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 อลงกรณ์  จําฟ ู: การศกึษาเปรียบเทียบปัจจยัในการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงั  
ทีÉสองในเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร. (A COMPARATIVE STUDY  

FACTORS AFFECTING OF THE SELECTION CONDOMINIUMS FOR INTOWN- 

SECOND-HOME) อ.ทีÉปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั : รศ.มานพ พงศทตั, ศาสตราภิชาน,  

105 หน้า. 
 

 การวิจยัในครั Êงนี Êมวีตัถปุระสงค์เพืÉอศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างสถานภาพทางสงัคม เศรษฐกิจ และวิถีชีวิต กับ

ปัจจยัในการเลือกอาคารชดุพกัอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง และ เพืÉอศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยทีÉมีผลต่อการตัดสินใจเลือก

อาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองระหว่างเขตชั Êนใน กับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ประชากรทีÉใช้ในการศึกษาครั Êงนี Ê

คือ กลุ่มประชากรทีÉอาศยัอยู่ในโครงการอาคารชุดในพื ÊนทีÉชั Êนในของกรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และพื ÊนทีÉชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และต้องกําหนดกลุ่มตวัอย่างทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองโดยยังถือกรรมสิทธิ Í ในบ้าน

หลงัแรกอยู่ ได้แก่โครงการลมุพินีวิลล์พหลโยธิน-สทุธิสาร จํานวน  861  หน่วย โครงการลมุพินีเพลสนราธิวาส-เจ้าพระยา 

จํานวน 1295 หน่วย โครงการลมุพินีเพลสปิÉ นเกล้า จํานวน  571  หน่วย โครงการลุมพินีวิลล์รามคําแหง 44 จํานวน  813  

หน่วย โดยทําการคํานวณหาขนาดกลุ่มตวัอย่างจํานวน 400 ตวัอย่าง ผลการวิจยัพบว่า มผีู้ เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉ

สองอยู่ร้อยละ 10.5 ส่วนใหญ่ผู้ ทีÉเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองจะเป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย มีช่วงอายุ

ระหว่าง 25 – 35 ปี มีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี มีสถานภาพโสด และสมรสในสัดส่วนทีÉใกล้เคียงกัน ประกอบ

อาชีพในบริษัทเอกชน เป็นกลุ่มทีÉมขีนาดครอบครัว 1-3 คน และมรีายได้เฉลีÉยครัวเรือนมากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนขึ Êน

ไป มีทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันเป็นบ้านเดีÉยว มีแหล่งทีÉอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและมีแหล่งงานอยู่ในเขตชั Êนในของ

กรุงเทพมหานคร และสดุท้ายส่วนใหญ่จะมกีรรมสิทธ์โดยสมบูรณ์ในบ้านหลังปัจจุบันก่อนเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉ

สอง นอกจากนี Êสาเหตคุวามต้องการบ้านหลงัทีÉสองคือ ต้องการทีÉอยู่อาศยัใกล้แหล่งงาน หากมองโดยภาพรวมแล้วจะสืÉอ

ให้เห็นถึงการให้ความสําคญัด้านเศรษฐกิจ คือด้านการประกอบอาชีพและระยะทางจากทีÉอยู่อาศยัสู่แหล่งงาน 

 ด้านปัจจยัทีÉผู้ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครให้ความสําคัญมากทีÉสุดคือ ปัจจัยทางด้าน

กายภาพ มคี่าเฉลีÉยการให้คะแนนความสําคญัอยู่ทีÉ 4.27 ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ โดยเฉพาะการให้ความสําคัญกับทีÉจอด

รถทีÉเป็นสดัส่วน เป็นปัจจยัการเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองทีÉเห็นได้ชดัในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร ส่วนปัจจยัทีÉ

ผู้ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานครให้ความสําคัญมากทีÉสุดคือ ปัจจัยทางด้านตัวสินค้า มีค่าเฉลีÉย

การให้คะแนนความสําคญัอยู่ทีÉ 4.31 ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ โดยเฉพาะการให้ความสําคญักับห้องพกัมรีะบบป้องกันการ

โจรกรรมทีÉดี ดังนั Êนผู้ ประกอบการจําเป็นต้องให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านกายภาพ เช่น ทีÉจอดรถทีÉเป็นสัดส่วนและ

เพียงพอกับความต้องการของผู้ เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร และให้ความสําคัญใน

ด้านตัวสินค้า เช่น การป้องกันการโจรกรรมในห้องพักของผู้ เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานคร จึงจะดึงดดูความสนใจจากผู้ ทีÉต้องการอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 ในส่วนของข้อเสนอแนะในการทําวิจยัครั Êงต่อไป ผู้วิจยัแนะนําให้ผู้ สนใจศึกษาพฤติกรรมการอยู่อาศัยของคนทีÉ

เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ซึÉงจะเป็นผลดีต่อการจดัการ และบริหารโครงการให้มปีระสิทธิภาพ  
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ALONGKORN JAMFOO :  A COMPARATIVE STUDY FACTORS AFFECTING OF  

THE SELECTION CONDOMINIUMS FOR INTOWN-SECOND-HOME. ADVISOR :   

ASSOC. PROF. MANOP BONGSADAT, DISTINGUISHED SCHOLAR, 105 pp. 
  The present study is aimed at investigating the relationship between social status, economic status, and lifestyle, 

and other factors affecting the selection of condominiums as a second home in town as well as to compare factors affecting 

the selection of condominiums as a second home in town between those situated in the downtown Bangkok and those 

located in areas of the city not considered downtown.  The study population consisted of residents of two condominium 

projects in downtown Bangkok and those of two condominium projects in other areas.  The subject selection criteria 

included residents who chose a condominium as a second home while retaining ownership of their first house.  There were 

861 units in the Lumpini Ville Phaholyothin-Suthisarn Project, 1,295 units in the Lumpini Place Narathiwas-Chaopraya Project, 

571 units in the Lumpini Place Pinklao Project, and 813 units in the Lumpini Ville Ramkamhaeng Project. The sample size 

was calculated and determined at 400.  The study findings revealed that the residents who chose a condominium as a 

second home accounted for 11.5%.  Most of them were female ranging in age between 25 and 35 years, and graduating 

with a Bachelor’s degree.  Moreover, about the same number were single as were married.  They worked in private 

companies, had one to three members in the family, and earned more than 100,000 baht per month on average.  In addition, 

their current residence was a detached house located in the Bangkok Metropolitan Area and their workplace was in 

downtown Bangkok.  Lastly, they mostly had full ownership of their current house before they decided to buy a condominium 

as their second home.  As regards the need for the second home, it was found that the subjects wanted a residence that 

was close to their workplace.  Overall, the findings reflected the economic significance of their decision; that is, they 

considered their occupation and commuting distance from home to work. 

 When considering factors affecting their selection of a condominium as their second home, the subjects who 

resided in downtown Bangkok placed the highest level of significance on the physical factor, with a mean score of 4.27, or 

the highest level, particularly regarding the significance of reserved private parking.  On the other hand, the factor which 

was regarded as most significant by the subjects who lived in other parts of Bangkok was the product factor, with a mean 

score of 4.31, also at the highest level, with significance being placed on having a good burglary prevention system.  

Therefore, operators need to take into account physical factors such as providing sufficient private parking spaces for those 

who choose a condominium as their second home in the downtown Bangkok, as well as product factors including burglary 

prevention in the condominium units for those who choose a condominium as their second home in other areas of Bangkok 

so as to attract the attention of potential customers. 

 Based on the study findings, it is recommended that the behaviors of for those who choose a condominium as 

their second home be explored as the findings can be utilized to ensure effectiveness of management and administration of 

condominium projects. 
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กิตตกิรรมประกาศ 
 

 วิทยานิพนธ์ฉบับนี Êสําเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีจากความกรุณาของ รศ.มานพ พงศทัต, 

ศาสตราภิชาน อาจารย์ทีÉปรึกษาวิทยานิพนธ์ และกรรมการวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ทีÉได้ให้คําแนะนํา

และข้อคิดเห็นทีÉสําคญัอย่างยิÉงอนัมีประโยชน์ตอ่การจดัทํามาโดยตลอด 

 ขอขอบพระคณุ อาจารย์ภาคเคหการทกุท่าน ทีÉประสิทธ์ประสาทวิชาความรู้แก่ผู้ วิจยัตลอด

มา ซึÉงความรู้ทีÉได้ศกึษา ถกูนํามาใช้ในการดําเนินการจดัทําวิทยานิพนธ์จนสําเร็จลลุว่งได้ด้วยดี  

 ขอขอบพระคณุกรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั คณุพิเชษฐ์  ศภุกิจจานุสนัติ Í ทีÉได้เสียสละ

เวลาอนัสําคญัยิÉงในการมาเป็นกรรมสอบวิทยานิพนธ์ ตลอดจนคําแนะนําทีÉเป็นประโยชน์ทําให้

วิทยานิพนธ์ฉบบันี Êมีความสมบรูณ์มากทีÉสดุ 

 ขอขอบคณุเพืÉอนๆ พีÉๆ เคหการ C23 และ C23X ทีÉได้ช่วยในการจัดทําวิทยานิพนธ์ฉบับนี Ê

มาโดยตลอด 

 และสุดท้ายขอขอบคณุบิดา มารดา ทีÉได้เสียสละเวลา เงินทุนการศึกษา และสนับสนุน

ทางด้านการศกึษาของผู้ วิจยัมาโดยตลอด ขอกราบขอบพระคณุทกุท่านมา ณ โอกาสนี Ê 
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บททีÉ 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

 

 การทีÉกรุงเทพมหานครมีการเติบโตของเมืองอย่างรวดเร็วทั Êงด้านขนาดพื ÊนทีÉของทีÉอยู่อาศยั

และขนาดประชากร ทําให้กรุงเทพมหานครกลายเป็นเมืองเอกนครหรือเมืองโตเดีÉยว(Primate City) 

ในทีÉสดุ (กาญจนา ตั Êงชลทิพย์, 2550:1-3) กรุงเทพมหานครมกัจะได้รับการกล่าวถึงว่ามีความเป็น

เมืองทีÉมีความเป็นเอกนครสงูสดุเมืองหนึÉงของโลก Sternstein (1986) ได้กล่าวถึงความเป็นเมือง

เอกนครของกรุงเทพมหานครไว้ว่า เป็น “a paragon - the beau ideal - of a primate city” คือ 

กรุงเทพมหานครเป็นเอกนครทีÉโดดเดน่มากทีÉสดุเมืองหนึÉงของโลกและเป็นเอกนครทีÉเป็นตวัอยา่งใน

การศกึษาได้ดีทีÉสดุ 

 จากความเป็นเอกนครอย่างชัดเจนของกรุงเทพมหานคร ทําให้กระบวนการเป็นเมือง

(Urbanization) ของกรุงเทพมหานครเป็นไปในรูปแบบของทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone 

Theory) การขยายตัวของกรุงเทพมหานครจะมีลกัษณะเป็นรูปแบบวงแหวน เป็นรัศมีวงกลม

ตอ่เนืÉองจากเขตศนูย์กลางทางพาณิชยกรรมออกไปจนถึงทีÉอยู่อาศยัในเขตปริมณฑล โดยการแบ่ง

เขตของทฤษฎีวงแหวนจะอธิบายถึงการกระจายของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่างๆ รวมไปถึงการใช้

ทีÉดินภายในพื ÊนทีÉของกรุงเทพมหานคร ซึÉงสามารถแบ่งเขตกิจกรรมของกรุงเทพมหานครออกเป็น 5 

เขต ดงันี Ê (Burgess, 1925: อ้างถึงในภาควิชาผงัเมืองและนฤมิตศิลป์ มหาวิทยาลยัมหาสารคาม, 

2551) 

 เขตทีÉ 1 เป็นเขตศนูย์กลางธรุกิจ (The Central Business District : C.B.D.)  

เขตทีÉ 2 เป็นเขตศนูย์กลางการขนสง่ (The zone in transition)  

เขตทีÉ 3 เป็นเขตทีÉอยู่อาศยัของกรรมกรและผู้ ใช้แรงงาน (The zone of workingmens’ 

homes)  

เขตทีÉ 4 เป็นเขตชนชั Êนกลาง (The middle class zone)  

เขตทีÉ 5 เป็นเขตทีÉพกัอาศยัชานเมือง (The commuters’ zone) 

การขยายตวัในลักษณะวงแหวนของกรุงเทพมหานคร มีแนวความคิดพื Êนฐานจากการ

ถือเอาระยะทางของการเดินทางจากย่านทีÉอยู่อาศัยไปยังศูนย์กลางเมือง ทีÉดินแปลงใดใกล้

ศนูย์กลางเมืองจะมีราคาทีÉแพงกวา่ทีÉดินทีÉไกลออกไป รูปแบบการขยายตวัสามารถสงัเกตได้อย่าง

ชดัเจน โดยกรุงเทพมหานครจะขยายออกไปเป็นวงกลมรอบเขตภายในไปยงัเขตทีÉอยู่ภายนอก 



 

2 

การแบ่งพื ÊนทีÉ เขตของกรุงเทพมหานครจึงสามารถแบ่งออกเป็น 3 ชั Êนเขตคือ เขต

กรุงเทพมหานครชั Êนใน ชั Êนกลาง และชั Êนนอก ซึÉงแต่ละพื ÊนทีÉชั Êนเขตของกรุงเทพมหานครจะมี

กิจกรรมทางเศรษฐกิจทีÉแตกตา่งกนัออกไปจึงทําให้ทีÉพักอาศยัประเภทอาคารชุด จึงมีการปรับตวั

และมีจุดเด่นของโครงการทีÉแตกต่างกันออกไปเพืÉอตอบสนองกลุ่มลูกค้าทีÉแตกต่างกันไปตาม

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของแต่ละชั Êนเขตของกรุงเทพมหานคร จึงแบ่งทั Êง  50 เขตของ

กรุงเทพมหานครเป็น 3 กลุ่มคือ (กองควบคุมและจัดการคุณภาพสิÉงแวดล้อม สํานักปลัด

กรุงเทพมหานคร, 2544) 

1. เขตชั Êนใน ประกอบด้วย 21 เขตปกครอง คือ พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย สมัพันธวงศ์ 

ปทุมวัน     บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม ดุสิต บางซืÉอ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง 

คลองเตย จตจุกัร ธนบรีุ คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วฒันา 

2. เขตชั Êนกลาง ประกอบด้วย 18 เขตปกครอง คือ พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ 

ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลดั ภาษีเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค วงั

ทองหลาง คนันายาว สะพานสงู สายไหม 

3. เขตชั Êนนอก ประกอบด้วย 11 เขตปกครอง คือ มีนบุรี หนองจอก ดอนเมือง 

ลาดกระบงั ตลิÉงชนั หนองแขม บางขนุเทียน หลกัสีÉ คลองสามวา บางบอน ทวีวฒันา (ภาพทีÉ 1.1) 

 
 

ภาพทีÉ 1 การแบ่งชั Êนของกรุงเทพมหานคร 

(ทีÉมา: กองควบคมุและจดัการคณุภาพสิÉงแวดล้อม สํานกัปลดักรุงเทพมหานคร) 
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ประกอบกบัโครงการประเภทอาคารชุดใน 6 เดือนแรกของปี 2554 ทีÉมีจํานวนถึง 26,500 

หน่วย (ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2554) จาก 61 โครงการใหม่ ถือเป็น

ร้อยละ 47 ของทีÉอยู่อาศยัเปิดใหม่ทุกประเภท โดยเขตหรืออําเภอทีÉมีจํานวนหน่วยในโครงการ

อาคารชดุเปิดขายใหม่มากทีÉสดุ ได้แก่ เขตบึงกุ่ม อําเภอปากเกร็ด เขตยานนาวา เขตวฒันา เขต

สวนหลวง เขตดินแดง เขตปทมุวนั เขตประเวศ เขตห้วยขวาง และเขตบางนาตามลําดบั ซึÉงมีระดบั

ราคาแตกตา่งกนัไป โดยราคาห้องชดุทีÉมีการเปิดตวัมากทีÉสดุจะอยู่ในช่วงราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท 

(ภาพทีÉ 2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพทีÉ 2 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเปิดตวัใน 5 เดือนแรกของปี 2554 แยกตามระดบัราคา 

(ทีÉมา : ศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก.เอเจนซีÉ ฟอร์ เรียลเอสเตท  

แอฟแฟร์ส, 2554) 

 

 หากมองโดยภาพรวมแล้วตลอดทั Êงปี 2554 จะเกิดจํานวนหน่วยของทีÉอยู่อาศยัใหม่รวมทุก

ประเภทถึง 105,000 หน่วย (ศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก.เอเจนซีÉ ฟอร์ 

เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส, 2554) และคาดการณ์ว่าในปี 2555 จะมีจํานวนหน่วยในโครงการทีÉอยู่

อาศยัเปิดใหมอี่กประมาณ 100,000 หน่วย เมืÉอพิจารณาถึงโครงการเปิดใหมท่ั Êงหมดตั Êงแตปี่ 2553-

2555 จะมีจํานวนหน่วนทีÉอยู่อาศยัมากถึง 330,000 หน่วย เทียบได้กับร้อยละ 7.2 ของทีÉอยู่อาศยั

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทีÉมีอยู่ทั Êงหมด 4,4000,000 หน่วย ในขณะทีÉจํานวนประชากร

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีการขยายตวัเพิÉมขึ Êนสทุธิเพียงร้อยละ 1 ตอ่ปี  
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 สําหรับห้องชดุทั Êงหมดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ณ สิ Êนเดือนมิถุนายน 2554 

ยงัรอการขายอยู่ถึง 43,496 หน่วย  ซึÉงต้องการเวลาดดูซับอปุทานหรือขายอีกประมาณ 10 เดือน 

คือในเดือนเมษายน 2555 หากไมมี่อปุทานใหมเ่กิดขึ Êน แตถ้่าหากมีอปุทานทางด้านโครงการอาคาร

ชดุอยู่อาศยัในจํานวนมากในช่วง 6 เดือนหลงัของปี 2554 จะต้องขยายเวลาในการดดูซับอปุทานทีÉ

เกิดขึ ÊนเพิÉมเติมตอ่ไปอีก ซึÉงจะสง่ผลกระทบอย่างมากในปี 2556 

 ดั Êงนั Êนการหาทางออกให้กับปริมาณอาคารชุดทีÉยังรอระยะเวลาในการดดูซับอปุทานจึงมี

ความสําคญัอย่างยิÉง โดยการศกึษาวิจยัในครั Êงนี Êผู้ วิจยัจะทําการศกึษาเปรียบเทียบปัจจัยทีÉมีผลต่อ

การตดัสินใจเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ซึÉงพื ÊนทีÉการศกึษาในครั Êงนี ÊจะเลือกอาคารชดุทีÉอยู่ใน

เขตชั Êนใน และชั Êนกลางในกรุงเทพมหานคร เพราะมีลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีÉชัดเจน 

สามารถแสดงถึงความสมัพนัธ์ของประชากรกลุม่ตวัอย่างได้ 

 ประกอบกับผลการวิจัยของบริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี Ê จํากัด ทีÉ ได้ทําการศึกษาความ

ต้องการทีÉอยู่อาศัยในอนาคตของคน Generation Y ในกรุงเทพมหานคร พบว่าพื ÊนทีÉ

กรุงเทพมหานครชั Êนใน และทางด้านตะวนัตก ได้รับความนิยมสงูสดุ นอกจากนี Êยงัพบอีกว่าคนอายุ

ระหว่าง 19 – 26 ปี จะเลือกซื Êออาคารชุดมากกว่าคนทีÉมีอายุระหว่าง 27 – 30 ปี เพราะคนทีÉอายุ

น้อยหรือเพิÉงเริÉมต้นทํางานต้องการความสะดวก รวดเร็วและมีความคล่องตัวในการใช้ชีวิตสูง 

สอดคล้องกับการทําแบบสํารวจความเป็นไปได้ของงานวิจัย(Pretest) ซึÉงผู้ตอบแบบสํารวจส่วน

ใหญ่จะให้เหตผุลของในการเลือกซื Êออาคารชดุว่าเพืÉอการศึกษาและอนาคตของบุตรหลาน เพราะ

คนอาย ุ19-26 ปี ยงัอยู่ในวยัของการศกึษาและแรกเริÉมวยัทํางานจึงไมส่ามารถมีทีÉอยู่อาศยัทีÉมัÉนคง

ได้ ต้องได้รับการสนบัสนนุจากครอบครัว ซึÉงคนกลุม่นี Êจะกลายเป็นอปุสงค์ทีÉแท้จริงในอนาคต 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 1.2.1 ศกึษาความสมัพนัธ์ระหวา่งสถานภาพทางสงัคม เศรษฐกิจ และวิถีชีวิต กบัปัจจัยใน

การเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

1.2.2 ศกึษาเปรียบเทียบปัจจยัทีÉมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงั

ทีÉสองระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 
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1.3 ขอบเขตการศึกษา 

 

 การศกึษาวิจยัในครั Êงนี Êจะกําหนดขอบเขตของพื ÊนทีÉให้อยู่ในเขตของกรุงเทพมหานคร โดย

จะมีการเจาะจงพื ÊนทีÉชั Êนใน และชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ซึÉงทั Êงสองพื ÊนทีÉมีความตากต่างทาง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึÉงสามารถเปรียบเทียบถึงปัจจยัและหาความสมัพนัธ์ในการเลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสองได้ โดยโครงการทีÉจะใช้เป็นกลุ่มตัวอย่างในการศึกษาจะเป็นพื ÊนทีÉชั Êนในของ

กรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และพื ÊนทีÉชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และมีระดบัราคาทีÉ

ใกล้เคียงกันคือ 2-3 ล้านบาท เพืÉอให้กลุ่มตวัอย่างมีระดับรายได้ทีÉใกล้เคียงกันซึÉงเป็นตวัแปลทีÉ

สําคญัยิÉง 

 นากจากนี ÊการศกึษาปัจจยัทีÉมีผลตอ่เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนใน และชั Êน

กลางของกรุงเทพมหานคร โดยตวัแปลต้นจะเป็นข้อมลูส่วนตวัและข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจุบันก่อน

เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง และตวัแปลตามคือพฤติกรรมและปัจจัยในการเลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสอง จึงจะมีการเก็บข้อมลูโดยใช้วิธีทางสถิติ เพืÉอนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบทั Êงสอง

พื ÊนทีÉหาข้อสรุป และหาความสมัพันธ์ของปัจจัยในการเลือกอาคารชุด เพืÉอเสนอแนะแนวทางทีÉมี

ประสิทธิภาพ (ภาพทีÉ 3) 
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ภาพทีÉ 3 แผนทีÉแสดงขอบเขตพื ÊนทีÉศกึษาและทีÉตั Êงโครงการกลุม่ตวัอย่าง 
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1.4 ประโยชน์ทีÉคาดว่าจะได้รับ 

 

 1.4.1 การวิจยัครั Êงนี Ê จะเป็นผลดีตอ่การตลาดของโครงการอาคารชุดพักอาศยัในเขตชั Êนใน 

และชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 1.4.2 ผู้ประกอบการทางด้านอสงัหาริมทรัพย์สามารถนําข้อมลูทางสถิติและการวิเคราะห์

ไปใช้เป็นเครืÉองมือช่วยตดัสินใจในการลงทนุสําหรับโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในอนาคตได้ 

 1.4.3 เป็นแนวทางในการดูดซับอุปทานอาคารชุดทีÉยังเหลือขาย ณ สิ Êนเดือนมิถุนายน 

2554 ถึง 43,469 หน่วย รวมไปถึงอปุทานทีÉกําลงัจะเพิÉมในช่วงหกเดือนหลงั และยังเป็นแนว

ทางแก้ไขปัญหาอปุทานล้นตลาดทีÉจะเกิดในอนาคตได้ 

 

1.5 นิยามศัพท์ทีÉใช้ในการศึกษา 

 

1. อุปสงค์ หมายถึง ปริมาณความต้องการสินค้า ณ เวลาใดเวลาหนึÉง โดยความต้องการ

ดงักล่าวนี Êต้องเป็นความต้องการทีÉสามารถจ่ายได้ (willingness to pay) หรือต้องเป็นอปุสงค์ทีÉมี

ศกัยภาพ (effective demand) โดยทัÉวไปมกัใช้เพืÉอแสดงความสมัพันธ์กับระดบัราคา โดยอปุสงค์

จะมีความสมัพนัธ์ในทิศทางตรงกนัข้ามกบัระดบัราคา กลา่วคือ เมืÉอระดบัราคาสินค้าเพิÉมขึ Êน ความ

ต้องการสินค้าชนิดนั Êนจะลดลง 

 2. อุปทาน หมายถึง ปริมาณเสนอขายสินค้า ณ เวลาใดเวลาหนึÉงและต้องมีความสามารถ

ในการผลิตปริมาณสินค้าในระดบัการผลิต ทีÉยินดีเสนอขายด้วย อุปทานในทีÉนี Êอาจใช้หมายถึง 

หน่วยผลิต ผู้ผลิต ก็ได้ โดยปริมาณอปุทานจะมีความสมัพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับระดบัราคา 

กลา่วคือ เมืÉอระดบัราคาสินค้าเพิÉมขึ Êน ผู้ขายจะยินดีเสนอขายสินค้าในปริมาณทีÉเพิÉมขึ Êน 

 3. การดูดซับอุปทาน หมายถึง ระยะเวลาทีÉมีการระบายสินค้าหรืออปุทาน โดยจะมีกา

ระบายอย่างตอ่เนืÉองไมม่ากหรือน้อยจนเกินไป 

 4. เมืองเอกนคร หมายถึง การทีÉเมืองใหญ่ทีÉสุดของประเทศมีจํานวนหรือขนาดของ

ประชากรมากกวา่เมืองอนัดบัรองอย่างมาก ความเป็นเอกนครจึงได้รับการเรียกขานในอีกชืÉอหนึÉงวา่ 

เมืองโตเดีÉยว ตามลกัษณะความเป็นเมืองทีÉมีขนาดใหญ่อย่างมาก มากจนมีขนาดใหญ่ห่างจาก

เมืองทีÉใหญ่รองลงมาอย่างลิบลบั 

5. อาคารชุดพักอาศัย หมายถึง อาคารประเภททีÉอยู่อาศยัอาคารทีÉบุคคลสามารถแยก

การถือกรรมสิทธิ Í ออกได้เป็นสว่นๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบไปด้วยกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สินส่วนบุคคล

และกรรมสิทธิ Í ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 
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  6. บ้านหลังทีÉสอง หมายถึง การมีทีÉอยู่อาศยัหลงัทีÉสองโดยยงัคงถือกรรมสิทธิ Í ในบ้านหลงั

แรกอยู่ โดยทีÉอยู่อาศยัหลงัทีÉสองอาจเพืÉออยู่เอง เพืÉอให้เช่าหรือเช่าอยู่ก็ได้ 



บททีÉ 2 

แนวคดิ ทฤษฎี และงานวจัิยทีÉเกีÉยวข้อง 

 

 จากการศกึษาวิจยัเรืÉอง การศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ผู้ วิจัยได้กําหนดทฤษฎี แนวคิด และ

งานวิจยัทีÉเกีÉยวข้องเพืÉอการทบทวนวรรณกรรมไว้เป็นหวัข้อสําคญัดงัตอ่ไปนี Ê 

  2.1 ทฤษฎีกระบวนการเป็นเมืองและการแบ่งชั Êนของกรุงเทพมหานคร 

  2.2 ทฤษฎีจดุเริÉมต้น จดุปลายทาง 

  2.3 ทฤษฎีลําดบัขั Êนความต้องการของมนษุย์ 

  2.4 ทฤษฎีสว่นประสมทางการตลาด 

  2.5 ทฤษฏีพฤติกรรมผู้บริโภค 

  2.6 ทฤษฎีการตดัสินใจซื Êอของผู้บริโภค 

  2.7 แนวความคิดเกีÉยวกบัการตดัสินใจเลือกทีÉอยู่อาศยั 

  2.8 แนวความคิดเกีÉยวกบับ้านหลงัทีÉสอง 

  2.9 แนวความคิดเกีÉยวกบัอาคารชดุพกัอาศยั 

  2.10 ผลงานวิจยัทีÉเกีÉยวข้อง 

 

2.1 ทฤษฎีกระบวนการเป็นเมืองและการแบ่งชั Êนของกรุงเทพมหานคร 

 

 กระบวนการเป็นเมือง 

 กาญจนา ตั Êงชลทิพย์ (2550: 1) ความเป็นเมืองเอกนคร (Primate City) หมายถึง การทีÉ

เมืองใหญ่ทีÉสุดของประเทศมีจํานวนหรือขนาดของประชากรมากกว่าเมืองอนัดับรองอย่างมาก 

ความเป็นเอกนครจึงได้รับการเรียกขานในอีกชืÉอหนึÉงวา่ เมืองโตเดีÉยว ตามลกัษณะความเป็นเมืองทีÉ

มีขนาดใหญ่อย่างมาก มากจนมีขนาดใหญ่ห่างจากเมืองทีÉใหญ่รองลงมาอย่างลิบลบั เป็นการ

เติบโตแต่เพียงเมืองเดียวลํ Êาหน้าเมืองอืÉนๆ ดงันั Êน ขนาดของความเป็นเอกนคร (Degree of 

Primacy) จึงวดัด้วยการคํานวณว่า เมืองใหญ่ทีÉสดุของประเทศมีขนาดใหญ่กว่าเมืองใหญ่อนัดบั

สองประมาณกีÉเท่าตวั การวดัขนาดของความเป็นเอกนครเป็นวิธีการวดัความเป็นเมืองวิธีการหนึÉง

ในหลายๆ วิธี  
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 ปราโมทย์ ประสาทกุล และปัทมา ว่าพัฒนวงศ์ (2548) เคยวิเคราะห์ว่า ในปี พ.ศ. 2548 

ประชากรทีÉอาศยัอยู่ในกรุงเทพมหานครน่าจะมีจํานวนถึง 7.6 ล้านคน ซึÉงเป็นตวัเลขทีÉมากกว่า

จํานวนประชากรจากทะเบียนราษฎร อนัเป็นผลจากการไมมี่ชืÉอในทะเบียนบ้านของผู้ ทีÉอยู่อาศยัใน

กรุงเทพมหานครในสดัสว่นทีÉคอ่นข้างสงู ดงันั Êน หากต้องการหาจํานวนประชากรกรุงเทพมหานครทีÉ

ใกล้เคียงกบัความเป็นจริงจากตวัเลขของทะเบียนราษฎร จําเป็นต้องพิจารณาถึงตวัเลขการไม่มีชืÉอ

ในทะเบียนบ้านของผู้ ทีÉอยู่ในกรุงเทพมหานครด้วย ซึÉงในปี พ.ศ. 2535 พบว่า มีผู้ ทีÉอาศยัอยู่ใน

กรุงเทพมหานคร แตไ่มมี่ชืÉออยู่ในทะเบียนบ้านในกรุงเทพมหานคร โดยชืÉอจะยังคงอยู่ในทะเบียน

บ้านทีÉจงัหวดัอืÉน (ซึÉงอาจเป็นจังหวดับ้านเกิด) ถึงร้อยละ 31 (Chamratrithirong et al, 1995) และ

ตอ่มาการไม่มีชืÉอในทะเบียนบ้านทีÉตนอาศยัอยู่ของคนกรุงเทพมหานครได้เพิÉมขึ Êนเป็นร้อยละ 40 

ดงันั ÊนเมืÉอคํานวณตวัเลขของผู้ทีÉมีชืÉอในทะเบียนราษฎรของกรุงเทพมหานคร กบัสดัส่วนของการไม่

มีชืÉอในทะเบียนบ้านในกรุงเทพมหานครทีÉเพิÉมขึ Êนเป็นร้อยละ 40 พบวา่ ในปี 2549 กรุงเทพมหานคร

ทีÉมีประชากรในทะเบียนราษฎร 5,695,956 คน จะเป็นผู้ ทีÉไม่มีชืÉออยู่ในทะเบียนบ้านในกรุงเทพฯ 

จํานวนถึง 2,278,382 คน ทําให้กรุงเทพมหานครมีประชากรทีÉรวมกันแล้วได้ประมาณ 7,974,338 

คน ผลจากการคํานวณการไมมี่ชืÉออยู่ในทะเบียนบ้านนี Ê ทําให้ภาพคร่าวๆ ของจํานวนประชากรใน

กรุงเทพมหานครได้วา่น่าจะมีถึง 8 ล้านคน 

 Goldstein (1972) ได้สรุปว่า การเพิÉมขึ Êนของประชากรเมืองเป็นผลจากปัจจัยหลกัๆ 4 

ปัจจยั คือ  

1) จากการเพิÉมขึ Êนตามธรรมชาติ อนัเกิดจากผลตา่งของจํานวนการเกิดและการตาย  

2) จากการย้ายถิÉนสทุธิ อนัเกิดจากผลตา่งของจํานวนการย้ายถิÉนเข้าและการย้ายถิÉนออก  

3) จากการเปลีÉยนแปลงของขอบเขตพื ÊนทีÉความเป็นเมืองทีÉมีการขยายออกไป และ 

4) การกําหนดเขตเมืองใหม ่เช่นมีการให้คําจํากดัความของคําวา่เมืองใหม ่ 

สําหรับการเพิÉมขึ Êนของประชากรกรุงเทพฯ เกิดจาก 3 ปัจจยั คือ การเพิÉมขึ Êนตามธรรมชาติ การย้าย

ถิÉนสทุธิ และการเปลีÉยนแปลงของขอบเขตพื ÊนทีÉความเป็นเมืองทีÉมีการขยายออกไป 

 ราชบณัฑิตยสถาน (2524: 409) อธิบายวา่ ความเป็นเมือง หมายถึง กระบวนการทีÉชุมชน

กลายเป็นเมือง หรือการเคลืÉอนย้ายของผู้คนหรือการดําเนินกิจการงานเข้าสู่บริเวณเมืองหรือการ

ขยายตวัของเมืองออกไปทางพื ÊนทีÉ การเพิÉมจํานวนประชากร หรือในการดําเนินกิจการงานต่าง ๆ 

มากขึ Êน 

 สถิตย์ นิยมญาติ (2526: 2) อธิบายว่า ความเป็นเมือง เป็นกระบวนการของ “การกลาย

สภาพ” (A process of becoming) อย่างหนึÉง กลา่วคือ เป็นการเปลีÉยนสภาพจากสภาวะทีÉไร้ความ
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เป็นเมืองไปสูส่ภาวะของความเป็นเมือง หรือไม่ก็เปลีÉยนสภาวะจากการกระจุกทีÉมีความหนาแน่น

มาก 

 จูเลียส โกล์ด และวิลเลีÉยม แอล โคล์บ (Gould and Kobb, 1964: 739) อธิบายว่า ความ

เป็นเมืองมีหลายความหมายดงันี Ê 

   1.ความเป็นเมืองอาจหมายถึงการกระจาย (Diffused) ของอิทธิพลสงัคมเมืองไปสู่สงัคม

ชนบท คําวา่ “อิทธิพล” ทีÉได้กระจายไปนั Êนหมายถึงขนบธรรมเนียมและลกัษณะ (Trait) ของเมือง 

   2.ความเป็นเมืองหมายถึง ปรากฏการณ์ของลกัษณะสงัคมเมืองทีÉเกิดขึ Êน หรือลกัษณะของ

สงัคมเมืองในแง่ประชากร คํานิยามนี Êพบเสมอ ๆ ในหนังสือของสงัคมวิทยาชนบท กล่าวคือ การ

