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ABSTRACT 
 

 The purposes of the study were to 1) study demographic characteristics of investors in 
Bangkok, 2) study marketing mix factors and other related factors which effect on investors’ 
decision making on buying condominium in Bangkok, and 3) find out relationship between 
demographic characteristics, marketing mix factors including other related factors and investors’ 
decision making on buying condominium in Bangkok. 
 The survey research was conducted. As the research tool, the questionnaires were 
distributed to sample group and the complete 385 of them were returned. The percentage, mean, 
standard deviation, and chi-square test were used as statistical analysis. 
 The result of study found that the majority of the respondents were female, 26-35 years 
of age, bachelor degree attainment, working at private company, with average income 25,001-
35,000 baht/month. The investors agreed that all factors effect on decision making on buying 
condominium; product, price, promotion, physical evidence, place, process of service, and people 
and also agreed with yield and growth value. The investors most agreed with physical evidence 
and products. They much agreed in process of service, yield, growth value, price, place, people 
and promotion. The investors decided to buy condominium by considering location, price, source 
of information, rent/month and yield. There were no relationship between gender, occupation, and 
income/month and investor’s decision. On the other hand, there were relationship between age 
including education and investors’ decision. There were no relationship between product, 
promotion, people, physical evidence including growth value and investor’s decision. Meanwhile, 
there were relationship between price, place, process of service including yield and investors’ 
decision making on buying condominium in Bangkok. 
 
Keywords: Marketing Mix Factors, Buying Decision Process, Condominium Investment               
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กติตกิรรมประกาศ 
 
 วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จลงได้ด้วยความอนุเคราะห์อย่างยิ่งจาก ดร. เอก ชุณหชัชราชัย 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ท่ีได้กรุณาให้ความรู้ ค  าปรึกษา ค าแนะน า ตลอดจนตรวจแก้ไข
ขอ้บกพร่องต่าง ๆ ดว้ยความเอาใจใส่เป็นอยา่งยิ่ง จนวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จสมบูรณ์ได ้ผูศึ้กษา
ขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงไว ้ณ ท่ีน้ี 
 ขอกราบขอบพระคุณ ดร. เอก ชุณหชัชราชัยท่ีกรุณาตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือท่ีใช้ใน
การเก็บรวบรวมขอ้มูล รวมถึงคุณภทัรา อคัสวฒันา คุณเฉลิมเกียรติ จรามรบูรพงศ์ และคุณสุริยา 
สุริยาภิวฒัน์ ท่ีกรุณาตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลและสละเวลาให้
สัมภาษณ์เพื่อให้ผูว้ิจยัเก็บขอ้มูลดา้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ยงัผลให้การศึกษาคน้ควา้คร้ังน้ี
สมบูรณ์ได ้ขอขอบพระคุณอาจารยแ์ละเจา้ของงานวิชาการต่าง ๆ ท่ีผูศึ้กษาไดอ้า้งถึงและผูมี้ส่วน
เก่ียวขอ้งทุกท่านท่ีไดใ้ห้ความอนุเคราะห์อ านวยความสะดวกและให้ความร่วมมือเป็นอย่างยิ่งใน
การเก็บขอ้มูลแบบสอบถามเป็นอยา่งดี 
 คุณค่าและประโยชน์อนัพึงมีจากการศึกษาคน้ควา้ฉบบัน้ี ผูศึ้กษาขอมอบความดีทั้งหมดให้
แด่ผูมี้พระคุณทุกท่าน 
 

 อชัฌา  ติโลกวชิยั 
 

 



ง 
 

สารบัญ 
 

หนา้ 
บทคัดย่อภาษาไทย ......................................................................................................................  ก 
บทคัดย่อภาษาองักฤษ .................................................................................................................  ข 
กติติกรรมประกาศ.......................................................................................................................  ค 
สารบัญ ........................................................................................................................................  ง 
สารบัญตาราง ..............................................................................................................................  ช 
สารบัญภาพ .................................................................................................................................  ญ 
 
บทที ่1 บทน า ...............................................................................................................................  1 
 1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา ..................................................................  1 
 1.2 ปัญหาน าในการวจิยั ................................................................................................  3 
 1.3 วตัถุประสงคข์องการวจิยั ........................................................................................  5 
 1.4 ขอบเขตของการวจิยั ...............................................................................................  5 
 1.5 กรอบแนวคิดในการวจิยั .........................................................................................  8 
 1.6 สมมติฐานในการวจิยั ..............................................................................................  8 
 1.7 นิยามศพัทเ์ฉพาะ .....................................................................................................  9 
 1.8 ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บ .....................................................................................  10 
 
บทที ่2 แนวคิด ทฤษฎแีละงานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง ............................................................................  11 
 2.1 คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ...................................................................................  11 
 2.2 ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ......................................................................................  17 
 2.3 ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ....................................................................................  20 
 2.4 ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค .......................................................................................  24 
 2.5 ทฤษฎีความตอ้งการ ................................................................................................  29 
 2.6 ทฤษฎีความพอใจเท่ากนั .........................................................................................  33 
 2.7 ทฤษฎีการตดัสินใจเลือกซ้ือ ....................................................................................  35 
 2.8 ทฤษฎีปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ ..........................................................  42 
 2.9 งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ..................................................................................................  46 



จ 
 

สารบัญ (ต่อ) 
 

หนา้ 
บทที ่3 ระเบียบวธีิวจัิย ................................................................................................................  52 
 3.1 ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง ......................................................................................  52 
 3.2 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั .........................................................................................  53 
 3.3 การเก็บรวบรวมขอ้มูล ............................................................................................  57 
 3.4 การวเิคราะห์ขอ้มูล ..................................................................................................  58 
 3.5 สถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล ...............................................................................  58 
 
บทที ่4  ผลของการวจัิย ..............................................................................................................  61

 4.1 สัญลกัษณ์ท่ีใชใ้นการเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล ..................................................  61 
 4.2 ล าดบัขั้นตอนในการเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล ...................................................  61 
 4.3 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล .............................................................................................  62 
  ตอนท่ี 1 การวเิคราะห์ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ...................................................  62 
  ตอนท่ี 2 การวเิคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆ ........................  64 
  ตอนท่ี 3 การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
                เพื่อการลงทุน ............................................................................................  69 
  ตอนท่ี 4 การวเิคราะห์การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
                ในกรุงเทพมหานคร ..................................................................................  77 
  ตอนท่ี 5 การวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์  
                ปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
                คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร .....................................  80 
 
บทที ่5 สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ ...........................................................................  104 
 5.1 สรุปผลการวจิยั .......................................................................................................  105 
 5.2 การอภิปรายผล ........................................................................................................  109 
 5.3 ขอ้เสนอแนะ ...........................................................................................................  115 
 



ฉ 
 

สารบัญ (ต่อ) 
 

หนา้ 
บรรณานุกรม ...............................................................................................................................  118 
 
ภาคผนวก 
    ภาคผนวก ก  แบบสอบถาม ...........................................................................................  121 
 ภาคผนวก ข  การค านวณหาค่าดชันีความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้ค าถามและ 

      วตัถุประสงค ์(IOC)  ................................................................................... 127 
 ภาคผนวก ค  การค านวณค่า Conbrach’s Alpha Coefficient .........................................  134 
 ภาคผนวก ง  รายนามผูท้รงคุณวฒิุตรวจสอบเคร่ืองมือวจิยั ...........................................  136 
 ภาคผนวก จ  ขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญในดา้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์.. 138 
  
ประวตัิผู้วจัิย ................................................................................................................................  143 



ช 
 

สารบัญตาราง 
 

หนา้ 
ตารางที ่1.1 ผลตอบแทนลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่าชั้นดีในกรุงเทพมหานคร ปี 2555 ....... 2 
ตารางที ่1.2 จ านวนแบบสอบถามท่ีท าการแจกใหผู้ต้อบแบบสอบถาม ....................................... 7 
ตารางที ่4.1 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ .........................  62 

ตารางที ่4.2 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอายุ .........................  62 
ตารางที ่4.3 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระดบัการศึกษา ......  63 
ตารางที ่4.4 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอาชีพ ......................  63 
ตารางที ่4.5 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามรายได/้เดือน ...........  64 
ตารางที ่4.6 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ ..............  64 
ตารางที ่4.7 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคา ......................  65 
ตารางที ่4.8 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นช่องทางจ าหน่าย ....  65 
ตารางที ่4.9 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด.... 66 
ตารางที ่4.10 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นพนกังาน ................  66 
ตารางที ่4.11 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นกระบวนการ 
 ใหบ้ริการ ............................................................................................................... .66 
ตารางที ่4.12 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นสภาพแวดลอ้ม ......  67 
ตารางที ่4.13 สรุปปัจจยัส่วนประสมการตลาด ...........................................................................  67 
ตารางที ่4.14 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัอ่ืน ๆ ดา้นผลตอบแทน ...................................  68 
ตารางที ่4.15 แสดงจ านวนและร้อยละของปัจจยัอ่ืน ๆ ดา้นโอกาสในการเพิ่มค่า .......................  68 
ตารางที ่4.16 สรุปปัจจยัอ่ืน ๆ .....................................................................................................  69 
ตารางที ่4.17 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 
 ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .................................  69 
ตารางที ่4.18 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นราคา 
 ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .................................  70 
ตารางที ่4.19 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นช่องทาง 
 จ าหน่ายท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ....................  71 



ซ 
 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 

หนา้ 
ตารางที ่4.20 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นส่งเสริม

การตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ..................  72 
ตารางที ่4.21 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นพนกังาน 
 ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .................................  72 
ตารางที ่4.22 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นกระบวน 
 การใหบ้ริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ...........  73 
ตารางที ่4.23 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้น

สภาพแวดลอ้มท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .........  74 
ตารางที ่4.24 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้น 
 ผลตอบแทนท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .............  74 
ตารางที ่4.25 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นโอกาส 
 การเพิ่มค่าท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ................  75 
ตารางที ่4.26 สรุปปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ................  76 
ตารางที ่4.27 แสดงจ านวนและร้อยละของสถานท่ีตั้งของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .............  77 
ตารางที ่4.28 แสดงจ านวนและร้อยละของราคาคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ............................  77 
ตารางที ่4.29 แสดงจ านวนและร้อยละของเวลาท่ีตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน.......  78 
ตารางที ่4.30 แสดงจ านวนและร้อยละของอตัราค่าเช่า/เดือนของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .  79 
ตารางที ่4.31 แสดงจ านวนและร้อยละของอตัราผลตอบแทนของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน  79 
ตารางที ่4.32 ความสัมพนัธ์ระหวา่งเพศนกัลงทุนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  81 

ตารางที ่4.33 ความสัมพนัธ์ระหวา่งอายนุกัลงทุนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  82 
ตารางที ่4.34 ความสัมพนัธ์ระหวา่งระดบัการศึกษานกัลงทุนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
 คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .................................................................................  83 
ตารางที ่4.35 ความสัมพนัธ์ระหวา่งอาชีพนกัลงทุนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  85 



ฌ 
 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 

หนา้ 
ตารางที ่4.36 ความสัมพนัธ์ระหวา่งรายได ้/ เดือนนกัลงทุนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน .................................................................................  86 
ตารางที ่4.37 ความสัมพนัธ์ระหวา่งผลิตภณัฑก์บัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  88 
ตารางที ่4.38 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคากบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  89 
ตารางที ่4.39 ความสัมพนัธ์ระหวา่งช่องทางจ าหน่ายกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  90 
ตารางที ่4.40 ความสัมพนัธ์ระหวา่งการส่งเสริมการตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

เพื่อการลงทุน ........................................................................................................  91 
ตารางที ่4.41 ความสัมพนัธ์ระหวา่งพนกังานกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  92 
ตารางที ่4.42 ความสัมพนัธ์ระหวา่งกระบวนการใหบ้ริการกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม  

เพื่อการลงทุน ........................................................................................................  93 
ตารางที ่4.43 ความสัมพนัธ์ระหวา่งสภาพแวดลอ้มกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  95 
ตารางที ่4.44 ความสัมพนัธ์ระหวา่งผลตอบแทนกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
 เพื่อการลงทุน.........................................................................................................  96 
ตารางที ่4.45 ความสัมพนัธ์ระหวา่งโอกาสในการเพิ่มค่ากบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

เพื่อการลงทุน ........................................................................................................  97 
ตารางที ่4.46 สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1 .........................................................................  98 
ตารางที ่4.47 สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2 ........................................................................  100 
ตารางที ่4.48 สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 3 ........................................................................  102 
 
 
 
 



ญ 
 

สารบัญภาพ 
 

หนา้ 
ภาพที ่1.1 กรอบแนวคิดในการวจิยั .........................................................................................  8 
ภาพที ่2.1 ล าดบัชั้นความตอ้งการของมาสโลว ์........................................................................  30



 
 

บทที ่1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 คอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นท่ีอยู่อาศยัร่วมกนัแบบหน่ึงท่ีก าลงัได้รับความนิยม
แพร่หลายอยา่งรวดเร็ว โดยเฉพาะในเขตเมือง เพราะเป็นรูปแบบการอยูอ่าศยัท่ีอยูแ่ลว้สะดวกสบาย 
และสอดคลอ้งกบัการใชชี้วติของคนรุ่นใหม่เป็นอยา่งยิง่ ปัจจุบนัคอนโดมิเนียมถือวา่ไดท้วบีทบาท
ข้ึนมาจนข้ึนเทียบชั้นไดก้บับา้นจดัสรรไดแ้ลว้ โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร แนวคิดการอยู่
อาศยัของคนเมืองสมยัใหม่เร่ิมแปรเปล่ียนไปจากเม่ือก่อนท่ีนิยมอยู่อาศยักนัในบา้นจดัสรรนอก
เมืองเป็นบา้นหลกั ส่วนคอนโดมิเนียมจะเป็นบา้นรอง แต่สมยัน้ีไดเ้ปล่ียนมาใชค้อนโดมิเนียมเป็น
บ้านหลัก ส่วนบ้านจดัสรรนอกเมืองกลายเป็นบ้านทางเลือกหลงัท่ีสอง ซ่ึงกระแสความนิยมท่ี
แพร่หลายน้ีเร่ิมปรากฏให้เห็นอย่างเด่นชัด โดยเฉพาะหลงัเกิดวิกฤตการณ์น ้ าท่วมใหญ่ชานเมือง
กรุงเทพมหานครช่วงคร่ึงหลงัของปี 2554 เป็นตน้มา 
 คอนโดมิเนียมเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีจุดเด่นและให้ความน่าสนใจหลายประการ ไม่เป็นเพียงท่ี
อยู่อาศยัท่ีมีให้เลือกหลายระดบัราคาแล้ว คอนโดมิเนียมยงัให้ความสะดวกสบายในการใช้ชีวิต
ให้กบัผูอ้าศยัไดดี้กวา่บา้นอีกดว้ย เพราะมีส่ิงอ านวยความสะดวกอยูพ่ร้อม ตั้งอยูใ่กลแ้หล่งจบัจ่าย
ใชส้อยและแหล่งบนัเทิงนนัทนาการต่าง ๆ ท่ีส าคญัก็คือ การอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมยงัช่วยใหไ้ม่
ตอ้งเสียเวลาในการเดินทาง และไม่ต้องเผชิญกบัปัญหารถติด ซ่ึงช่วยประหยดัค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง และท าให้การบริหารเวลามีประสิทธิภาพข้ึน  เน่ืองจากท าเลท่ีตั้งคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่
จะตั้ งอยู่ในเมือง ใกล้สถานีรถไฟฟ้า และใกล้แหล่งท่ีตั้ งออฟฟิศ ส านักงานและสถานศึกษา 
นอกจากนั้นยงัเป็นรูปแบบการอยูอ่าศยัยุคใหม่ท่ีช่วยลดภาระการดูแลของเจา้ของเพราะมีนิติบุคคล
มาช่วยดูแลใหแ้ทน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัวถีิชีวติของคนรุ่นใหม่ท่ีอยูใ่นยคุสังคมเร่งรีบเป็นอยา่งยิง่ 
 ปัจจุบนัคอนโดมิเนียมไม่เพียงแต่ไดรั้บความนิยมในการซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัเท่านั้น ในอีกดา้น
หน่ึงยงัก็ได้รับความนิยมในการซ้ือเพื่อการลงทุนด้วย โดยถือเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ทางตรง คือการไดม้าซ่ึงสิทธ์ิในการครอบครองโดยคาดหวงัผลก าไรจากราคาท่ีสูงข้ึนหรือรายไดใ้น
รูปแบบของค่าเช่าในแต่ละเดือน  หากตั้งอยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชนอย่างรถไฟฟ้าบีทีเอสและ
รถไฟฟ้าใตดิ้นแลว้ อตัราค่าเช่าจะยิ่งสูง ซ่ึงเป็นการลงทุนท่ีอยู่ในกระแสสังคมในยุคน้ี เพราะเป็น
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือวา่มีสภาพคล่องค่อนขา้งสูง คือสามารถน ามาปล่อยเช่าและขายต่อไดง่้ายกว่า
บา้นประเภทอ่ืน เน่ืองจากมีความตอ้งการอยา่งกวา้งขวางทั้งจากชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีเขา้มา
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ท างานและพ านกัในกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีการลงทุนในคอนโดมิเนียมชั้นดี ยา่นใจกลางเมืองจะมี
จุดเด่นส าคญัตรงท่ีซพัพลาย หรือปริมาณคอนโดท่ีสร้างออกมาในตลาดท่ีแมมี้อยูค่่อนขา้งมาก ทวา่
ความตอ้งการเช่ากลบัมีสูงมากเช่นกนั สาเหตุส่วนหน่ึงสืบเน่ืองมาจากพื้นท่ีใกลแ้นวรถไฟฟ้าในเขต
เมืองมีอยูอ่ยา่งจ ากดั เม่ือพื้นท่ีท าเลทองในส่วนน้ีหมดไป เจา้ของโครงการก็ตอ้งขยบัไปตั้งโครงการ
ใหม่ในพื้นท่ีท่ีห่างจากแนวรถไฟฟ้าออกไป  แมว้า่ในอนาคตจะมีการขยายเส้นทางการเดินรถไฟฟ้า
ทั้งบีทีเอสและรถไฟใตดิ้น แต่ก็จะเป็นการขยายออกไปยงันอกเขตเมืองออกไปเร่ือย ๆ  ดงันั้นการ
ลงทุนในเขตเมืองท่ีใกล้สถานีรถไฟฟ้าจึงส่งผลให้หาผู ้เช่าได้ง่ายและได้ค่าเช่าดีด้วย อัตรา
ผลตอบแทน (Yield) ต่อปีก็จะอยู่ในระดบัท่ีสูงกว่าอตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคารในปัจจุบนั และ
เม่ือตอ้งการถอนเงินลงทุนคืนก็มีความคล่องตวัสูงในการขายต่อเพื่อท าก าไร หากคอนโดมิเนียม
ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีมีความตอ้งการสูงแลว้ โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) ก็จะยิง่สูงเม่ือเวลาผา่น
ไป มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะยิง่สูงข้ึนตามกาลเวลา  ซ่ึงอาจสร้างก าไรไดม้ากอยา่งท่ีคาดไม่ถึงเลย
ทีเดียว 
 อนุชา กุลวิสุทธ์ิ (2555 : 15) ได้สรุปว่า ตลาดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี 2555 (ตารางท่ี 1.1) พบว่า การลงทุนคอนโดมิเนียมย่านกลางใจเมืองใน
กรุงเทพมหานครจะสามารถให้ผลตอบแทนค่าเช่า (Yield) ได้ถึงปีละ 5-7% ซ่ึงเป็นอัตรา
ผลตอบแทนท่ีน่าสนใจมาก เพราะสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก และสูงกวา่การลงทุนในตราสารหน้ี
อ่ืน ๆ อย่างเห็นได้ชัด ขณะท่ีการลงทุนในอาคารส านักงานจะให้ผลตอบแทนค่าเช่าอยู่ท่ี 5-6% 
ศูนยก์ารคา้ให้ผลตอบแทนในระดบั 8-10% ขณะท่ีการลงทุนในโกดงัหรือโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า
จะให้ผลตอบแทนท่ี 8.5-12% แมก้ารลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าท่ีไม่ใช่คอนโดมิเนียมอาจให้
ผลตอบแทนไดดี้หรือสูงกว่า แต่หากพิจารณาในดา้นสภาพคล่องในการปล่อยเช่าและซ้ือขายแลว้ 
คอนโดมิเนียมถือวา่มีความโดดเด่นมากกวา่และยงัใชเ้งินลงทุนนอ้ยกวา่อีกดว้ย  

ตารางที ่1.1 ผลตอบแทนลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่าชั้นดี ในกรุงเทพมหานคร ปี 2555 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
คอนโดมิเนียม/อพาร์ตเมนต ์ 5-7% 
ศูนยก์ารคา้ 8-10% 
อาคารส านกังาน 5-6% 
โกดงั/โรงงานส าเร็จรูป 8.5-12% 
ทีม่า: อนุชา  กุลวสุิทธ์ิ, 2555 : 18 
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 จากรายงานการวิจยัคอนโดมิเนียม พ.ศ. 2556 ผูว้จิยัสรุปจากฐานเศรษฐกิจ (ฐานเศรษฐกิจ, 
2556: ออนไลน์) ได้ดงัน้ี มีโครงการคอนโดมิเนียมติดแนวรถไฟฟ้ารัศมีประมาณ 500 เมตร จาก
สถานีเพิ่มข้ึนเกือบเท่าตวั หรือคิดเป็น 16,674 ยูนิต ณ ส้ินปี 2555 จาก 34,871 ยูนิตในปี 2550 หรือ
เติบโตเพิ่มข้ึนประมาณ 92% ส่งผลให้ตลาดเช่าแนวรถไฟฟ้ายงัคงเป็นท าเลทอง โดยเฉพาะสุขุมวิท
ตอนตน้ไปจนถึงทองหล่อ โดยกระแสความร้อนแรงของตลาดคอนโดมิเนียมยงัคงมีอย่างต่อเน่ือง 
ทั้งน้ีจากการท่ีระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้าใตดิ้น ท่ีมีสถานีรวมกนักวา่ 50 สถานี และคาดวา่
จะมีสถานี ท่ี เปิดให้บริการเพิ่ม ข้ึนเป็น 100 สถานี  ในอีก 3 ปีข้างหน้า จะท าให้โครงการ
คอนโดมิเนียมต่าง ๆ มุ่งเป้าการพฒันาโครงการใหม่ไปท่ีบริเวณแนวรถไฟฟ้า โดยปัจจุบนัพบว่า
ในช่วงคร่ึงปีแรก (มกราคม-มิถุนายน) 2556 มีจ านวนคอนโดมิเนียมในตลาดรวมทั้งส้ิน 75,161 ยู
นิต โดยแบ่งเป็นคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่จ  านวน 40,082 ยนิูต และคอนโดมิเนียมท่ีอยูร่ะหวา่งรอ
การขาย 35,079 ยูนิต การพิจารณาเฉพาะคอนโดมิเนียมท่ีติดแนวรถไฟฟ้าเส้นสุขุมวิท (นานา-เอก
มยั) รัศมีประมาณ 500 เมตรจากสถานีนั้น ล่าสุด ณ เดือนมิถุนายน 2556 มีปริมาณอยูท่ี่ 3,111 ยูนิต 
โดยมียอดขายไปแล้วกว่า 1,523 ยูนิต หรือคิดเป็นประมาณ 49% โดยในปัจจุบนัท าเลท่ีตั้ งของ
โครงการคอนโดมิเนียมท่ีติดแนวรถไฟฟ้า นับเป็นปัจจยัท่ีส าคญัในอนัดับต้น ๆ ท่ีผูบ้ริโภคให้
ความส าคัญรวมถึงการลงทุน  จากการส ารวจอัตราห้องชุดป ล่อยเช่าในตลาดในพื้ น ท่ี
กรุงเทพมหานคร ณ เดือนมิถุนายน 2556 น้ี พบวา่มีจ านวนห้องชุดให้เช่ามากกวา่ 6,100 ยูนิต อตัรา
หอ้งชุดปล่อยเช่าโดยรวมเติบโตสูงข้ึนจากปี 2555 ถึง 12% ซ่ึงแสดงวา่คอนโดมิเนียมปล่อยเช่ายงัคง
มีความตอ้งการจากนกัลงทุนอยา่งต่อเน่ืองรวมถึงไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากกลุ่มผูเ้ช่าอีกดว้ย 

 
1.2 ปัญหาน าในการวจิัย 
 ในการท าธุรกิจก่อส ร้างห รือธุรกิจอสั งหาริมท รัพย์เก่ี ยวกับคอนโดมิ เนี ยมนั้ น 
ผูป้ระกอบการหรือ Business Developer จ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะตอ้งทราบและเขา้ใจถึงแนวทางการ
ตดัสินใจของนกัลงทุน  เน่ืองจากนกัลงทุนแต่ละคนก็มีลกัษณะเฉพาะตวัและศกัยภาพท่ีแตกต่างกนั
ไป  โดยมีความเหมือนหรือแตกต่างกนัทั้งในเร่ืองของเพศ อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพและรายได ้ 
ดงันั้นจึงมีความสนใจและความตอ้งการรูปแบบคอนโดมิเนียมท่ีแตกต่างกนั  รวมถึงใหค้วามส าคญั
ในรายละเอียดของแต่ละปัจจยัไม่เท่าเทียมกนั ไม่วา่จะเป็นในดา้นผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดั
จ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด พนกังาน กระบวนการให้บริการ สภาพแวดลอ้มของสถานท่ี อตัรา
ผลตอบแทน รวมถึงโอกาสในการเพิ่มค่าของคอนโดมิเนียมในอนาคต  ปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ีส่งผลให้
รูปแบบและแนวทางการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของนกัลงทุนเป็นไปในทิศทางท่ีต่างกนั
ไปในแต่ละบุคคล 
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 นางสาวสมฤทยั ผุยวรรณ์ ไดส้รุปผลอภิปรายในหัวขอ้วิจยั  ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวทางรถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงินของผูบ้ริโภคในเขตฝ่ังธนบุรีไวว้า่ ลกัษณะทาง
ประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพและรายได้ต่อเดือน มี
ความสัมพนัธ์กับการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวทางรถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงินเน่ืองจากปัจจยั
ภายในเหล่าน้ีแทรกซึมอยูใ่นความรู้สึกนึกคิดของผูบ้ริโภค  และมีอิทธิพลต่อการประมวลความคิด
ในกระบวนการตดัสินใจซ้ือทุกขั้นตอน ตวัอยา่งเช่น เพศท่ีต่างกนัยงัผลให้มีทศันคติ การรับรู้และ
การตดัสินใจเลือกซ้ือสินค้าต่างกัน หรือ แต่ละช่วงอายุและอาชีพก็น าไปสู่ความจ าเป็นในการ
บริโภคสินคา้และบริการท่ีต่างกนั รวมถึงให้ความส าคญักบัการส่งเสริมการตลาดท่ีไม่เหมือนกนั  
โดยมีสาเหตุมาจากวิถีการด าเนินชีวิตท่ีต่างกนั  กลุ่มท่ีอายุน้อยให้ความสนใจกบักิจกรรมส่งเสริม
การตลาดมากกว่า  ในขณะท่ีกลุ่มวยัท างานหรือผู ้ใหญ่เน้นการเลือกซ้ือด้วยเหตุผลมากกว่า 
(สมฤทยั ผยุวรรณ์, 2556 : บทคดัยอ่หนา้ 7) 

จากขอ้มูลเบ้ืองตน้ดงักล่าว ท าใหผู้ว้จิยัใหค้วามสนใจศึกษาปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของ
นกัลงทุน  ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ อนัไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาส
ในการเพิ่มค่า รวมถึงศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัต่าง ๆ ท่ีกล่าวมากบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมของนักลงทุนในกรุงเทพมหานคร  ดังนั้ นงานวิจยัในคร้ังน้ีจะเป็นการศึกษาวิจยั
ภายใตก้รอบของค าถามงานวจิยั 3 ขอ้ซ่ึงผูว้จิยัไดก้  าหนดประเด็นของค าถามการวจิยัดงัต่อไปน้ี 
 1.2.1  ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของนกัลงทุนมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครหรือไม่  

1.2.2  ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาสใน
การเพิ่มค่ามีผลต่อการตดัสินใจของนักลงทุนในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานครหรือไม่   

1.2.3  ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ได้แก่ 
ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่ามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจของนกัลงทุนในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครหรือไม่   
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1.3 วตัถุประสงค์ของการวจิัย 
 1. เพื่อศึกษาปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของนักลงทุนท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของนกัลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ได้แก่ ผลตอบแทนและ
โอกาสในการเพิ่มค่า ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของนกัลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 
 3. เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสม
การตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่า กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของนกัลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
  

1.4 ขอบเขตของการวจิัย 
 1. ขอบเขตด้านเน้ือหา ศึกษาเฉพาะปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสม
การตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่า ตลอดจนการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของนกัลง ทุนในกรุงเทพมหานคร 
 2. ขอบเขตด้านตัวแปร 
  2.1 ตวัแปรตน้ ไดแ้ก่ 
   2.1.1 ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ (Demographic Characteristics) 
    2.1.1.1 เพศ (Gender) 
    2.1.1.2 อาย ุ(Age) 
    2.1.1.3 ระดบัการศึกษา (Education) 
    2.1.1.4 อาชีพ (Occupation) 
    2.1.1.5 รายได ้(Income) 
   2.1.2 ปัจจยัส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix Factors) 
    2.1.2.1 ผลิตภณัฑ ์(Product) 
    2.1.2.2 ราคา (Price) 
    2.1.2.3 ช่องทางจ าหน่าย (Place) 
    2.1.2.4 ส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
    2.1.2.5 พนกังาน (People) 
    2.1.2.6 กระบวนการใหบ้ริการ (Process of Serivce) 
    2.1.2.7 สภาพแวดลอ้ม (Physical Evidence) 
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   2.1.3 ปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
    2.1.3.1 ผลตอบแทน (Yield) 
    2.1.3.2 โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) 
  2.2 ตัวแปรตาม ได้แก่ การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของ 
นกัลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 3. ขอบเขตด้านประชากร 
  3.1 ประชากรในการวิจยัคร้ังน้ี เป็นกลุ่มท่ีตอ้งตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในกรุงเทพมหานครเท่านั้น ซ่ึงไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีแน่นอน  จากการส ารวจอตัราห้อง
ชุดปล่อยเช่าในตลาดในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ณ เดือนมิถุนายน 2556 น้ี พบวา่มีจ านวนหอ้งชุดให้
เช่ามากกว่า 6,100 ยูนิต อัตราห้องชุดปล่อยเช่าโดยรวมเติบโตสูงข้ึนจากปี 2555 ถึง 12% 
(ฐานเศรษฐกิจ, 2556: ออนไลน์)  และจากขอ้มูลยอดขายคอนโดมิเนียมในงาน DDProperty Show 
ท่ีจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 10-16 กนัยายน 2557 ท่ีผา่นมา ณ เซ็นทรัล พลาซ่า บางนา พบวา่ไดรั้บการตอบรับ
อยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจและมียอดขายรวมกวา่ 46 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นยอดขายส าหรับโครงการท่ี
น าเสนอผลตอบแทนการลงทุนและรับประกันการค่าเช่าถึง 17.5 ล้านบาท (DDproperty, 2557: 
ออนไลน์)  ขอ้มูลน้ีช้ีให้เห็นว่าการลงทุนในคอนโดมิเนียมยงัคงได้รับความสนใจจากนักลงทุน
อยา่งต่อเน่ือง  ดว้ยเหตุน้ีผูว้จิยัจึงเล็งเห็นถึงความส าคญัและใหค้วามสนใจศึกษาประชากรกลุ่มน้ี  
  3.2 กลุ่มตวัอยา่ง 
   3.2.1 ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างในกรณีไม่ทราบ
ขนาดประชากร (Infinite Population) โดยใช้สูตร W.G. Cochran (1953) (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และ
คณะ, 2540: 290) 

    สูตร n = 
2

22

d

Z  

    ในเม่ือ n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
     d = ระดบัความคลาดเคล่ือน = 0.05 
     Z = ค่ามาตรฐานตามระดบัความเช่ือมัน่ในท่ีน้ี ระดบัความ 
       เช่ือมัน่ 95% มีค่า = 1.96 
     2  = p.q = สัดส่วนประชากรท่ีศึกษา คือ 50% = 0.05 

   เพราะฉะนั้น n = 
2

2

)05.0(

)96.1)(5.0)(5.0(  

      = 
)0025.0(

)16.384)(25.0(  

      = 384.16 หรือ 385 ตวัอยา่ง 



7 
 

   3.2.2 วิธีการสุ่มตวัอย่างเพื่อความสะดวก ผูว้ิจยัใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างท่ีมีขั้นตอน
ดงัน้ี 
    ขั้นท่ี 1 การสุ่มตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยผูว้ิจยั
จะเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งจาก 2 งาน ไดแ้ก่ 
    Home in Style @ CentralPlaza Bangna จัดข้ึนโดยบริษัทสยามบิสซิเนส 
ซัพพลาย จ ากดั ในระหว่างวนัท่ี 1-7 ธันวาคม พ.ศ. 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า บางนา โดยคดัสรร 
สุดยอดโครงการบา้นและคอนโดมิเนียมจากหลากหลายโครงการชั้นน ามาจดัแสดงในงานน้ี  
    House & Condo Residence @ CentralPlaza Rama 2  งานแสดงบ้านและ
คอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศยัและการลงทุน จดัข้ึนโดย บริษทั ออแกไนเซอร์ ลิมิเต็ด พารเนอร์ชิป  
ในวนัท่ี 9-15 ธนัวาคม 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า พระราม 2   
    ขั้ น ท่ี  2 การสุ่มตัวอย่างโดยใช้ความสะดวก (Convenience Sampling)  
โดยเป็นการเลือกสุ่มตวัอย่างจนครบตามจ านวนท่ีตอ้งการ โดยท าการแบบสอบถามวนัละ 55 ชุด 
จะไดท้ั้งส้ิน 385 ชุด 

ตารางที ่1.2  จ านวนแบบสอบถามท่ีท าการแจกใหผู้ต้อบแบบสอบถาม 
 

วนัทีแ่จกแบบสอบถาม จ านวนแบบสอบถาม 
04 ธนัวาคม 2557 55 
05 ธนัวาคม 2557 55 
06 ธนัวาคม 2557 55 
07 ธนัวาคม 2557 55 
12 ธนัวาคม 2557 55 
13 ธนัวาคม 2557 55 
14 ธนัวาคม 2557 55 

รวม 385 
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1.5 กรอบแนวคดิในการวจิัย 
 ตัวแปรต้น/ตัวแปรอสิระ ตัวแปรตาม 
 (Independent Variables) (Dependent Variables) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่1.1  กรอบแนวคิดในการวจิยั 
 

1.6 สมมติฐานในการวจิัย 
 1. ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ ระดบัการศึกษา 
อาชีพ และรายได/้เดือน มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 
 2. ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางจ าหน่าย การส่งเสริม
การตลาด พนักงาน กระบวนการให้บริการและสภาพแวดล้อม มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 3. ปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผลตอบแทน และโอกาสในการเพิ่มค่า มีความสัมพนัธ์
กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ 
1. เพศ (Gender) 
2. อาย ุ(Age) 
3. ระดบัการศึกษา (Education) 
4. อาชีพ (Occupation) 
5. รายไดต้่อเดือน (Income) 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
1. ผลิตภณัฑ ์(Product) 
2. ราคา (Price) 
3. ช่องทางจ าหน่าย (Place) 
4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
5. พนกังาน (People) 
6. กระบวนการใหบ้ริการ (Process of Service)  
7. สภาพแวดลอ้ม (Physical Evidence) 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจยัอ่ืน ๆ 
1. ผลตอบแทน (Yield) 
2. โอกาสในการเพ่ิมค่า (Growth Value) 
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1.7 ค านิยามศัพท์เฉพาะ 
 การตลาด หมายถึง กระบวนการทางสังคมและการบริหารท่ีบุคคลและกลุ่มบุคคลไดรั้บส่ิง
ท่ีสนองความจ าเป็นและความตอ้งการของเขาจากการสร้าง การเสนอและการแลกเปล่ียนผลิตภณัฑ์
ท่ีมีมูลค่ากบับุคคลอ่ืน ๆ 
 การตัดสินใจเลือกซ้ือ หมายถึง กระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภคท่ีเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน 
 คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารชุดท่ีมีรูปแบบการอยู่อาศยัรวมกนัหลาย ๆ ครัวเรือนใน
อาณาเขตและอาคารเดียว มีการแยกกรรมสิทธ์ิการถือครอบครองออกเป็นส่วน ๆ ซ่ึงประกอบดว้ย
ทรัพยสิ์นส่วนบุคคล และทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
 ปัจจัยทางประชากรศาสตร์  หมายถึง ลักษณะความแตกต่างของประชากรศาสตร์  
ในการศึกษาคร้ังน้ีผูว้จิยัเลือกตวัแปรทางประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ 
 เพศ หมายถึง เพศชายและเพศหญิง 
 อายุ หมายถึง กลุ่มคนอาย ุ25 ปี และต ่ากวา่ 26-35 ปี 36-45 ปี 46 ปีและสูงกวา่ 
 ระดับการศึกษา หมายถึง ต ่ากวา่ปริญญาตรี ปริญญาตรี ปริญญาโทและปริญญาเอก 
 อาชีพ หมายถึง ขา้ราชการ รัฐวสิาหกิจ บริษทัเอกชน ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย 
 รายได้ หมายถึง 25,000 บาท/เดือนและต ่ากว่า 25,001-3,5000 บาท/เดือน 35,001-45,000 
บาท/เดือน และสูงกวา่ 45,000 บาท/เดือน 
 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง ตวัแปรทางการตลาดท่ีควบคุมได ้ซ่ึงบริษทัใช้
ร่วมกนัเพื่อตอบสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ประกอบดว้ย  
 ผลิตภัณ ฑ์  (Product) หมายถึง คอนโดมิ เนียมท่ีป ลูกส ร้างและบริหารงานในเขต
กรุงเทพมหานครท่ีตอบสนองผูบ้ริโภค 
 ราคา (Price) หมายถึง คุณค่าของคอนโดมิเนียมในรูปตัวเงินท่ีเหมาะกับผู ้บริโภคท่ี
ตดัสินใจเลือกซ้ือเพื่อการลงทุน 
 ช่องทางจ าหน่าย (Place) หมายถึง ช่องทางท่ีเคล่ือนยา้ยผลิตภณัฑ์และบริการไปยงัตลาด 
ไดแ้ก่ การออกบูธ ป้ายโฆษณา อินเตอร์เนท ส่ือโทรทศัน์ การขายโดยพนกังาน  
 การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง การติดต่อส่ือสารระหว่างผูข้ายและผูซ้ื้อ โดย
ใชค้วามคิดสร้างสรรคเ์พื่อแจง้ขอ้มูลและจูงใจ เพื่อขายสินคา้และบริการ 
 พนักงาน (People) หมายถึง ความสามารถของพนักงานในการสร้างความพึงพอใจแก่
ผูบ้ริโภค มีทศันคติท่ีดี มีความคิดริเร่ิม สามารถแกไ้ขปัญหาได ้
 กระบวนการให้บริการ (Process of Service) หมายถึงความสามารถในการให้บริการได้
อยา่งถูกตอ้งครบถว้น รวดเร็วและประทบัใจผูบ้ริโภค 
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 สภาพแวดล้อมของสถานที่  (Physical Evidence) หมายถึง สภาพแวดล้อมของสถานท่ี
ใหบ้ริการ การออกแบบตกแต่ง การใชพ้ื้นท่ีอยา่งมีประสิทธิภาพภาพ มีส่ิงอ านวยความสะดวก 
 ปัจจัยอ่ืนๆ หมายถึง ตัวแปรทางการตลาดอ่ืน ๆ ท่ีควบคุมได้ ท่ีบริษัทตอบสนอง
กลุ่มเป้าหมาย ประกอบดว้ย 
 ผลตอบแทน (Yield) หมายถึง อตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บในแต่ละปี โดยคิดเป็นร้อยละจาก
ค่าเช่าหอ้งท่ีไดรั้บต่อปี หารดว้ย ราคาซ้ือคอนโดมิเนียม 
 โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) หมายถึง การเพิ่มคุณค่าเม่ือระยะเวลาผ่านไปจาก
ช่วงเวลาหน่ึงไปสู่อีกเวลาหน่ึงท าใหมู้ลค่ามากข้ึน 
  
1.8 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 1. ท าให้ทราบถึงลกัษณะทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และ
ปัจจัยอ่ืน ๆ ได้แก่  ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่า ตลอดจนการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน และความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตน้และตวัแปรตาม 
 2. นกัลงทุนและบุคคลทัว่ไปสามารถน าผลการศึกษาไปใชเ้ป็นแนวทางในการพิจารณา
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนได ้
 3. หน่วยงานภาครัฐและหน่วยงานเอกชนท่ีเก่ียวข้องสามารถน าผลการศึกษาไปใช้
ประกอบการวางแผนการด าเนินงาน เพื่ อพัฒนาสินค้า ซ่ึ งใน ท่ี น้ี คือคอนโดมิเนียม และ 
การให้บริการให้สอดคล้องกบัความตอ้งการของนักลงทุน  ทั้งน้ี เพื่อเพิ่มโอกาสในการขายและ 
ผลก าไรใหม้ากข้ึน  



 
 

บทที ่2 
แนวคดิ ทฤษฎแีละงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
 การศึกษาเร่ือง ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ไดร้วบรวมแนวคิดทฤษฎีและงานวจิยัต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง น าเสนอตามล าดบั ดงัน้ี 

 1. คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 2. ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ 
 3. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 
 4. ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค 
 5. ทฤษฎีความตอ้งการ 
 6. ทฤษฎีความพอใจเท่ากนั 
 7. ทฤษฎีการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
 8. ทฤษฎีปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 
 9. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

