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บทคัดย่อ 
 

การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษา (1) ลกัษณะประชากรศาสตร์ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ (2) ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามลกัษณะ
ประชากรศาสตร์ 

การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงส ารวจ ประชากรในการศึกษา คือ ประชากรท่ีอาศยัในเขต
กรุงเทพมหานครท่ีมีแนวคิดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานภายในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ท่ีไม่ทราบจ านวนท่ีแน่นอน ก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างตามสูตรของคอแครน ไดจ้ านวน 
400 คน สุ่มตัวอย่างแบบง่าย ใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล สถิติท่ีใช้ใน
การศึกษา แบ่งเป็นสถิติเชิงพรรณนา ระบุ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และสถิติเชิงอนุมาน
การทดสอบสมมติฐานตามปัจจยัส่วนบุคคลโดยใชก้ารทดสอบค่าทีและการวิเคราะห์ความแปรปรวนแบบ
จ าแนกทางเดียวและเปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ดว้ยแอลเอสดี 

ผลการศึกษาพบว่า (1) ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 31-40 ปี 
สถานภาพโสด โดยพกัอาศยัตั้งแต่ 2 คนข้ึนไป ซ่ึงมีวุฒิการศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนกังานเอกชน และมี
รายไดไ้ม่เกิน 30,000 บาท มีแนวคิดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในช่วงงบประมาณ
ราคาท่ี 100,000 – 150,000 บาท/ตรม. และ (2) กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด
ในระดบัมากทุกดา้น โดยล าดบัแรกใหค้วามส าคญัดา้นราคา รองลงมาดา้นส่งเสริมการตลาดดา้นสถานท่ี 
ท าเล ท่ีตั้ง และดา้นผลิตภณัฑ ์ซ่ึงประชากรศาสตร์ท่ีมีลกัษณะแตกต่างกนั คือ อายุ ระดบัการศึกษา และ
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนจะมีปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั และผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ์สามารถน าผลการวิจยัไปประยุกต์เพ่ือการวางแผนส่วนประสมการตลาดให้แก่
ลูกค้า ท่ีมีแนวคิดในการ เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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Abstract 
 

The objectives of this study were: (1) to study the demographic associated with Mix-Used 
Condominium buying behaviors in Bangkok and Vicinity, and (2) to examine marketing mix factors 
associate with Mix-Used Condominiums buying behaviors in Bangkok and Vicinity, classified by 
demographic characteristics. 

This study was quantitative research. The target population in the study is a group of people 
with a desire to buy Mix-Used Condominiums and live in Bangkok and Vicinity. The sample size in this 
research was 400 people, calculated using Cochran (1997) formula. The sample participants were selected 
by simple random sampling. The instrument used for data collection was a questionnaire. Statistics used 
to analyze data were percentage, mean, standard deviation, T-test, F-test, ANOVA, and the least 
significant difference test (LSD). 
             The results indicated that: (1) the vast majority of the interviewees were single females in 
the age of 31-40 working as company employee with no more than 30,000 baht monthly income, who 
held bachelor degree certificate, and (2) the representative sample attached importance to each marketing 
mix factor at a high level in all aspects: the priority was a price, followed by marketing promotion, location 
and product. The differences in the following demographic characteristic: age, education level and 
monthly averaged income, affected different marketing factors with statistical significance. In addition, 
real estate entrepreneurs can apply the results of this study for planning marketing mix factors to influence 
consumer’s decision to purchase Mix-Used Condominium in Bangkok and Vicinity. 
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 การศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ี สามารถประสบความส าเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี เน่ืองจาก
ไดรั้บความอนุเคราะห์จาก ผูช่้วยศาสตราจารย ์เภสัชกรหญิง ดร.อโณทยั งามวชิยักิจ ซ่ึงเป็นอาจารย์
ท่ีปรึกษาหลกัการศึกษาคน้ควา้อิสระท่ีไดก้รุณาเสียสละเวลาให้คาปรึกษาและขอ้เสนอแนะ  ซ่ึงเป็น
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การศึกษาคน้ควา้อิสระ ทาใหก้ารศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีมีความสมบูรณ์มากยิง่ข้ึน  

นอกจากน้ี ผูศึ้กษาตอ้งขอขอบพระคุณ ผูท้รงคุณวุฒิทุกท่านท่ีไดเ้สียสละเวลาในการ
ตรวจสอบแบบสอบถามให้คาแนะนา ปรับปรุงแกไ้ข และเพิ่มเติมแบบสอบถามให้เสร็จสมบูรณ์ 
ตลอดจนผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านท่ีไดส้ละเวลาและให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถาม
เป็นอยา่งดี  

ผูศึ้กษาหวงัเป็นอยา่งยิ่งวา่ การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพย์ และผูท่ี้มีส่วนเก่ียวข้องกับธุรกิจคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งแทจ้ริง หากการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี
มีขอ้ผดิพลาดประการใด ผูศึ้กษาตอ้งขออภยัมา ณ ท่ีน้ี 
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1.   ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
  

ท่ีพกัอาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีส าคญัต่อการด ารงชีวิต จากบริบทสังคมและวิถีความ
เป็นอยูท่ี่เปล่ียนแปลงไปจากเดิม คือ การอยูอ่าศยัรวมกนัเป็นครอบครัวขนาดใหญ่ ไดเ้ปล่ียนแปลง
มาเป็นครอบครัวเด่ียวหรือครอบครัวสมยัใหม่ท่ีมีขนาดเล็กลงประกอบดว้ยสมาชิกพื้นฐาน คือ  
พ่อ แม่ และบุตรท่ีอยู่ระหว่างอุปการะหรือประกอบดว้ยสมาชิกท่ีสามีภรรยาท่ีพกัอาศยัอยู่ร่วมกนั 
โดยเฉพาะในสังคมเมืองใหญ่อยา่งกรุงเทพมหานคร ท่ีมีลกัษณะเป็นมหานคร (Metropolis) ซ่ึงเป็น
ชุมชนเมืองขนาดใหญ่ท่ีลอ้มรอบดว้ยเมืองหลายๆ เมือง คือ เขตจงัหวดัปริมณฑลโดยรอบ จากการ
เจริญเติบโตและการกระจายตวัของพื้นท่ีเขตเมืองส่งผลใหป้ระชากรมีความหนาแน่นมากข้ึน ปัจจุบนั
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครมีจ านวนเพิ่มมากข้ึน อา้งอิงขอ้มูลสถิติจ านวนประชากรในเขต
พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2561 มีจ านวนประชากรรวม 5,676,648 คน ร่วมกบัขอ้มูลจ านวน
ประชากรในเขตจังหวดัปริมณฑล ปี พ.ศ. 2561 ประกอบด้วย จังหวดันนทบุรี สมุทรปราการ 
ปทุมธานี นครปฐมและสมุทรสาคร มีจ านวนประชากรรวม 5,214,012 คน (ท่ีมา: กองยทุธศาสตร์
บริหารจัดการ สถิติด้านสังคม) และในประการส าคัญโดยเฉพาะประชากรจากต่างท้องถ่ิน 
ต่างจงัหวดัท่ีไดย้า้ยถ่ินฐานเขา้มาพกัอาศยัเพื่อสร้างโอกาสในการประกอบอาชีพโดยเฉพาะใน 
เขตเมืองอย่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีมีพื้นท่ีโดยรวมกว่า 7,760 ตารางกิโลเมตร  
ซ่ึงถือเป็นพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจท่ีมีความเจริญและทนัสมยัมากท่ีสุดแห่งหน่ึงในประเทศ เป็นศูนยก์ลาง
การปกครอง การบริหารราชการ เป็นส่วนของพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และภาคธุรกิจท่ีส าคญั
ของประเทศ นั้นจึงส่งผลท าให้ความตอ้งการพื้นท่ีอยูอ่าศยัในเขตพื้นท่ีดงักล่าวเป็นท่ีตอ้งการอยา่ง
มากและนบัวนัจะมีมูลค่าท่ีสูงเพิ่มข้ึน  

ดงันั้น จากความตอ้งการของประชากรโดยเฉพาะกลุ่มคนวยัท างานท่ีมีรายไดป้ระจ า  
มีก าลงัซ้ือ ต่างตอ้งการความสะดวกสบาย ความรวดเร็วและประหยดัระยะเวลาและค่าใชจ่้ายในการ
เดินทางระหว่างท่ีพกัอาศยัและสถานท่ีท างาน ผนวกรวมความตอ้งการท่ีหลากหลายเพื่อการ
ตอบสนองต่อวิถีการด ารงชีวิตในสังคมเมืองท่ีมีความพร้อมสมบูรณ์รองรับในการเช่ือมโยง และ
การเขา้ถึงสถานท่ีตั้งต่างๆ อยา่งสถานท่ีราชการ สถานศึกษา โรงพยาบาล หา้งสรรพสินคา้ ตลอดจน
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ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและการคมนาคมขนส่งโดยเฉพาะ
ระบบขนส่งมวลชนทางราง (Rail Mass Transit) ท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา การก่อสร้างขยายโครงข่าย
รถไฟฟ้าโดยรอบเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีจะด าเนินการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์
และพร้อมเปิดด าเนินการโดยประมาณปี พ.ศ. 2572  นั้ นจึงเป็นปัจจัยส าคญัท่ีส่งผลให้มีความ
ตอ้งการท่ีพกัอาศยัหรือท่ีอยู่อาศยัท่ีมีรูปแบบเฉพาะท่ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม จากประเภทอาคาร
แนวราบ (Horizontal Building) อยา่งเช่น บา้นเด่ียวท่ีด าเนินการก่อสร้างข้ึนเอง บา้นเด่ียว บา้นแฝด 
ทาวน์เฮาส์หรือบา้นแถวในลกัษณะของบา้นจดัสรร รวมทั้งอาคารพาณิชย์ในลกัษณะห้องแถว 
ตึกแถว ซ่ึงไดพ้ฒันาปรับเปล่ียนไปสู่รูปแบบการอยู่อาศยัในพื้นท่ีเขตเมือง (Urban Area) เพิ่มข้ึน  
จึงเกิดรูปแบบของอาคารแนวด่ิง (Vertical Building) ท่ีมีเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงจากความต้องการเป็น
เจา้ของส่ิงปลูกสร้างประเภทท่ีพกัอาศยั เม่ือรวมเขา้กบัขอ้จ ากดัของพื้นท่ีต่อการพฒันาโครงการ
ก่อสร้างผนวกร่วมกบัมูลค่าท่ีดินในเขตเมืองอย่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีมีมูลค่าสูงข้ึน 
อา้งอิงขอ้มูลดชันีราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพฒันาในไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2561 ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลไดป้รับเพิ่มข้ึน 32.6% เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี พ.ศ. 2560 โดยเฉพาะ
ราคาท่ีดินเปล่าท่ีอยู่ใกลแ้นวเส้นทางการก่อสร้างรถไฟฟ้า โดยพิจารณาร่วมกบัดัชนีราคาท่ีดิน 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีเพิ่มข้ึนโดยเฉล่ียร้อยละ 6.4 และสืบเน่ืองจากท่ีปัจจุบนั
ราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีราคาสูงข้ึน ท าให้ผูป้ระกอบการด้านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Developer) ส่วนหน่ึงท่ีมีศกัยภาพไดเ้ล็งเห็นถึงโอกาสในการด าเนิน
ธุรกิจ และได้ท าการพิจารณาศึกษาความเป็นไปได้ในการน าพื้นท่ีว่างเปล่ามาพฒันาโครงการ 
รวมทั้งการพฒันาท่ีดินบนพื้นท่ีท่ีไดจ้ากการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างเดิมออกไปเพื่อพฒันาโครงการ
ก่อสร้างข้ึนใหม่ วตัถุประสงค ์คือ การเพิ่มมูลค่าและท าก าไรทางธุรกิจโดยตรง ซ่ึงหน่ึงในแนวทาง
ดงักล่าว คือ การพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัรวมในเขตเมืองอย่างอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม และโดยเฉพาะอยา่งยิง่คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน (Mixed Use Condominium) ท่ีผู ้
ศึกษามีความสนใจเลือกท่ีจะท าการศึกษา ซ่ึงโดยปกติแล้วโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
โดยทัว่ไปมกัจะเป็นโครงการท่ีมีวตัถุประสงคก์ารใชง้านแบบใดแบบหน่ึงโดยเฉพาะท่ีเด่นชดัเจน 
ซ่ึงรายละเอียดของประเภทของโครงการอสงัหาริมทรัพยมี์ดงัต่อไปน้ี  

1.1 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรอยู่อำศัย (Residential Real Estate) 

 1.1.1 อสังหาริมทรัพย์เพื่อวัตถุประสงค์ต่อการอยู่อาศัย ประเภทท่ีเจา้ของสร้างเอง 
(Self-Built Housing) หรือซ้ือส าเร็จรูปจากผูพ้ฒันาโครงการ และทั้งหมดเป็นประเภทอาคารแนวราบ 
ประกอบดว้ย บา้นเด่ียว (Single-Detached House/Single-Family House) บา้นแฝด (Semi-Detached 
House) ทาวน์เฮาส์ (Townhouse) เป็นตน้ 

https://www.cbre.co.th/th/Services/Investment-Land-For-Sale-And-Rent
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 1.1.2 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม บางคร้ังเรียกโดยย่อ “คอนโด” เป็นรูปแบบ
ของท่ีอยู่อาศัยรวมโดยถือกรรมสิทธ์ิความเป็นเจ้าของ แยกเฉพาะส่วนของห้องชุด และถือ
กรรมสิทธ์ิร่วมกนัส าหรับพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น ทางเดิน ห้องโถง ส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งลิฟต์
โดยสาร ส่วนสนัทนาการ หอ้งออกก าลงักายและสระวา่ยน ้า เป็นตน้   

 1.1.3 อพาร์ทเมนท์หรือหอพัก จดัไดว้่าเป็นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารอยู่
อาศยัรวมเช่นเดียวกนั แต่มีวตัถุประสงค์ของการด าเนินธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีเพื่อการอยู่อาศยั หรือ 
เพื่อการพาณิชยกรรมบางส่วน  

1.2  อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชยกรรม (Commercial Real Estate) 
 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรม มีวตัถุประสงคใ์นการพฒันาพื้นท่ีโครงการ

ข้ึนเพื่อมุ่งใหเ้ช่าหรือขายแก่ผูท้  าการคา้ เพื่อการประกอบธุรกิจ ประกอบดว้ย 
 1.2.1 โรงแรม (Hotel) รีสอร์ท (Resort) และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) 

จดัเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยกรรมท่ีมีส่วนคาบเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั  
แต่จะเป็นลกัษณะของการให้เช่าพื้นท่ีรายวนัหรือรายเดือนในการเขา้อยู่อาศยั อสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรมและรีสอร์ทนั้นมีท่ีมาของรายไดจ้ากส่วนอ่ืนๆ เช่น การใหเ้ช่าพื้นท่ีเพื่อการจดัเล้ียง 
งานสัมมนา การจดัจ าหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม เป็นตน้ ทั้งน้ีวตัถุประสงคข์องอสังหาริมทรัพย์
รูปแบบน้ีไม่ไดเ้ป็นไปเพื่อการอยู่อาศยัแต่เพียงอย่างเดียว แต่เพื่อวตัถุประสงค์ต่อการท่องเท่ียว  
การพกัผอ่นและสนัทนาการ  

 1.2.2 ศูนย์การค้า (Shopping Center) เป็นลกัษณะของการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
อีกรูปแบบหน่ึง โดยก าหนดให้สถานท่ีและพื้นท่ีภายในโครงการมีการจดัสรร ส าหรับการแบ่งให้
เช่าเพื่อขายสินคา้และบริการ  

 1.2.3 อาคารส านักงาน (Office Building) เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างข้ึน เพื่อขาย
หรือให้เช่าพื้นท่ีเพื่อประกอบธุรกิจ โดยหากเป็นการขายพื้นท่ีก็จะมีลกัษณะของการถือกรรมสิทธ์ิ
เช่นเดียวกบัคอนโดมิเนียม และหากเป็นอาคารส านักงานเพื่อการเช่า ก็จะมีวตัถุประสงคข์องการ
ด าเนินธุรกิจเช่นเดียวกบัอพาร์ทเมนท ์โดยทัว่ไปอาคารส านกังาน จะตั้งอยูใ่นพื้นท่ีท่ีสามารถเขา้ถึง
ไดโ้ดยง่าย สามารถอ านวยความสะดวกแก่ผูท่ี้มาติดต่อ ตลอดจนพนักงานท่ีมาปฏิบติังาน ท าเล 
ส่วนใหญ่ของอาคารส านกังานจึงมกัจะตั้งอยูใ่นยา่นศูนยก์ลางเศรษฐกิจ (Central Business District:   
CBD)  
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 1.2.4 อาคารพาณิชย์ ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารในหมวดของห้องแถว 
บา้นแถวและตึกแถว โดยอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบน้ีอาจเป็นลกัษณะของการก าหนดพื้นท่ีเพื่อการคา้
หรือสถานท่ีตั้งของส านักงานทั้งหมดหรือบางส่วน โดยพื้นท่ีส่วนท่ีเหลืออาจใชเ้พื่อการอยู่อาศยั
ร่วมดว้ย  

 1.2.5 นิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) เป็นรูปแบบของอสังหาริมทรัพยท่ี์มี
การจัดสรรพื้นท่ีและ/หรือสถานท่ีตั้ งของโรงงานอุตสาหกรรมหลายๆแห่งเข้าไปอยู่รวมกัน 
ประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนโรงงานอุตสาหกรรม อาคารคลงัสินคา้ เพื่อวตัถุประสงคใ์ห้เช่าและ/หรือ
ขายให้แก่ผูป้ระกอบกิจการ โดยมีการจดัสรรส่ิงอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการต่างๆ 

 ทั้งน้ี เม่ือทราบถึงประเภทของโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัและ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรม จึงน ามาสู่รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีรูปแบบเฉพาะคือ 
อสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน (Mixed-Use Property) ท่ีผูศึ้กษาสนใจเลือกศึกษา โดยเป็นแนวคิด
ท่ีใชใ้นการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยม์ากกวา่หน่ึงประเภทหรือหน่ึงรูปแบบ ซ่ึงเขา้มารวมอยู่
ไวใ้นภายโครงการแห่งเดียวกนั อาจเป็นอาคารแนวราบหรือแนวด่ิง หรือมีลกัษณะเป็นกลุ่มอาคาร 
โดยเป็นการผสมผสานระหว่างกิจกรรมและการด าเนินธุรกิจท่ีหลากหลายเขา้ดว้ยกนั ตวัอยา่งเช่น 
อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้และโรงแรมท่ีอยู่ภายในโครงการแห่งเดียวกนั รวมทั้งคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานร่วมดว้ย โดยการพฒันาโครงการในรูปแบบเฉพาะน้ีเป็นผลสืบเน่ืองจากปัจจยั
ทางดา้นราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงข้ึนในพื้นท่ีเขตเมืองอยา่งกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อสังหาริมทรัพย์
ประเภทน้ีจะเป็นการผสานประโยชน์ร่วมกนัในการรองรับต่อรูปแบบของการประกอบกิจกรรม
และการด าเนินธุรกิจตามวตัถุประสงคข์องอสังหาริมทรัพยป์ระเภทนั้นๆ ซ่ึงพบว่าในกรณีอาคาร
โครงการท่ีมีพื้นท่ีขนาดใหญ่ ท่ีมีการจดัสรรรพื้นท่ีโครงการรวมถึงส่วนพื้นท่ีอาคารประเภทใด
ประเภทหน่ึงตามวตัถุประสงคห์ลกัเพียงประการเดียว ยอ่มเป็นการไม่คุม้ค่าต่อรูปแบบของการลงทุน 
และเพื่อให้การใชศ้กัยภาพของพื้นท่ีโครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด เป็นการอ านวย
ประโยชน์และสร้างโอกาสร่วมกนั ตลอดจนก่อให้เกิดทางเลือกใหม่ๆต่อการร่วมลงทุนทางธุรกิจ 
ให้สามารถพร้อมรองรับส าหรับรูปแบบการบริหารและการจดัการขององคก์รธุรกิจในระยะยาว 
โดยเป็นการพิจารณากระจายความเส่ียงทางธุรกิจท่ีเหมาะสมส าหรับการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์
ในอนาคต ซ่ึงถือเป็นจุดแขง็ของการด าเนินโครงการในรูปแบบดงักล่าว 
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ภาพท่ี 1.1 แนวคิดในการผสมผสานอสงัหาริมทรัพย ์