ปฏิวตัิทางด้านวฒันธรรมในเขตชนบทได้กลายเป็นวฒันธรรมแบบสงัคมเมือง 

   3.นกัประชากรศาสตร์ เข้าใจความเป็นเมืองวา่เป็นกระบวนการของประชากรทีÉมารวมกัน

อยู่อย่างหนาแน่น มีความหมายสําคญัทีÉว่าเป็นกระบวนการหนึÉงของการเคลืÉอนไหวจากทีÉไม่ใช่

สงัคม เมืองไปเพืÉอให้ดงึความสมบรูณ์ของลกัษณะเมืองของประชาชนทีÉมารวมอยู่อย่าง หนาแน่น 

   4.ความเป็นเมือง เป็นกระบวนการของการรวมตวัอยู่อย่างหนาแน่นของประชากรซึÉงใน

อตัราของประชากรในเมือง ตอ่ประชากรทั ÊงหมดทีÉเพิÉมขึ Êน 

เออร์เนสต์ ดับบิว. บูร์เกสส์ (Ernest W. Burgess, 1925) อธิบายว่า ทฤษฎีวงแหวน 

(Concentric Zone Theory) เป็นการขยายตวัของเมืองจะมีลกัษณะเป็นรูปแบบวงแหวน เป็นรัศมี

วงกลมตอ่เนืÉองจากเขตศนูย์กลาง และแบ่งพื ÊนทีÉของเมืองออกเป็น 5 เขต ดงันี Ê 

 เขตทีÉ 1 เป็นเขตศนูย์กลางธรุกิจ (The Central Business District : C.B.D.) ประกอบด้วย

ร้านค้า ห้างสรรพสินค้า โรงภาพยนต์ โรงแรม ธนาคาร และสํานักงานทางเศรษฐกิจ การปกครอง 

กฎหมาย เป็นต้น เป็นเขตทีÉมีคนหนาแน่นเวลากลางวนัเพืÉอทําธรุกิจและงานตามหน่วยงานตา่ง ๆ  มี

คนจํานวนน้อยทีÉตั Êงบ้านเรือนอยู่อย่างถาวร เพราะส่วนใหญ่จะเดินทางไปพักอาศยัอยู่ทีÉเขตรอบ

นอก 

 เขตทีÉ 2 เป็นเขตศนูย์กลางการขนส่ง (The zone in transition) หรือบางครั Êงอาจเรียกว่า

เป็นเขตขายสง่และอตุสาหกรรมเบา (Wholesale and light manufacturing zone) รวมทั Êงเป็นย่าน

โรงงานอุตสาหกรรมเก่า ๆ เป็นเขตทีÉ มีปัญหาสังคมจํานวนมาก เช่น มีอัตราของการก่อ

อาชญากรรมสงู เป็นบริเวณของกลุม่คนทีÉมีฐานะทางเศรษฐกิจตํÉาทีÉอพยพมาจากชนบท พักอาศยั

อยู่ในบ้านราคาถกูและทรุดโทรมใกล้ ๆ โรงงานอตุสาหกรรม เพืÉอประหยดัคา่ใช้จ่ายในการเดินทาง

ไปทํางาน แตเ่มืÉอคนกลุม่นี Êมีฐานะทางเศรษฐกิจดีขึ Êน ก็จะย้ายออกไปอยู่ในทีÉแห่งใหม ่กรรมสิทธิ Í ใน
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การครอบครองทีÉดินในเขตนี Êจะเป็นของชนชั ÊนสงูทีÉดําเนินกิจการในลกัษณะของการให้ผู้ อืÉนเชา่ ผู้พกั

อาศยัในเขตนี Êมีจํานวนน้อยทีÉมีทีÉดินเป็นของตนเอง 

เขตทีÉ 3 เป็นเขตทีÉอยู่อาศยัของกรรมกรและผู้ ใช้แรงงาน (The zone of workingmens’ 

homes) ทีÉย้ายออกมาจากเขตศนูย์กลางการขนส่ง สภาพทีÉอยู่อาศยัของคนในเขตนี Êจะมีสภาพ

ดีกว่าคนทีÉอาศยัอยู่ในเขตศนูย์กลางการขนส่ง บ้านเรือนจะปลกูอยู่ในระยะห่างกันไม่ชิดติดกัน

เหมือนกบัสลมั และเมืÉอครอบครัวใดมีฐานะดีขึ Êนก็จะย้ายออกไปอยู่ในเขตชนชั Êนกลางตอ่ไป 

เขตทีÉ 4 เป็นเขตชนชั Êนกลาง (The middle class zone) มีทีÉพักอาศัยประเภทห้องชุด 

โรงแรม บ้านเดีÉยวสําหรับครอบครัวเดีÉยว ผู้อาศยัอยู่ในเขตนี Êสว่นใหญ่เป็นชนชั Êนกลาง เจ้าของธรุกิจ

ขนาดเลก็ ผู้ประกอบวิชาชีพอิสระ พ่อค้า และรวมถึงชนชั Êนผู้บริหารระดบักลาง 

เขตทีÉ 5 เป็นเขตทีÉพักอาศัยชานเมือง (The commuters’ zone) มีเส้นทางคมนาคมทีÉ

สะดวกในการเดินทางเข้าไปทํางานหรือประกอบธรุกิจในเมือง เขตนี Êจะมีทั Êงชนชั Êนกลางค่อนข้างสงู 

และชนชั Êนสงู ทีÉเดินทางด้วยรถประจําทางและรถส่วนตวัเข้าไปทํางานเมืองและกลบัออกมาพัก

อาศยัในเขตนี Ê 

 

 
ภาพทีÉ 4 การแบ่งเขตการกระจายของกิจกรรมทางเศรษฐกิจตา่งๆ รวมไปถึงการใช้ทีÉดินภายใน

พื ÊนทีÉของกรุงเทพมหานคร (ทีÉมา: คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ผงัเมืองและนฤมิตศิลป์  

มหาวิทยาลยัมหาสารคาม) 
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 การแบ่งชั Êนของกรุงเทพมหานคร 

 สํานักปลดักรุงเทพมหานคร (2544: 4) ได้อธิบายการแบ่งชั Êนของกรุงเทพมหานครและ

รูปแบบการใช้ประโยชน์ทีÉดิน ในพื ÊนทีÉบริเวณต่างๆ ของกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปภาพรวมได้

ดงันี Ê 

 1.บริเวณพื ÊนทีÉเขตชั Êนใน 

  1.1 เขตชั Êนในด้านตะวนัออก เป็นพื ÊนทีÉศนูย์กลางเมืองทีÉมีรูปแบบการใช้ประโยชน์

ทีÉดินสว่นใหญ่เป็นประเภททีÉอยู่อาศยั พาณิชยกรรม สถาบนัราชการ สถาบันการศึกษา โดยการใช้

ทีÉดินประเภททีÉอยู่อาศยัจะเป็นการใช้ทีÉดินหลกัในทกุเขต แตจ่ะมีอตัราสว่นสงูสดุในเขตวฒันา บาง

ซืÉอ ดินแดง และสาทร สําหรับการใช้ทีÉดินประเภทพาณิชยกรรม ซึÉงเป็นลกัษณะเด่นของการใช้

ประโยชน์ทีÉดินในพื ÊนทีÉเขตชั Êนใน มีอตัราสว่นการใช้พื ÊนทีÉดินพาณิชยกรรมสงูสดุในเขตสมัพันธวงศ์ 

เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย เขตบางรัก และเขตปทุมวนั และการใช้ทีÉดินประเภทสถาบันราชการ ซึÉงมี

มากถึงครึÉงหนึÉงของทึÉดินสถาบนัราชการในกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตวัมากในเขตดสิุต เขต

ราชเทวี เขตพญาไท เขตพระนคร เขตจตุจักร และเขตห้วยขวาง และมีการใช้ทีÉดินประเภท

สถาบนัการศกึษากระจายตวัสงูสดุในเขตปทมุวนัและเขตจตจุกัร 

        1.2 เขตชั Êนในด้านตะวนัตก มีการใช้ประโยชน์ทีÉดินส่วนใหญ่เป็นทีÉอยู่อาศยั โดย

เกือบทุกเขตของกลุ่มพื ÊนทีÉนี Êมีการใช้ทีÉดินประเภททีÉอยู่อาศยัสงูกว่าร้อยละ 50 สําหรับประเภท

พาณิชยกรรมมีอตัราส่วนร้อยละ 8.45 ของพื ÊนทีÉ ซึÉงสูงเป็นอนัดบั 2 รองจากพื ÊนทีÉเมืองชั Êนใน

ตะวนัออก     

 2. บริเวณพื ÊนทีÉเขตตอ่เนืÉองหรือเขตชั Êนกลาง 

    2.1 เขตตอ่เนืÉองด้านตะวนัออก เป็นพื ÊนทีÉรองรับการขยายตวัการพัฒนาจากพื ÊนทีÉ

เมืองชั Êนใน จึงมีอตัราส่วนการใช้ประโยชน์ทีÉดินประเภทพาณิชยกรรมสงูในเขตบางนา เขตวัง

ทองหลาง เขตสวนหลวง และเขตบางกะปิ ทั Êงนี ÊเนืÉองจากมีโครงขา่ยคมนาคมพาดผ่าน และเป็นจุด

เชืÉอมตอ่ของระบบคมนาคมขนสง่ สําหรับประเภทอตุสาหกรรมนั Êนจะมีการใช้ทีÉดินประเภทนี Êมากใน

เขตบางนาและเขตประเวศ  

  การใช้ประโยชน์ทีÉดินของกลุม่เขตตอ่เนืÉองนั Êนมีอตัราสว่นการใช้ประโยชน์ทีÉดินประเภททีÉอยู่

อาศยัมากในทกุเขต โดยอยู่ระหวา่งอตัราร้อยละ 25.54 ของพื ÊนทีÉเขต 

และจากกรณีทีÉมีการขยายตวัของเมืองอย่างรวดเร็วจากศนูย์กลางเมืองไปสู่เขตชานเมือง ทํา

ให้เกิดพื ÊนทีÉวา่ง รอการพฒันาหรือไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ กระจายอยู่ในพื ÊนทีÉเขตต่อเนืÉองด้านตะวนัออก

เป็นจํานวนมาก (ประมาณร้อยละ 25 ของพื ÊนทีÉเขต) 
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      2.2 เขตตอ่เนืÉองด้านตะวนัตก การใช้ประโยชน์ทีÉดินสว่นใหญ่เป็นพื ÊนทีÉเกษตรกรรม 

(ประมาณร้อยละ 35 ของพื ÊนทีÉเขต) กระจายตวัมากในเขตราษฎร์บูรณะ เขตหนองแขม เขตทุ่งครุ 

สําหรับประเภทพาณิชยกรรมนั Êนจะมีลกัษณะเป็นการค้าในรูปแบบดั Êงเดิม ได้แก่ อาคาร ห้องแถว ทีÉ

ให้บริการระดบัท้องถิÉน 

  3. บริเวณพื ÊนทีÉเขตชานเมืองหรือเขตชั Êนนอก 

      3.1 เขตชานเมืองด้านตะวันออก การใช้ประโยชน์ทีÉดินส่วนใหญ่เป็นพื ÊนทีÉ

เกษตรกรรมโดยมีอัตราส่วนการใช้พื ÊนทีÉประมาณร้อยละ 52.74 ของพื ÊนทีÉ เกษตรกรรมใน

กรุงเทพมหานคร โดยพื ÊนทีÉเกษตรกรรมจะมีอตัราส่วนการใช้ทีÉดินมากทีÉสดุอยู่ในเขตหนองจอก 

(ประมาณร้อยละ 71 ของพื ÊนทีÉเขต) นอกจากพื ÊนทีÉเกษตรกรรมแล้ว พื ÊนทีÉชานเมืองตะวนัออกนี Êยังมี

การใช้ทีÉดินประเภทอตุสาหกรรมคลงัสินค้าขนาดใหญ่ในเขตลาดกระบงั และมีอตัราส่วนของทีÉว่าง

จํานวนมากในทุกเขต และการใช้ทีÉดินประเภทสถาบันราชการจะกระจายตวัอยู่มากในพื ÊนทีÉด้าน

เหนือในเขตดอนเมืองและเขตบางเขน ซึÉงเป็นทีÉตั Êงของกิจกรรมของทหารและสถานีขนส่งทาง

อากาศ (สนามบิน) ตลอดจนทีÉตั Êงของหน่วยงานราชการสว่นกลางและองค์กรรัฐวิสาหกิจ 

   3.2 เขตชานเมืองด้านตะวนัตก การใช้ประโยชน์ทีÉดินยังคงเป็นพื ÊนทีÉเกษตรกรรม

และพื ÊนทีÉวา่งเช่นเดียวกบัพื ÊนทีÉชานเมืองตะวนัออก (ประมาณอตัราสว่นร้อยละ 22 - 45) และมีการ

กระจกุตวัของการใช้ประโยชน์ทีÉดินประเภทอตุสาหกรรมในพื ÊนทีÉริมถนนพระรามทีÉ  2 ถนนบางขนุ

เทียน และถนนเอกชยั 

ซึÉงเมืÉอพิจารณาจากกิจกรรมทีÉเกิดขึ Êนในพื ÊนทีÉและทีÉตั Êงของแตล่ะเขตในกรุงเทพมหานครจึง

จดัแบ่งเขตทั Êง 50 เขตออกเป็น 3 กลุม่ ดงัตอ่ไปนี Ê 

1. เขตชั Êนใน ประกอบด้วย 21 เขตปกครอง คือ พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย สมัพันธวงศ์ 

ปทุมวัน     บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม ดุสิต บางซืÉอ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง 

คลองเตย จตจุกัร ธนบรีุ คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วฒันา    

2. เขตชั Êนกลาง ประกอบด้วย 18 เขตปกครอง คือ พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ 

ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลดั ภาษีเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค วงั

ทองหลาง คนันายาว สะพานสงู สายไหม 

  3. เขตชั Êนนอก ประกอบด้วย 11 เขตปกครอง คือ มีนบุรี  หนองจอก ดอนเมือง 

ลาดกระบงั ตลิÉงชนั หนองแขม บางขนุเทียน หลกัสีÉ คลองสามวา บางบอน ทวีวฒันา 
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2.2 ทฤษฎีจุดเริÉมต้น จุดปลายทาง 

 

 เอฟเวอร์เร็ต เอส ลี (Everette S. Lee, 1966) เป็นทฤษฎีเกีÉยวกับการย้ายถิÉนขึ Êนจากการ

วิเคราะห์ถึงขนาด (Volume) และกระแส (Stream) การไหลทวนกระแส (Counterstream) ของการ

ย้ายถิÉนและคณุลกัษณะของผู้ย้ายถิÉน และได้ให้ความหมาย“การย้ายถิÉน” วา่ เป็นการเปลีÉยนแปลง

ทีÉอยู่อาศยัอย่างถาวร หรือก็งถาวร ซึÉงไม่ว่าจะเป็นในลกัษณะทิศทางใด การเคลืÉอนไหวใด ๆ ทีÉ

เกีÉยวกบัการย้ายถิÉนจะเกีÉยวข้องกับจุดเริÉมต้น (Origin) จุดปลายทาง (Destination) และอปุสรรค

ตา่ง ๆ ทีÉกั Êนขวางอยู่ระหวา่งต้นทางกบัปลายทาง (An Intervening sets of obstacles) 

  เอฟเวอร์เร็ต เอส ลี ได้ขยายความทฤษฎีของเขาวา่ ทกุ ๆ พื ÊนทีÉต้นทางและปลายทาง มกัจะ

มีแรงบวก(Positive Force) หรือปัจจยัดงึ (Pull) ทีÉดงึดดูประชากรมิให้ย้ายถิÉนไปทีÉอืÉน ขณะเดียวกัน

ก็จะมีแรงลบ (Negative Force) ทีÉจะผลกัดนัให้ประชากรย้ายถิÉนแตอ่ย่างใด ผลรวมของแรงเหล่านี Ê 

มากหรือน้อยจะผนัแปรไปตามบุคลิกภาพ (Personality) และคณุสมบัติส่วนตวับุคคล อนัได้แก่ 

อายุ เพศ ระดับการศึกษา ระดับความชํานาญ เชื Êอชาติหรือเผ่าพันธุ์ และคุณสมบัติอืÉนของ

ประชากรทีÉแตกต่างกัน ซึÉงอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่าปัจจัยทีÉมีผลต่อการอพยพย้ายถิÉนมี 4 ประการ 

ประกอบด้วย 

  1. ปัจจัยทั ÊงหลายทีÉเกีÉยวข้องกับพื ÊนทีÉต้นทาง (Origin) มีสาเหตุมาจากการ “ผลกั”อัน

เกีÉยวข้องกบัการย้ายถิÉนออกจากถิÉนทีÉอยู่เดิมหรือถิÉนต้นทาง เนืÉองจากความล้มเหลวในการประกอบ

อาชีพ เช่น เกษตรกรขาดแคลนนํ Êาและอปุกรณ์อืÉน ๆ ในการทําการเกษตรทําให้ต้องย้ายออกจาก

ชนบทเข้าสูเ่มือง 

  2. ปัจจยัทั ÊงหลายทีÉเกีÉยวข้องกบัพื ÊนทีÉปลายทาง (Destination) มีสาเหตมุาจากการ “ดึง”ซึÉง

จะเกีÉยวข้องกบัการย้ายเข้าในลกัษณะทีÉดงึดดูใจให้ประชากรย้ายเข้าไปยังถิÉนทีÉอยู่ใหม่ เป็นต้นว่า

การมีสภาพการทํางานทีÉดีกวา่เดิม 

  3. อปุสรรคทั Êงหลายกั Êนขวางอยู่ระหว่างพื ÊนทีÉต้นทางและปลายทาง (Intervening Sets of 

Obstacles) อนัอาจเป็นผลให้การย้ายถิÉนไม่อาจเกิดขึ Êนได้หรือเกิดขึ Êนช้าลง ปัจจัยเหล่านี Ê ได้แก่

คา่ใช้จ่ายในการเดินทาง คา่ทีÉพกัและคา่อาหารทีÉต้องจ่ายระหวา่งการย้ายถิÉน 

  4. ปัจจยัสว่นบคุคล ซึÉงมีความแตกตา่งกนัทั Êง อาย ุเพศ การศกึษา และอืÉนๆซึÉง การย้ายถิÉน

เกิดขึ Êนได้เพียงเพราะเหตผุลสว่นตวั เช่น ย้ายถิÉนติดตามครอบครัวหรือเพืÉอเผชิญโชคในแหลง่ใหม ่

  นอกจากนี Ê ยังสะท้อนให้เห็นว่า การย้ายถิÉนจะเกิดขึ ÊนเมืÉอมีการพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ 

ดงักลา่วข้างต้น แล้วเปรียบเทียบผลดีทีÉจะได้รับกับผลเสียทีÉจะเกิดขึ Êนถ้าผลดี (Benefits) มากกว่า

ผลเสียหรือต้นทนุ (Costs) แล้วเขาก็จะตดัสินใจย้ายถิÉน 
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2.3 ทฤษฎีลําดับขั Êนความต้องการของมนุษย์ 

  

 มาสโลว์ (Abraham Maslow, 1970: 46) ทฤษฎีทีÉเกีÉยวข้องกับความต้องการขั Êนพื Êนฐาน

ของมนุษย์ เป็นทฤษฎีการจูงใจทีÉมีการอ้างอิงแพร่หลาย ความต้องการของมนุษย์มีลกัษณะเป็น

ลําดบัขั Êน จากระดบัตํÉาสดุไปยงัระดบัสงูสดุ เมืÉอความต้องการในระดบัหนึÉงได้รับการตอบสนองแล้ว 

มนษุย์ก็จะมีความต้องการอืÉนในระดบัทีÉสงูขึ Êนตอ่ไป 

 1. ความต้องการทางร่างกาย (physiological needs) เป็นความต้องการขั Êนพื Êนฐานของ

มนุษย์เพืÉอความอยู่รอด เช่น อาหาร เครืÉองนุ่งห่ม ทีÉอยู่อาศัย ยารักษาโรค อากาศ นํ ÊาดืÉม การ

พกัผอ่น เป็นต้น 

   2. ความต้องการความปลอดภยัและมัÉนคง (security or safety needs) เมืÉอมนุษย์

สามารถตอบสนองความต้องการทางร่างกายได้แล้ว มนษุย์ก็จะเพิÉมความต้องการในระดบัทีÉสงูขึ Êน

ตอ่ไป เช่น ความต้องการความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน ความต้องการความมัÉนคงในชีวิตและ

หน้าทีÉการงาน 

  3. ความต้องการความผกูพันหรือการยอมรับ (ความต้องการทางสงัคม) (affiliation or 

acceptance needs) เป็นความต้องการเป็นส่วนหนึÉงของสงัคม ซึÉงเป็นธรรมชาติอย่างหนึÉงของ

มนษุย์ เช่น ความต้องการให้และได้รับซึÉงความรัก ความต้องการเป็นส่วนหนึÉงของหมู่คณะ ความ

ต้องการได้รับการยอมรับ การต้องการได้รับความชืÉนชมจากผู้อืÉน เป็นต้น 

 4. ความต้องการการยกย่อง (esteem needs) หรือ ความภาคภมิูใจในตนเอง เป็นความ

ต้องการการได้รับการยกย่อง นบัถือ และสถานะจากสงัคม เช่น ความต้องการได้รับความเคารพนับ

ถือ ความต้องการมีความรู้ความสามารถ เป็นต้น 

  5. ความต้องการความสําเร็จในชีวิต (self-actualization) เป็นความต้องการสงูสดุของแต่

ละบุคคล เช่น ความต้องการทีÉจะทําทุกสิÉงทุกอย่างได้สําเร็จ ความต้องการทําทุกอย่างเพืÉอ

ตอบสนองความต้องการของตนเอง เป็นต้น 

  จากทฤษฎีลําดบัขั Êนความต้องการ สามารถแบ่งความต้องการออกได้เป็น 2 ระดบั คือ 

 1. ความต้องการในระดับตํÉา (lower order needs) ประกอบด้วยความต้องการทาง

ร่างกาย, ความต้องการความปลอดภยัและมัÉนคง และความต้องการความผกูพนัหรือการยอมรับ 

  2. ความต้องการในระดบัสงู (higher order needs) ประกอบด้วย ความต้องการการยก

ย่องและความต้องการความสําเร็จในชีวิต 
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ภาพทีÉ 5 ทฤษฎีลําดบัขั Êนความต้องการของมนษุย์ (ทีÉมา: อดลุย์ จาตรุงค์กลุ, 2543: 229) 

 

2.4 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 

 

ศิริวรรณ   เสรีรัตน์ (2541) ได้อ้างถึงแนวคิดสว่นประสมทางการตลาดสําหรับธุรกิจบริการ 

(Service Mix) ของ Philip Kotler ไว้ว่าเป็นแนวคิดทีÉเกีÉยวข้องกับธุรกิจทีÉให้บริการซึÉงจะได้ส่วน

ประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 7Ps ในการกําหนดกลยทุธ์การตลาดซึÉงประกอบด้วย 

    1. ด้านผลิตภณัฑ์ (Product) เป็นสิÉงซึÉงสนองความจําเป็นและความต้องการของมนุษย์ได้

คือ สิÉงทีÉผู้ขายต้องมอบให้แก่ลกูค้าและลกูค้าจะได้รับผลประโยชน์และคณุค่าของผลิตภณัฑ์นั Êนๆ 

โดยทัÉวไปแล้ว ผลิตภณัฑ์แบ่งเป็น 2 ลกัษณะ คือ ผลิตภณัฑ์ทีÉอาจจับต้องได้ แล ผลิตภณัฑ์ทีÉจับ

ต้องไมไ่ด้ 

   2. ด้านราคา (Price) หมายถึง คณุคา่ผลิตภณัฑ์ในรูปตวัเงิน ลกูค้าจะเปรียบเทียบระหว่าง

คณุคา่ (Value) ของบริการกบัราคา (Price) ของบริการนั Êน ถ้าคณุคา่สงูกวา่ราคาลกูค้าจะตดัสินใจ

ซื Êอ ดงันั Êน การกําหนดราคาการให้บริการควรมีความเหมาะสมกับระดบัการให้บริการชัดเจน และ

ง่ายตอ่การจําแนกระดบับริการทีÉตา่งกนั 

   3. ด้านช่องทางการจดัจําหน่าย (Place) เป็น กิจกรรมทีÉเกีÉยวข้องกบับรรยากาศสิÉงแวดล้อม

ในการนําเสนอบริการให้แก่ลูกค้า ซึÉงมีผลต่อการรับรู้ของลูกค้าในคุณค่าและคณุประโยชน์ของ

Physiological Needs 

(อาหาร นํ Êา อากาศ ทีÉพกั เพศ) 

 

Safety and Security Needs 

(ความคุ้มครอง ความมัÉนคง ความปลอดภัย สขุภาพ ความไม่สบายตวั) 

Social Needs 

(ความรัก ความชอบพอ มิตรภาพ การมีสว่นร่วม) 

Egoistic Needs 

(ชืÉอเสยีง ศกัดิ Í ศรี ฐานะ นิยมนบัถือตัวเอง ความสาํเร็จ) 

Self-Actualization 

(ความปรารถนาของตนเอง) 
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บริการทีÉนําเสนอ ซึÉงจะต้องพิจารณาในด้านทําเลทีÉตั Êง (Location) และช่องทางในการนําเสนอ

บริการ (Channels) 

   4. ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครืÉองมือหนึÉงทีÉมีความสําคัญในการ

ติดตอ่สืÉอสารให้ผู้ใช้บริการ โดยมีวตัถปุระสงค์ทีÉแจ้งขา่วสารหรือชกัจงูให้เกิดทศันคติและพฤติกรรม 

การใช้บริการและเป็นกญุแจสําคญัของการตลาดสายสมัพนัธ์ 

5. ด้านบคุคล (People) หรือพนกังาน (Employee) ซึÉงต้องอาศยัการคดัเลือก การฝึกอบรม 

การจูงใจ เพืÉอ ให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลกูค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่งขนัเป็นความ 

สัมพันธ์ระหว่างเ จ้าหน้าทีÉ ผู้ ใ ห้บริการและผู้ ใ ช้บริการต่างๆ ขององค์กร เ จ้าหน้าทีÉ ต้องมี

ความสามารถ มีทศันคติทีÉสามารถตอบสนองตอ่ผู้ใช้บริการ มีความคิดริเริÉม มีความสามารถในการ

แก้ไขปัญหา สามารถสร้างคา่นิยมให้กบัองค์กร 

6. ด้านการสร้างและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 

Presentation) เป็นการสร้างและนําเสนอลกัษณะทางกายภาพให้กับลูกค้า โดยพยายามสร้าง

คณุภาพโดยรวม ทั Êงทางด้ายกายภาพและรูปแบบการให้บริการเพืÉอสร้างคณุค่าให้กับลกูค้า ไม่ว่า

จะเป็นด้านการแต่งกายสะอาดเรียบร้อย การเจรจาต้องสุภาพอ่อนโยน และการให้บริการทีÉ

รวดเร็ว หรือผลประโยชน์อืÉนๆ ทีÉลกูค้าควรได้รับ 

7. ด้านกระบวนการ (Process) เป็นกิจกรรมทีÉเกีÉยวข้องกับระเบียบวิธีการและงานปฏิบัติ

ในด้านการบริการ ทีÉนําเสนอให้กบัผู้ใช้บริการเพืÉอมอบการให้บริการอย่างถกูต้องรวดเร็ว และทําให้

ผู้ใช้บริการเกิดความประทบัใจ 

  ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย์ (2548) ได้กล่าวว่า องค์ประกอบทีÉสําคญัอย่างยิÉงในกลยุทธ์

การตลาด คือ สว่นประสมการตลาด  กระบวนการในการกําหนดสว่นประสมให้เหมาะสมนั Êนจะเป็น

เอกลกัษณ์ของแตล่ะธรุกิจและผลิตภณัฑ์ สว่นการวางแผนการตลาดนั Êน จะมีขั ÊนตอนทีÉไม่แตกต่าง

กนัเท่าใดนกั  ในแตล่ะธุรกิจบริการแต่ถ้าพบว่าสิÉงทีÉปรากฏขึ Êนแตกต่างจากบริการอืÉนนั Êนแสดงว่า

เกิดจากการใช้สว่นประสมการตลาดทีÉแตกต่างกัน  ส่วนประสมการตลาดดั Êงเดิมถูกพัฒนาขึ Êนมา

สําหรับธุรกิจการผลิตสินค้าทีÉจับต้องได้  แต่สําหรับผลิตภัณฑ์บริการนั Êน  มีลักษณะเฉพาะทีÉ

แตกตา่งจากสินค้าบริการไมส่ามารถเก็บรักษาไว้ได้ บริการไมส่ามรถได้รับสิทธิบตัร ผู้ให้บริการเป็น

สว่นหนึÉงของบริการ ปัญหาการรักษาคณุภาพของการบริการ เราไม่สามารถควบคมุคณุภาพของ

บริการได้เหมือนสินค้า 

  เสรี วงษ์มณฑา(2542: 11) ให้ความหมายของส่วนประสมทางการตลาดว่าเป็นการทีÉมี

สินค้าทีÉตอบสนองความต้องการของลกูค้ากลุ่มเป้าหมายได้ขายในราคาทีÉผู้บริโภคยอมรับได้และ
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ผู้บริโภคยินดีจะเพราะมองเห็นว่าคุ้มรวมไปถึงการจัดจําหน่ายกระจายสินค้าให้สอดคล้องกับ

พฤติกรรมการซื ÊอหาเพืÉอให้ความสะดวกแก่ลกูค้า ด้วยความพยายามจูงใจให้เกิดความชอบใน

สินค้าและเกิดพฤติกรรมอย่างถกูต้อง 

 พิบลู ทีปะปาล (2543) ให้ความหมายของส่วนประสมทางการตลาด ว่ามีบทบาทสําคญั

มากทางการตลาดเพราะเป็นการรวบรวมการตดัสินใจทางการตลาดทั ÊงหมดเพืÉอนํามาใช้ในการ

ดําเนินงานแม้วา่เราจะได้ทําการวิเคราะห์เลือกตลาดเป้าหมาย (Target market) อย่างดีทีÉสดุแล้ว 

แตก่ารทีÉจะพฒันาสว่นประสมทางการตลาดเพืÉอให้สอดคล้องตามความต้องการของลกูค้าในตลาด

เป้าหมายไมใ่ช่ของง่ายทั Êงนี ÊเนืÉองจากว่า เรามีวิธีการทีÉจะเลือกกระทําได้หลายทางทีÉจะตอบสนอง

ความต้องการของเขา เมืÉอวิเคราะห์ปัญหาตา่งๆดงักลา่วซึÉงนกัการตลาดจะต้องทําการตดัสินใจเพืÉอ

ดําเนินงาน 

  ฟิลิปส์คอร์ตเลอร์(PhilipKotler, 2003: 98) ให้ความหมายของสว่นประสมทางการตลาดว่า

เป็นกลุ่มของเครืÉองมือทางการตลาดทีÉองค์กรใช้ในการปฎิบัติตามวัตถุประสงค์ทางการตลาด

กลุม่เป้าหมาย 

 จากการให้ความหมายส่วนประสมทางการตลาดทีÉกล่าวมาข้างต้นพอสรุปได้ว่าส่วน

ประสมทางการตลาด(Market mix) หมายถึง เครืÉองมือทางการตลาดทีÉสามารถควบคมุได้ซึÉงกิจการ

ผสมผสานเครืÉองมือเหลา่นี Êให้สามารถตอบสนองความต้องการและสร้างความพึงพอใจให้แก่กลุ่ม

ลกูค้าเป้าหมาย สว่นประสมทางการตลาดประกอบด้วยทกุสิÉงทกุอย่างทีÉกิจการใช้ เพืÉอให้มีอิทธิพล

โน้มน้าวความต้องการผลิตภณัฑ์ของกิจการ 

 

2.5 ทฤษฏีพฤติกรรมผู้บริโภค 

 

 ผู้บริโภค (Consumer) คือผู้ ทีÉ มีความต้องการซื Êอ (Needs) มีอํานาจซื Êอ (Purchasing 

power) ทําให้เกิดพฤติกรรมการซื Êอ (Purchasing behavior) และพฤติกรรมการใช้ (Using 

behavior) ดงันี Ê 

  1. ผู้บริโภคเป็นบคุคลทีÉมีความต้องการ (Needs) การทีÉจะถือว่าใครเป็นผู้บริโภคนั Êนบุคล

นั Êนต้องมีความต้องการผลิตภณัฑ์ หรือบริการ แตถ้่าบคุคลนั Êนไมมี่ความต้องการก็จะไม่ใช่ผู้บริโภค 

ความต้องการนั Êนเป็นนามธรรม เป็นความต้องการพื Êนฐานเบื Êองต้นทีÉไม่ใช่กล่าวถึงสินค้า แต่

กล่าวถึงสิÉงทีÉเกิดขึ ÊนเกีÉยวกับบุคคล สินค้า แลบริการต่าง ๆ ก็สามารถออกมาขายเพืÉอตอบสนอง

ความต้องการขั Êนปฐมภมิูได้ 
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  2.  ผู้บริโภคเป็นผู้ ทีÉมีอํานาจซื Êอ (Purchasing power) ผู้บริโภคจะมีเพียงความต้องการ

อย่างเดียวไมไ่ด้แตต้่องมีอํานาจซื Êอด้วย ฉะนั Êนการวิเคราะห์พฤติกรรมของผู้บริโภคต้องวิเคราะห์ไป

ทีÉตวัเงินของผู้บริโภคด้วย 

  3.  การเกิดพฤติกรรมการซื Êอ (Purchasing behavior) ผู้บริโภคซื ÊอทีÉไหน ซื ÊอเมืÉอใดใครเป็น

คนซื Êอ ใช้มาตรการอะไรในการตดัสินใจซื Êอน้อยแคไ่หน 

  4.  พฤติกรรมการใช้ (Using behavior) ผู้บริโภคมีพฤติกรรมการใช้อย่างไร เช่น ซื ÊอกีÉครั Êง 

ครั Êงละเท่าไหร่ ซื Êอกบัใคร เป็นต้น 

  พฤติกรรมของผู้บริโภคถกูกําหนดด้วยลกัษณะทางกายภาพ (Physical) และลกัษณะทาง

กายภาพถกูกําหนดด้วยสภาพจิตวิทยา (Psycholgical) สภาพจิตวิทยาถูกกําหนดด้วยครอบครัว 

(Family) ครอบครัวถูกกําหนดด้วยสงัคม (Social) รวมถึงสงัคมถูกกําหนดด้วยพฤติกรรมการซื Êอ

และพฤติกรรมการซื Êอ และพฤติกรรมการใช้ของผู้บริโภค (เสรี วงษ์มณฑา, 2542: 32) 

  Blackwell E. and Miniard (1993) เสนอว่า พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึงกระบวนการ

ตัดสินใจและลักษณะกิจกรรมของแต่ละบุคคลในการประเมิน (evaluating) การจัดหา 

(acquiring)การใช้ (using) การดําเนินการ (disposing) เกีÉยวกับสินค้าหรือบริการ ทางด้าน

นกัวิชาการของไทย  ศภุร เสรีรันต์ (2545 : 6) กล่าวว่า “พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง การกระทํา