2.1 คอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุน 
 1. คอนโดมิเนียมเป็นสินทรัพย์ทีเ่หมาะอย่างยิง่กบัการลงทุน  
  1.1 เพื่อกระจายการลงทุน อสังหาริมทรัพยถื์อเป็นทางเลือกในการกระจายการลงทุน
เพื่อลดความเส่ียงท่ีดี  คอนโดมิเนียมเป็นสินทรัพยท่ี์มีความมัน่คงสูง ความเส่ียงต ่า ความผนัผวน
ของภาวะเศรษฐกิจและการเมืองในประเทศต่าง ๆ รวมถึงความผนัผวนของตลาดสินทรัพยล์งทุน
ประเภทต่าง ๆ เช่น หุ้น ตราสารหน้ี ทองค า คอมมอดิต้ี ตราสาร อนุพนัธ์ ฯลฯ ท าให้นักลงทุน
จ านวนมากตอ้งหนัมามองสินทรัพยล์งทุนประเภทสินทรัพยแ์ทจ้ริงท่ีมีความมัน่คง เพื่อกระจายการ
ลงทุนและลดความเส่ียง  เน่ืองจากการเคล่ือนไหวของราคาอสังหาริมทรัพยมี์ความโน้มเอียงท่ีจะ
เป็นอิสระจากราคาหุ้น ราคาพนัธบตัรและหุ้นกู ้ ซ่ึงอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะคอนโดมิเนียมเป็น
ตวัเลือกท่ีน่าสนใจลงทุนท่ีสุดในปัจจุบนั เพราะเป็นท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีของคนเรา  
ส่งผลให้มีความตอ้งการอยูต่ลอดเวลา  ก่อนหนา้น้ีนกัลงทุนมกัจะไม่ค่อยกลา้เขา้มาลงทุนเพราะไม่
คุ ้นเคย ไม่รู้วิธีท่ีจะประเมินมูลค่า รวมถึงกลัวท่ีจะถูกเอาเปรียบ แต่ปัจจุบนัคอนโดมิเนียมเป็น
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อสังหาริมทรัพย์ท่ีคนรุ่นใหม่เร่ิมคุ้นเคยและรู้จกักนัดีมากข้ึน ดังนั้นจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์อีก
รูปแบบหน่ึงท่ีคนนิยมลงทุนกนั 
  1.2 เพื่อใช้ปกป้องตวัเองจากเงินเฟ้อ อสังหาริมทรัพยเ์ป็นสินทรัพยแ์ท้จริงรูปแบบ
หน่ึง การลงทุนจึงสามารถช่วยคุม้ครองเจา้ของจากเงินเฟ้อได้ค่อนขา้งดี ทั้งน้ีเม่ือราคาสินคา้และ         
ค่าครองชีพปรับสูงข้ึน อสังหาริมทรัพยจ์ะปรับราคาสูงข้ึนตาม ดว้ยเหตุน้ีส าหรับนกัลงทุนท่ีลงทุน
โดยมีวตัถุประสงค์ท่ีจะปกป้องตวัเองจากเงินเฟ้อ จึงนิยมจดัสรรเงินลงทุนส่วนหน่ึงมาลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในคอนโดมิเนียม 
  1.3 จัด เป็น สินท รัพย์ท่ี เศรษ ฐีให้ ความสนใจและนิ ยมใช้ลงทุน  ด้วย เห ตุ ท่ี
คอนโดมิเนียมเป็นสินทรัพยแ์ทจ้ริงท่ีสามารถจบัตอ้งและใช้ประโยชน์ได ้จึงเป็นสินทรัพยล์งทุน
หน่ึงในไม่ก่ีประเภทเท่านั้นท่ีบรรดาเศรษฐีทัว่โลกใหก้ารยอมรับและนิยมลงทุนกนัมาก 
  อนุชา กุลวิสุท ธ์ิ (2555 : 24)ได้อ้างถึงข้อมูลจากธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ 
(Standard Chartered, 2555 : ออนไลน์) ซ่ึงได้ท าการส ารวจพฤติกรรมการลงทุนของเหล่าบรรดา
เศรษฐีในเอเชีย ในช่วงเดือนเมษายน 2555 โดยออกแบบสอบถามไปยงัลูกคา้ระดบัเศรษฐีท่ีมีเงิน
ฝากมากกว่า 43 ล้านบาทข้ึนไป 2,800 คนใน 9 ตลาดหลักในเอเชีย อนัได้แก่ ไทย จีน อินเดีย 
อินโดนีเซีย มาเลเซีย สิงคโปร์ ฮ่องกง ไตห้วนั และเกาหลีใต ้โดยกลุ่มเศรษฐีท่ีส ารวจน้ีเป็นผูล้งทุน
ท่ีตั้งเป้าตอ้งการผลตอบแทนเฉล่ียไม่ต ่ากวา่ปีละ 12% ผลการส ารวจพบวา่สินทรัพยล์งทุน 3 อนัดบั
แรกท่ีเศรษฐีเอเชียนิยมลงทุนกนัมากท่ีสุด ก็คือ เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีให้ดอกเบ้ียสูง การลงทุน
ในทองค า และการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในคอนโดมิเนียม ซ่ึงส่ิงน้ีแสดงให้เห็นได้
อยา่งชดัเจนวา่เศรษฐีเอเชียนิยมการลงทุนในสินทรัพยท่ี์จบัตอ้งไดม้ากกวา่สินทรัพยท่ี์จบัตอ้งไม่ได ้ 
  1.4 มีโอกาสต่อรองราคาซ้ือในราคาถูกได้ ในช่วงเศรษฐกิจตกต ่ าและตลาด
อสังหาริมทรัพยซ์บเซา จะถือเป็นโอกาสและจงัหวะเวลาส าคญัส าหรับการต่อรองราคา เพื่อซ้ือ
คอนโดมิเนียมให้ได้ในราคาต ่ากว่าตลาด หรือท าก าไรในตอนท่ีจะซ้ือ เพื่อหาจงัหวะท่ีจะขายท า
ก าไรเม่ือตลาดกลบัสู่ภาวะปกติ หรือเม่ือตลาดฟ้ืนตวักลบัมาโตข้ึนอีกคร้ัง 
  1.5 การลงทุนในคอนโดมิเนียมสามารถลงทุนไดที้ละยูนิต ท าให้สามรถจ ากดัวงเงิน
ลงทุนได้ชัดเจน ซ่ึ งส่ิงน้ี เองท าให้คนทั่วไปสามารถลงทุนได้ นอกจากนั้ นการลงทุนใน
คอนโดมิเนียมเพื่อให้เช่าหรือขาย ยงัเป็นส่ิงท่ีมีความยุ่งยากน้อยกวา่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ขนาดใหญ่ ๆ หรือนอ้ยกวา่การลงทุนในบา้นประเภทอ่ืน ๆ ดว้ย 
  1.6 สามารถกูย้ืมเงินมาลงทุนไดม้าก การลงทุนในคอนโดมิเนียมสามารถกูย้ืมเงินมา
ลงทุนได้ค่อนข้างสูง ท าให้มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูงข้ึนได้ ทั้ งน้ีการซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนมีโอกาสกูย้ืมโดยอาศยัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีจะไดว้งเงินสูง ดอกเบ้ียต ่า
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และระยะเวลากูย้ืมท่ียาวนานมากเป็นพิเศษ ดงันั้นหากจดัการดี ๆ จะมีโอกาสใช้เงินลงทุนเพียงแค่
เงินจองและเงินดาวน์เท่านั้น เพื่อสร้างรายไดจ้ากค่าเช่าท่ีเพียงพอในการน ามาผอ่นช าระคืนธนาคาร 
แถมอาจมีเงินเหลือเป็นก าไรกลบัมาสู่ผูล้งทุนไดด้ว้ย 
  1.7 การลงทุนในคอนโดมิเนียมมีโอกาสได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากภาครัฐ
หลายอยา่ง เช่น ผูกู้ย้ืมซ้ือคอนโดมิเนียมมีสิทธิน าดอกเบ้ียผอ่นช าระท่ีตอ้งจ่ายในแต่ละปีมาหกัเป็น
ค่าลดหย่อนในการค านวณภาษีได้สูงถึง 100,000 บาท และผู ้ขายคอนโดมิเนียมเก่าเพื่อซ้ือ
คอนโดมิเนียมหรือบา้นหลงัใหม่ มีสิทธิขอคืนภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายและค่าอากรได้ทั้งจ  านวน 
หรือส าหรับผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมในปี 2555 ซ่ึงซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นคร้ังแรก มีโอกาสน า 10% ของค่าซ้ือ
มาหกัเป็นค่าลดหยอ่นภาษีไดด้ว้ย 
  1.8 คอนโดมิเนียมเป็นอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าท่ีมีสภาพคล่องในตลาดสูงสุด สามารถ
น ามาปล่อยเช่าไดง่้าย และซ้ือขายไดค้ล่องท่ีสุดในบรรดาอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท นอกจากนั้น
ยงัเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เม่ือน ามาให้เช่ายงัสามารถก าหนดค่าเช่าได้สูงกวา่ท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืน
ดว้ย 
  1.9 มีโอกาสได้รับประโยชน์จากสัญญาเช่าเก่า โดยเฉพาะในกรณีลงทุนใน
คอนโดมิเนียมท่ีมีผูเ้ช่าเดิมอยู่และยงัไม่หมดสัญญา ผูล้งทุนเขา้ซ้ืออาจได้ประโยชน์ในการท่ีจะ
สามารถต่อรองซ้ือไดใ้นราคาท่ีถูกลงได ้และการคงผูเ้ช่าเดิมไว ้อาจไดป้ระโยชน์จากการปรับข้ึนค่า
เช่าเม่ือหมดสัญญาเช่าได ้(อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2555 : 24) 
 2. ความส าเร็จของการลงทุนในคอนโดมิเนียม 
  ผูท่ี้จะประสบความส าเร็จในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนตอ้งมีเทคนิควิธี
เฉพาะตวั เพื่อให้ได้ประโยชน์จากการลงทุนสูงสุด ความส าเร็จท่ีจะเกิดข้ึนประกอบด้วยปัจจยั
ต่อไปน้ี (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2555 : 39) 
  2.1 ผูล้งทุนตอ้งมีความรู้ความเขา้ใจในท่ีอยูอ่าศยัแบบคอนโดมิเนียมอยา่งถ่องแทก่้อน
ลงทุน  ซ่ึงองคค์วามรู้ต่าง ๆ จะเป็นขอ้มูลส าคญัท่ีช่วยในการวางแผนและวิธีด าเนินการในอนาคต
ให้เป็นไปได้อย่างชาญฉลาดราบร่ืน เหมาะสมและไม่ประสบปัญหาใด ๆ ส าหรับการลงทุนใน
คอนโดมิเนียมแลว้ ประเด็นท่ีมกัถูกมองขา้มกนัเสมอก็คือเร่ืองสิทธิและขอ้ห้ามทางกฎหมายต่าง ๆ 
ระเบียบวิธีการในการบริหารงานในคอนโดมิเนียม รวมถึงปัญหาท่ีอาจพบได้กบัการอยู่อาศยัใน
คอนโดมิเนียม ซ่ึงส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีหากผูล้งทุนขาดความรู้และความเขา้ใจ อาจท าให้การลงทุนเกิด
ความผิดพลาดข้ึนได้ และท าให้การวางแผนขาดความสมบูรณ์ ซ่ึงจะส่งผลร้ายต่อการลงทุนใน
คอนโดมิเนียมไดใ้นท่ีสุด 
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  2.2 วางแผนล่วงหนา้ทุกคร้ังก่อนการลงทุน โดยตอ้งก าหนดให้แน่วแน่เลยตั้งแต่แรก
วา่เป้าหมายท่ีแทจ้ริงของการลงทุนคืออะไร ตั้งใจจะให้เป็นการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาว ทั้งน้ี
เป้าหมายการลงทุนท่ีแตกต่างกนัจะส่งผลให้กลยุทธ์และยุทธวิธีการลงทุนท่ีจ าเป็นตอ้งน ามาใช้ มี
ความแตกต่างกนัตามไปดว้ย 
  2.3 ต้องทราบและเข้าใจถึงลักษณะผลตอบแทน ท่ีได้ รับจากการลงทุ นใน
คอนโดมิเนียม การเลือกลงทุนในคอนโดมิเนียมอย่างถูกต้องและเหมาะสมจะท าให้ผูล้งทุนมี
โอกาสไดรั้บผลตอบแทนจากการลงทุนสูงกว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน และสูง
กว่าอตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร และสูงกว่าอตัราเงินเฟ้อได้ อย่างไรก็ดี ผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในคอนโดมิเนียมมีอยู่ด้วยกนั 2 ส่วนหลกั คือ ส่วนแรกเป็นผลตอบแทนค่าเช่าท่ีได้รับใน
ระหวา่งถือครองอยู ่ซ่ึงเป็นผลตอบแทนในรูปกระแสเงินสดท่ีไดรั้บทุกปี และผลตอบแทนอีกส่วน
หน่ึงจะเป็นผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนจากโอกาสในการเพิ่มค่าของคอนโดมิเนียมหรือ Growth Value 
เม่ือถือครองไปนาน ๆ ผลตอบแทนส่วนหลงัน้ีจะไดรั้บเม่ือมีการขายหรือเลิกลงทุนแลว้เท่านั้น  
  ดงันั้น เพื่อไม่ให้เกิดอคติในการลงทุนข้ึน เม่ือวางแผนลงทุนในคอนโดมิเนียมจะตอ้ง
ค านึงถึงผลตอบแทนทั้งสองส่วนน้ีควบคู่กันเสมอ จะมองเพียงตวัหน่ึงตวัใดไม่ได้เป็นอนัขาด 
คอนโดมิเนียมบางแห่งท่ีสามารถให้ผลตอบแทนได้ดีทั้งผลตอบแทนค่าเช่าและผลตอบแทนจาก
การโอกาสในการเพิ่มค่า อาจไม่มีปัญหาในการตดัสินใจลงทุนเพราะเป็นคอนโดมิเนียมท่ีเหมาะ
ลงทุนไดท้ั้งระยะสั้นและระยะยาว แต่คอนโดมิเนียมบางแห่งแมใ้ห้ผลตอบแทนค่าเช่ารายปีต ่าก็จริง 
แต่อาจมีโอกาสให้ผลตอบแทนจากการเพิ่มค่าในอนาคตอนัใกลไ้ด้สูงมาก ในกรณีแบบน้ีหากผู ้
ลงทุนพิจารณาเฉพาะผลตอบแทนค่าเช่าแต่เพียงอย่างเดียวเท่านั้น อาจพลาดโอกาสดี ๆ ในการ
ลงทุนในคอนโดมิเนียมลกัษณะน้ีไปก็ได ้
  2.4 ตอ้งเลือกลงทุนให้ถูกท่ี ถูกท าเล เน่ืองจากปัจจุบนัคอนโดมิเนียมท่ีจะสามารถให้
ผลตอบแทนจากค่าเช่าไดสู้งและให้ก าไรจากการขายไดดี้จะให้แก่คอนโดมิเนียมท่ีอยู่ในบางท าเล
เท่านั้ น ตัวอย่าง คอนโดมิเนียมในโซนใจกลางเมืองมักมีความต้องการสูงทั้ งจากคนไทยและ
ชาวต่างชาติ ยงัผลให้อตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการใหเ้ช่าในยา่นน้ีอาจไดถึ้ง 5-7% และการเพิ่ม
ค่าคอนโดมิเนียมแต่ละปีอาจเป็นไปไดถึ้ง 5-10%  ขณะท่ีในโซนรถไฟฟ้าท่ีก าลงัก่อสร้างนอกเมือง
ออกมา ซ่ึงมีความตอ้งการอยู่อาศยัเฉพาะคนไทยไม่มาก อีกทั้งเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีมีก าลงัซ้ือต ่ากว่า 
ผลตอบแทนจากการให้เช่าท่ีได้รับจะอยู่ในระดบัเพียงแค่ 2-3% เท่านั้น แต่โซนน้ีก็มีจุดน่าสนใจ
ตรงท่ีเม่ือรถไฟฟ้าสร้างเสร็จใชไ้ดเ้ม่ือไหร่ เจา้ของคอนโดมิเนียมจะมีโอกาสไดก้ าไรจากการเพิ่มค่า
ไดเ้กิน 10% ต่อปีข้ึนไป 
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  ดว้ยเหตุน้ีเง่ือนไขการเลือกท าเลคอนโดมิเนียมท่ีจะตอ้งพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีได้
จากการลงทุนเป็นส าคญั ดงันั้นปัจจุบนัโซนคอนโดมิเนียมท่ีน่าสนใจลงทุนส่วนใหญ่จึงมกัจ ากดัอยู่
เฉพาะในกรุงเทพมหานครเท่านั้ น โดยโซนในกรุงเทพมหานครท่ีจัดว่าน่าสนใจมากท่ีสุด  
ไดแ้ก่ โซนกลางใจเมือง ซ่ึงเป็นยา่นท่ีชาวต่างชาตินิยมอยู่อาศยักนั รองลงมาคือพื้นท่ีใจกลางเมือง
แถบริมแม่น ้ าเจา้พระยา และพื้นท่ีใกล้สถานีรถไฟฟ้าในโซนรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟใตดิ้นท่ี
สร้างเสร็จแลว้ ส่วนท าเลท่ีน่าสนใจรองลงมาอีก ไดแ้ก่ ท าเลใกลส้ถานีรถไฟฟ้าสร้างใหม่ท่ีก าลงั
ก่อสร้าง 
  ท าเลคอนโดมิเนียมในแถบอ่ืน ๆ ท่ีอาจลงทุนได ้ตวัอยา่งเช่น โครงการคอนโดมิเนียม
ใกล้แหล่งงานขนาดใหญ่ คอนโดมิเนียมบริเวณรอบ ๆ สถานศึกษา คอนโดมิเนียมแถบชายทะเล 
หรือคอนโดมิเนียมตามแหล่งสถานท่ีท่องเท่ียวส าคัญ ๆ เคล็ดลับส าคัญในการเลือกท าเล
คอนโดมิเนียมลงทุนให้ประสบความส าเร็จได้ ส่ิงส าคัญท่ีสุดก็คือ ก่อนลงทุนทุกคร้ังจะต้อง
ตรวจสอบท าเลให้แน่ใจเสียก่อนว่า ท าเลนั้น ๆ เป็นท าเลท่ีดีเลิศจริง ๆ และตอ้งมีจุดเด่นท่ีเป็นจุด
ขายเป็นองคป์ระกอบรวมอยูด่ว้ย ยกตวัอยา่งถา้เป็นทะเลกลางใจเมือง ก็ตอ้งเป็นท าเลท่ีติดหรือใกล้
สถานีรถไฟฟ้าและบริเวณรอบ ๆ มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
  2.5 ประเมินหามูลค่าท่ีควรจะเป็นของคอนโดมิเนียมก่อนตดัสินใจลงทุนเสมอ ส่ิงน้ี
ถือเป็นกุญแจความส าเร็จท่ีส าคญัยิ่งส าหรับการลงทุนในคอนโดมิเนียม เพราะจะเป็นขอ้มูลส าคญัท่ี
จะช่วยให้การตดัสินใจซ้ือเป็นไปอยา่งรอบคอบ มีเกณฑ์ในการต่อรองราคา ป้องกนัไม่ให้ตดัสินใจ
ซ้ือท่ีหน่ึงท่ีใดแพงจนเกินไป มูลค่าท่ีควรจะเป็นยงัเป็นขอ้มูลส าคญัท่ีใชใ้นการก าหนดค่าเช่าให้อยู่
ในระดบัท่ีเหมาะสม สอดคลอ้งกบัมูลแทจ้ริงของคอนโดมิเนียม นอกจากนั้น เม่ือเลิกลงทุนแลว้ยงั
เป็นขอ้มูลจ าเป็นท่ีใช้ในการก าหนดราคาตั้งขายท าก าไร เพื่อช่วยในการเก็บเก่ียวก าไรให้เป็นไป
อยา่งฉลาดและรอบคอบดว้ย 
  2.6 เน้นเลือกลงทุนเฉพาะคอนโดมิเนียมท่ีแน่ใจว่าเป็นท่ีต้องการของตลาดเท่านั้ น 
โดยก่อนตดัสินใจลงทุนตอ้งส ารวจและวิเคราะห์ให้ทราบแน่ชดัก่อนวา่ หากจ าเป็นตอ้งการขายข้ึน
ในทนัทีจะตอ้งขายได ้หรือมีคนอยากเขา้มาซ้ือต่อและตอ้งขายไดใ้นราคาท่ีไม่ขาดทุนดว้ย หากได้
ก าไรจะถือว่ายิ่งดีเขา้ไปใหญ่ เกณฑ์ตดัสินใจลงทุนในลกัษณะน้ี เหล่ามืออาชีพในต่างประเทศถือ
เป็นส่ิงกฎทองท่ียึดถือใช้ปฏิบัติกันอย่างเคร่งครัด เป็นกฎท่ีถือว่าจะมองข้ามไม่ได้เป็นอนัขาด 
เพราะเป็นส่ิงท่ีจะช่วยลดหรือแกปั้ญหาเร่ืองการลงทุนแลว้มีปัญหาขาดสภาพคล่อง 
  2.7 เน้นเลือกขนาดและลกัษณะคอนโดมิเนียมให้สอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย  
ถือเป็นปัจจยัส าคญัตวัหน่ึงท่ีเก่ียวขอ้งกบัผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการลงทุนดว้ย เน่ืองจากเป็นส่วน
ท่ีผูกโยงมาถึงความตอ้งการใชป้ระโยชน์ของกลุ่มผูเ้ช่าลูกคา้เป้าหมายดว้ย ทั้งน้ีหากลงทุนในห้อง
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ชุดท่ีไม่ไดข้นาด เล็กหรือใหญ่จนเกินไป ก็จะท าให้ห้องชุดไม่เป็นท่ีตอ้งการของผูเ้ช่า และยงัท าให้
ค่าเช่าไม่ไดร้าคาดว้ย จากการส ารวจหลายคร้ังพบว่าลกัษณะห้องชุดของคอนโดมิเนียมในแต่ละ
ท าเล มีความสัมพนัธ์กับอตัราผลตอบแทนค่าเช่าท่ีได้รับจากการลงทุนในคอนโดมิเนียมอย่าง
ใกลชิ้ด การเลือกห้องชุดท่ีมีลกัษณะสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ในท าเลนั้น ๆ จะช่วยให้
สามารถปล่อยเช่าไดง่้ายและไดร้าคาพร้อม ๆ กนัดว้ย 
  ตัวอย่างเช่น  การลงทุนคอนโดมิเนียมใจกลางเมือง ซ่ึงลูกค้ากลุ่มเป้าหมายเป็น
ชาวต่างชาติ หรือกลุ่มผูเ้ช่าคนไทยท่ีมีฐานะดี ห้องชุดท่ีควรลงทุนให้กลุ่มคนเหล่าน้ีเช่าก็ควรตอ้ง
เป็นห้องชุดขนาดตั้งแต่ 1 ห้องนอนข้ึนไป เพราะเป็นห้องท่ีสอดคล้องกับความตอ้งการของคน
เหล่าน้ี หรือกรณีเป็นการลงทุนคอนโดมิเนียมในท าเลติดมหาวิทยาลยัท่ีมีลูกคา้ผูซ้ื้อผูเ้ช่าเป้าหมาย
หลกัเป็นคนไทย ซ่ึงเป็นนกัศึกษาก็อาจเหมาะท่ีจะลงทุนเป็นห้องสตูดิโอขนาดเล็ก ซ่ึงเป็นห้องแบบ
ท่ีนกัศึกษาทัว่ไปชอบอยูก่นั จากการส ารวจตลาดหอ้งชุดกลางใจเมือง ในช่วงปี 2554 พบวา่ ห้องชุด
ขนาด 1 ห้องนอนท่ีมีลูกค้าส่วนใหญ่เป็นกลุ่มพนักงานบริษัทชาวไทย แม้เป็นห้องชุดท่ีจะให้
ผลตอบแทนไดสู้งสุดท่ี 7.2% แต่กลบัเป็นหอ้งพกัท่ีมีการแข่งขนัค่อนขา้งสูง 
  2.8 เน้นลงทุนในคอนโดมิเนียมท่ีจดัผงัเหมาะสมและประโยชน์ในการใช้สอยดีกว่า 
สาเหตุท่ีต้องเน้นให้ความส าคัญเป็นพิเศษกับประสิทธิภาพและประโยชน์ใช้สอย ก็เน่ืองจาก
คอนโดมิเนียมโดยทัว่ไปจะมีขอ้จ ากัดในเร่ืองพื้นท่ีใช้สอย ท าให้ส่วนของห้องครัวและห้องน ้ า
กลายเป็นพื้นท่ีส่วนท่ีมีความส าคัญมากสุด การเน้นประโยชน์การใช้สอยยงัรวมถึงการให้
ความส าคญัเป็นพิเศษกบัส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการคอนโดมิเนียมว่ามี
มากน้อยเพียงใด สอดคล้องและเหมาะสมกบัความตอ้งการหรือไม่ ส่ิงเหล่าน้ีมีความส าคญัมาก 
เพราะช่วยใหค้อนโดมิเนียมปล่อยเช่าไดง่้ายและไดร้าคาดี 
  2.9 เนน้เลือกคอนโดมิเนียมท่ีมีวิวและทิวทศัน์เด่นกวา่โครงการอ่ืน ๆ ซ่ึงจดัเป็นปัจจยั
ท่ีมีผลต่อการลงทุนมาก เพราะเป็นส่วนประกอบส าคญัส่วนหน่ึงท่ีผูอ้ยูอ่าศยัภายในจะสามารถใช้
ประโยชน์ในการพกัผอ่นหยอ่นใจและพกัสายตา ดว้ยเหตุน้ีวิวทิวทศัน์จึงถือไดว้า่เป็นจุดขายส าคญั 
ท่ีสามารถช่วยให้คนอยากเช่า หรืออยากซ้ือคอนโดมิเนียมได้เป็นอย่างดี ลกัษณะคอนโดมิเนียม
โดยทัว่ไปปกติแลว้จะเป็นห้องส่ีเหล่ียม ผนงั 3 ดา้นเป็นปูน ส่วนเปิดรับธรรมชาติท่ีอยู่อาศยัจะใช้
พกัสายตาและพกัผ่อนหย่อนใจไดจ้ะมีเพียงหน้าต่าง หรือระเบียงส่วนท่ียื่นออกไปเพียงดา้นเดียว
เท่านั้น ดงันั้นทิศทางวิวทิวทศัน์ของห้องชุดถือเป็นปัจจยัส าคญัอีกอย่างหน่ึงท่ีมีความส าคญัอย่าง
ยิ่งยวด ทิศทางห้องชุดท่ีถือกนัวา่ดีท่ีสุดก็คือห้องท่ีตั้งอยูใ่นทิศใตห้รือทิศเหนือ เพราะเป็นทิศท่ีไม่
โดดแดด ทิศใตจ้ะดีท่ีสุด เพราะเป็นทิศท่ีนอกจากจะร่มแลว้ยงัมีลมพดัเขา้มา ท าให้เยน็สบายในช่วง
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หน้าร้อนไดด้ว้ย รองลงมาคือทิศตะวนัออก แต่ทิศท่ีควรหลีกเล่ียงก็คือทิศตะวนัตก เพราะเป็นทิศ
อบัลม แถมรับแสงอาทิตยช่์วงบ่ายและเยน็แรงท่ีสุด 
  2.10 การลงทุนในคอนโดมิเนียมเก่า สภาพห้องและการดูแลรักษาเป็นเร่ืองส าคญัมาก 
การเลือกคอนโดมิเนียมเก่าไม่วา่จะเป็นการซ้ือเพื่อลงทุนหรือซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัเองก็ตาม จะตอ้งเน้น
เลือกคอนโดมิเนียมท่ีมีการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีดี คุณภาพมาตรฐานของการบริหาร
จดัการอาคารและพื้นท่ีส่วนกลางนับว่ามีความส าคญัเป็นอย่างยิ่ง การขาดการบริหารจดัการท่ีดี 
สามารถท าใหอ้าคารมีสภาพทรุดโทรม ซ่ึงจะส่งผลใหร้าคาขายตลอดจนค่าเช่าตกลงไดด้ว้ย 
  2.11 เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีมีระบบการคมนาคมสะดวกเท่านั้ น สะดวกในท่ีน้ี
หมายถึงเดินทางเขา้ออก หรือเดินทางไปไหนมาไหนคล่องตวั เช่น ใกล้ถนน ใกล้ทางด่วน ใกล้
สถานีรถไฟฟ้า ใกลท้่าเรือ และมีทางเลือกหลากหลายในการเดินทางทั้งรถไฟฟ้า รถเมล ์เรือ หรือใช้
รถส่วนตวัได ้ส่ิงส าคญัอีกส่ิงหน่ึงท่ีจะลืมไม่ไดเ้ป็นอนัขาด ก็คือโครงการท่ีเลือกลงทุนจะตอ้งมีท่ี
จอดรถเหมาะสม เพียงพอ เน่ืองจากท่ีจอดรถคือส่ิงจ าเป็นอยา่งหน่ึงท่ีช่วยอ านวยความสะดวกใหก้บั
ผูอ้ยู่อาศยั ในการเดินทางไปไหนมาไหนโดยรถยนต์ส่วนตวัได้ ทั้งน้ีกฎหมายบา้นเราก าหนดให ้
ทุก ๆ พื้นท่ีคอนโดมิเนียม 120 ตารางเมตร (ไม่รวมห้องน ้ าและลิฟต)์ จะตอ้งมีท่ีจอดรถให้ไม่น้อย
กวา่ 1 คนั ซ่ึงอตัราส่วนน้ีคือเกณฑ์ขั้นต ่าท่ีจะไม่ก่อให้เกิดปัญหาในการอยูอ่าศยัข้ึน ดงันั้นก่อนซ้ือ
ทุกคร้ังจะตอ้งตรวจสอบให้ทราบก่อนวา่มีท่ีจอดรถจดัไวใ้ห้ก่ีคนั และเป็นท่ีจอดรถส่วนกลาง หรือ
ทรัพยสิ์นส่วนบุคคล (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2555 : 39) 
 

2.2 ปัจจัยทางประชากรศาสตร์ 
 นกัลงทุนแต่ละคนมีคุณลกัษณะเฉพาะตวัท่ีแตกต่างกนั ทั้งเร่ืองของเพศ อายุ สถานภาพ
สมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ รายได ้ขนาดครอบครัว ศาสนา เช้ือชาติ และประสบการณ์ ฯลฯ ซ่ึง
จะส่งผลต่อการรับสารท่ีแตกต่างกันไป นักการตลาดจึงต้องท าการวิเคราะห์ลักษณะของ
กลุ่มเป้าหมายเพื่อให้ทราบถึงทศันคติ พฤติกรรม ความคิด ลกัษณะการรับรู้ เน้ือหาสารท่ีเปิดรับ 
เพื่อให้สามารถวางแผนการส่ือสารให้เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เช่น ในการขาย
คอนโดมิเนียมจะตอ้งรู้ว่ากลุ่มเป้าหมายตอ้งการอะไร มีทศันคติอย่างไร ส่ือใดท่ีกลุ่มเป้าหมายท า
การเปิดรับ เป็นตน้ 
 กลุ่มผูบ้ริโภคจ านวนมากและมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนัไป การจะวิเคราะห์ให้เขา้ถึงผูบ้ริโภค
ทุกคนนั้นเป็นไปไดย้าก ดงันั้นจึงมีการจ าแนกผูบ้ริโภคออกเป็นกลุ่ม ๆ ตามลกัษณะทางประชากร 
(Demographic Characteristics) เช่น อายุ เพศ สถานะทางเศรษฐกิจและสังคม การศึกษา ศาสนา  
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เป็นต้น โดยมีสมมติฐานว่าผูบ้ริโภคท่ีมีลักษณะดังกล่าวร่วมกันจะมีทัศนคติและพฤติกรรมท่ี
คลา้ยคลึงกนั 
 การบริโภคจดัเป็นพฤติกรรมส าคญัอย่างหน่ึงของมนุษย ์(ยุบล เบ็ญจรงค์กิจ, 2542 : 44) 
เม่ือบุคคลท่ีมีคุณสมบติัทางประชากรแตกต่างกนั มีพฤติกรรมทัว่ ๆ ไปแตกต่างกนั ดงันั้นนกัการ
ตลาดบางกลุ่มจึงเช่ือว่าพฤติกรรมเก่ียวกับการส่ือสารของบุคคลนั้น ๆ น่าจะแตกต่างกันด้วย 
พฤติกรรมการส่ือสารดงักล่าว หมายถึง การเลือกใชถ้อ้ยค าในภาษา กลยทุธ์ต่าง ๆ ในการส่ือสารให้
ส าเร็จตามประสงค ์และการเลือกหรือการเปิดรับข่าวสารขอ้มูลจากส่ือต่างๆ ตามท่ีผูรั้บตอ้งการดว้ย 
 ตวัแปรด้านลักษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีนิยมน ามาใช้ศึกษาถึงความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ประกอบดว้ย 
 1. เพศ (Gender) จากการวจิยัทางจิตวทิยาหลายเร่ืองจะเห็นไดว้า่ เน่ืองมาจากการก าหนด
บทบาททางวฒันธรรมและสังคมของผูห้ญิงและผูช้ายมีความแตกต่างกนั  ดงันั้นเพศหญิงและเพศ
ชายมีความแตกต่างกนัในเร่ืองของความคิด ค่านิยม และทศันคติ ส่งผลให้พฤติกรรมการบริโภค
แตกต่างกนั นอกจากน้ีในงานวิจยัหลายช้ินจะพบว่าเพศหญิงมีแนวโน้มจะถูกชกัจูงใจไดง่้ายกว่า
เพศชาย (ปรมะ สตะเวทิน, 2546 : 112) 
 2. อายุ (Age) บุคคลจะมีพฤติกรรมการตอบสนองต่อการบริโภคแตกต่างกนัไปตามอาย ุ
กาญจนา แกว้เทพ ไดอ้ธิบายวา่ ปริมาณและแบบแผนการใชส่ื้อจะสัมพนัธ์กบัช่วงชีวิตท่ีเปล่ียนไป 
เน่ืองจากในแต่ละช่วงชีวิตคนเราจะเปล่ียนสถานท่ีท่ีใช้เวลาอยู่เป็นส่วนใหญ่ เช่น วยัรุ่นจะอยู่กบั
กลุ่มเพื่อนหรือโรงเรียนเป็นหลกั กลุ่มวยัท างานก็ใชชี้วิตอยูใ่นท่ีท างานหรือนอกบา้นเป็นหลกั และ
แบบแผนการใช้เวลาก็มีการเปล่ียนแปลง เช่น วยัรุ่นจะใช้เวลาเพื่อร ่ าเรียนและพกัผ่อนเป็นหลกั 
ในขณะท่ีผูใ้หญ่จะท างานและมีเวลาว่างเป็นส่วนน้อย นอกจากนั้นลักษณะของกิจกรรมท่ีท า  
กลุ่มบุคคลแวดล้อมก็ มีการเปล่ียนแปลงไปตามช่วงอายุ การเปล่ียนแปลงในวัฏจักรชีวิต  
(Life Cycle) ดงักล่าวจึงมีผลต่อปริมาณและรูปแบบการใชส่ื้อในชีวิตประจ าวนั  รวมถึงเน้ือหาของ
ส่ือท่ีรับอีกดว้ย (กาญจนา แกว้เทพ, 2547 : 371) 
 ปรมะ สตะเวทิน ได้กล่าวเก่ียวกบัเร่ืองความแตกต่างดา้นอายุของผูบ้ริโภคไวว้า่ อายุเป็น
ปัจจยัหน่ึงท่ีท าใหค้นมีความแตกต่างกนัในเร่ืองของความคิดและพฤติกรรม  นอกจากน้ี อายยุงัเป็น
ตวัก าหนดความแตกต่างในเร่ืองของความยากง่ายในการถูกชกัจูงอีกดว้ย การวจิยัทางจิตวทิยาพบวา่
เม่ือคนมีอายุมากข้ึนโอกาสท่ีจะถูกเปล่ียนใจหรือชกัจูงใจจะนอ้ยลง นอกจากนั้นโดยทัว่ไปแลว้คน
ท่ีมีวยัแตกต่างกนัมกัจะมีความตอ้งการในส่ิงต่าง ๆ ท่ีแตกต่างกนั เช่น คนวยักลางคนและคนสูงอายุ
มกัจะคิดเก่ียวกบัเร่ืองความปลอดภยัและความมัน่คงในชีวิตและทรัพยสิ์น การมีบา้นและท่ีดินเป็น
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ของตน เอง ในขณะท่ีคนห นุ่มสาวจะสนใจเร่ืองการศึกษา ความสะดวกสบายในชีวิต  
(ปรมะ สตะเวทิน, 254 6: 112) 
 3. การศึกษา (Education) การศึกษาเป็นตัวแปรท่ีมีความสัมพนัธ์ค่อนข้างสูงกับการ
บริโภคและการตดัสินใจ การศึกษาของผูบ้ริโภคท าให้ผูบ้ริโภคพฤติกรรมการส่ือสารแตกต่างกนั 
คนท่ีมีการศึกษาสูงจะเป็นผูรั้บสารท่ีดี เน่ืองจากมีความรู้กวา้งขวางในหลาย ๆ เร่ืองและสามารถ
เขา้ใจสารไดดี้ จึงส่งผลให้คนท่ีมีระดบัการศึกษาสูงเลือกใชส่ื้อมากประเภทกวา่คนท่ีมีการศึกษาต ่า 
คนท่ีมีระดบัความเฉลียวฉลาดสูงจะมีความสามารถในการเรียนรู้และจดจ าขอ้มูลได้เป็นอย่างดี  
จึงปฏิเสธในส่ิงท่ีไร้เหตุผล กล่าวคือจะยอมรับต่อข้อมูลโต้แยง้ท่ีมีอยู่ในโฆษณาท่ีมีหลักฐาน
ขอ้เท็จจริงเท่านั้น  รวมทั้งต่อตา้นจุดจบัใจทางด้านอารมณ์ และไม่ชอบอยู่ภายใตก้ารกดดนัของ
อิทธิพลกลุ่มทางสังคม ดงันั้น ผูบ้ริโภคท่ีเฉลียวฉลาดสูงจะถูกจูงใจดว้ยโฆษณาเชิงเหตุผลไดง่้าย 
ส่วนโฆษณาท่ีน าเสนอเน้ือหาในเชิงอารมณ์จะจูงใจคนท่ีมีระดับความเฉลียวน้อยได้ดีกว่า 
โดยทัว่ไปแลว้คนท่ีมีการศึกษาสูงมกัจะใช้ส่ือมวลชนมากกว่าคนท่ีมีการศึกษาต ่า โดยมกัจะใชส่ื้อ
ประเภทส่ิงพิมพ์ ในขณะท่ีคนท่ีมีการศึกษาต ่าจะใช้ส่ือประเภทวิทยุ โทรทศัน์ และภาพยนตร์  
(ปรมะ สตะเวทิน, 2546 : 117) 
 4. อาชีพ (Occupation) คนท่ีมีอาชีพต่างกันย่อมมองโลก มีแนวคิด อุดมการณ์ และ
ค่านิยมต่อส่ิงต่าง ๆ แตกต่างกนั นอกจากนั้นอาชีพยงัเป็นตวัแปรท่ีก าหนดรูปแบบการใชเ้วลาและ
สถานท่ีของบุคคล ผูรั้บสารท่ีมีอาชีพแม่บา้นยอ่มมีโอกาสใชส่ื้อท่ีบา้นมากกวา่ส่ือนอกบา้น ในขณะ
ท่ีผูรั้บสารท่ีออกไปท างานนอกบา้นส่ือท่ีใชย้อ่มมีลกัษณะเปล่ียนไปตามแต่เวลาและโอกาสท่ีไดรั้บ  
(กาญจนา แกว้เทพ, 2547 : 218) 
 5. รายได้ (Income) รายไดเ้ป็นเคร่ืองก าหนดความตอ้งการของมนุษยต์ลอดจนก าหนด
ความคิดของมนุษยเ์ก่ียวกบัส่ิงต่าง ๆ และพฤติกรรมต่าง ๆ รวมถึงการเลือกใชส่ื้อมวลชนดว้ย คนท่ี
มีรายไดสู้งมกัจะใชส่ื้อมวลชนเพื่อแสวงหาเร่ืองราวข่าวสารท่ีหนกั ๆ เช่น ข่าวสังคมและเศรษฐกิจ 
เป็นตน้ คนท่ีมีฐานะดี อาจมีโอกาสเลือกใชส่ื้อไดห้ลากหลายประเภทและบ่อยคร้ังกวา่ โดยเฉพาะ
ส่ือท่ีตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการใช้ จากการศึกษาพบว่า ตวัแปรทางด้านการศึกษาและรายได้จะมี
ความสัมพนัธ์กนัสูงมาก กล่าวคือ ผูท่ี้มีการศึกษาสูงมกัจะมีรายไดสู้งเช่นกนั 
 รายได้เป็นปัจจัยหน่ึงท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือสินค้าหรือบริการ หากรายได้ของ
กลุ่มเป้าหมายมีมากก็สามารถเลือกซ้ือสินคา้และบริการท่ีนอกเหนือจากปัจจยัพื้นฐาน เช่น สินคา้
ฟุ่มเฟือย  ในทางตรงกนัขา้มกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดไ้ม่มากนกัจะบริโภคสินคา้ท่ีเป็นปัจจยัพื้นฐาน
และตอ้งเป็นสินคา้ท่ีราคาไม่สูงนกั (ปรมะ สตะเวทิน, 2546 : 116) 



20 
 

 แนวคิดด้านประชากรศาสตร์น้ีเป็นแนวคิดท่ีพยายามช้ีให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่าง
บุคคล เน่ืองมาจากความแตกต่างทางด้านประชากรศาสตร์ โดยมองว่าการท่ีคนมีพฤติกรรมท่ี
แตกต่างกนัเน่ืองมาจากลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั 
 ในการศึกษาคร้ังน้ี ผูว้จิยัไดท้  าการเลือกตวัแปรทางประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบั
การศึกษา อาชีพ และรายไดต่้อเดือน เพื่อน ามาศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัเหล่าน้ีกบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครท่ีนกัลงทุนใหค้วามส าคญัวา่
ปัจจยัทางประชากรศาสตร์มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
หรือไม่ อยา่งไร 

 

2.3 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
 ส่วนประสมทางการตลาดนั้นถือเป็นส่วนท่ีบริษทัสามารถควบคุมได ้และสามารถน าส่วน
ประสมทางการตลาดนั้นมาใช้ให้สามารถแข่งขนัในตลาดได้ ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งศึกษาแนวคิด
ทฤษฎีท่ีเก่ียวกบักลยุทธ์ส่วนประสมทางการตลาด เพื่อน ามาใช้เป็นเคร่ืองมือในการแข่งขนัให้
เหนือกวา่คู่แข่งขนัได ้ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1. ความหมายของส่วนประสมการตลาด 
  ส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง กลุ่มของเคร่ืองมือการตลาด ซ่ึงธุรกิจใช้ร่วมกนั
เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคท์างการตลาดในตลาดเป้าหมาย (Kotler, 1994 : 98) 
  ส่วนประสมการตลาด หมายถึง ตวัแปรทางการตลาดท่ีควบคุมได ้ซ่ึงบริษทัใชร่้วมกนั
เพื่อตอบสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541 : 33) 
  อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ส่วนประสมการตลาดเป็นการผสมผสานท่ีดี เป็นอนัหน่ึงอนั
เดียวกนัของการก าหนดราคา การส่งเสริมการขาย ผลิตภณัฑ์ท่ีเสนอขาย ตลอดจนระบบการจดั
จ าหน่าย ตอบสนองกลุ่มเป้าหมาย 
 2. องค์ประกอบของส่วนประสมการตลาด  
  ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2546 : 53) ไดก้ล่าวถึงรายละเอียดไวด้งัน้ี 
  2.1 ผลติภัณฑ์ (Product) หมายถึง ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจเพื่อตอบสนองความจ าเป็น 
หรือความตอ้งการของลูกคา้ให้เกิดความพึงพอใจ ประกอบดว้ยส่ิงท่ีสัมผสัไดแ้ละสัมผสัไม่ได ้เช่น 
บรรจุภณัฑ์ สี ราคา คุณภาพ ตราสินคา้ บริการและช่ือเสียงของผูข้าย ผลิตภณัฑ์อาจจะเป็นสินคา้ 
บริการ สถานท่ี บุคคล หรือความคิด ผลิตภณัฑ์ท่ีเสนอขายอาจจะมีตวัตนหรือไม่มีตัวตนก็ได ้
ผลิตภณัฑจึ์งประกอบดว้ยสินคา้ บริการ สถานท่ี องคก์รหรือบุคคล ผลิตภณัฑ์ตอ้งมีอรรถประโยชน์ 
มีคุณค่าในสายตาของลูกคา้ จึงจะมีผลท าใหผ้ลิตภณัฑ์ขายได ้การก าหนดกลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑต์อ้ง
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พยายามค านึงถึงปัจจยัต่อไปน้ี 1. ความแตกต่างของผลิตภณัฑ์ (Product Differentiation) และ/หรือ
ความแตกต่างทางการแข่งขัน  (Competitive Differentiation) 2. องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ 
(Product Component) เช่น ประโยชน์พื้นฐาน รูปลกัษณ์ คุณภาพ การบรรจุภณัฑ์ ตราสินคา้ ฯลฯ  
3. การก าหนดต าแหน่งผลิตภณัฑ์ (Product Positioning) เป็นการออกแบบผลิตภณัฑ์ของบริษทัเพื่อ
แสดงต าแหน่งท่ีแตกต่าง และมีคุณค่าในจิตใจของลูกคา้เป้าหมาย 4. การพฒันาผลิตภณัฑ์ (Product 
Development) เพื่อให้ผลิตภณัฑ์มีลกัษณะใหม่และปรับปรุงให้ดีข้ึน ซ่ึงตอ้งค านึงถึงความสามารถ
ในการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดดี้ยิ่งข้ึน 5. กลยุทธ์เก่ียวกบัส่วนประสมผลิตภณัฑ์และ
สายผลิตภณัฑ ์
  2.2 ราคา (Price) หมายถึง จ านวนเงินหรือส่ิงอ่ืน ๆ ท่ีมีความจ าเป็นตอ้งจ่ายเพื่อให้มี
ผลิตภณัฑ์ หรือหมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ราคาเป็นต้นทุนของลูกค้า ผูบ้ริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวา่งคุณค่าของผลิตภณัฑ์กบัราคาของผลิตภณัฑ์นั้น ถา้คุณค่าสูงกวา่ราคาผูบ้ริโภค
จะตดัสินใจซ้ือ ดงันั้นผูก้  าหนดกลยุทธ์ดา้นราคาตอ้งค านึงถึง 1. คุณค่าท่ีรับรู้ 2. ตน้ทุนสินคา้และ
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง 3. การแข่งขนั 4. ปัจจยัอ่ืน ๆ 
  2.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) หมายถึง โครงสร้างของช่องทางซ่ึงประกอบดว้ย
สถาบนั และกิจกรรม ใชเ้พื่อเคล่ือนยา้ยผลิตภณัฑ์และบริการจากองค์การไปยงัตลาด สถาบนัท่ีน า
ผลิตภณัฑ์ออกสู่ตลาดเป้าหมายคือ สถาบนัการตลาด ส่วนกิจกรรมท่ีช่วยในการกระจายตวัสินคา้ 
ประกอบดว้ย การขนส่ง การคลงัสินคา้และการเก็บสินคา้คงคลงั การจดัจ าหน่ายจึงประกอบไปดว้ย
ผูผ้ลิตคนกลางและผูบ้ริโภค หรือผูใ้ชท้างอุตสาหกรรม 
   2.3.1 ช่ องท างก าร จัดจ าห น่ าย  (Channel of Distribution ห รือ  Marketing 
Channel) หมายถึง กลุ่มของบุคคลหรือธุรกิจท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัการเคล่ือนยา้ยกรรมสิทธ์ิใน
ผลิตภณัฑ์ หรือเป็นการเคล่ือนยา้ยผลิตภณัฑ์จากผูผ้ลิตไปยงัผูบ้ริโภคหรือผูใ้ชท้างธุรกิจ หมายถึง 
เส้นทางท่ีผลิตภณัฑ์ และ/หรือกรรมสิทธ์ิท่ีผลิตภณัฑ์ถูกเปล่ียนมือไปยงัตลาดในระบบช่องทางการ
จดัจ าหน่ายประกอบด้วย ผูผ้ลิต คนกลาง ผูบ้ริโภค หรือผูใ้ช้ทางอุตสาหกรรม ซ่ึงอาจจะใช้ช่อง
ทางตรงจากผูผ้ลิต (Producer) ไปยงัผูบ้ริโภค (Consumer) หรือผูใ้ช้ทางอุตสาหกรรม (Industrial 
User) และใช้ช่องทางอ้อมจากผู ้ผลิต (Producer) ผ่านคนกลาง (Middlemen) ไปย ังผู ้บ ริโภค 
(Consumer) หรือผูใ้ชท้างอุตสาหกรรม (Industrial User) 
   2.3.2 การกระจายตัวสินค้า หรือการสนับสนุนการกระจายตัวสินค้าสู่ตลาด 
(Physical Distribution ห รือ  Market Logistics) หม าย ถึ ง  งาน ท่ี เก่ี ยวข้องกับก ารวางแผน  
การปฏิบติัการตามแผนและการควบคุมการเคล่ือนยา้ยวตัถุดิบ ปัจจยัการผลิต และสินคา้ส าเร็จรูป 
จากจุดเร่ิมตน้ไปยงัจุดสุดทา้ยในการบริโภคเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้โดยมุ่งหวงัก าไร 
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หรือหมายถึงกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเคล่ือนยา้ยตวัผลิตภณัฑ์จากผูผ้ลิตไปยงัผูบ้ริโภค หรือผูใ้ช้
ทางอุตสาหกรรม การกระจายตวัสินคา้ท่ีส าคญัมีดังน้ี 1. การขนส่ง (Transportation) 2. การเก็บ
รักษาสินค้า (Storage) และการคลังสินค้า (Warehousing) 3. การบริหารสินค้าคงคลัง (Inventory 
Management) 
  2.4 การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเคร่ืองมือการส่ือสารเพื่อสร้างความ 
พึงพอใจต่อตราสินคา้หรือบริการหรือความคิด หรือต่อบุคคล โดยใชเ้พื่อจูงใจให้เกิดความตอ้งการ
เพื่อเตือนความทรงจ าในผลิตภณัฑ์โดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรู้สึกความเช่ือ และพฤติกรรม
การซ้ือหรือเป็นการติดต่อส่ือสารเก่ียวกับข้อมูลระหว่างผูข้ายกับผูซ้ื้อ เพื่อสร้างทัศนคติและ
พฤติกรรมการซ้ือการติดต่อส่ือสารอาจใชพ้นกังานขายท าการขาย และการติดต่อส่ือสารโดยไม่ใช้
คน เคร่ืองมือในการติดต่อส่ือสารมีหลายประการ ซ่ึงจะตอ้งใช้หลกัการเลือกเคร่ืองมือการส่ือสาร
การตลาดแบบประสมประสานกนัโดยการพิจารณาถึงความเหมาะสมกบัลูกคา้ผลิตภณัฑ์ คู่แข่งขนั 
โดยบรรลุจุดมุ่งหมายร่วมกนัได ้เคร่ืองมือการส่งเสริมการตลาดท่ีส าคญั มีดงัน้ี 
   2.4.1 การโฆษณา (Advertising) เป็นกิจกรรมในการเสนอข่าวสารเก่ียวกบัองคก์ร 
และ/หรือผลิตภณัฑ์ บริการ หรือความคิด ท่ีตอ้งมีการจ่ายเงินโดยผูอุ้ปถมัภ์รายการ กลยุทธ์ในการ
โฆษณาจะเก่ียวขอ้งกับ 1.กลยุทธ์การสร้างสรรค์งานโฆษณา (Create Strategy) และยุทธวิธีการ
โฆษณา (Advertising Tactics) 2. กลยทุธ์ส่ือ (Media Strategy) 
   2.4.2 การขายโดยใช้พนักงานขาย  (Personal Selling) เป็นการส่ือสารระหว่าง
บุคคลกับบุคคลเพื่อพยายามจูงใจผูซ้ื้อท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายให้ซ้ือผลิตภัณฑ์หรือบริการหรือมี
ปฏิกิ ริยาต่อความคิด หรือเป็นการเสนอขายหน่วยงานขายเพื่ อให้ เกิดการขาย และสร้าง
ความสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกค้า งานในข้อน้ีจะเก่ียวข้องกบั 1. กลยุทธ์การขายโดยใช้พนักงานขาย 
(Personal Selling Strategy) 2. การบริหารหน่วยงานขาย (Sales Force Management) 
   2.4.3  การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) เป็นส่ิงจูงใจท่ีมีคุณค่าพิเศษท่ีจะ
กระตุน้หน่วยงานขาย ผูจ้ดัจ  าหน่าย หรือผูบ้ริโภคคนสุดทา้ย โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อใหเ้กิดการขายใน
ทนัทีทนัใด เป็นเคร่ืองมือกระตุน้ความตอ้งการซ้ือท่ีใช้สนบัสนุนการโฆษณา และการขายโดยใช้
พนกังานขาย ซ่ึงสามารถกระตุน้ความสนใจ การทดลองใช้หรือการซ้ือ โดยลูกคา้คนสุดทา้ยหรือ
บุคคลอ่ืนในช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการขายมี 3 แบบ คือ 1. การกระตุ้นผูบ้ริโภค 
เรียกวา่ การส่งเสริมการขายท่ีมุ่งสู่ผูบ้ริโภค (Consumer Promotion) 2. การกระตุน้คนกลาง เรียกว่า 
การส่งเสริมการขายท่ีมุ่ งสู่คนกลาง (Trade Promotion) 3. การกระตุ้นพนักงานขาย เรียกว่า  
การส่งเสริมการขายท่ีมุ่งสู่พนกังานขาย (Sales Force Promotion) 



