
ปัจจยัทีม่ีผลต่อความต้องการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

FACTORS AFFECTING THE DECISION OF PURCHASING CONDOMINIUMS OF 

THE POPULATION IN BANGKOK 

ดาวเรือง  กล้ิงนาราง 

Daoruang Klingnarang 

E-mail: daoraung89@gmail.com 

หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

ประเทศไทย 

Master of Business Administration Program, Faculty of Business Administration,  

Ramkhamhaeng University, Thailand 

 

บทคัดย่อ 

วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา 1) จ  านวนเงินงบประมาณเพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพ

มหานคร 2) ระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม 

และ 3) ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัจ านวนเงินงบประมาณ เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม 

กลุ่มตวัอยา่งคือบุคคลผูท่ี้ซ้ือคอนโดมิเนียม หรือผูท่ี้สนใจจะซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยใชว้ิธีสุ่ม

แบบตามความสะดวก จ านวน 400 ตวัอยา่ง เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัคือแบบสอบถาม และวิเคราะห์ขอ้มูลโดย

หาค่าความถ่ี ค่าเฉล่ีย และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน และสถิติเชิงอนุมานคือ T-test, F – test และ Pearsons 

Correlation พบว่า 1) จ  านวนเงินงบประมาณเพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมมีค่าเฉล่ียเท่ากบั (x̅) = 2,619,900.04 บาท 

(S.D. = 2,521,053.183) 2) ระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือ

คอนโดมิเนียม โดยรวมอยูใ่นระดบัสูงมากมีค่าเฉล่ียเท่ากบั (x̅) =8.72, S.D. = 1.130) 3) ปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดไม่มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม ขอ้เสนอแนะ: 

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์วางแผนก่อสร้างคอนโดควรอยูต่ามแนวเสน้ทาง BTS หรือ MRT หรือใกล้



ห้างสรรพสินคา้ ให้ความส าคญักับการพฒันาบุคลากร การก านดกลยุทธ์ราคา ควรมุ่งเน้นห้องท่ีมีขนาด 1 

หอ้งนอน มีพื้นท่ี 36-45 ตารางเมตร 

ค ำส ำคญั: ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด, ความตอ้งการซ้ือ, คอนโดมิเนียม 

ABSTRACT 

 The purposes were to 1)  study the budget of purchasing condominiums 2)  study the importance 
level of marketing mix factors affecting the of purchasing condominiums and 3) study the relationship between 
marketing mix factors and budget of purchasing condominiums. The sample was 400 peoples who buy or make 
decision of purchasing condominiums selected by convenience sampling.  The instrument was a questionnaire. 
The result was analyzed by frequency, percentage, mean and standard deviation.  The hypothesises were tested 
by T- test, One-way ANOVA and Pearson’ s correlation.  The results showed that 1)  the averaged budget of 
purchasing condominiums was 2,619,900.04 Baht (S.D.  = 2,521,053.183)  2)  the overall importance level of 
marketing mix factors affecting the purchasing was at high level with averaged 8.72 (S.D.  =  1.130)  and 3) 
marketing mix factors were not correlated to budget of purchasing condominium.  Research recommendations: 
the real estate entrepreneur should construct condominiums along MRT, BTS route and near shopping malls, 
pay attention to personnel development, formulate differently the pricing strategy and focus on building 1 
bedroom sized 36-45 square meters. 
Keywords:  Marketing mix factors, Purchasing, Condominiums 
 
 

 

 

 

 

 

 