ตา่ง ๆ ทีÉเกีÉยวข้องโดยตรงกบัการจดัหาให้ได้มาซึÉงการบริโภค และการจับจ่ายใช้สอยซึÉงสินค้าและ

บริการรวมทั Êง กระบวนการตดัสินในทีÉเกิดขึ Êนทั Êงก่อนและหลงัการกระทําดงักลา่วด้วย” 

  อดุลย์ จาตุรงคกุล (2543: 12) ได้ให้ความหมายของผู้ บริโภค คือ บุคคลต่างๆ ทีÉ มี

ความสามารถในการซื Êอ หรืออีกนยัหนึÉงถ้ามองในแง่ของเศรษฐกิจทีÉใช้เงินเป็นสืÉอกลาง ก็คือทกุคนทีÉ

มีเงิน นอกจากนั Êนในทศันะของนกัการตลาด ผู้บริโภคจะต้องมีความเตม็ใจในการซื Êอ (Willingness 

to buy) สินค้าหรือบริการด้วย ลกัษณะอืÉนๆ ของผู้บริโภค ก็คือ ผู้บริโภคบางคนซื Êอสินค้าไปเพืÉอใช้

ประโยชน์ส่วนตวั (Buying for personal use) ในขณะเดียวกันกับทีÉยังมีผู้บริโภคอีกหลายร้อย

หลายพนัคนซื ÊอไปเพืÉอขายต่อ หรือใช้ในการผลิตและทําการตลาดผลิตภณัฑ์หรือบริการทีÉผลิตได้ 

ผู้บริโภค คือ “ใครก็ตามทีÉใช้จ่ายเงินเพืÉอซื Êอสินค้าและบริการมาเพืÉออปุโภคบริโภคตอบสนองความ

ต้องการของตน ทั ÊงทีÉเป็นความต้องการทางร่ายกายและเพืÉอความพึงพอใจตา่งๆ” 

 Shiffman and Kanuk (1997) เสนอวา่พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง พฤติกรรมของบุคคล

ในหารค้นหา (searching) การซื Êอ (purchasing) การใช้ (using) การประเมิน (evaluating) และ

การดําเนินการ (disposing) เกีÉยวกับสินค้าหรือบริการ โดยคาดหวังว่าสิÉงเหล่านั Êนจะสามารถ

ตอบสนองความต้องการของตนได้ 
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 Loudon and Della (1993) เสนอว่าพฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง กระบวนการตดัสินใจ

และกิจกรรมทางกายภาพทีÉบุคคลกระทํา เมืÉอเขาทําการประเมิน (evaluating) แสวงหาและ

ครอบครอง (acquiring) การใช้ (using) หรือการบริโภค (consuming) สินค้าและบริการ (goods 

and services) 

 สปัุญญา ไชยชาญ  (2543: 121) เสนอวา่ นกัการตลาดต้องศกึษาและวิเคราะห์พฤติกรรม

ผู้บริโภค (Analyzing Consumer Behavior) กีÉค้นหาหรือวิจยัเกีÉยวกับพฤติกรรมการซื Êอและการใช้

ของผู้บริโภคเพืÉอทราบถึงลักษณะความต้องการและพฤติกรรมการซื Êอและการใช้ของผู้บริโภค 

คําตอบทีÉจะช่วยให้นกัการตลาดสามารถจัดกลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategies) ทีÉสามารถ

สนองความพึงพอใจของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม 

  จากความหมายข้างต้น สามารถสรุปได้วา่ พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง กระบวนการหรือ

พฤติกรรมการตดัสินใจ การซื Êอ การใช้ และการประเมินผลการใช้สินค้าหรือบริการบุคคล ซึÉงจะมี

ความสําคญัตอ่การซื Êอสินค้าหรือบริการของบคุคล ซึÉงจะมีความสําคญัต่อการซื Êอสินค้าและบริการ

ทั Êงในปัจจบุนัและอนาคต 

  

 การวเิคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค 

 ปณิศา ลญัชานนท์ (2548 : 83) เสนอว่า การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค (Analyzing 

consumer behavior) เป็นการค้นหาหรือวิจัยเกีÉยวกับพฤติกรรมการซื Êอและการบริโภค ทั ÊงทีÉเป็น

บุคคล กลุ่มบุคคล หรือองค์กร เพืÉอให้ทราบถึงลกัษณะความต้องการและพฤติกรรมการซื Êอ การ

บริโภค การเลือกบริการ แนวคิด หรือประสบการณ์ทีÉจะทําให้ผู้บริโภคพึงพอใจ 

 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นการค้นหาหรือวิจยัเกีÉยวกับพฤติกรรมการซื Êอและการ

ใช้ของผู้บริโภค ทั ÊงทีÉเป็นบุคคล กลุ่ม หรือองค์การ เพืÉอให้ทราบถึงลักษณะความต้องการและ

พฤติกรรมการซื Êอ การใช้ การเลือกบริการ แนวคิด หรือประสบการณ์ทีÉจะทําให้ผู้บริโภคพึงพอใจ 

คําตอบทีÉได้จะช่วยให้นักการตลาดสามารถกําหนดกลยุทธ์การตลาด (Marketing strategies) ทีÉ

สามารถตอบสนองความพึงพอใจของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม (ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 2546: 193) 

 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นการค้นหาหรือวิจัยเกีÉยวกับพฤติกรรมการซื Êอ การใช้

สินค้าและบริการของผู้บริโภค ทั ÊงทีÉ เป็นบุคคล กลุ่มหรือองค์การ เพืÉอให้ทราบถึงลักษณะความ

ต้องการและพฤติกรรมการซื Êอ การใช้ การเลือกบริการ แนวคิด หรือประสบการณ์ทีÉจะทําให้ผู้บริโภค

พึงพอใจ นกัสืÉอสารทางการตลาดจําเป็นต้องศกึษาพฤติกรรมผู้บริโภค เพืÉอจะได้สามารถจดักลยทุธ์

การตลาดทีÉสามารถตอบสนองความพึงพอใจของผู้บริโภคได้ (เสรี วงษ์มณฑา, 2546: 31) 
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การศกึษาพฤติกรรมผู้บริโภคมีประโยชน์ตอ่นกัการตลาด  คือ  

   1. พฤติกรรมผู้บริโภคมีผลตอ่กลยทุธ์ทางการตลาดของธรุกิจ และมีผลทําให้องค์การธุรกิจ

ประสบความสําเร็จ ถ้าเลือกกลยทุธ์ทางการตลาดทีÉสามารถสนองตอบความพึงพอใจของผู้บริโภค  

  2. เพืÉอให้สอดคล้องกบัแนวคิดทางการตลาดทีÉว่า การทําให้ลกูค้าเกิดความพึงพอใจด้วย

เหตนีุ Êเองจึงต้องศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภค เพืÉอจัดสิÉงกระตุ้น หรือกลยุทธ์ทางการตลาดเพืÉอสนอง

ความพึงพอใจของผู้บริโภค   

การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค  ทีÉกล่าวมาข้างต้น สรุปได้ว่า การวิเคราะห์พฤติกรรม

ผู้บริโภค คือเป็นการค้นหา การวิจัยเกีÉยวกับพฤติกรรมในการซื Êอ การใช้สินค้าและบริการของ

ผู้บริโภค เพืÉอทราบถึงลกัษณะความต้องการและพฤติกรรมการซื Êอและการใช้ของผู้บริโภค  ผลทีÉได้

จากการวิเคราะห์สามารถช่วยให้นักการตลาดเลือกกลยุทธ์ทางการตลาดทีÉสนองความพึงพอใจ

ให้กบัผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม 

 

2.6 ทฤษฎีการตัดสินใจซื Êอของผู้บริโภค 

 

 ปัจจัยมีอทิธิพลต่อการซื Êอของผู้บริโภค 

 1  ปัจจยัทางจิตวิทยา เป้าหมายคือ เพืÉอให้เกิดการตอบสนองให้เกิดการทดลอง 

     1.1  การจงูใจ เป็นวิธีการทีÉจะชักนําหรือกระตุ้นให้ความคิดและพฤติกรรมให้ซื Êอ

และใช้สินค้า 

    1.2  การรับรู้เป็นกระบวนการเลือกสรรและตีความหมายจากตวักระตุ้นตา่ง ๆ จาก

ประสาทสัมผัสทั Êง 5 นํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับตัวกระตุ้นทีÉ รับมาจากภายนอกกับข้อมูล

ประสบการณ์ 

    1.3  การเรียนรู้ การเปลีÉยนแปลงในแนวโน้มของการปฏิบัติตอบสนอง เป็นผลมา

จากการตอบสนองเป็นประสบการณ์ 

    1.4  บคุลิกท่าทางและอปุนิสยั 

    1.5  คา่นิยมและทศันคติ ระเบียงของแนวความคิด ความเชืÉอ เกีÉยวข้องกบัสิÉงใดสิÉง

หนึÉง 

  2  ปัจจยัด้านสงัคม 

    2.1  ครอบครัว 
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    2.2  กลุม่อ้างอิง 

    2.3  บทบาทและสถานะ 

  3  ปัจจยัสว่นบคุคล 

    3.1  อาย ุ

    3.2  วงจรชีวิตครอบครัว 

    3.3 อาชีพและรายได้ 

    3.4  การศกึษา 

    3.5  สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ 

  4  ปัจจยัด้วยวฒันธรรม 

    4.1  วฒันธรรมพื Êนฐาน 

    4.2  วฒันธรรมกลุม่ย่อยทีÉมีลกัษณะเฉพาะและตา่งกนัในแตล่ะสงัคม 

    4.3  ชั Êนของสงัคม 

 

 นอกจากนี ÊปัจจยัทีÉมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซื Êอของผู้บริโภค มี 2 ประการ คือ ปัจจยัภายใน 

(Internal factors) และปัจจยัภายนอก (External factors) โดยปัจจัยภายในจะเรียกว่าตวักําหนด

พื Êนฐาน (Basic determinants) โดยมีปัจจยัตา่งๆ ทีÉจะเข้ามาเป็นตวักําหนดพฤติกรรมการตดัสินใจ

ของผู้บริโภค ดงันี Ê 

  1. ปัจจยัภายใน (ปัจจยัด้านจิตวิทยา) ทีÉมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจของผู้บริโภคสภาพวิทยา 

(Psychological)  เป็นลักษณะความต้องการซึÉงเกิดจากสภาพจิตใจซึÉงเกีÉยวข้องกับพฤติกรรม

มนุษย์ ตวัอย่าง นักศึกษาในห้องเรียนนี Êใส่แว่นตา เพราะสายตาสั Êนเป็นเหตผุลด้านลกัษณะทาง

กายภาพแตป่รากฏวา่บรรดาคนทีÉสวมแวน่ตา ราคาของกรอบแว่นจะไม่เท่ากัน เพราะบางคนสวย

แวน่เพืÉอให้อา่นหนงัสือได้ จะใช้กรอบแวน่อย่างไรก็ได้ แต่บางคนเพืÉอให้รางวลัแก่ชีวิตก็สวมกรอบ

แว่นทีÉมีราคาแพง ยีÉห้อหรูๆ หรือเมืÉอบุคคลหิว จะรับประทานอาหารแบบใดก็อิÉมทั Êงนั Êน แต่ถ้ามี

คําถามทีÉวา่รับประทานทีÉไหนถึงจะดี และจะรับประทานอะไรดี สภาพจิตใจ แรงกระตุ้น ทําให้เกิด

ความต้องการทีÉมากกวา่ลกัษณะทางกายภาพ ซึÉงเป็นความต้องการด้าน จิตวิทยา 

 2.  ปัจจัยภายนอกทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของผู้บริโภค ปัจจัยภายนอก (External 

factors) ทีÉมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจของผู้บริโภคมีรายละเอียดดงันี Ê 
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    2.1 สภาพเศรษฐกิจ (Economy) เป็นสิÉงทีÉกําหนดอํานาจซื Êอ (Purchasing power) 

ของผู้บริโภค ตวัอย่าง เช่น บางคนเชืÉอวา่โสมเกาหลีรับประทานแล้วบํารุงกําลงัก็เกิดความต้องการ

แตเ่มืÉอไปเห็นราคาแล้ว แพงเกินไป ไมส่ามารถซื Êอได้ บางคนชอบสินค้ามียีÉห้อดงัๆ แตไ่มส่ามารถซื Êอ

ได้เพราะราคาแพง สิÉงนี ÊคือปัจจยัทีÉจะเป็นตวักําหนดพฤติกรรมของผู้บริโภคประการหนึÉง 

   2.2  ครอบครัว (Family) ครอบครัวทําให้เกิดการตอบสนองต่อความต้องการ

ผลิตภณัฑ์การตอบสนองความต้องการของร่างกายจะได้รับอิทธิพลจากสมาชิกของครอบครัว

ตวัอย่าง  เดก็บางคนแปรงฟันตอนเช้าและก่อนนอนแตบ่างคนแปรฟันตอนเช้าอย่างเดียว เด็กบาง

คนดืÉมนมทกุวนัแตบ่างคนดืÉมไมเ่ป็น  เดก็บางคนดถูกูสินค้าทีÉทําในประเทศไทย แตเ่ดก็บางคนนิยม

ใช้สินค้าทีÉทําในประเทศสิÉงเหลา่นี Êล้วนเป็นการหลอ่หลอมมาจากสถาบันครอบครัวทั Êงสิ Êน  เช่น พ่อ 

แม ่ สอนให้ลกูประหยดัหรือฟุ่ มเฟือย  พ่อแมอ่บรมสัÉงสอนให้ลกูใช้สินค้าทีÉผลิตในประเทศไทยให้ลกู

ฟังเป็นประจําลกูก็จะใช้สินค้าทีÉผลิตในประเทศไทยเป็นต้น 

   2.3  สงัคม (Social group) ลกัษณะด้านสงัคมประกอบด้วยรูปแบบการดํารงชีวิต

(Lifestyle) คา่นิยมสงัคม (Social Values) และความเชืÉอถือ เช่น ถ้าเป็นลกุทหารอยู่ในสงัคม รอบ

ครัวทหาร ก็จะมีสงัคมอย่างหนึÉงถ้าเป็นลกูนายธนาคาร ก็จะมีสงัคมอีกอย่างหนึÉง ถ้าเป็นลกูของครู 

อาจารย์ ก็จะมีสังคมอีกอย่างหนึÉ ถ้าเป็นลูกพ่อค้า ก็จะมีสงัคมอีกอย่างหนึÉงสังคมในทีÉนี Êอาจจะ

เป็นได้ทั Êงสงัคมอาชีพและสงัคมท้องถิÉน ตวัอย่าง สงัคมท้องถิÉน ถ้าเราเป็นคนในภาคใดในการซื Êอ

ของใช้ก็ไมเ่หมือนคนในภาคอืÉนๆ หรืออาจเป็นคนภาคเดียวกัน แต่ต่างจังหวดักันก็จะซื Êอสินค้าไม่

เหมือนกนั 

   2.4  วฒันธรรม (Culture) เป็นกลุ่มของค่านิยมพื Êนฐาน การรับรู้ ความต้องการ

และพฤติกรรม ซึÉงเรียนรู้จากการเป็นสมาชิกของสงัคมในครอบครัว วฒันธรรมจึงเป็นรูปแบบหรือ

วิถีทางในการดําเนินชีวิต ทีÉคนส่วนใหญ่ในสังคมยอมรับ ประกอบด้วยค่านิยมการรับประทาน 

อาหาร คนพมา่นุ่งโสร่ง คนยโุรป สวมกางเกงเป็นต้น วิธีการคิดเป็นวฒันธรรม  สงัคมไทยเป็นระบบ

ของสงัคมแก้ไขไมใ่ช้สงัคมแบบป้องกนั  ดงันั Êนคนไทยจึงมีการตรวจร่างกายประจําปีด้วยสถิติทีÉตํÉา

มาก   เพราะเกรงวา่ตรวจแล้วเจอโรคร้ายซึÉงเป็นความคิดทีÉผิด คนไทยบางคนไมย่อมทําประกนัชีวิต  

เพราะกลัวว่าจะเป็นการแช่งตัวเอง  คนไทยไม่รับประทานวิตามินเพราะคิดว่าไม่ได้เจ็บไข้

รับประทานไปก็ไมมี่ประโยชน์  คนไทยอยู่ในเขตร้อนน่าจะใช้ยาปรับกลิÉนตวัมากแตไ่มใ่ช่เพราะ  ถ้า

ใช้ถูกมองว่ามีปัญหาเรืÉองกลิÉนตวั  สงัคมไทยไทยเพิÉงจะเริÉมเป็นสงัคมแบบป้องกันเพียงเล็กน้อย

เท่านั Êน  เนืÉองจากมีสิÉงบอกสิÉงบอกเหตจุากการทีÉมีสถานบริการร่างกายเพิÉมมากขึ Êน  อาหารเสริม

เพืÉอสุขภาพเริÉมมีมากขึ Êน  เป็นต้น  นักการตลาดต้องเป็นนักมนุษย์วิทยาเพืÉอจะได้ทราบว่า
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วฒันธรรมของแตล่ะสงัคมไมเ่หมือนกนัการทางการตลาดในประเทศไทยจะต้องคํานึงถึงสงัคมและ

วฒันธรรมของไทยด้วย 

   2.5  การติดต่อธุรกิจ (Business  contacts)  หมายถึง โอกาสทีÉผู้ รับบริโภคจะได้

พบเห็นสินค้านั Êนๆ สินค้าตวัใดทีÉผู้บริโภคได้รู้จกั  พบเห็นบ่อยๆ  มีความคุ้นเคยซึÉงจะทําให้ผู้บริโภค

เกิดความรู้สกึไว้วางใจและมีความยินดีทีÉจะใช้สินค้านั Êน  แต่สินค้าทีÉผู้บริโภคไม่รู้จัก  ไม่ค่อยได้พบ

เห็นทําให้ไมมี่ความคุ้นเคยเมืÉอไมคุ่้นเคยก็ไมมี่ความวางใจ  ผู้บริโภคก็ไมย่ากใช้สินค้านั Êน  ดงันั Êนใน

การทําธุรกิจจึงต้องเน้นในเรืÉองของการทําในเกิดการพบเห็นในตราสินค้า (Brand contact) นํา

สินค้าเข้าไปให้ผู้บริโภคได้พบเห็น ได้รู้จกั ได้สมัผสั ได้ยิน ได้ฟังด้วยความถีÉสงู ซึÉงหลกัการนี Êจะเห็น

จากคา่ยเพลงตา่งๆทีÉซื Êอเวลาในรายการวิทย ุรายการโทรทศัน์ เจตนาคือ ต้องการให้ผู้บริโภคได้ยิน

ได้ฟังเพลงของเขาบ่อยๆเป็นการสร้างการพบเห็นในตราสินค้า (Brand  contact) ให้มากทีÉสดุเท่าทีÉ

จะมากได้ จะเห็นได้ว่าการสร้างให้บุคคลเกิดการเปิดรับ (Exposure) มากเท่าใด ก็ยิÉงทําให้ได้

ประโยชน์มากขึ Êนเท่านั Êน 

 บทบาทของบคุคลทีÉเกีÉยวข้องในการตดัสินใจซื Êอ  สามารถแบ่งได้ดงันี Ê 

  1. ผู้ ริเริÉม (initiator) หมายถึง บุคคลผู้ซึÉงรับรู้ถึงความจําเป็นหรือความต้องการ และริเริÉม

ความคิดเกีÉยวกบัการซื Êอและความต้องการหรือบริการ 

 2  ผู้มีอิทธิพล (influencer) หมายถึง บคุคลซึÉงแสดงถึงพฤติกรรมใดๆ เป็นสิÉงกระตุ้นหรือจงู

ใจตอ่บคุคลอืÉน  ทั ÊงทีÉตั Êงใจและไมต่ั Êงใจ ซึÉงมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซื Êอ และ/หรือ การใช้สินค้าหรือ

บริการ 

 3  ผู้ตดัสินใจ (decider) ผู้ ทีÉตดัสินใจหรือมีส่วนร่วมในการตดัสินใจว่าจะซื Êอไม่ซื Êออะไรซื Êอ

อย่างไร ซื ÊอทีÉไหน ซื ÊอเมืÉอไร และซื Êอจํานวนเท่าใด 

 4  ผู้ ซื Êอ (buyer) หมายถึง บคุคลผู้ซึÉงดําเนินการซื Êอจริง 

 5  ผู้ใช้ (user) หมายถึง บคุคลผู้ซึÉงเกีÉยวข้องกบัการบริโภคสินค้าหรือบริการโดยตรงและจะ

เป็นผู้ทําการประเมินการใช้สินค้าและบริการนั Êนๆ ด้วย 

 

 ขั Êนตอนการตัดสินใจของผู้ซื Êอ 

ขั Êนตอนการตดัสินใจของผู้ ซื Êอ (Buyer’s decision process) ต้องผา่นขั Êนตอน ดงันี Ê 

  1. การรับรู้ความต้องการ/ปัญหา รับรู้วา่ต้องการอะไร ซึÉงอาจเกิดจากสิÉงกระตุ้นจากภายใน

และภายนอก ความต้องการทางกาย ความต้องการด้านจิตวิทยา 
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2. การค้นหาข้อมลู รวบรวมข้อมลูทีÉเกีÉยวข้อง  เพืÉอนําไปประเมินผล โดยข้อมลูอาจจะเป็น

เรืÉองผลิตภัณฑ์ ราคา  สถานทีÉจําหน่าย และการส่งเสริมการตลาด ทีÉมาของแหล่งข้อมลูมาจาก

ตวัแทนขายโฆษณา (โทรทศัน์ วิทยุ สิÉงพิมพ์) อินเตอร์เน็ต ห้างสรรพสินค้า หรือจากผู้ เคยใช้ หรือ

ทดลองใช้เอง 

3. การประเมินผลทางเลือก เมืÉอได้ข้อมลูมาแล้วผู้บริโภคจะเกิดความเข้าใจและประเมินผล

ทางเลือก โดยกระบวนการประเมินมีดงันี Ê 

  3.1 คุณสมบัติผลิตภัณฑ์ ด้านใดด้านหนึÉง หรือภาพรวม ทีÉตอบสนองความ

ต้องการ 

  3.2 การให้นํ ÊาหนกัความสําคญัสําหรับคณุสมบตัิทีÉแตกตา่งกนั 

  3.3 ความเชืÉอถือเกีÉยวกบัตราสินค้า 

  3.4 ทศันคติในการเลือกตราสินค้า 

4. การตดัสินใจซื Êอ หลงัจากการประเมินผลมาแล้ว ผู้บริโภคจะเลือกซื Êอผลิตภณัฑ์ทีÉพอใจ

มากทีÉสดุ แตใ่นระหวา่งความตั Êงใจซื Êอ กบั การตดัสินใจซื Êอ มีปัจจยัทีÉเข้ามาเกีÉยวข้อง 3 ประการ 

   4.1 ทศันคติจากบคุคลอืÉน 

  4.2 ปัจจยัสถานการณ์ทีÉคาดคะเนไว้ 

  4.3 ปัจจยัสถานการณ์ทีÉไมไ่ด้คาดคะเนไว้ 

5. พฤติกรรมภายหลงัการซื Êอ เป็นสิÉงทีÉนกัการตลาดต้องพยายามทราบถึงระดบัความพอใจ

ของผู้บริโภคภายหลงัการซื Êอว่าอยู่ในระดับใด พฤติกรรมหลงัการซื ÊอทีÉต้องติดตามและให้ความ

สนใจ มีรายละเอียดดงันี Ê 

  5.1 ความพึงพอใจหลงัการซื Êอ (Post purchase satisfaction) เป็นระดบัความพึง

พอใจของผู้ บริโภคภายหลังจากทีÉได้ซื Êอสินค้าและบริการไปแล้ว ถ้าสินค้าและบริการนั Êนมี

ประสิทธิภาพสงูเท่า หรือเกินความคาดหวงั ก็มีโอกาสทีÉผู้บริโภคจะกลบัมาซื Êอหรือใช้บริการซํ Êา 

  5.2 การกระทําภายหลงัการซื Êอ (Post purchase action) ความพึงพอใจและไม่พึง

พอใจในผลิตภัณฑ์จะมีผลต่อพฤติกรรมต่อเนืÉองของผู้บริโภค เช่น ซื Êอซํ Êา เลิกใช้ บอกต่อ หรือ

ร้องเรียน 

  5.3 พฤติกรรมการใช้และการกําจัดภายหลงัการซื Êอ (Post purchase use and 

disposal) เป็นสิÉงทีÉต้องติดตาม เพราะมีผลตอ่การพฒันาสินค้า ยอดขาย สงัคม และสิÉงแวดล้อม 
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 วารุณี ตนัติวงศ์วาณิช และคณะ (2545 : 108) แบงขั Êนตอนกระบวนการตดัสินใจยอมรับ

ผลิตภณัฑ์ใหมไ่ว้ 5 ขั Êนตอน  

   (1.) ขั Êนตอนการรู้จัก (awareness) ผู้บริโภครู้ถึงผลิตภณัฑ์ใหม่ แต่ยังขาดข้อมลู

เกีÉยวกบัผลิตภณัฑ์  

   (2.) ความสนใจ (interest) ผู้บริโภคมองหาขา่วสารทีÉเกีÉยวข้องกบัผลิตภณัฑ์   

   (3.) การประเมินค่า (evaluation) ผู้บริโภคพิจารณาว่าจะทดลองใช้ ผลิตภณัฑ์

หรือไม ่  

   (4.) การทดลอง (trail) ผู้บริโภคทดลองผลิตภณัฑ์ใหมใ่นปริมาณเลก็น้อย เพืÉอปรับ

การประเมินคณุคา่ทีÉได้รับ  

    (5.) การยอมรับ (adoption) ผู้บริโภคตดัสินใจใช้ผลิตภณัฑ์เตม็ทีÉ และใช้ประจํา 

 

2.7 แนวคดิเกีÉยวกับการตัดสินใจเลือกทีÉอยู่อาศัย 

 

 Park, Burgess and Mc Kenzie (1975) เป็นนักคิดกลุ่มแรกๆทีÉสนใจเกีÉยวกับการเลือกทีÉ

อยู่อาศยัในเมืองโดยเฉพาะ เมืÉอมีการศึกษาพบว่าการเลือกทีÉตั Êงภายในเมืองมีความสัมพันธ์กับ

รายได้ของผู้ อยู่อาศยั กล่าวคือ ผู้ มีรายได้ตํÉาจะอยู่ใกล้กับใจกลางเมือง ส่วนผู้ มีรายได้สูงจะอยู่

บริเวณชานเมืองทีÉมีทีÉดินราคาถกูเนืÉองจากสผู้มีรายได้สงูต้องการบ้านและทีÉดินทีÉมีขนาดใหญ่และ

เป็นบ้านใหม ่

 Hawley (1980) ได้กล่าวสนับสนุน Park, Burgess and Mc Kenzie ว่า บริเวณใจกลาง

เมืองซึÉงมีทีÉดินราคาแพงจะมีทีÉอยู่อาศยัราคาถกู และสภาพแวดล้อมโดยรวมไมด่ี เพราะทีÉดินบริเวณ

ใจกลางเมืองจะใช้เพืÉอทํากิจกรรมในรูปแบบทีÉไม่ใช่การอยู่อาศัย ผู้ ถือกรรมสิทธิ Í ทีÉดินจึงไม่ดแูล

รักษาทําให้กลายเป็นทีÉอยู่อาศยัของผู้มีรายได้ตํÉา เช่น สลมัในกรุงเทพมหานคร สว่นผู้มีรายได้สงูจะ

อพยพไปอยู่ตามชานเมืองทีÉมีทีÉอยู่อาศยัทีÉดี มีระบบสาธรณูปโภคและสาธารณูปการทีเพียงพอกับ

ความต้องการ และต้องไมห่่างจากศนุย์การธรุกิจใจกลางเมืองมากจนเกิน 

 Berry and Frank E. Horton (1970) ทั Êงสองคนได้เสนอปัจจัยพื Êนฐานในการกําหนดการ

เลือกทีÉอยู่อาศยัออกเป็น 3 ประการคือ 

  1. ราคาหรือคา่เช่าทีÉพกัอาศยัทีÉเหมาะสม 

  2. ชนิดของทีÉพกัอาศยั 

   3. ทีÉตั ÊงของทีÉพกัอาศยัรวมไปถึงสภาพแวดล้อมและทีÉตั Êงของแหลง่งาน 
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 ปัจจยัทั Êง 3 ประการ มีความสมัพนัธ์คูไ่ปกบัเหตผุลสว่นตวัในการเลือกทีÉพกัอาศยัของแตล่ะ

บุคคล เช่น จํานวนเงินทีÉเหมาะสมทีÉจะจ่ายสําหรับทีÉอยู่อาศยัซึÉงจะขึ Êนอยู่กับรายได้ สภาพทีÉพัก

อาศยัจะขึ Êนอยู่กบัสถานภาพการสมรสและขนาดของครอบครัว และวิถีชีวิตซึÉงจะมีผลต่อชนิดของ

ชมุชนทีÉต้องการจะอยุ่ รวมไปถึงสถานทีÉทํางานและระยะห่างจากแหลง่งานทีÉไมม่ากจนเกินไป 

 Smith (1971 :  233 อ้างถึงในพิชยั สนัติวงศ์, 2541: 9) ได้อธิบายกระบวนการตดัสินใจซื Êอ

ทีÉอยู่อาศยั  ในฐานะของผู้บริโภค ผู้ประกอบการและผู้ให้กู้ ยืมเงิน  ตลอดจนเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์

วา่มีกระบวนการขั ÊนตอนทีÉสําคญัในการนําไปสูก่ารตดัสินใจโดยชี Êให้เห็นว่า ความสมัพันธ์ระหว่าง

ระบบข้อมลูสารสนเทศ (Information  System) ทีÉได้รับกบัตวัผู้ ซื Êอ ต้องการเปลีÉยนรสนิยม ทัศนคติ 

และความเสีÉยงทีÉจะเกิดขึ Êนจากความต้องการทีÉอยู่อาศยั รายได้ การใช้เหตผุล และความสนใจของผู้

ซื ÊอทีÉมีพฤติกรรมการตดัสินใจทีÉก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุ  ภายใต้ทรัพยากรและงบประมาณของผู้

ซื Êอ โดยมีระยะเวลาทีÉจํากดั 

 กระบวนการตดัสินใจซื ÊอทีÉอยู่อาศยั เกิดขึ ÊนในกรณีทีÉคิดจะเปลีÉยนทีÉอาศัย ควรจะมีการ

พัฒนาตามลําดับความสําคัญของเหตุการณ์ทีÉน่าจะเกิดขึ Êนจริงตรมสถานการณ์ทัÉวไปๆ ไปซึÉง

กระบวนการตดัสินใจจะประกอบด้วย  การใช้ข้อมลูและการดําเนินการอย่างมีกระบวนการ ดงันี Ê 

 ขั ÊนทีÉ 1 เมืÉอถึงเวลาพิจารณาเปลีÉยนทีÉอยู่อาศยั ในขั Êนตอนนี Êเกิดจากความจําเป็นทีÉต้องการ

เปลีÉยนแปลงรสนิยม รายได้เพิÉมขึ Êน ความคาดหวังใหม่ๆ เกิดขึ Êน ประกอบกับเงืÉอนไข ทางด้าน

การตลาด เอื Êออํานวยให้เกิดการคิดจะเปลีÉยนทีÉอยู่อาศยั หากคิดว่าไม่คิดจะเปลีÉยนแปลง ทีÉอยู่

อาศยั ก็จะกลบัไปทีÉเริÉมกระบวนการตดัสินใจใหมอี่กครั Êง แตถ้่าหากคิดวา่จะเปลีÉยนแปลงทีÉอยู่อาศยั 

ก็จะเข้าสูก่ระบวนการขั ÊนทีÉ 2 

 ขั ÊนทีÉ 2 ตั Êงเป้าหมาย ในการตั Êงเป้าหมาย ผู้ ซื Êอจะต้องกําหนดวตัถุประสงค์ของตนเองและ

พิจารณางบประมาณของตนเองทีÉ มีอยู่  พิจารณาทีÉตั Êง  ประเภทของบ้าน และลักษณะการ

ครอบครองจะเป็นเช่าหรือซื Êอ  โดยจะต้องพิจารณาข้อมลูดงักล่าวภายใต้ข้อจํากัดของตนเองทีÉจะ

สามารถรับได้หรือไม ่ก็จะเข้ากระบวนการขั ÊนทีÉ 2 

 ขั ÊนทีÉ 3 การคดัเลือกเบื Êองต้น ในขั Êนนี Êจะต้องทําการศึกษาข้อมลู 2 ด้าน คือ ข้อมลูเกีÉยวกับ

ราคาขาย  และข้อมลูทางด้านการตลาดทีÉมีการขายบ้าน ว่ามีเงืÉอนไขทางการเงินอย่างไร เช่น เงิน

ดาวน์ เงินผอ่น ระยะเวลา  และความเสีÉยง 

 ขั ÊนทีÉ 4 ทําการตรวจสอบข้อมลูภายใต้ทรัพยากรและงบประมาณของตนทีÉมีอยู่หรือหากให้

ข้อมูลมีความเป็นไปได้น้อย  คือข้อมูลของตนเองทางด้านการเงินกับข้อมูลทางการตลาด ไม่

สอดคล้องกนัก็จะกลบัไปสู ่ขั ÊนทีÉ  5 
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ขั ÊนทีÉ 5 กระบวนการเริÉมตดัสินใจใหม ่แตห่ากตรวจสอบข้อมลูแล้ว พบวา่มีความเป็นไปได้ก็

จะเข้าสูก่ระบวนการในขั ÊนทีÉ 6 

 ขั ÊนทีÉ 6 กระบวนการเปรียบเทียบ ในกระบวนการเปรียบเทียบจะรวบรวมข้อมลูเพืÉอกําหนด

ทางเลือกนั Êนโดยทําการประเมินผล 2 ระดบั ในชั ÊนทีÉ 7 และขั ÊนทีÉ 8 

 ขั ÊนทีÉ  7 ประเมินผลทีÉตั Êง ในขั Êนตอนนี Ê จะต้องได้รับรู้ข้อมูลทางด้านตลาด เช่น ข้อมูล

ทางด้านกายภาพ  ทีÉตั Êงโครงการ ลกัษณะของทีÉอาศยั สถานการณ์ทีÉอยู่อาศยั เพืÉอรวบรวมข้อมลู

และนํามาประเมินผล 

 ขั ÊนทีÉ 8 ประเมินผลทางด้านการเงิน ในขั Êนตอนนี Êต้องนี Êจะต้องตรวจสอบข้อมลูทางการเงิน 

เช่น เงืÉอนไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน์ เงินผ่อนชําระ ระยะเวลา และความเสีÉยง ทีÉจะเกิดขึ Êน 

รวมทั ÊงงบประมาณของตนเองทีÉมีอยู่ เพืÉอประเมินฐานะของตนเอง 

 ขั ÊนทีÉ 9 กระบวนการเลือก ในกระบวนการนี ÊจะหาทางเลือกทีÉดีทีÉสดุ 

 ขั ÊนทีÉ 10 พิจารณาใหมเ่พืÉอตดัสินใจซื Êอ หรือไมซื่ Êอ ถ้าผอ่นผนัการซื Êอก็จะเข้าสูข่ั ÊนทีÉ 11 