23 
 

   2.4.4 การให้ ข่าวและประชาสัมพัน ธ์  (Publicity and Public Relations: PR)                
มีความหมายดงัน้ี 1. การให้ข่าว (Publicity) เป็นการเสนอความคิดเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
หรือตราสินคา้หรือบริษทัท่ีไม่ตอ้งมีการจ่ายเงินในทางปฏิบติัจริงอาจตอ้งมีการจ่ายเงิน โดยผา่นการ
กระจาย เสี ยงห รือ ส่ื อ ส่ิ งพิ มพ์  ก ารให้ ข่ าว เป็ น กิจกรรมห น่ึ งของการประชาสั มพัน ธ์  
2. ประชาสัมพนัธ์ (Public Relations: PR) หมายถึง ความพยายามในการส่ือสารท่ีมีการวางแผนโดย
องค์กรหน่ึงเพื่อสร้างทศันคติท่ีดีต่อองค์การ ต่อผลิตภณัฑ์ หรือต่อนโยบายให้เกิดกบักลุ่มใดกลุ่ม
หน่ึง มีจุดมุ่งหมายเพื่อส่งเสริมหรือป้องกนัภาพพจน์หรือผลิตภณัฑข์องบริษทั 
   2.4.5 การตลาดทางตรง (Direct Marketing หรือ Direct Response Marketing) 
การโฆษณาเพื่อให้เกิดการตอบสนองโดยตรง (Direct Response Advertising) และการตลาดเช่ือม
ตรงหรือการโฆษณาเช่ือมตรง (Online Advertising) มีความหมายต่างกนัดงัน้ี 1. การตลาดทางตรง 
(Direct Marketing หรือ Direct Response Marketing) เป็นการติดต่อส่ือสารกบักลุ่มเป้าหมายเพื่อให้
เกิดการตอบสนองโดยตรง หรือหมายถึง วธีิการต่าง ๆ ท่ีนกัการตลาดใชส่้งเสริมผลิตภณัฑโ์ดยตรง
กบัผู ้ซ้ือและ ท าให้เกิดการตอบสนองในทนัที ทั้งน้ีตอ้งอาศยัฐานขอ้มูลลูกคา้และใชส่ื้อต่าง ๆ เพื่อ
ส่ือสารโดยตรงกบัลูกคา้ เช่นใชส่ื้อโฆษณาและแคตตาล็อก 2. การโฆษณาเพื่อให้เกิดการตอบสนอง
โดยตรง (Direct Response Advertising) เป็นข่าวสารการโฆษณาซ่ึงถามผูอ่้าน ผูรั้บฟัง หรือผูช้ม  
ให้เกิดการตอบสนองกลบัโดยตรงไปยงัผูส่้งข่าวสาร หรือป้ายโฆษณา 3. การตลาดเช่ือมตรงหรือ
การโฆษณาเช่ือมตรง  (Online Advertising) หรือการตลาดผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์  (Electronic 
Marketing หรือ E-Marketing) เป็นการโฆษณาผ่านระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์หรืออินเตอร์เน็ต 
เพื่อส่ือสาร ส่งเสริม และขายผลิตภณัฑห์รือบริการโดยมุ่งหวงัผลก าไรและการคา้ เคร่ืองมือท่ีส าคญั
ในข้อน้ีประกอบด้วย 1. การขายทางโทรศพัท์ 2. การขายโดยใช้จดหมายตรง 3. การขายโดยใช ้
แคตตาล็อก 4. การขายทางโทรศพัท ์วทิย ุหรือหนงัสือพิมพ ์ 
  2.5 บุคลากร (People) หรือพนักงาน (Employees) เน้นคุณภาพในการให้บริการ
จะตอ้งอาศยัการคดัเลือก การฝึกอบรม การจูงใจ เพื่อให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้กบัลูกคา้ได ้
แตกต่างกนัเหนือคู่แข่งขนั พนกังานตอ้งมีความสามารถ มีทศันคติท่ีดี สามารถตอบสนองต่อลูกคา้ 
มีความคิดริเร่ิม มีความสามารถในการแกปั้ญหาและสามารถสร้างค่านิยมใหก้บัองคก์ร 
  2.6 กระบวนการให้บริการ (Process of Service) เป็นขั้นตอนในการให้บริการเพื่อ 
ส่งมอบคุณภาพในการให้บริการกบัลูกคา้ไดร้วดเร็วและประทบัใจลูกคา จะพิจารณาใน 2 ดา้น คือ 
ความซบัซ้อนและความหลากหลาย ในดา้นของความซบัซ้อนจะตอ้งพิจารณาถึงขั้นตอนและความ
ต่อเน่ืองของงานในกระบวนการ เช่น ความสะดวกรวดเร็ว ความถูกตอ้ง เป็นตน้ ส่วนในดา้นความ
หลากหลาย ตอ้งพิจารณาถึงความเป็นอิสระ ความยืดหยุ่น ความสามารถท่ีจะเปล่ียนแปลงขั้นตอน
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หรือล าดับการท างานได้ ดังนั้ นจึงกล่าวได้ว่ากระบวนการมีความส าคัญต่อธุรกิจเป็นอย่างยิ่ง 
เน่ืองจากสินคา้หรือผลิตภณัฑ์เป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดรายไดข้องบริษทั หากไม่มีกระบวนการให้บริการ
เกิดข้ึน ก็ไม่สามารถสร้างรายไดใ้ห้แก่กิจการนั้นได ้และกระบวนการให้บริการก็เป็นส่วนหน่ึงใน
การก าหนดมาตรฐานแห่งความรวดเร็วและคุณภาพของกิจการดว้ย ฉะนั้น กระบวนการให้บริการ
จึงสามารถน ามาใช้เป็นกลยุทธ์ในการสร้างความไดเ้ปรียบให้กบัธุรกิจได ้และการแข่งขนัในเชิง
ธุรกิจท่ีมุ่งเนน้การใหบ้ริการเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 
  2.7 การสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence & Presentation) 
ไดแ้ก่ สภาพแวดลอ้มของสถานท่ีให้บริการ การออกแบบ การตกแต่งและแบ่งส่วนหรือแผนกของ
พื้นท่ีในอาคาร และลักษณะทางกายภาพอ่ืน ๆ ท่ีสามารถดึงดูดลูกค้าได้และท าให้มองเห็น
ภาพลกัษณ์ของการบริการไดอ้ยา่งชดัเจนดว้ย องคป์ระกอบดา้นสถานท่ี เคร่ืองมือและอุปกรณ์ท่ีใช ้
การแต่งกายของพนกังาน ส่ิงพิมพต่์าง ๆ จะตอ้งมีคุณภาพเหมาะสมกบัความคาดหวงัของผูบ้ริโภค 
(ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2546 : 53) 
 

2.4 ทฤษฎพีฤติกรรมผู้บริโภค 
 1. ส่ิงกระตุ้นภายนอก 
  จุดเร่ิมตน้ของทฤษฎีน้ีตอ้งมีส่ิงกระตุน้ (Stimulus) ให้เกิดความตอ้งการก่อน แล้วจึง
เกิดการตอบสนอง (Response) บางคร้ังเรียกว่า S-R Theory เป็นทฤษฎีท่ีมีส่ิงกระตุ้นและมีการ
ตอบสนอง  (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541 : 84) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
  ส่ิงกระตุน้อาจเกิดข้ึนเองจากภายในร่างกาย (Inside Stimulus) และภายนอก (Outside 
Stimulus) ซ่ึงนักการตลาดจะต้องสนใจและจัดส่ิงกระตุ้นภายนอก เพื่อให้ผู ้บริโภคเกิดความ
ตอ้งการ ส่ิงกระตุน้ถือวา่เป็นเหตุจูงใจให้เกิดการซ้ือสินคา้ (Buying Motive) ซ่ึงอาจใชเ้หตุจูงใจให้
ซ้ือดา้นเหตุผลดา้นจิตวทิยาก็ได ้ส่ิงกระตุน้ภายนอกประกอบดว้ย 2 ส่วนคือ 
  1.1 ส่ิงกระตุ้นทางการตลาด (Marketing Stimulus) เป็นส่ิงกระตุ้นท่ีนักการตลาด
สามารถควบคุมและให้มีข้ึน ซ่ึงจะเก่ียวข้องกับส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix: 4Ps) 
ประกอบดว้ย 
   1.1.1 ส่ิงกระตุ้นด้านผลิตภัณฑ์  (Product) เช่น การออกแบบผลิตภัณฑ์ให้
สวยงามเพื่อกระตุน้ความการซ้ือของผูบ้ริโภค 
   1.1.2 ส่ิงกระตุ้นด้านราคา (Price) เช่น การก าหนดราคาสินค้าให้เหมาะสมกับ
ผลิตภณัฑห์รือล่อใจ เป้าหมาย 
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   1.1.3 ส่ิงกระตุ้นด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เช่น การจัดจ าหน่าย
ผลิตภณัฑ์ให้ทัว่ถึงเพื่อให้ความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค ซ่ึงถือเป็นการกระตุน้ความต้องการซ้ือของ
ผูบ้ริโภค 
   1.1.4 ส่ิงกระตุ้นด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เช่น การโฆษณาอย่าง
สม ่าเสมอ การใชค้วามของพนกังานขาย การลด แลก แจก แถม และการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบั
บุคคลทัว่ไป เพื่อกระตุน้ความการซ้ือของผูบ้ริโภค 
  1.2 ส่ิงกระตุ้นอ่ืน ๆ (Other Stimulus) เป็นส่ิงกระตุน้ความตอ้งการซ้ือของผูบ้ริโภคท่ี
อยูภ่ายนอกองคก์ารควบคุมไมได ้ส่ิงกระตุน้เหล่าน้ี ไดแ้ก่ 
   1.2.1 ส่ิงกระตุ้นทางเศรษฐกิจ (Economic) เช่น ภาวะเศรษฐกิจ รายได้ของ
ผูบ้ริโภคเหล่าน้ีมีอิทธิพลตอ้งการของบุคคล 
   1.2.2 ส่ิงกระตุ้นทางเทคโนโลยี (Technological) เช่น เทคโนโลยีใหม่ด้านการ
ฝาก-ถอนเงินอตัโนมติักระตุน้ความตอ้งการของผูบ้ริโภคใหใ้ชบ้ริการของธนาคารมากข้ึน 
   1.2.3 ส่ิงกระตุ้นทางกฎหมายและการเมือง (Legal and Political) เช่น กฎหมาย
เพิ่มหรือลดภาษาสินคา้หน่ึงจะมีอิทธิพลต่อการเพิ่มหรือลดความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
   1.2.4 ส่ิงกระตุ้นทางวัฒนธรรม (Cultural) เช่น ขนบธรรมเนียมประเพณีไทยใน
เทศกาลต่าง ๆ จะมีผลใหผู้บ้ริโภคเกิดความตอ้งการซ้ือสินคา้ในเทศกาลนั้น  
 2. ปัจจัยภายนอกทีม่ีอทิธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภค 
  ปัจจยัภายนอก แบ่งออกเป็น 2 ปัจจยัคือ ปัจจยัทางวฒันธรรม และปัจจยัทางสังคม  
ผูว้จิยัสรุปจาก ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541 : 85) ไดด้งัน้ี 
  2.1 ปัจจัยด้านวัฒนธรรม (Cultural Factors) เป็นปัจจัยท่ี เก่ียวข้องกับค่านิยม 
(Values) ความคิดและทัศนคติท่ีเกิดจากการเรียนรู้และการมีส่วนร่วมระหว่างสมาชิกของกลุ่ม 
ปัจจยัด้านวฒันธรรมเป็นปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภค การทราบถึงลักษณะความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคทางดา้นวฒันธรรมจะช่วยนกัการตลาดในการจดัส่ิงกระตุน้ทางการตลาดให้
เหมาะสมกบัผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมายได ้ปัจจยัดา้นวฒันธรรมประกอบดว้ย 
   2.1.1 วัฒนธรรมพื้นฐาน (Culture) เป็นสัญลกัษณ์หรือส่ิงท่ีมนุษยส์ร้างข้ึน โดย
เป็นท่ียอมรับจากรุ่นหน่ึงไปสู่รุ่นหน่ึง ซ่ึงเป็นตวัก าหนดและควบคุมพฤติกรรมของมนุษยใ์นสังคม
ใดสังคมหน่ึง เช่น ลกัษณะนิสัยของคนไทยคือการช่วยเหลือเก้ือกูลซ่ึงกนัและกนั เป็นตน้ 
   2.1.2 วัฒนธรรมย่อย (Subculture) ในแต่ละวฒันธรรมจะประกอบไปด้วย
วฒันธรรมกลุ่มยอ่ยท่ีมีความแตกต่างกนัออกไป ซ่ึงจะน าไปสู่การแบ่งส่วนตลาด และการออกแบบ
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กลยุทธ์ส่วนประสมการตลาดท่ีแตกต่างกนั วฒันธรรมย่อยประกอบดว้ย 1. กลุ่มเช้ือชาติ 2. กลุ่ม
ศาสนา 3. กลุ่มสีผวิ 4. พื้นท่ีทางภูมิศาสตร์ 5. กลุ่มอาชีพ 6. กลุ่มยอ่ยดา้นอาย ุ7. กลุ่มยอ่ยดา้นเพศ 
   2.1.3 ช้ั น สั งค ม (Social Class) เป็ น ก ารแบ่ งส ม า ชิ ก ใน สั งค ม อ อก เป็ น
ระดับพื้นฐานท่ีแตกต่างกัน โดยอาศัยตัวแปรต่าง ๆ อาทิ การศึกษา รายได้ อาชีพ ความมั่งคั่ง 
ตลอดจนแหล่งท่ีพกัอาศยั เป็นตน้ ซ่ึงโดยทัว่ไปสามารถแบ่งออกเป็น 3 ระดบั คือ 1. กลุ่มชนชั้นสูง 
(Upper Class) 2. กลุ่มชนชั้นกลาง (Middle Class) 3. กลุ่มชนชั้นล่าง (Lower Class) ชั้นสังคมเป็น
อีกปัจจยัหน่ึงท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค โดยสมาชิกในแต่ละชั้นสังคมจะมี
ลกัษณะค่านิยม ความสนใจและพฤติกรรมการบริโภคเฉพาะอย่างท่ีแตกต่างกัน ซ่ึงจะน าไปสู่
ความชอบในผลิตภณัฑแ์ละตราสินคา้ท่ีแตกต่างกนัดว้ย 
  2.2 ปัจจัยด้านสังคม (Social Factors) เป็นปัจจยัท่ีเก่ียวข้องในชีวิตประจ าวนั และ 
มีอิทธิพลทั้ งทางตรงและทางอ้อมต่อพฤติกรรมการซ้ือ ประกอบด้วย กลุ่มอ้างอิง ครอบครัว 
บทบาทและสถานะของผูซ้ื้อ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
   2.2.1 กลุ่มอ้างอิง (Reference Groups) เป็นกลุ่มท่ีบุคคลเข้าไปเก่ียวข้องด้วย  
ซ่ึงจะมีอิทธิพลทั้งทางตรงและทางออ้มต่อทศันคติ ความคิดเห็น และค่านิยมของบุคคล 
   2.2.2 ครอบครัว  (Family) หมายถึง บุคคล ซ่ึงเก่ี ยวข้องกันทางสาย เลือด  
การแต่งงานหรือการรับอุปการะให้ เข้ามาอยู่ร่วมกัน ประกอบด้วย บิดามารดา และพี่น้อง  
โดยสมาชิกในครอบครัวถือเป็นกลุ่มอา้งอิงทางตรงขั้นปฐมภูมิท่ีมีอิทธิพลมากท่ีสุดต่อทศันคติ 
ความคิดเห็นและค่านิยมของบุคคลและมีอิทธิพลอยา่งมากต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 
   2.2.3 บทบาทและสถานะ (Roles and Status) บุคคลจะเก่ียวข้องกับหลายกลุ่ม 
เช่น ครอบครัว กลุ่มอา้งอิง องคก์ร และสถาบนัต่าง ๆ โดยจะมีบทบาทและสถานะท่ีแตกต่างกนัใน
แต่ละกลุ่ม เช่น เม่ืออยูก่บัครอบครัวจะมีบทบาทเป็นสามีและหัวหนา้ครอบครัว เม่ือไปท างานจะมี
บทบาทเป็นประธานบริษทั เป็นตน้ สรุปแลว้บทบาทจะประกอบด้วยกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีบุคคลถูก
คาดหวงัให้ปฏิบติั โดยข้ึนอยูก่บับุคคลท่ีอยูร่อบขา้ง ซ่ึงผูบ้ริโภคมกัจะเลือกซ้ือสินคา้ท่ีสามารถส่ือ
ถึงบทบาทและสถานะของตนเองในสังคม เช่น ประธานบริษทัมกัจะใส่สูทราคาแพงและด่ืมไวน์ 
ซ่ึงนกัการตลาดจะตอ้งทราบว่าผลิตภณัฑ์รวมถึงตราสินคา้ของเรานั้นเหมาะส าหรับลูกคา้ท่ีอยู่ใน
บทบาทและสถานะใด แลว้ท าการส่ือสารใหต้รงกลุ่มเป้าหมาย  
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 3. ปัจจัยส่วนบุคคลทีม่ีอทิธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภค 
  ผูบ้ริโภคมีพฤติกรรมท่ีไดรั้บอิทธิพลจากลกัษณะส่วนบุคคลทางดา้นต่าง ๆ ไดแ้ก่ อาย ุ
วงจรชีวิตครอบครัว อาชีพ รายได ้การศึกษา ค่านิยมและรูปแบบการด ารงชีวิต สามารถสรุปไดจ้าก 
ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541 : 87) ไดด้งัน้ี 
  3.1 อายุ (Age) บุคคลท่ีมีอายุแตกต่างกันจะมีความต้องการในสินค้าและบริการท่ี
แตกต่างกนั การแบ่งกลุ่มผูบ้ริโภคตามอายุ ประกอบดว้ย ต ่ากวา่ 26 ปีและต ่ากวา่ 26-35 ปี 36-45 ปี 
46 ปีข้ึนไป ตวัอยา่งเช่น กลุ่มวยัรุ่นจะชอบสินคา้ประเภทแฟชัน่ ส่วนกลุ่มผูสู้งอายุจะสนใจสินคา้
เก่ียวกบัสุขภาพและความปลอดภยั เป็นตน้ 
  3.2 วงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle) เป็นขั้นตอนการด ารงชีวิตของบุคคล 
ซ่ึงการด ารงชีวิตในแต่ละขั้นตอนเป็นส่ิงท่ีมีอิทธิพลต่อความต้องการ ทศันคติ และค่านิยมของ
บุคคล ท าให้เกิดความตอ้งการในผลิตภณัฑ์และพฤติกรรมการซ้ือท่ีแตกต่างกนั โดยมีความสัมพนัธ์
กบัสถานภาพทางการเงินและความสนใจของแต่ละบุคคล นกัการตลาดจะเลือกกลุ่มเป้าหมายจาก
วงจรชีวติครอบครัว 
  3.3 อาชีพ (Occupation) อาชีพของแต่ละบุคคลจะน าไปสู่ความจ าเป็นและความ
ตอ้งการสินคา้และบริการท่ีแตกต่างกนั เช่น เกษตรกรก็จะซ้ือสินคา้ท่ีจ  าเป็นต่อการครองชีพและ
สินคา้ท่ีเป็นปัจจยัการผลิตเป็นส่วนใหญ่ ส่วนพนกังานท่ีท างานในซ้ือบริษทัต่าง ๆ ส่วนใหญ่จะซ้ือ
สินคา้เพื่อเสริมสร้างบุคลิกภาพ เป็นตน้ นกัการตลาดจะตอ้งศึกษาว่าสินคา้และบริการของบริษทั
เป็นท่ีตอ้งการาของกลุ่มอาชีพประเภทใด เพื่อท่ีจะจดัเตรียมสินคา้ให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการ
ของกลุ่มเหล่าน้ีไดอ้ยา่งเหมาะสม 
  3.4 รายได้  (Income) หรือสถานภาพทางเศรษฐกิจ (Economic Circumstances) 
สถานภาพทางเศรษฐกิจของบุคคลจะกระทบต่อสินคา้และบริการท่ีเขาตดัสินใจซ้ือ สถานภาพ
เหล่าน้ีประกอบดว้ยรายได ้การออมทรัพย ์อ านาจการซ้ือและทศันคติเก่ียวกบัการจ่ายเงิน นกัการ
ตลาดตอ้งสนใจในแนวโนม้ของรายได ้ส่วนบุคคลเน่ืองจากรายไดจ้ะมีผลต่ออ านาจการซ้ือ คนท่ีมี
รายไดต้  ่าจะมุ่งซ้ือสินคา้ท่ีจ  าเป็นต่อการครองชีพ และมีความไวต่อราคามาก ส่วนคนท่ีมีรายไดสู้ง
จะมุ่งซ้ือสินคา้ท่ีมีคุณภาพและราคาสูง โดยเนน้ท่ีภาพพจน์ตราสินคา้เป็นหลกั 
  3.5 การศึกษา (Education) ผูท่ี้ มีการศึกษาสูงมีแนวโน้มจะบริโภคผลิตภัณฑ์ท่ีมี
คุณภาพดีมากกวา่ผูท่ี้มีการศึกษาต ่า เน่ืองจากผูท่ี้มีการศึกษาสูงจะมีอาชีพท่ีสามารถสร้างรายไดสู้ง
กวา่ผูท่ี้มีการศึกษาต ่า จึงมีแนวโนม้ท่ีจะบริโภคผลิตภณัฑท่ี์มีคุณภาพมากกวา่ 
  3.6 ค่านิยมและรูปแบบการด ารงชีวิต (Value and Lifestyle) ค่านิยมหรือคุณค่า 
(Value) หมายถึง ความนิยมในส่ิงของหรือบุคคลหรือความคิดในเร่องใดเร่ืองหน่ึง ส่วนรูปแบบการ
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ด ารงชีวิต (Lifestyle) หมายถึง วิธีการด ารงชีวิตซ่ึงบุคคลใช้เวลาและทรัพยากรเพื่อท ากิจกรรม  
โดยพิจารณาส่ิงท่ีเขาสนใจและความคิดเห็นต่อส่ิงต่าง ๆ ท่ีอยู่รอบตวัเขา รูปแบบการด ารงชีวิตมี
ประโยชน์ในการแบ่งส่วนตลาดและการก าหนดเป้าหมายส าหรับผลิตภณัฑ ์ 
 4. ปัจจัยภายในทีม่ีอทิธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภค 
  ปัจจยัภายในตวัผูบ้ริโภคเก่ียวขอ้งกบัจิตวิทยา มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือและการ
ใชสิ้นคา้ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541 : 89) ประกอบดว้ย 
  4.1 แรงจูงใจ (Motivation) เป็นอิทธิพลหรือสภาพภายในท่ีผลกัดนัให้เกิดพฤติกรรม
เพื่อตอบสนองความตอ้งการของบุคคล แรงจูงใจเกิดภายในตวับุคคล แต่อาจจะถูกกระตุน้จากปัจจยั
ภายนอก เช่น วฒันธรรม ชั้นสังคม หรือจากเคร่ืองมือทางการตลาดท่ีนกัการตลาดใชก้ระตุน้ความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภค 
  4.2 การรับรู้ (Perception) เป็นกระบวนการท่ีแต่ละบุคคลเลือกสรร จดัระเบียบและ
ตีความเก่ียวกับส่ิงกระตุ้น โดยอาศยัประสาทสัมผสัทั้งห้าเพื่อสร้างภาพท่ีมีความหมายออกมา  
ซ่ึงขั้นตอนในการรับรู้สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ขั้นตอนได้แก่ การเปิดรับขอ้มูลท่ีได้เลือกสรร 
(Selective Exposure) การตั้งใจรับขอ้มูลท่ีไดเ้ลือกสรร (Selective Attention) ความเขา้ใจในขอ้มูลท่ี
ได้ เลือกสรร (Selective Comprehension) ห รือการบิดเบือนข้อมูล ท่ี ได้ เลือกสรร (Selective 
Distortion) และการเก็บรักษาขอ้มูลท่ีไดเ้ลือกสรร (Selective Retention) 
  4.3 การเรียนรู้ (Learning) หมายถึง การเปล่ียนแปลงทางพฤติกรรมอนัเน่ืองมาจาก
การเรียนรู้และประสบการณ์ หรือหมายถึง ขั้นตอนท่ีบุคคลน าความรู้และประสบการณ์ไป
ประยุกต์ใช้ในพฤติกรรมการบริโภคและการตดัสินใจซ้ือสินคา้ในอนาคต การเรียนรู้ของบุคคล
เกิดข้ึนเม่ือบุคคลได้รับส่ิงกระตุ้น และเกิดการตอบสนอง ซ่ึงเรียกว่า ทฤษฎีส่ิงกระตุ้นการ
ตอบสนอง 
  4.4 ความเช่ือ (Beliefs) เป็นความคิดท่ีบุคคลยึดถือในใจเก่ียวกบัส่ิงใดส่ิงหน่ึง ซ่ึงเป็น
ผลมาจากประสบการณ์ในอดีต และมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค ตวัอย่างเช่น คนไทยมี
ความเช่ือวา่ รถยนตท่ี์ผลิตจากประเทศยโุรปมีความแขง็แกร่งและทนทานมากกวา 
  4.5 ทศันคติ (Attitudes) เป็นแนวโนม้ของการเรียนรู้ท่ีตอบสนองต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึงดว้ย
ความพอใจหรือไม่พอใจ ทศันคติจะก าหนดจากค่านิยมและความเช่ือ องค์ประกอบของการเกิด
ทศันคติ 3 ประการ ประกอบดว้ย ส่วนของความเขา้ใจ ส่วนของความรู้สึกและส่วนของ 
  4.6 บุคลิกภาพ (Personality) หมายถึง รูปแบบของพฤติกรรมหรืออุปนิสัยของแต่ละ
คนท่ีสะทอ้นถึงความเป็นตวัตนของบุคคลนั้น ๆ คนแต่ละคนจะมีบุคลิกภาพท่ีแตกต่างกนัออกไป 
ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือสินคา้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของแต่ละบุคคล 
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  4.7 แนวความคิดที่มีต่อตนเอง (Self-Concept) เป็นความรู้สึกนึกคิดท่ีมีต่อตนเองหรือ
เป็นความคิดท่ีว่าบุคคลอ่ืนมีความคิดเห็นต่อตนอย่างไร แต่ละบุคคลจะมีบุคลิกส่วนตัวหรือ
แนวความคิดท่ีมีต่อตนเอง ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการบริโภคของแต่ละบุคคลดว้ยส่วนใหญ่
ทรัพยสิ์นของบุคคลจะบ่งบอกถึงแนวความคิดท่ีมีต่อตนเอง  (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541: 
89) 
 

2.5 ทฤษฎคีวามต้องการ 
 1. ล าดับช้ันของความต้องการ 
  ล าดบัชั้นของความตอ้งการ (Hierarchy of Needs) Dr. Abraham Maslow นักจิตวิทยา
ไดส้ร้างทฤษฎีการจูงใจของมนุษยท่ี์เป็นท่ียอมรับกนัทัว่ไป ตามทฤษฎีความตอ้งการของมนุษยแ์บ่ง
ออกเป็น 5 ระดบั เรียงตามล าดบัความส าคญัจากความตอ้งการระดบัต ่าสุดไปจนถึงความตอ้งการ
ระดบัสูงสุด ทฤษฎีน้ีแนะว่าบุคคลพยายามจะตอบสนองความตอ้งการระดบัต ่ากว่าก่อนท่ีความ
ตอ้งการระดบัสูงกว่าจะเกิดข้ึน ความตอ้งการระดบัต ่าสุดท่ียงัไม่ได้รับการตอบสนอง ซ่ึงบุคคล
ประสบอยูจ่ะท าหนา้ท่ีจูงใจพฤติกรรมของเขา เม่ือความตอ้งการน้ีไดรั้บการตอบสนองจนเกิดความ
พอใจข้ึนมา ความต้องการใหม่ (และระดับสูงกว่า) จะเกิดข้ึนและบุคคลจะถูกจูงใจให้ท าการ
ตอบสนอง เม่ือความตอ้งการน้ีไดรั้บการตอบสนองแลว้ ความตอ้งการใหม่ (และระดบัสูงข้ึนไป
อีก) ก็จะเกิดข้ึน ถา้ความตอ้งการระดบัล่างท่ีไดรั้บการตอบสนองจนพอใจแลว้เกิดกลบัมาไม่พอใจ
อีกคร้ังหน่ึง บุคคลก็จะหนัมาตอบสนองความตอ้งการในระดบัดงักล่าวอีก 
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ภาพที ่2.1 ล าดบัชั้นความตอ้งการของมาสโลว ์
ทีม่า: อดุลย ์จาตุรงคกุล และดลยา จาตุรงคกุล, 2549 : 133 

 
  ระดับ 1 ความต้องการของร่างกาย (Physiological Needs) ความตอ้งการน้ีตอ้งการเพื่อ
รักษาชีวิต รวมทั้งอาหาร อากาศ น ้ า เส้ือผา้ เพศ ความตอ้งการชนิดน้ีจะครอบง าบุคคล ถา้ยงัไม่มี
การตอบสนอง คนท่ีหิวจดัจะไม่สนใจส่ิงใด นอกจากอาหาร เขาจะรับรู้แต่เพียงอาหารและตอ้งการ
แต่เพียงอาหาร คนกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ไดรั้บการตอบสนองทางกาย ไดแ้ก่ ปัจจยั 4 อาหาร 
เคร่ืองนุ่งห่ม ท่ีอยูอ่าศยัและยารักษาโรคอยา่งพอเพียง จึงไม่ถูกครอบง าดว้ยความตอ้งการขั้นน้ี แต่
กลบัถูกครอบง าดว้ยความตอ้งการระดบัสูงกวา่ 
  ระดับ 2 ความต้องการความปลอดภัย (Safety and Security Needs) เม่ือความตอ้งการ
ระดับแรกได้รับการตอบสนองพอสมควร ความต้องการความปลอดภัยและความมั่นคงก็จะ
กลายเป็นพลงัผลกัดนัให้บุคคลก่อพฤติกรรมความตอ้งการเหล่าน้ีส่วนมากเก่ียวขอ้งมากกวา่ความ
ปลอดภยัของร่างกาย มนัรวมถึงความมัน่คง การมีกิจวตัรประจ าวนั ความคุน้เคย การควบคุมชีวิต
และส่ิงแวดลอ้ม  
   

Self-Actualization Needs 
(ความสมปรารถนาของตนเอง) 

ท่องเท่ียว เหตุการณ์ทางวฒันธรรม การพกัผอ่น หลกัสูตรฝึกอบรม บริจาค 

Egoistic Needs หรือ Esteem Needs 
(ช่ือเสียง ศกัด์ิศรี ฐานะ นิยมนบัถือตนเอง การตระหนกัในส่ิงท่ีท าส าเร็จ) 

เฟอร์นิเจอร์ รถยนต ์ตราท่ีมีช่ือเสียง เคร่ืองมือท่ีใชใ้นงานอดิเรก 

Social Needs 
(ความรัก ความชอบพอ มิตรภาพ การมีส่วนร่วมดว้ย) 

สินคา้อนามยั น ้ าหอม บตัรเครดิต เส้ือผา้ 

Safety and Security Needs 
(ความคุม้ครอง ความมัน่คง ความปลอดภยั สุขภาพ พน้จากความปวดร้าวและไม่สบายตวั) 

กญุแจ ประกนัชีวติ ประกนัภยั น ้ ายาดบัไฟ 

Physiological Needs 
(อาหาร น ้ า อากาศ ท่ีพกั เพศ) 
น ้าปลา เห็ดกระป๋อง น ้ าด่ืม 



31 
 

  ระดับ 3 ความต้องการด้านสังคม (Social Needs) ความต้องการระดับน้ีเป็นความ
ต้องการความรัก ความพอใจ การมีส่วนร่วมและการยอมรับ บุคคลแสวงหาความอบอุ่นและ
ตอบสนองความพอใจให้กบัความสัมพนัธ์ของตนกบัคนอ่ืนและจูงใจดว้ยความรักต่อครอบครัว 
เน่ืองจากความส าคญัของส่ิงจูงใจทางสังคมท่ีมีต่อประชาชนทั้งหลาย นกัโฆษณาสินคา้ท่ีปกป้องตวั
บุคคล (เช่น ครีมกนัแดด) จึงเนน้ความส าคญัท่ีส่ิงจูงใจชนิดน้ีในโฆษณาของเขา 
  ระดับ 4 ความต้องการการยกย่อง (Egoistic Needs) เม่ือความตอ้งการดา้นสังคมได้รับ
การตอบสนองความพอใจแลว้ความตอ้งการการยกยอ่งก็จะเร่ิมปฏิบติัได ้ความตอ้งการระดบัน้ีอาจ
แบ่งพิจารณาออกเป็น 2 จ าพวก คือ 
  ก. ความต้องการการยกย่องท่ีเกิดจากภายใน ความต้องการสะท้อนให้เห็นความ
ตอ้งการของบุคคลเก่ียวกบัการยอมรับตนเอง ศกัด์ิศรีของตนเอง ความส าเร็จ ความเป็นอิสระ ความ
พอใจส่วนตวัเม่ือท างานเสร็จ เป็นตน้ 
  ข. ความตอ้งการการยกย่องท่ีเกิดจากภายนอก ความตอ้งการน้ี รวมถึงความตอ้งการ
ช่ือเสียงเกียรติศกัด์ิบารมีฐานะ เป็นท่ียอมรับนับถือจากคนอ่ืนเทียมหน้าเทียมตาคนอ่ืน เป็นต้น 
สินคา้ท่ีตอบสนองความตอ้งการระดบัน้ีมีหลายอย่าง เช่น เส้ือผา้ เฟอร์นิเจอร์ งานอดิเรก ร้านคา้ 
รถยนต ์ฯลฯ 
  ระดับ 5 ความสมปรารถนาของตนเอง (Self-Actualization Needs) คนส่วนใหญ่
ไม่ไดต้อบสนองความตอ้งการการยกยอ่งอยา่งมากพอ ก็ยา้ยมาตอบสนองความตอ้งการระดบัท่ี 5 น้ี
แลว้ คือ ท าให้เกิดความสมปรารถนาในชีวิตคน เป็นความตอ้งการท่ีจะกลายเป็นทุกส่ิงทุกอย่างท่ี
คนเหล่านั้นสามารถจะเป็นได ้มาสโลวก์ล่าว “ส่ิงซ่ึงคนสามารถเป็นเขาก็ตอ้งเป็นให้ได”้ คือความ
ตอ้งการระดบัน้ี อาจกล่าวไดว้า่เป็นความตอ้งการท่ีเนน้เกิดความส าเร็จสมประสงค ์การแสดงออก
ของตนเอง หรือไดไ้ปถึงจุดจุดหน่ึงในชีวิตท่ี “มนุษยส์ามารถเป็นในส่ิงท่ีเราควรจะเป็น” โฆษณาท่ี
แสดงถึงภัตตาคารท่ีกระตุ้นให้จูงใจลูกค้าระดับน้ีช้ีให้เห็นลูกค้าก าลังทานอาหารและแสดงว่า          
“สมกบัฐานะของเขาท่ีเขาไดส้ร้างสมมาตั้งนานแลว้” 



32 
 

 2. การประยุกต์ใช้ทฤษฎมีาสโลว์ 
  ผลงานของมาสโลวใ์นเร่ืองน้ีมีประโยชน์ต่อนกัการตลาดท่ีจะสร้างส่ิงจูงใจในโฆษณา
ท่ีเหมาะสมข้ึนส าหรับผลิตภณัฑ์ของบริษทั ล าดบัชั้นของความตอ้งการท าให้นกัการตลาดสามารถ
มุ่งจุดสนใจท่ีการสร้างส่ิงจูงใจในแต่ละระดบัของความตอ้งการดงักล่าวซ่ึงมีผูรั้บข่าวสารจ านวน
มาก นอกจากนั้นล าดบัชั้นของความตอ้งการยงัอ านวยความสะดวกแก่การวางต าแหน่งผลิตภณัฑ์
หรือการเปล่ียนต าแหน่งผลิตภณัฑด์ว้ย ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
  2.1 การประยุกต์ใช้กับการแบ่งส่วนตลาด (Segmentation Application) ล าดับชั้ น
ความตอ้งการมกัใชเ้ป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาด พร้อม ๆ กนักบัการสร้างส่ิงจูงใจของโฆษณา 
มุ่งตรงไปท่ีบุคคลในชั้นใดชั้นหน่ึงหรือมากกวา่หน่ึงชั้น  
  2.2 การประยุกต์ใช้กับการวางต าแหน่ง (Positioning Application) ท าไดโ้ดยตกลงว่า
ผลิตภณัฑ์ของบริษทันั้นตั้งใจจะให้ผูท่ี้เป็นลูกคา้รับรู้อย่างไร การวางต าแหน่งท าให้เรารู้จกัตลาด
เฉพาะทางท่ีคู่แข่งขนัยงัไม่ไดน้ าสินคา้เขา้มาเผยแพร่อีกดว้ย 
  2.3 ความคล่องตัวของล าดับช้ันความต้องการ ล าดบัความตอ้งการอาจใช้ได้ในการ
สร้างโปรแกรมโฆษณาเพื่อช้ีส่ิงจูงใจของผลิตภณัฑ์อย่างหน่ึงกับแต่ละระดับ เช่น ส่ิงจูงใจของ
เคร่ืองใช้ในบา้นนั้นถา้เป็นส่ิงจูงใจเพื่อความตอ้งการระดบั 1 แสดงว่าใช้เพื่อปรับปรุงสุขภาพได ้
ระดบั 2 แสดงโดยการใชเ้คร่ืองใชท่ี้บา้นอย่างปลอดภยั ระดบั 3 แสดงความร่ืนเริงสนุกสนานโดย
ใช้เคร่ืองใชร่้วมกบัเพื่อน ระดบั 4 แสดงวา่ “จงภูมิใจในร่างกาย” ของท่าน ระดบั 5 แสดงว่าไดรั้บ
ความสะดวกและหรูหรา ในการออกก าลงัหลงัจากท่ีท างานอยา่งเหน่ือยในวนัอ่ืน 
  2.4 การตอบสนองความต้องการหลายระดับ  ทฤษฎีของมาสโลว์เป็นเคร่ืองช้ีแนะ
แนวทางท่ีดีของพฤติกรรม พฤติกรรมการบริโภคสามารถตอบสนองความตอ้งการไดม้ากกวา่หน่ึง
อยา่ง ดงันั้น พฤติกรรมการบริโภคอย่างเดียวกนัสามารถตอบสนองความตอ้งการท่ีแตกต่างกนั ถา้
เวลาต่างกนัเช่น ผูบ้ริโภคอาจด่ืมเบียร์เพื่อตอบสนองความตอ้งการทางกายและช่ือเสียงหรือเพื่อ
ช่ือเสียงอยา่งเดียวหรือเพื่อความตอ้งการทางสังคม เป็นตน้ ดงันั้นนกัการตลาดจึงมกัจูงใจผูบ้ริโภค 
โดยการตอบสนองความตอ้งการแบบมาสโลว ์หน่ึงระดบัหรือมากกว่า (อดุลย ์จาตุรงคกุล และ          
ดลยา จาตุรงคกุล, 2549 : 133) 
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2.6 ทฤษฎคีวามพอใจเท่ากนั 
 ทฤษฎีความพอใจเท่ากัน (Indifference Preference Theory) หรือท่ีรู้จกัในอีกช่ือหน่ึงว่า  
การวิเคราะห์ด้วยเส้นความพอใจเท่ากัน (Indifference Curve Analysis) การวิเคราะห์พฤติกรรม
ผูบ้ริโภคตามแนวคิดของทฤษฎีน้ี (ภราดร ปรีดาศกัด์ิ, 2547 : 114) สามารถท าไดโ้ดยไม่จ  าเป็นตอ้ง
สมมติว่าอรรถประโยชน์สามารถวดัออกมาเป็นหน่วย ๆ ได ้เพียงแต่ขอให้รู้ว่าผูบ้ริโภคสามารถ
บอกไดว้า่อรรถประโยชน์หรือความพอใจท่ีเขาไดรั้บจากสินคา้แต่ละชนิดนั้น อนัไหนมากกวา่ นอ้ย
กว่า หรือเท่ากนัเม่ือเปรียบเทียบกบัอรรถประโยชน์อีกอนัหน่ึงก็พอ การวิเคราะห์ตามแนวแห่ง
ทฤษฎีความพอใจเท่ากนั เป็นการพิจารณาว่าผูบ้ริโภคจะบรรลุซ่ึงอรรถประโยชน์สูงสุดภายใต้
งบประมาณ ท่ี มีอยู่จ  ากัดได้อย่างไร เค ร่ืองมือส าคัญ ท่ี จะน ามาใช้ในการวิ เคราะห์ก็ คือ  
เส้นความพอใจเท่ากัน (Indifference Curve) ซ่ึงจะบอกถึงระดับของอรรถประโยชน์หรือความ
พอใจท่ีสะทอ้นในรูปของปริมาณสินคา้ท่ีไดบ้ริโภค และเส้นงบประมาณ (Budget Line) ซ่ึงจะบอก
ถึงขีดความสามารถหรือขอ้จ ากดัของรายไดห้รืองบประมาณท่ีผูบ้ริโภคมีอยูใ่นช่วงเวลานั้น เราจะ
เร่ิมตน้ดว้ยการศึกษาเคร่ืองมือแต่ละประเภทก่อน แลว้ค่อยศึกษาถึงดุลยภาพของผูบ้ริโภค รวมทั้ง
การน าเอาการวเิคราะห์ในแนวน้ีไปใชป้ระโยชน์ในการพิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 
 1. ข้อสมมติเบื้องต้นของทฤษฎคีวามพอใจเท่ากนั 
  ถา้ผูบ้ริโภคมีเสรีภาพในการเลือกบริโภคสินคา้หรือบริการชนิดต่าง ๆ ได ้โดยยงัมิได้
ค  านึงถึงระดบัรายไดข้องเขาแลว้ เขาย่อมจะเลือกบริโภคสินคา้หรือบริการในส่วนผสมต่าง ๆ ได้
หลายแบบ และส่วนผสมต่าง ๆ ท่ีเป็นไปไดน้ั้น อาจจะใหอ้รรถประโยชน์หรือความพอใจแก่เขาใน
ระดบัท่ีเท่ากนัหรือไม่เท่ากนัก็ได ้ในกรณีท่ีความพอใจไม่เท่ากนั เราจะตอ้งทราบวา่ส่วนผสมใดท่ี
ให้ความพอใจมากกวา่กนั ไม่เช่นนั้นเราจะไม่สามารถวิเคราะห์ไดว้า่ ส่วนผสมใดท่ีท าให้ผูบ้ริโภค
ได้รับอรรถประโยชน์สูงสุด แนวเส้นท่ีแสดงส่วนผสมต่าง ๆ ของสินค้าหรือบริการท่ีท าให้
ผูบ้ริโภคไดรั้บความพอใจเท่ากนั น้ีเรียกว่า เส้นความพอใจเท่ากนั (Indifference Curve) เส้นความ
พอใจเท่ากนัท่ีน ามาใชใ้นการวเิคราะห์ในทฤษฎีน้ีอยูภ่ายใตข้อ้สมมติท่ีส าคญัดงัต่อไปน้ี 
  1.1 ผู้บริโภคเป็นเศรษฐมนุษย์ (Economic Man) ท่ีมีความคิดความอ่านอนัสมบูรณ์ 
(Completeness) กล่าวอีกนยัหน่ึงผูบ้ริโภคเป็นมนุษยท่ี์มีเหตุผล (Rationality) มีความสามารถในการ
เปรียบเทียบ (Comparison) และจดัอนัดบัความพอใจ 
  1.2 ผู้บริโภคจะต้องเป็นบุคคลที่มีความคงเส้นคงวา (Consistency) ความคงเส้นคงวา
ในท่ีน้ีหมายถึง ถา้เขามีความพึงพอใจในสินคา้หรือบริการจ านวนหน่ึง ระดบัของความพอใจนั้นจะ
ไม่เปล่ียนแปลงไม่วา่จะเปรียบเทียบกบัจ านวนใดทั้งทางตรงและทางออ้ม อาจเรียกคุณสมบติัเช่นน้ี
วา่ ความสามารถในการถ่ายทอด (Transitivity) 



