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บทคัดยอ  

 งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาลักษณะสังคม และเศรษฐกิจในท่ีอยูอาศัยเดิมของผูบริโภค รวมท้ังปจจัยในการ

เลือกคอนโดมิเนียมบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยมหิดลศาลายา โดยรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถามจากกลุมตัวอยางใน

โครงการกรณีศึกษา 3 โครงการ จํานวน 433 คน ใชการวิเคราะหขอมูลสถิติเชิงพรรณนา 

 ผลการศึกษาพบวา 1  กลุมตัวอยางแบงเปน 2 กลุม คือกลุมผูซื้อมีรอยละ 54 ขณะท่ีผูเชามีรอยละ 46 ท้ังน้ีผูซื้อมี

อายุระหวาง 36-40 ป สวนใหญเปนคนทํางานและเจาของกิจการขณะท่ีผูเชามีอายุระหวาง 18-22 ป สวนใหญเปนนักศึกษา

ถึงรอยละ 93  2) ผูซื้อคอนโดมีวัตถุประสงค 3 ประการคือ ซื้อเพ่ืออยูอาศัย ซื้อเพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสิน และซื้อเพ่ือเก็ง

กําไร โดยมีสัดสวน 31 : 68 : 2 ตามลําดับ ขณะท่ีกลุมเชารอยละ 94 เชาอยูอาศัยขณะศึกษา สวนท่ีเหลือเชาเพ่ืออยูชวงวัน

ทํางาน โดยมีคาเชาประมาณ 6,500-7,500 บาท/เดือน 3) ปจจัยดานทําเลท่ีตั้งอยูใกลมหาวิทยาลัย มหิดล ศาลายา ของ

คอนโดมิเนียมท้ังสามโครงการสงผลตอการตัดสินใจเลือกของผูซื้อและผูเชามากถึงรอยละ 98 และ 96 ตามลําดับ  

 จากผลการศึกษาช้ีใหเห็นถึงลักษณะ (characteristics) ของผูซื้อและเชา ซึ่งมีความสัมพันธกับปจจัยในการเลือก

คอนโดรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา เพ่ือเปนแนวทางในการปรับกลยุทธเพ่ือพัฒนาท่ีพักอาศัยใหตอบสนองไดตรงความ

ตองการของผูบริโภค  
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Abstract   
This research aimed to study social and economic characteristics, previous residence and decision 

making factors of purchasing condominium around Mahidol University, Salaya Campus by collecting 

questionnaire data from the sample group in 3 projects, covering the number of 433 people. The 

descriptive statistics analysis was used in this study. 

The study revealed that 1) there were 2 groups of sample, namely, buyer group (54%) and renter 

group (46%). The average age of buyer was 36-40 years old. Most of them were working people and 

business owner. The average age of renter was older than 18-22 years old. Most of them were students 

(93.2%). There were 3 buying objectives of the buyer consisting of residency, investment/property and 

speculative buying with the ratio of 31: 68:2 respectively. 94% of the renter rented the condominium for 

the purpose of residency during studying, and the rest rented the condominium for the purpose of 

residency during working on the weekday. Rental charge was 6,500 – 7,500 Baht/month, approximately. 3) 

The location factor of which the condominiums were situated close to Mahidol University, Salaya Campus 

of all 3 projects affected the decision of buyer and renters 98% and 96%, respectively. 

The findings indicated that the characteristics of the buyer and renter were associated with the 

selection of the condominium surrounded Mahidol University, Salaya Campus. The results of this study 

will benefit the real estate entrepreneurs especially condominium and apartment developers as a 

guideline to make the strategic plan to be able to meet the need of consumers.  

 

Key word: condominium, selecting factor, Mahidol University, Salaya Campus    
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บทนํา 

การขยายตัวของมหาวิทยาลัยในกํากับของรัฐท่ีอยู ในกรุงเทพฯ ไปพ้ืนท่ีปริมณฑลมีเ พ่ิมมากข้ึน ซึ่งไดแก

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต, สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหาร ลาดกระบัง, สถาบันเทคโนโลนีพระจอม

เกลาธนบุรี และมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา โดยมีจํานวนนักศึกษามากท่ีสุดในป 2560 ภาคเรียนท่ี 1 จํานวน 27,171 คน 

(ตาราง 1 ซึ่งเปนแหลงการศึกษาและหนวยงานจึงสงผลตอพนักงาน บุคคลากร และนักศึกษาอพยพเขามาอยูอาศัยเปน

จํานวนมาก  
 

                                           ตาราง 1  แสดงจํานวนนักศึกษาของมหาวทิยาในกํากับรัฐ 

 
ที่มา : ศูนยสารสนเทศอุดมศึกษา นักศึกษารวม 2560 ภาคเรียนที่ 1 ใน สถาบนัอุดมศึกษาทั้งหมด  

  

จากการสํารวจตลาดท่ีอยูอาศัยเมื่อเดือนพฤศจิกายน ป 2561 ไดพบวาโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยแนวโนมเติบโตมากมีจํานวนเพ่ิมข้ึนอยางชัดเจน 0

1 และจะเพ่ิมข้ึนในอนาคตเพ่ือรองรับกลุมผูซื้อเพ่ืออยูอาศัยท่ี

ตองการความสะดวกสบายในเรื่องระบบสาธารณูปโภค รองลงมากลุมผูซื้อท่ีมีทุนระยะยาวและซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ือลงทุน

ปลอยเชาใหกลุมนักเรียน นักศึกษา ตลอดจนบุคลากรในสถาบันการศึกษาเพ่ือแกปญหาดานการเดินทางและในสวนของ

ผูปกครองท่ีเล็งเห็นความคุมคา เมื่อเทียบกับการเชาท่ีอยูอาศัยใหบุตร จากการสํารวจเบ้ืองตนพบวามีการพัฒนาคอนโดมิเนียม

โดยรอบสถานศึกษาเพ่ิมมากข้ึนดังน้ี  
 

 
ภาพ 1 จํานวนคอนโดมิเนียมทีพ่ัฒนาขึน้รอบสถานศึกษาในกํากบัของรัฐทั้ง 4 โซน 1

2
 

 

 พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบสถานศึกษาเปนแหลงชุมชนท่ีอยูอาศัยขนาดใหญ ท่ีมีความตองการท่ีพักอาศัยของนักศึกษา

และบุคลากรในมหาวิทยาลัย สงผลใหตลาดคอนโดมิเนียมใกลมหาวิทยาลัยเปนตลาดที่มีศักยภาพ จึงมีการเติบโตของ

                                                 
1
 ที่มา : นายอนุกูล รัฐพิทักษสันติ รองกรรมการผูจัดการฝายบริหารสินทรัพย บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี “คอนโดใกลสถานศึกษาสุดบูมแหซื้อเก็งกําไร-ใหเชา” [ออนไลน.]  

เขาถึงไดจาก https://www.thairath.co.th/content/261410 เขาถึงเม่ือวันที่  3 พฤศจิกายน  2561. 
2
 ที่มา : ผูวิจัย เก็บรวบรวมเม่ือวันที่ 3 พฤศจิกายน  2561. 

