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การวิจยันีม้ีวตัถุประสงค ์1)  เพื่อศกึษาปัจจยัส าคญัที่มีผลต่อการซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้

ที่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามกลุ่มประชากรศาสตร์ และ 2) เพื่อศึกษาคุณลักษณะของ
คอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมือ
ในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างคือ  ผู้ที่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 159 คน ท าการ
วิเคราะหโ์ดยใชก้ารวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์ผลการศกึษาพบว่า 1) องคป์ระกอบที่มีผลต่อการซือ้คอนโดมิเนียม
มือสองของกลุ่มตวัอย่างมากที่สดุ คือ  คณุลกัษณะดา้นพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง อยู่ที่รอ้ยละ 23.66 ล าดบัท่ีสอง
คือ ดา้นราคา อยู่ที่รอ้ยละ 22.89 ดา้นระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ MRT อยู่ที่รอ้ยละ 15.47 ดา้นส่ิง
อ านวยความสะดวก อยู่ที่รอ้ยละ 14.73 ดา้นโปรโมชั่นเงินคืน อยู่ที่รอ้ยละ 14.44 และดา้นการใหบ้รกิารในการ
ยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ อยู่ที่รอ้ยละ 8.81 ตามล าดับ 2) ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศหญิง อายุ 25-34 ปี 
สถานภาพสมรสหรืออยู่ดว้ยกนั ระดบัการศกึษาปรญิญาตรี อาชีพคา้ขายหรือธุรกิจส่วนตวัหรืออาชีพอิสระ และ
มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 26,000 - 34,999 บาทเป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคญัต่อโปรโมชั่นคอนโดเงินเหลือมากที่สุด 
รองลงมาคือที่จอดรถ  และราคา ส่วนกลุ่มเพศชาย อายุ 25-34 ปี สถานภาพสมรสหรืออยู่ด้วยกัน  ระดับ
การศึกษาปริญญาตรี อาชีพคา้ขายธุรกิจส่วนตัวหรืออาชีพอิสระ และมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 25,000-34,999 
บาท เป็นกลุ่มที่ให้ความส าคัญต่อราคามากที่สุด รองลงมาคือระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้า 
BTS หรือ MRT 
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This aims of this research are as follows: (1) to investigate the key attributes influencing 

the purchase of second-hand condominiums by employees in Bangkok and categorized by 
demographic groups; and (2) to examine the characteristics of second-hand condominiums that 
affected the purchasing decisions of employees in Bangkok. A questionnaire was used as a tool to 
collect data from a sample of 159 people working in Bangkok. The analysis was conducted using 
conjoint analysis. The findings revealed the following: (1) the most influential factor affecting the 
purchase of second-hand condominiums for the sample group was the usable area within the room, 
accounting for 23.66%, followed by price at 22.89%, the distance from the condominium to the BTS 
or MRT station at 15.47%, facilities at 14.73%, cash-back promotions at 14.44%, and services for 
loan application documents at 8.81%; (2) personal factors such as being female, aged 25-34, 
married or living together, having a Bachelor's degree, working in trade, private business, or 
freelance, and having an average monthly income of 26,000 - 34,999 baht, showed that the group 
prioritized cash-back promotions the most, followed by parking and price. On the other hand, the 
group of males, aged 25-34, married or living together, held a Bachelor's degree, worked in trade, 
private business, or freelance, and having an average monthly income of 25,000 - 34,999 baht, 
prioritized price the most, followed by the distance from the condominium to the BTS or MRT station. 
This research helps second-hand condominium developers to improve product features and 
services to better meet the needs of consumers in Bangkok. 

 
Keyword : Bangkok, Second-hand condominium, Condominium characteristics 
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บทที ่1  
บทน า 

 
1.1 ภูมิหลัง 

ศนูยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) ไดเ้ปิดเผยขอ้มลูสถานการณ์

ตลาดที่อยู่อาศัยมือสองทั่วประเทศ ไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่า ตลาดที่อยู่อาศัยมือสองมีการขยายตัว
เพิ่มขึ ้นจากไตรมาสก่อนหน้า จากอานิสงส์ที่ภาครัฐได้มีการต่ออายุมาตรการกระตุ้นธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์โดยการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และการจดจ านองส าหรบัที่อยู่อาศัยที่ไม่
เกิน 3 ลา้นบาท โดยเพิ่มเติมการใหส้ิทธิครอบคลุมมาถึงที่อยู่อาศัยมือสองจากเดิมที่มีผลเฉพาะที่อยู่
อาศยัสรา้งใหม่ โดยมีระยะเวลาสิน้สดุมาตรการดังกล่าวไปจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 นอกจากนัน้ 
ยังไดร้บัผลดีจากการประกาศผ่อนปรนมาตรการ LTV เป็นการชั่วคราว จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 
ของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึ่งคาดว่ามาตรการดังกล่าวขา้งตน้ จะส่งผลใหต้ลาดที่อยู่อาศยัมือสอง
ในปี 2566 ขยายตวัอย่างต่อเนื่อง (ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 2566)  

ในภาพรวมดา้นอุปทานพรอ้มขายในตลาดมีการขยายตัวเพิ่มขึน้ ทั้งในดา้นจ านวนหน่วย
และมูลค่า โดยประเภทที่ มีการประกาศขายมากที่สุดได้แก่  บ้านเด่ียว รองลงมาคือห้องชุด  
และทาวนเ์ฮา้ส ์ตามล าดับ ส าหรบัในดา้นระดับราคา พบว่า ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2565 ระดบัราคาไม่
เกิน 3.00 ลา้นบาท เป็นระดับราคาที่มีสดัส่วนประกาศขายมากที่สุด รองลงมาเป็นระดับราคา 3.01 – 
5.00 ล้านบาท และเป็นระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาท ตามล าดับ โดยมีกรุงเทพมหานครเป็น
จงัหวดัที่มีการประกาศขายของที่อยู่อาศยัมือสองมากที่สดุรอ้ยละ 38.6 ของจ านวนหน่วยประกาศขาย
ทัง้หมด และมีมลูค่ารอ้ยละ 62.2 ของจ านวนมลูค่าทัง้หมด 

เมื่อพิจารณาการขยายตัวของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยมือสองที่ประกาศขายในแต่ละ
ประเภท พบว่า ในไตรมาส 2 ปี 2565 ที่อยู่อาศยัมือสองทุกประเภทมีจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้จากไตรมาส 
1 ปี 2565 (QoQ) โดยหอ้งชุดประกาศขายจ านวน 49,250 หน่วย มี QoQ เพิ่มขึน้มากที่สุดถึงรอ้ยละ 
21.1รองลงมาเป็นอาคารพาณิชยจ์ านวน 4,258 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.9 ทาวนเ์ฮา้สจ์ านวน 42,626 
หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.1 บา้นเด่ียวจ านวน 64,392 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.6และบา้นแฝดจ านวน 
2,191 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.9 
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ตาราง 1 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยมือสองที่ประกาศขายเฉลี่ยต่อเดือนทั่วประเทศ จ าแนกตาม
ประเภทที่อยู่อาศยั 

ประเภททีอ่ยู่
อาศัย 

จ านวนหน่วยเฉล่ียต่อเดือน QoQ จ านวนหน่วยเฉล่ียต่อเดือน 
ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส 
3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 

หอ้งชดุ 42,109 46,739 40,660 49,250 9.3% 11.0% -13% 21.1% 

บา้นเดี่ยว 49,086 56,150 55,205 64,392 16.4% 14.4% -1.7% 16.6% 

บา้นแฝด 2,169 2,281 2,149 2,191 19.5% 5.1% -5.8% 1.9% 

ทาวนเ์ฮาส ์ 32,613 36,677 36,391 42,626 15.1% 12.5% -0.8% 17.1% 

อาคารพาณิชย ์ 3,755 3,905 3,552 4,258 -1.5% 4.0% -9.1% 19.9% 

รวม 129,732 145,752 137,957 162,717 13.1% 12.3% -5.3% 17.9% 

ที่มา: ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(2566) 

ในดา้นมูลค่า พบว่า หอ้งชุดมีมูลค่าประกาศขาย จ านวน 350,192 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ QoQ 
มากที่สุด รอ้ยละ 15.9 รองลงมาเป็นอาคารพาณิชยจ์ านวน 20,511 ลา้นบาท มีมูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
13.0 ทาวน์เฮ้าส์จ านวน 119,285 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.7 บ้านแฝดจ านวน 7,412 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1แต่บ้านเด่ียวจ านวน 498,087 ล้านบาท กลับมีมูลค่าลดลง QoQ รอ้ยละ -0.3  
(ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 2566) 

ตาราง 2 มลูค่าที่อยู่อาศยัมือสองที่ประกาศขายเฉลี่ยต่อเดือนทั่วประเทศ จ าแนกตามประเภทที่อยู่
อาศยั 

ประเภททีอ่ยู่
อาศัย 

จ านวนหน่วยเฉล่ียต่อเดือน QoQ จ านวนหน่วยเฉล่ียต่อเดือน 
ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส 
3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 

หอ้งชดุ 296,172 331,760 302,231 350,192 4.4% 12.0% -8.9% 15.9% 

บา้นเดี่ยว 442,484 516,610 499,671 498,087 6.4% 16.8% -3.3% -0.3% 

บา้นแฝด 6,902 8,011 7,186 7,412 12.5% 16.1% -10.3% 3.1% 

ทาวนเ์ฮาส ์ 96,745 114,299 110,753 119,285 5.1% 18.1% -3.1% 7.7% 

อาคารพาณิชย ์ 20,153 19,544 18,150 20,511 -4.7% -3.0% -7.1% 13.0% 

รวม 862,456 990,224 937,992 995,488 5.3% 14.8% -5.3% 6.1% 

ที่มา: ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(2566) 
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จะเห็นไดว้่าตลาดที่อยู่อาศัยมือสองมีการขยายตัวตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา ท าใหต้ลาดมี
การแข่งขนัสงูมากยิ่งขึน้ ดงันัน้ผูท้  าวิจยัจึงมีความสนใจในการวิเคราะหล์  าดบัความส าคญัของปัจจยัที่
มีผลต่อการซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
1.2 ความมุ่งหมายของการวิจัย 

1.2.1 เพื่ อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามกลุ่มประชากรศาสตร ์

1.2.2 เพื่อศึกษาคุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผู้ที่ท างาน 
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
1.3 ความส าคัญของการวิจัย 

1.3.1 เพื่อทราบถึงคุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผูท้ี่ท  างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

1.3.2 ผู้ประกอบการสามารถน าขอ้มูลที่ได้จากการวิจัยในครัง้นี ้ไปใช้ในการวางแผนการ
ลงทุนในคอนโดมิเนียมมือสองใหต้อบโจทยก์ลุ่มผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครไดอ้ย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 
 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 

1.4.1 ขอบเขตด้านเนือ้หา 
การศกึษาปัจจยัที่มีผลต่อการซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.4.2 ขอบเขตด้านพืน้ที่ 
ศกึษาเฉพาะเขตจงัหวดักรุงเทพมหานคร 

1.4.3 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
1.4.3.1 ประชากร 
ประชากรที่ใชใ้นการศึกษาวิจัยครงันี ้ ไดแ้ก่ ผูท้ี่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่

ทราบจ านวนที่แน่นอน 
1.4.3.2 กลุ่มตัวอย่าง 
กลุ่มตวัอย่างที่ใชใ้นการศกึษาวิจยั ไดแ้ก่ ผูท้ี่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งถือได้

ว่ามีจ านวนประชากรขนาดใหญ่ ไม่สามารถทราบจ านวนที่แน่นอนได้ ดังนัน้ผูว้ิจัยก าหนดขนาด
ตวัอย่างโดยใชส้ตูรการค านวณประชากรกลุม่ตวัอย่างแบบไม่ทราบจ านวนประชากรที่แน่นอน โดย
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ก าหนดใหม้ีระดับความเชื่อมั่น 95% และความคลาดเคลื่อนไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ดังนัน้ขนาดของ
กลุ่มตัวอย่างที่ค  านวณได้เท่ากับ 96 ตัวอย่าง และส ารองไว้ 63 ตัวอย่าง จ านวนตัวอย่างรวม
ทัง้หมด 159 ตวัอย่าง 

1.4.4 ขอบเขตด้านระยะเวลา  
ระยะเวลาในการด าเนินการคือ มกราคม 2566 - มีนาคม 2566 

1.4.5 ตัวแปรทีศ่ึกษา ประกอบด้วย ตัวแปรอิสระ ดังนี ้
1.4.5.1 ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ 

(1) เพศ 
(2) อาย ุ
(3) สถานภาพสมรส 
(4) ระดบัการศกึษา 
(5) อาชีพ 
(6) รายได ้

1.4.5.2 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ไดแ้ก่ 
(1) ระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี BTS หรือ MRT 
(2) ขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง 
(3) ราคา  
(4) สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  
(5) มีเงินเหลือจากการซือ้คอนโดมิเนียม 
(6) การใหบ้รกิารในการย่ืนเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ 

1.4.5.3 ตัวแปรตาม ได้แก่ พฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
1.5 นิยามศัพทเ์ฉพาะ 

1.5.1 คอนโดมิเนียมมือสอง หมายถึง อสงัหาทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียม ที่ซือ้ต่อจากผูอ่ื้น
ที่ไม่ใช่ดีเวลลอปเปอร ์ซึ่งอาจจะเป็นหอ้งที่เคยมีผูอ้ยู่อาศยัมาก่อนหรือไม่ก็ได้ (อมรินทรพ์ริน้ติง้แอนด์
พบัลิชชิ่ง, 2564) 

1.5.2 ลูกค้าเป้าหมาย หมายถึง ผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีความต้องการซือ้
คอนโดมิเนียมมือสองเพื่ออยู่อาศยัเท่านัน้ 
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1.5.3 ความตั้งใจซือ้ หมายถึง การท่ีผู้บริโภคเลือกใช้บริการหรือเลือกซือ้ผลิตภัณฑ์นั้น ๆ 
เป็นตัวเลือกแรก ซึ่งสิ่งนีส้ามารถสะท้อนถึงพฤติกรรมการซือ้ของผู้บริโภคได้อย่างชัดเจน  (ศักดิ์ศรี 
พิพฒัน,์ 2559) 

 
1.6 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 กรอบแนวคิดในการศึกษาเรื่องอิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผล
ต่อการตัดสินใจซือ้ของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ด้วยการวิเคราะห์แบบคอนจอยท์ 
สามารถสรุปเป็นกรอบแนวคิดงานวิจยัไดด้งันี ้

 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดการวิจยั 

ข้อมูลด้านประชากรศาสตร ์

- เพศ 

- อาย ุ

- สถานภาพสมรส 

- ระดบัการศกึษา 

- อาชีพ 

- รายได ้

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

- ระยะทางจากคอนโดมิเนียมถงึสถานี  

  BTS หรือ MRT 

- ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง 

- ราคา  

- ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ  

- มีเงินเหลือจากการซือ้คอนโดมิเนียม 

- การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ 

  สินเชื่อ 

การตดัสินใจซือ้คอนโดมเินียมมอืสองของผูท้ี่
ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
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1.7 สมมติฐานของการวิจัย 
1.7.1 ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ และรายได ้

แตกต่างกัน ส่ งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื ้อคอนโดมิ เนี ยมมื อสองของผู้ที่ ท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่แตกต่างกนั 

1.7.2 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี BTS 
หรือ MRT มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.3 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นคณุลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายใน
หอ้ง มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.4 คุณลักษณะของคอนโดมิ เนียมมือสองด้านราคา มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.5 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  
มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.6 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นมีเงินเหลือจากการกูซ้ือ้คอนโดมิเนียมมือ
สอง มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.7 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านการให้บริการในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 



 

บทที ่2  
เอกสารและงานวิจัยทีเ่ก่ียวข้อง 

 
การศึกษาเรื่อง “อิทธิพลของคุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะห์แบบคอนจอยท์” ผูว้ิจัยไดศ้ึกษาเอกสาร
และงานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง และไดน้ าเสนอตามหวัขอ้ดงัต่อไปนี ้

1. แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวขอ้งกบัประชากรศาสตร ์
2. ประเภท Segment ของคอนโดมิเนียม 
3. วิเคราะหพ์ฤตกิรรมผูบ้ริโภค (Analyzing Consumer Behavior) 
4. แนวคิดเก่ียวกบัวิธีเลือกซือ้คอนโดมือสอง เพื่ออยู่อาศยัหรือเพื่อลงทุน 
5. แนวคิดและทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) 
6. แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการวิเคราะหค์อนจอยท ์(Conjoint Analysis) 
7. งานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง 

 
2.1 แนวคิดและทฤษฎีทีเ่กี่ยวข้องกับประชากรศาสตร ์

ลักษณะทางดา้นประชากรศาสตร ์เป็นความหลากหลายดา้นภูมิหลังของบุคคล ซึ่งได้แก่ 
เพศ อายุ สถานภาพ ลกัษณะโครงสรา้งของร่างกาย ความอาวโุสในการท างาน เป็นตน้ โดยจะแสดงถึง
ความเป็นมาของแต่ละบุคคลจากอดีตถึงปัจจุบันในหน่วยงานหรือในองคก์รต่าง ๆ ซึ่งประกอบดว้ย
พนักงานหรือบุคลากรในระดับต่างๆ ซึ่งมีลกัษณะพฤติกรรมการแสดงออกที่แตกต่างกันมีสาเหตุมา
จากความแตกต่างทางดา้นประชากรศาสตรห์รือภูมิหลงัของบุคคลนั่นเอง (ชลธิชา ชยัยะ และมัลลิกา 
ธรรมจรยิาวฒัน,์ 2561)  

ประชากรศาสตร ์(Demographic) คือ ลกัษณะประชากร ประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพ 
ครอบครัว ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้ เป็นเกณฑ์ที่นิยมใช้ในการแบ่งส่วนตลาด ด้านลักษณะ
ประชากร เป็นลกัษณะส าคญัที่ช่วยก าหนดตลาดเป้าหมาย  

ตวัแปรดา้นลกัษณะประชากรที่ส  าคญั มีดงัต่อไปนี ้
1.1 เพศ (Sex) สามารถแบ่งแยกความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดโ้ดยดเูพศของผูบ้ริโภค

เป็นหลักในการตอบสนองความต้องการ ซึ่ งเป็นตัวแปรในการแบ่งส่วนตลาดที่ ส  าคัญ  
เพราะปัจจุบันนีต้ัวแปรดา้นเพศมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการบริโภคมาก เพศที่แตกต่างกัน
มกัจะมีทศันคติการรบัรูแ้ละการตดัสินใจในเรื่องการซือ้สินคา้บรโิภคต่าง ๆ กนั 
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1.2 อายุ (Age) กลุ่มผูบ้ริโภคที่มีอายุแตกต่างกันย่อมจะมีความตอ้งการในสินค้า
และบริการที่แตกต่างกัน เช่น กลุ่มวัยรุ่นชอบทดลองสิ่งแปลกใหม่ และชอบสินค้าแฟชั่น กลุ่ม
ผูสู้งอายุจะสนใจสินคา้เก่ียวกบัสขุภาพและความปลอดภยั นกัการตลาดจึงใชป้ระโยชนจ์ากอายุ
เป็นตวัแปรดา้นประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกนั และไดค้น้หาความตอ้งการของส่วนตลาดส่วนเล็ก 
(Niche Market) โดยมุ่งความส าคญัที่ตลาดอายสุว่นนัน้ 

1.3 รายได้ ระดับการศึกษา และอาชีพ ( Income Education and Occupation)  
เป็นตัวแปรที่ส  าคัญในการก าหนดส่วนของตลาด มีแนวโน้มความสัมพันธ์ใกลช้ิดกันในเชิงเหตุ 
และผล ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่มีระดับการศึกษาสูง บุคคลที่มีการศึกษาต ่าโอกาสที่จะหางาน
ระดบัสงูยากจึงท าใหม้ีรายไดต้ ่า ในขณะเดียวกนัการเลือกซือ้สินคา้ที่แทจ้ริงอาจเป็นเกณฑรู์ปแบบ
การด ารงชีวิต ค่านิยม อาชีพ ระดบัการศึกษา ฯลฯ นกัการตลาดจะโยงเกณฑร์ายไดร้วมกบัตวัแปร
ทางด้านประชากรศาสตรด์้านอ่ืน ๆ เพื่อให้การก าหนดตลาดเป้าหมายได้ชัดเจนยิ่งขึน้ เช่น  
กลุ่มรายไดอ้าจจะเก่ียวขอ้งกับเกณฑอ์ายุ และอาชีพร่วมกัน (สุตรรยา น า้ทองค า และพัชนี เชย
จรรยา, 2560)  