34 
 

  1.3 สินค้าที่บริโภคทุกชนิดเป็นสินค้าดี (Goods) คือ เป็นส่ิงท่ีผูบ้ริโภคพึงปรารถนา 
กล่าวอีกนัยหน่ึง คือสินค้าท่ีสร้างความพอใจในการบริโภคนั่นเอง ตามข้อสมมติข้อน้ีหากไม่
ค  านึงถึงราคาและรายไดแ้ลว้ การบริโภคในจ านวนมากยอ่มสร้างความพอใจในระดบัท่ีสูงกวา่การ
ไดบ้ริโภคในจ านวนนอ้ย ๆ หรือเรียกสั้น ๆ วา่ มากดีกวา่นอ้ย 
 2. เส้นความพอใจเท่ากนั 
  จากข้อสมมติเบ้ืองต้น เราสามารถแสดงความพึงพอใจในการบริโภคสินค้าใน
ส่วนผสมต่าง ๆ ของผูบ้ริโภคในแผนสถิติไดด้ว้ยการสร้างเส้นความพึงพอใจเท่ากนัข้ึนมาก่อน ถา้
สมมติวา่สินคา้ท่ีจะบริโภคมีเพียงสองชนิดคือ คอนโดมิเนียมและทาวน์เฮา้ส์ เส้นความพอใจเท่ากนั
ไดม้าจากการน าเอาส่วนผสมของคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮา้ส์ท่ีท าให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความพอใจ
เท่ากนัหรือไม่แตกต่างกนัมาก าหนดจุดในพื้นท่ีแผนสถิติแลว้สร้างเส้นเช่ือมโยงจุดต่าง ๆ เหล่านั้น
เขา้ดว้ยกนั การก าหนดจุดลงในแผนสถิติแลว้หาแนวของเส้นความพอใจเท่ากนัเส้นหน่ึง กล่าวคือ 
เป็นเส้นแสดงสินคา้สองชนิด คือ คอนโดมิเนียมกบัทาวน์เฮา้ส์ เราพอจะบอกไดว้า่ส่วนผสมใดบา้ง
ท่ีใหค้วามพอใจไดม้ากกวา่หรือนอ้ยกวา่ส่วนผสม ณ จุดนั้น ๆ 
 3. คุณสมบัติของเส้นความพอใจเท่ากนั 
  จากเส้นความพอใจท่ีได้ภายใตข้อ้สมมติเบ้ืองตน้ อาจสรุปลกัษณะหรือคุณสมบติัท่ี
ส าคญัไดด้งัน้ี 
  3.1 เส้นความพอใจเท่ากันเป็นเส้นที่ทอดลงจากซ้ายไปขวา หรือมีความชันเป็นลบ 
และมีลักษณะโค้งเว้าเข้าหาจุดก าเนิด (Convex to the Origin) ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นวา่เพื่อรักษาระดบั
ความพอใจใหเ้ท่าเดิมหากลดการบริโภคสินคา้ชนิดหน่ึงลงจะตอ้งบริโภคสินคา้อีกชนิดหน่ึงเพิ่มข้ึน
เพื่อเป็นการชดเชย ในทางตรงกนัขา้มหากผูบ้ริโภคเพิ่มการบริโภคสินคา้ชนิดหน่ึงก็สามารถลดการ
บริโภคสินคา้อีกชนิดหน่ึงลงได้ โดยท่ีระดบัความพอใจยงัคงเท่าเดิม แต่จะลดลงได้ในจ านวนท่ี
นอ้ย 
  3.2 เส้นความพอใจเท่ากันส าหรับผู้บริโภคคนหน่ึง ๆ มีได้หลายเส้น กล่าวคือเม่ือน าเอา
เส้นความพอใจเท่ากันมาเขียนในแผนสถิติเดียวกนัจะรวมเรียกว่า แผนท่ีเส้นความพอใจเท่ากัน 
(Indifference Map) เส้นความพอใจเท่ากนัแต่ละเส้นต่างแสดงส่วนผสมของสินคา้ท่ีท าให้ผูบ้ริโภค
ไดรั้บความพอใจเท่ากนัในระดบัต่าง ๆ กนั เส้นท่ีอยู่ทางดา้นขวามือหรือดา้นบนจะแสดงถึงระดบั
ความพอใจเท่ากนัท่ีมากกวา่เส้นซ่ึงอยูท่างดา้นซา้ยหรือดา้นล่าง 
  3.3 เส้นความพอใจเท่ากันของผู้บริโภคคนหน่ึงจะตัดกันไม่ได้ เพราะถ้าตดักันจะ
ขดัแยง้กบัขอ้สมมติเก่ียวกบัพฤติกรรมของผูบ้ริโภค 
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 4. อตัราส่วนเพิม่แห่งการทดแทนกนั 
  เม่ือผูบ้ริโภคตอ้งเผชิญกบัการไดม้าซ่ึงสินคา้ชนิดหน่ึง แต่ตอ้งเสียสินคา้อีกอย่างหน่ึง
ไป หรือท่ีเรียกสั้น ๆ วา่ “การแลกไดแ้ลกเสีย” หรือ “ไดอ้ยา่งเสียอยา่ง” (Trade-Off) เขาจะตดัสินใจ
ไดอ้ยา่งไรวา่ ถา้เขาไดสิ้นคา้ชนิดหน่ึงมา 1 หน่วย เขาจะยอมเสียสละสินคา้อีกหน่ึงไปในจ านวนก่ี
หน่วย เพื่อรักษาระดบัความพอใจของเขาให้คงเดิม เราจะตอบค าถามน้ีไดถ้า้หากเราทราบต าแหน่ง
ของเส้นความพอใจเท่ากนัของผูบ้ริโภคคนนั้น จ านวนสินคา้สองชนิดคือ คอนโดมิเนียมและทาวน์
เฮา้ส์ จ  านวนทาวน์เฮา้ส์มีผูบ้ริโภคยอมเสียสละเพื่อแลกกบัการไดค้อนโดมิเนียมเพิ่มข้ึน 1 หน่วย 
โดยท่ีความพอใจของเขาย ังคงเดิมน้ี เรียกว่า อัตราการทดแทนส่วนเพิ่ม  (Marginal Rate of 
Substitution : MRS) ในท่ีน้ีก็คือ อตัราการทดแทนส่วนเพิ่มระหว่างคอนโดมิเนียมกบัทาวน์เฮา้ส์ 
(MRSXY) เราสามารถหาค่า MRS ระหวา่งสินคา้ 2 ชนิดไดจ้ากสมการต่อไปน้ี 

    MRSXY    =    
X

Y



  

 
  โดยท่ี Y  คือ ส่วนเปล่ียนแปลงในจ านวนทาวน์เฮา้ส์ 
    X  คือ ส่วนเปล่ียนแปลงในจ านวนคอนโดมิเนียม 
  ทั้งน้ีมีเง่ือนไขว่าการเปล่ียนแปลงน้ีไม่ได้ท าให้อรรถประโยชน์ (Utility) หรือความ
พอใจของผูบ้ริโภคเปล่ียนแปลงไป (ความพอใจยงัคงเท่าเดิม) นัน่คือ ตอ้งเป็นการเปล่ียนแปลงใน
ส่วนผสมของสินคา้บนเส้นความพอใจเท่ากนัเส้นเดียว (ภราดร ปรีดาศกัด์ิ, 2547 : 114) 
 

2.7 ทฤษฎกีารตัดสินใจเลือกซ้ือ 
 1. ความหมายของกระบวนการตัดสินใจเลือกซ้ือ 
  Schiftman และ  Kanuk (1994 : 555) กล่าวว่า กระบวนการตัดสินใจเลือกซ้ือของ
ผูบ้ริโภค หมายถึง ขั้นตอนในการเลือกซ้ือผลิตภณัฑจ์ากสองทางเลือกข้ึนไป พฤติกรรมผูบ้ริโภคจะ
พิจารณาในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการตดัสินใจทั้งดา้นจิตใจและกายภาพ 
  อรชร มณีสงฆ ์จ าเนียร บุญมา มานพ ชุ่มอุ่น และพงศเ์ทพ เติมสงวนวงศ ์(2552 : 130) 
กล่าวว่ากระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภค เร่ิมจากผูบ้ริโภคเกิดตระหนักถึงความต้องการหรือ
ปัญหา ซ่ึงอาจเป็นความปรารถนาภายในหรือจากปัจจยัภายนอก การคน้หาขอ้มูลประเมินทางเลือก
ท่ีเป็นไปไดแ้ละเกิดการตดัสินใจซ้ือ 
  กลัณพฒัน์ รัศมีเมฆินทร์ (2551 : 19) กล่าวว่า การตดัสินใจหมายถึงกระบวนการใน
การเลือกทางเลือกใดทางเลือกหน่ึงจากหลาย ๆ ทางเลือกท่ีไดรั้บการพิจารณา วเิคราะห์และประเมิน
เป็นอยา่งดีแลว้วา่ เป็นทางเลือกท่ีท าใหส้ามารถบรรลุวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายขององคก์ร 
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  อาจกล่าวไดว้่า กระบวนการตดัสินใจเป็นขั้นตอนในการเลือกซ้ือผลิตภณัฑ์จากสอง
ทางเลือกข้ึนไป ประเมินทางเลือกท่ีเป็นไปไดแ้ละท าการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
 2. ลกัษณะของการตัดสินใจ 
  ผูว้จิยัสรุปจาก กลัณพฒัน์ รัศมีเมฆินทร์ (2551 : 20) ไดด้งัน้ี 
  2.1 การตัดสินใจเป็นกระบวนการเปรียบเทียบผลตอบแทน (Process of Pay-Off 
Comparison) หรือผลประโยชน์ท่ีจะได้รับจากทางเลือกหลาย ๆ ทาง โดยผูต้ ัดสินใจจะเลือก
ทางเลือกท่ีใหป้ระโยชน์สูงสุด (Maximum Benefit) 
  2.2 การตัด สิน ใจ เป็นหน้ าที่ ที่ จ า เป็น  เพราะการมีท รัพยากรจ ากัด  (Limited 
Resources) แต่มนุษยก์ลับมีความต้องการไม่จ ากัด (Unlimited Needs) ดังนั้นจึงจ าเป็นตอ้งมีการ
ตดัสินใจเพื่อให้ได้รับประโยชน์และความพึงพอใจจากการใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจ ากดัน้ี เพื่อ
บรรลุเป้าหมายอยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
  2.3 ในกระบวนการปฏิบัติงานของฝ่ายต่าง ๆ อาจมีความขัดแย้ง เกิดข้ึน อาทิเช่น 
เป้าหมายการท างานท่ีขดัแยง้กนัของฝ่ายต่าง ๆ ซ่ึงผูบ้ริหารตอ้งท าหนา้ท่ีตดัสินช้ีขาด 
  2.4 กระบวนการตัดสินใจ (Decision Making Process) ประกอบดว้ย 2 ส่วน ส่วนแรก
เก่ียวกบัการก าหนดวตัถุประสงค์เป้าหมาย ขอ้จ ากดั และการก าหนดทางเลือก ส่วนท่ีสองเป็นการ
เลือกทางเลือกหรือกลยทุธ์ท่ีดีท่ีสุดตามสภาวการณ์ 
  2.5 การตัดสินใจมีหลายรูปแบบ ข้ึนอยู่กบัจุดมุ่งหมายและลกัษณะปัญหา เช่น การ
ตดัสินใจตามล าดบัขั้นซ่ึงมกัจะเป็นงานประจ า อาทิ การจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ ตารางการท างาน เป็น
ตน้ การตดัสินใจท่ีไม่เป็นล าดบัขั้น เก่ียวกบัปัญหาท่ีไม่ได้เกิดเป็นประจ า หรือเป็นปัญหาท่ีเกิด
นานๆ คร้ัง อาทิ การตดัสินใจเก่ียวกบัการริเร่ิมงานใหม่ ขยายแผนก ขยายโรงงาน ซ่ึงเราก็จะได้
ศึกษารายละเอียดต่อไป  
 3. ประเภทของการตัดสินใจ 
  Herber Simon (1997 : 5) ได้แบ่งชนิดหรือประเภทการตดัสินใจออกเป็น 2 ประเภท
ดงัน้ี 
  3.1 การตัดสินใจที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า หรือมีแบบอย่างไว้ล่วงหน้า (Programmed 
Decisions) หรือบางคร้ังเรียกว่า “การตดัสินใจแบบโครงสร้าง” (Structured Decisions) เป็นการ
ตดัสินใจตามระเบียบ กฎเกณฑ์ แบบแผนท่ีเคยปฏิบติัมา หรือเป็นการตดัสินใจเก่ียวกบัปัญหาท่ี
เกิดข้ึนประจ า ท าให้มีมาตรฐานการตดัสินใจแก้ไขปัญหานั้นเตรียมไวอ้ยู่แล้ว โดยวิธีการแก้ไข
ปัญหาท่ีดีท่ีสุดจะถูกก าหนดอยา่งชดัเจนตามวตัถุประสงคท่ี์วางไว ้เช่น การตดัสินใจเก่ียวกบัการลา
ป่วย ลากิจ ลาบวช การอนุมติัการเบิกจ่ายเงิน การอนุมติัผลการศึกษา 
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   ลักษณะและโอกาสท่ีต้องใช้การตัดสินใจแบบก าหนดไว้ล่วงหน้า สามารถ
น าเสนอประเด็นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดด้งัน้ี 
   3.1.1 ลกัษณะงานท่ีตอ้งก าหนดการตดัสินใจไวล่้วงหน้า ส่วนใหญ่จะเป็นการ
ตดัสินใจในงานประจ าท่ีสามารถจดัวางเป็นโปรแกรมได ้
   3.1.2 ธรรมชาติของการตดัสินใจสามารถคาดการณ์ได ้มีความชดัเจน 
   3.1.3 กลยทุธ์การตดัสินใจใชก้ฎระเบียบ การค านวณเป็นตวัช่วย 
   3.1.4 สถานการณ์การตดัสินใจไม่เปล่ียนแปลง 
   3.1.5 เทคนิคการตัดสินใจ ใช้การวิ เคราะห์ เชิงปริมาณหรือการวิ เคราะห์
งบประมาณประกอบการตดัสินใจ 
  3.2 การตัดสินใจที่ไม่ได้ก าหนดหรือไม่มีแบบแผนล่วงหน้า (Non-Programmed 
Decisions) หรือบางคร้ังเรียกว่า (Unstructured Decisions) นั้นเป็นการตดัสินใจเร่ืองใหม่ท่ีไม่เคยมี
มาก่อน ไม่มี กฎเกณฑ์แบบแผนท่ีเคยปฏิบัติมาก่อน หรือเป็นการตดัสินใจเก่ียวกับปัญหาท่ีไม่
ชัดเจน มีความสลบัซับซ้อน ไม่มีแนวทางการแก้ไขปัญหาแน่นอนชัดเจน ดังนั้น การตดัสินใจ
ประเภทน้ีจึงเป็นเร่ืองยุ่งยากส าหรับผูต้ดัสินใจ และมกัจะเป็นการตดัสินใจของผูบ้ริหารระดบัสูง 
ตอ้งอาศยัทั้งสัญชาตญาณ ประสบการณ์และความรู้ของผูบ้ริหารในการตดัสินใจ ทั้งตอ้งค านึงถึง
ความเส่ียงและความไม่แน่นอน เช่น การตดัสินใจน าเงินไปลงทุน การตดัสินใจผลิตสินคา้ตวัใหม่
หรือการตดัสินใจขยายกิจการ เป็นตน้ 
   ลกัษณะและโอกาสท่ีต้องใช้การตดัสินใจแบบไม่สามารถก าหนดล่วงหน้าได ้
น าเสนอแยกประเด็นไดด้งัน้ี 
   3.2.1 ลักษณะงานท่ีต้องใช้การตัดสินใจแบบเฉพาะ แปลกใหม่ไม่สามารถ
คาดคะเนได ้
   3.2.2 ธรรมชาติของการตดัสินใจไม่มีโครงสร้าง ก ากวม คลุมเครือ 
   3.2.3 กลยทุธ์การตดัสินใจใชห้ลกัการและดุลยพินิจของผูต้ดัสินใจ 
   3.2.4 สถานการณ์การตดัสินใจมกัเปล่ียนอยา่งรวดเร็ว มีววิฒันาการไม่หยดุน่ิง 
   3.2.5 เทคนิคการตดัสินใจ ใช้ความรู้สึกนึกคิด ความสร้างสรรค์ ประสบการณ์ 
และขอ้มูลของผูต้ดัสินใจ 
   อย่างไรก็ดี การตัดสินใจบางคร้ังเราไม่อาจช้ีชัดหรืออ้างอิงจากประเภทการ
ตดัสินใจทั้ ง 2 ประเภทได้อย่างชัดเจน หรืออ้างอิงจากประเภทใดประเภทหน่ึงเพียงอย่างเดียว
เท่านั้น จ าเป็นตอ้งมีการผสมผสานระหวา่งการตดัสินใจทั้งแบบมีโครงสร้างและไม่เป็นโครงสร้าง
รวมเรียกว่า “การตัดสินใจแบบก่ึงโครงสร้าง” (Semi-Structured Decisions) นั่นหมายความว่า 
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บางส่วน คุณสามารถก าหนดรูปแบบการตดัสินใจไวล่้วงหน้าได้ แต่บางส่วนคุณก็ไม่อาจท าได้
เพราะตอ้งอาศยัสัญชาตญาณ ประสบการณ์ และความรู้ของคนตดัสินใจประกอบ 
 4. กระบวนการตัดสินใจเลือกซ้ือ 
  เป็นกระบวนการตัด สินใจโดยใช้หลัก เห ตุผล (The Rational Decision Making 
Process) ประกอบด้วย 6 ขั้นตอน ผูบ้ริหารจะตัดสินใจแบบมีโปรแกรมหรือไม่มีโปรแกรมก็
สามารถใชข้ั้นตอน 6 ขั้นน้ี ตดัสินใจอยา่งมีประสิทธิผล สามารถสรุปจากศิริวรรณ เสรีรัตน์, สมชาย 
หิรัญกิตติสุดา สุวรรณาภิรมย,์ ชวลิต ประภวานนท์ และสมศกัด์ิ วานิชยาภรณ์ (2545 : 134)ได้
ดงัต่อไปน้ี 
  4.1 การระบุปัญหา (Identify the Problem) งานขั้นแรกในกระบวนการตดัสินใจใน
การบริหารจดัการ คือ การระบุปัญหา ผูบ้ริหารต้องเขา้ใจปัญหา วิเคราะห์ขอบเขตและลักษณะ
ก่อนท่ีจะแกปั้ญหา ซ่ึงมีขั้นตอนดงัน้ี 
   4.1.1 การยอมรับปัญหา (Recognize the Problem) ผู ้บริหารต้องยอมรับว่ามี
ปัญหาเกิดข้ึนโดยสังเกตการณ์เปล่ียนแปลงจากการท างานภายในองคก์ารหรือการเปล่ียนแปลงของ
สภาพแวดลอ้มภายในหรือภายนอก ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการปฏิบติังาน 
   4.1.2 การก าหนดปัญหา (Define the Problem) เม่ือผูบ้ริหารยอมรับว่ามีปัญหา
เกิดข้ึน เขาตอ้งทราบถึงส่วนประกอบท่ีท าใหเ้กิดปัญหาและความสัมพนัธ์กนัระหวา่งส่วนประกอบ
เหล่านั้น ผูบ้ริหารจะไม่สามารถหาค าตอบได้ดีถ้าไม่สามารถระบุปัญหาได้ถูกตอ้ง ดงันั้นจึงตอ้ง
พยายามหาส่วนประกอบท่ีถูกตอ้งในการก าหนดปัญหา 
   4.1.3 การวิเคราะห์สถานการณ์ (Diagnose the Situation) ในขั้นน้ีผูบ้ริหารตอ้ง
รวบรวมขอ้มูลเพิ่มเติมและพิจารณาสาเหตุของปัญหา เพื่อใหไ้ดท้างเลือกท่ีมีเหตุมีผลมากท่ีสุด 
  4.2 การค้นหาทางเลือก (Generate Alternatives) สมมติว่าผูบ้ริหารทราบเป้าหมาย
และตกลงก าหนดขอ้สมมติในการวางแผนท่ีชดัเจน งานขั้นแรกของการตดัสินใจก็คือ การพฒันา
ทางเลือก เพื่อใหมี้ทางเลือกหลายทางเพื่อการปฏิบติัการ 
   ความสามารถท่ีจะพฒันาทางเลือกเป็นส่ิงส าคญัส าหรับผูบ้ริหารท่ีสามารถเลือก
ทางเลือกต่าง ๆ ได้ โดยใช้การวิจยั การใช้วิจารณญาณอาจจะเป็นทางเลือกหน่ึงแต่ไม่สามารถ
ประเมินผลได้อย่างเพียงพอ ผูบ้ริหารต้องการความช่วยเหลือในสถานการณ์น้ี ตลอดจนความ
ช่วยเหลือในการเลือกทางเลือกท่ีดี ในแนวความคิดของการก าหนดปัจจยัเชิงกลยทุธ์ 
  4.3 การประเมินทางเลือก (Evaluate Alternatives) เม่ือมีการค้นพบทางเลือกท่ี
เหมาะสมแล้วขั้นตอนต่อมาก็คือการประเมินเพื่อเลือกทางเลือกท่ีจะบรรลุเป้าหมายได้ดีท่ีสุด  
ซ่ึงเป็นการตดัสินใจขั้นสุดทา้ย วธีิการประเมินทางเลือก มีดงัน้ี 
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   4.3.1 ปั จ จั ย เชิ งป ริม าณ  (Quantitative Factors) แล ะ ปั จ จั ย เชิ ง คุณ ภ าพ 
(Qualitative Factors) ในการเปรียบเทียบแผนทางเลือกเพื่อให้บรรลุวตัถุประสงคน์ั้น บุคคลมกัจะ
ค านึงถึงปัจจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Factors) ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีสามารถวดัไดใ้นรูปของตวัเลข เช่น 
เวลา ตน้ทุนคงท่ี และตน้ทุนในการปฏิบติัการ แต่ความส าเร็จในส่ิงท่ีไม่สามารถสัมผสัไดอ้าจเป็น
ปัจจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Factors) ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีไม่สามารถสัมผสัได้ (Intangible Factors) 
และล าบากต่อการวดัในรูปของตัวเลข เช่น คุณภาพด้านแรงงานสัมพันธ์ ความเส่ียงของการ
เปล่ียนแปลงทางเทคโนโลย ีหรือบรรยากาศดา้นการเมืองระหวา่งประเทศ 
   เพื่อประเมินและเปรียบเทียบปัจจยัท่ีไม่สามารถสัมผสัไดห้รือปัจจยัเชิงคุณภาพใน
การวางแผนปัญหาและการตดัสินใจ ผูบ้ริหารจะตอ้งระลึกถึงปัจจัยเหล่าน้ีก่อนและพิจารณาว่า
สามารถวดัผลเชิงปริมาณดว้ยหลกัเหตุผลไดห้รือไม่ ถา้ไม่ไดค้วรคน้หาขอ้มูลให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะ
เป็นไปไดเ้ก่ียวกบัปัจจยัต่าง ๆ บางคร้ังจะล าดบัอยูใ่นรูปของความส าคญัการเปรียบเทียบอิทธิพลท่ี
มีความน่าจะเป็นเก่ียวกบัผลลพัธ์ของปัจจยัเชิงปริมาณแลว้จึงตดัสินใจ ซ่ึงในบางคร้ังผูบ้ริหารตอ้ง
ตดัสินใจโดยใช้วิจารณญาณส่วนตวั อย่างไรก็ตามการตดัสินใจการบริหารน้อยมากท่ีใช้หลัก
ปริมาณโดยไม่ตอ้งอาศยัวจิารณญาณ 
   4.3.2 การวิเคราะห์ส่วนเพิ่ม (Marginal Analysis) การประเมินทางเลือกอาจจะ
เก่ียวขอ้งกบัการใช้เทคนิคการวิเคราะห์ส่วนเพิ่ม (Marginal Analysis) เพื่อเปรียบเทียบรายไดส่้วน
เพิ่มท่ีเป็นผลจากตน้ทุนส่วนเพิ่มในกรณีท่ีวตัถุประสงค์คือการแสวงหาก าไรสูงสุด เป้าหมายน้ีจะ
บรรลุไดโ้ดยใชห้ลกัเศรษฐศาสตร์พื้นฐาน เม่ือรายไดส่้วนเพิ่มและตน้ทุนส่วนเพิ่มเท่ากนัถือวา่ก าไร
สูงสุด 
   การวิเคราะห์ส่วนเพิ่มใชใ้นการเปรียบเทียบปัจจยัอ่ืนท่ีนอกจากตน้ทุนและรายได ้
ตวัอยา่งเพื่อคน้พบถึงผลผลิตท่ีดีท่ีสุดของเคร่ืองจกัร ปัจจยัน าเขา้จะท าให้เกิดผลผลิตท่ีแตกต่างกนั 
เม่ือปัจจยัน าเขา้ท่ีเพิ่มข้ึนเท่ากนั ผลผลิตท่ีเพิ่มข้ึน ส่ิงน้ีเป็นจุดท่ีมีประสิทธิภาพสูงสุดของเคร่ืองจกัร 
(Maximum Efficiency of the Machine) 
   4.3.3 การวิ เคราะห์ประสิท ธิผลของต้น ทุน  (Cost Effectiveness Analysis) 
หมายถึง การคน้หาวิธีท่ีดีท่ีสุดของการบรรลุวตัถุประสงค ์หรือการก าหนดคุณค่าท่ีดีท่ีสุดส าหรับ
ค่าใชจ่้ายท่ีก าหนดให้โดยการวิเคราะห์ประสิทธิผลของตน้ทุนเป็นเทคนิคในการเลือกแผนท่ีดีท่ีสุด 
เม่ือวตัถุประสงค์เฉพาะเจาะจงเก่ียวกบัยอดขาย ตน้ทุนหรือก าไร วตัถุประสงค์ท่ีไม่ใช่เชิงปริมาณ 
(Non-Quantifiable Objectives) ส ามารถวัดได้อย่าง เฉพาะ เจาะจงในโปรแกรมต่าง ๆ  เช่น  
การปรับปรุงขวญัและก าลงัใจของพนกังาน 
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   ปัจจยัส าคญัของการวิเคราะห์ประสิทธิผลของตน้ทุนก็คือ การมุ่งท่ีผลลพัธ์ของ
โปรแกรมจะช่วยชัง่น ้ าหนกัผลประโยชน์ของแต่ละทางเลือกจากตน้ทุนท่ีใช้ และเก่ียวขอ้งกบัการ
เปรียบเทียบทางเลือกท่ีเป็นขอ้ดีทั้งหมด 
   การตัดสินใจเก่ียวกับประสิท ธิผลของต้นทุนมีลักษณะแตกต่างกันดัง น้ี  
1. วตัถุประสงค์โดยทัว่ไปมุ่งท่ีผลผลิต หรือผลลพัธ์ขั้นสุดทา้ย 2. ทางเลือกโดยทัว่ไปน าเสนอใน
ระบบรวมโปรแกรมหรือกลยุทธ์เพื่อบรรลุวตัถุประสงค์ 3. การวดัประสิทธิผลจะเก่ียวข้องกับ
วตัถุประสงค์ อาจจะไม่เก่ียวข้องกับเชิงปริมาณ 4. การคาดคะเนต้นทุน ประกอบด้วย ส่ิงท่ีไม่
เก่ียวกบัการเงิน 5. มาตรฐานดา้นการตดัสินใจท่ีไม่เจาะจง อาจจะบรรลุวตัถุประสงค์ท่ีก าหนดดว้ย
ตน้ทุนต ่าสุด การบรรลุทรัพยากรท่ีหาได ้การจดัหาทางเลือกของตน้ทุนและประสิทธิผลของตน้ทุน 
  4.4 การท าการตัดสินใจ (Make the Decision) เม่ือมีหลายทางเลือกผูบ้ริหารสามารถ
ใช้หลัก 4 ประการ เพื่อท าการตดัสินใจ คือ 1. ประสบการณ์ 2. การทดลอง 3. การวิจยัและการ
วเิคราะห์ 4. การตดัสินใจเลือก 
   4.4.1 ประสบการณ์ (Experience) การอาศยัขอ้มูลในอดีต (Reliance on the Past) 
ประสบการณ์ในอดีตเป็นบทบาทท่ีส าคญัในการตดัสินใจ ผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์โดยทัว่ไปเช่ือ
ว่าส่ิงต่าง ๆ จะสามารถบรรลุผลส าเร็จ และขอ้ผิดพลาดซ่ึงเกิดข้ึนถือว่าเป็นขอ้แนะน าในอนาคต 
ทศันคติน้ีแสดงวา่ประสบการณ์ท่ีมากข้ึนของผูบ้ริหารท าใหเ้ขามีความสามารถมากข้ึน 
   การใช้ประสบการณ์ในอดีตเป็นเพียงบทเรียนส าหรับการปฏิบติัการในอนาคต  
แต่อาจเกิดปัญหาคือ 1. คนส่วนใหญ่ไม่ไดค้  านึงถึงเหตุผลส าหรับความผิดพลาดหรือความลม้เหลว 
2. บทเรียนจากประสบการณ์ไม่สามารถน าไปใชไ้ดส้ าหรับปัญหาใหม่ ๆ การตดัสินใจท่ีดีสามารถ
ประเมินเหตุการณ์ในอนาคตได ้ในขณะท่ีประสบการณ์เป็นเพียงอดีตเท่านั้น 
   ในทางตรงกนัขา้ม ถา้บุคคลมีความระมดัระวงัในการวิเคราะห์ประสบการณ์ และ
พิจารณาถึงสาเหตุของความลม้เหลวจากประสบการณ์ ประสบการณ์จะเป็นประโยชน์ส าหรับเขา
เป็นอยา่งมาก 
   4.4.2 การทดลอง (Experimentation) การตดัสินใจระหวา่งทางเลือกวิธีหน่ึงก็คือ
การทดลอง ซ่ึงมกัจะใช้ในทางวิทยาศาสตร์ โดยพยายามทดองทางเลือกต่าง ๆ และพิจารณาถึง
ทางเลือกท่ีดีท่ีสุด เทคนิคการทดลองจะเป็นเทคนิคท่ีส้ินเปลืองค่าใชจ่้ายในการลงทุนและบุคลากร
อยา่งมาก 
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   4.4.3 การวิ จั ยและการวิ เคราะห์  (Research and Analysis) เป็น เทคนิค ท่ี มี
ประสิทธิผลสูงสุดในการเลือกจากหลายทางเลือก วิธีน้ีจะแก้ปัญหาซ่ึงเร่ิมตน้จากท าความเขา้ใจ
ปัญหาก่อน แลว้คน้หาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรท่ีส าคญั ขอ้จ ากดัและขอ้สมมติท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การแสวงหาเป้าหมาย ตลอดจนการใชค้อมพิวเตอร์ในการตดัสินใจ 
   การแก้ปัญหาต้องการส่วนประกอบและการศึกษาปัจจัยเชิงปริมาณและเชิง
คุณภาพ การวิจยัและการวิเคราะห์จะถูกต้องกว่าการทดลอง ช่วงเวลาของงานเอกสารเพื่อการ
วเิคราะห์โดยทัว่ไปใชต้น้ทุนนอ้ยกวา่ความพยายามทดลองทางเลือกต่าง ๆ 
   งานขั้นส าคญัในการวิจยัและวิเคราะห์ก็คือ การพฒันาโมเดลสถานการณ์จ าลอง 
(Simulation Model) ซ่ึงเป็นเทคนิคการทดลองในสถานการณ์ท่ีเป็นจริงโดยรูปแบบจ าลอง ซ่ึงเป็น
ตวัแทนของสถานการณ์นั้น งานวิจยัและการวิเคราะห์เพื่อการวิจยัท่ีมีช่ือเสียง คือ การวิจยัการ
ปฏิบติัการ (Operations Research) ซ่ึงเป็นการสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ และการประยุกต์
วธีิการเชิงปริมาณมาใชใ้นการแกปั้ญหาดา้นการบริหารจดัการ 
   4.4.4 การตัดสินใจเลือก (Choice Made) เป็นการเลือกทางเลือกท่ีเหมาะสมท่ีสุด 
  4.5 การปฏิบัติตามการตัดสินใจ (Implement the Decision) หลงัจากไดเ้ลือกทางเลือก
ท่ีดีท่ีสุด การบริหารจะปฏิบัติตามการตัดสินใจนั้ นต้องระมัดระวงัถึงวิธีการปฏิบัติการ ซ่ึงมี
ผลกระทบต่อบุคคล และหนา้ท่ีต่าง ๆ ตอ้งมีการอภิปรายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเก่ียวขอ้งและผลลพัธ์
ท่ีคาดคะเนไว ้ผูบ้ริหารจะช่วยพนกังานปรบเปล่ียนการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากการตดัสินใจ วิธีหน่ึง
ท่ีมีประสิทธิผลก็คือจะตอ้งให้บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งนั้นอยูใ่นกระบวนการตดัสินใจดว้ย เม่ือทางเลือกมี
การพฒันาและการประเมินผลพนักงานจะถือว่ามีส่วนร่วมในการตดัสินใจนั้น การปฏิบติัการท่ี
ประสบความส าเร็จข้ึนอยูก่บัทกัษะการติดต่อส่ือสารของผูบ้ริหาร และทกัษะเก่ียวกบัการแกปั้ญหา
ของบุคคลท่ีต่อตา้นการเปล่ียนแปลง 
  4.6 การประเมินผลลัพธ์และการจัดหาการป้อนกลับ (Evaluate the Results and 
Provide Feedback) ในขั้นตอนสุดทา้ยของการตดัสินใจ เป็นการประเมินผลลพัธ์ท่ีเกิดข้ึนจากการ
ปฏิบติัตามการตดัสินใจและคน้หาการป้อนกลบัเก่ียวกบัการตดัสินใจและการปฏิบติัการนั้น ในขั้น
น้ีผูบ้ริหารจะตอ้งพิจารณาว่าผลลพัธ์สามารถตอบสนองตามท่ีคาดหวงัไวห้รือไม่ และตอ้งมีการ
เปล่ียนแปลงเพื่อปรับปรุงการตดัสินใจหรือการปฏิบติัการหรือไม่ ถ้าการตดัสินใจไม่สามารถ
บรรลุผลตามท่ีตอ้งการ ซ่ึงอาจจะเกิดจากการก าหนดปัญหาผิดพลาด หรืออาจตอ้งใช้ทางเลือกอ่ืน
แทนซ่ึงเป็นส่ิงส าคญัท่ีจะตอ้งใชเ้วลาในการตดัสินใจและมีขอ้มูลท่ีทนัสมยัถูกตอ้งใหเ้พียงพอ  
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2.8 ทฤษฎปัีจจัยส าคญัทีม่ผีลต่อการตัดสินใจ 
 ผูบ้ริโภคจะไดรั้บแรงกระตุน้จากปัจจยัต่าง ๆ ท่ีส าคญั 4 ดน้คือ ปัจจยัดา้นวฒันธรรม ปัจจยั
ด้านสังคม ปัจจัยด้านบุคคล และปัจจัยด้านจิตวิทยา ปัจจัยทั้ ง 4 ด้านมีรายละเอียด ดัง น้ี  
(ปริญ ลกัษิตานนท,์ 2544 : 54)  
 1. ปัจจัยด้านวัฒนธรรม (Cultural Factor) เป็นสัญลกัษณ์ท่ีมนุษยส์ร้างข้ึนเป็นท่ียอมรับ
จากรุ่นหน่ึงจนถึงรุ่นหน่ึง โดยเป็นตัวก าหนดและควบคุมพฤติกรรมของมนุษย์ในสังคมหน่ึง 
ค่านิยมในวฒันธรรมจะก าหนดลกัษณะของสังคม และก าหนดความแตกต่างของสังคมหน่ึงจาก
สังคมอ่ืน วฒันธรรมเป็นส่ิงก าหนดความตอ้งการและพฤติกรรมของบุคคล ซ่ึงนกัการตลาดตอ้ง
ค านึงถึงความเปล่ียนแปลงของวฒันธรรม และน าลกัษณะการเปล่ียนแปลงเหล่านั้นไปใช้ก าหนด
โปรแกรมการตลาด ตวัอยา่งการเปล่ียนแปลงวฒันธรรมในสังคมไทย เช่น สตรีมีบทบาทในสังคม 
เช่น บทบาททางการเมืองและท างานมากข้ึนและมีอ านาจทางเศรษฐกิจมากข้ึน มนุษย์ค  านึงถึง
คุณภาพชีวิต มีความห่วงใยในสุขภาพของตนเอง และต้องการความเพลิดเพลินและพักผ่อน
เน่ืองจากการท างานหนกั 
  1.1 วัฒนธรรมพื้นฐาน (Culture) เป็นลกัษณะพื้นฐานของบุคคลในสังคม ลกัษณะ
นิสัยของคนไทยเกิดจากการหล่อหลอมพฤติกรรมของสังคมไทย 
  1.2 วัฒนธรรมกลุ่มย่อย (Subculture) เป็นวฒันธรรมแต่ละกลุ่มท่ีมีลกัษณะเฉพาะ
และแตกต่างกนั ประกอบดว้ย 1. กลุ่มเช้ือชาติ 2. กลุ่มศาสนา 3. กลุ่มสีผิว 4. ลกัษณะทางภูมิศาสตร์ 
5. กลุ่มอาชีพ 6. กลุ่มอาย ุและ 7. กลุ่มเพศ 
  1.3 ช้ันของสังคม (Social Class) ลักษณะท่ีส าคัญของชั้นของสังคมประกอบด้วย  
1. บุคคลชั้นสังคมเดียวกันจะมีค่านิยม พฤติกรรมและการบริโภคคล้ายกัน 2. บุคคลจะถูกจัด
ระดับสูงหรือต ่าตามต าแหน่งทางสังคม 3. ชั้นของสังคมสามารถแบ่งตามอาชีพ รายได้ ฐานะ 
ตระกูล หรือบุคลิกลกัษณะ 4. ชั้นของสังคมและบุคคลสามารถเปล่ียนชั้นของสังคมให้สูงข้ึนหรือ
ต ่าลงได ้
 2. ปัจจัยด้านสังคม (Social Factor) เป็นปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งในชีวิตประจ าวนัและมีอิทธิพล
ต่อพฤติกรรมการซ้ือ ลกัษณะสังคมประกอบดว้ยกลุ่มอา้งอิง ครอบครัว บทบาทและสถานะของผู ้
ซ้ือ 
  2.1 กลุ่มอ้างอิง (Reference Group) เป็นกลุ่มท่ีบุคคลเขา้ไปเก่ียวขอ้งดว้ย กลุ่มน้ีจะมี
อิทธิพลต่อบุคคลในกลุ่มทางด้านการเลือกพฤติกรรมและการด าเนินชีวิต รวมทั้งทัศนคติและ
แนวความคิดของบุคคล เน่ืองจากบุคคลตอ้งการให้เป็นท่ียอมรับของกลุ่ม จึงตอ้งปฏิบติัตามและ
ยอมรับคามคิดเห็นจากกลุ่มอิทธิพล นกัการตลาดควรทราบวา่กลุ่มอา้งอิงมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
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ของผูบ้ริโภคอย่างไร เช่น การเผยแพร่ศาสนาคริสต์แก่กลุ่มวยัรุ่น จะใช้นักร้องชั้นน าของไทยท่ี
วยัรุ่นโปรดปรานร้องเพลงเผยแพร่ศาสนา 
  2.2 ครอบครัว (Family) บุคคลในครอบครัวถือวา่มีอิทธิพลมากท่ีสุดต่อทศันคติความ
คิดเห็นและค่านิยมของบุคคล ส่ิงเหล่าน้ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือของครอบครัว การขายสินคา้
อุปโภคจะต้องค านึงถึงลักษณะการบริโภคของครอบครัวคนไทย จีน ญ่ีปุ่น หรือยุโรป ซ่ึงจะมี
ลกัษณะแตกต่างกนั 
  2.3 บทบาทและสถานะ (Roles and Status) บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับหลายกลุ่ม เช่น 
ครอบครัว กลุ่มอา้งอิง องคก์ารและสถาบนัต่าง ๆ บุคคลจะมีบทบาทและสถานะท่ีแตกต่างกนัในแต่
ละกลุ่ม ผูบ้ริโภคมกัจะเลือกซ้ือสินคา้ท่ีสามารถส่ือถึงบทบาทและสถานะของตนเองในสังคม 
 3. ปัจจัยส่วนบุคคล (Personal Factor) การตดัสินใจจากผูซ้ื้อไดรั้บอิทธิพลจากลกัษณะ
ส่วนบุคคลของคนทางด้านต่าง ๆ ได้แก่ อายุ ขั้นตอนวฏัจกัรชีวิตครอบครัว อาชีพ โอกาสทาง
เศรษฐกิจ การศึกษา รูปแบบการด ารงชีวติ บุคลิกภาพและแนวคิดส่วนบุคคล 
  3.1 อายุ (Age) อายุท่ีแตกต่างกันจะมีความต้องการผลิตภัณฑ์ท่ีแตกต่างกัน การ
แบ่งกลุ่มผูบ้ริโภคตามอายุประกอบดว้ย ต ่ากวา่ 25 ปี 26-35 ปี 36-45 ปี 45 ปีข้ึนไป เช่น กลุ่มวยัรุ่น
ชอบทดลองส่ิงแปลกใหม่และชอบสินคา้ประเภทแฟชัน่และการพกัผอ่นหยอ่นใจ 
  3.2 ขั้นตอนวัฏจักรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle Stage) เป็นขั้นตอนชีวิตของ
บุคคลในลกัษณะของการมีครอบครัว การด ารงชีวิตในแต่ละขั้นตอนเป็นส่ิงท่ีมีอิทธิพลต่อความ
ตอ้งการทศันคติและค่านิยมของบุคคลท าให้เกิดความตอ้งการในผลิตภณัฑ์และพฤติกรรมการซ้ือท่ี
แตกต่างกนั วฏัจกัรชีวิตครอบครัวประกอบด้วยขั้นตอนแต่ละขั้นตอนจะมีลักษณะการบริโภค
แตกต่างกนั ดงัน้ี 
   3.2.1 เป็นโสดและอยูใ่นวยัหนุ่มสาว มกัจะซ้ือสินคา้อุปโภคบริโภคส่วนตวัสนใจ
ดา้นการพกัผอ่นหยอ่นใจ เส้ือผา้ เคร่ืองส าอาง 
   3.2.2 คู่สมรสใหม่และยงัไม่มีบุตร มกัจะซ้ือสินคา้ถาวร รถยนต์ ตูเ้ยน็ เตาไฟฟ้า
และเฟอร์นิเจอร์ท่ีจ  าเป็น 
   3.2.3 ครอบครัวท่ีมีบุตรแลว้ บุตรคนเล็กอายุต  ่ากวา่ 6 ขวบ ครอบครัวท่ีมีบุตรคน
เล็กอายุต  ่ากวา่ 6 ขวบ มกัจะซ้ือสินคา้ถาวรท่ีใชใ้นบา้น เช่น เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองซักผา้ เคร่ืองดูดฝุ่ น 
และยงัซ้ือผลิตภณัฑ์ส าหรับเด็ก เช่น อาหารเด็ก ยา เส้ือผา้ และของเล่นเด็ก รวมทั้งจะมีความสนใจ
ในการผลิตภณัฑใ์หม่เป็นพิเศษ 
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   3.2.4 ครอบครัวท่ีมีบุตรแลว้ บุตรคนเล็กอายุมากกวา่ 6 ขวบ มีฐานะการเงินดีข้ึน
ภรรยาอาจจะท างานด้วย เพราะบุตรเข้าโรงเรียนแล้ว ท่ีบริโภค เช่น อาหาร เส้ือผา้ เคร่ืองเขียน
แบบเรียนและรายกรพกัผอ่นหยอ่นใจส าหรับบุตร 
   3.2.5 ครอบครัวท่ีบิดามารดาอายุมากและมีบุตรโตแล้ว แต่บุตรยงัไม่แต่งงาน
การเงินดีสามารถซ้ือสินคา้ถาวรและเฟอร์นิเจอร์มาแทนของเก่า ผลิตภณัฑ์ท่ีบริโภคอาจจะเป็น
รถยนตบ์ริการของทนัตแพทย ์การพกัผอ่นและการท่องเท่ียวท่ีหรูหรา บา้นขนาดใหญ่กวา่เดิม 
   3.2.6 ครอบครัวท่ีบิดามารดาอายุมาก มีบุตรแยกครอบครัวและยงัท างานอยู ่
มีฐานะการเงินดีอาจจะตอ้งยา้ยไปอยูอ่พาร์ทเมน้ต ์ชอบเดินทางเพื่อพกัผอ่น บริจาคทรัพยสิ์นบ ารุง
ศาสนาและช่วยเหลือสังคม 
   3.2.7 ครอบครัวท่ีบิดาอายุมาก มีบุตรแยกครอบครัวและออกจากงานแล้ว 
ค่าใชจ่้ายส่วนใหญ่เป็นค่ารักษาพยาบาล 
   3.2.8 คนท่ีอยูค่นเดียว เน่ืองจากฝ่ายหน่ึงตายหรือหยา่ขาดจากกนัและออกจากงาน
แลว้รายไดย้งัคงพอมีอยู ่พอใจการท่องเท่ียว 
   3.2.9 คนท่ีอยู่คนเดียวเน่ืองจากฝ่ายหน่ึงตายหรือหย่าขาดกันออกจากงานแล้ว 
รายไดน้อ้ยส่วนใหญ่เป็นค่ารักษาพยาบาล 
  3.3 อาชีพ (Occupation) อาชีพของแต่ละบุคคลจะน าไปสู่ความจ าเป็นและความ
ตอ้งการสินคา้และบริการท่ีแตกต่างกนั เช่น ขา้ราชการจะซ้ือชุดท างานและสินคา้ท่ีจ  าเป็น ประธาน
กรรมการบริษัทและภรรยาจะซ้ือเส้ือผา้ราคาสูง หรือตัว๋เคร่ืองบิน ซ่ึงนักการตลาดจะศึกษาว่า
ผลิตภณัฑ์มีบุคคลในอาชีพไหนสนใจ เพื่อท่ีจะจดักิจกรรมทางการตลาดให้สนองความตอ้งการให้
เหมาะสม 
   3.4 รายได้ (Income) หรือโอกาสทางเศรษฐกิจของบุคคลจะกระทบต่อสินค้าและ
บริการท่ีเขาตดัสินใจซ้ือ ประกอบดว้ย รายได ้การออมสินทรัพย ์อ านาจการซ้ือและทศันคติเก่ียวกบั
การจ่ายเงิน 
  3.5 การศึกษา (Education) ผูท่ี้มีการศึกษาสูงมีแนวโนม้บริโภคผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพ
ดีกวา่ผูท่ี้มีการศึกษาต ่า 
  3.6 รูปแบบการด ารงชีวิต (Lifestyle) ประกอบดว้ยกิจกรรม ความสนใจ ความคิดเห็น
แบบการด ารงชีวติข้ึนกบัวฒันธรรม ชั้นของสังคมและกลุ่มอาชีพของแต่ละบุคคล 
 4. ปัจจัยทางจิตวิทยา (Psychological Factor) การเลือกซ้ือของบุคคลไดรั้บอิทธิพลจาก
ปัจจยัทางจิตวิทยา ซ่ึงถือว่าเป็นปัจจยัในตวัผูบ้ริโภคท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือและการใช้
สินคา้ ปัจจยัภายในประกอบดว้ย 