ทิศ ชื่อมหาวิทยาลัย จํานวน

ใต มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี 15,926      

เหนือ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต 25,270      

ตะวันตก มหาวิทยาลัยมหิดล 27,171      

ตะวันออก สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง 22,401      

90,768      

จํานวนนักศึกษามหาวิทยาลัยรัฐในกํากับ

รวม

https://www.thairath.co.th/content/261410
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คอนโดเพิ่มมากขึ้นโดยท่ีผานมาน้ันอสังหาริมทรัพยโดยรอบชุมชน มหาวิทยาลัย สวนมาก คืออพารทเมนต ซึ่งรูปแบบท่ีพัก

อาศัยเดิมน้ัน พันเลิศ ธัญญสิริ (2537  กลาววา  รูปแบบของท่ีพักอาศัยของนักศึกษาสถาบันเทคโนโลนีพระจอมเกลาเจาคุณ

ทหารลาดกระบัง มี 2 แบบคือ 1. หอพักท่ีทางสถานบันฯ จัดเตรียมให  2. ท่ีพักใหเชาของเอกชน บริเวณรอบ ๆ สถาบันฯ ซึ่ง

สวนใหญกระจายตัวออกอยูในแหลงชุมนภายในรัศมี 1.5 กิโลเมตร ตามเสนทางคมนาคมท่ีเขาสูสถาบันฯ และพบปญหา

หองพักเล็ก คับแคบ อึดอึด ไมถูกสุขลักษณะ ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกในหอพักพิเศษเพ่ิมเติมให ซึ่งสอดคลองกับ อํานาจ  

สังขศรีแกว (2548  กลาววาดานปญหาท่ีเกิด พบวาท่ีพักในมหาวิทยาลัยมีระดับของปญหามากกวาท่ีพักเอกชน โดยปญหาท่ี

พบรวมกัน คือการสงเสียงดัง การลักขโมย การเลนการพนัน เปนตน ท่ีพักในมหาวิทยาลัยจะพบปญหาความแออัด ซึ่งใน

ปจจุบันธุรกิจหอพักมีกระแสความซบเซาจากสถานการณการเติบโตของคอนโดในรอบหลายปท่ีผานมา ซึ่งไดรับความนิยมจาก

ท้ังผูลงทุน และผูอยูอาศัยเองมากกวาหอพักหลายเทาตัว 3 

โดยงานวิจัยท่ีผานมาสวนใหญศึกษาสภาพความเปนอยู และความตองการท่ีพักอาศัยของนักศึกษาโดยรอบ

สถานศึกษาท่ีเชาหอพัก แตยังไมมีการศึกษาเก่ียวกับการตัดสินใจเลือกคอนโดบริเวณโดยรอบสถานศึกษา ผูวิจัยจึงสนใจศึกษา

หัวขอดังกลาวโดยเลือกศึกษาพ้ืนท่ีรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา ซึ่งเปนพ้ืนท่ีท่ีมีปริมาณคอนโดมิเนียมและจํานวน

นักศึกษาเพ่ิมข้ึนมาก โดยคําถามท่ีสําคัญคือผูซื้อและผูเชาเปนใคร ปจจัยใดท่ีสงผลใหตัดสินใจเลือกคอนโดบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา  
 

วัตถุประสงคในงานวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะเศรษฐกิจ สังคม ของท้ังผูซื้อและผูเชาคอนโดมิเนียมบริเวณโดยรอบ               

    มหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา 

2. เพ่ือศึกษาปจจัยในการเลือกคอนโดมิเนียมรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา                   

3. เพ่ือวิเคราะหความสัมพันธวัตถุประสงคของผูซื้อและผูเชากับปจจัยในการเลือกคอนโดมิเนียมบริเวณโดยรอบ 

มหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา  
 

การทบทวนวรรณกรรม  

 1. แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยในการเลือกท่ีอยูอาศัย 

     การเลือกทําเลท่ีต้ังของท่ีอยูอาศัย สุวิทย อาชวุฒิกุลวงศ (2537 พิจารณา 2 ปจจัย คือ  1. การเขาถึงแหลงการ

จางงาน การศึกษา ซึ่งวัดดวยระยะเวลาท่ีตองใชไปในการเดินทาง ทําใหตองพิจารณาถึงแหลงงานและสถานศึกษาท่ีอยูใน

บริเวณ 2. คุณภาพท่ีตั้งพิจารณาจากชุมชนสภาพแวดลอม คุณภาพชุมชนท่ีอยูอาศัยมีความสําคัญตอการเลือกท่ีอยูอาศัย  

   เกณฑในการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัย มานพ พงศทัต (2541 กลาววาสิ่งสํา คัญท่ีควรจะตองพิจารณาตามหลัก 3 

ประการคือ 1.ท่ีตั้งจะตองอยูไมไกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา 2.ราคาจะตองเหมาะสมกับตัวสินคาตองเปรียบเทียบราคากับ

สินคาชนิดใกลเคียงกัน 3.คุณภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกพิจารณาดูมาตรฐานวัสดุท่ีให รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลาง  

  การซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือการลงทุนและเก็งกําไร การซื้อท่ีอยูอาศัยเพ่ือการลงทุนและการเก็งกําไร พัลลภ กฤตยาน

วัช (2550 กลาววาการซื้ออยูอาศัยเปนของตนเองน้ันผูซื้อยอ มมีเหตุผล หรือจุดมุงหมายท่ีแตกตางกันตั้งแตเหตุผลทาง

กายภาพ เศรษฐกิจการเงินและสังคม  

 2. แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับตัดสินใจซ้ือ 

Armstrong and Kotler (2004) ไดใหแนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจซื้อไวตามลําดับดังน้ี ข้ันท่ี 1 การรับรูถึงความ

ตองการหรือปญหา (Problem/Need Recognition) ซึ่งความตองการหรือปญหาน้ันเกิดจากความจําเปน (Need ข้ัน

                                                 
3
 คอนโดฯ มาแรง - ธุรกิจหอพักกําลังตาย: วิกฤติ ทางเลือก และทางรอด ชัดเจน [ออนไลน.]  เขาถึงไดจาก www.ddproperty.com เขาถึงเม่ือวันที่  3 พฤศจิกายน  2561 
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ท่ี 2 การแสวงหาขอมูล (Information Search) ตอมาผูบริโภคจะทําการแสวงหาขอมูลเพ่ือประกอบการตัดสินใจโดย

แหลงขอมูลไดแก แหลงบุคคล (Personal Sources) แหลงทางการคา (Commercial Sources) แหลงสาธารณชน (Public 

Sources) แหลงประสบการณ (Experiential Sources) ข้ันท่ี 3 การประเมินผลทางเลือก (Evaluation Alternatives)  ข้ัน

ท่ี 4 การตัดสินใจ (Purchase Decision) มีการตัดสินใจดานตาง ๆ เชน ปริมาณท่ีท่ีซื้อ (Quantity Decision) เวลาท่ีซื้อ 

(Timing Decision) 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ปจจัยท่ีมีผลตอการพิจารณาในการเลือกคอนโดมิเนียม คือ 

ทําเล ราคา ผลิตภัณฑ เปนหน่ึงในสาเหตุสําคัญ ท่ีสงผลใหเกิดการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัยจึงสรุปเปนประเด็นในการศึกษา