ประชากรศาสตรเ์ป็นกระบวนการศึกษาเก่ียวกบัประชากรและการเปลี่ยนแปลงของประชากร 
ช่วยใหรู้ถ้ึงขนาดหรือจ านวนคนที่มีอยู่ในแต่ละพืน้ที่ รวมทั้งศึกษาพฤติกรรมของคนในแต่ละภูมิภาค 
ลักษณะของประชากรศาสตร ์เช่น อายุเพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้ สามารถ
น าไปใช้ในการวิเคราะห์ตลาด ส่วนแบ่งทางตลาด และวางกลยุทธ์ทางการตลาด ให้ตรงกับ 
กลุม่เปา้หมายที่นกัการตลาดตอ้งการไดม้ากที่สดุ (เพ็ญพร แซ่หลี, 2563)  

กล่าวโดยสรุป ประชากรศาสตร ์คือ การวิเคราะห์ประชากรในเรื่องงขนาดโครงสรา้งการ
กระจายตัวและการเปลี่ยนแปลงประชากรในเชิงที่สัมพันธ์กับปัจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม และ
วัฒนธรรมอ่ืน ๆ ลักษณะประชากร ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพครอบครัว ระดับการศึกษา 
อาชีพ รายได ้เป็นเกณฑท์ี่นิยมใชใ้นการแบ่งส่วนตลาด 

จากทฤษฎีในขา้งตน้นัน้ สรุปไดว้่าปัจจัยทางประชากรศาสตรข์องผูบ้ริโภคที่แตกต่างกัน ใน
ดา้นอายุ รายได ้สถานภาพ อาชีพ และระดับการศึกษา มีอิทธิผลส่งผลต่อการซือ้สินคา้ของผูบ้ริโภค 
จึงเป็นเกณฑต์ัวแปรส าคัญในการวางแผนก าหนดกลยุทธ์การตลาด เพื่อตอบสนองต่อกลุ่มผูบ้ริโภค
เป้าหมายใหไ้ดม้ากที่สุด และสามารถประเมินกลุ่มผูบ้ริโภคเป้าหมายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพในการ
ประเมินการตลาด 
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2.2 ประเภท Segment ของคอนโดมิเนียม 
Segment คอนโดมิเนียม คือ การจดั Segment เพื่อแบ่งระดบัของราคาคอนโดมิเนียมนั่นเอง 

โดยจะเเบ่ง Segment คอนโดมิเนียม จากราคาขายต่อตารางเมตรออกเป็น 7 Segment ดว้ยกนั ไดแ้ก่ 
1) Super Economy Class คือคอนโดมิเนียมระดับราคา ไม่เกิน 50,000 บาทต่อ

ตารางเมตร Segment คอนโด Super Economy Class ในปัจจุบนัไม่ค่อยพบเห็นไดใ้นกรุงเทพฯ 
รวมถึงปริมณฑล ดว้ยราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึน้เรื่อย ๆ ท าให ้Developer ไม่สามารถท าตน้ทุนราคา
ใหต้ ่าพอที่จะลงเล่นในตลาดนีไ้ด ้จะมีก็แต่ Developer ทอ้งถิ่นในต่างจังหวัด หรือหน่วยงานรฐั
อย่างการเคหะแห่งชาติที่ยังสามารถท าราคา Super Economy Class นี ้ได้อยู่  โดยวัสดุที่ ใช้
ก่อสรา้งก็จะเป็นเกรดเกือบต ่าสดุ ไม่มีพืน้ที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกเลย อีกทัง้ยงัอยู่
ในซอยดว้ย 

2) Economy Class คือคอนโดมิเนียมระดับราคา 50,000 - 70,000 บาท / ตาราง
เมตร Segment คอนโด Economy Class เป็น Segment ที่ เป็นที่สนใจของใครหลาย ๆ คน 
ที่อยากจะมีคอนโดหลงัแรก เพราะเป็น Segment คอนโดที่เหมาะกบัหนุ่มสาวออฟฟิศและมนุษย์
เงินเดือนมากที่สุด ซึ่งอาจหมายรวมไปถึงนักลงทุนมือใหม่บางคนดว้ย คอนโดใน Segment นี ้
สามารถพบเห็นได้ทั่ ว ๆ ไป เป็นคอนโด High-Rise ที่มีหลาย ๆ อาคาร มีจ านวนยูนิตเยอะ  
เพื่อเพิ่มตัวหารใหร้าคาต่อตารางเมตรถูกลง ตัวโครงการจะกระจายกันอยู่ในหลากหลายท าเล  
ไล่มาตั้งแต่ที่พบเห็นกันได้มากที่สุด จะอยู่ในเขตปริมณฑล ที่อาจจะติดรถไฟฟ้า แต่อาจต้อง
เดินทางกันหลายสถานีกว่าจะถึงใจกลางเมือง ซึ่งก็ถือว่าเป็นท าเลที่ค่อนขา้งตอบโจทยส์  าหรบั
มนุษย์เงินเดือนแล้ว เพราะต่อให้ต้องเดินทางหลายสถานี แต่เดินทางต่อเดียวถึงย่าน CBD  
และแหลง่งานเลย ก็ถือว่าเดินทางสะดวกอยู่ แต่ถา้จะหา Segment คอนโด Economy Class ที่อยู่
ในเมืองหน่อย ก็อาจจะต้องหาตามตรอกซอกซอยต่าง ๆ ที่จะต้องนั่ งวินหรือใช้ Shuttle Bus  
ของโครงการ เนื่องจากจะไม่อยู่ติดรถไฟฟ้าในระยะเดิน 

3) MAIN Class คือคอนโดมิเนียมระดบัราคา 70,000 - 100,000 บาท / ตารางเมตร 
Segment คอนโด Main Class ถือว่าเป็นคอนโดที่เราพบเห็นไดม้ากที่สดุ อยู่ในระดบัราคากลาง ๆ 
ที่มีกลุ่มลูกค้าจ านวนมาก โดยที่ทุก Developer ต่างก็อยากได้ส่วนแบ่งตลาดของ Segment 
คอนโดนีก้ันทัง้นัน้ โดยโครงการก็จะดึงดูดลูกคา้ดว้ยตึกสงูและพืน้ที่ส่วนกลางชัน้ดาดฟ้า มี Type 
หอ้งใหเ้ลือกเยอะ ออกแบบโครงการมาตอบโจทย ์Lifestyle ของคนรุ่นใหม่ ในเรื่องของท าเลกับ
วสัดุ ท าเลของ Segment คอนโด Main Class จะเขยิบเขา้มาใกลใ้จกลางเมืองอีกนิดหนึ่ง คือถ้า 
Economy Class ตอ้งนั่งรถไฟฟ้าประมาณ 20 สถานี ระดับ Main Class ก็นั่งประมาณ 10 - 15 
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สถานี หรือถา้หากอยู่ในเมือง ก็อาจจะเกาะอยู่บนถนนเสน้หลกั แต่ตอ้งเดินไปถึงรถไฟฟ้ามากกว่า 
500 เมตร เป็นตน้ ส่วนวัสดุที่ใชใ้น Segment คอนโดนี ้ก็เป็นอีกส่วนที่แต่ละ Developer แข่งขัน
กนัมาก บางโครงการก็จัดเต็มเรื่องวัสด ุแต่ก็จะตอ้งออกไปไกลใจกลางเมืองหน่อย ส่วนโครงการ
ไหนที่อยู่ใกลใ้จกลางเมือง ก็ตอ้งท าราคาขายใหไ้ดโ้ดยการลดสเป็ควสัดลุง 

4) UPPER Class คือคอนโดมิเนียมระดับราคา 100,000 - 150,000 บาท / ตาราง
เมตร Segment คอนโด Upper Class จะเป็นโครงการที่เรามักจะเห็นกันบ่อยที่สุด เนื่องดว้ยท า
เลของคอนโด Segment Upper Class จะอยู่ริมถนนเสน้หลกั ใกลก้บัทางขึน้สถาบนีรถไฟฟ้า BTS 
โดยท าเลของ Segment คอนโดระดับ Upper Class จะค่อนข้างไม่ตายตัว เเละยึดตามแนว
รถไฟฟ้า BTS และ MRT สายหลกัเป็นส่วนใหญ่ เช่น คอนโดในย่านพระรามที่ 4 ใกล ้BTS พระ
โขนง ก็จัดอยู่ในคอนโด Segment Upper Class แต่อาจจะต้องเดินไปที่สถานีรถไฟฟ้า BTS 
ประมาณ 200 - 400 เมตร ส่วนในเรื่องของการออกแบบโครงการคอนโด Segment ระดับ Upper 
Class ก็จะมีลกูเล่นในการออกแบบเพิ่มเติมขึน้มาในส่วนของทัง้พืน้ที่ส่วนกลางและยูนิตพกัอาศยั 
โดยอาจจะเป็นหอ้งแบบเพดานสงู หอ้ง Loft / Duplex ที่ใชว้สัดเุกรดปานกลางถึงดี 

5) HIGH Class คือคอนโดมิเนียมระดับราคา 150,000 - 200,000 บาท / ตาราง
เมตร โครงการในระดับราคานี ้จะเริ่มเป็นคอนโดในท าเล CBD บางย่าน เช่น พระราม 9, อโศก 
และถนนวิทยุตอนปลายเป็นตน้ โดยจุดเด่นของ Segment คอนโดประเภทนี ้นอกจากจะอยู่ใกล้
กบัย่านธุรกิจหรือ CBD แลว้ตวัตึกยงัสงูและโดดเด่น สูก้นัดว้ยพืน้ที่สว่นกลางและการออกแบบที่ผู ้
พักอาศัยจะได้รบัเทคโนโลยีใหม่ ๆ ในการใช้ชีวิต นอกจากนีโ้ครงการคอนโด Segment ระดับ 
High Class ส่วนใหญ่ ก็ยงัจะอยู่ติดกบัทางเขา้สถานีรถไฟฟ้าในระดบัที่เรียกไดว้่า 0 เมตร หรือถา้
ตอ้งเดิน ก็อยู่ในระยะเดินไม่เกิน 200 เมตรอย่างแน่นอน ส าหรบัวสัดทุี่ใชใ้นการก่อสรา้ง Segment 
คอนโดนีจ้ะจดัอยู่ในเกณฑดี์ ลกูเลน่ในการออกแบบค่อนขา้งเยอะ เพราะกลุม่ลกูคา้ของ Segment 
คอนโดระดับนีจ้ะค่อนขา้งเป็นกลุ่มที่มีก าลงัทรพัย ์และถา้หากอยู่เอง ก็จะเริ่มเลือกโครงการจาก
อารมณค์วามชื่นชอบส่วนตัวเป็นหลกั เนื่องดว้ยความเหลื่อมล า้ของท าเลและการเดินทางของแต่
ละโครงการแทบจะไม่ต่างกนั ฉะนัน้โครงการไหนออกแบบโครงการไดส้วย มีคาแรคเตอร ์มี Type 
หอ้งที่หลากหลายใหเ้ลือกเยอะจนไปตรงใจลกูคา้ไดม้ากกว่า ก็จะปิดโครงการไดไ้วกว่า 

6) Luxury Class คือคอนโดมิเนียมระดับราคา 200,000 - 300,000 บาท/ตาราง
เมตร เป็นคอนโดมิเนียมที่มีความ Luxury ในทุกๆ ด้าน เริ่มตั้งแต่ในเรื่องของท าเล Segment 
คอนโดระดับนีต้อ้งเป็นคอนโดใกลร้ถไฟฟ้า ในระดับที่ก้าวเทา้ออกจากประตูโครงการปุ๊ บ ก็เขา้
สถานีรถไฟฟ้าไดป๊ั้บ แต่มันก็ไม่ไดเ้ป็นแบบนัน้เสมอไป เพราะบ่อยครัง้ที่ Segment คอนโดระดับ 
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Luxury Class อยู่ห่างจากรถไฟฟ้า แต่ถือว่าอยู่ในย่านที่มีความอุดมสมบูรณ์สูง เป็นย่าน CBD 
ของกรุงเทพฯ เช่น อโศก สีลม สาทร หรือแมก้ระทั่งทองหล่อ นอกจากนีห้ลาย ๆ โครงการ ยงัมีการ
แข่งขนักนัดว้ยการออกแบบดว้ยวสัดทุี่ใช ้จะตอ้งพิถีพิถนั คดัสรรมาเพื่อโครงการในระดบัหนึ่ง และ
เพื่อตอบโจทยก์ารเดินทางที่แน่นอนว่าอาจจะไม่เหมาะกบัการขนส่งสาธารณะ ฉะนัน้ที่จอดรถตอ้ง
เยอะ Shuttle Bus ต้องพรอ้มเมื่อลูกบ้านจะใช้งาน ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการที่เรียกไดว้่าครบครนั และเริ่มมีความ Exclusive เพิ่มมากขึน้ดว้ย 

7) Super Luxury Class คือคอนโดมิเนียมระดบัราคา 300,000 / ตารางเมตร ขึน้ไป 
Segment คอนโดในระดบัราคาสดุทา้ย เป็น Segment คอนโดระดบับนที่มีความหรูหราที่สดุ นั่นก็
คือระดับ Super Luxury Class นั่นเอง ในเรื่องของท าเล ตัวท าเลและวัสดุของ Segment คอนโด
ระดบั Super Luxury Class กบัโครงการระดบั Luxury Class นัน้มีความใกลเ้คียงกนัมากจนแทบ
จะแยกไม่ออก แต่ถ้าหากได้เข้าไปสัมผัสจริง ๆ แล้ว ความแตกต่างที่ท าให้ Segment คอนโด 
Super Luxury Class แตกต่าง โดดเด่น และท าราคาได้สูงลิ่วเลยก็คือ การสรา้ง Story ให้กับ
โครงการคอนโด Segment นี ้ กล่าวคือ Segment คอนโดระดับ Super Luxury Class จะมีเส้น
เรื่องที่ตอ้งการจะเล่าในโครงการอย่างชดัเจน สอดคลอ้งกบัการคดัสรรวสัดทุี่ออกแบบและตกแต่ง
มาอย่างประณีต ที่บางชิน้ถึงขั้นหายากเลยก็ว่าได้ มีการดึงตัวสถาปนิกระดับโลกมาร่วมงาน 
รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใชใ้นยูนิตพักอาศัยและพืน้ที่ส่วนกลางก็จะมาจากแบรนดด์ังระดับโลก 
ออกแบบมาเพื่อโครงการโดยเฉพาะนั่นเอง (NewbBENN, 2563)  
 
2.3 วิเคราะหพ์ฤติกรรมผู้บริโภค (Analyzing Consumer Behavior) 

พฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior) คือ พฤติกรรมที่ผู ้บริโภคท าการค้นหา การคิด 
การซือ้ การใช ้การประเมินผล ในสินคา้และบริการ ซึ่งคาดว่าจะตอบสนองความตอ้งการของเขา หรือ
เป็นขั้นตอนซึ่งเก่ียวกับความคิด ประสบการณ์การซือ้ การใช้สินค้า และบริการของผู้บริโภคเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการและความพึงพอใจของเขา หรือหมายถึง การศึกษาพึงการตัดสินใจและการ
กระท าของผูบ้ริโภคที่เก่ียวขอ้งกบัการซือ้และการใชส้ินคา้ (ศิรวิรรณ เสรีรตัน,์ 2560)  

พฤติกรรมผูบ้รโิภค หมายถึง การกระท าของแต่ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดร้บัและ
การใชส้ินค้าและหรือบริการทางเศรษฐกิจ รวมถึงกระบวนการตัดสินใจที่เกิดขึน้ก่อน และที่เป็นตัว
ก าหนดใหเ้กิดการกระท าต่าง ๆ ขึน้ (สมจิตร ลว้นจ าเรญิ, 2546)  

การวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Analyzing consumer behavior) เป็นการค้นหาหรือวิจัย
เก่ียวกับพฤติกรรมการซือ้และการใชข้องผูบ้ริโภค ทัง้ที่เป็นบุคคล กลุ่ม หรือองคก์าร เพื่อใหท้ราบถึง
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ลกัษณะความตอ้งการและพฤติกรรมการซือ้ การใช ้การเลือกบริการ แนวคิดหรือประสบการณท์ี่จะท า
ใหผู้บ้ริโภคพึงพอใจ ค าตอบที่ไดจ้ะช่วยใหน้กัการตลาดสามารถก าหนดกลยุทธท์างการตลาด (Market 
strategies) ที่สามารถตอบสนองความพึงพอใจของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม (ศิริวรรณ เสรีรตัน์, 
2560)  

ค าถามที่ใช้เพื่อค้นหาลักษณะพฤติกรรมผู้บริโภคคือ 6Ws และ 1H ซึ่งประกอบไปด้วย 
Who? What? Why? Who? When? Where? และ How? เพื่ อให้ ได้ค าตอบ 7  Os ประกอบด้วย 
Occupants, Objects, Objectives, Organization, Occasions, Outlets and Operations 

ตาราง 3 ค าถาม 6Ws และ 1H เพื่อหาค าตอบ 7 ประการเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้รโิภค 

ค าถาม (6Ws และ 1H) ค าตอบทีต่้องการทราบ 
(7Os) 

กลยุทธก์ารตลาดที่
เกี่ยวข้อง 

1. ใครอยู่ในตลาดเปา้หมาย 
(Who is in the target 
market?) 

ลกัษณะกลุม่เปา้หมาย 
(Occupants) ประกอบดว้ย
ทางดา้น 
(1) ประชากรศาสตร ์
(2) ภมูิศาสตร ์
(3) จิตวิทยา หรือ จิตวิเคราะห ์
(4) พฤติกรรมศาสตร ์

กลยทุธก์ารตลาด (4 Ps)  
ประกอบดว้ยกลยทุธด์า้น
ผลิตภณัฑ ์ราคา การจดั
จ าหน่าย และการสง่เสรมิ
การตลาดที่เหมาะสมและ
สามารถสนองความพงึพอใจ
ของกลุม่เปา้หมายได ้
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ค าถาม (6Ws และ 1H) ค าตอบทีต่้องการทราบ 
(7Os) 

กลยุทธก์ารตลาดที่
เกี่ยวข้อง 

2. ผูบ้รโิภคซือ้อะไร 
(What does the consumer  
buy?) 

สิ่งที่ผูบ้รโิภคตอ้งการซือ้ 
(Objects) สิ่งที่ผูบ้รโิภค
ตอ้งการจากผลิตภณัฑ ์คือ
ตอ้งการคณุสมบติัหรือ
องคป์ระกอบของผลิตภณัฑ ์
(Product Component) และ
ความแตกต่างที่เหนือกว่าคู่ 
แข่งขนั (Competitive 
Differentiation) 

กลยทุธดา้นผลิตภณัฑ ์
(Product Strategies) 
ประกอบดว้ย 
(1) ผลิตภณัฑห์ลกั 
(2) รูปลกัษณผ์ลิตภณัฑ ์ไดแ้ก่ 
การบรรจภุณัฑ ์ตราสินคา้ 
รูปแบบบริการ คณุภาพ 
ลกัษณะนวตักรรม 
(3) ผลิตภณัฑค์วบ  
(4) ผลิตภณัฑท์ี่คาดหวงั  
(5) ศกัยภาพผลิตภณัฑค์วาม

แตกต่างทางการแข่งขนั 
(Competitive Differentiation)  
ประกอบดว้ยความแตกต่าง 
ดา้นผลิตภณัฑ ์บรกิาร 
พนกังาน และภาพลกัษณ ์

3. ท าไมผูบ้รโิภคจึงซือ้  
(Why does the consumer 
buy?) 

วตัถุประสงคใ์นการซือ้
(Objectives) ผูบ้รโิภคซือ้
สินคา้เพื่อสนองความตอ้งการ
ทางดา้นร่างกายและดา้น
จิตวิทยา ซึ่งตอ้งศกึษาถึง
ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรม
การซือ้คือ  
(1) ปัจจยัภายในหรือปัจจยั
ทางดา้นจิตวิทยา 
(2) ปัจจยัทางสงัคมและ
วฒันธรรม 
(3) ปัจจยัเฉพาะบุคคล 

กลยทุธท์ี่ใชก้นัมากคือ 
(1) กลยทุธด์า้นผลิตภณัฑ ์
(2) กลยทุธด์า้นราคา 
(3) กลยทุธด์า้นช่องทางการจดั
จ าหน่าย 
(4) กลยทุธก์ารสง่เสรมิ
การตลาด ประกอบดว้ย การ
โฆษณา การขายโดยใช้
พนกังานขาย การสง่เสรมิการ
ขาย การใหข้่าว การ
ประชาสมัพนัธ ์
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ค าถาม (6Ws และ 1H) ค าตอบทีต่้องการทราบ 
(7Os) 

กลยุทธก์ารตลาดที่
เกี่ยวข้อง 

4. ใครมีสว่นร่วมในการติดสิน 
ใจซือ้ (Who participates in 
the buying?) 

บทบาทของกลุม่ต่าง ๆ 
(organizations) มีอิทธิพลใน
การตดัสินใจซือ้ ประกอบดว้ย 
(1) ผูเ้ริ่ม 
(2) ผูม้ีอิทธิพล  
(3) ผูต้ดัสินใจซือ้ 
(4) ผูซ้ือ้ 
(5) ผูใ้ช ้

กลยทุธท์ี่ใชม้ากคือ กลยุทธ์
การโฆษณา กลยทุธก์าร
สง่เสรมิการตลาด โดยใชก้ลุ่ม
อิทธิพล 

5. ผูบ้รโิภคซือ้เมื่อใด (When 
does the consumer buy?) 