45 
 

  4.1 การจูงใจ (Motivation) พลงัส่ิงกระตุน้ท่ีอยา่ภายในตวับุคคลซ่ึงกระตุน้ใหป้ฏิบติั 
  4.2 การรับรู้ (Perception) กระบวนการของความเขา้ใจ ได้รับเลือกสรร จดัระเบียบ
และตีความหมาย ซ่ึงข้ึนอยูก่บัปัจจยัภายใน 
  4.3 การเรียนรู้ (Learning) การเปล่ียนแปลงในพฤติกรรม และ/หรือความโน้มเอียง
จากประสบการณ์ท่ีผา่นมาเกิดข้ึนเม่ือบุคคลไดรั้บส่ิงกระตุน้ และจะเกิดการตอบสนอง 
  4.4 ความเช่ือ (Belief) เป็นความคิดท่ีบุคคลยึดถือเก่ียวกบัส่ิงใดส่ิงหน่ึงซ่ึงเป็นผลมา
จากประสบการณ์ในอดีต 
  4.5 ทัศนคติ (Attitude) ความรู้สึกนึกคิดของบุคคลซ่ึงมีต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึงหรืออาจ
หมายถึง ความโน้มเอียงท่ีเกิดจากการเรียนรู้ในการตอบสนองต่อส่ิงกระตุ้นไปในทิศทางท่ี
สม ่าเสมอ ทศันคติเป็นส่ิงท่ีมีอิทธิพลต่อความเช่ือ ในขณะเดียวกนัความเช่ือก็มีอิทธิพลต่อทศันคติ
จากการศึกษาพบวา่ ทศันคติของผูบ้ริโภคกบัการตดัสินใจซ้ือสินคา้จะมีความสัมพนัธ์กนั 
   4.5.1 ส่วนของความเข้าใจ (Cognitive Component) ประกอบด้วยความรู้และ
ความเช่ือเก่ียวกบัตราสินคา้หรือผลิตภณัฑข์องผูบ้ริโภค 
   4.5.2 ส่วนของความรู้สึก (Affective Component) หมายถึง ส่ิงท่ีเก่ียวกบัอารมณ์
ความรู้สึกท่ีต่อผลิตภณัฑแ์ละตราสินคา้ ความรู้สึกอาจจะเป็นความพอใจและไม่พอใจ 
   4.5.3 ส่วนของพฤติกรรม (Behavior Component) หมายถึง แนวโน้มของการ
กระท าท่ีเกิดข้ึนจากทศันคติ หรือเป็นการก าหนดพฤติกรรมอยา่งใดอยา่งหน่ึง 
  4.6 บุคลิกภาพ (Personality) เป็นรูปแบบลักษณะของบุคคลท่ีจะเป็นตัวก าหนด
พฤติกรรมการตอบสนองและมีปฏิกิริยาต่อส่ิงกระตุน้ 
  4.7 แนวคิดของตนเอง (Self Concept) หมายถึง ความรู้สึกนึกคิดท่ีบุคคลมีต่อตนเอง
หรือความคิดท่ีบุคคลคิดว่าบุคคลอ่ืนมีความคิดเห็นต่อตนอย่างไร องค์ประกอบของแนวความคิด
เก่ียวกบัตนเองแบ่งออกไดเ้ป็น 4 แบบ 
   4.7.1 แนวคิดของตนเองท่ีแทจ้ริง 
   4.7.2 แนวคิดของตนเองในอุดมคติ 
   4.7.3 แนวคิดของตนเองท่ีคิดวา่บุคคลอ่ืนมองตนเองท่ีแทจ้ริง 
   4.7.4 แนวคิดของตนเองท่ีตอ้งการใหผู้อ่ื้นคิดเก่ียวกบัตนเอง  
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2.9 งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 ทรงภพ เวชกุล (2556 : บทคัดย่อ) ได้ศึกษาเร่ืองส่ิงกระตุ้นทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดในกรุงเทพมหานคร พบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ 26-35 ปี 
ส่วนมากมีอาชีพพนักงานบริษทัเอกชนและพนักงานรัฐวิสาหกิจ ส่วนใหญ่มีสถานภาพเป็นโสด 
การศึกษาปริญญาตรี รายไดเ้ฉล่ียของครอบครัวต่อเดือนท่ี 50,001-100,000 บาทต่อเดือนมากท่ีสุด 
ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นสถานภาพมีผลต่อระดบัความส าคญัของส่ิง
กระตุน้ทางการตลาดมากท่ีสุด พฤติกรรมผูบ้ริโภคหลงัตดัสินใจซ้ืออาคารชุดในกรุงเทพมหานครมี
ความสัมพนัธ์ปัจจยัส่วนบุคคลมากท่ีสุด พฤติกรรมผูบ้ริโภคหลงัตดัสินใจซ้ืออาคารชุด ดา้นรูปแบบ
ของอาคาร ลกัษณะการช าระเงินดาวน์ สถานท่ีตั้งของโครงการและรายการส่งเสริมการขายมีผล
มากท่ีสุด พฤติกรรมผูบ้ริโภคหลงัตดัสินใจซ้ืออาคารชุดมีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคก่อน
ตดัสินใจซ้ืออาคารชุดมากท่ีสุด คือ ดา้นลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัในปัจจุบนั 
 ภัทท์ชนก ประตูแก้ว (2556 : บทคัดย่อ) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง ปัจจยัการตลาดเชิงบูรณาการ
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมใกลส้ถานีรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่จากทั้งหมด 400 คน เป็นเพศหญิง อยู่ในช่วงอายุ 25-30 ปี   
มีสถานภาพโสดจบการศึกษาระดบัปริญญาตรีและมีอาชีพเป็นพนกังานบริษทัเอกชนหรือพนกังาน
ธนาคาร  โดยมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนอยู่ท่ี 15,000-20,000 บาท  ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนบุคคล 
ไม่มีความแตกต่างกนัในการส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้าในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในส่วนของปัจจยัการตลาดเชิงบูรณาการมีเพียงเฉพาะปัจจยัการ
ส่งเสริมการตลาด และปัจจยักระบวนการขายเท่านั้นท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจซ้ือในส่วน
ของปัจจยัดา้นอ่ืน ๆ พบวา่ มีเพียงปัจจยัภาพลกัษณ์สินคา้เท่านั้นท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียมใกลส้ถานีรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ในขณะท่ีการโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ ความภกัดีต่อสินคา้ และความไวว้างใจไม่มีผลต่อการตดัสินใจของกลุ่มตวัอยา่ง 
 สมฤทัย ผุยวรรณ์ (2556 : บทคัดย่อ) ไดศึ้กษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟสายสีน ้ าเงินของผูบ้ริโภคในเขตฝ่ังธนบุรี พบว่า 1. 
ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มีวตัถุประสงคใ์นการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสี
น ้ าเงินเพื่ออาศยัอยูเ่อง ส่วนเหตุผลท่ีเลือกซ้ือเน่ืองจากสะดวกในการเดินทาง โดยก่อนจะตดัสินใจ
ซ้ือจะเปรียบเทียบโครงการอ่ืน 1-3 โครงการ และตัดสินใจซ้ือด้วยตัวเอง นอกจากน้ียงัพบว่า 
ผูบ้ริโภคมีการวางแผนท่ีจะซ้ือคอนโดมิเนียมมากกว่า 3 ปี โดยขนาดพื้นท่ีใช้สอยท่ีตอ้งการมาก
ท่ีสุดคือ ขนาด 36-40 ตารางเมตร ส่วนราคาคอนโดมิเนียมท่ีเลือกซ้ือมากท่ีสุดคือ 1,500,000-
2,000,000 บาท ประเภทของส่ือท่ี มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด ได้แก่  
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ส่ือโทรทศัน์ และผูบ้ริโภคตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีมีระยะห่างจากสถานีรถไฟต ่ากวา่ 200 เมตร  
2. ผูบ้ริโภคให้ความส าคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมตามแนวเน้นทางรถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงิน โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก โดยให้ความส าคญั
ต่อปัจจยัด้านช่องทางการจดัจ าหน่ายมากท่ีสุด ให้ความส าคัญต่อปัจจยัด้านราคา เป็นอันดับ
รองลงมา และให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด เป็นอนัดบัสุดทา้ย 3. ผูบ้ริโภคท่ีมี
อายุ อาชีพ และรายได้ต่อเดือนต่างกัน มีการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงิน ในดา้นการส่งเสริมการตลาดแตกต่างกนั ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมีสถานภาพต่างกนั 
มีการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในด้านช่องทางการจดัจ าหน่ายแตกต่างกนั แต่ผูบ้ริโภคท่ีมี
เพศ และระดับการศึกษาต่างกัน มีการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกัน อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 4. ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส 
ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้ต่อเดือนมีความสัมพนัธ์กับพฤติกรรมการเลือกซ้ือตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีน ้าเงิน อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 หน่ึงฤทัย เนาว์ค า (2556 : บทคัดย่อ) ไดศึ้กษาวิจยัเร่ือง อิทธิพลของการส่ือสารการตลาด
แบบบูรณาการและปัจจยัทางการตลาดต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร   
โดยกลุ่มตวัอย่างในการวิจยั ได้แก่ ผูท่ี้พิจารณาจะซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตลาดพร้าว บางกะปิ 
บางเขน และจตุจกัรทั้งหมดจ านวน 400 ราย  ผลการวิจยัพบว่า ผูท่ี้ตอบแบบสอบถามโดยมากเป็น
เพศหญิงอายุ 31-40 ปี มีสถานภาพโสด จบการศึกษาระดับปริญญา ประกอบอาชีพข้าราชการ /
รัฐวิสาหกิจ และมีรายได้ต่อเดือนอยู่ท่ี  30,001-40,000 บาท ประเภทของคอนโดมิเนียมท่ีกลุ่ม
ตวัอยา่งส่วนใหญ่ให้ความสนใจ คือ คอนโดมิเนียมขนาด 1 ห้องนอน โดยมีงบประมาณอยูร่ะหวา่ง 
1,500,001-2,000,000 บาท  และตอ้งใชเ้วลาในการพิจารณามากกวา่ 6 เดือนก่อนตดัสินใจซ้ือจริง 
ผลการทดสอบสมมุติฐานพบวา่ลกัษณะดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นสถานภาพ การศึกษา 
อาชีพ รายไดต่้อเดือนและงบประมาณ ท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานครท่ีแตกต่างกัน ในส่วนของปัจจยัด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการท่ีมี
อิทธิพลต่อกลุ่มตวัอยา่งมีเพียงดา้นการส่งเสริมการขายเท่านั้น  และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด
ในด้านผลิตภัณฑ์  ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายและด้านการส่งเสริมการขายมี
ความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเช่นกนั อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 ทิพย์พาภรณ์ อมรเวชกุล (2555 : บทคัดย่อ) ท าการวิจัยเร่ือง ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดท่ีมีผลต่อลูกคา้ในการซ้ือคอนโดมิเนียมในอ าเภอเมืองเชียงใหม่  เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บ
รวบรวมขอ้มูลคือ แบบสอบถามท่ีแจกใหแ้ก่กลุ่มตวัอยา่งท่ีอยูใ่นวยัท างานท่ีมีรายไดต่้อเดือนสูงกวา่ 
15,000 บาท  โดยผูต้อบแบบสอบถามโดยมากเป็นเพศหญิงในช่วงอายุ 31-40 ปี สถานภาพโสด  
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จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน  มีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 
15,000-20,000 บาท ภูมิล าเนาเดิมอยู่ท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนัเป็นของบุคคลใน
ครอบครัว จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งส้ิน 400 คน ปรากฏวา่มีผูท่ี้สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมใน
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ คิดเป็นร้อยละ 67.3  ผลการศึกษาวจิยัพบวา่ สาเหตุหลกัท่ีจูงใจใหก้ลุ่มตวัอยา่ง
มีความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม คือ เพื่อความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างาน รองลงมาคือ 
เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัและเพื่อเก็งก าไรโดยให้ความสนใจกบัห้องท่ีมีขนาดพื้นท่ีใช้สอย 31-50 ตาราง
เมตร ในระดับราคา 1,000,000-1,500,000 บาท แหล่งข้อมูลท่ีใช้ประกอบการตดัสินใจ คือ ป้าย
โฆษณา ครอบครัวคือผูท่ี้มีส่วนร่วมท่ีส าคญัท่ีสุดในการตดัสินใจซ้ือ และเห็นว่าระยะเวลาในการ
ผอ่นช าระท่ีเหมาะสมท่ีสุดอยูท่ี่ 25 ปี หากมีโอกาสไดซ้ื้อจริง 
 นิธิวดี สุขโหมด (2555 : บทคัดย่อ)ไดท้  าการวิจยัเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมี
ผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองของผู ้ท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี
วตัถุประสงค์ในการวิจัยเพื่อศึกษาปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมมือสองของผูท่ี้อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร และเพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่ง
พฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือและส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ 7 ปัจจยัดงัต่อไปน้ี ดา้นผลิตภณัฑ ์
ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการขาย ดา้นบุคลากร ดา้นการบริการและ
ด้านกระบวนการ ท่ี มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองของผู ้ท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร จากการรวบรวมและวเิคราะห์ขอ้มูลจากแบบสอบถามทั้งหมด 400 ชุดพบวา่ กลุ่ม
ตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชายในช่วงอายุ 31-40 ปี มีสถานภาพสมรส จบ
การศึกษาระดบัปริญญาตรี ประกอบอาชีพพนกังาน และมีระดบัรายไดอ้ยูท่ี่ 10,000-20,000 บาทต่อ
เดือน  ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจมากท่ีสุด คือ ปัจจยัด้านบุคลากร  
ล าดบัถดัมาคือ ดา้นกระบวนการ ดา้นการบริการ ดา้นการส่งเสริมการขายดา้นราคา ดา้นช่องทาง
การจดัจ าหน่ายและดา้นผลิตภณัฑ์ ระดบัราคาคอนโดมิเนียมมือสองท่ีกลุ่มตวัอย่างมีก าลงัซ้ือ คือ 
500,000-1,000,000 บาท และใช้เวลาในการตดัสินใจ 1-6 เดือน โดยผูท่ี้มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ 
คือ บุคคลในครอบครัว/ญาติ การติดต่อกบัโครงการโดยตรงจดัเป็นช่องทางท่ีช่วยในการตดัสินใจ
และมีการรับ รู้ข่าวสารผ่านทางนิตยสาร ผลการทดสอบสมมตฐานพบว่า ลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนัไม่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองของผูท่ี้อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ในขณะท่ีสถานภาพและระดับรายได้ท่ีแตกต่างกันมีผลต่อการ
ตดัสินใจทางด้านการส่งเสริมการขายท่ีต่างกนั และพบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้าน
ผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการขาย ดา้นบุคลากรและดา้น
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กระบวนการ มีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมือสองของผูท่ี้อยูอ่าศยั
ในเขตกรุงเทพมหานครอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 อภิญญา เสมเสริมบุญ (2552 : บทคัดย่อ) ได้ท าการศึกษาถึงปัจจัยการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมในย่านถนนทองหล่อ กรุงเทพมหานคร พบว่า คุณลกัษณะของผูบ้ริโภคส่วนใหญ่
เป็นเพศหญิงมีอายุ 25-30 ปี การศึกษาระดบัปริญญาตรี มีรายได้ 10,000-20,000 บาท ปัจจยัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในยา่นถนนทองหล่อ กรุงเทพมหานคร พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถาม
ให้ความส าคญัต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดในระดบัมากล าดบัแรก คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดั
จ าหน่าย รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาด และปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ส าหรับ
ปัจจยัย่อยในแต่ละด้านพบว่า ให้ความส าคญัในระดับมากล าดับแรก ดังน้ี ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์
ไดแ้ก่ รูปแบบและความสวยงามของอาคาร ปัจจยัดา้นราคา ไดแ้ก่ จ  านวนเงินดาวน์ท่ีตอ้งช าระเม่ือ
ตกลงซ้ือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ไดแ้ก่ เปิดส านกังานชัว่คราวในยา่นชุมชนใกลบ้า้นเพื่อ
แนะน าโครงการและสั่งจอง ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ไดแ้ก่ การโฆษณาขายคอนโดมิเนียม
ผา่นส่ือต่าง ๆ ท าใหเ้ป็นท่ียอมรับของสังคม 
 ศิริลักษณ์ อยู่ประเสริฐ (2551 : บทคัดย่อ) ได้ท าการศึกษาปัจจยัการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า ผู ้ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่การพิจารณาตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม พิจารณาราคาและเง่ือนไขการผอ่น
ช าระ วตัถุประสงค์หลกัในการตดัสินใจซ้ือคือ มีครอบครัวและตอ้งการมีท่ีพกัอาศยัเป็นสัดส่วน
ของตนเอง ส่วนใหญ่รับทราบข้อมูลข่าวสารผ่านโทรทัศน์ มีการเปรียบเทียบกับโครงการ
คอนโดมิเนียมอ่ืน ๆ จ านวน 1-2 โครงการ ระยะเวลาในการพิจารณาเลือกและตดัสินใจซ้ือ คือ 2-3 
เดือน ผลการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาด พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัในระดบั
มากล าดบัแรกคือ ดา้นราคา รองลงมาดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นการส่งเสริมการตลาด 
ส าหรับปัจจยัย่อยในแต่ละดา้นพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัในระดบัมากล าดบัแรก 
ดังน้ี ด้านผลิตภณัฑ์ ให้ความส าคัญในระดับมาก ได้แก่ วสัดุท่ีใช้ในการตกแต่งภายในมีความ
ทนัสมยั ดา้นราคา ให้ความส าคญัในระดบัมากท่ีสุด ไดแ้ก่ ราคาถูกกว่าโครงการอ่ืน ๆ ดา้นท าเล
ท่ีตั้ ง ให้ความส าคัญในระดับมาก ได้แก่ มีส่วนและสิทธิพิเศษ ด้านการส่งเสริมการตลาด ให้
ความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ การเดินทางสัญจรไปมาสะดวก 
 อภิชิต สุขสินธ์ (2551 : บทคัดย่อ)ได้ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมของประชากรในกรุงเทพมหานคร โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อศึกษาลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์ และเคร่ืองมือทางการตลาดในดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นท าเลท่ีตั้งและดา้น
การส่งเสริมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรใน
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กรุงเทพมหานคร จากการรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามพบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศ
หญิง มีอายุในช่วง 26-30 ปี  มีสถานภาพโสด จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ท างานในองค์กร
รัฐวิสาหกิจ มีรายได้ต่อเดือนต ่ากว่าหรือเท่ากับ 20,000 บาทและมีจ านวนสมาชิกในครอบครัว
ทั้งหมด 3-4 คน  ผลการทดสอบสมมติฐานพบวา่ ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั ไดแ้ก่ 
เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้ต่อเดือน รวมถึงจ านวนสมาชิกใน
ครอบครัว มีความสัมพัน ธ์กับพฤติกรรมการเลือก ซ้ือคอนโดมิ เนี ยมของประชากรใน
กรุงเทพมหานคร ผลการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมพบวา่ กลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญักบัปัจจยัดา้นราคาและท าเลท่ีตั้งมากท่ีสุด  ในขณะ
ท่ีใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นผลิตภณัฑแ์ละดา้นการส่งเสริมการตลาดในระดบัมาก  ซ่ึงปัจจยัยอ่ยท่ี
มีค่าเฉล่ียสูงสุดในแต่ละดา้น ไดแ้ก่ 1. การรับประกนัสินคา้ โดยเฉพาะการรับประกนัความเสียหาย
ของวสัดุภายในหอ้ง  2. การก าหนดราคา ระดบัราคาควรเหมาะสมกบัสภาพแวดลอ้มและท าเลท่ีตั้ง 
3. ท าเลท่ีตั้ง ควรตั้งอยู่ใกล้กบัระบบขนส่งมวลชน เช่น ระบบรถไฟฟ้า 4. การส่งเสริมการตลาด 
กลุ่มตัวอย่างช่ืนชอบส่วนลดพิ เศษมากท่ีสุด โดยทั้ ง 4 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมี
ความสัมพนัธ์กนักบัพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน 3 ดา้น อนัไดแ้ก่ ดา้นงบประมาณ โดย
กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตั้งงบประมาณไวท่ี้ 1,000,000-1,500,000 บาท ด้านพื้นท่ีใช้สอย โดยห้อง
ขนาด 31-40 ตารางเมตรไดรั้บความสนใจมากท่ีสุด และดา้นบุคคลท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ โดย
กลุ่มตวัอยา่งเลือกตดัสินใจซ้ือดว้ยตวัเองมากท่ีสุด 
 นันทิยา ธนพงศ์ประเสริฐและคณะ (2550 : บทคัดย่อ) ไดค้น้ควา้วิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อ
การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางการเดินรถไฟฟ้าใตดิ้นในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า
ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงอยู่ในช่วงอายุ 25-30 ปี สถานภาพโสด จบการศึกษาระดับปริญญาตรี 
ประกอบอาชีพพนักงานบริษทัเอกชนมีรายได้เฉล่ียต่อเดือนต ่ากว่า 15,000 บาท และพกัอาศยัอยู่
ในอพาร์ทเมน้ท์ ส่วนใหญ่ตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมอยู่เพื่ออยู่อาศยัเองในย่าน     
รัชดา-รัชวภิา โดยมีเหตุจูงใจหลกั คือ เพื่อความสะดวกสบายในการเดินทางและมีระยะทางระหวา่ง
คอนโดมิเนียมกบัรถไฟฟ้าใตดิ้นนอ้ยกวา่ 200 เมตร ขนาดพื้นท่ีใชส้อยท่ีไดรั้บความนิยม คือ 36-40 
ตารางเมตร จ ากดังบประมาณไวต้  ่ากว่า 1,500,000 บาท ให้ความสนใจกบัการผ่อนช าระรายเดือน 
และมีการศึกษาเปรียบเทียบ 4-6 โครงการก่อนจะท าการตดัสินใจซ้ือจริง รายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ี
แตกต่างกนัเท่านั้นท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีแตกต่างกนั ส่วนปัจจยัยอ่ยอ่ืน ๆ อนัไดแ้ก่ 
เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษาและอาชีพท่ีแตกต่างกนัไม่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ ปัจจยัยอ่ย
ท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจมากท่ีสุดในแต่ละด้านมีดังต่อไปน้ีปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์ คือ ความ
ปลอดภยัและคุณภาพของโครงการ ดา้นราคา คือ หอ้งมีความเหมาะสมกบัคุณภาพ ดา้นช่องทางการ



51 
 

จดัจ าหน่าย คือ สถานท่ีจดัจ าหน่ายโดดเด่น และดา้นการส่งเสริมทางการตลาด คือ การให้ส่วนลด
เงินสด รวมถึงปัจจยัด้านเศรษฐกิจ คือ อตัราดอกเบ้ีย ด้านสังคม คือ สภาพการจราจร และด้าน
วฒันธรรม คือ รักความอิสระในการอยูอ่าศยั 
 บุญเลศิ มหาวเิศษศิลป์ (2548 : บทคัดย่อ) ไดศึ้กษาเร่ือง พฤติกรรมการซ้ือและปัจจยัท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือเฟอร์นิเจอร์ส าหรับอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร พบว่า ดา้นปัจจยัทาง
การตลาดในการตดัสินใจซ้ือเฟอร์นิเจอร์ พบว่า ในภาพรวม กลุ่มตวัอย่างมีปัจจยัทางการตลาดใน
การตดัสินใจซ้ือเฟอร์นิเจอร์ในระดบัมาก โดยมีปัจจยัทางการตลาดในการตดัสินใจมากท่ีสุดในดา้น
ผลิตภณัฑ์ รองลงมา ในดา้นราคาและดา้นส่งเสริมการตลาด ในดา้นผลิตภณัฑ์มีปัจจยัทางการตลาด
ในการตดัสินใจมากท่ีสุดในเร่ืองให้ความส าคญักบัคุณภาพ ดา้นราคา มีปัจจยัทางการตลาดในการ
ตดัสินใจมากท่ีสุดเร่ืองราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย มีปัจจยัทางการตลาด
ในการตดัสินใจมากท่ีสุดในเร่ืองมีบริการจดัส่งสินค้า ส่วนด้านส่งเสริมการตลาด มีปัจจยัทาง
การตลาดในการตดัสินใจมากท่ีสุดในเร่ืองมีพนกังานขายท่ีมีความรู้และความพร้อมในการใหข้อ้มูล
และตอบขอ้ซกัถามของลูกคา้ ปัจจยัทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือเฟอร์นิเจอร์ส าหรับอาคารชุดมี
ความแตกต่างกันตามเพศ อายุ ระดบัการศึกษา และรายได้ของครอบครัวต่อเดือนท่ีแตกต่างกัน 
นอกจากนั้นพบว่า ปัจจยัทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือเฟอร์นิเจอร์ส าหรับอาคารชุดไม่มีความ
แตกต่างกนัตามอาชีพ และสถานภาพสมรส 
 สรุปภาพรวมของงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ผูว้จิยัไดร้วบรวมงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งได ้ 11 เร่ือง ได้
ดงัน้ี ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 7 เร่ือง และเป็นเพศชาย 4 เร่ือง ทั้ง 11 เร่ืองมีอายุ
อยูร่ะหวา่ง 25 ปีถึง 40 ปี ส่วนใหญ่จบการศึกษาระดบัปริญญาตรีและท างานใน มีรายไดอ้ยูร่ะหวา่ง 
10,000-20,000 บาท/เดือน  ปัจจยัส่วนบุคคลมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 6 เร่ือง 
และปัจจยัส่วนบุคคลไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 2 เร่ือง  ปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาด 4P อนัไดแ้ก่ ผลิตภณัฑร์าคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อ
การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร



 
 

บทที ่3 
ระเบียบวธีิวจิยั 

 
 การวจิยัคร้ังน้ี เป็นการวจิยัเชิงส ารวจ (Survey Research) เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่ง
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะมีวธีิการด าเนินการวิจยัตามขั้นตอนดงัน้ี 
 3.1 การก าหนดประชากรและการเลือกกลุ่มตวัอยา่ง 
 3.2 การสร้างเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 
 3.3 การเก็บรวบรวมขอ้มูล 
 3.4 การวเิคราะห์ขอ้มูล 
 3.5 สถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล 
 

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 1. ประชากร 
  ประชากรท่ีใชใ้นการวจิยั คือ กลุ่มท่ีมีอ านาจในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุน ซ่ึงไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีแน่นอน  จากการส ารวจอตัราห้องชุดปล่อยเช่าในตลาดใน
พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ณ เดือนมิถุนายน 2556 น้ี พบวา่มีจ านวนห้องชุดให้เช่ามากกวา่ 6,100 ยูนิต 
อตัราห้องชุดปล่อยเช่าโดยรวมเติบโตสูงข้ึนจากปี 2555 ถึง 12%  (ฐานเศรษฐกิจ, 2556: ออนไลน์)  
และจากขอ้มูลยอดขายคอนโดมิเนียมในงาน DDProperty Show ท่ีจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 10-16 กนัยายน 
2557 ท่ีผ่านมา ณ เซ็นทรัล พลาซ่า บางนา พบว่าได้รับการตอบรับอยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจและมี
ยอดขายรวมกว่า 46 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นยอดขายส าหรับโครงการท่ีน าเสนอผลตอบแทนการ
ลงทุนและรับประกนัการค่าเช่าถึง 17.5 ล้านบาท (DDproperty, 2557 : ออนไลน์)  ข้อมูลเหล่าน้ี
ช้ีให้เห็นวา่การลงทุนในคอนโดมิเนียมยงัคงไดรั้บความสนใจจากนกัลงทุนอยา่งต่อเน่ือง ดว้ยเหตุน้ี 
ผูว้จิยัจึงเล็งเห็นถึงความส าคญัและใหค้วามสนใจศึกษาประชากรกลุ่มน้ี 
 2. กลุ่มตัวอย่าง 
  กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยัคือ ผูมี้อ  านาจในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยท าการก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอยา่งในกรณีไม่ทราบจ านวน
ประชากรท่ีแน่นอน โดยใชสู้ตรของ W.G. Cochran (1953), (อา้งถึงใน ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 
2540 : 290) 
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    สูตร n = 
2

22

d

Z  

 
    ในเม่ือ n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
     d = ระดบัความคลาดเคล่ือน = 0.05 
    2 = p.q = สัดส่วนประชากรท่ีสนใจจะศึกษาคือ 50% = 0.5 
     Z = ค่ามาตรฐานตามระดบัความเช่ือมัน่ในท่ีน้ี  
       ระดบัความเช่ือมัน่ 95% มีค่า = 1.96 

    แทนค่า n = 
2

2

)05.0(

)96.1)(5.0)(5.0(  

      = 385 ตวัอยา่ง 
 การสุ่มตวัอยา่ง ผูศึ้กษาวจิยัใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งมีขั้นตอนดงัน้ี 
 ขั้นท่ี 1 การสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยผูว้ิจยัจะเก็บขอ้มูล
จากกลุ่มตวัอยา่งจาก 2 งาน ไดแ้ก่  
 Home in Style @ CentralPlaza Bangna จดัข้ึนโดยบริษทัสยามบิสซิเนสซพัพลาย จ ากดั ใน
ระหวา่งวนัท่ี 1-7 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า บางนา โดยคดัสรรสุดยอดโครงการบา้น
และคอนโดมิเนียมจากหลากหลายโครงการชั้นน ามาจดัแสดงในงานน้ี  
 House&Condo Residence @ CentralPlaza Rama 2  งานแสดงบา้นและคอนโดมิเนียมเพื่อ
อ ยู่ อ าศั ย แ ล ะ ก ารล ง ทุ น  จัด ข้ึ น โด ย  บ ริษั ท  อ อ แก ไน เซ อ ร์  ลิ มิ เต็ ด  พ าร เน อ ร์ ชิ ป  
ในวนัท่ี 9-15 ธนัวาคม 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า พระราม 2   
 ขั้นท่ี 2 การสุ่มตวัอยา่งโดยใชค้วามสะดวก (Convenience Sampling) โดยเป็นการเลือกสุ่ม
ตวัอย่างจนครบตามตอ้งการ โดยท าการแบบสอบถามทั้งหมด 7 วนั วนัละ 55 ฉบบั จะได้ทั้งส้ิน 
385 ฉบบั 

 
3.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจิัย 
 1. เคร่ืองมือในการวจัิย 
  ข้อมูลเชิงปริมาณ 
  เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัเป็นแบบสอบถามท่ีผูว้ิจยัสร้างข้ึนเพื่อศึกษาปัจจยัทางการ
ตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน แบบสอบถาม  
1 ชุด แบ่งออกเป็น 4 ตอน ดงัน้ี 
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  ตอนท่ี 1 เป็นแบบสอบถามปัจจัยทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
ประกอบดว้ย เพศ อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน แบบสอบถามมีลกัษณะเป็น
แบบตรวจสอบรายการ (Checklist) 
   ขอ้ท่ี 1 เพศ เป็นระดบัการวดัขอ้มูลประเภทนามบญัญติั ไดแ้ก่ 
    1. ชาย 2. หญิง 
   ขอ้ท่ี 2 อาย ุเป็นระดบัการวดัขอ้มูลประเภทเรียงอนัดบั ไดแ้ก่ 
    1. 25 ปีและต ่ากวา่ 2. 26-35 ปี 
    3. 36-45 ปี 4. 46 ปีและสูงกวา่ 
   ขอ้ท่ี 3 ระดบัการศึกษาสูงสุด เป็นการวดัขอ้มูลประเภทเรียงอนัดบั ไดแ้ก่ 
    1. ต ่ากวา่ปริญญาตรี 2. ปริญญาตรี 
    3. ปริญญาโท 4. ปริญญาเอก 
   ขอ้ท่ี 4 อาชีพปัจจุบนั เป็นการวดัขอ้มูลประเภทนามบญัญติั ไดแ้ก่ 
    1. ขา้ราชการ 2. พนกังานรัฐวสิาหกิจ 
    3. บริษทัเอกชน 4. ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย 
   ขอ้ท่ี 5 รายได/้เดือน เป็นการวดัขอ้มูลประเภทเรียงอนัดบั ไดแ้ก่ 
    1. 25,000 บาทและต ่ากวา่ 2. 25,001-35,000 บาท 
    3. 35,001-45,000 บาท 4. สูงกวา่ 45,000 บาท 
  ตอนท่ี 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมการตลาดประกอบด้วย 
ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด พนักงาน กระบวนการให้บริการ 
และสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี และปัจจยัอ่ืน ๆ ประกอบดว้ย ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่ม
ค่า แบบสอบถามมีลกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) จ านวน 9 ขอ้ เป็นมาตราส่วน
นามบญัญติัวา่เป็นปัจจยัและไม่เป็นปัจจยั 
  ตอนท่ี 3 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด 
พนักงาน กระบวนการให้บริการ และสภาพแวดล้อมของสถานท่ี  และปัจจยัอ่ืน ๆ ประกอบด้วย 
ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่า ลกัษณะค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating 
Scale) 5 ระดบัของลิเคอร์ท (ธีรวฒิุ เอกะกุล, 2549 : 55) ตามความหมายดงัน้ี 
 
 
 



55 
 

  คะแนน ระดบัความส าคญั 
  5 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
  4 เห็นดว้ยมาก 
  3 เห็นดว้ยปานกลาง 
  2 เห็นดว้ยนอ้ย 
  1 เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
  เกณฑ์ในการแปลความหมายของความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด
และปัจจัยอ่ิน ๆ ท่ี เก่ียวข้องท่ี มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานครมีดงัน้ี 
  1.00-1.49 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
  1.50-2.49 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย 
  2.50-3.49 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง 
  3.50-4.49 หมายถึง เห็นดว้ยมาก 
  4.50-5.00 หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
  ตอนท่ี 4 เป็นแบบสอบถามการตัด สินใจ ซ้ื อคอนโดมิ เนี ยม เพื่ อการลงทุน 
แบบสอบถามมีลกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) จ านวน 5 ขอ้ 
   
  ข้อมูลเชิงคุณภาพ 
  ใช้วิธีการสัมภาษณ์เพื่อเก็บขอ้มูลจากผูเ้ช่ียวชาญด้านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
เป็นการสอบถามถึงภาพรวมของธุรกิจการซ้ือ ขาย และเช่าคอนโดมิเนียมในปี 2557 และปัจจยัอ่ืนๆ
นอกเหนือจากปัจจยัทางดา้นการตลาดท่ีกระตุน้ใหน้กัลงทุนซ้ือคอนโดมิเนียม โดยท าการสัมภาษณ์
ผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด 3 ท่าน ไดแ้ก่ 
  คุณภทัรา อคัสวฒันา: เจา้ของบริษทั Double Plus Services ด าเนินธุรกิจในฐานะ Real 
Estate Agency 
        คุณสุริยา สุริยาภิวฒัน์: R&D Department Manager/ Investor Relations Manager 
บริษทั L.P.N. Development Public Company Limited 

  คุณเฉลิมเกียรติ จรามรบูรพงศ:์ เจา้ของธุรกิจส่วนตวัใหเ้ช่าคอนโดมิเนียม 
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 2. ขั้นตอนการสร้างเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจัิย 
  ข้อมูลเชิงปริมาณ 
  ในการสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยคร้ังน้ี  ผู ้วิจ ัยได้
ด าเนินการตามขั้นตอน ดงัน้ี 
  2.1 ศึกษาเอกสาร ต ารา แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยท่ี เก่ียวข้องเพื่อน ามาสร้าง
แบบสอบถามใหค้รอบคลุมเน้ือหาตามจุดมุ่งหมายและขอบเขตของการวจิยั 
  2.2 ก าหนดโครงสร้างของแบบสอบถามและส านวนภาษาของขอ้ค าถาม เพื่อออกแบบ
ลกัษณะรูปแบบของขอ้ค าถามให้เหมาะสมเช่น ขอ้ค าถามแบบเลือกตอบ (Checklist)  แบบมาตรา
ส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 
  2.3 สร้างแบบสอบถามฉบบัร่างใหค้รอบคลุมเน้ือหาท่ีเก่ียวกบัปัจจยัทางการตลาดและ
ปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยให้สอดคล้องตาม
จุดมุ่งหมายและขอบเขตของการวจิยั 
  2.4 น าแบบสอบถามฉบบัร่างท่ีสร้างข้ึนเสนอต่ออาจารยท่ี์ปรึกษา เพื่อพิจารณาใน
เบ้ืองตน้ แลว้น าขอ้แนะน ามาปรับปรุงแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะของอาจารยท่ี์ปรึกษา 
  2.5 น าแบบสอบถามท่ีปรับปรุงแลว้เสนอต่อผูเ้ช่ียวชาญ จ านวน 3 ท่าน เพื่อพิจารณา
ตรวจสอบความเท่ียงตรงของเน้ือหา (ค่า IOC) และความถูกตอ้งของภาษา 
  2.6 น าแบบสอบถามท่ีผ่านการตรวจจากผูเ้ช่ียวชาญมาปรับปรุงแกไ้ขให้เป็นไปตาม
ขอ้เสนอแนะของผูเ้ช่ียวชาญ และน าแบบสอบถามท่ีไดไ้ปเสนอต่ออาจารยท่ี์ปรึกษาอีกคร้ังหน่ึง 
  2.7 น าแบบสอบถามฉบบัร่างไปทดลองใช ้(Pilot Test)  เพื่อทดสอบกับประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงไม่ใช่กลุ่มตวัอยา่งของการวจิยัในคร้ังน้ี จ  านวน 30 คน 
  2.8 น าข้อมูลจากแบบสอบถามจากการทดลองใช้ (Pilot Test) มาหาคุณภาพของ
แบบสอบถาม 
 3. การหาคุณภาพของแบบสอบถาม 
  3.1 ตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา โดยน าแบบสอบถามท่ีปรับปรุงแล้วจาก
อาจารยท่ี์ปรึกษา เสนอต่อผูเ้ช่ียวชาญ จ านวน 3 ท่าน เพื่อพิจารณาตรวจสอบความเท่ียงตรงของ
เน้ือหา โดยใชด้ชันีความสอดคลอ้งของขอ้ค าถาม (ค่า IOC) และความถูกตอ้งของภาษา คดัเลือกขอ้
ค าถามท่ีมีค่าดชันีความสอดคลอ้งตั้งแต่ 0.6 ข้ึนไป ผลการวิเคราะห์ดชันีความสอดคล้องของขอ้
ค าถามและวตัถุประสงคส่์วนใหญ่มีค่า IOC ท่ี 1.00 
  โดยอาจารยแ์ละผูเ้ช่ียวชาญทั้ง 3 ท่านท่ีให้ความอนุเคราะห์ในการตรวจสอบความ
เท่ียงตรงของแบบสอบถาม ไดแ้ก่ 



57 
 

  ดร. เอก ชุณหชัชราชัย : รองคณบดีและอาจารย์ประจ ามหาวิทยาลัยนานาชาติ 
แสตมฟอร์ด วทิยาเขตกรุงเทพ 
  คุณภทัรา อคัสวฒันา: เจา้ของบริษทั Double Plus Services ด าเนินธุรกิจในฐานะ Real 
Estate Agency 
        คุณสุริยา สุริยาภิวฒัน์: R&D Department Manager/ Investor Relations Manager 
บริษทั L.P.N. Development Public Company Limited 

  3.2 ตรวจสอบค่าความเช่ือมัน่ (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยน าแบบสอบถาม
ฉบบัร่างไปทดลองใช ้(Pilot Test) กบัประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไม่ใช่กลุ่มตวัอยา่งของ
การวิจยัในคร้ังน้ี จ  านวน 30 คน มาหาค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha 
Coefficient) (สุวิมล ติรกานนัท์, 2548 :146-147) ผลการหาค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟาของครอนบาค 
มีค่ารวมทั้งฉบบัท่ี 0.77 และค่าแต่ละขอ้อยูร่ะหวา่ง 0.72 ถึง 0.78 
 

3.3 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 ในการวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงส ารวจ (Survey Research) เพื่อศึกษาแนวทางการสร้าง 
กลยุทธ์ทางการตลาดให้มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของผูบ้ริโภคในเขต
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการดงัน้ี 
 ข้อมูลเชิงปริมาณ 
 1. ส ารวจสถานท่ีเบ้ืองตน้ท่ีเหมาะสมต่อการแจกแบบสอบถาม 
 2. ท าการส่งแบบสอบถามให้ผูต้อบแบบสอบถามแบบเฉพาะเจาะจงและแบบโดยใช้
ความสะดวก 2 งาน ไดแ้ก่ Home in Style @ CentralPlaza Bangna จดัข้ึนโดยบริษทัสยามบิสซิเนส 
ซัพพลาย จ ากัด ในระหว่างว ันท่ี  1-7 ธันวาคม พ.ศ. 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า บางนา และ
House&Condo Residence @ CentralPlaza Rama 2 จัด ข้ึนโดย บ ริษัท  ออแกไน เซอร์  ลิ มิ เต็ด  
พารเนอร์ชิป ในวนัท่ี 9-15 ธนัวาคม 2557 ณ เซ็นทรัลพลาซ่า พระราม 2   
 3. เก็บรวบรวมแบบสอบถามท่ีกรอกแลว้มาตรวจสอบเลือกเฉพาะฉบบัท่ีสมบูรณ์ 
 4. น าขอ้มูลท่ีไดม้าท าการวเิคราะห์ดว้ยวธีิทางสถิติ 
 ข้อมูลเชิงคุณภาพ 
 ท าการสัมภาษณ์เพื่อเก็บขอ้มูลจากผูเ้ช่ียวชาญดา้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ เป็นการ
สอบถามถึงภาพรวมของธุรกิจการซ้ือ ขาย และเช่าคอนโดมิเนียมในปี 2557 และปัจจยัอ่ืนๆ
นอกเหนือจากปัจจยัทางดา้นการตลาดท่ีกระตุน้ใหน้กัลงทุนซ้ือคอนโดมิเนียม โดยท าการสัมภาษณ์
ผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด 3 ท่าน ไดแ้ก่ 
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  คุณภทัรา อคัสวฒันา: เจา้ของบริษทั Double Plus Services ด าเนินธุรกิจในฐานะ Real 
Estate Agency 
        คุณสุริยา สุริยาภิวฒัน์: R&D Department Manager/ Investor Relations Manager 
บริษทั L.P.N. Development Public Company Limited 

  คุณเฉลิมเกียรติ จรามรบูรพงศ:์ เจา้ของธุรกิจส่วนตวัใหเ้ช่าคอนโดมิเนียม 

 
3.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 
 หลงัจากไดร้วบรวมแบบสอบถามทั้งหมดแลว้ ผูว้ิจยัน าแบบสอบถามทั้งหมดมาตรวจสอบ
ขอ้มูล (Editing) ตรวจสอบความสมบูรณ์ของแบบสอบถาม 
 1. แบบสอบถามตอนท่ี 1 น าขอ้มูลสถานภาพส่วนบุคคล คือ เพศ อายุ ระดบัการศึกษา 
อาชีพ รายไดต่้อเดือน วเิคราะห์โดยการหาค่าร้อยละและบรรยายใตต้าราง 
 2. แบบสอบถามตอนท่ี 2 น าขอ้มูลปัจจยัส่วนประสมการตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆ วิเคราะห์
โดยการหาค่าร้อยละและบรรยายใตต้าราง 
 3. แบบสอบถามตอนท่ี  3 น าข้อมูลความคิดเห็นเก่ียวกับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน มาวิเคราะห์โดยการหาค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และ
บรรยายใตต้าราง 
 4. แบบสอบถามตอนท่ี 4 น าขอ้มูลมาวเิคราะห์โดยหาค่าร้อยละแบบบรรยายใตต้าราง 
 5. ความสัมพนัธ์ระหว่างแบบสอบถามตอนท่ี 1 กับแบบสอบถามตอนท่ี 4 วิเคราะห์ 
โดยหาค่าไคสแควร์ (Chi-Square) 
 6. ความสัมพนัธ์ระหว่างแบบสอบถามตอนท่ี 2 กับแบบสอบถามตอนท่ี 4 วิเคราะห์ 
โดยหาค่าไคสแควร์ (Chi-Square) 
 

3.5 สถิติทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 
 1. การวเิคราะห์ขอ้มูลเพื่อตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือ 
  1.1 ท าการตรวจสอบความเท่ียงตรง (Validity) โดยการวิเคราะห์ดชันีความสอดคลอ้ง
ดว้ยค่า IOC (Index of Item Concurrence) (สุวมิล ติรกานนัท,์ 2548 : 140) 
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   เม่ือ IOC = ดชันีความสอดคลอ้ง 
          R  = ผลรวมคะแนนความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด 
       N = จ านวนผูเ้ช่ียวชาญ 
  1.2 ท าการตรวจสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) ดว้ยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แอลฟา
ของครอนบาค (สุวมิล ติรกานนัท,์ 2548 : 146) 
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   เม่ือ   = ค่าความเช่ือมัน่ 
    n = จ านวนขอ้ของเคร่ืองมือวดั 
    2

iS  = คะแนนความแปรปรวนรายขอ้ 
    2

tS  = คะแนนความแปรปรวนทั้งฉบบั 
 
 2. การวเิคราะห์ขอ้มูลตามความคิดเห็นของผูต้อบแบบสอบถาม 
  2.1 ค่าร้อยละ (Percentage) คือ การค านวณหาสัดส่วนของขอ้มูลในแต่ละตวัเทียบกบั
ขอ้มูลรวมทั้งหมด (สุวมิล ติรกานนัท,์ 2548 : 161) 
 