ครั้งน้ีเพ่ือกําหนดกรอบแนวคิด คือศึกษาลักษณะเศรษฐกิจ และสังคม ท่ีอยูอาศัยเดิมแตละคนอาจมีวัตถุประสงคและปจจัยใน

การเลือกท่ีอยูอาศัยตางกัน จึงตองทําการศึกษาเพ่ือหาความสัมพันธดานตาง ๆ และปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือก  

วิธีดําเนินงานวิจัย 

1. กรอบแนวคิดในงานวิจัย  แบงออกเปน 2 สวนแนวคิดเก่ียวกับการปจจัยการเลือกคอนโดมิเนียมซึ่งประกอบไปดวย

ลักษณะสังคมเศรษฐกิจ รูปแบบของท่ีอยูอาศัยเดิม  ปจจัยในการเลือกคอนโดมิเนียม และนําไปสูการตัดสินใจเลือกของกลุม

ตัวอยางคอนโดมิเนียมประกอบดวย วัตถุประสงคตัดสินใจเลือกของผูซื้อและผูเชา (รูปภาพ 2  

 
ภาพ 2 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 

2. ประชากรและกลุมตัวอยาง 

ในการศึกษาครั้งน้ีไดกําหนดประชากรคือจํานวนยูนิตขายของโครงการกรณีศึกษา โครงการไอคอนโดศาลายา 

โครงการอิลิทศาลายา และโครงการวีคอนโดศาลายา ท้ังหมด 2,162 ยูนิต คํานวณจํานวนกลุมตัวอยางตามเกณฑรอยละ วาโร 

เพ็งสวัสดิ์ (2553) ใชกลุมตัวอยางรอยละ 20 ตัวอยางของแตละโครงการ รวมท้ังสิ้น 433 ตัวอยาง ไดแก 1) ไอคอนโดศาลายา 

(ยูนิตท่ีขายจํานวน 880 ยูนิต กลุมตัวอยางคือ 175  2) อิลิทศาลายา ยูนิตท่ีขายจํานวน 372 ยูนิต กลุมตัวอยางคือ 76 

ตัวอยาง 3)   วีคอนโดศาลายา ยูนิตท่ีขายจํานวน 910 ยูนิตกลุมตัวอยางคือ 182 ตัว โครงการกรณีศึกษามีท่ีตั้งดังน้ี (รูปภาพ 

3  

3. การรวบรวมขอมูล แบงการเก็บขอมูลออกเปน 2 สวน คือ ขอมูลทุติยภูมิโดยการศึกษาจากแนวคิด ขอมูลเอกสาร 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ และขอมูลปฐมภูมิโดยการแจกแบบสอบถามจํานวน  433 ชุด ท้ังน้ีผูวิจัยเก็บขอมูลในพ้ืนท่ีระหวางเดือน 

พฤศจิกายน 2561 - มกราคม 2562 และใชวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ   
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4. การวิเคราะหขอมูล งานวิจัยน้ีใชการวิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมทางสถิติ (SPSS) เชิงพรรณนา รอยละ และการหา

ความสัมพันธระหวางตัวแปรระหวางปจจัยการเลือกคอนโดมเินียมกับวัตถุประสงคในการเลือกคอนโดมิเนียม ท้ังน้ีผูวิจัยจะได

แสดงใหเห็นความแตกตางกันของการตัดสินใจเลือกคอนโดมิเนียมระหวางผูท่ีตัดสินใจซื้อและผูท่ีเชา  
 

 
ภาพ 3 แผนที่ต้ังโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ 

 

ผลการศึกษา 

ผูวิจยัจะนําเสนอผลการศึกษาเปน 4 สวน ดังน้ี  

1. ประเภทและลักษณะดานสังคมของกลุมตัวอยางท่ีเลือกคอนโดมิเนียม  

จากการศึกษากลุมตัวอยางโครงการกรณีศึกษา พบวาแบงเปน 2 กลุมคือกลุมผูซื้อและกลุมผูเชา มีสัดสวน 54:46 

โดยเฉพาะกลุมตัวอยางท้ังหมดมีอายุเฉลี่ย 28 ป โดยท่ีไอคอนโดศาลายามีสัดสวนผูซื้อตอผูเชาคือ 42:58 มีอายุเฉลี่ยท่ี 24 ป 

ขณะท่ี   อิลิทศาลายามีสัดสวนคือ 20:80 มีอายุเฉลี่ยอยูท่ี 21 ป และวีคอนโดศาลายามีสัดสวนคือ 80:20 มีอายุเฉลี่ยอยูท่ี 34 

ป ท้ังน้ีจะเห็นไดวาสัดสวนผูซื้อของวีคอนโดศาลายามีมากถึงรอยละ 80 ซึ่งเปนสัดสวนท่ีสูงกวาโครงการอ่ืนดังน้ี (แผนภูมิ 1  

 

 
แผนภูมิ 1 จํานวนผูเลือกโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการโดยจําแนกเปนผูซ้ือ ผูเชา และ อาย ุ

 

จากการสํารวจกลุมตัวอยางพบวาเพศชายและเพศหญิงมีสัดสวนใกลเคียงกันรอยละ 57:43 ดานสถานภาพของกลุม

ผูซื้อโสดตอสมรสคือ 67:33  ขณะท่ีกลุมผูชา 99:1 ผูซื้อมีระดับการศึกษาปริญญาตรีเปนสวนใหญรอยละ 62 ในขณะท่ีกลุมผู

เชามีระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี (อยูในระหวางศึกษา มากถึงรอยละ 97 (ตาราง 1  แตจะสังเกตเห็นวากลุมผูซื้อวี

74 15 145 234 101 61 37 199 175 76 182 433 
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คอนโด ศาลายามีอายุเฉลี่ยท่ี 34 ป สถานภาพสมรสรอยละ 43 มีรายไดครัวเรือน 100,000-250,000 บาทเดือนรอย 69 และ

เปนกลุมคนทํางานรอยละ 86 (ตาราง 3 ท้ังน้ีจะเห็นวาลักษณะทางสังคมของ กลุมผูซื้อและกลุมผูเชาแตกตางกันอยางชัดเจน 

(ตาราง 2  

 

    ตาราง 2 ลักษณะดานสังคมของผูซ้ือและผูเชา 

 

ลักษณะดาน 

สังคมของกลุมตัวอยาง 

กลุมผูซื้อ กลุมผูเชา รวมท้ังหมด 

ไคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

ไคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

ไคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

1. เพศ 

   ชาย รอยละ 31% 33% 51% 44% 44% 36% 49% 42% 38% 36% 51% 43% 

   หญิง รอยละ 69% 67% 49% 56% 56% 41% 51% 58% 62% 64% 49% 57% 

รวมรอยละ รอยละ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

1. สถานภาพ 

    โสด รอยละ 82% 93% 57% 67% 100% 100% 100% 100% 93% 99% 65% 82% 

    สมรส รอยละ  17% 7% 43% 33% 0 0 0% 0% 7% 1% 35% 18% 

รวมรอยละ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

2.ระดับการศึกษา 

ตํ่าปริญญาตรี รอยละ 58% 80% 5% 26% 95% 98% 100% 97% 79% 95% 25% 59% 

ปริญญาตรี รอยละ 34% 20% 81% 62% 4% 2% 0% 2% 17% 5% 64% 35% 

สูงกวาปริญญาตร ี รอยละ 8% 0% 14% 12% 1% 0% 0% 1% 4% 0% 12% 6% 

รวมรอยละ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

 

2. ลักษณะดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางท่ีเลือกคอนโดมิเนียม 

จากการวิเคราะหขอมูลพบวาโดยรวมกลุมตัวอยางท้ังหมดมีรายไดครัวเรือน 200,001–250,000 บาท/เดือน รอยละ 

27 รองลงมา 100,001–150,000 บาท/เดือนรอยละ 24  สวนใหญเปนนักศึกษาท่ีผูปกครองซื้อ/เชาคอนโดมิเนียม รอยละ 56 

เดินทางไปเรียน/ทํางานดวยรถยนตสวนตวัรอยละ 54 ใชเวลาในการเดินทางประมาณ 15 นาทีรอยละ 89 โดยจะแบงออกเปน 

กลุมผูซื้อและผูเชา ดังน้ี3

4
   

กลุมผูซ้ือ 4

5  มีรายไดครัวเรือน 200,001–250,000 บาท/เดือน รอยละ 30 สวนใหญเปนพนักงานบริษัท เจาของ

กิจการ และขาราชการ รวมแลวคิดเปนรอยละ 67 โดยใชรถยนตสวนตัวในการเดินทางรอยละ 74  

กลุมผูเชา5

6 มีรายไดครัวเรือนของผูปกครอง 200,001–250,000 บาท/เดือนรอยละ 22 จะสังเกตไดวาท้ังกลุมผูซื้อ

และผูเชาน้ันมีรายไดครัวเรือนใกลเคียงกัน สวนใหญเปนนักศึกษารอยละ 93 ซึ่งผูปกครองเปนผูชําระคาเชา มีราคาเชาท่ีพัก

เฉลี่ย 6,500-7,500 บาท/เดือน โดยอิลิทศาลายามีสัดสวนสูงท่ีสุดรอยละ 98 ของกลุมผูเชาท้ังหมด ใชรถยนตสวนตัวและรถตู

รับ-สงของคอนโด โดยมีสัดสวนใกลเคียงกันรอยละ 32 และ 26 ตามลําดับ (ตาราง 3  

 

   

 

  

                                                 
4
 กลุมผูซื้อ/เชาที่เปนนักศึกษา เก็บขอมูลรายไดครัวเรือนของผูปกครองที่รับผิดชอบเรื่องคาใชจายเปนเกณฑเนื่องจากนักศึกษายังไมมีรายได  

5
 กลุมผูซื้อ คือ 1.เพ่ืออยูอาศัย หมายถึง ซื้อเพ่ืออยูอาศัยจริง 

    2. เพ่ือการลงทุน/เปนเก็บสินทรัพย หมายถึง ซื้อเพ่ือลงทุน ยอมโอนกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง โดยจะพักอาศัยชวงแรกตอมากอาจปลอยเชาตอหรือรอมูลคาเพ่ิมในอนาคต 

    3. เพ่ือเก็งกําไร หมายถึง ตองการขายตอและไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง โดยถือไวในระยะเวลาสั้นๆ เชน การขายใบจอง 
6
 กลุมผูเชา คือ 1. เชาคอนโดเพ่ือพักอาศัยขณะศึกษา  2.เชาคอนโดเพ่ือพักอาศัยขณะทํางาน 
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ตาราง 3 ลักษณะดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางที่เลือกคอนโดมิเนียม 

 

ลักษณะดานเศรษฐกิจ 

ของกลุมตัวอยาง 

กลุมผูซื้อ กลุมผูเชา รวมท้ังหมด 

ไอคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

ไอคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

ไอคอนโด 

อิลิท 

วีคอนโด 

รวม 

1.รายไดครัวเรือน 

100,001–150,000 บาท รอยละ 16% 7% 36% 28% 22% 26% 5% 20% 19% 22% 30% 24% 

200,001–250,000 บาท รอยละ 28% 13% 33% 30% 28% 11% 24% 22% 28% 12% 31% 27% 

สูงกวา 250,0001 บาท รอยละ 23% 27% 25% 24% 15% 13% 43% 20% 18% 16% 29% 22% 

อ่ืนๆ รอยละ 32% 53% 6% 18% 36% 49% 27% 38% 34% 50% 10% 27% 

รวมรอยละ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

2.อาชีพ 

1. นักศึกษา (ผูปกครอง  รอยละ 54% 73% 5% 25% 93% 98% 86% 93% 77% 93% 21% 56% 

2. พนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 12% 20% 32% 25% 4% 2% 11% 5% 7% 5% 28% 16% 

3 เจาของกิจการ รอยละ 5% 7% 35% 24% 2% 0% 0% 1% 3% 1% 28% 13% 

4.ขาราชการ รอยละ 20% 0% 19% 18% 0% 0% 0% 0% 9% 0% 15% 10% 

5. อ่ืนๆ รอยละ 8% 0% 8% 8% 1% 0% 3% 1% 4% 0% 7% 5% 

รวมรอยละ   100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

3. ยานพาหนะในการเดินทาง 

1.รถยนตสวนตัว รอยละ 51% 47% 88% 74% 35% 30% 27% 32% 42% 33% 75% 54% 

2.รถตูรับ-สงของคอนโดฯ รอยละ 15% 27% 8% 12% 15% 23% 62% 26% 15% 24% 19% 18% 

3. อ่ืน ๆ  รอยละ 34% 27% 4% 15% 50% 48% 11% 42% 43% 43% 5% 27% 

รวมรอยละ   100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

4.ระยะเวลาในการเดิน  

ประมาณ15นาที รอยละ 76% 80% 99% 90% 85% 84% 97% 87% 81% 83% 98% 89% 

 อ่ืนๆ  รอยละ 24% 20% 1% 10% 15% 16% 3% 13% 19% 17% 2% 11% 

รวมรอยละ   100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

     หมายเหตุ : ผูวิจัยเก็บขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามท่ีอยูภายในโครงการกรณีศึกษา ณ วันเก็บขอมูล โดยหากเปนนักศึกษาลักษณะดาน

เศรษฐกิจเร่ืองรายไดครัวเรือนจะสอบถามของผูปกครอง เนื่องจากผูปกครองดูแลเร่ืองคาใชจายในการซ้ือ/เชาใหแกบุตร  
 

3. ลักษณะท่ีอยูอาศัยเดิม จากการวิเคราะหขอมูลพบวาภูมิลําเนาอยูในกรุงเทพฯ ปริมณฑล (ยกเวนจ.นครปฐม          

รอยละ 50 ลักษณะท่ีอยูอาศัยเดิมเปนบานเดี่ยวรอยละ 96 และลักษณะการครอบครองเปนของบิดามารดารอยละ 75 ซึ่ง

สังเกตไดวากลุมผูซื้อน้ันมีสัดสวนลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยระหวางเปนของบิดามารดาและตนเองน้ันใกลเคียงกัน   

รอยละ 58 และ 40 ตามลําดับ โดยสอดคลองกับอาชีพและรายไดของกลุมผูซื้อโครงการวีคอนโดศาลายา (ตาราง 3  

