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VICINITY. Advisor: Assoc. Prof. TRIRAT JARUTACH 

  
In recent decades, Bangkok’ s metropolitan region has expanded; in 

particular, the boundary areas of Bangkok and its surrounding provinces, have 
undergone development of public utilities and public facilities, causing consumers 
and entrepreneurs turn to settle down and invest in residential projects in the 
suburbs.  This study investigated the development of horizontal and vertical 
residential projects in Bangkok and its surrounding provinces, and found that they 
differed significantly due to legal regulations and restrictions for the development 
of residential projects such as The Bangkok Comprehensive Plan and Building 
Control Act. The findings also revealed that most condominium buyers are of the 
opinion that there are significant differences between detached 
condominium projects located in Bangkok and Samut Prakan, with differences in 
price and location having the greatest effect on the decision to buy a 
room.  Furthermore, it was found that most buyers believe that significant 
differences exist between detached house projects in Bangkok and Nakhon 
Pathom, which affected their house-buying decisions.  In particular, differences in 
price, personnel, and location had the greatest effect on the decision to buy a 
house.  As for guidelines for the development of horizontal and vertical residential 
projects, it was found that the demarcation between Bangkok and the suburbs 
does not affect housing development. 
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นอกจากนี้ผู้วิจัยขอขอบพระคุณบุคคลากรภาควิชาเคหการ พ่ีพรและพ่ีวิรัชที่คอยช่วยเหลือ
ด้านเอกสาร ประสานงานต่างๆ ผู้ตอบแบบสอบถามทุกท่านที่เสียสละเวลาในการให้ข้อมูล และเพ่ือนๆ
รุ่นC31 และน้องๆ 5+1 พ่ีๆภาคนอกเวลาราชการ ที่คอยให้ความช่วยเหลือและก าลังใจเสมอมา 

สุดท้ายนี้ผู้วิจัยหวังเป็นอย่างยิ่งว่าวิทยานิพนธ์และงานวิจัยเรื่องนี้จะเป็นประโยชน์ต่อ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์และผู้บริโภคทั่วไป และเป็นประโยชน์ในการต่อยอดองค์ความรู้เรื่องด้าน
ผังเมือง ด้านกฎหมายผังเมืองและการตลาดอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 

  
  

กชกร  ธรรมกีรติ 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สารบัญ 

 หน้า 
บทคัดย่อภาษาไทย ............................................................................................................................ ค 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ ........................................................................................................................ ง 

กิตติกรรมประกาศ............................................................................................................................. จ 

สารบัญ .............................................................................................................................................. ฉ 

สารบัญตาราง .................................................................................................................................... ฎ 

สารบัญแผนภูมิ ................................................................................................................................. ฒ 

สารบัญภาพ ..................................................................................................................................... ณ 

บทที่ 1 บทน า ................................................................................................................................. 13 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ............................................................................... 13 

1.2 ค าถามงานวิจัย..................................................................................................................... 24 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย ..................................................................................................... 24 

1.4 ขอบเขตการวิจัย .................................................................................................................. 24 

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ ................................................................................................................. 25 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย ................................................................................ 25 

บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง................................................................................ 26 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค ................................ 27 

2.1.1 ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค ............................................................................ 27 

2.1.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค ........................................ 27 

2.1.3 แนวคิดและแบบจ าลองพฤติกรรมผู้บริโภค ................................................................ 30 

2.1.4 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภค ............................................................... 30 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจของผู้บริโภค ............................................................................. 31 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ช 

2.3 แนวคิดเรื่องการเลือกท่ีอยู่อาศัย ........................................................................................... 32 

2.3.1 แนวคิดการเลือกท่ีอยู่อาศัย ........................................................................................ 32 

2.3.2 ปัจจัยในการเลือกท่ีอยู่อาศัย ...................................................................................... 32 

2.4 แนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้ง ............................................................................................ 33 

2.5 แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ ................................................................................................ 34 

2.6 ความหมายและแนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด ................................................... 35 

2.6.1 แนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด .................................................................. 35 

2.7 แนวคิดการตั้งถิ่นฐาน การเจริญเติบโตของเมืองกับการคมนาคม ......................................... 37 

2.8 กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ................................................................................ 38 

2.8.1 ระยะที่ 1 : ระยะการพัฒนาแนวความคิด .................................................................. 38 

2.8.2 ระยะที่ 2 : ระยะการออกแบบ .................................................................................. 38 

2.8.3 ระยะที่ 3 : ระยะพัฒนาโครงการ ............................................................................... 39 

2.8.4 ระยะที่ 4 : ระยะการส่งมอบงาน ............................................................................... 39 

2.9 ทฤษฏีพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาด ........................................................................... 40 

2.9.1 พฤติกรรมการแข่งขันทางด้านราคา ........................................................................... 41 

2.9.2 พฤติกรรมการแข่งขันที่ไม่ใช่เรื่องราคา ....................................................................... 42 

2.10 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ........................................................................................................... 42 

2.11 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ...................................................................................................... 46 

2.11.1 สรุปเปรียบเทียบวิทยานิพนธ์ ................................................................................... 49 

บทที่ 3 วิธีด าเนินการวิจัย ................................................................................................................ 50 

3.1 กระบวนการด าเนินงานวิทยานิพนธ์ ..................................................................................... 51 

3.2 กรอบแนวคิดงานวิจัย ........................................................................................................... 52 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย ....................................................................................................... 53 

3.3.1 แบบสอบถาม ............................................................................................................ 53 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ซ 

3.3.2 แบบสัมภาษณ์เชิงลึก ................................................................................................. 53 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล ......................................................................................................... 53 

3.4.1 ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ ................................................................................................... 53 

3.4.2 ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ ................................................................................................... 53 

3.5 ประชากรและสุ่มกลุ่มตัวอย่าง .............................................................................................. 61 

3.5.1 การเก็บข้อมูลเชิงปริมาณ ........................................................................................... 61 

3.5.2 การเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ .......................................................................................... 62 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล .............................................................................................................. 64 

3.7 การน าเสนอผลการศึกษา ..................................................................................................... 64 

บทที่ 4 ข้อมูลทั่วไปกรณีศึกษา ........................................................................................................ 65 

4.1 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง ............................ 66 

4.2 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ .......................... 67 

4.2.1 บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) ...................................................................... 67 

4.3 พ้ืนที่รอยต่อเมืองในแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบราง .......................................................... 68 

4.3.1 สถานีแบริ่ง ................................................................................................................ 68 

4.4 โครงการที่อยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม)รอบสถานีรถไฟฟ้าพ้ืนที่รอยต่อกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดสมุทรปราการ .................................................................................................... 70 

4.4.1 โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 ............................................................................. 70 

4.4.2 โครงการพอส 107 ..................................................................................................... 74 

4.3.3 โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง .......................................................................................... 78 

4.5 พ้ืนที่รอยต่อเมืองในแนวระบบคมนาคม ............................................................................... 82 

4.5.1 ถนนบรมราชชนนี ...................................................................................................... 82 

4.6 โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ(บ้านเดี่ยว)พ้ืนที่รอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม .. 83 

4.6.1 โครงการเอ็นซี รอยัล ปิ่นเกล้า ................................................................................... 83 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ฌ 

4.6.2 โครงการบ้านฟ้า กรีนเนอรี่ ทิวา ปิ่นเกล้า สาย 5 ....................................................... 84 

บทที่ 5  ผลการศึกษาวิจัย ............................................................................................................... 85 

5.1 ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพ้ืนที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ .......................................................................... 86 

5.1.1 ข้อมูลทั่วไป ................................................................................................................ 86 

5.1.2 ความคิดเห็นในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ........... 89 

5.1.3 เปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ต่อการตัดสินใจ
ซื้อห้องพักอาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ............................................. 93 

5.2 ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซ้ือบ้านเดี่ยวบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนครปฐม ............................................................................................................ 94 

5.2.1 ข้อมูลทั่วไป ................................................................................................................ 94 

5.2.2 ความคิดเห็นในการเลือกซ้ือบ้านเดี่ยว ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
เลือกซื้อบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม ....................................... 96 

5.2.3 เปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและนครปฐม ต่อการตัดสินใจซื้อที่
พักอาศัยในกรุงเทพมหานครและนครปฐม ................................................................ 99 

5.3 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง 
พ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ............................................. 100 

5.4 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซ้ือบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนี พ้ืนที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม ................................................................................ 103 

5.5 ส่วนผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการแนวสูงของผู้ประกอบการ ............................ 107 

5.5.1 บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) .......................................................... 107 

5.6 ส่วนผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการแนวราบของผู้ประกอบการ ......................... 111 

5.6.1 บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) .................................................................... 111 

บทที่ 6  การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ .................................................................................... 114 

6.1 สรุปผลการวิจัย .................................................................................................................. 115 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ญ 

6.1.1 กลุ่มผู้ซื้อในบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ....................... 115 

6.1.1.1 กลุ่มท่ีอยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม) ....................................................... 115 

6.1.1.2 กลุ่มท่ีอยู่อาศัยแนวราบ (บ้านเดี่ยว) ........................................................... 116 

6.1.2 กลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาที่อยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพและปริมณฑล ..................................................................................... 117 

6.1.2.1 สรุปผลประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ ......................... 117 

6.2 อภิปรายผลการวิจัย ........................................................................................................... 118 

6.2.1 แนวคิดเรื่องการเลือกท่ีอยู่อาศัย .............................................................................. 118 

6.2.2 แนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้ง ................................................................................ 119 

6.2.3 แนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด ................................................................ 119 

6.3 ข้อเสนอแนะ ...................................................................................................................... 122 

6.4 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป .................................................................................. 123 

บรรณานุกรม ................................................................................................................................. 124 

ภาคผนวก...................................................................................................................................... 126 

ประวัติผู้เขียน ................................................................................................................................ 134 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฎ 

สารบัญตาราง 
ตารางที่ 1.1 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง (สืบค้นเมื่อ
วันที่ 10 สิงหาคม 2562) ................................................................................................................. 14 

ตารางที่ 1.2 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง(ต่อ) (สืบค้น
เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2562) ........................................................................................................... 15 

ตารางที่ 1.3 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง (สืบค้น
เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2562) ........................................................................................................... 16 

ตารางที่ 1.4 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง(ต่อ) 
(สืบค้นเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2562) ................................................................................................ 17 

ตารางที่ 1.5 สรุปกฎหมายที่เกี่ยวข้องในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ .................................. 20 

ตารางที่ 1.6 โครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร .................................. 21 

ตารางที่ 1.7 โครงการบ้านเดี่ยวบริเวณพ้ืนที่รอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม .............. 21 

ตารางที่ 1.8 สรุปกฎหมายที่เกี่ยวข้องในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ .................................. 22 

ตารางที่ 2.1 ตารางแสดงแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัย ............................. 27 

ตารางที่ 2.2 ตารางแสดงทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค ...................... 29 

ตารางที่ 2.3 ตารางแสดงทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค(ต่อ) ............... 30 

ตารางที่ 2.4 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง .................. 43 

ตารางที่ 2.5 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง  
(สืบค้นเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2562) ................................................................................................ 44 

ตารางที่ 2.6 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง(ต่อ) 
(สืบค้นเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2562) ................................................................................................ 45 

ตารางที่ 2.7 ตารางแสดงวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ............................................................................. 46 

ตารางที่ 2.8 ตารางแสดงวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง(ต่อ) ...................................................................... 47 

ตารางที่ 2.9 ตารางแสดงวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง(ต่อ) ...................................................................... 48 

ตารางที่ 3.1 ตารางแสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย ............................................................................... 52 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฏ 

ตารางที่ 3.2 ตารางจ านวนกลุ่มตัวอย่างโครงการที่อยู่อาศัยบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ................................................................................................................................. 62 

ตารางที่ 4.1 แสดงโครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร  
ของบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ........................................................................... 67 

ตารางที่ 4.2 แสดงโครงการบ้านเดี่ยวในบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพฯและนครปฐม ของบริษัท 
เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน)....................................................................................................... 68 

ตารางที่ 5.1 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านต่างๆ .......................................................................... 86 

ตารางที่ 5.2 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านต่างๆ(ต่อ) ................................................................... 87 

ตารางที่ 5.3 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศัย .............................................................. 87 

ตารางที่ 5.4 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศัย(ต่อ) ....................................................... 88 

ตารางที่ 5.5 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม .................... 89 

ตารางที่ 5.6 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมเปรียบเทียบเชิง
พ้ืนที่ ................................................................................................................................................ 90 

ตารางที่ 5.7 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม .................................................................................................................................. 90 

ตารางที่ 5.8 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่เปรียบเทียบเชิงพ้ืนที่ ........ 91 

ตารางที่ 5.9 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมเปรียบเทียบเชิงพ้ืนที่ ................................................................................................. 91 

ตารางที่ 5.10 แสดงระดับคะแนนความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
 ........................................................................................................................................................ 92 

ตารางที่ 5.11 แสดงเปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ต่อการ
ตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ...................................................... 93 

ตารางที่ 5.12 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านต่างๆ ....................................................................... 94 

ตารางที่ 5.13 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศัย ............................................................ 95 

ตารางที่ 5.14 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศัย(ต่อ) ..................................................... 96 

ตารางที่ 5.15 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยว ......................... 96 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฐ 

ตารางที่ 5.16 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซื้อบ้านเดี่ยว .................................................................................................................................... 97 

ตารางที่ 5.17 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่เปรียบเทียบเชิงพ้ืนที่ ...... 97 

ตารางที่ 5.18 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซื้อคอนโดมิเนียมเปรียบเทียบเชิงพ้ืนที่ ............................................................................................ 98 

ตารางที่ 5.19 แสดงระดับคะแนนความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
 ........................................................................................................................................................ 98 

ตารางที่ 5.20 แสดงข้อมูลปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย ........................................ 100 

ตารางที่ 5.21 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ค่าเฉลี่ย (x) และระดับที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจ ..................................................................................................................... 101 

ตารางที่ 5.22 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม  ค่าเฉลี่ย (x) และระดับที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจ(ต่อ) .............................................................................................................. 102 

ตารางที่ 5.23 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม  ค่าเฉลี่ย (x) และระดับที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจ(ต่อ) .............................................................................................................. 103 

ตารางที่ 5.24 แสดงข้อมูลปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย ........................................ 103 

ตารางที่ 5.25 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x) และระดับระดับที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจ ..................................................................................................................... 104 

ตารางที่ 5.26 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x) และระดับที่ส่งผล
ต่อการตัดสินใจ(ต่อ) ...................................................................................................................... 105 

ตารางที่ 5.27 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x) และระดับที่ส่งผล
ต่อการตัดสินใจ(ต่อ) ...................................................................................................................... 106 

ตารางที่ 5.28 แสดงข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมือง  บริษัท ออริจิ้น พร็อพ
เพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................................................. 109 

ตารางที่ 5.29 แสดงข้อมูลโครงการบ้านเดี่ยวบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมือง บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด 
(มหาชน)........................................................................................................................................ 112 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฑ 

ตารางที่ 6.1 เปรียบเทียบแนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง
และแนวราบ.................................................................................................................................. 120 

ตารางที่ 6.2 เปรียบเทียบแนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง
และแนวราบ(ต่อ)........................................................................................................................... 121 

ตารางที่ 6.3 เปรียบเทียบแนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง
และแนวราบ(ต่อ)........................................................................................................................... 122 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฒ 

สารบัญแผนภูมิ 
แผนภูมิที่ 2.1 โครงสร้างของกระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ............................................... 40 

แผนภูมิที ่3.1 แผนภูมิข้ันตอนการคัดเลือกประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ............................................ 63 

แผนภูมิที่ 4.1 โครงสร้างบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 .......................................................... 66 

แผนภูมิที่ 5.1 กระบวนการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
(มหาชน)........................................................................................................................................ 108 

แผนภูมิที่ 5.2 กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยวของบริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) . 112 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ณ 

สารบัญภาพ 
ภาพที่ 1.1 สายทางท่ีเชื่อมต่อกับจังหวัดข้างเคียงและในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานี 5 สถานี 
ครอบคลุมเส้นขอบเขตเมืองระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง ...................................... 18 

ภาพที่ 1.2 แผนที่แสดงสถานีรถไฟฟ้า 5 สถานีที่อยู่ใกล้กับบริเวณเส้นขอบเขตเมือง ในระยะรัศมี 500 
เมตรจากสถานี ................................................................................................................................ 19 

