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บทคัดย่อ 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ (1) ศึกษาปัจจัยประชากรศาสตร์ ปัจจัยพฤติกรรมศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด และการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร   
(2) ศึกษาปัจจัยประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 
กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน และ (3) ปัจจัยพฤติกรรมศาสตร์ และปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าใน
เขตกรุงเทพมหานคร การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ โดยใช้แบบสอบถาม จำนวน 400 คน วิเคราะห์ข้อมูล
โดยใช้ค่าเฉลี่ย ร้อยละ ส่วนเบี่ยงมาตรฐาน และสถิติ Chi-square และ One-way Anova โดยวิธีการสุ่มตัวอย่าง
แบบเจาะจง (Purposive Sampling) ผลการวิจัยพบว่า (1) กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุอยู่ระหว่าง 
31-40 ปี มีสถานภาพโสด ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีระดับการศึกษาปริญญาตรี รายได้เฉลี่ยต่อเดือน
อยู่ที่ 30,001-40,000 บาท ระดับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าใน
เขตกรุงเทพมหานคร อยู่ในระดับมาก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.03 (2) ปัจจัยประชากรศาสตร์ ด้านอายุ ระดับการศึกษา 
และรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: 
กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 (3) ปัจจัยพฤติกรรมศาสตร์ 
ด้านงบประมาณในการเลือกซื้อ และขนาดพื้นที่ใช้สอยในการเลือกซื้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร และ (4) ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าใน
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Abstract 

The objectives of this research are (1) to examine the factors of demography, behavioral 
science, marketing mix and decision to buy condominiums in the mixed-use project of Bangkok 
metropolis’ customer group. (2) to study the different demography factor which influences the 
different decision to buy mixed-use project condominiums of Bangkok metropolis’ customer 
group. (3) to investigate behavioral science factor, marketing mix factor and decision to buy 
condominiums in the mixed-use project of Bangkok metropolis’ customer group. This research is 
quantitative research. The questionnaires were provided to 400 participants. The data were 
analyzed by using average, percentage, standard deviation, Chi-square statistics, and One-way 
ANOVA statistics. Purposive sampling was used in this method. The results show (1) most of the 
sample groups are female. Most of them are between 31-40 years old, single, and work as 
professional employees in private companies. Their average income is 30,001-40,000 baht per 
month. The level of decision to buy condominiums in the mixed-use project of customer groups 
in Bangkok metropolis is at a high level with an average of 4.03. (2) the demography factors: age, 
education degree, and different monthly income influence the different decisions to buy 
condominiums in the mixed-use project with statistical significance at the level of 0.05. (3) the 
demography factor: budget and living space relate to the decision to buy condominiums in the 
mixed-use project of Bangkok metropolis’ customer group. In addition, (4) the marketing mix factor 
isn’t related to the decision to buy condominiums in the mixed-use project of Bangkok 
metropolis’ customer group. 
 
Keyword: Condominium, Mixed-Use, Purchase Decision 
 
1. บทนำ 

ที่อยู่อาศัย เป็น 1 ในปัจจัย 4 ที่เป็นปัจจัยสำคัญ
และจำเป็นมากสำหรับการดำรงชีวิตของมนุษย์ซึ ่งใน
ปัจจุบัน ด้วยสถานการณ์ในปัจจุบันที่ผู้คนมีความเป็นอยู่
อย่างเร่งรีบและเวลาเป็นสิ่งสำคัญในการใช้ชีวิต ทำให้
ผู้คนส่วนใหญ่มักต้องการความรวดเร็วและสะดวกสบาย 
ที่อยู่อาศัยจึงเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อการดำเนินชีวิต
ของคนในเมืองหลวงอย่างกรุงเทพมหานครเป็นอย่าง
มาก ซึ ่งคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเป็นที่อยู ่อาศัย

ประเภทหนึ่งที่ได้รับความสนใจอย่างมากสำหรับผู้ใช้
ชีวิตในเมือง เนื่องจากราคาที่ต่ำกว่าการซื้อบ้านเดี่ยว 
บ้านจัดสรร หรือทาวน์โฮม ประชากรส่วนมากจึงหันมา
นิยมซื้อคอนโดมิเนียมซึ่งมีราคาต่ำกว่า และมีโอกาสจับ
ต้องได้ง่ายกว่า (นฤตย์อร ศรีคงแก้ว, 2558) 

 บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จำกัด เปิดเผย
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร     
ปี 2562 ว่า จะเกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมากทั้ง
ด้านการชะลอตัวของตลาดและซัพพลายใหม่ที่กำลังจะ
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ออกสู่ตลาด โดยเฉพาะการเปิดตัวคอนโดมิเนียมที่คาด
ว่า จะลดลงเหลือ 9,000 ยูนิต จากปีก่อนที่มีการเปิดตัว 
12,000 ยูนิต ขณะที่ซัพพลายเหลือขายในตลาดยังมีอยู่
กว่า 10,000 ยูนิต ขณะเดียวกันกลุ่มผู้ซื้อจะเปลี่ยนจาก
ซื้อเก็งกำไรมาเป็นซื้อเพื่อการลงทุนระยะยาว และซื้อ
เพ่ืออยู่อาศัยเองทั้งในตลาดคนไทยและต่างชาติ และยัง
มีอีกหลากหลายปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อผู้ซื้อที่ อยู่
อาศัย ไม่ว่าจะเป็น มาตรการควบคุมสินเชื่อที่อยู่อาศัย
โดยการปรับเปลี่ยน Loan to Value (LTV) หรืออัตราส่วน
วงเงินสินเชื่อต่อหลักประกันที ่ออกโดยธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ซึ่งจะมีผลต่อผู้ที่จะซื้อคอนโดมิเนียม โดย
พื้นที่ในกรุงเทพมหานครถือเป็นแหล่งอสังหาริมทรัพย์
สำคัญของไทย นอกจากมาตรการดังกล่าวแล้วยังมี
ปัจจัยลบด้านต่าง ๆ อีก ไม่ว่าจะเป็นการปรับขึ้นดอกเบี้ย 
0.25% ซึ ่งการปรับขึ ้นดอกเบี ้ยทุก 0.25% มีผลต่อ
กำลังซื้อลดลง 2% การขึ้นดอกเบี้ยในแนวโน้มขาขึ้นนี้
ย่อมทำให้กำลังซื้อลดลง หรือพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างที่จะมีผลบังคับใช้ในปี 2563 อาจจะมี
ผลทางจิตวิทยาต่อตลาดคอนโดมิเนียมที่ซื ้อเพื่อการ
ลงทุน จากภาวะดังกล่าวทำให้ในปี 2562 ผู้ประกอบการ
ส่วนใหญ่จะชะลอแผนลงทุนโครงการคอนโดมิเนียมใน
ปีนี้ โดยจะมีทั้งการลดจำนวนโครงการที่จะพัฒนาลง 
หรือบางรายหันไปเน้นการลงทุนโครงการแนวราบแทน  

