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กติติกรรมประกาศ 

สารนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงไดด้้วยความกรุณาจากผูช่้วยศาสตราจารยสุ์เทพ น่ิมสาย 
อาจารยท่ี์ปรึกษาของสารนิพนธ์ฉบบัน้ี ท่ีไดก้รุณาสละเวลาให้ค  าปรึกษา ค าแนะน า แนวคิด ตลอดจน
ช่วยช้ีแนะขอ้บกพร่องต่าง ๆ เพื่อให้ผูศึ้กษาได้น าไปปรับปรุงแก้ไขอนัส่งผลให้สารนิพนธ์ฉบบัน้ี
ประสบความส าเร็จ รวมถึงยงัได้รับความช่วยเหลือจากคณาจารยทุ์กท่านท่ีไดถ่้ายทอดวิชาความรู้ท่ี
เก่ียวเน่ืองเพื่อให้ผูศึ้กษาน ามาประยุกต์ใช้ในการศึกษาวิจยัคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ี ผูศึ้กษาจึงขอกราบ
ขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงส าหรับความอนุเคราะห์น้ี

ขอขอบคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านท่ีให้ความร่วมมือ และสละเวลาในการตอบ
แบบสอบถามเป็นอย่างดี ท าให้ผูว้ิจ ัยได้รับข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการศึกษาววิจัยในคร้ังน้ี รวมถึง
ขอขอบคุณพนักงาน บริษทั เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ จ  ากัด ท่ีได้ให้ความช่วยเหลือ ผลักดัน และ
สนบัสนุน ความรู้ เวลา และค าแนะน า เพื่อให้ผูศึ้กษาสามารถท าวิจยัเล่มน้ีส าเร็จ อีกทั้งขอขอบคุณ
นกัศึกษาปริญญาโท วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล รุ่น 24 B ทุกสาขา ท่ีไดใ้ห้ความช่วยเหลือ 
ค าแนะน า และเป็นก าลงัผลกัดนัการศึกษาวิจยัคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ีจนประสบความส าเร็จ  

สุดทา้ยขอขอบพระคุณครอบครัว ท่ีสนับสนุนให้ความช่วยเหลือ และเป็นก าลงัใจ ท่ี
ส าคญัตลอดระยะเวลาการศึกษาวจิยัในคร้ังน้ีจนประสบความส าเร็จ

ผู ้ศึกษาหวังเป็นอย่างยิ่งว่า สารนิพนธ์ฉบับน้ีจะเป็นประโยชน์กับบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยท่ี์สนใจเขา้สู่การพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย ์เพื่อน าขอ้มูลไปใช้ในการก าหนด
เป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์่าน
มุมมองของผูบ้ริโภค และสามารถเข้าใจถึงความต้องการของลูกค้าในอนาคต เจาะตลาดได้ตรง
กลุ่มเป้าหมายมากข้ึน หากมีขอ้ผดิพลาดประการใด ผูศึ้กษาขออภยัมา ณ ท่ีน้ีดว้ย
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บทคดัยอ่ 

งานวจิยัฉบบัน้ีจดัท าข้ึนเพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อวิเคราะห์ช่องว่าง  
(Gap Analysis) ส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการเขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม และก าหนด
เป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์ 
ผา่นมุมมองของผูบ้ริโภค โดยไดท้  าการศึกษาจากกลุ่มตวัอยา่งจ านวน 385 คน ผา่นการใชแ้บบสอบถาม
ออนไลน์เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล ดว้ยการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงปริมาณ โดยการบรรยาย
ผลการวิจยัใช้ค่าสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และมีสถิติ 
เชิงอ้างอิงท่ีใช้ในการทดสอบสมมติฐานของงานวิจัย ท่ีระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 เพื่อหา
ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรตน้และตวัแปรตามและการวิเคราะห์ถดถอย โดยผลการศึกษาพบว่า 
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด เช่น การพาชมห้องตวัอย่างตามท่ีผูบ้ริโภค
ต้องการ เป็นต้น และปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ ง เช่น การมี
สภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีตั้งของโครงการท่ีเหมาะสมและปลอดภยั เป็นตน้ ส่งผลต่อการตดัสินใจ 
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
 
ค าส าคญั : คอนโดมิเนียม/ ส่วนประสมทางการตลาด/ กลยทุธ์การตลาด 
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บทที ่1 
บทน า 

 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของหัวข้อวจิัย 
เน่ืองด้วยประเทศไทยก าลังเผชิญกับสถานการณ์ของภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัว  

อนัเน่ืองมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้ผลิตภณัฑ์มวลรวม (GDP) 
ของประเทศไทยลดต ่าลงในปี 2563 จนถึงปัจจุบนั ดงักราฟท่ี 1.1 
 
กราฟที ่1.1 กราฟแสดงผลิตภณัฑม์วลรวม (GDP) ของประเทศไทย ประจ าปี 2560 ถึงปี 2564 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2565) 
 
ซ่ึงภาพรวมของเศรษฐกิจไทยตั้ งแต่ปี พ .ศ . 2562 จนถึงปี พ .ศ . 2563 พบว่าภาค 

การส่งออกของไทยชะลอตวัเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ท่ีมีผลต่อการ
เขา้ท าลายห่วงโซ่การผลิตของไทยและส่งผลกระทบต่อกลุ่มธุรกิจสินคา้ส่งออกของไทย เน่ืองจาก
หลายประเทศตอ้งปิดประเทศเพื่อป้องกนัเช้ือโรคติดต่อท่ีจะเขา้มาแพร่ระบาดในประเทศของตนเอง  
โดยปัจจยัดงักล่าวยงัส่งผลต่อการท่องเท่ียวของไทยท่ีลดลงอยา่งมีนยัยะส าคญั ซ่ึงส่งผลให้เกิดการ
จา้งงานท่ีลดต ่าลง ท าให้รายไดข้องคนในประเทศโดยรวมลดลง ส่งผลกระทบต่อความสามารถใน
การช าระหน้ีของภาคครัวเรือน นอกจากน้ีการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 และปัญหาการชะลอตวั
ทางเศรษฐกิจของไทย ยงัส่งผลต่อตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัค่อนขา้งมาก เน่ืองจาก
ตลาดท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยส่วนใหญ่ยงัพึ่งพาตลาดต่างประเทศค่อนขา้งมาก ซ่ึงจากเหตุการณ์
การปิดประเทศขา้งตน้ ส่งผลกระทบให้ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิในตลาดท่ีอยูอ่าศยัของไทยลดต ่าลง
อยา่งเห็นไดช้ดัในปี พ.ศ. 2563 โดยลดลงกวา่ร้อยละ 18.6 เม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2562 อีกทั้งยงัมีมูลค่า
การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัต ่าลงร้อยละ 22.3 เม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2562 ดงัภาพท่ี 1.1 
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รูปภาพที ่1.1 ภาพแสดงหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัและมูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยั 

ท่ีมา: ศูนยข์อมูลอสังหาริมทรัพย ์(2563)                                                                                        
 

โดยอัตราการโอนกรรมสิทธ์ิและมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีลดต ่าลงนั้น ประกอบไปดว้ยการลดลงของการโอนกรรมสิทธ์ิในส่วนของท่ีอยู่
อาศยัแนวราบ และแนวด่ิง ท่ีถูกผลกระทบสะสมมาอย่างต่อเน่ืองจากสงครามการคา้อเมริกาจีน 
ในปี พ.ศ. 2561 ส่งผลให้ยอดการโอนท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลลดลงจาก 131,000 ยู
นิต เหลือเพียง 118,000 ยนิูต บวกกบัผลกระทบจากวิกฤตก าลงัซ้ือของจีนท่ีลดต ่าลงจากมาตราการ 
LTV ของไทยในปี พ.ศ. 2562 ส่งผลให้ยอดการโอนท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลลดลง
จาก 118,000 ยนิูต เหลือเพียง 104,000 ยนิูต จากปีก่อนหน้า และยงัไดรั้บผลกระทบจากการแพร่
ระบาดของโรคโควิด 19 ในปี พ.ศ. 2562 ส่งผลให้ยอดการโอนท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลลดลงจาก 104,000 ยนิูต เหลือเพียง 78,000 ยนิูต จากปีก่อนหนา้ ดงัภาพท่ี 1.2 
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รูปภาพที ่1.2 ภาพแสดงหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัและมูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยั 
ท่ีมา: TERRA Consulting & Research (2565), ธนาคารแห่งประเทศไทย (2565) 
 

จากภาพท่ี 1.2 พบวา่การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัภาพรวมของประเทศไทยสอดคลอ้ง
กบัการเปล่ียนแปลงของ GDP ซ่ึงการโอนกรรมสิทธ์ิดงักล่าวประกอบดว้ยการโอนกรรมสิทธ์ิของ 
ท่ีอยู่อาศยั 3 ประเภท ไดแ้ก่ แฟลตและอาคารชุดหรือท่ีอยู่อาศยัแนวด่ิง บา้นจดัสรรหรือท่ีอยู่อาศยั
แนวราบ และบา้นปลูกสร้างเอง และยงัพบวา่อตัราการโอนกรรมสิทธ์ิของท่ีอยูอ่าศยัแนวด่ิงมีความ
ผนัผวนมากท่ีสุดเม่ือเทียบกบัท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืน ๆ แต่ยงัเป็นประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอตัราการโอน
กรรมสิทธ์ิเฉล่ียสูงท่ีสุดเม่ือเทียบกบัท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนเช่นกนั ตามภาพท่ี 1.3 
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รูปภาพที ่1.3 ภาพแสดงหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัแบบแยกประเภท 
ท่ีมา: TERRA Consulting & Research (2565) 

 
ปัจจุบนัอตัราการเปิดใหม่ของท่ีอยูอ่าศยัแนวด่ิง และคอนโดมิเนียมเร่ิมกลบัมาเพิ่มมาก

ข้ึนเม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2563 และ 2564 และมากกวา่การเพิ่มข้ึนของการเปิดตวัโครงการจดัสรรหรือ
ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ โดยมีหน่วยเสนอขายของคอนโดมิเนียมเขา้ตลาดเพิ่มข้ึนกวา่ 43,000 ยนิูต และ
ส่วนใหญ่มีการกระจายตัวอยู่บริเวณกรุงเทพฯ และปริมณฑลบริเวณใกล้เคียงกับการขนส่ง
สาธารณะประเภทรถไฟฟ้าค่อนข้างมาก ในขณะท่ีการเข้ามาของอุปสงค์ความต้องการ
คอนโดมิเนียมยงัคงกลบัมาไม่สูงเท่าก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้ราคาเฉล่ียของ
คอนโดมิเนียมเปิดใหม่ยงัคงลดลงจากค่าเฉล่ียท่ี 110,000 บาทต่อตารางเมตร (บาท/ ตร.ม.) เหลือ
เพียง 69,000 บาท/ ตร.ม. เท่านั้น หรือมีแนวโนม้ราคาปรับตวัลดลงประมาณร้อยละ 5% ต่อปี บวก
กบัการแข่งขนัท่ีค่อนขา้งสูงจากจ านวนยนิูตท่ีเพิ่มเขา้มาในตลาด และจ านวนยูนิตท่ียงัขายไม่หมด
จากผลกระทบของสงครามการคา้อเมริกาจีนในปี พ .ศ. 2561 วิกฤตก าลงัซ้ือของจีนท่ีลดต ่าลงจาก
มาตราการ LTV ของไทยในปี พ.ศ. 2562 และการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ในปี พ.ศ. 2562 
ส่งผลให้ย ังคงมีอุปทานคอนโดมิเนียมท่ีย ังขายไม่หมดในตลาดกว่า 48,502 ยูนิต (TERRA 
Consulting & Research, 2565) 
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ประเทศไทยมีคนวยัท างานหรือมนุษย์เงินเดือนจ านวนมากท่ีมีความต้องการซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่ออ านวยความสะดวก และเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีตอบโจทย์กับการใช้ชีวิต  
โดยคอนโดมิเนียมท่ีตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนแต่ละวยัก็แตกต่างกัน ในการศึกษาคร้ังน้ี 
จะกล่าวถึงประชากรวยัท างาน 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ กลุ่ม Baby Boomer หรือคนท่ีเกิดระหว่าง 
ปี 2489-2507 ซ่ึงถือเป็นกลุ่มท่ีมีอิทธิพลทางการตลาดค่อนขา้งมาก เพราะคนส่วนมากในกลุ่มน้ีมกั 
มีฐานะท่ีมัน่คงแล้วเม่ือเทียบกบัคนวยัอ่ืน ซ่ึงคนกลุ่มน้ีมกัสนใจในเร่ืองของความคุม้ค่าของการ 
ใช้งาน มกัลงทุนในคอนโดมิเนียมระดบั Hi-End และมกัซ้ืออสังหาริมทรัพยฯ์ เพื่อเป็นมรดกให้
ลูกหลาน เพื่อเสริมภาพลักษณ์ทางสังคม ในขณะท่ีคนท่ีเกิดระหว่างปี 2508-2522 หรือกลุ่มคน  
Gen X ท่ีมกัใหค้วามส าคญักบัการรับหนา้ท่ีเป็นพ่อ แม่ และเห็นความส าคญัของค าวา่ครอบครัวเป็น
อนัดบัแรก ซ่ึงมกัลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างก าไรไดใ้นระยะยาว เช่น การลงทุนเพื่อปล่อยเช่า 
เนน้เก็บรายไดแ้บบสม ่าเสมอ เป็นตน้ ซ่ึงมกัเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์ติดกบัรถไฟฟ้าบนท าเลท่ีมี
ศกัยภาพท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน หรือการปล่อยให้ชาวต่างชาติเช่า และกลุ่มคนกลุ่ม
สุดทา้ยท่ีมีก าลงัซ้ือคอนโดมิเนียม คือกลุ่มคน Gen Y หรือคนท่ีเกิดระหวา่งปี 2523-2541 ซ่ึงถือเป็น
กลุ่มคนท่ีมีความเป็นตวัของตวัเองมากท่ีสุด ช่ืนชอบการท่องเท่ียว นิยมใชชี้วิตแบบสุขนิยม จึงเร่ิม
คิดท่ีจะมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตวัเองตั้งแต่อายนุอ้ย และคอนโดมิเนียมถือเป็นตวัเลือกแรกในการเลือก
ซ้ือเพื่ออาศยั เพราะให้ประสบการณ์พื้นท่ีใชส้อยหลากหลายตอบโจทยก์ารใชชี้วิตท่ีสามารถท างาน
ได้ทุกท่ี ดงันั้นกลุ่ม Gen Y ถือเป็นกลุ่มเป้าหมายท่ีส าคญัของนักพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
คอนโดมิเนียม โดยราคาเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกลุ่มท่ี Gen Y ตอ้งการจะอยู่ท่ี 3-5 ล้านบาท 
(thebkkresidence, 2564) 

คนวยัท างานหรือมนุษยเ์งินเดือนส่วนใหญ่มกัเขา้มาท างานในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
โดยมีความตอ้งการท่ีเน้นการเดินทางดว้ยเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บวกกบัวิถีชีวิตท่ีเร่งรีบตอ้งใช้
ชีวติแข่งกบัเวลาบนความสะดวกสบาย ดว้ยการใชชี้วติแบบน้ีคอนโดจึงเป็นตวัเลือกท่ีน่าสนใจ และ
ท าเลท่ีเป็นท่ีต้องการส่วนใหญ่จะใกล้ใจกลางเมือง ใกล้รถไฟฟ้า เพื่อให้การเดินทางไปท างาน  
หรือไปสังสรรค์กบัเพื่อน ๆ หลงัเลิกงานเป็นไปดว้ยความสะดวกสบาย จึงเป็นสาเหตุหลกัท่ีท าให้
คอนโดมิเนียมท่ีจะเกิดข้ึนใหม่ส่วนใหญ่จะเกิดขนานไปกับเส้นรถไฟฟ้าสายสีต่าง ๆ บริเวณ
กรุงเทพฯ และปริมณฑล (แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์, 2565) 

ปัจจุบนัมีแนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมหลกั 2 ประเภท 
ไดแ้ก่ Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ซ่ึงการพฒันาคอนโดมิเนียมทั้งสอง
ประเภท มีลกัษณะเฉพาะท่ีแตกต่างกนั โดย Leasehold Condominium เป็นคอนโดมิเนียมท่ีถูกพฒันา
โดยผูเ้ป็นเจา้ของท่ีตดัสินใจซ้ือหรือเรียกวา่การเช่าระยะยาวจะสามารถถือกรรมสิทธ์ิการเป็นเจา้ของ
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ได้ตามก าหนดระยะเวลา โดยผูเ้ป็นเจ้าของสินทรัพยด์ังกล่าวต้องช าระค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าท่ี
ก าหนดเป็นรายงวด เม่ือสัญญาคอนโดครบก าหนดสัญญาท่ีท าไว ้กรรมสิทธ์ิการเป็นเจ้าของจะ
กลบัคืนสู่ผูใ้ห้เช่าคอนโดทนัที ในขณะท่ี Freehold Condominium คือคอนโดท่ีถูกพฒันามาเพื่อขาย
กรรมสิทธ์ิการเป็นเจา้ของขาดให้แก่ผูซ้ื้อ โดยไม่มีก าหนดระยะเวลาส้ินสุดของการเป็นเจ้าของ
คอนโดฯ ซ่ึงการพฒันาคอนโดมิเนียมทั้งสองประเภทขา้งตน้นั้นจะตอ้งดูความเหมาะสมของตลาดท่ี
เข้ามารองรับกับอุปทานท่ีจะพฒันาเขา้สู่ตลาด โดยจะขอแยกความแตกต่างของคอนโดมิเนียม 
ทั้ง 2 ประเภท ดงัตารางท่ี 1.1 (DDproperty, 2564) 
 
ตารางที่ 1.1 ตารางแยกความแตกต่างของคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ  
Freehold Condominium 

หัวข้อ Leasehold Condominium Freehold Condominium 
กรรมสิทธ์ิการเป็น
เจา้ของ 

สิทธ์ิตามก าหนดระยะเวลาท่ีระบุใน
สญัญา 

สิทธ์ิขาดทนัทีหลงัจากไดรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิ 

การถือครองโดย
ชาวต่างชาติ 

ถือครองไดไ้ม่จ ากดั ถือครองไดอ้ตัรา 49% จากจ านวนยนิูต
ทั้งหมด 

มลูค่าสินทรัพย ์ แนวโนม้ของมลูค่าสินทรัพยจ์ะ
ปรับตวัไม่สูงมากเน่ืองจากไม่มีสิทธ์ิ
ในท่ีดิน 

แนวโนม้ของมลูค่าสินทรัพยจ์ะปรับตวั
สูงข้ึนในอนาคตตามแนวโนม้ราคาท่ีดิน 

ตน้ทุนในการซ้ือ ค่าธรรมเนียมโอน 1.1%  ค่าธรรมเนียมการโอน 2% 
ค่าอากรแสตมป์ 0.5% 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% 

ท่ีมา: DDproperty (2564) 
 

บริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีสนใจเข้าสู่การพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์  
จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาแนวทางการพฒันากลยุทธ์การตลาดในการพฒันาคอนโดมิเนียมให้แตกต่างจาก
คู่แข่งท่ีมีอยูใ่นตลาด เพื่อสู้กบัอุปทานท่ียงัคงเหลืออยูใ่นตลาด เพื่อให้สามารลดแรงตา้นจากปัญหา
ราคาคอนโดมิเนียมท่ีต ่าลง และสามารถตอบโจทยก์บัความตอ้งการของคนวยัท างานหรือมนุษย์
เงินเดือนท่ีถือวา่เป็นกลุ่มลูกคา้หลกัของตลาดคอนโดมิเนียมได ้เน่ืองจากจากขอ้มูลขา้งตน้ผูศึ้กษายงั
พบโอกาสจากความตอ้งการของคนวยัท างานหรือมนุษยเ์งินเดือนท่ียงัมีตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อตอบโจทยว์ถีิชีวติของตวัเอง ไม่วา่จะเป็นการซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อลงทุน เป็นมรดกใหลู้กหลาน 
การปล่อยเช่า หรือการซ้ือเพื่ออยู่อาศยัเอง ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือ 
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ท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์การพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์เพื่อเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัในตลาดคอนโดมิเนียมให้แก่บริษัทฯ  
ท่ีตอ้งการเขา้สู่ตลาด 

 
 

1.2 ค าถามงานวจิยั 
1. ปัจจัยใดบ้างท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 

Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
2. บริษัทพัฒนาอสังหา ริมทรัพย์ต้องใช้กลยุท ธ์การตลาดใดในการพัฒนา

คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย ์
 
 

1.3 วตัถุประสงค์งานวจิัย 
ศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 

Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) 
ส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการเขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม และก าหนดเป็นกลยุทธ์
การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์ผา่นมุมมองของ
ผูบ้ริโภค 
 
 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 
1.4.1 กลุ่มประชากรเป้าหมาย (Population)  
ประชากรอาย ุ24 ปีข้ึนไป สัญชาติไทย ท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล เน่ืองจากเป็นช่วงอายท่ีุจะเร่ิมมีความสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่ออ านวยความสะดวก
ในการใช้ชีวิต และการเดินทางไปท างาน (แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์, 2565) และเป็นกลุ่มคนท่ีเร่ิมมีก าลงั
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อสร้างฐานะจากการท างานมาระยะเวลา 2-3 ปี (thebkkresidence, 2564)  
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1.4.2 กลุ่มตัวอย่าง (Sample) 
เน่ืองจากในการวิจัยน้ีเป็นการศึกษากลุ่มตัวอย่างจากประชากรท่ีสนใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงมีประชากรจ านวนมากและไม่สามารถทราบ
จ านวนท่ีแทจ้ริงได ้ดงันั้นผูศึ้กษาจึงก าหนดขนาดตวัอยา่ง โดยอา้งอิงการค านวณหากลุ่มตวัอย่างท่ี
ไม่ทราบประชากรและค่าสัดส่วนของประชากรท่ีแน่นอนของ Cocharn (2520) โดยก าหนดระดบั
ความเช่ือมัน่เท่ากบั 95% และระดบัความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับไดไ้ม่เกิน 0.05 ดงันั้น ขนาดตวัอยา่ง
สามารถค านวณได ้ดงัน้ี 

 

 
 
 
โดยท่ี  
N0 คือ ขนาดกลุ่มตวัอยา่ง 
Z  คือ ระดบัความเช่ือมัน่หรือระดบันยัส าคญั 
E  คือ ค่าความคลาดเคล่ือนจากกลุ่มตวัอยา่งท่ียอมรับได ้
เม่ือแทนค่าตวัแปรในสูตร จะไดค้่าดงัน้ี 
 

N0 = 1.962 / 4(0.05)2 = 384.16 ~ 385 คน 
 

1.4.3 ขอบเขตของการวจัิย 
งานวิจยัน้ีศึกษาเฉพาะการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล เพื่อน าไปก าหนดกลยุทธ์การตลาดของบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์า่นมุมมองของผูบ้ริโภค 
 
 

  

z2 

4e2 
N

0 =
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1.5 กรอบแนวคดิและแนวทางการศึกษา 

 
 
1.6 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์ได้ทราบถึงการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภท
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียม 
เชิงพาณิชยจ์ากมุมมองผูบ้ริโภค 
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บทที ่2 
แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
 

2.1 การทบทวนวรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
การศึกษางานวิจยัน้ีจดัท าข้ึนเพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 

Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  เพื่อ
วิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ส าหรับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องการเข้าสู่ตลาด
คอนโดมิเนียม และก าหนดเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในการพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์่านมุมมองของผูบ้ริโภคดงันั้นผูศึ้กษาจึงไดท้  าการศึกษาคน้ควา้แนวคิด
ทฤษฎีรวมถึงเอกสารงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 
 

2.1.1 วรรณกรรมที่เกีย่วข้องกบัเนื้อหาวจัิย 
ผูศึ้กษาได้ท าการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกับอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยัแนวด่ิง

ประเภทคอนโดมิเนียมในประเด็นต่าง ๆ ซ่ึงสามารถแบ่งออกไดเ้ป็นดงัน้ี 
1. การวิเคราะห์โอกาสและอุปสรรคของอุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยแนวดิ่งประเภท

คอนโดมิเนียมของไทยในปัจจุบันและอนาคต 
Marketeer (2565) รายงานว่า ปัจจุบนัตลาดอสังหาริมทรัพยแ์นวด่ิงในประเทศไทย 

(ตลาดอสังหาฯ แนวด่ิง) มีแนวโน้มฟ้ืนตวัอย่างชัดเจน โดยมีโอกาสในการขายคอนโดมิเนียม 
(คอนโดฯ) ต ่ากวา่ 2 ลา้นบาท หรือกลุ่มคอนโดฯ ราคาต ่าถึงปานกลางไดม้ากข้ึนในช่วงปี พ.ศ. 2565 
อีกทั้งยงัมีปริมาณการโอนกรรมสิทธ์ิใน กรุงเทพฯ และปริมณฑลเพิ่มข้ึน และจ านวนโครงการท่ี
เหลือขายสะสมของผูป้ระกอบการมีแนวโน้มลดลงต่อเน่ืองในช่วงคร่ึงปีหลงัของปี พ.ศ. 2565  
บวกกบัปัจจยัสนบัสนุนดา้นยอดสินเช่ือท่ีไดรั้บการอนุมติัมากข้ึนจากสถาบนัการเงินต่าง ๆ จากการ
ผ่อนคลายมาตรการ LTV โดยสามารถกู้ได้ 100% ทั้ งบ้านใหม่และบ้านมือสอง ซ่ึงธนาคาร 
แห่งประเทศไทย ก าหนดไวใ้ห้ส้ินสุดท่ีส้ินปี พ.ศ. 2565 และผูพ้ฒันาโครงการยงัมีแนวโน้มการ 
ตรึงราคาสินคา้เพื่อน ามาจ าหน่ายในราคาพิเศษ โดยค านึงถึงความสนใจของผูซ้ื้อมากกว่าอตัรา
ดอกเบ้ีย เงินเฟ้อ และค่าแรงท่ีก าลงัปรับสูงข้ึน ซ่ึงถือเป็นโอกาสในการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแนวด่ิงของ
ประเทศไทยในการขายคอนโดฯ และโอกาสในการเพิ่มยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ สอดคล้องกบั 
DDproperty (2565) ท่ีรายงานขอ้มูลจากผูเ้ยี่ยมชมเว็บไซต์ในช่วงไตรมาส 4 ของปี พ.ศ. 2564 และ
ช่วงไตรมาส 1 ของปี พ.ศ. 2565 วา่ผูท่ี้เขา้มาเยี่ยมชมส่วนใหญ่เลือกคน้หาขอ้มูลบา้นและคอนโดฯ 



11 
 

ในระดบัราคา 1-3 ลา้นบาท มากท่ีสุดหรือคิดเป็นร้อยละ 21 สะทอ้นใหเ้ห็นอุปสงคข์องกลุ่มลูกคา้ใน
ตลาดกลางถึงตลาดล่าง โดยระดบัราคาดงักล่าวยงัตอบโจทยผ์ูต้อ้งการบา้นหลงัแรก ตามมาดว้ยการ
คน้หาบา้นและคอนโดฯ ระดบัราคา 3-5 ลา้นบาท ในอตัราร้อยละ 4 ซ่ึงเท่ากบัการคน้หาบา้นและ
คอนโดฯ ท่ีมีราคามากกวา่ 15 ลา้นบาท ในอตัราร้อยละ 4 

ทั้งน้ียงัพบว่าศูนยว์ิจยักสิกรไทย (2564) ได้กล่าวถึงอุปสรรคความทา้ทายของตลาด
อสังหาฯ แนวด่ิง ในปี พ.ศ. 2565 แมจ้ะมีปัจจยัหนุนเพิ่มข้ึน แต่พื้นฐานตลาดยงัคงมีความเปราะบาง
สูง โดยมองวา่ในปี พ.ศ. 2565 เป็นปีแห่งการประคบัประคองธุรกิจ มีปัจจยัสนบัสนุนจากการต่ออายุ
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรมการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ 
ท่ีอยู่อาศยัและค่าธรรมเนียมการจดจ านองท่ีอยู่อาศยัในอตัราจดัเก็บท่ี 0.01% ส าหรับการซ้ือท่ีอยู่
อาศยัระดบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท อยา่งไรกีดีการฟ้ืนตวัของตลาดยงัข้ึนอยูก่บัปัจจยัส าคญัอยา่งการ
แพร่ระบาดของโควิด 19 ในประเทศ ซ่ึงหากเกิดการระบาดระลอกใหม่และครอบคลุมระยะเวลาท่ี
ยาวนาน ก็จะส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและก าลงัซ้ือของประชาชนท่ีใช้ระยะ
เวลานานข้ึน และเป็นแรงกดดนัต่อกิจกรรมการซ้ือและการลงทุนท่ีอยู่อาศยั ภายใตส้ภาพแวดลอ้ม 
ท่ียงัเส่ียงและมีความผนัผวนสูง อีกทั้งยงัตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายจากภาวะเงินเฟ้อท่ีสูงข้ึนอย่าง
ต่อเน่ือง รวมถึงอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึนจากการประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย เพื่อชะลอสภาพ
เงินเฟ้อ และราคาน ้ามนัท่ีปรับตวัสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  

นอกจากน้ียงัพบว่า กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี ดีเอ็นเอ จ ากดั, สุรเชษฐ 
กองชีพ (2565) ให้ขอ้มูลว่าแนวโน้มอสังหาฯ ปี พ.ศ. 2566 มีแนวโน้มดีกว่าปี พ.ศ. 2565 เน่ืองจาก 
จี ดีพี  (GDP) ของประ เทศไทย มีทิศทาง เ ป็นบวกต่อ เ น่ือง  โดยประ เ มินว่า  ปี  พ .ศ . 2566  
ตลาดคอนโดมิเนียมจะโตข้ึน 10% โดยเฉพาะในตลาดคอนโดมิเนียมท่ีมีระดับราคาไม่เกิน 3  
ล้านบาท อีกทั้ งได้รับโอกาสจากแนวโน้มการร่วมทุนของผู ้ประกอบการอสังหาฯ ไทยกับ
ชาวต่างชาติมากข้ึน โดยเฉพาะญ่ีปุ่น และมีแนวโนม้ในการเขา้มาร่วมลงทุนและให้คนไทยบริหาร
จดัการ และยงัคงเนน้อุปสงคใ์นประเทศมากกวา่ต่างประเทศ ในปี พ.ศ. 2566 อุปสงคจ์ากต่างชาติจะ
เร่ิมทยอยกลบัมา โดยมองว่าก าลงัซ้ือจากต่างชาติท่ีมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนซ่ึงมาจากคนจีนเป็นหลัก 
เน่ืองจากได้รับประโยชน์จากผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีไม่มีข้อจ ากัดเหมือนในประเทศจีน  
โดยการซ้ือท่ีอยู่อาศยัส่วนใหญ่จะเขา้มาซ้ือเพื่อให้ลูกหลานเขา้มาเรียนในประเทศไทย เพราะมี
มาตรฐานเป็นท่ียอมรับและมีราคาถูกกวา่ประเทศอ่ืนไม่วา่จะเป็น สิงคโปร์ แคนาดา ทั้งเร่ืองค่าเรียน
และราคาท่ีอยู่อาศยัทั้งซ้ือและเช่า สอดคลอ้งกบัการเก็บขอ้มูลของเวบ็ไป๋ตู (2565) ท่ีพบว่าคนจีน
สนใจท่ีจะซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยเป็นอนัดบัหน่ึง เน่ืองจากตอ้งการยา้ยถ่ินฐานเขา้มาในไทย 
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2. การวิเคราะห์ตลาดที่อยู่อาศัยแนวดิ่งประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล  

• อุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยแนวดิ่งประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2565) กล่าววา่ในไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2565 มีอุปทานเสนอ
ขายเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีอุปทานใหม่ท่ีออกสู่ตลาดมีแนวโนม้ของราคาท่ีต ่าลง โดยเฉพาะท่ีอยูอ่าศยั
แนวด่ิงท่ีไดรั้บใบอนุญาตส่งเสริมการลงทุน (BOI) โดยพื้นท่ีท่ีมีหน่วยเสนอขายหรืออตัราวา่งสูงสุด 
คือ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มีจ านวนหน่วยเสนอขาย 13,505 หน่วย แต่มูลค่า
โครงการอยู่ในล าดบัท่ี 4 มีมูลค่ารวม 30,509 ลา้นบาท โซนท่ีมีหน่วยเสนอขายสูงสุดอนัดบั 2 คือ
หว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง 13,202 หน่วย มูลค่า 58,300 ลา้นบาท อนัดบั 3 ธนบุรี-คลองสาน-บางกอก
นอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั 7,198 หน่วย มีมูลค่าอยูใ่นล าดบั 5 จ านวน 26,001 ลา้นบาท อนัดบั 4 
เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 6,175 หน่วย มูลค่าอยู่ในอนัดบั 7 จ  านวน 16,682 ลา้นบาท และอนัดบั 5 
สุขมุวทิ 5,471 หน่วย โดยมีมูลค่าโครงการสูงสุดเป็นอนัดบั 1 จ านวน 58,477 ลา้นบาท  

ในขณะท่ีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่มากท่ีสุดคือ โซนพระโขนง-บางนา- 
สวนหลวง-ประเวศ มีจ านวน 6,562 หน่วย มูลค่า 9,666 ลา้นบาท อนัดบั 2 หว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง 
3,003 หน่วย มูลค่า 12,961 ล้านบาท อนัดบั 3 บางซ่ือ-ดุสิต 1,857 หน่วย มูลค่า 4,808 ล้านบาท 
อนัดับ 4 ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด จ านวนหน่วยเท่ากับ 1,429  
มีมูลค่า 5,018 ลา้นบาท และอนัดบั 5 หลกัส่ี-ดอนเมือง-สายไหม-บางเขน จ านวน 1,277 หน่วย มูลค่า 
2,492 ลา้นบาท 