 
ท่ีมา:  นิติ รัตนปรีชาเวช. (2561). หลกัการและแนวคิดในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์. กรุงเทพฯ: 
 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 
 

โดยจากการศึกษาภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะโครงการก่อสร้าง
ในรูปแบบผสมผสาน ในปัจจุบนัพบว่า ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่ท่ีมีศกัยภาพสูง 
ส่วนหน่ึงด าเนินธุรกิจมีแผนการเปิดตวัโครงการแห่งใหม่ในรูปแบบผสมผสานมากข้ึน ทั้งน้ีขอ้มูล
จากบริษทั CBRE บริษทัท่ีปรึกษาดา้นอสังหาริมทรัพยช์ั้นน าในประเทศไทยไดท้ าการศึกษาตั้งแต่
ไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2561 พบว่าในอนาคตจะมีโครงการก่อสร้างในรูปแบบผสมผสานขนาด
ใหญ่ท่ีจะด าเนินการเปิดตวักว่า 10 โครงการ โดยคาดการณ์ในช่วง 5 ปีขา้งหน้า และในปี พ.ศ. 
2561-2563 คาดการณ์ว่าตลาดท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะทยอยปรับตวัดีข้ึน
ตามอุปสงค์ในประเทศท่ีฟ้ืนตัวข้ึน ซ่ึงสอดคล้องกับการเติบโตทางเศรษฐกิจ จากการลงทุน
โครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐท่ีมีส่วนช่วยกระตุ้นความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน 
โดยเฉพาะโครงการท่ีอยูต่ามแนวรถไฟฟ้า และนอกจากน้ียงัมีปัจจยัหนุนอ่ืนๆ เช่น ความเช่ือมโยง
ทางการคา้และการลงทุนระหว่างประเทศในแถบภูมิภาค ท่ีจะมีส่วนช่วยกระตุน้ความตอ้งการท่ีอยู่
อาศยัจากผูซ้ื้อท่ีเป็นคนต่างชาติร่วมดว้ย ทั้งน้ีส าหรับรายของผูพ้ฒันาโครงการจากหลายภาคส่วน
ธุรกิจ มีแนวโน้มจะได้เปิดตัวโครงการแห่งใหม่เพิ่มข้ึน ซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นโครงการจาก
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ ส่วนหน่ึงเป็นบริษทัท่ีอยู่ในตลาดหลกัทรัพย ์โดยโครงการคอนโดมิเนียม
ยงัคงเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกั ท่ีผูป้ระกอบการจะเน้นการท าตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยเฉพาะกลุ่มลูกคา้
ระดบักลางถึงระดบับนเป็นหลกั เพราะเป็นกลุ่มท่ีมีก าลงัซ้ือสูง อย่างไรก็ตามรูปแบบการด าเนิน

Condominium / Hotel / 
Serviced Apartment 
Office Building  

      Shopping Center 
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โครงการดา้นอสังหาริมทรัพยต่์อจากน้ีจะมีความซบัซอ้นเพิ่มมากข้ึน โดยพฒันาจากรูปแบบดั้งเดิม
ท่ีเน้นเฉพาะการแข่งขันในด้านผลิตภัณฑ์ ด้านท าเลท่ีตั้ ง และปัจจัยด้านราคา โดยได้ท าการ
ปรับเปล่ียนมาสู่การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสานมากข้ึน ซ่ึงอาจจะประกอบดว้ย
โรงแรม ศูนยก์ารคา้ และท่ีอยู่อาศยัท่ีตั้งอยู่ภายใตโ้ครงการแห่งเดียวกนั ขณะท่ีกลุ่มผูซ้ื้อนอกจาก
ประชากรท่ีเป็นพลเมืองในประเทศ ก็อาจจะเป็นกลุ่มลูกคา้ต่างชาติเพิ่มมากข้ึน จากสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน จากเขตบริหารพิเศษฮ่องกง ประเทศสิงคโ์ปร์ องักฤษ และญ่ีปุ่น เป็นตน้ ซ่ึงบางส่วน
อาจเป็นการซ้ือเพื่อลงทุนปล่อยเช่าอีกต่อหน่ึงร่วมดว้ย ทั้งหมดน้ี จึงน ามาสู่ความสนใจในการเลือก
ศึกษาของผูศึ้กษาเพื่อหาค าตอบเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการพิจารณาเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน โดยเฉพาะในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 

2.  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 

2.1  เพื่อศึกษาลกัษณะประชากรศาสตร์ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

2.2  เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามลกัษณะประชากรศาสตร์ 

 
3.   กรอบแนวคดิของกำรศึกษำ 
 

การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสาน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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                     ตัวแปรอสิระ                                                                                 ตัวแปรตำม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                    
 
 

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 1.2 กรอบแนวคิดการศึกษา  
 

4.   สมมติฐำนกำรศึกษำ 
 

ลกัษณะประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกต่างกนั  
 

  

ลกัษณะประชำกรศำสตร์ 
1. เพศ                                                                                    
2. อาย ุ                                                                                  
3. สถานภาพ     
4. จ านวนผูพ้กัอาศยั                                                                     
5. ระดบัการศึกษา                                                                  
6. อาชีพ                                                                                 
7. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
8. งบประมาณราคาท่ีคาดวา่จะซ้ือได ้
 
 

    
การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

ประเภทผสมผสาน 
ในเขตกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล 
 

 
 ปัจจัยส่วนประสมกำรตลำด 

 

1. ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์
2. ปัจจยัดา้นราคา 
3. ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งโครงการ 
4. ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาด 
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5.   ขอบเขตกำรศึกษำ 
 

5.1  ขอบเขตด้ำนเน้ือหำ 
 การศึกษาคร้ังน้ีไดศึ้กษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีเก่ียวขอ้งกบัแนวคิดการ

เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน โดยแบ่งเป็น ปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งโครงการ และปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาด ดงันั้น ผูศึ้กษาจะน าปัจจยัเหล่าน้ีมาเป็นกรอบแนวความคิดในการศึกษา โดยจะศึกษาจาก
ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ในรูปแบบของแบบสอบถาม (Questionnaire) ซ่ึงมีระยะเวลา
ด าเนินงานตั้งแต่เดือน กนัยายน ถึง ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

5.2  ขอบเขตด้ำนประชำกร 
 ประชากรท่ีเป็นเป้าหมายในการศึกษาคร้ังน้ี คือ ประชากรท่ีอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร

ท่ีมีแนวคิดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานภายในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

5.3  ขอบเขตด้ำนตัวแปร 

 5.3.1 ตัวแปรต้น ประกอบดว้ย ลกัษณะประชากรศาสตร์ และปัจจยัส่วนประสม
การตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งโครงการ และปัจจยัดา้น
ส่งเสริมการตลาด  

 5.3.2 ตัวแปรตาม คือ การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

5.4  ขอบเขตด้ำนระยะเวลำ 
 ผูศึ้กษาได้ท าการศึกษาโดยการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีการแจก

แบบสอบถามจ านวน 400 ชุด ตั้งแต่ช่วงเดือน กนัยายน - ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 

6.   นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 

6.1 คอนโดมิเนียมแบบผสมผสำน (Mixed Use Condominium) หมายถึง โครงการท่ี
ผสมผสานระหว่างอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั (Residential Real Estate) อยา่งคอนโดมิเนียม
แบบทัว่ไป เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ กับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรม (Commercial Real 
Estate) เช่น ศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม โดยคอนโดมิเนียมแบบผสมผสานถือเป็น
การผสานประโยชน์ร่วมกนัในการรองรับต่อรูปแบบของการประกอบกิจกรรมและการด าเนินธุรกิจ 
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เพื่อก่อใหเ้กิดการใชง้านอยา่งเตม็ศกัยภาพส าหรับพื้นท่ีโครงการ ช่วยอ านวยประโยชน์สร้างโอกาส
ร่วมกนั และก่อให้เกิดทางเลือกใหม่ๆต่อการร่วมลงทุนทางธุรกิจ เพื่อให้พร้อมรองรับส าหรับ
รูปแบบการบริหารและการจดัการขององค์กรธุรกิจในระยะยาว โดยเป็นการพิจารณากระจาย 
ความเส่ียงทางธุรกิจท่ีเหมาะสมต่อการพฒันาโครงการ ซ่ึงถือเป็นจุดแขง็ของการด าเนินโครงการใน
รูปแบบดงักล่าว ตวัอยา่งเช่น โครงการก่อสร้างท่ีผสมผสานระหว่างคอนโดมิเนียมเพื่อการอยูอ่าศยั 
โดยมีส่วนของพื้นท่ีส านกังานและส่วนของพื้นท่ีคา้ปลีก เป็นตน้  

6.2  โครงกำรคอนโดมิเนียมแบบผสมผสำน แบ่งออกเป็น 3 ลกัษณะตามรูปแบบของ
กลุ่มอาคาร ไดแ้ก่  

6.2.1 กลุ่มอาคารแนวดิ่ง ประกอบดว้ย โครงการแนวด่ิงท่ีมกัมีรูปแบบเป็นอาคารสูง 
(High Rise) มีความสูงมากกว่า 23 เมตร และเป็นอาคารท่ีมีมากกว่า 9 ชั้นข้ึนไป โดยทัว่ไปมกัพบ
ความสูงระหว่าง 20-30 ชั้น โดยโครงการลกัษณะดงักล่าวประกอบตั้งแต่ 2 รูปแบบข้ึนไปโดยมี
พื้นท่ีใชส้อยรวมส าหรับอาคารแห่งเดียวกนัท่ีเป็นทั้งส่วนของโรงแรม คอนโดมิเนียมและเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท ์ 

6.2.2 กลุ่มอาคารแนวราบ ประกอบด้วย  โครงการแนวราบท่ีมกัมีรูปแบบเป็น
อาคารแนวต ่า (Low Rise) มีความสูงน้อยกว่า 23 เมตร และเป็นอาคารท่ีมีน้อยกว่า 9 ชั้นลงมา 
โดยทัว่ไปมกัพบว่าเป็นการด าเนินโครงการตั้งแต่ 2 รูปแบบข้ึนไปในพื้นท่ีโครงการแห่งเดียวกนั 
กล่าวคือ อาจมีทั้งอาคารศูนยก์ารคา้ อาคารส านกังานและส่วนของอาคารคอนโดมิเนียมอยูร่่วมกนั  

6.2.3 การผสมผสานระหว่างกลุ่มอาคารแนวดิ่งและแนวราบ เป็นการผสมผสาน
ทั้งรูปแบบของกลุ่มอาคารแบบท่ี 1 และกลุ่มอาคารแบบ 2 เขา้ดว้ยกนั มีรูปแบบท่ีไม่ตายตวั และ 
มกัเป็นรูปแบบท่ีพบมากท่ีสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสานดงักล่าว 

6.3  ปัจจัยส่วนประสมกำรตลำดในกำรเลือกซ้ือ โดยเฉพาะส าหรับอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อ
วตัถุประสงคต่์อการอยู่อาศยั ซ่ึงหมายถึง เคร่ืองมือทางการตลาดท่ีใชใ้นการน าเสนอต่อผูบ้ริโภค 
ประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ ์รูปลกัษณ์และการออกแบบของอาคาร ลกัษณะของโครงสร้างอาคาร ราคา 
พื้นท่ีราคาขายต่อตารางเมตร สถานท่ีจัดจ าหน่าย ท าเลท่ีตั้ งโครงการ การส่งเสริมการตลาด  
ช่องทางการติดต่อส่ือสารระหวา่งผูข้ายและผูบ้ริโภค  
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7.   ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 

7.1  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์สามารถน าไปประยกุตเ์พื่อการวางแผนส่วน
ประสมการตลาดใหแ้ก่ลูกคา้ท่ีมีแนวคิดในการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

7.2  ผูศึ้กษารายอ่ืนสามารถศึกษาเพิ่มเติมด้านการส่ือสารการตลาดในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 



บทที ่2  

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
  
 

การศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสาน ผูศึ้กษาไดท้บทวนแนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อก าหนดเป็น
แนวทางและกรอบแนวคิดในการศึกษา ดงัน้ี 

1.  แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัปัจจยัทางประชากรศาสตร์ 
2.  แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
3.  ธุรกิจคอนโดประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
4.  งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
 

1. แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัปัจจัยทางประชากรศาสตร์ 
 

Kotler & Keller (2009 อา้งถึงใน กนกพรรณ สุขฤทธ์ิ, 2557) ไดใ้ห้ความหมายปัจจยั
ทางประชากรศาสตร์ไวว้า่ เป็นปัจจยัส่วนบุคคลท่ีมีผลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค และการตดัสินใจ
ซ้ือสินคา้หรือบริการของผูบ้ริโภค ซ่ึงอิทธิพลส่วนบุคคลต่างๆ ท่ีนิยมใชแ้บ่งส่วนตลาด ไดแ้ก่ อายุ 
เพศ การศึกษา อาชีพ และรายได ้(ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2538, น. 41-42) ประกอบดว้ย ดงัน้ี  

1.1 อายุ (Age) 
โดยอายุของผูบ้ริโภคท่ีแตกต่างกนัจะมีความตอ้งการในการตอบสนองในสินคา้

หรือบริการท่ีแตกต่างกัน ส่งผลให้มีพฤติกรรมการซ้ือท่ีแตกต่าง นักการตลาดจึงควรใช้ความ
แตกต่างของอายุเพื่อหาส่วนแบ่งของตลาดส่วนเล็กหรือตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Market) เพื่อสร้าง
สินคา้หรือบริการตอบสนองใหต้รงกบักลุ่มอายอุยา่งแทจ้ริง 
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1.2  เพศ (Gender) 
 สินคา้หรือบริการบางชนิดไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการไดทุ้กเพศ จึงท าให้

เพศเป็นอีกหน่ึงตวัแปรท่ีส าคญัในการแบ่งตลาดของสินคา้หรือบริการนั้น ๆ เพราะแต่ละเพศก็มี
ทศันคติท่ีแตกต่างกนั ส่งผลให้มีพฤติกรรมการซ้ือท่ีแตกต่าง และในปัจจุบนัมีแนวโนม้เร่ืองเพศท่ี
เปล่ียนแปลงไปจากเดิม นกัการตลาดจึงควรศึกษาปัจจยัน้ีอย่างละเอียดรอบคอบเพื่อเสนอสินคา้
หรือบริการไดอ้ยา่งเหมาะสม 

1.3  สถานภาพครอบครัว (Marital Status) 
 ในแต่ละครอบครัวจะมีสถานภาพของครอบครัวท่ีแตกต่างกนั ท าให้มีผลต่อการ

ตดัสินใจซ้ือสินคา้และบริการได ้โดยสถานภาพครอบครัวมีลกัษณะส าคญัอยู ่3 ลกัษณะ คือ การเขา้
สู่ชีวิตสมรส จะเป็นระยะสมรสเร่ิมแรก ต่อมาจะเป็นการแตกแยกของชีวิตสมรส อนัเน่ืองมาจาก 
การเสียชีวิต การหย่าร้าง หรือแยกกนัอยู่ และต่อมาคือ การสมรสใหม่ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และ 
คณะ, 2541) ซ่ึงบุคคลท่ีอยู่ในแต่ละลักษณะครอบครัวจะมีแนวคิด อ านาจในการตัดสินใจท่ี 
แตกต่างกนั เช่น คนโสดจะมีอิสระในการตดัสินใจมากกว่าคนท่ีมีคู่สมรส เป็นตน้ ปัจจยัน้ีจึงเป็น 
อีกปัจจยัท่ีส าคญัส าหรับการวางแผนกลยทุธ์สินคา้หรือบริการท่ีนกัการตลาดควรค านึงถึง 

1.4  การศึกษา (Education) 
 ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัย่อมส่งผลต่อทศันคติ การรับรู้ขอ้มูลข่าวสาร การ

ตดัสินใจท่ีแตกต่างกนั ข้ึนอยู่กบัสถาบนัการศึกษาท่ีได้รับการฝึกอบรมมา เพราะแต่ละสถาบนั 
ก็จะมีแนวคิดวิธีการ อุดมการณ์ไปในทิศทางท่ีไม่เหมือนกนั เช่น ผูท่ี้มีระดบัความรู้สูงจะเลือกใช้
สินค้าและบริการท่ีมีคุณภาพ คุ้มค่ากับราคาท่ีจ่ายไป ดังนั้ นนักการตลาดสามารถน าปัจจัย 
ดา้นการศึกษามาแบ่งส่วนตลาดตามการรับรู้ของการบริโภคได ้

1.5  อาชีพ และรายได้ (Occupation and Income) 
 นักการตลาดส่วนใหญ่มกัจะมุ่งให้ความส าคญัไปท่ีรายได้ เน่ืองจากรายได้เป็น 

ตวับ่งช้ีถึงความสามารถในการใช้จ่ายของผูบ้ริโภค คือ คนรวยมกัมีสภาพคล่องในการใช้จ่ายสูง  
แต่ทั้งน้ีในความเป็นจริงการใช้จ่ายของผูบ้ริโภคอาจมาจากปัจจยัอ่ืนร่วมดว้ย เช่น อาชีพ ค่านิคม 
การด าเนินชีวิต ฯลฯ ซ่ึงมากกว่าท่ีจะมาจากรายได้เพียงอย่างเดียว เพื่อให้ก าหนดขนาดตลาด
เป้าหมายไดช้ดัเจนยิง่ข้ึน ควรมีการพิจารณารายไดค้วบคู่ไปกบัปัจจยัทางประชากรศาสตร์อ่ืนๆ ดว้ย 
เช่น ผูท่ี้มีการศึกษาสูงจะสามารถประกอบอาชีพท่ีสามารถสร้างรายไดไ้ดสู้ง เป็นตน้ 
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2.  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาด เป็นเคร่ืองมือท่ีหลายองค์กรใช้เพื่อตอบสนองความ

ตอ้งการของตลาดกลุ่มเป้าหมาย (Kotler & Keller, 2012) จากปัจจยัพื้นฐานจะประกอบดว้ย 4 ปัจจยั 
คือ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจัดจ าหน่าย  (Place) การส่งเสริมการขาย 
(Promotion) ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

2.1  ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ (Product)   
 ผลิตภณัฑ ์หมายถึง สินคา้หรือบริการท่ีทางบริษทัไดน้ าเสนอออกขายสู่ตลาด เพื่อ

ตอบสนองความ ตอ้งการของลูกคา้เพื่อให้เกิดความพึงพอใจ (Armstrong and Kotler, 2009, p. 616) 
โดยท่ีความพึงพอใจนั้นอาจเกิดไดจ้าก รูปลกัษณ์คุณสมบติั ตราสินคา้ สี บรรจุภณัฑ์ ช่ือเสียง ของ
บริษทั แต่สินคา้หรือบริการนั้นจะตอ้งมีอรรถประโยชน์ (Utility) และมีมูลค่า (Value) ต่อผูบ้ริโภค
ท่ีเล็งเห็นถึงความตอ้งการสินคา้หรือบริการนั้นมาตอบสนอง สินคา้หรือบริการจึงจะขายได ้จึงเป็น
ผลให้การก าหนดกลยุทธ์ผลิตภณัฑ์ตอ้ง ค านึงถึงปัจจยัต่างๆ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2546,  
น. 434) ดงัต่อไปน้ี  

 2.1.1 ความแตกต่างของผลิตภัณฑ์และบริการ (Product/Service Differentiation) 

และความแตกต่างทางการแข่งขัน (Competitive Differentiation) เพื่อท าให้สินคา้และบริการของ 
บริษทัโดดเด่น มีเอกลกัษณ์ หรือการเป็นตวัตนท่ีแตกต่าง ตรงตามความต้องการและเกิดความ
ชดัเจนในใจของผูบ้ริโภค   

 2.1.2 องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ (Product Component) เป็นการพิจารณาถึง 
คุณสมบติัของผลิตภณัฑ ์   ดงัน้ี  

