
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
ระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

MARKETING MIX FACTORS INFLUENCING PEOPLE PURCHASING DECISION 
ON MAIN CLASS SEGMENT CONDOMINIUM IN CHATUCHAK DISTRICT BANGKOK 

 
สุชาภสัร์ ธนกุลพุฒิพงศ์ 

สาขาการบญัชี คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
ผูรั้บผิดชอบบทความ 

 
Suchaphat Thanakunphutthiphong 

Email: 6514154058@rumail.ru.ac.th 
Faculty of Business Administration Program in Accounting, Ramkhamhaeng University 

Corresponding author 
 

บทคัดย่อ 
 การศึกษาวิจัยคร้ังน้ีมีวตุัประสงค์ 1) เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 2) เพื่อศึกษา
ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class 
ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี คือ ประชาชนในเขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class จ านวน 400 คน สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล 
คือ การแจกแจงความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
(Standard Deviation) ส าหรับผลการทดสอบสมมติฐานใชส้ัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Pearson Correlation) 
และการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis)  
 ผลการวิจยั พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 302 คน คิดเป็นร้อยละ 75.5 มี
อายุระหว่าง 31-40 ปี จ านวน 253 คน คิดเป็นร้อยละ 63.2 สถานภาพโสด จ านวน 296 คน คิดเป็นร้อยละ 74.0 มี
ระดบัการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 295 คน คิดเป็นร้อยละ 73.8 ประกอบอาชีพพนกังานเอกชน จ านวน 296 คน 
คิดเป็นร้อยละ 74.0 และมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ระหว่าง 35,001 - 45,000 บาท จ านวน 195 คน คิดเป็นร้อยละ 48.8 
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ระดบั Main Class ของประชาชน 
ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด และ การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั 
Main Class โดยรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 

mailto:6514154058@rumail.ru.ac.th


2 

 

 ผลการทดสอบสมมติฐาน พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทุกดา้นมีความสัมพนัธ์ทางบวกกบั
การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 และยงัพบอีกว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพมีผลมากท่ีสุด 
อนัดบัรองลงมา คือ ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นพนกังาน/
บุคลากร ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์และอนัดบัสุดทา้ย คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ได้
ร้อยละ 51.3 อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

ค าส าคัญ : ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด , การตดัสินใจซ้ือ , คอนโดมิเนียม ระดบั Main Class 
 
ABSTRACT 
 The objectives of research study were: 1) to study the marketing mix factors people purchasing decision on 
main class segment condominium in Chatuchak District Bangkok. 2) to study the relationship model of marketing mix 
factors people purchasing decision on main class segment condominium in Chatuchak District Bangkok. The populations 
used in the study were people purchasing on main class segment condominium in Chatuchak District Bangkok amount 
400 people. Statistical used in data analysis are Frequency Distribution, Percentage, Mean and Standard Deviation. The 
results of hypothesis testing used Pearson product-moment correlation coefficient and multiple regression analysis. 
 The research results can be found out that most respondents were female, 302 people amounts to 75.5%, 
31 - 40 years of age, 253 people amounts to 63.2% Single of status, 296 people amounts 74.0%, graduated with 
bachelor's degree, 295 people amounts to 73.8% worked in private companies, 296 people amounts to 74.0% and 
average incomes 30,001 - 45,000 Baht, 195 people amounts to 48.8%. The marketing mix factors influencing people 
purchasing decision on main class segment condominium, Chatuchak District Bangkok found that the overall was 
highest level. People purchasing decision on main class segment condominium found that the overall was highest level. 
 Hypothesis testing revealed that the all marketing mix factors had positive correlation with people 
purchasing decision on main class segment condominium, Chatuchak District Bangkok with the statistical significance 
at the level of 0.01. Most factor influencing people purchasing decision on main class segment condominium, 
Chatuchak District Bangkok was physical evidence. Next ranking were process, promotion, people, price and product 
respectively. Least factor influencing was place. The marketing mix factors can predict people purchasing decision on 
main class segment condominium, Chatuchak District Bangkok about 51.3 percent with the statistical significance at 
the level of 0.05 