• อุปสงค์ของตลาดที่อยู่อาศัยแนวดิ่งประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2565) กล่าววา่ในปี พ.ศ. 2565 มีอตัราการดูดซบัภาพรวม
ขยบัข้ึนถึงร้อยละ 5 ซ่ึงเป็นผลจากยอดขายใหม่ของโครงการอาคารชุดในกลุ่มราคาต ่ากว่า 1.5  
ลา้นบาท โดยพบวา่มีโครงการอาคารชุดขายไดใ้หม่ 19,055 หน่วย มูลค่า 66,179 ลา้นบาท โดยอตัรา
ดูดซับอาคารชุดสูงสุดท่ีร้อยละ 7.6 ต่อเดือน (เพิ่มจากคร่ึงหลงัปี 2564 ท่ี 3.3 ต่อเดือน) ซ่ึงสูงกว่า
อตัราการดูดซบัท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ 

โดยโครงการอาคารชุดท า เลท่ีมีอัตราดูดซับสูงสุดคือ โซนพระโขนง-บางนา- 
สวนหลวง-ประเวศ โดยมีหน่วยขายได้ใหม่ 5,836 หน่วย อตัราดูดซับร้อยละ 14.4 กลุ่มราคาท่ีมี 
การขายไดสู้งสุดคือระดบัราคา 1.01-1.50 ลา้นบาท สอดคลอ้งกบัอุปทานท่ีมีหน่วยเสนอขายมาก
ท่ีสุดในโซนดงักล่าว 
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ซ่ึงในไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2565 มีการชะลอตวัลงของอุปสงค์ในตลาด โดยมีเหตุผล
ส าคญัมาจากการขาดความเช่ือมัน่ในดา้นรายได ้และตอ้งเผชิญกบัปัจจยัเส่ียงท่ีส าคญัจากอตัราเงิน
เฟ้อท่ีสูงข้ึน การปรับตวัของราคาน ้ามนั และการปรับตวัข้ึนของค่าครองชีพซ่ึงเป็นผลพวงมาจากการ
ปรับข้ึนของราคาสินคา้อุปโภคบริโภค 

3. การวิ เคราะ ห์แนวโน้มของตลาด  Leasehold condominium และ  Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

• Leasehold condominium 
คนไทยเช้ือสายจีนส่วนใหญ่คุน้ชินกันการถือครองอสังหาฯ ประเภทเช่าระยะยาว 

เน่ืองจากในสมยัก่อนมกัจะนิยมท ากบัอาคารพาณิชยท์  าเลดี ๆ หรือเก่ียวขอ้งกบัการท าสัญญาเช่าตรง
กบัเจา้ของท่ีดินในแบบสัญญาระยะสั้น ๆ ต่อรายปี หรือสามปี แต่จ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนเพื่อเปิด
ร้านคา้เป็นส่วนใหญ่ แต่หากดูตลาดอสังหาฯ ท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดฯ จะพบวา่คนไทยหลายคน
ยงัคงไม่คุน้ชิน หรือยงัไม่รู้ความแตกต่างขอ้ได้เปรียบและเสียแปรียบระหว่างการซ้ือ Leasehold 
condominium และ Freehold Condominium ซ่ึงส่วนใหญ่กลุ่มคอนโด Leasehold มกัมีจ านวนจ ากดั
อยูใ่นยา่นเศรษฐกิจใหญ่ในพื้นท่ี Prime Area ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกั
เป็นชาวต่างชาติท่ีคุน้เคยกบัตลาด Leasehold มากกวา่ อีกทั้งยงัไม่มีขอ้จ ากดัในเร่ืองของการถือครอง
ของชาวต่างชาติ (Propholic, 2564) สอดคล้องกับ ตารางท่ี 1.1 ตารางแยกความแตกต่างของ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  

โดย Propholic (2564) เผยว่ารูปแบบคอนโดประเภท Leasehold เป็นเร่ืองปกติทัว่ไป
ในเมืองใหญ่ ๆ ทัว่โลก แต่ในประเทศไทยตลาดคอนโด Leasehold ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
มีจ  านวนไม่ถึง 1% จากจ านวนคอนโดฯ ทั้งหมดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะ
ตั้งอยูใ่นท าเลใจกลางเมืองท่ีมีศกัยภาพสูง บริเวณรอบขา้งไม่สามารถหาซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการ
ในขนาดเท่าเทียมกันเพิ่มเติมได้แล้ว เพราะเจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานราชการ และ
ส านักงานทรัพยสิ์นพระมหากษตัริย์ ซ่ึงถือเป็นโอกาสในการพฒันาคอนโดประเภท Leasehold  
โดยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล คอนโด Leasehold ท่ีถูกพฒันาบนท่ีดินของเอกชนนั้นยงัมีค่อนขา้ง
ต ่า โดยโครงการคอนโด Leasehold ในหลายท าเลก็มีมูลค่าโครงการ ราคาขาย ท่ีมากกว่าโครงการ 
Freehold บนท าเลเดียวกนั จากการพฒันาใส่มูลค่าเพิ่มท่ีจบัตอ้งไดใ้นเชิงคุณค่าของโครงการและ 
เชิงบริการ ท่ีมกัจะเป็นรูปแบบ Branded Residences เพื่อดึงดูดผูซ้ื้อชาวต่างชาติ และผูมี้ก าลงัซ้ือสูง
ชาวไทย ท่ีตอ้งการประสบการณ์การใชชี้วิตท่ีไม่เหมือนใครให้สนใจเขา้มาซ้ือโครงการ คนไทยจึง
เห็นโครงการ Leasehold หลายแห่ง ท่ีสามารถท าก าไรจากการขายต่อได้ ถือเป็นโอกาสส าหรับ
นกัพฒันาอสังหาฯ แนวด่ิงท่ีสนใจพฒันาคอนโดมิเนียมใมในอนาคต โดยหากเป็นท าเลพิเศษท่ีมี



14 
 

ศกัยภาพสูง และมีกลุ่มเป้าหมายท่ีชดัเจน เช่น ในพื้นท่ีบริเวณหลงัสวน ราชด าริ วทิย ุท่ีปัจจุบนัราคา
ท่ีดินมีแนวโนม้ราคาสูงและหายากข้ึน ตวัเลือกในการพฒันาคอนโดเป็นโครงการคอนโด Leasehold 
ยงัถือเป็นทางออกท่ีดีในการพฒันา และเช่ือวา่จะไดรั้บการตอบรับอยา่งต่อเน่ืองจากผูซ้ื้อ จากราคา
ขายเฉล่ียท่ีถูกกว่าคอนโดฯ เกรดเดียวกนัในท าเลเดียวกนั ซ่ึงส่งผลให้มีโอกาสท่ีท าก าไรจากการ
ปล่อยเช่าท่ีมากกวา่การพฒันา Freehold condominium  

อีกทั้ งยงัคาดการณ์ว่าตั้ งแต่ปี พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป ประเทศไทยจะมีโครงการ
คอนโดมิเนียมสิทธิการเช่าระยะยาว (Leasehold condominium) เปิดขายใหม่อีกประมาณ 1,000 ยนิูต 
โดยส่วนใหญ่จะตั้ งอยู่ ในพื้ น ท่ีรอบสวนลุมพิ นี  บนพื้ น ท่ีของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษตัริย ์และส านกังานจดัการทรัพยสิ์นจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ทั้งน้ีโครงการคอนโดประเภท Leasehold ยงัมีขอ้จ ากดัอ่ืนนอกเหนือจากกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินท่ีไม่สามารถเป็นเจา้ของไดโ้ดยสมบูรณ์ นัน่คือ โครงการคอนโดมิเนียมในรูปแบบดงักล่าวยงั
ไม่ได้รับความสนใจจากกลุ่มผู ้ซ้ือท่ีเป็นคนไทยมากนัก เพราะคนไทยส่วนใหญ่สามารถซ้ือ
คอนโดมิเนียมในรูปแบบท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ไดเ้ป็นปกติอยูแ่ลว้  

• Freehold Condominium 
Park luxury (2564) กล่าวว่าการลงทุนคอนโดประเภท Freehold มีขอ้ดีคือ ผูถื้อครอง

เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอยา่งสมบูรณ์ มีระยะเวลาถือครองสิทธ์ิตลอดไป แบบไม่มีก าหนด และไม่มี
หมดสัญญา ท่ีส าคญัคอนโดประเภท Freehold มีมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มสูงข้ึนมากกวา่คอนโดประเภท 
Leasehold แน่นอน จึงเหมาะแก่การลงทุนระยะสั้นและยาว ทั้งปล่อยเช่า อยู่เอง และ Capital Gain 
ในอนาคต ซ่ึงเหมาะกบัวฒันธรรมคนไทย และคนไทยมีความคุน้ชินกบัการซ้ือคอนโดฯ และไดรั้บ
กรรมสิทธ์ิขาด เพื่อเป็นมรดก หรือการเก็งก าไรต่อท่ีมากกว่า จึงถือวา่ยงัมีโอกาสส าหรับนกัพฒันา
ในการเขา้สู่ตลาดการพฒันาคอนโดประเภท Freehold แต่ทั้งน้ีพื้นท่ีเศรษฐกิจในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล เจา้ของท่ีดินส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานราชการ และส านกังานทรัพยสิ์นพระมหากษตัริย ์
ส่งผลให้หากบริษทัฯ พฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการพฒันาคอนโดประเภท Freehold อาจตอ้ง
พิจารณาพื้นท่ีท่ีเป็นของเอกชน ซ่ึงราคาอาจแพงและหายากมากข้ึน หรือตอ้งท าการพฒันาคอนโดฯ 
ท่ีขยบัขยายไปในพื้นท่ีนอกเขต Prime area ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงสอดคลอ้งกบัขอ้มูลของ
อุปทานคอนโดมิเนียม ท่ีศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2565) ไดก้ล่าวไวว้า่ โครงการอาคารชุดท่ีเปิด
ขายมากท่ีสุดคือ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ, ห้วยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง, บางซ่ือ-
ดุสิต, ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด และหลกัส่ี-ดอนเมือง-สายไหม-
บางเขน ท่ีสอดคล้องไปกับการขายตวัของเขตเมืองไปยงัพื้นท่ี NEW CBD บริเวณพระราม 9-
รัชดาภิเษก, ลาดพร้าว-จตุจกัร-บางซ่ือ อนัถือเป็นโอกาสในการเขา้พฒันาคอนโดประเภท Freehold 
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เพื่อรองรับอุปสงค ์ท่ีจะขยายตวัออกมาตามศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ส านกังาน และรถไฟฟ้าท่ีขยายตวั
ออกไปยงัพื้นท่ีรอบนอกของกรุงเทพฯ (Genie-Property, 2564) 
 

2.1.2 วรรณกรรมที่เกีย่วข้องกบัทฤษฎทีีใ่ช้ในการวจัิย 
1. ทฤษฎว่ีาด้วยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) คือ องค์ประกอบท่ีส าคญัในการด าเนินงาน

ดา้นการตลาดซ่ึงถือเป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าใหส้ามารถควบคุมกิจการได ้โดยบริษทัฯ ต่าง ๆ จ าเป็นตอ้ง
สร้างกลยุทธ์จากส่วนประสมการตลาดท่ีเหมาะสมเพื่อเพิ่มยอดขายให้กบับริษทัฯ เน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีและปัจจยัภายนอกรอบตวัผูบ้ริโภคท่ีส่งผลให้พฤติกรรมของผูบ้ริโภค
เปล่ียนแปลงไป และเกิดการแปรเปล่ียนความตอ้งการในตวัสินคา้ตามแนวโนม้ใหม่ ๆ แต่ทั้งน้ีไม่วา่
ความตอ้งการในตวัผลิตภณัฑ์จะเปล่ียนแปลงอยา่งไร แต่ความตอ้งการในเร่ืองการให้บริการท่ีดีและ
ประสบการณ์ท่ีน่าพึงพอใจยงัคงเป็นปัจจยัส าคญั และมีแนวโนม้ท่ีผูบ้ริโภคจะคาดหวงัมาตราฐานท่ี
สูงมากยิ่งข้ึนด้วย (content SHIFU, 2564) และสอดคล้องกับการศึกษาวิจยัของ หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ 
(2563) ท่ีได้น าปัจจยัทางดา้นส่วนประสมการตลาด 7Ps มาใช้ โดยได้ให้ค  าอธิบายไวว้่า 7Ps เป็น
เคร่ืองมือในการน าเสนอสินคา้และบริการให้กบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย เพื่อเป็นการตอบสนองความ
ตอ้งการและความพึงพอใจให้แกลูกคา้ ไม่ใช่แค่การตอบโจทยด์า้นตวัผลิตภณัฑ์ แต่ยงัครอบคลุมถึง
กระบวนการก่อนไดม้าซ่ึงผลิตภณัฑ์ท่ีกลุ่มเป้าหมายสนใจ และนอกจากน้ีหลงัเกิดการแพร่ระบาด
ของโรคโควดิ 19 ผูบ้ริโภคยงัสนใจในเร่ืองของคุณภาพ และประสบการณ์ รวมถึงการใหบ้ริการหลงั
การซ้ือสินคา้มากข้ึนดว้ย (Digitalmusketeers, 2564) 

ซ่ึงทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาดสอดคล้องกับผลการวิ เคราะห์ข้อมูลของ 
ฐานเศรษฐกิจดิจิทลั (2565) ท่ีกล่าววา่ ปัจจยัท่ีส าคญัอนัดบัตน้ ๆ ท่ีผูบ้ริโภคใชพ้ิจารณาเม่ือคิดจะซ้ือ
คอนโดฯ ท่ีตอบโจทย ์คือ ปัจจยัทางดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) ดา้นจ านวนหอ้งนอน และพื้นท่ีใชส้อย 
ตามมาดว้ยปัจจยัทางดา้นราคา (Price) ท่ีเหมาะสมกบัผลิตภณัฑ ์

ผูศึ้กษาเล็งเห็นความส าคญัของกลยุทธ์ท่ีจะช่วยพฒันาสินค้าและบริการท่ีดีให้แก่
บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพฒันาการขายคอนโดมิเนียมท่ีไม่ไดมุ้่งเน้นแค่การขายผลิตภณัฑ์ 
แต่ยงัเน้นการให้บริการท่ีมีคุณภาพ และสามารถสร้างประสบการณ์ท่ีดีให้แก่ผูบ้ริโภค ดว้ยการน า
ทฤษฎีว่าด้วยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) เขา้มาใช้ให้เข้ากบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคใน
ปัจจุบนั ซ่ึงประกอบดว้ย  

• ปัจจยัทางดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) คือ คอนโดมิเนียมรูปแบบต่าง ๆ  
• ปัจจยัทางดา้นราคา (Price) คือ ราคาคอนโดมิเนียม 
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• ปัจจัยทางด้านสถานท่ี (Place) คือ สถานท่ีตั้ ง  และท าเลของพื้นท่ีโครงการ
คอนโดมิเนียม 

• ปัจจยัทางดา้นการส่งเสริมการขาย (Promotion) คือ วธีิการส่งเสริมการตลาดเพื่อขาย
คอนโดมิเนียม 

• ปัจจยัทางด้านบุคลากร (People) คือ พนักงานท่ีมีความรู้และความเข้าใจในการ
แนะน าคอนโดมิเนียมใหแ้ก่ลูกคา้ 

• ปัจจยัทางดา้นองค์ประกอบทางกายภาพ (Physical Evidence) คือ ส่ิงแวดลอ้มทาง
กายภาพภายในและภายนอกโครงการ 

• ปัจจยัทางดา้นกระบวนการ (Process) คือ กระบวนการในการให้บริการท่ีสะดวก
และรวดเร็ว 

2. ทฤษฎว่ีาด้วยพฤติกรรมของผู้บริโภค 
การศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภค จะท าให้บริษทัต่าง ๆ สามารถสร้างกลยทุธ์ทางการตลาด

ท่ีเพิ่มความพึงพอใจให้แก่ผูบ้ริโภคและความสามารถในการคน้หาทางแกไ้ขผลิตภณัฑ์ให้สอดรับ
กบัพฤติกรรมในการตดัสินใจซ้ือสินค้าของผูบ้ริโภคในสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปได้ถูกต้อง และ
สอดคลอ้งกบัความสามารถในการตอบสนองของธุรกิจมากยิง่ข้ึน (DocTemple, 2563) ซ่ึงพฤติกรรม
ผูบ้ริโภค หมายถึง การศึกษาถึงการกระท าต่าง ๆ รวมทั้งการตดัสินใจของผูบ้ริโภคท่ีเก่ียวกบัการซ้ือ
สินค้าหรือบริการ โดยหน้าท่ีทางการตลาดต้องวิเคราะห์ถึงความต้องการของผู ้บริโภคและ
ระมดัระวงัในการเลือกตลาดเป้าหมายให้ถูกตอ้ง ควรตระหนกัว่าผูบ้ริโภคแต่ละคนไม่เหมือนกนั 
และความแตกต่างของบุคคลนั้น จะมีความสัมพนัธ์กนัโดยตรงกบัความตอ้งการในตลาด (Market 
Demand) ดงันั้น การศึกษาถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภคจะท าใหเ้ขา้ใจวา่พฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลง
ไปเกิดจากอะไร และเกิดข้ึนไดอ้ยา่งไร เพื่อท่ีจะน าขอ้มูลมาใชเ้กณฑ์ท่ีเหมาะสมในการแบ่งสัดส่วน
ผูบ้ริโภคจากตลาดส่วนรวมทั้งหมดให้สามารถด าเนินผลิตผลิตภณัฑ์ ก าหนดราคา ใช้การส่งเสริม
การตลาด และการจัดจ าหน่ายท่ีตอบโจทย์ ไปสู่ผูบ้ริโภคท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายได้อย่างถูกต้อง  
(ชยัยทุธ กุลเกียรติอนนัต,์ 2560) 

ซ่ึงทฤษฎีวา่ดว้ยพฤติกรรมของผูบ้ริโภคสอดคลอ้งกบั DDproperty (2560) ท่ีวิเคราะห์
วา่ในช่วง 10 ปีขา้งหนา้ หรือคาดการณ์วา่ปี พ.ศ. 2572 ประเทศไทยจะมีรถไฟฟ้าท่ีเช่ือมต่อกนัเป็น
เส้นทแยงมุม เพื่อรองรับการขยายตวัของเขตเมือง เช่น การขยายตวัของรถไฟฟ้าสายสีน ้าเงินส่วนต่อ
ขยายไปถึงพุทธมณฑลสาย 4 หรือรถไฟฟ้าสายสีแดงชานเมือง วิง่ไปถึงยา่นรังสิต หรือรถไฟฟ้าสาย
สีชมพ ูบรรจบท่ีมีนบุรี เป็นตน้ ส่งผลใหผู้บ้ริโภคในยุคถดัไปไม่จ  าเป็นตอ้งหาคอนโดฯ ติดรถไฟฟ้า
ในเมืองเสมอไป แต่ขยบัไปอยู่ขอบ ๆ เมืองก็ไดเ้ช่นกนั และการเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมของ
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ผูบ้ริโภคขา้งตน้ ส่งผลใหค้อนโดมิเนียมส่วนใหญ่ท่ีจะถูกพฒันาข้ึนใหม่จะเร่ิมกระจายตวัไปบริเวณ
รอบ ๆ พื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน และกรุงเทพชั้นนอก ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัปัจจยัตน้ทุนในการพฒันาโครงการ
ซ่ึงจะส่งผลต่อการตั้งราคาขายและความสามารถในการซ้ือท่ีมีอยูจ่  ากดัของลูกคา้ในแต่ละกลุ่ม 

โดย Economic Intelligence Center ธนาคารไทยพาณิชย ์(จ  ากัด) มหาชน (2565) ได้
ท าการศึกษาพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย และผลการศึกษาพบวา่ผูบ้ริโภคมี
ความตอ้งการและพฤติกรรมในการเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยมีความสนใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั
ราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท และใหค้วามส าคญักบัโครงการท่ีออกแบบตอบโจทยค์วามตอ้งการอยู่อาศยั
ในด้านเทคโนโลยี ท่ี เข้ามาช่วยด้านความปลอดภัย การอนุรักษ์พลังงาน ท่ีจะช่วยอ านวย 
ความสะดวก และประหยดัค่าใชจ่้ายส าหรับผูอ้ยู่อาศยั โดยความปลอดภยัถือเป็นปัจจยัท่ีผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยัทุกวยัใหค้วามส าคญัสูงสุด ซ่ึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในปัจจุบนัมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีมี
ระบบเตือนภยัต่าง ๆ แบบอุปกรณ์ smart home รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นพื้นท่ีใชส้อยภายในบา้นท่ีมี
ความยืดหยุ่น สามารถปรับเปล่ียนหรือจดัสรรใหม่ได้ตามความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัในแต่ละ
สถานการณ์ อีกทั้งยงัให้ความส าคญักบัแอปพลิเคชนัติดต่อนิติบุคคลเป็นบริการหลงัการขายท่ีมี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัค่อนขา้งสูง ซ่ึงสะทอ้นถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการ 
ความสะดวกรวดเร็วในการติดต่อ และเป็นการบ่งช้ีวา่พฤติกรรมของผูบ้ริโภคในปัจจุบนัจะตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแต่ละประเภทมากข้ึน เม่ือมีเทคโนโลยเีขา้มาช่วยอ านวยความสะดวกใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยั 

พฤติกรรมของผูบ้ริโภคในปัจจุบนัเปล่ียนแปลงไปอย่างเห็นไดช้ัด ทั้งกลุ่มท่ีซ้ือเพื่อ 
อยูอ่าศยัเอง ซ้ือเพื่อเป็นสินทรัพยส์ะสม และซ้ือเพื่อเก็บเขา้พอร์ตลงทุนระยะยาว ซ่ึงถือเป็นโอกาส
หากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท าการศึกษาพฤติกรรมของลูกค้าท่ีเกิดข้ึน ก็จะสามารถ 
พฒันาคอนโดฯ เพื่อขายสู่ตลาดไดต้รงเป้าหมายมากข้ึน 

3. แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ 
แนวคิดด้านประชากรศาสตร์หมายถึงการศึกษาทางสถิติของประชากรจัดเป็น

วิทยาศาสตร์ทัว่ไปแขนงหน่ึง ศาสตร์น้ีสามารถใช้วิเคราะห์ประชากรใดก็ได ้ซ่ึงประชากรศาสตร์
เป็นการศึกษาท่ีครอบคลุมการศึกษาขนาด โครงสร้าง และการกระจายตวัของประชากร รวมถึง 
การเปล่ียนแปลงเชิงพื้นท่ีหรือการเปล่ียนแปลงของประชากรเม่ือมีการเกิด การยา้ยถ่ิน การเปล่ียน
ตามวยั และการเสียชีวิต โดยอาศยัการวิจยัทางประชากรศาสตร์ เช่น การศึกษา เช้ือชาติ ศาสนาและ
ชาติพนัธ์ุ สถาบนัการศึกษา เป็นตน้ (วกิิพีเดีย, 2564) 

ผูศึ้กษาเล็งเห็นความส าคญัของข้อมูลทางด้านประชากรศาสตร์ท่ีจะช่วยให้บริษทั
พฒันาอสังหาริมทรัพย์ สามารถพฒันาสินคา้และบริการเสนอขายให้ตอบโจทย์กบักลุ่มลูกค้าท่ี
แตกต่างกันมากท่ีสุด ด้วยการน าแนวคิดด้านประชากรศาสตร์เข้ามาใช้เพื่อให้บริษัทพฒันา
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อสังหาริมทรัพย์ สามารถเจาะกลุ่มเป้าหมายได้ตรงกลุ่มมากยิ่งข้ึน จึงได้จ  าแนกปัจจยัทางด้าน
ประชากรศาสตร์ออกเป็นดา้นต่าง ๆ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือน 

ซ่ึงแนวคิดด้านประชากรศาสตร์สอดคล้องกับ thebkkresidence (2564) ท่ีกล่าวว่า 
การซ้ือคอนโดฯ ของคนแต่ละวยัแตกต่างกนั เช่น กลุ่ม Baby Boomer เป็นกลุ่มมีฐานะท่ีมัน่คงมกัซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ฯ เพื่อเป็นมรดกให้ลูกหลานเพื่อเสริมภาพลกัษณ์ทางสังคม ในขณะท่ีกลุ่มคน  
Gen X มกัลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างก าไรไดใ้นระยะยาว ซ่ึงมกัเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์ 
ติดกบัรถไฟฟ้าบนท าเลท่ีมีศกัยภาพท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน และกลุ่มคน Gen Y ท่ีเร่ิม
อยากมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตวัเองตั้งแต่อายุน้อย เพื่อให้การเดินทางไปท างาน หรือไปสังสรรค์กบั
เพื่อน ๆ หลงัเลิกงานเป็นไปดว้ยความสะดวกสบาย เป็นตน้ 

4. แนวคิดด้านการจัดการกลยุทธ์ (กลยุทธ์ 3 ระดับ) 
Bluebik (2564) กล่าวถึงแนวคิดกลยุทธ์ 3 ระดบัว่า กลยุทธ์ 3 ระดบัเป็นจุดเร่ิมต้นท่ี

ส าคญัท่ีสุดในการท าธุรกิจเพื่อให้องคก์รสามารถขบัเคล่ือนไดต้ามเป้าหมายและกรอบเวลาท่ีก าหนด
ไว ้โดยแต่ละระดบัจะใชส้ าหรับการวางแผนในแต่ละส่วน เพื่อให้ครอบคลุมกบัการท างานของทั้ง
องคก์ร ซ่ึงสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ระดบั ไดแ้ก่  

• กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy) หรือการมองภาพรวมเพื่อก าหนด
เป้าหมายหลกัขององค์กรและทิศทางในการด าเนินงานให้บรรลุตามเป้าหมาย ไม่ว่าจะเป็นการ
ก าหนดวสิัยทศัน์ (Vision) หรือพนัธกิจ (Mission)  

• กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy) หรือการสร้างจุดแข็งทางการแข่งขนัใน
ธุรกิจเพื่อท่ีจะให้องค์กรสามารถขบัเคล่ือนได้ตามเป้าหมาย ไม่ว่าจะเป็นการตดัสินใจท่ีส าคญั
เ ก่ียวกับวิ ธีการเติบโต การสร้างธุรกิจหลักใหม่  การระบุ เค ร่ืองมือใหม่ของการท างาน  
การจดัสรรทรัพยากรและการบรรลุประสิทธิภาพดา้นตน้ทุน  

• กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ (Operational Strategy) หรือการพฒันาการท างานภายใน
องคก์รเพื่อให้เกิดความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัไม่วา่จะเป็นในเร่ืองของความเร็ว ประสิทธิภาพและ
การบริหารต้นทุน รวมไปถึงการระบุและจัดล าดับความส าคัญของการริเร่ิมการปรับปรุงการ
ด าเนินงานใหเ้กิดความพร้อมขององคก์ร ประกอบไปดว้ยกลยทุธ์ดา้นกลยทุธ์เพื่อการพฒันาสายผา่น
การผลิต (Implementation) กลยทุธ์ดา้นการตลาด (Marketing) และกลยทุธ์ดา้นการเงิน (Financial) 

ซ่ึงผูศึ้กษาเล็งเห็นความส าคญัของแนวคิดกลยทุธ์ 3 ระดบั จึงน าแนวคิดดงักล่าวเขา้มา
เพื่อท่ีจะช่วยให้บริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์สามารถก าหนดกลยุทธ์การตลาดในการพฒันา
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คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์จากมุมมองผูบ้ริโภคเพื่อให้ตอบโจทย์ความต้องการของตลาดให้ได้ 
มากท่ีสุด  
 

2.1.3 วรรณกรรมที่เกีย่วข้องกบังานวจัิยในอดีต 
จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตดัเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัทั้งแนวด่ิง และ

แนวราบ รวมถึงวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบั ทฤษฎีวา่ดว้ยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ทฤษฎีวา่
ด้วยพฤติกรรมของผูบ้ริโภค แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ และแนวคิดด้านการจดัการกลยุทธ์  
(กลยุทธ์ 3 ระดบั) จ านวน 20 วรรณกรรม พบว่าผลการศึกษาสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเด็น
หลัก  ได้แ ก่  ปัจจัย ส่วนประสมทางการตลาดในการเ ลือกซ้ือ ท่ีอยู่อาศัย  และปัจจัยทาง 
ดา้นประชากรศาสตร์กบัการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

ประเด็นที่ 1: ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย ปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาดในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม จากการทบทวนวรรณกรรม 
พบว่ามีนกัวิจยัหลายท่านไดท้  าการศึกษาพฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม 
(หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ 2563, รุ่งกานต ์ภู่หอมเจริญ และ พศัพนัธน์ ชาญวสุนนัท์ 2563, เจริญจิตต ์ผจงวิริ
ยาทร 2559, ณัฐปคภั ป่ินทอง 2558, ปิยะพงษ์ เทียนธวชักุล 2561, Thaninrath Wonggotwarin และ 
Seongdok Kim 2560, VU NGOC HOAN 2563 และสัญชยั ธนะวบิูลยช์ยั 2559)  

ทั้งน้ี หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ (2563) พบว่าประชากรกลุ่ม Gen Y จะตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมจากปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ในเร่ืองของความ
น่าเช่ือถือและคุณภาพการก่อสร้าง และการบริการหลงัการขายท่ีดี มีการดูแลเร่ืองการแจง้ซ่อมหลงั
การซ้ือ ด้านราคา ในเร่ืองของราคาท่ีเหมาะสมกับขนาดห้องและพื้นท่ีใช้สอยและท าเล ด้าน 
สถานท่ีตั้ง ในเร่ืองของสภาพแวดลอ้มท่ีมีความปลอดภยั ดา้นส่งเสริมการตลาดในเร่ืองของการให้
ของแถม มีเฟอร์นิเจอร์ใหพ้ร้อมเขา้อยู ่ดา้นบุคลากร ในเร่ืองของพนกังานปฏิบติัหนา้ท่ีมีความรู้และ
เขา้ใจในผลิตภณัฑ์ ดา้นกายภาพ และในดา้นสภาพแวดลอ้มภายในโครงการมีบรรยากาศดี ร่มร่ืน 
การตกแต่งน่าสนใจ ซ่ึงสอดคล้องกับผลการวิจัยของ รุ่งกานต์ ภู่หอมเจริญ และ พัศพันธน์  
ชาญวสุนนัท ์(2563) และ เจริญจิตต ์ผจงวริิยาทร (2559) ท่ีพบวา่กลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญักบัเร่ือง
ท าเลท่ีตั้ งมากท่ีสุด โดยต้องใกล้ท่ีท างาน หรือสถานศึกษาของลูก มีการคมนาคมท่ีสะดวก 
สภาพแวดลอ้มโดยรอบมีความเหมาะสม และปลอดภยั และยงัพบว่าผูบ้ริโภคหลายกลุ่มเลือกซ้ือ
คอนโดฯ จากปัจจยัทางด้านราคาท่ีเหมาะสม ตามผลการวิจยัของ ณัฐปคภั ป่ินทอง (2558) และ  
สัญชยั ธนะวิบูลยช์ยั (2559) อีกทั้ง เจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร (2559), ปิยะพงษ์ เทียนธวชักุล (2561) 
และ สัญชยั ธนะวบิูลยช์ยั (2559) ยงัพบวา่ปัจจยัทางดา้นบุคลากรในการแนะน าคอนโดฯ ท่ีมีความรู้ 
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ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ์ มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดฯ ไดดี้ข้ึน ซ่ึงตรงขา้มกบัผลการวิจยัของ 
Thaninrath Wonggotwarin และ Seongdok Kim (2560) ท่ีพบว่าการให้บริการ การส่งเสริมการขาย 
ไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ เน่ืองจากแมก้ารขาย หรือการแนะน าคอนโดฯ ไม่ดีพอก็ยงัซ้ือคอนโดฯ 
อยู่เน่ืองจากยงัมีส่วนประกอบอ่ืนท่ีเข้ามามีผลในการตดัสินใจ เช่น การออกแบบ ช่ือเสียงของ
โครงการ โดยมองวา่การอยูอ่าศยัระยะยาวในท่ีท่ีพอใจมีความส าคญักวา่การตดัสินจากการใหบ้ริการ
เพียงคร้ังเดียว ภาพลักษณ์ของโครงการส่งผลบวกต่อการตัดสินนใจซ้ือคอนโดฯ ใน กทม.  
การออกแบบของโครงการส่งผลบวกต่อการตดัสินนใจซ้ือคอนโดฯใน กทม. เป็นตน้ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ 
และงานวิจัยอืน่ ๆ ที่เกี่ยวข้อง จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา่มีนกัวจิยัหลายท่านไดท้  าการศึกษา
พฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยประเภทท่ีอยู่อาศัยแนวราบ และงานวิจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  
(นายสมิทธ์ิ เจิน 2557, ภูริณัฐ ธนวิบูลยช์ยั 2557, วีณา ถิระโสภณ 2558, ธิดา ศรีพยุงฉันท์ 2558, จิ
ราวรรณ ศรีเปรม 2562, พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ และ เสาวลกัษณ์ กิตติญาณปัญญา 2563, ดุจพชรา 
เช่ียวชาญ 2563, กมลพร เพง็นวม 2565, ชูศกัด์ิ, ศรีโสภา 2564, ภรณ์ธิดา จงพิพิธพร 2558 และ กุสุมา 
แกว้เพชร 2560) 

ทั้ งน้ีพบว่าผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มองเร่ืองท าเลท่ีตั้ งเป็นปัจจัยส าคัญในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพยแ์นวราบ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ นายสมิทธ์ิ เจิน (2557), ภูริณัฐ ธนวิบูลยช์ยั 
(2557), วีณา ถิระโสภณ (2558), พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ และ เสาวลกัษณ์ กิตติญาณปัญญา (2563) 
และ ชูศกัด์ิ, ศรีโสภา (2564) ในขณะท่ี กมลพร เพง็นวม (2565) พบวา่ผูบ้ริโภคจะตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่
อาศยัมากข้ึนเม่ือท่ีอยู่อาศยัสร้างจากวสัดุรักษ์โลก หรือท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกออกแบบมาให้เป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม เน่ืองจากจะสามารถช่วยลดรายจ่ายระยะยาวได ้และ กุสุมา แกว้เพชร (2560) พบวา่การ
ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัไม่เพียงแต่อาศยัปัจจยัส่วนประสมการตลาดของโครงการอยา่งเดียว แต่ยงัคงข้ึนอยูก่บั
สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัอีกดว้ย ซ่ึงพบว่าผูบ้ริโภคนิยมซ้ือบา้นจากการขอสินเช่ือท่ีมีตน้ทุนดอกเบ้ีย
แบบคงท่ีไม่มีความผนัผวน มีทางเลือกในการผ่อนจ่ายให้เลือกหลายรูปแบบ มีการอ านวยความ
สะดวกในการติดต่อกระบวนการการจดัจ าหน่ายระหวา่งโครงการและธนาคาร มีโปรโมชัน่ท่ีดีของ
ธนาคารเพื่อเป็นแรงจูงใจการซ้ือ มีขั้นตอนน้อย ใช้เวลาไม่เยอะ พนักงานธนาคารและพนักงาน
โครงการตอ้งมีภาพลกัษณ์ท่ีดี น่าเช่ือถือ และมีความรู้ในการแนะน าผลิตภณัฑท่ี์ดี 