  1)  ผลิตภัณฑ์หลัก (Core Product) คือ ประโยชน์พื้นฐานส าหรับผลิตภณัฑ์ 
ท่ีผูบ้ริโภคจะได้รับจากการซ้ือสินค้าโดยตรง เช่น การตัดสินใจซ้ือห้องชุดส าหรับโครงการ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน ส่ิงท่ีจะไดรั้บนอกเหนือจากการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดและการใช้
สอยพื้นท่ีส่วนกลางร่วมตามปกติทัว่ไปแลว้ ยงัจะไดรั้บส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการท่ีมี
อยู่นอกเหนือไปจากอาคารโครงการคอนโดมิเนียมแบบทัว่ไป กล่าวคือ การได้รับประโยชน์
โดยตรงจากส่ิงอ านวยความสะดวกและความสะดวกสบายอ่ืนๆซ่ึงสอดคลอ้งต่อวิถีการด าเนินชีวิต
ในเมือง อยา่งเช่นโอกาสในการเขา้ถึงห้างสรรพสินคา้ และซุปเปอร์มาร์เก็ต ตลอดจนบริการอ่ืนๆ
ภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการ   
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  2)  รูปลักษณ์ผลิตภัณฑ์ (Formal Product) คือ ลกัษณะทางกายภาพท่ีผูซ้ื้อ 
สินคา้สามารถสัมผสัหรือรับรู้ได ้ท าให้น่าดึงดูดและช่วยเสริมให้ผลิตภณัฑ์หลกัดูน่าซ้ือมากยิ่งข้ึน 
เช่น การน านวตักรรมท่ีทนัสมยัเข้ามาเป็นจุดขาย หรือการเน้นด้านการประหยดัพลังงานและ 
การอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม  

  3)  ผลิตภัณฑ์ควบหรือส่วนเสริม (Augmented Product) คือ ผลประโยชน์
หรือการบริการเพิ่มเติม ท่ีผูซ้ื้อจะไดรั้บ ควบคู่ไปกบัการซ้ือสินคา้หรือบริการนั้น ๆ เช่น มีบริการ
ขนยา้ยเฟอร์นิเจอร์ใหแ้ก่ลูกบา้น ผูท่ี้เพิ่งยา้ยเขา้มา ใหม่ หรือการรับประกนัสินคา้ 

  4)  ผลิตภัณฑ์ท่ีคาดหวัง (Expected Product) ส่ิงท่ีผู ้ซ้ือคาดว่าจะได้รับ 
หลงัจากการซ้ือสินคา้หรือบริการ เช่น การแถมเฟอร์นิเจอร์บางรายการใหแ้ก่ลูกบา้น หรือการติดตั้ง
อุปกรณ์บางส่วนใหฟ้รี เช่น การแถมชุดเคร่ืองครัวและซิงคอ่์างลา้งจาน เป็นตน้ 

  5)  ศักยภาพของผลิตภัณฑ์ (Potential Product) การพฒันาผลิตภณัฑ์ให้ 
ตอบสนองความตอ้งการในอนาคตของผูบ้ริโภคได้ คอนโดมิเนียมสามารถพฒันาดา้นบริการหลงั
การขายใหแ้ก่ลูกบา้นได ้โดยการบริหารจดัการในส่วนของนิติบุคคลอาคาร 

 2.1.3 การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (Product Positioning) เป็นการออกแบบ
ภาพลกัษณ์ของผลิตภณัฑ ์เพื่อท่ีจะแสดงต าแหน่งของ ผลิตภณัฑใ์นตลาด ใหท้ราบวา่ผลิตภณัฑข์อง
บริษทัอยูใ่นตลาดส่วนใด ซ่ึงเป็นต าแหน่งท่ีมีความแตกต่าง (Differentiation) และมีคุณค่า (Value) 
ในใจของผูบ้ริโภค  

 2.1.4 การพัฒนาผลิตภัณฑ์ (Product Development) ตอ้งมีการพฒันาสินคา้หรือ
บริการให้ใหม่อยู่เสมอ เน่ืองจากสินคา้หรือบริการ จะมีวงจรชีวิต (Life cycle) ของตวัเอง หากจะ
รักษาผูบ้ริโภคเดิมให้อยู่กบัองค์กร หรือจะเพิ่มจ านวน ผูบ้ริโภคให้มีจ านวนมากข้ึน จึงตอ้งมีการ
พฒันา ปรับปรุง สินคา้หรือบริการให้ดีข้ึนอยู่เสมอ เช่น การสร้างห้องออกก าลงักายพร้อมแสงสี 
เพื่อกระตุน้ความสนุก กิจกรรมคอนเสิร์ต หรือการมีกิจกรรมท่ีแตกต่างเพื่อดึงดูดลูกบา้นให้มีความ
น่าสนใจ  

2.2  ปัจจัยด้านราคา (Price)  
 ราคา หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูบ้ริโภคจ่ายออกไปเพื่อให้ได้สินค้าหรือบริการ 

กลบัมา หรืออาจมองวา่เงินท่ีจ่ายออกไปนั้นคือคุณค่าท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บจากการใชป้ระโยชน์ในสินคา้ 
หรือบริการนั้นๆ โดยท่ีผูบ้ริโภคจะมีการเปรียบเทียบราคา (Price) หรือจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายออกไป 
กบัคุณค่า (Value) ท่ีผูบ้ริโภคจะไดรั้บหลงัจากไดสิ้นคา้หรือบริการนั้นแลว้ ซ่ึงหากเปรียบเทียบแลว้ 
คุณค่ามีมากกว่าราคา ผูบ้ริโภคก็จะเกิดการตัดสินใจซ้ือสินค้าหรือบริการ (Buying Decision)  
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(Kotler & Armstrong, 2014, pp. 310-322) ดงันั้น ราคาจึงมีความส าคญัต่อผูบ้ริโภคเช่นกนั ท าให้
การวางกลยทุธ์ราคาควรมีการค านึงถึงปัจจยัต่างๆ ดงัน้ี 

 2.2.1 คุณค่าที่รับรู้ในสายตาของลูกค้า คือ ผูบ้ริโภคพิจารณาแลว้วา่คุณค่าท่ีได้รับ
สูงกวา่ราคาของผลิตภณัฑน์ั้น   

 2.2.2 ต้นทุนการได้มาของสินค้าและบริการทั้งทางตรง ทางอ้อม และค่าใชจ่้ายท่ี
เก่ียวขอ้ง ตอ้งพิจารณาถึงค่าใช้จ่ายท่ีไม่ใช่ตวัเงิน เช่น ค่าเสียเวลาของการมาซ้ือสินคา้หรือบริการ 
แต่ไม่สามารถไดรั้บสินคา้หรือบริการใดกลบัไป ซ่ึงอาจส่งผลดา้นลบต่อจิตใจของผูบ้ริโภคได ้   

 2.2.3 สถานการณ์ สภาพการแข่งขนัในตลาด ท่ีตอ้งมีการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งวา่ 
ใชก้ลยุทธ์ใดในการตั้งราคา เนน้แข่งขนัทางดา้นราคา หรือเนน้คุณภาพของสินคา้และบริการ เช่น 
หากคู่แข่งเนน้แข่งขนัดา้นราคาก็ควรพิจารณาราคาสินคา้และบริการของบริษทัไม่ใหสู้งหรือต ่ากวา่
คู่แข่งจนเกินไป เพราะจะท าให้เกิดข้อเสียเปรียบในการแข่งขนัได้ แต่ก็ไม่ควรท่ีจะแข่งขันกัน 
จนเกิดสงครามราคา (Price War) ซ่ึงอาจท าให้เกิดผลเสียต่อการได้รับก าไรของบริษทั และหาก
เศรษฐกิจก าลงัเผชิญหนา้กบัสงครามการเมือง การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ (Epidemic) อยา่งเช้ือ
ไวรัส การปรับลดระดบัราคาซ้ือ-ขายก็เป็นผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือของลูกคา้  

2.3  ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place)  
 ช่องทางการจดัจ าหน่าย คือ ช่องทางในการเคล่ือนยา้ยสินคา้หรือบริการจากองคก์ร

ออกสู่ตลาดเพื่อให้ถึงมือของผูบ้ริโภคไดท้นัเวลาและสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ ซ่ึงการน าสินคา้
หรือบริการออกไปนั้นสามารถท าผ่านไดห้ลายช่องทาง เช่น ช่องทางตรง (Direct Channel) ท่ีเป็น
การส่งผ่านจากผูผ้ลิตไปถึงมือผูบ้ริโภคโดยไม่ผ่านคนกลางใดๆ หรือช่องทางออ้ม (Indirect Channel) 
โดยผา่นตวักลาง เช่น การออกบูทและใชเ้ทคโนโลยีท่ีจ  าลองสถานท่ีข้ึนมาเป็นโลกเสมือน (Virtual 
Reality) ผา่นอุปกรณ์เสริม เช่น แวน่ตา VR โดยท่ีไม่จ  าเป็นตอ้งสร้างห้องจ าลอง (Mock up Room) 
ทางกายภาพข้ึนมาจริง ดงันั้นช่องทางการจดัจ าหน่ายจึงเป็นอีกปัจจยัส าคญัท่ีผูป้ระกอบการควร
ค านึงถึง เพราะหากสินคา้หรือบริการไม่สามารถไปถึงมือผูบ้ริโภค การขายจะไม่เกิดข้ึน ทางบริษทั
จึงควรมีช่องทางการจดัจ าหน่ายท่ีครอบคลุมพื้นท่ีของกลุ่มเป้าหมายใหม้ากท่ีสุดเพื่อท่ีจะช่วยในการ
กระจายสินคา้ให้ถึงผูบ้ริโภคไดส้ะดวก รวดเร็ว ยิ่งตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคได้มาก
เท่าไรก็ยิง่ท  าใหก้ าไรของบริษทัเพิ่มมากข้ึนตาม 
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2.4  ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
 การส่งเสริมการตลาดเป็นเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการส่ือสารเพื่อให้เกิดความพึงพอใจใน

สินคา้หรือบริการ เพื่อจูงใจให้เกิดความตอ้งการหรือเป็นการเตือนความทรงจ าในตวัสินคา้หรือ
บริการโดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรู้สึก (Feeling) ความเช่ือ (Belief) และพฤติกรรมการซ้ือ 
(Buying Behavior) หรืออาจเป็นการติดต่อส่ือสารเพื่อแลกเปล่ียนขอ้มูลและทศันคติระหว่างผูซ้ื้อ
กบัผูข้าย อาจท าการส่ือสารโดยใช้พนกังานขายท าการขาย หรืออาจไม่ใช้คนในการติดต่อส่ือสาร 
ก็ได ้ซ่ึงเคร่ืองมือท่ีใช้ในการส่ือสารก็มีให้เลือกอย่างหลากหลาย อาจใช้เพียงหน่ึงเคร่ืองมือ หรือ 
ใช้หลายเคร่ืองมือประสมกนัตามหลกัการเลือกใช้เคร่ืองมือการส่ือสารการตลาดแบบผสมผสาน 
หรือเรียกว่า Integrated Marketing Communication: IMC  (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ , 2546)  
การจะเลือกใช้เคร่ืองมือใด ควรพิจารณาให้เหมาะสมกบักลุ่มเป้าหมาย และเหมาะกบัสภาพการ
แข่งขนั ณ ขณะนั้น  

จากปัจจยัทั้ง 4 ปัจจยัขา้งตน้ท่ีรวมกนัเรียกว่า 4Ps นั้นถือได้ว่ามีความส าคญัต่อการ
ด าเนินธุรกิจ หากปัจจยัใดปัจจยัหน่ึงมีความไม่เหมาะสมอาจน ามาซ่ึงความเสียเปรียบในเชิง 
การแข่งขนัทางธุรกิจได ้ผูศึ้กษาจึงเล็งเห็นความส าคญัท่ีจะน าปัจจยัส่วนประสมการตลาดดงัท่ีได้
กล่าวมาแลว้ขา้งตน้น้ีมาใชเ้ป็นกรอบแนวคิดในการศึกษา 

 

3. ธุรกจิคอนโดประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

ความหมายของการพฒันาแบบผสมผสาน กล่าวคือ การใช้งานแบบผสมผสานน้ีถือ
เป็นลกัษณะพิเศษท่ีเกิดการสร้างรายไดจ้ากการใชง้านตั้งแต่สามรูปแบบข้ึนไป ซ่ึงมีการผสมผสาน
และพฒันาใหส้อดคลอ้งกนัในแผนการใชง้าน (Witherspoon, Abbett, and Gladtone, 1976) ค าจ  ากดั
ความถูกน าเสนออย่างละเอียดมากข้ึนจากการส ารวจของสมาชิกนักพฒันาจาก BOMA, ICSC, 
NAIOP และ NMHC ว่า การพฒันาแบบผสมผสานคือโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการวางแผน 
ในการผสมผสานองค์ประกอบต่างๆ ทั้งร้านคา้ ส านกังาน ท่ีพกัอาศยั โรงแรม ศูนยน์นัทนาการ 
หรืออ่ืนๆ ซ่ึงช่วยเพิ่มขีดจ ากัดในการใช้พื้นท่ีในการอ านวยความสะดวกในเชิงสถาปัตยกรรม 
โครงสร้าง และการสัญจรในบริเวณ (Niemira, 2007) องค์ประกอบจะถูกผสมผสานกันทั้ ง 
เชิงกายภาพ เชิงการใชง้าน และเชิงพาณิชย ์(Sussna, 1991) 
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ดงันั้น จ  านวนและประเภทการใชง้านอาจแตกต่างกนัในการพฒันาแต่ละพื้นท่ี อยา่งไร
ก็ตามพื้นท่ีคา้ปลีกใตอ้าคารส านักงาน หรือแฟลตเหนือร้านคา้นั้นไม่นับว่าเป็นการพฒันาแบบ
ผสมผสาน (Goodchild, 1998) รวมทั้งท่ีการเกษตรท่ีถูกพฒันาไปสู่ยา่นชุมชนท่ีมีการใชง้านพื้นท่ีใน
หลายรูปแบบก็เช่นกนั การพฒันาเหล่าน้ีจะจดัอยู่ในกลุ่มใช้งานแบบอเนกประสงค์ (ULI, 1987) 
แนวคิดของการพฒันาแบบผสมผสานนั้นรวมไปถึงการวางผงัเมือง การออกแบบ และวิถีชีวิต 
ร่วมดว้ย 

โครงการคอนโดมิเนียมแบบผสมผสาน (Mixed Use Condominium) ปัจจุบนัได้รับ
ความนิยมในกลุ่มผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์และผูท่ี้ท  าธุรกิจดา้นอ่ืนๆ ทั้งศูนยก์ารคา้และโรงแรม  
ซ่ึงประเมินไดว้า่สาเหตุหลกัมาจาก 

1) การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์อาคารคอนโดมิเนียมแบบทัว่ไป เพื่อขายทั้ง
แนวราบและแนวด่ิงมีสภาพการแข่งขนัสูง กดดนัต่ออตัราส่วนก าไรขั้นตน้ (gross profit margin) 
ภายใตต้น้ทุนท่ีดินท่ีสูงเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 

2) การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์อาคารคอนโดมิเนียมแบบทัว่ไป เพื่อขาย 
ในมุมของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์เป็นการเก็บเก่ียวประโยชน์เพียงคร้ังเดียว โดยไม่ไดป้ระโยชน์
จากมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนหลงัการขายแต่อยา่งใด 

3) การพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสมผสาน เป็นการต่อยอดสู่ธุรกิจท่ี
สามารถสร้างรายไดป้ระจ า (Recurring Income) ในรูปแบบของค่าเช่าหรือค่าบริการ ช่วยลดความ
ผนัผวนของรายไดแ้ละก าไร 

4) ผูเ้ล่นในธุรกิจอ่ืนต่างขยบัเขา้มาท าในตลาด คอนโดมิเนียมแบบผสมผสาน เพื่อ
เพิ่มโอกาสของการเจริญเติบโตและสร้างสรรค์โครงการอาคารคอนโดมิเนียมให้แตกต่างไปจาก 
รูปแบบเดิม อีกทั้งพฤติกรรมผูบ้ริโภคเปล่ียนไปสู่โครงการท่ีมีท าเลท่ีตั้งใกล้ส านักงานออฟฟิศ 
ระบบขนส่งหรือศูนยก์ารคา้ ทั้งผูอ้าศยัหรือพนกังานในอาคารส านกังานจะเป็นฐานลูกคา้ส าคญัต่อ
การใช้บริการร้านค้าปลีก (Retail Shop) ในศูนย์การค้า ช่วยให้การขายพื้นท่ีเช่าของศูนยก์ารคา้ 
ท าไดง่้ายกว่าศูนยก์ารคา้ปกติ ปัจจยัดงักล่าวจึงเป็นท่ีมาของการเกิดโครงการคอนโดมิเนียมแบบ
ผสมผสาน 

การพฒันาโครงการในรูปแบบใหม่นั้นไม่เฉพาะการเปล่ียนแปลงทางดา้นกายภาพใน
เร่ืองของการออกแบบหรือเร่ืองส่ิงอ านวยความสะดวกเท่านั้น หากแต่การพฒันาในดา้นการตลาด 
การเงินก็เป็นไปอย่างรวดเร็วเพื่อการแข่งขนัและช่วงชิงตลาดร่วมด้วย จนท าให้บริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัไดมี้การก าหนดต าแหน่งผลิตภณัฑ์ทางการตลาด (Positioning) ของตน
ใหเ้ด่นชดัข้ึน เช่น ในบริษทัพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัในปัจจุบนัก็มีการแบ่ง
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ต าแหน่งทางการตลาดอยา่งชดัเจน ไดแ้ก่ การเป็นบริษทัท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเป็นผูมี้รายไดน้อ้ยถึงปาน
กลางท่ีให้ความส าคญักับจ านวนยอดขาย โดยอาศยัความได้เปรียบจากการใช้นวตักรรมและ
เทคโนโลยีในการควบคุมตน้ทุนการก่อสร้าง และการพฒันาศกัยภาพทางธุรกิจหรือในบางบริษทั 
ก็เน้นก าหนดกลุ่มเป้าหมายผูมี้รายได้สูงโดยมุ่งให้ความส าคัญในเร่ืองของคุณภาพ วสัดุและ 
การออกแบบ มากกว่าเพียงเร่ืองประโยชน์ใช้สอย หรือในบางบริษทัก็ให้ความส าคญัในเร่ือง 
ของการออกแบบอาคารท่ีมีลกัษณะเฉพาะตวักล่าวคือ มีสุนทรียศาสตร์ส าหรับการออกแบบทาง
สถาปัตยกรรม (Aesthetics of Architecture) ท่ีสวยงามโดดเด่นจากอาคารทัว่ไป เป็นตน้ กระทัง่ใน
ส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยก์็เช่นกนัท่ีมีพฒันาการท่ีปรับเปล่ียนไป โดยในราวปี 
พ.ศ.2544 เป็นตน้มา ก็ไดเ้ร่ิมเขา้สู่ยุคของการพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชน(Community Mall) จ านวน
มากในหวัเมืองต่างๆ โดยเฉพาะในพื้นท่ีเขตเมืองอยา่งกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงนอกจาก
จะเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีมีขนาดเล็กแลว้ยงัเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีไดรั้บการออกแบบรวมถึงการคดัสรรร้านคา้
ผูเ้ช่าพื้นท่ีท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัท่ีแตกต่างจากรูปแบบศูนยก์ารคา้ทัว่ไปท่ีคนไทยส่วนใหญ่รู้จกั 
จนพฒันาไปสู่การเป็นแหล่งท่องเท่ียว พกัผอ่นเพื่อสันทนาการท่ีส าคญั เป็นตน้ จะเห็นไดว้า่บริษทั
อสังหาริมทรัพยต่์างๆ ลว้นแลว้แต่พยายามท่ีจะคน้หาเพื่อพฒันาโครงการบนผืนท่ีดินของตน เพื่อ
มุ่งเน้นในสร้างช่ือเสียงและอตัลกัษณ์เฉพาะให้เป็นท่ีรู้จกั มากกว่าการสร้างความเจริญเติบโตใน 
ทุกกลุ่มตลาด (Segments) ตวัอย่างศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Mall) 
แห่งแรกในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก คือ เจ อเวนิว ทองหล่อ  
(J Avenue Thonglor) ท่ีเป็นศูนยก์ารคา้แนวใหม่ท่ีตอบสนองไลฟ์สไตล์ของคนเมือง โดยมีท าเล 
ท่ีตั้งอยู่ใจกลางเมืองทองหล่อ ซอย 15 สามารถเดินทางโดยสะดวกดว้ยรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยลงท่ี
สถานีทองหล่อ รูปแบบเป็นศูนยก์ารคา้แบบเปิด ประกอบดว้ย ร้านคา้ผูเ้ช่า ซุปเปอร์มาร์เก็ต สาขา
ของธนาคาร ภตัตาคาร และร้านคา้ปลีกต่างๆ โดยกลุ่มผูพ้ฒันาเน้นการประกอบธุรกิจส่วนหน่ึง  
เพื่อรองรับกลุ่มลูกคา้สัญชาติญ่ีปุ่นท่ีพกัอาศยัอยูใ่นยา่นท าเลดงักล่าว 