Keyword: Marketing Mix Factors, Purchasing Decision, Main class segment condominium 
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บทน า 
 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ เป็นจงัหวดัท่ีมีผูอ้ยู่
อาศยัมากท่ีสุด เม่ือมีประชาชนเพิ่มขึ้น ท าใหค้วามตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมีมากขึ้น ซ่ึงเป็นสาเหตุส าคญัท่ีก่อให้เกิด
ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั แต่เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัแบบปกติ คือ ท่ีอยู่อาศยัในแนวราบในตวัเมืองมีนอ้ยและราคาสูง 
ท าให้ประชาชนส่วนใหญ่ให้ความสนใจในการเลือกท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบใหม่ คือ ท่ีอยู่อาศยัในแนวสูง  เช่น 
อาคารชุดพกัอาศยัหรือคอนโดมิเนียม ในปัจจุบนัสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทย ประชาชนตอ้งใช้
เวลาในการประกอบอาชีพของตนเอง การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตนเองท าไดไ้ม่สะดวก ซ่ึงมีขอ้จ ากดั เช่น ราคา
ท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึ้น ท าใหมี้ธุรกิจดา้นท่ีอยูอ่าศยัเกิดขึ้น โดยระยะแรกเป็นเพียงการจดัสรรเฉพาะท่ีดิน การสร้างบา้น
ขึ้นบนท่ีดินจดัสรร และต่อมามีการสร้างคอนโดมิเนียม เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีอยู่อาศยัในเมือง 
ซ่ึงมีการขยายตวัอย่างรวดเร็ว ประกอบกบัปัญหาจราจรในเมืองท่ีท าให้การเดินทางในแต่ละวนัส้ินเปลืองเวลา
และค่าใชจ่้าย จึงเป็นแรกผลกัดนัใหป้ระชาชนมีความตระหนกัถึงการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 
 การเลือกท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมแนวโน้มปี 2567 ส่วนใหญ่ยงัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร
เป็นหลกั เช่น ท าเลย่าน เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร เป็นย่านท่ีน่าจบัตามอง ทางดา้นการอยูอ่าศยัและการลงทุน 
โดยมีจุดเด่นหลกัท่ีน่าสนใจ คือ (1) เช่ือมต่อถนนเส้นหลกัได ้5 เส้นทาง ไดแ้ก่ ถนนรัชดาภิเษก ถนนพหลโยธิน 
ถนนประเสริฐมนูกิจ ถนนเลียบด่วน-รามอินทรา (ถนนประดิษฐ์มนูธรรม) และถนนลาดพร้าว ลดัเลาะตาม
ซอกซอยได ้ท าให้มีทางเลือกในการเดินทาง ช่วยลดปัญหาในช่วงเวลารถติดไดเ้ป็นอยา่งดี (2) เช่ือมต่อรถไฟฟ้า
ทั้งหมด 5 สาย ไดแ้ก่ สายสีเขียว สายสีน ้าเงิน สายสีเหลือง และ สายสีเทาและสายสีน ้าตาลในอนาคต ซ่ึงสายท่ีอยู่
ใกลท่ี้สุดคือ สายสีน ้าเงิน (สถานีลาดพร้าว) และสายสีเหลือง (สถานีภาวนา) 
 จากข้อมูลท่ีกล่าวมาแล้ว ผูศึ้กษาจึงสนใจศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ขอ้มูลท่ีได้
จากงานวิจยัคร้ังน้ี จะเป็นประโยชน์ส าหรับผูป้ระกอบการในการท่ีจะน าผลการวิจยัน้ีไป น ามาปรับปรุงกลยทุธ์
ทางการตลาดเพื่อให้ตรงกบัความตอ้งการของผูซ้ื้อมากท่ีสุด และปรับปรุงสภาพแวดลอ้มภายในและภายนอก
ของคอนโดมิเนียมให้ตรงกบัความตอ้งการของผูซ้ื้อให้ครอบคลุมมากขึ้น รวมถึงบุคคลทัว่ไปท่ีมีความสนใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อการเก็งก าไร และสามารถเลือกเก็งก าไรในคอนโดมิเนียมท่ีตรงกบัความตอ้งการของตลาดได ้
ซ่ึงน ามาสู่ประสิทธิภาพในการท าก าไรมากขึ้น 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกับการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
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สมมติฐานของการวิจัย 
 1. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นผลิตภัณฑ ์มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 2. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านราคา มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม   
ระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 3. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 4. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 5. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านพนักงาน/บุคลากร มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ 
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 6. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นกระบวนการให้บริการ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 7. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 ในการวิจยัเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร มีขอบเขตการวิจยั ดงัน้ี 
 ขอบเขตด้านเน้ือหา 
 ตวัแปรอิสระ ประกอบดว้ย 
 1. ปัจจยัส่วนบุคคล  ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class 
ของประชาชน ในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านช่อง
ทางการจัดจ าหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ปัจจัยด้านพนักงาน/บุคลากร ปัจจัยด้านกระบวนการ
ใหบ้ริการ ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ 
 ตวัแปรตาม ประกอบดว้ย 
 1.  การตัดสินใจเ ลือก ซ้ือคอนโดมิเ นียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ ด้านการรับรู้ถึงปัญหา ด้านการคน้หาขอ้มูล ด้านการประเมินผลทางเลือกด้านการ
ตดัสินใจซ้ือ ดา้นพฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ 
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 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ประชากรท่ีใชใ้นการวิจยั คือ ประชาชนในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class  
เน่ืองจากไม่ทราบจ านวนของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class 
ท่ีแน่นอน ดงันั้นผูวิ้จยัจึงใชวิ้ธีการก าหนดขนาดตวัอยา่งโดยใชสู้ตรค านวณแบบไม่ทราบจ านวนประชากร โดยใชสู้ตร
ก าหนดขนาดตวัอย่างของ ของ W.G. Cochran (1953) ไดข้นาดกลุ่มตวัอย่าง 384 คน โดยก าหนดระดบัความเช่ือมัน่
ร้อยละ 95 และ ระดบัความคลาดเคล่ือนร้อยละ 5 เพื่อความแม่นย  าของขอ้มูล ผูวิ้จยัจึงใชข้นาดตวัอยา่งทั้งหมด 400 คน 
 ขอบเขตด้านระยะเวลา 
 การเก็บรวบรวมขอ้มูล และการวิเคราะห์ขอ้มูลการวิจยัเร่ิมตั้งแต่เดือน เมษายน ถึง มิถุนายน 2567 
 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 
  ตัวแปรอิสระ (X) ตัวแปรตาม (Y) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 
 1. ข้อมูลการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร น ามาปรับปรุงกลยทุธ์ทางการตลาดเพื่อใหต้รงกบัความตอ้งการของผูซ้ื้อมากท่ีสุด 
 2. ข้อมูลการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร น ามาปรับปรุงสภาพแวดลอ้มภายในและภายนอกของคอนโดมิเนียมใหต้รงกบัความตอ้งการ
ของผูซ้ื้อใหค้รอบคลุมมากขึ้น 

ปัจจัยส่วนบุคคล 
1. เพศ 
2. อาย ุ
3. สถานภาพ 
4. ระดบัการศึกษา 
5. อาชีพ 
6. รายไดต้่อเดือน 

การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร 

กรุงเทพมหานคร 
1. การรับรู้ปัญหา  
2. การคน้หาขอ้มูล  
3. การประเมินทางเลือก  
4. การตดัสินใจซ้ือ  
5. พฤติกรรมหลงัการซ้ือ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 7Ps 
1. ดา้นผลิตภณัฑ ์
2. ดา้นราคา 
3. ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
4. ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
5. ดา้นพนกังาน/บุคลากร 
6. ดา้นกระบวนการให้บริการ 
7. ดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ 
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 3. ข้อมูลการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร เพื่อการเก็งก าไร และสามารถเลือกเก็งก าไรในคอนโดมิเนียมท่ีตรงกบัความตอ้งการของตลาดได ้
ซ่ึงน ามาสู่ประสิทธิภาพในการท าก าไรมากขึ้น 
 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 
 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
 ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หมายถึง ชุดของเคร่ืองมือทางการตลาดท่ีองคก์รน ามาใชเ้พื่อ
บรรลุวตัถุประสงคท์างการตลาด โดยไดก้ าหนดส่วนผสมทางการตลาดไว ้4 ดา้น (4Ps) ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทาง
จดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาด (Kotler ,1999 อา้งถึงใน ญาณิกา จดัเจน, 2560) เพื่อให้สามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคได ้และวางแผนทางดา้นการตลาดและการขายของธุรกิจบริการให้เหมาะสมท าให้จ าเป็นท่ีตอ้งมี
ส่วนประสมทางการตลาดเพิ่มขึ้นนั่นก็คือ 7Ps (Lovelock and Wirtz ,2004: 21-22 อา้งถึงใน กนกวรรณ สังข์ศรี, 2559) 
คือ ผลิตภณัฑ ์(Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion) บุคลากรใน
การบริการ (People) กระบวนการในการบริการ(Process) และสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ (Physical Evidence)  
 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจซ้ือ 
 การตดัสินใจ หมายถึง เป็นการศึกษาขั้นตอนของกระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภค ในแต่ละขั้นตอน
พิจารณาวา่จะซ้ือหรือไม่ซ้ือสินคา้หรือบริการ (John Dewey ,1910 อา้งถึงใน บุญเลิศ รตินธร, 2559) เพื่อใหน้กัการตลาด
จดัส่วนประสมทางการตลาดให้สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมในแต่ละขั้นตอนของการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค ซ่ึง
กระบวนการตดัสินใจซ้ือ (Kotler and Armstrong, 2016 อา้งถึงใน ทตัชญา ยาเสร็จ, 2560) ประกอบดว้ย 5 ขั้นตอน 
คือ การรับรู้ความจ าเป็น การคน้หาขอ้มูล การประเมินทางเลือก การตดัสินใจซ้ือและพฤติกรรมหลงัการซ้ือ ซ่ึงในการ
ตดัสินใจของลูกคา้อาจจะไม่ตอ้งใชก้ระบวนการตดัสินใจซ้ือครบทุก 5 ขั้นตอน 
 ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม 
 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 4 มีค าจ ากดัความว่า “อาคารชุด” หมายความว่า “อาคารท่ี
บุคคลสามารถยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนโดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” ซ่ึงความหมายในส่วนน้ีหมายถึง อาคารใดก็ตามท่ีสามารถแยกกรรมสิทธ์ิเป็นส่วน ๆ  ได ้
คือ ทรัพยบ์ุคคลและทรัพยส่์วนกลางซ่ึงจะเป็นส่วนท่ีไม่ใช่ทรัพยข์องคนหน่ึงคนใดโดยเฉพาะแต่เป็นกรรมสิทธ์ิ
ร่วมกนัของทุกคน ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุดหรือยูนิตนั้น ๆ  จะมีสิทธ์ิในฐานะเป็นเจา้ของในทรัพยส่์วนกลาง (อา้งถึงใน 
ชลิดา บุญหยง,2562) 
 ในปี 2566 ไดจ้ดัประเภทของคอนโดมิเนียม ระดบั MAIN CLASS คือ คอนโดมิเนียมระดบักลาง เป็นกลุ่มท่ี
ผูป้ระกอบการนิยมมากท่ีสุด เน่ืองจากเป็นกลุ่มท่ีมีผูบ้ริโภคขนาดใหญ่ท่ีสุด โครงการตั้งขยบัเขา้มาใกลเ้มืองมากขึ้น 
อยู่ไม่ห่างจากแนวรถไฟฟ้า (ไม่เกิน 1 กิโลเมตร) หรือโครงการตั้งอยูโ่ครงการรถไฟฟ้าเส้นทางใหม่ หรือส่วนต่อขยายผา่น 
เช่น แยกลาดพร้าว เขตจตุจักร ซ่ึงเป็นเส้นทางเช่ือมของรถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงินกับสายสีเหลือง วสัดุท่ีใช้จะอยู่ใน
ระดบักลาง มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบ ราคาขายเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 80,000 - 120,000 บาทต่อตารางเมตร 
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 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 ลลิยา สิงห์แกว้ (2558) ไดศึ้กษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดต่อการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชาชน
ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ผลการวจิยัพบวา่ ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรใน
เขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ปัจจยัทุกดา้นมีระดบัความส าคญัมากท่ีสุด โดยเรียงล าดบัจากค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ 
ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นกระบวนการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้น
ช่องทางการจดัจ าหน่าย ปัจจยัดา้นบุคลากร และปัจจยัดา้นราคา  
 เจริญจิตต ์ผจงวิริยาทร (2559) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
ของประชากรในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกช้ือคอนโดมิเนียม
ในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา และ ปัจจยัดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง  
 สกุลพร นอขนุทด (2559) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมโครงการ รอยลัฮิลล ์
รีสอร์ท บ่อวิน จงัหวดัชลบุรี ผลการวิจยัพบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย อายุระหว่าง 31-40 ปี วุฒิการศึกษาสูงสุด
ปริญญาตรี อาชีพพนกังานบริษทัเอกชน สถานภาพสมรส มีรายไดร้ะหว่าง 15,001-20,000 บาท ลกัษณะท่ีพกั
แบบเช่า อยู่ระหว่างใช้บริการสินเช่ือส่วนบุคคล และให้ความส าคญักบัปัจจัยดา้นส่วนประสมการตลาด ดา้น
การส่งเสริมการขาย ในระดบัความส าคญัมากท่ีสุด  
 เอกชยั กิจชิตี (2559) ไดศึ้กษาปัจจยัส่วนประสมทางดา้นการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อ
ทาวน์โฮม ในจงัหวดันนทบุรี ผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) ดา้นราคา 
(Price) ด้านช่องทางจัดจ าหน่าย (Place) และด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) มีความสัมพนัธ์กับการ
ตดัสินใจซ้ือทาวน์โฮม ในจงัหวดันนทบุรี ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 
 นฤตยอ์ร ศรีคงแก้ว (2560) ได้ศึกษาปัจจัยการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ใน
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัการตลาดในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในภาพรวม
อยู่ในระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายปัจจยัจากค่าเฉล่ียมากท่ีสุด 3 ล าดบัแรก คือ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา 
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และท่ีมีค่าเฉล่ียต ่าท่ีสุด คือดา้นการส่งเสริมการตลาด การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครภาพรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้นการประเมินผลทางเลือก ดา้นการ
รับรู้ปัญหา และดา้นการตดัสินใจซ้ืออยูใ่นระดบัมากท่ีสุด  
 ณรงคศ์กัด์ิ อฎัฐกรเมธา (2561) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า
ในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด คือ 
ปัจจยัดา้นช่องทางจดัจ าหน่าย  
 กชณิราสรณ์ รวิชยัธนพนธ์ (2562) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือหอ้งชุดของผูบ้ริโภคในย่าน
ถนนเอกมยั กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด 
ดา้นสภาพแวดลอ้มและกายภาพมีระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด รองลงมาคือ ดา้นบุคคล ดา้นกระบวนการ ดา้นผลิตภณัฑ์ 
ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้นส่งเสริมการตลาด ตามล าดบั  
 