โอกาสการซือ้ (Occasions)  
เช่น ช่วงเดือนใดของปี หรือ
ช่วงฤดกูาลใดของปี ช่วงวนัใด
ของเดือน ช่วงเวลาใดของวนั
โอกาสพิเศษหรือเทศกาลวนั
ส าคญัต่าง ๆ 

กลยทุธท์ี่ใชม้าก คือ กลยทุธ์
การสง่เสรมิการตลาด เช่น  
ท าการสง่เสรมิการตลาด
เมื่อใดจึงจะสอดคลอ้งกบั
โอกาสในการซือ้ 

6. ผูบ้รโิภคซือ้ที่ไหน (Where 
does the consumer buy?) 

ช่องทางหรือแหลง่ (Outlets) ที่
ผูบ้รโิภคไปท าการซือ้ เช่น 
หา้งสรรพสินคา้ รา้นสะดวกซือ้ 
รา้นขายของช า ฯลฯ 

กลยทุธช์่องทางการจดั
จ าหน่าย บรษิัทน าผลิตภณัฑส์ู่
ตลาดเปา้หมาย โดยพิจารณา
ว่าจะผ่านคนกลางอย่างไร 
หรือสมาชิกในช่องทางอย่างไร 

7. ผูบ้รโิภคซือ้อย่างไร 
(How does the consumer  
buy?) 

ขัน้ตอนในการตดัสินใจซือ้ 
(Operation) ประกอบดว้ย 
(1) การรบัรูปั้ญหา 
(2) การคน้หาขอ้มลู 
(3) การประเมินผลทางเลือก 
(4) การตดัสินใจซือ้ 
(5) ความรูส้ึกภายหลงัการซือ้ 

กลยทุธท์ี่ใชม้าก คือ กลยทุธ์
การสง่เสรมิการตลาด 
ประกอบดว้ย การโฆษณา การ
ขายโดยใชพ้นกังาน การ
สง่เสรมิการขาย การใหข้่าว 
และการประชาสมัพนัธ ์
การตลาดทางตรง 

ที่มา: ปวีณา เหลืองศิรวิรรณ (2554)  
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีเลือกซือ้คอนโดมือสองเพ่ืออยู่อาศัยหรือเพ่ือลงทุน 
วิธีเลือกซือ้คอนโดมือสอง ควรพิจารณาถึง 5 เหตผุลส าคญั ดงันี ้ 

1) ท าเล ในแง่ท าเลแลว้ ในราคาที่เท่ากนั คอนโดมือสองจะไดท้ าเลที่ดีกว่า เพราะว่า
มือสองสรา้งมานานแลว้ และปักหลกัในท าเลดี ๆ มาก่อนมือหนึ่ง ยิ่งยุคปัจจุบนันีแ้ลว้ มือหนึ่งใน
ราคาที่ใกลเ้คียงกบัมือสอง มกัจะไดค้อนโดที่อยู่ไกล ๆ  

2) ราคา คอนโดมือสองไม่ตอ้งจ่ายค่าสว่นกลางล่วงหนา้หนึ่งปี ไม่ตอ้งจ่ายสมทบเขา้
กองทนุ ในราคาที่เท่า ๆ กนั การซือ้มือสองน่าจะประหยดัไปไดส้ว่นหนึ่ง 

3) ขนาดพืน้ที่ใชส้อย ในท าเลเดียวกัน ราคาต่อยูนิตเท่า ๆ กัน มือหนึ่งที่สรา้งใหม่
ราคาต่อเนือ้ที่จะแพงกว่ามือสองค่อนขา้งเยอะ ยกตัวอย่าง คอนโดมือสองแถวรชัดา ราคา 2.5 
ลา้น ไดเ้นือ้ที่ 35 ตร.ม. แต่ในขณะที่คอนโดมือหนึ่งใกล ้ๆ กนั ราคา 2.5 ลา้นเท่ากนั ไดเ้นือ้ที่เพียง 
24 ตร.ม. เท่านัน้เอง เมื่อหารเป็นราคาต่อพืน้ที่มาแลว้ จะพบกว่า มือสองไดก้ าไรกว่า 

4) สภาพหอ้ง ส่วนใหญ่แลว้สภาพมือสองจะไม่น่าดเูท่ากับคอนโดมือหนึ่ง ขอ้นีต้อ้ง
ยกใหม้ือหนึ่งได้เปรียบ แต่การตกแต่งหอ้งของมือหนึ่งนั้น ก็จะพอ ๆ กับเราตกแต่งหอ้งมือสอง
เช่นเดียวกนั ซึ่งคอนโดมือสองเราตอ้งทาสีใหม่เท่านัน้เอง 

5) ค่าส่วนกลาง เป็นที่แน่นอนว่าคอนโดเก่าจะมีค่าส่วนกลางต่อ ตร.ม. นอ้ยกว่ามือ
หนึ่งแน่นอน เพราะพืน้ที่คอนโดรุน่ใหม่ มีพืน้ที่ต่อหอ้งนอ้ย เลยตอ้งเก็บค่าส่วนกลางต่อ ตร.ม. แพง
ขึน้  

ส าหรบัการซือ้คอนโดเพื่ออยู่อาศยั 5 ขอ้ ควรพิจารณา 
1) ท ารายการห้องชุดในฝันคือ ท า check list คอนโดในฝัน เช่น ขนาดห้องชุด , 

จ านวนห้องนอน , การตกแต่ง, ท าเลที่ตั้ง, ทัศนียภาพหรือสิ่งแวดล้อมรอบโครงการ เช่นชอบ
บรรยากาศ แม่น า้เจา้พระยา, สวนสาธารณะ, วิวเมือง, วิวทะเล 

2) ท าความเขา้ใจพฤติกรรมการด าเนินชีวิตของตัวเอง นั่นคือ วิถีชีวิตประจ าวนัของ
ท่านนัน้ใชช้ีวิตอย่างไร? ควรเลือกใกลท้ี่ท างาน ใกลโ้รงเรียนลกู เพราะนั่นคือระยะเวลา 22 วนัใน 1 
เดือน เพราะ 2 สถานที่หลกันีคื้อกิจวตัรประจ าวันของทุกคนที่ตอ้งเดินทางไป-กลบั รวมทัง้ส  ารวจ
ความชื่นชอบอ่ืนๆ เช่น รา้นอาหาร, รา้นกาแฟ, การออกก าลงักายกลางแจง้, หา้งสรรพสินคา้ 

3) สงัคมเพื่อนบา้น คือ การวิเคราะหก์ลุ่มผูอ้ยู่อาศัยร่วม หรือเจา้ของกรรมสิทธิ์ร่วม
ในอาคาร ว่าเป็นกลุ่มคนในระดับเดียวกันที่สามารถสื่อสารเข้าใจตรงกันสอดคล้องกันหรือไม่ 
เพราะเมื่อท่านเขา้พกัอาศยัในคอนโดแลว้ ท่านและเพื่อนบา้นจะตอ้งมีหนา้ที่รบัผิดชอบดแูลอาคาร
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นี ้หรือเป็นกลุ่มผูจ้ัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ผูซ้ึ่งร่วมรบัผิดชอบอาคารใหม้ีคุณภาพ น่าอยู่อาศัย
ตลอดไป 

4) ราคาหอ้งชุด ควรซือ้ที่ราคาเท่าไหร่? นัน้ หากเป็นการซือ้เพื่อการอยู่อาศยั ราคาที่
ควรจะซือ้จึงขึน้อยู่กับความพึงพอใจและความสามารถในการซือ้ของแต่ละท่าน เพราะหากเป็น
คอนโดที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั การตกแต่งดว้ยวสัดรุะดบัพรีเมี่ยม หรูหรา ก็จะมีราคา
สูงกว่าอาคารทั่วไปในละแวกเดียวกัน เฉกเช่นการซือ้รถหากตอ้งการความหรูหรารุ่น Top ก็ตอ้ง
จ่ายสว่นต่างเพิ่มเติม 

5) จ่ายดอกเบี ้ยต ่า หรือ กู้น้อย ปิดไว ฝากไว้ว่า “อย่าลืมตัว หรือซื ้อเกินก าลัง
ความสามารถในการผ่อนช าระ” พยายามกู้น้อย เพราะยิ่งการกู้เยอะหรือเต็มจ านวนนั้น ผลที่
ตามมาคือการจ่ายดอกเบีย้มากกว่าราคาบา้นนั่นเอง (เทอรร์า่ บีเคเค, 2559)  
 
2.5 แนวคิดส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix หรือ 4P’s) 

ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) คือ เครื่องมือหรือปัจจัยทางการตลาดที่ควบคุม
ไดท้ี่ธุรกิจตอ้งใชร้่วมกนั เพื่อตอบสนองความตอ้งการและสรา้งความพึงพอใจแก่กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
หรือเพื่อกระตุน้ใหก้ลุ่มลูกคา้เป้าหมายเกิดความตอ้งการสินคา้และบริการของตน (ศิริวรรณ เสรีรตัน ์
และคณะ, 2552) ประกอบดว้ยส่วนประกอบ 4 ประการ หรือ 4P’s คือ 

ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่ เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความจ าเป็นหรือ
ความตอ้งการของลูกคา้ใหเ้กิดความพึงพอใจ ประกอบดว้ยสิ่งที่สัมผัสไดแ้ละสัมผัสไม่ไดเ้ช่น บรรจุ
ภัณฑ ์สี ราคา คุณภาพ ตราสินคา้บริการ และชื่อเสียงของผูข้าย ผลิตภัณฑอ์าจจะเป็นสินคา้ บริการ 
สถานที่ บุคคล หรือความคิด ผลิตภัณฑท์ี่เสนอขายอาจจะมีตัวตนหรือไม่มีตัวตนก็ได ้ผลิตภัณฑจ์ึง
ประกอบด้วย สินค้า บริการ ความคิด สถานที่  องค์กรหรือบุคคล ผลิตภัณฑ์ต้องมีอรรถประโยชน ์
(Utility) มีคณุค่า (Value) ในสายตาของลกูคา้ จึงจะมีผลใหผ้ลิตภณัฑส์ามารถขายได ้

ราคา (Price) หมายถึงจ านวนเงินหรือสิ่งอ่ืนๆ ที่มีความจ าเป็นตอ้งจ่ายเพื่อใหไ้ดผ้ลิตภัณฑ ์
หรือหมายถึงคุณค่าผลิตภัณฑใ์นรูปตัวเงิน ราคาเป็น P ตัวที่สองที่เกิดขึน้ถัดจาก Product ราคาเป็น
ต้นทุน (Cost) ของลูกค้า ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่า (Value) ของผลิตภัณฑ์กับราคา 
(Price) ของผลิตภณัฑน์ัน้ ถา้คณุค่าสงูกว่าราคา ผูบ้รโิภคก็จะตดัสินใจซือ้  

การจัดจ าหน่าย (Place หรือ Distribution) หมายถึง โครงสรา้งของช่องทางซึ่งประกอบ ดว้ย
สถาบันและกิจกรรม ใชเ้พื่อเคลื่อนยา้ยผลิตภัณฑ์และบริการจากองคก์ารไปยังตลาด สถาบันที่น า
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ผลิตภัณฑ์ออกสู่ตลาดเป้าหมายคือ สถาบันการตลาด ส่วนกิจกรรมที่ช่วยในการกระจายตัวสินค้า 
ประกอบดว้ย การขนสง่ การคลงัสินคา้ และการเก็บรกัษาสินคา้คงคลงั  

การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือการสื่อสารเพื่อสรา้งความพึงพอใจต่อตรา
สินคา้ หรือบริการ หรือความคิด หรือต่อบุคคล โดยใชเ้พื่อจูงใจ (Persuade) ใหเ้กิดความตอ้งการ เพื่อ
เตือนความทรงจ า (Remind) ในผลิตภัณฑ์ โดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรูส้ึก ความเชื่อ และ
พฤติกรรมการซื ้อ หรือเป็นการติดต่อสื่อสารเก่ียวกับข้อมูลระหว่างผู้ขายกับผู้ซื ้อ หรือเป็นการ
ติดต่อสื่อสารเก่ียวกับข้อมูลระหว่างผู้ขายกับผู้ซือ้ เพื่อสรา้งทัศนคติ และพฤติกรรมการซื ้อการ
ติดต่อสื่อสารอาจใชพ้นักงานขาย (Personal selling) ท าการขาย และการติดต่อสื่อสารโดยไม่ใชค้น 
(No person selling) เครื่องมือในการติดต่อสื่อสารมีหลายประการองคก์ารอาจเลือกใชห้นึ่งหรือหลาย
เครื่องมือซึ่งตอ้งใชห้ลกัการเลือกใชเ้ครื่องมือการสื่อสารการตลาดแบบประสมประสานกนั [Integrated 
Marketing Communication - IMC] โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกับลูกค้า ผลิตภัณฑ์ คู่แข่งขัน 
โดยบรรลจุุดมุ่งหมายร่วมกนัได ้(รฐัพล คลงัวิจิตร, 2558)  
 
2.6 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะหค์อนจอยท ์(Conjoint Analysis) 

Conjoint analysis คือ เทคนิคการวิเคราะหค์วามชอบ/ความเอนเอียงที่จะชอบ (preference) 
ของกลุ่มคน เช่น กลุ่มลูกค้า กลุ่มพนักงาน โดยเราอาจสนใจว่าควรมอบคุณค่าใดบ้างให้ลูกค้า 
(คุณภาพ ผลิตภัณฑ์ คุณภาพบริการ การบริการก่อนการขาย การบริการหลังขาย) เราควรลด cost 
(เงิน เวลา ความเสี่ยง ผลกระทบที่ท าใหเ้ลวลง เช่น ผลของยา) (Kotri, 2006) การบริการบ่อปลาส าหรบั
นักตกปลา เราอาจสนใจศึกษาว่าลูกค้านักตกปลาต้องการตกปลาขนาดใด ต้องการตกปลาก่ีตัว 
ต้องการประสบผลส าเร็จในการตกปลาสูงต ่าเพียงใด จ านวนปลาตามขนาดใดที่กฎหมายก าหนด 
ค่าใชจ้่ายมาตกปลาที่ยอมรบัได ้(มนตรี พิรยิะกลุ, 2555)  

ตาราง 4 การศกึษาดว้ย Conjoint analysis มีขัน้ตอนดงันี ้

ขั้นที่ วิธีการ 
1. ก าหนดลกัษณะผลิตภณัฑ ์(product 
attribute) 
2. ก าหนดวิธีจดัเก็บขอ้มลู 
3. เสนอ concept card  
4. ก าหนดวิธีเสนอ/แสดงลกัษณะผลิตภณัฑ ์

ความตอ้งการของลกูคา้ VS ความตอ้งการของ
บรษิัท 
Full concept, paired Comparison  
ทกุ Concept หรือบางสว่นของ Concept  
กราฟ,ขอ้ความ  
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ขั้นที่ วิธีการ 
5. ใหค้ะแนน 
6. รวบรวมขอ้มลู 
 

คะแนน,อนัดบั, Likert 
สว่นใหญ่เป็นการสมัภาษณเ์พื่อขอใหค้ะแนน 
หรือใหร้ะบลุ  าดบัของ Card  

7. ก าหนดตวัแบบ vector, ideal-point, part-worth 

 
2.7 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

อนุชา ชินวัตร (2558) ท าการวิจัยเรื่อง ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดพื ้นที่ใช้สอยกับราคา
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า มีความสมัพันธเ์ชิงบวกระหว่างขนาดพืน้ที่
ใชส้อยและราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งหมายความว่ายิ่งคอนโดมิเนียมมีขนาดพืน้ที่
ใชส้อยมากเท่าไหร่ ราคาก็จะยิ่งสูงขึน้ตามไปดว้ย ปัจจัยที่มีผลต่อราคา นอกจากขนาดพืน้ที่ใชส้อย
แลว้ ยังมีปัจจัยอ่ืน ๆ ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมดว้ย เช่น ท าเลที่ตัง้ สิ่งอ านวยความสะดวก และ
สภาพเศรษฐกิจโดยรวม ผลการศึกษานี ้มีประโยชน์ต่อทั้งผู้ซือ้และผู้ขายคอนโดมิเนียม โดยผู้ซือ้
สามารถใช้ข้อมูลนี ้ในการตัดสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียมที่มีขนาดและราคาเหมาะสมกับความ
ต้องการของตนเอง ในขณะที่ผู ้ขายสามารถใช้ข้อมูลนี ้ในการก าหนดราคาขายคอนโดมิเนียมที่
เหมาะสม 

อัชฌา ติโลกวิชัย (2558) ได้ท าวิจัยเรื่อง ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดกับการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า นัก
ลงทุนเห็นด้วยมากด้านการให้บริการ ผลตอบแทนโอกาสในการเพิ่มค่า ราคา ช่องทางจัดจ าหน่าย 
พนักงาน และการส่งเสริมการตลาด และพบว่า อายุ และระดับการศึกษามีความสัมพันธ์กับการ
ตดัสินใจ และราคา ช่างทางการจัดจ าหน่าย การใหบ้ริการและรวมถึงผลตอบแทนมีความสมัพันธ์กับ
การตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียม 

สัญชัย ธนะวิบูลย์ชัย (2559) ได้ท าการศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมีเนียมแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดย
เรียงล าดบัจากมากไปนอ้ย มีจ านวน 5 ปัจจยั ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นที่ตัง้สถานีรถไฟฟ้าและสิ่งอ านวยความ
สะดวกในท าเลรอบโครงการ ปัจจัยดา้นบุคลากรและการใหบ้ริการของส านักงานขายโครงการ ปัจจัย
ด้านราคา ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์และสภาพแวดล้อมของโครงการ ปัจจัยด้านความน่าเชื่อถือของ
ผูป้ระกอบการ 
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เจริญจิตต์ ผจงวิริยาท (2559) ท าการวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ท าการศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดและปัจจัยด้าน
ประชากรศาสตรท์ี่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ของประชากรในกรุงเทพฯ โดยใช้
แบบสอบถามเก็บขอ้มลูจากกลุ่มตัวอย่าง 390 คน ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ไดแ้ก่ ดา้นราคา และดา้นสถานที่ตั้งมีผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมากที่สุด ส่วนปัจจัยดา้น
ประชากรศาสตร ์ดา้นรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือนมีผลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 

ประภัสสร กาญจนวฒุิศิษฎ ์(2559)ประภัสสร กาญจนวุฒิศิษฎ ์(2559) ศึกษาปัจจัยที่มีผล
ต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: กรณีศึกษา สถานีพรอ้มพงษ์
สถานีทองหล่อ สถานีเอกมัย และสถานีพระโขนง พบว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีค่าเฉลี่ย
สงูสดุของดา้นผลิตภณัฑคื์อ คณุภาพของโครงการ (ฉตัรชญา ชดูวงจนัทร,์ 2563) 

ชลชญา ศรีชัยปัญหา (2560) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการรับรู ้ประโยชน์และการ
ตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า (1) วิถีชีวิตมีอิทธิพล
ทางตรงต่อการรบัรูป้ระโยชน์และการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของผู้บริโภค อย่างมีนัยส าคัญทาง
สถิติท่ีระดบั .01 โดยมีค่าสมัประสิทธิ์เสน้ทางเท่ากบั .388 หมายความว่า หากลกูคา้ไดร้บัประโยชนใ์น
วิถีชีวิตจากคอนโดมิเนียมก็จะน าไปสู่การตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม (2) ค่านิยมมีอิทธิพลทางตรงต่อ
การรบัรูป้ระโยชนแ์ละการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค  อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 
.01 โดยมีค่าสมัประสิทธิ์เสน้ทางเท่ากับ .301 นั่นคือ หากผูบ้ริโภคไดร้บัประโยชนจ์ากการรบัรูคุ้ณค่า
ดา้นราคาก็จะน าไปสู่การตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม (3) การรบัรูคุ้ณค่าดา้นราคามีอิทธิพลทางตรงต่อ
การรูป้ระโยชนแ์ละการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
โดยมีค่าสัมประสิทธิ์เส้นทางเท่ากับ .232 สรุปได้ว่า หากผู้บริโภคได้รบัประโยชน์จากค่านิยมก็จะ
น าไปสู่การตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม และ (4) การรบัรูป้ระโยชนม์ีอิทธิพลทางตรงต่อการตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมของผูบ้รโิภคอย่างมีระดบันยัส าคญัท่ีระดบั .1 โดยมีค่าสมัประสิทธิ์เสน้ทางเท่ากบั .707 

