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การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณแบบเป็นขั้นตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาด

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น
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บทคัดย่อ
	 วตัถปุระสงค์ในการศึกษาคร้ังน้ี (1) เพ่ือศึกษาปัจจยัทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม 

บางใหญ่ สเตชั่น (2) เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางการตลาดกับการตัดสินใจซ้ือพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตชั่น (3) เพื่อวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณแบบเป็นขั้นตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาดที่มีผล

ต่อการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น กลุ่มตัวอย่างคือ ผู้ที่อาศัยอยู่ในพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ 

สเตชั่น จ�ำนวน 400 คน ด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) สถิติท่ีใช้ในการวิจัยคือ สถิติ 

เชงิพรรณนา ค่าสถติิร้อยละ ค่าเฉลีย่ ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน การหาความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัทางการตลาดใช้สถิติ

สหสัมพันธ์อย่างง่ายของเพียร์สัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) และการสร้างสมการ

ถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณด้วยวิธี Stepwise

	 ผลการศึกษาพบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศชายมีอายุ 31-50 ปี สถานภาพสมรสมีจ�ำนวนสมาชิก 

ในครอบครัว 2 คน ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีรายได้ต่อเดือน 30,001-40,000 บาท และมีการศึกษา

ระดบัปรญิญาตร ีปัจจยัทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ ทัง้หมด 4 ปัจจยั 

และสมการถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณ ได้แก่

ŷ = .548+.291(X5)+.231(X1)+.161(X3)+.156(X2); R2 = 0.724
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ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ และเข้าสูฐ่านข้อมลู ASEAN Citation Index (ACI)

Abstract
	 This research aims (1) to study the Marketing factors affecting to buying decisions of Plum 
Condo Bangyai Station. (2) to analyze the relationship model of marketing factors, image factor 
to make buying decisions of Plum Condo Bangyai Station. (3) to analyze stepwise multiple regression 
in assessing the factors affecting to buying decisions of Plum Condo Bangyai Station. Sample 
consisted of people staying in Plum Condo Bangyai Station. Sampling was done of 400 people 
with a purposive sampling method by descriptive statistics, the average percentage and standard 
deviation. The correlation was used to Pearson product moment correlation coefficient and a 
multiple linear regression with stepwise.
	 The results of the study showed that most of samples were male, 31-50 years of age, 
married, 2 person in family, employed professionals with a bachelor’s degree and a monthly 
income between 30,001-40,000 baht. Marketing factors and image factor were affecting to buying 
decisions of Plum Condo Bangyai Station with 4 variables and a multiple linear regression equation. 
Listed below;

ŷ = .548+.291(X5)+.231(X1)+.161(X3)+.156(X2); R2 = 0.724

Keywords: Marketing factors, Buying decisions, Plum Condo Bangyai Station

บทน�ำ
	 ความเจรญิทางเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทย
มกีารเปลีย่นแปลงอย่างรวดเร็วและแตกต่างกนัในแต่ละ
พื้นที่ ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แล้วความเจริญทางเศรษฐกิจ 
มักกระจุกตัวอยู่ในเขตเมืองหรือเมืองหลวง ความเจริญ
ดังกล่าวจึงเป็นเหตุจูงใจท�ำให้ประชากรจากทุกภาค 
ย้ายถิ่นฐานจากเขตชนบทเข้ามาอยู่ในเขตเมืองมากขึ้น 
เพือ่แสวงหาโอกาสทีด่ใีนการด�ำเนินชวีติ ส่งผลให้จ�ำนวน
ประชากรเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะอย่างยิ่งกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลซ่ึงเป็นศูนย์กลางของความเจริญในด้าน
ต่างๆ ส่งผลให้กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลต้องรองรบั
การย้ายถิน่ฐานของประชากรต่างพ้ืนทีท่ีเ่พ่ิมขึน้ทกุปีและ
กลายเป็นแหล่งทีพ่กัอาศยัตามความต้องการทีอ่ยูอ่าศยั
เพิ่มขึ้น แต่เนื่องจากที่อยู่อาศัยแบบปกติคือ ที่อยู่อาศัย
ในแนวราบในตัวเมืองมีน้อยและราคาสูงมาก ท�ำให้
ประชาชนส่วนใหญ่หนัไปเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัในรปูแบบใหม่
คือ ที่อยู่อาศัยในแนวสูง และการเลือกที่อยู่อาศัยใน 