การพิจารณาวฏัจกัรและแนวโน้มการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือ ส่ิงท่ีมี
ความส าคญัอยา่งยิง่เพราะกรณีศึกษาท่ีเกิดข้ึนจริงในอดีตยอ่มจะเป็นบทเรียนท่ีมีคุณค่าแก่การเรียนรู้
ในปัจจุบนัและเพื่อวางรากฐานสู่อนาคต โดยหากวิเคราะห์พฒันาการเร่ือยมาตั้งแต่รูปแบบของ 
บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ อาคารชุด อพาร์ทเมนท์ อาคารส านักงาน โครงการบา้นพกัผูสู้งอายุ พื้นท่ี
ท างานร่วม (Co-Working Space) การจัดการอาคารชุดอย่างโรงแรมประเภทท่ีเจ้าของห้องพกั 
ถือกรรมสิทธ์ิในการเขา้พกัของโรงแรมในเครือโดยไดรั้บบริการพิเศษโดยเฉพาะมากกวา่โรงแรม 
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รูปแบบทัว่ไป (Hotel Branded Residence) เหล่าน้ีก็ล้วนแล้วแต่เป็นพฒันาการเพื่อมุ่งตอบสนอง
ช่องวา่งในตลาด และดว้ยลกัษณะเฉพาะตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จึงไม่ไดเ้ติบโตหรือซบเซา
ไปทั้งประเทศพร้อมๆ กนั หากแต่ข้ึนอยู่กบับริบทและสถานการณ์ต่างๆ ท่ีมีความเปล่ียนแปลง 
ผนัผวนตามช่วงระยะเวลาในแต่ละพื้นท่ีและท าเลท่ีตั้งมากกวา่ 

  
4.  งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2538, น. 41-42) ระบุวา่ กลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีอายแุตกต่างกนั

ยอ่มจะมีความตอ้งการในสินคา้และบริการท่ีแตกต่างกนั เช่น กลุ่มวยัรุ่นชอบทดลองส่ิงแปลกใหม่ 
และชอบสินคา้แฟชัน่ กลุ่มผูสู้งอายจุะสนใจ สินคา้เก่ียวกบัสุขภาพและความปลอดภยันกัการตลาด
จึงใชป้ระโยชน์จากอายุเป็นตวัแปรดา้นประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั และไดค้น้หาความตอ้งการ
ของส่วนตลาดส่วนเล็ก (Niche Market) โดยมุ่งความส าคญัท่ีตลาดอายุส่วนนั้น ซ่ึงสอดคลอ้งกบั
งานวิจยัของ สุดารัตน์ รักบ ารุง และศรัณยพงศ์ เท่ียงธรรม (2552) ซ่ึงศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อความ 
พึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา่ ปัจจยัดา้นอายท่ีุแตกต่างกนั 
มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจยัในด้านราคา การให้ส่วนลด การก าหนดราคา 
เง่ือนไขการช าระเงินและสินเช่ือ มีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ไพลิน พลูพิพฒัน์ (2552) เร่ืองปัจจยั
ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัของบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึง ท่ีมีผลิตภณัฑ์ระดบั
ราคาปานกลาง จนถึงระดบับนในกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝ่ังขวา) พบวา่ ปัจจยัดา้นราคาท่ีมีความ
เหมาะสมกบัขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อย มีความส าคญัในระดบัมากต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั 
นอกจากน้ี ภูริณฐั ธนวบิูลยช์ยั (2557) ท าวจิยัเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังานบริษทัเอกชน พบวา่ ปัจจยัดา้นคุณลกัษณะของ
ท่ีอยูอ่าศยั มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูใ่นกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ของพนกังานเอกชน เช่น ราคามีความเหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้ง ราคามีความเหมาะสมกบัขนาดท่ีดิน
และพื้นท่ีใช้สอย ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ
พนักงานบริษทัเอกชน และเป็นไปในทางเดียวกนักบังานวิจยัของ อาทิตยา อยัยะวรากูล (2552,  
น. 105) พบวา่ ปัจจยัดา้นราคามีความสัมพนัธ์กบัแนวโนม้การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของบริษทั
เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ของผูบ้ริโภค เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั 
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ท าให้ผูบ้ริโภคระมดัระวงัในการใช้จ่ายเพิ่มมากข้ึน โดยพิจารณาปัจจยัหลายๆ ด้านประกอบกนั  
ทั้งความคุม้ค่าและประโยชน์จากการใชง้าน หรือหากราคาของคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค ถูกกวา่
คอนโดมิเนียมของคู่แข่งขนัในระดับเดียวกนั ก็จะเป็นแรงจูงใจท าให้ผูบ้ริโภคมีแนวโน้มท่ีจะ
ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากข้ึน 

ณัฐกฤตา อรรถมานะ (2555) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในเขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร ผลจากการศึกษาพบวา่ 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค พบวา่ ทั้ง 4 ดา้น
ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด โดยรวม
แลว้มีความส าคญัอยูใ่นระดบัมาก ดา้นผลิตภณัฑ ์กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญัในเร่ืองการรับประกนั
หลงัการซ้ือเป็นอนัดบัแรก ดา้นราคา กลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัในเร่ืองอตัราดอกเบ้ียเงินกู้ของ
ธนาคารต ่าเป็นอนัดบัแรก ส่วนดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย กลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัในเร่ือง
สภาพของส านกังานขายและการตกแต่ง ความน่าเช่ือถือไวใ้จไดเ้ป็นอนัดบัแรก ดา้นการส่งเสริม
การตลาด กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญัในเร่ืองการมอบส่วนลดพิเศษเป็นอนัดบัแรก  

ภูริณัฐ ธนวิบูลยช์ยั (2557) ท าวิจยัเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน  พบว่า ปัจจัยด้าน
คุณลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยั มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูใ่นกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลของพนกังานเอกชน เช่น ราคามีความเหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้ง ราคามีความเหมาะสม
กับขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใช้สอย ส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลของพนักงานบริษทัเอกชน และเป็นไปในทางเดียวกันกับงานวิจยัของ อาทิตยา  
อยัยะวรากลู (2552, น. 105)  
  



 

บทที ่3  

วธีิด ำเนินกำรศึกษำ 
 
 
 การศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research)  
โดยมีขั้นตอนด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 
 1.  ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 
 2.  เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา 
 3.  การเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
 4.  การวิเคราะห์ขอ้มูลและสถิติท่ีใช ้
 

1.  ประชำกรและกลุ่มตวัอย่ำง 
 

1.1 ประชำกร ได้แก่ ประชาชนท่ีอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีมี
แนวคิดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานภายในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.2 กลุ่มตัวอย่ำง  
 เน่ืองจากขนาดของประชากรมีขนาดใหญ่และมีความหลากหลายมาก ผูศึ้กษาไม่

สามารถทราบขนาดของประชากรเป้าหมายท่ีแน่นอน ดงันั้น จึงใชสู้ตรการค านวณขนาดของกลุ่ม
ตวัอยา่ง คือ สูตรคอแครน (Cochran) (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2561, น. 28) 

 

 n  =            Z 2 
          4e2 

n  =  ขนาดกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอ้งการ 
e  =  ระดบัความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่งท่ียอมใหเ้กิดข้ึนได ้
Z  =  ค่า Z ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ หรือระดบันยัส าคญั 
         (ถา้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% หรือระดบันยัส าคญั 0.05 มีค่า Z = 1.96) 
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โดยการค านวณขนาดของกลุ่มประชากร ใช้ระดับความเช่ือมัน่ 95% ค่าความ 
คลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอย่างท่ียอมให้เกิดข้ึนได้ 5% ดังนั้น ขนาดของกลุ่มตวัอย่างส าหรับ 
การศึกษาในคร้ังน้ีจึงเป็นดงัน้ี 

 n  =  (1.96)2 
   4 (0.05)2 
 N  =  384.16  =  385 คน 
 
จากการค านวณท าใหไ้ดข้นาดของกลุ่มตวัอยา่ง 385 คน แต่เพื่อใหก้ารเกบ็ขอ้มูล

ของแบบสอบถามมีความครอบคลุมและสมบูรณ์ จึงไดท้  าแบบสอบถามเผือ่ไวจ้  านวน 15 คน  
เพื่อป้องกนัความผดิพลาด ดงันั้นการศึกษาคร้ังน้ีจึงใชก้ลุ่มตวัอยา่งจ านวน 400 คน 

 

2.  เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษา 
 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี ไดแ้ก่ แบบสอบถาม (Questionnaire) ซ่ึงสร้างจากการ
วิจยัโดยสังเกตและการวิจยัขอ้มูลทุติยภูมิ และแบบสอบถามผ่านช่องทางออนไลน์ด้วยการใช้ 
Google Form โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ค าถามคดักรองขอ้มูลปัจจยัประชากรศาสตร์ เป็นค าถามปลายปิด (Close-
ended Questions) ท่ีมีหลายตวัเลือก  

ส่วนท่ี 2  เป็นแบบสอบถามขอ้คิดเห็นต่อระดับความส าคญัของปัจจัยส่วนประสม
การตลาดท่ีมีต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน เป็นค าถามปลายปิด (Close-
ended Questions) โดยวดัขอ้มูลแบบลิเคิร์ท (Likert Rating Scales) ซ่ึงมีทางเลือกใหเ้ลือก 5 ทางเลือก 
คือ มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอ้ย และนอ้ยท่ีสุด (ชูศรี วงศรั์ตนะ, 2544, น. 25 อา้งถึงใน อาทิตยา 
อยัยะวรากลู, 2552, น. 53)  

 ระดบัความส าคญั     ระดบัของคะแนนค าถาม  
  มากท่ีสุด   5    คะแนน 
  มาก   4    คะแนน 
  ปานกลาง  3    คะแนน 
  นอ้ย   2    คะแนน 
  นอ้ยท่ีสุด   1    คะแนน 
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  ระดบัการให้คะแนนเฉล่ียในแต่ละระดบัชั้นใชสู้ตรค านวณช่วงกวา้งของชั้น
ดงัน้ี                                      

 ความกวา้งของชั้นพิสยั = (คะแนนสูงสุด – คะแนนต ่าสุด) 
           จ  านวนชั้น 
    =  5-1 
      5 
    =  0.80 
 

 โดยน าค่าเฉล่ียของผลคะแนนท่ีไดข้า้งตน้ มาแปลความหมายตามเกณฑ ์ดงัน้ี  
 ระดบัคะแนน  ความหมายของระดบัความคิดเห็นหรือความส าคญั  
 4.21 – 5.00  ผูต้อบเห็นดว้ยกบัปัจจยัในระดบัมากท่ีสุด  
 3.41 – 4.20  ผูต้อบเห็นดว้ยกบัปัจจยัในระดบัมาก  
 2.61 – 3.40  ผูต้อบเห็นดว้ยกบัปัจจยัในระดบัปานกลาง  
 1.81 – 2.60 ผูต้อบเห็นดว้ยกบัปัจจยัในระดบันอ้ย  
 1.00 – 1.80 ผูต้อบเห็นดว้ยกบัปัจจยัในระดบันอ้ยท่ีสุด  
 

 โดยแบ่งขอ้ค าถามแต่ละส่วนดงัน้ี  
ส่วนท่ี 1  ค าถามคดักรอง 
ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัลกัษณะประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ 

จ านวนผูพ้กัอาศยั ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน  
ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์

ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย และปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด 
 

3.  กำรเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 

การศึกษาคร้ังน้ีมีขั้นตอนในการเกบ็รวบรวมขอ้มูล 2 ส่วน ดงัน้ี 
3.1  ส่วนที่ 1 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  
 ท าการศึกษาคน้ควา้แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งผา่นแหล่งขอ้มูลทุติภูมิ

จากต าราวิชาการ วารสาร บทความวิชาการ เอกสารเผยแพร่ทางอินเทอร์เน็ต วิทยานิพนธ์ งานวิจยั 
ท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกบัการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล และการวิจยัแบบสงัเกตการณ์  
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3.2  ส่วนที่ 2 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)   

 3.2.1  ท ำกำรเกบ็รวบรวมข้อมูลด้วยเคร่ืองมือแบบสอบถำมผ่ำนช่องทำงออนไลน์
ท่ีสร้างดว้ย Google Form ส าหรับกลุ่มตวัอยา่งท่ีสนใจ เป็นระยะเวลา 4 เดือน  

 3.2.2  ท ำกำรเก็บข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำงท่ีมาใชบ้ริการห้างสรรพสินคา้ในบริเวณ
โครงการ และตามสถานท่ีระบบขนส่งสาธารณะ 

 3.2.3  กำรประเมินควำมเที่ยงและควำมตรงของเคร่ืองมือ  ผูศึ้กษาได้ท าการ
ทดสอบความเท่ียงตรง (Validity) และความเช่ือถือได ้(Reliability) ของเคร่ืองมือแบบสอบถามก่อน
น าไปใชง้านจริง โดยผูศึ้กษาไดท้ าการตรวจสอบค าถามในแบบสอบถามให้ครอบคลุมขอ้มูลท่ี
ตอ้งการศึกษาตามวตัถุประสงค์ ก่อนน าเสนอให้ท่านอาจารยท่ี์ปรึกษาซ่ึงมีความรู้ และความ
เช่ียวชาญในการท าวิจยั ตรวจสอบความครอบคลุมของเน้ือหา และความถูกตอ้งของแบบสอบถาม
อีกคร้ัง เพื่อให้แบบสอบถามสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการศึกษา ก่อนจดัส่งไปยงักลุ่มตวัอยา่ง
เป้าหมายขา้งตน้ในขั้นตอนต่อไป 
 

4.  กำรวเิครำะห์ข้อมูลและสถติทิีใ่ช้ 
 

4.1  กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงพรรณนำ (Descriptive Statistics)  
 เป็นการหาค่าสถิติ ได้แก่ การแจกแจงค่าความถ่ี (Frequency) การหาค่าร้อยละ 

(Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ในการอธิบาย
ขอ้มูลส่วนบุคคล  

4.2  กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงอนุมำน 
 วิเคราะห์ขอ้มูลจากแบบสอบถามท่ีสมบูรณ์ จ านวน 400 ชุด โดยใชโ้ปรแกรมทาง

สถิติส าเร็จรูป SPSS (Statistic Package for the Social Science) และใช้ระดับความเช่ือมัน่ท่ี 95% 
ตามเกณฑม์าตรฐานทัว่ไป และทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing) ตามปัจจยัส่วนบุคคล โดย
ใช้การทดสอบค่า T-Test และการวิเคราะห์ความแปรปรวนแบบจ าแนกทางเดียว (One-Way 
ANOVA) เพื่อเปรียบเทียบการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลของตวัแปรอิสระ ท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05   

 



บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
  
 

การศึกษาเร่ืองปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผูศึ้กษาไดว้ิเคราะห์และน าเสนอผลการวิเคราะห์
ขอ้มูล ในรูปแบบตารางประกอบค าอธิบายโดยเรียงล าดบัเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1  ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนท่ี 2  ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ส่วนท่ี 3  ผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

เพื่อความเขา้ใจในการแปลความหมายในตาราง ผูศึ้กษาจึงก าหนดสัญลกัษณ์เพื่อใชใ้น
การวิเคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 

�̅�    ใชแ้ทนความหมาย ค่าคะแนนเฉล่ียประสิทธิภาพ 
S.D.  ใชแ้ทนความหมาย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
n       ใชแ้ทนความหมาย ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
t        ใชแ้ทนความหมาย ค่าทดสอบสถิติ t-test  
F       ใชแ้ทนความหมาย ค่าทดสอบสถิติ F-Test 
df      ใชแ้ทนความหมาย ชั้นของความเป็นอิสระ (Degree of Freedom) 
MS    ใชแ้ทนความหมาย ค่าเฉล่ียผลบวกก าลงัสองของคะแนน (Mean of Squares) 
SS     ใชแ้ทนความหมาย ผลบวกก าลงัสองของคะแนน (Sum of Squares) 
*       ใชแ้ทนความหมาย ความมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
**      ใชแ้ทนความหมาย ความมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.01 
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ส่วนที่ 1  ผลการวเิคราะห์ข้อมูลประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 
ตารางท่ี 4.1  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามเพศ 
 

เพศ 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา 
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 ชาย 125 31.25 31.3 31.3 
หญิง 275 68.75 68.8 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

 
จากตารางท่ี 4.1 พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีจ านวน 275 คน คิดเป็น

ร้อยละ 68.75 ท่ีเหลือเป็นเพศชาย มีจ านวน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 31.25 ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 4.2  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามอาย ุ

 

ช่วงอาย ุ
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 ไม่เกิน 30 ปี 146 36.5 36.5 36.5 
31-40 ปี 191 47.75 47.8 84.3 
41-50 ปี 52 13.0 13.0 97.3 
มากกวา่ 50 ปี ข้ึนไป 11 2.75 2.8 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

  
จากตารางท่ี 4.2 พบว่า กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีอาย ุ31-40 ปี มีจ านวน 191 คน คิดเป็น

ร้อยละ 47.75 รองลงมามีอายไุม่เกิน 30 ปี จ านวน 146 คน คิดเป็นร้อยละ 36.50 ถดัมาอายุระหว่าง 
41-50 ปี มีจ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 13.00 และอายุมากกว่า 50 ปี ข้ึนไป มีจ านวน 11 คน  
คิดเป็นร้อยละ 2.75 ตามล าดบั 
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ตารางท่ี 4.3  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามสถานภาพ   
  

สถานภาพ 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 โสด 302 75.5 75.5 75.5 
สมรส อยูด่ว้ยกนั 92 23.0 23.0 98.5 
หยา่ร้าง / หมา้ย / แยกกนัอยู ่ 6 1.5 1.5 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

 
จากตารางท่ี 4.3 พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด มีจ านวน 302 คน  

คิดเป็นร้อยละ 75.50 รองลงมามีสถานภาพสมรส/อยูด่ว้ยกนั มีจ านวน 92 คน คิดเป็นร้อยละ 23.00 
และสถานภาพหยา่ร้าง/หมา้ย/แยกกนัอยู ่มีจ  านวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 1.50 ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 4.4  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามจ านวนผูพ้กัอาศยั 
 

จ านวนผูพ้กัอาศยั 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา 
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง 
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 คนเดียว 106 26.5 26.5 26.5 

2 คน 107 26.75 26.8 53.3 

3 คนข้ึนไป 187 46.75 46.8 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

 
 จากตารางท่ี 4.4 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่พกัอาศยั ตั้งแต่ 3 คนข้ึนไป มีจ านวน 187 
คน คิดเป็น 46.75 รองลงมาพกัอาศยั 2 คน มีจ านวน 107 คน คิดเป็นร้อยละ 26.75 ถดัมาพกัอาศยั 
คนเดียว มีจ านวน 106 คน คิดเป็นร้อยละ 26.50 ตามล าดบั 
 
 
  



28 

ตารางท่ี 4.5  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามระดบัการศึกษา  
 

ระดบัการศึกษาสูงสุด 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา 
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 ต ่ากวา่ปริญญาตรี 24 6.0 6.0 6.0 
ปริญญาตรี 278 69.5 69.5 75.5 
ปริญญาโท 95 23.75 23.8 99.3 
ปริญญาเอก 3 .8 .8 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

 
 จากตารางท่ี 4.5 พบว่า กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี มีจ านวน 
278 คน คิดเป็นร้อยละ 69.50 รองลงมาเป็นผูท่ี้จบการศึกษาระดบัปริญญาโท จ านวน 95 คน คิดเป็น
ร้อยละ 23.75 ถดัมาเป็นผูท่ี้จบการศึกษาระดบัต ่ากวา่ระดบัปริญญาตรี จ านวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 
6.00 และผูท่ี้จบการศึกษาระดบัปริญญาเอก มีจ านวน 3 คน คิดเป็นร้อย 0.75 ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 4.6  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพหลกั 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา 
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ 35 8.8 8.8 8.8 
เจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั 28 7.0 7.0 15.8 
พนกังานเอกชน 297 74.25 74.3 90.0 
อาชีพอิสระ 30 7.5 7.5 97.5 
อ่ืนๆ 10 2.5 2.5 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  
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 จากตารางท่ี 4.6 พบว่า กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีอาชีพพนกังานเอกชน จ านวน 297 คน 
คิดเป็นร้อยละ 74.25 รองลงมาคือ อาชีพขา้ราชการและ รัฐวิสาหกิจ จ านวน 35 คน คิดเป็นร้อยละ 
8.75 ถดัมาคือ อาชีพอิสระ จ านวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.50 อาชีพเจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั 
จ านวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 7.00 และอาชีพอ่ืนๆ เช่น นักศึกษา มีจ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 
2.50 ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 4.7  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
ค่า 