ศิรพิงษ์ นารีวงษ์ (2560) ไดท้ าการศึกษาเรื่อง ปัจจยัที่มีความสมัพนัธก์บัการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า นักลงทุนส่วนใหญ่เป็นเพศ
หญิง อายุระหว่าง 20-29 ปี สถานภาพโสด การศึกษาระดับปริญญาตรี อาชีพพนักงานรฐัวิสาหกิจ 
รายได้ต ่ากว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท มีประสบการณ์ลงทุนน้อยกว่า 1 ปี ระยะเวลาถือครอง
หลกัทรพัยน์อ้ยกว่า 1 ปี มีแหล่งขอ้มูลในการตดัสินใจลงทุน คือ แหล่งบุคคล และนักลงทุนส่วนใหญ่
ใหค้วามส าคัญกับปัจจัยความส าเร็จ 10 ประการโดยรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด อันไดแ้ก่ ท าเลที่ตั้ง 
ผลิตภัณฑ์หรือโครงการภาพลักษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า สภาพแวดล้อมโครงการ 
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พันธมิตรทางธุรกิจ คณุลกัษณะของโครงการ วิถีการด าเนินชีวิต การสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ 
และสิ่งอ านวยความสะดวก 

ณัฐวุฒิ  พงษ์สิ ริ (2560) ได้ท าการวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่ มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมของคนรุ่นใหม่ในกรุงเทพมหานคร ท าการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมของคนรุ่นใหม่ในกรุงเทพมหานคร โดยใชแ้บบสอบถามเก็บขอ้มลูจากกลุ่มตวัอย่าง 400 
คน ที่มีอายุระหว่าง 22-37 ปี ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของ
คนรุ่นใหม่ในกรุงเทพฯ ได้แก่ ราคา โดยคนรุ่นใหม่ให้ความส าคัญกับราคาที่เหมาะสมกับก าลังซือ้ 
ท าเลที่ตั้ง ตอ้งการคอนโดมิเนียมที่ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ และสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่างๆ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ สระว่ายน ้า ฟิตเนส สวนหย่อม และพื ้นที่
ส่วนกลางอ่ืนๆ เป็นสิ่งที่คนรุ่นใหม่ใหค้วามส าคัญ ความปลอดภยั  ระบบรกัษาความปลอดภยัที่ดีเป็น
สิ่งที่คนรุ่นใหม่ค านึงถึง ชื่อเสียงของผูพ้ฒันาโครงการ คนรุน่ใหม่มีแนวโนม้ที่จะเลือกซือ้คอนโดมิเนียม
จากผูพ้ัฒนาโครงการที่มีชื่อเสียงและน่าเชื่อถือ โปรโมชั่นและส่วนลดต่าง ๆ มีส่วนช่วยในการกระตุน้
การตัดสินใจซือ้ของคนรุ่นใหม่ ปัจจัยด้านประชากรศาสตร ์ได้แก่ เพศ อายุ และระดับการศึกษามี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของคนรุน่ใหม่ โดยผูห้ญิง คนที่มีอายมุากขึน้ และคนที่
มีการศกึษาสงูกว่า มีแนวโนม้ที่จะใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นราคาและท าเลที่ตัง้มากกว่า 

ปิยะวัฒน ์กิตติศักดิ์ (2561) ท าวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือ
สองของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อายุ รายได ้และ
สถานภาพการสมรส มีผลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง โดยผูซ้ือ้ส่วนใหญ่อยู่ในวยัท างาน 
มีรายไดป้านกลางถึงสูง และเป็นโสดหรือแต่งงานแต่ยังไม่มีบุตร ปัจจัยดา้นที่อยู่อาศัย ประกอบดว้ย 
ท าเลที่ตัง้ ราคา ขนาดหอ้ง และสิ่งอ านวยความสะดวก เป็นปัจจยัส าคญัที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้ โดย
ผูซ้ือ้ส่วนใหญ่มองหาคอนโดมิเนียมที่ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ มีราคาที่เหมาะสมกับงบประมาณ มี
ขนาดหอ้งที่เพียงพอต่อการใชง้าน และมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั ปัจจัยดา้นการตลาด ไดแ้ก่ 
ช่องทางการตลาดและการส่งเสริมการขาย มีผลต่อการรบัรูแ้ละความสนใจของผูซ้ือ้ โดยผูซ้ือ้ส่วนใหญ่
ไดร้บัขอ้มลูเก่ียวกบัคอนโดมิเนียมมือสองจากอินเทอรเ์น็ตและตวัแทนขายอสงัหาริมทรพัย ์

จกัรพงศ ์เตชะมวลไววิทย ์และปิยะนนท ์พรึ่งนอ้ย (2562) ไดท้ าการศึกษาเรื่อง การใชปั้จจัย
ส่วนประสมการตลาดในการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบว่า ผูบ้ริโภคใช้
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยภาพรวมอยู่ในระดับ
มากที่สุด เมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า ผูบ้ริโภคใช้ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซือ้
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร อยู่ในระดับมากที่สุด อันดับแรกคือด้านกระบวนการให้บริการ 
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รองลงมาคือดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นสถานที่ท าเลที่ตัง้ ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นบุคลากร ดา้นราคา 
และอนัดบัสดุทา้ยคือดา้นการสง่เสรมิการตลาด ตามล าดบั ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ผูบ้ริโภคที่
มีเพศ อายุ สถานภาพ และระดับการศึกษาต่างกันใช้ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซือ้
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครแตกต่างกันอย่างไม่มีนัยส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ส่วนผูบ้ริโภค
ที่มีอาชีพและรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือนต่างกนัใชปั้จจัยส่วนประสมการตลาดในการเลือกซือ้คอนโดมิเนียม
ในกรุงเทพมหานครแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 

ศศินาถ ป่ินแหลม และคณะ (2562) ไดท้ าการศึกษาเรื่อง ปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซื ้ออสังหาริมทรัพย์จากการศึกษาข้อมูลผ่ านเทคโนโลยีสื่ อออนไลน์ของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า (1) ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ 20-30 ปี มี
ระดับการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน
ประมาณ 15,000-25,000 บาท ประเภทสื่อที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย์ คือ เฟซบุ๊ก 
ความถ่ีของการใชส้ื่อออนไลนใ์นการคน้หาขอ้มูลอสังหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 1 คร้งัต่อสปัดาห ์(2) ผูต้อบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่ใหค้วามส าคัญกับการยอมรบัเทคโนโลยีอยู่ในระดับมาก และใหค้วามส าคัญ
ทางดา้นการรบัรูด้า้นความง่ายอยู่ในระดบัมากที่สดุ (3) ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ใหค้วามส าคัญ
ทางดา้นคุณภาพระบบสารสนเทศอยู่ในระดับมาก และใหค้วามส าคัญทางดา้นคุณภาพระบบอยู่ใน
ระดับมากที่สุด (4) ผลการทดสอบสมมติฐานที่  1 พบว่าการยอมรับเทคโนโลยีมีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื ้ออสังหาริมทรัพย์จากการศึกษาข้อมูลผ่ านเทคโนโลยีสื่ อออนไลน์ในเขต
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.000 และ (5) ผลการทดสอบสมมติฐานที่ 2 พบว่า
คณุภาพของระบบสารสนเทศมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้อสงัหาริมทรพัยจ์ากการศึกษาขอ้มูล
ผ่านเทคโนโลยีสื่อออนไลนข์องประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 
0.01 

วรวรรณ พรหมมา (2562) ไดท้ าการวิจยัเรื่อง ปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมของ
คนวัยท างานในกรุงเทพมหานคร ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของคน
วัยท างานในกรุงเทพมหานคร โดยใชแ้บบสอบถามเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตัวอย่าง 400 คน ผลการวิจัย
พบว่า ปัจจัยส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อายุ รายได ้สถานภาพสมรส และจ านวนสมาชิกในครอบครวั มีผลต่อ
การเลือกซือ้คอนโดมิเนียม โดยคนวัยท างานที่มีอายุมากขึน้ รายได้สูงขึน้ และมีจ านวนสมาชิกใน
ครอบครวัมากขึน้ มีแนวโนม้ที่จะเลือกซือ้คอนโดมิเนียมที่มีขนาดใหญ่ขึน้และราคาสงูขึน้ ปัจจยัดา้นที่
อยู่อาศัย ไดแ้ก่ ท าเลที่ตั้ง ราคา ขนาดห้อง สิ่งอ านวยความสะดวก และความปลอดภัย เป็นปัจจัย
ส าคัญที่มีผลต่อการเลือกซือ้ โดยคนวัยท างานส่วนใหญ่มองหาคอนโดมิเนียมที่ใกล้ที่ท างาน ใกล้
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ระบบขนส่งสาธารณะ มีราคาที่เหมาะสมกับรายได้ มีขนาดห้องที่เพียงพอต่อการใช้งาน และมีสิ่ง
อ านวยความสะดวกครบครนั ปัจจัยดา้นการตลาด ไดแ้ก่ ช่องทางการตลาด การส่งเสริมการขาย และ
ภาพลกัษณข์องโครงการ มีผลต่อการรบัรูแ้ละความสนใจของคนวยัท างาน โดยคนวยัท างานส่วนใหญ่
ได้รบัข้อมูลเก่ียวกับคอนโดมิเนียมจากอินเทอรเ์น็ตและสื่อสังคมออนไลน์ และให้ความส าคัญกับ
ภาพลกัษณข์องโครงการและโปรโมชั่นต่าง ๆ 

ฉัตรชญา ชูดวงจันทร ์(2563) ได้ท าการศึกษาวิจัยเรื่อง การตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมที่
ตัง้อยู่ตามแนวรถไฟฟ้า:กรณีศึกษาประชาชนที่อาศยัอยู่ในเขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร ผลการวิจยั
พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ศึกษาชอบการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่อยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมจากราคาหอ้ง มีเป้าหมายในชีวิตที่จะเป็นเจา้ของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดย
มีเงินพรอ้มที่จะซือ้ ส่วนการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ พบว่า การส่งเสริมการขาย คุณภาพ 
และท าเลที่ตัง้ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของกลุ่มตวัอย่างที่ศึกษา โดยการส่งเสริมการขาย
มีผลต่อการตัดสินใจซือ้มากที่สุด (Beta = 0.569) รองลงมาคือคุณภาพและท าเลที่ตัง้ (Beta = 0.237 
และ 0.185 ตามล าดบั) 

วรวิทย ์จิรวฒัน ์(2563) ไดท้ าการวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสอง
ในกรุงเทพมหานคร ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพฯ โดยใชข้อ้มูล
จากการซือ้ขายจริงในปี 2562 จ านวน 1,026 รายการ และใชเ้ทคนิคการวิเคราะหก์ารถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาคอนโดมิเนียม
มือสอง ไดแ้ก่ ขนาดพืน้ที่ใชส้อย จ านวนหอ้งนอน จ านวนหอ้งน า้ อายุของคอนโดมิเนียม (ยิ่งใหม่ยิ่งมี
ราคาสงู) ท าเลที่ตัง้ (ใกลร้ถไฟฟ้า ใกลแ้หลง่ชุมชน ใกลส้ิ่งอ านวยความสะดวก) สิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในโครงการ (สระว่ายน า้ ฟิตเนส) ความสูงของชัน้ (ยิ่งสูงยิ่งมีราคาสูง) ทิศทางของหอ้ง (ทิศเหนือ
และทิศใต้มี ราคาสูงกว่าทิศตะวันออกและทิศตะวันตก) ปัจจัยที่ มี อิทธิพลเชิงลบต่อราคา
คอนโดมิเนียมมือสอง ไดแ้ก่ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกลท้ี่สดุ 

ชูศักดิ์ ศรีโสภา (2564) ไดท้ าการศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยของ
กลุ่มผูบ้ริโภคเจนวายในกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า ผูบ้ริโภคกลุ่มตัวอย่างเลือกที่พักอาศัย
จากราคาเป็นหลัก เพราะราคาจะบอกได้ว่าบา้นมีโครงสรา้งเป็นอย่างไร ท าเลดีไหม และระบบการ
จัดการสาธารณูปโภคในโครงการจะดีไหม และลิมิตความสามารถในการกู้ของผูกู้้ได ้โดยกว่า 60% 
เลือกราคาอยู่ที่ 3.0 -4.5 ลา้นบาท เพราะคิดว่ายิ่งบา้นราคาสูงจะยิ่งมีค่าใชจ้่ายสงูมากยิ่งขึน้ โดยกลุ่ม
ตัวอย่างจะมีความสนใจมากขึ ้นหากมีการท าการตลาดที่ รายละเอียดของโครงการ (Product) 
รายละเอียดตัวบ้าน ซึ่งโครงการต้องบอกถึงประโยชน์มากกว่าบอกว่ามีอะไร เช่น โครงการมีการ
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ส่งเสริมดา้นการสรา้งปอดที่ดี หรือบ้านประหยัดพลังงาน ล า้เทคโนโลยี และตอบโจทยค์นโสด การ
สื่อสารที่ดี (Promotion) เลือกช่องทางเหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย โดย Social Media มีผลมากท่ีสุด 
เพราะโดยมากที่สุดคือ Facebook โดย Influencer ที่วิจารณ์แบบตรงไปตรงมา และจะต้องมีการ
สื่อสารจุดเด่นของโครงการและท าเลที่ตั้ง รวมถึงสถานที่น าเสนอ (Place) ท าเลนั้นควรไกลจากสิ่ง
สกปรก ทางเขา้โครงการควรสว่าง กวา้ง สะอาด สุดทา้ยคือราคา (Price) ที่ควรจะรวมทุกค่าใชจ้่าย ณ 
วนัที่ท าการซือ้ 
 



 

บทที ่3  
วิธีการด าเนินการวิจัย 

 
ในการศึกษาเรื่อง อิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อการตดัสินใจ

ซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์
ผูว้ิจัยใชรู้ปแบบการวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Methodology Research)  เพื่อใหไ้ดม้าซึ่ง

ขอ้มูลที่ถูกต้องแม่นย า และน่าเชื่อถือมากที่สุด ซึ่งในการด าเนินการวิจัย ผูว้ิจัยจะมุ่งเน้นศึกษาถึง
คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ผูซ้ือ้มีความตอ้งการซือ้มากที่สดุ โดยมีรายละเอียดดงันีผู้ว้ิจัย
ไดด้  าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

1. ก าหนดประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
2. การสรา้งเครื่องมือที่ใชใ้นการวิจยั 
3. การเก็บรวบรวมขอ้มลู 
4. การจดักระท าและการวิเคราะหข์อ้มลู 
5. สถิติที่ใชใ้นการวิเคราะหข์อ้มลู 

 
3.1 ก าหนดประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

3.1.1 ประชากรในการวิจัย 
ประชากรที่ใชใ้นการวิจัยครัง้นี ้คือ ผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่ทราบจ านวนที่

แน่นอน  
3.1.2 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
กลุ่มตัวอย่างที่ใชใ้นการศึกษาวิจัย ไดแ้ก่ ผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งถือไดว้่ามี

จ านวนประชากรขนาดใหญ่ ไม่สามารถทราบจ านวนที่แน่นอนได ้ดังนั้นผูว้ิจัยก าหนดขนาดตัวอย่าง
โดยใชส้ตูรการค านวณประชากรกลุ่มตวัอย่างแบบไม่ทราบจ านวนประชากรที่แน่นอน โดยก าหนดใหม้ี
ระดับความเชื่อมั่น 95 % และความคลาดเคลื่อนไม่เกินรอ้ยละ 0.10 (พิมพ์ชนก ฟุ้งสิริรตัน์, 2563)  
ซึ่งสามารถค านวณขนาดของกลุ่มตวัอย่างไดด้งันี ้
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4e2 

4(0.102) 

   n =    Z2 
 
แทนค่า 
    =   (1.96)2 
 
    = 96.04 
เมื่อ  n =  ขนาดตวัอย่าง 

    p   =   สดัสว่นประชากรทีส่นใจศกึษา 
   Q   =   1 – P 
   Z   =   ค่าปกติมาตรฐานที่ไดจ้ากตารางแจกแจงแบบ

      ปกติมาตรฐาน     
   (Z-score) ขึน้อยู่กับระดับความเชื่อมั่น ซึ่งก าหนดระดับความ

    เชื่อมั่น  95% ไดค่้า Z = 1.96 
   e   =   ระดบัของความคลาดเคลื่อนที่จะยอมให ้

      เกิดขึน้ได ้10% 
ดงันัน้ กลุ่มตัวอย่างที่ใชใ้นการวิจยัเท่ากับ 96 ตวัอย่าง และเพิ่มจ านวนตวัอย่าง จ านวน 63 

ตวัอย่าง รวมขนาดกลุ่มตวัอย่างทัง้สิน้ 159 ตวัอย่าง 
3.1.3 วิธีการสุ่มตัวอย่าง 
ในการวิจัยเรื่อง “อิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซือ้ของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ด้วยการวิเคราะห์แบบคอนจอยท์” ผู้วิจัยได้แบ่งการสุ่ม
ตวัอย่าง ดงันี ้

3.1.3.1 การสุ่มตัวอย่างส าหรับการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ผูว้ิจยัใชว้ิธีการสุ่มตวัอย่างส าหรบัการวิจยัเชิงคณุภาพ ผูว้ิจยัไดก้ าหนดกลุ่มตวัอย่าง

โดยวิธีการสุ่มแบบเจาะจง (Purposive Sampling) จากประชากรซึ่งเป็นกลุ่มนักลงทุนในธุรกิจ
คอนโดมิเนียมมือสอง และผูท้ี่เคยซือ้คอนโดมิเนียมมือสองเพื่ออยู่อาศัย รวมทัง้หมดจ านวน 10 
คน 

3.1.3.1 การสุ่มตัวอย่างส าหรับการวิจัยเชิงปริมาณ 
ผูว้ิจัยได้ก าหนดแผนการสุ่มตัวอย่างแบบไม่ใช้ความน่าจะเป็น (Non-Probability 

Sampling) โดยใช้วิ ธีการสุ่มตัวอย่ างแบบอาศัยความสะดวก (Convenience Sampling)  
เพื่อสอบถามผูท้ี่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 159 ตวัอย่าง 
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3.2 การสร้างเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวิจัย 
3.2.1 ขั้นตอนการสร้างเคร่ืองมือวิจัย 
ขัน้ตอนการสรา้งเครื่องมือที่ใชใ้นการวิจยัในครัง้นี ้ประกอบดว้ย 

1) การสมัภาษณ์แบบเชิงลึก (In – depth Interview) ผูว้ิจัยไดท้ าการเก็บขอ้มูลจาก
ผูเ้ขา้รว่มสมัภาษณจ์ านวนทัง้หมด 10 ท่าน โดยไดแ้บ่งขอ้ค าถามออกเป็น 3 สว่น ไดแ้ก่ 

สว่นที่ 1 ขอ้มลูพืน้ฐานของผูใ้หข้อ้มลู  
สว่นที่ 2 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ผูบ้ริโภคตอ้งการซือ้ 

2) เมื่อไดบ้ทสรุปจากการสมัภาษณ์แบบเชิงลึก (In – depth Interview) ผูว้ิจัยจะท า
การน าบทสรุปที่ไดม้าเป็นแนวทางในการสรา้งคณุลกัษณะ (Attribute) ของคอนโดมิเนียมมือสอง
ที่ผู ้บริโภคต้องการซือ้ แล้วสรา้งแบบสอบถามให้ครอบคลุมตามความมุ่งหมายของการวิจัย  
และสอดคลอ้งกบัแนวคิดและทฤษฎีที่ใชใ้นงานวิจยั 

3) น าแบบสอบถามที่สร้างขึน้เสนออาจารย์ที่ปรึกษา  เพื่อพิจารณา ตรวจสอบ
ความถูกตอ้งและความสมบูรณข์องแบบสอบถาม  เพื่อใหแ้บบสอบถามสอดคลอ้งกบัจุดมุ่งหมาย 
และสมมติฐานของงานวิจยั 

4) น าแบบสอบถามฉบับสมบูรณ์  ไปเก็บกับกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 159 ตัวอย่าง  
และน าขอ้มลูจากแบบสอบถามไปวิเคราะหผ์ลการวิจยัต่อไป 
 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ในการศกึษาวิจยัครัง้นีม้ีแหล่งขอ้มลูที่ประกอบดว้ย 2 สว่น ไดแ้ก ่
1. ขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) คือ เป็นข้อมูลที่ผู ้วิจัยได้จากการสัมภาษณ์แบบเชิงลึก  

(In – depth Interview) และใชแ้บบสอบถามเก็บขอ้มูลจากการตอบแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่าง 
จ านวน 400 ชดุ 

2. ขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) คือ ขอ้มูลที่ไดจ้ากการศึกษาคน้ควา้จากงานวิจัยทาง
วิชาการ รายงานทางวิชาการ ขอ้มูลทางสถิติ บทความ วารสาร วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ และขอ้มูลที่
น่าเชื่อถือทางอินเตอรเ์น็ต มาเป็นข้อมูลประกอบการศึกษาในส่วนที่เก่ียวข้องกับแนวคิด ทฤษฎี  
และขอ้มลูอา้งอิง 
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3.4 การจัดกระท าและการวิเคราะหข์้อมูล 
3.4.1 การตรวจสอบข้อมูล  (Editing) โดยการตรวจสอบความสมบู รณ์ ในการตอบ