4. ปจจัยในการเลือกคอนโดมิเนียม  

จากวิเคราะหขอมูล โดยทําการศึกษาปจจัยและลักษณะทางกายภาพในการเลือกคอนโดโดยรอบมหาวิทยาลัยมหิลดล

ศาลายาของท้ัง 2 กลุมซึ่งแบงตามวัตถุประสงคในการเลือกซื้อและเชาดังน้ี  

4.1 ทําเลท่ีต้ังโครงการใกลมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา จากการวิเคราะหขอมูลมีผลตอการเลือกคอนโดมิเนียม

ของกลุมผูซื้อและกลุมผูเชารอยละ 98 และ 96 ตามลําดับ โดยมีเหตุผลคือเดินทางไปเรียนสะดวก 
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            ตาราง 4 เหตุผลทีท่ําเลที่ต้ังใกลมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายามีผลตอการตัดสินใจเลือกคอนโดมิเนียม 

ที่ตั้งโครงการใกลม.หดิลมีผลตอการตดัสินเลือก 
ผูซื้อ ผูเชา 

มีผล ไมมีผล รวม มีผล  ไมมีผล รวม 

เหตุผลที่เลือกคอนโดมิเนียม 

เดินทางไปเรียนสะดวก ใกลม.มหิดล ศาลายา 51% 0% 51% 96% 0% 96% 

ใกลที่ทํางาน  (เกี่ยวของกับม.มหิดล  29% 0% 29% 0% 0% 0% 

ใกลที่ทํางาน (ไมเกี่ยวของกับม.มหิดล  0% 2% 2% 0% 4% 4% 

เพ่ือปลอยเชา 16% 0% 16% 0% 0% 0% 

ประหยัดคาใชจายในการเดินทาง 1% 0% 1% 0% 0% 0% 

ทําเลที่ต้ังคอนโดฯเหมาะแกการลงทุน 2% 0% 2% 0% 0% 0% 

รวม 98% 2% 100% 96% 4% 99% 

 

4.2 ลักษณะทางการภายคอนโดมิเนียมท่ีเลือก  

โครงการกรณีศึกษาท้ัง 3 โครงการ เมื่อนํามาเปรียบเทียบใหเห็นภาพรวมและจดุเดนของแตละโครงการคือไอคอนโด

ศาลายา มีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีดึงดูดอยางเชนราน Too fast Too Sleep  ท่ีใหบริการ 24 ช่ัวโมง ในขณะท่ีอิลิทศาลายา

น้ันมีความแตกตางคือมีจํานวนยูนิตขายนอยมีความเปนสวนตัวมาก และวีคอนโดศาลายาน้ันมีท่ีจอดรถ 100% (ตาราง 5  
 

  ตาราง 5  ขอมูลโครงการกรณีศึกษาทัง้ 3 โครงการ 

ช่ือโครงการ ไอคอนโด ศาลายา อิลิท ศาลยา วีคอนโด ศาลายา 

เปดขาย ป 2556 ป 2559 ป 2560 

ราคาขายเร่ิม 1.59 ลบ. 1.50 ลบ. 1.56 ลบ. 

ราคาตอตารางเมตร 56,000 บ/ตร.ม. 60,000 บ/ตร.ม. 51,800 บ/ตร.ม. 

ขนาดท่ีดิน 9-3-38.5 ไร 3-0-0 ไร 12-2-34 ไร 

หางจากมหาวิทยาลัยม.มหิดล 1 กิโลเมตร 1 กิโลเมตร 1 กิโลเมตร 

เจาของโครงการ บมจ. พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค  บจก. อีลิท พลัส ดีเวลลอปเมนท บจก. บัณฑิต กรุป 

จํานวนช้ัน Low Rise 8 ชั้น Low Rise 8 ชั้น Low Rise 8 ชั้น 

จํานวนอาคาร 8 อาคาร 2 อาคาร 15 อาคาร 

จํานวนยูนิต 880 372 910 

ท่ีอดรถ รอยละ 23 รอยละ  27  รอยละ 100 

ขายแลว (%) ณ วันสํารวจ 

พ.ย. ป 2561 

616 ยูนิต 316 ยูนิต 420 ยูนิต 

คาเชาเร่ิมตน 7,500/เดือน 7,500/เดือน 7,500/เดือน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา ,ฟตเนส, สวน ,Shuttle 

Bus (เสียคาบริการ  ,Too fast to 

sleep ,หองซักผาหยอดเหรียญ, 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และ

กลองวงจรปด 

 

สระวายน้ํา , ฟตเน, Lobby 

Roof, สวน, รานคา 3 ราน, Pocket 

zone, Pavilion, Street Basketball, 

หองซักผาหยอดเหรียญ, สวนหยอมรอบ

โครงการ, ระบบ CCTV / Access Card 

ที่ปอมยา, Shuttle Service 

 สระวายน้ํา ,ฟตเนส, โยคะรูม, Lobby, 

หองสมุด อานหนังสือ, คาเฟ, หอง

ประชุม, สวน, รานคา 3 ราน, คารแคร, 

หองซักผาหยอดเหรียญ, ระบบ CCTV / 

Access Card ที่ปอมยาม, Shuttle 

Service 

       

4.2.1 ลักษณะกายภาพของคอนโดมิเนียม จากการวิเคราะหขอมูลพบวาสวนกลาง กลุมผูซื้อและกลุมผูเชาของท้ัง 

3 โครงการ เลือกท่ีจอดรถรอยละ 95 และ 93 ตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับลักษะดานเศรษฐกิจของท้ัง 2 กลุมท่ีใชรถยนต

สวนตัวในการเดินทาง และเปนท่ีสังเกตวาโครงการวีคอนโดศาลายามีสัดสวนผูซื้อมากกวา เน่ืองจากทางโครงการมีอาคารจอด

รถรองรับไดทุกยูนิต ท่ีแกปญหาท่ีจอดรถไมพียงพอ 
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  4.2.2 ราคา ประเภท และ ขนาดหองชุดท่ีตัดสินใจเลือก และระยเวลาในการอยูอาศัย ลุ ม ผู ซ้ื อ   จ า ก ก า ร

วิเคราะหขอมูลราคาท่ีซื้อคือ 1.5-1.99 ลานบาทรอยละ70  สวนใหญเลือก 1 หองนอนซึ่งมีขนาด 31-35 ตร.ม.รอยละ 80 พัก

อาศัยท่ีคอนโดเปนระยะเวลา 1-4 ป หลังจากสําเร็จการศึกษาคิดจะปลอยเชาตอรอยละ 59          

 กลุมผูเชา พบวาราคาท่ีเชา 6,500-7,500 บาท/เดือน รอยละ 56 สวนใหญเลือก 1 หองนอน มีขนาด 26–30 ตร.ม. รอย

ละ 74 จะเห็นวากลุมผูเชาเลือกหองขนาดเล็ก และระยะเวลาในการอยูโครงการแหงน้ีคือ 4 ป รอยละ 52 เชนเดียวกับผูซื้อ 

4.3 วัตถุประสงคในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมโดยรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา จากการศึกษาวัตถุประสงค

ในการซื้อไดวิเคราะหขอมูลท้ัง 3 โครงการจํานวน 234 คน ผลการศึกษาแบงออกเปน 3 ประเภทคือ 1) เพ่ืออยูอาศัย 6