 ในภาวะที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์กลุ่มหลัก ๆ มี
แนวโน้มอิ่มตัว ผู้ประกอบการจำเป็นที่จะต้องอาศัย
วิธีการคิดที่สร้างสรรค์มากขึ้น เพ่ือให้สามารถเข้าถึงโอกาส
ใหม่ ๆ ที่จะช่วยให้บริษัทยังคงสามารถเติบโตต่อไปได้   
ซึ่งการพัฒนาโครงการหลังจากนี้ (สุพินท์ มีชูชีพ, 2562) 
ควรพัฒนาคอนโดให้เจาะตลาดความชอบเฉพาะกลุ่ม
มากขึ้น เช่น คอนโดเพื่อผู้สูงอายุ คอนโดสำหรับคนที่
ชอบออกกำลังกาย คอนโดสำหรับคนรักสัตว์เลี ้ยง 
เพื่อให้ตรงตามแนวโน้มเรียลดีมานด์ที่กำลังจะเกิดขึ้น 
และไม่ใช่แค่การสร้างคอนโดให้ตรงความต้องการ
เฉพาะกลุ่มเท่านั้นผู้ประกอบการต้องคิดนอกกรอบเพ่ือ

รักษาการเติบโตทางธุรกิจ ซึ ่งในช่วงไม่กี ่ปีที ่ผ่านมา 
พบว่ามีผู้ประกอบการหลายราย โดยเฉพาะกลุ่มบริษัท 
ที่เคยเน้นการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นหลักได้ปรับ
กลยุทธ์โดยการขยายธุรกิจออกไปในตลาดอสังหาริมทรัพย์
หลากประเภทมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นอาคารสำนักงาน 
โรงแรม เซอร์วิส อพาร์ทเม้นต์ ตลอดไปจนถึงธุรกิจด้าน
สุขภาพ/การแพทย์ รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ ทางเลือก
อื่น ๆ อาทิ ดาต้าเซ็นเตอร์ ห้องเก็บของส่วนตัว หรือ
แม้แต่โรงเรียนนานาชาติ เป็นต้น (นลินรัตน์ เจริญสุพงษ์, 
2562) จึงมีแนวโน้มสูงมากที่ทางฝั่งผู้พัฒนาคอนโดจะ
ทำโครงการมิกซ์ยูสออกมา เนื่องจากต้องการกระจาย
ความเสี่ยงหากขายส่วนที่อยู่อาศัยไม่ได้ ก็ยังมีส่วนของ
พาณิชยกรรมเอาไว้สร้างกำไร นอกจากนี้โครงการมิกซ์
ยูสยังตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของคนรุ่นใหม่ได้เป็นอย่างดี 
อีกทั้งยังได้รับการส่งเสริมจากภาครัฐ เพราะที่ดินถูกใช้
อย่างมีศักยภาพเกิดภาพลักษณ์ที่ดีของเมือง (สุพินท์   
มีชูชีพ, 2562) 
 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบมิกซ์
ยูส หรือ Mixed Use Development เป็นที่นิยมในหมู่
ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่หลายรายอันเนื่องมา 
จากที่ดินในกรุงเทพมหานคร ตามแนวรถไฟฟ้า และหัว
เมืองชั้นในมีพื้นที่เหลือน้อยลงและราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น
ทุกปี ทำให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อก่อให้เกิด
ผลประโยชน์สูงสุดประเภทผสมผสานจึงเริ ่มเข้ามามี
บทบาทในหลาย ๆ ปีที่ผ่านมา ซึ่งเป็นแนวคิดในการรวม
พื้นที่ที่อยู่อาศัยและพื้นที่สำหรับการพาณิชย์เข้าอยู่ใน
สถานที่เดียวกัน มิกซ์ยูสจึงเป็นโครงการที่มีท้ัง ศูนย์การค้า 
สำนักงาน ความบันเทิง และที่อยู่อาศัย ซึ่งคอนโดมิกซ์ยูส 
คือ การทำอสังหาริมทรัพย์แบบผสมผสานในโครงการ
หนึ่งจะมีการแบ่งโซนที่หลากหลายมาก ไม่ว่าจะเป็นที่
อยู่อาศัย โดยเกือบทั้งหมดเป็นคอนโด HighRise ซึ่ง
ยังคงแยกสัดส่วนชัดเจน ปลอดภัย และเป็นส่วนตัว
เหมือนเดิม มีโรงแรมสำหรับนักท่องเที่ยว ทั้งชาวไทย
และต่างชาติ เพื่อมาพักผ่อนเพียงไม่กี ่วัน อีกทั้งยังมี
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ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้มอลล์ ร้านค้าต่าง ๆ มากมายและ
สำนักงานให้เช่า อยู่ในพื้นที่เดียว รูปแบบของโครงการ
มิกซ์ยูส มักจะเกิดในรูปแบบของ Joint Venture (JV) 
หรือการร่วมทุนกัน เพ่ือกระจายความเสี่ยงในการลงทุน 
ลดการแข่งขันทางธุรกิจ และเพิ่มเงินทุนสำหรับการ
พัฒนา 
 
2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 2.1 เพื่อศึกษาปัจจัยประชากรศาสตร์ ปัจจัย
พฤติกรรมศาสตร์ ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด และ
การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 
กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2.2 เพ่ือศึกษาปัจจัยประชากรศาสตร์ที่แตกต่าง
กันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการ
มิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกต่างกัน 
 2.3 ปัจจัยพฤติกรรมศาสตร์ และปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้า
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
3. ขอบเขตของการวิจัย 
 3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์
ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 
 3.2 ขอบเขตด้านประชากร ประชากรและกลุ่ม
ตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา คือ ประชากรในกรุงเทพมหานคร
ที่เคยซื้อ หรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโด-    
มิเนียม 
 3.3 ขอบเขตด้านการศึกษา ระยะเวลาในการเก็บ
รวบรวมข้อมูล ตั้งแต่เดือนกรกฎาคม ถึงเดือนตุลาคม 
พ.ศ. 2562 รวมเป็นระยะเวลา 4 เดือน 
 
 

4. การทบทวนวรรณกรรม 
 4.1 คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 
โครงการมิกซ์ยูส หมายถึง การพัฒนาโครงการ