แบบสอบถาม และคดัแยกแบบสอบถามที่ไม่สมบูรณอ์อก โดยคดัเลือกเฉพาะที่สมบูรณเ์ท่านัน้  
3.4.2 ท าการลงรหัส (Coding) ขอ้มูล โดยแบ่งเป็นกลุ่มตามตัวแปรที่ท าการศึกษา และน า

ขอ้มลู บนัทกึลงในเครื่องคอมพิวเตอร ์ 
3.4.3 การประมวลผลข้อมูล (Processing) น าแบบสอบถามที่ลงรหัสแล้ว บันทึกลงใน 

คอมพิวเตอรเ์พื่อประมวลผลขอ้มูล โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS ในการค านวณค่าทาง 
สถิติของขอ้มลูในการวิเคราะหเ์ชิงพรรณนา และสถิติเชิงอนมุาน  

3.4.4 การวิเคราะหข์อ้มลู (Analysis)  
3.4.4.1 การวิเคราะหข์อ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ไดแ้ก่ 

การวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตรใ์นด้าน  เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา 
ต าแหน่งงาน รายได ้โดยการหาความถ่ี (Frequency) และค่ารอ้ยละ (Percentage) 

3.4.4.2 การวิเคราะหด์ว้ยสถิติเชิงอนมุาน (Inferential Statistics)  
ดังนั้น จะใช้เทคนิคการวิเคราะห์แบบ Conjoint Analysis ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ความชอบ 

ความเอนเอียงที่จะชอบ ของชุดคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ดว้ยโปรแกรมวิเคราะหท์างสถิติ 
SPSS เพื่อพฒันาผลิตภัณฑค์อนโดมิเนียมมือสองที่ผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครตอ้งการซือ้มาก
ที่สดุ 
 
3.5 สถิติและเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวิเคราะหข์้อมูล 

3.5.1 สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
3.5.1.1 ค่ารอ้ยละ เพื่อใชใ้นการอธิบายลกัษณะขอ้มูลทั่วไปของผูต้อบแบบสอบถาม โดยใช้

สตูรดงันี ้(กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2556)  

    P   =  
𝑓

𝑛
 x 100 

    
   เมื่อ  P แทน ค่าสถิติรอ้ยละ หรือ เปอรเ์ซ็นต ์ 
    f  แทน ความถ่ีของขอ้มลู  
    n แทน ขนาดกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 

3.5.1.2 ค่าเฉลี่ย (Mean หรือ 𝑥̅ ) (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2556) มีสตูรดงันี ้

    𝑥̅   =   
∑𝑥

𝑛
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   เมื่อ  𝑥̅         แทน ค่าคะแนนเฉลี่ย  

    ∑ 𝑥̅   แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมด  
    n        แทน ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 

3.5.1.3 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation หรือ SD) (กัลยา วานิชยบ์ัญชา, 2556) 
มีสตูรดงันี ้

    S.D. =  √
nΣx2 −(Σx)2 

𝑛(𝑛−1)
 

 
   เมื่อ  S.D.    แทน ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของคะแนน  

     (Σ𝑥̅)2  แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมดยกก าลงัสอง 

    Σ𝑥̅2    แทน ผลรวมของคะแนนแต่ละตวัยกก าลงัสอง 
    n         แทน ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 

3.5.2 เทคนิคการวิเคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม (Conjoint Analysis) 
เทคนิคที่ใชส้  าหรบัการวิเคราะหค์วามชอบหรือความเอนเอียงที่จะชอบ (Preference) ของ

กลุ่มคน เช่น กลุ่มลูกค้า กลุ่มพนักงาน เป็นต้น โดยงานวิจัยชิ ้นนี ้สนใจศึกษาคุณลักษณะของ
คอนโดมิเนียมมือสอง เพื่อตอบสนองกลุ่มลูกคา้ที่มีแนวโน้มจะซือ้คอนโดมิเนียมมือสองใหต้รงตาม
ความตอ้งการของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ในการวิเคราะหข์อ้มูลจะใชโ้ปรแกรมทางสถิติ 
(SPSS) ด้วยเทคนิคการวิ เคราะห์องค์ประกอบร่วม  (Conjoint Analysis) กับข้อมูลส่วนที่  2 ใน
แบบสอบถามที่เป็นการสรา้งคุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองขึน้มาใหผู้ต้อบแบบสอบถามเลือก
ชุดคุณลกัษณะที่ชอบมากที่สุด โดยท าการเลือกซ า้ ๆ จากชุดคุณลกัษณะ 8 แบบ ซึ่งวิธีการวิเคราะห์
แบบนีจ้ะเป็นการจ าลองสถานการณก์ารเลือกซือ้สินคา้ โดยแสดงถึงพฤติกรรมการเลือกซือ้สินคา้จริงๆ
ของผู้ตอบแบบสอบถาม ผลที่ ได้จากการวิเคราะห์ตามวิธี  Choice Based Conjoint จะแสดงถึง
ความส าคัญของคุณลักษณะโดยค านึงถึงราคาเป็นหลัก โดยจะสามารถคาดการณ์ค่าระดับและ
ส่วนผสมที่ดีที่สดุของผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากการจ าลองสถานการณด์งักล่าว เมื่อผูว้ิจยัท าการประมวลผล
ที่ได้จากการส ารวจด้วยเทคนิคการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint Analysis) ผ่านโปรแกรม 
SPSS ผูว้ิจยัจะสามารถท าการวิเคราะหผ์ล ดงันี ้(นิยาวดี ผาค า, 2563) 

1. วิเคราะหค่์าความส าคัญ (Importance Value) เพื่อพิจารณาว่าผูบ้ริโภคมีความ
ชื่นชอบในคุณลักษณะ (Attribute) ใดมากที่สุด หรือคุณลักษณะ (Attribute) ใดที่ผู ้บริโภค
พิจารณานอ้ยที่สดุในการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 
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2. วิ เคราะห์ค่าอรรถประโยชน์  (Utility) ของแต่ละค่าระดับ  (Level) ในแต่ละ
คุณลักษณะ (Attribute) เป็นการพิจารณาความชื่นชอบของแต่ละค่าระดับในคุณลักษณะนั้นๆ 
เพื่อน าไปใชใ้นการอภิปรายผลที่ไดจ้ากการประมวลขอ้มลู 

3. วิเคราะหค่์าการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau เป็นการ
แสดงใหเ้ห็นถึงระดบัความสมัพนัธร์ะหว่างคณุลกัษณะกบัผลความชื่นชอบที่คาดการณไ์ว ้

4. วิเคราะหค่์าอรรถประโยชนโ์ดยรวม (Utility) ของแต่ละค่าระดบั (Level) ในแต่ละ
คณุลกัษณะ (Attribute) โดยค่าระดบั (Level) ที่มีค่าอรรถประโยชนส์งูกว่าแสดงว่ามีค่าความชอบ
มากกว่าค่าระดับที่มี ค่าอรรถประโยชน์ต ่ ากว่า ในทางกลับกันอาจมีค่าระดับบางค่าที่ ค่า
อรรถประโยชนจ์ะแปรผลในทางตรงกันขา้มกับค่าความชอบ เช่น ค่าระดับดา้นราคา เมื่อราคา
สงูขึน้ค่าความชอบก็จะลดลง เป็นตน้ 

5. วิ เคราะห์ เพื่ อหาสมการอรรถประโยชน์  (Utility Equation) เพื่ อวิ เคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างความชื่นชอบของผู้บริโภคที่มี ต่อแต่ละค่าระดับ (Level) ของแต่ละ
คณุลกัษณะ (Attribute)  
 



 

บทที ่4  
ผลการวิเคราะหข์้อมูล 

 
 การน าเสนอขอ้มูลของการวิจยัเรื่อง อิทธิพลของคุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท์ 
ผู้วิจัยได้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็นขั้นตอน และเพื่อให้เกิดความเข้าใจที่ตรงกันในการแปล
ความหมายของผลการวิเคราะหข์อ้มลู ผูว้ิจยัจึงก าหนดสญัลกัษณ ์และอกัษรย่อในการวิเคราะห์
ขอ้มลูดงันี ้
 
4.1 สัญลักษณท์ีใ่ช้ในการวิเคราะหข์้อมูล 

n แทน ขนาดกลุม่ตวัอย่าง 
SD แทน ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
Mean แทน ค่าเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่าง 
Min แทน ค่าคะแนนต ่าสดุ 
Max แทน ค่าคะแนนสงูสดุ 
Sig. แทน ระดบันยัส าคญัทางสถิติจากการทดสอบ ใชใ้นการสรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 
* แทน มีค่าความเชื่อมั่น 90% 
** แทน มีค่าความเชื่อมั่น 95% 

 
4.2 การน าเสนอผลการวิเคราะหข์้อมูล 

ในการน าเสนอผลการวิเคราะหข์อ้มูล และการแปรผลการวิเคราะหข์อ้มูลของการวิจยัครัง้นี ้
ผูว้ิจยัไดว้ิเคราะหแ์ละน าเสนอในรูปแบบตารางประกอบค าอธิบายโดยแบ่งออกเป็น 3 สว่น ดงันี ้

ส่วนที ่1 การวิเคราะหข์อ้มลูทางสถิติเชิงพรรณนา 
ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองซึ่งเป็น Customer 

preference ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้ของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานครด้วยวิธีการ
วิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์

ส่วนที ่3 ผลการวิเคราะหข์อ้มลูเชิงอนมุานในการทดสอบสมมติฐาน 
สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา 

อาชีพ และรายได ้แตกต่างกนั ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างาน
ในเขตกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกนั 
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สมมติฐานที่ 2 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านระยะทางจาก
คอนโดมิเนียมถึงสถานี BTS หรือ MRT มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่
ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 3 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านคุณลักษณะดา้น
ขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 4 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นราคา มีอิทธิพลต่อ
การตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 5 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกของโครงการ มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 6 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นมีเงินเหลือจากการกู้
ซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 7 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นการใหบ้ริการในการ
ยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 
4.3 ผลการวิเคราะหข์้อมูล 

ส่วนที ่1 การวิเคราะหข์้อมูลทางสถิติเชิงพรรณนา 
ตอนที่ 1 การวิเคราะหข์อ้มูลเชิงพรรณนาลกัษณะประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 

โดยแสดงผลจากการวิเคราะหเ์ป็นจ านวน และค่ารอ้ยละ ดงันี ้ 
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ตาราง 5 ขอ้มลูลกัษณะประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 

  ลักษณะประชากรศาสตร ์ จ านวน (คน) ร้อยละ 

เพศ ชาย 77 48.43 

หญิง 82 51.57 

 รวม 159 100 

อายุ 18-24 ปี 14 8.81  
25-34 ปี 64 40.25  
35-44 ปี 48 30.19  
45-54 ปี 27 16.98  
55 ปีขึน้ไป 6 3.77 

  รวม 159 100 
สถานภาพ  โสด 70 44.03  

สมรส/อยู่ดว้ยกนั 71 44.65  
หมา้ย/แยกกนัอยู่/หย่ารา้ง 18 11.32 

  รวม 159 100 
ระดบั
การศึกษา 

ต ่ากว่าปรญิญาตรี 26 16.35 
ปรญิญาตรี 94 59.12  
สงูกว่าปรญิญาตรี 39 24.53 

  รวม 159 100 
อาชีพ พนกังานบรษิัทเอกชน 29 18.24  

ขา้ราชการ/พนกังาน
รฐัวิสาหกิจ 

31 19.50 

 
ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นวิชาชีพ 36 22.64  
คา้ขาย/ธุรกิจสว่นตวั/อาชีพ
อิสระ 

63 39.62 

  รวม 159 100 
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  ลักษณะประชากรศาสตร ์ จ านวน (คน) ร้อยละ 

รายไดต่้อ
เดือน 

15,000-24,999 บาท 10 6.29 
25,000-34,999 บาท 38 23.90  
35,000-44,999 บาท 41 25.79 

 45,000-54,999 บาท 36 22.64 
 55,000 บาทขึน้ไป 34 21.38 
  รวม 159 100 

จากตาราง 5 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตรข์องผู้ตอบแบบสอบถาม
ทัง้หมด 159 คน พบว่า 

เพศ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 82 คน คิดเป็นรอ้ยละ 
51.57 และเพศชาย จ านวน 77 คน คิดเป็นรอ้ยละ 48.43 ตามล าดบั 

อายุ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอายุ 25-34 ปี จ านวน 64 คน คิดเป็นรอ้ยละ 
40.25 รองลงมาคืออายุ 35-44 ปี จ านวน 48 คน คิดเป็นรอ้ยละ 30.19 อายุ 45-54 ปี จ านวน 27 
คน คิดเป็นรอ้ยละ 16.98 อายุ 18-24 ปี จ านวน 14 คน คิดเป็นรอ้ยละ 8.81 และนอ้ยที่สดุคืออาย ุ
55 ปีขึน้ไป จ านวน 6 คน คิดเป็นรอ้ยละ 3.77 ตามล าดบั 

สถานภาพ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรส/อยู่ดว้ยกนั จ านวน 71 
คน คิดเป็นรอ้ยละ 44.65 รองลงมาคือมีสถานภาพโสด จ านวน 70 คน คิดเป็นรอ้ยละ 44.03 และ
สถานภาพหมา้ย/แยกกนัอยู่/หย่ารา้ง จ านวน 18 คน คิดเป็นรอ้ยละ 11.32 ตามล าดบั 

ระดับการศึกษา ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี 
จ านวน 94 คน คิดเป็นรอ้ยละ 59.12 รองลงมาคือ สูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 39 คน คิดเป็นรอ้ย
ละ 24.53 และต ่ากว่าปรญิญาตรี จ านวน 26 คน คิดเป็นรอ้ยละ 16.35 ตามล าดบั 

อาชีพ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ประกอบอาชีพค้าขาย/ธุรกิจส่วนตัว/อาชีพ
อิสระ จ านวน 63 คน คิดเป็นรอ้ยละ 39.62 รองลงมาคืออาชีพผูเ้ชี่ยวชาญดา้นวิชาชีพ จ านวน 36 
คน คิดเป็นรอ้ยละ 22.64 ขา้ราชการ/พนักงานรฐัวิสาหกิจ จ านวน 31 คน คิดเป็นรอ้ยละ 19.50 
และนอ้ยที่สดุคือพนกังานบรษิัทเอกชน จ านวน 29 คน คิดเป็นรอ้ยละ 18.24 ตามล าดบั 

รายได้ต่อเดือน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้ต่อเดือนอยู่ที่  35,000-
44,999 บาท จ านวน 41 คน คิดเป็นรอ้ยละ 25.79 รองลงมาคือมีรายไดต่้อเดือน 25,000-34,999 
บาท จ านวน 38 คน คิดเป็นรอ้ยละ 23.90 รายไดต่้อเดือน 45,000-54,999 บาท จ านวน 36 คน 
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คิดเป็นรอ้ยละ 22.64 รายได้ต่อเดือน 55,000 บาทขึน้ไป จ านวน 34 คน คิดเป็นรอ้ยละ 21.38 
และรายไดต่้อเดือน 15,000-24,999 บาท จ านวน 10 คน คิดเป็นรอ้ยละ 6.29 ตามล าดบั 
 

ส่วนที ่2 การวิเคราะหค์ุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองซึ่งเป็น Customer 
preference ทีม่ีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้ของผู้ทีท่ างานในเขตกรุงเทพมหานครด้วย
วิธีการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์
 
Attribute Importance 

 

ภาพประกอบ 2 ค่าความส าคญั (Importance) ของแต่ละคณุลกัษณะที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตาราง 6 ผลการวิเคราะหค่์าความส าคัญ (Importance) ของกลุ่มตัวอย่างที่มีต่อชุดคุณลกัษณะ
ของคอนโดมิเนียมมือสอง 

คุณลักษณะ (Attributes) ค่าความส าคัญ S.D. Min Max 
ระยะทางจากคอนโดถงึสถานี BTS หรือ MRT 15.47 11.41 0.49 65.65 
พืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง 23.66 16.30 0.31 81.08 
ราคา 22.89 14.17 0.13 56.11 
ส่ิงอ านวยความสะดวก 14.73 7.75 0.47 37.19 
โปรโมชั่นมีเงินเหลือ 14.44 10.31 0.41 56.41 
การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ 8.81 6.22 0.02 37.19 

ระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ MRT 
พืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง 
ราคา 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
โปรโมชั่นเงินมีเงินเหลือ 
การใหบ้ริการในการยื่นเอกสารเพ่ือขอสินเช่ือ 
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จากตาราง 6 พบว่า กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญกับคุณลักษณะดา้นพืน้ที่ใชส้อยภายใน
ห้องที่ ค่าความส าคัญ 23.66 คุณลักษณะด้านราคา ที่ ค่าความส าคัญ 22.89 คุณลักษณะด้าน
ระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ MRT ที่ค่าความส าคัญ 15.47 คุณลักษณะด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวก ที่ค่าความส าคัญ 14.73 คุณลกัษณะดา้นโปรโมชั่นมีเงินเหลือ ที่ค่าความส าคัญ 14.44 
และคณุลกัษณะดา้นการใหบ้ริการในการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ ค่าความส าคญั 8.81 ตามล าดบั  

ตาราง 7 ค่าอรรถประโยชน์ (Utilities) ของแต่ละระดับของคุณลักษณะ (Level of attributes)  
ที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

คุณลักษณะ 
Attributes 

ระดับคุณลักษณะ 
Level of Attributes 

Mean S.D. Min Max 

ระยะทางจากคอนโดถงึสถาน ี
BTS หรือ MRT 

  0.057 0.391 -1.063 1.055 

พืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง 
 

0.030 0.169 -0.410 0.557 
ราคา   0.193 0.547 -1.166 1.506 
ส่ิงอ านวยความสะดวกของ
โครงการ 

สวนสาธารณะ 0.000 0.000 0.000 0.000 
ที่จอดรถ -0.017 0.795 -1.846 2.108 
สระว่ายน า้และฟิตเนส -0.470 0.944 -2.502 2.413 

โปรโมชั่นมีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 0.000 0.000 0.000 0.000 
  มีเงินเหลือ 0.183 1.517 -3.138 3.763 
ใหบ้รกิารในการยื่นเอกสาร 
เพื่อขอสินเชื่อ 

มีบรกิารดา้นสินเชื่อ 0.000 0.000 0.000 0.000 

ไม่มีบรกิารดา้นสินเชื่อ -0.259 0.850 -2.206 1.807 

จากตาราง 7 พบว่า กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญกับคุณลกัษณะ (Attribute) ในดา้นต่าง ๆ 
ในการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง ซึ่งสามารถแสดงค่าอรรถประโยชน ์(Utilities) ไดด้งันี ้

- คุณลักษณะด้านระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี  BTS หรือ MRT พบว่า  
กลุม่ตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัการเลือกระยะทางที่มากกว่า 5 กม. 

- คุณลักษณะดา้นพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง พบว่า กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญกับ
พืน้ที่ใชส้อยขนาดมากกว่า 30.01 ตร.ม. 