8 

 

 ทศวร วงษสุ์วรรณ (2563) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบา้นมือสองท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือ
บา้นมือสอง ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคคล 
มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการเปล่ียนแปลงการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองท่ีร้อยละ 73.70 อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
 
วิธีการด าเนินการวิจัย 
 การวิจยัโดยใช้ระเบียบวิธีวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้การวิจยัเชิงส ารวจ 
(Survey Research) และใชว้ิธีการเก็บขอ้มูลดว้ยแบบสอบถาม (Questionnaire) 
 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ประชากรท่ีใชใ้นการวิจยั คือ ประชาชนในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class  
 กลุ่มตวัอย่าง เน่ืองจากไม่ทราบจ านวนของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียม
ระดบั Main Class ท่ีแน่นอน ดงันั้นผูวิ้จยัจึงใช้วิธีการก าหนดขนาดตวัอย่างโดยใชสู้ตรค านวณแบบไม่ทราบจ านวน
ประชากร โดยใชสู้ตรก าหนดขนาดตวัอย่างของ ของ W.G. Cochran (1953) ไดข้นาดกลุ่มตวัอย่าง 384 คน โดยก าหนด
ระดับความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 และ ระดับความคลาดเคล่ือนร้อยละ 5 เพื่อความแม่นย  าของขอ้มูล ผูวิ้จัยจึงใช้ขนาด
ตวัอยา่งทั้งหมด 400 คน 
 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาขอ้มูลในคร้ังน้ี คือ แบบสอบถาม โดยประกอบไปดว้ย 3 ส่วน คือ 
 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ส่วนท่ี 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดบั ไดแ้ก่ 
มากท่ีสุด = 5, มาก = 4, ปานกลาง = 3, นอ้ย = 2, นอ้ยท่ีสุด = 1 
 ส่วนท่ี 3 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ใน
เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดบั ไดแ้ก่ มากท่ีสุด = 5, มาก = 4, ปานกลาง = 3, นอ้ย = 2, นอ้ยท่ีสุด = 1 
 การตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 
 สร้างแบบสอบถามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร และตรวจสอบเน้ือหาของแบบสอบถามว่าครอบคลุม
วตัถุประสงค์หรือไม่ จากนั้นน าไปให้ผูเ้ช่ียวชาญ จ านวน 3 ท่าน พิจารณาตรวจสอบความเท่ียงตรงและความ
ถูกต้องของเน้ือหาตลอดจนไปถึงความชัดเจนและการใช้ภาษาท่ีเหมาะสมของขอ้ค าถาม ซ่ึงมีเกณฑ์ในการ
พิจารณาใหค้ะแนนในแต่ละขอ้ค าถาม ดงัน้ี 
 วดัผลโดยพิจารณาจากคะแนน IOC ดงัน้ี 
 1. ขอ้ค าถามท่ีมีคะแนน IOC ตั้งแต่ 0.50 - 1.00 มีค่าความเท่ียงตรงใชไ้ด ้
 2. ขอ้ค าถามท่ีมีคะแนน IOC ต ่ากวา่ 0.50 ตอ้งปรับปรุง ยงัใชไ้ม่ได ้
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การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 ผูว้ิจยัด าเนินการเก็บขอ้มูลโดยน าแบบสอบถามไปแจกให้กบัประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class จ านวน 400 คน เม่ือรับแบบสอบถามคืนจะน ามาตรวจสอบความถูกตอ้งและ
ความสมบูรณ์ และให้คะแนนแบบสอบถามทั้งหมดตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไว ้พร้อมทั้งจดัรูปแบบและหมวดหมู่ของ
ขอ้มูลในแบบสอบถามเพื่อน าไปวิเคราะห์ทางสถิติ 
 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 ผูว้ิจยัท าการประมวลผลวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยเคร่ืองคอมพิวเตอร์ โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ 
 สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
 1. ค่าความถ่ี (Frequencies) 
 2. ค่าร้อยละ (Percentage) 
 3. ค่าเฉล่ีย ( �̅�) 
 4. ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) 
 5. สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Pearson Correlation) 
 6. การวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 
 