ภาพที่ 1.3 แผนผังแสดงคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร ............................... 20 

ภาพที่ 4.1 แผนที่บริเวณสถานีแบริ่ง ............................................................................................... 69 

ภาพที่ 4.2 แผนที่ขอบเขตสถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานี ......................................... 69 

ภาพที่ 4.3 โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 ................................................................................. 70 

ภาพที่ 4.4 แผนที่โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 ....................................................................... 71 

ภาพที่ 4.5 โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 ................................................................................. 71 

ภาพที่ 4.6 Lobby โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 .................................................................... 72 

ภาพที่ 4.7 บรรยากาศพ้ืนที่ส่วนกลาง โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 ....................................... 72 

ภาพที่ 4.8 ผังห้องพักอาศัย 1 Bedroom Type A ขนาด 25.50 ตร.ม. .......................................... 73 

ภาพที่ 4.9 ผังห้องพักอาศัย 1 Bedroom Plus Type C ขนาด 29.50 ตร.ม. ................................. 73 

ภาพที่ 4.10 โครงการพอส 107 ....................................................................................................... 74 

ภาพที่ 4.11 แผนที่โครงการพอส 107 ............................................................................................. 75 

ภาพที่ 4.12 บรรยากาศโครงการพอส 107 ..................................................................................... 75 

ภาพที่ 4.13 บรรยากาศโครงการพอส 107 ..................................................................................... 76 

ภาพที่ 4.14 บรรยากาศโครงการพอส 107 ..................................................................................... 76 

ภาพที่ 4.15 ห้องพักอาศัย Studio ขนาด 25.00 – 29.00 ตร.ม. .................................................... 77 

ภาพที่ 4.16 ห้องพักอาศัย 1 Bedroom ขนาด 27.00 – 32.00 ตร.ม. ............................................ 77 

ภาพที่ 4.17 โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง ............................................................................................ 78 

ภาพที่ 4.18 แผนที่โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง .................................................................................. 79 

ภาพที่ 4.19 Lobby โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง ............................................................................... 79 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ด 

ภาพที่ 4.20 ห้องพักอาศัย 1 Bedroom 25 – 46 ตารางเมตร ........................................................ 80 

ภาพที่ 4.21 ห้องพักอาศัย 2 Bedrooms 40 – 59 ตารางเมตร ...................................................... 80 

ภาพที่ 4.22 ห้องพักอาศัย Duplex 46.5 – 57 ตารางเมตร............................................................ 81 

ภาพที่ 4.23 โครงการเอ็นซี รอยัล ปิ่นเกล้า ..................................................................................... 83 

ภาพที่ 4.24 โครงการบ้านฟ้า กรีนเนอรี่ ทิวา ปิ่นเกล้า สาย 5 ......................................................... 84 

ภาพที่ 6.1 สายทางท่ีก าลังก่อสร้างในอนาคตและเชื่อมต่อกับจังหวัดข้างเคียงในระยะรัศมี 500 เมตร
จากสถานี 4 สถานีครอบคลุมเส้นขอบเขตเมืองระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง....... 123 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 1  

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

  กรุงเทพมหานครมีขอบเขตติดต่อกับ 6 จังหวัด ประกอบด้วย จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี 
จังหวัดนครปฐม จังหวัดสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดฉะเชิงเทรา มีเส้นแบ่งขอบเขตจังหวัดใน 3 
ลักษณะ ได้แก่ แบ่งตามลักษณะภูมิประเทศ โครงสร้างพื้นฐานและแนวเขตที่ดิน ซึ่งปัจจุบันพื้นที่เมือง (Urban 
Area) ในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวสู่จังหวัดข้างเคียงด้วยเหตุกรุงเทพมหานครเป็นเมืองศูนย์กลางการปกครอง
และเศรษฐกิจ ที่ เรียกปรากฎการณ์นี้ว่า Urbanization  ที่ผู้คนต่างย้ายถิ่นฐานเข้ามาอาศัยและท างานใน
กรุงเทพมหานคร เกิดความหนาแน่นของประชากร ท าให้พื้นที่เมืองขยายตัวจากกรุงเทพมหานครข้ามเส้นแบ่ง
ขอบเขตสู่พื้นที่ปริมณฑล และเกิดการตั้งถิ่นฐานในบริเวณพื้นท่ีชานเมืองมากข้ึน หรือท่ีเรียกว่า Urban Sprawl  คือ
การขยายตัวของเมืองอย่างไร้รูปแบบและทิศทางที่เป็นการรุกล้ าพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง  จากที่กล่าวมาข้างต้น
นั้นมีลักษณะเช่นเดียวกับการขยายตัวของพื้นที่เขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร แต่ในปัจจุบันพื้นที่ชานเมืองเหล่านี้
ก าลังเผชิญกับสภาวะการกลายเป็นเมือง(Urbanization) โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีรอยต่อของกรุงเทพและปริมณฑลมีการ
พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีนโยบายสร้างระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งรถไฟฟ้าของ
ภาครัฐและระบบคมนาคมของเมืองหรือถนน ซึ่งสร้างความสะดวกในการเดินทางเข้าสู่แหล่งงานและพื้นที่ต่างๆได้ 
และร่วมกับปัจจัยที่สองที่ราคาที่ดินในเมืองช้ันในมีราคาสูง จากข้อมูลไนท์แฟรงก์ประเทศไทย พบว่าพ.ศ. 2560  
โซนพื้นท่ีเศรษฐกิจ (CBD : Central Business Districts) ในกรุงเทพมหานคร ย่านหลังสวน ราคา 3.1 ล้านบาทต่อ
ตารางเมตร  ในขณะที่โซนชานเมืองราคาที่ดินเฉลี่ย 80,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด The New 
Suburbanism ที่สนับสนุนให้เกิดการวางแผนและออกแบบเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนและการอยู่อาศัยใน
พื้นที่ชานเมืองให้มีคุณภาพได้เช่นเดียวกับพื้นที่กลางเมือง โดยพึ่งระบบบริการต่างๆจากพื้นที่ส่วนกลางน้อยลงและ
หันมาพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพื้นที่ชานเมืองให้มากขึ้น ที่ท าให้สามารถพึ่งตนเองได้มากขึ้น 
นอกจากนั้นการออกแบบชุมชนชานเมือง เปรียบเสมือนการท าให้คนชานเมืองกลายเป็นคนเมือง ในอนาคตเมื่อคน
ชานเมืองสามารถด ารงชีวิตในพื้นที่ของตัวเองได้ ก็ไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องเดินทางหลายช่ัวโมงเพื่อเข้ามาใจกลาง
เมือง เพื่อมายังแหล่งงาน หรือสถานศึกษาอีกต่อไปดังนั้นด้วยข้อได้เปรียบของชานเมืองที่มีสภาพแวดล้อมที่ดีกว่า
และมีราคาที่ย่อมเยาว์กว่า ท าให้คนรุ่นใหม่ที่ก าลังจะสร้างครอบครัวหรือก าลังจะลงทุนซื้อที่อยู่อาศัยหลังแรก เริ่ม
ปลีกจากความวุ่นวายในกรุงเทพมหานครและหันมาสนใจการอยู่อาศัยในชานเมืองเพิ่มมากข้ึน ด้วยเหตุและโอกาสที่
กล่าวมาทั้งหมดนั้นท าให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบการเริ่มหันมาอยู่อาศัยและลงทุนโครงการที่อยู่อาศัยชานเมือง
บริเวณพื้นท่ีรอยต่อท่ีพร้อมด้วยโครงสร้างพื้นฐานและต้นทุนราคาที่ดินต่ ากว่าในเมือง 
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  จากการศึกษา พบว่าการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลนั้นมีความแตกต่างกัน เนื่องจากมีข้อก าหนดทางกฎหมายเป็นข้อบังคับและจ ากัดแนวทางการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัย ได้แก่ กฎหมายผังเมือง คือกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  มี
การก าหนดมาตราการควบคุมความหนาแน่นการใช้ที่ดินในรูป อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area 
Ratio หรือ FAR) อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) และอัตราส่วนพื้นที่
อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) เพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการ
พัฒนาเมือง ในส่วน 6 จังหวัดที่ประกอบด้วย จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี จังหวัดนครปฐม จังหวัดสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดฉะเชิงเทรา มีข้อก าหนดกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมเรื่องการก าหนดการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพียงด้านเดียว ท่ีก าหนดเฉพาะการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆเท่านั้น ไม่มีการใช้เครื่องมือ FAR และ 
OSR เพื่อควบคุมความหนาแน่นของเมือง เพียงแต่ก าหนดก่อสร้างพื้นที่อาคารรวมน้อยกว่าหรือเท่ากับ 1:10 เท่านั้น  

ตารางที่ 1.1 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง (สืบค้นเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 
พ.ศ. 2562) 

กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ข้อบังคับใช้ในกฎหมาย 

กฎหมายผังเมือง 
ก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

FAR OSR BCR 

1)  กรุงเทพมหานคร 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 

    

2) สมุทรปราการ 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556  

* 
  

3) ปทุมธาน ี
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมอืงท่าโขลง - คลองหลวง 
- รังสิต จังหวัดปทมุธานี พ.ศ. 2552 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมอืงล าลูกกา - บึงย่ีโถ  
จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2555 

 
 
 
 


* 

 
 


* 

 
 
 
 

 
 
 
 

4) นนทบุร ี
- 

- - - - 

5) นครปฐม 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนนครชัยศรี  
จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล  
จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 

 
 
 
 
 

 


* 
 
 


* 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

6) สมุทรสาคร 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านแพ้ว  
จังหวัดสมทุรสาคร พ.ศ. 2556 

 
* 

  

หมายเหตุ : * = ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที่ 1 ข้อ 5 ก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้
เป็นที่ตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1 
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ตารางที่ 1.2 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคยีง(ต่อ) (สืบค้นเมือ่วันท่ี 10 
สิงหาคม พ.ศ. 2562) 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ข้อบังคับใช้ในกฎหมาย 

กฎหมายผังเมือง 
ก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

FAR OSR BCR 

7) ฉะเชงิเทรา 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง 
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านโพธิ์  
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2555 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชน 
พนมสารคาม - เกาะขนุน จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2556 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนสุวินทวงศ์ 
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2558 

 
 
 
 
 
 
 
 

 


* 
 


* 
 


* 
 


* 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : * = ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ 2540) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 หมวดที่ 1 ข้อ 5 ก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้
เป็นที่ตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1 

  กฎหมายควบคุมอาคาร ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 
(พ.ศ. 2517) ประเภทของอาคารที่ต้องมีที่จอดรถ จ านวนท่ีจอดรถ กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) อาคารสูง 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
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ตารางที่ 1.3 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง (สืบค้นเมื่อวันท่ี 10 
สิงหาคม พ.ศ. 2562) 

เร่ือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร นอกเขตกรุงเทพมหานคร 

1) ที่จอดรถ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถ 1 คันต่อพื้นที่อาคาร 
120 ตารางเมตร หรือให้มีที่จอดรถตามจ านวนที่
ก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารที่ ใช้ เป็นที่
ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน ทั้งนี้
ให้ถือที่จอดรถจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์บังคับ 
ยกเว้น โรงงาน คลังสินค้า 
 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 พ.ศ. 2517 
ประเภทของอาคารท่ีต้องมีท่ีจอดรถ  
จ านวนท่ีจอดรถ 
- อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตาราง
เมตรขึ้นไป 
-  ในเขตท้องที่ กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขต
เทศบาลนครหลวง อาคารชุด ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่
น้อยกว่า 1 คันต่อ 1 ครอบครัว และอาคารขนาด
ใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่
อาคาร 120 ตารางเมตร 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 พ.ศ. 2517 
ประเภทของอาคารท่ีต้องมีท่ีจอดรถ  
จ านวนท่ีจอดรถ 
- ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระ
ราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับอาคารชุด 
ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 2 ครอบครัว 
และอาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 
1 คันต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร 

2) แสงสว่างในทีจ่อดรถและ
อาคารจอดรถ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ส่วนต่างๆ ของอาคารต้องมีความเข้มของแสงสว่างไม่
น้อยกว่าความเข้มที่ก าหนดไว้ โดยความเข้มของแสง
สว่าง ของสถานที่ที่จอดรถต้องมีความเข้มของแสง
สว่างที่ 100 ลักษ์ (LUX) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 พ.ศ. 2537 
ระบบการจัดแสงสว่างและการระบายอากาศ 
ส่วนต่างๆ ของอาคารต้องมีความเข้มของแสงสว่างไม่
น้อยกว่าความเข้มที่ก าหนดไว้ โดยความเข้มของแสง
สว่าง ของสถานที่ที่จอดรถต้องมีความเข้มของแสง
สว่างที่ 50 ลักษ์ (LUX) 

3) ระบบอัดลมภายในชอ่งบันได
หนีไฟ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
...บันไดหนีไฟภายในอาคารตามวรรคหนึ่ง ที่เป็น
อาคารขนาดใหญ่พเิศษ ที่ไม่สามารถเปิดชอ่งระบาย
อากาศได้ตามวรรคหนึ่ง ตอ้งมรีะบบอัดลมภายใน
ช่องบันไดหนีไฟทีม่ีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อย
กว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ที่ท างานได้โดยอัตโนมตัิ
เมื่อเกิดเพลิงไหม้ และบันไดหนีไฟที่ลงหรอืขึ้น สู่พืน้
ของอาคารนัน้ ตอ้งอยู่ในต าแหน่งที่สามารถออกสู่
ภายนอกได้โดยสะดวก 
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ตารางที่ 1.4 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง(ต่อ) (สบืค้นเมื่อวันที่ 
10 สิงหาคม พ.ศ. 2562) 

เร่ือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร นอกเขตกรุงเทพมหานคร 

4) ที่ว่างโดยรอบอาคาร ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารที่มีความสูงไม่ เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ ว่าง
โดยรอบไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยที่มี
พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร อาคารที่มีความสูงเกิน 
15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 
เมตร 

 

5) ระบบควบคุมกาแพร่กระจาย
ของควันและระบบระบายควัน 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีโถงภายใน
อาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้น
ไปและไม่มีผนังปิดล้อม ต้องมีระบบควบคุมการ
แพร่กระจายของควันและระบบระบายควันที่ท างาน
ได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

 

6) ปล่องทิ้งมูลฝอย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ลักษณะปล่องทิ้งมูลฝอย 
(1) ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ ผิวภายในเรียบ 
(2) ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอย ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ 
และปิดได้สนิท 
(3) ต้องมีการระบายอากาศเพื่อป้องกันกลิ่น 
(4) ปลายล่างของปล่องทิ้งมูลฝอยต้องมีประตูปิด
สนิท มีระดับสูงพอให้รถเก็บขนสามารถขนได้สะดวก 
(5) ต้องตั้งอยู่ในบริเวณที่รถเก็บขนมูลฝอยสามารถ
เข้าไปเก็บขนได้โดยสะดวก 

 

  

  จากกฎหมายควบคุมอาคารที่ เกี่ยวข้องนั้น เมื่อคัดข้อที่มีความซ้ าและแตกต่างระหว่าง
กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง 
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 พบว่าสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่หนึ่งบังคับใช้เฉพาะกรุงเทพมหานคร กลุ่ม
ที่สองบังคับใช้นอกเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และกลุ่มสามข้อก าหนดบังคับใช้แตกต่างกันระหว่างในและนอกเขต
กรุงเทพมหานคร โดยสรุปกฎหมายควบคุมอาคารทั้งหมดที่มีความแตกต่างกันระหว่างในและนอกเขต
กรุงเทพมหานคร และเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม คือ เรื่องที่จอดรถ โดยจะก าหนดเป็น 2 
รูปแบบ คือ ค านวณตามพื้นที่การใช้สอยและค านวณตามขนาดของอาคาร ซึ่งจากการศึกษากฎหมายทั้งสองกลุ่มนี้
ท าให้พบข้อแตกต่าง และข้อจ ากัดของการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมทั้งในและนอกเขตกรุงเทพมหานคร  
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  ในปัจจุบันจากแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ระยะ 20 ปี (M-MAP2) พ.ศ.2553-2572 ก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้
พัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เปิดให้บริการรถไฟฟ้าแล้วท้ังหมด 5 สาย
ทาง และอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 5 สายทาง รวมทั้งสิ้น 10 สายทางครอบคลุมการให้บริการทั้งกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล1 ซึ่งในการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางหรือรถไฟฟ้านั้น พบว่ามีสายทางที่เช่ือมต่อกับจังหวัด