 ขั ÊนทีÉ 11 คือไปเริÉมกระบวนการตดัสินใจใหม ่แตถ้่าตกลงซื Êอสามารถเข้าสูข่ั ÊนตอนทีÉ 12 

 ขั ÊนทีÉ 12 สามารถย้ายเข้าไปอยู่อาศยัในบ้านหลงัใหม ่

 

  มานพ พงศทตั (2536) ได้กลา่วไว้วา่ ระบบขนสง่มวลชนเป็นสิÉงทีÉจําเป็นและต้องมีคณุภาพ 

ซึÉงรูปแบบ “Mid-rise High-density” ของทีÉอยู่อาศยัอาจจะมีมากขึ Êน ซึÉงการพัฒนานี Êยังไม่พบมาก

นักในเมืองไทย การพัฒนาและการจัดการทีÉอยู่อาศัยในเมืองในอนาคตคงจะผสมผสานกันใน

รูปแบบของ  

 1. ใน CBD เป็น New York Style สําหรับผู้มีรายได้สงูและชมุชนแออดั 

 2. เขตชั Êนกลางเมือง มีความหนาแน่นมาก เป็นทีÉอยู่อาศยัของผู้มีรายได้ปานกลาง 

 3. เขตชั Êนนอกเมือง จะพบระบบ Estate เช่น เช่นบ้านบริเวณเขาใหญ่ รอบสนามกอล์ฟ 

และสําหรับผู้มีรายได้น้อยจะอยู่รายล้อมแหลง่อตุสาหกรรม 

 สว่นบริเวณศนูย์กลางเมืองจะมีอยู่ 3 ลกัษณะ คือ 

 1. Commercial Area กลุ่มคนทีÉอยู่อาศยัในบริเวณนี Êเป็นพวกทีÉมีกําลงัซื Êอสงูได้แก่คนรุ่น

ใหมร่ะดบับน หรือ YAPPIES ของไทย 

2. Industrial Area แหล่งงานด้านอตุสาหกรรม กลุ่มผู้ มีรายได้ระดบัล่างจะอยู่บริเวณนี Ê 

และมีชมุชนแออดัย้ายมาเกาะกลุม่ในบริเวณนี Êมากขึ Êน 
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3. Residential Area ซึÉงแบ่งได้เป็น 

3.1 Suburban ชานเมืองชั Êนนอก ซึÉงมีคณุภาพสิÉงแวดล้อมทีÉดีทีÉสดุของเมือง เป็นทีÉ

อยู่อาศยั 

ของผู้มีรายได้สงูและสถาบนัครอบครัวทีÉมีความมัÉนคง 

      3.2 Inner-city Residential คือ กลุ่มคนรุ่นใหม่ชั Êนล่างทีÉกําลงัเกิดขึ Êนนอกจากจะ

เกาะกลุม่ในบริเวณย่านอตุสาหกรรมแล้ว ยงัเกาะกลุม่ในแหลง่เสืÉอมโทรมชั Êนในของเมือง 

 

นอกจากนี ÊสิÉงทีÉสําคญัทีÉสดุซึÉงไม่ว่าจะอยู่ในสภาวะใดจะต้องพิจารณา  3  ประการนี Êเป็น

หลกั  ได้แก ่

1. ทีÉตั Êงจะต้องอยู่ไมไ่กลจากทีÉทํางานของทั Êงสามีและภรรยา บางทีอาจจะต้องเลือกให้ใกล้

โรงเรียนลกู 

2. ราคา จะต้องเหมาะสมกับตวัสินค้า ต้องเปรียบเทียบราคากับสินค้าชนิดใกล้เคียงกัน

และต้องดกํูาลงัผอ่นดาวน์ต้องอย่าเกิน 20-25% ของรายได้หลกัแตล่ะเดือน 

3. คณุภาพและสิÉงอํานวยความสะดวก พิจารณาดมูาตรฐานวสัดทีุÉใช้ในงานก่อสร้าง และ

การพิจารณาพื ÊนทีÉสว่นกลางวา่ มีสิÉงอํานวยความสะดวกอะไรบ้าง อาทิ สระว่ายนํ Êา สนามเด็กเล่น 

ร้านค้า ฯลฯ 

นัÉนคือสามประการหลกั  ซึÉงในสภาวการณ์ปัจจุบันคงจะยังไม่พอ  ต้องพิจารณาเพิÉมอีก 3 

ประการซึÉงถือวา่เป็นระดบัรองคือ 

4  ผู้ประกอบการเป็นใคร  เป็นมืออาชีพทีÉทํางานติดต่อมายาวนานแค่ไหน  ผลงานเป็นทีÉ

ยอมรับหรือไม ่ และมีความรับผิดชอบตอ่สญัญาและมีสถานะมัÉนคงเพียงใด 

5  สถาบนัการเงินเป็นใคร  ธนาคารหรือสถาบนัทีÉสนบัสนนุโครงการมีความน่าเชืÉอถือมาก

แคไ่หนและใครเป็นผู้สนบัสนนุให้กู้ ในอตัราดอกเบี ÊยทีÉเท่าใด 

6  สร้างเสร็จไปแล้วแคไ่หน  โครงการทีÉจะซืÉอมีใบอนุญาตจัดสรรก่อสร้างอาคารเรียบร้อย

แล้วหรือไม ่ ซึÉงเป็นทีÉแน่นอนวา่โครงการทีÉแล้วเสร็จหรือใกล้แล้วเสร็จย่อมได้เปรียบ เพราะค่อนข้าง

มัÉนใจได้วา่จะสามารถเข้าอยู่ได้โดยเร็ว 

ผู้ ซื Êอหรือผู้ต้องการซื Êออสงัหาริมทรัพย์ สามารถแยกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก ่

1. Real Buyer คือผู้ ซื ÊอทีÉต้องการซื ÊอเพืÉออยู่อาศยัจริง เป็นผู้ ซื Êอบ้านหลงัแรก (First-Time 

Home Buyer)   
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2. Investor หรือ Saving & capital คือผู้ ซื ÊอทีÉซื Êอไว้ลงทุน ยอมโอนกรรมสิทธิ Í เป็นเจ้าของ

เอง เพืÉอปลอ่ยเช่า หรือเก็บไว้ให้ลกูหลาน 

  3. Speculators หรือ Opportun คือผู้ ซื ÊอทีÉซื ÊอเพืÉอเก็งกําไรต้องการขายต่อไม่ต้องการโอน

กรรมสิทธิ Í  ต้องการถือครองไว้ในระยะเวลาสั Êนๆ หรือซื ÊอใบจองเพืÉอขายตอ่ 

 พลัลภ กฤตยานวชั (2538) ได้สรุปทีÉตั ÊงของทีÉอยู่อาศยัวา่ ทําเลทีÉตั Êงในเชิงความสามารถใน

การเข้าออกสูที่Éทํางาน และระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมืองทีÉมีความสะดวกรวดเร็ว 

จะเป็นตวัแปรทีÉกําหนดราคาบ้านทีÉสําคญัทีÉสดุ ในอนาคตทีÉอยู่อาศัยทีÉสําคญัทีÉสดุได้แก่ ทําเลทีÉ

สามารถเข้าออก (Accessibility) เข้าสู่แหล่งการใช้ชีวิตประจําวนัได้อย่างรวดเร็ว สถานทีÉสําคัญ

ของทีÉอยู่อาศยัในเมืองคือ “WSS” ได้แก่ ทีÉทํางาน (Work Place) โรงเรียน (School) และศนูย์การค้า 

(Shopping Center) แตสํ่าหรับคนโสดและครอบครัวทีÉยงัไมมี่บตุร จะเป็นบริการอืÉนๆ ทีÉสอดคล้อง

กับค่านิยมและวิถีชีวิตเฉพาะบุคคลทีÉมีความแตกต่างกัน เช่น การบริการด้านการพักผ่อนและ

บนัเทิง 

 

 

2.8 แนวความคดิเกีÉยวกับบ้านหลังทีÉสอง 

 

มานพ พงศทตั (2552) กลา่ววา่ ตลาดบ้านหลงัทีÉ 2 คือ ตลาดของผู้ มีอนัจะกิน เมืÉอมีบ้าน

หลงัแรกแล้ว พอมีเงินก็จะซื Êอบ้านหลงัทีÉ 2 บางคนอยู่ชานเมือง ก็จะซื Êอคอนโดในเมืองเอาไว้พัก

เวลาทํางานและใกล้โรงเรียนลกู ซึÉงจะเลือกอยู่ในเมืองวันธรรมดา อยู่ชานเมืองวนัเสาร์-อาทิตย์ 

นอกจากนี Êพอมีเงินมากขึ Êน ก็จะมีบ้านหลงัทีÉ 3 อยู่ชายทะเลหรือบนเขาเพืÉอพกัตากอาศ 

ในอนาคตคนในกรุงเทพมหานครแทนทีÉจะซื Êอบ้านหลงัใหญ่ 1 หลงั อาจจะเปลีÉยนเป็นซื Êอ 

อาคารชดุในเมืองแทนและซื Êอบ้านขนาดกลาง 1 หลงัชานเมือง ในราคาเท่ากนั เช่นแทนทีÉจะซื Êอบ้าน

หลงัหนึÉงประมาณ 6 ล้านบาท ก็จะเป็นซื Êอคอนโดประมาณ 2 ล้านบาท และซื Êอบ้านในราคา 4 ล้าน

บาท ก็จะใช้เวลาชานเมืองเสาร์-อาทิตย์อยู่กบัครอบครัว มีบริเวณอากาศดี และมีอาคารชดุในเมือง

ไว้ทํางานจนัทร์-ศกุร์ 

ซึÉงห้องชดุในเมืองอาจไมจํ่าเป็นต้องซื Êอแตใ่ช้วิธีเช่าแทน ในตา่งประเทศจะไม่ซื Êอห้องชุดกัน 

แตจ่ะมีการเช่าระยะยาว จะมีบ้านอยู่ชานเมืองเมืÉอแก่เฒ่าหรือว่าลกูโตแล้ว ในเมืองแทนทีÉจะซื Êอ

ห้องชดุ แตจ่ะมีการเช่าเท่ากบัระยะเวลาเราทํางาน เช่น เช่า 20 ปี 15 ปี ห้องชุดทีÉราคา 2 ล้านบาท

อาจจะเหลือล้านเดียว พอเกษียณก็กลบัไปอยู่ชานเมือง วิธีนี ÊจะมีทีÉอยู่อาศยั 2 ทีÉในเวลาเดียวกัน 
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อาจจะเช่าหรือซื Êอห้องชดุในเมืองก็ได้ แล้วก็มีบ้านชานเมือง ตลาดทีÉอยู่อาศยัก็จะเพิÉมขึ Êนอีกเท่าตวั

ทนัที ความต้องการบ้านก็เพิÉมขึ Êนอีก 1 เท่าตวั โดยกระจายการซื Êอบ้านหลงัใหญ่ออกมาเป็นหลงั

กลางและห้องชดุขนาดเลก็ 

นอกจากนี Êยังมีนักการตลาดมองเห็นตลาดทีÉจะเอา 2 สินค้ามารวมกัน นําเสนอสินค้าทีÉ

เรียกวา่ “Two in One” ซื Êอ 1 ได้ 2 อย่าง นําเอาบ้านนอกเมือง ราคาไม่แพงมากมาขายคู่กับอาคาร

ชุดในเมือง โดยมุ่งเป้ากลุ่มตลาดขนาดเล็ก คนรุ่นใหม่ ครอบครัวเล็ก ทํางานในเมืองแต่ต้องการ

พกัผอ่นวนัหยดุเติมพลงัออกซิเจนจากชานเมืองและหวัเมืองใกล้เคียง 

 

2.9 แนวความคดิเกีÉยวกับอาคารชุดพักอาศัย 

 

 ถนอม  องัคณะวฒันา (2534) ได้ทําการศึกษาเกีÉยวกับประเภทของอาคารชุด และแบ่ง

ออกเป็น 3 ลกัษณะใหญ่ๆ ตามลกัษณะของการใช้งาน สําหรับประเภทแรกคือ  อาคารชุดเพืÉอการ

พกัผอ่น (Residential Condominium) เป็นอาคารชดุทีÉจัดสร้างขึ Êนโดยมีวตัถุประสงค์หลกัคือ เพืÉอ

เป็นทีÉพกัผอ่นอาศยั ซึÉงเป็นทีÉแพร่หลายทีÉสดุในประเทศไทยและตา่งประเทศ เนืÉองจากสามารถบรรจุ

หน่วยทีÉพกัอาศยัจํานวนมากบนทีÉดินขนาดเลก็ โดยเฉพาะในเขตเมืองซึÉงมีราคาทีÉดินแพง อาคารชดุ

ประเภทนี Êมีอยู่ในย่านการค้าทีÉสําคญั และมีสิÉงอํานวยความสะดวกตา่งๆ รวมอยู่ด้วย เช่น สระว่าย

นํ Êา สโมสรกีฬา ห้องออกกําลงักาย ห้องประชมุ เป็นต้น สว่นประเภททีÉสอง คือ อาคารชุดเพืÉอธุรกิจ

การค้า (Commercial Condominium) เป็นอาคารชดุเพืÉอใช้เป็นสํานกังาน ร้านสรรพสินค้าหรือเพืÉอ

ธุรกิจการค้าอืÉนๆ มีลักษณะการใช้งานเหมือนอาคารสํานักงานให้เช่าทัÉวไป ประเภททีÉสาม คือ 

อาคารชุดเพืÉอการอตุสาหกรรม (Industrial Condominium) เป็นอาคารชุดทีÉรวมโรงงานหลายๆ 

โรงงานไว้ด้วยกนั เกิดขึ Êนในตา่งประเทศเป็นสว่นใหญ่ โดยเฉพาะประเทศทีÉมีทีÉดินจํากดั เช่นฮ่องกง 

และสิงคโปร์ 

 อาคารชุด มาจากคําภาษาองักฤษว่า คอนโดมิเนียม ซึÉงคําว่า “Condominium” นี Êโดย มี

รากฐานมาจากภาษาฝรัÉงเศสโดยคําว่า “Con” หมายถึง ร่วมกัน ส่วนคําว่า “Domus” หมายถึง 

สถานทีÉอยู่อาศัย ดงันั Êน “Condominium” จึงหมายถึง สถานทีÉทีÉมีผู้คนอยู่ร่วมกันในลักษณะทีÉ

สามารถแบ่งแยกได้วา่ ทรัพย์สว่นใดเป็นทรัพย์สว่นบคุคลทีÉมีไว้เพืÉอประโยชน์สว่นบคุคล และทรัพย์

สว่นใดทีÉเป็นทรัพย์สว่นกลางทีÉมีไว้เพืÉอประโยชน์ร่วมกนั (อนนัตพร นคะจดั, 2542 : 16) 

 สําหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกา ได้ไห้คําจํากัดความ คอนโดมิเนียม 

หมายถึง อสงัหาริมทรัพย์ทีÉถกูกําหนดสําหรับเป็นกรรมสิทธิ Í ส่วนบุคคลหลายส่วน และส่วนทีÉเหลือ



 

33 

กําหนดให้เป็นกรรมสิทธิ Í ร่วม ระหวา่งตวัผู้ทีÉเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ส่วนบุคคลเหล่านี Ê คําว่า “อาคาร

ชุด” ตามพจนานุกรม ได้ให้ความหมายไว้ว่า หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ ÍทีÉแยกกรรมสิทธิ Í ในส่วน

บุคคลออกทีÉได้จากกรรมสิทธิ Í ในส่วนของ อาคารทั Êงหลงั (System of Separate Ownership of 

Individuals Units in Multiple Unit Building) แต่ในขณะเดียวกันผู้ ทีÉได้ถือกรรมสิทธิ Í ทุกคนก็ได้มี

กรรมสิทธิ Í ร่วมกนัใน ทรัพย์สว่นกลาง (สนุนัทา เธียรถาวร, 2540 : 5) 

 

ววิัฒนาการอาคารชุดในประเทศไทย 

กฎหมายกับความเป็นจริงพระราชบัญญัติ  อาคารชุดได้มีการถูกเถียงกันอยู่เป็น

เวลานาน  และการทีÉมีการร่างพระราชบญัญัติอาคารชดุในอดีตก็เนืÉองด้วยผู้บริหารหลายคน ได้เห็น

การพัฒนาบ้านเมืองในประเทศทีÉเจริญแล้ว  มีกฎหมายเกีÉยวกับอาคารชุดอันเป็นกฎหมายทีÉ

ส่งเสริมให้มีกรรมสิทธิ Í เหนือ พื Êนดิน ส่งเสริมให้มีความเป็นอยู่หนาแน่นและส่งเสริมให้เกิดการ

รวมตวัของทีÉอยู่ อาศยัในเมือง (Agglomeration of Residential Area) กฎหมายเหล่านี Êส่วนใหญ่

มกัจะเกิดกบัสภาพบ้านเมืองทีÉมีการพฒันาระดบัสงู ประเทศทีÉมีภาคอตุสาหกรรมเป็นภาคนํา หรือ

ประเทศทีÉมีสภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุ่งเรือง เป็นต้น กฎหมายนี Êได้มีการริเริÉมพดูกนัในประเทศไทย

สมยัรัฐบาลของ จอมพล ถนอม กิตติขจร ได้มีการแต่งตั Êงอนุกรรมการร่างพระราชบัญญัตินี Êขึ Êนมา

ประกอบด้วยข้าราชการ หลายฝ่าย มีนักกฎหมาหลายคน แต่ครั Êงนั Êนถูกโต้แย้งว่ากฎหมายอาคาร

ชดุนี Êขดัแย้งกบักฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อนัเป็นกฎหมายพื ÊนฐานทีÉได้ใช้ปฏิบตัิกนัมาเป็นเวลานาน 

ทีÉขดัแย้งกนั ก็คือวา่กฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั Êนให้สิทธิอํานาจการเป็นเจ้าของทีÉดินและ อาคาร

อย่างเต็มทีÉ แต่ผู้ ใดแม้แต่รัฐเองก็ไม่มีอํานาจเหนือทีÉนั Êนๆ และผู้ ใดจะละเมิดสิทธิการเป็นเจ้าของ

ย่อมมิได้ การให้อํานาจสิทธิเด็ดขาดเช่นนี Êทําให้คณุลกัษณะของกฎหมายอาคารชุดนั Êนไม่เป็น ทีÉ

ยอมรับของนักกฎหมาย จึงทําให้ลักษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไว้อยู่ระยะหนึÉง 

จนกระทัÉงไมน่านนี Êการเคหะแห่งชาติได้หยิบยกเรืÉองกฎหมายอาคารชุดขึ Êนมาอีก ครั ÊงหนึÉง โดยจะ

นํามาใช้กบัอาคารชดุของการเคหะเองและได้ทําการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด จนกระทัÉงเป็นทีÉ

ยอมรับกันในระหว่าง นักกฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา ในวนัทีÉ 30 

เมษายน พ.ศ.2522 และมีผลใช้บังคบัได้เมืÉอพันกําหนด 180 วันนับตั Êงแต่วันประกาศ คือ 30 

ตลุาคม พ.ศ.2522   

วิวัฒนาการอาคารชุด ถ้าหันกลับมามองในการร่างกฎหมายนี ÊทีÉเพิÉงจะคลอดออกมา 

กฎหมายนี ÊเกิดจากลกูผสมของหลายประเทศทีÉคณะกรรมการได้ไปศึกษามาซึÉงได้แก่  กฎหมาย

คอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ เป็นต้น แล้วจึงได้นํามาผสมผสานกับกฎหมาย 

แพ่งและพาณิชย์ของไทย ก็นับได้ว่าเป็นความพยายามทีÉดีพอใช้ อย่างน้อยก็มิได้ทําการลอกจาก
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ฝรัÉง มาทั Êงมาทั Êงฉบบัอย่างทีÉเคยทํากนัมา ข้อเสียในการร่างกฎหมายอาคารชดุทีÉมีการออกมาฉบบันี Ê

ก็มีไม่น้อย นัÉนก็คือ เหมือนกับกฎหมายหลายๆ ฉบับของไทยทีÉผู้ ร่างกฎหมายและกลุ่มผู้ ร่าง

สว่นมากเป็น นกักฎหมายและนกับริหารราชการ วิธีการรางก็มกัจะมองแต่ทางฝ่ายรัฐเป็นประเด็น

สําคญั มิเคยคํานึงถึงประสิทธิภาพและความเป็นไปได้ในการปฏิบัติ อีกประการทีÉสําคญัก็คือ การ

จะร่างกฎหมายทีÉดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและให้เกิดประสิทธิภาพในด้านการปฏิบัตินั Êน 

คณะกรรมการร่างกฎหมายจะต้องประกอบหลายฝ่ายเข้ามาทําการแลกเปลีÉยนความคิดความเห็น

กนั กลุม่คนพวกนี Êได้แก่ (มานพ พงศทตั, 2522: 2) 

1. ตวัแทนของรัฐ  

2. ผู้ นํากฎหมายไปปฏิบตัิ  

3. ผู้ ทีÉอยู่ภายใต้กฎหมาย  

 

2.10 ผลงานวจัิยทีÉเกีÉยวข้อง 

 

 สวิุทย์ อาชวฒิุกุลวงศ์ (2537) : การศึกษาความต้องการบ้านหลงัทีÉสองในเมืองของผู้ ทีÉ

ทํางานในย่านศนูย์กลางธรุกิจ บริเวณสีลม สรุวงศ์ ผลการศกึาพบวา่ ความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง

ของกลุม่ตวัอย่างทีÉทํางานในย่านศนุย์กลางธุรกิจสีลม และสรุวงศ์ มีความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง

คิดเป็นร้อยละ 29.8 มีบ้านหลงัทีÉสองอยู่ในเมืองอยุ่แล้วคิดเป็นร้อยละ 13.40 สว่นทีÉเหลือไม่มีความ

ต้องการบ้านหลงัทีÉสองในเมือง ซึÉงผู้ ทีÉมีความต้องการบ้านหลงัทีÉสองในเมืองจะมีอายตุั Êงแต ่40 ปีขึ Êน

ไป มีการศกึษาในระดบัสงูกวา่ปริญญาตรี มีระดบัรายได้ครัวเรือน 30,000 บาทตอ่เดือนขึ Êนไป  

 ซึÉงความต้องการบ้านหลังทีÉสองของคนกลุ่มนี Êมีการเลือกลักษณะบ้านหลังทีÉสองเป็น

คอนโดมิเนียม เฟลต และอาพาร์ตเมนต์ ทีÉอยู่ใกล้ทีÉทํางานและลดระยะเวลาในการเดินทางมา

ทํางาน เพราะทีÉพกัอาศยัของคนกลุม่นี Êจะอยู่คอ่นข้างไกลและใช้เวลาในการเดินทางมาก สว่นปัจจยั

ของผู้ทีÉมีความต้องการบ้านหลงัทีÉสองใช้ในการเลือกบ้านหลงัทีÉสองในเมืองคือ ทําเลทีÉตั Êงและความ

สะดวกในการเดินทางมาเป็นอนัดบัแรก  

 กิตติพงษ์ ไตรสารวฒันะ (2538) : ปัจจยัการตดัสินใจซื Êอ ทศันคติและความพึงพอใจของผู้

อยู่อาศยัอาคารชดุพกัอาศยัราคาปานกลางในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ผลการศึกาพบว่า 

กลุม่ผู้ ทีÉพกัอาศยัในอาคารชดุระดบัราคาปานกลางในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครเป็นกลุ่มคนทีÉ

มีอายุน้อยกําลังสร้างฐานะ ต้องการทีÉจะแยกครอบครัวจากบิดามารดา มีรายได้เฉลีÉยครัวเรือน 
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20,000-40,000 บาทตอ่เดือน มีการศกึษาระดบัปริญญาตรีมากทีÉสดุ ก่อนตดัสินใจซื Êออาคารชุดจะ

อยู่กบับิดามารดา และต้องการทีÉจะซื ÊอเพืÉอเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ในอาคารชดุ 

 ในด้านความพึงพอใจในทีÉพักอาศยั กลุ่มผู้พักอาศยัระดบัราคาปานกลางในเขตชั Êนกลาง

ของกรุงเทพมหานครจะมีความพอใจในทีÉพักอาศยั เพราะโครงการทีÉคนกลุ่มนี Êตัดสินใจซื Êอนั Êน

สามารถตอบสนองความต้องการได้ ส่วนความไม่พอใจจะมีในด้านสาธารณูปโภคทีÉไม่ดีหรือไม่

เพียงพอตอ่ความต้องการ โดยปัจจยัในการตดัสินใจซื Êอจะแตกตา่งกนัไปตามประเภทโครงการ ดงันี Ê 

1. โครงการ Mid Rise – Low Density ให้ความสําคญักับสภาพแวดล้อมและ

ความปลอดภยัในโครงการ   

2. โครงการ Mid Rise – High Density ให้ความสําคญักบัทําเลทีÉตั ÊงของโครงการทีÉ

อยู่ใกล้แหลง่งาน 

3. โครงการ High Rise – High Density ให้ความสําคญักบัทําเลทีÉตั Êงของโครงการ

ทีÉอยู่ใกล้แหลง่งาน 

 บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล (2549) : เหตุจูงใจในการตดัสินใจซื Êอห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานี

รถไฟฟ้า : กรณีศกึษา โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ ซิตี Êโฮม สขุมุวิท ผลการศกึษาพบว่า ผู้ ทีÉตดัสินใจ

ซื Êอส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 36-45 ปี เป็นผู้ มีรายได้อยู่ในระดบั มากกว่า 100,001 บาทขึ Êนไป คิด

เป็นร้อยละ 62.6 ซึÉงตอนแรกได้ตั Êงลกูค้ากลุ่มเป้าหมายอยู่ทีÉระดบัรายได้ 25,000-40,000 บาท แต่

พบวา่มีเพียงร้อยละ 3.7 สว่นใหญ่จะมีการศกึษาระดบัปริญญาโทร้อยละ 43.7 เป็นอาชีพพนักงาน

บริษัทเอกชนร้อยละ 48 ซึÉงมีทีÉพกัอาศยัปัจจบุนัเป็นบ้านเดีÉยวและเป็นเจ้าของเอง โดยปัจจัยในการ

เลือกห้องชุดพักอาศัยมี 3 ปัจจัย คือ ทําเล ทีÉตั Êง และชืÉอเสียงผู้ประกอบการ ตามลําดับ มีการ

ตดัสินใจซื Êอโครงการตั Êงแตค่รั Êงแรก และตดัสินใจซื Êอด้วยตวัเอง ซึÉงได้รับการแนะนําจากเพืÉอน-ญาติ 

คิดเป็นร้อยละ 30.9 

 ซึÉงเหตผุลในการซื Êอพบวา่สามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ คือ ซื ÊอเพืÉอการลงทนุร้อยละ 45 เพืÉอ

เก็งกําไรร้อยละ 16.9 และซื ÊอเพืÉอพกัอาศยัเองร้อยละ 37.7 (แบ่งเป็นซื ÊอเพืÉอให้ญาติ-บุตรพักอาศยั

ร้อยละ 13.1 / เพืÉอพักอาศยัเองร้อยละ 12.3 และเป็นบ้านหลงัทีÉสองร้อยละ 12.3) ซึÉงเมืÉอนับรวม

แล้วมีการซื ÊอเพืÉอลงทุนและเก็งกําไรมากถึงร้อยละ 61.9 มากกว่าผู้ ทีÉ ซื ÊอเพืÉอพักอาศัยจริง ซึÉงมี

ปริมาณมากขึ ÊนในปัจจบุนัสําหรับโครงการอาคารชดุพกัอาศยัทีÉอยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า 

  กรกฎ กุฎีศรี (2553) : ปัจจัยในการตัดสินใจซื Êอห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : 

กรณีศึกษา โครงการไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน และไอดีโอ คิว พญาไท ผลการสึกษาพบว่า ผู้ตอบ

แบบสอบถามเป็นเพศชาย มีอายรุะหวา่ง 36-45 ปี มีสถานภาพสมรส ประกอบอาชีพรับจ้างเอกชน 
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และมีรายได้ครัวเรือนในระดบั มากกวา่ 200,000 บาทตอ่เดือน และบุคคลทีÉมีส่วนในการตดัสินใจ

ซื Êอห้องชดุมากทีÉสดุคือ คูส่มรส 

 ด้านปัจจยัในการตดัสินใจซื Êอ สว่นใหญ่ให้ความสําคญักบั การมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉเป็นระบบ 

สภาพแวดล้อมของสว่นกลางโลง่โปร่งสบาย และคณุภาพกบัรูปแบบห้องพักอาศยั ตามลําดบั โดย

มีวตัถปุระสงค์การซื Êอห้องชดุเพืÉอลงทนุร้อยละ 42.5 เพืÉอเก็งกําไรร้อยละ 13.5 และเพืÉออาศยัร้อยละ 

44 สรุปได้ว่ามีการซื ÊอเพืÉอการลงทุนและเก็งกําไรรวมกันมาถึงร้อยละ 56 ซึÉงมากกว่าการซื ÊอเพืÉอ

อาศยัเอง เป็นผลเสียต่อการตลาดของโครงการอาคารชุดพักอาศัยและอาจก่อให้เกิดสภาวะล้น

ตลาดในทีÉสดุ    



บททีÉ 3 

วธีิดําเนินการวจัิย 

 

  สําหรับการศกึษาเปรียบเทียบปัจจยัในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองใน

เขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ในครั Êงนี Ê ผู้ วิจัยได้กําหนดขั Êนตอนการดําเนินการวิจัย

ดงัตอ่ไปนี Ê 

   3.1 การกําหนดประชากรกลุม่ตวัอย่าง 

   3.2 เครืÉองมือทีÉใช้ในการวิจยั 

   3.3 การเก็บรวบรวมข้อมลู 

   3.4 การวิเคราะห์ข้อมลู 

   3.5 โครงการกรณีศกึษา 

 

3.1 การกําหนดประชากรกลุ่มตัวอย่าง 

 

 3.1.1 ประชากรในการศกึษา 

 การคดัเลือกกลุม่ตวัอย่างในสว่นของโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในเขตชั Êนใน และชั Êนกลาง

ของกรุงเทพมหานคร เริÉมจาการทําการสมัภาษณ์ผู้เข้าชมงานและผู้สนใจอาคารชดุพกัอาศยัในงาน 

โฮม บายเออร์ เอก็โป 2554 พบวา่สว่นใหญ่เป็นคนทีÉมีบ้านหลงัแรกและมีความมัÉนคงทางฐานะอยู่

แล้ว ซึÉงคนกลุม่นี Êจะอาศยัอยู่บริเวณชานเมืองและปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร  

  การศกึษาในงานวิจยันี Ê ให้ความสําคญักับสถิติและปัจจัยในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้าน

หลงัทีÉสองของกลุม่ตวัอย่าง รวมไปถึงการเปรียบเทียบปัจจยัทีÉมีผลตอ่การเลือกอาคารชุดพักอาศยั

ในเขตชั Êนใน กบัเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร เพืÉอทําการวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางการ

จดัการด้านการตลาดทีÉมีประสิทธิภาพ 

 ประชากรทีÉศกึษาได้แก่ กลุ่มประชากรทีÉอาศยัอยู่ในโครงการอาคารชุดในพื ÊนทีÉชั Êนในของ

กรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และพื ÊนทีÉชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 2 โครงการ และต้องกําหนด

กลุ่มตัวอย่างทีÉเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองโดยยังถือกรรมสิทธิ Í ในบ้านหลังแรกอยู่ ซึÉงมี

โครงการดงันี Ê 
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  1.โครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร          จํานวน  861  หน่วย 

  2. โครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา     จํานวน 1295 หน่วย 

  3. โครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า                      จํานวน  571  หน่วย 

  4. โครงการลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 44                จํานวน  813  หน่วย  

 ซึÉงมีกลุม่ประชากรทีÉต้องการศกึษาทั Êงหมด 3,540 หน่วย 

 

 3.1.2 การสุม่ประชากรกลุม่ตวัอย่าง 

 การสุม่ประชากรกลุม่ตวัอย่าง จากประชากรทีÉอาศยัอยู่ในโครงการอาคารชดุทั Êง 4 โครงการ 

โดยใช้สตูรคํานวณขนาดของกลุ่มตวัอย่างของทาโร่ ยามาเน่ ทีÉช่วงความเชืÉอมัÉน 95% (Yamane: 

1976) ดงันี Ê 

  n     =      N 

                              1+Ne2 

                n     =    ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 

                N    =     ขนาดของประชากร 

                e     =     ความคลาดเคลืÉอนทีÉยอมให้เกิดขึ Êน 

  ซึÉงเมืÉอนําจํานวนหน่วยพกัอาศยัทั Êงหมดมากําหนดกลุ่มตวัอย่างทีÉทําการศึกษาโดยใช้การ

กําหนดของ Yamane ทีÉประมาณค่าพารามิเตอร์ด้วยระดบัความเชืÉอมัÉนร้อยละ 95 ความคลาด

เคลืÉอน 0.05 ได้ดงันี Ê 

 

Nop =        N             ,    Nop =                   3,540                   ,     Nop = 360   

   1+NE2                                1+[(3,540)x(0.05)2] 

 

  ดงันั ÊนเมืÉอทําการคํานวณแล้วจะต้องทําการเก็บแบบสอบถามขั ÊนตํÉาจํานวน 360 ชุด ผู้ วิจัย

จึงกําหนดทีÉจะจดัเก็บแบบสอบถาม โดยแบ่งเป็นโครงการในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครจํานวน 

200 ชดุ และโครงการในเขตกลางในของกรุงเทพมหานครจํานวน 200 ชดุ 
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  โครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร           จํานวน  861 หน่วย (80 ชดุ) 

  โครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา        จํานวน 1295 หน่วย (120 ชดุ) 

 

  โครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า               จํานวน  571 หน่วย (82 ชดุ) 

  โครงการลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 44    จํานวน 813 หน่วย (118 ชดุ)   

 

3.2 เครืÉองมือทีÉใช้ในการวจัิย 

 

 การเก็บรวบรวมข้อมลู แบ่งเป็น 2 ประเภท ดงันี Ê 

 1 ข้อมลูทตุิยภมิู  

  - ศกึษาทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจยัทีÉเกีÉยวข้องกบัความต้องการทีÉอยูอ่าศยัทั Êงในเขต

เมือง รวมไป ถึงการมีบ้านหลงัทีÉสอง 

- เก็บรวบรวมข้อมลูเบื Êองต้นจาก หนงัสือ เอกสาร บทความ เวบ็ไซต์ และงานวิจยัตา่งๆ 

  2 ข้อมลูปฐมภมิู  

- การสงัเกต และ สอบถามข้อมลูเบื Êองต้น    

- สํารวจข้อมลูของโครงการกลุม่ตวัอย่าง ทีÉตั Êง และการเข้าถึง 

- ปัจจยัเชิงโครงสร้างของผู้ตอบแบบสอบถาม ประกอบด้วย 

  ลกัษณะข้อมลูการอยู่อาศยั รายได้ และโครงสร้างทางสงัคมของกลุม่ตวัอย่าง 

  ลกัษณะทางกายภาพของทีÉพกัอาศยัในปัจจบุนั รวมไปถึงสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

- ปัจจยัในการตดัสินใจ ประกอบด้วย 

  พฤติกรรมการเลือกทีÉตั ÊงและโครงการอาคารชดุพกัอาศยัเพืÉอเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  เหตผุลและปัจจยัทีÉมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขต

ชั Êนใน และชั Êน กลางของกรุงเทพมหานคร 

 

 ประเภทและขั Êนตอนการสร้างเครืÉองมือในการวิจยั 

  1. ประเภทของเครืÉองมือทีÉใช้ในการรวบรวมข้อมลูเพืÉอนํามาวิเคราะห์ผลครั Êงนี Ê

แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 

   1.1 แบบสอบถาม เป็นแบบสอบถามทีÉมีทั Êงปลายเปิด และปลายปิด 

ทั Êงหมด 4 สว่นได้แก ่

 

ชั Êนกลาง 

ชั Êนใน 
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   สว่นทีÉ 1 ข้อมลูสว่นบคุคล  

   สว่นทีÉ 2 ข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงั

ทีÉสอง 

   สว่นทีÉ 3 พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

   สว่นทีÉ 4 ปัจจยัทีÉทําให้เกิดการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 

   1.2 แบบวดัทัศนคติประกอบการตดัสินใจเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสอง ซึÉงแต่ละข้อจะกําหนดค่าคะแนนเป็น 5 ระดบั คือ 1, 2, 3, 4 และ 5 มีความหมาย

ดงัตอ่ไปนี Ê 

    1 หมายถึง น้อยสดุ 

    2 หมายถึง น้อย 

    3 หมายถึง ปานกลาง 

    4 หมายถึง มาก 

    5 หมายถึง มากทีÉสดุ 

 

  2. ขั Êนตอนการสร้างเครืÉองมือในการวิจัย ซึÉงจะกําหนดตัวแปรในการวิจัยจาก

รายงานการวิจยั และแนวคิดทฤษฎีทีÉเกีÉยวข้องเป็นตวัแปรควบคมุ และตวัแปลในการตดัสินใจเลือก 

   2.1 ตวัแปลควบคมุ คือ ผู้ทีÉตดัสินใจเลือกอาคารชุดชุดพักอาศยัโครงการ

ลุมพินีวิลล์ พหลโยธิน-สุทธิสาร ลุมพินีเพลสนราธิวาส ลุมพินีเพลสปิÉ นเกล้า และลุมพินีวิลล์

รามคําแหง44 เป็นบ้านหลงัทีÉสอง ซึÉงจะเป็นโครงการในเขตชั Êนในและชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร

เขตละ 2 โครงการ 

   2.2 ตวัแปลด้านปัจจัยในการเลือก ซึÉงแยกเป็นแบบสอบถามทั Êง 4 ส่วน 

ดงันี Ê 

 ตอนทีÉ 1 ข้อมลูสว่นบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถาม 

  (1) เพศ 

  (2) อาย ุ

  (3) ระดบัการศกึษา 

  (4) สถานภาพ 

  (5) อาชีพ 
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  (6) ขนาดครอบครัว 

  (7) รายได้รวมครัวเรือน/เดือน 

 ตอนทีÉ 2 ข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (1) ลกัษณะทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (2) แหลง่ทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (3) สถานทีÉทํางานอยู่ในเขตใด 

  (4) เดินทางไปทํางานด้วยวิธีใดก่อนเลือกอาคารชดุพกัอาศยัทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

  (5) ค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปทํางานต่อวนัก่อนเลือกอาคารชุดพักอาศยัทีÉเป็น

บ้านหลงัทีÉสอง 

  (6) กรรมสิทธิ Í ในทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกอาคารชดุทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 ตอนทีÉ 3 พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (1) ลกัษณะการการเลือกห้องชดุพกัอาศยัทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (2) ชนิดห้องชดุพกัอาศยัทีÉตดัสินใจเลือกเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (3) ราคาห้องชดุพกัอาศยัทีÉเลือกเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (4) ลกัณะการซื Êอห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (5) สาเหตสํุาคญัทีÉมีความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง 

  (6) สาเหตสํุาคญัทีÉสดุทีÉทําให้เลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (7) เดินทางไปทํางานด้วยวีธีใดหลงัเลือกอาคารชดุพกัอาศยัทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (8) ระยะเวลาตั Êงแตเ่ริÉมเข้าอยู่ในอาคารชดุพกัอาศยัทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (9) ใช้เวลาอาศยักีÉวนัตอ่สปัดาห์ในอาคารชดุพกัอาศยัทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (10) บคุคลทีÉอาศยัร่วมกนั 

  (11) เข้ามาดโูครงการกีÉครั Êงก่อนตดัสินใจ 

  (12) บคุคลทีÉมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (13) มีห้องชดุพกัอาศยัในโครงการอืÉนอีกหรือไม ่

 ตอนทีÉ 4 ปัจจยัทีÉทําให้เกิดการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  (1) ปัจจยัด้านตวัสินค้า 

  (2) ปัจจยัด้านราคา 

(3) ปัจจยัด้านช่องทางการขาย 
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(4) ปัจจยัด้านการสง่เสริมการขาย 

(5) ปัจจยัด้านบคุลากร 

(6) ปัจจยัด้านกระบวนการ 

(7) ปัจจยัด้านกายภาพ 

 

3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 

 3.3.1 ทําการเก็บรวบรวมข้อมลูเบื Êองต้นของโครงการทั Êง 4 โครงการ เช่น ทีÉตั Êงโครงการ 

จํานวนหน่วยการอยู่อาศยั ราคา และรูปแบบห้อง เพืÉอเป็นข้อมลูเบื Êองต้นก่อนสง่แบบสอบถาม 

 3.3.2 ทําหนังสือแนะนําตนเองและขอความอนุเคราะห์ในการให้ข้อข้อมลูแบบสอบถาม 

พร้อมทั Êงอธิบายวิธีการส่งกลบั และกําหนดระยะเวลาในการส่งกลับ ซึÉงต้องคดักรองในการแจก

แบบสอบถามให้กบัผู้ทีÉเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองเท่านั Êน 

 3.3.3 เมืÉอได้แบบสอบถามกลบัคืนมา ผู้ วิจยัจึงดําเนินการตามขั Êนตอนดงันี Ê 

  (1) ตรวจสอบข้อมลูทีÉได้มาให้มีความสมบรูณ์มากทีÉสดุ  

  (2) ลงรหสัแบบสอบถามทีÉทําการคดักรองแล้ว ในโปรแกรมสถิติสําเร็จรูป SPSS 

(3) ประมวลผลการลงรหสัแบบสอบถาม ด้วยโปรแกรมสถิติสําเร็จรูป SPSS เพืÉอ

การวิจยัทางสงัคมศาสตร์ และหาความสมัพนัธ์ของข้อมลู 

 

3.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 เมืÉอลงรหสัข้อมลูแบบสอบถามเรียบร้อยแล้ว ผู้ วิจัยได้กําหนดรายละเอียดในการวิเคาะห์

หาความสมัพนัธ์ และเปรียบเทียบข้อมลู ดงันี Ê 

 3.4.1 ค่าสถิติทัÉวไป เป็นการวิเคราะห์เพืÉอนําเสนอข้อเท็จจริงทัÉวไป โดยใช้ ค่าร้อยละ 

(Percentage) ความถีÉ (Frequency) และคา่เฉลีÉย (Mean) 

 นอกจากนี Ê คําถามทีÉอยู่ในสว่นของปัจจยัทีÉผลตอ่การตดัสินใจเลือกอาคารชุดเป้นบ้านหลงั

ทีÉสอง เป็นคําถามมาตราสว่นประมาณค่า (Rating Scale) ทีÉใช้ในแบบสอบถาม เป็นการประเมิน

การให้คะแนนระดบัความสําคญัจํานวน 5 ระดบัคือ 
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  ระดบัความสําคญั    ระดบัคะแนน 

น้อยสดุ              1 

  น้อย              2 

  ปานกลาง             3 

  มาก              4 

  มากทีÉสดุ             5 

 

 

 ผู้ วิจยัยงัมีการกําหนดช่วงคา่เฉลีÉยเพืÉอวิเคราะห์ผลแบ่งออกเป็น 5 ระดบั จากช่วงค่าเฉลีÉย

ดงัตอ่ไปนี Ê 

  คา่เฉลีÉย 1.00-1.80   จดัอยู่ในระดบัสําคญัน้อยสดุ 

  คา่เฉลีÉย 1.81-2.60   จดัอยู่ในระดบัสําคญัน้อย 

  คา่เฉลีÉย 2.61-3.40   จดัอยู่ในระดบัสําคญัปานกลาง 

  คา่เฉลีÉย 3.41-4.20   จดัอยู่ในระดบัสําคญัมาก 

  คา่เฉลีÉย 4.21-5.00   จดัอยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ 

 

 3.4.2 วิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างตวัแปลสําคญั ซึÉงอยู่ในรูปแบบของตารางสมัพันธ์ 

(Cross Tabs) 

 

3.5 โครงการกรณีศึกษา 

 

 3.5.1 โครงการลุมพนีิวลิล์ พหลโยธิน-สุทธิสาร 

  (1) ลกัษณะโครงการ เป็นอาคารชุดพักอาศยัสงู 21 ชั Êน จํานวน 2 อาคาร พื ÊนทีÉ

อาคารประมาณ 59,800 ตารางเมตร ประกอบด้วยห้องชดุพกัอาศยั ทั Êงหมด 861 ยนิูต พร้อมทีÉจอด

รถประมาณ 500 คนั ลิฟตโ์ดยสารอาคารละ 2 ตวั และลิฟตบ์ริการอาคารละ 1 ตวั 

  ชั Êน G : เป็นโถงรับรอง, โถงลิฟต์, สํานักงานอาคารชุด, ห้องประชุม, ห้องเครืÉอง

ตา่งๆ,  ห้องพกัพนกังานรักษาความปลอดภยั, ห งพกัแมบ้่าน, ทีÉจอดรถ   

ชั Êน 2-3 : เป็นทีÉจอดรถ  



 

44 

 

ชั Êน 4 : อาคาร A เป็นห้องชดุพกัอาศยั, สนามเดก็เลน่, สวนพกัผอ่น อาคาร B เป็น

ห้องชดุพกัอาศยั, ห้องออกกําลงักาย, สระวา่ยนํ Êา  

ชั Êน 5-21 : เป็นห้องชดุพกัอาศยั 

 

 
ภาพทีÉ 6 รูปแบบอาคารโครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

  (2) ทีÉตั Êงโครงการ ถนนสุทธิสารวินิจฉัย เขตพญาไท กรุงเทพฯ  ห่างจากสถานี

รถไฟฟ้าสะพานควาย ประมาณ 600 เมตร พื ÊนทีÉโครงการประมาณ 1,954.50 ตารางวา ขนาด

ประมาณ 170 x 52 เมตร 

 
ภาพทีÉ 7 ทีÉตั Êงโครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 
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  (3) รูปแบบห้องชดุพกัอาศยั แบบ STANDARD : ขนาดประมาณ 30.00  -  32.00 

ตร.ม. ประกอบด้วยห้องอเนกประสงค์, ห องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 388 ยู

นิต (อาคาร A 204 ยนิูต, อาคาร B 184 ยนิูต)  

   แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 37.00 - 48.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้อง

อเนกประสงค์, 1 ห้องนอน, 1 ห องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียงและลานซกัล้าง จํานวน 276 ยูนิต (อาคาร 

A 148 ยนิูต, อาคาร B 128 ยนิูต)  

   แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 52.00 - 68.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้อง

อเนกประสงค์, 2 ห้องนอน, 1 หรือ 2 ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 197 ยูนิต 

(อาคาร A 85 ยนิูต, อาคาร B 112 ยนิูต) 

 

 
ภาพทีÉ 8 ตวัอย่างรูปแบบห้องชดุโครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร(ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

3.5.2 โครงการลุมพนีิเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา 

 (1) ลกัษณะโครงการ เป็นอาคารชุดพักอาศยั สงู 29 ชั Êน จํานวน 3 อาคาร และ

อาคารสโมสร สงู 3 ชั Êน จํานวน 1 อาคาร พื ÊนทีÉอาคารรวมทั Êงหมดประมาณ 117,000 ตารางเมตร 

ประกอบด้วยห้องชุดร้านค้า และห้องชุดพักอาศยัทั Êงหมด 1,306 ยูนิต พร้อมทีÉจอดรถประมาณ 

1,000 คนั ลิฟตโ์ดยสารอาคารละ 3 ตวั และลิฟตบ์ริการอาคารละ 1 ตวั 

 ชั Êน G : เป็นร านค า จํานวน 10 ยนิูต, โถงรับรองกลาง, โถงลิฟต์, สํานักงานอาคาร

ชดุ, ห้องอเนกประสงค์, ห้องเครืÉอง, ห้องพกัแมบ้่าน, ห้องพกัพนกังานรักษาความปลอดภยั, ทีÉจอด

รถ และสิÉงอํานวยความสะดวกตา่งๆ  

  ชั Êนลอย : เป็นทีÉจอดรถ  

  ชั Êน 2-5 : เป็นทีÉจอดรถ  

  ชั Êน 6-29 : เป็นห้องชดุพกัอาศยั ชั Êนละ 18 ยนิูตตอ่อาคาร 
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ภาพทีÉ 9 ผงัโครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

 
ภาพทีÉ 10 รูปแบบอาคารโครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

  (2) ทีÉตั Êงโครงการ ถนนพระราม 3 ริมแม นํ Êาเจ้าพระยา ห่างจากถนนสีลม 4.50 

กิโลเมตร เขตยานนาวา แขวงชอ่งนนทรี กรุงเทพมหานคร พื ÊนทีÉโครงการประมาณ 9 ไร่ 71 ตาราง

วา ขนาดประมาณ 83 x 260 เมตร 
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ภาพทีÉ 11 ทีÉตั Êงโครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

  (3) รูปแบบห้องชุดพักอาศยั แบบ STANDARD : ขนาดประมาณ 30.00 ตร.ม. 

ประกอบด้วย ส่วนอเนกประสงค์, ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 288 ยูนิต 

(อาคาร A 96 ยนิูต, อาคาร B 96 ยนิูต, อาคาร C 96 ยนิูต)  

  แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 40.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้องอเนกประสงค์, 

1 ห้องนอน, 1 ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 576 ยูนิต (อาคาร A 192 ยูนิต, 

อาคาร B 192 ยนิูต, อาคาร C 192 ยนิูต)  

   แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 68.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้องอเนกประสงค์, 

2 ห้องนอน, 2 ห องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 336 ยูนิต (อาคาร A 96 ยูนิต, 

อาคาร B 144 ยนิูต, อาคาร C 96 ยนิูต)  

   แบบ SUITE : ขนาดประมาณ 94.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้องอเนกประสงค์, 3 

ห้องนอน, 2 ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซักล้าง จํานวน 96 ยูนิต (อาคาร A 48 ยูนิต, 

อาคาร C 48 ยนิูต) 

 
ภาพทีÉ 12 ตวัอย่างรูปแบบห้องชดุโครงการลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา                          

(ทีÉมา : www.lpn.co.th) 
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  3.5.3 โครงการลุมพนีิเพลส ปิÉ นเกล้า  

   (1) ลกัษณะโครงการ เป็นอาคารชุดพักอาศยั สงู 22 ชั Êน จํานวน 1 อาคาร พื ÊนทีÉ

อาคารรวมประมาณ 42,000 ตารางเมตร ประกอบด้วยห้องชดุร้านค้า และห้องชดุพักอาศยัทั Êงหมด 

580 ยนิูต พร้อมทีÉจอดรถประมาณ 350 คนั ลิฟต์โดยสาร 2 ตวั และลิฟต์บริการ 1 ตวั 

  ชั Êน G : เป็นร้านค้า จํานวน 9 ยูนิต, โถงรับรอง, โถงลิฟต์, สํานักงานอาคารชุด, 

ห้องประชมุ, ห้องเครืÉอง และทีÉจอดรถ  

ชั Êน 2-5 : เป็นทีÉจอดรถ, ห้องพกัแมบ้่าน, ห้องพกัพนกังานรักษาความปลอดภยั 

   ชั Êน 6 : เป็นห้องชดุพกัอาศยั และส่วนสนัทนาการประกอบดวัย สระว่ายนํ Êา, ห้อง

ออกกําลงักาย, ซาวนา่ และสตีม  

   ชั Êน 7-22 : เป็นห้องชดุพกัอาศยั ชั Êนละ 34 ยนิูต 

 
ภาพทีÉ 13 ผงัโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

 
ภาพทีÉ 14 รูปแบบอาคารโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 
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(2) ทีÉตั Êงโครงการ อยูริ่มถนนบรมราชชนนีห่างจากแยกราชชนนีเพียง 120 เมตร 

เขตบางพลดั แขวงบางบําหรุ กรุงเทพมหานคร พื ÊนทีÉโครงการประมาณ 3 ไร่ 33 ตารางวา ขนาด

ประมาณ 35 x 140 เมตร 

 
ภาพทีÉ 15 ทีÉตั Êงโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

  (3) รูปแบบห้องชุดพักอาศยั แบบ STANDARD : ขนาดประมาณ 30.00 ตร.ม. 

ประกอบด้วย สว่นอเนกประสงค์, ห องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซกัล้าง จํานวน 165 ยนิูต  

   แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 35.00-42.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้อง

อเนกประสงค์, 1 ห้องนอน, 1 ห องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซกัล้าง จํานวน 270 ยนิูต  

   แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 60.00-64.00 ตร.ม. ประกอบด้วย ห้อง

อเนกประสงค์, 2 ห้องนอน, 2 ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียง และลานซกัล้าง จํานวน 136 ยนิูต 

 

 
ภาพทีÉ 16 ตวัอย่างรูปแบบห้องชดุโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 



 

50 

 

 3.5.4 โครงการลุมพนีิวลิล์ รามคาํแหง 44 

  (1) ลกัษณะโครงการ เป้นอาคารชุดพักอาสยั สงู 23 ชั Êน จํานวน 2 อาคาร พื ÊนทีÉ

อาคารรวมประมาณ 59,000 ตารางเมตร ประกอบด้วยห้องชดุร้านค้า และห้องชดุพกัอาศยั ทั Êงหมด 

827 ยนิูต โดยแบ่งเป็นห้องชดุพกัอาศยัจํานวน 404 ยนิูต และร้าค้า 14 ยนิูต รวม 418 ยนิูต สําหรับ

อาคาร A และห้องชุดพักอาศยั จํานวน 409 ยูนิต สําหรับอาคาร B พร้อมทีÉจอดรถประมาณ 550 

คนั ลิฟต์โดยสารอาคารละ 2 ตวั ลิฟต์บริการอาคารละ 1 ตวั และลิฟต์สําหรับทีÉจอดรถจํานวน 2 ตวั 

  ชั Êน G : เป็นร้านค้าจํานวน 14 ยูนิตม โถงรับรอง, โถงลิฟต์, สํานักงานอาคารชุด, 

ห้องอเนกประสงค์, ห้องซักผ้า, ห้องเครืÉองต่างๆ, ห้องพักแม่บ้าน, ห้องพักพนักงานรักษาความ

ปลอดภยั และทีÉจอดรถ 

  ชั Êน 2-4 : เป็นทีÉจอดรถ 

  ชั Êน 5 : ประกอบด้วยสระว่ายนํ Êา, ห้องออกกําลงักาย, ห้องซาวน่า, ห้องอบไอนํ Êา, 

สนามเดก็เลน่, บริเวณพกัผอ่นและห้องชดุพกัอาศยั 

  ชั Êน 6-23 : เป็นห้องชดุพกัอาศยั 

 

 
ภาพทีÉ 17 ผงัโครงการลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 44 (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 
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ภาพทีÉ 18 รูปแบบอาคารโครงการลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 44 (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 

 

  (2) ทีÉตั Êงโครงการ อยุ่ริมถนนรามคําแหง บริเวณทางเข้าซอยรามคําแหง 44 ห่าง

จากแยกลําสาลีประมาณ 500 เมตร เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร พื ÊนทีÉโครงการประมาณ 4-2-56 

ไร่ ขนาดประมาณ 44 x 166 เมตร 

 
ภาพทีÉ 19ทีÉตั Êงโครงการลมุพินีวิลล์ ราคําแหง 44 (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 
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  (3) รูปแบบห้องชุดพักอาศยั แบบ STANDARD : ขนาดประมาณ 30.00 - 35.00 

ตร.ม. ประกอบด้วยห้องอเนกประสงค์, ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียงและลานซักล้าง จํานวน 374 ยู

นิต (A=177 ยนิูต, B=197 ยนิูต) 

  แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 34.50 – 63.50 ตร.ม. ประกอบด้วยห้อง

อเนกประสงค์, 1 ห้องนอน, 1ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียงและลานซกัล้าง จํานวน 339 ยูนิต (A=159 

ยนิูต, B=180 ยนิูต) 

  แบบ SUPERIOR : ขนาดประมาณ 55.00 – 80.00 ตร.ม. ประกอบด้วยห้อง

อเนกประสงค์, 2 ห้องนอน, 2ห้องนํ Êา, ห้องครัว, ระเบียงและลานซกัล้าง จํานวน 100 ยนิูต (A=68 ยู

นิต, B=32 ยนิูต) 

 

   
ภาพทีÉ 20 ตวัอย่างรูปแบบห้องชดุโครงการลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 44 (ทีÉมา : www.lpn.co.th) 



บททีÉ 4 

ผลการวจัิย 

 

 การศกึษาวิจยัเรืÉอง การศกึษาเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้าน

หลังทีÉสองในเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ซึÉงผู้ วิจัยได้ได้เก็บรวบรวมข้อมูล

แบบสอบถามจํานวน 400 ชุด ซึÉงเป็นการสอบถามจากผู้อยู่อาศยัในโครงการอาคารชุดพักอาศยั

ทั Êงหมด 4 โครงการ คือ โครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร, ลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา 

ซึÉงอยู่ในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร และโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า, ลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 

44 ซึÉงอยู่ในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ซึÉงแบ่งการแปรผลและวิเคราะห์ข้อมลูออกมาเป็น 3 

สว่น ดงันี Ê 

  4.1 ข้อมลูด้านสภาพสงัคม เศรษฐกิจ และปัจจัยต่างๆ ของผู้ เลือกอาคารชุดพัก

อาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง  

  4.2 การวิเคราะห์ปัจจยัและความสมัพนัธ์ในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้าน

หลงัทีÉสอง 

  4.3 การเปรียบเทียบความแตกตา่งของปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสองระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

4.1 ข้อมูลด้านสภาพสังคม เศรษฐกิจ และปัจจัยต่างๆ ของผู้เลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็น

บ้านหลังทีÉสอง 

 4.1.1 ข้อมลูสว่นบคุคล 

  ในสว่นของผู้ตอบแบบสอบถามทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองมีร้อยละ 10.5 

และเป็นผู้ทีÉไมไ่ด้เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองร้อยละ 89.5  

 ตารางทีÉ 1 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ 

เพศ ความถีÉ ร้อยละ 

ชาย 174 43.5 

หญิง 226 56.5 

รวม 400 100.0 

  

  จากตารางทีÉ 1 ผู้ตอบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย คือ เพศหญิง

คิดเป็นร้อยละ 56.5 และคิดเป็นเพศชายร้อยละ 34.5 
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ตารางทีÉ 2 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาย ุ

อายุ ความถีÉ ร้อยละ 

ตํÉากว่า 25 ปี 37 9.3 

26-35 ปี 163 40.8 

36-45 ปี 101 25.3 

46-55 ปี 63 15.8 

56 ปีขึ Êนไป 36 9.0 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ 2 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมีอายุระหว่าง 26-35 ปี คิดเป็น

ร้อยละ  40.8 รองลงมาคือ อายุ 36-45 ปี คิดเป็นร้อยละ 25.3 อายุ 46-55 ปี คิดเป็นร้อยละ 15.8 

อาย ุตํÉากวา่ 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 9.3 และ อาย ุ56 ปีขึ Êนไป เพียงร้อยละ 9.0  

  

ตารางทีÉ 3 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามระดบัการศกึษา 

ระดับการศึกษา ความถีÉ ร้อยละ 

ตํÉากว่ามธัยมปลาย 0 0 

อนปุริญญา/ปวส. 33 8.3 

ปริญญาตรี 235 58.8 

ปริญญาโท 114 28.5 

ปริญญาเอก 18 4.5 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ 3 ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะมีระดบัการศึกษาปริญญาตรี คิด

เป็นร้อยละ 58.8 รองลงมาคือปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 28.5 อนปุริญญา/ปวส. คิดเป็นร้อยละ 8.3 

และปริญญาเอก คิดเป็นร้อยละ 4.5 สว่น 
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   ตารางทีÉ 4 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ ความถีÉ ร้อยละ 

โสด 190 47.5 

สมรส 178 44.5 

ม่าย 8 2.0 

หย่า 24 6.0 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ 4 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 

47.5 รองลงมาคือสมรส คิดเป็นร้อยละ 44.5 หย่า คิดเป็นร้อยละ 6.0 และมา่ย คิดเป็นร้อยละ 2.0 

 

 ตารางทีÉ 5 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพ 

อาชีพ ความถีÉ ร้อยละ 

นกัเรียน-นกัศกึษา 7 1.8 

รับราชการ 38 9.5 

รัฐวิสาหกิจ 21 5.3 

บริษัทเอกชน 243 60.8 

อาชีพอิสระ 91 22.8 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ 5 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมีอาชีพทํางานบริษัทเอกชน คิด

เป็นร้อยละ 60.8 รองลงมาคืออาชีพอิสระ คิดเป็นร้อยละ 22.8 รับราชการ คิดเป็นร้อยละ 9.5 

รัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 5.3 และนกัเรียน/นกัศกึษา คิดเป็นร้อยละ 1.8 

 

 

 

 

 

 

 



 

56 

 

ตารางทีÉ 6 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามขนาดครอบครัว 

ขนาดครอบครัว ความถีÉ ร้อยละ 

1-3 คน 230 57.5 

4-5 คน 121 30.3 

6-7 คน 20 5.0 

มากกว่า 7 คน 29 7.3 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ 6 ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะมีขนาดครอบครัว1-3 คน คิดเป็น

ร้อยละ 57.5 รองลงมาคือ4-5 คน คิดเป็นร้อยละ 30.3 มากกว่า 7 คน คิดเป็นร้อยละ 7.3 และ6-7 

คน คิดเป็นร้อยละ 5.0 

 

ตารางทีÉ 7 จํานวนและร้อยละข้องผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได้รวมครัวเรือน 

รายได้รวมครัวเรือน ความถีÉ ร้อยละ 

ตํÉากว่า 20,000   บาท 14 3.5 

20,001-40,000 บาท 79 19.8 

40,001-60,000   บาท 86 21.5 

60,001-80,000 บาท 75 18.8 

80,001-100,000 บาท 34 8.5 

100,001 บาทขึ Êนไป 112 28.0 

รวม 400 100.0 

 

  จากตารางทีÉ  5 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมีรายได้รวมครัวเรือนระดับ

100,001 บาทขึ Êนไป คิดเป็นร้อยละ 28.0 รองลงมาคือระดบั 40,001-60,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 

21.5 ระดบั 20,001-40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 19.8 ระดบั 60,001-80,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 

18.8 ระดบั 80,001-100,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.5  และระดบัตํÉากว่า 20,000   บาท คิดเป็น

ร้อยละ 3.5  
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4.1.2 ข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

ตารางทีÉ 8 ข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

ข้อมูลทีÉอยู่อาศัยปัจจบัุน ความถีÉ ร้อยละ 

ลักษณะทีÉอยู่อาศัย                                       ทาวน์เฮ้าส์ 62 15.5 

บ้านเดีÉยว 303 75.8 

อาคารพาณิชย์/ตกึแถว 35 8.8 

ราคาทีÉอยู่อาศัยหลังแรก                     1-3 ล้านบาท 

                                                     3-5 ล้านบาท 

                                            มากกว่า 5 ล้านบาท 

70 

210 

120 

17.5 

52.5 

30.0 

แหล่งทีÉอยู่อาศัย                                      กรุงเทพชั Êนใน 

กรุงเทพชั Êนกลาง 

กรุงเทพชั Êนนอกและปริมณฑล 

ต่างจงัหวดั 

20 

50 

290 

40 

5.0 

12.5 

72.5 

10.0 

สถานทีÉทํางาน                                         กรุงเทพชั Êนใน 

กรุงเทพชั Êนกลาง 

กรุงเทพชั Êนนอกและปริมณฑล 

ต่างจงัหวดั 

240 

79 

75 

6 

60.0 

19.8 

18.8 

1.5 

วิธีไปทํางาน                                             รถสาธารณะ 73 18.3 

รถสว่นตวั 327 81.8 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง                     ตํÉากว่า 100 บาท 84 21.0 

100-300 บาท 235 58.8 

มากกว่า 300 บาท 81 20.3 

กรรมสิทธิÍ ในทีÉอยู่อาศัย            เป็นเจ้าของโดยสมบูรณ์ 374 93.5 

ผ่อนกบัธนาคาร 26 6.5 

 

  จากตารางทีÉ 8 ในด้านของข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัก่อนเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสองผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีลกัษณะทีÉอยู่อาศยัก่อนเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงั

ทีÉสองเป็นบ้านเดีÉยว คิดเป็นร้อยละ 75.8 ซึÉงส่วนใหญ่จะมีแหล่งอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 

คิดเป็นร้อยละ 39.0 สว่นใหญ่จะมีแหลง่งานอยู่ในเขตของชั Êนในของกรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อย

ละ 60.0 โดยสว่นใหญ่มีการใช้รถสว่นตวั คิดเป็นร้อยละ 81.8 ส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายในการเดินทาง

ประมาณ 100-300 บาท คิดเป็นร้อยละ 58.8 และสดุท้ายส่วนใหญ่จะมีกรรมสิทธ์โดยสมบูรณ์ใน
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บ้านหลงัปัจจบุนัก่อนเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสอง คิดเป็นร้อยละ 93.5 และผู้ ทีÉเลือกอาคาร

ชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองมีการเดินทางทีÉใกล้ทีÉทํางานมากขึ Êนร้อยละ 82.5 

 

4.1.3 พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

ตารางทีÉ 9 พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

พฤติกรรมการเลือกอาคารชุด ความถีÉ ร้อยละ 

 

การอยู่อาศัยในห้องชุด                                                                  ซื ÊอเพืÉออาศยัเอง 

 

328 

 

82.0 

เช่าอยู่อาศยั 23 5.8 

ซื ÊอเพืÉอลงทนุปลอ่ยเช่า 27 6.8 

ซื ÊอเพืÉอเป็นสนิทรัพย์ 22 5.5 

รูปแบบห้องชุด                                                                                            Studio 143 35.8 

1 ห้องนอน 153 38.3 

2 ห้องนอน 92 23.0 

3 ห้องนอน 12 3.0 

ราคาห้องชุด                                                                                       1-3 ล้านบาท 300 75.0 

3-5 ล้านบาท 97 24.2 

มากกว่า 5 ล้านบาท 3 0.8 

วิธีการซื Êอ                                                                                                     เงินสด 50 12.5 

ผ่อนกบัธนาคาร 350 87.5 

   
สาเหตุความต้องการห้องชุด                                 ต้องการทีÉอยู่อาศยัทีÉใกล้แหลง่งาน 150 37.5 

เพืÉออนาคตและใกล้สถานศกึษาของบุตรหลาน 57 14.3 

ต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสบายในเมืองใหญ่ 132 33.0 

ต้องการบ้านหลงัทีÉสองทีÉสามารถลงทนุปลอ่ยเช่าได้ 61 15.3 
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  ตารางทีÉ 9 (ตอ่) 

พฤติกรรมการเลือกอาคารชุด ความถีÉ ร้อยละ 

สาเหตุทีÉเลือกห้องชุด                                                     ทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ 

รูปแบบห้องชดุถกูใจ 

ชืÉอเสยีงและความน่าชืÉอถือของโครงการ 

การคมนาคมสะดวก 

สามารถซื Êอราคาพิเศษหรือได้ส่วนลด 

มีญาติหรือคนรู้จกัอาศยัในโครงการ 

สิÉงอํานวยความสะดวกของโครงการ 

213 

10 

21 

116 

5 

6 

29 

53.3 

2.5 

5.3 

29.0 

1.3 

1.5 

7.3 

วิธีไปทํางานหลังเลือกอาคารชุด                                                          รถสาธารณะ 

รถสว่นตวั 

เดินเท้า 

192 

187 

21 

48.0 

46.8 

5.3 

ระยะเวลาตั Êงแต่เริÉมเข้าอาศัย                                                                ตํÉากว่า 1 ปี 

1-2 ปี 

3-4 ปี 

มากกว่า 4 ปี 

39 

89 

72 

200 

9.8 

22.3 

18.0 

50.0 

อาศัยอยู่กีÉวัน/สัปดาห์                                                                   1-3 วนั 

                                                                                                                     3-6 วนั 

                                                                                                                      ทกุวนั  

88 

218 

94 

22.0 

54.5 

23.5 

บุคคลทีÉอาศัยร่วมกับท่าน                                                              อาศยัเพียงลาํพงั 

คู่สมรสและบตุร 

เพืÉอน 

ครอบครัว(ไม่ใช่คู่สมรส) 

170 

113 

17 

100 

42.5 

28.3 

4.3 

25.0 

เข้ามาดูโครงการกีÉครัÊง                                                          ตดัสนิใจตั Êงแต่ครั Êงแรก 

มาด ู2-3 ครั Êง 

มาด ู4-5 ครั Êง 

มาดมูากกว่า 5 ครั Êง 

119 

231 

11 

39 

29.8 

57.8 

2.8 

9.8 

บุคคลทีÉมีอิทธิพล                                                                       ตดัสนิใจด้วยตัวเอง 

คู่สมรส สมาชิกในครอบครัว บตุร 

บิดา มาดา ญาติผู้ใหญ่ 

เพืÉอน คนรู้จกั 

141 

124 

128 

7 

35.3 

31,0 

32.0 

1.8 

มีห้องชุดในโครงการอืÉน                                                                                      มี 

ไม่มี 

59 

341 

14.8 

85.3 
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   จากตารางทีÉ 9 ในด้านพฤติกรรมการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เลือกซื Êอห้องชุดพักอาศยัเพืÉออยู่อาศยัเอง คิดเป็นร้อยละ 82.0 ส่วน

ใหญ่เลือกรูปแบบของห้องชดุแบบ 1 ห้องนอน คิดเป็นร้อยละ 38.3 ส่วนใหญ่เลือกราคาห้องชุดใน

ระดบั 1,000,000-3,000,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 87.5 สว่นใหญ่เลือกวิธีการซื Êอด้วยเงินสด คิดเป็น

ร้อยละ 62.8 สว่นใหญ่เลือกสาเหตคุวามต้องการห้องชดุเพราะต้องการทีÉอยู่อาศยัใกล้แหลง่งาน คิด

เป็นร้อยละ 37.5 สว่นใหญ่เลือกสาเหตกุารเลือกห้องชดุเพราะ ทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ คิดเป็น

ร้อยละ 53.3 

   นอกจากนี Êสว่นใหญ่เลือกการเดินทางไปทํางานหลงัเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้าน

หลงัทีÉสองในแบบของรถสาธารณะ คิดเป็นร้อยละ 48.0 ส่วนใหญ่มีระยะเวลาตั Êงแต่เริÉมเข้าอาศยั

มากกวา่ 4 ปี คิดเป็นร้อยละ 50.0 สว่นใหญ่จะอาศยัเพียงลําพัง คิดเป็นร้อยละ 42.5 ส่วนใหญ่จะ