ที่มีองค์ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลายใน
พ้ืนที่เดียวกันองค์ประกอบที่มีอยู่ในมิกซ์ยูสในต่างประเทศ
จะมีความหลากหลายมาก เช่น อาคารสำนักงาน ศูนย์การค้า 
คอนโดมิเนียม โรงแรม ศูนย์แสดงสินค้าและศูนย์การ
ประชุม ศูนย์สุขภาพ พิพิธภัณฑ์งานศิลปะ ศูนย์กลาง
ด้านการออกแบบ ศูนย์ศิลปวัฒนธรรม พื้นที่สีเขียว ฯลฯ 
นอกจากนี้ในบางต่างประเทศยังมีคาสิโนเป็นหนึ่งใน
องค์ประกอบด้วย ส่วนในเมืองไทยองค์ประกอบในโครงการ
มิกซ์ยูสที่เกิดขึ้น ส่วนใหญ่จะมีประมาณ 3-4 ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อาคารสำนักงาน คอนโดมิเนียม 
โรงแรม และศูนย์การค้า ยังไม่มีโครงการที่มีองค์ประกอบ
จำนวนมาก ๆ เหมือนในต่างประเทศ แต่ในอนาคตก็มี
แนวโน้มที่จะได้เห็นโครงการที่มีองค์ประกอบมากกว่า 
4 ประเภทอสังหาริมทรัพย์ เพราะโอกาสที่จะเกิดโครงการ
มิกซ์ยูสใหม่ ๆ มีมากขึ้น 

 ปัจจัยที่ก่อให้เกิดคอนโดมิเนียมในโครงการ
มิกซ์ยูส (1) ที่ดินราคาแพงขึ้น โครงการมิกซ์ยูสส่วนใหญ่
ตั้งอยู่บนพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งในปัจจุบันที่ดินมีราคา
แพงมากขึ้น ด้วยราคาที่ดินที่สูงขึ้น หากจะพัฒนาโครงการ
รูปแบบเดียว อาจไม่คุ้มกับต้นทุนของที่ดิน (2) ที่ดินหายาก
ขึ้น แม้จะมีเงินทุนสูง แต่ก็ไม่อาจเป็นเจ้าของที่ดินได้ 
เพราะที่ดินบนทำเลดี ๆ หาได้ยากขึ้น จึงต้องพัฒนาที่ดินที่
มีอยู่ให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุด (3) รูปแบบการดำเนิน
ชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไปของผู้บริโภคซึ่งโครงการมิกซ์ยูส
ได้รวมทุกองค์ประกอบไว้ในพ้ืนที่เดียวกัน ช่วยตอบโจทย์
ผู้บริโภคได้เป็นอย่างดี (4) แก้ปัญหาแนวโน้มอ่ิมตัวของ
ตลาดคอนโดมิเนียม ด้วยการกระจายความเสี่ยงจาก
การขายส่วนที่อยู่อาศัย โดยมีส่วนของพาณิชยกรรมไว้
เพ่ือช่วยสร้างกำไร   

รูปแบบในการทำโครงการมิกซ์ยูส แนวคิดเรื่อง
โครงการมิกซ์ยูสนี้ได้รับการยอมรับว่าเป็นรูปแบบการใช้
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ที่ดินอย่างมีประโยชน์และมีประสิทธิภาพสูงสุดเพราะ
เกิดการเกื้อกูลกัน  ถ้ามีคอนโดมิเนียมหรือบ้าน ผู้บริโภค
ที่มาซื้อ มาพักอาศัยหรือมาทำงาน ก็จะเป็นกลุ่มลูกค้า
ที่ช่วยให้พาณิชยกรรมในโครงการเดียวกันมั่นคง เกิด
รายได้ต่อเนื่อง ความเสี่ยงต่ำ ขณะเดียวกันบ้านและ
คอนโดมิเนียม ก็มีโอกาสขายและปล่อยเช่าง่ายขึ้น 
แนวคิดนี้จึงถูกนำมาประยุกต์ใช้กับการพัฒนาที่ดินโซน
กลางเมืองที่ราคาสูงมาก ๆ เพื่อเอาชนะการปรับเพ่ิม
ราคาและค่าเช่าที่ดิน 

ปัจจัยที่ช่วยส่งเสริมความสำเร็จให้โครงการ
มิกซ์ยูส (1) บทบาทการพัฒนาเมือง การพัฒนาระบบ
ขนส่งมวลชน ทั ้งรถไฟฟ้า รถไฟความเร็วสูง รถไฟ   
ทางคู่ รถโดยสาร สนามบิน (2) ศักยภาพของทำเล เป็น
จุดเด่นสำคัญในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์   
(3) การคมนาคมสะดวก คือ ที่ตั้งของโครงการที่มีระบบ
สาธารณูปโภคพื้นฐานรองรับนั ้นควรที ่จะต้องมีการ
คมนาคมหรือการเดินทางที่สะดวก รวดเร็ว และมีความ
ปลอดภัย (4) เอกลักษณ์ที่โดดเด่น ไม่ว่าจะเป็นการ
ออกแบบโครงสร้างตึกให้ดูสะดุดตา หรือจะเป็นรูปแบบ
ที่ผสมผสานให้เข้ากับเอกลักษณ์ของพื ้นที ่หรือย่าน
โดยรอบ รวมถึงการนำนวัตกรรมการอยู่อาศัย ระบบ
รักษาความปลอดภัย ตลอดจนการจัดพื้นที่สีเขียว ที่มี
ความโดดเด่นไว้ภายในโครงการ ก็จะทำให้น่าสนใจ มี
เสน่ห์ น่าอยู่อาศัยและน่าเข้าไปร่วมสัมผัสบรรยากาศ 

4.2 แนวคิดและทฤษฎีเกี ่ยวกับพฤติกรรม
ผู้บริโภค 

Kuester Sabine (2012) กล่าวว่า พฤติกรรม
ผู้บริโภค คือ การศึกษาปัจเจกบุคคล กลุ่มบุคคล หรือ
องค์การ และกระบวนการที่พวกเขาเหล่านั้นใช้เลือกสรร 
รักษา และกำจัด สิ่งต่าง ๆ ที่เก่ียวกับผลิตภัณฑ์ บริการ 
ประสบการณ ์หรือแนวคิด เพ่ือสนองความต้องการและ
ผลกระทบที่กระบวนการเหล่านี้มีต่อผู้บริโภคและสังคม 
พฤติกรรมผู้บริโภคเป็นการผสมผสานจิตวิทยา สังคม
วิทยา มานุษยวิทยาสังคม และเศรษฐศาสตร์ เพ่ือพยายาม