บทน า 

ในปัจจุบนัตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทยมีการแข่งขนัสูงมาก โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ท่ีตั้ง
คอนโดมิเนียมมีการกระจุกตวัและกระจายตวัอยู่ในพื้นท่ีเศรษฐกิจส าคญัอย่างชัดเจน มีการเปิดตวัโครงการ
คอนโดมิเนียมใหม่ๆ จ านวนมากหลากหลายระดับ ตั้ งแต่ราคาถูกสุดจนถึงแพงสุด อีกทั้ งยงัมีรูปแบบของ
คอนโดมิเนียมท่ีมีให้เลือกมากมาย จึงเกิดปัญหาว่า ผูป้ระกอบการจะด าเนินธุรกิจอย่างไร ให้ตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีจะซ้ือคอนโดมิเนียมอยา่งแทจ้ริง (หน่ึงฤทยั ทาเอ้ือ, 2563) จากงานศึกษาเร่ืองคนรุ่นต่างๆ 
กบัตลาดท่ีอยู่อาศยั พบว่าคนวยัท างานคือกลุ่มท่ีตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมากท่ีสุดเน่ืองจากมีประสบการณ์มาก
เพียงพอและรายไดร้ะดบัท่ีมีศกัยภาพในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั จึงมีบทบาทต่อตลาดท่ีอยูอ่าศยัในช่วงน้ีจนถึงอีก 10 ปี
ขา้งหนา้ส่งผลใหส้ถาบนัการเงินและผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ร่ิมศึกษาพฤติกรรมคนกลุ่มน้ีมากข้ึน  

การขยายตวัของตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร และการเพิ่มข้ึนของประชากรในกรุงเทพ
มหานครท่ีเป็นการเพิ่มของประชากรนอกพื้นท่ีก่อให้เกิดความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึนตามไปด้วย  จาก
ความส าคญัขา้งตน้ จึงมีความสนใจในการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยมีค าถามวิจยัว่ามีปัจจยัใดท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม ความตอ้งการซ้ือ
คอนโดมิเนียมขนาดเท่าไร ในราคาเท่าไร โดยขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาจะเป็นประโยชน์กบัผูป้ระกอบการ
สามารถน าไปประยกุตใ์ช ้เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และพฒันาโครงการให้สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการท่ีเปล่ียนไปของผูบ้ริโภค และใช้ประกอบการจัดท าแผนบริหารความเส่ียงเชิงธุรกิจในด้าน
การตลาด  
วตัถุประสงค์ 

1)  เพื่อ ศึกษาจ านวนเ งินงบประมาณ  (Budget) เพื่อ ซ้ือคอนโดมิ เ นียมของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครจ าแนกตามปัจจยัประชากรศาสตร์ 

2) เพื่อศึกษาระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความต้องการซ้ือ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

3) เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) 
เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
สมมติฐาน 

สมมุติฐานท่ี 1 เพศแตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 
สมมุติฐานท่ี 2  อายแุตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 
สมมุติฐานท่ี 3 สถานภาพแตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 



สมมุติฐานท่ี 4 ระดบัการศึกษาแตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 
สมมุติฐานท่ี 5 อาชีพแตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 
สมมุติฐานท่ี 6 รายไดแ้ตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกนั 
สมมุติฐานท่ี 7 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑมี์ความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
สมมุติฐานท่ี 8 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านราคามีความสัมพนัธ์เชิงบวกกับจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
สมมุติฐานท่ี 9 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้งมีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  
สมมุติฐานท่ี 10 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมทางการตลาดมีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบั

จ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
สมมุติฐานท่ี 11 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นบุคลากรทางการตลาดมีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบั

จ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประโยชน์ที่จะได้รับ 

1)  ได้ทราบจ านวนเ งินงบประมาณ (Budget) เพื่ อ ซ้ือคอนโดมิ เ นียมของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครจ าแนกตามปัจจยัประชากรศาสตร์ 

2) ได้ทราบถึงระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความองการซ้ือ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

3) ไดท้ราบความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบั จ านวนเงินงบประมาณ (Budget) 
เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  
ขอบเขตการวจิัย 

 การศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีมีขอบเขตการวิจยัดงัต่อไปน้ี 
 1. ขอบเขตดา้นประชากรศาสตร์ ท่ีใชใ้นการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี คือกลุ่มคนไทยทั้งเพศชายและเพศหญิงท่ี
อาศยัอยู่ใน เขตกรุงเทพมหานคร ท่ีเคยซ้ือ หรือตอ้งการซ้ือหรือมีความสนใจจะซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต 
กรุงเทพมหานคร 
  2. ขอบเขตดา้นตวัแปรในการศึกษาวิจยัปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานคร ไดก้ าหนดตวัแปรส าหรับการศึกษาวิจยั ซ่ึงประกอบไปดว้ย 
   2.1 ตวัแปรอิสระ (Independent variable) ท่ีไดก้ าหนดข้ึนเพื่อการศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีไดแ้ก่ 



    2.1.1 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ ประกอบไปด้วย เพศ , อายุ, สถานภาพ, ระดับ
การศึกษา, อาชีพ, และรายได ้
    2.1.2 ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด ประกอบไปดว้ย ผลิตภณัฑ ์(Product), ราคา 
(Price), ดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง (Place), ดา้นส่งเสริมการตลาด (Promotion) และดา้นบุคลากร (Personnel) 
   2.2 ตวัแปรตาม (Dependent variable) ท่ีไดก้ าหนดขั้นเพื่อการศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีไดแ้ก่จ านวน
เงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
   2.3. ขอบเขตระยะเวลาการด าเนินการศึกษาวิจยัเร่ิมตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ.2565 ถึงเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2565 
แนวคดิทฤษฎแีละงานวจิัยที่เกีย่วข้อง 

1. แนวคิดและทฤษฏีด้านประชากรศาสตร์ (Demography)  การวิเคราะห์เชิงสถิติและการพรรณนา
ลกัษณะของกลุ่มประชากรในดา้นการแจกกระจายสถิติอาชีพ, อาย,ุ เพศ, และสถานภาพ, ในทางพลเมืองในขณะ
ใดขณะหน่ึงหรือช่วงระยะเวลาหน่ึงลกัษณะประชากรศาสตร์ เป็นการกล่าวถึงความส าคญัและการวดัสถิติของ
ประชากร โดยท่ีลกัษณะของประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ อาย,ุ เพศ, สถานภาพสมรส, รายได,้ อาชีพ, และการศึกษา, 
ลกัษณะดา้นประชากรศาสตร์ ประกอบดว้ย 1) เพศ (Sex) เพศสามารถจ าแนกผูบ้ริโภคในสินคา้และบริการบาง
ประเภทได ้สินคา้และบริการบางประเภทมีความเป็นเพศชายหรือเพศหญิงโดยธรรมชาติ  2) อายุ (Age) ความ
ตอ้งการและความสนใจในสินคา้และบริการจะเปล่ียนแปลงไปตามอายขุองผูบ้ริโภคเสมอ 3) สถานภาพสมรส 
(Marital Status) ครอบครัวมีความสัมพนัธ์กับจ านวนหน่วยในการบริโภค 4) รายได้ การศึกษา และอาชีพ 
(Income, Education, and Occupation) รายไดเ้ป็นตวัแปรท่ีมีความส าคญัในการจ าแนกความแตกต่างระหว่าง
ส่วนแบ่งตลาด นกัการตลาดทัว่ไปจะใชร้ายไดเ้ป็นตวัแบ่งส่วนตลาดเพราะนกัการตลาดรู้สึกว่ารายไดเ้ป็นตวัท่ี
บ่งบอกถึงความสามารถท่ีจะซ้ือสินคา้ บ่อยคร้ังท่ีรายไดถู้กน าไปรวมกบัตวัแปรประชากรศาสตร์ตวัอ่ืนเพื่อ
ก าหนดตลาดกลุ่มเป้าหมายไดอ้ยา่งแม่นย  า ซ่ึงปัจจยัส่วนบุคคลประกอบดว้ย 4.1) เพศ (Sex) เป็นตวัแปรในการ
แบ่งส่วนการตลาดท่ีส าคญัเช่นกนั  
 2. แนวคดิและทฤษฎด้ีานส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix’s หรือ 4P)  

ตวัแปรทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมได ้โดยบริษทัใชเ้ป็นเคร่ืองมือ ในการน าเสนอสินคา้ และบริการ
ให้กบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย เพื่อเป็นการตอบสนองความตอ้งการ และความพึงพอใจของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ท า
ใหเ้กิดการยอมรับในสินคา้ และบริการจนท าใหเ้กิดการตดัสินใจซ้ือสินคา้ และบริการ  ซ่ึง นกัวิชาการหลายท่าน
ไดใ้ห้ค  านิยาม ความหมายรายละเอียดของส่วนปะสมการตลาดไว ้ดงัน้ี 1) ผลิตภณัฑ ์(Product) หมายถึง ส่ิงท่ี
เสนอขายโดยธุรกิจเพื่อสนองความตอ้งการของลูกคา้ ใหพ้ึงพอใจผลิตภณัฑท่ี์เสนอขาย อาจจะมีตวัตน หรือไม่มี
ตวัตนกไ็ด ้2) ราคา (Price) หมายถึง คุณค่าผลิตภณัฑใ์นรูปของตวัเงิน ราคาเป็นตน้ทุนของผูบ้ริโภค ผูบ้ริโภคจะ



เปรียบเทียบระหว่างคุณค่า (Value) ผลิตภณัฑ์ ถา้มูลค่าสูงกว่าราคา เขาก็จะตดัสินใจซ้ือ 3) การจดัจ าหน่าย 
(Place หรือ Distribution) หมายถึง โครงสร้างของช่องทางซ่ึงประกอบด้วยสถาบัน และกิจกรรม ใช้เพื่อ
เคล่ือนยา้ยผลิตภณัฑ ์และบริการองคก์ารไปยงัตลาด 4) การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) การโฆษณา การ
ขายโดยใชพ้นกังานขาย และการให้ข่าวและการประชาสัมพนัธ์ ซ่ึงสามารถกระตุน้ความสนใจ การทดลองใช้
หรือการซ้ือโดยลูกคา้ขั้นสุดทา้ย ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวความคิด Kotler (1997) กล่าวว่า ส่วนประสมการตลาด 
(Marketing Mix) หมายถึง ตวัแปรหรือ เคร่ืองมือทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมได ้บริษทัมกัจะน ามาใชร่้วมกนั
เพื่อตอบสนองความพึงพอใจ และความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย โดยส่วนประสมการตลาด
แบบเดิม จะมีตวัแปรทั้งหมด 4 ตวัแปร (4Ps) ไดแ้ก่ 1) ผลิตภณัฑ ์(Product) 2) ราคา (Price) 3) สถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง 
(Place) และ 4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) ต่อมาไดมี้การนิยามแนวคิดส่วนประสมการตลาดสมยัใหม่ท่ี
เหมาะสมกบัธุรกิจการ ให้บริการโดยมีการคิดตวัแปรเพิ่ม 3 ตวัแปร ไดแ้ก่ บุคลากร (People), ลกัษณะทาง
กายภาพ (Physical Evidence), กระบวนการ (Process) โดยรวม เรียกวา่ ส่วนประสมทางการตลาดแบบ 7Ps  
 3. แนวคิดและทฤษฏีด้าน Demand และ Supply หมายถึง ในทางเศรษฐศาสตร์ อุปสงค์และอุปทาน 
(องักฤษ: demand and supply) เป็นแบบจ าลองพื้นฐานท่ีอธิบายความสัมพนัธ์ของผูซ้ื้อ และผูข้ายสินคา้ในตลาด 
ท่ีมีการแข่งขนั อุปสงค ์(องักฤษ: demand) หมายถึง ปริมาณความตอ้งการซ้ือสินคา้ และบริการในขณะท่ีอุปทาน 
(supply) หมายถึง ปริมาณความตอ้งการเสนอขายสินคา้ และบริการในแบบจ าลองน้ีอุปสงค ์และอุปทานเป็นตวั
แปรท่ีก าหนดปริมาณ และราคาของสินคา้ท่ีซ้ือขายกนัในตลาด โดยตลาดอยู่ในภาวะสมดุล ถา้ปริมาณอุปสงค์
เท่ากับปริมาณอุปทาน ซ่ึงเหมือนกับผลการศึกษาอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยของ Lee และ Kong (1977)  ท่ีพบใน
สหรัฐอเมริกา และยงัสอคลอ้งกบัผูว้ิจยั Mayo (1981) ไดศึ้กษาถึงอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัในประเทศสหรัฐอเมริกาได้
สร้างแบบจ าลองใน ลกัษณะ linear expenditure function ซ่ึงมีคุณสมบติั คือ ค่าความยดืหยุน่ท่ีไดจ้ากแบบจ าลอง
น้ี สามารถแปรผนัไดต้ามการเปล่ียนแปลง ของตวัแปรท่ีก าหนด โดยไดใ้ห้เหตุผลว่า ในการศึกษาถึงอุปสงคท่ี์
อยูอ่าศยัโดยใช ้log-linear demand equation นั้นจะท าใหค่้าความยดืหยุน่ท่ีค  านวณไดมี้ความเอนเอียง และไดค่้า
ต ่ากวา่ความเป็นจริง  
 4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ผูว้ิจยัมุ่งเนน้ศึกษาทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งพบว่า ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์
กบัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมในจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีดงัน้ี บุษกร หวงัดี (2563) ไดศึ้กษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือ
คอนโดมิเนียมของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานคร ปี 2563 พบว่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 77% 
อายชุ่วง 20-30 ปี คิดเป็น 95% สถานภาพโสด มีระดบัการศึกษาสูงสุดในระดบัปริญญาตรี ประกอบอาชีพเป็น
พนกังานบริษทัเอกชน มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 20,001 30,000 บาท จากการทดสอบขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ 
เพศ อาย ุสถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา รายได ้อาชีพ ท่ีมีความแตกต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจการเลือกซ้ือ