เข้ามาดโูครงการ 2-3 ครั Êงก่อนเลือก คิดเป็นร้อยละ 57.8 ซึÉงจะตดัสินใจด้วยตวัเองมากทีÉสดุ คิดเป็น

ร้อยละ 35.3 และสว่นใหญ่จะไมมี่ห้องชดุในโครงการอืÉน คิดเป็นร้อยละ 85.3 

 

 4.1.4 ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 ตารางทีÉ 10 ปัจจยัทางการตลาดในการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือก Mean SD ระดบั 

1.1) รูปแบบและคณุภาพของห้องพกั 

1.2) ชืÉอเสยีง ความน่าเชืÉอถือของโครงการ 

1.3) ทําเลทีÉตั Êงสะดวกในการเดินทาง 

1.4) ความหลากหลายของรูปแบบห้องทีÉมีให้เลอืก 

1.5) เฟอร์นิเจอร์และสิÉงอํานวยความสะดวกในห้องครบครัน 

1.6) การออกแบบห้องทําให้ใช้พื ÊนทีÉได้อย่างเต็มประสทิธิภาพ 

1.7) การก่อสร้างได้มาตรฐาน 

1.8) การตกแต่งห้องทีÉทนัสมยั 

1.9) ห้องพกัมีระบบป้องกันการโจรกรรมทีÉดี 

1.10) ห้องพกัมีระบบตัดไฟและสาํรองไฟฉกุเฉินเมืÉอกระแสไฟขดัข้อง 

1.11) โครงการมีระบบป้องกนัและควบคมุอัคคีภัยทีÉดี 

4.29 

4.24 

4.57 

3.30 

3.27 

4.09 

4.44 

3.46 

4.55 

4.18 

4.41 

0.56 

0.65 

0.65 

0.66 

0.83 

0.67 

0.69 

0.61 

0.56 

0.70 

0.62 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

ปานกลาง 

ปานกลาง 

มาก 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มากทีÉสดุ 

ปัจจยัด้านตัวสินค้า 4.04   มาก 
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 ตารางทีÉ 10 (ตอ่) 

ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือก Mean SD ระดบั 

2.1) ราคาถกูเมืÉอเทียบกบัโครงการอืÉน 

2.2) ราคาขายเหมาะสมกบัคุณภาพ 

2.3) เงืÉอนไขการจ่ายเงินทีÉง่าย 

2.4) การผ่อนจ่ายมีความยืดหยุ่นต่อความสามารถในการจ่ายของลกูค้า 

3.86 

4.20 

3.70 

3.62 

0.77 

0.69 

0.76 

0.84 

มาก 

มาก 

มาก 

มาก 

ปัจจยัด้านราคา 3.84  มาก 

3.1) ความสะดวกในการเข้าถงึสถานทีÉขาย 

3.2) มีสํานกังานขายทีÉดูดี น่าเชืÉอถือ 

3.3) มีการโฆษณาหลายทีÉ หลายช่องทาง 

3.4) สามารถเข้าถงึข้อมลูต่างๆของโครงการได้ง่าย 

3.91 

3.79 

3.47 

3.77 

0.75 

0.73 

0.77 

0.76 

มาก 

มาก 

มาก 

มาก 

ปัจจยัด้านช่องทางการขาย 3.73  มาก 

4.1) การโฆษณาทีÉจงูใจผู้ ซื Êอ 

4.2) การให้ส่วนลด แลก แจก แถม ทีÉดีกว่าโครงการอืÉน 

4.3) การประชาสมัพนัธ์โครงการทําอย่างต่อเนืÉอง 

4.4) การขายทีÉยืดหยุ่น ตรงใจผู้ ซื Êอแต่ละวัย 

3.03 

3.61 

3.60 

3.49 

0.70 

0.71 

0.60 

0.72 

ปานกลาง 

มาก 

มาก 

มาก 

ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขาย 3.43  มาก 

5.1) เจ้าหน้าทีÉประจําโครงการให้บริการอย่างเป็นมิตร 

5.2) พนกังานรักษาความปลอดภัยมีคณุภาพ 

5.3) พนกังานทําความสะอาดมีระบบการทํางานทีÉดี 

5.4) เพืÉอนร่วมโครงการมีความเป็นมิตร ถ้อยทีถ้อยอาศยั 

4.22 

4.35 

4.22 

3.96 

0.63 

0.67 

0.75 

0.74 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

มาก 

ปัจจยัด้านบุคลากร 4.19  มาก 

6.1) ขั Êนตอนการทําสญัญาซื Êอขายง่าย ไม่ยุ่งยาก 3.76 0.70 มาก 

ปัจจยัด้านกระบวนการ 3.76  มาก 

7.1) การมีสิÉงอํานวยความสะดวกภายใน และรอบๆโครงการทีÉครบครัน 

7.2) การมีพื ÊนทีÉสว่นกลาง และการจดัทีÉเป็นระบบ  

7.3) ทีÉจอดรถเป็นสดัส่วน 

7.4) การจดัภูมิทัศน์และสภาพแวดล้อมสวยงาม เหมาะสม 

7.5) ทีÉตั Êงโครงการใกล้แหลง่สาธารณปูโภค สาธารณปูการ 

4.31 

3.94 

3.95 

3.82 

4.34 

0.68 

0.72 

0.94 

0.70 

0.63 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มาก 

มาก 

มากทีÉสดุ 

ปัจจยัด้านกายภาพ 4.07  มาก 

หมายเหตุ : ค่าเฉลีÉย 1.00-1.80 สําคัญน้อยสุด ค่าเฉลีÉย 1.81-2.60 สําคญัน้อย สําคญัน้อย 

คา่เฉลีÉย 2.61-3.40 สําคญัปานกลาง คา่เฉลีÉย 3.41-4.20 สําคญัมาก ค่าเฉลีÉย 4.21-5.00 สําคญั

มาทีÉสดุ 



 

62 

 

  จากตารางทีÉ 10 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ให้ความสําคญัในระดบัมากทีÉสดุ

กบัปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 3 อนัดบัในเรืÉอง

ทําเลทีÉตั Êงสะดวกในการเดินทาง โดยมีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 4.57(อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) รองลงมาคือ

เรืÉองห้องพกัมีระบบป้องกนัการโจรกรรมทีÉดี โดยมีค่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ 4.55 (อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) 

และเรืÉองการก่อสร้างได้มาตรฐาน โดยมีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 4.44 (อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) 

  ส่วนปัจจัยในทีÉผู้ตอบแบบสอบถามการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉ

สองให้ความสําคญัน้อยทีÉสดุ 3 อนัดบัสดุท้ายคือ ความหลากหลายของรูปแบบห้องทีÉมีให้เลือก มี

ค่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ  3.30 (อยู่ในระดบัสําคญัปานกลาง) รองลงมาคือเฟอร์นิเจอร์และสิÉงอํานวยความ

สะดวกในห้องครบครัน มีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 3.27 (อยู่ในระดบัสําคญัปานกลาง) และการโฆษณาทีÉจูงใจ

ผู้ ซื Êอ มีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 3.03 (อยู่ในระดบัสําคญัปานกลาง)  

 

4.2 การวเิคราะห์ปัจจัยและความสัมพันธ์ทีÉ มีผลต่อการเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้าน

หลังทีÉสอง 

  

 ผู้ วิจยัได้กําหนดแบบสอบถามออกเป็น 4 สว่น เพืÉอหาความสมัพันธ์เชืÉอมโยงของปัจจัยใน

สว่นตา่งๆ ซึÉงจะมีผลตอ่การเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 4.2.1 ข้อมลูส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการซื Êอห้องชุดเป็น

บ้านหลงัทีÉสอง 

 ตารางทีÉ 11 เพศของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ 

             ลักษณะการเลือกซื Êอห้องชุด     

เพศ ซื ÊอเพืÉออาศัยเอง เช่าอยู่อาศัย ซื ÊอเพืÉอลงทุนปล่อยเช่า 

ซื ÊอเพืÉอเป็น

สินทรัพย์ รวม 

ชาย 138 13 11 12 174 

หญิง 190 10 16 10 226 

รวม 328 23 27 22 400 

 

  จากตารางทีÉ 11 เมืÉอพิจารณาเพศของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะ

การเลือกซื Êอห้องชดุพบวา่ สว่นใหญ่เพศหญิงจะมีลกัษณะการเลือกซื ÊอเพืÉออาศยัเองสงูสดุ คิดเป็น

ร้อยละ 47.5 
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 ตารางทีÉ 12 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ 

             ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุด     

อายุ 

ซื ÊอเพืÉออาศัย

เอง เช่าอยู่อาศัย ซื ÊอเพืÉอลงทุนปล่อยเช่า 

ซื ÊอเพืÉอเป็น

สินทรัพย์ รวม 

ตํÉากว่า 25 ปี 25 12 0 0 37 

26-35 ปี 121 11 15 16 163 

36-45 ปี 89 0 12 0 101 

46-55 ปี 57 0 0 6 63 

55 ปีขึ Êนไป 36 0 0 0 36 

รวม 328 23 27 22 400 

  จากตารางทีÉ 12 เมืÉอพิจารณาชั Êนอายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะ

การเลือกซื Êอห้องชดุ พบวา่ สว่นใหญ่ ผู้มีอาย ุ26-35 ปี จะมีลกัษณะการเลือกซื ÊอเพืÉออาศยัเองสงูสดุ 

คิดเป็นร้อยละ 30.25 

 

 ตารางทีÉ 13 การศกึษาของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ 

    ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุด     

การศีกษา ซื ÊอเพืÉออาศัยเอง เช่าอยู่อาศัย 

ซื ÊอเพืÉอลงทุน

ปล่อยเช่า ซื ÊอเพืÉอเป็นสินทรัพย์ รวม 

อนปุริญญา/

ปวส. 

28 5 0 0 33 

ปริญญาตรี 168 18 27 22 235 

ปริญญาโท 114 0 0 0 114 

ปริญญาเอก 18 0 0 0 18 

รวม 328 23 27 22 400 

 

  จากตารางทีÉ 13 เมืÉอพิจารณาระดบัการศกึษาของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตาม

ลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ พบวา่สว่นใหญ่ผู้ระดบัการศกึษาปริญญาตรี จะมีลกัษณะการเลือกซื Êอ

เพืÉออาศยัเองสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 42.0 
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 ตารางทีÉ 14 สถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ  

    ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุด     

สถานภาพ ซื ÊอเพืÉออาศัยเอง เช่าอยู่อาศัย 

ซื ÊอเพืÉอลงทุน

ปล่อยเช่า ซื ÊอเพืÉอเป็นสินทรัพย์ รวม 

โสด 145 13 26 13 197 

สมรส 159 10 1 9 179 

อย่า 24 0 0 0 24 

รวม 328 23 27 22 400 

 

  จากตารางทีÉ 14 เมืÉอพิจารณาสถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตาม

ลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชุด พบว่าส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีสถานภาพสมรส จะมีลกัษณะการเลือกซื ÊอเพืÉอ

อาศยัเองสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 39.75 

 

 ตารางทีÉ 15 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ 

       ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุด     

อาชีพ 

ซื ÊอเพืÉอ

อาศัยเอง เช่าอยู่อาศัย 

ซื ÊอเพืÉอลงทุน

ปล่อยเช่า 

ซื ÊอเพืÉอเป็น

สินทรัพย์ รวม 

นกัเรียน-นกัศกึษา 7 0 0 0 7 

รับราชการ 38 0 0 0 38 

รัฐวิสาหกิจ 14 7 0 0 21 

บริษัทเอกชน 210 10 12 11 243 

อาชีพอิสระ 59 6 15 11 91 

รวม 328 23 27 22 400 

 

  จากตารางทีÉ 15 เมืÉอพิจารณาอาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะ

การเลือกซื Êอห้องชุด พบว่าส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีผู้ ทีÉทํางานบริษัทเอกชน จะมีลกัษณะการเลือกซื ÊอเพืÉอ

อาศยัเองสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 52.5 
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 ตารางทีÉ 16 รายได้ครัวเรือนผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ 

       ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุด     

รายได้ครัวเรือน 

/บาท 

ซื ÊอเพืÉอ

อาศัยเอง เช่าอยู่อาศัย 

ซื ÊอเพืÉอลงทุน

ปล่อยเช่า 

ซื ÊอเพืÉอเป็น

สินทรัพย์ รวม 

ตํÉากว่า 20,000    7 7 0 0 14 

20,001-40,000 79 0 0 0 79 

40,001-60,000    69 5 12 0 86 

60,001-80,000 64 11 0 0 75 

80,001-100,000  23 0 0 11 34 

100,001 ขึ Êนไป 86 0 15 11 112 

รวม 328 23 27 22 400 

 

  จากตารางทีÉ 16 เมืÉอพิจารณารายได้รวมครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนก

ตามลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุ พบวา่ส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีรายได้รวมครัวเรือนระดบั 100,001 บาทขึ Êน

ไป จะมีลกัษณะการเลือกซื ÊอเพืÉออาศยัเองสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 21.5 

 

 4.2.2 ข้อมลูสว่นบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัทีÉทําให้เกิดความ

ต้องการบ้านหลงัทีÉสอง 

 ตารางทีÉ 17 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัของความต้องการบ้าน

หลงัทีÉสอง 

  สาเหตุความต้องการบ้านหลังทีÉสอง   

อายุ 

ต้องการทีÉอยู่

อาศัยทีÉใกล้

แหล่งงาน 

เพืÉออนาคตและ

ใกล้สถานศึกษา

ของบุตรหลาน 

ต้องการใช้ชีวิตด้วย

ความสะดวกสะบาย

ในเมืองใหญ่ 

ต้องการบ้าน

หลังทีÉสองทีÉ

สามารถลงทุน

ปล่อยเช่าได้ รวม 

ตํÉากว่า 25 ปี 24 7 0 6 37 

26-35 ปี 61 16 43 43 163 

36-45 ปี 46 27 22 6 101 

46-55 ปี 13 7 37 6 63 

55 ปีขึ Êนไป 6 0 30 0 36 

รวม 150 57 132 61 400 
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  จากตารางทีÉ 17 เมืÉอพิจารณาอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตุ

สําคญัของความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง พบวา่สว่นใหญ่ผู้ ทีÉมีอายุ 26-35 ปี มีสาเหตคุวามต้องการ

บ้านหลงัทีÉสองเพราะอยู่ใกล้แหลง่งานสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 15.25 

 

 ตารางทีÉ  18 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัของความต้องการ

บ้านหลงัทีÉสอง 

สาเหตุความต้องการบ้านหลังทีÉสอง 

อาชีพ 

ต้องการทีÉอยู่

อาศัยทีÉใกล้

แหล่งงาน 

เพืÉออนาคตและ

ใกล้สถานศึกษา

ของบุตรหลาน 

ต้องการใช้ชีวิตด้วย

ความสะดวกสะบาย

ในเมืองใหญ่ 

ต้องการบ้าน

หลังทีÉสองทีÉ

สามารถลงทุน

ปล่อยเช่าได้ รวม 

นกัเรียน-

นกัศกึษา 

0 7 0 0 7 

รับราชการ 0 13 25 0 38 

รัฐวิสาหกิจ 21 0 0 0 21 

บริษัทเอกชน 111 32 67 33 243 

อาชีพอิสระ 18 5 40 28 91 

รวม 150 57 132 61 400 

  

  จากตารางทีÉ 18 เมืÉอพิจารณาอาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตุ

สําคญัของความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง พบวา่สว่นใหญ่ผู้ ทีÉทํางานในบริษัทเอกชน มีสาเหตคุวาม

ต้องการบ้านหลงัทีÉสองเพราะอยู่ใกล้แหลง่งานสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 27.75 
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 ตารางทีÉ 19 รายได้เครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัของความ

ต้องการบ้านหลงัทีÉสอง 

  สาเหตุความต้องการบ้านหลังทีÉสอง   

รายได้ครัวเรือน/

บาท 

ต้องการทีÉอยู่

อาศัยทีÉใกล้

แหล่งงาน 

เพืÉออนาคต

และใกล้

สถานศึกษา

ของบุตรหลาน 

ต้องการใช้ชีวิตด้วย

ความสะดวก

สะบายในเมือง

ใหญ่ 

ต้องการบ้าน

หลังทีÉสองทีÉ

สามารถลงทุน

ปล่อยเช่าได้ รวม 

ตํÉากว่า 20,000    7 7 0 0 14 

20,001-40,000  26 11 35 7 79 

40,001-60,000    45 17 18 6 86 

60,001-80,000  32 5 27 11 75 

80,001-100,000  7 6 5 16 34 

100,001 ขึ Êนไป 33 11 47 21 112 

รวม 150 57 132 61 400 

 

   จากตารางทีÉ 19 เมืÉอพิจารณารายได้รวมครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนก

ตามสาเหตสํุาคญัของความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง พบว่าส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีรายได้ครัวเรือน 100,001 

บาทขึ Êนไป มีสาเหตคุวามต้องการบ้านหลงัทีÉสองเพราะต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสะบายใน

เมืองใหญ่สงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 11.75 
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 4.2.3 ข้อมลูส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

 ตารางทีÉ 20 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชดุเป็นบ้าน

หลงัทีÉสอง 

  สาเหตุทีÉเลือกห้องชุดเป็นบ้านหลังทีÉสอง   

อายุ/ปี 

ทําเล

ทีÉตั Êงตรง

ความ

ต้องการ 

รูปแบบ

ห้องชุด

ถกูใจ 

ชืÉอเสียง

และความ

น่าชืÉอถอื

ของ

โครงการ 

การ

คมนาคม

สะดวก 

สามารถ

ซื Êอราคา

พิเศษ

หรือได้

ส่วนลด 

มีญาติ

หรือคน

รู้จกั

อาศัยใน

โครงการ 

สิÉง

อํานวย

ความ

สะดวก

ของ

โครงการ รวม 

ตํÉากว่า 25 12 0 0 19 0 0 6 37 

26-35 84 5 10 49 5 0 10 163 

36-45 61 5 5 24 0 6 0 101 

46-55 39 0 6 12 0 0 6 63 

55 ขึ Êนไป 17 0 0 12 0 0 7 36 

รวม 213 10 21 116 5 6 29 400 

 

   จากตารางทีÉ 20 เมืÉอพิจารณาอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตุ

สาเหตทีุÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง พบวา่สว่นใหญ่ผู้ทีÉมีอายุ 26-35 ปี มีสาเหตสํุาคญัทีÉเลือก

ห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองเพราะทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 21.0 
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ตารางทีÉ 21 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชุดเป็น

บ้านหลงัทีÉสอง 

  สาเหตุทีÉเลือกห้องชุดเป็นบ้านหลังทีÉสอง   

อาชีพ 

ทีÉตั Êงตรง

ความ

ต้องการ 

รูปแบบ

ห้องชุด

ถกูใจ 

ชืÉอเสียง

ความน่า

ชืÉอถือ

ของ

โครงการ 

การ

คมนาคม

สะดวก 

สามารถ

ซื Êอราคา

พิเศษ 

มีญาติ

หรือคน

รู้จกัใน

โครงการ 

สิÉง

อํานวย

ความ

สะดวก รวม 

นกัเรียน- 

นกัศกึษา 

0 0 0 7 0 0 0 7 

รับราชการ 13 0 0 18 0 0 7 38 

รัฐวิสาหกิจ 14 0 0 7 0 0 0 21 

บริษัทเอกชน 134 5 10 77 5 6 6 243 

อาชีพอิสระ 52 5 11 7 0 0 16 91 

รวม 213 10 21 116 5 6 29 400 

 

   จากตารางทีÉ 21 เมืÉอพิจารณาอาชีพของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตุ

สาเหตทีุÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง พบวา่สว่นใหญ่ผู้ทีÉทํางานในบริษัทเอกชน มีสาเหตสํุาคญั

ทีÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองเพราะทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการสงูสดุ คิดเป็นร้อยละ 33.5 
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 ตารางทีÉ 22 รายได้ครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้อง

ชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  สาเหตุทีÉเลือกห้องชุดเป็นบ้านหลังทีÉสอง   

รายได้/บาท 

ทําเล

ทีÉตั Êง

ตรง

ความ

ต้องการ 

รูปแบบ

ห้องชุด

ถกูใจ 

ชืÉอเสียง

ความ

น่าชืÉอ

ถอืของ

โคงการ 

การ

คมนาคม

สะดวก 

สามารถ

ซื Êอราคา

พิเศษ

หรือได้

ส่วนลด 

มีญาติ

หรือคน

รู้จกั

อาศัยใน

โครงการ 

สิÉง

อํานวย

ความ

สะดวก

ของ

โครงการ รวม 

ตํÉากวา่ 20,000    0 0 0 14 0 0 0 14 

20,001-40,000  44 5 5 19 0 0 6 79 

40,001-60,000    58 0 0 28 0 0 0 86 

60,001-80,000  40 0 5 23 0 0 7 75 

80,001-100,000  12 0 5 12 5 0 0 34 

100,001 ขึ Êนไป 59 5 6 20 0 6 16 112 

รวม 213 10 21 116 5 6 29 400 

  

   จากตารางทีÉ 22 เมืÉอพิจารณารายได้ครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตาม

สาเหตสุาเหตทีุÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง พบว่าส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีรายได้ 100,001 บาทขึ Êนไป มี

สาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองเพราะทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการสงูสดุ คิดเป็นร้อย

ละ 14.75 
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4.2.4 อายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกรูปแบบห้องชุด ราคา และผู้ มี

อิทธิพลในการเลือก 

  ตารางทีÉ 23 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกรูปแบบห้องชดุ 

   รูปแบบห้องชุด    

อายุ Studio 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน 3 ห้องนอน รวม 

ตํÉากว่า 25 ปี 24 13 0 0 37 

26-35 ปี 43 63 51 3 160 

36-45 ปี 37 41 23 0 101 

46-55 ปี 20 24 13 9 69 

55 ปีขึ Êนไป 13 18 5 0 36 

รวม 143 153 92 12 400 

 

   จากตารางทีÉ 23 เมืÉอพิจารณาอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะ

การเลือกรูปแบบห้องชดุพบวา่ ผู้ทีÉมีอายตุํÉากวา่ 25 ปี จะเลือกรูปแบบห้องชดุแบบ Studio มากทีÉสดุ 

สว่นผู้ทีÉมีอาย ุ26 ปีขึ Êนไป จะเลือกรูปแบบห้องชดุแบบ 1 ห้องนอนมากทีÉสดุ 

 

  ตารางทีÉ 24 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะการเลือกระดบัราคาห้องชดุ 

อายุ 

ราคาห้องชุด 

รวม 1,000,000-3,000,000 3,000,001-5,000,000 มากกว่า 5,000,000 

 ตํÉากว่า 25 ปี 

26-35 ปี 

36-45 ปี 

46-55 ปี 

55 ปีขึ Êนไป 

32 

147 

84 

51 

36 

5 

13 

17 

12 

0 

0 

0 

0 

3 

0 

37 

163 

101 

63 

36 

รวม 350 47 3 400 

 

    จากตารางทีÉ 24 เมืÉอพิจารณาอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลกัษณะ

การเลือกระดบัราคาห้องชดุพบวา่ สว่นใหญ่ทกุช่วงอายุจะเลือกระดบัราคา 1,000,000-3,000,000 

บาท มากทีÉสดุ 
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  ตารางทีÉ 25 อายขุองผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามบคุคลผู้มีอิทธิพลในการเลือกห้องชดุ 

 อายุ 

บุคคลทีÉมีอิทธิพล 

รวม ตัดสินใจด้วยตัวเอง 

คู่สมรส สมาชิก

ในครอบครัว บุตร 

บิดา มารดา 

ญาติผู้ใหญ่ เพืÉอน คนรู้จกั 

ตํÉากว่า 25 ปี 

26-35 ปี 

36-45 ปี 

46-55 ปี 

55 ปีขึ Êนไป 

11 

12 

61 

38 

19 

0 

59 

29 

19 

17 

26 

85 

11 

6 

0 

0 

7 

0 

0 

0 

37 

163 

101 

63 

36 

รวม 141 124 128 7 400 

 

   จากตารางทีÉ 25 เมืÉอพิจารณาอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามบุคคลผู้ มี

อิทธิพลในการเลือกห้องชดุพบวา่ ผู้ทีÉอยู่ในช่วงอายตุํÉากวา่ 25 ปี และ 26-35 ปี มีบุคคลผู้ มีอิทธิพล

ในการตดัสินใจมากทีÉสดุเป็นบิดามารดา สว่นผู้ทีÉมีอาย ุ36 ปีขึ Êนไป จะมีการตดัสินใจซื Êอด้วยตนเอง 

 

4.2.5 ราคาบ้านหลงัแรกของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาห้องชดุทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

  ตารางทีÉ 26 ราคาบ้านหลงัแรกของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาห้องชดุ 

 

ราคาบ้านหลังแรก 

ราคาห้องชุด  

รวม 1-3 ล้านบาท 3-5 ล้านบาท มากกว่า 5 ล้านบาท 

1-3 ล้านบาท 

3-5 ล้านบาท 

มากกว่า 5 ล้านบาท 

53 

240 

7 

0 

9 

88 

0 

0 

3 

53 

249 

98 

รวม 300 97 3 400 

 

  จากตารางทีÉ 26 ราคาบ้านหลงัแรกของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาห้อง

ชดุพบวา่ สว่นใหญ่ผู้ทีÉมีบ้านหลงัแรกในราคา 3-5 ล้านบาท จะเลือกห้องชดุราคา 1-3 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 60 
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4.3 การเปรียบเทียบความแตกต่างของปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลัง

ทีÉสองระหว่างเขตชั Êนใน กับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

  

 ตารางทีÉ  27 การเปรียบเทียบความแตกต่างของสาเหตสํุาคญัทีÉทําให้เกิดความต้องการ

บ้านหลงัทีÉสอง ระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

สาเหตุสําคัญของความ

ต้องการบ้านหลังทีÉสอง 

เขตชั Êนในของกรงเทพมหานคร 

/ ร้อยละ 

เขตชั Êนกลางของกรงเทพมหานคร 

/ ร้อยละ 

ต้องการทีÉอยู่อาศยัทีÉใกล้แหลง่

งาน 

48.0 27.0 

เพืÉออนาคตและใกล้สถานศกึษา

ของบตุรหลาน 

13.0 15.5 

ต้องการใช้ชีวิตด้วยความ

สะดวกสบายในเมืองใหญ่ 

32.5 33.5 

ต้องการบ้านหลงัทีÉสองทีÉ

สามารถลงทนุปลอ่ยเช่าได้ 

6.5 24.0 

รวม 100.0 100.0 

  

  จากตารางทีÉ 27 การเปรียบเทียบความแตกตา่งของสาเหตสํุาคญัทีÉทําให้เกิดความ

ต้องการบ้านหลงัทีÉสอง ระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบวา่ สว่นใหญ่ผู้ เลือก

อาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญักับทีÉอยู่

อาศยัทีÉอยู่ใกล้แหลง่งาน คิดเป็นร้อยละ 48.0  

   ส่วนใหญ่ผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญักบัความต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสบายในเมืองใหญ่ คดิ

เป็นร้อยละ 33.5 
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ตารางทีÉ 28 การเปรียบเทียบความแตกตา่งของสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉ

สอง ระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

สาเหตุสําคัญของการเลือก

ห้องชุดเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

เขตชั Êนในของกรงเทพมหานคร  

/ ร้อยละ 

เขตชั Êนกลางของกรงเทพมหานคร 

 / ร้อยละ 

ทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ 57.5 49.0 

รูปแบบห้องชดุถกูใจ 0.0 5.0 

ชืÉอเสยีงและความน่าชืÉอถือ

ของโคงการ 

3.0 7.5 

การคมนาคมสะดวก 30.0 28.0 

มีญาติหรือคนรู้จกัอาศยัใน

โครงการ 

3.0 2.5 

สิÉงอํานวยความสะดวกของ

โครงการ 

6.5 8.0 

รวม 100.0 100.0 

 

   จากตารางทีÉ 28 การเปรียบเทียบความแตกต่างของสาเหตสํุาคญัทีÉเลือกห้องชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสอง ระหว่างเขตชั Êนใน กับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบว่า ส่วนใหญ่ผู้ เลือก

อาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญักับทําเล

ทีÉตั ÊงทีÉตรงตามความต้องการ คิดเป็นร้อยละ 57.5 

   ส่วนใหญ่ผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉ สองในเขตชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญักบัทําเลทีÉตั ÊงทีÉตรงตามความต้องการ คิดเป็นร้อยละ 49.0 
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 ตารางทีÉ  29 การเปรียบเทียบความแตกต่างของการเดินทางไปทํางานก่อน - หลงัเลือก

อาคารชดุระหวา่งเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

   จากตารางทีÉ 29 การเปรียบเทียบความแตกต่างของการเดินทางไปทํางานก่อน – 

หลังเลือกอาคารชุดระหว่างเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบว่า ส่วนใหญ่ผู้ตอบ

แบบสอบถามทีÉเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร จะมีการ

เดินทางไปทํางานทีÉเปลีÉยนไปจากเดิมก่อนการเลือกอาคารชดุ โดยก่อนการเลือกอาคารชดุสว่นใหญ่

มีการเดินทางแบบรถยนต์สว่นตวั คิดเป็นร้อยละ 82.5 และหลงัจากเลือกอาคารชุดแล้วส่วนใหญ่มี

การเดินทางแบบรถสาธารณะ คิดเป็นร้อยละ 67.0 

   ส่วนในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ก่อนและหลังการเลือกอาคารชุดเป็น

บ้านหลงัทีÉสองยงัคงมีรูปแบบการเดินทางไปทํางานโดยใช้รถยนต์ส่วนตวัในปริมาณทีÉใกล้เคียงกัน 

คือ ก่อนและหลงัการเลือกอาคารชุดมีการใช้รถยนต์ส่วนตวัไปทํางาน คิดเป็นร้อยละ 81.0 และ 

71.0 ตามลําดบั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีเดินทาง

ไปทํางาน 

เขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร เขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

ก่อนเลือก 

อาคารชุด 

/ร้อยละ 

หลังเลือก 

อาคารชุด 

/ร้อยละ 

ก่อนเลือก 

อาคารชุด 

/ร้อยละ 

หลังเลือก 

อาคารชุด 

/ร้อยละ 
 

รถสาธารณะ 

รถส่วนตัว 

เดินเท้า 

 

17.5 

82.5 

0 

 

67.0 

22.5 

10.5 

 

19.0 

81.0 

0 

 

29.0 

71.0 

0 

รวม 100 100 100 100 
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 ตารางทีÉ 30 การเปรียบเทียบข้อมลูสว่นบคุคลทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองระหวา่ง

เขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลส่วนบุคคล 
เขตชั Êนในของกรุงเทพ 

/ร้อยละ 

เขตชั Êนกลางของกรุงเทพ 

/ร้อยละ 

เพศ                                                         ชาย 28.5 58.5 

หญิง 71.5 41.5 

อายุ                                            ตํÉากว่า 25 ปี        

26-35 ปี 

36-45 ปี 

46-55 ปี 

55 ปีขึ Êนไป 

10.5 

43.5 

20.0 

19.5 

6.5 

8.0 

38.0 

30.5 

12.0 

11.5 

   ระดับการศึกษา                  อนปุริญญา/ ปวส. 