ทำความเข้าใจกระบวนการการตัดสินใจของผู้ซื ้อ ทั้ง
ปัจเจกบุคคลและกลุ่มบุคคล พฤติกรรมผู้บริโภคศึกษา
ลักษณะเฉพาะของผู้บริโภคปัจเจกชน อาทิ ลักษณะ
ทางประชากรศาสตร์และตัวแปรเชิงพฤติกรรม เพ่ือ
พยายามทำความเข้าใจความต้องการของประชาชน 
พฤติกรรมผู้บริโภคโดยทั่วไปก็ยังพยายามประเมินสิ่งที่
มีอิทธิพลต่อผู้บริโภคโดยกลุ่มบุคคล เช่น ครอบครัว 
มิตรสหาย กลุ่มอ้างอิง และสังคมแวดล้อม การศึกษา
พฤติกรรมของผู้บริโภคมีรากฐานมาจากพฤติกรรมการ
ซื ้อของผู ้บริโภค ซึ ่งแสดงบทบาทที่แตกต่างกันสาม
บทบาท ได้แก่ ผู้ใช้ ผู้จ่าย และผู้ซื้อ ผลการวิจัยได้แสดง
ว่าพฤติกรรมผู้บริโภคนั้นยากที่จะพยากรณ์ แม้กระทั่ง
โดยผู้เชี่ยวชาญในสาขานั้นเอง  

4.3 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสม
ทางการตลาด 

Kotler (1997) ได้กล่าวไว้ว่า ส่วนประสมทาง
การตลาด (Marketing Mix) หมายถึง ต ัวแปรหรือ
เครื ่องมือทางการตลาดที่สามารถควบคุมได้ บริษัท
มักจะนำมาใช้ร่วมกันเพื่อตอบสนองความพึงพอใจและ
ความต้องการของลูกค้าที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย แต่เดิม
ส่วนประสมการทางตลาดจะมีเพียงแค่ 4 ตัวแปรเท่านั้น 
(4Ps) ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) สถานที่
หรือช่องทางการจัดจำหน่ายผลิตภัณฑ์ (Place) การ
ส่งเสริมการตลาด (Promotion) ต่อมามีการคิดตัวแปร
เพ่ิมขึ้นมาอีก 3 ตัวแปร ได้แก่ บุคคล (People) ลักษณะ
ทางกายภาพ (Physical Evidence) และกระบวนการ 
(Process) เพื ่อให้สอดคล้องกับแนวคิดที ่สำคัญทาง
การตลาดสมัยใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งกับธุรกิจทางด้าน
การบริการ ดังนั้นจึงรวมเรียกได้ว่าเป็นส่วนประสมทาง
การตลาดแบบ 7P’s 
 4.4 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับทำเลที่ตั้ง 

 พงศ์สีห์ ชุมสาย ณ อยุธยา (2540) ได้กล่าวว่า 
การเติบโตของกรุงเทพฯเป็นไปตามลักษณะ “Con-
Centric” คือ ภายในเขตชั้นในเป็นศูนย์กลางของแหล่ง
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งานและกิจการด้านการบริการเนื่องจากมีการพัฒนาสิ่ง
ใหม่ (New Development) และการพัฒนาเปลี ่ยน
ใหม่ (Redevelopment) แทนของเก่าที่หมดสภาพใน
ขนาดใหญ่ขึ้นสำหรับธุรกิจของภาคเอกชนและบริการ
ของรัฐ ส่วนในบริเวณนอกเมือง (Urban Fringe) ซึ่ง
รวมพ้ืนที่ติดกรุงเทพฯใน 5 จังหวัด ได้มีการพัฒนาที่อยู่
อาศัยเพื่อรองรับการเพิ่มของประชากร และการย้าย
จากเขตชั้นในไปอยู่นอกเมืองในสิ่งแวดล้อมที่ดีกว่าของ
ผู้มีรายได้ปานกลางถึงสูง แผนการพัฒนาของรัฐไปสู่
รอบนอกของกรุงเทพฯ ในจังหวัดใกล้เคียงและแผนการ
พัฒนาที่อยู ่อาศัยของเอกชนมิได้มีความสัมพันธ์กัน
เพื ่อที ่จะสร้างชุมชนใหม่ที ่สมบูรณ์ (Self-Sufficient 
New Communities)  ผู ้ที ่อาศัยอยู ่เขตชั ้นนอกของ
เมืองส่วนใหญ่จะเป็นพวก Commuter ที่เดินทางด้วย
รถยนต์ส่วนตัว และสำหรับผู้มีรายได้ต่ำก็จะเดินทาง
ด้วยรถประจำทางยังคงเดินทางมาในเขตชั ้นในของ
เมืองซึ่งสร้างปัญหาการจราจรคับคั่งเพื่อเข้ามาทำงาน 
มาจับจ่าย และมาใช้บริการสังคม 

4.5 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อ 
กระบวนการตัดสินใจซื้อ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 

และคณะ, 2541 อ้างถึงใน ราช ศิริวัฒน์ , 2560) คือ           
(1) การตระหนักถึงปัญหาหรือความต้องการ (Problem 
or Need Recognition) ปัญหาเกิดขึ้นเมื่อบุคคลรู้สึก
ถึงความแตกต่างระหว่างสภาพที่เป็นอุดมคติ (Ideal) คือ 
สภาพที่เขารู้สึกว่าดีต่อตนเอง และเป็นสภาพที่ปรารถนา
กับสภาพที่เป็นอยู่จริง (Reality) ของสิ่งต่าง ๆ ที่เกิด
ขึ้นกับตนเอง จึงก่อให้เกิดความต้องการที่จะเติมเต็ม
ส่วนต่างระหว่างสภาพอุดมคติกับสภาพที่เป็นจริง โดย
ปัญหาของแต่ละบุคคลจะมีสาเหตุที่แตกต่างกันไป (2) 
การเสาะแสวงหาข้อมูล (Search for Information) เมื่อ
เกิดปัญหา ผู้บริโภคก็ต้องแสวงหาหนทางแก้ไข (3) การ
ประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative) เมื่อ
ผู้บริโภคได้ข้อมูลจากขั้นตอนที่ 2 แล้ว ก็จะประเมิน
ทางเลือกและตัดสินใจเลือกทางที ่ด ีที ่ส ุด วิธ ีการที่