   ร้อยละ (%) = 
N

100XX  

 
   เม่ือ X คือ จ านวนขอ้มูลท่ีตอ้งการน ามาหาค่าร้อยละ 
    N คือ จ านวนขอ้มูลทั้งหมด 
  2.2 ค่าเฉล่ีย (Mean) คือ การค านวณหาการวดัแนวโน้มเข้าสู่ส่วนกลาง ใช้สูตรดงัน้ี 
(ยทุธ ไกยวรรณ์, 2549 : 48) 
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    X = 
N

fx  

 
  เม่ือ  X  คือ ค่าเฉล่ียเลขคณิต 
       fx  คือ ผลรวมของขอ้มูลทั้งหมด 
    N คือ จ านวนขอ้มูลทั้งหมด 
  2.3 ค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) คือ การค านวณการวดัการกระจาย ใชสู้ตร ดงัน้ี 
(ยทุธ ไกยวรรณ์, 2549 : 77) 
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  เม่ือ  S คือ ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
    x คือ ขอ้มูลแต่ละจ านวน 
    x  คือ ค่าเฉล่ียของขอ้มูลชุดนั้น 
    n คือ จ านวนขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง 
 
 3. การวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ของขอ้มูลใชก้ารทดสอบไคสแควร์ (ยทุธ ไกยวรรณ์, 2549  
: 174) 
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  เม่ือ 2  คือ ค่าไคสแควร์ 
   ijO  คือ ความถ่ีท่ีไดจ้ากการสังเกตในแถวท่ี i คอลมัน์ท่ี j 
   ijE  คือ ความถ่ีท่ีคาดหวงัในแถวท่ี i คอลมัน์ท่ี j 
   r คือ จ านวนแถว (Row) 
   c คือ จ านวนคอลมัน์ (Column)  



 
 

บทที ่4 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
 การวิจยัเร่ือง ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ผูว้ิจยัไดท้  าการเก็บรวบรวมขอ้มูลของผูต้อบ
แบบสอบถามทั้งส้ิน 385 ฉบบั จากนั้นจึงท าการวเิคราะห์ขอ้มูลและน าเสนอผลการวเิคราะห์ ดงัน้ี 
 4.1 สัญลกัษณ์ท่ีใชใ้นการเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล 
 4.2 ล าดบัขั้นตอนในการเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล 
 4.3 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล 
  

4.1 สัญลกัษณ์ทีใ่ช้ในการเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ในการน าเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูลจากการศึกษาคร้ังน้ี มีสัญลกัษณ์ดงัน้ี 
 N แทน จ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 
 X  แทน คะแนนเฉล่ีย (Mean) 
 S.D. แทน ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
 2  แทน ค่าไคสแควร์ (Chi-Square Test) 
 * แทน ระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี .05 
 

4.2 ล าดับขั้นตอนในการเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ผูว้ิจยัไดท้  าการวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยโปรแกรมทางสถิติ สามารถน ามาวิเคราะห์ ประมวลผล
และรายงานผลการวจิยัไดเ้ป็น  5 ตอน ดงัน้ี 
 ตอนท่ี 1  การวเิคราะห์ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ 
 ตอนท่ี 2  การวเิคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 ตอนท่ี 3  การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 ตอนท่ี 4  การวิ เคราะ ห์ การตัด สิน ใจเลือก ซ้ื อคอนโดมิ เนี ยม เพื่ อก ารลงทุนใน     
กรุงเทพมหานคร 
 ตอนท่ี 5  การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วน
ประสมการตลาด และปัจจัยอ่ืน ๆ กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 



62 
 

4.3 ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 
ตอนที ่1 การวเิคราะห์ข้อมูลด้านสถานภาพส่วนบุคคล 
 
ตารางที ่4.1 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 
 

เพศ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ชาย 
หญิง 

146 
239 

37.92 
62.08 

รวม 385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.1 พบวา่ จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 
จ านวน 239 คน คิดเป็นร้อยละ 62.08 ท่ีเหลือเป็นเพศชาย จ านวน 146 คน คิดเป็นร้อยละ 37.92 
 
ตารางที ่4.2 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอาย ุ
 

อายุ จ านวน (คน) ร้อยละ 
25 ปีและต ่ากวา่ 
26 – 35 ปี 
36 – 45 ปี 
46 ปีและสูงกวา่ 

50 
164 
113 
58 

12.99 
42.60 
29.35 
15.06 

รวม               385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.2 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน เป็นผูมี้อายุ 26-35 ปี
มากท่ีสุด คือ 164 คน คิดเป็นร้อยละ 42.60 รองลงมาเป็นผูมี้อายุ 36-45 ปี จ  านวน 113 คน คิดเป็น
ร้อยละ 29.35 เป็นผูท่ี้มีอาย ุ46 ปีและสูงกวา่ จ  านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 15.06 เป็นผูท่ี้มีอาย ุ25 ปี 
และต ่ากวา่ จ  านวน 50 คน คิดเป็นร้อยละ 12.99 
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ตารางที ่4.3 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระดบัการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จ านวน (คน) ร้อยละ 
ต ่ากวา่ปริญญาตรี 
ปริญญาตรี 
ปริญญาโท 
ปริญญาเอก 

23 
257 
98 
7 

5.97 
66.75 
25.45 
1.83 

รวม               385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.3 พบวา่ จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่จบการศึกษา
ระดบัปริญญาตรี จ านวน 257 คน คิดเป็นร้อยละ 66.75 รองลงมา เป็นระดบัปริญญาโท จ านวน 98 
คน คิดเป็นร้อยละ 25.45 ต ่ากว่าระดบัปริญญาตรี จ านวน 23 คน คิดเป็นร้อยละ 5.97 และระดับ
ปริญญาเอก 7 คน คิดเป็นร้อยละ 1.83 
 
ตารางที ่4.4 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ขา้ราชการ 
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 
บริษทัเอกชน 
ธุรกิจส่วนตวั / คา้ขาย 

32 
45 
250 
58 

8.31 
11.69 
64.94 
15.06 

รวม               385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.4 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้ งหมด 385 คน ส่วนใหญ่มีอาชีพ
ท างานบริษัทเอกชน จ านวน 250 คน คิดเป็นร้อยละ 64.94 รองลงมาท าธุรกิจส่วนตวั / ค้าขาย 
จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 15.06 เป็นพนกังานรัฐวิสาหกิจ จ านวน 45 คน คิดเป็นร้อยละ 11.69 
ท่ีเหลือมีอาชีพเป็นขา้ราชการ จ านวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 8.31 
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ตารางที ่4.5 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามรายได ้/ เดือน 
 

รายได้ / เดือน จ านวน (คน) ร้อยละ 
25,000 บาท และต ่ากวา่ 
25,001 – 35,000 บาท 
35,001 – 45,000 บาท 
สูงกวา่ 45,000 บาท 

30 
258 
64 
33 

7.80 
67.01 
16.62 
8.57 

รวม               385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.5 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่มีรายไดอ้ยู่
ระหว่าง 25,001 – 35,000 บาท / เดือน จ านวน 258 คน คิดเป็นร้อยละ 67.01 รองลงมามีรายไดอ้ยู่
ระหวา่ง 35,001 – 45,000 บาท/เดือน จ านวน 64 คน คิดเป็นร้อยละ 16.62 มีรายได้สูงกวา่ 45,000 
บาท / เดือน จ านวน 33 คน คิดเป็นร้อยละ 8.57 และมีรายได้ 25,000 บาท / เดือน และต ่ากว่า 
จ  านวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.80 
 กล่าวโดยสรุป ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อยละ 62.08 ท่ีเหลือเป็นเพศ
ชาย ร้อยละ 37.92 เกือบคร่ึงหน่ึงมีอายุอยู่ระหว่าง 26-35 ปี ร้อยละ 42.60 ส่วนใหญ่จบปริญญาตรี 
ร้อยละ 66.75 และท างานบริษทัเอกชน ร้อยละ 64.94 และมีรายไดอ้ยูร่ะหวา่ง 25,001 – 35,000 บาท 
/ เดือน ร้อยละ 67.01 
 
ตอนที ่2  การวเิคราะห์ข้อมูลด้านปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
 
ตารางที ่4.6 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์
 

ผลติภัณฑ์หรือคอนโดมิเนียมตอบสนองความต้องการ จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

380 
5 

98.70 
1.30 

รวม 385 100.00 
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 ตารางท่ี 4.6 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้ งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
ผลิตภณัฑ์ตอบสนองความตอ้งการจ านวน 380 คน คิดเป็นร้อยละ 98.70 ส่วนนอ้ยไม่เห็นดว้ยท่ีว่า
ผลิตภณัฑต์อบสนองความตอ้งการ จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 1.30 
 
ตารางที ่4.7 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคา 
 

ราคาทีจ่ าหน่ายคุ้มค่ากบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

355 
30 

92.21 
7.79 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.7 พบวา่ จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นดว้ยวา่ราคาท่ี
จ าหน่ายคุม้ค่ากบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม จ านวน 355 คน คิดเป็นร้อยละ 92.21 ส่วนนอ้ยไม่เห็น
ดว้ยท่ีวา่ราคาท่ีจ าหน่ายคุม้ค่ากบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม จ านวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.79 
 
ตารางที ่4.8 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นช่องทางการจ าหน่าย 
 

ช่องทางจ าหน่ายมีความเหมาะสม จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

317 
68 

82.34 
17.66 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.8 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้ งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
ช่องทางจ าหน่ายมีความเหมาะสม จ านวน 317 คน คิดเป็นร้อยละ 82.34 ส่วนน้อยไม่เห็นดว้ยท่ีว่า
ช่องทางจ าหน่ายมีความเหมาะสม จ านวน 68 คน คิดเป็นร้อยละ 17.66 
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ตารางที ่4.9 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด 
 

การส่งเสริมการตลาดใช้เป็นเคร่ืองมือส่ือสารได้ดี จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

333 
52 

86.49 
13.51 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.9 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นดว้ยว่าการ
ส่งเสริมการตลาดใช้เป็นเคร่ืองมือส่ือสารไดดี้ จ  านวน 333 คน คิดเป็นร้อยละ 86.49 ส่วนน้อยไม่
เห็นดว้ยเป็นจ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 13.51 
 
ตารางที ่4.10 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นพนกังาน 
 

พนักงานได้รับการฝึกอบรมอย่างมีประสิทธิภาพ จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

291 
94 

75.58 
24.42 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.10 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
พนกังานไดรั้บการฝึกอบรมอยา่งมีประสิทธิภาพ จ านวน 291 คน คิดเป็นร้อยละ 75.58 ส่วนนอ้ยไม่
เห็นดว้ยกบักบัปัจจยัน้ีเป็นจ านวน 94 คน คิดเป็นร้อยละ 24.42 
 
ตารางที ่4.11 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านกระบวนการ

ใหบ้ริการ 
 

กระบวนการให้บริการเป็นไปอย่างถูกต้องและรวดเร็ว จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

292 
93 

75.84 
24.16 

รวม 385 100.00 
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 ตารางท่ี 4.11 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
กระบวนการให้บริการเป็นไปอยา่งถูกตอ้งและรวดเร็ว จ านวน 292 คน คิดเป็นร้อยละ 75.84 ส่วน
นอ้ยไม่เห็นดว้ยเป็นจ านวน 93 คน คิดเป็นร้อยละ 24.16 
 
ตารางที ่4.12 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นสภาพแวดลอ้ม 
 

สภาพแวดล้อมสามารถดึงดูดนักลงทุนได้อย่างดี จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

331 
54 

85.97 
14.03 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.12 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
สภาพแวดลอ้มสามารถดึงดูดนกัลงทุนไดอ้ยา่งดี จ  านวน 331 คน คิดเป็นร้อยละ 85.97 ส่วนนอ้ยไม่
เห็นดว้ยกบัปัจจยัน้ีเป็นจ านวน 54 คน คิดเป็นร้อยละ 14.03 
 
ตารางที ่4.13 สรุปปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 
 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด เห็นด้วย 
(%) 

ไม่เห็นด้วย 
(%) 

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์
ปัจจยัดา้นราคา 
ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด 
ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้ม 
ปัจจยัดา้นช่องทางการจ าหน่าย 
ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 
ปัจจยัดา้นพนกังาน 

98.70 
92.21 
86.49 
85.97 
82.34 
75.84 
75.58 

1.30 
7.79 
13.51 
14.03 
17.66 
24.16 
24.42 
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 ตารางท่ี 4.13 สามารถกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ส่วนใหญ่นกัลงทุนในกรุงเทพมหานครเห็นดว้ย
กบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด สามารถเรียงล าดับรายขอ้จากมากไปหาน้อยได้ดงัน้ี ปัจจยัด้าน
ผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านส่งเสริมการตลาด ด้านสภาพแวดล้อม ด้านช่องทางจ าหน่าย ด้าน
กระบวนการใหบ้ริการและดา้นพนกังาน 
 
 2.2 ปัจจัยอ่ืน ๆ 
 
ตารางที ่4.14 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัอ่ืน ๆ ดา้นผลตอบแทน 
 

ผลตอบแทนมีสภาพคล่องและให้ผลตอบแทนสูง จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

355 
30 

92.21 
7.79 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.14 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยว่า
ผลตอบแทนมีสภาพคล่องและให้ผลตอบแทนสูง จ านวน 355 คน คิดเป็นร้อยละ 92.21 ส่วนน้อย
ไม่เห็นดว้ยท่ีวา่ผลตอบแทนมีสภาพคล่องใหผ้ลตอบแทนสูง จ านวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.79 
 
ตารางที ่4.15 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของปัจจยัอ่ืน ๆ ดา้นโอกาสในการเพิ่มค่า 
 

โอกาสในการเพิม่ค่าท าให้สร้างก าไรได้มากขึน้ จ านวน (คน) ร้อยละ 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

355 
30 

92.21 
7.79 

รวม 385 100.00 

 
 ตารางท่ี 4.15 พบว่า จ  านวนผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน ส่วนใหญ่เห็นด้วยกับ
โอกาสในการเพิ่มค่าท่ีท าให้สร้างก าไรไดม้ากข้ึน จ านวน 355 คน คิดเป็นร้อยละ 92.21 ส่วนนอ้ยไม่
เห็นดว้ยเป็นจ านวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.79 
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ตารางที ่4.16 สรุปปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิ่มค่า 
 

ผลตอบแทนและโอกาสในการเพิม่ค่า เห็นด้วย 
(%) 

ไม่เห็นด้วย 
(%) 

เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 

92.21 
92.21 

7.79 
7.79 

 
 ตารางท่ี 4.16 สามารถกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ส่วนใหญ่นกัลงทุนในกรุงเทพมหานครเห็นดว้ย
กบัปัจจยัอ่ืน ๆ ในจ านวนเท่ากนัทั้งสอง ไดแ้ก่ ปัจจยัผลตอบแทนและปัจจยัในโอกาสในการเพิ่มค่า 
 
ตอนที่ 3 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน   

ในกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที ่4.17 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 

ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. ตั้งอยูใ่นท าเลชุมชน เดินทางสะดวกดว้ยระบบขนส่ง
มวลชน 

4.78 .414 มากท่ีสุด 

2. เจา้ของโครงการมีช่ือเสียงและมีภาพลกัษณ์ท่ีดี 4.74 .438 มากท่ีสุด 
3. การออกแบบหอ้งมีความสวยงามและใชง้านไดอ้ยา่ง

คุม้ค่า 
4.45 .607 มาก 

4. ขนาดพื้นท่ีใชส้อยมีความเหมาะสม 4.33 .690 มาก 
รวม 4.58 .540 มากทีสุ่ด 

 
 จากตารางท่ี 4.17 พบว่า นักลงทุนมีความคิดเห็นว่าผลิตภัณฑ์เป็นปัจจัยหน่ึงท่ีท าให้
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน อยู่ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.58 โดยเรียงล าดบั
รายขอ้จากมากไปหาน้อยได้ดงัน้ี คอนโดมิเนียมตั้งอยู่ในท าเลชุมชน เดินทางสะดวกด้วยระบบ
ขนส่งมวลชน มีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.78 รองลงมา คือ เจา้ของโครงการ
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คอนโดมิเนียมมีช่ือเสียงและมีภาพลกัษณ์ท่ีดี มีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.74  
การออกแบบห้องมีความสวยงามและใชง้านไดอ้ยา่งคุม้ค่า มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 
4.45 และขนาดพื้นท่ีใช้สอยมีความเหมาะสม มีความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก ค่าเฉล่ีย 4.33 
ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.18 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นราคาท่ีมี 

ผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

ปัจจัยด้านราคา X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพคอนโดมิเนียม 4.43 .700 มาก 
2. ราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมาพกัอาศยั 3.26 .947 ปานกลาง 
3. มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป 4.51 .685 มากท่ีสุด 
4. รูปแบบการผอ่นเงินดาวน์มีใหเ้ลือกหลากหลาย 4.18 .794 มาก 

รวม 4.10 .790 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.18 พบว่า นกัลงทุนมีความคิดเห็นว่า ราคาเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้ตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.10 โดยเรียงล าดบัรายขอ้จากมาก
ไปหานอ้ยไดด้งัน้ี คอนโดมิเนียมมีมูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 4.51 รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพคอนโดมิเนียมมีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก 
ค่าเฉล่ีย 4.43 รูปแบบการผ่อนเงินดาวน์มีให้เลือกหลากหลาย มีความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก 
ค่าเฉล่ีย 4.18 และราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมาพกัอาศยั มีความคิดเห็นอยู่ในระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 
3.26 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.19 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดับความคิดเห็นของปัจจยัด้านช่องทาง
จ าห น่ าย ท่ี มี ผล ต่อการตัด สินใจเลือก ซ้ื อคอนโดมิ เนี ยม เพื่ อก ารลงทุน ใน
กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยด้านช่องทางจ าหน่าย X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. การออกบูธเพื่อประชาสัมพนัธ์คอนโดมิเนียมใน
หา้งสรรพสินคา้ชั้นน า 

4.13 .768 มาก 

2. ขอ้มูลทางอินเทอร์เน็ตช่วยเพิ่มความสะดวกในการหา
ขอ้มูล 

4.46 .796 มาก 

3. การโฆษณาทางส่ือโทรทศัน์ช่วยใหเ้กิดการตดัสินใจซ้ือ 2.65 1.122 ปานกลาง 
4. ติดต่อฝ่ายขายและเขา้ถึงส านกังานขายไดส้ะดวก 4.58 .494 มากท่ีสุด 

รวม 3.96 .800 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.19 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นวา่ช่องทางจ าหน่ายเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 3.96 โดยเรียงล าดบัรายขอ้
จากมากไปหาน้อยได้ดังน้ี ช่องทางจ าหน่ายคอนโดมิเนียมท่ีสามารถติดต่อฝ่ายขายและเข้าถึง
ส านกังานขายไดส้ะดวก มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.58 รองลงมา คือ ขอ้มูลทาง
อินเทอร์เน็ตช่วยเพิ่มความสะดวกในการหาขอ้มูลคอนโดมิเนียม มีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก 
ค่าเฉล่ีย 4.46 การออกบูธเพื่อประชาสัมพนัธ์คอนโดมิเนียมในห้างสรรพสินคา้ชั้นน ามีความคิดเห็น
อยู่ในระดับมาก ค่าเฉล่ีย 4.13 และการโฆษณาทางส่ือโทรทัศน์ช่วยให้เกิดการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียม มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 2.65 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.20 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดับความคิดเห็นของปัจจัยด้านส่งเสริม
การตลาด ท่ี มีผลต่อการตัดสินใจเลือก ซ้ือคอนโดมิ เนี ยม เพื่ อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. การใหผ้อ่นเงินดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย 4.70 .597 มากท่ีสุด 
2. การใหส่้วนลดเป็นเงินสด 4.52 .736 มากท่ีสุด 
3. การแถมเฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 3.31 1.052 ปานกลาง 
4. การจบัรางวลัเพื่อลุน้ของสมนาคุณ เช่น รถยนต ์ 2.27 1.172 นอ้ย 

รวม 3.70 .890 มาก 
 
 จากตารางท่ี 4.20 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นวา่ การส่งเสริมการตลาดเป็นปัจจยัหน่ึงท่ี
ท าให้ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 3.70 โดยเรียงล าดบั
รายขอ้จากมากไปหานอ้ย ไดด้งัน้ี การส่งเสริมการตลาดโดยการใหผ้อ่นเงินดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย 
มีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.70 รองลงมา คือ การส่งเสริมการตลาดโดยการให้
ส่วนลดเป็นเงินสดมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.52 การส่งเสริมการตลาดโดยมี
การแถมเฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 3.31 และการ
ส่งเสริมการตลาดโดยการจบัรางวลัเพื่อลุน้ของสมนาคุณ เช่น รถยนต์ มีความคิดเห็นอยู่ในระดบั
นอ้ย ค่าเฉล่ีย 2.27 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.21 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นพนกังานท่ีมี

ผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

ปัจจัยด้านพนักงาน X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. การตอ้นรับของพนกังานมีความสุภาพ เรียบร้อย 3.09 .835 ปานกลาง 
2. พนกังานขายมีความกระตือรือร้นในการใหบ้ริการ 3.18 .895 ปานกลาง 
3. พนกังานขายมีความรู้ในตวัสินคา้ คือ คอนโดมิเนียมเป็น

อยา่งดี 
4.47 .572 มาก 

4. พนกังานขายมีทกัษะในการส่ือสาร อธิบายเขา้ใจไดง่้าย 4.68 .642 มากท่ีสุด 
รวม 3.86 .740 มาก 
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 จากตารางท่ี 4.21 พบว่า นักลงทุนมีความคิดเห็นว่า พนักงานเป็นปัจจัยหน่ึงท่ีท าให้
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 3.86 โดยเรียงล าดบัรายขอ้
จากมากไปหานอ้ยไดด้ังน้ี พนกังานขายมีทกัษะในการส่ือสาร อธิบายเขา้ใจไดง่้าย มีความคิดเห็น
อยู่ในระดับมากท่ี สุด ค่ าเฉ ล่ีย 4.68 รองลงมา คือ พนักงานขายมีความรู้ในตัวสินค้า คือ 
คอนโดมิเนียมเป็นอย่างดี มีความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก ค่าเฉล่ีย 4.47 พนักงานขายมีความ
กระตือรือร้นในการให้บริการ มีความคิดเห็นอยู่ในระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 3.18 และการตอ้นรับ
ของพนกังานมีความสุภาพ เรียบร้อย มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 3.09 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.22 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นกระบวนการ

ให้บ ริการท่ี มีผล ต่อการตัดสินใจเลือก ซ้ือคอนโดมิ เนี ยมเพื่ อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. น าเสนอการขายท่ีเขา้ใจง่ายพร้อมการแสดงโมเดล 3 มิติ
ของอาคารและหอ้งพกั 

3.07 1.074 ปานกลาง 

2. น าชมหอ้งตวัอยา่งและอธิบายอยา่งละเอียด 4.65 .608 มากท่ีสุด 
3. มีกระบวนการจองและท าสัญญาเป็นขั้นตอนชดัเจน 4.59 .628 มากท่ีสุด 
4. การใหบ้ริการยืดหยุน่ไดต้ามความตอ้งการ 4.76 .569 มากท่ีสุด 

รวม 4.27 .720 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.22 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นว่ากระบวนการให้บริการปัจจยัหน่ึงท่ีท า
ให้ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.27 โดยเรียงล าดบัราย
ขอ้จากมากไปหานอ้ยไดด้งัน้ี การใหบ้ริการท่ียดืหยุน่ไดต้ามตอ้งการ มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก
ท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.76 รองลงมา คือ การน าชมห้องตวัอยา่งและอธิบายอยา่งละเอียด มีความคิดเห็นอยู่
ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.65 มีกระบวนการจองและการท าสัญญาเป็นขั้นตอนชัดเจน มีความ
คิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.59 และมีการน าเสนอการขายท่ีเขา้ใจง่ายพร้อมการแสดง
โมเดล 3 มิติของอาคารและหอ้งพกั มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง ค่าเฉล่ีย 3.07 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.23 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้ม
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม X  S.D. 
ระดับความ
คดิเห็น 

1. มีโซนพื้นท่ีสีเขียวและโซนส าหรับเด็กในส่วนกลาง 4.45 .967 มาก 
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ท่ีจอดรถ ร้านคา้และ

ร้านอาหาร 
4.96 .194 มากท่ีสุด 

3. ระบบรักษาความปลอดภยัมีความทนัสมยั 4.96 .194 มากท่ีสุด 
4. ระบบเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตมีประสิทธิภาพ 4.96 .194 มากท่ีสุด 

รวม 4.84 .390 มากทีสุ่ด 

 
 จากตารางท่ี 4.23 พบวา่ นักลงทุนมีความคิดเห็นว่าสภาพแวดลอ้มเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.84 โดยเรียงล าดบัราย
ข้อจากมากไปหาน้อย ได้ดังน้ี มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ท่ีจอดรถ ร้านค้าและร้านอาหาร 
 มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.96 เท่ากบัระบบรักษาความปลอดภยัมีความทนัสมยั 
มีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากท่ีสุด ค่าเฉล่ีย 4.96 และเท่ากับ ระบบเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ต 
มีประสิทธิภาพ มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุดเช่นกนั ค่าเฉล่ีย 4.96 และมีโซนพื้นท่ีสีเขียวและ
โซนส าหรับเด็กในส่วนกลาง มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.45 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.24 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นผลตอบแทน 

ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

ปัจจัยด้านผลตอบแทน X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก
ธนาคาร 

4.25 .608 มาก 

2. อตัราผลตอบแทนต่อปีมีแนวโนม้สูงข้ึนเร่ือย ๆ 4.14 .619 มาก 
รวม 4.20 .620 มาก 
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 จากตารางท่ี 4.24 พบว่า นักลงทุนมีความคิดเห็นว่าผลตอบแทนเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.20 โดยเรียงล าดบัรายขอ้
จากมากไปหาน้อย ได้ดงัน้ี อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกว่าอตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร มีความ
คิดเห็นอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.25 และอตัราผลตอบแทนต่อปีมีแนวโน้มสูงข้ึนเร่ือย ๆ มีความ
คิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.14 
 
ตารางที ่4.25 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความคิดเห็นของปัจจยัดา้นโอกาสในการ

เพิ่ ม ค่ า ท่ี มี ผล ต่อก ารตัด สิ น ใจ เลื อก ซ้ื อคอน โด มิ เนี ยม เพื่ อก ารลงทุ น ใน
กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยด้านโอกาสในการเพิม่ค่า X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะเพิ่มข้ึนเม่ือมีอุปสงคใ์นตลาด
มาก 

4.17 .710 มาก 

2. มูลค่าของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผา่นไป 4.14 .666 มาก 
รวม 4.16 .690 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.25 พบว่า นกัลงทุนมีความคิดเห็นว่า โอกาสในการเพิ่มค่าเป็นปัจจยัหน่ึงท่ี
ท าให้ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.16 โดยเรียงล าดบั
รายขอ้จากมากไปหานอ้ยไดด้งัน้ี มูลค่าคอนโดมิเนียมจะเพิ่มข้ึนเม่ือมีอุปสงคใ์นตลาดมาก มีความ
คิดเห็นอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.17 และมูลค่าของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผา่นไป  
มีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก ค่าเฉล่ีย 4.14 
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ตารางที ่4.26 สรุปปัจจัย ท่ี มีผลต่อการตัดสินใจเลือก ซ้ือคอนโดมิ เนียม เพื่ อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ X  S.D. 
ระดับความ
คิดเห็น 

1. ดา้นสภาพแวดลอ้ม 4.84 .390 มากท่ีสุด 
2. ดา้นผลิตภณัฑ์ 4.58 .540 มากท่ีสุด 
3. ดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 4.27 .720 มาก 
4. ดา้นผลตอบแทน 4.20 .620 มาก 
5. ดา้นโอกาสในการเพิ่มค่า 4.16 .690 มาก 
6. ดา้นราคา 4.10 .790 มาก 
7. ดา้นช่องทางจ าหน่าย 3.96 .800 มาก 
8. ดา้นพนกังาน 3.86 .740 มาก 
9. ดา้นส่งเสริมการตลาด 3.70 .890 มาก 

รวม 4.19 .690 มาก 

 
 จากตารางท่ี  4.26 สามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่า ปัจจัยท่ี มีผลต่อการตัดสินใจเลือก
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนท่ีนักลงทุนเห็นด้วยมากท่ีสุด คือ ด้านสภาพแวดล้อม และด้าน
ผลิตภณัฑ์ ท่ีเหลือมีความคิดเห็นดว้ยมากเรียงล าดบัรายขอ้จากมากไปหานอ้ย ไดด้งัน้ี กระบวนการ
ใหบ้ริการ ผลตอบแทน โอกาสในการเพิ่มค่า ราคา ช่องทางจ าหน่าย พนกังานและส่งเสริมการตลาด 
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ตอนที ่4 การวเิคราะห์การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที ่4.27 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของสถานท่ีตั้ งคอนโดมิ เนียมเพื่ อการลงทุนใน

กรุงเทพมหานคร 
 

สถานทีต่ั้งของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน จ านวน (คน) ร้อยละ 
ใกลร้ถไฟฟ้า BTS/MRT 
ใกลส้ถานศึกษาหรือแหล่งงาน 
ใกลแ้หล่งชอปป้ิง หา้งสรรพสินคา้ 
ใกลย้า่นร้านอาหาร 

165 
144 
56 
20 

42.86 
37.40 
14.55 
5.19 

รวม 385 100.00 

  
 จากตารางท่ี 4.27 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นว่า สถานท่ีตั้งของคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนประกอบดว้ย เกือบคร่ึงหน่ึงมีความคิดเห็นว่า สถานท่ีตั้งของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
ควรอยู่ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT จ  านวน 165 คน คิดเป็นร้อยละ 42.86 รองลงมา คือ ควรอยู่ใกล้
สถานศึกษาหรือแหล่งงาน จ านวน 144 คน คิดเป็นร้อยละ 37.40 นอกจากนั้นเห็นว่า ควรอยู่ใกล้
แหล่งชอปป้ิง หา้งสรรพสินคา้ จ  านวน 56 คน คิดเป็นร้อยละ 14.55 และใกลย้า่นร้านอาหาร จ านวน 
20 คน คิดเป็นร้อยละ 5.19 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.28 แสดงจ านวนและค่ าร้อยละของราคาของคอนโดมิ เนียม เพื่ อการลงทุนใน

กรุงเทพมหานคร 
 

ราคาของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน จ านวน (คน) ร้อยละ 
1 ลา้น ถึง 3 ลา้นบาท 
3 ลา้น ถึง 5 ลา้นบาท 
5 ลา้น ถึง 7 ลา้นบาท 
7 ลา้นบาทข้ึนไป 

211 
97 
52 
25 

54.81 
25.19 
13.51 
6.49 

รวม 385 100.00 
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 จากตารางท่ี 4.28 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นวา่ ราคาของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
ประกอบดว้ย กวา่คร่ึงเล็กนอ้ยเห็นวา่ ราคาคอนโดมิเนียมควรอยูท่ี่ 1 ลา้นถึง 3 ลา้นบาท จ านวน 211 
คน คิดเป็นร้อยละ 54.81 รองลงมาเห็นวา่ราคาคอนโดมิเนียมควรอยูท่ี่ 3 ลา้นถึง 5 ลา้นบาท จ านวน 
97 คน คิดเป็นร้อยละ 25.19 ราคาคอนโดมิเนียมควรอยู่ท่ี 5 ล้านถึง 7 ล้านบาท จ านวน 52 คน  
คิดเป็นร้อยละ 13.51 และส่วนท่ีเหลือเห็นว่าราคาคอนโดมิเนียมอยู่ท่ี 7 ล้านบาทข้ึนไป จ านวน  
25 คน คิดเป็นร้อยละ 6.49 
 
ตารางที ่4.29 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของเวลาท่ีตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน

กรุงเทพมหานคร 
 

เวลาทีต่ัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน จ านวน (คน) ร้อยละ 
เม่ือไดเ้ยีย่มชมบูธประชาสัมพนัธ์ในหา้งสรรพสินคา้ชั้นน า 
เม่ือไดรั้บค าแนะน าจากพนกังานขายอยา่งละเอียด 
เม่ือไดศึ้กษาและคน้ควา้โครงการทางอินเทอร์เน็ต 

48 
223 
114 

12.47 
57.92 
29.61 

รวม 385 100.00 

  
 จากตารางท่ี 4.29 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นวา่ เวลาท่ีตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุนประกอบดว้ย กวา่คร่ึงเล็กนอ้ยการตดัสินใจซ้ือเม่ือไดรั้บค าแนะน าจากพนกังานขายอยา่ง
ละเอียด จ านวน 223 คน คิดเป็นร้อยละ 57.92 รองลงมาการตดัสินใจซ้ือเม่ือไดศึ้กษาและคน้ควา้
โครงการทางอินเทอร์เน็ต จ านวน 114 คน คิดเป็นร้อยละ 29.61 และการตดัสินใจซ้ือเม่ือได้เยี่ยม
ชมบูธประชาสัมพนัธ์ใหห้า้งสรรพสินคา้ชั้นน า จ  านวน 48 คน คิดเป็นร้อยละ 12.47 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.30 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของอตัราค่าเช่า / เดือนของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
ในกรุงเทพมหานคร 

 

อตัราค่าเช่า / เดือนของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน จ านวน (คน) ร้อยละ 
ค่าเช่า 10,000 บาท / เดือนและต ่ากวา่ 
ค่าเช่า 10,001 – 20,000 บาท / เดือน 
ค่าเช่า 20,001 – 30,000 บาท / เดือน 
ค่าเช่าสูงกวา่ 30,000 บาท / เดือน 

216 
128 
25 
16 

56.10 
33.25 
6.49 
4.16 

รวม 385 100.00 

 
 จากตารางท่ี 4.30 พบวา่ นกัลงทุนมีความคิดเห็นวา่ อตัราค่าเช่าต่อเดือนของคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน ประกอบดว้ย กวา่คร่ึงเล็กนอ้ยเห็นดว้ยในอตัราค่าเช่า 10,000 บาท/เดือนหรือต ่ากว่า 
จ  านวน 216 คน คิดเป็นร้อยละ 56.10 รองลงมาเห็นดว้ยในอตัราค่าเช่า 10,001-20,000 บาท/เดือน 
จ านวน 128 คน คิดเป็นร้อยละ 33.25 เห็นด้วยในอตัราค่าเช่า 20,001-30,000 บาท/เดือน จ านวน  
25 คน คิดเป็นร้อยละ 6.49 และเห็นด้วยในอตัราค่าเช่าสูงกว่า 30,000 บาท/เดือน จ านวน 16 คน  
คิดเป็นร้อยละ 4.16 
 
ตารางที ่4.31 แสดงจ านวนและค่าร้อยละของอตัราผลตอบแทนของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน 

กรุงเทพมหานคร 
 

อตัราผลตอบแทนของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน จ านวน (คน) ร้อยละ 
5.0 – 5.5 % ต่อปี 
5.6 – 6.0 % ต่อปี 
6.0 – 6.5 % ต่อปี 
6.5 % ต่อปีและสูงกวา่ 

6 
131 
211 
37 

1.56 
34.03 
54.80 
9.61 

รวม 385 100.00 

  
 จากตารางท่ี 4.31 พบว่า นักลงทุนมีความคิดเห็นว่าอตัราผลตอบแทนของคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน ประกอบด้วย กว่าคร่ึงเล็กน้อยเห็นด้วยในอัตราผลตอบแทนท่ี 6.0-6.5 % ต่อปี 
จ านวน 211 คิดเป็นร้อยละ 54.80 รองลงมาเห็นดว้ยในอตัราผลตอบแทนท่ี 5.6-6.0 % ต่อปี จ  านวน 
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131 คน คิดเป็นร้อยละ 34.03 เห็นดว้ยในอตัราผลตอบแทนท่ี 6.5 % ต่อปีและสูงกวา่ จ  านวน 37 คน 
คิดเป็นร้อยละ 9.61 และเห็นด้วยในอตัราผลตอบแทนท่ี 5.0 -5.5 % ต่อปี จ  านวน 6 คน คิดเป็น 
ร้อยละ 1.56 
 กล่าวโดยสรุป นักลงทุนตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนได้พิจารณาจาก
สถานท่ีตั้งควรอยู่ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT หรือใกลส้ถานศึกษาหรือแหล่งงาน มีราคาอยู่ระหว่าง  
1 ลา้นถึง 3 ลา้นบาท การตดัสินใจเกิดข้ึนภายหลงัได้รับค าแนะน าจากพนักงานอยา่งละเอียดแล้ว  
ไดรั้บค่าเช่า 10,001 บาท/เดือนและต ่ากวา่ และพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนอยูท่ี่ 6.0-6.0 % ต่อปี 
 
ตอนที่ 5 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสม

การตลาด และปัจจัยอ่ืน ๆ กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 

 5.1 การวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 ผูว้ิจยัไดน้ าขอ้มูลปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของนกัลงทุน ไดแ้ก่ เพศ อายุ ระดบัการศึกษา 
อาชีพ และรายได้มาหาควาสัมพนัธ์โดยใช้สถิติไคสแควร์ (Chi-Square) และตั้งสมมติฐานการ
ทดสอบดงัน้ี 
 
สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยทางประชากรศาสตร์มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่1.1 
H0 : เพศของนกัลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : เพศของนกัลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
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ตารางที่  4.32  ความสัมพันธ์ระหว่างเพศนักลงทุนกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่ อ 
การลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
เพศ 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
6.186 3 .103 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

4.910 3 .179 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

2.096 2 .351 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

3.275 3 .513 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

2.605 3 .457 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี  4.32 พบว่า เพศของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนโดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 6.186 มีค่า Sig = .103 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 4.910 มีค่า Sig = .179 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 2.096 มีค่า Sig = .351 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 3.275 มีค่า Sig = .513 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 2.605 มีค่า Sig = .457 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น เพศของนักลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ 
การลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 1.1 
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ทดสอบสมมติฐานที ่1.2 
H0 : อายขุองนกัลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : อายขุองนกัลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 
ตารางที ่4.33 ความสัมพนัธ์ระหวา่งอายนุกัลงทุนกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
อายุ 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
23.733* 9 .005 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

29.264* 9 .001 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

.537 6 .997 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

29.907* 9 .003 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

4.629 9 .865 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี  4.33 พบว่า อายุของนักลงทุนมีความสัมพัน ธ์กับการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็นโดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 23.733 มีค่า Sig = .005 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติ
ท่ีระดบั .05 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 29.264 มีค่า Sig = .001 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติท่ี
ระดบั .05 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ .537 มีค่า Sig = .997 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 29.907 มีค่า Sig = .003 แสดงว่ามีนัยส าคญัทางสถิติท่ี
ระดบั .05 
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 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 4.629 มีค่า Sig = .865 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น อายุของนักลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้ง ราคาและค่าเช่าต่อเดือน  
 ในขณะท่ีอายุของนักลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพื่อการลงทุนในดา้นช่องทางการจดัจ าหน่ายและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่1.3 
H0 : ระดับการศึกษาของนักลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพื่อการลงทุน 
H1 : ระดับการศึกษาของนักลงทุนมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพื่อการลงทุน 
ตารางที ่4.34 ความสัมพนัธ์ระหวา่งระดบัการศึกษาของนกัลงทุนกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม

เพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ระดับการศึกษา 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
37.685* 9 .000 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

19.217* 9 .023 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

5.930 6 .431 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

19.764 9 .072 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

7.556 9 .579 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
จากตารางท่ี 4.34 พบว่า ระดบัการศึกษาของนักลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือ

คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็น โดยพิจารณาจาก 
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 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 37.685 มีค่า Sig = .000 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติ
ท่ีระดบั .05 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 19.217 มีค่า Sig = .023 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติท่ี
ระดบั .05 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 5.930 มีค่า Sig = .431 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 19.764 มีค่า Sig = .072 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 7.556 มีค่า Sig = .579 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดังนั้ น  ระดับการศึกษาของนักลงทุน มีความสัมพัน ธ์กับการตัดสินใจเลือก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้งและราคา 
 ในขณะท่ีอายุของนักลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพื่อการลงทุนในดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ค่าเช่าต่อเดือนและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่1.4 
H0 : อาชีพของนกัลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : อาชีพของนกัลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
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ตารางที ่4.35 ความสัมพนัธ์ระหวา่งอาชีพนกัลงทุนกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
อาชีพ 

2  df Sig. 

1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
สถานท่ีเป็นส าคญั 

14.394 9 .109 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

4.727 9 .857 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

6.907 6 .330 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

9.362 9 .672 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

12.375 9 .193 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.35 พบว่า อาชีพของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนโดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 14.394 มีค่า Sig = .109 แสดงว่าไม่มีนยัส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 4.727 มีค่า Sig = .857 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 6.907 มีค่า Sig = .330 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 9.362 มีค่า Sig = .672 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 12.375 มีค่า Sig = .193 แสดงว่าไม่มีนยัส าคญัทาง
สถิติ 
 ดังนั้ น อาชีพของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพื่อการลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 1.4 
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ทดสอบสมมติฐานที ่1.5 
H0 : รายได้/เดือนของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพื่อการลงทุน 
H1 : รายได้/เดือนของนักลงทุน มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

เพื่อการลงทุน 

ตารางที่ 4.36 ความสัมพนัธ์ระหว่างรายได/้เดือนของนกัลงทุนกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
รายได้/เดือน 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
8.485 9 .486 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

13.903 9 .126 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

1.113 6 .981 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

16.825 9 .156 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

11.641 9 .234 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.36 พบวา่ รายได/้เดือนของนกัลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนโดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 8.485 มีค่า Sig = .486 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 13.903 มีค่า Sig = .126 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 1.113 มีค่า Sig = .981 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 16.825 มีค่า Sig = .156 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
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 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 11.641 มีค่า Sig = .234 แสดงว่าไม่มีนยัส าคญัทาง
สถิติ 
 ดังนั้ น  รายได้/เดือนของนักลงทุนไม่ มีความสัมพัน ธ์กับการตัด สินใจเลือก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 1.5 
 
 5.2 การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมการตลาดกบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
  ผูว้ิจยัได้น าขอ้มูลปัจจยัส่วนประสมการตลาดของนักลงทุน ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา 
ช่องทางการจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด พนักงาน การให้บริการและสภาพแวดล้อมมาหา
ความสัมพนัธ์โดยใชส้ถิติไคสแควร์ (Chi-Square Test) และตั้งสมมติฐานการทดสอบดงัน้ี 
   
สมมติฐานที่ 2 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.1 
H0 : ผลิตภณัฑไ์ม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : ผลิตภณัฑมี์ความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
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ตารางที ่4.37 ความสัมพนัธ์ระหวา่งผลิตภณัฑก์บัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ผลติภัณฑ์ 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
2.661 3 .447 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

.566 3 .904 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

2.492 2 .288 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

.623 3 .961 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

.966 3 .810 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.37 พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ไม่มีความสัมพนัธ์กบั
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 2.661 มีค่า Sig = .447 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .566 มีค่า Sig = .904 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 2.492 มีค่า Sig = .288 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ .623 มีค่า Sig = .961 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ .966 มีค่า Sig = .810 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 ดงันั้น ผลิตภณัฑ์ไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 2.1 
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ทดสอบสมมติฐานที ่2.2 
H0 : ราคาไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : ราคามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.38 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคากบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ราคา 

2  df Sig. 

1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
สถานท่ีเป็นส าคญั 

.423 3 .963 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

.407 3 .939 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

6.642* 2 .036 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

2.424 3 .658 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

4.022 3 .259 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.38 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดด้านราคามีความสัมพนัธ์กับการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็น โดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .423มีค่า Sig = .936 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .407 มีค่า Sig = .939 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ข้อมูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 6.642 มีค่า Sig = .036 แสดงว่ามี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 2.424 มีค่า Sig = .658 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 4.022 มีค่า Sig = .259 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น ราคามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนเพียงดา้น
ช่องทางการจดัจ าหน่ายเท่านั้น  
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 ในขณะท่ีราคาไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน
ดา้นสถานท่ีตั้ง ราคา ค่าเช่าต่อเดือนและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.3 
H0 : ช่องทางจ าหน่ายไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : ช่องทางจ าหน่ายมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.39 ความสัมพันธ์ระหว่างช่องทางจ าหน่ายกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ 
การลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ช่องทางจ าหน่าย 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
7.808* 3 .050 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

.868 3 .833 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

3.320 2 .190 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

2.424 3 .658 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

2.956 3 .398 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.39 พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นช่องทางจ าหน่ายมีความสัมพนัธ์
กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็น โดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 7.808 มีค่า Sig = .050 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .868 มีค่า Sig = .833 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 3.320 มีค่า Sig = .190 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 2.424 มีค่า Sig = .658 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 2.956 มีค่า Sig = .398 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
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 ดงันั้น ช่องทางจ าหน่ายมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้งเท่านั้น  
 ในขณะท่ีช่องทางจ าหน่ายไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุนในดา้นราคา ค่าเช่าต่อเดือน ช่องทางจ าหน่ายและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.4 
H0 : การส่งเสริมการตลาดไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ

ลงทุน 
H1 : การส่งเสริมการตลาดมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.40 ความสัมพนัธ์ระหว่างการส่งเสริมการตลาดกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
การส่งเสริมการตลาด 
2  df Sig. 

1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
สถานท่ีเป็นส าคญั 

1.306 3 .728 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

.323 3 .956 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

3.139 2 .208 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

4.562 3 .335 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

.298 3 .960 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.40 พบว่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดไม่มี
ความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 1.306 มีค่า Sig = .728 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .323 มีค่า Sig = .956 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
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 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 3.139 มีค่า Sig = .208 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 4.562 มีค่า Sig = .335 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ .298 มีค่า Sig = .960 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 ดงันั้น การส่งเสริมการตลาดไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 2.4 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.5 
H0 : พนกังานไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : พนกังานมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.41 ความสัมพนัธ์ระหวา่งพนกังานกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
พนักงาน 

2  df Sig. 