ประเด็นที่  2: ปัจจัยทางด้านประชากรศาสตร์กับการเลือกซ้ือที่อ ยู่อาศัย  จาก 
การทบทวนวรรณกรรม พบว่ามีนกัวิจยัหลายท่านไดท้  าการศึกษาปัจจยัทางดา้นประชากรศาสตร์ 
(หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ 2563, รุ่งกานต ์ภู่หอมเจริญ และ พศัพนัธน์ ชาญวสุนนัท ์2563, เจริญจิตต ์ผจงวิริ
ยาทร 2559, ณัฐปคภั ป่ินทอง 2558, ปิยะพงษ์ เทียนธวชักุล 2561, สัญชยั ธนะวิบูลยช์ยั 2559, นาย

https://archive.cm.mahidol.ac.th/browse?type=author&authority=50c5b4d7-d095-4090-bd36-03f40876fe69
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สมิทธ์ิ เจิน 2557, ภูริณฐั ธนวบิูลยช์ยั 2557, วณีา ถิระโสภณ 2558, ธิดา ศรีพยงุฉนัท ์2558, จิราวรรณ 
ศรีเปรม 2562, พรรัตน์ พงษป์ระเสริฐ และ เสาวลกัษณ์ กิตติญาณปัญญา 2563, ดุจพชรา เช่ียวชาญ 
2563, กมลพร เพง็นวม 2565, ชูศกัด์ิ, ศรีโสภา 2564 และ ภรณ์ธิดา จงพิพิธพร 2558) 

ทั้งน้ีผลสรุปของงานวิจยัทั้งหมดพบว่า ปัจจยัทางด้านประชากรศาสตร์มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั โดยพบว่าส่วนใหญ่เพศหญิงมีแนวโน้มท่ีจะตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั
มากกวา่เพศชาย ระดบัอายุท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดฯ ดว้ยเหตุผลท่ีแตกต่างกนั
ตามแต่ละงานวยั เช่น งานวิจยัของ รุ่งกานต ์ภู่หอมเจริญ และ พศัพนัธน์ ชาญวสุนนัท ์(2563) พบวา่
ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทเช่าระยะยาว ของโครงการ Triple Y มกัมีอายุ อยู่ระหว่าง  
46-55 ปี มีสถานภาพสมรส และมีลูกแลว้ โดยมีจ านวนสมาชิกในครอบครัว 2-3 คน มีอาชีพธุรกิจ
ส่วนตวัหรือประกอบอาชีพอิสระ โดยมีรายไดต่้อครัวเรือนต่อเดือนอยูท่ี่ 0.15 – 0.20 ลา้นบาท หรือ
งานวิจยัของ ภูริณัฐ ธนวิบูลยช์ยั (2557) ท่ีพบว่าผูท่ี้ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล มกัมีช่วงอายอุยูร่ะหวา่ง 30-39 ปี มีการศึกษาอยูใ่นระกบัป.ตรี และมีสถานภาพสมรส 
เป็นพนักงานเอกชน มีเงินเดือนประมาณ 0.04-0.05 ล้านบาท ซ่ึงหากมองในช่วงอายุ 20-30 ปี  
จะพบว่ากลุ่มตวัอย่างมีแนวโน้มตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดฯ ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมากท่ีสุด 
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ เจริญจิตต ์ผจงวริิยาทร (2559), Thaninrath Wonggotwarin และ Seongdok 
Kim (2560) และ VU NGOC HOAN (2563) เป็นตน้ 

จากการทบทวนวรรณกรรมทั้งในส่วนของวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกับเน้ือหาวิจยั 
วรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกับทฤษฎีท่ีใช้ในการวิจยั และวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกับงานวิจยัในอดีต 
พบว่ายงัไม่มีงานวิจัยใดท่ีศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อน า
ขอ้มูลท่ีได้ไปสร้างเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์จาก
มุมมองผูบ้ริโภค และประกอบกบัยงัไม่มีผูใ้ดวิจยัเร่ืองดงักล่าวในปี 2565 เลย ซ่ึงผูศึ้กษาตระหนกัวา่ 
ดว้ยเวลาท่ีเปล่ียนแปลง และสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิค 19 คล่ีคลาย อาจส่งผลให้
บริบทการใช้ชีวิตของคนในปัจจุบันเปล่ียนแปลงไป และอาจส่งผลต่อปัจจัยในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลในปัจจุบนั 

ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจอยากพฒันาและต่อยอดการศึกษา ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปสร้างเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์การพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์จากมุมมองผูบ้ริโภค เพื่อให้บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยส์ามารถน า

https://archive.cm.mahidol.ac.th/browse?type=author&authority=50c5b4d7-d095-4090-bd36-03f40876fe69
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ขอ้มูลจากการวิจยัไปสร้างเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์
จากมุมมองผูบ้ริโภคในอนาคต 

โดยจากการทบทวนวรรณกรรมหากบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์ต้องการจัดท า  
กลยทุธ์การตลาดในการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยจ์ากมุมมองผูบ้ริโภค ควรท าการศึกษาความ
ต้องการของผูบ้ริโภค เพื่อให้ได้มาซ่ึงข้อมูลท่ีสามารถน ามาประยุกต์ใช้ในการด าเนินธุรกิจได ้
อย่างถูกต้อง และประสบความส าเร็จในเร่ืองการออกแบบกลยุทธ์การตลาด เพื่อลดความเส่ียง  
และเพิ่มโอกาสในการด าเนินธุรกิจไดอ้ยา่งถูกตอ้ง เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัในตลาด
ในอนาคต 
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บทที ่3 
ระเบียบวธิีวจิัย 

 
 
งานวิจยัน้ี ผูศึ้กษามีวตัถุประสงค์เพื่อจะศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
เพื่อวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ต้องการเขา้สู่ตลาด
คอนโดมิเนียม และก าหนดเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์่านมุมมองของผูบ้ริโภค ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ีผูศึ้กษาเลือกการวิจยั 
เชิงปริมาณ (Quantitative Research) เพื่อวตัถุประสงคท่ี์จะให้ค  าอธิบาย โดยการน าเสนอการส ารวจ 
การพยากรณ์ การประมาณค่า ผ่านตวัเลขเชิงทางสถิติ (ดร.นพ.สุทศัน์ โชตนะพนัธ์, 2565) เพื่อให้
ทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ใน เขตก รุง เทพฯ  และป ริมณฑล  โดย ใช้วิ ธี ก ารวิ จัย เ ชิ งส า รวจ  
(Survey Research) ผา่นการเก็บขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามออนไลน์ (Online Questionnaire) จ านวน 
385 ชุด และท าการวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติดว้ยโปรแกรมส าเร็จรูป SPSS เพื่อน าไปสรุปผลการวิจยั 
และน าเสนอเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิง
พาณิชยต่์อไป โดยผูศึ้กษาไดมี้การก าหนดวธีิการวจิยั ดงัน้ี 

3.1 การก าหนดประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 
3.2 ตวัแปรท่ีใชใ้นการวจิยั 
3.3 สมมติฐานในงานวจิยั 
3.4 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาวจิยั 
3.5 การเก็บรวบรวมขอ้มูล 
3.6 การวเิคราะห์ขอ้มูล 
 

 

3.1 การก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.1.1 กลุ่มประชากรเป้าหมาย 
ประชากรเป้าหมายท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี  ได้แก่  ประชากรอายุ  24 ปี ข้ึนไป  

สัญชาติไทย ท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เน่ืองจากเป็นช่วงอายท่ีุ
จะเร่ิมมีความสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่ออ านวยความสะดวกในการใช้ชีวิต และการเดินทางไป
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ท างาน (แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์, 2565) และเป็นกลุ่มคนท่ีเร่ิมมีก าลงัซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อสร้างฐานะจาก
การท างานมาระยะเวลา 2-3 ปี (thebkkresidence, 2564) 

 

3.1.2 การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง 
ผู้ศึกษาใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็น (Non-Probability 

Sampling) ด้วยวิธีการเลือกแบบตามสะดวก (Convenience Sampling) เพื่อศึกษากลุ่มตวัอย่างจาก
ประชากรท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงมีประชากรจ านวนมาก
และไม่สามารถทราบจ านวนท่ีแท้จริงได้ ดงันั้นผูศึ้กษาจึงก าหนดขนาดตวัอย่าง โดยอา้งอิงการ
ค านวณหากลุ่มตัวอย่างท่ีไม่ทราบประชากรและค่าสัดส่วนของประชากรท่ีแน่นอนของ  
Cocharn (2520) โดยก าหนดระดบัความเช่ือมัน่เท่ากบั 95% และระดบัความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได้
ไม่เกิน 0.05 ดงันั้น ขนาดตวัอยา่งสามารถค านวณได ้ดงัน้ี 

 

 
 
 
โดยท่ี  
N0 คือ ขนาดกลุ่มตวัอยา่ง 
z   คือ ระดบัความเช่ือมัน่หรือระดบันยัส าคญั 
e   คือ ค่าความคลาดเคล่ือนจากกลุ่มตวัอยา่งท่ียอมรับได ้
เม่ือแทนค่าตวัแปรในสูตร จะไดค้่าดงัน้ี 
 

N0 = 1.962 / 4(0.05)2 = 384.16 ~ 385 คน 
 
จากการค านวณพบวา่ จ  านวนกลุ่มตวัอยา่งในกรณีท่ีไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีระดบั

ความเช่ือมัน่ 95% จะไดข้นาดกลุ่มตวัอยา่งเท่ากบั 385 ตวัอยา่ง 
 

3.1.3 การสุ่มตัวอย่าง (Sampling Method) 
ผู้ศึกษาได้ท าการสุ่มตัวอย่างประชากรตัวอย่างแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็น  

(Non-probability Sampling) โดยสุ่มตวัอยา่งประชากรแบบสะควก (Convenience Sampling) 
 
 

z2 

4e2 
N

0 =
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3.2 ตัวแปรทีใ่ช้ในการวจิัย 

ตวัแปรท่ีใชใ้นการวจิยัแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ตวัแปรอิสระและตวัแปรตาม ดงัน้ี 
 

3.2.1 ตัวแปรอสิระ 

3.2.1.1 ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

• ดา้นผลิตภณัฑ์ 
• ดา้นราคา 
• ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง 
• ดา้นการส่งเสริมการตลาด 

• ดา้นบุคลากร 

• ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 

• ดา้นกระบวนการ 

3.2.1.2 ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ 

• เพศ 

• อาย ุ

• สถานภาพ 

• รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 
3.2.2 ตัวแปรตาม 

คือ การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
 

3.3 สมมติฐานในงานวจิยั 

 
3.3.1 สมมติฐานทีเ่กี่ยกบัปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 

สมมติฐานท่ี 1 ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ (Product) ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
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สมมติฐานท่ี  2 ปัจจัยด้านราคา  (Price) ส่ งผลบวกต่อการตัดสินใจ เ ลื อก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 3 ปัจจยัด้านสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง (Place) ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 4 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ส่งผลบวกต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 5 ปัจจัยด้านบุคลากร (People) ส่งผลบวกต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 6 ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical) ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจ
เ ลือก ซ้ือคอนโดมิ เ นียมประ เภท Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium ใน 
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 7 ปัจจยัดา้นกระบวนการ (Process) ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

 
3.3.2 สมมติฐานทีเ่กี่ยวกบัปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 

สมมติฐานท่ี 8 ปัจจยัดา้นเพศ (Gender) มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 9 ปัจจัยด้านอายุ (Age) มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี  10 ปัจจัยด้านสถานภาพ (Status) มีผลต่อการตัดสินใจเลือก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

สมมติฐานท่ี 11 ปัจจยัดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน (Income) มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
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3.4 เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษาวจิัย 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการรวบรวมข้อมูลในงานวิจยัคร้ังน้ี คือ แบบสอบถามออนไลน์ 
(Online Questionnaire) โดยแบ่งค าถามออกเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี (หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ, 2563) 

ส่วนท่ี 1 แบบสอบถามคดักรอง เพื่อจ าแนกกลุ่มเป้าหมายออกจากประชากรทั้งหมด 
โดยลกัษณะของแบบสอบถามจะมีใหเ้ลือกหลายค าตอบ (Multiple Choice) 

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมทั่วไปในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยลกัษณะ
ของแบบสอบถามจะมีใหเ้ลือกหลายค าตอบ (Multiple Choice) 

ส่วนท่ี  3 ปัจจัย ส่วนประสมทางการตลาดและระดับการตัดสินใจ เ ลื อก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล โดยเป็นการเก็บขอ้มูลเก่ียวกบัความคิดเห็นและทศันคติของผูต้อบแบบสอบถาม และ
แบบสอบถามมีลักษณะเป็นแบบประเมินค่า (Rating Scale) ตามวิธีของลิเคิร์ท (Likert Scale)  
ซ่ึงมีเกณฑใ์นการก าหนดค่าน ้าหนกัคะแนนสาหรับความคิดเห็นของการประเมินเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี 

 
• เห็นดว้ยมากท่ีสุด / ซ้ือแน่นอน  5 คะแนน 
• เห็นดว้ยมาก / น่าจะซ้ือ  4 คะแนน 
• เห็นดว้ยปานกลาง / ไม่แน่ใจ  3 คะแนน 
• เห็นดว้ยนอ้ย / ไม่น่าจะซ้ือ  2 คะแนน 
• เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด / ไม่ซ้ือแน่นอน  1 คะแนน 
 
ส าหรับเกณฑ์การแปลค่าเฉล่ียของระดับความคิดเห็น ผู ้ศึกษาใช้เกณฑ์เฉล่ีย 

ในการแปลผลตามหลกัการของการแบ่งอนัตรภาคชั้น ซ่ึงมีสูตรการคานวณ ดงัน้ี 
 

ความกวา้งอนัตรภาคชั้น  =  ขอ้มูลท่ีมีคะแนนสูงสุด - ขอ้มูลท่ีมีคะแนนต ่าสุด 
จ านวนชั้น 

= 5 - 1 
      5 
= 0.8 

จากความกวา้งของอนัตรภาคชั้นท่ี 0.8 ผูศึ้กษาจึงสามารถแบ่งเกณฑ์การแปลค่าเฉล่ีย
ระดบัความคิดเห็นไดเ้ป็น 5 ช่วง ดงัน้ี 
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• ค่าเฉล่ีย 4.21-5.00 หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด / ซ้ือแน่นอน 
• ค่าเฉล่ีย 3.41-4.20 หมายถึง เห็นดว้ยมาก / น่าจะซ้ือ 
• ค่าเฉล่ีย 2.61-3.40 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง / ไม่แน่ใจวา่จะซ้ือ 
• ค่าเฉล่ีย 1.81-2.60 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย / ไม่น่าจะซ้ือ 
• ค่าเฉล่ีย 1.00-1.80 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด / ไม่ซ้ือแน่นอน 

 
ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลทัว่ไปดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม โดยลกัษณะของ

แบบสอบถามจะมีใหเ้ลือกหลายค าตอบ (Multiple Choice)  
 
 

3.5 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

งานวิจยัน้ีเป็นการวิจยัเชิงส ารวจ (Survey Research) โดยมีวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล
จากแหล่งขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) ซ่ึงจะใชก้ารเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามออนไลน์ 
(Online Questionnaire) จ านวน 385 ชุด ท่ีจดัท าข้ึนโดยใช้ Google Form ในการท าแบบสอบถาม  
ซ่ึงผู ้ศึกษาจะสุ่มเก็บข้อมูลผ่านส่ือสังคมออนไลน์ (Social Media) เ ช่น Line, Facebook หรือ 
Instagram ของกลุ่มนกัศึกษาปริญญาโท กลุ่มพนกังงานออฟฟิต และผูท่ี้รู้จกัหรือสนใจในการซ้ือ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล เป็นตน้ โดยจะเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง 385 ตวัอยา่ง 
และน าข้อมูลท่ีได้จากการเก็บแบบสอบถามไปท าการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติด้วยโปรแกรม
ส าเร็จรูป SPSS เพื่อน าไปสรุปผลการวิจยั และน าเสนอเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยต่์อไป 

 
 

3.6 การวเิคราะห์ข้อมูล 

การวเิคราะห์ขอ้มูลส าหรับการวจิยัคร้ังน้ี สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
 

3.6.1 การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่ออธิบายข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ ข้อมูลใน

แบบสอบถามส่วนท่ี 2 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมทัว่ไปในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยน าเสนอ
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ในรูปแบบ  การแจกแจงความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentiles) ค่าเฉล่ีย (Average) และ 
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation)  

 
ตารางที ่3.1 ตารางอธิบายวธีิการวจิยั และการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 

ค าถามงานวจัิย วตัถุประสงค์ 
การเกบ็ข้อมูล 

การวเิคราะห์ข้อมูล 
กลุ่มเป้าหมาย วธีิการ 

1). บริษทัพฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์
ตอ้งใชก้ลยทุธ์
การตลาดใด 
ในการพฒันา
คอนโดมิเนียม 
เชิงพาณิชย ์

1). เพ่ือเป็นส่วน
หน่ึงในการ
ก าหนดเป็น 
กลยทุธ์
การตลาดของ
บริษทัพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์
ในการพฒันา
คอนโดมิเนียม
เชิงพาณิชยผ์า่น
มุมมองของ
ผูบ้ริโภค 

ประชากรอาย ุ
24 ปีข้ึนไป 
สญัชาติไทย  
ท่ีสนใจเลือก
ซ้ืออนโด 
มิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 
จ านวน 385 คน 

การรวบรวม
ขอ้มูลผา่น 
แบบสอบถาม
ออนไลน์ 
(Online 
Questionnaire) 

น าขอ้มูลท่ีไดจ้าก
แบบสอบถามส่วนท่ี 2 
ขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรม
ทัว่ไปในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
มาท าการวเิคราะห์ดว้ย
สถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) 
- การแจกแจงความถ่ี 

(Frequency)  
- ค่าร้อยละ 

(Percentiles)  
- ค่าเฉล่ีย (Average) 
- ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Standard 
deviation) 

 
3.6.2 การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) 
เป็นการวิเคราะห์ขอ้มูลของกลุ่มตวัอย่าง โดยใช้การทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis 

Testing) เพื่อวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ วิเคราะห์ความแตกต่าง และการทดสอบ
สมมติฐานรายปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium 
และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ตารางที ่3.2 ตารางอธิบายวธีิการวจิยั และการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) 

ค าถามงานวจัิย วตัถุประสงค์ 
การเกบ็ข้อมูล 

การวเิคราะห์ข้อมูล 
กลุ่มเป้าหมาย วธีิการ 

1). ปัจจยัใดบา้งท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจเลือก
ซ้ือ
คอนโดมิเนียม 
ในเขต
กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 
 

2). บริษทัพฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์
ตอ้งใชก้ลยทุธ์
การตลาดใด 
ในการพฒันา
คอนโดมิเนียม 
เชิงพาณิชย ์

1). ศึกษาปัจจยัใน
การตดัสินใจ
เลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม 
ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
 
 
 

2). เพ่ือเป็นส่วน
หน่ึงในการ
ก าหนดเป็น 
กลยทุธ์
การตลาดของ
บริษทัพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์
ในการพฒันา
คอนโดมิเนียม
เชิงพาณิชยผ์า่น
มุมมองของ
ผูบ้ริโภค 

ประชากรอาย ุ
24 ปีข้ึนไป 
สญัชาติไทย  
ท่ีสนใจเลือก
ซ้ือคอนโด 
มิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 
จ านวน 385 คน 

การรวบรวม
ขอ้มูลผา่น 
แบบสอบถาม
ออนไลน์ 
(Online 
Questionnaire) 

น าขอ้มูลท่ีไดจ้าก
แบบสอบถามส่วนท่ี 3 
ขอ้มูลปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาดและระดบั
การตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
และแบบสอบถามส่วนท่ี 4  
ขอ้มูลทัว่ไปดา้น
ประชากรศาสตร์ของ
ผูต้อบแบบสอบถาม มาท า
การวเิคราะห์ดว้ยสถิติเชิง
อนุมาน (Inferential 
Statistics) 
- การทดสอบความ

น่าเช่ือถือของชุด
ค าถาม (Reliability) 

- การทดสอบความ
แตกต่างของค่าเฉล่ีย
ของกลุ่มตวัอยา่ง  
(T-test) 

- การทดสอบความ
แตกต่างของค่าเฉล่ีย
ของกลุ่มตวัอยา่ง ท่ี
มากกวา่ 2 กลุ่ม 
(One-way ANOVA) 

- การทดสอบ
ความสมัพนัธ์ของตวั
แปรอิสระ 
(Correlation) 
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ตารางที ่3.2 ตารางอธิบายวธีิการวจิยั และการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) (ต่อ) 

ค าถามงานวจัิย วตัถุประสงค์ 
การเกบ็ข้อมูล 

การวเิคราะห์ข้อมูล 
กลุ่มเป้าหมาย วธีิการ 

     - การวเิคราะห์สมการ
ถดถอยเชิงพหุคูณ 
(Multiple 
Regression) เพื่อ
ศึกษาความสมัพนัธ์
ระหวา่งส่วนประสม
ทางการตลาดกบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม 
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บทที ่4 
ผลการวจิัย 

 
 

งานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคศึ์กษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อวิเคราะห์ช่องวา่ง 
(Gap Analysis) ส าหรับบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องการเข้าสู่ตลาดคอนโดมิเนียม และ
ก าหนดเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนาคอนโดมิเนียม 
เชิงพาณิชยผ์่านมุมมองของผูบ้ริโภค ผูศึ้กษาไดด้ าเนินการเก็บขอ้มูลผ่านแบบสอบถามออนไลน์ 
(Online Questionnaire) จ านวน 385 ชุด ซ่ึงแบบสอบถามทั้งหมดไดผ้า่นการวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติ
ด้วยโปรแกรมส า เ ร็จรูป SPSS โดยผู ้ศึกษาน าผลท่ีได้มาประมวลผลและวิ เคราะห์ข้อมูล  
เพื่อตอบวตัถุประสงคข์องงานวจิยั ดงัต่อไปน้ี 
 
 

4.1 แบบสอบถามคัดกรองความสนใจในการเลอืกซ้ือ คอนโดมเินียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ขอ้มูลแบบสอบถามคดักรอง เป็นขอ้มูลเพื่อจ าแนกกลุ่มเป้าหมายออกจากประชากร
ทั้งหมดโดยลกัษณะของแบบสอบถามจะมีให้เลือกหลายค าตอบ (Multiple Choice) จ  านวน 2 ขั้น 
ไดแ้ก่ 1. การคดักรองความสนใจในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และ  
2. การคดักรองอายขุองผูต้อบแบบสอบบถาม 
 
ตารางที ่4.1 ขอ้มูลแบบคดักรอง 

ข้อมูลคัดกรองของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 
การคดักรองความสนใจในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สนใจ 390 87.20 
ไม่สนใจ 57 12.80 

การคดักรองอายขุองผูต้อบแบบสอบบถาม 
เกิน 24 ปี 385 86.10 
ต ่ากวา่ 24 ปี 5 1.10 
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จากตารางท่ี 4.1 ผูศึ้กษาได้ท าการส ารวจความสนใจในการเลือกซ้ือ คอนโดมิเนียม

ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
ซ่ึงมีผู ้ตอบแบบสอบถามผ่านการเก็บข้อมูลแบบสอบถามออนไลน์ (Online Questionnaire)  
จ านวน 447 ชุด  

การคดักรองความสนใจในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล
มีผูต้อบสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ านวน 390 คน คิดเป็นร้อยละ 
87.20 และผูต้อบไม่สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ านวน 57 คน คิดเป็น
ร้อยละ 12.80 

การคัดกรองอายุของผู ้ตอบแบบสอบบถามมีผู ้ตอบแบบสอบถามอายุเกิน 24 ปี  
จ านวน 385 คน คิดเป็นร้อยละ 86.10 และผูต้อบแบบสอบถามอายุต ่ากวา่ 24 ปี จ  านวน 5 คน คิดเป็น
ร้อยละ 1.10 

 
นอกจากน้ีผูศึ้กษายงัไดท้  าการเก็บขอ้มูลการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมแบบแยก

ประเภท เพื่อให้ทราบถึงความสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยลกัษณะของแบบสอบถามจะมีใหเ้ลือก
หลายค าตอบ (Multiple Choice) และมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
ตารางที ่4.2 ขอ้มูลการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมแบบแยกประเภท 

ประเภทคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 
Freehold Condominium 363 93.08 
Leasehold Condominium 27 6.92 

รวม 390 100.00 
 
 จากตารางท่ี 4.2 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ส่วนใหญ่
เคย/สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ประเภท Freehold Condominium 
จ  านวน 363 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 93.08 และมีผูต้อบแบบสอบถาม เคย/สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ประเภท Leasehold Condominium จ านวน 27 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 6.92  
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4.2 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม เป็นขอ้มูลประชากรศาสตร์ โดยลกัษณะ
ของแบบสอบถามจะมีให้เลือกหลายค าตอบ (Multiple Choice) จ  านวน 4 ขอ้ ไดแ้ก่ 1. เพศ 2. อายุ  
3. สถานภาพ และ 4. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
ตารางที ่4.3 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ 

ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 
เพศ 

หญิง 261 67.79 
ชาย 124 32.21 

อาย ุ
24-42 ปี 255 66.23 
43-57 ปี 126 32.73 
58-76 ปี 3 0.78 
77 ปีข้ึนไป 1 0.26 

สถานภาพ 
โสด 231 60.00 
สมรส 153 39.74 
หยา่ร้าง 1 0.26 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
ต ่ากวา่ 20,000 บาท 28 7.27 
20,000-40,000 บาท 226 58.70 
40,001-60,000 บาท 67 17.40 
60,001-80,000 บาท 28 7.27 
80,001 บาทข้ึนไป 36 9.35 

 
จากตารางท่ี 4.3 การศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลดา้นเพศของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่า

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง สามารถแบ่งไดเ้ป็นเพศหญิง 261 คน คิดเป็นร้อยละ 
67.79 และเป็นเพศชาย 124 คน คิดเป็นร้อยละ 32.21 
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การศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลดา้นอายขุองผูต้อบแบบสอบถาม พบวา่ผูต้อบแบบสอบถาม
อยู่ในช่วงอายุ 24-42 ปี มากท่ีสุด จ านวน 255 คน คิดเป็นร้อยละ 66.23 รองลงมาอยู่ในช่วงอายุ  
43-57 ปี จ านวน 126 คน คิดเป็นร้อยละ 32.73 ตามมาดว้ยช่วงอาย ุ58-76 ปี จ  านวน 3 คน คิดเป็นร้อย
ละ 0.78 และช่วงอาย ุ77 ปีข้ึนไป จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.26 

การศึกษาข้อมูลส่วนบุคคลด้านสถานภาพของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่าผูต้อบ
แบบสอบถามมีสถานภาพโสดมากท่ีสุด จ านวน 231 คน คิดเป็นร้อยละ 60.00 รองลงมาคือ
สถานภาพสมรส จ านวน 153 คน คิดเป็นร้อยละ 39.74 และสถานภาพหยา่ร้าง จ  านวน 1 คน คิดเป็น
ร้อยละ 0.26 

การศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลดา้นรายได้เฉล่ียต่อเดือนของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่า
ผูต้อบแบบสอบถามมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนในช่วง 20,000-40,000 บาท มากท่ีสุด จ านวน 226 คน คิด
เป็นร้อยละ 58.70 รองลงมาคือช่วง 40,001-60,000 บาท จ านวน 67 คน คิดเป็นร้อยละ 17.40 ตามมา
ดว้ยช่วง 80,001 บาทข้ึนไป จ านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 9.35 และช่วง 60,001-80,000 บาท จ านวน 
28  คน คิดเป็นร้อยละ  7.27 ซ่ึงเท่ากับช่วง ต ่ากว่า 20,000 บาท ท่ีมีจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 
จ านวน 28  คน คิดเป็นร้อยละ 7.27 

 
 
4.3 ข้อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมทั่วไปในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 

Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
ขอ้มูลแบบสอบถามพฤติกรรมทัว่ไปในการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 

Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เป็นขอ้มูล
เพื่อศึกษาพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ือของผูต้อบแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะมีให้เลือก
หลายค าตอบ (Multiple Choice) จ านวน 7 ข้อ ได้แก่  1.วัตถุประสงค์ในการซ้ือ 2.โซนท่ีตั้ ง  
3.รูปแบบห้องพกั 4.ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 5.งบประมาณท่ีเหมาะสม 6.ลักษณะท่ีอยู่อาศยัก่อนการ
ตดัสินใจซ้ือ และ 7.ช่องทางในการหาขอ้มูลเก่ียวกบัคอนโดฯ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
ตารางที ่4.4 วตัถุประสงคใ์นการซ้ือคอนโดมิเนียม 

วตัถุประสงค์ในการซ้ือคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 
เพื่อความสะดวกต่อการเดินทาง 204 29.39 
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ตารางที ่4.4 วตัถุประสงคใ์นการซ้ือคอนโดมิเนียม (ต่อ) 
วตัถุประสงค์ในการซ้ือคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 

เพื่อใหใ้กลส้ถานท่ีท างาน 186 26.80 
เพื่ออยูอ่าศยัของตวัเองและครอบครัว 111 15.99 
เพื่อการปล่อยเช่าหรือหารายได ้ 89 12.82 
เพื่อการลงทุนหรือเก็งก าไร 60 8.65 
เพื่อเป็นมรดกใหค้รอบครัว 44 6.34 

รวม 694 100.00 
 

จากตารางท่ี 4.4 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ  Freehold Condominium ในเขตก รุง เทพฯ และปริมณฑล  ส่ วนใหญ่มี
วตัถุประสงค์ในการซ้ือเพื่อความสะดวกต่อการเดินทาง จ านวน 204 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 29.39 
รองลงมาเพื่อให้ใกลส้ถานท่ีท างาน จ านวน 186 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 26.80 ตามมาดว้ยเพื่ออยูอ่าศยั
ของตวัเองและครอบครัว จ านวน 111 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 15.99 เพื่อการปล่อยเช่าหรือหารายได้
จ  านวน 89 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 12.82 เพื่อการลงทุนหรือเก็งก าไร จ านวน 60 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 8.65 
และเพื่อเป็นมรดกใหค้รอบครัว จ านวน 44 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 6.34 
 
ตารางที ่4.5 โซนท่ีตั้งของคอนโดมิเนียม 

โซนทีต่ั้งของคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 
หว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง 228 45.78 
สุขมุวทิ 112 22.49 
เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 52 10.44 
ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอก
ใหญ่-บางพลดั 

39 7.83 

พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ 32 6.43 
อ่ืน ๆ 35 7.03 

รวม 694 100.00 
 

จากตารางท่ี 4.5 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่สนใจเลือก
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ซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีอยู่บริเวณห้วยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง มากท่ีสุด จ านวน 228 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 
45.78 รองลงมาคือบริเวณสุขุมวิท จ านวน 112 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 22.49 ตามมาด้วยบริเวณเมือง
นนทบุรี-ปากเกร็ด จ านวน 52 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 10.44 บริเวณธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-
บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 39 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 7.83 บริเวณโซนพระโขนง-บางนา-สวน
หลวง-ประเวศ จ านวน 32 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 6.43 และบริเวณพื้นท่ีอ่ืน ๆ จ านวน 35 คร้ัง คิดเป็น
ร้อยละ 7.03 
 
ตารางที ่4.6 รูปแบบหอ้งพกัของคอนโดมิเนียม 

รูปแบบห้องพกัของคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 
2 หอ้งนอน 193 49.74 
1 หอ้งนอน 157 40.46 
ลอฟตห์รือดูเพล็กซ์ 22 5.67 
หอ้งสตูดิโอ 13 3.35 
เพนทเ์ฮา้ส์ 2 0.52 
1 หอ้งนอนพลสั 1 0.26 

รวม 388 100.00 
 

จากตารางท่ี 4.6 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่สนใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมรูปแบบ 2 ห้องนอนมากท่ีสุด จ านวน 193 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 49.74 รองลงมาคือ
รูปแบบ 1 ห้องนอน จ านวน 157 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 40.46 ตามมาดว้ยรูปแบบลอฟต์หรือดูเพล็กซ์ 
จ านวน 22 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 5.67 รูปแบบหอ้งสตูดิโอ จ านวน 13 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 3.35 รูปแบบ
เพนทเ์ฮา้ส์ จ  านวน 2 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 0.52 และรูปแบบ 1 ห้องนอนพลสั จ านวน 1 คร้ัง คิดเป็น
ร้อยละ 0.26 
 
ตารางที ่4.7 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยภายในหอ้งพกัของคอนโดมิเนียม 

ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอยภายในห้องพกัของคอนโดมิเนียม จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 
นอ้ยกวา่ 30 ตร.ม. 66 17.14 
30-50 ตร.ม. 281 72.99 
50-100 ตร.ม. 34 8.83 
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ตารางที ่4.7 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยภายในหอ้งพกัของคอนโดมิเนียม (ต่อ) 
ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอยภายในห้องพกัของคอนโดมิเนียม จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 

100 ตร.ม. ข้ึนไป 4 1.04 
รวม 385 100.00 

 

จากตารางท่ี 4.7 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่สนใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีมีขนาด 30-50 ตร.ม. มากท่ีสุด จ านวน 281 คน คิดเป็นร้อยละ 72.99 รองลงมาคือ
ขนาดน้อยกว่า 30 ตร.ม. จ านวน 66 คน คิดเป็นร้อยละ 17.14 ตามมาด้วยขนาด 50-100 ตร.ม.  
จ านวน 34 คน คิดเป็นร้อยละ 8.83 และขนาด 100 ตร.ม. ข้ึนไป จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 1.04 