ผู้บริโภคใช้ในการประเมินทางเลือกอาจจะประเมิน โดย
การเปรียบเทียบข้อมูลเกี่ยวกับคุณสมบัติของแต่ละ
สินค้าและคัดสรรในการที ่จะตัดสินใจเลือกซื ้อจาก
หลากหลายตรายี่ห้อให้เหลือเพียงตรายี่ห้อเดียว อาจ
ขึ้นอยู่กับความเชื่อนิยมศรัทราในตราสินค้านั้น ๆ หรือ
อาจขึ้นอยู่กับประสบการณ์ของผู้บริโภคที่ผ่านมาใน
อดีต (4) การตัดสินใจซื้อ (Decision Marking) โดยปกติ
แล้วผู้บริโภคแต่ละคนจะต้องการข้อมูลและระยะเวลา
ในการตัดสินใจสำหรับผลิตภัณฑ์แต่ละชนิดแตกต่างกัน 
คือ ผลิตภัณฑ์บางอย่างต้องการข้อมูลมาก ต้องใช้
ระยะเวลาในการเปรียบเทียบนาน แต่บางผลิตภัณฑ์
ผู ้บริโภคก็ไม่ต้องการระยะเวลาการตัดสินใจนาน  (5) 
พฤติกรรมหลังการซื ้อ (Post purchase Behavior) 
หลังจากมีการซื้อแล้ว ผู้บริโภคจะได้รับประสบการณ์ใน
การบริโภค ซึ่งอาจจะได้รับความพอใจหรือไม่พอใจก็ได้ 
ถ้าพอใจผู้บริโภคได้รับทราบถึงข้อดีต่าง ๆ ของสินค้าทำ
ให้เกิดการซื้อซ้ำได้หรืออาจมีการแนะนำให้เกิดลูกค้า
รายใหม่ แต่ถ้าไม่พอใจ ผู้บริโภคก็อาจเลิกซื้อสินค้านั้น ๆ 
ในครั้งต่อไปและอาจส่งผลเสียต่อเนื่องจากการบอกต่อ 
ทำให้ลูกค้าซื้อสินค้าน้อยลงตามไปด้วย 
 
5. วิธีการดำเนินการวิจัย 

5.1 รูปแบบในการศึกษาวิจัย 
การศึกษาปัจจัยที ่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: 
กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาตัวแปร
อิสระ คือ (1) ปัจจัยประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ 
สถานภาพ อาชีพ ระดับรายได้ (2) พฤติกรรมการเลือก
ซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส และ (3) ปัจจัย
ส่วนประสมทางการตลาด ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา 
ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด 
ด้านบุคคล ด้านลักษณะทางกายภาพ และด้านกระบวนการ
บริการ และตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโด-         
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มิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร  

การศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเชิง
ปริมาณ (Quantitative Research) และมีรูปแบบการ
วิจัยเชิงสำรวจ (Survey Research) โดยใช้แบบสอบถาม 
(Questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
รวมถึงการศึกษาจากเอกสาร ตำรา งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ทฤษฎี แนวคิดท่ีเกี่ยวข้อง และเว็ปไซต์อ่ืน ๆ 

5.2 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย และประชากร
กลุ่มตัวอย่าง 

 แบบสอบถามการตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโด -     
มิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้กลุ่มตัวอย่างที่เคยซื้อหรือมี
ส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร ไม่ทราบจำนวนที่แน่นอน การสุ่ม
ตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี้ ใช้ตารางของ Taro Yamane 
แทนค่าสูตร พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้
จำนวน 400 คน (Taro Yamane, 1967) โดยวิธีการ
สุ่มเฉพาะเจาะจง คือ กลุ่มตัวอย่างที่เคยซื้อหรือมีส่วนร่วม
ในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือทำการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยใช้แบบสอบถามจำนวน 
400 ชุด ซึ่งในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นออกเป็น 
เขตจตุจักร เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตห้วยขวาง เขต
คลองสาน และเขตปทุมวัน 

5.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 5.3.1 วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 

(Descriptive Analysis) เพื ่อให้ทราบข้อมูลของกลุ่ม
ตัวอย่าง โดยสามารถวิเคราะห์แบบสอบถามได้ดังนี้ 

 1) ข้อมูลทั ่วไปของผู ้ตอบแบบสอบถาม 
ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ อาชีพ ระดับการศึกษา และ
รายได้เฉลี่ยต่อเดือน วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าความถี่  
(Frequency) และร้อยละ (Percentage)   

 2) ข้อมูลปัจจัยด้านพฤติกรรมผู ้บริโภค 
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าความถี่ (Frequency) และร้อยละ 
(Percentage) 

 3) ข้อมูลปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าคะแนนเฉลี่ย (Mean) และค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)  

 4) ข้อมูลปัจจัยด้านการตัดสินใจเลือกซื้อ 
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าคะแนนเฉลี่ย (Mean) และค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

 5.3.2 วิเคราะห์โดยใช้สถิต ิเช ิงอนุมาน 
(Inferential Statistics) เป็นสถิติที่ใช้ทดสอบสมมติฐาน
การวิจัย เพื่อแสดงถึงความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระ
และตัวแปรตาม โดยสถิติที่ใช้ในการทดสอบสมมติฐาน 
ดังนี้ 

 1) ใช ้สถ ิต ิ  One-Way ANOVA ทดสอบ
ความแตกต่างระหว่างตัวแปรอิสระ1 ตัว และตัวแปร
ตาม 1 ตัว โดยทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉลี่ย
ของตัวแปรอิสระมากกว่า 2 กลุ่มข้ึนไป  

 2) ใช้สถิติ Chi-Square ทดสอบความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปรอิสระ 1 ตัว และตัวแปรตาม 1 ตัว 
 
6. ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

6.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ 
ผลการศึกษาพบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็น

เพศหญิง จำนวน 234 คน คิดเป็นร้อยละ 58.50 ช่วง
อายุ 31-40 ปี จำนวน 184 คน คิดเป็นร้อยละ 46.00 
มีสถานภาพโสด จำนวน 191 คน คิดเป็นร้อยละ 47.80 
อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน จำนวน 210 คน คิดเป็น
ร้อยละ 52.50 ระดับการศึกษาปริญญาตรี จำนวน 300 
คน คิดเป ็นร ้อยละ 75.00 และมีรายได ้ต ่อเด ือน 
30,001-40 ,000 บาท จำนวน 164 คน คิดเป็นร้อยละ 
41.00 

 



วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเอเชียอาคเนย์ ปีท่ี 3 ฉบับท่ี 2 เดือนกรกฎาคม-ธันวาคม 2562 | 27 

6.2 พฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ์ยูส 

ผลการศึกษาพบว่า กลุ ่มตัวอย่างส่วนใหญ่
วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการ
มิกซ์ยูสเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยหลัก จำนวน 154 คน คิด
เป็นร้อยละ 38.50 มีการตัดสินใจด้วยตัวเอง จำนวน 
369 คน คิดเป็นร้อยละ 37.50 งบประมาณในการเลือก
ซ้ือ อยู่ที่ราคาต่ำกว่า 5,000,000 บาท จำนวน 144 คน 
คิดเป็นร้อยละ 36.00 ใช้ระยะเวลาพิจารณาก่อนตัดสินใจ
ซื้อ 1-3 เดือน จำนวน 138 คน คิดเป็นร้อยละ 34.50 
ต้องการมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 30-40 ตารางเมตร จำนวน 
175 คน คิดเป็นร้อยละ 43.80 ใช้ช่องทางในการหา
ข้อมูลผ่านทางอินเทอร์เน็ต/เว็บไซต์ จำนวน 321 คน 
คิดเป็นร้อยละ 80.30 