ความถ่ี 
ค่าอตัรา 
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 ต ่ากวา่ 30,000 บาท 152 38.0 38.0 38.0 
30,001-40,000 บาท 110 27.5 27.5 65.5 
40,001-50,000 บาท 54 13.5 13.5 79.0 
50,001-60,000 บาท 23 5.8 5.8 84.8 
60,001 บาท ข้ึนไป 61 15.3 15.3 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  

 
 จากตารางท่ี 4.7 พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีรายไดต่้อเดือน ต ่ากว่า 30,000 บาท  
มีจ านวน 152 คน คิดเป็นร้อยละ 38.00 รองลงมามีรายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท มีจ านวน 
110 คน คิดเป็นร้อยละ 27.50 ถดัมามีรายไดต่้อเดือน 60,001 บาทข้ึนไป มีจ านวน 61 คน คิดเป็น 
ร้อยละ 15.25 รายได้ต่อเดือน 40,001 – 50,000 บาท มีจ านวน 54 คน คิดเป็นร้อยละ 13.50 และ
รายไดต่้อเดือน 50,001 – 60,000 บาท มีจ านวน 23 คน คิดเป็นร้อยละ 5.75 ตามล าดบั 
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ตารางท่ี 4.8  แสดงขอ้มูลประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่าง จ าแนกตามงบประมาณท่ีคาดว่าจะ
สามารถซ้ือได ้

 

งบประมาณราคาท่ีคาดวา่                       
สามารถซ้ือได ้

ค่า 
ความถ่ี 

ค่าอตัรา
ร้อยละ 

ค่าแจกแจง
ความถ่ี 

ค่าท่ีแสดง 
จ านวนสะสม 

 ต ่ากวา่ 100,000 บาท / ตรม. 160 40.0 40.0 40.0 
100,000 – 150,000 บาท / ตรม. 165 41.3 41.3 81.3 
150,001 – 200,000 บาท / ตรม. 59 14.8 14.8 96.0 
200,001 บาท / ตรม. ข้ึนไป 16 4.0 4.0 100.0 

โดยรวม 400 100.0 100.0  
 

 จากตารางท่ี 4.8 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ตั้งงบประมาณราคาท่ี 100,000 – 150,000 
บาท/ตรม. จ  านวน 165 คน คิดเป็นร้อยละ 41.25 รองลงมาตั้งงบประมาณราคาต ่ากวา่ 100,000 บาท/
ตรม. จ  านวน 160 คน คิดเป็นร้อยละ 40.00 ถดัมาตั้งงบประมาณราคาท่ี 150,001 – 200,000 บาท/
ตรม. จ านวน 59 คน คิดเป็นร้อยละ 14.25 และตั้งงบประมาณราคาตั้งแต่ 200,001 บาท/ตรม. จ  านวน 
16 คน คิดเป็นร้อยละ 4.00 ตามล าดบั 
 

ส่วนที่ 2  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

ตารางท่ี 4.9  ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกเป็นรายดา้น และในภาพรวม 

 

(N = 400)        

ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ค่าเฉล่ีย ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็น 

1. ดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.82 .75 มาก 
2. ดา้นราคา 4.19 .77 มาก 
3. ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง 3.88 .75 มาก 
4. ดา้นส่งเสริมการตลาด 4.14 .81 มาก 

ภาพรวมปัจจยั 4 P 4.01 .66 มาก 
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 จากตารางท่ี 4.9 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก มีค่าเฉล่ีย 
4.01 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานอยู่ท่ี .66 เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ 
ดา้นราคา ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.19 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานอยู่ท่ี .77 รองลงมา คือ ดา้นส่งเสริมการตลาด 
ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.14 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานอยูท่ี่ .81 ถดัมา คือ ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 
3.88 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานอยูท่ี่ .75 และดา้นผลิตภณัฑ ์ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3.82 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
อยูท่ี่ .75 ตามล าดบั 
 
ตารางท่ี 4.10  ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดา้นผลิตภณัฑ ์
 

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ ค่าเฉล่ีย 
ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

ระดบัความส าคญั 
ในการเลือกซ้ือ 

มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร 3.93 .94 มาก 
มีเทคโนโลยท่ีีทนัสมยัเนน้ความเช่ือมโยงกนั
ดา้นการใชง้าน 

3.78 .95 มาก 

เนน้นวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานและ
อนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม 

3.82 .99 มาก 

 มีแหล่งรองรับ Life Style ของคนรุ่นใหม่ 
ตลอด 24 ชม. 

3.80 1.01 มาก 

มีเทคโนโลยท่ีีรองรับผูสู้งอายใุนอนาคต 3.75 .96 มาก 
ภาพรวมดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.82 .75 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.10 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในดา้นผลิตภณัฑ ์โดยรวมอยู่ใน
ระดบัมาก มีค่าเฉล่ียโดยรวม 3.82 เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ประเด็นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ  
มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.93 รองลงมาคือ การเน้นนวตักรรมดา้น 
การประหยดัพลงังานและอนุรักษ์ส่ิงแวดลอ้ม ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.82 ล  าดบัถดัมา คือ มีแหล่งรองรับ  
Life Style ของคนรุ่นใหม่ ตลอด 24 ชม.ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.80 ล าดบัถดัมา คือ มีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยั
เน้นความเช่ือมโยงกันด้านการใช้งาน ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.78 และสุดทา้ยคือ มีเทคโนโลยีท่ีรองรับ
ผูสู้งอายใุนอนาคต ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3.75 ตามล าดบั 
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ตารางท่ี 4.11  ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดา้นราคา 

 

ปัจจยัดา้นราคา ค่าเฉล่ีย 
ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

ระดบัความส าคญั                                  
ในการเลือกซ้ือ 

การตั้งราคาเหมาะสมกบัท าเล 4.39 .83 มากท่ีสุด 
ราคาหอ้งชุดมีความเหมาะสมกบัขนาดหอ้ง
และพื้นท่ีใชส้อย 

4.31 .86 มากท่ีสุด 

การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัวสัดุ 4.26 .87 มากท่ีสุด 
ราคาโครงการมีความเหมาะสมกบั 
ตราสญัลกัษณ์ของผูป้ระกอบการ 

4.14 .93 มาก 

มีความสามารถและโอกาสในการกูซ้ื้อร่วม 3.85 1.15 มาก 
ภาพรวมดา้นราคา 4.19 .77 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.11 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในดา้นราคา โดยรวมอยูใ่นระดบั
มาก มีค่าเฉล่ียโดยรวม 4.19 เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ประเด็นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ การตั้ง
ราคาท่ีเหมาะสมกับท าเล ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.93 รองลงมาคือ ราคาห้องชุดมีความเหมาะสมกับ 
ขนาดหอ้งและพื้นท่ีใชส้อย ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.31 ล าดบัถดัมา คือ การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัวสัดุ 
ค่าเฉล่ียอยู่ ท่ี  4.26 ล าดับถัดมา คือ ราคาโครงการมีความเหมาะสมกับตราสัญลักษณ์ของ
ผูป้ระกอบการ ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.14 และสุดท้ายคือ มีความสามารถและโอกาสในการกู้ซ้ือร่วม  
ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3.85 ตามล าดบั 
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ตารางท่ี 4.12  ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดา้นท าเล ท่ีตั้ง โครงการ 

 

ปัจจยัดา้นท าเล ท่ีตั้ง โครงการ ค่าเฉล่ีย 
ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

ระดบัความส าคญั 
ในการเลือกซ้ือ 

ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ 
MRT, BTS 

4.29 1.02 มากท่ีสุด 

ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-
ธุรกิจ และศูนยก์ลางการประชุม Central 
Business District 

3.78 1.02 มาก 

ท าเลมีวิวทิวทศัน์ท่ีใกลก้บัแม่น ้า 3.76 .92 มาก 
มีการปรับปรุงและพฒันาพื้นท่ีคา้ปลีกใหเ้ป็น
ลกัษณะชุมชน Community Mall [U1] 

3.65 .94 มาก 

 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น 
โรงพยาบาล ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา 
เป็นตน้ 

3.90 .95 มาก 

ภาพรวมดา้นท าเล ท่ีตั้ง โครงการ 3.88 .75 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.12 พบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในดา้นท าเล ท่ีตั้ง โดยรวมอยูใ่น
ระดบัมาก มีค่าเฉล่ียโดยรวม 3.88 เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ประเด็นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ ท าเล
ท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS  ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.29 รองลงมาคือ ท าเลท่ีตั้ง
โครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น โรงพยาบาล ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา เป็นตน้ ค่าเฉล่ีย
อยู่ท่ี 3.90 ล าดบัถดัมา คือ ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-ธุรกิจ และศูนยก์ลางการ
ประชุม Central Business District ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.78 ล าดับถดัมา คือ ท าเลมีวิวทิวทศัน์ท่ีใกลก้ับ
แม่น ้ า ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 3.76  และสุดทา้ยคือ มีการปรับปรุงและพฒันาพื้นท่ีคา้ปลีกให้เป็นลกัษณะ
ชุมชน Community Mall ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3.65 ตามล าดบั 
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ตารางท่ี 4.13  ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดา้นส่งเสริมการตลาด 

 

ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาด ค่าเฉล่ีย 
ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

ระดบัความส าคญั 
ในการเลือกซ้ือ 

จดัโปรโมชัน่ใหส่้วนลดค่าหอ้ง 4.20 .93 มาก 
มีการจดัแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะ
อยา่งสม ่าเสมอ 

4.24 .95 มากท่ีสุด 

มีส่วนกลางท่ีจดัเตม็ครบทุกรูปแบบ 4.09 .95 มาก 
คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที 3.96 1.02 มาก 
ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวน์ดอกเบ้ีย 0% 
และส่วนลดเงินสด 

4.23 .99 มากท่ีสุด 

ภาพรวมดา้นส่งเสริมการตลาด 4.14 .81 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4.13 พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในดา้นส่งเสริมการตลาด โดยรวม
อยูใ่นระดบัมาก มีค่าเฉล่ียโดยรวม 4.14 เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ประเด็นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ 
มีการจัดแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะอย่างสม ่าเสมอ ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.24 รองลงมาคือ 
ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวน์ดอกเบ้ีย 0% และส่วนลดเงินสด ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.23 ล าดบัถดัมา คือ 
จัดโปรโมชั่นให้ส่วนลดค่าห้อง ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.20 ล าดับถัดมา คือ มีส่วนกลางท่ีจัดเต็มครบ 
ทุกรูปแบบ ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.09 และสุดทา้ยคือ คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที ค่าเฉล่ีย
อยูท่ี่ 3.96 ตามล าดบั 
 

ส่วนที่ 3  ผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

สมมติฐานการศึกษา ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั จะมีผลต่อปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลท่ีแตกต่างกนั  
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3.1 สมมติฐานที่ 1 เพศที่แตกต่างกนั มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่แตกต่างกนั 

 
ตารางท่ี 4.14  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามเพศ 
 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
เพศชาย (n = 125) เพศหญิง (n = 275) 

t Sig. 
Mean    S.D. Mean    S.D. 

1. ดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.74 .79 3.85 .73 -1.38 .170 
2. ดา้นราคา 4.09 .80 4.23 .74 -1.81 .072 
3. ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง 3.81 .76 3.91 .74 -1.25 .214 
4. ดา้นส่งเสริมการตลาด 4.05 .82 4.19 .80 -1.63 .104 

ภาพรวม 3.92 .68 4.05 .64 -1.78 .076 

 
จากตารางท่ี 4.14 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ

เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามเพศ 
ดว้ยสถิติ t-test ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 พบว่า เพศท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาด
ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ดา้นส่งเสริมการตลาด และในภาพรวมของการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไม่แตกต่างกนั
อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) 

3.2 สมมติฐานที่ 2 อายุที่แตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่แตกต่างกนั 
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ตารางท่ี 4.15  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามอาย ุ

 

ปัจจยัส่วนประสม
การตลาด 

อาย ุ SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 7.368 3 2.456 4.434* 0.004 
ภายในกลุ่ม 219.329 396 0.554   
รวม 226.698 399    

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 14.491 3 4.830 8.683* 0.000 
ภายในกลุ่ม 220.313 396 0.556   
รวม 234.804 399    

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 3.441 3 1.147 2.065 0.104 
ภายในกลุ่ม 219.999 396 0.556   
รวม 223.440 399    

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 7.447 3 2.482 3.914* 0.009 
ภายในกลุ่ม 251.183 396 0.634   
รวม 258.630 399    

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 7.360 3 2.453 5.898* 0.001 
ภายในกลุ่ม 164.712 396 0.416   
รวม 172.072 399    

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.15 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามอายุ 
ดว้ยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดับนัยส าคญั 0.05 พบว่า อายุท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นส่งเสริมการตลาด และในภาพรวมของการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ (Sig. < 0.05) ส่วนในด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง พบว่าไม่แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ  (Sig. > 0.05) จึงทดสอบความแตกต่างเป็นรายคู่ต่อไปในด้านผลิตภัณฑ์  
ดา้นราคา ดา้นส่งเสริมการตลาด และในภาพรวม 
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ตารางท่ี 4.16  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนก
ตามอายเุป็นรายคู่ 

 

อาย ุ ค่าเฉล่ีย 
ไม่เกิน  
30 ปี 

31-40 ปี 41-50 ปี 
มากกวา่  

50 ปีข้ึนไป 
ไม่เกิน 30 ปี 3.95 - 0.14 0.39* 0.49* 
31-40 ปี 3.81  - 0.24* 0.35 
41-50 ปี 3.56   - 0.11 
มากกวา่ 50 ปีข้ึนไป 3.45    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.16 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุไม่เกิน 30 ปี ให้ความส าคญักับปัจจยั
ส่วนประสมการตลาดด้านผลิตภณัฑ์ ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุตั้งแต่ 41 ปี ข้ึนไป อย่างมีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 นอกจากน้ียงัพบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุ 31-40 ปี ให้ความส าคญักับปัจจัยส่วน
ประสมการตลาดด้านผลิตภัณฑ์ ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกวา่กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอาย ุ41-50 ปี อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 ดว้ยเช่นกนั 
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ตารางท่ี 4.17  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคาในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
อายเุป็นรายคู่ 

 

อาย ุ ค่าเฉล่ีย 
ไม่เกิน  
30 ปี 

31-40 ปี 41-50 ปี 
มากกวา่  

50 ปีข้ึนไป 
ไม่เกิน 30 ปี 4.29 - 0.05 0.46* 0.82* 
31-40 ปี 4.25  - 0.41* 0.78* 
41-50 ปี 3.83   - 0.36 
มากกวา่ 50 ปีข้ึนไป 3.47    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.17 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุไม่เกิน 40 ปี ให้ความส าคญักับปัจจยั
ส่วนประสมการตลาดด้านราคา ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุตั้งแต่ 41 ปี ข้ึนไป อย่างมีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดบั 0.05  
 
ตารางท่ี 4.18 แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดใน

การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จ าแนกตามอายเุป็นรายคู่ 

 

อาย ุ ค่าเฉล่ีย 
ไม่เกิน  
30 ปี 

31-40 ปี 41-50 ปี 
มากกวา่  

50 ปีข้ึนไป 
ไม่เกิน 30 ปี 4.28 - 0.15 0.34* 0.62* 
31-40 ปี 4.13  - 0.19 0.47 
41-50 ปี 3.94   - 0.28 
มากกวา่ 50 ปีข้ึนไป 3.65    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
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จากตารางท่ี 4.18 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุไม่เกิน 30 ปี ให้ความส าคญักับปัจจยั
ส่วนประสมการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายตุั้งแต่ 41 ปี ข้ึนไป อยา่งมีนยัส าคญั
ทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
 
ตารางท่ี 4.19 แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดโดยภาพรวมในการเลือก

ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนก
ตามอายเุป็นรายคู่ 

 

อาย ุ ค่าเฉล่ีย 
ไม่เกิน  
30 ปี 

31-40 ปี 41-50 ปี 
มากกวา่  

50 ปีข้ึนไป 
ไม่เกิน 30 ปี 4.12 - 0.11 0.36* 0.57 * 
31-40 ปี 4.01  - 0.25* 0.46* 
41-50 ปี 3.76   - 0.21 
มากกวา่ 50 ปีข้ึนไป 3.55    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.19 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุไม่เกิน 40 ปี ให้ความส าคญักับปัจจยั
ส่วนประสมการตลาดโดยภาพรวม ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุตั้งแต่ 41 ปี ข้ึนไป อย่างมีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดบั 0.05  

3.3 สมมติฐานที่ 3 สถานภาพทีแ่ตกต่างกนั มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่แตกต่างกนั 
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ตารางท่ี 4.20 แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามสถานภาพ 

 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

สถานภาพ SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 0.565 2 0.282 0.496 0.610 
ภายในกลุ่ม 226.133 397 0.570     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 0.344 2 0.172 0.291 0.747 
ภายในกลุ่ม 234.460 397 0.591     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 0.124 2 0.062 0.110 0.896 
ภายในกลุ่ม 223.316 397 0.563     
รวม 223.440 399       

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 1.364 2 0.682 1.052 0.350 
ภายในกลุ่ม 257.266 397 0.648     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 0.261 2 0.131 0.302 0.740 
ภายในกลุ่ม 171.810 397 0.433     
รวม 172.072 399       

 
จากตารางท่ี 4.20 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ

เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
สถานภาพ ดว้ยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 พบว่า สถานภาพท่ีแตกต่างกนั มีผล
ต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง ด้านส่งเสริม
การตลาด และในภาพรวมของการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ไม่แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) 
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3.4 สมมติฐานที่  4 จ านวนผู้พักอาศัยที่แตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสม
การตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่แตกต่างกนั 

 
ตารางท่ี 4.21 แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามจ านวน 
ผูพ้กัอาศยั 

 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

จ านวน 
ผูพ้กัอาศยั 

SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 1.214 2 0.607 1.069 0.344 
ภายในกลุ่ม 225.483 397 0.568     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 2.038 2 1.019 1.738 0.177 
ภายในกลุ่ม 232.766 397 0.586     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 2.117 2 1.059 1.899 0.151 
ภายในกลุ่ม 221.322 397 0.557     
รวม 223.440 399       

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 0.617 2 0.308 0.475 0.622 
ภายในกลุ่ม 258.013 397 0.650     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 1.311 2 0.655 1.524 0.219 
ภายในกลุ่ม 170.761 397 0.430     
รวม 172.072 399       

 
จากตารางท่ี 4.21 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ

เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
จ านวนผูพ้กัอาศยั ดว้ยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดบันัยส าคญั 0.05 พบว่าจ านวนผูพ้กัอาศยัท่ี
แตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง 
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ดา้นส่งเสริมการตลาด และในภาพรวมของการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไม่แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) 

3.5 สมมติฐานที่ 5 ระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาด
ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่แตกต่างกนั 

 

ตารางท่ี 4.22  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามระดบัการศึกษา 

 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

ระดบั
การศึกษา 

SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 3.074 3 1.025 1.814 0.144 
ภายในกลุ่ม 223.624 396 0.565     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 6.983 3 2.328 4.046* 0.007 
ภายในกลุ่ม 227.821 396 0.575     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 9.963 3 3.321 6.161* 0.000 
ภายในกลุ่ม 213.477 396 0.539     
รวม 223.440 399       

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 4.922 3 1.641 2.561 0.055 
ภายในกลุ่ม 253.708 396 0.641     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 4.779 3 1.593 3.771* 0.011 
ภายในกลุ่ม 167.292 396 0.422     
รวม 172.072 399       

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
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จากตารางท่ี 4.22 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามระดบั
การศึกษา ดว้ยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 พบวา่ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนั มี
ผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคา ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง และในภาพรวมของการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตกต่างกนัอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติ (Sig. < 0.05) ส่วนในดา้นผลิตภณัฑ ์และดา้นส่งเสริมการตลาด พบวา่ไม่แตกต่าง
กนัอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) จึงทดสอบความแตกต่างเป็นรายคู่ต่อไปในดา้นราคา 
ดา้นท าเลท่ีตั้ง และในภาพรวม 
 
ตารางท่ี 4.23  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคาในการเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
ระดบัการศึกษา เป็นรายคู่ 

 

ระดบัการศึกษา ค่าเฉล่ีย 
ต ่ากวา่

ปริญญาตรี 
ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก 

ต ่ากวา่ปริญญาตรี 3.67 - 0.54* 0.56* 0.79 
ปริญญาตรี 4.22  - 0.02 0.25 
ปริญญาโท 4.23   - 0.23 
ปริญญาเอก 4.47    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.23 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาตรีและปริญญาโท 
ให้ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นราคา ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดับการศึกษาต ่ากว่า
ปริญญาตรี อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
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ตารางท่ี 4.24  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นท าเล ท่ีตั้งในการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนก
ตามระดบัการศึกษา เป็นรายคู่ 