- คุณลักษณะด้านราคา พบว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญกับราคาที่อยู่ระหว่าง 
3.01-5.00 ลา้นบาท มากกว่าคอนโดมิเนียมที่ระดบัราคาอื่นๆ 
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- คุณลักษณะด้านสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ พบว่ากลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคญักบัสวนสาธารณะมากที่สดุ 

- คุณลกัษณะดา้นโปรโมชั่นเงินมีเงินเหลือ พบว่า กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญกับ
คอนโดมิเนียมมือสองที่มีเงินเหลือมากกว่าคอนโดมิเนียมมือสองที่ไม่มีเงินเหลือ 

- คุณลกัษณะดา้นใหบ้ริการในการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคญักบัคอนโดมิเนียมมือสองที่มีบรกิารในการด าเนินการดา้นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ 
 

ส่วนที ่3 ผลการวิเคราะหข์้อมูลเชิงอนุมานในการทดสอบสมมติฐาน 
สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ  

และรายได้ แตกต่างกัน ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกนั  

 
 

ภาพประกอบ 3 ผลการทดสอบอรรถประโยชนข์องแต่ละระดบัของคณุลกัษณะ (Levels of 
Attributes) ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม Segment 

 

  

ระยะทางจากคอนโดฯ 

ถึงรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT 

ขนาดพื้นที่ 
ใช้สอย 

ราคา ที่จอดรถ สระว่ายน ้า 

และฟิตเนส 
คอนโดฯ 

มีเงินเหลือ 
ไม่มีบริการด้านการ
ด าเนินการสินเช่ือ 
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ตาราง 8 แสดงผลการทดสอบอรรถประโยชน์ของแต่ละระดับของคุณลักษณะ (Levels of 
Attributes) ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม Segment 

ระดับของคณุลักษณะ 
(Level of Attributes) 

Segment 1 
(Seg1) 

Segment 2 
(Seg2) 

Segment 3 
(Seg3) 

ระยะทางจากคอนโดมเินียมถึงสถานี BTS หรือ 
MRT  

0.04 0.2 -0.15 

พืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง 0.07 0.01 0.03 
ราคา 0.3 0.24 0.04 
ที่จอดรถ 0.41 -0.32 0.08 
สระว่ายน า้ และฟิตเนส -0.04 -1.05 0.05 
คอนโดมิเนียมมเีงินเหลือ 2.25 -1.05 0.32 
ไม่มีบรกิารดา้นสินเชื่อ -0.79 0 -0.21 

 
ซึ่งคณุสมบติัดา้นประชากรศาสตรข์องแต่ละ Segment เป็นดงัต่อไปนี ้

ตาราง 9 คุณสมบัติด้านประชากรศาสตร์ จ าแนกตาม Segment Customer demographics by 

segment Row % 

ลักษณะทาง
ประชากรศาสตร ์

Level Segment 1 Segment 2 Segment 3 

ขนาดของ Segment (%)   25.20% 45.30% 29.60% 

เพศ 
หญิง 67.5 44.4 48.9 
ชาย 32.5 55.6 51.1 

อาย ุ

18-24 ปี 7.5 12.5 4.3 
25-34 ปี 47.5 31.9 46.8 
35-44 ปี 35 25 34 
45-54 ปี 5 25 14.9 
55 ปีขึน้ไป 5 5.6 0 

สถานภาพ 

โสด 35 41.7 55.3 
สมรส/อยู่ดว้ยกนั 50 50 31.9 
หมา้ย/แยกกนัอยู่/หยา่รา้ง 15 8.3 12.8  

ลักษณะทาง Level Segment 1 Segment 2 Segment 3 
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ประชากรศาสตร ์

ระดับการศึกษา 

ต ่ากว่าปรญิญาตร ี 10 25 8.5 
ปรญิญาตร ี 62.5 63.9 48.9 
สงูกวา่ปรญิญาตร ี 27.5 11.1 42.6 

อาชีพ 

พนกังานบรษิัทเอกชน 22.5 16.7 17 
ขา้ราชการ/พนกังาน
รฐัวิสาหกจิ 

25 23.6 8.5 

ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นวิชาชีพ 15 22.2 29.8 
คา้ขาย/ธุรกิจสว่นตวั/อาชีพ
อิสระ 

37.5 37.5 44.7 

รายได้ต่อเดือน 

15,000-24,999 บาท 
(Upper-lower income) 

0 11.1 4.3 

25,000-34,999 บาท 
(Lower-Middle income) 

32.5 29.2 8.5 

35,000-44,999 บาท 
(Middle-Middle income) 

30 26.4 21.3 

 

45,000-54,999 บาท 
(Upper-Middle income) 

20 16.7 34 

55,000 บาทขึนไป 
(High income) 

32.5 55.6 51.1 

 
จากตารางคุณสมบั ติ ด้านประชากรศาสตร์จ าแนกตาม Segment จะเห็ นได้ว่ า  

กลุ่ม Segment 1 คือกลุ่ม Gen Y เพศหญิง อายุตัง้แต่ 25-34 ปี สถานภาพสมรสหรืออยู่ดว้ยกนั ระดับ
การศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพคา้ขาย ธุรกิจส่วนตัว หรืออาชีพอิสระ และมีระดับ
รายไดอ้ยู่ในระดับ Lower-Middle income, Segment 2 คือกลุ่ม Gen Y เพศชาย อายุตั้งแต่ 25-34 ปี 
สถานภาพสมรสหรืออยู่ดว้ยกัน ระดับการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพคา้ขาย ธุรกิจ
ส่วนตัว หรืออาชีพอิสระ และมีระดับรายได้อยู่ในระดับ Lower-Middle income และ Segment 3 คือ
กลุ่ม Gen Y เพศชาย อายุตั้งแต่ 25-34 ปี สถานภาพโสด ระดับการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 
ประกอบอาชีพคา้ขาย ธุรกิจสว่นตวั หรืออาชีพอิสระ และมีระดบัรายไดอ้ยู่ในระดบั High income 
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สมมติฐานที่ 2 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึง
สถานี BTS หรือ MRT มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

อรรถประโยชน ์(Utility) ของคุณลักษณะด้านระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ 
MRT 

 
 

 ไม่เกิน 1 กม. ระหว่าง 1.5-5.0 กม. มากกว่า 5.0 กม. 
 ค่าความส าคญั -0.095 -0.038 0.133 

ภาพประกอบ 4 คณุลกัษณะดา้นระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ MRT ที่มีอิทธิพล 
ต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

สมมติฐานที่ 3 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นคุณลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใช้
สอยภายในห้อง มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองของผู้ที่ ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

อรรถประโยชน ์(Utility) ของคณุลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง 

 
 

ไม่เกิน 1 กม. ระหว่าง 1.5 – 5.0 กม. มากกว่า 5.0 กม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00  ตร.ม. ขนาด 25.01-30.00 ตร.ม. ขนาดมากกว่า 30.01 ตร.ม.  
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 ขนาดไม่เกิน 25.00 ตร.ม. ขนาด 25.01-30.00 ตร.ม. ขนาดมากกวา่ 30.01 ตร.ม. 
ค่าความส าคญั -0.237 -0.03 0.267 

ภาพประกอบ 5 คณุลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้งที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมมือสอง 

สมมติฐานที่ 4 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นราคา มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

อรรถประโยชน ์(Utility) ของคณุลกัษณะดา้นราคา   

 
 

 ไม่เกิน 1 ลา้นบาท 1.01-3.00 ลา้นบาท 3.01-5.00 ลา้นบาท 
ค่าความส าคญั -0.237 -0.03 0.267 

ภาพประกอบ 6 คณุลกัษณะดา้นราคาที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

  

ไม่เกิน 1 ล้านบาท 1.01 - 3.00 ล้านบาท 3.01 – 5.00 ล้านบาท 
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สมมติฐานที่ 5 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านสิ่งอ านวยความสะดวกของ
โครงการ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

อรรถประโยชน ์(Utility) ของคณุลกัษณะดา้นสิ่งอ านวยความสะดวก      

 
 สวนสาธารณะ ที่จอดรถ สระว่ายน า้และฟิตเนส 

ค่าความส าคญั 0 -0.017 0.47 

ภาพประกอบ 7 คณุลกัษณะดา้นสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมมือสอง 

 

สมมติฐานที่  6 คุณลักษณะของคอนโดมิ เนียมมือสองด้านมี เงินเหลือจากการกู้ซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสอง มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

อรรถประโยชน ์(Utility) ของคณุลกัษณะดา้นโปรโมชั่นมีเงินเหลือ     

 
 

สระว่ายน ้าและฟิตเนส 

มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 

สวนสาธารณะ ทีจ่อดรถ 
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มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 

ค่าความส าคญั 0 0.183 

ภาพประกอบ 8 คณุลกัษณะดา้นโปรโมชั่นมีเงินเหลือที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ 
ซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

สมมติฐานที ่7 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นการใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

อรรถประโยชน์ (Utility) ของคุณลักษณะด้านการให้บริการในการย่ืนเอกสาร 
เพ่ือขอสินเชื่อ 

 
 

 มีบริการดา้นสินเช่ือ ไม่มีบริการดา้นสินเช่ือ 
ค่าความส าคญั 0 0.259 

ภาพประกอบ 9 คณุลกัษณะดา้นการใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อที่มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

 
 

มีบริการด้านสินเช่ือ ไม่มีบริการด้านสินเช่ือ 



 

บทที ่5  
สรุป อภปิรายผลและขอ้เสนอแนะ 

 
ในการวิจัยนี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่

ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามกลุ่มประชากรศาสตร ์และเพื่อศึกษาคุณลกัษณะของ
คอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้การวิเคราะห ์
Conjoint Analysis ไดด้ าเนินการวิเคราะหข์อ้มูลเสร็จสิน้ สามารถสรุป อภิปรายผล และขอ้เสนอแนะ 
ดงันี ้
 
5.1 สรุปผล 

จากการวิเคราะหข์อ้มูลเรื่อง อิทธิพลของคุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อ
การตัดสินใจซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท์ สามารถสรุป
ผลไดด้งันี ้

5.1.1 สรุปผลการวิเคราะหข์้อมูลทางสถิติเชิงพรรณนา 
ในการเก็บรวบรวมขอ้มลูครัง้นี ้กลุม่ตวัอย่างผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง รอ้ย

ละ 51.57 อายุ 25-34 ปี รอ้ยละ 40.25 มีสถานภาพสมรสหรืออยู่ดว้ยกัน รอ้ยละ 44.65 มีการศึกษา
ระดบัปริญญาตรี รอ้ยละ 59.12 ประกอบอาชีพคา้ขายหรือธุรกิจส่วนตวั รอ้ยละ 31.45 รายไดเ้ฉลี่ยต่อ
เดือน 35,000 – 44,999 บาท รอ้ยละ 25.79 

5.1.2 สรุปผลการวิเคราะหค์ุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 
กลุ่มตวัอย่างที่มีต่อชดุคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผูท้ี่ท  างาน

ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญ (Importance) ของคุณลกัษณะดา้นพืน้ที่
ใชส้อยภายในหอ้งมากที่สุด รวมไปถึงดา้นราคา และระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานรี BTS หรือ 
MRT ซึ่งมีอิทธิพลต่อการซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง สามารถเรียงล าดับได้ดังต่อไปนี ้ อันดับที่หนึ่ง 
คุณลักษณะดา้นพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง อยู่ที่รอ้ยละ 23.66 ล าดับที่สองคือ ดา้นราคา อยู่ที่รอ้ยละ 
22.89 ด้านระยะทางจากคอนโดถึงสถานี BTS หรือ MRT อยู่ที่รอ้ยละ 15.47 ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวก อยู่ที่รอ้ยละ 14.73 ดา้นโปรโมชั่นมีเงินเหลือ อยู่ที่รอ้ยละ 14.44 และดา้นการใหบ้ริการในการ
ยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ อยู่ที่รอ้ยละ 8.81 ตามล าดบั 
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5.1.3 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 
การวิเคราะหข์อ้มลูเพื่อทดสอบสมมติฐาน สามารถสรุปผลการทดสอบสมมติฐานไดด้งันี ้
สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ และ

รายได้ แตกต่างกัน ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่แตกต่างกัน จากผลการทดสอบค่าอรรถประโยชน์ของพฤติกรรมการเลือกซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครแบ่งเป็น 3 Segment ดงันี ้

Segment 1 เป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคัญต่อโปรโมชั่นมีเงินเหลือ หรือคอนโดเงินเหลือ
มากที่สดุ รองลงมาคือที่จอดรถ และราคา โดยมีค่าอรรถประโยชน ์2.25, 0.41 และ 0.3 ตามล าดบั 
และใหค้วามส าคัญเล็กนอ้ยต่อพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง กับระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี 
BTS หรือ MRT โดยมีค่าอรรถประโยชน์ 0.07 และ 0.04 ตามล าดับ โดยกลุ่มประชากรที่ให้
ความส าคัญใน Segment 1 มากที่สุด คือ เพศหญิง (รอ้ยละ 67.5) อายุ 25-34 ปี รอ้ยละ 47.5 
สถานภาพสมรสหรืออยู่ด้วยกัน รอ้ยละ 50 ระดับการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 62.5 อาชีพ 
คา้ขายหรือธุรกิจส่วนตัวหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 30 มีรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 26,000 -34,999 บาท 
รอ้ยละ 32.5 

Segment 2 เป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคญัต่อราคามากที่สดุ รองลงมาคือระยะทางจาก
คอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT โดยมีค่าอรรถประโยชน ์0.24 และ 0.2 ตามล าดบั 
ซึ่งกลุ่มนีจ้ะใหค้วามส าคญัเพียงเล็กนอ้ยต่อพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง มีค่าอรรถปรโยชน ์0.01 โดย
กลุ่มประชากรที่ใหค้วามส าคญัใน Segment 2 มากที่สดุ คือ เพศชาย รอ้ยละ 55.6 อายุ 25-34 ปี 
รอ้ยละ 31.9 สถานภาพสมรส รอ้ยละ 50 ระดับการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 63.9 อาชีพคา้ขาย
หรือธุรกิจสว่นตวัหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 31.9 รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 25,000-34,999 บาท 

Segment 3 เป็นกลุ่มที่ ให้ความส าคัญ ต่อคอนโดมิ เนียมมี เงิน เหลือมากที่สุด 
รองลงมาจะใหค้วามส าคัญเพียงเล็กนอ้ยต่อที่จอดรถ สระว่ายน า้และฟิตเนส ราคา และพืน้ที่ใช้
สอยภายในหอ้ง โดยมีค่าอรรถประโยชน ์0.32, 0.08, 0.05, 0.04 และ 0.03 ตามล าดับ โดยกลุ่ม
ประชากรที่ใหค้วามส าคัญใน Segment 3 มากที่สดุ คือ เพศชาย รอ้ยละ 51.1 อายุ 25-34 ปีรอ้ย
ละ 46.8 สถานภาพโสด รอ้ยละ 55.3 ระดบัการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 48.9 อาชีพคา้ขายหรือ
ธุรกิจสว่นตวัหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 31.9 รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 45,000-54,999 บาท รอ้ยละ 34 

สมมติฐานที่ 2 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึง
สถานี BTS หรือ MRT มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองใน
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กรุงเทพมหานครโดยค านึงถึงระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี BTS หรือ MRT เป็นส าคัญ หากมี
ระยะทางมากกว่า 5 กิโลเมตร กลุ่มตวัอย่างจะพิจารณาเพื่อประกอบการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือ
สองในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 3 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นคุณลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใช้
สอยภายในห้อง มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองของผู้ที่ ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองใน
กรุงเทพมหานครโดยค านึงถึงคณุลกัษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง หากมีขนาดพืน้ที่ภายใน
ห้องมากกว่า 30.01 ตารางเมตรขึ ้นไป กลุ่มตัวอย่างจะพิจารณาเพื่อประกอบการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 4 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นราคา มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
ซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการ
ตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครโดยค านึงถึงคุณลกัษณะดา้นราคา หากมีราคา 
3.01 – 5.00 ลา้นบาท กลุ่มตัวอย่างจะพิจารณาเพื่อประกอบการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองใน
กรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 5 คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านสิ่งอ านวยความสะดวกของ
โครงการ มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครโดย
ค านึงถึงคุณลกัษณะดา้นสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ หากมีสวนสาธารณะ กลุ่มตัวอย่างจะ
พิจารณาเพื่อประกอบการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่  6 คุณลักษณะของคอนโดมิ เนียมมือสองด้านมีเงินเหลือจากการกู้ซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสอง มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมมือสองใน
กรุงเทพมหานครโดยค านึงถึงคุณลกัษณะดา้นมีเงินเหลือจากการกูย้ืมมากกว่าการซือ้คอนโดมิเนียม
มือสองที่ไม่มีเงินเหลือ หากมีเงินเหลือจากการกู้ยืม กลุ่มตัวอย่างจะพิจารณาเพื่อประกอบการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 7 คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นการใหบ้ริการในการยื่นเอกสาร
เพื่อขอสินเชื่อ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครโดย
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ค านึงถึงคุณลักษณะด้านการให้บริการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ หากมีบริการด้านสินเชื่อ กลุ่ม
ตวัอย่างจะพิจารณาเพื่อประกอบการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานคร  
 
5.2 อภปิรายผล 

จากการวิจยัเรื่อง อิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อการตดัสินใจ
ซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์สามารถน าผลการศึกษามา
อภิปรายผลการวิจยัไดด้งันี ้

1. ปัจจัยส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ และรายได ้แตกต่าง
กันส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ที่
แตกต่างกนั จากผลการทดสอบค่าอรรถประโยชนข์องพฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของ
ผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครแบ่งเป็น 3 Segment ดงันี ้

Segment 1 เป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคัญต่อโปรโมชั่นมีเงินเหลือ หรือคอนโดเงินเหลือ
มากที่สดุ รองลงมาคือที่จอดรถ และราคา โดยมีค่าอรรถประโยชน ์2.25, 0.41 และ 0.3 ตามล าดบั 
และใหค้วามส าคัญเล็กนอ้ยต่อพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง กับระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี 
BTS หรือ MRT โดยมีค่าอรรถประโยชน์ 0.07 และ 0.04 ตามล าดับ โดยกลุ่มประชากรที่ให้
ความส าคัญใน Segment 1 มากที่สุด คือ เพศหญิง (รอ้ยละ 67.5) อายุ 25-34 ปี รอ้ยละ 47.5 
สถานภาพสมรสหรืออยู่ด้วยกัน รอ้ยละ 50 ระดับการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 62.5 อาชีพ 
คา้ขายหรือธุรกิจส่วนตัวหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 30 มีรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 26,000 -34,999 บาท 
รอ้ยละ 32.5 เนื่องจากกลุ่มนีม้ีความตอ้งการสภาพคล่องในการมีเงินไปใชจ้่าย เช่น การตกแต่ง
หอ้ง การซือ้อุปกรณ์เครื่องใชม้าใชส้อยภายในคอนโดมิเนียม อีกทัง้บางส่วนใชร้ถยนตไ์ปท างาน 
และราคาก็ยงัเป็นสิ่งที่ก าหนดถึงศกัยภาพในการซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

Segment 2 เป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคญัต่อราคามากที่สดุ รองลงมาคือระยะทางจาก
คอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT โดยมีค่าอรรถประโยชน ์0.24 และ 0.2 ตามล าดบั 
ซึ่งกลุ่มนีจ้ะใหค้วามส าคญัเพียงเล็กนอ้ยต่อพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้ง มีค่าอรรถประโยชน ์0.01 โดย
กลุ่มประชากรที่ใหค้วามส าคญัใน Segment 2 มากที่สดุ คือ เพศชาย รอ้ยละ 55.6 อายุ 25-34 ปี 
รอ้ยละ 31.9 สถานภาพสมรส รอ้ยละ 50 ระดับการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 63.9 อาชีพคา้ขาย
หรือธุรกิจส่วนตัวหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 31.9 รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 25,000 -34,999 บาท 
เนื่องมาจากกลุ่มนีม้ีงบประมาณที่จ  ากัด การซือ้คอนโดมิเนียมมือสองจึงตอ้งพิจารณาราคาขาย
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เป็นหลัก อย่างไรก็ตามหากราคาขายพอๆกัน ก็จะพิจารณาคุณลักษณะดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อย
ภายในหอ้ง 

Segment 3 เป็นกลุ่มที่ ให้ความส าคัญ ต่อคอนโดมิ เนียมมี เงิน เหลือมากที่สุด 
รองลงมาจะใหค้วามส าคัญเพียงเล็กนอ้ยต่อที่จอดรถ สระว่ายน า้และฟิตเนส ราคา และพืน้ที่ใช้
สอยภายในหอ้ง โดยมีค่าอรรถประโยชน ์0.32, 0.08, 0.05, 0.04 และ 0.03 ตามล าดับ โดยกลุ่ม
ประชากรที่ใหค้วามส าคญัใน Segment 3 มากที่สดุ คือ เพศชาย รอ้ยละ 51.1 อายุ 25-34 ปี รอ้ย
ละ 46.8 สถานภาพโสด รอ้ยละ 55.3 ระดบัการศึกษาปริญญาตรี รอ้ยละ 48.9 อาชีพคา้ขายหรือ
ธุรกิจส่วนตวัหรืออาชีพอิสระ รอ้ยละ 31.9 รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 45,000-54,999 บาท รอ้ยละ 34 
เนื่องจากกลุม่นีย้งัมีความตอ้งการสภาพคล่องทางการเงิน ในการน าเงินมาใชจ้่ายปรบัปรุงหอ้งพกั 
และซือ้เฟอรน์ิเจอรม์าใชเ้ป็นหลกั แต่ไม่ค่อยมีรถยนตใ์ชจ้ึงไม่ค่อยสนใจที่จอดรถ  

2. คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในห้อง มีอิทธิพลต่อ
การตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด เนื่องจาก 1) 
ความตอ้งการใชง้าน โดยผูซ้ือ้แต่ละคนมีความตอ้งการพืน้ที่ใชส้อยที่แตกต่างกัน บางคนอาจตอ้งการ
พืน้ที่กวา้งขวางส าหรบัครอบครวั ในขณะที่บางคนอาจตอ้งการพืน้ที่ขนาดเล็กส าหรบัอยู่อาศยัคนเดียว 
ขนาดพืน้ที่ใชส้อยที่เหมาะสมกับความตอ้งการจึงเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจ 2) รูปแบบการใช้
ชีวิต โดยขนาดพื ้นที่ใช้สอยภายในห้องควรสอดคล้องกับรูปแบบการใช้ชีวิตของผู้ซือ้ หากผู้ซือ้มี
กิจกรรมที่ตอ้งท าภายในหอ้งมาก ก็อาจตอ้งการพืน้ที่ที่กวา้งขวางกว่า 3) งบประมาณจ ากัด เพราะ
ขนาดพื ้นที่ใช้สอยมักสัมพันธ์กับราคาคอนโดมิเนียม ผู้ซื ้อที่มีงบประมาณจ ากัดอาจต้องเลือก
คอนโดมิเนียมที่มีขนาดพืน้ที่ใชส้อยเล็กกว่า 4) ความรูส้ึกสบาย เพราะขนาดพืน้ที่ใชส้อยที่เหมาะสม
จะช่วยใหผู้พ้ักอาศยัรูส้ึกสบายและไม่อึดอัด โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสภาพแวดลอ้มเมืองใหญ่ที่มีความ
แออัด 5) การตกแต่งและจัดวางเฟอรน์ิเจอร ์ซึ่งขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้งมีผลต่อการตกแต่งและ
จดัวางเฟอรน์ิเจอร ์ผูซ้ือ้จึงพิจารณาขนาดพืน้ที่ใชส้อยที่เหมาะสมกบัเฟอรน์ิเจอรแ์ละของใชส้่วนตวัที่มี
อยู่  สอดคล้องกับการศึกษาของ วรวรรณ พรหมมา (2562) ที่ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื ้อ
คอนโดมิเนียมของคนวัยท างานในกรุงเทพมหานคร และสอดคลอ้งกับ อนุชา ชินวตัร (2558) ที่ท าการ
การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างขนาดพืน้ที่ใชส้อยกับราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ที่
พบว่า ขนาดของพืน้ที่ใชส้อยภายในหอ้งมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 

3. คุณลักษณะของคอนโดมิ เนียมมือสองด้านราคา มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมมือสองของผู้ที่ท างานในเขตกรุงเทพมหานครรองลงมา เนื่องจาก 1) ข้อจ ากัดทาง
การเงิน โดยผูซ้ือ้ส่วนใหญ่มักมีงบประมาณจ ากัดในการซือ้ที่อยู่อาศัย ราคาคอนโดมิเนียมมือสองที่
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เหมาะสมกบังบประมาณจึงเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจ 2) ความคุม้ค่า โดยผูซ้ือ้มักเปรียบเทียบ
ราคาคอนโดมิเนียมมือสองกับคอนโดมิเนียมใหม่ในท าเลเดียวกนั หากคอนโดมิเนียมมือสองมีราคาที่
ต  ่ากว่าและมีคณุสมบติัที่ใกลเ้คียงกนั ก็อาจเป็นตวัเลือกที่น่าสนใจกว่า 3) โอกาสในการต่อรอง เพราะ
ราคาคอนโดมิเนียมมือสองมกัเปิดใหม้ีการต่อรองไดม้ากกว่าคอนโดมิเนียมใหม่ ท าใหผู้ซ้ือ้มีโอกาสได้
ราคาที่ถูกลง 4) ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยผูซ้ือ้บางรายอาจมองหาคอนโดมิเนียมมือสองในราคา
ที่ต  ่ากว่าเพื่อน าไปปรบัปรุงและขายต่อในราคาที่สงูขึน้ หรือปล่อยเช่าเพื่อสรา้งรายได้ 5) ความตอ้งการ
ที่หลากหลาย ซึ่งผู้ซื ้อแต่ละรายมีความต้องการที่ แตกต่างกัน บางรายอาจยอมจ่ายแพงเพื่ อ
คอนโดมิเนียมที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั ในขณะที่บางรายอาจมองหาคอนโดมิเนียมราคา
ประหยัดที่มีขนาดเล็กกว่า สอดคลอ้งกับการศึกษาของ ปิยะวัฒน ์กิตติศักดิ์ (2561) ที่ท าการศึกษา 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร และ
สอดคล้องกับการศึกษาของ วรวิทย์ จิรวัฒน์ (2563) ที่ท าการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคา
คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครที่พบว่า ราคาของคอนโดมิเนียมเป็นปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

4. คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองด้านระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานี BTS 
หรือ MRT มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร
ดว้ยเช่นกนั เนื่องจาก 1) ความสะดวกสบายในการเดินทาง เพราะการเดินทางในกรุงเทพมหานครเป็น
เรื่องทา้ทายเนื่องจากปัญหาการจราจรติดขัด การมีคอนโดมิเนียมใกลส้ถานี BTS หรือ MRT ช่วยใหผู้ ้
พักอาศัยสามารถเดินทางไปท างานและสถานที่ ต่าง ๆ ได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว ลดเวลาและ
ความเครียดในการเดินทาง 2) การประหยัดค่าใชจ้่ายในการเดินทาง เพราะการเดินทางดว้ย BTS หรือ 
MRT มีค่าใชจ้่ายที่ถูกกว่าการใชร้ถยนตส์่วนตวัหรือแท็กซี่ หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ผู้
พกัอาศยัสามารถประหยัดค่าใชจ้่ายในการเดินทางไดม้ากในระยะยาว 3) ความตอ้งการที่อยู่อาศยัสูง 
เพราะคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ใกล้สถานี BTS หรือ MRT มักเป็นที่ตอ้งการของผู้ซือ้และผู้เช่า ท าให้มี
โอกาสในการขายต่อหรือปล่อยเช่าไดง้่ายในอนาคต 4) ศกัยภาพในการลงทุน เนื่องจากคอนโดมิเนียม
ที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพในการเติบโต เช่น ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า มักมีแนวโนม้ที่จะมีมูลค่าเพิ่มขึน้ใน
อนาคต ท าใหเ้ป็นตวัเลือกที่น่าสนใจส าหรบัการลงทุน 5) คณุภาพชีวิตที่ดีขึน้ เพราะการใชร้ะบบขนส่ง
สาธารณะช่วยลดมลพิษทางอากาศและเสียง ท าใหส้ภาพแวดลอ้มโดยรอบคอนโดมิเนียมน่าอยู่มาก
ขึน้ นอกจากนี ้บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้ามกัมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั เช่น รา้นคา้ รา้นอาหาร 
ซูเปอรม์ารเ์ก็ต และสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ท าใหผู้พ้ักอาศัยสามารถเขา้ถึงสิ่งอ านวยความสะดวก
เหล่านีไ้ดง้่าย สอดคลอ้งกบัการวิจยัของ ประภสัสร กาญจนวฒุิศิษฎ ์(2559) ที่ท าการศึกษาปัจจยัที่มี
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ผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส กรณีศึกษาสถานีพรอ้มพงษ ์
สถานีทองหล่อ สถานีเอกมัย และสถานีพระโขนง และยังสอดคล้องกับการศึกษาของ สัญชัย ธนะ
วิบูลย์ชัย (2559) ที่ท าการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้า ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่พบว่า ปัจจัยที่ มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดแ้ก่ ระยะห่างจากที่ตัง้สถานี
รถไฟฟ้าและสิ่งอ านวยความสะดวกในท าเลรอบโครงการ 

5. คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครดว้ยเช่นกัน เนื่องจาก 
1) คุณภาพชีวิตที่ ดีขึน้ เพราะการมีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น สระว่ายน ้า ฟิตเนส สวนหย่อม 
หอ้งสมุด Co-working space หรือพืน้ที่ส  าหรบัสตัวเ์ลีย้ง ลว้นส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีขึน้ ท าใหผู้อ้ยู่
อาศัยสามารถพักผ่อนและออกก าลังกายได้โดยไม่ต้องเดินทางไกล 2) ความสะดวกสบาย โดยสิ่ง
อ านวยความสะดวกบางอย่าง เช่น รา้นค้าสะดวกซือ้ รา้นซักรีด ช่วยอ านวยความสะดวกในการใช้
ชีวิตประจ าวันของผู้อยู่อาศัย ท าให้ไม่ต้องเสียเวลาเดินทางออกไปภายนอกโครงการ 3) ความ
ปลอดภัย การมีระบบรกัษาความปลอดภัย เช่น กลอ้งวงจรปิด เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั (รปภ.) 
24 ชั่วโมง หรือระบบคียก์ารด์ ช่วยเพิ่มความอุ่นใจและความปลอดภัยในการอยู่อาศยั 4) ภาพลกัษณ์
และสถานะทางสงัคม โครงการคอนโดมิเนียมที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนัและทนัสมยั มกัสรา้ง
ภาพลักษณ์ที่ ดีและสะท้อนถึงสถานะทางสังคมของผู้อยู่อาศัย  5) มูลค่าเพิ่มในอนาคต การที่
คอนโดมิเนียมที่มีสิ่งอ  านวยความสะดวกครบครนัมักมีโอกาสขายต่อหรือปล่อยเช่าไดง้่ายกว่า และ
อาจมีมูลค่าเพิ่มขึ ้นในอนาคต สอดคล้องกับการศึกษาของ ผจงวิริยาทร เจริญจิตต์ (2559) ที่
ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร และสอดคลอ้ง
กบั พงษ์สิริ ณัฐวฒุิ (2560) ที่ท าการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของคน
รุน่ใหม่ในกรุงเทพมหานคร พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 

6. คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นมีเงินเหลือจากการกูซ้ือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 
หรือที่เรียกว่า “คอนโดเงินเหลือ” มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจาก 1) สภาพคล่องทางการเงินของผู้ซื ้อ โดยเงินเหลือจากการกู้ซื ้อ
คอนโดมิเนียมผูซ้ือ้สามารถน าไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียน ช่วยเพิ่มสภาพคล่องทางการเงินของผูซ้ือ้ ท า
ใหส้ามารถน าเงินส่วนนีไ้ปใชจ้่ายในเรื่องอ่ืน ๆ ที่จ  าเป็นได ้เช่น การตกแต่งคอนโดมิเนียม ค่าใชจ้่ายใน
การยา้ยเขา้ หรือแมแ้ต่การลงทุนเพิ่มเติม 2) ลดภาระค่าใชจ้่าย โดยเงินเหลือสามารถน าไปใชเ้ป็นเงิน
ดาวนใ์นการซือ้เฟอรน์ิเจอรห์รือเครื่องใชไ้ฟฟ้าส าหรบัคอนโดมิเนียม ช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายในส่วนนีล้ง
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ได ้3) โอกาสในการลงทุน เพราะเงินเหลือสามารถน าไปลงทุนต่อยอด เพื่อสรา้งผลตอบแทนในอนาคต 
เช่น การลงทุนในกองทุนรวม หรือหุน้ ซึ่งอาจเป็นประโยชนส์  าหรบัผูท้ี่ตอ้งการสรา้งความมั่นคงทางการ
เงิน 4) แรงจูงใจในการซือ้ เพราะการมีเงินเหลือเป็นแรงจูงใจใหผู้ซ้ือ้ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง
ไดง้่ายขึน้ เนื่องจากรูส้ึกว่าไดร้บัผลประโยชนเ์พิ่มเติมจากการซือ้ อย่างไรก็ตาม การซือ้คอนโดมิเนียม
เงินเหลือก็มีขอ้ควรระวงั เช่น อาจท าใหผู้ซ้ือ้มีภาระหนีส้ินเพิ่มขึน้หากไม่สามารถบริหารจัดการเงินได้
อย่างเหมาะสม ดังนั้น ผู้ซื ้อควรพิจารณาความสามารถในการผ่อนช าระและวางแผนการเงินให้
รอบคอบก่อนตัดสินใจ สอดคล้องกับการศึกษาของ (K-Property, 2566) ที่ท าการอธิบายถึงข้อดี-
ขอ้เสียการกูค้อนโดเงินเหลือ 

7. คุณลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองดา้นการใหบ้ริการในการยื่นเอกสารเพื่อขอสินเชื่อ 
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจาก 1) 
ความสะดวกและรวดเร็ว เนื่องจากการยื่นขอสินเชื่อเพื่อซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นขัน้ตอนที่ซบัซอ้นและ
ตอ้งใชเ้อกสารจ านวนมาก การมีบริการที่ช่วยอ านวยความสะดวกในการเตรียมและยื่นเอกสารจะช่วย
ลดความยุ่งยากและประหยัดเวลาใหก้ับผูซ้ือ้ ท าใหก้ระบวนการซือ้ขายเป็นไปอย่างราบรื่นและรวดเร็ว 
2) ความน่าเชื่อถือและความมั่นใจ ด้วยบริการยื่นเอกสารขอสินเชื่อที่มีคุณภาพจากผู้ให้บริการที่มี
ความเชี่ยวชาญและน่าเชื่อถือ จะช่วยสรา้งความมั่นใจใหก้บัผูซ้ือ้ว่ากระบวนการขอสินเชื่อจะไดร้บัการ
ด าเนินการอย่างถูกตอ้งและมีโอกาสอนุมติัสงู 3) ความโปร่งใส ดว้ยการใหบ้ริการที่โปร่งใสและชดัเจน
ในเรื่องค่าธรรมเนียม เงื่อนไข และขั้นตอนต่าง ๆ จะช่วยใหผู้ซ้ือ้เขา้ใจกระบวนการขอสินเชื่อไดอ้ย่าง
ครบถว้น และสามารถตัดสินใจไดอ้ย่างมั่นใจ 4) การใหค้ าปรึกษาและแนะน า โดยการมีผูเ้ชี่ยวชาญ
คอยใหค้ าปรึกษาและแนะน าตลอดขัน้ตอนการยื่นขอสินเชื่อ จะช่วยใหผู้ซ้ือ้เขา้ใจรายละเอียดต่าง ๆ 
และสามารถเลือกสินเชื่อที่เหมาะสมกับความตอ้งการและความสามารถในการผ่อนช าระได้ 5) ความ
ช่วยเหลือในการแกไ้ขปัญหา ในกรณีที่เกิดปัญหาหรือขอ้สงสยัระหว่างขัน้ตอนการยื่นขอสินเชื่อ การมี
ผูใ้หบ้ริการที่พรอ้มใหค้วามช่วยเหลือและแกไ้ขปัญหาอย่างทนัท่วงที จะช่วยลดความเครียดและความ
กงัวลของผูซ้ือ้ได ้สอดคลอ้งกับการศึกษาของ อัชฌา ติโลกวิชัย (2558) ทีท าการศึกษาความสมัพันธ์
ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดกับการตัดสินใจซื ้อคอนโดมิ เนียมเพื่ อการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร พบว่า การใหค้วามช่วยเหลือดา้นสินเชื่อมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
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5.3 ข้อเสนอแนะ 
5.3.1 ข้อเสนอแนะในการน าผลการวิจัยไปใช้ประโยชน ์
ผลจากการศึกษาอิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์มีขอ้เสนอแนะดงันี ้
5.3.1.1 ดา้นราคา ควรก าหนดราคาขายใหส้อดคลอ้งกับงบประมาณของกลุ่มผูซ้ือ้

เป้าหมาย ที่ผู ้ซื ้อมักจะท าการเลือกซื ้อโดยเปรียบเทียบราคา ศึกษาและเปรียบเทียบราคา
คอนโดมิเนียมมือสองในท าเลที่สนใจ เพื่อใหไ้ดร้าคาที่เหมาะสมและคุม้ค่าที่สุด ตลอดจนการมี
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น ค่าส่วนกลาง ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าจดจ านอง และค่าตกแต่ง 
อย่างไรก็ตามราคาจะมีความสมัพนัธก์บัขนาดพืน้ที่ใชส้อย ที่ความตอ้งการใชง้านของผูซ้ือ้จะเลือก
ขนาดพืน้ที่ใชส้อยที่เหมาะสมกับจ านวนผูอ้ยู่อาศัยและรูปแบบการใชช้ีวิต  ขนาดพืน้ที่ใชส้อยที่
เพียงพอต่อการจดัวางเฟอรน์ิเจอรแ์ละของใชส้ว่นตวั 

5.3.1.1 ด้านท าเลที่ตั้ง ควรใกล้ระบบขนส่งสาธารณะโดยเฉพาะรถไฟฟ้า ซึ่งผูซ้ือ้
มักจะเลือกคอนโดมิเนียมที่ใกล้สถานี BTS หรือ MRT เพื่อความสะดวกในการเดินทางและ
ประหยัดค่าใช้จ่าย มีสิ่งอ านวยความสะดวกโดยรอบ ความใกล้เคียงกับรา้นค้า รา้นอาหาร 
ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต และสถานที่ส  าคญัอ่ืน ๆ ที่จ  าเป็นต่อการใชช้ีวิตประจ าวนัซึ่งสิ่งเหล่านีม้กัจะตัง้อยู่
ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า 

5.3.1.2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกที่จ  าเป็น ควรให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่
จ  าเป็นต่อการใชช้ีวิต เช่น สระว่ายน า้ ฟิตเนส ที่จอดรถ และระบบรกัษาความปลอดภยั ตลอดจน
สิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มเติม เช่น Co-working space สวนหย่อม หรือหอ้งสมดุ  

5.3.1.3 คอนโดเงินเหลือ ควรพิจารณาความสามารถในการผ่อนช าระ ก่อนแนะน าผู้
ซือ้ใหเ้ลือกซือ้แบบคอนโดเงินเหลือ ควรพิจารณาความสามารถในการผ่อนช าระของผูซ้ือ้  

5.3.1.4 การขอสินเชื่อ ควรอ านวยความสะดวกในการขอสินเชื่อใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดยอาจ
เปรียบเทียบเงื่อนไขและอัตราดอกเบี ้ยของสินเชื่อจากหลาย  ๆ ธนาคาร เพื่อเลือกสินเชื่อที่
เหมาะสมที่สดุแก่ผูซ้ือ้ และการใหบ้ริการยื่นเอกสารขอสินเชื่อเพื่อใหก้ระบวนการขอสินเชื่อเป็นไป
อย่างราบรื่น  

อย่างไรก็ตาม การซือ้คอนโดมิเนียมเป็นการลงทุนระยะยาว ผูซ้ือ้ควรศึกษาขอ้มูล
อย่างรอบคอบ พิจารณาปัจจยัต่าง ๆ อย่างละเอียด และปรกึษาผูเ้ชี่ยวชาญดา้นอสงัหาริมทรพัย์
ก่อนตัดสินใจ เพื่อใหไ้ดค้อนโดมิเนียมที่ตรงกับความตอ้งการและเหมาะสมกับงบประมาณมาก
ที่สดุ 
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5.3.2 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยคร้ังต่อไป 
5.3.2.1 การสมัภาษณเ์ชิงลึก ควรสมัภาษณผ์ูซ้ือ้คอนโดมิเนียมมือสองอย่างละเอียด

โดยใชค้ าถามปลายเปิด เพื่อใหไ้ดข้อ้มลูเชิงลึกเก่ียวกบัความคิดเห็น ทศันคติ และแรงจูงใจในการ
ตดัสินใจซือ้ 

5.3.2.1 การจดักลุ่มสนทนาเพื่อใหผู้ซ้ือ้ไดแ้ลกเปลี่ยนความคิดเห็นและประสบการณ์
ในการซือ้คอนโดมิเนียมมือสอง 

5.3.2.2 การวิเคราะห์เชิงปริมาณ ด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงปริมาณเก่ียวกับ
ราคา ขนาดพื ้นที่ใช้สอย ท าเลที่ตั้ง สิ่งอ านวยความสะดวก และปัจจัยอ่ืน  ๆ ที่ เก่ียวข้องกับ
คอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพฯ แล้วท าการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์การ
ถดถอย เพื่อหาความสมัพนัธร์ะหว่างปัจจยัต่าง ๆ กบัราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

5.3.2.3 การเปรียบเทียบกับคอนโดมิเนียมใหม่ โดยศึกษาความแตกต่างระหว่าง
ปัจจยัที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมมือสองและคอนโดมิเนียมใหม่ เพื่อใหเ้ขา้ใจความ
ตอ้งการและพฤติกรรมของผูซ้ือ้แต่ละกลุม่ 

5.3.2.4 เปรียบเทียบกับตลาดเช่า โดยศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตลาดซือ้ขาย
คอนโดมิเนียมมือสองกบัตลาดเช่า เพื่อใหเ้ขา้ใจภาพรวมของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นกรุงเทพฯ 
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แบบสอบถามเพือ่การวิจัย 
เร่ือง อิทธิพลของคุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองทีม่ีผลต่อการซือ้  
ของผู้ทีท่ างานในเขตกรุงเทพมหานครด้วยวิธีการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์

 

ค าชีแ้จง  
 แบบทดสอบชุดนีม้ีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาอิทธิพลของคุณลักษณะของคอนโดมิเนียม 
มือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร ดว้ยวิธีการวิเคราะหแ์บบคอนจอยท ์ 
และวิเคราะหเ์พื่อการศึกษาคน้ควา้เท่านัน้ ขอ้มลูของท่านจะถือเป็นความลบั จึงหวงัเป็นอย่างยิ่ง
ว่าจะไดร้บัความรว่มมือจากท่านเป็นอย่างดี 
 

วัตถุประสงคข์องการวิจัย 
1. เพื่อศกึษาอิทธิพลของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ ของผูท้ี่