ข้างเคียงและในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานีครอบคลุมคาบเกี่ยวเส้นขอบเขตเมืองทั้งสิ้น 4 สายทาง 5 สถานี 
ได้แก่ สายทางสีแดงอ่อน สถานีศาลายา สายทางสีเขียวเข้ม สถานีคูคตและสถานีแบริ่ง สายทางสีม่วง สถานีพระ
ประแดงและสายทางสีเหลอืง สถานีศรีลาซาล โดยสามารถแบ่งเป็นสถานีท่ีสร้างเสร็จและเปิดให้บริการแล้ว 1 สถานี 
คือ สถานีแบริ่ง และสถานีท่ีอยู่ในระหว่างการด าเนินการ 4 สถานี คือ สถานีศาลายา สถานีคูคต สถานีพระประแดง 
และสถานีศรีลาซาล 

 
ภาพที ่1.1 สายทางที่เชื่อมต่อกับจังหวดัข้างเคียงและในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานี 5 สถาน ี

ครอบคลุมเส้นขอบเขตเมืองระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดขา้งเคียง 
ที่มา : https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1f5GQuetI-

IfzZepS8ZTyg8x9dUo&ll=13.92992741937919%2C100.59179941280081&z=10, 2562 

    
  สายสีเขียวเข้ม – สถานีแบริ่ง   สายสีเหลือง – สถานีศรีลาซาล 

                                                           
1Office of Transport and Traffic Policy and Planning, Develop the Plan for Mass Transit Integrate with Public Transport Onward to 
Sustainability (2017). 
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          สายสีม่วง – สถานีพระประแดง                สายสแีดงอ่อน – สถานีศาลายา (สถานีปลายทาง) 

 
สายสีเขียวเข้ม – สถานีคูคต (สถานีปลายทาง) 

ภาพที ่1.2 แผนที่แสดงสถานีรถไฟฟ้า 5 สถานีที่อยู่ใกล้กับบริเวณเส้นขอบเขตเมือง 
ในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถาน ี

ที่มา : โดยผู้วิจยั, พ.ศ. 2562 

  ปัจจุบันพบว่ามีการพัฒนาโครงข่ายรถไฟฟ้าที่สร้างเสร็จพร้อมให้บริการทีเ่ช่ือมต่อกับปริมณฑล
และในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานีครอบคลุมคาบเกี่ยวเส้นขอบเขตเมืองระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
คือ สายสีเขียวเข้ม สถานีแบริ่ง ครอบคลุมพื้นที่ให้บริการในเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการซึ่ง
สามารถสรุปข้อก าหนดกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในสองเขต ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 1.5 สรุปกฎหมายที่เกีย่วข้องในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ 

สถานี 
เขต/ต าบล 
(จังหวัด) 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผังเมืองรวม ฉบับปรบัปรุงครั้งที่ 3 พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544  
เรื่องข้อก าหนดจ านวนที่จอดรถ 

ในอาคารขนาดใหญ ่
การใช ้

ประโยชน์ทีด่ิน 
FAR OSR BCR 

สถานีแบริ่ง 

เขตบางนา
(กรุงเทพมหานคร) 

ย.7 
ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่น 

ปานกลาง 

5 : 1 
ร้อยละ 

6 
- 

(1) ห้องที่มีพื้นที่ตั้งแต่  60 ตาราง
เมตรขึ้นไปมีที่จอดรถยนต์ 1 คันต่อ 
1 ห้อง 
 
(2) ที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน  
ต่อพื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร 

ต าบลส าโรงเหนือ 
(สมุทรปราการ) 

พ.2 
ที่ดินประเภท 

พาณิชยกรรมและ 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่น

มาก 

≤10:1 - - 

(1) ห้องที่มีพื้นที่ตั้งแต่  60 ตาราง
เมตรขึ้นไปมีที่จอดรถยนต์ 1 คันต่อ 
2 ห้อง 
 
(2) ที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน  
ต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร 

  

  คอนโดมิเนียมในรัศมี 500 เมตร สถานีแบริ่ง จากการส ารวจในปี 2562 พบว่า มีจ านวน 13 
โครงการ สามารถแบ่งเป็นโครงการที่สร้างเสร็จและมีผู้เข้าพักอาศัยอยู่แล้วจ านวน 12 โครงการ และก าลังก่อสร้าง
จ านวน 1 โครงการ โดยราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 1.5 – 3.5 ล้านบาทต่อยูนิต และมีระยะรัศมีครอบคลุมทั้ง 2 จังหวัด 
ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ โดยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งหมด 5 โครงการ และในเขต
จังหวัดสมุทรปราการ ทั้งหมด 8 โครงการ และมีบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด มหาชน เพียงบริษัทเดียวที่
พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมทั้งเขตกรุงเทพฯและสมุทรปราการ 

 
ภาพที ่1.3 แผนผังแสดงคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร 

ที่มา : โดยผู้วิจยั, พ.ศ. 2562 
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ตารางที่ 1.6 โครงการคอนโดมิเนยีมรอบสถานแีบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร 

จังหวัด ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่สร้าง
เสร็จ 

กร
ุงเท

พม
หา

นค
ร 

1. Notthing Hill Sukhumvit 105 Origin 8 6 2561 

2. Supalai City Resort Bearing Supalai 8 2 2560 

3. Deco Condominium พรไพลิน 8 2 2560 

4. Ideo Mobi Sukhumvit Eastgate Ananda 30 1 2559 

5. The Excel Hybrid All Inspire 8 1 2559 

สม
ุทร

ปร
าก

าร
 

6. Unio Sukhumvit 72 Helix 8 5 2560 

7. Very Sukhumvit 72 Very Residence 8 3 2560 

8. Pause 107 Origin 8 2 2559 

9. Voque Place Sukhumvit 107 Voque Property 8 1 2559 

10. Knightsbridge Bearing Origin 28 1 2558 

11. The Gallery Condo The Urban Property 27 1 2558 

12. Cattleya Sukhumvit 72 
Capital One Real 

Estate 
8 1 2557 

13. Niche Mono Sukhumvit Bearing Sena 34 1 
ก าลัง

ก่อสร้าง 

  

  จากที่กล่าวมาข้างต้นว่าพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลนั้นมีความแตกต่างกัน นอกจากการพัฒนารถไฟฟ้าส่วนต่อขยายกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ท าให้
เกิดการเติบโตของที่อยู่อาศัยแนวสูงรอบสถานีมากขึ้น ยังพบว่า “ระบบคมนาคม” หรือ “ถนน” เป็นอีกปัจจัยที่ท า
ให้เกิดกิจกรรมของเมือง รวมทั้งที่อยู่อาศัยเช่นกัน จากการศึกษาถนนในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง มีท้ังสิ้น 36 ถนนที่
อยู่ในบริเวณพื้นที่รอยต่อ มี 5 ถนนที่มีการพัฒนาบ้านเดี่ยวทั้งสองฝั่ง ได้แก่ ถนนหทัยราษฎร์ (ปทุมธานี)  
ถนนกาญจนภิเษก (สมุทรปราการ) ถนนแบริ่ง-ลาซาล (สมุทรปราการ) ถนนบรมราชชนนี (นครปฐม) และถนนราช
พฤกษ์ (นนทบุรี) ซึ่งมีเพียงถนนบรมราชชนนีเชื่อมกับถนนพุทธมณฑลสาย 3 และสาย 5 นั้นมีการพัฒนาโครงการ
จัดสรรบ้านเดี่ยวในบริเวณพื้นที่รอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐมด้วยผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์บริษัทเดียวกัน คือ บริษัท NC Group ซึ่งสามารถสรุปข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องได้ดังนี้ 

ตารางที่ 1.7 โครงการบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นท่ีรอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

จังหวัด ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท จ านวนยูนิต ราคาเริ่มต้น ปีที่สร้างเสร็จ 

กท
ม.

 

1. NC Royal Pinklao 

NC Group 

61 20.5 ลบ. 2560 

นค
รป

ฐม
 

2. 
Baanfah Greennery TIWA  

Pinklao-Sai 5 
130 4.5 ลบ. 2562 
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ตารางที่ 1.8 สรุปกฎหมายที่เกีย่วข้องในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ 

เขต/ต าบล 
(จังหวัด) 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผังเมืองรวม ฉบับปรบัปรุงครั้งที่ 3 

การใช้ประโยชน์ทีด่ิน FAR OSR BCR 

เขตทวีวัฒนา 
(กรุงเทพมหานคร) 

ก.2 
ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบท

และเกษตรกรรม 
1 : 1 

ร้อยละ 
40 

- 

ต าบลบางระทึก 
อ าเภอสามพราน 

(นครปฐม) 

ที่ดินประเภทชุมชน 
(กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมจังหวัดนครปฐม 

2556) 

≤10:1 - - 

  

  จากการศึกษาความแตกต่างของพื้นที่ ข้อกฎหมายและปัจจัยของการเติบโตที่อยู่อาศัยในบริเวณ
พื้นที่รอยต่อเมือง ฉะนั้นประเด็นการพัฒนาโครงการและปัจจัยในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงและ
แนวราบในพ้ืนที่รอยต่อเมืองนั้นจึงเป็นประเด็นท่ีน่าสนใจในการท าการศึกษาวิจัย โดยผู้วิจัยสนใจศึกษาพ้ืนท่ีรอยต่อ
เมืองกับกระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในแนวสูงและแนวราบของผู้ประกอบการและปัจจัยในการเลือกซื้อ
ของผู้ซื้อ โดยแบ่งการศึกษาตามประเภทอสังหาริมทรัพย์เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มคอนโดมิเนียม (High-rise) และกลุ่ม
บ้านเดี่ยว (Low-rise) ที่ทั้งสองฝั่งของรอยต่อเมืองมีผู้พัฒนาเป็นบริษัทเดียวกันนั่นคือ บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้
และบริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง ซึ่งจากการศึกษา (Pre-test) โครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งเบื้องต้นพบว่ามีๆ
คน 3 กลุ่ม ได้แก่ ผู้ซื้อเพื่ออยู่อาศัย ผู้เช่า และผู้พักอาศัยที่ไม่ได้ถือกรรมสิทืในห้องพัก โดยส่วนใหญ่พบว่าเป็นผู้ซื้อ
เพื่ออยู่อาศัย ร้อยละ 80 ซึ่งนอกจากนั้นทั้งคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยวมีความแตกต่างของขนาดรูปแบบห้องและ
ราคาขายแตกต่างกันอย่างมีนัยยะ ดังนั้นจึงน าไปสู่ค าถามงานวิจัยว่า ปัจจัยในการปรับตัว กลยุทธ์และแนวคิดในการ
พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งและบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐมของผู้ประกอบการเป็นอย่างไร และความคิดเห็นของผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัยและบ้านเดี่ยว มีปัจจัยในการ
ตัดสินใจซื้อเป็นอย่างไร ความแตกต่างของพื้นท่ีจังหวัดระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซื้อหรือไม่  

  จากการศึกษาวิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง พบว่าสามารถจ าแนกลักษณะการศึกษาได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 

กลุ่มที่หนึ่ง ศึกษาพฤติกรรมและปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยของผู้ซื้อ โดยงานวิจัยจากผู้ซื้ออาคารชุด2 

พบว่ามีผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้าที่ซื้อเพื่อการลงทุนมากกว่าผู้ซื้อเพื่อพักอาศัยจริง3 ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัย

                                                           
2สัญชัย ธนะวิบูลย์ชัย, "ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล" (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2559). 
เจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร, "ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร" (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2559). 
3บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล, "เหตุจูงใจในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิต้ีโฮม รัชดาและ ซิต้ีโฮม สุขุมวิท" (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2549). 
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ที่พบว่า ผู้ซื้อห้องชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้าซื้อเพื่อการลงทุนมากกว่าซื้อเพื่ออยู่อาศัยเช่นเดียวกัน4 แต่จากวิทยานิพนธ์ 

พ.ศ. 2557 พบว่ามีผู้ซื้อส่วนใหญ่ตัดสินใจซื้อเพื่ออยู่อาศัย ให้ความส าคัญกับเรื่องท าเลที่ตั้งและการเดินทางที่
สะดวกสบาย มากกว่าด้านของผลิตภัณฑ์และชื่อเสียงของผู้ประกอบการ ซึ่งสอดคล้องกับกลุ่มงานวิจัยท่ีกลุ่มแรกท่ีผู้
ซื้อส่วนใหญ่ซื้อเพื่อการลงทุนและมีปัจจัยในการตัดสินใจเลือกซื้อ 3 ล าดับแรกคล้ายคลึงกัน และกลุ่มที่สอง ศึกษา
พฤติกรรม ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยของผู้ซื้อและศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม

ของผู้ประกอบการ5 และงานวิจัยของวิริญจ์ วชิรปรัชญา พ.ศ. 2557เป็นการวิจัยในเรื่องการศึกษาลักษณะสภาพ

เศรษฐกิจ สังคม พฤติกรรมการอยู่อาศัย การใช้งานรถไฟฟ้าและปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดใกล้สถานี
รถไฟฟ้าสถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ สถานีกรุงธนบุรีของผู้พักอาศัย และการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการใกล้สถานีรถไฟฟ้า การออกแบบโครงการและผลการด าเนินการโครงการเป็นไป
ตามที่คาดหวังของผู้ประกอบการหรือไม่ ความแตกต่างในวิทยานิพนธ์เล่มนี้เป็นการศึกษาในประเด็นพื้นที่ท่ีมีความ
แตกต่างที่อยู่ในคนละจังหวัดในพื้นที่รอยต่อเมืองของกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง มีแนวทางการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว กลยุทธ์และการปรับตัวของผู้ประกอบการอย่างไร และความแตกต่างของพื้นที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุดพักอาศัยและบ้านเดี่ยวของผู้ซื้อ โดยเป็นการศึกษาไม่ที่ยังไม่เคยมีใครศึกษา
มาก่อน 

  สรุปการศึกษาครั้งนี้ ศึกษาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งในระยะ 500 เมตรจากสถานี
และโครงการบ้านเดี่ยวพื้นที่รอยต่อจังหวัดนครปฐมที่มีผู้พัฒนาเป็นบริษัทเดียวกัน เพื่อเปรียบเทียบการพัฒนา
โครงการทั้งสองฝั่งของกรุงเทพฯและปริมณฑลที่มีข้อจ ากัดและโอกาสในการพัฒนาแตกต่างกันจากกฎหมายผังเมือง
และกฎหมายควบคุมอาคาร โดยงานวิจัยเล่มนี้เป็นการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและ
แนวราบ และปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยวพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ซึ่งเป็นการวิเคราะห์การปรับตัวและกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการ นอกจากนี้ยังศึกษาและวิเคราะห์
พฤติกรรมผู้ซื้อปัจจัยในการตัดสินเลือกซื้อที่พักอาศัย เพื่อน าไปสู่แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 
ทั้งโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองอื่นๆ
ที่ก าลังจะเกิดสถานีรถไฟฟ้าใหม่ในอนาคตอีก 4 สถานี 4 สายทาง ก่อให้เกิดประโยชน์กับผู้ประกอบการที่จะ
สามารถวางกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการได้อย่างเหมาะสมในรูปแบบด้านความพึงพอใจและด้านการให้บริการ เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของผู้พักอาศัยที่อยู่อาศัยชานเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

 

                                                           
4 กรกฎ กุฎีศรี, "ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน และไอดีโอ คิว พญาไท" (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553). 
5 วิริญจ์ วชิรปรัชญา, "แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: สถานีอ่อนนุช 
สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2557). 
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1.2 ค าถามงานวิจัย 

1.2.1 ผู้ซื้อมีปัจจัยในการเลือกซื้อที่พักอาศัยคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยวในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง
อย่างไร ความแตกต่างของพื้นท่ีจังหวัดระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซื้อหรือไม่ 

1.2.2 ผู้ประกอบการมีปัจจัยในการปรับตัว กลยุทธ์และแนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบ
สถานีแบริ่งและบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐมเป็นอย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ในการศึกษา ดังนี้ 
1.3.1 ศึกษาพฤติกรรมของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและ 

จังหวัดสมุทรปราการ และผู้ซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐม 

1.3.2 วิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลในการเลือกซื้อ  คอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าแบริ่งของผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัย และบ้านเดี่ยวพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐม 