รปูแบบใหม่คนส่วนใหญ่เลอืกซือ้ห้องชดุเพือ่ลดระยะเวลา
ในการเดนิทางไปท�ำงาน เพราะส่วนใหญ่จะมบ้ีานอยูใ่น
แถบกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (Real Estate 
Information Center, 2015)
	 พฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู ่อาศัยและความต้องการ 
ของประชาชนที่เปลี่ยนแปลงไป ลักษณะเฉพาะของ
คอนโดมเินยีมทีส่อดคล้องกบัรปูแบบการใช้ชวีติแบบใหม่
ที่เน้นครอบครัวขนาดเล็ก มีพื้นที่พอเหมาะกับความ
ต้องการ การดแูลไม่ยุง่ยากเหมอืนบ้านเดีย่วหรอืทาวน์เฮาส์ 
และมีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกครบครัน เช่น ห้องฟิตเนส 
สระว่ายน�้ำ ร้านซักรีด ที่จอดรถ ฯลฯ อีกทั้งท�ำเลที่ตั้ง
ของคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ยังอยู่ในจุดท่ีเดินทางได้
สะดวกด้วยระบบขนส่งมวลชนสมัยใหม่ และปัจจัยท่ี
ส�ำคัญอีกประการหนึ่งที่ท�ำให้ประชาชนตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมคือ ระดับราคาขายที่ต�่ำกว่าที่อยู่อาศัย 
ในแนวราบแต่สามารถมกีรรมสทิธิก์ารถอืครองได้เหมอืนกนั 
เมื่อความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
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ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ และเข้าสูฐ่านข้อมลู ASEAN Citation Index (ACI)

ของประชาชนเพ่ิมขึน้ ผูป้ระกอบการจึงตอบสนองความ

ต้องการของลูกค้าด้วยการสร้างคอนโดมิเนียมออกมา

หลากหลายโครงการเพือ่เป็นตัวเลอืกหนึง่ของประชาชน 

ธุรกิจคอนโดมิเนียมใช้กลยุทธ์ด้านปัจจัยทางการตลาด

โดยพยายามเสนอสิ่งต่างๆ ทั้งด้านรูปลักษณ์โครงการ 

สถานทีต่ัง้ ส่ิงอ�ำนวยความสะดวก ฯลฯ ให้ตรงกบัความ

ต้องการของลูกค้ามากที่สุด และเมื่อลูกค้าได้ตัดสินใจ 

ซื้อคอนโดมิเนียมไปแล้ว ความรู้สึกหลังการตัดสินใจซื้อ

ซึง่เป็นไปได้ทัง้ความพงึพอใจและไม่พงึพอใจ ซึง่ความรูส้กึ

นัน้จะมผีลต่อพฤตกิรรมหลงัการซือ้ เช่น การบอกต่อถงึ

ประสบการณ์ที่ได้รับ หรือการตัดสินใจซื้อซ�้ำ เป็นต้น

	 พลัมคอนโดมิเนียมเป็นหนึ่งแบรนด์คอนโดมิเนียม

ของบรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จ�ำกดั (มหาชน) ทีเ่ข้ามา

ลงทุนสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อตอบสนองความต้องการ

ของลกูค้าทีส่นใจทีอ่ยูอ่าศัยในราคาประมาณ 1 ล้านบาท 

ประกอบด้วย 3 โครงการ ได้แก่ พลมั คอนโด นวมนิทร์, 

พลัม คอนโด ลาดพร้าว 101 และพลัม คอนโด บางแค 

ในปี พ.ศ. 2559 น้ีจงึเปิดโครงการ “พลมัคอนโดมเินยีม 

บางใหญ่ สเตชั่น เพื่อรุกตลาดในโซนบางใหญ่

	 จากความเป็นมาและความส�ำคัญของปัญหา 

ดังกล่าว ผูว้จิยัจงึสนใจศึกษาเรือ่ง “การวเิคราะห์สมการ

ถดถอยพหุคูณแบบเป็นขั้นตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัย

ทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม 

บางใหญ่ สเตชั่น” เพื่อหาตัวแปรส�ำคัญที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น และ

ข้อมลูทีไ่ด้จากงานวจิยัครัง้นีจ้ะท�ำให้ทราบว่าในปัจจบัุน

โครงการพลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ ได้ตอบสนอง

ความคาดหวงัของผู้บรโิภคได้มากน้อยเพยีงใด นอกจากนี้

ผลการวจิยัยงัสามารถน�ำไปใช้เป็นแนวทางในการก�ำหนด

กลยุทธ์การตลาด เพื่อเพิ่มลูกค้าใหม่ และตอบสนองให้

ตรงตามความต้องการของผู้บริโภคต่อไป

วัตถุประสงค์ของการวจิัย
	 1.	เพื่อศึกษาปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น

	 2.	เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทาง 

การตลาดกบัการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ 

สเตชั่น

	 3.	เพื่อวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณแบบเป็น 

ข้ันตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาดท่ีมีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น

ทบทวนวรรณกรรม
	 Real Estate Information Center (2015) ได้กล่าว

ว่า คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารชุดที่แยกกรรมสิทธิ์

การถอืครองออกเป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย

กรรมสิทธิใ์นทรพัย์ส่วนบคุคล และกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์

ส่วนกลาง ทรพัย์ส่วนบุคคล คอื ตวัห้องชุด ทรพัย์ส่วนกลาง 

คือ ส่วนอื่นๆ ในอาคาร ได้แก่ พื้นดินที่คอนโดนั้นตั้งอยู่ 

ลฟิต์ บันได ทางเดนิ ดาดฟ้า สระว่ายน�ำ้ ฟิตเนส ท่ีจอดรถ 

ส�ำนกังานนติบุิคคล และอืน่ๆ โดยคอนโดมเินยีมจะต้อง

มนีติบุิคคลมาบรหิารจดัการในเรือ่งต่างๆ โดยเฉพาะการ

บริหารทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้นกฎหมายจึงก�ำหนดให้

นิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ดูแลบริหารทรัพย์ส่วนกลาง  

แต่ต้องอยู่ภายใต้ความเห็นชอบของเจ้าของห้องชุด  

หากผูท้ีอ่ยูอ่าศยัในห้องชดุนัน้ๆ เหน็ว่านติบิคุคลบรหิาร

อาคารชุดไม่โปร่งใสก็มีสิทธิ์เรียกประชุมเจ้าของห้องชุด 

เพือ่ให้ผูจ้ดัการนติบุิคคลอาคารชุดช้ีแจงข้อเท็จจรงิท่ีเกดิ

ข้ึนได้ ซ่ึงใน พ.ร.บ. อาคารชุด ฉบับแก้ไขใหม่ พ.ศ. 2551 

ยงัก�ำหนดให้สมาชกิหรอืเจ้าของร่วมกนัจดัตัง้คณะกรรมการ

นติบิคุคล เพือ่ท�ำหน้าทีค่วบคมุการจัดการ ออกนโยบาย 

และดูแลผู้จัดการนิติบุคคลให้ปฏิบัติตามหน้าท่ี ซ่ึงถ้า 

ผูจ้ดัการนติบิคุคลไม่ปฏบิตัหิน้าที ่คณะกรรมการนติบิคุคล

ก็สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นมาท�ำหน้าที่แทนผู้จัดการ