ท  างานในเขตกรุงเทพมหานครโดยจ าแนกตามกลุม่ประชากรศาสตร ์
2. เพื่อวิเคราะหล์  าดบัความส าคญัของคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อ

การซือ้ ของผูท้ี่ท  างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ทัง้นีแ้บบสอบถามไดแ้บ่งออกเป็น 3 สว่น ดงันี ้

สว่นที่ 1 ค าถามคดักรองผูต้อบแบบสอบถาม 
สว่นที่ 2 ลกัษณะประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 

  สว่นที่ 3 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ ของผูท้ี่ท  างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
 

ส่วนที ่1 ค าถามคดักรองผูต้อบแบบสอบถาม  

ค าชีแ้จง กรุณาท าเครื่องหมาย ✓ หนา้ขอ้ความที่ตรงกบัขอ้เท็จจรงิของท่านมากที่สดุ 

1. ปัจจบุนัท่านท างานอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครฯ หรือไม่ 

 ☐ ใช่  ☐ ไม่ใช่ (ยติุการตอบ) 
  



  60 

ส่วนที ่2 ค าถามเก่ียวกบัขอ้มลูดา้นลกัษณะประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 

ค าชีแ้จง กรุณาท าเครื่องหมาย ✓ หนา้ขอ้ความที่ตรงกบัขอ้เท็จจรงิของท่านมากที่สดุ 

1. เพศ 

 ☐ ชาย   ☐ หญิง    

2. อายุ 

 ☐ อายุ 15 – 24 ปี 

 ☐ อายุ 25 – 34 ปี 

 ☐ อายุ 35 – 44 ปี 

 ☐ อายุ 45 – 54 ปี 

 ☐ อายุ 55 ปีขึน้ไป 

3. สถานภาพสมรส 

 ☐ โสด 

 ☐ สมรส/อยู่ดว้ยกนั 

 ☐ หมา้ย/แยกกนัอยู่/หย่ารา้ง 

4. ระดบัการศึกษา 

 ☐ ต ่ากว่าปรญิญาตรี 

 ☐ ปรญิญาตรี 

 ☐ สงูกว่าปรญิญาตรี 
5. อาชีพ 

 ☐ พนกังานบริษัทเอกชน  

 ☐ ขา้ราชการ /พนกังานรฐัวิสาหกิจ 

 ☐ ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นวิชาชีพ 

 ☐ คา้ขาย / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ  

 ☐ อ่ืน ๆ 
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6. รายไดต่้อเดือน 

 ☐ 15,000 – 24,999 บาท 

 ☐ 25,000 – 34,999 บาท 

 ☐ 35,000 – 44,999 บาท 

 ☐ 45,000 – 54,999 บาท 

 ☐ 55,000 บาทขึน้ไป 
 

ส่วนที ่3 คณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีผลต่อการซือ้ของผูท้ี่ท  างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

ค าชีแ้จง: โปรดท าเครื่องหมาย ✓ ลงในช่อง        ของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีคณุลกัษณะตรง
กบัความตอ้งการของท่านมากที่สดุ 

ขอ้ที่ 1 (รูปแบบทางเลือกที่ 1) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ A ชดุ B และชุด C ดงันี ้

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด A ชุด B ชุด C 
ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 
หรือ MRT 

ไม่เกิน 1 กม. 1.5 – 5.0 กม. มากกวา่ 5 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาด 25.01-30.00 
ตร.ม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ราคา ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่จอดรถ สระว่ายน า้และฟิต
เนส 

สระว่ายน า้และฟิต
เนส 

โปรโมชั่นมีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 
การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

ไม่มีบรกิาร มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร 

เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด A ชดุ B และชดุ C แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 
  

ชุด A ชุด C ชุด B 
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ขอ้ที่ 2 (รูปแบบทางเลือกที่ 2) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ D ชดุ E และชดุ F ดงันี ้

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด D ชุด E ชุด F 
ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 
หรือ MRT 

มากกวา่ 5 กม. ไม่เกิน 1 กม. 1.5 – 5.0 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ขนาด 25.01-30.00 
ตร.ม. 

ราคา ราคาไมเ่กิน 1 ลา้น
บาท 

ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่จอดรถ พืน้ท่ีสวนสาธารณะ ที่จอดรถ 
โปรโมชั่นมีเงินเหลือ มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ 
การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร มีบรกิาร 

เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด D ชุด E และชดุ F แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 
 
ขอ้ที่ 3 (รูปแบบทางเลือกที่ 3) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ G ชดุ H และชดุ I ดงันี ้

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด G ชุด H ชุด I 
ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 
หรือ MRT 

มากกวา่ 5 กม. 1.5 – 5.0 กม. ไม่เกิน 1 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาดมากกวา่ 
30.01 ตร.ม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ขนาดมากกวา่ 
30.01 ตร.ม. 

ราคา ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท 

ราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่จอดรถ พืน้ท่ีสวนสาธารณะ พืน้ท่ีสวนสาธารณะ 
โปรโมชั่นมีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 
การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

ไม่มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร มีบรกิาร 

ชุด D ชุด F ชุด E 
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เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด G ชุด H และชดุ I แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 
 
ขอ้ที่ 4 (รูปแบบทางเลือกที่ 4) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ J ชดุ K และชดุ L ดงันี ้

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด J ชุด K ชุด L 
ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 
หรือ MRT 

1.5 – 5.0 กม. ไม่เกิน 1 กม. มากกวา่ 5 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาดมากกวา่ 
30.01 ตร.ม. 

ขนาด 25.01-30.00 
ตร.ม. 

ขนาด 25.01-30.00 
ตร.ม. 

ราคา ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท 

ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่จอดรถ สระว่ายน า้และฟิต
เนส 

พืน้ท่ีสวนสาธารณะ 

โปรโมชั่นมีเงินเหลือ มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ 
การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

ไม่มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร มีบรกิาร 

เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด J ชุด K และชดุ L แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 
 
  

ชุด G ชุด I ชุด H 

ชุด L ชุด J ชุด K 
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ขอ้ที่ 5 (รูปแบบทางเลือกที่ 5) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ M ชดุ N และชุด O ดงันี ้
คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด M ชุด N ชุด O 

ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 

หรือ MRT 

1.5 – 5.0 กม. ไม่เกิน 1 กม. มากกวา่ 5 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาดมากกวา่ 30.01 

ตร.ม. 
ขนาดมากกวา่ 30.01 

ตร.ม. 
ขนาดไม่เกิน 25.00 

ตร.ม. 
ราคา ราคา 3.01 – 5.00 ลา้น

บาท 

ราคา 1.01 - 3.00 ลา้น
บาท 

ราคาไมเ่กิน 1 ลา้น
บาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ สระว่ายน า้และฟิตเนส สระว่ายน า้และฟิตเนส พืน้ท่ีสวนสาธารณะ 

โปรโมชั่นมีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 

การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

ไม่มีบรกิาร มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร 

เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด M ชุด N และชดุ O แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 

ขอ้ที่ 6 (รูปแบบทางเลือกที่ 6) 
โปรดพิจารณาคณุลกัษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง ชดุ P ชดุ Q และชดุ R ดงันี ้
คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม ชุด P ชุด Q ชุด R 

ระยะทางจากคอนโดฯ ถงึสถานี BTS 
หรือ MRT 

ไม่เกิน 1 กม. 1.5 – 5.0 กม. มากกวา่ 5 กม. 

ขนาดพืน้ท่ีใชส้อยภายในหอ้ง ขนาดไม่เกิน 25.00 
ตร.ม. 

ขนาด 25.01-30.00 
ตร.ม. 

ขนาดไม่เกิน 25.00 ตร.
ม. 

ราคา ราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท 

ราคา 1.01 - 3.00 
ลา้นบาท 

ราคา 1.01 - 3.00 ลา้น
บาท 

ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่จอดรถ พืน้ท่ีสวนสาธารณะ สระว่ายน า้และฟิตเนส 

โปรโมชั่นมีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ ไม่มีเงินเหลือ 

การใหบ้รกิารในการยื่นเอกสารเพื่อขอ
สินเชื่อ 

มีบรกิาร มีบรกิาร ไม่มีบรกิาร 

ชุด O ชุด M ชุด N 



  65 

เมื่อเปรียบเทียบรูปแบบคอนโดมิเนียมมือสอง ชุด P ชดุ Q และชดุ R แลว้ ท่านจะเลือก
คอนโดมิเนียมมือสองชดุใด 
 
 

 
**ขอขอบคณุทกุท่านที่กรุณาเสียสละเวลาในการท าแบบทดสอบในครัง้นี*้*  

ชุด R ชุด P ชุด Q 
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ภาคผนวก ข  

ผลการวิเคราะหค์่าความส าคัญ (Importance) ของกลุ่มตัวอย่างรายบุคคล 
ทีม่ีต่อชุดคุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 
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ภาคผนวก ข ผลการวิเคราะหค์่าความส าคัญ (Importance) ของกลุ่มตัวอย่าง
รายบุคคลทีม่ีต่อชุดคุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

 
ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_1 12.472 18.199 34.349 12.284 16.305 6.391 

ID_2 12.201 17.408 33.865 13.01 16.793 6.723 

ID_3 25.741 8.516 34.332 17.761 9.48 4.171 

ID_4 14.7 9.414 23.027 20.34 19.133 13.386 

ID_5 28.404 28.134 8.833 13.707 14.547 6.375 

ID_6 14.147 24.625 17.242 18.233 18.386 7.368 

ID_7 0.983 38.182 14.439 6.598 22.063 17.735 

ID_8 19.604 34.571 20.934 12.777 1.818 10.296 

ID_9 19.504 19.491 29.01 14.029 13.188 4.778 

ID_10 9.404 42.268 10.96 27.734 8.837 0.797 

ID_11 0.839 27.529 42.291 4.599 16.059 8.684 

ID_12 15.338 8.246 31.994 27.111 3.719 13.592 

ID_13 3.446 49.569 9.089 16.595 9.921 11.38 

ID_14 22.531 41.942 16.976 12.201 4.988 1.362 

ID_15 9.599 25.486 7.795 9.826 38.428 8.866 

ID_16 7.35 21.709 31.772 11.185 23.084 4.901 

ID_17 6.034 7.889 48.966 20.15 11.2 5.761 

ID_18 20.693 14.435 19.075 13.711 29.725 2.36 

ID_19 16.269 23.266 11.498 24.402 7.677 16.888 

ID_20 8.01 29.461 2.532 28.894 20.73 10.372 

ID_21 8.802 21.426 31.208 14.65 18.449 5.464 

ID_22 0.67 39.762 32.003 2.777 24.384 0.404 

ID_23 17.036 33.736 0.513 24.86 13.999 9.856 

ID_24 20.404 2.502 30.835 21.977 1.647 22.635 

ID_25 11.475 24.309 11.852 13.892 29.684 8.787 
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ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_26 6.695 81.08 1.747 0.467 4.533 5.478 

ID_27 8.696 49.682 15.802 6.867 14.997 3.957 

ID_28 15.677 22.208 25.643 12.589 7.341 16.542 

ID_29 12.032 28.699 40.218 9.071 2.437 7.544 

ID_30 22.118 0.831 55.126 6.381 5.915 9.629 

ID_31 17.634 26.928 32.191 18.494 0.414 4.339 

ID_32 10.071 54.426 13.093 11.108 7.516 3.785 

ID_33 46.617 5.543 21.616 14.754 7.425 4.044 

ID_34 65.652 1.493 14.72 6.564 0.961 10.61 

ID_35 10.797 5.861 14.694 21.305 34.82 12.522 

ID_36 2.752 26.57 33.341 5.39 26.62 5.327 

ID_37 3.151 64.812 6.526 8.098 10.616 6.798 

ID_38 28.492 31.977 2.606 14.389 22.298 0.237 

ID_39 21.288 6.063 14.997 18.003 22.375 17.274 

ID_40 43.235 7.383 7.683 19.664 6.552 15.483 

ID_41 13.64 53.378 13.504 15.803 1.858 1.816 

ID_42 14.999 10.797 44.463 19.092 1.516 9.134 

ID_43 21.073 27.843 9.19 36.351 3.181 2.363 

ID_44 4.57 50.395 19.421 14.734 9.225 1.654 

ID_45 22.363 49.012 13.112 6.192 4.741 4.579 

ID_46 1.556 36.728 8.15 21.99 18.363 13.212 

ID_47 1.398 36.344 21.551 32.186 2.857 5.663 

ID_48 38.556 10.146 33.538 2.737 3.095 11.927 

ID_49 11.244 7.526 23.264 33.555 23.697 0.714 

ID_50 6.649 37.605 9.442 6.444 30.399 9.461 

ID_51 4.439 24.898 28.066 10.087 24.52 7.99 

ID_52 8.488 40.493 2.566 4.092 37.252 7.109 

ID_53 2.351 4.858 20.791 20.589 30.731 20.68 
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ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_54 1.305 53.632 2.299 7.117 23.71 11.937 

ID_55 11.972 14.178 28.786 23.036 12.913 9.116 

ID_56 15.153 37.77 5.422 3.31 25.061 13.285 

ID_57 9.269 31.434 14.85 3.57 18.961 21.916 

ID_58 5.735 0.31 13.535 22.089 56.411 1.92 

ID_59 8.533 20.217 25.276 19.864 23.106 3.005 

ID_60 4.405 4.369 39.388 9.783 28.022 14.033 

ID_61 40.88 14.898 10.911 12.258 5.628 15.426 

ID_62 5.444 23.274 5.258 19.531 21.824 24.67 

ID_63 8.261 13.853 22.262 36.138 3.214 16.272 

ID_64 28.721 9.084 14.337 16.41 23.183 8.265 

ID_65 1.397 19.241 10.396 37.185 14.842 16.939 

ID_66 27.161 3.028 11.876 18.785 19.173 19.977 

ID_67 43.963 11.23 14.409 14.521 10.881 4.996 

ID_68 16.466 39.229 22.524 6.689 8.9 6.192 

ID_69 4.562 45.021 0.128 14.868 24.116 11.305 

ID_70 0.486 30.533 25.528 21.004 22.372 0.077 

ID_71 14.295 21.022 31.109 4.322 8.581 20.67 

ID_72 16.72 34.946 21.429 2.936 17.64 6.328 

ID_73 11.692 37.842 34.138 6.595 0.603 9.128 

ID_74 12.92 6.535 37.048 28.694 9.083 5.72 

ID_75 15.437 23.37 12.524 14.124 25.93 8.615 

ID_76 28.307 11.567 8.452 29.234 21.28 1.159 

ID_77 22.689 1.847 29.375 15.042 26.412 4.634 

ID_78 11.312 1.959 36.405 21.961 17.797 10.566 

ID_79 18.088 6.293 41.165 6.308 13.847 14.298 

ID_80 7.246 62.127 9.844 10.803 5.021 4.959 

ID_81 2.701 13.707 18.964 15.745 32.679 16.204 
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ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_82 13.593 37.043 5.269 5.785 23.096 15.214 

ID_83 23.921 30.305 13.862 17.101 4.253 10.559 

ID_84 4.725 39.778 24.605 9.551 14.792 6.549 

ID_85 14.991 30.588 28.67 17.953 1.842 5.957 

ID_86 3.555 33.695 20.483 4.652 23.434 14.181 

ID_87 14.316 23.489 17.779 2.605 31.506 10.305 

ID_88 1.364 62.859 24.746 2.359 4.481 4.191 

ID_89 10.149 40.104 18.315 15.55 11.111 4.771 

ID_90 20.575 24.9 20.749 18.289 15.468 0.018 

ID_91 2.204 29.429 8.969 26.416 27.734 5.247 

ID_92 13.1 36.746 12.791 15.177 13.785 8.401 

ID_93 11.627 38.494 13.766 7.107 20.218 8.789 

ID_94 6.936 7.952 16.579 28.239 29.324 10.97 

ID_95 22.85 29.734 13.974 21.37 3.053 9.019 

ID_96 9.45 33.697 16.892 14.594 22.073 3.295 

ID_97 10.728 17.661 37.339 15.978 4.317 13.976 

ID_98 1.77 12.105 53.462 20.746 9.178 2.738 

ID_99 25.261 6.192 49.811 7.543 9.093 2.1 

ID_100 20.523 33.617 15.832 12.329 4.995 12.705 

ID_101 19.079 8.23 47.965 8.789 9.195 6.742 

ID_102 11.042 28.834 27.874 11.176 4.924 16.15 

ID_103 30.665 18.438 16.98 17.481 10.834 5.602 

ID_104 13.466 30.662 20.522 16.629 5.62 13.1 

ID_105 24.074 7.568 49.821 3.863 10.449 4.224 

ID_106 18.369 34.235 25.79 5.91 4.739 10.957 

ID_107 29.059 2.342 34.317 7.762 13.448 13.072 

ID_108 19.64 6.006 50.567 11.512 4.298 7.976 

ID_109 26.364 32.03 2.122 25.163 5.684 8.637 



  71 

ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_110 19.629 4.954 50.913 17.969 6.315 0.22 

ID_111 32.545 34.822 6.777 8.796 7.194 9.867 

ID_112 16.201 7.787 41.9 10.789 14.956 8.367 

ID_113 12.445 30.366 22.238 11.962 15.865 7.124 

ID_114 9.573 32.92 35.994 9.045 7.555 4.912 

ID_115 1.898 2.783 36.76 17.11 28.008 13.44 

ID_116 48.5 20.326 9.613 14.48 2.534 4.547 

ID_117 10.784 34.347 28.125 17.116 9.214 0.413 

ID_118 4.901 24.197 51.757 11.938 6.539 0.668 

ID_119 18.287 3.724 49.106 15.785 10.847 2.251 

ID_120 6.669 6.744 45.559 9.639 18.4 12.989 

ID_121 20.639 34.818 15.179 17.637 3.24 8.488 

ID_122 17.587 6.734 49.244 15.512 8.968 1.956 

ID_123 26.715 4.858 12.19 18.247 0.798 37.191 

ID_124 23.36 38.442 8.792 3.688 14.673 11.045 

ID_125 26.917 10.323 51.443 4.526 6.555 0.236 

ID_126 35.5 32.403 4.503 11.877 15.394 0.321 

ID_127 24.983 5.468 47.201 8.159 12.367 1.822 

ID_128 8.532 14.248 47.238 3.578 9.103 17.301 

ID_129 22.694 29.848 8.97 17.939 6.914 13.636 

ID_130 40.509 18.151 17.483 6.078 1.427 16.352 

ID_131 12.098 8.682 41.599 13.863 13.623 10.135 

ID_132 36.64 5.84 12.91 4.349 24.234 16.027 

ID_133 3.57 34.571 29.385 22.612 0.934 8.929 

ID_134 15.474 6.615 21.065 15.008 23.766 18.071 

ID_135 19.797 4.807 47.7 15 10.565 2.131 

ID_136 25.722 10.531 38.158 9.186 6.822 9.579 

ID_137 0.775 46.486 13.599 7.94 24.849 6.351 
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ผลการตอบ
แบบสอบถา
มรายบุคคล 

คุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสอง 

ระยะทางจาก
คอนโดฯ ถึงสถานี 
BTS หรือ MRT 

ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย

ภายในห้อง 

ราคา ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ของโครงการ 

โปรโมช่ันเงิน
คืน 

การบริการ
ด้านสินเช่ือ 

ID_138 23.04 11.626 39.29 10.782 10.463 4.798 

ID_139 8.057 41.819 19.18 13.62 10.7 6.625 

ID_140 38.01 8.263 2.134 11.764 5.044 34.785 

ID_141 24.954 56.989 4.805 8.662 4.096 0.494 

ID_142 19.204 1.737 37.161 21.221 12.094 8.584 

ID_143 7.453 40.124 14.315 21.318 10.474 6.316 

ID_144 16.56 46.649 2.485 17.405 8.116 8.785 

ID_145 22.45 23.001 19.798 14.803 16.679 3.268 

ID_146 3.102 46.271 10.551 33.012 4.909 2.155 

ID_147 5.964 59.51 13.911 11.104 3.512 5.998 

ID_148 13.854 15.341 33.022 13.602 16.31 7.872 

ID_149 7.317 5.477 26.973 13.055 32.466 14.712 

ID_150 1.782 8.211 26.662 27.147 27.017 9.181 

ID_151 7.168 12.024 9.985 27.036 43.143 0.644 

ID_152 2.484 17.379 11.277 17.139 38.681 13.04 

ID_153 1.178 25.283 7.923 27.113 34.272 4.231 

ID_154 8.227 8.122 31.242 23.788 23.939 4.682 

ID_155 20.259 22.786 15.499 17.246 11.794 12.415 

ID_156 2.436 2.08 56.105 16.554 8.37 14.455 

ID_157 34.904 12.77 18.75 15.701 9.751 8.123 

ID_158 29.939 15.557 28.542 16.872 1.909 7.182 

ID_159 8.423 20.554 24.705 8.87 25.605 11.844 
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