 
ตารางที ่4.8 งบประมาณท่ีเหมาะสมในการซ้ือคอนโดมิเนียม 

งบประมาณที่เหมาะสมในการซ้ือคอนโดมิเนียม จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 
ไม่เกิน 50,000 บาท / ตร.ม. 163 42.34 
50,000 - 70,000 บาท / ตร.ม. 76 19.74 
70,000 - 100,000 บาท / ตร.ม. 58 15.06 
100,000 - 150,000 บาท / ตร.ม. 50 12.99 
150,000 - 200,000 บาท / ตร.ม. 18 4.68 
200,000 - 300,000 บาท / ตร.ม. 17 4.42 
300,000 บาท / ตร.ม. ข้ึนไป 3 0.78 

รวม 385 100.00 
 

จากตารางท่ี 4.8 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่สนใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมในงบประมาณไม่เกิน 50,000 บาท / ตร.ม. มากท่ีสุด จ านวน 163 คน คิดเป็น 
ร้อยละ 42.34 รองลงมาคืองบประมาณ 50,000 - 70,000 บาท / ตร.ม. จ านวน 76 คน คิดเป็นร้อยละ 
19.74 ตามมาดว้ยงบประมาณ 70,000 - 100,000 บาท / ตร.ม. จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 15.06 
งบประมาณ 100,000 - 150,000 บาท / ตร.ม. จ านวน 50 คน คิดเป็นร้อยละ 12.99 งบประมาณ 
150,000 - 200,000 บาท / ตร.ม. จ านวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 4.68 งบประมาณ 200,000 - 300,000 
บาท / ตร.ม. จ านวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 4.42 และงบปะรมาณ 300,000 บาท / ตร.ม. ข้ึนไป จ านวน 
3 คน คิดเป็นร้อยละ 0.78 
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ตารางที ่4.9 ลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัก่อนการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม 
ลกัษณะทีอ่ยู่อาศัยก่อนการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 

บา้นเด่ียว 147 33.49 
ทาวน์เฮาส์ 135 30.75 
บา้นแฝด 61 13.90 
คอนโดมิเนียม 57 12.98 
อพาร์ตเมนท ์ 34 7.74 
อ่ืน ๆ  5 1.14 

รวม 439 100.00 
 

จากตารางท่ี 4.9 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่มีลกัษณะท่ี
อยู่อาศยัก่อนการจดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมแบบบา้นเด่ียวมากท่ีสุด จ านวน 147 คร้ัง คิดเป็น 
ร้อยละ 33.49 รองลงมาคือทาวน์เฮาส์ จ านวน 135 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 30.75  ตามมาดว้ยบา้นแฝด 
จ านวน 61 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 13.90 คอนโดมิเนียม จ านวน 57 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 12.98  
อพาร์ตเมนท์ จ  านวน 34 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 7.74 และลักษณะอ่ืน ๆ จ านวน 5 คร้ัง คิดเป็น 
ร้อยละ 1.14 

 
ตารางที ่4.10 ช่องทางในการหาขอ้มูลเก่ียวกบัคอนโดมิเนียม 

ช่องทางในการหาข้อมูลเกีย่วกบัคอนโดมิเนียม จ านวน (คร้ัง) ร้อยละ (%) 
อินเตอร์เน็ต 254 37.03 
Social Media (Line, IG, Facebook) 188 27.41 
เวบ็ไซต ์ 119 17.35 
การบอกต่อจากผูท่ี้เคยซ้ือ 70 10.20 
ส่ือส่ิงพิมพ ์(หนงัสือพิมพ,์ นิตยาสาร,  
แผน่พบั, ใบปลิว) 39 5.69 
โทรทศัน์ 9 1.31 
อ่ืน ๆ  7 1.02 

รวม 686 100.00 
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จากตารางท่ี 4.10 พบว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ใชช่้องทางอินเตอร์เน็ต
ในการหาขอ้มูลมากท่ีสุด จ านวน 254 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 37.03 รองลงมาคือช่องทาง Social Media 
(Line, IG, Facebook) จ  านวน 188 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 27.41 ตามมาดว้ยช่องทางเวบ็ไซต ์จ านวน 119
คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 17.35 ช่องทางการบอกต่อจากผูท่ี้เคยซ้ือ จ านวน 70 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 10.20 
ช่องทางส่ือส่ิงพิมพ ์(หนงัสือพิมพ,์ นิตยาสาร, แผน่พบั, ใบปลิว) จ านวน 39 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 5.69 
ช่องทางโทรทศัน์ จ านวน 9 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 1.31 และช่องทางอ่ืน ๆ จ านวน 7 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 
1.02 

 
 

4.4 ข้อมูลความเห็นต่อปัจจัยด้านส่วนประสมการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ผู ้ศึกษาน าข้อมูล ท่ีได้จาก เก็บแบบสอบถามออนไลน์  (Online Questionnaire)  
จ านวน 385 ชุด มาหาค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) เพื่อวิเคราะห์ระดับความ
คิดเห็นต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยไดก้ าหนดเกณฑ์
การแปลความหมายของค่าเฉล่ีย ดงัน้ี 

ค่าเฉล่ีย 4.21-5.00 หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด / ซ้ือแน่นอน 
ค่าเฉล่ีย 3.41-4.20 หมายถึง เห็นดว้ยมาก / น่าจะซ้ือ 
ค่าเฉล่ีย 2.61-3.40 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง / ไม่แน่ใจวา่จะซ้ือ 
ค่าเฉล่ีย 1.81-2.60 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย / ไม่น่าจะซ้ือ 
ค่าเฉล่ีย 1.00-1.80 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด / ไม่ซ้ือแน่นอน 
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ตารางที่ 4.11 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วน 
ประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ปัจจัยด้านส่วนประสมการตลาด 
ค่าเฉลีย่  

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

ดา้นผลิตภณัฑ์ 4.51 0.60 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นราคา 4.54 0.61 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง 4.57 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 4.27 0.80 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นบุคลากร 4.42 0.65 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 4.45 0.61 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ดา้นกระบวนการ 4.55 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

 
จากตารางท่ี 4.11 พบวา่ปัจจยัดา้นส่วนประสมการตลาดดา้นท่ีผูต้อบแบบสอบถามเห็น

ดว้ยมากท่ีสุดเรียงจากมากไปนอ้ย ประกอบดว้ย ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง มีค่าเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 
4.57 ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ มีค่าเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 4.55 ปัจจยัดา้นราคา มีค่าเฉล่ียเท่ากบั
ร้อยละ 4.54 ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ มีค่าเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 4.51 ปัจจยัด้านกระบวนการ มีค่าเฉล่ีย
เท่ากบัร้อยละ 4.45 ปัจจยัด้านบุคลากร มีค่าเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 4.42 และปัจจยัด้านการส่งเสริม
การตลาด มีค่าเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 4.27 

 
ตารางที ่4.12 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของตวัแปรอิสระ 

อนัดบั ปัจจยัด้านส่วนประสมการตลาด 
ค่าเฉลีย่ 

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

1. ปัจจยัด้านผลติภัณฑ์ 
1.1 ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยในหอ้งเพียงพอต่อการพกัอาศยั 4.57 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.2 มีการออกแบบท่ีอยูอ่าศยัโดยการค านึงถึงการ

ประหยดัพลงังาน 
4.14 0.82 เห็นดว้ยมาก 

1.3 วสัดุท่ีใชใ้นการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกบัราคา 4.58 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.4 รูปแบบอาคารทนัสมยั สวยงาม 4.42 0.64 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
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ตารางที ่4.12 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของตวัแปรอิสระ (ต่อ) 

อนัดบั ปัจจยัด้านส่วนประสมการตลาด 
ค่าเฉลีย่ 

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

1.5 ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน  
(สระวา่ยน ้ า, ฟิตเนต. สวน. หอ้งสมุด) 

4.48 0.65 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

1.6 มีบริการหลงัการขายท่ีดี  
(การแจง้ซ่อม, การบริหารอาคาร) 

4.63 0.54 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

1.7 มีการรับประกนัหอ้งชุดพกัอาศยัท่ีเหมาะสม 4.56 0.57 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.8 ผูป้ระกอบการมีความน่าเช่ือถือในดา้น 

คุณภาพงานก่อสร้าง 
4.62 0.52 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

1.9 ผูป้ระกอบการมิความมัน่คงคา้นการเงิน 4.52 0.59 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.10 ผูป้ระกอบการมีภาพลกัษณ์ของแบรนดท่ี์น่าเช่ือถือ 4.58 0.57 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.51 0.60 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

2. ปัจจยัด้านราคา 
2.1 ราคาเหมาะสมกบัท าเล 4.59 0.51 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.2 ราคาเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพ้ืนท่ีใชส้อย 4.63 0.50 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.3 ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุ 4.58 0.58 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.4 ราคาเหมาะสมกบัตราสินคา้คอนโดมิเนียม 4.45 0.68 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.5 ราคาเหมาะสมเม่ือเทียบกบัโครงการอ่ืนท่ี 

ใกลเ้คียงกนั 
4.58 0.57 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

2.6 ค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีความเหมาะสม 4.57 0.58 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.7 การก าหนดเงินจอง เงินท าสญัญา และเงินดาวน ์ 4.42 0.75 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.8 จ านวนเงินและระยะเวลาผอ่นดาวน์มีความ

เหมาะสม 
4.51 0.71 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.54 0.61 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

3. ปัจจยัด้านสถานที/่ ท าเลทีต่ั้ง 
3.1 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท างาน /  

สถานท่ีศึกษาโรงพยาบาล หรือหา้งสรรพสินคา้ 
4.51 0.58 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

3.2 ท าเลท่ีตั้งโครงการใกลร้ะบบขนส่งมวลชน 4.59 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
3.3 สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีตั้งโครงการมี 

ความเหมาะสมและปลอดภยั 
4.60 0.55 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.57 0.56 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 
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ตารางที ่4.12 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของตวัแปรอิสระ (ต่อ) 

อนัดบั ปัจจยัด้านส่วนประสมการตลาด 
ค่าเฉลีย่ 

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

 
4. ปัจจยัด้านส่งเสริมการตลาด 

4.1 มีการจดักิจกรรมสร้างเสริมสมัพนัธ์ภายใน 
กลุ่มผูอ้ยูอ่าศยัเสมอ 

3.75 0.93 เห็นดว้ยมาก 

4.2 มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ  
เช่น มีส่วนลดเงินสดใหเ้พ่ิมเติม เป็นตน้ 

4.36 0.67 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

4.3 มีของแถมต่าง ๆใหอ้ยา่งเหมาะสม  
(เฟอร์นิเจอร์, รถยนต,์  ไอโฟน,ส่วนลด,  
ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน, ฟรีค่าส่วนกลาง)  
เม่ือตกลงท าการซ้ือคอนโดมิเนียม 

4.50 0.67 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ี 
สาธารณะต่าง ๆ อยา่งสม ่าเสมอ 

4.05 1.02 เห็นดว้ยมาก 

4.5 มีการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ถึงโปรโมชัน่ 
ผา่นส่ือต่าง ๆอยา่งหลากหลายและทัว่ถึง 

4.16 0.92 เห็นดว้ยมาก 

4.6 มีการพาชมหอ้งตวัอยา่งตามท่ีท่านตอ้งการ 4.54 0.62 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4.7 มีการก่อสร้างพร้อมตกแต่งคอนโดมิเนียม 

เสร็จแลว้พร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที 
4.45 0.72 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

4.8 มีสิทธิพิเศษส าหรับลูกคา้ (Member club) 4.32 0.82 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
รวม 4.27 0.80 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

5. ปัจจยัด้านบุคลากร 
5.1 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีแต่งกายสุภาพเรียบร้อย 4.00 0.84 เห็นดว้ยมาก 
5.2 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีพดูจาสุภาพ มีอธัยาศยั  

ยิม้แยม้ แจ่มใส 
4.51 0.57 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5.3 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีมีความเอาใจใส่ใน 
การใหบ้ริการ (Service mind) 

4.57 0.57 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5.4 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ี มีความรู้ ความเขา้ใจ 
ในผลิตภณัฑ ์มีความสามารถในการใหค้  าปรึกษา 
ค าแนะน า และช่วยเหลือผูใ้ชบ้ริการไดเ้ป็นอยา่งดี 

4.65 0.53 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5.5 มีบริการสถาปนิกและมณัฑนากรใหค้  าแนะน าการ
ต่อเติมและตกแตง่ 

4.34 0.73 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
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ตารางที ่4.12 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของตวัแปรอิสระ (ต่อ) 

อนัดบั ปัจจยัด้านส่วนประสมการตลาด 
ค่าเฉลีย่ 

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

5.6 พนกังานใหค้วามส าคญักบัลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ  
ท าใหเ้กิดความประทบัใจ 

4.52 0.60 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5.7 จ านวนพนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีประจ ามีเพียงพอ
ส าหรับผูใ้ชบ้ริการ 

4.42 0.67 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.42 0.65 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

6. ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพ 
6.1 มีการตกแต่งส านกังานขาย และสภาพแวดลอ้มของ 

โครงการอยา่งสวยงาม 
4.32 0.65 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6.2 สภาพแวดลอ้มภายในโครงการมีบรรยากาศดี ร่ม
ร่ืน สวยงาม ไม่มีมลพิษ หรือกล่ินท่ีไม่พึงประสงค ์

4.56 0.54 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6.3 สถานท่ีรับรองลูกคา้ (Sales Office)  
มีความเหมาะสม 

4.36 0.70 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6.4 การตกแต่งหอ้งตวัอยา่งมีความน่าสนใจ  
และใชว้สัดุตรงกบัหอ้งท่ีส่งมอบใหลู้กคา้ 

4.57 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.45 0.61 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

7. ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ 
7.1 กระบวนการใหบ้ริการมีความสะดวก และรวดเร็ว 4.48 0.58 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
7.2 มีกระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน ในเร่ืองของ

การใหข้อ้มูลของโครงการอยา่งถูกตอ้ง มีการน า 
ชมหอ้งตวัอยา่ง 

4.53 0.55 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

7.3 สญัญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ 4.62 0.55 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
7.4 มีความยดืหยุน่ในการใหบ้ริการตามความตอ้งการ

ของลูกคา้ 
4.55 0.56 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

รวม 4.55 0.56 เห็นด้วยมากทีสุ่ด 

 
จากตารางท่ี 4.12 เม่ือพิจารณาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดย่อยทั้งหมด 44 ปัจจยั 

สามารถสรุปผลการศึกษาแยกแต่ละดา้นของปัจจยัส่วนประสมการตลาดทั้ง 7 ดา้น ไดด้งัน้ี 
ปัจจยัดา้นดา้นผลิตภณัฑ์ กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นด้วยเรียงจากมากไป

นอ้ย ประกอบดว้ย การมีมีบริการหลงัการขายท่ีดี มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.63 รองลงมาคือ ผูป้ระกอบการ
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มีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.62 ตามมาด้วย ผูป้ระกอบการ 
มีภาพลกัษณ์ของแบรนด์ท่ีน่าเช่ือถือ และรูปแบบอาคารทนัสมยั สวยงาม มีค่าเฉล่ียเท่ากนัเท่ากบั 
4.58 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในห้องเพียงพอต่อการพกัอาศยั มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.57 มีการรับประกนัห้อง
ชุดพกัอาศยัท่ีเหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.56 ผูป้ระกอบการมีความมัน่คงคา้นการเงิน มีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 4.52 มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.48 มีรูปแบบอาคารทันสมัย 
สวยงาม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.42 และมีการออกแบบท่ีอยู่อาศยัโดยการค านึงถึงการประหยดัพลงังาน  
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.14 

ปัจจัยด้านราคา กลุ่มตัวอย่างมีค่าเฉล่ียระดับความเห็นด้วยเรียงจากมากไปน้อย 
ประกอบดว้ย ตอ้งมีราคาเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพื้นท่ีใชส้อย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.63 รองลงมาคือ
ราคาเหมาะสมกบัท าเล มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.59 ตามมาดว้ย ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุ และราคา
เหมาะสมเม่ือเทียบกบัโครงการอ่ืนท่ีใกลเ้คียงกนั มีค่าเฉล่ียเท่ากนัเท่ากบั 4.58 ค่าใชจ่้ายส่วนกลางมี
ความเหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.57 จ านวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มีความเหมาะสม  
มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.51 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.45 และ 
การก าหนดเงินจอง เงินท าสัญญา และเงินดาวน์ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.42 

ปัจจยัดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นดว้ยเรียงจาก
มากไปน้อย ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีตั้งโครงการมีความเหมาะสมและปลอดภยั  
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.60 รองลงมาคือ ท าเลท่ีตั้งโครงการใกลร้ะบบขนส่งมวลชน มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.59 
และท าเลท่ีตั้งโครงการใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท างาน / สถานท่ีศึกษาโรงพยาบาล หรือหา้งสรรพสินคา้ 
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.51 

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นด้วยเรียงจาก
มากไปน้อย ประกอบด้วย  มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่านต้องการ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.54 
รองลงมาคือ มีของแถมต่าง ๆให้อยา่งเหมาะสมเม่ือตกลงท าการซ้ือคอนโดมิเนียม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.50 ตามมาดว้ย มีการก่อสร้างพร้อมตกแต่งคอนโดมิเนียมเสร็จแลว้พร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที มีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 4.45 มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.36 มีสิทธิพิเศษส าหรับลูกคา้ 
(Member club) มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.32 มีการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ถึงโปรโมชัน่ผา่นส่ือต่าง ๆ
อย่างหลากหลายและทัว่ถึง มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.16 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะ
ต่าง ๆ อยา่งสม ่าเสมอ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.05 และมีการจดักิจกรรมสร้างเสริมสัมพนัธ์ภายในกลุ่มผู ้
อยูอ่าศยัเสมอ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.75 

ปัจจยัด้านบุคลากร กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นด้วยเรียงจากมากไปน้อย 
ประกอบดว้ย พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ี มีความรู้ ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ์ มีความสามารถในการให้
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ค าปรึกษา ค าแนะน า และช่วยเหลือผูใ้ช้บริการได้เป็นอย่างดี มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.65 รองลงมาคือ 
พนักงานท่ีปฏิบติัหน้าท่ีมีความเอาใจใส่ในการให้บริการ (Service mind) มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.57 
ตามมาด้วย พนักงานให้ความส าคญักบัลูกคา้ท่ีมาใช้บริการท าให้เกิดความประทบัใจ มีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.52 พนกังานท่ีปฏิบติัหน้าท่ีพูดจาสุภาพ มีอธัยาศยั ยิ้มแยม้ แจ่มใส มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.51 
จ านวนพนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีประจ ามีเพียงพอส าหรับผูใ้ช้บริการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.42 มีบริการ
สถาปนิกและมณัฑนากรใหค้  าแนะน าการต่อเติมและตกแต่ง มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.34 และมีพนกังานท่ี
ปฏิบติัหนา้ท่ีแต่งกายสุภาพเรียบร้อย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.00 

ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ กลุ่มตวัอยา่งมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นดว้ยเรียงจากมาก
ไปนอ้ย ประกอบดว้ย การตกแต่งห้องตวัอยา่งมีความน่าสนใจ และใชว้สัดุตรงกบัห้องท่ีส่งมอบให้
ลูกค้า มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.57 รองลงมาคือ สภาพแวดล้อมภายในโครงการมีบรรยากาศดี ร่มร่ืน 
สวยงาม ไม่มีมลพิษ หรือกล่ินท่ีไม่พึงประสงค์ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.56 ตามมาด้วย สถานท่ีรับรอง
ลูกคา้ (Sales Office) มีความเหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.36 และมีการตกแต่งส านกังานขาย และ
สภาพแวดลอ้มของโครงการอยา่งสวยงาม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.32 

ปัจจยัดา้นกระบวนการ กลุ่มตวัอยา่งมีค่าเฉล่ียระดบัความเห็นดว้ยเรียงจากมากไปน้อย 
ประกอบดว้ย สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.62 รองลงมาคือ 
มีความยืดหยุ่นในการให้บริการตามความต้องการของลูกค้า มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.55 ตามมาด้วย  
มีกระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน ในเร่ืองของการให้ขอ้มูลของโครงการอยา่งถูกตอ้ง มีการน า
ชมห้องตวัอย่าง มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.53 และกระบวนการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว  
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.48 

 
ตารางที ่4.13 ค่าเฉล่ีย (x ̅)  และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) ของการตดัสินใจเลือกซ้ือ 

การตัดสินใจเลอืกซ้ือ 
ค่าเฉลีย่  

(x ̅) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน  

(S.D.) 
การแปลผล 

จากปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงรูปแบบ
การใชชี้วติและการท างานท่ีเปล่ียนแปลงไป 
(New Normal) ท่านยงัสนใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑลหรือไม่ 

4.18 0.79 
เห็นดว้ยมาก /  
น่าจะซ้ือ 

จากตารางท่ี 4.13 พบว่า กลุ่มตวัอย่างมีระดบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ในระดบัเห็นดว้ยมาก หรือน่าจะซ้ือ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.18 
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4.5 การวิเคราะห์ลักษณะประชากรศาสตร์กับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium แ ล ะ  Freehold Condominium ใ น เ ข ต ก รุ ง เ ทพฯ  
และปริมณฑล 

งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อศึกษาลกัษณะประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม
จ านวน 385 คน ท่ีแตกต่างกันมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หรือไม่ ซ่ึงการทดสอบ
สมมติฐานของงานวิจยัในส่วนของลกัษณะประชากรศาสตร์ ใชก้ารวิเคราะห์ Independent-Sample 
T-test ส าหรับการทดสอบลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่างท่ีแตกต่างกนัดา้นเพศ และใช้ 
การวิ เคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) ส าหรับการทดสอบลักษณะ
ประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีแตกต่างกนัดา้นอาย ุสถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 
4.5.1 เพศกบัการตัดสินใจซ้ือ 
ก าหนดระดบันยัส าคญั 0.05 และก าหนดสมมติฐาน ดงัน้ี 
สมมติฐานท่ี 8 ปัจจยัดา้นเพศ (Gender) มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ตารางที ่4.14 ผลการวเิคราะห์เพศกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโด 

เพศ N 
ค่าเฉลีย่การ

ตัดสินใจซ้ือ (x̅) 
ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
Sig. 

ชาย 124 4.15 0.86 0.11 
หญิง 261 4.19 0.76  
จากตารางท่ี 4.14 พบวา่การวิเคราะห์ Independent-Sample T-test ท่ีใชท้ดสอบเพศกบั

ระดบัการตดัสินใจ พบวา่มีค่า Sig. เท่ากบั 0.11 ซ่ึงมากกวา่ระดบันยัส าคญัท่ี 0.05 จึงสามารถสรุปได้
วา่ เพศท่ีแตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium 
และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไม่แตกต่างกนัอย่างมีนัยยส าคญัท่ี
ระดับความเช่ือมั่น 95% แสดงให้เห็นว่าเพศไม่เป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อระดับการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
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4.5.2 อายุกบัการตัดสินใจซ้ือ 
ก าหนดระดบันยัส าคญั 0.05 และก าหนดสมมติฐาน ดงัน้ี 
สมมติฐานท่ี 9 ปัจจัยด้านอายุ (Age) มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ตารางที ่4.15 ผลการวเิคราะห์อายกุบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโด 

อายุ N 
ค่าเฉลีย่การ

ตัดสินใจซ้ือ (x̅) 
ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
F Sig. 

24-42 ปี 255 4.07 0.82 6.70 0.00 
43-57 ปี 126 4.39 0.66   
58-76 ปี 3 5.00 0.00   

77 ปีข้ึนไป 1 3.00 -   
จากตารางท่ี 4.15 พบว่าการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA)  

ท่ีใช้ทดสอบอายุกับระดับการตดัสินใจ พบว่ามีค่า Sig. 0.00 ซ่ึงน้อยกว่าระดับนัยส าคัญท่ี 0.05  
จึงสามารถสรุปได้ว่า อายุท่ีแตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล แตกต่างกนั
อย่างมีนัยยส าคญัท่ีระดับความเช่ือมัน่ 95% แสดงให้เห็นว่าอายุเป็นปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดับการ
ตัด สินใจ ซ้ือคอนโดมิ เ นียมประเภท Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

4.5.3 สถานภาพกบัการตัดสินใจซ้ือ 
ก าหนดระดบันยัส าคญั 0.05 และก าหนดสมมติฐาน ดงัน้ี 
สมมติฐานท่ี  10 ปัจจัยด้านสถานภาพ (Status) มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

 
ตารางที ่4.16 ผลการวเิคราะห์สถานภาพกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโด 

สถานภาพ N 
ค่าเฉลีย่การ

ตัดสินใจซ้ือ (x̅) 
ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
F Sig. 

โสด 231 4.11 0.79 3.43 0.03 
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ตารางที ่4.16 ผลการวเิคราะห์สถานภาพกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโด (ต่อ) 

สถานภาพ N 
ค่าเฉลีย่การ

ตัดสินใจซ้ือ (x̅) 
ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
F Sig. 

สมรส 153 4.29 0.78   
อ่ืน ๆ 1 3.00 -   

จากตารางท่ี 4.16 พบว่าการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA)  
ท่ีใชท้ดสอบสถานภาพกบัระดบัการตดัสินใจ พบวา่มีค่า Sig. 0.03 ซ่ึงนอ้ยกวา่ระดบันยัส าคญัท่ี 0.05  
จึงสามารถสรุปไดว้า่ สถานภาพท่ีแตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล แตกต่างกนั
อยา่งมีนยัยส าคญัท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% แสดงใหเ้ห็นวา่สถานภาพเป็นปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการ
ตัด สินใจ ซ้ือคอนโดมิ เ นียมประเภท Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
4.5.4 รายได้เฉลีย่ต่อเดือนกบัการตัดสินใจซ้ือ 
ก าหนดระดบันยัส าคญั 0.05 และก าหนดสมมติฐาน ดงัน้ี 
สมมติฐานท่ี 11 ปัจจยัดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน (Income) มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

 
ตารางที ่4.17 ผลการวเิคราะห์รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโด 

รายได้เฉลีย่ 
ต่อเดือน 

N 
ค่าเฉลีย่การ

ตัดสินใจซ้ือ (x̅) 
ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
F Sig. 

ต ่ากวา่ 20,000 บาท 28 4.21 0.83 0.70 0.59 
20,000-40,000 บาท 226 4.22 0.71   
40,001-60,000 บาท 67 4.07 0.91   
60,001-80,000 บาท 28 4.21 0.79   
80,001 บาทข้ึนไป 36 4.06 0.95   

จากตารางท่ี 4.17 พบว่าการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA)  
ท่ีใช้ทดสอบรายได้เฉล่ียต่อเดือนกับระดับการตดัสินใจ พบว่ามีค่า Sig. 0.59 ซ่ึงมากกว่าระดับ
นยัส าคญัท่ี 0.05 จึงสามารถสรุปไดว้า่ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก
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ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล แตกต่างกนัอยา่งมีนยัยส าคญัท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% แสดงให้เห็นว่ารายได้เฉล่ีย
ต่อเดือนไม่ เป็นปัจจัย ท่ีส่งผลต่อระดับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 
 

4.6 การทดสอบความเช่ือมั่นของแบบสอบถามปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่สะท้อนความสามารถในการอธิบายการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 

งานวิจัย น้ีมีว ัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมีผลต่อ 
การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงการทดสอบสมมติฐานของงานวิจัยในส่วนของปัจจัย 
ส่วนประสมทางการตลาดตอ้งมีการทดสอบความเช่ือมัน่ของแบบสอบถาม (Reliability) โดยการใช้
สัมประสิทธ์ิครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) เพื่อวเิคราะห์ความสามารถในการอธิบายตวั
แปรตามหรือการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยสามารถเปรียบเทียบกับเกณฑ์และแปล
ความหมายไดด้งัน้ี 

ค่าสัมประสิทธ์ิครอนบาค 0.90-1.00 หมายถึง มีความเช่ือมัน่ในระดบัดีเยีย่ม 
ค่าสัมประสิทธ์ิครอนบาค 0.70-0.89 หมายถึง มีความเช่ือมัน่ในระดบัดี 
ค่าสัมประสิทธ์ิครอนบาค 0.60-0.69 หมายถึง มีความเช่ือมัน่ในระดบัยอมรับ 
ค่าสัมประสิทธ์ิครอนบาค 0.50-0.59 หมายถึง มีความเช่ือมัน่ในระดบัต ่า 
ค่าสัมประสิทธ์ิครอนบาค 0.00-0.49 หมายถึง มีความเช่ือมัน่ในระดบัไม่ยอมรับ 

 
ตารางที ่4.18 ผลการทดสอบความเช่ือมัน่ของตวัแปรอิสระดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Cronbach's Alpha (α) ระดับความเช่ือมั่น 
ดา้นผลิตภณัฑ ์ 0.81 ดี 

ดา้นราคา 0.81 ดี 

ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง 0.59 ต ่า 
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ตารางที่ 4.18 ผลการทดสอบความเช่ือมัน่ของตวัแปรอิสระด้านปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 
(ต่อ) 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Cronbach's Alpha (α) ระดับความเช่ือมั่น 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 0.88 ดี 
ดา้นบุคลากร 0.83 ดี 
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 0.72 ดี 

ดา้นกระบวนการ 0.78 ดี 

จากตารางท่ี 4.18 พบวา่การทดสอบความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาดท่ีสะท้อนความสามารถในการอธิบายการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล อยู่ใน 
ระดบัดี จ านวน 6 ด้าน ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ ด้านราคา ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร  
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการ และมีความเช่ือมัน่อยู่ในระดบัต ่า จ  านวน 1 ดา้น 
ไดแ้ก่ ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง 

 

 

4.7 การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดกบัการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ในการวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ผูศึ้กษาได้ท าการวิเคราะห์ผ่านการหาค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แบบเพียร์สัน 
(Pearson’s Product Moment Correlation Coefficient) แล้วสามารถเปรียบเทียบกับเกณฑ์และแปล
ความหมายไดด้งัน้ี 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ 0.71-1.00 หมายถึง มีความสัมพนัธ์ในระดบัสูง 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ 0.31-0.70 หมายถึง มีความสัมพนัธ์ในระดบัปานกลาง 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ 0.01-0.30 หมายถึง มีความสัมพนัธ์ในระดบัต ่า 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ 0.00 หมายถึง ไม่มีความสัมพนัธ์กนั 
 
 

 



52 
 

ตารางที่ 4.19 ความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

หมายเหตุ ** มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 
 
จากตารางท่ี 4.19 พบว่าผลการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุง เทพฯ และปริมณฑล  มีความสัมพันธ์กันในทิศทางบวก และ 
มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ในระดับปานกลาง ได้แก่ ด้านการส่งเสริมการตลาด (r = 0.437)  
ดา้นบุคลากร (r = 0.322) และดา้นลกัษณะทางกายภาพ (r = 0.314) และกลุ่มท่ีมีความสัมพนัธ์กนัใน 
ทิศทางบวก และมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ในระดบัต ่า ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ (r = 0.309) ด้าน
กระบวนการ (r = 0.274) ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง (r = 0.269)  และดา้นราคา (r = 0.258) ท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิติ 0.01 หรือท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 99% 

 

ปัจจยั 
ด้าน

ผลติภัณฑ์ 
ด้าน
ราคา 

ด้าน
สถานที่
หรือ
ท าเล
ทีต่ั้ง 

ด้านการ
ส่งเสริม
การตลาด 

ด้าน
บุคลากร 

ด้าน
ลกัษณะ
ทาง

กายภาพ 

ด้าน
กระบวนการ 

การตดัสินใจ
ซ้ือ

คอนโดมเินียม 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ 1        
ดา้นราคา 0.674** 1       
ดา้นสถานท่ีหรือ
ท าเลท่ีตั้ง 

0.553** 0.565** 1      

ดา้นการส่งเสริม
การตลาด 

0.562** 0.600** 0.374** 1     

ดา้นบุคลากร 0.572** 0.534** 0.440** 0.601** 1    
ดา้นลกัษณะ 
ทางกายภาพ 

0.634** 0.559** 0.452** 0.595** 0.664** 1   

ดา้นกระบวนการ 0.572** 0.532** 0.498** 0.508** 0.661** 0.632** 1  
การตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียม 

0.309** 0.258** 0.269** 0.437** 0.322** 0.314** 0.274** 1 
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4.8 การวิ เคราะห์ปัจจัย ส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจ ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium 
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ในการวิ เคราะห์ ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจ ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ผูศึ้กษาใชก้ารวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression) ซ่ึงเป็น
การวเิคราะห์ของมูลท่ีตวัแปรอิสระและตวัแปรตามมีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรง โดยก าหนดค่าระดบั
นยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 และน าไปสร้างเป็นสมการท านายเชิงเส้นตรงเพื่อใช้ในการพยากรณ์ตวั
แปรตาม 
 สัญลกัษณ์ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล มีรายละเอียดดงัน้ี 
 x ̅  แทน ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอยา่ง 
 S.D. แทน ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
 Sig. แทน ระดบันยัส าคญัทางสถิติ 
 R แทน ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของเพียร์สัน 
 R2 แทน ค่าสัมประสิทธ์ิของการตดัสินใจ 
 * แทน มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

  
ตารางที่ 4.20 การวิเคราะห์สการถอดถอยเชิงพหุคูณของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

Model Summary 
Model R R2 Adjusted R2 Std. Error of the Estimate 

1 0.463a 0.214 0.199 0.705 
 

ANOVAb 
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 Regression 51.055 7 7.294 14.659 .000a 
Residual 187.579 377 0.498   
Total 238.634 384    
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ตารางที่ 4.20 การวิเคราะห์สการถอดถอยเชิงพหุคูณของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ต่อ) 