1.3.3 เสนอแนะแนวทางในการปรับตัว และแนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 

1.4.1     ขอบเขตด้านเนื้อหา 

 - ขั้นทุติยภูมิ ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาทฤษฎี แนวคิด และ
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง จากหนังสือก เอกสาร บทความวิจัย เว็บไซต์ วิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

 - ขั้นปฐมภูมิ การสัมภาษณ์ โดยออกแบบแบบสัมภาษณ์ (Interview form) สัมภาษณ์ผู้ประกอบ ถึง
แนวคิด การปรับตัวและกระบวนการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีแบริ่งและบ้านเดี่ยวใน
พื้นที่รอยต่อนครปฐม และการสอบถามโดยการออกแบบแบบสอบถาม (Questionnaire) ผู้ซื้อใน
โครงการคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้าสถานีแบริ่งและโครงการบ้านเดี่ยวพ้ืนท่ีรอยต่อนครปฐม 

1.4.2     ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี 

 ศึกษาจากคอนโดมิเนียมในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสใกล้กับเส้นขอบเขตเมืองมากท่ีสุดและสร้าง
เสร็จพร้อมให้บริการ คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมที่สร้างเสร็จ
สมบูรณ์ และศึกษาโครงการบ้านเดี่ยวในพื้นที่รอยต่อเมืองที่สร้างเสร็จมีผู้อยู่อาศัย และเป็นผู้พัฒนาบริษัทเดียวกัน
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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1.4.3     ขอบเขตด้านประชากร 

 ผู้ซื้อในโครงการคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้าสถานีแบริ่งและโครงการบ้านเดี่ยวรอยต่อจังหวัด
นครปฐม และผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งและโครงการบ้ านเดี่ยว
รอยต่อจังหวัดนครปฐม 

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 ที่อยู่อาศัยในแนวสูง เป็นอาคารที่อยู่อาศัยรวม หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้
เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว  (กฎกระทรวง 

ฉบับท่ี 55 พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 25226 โดยในงานวิจัยเล่มนี้ท่ีอยู่อาศัย

แนวสูงหมายถึงคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีรอยต่อกรุงเทพฯและปริมณฑลในพื้นที่รอยต่อกรุงเทพฯและปริมณฑล 

 ที่อยู่อาศัยแนวราบ หมายถึง บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์7 โดยในงานวิจัยเล่มนี้

ที่อยู่อาศัยแนวราบหมายถึงบ้านเดี่ยวในพ้ืนท่ีรอยต่อกรุงเทพฯและปริมณฑลในพื้นที่รอยต่อกรุงเทพฯและปริมณฑล 

 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR)  หมายถึง อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้ง8 

 อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio: OSR)  หมายถึง อัตราส่วนของที่ว่างอัน

ปราศจากสิ่งปกคลุมของพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้งอาคารต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลัง9 

 อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio: BCR) หมายถึง อัตราส่วน

ร้อยละของพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน10 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย 

1.6.1     ผู้ที่ก าลังเลือกซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพ้ืนท่ีรอยต่อกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ได้ตามรูปแบบความต้องการที่เหมาะสม 

1.6.2    ผู้ประกอบการที่จะสามารถวางกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการได้อย่างเหมาะสม ทั้งในรูปแบบด้าน
ความพึงพอใจและด้านการให้บริการ เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้พักอาศัยในพื้นที่รอยต่อกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

 

 

                                                           
6 สนธยา วนิชวัฒนะ, กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย  (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2557), 
7 เรื่องเดียวกัน 
8 "กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,"  (2556). 
9 เรื่องเดียวกัน 
10 กรมการผังเมือง., "ยุทธศาสตร์ผังเมืองน าการพัฒนากรุงเทพมหานคร." 
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บทที่ 2  

แนวคิด ทฤษฎีและงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

  ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฏี งานวิจัย และเอกสารที่ เกี่ยวข้องในอดีต เพื่อน ามา
สนับสนุนการสร้างกรอบงานวิจัย ซึ่งใช้ในการออกแบบงานวิจัย พร้อมได้รวบรวมทั้งเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
ตามล าดับ เพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประลงค์งานวิจัยท่ีตั้งไว้ ในหัวข้อดังต่อไปนี ้

 2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผูบ้ริโภค 
 2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการตดัสินใจของผู้บริโภค 
 2.3 แนวคิดเรื่องการเลือกที่อยู่อาศัย 
 2.4 แนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตัง้ 
 2.5 แนวคิดด้านประชากรศาสตร ์
 2.6 ความหมายและแนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 
 2.7 แนวคิดการตั้งถ่ินฐาน การเจรญิเติบโตของเมืองกับการคมนาคม 
 2.8 กระบวนการการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
 2.9 ทฤษฏีพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาด 
 2.10 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 2.11 วิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง 
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ตารางที่ 2.1 ตารางแสดงแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัย 
วัตถุประสงค์ แนวคิดและทฤษฎ ี

1) ศึกษาพฤติกรรมของผู้ซื้อคอนโดมิเนียม
ร อ บ ส ถ า นี ร ถ ไฟ ฟ้ า ใน พื้ น ที่ ร อ ย ต่ อ เมื อ ง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ และผู้ซื้อ
บ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนครปฐม 

- แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรม
การซื้อของผู้บริโภค 
- แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจของผู้บริโภค 
- แนวคิดและปัจจัยเรื่องการเลือกที่อยู่อาศัย 
- แนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้ง 
- แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ 

2) วิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่
มีอิทธิพลในการเลือกซื้อ คอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าแบริ่งของผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัย และบ้าน
เดี่ยวพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐม 

- ความหมายและแนวคิด เกี่ ย วกับส่ วนประสม 
ทางการตลาด 

3) เสนอแนะแนวทางการในการปรับตัว และ
แนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบ
สถานีรถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพื้นที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

- แนวคิดการตั้งถิ่นฐาน การเจริญเติบโตของเมืองกับ
การคมนาคม 
- กระบวนการการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
- ทฤษฏีพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาด 
- กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
- แนวคิด The New Suburbanism 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค 

 2.1.1 ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค 

  พฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior) คือ พฤติกรรมการแสดงออกของแต่ละบุคคลใน
การเลือกซื้อ การใช้ การค้นหา การจัดการกับสินค้าและบริการ หรือการประเมินผลซึ่งผู้บริโภคคาดว่าจะสามารถ

ตอบสนองความต้องการของตนเองได้11 ซึ่งรวมถึงกิจกรรมต่างๆ ที่บุคคลกระท าเมื่อได้รับบริโภคหรือสินค้าบริการ 

รวมถึงการขจัด สินค้าหรือบริการหลังการบริโภค 

 2.1.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซ้ือของผู้บริโภค 

  ทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นการวิจัยและค้นหาเกี่ยวกับพฤติกรรมการ
ตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเพื่อให้ทราบถึง ความต้องการและพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อของผู้บริโ ภค ซึ่งจะช่วยให้
นักการตลาดสามารถวางกลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategies) เพื่อสนองความต้องการของ ผู้บริโภคได้อย่าง
เหมาะสม ค าถามที่ใช้เพื่อค้นหาลักษณะพฤติกรรมผู้บริโภคคือ 6Ws ได้แก่ Who? What? Where? When? Why? 

                                                           
11 ศุภร เสรีรัตน์, พฤติกรรมผู้บริโภค, 3 ed. (กรุงเทพมหานคร: เอ.อาร์.บิซิเนส เพรส, 2544), 
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และ 1H คือ How? เพื่อค้นหาค าตอบ 7 ประการ หรือ 7Os ซึ่ง ประกอบด้วย Occupants, Objects, Objectives, 
Organizations, Occasion, Outlets and Operations แสดง การตั้งค าถามเพื่อหาค าตอบเกี่ยวกับพฤติกรรม
ผู้บริโภค รวมถึงการใช้กลยุทธ์การตลาดให้สอดคล้องกับพฤติกรรมผู้บริโภค เพื่อหาค าตอบเกี่ยวกับพฤติกรรม

ผู้บริโภค (7Os)12 

1) Who – ใคร การศึกษาถึงลักษณะของกลุ่มเป้าหมายในเรื่องต่างๆ ได้แก่ ด้านประชากรศาสตร์ 
ภูมิศาสตร์ จิตวิทยาและพฤติกรรม เช่น เพศ อายุ อาชีพ สถานที่ เป็นต้น ข้อมูลเหล่านี้จะช่วย
ระบุข้อมูลของคุณได้ชัดเจน เพื่อที่คุณจะสามารถวางแผนกลยุทธ์การตลาดด้านต่างๆ อย่าง
เหมาะสมและสามารถตอบสนองต่อความพึงพอใจของกลุ่มเป็นหมายได้นั่นเอง 

2) What – ผู้บริโภค ซื้ออะไร การทราบถึงสิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ เช่น องค์ประกอบผลิตภัณฑ์ 
คุณสมบัติตัวสินค้าที่ตรงตามความต้องการ เอกลักษณ์ตราสินค้า เป็นต้น เพื่อที่น าไปปรับปรุง
หรือส่งเสริมสินค้าและบรกิารของผู้ประกอบการ ไม่ว่าจะเป็นตัวสินค้าและบริการ รูปลักษณ์ของ
สินค้า คุณภาพสินค้า เพื่อส่งเสริมคุณภาพและสร้างความแตกต่างให้กับสินค้าและบริการ 

3) Where – ช่องทางในการซื้อ ช่องทางที่ผู้บริโภคใช้ในการหาข้อมูลก่อนการตัดสินใจซื้อ เช่น ซื้อ
ผ่านเว็บไซต์  ซื้อที่ ตลาดขายสินค้าเฉพาะ หรือห้างสรรพสินค้า หรือเรียกว่าสถานที่ที่
กลุ่มเป้าหมายมักชอบไปซื้อสินค้า ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญในการทราบว่ากลุ่มเป้าหมายนั้นซื้อสินค้าจาก
ที่ไหน จะสามารถท าให้ผู้ประกอบการสามารถก าหนดกลยุทธ์ด้านการจัดจ าหน่ายและน า
ผลิตภัณฑ์หรือสินค้าไปสู่แหล่งตลาดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

4) Why –  ท าไมผู้บริโภคต้องการซื้อ การศึกษาถึงผู้บริโภค หาเหตุผลว่าท าไมผู้บริโภคจึงตัดสินใจ
ซื้อ เช่น ซื้อเพื่อตอบสนองตามความต้องการ ซื้อเพื่อตอบสนองตามปัจจัยพื้นฐาน 

5) When – โอกาสในการซื้อหรือจะซื้อเมื่อไหร่ เราต้องค านึงถึงสินค้าของคุณว่า สินค้าคุณเป็น
สินค้าที่อยู่ในช่วงเวลาหรือไม่ หรือเป็นสินค้าที่ขายได้ตลอดทั่วไป เพราะคุณต้องแยกแยะสินค้า
เหล่านี้ออกจากกันก่อน บางครั้งสินค้าคุณอาจเป็นช่วงเทศกาล อาทิ คุณเปิดธุรกิจโรงแรมคุณก็
ต้องดูเหมือนกันว่าช่วงไหนคนไม่ค่อยไปโรงแรม คุณก็ต้องจัดการลดโปรโมช่ันราคาห้องพักให้
ต่ าลงเพื่อการอยู่รอดของธุรกิจ ซึ่งสิ่งน้ีสามารถช่วยเพิ่มยอดขายให้ธุรกิจยังคงด ารงอยู่ในโลกของ
การตลาดออนไลน์ 

6) Whom – ใครมีส่วนร่วมในการตัดสินใจของลูกค้าต่อการซื้อสินค้า บางครั้งลูกค้าก็ไม่ได้ซื้อ
เพราะความต้องการของตนเองเพียงอย่างเดียว อาจมีบุคคลอื่นที่มีผลครอบคลุม ได้แก่ ผู้ริเริ่ม ผู้
ที่แนะน า ผู้ตัดสินใจ และผู้ซื้อ 

 

 

 
 

                                                           
12 อดุลย์ จาตุรงคกุล และ ดลยา จาตุรงคกุล, พฤติกรรมผู้บริโภค  (กรุงเทพมหานคร, 2546), 
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ตารางที่ 2.2 ตารางแสดงทฤษฎีเกีย่วกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค 
ค าถาม ค าตอบท่ีต้องการทราบ 

1) ผู้บริโภคคือใคร 
 (Who is in the target market?) 

ลักษณะกลุ่มเป้าหมาย (Occupants) ทางด้าน 
1) ประชากรศาสตร์  
2) ภูมิศาสตร์  
3) จิตวิทยา หรือ จิตวิเคราะห ์
4) พฤติกรรมศาสตร ์

2) ผู้บริโภคซื้ออะไร 
(What does the consumer buy?)  

สิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ (Objects) สิ่งที่ผู้บริโภค
ต้องการจากผลิตภัณฑ์ คือ ต้องการคุณสมบตัิหรือ
องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ (Product Component) 
และความแตกต่างที่เหนือกว่าคู่แขง่ขัน (Competitive 
Differentiation) 

3) ท าไมผู้บริโภคจึงซื้อ 
 (Why does the consumer buy?) 

วัตถุประสงค์ในการซื้อ (Objectives) ผู้บริโภคซื้อ
สินค้าเพื่อสนองความต้องการของเขาด้านร่างกายและ
ด้านจิตวิทยา ซึ่งต้องศึกษาถึงปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อ
พฤติกรรมการซื้อ คือ  
1) ปัจจัยภายในหรือปัจจัยทางจิตวิทยา  
2) ปัจจัยทางสังคม และวัฒนธรรม  
3) ปัจจัยเฉพาะบุคคล 

4) ใครมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ 
 (Who participates in the buying?) 

บทบาทของกลุ่มต่างๆ (Organizations) มีอิทธิพลใน
การตัดสินใจซึ่งประกอบด้วย  
1) ผู้ริเริ่ม  
2) ผู้มีอิทธิพล  
3) ผู้ตัดสินใจซื้อ 
4) ผู้ซื้อ 
5) ผู้ใช้ 

5) ผู้บริโภคซื้อเมื่อใด 
 (When does the consumer buy?) 

โอกาสในการซื้อ(Occasions) เช่น ช่วงเดือนใดของปี
หรือ ช่วงฤดูใดของปี ช่วงวันใดของเดือน ช่วงเวลาใด
ของโอกาสพิเศษหรือเทศกาลวันส าคัญต่างๆ 
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ตารางที่ 2.3 ตารางแสดงทฤษฎีเกีย่วกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค(ต่อ) 
ค าถาม ค าตอบท่ีต้องการทราบ 

6) ผู้บริโภคซื้อท่ีไหน  
(Where does the consumer buy?) 

ช่องทางหรือแหล่ง (Outlets) ที่ผูบ้ริโภคไปท าการซื้อ 

7) ผู้บริโภคซื้ออย่างไร 
(How does the consumer buy?) 

ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ (Operations)ประกอบด้วย  
1) การรับรู้ปัญหา  
2) การค้นหาข้อมูล  
3) การประเมินผลทางการเลือก  
4) ตัดสินใจซื้อ  
5) ความรู้สึกหลังการซื้อ 

 

 2.1.3 แนวคิดและแบบจ าลองพฤติกรรมผู้บริโภค 

  โมเดลพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior Model) เป็นการศึกษาถึงเหตุจูงใจที่ท าให้
เกิดการตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑ์โดยมีจุดเริ่มต้นจากการที่ เกิดสิ่งกระตุ้น (Stimulus) ที่ท าให้เกิดความต้องการ สิ่ง
กระตุ้นผ่านเข้ามาในความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อ (Buyer’s Black Box) ซึ่งเปรียบเสมือน กล่องด าที่ผู้ผลิตหรือผู้ขาย 
ไม่สามารถคาดคะเนได ้ความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อจะได้รบัอิทธิพลลักษณะต่างๆของผู้ซื้อและจะมีการตอบสนองของผู้
ซื้อ (Buyer Response) หรือ การตัดสินของผู้ซื้อ (Buyer’s Purchase Decision) จุดเริ่มต้นของโมเดลนี้อยู่ที่มีสิ่ง
กระตุ้น (Stimulus) ให้เกิดความต้องการก่อน แล้วท าให้เกิดการตอบสนอง (Responses) ดังนั้นโมเดลนี้ จึงอาจ

เรียกว่า S-R Theory โดยมีรายละเอียดของทฤษฎี ดังนี้13 

1) สิ่งกระตุ้น (Stimulus) 
- สิ่งกระตุ้นทางการตลาด (Marketing Stimulus) 
- สิ่งกระตุ้นอื่นๆ (Other Stimulus) 

2) กล่องด าหรือกล่องความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อ (Buyer’s Black Box) 
3) การตอบสนองของผู้ซื้อ (Buyer’s Response) 

 2.1.4 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภค 

  การศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภคเพื่อทราบถึง ลักษณะความต้องการของ
ผู้บริโภคทางด้านต่างๆและเพื่อที่จะจัดสิ่งกระตุ้นทางการตลาดให้เหมาะสม เมื่อผู้ซื้อได้รับสิ่งกระตุ้นทางการตลาด
หรือสิ่งกระตุ้นอื่นๆ ผ่านเข้ามาในความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อซึ่งเปรียบเสมือนกล่องดาที่ผู้ขายไม่สามารถคาดคะเนได้ 
งานของผู้ขายและนักการตลาดก็คือ ค้นหาว่าลักษณะผู้ซื้อและความรู้สึกนึกคิดได้รับอิทธิพลสิ่งใดบ้าง การศึกษาถึง
ลักษณะของผู้ซื้อที่เป็นเป้าหมายจะมีประโยชน์สาหรับนักการตลาดคือทราบความต้องการและลักษณะของลูกค้า
เพื่อจะจัดส่วนประสมทางการตลาดต่างๆ เพื่อกระตุ้นและสนองความต้องการของผู้ซื้อเป้าหมายได้ถูกต้อง ซึ่งปัจจัย
หนึ่งที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้ซื้อท่ีจะศึกษาในงานวิจัยนี้ ได้แก่ ปัจจัยส่วนบุคคล โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

                                                           
13 ศิริวรรณ เสรีรัตน์, พฤติกรรมผู้บริโภค  (กรุงเทพมหานคร: วิสิทธิ์พัฒนา, 2550), 
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- ปัจจัยส่วนบุคคล (Personal Factors) คือการตัดสินใจของผู้ซื้อได้รับอิทธิพลจากลักษณะส่วน
บุคคลของคนทางด้านต่าง ๆ ได้แก่ อายุ ขั้นตอนวัฎจักรชีวิตครอบครัว อาชีพโอกาสทาง
เศรษฐกิจ การศึกษา รูปแบบการด ารงชีวิต บุคลิกภาพ และแนวความคิดส่วนบุคคล 

  สรุปจากการศึกษาและทบทวนเกี่ยวกับ ทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค ท าให้ผู้ท าวิจัยตระหนักว่า 
ผู้บริโภคจะมีพฤติกรรมที่แตกต่างกัน ซึ่งมาจากปัจจัยส่วนตัวของผู้บริโภคเอง อีกทั้งการถูกกระตุ้นจากสิ่งกระตุ้น
ทางการตลาด และสิ่งกระตุ้นจากอื่นๆ ก็สร้างความแตกต่างให้พฤติกรรมของผู้บริโภคแต่ละบุคคล ดังนั้นเพื่อที่จะ
สร้างการตอบสนองทางบวกจากผู้บริโภคได้นั้นจ าเป็นต้องเข้าใจถึง กล่องด าหรือความรู้สึกนึกคิดของผู้บริโภคให้มาก
ที่สุด เพื่อวิเคราะห์ออกมาเป็นข้อมูลพฤติกรรมผู้บริโภค และสามารถน ามาสร้างเป็นกลยุทธ์ส่วนประสมทาง

การตลาด ที่มีความสอดคล้องและเหมาะสมกับความต้องการของผู้บริโภคมากท่ีสุด14 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจของผู้บริโภค 

  การตัดสินใจเป็นการเลือกทางเลือกเพื่อเป็นแนวทางในการแก้ปัญหา ซึ่งต้องมีทางเลือกหลายๆ 
ทางเลือกเกิดขึ้นก่อน แล้วน ามาเปรียบเทียบกันจนได้ทางเลือกที่เหมาะสมที่สุดมาเป็นแนวทางในการแก้ปัญหาต่อไป 

1) การตัดสินใจแบบสลับซับซ้อน ส่วนใหญ่เกิดในสินค้าที่ผู้บริโภคมีความเกี่ยวพันสูง และใช้
กระบวนการตัดสินใจที่สลับซับซ้อน  

2) ความภักดีต่อตราสินค้า เป็นรูปแบบของพฤติกรรมการซื้อที่ผู้บริโภคมีความภักดีต่อตราสินค้า 
จะเกิดเมื่อผู้บริโภคมีความเกี่ยวพันกับสินค้า แต่การซื้อสินค้าดังกล่าวนั้นเป็นการซื้อซ้ าที่
ผู้บริโภคได้เรียนรู้จากประสบการณ์เดิมที่มีอยู่แล้ว จึงใช้ช่วงเวลาในการตัดสินใจค่อนข้างน้อย 
แม้ว่าสินค้าที่ซื้อจะมีความเกี่ยวพันกับผู้บริโภคสูง แต่ผู้บริโภคมีความสามารถในการตัดสินในซื้อ
สินค้านั้นอย่างรวดเร็วโดยใช้ ความพึงพอใจจากประสบการณ์ที่ผ่านมา หรือใช้ความภักดีในตรา
สินค้านั้นเป็นการตัดสินใจ 

3) การตัดสินใจแบบมีเวลาจ ากัด เป็นการตัดสินใจซื้อสินค้าที่ผู้บริโภคมีความเกี่ยวพันต่ า แต่
จ าเป็นต้องใช้ความพยายามในการตัดสินใจอย่างรอบคอบ เพราะสินค้านั้นเป็นสินค้าใหม่ที่
ผู้บริโภคไม่คุ้นเคย จึงจ าเป็นต้องใช้เวลา และกระบวนการในการเปรียบเทียบเพื่อตัดสินใจ
ทดลองใช้สินค้าดังกล่าว 

4) การตัดสินใจแบบเฉื่อย เป็นรูปแบบพฤติกรรมที่เกิดขึ้นเมื่อผู้บริโภคมีความเกี่ยวพันกับสินค้าต่ า 
และไม่มีความแตกต่างอย่างส าคัญระหว่างตราสินค้า และหลังจากที่การซื้อผ่านไปก็ไม่มีการ
ประเมินสินค้า ดังนั้นส าหรับสินค้าที่มีความเกี่ยวพันต่ า กระบวนการตัดสินใจเริ่มจากความ
เชื่อถือเกี่ยวกับตราสินค้า ซึ่งมาจากการเรียนรู้ที่เฉื่อย ตามด้วยการตัดสินใจซื้อ และอาจจะมีการ

ประเมินสินค้าหรือไม่มีก็ได้15 

                                                           
14 Kotler Philip, "Marketing Management, 11™ Ed," Upper Saddle River NJ  (2003). 
15 ทิพย์วัลย์ สีจันทร์ และ คณะ, การคิดและการตัดสินใจ  (กรุงเทพมหานคร: กรุงเทพฯ: สถาบันราชภัฏสวนดุสิต, 2546), 
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2.3 แนวคิดเรื่องการเลือกที่อยู่อาศัย 

 2.3.1 แนวคิดการเลือกที่อยู่อาศัย 

  Park, Burgess และ Mc Kenzie พบว่าการเลือกที่ตั้งเพื่อที่อยู่อาศัยในเมืองนั้นมีความสัมพันธ์
เชื่อมโยงกับรายได้ของผู้อยู่อาศัย คือการที่ผู้มีรายไดต้่ าจะอาศัยอยู่ในใจกลางเมอืง ส่วนผู้มีรายได้สงูจะเลอืกอาศัยอยู่

พื้นที่ชานเมือง ที่ซึ่งมีราคาที่ดินถูกกว่าและผู้มีรายได้สูงต้องการที่อยู่อาศัยที่มีขนาดใหญ่16 

  B.M. Moriaty ได้อธิบายถึงปัจจัย 2 ประการ ในการเลือกที่อยู่อาศัย ดังนี้17 

1) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ผู้อยู่อาศัยนั้นให้ความส าคัญกับความสามารถในการจ่ายเงินเป็นปัจจัยแรก
ในการเลือกที่อยู่อาศัย ส่วนเรื่องระยะทางจากท่ีอยู่อาสัยไปแหล่งงานและราคาที่ดินเป็นปัจจัยที่
มีความส าคัญรองลงมา ซึ่งการตัดสินใจเลือกที่ตั้งแตกต่างกันย่อมขึ้นอยู่กับงบประมาณหรือ
รายได้ของผู้อยู่อาศัย ซึ่งสิ่งที่ได้กล่าวมาข้างต้นนั้นมาสามารถบ่งบอกถึงการกระจายตัวของกลุ่ม
คนท่ีมีฐานะทางสังคมที่แตกต่างกัน 

2) ปัจจัยด้านสังคม เป็นการเกี่ยวข้องกับความแตกต่างด้านคุณค่าความต้องการและความพอใจ
เป็นส่วนตัวของแต่ละบุคคล  

 2.3.2 ปัจจัยในการเลือกที่อยู่อาศัย 

  Berry and Frank E. Horton ได้เสนอปัจจัยที่ก าหนดการเลือกที่อยู่อาศัย 3 ประการ คือ 

1) ราคาหรือคา่เช่าท่ีอยู่อาศัย 
2) ชนิดของที่อยู่อาศัย 
3) ที่ตั้งของที่อยู่อาศัย รวมถึงสภาพแวดล้อมของชุมชนและที่ตั้งของแหล่งงาน 

  ปัจจัยทั้ง 3 ประการนี้นั้นมีความสัมพันธ์ควบคู่กับเหตุผลส่วนตัวในการเลือกที่อยู่อาศัยของแต่
ละบุคคล กล่าวคือ ความสามารถในการจ่ายส าหรับท่ีอยู่อาศัยนั้นขึ้นอยู่กับระดับรายได้ หรือท่ีอยู่อาศัยที่ต้องการนั้น
ขึ้นอยู่กับสถานะของบุคคลและขนาดของครอบครัว หรือวิถีในการด าเนินชีวิต มีผลต่อการเลือกชุมชนที่ต้องการจะ

อยู่ รวมทั้งการค านึงถึงระยะทางจากท่ีอยู่อาศัยไปยังแหล่งงานอีกด้วย18 

  Hirsch, Warner Z ให้ความคิดเห็นเกี่ยวกับการเลือกที่อยู่อาศัย ว่าควรพิจารณาปัจจัยเรื่อง 
ความสะดวกสบายในการเข้าถึง คุณภาพของสิ่งแวดล้อม เช่น ลักษณะด้านสังคมของชุมชน สภาพธรรมชาติ บริเวณ
สาธารณชุมชน และความพึงพอใจ สุดท้ายเรื่องลักษณะที่ดินที่ใช้ในการปลูกที่อยู่อาศัยร่วมกับท าเลที่ตั้ง  โดยผู้อยู่
อาศัยสามารถเลือกที่ตั้งของอยู่อาศัยซึ่งจะได้รับประโยชน์สูงสุดจากลักษณะทั้ง 3 ประการนี้ ภายใต้เงื่อนไขของงบ
ประประมาณที่ใช้จ่าย กล่าวคือ สถานะทางสังคมของผู้อยู่อาศัย เช่น ระดับรายได้ บุคลิกส่วนบุคคล กลุ่มสังคม เป็น

                                                           
16 Werner Zvi Hirsch, Urban Economic Analysis  (New York; Montreal: McGraw-Hill, 1973), 
17 Raymond Edward Murphy, The American City: An Urban Geography  (McGraw-Hill, 1966), 
18 Brian Joe Lobley Berry, Frank E Horton, and Josephine Olu Abiodun, Geographic Perspectives on Urban Systems: With Integrated 
Readings  (Prentice Hall, 1970), 
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ต้น หรือสภาพครอบครัว เช่น ครอบครัวที่ประกอบไปด้วยผู้สูงอายุ ย่อมต้องการที่อยู่อาศัยที่มีคววามเงียบสงบ 

ปลอดภัย เป็นต้น19 

2.4 แนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้ง 

  การพิจารณาการเลือกท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย โดยการค านึงถึงการให้บริการสาธารณปูโภคและ
สาธารณูปการ โดยนักทฤษฎีที่ให้ควาส าคัญของการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีดังนี้ 

  Barrie Needham (1977) กล่าวว่า ความสัมพันธ์ของกิจกรรมต่างๆที่มีความเกี่ยวข้องกันนั้น
เป็นเหตุให้เกิดการรวมกลุ่มของกิจกรรมต่างๆได้ โดยเฉพาะด้านของที่อยู่อาศัย จะเกิดการรวมกลุ่มของที่อยู่อาศัย
ด้วย 2 สาเหตุ คือ  

1) ความสะดวกในการเข้าถึง (Accessibility) ผู้อยู่อาศัยต้องการการเดินทางที่สะดวกสบายในการ
ไปท างาน ร้านค้า สถานศึกษา ซึ่งสถานที่ดังกล่าวที่กล่าวมาข้างต้นนั้น ล้วนแต่เป็นสถานที่ที่มี
การรวมกลุ่ม ดังนั้นท่ีอยู่อาศัยจึงมีแนวโน้มที่จะตั้งโดยรอบกลุ่มของสถานท่ีนั้นๆ 

2) การประหยัดจากภายนอก (External Economy) การรวมกลุ่มกันของที่อยู่อาศัยดังกล่าว ท าให้
เกิดความประหยัดจากการใช้สาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆร่วมกัน เช่น ถนน 

สถานศึกษา สถานพยาบาล หรือบริการทางสังคมอื่นๆ20 

  William H. Chair (1973) มีความเห็นที่สนับสนุน กล่าวว่า การเลือกท าเลที่ตั้งที่อยู่อาศัยที่ดี
ควรมีแหล่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่อ านวยความสะดวกแก่ชุมชน นอกเหนือจากการมีสภาพแวดล้อมที่ดี

และความสะดวกสบายในการเดินทาง21 

  พงศ์สีห์ ชุมสาย ณ อยุธยา (2540) กล่าวว่า การเติบโตของกรุงเทพมหานคร เป็นไปตาม
ลักษณะ Con-Centric คือภายในเขตช้ันใน เป็นศูนย์กลางของแหล่งงานและกิจกรรมด้านการบริการ เนื่องจากมี
การพัฒนารูปแบบใหม่ (New Development) และการพัฒนาเปลี่ยนรูปแบบใหม่ (Redevelopment) แทน
ของเดิมที่เสื่อมสภาพให้ถูกปรับพัฒนาใหม่ส าหรับธุรกิจภาคเอกชนและบริการภาครัฐ ส่วนในบริเวณนอกเมือง 
(Urban Fringe) พื้นที่ที่ติดกรุงเทพมหานครใน 5 จังหวัด ได้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับการเติบโตของ
ประชากร และการย้ายถิ่นฐานจากเขตช้ันในของกรุงเทพมหานครไปสู่เขตนอกเมืองในสิ่งแวดล้อมที่ดีกว่าของผู้มี
รายได้สูงหรือรายได้ปานกลาง แผนการพัฒนาของรัฐไปสู่รอบนอกของกรุงเทพมหานครในจังหวัดข้างเคียงและ
แผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยของเอกชนไม่ได้มีความสัมพันธ์กันเพื่อสร้างชุมชนใหม่ที่สมบูรณ์ (Self-sufficient new 
communities) ผู้ที่อาศัยอยู่ในเขตนอกเมืองส่วนใหญ่ เป็นกลุ่ม commuter ที่เดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัว และ
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยจะอาศัยการเดินทางด้วยรถประจ าทาง ซึ่งทั้งสองกลุ่มนั้นเดินทางเข้ามายังเขตเมืองชั้นใน เพื่อ
เข้ามายังแหล่งงาน ใช้จ่าย และบริการด้านสังคม 

                                                           
19 Hirsch, Urban Economic Analysis. 
20 Barrie Needham, How Cities Work: An Introduction  (Elsevier, 2013), 
21 William H Claire, Handbook on Urban Planning  (Van Nostrand Reinhold Co., 1973), 
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  กล่าวโดยสรุปคือแนวคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ งนั้นยังต้องค านึงถึงสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในท าเลนั้นๆ โดยการรวมกลุ่มของที่อยู่อาศัย ท าให้ประหยัดจากการใช้สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการต่างๆร่วมกันและการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยที่ดีนั้นควรมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ให้ความ
สะดวกสบายได้ 