ปริญญาตรี 

ปริญญาโท 

ปริญญาเอก 

6.5 

53.5 

37.0 

3.0 

10.0 

64.0 

20.0 

6.0 

สถานภาพ                                               โสด 

สมรส 

หย่า 

45.5 

48.5 

6.0 

53.0 

41.0 

6.0 

อาชีพ                                นกัเรียน-นกัศกึษา 

รับราชการ 

รัฐวิสาหกิจ 

บริษัทเอกชน 

อาชีพอิสระ 

3.5 

10.0 

10.5 

53.5 

22.5 

0.0 

9.0 

0.0 

68.0 

23.0 

ขนาดครอบครัว                                  1-3 คน  

4-5 คน 

6-7 คน 

มากกว่า 7 คน 

63.5 

29.5 

0.0 

7.0 

 53.0 

29.5 

10.0 

7.5 
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 ตารางทีÉ 30 (ตอ่) 

ข้อมูลส่วนบุคคล 
เขตชั Êนในของกรุงเทพ 

/ร้อยละ 

เขตชั Êนกลางของกรุงเทพ 

/ร้อยละ 

รายได้รวมครัวเรือน        ตํÉากว่า 20,000 บาท 

20,001-40,000 บาท 

40,001-60,000   บาท 

60,001-80,000 บาท 

80,001-100,000 บาท 

100,001 บาทขึ Êนไป 

7.0 

20.5 

10.0 

27.0 

6.5 

29.0 

0.0 

19.0 

33.0 

10.5 

10.5 

27.0 

สถานทีÉทํางาน                           กรุงเทพชั Êนใน 

กรุงเทพชั Êนกลาง 

กรุงเทพชั Êนนอกและปริมณฑล 

ต่างจงัหวดั 

90.5 

0.0 

6.5 

3.0 

29.5 

39.5 

31.0 

0.0 

แหล่งทีÉอยู่อาศัย                    กรุงเทพมหานคร 

ปริมณฑล 

ภาคเหนือ 

ภาคกลาง 

ภาคใต้ 

ภาคตะวนัออก 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

40.0 

30.0 

10.0 

10.5 

3.5 

3.0 

3.0 

38.0 

23.0 

11.5 

13.5 

8.5 

2.5 

3.0 

 

   จากตารางทีÉ 30 การเปรียบเทียบข้อมลูสว่นบคุคลทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉ

สองระหวา่งเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบวา่ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ในเขต

ชั Êนใน เป็นเพศหญิงร้อยละ 71.5 มีอายุ 26-35 ปีร้อยละ 43.5 ระดบัการศึกษาปริญญาตรีร้อยละ 

53.5 สถานภาพสมรสร้อยละ 48.5 ทํางานบริษัทเอกชนร้อยละ 53.5 มีขนาดครอบครัว 1-3 คนร้อย

ละ 63.5 รายได้รวมครัวเรือนมากกวา่ 100,001 บาทขึ Êนไป ทํางานในเขตกรุงเทพชั Êนใน 90.5 และมี

แหลง่ทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนัอยู่ในกรุงเทพมหานครร้อยละ 40.0  

   สว่นผู้ทีÉตอบแบสอบถามสว่นใหญ่ในเขตชั Êนกลางเป็นเพศชายร้อยละ 58.5 มีอาย ุ

26-35 ปีร้อยละ 38.0 ระดบัการศกึษาปริญญาตรีร้อยละ 64.0 สถานภาพโสดร้อยละ 53.0 ทํางาน

บริษัทเอกชนร้อยละ 68.0 มีขนาดครอบครัว 1-3 คนร้อยละ 53.0 รายได้รวมครัวเรือน 40,000-
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60,000 บาท ทํางานในเขตกรุงเทพชั Êนกลาง 39.5 และมีแหล่งทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันอยู่ใน

กรุงเทพมหานครร้อยละ 38.0 

 

 ตารางทีÉ  31 การเปรียบเทียบปัจจัยการตลาดในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

ระหวา่งเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือก 

เขตชั Êนใน เขตชั Êนกลาง 

Mean SD ระดับ Mean SD ระดับ 

1.1) รูปแบบและคณุภาพของห้องพกั 

1.2) ชืÉอเสยีง ความน่าเชืÉอถือของโครงการ 

1.3) ทําเลทีÉตั Êงสะดวกในการเดินทาง 

1.4) ความหลากหลายของรูปแบบห้องทีÉมีให้

เลอืก 

1.5) เฟอร์นิเจอร์และสิÉงอํานวยความสะดวก

ในห้องครบครัน 

1.6) การออกแบบห้องทําให้ใช้พื ÊนทีÉได้อย่าง

เต็มประสทิธิภาพ 

1.7) การก่อสร้างได้มาตรฐาน 

1.8) การตกแต่งห้องทีÉทนัสมยั 

6.2) ห้องพกัมีระบบป้องกันการโจรกรรมทีÉดี 

6.3) ห้องพกัมีระบบตัดไฟและสาํรองไฟ

ฉกุเฉินเมืÉอกระแสไฟขดัข้อง 

6.4) โครงการมีระบบป้องกนัและควบคมุ

อคัคีภัยทีÉดี 

4.37 

4.35 

4.74 

 

3.16 

 

3.18 

 

4.20 

4.45 

3.41 

4.35 

 

4.13 

 

4.32 

0.48 

0.66 

0.51 

 

0.68 

 

0.86 

 

0.66 

0.73 

0.61 

0.61 

 

0.77 

 

0.71 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

มากทีÉสดุ 

 

ปานกลาง 

 

ปานกลาง 

 

มาก 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

 

มากทีÉสดุ 

4.22 

4.14 

4.40 

 

3.45 

 

3.35 

 

3.98 

4.43 

3.51 

4.75 

 

4.23 

 

4.50 

0.63 

0.62 

0.74 

 

0.60 

 

0.78 

 

0.67 

0.65 

0.60 

0.43 

 

0.62 

 

0.50 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

 

ปานกลาง 

 

มาก 

มากทีÉสดุ 

มาก 

มากทีÉสดุ 

 

มากทีÉสดุ 

 

มากทีÉสดุ 

ปัจจยัด้านตัวสินค้า 3.98 มาก 3.93  มาก 

2.1) ราคาถกูเมืÉอเทียบกบัโครงการอืÉน 

2.2) ราคาขายเหมาะสมกบัคุณภาพ 

2.3) เงืÉอนไขการจ่ายเงินทีÉง่าย 

2.4) การผ่อนจ่ายมีความยืดหยุ่นต่อ

ความสามารถในการจ่ายของลกูค้า 

4.05 

4.28 

3.80 

 

3.67 

0.70 

0.64 

0.83 

 

0.91 

มาก 

มากทีÉสดุ 

มาก 

 

มาก 

3.68 

4.11 

3.60 

 

3.57 

0.80 

0.72 

0.67 

 

0.76 

มาก 

มาก 

มาก 

 

มาก 

ปัจจยัด้านราคา 3.95 มาก 3.74  มาก 
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ตารางทีÉ 31 (ตอ่) 

 

ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือก 

เขตชั Êนใน เขตชั Êนกลาง 

Mean SD ระดับ Mean SD ระดับ 

3.1) ความสะดวกในการเข้าถงึสถานทีÉขาย 

3.2) มีสํานกังานขายทีÉดูดี น่าเชืÉอถือ 

3.3) มีการโฆษณาหลายทีÉ หลายช่องทาง 

3.4) สามารถเข้าถงึข้อมลูต่างๆของโครงการ

ได้ง่าย 

3.88 

3.71 

3.46 

 

3.81 

0.76 

0.81 

0.76 

 

0.75 

มาก 

มาก 

มาก 

 

มาก 

3.94 

3.87 

3.48 

 

3.74 

0.73 

0.62 

3.79 

 

0.76 

มาก 

มาก 

มาก 

 

มาก 

ปัจจยัด้านช่องทางการขาย 3.71  มาก 3.76  มาก 

4.1) การโฆษณาทีÉจงูใจผู้ ซื Êอ 

4.2) การให้ส่วนลด แลก แจก แถม ทีÉดีกว่า

โครงการอืÉน 

4.3) การประชาสมัพนัธ์โครงการทําอย่าง

ต่อเนืÉอง 

4.4) การขายทีÉยืดหยุ่น ตรงใจผู้ ซื Êอแต่ละวัย 

3.14 

 

3.86 

 

3.64 

3.47 

0.68 

 

0.81 

 

0.60 

0.88 

ปานกลาง 

 

มาก 

 

มาก 

มาก 

2.93 

 

3.36 

 

3.56 

3.51 

0.72 

 

0.48 

 

0.60 

0.50 

ปานกลาง 

 

มาก 

 

มาก 

มาก 

ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขาย 3.52  มาก 3.34  ปานกลาง 

5.1) เจ้าหน้าทีÉประจําโครงการให้บริการ

อย่างเป็นมิตร 

5.2) พนกังานรักษาความปลอดภัยมี

คณุภาพ 

5.3) พนกังานทําความสะอาดมีระบบการ

ทํางานทีÉดี 

5.4) เพืÉอนร่วมโครงการมีความเป็นมิตร ถ้อย

ทีถ้อยอาศัย 

 

4.23 

 

4.22 

 

4.19 

 

3.96 

 

0.56 

 

0.72 

 

0.71 

 

0.71 

 

มากทีÉสดุ 

 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

 

มาก 

 

4.21 

 

4.49 

 

4.25 

 

3.96 

 

0.69 

 

0.59 

 

0.79 

 

0.77 

 

มากทีÉสดุ 

 

มากทีÉสดุ 

 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

ปัจจยัด้านบุคลากร 4.15  มาก 4.23  มากทีÉสุด 

6.1) ขั Êนตอนการทําสญัญาซื Êอขายง่าย ไม่

ยุ่งยาก 

 

3.76 

 

0.77 

 

มาก 

 

3.76 

 

0.62 

 

มาก 

ปัจจยัด้านกระบวนการ 4.14  มาก 4.31  มากทีÉสุด 
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ตารางทีÉ 31 (ตอ่) 

ปัจจยัทางการตลาดทีÉทําให้เกิดการเลือก 

เขตชั Êนใน เขตชั Êนกลาง 

Mean SD ระดับ Mean SD ระดับ 

7.1) การมีสิÉงอํานวยความสะดวกภายใน 

และรอบๆโครงการทีÉครบครัน 

7.2) การมีพื ÊนทีÉสว่นกลาง และการจดัทีÉเป็น

ระบบ  

7.3) ทีÉจอดรถเป็นสดัส่วน 

7.4) การจดัภูมิทัศน์และสภาพแวดล้อม

สวยงาม เหมาะสม 

7.5) ทีÉตั Êงโครงการใกล้แหลง่สาธารณปูโภค 

สาธารณปูการ 

 

4.40 

 

4.05 

4.74 

 

3.87 

 

4.31 

 

0.72 

 

0.66 

0.44 

 

0.77 

 

0.64 

 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

 

มากทีÉสดุ 

 

4.23 

 

3.83 

3.17 

 

3.77 

 

4.37 

 

0.62 

 

0.76 

0.59 

 

0.63 

 

0.62 

 

มากทีÉสดุ 

 

มาก 

ปานกลาง 

 

มาก 

 

มากทีÉสดุ 

ปัจจยัด้านกายภาพ 4.27  มากทีÉสุด 3.87  มาก 

   

หมายเหตุ : ค่าเฉลีÉย 1.00-1.80 สําคัญน้อยสุด ค่าเฉลีÉย 1.81-2.60 สําคญัน้อย สําคญัน้อย 

คา่เฉลีÉย 2.61-3.40 สําคญัปานกลาง คา่เฉลีÉย 3.41-4.20 สําคญัมาก ค่าเฉลีÉย 4.21-5.00 สําคญั

มาทีÉสดุ 

 

   จากตารางทีÉ 31 การเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

ระหวา่งเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบวา่ปัจจยัทีÉผู้ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนใน

ของกรุงเทพมหานครให้ความสําคญัมากทีÉสดุคือ ปัจจยัทางด้านกายภาพ มีคา่เฉลีÉยการให้คะแนน

ความสําคญัอยู่ทีÉ 4.27 ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ  

   ส่วนปัจจัยทีÉผู้ ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานครให้

ความสําคญัมากทีÉสดุคือ ปัจจัยทางด้านกระบวนการ มีค่าเฉลีÉยการให้คะแนนความสําคญัอยู่ทีÉ 

4.31 ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ 



บททีÉ 5 

สรุปอภปิรายผล ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะ 

 

 การศกึษาวิจยัเรืÉอง การศกึษาเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้าน

หลังทีÉสองในเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ซึÉงผู้ วิจัยได้ได้เก็บรวบรวมข้อมูล

แบบสอบถามจํานวน 400 ชุด ซึÉงเป็นการสอบถามจากผู้อยู่อาศยัในโครงการอาคารชุดพักอาศยั

ทั Êงหมด 4 โครงการ คือ โครงการลมุพินีวิลล์ พหลโยธิน-สทุธิสาร, ลมุพินีเพลส นราธิวาส-เจ้าพระยา 

ซึÉงอยู่ในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร และโครงการลมุพินีเพลส ปิÉ นเกล้า, ลมุพินีวิลล์ รามคําแหง 

44 ซึÉงอยู่ในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 ผู้ วิจจยัได้วิเคราะห์หาความสมัพนัธ์ระหวา่งข้อมลูส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม กับ

พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง โดยจะมีการอ้างทฤษฎีและงานวิจจัยทีÉ

เกีÉยวข้องเพืÉอหาเหตผุลสนบัสนนุการวิจยัในครั Êงนี Ê 

 นอกจากนี Êยงัมีการวิเคราะห์เปรียบเทียบปัจจยัทีÉทําให้เกิดการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสองระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร เพืÉอหาความแตกต่างของปัจจัย

ในการตดัสินใจเลือก 

    5.1 สรุปอภิปรายผลการศกึษา 

   5.2 ข้อคนพบและข้อเสนอแนะจากการวิจยั 

   5.3 ข้อเสนอแนะอืÉนๆ เพืÉอการทําวิจยัครั Êงตอ่ไป 

 

5.1 สรุปอภปิรายผลการศึกษา 

  

 การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม กับ

พฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง โดยจะมีการอ้างทฤษฎีและงานวิจจัยทีÉ

เกีÉยวข้อง สามารถอภิปรายผลได้ดงันี Ê  

 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้เลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

  

 ด้านปัจจยัสว่นบคุคล จากการศกึษาพบวา่ผู้ตอบแบบสอบถามทีÉเลือกอาคารชุดเป็นบ้าน

หลงัทีÉสองมีร้อยละ 10.5 และเป็นผู้ทีÉไมไ่ด้เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองร้อยละ 89.5 ส่วนใหญ่

ผู้ทีÉเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองจะเป็นเพศหญิงมากกวา่เพศชาย มีช่วงอายุระหว่าง 
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25 – 35 ปี มีการศกึษาอยู่ในระดบัปริญญาตรี มีสถานภาพโสดมากทีÉสดุ รองลงมาคือสมรส ซึÉงจะมี

สดัสว่นทีÉใกล้เคียงกนัมาก ประกอบอาชีพในบริษัทเอกชน และอาชีพอิสระ ตามลําดบั เป็นกลุ่มทีÉมี

ขนาดครอบครัว 1-3 คน และมีรายได้เฉลีÉยครัวเรือนมากกว่า 100,001 บาทต่อเดือนขึ Êนไป 

รองลงมาคือระดบั 40,000-60,000 บาทตอ่เดือน  

 ปัจจยัสว่นบคุคลจะมีผลตอ่การเลือกทีÉอยู่อาศยั เพราะจะต้องเลือกทีÉอยู่อาศยัทีÉเหมาะสม

กบัอาย ุอาชีพ และรายได้ของผู้เลือก ดงันั Êนปัจจยัสว่นบคุคลจึงมีผลต่อรูปแบบและการผลิตสินค้า 

สอดคล้องกบัผลการศกึษาของ กิตติพงษ์ ไตรสารวัฒนะ (2538) : ปัจจยัการตดัสินใจซื Êอ ทศันคติ

และความพึงพอใจของผู้ อยู่อาศัยอาคารชุดพักอาศัยราคาปานกลางในเขตชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานคร มีข้อสรุปในการศึกษาว่ากลุ่มผู้ ทีÉพักอาศยัในอาคารชุดระดบัราคาปานกลางใน

เขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครเป็นกลุม่คนทีÉมีอายนุ้อยกําลงัสร้างฐานะ มีการศกึษาระดบัปริญญา

ตรีมากทีÉสดุ แต่ในด้านของระดบัรายได้จะมีความขดัแย้งกันเพราะเป็นการศึกษาผู้ตดัสินใจซื Êอ

อาคารชดุโดยทัÉวไป ไมไ่ด้เจาะจงทีÉจะศึกษาปัจจัยในการเลือกอาคารชุดของผู้ ต้องการบ้านหลงัทีÉ

สอง ซึÉงจะต้องมีระดบัรายได้พอสมควรทีÉจะมีบ้านหลงัทีÉสอง 

และ บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล (2549) : เหตจุงูใจในการตดัสินใจซื Êอห้องชดุพกัอาศยัใกล้สถานี

รถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ ซิตี Êโฮม สขุมุวิท ทีÉศึกษาพบว่าผู้ ทีÉตดัสินใจซื Êอ

ส่วนใหญ่เป็นผู้ มีรายได้อยู่ในระดับ มากกว่า 100,001 บาทขึ Êนไป คิดเป็นร้อยละ 62.6 มีอาชีพ

พนกังานบริษัทเอกชนร้อยละ 48 แตจ่ะมีความแตกตา่งในสว่นของเพศหญิงทีÉมีการเลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสองมากกวา่เพศชาย 

  Berry and Frank E. Horton (1970) ทั Êงสองคนได้เสนอปัจจัยพื Êนฐานในการกําหนดการ

เลือกทีÉอยู่อาศยั ว่ามีความสมัพันธ์คู่ไปกับเหตผุลส่วนตวัในการเลือกทีÉพักอาศยัของแต่ละบุคคล 

เช่น จํานวนเงินทีÉเหมาะสมทีÉจะจ่ายสําหรับทีÉอยู่อาศยัซึÉงจะขึ Êนอยู่กับรายได้ สภาพทีÉพักอาศยัจะ

ขึ Êนอยู่กบัสถานภาพการสมรสและขนาดของครอบครัว และวิถีชีวิตซึÉงจะมีผลต่อชนิดของชุมชนทีÉ

ต้องการจะอยู่ ซึÉงมีความสอดคล้องในด้านการใช้ปัจจัยส่วนบุคคลในการเลือกทีÉอยู่อาศัย และ

สอดคล้องกบัแนวคิดของ Smith (1971) กระบวนการตดัสินใจซื ÊอทีÉอยู่อาศยั  ในฐานะของผู้บริโภค 

ผู้ประกอบการและผู้ให้กู้ ยืมเงิน  ตลอดจนเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์วา่มีกระบวนการขั ÊนตอนทีÉสําคญั

ในการนําไปสู่การตัดสินใจโดยชี Êใ ห้เห็นว่า ความสัมพันธ์ระหว่างระบบข้อมูลสารสนเทศ 

(Information  System) ทีÉได้รับกับตวัผู้ ซื Êอ ต้องการเปลีÉยนรสนิยม ทัศนคติ และความเสีÉยงทีÉจะ

เกิดขึ Êนจากความต้องการทีÉอยู่อาศยั รายได้ การใช้เหตผุล และความสนใจของผู้ ซื ÊอทีÉมีพฤติกรรม
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การตัดสินใจทีÉก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด  ภายใต้ทรัพยากรและงบประมาณของผู้ ซื Êอ ซึÉงจะให้

ความสมัพนัธ์กบัระดบัรายได้ทีÉสมเหตสุมผล 

 ปัจจัยทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันก่อนเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

 

 ด้านของข้อมลูทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันก่อนเลือกห้องชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสองผู้ตอบ

แบบสอบถามสว่นใหญ่มีลกัษณะทีÉอยู่อาศยัก่อนเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสองเป็นบ้านเดีÉยว 

คิดเป็นร้อยละ 75.8 ซึÉงส่วนใหญ่จะมีแหล่งอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อยละ 39.0 

สว่นใหญ่จะมีแหลง่งานอยู่ในเขตของชั Êนในของกรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อยละ 60.0 โดยสว่นใหญ่

มีการใช้รถส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 81.8 ส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายในการเดินทางประมาณ 100-300 

บาท คิดเป็นร้อยละ 58.8 และสดุท้ายส่วนใหญ่จะมีกรรมสิทธ์โดยสมบูรณ์ในบ้านหลังแรกก่อน

เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง คิดเป็นร้อยละ 93.5 

 ผู้ ทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองนั Êนจะต้องมีบ้านหลงัแรกทีÉอาศยัอยู่ในปัจจุบันซึÉงมี

ความมัÉนคงอยู่พอสมควร ดงัจะเห็นได้จากข้อมลูทีÉอยู่อาศยัปัจจุบันของผู้ตดัสินใจเลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสองนั Êนจะมีบ้านเดีÉยวอยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึÉงมีกรรมสิทธิ Í โดย

สมบรูณ์ในทีÉอยู่อาศยัปัจจบุนั  

 นอกจากนี Êส่วนใหญ่จะมีแหล่งงานอยู่ในเขตของชั Êนในของกรุงเทพมหานคร มีการใช้รถ

ส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 81.8 และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทางประมาณ 100-300 บาท นัÉนจึงเป็น

ปัจจยัทีÉทําให้เกิดความต้องการบ้านหลงัทีÉสองใกล้แหล่งงาน เพืÉอลดระยะเวลาในการเดินทางไป

ทํางาน 

 

  พฤติกรรมการเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

 

 ในด้านพฤติกรรมการเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ผู้ตอบแบบสอบถามส่วน

ใหญ่เลือกซื Êอห้องชดุพกัอาศยัเพืÉออยู่อาศยัเอง คิดเป็นร้อยละ 82.0 เลือกรูปแบบของห้องชุดแบบ 1 

ห้องนอน เลือกราคาห้องชุดในระดับ 1,000,000-3,000,000 บาท มีวิธีการซื Êอด้วยการผ่อนกับ

ธนาคาร สาเหตคุวามต้องการห้องชดุเพราะต้องการทีÉอยู่อาศยัใกล้แหล่งงาน และเลือกสาเหตกุาร

เลือกห้องชดุเพราะทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ  

  นอกจากนี Êสว่นใหญ่เลือกการเดินทางไปทํางานหลงัเลือกห้องชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉ

สองในแบบของรถสาธารณะ มีระยะเวลาตั Êงแตเ่ริÉมเข้าอาศยัมากกว่า 4 ปี และอยู่อาศยั 3-6 วนัต่อ
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สปัดาห์ อยูอ่าศยัเพียงลําพงั จะเข้ามาดโูครงการ 2-3 ครั Êงก่อนเลือก ซึÉงจะตดัสินใจด้วยตวัเองมาก

ทีÉสดุ และจะไมมี่ห้องชดุในโครงการอืÉน  

 ผู้ ทีÉเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองจะมีสาเหตคุวามต้องการห้องชุดเพราะ

ต้องการทีÉอยู่อาศยัใกล้แหลง่งาน และเลือกห้องชดุเพราะทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ สอดคล้องกับ

แนวคิดของ พัลลภ กฤตยานวัช  (2538) ทีÉ ได้สรุปทีÉตั ÊงของทีÉอยู่อาศัยว่า ทําเลทีÉตั Êงในเชิง

ความสามารถในการเข้าออกสูที่Éทํางาน และระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการของเมืองทีÉมีความ

สะดวกรวดเร็ว จะเป็นตวัแปรทีÉกําหนดราคาบ้านทีÉสําคญัทีÉสดุ ในอนาคตทีÉอยู่อาศยัทีÉสําคญัทีÉสดุ

ได้แก่ ทําเลทีÉสามารถเข้าออก (Accessibility) เข้าสู่แหล่งการใช้ชีวิตประจําวันได้อย่างรวดเร็ว 

สถานทีÉสําคญัของทีÉอยู่อาศยัในเมืองคือ “”WSS” ได้แก่ ทีÉทํางาน (Work Place) โรงเรียน (School) 

และศนูย์การค้า (Shopping Center) แตสํ่าหรับคนโสดและครอบครัวทีÉยังไม่มีบุตร จะเป็นบริการ

อืÉนๆ ทีÉสอดคล้องกบัคา่นิยมและวิถีชีวิตเฉพาะบคุคลทีÉมีความแตกตา่งกนั เช่น การบริการด้านการ

พกัผอ่นและบนัเทิง  

 นอกจากนี Êผลการวิจยัของ สุวทิย์ อาชวุฒกุิลวงศ์ (2537) : การศึกษาความต้องการบ้าน

หลงัทีÉสองในเมืองของผู้ทีÉทํางานในย่านศนูย์กลางธุรกิจ บริเวณสีลม สรุวงศ์ ยังสอดคล้องกับการ

เลือกบ้านหลงัทีÉสองใกล้แหล่งงาน โดยมีการสรุปว่าความต้องการบ้านหลงัทีÉสองของคนกลุ่มนี Êมี

การเลือกลกัษณะบ้านหลงัทีÉสองเป็นคอนโดมิเนียม เฟลต และอาพาร์ตเมนต์ ทีÉอยู่ใกล้ทีÉทํางานและ

ลดระยะเวลาในการเดินทางมาทํางาน เพราะทีÉพักอาศยัของคนกลุ่มนี Êจะอยู่ค่อนข้างไกลและใช้

เวลาในการเดินทางมาก สว่นปัจจยัของผู้ทีÉมีความต้องการบ้านหลงัทีÉสองใช้ในการเลือกบ้านหลงัทีÉ

สองในเมืองคือ ทําเลทีÉตั Êงและความสะดวกในการเดินทางมาเป็นอนัดบัแรก  

 โดยคนกลุ่มนี Êจะตัดสินใจด้วยตัวเองมากทีÉสุด ซึÉงมีความสอดคล้องกับการศึกษาของ 

บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล (2549) : เหตจุูงใจในการตดัสินใจซื Êอห้องชุดพักอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า : 

กรณีศกึษา โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ ซิตี Êโฮม สขุมุวิท ทีÉพบว่า มีการตดัสินใจซื Êอด้วยตวัเอง ซึÉง

ได้รับการแนะนําจากเพืÉอน-ญาติ แต่มีข้อแตกต่างในด้านการเข้ามาดโูครงการก่อนการเลือกเป็น

บ้านหลงัทีÉสองคือ ผู้ทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองจะเข้ามาดโูครงการ2-3 ครั Êงก่อนเลือก แต่

ห้องชดุพกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ ซิตี Êโฮม สขุมุวิท จะเข้ามาดโูครงการ

และตดัสินใจตั Êงแตค่รั Êงแรก นอกจากนี Êยังสอดคล้องกับแนวคิดของ วารุณี ตันติวงศ์วาณิช และ

คณะ (2545) แบ่งขั Êนตอนกระบวนการตดัสินใจยอมรับผลิตภณัฑ์ไว้ 5 ขั Êนตอน  

  (1.) ขั Êนตอนการรู้จัก (awareness) ผู้บริโภครู้ถึงผลิตภณัฑ์ใหม่ แต่ยังขาดข้อมลูเกีÉยวกับ

ผลิตภณัฑ์  
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 (2.) ความสนใจ (interest) ผู้บริโภคมองหาขา่วสารทีÉเกีÉยวข้องกบั  ผลิตภณัฑ์   

 (3.) การประเมินคา่ (evaluation) ผู้บริโภคพิจารณาวา่จะทดลองใช้ ผลิตภณัฑ์หรือไม ่  

 (4.) การทดลอง (trail) ผู้บริโภคทดลองผลิตภณัฑ์ใหม่ในปริมาณเล็กน้อยเพืÉอปรับการ

ประเมินคณุคา่ทีÉได้รับ  

 (5.) การยอมรับ (adoption) ผู้บริโภคตดัสินใจใช้ผลิตภณัฑ์เตม็ทีÉ และใช้ประจํา 

 ซึÉงจากแนวคิดดงักลา่วทีÉมีขั Êนตอนการตดัสินใจถึง 5 ขั Êนตอน จึงทําให้การเข้ามาดโูครงการ

ของผู้เลือกบ้านหลงัทีÉสองต้องใช้ระยะเวลาพอสมควร ดงัในผลการวิจยัทีÉสรุปวา่คนกลุ่มนี Êจะเข้าชม

โครงการ 2-3 ครั Êง ซึÉงจะไมต่ดัสินใจตั Êงแตค่รั Êงแรก 

 

 ปัจจัยทางการตลาดในการเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

 

 ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ให้ความสําคญัในระดบัมากทีÉสดุกบัปัจจยัทางการตลาดทีÉทํา

ให้เกิดการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 3 อนัดบัในเรืÉองทําเลทีÉตั Êงสะดวกในการ

เดินทาง โดยมีค่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ  4.57(อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) รองลงมาคือเรืÉองห้องพักมีระบบ

ป้องกนัการโจรกรรมทีÉดี โดยมีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 4.55 (อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) และเรืÉองการก่อสร้าง

ได้มาตรฐาน โดยมีคา่เฉลีÉยอยู่ทีÉ 4.44 (อยู่ในระดบัสําคญัมาทีÉสดุ) 

 ซึÉงหากมองในภาพรวมแล้วผู้ ทีÉ เ ลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสองจะให้

ความสําคญัทีÉสดุกับปัจจัยด้านตวัสินค้า ได้แก่ ห้องพักมีระบบป้องกันการโจรกรรมทีÉดี ห้องพักมี

ระบบตดัไฟและสํารองไฟฉกุเฉินเมืÉอกระแสไฟขดัข้อง และโครงการมีระบบป้องกันและควบคุม

อคัคีภยัทีÉดี ซึÉงจะมีความแตกตา่งจาก บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล (2549) : เหตจุูงใจในการตดัสินใจซื Êอ

ห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ ซิตี Êโฮม สุขมุวิททีÉ

ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยในการเลือกห้องชุดพักอาศัยมี 3 ปัจจัย คือ ทําเล ทีÉตั Êง และชืÉอเสียง

ผู้ประกอบการ ตามลําดบั  

 และตา่งจาก กรกฎ กุฎีศรี (2553) : ปัจจยัในการตดัสินใจซื Êอห้องชุดพักอาศยัใกล้สถานี

รถไฟฟ้า : กรณีศกึษา โครงกาไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน และไอดีโอ คิว พญาไท ผลการศึกษาพบว่า 

ปัจจัยในการตัดสินใจซื Êอ ส่วนใหญ่ให้ความสําคัญกับ การมีพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉ เป็นระบบ 

สภาพแวดล้อมของสว่นกลางโลง่โปร่งสบาย และคณุภาพกบัรูปแบบห้องพกัอาศยั ตามลําดบั 
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 ปัจจัยส่วนบุคคลทีÉมีความสัมพันธ์กับลักษณะการเลือกซื Êอห้องชุด 

  

 ในส่วนของปัจจัยส่วนบุคคลทีÉ มีความสัมพันธ์กับลักษณะการเลือกห้องชุด จะให้

ความสําคญักบัลกัษณะการเลือกซื Êอห้องชดุเพืÉออาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองเอง ซึÉงเป็นไปในลกัษณะ

ของ ผู้อยู่อาศยัจริง (Real Buyer) โดยจะไม่ให้ความสําคญักับ ผู้ เช่าเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ผู้ ซื ÊอเพืÉอ

ต้องการปลอ่ยเช่าและเป็นสินทรัพย์ในอนาคต ผลการศึกษาพบว่า ส่วนใหญ่จะเป็นเพศหญิง ผู้ มี

อาย ุ26-35 ปี มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี มีสถานภาพสมรส ทํางานบริษัทเอกชน มีรายได้รวม

ครัวเรือนระดบั 100,001 บาทขึ Êนไป  

เนืÉองจากผู้ ทีÉอยู่เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองเพืÉออาศยัจริงถือเป็นอปุสงค์ทีÉแท้จริง 

(Real Demand) ตามแนวคิดของ มานพ พงศทัต (2536) ทีÉกล่าวว่าผู้ ซื Êอหรือผู้ ต้องการซื Êอ

อสงัหาริมทรัพย์ สามารถแยกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก ่

1. Real Buyer คือผู้ ซื ÊอทีÉต้องการซื ÊอเพืÉออยู่อาศยัจริง  

2. Investor หรือ Saving & capital คือผู้ ซื ÊอทีÉซื Êอไว้ลงทนุ  

  3. Speculators หรือ Opportun คือผู้ ซื ÊอทีÉซื ÊอเพืÉอเก็งกําไรต้องการขายต่อไม่ต้องการโอน

กรรมสิทธิ Í  ต้องการถือครองไว้ในระยะเวลาสั Êนๆ หรือซื ÊอใบจองเพืÉอขายตอ่ 

 

 ปัจจัยส่วนบุคคลทีÉมีความสัมพันธ์กับความต้องการบ้านหลังทีÉสองเพราะใกล้แหล่ง

งาน และเลือกบ้านหลังทีÉสองจากทาํเลทีÉตั Êง 

 

 ปัจจยัสว่นบคุคลทีÉมีความสมัพนัธ์กบัความต้องการบ้านหลงัทีÉสองเพราะใกล้แหลง่งาน จะ

เป็นคนทีÉมีอายุ 26-35 ปี ทํางานอยู่ในบริษัทเอกชน และมีระดับรายได้เฉลีÉยต่อครัวเรือนอยู่ทีÉ 

40,001-60,000 บาทตอ่เดือน ส่วนปัจจัยส่วนบุคคลทีÉมีความสมัพันธ์กับการเลือกบ้านหลงัทีÉสอง

จากทําเลทีÉตั Êงจะมีอายุ 26-35 ปี ทํางานอยู่ในบริษัทเอกชน และมีรายได้เฉลีÉยต่อครัวเรือนอยู่ทีÉ 

100,001 บาทขึ Êนไปตอ่เดือน 

 

 ปัจจัยในเรืÉ องอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามลักษณะการเลือกรูปแบบ

ห้องชุด ราคา และผู้มีอทิธิพลในการเลือก 

  สามารถสรุปความสมัพนัธ์ได้วา่ผู้มีอายตุํÉากวา่ 25 ปี เป็นกลุ่มคนทีÉมีอายุน้อย ยังอยู่ในวยั

เรียนและแรกเริÉมทํางาน ขนาดของห้องชดุทีÉเลือกจะเป็นห้องชุดขนาดเล็ก คือ ห้องชุดแบบ Studio 
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สว่นในผู้ทีÉมีอาย ุ26 ปีขึ Êนไป รูปแบบห้องชดุทีÉเลือกจะเป็นแบบ 1 ห้องนอน เนืÉองจากเป็นวยัทีÉเริÉมมี

ความมัÉนคงในชีวิตไปจนถึงผู้ทีÉประสบความสําเร็จในชีวิต จึงมีกําลงัทรัพย์พอทีÉจะเลือกรูปแบบห้อง

ชดุทีÉใหญ่ขึ Êน 

 สว่นระดบัราคาห้องชดุของผู้ทีÉเลือกห้องชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองจะอยู่ในระดบัราคา 

1,000,000-3,000,000 บาท จะเห็นได้ว่าระดบัราคาและรูปแบบห้องจะสมัพันธ์กัน และเป็นห้อง

ขนาดเลก็ไมใ่หญ่มาก เนืÉองจากใช้เป็นบ้านหลงัทีÉสองและไมไ่ด้อาศยัอยู่ทกุวนั  

 และสดุท้ายในส่วนของบุคคลทีÉมีอิทธิพลในการตดัสินใจ ผู้ ทีÉอยู่ในช่วงอายุ ตํÉากว่า 25 ปี 

และ 26-35 ปี มีบคุคลผู้มีอิทธิพลในการตดัสินใจมากทีÉสดุเป็นบิดามารดา เนืÉองจากยังมีอายุทีÉยัง

น้อยอยู่จึงอยู่ในความดแูลของบิดามารดา และญาติผู้ใหญ่ ผู้ ทีÉมีอายุ 36 ปีขึ Êนไปจะมีการตดัสินใจ

ด้วยตนเองมากทีÉสุด เนืÉองจากเป็นวัยทีÉต้องมีการตัดสินใจด้วยตัวเอง ส่วนสาเหตุทีÉคนกลุ่มนี Ê

ตดัสินใจด้วยตวัเองมากกวา่ คูส่มรสและบตุรเนืÉองจาก เป็นการเลือกห้องชดุเพืÉอเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

จึงไมไ่ด้อยู่อาศยักนัทกุวนั หรือครบทกุคนในครอบครัว อาจอยู่อาศยัเพียงสามี หรือภรรยาเท่านั Êน 

ประกอบกับความสัมพันธ์ของสถานภาพผู้ อยู่อาศัยจะเป็นกลุ่มคนโสดมากกว่า กลุ่มคนทีÉ มี

สถานภาพสมรส 

 

ปัจจัยความสัมพันธ์ระหว่างราคาบ้านหลังแรกกับราคาห้องชุดทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

  ราคาบ้านหลงัแรกของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาห้องชุดพบว่า ส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมี

บ้านหลงัแรกในราคา 3-5 ล้านบาท จะเลือกห้องชุดราคา 1-3 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 60 จึงสรุป

ได้วา่ผู้ทีÉมีบ้านหลงัทีÉสองเป็นอาคารชุดจะมีราคาตํÉากว่าบ้านหลงัแรก เนืÉองจากผู้ เลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสองจะอาศยัอยู่เฉพาะวนัทํางาน 3-6 วนัเท่านั Êน หรืออาจอาศยัอยู่เพียงลําพังในวนั

ทํางานโดยครอบครัวจะอาศยัอยู่ทีÉบ้านหลงัแรก จึงให้ความสําคญักบับ้านหลงัแรกทีÉจะมีราคาทีÉสงู

กวา่ห้องชดุทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง  

 

การเปรียบเทียบสาเหตุความต้องการและสาเหตุการเลือกบ้านหลังทีÉสองระหว่าง

เขตชั Êนใน กับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

การเปรียบเทียบความแตกตา่งของสาเหตสํุาคญัทีÉทําให้เกิดความต้องการบ้านหลงัทีÉสอง 

ระหวา่งเขตชั Êนใน กบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบวา่ สว่นใหญ่ผู้เลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็น

บ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญักบัทีÉอยู่อาศยัทีÉอยู่ใกล้แหลง่งาน  

 ผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานครจะให้

ความสําคญักบัความต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสบายในเมืองใหญ่ ในสว่นของสาเหตสํุาคญั
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ทีÉเลือกห้องชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานครจะให้ความสําคญั

กบัทําเลทีÉตั ÊงทีÉตรงตามความต้องการเหมือนกัน ซึÉงมีความสอดคล้องกับผลการศึกษาของ สุวิทย์ 

อาชวุฒิกุลวงศ์ (2537) : การศึกษาความต้องการบ้านหลงัทีÉสองในเมืองของผู้ ทีÉทํางานในย่าน

ศนูย์กลางธรุกิจ บริเวณสีลม สรุวงศ ์ทีÉพบว่า มีการเลือกลกัษณะบ้านหลงัทีÉสองทีÉอยู่ใกล้ทีÉทํางาน

และลดระยะเวลาในการเดินทางมาทํางาน เพราะทีÉพกัอาศยัของคนกลุม่นี Êจะอยู่คอ่นข้างไกลและใช้

เวลาในการเดินทางมาก 

 