นติบุิคคลเป็นการช่ัวคราวได้ เพือ่ให้งานต่างๆ ไม่หยดุชะงัก 

ส่วนการปลดผู้จัดการนิติบุคคลท่ีไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ี 

ก็ท�ำได้โดยจะต้องได้คะแนนเสียงสนับสนุนกึ่งหนึ่งของ

คะแนนเสียงทั้งหมด

	 Sareerat (2009) ได้กล่าวว่า การตดัสนิใจเป็นวธิกีาร

ที่บุคคลควรประพฤติเพื่อให้ได้ผลสูงสุด โดยมีวิธีการ
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ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ และเข้าสูฐ่านข้อมลู ASEAN Citation Index (ACI)

ตัดสินใจ 6 ขั้นตอน คือ (1) ค้นหาความต้องการในการ

ตัดสนิใจ (2) สร้างเกณฑ์ในการตัดสนิใจ (3) แบ่งน�ำ้หนัก

ในแต่ละเกณฑ์ (4) พัฒนาทางเลือก (5) ประเมินผล 

ทางเลือก และ (6) เลือกทางเลือกที่ดีที่สุด

	 Jaturongkahul (2007) ได้กล่าวว่า พฤติกรรม 

ผูบ้รโิภค หมายถงึ ปฏกิิริยาของบคุคลทีเ่กีย่วข้องโดยตรง

กบัการได้รบัและใช้สนิค้า และบรกิาร รวมทัง้กระบวนการ

ต่างๆ ของการตัดสินใจซึ่งเกิดก่อนและเป็นตัวก�ำหนด

ปฏิกิริยาต่างๆ เหล่านี้ ส่วน Kotler (2000) กล่าวว่า 

พฤตกิรรมผู้บรโิภค หมายถงึ ผูบ้รโิภคทัง้ทีเ่ป็นส่วนบคุคล 

กลุ่ม และองค์กร ที่เลือกซื้อ ใช้สินค้า และบริการจาก

ความคิดหรือประสบการณ์ของผู้บริโภค

	 Vanvanit (2010) ได้กล่าวว่า ส่วนประสมทาง 

การตลาดบรกิาร คอื เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในธรุกจิบริการ เพ่ือที่

จะสร้างคุณค่าให้กับผู้บริโภคโดยยึดความพึงพอใจของ 

ผู้บริโภคเป็นหลัก ซ่ึงเครื่องมือนี้ถูกพัฒนามาจากส่วน

ประสมทางการตลาดดั้งเดิม หรือ 4P’s เพราะธุรกิจ

บริการเป็นธรุกจิทีไ่ม่สามารถเกบ็รกัษาไว้ได้และจบัต้อง

ไม่ได้ จึงต้องมีเครื่องมือทางการตลาดที่เพ่ิมขึ้นมาอีก 

3P’s คือ บุคลากร (People) การน�ำเสนอลักษณะทาง

กายภาพ (Physical) และกระบวนการให้บรกิาร (Process) 

เข้ามาช่วยบริหารจัดการธุรกิจบริการ

งานวจิัยที่เกี่ยวข้อง
	 Semsermboon (2013) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัย 

การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในย่านทองหล่อ 

กรงุเทพมหานคร ผลการศกึษาพบว่า ปัจจยัการตดัสนิใจ

เลอืกซ้ือคอนโดมเินยีมในย่านทองหล่อ กรงุเทพมหานคร 

ผูบ้รโิภคมปัีจจยัการตดัสนิใจเลอืกคอนโดมเินยีมในย่าน

ทองหล่อ กรุงเทพมหานคร ซื้อทั้ง 4 ด้าน ในภาพรวม

อยูใ่นระดบัน้อย โดยปัจจยัด้านช่องทางการจดัจ�ำหน่าย

เป็นอนัดบัแรก รองลงมาคอื ปัจจยัด้านราคา และปัจจยั

ด้านการส่งเสริมการตลาด ส่วนปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