7  2) 

เพ่ือการลงทุน/เพ่ือเก็บเปนสินทรัพย78  3) เพ่ือเก็งกําไร8

9  มีสัดสวนรอยละ 31:68:2 โดยจะเห็นวาโครงการไอคอนโดศายา อิลิ

ทศาลายา และวีคอนโดศาลายา สวนใหญซื้อเพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสินรอยละ 74,73 และ 63 ตามลําดับ ดังน้ี (แผนภูมิ 2  

 

 
แผนภูมิ 2 วัตถุประสงคในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมโดยรอบมหาวิทยาลัยมหดิล ศาลายา 

 

 จากการศึกษาวัตถุประสงคการซื้อในแตละประเภท มีปจจัยการเลือกซื้อคอนโดท่ีแตกตางกัน โดยตัดสินใจเลือกดวย

ปจจัย 3 อันดับแรกดังน้ี อันดับ 1 ปจจัยทําเลท่ีตั้งโครงการ อันดับ 2 ปจจัยดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา

คอนโด และอันดับ 3 ปจจัยดานความเช่ือมั่นในผูพัฒนาโครงการ ท้ังน้ีผูซื้อเพ่ืออยูอาศัยและเพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสิน 

ตัดสินใจดวยปจจัยดานทําเลท่ีตั้งโครงการเปนหลัก ในขณะท่ีผูซื้อดวยวัตถุประสงคเพ่ือเก็งกําไร เลือกซื้อดวยปจจัยดานราคา/

ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชาตามตารางดังน้ี (ตาราง 6    

ตาราง 6 คาเบี่ยงเบนมาตราฐานของปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจของกลุมผูเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

 

ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ 

ซื้อเพื่อ 

อยูอาศัย 

ซื้อลงทุน/เก็บเปน

ทรัพยสิน 

ซื้อเพื่อ 

เก็งกําไร 

รวม 

ท้ังหมด 

ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานทําเลที่ต้ังโครงการ 4.7 .474 4.7 .481 4.5 1.000 4.7 .493 มากท่ีสุด 

ดานสถาปตยกรรมกายภาพ 3.9 .786 4.0 .783 4.0 1.155 4.0 .791 มาก 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ 3.9 .927 4.1 .860 4.5 .577 4.0 .885 มาก 

ดานโปรโมชั่นสงเสริมการขาย 3.8 .882 3.6 .874 4.0 .816 3.7 .875 ปานกลาง 

ดานความเชื่อม่ันในผูพัฒนาโครงการ 4.0 .721 4.2 .678 3.8 .957 4.1 .702 มาก 

วัสดุที่ใชกอสรางภายในหองชุด 3.9 .944 4.1 .801 3.5 .577 4.0 .853 มาก 

ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา 4.4 .698 4.4 .558 4.8 .500 4.4 .606 มาก 

ดานการตอนรับ / ดูแลและนําเสนอ ขอมูลของพนักงาน 3.9 .707 4.0 .502 4.3 .957 4.0 .595     มาก 

 

                                                 
7
 เพ่ืออยูอาศัย หมายถึง ซื้อเพ่ืออยูอาศัยจริง 

8
 เพ่ือการลงทุน/เปนเก็บสินทรัพย หมายถึง ซื้อเพ่ือลงทุน ยอมโอนกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง โดยจะพักอาศัยชวงแรกตอมากอาจปลอยเชาตอหรือรอมูลคาเพ่ิมในอนาคต 

9
 เพ่ือเก็งกําไร หมายถึง ตองการขายตอและไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง โดยถือไวในระยะเวลาสั้นๆ เชน การขายใบจอง 

26% 27% 34% 31% 

74% 73% 
63% 68% 

0% 0% 3% 2% 
0%

50%

100%

ไอคอนโด ศาลายา อิลิท ศาลายา วีคอนโด ศาลายา รวมทั้งหมด 

เพ่ืออยูอาศัย เพ่ือลงทุน /เก็บเปนทรัพยสิน เพ่ือเก็งกําไร 
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 จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางวัตถุประสงคกับปจจัยการเลือกซื้อคอนโดไอคอนโดศาลายา พบวากลุมซื้อ

เพ่ืออยูอาศัยและซื้อเพ่ือลงทุน/เพ่ือเก็บเปนทรัพยสิน มีปจจัยการเลือกซื้อคอนโดดานทําเลท่ีตั้งเปนหลัก และไมพบกลุมเพ่ือ

เก็งกําไร เน่ืองจากเปนโครงการท่ีเปดขายมาเปนเวลา 6 ปแลว จึงอาจเปนไปไดวาโครงการลักษณะน้ีไมสามารถเก็งกําไรได  
 

ตาราง 7 คาเบี่ยงเบนมาตราฐานของปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจโครงการไอคอนโด ศาลายา 

 

ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ 

ซื้อเพื่อ 

อยูอาศัย 

ซื้อลงทุน/เก็บเปน

ทรัพยสิน 

ซื้อเพื่อ 

เก็งกําไร 

รวม 

ท้ังหมด 

ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานทําเลที่ต้ังโครงการ 4.8 .375 4.7 .605 0 0 4.7 .526 มากท่ีสุด 

ดานสถาปตยกรรมกายภาพ 3.7 .733 3.8 .856 0 0 3.8 .865 ปานกลาง 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ 4.0 .816 4.1 .911 0 0 4.1 .912 มาก 

ดานโปรโมชั่นสงเสริมการขาย 4.2 .834 3.9 1.03 0 0 3.9 .99 ปานกลาง 

ดานความเชื่อม่ันในผูพัฒนาโครงการ 4.3 .806 4.1 .826 0 0 4.1 .759 มาก 

วัสดุที่ใชกอสรางภายในหองชุด 4.0 1.00 4.2 1.03 0 0 4.1 .88 มาก 

ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา 4.2 .787 4.0 .805 0 0 4.1 .798 มาก 

ดานการตอนรับ / ดูแลและนําเสนอ ขอมูลของพนักงาน 3.7 .733 3.9 .712 0 0 3.9 .776 ปานกลาง 

 

จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางวัตถุประสงคซื้อกับปจจัยการเลือกซื้อคอนโดอิลิทศาลายา พบวากลุมซื้อเพ่ือ

อยูอาศัยมีปจจัยดานสถาปตยกรรมมากท่ีสุด ในขณะท่ีกลุมผูซื้อเพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสินมีปจจัยการเลือกทําเลท่ีตั้ง

โครงการ และไมพบซื้อเพ่ือเก็งกําไร เน่ืองจากเปนโครงการท่ีเปดขายมาเปนเวลา 3 ป และเหลือยูนิตขายคอนขางนอย จึงอาจ

เปนไปไดวาโครงการลักษณะน้ีไมสามารถซื้อเพ่ือเก็งกําไรได (ตาราง 8  

 

ตาราง 8 คาเบี่ยงเบนมาตราฐานของปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจโครงการอิลิท ศาลายา 

 

ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ 

ซื้อเพื่อ 

อยูอาศัย 

ซื้อลงทุน/เก็บเปน

ทรัพยสิน 

ซื้อเพื่อ 

เก็งกําไร 

รวม 

ท้ังหมด 

ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานทําเลที่ต้ังโครงการ 4.8 .510 4.4 .505 0 0 4.7 .443 มากท่ีสุด 