 การเปรียบเทียบความแตกต่างของการเดินทางไปทาํงานก่อน-หลังเลือกอาคารชุด

ระหว่างเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

 การเปรียบเทียบความแตกต่างของการเดินทางไปทํางานก่อน – หลงัเลือกอาคารชุด

ระหว่างเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร พบว่า ส่วนใหญ่ผู้ตอบแบบสอบถามทีÉเลือก

อาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร จะมีการเดินทางไปทํางานทีÉ

เปลีÉยนไปจากเดิมก่อนการเลือกอาคารชดุ โดยก่อนการเลือกอาคารชดุสว่นใหญ่มีการเดินทางแบบ

รถยนต์สว่นตวั คิดเป็นร้อยละ 82.5 และหลงัจากเลือกอาคารชดุแล้วสว่นใหญ่มีการเดินทางแบบรถ

สาธารณะ คิดเป็นร้อยละ 67.0 ซึÉงมีการเปลีÉยนแปลงการเดินทางอย่างเห็นได้ชดั 

 สว่นในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ก่อนและหลงัการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉ

สองยงัคงมีรูปแบบการเดินทางไปทํางานโดยใช้รถยนต์ส่วนตวัในปริมาณทีÉใกล้เคียงกัน คือ ก่อน

และหลังการเลือกอาคารชุดมีการใช้รถยนต์ส่วนตัวไปทํางาน คิดเป็นร้อยละ 81.0 และ 71.0 

ตามลําดบั ซึÉงไมมี่การเปลีÉยนแปลงรูปแบบการเดินทางมากนกั 

 

 

การเปรียบเทียบปัจจัยการตลาดในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองระหว่าง

เขตชั Êนในกับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

  การเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสองระหว่างเขตชั Êนในกับชั Êน

กลางของกรุงเทพมหานคร พบวา่ปัจจยัทีÉผู้ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครให้

ความสําคญัมากทีÉสดุคือ ปัจจยัทางด้านกายภาพ มีค่าเฉลีÉยการให้คะแนนความสําคญัอยู่ทีÉ 4.27 

ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ โดยเฉพาะการให้ความสําคญักับทีÉจอดรถทีÉเป็นสดัส่วน (Mean 4.74 SD 

0.44) เป็นปัจจยัการเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองทีÉเห็นได้ชดัในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร 
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 สว่นปัจจยัทีÉผู้ตอบแบบสอบถามในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานครให้ความสําคญัมาก

ทีÉสดุคือ ปัจจยัทางด้านตวัสินค้า มีคา่เฉลีÉยการให้คะแนนความสําคญัอยู่ทีÉ 4.04 ซึÉงอยู่ในระดบัมาก 

โดยเฉพาะการให้ความสําคญักบัห้องพกัมีระบบป้องกนัการโจรกรรมทีÉดี (Mean 4.75 SD 0.43) 

 

5.2 ข้อคนพบและข้อเสนอแนะจากการวจัิย 

  

5.2.1 ร้อยละของผู้ทีÉเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

จาการศึกษาพบว่าผู้ ทีÉ เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานครมีอยู่เพียงร้อยละ 10.5 และมีผู้ทีÉไมไ่ด้เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองอยู่ร้อยละ 

89.5  

ซึÉงไมต่รงกบัสมมติฐานของผู้ วิจยัทีÉคาดการณ์ว่าจะมีผู้ เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

อยู่ประมาณร้อยละ 30 ซึÉงอาจเกิดขึ Êนจากการกําหนดกลุม่ตวัอย่างผู้มีอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

ทีÉต้องมีกรรมสิทธิ Í ในบ้านหลงัแรกเป็นข้อจํากดัของการวิจยั 

 

5.2.2 ปัจจัยส่วนบุคคลทีÉเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

 ข้อค้นพบการวจัิย 

  จากการศกึษาปัจจยัสว่นบคุคลทีÉมีความสมัพนัธ์กับการเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้าน

หลงัทีÉสองพบวา่เพศหญิงมีอตัราสว่นการเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองมากกวา่เพศชาย ซึÉงยัง

พบอีกวา่เพศหญิงจะมีการเลือกลกัษณะการซื ÊอเพืÉออยู่อาศยัเอง มีอตัราการเช่าอยู่อาศยั หรือซื Êอ

เพืÉอเก็บไว้ปลอ่ยเช่าน้อย และมีอายอุยู่ในช่วง 26-35 ปี ซึÉงเป็นกลุม่คนทีÉอายนุ้อย แตมี่ความประสบ

ความสําเร็จทางด้านการทํางานพอสมควรสว่นใหญ่จะเป็นงานในบริษัทเอกชน 

 

 ข้อเสนอแนะ 

- คนกลุม่นี Êจะเป็นกลุม่คนทีÉมีอายนุ้อยซึÉงต้องการความแปลกใหมใ่นชีวิตอยู่เสมอ การสร้าง

ความแปลกใหม่ในโครงการอาคารชุดพักอาศยัจะทําให้เกิดแรงดึงดดูคนกลุ่มนี Êเข้ามาพิจารณา

โครงการเพืÉอเป็นบ้านหลงัทีÉสอง 

- มีอายุอยู่ในช่วง 26-35 ปี ซึÉงเป็นกลุ่มคนทีÉอายุน้อย แต่มีความประสบความสําเร็จ

ทางด้านการทํางาน มีความกระตือรือร้นในการทํางานสงู มกัจะมองหาช่องทางการหารายได้เพิÉม

เพืÉอความมัÉนคงทาฐานะ มีการทํางานล่วงเวลาเพืÉอรายได้ทีÉสงูขึ Êนในแต่ละเดือน ประกอบกับการ

เป็นเพศหญิง เส้นทางการเข้าสูโ่ครงการทีÉปลอดภยัในเวลากลางคืนจะมีสว่นสําคญัในการเลือก 
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5.2.3 ปัจจัยด้านรูปแบบการเดินทางไปทาํงาน 

ข้อค้นพบ 

รูปแบบการเดินทางไปทํางานของผู้ ทีÉเลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ในช่วง

ก่อนและหลงัการเลือกอาคารชุด พบว่า รูปแบบการเดินทางไปทํางานของคนกลุ่มดงักล่าวมีการ

เปลีÉยนแปลงไปจากเดิม โดยก่อนการเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองมีการเดินทางไปทํางานด้วย

รถสว่นบคุคลสงูทีÉสดุ แตห่ลงัจากการเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองแล้วรูปแบบการเดินทางไป

ทํางานเปลีÉยนไปเป็นการใช้บริการรถสาธารณะสงูทีÉสดุ และในส่วนของสาเหตกุารเลือกอาคารชุด

เป็นบ้านหลงัทีÉสองจะให้ความสําคญักบัทีÉตั Êงของโครงการใกล้แหลง่งานเป็นสําคญั (มานพ พงศทัต  

: 2536) สิÉงทีÉสําคญัทีÉสดุซึÉงไมว่า่จะอยู่ในสภาวะใดจะต้องพิจารณา 3 ประการนี Êเป็นหลกั ได้แก ่

1. ทีÉตั Êงจะต้องอยู่ไมไ่กลจากทีÉทํางานของทั Êงสามีและภรรยา บางทีอาจจะต้องเลือกให้ใกล้

โรงเรียนลกู 

2. ราคา จะต้องเหมาะสมกับตวัสินค้า ต้องเปรียบเทียบราคากับสินค้าชนิดใกล้เคียงกัน

และต้องดกํูาลงัผอ่นดาวน์ต้องอย่าเกิน 20-25% ของรายได้หลกัแตล่ะเดือน 

3. คณุภาพและสิÉงอํานวยความสะดวก พิจารณาดมูาตรฐานวสัดทีุÉใช้ในงานก่อสร้าง และ

การพิจารณาพื ÊนทีÉสว่นกลางวา่ มีสิÉงอํานวยความสะดวกอะไรบ้าง อาทิ สระว่ายนํ Êา สนามเด็กเล่น 

ร้านค้า ฯลฯ 

 

ข้อเสนอแนะ 

- ด้วยรูปแบบการเดินทางทีÉเปลีÉยนแปลงไป ทําให้จําเป็นต้องมีการเชืÉอมโยงโครงการกับ

ระบบรถบริการสาธารณะด้วยรถรับสง่ระหวา่งโครงการกบั BTS BRT หรือ MRT ซึÉงเป็นระบบขนส่ง

สาธารณะทีÉมีประสิทธิภาพสงู ซึÉงจะเป็นจดุขายของโครงการ เนืÉองจากคนกลุ่มนี Êส่วนใหญ่จะเลือก

บ้านหลงัทีÉสองทีÉเดินทางสะดวก และใกล้แหลง่งาน 

 

5.2.4 ปัจจัยด้านเวลาการอยู่อาศัยในบ้านหลังทีÉสอง 

ข้อค้นพบ 

เวลาในการอยู่อาศยัในบ้านหลงัทีÉสองของผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

พบว่า จะใช้เวลาอยู่ในห้องชุดเป็นเวลา 3-6 วนัต่อสปัดาห์ และจะให้ความสําคญัทีÉสดุกับปัจจัย

ด้านกระบวนการ ได้แก่ ขั Êนตอนการทําสญัญาซื Êอขายง่าย ไม่ยุ่งยากห้องพักมีระบบป้องกันการ

โจรกรรมทีÉดี ห้องพกัมีระบบตดัไฟและสํารองไฟฉกุเฉินเมืÉอกระแสไฟขดัข้อง และโครงการมีระบบ
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ป้องกันและควบคมุอคัคีภยัทีÉดี เนืÉองจากคนกลุ่มนี Êจะไม่ได้อยู่ในอาคารชุดทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง

ตลอดเวลา จึงต้องการความมัÉนใจวา่ห้องชดุของตนเองจะได้รับการดแูล และรักษาความปลอดภยั

สงูสดุ 

 

 ข้อเสนอแนะ 

- เวลาในการอยู่อาศยัในบ้านหลงัทีÉสองของผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสอง

พบวา่ จะใช้เวลาอยู่ในห้องชดุเป็นเวลา 3-6 วนัตอ่สปัดาห์ จึงทําให้ช่วงเวลาทีÉมีความหนาแน่นของ

เจ้าของร่วมของโครงการมากทีÉสดุคือ ในช่วงเย้นของวนัอาทิตย์ 

จากการเข้าไปสงัเกตของผู้ ทําการวิจัยในช่วงเย็นวนัอาทิตย์พบว่า มีความหนาแน่นของ

เจ้าของร่วมจริง และคนกลุม่ดงักลา่วจะมีการขนสมัภาระ เสื Êอผ้า และของใช้ส่วนตวัจากทีÉอยู่อาศยั

ปัจจบุนัในช่วงวนัหยดุ จึงมีความต้องการใช้รถเขน็สมัภาระเข้าสูห้่องชดุของตนเองสงู จึงจําเป็นต้อง

จดัสรรบคุลากรและอปุกรณ์ในการขนถ่ายสมัภาระขึ Êนสูห้่องชดุให้เพียงพอกบัความต้องการ 

- เนืÉองจากผู้เลือกอาคารชดุพักอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองมีการอยู่อาศยัในห้องชุด 3-6 วนั

ตอ่สปัดาห์ ซึÉงไมไ่ด้อยู่อาศยัตลอดเวลาเหมือนคนทีÉซื Êอห้องชดุเป็นบ้านหลงัแรก คนกลุม่ดงักล่าวจึง

ต้องการความปลอดภยัในห้องชดุของตนเอง มีระบบการป้องกนัการโจรกรรมทีÉมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี Êระบบสํารองไฟหรือระบบป้องกนัอคัคีภยั ยังต้องเป็นระบบทีÉมีประสิทธิภาพ ซึÉง

จะช่วยสร้างความหน้าเชืÉอถือให้กบัโครงการ 

 

5.2.5 ปัจจัยด้านสาเหตุความต้องการบ้านหลังทีÉสองของเขตชั Êนในกับชั Êนกลางของ

กรุงเทพมหานคร 

ข้อคนพบ 

สาเหตคุวามต้องการบ้านหลงัทีÉสองของเขตชั Êนในกบัชั ÊนกลางของกรุงเทพมหานครซึÉงจาก

การศกึษาพบวา่ ผู้ เลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร จะ

ให้สาเหตุความต้องการบ้านหลงัทีÉสองว่าต้องการบ้านหลังทีÉสองทีÉอยู่ใกล้แหล่งงาน สามารถ

เดินทางไปทํางานด้วยความสะดวก สงูถึงร้อยละ 48.0 ตา่งจากผู้เลือกอาคารชุดพักอาศยัเป็นบ้าน

หลังทีÉสองในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ทีÉจะให้สาเหตคุวามต้องการบ้านหลังทีÉสองว่า

ต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสบายในเมืองใหญ่ร้อยละ 33.5 มีสิÉงอํานวยความสะดวก โดยจะ

ให้ความสําคญักบัแหลง่งานในอนัดบัทีÉรองลงมา 
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ข้อเสนอแนะ 

- การเลือกพื ÊนทีÉโครงการอาคารชุดพักอาศยัในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร สําหรับ

ผู้ประกอบการจําเป็นต้องเลือกทีÉตั Êงของโครงการใกล้แหลง่งานหรือสํานกังานใหญ่ของบริษัทเอกชน 

หากเป็นสํานักงานขนาดใหญ่ของบริษัทต่างๆ ก็จะยิÉงทําให้ผู้ ทีÉต้องการบ้านหลงัทีÉสองเกิดความ

สนใจมากขึ Êน ซึÉงคนกลุ่มนี Êถือเป็น Real Buyer คือผู้ ซื ÊอทีÉต้องการซื ÊอเพืÉออยู่อาศัยจริง (มานพ 

พงศทตั : 2536) 

- การเลือกพื ÊนทีÉ โครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

ผู้ประกอบการควรให้ความสําคญักบัทําเลทีÉตั ÊงทีÉใกล้สิÉงอํานวยความสะดวก เช่น ศนูย์การค้า ศนูย์

กีฬา สวนสาธารณะ และสิÉงอํานวยความสะดวกอืÉนๆเป็นหลกั เนืÉองจากผู้ทีÉเลือกอาคารชดุเป็นบ้าน

หลงัทีÉสองในเขตนี Êจะให้ความสําคญักบัความสะดวกสบายในเมืองใหญ่มากกวา่ แหลง่งานซึÉงเลือก

เป็นอนัดบัรองลงมา 

 

 5.2.6 ปัจจัยด้านกายภาพ 

 ข้อคนพบ 

 ผู้ เลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร จะให้

ความสําคญักบัปัจจยัทางการตลาดด้านกายภาพเป็นสําคญั มีคา่เฉลีÉยการให้คะแนนความสําคญั

อยู่ทีÉ 4.27 ซึÉงอยู่ในระดบัมากทีÉสดุ โดยเฉพาะการให้ความสําคญักับทีÉจอดรถทีÉเป็นสดัส่วน (Mean 

4.74 SD 0.44) มีคา่เฉลีÉยทีÉสงูมาก และมีคา่เบีÉยงเบนมาตรฐานทีÉตํÉา แสดงให้เห็นถึงข้อมลูทีÉสมบูรณ์ 

ซึÉงหากมองในปัจจยัด้านการเดินทางไปทํางานหลงัเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสอง จะพบว่าผู้

เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานครจะมีการเดินทางด้วยรถบริการ

สาธารณะสงูมาก จนสามารถอนมุานได้วา่คนกลุม่ดงักลา่วจะไมใ่ห้ความสําคญักบัทีÉจอดรถ 

 แตใ่นทางกลบักนัคนกลุม่นี Êจะให้ความสําคญักับทีÉจอดรถทีÉเป็นสดัส่วนสงูมาก เนืÉองจาก

การใช้รถบริการสาธารณะ ทําให้จําเป็นต้องจอดรถส่วนตวัไว้ทีÉอาคารชุดทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ใน

เวลา 3-6 วนัตอ่สปัดาห์ หากไมมี่เหตสํุาคญัให้ต้องใช้รถสว่นตวั จึงเป็นสาเหตสํุาคญัทีÉทําให้คนกลุม่

นี Êต้องการทีÉจอดรถสงูมาก 

 

 ข้อเสนอแนะ 

- จากการทีÉผู้ เลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร

ให้ความสําคญักบัทีÉจอดรถทีÉเป็นสดัสว่น ดงันั Êนผู้ประกอบการจําเป็นต้องให้ความสําคญักับทีÉจอด

รถทีÉเป็นสดัสว่นและเพียงพอกบัความต้องการคนกลุม่นี Ê 
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- ด้วยการทีÉผู้ เลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในของกรุงเทพมหานคร 

จําเป็นต้องจอดรถไว้ในโครงการจึงจําเป็นต้องเพิÉมระดบัการรักษาความปลอดภยัในลานจอดรถ 

เพืÉอเพิÉมความมัÉนใจในทรัพย์สินให้กบัคนกลุม่นี Ê 

 

5.2.7 ปัจจัยความสัมพันธ์ของระดับราคาบ้านหลังแรกกับอาคารชุดทีÉเป็นบ้านหลัง

ทีÉสอง 

ข้อคนพบ 

  ราคาบ้านหลงัแรกของผู้ตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาห้องชุด ส่วนใหญ่ผู้ ทีÉมีบ้าน

หลงัแรกในราคาประมาณ 5 ล้านบาท จะเลือกห้องชดุราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท สรุปได้ว่าผู้ ทีÉมีบ้าน

หลงัทีÉสองเป็นอาคารชุดจะมีราคาตํÉากว่าบ้านหลงัแรก เนืÉองจากผู้ เลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉ

สองจะอาศยัอยู่เฉพาะวันทํางาน 3-6 วนัเท่านั Êน หรืออาจอาศัยอยู่เพียงลําพังในวนัทํางานโดย

ครอบครัวจะอาศยัอยู่ทีÉบ้านหลงัแรก จึงให้ความสําคญักบับ้านหลงัแรกทีÉจะมีราคาทีÉสงูกว่าห้องชุด

ทีÉเป็นบ้านหลงัทีÉสอง นอกจากนี Êผู้ ทีÉเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลงัทีÉสองส่วนใหญ่จะมีบ้านหลงัแรก

เป็นบ้านเดีÉยวสงูถึงร้อยละ 76 

 

 ข้อเสนอแนะ 

 - ผู้ประกอบการทีÉกําลงัพัฒนาโครงการอาคารชุดในราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท จึงควรให้

ความสําคญักบักลุม่ลกูค้าทีÉมีบ้านเดีÉยวในราคาประมาณ 5 ล้านบาท ซึÉงเป็นกลุ่มทีÉผู้ วิจัยได้ศึกษา

แล้ววา่เป็นกลุม่ผู้ ต้องการอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองในราคาไมเ่กิน 3 ล้านบาท 

 

5.3 ข้อเสนอแนะอืÉนๆ เพืÉอการทาํวจัิยครัÊงต่อไป 

 

 - ในการศึกษาวิจัยครั Êงนี Êเป็นการศึกษาในเรืÉองของปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศยั

เป็นบ้านหลงัทีÉสองในเขตชั Êนในกบัชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร ยงัไมไ่ด้มีการศกึษาพฤติกรรมการ

อยู่อาศัยของคนกลุ่มนี Ê ซึÉงจะเป็นผลดีต่อการจัดการ และบริหารโครงการให้มีประสิทธิภาพ 

เนืÉองจากการใช้ชีวิตของผู้เลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสอง ตา่งจากผู้เลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็น

บ้านหลงัแรกและอาศยัอยู่ทกุวนั รวมไปถึงปัจจยัการเลือกซื ÊอทีÉตา่งออกไปด้วย 

 - การศกึษาวิจยัครั Êงนี Êไม่ได้มีการศึกษาความเชืÉอมโยงกับแหล่งงาน หรือสถานทีÉทํางานทีÉ

เฉพาะเจาะจง แตเ่ป็นการกลา่วถึงปัจจัยการเดินทางและแหล่งงานในรูปแบบของการแบ่งชั Êนเขต
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ของกรุงเทพมหานครโดยรวม หากมีการเจาะจงแหลง่งานเพืÉอหาความเชืÉอมโยงกับโครงการ จะทํา

ให้รู้ถึงการเลือกทําเลทีÉตั Êงได้อย่างเหมาะสม 

 - จากศกึษาวิจยัพบวา่ยงัมีผู้ทีÉเลือกอาคารชดุพกัอาศยัเป็นบ้านหลงัทีÉสองอยู่มากกว่าหนึÉง

โครงการ ผู้ทีÉสนใจสามารถศกึษาวา่การมีกรรมสิทธิ Í ในโครงการอาคารชดุพักอาศยัหลายๆโครงการ

เพืÉอวตัถปุระสงค์ใด  
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ภาคผนวก 
ตัวอย่างแบบสอบถาม 

 

แบบสอบถาม 

การศกึษาเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพกัอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสองในเขต

ชั Êนใน  
กับชั Êนกลางของกรุงเทพมหานคร 

 
แบบสอบถามชุดนี Êจัดทาํขึ ÊนเพืÉอนําข้อมูลไปใช้ประกอบการศึกษาวทิยานิพนธ์ 

ปริญญามหาบัณฑติ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

 

คาํชี Êแจง กรุณาทาํเครืÉองหมาย √ ลงใน      ตามความเป็นจริง 

ตอนทีÉ1 ข้อมูลส่วนบุคคล 

1. เพศ                  

                                          1.     ชาย                                       2.      หญิง 

2. อายุ                                 
                                          1.      ตํÉากวา่ 25 ปี                         2.       26-35 ปี 

                                          3.      36-45 ปี                               4.       46-55 ปี 

                                          5.      55 ปีขึ Êนไป 

3. ระดับการศึกษา                

                                          1.      ตํÉากวา่มธัยมปลาย                 2.      อนปุริญญา/ปวส.                

                                          3.      ปริญญาตรี                            4.      ปริญญาโท                      

                                          5.      ปริญญาเอก 

4. สถานภาพ                 

                                          1.      โสด            2.      สมรส         3.      มา่ย          4.      หย่า

  

5. อาชีพ                          

                                          1.      นกัเรียน-นกัศกึษา                  2.      รับราชการ 

                                          3.      รัฐวิสาหกิจ                            4.      บริษัทเอกชน     

                                          4.     อาชีพอิสระ (แพทย์, วิศวกร, สถาปนิก, ทนายความ) 

                                          5.     ธรุกิจสว่นตวั (ประเภท......................................................) 
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6. ขนาดครอบครัว                   

                         1.     1-3 คน        2.     4-5 คน        3.     6-7 คน       4.     มากกวา่ 7 คน 

7. รายได้รวมครัวเรือน/เดือน   

                                          1.     ตํÉากวา่ 20,000   บาท              2.      20,001-40,000 บาท 

                                          3.      40,001-60,000   บาท            4.      60,001-80,000 บาท 

                                          5.      80,001-100,000 บาท            6.      100,001 บาทขึ Êนไป 

ตอนทีÉ 2 ข้อมูลทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันก่อนเลือกห้องชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

1. ลักษณะทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันของท่านก่อนเลือกห้องชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

      1.      ทาวน์เฮ้าส์       2.     บ้านแฝด       3.     บ้านเดีÉยว        4.     อาคารพาณิชย์/ตกึแถว 

     5.     อพาร์ทเม้นต์    6.      แฟลต          7.     อาคารชดุ(คอนโดมิเนียม) 

2. กรรมสิทธิÍ ในทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันของท่านก่อนเลือกอาคารชุดทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

     1.     เป็นเจ้าของโดยสมบรูณ์                                 2.     ผอ่นกบัธนาคาร 

     3.     เช่าอยู่อาศยั                                                  

3. ราคาทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันก่อนเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

      1.     1,000,000-3,000,000       2.      3,000,001-5,000,000      3.      มากกวา่ 5,000,000 

4. แหล่งทีÉอยู่อาศัยปัจจุบันของท่านก่อนเลือกห้องชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

     1.     กรุงเทพชั Êนใน (พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย สมัพนัธวงศ์ ปทมุวนั บางรัก ยานนาวา   

     สาทร  บางคอแหลม ดสิุต บางซืÉอ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง คลองเตย จตจุกัร ธนบรีุ  

     คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วฒันา) 

     2.     กรุงเทพชั Êนกลาง (พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลดั ภาษี 

     เจริญ จอมทอง ราษฎร์บรูณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค วงัทองหลาง คนันายาว  

    สะพานสงู  สายไหม) 

     3.     กรุงเทพชั Êนนอกและปริมณฑล (มีนบรีุ หนองจอก ดอนเมือง ลาดกระบงั ตลิÉงชนั หนอง 

     แขม บางขนุเทียน หลกัสีÉ คลองสามวา บางบอน ทวีวฒันา ปทมุธานี นนทบรีุ นครปฐม  

     สมทุรสาคร สมทุรปราการ)  

     4.      ตา่งจงัหวดั 

5. ท่านเดินทางไปทาํงานด้วยวธีิใดก่อนเลือกอาคารชุดพักอาศัยทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

    1.      รถสาธารณะ            2.     รถสว่นตวั             3.     รถสวสัดิการทีÉทํางาน   4.     เดินเท้า 

6. ค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปทาํงานต่อวันก่อนเลือกอาคารชุดพักอาศัยทีÉเป็นบ้านหลังทีÉ

สอง 

     1.      ไมเ่สียคา่ใช้จ่าย    2.     ตํÉากวา่ 100 บาท  3.     100-300 บ    4.     มากกวา่ 300 บาท 
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7. สถานทีÉทาํงานของท่านอยู่ในเขตใด 

     1.     กรุงเทพชั Êนใน (พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย สมัพนัธวงศ์ ปทมุวนั บางรัก ยานนาวา   

        สาทร  บางคอแหลม ดสิุต บางซืÉอ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง คลองเตย จตจุกัร ธนบรีุ  

        คลองสาน  บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วฒันา) 

     2.     กรุงเทพชั Êนกลาง (พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลดั ภาษี 

        เจริญ จอมทอง ราษฎร์บรูณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค วงัทองหลาง คนันายาว  

        สะพานสงู สายไหม) 

     3.     กรุงเทพชั Êนนอกและปริมณฑล (มีนบรีุ หนองจอก ดอนเมือง ลาดกระบงั ตลิÉงชนั หนอง 

        แขม บางขนุเทียน หลกัสีÉ คลองสามวา บางบอน ทวีวฒันา ปทมุธานี นนทบรีุ นครปฐม  

        สมทุรสาคร สมทุรปราการ)  

     4.      ตา่งจงัหวดั 

ตอนทีÉ 3 พฤติกรรมการเลือกอาคารชุดพกัอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

1. ลักษณะการอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

    1.     ซื ÊอเพืÉออาศยัเอง                 2.      เช่าอยู่อาศยั 

    3.      ซื ÊอเพืÉอลงทนุปลอ่ยเช่า        4.      ซื ÊอเพืÉอเป็นสินทรัพย์ 

2. ชนิดห้องชุดพักอาศัยทีÉตัดสินใจเลือกเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

    1.       Studio            2.     1 ห้องนอน           3.      2 ห้องนอน             4.      3 ห้องนอน 

3. ราคาห้องชุดพกัอาศัยทีÉเลือกเป็นบ้านหลังทีÉสอง /บาท 

    1.     1,000,000-3,000,000       2.      3,000,001-5,000,000      3.      มากกวา่ 5,000,000 

4. วธีิการซื Êอห้องชุด 

    1.      เงินสด                             2.       ผอ่นกบัธนาคาร 

5. สาเหตุสําคัญทีÉท่านมีความต้องการบ้านหลังทีÉสอง 

    1.      ต้องการทีÉอยู่อาศยัทีÉใกล้แหลง่งาน 

    2.      เพืÉออนาคตและใกล้สถานศกึษาของบตุรหลาน 

    3.      ต้องการใช้ชีวิตด้วยความสะดวกสบายในเมืองใหญ่ 

    4.      ต้องการบ้านหลงัทีÉสองทีÉสามารถลงทนุปลอ่ยเช่าได้ 
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6. สาเหตุสําคัญทีÉสุดทีÉทาํให้ท่านเลือกห้องชุดพกัอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง(ตอบข้อทีÉสาํคัญ

ทีÉสุด) 

     1.     ทําเลทีÉตั Êงตรงความต้องการ                             2.      รูปแบบห้องชดุถกูใจ 

     3.     ชืÉอเสียงและความน่าชืÉอถือของโครงการ             4.      การคมนาคมสะดวก 

     5.     สามารถซื Êอราคาพิเศษหรือได้สว่นลด               6.      มีญาติหรือคนรู้จกัอาศยัในโครงการ 

     7.     สิÉงอํานวยความสะดวกของโครงการ                 8.      ระบบรักษาความปลอดภยั  

7. ระยะเวลาทีÉอาศัยอยู่ในห้องชุดพกัอาศัยทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง   

      1.     ตํÉากวา่ 1 ปี         2.     1-2 ปี                 3.      3-4 ปี                  4.      มากกวา่ 4 ปี                  

8. ท่านใช้เวลาอาศัยกีÉวันต่อสัปดาห์ในห้องชุดพกัอาศัยทีÉเป็นบ้านหลังทีÉสอง   

      1.     1-3 วนั                            2.     3-6 วนั                   

      3.     อาศยัอยู่ทกุวนั                 4.     ไมไ่ด้อยู่อาศยั (เพราะ.........................................) 

9. บุคคลทีÉอาศัยร่วมกับท่าน 

      1.     อาศยัเพียงลําพงั              2.     คูส่มรสและบตุร                     

      3.     เพืÉอน                              4.      ครอบครัว(ไมใ่ชคู่ส่มรส) 

10. ก่อนเลือกอาคารชุดพกัอาศัย ท่านเข้ามาดูโครงการกีÉครัÊงก่อนตัดสินใจ 

      1.     ตดัสินใจตั Êงแตค่รั Êงแรก       2.     มาด ู2-3 ครั Êง 

      3.     มาด ู4-5 ครั Êง                    4.     มาดมูากกวา่ 5 ครั Êง 

11. บุคคลทีÉมีอทิธิพลต่อการตัดสินใจเลือก ห้องชุดพักอาศัยในปัจจุบันมากทีÉสุด 

      1.     ตดัสินใจด้วยตวัเอง            2.     คูส่มรส สมาชิกในครอบครัว บตุร 

      3.     บิดา มาดา ญาติผู้ใหญ่      4.     เพืÉอน คนรู้จกั 

12. ท่านมีห้องชุดพักอาศัยในโครงการอืÉนอีกหรือไม่ 

      1.     มี (จํานวน.........โครงการ)                 2.      ไม่มี   
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ตอนทีÉ4 ปัจจัยทีÉทาํให้เกิดการเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นบ้านหลังทีÉสอง 

ท่านให้ความสําคญักบัปัจจยัทีÉใช้พิจารณาเลือกอาคารชดุเป็นบ้านหลงัทีÉสองมากน้อยเพียงใด 

 

 

ปัจจยัความต้องการ 

ระดับการให้ความสําคัญ 

มาก

ทีÉสุด 

 

มาก 

ปาน

กลาง 

 

น้อย 

น้อย

ทีÉสุด 

1. ปัจจยัด้านตัวสินค้า (Product) 

1.1) รูปแบบและคณุภาพของห้องพกั 

     

1.2) ชืÉอเสยีง ความน่าเชืÉอถือของโครงการ      

1.3) ทําเลทีÉตั Êงสะดวกในการเดินทาง      

1.4) ความหลากหลายของรูปแบบห้องทีÉมีให้เลอืก      

1.5) เฟอร์นิเจอร์และสิÉงอํานวยความสะดวกในห้องครบครัน      

1.6) การออกแบบห้องทําให้ใช้พื ÊนทีÉได้อย่างเต็ม

ประสทิธิภาพ 

     

1.7) การก่อสร้างได้มาตรฐาน      

1.8) การตกแต่งห้องทีÉทนัสมยั      

1.9) ห้องพกัมีระบบป้องกันการโจรกรรมทีÉดี      

1.10) ห้องพกัมีระบบตัดไฟและสาํรองไฟฉกุเฉินเมืÉอ 

กระแสไฟขดัข้อง 

     

1.11) โครงการมีระบบป้องกนัและควบคมุอัคคีภัยทีÉดี      

2. ปัจจยัด้านราคา (Price) 

2.1) ราคาถกูเมืÉอเทียบกบัโครงการอืÉน 

     

2.2) ราคาขายเหมาะสมกบัคุณภาพ      

2.3) เงืÉอนไขการจ่ายเงินทีÉง่าย      

2.4) การผ่อนจ่ายมีความยืดหยุ่นต่อความสามารถ 

ในการจ่ายของลกูค้า 

     

3. ปัจจยัด้านช่องทางการขาย (Place) 

3.1) ความสะดวกในการเข้าถงึสถานทีÉขาย 

     

3.2) มีสํานกังานขายทีÉดูดี น่าเชืÉอถือ      

3.3) มีการโฆษณาหลายทีÉ หลายช่องทาง      

3.4) สามารถเข้าถงึข้อมลูต่างๆของโครงการได้ง่าย      
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ปัจจยัความต้องการ 

ระดับการให้ความสําคัญ 

มาก

ทีÉสุด 

มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีÉสุด 

4. ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion) 

4.1) การโฆษณาทีÉจงูใจผู้ ซื Êอ 

     

4.2) การให้ส่วนลด แลก แจก แถม ทีÉดีกว่าโครงการอืÉน      

4.3) การประชาสมัพนัธ์โครงการทําอย่างต่อเนืÉอง      

4.4) การขายทีÉยืดหยุ่น ตรงใจผู้ ซื Êอแต่ละวัย      

5. ปัจจยัด้านบุคลากร (People) 

5.1) เจ้าหน้าทีÉประจําโครงการให้บริการอย่างเป็นมิตร 

     

5.2) พนกังานรักษาความปลอดภัยมีคณุภาพ      

5.3) พนกังานทําความสะอาดมีระบบการทํางานทีÉดี      

5.4) เพืÉอนร่วมโครงการมีความเป็นมิตร ถ้อยทีถ้อยอาศยั      

6. ปัจจยัด้านกระบวนการ (Process) 

6.1) ขั Êนตอนการทําสญัญาซื Êอขายง่าย ไม่ยุ่งยาก 

     

7. ปัจจยัด้านกายภาพ (Physical Evidence) 

7.1) การมีสิÉงอํานวยความสะดวกภายใน และรอบๆ

โครงการทีÉครบครัน 

     

7.2) การมีพื ÊนทีÉสว่นกลาง และการจดัทีÉเป็นระบบ       

7.3) ทีÉจอดรถเป็นสดัส่วน      

7.4) การจดัภูมิทัศน์และสภาพแวดล้อมสวยงาม เหมาะสม      

7.5) ทีÉตั Êงโครงการใกล้แหลง่สาธารณปูโภค สาธารณปูการ      
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ประวัตผิู้ เขยีนวิทยานิพนธ์ 
 

 นายอลงกรณ์ จําฟู เกิดเมือวนัทีÉ 18 พฤษภาคม 2530 ทีÉจังหวดัลําปาง สําเร็จการศึกษา

ระดับปริญญาตรี สาขาการผังเมืองบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ในปีการศกึษา 2552  

 ปัจจบุนัได้เข้าศกึษาตอ่ในระดบับัณฑิตศึกษา สาขาวิชาพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ภาควิชา

เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในปีการศกึษา 2553 
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