เป็นอันดับสุดท้าย

	 Vongsiri (2011) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยท่ีมีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมเป็นที่อยู่อาศัย

ของประชากรที่กรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยที่ส�ำคัญ

ท่ีสดุในการเลอืกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั คอื ท�ำเลท่ีตัง้ของโครงการ

ท่ีอยูอ่าศยั คดิเป็นร้อยละ 21 ส่วนปัจจยัด้านการเดนิทาง 

คอื ทีต่ัง้อยูใ่กล้โครงการรถไฟฟ้าและทางด่วนเป็นปัจจยั

ทีผู่เ้ลอืกซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัได้ให้ความส�ำคญัรองลงมา คดิเป็น

ร้อยละ 13.9 นอกจากนี้ปัจจัยท่ีผู้ซ้ือได้ให้ความส�ำคัญ

รองลงมา ได้แก่ ความน่าเช่ือถือของเจ้าของโครงการ 

ร้อยละ 13.2 รูปแบบท่ีอยู่อาศัยตรงกับความต้องการ 

ร้อยละ 11.8 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง ร้อยละ 8.9

กรอบแนวคดิการวจิัย
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วธิดี�ำเนนิการวจิัย
	 1.	ประชากร ได้แก่ ผูท้ีอ่าศยัอยูใ่นพลมัคอนโดมเินยีม 

บางใหญ่ สเตชั่น

	 2.	กลุ่มตวัอย่าง ได้แก่ ผู้ทีอ่าศยัอยูใ่นพลมัคอนโด- 

มิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น จ�ำนวน 384 คน จากสูตร

ค�ำนวณแบบไม่ทราบจ�ำนวนประชากรของ W.G. Cochran 

(Wanichbuncha, 2015) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 

แต่เพื่อความแม่นย�ำในการเก็บตัวอย่าง ผู้วิจัยจึงเก็บ

ตัวอย่างจ�ำนวน 400 ตัวอย่าง

	 3.	เครือ่งมอืทีใ่ช้ในการวจิยัครัง้นี ้ได้แก่ แบบสอบถาม

ทีผู่ว้จิยัได้สร้างขึน้เพือ่ใช้ในการเกบ็รวบรวมข้อมลูโดยใช้

แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยทางการตลาด อีกทั้งยังดัดแปลง

แบบสอบถามทีม่ผู้ีสร้างมาแล้วเป็นแนวทางเพือ่มาก�ำหนด

กรอบและขอบเขตเนื้อหาในการสร้างแบบสอบถามให้

ครอบคลมุวตัถปุระสงค์ทีต้่องการศึกษา ซึง่แบบสอบถาม 

แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้

		  ส่วนที่ 1 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยส่วน

บคุคล ได้แก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ขนาดของครอบครวั 

อาชพี และรายได้ โดยแบบสอบถามมลีกัษณะเป็นแบบ

ตรวจสอบรายการ (Check List)

		  ส่วนที ่2 เป็นแบบสอบถามเกีย่วกบัการตัดสนิใจ

ซ้ือคอนโดมเินยีม ได้แก่ ลกัษณะการพจิารณา วตัถปุระสงค์

ในการซือ้ แหล่งข้อมูล และระยะเวลาเปรยีบเทยีบข้อมลู 

โดยแบบสอบถามมีลักษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ 

(Check List)