2.5 แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ 
  Hanna and Wozniak (2001) , Shiffman and Kanuk (2003 ) กล่ าวว่ า  ลั กษ ณ ะทาง
ประชากรศาสตร์ หมายถึง ข้อมูล เกี่ยวกับตัวบุคคล เช่น อายุ เพศ การศึกษา อาชีพ รายได้ ศาสนาและเช้ือชาติ ซึ่ง
มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภค ซึ่งโดยทั่วไปแล้วใช้เป็นลักษณะพื้นฐานที่นักการตลาดมักจะน ามาพิจารณาส าหรับ
การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) โดยน ามาเช่ือมโยงกับความต้องการ ความชอบและอัตราการใช้สินค้า

ของผู้บริโภค22 

  ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2543) กล่าวว่า ลักษณะทางประชากรศาสตร์ประกอบด้วย อายุ เพศ ขนาด
ครอบครัว สถานภาพ รายได้ อาชีพ ระดับการศึกษา องค์ประกอบ เหล่านี้เป็นเกณฑ์ที่นิยมน ามาใช้ในการแบ่งส่วน
การตลาด ลักษณะประชากรศาสตร์เป็นสิ่งท่ีส าคัญและสถิติที่วัดได้ของประชากรที่จะสามารถช่วยก าหนดตลาดของ
กลุ่มเป้าหมาย รวมทั้งท าให้ง่ายต่อการวัดมากกว่าตัวแปรทางด้านอื่นๆ ตัวแปรทางด้านประชากรที่ส าคัญ

ประกอบด้วย23 

1) อายุ (Age) หมายถึง อายุของกลุ่มของผู้บริโภคซึ่งมีความสมัพันธ์ต่อการบริโภคสินค้าหรือบริการ
ที่จะสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคที่มีอายุแตกต่างกัน นักการตลาดจึงใช้
ประโยชน์จากด้านอายุเพื่อเป็นตัวแปรทางด้านประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกัน ของส่วนตลาดได้
ท าการค้นคว้าหาความต้องการของตลาดส่วนเล็ก (Niche Market) โดยมุ่งความส าคัญที่ตลาด
อายุส่วนนั้นๆ 

2) เพศ (Sex) หมายถึง ตัวแปรทางที่เป็นส่วนในการแบ่งส่วนการตลาดเช่นกัน ดังนั้นนักการตลาด
จึงต้องศึกษาตัวแปรนี้อย่างรอบครอบ เพราะว่าในยุคปัจจุบันนั้นตัวแปรทางด้านเพศมีการ
เปลี่ยนแปลงในพฤติกรรมของการบริโภคไปจากเมื่อก่อน การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจมีสาเหตุ
จากการที่ผู้หญิงออกไปท างานนอกบ้านมากขึ้น 

3) ลักษณะครอบครัว (Marital Status) หมายถึง ลักษณะของครอบครัวนับว่าเป็นเป้าหมายที่
ส าคัญของการใช้กลยุทธ์ทางการตลาดมาโดยตลอด และมีความส าคัญอย่างยิ่งในส่วนที่เกี่ยวกับ
หน่วยของผู้บริโภค นักการตลาดจะสนใจจ านวน และลักษณะของบุคคลในครัวเรือนที่ใช้สินค้า
ใดสินค้าหนึ่งรวมถึงยังใส่ใจในการพิจารณาลักษณะทางประชาการศาสตร์และโครงสร้างด้านสื่อ
ที่เกี่ยวข้องกับผู้ที่เป็นคนตัดสินใจในครอบครัวเพื่อที่จะช่วยท าให้พัฒนากลยุทธ์การตลาดได้
อย่างเหมาะสม 

                                                           
22 Nessim Hanna and Richard Wozniak, "Consumer Behavior: An Applied Approach" (Univerza v Mariboru, Ekonomsko-poslovna fakulteta, 
2001). 
23 ศริวรรณ เสรีรัตน์ และ คณะ, กลยุทธ์การตลาดส าหรับการจัดการธุรกิจบริการ  (กรุงเทพมหานคร: วิสิทธิ์พัฒนา, 2543), 
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4) รายได้ การศึกษา และอาชีพ (Income, Education and Occupation) หมายถึง ตัวแปรที่
ส าคัญต่อการก าหนดส่วนของตลาด โดยทั่วไปแล้วนักการตลาดจะสนใจกลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้
สูง แต่อย่างไรก็ตามครอบครัวที่มีรายได้ต่ าเป็นตลาดที่มีขนาดใหญ่ ปัญหาส าคัญของการแบ่ง
ส่วนการตลาดโดยยึดถือเกณฑ์รายได้เพียงอย่างเดียวก็คือ รายได้จะเป็นตัวช้ีวัดความสามารถ
ของผู้บริโภคในการซื้อสินค้าหรือไม่มีความสามารถในการซื้อสินค้า ในขณะเดียวกันการเลือกซื้อ
สินค้า แท้ที่จริงแล้วอาจใช้เกณฑ์ รูปแบบการด ารงชีวิต รสนิยม อาชีพ การศึกษา ฯลฯ เป็น
ตัวก าหนดเป้าหมายได้ 

2.6 ความหมายและแนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 

 2.6.1 แนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 

  Kotler, P. (2003) ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 7Ps) เป็นตัวแปรทาง
การตลาดที่ควบคุมได้ ซึ่งบริษัทใช้ร่วมกัน เพื่อตอบสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งประกอบด้วย 7 ปัจจัย

ดังนี2้4 

1) ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความจ าเป็น หรือความ
ต้องการของลูกค้าให้เกิดความพึงพอใจ ประกอบด้วยสิ่งที่สัมผัสได้ และสัมผัสไม่ได้ เช่น บรรจุ
ภัณฑ์ สี ราคา คุณภาพ ตราสินค้า บริการและช่ือเสียงของผู้ขาย ผลิตภัณฑ์อาจจะเป็นสินค้า 
บริการ สถานที่ บุคคล หรือความคิด ผลิตภัณฑ์ต้องมีอรรถประโยชน์ (Utility) คุณค่า (Value) 
ในสายตาของลูกค้า จึงจะมีผลท าให้ผลิตภัณฑ์สามารถขายได้ การก าหนดกลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์
ต้องพยายามค านึงถึงปัจจัยต่อไปนี้ 

1) ความแตกต่างของผลิตภัณฑ์ (Product Differentiation) และ ความแตกต่างทางการ
แข่งขัน (Competitive Differentiation) 

2) องค์ประกอบ (คุณสมบัติ) ของผลิตภัณฑ์ (Product Component) เช่น ประโยชน์ 
พื้นฐาน รูปลักษณ์ คุณภาพ การบรรจุภัณฑ์ ตราสินค้า 

3) การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (Product Positioning) เป็นการออกแบบ ผลิตภัณฑ์
ของบริษัท เพื่อแสดงต าแหน่งที่แตกต่างและมีคุณค่าในจิตใจของลูกค้าเป้าหมาย 

4) การพัฒนาผลิตภัณฑ์ (Product Development) เพื่อให้ผลิตภัณฑ์มีลักษณะใหม่ 
และปรับปรุงให้ดีขึ้น (New and Improved) ซึ่งต้องค านึงถึงความสามารถในการ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ดียิ่งขึ้น 

5) กลยุทธ์เกี่ยวกับส่วนประสมผลิตภัณฑ์ (Product Mix) และสายผลิตภัณฑ์ (Product 
Line) 

6) ภาพลักษณ์และช่ือเสียงขององค์กร ซึ่งเป็นภาพของสถาบัน หน่วยงาน บริษัท ห้าง
ร้านหรือบุคคล ที่เกิดความรู้สึกขึ้นในจิตใจของคนเราว่า ดี ไม่ดี ชอบ ไม่ชอบ เช่ือถือ 
ไม่ เช่ือถือ เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย ฯลฯ ถ้าความเห็นของคนส่วนมากเป็นเช่นไร 

                                                           
24 Philip, "Marketing Management, 11™ Ed." 
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ภาพลักษณ์ของหน่วยงานก็จะเป็นเช่นนั้น ภาพลักษณ์ที่ดีจะสร้างความน่านิยม
เลื่อมใส และภาพลักษณ์ที่ไม่ดี ก็จะท าให้การ ด าเนินงานของสถาบันนั้นล้มเหลวได้ 

2) ราคา (Price) หมายถึง จ านวนเงินหรือสิ่งอื่นๆ ท่ีต้องจ่ายหรือเสียไป เพื่อให้ได้ ผลิตภัณฑ์หรือ 
หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่า (Value) ของ
ผลิตภัณฑ์กับราคา (Price) ของผลิตภัณฑ์นั้น ดังนั้น ผู้ก าหนดกลยุทธ์ด้านราคาจึงต้องค านึงถึง 
คุณค่าที่รับรู้ (Perceived Value) ในสายตาของลูกค้า ซึ่งต้องพิจารณาการยอมรับของลูกค้าใน
คุณค่า ของผลิตภัณฑ์ว่าสูงกว่าราคาผลิตภัณฑ์ ต้นทุนสินค้าและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องและการ

แข่งขัน25  

3) สถานที่ (Place) หมายถึง โครงสร้างของช่องทางซึ่งประกอบด้วย สถาบันและกิจกรรม ใช้เพื่อ
เคลื่อนย้ายสินค้าและบริการ จากองค์การหรือผู้ผลิตไปยังตลาด สถาบันที่น าผลิตภัณฑ์ออกสู่ 
ตลาด คือสถาบันทางการตลาด อาจจะเป็นคนกลางต่าง ๆ ส่วนกิจกรรมที่ช่วยในการกระจายตัว
สินค้า ประกอบด้วยการขนส่ง การคลังสินค้า และการเก็บรักษาคลังสินค้า เป็นต้น 

4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือ ที่ใช้เพื่อสร้างความพึงพอใจ ต่อตราสินค้า
หรือบริการหรือความคิดต่อบุคคล โดยใช้เพื่อจูงใจให้เกิดความต้องการ เพื่อเตือนความทรงจ าใน
ผลิตภัณฑ์ โดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรู้สึก ความเชื่อ และพฤติกรรมการซื้อ หรือเป็นการ
ติดต่อสื่อสารเกี่ยวกับข้อมูลระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อ เพื่อสร้าง ความคิดที่มีผลต่ออารมณ์ และ
ความรู้สึก ออกมาโดยทางพฤติกรรม การติดต่อสื่อสารอาจใช้พนักงานขาย (Personal Selling) 
ท าการขายและการติดต่อสื่อสารโดยไม่ใช้คน (Non-Personal Selling) เครื่องมือในการ
ติดต่อสื่อสารมีหลายเครื่องมือ องค์การอาจเลือกใช้หนึ่งหรือ หลายเครื่องมือ ซึ่งต้องใช้หลักการ
เลือกใช้ เครื่องการสื่อสารการตลาดแบบประสมประสานกัน ( Integrated Marketing 
Communication: IMC) โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกับลูกค้า คู่แข่งขัน ผลิตภัณฑ์ โดย
บรรลุจุดมุ่งหมายร่วมกันได ้เครื่องมือการส่งเสริมการตลาดที่ส าคัญ ซึ่งประกอบด้วย การโฆษณา 
(Advertising), การขายโดยใช้พนักงานขาย (Personal Selling), การส่งเสริมการขาย (Sales 
Promotion) ที่มุ่งหมายกระตุ้นความต้องการซื้อของผู้บริโภค (Consumer), คนกลาง (Trade) 
และพนักงานขาย (Sales Forces), การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ (Publicity and Public 
Relation: PR), การตลาดทางตรง (Direct Marketing) การโฆษณาเพื่อให้เกิดการตอบสนอง
โดยตรง (Direct Response Advertising) และการตลาดเช่ือมตรงหรือการโฆษณาเช่ือมตรง 
(Online Marketing) 

5) บุคลากร (People) หมายถึง บุคคลที่มีส่วนร่วมในกระบวนการทั้งหมด ซึ่งรวมไปถึงพนักงานผู้
ให้บริการ ซึ่งได้จากการคัดเลือก เพื่อท าให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจในการรับบริการมากขึ้น
แตกต่างเหนือคู่แข่ง ซึ่งพนักงานควรมีความรู้ความสามารถ มีทัศนคติที่ดี สามารถตอบสนองต่อ
ลูกค้าอย่างมีความน่าเช่ือถือ มีความรับผิดชอบ สื่อสารกับลูกค้าได้ดี มีความสามารถในการ
แก้ปัญหาต่างๆ เพื่อให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้ลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่ง 

                                                           
25 MJ ETZEL, BJ WALKER, and WJ STANTON, "Marketing; Marketing Global," (São Paulo, Makron, 2001). 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

37 

6) ลักษณะทางกายภาพ กายภาพ (Physical Evidence) หมายถึง สภาพแวดล้อมที่ปรากฏ ให้
ผู้บริโภคได้เห็นทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีซื้อขายผลิตภัณฑ์ หรือสถานท่ีอื่นๆ ที่เกิดปฏิสัมพันธ์
ระหว่างผู้ซื้อกับบริษัท 

7) กระบวนการ (Process) หมายถึง กระบวนการในการให้บริการแก่ลูกค้าซึ่ง มีหลากหลาย
รูปแบบเป็นการส่งมอบคุณภาพในการให้บริการกับลูกค้า เพื่อให้เกิดความรวดเร็วและความ
ประทับใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) รวมถึงการน าเสนอผลิตภัณฑ์ การทักทายและ
การต้อนรับลูกค้าท่ีมาติดต่อ 

2.7 แนวคิดการตั้งถิ่นฐาน การเจริญเติบโตของเมืองกับการคมนาคม 

  Mayer (1959) ความเจริญเติบโตของเมืองต่างๆ ในสหรัฐอเมริกา เป็นผลจากการสร้างทาง
หลวงโดยเฉพาะระบบทางด่วน การที่มีระบบคมนาคมที่สะดวกสบาย ท าให้ตัวเมืองขยายออกไปอย่างกว้างขวางและ
รวดเร็วโดยเฉพาะอย่างยิ่งการอพยพของประชาชนเข้าไปตั้งถิ่นฐานบริเวณใกล้กับเส้นทางรถยนต์ ท าให้รูปแบบ 

(Pattern) และลักษณะทางกายภาพ (Physical Form) ของเมืองเปลี่ยนไป26 เช่นเดียวกับ Johnson (1971, 83) 

และ Richardson (1971, 95) ได้กล่าวเพิ่มเติมว่า นอกจากความสะดวกในการคมนาคมขนส่งแล้ว ปัจจัยด้านที่ตั้ง 
เช่น การตั้งอยู่ใกล้แหล่งงาน ใกล้ตลาด ยังเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้เกิดการเติบโตของเมือง 

  Murphy (1966) กล่าวว่า เส้นทางคมนาคมเป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญและมีอิทธิพลอย่างมากต่อ
ลักษณะที่ตั้งของเมือง การเปลี่ยนแปลงและการขยายตัวของเมืองในระยะเริ่มแรก เกิดขึ้นตามบริเวณที่เป็นจุดตัด
หรือทางแยกของเส้นทางคมนาคม ในที่สุดบริเวณตัวเมืองจะเป็นพื้นที่ที่มีโครงข่ายและความหนาแน่นของเส้นทาง

คมนาคมสูงกว่าบริเวณอื่น27 

  John R. Ottensman (1975, 63-86) กล่าวว่า วิธีท่ีใช้พิสูจน์การเปลี่ยนแปลงของเมือง คือ ใช้
รูปแบบการกระจายตัวของประชากร (Population Distribution Model) ซึ่งเช่ือว่าประชากรมักจะมีความ
หนาแน่นบริเวณศูนย์กลางและค่อยๆมีความหนาแน่นต่ าลงตามระยะทางที่ห่างจากศูนย์กลาง ในสหรัฐอเมริกาช่วง 
50 ปีที่ผ่านมา เมืองมีขนาดใหญ่มากขึ้น ประชาชนสามารถเลือกอยู่ในที่ต่างๆได้โดยไม่จ าเป็นต้องเลื อกบริเวณ
ศูนย์กลางเช่นเดิม เนื่องจากความสะดวกในการใช้บริการขนส่งสาธารณะ ท าให้ความสัมพันธ์กับระยะทางลด
ความส าคัญลงไป และค่าของความหนาแน่นตามระยะทางก็จะลดลงไปด้วย 

  Barrie Needham (1977) กล่าวว่า ลักษณะทางกายภาพของเมืองจะเปลี่ยนแปลงโดย
ความสัมพันธ์ระหว่างระบบขนส่งกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หมายถึง ถ้าระบบขนส่งของเมืองเปลี่ยนแปลงไป ก็จะท า