Coefficientsa 
 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
1 (Constant) 0.836 0.503  1.663 0.097 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ 0.137 0.153 0.064 0.898 0.370 
ดา้นราคา -0.255 0.136 -0.131 -1.874 0.062 
ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง 0.248 0.112 0.131 2.217 0.027* 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 0.515 0.086 0.387 5.973 0.000* 
ดา้นบุคลากร 0.089 0.121 0.052 0.735 0.463 
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 0.043 0.123 0.025 0.351 0.726 
ดา้นกระบวนการ -0.008 0.123 -0.005 -0.068 0.946 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.20 พบว่าค่าสัมประสิทธ์ิของการตดัสินใจ (R2) ท่ีแสดงความสามารถ 
ในการอธิบายตวัแปรตามของตวัแปรอิสระอยู่ท่ี 0.214 หรือร้อยละ 21.4 และมีผลการวิเคราะห์
ถดถอยเชิงเส้นพหุคูณท่ีพบว่า ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด สามารถพยากรณ์การตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลได้ (p = 0.000) มีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 และพบว่าปัจจยัด้านสถานท่ีหรือ
ท าเลท่ีตั้ง สามารถพยากรณ์การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลได้ (p = 0.027) มีนัยส าคัญทางสถิติท่ี 
ระดบั 0.05 

เ ม่ือพิจารณาค่าสัมประสิทธ์ิการถอดถอยในสมการท่ีอยู่ ในรูปของคะแนน
(Unstandardized Coefficients Beta) ของปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด มีค่าเท่ากับ 0.515 หรือ  
ร้อยละ 51.50 ซ่ึงหมายความว่าเม่ือคะแนนของปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด เพิ่มข้ึน 1 คะแนน  
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การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะเปล่ียนแปลง 0.515 ในทิศทางเดียวกนั 

และเม่ือพิจารณาค่าสัมประสิทธ์ิการถอดถอยในสมการท่ีอยู่ในรูปของคะแนน
(Unstandardized Coefficients Beta) ของปัจจยัด้านสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ ง มีค่าเท่ากับ 0.248 หรือ 
ร้อยละ 24.80 ซ่ึงหมายความว่าเม่ือคะแนนของปัจจยัดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง เพิ่มข้ึน 1 คะแนน  
การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะเปล่ียนแปลง 0.248 ในทิศทางเดียวกนั 

โดยสามารถสรุปเป็นสมการท านายเชิงเส้นตรงเพื่อใช้ในการพยากรณ์ตวัแปรตาม  
ไดด้งัน้ี 

Y = 0.137 X1 - 0.255 X2 + 0.248 X3 + 0.515 X4 + 0.089 X5 + 0.043 X6 - 0.008 X7 
  

โดยท่ี 
Y   คือ การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold  
           Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
X1 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) 
X2 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคา (Price) 
X3 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง (Place) 
X4 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
X5 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นบุคลากร (People) 
X6 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical) 
X7 คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นกระบวนการ (Process) 
 
 

4.9 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 

จากการวิเคราะห์ลกัษณะประชากรศาสตร์กบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  ด้วย
Independent-Sample T-test ส าหรับการทดสอบลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีแตกต่าง
กนัดา้นเพศ และใชก้ารวเิคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) ส าหรับการทดสอบ
ลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีแตกต่างกนัดา้นอาย ุสถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน  
และการวิเคราะห์ถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression) ของปัจจยัส่วนประสมทาง
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การตลาดกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล สามารถสรุปผลการทดสอบสมมติฐานไดด้งัน้ี 

 
ตารางที่ 4.21 ผลการทดสอบสมมติฐานของปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ และปัจจยัด้านประสม 
ทางการตลาดกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

สมมติฐานงานวจัิย 
ผลการทดสอบ
สมมติฐาน 

หมายเหตุ 

ปัจจัยด้านประสมทางการตลาด 
สมมติฐานท่ี 1 ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ (Product) ส่งผลบวกต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจัยด้านราคา (Price) ส่งผลบวกต่อการ
ตัดสินใจเ ลื อก ซ้ือคอนโดมิ เ นี ยมประ เภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 

สมมติฐานท่ี 3 ปัจจัยด้านสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ ง (Place)  
ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ยอมรับ
สมมติฐาน 

ค่า p < 0.05 

สมมติฐานท่ี 4 ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
ส่งผลบวกต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium แ ล ะ  Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ยอมรับ
สมมติฐาน 

ค่า p < 0.05 

สมมติฐานท่ี 5 ปัจจยัดา้นบุคลากร (People) ส่งผลบวกต่อการ
ตัดสินใจเ ลื อก ซ้ือคอนโดมิ เ นี ยมประ เภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 
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ตารางที่ 4.21 ผลการทดสอบสมมติฐานของปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ และปัจจยัด้านประสม  
ทางการตลาดกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ต่อ) 

สมมติฐานงานวจัิย 
ผลการทดสอบ
สมมติฐาน 

หมายเหตุ 

ปัจจัยด้านประสมทางการตลาด 
สมมติฐานท่ี 6 ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical) ส่ง
ผลบวกต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 

สมมติฐานท่ี 7 ปัจจยัด้านกระบวนการ (Process) ส่งผลบวก
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 

ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 
สมมติฐานท่ี 8 ปัจจยัดา้นเพศ (Gender) มีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium 
และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 

สมมติฐานท่ี 9 ปัจจัยด้านอายุ (Age) มีผลต่อการตัดสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium 
และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ยอมรับ
สมมติฐาน 

ค่า p < 0.05 

สมมติฐานท่ี 10 ปัจจยัด้านสถานภาพ (Status) มีผลต่อการ
ตัดสินใจเ ลื อก ซ้ือคอนโดมิ เ นี ยมประ เภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ยอมรับ
สมมติฐาน 

ค่า p < 0.05 

สมมติฐานท่ี 11 ปัจจยัดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน (Income) มีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ปฏิเสธ
สมมติฐาน 

ค่า p > 0.05 
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บทที ่5 

สรุปผลวจิัยและข้อเสนอแนะ 
 

 
 งานวิจัยน้ีเป็นการศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อวิเคราะห์ช่องวา่ง 
(Gap Analysis) ส าหรับบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องการเข้าสู่ตลาดคอนโดมิเนียม และ
ก าหนดเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิง
พาณิชยผ์า่นมุมมองของผูบ้ริโภค 
 ดงันั้นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการเขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม สามารถน า
ผลงานวิจยัท่ีได้จากงานวิจยัเล่มน้ีไปใช้ในการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดระดับ Operational 
Level เพื่อให้เขา้ใจถึงความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในอนาคตผ่านการวิเคราะห์ช่องว่าง 
(Gap Analysis) และสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งในตลาดได ้
 โดยผูศึ้กษาได้ท าการศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากกลุ่มตัวอย่าง
จ านวน 385 คน และน าข้อมูลทีได้มาประมวลผลและวิเคราะห์ผ่านเคร่ืองมือทางสถิติตาม
วตัถุประสงคข์องงานวจิยั โดยสามารถสรุปผลการวจิยัไดด้งัต่อไปน้ี 

5.1 สรุปผลการวจิยั 
5.2 อภิปรายผลการวจิยั 
5.3 ขอ้เสนอแนะเชิงกลยทุธ์ 
5.4 ขอ้จ ากดังานวจิยั 
5.5 ขอ้เสนอแนะในการวจิยัคร้ังถดัไป 

 
 

5.1 สรุปผลการวจิัย 
5.1.1 ข้อมูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ 
ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่งจ านวน 385 คน สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 

เพศหญิงร้อยละ 67.79 และเพศชายร้อยละ 32.21 โดยส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 24-42 ปี คิดเป็นร้อย
ละ 66.23 รองลงมาคืออายุระหวา่ง 43-57 ปี คิดเป็นร้อยละ 32.73 ตามมาดว้ยตามมาดว้ยอายุระหวา่ง 
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58-76 ปี คิดเป็นร้อยละ 0.78 และอายุ 77 ปีข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 0.26 มีสถานภาพโสด คิดเป็น 
ร้อยละ 60.00 รองลงมาคือสมรส คิดเป็นร้อยละ 39.74 และหย่าร้าง คิดเป็นร้อยละ 0.26 มีรายได้
เฉล่ียต่อเดือนอยู่ในช่วง 20,000-40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 58.70 รองลงมาคือช่วง 40,001-60,000 
บาท คิดเป็นร้อยละ  17.40 ตามมาด้วยช่วง 80,001 บาทข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ  9.35 และช่วง  
60,001-80,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 7.27 ซ่ึงเท่ากบัช่วง ต ่ากวา่ 20,000 บาท 

 
5.1.2 ข้อมูลเกีย่วกบัพฤติกรรมทัว่ไปในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 

Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีว ัตถุประสงค์ในการตัดสินใจเลือกซ้ือหรือสนใจซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล เพื่อความสะดวกต่อการเดินทางมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 29.39 รองลงมาเพื่อให้ใกล้
สถานท่ีท างาน คิดเป็นร้อยละ 26.80 ตามมาดว้ยเพื่ออยูอ่าศยัของตวัเองและครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 
15.99 เพื่อการปล่อยเช่าหรือหารายได้ คิดเป็นร้อยละ 12.82 เพื่อการลงทุนหรือเก็งก าไร คิดเป็น 
ร้อยละ 8.65 และเพื่อเป็นมรดกให้ครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 6.34 โดยส่วนใหญ่สนใจเลือกคอนโดท่ี
อยู่บริเวณห้วยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 45.78 รองลงมาคือบริเวณสุขุมวิท  
คิดเป็นร้อยละ 22.49 ตามมาด้วยบริเวณเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด คิดเป็นร้อยละ 10.44 บริเวณ 
ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั คิดเป็นร้อยละ 7.83 บริเวณโซนพระโขนง-
บางนา-สวนหลวง-ประเวศ คิดเป็นร้อยละ 6.43 และบริเวณพื้นท่ีอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 7.03 รูปแบบท่ี
สนใจส าหรับการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเป็นรูปแบบ 2 ห้องนอนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 49.74 
รองลงมาคือรูปแบบ 1 ห้องนอน คิดเป็นร้อยละ 40.46 ตามมาดว้ยรูปแบบลอฟต์หรือดูเพล็กซ์ คิด
เป็นร้อยละ 5.67 รูปแบบห้องสตูดิโอ คิดเป็นร้อยละ 3.35 รูปแบบเพนท์เฮา้ส์ คิดเป็นร้อยละ 0.52 
และรูปแบบ 1 ห้องนอนพลสั คิดเป็นร้อยละ 0.26 โดยขนาดห้องท่ีตอ้งการมากท่ีสุดคือขนาด 30-50 
ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 72.99 รองลงมาคือขนาดน้อยกว่า 30 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 17.14 ตามมาดว้ย
ขนาด 50-100 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 8.83 และขนาด 100 ตร.ม. ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 1.04 ซ่ึงมี
งบประมาณในการเลือกซ้ืออยูท่ี่ไม่เกิน 50,000 บาท / ตร.ม. มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 42.34 รองลงมา
คืองบประมาณ 50,000 - 70,000 บาท / ตร.ม.  คิดเป็นร้อยละ 19.74 ตามมาด้วยงบประมาณ  
70,000 - 100,000 บาท / ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 15.06 งบประมาณ 100,000 - 150,000 บาท / ตร.ม.  
คิดเป็นร้อยละ 12.99 งบประมาณ 150,000 - 200,000 บาท / ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 4.68 งบประมาณ 
200,000 - 300,000 บาท / ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 4.42 และงบปะรมาณ 300,000 บาท / ตร.ม. ข้ึนไป 
คิดเป็นร้อยละ 0.78 โดยผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีลกัษณะท่ีอยู่อาศยัก่อนการตดัสินใจซ้ือ
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คอนโดมิเนียมประเภทบา้นเด่ียวมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 33.49 รองลงมาคือทาวน์เฮาส์ คิดเป็น 
ร้อยละ 30.75  ตามมาด้วยบ้านแฝด คิดเป็นร้อยละ 13.90 คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 12.98  
อพาร์ตเมนท์ คิดเป็นร้อยละ 7.74 และลักษณะอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 1.14 โดยมีการค้นหาขอ้มูล
คอนโดมิเนียมผา่นช่องทางอินเตอร์เน็ตในการหาขอ้มูลมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 37.03 รองลงมาคือ
ช่องทาง Social Media (Line, IG, Facebook) คิดเป็นร้อยละ 27.41 ตามมาด้วยช่องทางเว็บไซต์  
คิดเป็นร้อยละ 17.35 ช่องทางการบอกต่อจากผูท่ี้เคยซ้ือ คิดเป็นร้อยละ 10.20 ช่องทางส่ือส่ิงพิมพ์ 
(หนงัสือพิมพ์, นิตยาสาร, แผ่นพบั, ใบปลิว) คิดเป็นร้อยละ 5.69 ช่องทางโทรทศัน์ คิดเป็นร้อยละ 
1.31 และช่องทางอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 1.02 

 
 

5.2 อภิปรายผลการวจิัย 

การทดสอบสมมติฐานเก่ียวกบัลกัษณะของประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนัในดา้นเพศ 
อาย ุสถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ผลการวจิยัพบวา่  

ปัจจยัทางด้านอายุมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล สอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของ จิราวรรณ ศรีเปรม (2562) ท่ีกล่าววา่อายท่ีุต่างกนัมีผลต่อความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัต่างกนั โดยใน
แต่ละช่วงวยัท างานก็มีความสามารถในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแตกต่างกนัจากเงินออมท่ีแตกต่างกนัตาม
อายุงาน และสอดคล้องกบังานวิจยัของ ภูริณัฐ ธนวิบูรยช์ัย (2557) ท่ีศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังานบริษทัเอกชน พบวา่ช่วง
อายุท่ีมีการตดัสินใจซ้ือบา้นอยูท่ี่ระหวา่งอายุ 25-34 ปี สอดคลอ้งกบัผลการวิจยัท่ีพบวา่ช่วงอายขุอง
ผูต้อบแบบสอบถามท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมมากท่ีสุดคือช่วงอาย ุ24-42 ปี  

ปัจจัยทางด้านสถานภาพมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold  Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล สอดคลอ้ง
กบังานวิจยัของ จิราวรรณ ศรีเปรม (2562) และงานวิจยัของ พชัรินทร์ ขาวรัมย ์(2563) ท่ีกล่าวว่า
สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัต่างกนั โดยผูท่ี้มีสถานภาพสมรสจะใชเ้วลา
ในการตดัสินใจเลือกซ้ือนานกวา่เน่ืองจากมีภาระความรับผดิชอบในการด าเนินชีวิตมากกวา่คนโสด
ท่ีมีอิสระทางความคิดในการตดัสินใจมากกวา่ ส่งผลให้คนท่ีตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัส่วนใหญ่มกัมี
สถานภาพโสด สอดคลอ้งกบัผลการวจิยัท่ีพบวา่สถานภาพของผูต้อบแบบสอบถามท่ีสนใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมมากท่ีสุดคือสถานภาพโสด 
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ในขณะท่ีปัจจัยด้านเพศ และรายได้เฉล่ียต่อเดือนมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลไม่แตกต่างกนั สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ (2563) ท่ีกล่าววา่ เพศ และ
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนไม่สงผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีแตกต่างกนั 
และสอดคล้องกบังานวิจยัของนางสาวปิยมาภรณ์ ช่วยชูหน (2559) ท่ีกล่าวว่า เพศ และรายได้ท่ี
แตกต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือสินคา้ไม่แตกต่างกนั เน่ืองด้วยสังคมในยุคปัจจุบนัมีความ
ทนัสมยั และทุกคนเขา้ถึงขอ้มูลไดเ้ท่าเทียมกนั ส่งผลให้ไม่วา่จะมี เพศ หรือรายไดเ้ฉล่ียท่ีแตกต่าง
กนัก็สามารถเลือกซ้ือสินคา้ท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการของตวัเองได ้

จากการทดสอบสมมติฐานเก่ียวกับปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด กับ 
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  Condominium และ Freehold Condominium 
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ผลการวจิยัพบวา่ 

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หมายความ
วา่ ผูบ้ริโภคไม่ไดใ้ห้ความส าคญัเร่ือง ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในห้องพกั การประหยดัพลงังาน วสัดุท่ีใช ้
รูปแบบท่ีทันสมัยสวยงาม มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน มีบริการหลังการขายท่ีดี มีการ
รับประกันห้องพกั ผูป้ระกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพการก่อสร้าง มีความมั่นคง
ทางดา้นการเงิน และแบรนดท่ี์น่าเช่ือถือ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวจิยัของเจริญจิตต์ิ ผจงวริิยาทร (2559) 
ท่ีกล่าวว่า ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ไม่มีความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโตมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากผูบ้ริโภคเห็นว่าส่ิงอ านวยความสะดวกครบ วสัดุท่ีใช้ในการสร้างมี
คุณภาพเหมาะสมกบัราคา รูปแบบอาคารดูทนัสมยั สวยงาม มีการบริการหลงัการขายท่ีดี มีการ
ตกแต่งส านักงานขายและสภาพแวดลอ้มของพื้นท่ีเยี่ยมซมรอบโตรงการอย่างสวยงาม เป็นส่ิงท่ี
ผูบ้ริโภคสมควรได้รับอยู่แล้ว และทุกโครงการท่ีพฒันาเพื่อออกขายควรมีส่ิงต่าง ๆ ขา้งตน้เป็น
พื้นฐาน จึงไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

ปัจจยัด้านราคา ไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หมายความวา่ ผูบ้ริโภค
ไม่ได้ให้ความส าคญัเร่ือง ราคาท่ีเหมาะสมกบัท าเล ขนาดพื้นท่ีใช้สอย คุณภาพวสัดุ ตราสินค้า  
ราคาเปรียบเทียบกบัโครงการอ่ืนท่ีใกลเ้คียงกนั ค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีความเหมาะสม การก าหนดเงิน
จอง เงินท าสัญญา และเงินดาวน์ รวมถึงจ านวนเงินและระยะเวลาผอ่นท่ีเหมาะสม 

ปัจจยัด้านสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium ในเขตก รุง เทพฯ และปริมณฑลใน 
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ทิศทางบวก หมายความว่า เม่ือโครงการมีสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้งใกล้เคียงกบัสถานท่ีท างาน สถานท่ี
ศึกษาโรงพยาบาล ห้างสรรพสินคา้ หรือระบบขนส่งมวลชน และสภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีตั้ง
โครงการมีความเหมาะสมและปลอดภยั จะส่งผลให้ผูบ้ริโภคตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล
เปล่ียนแปลงไป 0.248 เท่าในทิศทางเดียวกนั และดา้นท่ีผูบ้ริโภคให้ความส าคญัมากท่ีสุดคือ ปัจจยั
ด้านสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ ง ในเร่ืองของสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการต้องมีความเหมาะสมและ
ปลอดภยั สอดคล้องกบังานวิจยัของ เจริญจิตต์ิ ผจงวิริยาทร (2559) ท่ีกล่าวว่า หากท าเลท่ีตั้งของ
โครงการใกลส้ถานท่ีท างานหรือสถานท่ีศึกษา และมีสภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีตั้งโครงการมีความ
เหมาะสมและปลอดภัย ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก ย่อมส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium ในเขตก รุง เทพฯ และปริมณฑลใน 
ทิศทางบวก หมายความว่าเม่ือโครงการมีการส่งเสริมการตลาดในดา้นต่าง ๆ เช่น การจดักิจกรรม
สร้างเสริมสัมพนัธ์ มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจมีของแถมต่าง ๆให้อยา่งเหมาะสม มีการออก
แสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะต่าง ๆ อย่างสม ่าเสมอ มีการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ถึง
โปรโมชัน่ผ่านส่ือต่าง ๆ มีการพาชมห้องตวัอย่างตามท่ีท่านตอ้งการ มีการก่อสร้างพร้อมตกแต่ง
คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเขา้อยู่ได้ทนัที และมีสิทธิพิเศษส าหรับลูกคา้ จะส่งผลให้ผูบ้ริโภค
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เปล่ียนแปลงไป 0.515 เท่าในทิศทางเดียวกนั และดา้นท่ีผูบ้ริโภคให้
ความส าคญัมากท่ีสุดคือ การส่งเสริมการตลาดด้านการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่านต้องการ 
สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ (2563) ท่ีกล่าววา่ ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาดดา้นมีของ
แถมต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสม มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคมากท่ีสุด และ
สอดคลอ้งกบังานวิจยัของชาลิสา ศิริสวสัดิบุตร (2558) ซ่ึงไดอ้ธิบายไวว้า่ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการ
ขายท่ีท าใหลู้กคา้เขา้ถึงขอ้มูลของโครงการมากท่ีสุดเป็นช่องทางออนไลน์และการส่งเสริมการขายท่ี
ไดรั้บการเลือกสูงสุด เป็นการส่งเสริมการขายประเภทส่วนลดเงินสด เน่ืองจากสามารถแบ่งเบาภาระ
ค่าใชจ่้ายในการซ้ือคอนโดมิเนียม 

ปัจจยัดา้นบุคลากร ไมส่่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold 
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หมายความวา่ ผูบ้ริโภค
ไม่ไดใ้ห้ความส าคญัในเร่ือง พนกังานมีความสุภาพเรียบร้อน มีอธัยาศยัดี เอาใจใส่ในการให้บริการ 
หรือการท่ีพนกังานมีความรู้ เขา้ใจในผลิตภณัฑ์ มีบริการสถาปนิกและมณัฑนากรให้ค  าแนะน าการ
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ตกแต่ง และให้ความส าคญักับลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการให้เกิดความประทบัใจ รวมถึงมีจ านวน
พนกังานท่ีเพียงพอ 

ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
หมายความวา่ ผูบ้ริโภคไม่ไดใ้ห้ความส าคญัในเร่ือง การตกแต่งส านกังานขาย และสภาพแวดลอ้ม
ของโครงการอย่างสวยงาม สภาพแวดลอ้มภายในโครงการมีบรรยากาศดี สถานท่ีรับรองลูกคา้มี
ความเหมาะสม การตกแต่งหอ้งตวัอยา่งมีความน่าสนใจ 

ปัจจัยด้านกระบวนการไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium แล ะ  Freehold Condominium ใน เ ข ตก รุ ง เ ทพฯ  แ ล ะป ริ มณฑล  
หมายความว่า ผูบ้ริโภคไม่ไดใ้ห้ความส าคญัในเร่ือง กระบวนการให้บริการท่ีมีความสะดวก และ
รวดเร็ว มีกระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐานในเร่ืองของการให้ขอ้มูลของโครงการอย่างถูกตอ้ง 
 มีการน าชมห้องตัวอย่าง สัญญามีความน่าเช่ือถือ และมีความยืดหยุ่นในการให้บริการตาม 
ความต้องการของลูกค้า สอดคล้องกับงานวิจยั เจริญจิตต์ิ ผจงวิริยาทร (2559) ท่ีกล่าวว่า ปัจจยั 
ด้านกระบวนการไม่มีความสัมพนัธ์กับกรตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
เน่ืองจาก ผูบ้ริโภคไม่ให้ความส าคญักบักระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน เช่น มีการน าชมห้อง
ตวัอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง ภายในโครงการมีบรรยากาศท่ีดี สวยงาม ร่มร่ืน ระบบการ
ให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว เน่ืองจากผูบ้ริโภคเห็นส่ิงท่ีกล่าวมานั้นเป็นส่ิงท่ีผูบ้ริโภคควร
ไดรั้บอยูแ่ลว้ และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ Thaninrath Wonggotwarin และ Seongdok Kim (2560) 
ท่ีกล่าวว่าแมโ้ครงการมีกระบวนการไม่ดี ลูกคา้จะยงัคงซ้ือคอนโดมิเนียม เน่ืองจากลูกคา้ไปให้
ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นอ่ืนแทน 

นอกจากน้ีจากผลการวิจยัท่ีไดจ้ากทดสอบสมมติฐานดา้นปัจจยัดา้นส่วนประสมทาง
การตลาด กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  Condominium และ Freehold 
Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีพบวา่มีเพียงปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง และ
ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาดมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold  
Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล นั้น ทางผูศึ้กษาจึงได้
น าผลการศึกษาไปสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายท่ีท างานบริษทัเอกชนจ านวน 1 คน เพื่อสอบถามถึง
เหตุผลท่ีมองวา่ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นบุคลากร ดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพ และดา้นกระบวนการไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ โดยไดข้อ้สรุปวา่ ปัจจยัในกลุ่ม
ดงักล่าวเป็นส่ิงท่ีผูบ้ริโภคควรไดรั้บอยู่แลว้ไม่ไดข้ึ้นกบัส่ิงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการ แต่หากตอ้งการซ้ือ
คอนโคมิเนียมก็ตอ้งมีความถูกใจในดา้นผลิตภณัฑ์ ราคา และการให้บริการอยูแ่ลว้ แต่ในเร่ืองของ
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สถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง และการท าการตลาดเป็นเร่ืองท่ีผูพ้ฒันาโครงการตอ้งน าเสนอเพื่อขายสินคา้ให้แก่
ผูบ้ริโภคเพื่อตัดสินใจ เน่ืองจากมองว่าท าเลเป็นส่ิงท่ีส าคัญท่ีสุด แม้ตัวโครงการหรือภายใน
คอนโดมิเนียม พื้นท่ีส่วนกลาง หรือห้องพกัจะดีขนาดไหน แต่หากอยูใ่นท าเลท่ีไม่เหมาะสมก็ยาก
ต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดของโครงการดงักล่าวอยู่ดี ดงันั้นการเสนอขายคอนโดมิเนียมนอกจาก
ปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้งแลว้ การท าการตลาดท่ีดีจะเป็นตวัช่วยเสริมให้คนรู้จกั และช่วยให้
ผูพ้ฒันาปิดการขายไดไ้วมากข้ึนอีกดว้ย (พนกังานบริษทัเอกชน, ผูใ้หส้ัมภาษณ์, 30 มีนาคม 2565) 

 
 

5.3 ข้อเสนอแนะเชิงกลยุทธ์ 

จากข้อสรุปและผลการวิจัยท่ีได้มานั้ น ผู ้ศึกษาจึงได้น าข้อมูลดังกล่าวมาใช้ใน 
การวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ต้องการเข้าสู่ตลาด
คอนโดมิเนียม และก าหนดเป็นกลยุทธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์า่นมุมมองของผูบ้ริโภค โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
5.3.1 การวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ส าหรับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่

ต้องการเข้าสู่ตลาดคอนโดมิเนียม 
เม่ือเวลาเปล่ียนแปลง ความตอ้งการหรือพฤติกรรมของผูบ้ริโภคก็เปล่ียนแปลงไป 

ส่งผลต่อบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งปรับเปล่ียน และพฒันากลยทุธ์การตลาดของบริษทัฯ 
เพื่อให้สอดรับกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคล้องกบัทฤษฎีว่าด้วยพฤติกรรม
ผูบ้ริโภคท่ีกล่าววา่ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยต์อ้งศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภค เน่ืองจากจะสามารถท าให้
บริษัทต่าง ๆ สามารถสร้างกลยุทธ์ทางการตลาดท่ีเพิ่มความพึงพอใจให้แก่ผู ้บริโภคและ
ความสามารถในการคน้หาทางแกไ้ขผลิตภณัฑ์ให้สอดรับกบัพฤติกรรมในการตดัสินใจซ้ือสินคา้
ของผู ้บริโภคในสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปได้ถูกต้อง และสอดคล้องกับความสามารถในการ
ตอบสนองของธุรกิจมากยิ่ง ข้ึน (DocTemple, 2563) ผู ้ศึกษาจึงได้ท าการวิ เคราะห์ช่องว่าง  
(Gap Analysis) จากพฤติกรรมผู ้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไปจากช่วงก่อนเกิดสถานการณ์การ 
แพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 และหลงัเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 ท่ีสอดคลอ้ง
กับผลการวิจัยท่ีได้จากการวิ เคราะห์ข้อมูลของผู ้ตอบแบบถามจ านวน 385 คน ผ่านปัจจัย 
ด้านประชากรศาสตร์และด้านส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 
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ตารางที่ 5.1   ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
โควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

โรคโควดิ 19 

ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 
อาย ุ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปัจจยัดา้นอายุท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิ เ นี ยม เขตก รุง เทพฯ  และ
ปริมณฑลช่วงก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควิด 19 ตามท่ี เศรษฐา ทวี
สิน (2560) ไดก้ล่าวไวว้า่ คนยคุสมยัต่างกนัก็
จะมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีแตกต่างกัน 
คือ 
1. ค น ยุ ค  Baby Boomers เ กิ ด ใ น ยุ ค

สงครามโลกคร้ังท่ี 2 พึ่งส้ินสุดมกัมีนิสัย
ประหยัด มัธย ัสถ์อดออม ระมัดระวัง 
ในการซ้ือบ้านเพราะนั่นหมายถึงการใช้
เงินท่ีเก็บมาจากการท างานท่ีเดิมทั้งชีวิต 
ในการซ้ือ  

2. คน Gen X มกัเห็นความส าคญักบัความง่าย 
ๆ สบาย ๆ ภายใต้ปรัชญา Work Life 
Balance เ งินเก็บส่วนตัวอาจมีไม่มาก
เท่ ากับ รุ่นพ่ อแม่  เพราะต้องใช้ เ งิ น 
 

ปัจจยัดา้นอายท่ีุส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิ เ นียมเขตกรุง เทพฯ และ
ปริมณฑลช่วงหลงัเกิดสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควิด 19 ตามบทวิเคราะห์
ของ thebkkresidence (2564) คือ 
1. คนยุ ค  Baby Boomers มั กล ง ทุ นใน

คอนโดมิเนียมระดบั Hi-End และมกัซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ฯ เพื่อเป็นมรดกให้
ลูกหลาน เพื่อเสริมภาพลกัษณ์ทางสังคม 

2. คน Gen X มกัให้ความส าคญักบัการรับ
หน้าท่ีเป็นพ่อแม่ และเห็นความส าคัญ
ของค าว่าครอบครัวเป็นอันดับแรก  
ซ่ึงมกัลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีสร้าง
ก าไรไดใ้นระยะยาว 

3. Gen Y ช่ืนชอบการท่องเท่ียว นิยมใชชี้วิต
แบบสุขนิยม จึงเร่ิมคิดท่ีจะมีท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตัวเองตั้ งแต่อายุน้อย และ
คอนโดมิเนียมถือเป็นตวัเลือกแรกในการ 
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ตารางที่ 5.1  ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคโควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของโรคโควดิ 19 
อาย ุ(ต่อ) ส่วนใหญ่ไปกับการเข้าสังคมเพื่อความ

เจริญกา้วหนา้ในการท างาน 
3. Gen Y คนกลุ่มน้ีมีพฤติกรรมแบบ เบ่ือง่าย 

หน่ายเร็ว ไม่ยึดติดกับส่ิงใดส่ิงหน่ึงเป็น
เวลานาน พอใจแค่ห้องเล็ก ๆ ติดอยู่กบัรถ
ฟ้าใจกลางเมือง 

เลือกซ้ือเพื่ออาศยั เพราะใหป้ระสบการณ์
พื้นท่ีใช้สอยหลากหลายตอบโจทย์การ
ใชชี้วติท่ีสามารถท างานไดทุ้กท่ี 

สถานภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปัจจยัดา้นสถานภาพท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลช่วงก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควดิ 19 คือ การเลือกคอนโด
เพื่อรองรับความสะดวกส าหรับการเดินทาง
ส าหรับคนโสด หรือการเลือกซ้ือคอนโดท่ีมี
ท าเล รูปแบบ ส่ิงอ านวยความสะดวก และ
ใกล้แหล่งสถานศึกษา หรือท่ีท างาน เพื่อ
รองรับกบัการใช้ชีวิตของชีวิตคู่ (estopolis, 
2560) 

ปั จจัยด้านสถานภาพ ท่ี ส่ งผล ต่อก าร
ตัด สินใจ เ ลือก ซ้ือคอนโดมิ เ นียม เขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงหลัง เ กิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 
19 คือ เน่ืองจากประมาณการจราจรในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑลค่อนขา้งหนาแน่น
จากคนหันมาใช้การเดินทางโดยพหานะ
ส่วนตวัมากข้ึน เพื่อหลีกเล่ียงความเส่ียง
ของการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ซ่ึง
แนวโนม้ดงักล่าวส่งผลต่อการเดินทางของ
ทั้ งคนโสด และคนมีครอบครัว ดังนั้ น 
แนวโน้มของคนโสดและคนมีครอบครัว
แ ล้ ว ก็ เ ร่ิ ม หั น ม า ส น ใ จ เ ลื อ ก ซ้ื อ
คอนโดมิเนียมมากข้ึนเม่ือสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคโควิด 19 คล่ีคลายลง 
เพียงแต่จะแตกต่างกันท่ี รูปแบบ ขนาด 
และฟังก์ชนัการใชง้านท่ีตอบโจทยก์บัการ
อยูอ่าศยัมากท่ีสุด เช่น ในคนท่ีมีครอบครัว 
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ตารางที่ 5.1  ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
โควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

โรคโควดิ 19 
สถานภาพ 
(ต่อ) 

 จะเลือกท าเลท่ีตั้ งของคอนโดมิเนียมใกล้
กับโรงเรียนของลูกมากท่ีสุด ในขณะท่ี
กลุ่มคนโสดท่ีท างานอยูจ่ะเลือกอยูค่อนโด
ท่ีใกลก้บัระบบขนส่งมวลชน หรือสถานท่ี
ท างานมากท่ีสุด (DDproperty, 2563) 

ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 
ดา้นสถานท่ี
หรือท าเล
ท่ีตั้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปัจจยัด้านสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้งท่ีส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเขต
กรุง เทพฯ และปริมณฑลช่วง ก่อน เ กิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
มากท่ีสุด ตามขอ้มูลจาก DDproperty (2561) 
คือ ท าเลท่ีตั้ง ท่ีตอ้งสะดวก เดินทางง่าย และ
ใกลร้ถไฟฟ้า เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผู ้
อยูอ่าศยัท่ีส่วนใหญ่จะเป็นคนวยัท างาน 

 

ปัจจยัดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้งท่ีส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงหลัง เ กิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 
19 มากท่ีสุด ตามผลสรุปการวจิยั คือ  
1. สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีตั้งโครงการมี