 

ระดบัการศึกษา ค่าเฉล่ีย 
ต ่ากวา่

ปริญญาตรี 
ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก 

ต ่ากวา่ปริญญาตรี 3.28 - 0.60 * 0.71* 0.78 
ปริญญาตรี 3.88  - 0.12 0.18 
ปริญญาโท 4.00   - 0.07 
ปริญญาเอก 4.07    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.24 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาตรีและปริญญาโท 
ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นท าเล ท่ีตั้ง ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดับการศึกษาต ่ากว่า
ปริญญาตรี อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
 
ตารางท่ี 4.25  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดโดยภาพรวมในการเลือก

ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนก
ตามระดบัการศึกษาเป็นรายคู่ 

 

ระดบัการศึกษา ค่าเฉล่ีย 
ต ่ากวา่

ปริญญาตรี 
ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก 

ต ่ากวา่ปริญญาตรี 3.58 - 0.46* 0.47* 0.46 
ปริญญาตรี 4.03  - 0.02 0.00 
ปริญญาโท 4.05   - 0.02 
ปริญญาเอก 4.03    - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
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จากตารางท่ี 4.25 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาตรีและปริญญาโท 
ให้ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดโดยภาพรวม ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีระดับการศึกษาต ่ากว่า
ปริญญาตรี อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

3.6 สมมติฐานที่ 6 อาชีพที่แตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่แตกต่างกนั 
 
ตารางท่ี 4.26  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามอาชีพ 
 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

อาชีพ SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 1.426 4 0.356 0.625 0.645 
ภายในกลุ่ม 225.272 395 0.570     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 3.587 4 0.897 1.532 0.192 
ภายในกลุ่ม 231.217 395 0.585     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 1.912 4 0.478 0.852 0.493 
ภายในกลุ่ม 221.527 395 0.561     
รวม 223.440 399       

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 0.711 4 0.178 0.272 0.896 
ภายในกลุ่ม 257.919 395 0.653     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 1.431 4 0.358 0.828 0.508 
ภายในกลุ่ม 170.641 395 0.432     
รวม 172.072 399       
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จากตารางท่ี 4.26 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามอาชีพ 
ดว้ยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดบันัยส าคญั 0.05 พบว่าอาชีพท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ดา้นส่งเสริมการตลาด และใน
ภาพรวมของการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไม่แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) 

3.7 สมมติฐานท่ี 7 รายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสม
การตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ี
แตกต่างกนั 
 
ตารางท่ี 4.27  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามรายไดเ้ฉล่ีย 
ต่อเดือน 

 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือน 

SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 4.358 4 1.090 1.936 0.104 
ภายในกลุ่ม 222.339 395 0.563     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 0.877 4 0.219 0.370 0.830 
ภายในกลุ่ม 233.927 395 0.592     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 5.597 4 1.399 2.537* 0.040 
ภายในกลุ่ม 217.843 395 0.552     
รวม 223.440 399       
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ตารางท่ี 4.27  (ต่อ) 
 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือน 

SS df MS F Sig. 

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 2.188 4 0.547 0.843 0.499 
ภายในกลุ่ม 256.442 395 0.649     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 2.269 4 0.567 1.319 0.262 
ภายในกลุ่ม 169.803 395 0.430     
รวม 172.072 399       

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.27 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามรายได้
เฉล่ียต่อเดือน ด้วยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดับนัยส าคญั 0.05 พบว่ารายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ี
แตกต่างกัน มีผลต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง  ของการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคญัทางสถิติ (Sig. < 0.05) ส่วนในดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นส่งเสริมการตลาด และใน
ภาพรวม พบว่าไม่แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) จึงทดสอบความแตกต่างเป็น
รายคู่ต่อไปในดา้นท าเล ท่ีตั้ง  
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ตารางท่ี 4.28  แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นท าเล ท่ีตั้งในการเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนก
ตามรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน เป็นรายคู่ 

 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ค่าเฉล่ีย 
ต ่ากวา่ 
30,000 
บาท 

30,001-
40,000 
บาท 

40,001-
50,000 
บาท 

50,001-
60,000 
บาท 

60,001 
บาท  
ข้ึนไป 

ต ่ากวา่ 30,000 บาท 3.91 - 0.11 0.23* 0.08 0.16 
30,001-40,000 บาท 3.80  - 0.12 0.19 0.27* 
40,001-50,000 บาท 3.67   - 0.32 0.39* 
50,001-60,000 บาท 3.99    - 0.08 
60,001 บาท ข้ึนไป 4.07     - 

* มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

จากตารางท่ี 4.28 พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ต ่ากว่า 30,000 บาท ให้
ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นท าเล ท่ีตั้ง ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกวา่กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 40,001-
50,000 บาท อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 นอกจากน้ียงัพบว่า กลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีรายไดเ้ฉล่ีย 
ต่อเดือน 60,000 บาท ข้ึนไป ให้ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นท าเล ท่ีตั้ง ในการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อ
ท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 30,001-50,000 บาท อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ดว้ยเช่นกนั 

3.8 สมมติฐานที่ 8 งบประมาณราคาทีค่าดว่าจะซ้ือได้ที่แตกต่างกนั มีผลต่อปัจจัยส่วน
ประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลที่แตกต่างกนั 
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ตารางท่ี 4.29 แสดงการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตามงบประมาณ
ราคาท่ีคาดวา่จะซ้ือได ้

 

ปัจจยัส่วนประสม 
การตลาด 

งบประมาณ
ราคาท่ีคาดวา่
จะซ้ือได ้

SS df MS F Sig. 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ ระหวา่งกลุ่ม 1.252 3 0.417 0.733 0.533 
ภายในกลุ่ม 225.446 396 0.569     
รวม 226.698 399       

ดา้นราคา ระหวา่งกลุ่ม 2.943 3 0.981 1.676 0.172 
ภายในกลุ่ม 231.861 396 0.586     
รวม 234.804 399       

ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ระหวา่งกลุ่ม 2.169 3 0.723 1.294 0.276 
ภายในกลุ่ม 221.271 396 0.559     
รวม 223.440 399       

ดา้นส่งเสริมการตลาด ระหวา่งกลุ่ม 2.871 3 0.957 1.482 0.219 
ภายในกลุ่ม 255.759 396 0.646     
รวม 258.630 399       

ภาพรวม 
ระหวา่งกลุ่ม 1.753 3 0.584 1.359 0.255 
ภายในกลุ่ม 170.319 396 0.430     
รวม 172.072 399       

       
จากตารางท่ี 4.29 ผลการเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการ

เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
งบประมาณราคาท่ีคาดว่าจะซ้ือได้ ด้วยสถิติ One-way ANOVA ท่ีระดับนัยส าคญั 0.05 พบว่า
งบประมาณราคาท่ีคาดว่าจะซ้ือไดท่ี้แตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์
ด้านราคา ด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง ด้านส่งเสริมการตลาด และในภาพรวมของการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไม่แตกต่างกนัอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติ (Sig. > 0.05) 
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ตารางท่ี 4.30 สรุปผลการทดสอบสมมติฐานเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างลกัษณะประชากรศาสตร์             
และปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน      

                                                                

ลกัษณะทาง
ประชากรศาสตร์ 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
ดา้น

ผลิตภณัฑ ์
ดา้น 
ราคา 

ดา้นสถานท่ี 
ท าเล ท่ีตั้ง 

ดา้นส่งเสริม
การตลาด 

ภาพรวม 

1. เพศ - - - - - 
2. อาย ุ   -   
3. สถานภาพ - - - - - 
4. จ านวนผูพ้กัอาศยั - - - - - 
5. ระดบัการศึกษา -   -  
6. อาชีพ - - - - - 
7. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน - -  - - 
8. งบประมาณราคา 
ท่ีคาดวา่จะซ้ือได ้

- - 
- 

- - 

 หมายถึง แตกต่างอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 
  

จากตารางท่ี 4.30 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน ปัจจยัส่วนประสมการตลาดใน
การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าแนกตาม
ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ ไดด้งัน้ี 

1) ดา้นผลิตภณัฑ์ พบว่า อายุท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาด
ดา้นผลิตภณัฑ ์แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

2) ดา้นราคา พบว่า อายุ และระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดดา้นราคา แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

3) ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง พบว่า ระดับการศึกษา และรายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ี
แตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญั
ทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
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4) ดา้นส่งเสริมการตลาด พบว่า อายุท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อปัจจยัส่วนประสม
การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

5) ภาพรวม พบว่า อายุ และระดับการศึกษาท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดในภาพรวม แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 



บทที ่5 

สรุปการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
  
 

การศึกษาคร้ังน้ี เป็นการศึกษาเร่ืองปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ซ่ึงสรุปการศึกษา  
อภิปรายผล และมีขอ้เสนอแนะ ดงัต่อไปน้ี 

 

1. สรุปการศึกษา 
 

1.1  วตัถุประสงค์ของการศึกษา  
1.1.1  เพื่อศึกษาลกัษณะประชากรศาสตร์ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท

ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
1.1.2  เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขต กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
1.2  วธีิด าเนินการศึกษา 
 การศึกษาค ร้ัง น้ี เป็นการวิจัย เชิ งป ริมาณ  ประชากรคือ  ผู ้ ท่ี อาศัย ใน เขต

กรุงเทพมหานครท่ีมีแนวคิดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานภายในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใช้สูตรการค านวณประชากรศาสตร์ คือ  สูตรคอแครน 
(Cochran) ใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% ค่าความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่งท่ียอมให้เกิดข้ึนได ้
5% ค  านวณได้จ  านวน 385 คน เพื่อความสะดวกในการวิเคราะห์ข้อมูลจึงก าหนดกลุ่มตวัอย่าง
เพิ่มเติมเป็นจ านวนทั้งส้ิน 400 คน เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษา คือ แบบสอบถาม โดยแบ่งเป็น 3 ส่วน 
ไดแ้ก่ ส่วนท่ี 1 ค าถามคดักรอง ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลลกัษณะประชากรศาสตร์ ส่วนท่ี 3 วตัถุประสงคใ์น
การเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยมีการ
ตรวจสอบความเท่ียงตรงของเน้ือหา (Content Validity) พิจารณาจากค่า IOC เท่ากบัหรือมากกว่า 
0.5 ไปใช้และวิเคราะห์ความเช่ือมัน่ โดยวิธีหาสัมประสิทธ์ิแอลฟ่าของ ครอนบคั (Cronbach’s 
Alpha) ในบทวิเคราะห์แบบสอบถามใช้สถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน และสถิติอา้งอิง ไดแ้ก่ การทดสอบค่าไคสแควร์ การทดสอบค่าที ความแปรปรวนทางเดียว 
การทดสอบผลต่างนยัส าคญันอ้ยท่ีสุด 
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1.3  ผลการศึกษา 

1.3.1  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนบุคคล พบว่า กลุ่มผูซ้ื้อส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 
คิดเป็นร้อยละ 68.75 อายุระหว่าง 31-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 47.75 มีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 
75.5 โดยส่วนมากพกัอาศยัจ านวนตั้งแต่ 3 คน ข้ึนไป ภาคการศึกษาระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 
69.5 ท าอาชีพพนกังานเอกชน คิดเป็นร้อยละ 74.25 ซ่ึงมีรายไดต้  ่ากว่า 30,000 บาท และราคาท่ีคาดว่า
สามารถซ้ือไดอ้ยูท่ี่ประมาณ 100,000 – 150,000 บาท / ตรม. 

1.3.2  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา่ กลุ่มผูซ้ื้อให้ความส าคญักบัปัจจยั
ส่วนประสมการตลาดในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณารายดา้นพบว่าทุกดา้นอยู่ในระดบั
มาก ไดแ้ก่ 

 ดา้นผลิตภณัฑ์ ในภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณารายดา้น ล าดบัแรก
ไดแ้ก่ มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร และล าดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ มีเทคโนโลยรีองรับผูสู้งอายุ
ในอนาคตดา้นราคา ในภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณารายดา้น ล าดบัแรกไดแ้ก่ การตั้งราคา
เหมาะสมกบัท าเล และล าดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ มีความสามารถในการกูซ้ื้อร่วม 

 ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง ในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณารายด้าน 
ล าดบัแรกไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT , BTS และล าดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ 
มีการปรับปรุงและพฒันาพื้นท่ีชุมชนโดยรอบ 

 ดา้นการส่งเสริมการตลาด ในภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณารายดา้น 
ล าดบัแรกได้แก่ มีการจดัแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะอย่างสม ่าเสมอ และล าดบัสุดทา้ย
ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยู ่

1.3.4  ผลการทดสอบสมมติฐาน  
 1)  สมมติฐานข้อท่ี 1 ปัจจัยส่วนบุคคล โดยภาพรวมประกอบด้วยเพศ 

สถานภาพ จ านวนผูพ้กัอาศยั อาชีพรายได้เฉล่ียต่อเดือน และงบประมาณราคาท่ีคาดว่าจะซ้ือได ้ 
ไม่มีผลต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาด ด้านผลิตภณัฑ์, ด้านราคา ด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง ด้าน
ส่งเสริมการตลาด ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสผสานในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 
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 2)  สมมติฐานข้อท่ี 2 ลูกคา้ท่ีมีปัจจยัส่วนบุคคลซ่ึงประกอบไปด้วย อาย ุ
ระดบัการศึกษา ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกต่างกนั เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบวา่ ช่วงอายุตั้งแต่ไม่เกิน 
30 ปี และช่วงอายุระหวา่ง 31-40 ปี ให้ความส าคญักบัการเลือกซ้ือในดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา  ดา้น
ส่งเสริมการตลาด มากกว่าช่วงอายุ 41-50 ปี ข้ึนไป และพบว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีอายุไม่เกิน 30 ปี ให้
ความส าคญักับปัจจยัด้านส่งเสริมการตลาดมากกว่ากลุ่มผูซ้ื้อท่ีมีอายุตั้ งแต่ 41 ปี ข้ึนไป อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  

 

2. อภิปรายผล 
 

จากผลการศึกษา ท าใหท้ราบขอ้เทจ็จริงท่ีสามารถน ามาอภิปรายผลดงัน้ี 
2.1  ระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม

ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ผูท่ี้มีแนวคิดในการเลือกซ้ือให้
ความส าคญัในระดบัมากทุกด้าน โดยล าดบัแรกให้ความส าคญัด้านราคา รองลงมาด้านส่งเสริม
การตลาด ดา้นสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ง และดา้นผลิตภณัฑ์ เน่ืองจากกลุ่มผูซ้ื้อมีแนวคิดตอ้งการให้ราคา 
ท่ีใชจ่้ายไป มีความเหมาะสมในดา้นท าเล ขนาดพื้นท่ีใชส้อย การเลือกใชว้สัดุท่ีคงทนแขง็แรง ราคา
มีความสมเหตุสมผลกับตราสินค้า รวมถึงการพิจารณาความสามารถและโอกาสในการซ้ือร่วม  
ซ่ึงสอดคล้องกบัผลงานวิจยัของ อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ไดศึ้กษา ปัจจยัท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการ
เลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบวา่ ปัจจยัในดา้นราคา การให้ส่วนลด 
การก าหนดราคา เง่ือนไขการช าระเงินและสินเช่ือ มีความสัมพนัธ์กับพฤติกรรมการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ไพลิน พูลพิพฒัน์ 
(2552) เร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ของบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึง ท่ีมี
ผลิตภณัฑ์ระดบัราคาปานกลาง จนถึงระดบับนในกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝ่ังขวา) พบวา่ ปัจจยั
ด้านราคาท่ีมีความเหมาะสมกับขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใช้สอย มีความส าคญัในระดับมากต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ี ภูริณัฐ ธนวิบูลยช์ัย (2557) ท าวิจยัเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังานบริษทัเอกชน พบวา่ 
ปัจจยัด้านคุณลักษณะของท่ีอยู่อาศยั มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังานเอกชน เช่น ราคามีความเหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้ง ราคา 
มีความเหมาะสมกับขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใช้สอย ส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังานบริษทัเอกชน และเป็นไปในทางเดียวกนักบังานวิจยั
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ของ อาทิตยา อยัยะวรากูล (2552, น. 105) พบว่า ปัจจยัดา้นราคามีความสัมพนัธ์กบัแนวโน้มการ
ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของบริษทัมหาชนจ ากดั เอสซี แอสเสท ของผูบ้ริโภค เน่ืองจากสภาวะ
เศรษฐกิจในปัจจุบนัท าให้ผูบ้ริโภคระมดัระวงัในการใชจ่้ายเพิ่มมากข้ึน โดยพิจารณาปัจจยัหลายๆ
ดา้นประกอบกนั ทั้งความคุม้ค่าและประโยชน์จากการใชง้าน หรือหากราคาของคอนโดมิเนียมของ
ผูบ้ริโภค ถูกกว่าคอนโดมิเนียมของคู่แข่งขนัในระดบัเดียวกนั ก็จะเป็นแรงจูงใจท าให้ผูบ้ริโภคมี
แนวโนม้ท่ีจะตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากข้ึน 

2.2  เปรียบเทียบปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา่ ลกัษณะประชากรศาสตร์ท่ีมีอายแุละระดบั
การศึกษาท่ีแตกต่างกนั ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ประเภทผสมผสานท่ีแตกต่างกนั ด้วยอายุและระดบัการศึกษาท่ีมากข้ึนจึงท าให้มีองค์ความรู้ใน
การศึกษาขอ้มูลกอปรประสบการณ์ท่ีมี เพื่อใช้วิจารณญาณการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

2.3  ภาพรวมของการศึกษาคร้ังนี้ มีความสอดคล้องกับผลงานวิจยัของ ณัฐกฤตา  
อรรถมานะ (2555) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ของผูบ้ริโภคในเขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร ผลจากการศึกษาพบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคพบว่า ทั้ง 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้น
ราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด โดยรวมแลว้มีความส าคญัอยูใ่นระดบั
มาก และมีความสอดคลอ้งผลงานวิจยัของ ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2538, น. 41-42) ท่ีระบุว่า 
กลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีอายุแตกต่างกันย่อมจะมีความตอ้งการในสินคา้และบริการท่ีแตกต่างกัน เช่น  
กลุ่มวยัรุ่นชอบทดลองส่ิงแปลกใหม่ และชอบสินคา้แฟชั่น กลุ่มผูสู้งอายุจะสนใจสินคา้เก่ียวกบั
สุขภาพและความปลอดภยั นกัการตลาดจึงใชป้ระโยชน์จากอายุเป็นตวัแปรดา้นประชากรศาสตร์ท่ี
แตกต่างกนั คน้หาความตอ้งการของส่วนตลาดส่วนเล็ก (Niche Market) โดยมุ่งความส าคญัท่ีตลาด
อายุส่วนนั้น ซ่ึงสอดคล้องกบังานวิจยัของ สุดารัตน์ รักบ ารุง และศรัณยพงศ์ เท่ียงธรรม (2552)  
ซ่ึงศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจของผูอ้ยู่อาศยัในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 
พบว่า ปัจจยัดา้นอายุท่ีแตกต่างกนั มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
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3. ข้อเสนอแนะ 
 

3.1 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษาคร้ังนี้ 

 3.1.1 ปัจจัยด้านส่วนประสมการตลาด  ในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่ากลุ่มผูซ้ื้อให้ความส าคญักับปัจจยัส่วน
ประสมการตลาดโดยรวมอยู่ในระดับมาก ซ่ึงด้านราคาเป็นล าดับแรก  ผู้บ ริหารจึงควรให้
ความส าคญัในการสร้างความตระรู้ถึงตราสินค้าท่ีเหมาะสมกับต าแหน่งทางกาตลาดท่ีวางไว ้
รองลงมาด้านส่งเสริมการตลาด นอกจากการเน้นจดัโปรโมชั่นให้กับกลุ่มผูซ้ื้อคอนโดมิเนียม 
ในส่วนของท่ีพกัอาศยัแล้ว ผูบ้ริหารควรจดัโปรโมชั่นให้กับผูท่ี้ต้องการเช่าพื้นท่ีในส่วนของ 
ร้านค้าปลีก ถัดมาด้านสถานท่ี ท าเล ท่ีตั้ ง ผูบ้ริหารสามารถกระจายกลุ่มผูเ้ช่าจากร้านค้าปลีก 
โดยอาจมาให้ความส าคัญกับกลุ่มผู ้เช่าท่ี เป็นโรงพยาบาลแทน อันดับสุดท้ายด้านผลิตภัณฑ ์
ผูบ้ริหารควรจดัส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีแตกต่างจากคอนโดมิเนียมรายอ่ืนท่ีมีอยูแ่ลว้ เช่น กิจกรรม
เวทีมวย  กิจกรรมการปีนผา  กิจกรรมหอ้งกระโดดแทรมโพลีน  เป็นตน้ 