ให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเปลี่ยนแปลงไปด้วย ทั้งนี้ในกรณีที่ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงพิเศษอื่นขึ้นมาพร้อมกัน28 

                                                           
26 Harold M. Mayer, Reading in Geography  (Chicago: The University of Chicago Press, 1959), 
27 Murphy, The American City: An Urban Geography. 
28 Needham, How Cities Work: An Introduction. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

38 

  กล่าวโดยสรุปคือระบบขนส่งมวลชนหรือระบบคมนาคมภายในเมืองนั้นเป็นปัจจัยหลักในการ
เติบโตและขยายตัวของเมือง โดยเมื่อเป็นเส้นทางคมนาคมที่เป็นจุดตัดหรอจุดเช่ือมต่อกันและการรวมกลุ่มของ
แหล่งงาน แหล่งพาณิชยกรรมจะท าให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรมและพื้นท่ีเมืองสูง 

2.8 กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
  กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย มีล าดับจากการพัฒนากรอบความคิดมาสู่การออกแบบ 

สู่การพัฒนาโครงการหรือการก่อสร้าง และการส่งมอบงาน โดยมีระยะในการพัฒนา 4 ระยะดังนี้29 

  2.8.1 ระยะที่ 1 : ระยะการพัฒนาแนวความคิด 

  เป็นระยะที่ส าคัญที่สุดของการพัฒนาและลงทุนโครงการ เป็นระยะที่ผู้ประกอบการที่มีกรอบ
ความคิดในการลงทุนโครงการ ท าการศึกษาในด้านต่างๆ เพื่อให้มั่นใจว่าโครงการสามารถประสบความส าเร็จในด้าน
การขาย ก าไรและหรือช่ือเสียงของบริษัท โดยขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

1) เริ่มจากผู้ประกอบการเล็งเห็นว่ามีอุปสงค์ (Demand) ของความต้องการในท่ีอยู่อาศัยและมีแผน
ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย โดยมีการตั้งกลุ่มเป้าหมายและท าเล  

2) ท าการส ารวจวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง (Site Analysis) และทางเลือก การรวบรวมที่ดิน ซึ่งต้องศึกษา
กฎหมายและระเบียบที่ก าหนดจากส่วนราชการส าคัญต่างๆ และท าการศึกษาวิเคราะห์ตลาด 
รวมถึงการส ารวจอุปสงค์และอุปทาน ทั้งนี้ในการเลือกท าเลที่ตั้งมีความสัมพันธ์กับการวาง
แผนการจัดการเชิงกลยุทธ์ของบริษัท 

3) วางแผนแนวความคิดโครงการ ได้แก่ ก าหนดพื้นที่ก่อสร้าง ขนาดหน่วยพัฒนา พ้ืนที่ส่วนกลาง 
การเข้าถึงที่ตั้ง และทางเลือกของทีมเพื่อมาพัฒนาโครงการ ได้แก่ ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
ผู้บริหารงานและท างานในด้านต่างๆ 

4) การพัฒนาแนวความคิด ได้แก่ การด าเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ โดยการ
วิเคราะห์อุปสงค์และอุปทาน ที่ตั้งโครงการ และจากนั้นแปลงข้อมูลทั้งหมดและการด าเนินการ
ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

  ผลลัพธ์จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ สามารถเกิดผลได้สองรูปแบบ คือ ผลลัพธ์จากการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ไม่แสดงผลให้เป็นที่พอใจ จะต้องปรับแนวความคิดโครงการใหม่ หรือย้อนกลับไปหา
ทางเลือกท่ีตั้งอื่นๆ และหากผลลัพธ์จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการเป็นท่ีพอใจ จึงจะน าแนวความคิด
ที่พัฒนาในขั้นตอนแรกไปพัฒนาต่อในระยะออกแบบ 

  2.8.2 ระยะที่ 2 : ระยะการออกแบบ 

  ระยะการออกแบบ ประกอบด้วย 4 ข้ันตอน 

1) ขั้นตอนการสร้างโปรแกรมของสินค้า (Product Programming) ก าหนดผังโครงการรวมทั้งผัง
บริเวณใกล้เคียง เช่น เขตที่พักอาศัย เขตสันทนาการ และหรือทรัพย์ส่วนกลาง ก าหนดประเภท

                                                           
29 สนธยา วนิชวัฒนะ, กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย. 
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การเป็นเจ้าของ ได้แก่ ก าหนดพื้นที่ขาย และหรือพื้นท่ีเช่า ประเภทและสัดส่วนของสินค้าต่างๆ 
และก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ รวมถึงระยะเวลาของการพัฒนา 

2) ขั้นตอนการออกแบบและการเตรียมแผนท างาน ประกอบด้วย 
(1) การวางแผนและออกแบบขั้นต้น โดยน าผลวิจัยทางการตลาด และขนาดที่ดินและ

รูปแบบสินค้ามาใช้ วางแผนส่วนผสมของสินค้าและขนาดพื้นท่ี และรูปแบบปลีกย่อย
อื่นๆ เช่น แก่นเรื่อง (Theme) หรือกระบวนการแบบ (Style) ของการออกแบบ 

(2) การวางแผนและออกแบบสุดท้าย โดยการเกลารายละเอียดในโปรแกรมการพัฒนา
แบบเพิ่มเติม ปรับให้สอดคล้องกับผลวิจัยทางการตลาด และท าการเตรียมงาน
วางแผนสุดท้ายและรายละเอียดประกอบแบบ นอกจากนี้จะท าการประมาณการค่า
ก่อสร้าง (Bill of Quantity) พร้อมท้ังเตรียมเอกสารส าคัญ เพื่อการขออนุมัติต่างๆ 

(3) การด าเนินการเพื่อขออนุมัติต่างๆ ได้แก่ จากส่วนราชการ เช่น การขออนุมัติจาก
เจ้าหน้าที่ท้องถิ่นเพื่อขออนุมัติแบบก่อสร้าง การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และ
การขออนุมัติอื่นๆ 

3) ขั้นตอนการหาเงินทุน เมื่อมีเค้าโครงสิ่งที่ต้องการจะก่อสร้างและประมาณการค่าก่อสร้าง 
ผู้พัฒนาโครงการจะน าเสนอข้อมูลของโครงการ ได้แก่ ข้อมูลด้านท่ีดิน ท่ีตั้งโครงการ การส ารวจ
ทาง การตลาด ผลจากการวิเคราะห์ควาเป็นไปได้ในการลงทุนรวมถึงการวิเคราะห์จุดคุ้มทุน 
และหรือมูลค่าปัจจุบันสุทธิ น าเสนอแก่สถาบันทางการเงิน เพื่อพิจารณาอนุมัติเงินลงทุนของ
โครงการ (Project finance) 

  2.8.3 ระยะที่ 3 : ระยะพัฒนาโครงการ 

  เมื่อแบบและรายละเอียดโครงการได้รับการอนุมัติเรียบร้อยแล้ว จะน าไปสู่ขั้นตอนต่างๆเพื่อ
พัฒนาให้ได้เป็นโครงการจริง 

1) ขั้นตอนการตลาด ได้แก่ การเลือกทีมการตลาดและทีมขาย เตรียมโปรแกรมทางการตลาดและ
งบประมาณ เตรียมแผนการเผยแพร่สินค้า เริ่มการโฆษณาและเริ่มเปิดโครงการให้จองก่อนขาย 

2) ขั้นตอนการก่อสร้างและการขาย โดยงานก่อสร้างเริ่มพัฒนาพื้นที่โครงการ และควบคุมงานให้ได้
โครงการและอาคารที่เป็นไปตามแผน ท้ังแผนการเงิน แผนทางการตลาด และระยะเวลาและ
คุณภาพ 

  2.8.4 ระยะที่ 4 : ระยะการส่งมอบงาน 

  เมื่อหน่วยขายสร้างเสร็จ และมีผู้มาซื้อหน่วยขายของโครงการ มาถึงขั้นตอนการบริการหลังการ
ขาย (After Sale Service)  รวมถึงการส่งมอบชุมชนให้แก่เจ้าของชุมชนร่วม (หลัง 1 ปี ตามกฎหมาย) ดูแล
โครงการและสิ่งก่อสร้างตามระยะเวลาที่รับประกัน 
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แผนภูมิที่ 2.1 โครงสร้างของกระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศยั 

 

2.9 ทฤษฏีพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาด 

  อ านวยเพ็ญ มนูสุข (2526) กล่าวว่า พฤติกรรมการตลาด คือ นโยบายของผู้ประกอบการของแต่
ละธุรกิจที่มีต่อตลาดสินค้าของตนเองและคู่แข่ง โดยผู้ประกอบการต้องน าเสนอนโยบายการตลาดด้านต่างๆ ได้แก่ 
การก าหนดราคาสินค้า คุณภาพของสินค้า รูปแบบและเอกลักษณ์เฉพาะตัวของสินค้า เพี่อดึงดูดความสนใจของ
ผู้บริโภค ซึ่งจากการวิเคราะห์โครงสร้างตลาดย่อมมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการแข่งขันของผู้ประกอบการ ดังนั้นการ
วิเคราะห์พฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาดจึงแบ่งตามลักษณะโครงสร้างตลาดได้เป็น 4 ลักษณะ คือ 

1) อุตสาหกรรมที่มีโครงสร้างตลาดแข่งขันสมบูรณ์ ผู้ประกอบการในหน่วยธุรกิจจะไม่มีอิทธิพลใน
การก าหนดราคา กลไกอุปสงค์และอุปทานจะเป็นตัวก าหนดราคาตลาด ดังนั้นในตลาดนี้จึงไม่มี
พฤติกรรมการแข่งขัน 

2) อุตสาหกรรมที่มีโครงสร้างตลาดแบบผูกขาด มีพฤติกรรมที่ตรงข้ามกับผู้ประกอบการที่อยู่ใน
ตลาดที่มีโครงสร้างการแข่งขันสมบูรณ์เนื่องจากมีผู้ประกอบการเพียงรายเดียวท าให้มีเสรีภาพ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

41 

ในการที่จะเลือกกิจกรรมหรือพฤติกรรมทางการตลาดของตนเองในการก าหนดราคาและ
ปริมาณได้เอง 

3) อุตสาหกรรมที่มีโครงสร้างตลาดแบบผู้ขายน้อยราย จะมีพฤติกรรมที่ซับซ้อน เนื่องจากการ
ด าเนินงานภายใต้ตลาดผู้ขายน้อยรายผู้ประกอบการจะด าเนินนโยบายใดๆ ต้องค านึงถึง
ปฏิกิริยาของผู้ประกอบการรายอื่น ซึ่งโครงสร้างตลาดแบบผู้ขายน้อยรายนั้นสามารถแบ่งออก
ได้เป็น 2 ลักษณะคือ 

(1) โครงสร้างตลาดแบบผู้ขายน้อยรายที่มีลักษณะสินค้าแตกต่างกัน (Differentiated 
Oligopoly) หมายถึง อุตสาหกรรมที่มีผู้ผลิตและจ าหน่ายสินค้าที่มีลักษณะแตกต่าง
กัน แต่สามารถใช้ทดแทนกันได้ ซึ่งความแตกต่างที่เกิดขึ้นอาจเกิดจากความแตกต่างที่
แท้จริงของลักษณะสินค้า หรือเกิดจากมุมมองความแตกต่างที่เกิดจากการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ์ และความแตกต่างจากมุมมองของผู้บริโภค 

(2) โครงสร้างตลาดแบบผู้ขายน้อยรายชนิด (Pure Oligopoly) หมายถึงอุตสาหกรรมที่มี
การผลิตและจ าหน่ายสินค้าที่มีลักษณะเหมือนกัน ผู้บริโภคไม่มีแรงจูงใจในการชอบ
สินค้าของผู้ประกอบการรายใดรายหนึ่งมากกว่ากัน ยกเว้นทางด้านราคา ผู้ผลิตใน
ตลาดประเภทนี้จึงเน้นการรวมตัวกันในการจัดตั้งราคา เพื่อให้เกิดอ านาจการผูกขาด
มากขึ้น 

4) อุตสาหกรรมที่มีโครงสร้างตลาดแบบกึ่งแข่งขันกึ่งผูกขาด ผู้ผลิตในอุตสาหกรรมนี้มีอ านาจ
การตลาดที่จะก าหนดราคาหรือปริมาณการผลิตด้วยตนเอง เนื่องจากสินค้ามีลักษณะคล้ายกัน
แต่ไม่เหมือนกัน สามารถใช้แทนกันได้ มีผู้ผลิตจ านวนมาก 

 จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นว่าพฤติกรรมของหน่วยผลิตในโครงสร้างตลาดต่างๆ สามารถแบ่งเป็น 2 แบบ คือ 

  2.9.1 พฤติกรรมการแข่งขันทางด้านราคา  

  โดยมีผู้น าทางด้านราคาซึ่งในหลายๆอุตสาหกรรมจะมีหน่วยผลิตหนึ่งที่มีส่วนครองการตลาด
ใหญ่กว่าหน่วยผลิตที่เหลือ มักจะมีอ านาจต่อรองทางการตลาดสูง เนื่องจากมีปริมาณการผลิตมาก ท าให้ต้นทุนการ
ผลิตต่ า สามารถเป็นผู้น าทางการตลาด เรียกหน่วยผลิตดังกล่าวว่า “Dominant Firm” เนื่องมาจากสาเหตุ
ดังต่อไปนี้ 

1) หน่วยที่เป็น Dominant Firm มีต้นทุนการผลิตต่ ากว่าหน่วยการผลิตที่เหลือทั้งนี้เพราะหน่วย
ผลิตนี้มีประสิทธิภาพในการผลิตมากกว่าคู่แข่ง เช่น มีความได้เปรียบทางเทคโนโลยี เป็นต้น 

2) หน่วยท่ีเป็น Dominant Firm มีความได้เปรียบทางด้านการผลิตภัณฑ์ในตลาด เนื่องจาก ผู้ผลิต
สามารถสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์โดยการโฆษณา หรือการสร้างค่านิยมในยี่ห้อสินค้า 
(Brand Awareness) เพื่อน าไปสู่ความจงรักภักดีในยี่ห้อสินค้า (Brand Royalty) ในที่สุด 

3) ในการรวมตัวกันของหน่วยผลิต (Collude) โดยมีหน่วยผลิตที่เป็นหน่วยที่เป็น Dominant 
Firm เป็นผู้น าในการรวมตัวนั้น สามารถท าให้หน่วยผลิตดังกล่าวสามารถเพิ่มก า ไรได้ โดย
ก าหนดราคาจ าหน่ายให้สูงขึ้น ซึ่งในการรวมตัวกันนั้นต้นทุนในการเจรจามีไม่มากนัก 
(Negotiation Cost) และการควบคุมให้ผู้ผลิตแต่ละรายด าเนินการตามที่ตกลงท าได้ไม่ยาก 
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ลักษณะการรวมตัวกันของหน่วยผลิตแบ่งออกเป็น 2 ประเภทคือ การรวมตัวกันอย่างเป็น
ทางการแบบเปิดเผยและการรวมตัวกันอย่างไม่เป็นทางการโดยให้ผู้ผลิตรายใดรายหนึ่งเป็นผู้น า
ด้านราคาและผู้ผลิตรายอื่นๆเป็นผู้ตาม โดยที่ผู้ผลิตที่เป็น Dominant Firm เป็นผู้น าในการ
ก าหนดราคาของอุตสาหกรรมและผู้ผลิตรายอื่นๆที่เหลือจะเป็นผู้ยอมรับราคาโดยปริยาย เพื่อ
หลีกเลี่ยงการแข่งขันทางด้านราคา ลักษณะดังกล่าวเรียกว่า การมีผู้น าด้านราคา โดยมีข้อสมมติ
ว่าหน่วยผลิตที่เป็นผู้น าด้านราคาจะต้องมีส่วนครองตลาดสูงพอสมควร ในขณะที่หน่วยผลิตที่
เหลือมีส่วนครองตลาดเพียงเล็กน้อยเท่าน้ัน 

  2.9.2 พฤตกิรรมการแข่งขันที่ไม่ใช่เร่ืองราคา  

  หมายถึงการด าเนินนโยบายของผู้ผลิต ที่ไม่ได้ใช้ราคาเป็นหลักแบ่งได้ 2 วิธี คือ 

1) การปรับปรุงสินค้าให้ต่างจากสินค้าของผู้ผลิตรายอื่นๆ เป็นการแข่งขันในด้านผลิตภัณฑ์ที่อาจ
อยู่ในลักษณะของการปรับปรุงคุณภาพของสินค้า เป็นต้น 