ความ เหมาะสมและปลอดภัย  ซ่ึ ง
ส อ ด ค ล้ อ ง กั บ  ศู น ย์ ข้ อ มู ล
อสังหาริมทรัพย ์(2564) ท่ีกล่าวว่าผูอ้ยู่
อาศัยมัก เ ลือกท่ีอยู่อาศัยจากความ
สะอาด ปลอดภัย ปลอดเช้ือ เอ้ือต่อ
สุขภาพท่ีดี โดยบา้นและคอนโดในปี 
2565 เ ป็นต้นไป  จะต้อ งส าม า รถ
ตอบสนองความรู้สึกปลอดภยัให้กบัผู ้
อยู่อาศัยให้ได้ ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ
การออกแบบพื้นท่ีให้มีความโล่ง โปร่ง 
สบาย มีอากาศถ่ายเทสะดวก มีการแบ่ง
สัดส่วนพื้นท่ีในหอ้ง และพื้นท่ี 
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ตารางที่ 5.1  ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
โควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของโรคโควดิ 19 
ดา้นสถานท่ี
หรือท าเล
ท่ีตั้ง (ต่อ) 

 ส่วนกลางได้อย่างลงตัว มีระยะห่าง
เพียงพอท าให้รู้สึกอุ่นใจ ตลอดจนมี
มาตรการในการตรวจสอบคดักรองผู ้
ติดเช้ือ และการป้องกนัการแพร่ระบาด
ท่ีไดม้าตรฐาน 

2. ท าเลท่ีตั้ งโครงการใกล้ระบบขนส่ง
มวลชน และสถานท่ีท างาน / สถานท่ี
ศึ ก ษ า  โ ร ง พ ย า บ า ล  ห รื อ
ห้างสรรพสินคา้ ซ่ึงสอดคลอ้งกบั ศูนย์
ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2564) ท่ีกล่าว
ว่าคอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีตั้งใกล้กับ
โครงสร้างพื้นฐานและเส้นทางขนส่ง
มวลชนโดยเฉพาะท าเลท่ีอยู่ใกล้แนว
รถไฟฟ้าทั้งสายใหม่ สายเก่า และท าเล
ส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีเขียว สีแดง 
และสายสี เหลือง  เ ช่น ย่านรัง สิต-
นวนคร, ศรีนครินทร์-สุวรรณภูมิ, อ่อน
นุช-บางนา,ดอนเมือง-พหลโยธิน ยงัคง
เป็นท่ีตอ้งการสูงของตลาด 

ดา้นการ
ส่งเสริม
การตลาด 
 

 

 

ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาดท่ีส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเขต
กรุง เทพฯ และปริมณฑลช่วง ก่อน เ กิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
ตามขอ้มูลจาก Thumsup (2562) คือ  

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดท่ีส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงหลัง เ กิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 
19 มากท่ีสุด ตามผลสรุปการวจิยั คือ 
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ตารางที่ 5.1  ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคโควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของโรคโควดิ 19 
ดา้นการ
ส่งเสริม
การตลาด 
(ต่อ) 

1. การให้ของแถมหรือเง่ือนไขพิเศษ เช่น 
รถยนต ์แพค็เกจเท่ียวยโุรป เป็นตน้ 

2. การใช้ Influencer เพื่อสร้างการรับรู้ของ
แบรนด ์

3. การตั้งช่ือโครงการใหดึ้งดูด 
และจากข้อมูลของ Brandbuffet (2017) 
กล่าววา่ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด
ท่ี ส่ ง ผ ล ต่ อก า รตัด สิ น ใ จ เ ลื อ ก ซ้ื อ
คอนโดมิ เ นี ยม เขตก รุง เทพฯ  และ
ปริมณฑลช่วงก่อนเกิดสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 คือ 

4. การมีบริการหลังการขายท่ีดีสามารถ
สร้างความประทบัใจใหแ้ก่ผูอ้ยูอ่าศยัได ้

5. การโฆษณาท่ีสอดรับกบัช่ือแบรนด์และ
ภาพลกัษณ์ 

6. การมีส่ือการตลาดท่ีสะทอ้นโครงการท่ี
เปิดใหม่อยา่งต่อเน่ือง 

7. แบรนด์มีความชัดเจนในตัวเองว่าขาย
ใหแ้ก่ลูกคา้กลุ่มไหน 

1. การพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่ าน
ตอ้งการ ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Dotproperty 
(2564) ท่ีกล่าวว่า หากมีเทคนิคการพา
ชมท่ีอยูอ่าศยัท่ีดี จะช่วยใหส้ามารถขาย
คอนโดได้ม ากกว่ า ก า รไม่พ าชม
ห้องพกัอาศยัเลย เน่ืองจาก การพาชม
ห้องพกัสามารถสะทอ้นการให้บริการ
เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้
ไดเ้ป็นอยา่งดี 

2. การมีของแถมต่าง ๆ ใหอ้ยา่งเหมาะสม 
สอดคล้องกับ papayatop (2565) ท่ีน า
ข้อมูลตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2565 
ม า แ ส ด ง ใ ห้ เ ห็ น ว่ า ส่ ว น ใ ห ญ่
คอนโดมิเนียมจะมีการแถมอุปกรณ์ 
เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชฟ้้าฟ้ามาให้พร้อม
กบัโครงการ 

3. การก่อสร้างพร้อมตกแต่งคอนโดแล้ว
เสร็จก่อนเขา้อยู่ เน่ืองจากสามารถท า
ให้ผูอ้ยู่อาศัยตรวจสอบคุณภาพ และ
พื้นท่ีต่าง ๆ ของโครงการไดอ้ยา่งมัน่ใจ 
สามารถเขา้อยู่ได้ทนัที และลดปัญหา
การก่อสร้างไม่เสร็จ (SUPALAI, 2566) 

4. มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ มี
สิทธิพิเศษใหก้บัลูกคา้ มีการโฆษณา 
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ตารางที่ 5.1  ผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัด้าน
ประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ปัจจัย 
พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 

ก่อนเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคโควดิ 19 

พฤติกรรมของผู้บริโภคช่วง 
หลงัเกดิสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของโรคโควดิ 19 
ดา้นการ
ส่งเสริม
การตลาด 
(ต่อ) 

 และประชาสัมพนัธ์ ออกโครงการตาม
สถานท่ีต่าง ๆ เพื่อดึงดูดความสนใจ
เลือกซ้ือโครงการของลูกคา้ 

5. มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพนัธ์ 
ซ่ึงท าให้การใช้ชีวิตในคอนโดมิเนียม
ไม่น่าเบ่ืออีกต่อไป ไม่ว่าจะเป็นการท่ี
นิติบุคคลมีส่วนร่วมกับลูกบ้าน พา
ลูกบา้นไปไหวพ้ระหรือท่องเท่ียวนอก
สถานท่ี การท ากิจกกรมในช่วงเทศกาล
ส า คั ญ  ห รื อ ก า ร พั ฒ น า ชุ ม ช น 
(Propholic, 2562) 

จากตารางท่ี 5.1 พบวา่ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ทางดา้นอายุมีช่องวา่งของพฤติกรรม
ของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงเม่ือเวลาเปล่ียนไป จากในช่วงเวลาก่อนการเกิดสถานการณ์การ 
แพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ผูบ้ริโภคท่ีมีอายุในช่วง Baby Boomers มักระวงัการใช้จ่าย และ 
ไม่นิยมซ้ือคอนโดมิเนียม แต่ในช่วงเวลาหลงัการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
คนกลุ่มน้ีเร่ิมหนัมาสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากข้ึน แต่ยงัคงมองเร่ืองความคุม้ค่า และมีจุดประสงค์
ในการซ้ือเพื่อเป็นมรดกให้ลูกหลาน ในขณะท่ีผูบ้ริโภคท่ีมีอายุในช่วง Gen X เปล่ียนแปลงไปจาก
การชอบอะไรท่ีง่าย ๆ สบาย ๆ มกัใชเ้งินไปกบัการเขา้สังคม เปล่ียนเป็นการให้ความสนใจในเร่ือง
การสร้างฐานะ และให้ความส าคัญกับครอบครัวเป็นอันดับแรก มักน า เ งินไปใช้เพื่อซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์เพื่อเก็งก าไรระยะยาว ในส่วนของผูบ้ริโภคท่ีมีอายุในช่วง Gen Y ท่ีช่วงก่อนมกัมี
อารมณ์เบ่ือง่าย ก็เปล่ียนไปเป็นผูท่ี้ชอบหาประสบการณ์ และมองหาท่ีอยู่อาศยัท่ีตอบโจทยก์ารใช้
ชีวติทั้งในดา้นการท างาน หรือการท่องเท่ียวมากข้ึน 
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ปัจจยัทางดา้นประชากรศาสตร์ทางด้านสถานภาพ พบว่าพฤติกรรมของผูบ้ริโภคทั้ง
ช่วงก่อนการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 และหลงัการเกิดสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควดิ 19 ไม่แตกต่างกนั เน่ืองจากคนท่ีมีสถานภาพโสด หยา่ร้าง หรือมีครอบครัวนั้น 
ต่างมีความสนใจในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเหมือนกนั เพียงแต่สถาภาพท่ีแตกต่างกนั ส่งผลต่อ
การมองรูปแบบ ท าเล หรือการใชป้ระโยชน์ของพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั รวมถึงมีงบประมาณในการซ้ือท่ี
แตกต่างกนั 

ปัจจยัทางดา้นส่วนประสมทางการตลาดดา้นสถานท่ีตั้งหรือท าเลท่ีตั้ง ท่ีในช่วงเวลา
ก่อนการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ผูบ้ริโภคสนใจเพียงท าเลท่ีตั้งท่ีเดินทาง
สะดวก ใกลร้ถไฟฟ้า และคนส่วนใหญ่ท่ีอยูม่กัเป็นวยัท างาน แต่เม่ือเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของโรคโควิด 19 ข้ึน ผูบ้ริโภคหันมาสนใจทางดา้นสภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีตั้งโครงการมีความ
เหมาะสมและปลอดภยัมากข้ึน เน่ืองจากตอ้งมีการใชชี้วิตอยูใ่นคอนโดมิเนียมท่ียาวนานข้ึน บวกกบั
สภาวะแวดล้อมท่ีมีการแพร่ระบาดส่งผลให้ผูบ้ริโภคอยากได้อากาศรอบตวัท่ีโล่ง โปร่ง สบาย 
ถ่ายเทสะดวก แต่ทั้งน้ีผูบ้ริโภคก็ยงัคงไม่ทิ้งการเลือกคอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีตั้งของโครงการใกล้
ระบบขนส่งมวลชน สถานศึกษา สถานท่ีท างาน โรงพยาบาล หรือหา้งสรรพสินคา้ เน่ืองจากตอ้งการ
ความสะดวกสบายในการใชชี้วิตประจ าวนั ดงันั้นจะเห็นไดว้่าเม่ือเวลาเปล่ียนแปลงนอกเหนือจาก
ความส าคญัทางดา้นท่ีตั้งแลว้ ความส าคญัทางดา้นสภาพแวดลอ้มและความปลอดภยัก็มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเช่นกนั 

ปัจจยัทางดา้นส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด ในช่วงเวลาก่อน
การเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 การให้ของแถมเป็นส่ิงท่ีผู ้บริโภคให้
ความส าคญัมากท่ีสุด ในขณะท่ีช่วงเวลาหลงัการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
ผูบ้ริโภคกลบัสนใจการพาชมฟ้องตวัอยา่งตามความตอ้งการ เน่ืองจากอยากมีประสบการณ์การเห็น
คอนโดจริงด้วยตนเอง และเป็นการสะท้อนการให้บริการของคอนโดมิเนียมท่ีต้องการซ้ือ  
ทั้งน้ีปัจจยัท่ีส าคญัดา้นการส่งเสริมการตลาดอนัดบัสองคือ การมีของแถมต่าง ๆ ให้อยา่งเหมาะสม 
เช่นเดียวกับช่วงก่อนสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 นอกจากน้ียงัมีปัจจัยทาง 
ดา้นการก่อสร้างตกแต่งพร้อมอยู่ การส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ และการจดักิจกรรมเพื่อสร้าง
ความสัมพนัธ์กบัคนในคอนโดมิเนียมเดียวกนัอีกดว้ย 
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5.3.1 กลยุทธ์การตลาดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนาคอนโดมิเนียม
เชิงพาณชิย์ผ่านมุมมองของผู้บริโภค 

จากขอ้สรุป ผลการวิจยั และการวิเคราะห์ช่องวา่ง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของ
ผูบ้ริโภคผ่านปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์และดา้นส่วนประสมทางการตลาดส าหรับบริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์ต้องการเขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม ผูศึ้กษาได้น าขอ้มูลดงักล่าวมาก าหนดเป็น 
กลยทุธ์การตลาดระดบั Operational Level ดงัน้ี 

5.3.2.1 กลุ่มลูกคา้ (Customer target group) 
จากขอ้สรุป ผลการวิจยั พบว่าปัจจยัทางดา้นประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อ

การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไดแ้ก่ ปัจจยัทางดา้นอายุ และสานภาพ ดงันั้นกลุ่มลูกคา้ของบริษทั
พฒันาอสังหาริมทรัพยค์วรเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีอยูใ่นช่วงอาย ุ24-42 ปี เน่ืองจากมีผูต้อบแบบสอบถามท่ี
สนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีอยู่ในช่วงอายุดงักล่าวมากท่ีสุด จ านวน 255 คน คิดเป็นร้อยละ 
66.23 ดงันั้น บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยจึ์งควรขายลูกคา้ในกลุ่มช่วงอาย ุ24-42 ปี  

ในส่วนของดา้นสถานภาพพบวา่ กลุ่มลูกคา้ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยค์วรเป็น
กลุ่มลูกคา้ท่ีมีสถานภาพโสดมากท่ีสุด เน่ืองจากมีผูต้อบแบบสอบถามท่ีสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
ท่ีอยู่ในสถานภาพดงักล่าวมากท่ีสุด จ านวน 231 คน คิดเป็นร้อยละ 60.00 ดงันั้น บริษทัผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพยจึ์งควรขายลูกคา้ท่ีมีสถานภาพโสดมากท่ีสุด 

ในส่วนของเพศ และรายได้เฉล่ียต่อเดือน เน่ืองจากผลการศึกษาไม่ได้
บ่งช้ีว่าเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium 
และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ดงันั้นบริษทัพฒันาอสังหาริทรัพย์
สามารถพฒันาคอนโดมิเนียมเพื่อขายให้แก่ลูกคา้ทุกเพศ และทุกช่วงรายไดเ้ฉล่ียของเงินเดือนได้ 
โดยสามารถสรุปขอ้มูลลกัษณะลูกคา้ในอุดมคติไดต้าม Customer persona ดงัตารางท่ี 5.2  
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ตารางที ่5.2  ตารางสรุปขอ้มูลลูกคา้ในอุดมคติจากขอ้สรุปและผลวจิยั 
หมวด ลกัษณะลูกค้า 
อาย ุ 24-42 ปี 
เพศ หญิง ชาย 

สถานภาพ โสด 
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ทุกระดบั 

 
5.3.2.2 กลยุทธ์การพฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมใน 

เขตกรุงเทพ และปริมณฑล 
จากผลการศึกษาพบว่าผู ้ตอบแบบสอบถามร้อยละ 93.08 เลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภท Freehold Condominium ดังนั้นผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ควรเลือกพฒันา
คอนโดมิเนียมประเภท Freehold เพื่อขายใหแ้ก่ลูกคา้ โดยจากขอ้สรุปและผลการจิวยัท่ีบ่งช้ีวา่ ปัจจยั
ดา้นส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม ไดแ้ก่ ปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด และดา้นท าเลท่ีตั้ง ผูศึ้กษาจึงไดน้ าขอ้มูลขา้งตน้ มาจดัท า
เป็นกลยุทธ์ระดับ Operational Level 3 ระยะ ได้แก่ ระยะสั้ น ระยะกลาง และระยะยาว โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 

• กลยทุธ์ดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
จากผลการวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภค ตามตาราง 

ท่ี 5.1 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามหรือกลุ่มลูกคา้ตวัอยา่งส่วนใหญ่ให้ความส าคญักบัการพาชมห้อง
ตวัอยา่งมากท่ีสุด รองลงมาคือการมีของแถมต่าง ๆ ใหอ้ยา่งเหมาะสม ตามมาดว้ยการก่อสร้างพร้อม
ตกแต่งคอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที และการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ  
มีสิทธิพิเศษให้กับลูกค้า มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ ออกโครงการตามสถานท่ีต่าง ๆ  
เพื่อดึงดูดความสนใจเลือกซ้ือโครงการของลูกคา้ และการจดักิจกรรมสร้างเสริมสัมพนัธ์ 

ดังนั้ น ผูพ้ฒันาควรด าเนินการพฒันาคอนโดมิเนียมตามกลยุทธ์การ
พฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล ในระยะสั้น ระยะกลาง 
และระยะยาว โดยมีรายละเอียดตามตารางท่ี 5.3 
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ตารางที ่5.3 กลยทุธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมดา้นการส่งเสริมการตลาด 
กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

การพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านต้องการ 
การพฒันา
บุคลากรภายใน
บริษทัฯ 
(Reskill & 
Upskill) 

ท าการฝึกทกัษะ 
ความรู้พื้นฐาน
ในดา้นเทคนิค 
และการบริการ 
ใหแ้ก่พนกังานท่ี
ท าหนา้ท่ีในการ
พาลูกคา้ชมหอ้ง
ตวัอยา่ง เพื่อการ
ใหบ้ริการท่ีดี
ท่ีสุด 

ทดลองให้
พนกังานท่ีไดรั้บ
การฝึก 
ใหบ้ริการลูกคา้
กลุ่ม Mystery 
shopper และน า
ผลลพัธ์จาก
ขอ้เสนอแนะมา
ปรับปรุงแกไ้ข
ก่อนการ
ใหบ้ริการจริง 

พนกังานมี
ความพร้อมใน
การตอ้นรับ
ลูกคา้ และ
สามารถพา
ลูกคา้เขา้ชม
พื้นท่ีโครงการ
ได ้และจดัท า
แผนพฒันาการ
ใหบ้ริการให้
สอดรับกบั
สถานการณ์ท่ี
เปล่ียนแปลง
ในอนาคตมาก
ท่ีสุด 

พนกังานสามารถ
พาลูกคา้ชมหอ้ง
ตวัอยา่ง และให้
ขอ้มูล รวมถึง
ขอ้เสนอแนะตามท่ี
ลูกคา้ตอ้งการ และ
มีการพฒันาทกัษะ
อยา่งต่อเน่ือง ไดรั้บ
ความพึงพอใจจาก
การใหบ้ริการ
มากกวา่ 80% 

การพฒันาการ
บริการใหเ้ป็น
มาตราฐาน
สากล โดยมี
ลูกคา้เป็น
ศูนยก์ลาง  
(Uplifting 
standard of 
services with 
customer 
oriented) 

การจดัท าคู่มือ
มาตรฐานการ
ใหบ้ริการ และ
การตอ้นรับ
ลูกคา้ของบริษทั
ฯ เอง ตั้งแต่การ
ใหบ้ริการก่อน
การเขา้อยูอ่าศยั
ไปจนถึงการ
ใหบ้ริการหลงั
การอยูอ่าศยั 

ใหพ้นกังานทุก
คนในบริษทัฯ 
ไดเ้รียนรู้วธีิการ
บริการลูกคา้ท่ี
เป็นมาตราฐาน
ของบริษทัฯ 
โดยมุ่งหวงัให้
เกิดผลบวกต่อ
ความพึงพอใจ
ในการใหบ้ริการ 

ขอการรับรอง
การใหบ้ริการ
มาตราฐานการ
ใหบ้ริการ
ระดบัสากล 
เช่น การไดรั้บ
มาตรฐานการ
รับรอง ISO 
41001* 

ไดรั้บการรับรอง
การใหบ้ริการท่ีเป็น
มาตราฐานสากล
อยา่งนอ้ย 1 การ
รับรอง 
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ตารางที ่5.3 กลยทุธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมดา้นการส่งเสริมการตลาด (ต่อ) 
กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 
การพฒันาการ
บริการใหเ้ป็น
มาตราฐาน
สากล โดยมี
ลูกคา้เป็น
ศูนยก์ลาง  
(Uplifting 
standard of 
services with 
customer 
oriented) (ต่อ) 

 แก่ลูกคา้เป็น
หลกั 

  

การน า
เทคโนโลย ีเขา้
มาใชใ้นการ
สร้าง
ประสบการณ์
การชมหอ้งพกั  
(Adopting 
technology to 
meet with 
customer 
needs) 

การศึกษา
เทคโนโลยท่ีี
เหมาะสมกบัการ
ใหบ้ริการพาชม
หอ้งตวัอยา่งเขา้
มาใช ้เช่น 
Metaverse VR 
เป็นตน้ 

การทดลองใช้
เทคโนโลยี
เพื่อใหบ้ริการ
ลูกคา้ และสร้าง
ประสบการณ์
ใหม่ 

การพฒันาการ
ใหบ้ริการผา่น
ขอ้เสนอแนะ 
และจดัท า
แผนการน า
เทคโนโลยใีหม่ 
ๆ เขา้มาใชใ้น
การใหบ้ริการ
เพิ่มเติม 

มีการใหบ้ริการพา
ชมหอ้งพกัผา่น
เทคโนโลยท่ีี
สะดวกและ
เหมาะสมกบัความ
ตอ้งการของลูกคา้
อยา่งนอ้ย 1 
เทคโนโลย ี
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ตารางที ่5.3 กลยทุธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมดา้นการส่งเสริมการตลาด (ต่อ) 
กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

การมีของแถมต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสม 
การจดั 
Marketing 
package ท่ี
เหมาะสมเพื่อ
ดึงดูดลูกคา้ 
(Marketing 
royalty 
program) 
 

ศึกษาความ
ตอ้งการของ
ลูกคา้ท่ีตอ้งการ
ของแถมวา่ ชอบ
ของแถมแบบ
ไหนมากท่ีสุด 
โดยอาจใช้
ฐานขอ้มูลจาก
การท า CRM มา
ใชใ้นการคิด
เพิ่มเติม  

ศึกษาความ
เป็นไปได ้
(Feasibility 
Study) เพื่อให้
สะทอ้นราคา
ขาย และตน้ทุน
ท่ีเหมาะสม แข่ง
กบัตลาดได ้และ
สามารถดึงดูด
ใหลู้กคา้เขา้จอง
ซ้ือ
คอนโดมิเนียม
ของบริษทัฯได ้

เสนอขาย 
Package ท่ี
ตอบสนองต่อ
ความตอ้งการ
ของลูกคา้ ตาม
ราคา และความ
เหมาะสมของ
ตน้ทุนตามท่ีได้
ท าการศึกษามา 

มี Package ท่ี
สามารถเสนอขาย
ใหแ้ก่ลูกคา้แต่ละ
กลุ่มไดอ้ยา่ง
เหมาะสม และคุม้
ทุนกบัตน้ทุนการ
ลงทุนของบริษทั 

การก่อสร้างพร้อมตกแต่งคอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทนัที 
การพฒันา
อสังหาริมทรัพย์
ประเภท
คอนโดมิเนียม
แบบ Fully 
Furnished  
(Ready to move 
condominium 
strategy) 

ออกแบบ 
Conceptual + 
Detail design ท่ี
ตอบโจทยก์บั
ความตอ้งการ
ตลาด รวมถึง
ออกแบบ 
Interior ท่ี
เหมาะสมกบัการ
ใชป้ระโยชน์
ของพื้นท่ี 

ด าเนินการ
ก่อสร้าง
คอนโดมิเนียม 
และตกแต่ง
หอ้งพกัตาม
แบบ Interior 
design ใหแ้ลว้
เสร็จก่อนเสนอ
ขายลูกคา้ 

เสนอขาย
หอ้งพกัแก่
ลูกคา้ โดยเพิ่ม
อตัราการซ้ือ
หอ้งพกัใหเ้ตม็
ร้อยละร้อย 

บริษทัฯ สามารถ
ก่อสร้าง ออกแบบ 
และตกแต่งพื้นท่ี
ส าหรับเสนอขาย
ลูกคา้ไดแ้ลว้เสร็จ
ก่อนการเปิดอยา่ง
เป็นทางการ และ
ขายหอ้งพกัใหแ้ก่
ลูกคา้ได ้
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ตารางที ่5.3 กลยทุธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมดา้นการส่งเสริมการตลาด (ต่อ) 
กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

การส่งเสริมการตลาดทีน่่าสนใจ มีสิทธิพเิศษให้กบัลูกค้า มีการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์  
ออกโครงการตามสถานทีต่่าง ๆ 
มีการจดั 
Zoning เพื่อ
รองรับการ
ใหบ้ริการแก่
ลูกคา้ 
Membership  
(Magnetizing 
package) 

ศึกษาความ
ตอ้งการของ
ลูกคา้ท่ีวา่อยาก
ไดส่ิ้งอ านวย
ความสะดวก
แบบไหนมาก
ท่ีสุด โดยอาจใช้
ฐานขอ้มูลจาก
การท า CRM มา
ใชใ้นการคิด
เพิ่มเติม 

ศึกษาความ
เป็นไปได ้
(Feasibility 
Study) เพื่อให้
สะทอ้นราคา
ขาย และตน้ทุน
ท่ีเหมาะสม เพื่อ
เสนอขาย 
Membership 
ใหแ้ก่ลูกคา้ 
หรือผูอ้ยูอ่าศยั 

เสนอขาย 
Packages ท่ี
ตอบสนองต่อ
ความตอ้งการ
ของลูกคา้ ตาม
ราคา และความ
เหมาะสมของ
ตน้ทุนตามท่ีได้
ท าการศึกษามา 

มีพื้นท่ีเพื่อรองรับ
ลูกคา้ท่ีเป็น 
Membership และมี 
Packages ท่ีรองรับ
ลูกคา้ท่ีหลากหลาย 

การใชช่้องทาง
อินเตอร์เน็ต เป็น
ส่ือกลางในการ
ส่งเสริม
การตลาด  
(Diversify 
channel of 
marketing) 
(เน่ืองจากตาม
แบบสอบถามพบว่า
ผู้ตอบแบบสอบถาม
ร้อยละ 37.03 ชอบท่ี
จะหาข้อมูลโครงการ 
หรือคอนโดมิเนียม
ผ่านช่องทาง 
อินเตอร์เนต็ เป็น
อันดับหน่ึง) 

จดัตั้ง
คณะท างานท่ี
เก่ียวขอ้งเพื่อ
หารือส่ิงท่ี
ตอ้งการแสดง
บนช่องทาง
อินเตอร์เน็ตของ
บริษทัฯ วา่
ตอ้งการเสนอ
โครงการ
คอนโดมิเนียม
ในรูปแบบใด 

พฒันาส่ือ
โฆษณา ท่ีดึงดูด 
และน่าสนใจ 
เพื่อดึงดูดให้
ลูกคา้เขา้มาเลือก
ซ้ือ
คอนโดมิเนียม 
หรือกดเขา้มาชม
อินเตอร์เน็ตท่ี
เป็นของบริษทัฯ 
หรือโครงการ
ของบริษทัฯ 

จดัท าส่ือ
โฆษณา หรือ
อพัเดทข่าวสาร
ท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ผลิตภณัฑ ์ท่ี
บริษทัฯ มีอยู ่
หรือส่ิงท่ี
ตอ้งการส่ือสาร
ในอนาคต 

มีการโฆษณา หรือ
ประกาศข่าวสาร
ของโครงการให้แก่
ผูใ้ชอิ้นเตอร์เน็ต
ทราบ โดยมีจ านวน
การคน้หาโครงการ 
หรือช่ือบริษทัฯ 
เพิ่มข้ึนร้อยละ 40 
จากปีก่อนหนา้ 
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* ISO 41001 คือ มาตรฐานสากลส าหรับระบบการบริหารจดัการส่ิงอ านวยความสะดวก (FM) จดัท า
กรอบการท างานเพื่อพฒันา ด าเนินการ และบ ารุงรักษาการจดัการส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมี
ประสิทธิภาพ (สถาบนัรับรองมาตรฐานไอเอสโอ, 2563) 

• กลยทุธ์ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง (Place) 
จากผลการวเิคราะห์ช่องวา่ง (Gap Analysis) ของพฤติกรรมของผูบ้ริโภค 

ตามตารางท่ี 5.1 พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามหรือกลุ่มลูกคา้ตวัอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับ
สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีตั้งโครงการมีความเหมาะสมและปลอดภยั รองลงมาคือท าเลท่ีตั้งโครงการ
ใกล้ระบบขนส่งมวลชน ตามมาด้วยท าเลท่ีตั้ งโครงการใกล้สถานท่ีท างาน / สถานท่ีศึกษา 
โรงพยาบาล หรือหา้งสรรพสินคา้ 

ซ่ึงจากผลการตอบแบบสอบถามพบวา่ท าเลท่ีผูต้อบแบบสอบถามสนใจ
มากท่ีสุดคือ บริเวณหว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง คิดเป็นร้อยละ 45.78 โดยพื้นท่ีดงักล่าว เป็นพื้นท่ีสีส้ม 
และส้มเขม้ซ่ึงสีพื้นท่ีดงักล่าวตามราชกิจจานุเบกษาว่าด้วยกฎกระทรวงให้บงัคบัใช้ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 หมายถึงเขตท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง และหนาแน่น
มาก ตามรูปภาพท่ี 5.1 

 

 
รูปภาพที ่5.1 ภาพแสดงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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โดยสามารถก่อสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยัขนาดใหญ่ได ้เพื่อรองรับการขยายตวัของเขตเมือง 
ตามการใชป้ระโยชน์ของผงัเมือง (ส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร, 2556) และผูศึ้กษามีความเห็นวา่
พื้นท่ีดงักล่าวเป็นพื้นท่ีเป้าหมายของการขยายตวัของเมืองมายงั New CBD และจะเป็นพื้นท่ีท่ีมี 
ความตอ้งการทีพกัอาศยัเพิ่มมากข้ึนในอนาคต สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม  
โดยจากขอ้มูลขา้งตน้สะทอ้นใหเ้ห็นวา่บริษทัฯ พฒันาอสังหาริมทรัพยส์ามารถท่ีจะพฒันาท่ีอยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีบริเวณดงักล่าวไดเ้พื่อตอบโจทยก์บัความตอ้งการของตลาดได ้

ดังนั้ น  ผู ้พ ัฒนาควรด า เ นินการพัฒนาคอนโดมิ เ นียมตามกลยุทธ์การพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล บริเวณพื้นท่ีห้วยขวาง-
จตุจกัร-ดินแดง ในระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว โดยมีรายละเอียดตามตารางท่ี 5.4 

 
ตารางที่ 5.4 กลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมหดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง บริเวณพื้นท่ีห้วยขวาง-
จตุจกัร-ดินแดง 

กลยุทธ์ด้านสถานที่หรือท าเลทีต่ั้ง 

ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

สภาพแวดล้อมโดยรอบทีต่ั้งโครงการมีความเหมาะสมและปลอดภัย 
การน า
มาตรฐานสากล
มาใช ้เช่น 
LEED * 
WELL 
Building 
Standard** 
ISO 45001*** 
เขา้มา
ประกอบการ
พฒันาโครงการ  
(Apply 
International 
Building 
Standard) 

ศึกษาความ
เป็นไปไดใ้นการ
ออกแบบ
ก่อสร้างอาคาร 
(Feasibility 
Study) เพื่อ
รองรับการ
รับรองระดบั
มาตรฐานสากล 
ท่ีมุ่งเนน้ดา้น
ความปลอดภยั
เป็นหลกั โดย
ตอ้งมีการน า
ความรู้ความ
เขา้ใจในดา้น 

เร่ิมด าเนินการ
ออกแบบ 
Conceptual 
และ Detail 
design ใหส้อด
รับกบั
มาตรฐานสากล 
และก่อสร้าง
อาคารตามแบบ 

สามารถขอ
รับรอง
มาตราฐาน
สากลท่ีรับรอง
ดา้นคุณภาพ
ของ 
สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบท่ีตั้ง
โครงการมี
ความเหมาะสม
และปลอดภยั 
มีความโล่ง 
โปร่ง สบาย มี
อากาศถ่ายเท
สะดวก 

ไดรั้บการรับรอง
มาตราฐานสากล
อยา่งนอ้ย 1 
มาตราฐานดา้น
ความปลอดภยั 
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ตารางที่ 5.4 กลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมหดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง บริเวณพื้นท่ีห้วยขวาง-
จตุจกัร-ดินแดง (ต่อ) 

กลยุทธ์ด้านสถานที่หรือท าเลทีต่ั้ง 
ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

การน า
มาตรฐานสากล
มาใช ้เช่น 
LEED * 
WELL Building 
Standard** 
ISO 45001*** 
เขา้มา
ประกอบการ
พฒันาโครงการ  
(Apply 
International 
Building 
Standard) (ต่อ) 

มาตรฐาน 
LEED, WELL 
Building 
Standard และ/ 
หรือ ISO 45001 
เขา้มาประยกุตใ์ช ้

   

ท าเลทีต่ั้งโครงการใกล้ระบบขนส่งมวลชน และสถานที่ท างาน / สถานทีศึ่กษา โรงพยาบาล หรือ
ห้างสรรพสินค้า 
การแสวงหา
โอกาสจากท่ีดิน
ท่ีมีศกัยภาพเพ่ือ
พฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์ 
Seeking 
Opportunities to 
find potential 
areas for 
property 
development 
projects 

ท ากากรส ารวจ
พื้นท่ีปล่อยขาย
บริเวณใกลเ้คียง
กบัระบบขนส่ง
มวลชน สถานท่ี
ศึกษา 
โรงพยาบาล และ
หา้งสรรพสินคา้ 
ยา่นหว้ยขวาง-
จตุจกัร-ดินแดง  

ท าการศึกษา
ความเป็นไปได ้
(Feasibility 
Study) ของแต่
ละพื้นท่ี และ
เลือกพื้นท่ีท่ี
เหมาะสมกบั
โครงการท่ี
ตอ้งการพฒันา 
และมีความคุม้
ทุนท่ีมากท่ีสุด  