คอนโดมิเนียม และกลุ่มลูกคา้เองให้ความส าคญักบัปัจจยัส่วนปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาดเกือบทุกตวั 
ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมทางการตลาด บุคคลากร ลกัษณะทางกายภาพ กระบวนการ 
ซ่ึงจากการทดสอบความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีกบัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครพบว่ามีเพียง 3 ปัจจยัเท่านั้น คือ ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทาง
การตลาด และปัจจยัดา้นบุคลากรท่ีพื้นท่ีลูกคา้ให้ความสนใจเป็นแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียวและสายสีนา้เงิน ซ่ึง
เป็นแหล่งท่ีเดินทางสะดวกและเป็นแหล่งพาณิชยกรรม อาทิเช่น แบร่ิง รัชดา พระราม 9 สายไหม และลุมพินีซ่ึง
สอดคลอ้งกบัแนวความคิดของ อชัฌา ติโลกวิชยั (2558) ไดศึ้กษาเร่ือง ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาดกับการตดัสินใจเลือกซ้ือ คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ศึกษาปัจจยัทาง
ประชากรศาสตร์ของนกัลงทุนในกรุงเทพมหานคร และศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร และหาความสัมพนัธ์
ระหวา่งปัจจยัทางประชากรศาสตร์ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด และปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร การวิจยัเป็นการวิจยัเชิงส ารวจ การเก็บรวบรวมขอ้มูลใช้
แบบสอบถามเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง 385 คน สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล ไดแ้ก่ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน และสถิติทดสอบ ความสัมพนัธ์คือ การทดสอบไคสแควร์ ผลการศึกษาพบว่า ผูต้อบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุอยู่ระหว่าง 26-35 ปี จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี เป็นพนักงาน
บริษทัเอกชน รายไดเ้ฉล่ีย 25,001-35,000 บาท/เดือน นกัลงทุนเห็นดว้ยกบัปัจจยัผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางจดัจา
หน่าย การส่งเสริมการตลาด กระบวนการใหบ้ริการพนกังานและสภาพแวดลอ้ม รวมถึงผลตอบแทนและโอกาส
ในการเพิ่มค่าวา่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน นกัลงทุนตดัสินใจซ้ือโดยพิจารณาจากท่ีตั้ง 
ราคา แหล่งขอ้มูล อตัราค่าเช่า/เดือน และอตัราผลตอบแทน ผลการศึกษาพบวา่ เพศ อาชีพ และรายได/้เดือนไม่มี
ความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจ ในขณะท่ีอายุและระดับการศึกษามีความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจ ปัจจัย
ผลิตภณัฑก์ารส่งเสริมการตลาด พนกังานและสภาพแวดลอ้มรวมถึงโอกาสในการเพิ่มค่าไม่มีความสัมพนัธ์กบั
การตดัสินใจ ในขณะท่ีราคาช่องทางการจดัจาหน่าย การให้บริการ รวมถึงผลตอบแทนมีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานครนอกจากน้ีผูว้ิจยั จกัรพงศ ์เตชะมวลไววิทย ์
และ ปิยะนนท ์พร่ึงนอ้ย (2562) ไดศึ้กษาเร่ืองการใชปั้จจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ในกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบวา่ ผูบ้ริโภคใชปั้จจยัส่วนประสมการตลาดใน อยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือดา้น
กระบวนการให้บริการ รองลงมาคือด้านผลิตภัณฑ์ ด้านสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ ง ด้านลกัษณะทางกายภาพ ด้าน
บุคลากร ดา้นราคา และอนัดบัสุดทา้ยคือดา้นการส่งเสริมการตลาด ตามลาดบั ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า 
ผูบ้ริโภคท่ีมีเพศ อายุ สถานภาพ และระดับการศึกษาต่างกนัใช้ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม แตกต่างกนัเจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร(2556) ไดศึ้กษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ



คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานครพบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด ไดแ้ก่ 
ปัจจัยด้านราคา และปัจจัยด้านสถานท่ี ส่วนปัจจัยทางประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมนั้ น พบว่ามีเพียง ปัจจัยด้านรายได้เฉล่ียต่อเดือน เท่านั้ น ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร งานวิจยัน้ีอาจจะช่วยผูป้ระกอบการท่ีท า
ธุรกิจเก่ียวกบัคอนโดมิเนียมสามารถน าขอ้มูลจากการวิจยั ไปใชใ้นการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได้
อยา่งมีประสิทธิภาพและสร้างความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัในตลาดธุรกิจคอนโดมิเนียมในอนาคต 
ระเบียบวธีิวจิัย 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย  เป็นแบบสอบถาม แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี 
ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานคร  

 ส่วนท่ี 2 เป็นค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นลกัษณะความตอ้งการซ้ืคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร  
 ส่วนท่ี 3 เป็นค าถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบบสอบถาม ค าตอบเป็นลกัษณะใหค้ะแนน 0 ถึง 10 คะแนน  
การตรวจสอบค านวณหาค่าความเช่ือมั่น (Reliability)  
ใช้วิธีการหาค่าสัมประสิทธ์ิอลัฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) มีค่ามากกว่า 0.7 

แสดงว่าขอ้มูลท่ีเก็บไดส้ามารถยอมรับได ้ (กลัยา วานิชยบ์ญัชา 2564) โดยแบบสอบถามปัจจยัท่ีมีผลต่อความ
ตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ไดค่้าความเช่ือมัน่ ค่าสัมประสิทธ์ิอลัฟาครอ
นบาค (Cronbach’s Alpha) เท่ากบั 0.912 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
1. ขอ้ม ูล เช ิงพรรณนา  (Descriptive Analysis) ค ่าสถ ิต ิใช ใ้นการว ิเ คราะห ์ได แ้ก ่ ค ่า ร ้อยละ 

(Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) และค่าความถ่ี (Frequency) 
2. ขอ้มูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) เป็นการวิเคราะห์ขอ้มูลเพื่อการทดสอบสมมติฐาน โดยใช้