3.2  ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาคร้ังต่อไป 
 การศึกษาคร้ังต่อไปควรศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด (Market Feasibility) 

หลกัการหน่ึงท่ีส าคญัท่ีจะท าให้ทราบได้ถึงลกัษณะความตอ้งการในอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจน
ความต้องการท่ีจะต้องมีความสามารถในการครอบครองร่วมด้วย จึงจะนับเป็นความต้องการ 
ท่ีแท้จริง หรือความเป็นไปได้ด้านการเงิน (Financial Feasibility) การวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ทางดา้นการเงินนับเป็นผลสรุปของการศึกษาความเป็นไปไดใ้นส่วนต่างๆ ก่อนหน้าน้ีโดยท่ีจริง
แล้วข้อมูลทางด้านการเงินนับเป็นข้อมูลท่ีใช้ในการวิเคราะห์ทั้ งในเชิงรุกและเชิงรับ ส าหรับ
การศึกษาคร้ังต่อไปอาจศึกษาเพิ่มเติมในเชิงคุณภาพ เช่น การสัมภาษณ์เชิงลึก หรือการสนทนากลุ่ม 
กับกลุ่มผูบ้ริโภคของแต่ละแบรนด์ เพื่อให้ได้ข้อมูลเชิงลึกจากผลการศึกษาไปช่วยนักส่ือสาร
การตลาดหรือผูบ้ริหารตราสินค้า ในการวางแผนกลยุทธ์ในการสร้างคุณค่าตราสินค้า (Brand 
Equity) ใหเ้ป็นแบรนดอ์นัดบัหน่ึงในใจลูกคา้ต่อไป 
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                                      แขนงวชิาการตลาด มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 
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เจา้คุณทหารลาดกระบงั 
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Asian Institute of Technology (AIT), Thailand 

  D.Eng. (Construction Management)  
The University of Tokyo, Japan 
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ผลการตรวจสอบความเท่ียงตรงแบบสอบถามของผูเ้ช่ียวชาญ 
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แบบประเมนิผู้เช่ียวชาญตรวจสอบเคร่ืองมือ (คนที ่1) 
 

เร่ือง ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

ค าช้ีแจง :  แบบประเมินความเท่ียงตรง (IOC) ของเคร่ืองมือการศึกษาเร่ืองปัจจยัส่วนประสม
การตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานคร  
                 เพื่อประเมินความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีมีต่อขอ้ค าถาม มีความเหมาะสม 
ในการน าไปใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลในการวจิยั ซ่ึงจะท าการประเมิน 
ความเท่ียงตรงในส่วนท่ี 1-3  
            โดยไดก้ าหนดเกณฑใ์นการพิจารณาความเท่ียงตรง ดงัน้ี    

   + 1 =  แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสม    

     0   = ไม่แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสมหรือไม่    

  -  1  = แน่ใจวา่ค าถามไม่มีความเหมาะสม    
 

 โปรดเขียนเคร่ืองหมาย   √  ลงในช่องระดบัความคิดเห็นของท่านวา่ขอ้ความ 
มีความสอดคลอ้งหรือถูกตอ้งเพียงใด 
 

ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

ส่วนที่ 1 ค าถามคัดกรอง       
1 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑล 

ใช่หรือไม่    

  
  

2 ท่านมีแนวคิดที่จะเลอืกซ้ือคอนโดมเินียมแบบผสมผสาน 
ด้วยเหตุผลอะไร (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)     

 

  
2.1 ซ้ือเพ่ือการลงทุน เกง็ก าไรในอนาคต เพราะมีส่ิงอ านวยความ

สะดวกอยูใ่นพ้ืนท่ีเดียวกนั  
  

  
2.2 ซ้ือเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกั ส าหรับผูท่ี้ตอ้งการเช่าพ้ืนท่ี 

ในเชิงพาณิชย ์  
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2.3 ซ้ือเพราะเป็นพ้ืนท่ีท่ีรองรับ Lifestyle ของคนรุ่นใหม่  
แบบไม่จ ากดัเวลา (ตลอด 24 ชม.)  

  
  

2.4 ซ้ือเพ่ือเป็นทรัพยสิ์น/มรดก     
2.5 อ่ืนๆ     
3 โดยทั่วไป ท่านค้นหาข้อมูลของคอนโดมเินียมประเภทผสมผสาน

ผ่านช่องทางใดมากที่สุด (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ) 
  

  
3.1 อินเตอร์เน็ต / เวบ็ไซต ์      
3.2 ส่ือส่ิงพิมพ ์(แผน่พบั, นิตยสาร, ใบปลิว)        
3.3 โทรทศัน ์/ Digital signage        
3.4 สอบถามจากผูมี้ประสบการณ์ซ้ือคอนโดมิเนียมโดยตรง      
3.5 การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์โดยบุคคล       
3.6 อ่ืนๆ     

ส่วนที่ 2 ข้อมูลลกัษณะประชากรศาสตร์     
1 เพศ     

1.1 ชาย     
1.2 หญิง     
2 อายุ     

2.1 ไม่เกิน 30 ปี                                                                   
2.2 31-40 ปี           
2.3 41-50 ปี                                                         
2.4 มากกวา่ 50 ปี ข้ึนไป                           
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

3 สถานภาพ     
3.1 โสด        
3.2 สมรส/อยูด่ว้ยกนั     
3.3 หยา่ร้าง / หมา้ย / แยกกนัอยู่                                                   
4 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่จ านวนกีค่น      

4.1 คนเดียว                                                               
4.2 จ านวน 2 คน     
4.3 จ านวน 3 คนข้ึนไป     
5 ระดบัการศึกษาสูงสุด     

5.1 ต ่ากวา่ปริญญาตรี                                                       
5.2 ปริญญาตรี     
5.3 ปริญญาโท                                                                       
5.4 ปริญญาเอก     
6 อาชีพ     

6.1 รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ                                            
6.2 เจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั     
6.3 พนกังานเอกชน                                                        
6.4 อาชีพอิสระ     
6.5 อ่ืนๆโปรดระบุ…………………….     
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

7 รายได้เฉลีย่ต่อเดอืน       
7.1 ต ่ากวา่ 30,000 บาท     
7.2 30,001 – 40,000 บาท     
7.3 40,001 – 50,000 บาท                                            
7.4 50,001 – 60,000 บาท      
7.5 60,001 บาท ข้ึนไป     
8 งบประมาณราคาที่ท่านคิดว่าสามารถซ้ือได้อยู่ที่ประมาณเท่าไหร่ 

(ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)       
8.1 ต ่ากวา่ 100,000 บาท / ตรม.       
8.2 100,000 – 150,000 บาท / ตรม.     
8.3 150,001 – 200,000 บาท / ตรม.     
8.4 200,000 บาท / ตรม. เป็นตน้ไป     

ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
     

1 ปัจจยัด้านผลติภัณฑ์       
1.1 มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร เช่น หา้งสรรพสินคา้ / 

Co-Working Space / Sport Club                                       


    
1.2 มีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัเนน้ความเช่ือมโยงกนัดา้นการใชง้าน     
1.3 เนน้นวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานและอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม       
1.4 มีแหล่งรองรับ Life Style ของคนรุ่นใหม่ ตลอด 24 ชม.      
1.5 มีเทคโนโลยีท่ีรองรับผูสู้งอายใุนอนาคต      
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2 ปัจจยัด้านราคา       
2.1 การตั้งราคาเหมาะสมกบัท าเล      
2.2 ราคาหอ้งชุดมีความเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพ้ืนท่ีใชส้อย       
2.3 การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัวสัดุ       
2.4 ราคาโครงการมีความเหมาะสมกบัภาพลกัษณ์และความน่าเช่ือถือ     
2.5 ความสามารถและโอกาสในการกูซ้ื้อร่วม     
3 ปัจจยัด้านการจดัจ าหน่าย ท าเลที่ตั้ง       

3.1 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS     
3.2 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-ธุรกิจ และ 

ศูนยก์ลางการประชุม Central Business District     
3.3 ท าเลมีวิวทิวทศันท่ี์สวยงาม     
3.4 มีการปรับปรุงและพฒันาพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบ     
3.5 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น โรงพยาบาล  

ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา เป็นตน้ 


    

4 ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด       
4.1 จดัโปรโมชัน่ใหส่้วนลดค่าหอ้ง       
4.2 ภาพลกัษณ์ของโครงการมีความน่าเช่ือ     
4.3 มีส่วนกลางท่ีจดัเตม็ครบทุกรูปแบบ      

4.4 คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที      

4.5 ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวนด์อกเบ้ีย 0% และส่วนลดเงินทอน       
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แบบประเมนิผู้เช่ียวชาญตรวจสอบเคร่ืองมือ (คนที ่2) 
 

เร่ือง ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

ค าช้ีแจง :  แบบประเมินความเท่ียงตรง (IOC) ของเคร่ืองมือการศึกษาเร่ืองปัจจยัส่วนประสม
การตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานคร  
                 เพื่อประเมินความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีมีต่อขอ้ค าถาม มีความเหมาะสม 
ในการน าไปใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลในการวจิยั ซ่ึงจะท าการประเมิน 
ความเท่ียงตรงในส่วนท่ี 1-3  
            โดยไดก้ าหนดเกณฑใ์นการพิจารณาความเท่ียงตรง ดงัน้ี    

   + 1 =  แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสม    

     0   = ไม่แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสมหรือไม่    

  -  1  = แน่ใจวา่ค าถามไม่มีความเหมาะสม    
 

 โปรดเขียนเคร่ืองหมาย   √  ลงในช่องระดบัความคิดเห็นของท่านวา่ขอ้ความ 
มีความสอดคลอ้งหรือถูกตอ้งเพียงใด 
 

 

ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

ส่วนที่ 1 ค าถามคัดกรอง       
1 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑล 

ใช่หรือไม่    

  
  

2 ท่านมีแนวคิดที่จะเลอืกซ้ือคอนโดมเินียมแบบผสมผสาน 
ด้วยเหตุผลอะไร (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)     

 

  
2.1 ซ้ือเพ่ือการลงทุน เกง็ก าไรในอนาคต เพราะมีส่ิงอ านวยความ

สะดวกอยูใ่นพ้ืนท่ีเดียวกนั  
  

  
2.2 ซ้ือเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกั ส าหรับผูท่ี้ตอ้งการเช่าพ้ืนท่ี 

ในเชิงพาณิชย ์  
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2.3 ซ้ือเพราะเป็นพ้ืนท่ีท่ีรองรับ Lifestyle ของคนรุ่นใหม่  
แบบไม่จ ากดัเวลา (ตลอด 24 ชม.)  

  
  

2.4 ซ้ือเพ่ือเป็นทรัพยสิ์น/มรดก     
2.5 อ่ืนๆ     
3 โดยทั่วไป ท่านค้นหาข้อมูลของคอนโดมเินียมประเภทผสมผสาน

ผ่านช่องทางใดมากที่สุด (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ) 
  

  
3.1 อินเตอร์เน็ต / เวบ็ไซต ์      
3.2 ส่ือส่ิงพิมพ ์(แผน่พบั, นิตยสาร, ใบปลิว)        
3.3 โทรทศัน ์/ Digital signage        
3.4 สอบถามจากผูมี้ประสบการณ์ซ้ือคอนโดมิเนียมโดยตรง      
3.5 การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์โดยบุคคล       
3.6 อ่ืนๆ     

ส่วนที่ 2 ข้อมูลลกัษณะประชากรศาสตร์     
1 เพศ     

1.1 ชาย     
1.2 หญิง     
2 อายุ     

2.1 ไม่เกิน 30 ปี                                                                   
2.2 31-40 ปี           
2.3 41-50 ปี                                                         
2.4 มากกวา่ 50 ปี ข้ึนไป                           
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

3 สถานภาพ     
3.1 โสด        
3.2 สมรส/อยูด่ว้ยกนั     
3.3 หยา่ร้าง / หมา้ย / แยกกนัอยู่                                                   
4 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่จ านวนกีค่น      

4.1 คนเดียว                                                               
4.2 จ านวน 2 คน     
4.3 จ านวน 3 คนข้ึนไป     
5 ระดบัการศึกษาสูงสุด     

5.1 ต ่ากวา่ปริญญาตรี                                                       
5.2 ปริญญาตรี     
5.3 ปริญญาโท                                                                       
5.4 ปริญญาเอก     
6 อาชีพ     

6.1 รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ                                            
6.2 เจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั     
6.3 พนกังานเอกชน                                                        
6.4 อาชีพอิสระ     
6.5 อ่ืนๆโปรดระบุ…………………….     
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

7 รายได้เฉลีย่ต่อเดอืน       
7.1 ต ่ากวา่ 30,000 บาท     
7.2 30,001 – 40,000 บาท     
7.3 40,001 – 50,000 บาท                                            
7.4 50,001 – 60,000 บาท      
7.5 60,001 บาท ข้ึนไป     
8 งบประมาณราคาที่ท่านคิดว่าสามารถซ้ือได้อยู่ที่ประมาณเท่าไหร่ 

(ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)       
8.1 ต ่ากวา่ 100,000 บาท / ตรม.       
8.2 100,000 – 150,000 บาท / ตรม.     
8.3 150,001 – 200,000 บาท / ตรม.     
8.4 200,000 บาท / ตรม. เป็นตน้ไป     

ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
     

1 ปัจจยัด้านผลติภัณฑ์       
1.1 มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร เช่น หา้งสรรพสินคา้ / 

Co-Working Space / Sport Club                                       


    
1.2 มีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัเนน้ความเช่ือมโยงกนัดา้นการใชง้าน     
1.3 เนน้นวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานและอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม       
1.4 มีแหล่งรองรับ Life Style ของคนรุ่นใหม่ ตลอด 24 ชม.      
1.5 มีเทคโนโลยีท่ีรองรับผูสู้งอายใุนอนาคต      
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2 ปัจจยัด้านราคา       
2.1 การตั้งราคาเหมาะสมกบัท าเล      
2.2 ราคาหอ้งชุดมีความเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพ้ืนท่ีใชส้อย       
2.3 การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัวสัดุ       
2.4 ราคาโครงการมีความเหมาะสมกบัภาพลกัษณ์และความน่าเช่ือถือ     
2.5 ความสามารถและโอกาสในการกูซ้ื้อร่วม     
3 ปัจจยัด้านการจดัจ าหน่าย ท าเลที่ตั้ง       

3.1 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS     
3.2 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-ธุรกิจ และ 

ศูนยก์ลางการประชุม Central Business District     
3.3 ท าเลมีวิวทิวทศันท่ี์สวยงาม     
3.4 มีการปรับปรุงและพฒันาพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบ     
3.5 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น โรงพยาบาล  

ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา เป็นตน้ 


    

4 ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด       
4.1 จดัโปรโมชัน่ใหส่้วนลดค่าหอ้ง       
4.2 ภาพลกัษณ์ของโครงการมีความน่าเช่ือ     
4.3 มีส่วนกลางท่ีจดัเตม็ครบทุกรูปแบบ    

4.4 คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที    

4.5 ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวนด์อกเบ้ีย 0% และส่วนลดเงินทอน       
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แบบประเมนิผู้เช่ียวชาญตรวจสอบเคร่ืองมือ (คนที ่3) 
 

เร่ือง ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

ค าช้ีแจง :  แบบประเมินความเท่ียงตรง (IOC) ของเคร่ืองมือการศึกษาเร่ืองปัจจยัส่วนประสม
การตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานคร  
                 เพื่อประเมินความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีมีต่อขอ้ค าถาม มีความเหมาะสม 
ในการน าไปใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลในการวจิยั ซ่ึงจะท าการประเมิน 
ความเท่ียงตรงในส่วนท่ี 1-3  
            โดยไดก้ าหนดเกณฑใ์นการพิจารณาความเท่ียงตรง ดงัน้ี    

   + 1 =  แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสม    

     0   = ไม่แน่ใจวา่ค าถามมีความเหมาะสมหรือไม่    

  -  1  = แน่ใจวา่ค าถามไม่มีความเหมาะสม    
 

 โปรดเขียนเคร่ืองหมาย   √  ลงในช่องระดบัความคิดเห็นของท่านวา่ขอ้ความ 
มีความสอดคลอ้งหรือถูกตอ้งเพียงใด 
 

 

ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

ส่วนที่ 1 ค าถามคัดกรอง       
1 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑล 

ใช่หรือไม่    

  
  

2 ท่านมีแนวคิดที่จะเลอืกซ้ือคอนโดมเินียมแบบผสมผสาน 
ด้วยเหตุผลอะไร (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)     

  

  
2.1 ซ้ือเพ่ือการลงทุน เกง็ก าไรในอนาคต เพราะมีส่ิงอ านวยความ

สะดวกอยูใ่นพ้ืนท่ีเดียวกนั  
 

  
2.2 ซ้ือเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกั ส าหรับผูท่ี้ตอ้งการเช่าพ้ืนท่ี 

ในเชิงพาณิชย ์  
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2.3 ซ้ือเพราะเป็นพ้ืนท่ีท่ีรองรับ Lifestyle ของคนรุ่นใหม่  
แบบไม่จ ากดัเวลา (ตลอด 24 ชม.)  

  
  

2.4 ซ้ือเพ่ือเป็นทรัพยสิ์น/มรดก     
2.5 อ่ืนๆ     
3 โดยทั่วไป ท่านค้นหาข้อมูลของคอนโดมเินียมประเภทผสมผสาน

ผ่านช่องทางใดมากที่สุด (ตอบได้เพยีง 1 ข้อ) 
  

  
3.1 อินเตอร์เน็ต / เวบ็ไซต ์      
3.2 ส่ือส่ิงพิมพ ์(แผน่พบั, นิตยสาร, ใบปลิว)        
3.3 โทรทศัน ์/ Digital signage        
3.4 สอบถามจากผูมี้ประสบการณ์ซ้ือคอนโดมิเนียมโดยตรง      
3.5 การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์โดยบุคคล       
3.6 อ่ืนๆ     

ส่วนที่ 2 ข้อมูลลกัษณะประชากรศาสตร์     
1 เพศ     

1.1 ชาย     
1.2 หญิง     
2 อายุ     

2.1 ไม่เกิน 30 ปี                                                                   
2.2 31-40 ปี           
2.3 41-50 ปี                                                         
2.4 มากกวา่ 50 ปี ข้ึนไป                           
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

3 สถานภาพ     
3.1 โสด        
3.2 สมรส/อยูด่ว้ยกนั     
3.3 หยา่ร้าง / หมา้ย / แยกกนัอยู่                                                   
4 ปัจจุบันท่านพกัอาศัยอยู่จ านวนกีค่น      

4.1 คนเดียว                                                               
4.2 จ านวน 2 คน     
4.3 จ านวน 3 คนข้ึนไป     
5 ระดบัการศึกษาสูงสุด     

5.1 ต ่ากวา่ปริญญาตรี                                                       
5.2 ปริญญาตรี     
5.3 ปริญญาโท                                                                       
5.4 ปริญญาเอก     
6 อาชีพ     

6.1 รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ                                            
6.2 เจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั     
6.3 พนกังานเอกชน                                                        
6.4 อาชีพอิสระ     
6.5 อ่ืนๆโปรดระบุ…………………….     
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

7 รายได้เฉลีย่ต่อเดอืน       
7.1 ต ่ากวา่ 30,000 บาท     
7.2 30,001 – 40,000 บาท     
7.3 40,001 – 50,000 บาท                                            
7.4 50,001 – 60,000 บาท      
7.5 60,001 บาท ข้ึนไป     
8 งบประมาณราคาที่ท่านคิดว่าสามารถซ้ือได้อยู่ที่ประมาณเท่าไหร่ 

(ตอบได้เพยีง 1 ข้อ)      
8.1 ต ่ากวา่ 100,000 บาท / ตรม.       
8.2 100,000 – 150,000 บาท / ตรม.     
8.3 150,001 – 200,000 บาท / ตรม.     
8.4 200,000 บาท / ตรม. เป็นตน้ไป     

ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
     

1 ปัจจยัด้านผลติภัณฑ์       
1.1 มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร เช่น หา้งสรรพสินคา้ / 

Co-Working Space / Sport Club                                       
  

  
1.2 มีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัเนน้ความเช่ือมโยงกนัดา้นการใชง้าน     
1.3 เนน้นวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานและอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม   

   
1.4 มีแหล่งรองรับ Life Style ของคนรุ่นใหม่ ตลอด 24 ชม.      
1.5 มีเทคโนโลยีท่ีรองรับผูสู้งอายใุนอนาคต  
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ข้อที่ ข้อค าถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็น 
ของผู้เช่ียวชาญ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่เห็น
ด้วย 

2 ปัจจยัด้านราคา       
2.1 การตั้งราคาเหมาะสมกบัท าเล   

 

2.2 ราคาหอ้งชุดมีความเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพ้ืนท่ีใชส้อย    
 

2.3 การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัวสัดุ      

2.4 ราคาโครงการมีความเหมาะสมกบัภาพลกัษณ์และความน่าเช่ือถือ  
 

2.5 ความสามารถและโอกาสในการกูซ้ื้อร่วม  
 

3 ปัจจยัด้านการจดัจ าหน่าย ท าเลที่ตั้ง     

3.1 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS  
 

3.2 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-ธุรกิจ และ 
ศูนยก์ลางการประชุม Central Business District  

 

3.3 ท าเลมีวิวทิวทศันท่ี์สวยงาม  
 

3.4 มีการปรับปรุงและพฒันาพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบ  
 

3.5 ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น โรงพยาบาล  
ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา เป็นตน้ 

   

4 ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด     

4.1 จดัโปรโมชัน่ใหส่้วนลดค่าหอ้ง      

4.2 ภาพลกัษณ์ของโครงการมีความน่าเช่ือ  
 

4.3 มีส่วนกลางท่ีจดัเตม็ครบทุกรูปแบบ  
 

4.4 คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที   


4.5 ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวนด์อกเบ้ีย 0% และส่วนลดเงินทอน       
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ภาคผนวก ค 

ค่าความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้ค าถามกบัวตัถุประสงค ์IOC 
 

  

 



80 

ผลการวเิคราะห์ค่าความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกบัวตัถุประสงค์ IOC 
 

RELIABILITY 

  /VARIABLES=QPROD1 QPROD2 QPROD3 QPROD4 QPROD5 

  /SCALE('Product') ALL 

  /MODEL=ALPHA 

  /SUMMARY=TOTAL. 