ด าเนินการ
พฒันา
โครงการตาม
การศึกษาความ
เป็นไปไดบ้น
พื้นท่ีท่ีมี
ศกัยภาพนั้น 

มีโครงการพฒันา
คอนโดมิเนียมใหม่ 
ๆ ท่ีตั้งอยูใ่กลร้ะบบ
ขนส่งมวลชน 
สถานท่ีศึกษา 
โรงพยาบาล และ
หา้งสรรพสินคา้ 
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ตารางที่ 5.4 กลยุทธ์การพฒันาคอนโดมิเนียมหดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง บริเวณพื้นท่ีห้วยขวาง-
จตุจกัร-ดินแดง (ต่อ) 

กลยุทธ์ด้านสถานที่หรือท าเลทีต่ั้ง 
ช่ือกลยุทธ์ ระยะส้ัน ระยะกลาง ระยะยาว ผลลพัธ์ 

การแสวงหา
โอกาสจากท่ีดิน
ท่ีมีศกัยภาพเพ่ือ
พฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์ 
Seeking 
Opportunities to 
find potential 
areas for 
property 
development 
projects (ต่อ) 

 และท าการแจร
จาต่อรองซ้ือ
ท่ีดินท่ีเลือกดว้ย
ราคาท่ี
เหมาะสม 

  

*     LEED คือ การรับรองมาตรฐานอาคารสีเขียว เพื่อรองรับความเป็นผูน้ าดา้นการ
ออกแบบท่ีอนุรักษพ์ลงังานและส่ิงแวดลอ้ม โดยจะค านึงดา้นการพฒันาพื้นท่ีอยา่งย ัง่ยืนมีท าเลท่ีตั้ง
ท่ีเหมาะสมกบัการคมนาคมขนส่ง การประหยดัน ้ า ประสิทธิภาพของการใชพ้ลงังาน การเลือกวสัดุ
อย่างย ัง่ยืนมาใช้ในการก่อสร้าง มีนวตักรรมในการออกแบบ รวมถึงมีคุณภาพส่ิงแวดลอ้มภายใน
อาคารท่ีสะอาด ปลอดภยั และใหค้วามส าคญักบัชุมชนส่ิงแวดลอ้มโดยรอบ (DMG Thailand, 2563) 

**   WELL Building Standard คือ การก่อสร้างอาคารท่ีครอบคลุมมาตรฐานความ
เป็นอยูข่องผูใ้ชชี้วติภายในอาคาร 7 ดา้น ไดแ้ก่  

1. Air (อากาศ) คุณภาพของอากาศตอ้งบริสุทธ์ิ ไม่มีคาร์บอนไดออกไซด์ ฝุ่ น PM 2.5 
และมีความช้ืนท่ีเหมาะสมกบัการอยูอ่าศยั 

2. Water (น ้า) น ้าท่ีใชใ้นอาคารตอ้งสะอาด ปลอดภยั ตอ้งมีอุปกรณ์การคดักรองท่ีดี ไม่
มีสารตะกัว่หรือสารพิษอ่ืน ๆ เจือปนในระบบ 

3. Nourishment (สาธารณูปโภค) มีอาหารสดใหม่ ไร้สารพิษ มีการปรุงอย่างถูก
สุขลกัษณะและเป็นประโยชน์ต่อร่างกาย  

4. Light (แสง) มีแสงท่ีดีในเชิงปริมาณ และคุณภาพ ไม่แยงตา และสะดวกต่อการ
มองเห็นสี 
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5. Fitness (การออกก าลังกาย) มีพื้นท่ีส าหรับกิจกรรมท่ีส่งเสริมให้ร่างกายได้
เคล่ือนไหวอยา่งสม ่าเสมอ และเพียงพอต่อความตอ้งการของผูใ้ชอ้าคาร 

6. Comfort (สภาพแวดลอ้ม) สร้างสภาพแวดลอ้มของการใชง้านอาคารให้มีเสียง แสง 
และอุณหภูมิท่ีท าใหอ้ยูส่บาย ปราศจากส่ิงรบกวน 

7. Mind (จิตใจ) มีสถานท่ีท่ีท าให้เกิดความผ่อนคลายสบายใจ อาจใกลชิ้ดธรรมชาติ
หรือท าใหมี้บรรยากาศท่ีร่มร่ืน 
(THE Standard, 2563) 

***    ISO 45001 คือ การรับรองมาตรฐานระบบการจดัการอาชีวอนามยัและความ
ปลอดภยั ครอบคลุมทั้งดา้นการบริหารจดัการโครงการ การบริหารการ ออกแบบ การบริหารตน้ทุน
และสัญญา และการบริหารงานก่อสร้าง ตั้ งแต่เร่ิมต้นจนเสร็จส้ินและส่งมอบ (สถาบนัรับรอง
มาตรฐานไอเอสโอ, 2563) 

 
 

5.4 ข้อจ ากดังานวจิัย 

เน่ืองจากข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมจากแบบสอบถามท าโดยกลุ่มตวัอย่างผ่านช่องทาง
ออนไลน์เท่านั้ น อาจยงัไม่รวมพฤติกรรมเชิงลึกของผู ้บริโภค นอกจากน้ีในช่วงเวลาท่ีเก็บ
แบบสอบถามเป็นการเก็บขอ้มูลในช่วงเดือนธนัวาคมถึงเดือนกุมภาพนัธ์ ซ่ึงในช่วงเวลาดงักล่าวยงั
ไม่มีผลกระทบของปัจจยัทางเศรษฐกิจในเร่ืองของสภาวะเงินเฟ้อและเหตุการณ์ธนาคารพาณิชยข์อง
สหรัฐลม้ละลายอนัส่งผลต่ออตัราดอกเบ้ีย และดชันีความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค (CPI) รวมถึงดชันี
ความเช่ือมัน่ของภาคเอกชน (PPI) ในการลงทุน ซ่ึงอาจส่งผลต่อตน้ทุนการพฒันาคอนโดมิเนียม 
หรือส่งผลต่อกลยุทธ์การด าเนินโครงการของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต ดงันั้นผูท่ี้จะน า
ข้อมูลวิจัยน้ีไปใช้ควรระมัดระวังในการน าข้อมูลไปประยุกต์ใช้เ น่ืองจากข้อมูลอาจมีการ
เปล่ียนแปลงตามสถานการณ์และเศรษฐกิจได ้

งานวิจยัเล่มน้ีได้มีการศึกษาสอบถามเพิ่มเติมกับพนักงานบริษทัเอกชนเพียง 1 คน 
โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมจากผลการศึกษาสมมติฐานของงานวิจยัเพื่อยืนยนั
ความเขา้ใจของผูศึ้กษาเท่านั้น และการสัมภาษณ์คร้ังน้ีคิดเป็นการสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายร้อยละ 
0.26 ของจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 385 คน ดงันั้นผูท่ี้จะน าขอ้มูลการสัมภาษณ์ของงานวิจยัน้ีไป
ใชค้วรระมดัระวงัในการน าขอ้มูลไปประยุกตใ์ชเ้น่ืองจากขอ้มูลท่ีไดอ้าจยงัเป็นขอ้มูลท่ีอา้งอิงเพียง
ร้อยละ 0.26 
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5.5 ข้อเสนอแนะในการวจิัยคร้ังถัดไป 

เน่ืองจากในการศึกษากลยทุธ์การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันา
คอนโดมิเนียมเชิงพาณิชย์ผ่านมุมมองของผูบ้ริโภคในคร้ังน้ี มีผลการศึกษาท่ีบ่งช้ีว่าปัจจยัทาง 
ดา้นสถานท่ีหรือท าเลท่ีตั้ง (Place) และปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ส่งผลบวกต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงในขอ้เสนอแนะเชิงกลยุทธ์ของงานวิจยัเล่มน้ีไดมี้การเสนอแนะ
แผนการด าเนินกลยุทธ์ในระยะสั้น กลาง และยาว เพื่อให้บริษทัท่ีตอ้งการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมเพื่อออกขายสู่ตลาดไดน้ าไปใช ้ดงันั้นหากมีการศึกษาต่อยอดผลการศึกษา
และกลยุทธ์ของการพฒันาคอนโดมิเนียมในอนาคต ควรศึกษาเพื่อต่อยอดผลการศึกษาในมุมของ
การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพื่อพฒันาคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพบริเวณพื้นท่ี
หว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง หรือท าการศึกษาเพื่อประเมินค่าท่ีดิน (Valuation) ของท่ีดิน เพื่อใหต้น้ทุน
ของการพฒันาโครงการเหมาะสมและคุม้ค่ามากท่ีสุด เพื่อให้ไดม้าซ่ึงผลการศึกษาความเป็นไปได ้
และน าไปใชใ้นการเจรจาต่อรองท่ีดินเพื่อพฒันาคอนโดมิเนียมในอนาคต  

เพื่อให้ได้ขอ้มูลความต้องการของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลท่ีนอกเหนือจากกลุ่มเป้าหมายของงานวิจยัในคร้ังน้ี ผูท่ี้น างานวิจยัน้ีไปใชป้ระโยชน์ควร
ศึกษาความตอ้งการจากประชากรกลุ่มเป้าหมายท่ีมีสัญชาติอ่ืนนอกเหนือจากสัญชาติไทยเขา้มาเป็น
องคป์ระกอบในการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยด์ว้ย เน่ืองจากในอนาคตหากผลกระทบของการ
แพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 ลดลง อาจส่งผลใหอุ้ปสงคจ์ากต่างประเทศเพิ่มข้ึนในอนาคต 

นอกจากน้ีเพื่อใหไ้ดข้อ้มูลเชิงลึกหรือเหตุผลของผูบ้ริโภคท่ีให้ความสนใจในส่วนของ
ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดดา้นการพาชมห้องตวัอยา่ง การมีของแถมต่าง ๆ ให้อยา่งเหมาะสม 
การก่อสร้างพร้อมตกแต่งเขา้อยูไ่ดท้นัที การส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ มีสิทธิพิเศษให้กบัลูกคา้  
มีการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ออกโครงการตามสถานท่ีต่าง ๆ ผูศึ้กษาคร้ังถดัไปควรมีการเก็บ
ขอ้มูลเชิงคุณภาพในรูปแบบอ่ืนเพิ่มเติม เช่น การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) เพื่อให้ได้
ขอ้มูลท่ีหลากหลายและเจาะจงมากข้ึน อีกทั้งยงัท าให้สามารถวางกลยุทธ์ไดต้รงกบัความตอ้งการ
ของลูกคา้หรือผูบ้ริโภคมากข้ึนดว้ย เป็นตน้ เน่ืองจากในการศึกษางานวิจยัคร้ังน้ี มีเพียงการสอบถาม
ขอ้มูลเพิ่มเติมจากผลการศึกษาสมมติฐานของงานวิจยัเพื่อยนืยนัความเขา้ใจของผูศึ้กษาเท่านั้น หาก
มีโอกาสในการศึกษาคร้ังต่อไปอาจเลือกกลุ่มเป้าหมายเพื่อสัมภาษณ์เชิงลึกเพิ่มเติมควบคู่ไปกบั
การศึกษาวจิยัเชิงปริมาณเพื่อใหส้ามารถวางกลยทุธ์ไดต้รงความตอ้งการของผูบ้ริโภคมากข้ึน 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ
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ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

1). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่
อาศยั
ประเภท
คอนโดมิเ
นียมของ 
Gen Y 
ประเภทท่ี
อยูอ่าศยั 
Real 
Demand 
ใน กทม. / 
หน่ึงฤทยั 
ทาเอ้ือ, 
2563 

- ปริมาณ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- ลกัษณะ
ประชากรศ
าสตร์และ
การแบ่ง
ช่วงอาย ุ
- การ
ตดัสินใจ 
 

- ประชากรกลุ่ม 
Gen Y สุ่ม
ตวัอยา่งแบบ 
Convenience 
Sampling 

- แบบสอบถ
าม
ออนไลน์ 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากร
ศาสตร์ 

- ปัจจยัดา้นส่วน
ประสมทาง
การตลาด 
o ดา้น

ผลิตภณัฑ ์: 
ความ
น่าเช่ือถือ
และคุณภาพ
การก่อสร้าง 
และบริการ
หลงัการขาย
ท่ีดี เช่น การ
แจง้ซ่อม 

o ราคา : ราคา
เหมาะสม
กบัขนาด
หอ้งและ
พ้ืนท่ีใชส้อย 
และท าเล 

o สถานท่ีตั้ง : 
สภาพแวดล้
อมมีความ
ปลอดภยั 
เหมาะสม มี
ท าเลใกล้
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ระบบขนส่ง
มวลชน 

o ส่งเสริม
การตลาด : 
ของแถม 
เฟอร์นิเจอร์ 
ไอโฟน 
ส่วนลด ฟรี
ค่าธรรมเนีย
ม 

o บุคลากร : 
พนกังาน
ปฏิบติั
หนา้ท่ีมี
ความรู้ 
เขา้ใจใน
ผลิตภณัฑ ์

o กายภาพ : 
สภาพแวดล้
อมภายใน
โครงการมี
บรรยากาศดี 
ร่มร่ืน การ
ตกแต่ง
น่าสนใจ 

- ปัจจยัดา้น
ประชากรศาสตร์ 
o เพศ : ไม่มีผล 
o อาย ุ: มีผล 
o สภานภาพ : 

ไม่มีผล 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

o ระดบั
การศึกษา : 
ไม่มีผล 

o อาชีพ : ไม่มี
ผล 

o รายได ้: ไม่มี
ผล 

2). การ
ตดัสินใจ
เลือกเช่าท่ี
อยูอ่าศยั
ประเภท
คอนโดมิเ
นียมใน
เขต
กรุงเทพฯ 
/ ชยัยทุธ 
กลุเกียรติ
อนนัต,์ 
2560 

- คุณภาพ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- การบริการ 

 

- เพศชาย และ
หญิงท่ีอาศยั
อยูใ่นเจต 
กทม. โดยสุ่ม
สอบถามแบบ 
Convenience 
Sampling 

- การ
สมัภาษณ์
เชิงลึก 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากร
ศาสตร์ 

- กลุ่มตวัอยา่ง 50% 
มีแนวโนม้
ตดัสินใจในการ
เช่าคอนโดฯ 
เน่ืองจากปัจจุบนั
คนท างานใน
เมืองมากข้ึน 
ดงันั้นจึง
จ าเป็นตอ้งหาท่ี
อยูท่ี่สะดวกและ
ไม่ไกล เพ่ือให้
ง่ายต่อการ
เดินทาง 
- ในส่วนของคนท่ี
ไม่มีแนวโนม้จะ
เช่าคอนโดฯ 
เน่ืองจากมองวา่ 
ถา้จะเช่าเอาเงิน
ไปผอ่นคอนโดฯ 
ดีกวา่ หรือไม่
อยากอยูห่่างจาก
ครอบครัว หรือมี
รถขบัเองก็
สะดวกดีอยูแ่ลว้ 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

3). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
ซ้ือ
คอนโดมิเ
นียม
ประเภท
เช่าระยะ
ยาว 
กรณีศึกษา 
โครงการ 
Triple Y / 
รุ่งกานต ์ภู่
หอมเจริญ 
และ พศั
พนัธน์ 
ชาญ
วสุนนัท,์ 
2563 

- ปริมาณ - พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- ลกัษณะ
ประชากรศ
าสตร์ 
- การเลือก
และการ
ตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่
อาศยั 
- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
 

- โดยสุ่ม
สอบถามแบบ 
Convenience 
Sampling 

- แบบสอบถ
าม  
- Cross-

tabulation 
- Chi-square 

test 
- Multiple 

regression 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด  
- ประชากร
ศาสตร์ 

- เพศหญิงซ้ือ
คอนโดฯ 
ประเภทเช่าระยะ
ยาวมากกวา่เพศ
ชาย และมกัอยู่
ในช่วงอาย ุ46-55 
ปี มีสถานภาพ
สมรส และมีลูก
แลว้ โดยมี
จ านวนสมาชิกใน
ครอบครัว 2-3 
คน มีอาชีพธุรกิจ
ส่วนตวัหรือ
ประกอบอาชีพ
อิสระ โดยมี
รายไดต้่อ
ครัวเรือนต่อ
เดือนอยูท่ี่ 150k-
200k 
- กลุ่มตวัอยา่งให้
ความส าคญักบั
เร่ืองท าเลท่ีตั้ง
มากท่ีสุด โดย
ตอ้งใกลท่ี้ท างาน 
หรือสถานศึกษา
ของลูก มีการ
คมนาคมท่ี
สะดวก 
สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบมีความ
เหมาะสม 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ปลอดภยั 
รองลงมาคือเร่ือง 
การส่งเสริมดา้น
การขาย ท่ีตอ้งมี
บริการตอ้นรับ 
การใหค้  าปรึกษา 
พนกังานขายมี
ความรู้ความ
เขา้ใจ และมีการ
บริการรหลงัการ
ขายท่ีดี ตามมา
ดว้ยดา้นราคา ท่ี
ตอ้งเหมาะสมกบั
ท าเลท่ีตั้ง และอยู่
ในงบประมาณ
ท่ีตั้งไว ้

4). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
ซ้ือ
อสงัหาริม
ทรัพย ์/ 
นายสมิทธ์ิ 
เจิน, 2557 

- ปริมาณ - ประชากรศา
สตร์ 
 

- ประชากรท่ีมี
ความสนใจ
ซ้ือบา้นเด่ียว 
ทาวเฮาส์  
อาคารชุด 
และอาคาร
พาณิชย ์ใน
กทม. และ
ปริมณฑล / 
Taro Yamane 
Quota 
sampling 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ประเภทท่ี
อยูอ่าศยัท่ี
สนใจซ้ือ 

- เพศหญิงมีความ
สนใจซ้ือท่ีอยู่
อาศยัมากกวา่เพศ
ชาย โดยมีอายุ
ประมาณ 25-35 
ปี และส่วนใหญ่
โสด มีวฒิุ
การศึกษาป.ตรี 
เป็นพนกังาน
เอกชน มีรายได้
ต่อครัวเรือน
ประมาณ 100k-
150k และมี
สมาชิกอยูใ่นบา้น
เดียวกนั 3-4 คน 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

- กลุ่มตวัอยา่งให้
ความส าคญักบั
ท าเลมากท่ีสุด 
ตามมาดว้ย
คุณภาพของงาน
ก่อสร้าง ราคา 
พ้ืนท่ีใชส้อย การ
รักษาความ
ปลอดภยั วสัดุท่ี
ใช ้การ
รับประกนั 
รูปลกัษณ์ 
สาธารณูปโภค
ของโครงการ 
พ้ืนท่ีส่วนกลาง 
การบริการหลงั
การขาย การ
บริหารหมู่บา้น 
การส่งเสริม
การตลาด 
เง่ือนไขการผอ่น 
และช่ือเสียงของ
ผูป้ระกอบการ 

5). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
เลือกซ้ือท่ี
อยูอ่าศยั
ในกทม. 
และ
ปริมณฑล

- ปริมาณ - ความ
ตอ้งการท่ี
อยูอ่าศยั 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 

- พนกังาน
บริษทัเอกชน
ผูท่ี้ไดซ้ื้อหรือ
มีส่วนร่วมกบั
การตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ประเภทบา้น 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ปัจจยัดา้น
การตลาด 

- เพศหญิงมี
แนวโนม้ซ้ือบา้น
เพ่ืออยูอ่าศยั
มากกวา่เพศชาย 
อยูท่ี่อาย ุ30-34 ปี 
มกัมีสถานภาพ
โสด รายได้
ประมาณ 30k-
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ของ
พนกังาน
เอกชน / ภู
ริณฐั ธน
วบูิลยช์ยั, 
2557 

- ประชากรศา
สตร์ 

40k ต่อเดือน มกั
มีสมาชิกใน
ครอบครัว 3-5 
คน และศึกษา
ปริญญาโท 
- กลุ่มตวัอยา่งให้
ความส าคญักบั
ท าเลท่ีตั้งมาก
ท่ีสุด ตามมาดว้ย
ราคา ช่องทางจดั
จ าหน่าย การ
ส่งเสริมการชาย 
ปัจจยัดา้นบุคคล 
กายภาพ และ
กระบวนการ 

6). ปัจจยัท่ี
ส่งผลต่อ
การ
ตดัสินใจ
เลือกซ้ือ
บา้น
จดัสรรใน
เขต กทม. 
และ
ปริมณฑล 
/ วณีา ถิระ
โสภณ, 
2558 

- ปริมาณ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 

- ผูเ้คยซ้ือบา้น
จดัสรรในเขต
กทม. และ
ปริมณฑล 

- แบบสอบถ
าม
ออนไลน์ 
- Purposive 

Sampling 
จากการใช้
ค  าถามคดั
กรองเก็บ
ขอ้มูล 
เพื่อใหไ้ด้
กลุ่ม
ตวัอยา่ง
ตามท่ี
ตอ้งการ 

 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ปัจจยัดา้น
การตลาด 

- เพศหญิงมี
แนวโนม้ซ้ือบา้น
จดัสรรมากเพศ
ชาย ส่วนใหญ่
อาย ุ30-39 ปี มี
การศึกษาอยูใ่น
ระกบัป.ตรี และมี
สถานภาพสมรส 
เป็นพนกังาน
เอกชน มี
เงินเดือน
ประมาณ 40k-
50k 
- วตัถุประสงคเ์พื่อ
ซ้ืออยูอ่าศยัเอง
อนัดบัหน่ึง 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

รองลงมาดว้ยการ
ซ้ือเพ่ือขายต่อเอา
ก าไร และเพ่ือ
เป็นมรดก หรือ
เพ่ือการพกัผอ่น
ระยะยาว โดย
มองวา่ท าเลท่ีตั้ง
มีส่วนส าคญัท่ีสุด
ในการพิจารณา
ซ้ือบา้นจดัสรร 
ตามมาดว้ยความ
สะดวกในการ
เดินทาง และ
ระบบรักษาความ
ปลอดภยัท่ี
น่าเช่ือถือ 

7). ความ
ตอ้งการ
ดา้น
อสงัหาริม
ทรัพย์
ประเภทท่ี
อยูอ่าศยั
แนวราบ
ของกลุ่ม
ผูบ้ริโภค
เปรียบเทีย
บ Gen X 
กบั Gen Y 
/ มนธิดา 
ศรีพยงุ

- ปริมาณ - ความ
ยดืหยุน่ 
อุปสงค ์
- การลงทุน
เก่ียวกบัท่ี
อยูอ่าศยั 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- SWOT 
- ประชากรศา
สตร์ 

- คนท่ีมีอาย ุ25-
50 ปีใน
กรุงเทพฯ ท่ีมี
ความตอ้งการ
ซ้ือ
อสงัหาริมทรั
พยป์ระเภทท่ี
อยูอ่าศยัเป็น
ของตนเอง 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ความ
ตอ้งการท่ี
อยูอ่าศยั
ประเภท
ต่าง ๆ 
- ความ
ตอ้งการท่ี
อยูอ่าศยั
จ าแนก 
Gen 

- ปัจจยัดา้นราคา 
o Gen X และ Y 

มองวา่
ระยะเวลา
การผอ่น
ช าระเงินกูมี้
ผลต่อการ
ตดัสินใจ 

o Gen Y มองวา่
ราคาท่ี
เหมาะสม
กบัท าเล 
และจ านวน
เงินดาวนท่ี์
ต ่า มีผลต่อ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ฉนัท,์ 
2558 

การ
ตดัสินใจ
มากกวา่ 
Gen X 

- ปัจจยัดา้นการจดั
จ าหน่าย 
o Gen X และ Y 

มองวา่
สภาพแวดล้
อมภายนอก
โครงการมี
ความ
สะดวก และ
ปลอดภยัมา
กกววา่
ประเด็น
เร่ืองการ
เดินทาง 

- ปัจจยัดา้นการ
ส่งเสริมการตลาด 
o Gen X และ Y 

มองวา่การ
ส่งเสริมการ
ขาย หรือ
พนกังาน
ขายมีความ
เช่ียวชาญใน
ผลิตภณัฑท่ี์
น าเสนอ มี
ความส าคญั
ในการช่วย
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ใหต้ดัสินใจ
ไดม้าก 

- ปัจจยัดา้น
กระบวนการ 
o Gen Y มองวา่

กระบวนกา
รในการ
ท างานท่ีมี
ระบบมีผล
ต่อการ
ตดัสินใจ
มากกวา่ 
Gen X 

8). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
เลือกซ้ือ
คอนโดมิเ
นียมใน 
กทม. ของ
ประชากร
ใน กทม. / 
เจริญจิตต ์
ผจงวริิ
ยาทร, 
2559 

- ปริมาณ - พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- ส่วนประสม
ทางการา
ตลาด 
- ประชากรศา
สตร์ 
 

- ประชากรท่ี
เคยซ้ือ
คอนโดมิเนีย
มในกทม.  

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ปัจจยัดา้น
การตลาด 

- เพศหญิงมี
แนวโนม้
ตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดฯ ใน 
กทม. มากกวา่
เพศชาย อาย ุ20-
30 ปี และมี
สถานภาพโสด มี
การศึกษา
ปริญญาโทหรือ
เทียบเท่า มกั
ท างานบริษทัฯ 
เอกชน มีรายได้
เฉล่ียต่อเดือน 
20k-40k 
- กลุ่มตวัอยา่งเห็น
ดว้ยในเร่ืองราคา
ท่ีเหมาะสมกบั
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ขนาดพ้ืนท่ีใช้
สอย และท าเล
ท่ีตั้ง และมอง
สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบท่ีตั้ง
โครงการเป็น
เร่ืองส าคญั
เช่นเดียวกนั โดย
ในดา้นการ
ส่งเสริมการตลาด 
มกัจะตดัสินใจ
ง่ายข้ึนหากมีการ
เดินพาชมหอ้ง
ตวัอยา่ง โดย
บุคลากรมีความ
เอาใจใส่ในการ
ใหบ้ริการ และ
หอ้งตวัอยา่งตรง
กบัท่ีจะไดจ้ริง
เม่ือซ้ือ รวมถึงมี
ระบบการ
ใหบ้ริการท่ีมี
ความสะดวกและ
รวดเร็ว 

9). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
เลือกท่ีพกั
อาศยั
คอนโด
ลุมพนีิ

- ปริมาณ - ส่วนประสม
ทางการา
ตลาด 
- ความ
จงรักภกัดี
ต่อตรา
สินคา้ 

- ผูบ้ริโภคท่ีพกั
อาศยัคอนโด
ลุมพินีใน 
กทม.  

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ปัจจยัดา้น
การตลาด 

- เพศหญิงมี
แนวโนม้ซ้ือ
คอนโดฯ ลุมพินี
มากกวา่เพศชาย 
และมีค่าเฉล่ียอายุ
อยูท่ี่ 31-40 ปี 
สถานภาพโสด 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ของ
ผูบ้ริโภค
ใน
กรุงเทพม
หานคร / 
ณฐัปคภั 
ป่ินทอง, 
2558 

- ความ
ไวว้างใจ 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
 

และส่วนใหญ่มี
ระดบักรศึกษาอยู่
ท่ีป.ตรี เป็น
พนกังานเอกชน 
มีรายไดเ้ฉล่ียต่อ
เดือนท่ี 20k-40k  
- ส่วนใหญ่สนใจ
ในคอนโดขนาด 
31-40 ตร.ม. 
- กลุ่มตวัอยา่งท่ี
สนใจซ้ือคอนโด
ฯ ลุมพินี 
เน่ืองจากราคาถูก
กวา่โครงการอ่ืน 
ๆ มีการบ่งบอก
ราคาท่ีชดัเจน 
ราคาอยูใ่ตน
เกณฑท่ี์สามารถ
จ่ายได ้และมี
ความเหมาะสม 
- ในดา้นช่องทาง
การจดัจ าหน่าย 
มองวา่ตอ้งอยู่
ใกลส้ถานท่ี
ท างาน อยูใ่นยา่น
ศูนยก์ารคา้หรือ
ตลาด มีความเป็น
ส่วนตวัสูง 
เดินทางสะดวก 
และปลอดภยั 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

- ในดา้นช่องทาง
ดา้นการส่งเสริม
การขาย มองวา่
ตอ้งมีส่วนลด
และสิทธิพิเศษ มี
การแถมอุปกรณ์
เพ่ิมเติม สามารถ
เขา้อยูก่่อนท าการ
โอนได ้มีตวัอยา่ง
หอ้งใหช้ม และมี
การบริการให้
ค  าปรึกษาท่ีดี 

10). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
เลือกซ้ือ
คอนโดมิเ
นียม ของ
ประชากร
ในเขต
อ าเภอ
เมือง
จงัหวดั
นครราชสี
มา, ปิยะ
พงษ ์เทียน
ธวชักลุ, 
2561 

- ปริมาณ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากรศา
สตร์ 

- ประชากรใน
เขตอ าเภอ
เมือง จงัหวดั
นครราชสีมา 
ท่ีเคยซ้ือหรือ
มีส่วนต่อการ
ตดัสินใจ
เลือกซ้ือ
คอนโดมิเนีย
ม ในจ. 
นครราชสีมา 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากร
ศาสตร์ 

- ผูต้อบแบบส่วน
ใหญ่เป็นเพศ
หญิง มีอายุ
ระหวา่ง 30 - 39 
ปี จ านวน มี
สถานภาพ 
แต่งงาน จบ
การศึกษาระดบั
ปริญญาตรี มี
อาชีพพนกังาน
เอกชน และส่วน
ใหญ่มีรายได้
เฉล่ีย 15k–30k 
- ผูต้อบ
แบบสอบถาม
ส่วนใหญ่มีความ
คิดเห็นต่อปัจจยั
ส่วนประสมทาง
การตลาดของ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

คอนโดมิเนียมใน
ภาพรวมอยูใ่น
ระดบัมาก เม่ือ
พิจารณาเป็นราย
ดา้นพบวา่ ดา้น
บุคลากร มี
ค่าเฉล่ียสูงสุด
รองลงมาคือ ดา้น
กระบวนการ 
ดา้นการส่งเสริม
การตลาด มี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.06 ดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพ ดา้น
ช่องทางจดั
จ าหน่าย ดา้น
ผลิตภณัฑ ์และ
ดา้นราคา มี
ค่าเฉล่ียนอ้ยท่ีสุด 

11). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่
อาศยัของ
ประชากร 
ในกทม. 
ภายหลงั
การเกิด
สถานการ
ณ์ Covid-
19 / จิ

- ปริมาณ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากรศา
สตร์ 

- ประชากรไทย
ท่ีอาศยัอยูใ่น
เขตกทม. 
ตั้งแต่อาย ุ25 
ปีข้ึนไป 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 
- ประชากร
ศาสตร์ 

- ดา้นทศันคติของ
ผูบ้ริโภค ส่วน
ใหญ่มองวา่ท่ีอยู่
อาศยัตอ้งตรง
ตามความ
ตอ้งการ เหมาะ
กบัการอยูอ่าศยั
จริง ระบบไฟฟ้า 
และอุปกรณ์
ภายในบา้นตรง
ตามความ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ราวรรณ 
ศรีเปรม, 
2562 

ตอ้งการ มีนวัตก
รรมทนัสมยั 
- ดา้นผลิตภณัฑ ์
ตอ้งการท าเลท่ีตั้ง
โครงการท่ี
สะดวกในการ
เดินทาง 
- ดา้นราคา ตอ้ง
เหมาะสมกบั
คุณภาพของบา้น 
- ดา้นท าเลท่ีตั้ง 
ตอ้งเดินทาง
สะดวก มีตวัอยา่ง
ใหเ้ลือกชมอยา่ง
เหมาะสม มี
นวตักรรมสีเขียว 
- ดา้นการส่งเสริม
การตลาด มีของ
แถม ส่วนลด
พิเศษ มีการ
รับประกนับา้น 
พนกังานให้
ค าแนะน าท่ีมี
ประโยชน์ ตรง
ตามความ
ตอ้งการลูกคา้ 
- เพศ อาย ุ
สถานภาพ 
การศึกษา รายได ้
มีผลต่อการ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ตดัสินใจท่ี
แตกต่างกนั 

12). ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพล
ต่อการ
เลือกท่ีอยู่
อาศยั
ผูสู้งอายุ
ของกลุ่ม
ผูสู้งอายุ
ในอนาคต 
ในกทม. / 
พรรัตน์ 
พงษ์
ประเสริฐ 
และ 
เสาวลกัษ
ณ์ กิตติ
ญาณ
ปัญญา, 
2563 

- ปริมาณ - แนวคิด
เก่ียวกบั
ผูสู้งอาย ุ
- การเตรียม
ตวัก่อนเขา้
สู่วยั
ผูสู้งอายุ
ดา้นท่ีพกั
อาศยั 
- การเลือกท่ี
อยูอ่าศยั
ของ
ผูสู้งอาย ุ

- ผูท่ี้มีอาย ุ50-
59 ปี ในกทม. 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- เศรษฐกิจ
และสงัคม 
- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด  

 

- ส่วนใหญ่เป็นเพศ
หญิง เป็น
พนกังานเอกชน 
มีบุตรอยา่งนอ้ย 1 
คน จบการศึกษา 
ป.ตรี และมี
รายได ้20k-40k 
ต่อเดือน 
- โครงการท่ีไดรั้บ
ความนิยมมาก
ท่ีสุดคือ บา้น 
และ
คอนโดมิเนียม 
- มองท าเลท่ีตั้ง 
สภาพแวดลอ้ม 
ความปลอดภยั 
ซ่ึงควรอยูใ่กล้
โรงพยาบาล และ
สวนสาธารณะ
ส าคญัท่ีสุด 
รองลงมาคือการ
ออกแบบท่ีเป็น
ธรรมชาติ โล่ง 
โปร่ง สบาย พ้ืน
หอ้งเสมอกนั 
หอ้งน ้ ามีท่ีนัง่ได ้
ออกแบบให้
รถเขน็สามารถ
เขา้ถึงหอ้งได ้
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

สงบ ร่มร่ืน และ
ปลอดมลพิษท
ทางเสียงและ
อากาศ ตอ้งมีส่ิง
อ านวยความ
สะดวกต่อ
ผูสู้งอาย ุมีการ
ซ่อมแซมส่ิง
อ านวยความ
สะดวกอยา่ง
ต่อเน่ือง และ
เจา้หนา้ท่ียนิดี
ใหบ้ริการ 

13). THE 
PRODUC
TS' 
FACTOR
S 
AFFECTI
NG 
PURCHA
SE 
INTENTI
ON: A 
CASE 
STUDY 
OF 
CONDO
MINIUM 
IN 
BANGKO

- ปริมาณ - ทฤษฎีล าดบั
ขั้นความ
ตอ้งการ 
- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 

- คนท่ีสนใจซ้ือ
คอนโดมิเนีย
มใน กทม. / 
convenience 
sampling 

- แบบสอบถ
าม
ออนไลน์ 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด  

- ผูช้ายสนใจในการ
ซ้ือคอนโด
มากกวา่ผูห้ญิง มี
อาย ุ21-30 ปีมาก
ท่ีสุด มีรายไดต้่อ
เดือนประมาณ 
20k-30k  
- ปัจจยัทางดา้น
ผลิตภณัฑส่์ง
ผลบวกต่อการ
ตดัสินใจซ้ือ
คอนโดใน กทม. 
- การใหบ้ริการการ
ส่งเสริมการขาย
ไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือ 
เน่ืองจากแมก้าร
ขาย หรือการ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

K, 
THAILA
ND / 
Thaninrat
h 
Wonggot
warin และ 
Seongdok 
Kim, 2560 

แนะน าคอนโด
ไม่ดีพอ ก็ยงัซ้ือ
คอนโดอยูดี่
เพราะวา่ ยงัมี
ส่วนประกอบอ่ืน
ท่ีเขา้มามีผลใน
การตดัสินใจ เช่น 
การออกแบบ 
ช่ือเสียงของ
โครงการ โดย
มองวา่การอยู่
อาศยัระยะยาวใน
ท่ีท่ีพอใจมี
ความส าคญักวา่
การตดัสินจาก
การใหบ้ริการ
เพียงคร้ังเดียว 
- ภาพลกัษณ์ของ
โครงการส่ง
ผลบวกต่อการ
ตดัสินนใจซ้ือ
คอนโดใน กทม. 
- การออกแบบของ
โครงการส่ง
ผลบวกต่อการ
ตดัสินนใจซ้ือ
คอนโดใน กทม. 