ดานสถาปตยกรรมกายภาพ 4.9 .500 3.6 1.120 0 0 3.6 .846 ปานกลาง 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ 4.0 .816 3.5 .934 0 0 3.9 .937 ปานกลาง 

ดานโปรโมชั่นสงเสริมการขาย 4.8 .500 3.5 1.214 0 0 3.8 .999 ปานกลาง 

ดานความเชื่อม่ันในผูพัฒนาโครงการ 4.8 .500 3.6 1.120 0 0 3.8 .855 ปานกลาง 

วัสดุที่ใชกอสรางภายในหองชุด 4.8 .500 3.8 1.250 0 0 3.9 .938 ปานกลาง 

ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา 4.5 .577 4.0 1.183 0 0 4.1 .966 มาก 

ดานการตอนรับ / ดูแลและนําเสนอ ขอมูลของพนักงาน 4.8 .500 3.6 1.206 0 0 4.0 .833 มาก 

 

จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางวัตถุประสงคซื้อกับปจจัยการเลือกซื้อคอนโดวีคอนโด ศาลายา พบวากลุมซื้อ

เพ่ืออยูอาศัยและกลุมซื้อเพ่ือลงทุน/เพ่ือเก็บเปนทรัพยสินมีปจจัยการเลือกซื้อดานทําเลท่ีตั้งโครงการ ในขณะท่ีผูซื้อเพ่ือเก็ง

กําไรมีปจจัยดานราคา/ระยะเวลาผอนดาวน (ตาราง 9  
 

ตาราง 9 คาเบี่ยงเบนมาตราฐานของปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจโครงการวีคอนโด ศาลายา 

 

ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ 

ซื้อเพื่อ 

อยูอาศัย 

ซื้อลงทุน/เก็บเปน

ทรัพยสิน 

ซื้อเพื่อ 

เก็งกําไร 

รวม 

ท้ังหมด 

ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานทําเลที่ต้ังโครงการ 4.7 .474 4.7 .481 4.5 1.000 4.7 .493 มากท่ีสุด 

ดานสถาปตยกรรมกายภาพ 3.9 .786 4.0 .783 4.0 1.155 4.0 .791 มาก 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ 3.9 .927 4.1 .860 4.5 .577 4.0 .885 มาก 
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ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ 

ซื้อเพื่อ 

อยูอาศัย 

ซื้อลงทุน/เก็บเปน

ทรัพยสิน 

ซื้อเพื่อ 

เก็งกําไร 

รวม 

ท้ังหมด 

ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานโปรโมชั่นสงเสริมการขาย 3.8 .882 3.6 .874 4.0 .816 3.7 .875 ปานกลาง 

ดานความเชื่อม่ันในผูพัฒนาโครงการ 4.0 .721 4.2 .678 3.8 .957 4.1 .702 มาก 

วัสดุที่ใชกอสรางภายในหองชุด 3.9 .944 4.1 .801 3.5 .577 4.0 .853 มาก 

ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา 4.4 .698 4.4 .558 4.8 .500 4.4 .606 มาก 

ดานการตอนรับ / ดูแลและนําเสนอ ขอมูลของพนักงาน 3.9 .707 4.0 .502 4.3 .957 4.0 .595 มาก 

 

4.4 วัตถุประสงคในการเลือกเชาคอนโดมิเนียมโดยรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา 

จากการศึกษาวัตถุประสงคในการเชาท่ีอยูอาศัยไดวิเคราะหกลุมเชาคอนโดมิเนียมรอบมหาวิทยาลัยมหิดลศาลายา ท้ัง 

3 โครงการ จํานวน 199 คน ผลการศึกษาวัตถุประสงคในการเชาไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ เชาพักอาศัยเพ่ือศึกษา 9

10 และ 

เชาพักอาศัยเพ่ือทํางานหรืออ่ืน ๆ 1 0

11  พบวาวัตถุประสงคในการเชาเพ่ืออยูอาศัยขณะศึกษา (รอยละ96 และเชาเพ่ืออยูอาศัย

ขณะทํางาน(รอยละ4 โดยจะเห็นวาโครงการไอคอนโดศายา โครงการอิลิทศาลายา และโครงการวีคอนโดศาลายาสวนใหญเชา

เพ่ืออยูอาศัยขณะศึกษาตอ (รอยละ 95, 98 และ 97   ดังน้ี (แผนภูมิ 3  

 

 
แผนภูมิ 3  วัตถุประสงคในการเลือกเชาคอนโดมิเนียมโดยรอบมหาวิทยาลัยมหดิล ศาลายา 

 
 จากการวิเคราะหขอมูลปจจัยการเลือกเชาคอนโดมิเนียมท้ัง 3 โครงการจะเห็นไดวาปจจัยการเลือกเชาเพ่ืออยูอาศัย

ขณะศึกษาและเพ่ือทํางานและอ่ืน ๆ น้ันเลือกดานทําเลท่ีตั้งโครงการมากท่ีสุด อันดับ 2 ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/

คามัดจําเชา และอันดับ 3 คือสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ ตามตารางดังน้ี (ตาราง 10  
 
          ตาราง 10 คาเบี่ยงเบนมาตราฐานของปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจของกลุมผูเลือกเชาคอนโดมิเนียมรวม 

 

ปจจัยที่สงผลใหเกิดการตัดสินใจเชา 

เชาเพื่อพักอาศัย

ขณะศึกกษาตอ 

เชาเพื่อพักอาศัย

ทํางาน 

รวมท้ังหมด ระดับความ 

สําคัญ 

𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D. 𝑿�  S.D.  

ดานทําเลที่ต้ังโครงการ                                       4.7 .509 4.8 4.8 4.7 .505 มากท่ีสุด 

ดานสถาปตยกรรมกายภาพ  3.8 .910 4.0 4.0 3.7 .899 ปานกลาง 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ                    4.2 .827 2.8 2.8 4.2 .935 มาก 

ดานโปรโมชั่นสงเสริมการขาย 3.8 .921 2.8 2.8 3.8 .991 ปานกลาง 

ดานความเชื่อม่ันในผูพัฒนาโครงการ 4.1 .715 3.6 3.6 4.1 .714 มาก 

วัสดุที่ใชกอสรางภายในหองชุด 4.2 .786 4.2 4.2 4.2 .771 มาก 

ดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน/คามัดจําเชา        4.2 .810 4.0 4.0 4.2 .791 มาก 

ดานการตอนรับ / ดูแลและนําเสนอ ขอมูลของพนักงาน 3.9 .821 4.2 4.2 3.9 .821 ปานกลาง 

 

                                                 
10 เชาเพ่ือพักอาศัยขณะศึกษาตอหากศึกษาจบแลว จะทําการยายออกทันที  
11 เชาเพ่ือพักอาศัยขณะทํางาน หรอื อืน่ๆที่ไมเกี่ยวของกับการเรียน 

95% 98% 97% 96% 

5% 2% 3% 4% 
0%

200%

ไอคอนโด  อิลิท ศาลายา วีคอนโด  รวมทั้งหมด 

เชาพักอาศัยเพ่ือศึกษาตอ เชาพักอาศัยเพ่ือทํางาน/อื่นๆ 
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อภิปรายผลและสรุปผลการศึกษา 