6.3 ส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 

ด้านผลิตภัณฑ์ จากการศึกษาพบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ยระดับความต้องการในเรื่อง
การมีระบบป้องกันรักษาความปลอดภัยและเตือนภัย 
ในอาคารที ่ด ีอยู ่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี ่ย 4.49 
รองลงมา คือ ผู้ประกอบการ/ธุรกิจมีความน่าเชื่อถืออยู่
ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.39 และมีสิ่งอำนวยความ
สะดวกครบครันอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.27  

ด้านราคา จากการศึกษาพบว่า กลุ่มตัวอย่าง
ส่วนใหญ่มีค่าเฉลี ่ยระดับความต้องการในเรื่องราคา
เหมาะสมกับคุณภาพโดยรวมของโครงการอยู่ในระดับ
มาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.42 รองลงมา คือ มีการบ่งบอก
ราคาอย่างชัดเจนอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.13 
และเงื ่อนไขสัญญาและระยะเวลาผ่อนดาวน์มีความ
เหมาะสมอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.03 

ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย จากการศึกษา
พบว่า กลุ ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าเฉลี ่ยระดับความ
ต้องการในเรื่องทางเข้าโครงการมีความปลอดภัย ไม่
เสียงอันตรายอยู ่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี ่ย 4.40 

รองลงมา คือ ทำเลที่ตั้งของโครงการมีความสะดวกใน
การเดินทางอยู่ใกล้ระบบขนส่งอยู่ในระดับมาก โดยมี
ค่าเฉลี่ย 4.26 และทำเลที่ตั้งอยู่ใกล้กับสถานที่ทำงาน
อยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.22 

ด้านการส่งเสริมการตลาด จากการศึกษาพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ยระดับความต้องการใน
เรื่องการมีของแถมต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสม อยู่ในระดับ
มาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.24 รองลงมา คือ มีการจัดกิจกรรม
สร้างเสริมความสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ
และมีโครงการร่วมกับพันธมิตรเพื่อมอบสิทธิพิเศษให้
ลูกค้าอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 3.95 เท่ากัน และ
มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่นผ่านสื่อ
ต่าง ๆ อย่างหลากหลายและทั่วถึง โดยมีค่าเฉลี่ย 3.66  

ด้านบุคคล จากการศึกษาพบว่า กลุ่มตัวอย่าง
ส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ยระดับความต้องการในเรื่องพนักงาน
ที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ยิ้มแย้มอยู่ใน
ระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.47 รองลงมา คือ พนักงาน
ที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการอยู่ใน
ระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.22 และพนักงานที่ปฏิบัติ
หน้าที่แต่งกายสุภาพเรียบร้อยอยู่ในระดับมาก โดยมี
ค่าเฉลี่ย 4.01 

ด้านลักษณะทางกายภาพ จากการศึกษาพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ยระดับความต้องการใน
เรื่องการออกแบบโครงสร้างอาคารมีความทนทานอยู่
ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ย 4.58 รองลงมา คือ 
ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดีสวยงาม ร่มรื่นอยู่ใน
ระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ย 4.50 และห้องตัวอย่างมี
ความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับ
ห้องจริงอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.13 

ด้านกระบวนการบริการ จากการศึกษาพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ยระดับความต้องการใน
เรื่องระบบการให้บริการมีความสะดวกและรวดเร็วอยู่
ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ย 4.53 รองลงมา คือ มี
การบริการหลังการขายที ่ด ีอยู ่ในระดับมาก โดยมี
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ค่าเฉลี่ย 4.23 และมี กระบวนการทำงานที่เป็นมาตรฐาน 
อยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 3.93 

6.4 การตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วน
ใหญ่มีระดับการตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ ์ย ูส กรณีศ ึกษา: กล ุ ่มล ูกค ้าในเขต
กรุงเทพมหานคร อยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ย 4.03 
 6.5 ผลการทดสอบสมมติฐาน 

 
ตารางที่ 1 ผลการทดสอบสมมติฐาน 

สมมติฐาน ค่า Sig 
ผลการทดสอบ

สมมติฐาน 
- เพศที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 

กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.503 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- อายุที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 

กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.004* ยอมรับสมมติฐาน 
- สถานภาพที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์

ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.122 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- อาชีพที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส 

กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.134 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- ระดับการศึกษาที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการ

มิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.000* ยอมรับสมมติฐาน 
- รายได้ต่อเดือนที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการ

มิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 0.000* ยอมรับสมมติฐาน 
- วัตถุประสงค์ในการซื้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมใน

โครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.106 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- ผู้มีอิทธิพลในการเลือกซื้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

โครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.623 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- งบประมาณในการเลือกซื้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

โครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.006* ยอมรับสมมติฐาน 
- ระยะเวลาพิจารณาก่อนตัดสินใจซื ้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.146 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- ขนาดพื ้นที ่ ใช ้สอยในการเล ือกซื ้อม ีความส ัมพ ันธ ์ก ับการตัดส ินใจเล ือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.036* ยอมรับสมมติฐาน 
- แหล่งข้อมูลในการเลือกซื้อมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

โครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.191 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.071 ปฏิเสธสมมติฐาน 
- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านราคามีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.192 ปฏิเสธสมมติฐาน 
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สมมติฐาน ค่า Sig 
ผลการทดสอบ

สมมติฐาน 
- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านช่องทางการจัดจำหน่ายมีความสัมพันธ์กับการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 0.324 ปฏิเสธสมมติฐาน 

- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดมีความสัมพันธ์กับการ
ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 0.144 ปฏิเสธสมมติฐาน 

- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านบุคคลมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 0.052 ปฏิเสธสมมติฐาน 

- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านลักษณะทางกายภาพมีความสัมพันธ์กับการ
ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 0.176 ปฏิเสธสมมติฐาน 

- ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านกระบวนการบริการมีความสัมพันธ์กับการ
ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 0.623 ปฏิเสธสมมติฐาน 

 
7. การอภิปรายผล 
 จากการศึกษาเรื่อง การศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์
ยูส กรณีศึกษา: กลุ ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผู้วิจัยได้พิจารณาประเด็นสำคัญเพื่อนำมาอภิปรายผล 
ดังนี้ 

7.1 ปัจจัยประชากรศาสตร์ ด้านอายุ ระดับ
การศึกษา และรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่างกันส่งผล
ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์
ยูส กรณีศึกษา: กลุ ่มลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกต่างกัน อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที ่ระดับ 0.05 
เนื ่องจากอายุเป็นปัจจัยที ่กำหนดความต้องการซื้อ
คอนโดมิเนียม อาจเนื่องมาจาก อายุที่มากขึ้น มีความ
พร้อมในการตัดสินใจซื้อมากกว่า กลุ่มระดับการศึกษา
ส ูงกว ่าปร ิญญาตร ี ม ีระด ับการตัดส ินใจเล ือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูสในกรุงเทพมหานคร
มากกว่ากลุ่มระดับต่ำกว่าปริญญาตรีและกลุ่มระดับสูง
กว่าปริญญาตรีมีการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