สรุปผลการวิจัย 
 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ทั้งหมดจ านวน 400 คน ผูต้อบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็น เพศหญิง จ านวน 302 คน คิดเป็นร้อยละ 75.5 มีอายรุะหวา่ง 31-40 ปี จ านวน 253 คน 
คิดเป็นร้อยละ 63.2 สถานภาพโสด จ านวน 296 คน คิดเป็นร้อยละ 74.0 มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 295 คน 
คิดเป็นร้อยละ 73.8 ประกอบอาชีพพนกังานเอกชน จ านวน 296 คน คิดเป็นร้อยละ 74.0 และมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน
ระหวา่ง 35,001-45,000 บาท จ านวน 195 คน คิดเป็นร้อยละ 48.8 
 ผลการวิ เคราะห์ข้อมูลปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยู่ในระดับ
ความส าคญัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ดา้นท่ีอยูใ่นระดบัความส าคญัมากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นราคา 
ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจยัด้าน
พนกังาน/บุคลากร ตามล าดบั ส่วนดา้นท่ีมีความส าคญัอยู่ในระดบัมาก คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด 
 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ใน
เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้นมี
ระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด คือ ดา้นการประเมินผลทางเลือก ดา้นการรับรู้ถึงปัญหา ดา้นพฤติกรรมภายหลัง
การซ้ือ ดา้นการตดัสินใจซ้ือ ส่วนดา้นท่ีมีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก คือ ดา้นการคน้หาขอ้มูล 
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 ผลการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด กับการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยใชส้ถิติการหาค่าความสัมพนัธ์
ระหว่างตวัแปรดว้ยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แบบเพียร์สัน Pearson Correlation ซ่ึงไดผ้ลการวิเคราะห์ขอ้มูล 
คือ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ได้แก่ ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านช่องทางการจดั
จ าหน่าย ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นพนกังาน/บุคลากร ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ และ
ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ มีความสัมพนัธ์ทางบวกกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01  
 ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ
มีผลมากท่ีสุด อนัดบัรองลงมา คือ ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้น
พนกังาน/บุคลากร ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑแ์ละอนัดบัสุดทา้ย คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
 