		  ส่วนที่ 3 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยทาง 

การตลาด ได้แก่ ด้านผลติภณัฑ์ ด้านราคา ด้านท�ำเลทีต่ัง้ 

ด้านส่งเสริมการตลาด และด้านชื่อเสียงภาพลักษณ์  

มีลักษณะแบบสอบถามเป็นมาตราส่วนประมาณค่า  

5 ระดบั (Rating Scale) ประยกุต์ตามมาตรวดัของลเิคร์ิท 

(Likert Scale) โดยแบ่งระดบัความส�ำคญัออกเป็น 5 ระดบั 

คือ มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย และน้อยที่สุด

	 4.	การเกบ็รวบรวมข้อมลู ผูว้จัิยท�ำการเกบ็รวบรวม

ตวัอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) วนัจนัทร์

ถงึวันอาทติย์ ตัง้แต่เวลา 10.00-18.00 น. จ�ำนวนวนัละ 

40 ตัวอย่าง เป็นเวลา 10 วัน โดยเก็บข้อมูลในเดือน

มีนาคม พ.ศ. 2559

	 5.	สถิติท่ีใช้ในการวิจัย ได้แก่ สถิติเชิงพรรณนา 

(Descriptive statistics) จากค่าสถติร้ิอยละ (Percentage) 

ค่าเฉลีย่ (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard 

Deviation) และสถิติที่ใช้หาคุณภาพของแบบสอบถาม 

ใช้วธิสีมัประสทิธิแ์อลฟา (a-Coefficient) ของครอนบาค 

(Cronbach) ผลการทดสอบความเชือ่มัน่ของแบบสอบถาม 

a = 0.902 ส่วนการหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัย

ทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตช่ัน ใช้สถิตสิหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพยีร์สนั 

(Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 

และการสร้างสมการถดถอยเชิงเส้นแบบพหคุณู (Multiple 

Linear Regression: MRA) ของการตัดสินใจซ้ือพลัม

คอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น ด้วยวิธี Stepwise

ผลการวจิัย
	 1.	การศึกษาปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อการ

ตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ จากเกณฑ์

ค่าเฉลีย่ 1.00-1.49 หมายถึงระดบัน้อยทีส่ดุ 1.50-2.49 

หมายถึงระดบัน้อย 2.50-3.49 หมายถึงระดบัปานกลาง 

3.50-4.49 หมายถงึระดบัมาก และ 4.50-5.00 หมายถงึ

ระดับมากที่สุด แสดงผลจากตารางที่ 1

	 2.	การวิเคราะห์ความสัมพันธ ์ระหว่างปัจจัย

ทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตช่ัน ใช้สถิตสิหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพยีร์สนั 

(Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 

พบว่า ปัจจยัทางการตลาดทกุตวัทีม่คีวามสมัพนัธ์ทางบวก

กบัการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ 

อย่างมนียัส�ำคญัทางสถติท่ีิระดบั .01 ซึง่ผลการทดสอบ

แสดงไว้ในตารางที่ 2

	 3.	การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณแบบเป็น 

ขั้นตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาดท่ีมีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น 

จากการสร้างสมการถดถอยเชงิเส้นแบบพหคุณู (Multiple 



32 วารสารปัญญาภวิัฒน์  ปีที่ 9 ฉบับที่ 2 ประจ�ำเดอืนพฤษภาคม - สงิหาคม 2560

ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ และเข้าสูฐ่านข้อมลู ASEAN Citation Index (ACI)

Linear Regression: MRA) ด้วยวิธี Stepwise ปัจจัย

ส�ำคัญที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตชัน่ มคีวามสอดคล้องกบัข้อมลูเชงิประจักษ์ 

และความสามารถในการพยากรณ์ได้ระดับดี ทั้งนี้มีค่า

สหสัมพันธ์พหุคูณก�ำลังสอง (R2) เท่ากับ 0.724 หรือ 

คดิเป็นร้อยละ 72.4 สามารถเขียนในรปูสมการพยากรณ์ 

คือ ตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น = 

.548+.291  ด้านชื่อเสียงและภาพลักษณ์ +.231  ด้าน

ผลิตภัณฑ์ +.161  ด้านท�ำเลท่ีตั้ง +.156  ด้านราคา 

(R2 = 0.724)

ตารางที่ 1 ปัจจัยทางการตลาดที่มีความส�ำคัญต่อระดับการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น