โครงการมิกซ์ยูสในกรุงเทพมหานครมากกว่าระดับ
ปริญญาตรี และรายได้เป็นปัจจัยสำคัญที่มีอิทธิพลใน
การตัดสินซื้อ ทำให้ระดับรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่าง
กันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในโครงการ
มิกซ์ยูสในกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน สอดคล้องกับ
สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ศึกษาเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อ 
การตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรม
สหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ผลการวิจัยพบว่า พนักงานที่มีอายุแตกต่างกัน มีระดับ
การตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน และสอดคล้องกับ 
ภัฐฬเดช มาเจริญ (2555) ศึกษาเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพล
ต่อการเลือกซื ้อบ้านจัดสรรของผู ้บริโภคในจังหวัด
ขอนแก่น ผลการวิจัยพบว่า ระดับการศึกษาที่แตกต่าง
กันนั้นมีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรร โดยกลุ่มที่
จบการศึกษาระดับปริญญาตรีมีค่าเฉลี่ยการตัดสินใจซื้อ
สูงสุด และสอดคล้องกับภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) 
ศึกษาเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงาน
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บริษัทเอกชน ผลการวิจัยพบว่า รายได้ที่แตกต่างกัน 
ส่งผลต่อการ ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี่ยว และทาวน์โฮม ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่ แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญ 

7.2 ปัจจัยพฤติกรรมศาสตร์ด้านงบประมาณ
ในการเลือกซื้อ และขนาดพื้นที่ใช้สอยในการเลือกซื้อ  
มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม
ในโครงการมิกซ์ยูส กรณีศึกษา: กลุ่มลูกค้าในเขตที่อยู่
กรุงเทพมหานคร สอดคล้องกับ Kuester Sabine (2012) 
ที่กล่าวว่า พฤติกรรมผู้บริโภค คือ การศึกษาปัจเจก
บุคคล กลุ ่มบุคคล หรือองค์การ และกระบวนการที่
พวกเขาเหล่านั ้นใช้เลือกสรร รักษา และกำจัดสิ ่งที่
เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ บริการ ประสบการณ์ หรือแนวคิด 
เพื่อสนองความต้องการและผลกระทบที่กระบวนการ
เหล่านี้มีต่อผู้บริโภคและสังคม พฤติกรรมผู้บริโภคเป็น
การผสมผสานจิตวิทยา สังคมวิทยา มานุษยวิทยาสังคม 
และเศรษฐศาสตร ์  เพ ื ่อพยายามทำความเข ้าใจ
กระบวนการการตัดสินใจของผู้ซื้อ ทั้งปัจเจกบุคคลและ
กลุ่มบุคคล พฤติกรรมผู้บริโภคศึกษาลักษณะเฉพาะของ
ผู้บริโภคปัจเจกชน อาทิ ลักษณะทางประชากรศาสตร์
และตัวแปรเชิงพฤติกรรม เพื ่อพยายามทำความเข้า
ใจความต้องการของประชาชน พฤติกรรมผู ้บร ิโภค
โดยทั ่วไปก็ย ังพยายามประเมินสิ ่งท ี ่ม ีอ ิทธ ิพลต่อ
ผู้บริโภคโดยกลุ่มบุคคล เช่น ครอบครัว มิตรสหาย กลุ่ม
อ้างอิง และสังคมแวดล้อม การศึกษาพฤติกรรมของ
ผู้บริโภคมีรากฐานมาจากพฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค 
ซึ่งแสดงบทบาทท่ีแตกต่างกันสามบทบาท ได้แก่ ผู้ใช้ ผู้
จ่าย และผู้ซื้อ ผลการวิจัยได้แสดงว่าพฤติกรรมผู้บริโภค
นั ้นยากที่จะพยากรณ์ แม้กระทั ่งโดยผู ้เชี ่ยวชาญใน
สาขานั้นเอง 

7.3 ปัจจ ัยส ่วนประสมทางการตลาดไม ่มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ ์ย ูส กรณีศ ึกษา: กล ุ ่มล ูกค ้าในเขต
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างมีความต้องการ

ในปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด ในแต่ละปัจจัย
แตกต่างกัน ในด้านผลิตภัณฑ์ พบว่า กลุ ่มตัวอย่าง  
ส่วนใหญ่มีความต้องการให้มีระบบป้องกันรักษาความ
ปลอดภัยและเตือนภัยในอาคารที่ดีมากที่สุด และใน
ด้านราคา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการ
ให้มีราคาเหมาะสมกับคุณภาพโดยรวมของโครงการ
มากที่สุด ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย พบว่า  กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการให้ทางเข้าโครงการมี
ความปลอดภัย ไม่เสียงอันตรายมากที่สุด ด้านการ
ส่งเสริมการตลาด พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความ
ต้องการให้มีของแถมต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสมมากที่สุด 
ในด้านบุคคล พบว่า กลุ ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความ
ต้องการให้มีพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มี
อัธยาศัยดี ย ิ ้มแย้มมากที ่ส ุด ในด้านลักษณะทาง
กายภาพ พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการ
ให้การออกแบบโครงสร้างอาคารมีความทนทานมาก
ที ่ส ุด และด้านกระบวนการให้บริการ พบว่า  กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการให้มีระบบการให้บริการ
มีความสะดวกและรวดเร็วมากที่สุด 

 
8. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งนี้ 

8.1 ผู้ประกอบการควรให้ความสำคัญกับปัจจัย
ด้านผลิตภัณฑ์ เพราะผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมี
ความต้องการในเรื่องการมีระบบป้องกันรักษาความ
ปลอดภัยและเตือนภัยในอาคารที ่ดี ถือเป็นอีกเรื ่อง
สำคัญที ่นำมาพิจารณาก่อนตัดสินใจซื ้อบ ้านหรือ
คอนโดมิเนียม ซึ่งช่วยเสริมสร้างประสบการณ์ในการอยู่
อาศัยที่ดีและแตกต่างจากโครงการอื่น ผู้ประกอบการ
จึงต้องมีมาตรฐานการดูแลความปลอดภัยของโครงการ
ที่มั่นใจได้ เพ่ือช่วยเพิ่มการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ์ยูสในกรุงเทพมหานคร 