14). Factors 
influencin
g 
consumer 

- ปริมาณ - การบริโภค 
- พฤติกรรม
การซ้ือ 

- คนท่ีสนใจซ้ือ
คอนโดเพื่อ
อยูอ่าศยัและ
อ านวยความ

- แบบสอบถ
าม
ออนไลน์ 

- Legal 
status 
- Reputatio

n 

- เพศชายสนใจซ้ือ
คอนโดมากกวา่
เพศหญิง โดยมี
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

purchase 
decision 
toward 
condomini
um / VU 
NGOC 
HOAN, 
2563 

- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 

สะดวกใน
การท างาน 

- Descriptive 
Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- Product’s 
feature 
- Finance 
- Location 
- Environm

ent 

อายเุฉล่ีย 26-35 
ปี 
- กลุ่มผลิตภณัฑมี์
ความส าคญัมาก
ท่ีสุด รองลงมา
คือปัจจยัทางดา้น
การเงิน ท าเลท่ีตั้ง 
ส่ิงแวดลอ้ม และ
การตดัสินใจซ้ือ 

 
15). การศึกษ

าความ
เป็นไปได้
ของ
โครงการ
ก่อสร้างท่ี
อยูอ่าศยั
ในอ าเภอ
หวัหิน 
จงัหวดั
ประจวบคี
รีขนัธ,์ 
ดุจพชรา 
เช่ียวชาญ, 
2563 

- คุณภาพ - พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 
- การ
ตดัสินใจ
ซ้ือ 
- การเลือก
ท าเลท่ีตั้ง
ของท่ีอยู่
อาศยั 

- คนไทยท่ี
ท างานอยใูน
เขตพ้ืนท่ี 
เทศบาลเมือง
หวัหิน ต าบล
หนองแก 
และละแวก
ใกลเ้คียง 
- กลุ่มผูมี้รายได้
สูงใน 
กรุงเทพมหา
นคร และ
จงัหวดัอ่ืน ๆ 
ท่ีตอ้งการมี
บา้นพกั
อาศยัอยใูกล้
แหล่ง
ท่องเท่ียว 

- การ
สมัภาษณ์ 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ความ
ตอ้งการท่ี
พกัอาศยั
ในเจค
หนองแก 
- พฤติกรรม
การเลือก
ซ้ือท่ีพกั
อาศยั 
- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 

- จากการศึกษา
ขอ้มูลพ้ืนฐาน
ของผูใ้ห้
สมัภาษณ์กลุ่มท่ี 
1 หรือ กลุ่มผูท่ี้มี
ความสนใจท่ีจะ
ซ้ือบา้นพกั หรือ
ท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึง
ปัจจุบนัมีอ่ืน
อาศยัอยูใ่น
กรุงเทพมหานคร 
ส่วนใหญ่จะเป็น
เจา้ของกิจการ ซ่ึง
เป็นกลุ่มผูบ้ริโภค
เป้าหมายท่ีมี
รายไดสู้ง จึงท า
ใหมี้ก าลงัในการ
ซ้ือสูง โดยราคา
บา้นท่ีตอ้งการ 
จะอยูท่ี่ไม่เกิน 10 
ลา้นบาท และ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ส าหรับจ านวน
สมาชิกใน
ครอบครัว พบวา่
ส่วนใหญ่จะมี
จ านวนสมาชิก
เฉล่ียอยูท่ี่  
3 - 5 คน จึงท าให้
คาดการณ์ไดว้า่ 
พ้ืนท่ีใชส้อยของ
บา้น ควรจะตอ้ง
มีบริเวณพ้ืนท่ีท่ี
กวา้งขวาง มี
จ านวนหอ้งนอน 
และหอ้งน ้ า 
ตั้งแต่ 3 หอ้งข้ึน
ไป เพื่อเพียงพอ
ต่อการพกัอาศยั
ของสมาชิก
ภายในบา้น 
- ในขณะท่ีในส่วน
ของขอ้มูล
พ้ืนฐานของผูใ้ห้
สมัภาษณ์ กลุ่มท่ี 
2 กลุ่มผูท่ี้อยู่
อาศยั และท างาน
อยูใ่นเขตอ าเภอ
หวัหิน พบวา่ 
ส่วนใหญ่จะ
ประกอบอาชีพ
พนกังานบริษทั 
ท าใหมี้ก าลงัใน
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

การซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
นอ้ยกวา่กลุ่ม
ผูบ้ริโภคกลุ่มท่ี 1 
ซ่ึงส่วนใหญ่จะ
เป็นเจา้ของ
กิจการ โดยพบวา่ 
ราคาบา้นท่ี
ตอ้งการซ้ือ จะอยู่
ท่ี 3 - 5 ลา้นบาท 
และพบวา่ส่วน
ใหญ่จะมีสมาชิก
ในครอบครัว
เฉล่ียอยูท่ี่ 2-3 คน 
เป็นครอบครัว
ขนาดเลก็ ดงันั้น
บานท่ีเหมาะสม
กบัความตอ้งการ
จะเป็นบา้นท่ีหลงั
ไม่ใหญ่มาก 
เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบัช านวน
สมาชิกในบา้น 
และงบประมาณ
ท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยู่
ท่ีไม่เกิน 5 ลา้น
บาทเท่านั้น 

16). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อ
ความตั้งใจ
ซ้ือ Green 
Building 

- ปริมาณ - ทศันคติต่อ
พฤติกรรม 
- การคลอ้ย
ตามกลุ่ม
อา้งอิง 

- บุคคลท่ีอาศยั
อยู่
ภายในประเท
ศไทยท่ีมีอาย ุ
25 ปี บริบูรณ์

- แบบสอบถ
าม
ออนไลน์ 
- Descriptive 

Statistics 

- ทศันคติ 
- การ
ประหยดั
ค่าใชจ่้าย 

- เพศหญิงมากกวา่
เพศชาย อาย ุ25-
40 ปี รายได ้20k-
40k ส่วนใหญ่มี
บา้นเด่ียวอยูแ่ลว้
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ประเภท
บา้นเด่ียว
และทาวน์
โฮม ของ
ผูบ้ริโภค 
Generatio
n Y ใน
เขต
กรุงเทพม
หานคร
และ
ปริมณฑล 
/ กมลพร 
เพง็นวม, 
2565 

- การรับรู้
ความสามา
รถในการ
ควบคุม
พฤติกรรม 
- ความตั้งใจ
ซ้ือ 

เป็นผูท่ี้เคยซ้ือ
บา้นเด่ียวและ
ไม่เคยซ้ือ
บา้นเด่ียว 

- Inferential 
Statistics 

- การคลอ้ย
ตาม 
- การรับรู้
ความสาม
ารถ 

และยงัไม่แน่ใจ
วา่จะซ้ือบา้นเพ่ิม
ในอนาคต
หรือไม่ 
- คนส่วนใหญ่มี
ทศันคติทางบวก
ต่อการซ้ือบา้น
รักษโ์ลก และ
เป็นนมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึง
จะช่วยให้
สามารถประหยดั
ค่าใชจ่้าย และ
ส่วนใหญ่จะ
สามารถตดัสินใจ
ซ้ือบา้นรักษโ์ลก
ไดด้ว้ยตวัเองเลย
มากกวา่ไดรั้บ
อิทธิพลจากรอบ
ขา้ง 

17). ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการ
ตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่
อาศยัของ
กลุ่ม
ผูบ้ริโภค
เจนวายใน
กรุงเทพม
หานคร, ชู
ศกัด์ิ, ศรี

- คุณภาพ - พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 
- สมประสม
ทางการต
ตลาด 
- พฤติกรรม
ผูบ้ริโภค 

- ชาวไทยทั้ง
เพศชายและ
เพศหญิงท่ี
อาศยั อยูใ่น
กรุงเทพมหา
นครทั้งหมด 

- สมัภาษณ์
เชิงลึก 
- สมัภาษณ์
ก่ึง
โครงสร้าง 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 
- พฤติกรรม
การใช้
ชีวติ 

- เลือกท าเลใกลท่ี้
ท างานเพื่อลด
ระยะเวลาและ
ค่าใชจ่้ายในการ
เดินทาง ตอ้งการ
ซ้ือบา้นไว้
พกัผอ่น และมกั
เลือกท่ีพกัท่ีมี
ราคาเหมาะสม 
โดยทุกคนมองวา่
ตวัแปรส่วน

https://archive.cm.mahidol.ac.th/browse?type=author&authority=50c5b4d7-d095-4090-bd36-03f40876fe69
https://archive.cm.mahidol.ac.th/browse?type=author&authority=50c5b4d7-d095-4090-bd36-03f40876fe69
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

โสภา, 
2564  

ประสมทาง
การตลาดมีผลต่อ
การเลือก
ตดัสินใจซ้ือบา้น 

18). ปัจจยัท่ี
ส่งผลต่อ
ความตั้งใจ
ซ้ือท่ีพกั
อาศยัของ
ผูสู้งอายท่ีุ
ตอ้งการ
พึ่งพา
ตนเอง, 
ภรณ์ธิดา 
จงพิพิธพร
, 2558 

- ปริมาณ - แนวคิด
ผูสู้งอาย ุ
- การพึ่งพา
ตนเองของ
ผูสู้งอาย ุ
- ท่ีอยูอ่าศยั
ส าหรับ
ผูสู้งอาย ุ
- พฤติกรรม
ของ
ผูสู้งอาย ุ
- ความตั้งใจ
ซ้ือ 
- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 

- บุคคลท่ีมีอาย ุ
50 ปีข้ึนไป
อาศยัอยูใ่น
เขต
กรุงเทพมหา
นครและมี 
ความสนใจ
เก่ียวกบัท่ีอยู่
อาศยัเพื่อ
พึ่งพาตนเอง 

- แบบสอบถ
าม 
- Descriptive 

Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ประชากร
ศาสตร์ 
- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 

- ประชากรของ
กลุ่มตวัอยา่ง 
แบ่งเป็นเพศชาย
มากกวา่เพศหญิง 
ส่วนใหญ่มีอาย ุ
50-59 ปี  โดย
ส่วนมากมีอาชีพ
ธุรกิจส่วนตวั/
เจา้ของกิจการ 
คิดเป็นร้อยละ 37 
รองลงมาเป็น
พอ่บา้นและ
แม่บา้น และ
ขา้ราชการ/
พนกังาน ทั้งน้ี
กลุ่มตวัอยา่งส่วน
ใหญ่มีเงินสะสม
ส าหรับวยัเกษียณ
มากกวา่ 3 ลา้น
บาท 
- ปัจจยัตา้น
ผลิตภณัฑ ์
(Product) ให้
ความส าคญัใน
เร่ืองภายใน
โครงการมีระบบ
การรักษาตวาม

https://archive.cm.mahidol.ac.th/browse?type=author&authority=50c5b4d7-d095-4090-bd36-03f40876fe69
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ปลอดภยัอยา่ง
เขม้งวด และมี
การรับประกนั
หลงัการส่งมอบ
ได ้รองลงมาเป็น
ปัจจยัตน้การ
ส่งเสริมการตลาด  
( Promotion) ใน
ส่วนของ
พนกังานให ้
ต่อมา คือ ปัจจยั
ดา้นการจดั
จ าหน่าย (Place) 
ในเร่ืองของการมี
บา้นตวัอยา่ง
เหมือนจริงใหช้ม 
มี และปัจจยัดา้น
ราคา(Price) ใน
เร่ืองของราคามี
ความหมาะสม
กบัรูปแบบท่ีพกั
อาศยั 

19). การ
ตดัสินใจ
เลือกใช้
บริการ
สินเช่ือ
เพ่ือท่ีอยู่
อาศยักบั
ธนาคาร
ไทย

- คุณภาพ - ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 

- ลูกคา้ท่ีมาใช้
บริการในการ
ยืน่ขอสินเช่ือ
เพ่ือท่ีอยูอ่าศยั 
ของธนาคาร
ไทยพาณิชย ์
จ ากดั มหาชน 
ในเขต
กรุงเทพมหา

- สมัภาษณ์
เชิงลึก 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 

- ดา้นราคา แต่ละ
ธนาคารจะมีการ
แข่งขนัดา้นน้ี
ค่อนขา้งสูงกลุ่ม
ลูกคา้ส่วนใหญ่มี
ความเห็นวา่
ดอกเบ้ียท่ีเป็น
แบบคงท่ีดีกวา่
แบบลอยตวั 
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

พาณิชย์
และ
ธนาคาร
อ่ืนของ
ผูบ้ริโภค
ในเขต
กรุงเทพม
หานคร
และ
ปริมณฑล, 
กสุุมา แกว้
เพชร, 
2560 

นครและ
ปริมณฑล 

เพราะไม่มีความ
ผนัผวน 
- ดา้นผลิตภณัฑ ์
ธนาคารมีการ
น าเสนอในเร่ือง 
ระยะเวลาการกู ้
อตัราผอ่นค่างวด
ต่อเดือน วงเงินท่ี
ขอกู ้ซ่ึงแต่ละ
ชนาคารมีความ
แตกต่างกนัไป
เพื่อเป็นทางเลือก
ส าหรับลูกคา้  
กลุ่มลูกคา้ส่วน
ใหญ่มีความเห็น
วา่ชธนาคารท่ีมี
การใหว้งเงินกู้
สูงสุดมืผลต่อการ
ตดัสินใจ 
- ดา้นช่องทางการ
จดัจ าหน่าย ส่วน
ใหญ่พนกังาน
ขายบา้นตาม
โครงการจะเป็นผู ้
แนะน าเจา้หนา้ท่ี
สินเช่ือของ
ธนาคารใหก้บั
ลูกคา้ทุกคร้ัง 
ดงันั้น ลูกคา้ท่ีเขา้
มาซ้ือบา้นส่วน
ใหญ่จึง
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

จ าเป็นตอ้งข้ึนกบั
ธนาคารท่ีมีการ
ตกลงกนัไวแ้ลว้ 
เพื่อความสะดวก
ในการติดต่อและ
ด าเนินการเก็บ
เอกสารท่ี
โครงการไดเ้ลย 
- ดา้นการส่งเสริม
การขาย การจดั
ไปรโมชนัท่ีดีให้
ลูกคา้ถือเป็น
แรงจูงใจส าหรับ
ลูกคา้ท่ีชอบของ
สมนาคุณ 
- ดา้นกระบวนการ 
ในเร่ืองของ
ระยะเวลา
ด าเนินการ ใน
การทราบผล
อนุมติัมีหลาย
ช่วงและมกัมอง
การท่ีธนาคาร
อนุมติัวงเงินเร็วมี
ผลมาจากเครดิต
ของลูกคา้ดี ใน
บางกรณีเป็นเร่ือง
ของการบริการ
ของพนกังาน
ธนาคารเขา้มามี
ส่วนร่วมในกระ
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

บวมการ ท างาน
รวมไปถึงการมี
บริการหลงัการ
ขาย เช่น ลูกค ้า
ตอ้งการเปล่ียน
บญัชีท่ีตดัค่างวด
บา้นโดยใชเ้วลา
ไม่ 
นานนกั 
- ดา้นบุคคล ลูกคา้
ส่วนใหญ่มองวา่
พนกังานตอ้งมี
ความเอาใจไส่ 
และมีความรู้
ความสามารถ
ดา้นสินเช่ือ และ
ค านึงถึง
ผลประโยชน์
ใหก้บัลูกค ้ามาก
ท่ีสุด 
- ดา้นลกัษณะทาง
กายภาพ ลูกคา้
มองภาพลกัษณ์
ของแต่ละธนา
การแตกต่างกนั
ออกไป ข้ึนอยูก่บั
การน าเสนอสู่
สายตาลูกคา้ 

20). ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพล
ต่อการ

- ปริมาณ - ประชากรศา
สตร์ 

- ประชากรท่ีมี
อาย ุ20 ปีข้ึน
ไปท่ี ไดท้ า

- แบบสอบถ
าม 

- ประชากร
ศาสตร์ 

- ใหค้วามส าคญักบั
ราคามีความ
เหมาะสมกบั
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ช่ือเร่ือง 
/ ช่ือผู้แต่ง 

วธีิการ 
ด าเนินการ

วจิยั 

ทฤษฎทีีใ่ช้ 
ในการวจิยั 

กลุ่มตวัอย่าง 
และวธีิการสุ่ม

ตวัอย่าง 

เคร่ืองมอืทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 

ตวัแปรทีใ่ช้ 
ส าหรับการ

วจิยั 
ผลการศึกษาทีไ่ด้ 

ตดัสินใจ
ซ้ือ
คอนโดมิเ
นียมแนว
เสน้ทาง
รถไฟฟ้า 
ใน
กรุงเทพม
หานคร
และ
ปริมณฑล,  
สญัชยั 
ธนะวบูิลย์
ชยั, 2559 

- ส่วนประสม
ทาง
การตลาด 

การตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ประเภท
คอนโดมิเนีย
มแนว
เสน้ทาง
รถไฟฟ้าใน
กรุงเทพฯและ
ปริมณฑล 

- Descriptive 
Statistics 
- Inferential 

Statistics 

- ส่วน
ประสม
ทาง
การตลาด 

คุณภาพวสัดุ 
ขนาดหอ้ง และ
ตามดว้ย 
ปัจจยัดา้น
ลกัษณะทาง
กายภาพ ท่ีมีหอ้ง
ตวัอยา่งใน
ส านกังานขาย 
วสัดุ ถูกตอ้งตรง
กบัหอ้งจริง และ
ปัจจยัดา้น
กระบวนการใน
การใหบ้ริการ 
โดยปัจจยัดา้น
ผลิตภณัฑใ์นมี
การบริการหลงั
การขายท่ีดี เช่น 
การแจง้ซ่อม, 
การบริหารอาคาร 
เป็นตน้ มีผลนอ้ย
สุดต่อการ
ตดัสินใจ 
- อาย ุสถานภาพ 
รายได ้มีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือ
คอนโดฯ 

 

 

 

 

  



 

 

ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 

 
กลยุทธ์การตลาดเพือ่การพฒันาคอนโดมเินียมเชิงพาณชิย์: มุมมองของผู้บริโภค 

(Condominium Development Strategy through Consumers aspect) 
 

ค าช้ีแจง 
 แบบสอบถามน้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาการจัดการ
มหาบณัฑิตสาขาการจดัการกลยุทธ์ วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล โดยแบบสอบถามฉบบั
น้ีจดัท าข้ึนเพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อวิเคราะห์ช่องว่าง (Gap Analysis) 
ส าหรับบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการเขา้สู่ตลาดคอนโดมิเนียม และก าหนดเป็นกลยุทธ์
การตลาดของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาคอนโดมิเนียมเชิงพาณิชยผ์า่นมุมมองของ
ผูบ้ริโภค โดยแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 
 ส่วนที ่ 1: แบบสอบถามคดักรอง 

ส่วนที่ 2: ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมทั่วไปในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ส่วนที่  3 : ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดและระดับการตัดสินใจเลือก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ส่วนที ่4: ขอ้มูลทัว่ไปดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
ขอ้มูลท่ีได้จากท่าน ผูศึ้กษาจะเก็บรักษาเป็นความลบัและน าไปใช้ในการศึกษาเชิง

วิชาการเท่านั้น แบบสอบถามทุกฉบบัจะไม่มีการเผยแพร่ขอ้มูลส่วนบุคคลของท่าน ทั้งทางตรงและ
ทางออ้ม จึงขอความกรุณาตอบแบบสอบถามตามความคิดเห็นของท่านอยา่งเป็นอิสระ และผูศึ้กษา
ขอขอบพระคุณอยา่งสูงท่ีท่านไดเ้สียสละเวลาอนัมีค่าในการตอบแบบสอบถามคร้ังน้ี 
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ส่วนที ่1: แบบสอบถามคดักรอง 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย ✓ ลงในช่อง ❑ ท่ีตรงกบัท่านมากท่ีสุด 
1. ท่านเคย / สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หรือไม่ 
❑ ใช่ ❑ ไม่ใช่ 

(หากตอบ “ใช่” ใหไ้ปตอบค าถามขอ้ท่ี 3 / หากตอบ “ไม่ใช่” ใหไ้ปตอบค าถามขอ้ท่ี 2) 
2. สาเหตุท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีท่านไม่มีความสนใจท่ีจะซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

(ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)  
❑ ราคาสูงเกินไป  
❑ สนใจท่ีพกัอาศยัแนวราบ ประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ หรืออ่ืน ๆ มากกวา่  
❑ พื้นท่ีใชส้อบภายในหอ้งหกัของคอนโดมิเนียมมีขนาดไม่พอกบัการใชง้าน  
❑ ไม่ตอ้งการยา้ยท่ีอยูใ่หม่  
❑ กงัวลเร่ืองความปลอดภยัในการพกัอาศยัอาคารสูง  
❑ กงัวลเร่ืองความเป็นส่วนตวัในการพกัอาศยั  
❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) ___________________________________________________________  
(จบแบบสอบถามส าหรับผูท่ี้ไม่เคย / ไม่สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

ขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูง 
3. หากท่านเคย  / สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่านจะเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภท Leasehold หรือ Freehold Condominium เพราะอะไร 
❑ Leasehold Condominium ❑ Freehold Condominium 
เพราะเหตุใด__________________________________________________________________ 

4. ปัจจุบนัท่านมีอายเุกิน 24 ปี บริบูรณ์หรือไม่ 
❑ ใช่ ❑ ไม่ใช่ 

(หากตอบ “ใช่” ใหไ้ปตอบค าถามส่วนท่ี 2 /  
หากตอบ “ไม่ใช่” จบแบบสอบถามส าหรับผูท่ี้อายไุม่ถึง 24 ปี บริบูรณ์) 

ขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูง 
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ส่วนที่  2: ข้อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมทั่วไปในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท 
Leasehold Condominium และ  Freehold Condominium ใน เขตก รุ ง เทพฯ  และ
ปริมณฑล 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย ✓ ลงในช่อง ❑ ท่ีตรงกบัท่านมากท่ีสุด 
1. วตัถุประสงคใ์นการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ของท่านคืออะไร     
   (thebkkresidence, 2564) (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
❑ เพื่อการลงทุนหรือเก็งก าไร ❑ เพื่อเป็นมรดกใหค้รอบครัว 

❑ เพื่อการปล่อยเช่าหรือหารายได ้ ❑ เพื่อใกลส้ถานท่ีท างาน 

❑ เพื่อใหส้ะดวกต่อการเดินทาง ❑ เพื่ออยูอ่าศยัของตวัท่านและครอบครัว 

2. โซนท่ีตั้งของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีท่านเคย / สนใจซ้ือ  
   (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย,์ 2565) (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
❑ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-  
       ประเวศ 

❑ หว้ยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง 

❑ ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย- 
      บางกอกใหญ่-บางพลดั 

❑ เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 

❑ สุขมุวทิ ❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)____________________ 
3. รูปแบบหอ้งพกัท่ีท่านตอ้งการเป็นแบบไหน (DDproperty, 2563) 
❑ หอ้งสตูดิโอ ❑ 1 หอ้งนอน 
❑ 2 หอ้งนอน ❑ ลอฟตห์รือดูเพล็กซ์ 
❑ เพนทเ์ฮา้ส์ ❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)____________________ 

4. ขนาดพื้นท่ีใชส้อยของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีท่านเคย / สนใจซ้ือ    
   (DDproperty, 2563) 
❑ นอ้ยกวา่ 30 ตร.ม. ❑ 30-50 ตร.ม. 
❑ 50-100 ตร.ม. ❑ 100 ตร.ม. ข้ึนไป 
❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)___________________  

5. งบประมาณท่ีท่านมีส าหรับการซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (moneybuffalo, 
2564) 
❑ ไม่เกิน 50,000 บาท / ตร.ม. ❑ 50,000 - 70,000 บาท / ตร.ม. 
❑ 70,000 - 100,000 บาท / ตร.ม. ❑ 100,000 - 150,000 บาท / ตร.ม. 
❑ 150,000 - 200,000 บาท / ตร.ม. ❑ 200,000 - 300,000 บาท / ตร.ม. 
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❑ 300,000 บาท / ตร.ม. ข้ึนไป  
6. ลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัก่อนตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
   (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
❑ บา้นเด่ียว ❑ บา้นแฝด 

❑ ทาวน์เฮาส์ ❑ อพาร์ตเมนท ์

❑ คอนโดมิเนียม ❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)____________________ 
7. ท่านหาข้อมูลเ ก่ียวกับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลท่ีท่านเคย / สนใจซ้ือ  
   จาก ช่องทางใดมากท่ีสุด (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
❑ อินเตอร์เน็ต ❑ Social Media (Line, IG, Facebook) 
❑ เวบ็ไซต ์ ❑ ส่ือส่ิงพิมพ ์ 

      (หนงัสือพิมพ,์ นิตยาสาร, แผน่พบั, ใบปลิว) 
❑ การบอกต่อจากผูท่ี้เคยซ้ือ ❑ โทรทศัน์ 
❑ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)___________________  

 
ส่วนที่ 3: ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดและระดับการตัดสินใจเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภท Leasehold Condominium และ Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล 
ค าช้ีแจง: โปรดแสดงความคิดเห็นของท่านต่อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
โดยท าเคร่ืองหมาย ✓ ลงในช่องท่ีตรงกบัความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุดเพียงค าตอบเดียว 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและระดบัการตดัสินใจเลอืก
ซ้ือคอนโดมเินียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ระดบัความคดิเห็นทีม่ผีลต่อการตดัสินใจ 

มาก
ทีสุ่ด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ทีสุ่ด 
(1) 

1. ปัจจยัด้านผลติภัณฑ์ (Product) 
1.1 ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยในห้องเพียงพอต่อการพกัอาศยั      
1.2 มีการออกแบบท่ีอยูอ่าศยัโดยการค านึงถึงการประหยดัพลงังาน      
1.3 วสัดุท่ีใชใ้นการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกบัราคา      
1.4 รูปแบบอาคารทนัสมยั สวยงาม      
1.5 ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน  

(สระวา่ยน ้ า, ฟิตเนต. สวน. ห้องสมุด) 
     

1.6 มีบริการหลงัการขายท่ีดี (การแจง้ซ่อม, การบริหารอาคาร)      
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ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและระดบัการตดัสินใจเลอืก
ซ้ือคอนโดมเินียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ระดบัความคดิเห็นทีม่ผีลต่อการตดัสินใจ 

มาก
ทีสุ่ด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ทีสุ่ด 
(1) 

1.7 มิการรับประกนัห้องชุดพกัอาศยัท่ีเหมาะสม      
1.8 ผูป้ระกอบการมีความน่าเช่ือถือในคา้นคุณภาพงานก่อสร้าง      
1.9 ผูป้ระกอบการมิความมัน่คงคา้นการเงิน      
1.10 ผูป้ระกอบการมีภาพลกัษณ์ของแบรนดท่ี์น่าเช่ือถือ      

2. ปัจจยัด้านราคา (Price) 
2.1 ราคาเหมาะสมกบัท าเล      
2.2 ราคาเหมาะสมกบัขนาดห้องและพ้ืนท่ีใชส้อย      
2.3 ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุ      
2.4 ราคาเหมาะสมกบัตราสินคา้คอนโดมิเนียม      
2.5 ราคาเหมาะสมเม่ือเทียบกบัโครงการอ่ืนท่ีใกลเ้คียงกนั      
2.6 ค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีความเหมาะสม      
2.7 การก าหนดเงินจอง เงินท าสญัญา และเงินดาวน์      
2.8 จ านวนเงินและระยะเวลาผอ่นดาวน์มีความเหมาะสม      

3. ปัจจยัด้านสถานที ่/ ท าเลทีต่ั้ง (Place) 
3.1 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท างาน / สถานท่ีศึกษา

โรงพยาบาล หรือห้างสรรพสินคา้ 
     

3.2 ท าเลท่ีตั้งโครงการใกลร้ะบบขนส่งมวลชน      
3.3 สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีตั้งโครงการมีความเหมาะสมและ

ปลอดภยั 
     

4. ปัจจยัด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
4.1 มีการจดักิจกรรมสร้างเสริมสมัพนัธ์ภายในกลุ่มผูอ้ยูอ่าศยัเสมอ      
4.2 มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้

เพ่ิมเติม เป็นตน้ 
     

4.3 มีของแถมต่าง ๆให้อยา่งเหมาะสม (เฟอร์นิเจอร์, รถยนต,์  

ไอโฟน,ส่วนลด, ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน, ฟรีค่าส่วนกลาง) 
เม่ือตกลงท าการซ้ือคอนโดมิเนียม 

     

4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะต่าง ๆ  
อยา่งสม ่าเสมอ 

     

4.5 มีการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ถึงโปรโมชัน่ผา่นส่ือต่าง ๆ
อยา่งหลากหลายและทัว่ถึง 

     

4.6 มีการพาชมห้องตวัอยา่งตามท่ีท่านตอ้งการ      
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ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและระดบัการตดัสินใจเลอืก
ซ้ือคอนโดมเินียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ระดบัความคดิเห็นทีม่ผีลต่อการตดัสินใจ 

มาก
ทีสุ่ด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ทีสุ่ด 
(1) 

4.7 มีการก่อสร้างพร้อมตกแต่งคอนโดมิเนียมเสร็จแลว้ 
พร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที 

     

4.8 มีสิทธิพิเศษส าหรับลูกคา้ (Member club)      

5. ปัจจยัด้านบุคลากร (People) 
5.1 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีแต่งกายสุภาพเรียบร้อย      
5.2 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีพดูจาสุภาพ มีอธัยาศยั ยิม้แยม้ แจ่มใส      
5.3 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีมีความเอาใจใส่ในการให้บริการ

(Service mind)      

5.4 พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ี มีความรู้ ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ ์ 
มีความสามารถในการให้ค  าปรึกษา ค  าแนะน า และช่วยเหลือ
ผูใ้ชบ้ริการไดเ้ป็นอยา่งดี 

     

5.5 มีบริการสถาปนิกและมณัฑนากรให้ค  าแนะน าการต่อเติม 

และตกแต่ง 
     

5.6 พนกังานให้ความส าคญักบัลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ ท าให้เกิด 

ความประทบัใจ 
     

5.7 จ านวนพนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีประจ ามีเพียงพอส าหรับ
ผูใ้ชบ้ริการ 

     

6. ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพ (Physical  Evidence) 
6.1 มีการตกแต่งส านกังานขาย และสภาพแวดลอ้มของ 

โครงการอยา่งสวยงาม 
     

6.2 สภาพแวดลอ้มภายในโครงการมีบรรยากาศดี ร่มร่ืน สวยงาม 
ไม่มีมลพิษ หรือกล่ินท่ีไม่พึงประสงค ์

     

6.3 สถานท่ีรับรองลูกคา้ (Sales Office) มีความเหมาะสม      
6.4 การตกแต่งห้องตวัอยา่งมีความน่าสนใจ และใชว้สัดุตรงกบั

ห้องท่ีส่งมอบให้ลูกคา้ 
     

7. ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ (Process) 
7.1 กระบวนการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว      
7.2 มีกระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน ในเร่ืองของการให้ขอ้มูล

ของโครงการอยา่งถูกตอ้ง มีการน าชมห้องตวัอยา่ง 
     

7.3 สญัญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ      
7.4 มีความยดืหยุน่ในการให้บริการตามความตอ้งการของลูกคา้      

การตดัสินใจเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศัยประเภทคอนโดมเินียม 
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ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและระดบัการตดัสินใจเลอืก
ซ้ือคอนโดมเินียมประเภท Leasehold Condominium และ 
Freehold Condominium ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ระดบัความคดิเห็นทีม่ผีลต่อการตดัสินใจ 

มาก
ทีสุ่ด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ทีสุ่ด 
(1) 

จากปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงรูปแบบการใชชี้วิตและการท างานท่ี
เปล่ียนแปลงไป (New Normal) ท่านยงัสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลหรือไม่ 

     

ส่วนที ่4: ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย ✓ ลงในช่อง ❑ ท่ีตรงกบัท่านมากท่ีสุด 
1. เพศ 
❑ ชาย ❑ หญิง 

2. อาย ุ(thebkkresidence, 2564) 
❑ 24-42 ปี ❑ 43-57 ปี 
❑ 58-76 ปี ❑ 77 ปีข้ึนไป 

3. สถานภาพ 
❑ โสด ❑ สมรส 
❑ อ่ืน ๆ (หมา้ย อยา่งร้าง แยกกนัอยู)่ 

4. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
❑ ต  ่ากวา่ 20,000 บาท ❑ 20,000-40,000 บาท 
❑ 40,001-60,000 บาท ❑ 60,001-80,000 บาท 
❑ 80,001 บาทข้ึนไป  

 
(จบแบบสอบถาม) 

ขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูง 
 

 
 
 
 
 
 