ปัจจัยด้านการตลาด x S.D. ระดับการตัดสินใจ

ด้านผลิตภัณฑ์

ด้านราคา

ด้านสถานที่

ด้านการส่งเสริมการตลาด

ด้านชื่อเสียงภาพลักษณ์

4.08

3.72

3.77

3.87

4.31

0.437

0.465

0.465

0.654

0.642

มาก

มาก

มาก

มาก

มาก

รวม 3.95 0.532 มาก

ตารางที่ 2 ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น

ตัวแปร 1 2 3 4 5

1. ด้านผลิตภัณฑ์

2. ด้านราคา

3. ด้านท�ำเลที่ตั้ง

4. ด้านส่งเสริมการตลาด

5. ด้านชื่อเสียงและภาพลักษณ์

1.000

.703**

.737**

.661**

.591**

1.000

.554**

.521**

.447**

1.000

.535**

.581**

1.000

.480** 1.000

*มีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 **มีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ .01

ตารางที่ 3 ตารางแสดงค่าสัมประสิทธิ์สมการถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณด้วยวิธี Stepwise

ปัจจัยทางการตลาด b S.E.B Beta t p-value

ด้านชื่อเสียงและภาพลักษณ์

ด้านผลิตภัณฑ์

ด้านท�ำเลที่ตั้ง

ด้านราคา

.291

.231

.161

.156

.154

.041

.035

.039

.142

.228

.185

.132

5.420

4.656

2.831

2.723

.000

.000

.000

.000

R Square (R2) = .724  Adjust R Square (AR2) = .653  Std. Error of the Estimate (S.E.) = .221 

F = 126.231  Sig. = .000
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สรุปและอภปิรายผล
	 1.	ข ้อมูลส ่วนบุคคลของผู ้ที่อาศัยอยู ่ ในพลัม

คอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย

มากกว่าเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 80.50 และ 19.50 

ตามล�ำดับ มีอายุ 31-50 ปี คิดเป็นร้อยละ 37.82 

สถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 54.31 จ�ำนวนสมาชิก

ในครอบครัว 2 คน คิดเป็นร้อยละ 29.19 ประกอบ

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 31.98  

มรีายได้ต่อเดอืน 30,001-40,000 บาท และมกีารศึกษา

ระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 48.98

	 2.	ผลการวเิคราะห์ค่าเฉลีย่ปัจจยัทางการตลาดทีม่ผีล

ต่อการตดัสินใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ 

มากทีส่ดุคอื ปัจจยัด้านชือ่เสยีงและภาพลกัษณ์ (x = 4.31) 

รองลงมาได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (x = 4.08) ปัจจัย

ด้านส่งเสริมการตลาด (x = 3.87) ปัจจัยด้านท�ำเลที่ตั้ง 

(x = 3.77) และน้อยทีส่ดุคือ ปัจจัยด้านราคา (x = 3.72) 

อธบิายได้ว่า ผูท้ีอ่าศยัอยูใ่นพลมัคอนโดมเินียม บางใหญ่ 

สเตชั่น ให้ความส�ำคัญด้านชื่อเสียงและภาพลักษณ์ของ

โครงการมากทีส่ดุ เนือ่งจากผูท้ีอ่าศยัส่วนใหญ่จะให้ความ

มั่นใจการให้บริการที่มีคุณภาพของโครงการเป็นส�ำคัญ 

ที่สอดคล้องกับงานวิจัยของ Vongsiri (2011) ได้ท�ำ 

การวจิยัพบว่า ภาพลกัษณ์ของคอนโดมเินยีมเป็นตัวแปร

ส�ำคัญในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

	 3.	วิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์

กบัการตดัสนิใจซือ้พลมัคอนโดมเินยีม บางใหญ่ สเตชัน่ 

พบว่า ปัจจยัด้านผลติภณัฑ์ ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้าน

ท�ำเลที่ตั้ง ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด และปัจจัยด้าน