1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
สถานท่ีเป็นส าคญั 

3.450 3 .327 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

2.975 3 .396 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

1.304 2 .521 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

1.869 3 .760 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

.787 3 .853 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 

จากตารางท่ี 4.41 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นพนกังานไม่มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก 
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 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 3.450 มีค่า Sig = .327 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 2.975 มีค่า Sig = .396 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 1.304 มีค่า Sig = .521 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 1.869 มีค่า Sig = .760 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ .787 มีค่า Sig = .853 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 ดงันั้น พนักงานไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 2.5 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.6 
H0 : กระบวนการให้บริการไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ

ลงทุน 
H1 : กระบวนการใหบ้ริการมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.42 ความสัมพนัธ์ระหว่างกระบวนการให้บริการกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
กระบวนการให้บริการ 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
9.698* 3 .021 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

4.863 3 .182 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

.949 2 .622 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

8.307 3 .081 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

1.522 3 .677 



94 
 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี  4.42 พบว่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านกระบวนการให้บริการมี
ความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็น โดยพิจารณา 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 9.698 มีค่า Sig = .021 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 4.863 มีค่า Sig = .182 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ .949 มีค่า Sig = .622 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 8.307 มีค่า Sig = .081 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 1.522 มีค่า Sig = .677 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น กระบวนการให้บริการมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้งเท่านั้น 
 ในขณะท่ี กระบวนการใหบ้ริการไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนในดา้นราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย ค่าเช่าต่อเดือนและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่2.7 
H0 : สภาพแวดลอ้มไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : สภาพแวดลอ้มมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
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ตารางที ่4.43 ความสัมพนัธ์ระหวา่งสภาพแวดลอ้มกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
สภาพแวดล้อม 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
1.440 3 .696 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

.951 3 .813 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

.170 2 .919 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

1.273 3 .866 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

1.736 3 .629 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.43 พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นสภาพแวดลอ้มไม่มีความสัมพนัธ์
กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 1.440 มีค่า Sig = .696 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ .951 มีค่า Sig = .813 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ .170 มีค่า Sig = .919 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 1.273 มีค่า Sig = .866 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 1.736 มีค่า Sig = .629 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น สภาพแวดลอ้มไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 2.7 
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 5.3 การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ผลตอบแทนและโอกาสในการ
เพิ่มค่ากบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 ผูว้ิจ ัยได้น าข้อมูล ปัจจยัอ่ืน ๆ ได้แก่ ผลตอบแทน และโอกาสในการเพิ่มค่า มาหาค่า
ความสัมพนัธ์โดยใชส้ถิติไคสแควร์ (Chi-square Test) และตั้งสมมติฐานการทดสอบ ดงัน้ี 
 
สมมติฐานที่ 3 ปัจจัยอ่ืน ๆ มีความสัมพันธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนใน

กรุงเทพมหานคร 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่3.1 
H0 : ผลตอบแทนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : ผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 

ตารางที ่4.44 ความสัมพนัธ์ระหวา่งผลตอบแทนกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ผลตอบแทน 

2  df Sig. 
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก

สถานท่ีเป็นส าคญั 
3.744 3 .290 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

3.280 3 .350 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

1.044 2 .593 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

15.265* 3 .004 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

.537 3 .911 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.44 พบวา่ ปัจจยัอ่ืน ๆ ดา้นผลตอบแทน มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในบางประเด็นโดยพิจารณาจาก 
 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 3.744 มีค่า Sig = .290 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 3.280 มีค่า Sig = .350 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
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 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 1.044 มีค่า Sig = .593 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 15.265 มีค่า Sig = .004 แสดงวา่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ .537 มีค่า Sig = .911 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 ดงันั้น ผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
ในดา้นค่าเช่าต่อเดือนเท่านั้น 
 ในขณะท่ีผลตอบแทนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้ง ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่ายและอตัราผลตอบแทน 
 
ทดสอบสมมติฐานที ่3.2 
H0 : โอกาสในการเพิ่มค่าไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
H1 : โอกาสในการเพิ่มค่ามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 
ตารางที ่4.45 ความสัมพนัธ์ระหว่างโอกาสในการเพิ่มค่ากบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ 

การลงทุน 
 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
โอกาสในการเพิม่ค่า 
2  df Sig. 

1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
สถานท่ีเป็นส าคญั 

4.461 3 .216 

2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ราคาเป็นส าคญั 

1.980 3 .577 

3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
ขอ้มูล ค าแนะน า และเยีย่มชมบูธ 

3.794 2 .150 

4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก      
ค่าเช่า / เดือน 

2.603 3 .626 

5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทน 

3.260 3 .353 

*มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากตารางท่ี 4.45 พบว่า ปัจจยัอ่ืน ๆ ด้านโอกาสในการเพิ่มค่าไม่มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก 
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 1. สถานท่ีเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 4.461 มีค่า Sig = .216 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 2. ราคาเป็นส าคญั มีค่าไคสแควร์ 1.980 มีค่า Sig = .577 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 3. ขอ้มูล ค าแนะน า และเยี่ยมชมบูธ มีค่าไคสแควร์ 3.794 มีค่า Sig = .150 แสดงว่าไม่มี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 4. ค่าเช่า / เดือน มีค่าไคสแควร์ 2.603 มีค่า Sig = .626 แสดงวา่ไม่มีนยัส าคญัทางสถิติ 
 5. อตัราผลตอบแทน มีค่าไคสแควร์ 3.260 มีค่า Sig = .353 แสดงว่าไม่มีนัยส าคญัทาง
สถิติ 
 ดงันั้น โอกาสในการเพิ่มค่าไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐานท่ี 3.2 
 
ตารางที ่4.46  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1 
 
สมมติฐานที ่1 ปัจจยัทางประชากรศาสตร์มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม                                                                            
                        เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 
สมมตฐิานที ่1.1  
H0: เพศของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
       เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

เพศกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพือ่การลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

สมมตฐิานที ่1.2  
H0: อายุของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
       เพ่ือการลงทุน 

  

อายุกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน         
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
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ตารางที ่4.46  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1 (ต่อ) 
 
สมมตฐิานที ่1.3  
H0: การศึกษาของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมเินียม 
       เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

การศึกษากบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

สมมตฐิานที ่1.4  
H0: อาชีพของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
       เพ่ือการลงทุน 

  

อาชีพกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน         
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
สมมตฐิานที ่1.5  
H0: รายได้ต่อเดือนของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ  

คอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุน 

  

รายได้ต่อเดือนกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
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ตารางที ่4.47  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2 
 
สมมติฐานที่  2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ 

คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

สมมตฐิานที ่2.1  
H0: ผลติภัณฑ์ไม่มคีวามสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

ผลติภัณฑ์กบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

สมมตฐิานที ่2.2  
H0: ราคาไม่มคีวามสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุน 

  

ราคากบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน         
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
สมมตฐิานที ่2.3  
H0: ช่องทางจ าหน่ายไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม  
       เพ่ือการลงทุน 

  

ช่องทางจ าหน่ายกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
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ตารางที ่4.47  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2 (ต่อ) 
 
สมมตฐิานที ่2.4  
H0: การส่งเสริมการตลาดไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม  

เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

การส่งเสริมการตลาดกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพือ่การลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

สมมตฐิานที ่2.5  
H0: พนักงานไม่มคีวามสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุน 

  

พนักงานกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน         
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
สมมตฐิานที ่2.6  
H0: กระบวนการให้บริการไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
       เพ่ือการลงทุน 

  

กระบวนการให้บริการกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน  
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ตารางที ่4.47  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2 (ต่อ) 
 

สมมตฐิานที ่2.7  
H0: สภาพแวดล้อมไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม  

เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

สภาพแวดล้อมกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5. การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

   

ตารางที ่4.48  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 3 
 

สมมติฐานที่ 3 ปัจจยัอ่ืน ๆ มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
ในกรุงเทพมหานคร 

 
สมมตฐิานที ่3.1  
H0: ผลตอบแทนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิ เนียม  
         เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

ผลตอบแทนกบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   
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ตารางที ่4.48  สรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 3 (ต่อ) 
 

สมมตฐิานที ่3.2 
H0: โอกาสในการเพิ่มค่าไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม  
         เพ่ือการลงทุน 

ผลการทดสอบ 
ยอมรับ ปฏิเสธ 

โอกาสในการเพิม่ค่ากบัค าถามด้านการตดัสินใจ   
1.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากสถานท่ีเป็นส าคญั   
2.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากราคาเป็นส าคญั   
3.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากแหล่งขอ้มูล   
4.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพิจารณาจากค่าเช่า / เดือน   
5.    การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทน   

 
 
 



 
 

บทที ่5 
สรุปผล อภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 

 
 การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยัเชิงส ารวจเร่ืองความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร โดยไดศึ้กษา
ครอบคลุมปัจจยัส่วนประสมการตลาด 7 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางจ าหน่าย 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นพนกังาน ดา้นกระบวนการใหบ้ริการ และดา้นสภาพแวดลอ้ม 
รวมถึงปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผลตอบแทน และโอกาสในการเพิ่มค่า มีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ตลอดจนปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนของนกัลงทุนในกรุงเทพมหานคร และเพื่อศึกษา
ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ กบั
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 ประชากรท่ี ใช้ในการวิจัยค ร้ังน้ี  เป็นก ลุ่มประชากรท่ีต้องการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครเท่านั้น ซ่ึงไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีแน่นอน  
จึงได้ใช้วิธีก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างดว้ยวิธีค  านวณจากสูตร W.G Cochran ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 
95% ได้ขนาดกลุ่มตัวอย่าง 385 ตัวอย่าง  ผู ้วิจ ัยได้ด าเนินการเก็บข้อมูลด้วยตนเองโดยใช้
แบบสอบถาม ตั้งแต่วนัท่ี 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ถึง 14 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ไดรั้บแบบสอบถามท่ี
กรอกอยา่งถูกตอ้งและสมบูรณ์สามารถน าไปวเิคราะห์ไดจ้  านวนทั้งส้ิน 385 ฉบบั 
 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยัคร้ังน้ี เป็นแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ตอน 
 ตอนท่ี 1 เป็นปัจจยัทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม จ านวน 5 ขอ้ 
 ตอนท่ี 2 เป็นปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ลกัษณะแบบสอบถามเป็นแบบ
ตรวจสอบรายการ จ านวน 9 ขอ้ 
 ตอนท่ี 3 เป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร ลกัษณะแบบสอบถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า จ  านวน 32 ขอ้ 
 ตอนท่ี 4 เป็นการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
ลกัษณะแบบสอบถามเป็นแบบตรวจสอบรายการ จ านวน 5 ขอ้ 
 แบบสอบถามไดผ้่านการตรวจสอบความเท่ียงตรงตามเน้ือหาและตรวจสอบความเช่ือมัน่
โดยหาค่าสัมประสิทธ์ิ แอลฟ่าของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) มีค่ารวมทั้งฉบบัท่ี 
0.77 
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 การวิเคราะห์ขอ้มูล ใช้การวิเคราะห์ดว้ยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูป สถิติท่ีใช้ในการ
วิเคราะห์ข้อมูลใช้ส ถิติ เชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ได้แก่  ค่ าร้อยละ ค่าเฉ ล่ีย และ 
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และสถิติเชิงอา้งอิง (Inferential Statistics) ได้แก่ การทดสอบไคสแควร์ 
(Chi-Square) โดยมีสมมติฐานการวจิยั 3 ขอ้คือ 
 สมมติฐานท่ี 1 ปัจจัยทางประชากรศาสตร์มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 สมมติฐานท่ี 2 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 สมมติฐานท่ี 3 ปัจจยัอ่ืน ๆ มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 การวเิคราะห์ขอ้มูลแบ่งการวเิคราะห์ออกเป็น 5 ตอน ตามล าดบัดงัน้ี 
 1. การวเิคราะห์ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ 
 2. การวเิคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 3. การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
 4. การวเิคราะห์การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 5. การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสม
การตลาดและปัจจยัอ่ืน ๆ กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
 

5.1 สรุปผลการวจิัย 
 การวจิยัเร่ืองความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 
 1. สรุปข้อมูลปัจจัยทางประชากรศาสตร์ 
  ผูต้อบแบบสอบถามมีทั้งส้ินจ านวน 385 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อยละ 62.08  
ท่ีเหลือเป็นเพศชาย ร้อยละ 37.92 เกือบคร่ึงหน่ึงมีอายุอยูร่ะหวา่ง 26-35 ปี ร้อยละ 42.60 ส่วนใหญ่
จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี ร้อยละ 66.75 รองลงมาจบปริญญาโท ร้อยละ 25.45 ส่วนใหญ่ผูต้อบ
แบบสอบถามท างานในบริษทัเอกชน ร้อยละ 64.94 รองลงมาท าธุรกิจส่วนตวั / คา้ขาย ร้อยละ 
15.06 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน อยูร่ะหวา่ง 25,001-35,000 บาท ร้อยละ 67.01 รองลงมามีรายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนอยูร่ะหวา่ง 35,000-45,000 บาท ร้อยละ 16.62 
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 2. สรุปข้อมูลปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
  2.1 ปัจจัยส่วนประสมการตลาด 
   ผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นนกัลงทุนทั้งหมด 385 คน เห็นดว้ยในปัจจยัส่วนประสม
การตลาดทั้ง 7 ปัจจยั โดยเรียงล าดบัรายขอ้จากมากไปหานอ้ยไดด้งัน้ี ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ เห็นดว้ย
ร้อยละ 98.70 ปัจจยัด้านราคา เห็นด้วยร้อยละ 92.21 ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด เห็นด้วย 
ร้อยละ 86.49 ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อม เห็นด้วยร้อยละ 85.97 ปัจจยัด้านช่องทางการจ าหน่าย  
เห็นด้วยร้อยละ 82.34 ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ เห็นด้วยร้อยละ 75.84 และปัจจยัด้าน
พนกังาน เห็นดว้ยร้อยละ 75.58 ตามล าดบั 
  2.2 ปัจจัยอ่ืน ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
   ผูต้อบแบบสอบถามทั้งหมด 385 คน เห็นด้วยในปัจจยัอ่ืน ๆ ทั้ง 2 ปัจจยั ได้แก่ 
ปัจจยัดา้นผลตอบแทน เห็นดว้ยร้อยละ 92.21 และปัจจยัโอกาสในการเพิ่มค่า เห็นดว้ยร้อยละ 92.21 
 3. สรุปข้อมูลปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 
  ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
โดยภาพรวมในทุกปัจจยัค่าความเห็นดว้ยอยู่ในระดบัมาก (X = 4.19) เม่ือพิจารณาเป็นรายปัจจยั
พบว่า ปัจจยัดา้นสภาพแวดล้อม เห็นดว้ยมากท่ีสุด ซ่ึงมีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมากท่ีสุด (X = 4.84) 
รองลงมาเป็นปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัเห็นดว้ยมากท่ีสุด (X = 4.58) ปัจจยัด้าน
กระบวนการให้บริการ เห็นดว้ยระดบัมาก ( X = 4.27) ปัจจยัดา้นผลตอบแทน เห็นดว้ยระดบัมาก 
(X = 4.20) ปัจจยัดา้นโอกาสในการเพิ่มค่า เห็นดว้ยระดบัมาก (X = 4.16) ปัจจยัดา้นราคา เห็นดว้ย
ระดบัมาก (X = 4.10) ปัจจยัด้านช่องทางการจ าหน่าย เห็นด้วยระดบัมาก (X = 3.96) ปัจจยัด้าน
พนักงาน เห็นด้วยระดับมาก ( X = 3.86) และปัจจยัด้านส่งเสริมการตลาด เห็นด้วยระดับมาก  
(X = 3.70) ตามล าดบั เม่ือพิจารณาเป็นรายปัจจยัพบวา่ 
  3.1 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด (X = 4.84) โดยประเด็นท่ีส่งผลไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมมีส่ิงอ านวยความ
สะดวก มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีทันสมยั มีระบบเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตท่ีมีประสิทธิภาพ 
ตลอดจนมีพื้นท่ีสีเขียวและบริเวณส าหรับเด็กท่ีเป็นส่วนกลาง ตามล าดบั 
  3.2 ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่
ในระดับมากท่ีสุด ( X = 4.58) โดยประเด็นท่ีส่งผลได้แก่ คอนโดมิเนียมตั้ งอยู่ในท าเลชุมชน
เดินทางสะดวกด้วยระบบขนส่งมวลชน เจ้าของโครงการมี ช่ือเสียงและมีภาพลักษณ์ ท่ี ดี  
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การออกแบบห้องมีความสวยงามและใช้งานอย่างคุ้มค่า ตลอดจนขนาดพื้นท่ีใช้สอยมีความ
เหมาะสม ตามล าดบั 
  3.3 ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพื่อการลงทุนอยูใ่นระดบัมาก (X = 4.27) โดยประเด็นท่ีส่งผลไดแ้ก่ การให้บริการยืดหยุน่ไดต้าม
ตอ้งการ น าชมห้องตวัอย่างและอธิบายอย่างละเอียด มีการจองท าสัญญาเป็นขั้นตอนชดัเจน และ
การน าเสนอการขายท่ีเขา้ใจง่ายพร้อมการแสดงโมเดล 3 มิติของอาคารและหอ้งพกั ตามล าดบั 
  3.4 ปัจจัยด้านผลตอบแทน มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน
อยูใ่นระดบัมาก (X = 4.20) โดยประเด็นท่ีส่งผลไดแ้ก่ อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ีย
เงินฝากธนาคาร และอตัราผลตอบแทนต่อปีมีแนวโนม้สูงข้ึนเร่ือย ๆ ตามล าดบั 
  3.5  ปัจจัยด้านโอกาสในการเพิ่มค่า มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพื่อการลงทุนอยู่ในระดบัมาก (X = 4.16) โดยประเด็นท่ีส่งผลไดแ้ก่ มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะ
เพิ่มข้ึนเม่ือมีอุปสงค์ในตลาดมาก และมูลค่าของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผ่านไป 
ตามล าดบั 
  3.6  ปัจจัยด้านราคา มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่ใน
ระดบัมาก (X = 4.10) โดยประเด็นท่ีส่งผลไดแ้ก่ มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป ราคาเหมาะสมกบั
คุณภาพคอนโดมิเนียม รูปแบบการผอ่นเงินดาวน์มีใหเ้ลือกหลากหลาย และราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมา
พกัอาศยั ตามล าดบั 
  3.7  ปัจจัยด้านช่องทางจัดจ าหน่าย มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุนอยู่ในระดับมาก ( X = 3.96) โดยประเด็นท่ีส่งผลได้แก่ ติดต่อฝ่ายขายและเข้าถึง
ส านกังานขายไดส้ะดวก ขอ้มูลทางอินเทอร์เน็ตช่วยเพิ่มความสะดวกในการหาขอ้มูล การออกบูธ
เพื่อประชาสัมพนัธ์คอนโดมิเนียมในห้างสรรพสินคา้ชั้นน า และการโฆษณาทางส่ือโทรทศัน์ช่วย
ใหเ้กิดการตดัสินใจซ้ือ ตามล าดบั 
  3.8  ปัจจัยด้านพนักงาน มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนอยู่
ในระดับมาก ( X = 3.86) โดยประเด็นท่ีส่งผลได้แก่ มีทักษะในการส่ือสารและให้ค  าอธิบายท่ี
สามารถเขา้ใจไดง่้าย พนกังานขายมีความรู้ในเร่ืองคอนโดมิเนียมเป็นอยา่งดี พนกังานขายมีความ
กระตือรือร้นในการใหบ้ริการและการตอ้นรับของพนกังานมีความสุภาพเรียบร้อย ตามล าดบั 
  3.9  ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ
การลงทุนอยู่ในระดับมาก (X = 3.70) โดยประเด็นท่ีส่งผลได้แก่ การให้ผ่อนดาวน์โดยไม่คิด
ดอกเบ้ีย การให้ส่วนลดเป็นเงินสด การแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ตลอดจนการจบัรางวลั
ของสมนาคุณ เช่น รถยนต ์ตามล าดบั 
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 4. สรุปข้อมูลการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
  นักลงทุนได้พิจารณาสถานท่ีตั้ งของคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนว่าควรตั้งอยู่ใกล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT ร้อยละ 42.86 รองลงมาเป็นสถานท่ีตั้ งอยู่ใกล้สถานศึกษาหรือแหล่งงาน  
ร้อยละ 37.40  นกัลงทุนพิจารณาว่าระดบัราคาท่ีเหมาะสม คือ 1 ลา้นถึง 3 ลา้นบาท ร้อยละ 54.81 
และ 3 ลา้นถึง 5 ลา้น ร้อยละ 25.19  ส่วนเวลาท่ีตดัสินใจเลือกซ้ือพิจารณาจากการไดรั้บค าแนะน า
จากพนกังานขายแลว้ ร้อยละ 59.92  มีความเห็นวา่อตัราค่าเช่าท่ีควรไดรั้บ คือ 10,000 บาท/เดือน
และต ่ากวา่ ร้อยละ 56.10  และพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนท่ี 6.0-6.5% ต่อปี ร้อยละ 54.80 
 5. สรุปความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสมการตลาด
และปัจจัยอ่ืน ๆ กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
  5.1 ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์ มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
   5.1.1 เพศของนกัลงทุนไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
   5.1.2 อายุของนักลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้ง ราคาและค่าเช่าต่อเดือน 
   5.1.3 ระดับการศึกษาของนักลงทุนมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในดา้นสถานท่ีตั้งและราคา 
   5.1.4 อาชีพของนักลงทุนไม่ มี ความสั มพัน ธ์กับการตัด สินใจเลือก ซ้ื อ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
   5.1.5 รายได้/เดือนของนักลงทุนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
  5.2 ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมการตลาด มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
   5.2.1 ผลิตภณัฑ์ไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อ 
การลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
   5.2.2 ราคามีความสัมพัน ธ์กับการตัด สินใจเลือก ซ้ือคอนโดมิ เนี ยม เพื่ อ 
การลงทุนในกรุงเทพมหานครในดา้นแหล่งขอ้มูลเท่านั้น 
   5.2.3 ช่องทางการจ าหน่ายมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครในดา้นสถานท่ีตั้งเท่านั้น 
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   5.2.4 การส่งเส ริมการตลาดไม่ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
   5.2.5 พนกังานไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
   5.2.6 กระบวนการให้บ ริการมีความสัมพัน ธ์กับการตัด สินใจเลือก ซ้ื อ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครในดา้นสถานท่ีตั้งเท่านั้น 
   5.2.7 สภาพแวดลอ้มไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
  5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยอ่ืน ๆ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
   5.3.1 ผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการ
ลงทุนในกรุงเทพมหานครในดา้นค่าเช่าต่อเดือนเท่านั้น 
   5.3.2 โอกาสในการเพิ่ มค่ าไม่ มีความสัมพัน ธ์กับการตัดสินใจเลือก ซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร เป็นการยอมรับสมมติฐาน 
 

5.2 การอภิปรายผล 
 จากการศึกษาเร่ืองความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ผูว้จิยัพบประเด็นท่ีควรน ามาอภิปรายผล
ดงัต่อไปน้ี 
 1. ผลการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร 
  ปัจจัย ท่ี ส่งผลให้นักลงทุนตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิ เนียมเพื่ อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานครมากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้ม รองมาเป็นปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้น
กระบวนการให้บริการ ปัจจยัด้านผลตอบแทน ปัจจยัด้านโอกาสในการเพิ่มค่า ปัจจยัด้านราคา 
ปัจจยัด้านช่องทางจ าหน่าย ปัจจยัด้านพนักงาน และปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด ตามล าดับ 
ส าหรับรายละเอียดของทุกปัจจยัไดผ้ลการศึกษาดงัน้ี 
  1.1 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม นักลงทุนให้ความส าคญัระดบัมากท่ีสุด ( X = 4.84)  
นักลงทุนเห็นด้วยกบัปัจจยัย่อย ได้แก่ การมีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น มีท่ีจอดรถ ร้านคา้และ
ร้านอาหาร ระบบรักษาความปลอดภยัมีความทนัสมยั ระบบเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตมีประสิทธิภาพ 
ตลอดจนมีโซนพื้นท่ีสีเขียวและโซนส าหรับเด็กในส่วนกลาง ผลการศึกษาน้ีสอดคลอ้งกบังานวิจยั
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ของทิพย์พาภรณ์  อมรเวชกุล (2555) ท่ีสรุปไว้ว่า การจัดพื้น ท่ีสาธารณะภายในโครงการ  
ทั้งสวนสาธารณะ โซนเด็กเล่นและพื้นท่ีจอดรถ รวมถึงการมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ มีส่วน
กระตุน้ใหเ้กิดการซ้ือคอนโดมิเนียมในอ าเภอเมือง เชียงใหม่    
  1.2 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์  นักลงทุนให้ความส าคัญระดับมากท่ีสุด ( X = 4.58)                  
นกัลงทุนเห็นดว้ยกบัปัจจยัยอ่ย ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมตั้งอยูใ่นท าเลชุมชนเดินทางสะดวกดว้ยระบบ
ขนส่งมวลชน เจา้ของโครงการมีช่ือเสียงและมีภาพลกัษณ์ท่ีดี การออกแบบตอ้งมีความสวยงามและ
ใช้งานอย่างคุ้มค่า ตลอดจนขนาดพื้นท่ีใช้สอยมีความเหมาะสม ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องกับ
งานวิจยัของนิธิวดี สุขโหมด (2551) ท่ีเห็นวา่ ผลิตภณัฑ์เป็นปัจจยัท่ีมีส่วนในการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมมือสองของผู ้ท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  ส่วนงานวิจัยของศิริลักษณ์  
อยูป่ระเสริฐ (2551) กล่าววา่ ผูล้งทุนให้ความส าคญักบัผลิตภณัฑ์เป็นอนัดบัแรก ตลอดจนงานวิจยั
ของหน่ึงฤทยั เนาวด์ า (2556) พบวา่ นกัลงทุนสนใจคอนโดมิเนียมขนาด 1 หอ้งนอนเป็นส่วนใหญ่ 
  1.3 ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ นกัลงทุนให้ความส าคญัระดบัมาก ( X = 4.27) 
นกัลงทุนเห็นดว้ยกบัปัจจยัยอ่ย ไดแ้ก่ การให้บริการยืดหยุน่ไดต้ามตอ้งการ การน าชมห้องตวัอยา่ง
และอธิบายรายละเอียด มีการจอง การท าสัญญาเป็นขั้นตอนชัดเจน และน าเสนอขายท่ีเขา้ใจง่าย
พร้อมการแสดงโมเดล 3 มิติของอาคารและห้องพกั มีงานวิจยัท่ีสนบัสนุนผลการศึกษาน้ี คือ นิธิวดี 
สุขโหมด (2555) พบวา่ ปัจจยัดา้นการใหบ้ริการมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมมือสอง
ของผูอ้ยู่อาศยัในกรุงเทพมหานครอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั .05  ในขณะท่ีงานวิจยัของ 
ทิพยพ์าภรณ์ อมรเวชกุล (2555) มีขอ้คน้พบว่า รูปแบบการน าเสนอขายท่ีเขา้ใจง่ายด้วยเอกสาร 
โมเดลอาคาร/ห้องพกั และการแสดงแบบ 3 มิติ รวมถึงกระบวนการให้บริการน าชมห้องตวัอย่าง 
จดัอยูใ่น 3 อนัดบัแรกท่ีผูส้นใจซ้ือคอนโดมิเนียมในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ใหค้วามส าคญั    
  1.4 ปัจจัยด้านผลตอบแทน นกัลงทุนให้ความส าคญัระดบัมาก ( X = 4.20) นกัลงทุน
เห็นดว้ยกบัปัจจยัยอ่ย ไดแ้ก่ อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร และอตัรา
ผลตอบแทนต่อปีมีแนวโน้มสูงข้ึนเร่ือย ๆ ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องกับการสัมภาษณ์คุณภทัรา  
อคัสวฒันา (2557) เจา้ของบริษทั ดับเบิลพลสัเซอร์วิส จ ากัด เห็นว่าอตัราผลตอบแทนควรอยู่ท่ี  
4% - 5% ต่อปี เป็นอย่างต ่า และการสัมภาษณ์คุณสุริยา สุริยาภิวฒัน์ (2557) ผูจ้ดัการฝ่ายวิจยัและ
พฒันาของบริษทั แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ  ากัด (มหาชน) เห็นว่าผลตอบแทนควรมากกว่า  
5%-6% ต่อปี ตลอดจนการสัมภาษณ์คุณเฉลิมเกียรติ จรามารบูรพงศ ์(2557) เจา้ของธุรกิจส่วนตวัให้
เช่าคอนโดมิเนียมและท างานประจ าท่ีบริษทั ซีเอ็มจี คอนซัลต้ิง จ  ากัด เห็นว่าผลตอบแทนควร
มากกวา่ 5% ต่อปี 
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  1.5 ปัจจัยด้านโอกาสในการเพิ่มค่า นักลงทุนให้ความส าคญัระดับมาก ( X = 4.16)   
นกัลงทุนเห็นดว้ยกบัปัจจยัยอ่ย ไดแ้ก่ มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะเพิ่มข้ึนเม่ืออุปสงคใ์นตลาดมาก 
และมูลค่าของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผา่นไป ผลการศึกษาน้ีไดรั้บการสนบัสนุนจาก
การสัมภาษณ์คุณเฉลิมเกียรติ จรามรบูรพงศ ์(2557) เจา้ของธุรกิจส่วนตวัให้เช่าคอนโดมิเนียมและ
ท างานประจ าท่ีบริษทั ซีเอ็มจี คอนซัลต้ิง จ  ากดั กล่าวว่าโอกาสในการเพิ่มค่าควรมีมูลค่าเพิ่มข้ึน
อย่างน้อยปีละ 5% และจากการสัมภาษณ์คุณภทัรา อคัสุวฒันา (2557) เจา้ของบริษทัดบัเบิลพลสั
เซอร์วิส จ ากดั เห็นว่ามูลค่าเงินสดในอนาคตจะลดลง ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมจะมีมูลค่าเพิ่มข้ึน
เร่ือย ๆ ในอนาคต 
  1.6 ปัจจัยด้านราคา นกัลงทุนให้ความส าคญัระดบัมาก (X = 4.10) นกัลงทุนเห็นดว้ย
กบัปัจจยัยอ่ย ไดแ้ก่ มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพคอนโดมิเนียม รูปแบบ 
การผ่อนเงินดาวน์มีให้เลือกได้หลากหลาย และราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมาพกัอาศยั ผลการศึกษาน้ี
สอดคล้องกบังานวิจยัของศิริลกัษณ์ อยู่ประเสริฐ (2551) ในหัวขอ้ปัจจยัการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครท่ีผูบ้ริโภคเนน้ความส าคญัเร่ืองราคาเป็นอนัดบัแรก 
และงานวิจยัของอภิญญา เสมเสริมบุญ (2552) พบวา่ จ  านวนเงินดาวน์มีส่วนส าคญัในการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมยา่นถนนทองหล่อ  และหน่ึงฤทยั เนาวด์ า (2556) พบวา่ ราคาคอนโดมิเนียม
ท่ีนกัลงทุนตอ้งการคือ 1,500,000-2,000,000 บาท 
  1.7 ปัจจัยด้านช่องทางจัดจ าหน่าย นักลงทุนให้ความส าคญัระดับมาก ( X = 3.96)  
โดยนักลงทุนเห็นดว้ยกบัปัจจยัย่อย ไดแ้ก่ การติดต่อฝ่ายขายและการเขา้ถึงส านกังานขายสะดวก 
ข้อมูลทางอินเทอร์เน็ตช่วยเพิ่มความสะดวกในการหาข้อมูล การออกบูธเพื่อประชาสัมพันธ์
คอนโดมิเนียมในห้างสรรพสินคา้ชั้นน า และการโฆษณาทางส่ือโทรทศัน์ช่วยให้เกิดการตดัสินใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียม ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องกับงานวิจยัของนันทิยา ธนพงศ์ประเสริฐ (2550) 
สรุปวา่ช่องทางจ าหน่ายท่ีส าคญั คือ สถานท่ีจดัจ าหน่ายตอ้งมีความโดดเด่นส าหรับคอนโดมิเนียม
ในแนวเส้นทางการเดินรถไฟฟ้า  ส่วนอภิญญา เสมเสริมบุญ (2552) ให้ความส าคญักบัช่องทาง
จ าหน่ายเป็นอนัดบัแรก และเป็นปัจจยัท่ีมีอิทธิพลมากท่ีสุดในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมยา่น
ถนนทองหล่อเพื่อการลงทุน โดยมีงานวิจยัของสมฤทยั ผุยวรรณ์ (2556) สนับสนุนว่าช่องทาง
จ าหน่ายมีอิทธิพลมากท่ีสุดต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟสายสีน ้ าเงิน
ของผูบ้ริโภคในเขตฝ่ังธนบุรี 
  1.8 ปัจจัยด้านพนักงาน นกัลงทุนให้ความส าคญัระดบัมาก (X = 3.86) นกัลงทุนเห็น
ดว้ยกบัปัจจยัย่อย ไดแ้ก่ พนักงานมีทกัษะในการส่ือสารและให้ค  าอธิบายท่ีสามารถเขา้ใจได้ง่าย   
มีความรู้ในคอนโดมิเนียมเป็นอยา่งดี  มีความกระตือรือร้นในการใหบ้ริการและตอ้นรับอยา่งสุภาพ
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เรียบร้อย  ผลการศึกษาน้ีสอดคลอ้งกบังานวจิยัของทิพยพ์าภรณ์ อมรเวชกุล (2555) ท่ีพบวา่ ผูส้นใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียมในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ให้ความส าคญักบัการให้บริการ การตอ้นรับและอธัยาศยั
ท่ีดีของพนกังาน    
  1.9 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด นักลงทุนให้ความส าคญัระดบัมาก ( X = 3.70)  
โดยเห็นด้วยกบัปัจจยัย่อย ได้แก่ การให้ผ่อนดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย การให้ส่วนลดเป็นเงินสด  
การแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ตลอดจนการจบัรางวลัของสมนาคุณ เช่น รถยนต ์เป็นตน้ 
ผลการศึกษาน้ีสอดคลอ้งกบังานวจิยัของบุญเลิศ มหาวเิศษศิลป์ (2548) ท่ีวา่การส่งเสริมการตลาดมี
ผลต่อการตดัสินใจซ้ือเฟอร์นิเจอร์ส าหรับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  ในขณะท่ีอภิชิต  
สุขสินธ์ิ (2551) พบว่า กลุ่มตวัอย่างท่ีสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครช่ืนชอบส่วนลด
พิเศษมากท่ีสุด  สอดคลอ้งกบังานของทรงภพ เวชกุล (2556) ในหัวขอ้ส่ิงกระตุน้ทางการตลาดท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครท่ีเห็นวา่ การส่งเสริมการขายเป็นส่ิงส าคญั  
และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของภทัทช์นก ประตูแกว้ (2556) ท่ีพบวา่ ปัจจยัการส่งเสริมการตลาดและ
ปัจจัยกระบวนการขายเท่านั้ นท่ีมีความสัมพันธ์ต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมใกล้สถานี
รถไฟฟ้า 
 
 2. ผลการศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
  2.1 สถานที่ตั้งของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน นกัลงทุนเห็นว่า สถานท่ีควรอยูใ่กล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT มากท่ีสุด รองลงมาสถานท่ีควรอยู่ใกลส้ถานศึกษาหรือแหล่งงาน ใกลแ้หล่ง 
ชอปป้ิง ห้างสรรพสินคา้และใกลย้่านร้านอาหาร ตามล าดบั ผลการศึกษาน้ีมีงานวิจยัสนบัสนุน 2 
ท่าน คือ นันทิยา ธนพงศ์ประเสริฐ (2550) กล่าวว่า สถานท่ีตั้งคอนโดมิเนียมตอ้งปลอดภยัและมี
คุณภาพ รวมถึงนิยมคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ห่างจากรถไฟฟ้า MRT ไม่เกิน 200 เมตร และทรงภพ  
เวชกุล (2556) พบว่า สถานท่ีตั้งโครงการมีผลต่อการตดัสินใจ นอกจากน้ีผูว้ิจยัเห็นว่าสถานท่ีเป็น
ปัจจัยท่ีส าคัญท่ี สุดท่ี เป็นตัวก าหนดความส าเร็จ หรือความล้มเหลวส าหรับการลงทุนใน
คอนโดมิเนียม ควรเป็นสถานท่ีท่ีเดินทางเขา้ออกไดอ้ยา่งสะดวกสบาย และมีความเจริญแลว้ ปัจจยั
ส าคญัอีกประการหน่ึงท่ีนิยมใชใ้นการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนมากท่ีสุดในปัจจุบนัคือ 
อยูใ่กลร้ถไฟฟ้า เพราะประหยดัเวลาในการเดินทางไดม้าก 
  2.2 ราคาของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน นักลงทุนเห็นว่าราคาของคอนโดมิเนียม
เพื่อการลงทุนควรอยู่ท่ี 1 ล้านถึง 3 ล้านบาท รองลงมาคือ ราคาท่ี 3 ล้านถึง 5 ล้านบาท ราคาท่ี  
5 ลา้น ถึง 7 ลา้นบาทและราคาท่ี 7 ลา้นบาทข้ึนไป ตามล าดบั ผลการศึกษาน้ีสอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของนนัทิยา ธนพงศป์ระเสริฐ (2550) ท่ีพบวา่ ห้องชุดตอ้งมีราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ ส่วนงานวจิยั
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ของ ศิริลกัษณ์ อยูป่ระเสริฐ (2551) พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่พิจารณาปัจจยัดา้นราคา
เป็นหลัก และให้ความส าคญัด้านราคาเป็นอนัดับแรก  และสอดคล้องกับงานวิจยัของสมฤทัย 
ผุยวรรณ์ (2556) ท่ีพบว่า ราคาคอนโดมิเนียมท่ีเลือกซ้ือมากท่ีสุดคือ 1,500,000 บาทถึง 2,000,000 
บาท ซ่ึงผลกการวิจยัตรงกับงานวิจยัของหน่ึงฤทยั เนาวค์  า (2556) และทิพยพ์าภรณ์ อมรเวชกุล 
(2555) 
  2.3 แหล่งข้อมูลเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน นกัลงทุนเห็นวา่เวลาท่ีตดัสินใจ
เม่ือได้รับค าแนะน าจากพนักงานขายให้รายละเอียดแล้ว รองลงมา คือ เม่ือได้ศึกษาและค้นควา้
โครงการทางอินเทอร์เน็ตแล้ว และเม่ือได้เยี่ยมชมบูธประชาสัมพนัธ์ในห้างสรรพสินค้าแล้ว 
ตามล าดับ ผลการศึกษาน้ีมีงานวิจยัสนับสนุน คือ งานวิจยัของนิธิวดี สุขโหมด (2555) พบว่า  
การตดัสินใจตอ้งอาศยับุคคลในครอบครัว/ญาติ ช่วยในการตดัสินใจ ส่วนงานวจิยัของทิพยพ์าภรณ์ 
อมรเวชกุล (2555) พบว่า ขอ้มูลท่ีใช้ในการตดัสินใจ คือป้ายโฆษณา ส่วนงานวิจยัของศุภสวสัด์ิ 
รอดเจริญ (2556) พบวา่ การจดับูธในการแนะน าสินคา้หรือเพื่อขายในสถานท่ีท่ีนกัลงทุนเขา้ถึงง่าย 
เช่น หา้งสรรพสินคา้ เป็นการกระตุน้พฤติกรรมการซ้ือ 
  2.4 อัตราค่าเช่า/เดือนของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน  นักลงทุนเห็นว่า ค่าเช่า
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนควรอยูท่ี่ 10,000 บาท/เดือนและต ่ากวา่ รองลงมา ค่าเช่า/เดือนควรอยูท่ี่ 
10,001-20,000 บาท/เดือน 20,001-30,000 บาท/เดือน และสูงกว่า 30,000 บาท/เดือน ตามล าดับ 
ส าหรับค่าเช่าอยู่ท่ี 10,000 บาท/เดือน คิดเป็นรายปีมีรายได้ 120,000 บาท/ปี หากราคาซ้ืออยู่ท่ี  
1 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนคิดเป็นร้อยละต่อปีจะได ้12% ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร 
ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องบทสัมภาษณ์ของภัทรา อัคสวฒันา (2557) ท่ียกตัวอย่างราคาซ้ือท่ี 
10,000,000 บาท ได้ค่าเช่า/เดือน 50,000 บาท ผลตอบแทนจากค่าเช่า (50 ,000 x 12x100)  
10,000,000 = 6% 
  2.5 อัตราผลตอบแทนของคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน  นักลงทุนเห็นว่าอัตรา
ผลตอบแทนควรอยู่ท่ี  6.0-6.5% ต่อปี รองลงมาคือ 5.6-6.0% ต่อปี 6.5% ต่อปีและสูงกว่า และ  
5.0-5.5% ต่อปี ตามล าดับ ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องกับอนุชา กุลวิสุท ธ์ิ  (2555) ท่ีกล่าวว่า 
ผลตอบแทนจากการลงทุนซ้ือคอนโดมิเนียมมี 2 ประการ คือ ผลตอบแทนท่ีไดร้ะหว่างถือครอง 
ไดแ้ก่ ค่าเช่าห้อง ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ ประหยดัภาษี และผลตอบแทนเม่ือขายหรือเลิกถือครอง ไดแ้ก่ 
ก าไรจากมูลค่าเพิ่ม ก าไรจากเงินตน้ท่ีผอ่นช าระแลว้ 
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 3. ผลการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสม
การตลาด และปัจจัยอ่ืน ๆ กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร  
  3.1 ปัจจัยทางประชากรศาสตร์  ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ อายแุละระดบัการศึกษา 
  อายุและระดับการศึกษามีความสัมพนัธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือด้านสถานทีต่ั้ง  
  จากผลการศึกษา นกัลงทุนส่วนใหญ่มีอายรุะหวา่ง 26-35 ปี คิดเป็นร้อยละ 42.60 และ 
จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 66.75 โดยท่ีนกัลงทุนตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมใน
ท าเลใกลร้ถไฟฟ้า BTS/MRT มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 42.86  ทั้งน้ีท าเลท่ีตั้งของคอนโดมิเนียมเป็น
ปัจจยัท่ีมีบทบาทส าคญัมากในแง่ของการลงทุน  หากเป็นท าเลทอง ใกลร้ะบบขนส่งมวลชน เดิน
ทางเขา้ออกสะดวกแลว้ อยา่งไรเสียก็ยอ่มเป็นท่ีตอ้งการของตลาด  อีกทั้งยงัส่งผลให้ไดรั้บค่าเช่าใน
อตัราท่ีสูงและมูลค่าในอนาคตมีแนวโนม้ท่ีจะพุง่ข้ึนสูงดว้ยเช่นกนั    
  อายุและระดับการศึกษามีความสัมพนัธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือด้านราคา  
  นกัลงทุนส่วนใหญ่ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในช่วงราคา 1,000,000-3,000,000 บาท 
มากท่ี สุด  คิดเป็นร้อยละ  54.81  ราคาระดับ น้ีนับเป็นราคาท่ีต ่ าท่ี สุดส าหรับการลงทุนใน
คอนโดมิเนียม 
  อายุมีความสัมพนัธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือด้านค่าเช่าต่อเดือน  
  นกัลงทุนส่วนใหญ่ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีควรไดรั้บค่าเช่า 10,000 บาทต่อเดือน
หรือต ่ากวา่ มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 56.10  ในแง่ของการลงทุน หน่ึงในปัจจยัส าคญัก็คงจะหนีไม่
พน้ค่าเช่าต่อเดือนท่ีสามารถค านวณไดจ้นบางโครงการออกโฆษณาการรับประกนัค่าเช่า จ  านวนค่า
เช่าต่อเดือน เป็นตวัเลขในเชิงปริมาณท าใหเ้ขา้ใจไดง่้าย 
 
  3.2 ปัจจัยส่วนประสมการตลาด ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ราคา ช่องทางการจัดจ าหน่ายและ
กระบวนการใหบ้ริการ  
  ราคามีความสัมพนัธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือด้านแหล่งข้อมูล 
  นักลงทุนส่วนใหญ่มีความเห็นว่าราคามีความคุ้มค่าและสอดคล้องกบัคุณภาพของ
คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 92.21 และเห็นว่าราคามีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียม โดยจะตดัสินใจซ้ือเม่ือได้รับขอ้มูลจากพนักงานขายอย่างละเอียดแล้ว มากท่ีสุด  
คิดเป็นร้อยละ 57.92 



115 
 

  ช่องทางการจัดจ าหน่ายและกระบวนการให้บริการมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ
เลือกซ้ือด้านสถานทีต่ั้ง 
  นกัลงทุนส่วนใหญ่มีความเห็นว่าช่องทางการจดัจ าหน่ายมีความเหมาะสมกบัสภาพ
ตลาดเป็นอย่างดี คิดเป็นร้อยละ 82.34 และเห็นว่ากระบวนการให้บริการเป็นไปอย่างถูกตอ้งและ
รวดเร็ว คิดเป็นร้อยละ 75.84 ทั้งสองปัจจยัมีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม โดย
นกัลงทุนจะเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีตั้งอยูใ่กลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS/MRT 
 
  3.3 ปัจจัยอ่ืน ๆ ที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัย ท่ี มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ผลตอบแทน  
  ผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์กบัการตัดสินใจเลือกซ้ือด้านค่าเช่าต่อเดือน 
  นกัลงทุนส่วนใหญ่มีความเห็นวา่อตัราผลตอบแทนมีสภาพคล่องและให้ผลตอบแทน
ต่อปีสูง คิดเป็นร้อยละ 92.21  ผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์การตดัสินใจเลือกซ้ือในดา้นค่าเช่าต่อ
เดือน  นกัลงทุนตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเรียมโดยคาดหวงัอตัราผลตอบแทน 6.0-6.5% ต่อปี คิดเป็น
ร้อยละ 54.80  หากไดรั้บค่าเช่าต่อเดือนยิ่งสูง ก็ยอ่มส่งผลให้อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงข้ึนตามไป
ด้วย  และหากอตัราผลตอบแทนต่อปีสูง มูลค่าของคอนโดมิเนียมก็มีแนวโน้มท่ีเพิ่มข้ึนสูงใน
อนาคตดว้ยเช่นกนั ซ่ึงนกัลงทุนก็จะสามารถคาดหวงัก าไรจากการเพิ่มค่าได ้ โดยสูตรการค านวณ
อตัราผลตอบแทนมีดงัน้ี 