 

 
Reliability 
 
Scale: Product 
 

Case Processing Summary 

 N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

 

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure. 

 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.779 5 

 

 

Item-Total Statistics 

 

Scale Mean 

if Item 

Deleted 

Scale 

Variance if 

Item Deleted 

Corrected 

Item-Total 

Correlation 

Cronbach's 

Alpha if Item 

Deleted 

มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกแบบครบวงจร 15.70 10.976 .294 .821 

มีเทคโนโลยีทีท่ันสมัยเนน้ควำมเชือ่มโยงกัน

ด้ำนกำรใช้งำน 

16.20 9.476 .687 .699 

เน้นนวัตกรรมด้ำนกำรประหยัดพลงังำนและ

อนุรักษ์สิ่งแวดล้อม 

16.33 8.299 .748 .665 

 มีแหล่งรองรบ Life Style ของคนรุ่นใหม่ 

ตลอด 24 ชม. 

15.83 9.937 .617 .722 

มีเทคโนโลยีทีร่องรับผู้สูงอำยุ 

ในอนำคต 

16.07 9.168 .499 .762 
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RELIABILITY 

  /VARIABLES=QPRICE1 QPRICE2 QPRICE3 QPRICE4 QPRICE5 

  /SCALE('Price') ALL 

  /MODEL=ALPHA 

  /SUMMARY=TOTAL. 

 

 
Reliability 
 
Scale: Price 
 

Case Processing Summary 

 N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

 

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure. 

 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.788 5 

 

 

Item-Total Statistics 

 

Scale Mean 

if Item 

Deleted 

Scale 

Variance if 

Item Deleted 

Corrected 

Item-Total 

Correlation 

Cronbach's 

Alpha if Item 

Deleted 

กำรต้ังรำคำเหมำะสมกับท ำเล 16.10 10.507 .529 .759 

รำคำห้องชุดมีควำมเหมำะสมกบัขนำดห้อง

และพื้นที่ใช้สอย 

16.17 9.523 .751 .688 

กำรต้ังรำคำมีควำมเหมำะสมกับวัสดุ 16.37 8.861 .792 .667 

รำคำโครงกำรมีควำมเหมำะสมกับ 

ตรำสัญลักษณ์ของผู้ประกอบกำร 

16.70 12.700 .271 .825 

มีควำมสำมำรถและโอกำสในกำรกู้ซื้อร่วม 16.80 9.476 .529 .767 
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RELIABILITY 

  /VARIABLES=QPLACE1 QPLACE2 QPLACE3 QPLACE4 QPLACE5 

  /SCALE('Place') ALL 

  /MODEL=ALPHA 

  /SUMMARY=TOTAL. 

 

 
Reliability 
 
Scale: Place 
 

Case Processing Summary 

 N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

 

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure. 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.759 5 

 

Item-Total Statistics 

 

Scale Mean 

if Item 

Deleted 

Scale 

Variance if 

Item Deleted 

Corrected 

Item-Total 

Correlation 

Cronbach's 

Alpha if Item 

Deleted 

ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้ระบบขนส่งสำธำรณะ 

MRT, BTS 

15.03 9.964 .500 .725 

ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้กับศูนย์กลำงกำรค้ำ-

ธุรกิจ และศูนย์กลำงกำรประชุม Central 

Business District 

15.30 10.079 .589 .699 

ท ำเลมีวิวทิวทัศน์ที่ใกล้กบัแม่น้ ำ 16.40 9.697 .426 .758 

มีกำรปรับปรุงและพัฒนำพื้นทีค่้ำปลีกให้เป็น

ลักษณะชุมชน Community Mall 

15.73 9.720 .510 .722 

ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้กับสถำนทีส่ ำคัญ เช่น 

โรงพยำบำล ศูนย์รำชกำร แหล่งสถำนศึกษำ  

เป็นต้น 

15.40 9.145 .644 .673 
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RELIABILITY 

  /VARIABLES=QPROMOT1 QPROMOT2 QPROMOT3 QPROMOT4 QPROMOT5 

  /SCALE('Promotion') ALL 

  /MODEL=ALPHA 

  /SUMMARY=TOTAL. 

 
Reliability 
 
Scale: Promotion 
 

Case Processing Summary 

 N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

 

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure. 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.834 5 

 

Item-Total Statistics 

 

Scale Mean 

if Item 

Deleted 

Scale 

Variance if 

Item Deleted 

Corrected 

Item-Total 

Correlation 

Cronbach's 

Alpha if Item 

Deleted 

จัดโปรโมชั่นให้ส่วนลดค่ำห้อง 16.13 11.499 .682 .789 

มีกำรจัดแสดงโครงกำรตำมสถำนที่สำธำรณะ

อย่ำงสม่ ำเสมอ 

16.80 14.372 .212 .904 

มีส่วนกลำงที่จัดเต็มครบทกุรูปแบบ 16.27 10.547 .750 .767 

คอนโดมิเนียมสร้ำงเสร็จพร้อมเข้ำอยู่ได้ทันที 16.40 10.386 .829 .745 

ก ำหนดช่วงระยะเวลำผ่อนดำวน์ดอกเบี้ย 0% 

และส่วนลดเงินสด 

16.27 10.133 .762 .762 
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RELIABILITY 

  /VARIABLES=QPROD1 QPROD2 QPROD3 QPROD4 QPROD5 QPRICE1 QPRICE2 

QPRICE3 QPRICE4 QPRICE5 QPLACE1 

    QPLACE2 QPLACE3 QPLACE4 QPLACE5 QPROMOT1 QPROMOT2 QPROMOT3 

QPROMOT4 QPROMOT5 

  /SCALE('ALL') ALL 

  /MODEL=ALPHA 

  /SUMMARY=TOTAL. 

 

Reliability 
 
Scale: ALL 
 

Case Processing Summary 

 N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

 

a. Listwise deletion based on all variables in the procedure. 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.920 20 

 

Item-Total Statistics 

 

Scale Mean if 

Item Deleted 

Scale Variance 

if Item Deleted 

Corrected 

Item-Total 

Correlation 

Cronbach's 

Alpha if Item 

Deleted 

มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกแบบครบวงจร 76.17 164.489 .394 .920 

มีเทคโนโลยีทีท่ันสมัยเนน้ควำม

เชื่อมโยงกันด้ำนกำรใช้งำน 

76.67 162.299 .567 .916 

เน้นนวัตกรรมด้ำนกำรประหยัด

พลังงำนและอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม 

76.80 158.786 .597 .915 

 มีแหล่งรองรบ Life Style ของคนรุ่น

ใหม่ ตลอด 24 ชม. 

76.30 160.424 .673 .914 

มีเทคโนโลยีทีร่องรับผู้สูงอำยุใน

อนำคต 

76.53 157.706 .576 .916 

กำรต้ังรำคำเหมำะสมกับท ำเล 76.07 159.375 .604 .915 

รำคำห้องชุดมีควำมเหมำะสมกบัขนำด

ห้องและพื้นที่ใช้สอย 

76.13 156.120 .769 .912 
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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 

กำรต้ังรำคำมีควำมเหมำะสมกับวัสดุ 76.33 153.333 .812 .910 

รำคำโครงกำรมีควำมเหมำะสมกับ 

ตรำสัญลักษณ์ของผู้ประกอบกำร 

76.67 170.437 .225 .922 

มีควำมสำมำรถและโอกำส 

ในกำรกู้ซื้อร่วม 

76.77 154.875 .635 .915 

ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้ระบบขนส่ง

สำธำรณะ MRT, BTS 

76.07 164.685 .396 .920 

ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้กับศูนย์กลำง

กำรค้ำ-ธรุกิจ และศูนย์กลำงกำรประชุม 

Central Business District 

76.33 160.161 .664 .914 

ท ำเลมีวิวทิวทัศน์ที่ใกล้กบัแม่น้ ำ 77.43 164.806 .327 .922 

มีกำรปรับปรุงและพัฒนำพื้นทีค่้ำปลีก

ให้เป็นลักษณะชมุชน Community 

Mall 

76.77 159.013 .592 .916 

 ท ำเลที่ต้ังโครงกำร ใกล้กบัสถำนที่

ส ำคัญ เช่น โรงพยำบำล ศูนย์รำชกำร 

แหล่งสถำนศึกษำ เป็นต้น 

76.43 160.254 .564 .916 

จัดโปรโมชั่นให้ส่วนลดค่ำห้อง 76.17 160.144 .604 .915 

มีกำรจัดแสดงโครงกำรตำมสถำนที่

สำธำรณะอย่ำงสม่ ำเสมอ 

76.83 166.420 .334 .921 

มีส่วนกลำงที่จัดเต็มครบทกุรูปแบบ 76.30 153.941 .779 .911 

คอนโดมิเนียมสร้ำงเสร็จพร้อมเข้ำอยู่

ได้ทันท ี

76.43 155.771 .744 .912 

ก ำหนดช่วงระยะเวลำผ่อนดำวน์

ดอกเบี้ย 0% และส่วนลดเงินสด 

76.30 153.114 .764 .911 
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ภาคผนวก ง 

แบบสอบถาม 
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แบบสอบถาม  
 

เร่ือง ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสาน 
ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  

……………………………………………………..   
 

ค าช้ีแจง  แบบสอบถามชุดน้ี เป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาวิทยาการจดัการ   
มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช จดัท าข้ึนเพื่อใช้เป็นเคร่ืองมือในการวิจยัและเก็บรวบรวมขอ้มูล
เก่ียวกบัความคิดเห็นในการเลือกซ้ือ “คอนโดมิเนียมแบบผสมผสาน” (Mixed Use) ซ่ึงหมายถึง 
โครงการท่ีผสมผสานระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยั (Residential Real Estate) อย่าง
คอนโดมิเนียม หรือ Service Apartment กบัอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรม (Commercial Real 
Estate) ผูศึ้กษาจะเก็บข้อมูลของท่านเป็นความลับ เพื่อใช้ประโยชน์ในการศึกษาเท่านั้ น และ
ขอบพระคุณทุกท่านท่ีสละเวลาใหข้อ้มูล  
 แบบสอบถามประกอบดว้ย 3 ส่วน ดงัน้ี    
 ค าถามคดักรอง    
 ส่วนท่ี 1  ค าถามคดักรอง 
 ส่วนท่ี 2  ขอ้มูลลกัษณะประชากรศาสตร์  

                   ส่วนท่ี 3   ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
 ประเภทผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ส่วนที ่1 ค าถามคัดกรอง 

ค าช้ีแจง  โปรดท าเคร่ืองหมาย (√) ใน    หน้าตวัเลือกท่ีตรงกบัความเป็นจริงหรือความเห็น
 ของท่านมากท่ีสุด หากไม่มีตวัเลือกใดท่ีตรงกบัความเป็นจริงหรือความเห็นของท่าน 
 โปรดท าเคร่ืองหมาย  (√)  ในหน้าตวัเลือก “อ่ืนๆ” และเขียนขอ้ความท่ีตอ้งการลงบน
 ช่องวา่งดา้นทา้ยตวัเลือก                                                                
 
1.  ปัจจุบนัท่านพกัอาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑลใช่หรือไม่    
       1) ใช่   
       2) ไม่ใช่   
2.  ท่านมีแนวคิดท่ีจะเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมแบบผสมผสานดว้ยเหตุผลอะไร (ตอบไดเ้พียง 1 ขอ้)     
       1) ซ้ือเพื่อการลงทุน เก็งก าไรในอนาคต เพราะมีส่ิงอ านวยความสะดวกอยูใ่นพื้นท่ีเดียวกนั               
       2) ซ้ือเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกั ส าหรับผูท่ี้ตอ้งการเช่า พื้นท่ีในเชิงพาณิชย ์  
       3) ซ้ือเพราะเป็นพื้นท่ีท่ีรองรับ Lifestyle ของคนรุ่นใหม่ แบบไม่จ  ากดัเวลา (ตลอด 24 ชม.)  
       4) ซ้ือเพื่อเป็นทรัพยสิ์น/มรดก 
       5) อ่ืนๆ…………………………………………………………………………………………. 
3.  โดยทัว่ไป ท่านคน้หาขอ้มูลของคอนโดมิเนียมประเภทผสมผสานผา่นช่องทางใดมากท่ีสุด                                     
(ตอบไดเ้พียง 1 ขอ้) 
        1) อินเตอร์เน็ต / เวบ็ไซต ์  
       2) ส่ือส่ิงพิมพ ์(แผน่พบั, นิตยสาร, ใบปลิว)    
       3) โทรทศัน์ / Digital signage    
       4) สอบถามจากผูมี้ประสบการณ์ซ้ือคอนโดมิเนียมโดยตรง  
       5) การโฆษณา ประชาสัมพนัธ์โดยบุคคล   
       6) อ่ืนๆ…………………………………………………………………………………………  
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ส่วนที ่2  ข้อมูลลกัษณะประชากรศาสตร์ 
 
1.  เพศ 

                          1) ชาย                                                                2) หญิง 

2.  อาย ุ

                                 1) ไม่เกิน 30 ปี                                                                    2) 31-40 ปี       

                       3) 41-50 ปี                                                    4) มากกวา่ 50 ปี ข้ึนไป                        
3.  สถานภาพ  
                           1) โสด                                                               2) สมรส/อยูด่ว้ยกนั 
                           3) หยา่ร้าง / หมา้ย / แยกกนัอยู ่                    
4.  ปัจจุบนัท่านพกัอาศยัอยูจ่  านวนก่ีคน  

                        1) คนเดียว                                                          2) จ านวน 2 คน 
                        3) จ านวน 3 คนข้ึนไป 
5.  ระดบัการศึกษาสูงสุด 

                           1) ต ่ากวา่ปริญญาตรี                                                  2) ปริญญาตรี 

                            3) ปริญญาโท                                                                  4) ปริญญาเอก 

6.  อาชีพหลกั 
                            1) รับราชการ / รัฐวสิาหกิจ                                       2) เจา้ของกิจการ / ธุรกิจส่วนตวั 

                           3) พนกังานเอกชน                                                   4) อาชีพอิสระ 
                            5) อ่ืนๆโปรดระบุ………………………………………………. 

7.  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

                      1) ต ่ากวา่ 30,000 บาท                                          2) 30,001 – 40,000 บาท 

                            3) 40,001 – 50,000 บาท                                       4) 50,001 – 60,000 บาท  
                            5) 60,001 บาท ข้ึนไป 
8. งบประมาณราคาท่ีท่านคิดวา่สามารถซ้ือไดอ้ยูท่ี่ประมาณเท่าไหร่ (ตอบไดเ้พียง 1 ขอ้) 

       1) ต ่ากวา่ 100,000 บาท / ตรม.   
       2) 100,000 – 150,000 บาท / ตรม. 
       3) 150,001 – 200,000 บาท / ตรม. 
       4) 200,000 บาท / ตรม. เป็นตน้ไป 
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ส่วนที ่3  ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมประเภท
 ผสมผสานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ค าช้ีแจง  กรุณาท าเคร่ืองหมาย √ ลงในช่องท่ีแสดงระดบัความส าคญัของท่าน   
 ระดบั คะแนน 5 = ส าคญัมากท่ีสุด   4 = ส าคญัมาก   3 = ส าคญัปานกลาง   
 2 = ส าคญันอ้ย   1 = ส าคญันอ้ยท่ีสุด    
  
                          รายละเอียดปัจจยัและตวัวดั  

ระดับความส าคัญใน
การเลอืกซ้ือ  

1  2  3  4  5  

1. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์       

1) มีส่ิงอ านวยความสะดวกแบบครบวงจร                                                        
    เช่น หา้งสรรพสินคา้ / Co-Working Space / Sport Club  

     

2) มีเทคโนโลยท่ีีทนัสมยัเนน้ความเช่ือมโยงกนัดา้นการใชง้าน       
3) เนน้นวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานและอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม        
4) มีแหล่งรองรับ Life Style ของคนรุ่นใหม่ ตลอด 24 ชม.       
5) มีเทคโนโลยท่ีีรองรับผูสู้งอายใุนอนาคต       
2. ปัจจัยด้านราคา        

1) การตั้งราคาเหมาะสมกบัท าเล       
2) ราคาห้องชุดมีความเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพื้นท่ีใชส้อย        
3) การตั้งราคามีความเหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุรวมถึงอุปกรณ์และ  
    การตกแต่ง  

     

4) ราคาโครงการมีความเหมาะสมกบัภาพลกัษณ์และความน่าเช่ือถือ      
5) มีความสามารถและโอกาสในการกูซ้ื้อร่วม       
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                          รายละเอียดปัจจยัและตวัวดั  
ระดับความส าคัญใน

การเลอืกซ้ือ  

1  2  3  4  5  

3. ปัจจัยด้านการจัดจ าหน่าย ท าเลทีต่ั้ง      

1) ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS      
2) ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัศูนยก์ลางการคา้-ธุรกิจ และศูนยก์ลาง   
    การประชุม Central Business District 

     

3) ท าเลมีววิทิวทศัน์ท่ีสวยงาม      
4) มีการปรับปรุงและพฒันาพื้นท่ีคา้ปลีกใหเ้ป็นลกัษณะชุมชน    
    Community Mall ตอ้งปรับตามการแปลผล 

     

5) ท าเลท่ีตั้งโครงการ ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั เช่น โรงพยาบาล   
    ศูนยร์าชการ แหล่งสถานศึกษา เป็นตน้ 

     

4. ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด       

1) จดัโปรโมชัน่ใหส่้วนลดค่าหอ้ง       
2) ภาพลกัษณ์ของโครงการมีความน่าเช่ือ      
3) มีส่วนกลางท่ีจดัเตม็ครบทุกรูปแบบ       
4) คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที       
5) ก าหนดช่วงระยะเวลาผอ่นดาวน์ดอกเบ้ีย 0% และส่วนลดเงินทอน          
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ประวตัิผู้ศึกษา 

 
 
ช่ือ           นางสาวบุณยวยี ์ นนัทนวิจิตร 

วนั  เดือน ปีเกดิ 6 กรกฎาคม 2532 

สถานทีเ่กดิ กรุงเทพมหานคร 

ประวตัิการศึกษา ศิลปศาสตรบณัฑิต คณะวทิยาการจดัการ  
สาขาการจดัการการท่องเท่ียว มหาวทิยาลยัศิลปากร  

สถานทีท่ างาน - 

ต าแหน่งงาน - 

 