ชือ่เสยีงและภาพลกัษณ์ มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจ

ซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น

	 4.	การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณแบบเป็น 

ข้ันตอน ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางการตลาดท่ีมีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น 

โดยน�ำตวัแปรอสิระเข้าสมการถดถอยเชิงเส้นแบบพหคุณู

ทัง้ 5 ตวัแปร พบว่า มตีวัแปรอสิระ 4 ตวัแปร เข้าสมการ

ถดถอยเชงิเส้นแบบพหคุณู ได้แก่ (1) ปัจจยัด้านชือ่เสยีง

และภาพลกัษณ์ (2) ปัจจยัด้านผลติภณัฑ์ (3) ปัจจยัด้าน

ท�ำเลท่ีตั้ง (4) ปัจจัยด้านราคาตามล�ำดับ ซึ่งสมการ

ถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณท่ีได้สามารถร่วมกันอธิบาย

ความผันแปรของการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตชัน่ ร้อยละ 72.4 และมค่ีาความแปรปรวน

เท่ากับ 0.221 โดยสามารถเขียนเป็นรูปแบบปัจจัยทาง 

การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม 

บางใหญ่ สเตชั่น ดังแสดงในภาพที่ 1

ภาพที่ 1 รูปแบบปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น
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	 รูปแบบปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น สามารถน�ำไป

ประยุกต์ใช้ในการพัฒนาปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อคอนโดนิเนียมในบริบทดังนี้

	 1.	ผูป้ระกอบการคอนโดมเินยีมสามารถน�ำรปูแบบ

ความสัมพันธ์ของปัจจัยทางการตลาดที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมาพิจารณาจัดการระบบ

โครงสร้างในการน�ำเสนอขายโครงการ มุ่งเน้นการสร้าง

ชือ่เสียงและภาพลกัษณ์ทีดี่ การใช้ผลติภณัฑ์ทีม่คุีณภาพ 

การหาท�ำเลเพ่ือก่อสร้างคอนโดมเินยีม และการก�ำหนด

ราคาขายที่เหมาะสม

	 2.	ผู้ประกอบการ ผู้บริหารคอนโดมิเนียม สมาคม

คอนโดมเินียมสามารถน�ำผลการวจิยัมาเป็นข้อมลูเบือ้งต้น

ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม โดยเฉพาะปัจจัย

ทางการตลาดด้านชื่อเสียงและภาพลักษณ์ที่จะต้องให้

ความส�ำคญัในการพฒันาอย่างสม�ำ่เสมอ เพราะเป็นปัจจยั

ทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

ข้อเสนอแนะเพื่อการวจิัยครั้งต่อไป
	 1.	การศกึษาครัง้นีเ้ป็นการศกึษาเฉพาะผูท้ีอ่าศยัอยู่

ในพลัมคอนโดมิเนียม บางใหญ่ สเตชั่น เท่านั้น ในการ

ศกึษาครัง้ต่อไปควรจะศกึษาผูท้ีอ่าศยัอยูใ่นคอนโดมเินยีม

แห่งอื่นๆ หรือคอนโดมิเนียมในต่างจังหวัด เพื่อให้ได้

ข้อมลูทีค่รอบคลมุ และเป็นแนวทางในการพฒันาปัจจยั

ส�ำคัญให้ตรงต่อความต้องการของผู้ซื้อ

	 2.	การศกึษาครัง้ต่อไปควรศกึษาถงึแนวทางในการ

วางแผนหรือการก�ำหนดกลยุทธ์ทางการตลาด เพื่อจะ

ได้ทราบถึงจุดอ่อน จุดแข็งของการขายคอนโดมิเนียม 

เพือ่ทีจ่ะได้น�ำข้อมลูจากการศกึษามาปรบัปรงุแก้ไขจดุอ่อน 

และเสริมจุดแข็งของการขายคอนโดมิเนียมต่อไป
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