 จากการศึกษาไดอภิปรายผลการศึกษาดังน้ี  

(1 ลักษณะเศรษฐกิจและสังคมผูซื้อและผูเชา จากผลการศึกษาแสดงใหเห็นวากลุมผูซื้อสวนใหญเปนผูมีครอบครัว

แลวอยูในวัยทํางาน และมีอายุระหวาง 35-40 ป ขณะท่ีกลุมผูเชาสวนใหญเปนนักศึกษาท่ีผูปกครองดูแลเรื่องคาใชจายมีถึงรอย

ละ 93 และมีสถานภาพโสด อยางไรก็ตามเมื่อพิจารณารายไดครัวเรือนพบวาท้ังสองกลุมมีรายไดใกลเคียงกันคือ 200,001-

250,000 บาท/เดือน หากพิจารณากลุมท่ีซื้อยังพบวาเปนนักศึกษาท่ีผูปกครองซื้อคอนโดใหอยูอาศัยถึงรอยละ 25 การท่ี

นักศึกษาซื้อ/เชาคอนโดรอบมหาวิทยาลัย สะทอนใหเห็นถึงอุปสงคท่ีเปลี่ยนแปลงไปคอนโดจึงเปนอีกทางเลือกในการอยูอาศัย  

(2 ปจจัยตอการตัดสินใจเลือกคอนโด จากการศึกษาพบวาปจจัยสําคัญ คือทําเลท่ีตั้งโครงการท่ีอยูบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา มีผลตอการตัดสนิใจเลือกของกลุมผูซื้อและผูเชากวารอยละ 98 และ 96 ตามลําดับ ท้ังน้ีมีเหตุผล

สําคัญคือ ผูซื้อและผูเชาเดินทางไปศึกษาสะดวกใกลมหาวิทยาลัย แสดงใหเห็นถึงการเลือกท่ีอยูอาศัยอยูใกลสถานศึกษา/

แหลงงาน ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของ ปกรณ พันธจิตวุฒิชัย (2558   กลาววาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อ ไดแก ดานท่ีตั้ง 

คือ ใกลท่ีทํางาน/สถานศึกษา สภาพแวดลอมโดยรอบ อยางไรก็ตามหากพิจารณาปจจัยการตัดสินใจของกลุมผูซื้อ พบวากลุม

ท่ีตองการซื้อเพ่ืออยูอาศัยและซื้อเพ่ือการลงทุน มีการตัดสินใจท่ีแตกตางจากกลุมซื้อเพ่ือเก็งกําไร คือ เลือกปจจัยดานทําเล

ท่ีตั้งเปนหลัก สวนกลุมซื้อเพ่ือเก็งกําไรจะใหความสําคัญกับเรื่องราคา และเมื่อพิจารณาความแตกตางระหวางโครงการ พบวา

โครงการวีคอนโด ศาลายามีท่ีจอดรถ 100% ในขณะท่ีความตองการท่ีจอดรถของกลุมผูซื้อและกลุมผูเชามีมากถึงรอยละ 95 

และ 93 ตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับลักษณะดานเศรษฐกิจของท้ัง 2 กลุมท่ีเดินทางดวยรถยนตสวนตัวเปนหลัก และเห็นไดวา

โครงการวีคอนโด ศาลายามีสัดสวนผูซื้อกวาโครงการอ่ืน  

(3 วัตถุประสงคการเลือกคอนโด พบวากลุมผูซื้อมีวัตถุประสงคตรงกับแนวคิดของ มานพ พงศทัต (2541) แบง

ประเภทของผูตัดสินใจซื้อเพ่ือการลงทุนและเก็งกําไร ออกเปน 3 ประเภท ไดแก 1 Real Buyer ซื้อท่ีตองการอยูอาศัยจริง 2 

Investment หรือ Saving & Capital Gain ซื้อไวเพ่ือการลงทุน รับโอนกรรมสิทธ์ิเปนของตนเพ่ือปลอยเชา หรือเพ่ือเก็บไวให

ลูกหลาน 3 Speculator หรือ Opportunist ซื้อไวเพ่ือเก็งกําไร ตองการขายตอไมตองการรับโอนกรรมสิทธ์ิเปนของตน จาก

การวิเคราะหผูซื้อเพ่ืออยูอาศัย ซื้อเพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสิน และซื้อเพ่ือเก็งกําไรมีสัดสวน 31:68:2 ตามลําดับ กลุมผูซื้อ

เพ่ือลงทุน/เก็บเปนทรัพยสินมีสัดสวนมากท่ีสุด มีปจจัยการเลือกซื้อดานทําเลท่ีตั้งเปนหลัก มีขอสังเกตสําคัญคือจะอยูอาศัย

โดยมีระยะเวลาชัดเจนคือ 1-4 ป หรือจนกระท่ังสําเร็จการศึกษา และหลังจากน้ันจะทําการปลอยเชา เน่ืองจากเห็นวาพ้ืนท่ีน้ีมี

จํานวนนักศึกษาใหมเขามาอยางตอเน่ืองและปลอยเชาไดงาย จึงเล็งเห็นการลงทุนระยะยาว ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ 

Wallance F.Smith (1971 ใหความหมายท่ีอยูอาศัยวาเปนสินคาลงทุนถาวร  ในขณะกลุมผูซื้อเพ่ือเก็งกําไรท่ีมีสัดสวนนอย

ท่ีสุด อาจมีแนวโนมจากการปรับปรุงหลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ซึ่งไมใหเกิดการเก็งกําไรในตลาด

อสังหาริมทรัพยท่ีเกินพอดีของธนาคารแหงประเทศไทย  มีปจจัยการเลือกดานราคา/ระยะเวลาการผอนดาวน จะสังเกตไดวา

เนนเรื่องราคา ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของ จันทนี ประเทืองนพคุณ (2559  กลาววาผูซื้อเพ่ือเก็งกําไรเลือกซื้อคอนโดราคา

ขายต่ําท่ีสุดของโครงการ สวนผูเชาน้ันมีวัตถุประสงคในการเชาเพ่ือพักอาศัยขณะศึกษา และ ทํางาน โดยมีปจจัยการตัดสินใจ

เลือกเชาคอนโดดานทําเลท่ีตั้งเปนหลัก สอดคลองกับงานวิจัยของ ฝนทิพย วงศศุภชาติกุล (2558   กลาววาปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอการตัดสินใจเชาหองพักสําหรับการอยูอาศัยคือปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

 จากผลการศึกษาช้ีใหเห็นถึงลักษณะ (characteristics) ของผูซื้อและเชาคอนโดรอบมหาวิทยาลัยมหิดล ศาลายา 

โดยมีปจจัยการเลือกคอนโดท่ีแตกตางกัน ซึ่งเปนไปตามวัตถุประสงคของการซื้อและเชาคอนโด นอกจากน้ีผลการศึกษายัง

สะทอนใหเห็นปริมาณอุปสงคของตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดท่ีตั้งอยูใกลสถานศึกษาเพ่ิมมากข้ึน ซึ่งจะเปน

ประโยชนตอผูประกอบการในการนําไปวางแผนทางการตลาดโครงการตอไปในอนาคต 
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