สถิติ T-test, F – test และ Pearson Product Moment Correlation 
สรุปข้อค้นพบ 

1. เพศชาย มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 2,761,215.46 บาท 
(S.D. = 2,190,989.03) เพศหญิงมีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อ ซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากับ 
2,503,105.11 บาท (S.D. = 2,763,829.33) 

2. อายุไม่เกิน 30 ปี มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ีย 2,785,609.76 บาท 
(S.D. = 3,026,843.33) อาย ุ31-35 ปี มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ีย 3,004,333.52 



บาท (S.D. = 2,943,821.09) อายุ 36-40 ปี มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ีย 
2,436,904.76 บาท (S.D. = 2,007,322.72) และอายุ 41 ปี ข้ึนไป มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือ
คอนโดมิเนียมเฉล่ีย 2,235,339.81 บาท (S.D. = 1,650,163.28) 

3. สถานภาพ โสด มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 2,535,209.85 
บาท (S.D. = 2,410,819.69) สมรส มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากับ 
2,866,914.89 บาท  (S.D. = 2,410,819.69) หย่า ร้ าง /หม้าย  มีจ านวนเ งินงบประมาณ (Budget) เพื่ อ ซ้ือ
คอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 2,385,714.29 บาท (S.D. = 1,878,975.64) และอ่ืนๆจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) 
เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 3,333,333.33 บาท (S.D. = 3,504,663.56) 

4. ระดบัการศึกษา ต ่ากว่าปริญญาตรี มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ีย
เท่ากับ 2,284,931.63 บาท (S.D. = 1,847,909.50) ปริญญาตรี มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือ
คอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากับ 2,562,752.61 บาท (S.D. =  2,459,053.29) และสูงกว่าปริญญาตรี มีจ านวนเงิน
งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั  3,641,250.23 บาท (S.D. =  3,615,438.43) 

5. อาชีพ ขา้ราชการมีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 2,290,000.00 
บาท (S.D. = 1,362,846.29) พนกังานรัฐวิสาหกิจ มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ีย
เท่ากบั 3,588,235.29 บาท (S.D. =   3,564,605.93) พนกังานบริษทัเอกชนมีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อ
ซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากับ 2,803,225.90 บาท (S.D. =  3,072,804.00)   คา้ขาย มีจ านวนเงินงบประมาณ 
(Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 2,328,717.95 บาท (S.D. =    1,804,119.64)   และอ่ืนๆ มีจ านวนเงิน
งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั  2,436,282.05 บาท (S.D. =   1,709,477.10) 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ไม่เกิน 20,000 บาท มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม
เฉล่ียเท่ากบั 2,356,885.25 บาท (S.D. = 2,280,365.01) รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 20,000 - 30,000 บาท มีจ านวนเงิน
งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั  2,612,136.82 บาท (S.D. =  2,918,838.24)  รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือน 30,000 - 40,000 บาท มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อ ซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากับ  
2,275,974.14 บาท (S.D. =  2,309,784.81)  )  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 40,000 - 50,000 บาท มีจ านวนเงินงบประมาณ 
(Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั   3,300,000.00  บาท (S.D. =   2,303,400.13)  และรายไดเ้ฉล่ียต่อ
เดือน 50,000 บาท ข้ึนไป มีจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมเฉล่ียเท่ากบั 3,363,513.51 
บาท (S.D. =   2,410,412.85)   

7. ระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัสูงมาก ทุกปัจจยัอยูใ่นระดบัมาก เรียงตามล าดบัดงัน้ี ดา้น
บุคลากร ดา้นราคา ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด และดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง 



8.  ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ไม่มีความสมัพนัธ์กบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม 
9. ปัจจยัดา้นราคา ไม่มีความสมัพนัธ์กบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม 
10. ปัจจัยด้านสถานท่ีตั้ ง/ท าเล ไม่มีความสัมพันธ์กับจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือ

คอนโดมิเนียม 
11. ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด ไม่มีความสัมพนัธ์กบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือ

คอนโดมิเนียม 
12. ปัจจยัดา้นบุคคล ไม่มีความสมัพนัธ์กบัจ านวนเงินงบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียม 
13. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑไ์ม่มีความสมัพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงินงบประมาณ 

(Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
14. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาไม่มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงินงบประมาณ 

(Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
15. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านสถานท่ี/ท่ีตั้ งไม่มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  
16. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมทางการตลาดไม่มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
17. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นบุคลากรทางการตลาดไม่มีความสมัพนัธ์เชิงบวกกบัจ านวนเงิน

งบประมาณ (Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
อภิปรายผล 

ระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัสูงมาก  สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ บุษกร หวงัดี (2563) 
ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานคร ปี 2563 พบว่า 
กลุ่มลูกคา้เองใหค้วามสาคญักบัปัจจยัส่วนปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาดเกือบทุกตวั ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่อง
ทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมทางการตลาด บุคคลากร ลกัษณะทางกายภาพ กระบวนการ  

ระดบัการศึกษา แตกต่างกนัความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม แตกต่างกนั สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ
บุษกร หวังดี  (2563) ศึกษาเร่ืองปัจจัยท่ีมีผลต่อความต้องการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากร ในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี 2563 พบว่า ประชากรศาสตร์ เพศ อาย ุสถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา รายได ้อาชีพ ท่ีมี
ความแตกต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม    



   ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาไม่มีความสัมพนัธ์เชิงบวกกับจ านวนเงินงบประมาณ 

(Budget) เพื่อซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่สอดคลอ้งกบังานวิจยัของบุษกร หวงัดี 

(2563) ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานคร ปี 2563     

ข้อเสนอแนะ 

 ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวิจัย ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์พิจารณาและวางแผนก่อสร้าง

คอนโดควรอยูต่ามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้า และหากอยูใ่กลห้า้งสรรพสินคา้ หรือใกลย้า่นธุรกิจ ควรใหค้วามส าคญั

กบัการพฒันาบุคลากร  มีการก านดกลยทุธ์ราคาอยา่งเหมาะสม วางแผนผลิตภณัฑค์อนโดโดยมุ่งเนน้ไปท่ีหอ้งท่ี

มีขนาด 1 หอ้งนอน โดยมีพื้นท่ี 36-45 ตารางเมตร จดัท าโปรโมชัน่ใหโ้ดดเด่นกวา่คู่แข่ง  

ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป ควรท าการสัมภาษณ์ผูบ้ริหาร ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

เพื่อศึกษากลยทุธ์ในการแข่งขนั ทั้งดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นท่ีตั้ง ดา้นการส่งเสริมการขาย และดา้นบุคลากร

และท าการศึกษาในเร่ืองเดิม แต่ขยายขอบเขตของกลุ่มตวัอยา่งท่ีศึกษาท่ีผูท่ี้เขา้ชมโครงการคอนโดมิเนียมต่างๆ 

ไปในทุกเขตของกรุงเทพมหานคร 

เอกสารอ้างองิ 
จกัรพงศ ์เตชะมวลไววิทย ์และ ปิยะนนท ์พร่ึงนอ้ย (2562) อา้งอิงมาจากบุษกร หวงัดี (2563) การใชปั้จจยัส่วน 

ประสมการตลาดในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
เจริญจิตต ์ผจงวิริยาทร (2559) ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ 

ประชากรในกรุงเทพมหานคร การคน้ควา้อิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิตคณะพาณิชยศาสตร์
และการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

บุษกร หวงัดี (2563)ไดศึ้กษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากร ในเขต 
กรุงเทพมหานคร ปี 2563 การคน้ควา้อิสระหลกัสูตรเศรษฐศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์
ธุรกิจ มหาวิทยาลยหัอการคา้ไทย 
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