8.2 ผู้ประกอบการควรให้ความสำคัญกับปัจจัย
ด้านราคา เพราะผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีความ
ต้องการในเร ื ่องการมีราคาเหมาะสมกับคุณภาพ
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โดยรวมของโครงการ เน ื ่องจากคอนโดมิเน ียมใน
โครงการมิกซ์ยูสเป็นโครงการที ่มีราคาสูง สามารถ
เปลี่ยนแปลงได้ยาก ผู้บริโภคไม่ได้ซื ้อบ่อย ๆ และใช้
ระยะเวลาในการพิจารณาตัดสินใจนานผู ้บริโภคจะ
คำนึงถึงความคุ้มค่าของคอนโดมิเนียมที่ซื้อกับเงินที่เสีย
ไป อีกทั้งผู้บริโภคให้ความสำคัญกับเรื่องนี้เป็นลำดับต้น ๆ 
ผู ้ประกอบการควรการประเมินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ตั้งแต่เริ่มโครงการ ให้สอดคล้องกับราคาขาย นอกจากนี้ 
ควรมีการออกแบบโครงสร้างอาคารให้มีความทนทาน 
ควบคุมการก่อสร้างให้ได้มาตรฐาน เพื่อป้องกันปัญหา
แตกร้าว รั่วซึม เพื่อไม่ให้เป็นภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม
ของผู้อยู่อาศัย 

8.3 ผู ้ประกอบการควรให้ความสำค ัญกับ
แหล่งข้อมูลในการเลือกซื้อ เพราะผลการวิจัยพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างมีแหล่งข้อมูลในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม
ในโครงการมิกซ์ยูสผ่านการหาข้อมูลผ่านทางอินเทอร์เน็ต/
เว็บไซต์ ดังนั้นจึงทำให้ผู้ประกอบการควรมีการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ์ และการมีปฏิสัมพันธ์ระหว่างโครงการ
กับลูกค้า มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่น
ผ่านสื่อต่างๆทั้งออนไลน์ควบคู่ไปกับช่องทางออฟไลน์ 
อย่างหลากหลายและทั่วถึง โดยมีการจัดกิจกรรมสร้าง
เสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ รวมทั้งเพ่ิม
ช่องทางในการติดต่อหลากหลายช่องทางผ่านสื่อสังคม
ออนไลน์ เช่น Line facebook Instagram เป็นต้น 
 8.4 ผู้ประกอบการควรให้ความสำคัญกับ ด้าน
พนักงานของบริษัท ไม่ว่าจะเป็นการฝึกอบรม พนักงาน 
ให้สามารถปฏิบัติงานในหน้าที่ได้อย่างดี พูดจาสุภาพ มี
อัธยาศัยดี ยิ้มแย้มแจ่มใส แต่งกายสุภาพเรียบร้อย จัด
ที่รับรองลูกค้าเพียงพอ มีความรู้ ความเข้าใจในโครงการ 
มีความสามารถใน การให้ คำปรึกษา คำแนะนำ และ
ช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี มีความเอาใจใส่ใน
การให้บริการ (Service Mind) ซึ่งเป็นอีกสิ่งสำคัญที่
ช่วยครองใจผู้บริโภค และสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับ
ผู้บริโภค ช่วยเพิ่มโอกาสให้แก่ธุรกิจ 

 8.5 ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับโปรโมชั่น
ที่เป็นของแถมต่าง ๆ เนื่องจากผลการวิจัยพบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการในเรื่องการมีของแถม
ต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสม จึงอาจจะช่วยดึงดูดใจผู้บริโภค
ในการเลือกซื ้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูสได้ 
ทั ้งนี ้ผ ู ้ประกอบการควรระวังในการจัดโปรโมชั ่นที่     
เป็นของแถมให้มีราคาไม่สูงมากจนเกินไป เพราะผู้บริโภค
อาจจะคิดว่า ราคาของคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์
ยูสที่สูงขึ้นนั้นเป็นเพราะของแถม ซึ่งจะลดคุณค่าของ
คอนโดม ิ เน ียมในโครงการม ิกซ ์ย ูสในสายตาของ
ผู้บริโภคลง 
 8.6 ผู ้ประกอบการสามารถตกแต่งภายใน
โครงการให้มีบรรยากาศที่ดี อาจมีการเพิ่มพื้นที่สีเขียว 
สวยงาม ร่มรื่นเพิ่มเติม ให้มีความแปลกใหม่จากคู่แข่ง
เพื่อสร้างความแตกต่าง แต่ทั้งนี้ต้องระวังไม่ให้กระทบ
กับค่าใช้จ่ายส่วนกลางมากเกินไป 
 
9. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
 9.1 ในการศึกษาครั้งต่อไป คณะผู้วิจัยเสนอให้
มีการใช้เครื ่องมือที ่หลากหลายในการเก็บรวบรวม
ข้อมูลมากยิ่งขึ้น เช่น การสัมภาษณ์เชิงลึก การสนทนา
แบบกลุ่ม เป็นต้น เพื่อให้ได้ข้อมูลที่เป็นข้อเท็จจริงมาก
ที่สุด 
 9.2 ในส่วนของขอบเขตงานวิจัย ควรขยาย
กลุ่มตัวอย่างให้มากขึ้นให้ครอบคลุมทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ จะทำให้ได้ข้อมูลในการวิเคราะห์เพิ่มมาก
ขึ้น เพ่ือทำการเปรียบเทียบข้อมูลให้ทราบถึงพฤติกรรม 
และเพื ่อนำไปใช้ในการส่งเสริมการขายได้อย่างตรง
กลุ่มเป้าหมาย 
 9.3 เน ื ่องจากผลการว ิจ ัยในคร ั ้ งน ี ้  ด ้าน
แหล่งข้อมูลในการเลือกซื ้อ พบว่า ผลการวิเคราะห์
ข้อมูลพฤติกรรมที่มีต่อการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน
โครงการมิกซ์ยูสโดยรวมนั้น ใช้ช่องทางในการหาข้อมูล
ผ่านทางอินเทอร์เน็ต/เว็บไซต์ มากที่สุด สำหรับผู้ที่
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ต้องการศึกษาวิจัยในครั ้งต่อไป อาจศึกษาปัจจัยที่
เจาะจงไปในเรื่องของปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
ซื ้อคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูสผ่านช่องทาง
เครือข่ายออนไลน์ 
 9.4 ควรทำการศึกษาวิจัยในกลุ ่มตัวอย่างที่
คาดว่าจะซื้อและมีความต้องการซื้อ ทั้งนี้เพื่อที่ จะได้ 

ลักษณะของคอนโดมิเนียมในโครงการมิกซ์ยูสตาม
ความต้องการของผู้ที่ต้องการจะซื้อ เพื่อให้ได้ข้อมูลที่
ตรงกับกลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด 
 9.5 ควรทำการวิจัยอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
ความคิดเห็นของผู้บริโภคอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปได้
เสมอตามเวลาและสภาพแวดล้อม
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