อภิปรายผล  
 จากการศึกษา ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร สามารถอภิปรายผล ไดด้งัน้ี 
 1. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของ
ประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัความส าคญัมากท่ีสุด ซ่ึงดา้นท่ีอยูใ่นระดบัความส าคญั
มากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นราคา พบว่า ราคาเหมาะสมกบัตราสินคา้ของโครงการ คุณภาพของโครงการ คุณภาพวสัดุและ
เฟอร์นิเจอร์ท่ีใช ้ราคาขายต่อในอนาคตเป็นท่ีน่าพอใจ ราคาเหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้งของโครงการ เม่ือเทียบกบัโครงการ
ใกลเ้คียง การเสนอสิทธิพิเศษโปรโมชัน่ของโครงการ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ เจริญจิตต ์ผจงวิริยาทร (2559) ได้
ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ของประชากรในกรุงเทพมหานคร 
ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกช้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ
ประชากรในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา และ ปัจจยัดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้ม
ทางกายภาพ พบว่า ลกัษณะกายภาพภายนอกดา้นการออกแบบ มีการออกแบบผงัโครงการ มีการจดัการความสะอาด
ความเป็นระเบียบพื้นท่ีส่วนกลาง มีพื้นท่ีจอดรถกวา้งขวาง ภายในโครงการมีการจดัพื้นท่ีส่วนกลาง มีการวางระบบ
รักษาความปลอดภยั มีการตกแต่งส านกังานขายและสภาพแวดลอ้มของพื้นท่ีรอบโครงการ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของ กชณิราสรณ์ รวิชยัธนพนธ์ (2562) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือห้องชุดของผูบ้ริโภคในย่านถนน
เอกมยั กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด 
ดา้นสภาพแวดลอ้มและกายภาพ มีระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด รองลงมาคือ ดา้นบุคคล ดา้นกระบวนการ ดา้นผลิตภณัฑ์ 
ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้นส่งเสริมการตลาด ตามล าดบั ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ พบว่า 
กระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน การน าเสนอขายมีรูปแบบเขา้ใจง่าย มีการจองห้องท่ีสะดวกรวดเร็ว มีความยดืหยุ่น
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การบริการตามความตอ้งการของลูกคา้ มีการแกไ้ขขอ้บกพร่องหากตรวจพบ มีการบริการหลงัการขาย มีการตรวจสอบ
ก่อนส่งมอบห้องแสดงเป็นรายการตามหลกัวิศวกรรม ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ลลิยา สิงห์แกว้ (2558) ไดศึ้กษา
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดต่อการเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชาชนในเขตอ าเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม่ 
ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ปัจจยัทุกดา้นมีระดบัความส าคญัมากท่ีสุด โดยเรียงล าดบัจากค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ 
ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้นกระบวนการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
ปัจจยัดา้นบุคลากร และปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์พบวา่ การออกแบบและตกแต่งภายในห้องสวยงาม 
มีนวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังานอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้ม ช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ของโครงการ วสัดุและเฟอร์นิเจอร์
มีคุณภาพ พื้นท่ีใชส้อยในห้องพกัเหมาะสม มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ นฤตยอ์ร 
ศรีคงแก้ว (2560) ได้ศึกษาปัจจัยการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ในกรุงเทพมหานคร 
ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัการตลาดในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในภาพรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 
เม่ือพิจารณาเป็นรายปัจจยัจากค่าเฉล่ียมากท่ีสุด 3 ล าดบัแรก คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
และท่ีมีค่าเฉล่ียต ่าท่ีสุด คือดา้นการส่งเสริมการตลาด การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครภาพรวมอยู่
ในระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้นการประเมินผลทางเลือก ดา้นการรับรู้ปัญหา และดา้นการ
ตดัสินใจซ้ืออยู่ในระดบัมากท่ีสุด ปัจจยัดา้นพนกังาน/บุคลากร พบว่า พนกังานขายมีความเอาใจใส่ในการให้บริการ 
แต่งกายสุภาพเรียบร้อย ให้บริการดว้ยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพ มีอธัยาศยัดี ยิ้มแยม้แจ่มใส ความรู้ความเขา้ใจใน
ผลิตภณัฑ ์ให้ค  าปรึกษา ค าแนะน า ช่วยเหลือได ้ส่วนขอ้ท่ีมีความส าคญัอยู่ในระดบัมาก คือ จ านวนพนกังานปฏิบติั
หนา้ท่ีมีเพียงพอ มีสถาปนิกมณัฑนากรให้ค  าแนะน า ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ลลิยา สิงห์แกว้ (2558) ไดศึ้กษา
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดต่อการเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชาชนในเขตอ าเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม่ 
ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ปัจจยัทุกดา้นมีระดบัความส าคญัมากท่ีสุด โดยเรียงล าดบัจากค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ 
ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้นกระบวนการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
ปัจจยัด้านบุคลากร และปัจจยัด้านราคา ส่วนด้านท่ีมีความส าคญัอยู่ในระดับมาก คือ ปัจจยัด้านช่องทางการจัด
จ าหน่าย พบวา่ ท าเลท่ีตั้งโครงการใกลก้บัสถานท่ีท างาน/ สถานท่ีศึกษา ส่วนขอ้ท่ีมีความส าคญัอยูใ่นระดบัมาก คือ 
มีช่องทางการจองห้องหลากหลาย โครงการมีท่ีตั้งสะดวกการเดินทาง เขา้ถึงขอ้มูลออนไลน์หลากหลาย มีส านกังาน
ขายตามศูนยก์ารคา้ ท าเลท่ีตั้งใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ MRT, BTS ใกลก้บัสถานท่ีส าคญั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของ ณรงค์ศกัด์ิ อฎัฐกรเมธา (2561) ได้ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้าใน
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด คือ ปัจจยั
ดา้นช่องทางจดัจ าหน่าย ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด พบว่า โครงการมีสิทธิพิเศษโปรโมชัน่ต่าง ๆ  มีการจดัท า
หอ้งตวัอย่างเพื่อให้ง่ายต่อการตดัสินใจ มีโมเดลจ าลอง มีการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ทางอินเทอร์เน็ต มีการออกบูธตาม
ศูนยก์ารคา้ โครงการมีการจดักิจกรรม มีค่าตอบแทนเม่ือแนะน าคนมาซ้ือ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ สกุลพร นอขนุทด 
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(2559) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมโครงการ รอยลัฮิลล์ รีสอร์ท บ่อวิน จงัหวดัชลบุรี 
ผลการวิจยัพบวา่ ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย อายรุะหวา่ง 31-40 ปี วุฒิการศึกษาสูงสุดปริญญาตรี อาชีพพนกังานบริษทัเอกชน 
สถานภาพสมรส มีรายไดร้ะหว่าง 15,001-20,000 บาท ลกัษณะท่ีพกัแบบเช่า อยู่ระหว่างใชบ้ริการสินเช่ือส่วนบุคคล และ
ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นส่วนประสมการตลาด ดา้นการส่งเสริมการขาย ในระดบัความส าคญัมากท่ีสุด 
 2. การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดับ Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
โดยรวมอยู่ในระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบว่า ดา้นท่ีมีระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด คือ 
ดา้นการประเมินผลทางเลือก ดา้นการรับรู้ถึงปัญหา ดา้นพฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ ดา้นการตดัสินใจซ้ือ ส่วนดา้นท่ีมี
ความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก คือ ดา้นการคน้หาขอ้มูล ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ นฤตยอ์ร ศรีคงแกว้ (2560) ไดศึ้กษา
ปัจจยัการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัการตลาดใน
การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในภาพรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายปัจจัยจาก
ค่าเฉล่ียมากท่ีสุด 3 ล าดบัแรก คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และท่ีมีค่าเฉล่ียต ่าท่ีสุด คือ
ดา้นการส่งเสริมการตลาด การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครภาพรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณา
เป็นรายดา้น พบวา่ ดา้นการประเมินผลทางเลือก ดา้นการรับรู้ปัญหา และดา้นการตดัสินใจซ้ืออยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 
 3. การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร โดยใชส้ถิติการหาค่าความสัมพนัธ์ระหวา่ง
ตวัแปรดว้ยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แบบเพียร์สัน Pearson Correlation ซ่ึงไดผ้ลการวิเคราะห์ขอ้มูล คือ ปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด ได้แก่ ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจาหน่าย ปัจจยัด้านการ
ส่งเสริมการตลาด ปัจจยัด้านพนักงาน/บุคลากร ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ และปัจจยัด้านสภาพแวดลอ้มทาง
กายภาพ มีความสัมพนัธ์ทางบวกกบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ เอกชยั กิจชิตี (2559) ไดศึ้กษาปัจจยั
ส่วนประสมทางดา้นการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อทาวน์โฮม ในจงัหวดันนทบุรี ผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด ด้านผลิตภณัฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านช่องทางจดัจ าหน่าย (Place) และด้านการส่งเสริม
การตลาด (Promotion) มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือทาวน์โฮม ในจงัหวดันนทบุรี ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 
 4. การทดสอบสมมติฐาน พบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ระดบั Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพมีผลมากท่ีสุด 
อนัดบัรองลงมา คือ ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นพนักงาน/บุคลากร 
ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์ และอนัดับสุดทา้ย คือ ปัจจยัด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ซ่ึงสอดคลอ้งกับ
งานวิจยัของทศวร วงษ์สุวรรณ (2563) ได้ศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบา้นมือสองท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง 
ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคคล มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการ
เปล่ียนแปลงการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองท่ีร้อยละ 73.70 อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
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ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 จากผลการศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ระดบั 
Main Class ของประชาชน ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ผูวิ้จยัมีขอ้เสนอแนะจากผลการวิจยั ดงัน้ี 
 1. ดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ ขอ้เสนอแนะ คือ ควรใหค้วามส าคญัการออกแบบภายนอกคอนโดมิเนียม 
ให้มีความสวยงาม ความทนัสมยั เม่ือมองจากภายนอกเขา้มา ให้ไดรั้บความรู้สึกปลอดภยัน่าอยู่ เช่น การออกแบบ
รูปทรงอาคาร การออกแบบป้ายช่ือโครงการบริเวณหนา้โครงการ และควรให้ความส าคญัการออกแบบผงัโครงการดา้น
สภาพแวดลอ้มใหน่้าอยู ่โดยวางผงัอาคารให้โอบลอ้มพื้นท่ีส่วนกลาง สามารถเห็นวิวตรงกลางได ้นอกจากน้ี ควรมีการ
จดัการความสะอาดในพื้นท่ีส่วนกลาง ให้มีบรรยากาศร่มร่ืน ปลูกทั้งไมพุ้่มและตน้ไมข้นาดใหญ่ สระว่ายน ้ า รวมถึง
ระบบรักษาความปลอดภยัทั้ง CCTV และ ชุดรักษาความปลอดภยั (รปภ.) 
 2. ดา้นกระบวนการให้บริการ ขอ้เสนอแนะ คือ ควรมีกระบวนการท างานท่ีเป็นมาตรฐาน การน าเสนอขายมี
รูปแบบท่ีเขา้ใจง่าย กระบวนการจองห้องสะดวกรวดเร็ว เพื่อใหลู้กคา้ท่ีก าลงัตดัสินใจซ้ือ ประกอบการตดัสินใจซ้ือได้
ง่ายขึ้น เช่น มีพนกังาน/บุคลากร พาชมห้องจริง พร้อมกบัให้ค  าแนะน า ขอ้มูลของโครงการ ให้ไดเ้ห็นการออกแบบ
ห้องของจริง ไม่ว่าจะเป็น การวางโซฟา การวางเตียงของห้องนอน การวางโต๊ะรับประทานอาหาร เม่ือไดเ้ห็นห้องจริง
แลว้ควรมีแผนผงัของโครงการใหไ้ดเ้ลือกห้อง วา่จะเลือกหอ้งไหน เลือกหอ้งมุมซา้ยสุดหรือขวาสุด  
 3. ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ขอ้เสนอแนะ คือ ควรมีสิทธิพิเศษโปรโมชัน่ต่าง ๆ  เช่น ส่วนลด ฟรี
ค่าธรรมเนียม เพื่อความคุ ้มค่า คุ ้มราคา พิจารณาข้อเสนอพิเศษ/โปรโมชั่นส่วนลดของแต่ละโครงการ มา
เปรียบเทียบกนั เพื่อใหผู้ซ้ื้อคอนโดมิเนียมรู้สึกวา่คุม้ค่าในช่วงภาวะเศรษฐกิจปัจจุบนั ควรมีการจดัท าหอ้งตวัอย่าง 
เพื่อให้ลูกคา้ไดมี้ไอเดียเพิ่มเติมในการตกแต่งห้อง ให้รู้สึกถึงความสนุกในการเลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ และควรมี
โมเดลจ าลองแสดงใหเ้ห็นรูปแบบอาคารท่ีมีมาตรฐานตรงกบัอาคารท่ีจะก่อสร้าง  
 4. ดา้นพนกังาน/บุคลากร ขอ้เสนอแนะ คือ ควรให้ความส าคญักบัพนกังานขาย มีความเอาใจใส่ในการ
บริการ การแต่งกายสุภาพเรียบร้อย และ การบริการดว้ยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพ ในการคดัเลือกพนักงาน/
บุคลากรเขา้มาในองคก์ร ตอ้งมีคุณสมบติั เช่น มีประสบการณ์ตรงทางดา้นงานขายอสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อย 
1-2 ปีขึ้นไป  มีทกัษะในการการขาย และมีความรู้ทางดา้นสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั เป็นตน้ ควรมีการฝึกอบรมเป็นประจ า 
มีหลกัสูตรในการฝึกอบรม มีความรู้เร่ืองคอนโดมิเนียม รวมไปถึงการแต่งกาย มียูนิฟอร์มของโครงการ เพื่อช่วย
สร้างความเช่ือมัน่ สร้างความประทบัใจ ใหก้บัลูกคา้ท่ีอยูร่ะหวา่งการรวบรวมขอ้มูลเพื่อก าลงัตดัสินใจซ้ือ  
 5. ดา้นราคา ขอ้เสนอแนะ คือ ควรให้ความส าคญัการตั้งราคาเหมาะสมกบัตราสินคา้ของโครงการ 
คุณภาพของโครงการ ผูป้ระกอบการควรมีประสบการณ์และช่ือเสียงท่ีดี มีการออกแบบและก่อสร้างท่ีได้
มาตรฐาน มีระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานท่ีดี มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมัน่ใจได ้และราคาเหมาะสมกบั
คุณภาพวสัดุและเฟอร์นิเจอร์ท่ีใช้ เฟอร์นิเจอร์แบบมลัติฟังก์ชนัท่ีนิยมกนั เช่น โซฟาเตียงท่ีสามารถใชเ้ป็น
โซฟาและปรับใหเ้ป็นเตียงนอนได ้เตียงท่ีมีลิ้นชกัหรือช่องเก็บของ เฟอร์นิเจอร์เหล่าน้ีท าใหป้ระหยดัพื้นท่ีและ
ใหรู้้สึกประหยดัเงินและคุม้ค่า ช่วยใหไ้ดส้นุกกบัการตกแต่งคอนโดมิเนียม 
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 6. ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ขอ้เสนอแนะ คือ ควรใหค้วามส าคญัการออกแบบและการตกแต่งภายในหอ้ง 
มีแบบห้องให้เลือกหลายแบบไม่ว่าจะเป็นห้องนอนท่ีกั้นดว้ยผนงัทึบ ไดค้วามเป็นส่วนตวัสูงมาก หรือจะเป็น
ห้องนอนท่ีรวมโซฟานัง่เล่นเขา้มา ควรมีนวตักรรมดา้นการประหยดัพลงังาน เช่น มีแอปพลิเคชนั ของลูกบา้น
ช่วยอ านวยความสะดวกส าหรับการติดต่อเร่ืองส่วนกลางกบันิติบุคคล ทั้งในเร่ืองการแจง้บิลค่าน ้ า-ค่าไฟ 
แจ้งเลขพสัดุ แจ้งซ่อม เป็นตน้ นอกจากน้ียงัควรให้ความส าคญัของช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ของโครงการ 
ผูป้ระกอบการควรมีประสบการณ์ มีช่ือเสียงของบริษทั เช่น การแถลงข่าวแสดงวิสัยทศัน์ผูบ้ริหาร ข่าวการ
เปิดตวัโครงการ เป็นตน้ 
 7. ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย ขอ้เสนอแนะ คือ ควรมีท าเลท่ีตั้งโครงการใกลก้ับสถานท่ี
ท างาน/ สถานท่ีศึกษา เพื่อสะดวกกับการเดินทางของคนท างาน ให้รู้สึกไม่เหน่ือยลา้กับการเดินทาง และ
ประหยดัเวลา ไม่ว่าจะเป็นช่วงเร่งรีบไปท างาน และช่วงฝ่ารถติดกลบับา้น มีท าเลท่ีตั้งสะดวกในการเดินทาง 
ทั้งการเดินทางโดยรถสาธารณะและรถส่วนตวั นอกจากน้ีสามารถเขา้ถึงขอ้มูลของโครงการทางออนไลน์ได้
หลากหลาย เช่น การโฆษณา การเขียนรีวิว การใชยู้ทูปเบอร์รีวิว คอนโดมิเนียม ผ่านเพจด้านอสังหาริมทรัพย ์
ผา่นเพจซ้ือ-ขายคอนโดมิเนียม เป็นตน้ 
 
ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป 
 1. การศึกษาคร้ังน้ี เป็นการศึกษาเฉพาะ การตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ในเขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานครเท่านั้น ในการศึกษาคร้ังต่อไป ควรเลือกศึกษาประเภทของคอนโดมิเนียมท่ีแบ่งตาม Segment 
หรือควรเลือกในพื้นท่ีอ่ืนดว้ย เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลท่ีครอบคลุมและเป็นแนวทางในการพฒันาการบริการใหดี้ยิง่ขึ้น 
 2. การศึกษาคร้ังน้ีใชเ้พียงตวัแปรดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดเพื่อหาความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class ในเขตจตุจกัร กรุงเทพมหานครเท่านั้น ในการวิจยัคร้ังต่อไป
ควรหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนบุคคลกับการตัดสินใจเลือกซ้ือด้วย เพื่อให้ทราบถึงลักษณะ
ประชากรศาสตร์แบบไหนท่ีจะมีผล ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมระดบั Main Class มากนอ้ยกวา่กนั 
จะเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาเพื่อใหต้รงตามความตอ้งการของผูบ้ริโภคในแต่ละกลุ่ม 
 3. ในการศึกษาคร้ังต่อไปควรเพิ่มการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาดแต่ละประเภทท่ีอยู่อาศยั เช่น บา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ ท าให้ทราบถึง
จุดแข็งและจุดอ่อนของแต่ละประเภท เพื่อเป็นประโยชน์ในการน ามาประยุกต์ใช้เพื่อปรับปรุงพฒันาการ
ใหบ้ริการของผูป้ระกอบการท่ีเก่ียวขอ้ง 
 4. ในการวิจัยคร้ังต่อไปควรท าการศึกษาวิเคราะห์กลยุทธ์ เช่น การวิเคราะห์ SWOT  และการ
วิเคราะห์ระดับความพึงพอใจ ซ่ึงจะท าให้ได้ข้อมูลท่ีครบถ้วนในการวางแผนปรับปรุง พัฒนาธุรกิจ 
คอนโดมิเนียมระดบั Main Class ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
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