อตัราผลตอบแทนต่อปี = (ค่าเช่าต่อเดือน x 12 เดือน) /ราคาซ้ือคอนโดมิเนียม 

 
5.3 ข้อเสนอแนะ 
 จากผลการวจิยัเร่ือง ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ผูว้จิยัมีขอ้เสนอแนะในการน าขอ้มูลท่ีได้
ไปใชใ้นการด าเนินงานและท าแผนการตลาดในอนาคต เพื่อตอบสนองความตอ้งการของนกัลงทุน
ในกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยขอ้เสนอแนะในการน าผลการวจิยัไปใช ้ และขอ้เสนอแนะเพื่อ
การวจิยัคร้ังต่อไป 
 1. ข้อเสนอแนะในการน าผลการวจัิยไปใช้ 
  1.1 ด้านสภาพแวดล้อม จากผลการวิจยัพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดบัมากท่ีสุด เพราะฉะนั้นนักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งวางแผนเร่ืองส่ิงอ านวยความสะดวกเป็นส าคญั จดัหาระบบรักษาความปลอดภยั
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ท่ีทนัสมยั จดัหาระบบเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตท่ีมีประสิทธิภาพ ตลอดจนการสร้างพื้นท่ีสีเขียวและ
บริเวณส าหรับเด็กท่ีเป็นส่วนกลาง เช่น สนามเด็กเล่น เป็นตน้ 
  1.2 ด้านผลิตภัณฑ์ จากผลการวิจยัพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่ อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมากท่ีสุด ดังนั้ น นักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งแสวงหาสถานท่ีตั้งท่ีเหมาะสม อยูใ่นยา่นชุมชน เดินทางสะดวกดว้ยระบบขนส่ง
มวลชน เจ้าของโครงการต้องมีช่ือเสียง มีประสบการณ์และมีภาพลักษณ์ท่ีดี การออกแบบ
คอนโดมิเนียมทั้งภายนอกภายในตอ้งสวยงามและสามารถใช้งานได้อย่างคุม้ค่า พร้อมทั้งควรมี
พื้นท่ีใชส้อยท่ีจดัไดอ้ยา่งเหมาะสมลงตวั 
  1.3 ด้านกระบวนการให้บริการ จากผลการวจิยัพบวา่ ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่ อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมาก เพราะฉะนั้ น  
การให้บริการท่ียืดหยุน่ไดต้ามตอ้งการเป็นปัจจยัท่ีส าคญั มีการน าชมห้องตวัอยา่งและอธิบายอยา่ง
ละเอียดถูกตอ้ง มีการจองและการท าสัญญาเป็นขั้นตอนอย่างชัดเจน และน าเสนอขายท่ีเขา้ใจง่าย 
พร้อมแสดงโมเดล 3 มิติของอาคารและหอ้งพกัใหเ้กิดจินตนาการไดอ้ยา่งชดัเจน 
  1.4 ด้านผลตอบแทน จากผลการวิจยัพบวา่ ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดบัมาก ดงันั้น นกัลงทุนคอนโดมิเนียม
ตอ้งพิจารณาอตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร และอตัราผลตอบแทนต่อ
ปีท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึนเร่ือย ๆ 
  1.5 ด้านโอกาสในการเพิ่มค่า จากผลการวิจยัพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมาก ดังนั้ น นักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งพิจารณามูลค่าของคอนโดมิเนียมซ่ึงควรเพิ่มข้ึนเม่ือมีอุปสงคใ์นตลาดมาก และ
มูลค่าของคอนโดมิเนียมควรเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผา่นไป 
  1.6 ด้านราคา  จากผลการวิจัยพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมาก เพราะฉะนั้ น นักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งพิจารณาระดบัราคาท่ีเหมาะสม เช่น มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป ก าหนดราคาให้
เหมาะสมกบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม การผ่อนเงินดาวน์สามารถท าไดอ้ยา่งหลากหลาย เพราะ
ราคาจะเป็นผูก้  าหนดผูม้าพกัอาศยั 
  1.7 ด้านช่องทางจัดจ าหน่าย จากผลการวิจยัพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยูใ่นระดบัมาก ดงันั้น การติดต่อฝ่ายขาย
และการเขา้ถึงส านกังานขายตอ้งมีความสะดวก ลงขอ้มูลทางอินเทอร์เน็ตจะช่วยเพิ่มความสะดวก
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ในการหาขอ้มูล มีการออกบูธเพื่อประชาสัมพนัธ์คอนโดมิเนียมในหา้งสรรพสินคา้ชั้นน า และมีการ
โฆษณาทางส่ือโทรทศัน์เพื่อช่วยการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
  1.8 ด้านพนักงาน จากผลการวิจยัพบว่า ทุกประเด็นมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมาก เพราะฉะนั้ น นักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งพิจารณาปัจจยัเหล่าน้ี ไดแ้ก่ พนกังานขายตอ้งมีทกัษะการส่ือสารท่ีเขา้ใจไดง่้าย 
มีความรู้ในคอนโดมิเนียมเป็นอย่างดี  กระตือรือร้นในการให้บริการ และการตอ้นรับอย่างสุภาพ
เรียบร้อย 
  1.9 ด้านการส่งเสริมการตลาด จากผลการวิจยัพบวา่ ทุกประเด็นมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับมาก ดังนั้ น นักลงทุน
คอนโดมิเนียมตอ้งพิจารณาในเร่ืองการส่งเสริมการตลาด เช่น การให้ผอ่นดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย 
การให้ส่วนลดเป็นเงินสด การแถมเฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า ตลอดจนการจบัรางวลัของ
สมนาคุณ เช่น รถยนต ์เป็นตน้ 
 2. ข้อเสนอแนะเพ่ือการวจัิยคร้ังต่อไป 
  2.1 ควรมีการศึกษาถึงรูปแบบ หรือลกัษณะของคอนโดมิเนียมเฉพาะทางตามสถาน
ท่ีตั้ งโครงการ เพราะว่าแต่ละสถานท่ีตั้ งคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนมีความหลากหลาย ดังน้ี  
1) สถานท่ีตั้งอยู่ใจกลางกรุงเทพมหานคร เหมาะส าหรับการลงทุนระยะสั้ นและระยะยาว เพราะ
บริเวณน้ีค่าเช่าสูง มีโอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) มากข้ึน เป็นท่ีความตอ้งการจากทั้งชาว
ไทยและชาวต่างประเทศ 2) สถานท่ีตั้งในเมืองแถบริมแม่น ้ าเจา้พระยาเป็นท าเลพิเศษท่ีไม่สามารถ
หาได้ทัว่ไป ห้องชุดสามารถเห็นวิวทิวทศัน์แม่น ้ าได้ดี เป็นท่ีนิยมของหมู่เศรษฐีหรือกลุ่มคนท่ีมี
รายได้สูง 3) สถานท่ีตั้งใกลส้ถานีรถไฟฟ้าสร้างใหม่ หวงัประโยชน์จากมูลค่าเพิ่ม เม่ือโครงการ
รถไฟฟ้าสร้างเสร็จเป็นส าคญั ความไดเ้ปรียบของสถานท่ีคือ ราคาคอนโดมิเนียมบริเวณน้ีจะยงัไม่
สูงมาก มีโอกาสเพิ่มค่าในอนาคตมากกว่าบริเวณอ่ืน ๆ 4) สถานท่ีตั้ งใกล้มหาวิทยาลัยหรือ
สถานศึกษา กลุ่มลูกคา้หลกัเป็นนกัเรียน นกัศึกษาและบุคลากรในสถานศึกษา เพราะสถานศึกษาถือ
เป็นแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ และ 5) สถานท่ีตั้งใกลช้ายทะเล หรือแหล่งท่องเท่ียว คอนโดมิเนียม
ประเภทน้ี เป็น ท่ี นิยมของชาวไทยและชาวต่างประเทศ ควรเป็นสถานท่ีไม่ไกลไปจาก
กรุงเทพมหานคร และมีส่ิงอ านวยความสะดวกพร้อมวตัถุประสงคใ์ชเ้ป็นสถานท่ีพกัผอ่น 
  2.2 ควรมีการศึกษาเก่ียวกบัความพึงพอใจของผูบ้ริโภคท่ีอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร เปรียบเทียบกบัความพึงพอใจของผูบ้ริโภคท่ีอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมต่างจงัหวดั 
เช่น เชียงใหม่ ขอนแก่น เป็นตน้ 
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                                                              ชุดที ่                              

 
แบบสอบถามเพ่ือการวจิัย 

ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดกบัการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมเินียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

ค าช้ีแจง : แบบสอบถามน้ีจดัท าข้ึนเพื่อประกอบการท าวิทยานิพนธ์ของนักศึกษาปริญญาโท 
หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยันานาชาติแสตมฟอร์ด โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา
ปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร และเพื่อหาความสัมพนัธ์
ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืน ๆ กบัการตดัสินใจ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร  ดงันั้น ผูว้ิจยัใคร่ขอความร่วมมือจาก
ท่านในการตอบแบบสอบถามตามความเป็นจริง ขอขอบพระคุณอยา่งสูง 
 
                 นางสาวอชัฌา ติโลกวชิยั  ผูว้จิยั 
         หลกัสูตรธุรกิจมหาบณัฑิต 
             มหาวทิยาลยันานาชาติแสตมฟอร์ด 

ท่านมีความสนใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนหรือไม่ 
 สนใจ (กรุณาท าแบบสอบถามส่วนต่อไป)  
 ไม่สนใจ (ไม่ตอ้งท าแบบสอบถามส่วนต่อไป) 
 
ตอนที ่1   ปัจจัยทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริงของท่านมากท่ีสุด

เพียงขอ้เดียว 
1. เพศ 
   ชาย  หญิง 
2. อาย ุ 
   25 ปีและต ่ากวา่  26-35 ปี 
   36-45 ปี  46 ปีและสูงกวา่ 
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3. ระดบัการศึกษาสูงสุด  
   ต  ่ากวา่ปริญญาตรี  ปริญญาตรี 
   ปริญญาโท  ปริญญาเอก 
4. อาชีพปัจจุบนั  
   ขา้ราชการ  พนกังานรัฐวสิาหกิจ 
   บริษทัเอกชน  ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย 
5. รายไดต่้อเดือน  
   25,000 บาทและต ่ากวา่  25,001-35,000 บาท 
   35,001-45,000 บาท  สูงกวา่ 45,000 บาท 
 
ตอนที ่2 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ตามความคิดของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงในช่องวา่งท่ีเวน้ไวใ้หต้รงกบัความเป็นจริงเพียงขอ้เดียว 
 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

1. ผลิตภณัฑ ์(Product) หรือคอนโดมิเนียมตอบสนองความตอ้งการ   

2. ราคา (Price) ท่ีจ  าหน่ายคุม้ค่ากบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม   

3. ช่องทางการจ าหน่าย (Place) มีความเหมาะสมกบัสภาพการตลาด   

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) ใชเ้ป็นเคร่ืองมือส่ือสารไดดี้   

5. พนกังาน (People) ไดรั้บการฝึกอบรมอยา่งมีประสิทธิภาพ   

6. กระบวนการใหบ้ริการ (Process) เป็นไปอยา่งถูกตอ้งและรวดเร็ว   

7. สภาพแวดลอ้ม (Physical evidence) สามารถดึงดูดนกัลงทุนไดอ้ยา่งดี   

8. ผลตอบแทน (Yield) มีสภาพคล่องและใหผ้ลตอบแทนสูงต่อปี   

9. โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth value) ท าให้สร้างก าไรได้มากข้ึนใน
อนาคตอนัเน่ืองมาจากมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนตามกาลเวลา 
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ตอนที ่3  ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงในช่องวา่งท่ีสอดคลอ้งกบัความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด 

ปัจจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ระดับความเห็นด้วย 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่ด 

ด้านผลติภัณฑ์ (Product)      
1. ตั้งอยูใ่นท าเลชุมชน เดินทางสะดวกดว้ยระบบขนส่งมวลชน      
2.   เจา้ของโครงการมีช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ท่ีดี      
3. การออกแบบหอ้งมีความสวยงามและใชง้านไดอ้ยา่งคุม้ค่า      
4. ขนาดพื้นท่ีใชส้อยมีความเหมาะสม      

ด้านราคา (Price)      
1. ระดบัราคามีความเหมาะสมกบัคุณภาพของคอนโดมิเนียม      
2. ระดบัราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมาพกัอาศยั      
3. มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป      
4.    รูปแบบการผอ่นเงินดาวน์มีใหเ้ลือกหลากหลาย      

ด้านช่องทางจ าหน่าย (Place)      

1. มีการออกบูธเพื่อประชาสัมพนัธ์โครงการในหา้งสรรพสินคา้    
ชั้นน า 

     

2. ขอ้มูลทางอินเตอร์เนทช่วยเพิ่มความสะดวกในการหาขอ้มูล      
3. การโฆษณาทางส่ือโทรทศัน์ช่วยใหเ้กิดการตดัสินใจซ้ือ      
4. ติดต่อฝ่ายขายและเขา้ถึงส านกังานขายไดส้ะดวก      

ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion)      
1. การใหผ้อ่นเงินดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย      
2. การใหส่้วนลดเงินสด      
3. การแถมเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า      
4.    การจบัรางวลัใหญ่เพื่อลุน้ของสมนาคุณ       



125 
 

ปัจจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
ระดับความเห็นด้วย 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่ด 

ด้านพนักงาน (People)      
1. การตอ้นรับของพนกังานมีความสุภาพ เรียบร้อย      
2. พนกังานขายมีความกระตือรือร้นในการใหบ้ริการ      
3. พนกังานขายมีความรู้ในรายละเอียดของตวัสินคา้คือ 

คอนโดมิเนียมเป็นอยา่งดี 
     

4.  พนกังานขายมีทกัษะในการส่ือสารและใหค้ าอธิบายท่ีสามารถ
เขา้ใจไดง่้าย 

     

ด้านกระบวนการให้บริการ (Process of Service)      
1. น าเสนอการขายในรูปแบบท่ีใจง่ายดว้ยเอกสารแสดงโมเดล

ของอาคารและหอ้งพกั หรือโมเดล 3 มิติทางคอมพิวเตอร์ 
     

2. น าชมหอ้งตวัอยา่งและอธิบายขอ้มูลอยา่งละเอียด      
3. มีกระบวนการจอง ท าสัญญาเป็นขั้นตอนชดัเจน ไม่ซบัซอ้น      
4.    กระบวนการใหบ้ริการสามารถยดืหยุน่ไดต้ามความตอ้งการ      
       ของลูกคา้ 

     

 ด้านสภาพแวดล้อม (Physical Evidence)      
1. มีโซนพื้นท่ีสีเขียวและโซนส าหรับเด็กในส่วนกลาง      
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ท่ีจอดรถ ร้านคา้ ร้านอาหาร       
3.    ระบบรักษาความปลอดภยัมีความทนัสมยั      
4. ระบบการเช่ือมต่ออินเตอร์เนทมีประสิทธิภาพ        

ด้านผลตอบแทน (Yield)      
1. อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร      
2. อตัราผลตอบแทนต่อปีมีแนวโนม้สูงข้ึนเร่ือย ๆ      

                   ด้านโอกาสในการเพิม่ค่า (Growth Value) 
1. มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะเพิ่มข้ึนเม่ือมีอุปสงคใ์นตลาดมาก      
2. มูลค่าของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เม่ือเวลาผา่นไป      
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ตอนที ่4   การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
ค าช้ีแจง : กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริงของท่านมากท่ีสุด

เพียงขอ้เดียว 
 
1. ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจาก  
   ใกลร้ถไฟฟ้า BTS/ MRT    ใกลส้ถานท่ีศึกษาหรือแหล่งงาน 
   ใกลแ้หล่งชอปป้ิง หา้งสรรพสินคา้   ใกลย้า่นร้านอาหาร 
 
2. ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในระดบัราคา 
   1,000,000-3,000,000 บาท   3,000,001-5,000,000 บาท 
   5,000,001-7,000,000 บาท   7,000,000 บาทข้ึนไป 
 
3. ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน เม่ือ 
   เม่ือไดเ้ยีย่มชมท่ีบูธประชาสัมพนัธ์โครงการในหา้งสรรพสินคา้ชั้นน า 
   เม่ือไดรั้บค าแนะน าจากพนกังานขายท่ีส านกังานขายอยา่งละเอียด 
   เม่ือไดศึ้กษาและคน้ควา้ขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการทางอินเตอร์เนท   
 
4. ท่ านตัดสินใจซ้ือคอนโดมิ เนียมเพื่ อการลงทุน  โดยพิจารณาจากอัตราค่ าเช่าต่อเดือน  
     (ต่อ 1 หอ้งนอน) ท่ีควรไดรั้บท่ี  
   10,000 บาท หรือต ่ากวา่ต่อเดือน 
   10,001-20,000 บาท ต่อเดือน 
   20,001-30,000 บาท ต่อเดือน 
   สูงกวา่ 30,000 บาท ต่อเดือน 
 
5. ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทน (Yield) ท่ี 
   5.0-5.5% ต่อปี    5.6-6.0% ต่อปี 
   6.0-6.5% ต่อปี    6.5% ข้ึนไปต่อปี 
 

ขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงทีท่่านให้ความร่วมมือและสละเวลาในการตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 
แบบทดสอบความเท่ียงตรงของแบบสอบถาม 
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ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือ 
คอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

 
การหาค่าดัชนีความสอดคล้องของวตัถุประสงค์ (Index of Item Objective Congruence: IOC) 
ระดับคะแนน  
 +1 หมายถึง ขอ้ค าถามสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์
 0 หมายถึง ขอ้ค าถามไม่แน่ชดัวา่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์
 -1 หมายถึง ขอ้ค าถามไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์
 
ตอนที ่1   ปัจจัยทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริงของท่าน 
                มากท่ีสุดเพียงขอ้เดียว 
 

ข้อค าถาม 
ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 

คะแนน
รวม 

IOC เหมาะสม 
+1 

ไม่แน่ใจ 
0 

ไม่เหมาะสม 
-1 

1. เพศ      
      ชาย                      หญิง 3 - - 3 1.00 
2. อาย ุ      
      25 ปีและต ่ากวา่    26-35 ปี      
      36-45 ปี                46 ปีและสูงกวา่ 3 - - 3 1.00 
5. ระดบัการศึกษาสูงสุด      
      ต  ่ากวา่ปริญญาตรี  ปริญญาตรี      
      ปริญญาโท            ปริญญาเอก 3 - - 3 1.00 
4. อาชีพปัจจุบนั      
     ขา้ราชการ              พนกังานรัฐวสิาหกิจ      
     บริษทัเอกชน         ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย 3 - - 3 1.00 
5. รายไดต้่อเดือน      
       25,000 บาทและต ่ากวา่  
       25,001-35,000 บาท      
       35,001-45,000 บาท       
       45,000 บาทข้ึนไป - 0 -2 -2 -0.67 
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ตอนที ่2  ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ตามความคิดของผู้ตอบแบบสอบถาม 
                 ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงในช่องวา่งท่ีเวน้ไวใ้หต้รงกบัความเป็นจริงเพียงขอ้เดียว 

 

ข้อค าถาม 
ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ คะแนน

รวม 
IOC เหมาะสม 

+1 
ไม่แน่ใจ 

0 
ไม่เหมาะสม 

-1 
1. ผลิตภัณฑ์  (Product) ห รือคอนโดมิ เนี ยม

ตอบสนองความตอ้งการ 3 - - 3 1.00 
2. ราคา (Price) ท่ีจ าหน่ายคุม้ค่ากับคุณภาพของ

คอนโดมิเนียม 3 - - 3 1.00 
3. ช่องทางการจ าหน่าย (Place) มีความเหมาะสม

กบัสภาพการตลาด 3 - - 3 1.00 
4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) ใช้เป็น

เคร่ืองมือส่ือสารไดดี้ 3 - - 3 1.00 
5. พนักงาน (People) ได้รับการฝึกอบรมอย่าง 

มีประสิทธิภาพ 3 - - 3 1.00 
6. กระบวนการให้บริการ (Process) เป็นไปอยา่ง

ถูกตอ้งและรวดเร็ว 3 - - 3 1.00 
7. สภาพแวดลอ้ม (Physical Evidence) สามารถ

ดึงดูดนกัลงทุนไดอ้ยา่งดี 2 - -1 1 0.33 
8. ผลตอบแทน  (Yield) มี สภาพค ล่องและ 

ใหผ้ลตอบแทนสูงต่อปี 3 - - 3 1.00 
9. โอกาสในการเพ่ิมค่า (Growth Value) ท าให้

สร้างก าไรได้มากข้ึนในอนาคตเน่ืองมาจาก 
มูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนตามกาลเวลา 3 - - 3 1.00 
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ตอนที ่3 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 

ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงในช่องวา่งท่ีสอดคลอ้งกบัความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด 
 

ข้อค าถาม 
ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 

คะแนน
รวม 

IOC เหมาะสม 
+1 

ไม่แน่ใจ 
0 

ไม่เหมาะสม 
-1 

ด้านผลติภณัฑ์ (Product)      
1.   ตั้งอยูใ่นท าเลชุมชน เดินทางสะดวกดว้ยระบบ

ขนส่งมวลชน 3 - - 3 1.00 
2.   เจา้ของโครงการมีช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ท่ีดี 3 - - 3 1.00 
3.   การออกแบบห้องมีความสวยงามและใชง้านได้

อยา่งคุม้ค่า 3 - - 3 1.00 
4.   ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยมีความเหมาะสม 3 - - 3 1.00 

ด้านราคา (Price)      
1.   ระดับราคามีความเหมาะสมกับคุณภาพของ

คอนโดมิเนียม - 0 -2 -2 -0.67 
2.   ระดบัราคาเป็นส่ิงวดัผูท่ี้จะมาพกัอาศยั 3 - - 3 1.00 
3.   มูลค่าเงินดาวน์ไม่สูงเกินไป 3 - - 3 1.00 
4.   รูปแบบการผอ่นเงินดาวน์มีใหเ้ลือกหลากหลาย 3 - - 3 1.00 

ด้านช่องทางจ าหน่าย (Place)      
1. มีการออกบูธเพื่อประชาสัมพนัธ์โครงการใน

หา้งสรรพสินคา้ชั้นน า 3 - - 3 1.00 
2. ขอ้มูลทางอินเตอร์เนทช่วยเพ่ิมความสะดวก

ในการหาขอ้มูล 3 - - 3 1.00 
3. การโฆษณาทางส่ือโทรทัศน์ช่วยให้เกิดการ

ตดัสินใจซ้ือ 3 - - 3 1.00 
4. ติดต่อฝ่ายขายและเขา้ถึงส านกังานขายสะดวก 3 - - 3 1.00 

ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion)      
1. การใหผ้อ่นเงินดาวน์โดยไม่คิดดอกเบ้ีย 3 - - 3 1.00 
2. การใหส่้วนลดเงินสด 3 - - 3 1.00 
3. การแถมเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 3 - - 3 1.00 
4.    การจบัรางวลัใหญ่เพ่ือลุน้ของสมนาคุณ 3 - - 3 1.00 
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ตอนที ่3 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 

 

ข้อค าถาม 
ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 

คะแนน
รวม 

IOC เหมาะสม 
+1 

ไม่แน่ใจ 
0 

ไม่เหมาะสม 
-1 

ด้านพนักงาน (People)      

1. การต้อน รับของพนักงาน มีความ สุภาพ 
เรียบร้อย 3 - - 3 1.00 

2. พนักงานขายมีความกระตือรือร้นในการ
ใหบ้ริการ 3 - - 3 1.00 

3. พนักงานขายมีความรู้ในรายละเอียดของ 
ตวัสินคา้ คือ คอนโดมิเนียมเป็นอยา่งดี 3 - - 3 1.00 

4. พนักงานขายมีทักษะในการส่ือสารและ 
ใหค้  าอธิบายท่ีสามารถเขา้ใจไดง่้าย 3 - - 3 1.00 

ด้านกระบวนการให้บริการ (Process of Service)      
  1.    น าเสนอการขายในรูปแบบท่ีใจง่ายดว้ยเอกสาร

แสดงโมเดลของอาคารและหอ้งพกัหรือโมเดล 
3 มิติทางคอมพิวเตอร์ 3 - - 3 1.00 

2. น าชมห้องตัวอย่างและอธิบายข้อมูลอย่าง 
ละเอียด 3 - - 3 1.00 

3.    มีกระบวนการจอง ท าสญัญาเป็นขั้นตอน
ชดัเจน ไม่ซบัซอ้น 3 - - 3 1.00 

4.   กระบวนการให้บริการสามารถยืดหยุน่ไดต้าม
ความตอ้งการของลูกคา้ 3 - - 3 1.00 
ด้านสภาพแวดล้อม (Physical Evidence)      

1. มีโซนพ้ืนท่ีสีเขียวและโซนส าหรับเด็กใน
ส่วนกลาง 3 - - 3 1.00 

2.  มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ท่ีจอดรถ ร้านคา้ 
ร้านอาหาร  3 - - 3 1.00 

3.    ระบบรักษาความปลอดภยัมีความทนัสมยั 3 - - 3 1.00 
4.    ระบบการเช่ือมต่ออินเตอร์เนทมีประสิทธิภาพ   3 - - 3 1.00 
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ตอนที ่3 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ ทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 

 

ข้อค าถาม 
ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 

คะแนน
รวม 

IOC เหมาะสม 
+1 

ไม่แน่ใจ 
0 

ไม่เหมาะสม 
-1 

ด้านผลตอบแทน (Yield)      

1. อตัราผลตอบแทนต่อปีสูงกว่าอตัราดอกเบ้ีย
เงินฝากธนาคาร 3 - - 3 1.00 

2. อตัราผลตอบแทนต่อปีมีแนวโนม้สูงข้ึนเร่ือยๆ 3 - - 3 1.00 
ด้านโอกาสในการเพิม่ค่า (Growth Value) 

1. มูลค่ าของคอนโดมิ เนียมจะเพ่ิม ข้ึน เม่ือ มี 
อุปสงคใ์นตลาดมาก 3 - - 3 1.00 

2. มูลค่ าของคอนโดมิ เนี ยม เพ่ิ ม ข้ึน เร่ือย ๆ  
เม่ือเวลาผา่นไป 3 - - 3 1.00 

 
ตอนที ่4  การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
ค าช้ีแจง: กรุณาท าเคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริงของท่านมาก 
               ท่ีสุดเพียงขอ้เดียว 
 

ข้อค าถาม 

ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 
คะแนน

รวม 
IOC เหมาะสม 

+1 

ไม่แน่ใจ 

0 

ไม่เหมาะสม 

-1 

1.   ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน 
โดยพิจารณาจาก  

     

 ใกลร้ถไฟฟ้า BTS/ MRT              
 ใกลส้ถานท่ีศึกษาหรือแหล่งงาน 

     

 ใกลแ้หล่งชอปป้ิง หา้งสรรพสินคา้  
 ใกลย้า่นร้านอาหาร 3 - - 3 1.00 
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ตอนที ่4 การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 
 
 

ข้อค าถาม 

ความคดิเห็นผู้เช่ียวชาญ 
คะแนน

รวม 
IOC เหมาะสม 

+1 

ไม่แน่ใจ 

0 

ไม่เหมาะสม 

-1 

2.   ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน
ในระดบัราคา      

 1,000,000-3,000,000 บาท  
 3,000,001-5,000,000 บาท      
 5,000,001-7,000,000 บาท  
 7,000,000 บาทข้ึนไป 3 - - 3 1.00 

3.   ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน       
 เม่ือได้เยี่ยมชมท่ีบูธประชาสัมพนัธ์โครงการ 

ในหา้งสรรพสินคา้ชั้นน า       
 เม่ือไดรั้บค าแนะน าจากพนกังานขายท่ี

ส านกังานขายอยา่งละเอียด      
 เม่ือไดศึ้กษาและคน้ควา้ขอ้มูลเก่ียวกบั

โครงการทางอินเตอร์เนท  3 - - 3 1.00 

 4.   ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน 
โดยพิจารณาจากอตัราค่าเช่า ต่อเดือน   

      (ต่อ 1 หอ้งนอน) ท่ีควรไดรั้บท่ี      
 10,000 บาท หรือต ่ากวา่ต่อเดือน      
 10,001-20,000 บาท ต่อเดือน      
 20,001-30,000 บาท ต่อเดือน 
 สูงกวา่ 30,000 บาท ต่อเดือน 

 
2 

 
0 

 
-1 

 
1 

 
0.33 

5.   ท่านตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุน  
โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทน (Yield) ท่ี      

 5.0-5.5% ต่อปี        5.6-6.0% ต่อปี      
 6.0-6.5% ต่อปี        6.5% ข้ึนไปต่อปี 3 - - 3 1.00 
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ภาคผนวก ค 
การค านวณค่า Conbrach’s Alpha Coefficient 
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Item-Total Statistics 
 

 Scale Mean if Item 
Deleted 

Scale Variance if 
Item Deleted 

Corrected Item 
Total Correlation 

Cronbach’s 
Alpha if Item 

Deleted 
A1 
A2 
A3 
A4 
B1 
B2 
B3 
B4 
C1 
C2 
C3 
C4 
D1 
D2 
D3 
D4 
E1 
E2 
E3 
E4 
F1 
F2 
F3 
F4 
I1 
I2 
I3 
I4 
J1 
J2 
K1 
K2 

144.30 
144.33 
144.30 
144.43 
144.30 
145.03 
144.30 
144.40 
144.37 
145.13 
146.50 
144.43 
144.30 
144.30 
145.23 
145.83 
145.03 
144.93 
144.30 
144.30 
145.33 
144.37 
144.53 
144.30 
145.23 
144.30 
144.30 
144.30 
144.30 
144.47 
144.33 
144.47 

26.70 
26.57 
26.70 
26.32 
26.70 
19.41 
26.70 
26.94 
25.34 
23.09 
23.57 
26.05 
26.70 
26.70 
20.05 
21.59 
23.83 
23.44 
26.70 
26.70 
22.09 
26.59 
24.05 
26.70 
24.05 
26.70 
26.70 
26.70 
26.70 
25.29 
26.57 
25.77 

0.00 
0.05 
0.00 
0.07 
0.00 
0.77 
0.00 

-0.10 
0.51 
0.39 
0.25 
0.15 
0.00 
0.00 
0.72 
0.55 
0.44 
0.48 
0.00 
0.00 
0.61 
0.02 
0.58 
0.00 
0.29 
0.00 
0.00 
0.00 
0.00 
0.33 
0.05 
0.20 

0.77 
0.77 
0.77 
0.77 
0.77 
0.72 
0.77 
0.76 
0.76 
0.76 
0.78 
0.77 
0.77 
0.77 
0.73 
0.75 
0.76 
0.75 
0.77 
0.77 
0.74 
0.77 
0.75 
0.77 
0.77 
0.77 
0.77 
0.77 
0.77 
0.76 
0.77 
0.77 

Reliability Statistics 
Cronbach’s Alpha N of Items 

0.77 30.00 
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ภาคผนวก  ง 
รายนามผูท้รงคุณวฒิุตรวจสอบเคร่ืองมือวิจยั 
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รายนามผู้ทรงคุณวุฒติรวจสอบเคร่ืองมือวจิยั 
 
1.  ดร. เอก ชุณหชชัราชยั  รองคณบดีและอาจารยป์ระจ าภาควชิาการตลาด 
 มหาวทิยาลยันานาชาติแสตมฟอร์ด วทิยาเขตกรุงเทพ 
 บรรยายการเรียนการสอนดา้น Consumer Behavior,  
  Product Innovation, Promotion Strategy, Service  
 Marketing, Brand Management, Integrated Marketing 

Communications 
 
2.  คุณภทัราอคัสวฒันา  เจา้ของบริษทั Double Plus Property Services 
    89/175 หมู่บา้นศุภาลยั วลิล ์ถนนวภิาวดี-รังสิต 
    เขตดอนเมือง  กรุงเทพมหานคร  10210  
    ด าเนินธุรกิจในฐานะ Real Estate Agency 
 
3.  คุณสุริยา สุริยาภิวฒัน์  R&D Department Manager/ Investor Relations Manager 

บริษทั แอล.พี.เอน็. ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  

1168/109 ชั้น 36 อาคารลุมพีนีทาวเวอร์ ถนนพระราม 4 

แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร กทม. 10120 
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ภาคผนวก จ 
ขอ้มูลจากการสมัภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญในดา้นการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
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ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญในด้านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 

 เพื่อให้ไดข้อ้มูลในส่วนของปัจจยัอ่ืน ๆ นอกเหนือจากปัจจยัทางดา้นการตลาดท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ผูว้จิยัไดท้  าการสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญดา้นการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท์ั้งหมด 3 ท่าน ดงัน้ี 
 คุณภัทรา อคัสวฒันา: เจ้าของบริษัท Double Plus Services 
 Double Plus Services ด าเนินธุรกิจในฐานะ Real Estate Agent เป รียบ เส มือน  Online 
Property Portal ท่ีช่วยแนะน าจดัหาท่ีพกัให้กบัชาวต่างชาติท่ีท างานในประเทศไทยและตอ้งการท่ี
พกัเพื่ออยูอ่าศยัในระยะยาว (Expatriate) ขั้นต ่า 1 ปี  โดยท าหนา้ท่ีเป็นตวักลางประสานงานเพื่อขาย
และให้เช่าบ้าน คอนโดมีเนียม  อพาร์ทเม้นท์ เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ทาวน์เฮ้าส์  ออฟฟิศและ
คลังสินค้า กลุ่มลูกค้าจะเป็นระดับ Exclusive ทั้ งลูกค้า Corporate จากสถานทูต เช่น อเมริกา 
องักฤษ ออสเตรเลีย เยอรมนี รวมถึงบริษัทน ้ ามันและห้างสรรพสินค้าต่าง ๆ อย่าง Big C และ 
Tesco Lotus ท่ีส่งพนกังานชาวต่างชาติระดบัหวัหนา้จากบริษทัแม่ในต่างประเทศเขา้มาดูแลกิจการ
ในประเทศไทย  
 คุณภทัราให้สัมภาษณ์ว่าปัจจยัท่ีกระตุน้ให้นักลงทุนซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนโดย
การปล่อยเช่ามีดงัต่อไปน้ี  
 ผลตอบแทน (Yield)  โดยอตัราผลตอบแทนควรอยูท่ี่ 4%-5% เป็นอยา่งต ่าหรือตอ้งมากกวา่
หรือเท่ากบัอตัราดอกเบ้ียธนาคาร ตวัอยา่งเช่น 
 ราคาซ้ือ  10,000,000 บาท  
 ค่าเช่า      50,000 บาทต่อเดือน  
 ผลตอบแทน (50,000 x 12 เดือน)/ 10,000,000 = 6%  
 ซ่ึงอตัราผลตอบแทนท่ี 6% นั้นสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร ถือไดว้า่โครงการน้ีให้
ผลตอบแทนท่ีสูง คุม้ค่ากบัการลงทุน 
 โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) มูลค่าของคอนโดมิเนียมจะเพิ่มข้ึนหากมีอุปสงคใ์น
ตลาดมาก  ซ่ึงต่างจากมูลค่าของเงินสดท่ีมีแต่ลดลง เช่น เงินสดสิบลา้นบาท มูลค่าปัจจุบนั (Present 
Value) คือสิบล้าน แต่มูลค่าเงินสดในอนาคต (Future Value) จะยิ่งลดลง ซ้ือของได้น้อยลงด้วย
จ านวนเงินสิบลา้นเท่าเดิม ในขณะท่ีหากน าเงินกอ้นน้ีไปลงทุนซ้ือคอนโดมิเนียมในท าเลท่ีดี จะยิ่ง
ท าใหค้อนโดมิเนียมมีมูลค่าเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ ในอนาคต 
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 คุณ สุ ริยา  สุ ริยาภิ วัฒ น์ : R&D Department Manager/ Investor Relations Manager 
บริษัท L.P.N. Development Public Company Limited 
 บริษัท  L.P.N. Development Public Company Limited ประกอบธุรกิจด้านการ พัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการ ขายและการเช่าโครงการต่างๆ  โดยมุ่งมัน่เป็นผูน้ าดา้น
การพฒันาอาคารชุดพกัอาศยั ส าหรับกลุ่มเป้าหมายระดบักลางถึงกลาง-ล่าง  คุณสุริยาไดใ้ห้ขอ้มูล
วา่ภาพรวมธุรกิจคอนโดมิเนียมปี 2557 ซบเซากว่าปีท่ีแลว้ สืบเน่ืองจากสถานการณ์ทางการเมือง  
แต่คาดวา่สถานการณ์ในคร่ึงปีหลงัจะฟ้ืนดีข้ึนกวา่ในช่วงคร่ึงปีแรก  โครงการท่ีไดรั้บความนิยมสูง
ยงัคงเป็นโครงการท่ีมีท าเลท่ีใกล้กบัระบบขนส่งมวลชน ตามแนวรถไฟฟ้า สามารถเดินทางได้
สะดวก จึงมกัจะดึงดุดนักลงทุนและผูเ้ช่าได้เป็นอย่างดี  พฤติกรรมของทั้งนักลงทุนและผูเ้ช่าใน
ปัจจุบนัจะใชเ้วลาในการตดัสินใจซ้ือนานมากข้ึน เน่ืองจากสถานการณ์ทางการเมืองและเศรษฐกิจท่ี
ยงัไม่แน่นอน   ส่วนภาพรวมธุรกิจและการลงทุนในคอนโดมิเนียมปี 2558 นั้น ทั้ งอุปสงค์และ
อุปทานจะเพิ่ ม สูงข้ึน  เพื่ อตอบรับสั งคมประชาคมเศรษฐกิจอาเซี ยน  (ASEAN Economic 
Community: AEC) ท่ีจะมีนกัลงทุน คู่คา้และลูกคา้จ านวนมากหลัง่ไหลเขา้มาในประเทศ 
 คุณสุ ริยาได้ให้ความส าคัญกับปัจจัยท่ีควรค านึงถึงเพื่อประกอบการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อลงทุนดงัต่อไปน้ี 

ผลตอบแทน (Yield)  ควรมากกวา่ 5%-6% ต่อปี เพื่อให้ไดก้  าไรจากการปล่อยเช่าและควร
เป็นอตัราท่ีสูงกวา่ดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร 

อัตราดอกเบี้ย (Interest Rate) ถ้าอตัราดอกเบ้ียต ่าย่อมเป็นการกระตุ้นให้นักลงทุนซ้ือ
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนได้ง่ายข้ีน ถา้อตัราดอกเบ้ียขั้นต ่าท่ีทางธนาคารจะปล่อยกู้แก่สินเช่ือ 
หรือเงินกู ้(Minimum Loan Rate) สูงกวา่ อตัราผลตอบแทน (Rental Yield) ก็จะไม่เป็นผลดีต่อการ
ลงทุนโดยการซ้ือคอนโด เพียงเพื่อท่ีจะไดม้าซ่ึงค่าเช่า แต่โดยมากแลว้ หากอตัราดอกเบ้ียขั้นต ่าสูง
กวา่อตัราผลตอบแทนไม่มากนกั ก็ยงัถือวา่ปลอดภยัท่ีจะลงทุนโดยการซ้ือคอนโดแลว้ปล่อยเช่า 

MLR (Minimum Loan Rate) หมายถึง อัตราดอกเบ้ียขั้นต ่าท่ีทางธนาคารจะปล่อยกู้แก่
สินเช่ือ หรือเงินกู ้อตัราดอกเบ้ียน้ีจะเปล่ียนแปลงตาม สภาพเศรษฐกิจ อตัราเงินเฟ้อ หรือนโยบาย
รัฐบาล ธนาคารจะอ้างอิงอตัราดอกเบ้ียขั้นต ่า (MLR) ใช้เพื่อลดความเส่ียงจากการเพิ่มข้ึน หรือ
ลดลงของอตัราเงินเฟ้อ หรือดอกเบ้ียเงินฝาก ในอนาคตหรือการกู้ระยะยาว เป็นอตัราดอกเบ้ียท่ี
ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี เช่น มีประวติัการเงินท่ีดี มีหลกัทรัพยค์  ้าประกนั
อยา่งเพียงพอ โดยส่วนใหญ่ใชก้บัเงินกูร้ะยะยาวท่ีมีก าหนดระยะเวลาท่ีแน่นอน เช่น สินเช่ือเพื่อการ
ประกอบธุรกิจ 
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หากอตัราดอกเบ้ียสูงย่อมท าให้นักลงทุนมีโอกาสในการซ้ืออสังหาริมทรัพยไ์ด้น้อยลง 
ธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจจะยงัคงเจริญเติบโดต่อไป แต่อย่างไรก็ตาม ท าเลถือว่าเป็น
ปัจจยัส าคญัท่ีสุดส าหรับธุรกิจน้ี 
 คุณเฉลมิเกยีรติ จรามรบูรพงศ์ เจ้าของธุรกจิส่วนตัวให้เช่าคอนโดมิเนียม  

 ปัจจุบันท างานประจ าท่ีบริษัท  CMG Consulting Co., Ltd. ซ่ึ งให้บริการวิชาการและ
ค าปรึกษาดา้นคณิตศาสตร์ประกนัภยั และงานวจิยัทั้งทางดา้นสถิติ การตลาด และสังคมศาสตร์ ดว้ย
ความร่วมมือจากเครือข่ายบริษทัท่ีปรึกษาต่างประเทศและบุคลากรจากมหาวทิยาลยั คุณเฉลิมเกียรติ
ไดแ้สดงความคิดเห็นถึงภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2558 เม่ือเขา้สู่ยุคประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) ไว้ว่าโอกาสในการลงทุนจะมีมากข้ึนและ
ขณะเดียวกนัก็จะมีคู่แข่งจากต่างชาติเขา้มามากข้ึนดว้ยเช่นกนั เน่ืองจากประเทศไทยโดยต าแหน่ง
ทางภูมิศาสตร์แลว้ถือวา่ไดเ้ปรียบประเทศเพื่อนบา้น  เพราะประเทศไทยตั้งอยูต่รงกลางในภูมิภาค 
หากมีรัฐบาลท่ีมีความเขม้แข็ง มีเสถียรภาพ สามารถบริหารประเทศไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีนโยบาย
ในทางการคา้ระหว่างประเทศในเขิงรุก จะเป็นการกระตุน้ให้ชาวต่างประเทศเขา้มาลงทุนและท า
ธุรกรรมทางเศรษฐกิจมากข้ึน เม่ือภาวะเศรษฐกิจมีการขยายตวัอย่างต่อเน่ืองและมั่นคง ความ
ตอ้งการทางดา้นอสังหาริมทรัพยย์อ่มมีมากข้ึนและหลากหลาย ราคาอสังหาริมทรัพยใ์นท าเลท่ีดีจะ
มีราคาพุ่งสูงข้ึนอีกมาก เพราะความตอ้งการอุปโภคและบริโภคมีมากข้ึน ก าลงัซ้ือจ านวนมหาศาล
โดยเฉพาะจากชาวต่างชาติจะหลัง่ไหลเขา้มาในประเทศไทย โดยเฉพาะตามหัวเมืองใหญ่ ๆ หรือ
เมืองท่องเท่ียว ขณะเดียวกนัคู่แข่งขนัจากต่างชาติท่ีมีความเป็นมืออาชีพธุรกิจน้ีก็จะเขา้มาด าเนิน
ธุรกิจน้ีเช่นเดียวกัน ผูป้ระกอบการในประเทศจะต้องมีการปรับ เตรียมตัว และคาดการณ์ถึง
สภาวะการณ์ต่างๆ ท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจและการลงทุนคอนโดมิเนียม 
 คุณเฉลิมเกียรติเป็นเจ้าของห้องชุดเพื่อปล่อยเช่า เช่น โครงการ Premsiri Boutique Park         
อยู่ใกลก้บัส่ีแยกเกษตร-นวมินทร์ โดยผูเ้ช่ามีหลากหลายกลุ่ม ทั้งกลุ่มพนกังานหรือขา้ราชการท่ีมี
รายไดป้ระจ า รวมทั้งนิสิต นกัศึกษา 
 ส าหรับคุณเฉลิมเกียรติแลว้ ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของนักลงทุน  
มีดงัต่อไปน้ี 
 ผลตอบแทน (Yield) ควรมากกว่า 5% ต่อปี โดยเป็นอตัราท่ีสูงการน าเงินไปฝากธนาคาร 
ซ่ึงไดผ้ลตอบแทนจากดอกเบ้ียเงินฝากท่ีต ่ากวา่ 
 โอกาสในการเพิม่ค่า (Growth Value) ควรจะมีมูลค่าเพิ่มข้ึนอยา่งนอ้ยปีละ 5 % ต่อปี  
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 จากการสัมภาษณ์สามารถสรุปไดว้า่ ผูเ้ช่ียวชาญทั้ง 3 ท่านมีความเห็นพอ้งตอ้งกนัวา่ ปัจจยั
อ่ืน ๆ นอกเหนือจากปัจจยัทางดา้นการตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของนกัลงทุนและใชเ้ป็นเกณฑ์
ในการพิจารณาซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน ไดแ้ก่  
 1. ผลตอบแทน (Yield)  
 2. โอกาสในการเพิ่มค่า (Growth Value) 

 โดยผูว้จิยัไดน้ าขอ้มูลดงักล่าวไปใชเ้ป็นตวัแปรตน้ในกรอบแนวคิดในการวจิยัคร้ังน้ีดว้ย 
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ประวตัผิู้วจิยั 

 

ช่ือ นางสาวอชัฌา  ติโลกวชิยั 
 

วนั เดือน ปีเกดิ 21 สิงหาคม พ.ศ. 2530 
 

สถานทีเ่กดิ จงัหวดักรุงเทพมหานคร  ประเทศไทย 
 

ประวตัิการศึกษา  

พ.ศ. 2557 ปริญญาโท มหาวทิยาลยันานาชาติแสตมฟอร์ด 
 หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต สาขาการจดัการธุรกิจระหวา่งประเทศ 
พ.ศ. 2553 ปริญญาตรี มหาวทิยาลยัเชียงใหม่   

หลกัสูตรปริญญาศิลปศาสตร์บณัฑิต สาขาวชิาภาษาเยอรมนั    
  

ทีอ่ยู่ปัจจุบัน 99/740  หมู่บา้นสีวลี สุวรรณภูมิ ซอย 3/21 ถนนก่ิงแกว้ ต าบลบางพลีใหญ่   
 อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ  10540 
 

สถานทีท่ างาน  
พ.ศ. 2557 – ปัจจุบนั โรงแรมและรีสอร์ทโฟร์ซีซนัส์ ประเทศไทย 
 พนกังานรับจองห้องพกั 

  
พ.ศ. 2555 – 2557 บริษทั อินโดไชน่า เซอร์วสิเซส เอเชีย จ ากดั 
 ผูบ้ริหารงานลูกคา้ดา้นโปรแกรมการท่องเท่ียว 
  
พ.ศ. 2554 – 2555 บริษทั ซี แอล เอก็ซ์ เอเชีย 
 ผูป้ระสานงานและนกัแปลภาษาเยอรมนั 
 

อเีมลล์                   Achcha.Tilokvichai@gmail.com 