2) การส่งเสริมการขายเป็นเรื่องเกี่ยวกับกิจกรรมการส่งเสริมทางด้านการตลาด โดยมุ่งที่จะเพิ่มอุป
สงค์สาหรับสินค้านั้นๆ เพื่อเปลี่ยนความชอบของผู้บริโภคเพื่อให้ขายสินคา้ไดม้ากขึ้นในราคาเดิม 
ได้แก่การโฆษณาผ่านสื่อต่างๆ โดยการโฆษณาแบ่งออกเป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ คือ 

(1) การสร้างความแตกต่างให้กับสินค้าโดยตรง (Product Advertising) 
(2) การโฆษณาถึงภาพลักษณ์และภาพพจน์ของบริษัท (Corporate Advertising) การ

ส่งเสริมการขายเป็นการกระตุ้นลูกค้าเป็นช่วงๆ เช่น มีการสะสมคะแนนจากการซื้อ
เพื่อไปเที่ยวต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งสามารถกระตุ้นให้ลูกค้าสามารถเปลี่ยนมาซื้อ

สินค้าของตนได้30 

  กล่าวโดยสรุปคือพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาดเป็นนโยบายของผู้ประกอบการในแต่ละ
ธุรกิจที่มีต่อตลาดสินค้าของตนเองและของคู่แข่ง เพื่อดึงดูดความสนใจผู้ซื้อ โดยพฤติกรรมการแข่งขันทางการตลาด
สามารถแบ่งได้ 2 กลุ่ม ได้แก่ พฤติกรรมการแข่งขันทางด้านราคา และพฤติกรรมการแข่งขันที่ไม่ใช่เรื่องราคา และ
เนื่องจากวิทยานิพนธ์เล่มนี้จะศึกษาแนวทางการปรับตัว และกลยุทย์ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าแบริ่งที่ตั้งอยู่ในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ท่ีการอยู่ในท าเลเดียวกันย่อม
ท าให้การก าหนดราคาขายห้องชุดพักอาศัยอยู่ในช่วงราคาที่ใกล้เคียงกัน ดังนั้นผู้วิจัยสนใจพฤติกรรมการแข่งขันที่
ไม่ใช่เรื่องราคาของผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง 

2.10 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

  กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ได้แก่ กฎหมายผังเมือง คือกฎกระทรวงให้
ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556  มีการก าหนดมาตราการควบคุมความหนาแน่นการใช้ที่ดินในรูป FAR 
(Floor Area Ratio) และ OSR (Open Space Ratio) เพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาเมือง ใน
ส่วน 6 จังหวัดที่ประกอบด้วย จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี จังหวัดนครปฐม จังหวัดสมุทรสาคร จังหวัด

                                                           
30 อ านวยเพ็ญ มนูสุข, เศรษฐศาสตร์โครงสร้างและพฤติกรรมของอุตสาหกรรม  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2526), 
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สมุทรปราการ และจังหวัดฉะเชิงเทรา มีข้อก าหนดกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมเรื่องการก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพียงด้านเดียว ที่ก าหนดเฉพาะการใช้ประโยชน์ท่ีดินนั้นๆเท่าน้ัน ไม่มีการใช้เครื่องมือ FAR และ OSR 
เพื่อควบคุมความหนาแน่นของเมือง เพียงแต่ก าหนดก่อสร้างพื้นที่อาคารรวมน้อยกว่าหรือเท่ากับ 1:10 เท่านั้น  

ตารางที่ 2.4 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคยีง  
(สืบค้นเมื่อวันท่ี 10 สิงหาคม พ.ศ. 2562) 

กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ข้อบังคับใช้ในกฎหมาย 

กฎหมายผังเมือง 
ก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

FAR OSR BCR 

1)  กรุงเทพมหานคร 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 

    

2) สมุทรปราการ 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556  

* 
  

3) ปทุมธาน ี
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมอืงท่าโขลง - คลองหลวง 
- รังสิต จังหวัดปทมุธานี พ.ศ. 2552 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมอืงล าลูกกา - บึงย่ีโถ  
จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2555 

 
 
 
 


* 

 
 


* 

 
 
 
 

 
 
 
 

4) นนทบุร ี
- 

- - - - 

5) นครปฐม 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนนครชัยศรี  
จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล  
จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 

 
 
 
 
 

 


* 
 
 


* 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

6) สมุทรสาคร 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านแพ้ว  
จังหวัดสมทุรสาคร พ.ศ. 2556 

 
* 

  

7) ฉะเชงิเทรา 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง 
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านโพธิ์  
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2555 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชน 
พนมสารคาม - เกาะขนุน จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2556 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนสุวินทวงศ์ 
จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2558 

 
 
 
 
 
 
 
 

 


* 
 


* 
 


* 
 


* 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : * = ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที่ 1 ข้อ 5 ก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้
เป็นที่ตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1 
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  กฎหมายควบคุมอาคาร ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 
พ.ศ. 2517 ประเภทของอาคารที่ต้องมีที่จอดรถ จ านวนที่จอดรถ กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 อาคารสูง 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ตารางที่ 2.5 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง  
(สืบค้นเมื่อวันท่ี 10 สิงหาคม พ.ศ. 2562) 

เร่ือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร นอกเขตกรุงเทพมหานคร 

1) ที่จอดรถ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถ 1 คันต่อพื้นที่อาคาร 
120 ตารางเมตร หรือให้มีที่จอดรถตามจ านวนที่
ก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารที่ ใช้ เป็นที่
ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน ทั้งนี้
ให้ถือที่จอดรถจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์บังคับ 
ยกเว้น โรงงาน คลังสินค้า 
 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 พ.ศ. 2517 
ประเภทของอาคารท่ีต้องมีท่ีจอดรถ  
จ านวนท่ีจอดรถ 
- อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตาราง
เมตรขึ้นไป 
-  ในเขตท้องที่ กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขต
เทศบาลนครหลวง อาคารชุด ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่
น้อยกว่า 1 คันต่อ 1 ครอบครัว และอาคารขนาด
ใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่
อาคาร 120 ตารางเมตร 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 พ.ศ. 2517 
ประเภทของอาคารท่ีต้องมีท่ีจอดรถ  
จ านวนท่ีจอดรถ 
- ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระ
ราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับอาคารชุด 
ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 2 ครอบครัว 
และอาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 
1 คันต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร 

2) แสงสว่างในทีจ่อดรถและ
อาคารจอดรถ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ส่วนต่างๆ ของอาคารต้องมีความเข้มของแสงสว่างไม่
น้อยกว่าความเข้มที่ก าหนดไว้ โดยความเข้มของแสง
สว่าง ของสถานที่ที่จอดรถต้องมีความเข้มของแสง
สว่างที่ 100 ลักษ์ (LUX) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 พ.ศ. 2537 
ระบบการจัดแสงสว่างและการระบายอากาศ 
ส่วนต่างๆ ของอาคารต้องมีความเข้มของแสงสว่างไม่
น้อยกว่าความเข้มที่ก าหนดไว้ โดยความเข้มของแสง
สว่าง ของสถานที่ที่จอดรถต้องมีความเข้มของแสง
สว่างที่ 50 ลักษ์ (LUX) 

3) ระบบอัดลมภายในชอ่งบันได
หนีไฟ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
...บันไดหนีไฟภายในอาคารตามวรรคหนึ่ง ที่เป็น
อาคารขนาดใหญ่พเิศษ ที่ไม่สามารถเปิดชอ่งระบาย
อากาศได้ตามวรรคหนึ่ง ตอ้งมรีะบบอัดลมภายใน
ช่องบันไดหนีไฟทีม่ีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อย
กว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ที่ท างานได้โดยอัตโนมตัิ
เมื่อเกิดเพลิงไหม้ และบันไดหนีไฟที่ลงหรอืขึ้น สู่พืน้
ของอาคารนัน้ ตอ้งอยู่ในต าแหน่งที่สามารถออกสู่
ภายนอกได้โดยสะดวก 
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ตารางที่ 2.6 ตารางเปรยีบเทียบกฎหมายควบคุมอาคารกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง(ต่อ) 
(สืบค้นเมื่อวันท่ี 10 สิงหาคม 2562)  

เร่ือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร นอกเขตกรุงเทพมหานคร 

4) ที่ว่างโดยรอบอาคาร ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารที่มีความสูงไม่ เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ ว่าง
โดยรอบไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยที่มี
พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร อาคารที่มีความสูงเกิน 
15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 
เมตร 

 

5) ระบบควบคุมกาแพร่กระจาย
ของควันและระบบระบายควัน 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีโถงภายใน
อาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้น
ไปและไม่มีผนังปิดล้อม ต้องมีระบบควบคุมการ
แพร่กระจายของควันและระบบระบายควันที่ท างาน
ได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

 

6) ปล่องทิ้งมูลฝอย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ลักษณะปล่องทิ้งมูลฝอย 
(1) ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ ผิวภายในเรียบ 
(2) ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอย ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ 
และปิดได้สนิท 
(3) ต้องมีการระบายอากาศเพื่อป้องกันกลิ่น 
(4) ปลายล่างของปล่องทิ้งมูลฝอยต้องมีประตูปิด
สนิท มีระดับสูงพอให้รถเก็บขนสามารถขนได้สะดวก 
(5) ต้องตั้งอยู่ในบริเวณที่รถเก็บขนมูลฝอยสามารถ
เข้าไปเก็บขนได้โดยสะดวก 

 

 

  จากกฎหมายควบคุมอาคารที่ เกี่ยวข้องนั้น เมื่อคัดข้อที่มีความซ้ าและแตกต่างระหว่าง
กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง 
ควบคุมอาคาร 2544 พบว่าสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่หนึ่งบังคับใช้เฉพาะกรุงเทพมหานคร กลุ่มที่สอง
บังคับใช้นอกเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และกลุ่มสามข้อก าหนดบังคับใช้แตกต่างกันระหว่างในและนอกเขต
กรุงเทพมหานคร โดยสรุปกฎหมายควบคุมอาคารทั้งหมดที่มีความแตกต่างกันระหว่างในและนอกเขต
กรุงเทพมหานคร และเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม คือ เรื่องที่จอดรถ โดยจะก าหนดเป็น 2 
รูปแบบ คือ ค านวณตามพื้นที่การใช้สอยและค านวณตามขนาดของอาคาร ซึ่งจากการศึกษากฎหมายทั้งสองกลุ่มนี้
ท าให้พบข้อแตกต่าง และข้อจ ากัดของการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมทั้งในและนอกเขตกรุงเทพมหานคร  
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โอ

 
มิก

ซ์ 
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ิว 
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าไ
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ศึก
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ุช 
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ง
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ังห
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ย ์

2. 
ศึก

ษา
ลัก
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ะส

ภา
พเ

ศร
ษฐ

กิจ
 

สัง
คม
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้งา
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ใน
กา
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อา
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ักใ
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อา
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ุช 
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าน
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์ แ

ละ
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าน
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อา
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1. 
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ื่อศ
ึกษ
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ฤติ

กร
รม

กา
รเ

ลือ
กซ

ื้อ
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

ขอ
งป

ระ
ชา

กร
ใน
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ุงเท

พ 
2. 

เพ
ื่อศ

ึกษ
าป
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ี่มีอ
ิทธ
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ต่อ

กา
ร
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ือก

ซื้อ
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

ใน
กร
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พฯ
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ระ

ช
าก

รใ
น

ก
รุง

เท
พ

ฯ 
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ง
ปร
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ด้ว
ย 

ปั
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าง

ด้า
น

ปร
ะช

าก
รศ
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ตร

์ แ
ละ

ปัจ
จัย

ส่ว
น

ปร
ะส

มท
าง

กา
รต

ลา
ด 

(7
P)

 

1. 
เพ

ื่อศ
ึกษ

าพ
ฤติ

กร
รม

ทั่ว
ไป

เก
ี่ยว

กับ
กา

ตัด
สิน

ใจ
ซื้อ

คอ
นโ

ดม
ิเน

ียม
แน

ว
เส

้นท
าง

รถ
ไฟ

ฟ้า
ใน

กร
ุงเท

พฯ
แล

ะ
ปร

ิมณ
ฑล

 
2. 

เพ
ื่อศ

ึกษ
าป

ัจจั
ยท

ี่มีอ
ิทธ

ิพล
ต่อ

กา
ร

ตัด
สิน

ใจ
ซื้อ

คอ
นโ

ดม
ิเน

ียม
แน

ว
เส

้นท
าง

รถ
ไฟ

ฟ้า
ใน

กร
ุงเท

พฯ
แล

ะ
ปร

ิมณ
ฑล

 
3. 

เพ
ื่อ

ศึก
ษ

าถึ
งค

วา
มแ

ตก
ต่า

ง
ทา

งด้
าน

ปร
ะช

าก
ร-

ศา
สต

ร์ท
ี่มี

อิท
ธิพ

ลต่
อก

าร
ตัด

สิน
ใจ

ซื้อ
ที่อ

ยู่
อา

ศัย
ปร

ะเ
ภท

คอ
นโ

ดม
ิเน

ียม
แน

ว
เส

้นท
าง

รถ
ไฟ

ฟ้า
ใน

กร
ุงเท

พฯ
แล

ะ
ปร

ิมณ
ฑล

 

1. 
ศึ

กษ
าพ

ฤติ
กร

รม
ขอ

งผ
ู้ซื้

อ
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

รอ
บส

ถา
นีร

ถไ
ฟฟ

้า
ใน

พื้
น

ที่
ร

อ
ย

ต่
อ

เม
ือ

ง
กร

ุงเ
ทพ

มห
าน

คร
แล

ะจั
งห

วัด
สม

ุทร
ปร

าก
าร

 แ
ละ

ผู้ซ
ื้อบ

้าน
เด่ี

ยว
บ

ริเ
วณ

พื้
น

ที่
รอ

ยต่
อ

เม
ือ

ง
กร

ุงเ
ทพ

มห
าน

คร
แล

ะจั
งห

วัด
นค

รป
ฐม

 
2. 

วิเ
คร

าะ
ห์ป

ัจจั
ยส

่วน
ปร

ะส
มท

าง
กา

รต
ลา

ดท
ี่มีอ

ิทธ
ิพล

ใน
กา

รเ
ลือ

ก
ซื้อ

 ค
อน

โด
มิเ

นีย
มร

อบ
สถ

าน
ี

รถ
ไฟ

ฟ้า
แบ

ริ่ง
ขอ

งผ
ู้ซื้อ

ห้อ
งช

ุดพ
ัก

อา
ศัย

 แ
ละ

บ้า
นเ

ด่ีย
วพ

ื้นท
ี่รอ

ยต่
อ

เม
ือง

กร
ุงเท

พม
หา

นค
รแ

ละ
จัง

หว
ัด

นค
รป

ฐม
 

3. 
เส

นอ
แน

ะแ
นว

ทา
งใ

นก
าร

ปร
ับตั

ว 
แล

ะแ
นว

คิด
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

รอ
บส

ถา
นีร

ถไ
ฟฟ

้า
แล

ะบ
้าน

เด่ี
ยว

ใน
พื้น

ที่ร
อย

ต่อ
เม

ือง
กร

ุงเท
พม

หา
นค

รแ
ละ

ปร
ิมณ

ฑล
 

กลุ่มตัวอย่าง 

ผู้ซ
ื้อ

ห้อ
งช

ุด
พั

กอ
าศ

ัย
ใก

ล้ส
ถา

นี
รถ

ไฟ
ฟ้

า 
ใน

ช่ว
งพ

.ศ
. 2
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8 

ใน
โค

รง
กา

ร 
โค

รง
กา

รซ
ิต้ีโ

ฮม
 ร

ัชด
าแ

ละ
 

ซิต้ี
โฮ

ม 
สุขุ

มว
ิท 

ผู้ซ
ื้อโ

คร
งก

าร
ไอ

ดีโ
อ 

มิก
ซ์ 

พห
ลโ

ยธ
ิน 

แล
ะไ

อดี
โอ

 ค
ิว 

พญ
าไ

ท 
จ า

นว
น 

40
0 

คน
 ศ

ึกษ
าป

ัจจั
ยส

่วน
บุค

คล
แล

ะป
ัจจั

ย
ส่ว

นป
ระ

สม
ทา

งก
าร

ตล
าด

 (7
Ps

) ท
ี่มี

ผล
ต่อ

กา
รตั

ดส
ินใ

จซ
ื้อ 

กา
รส

ัมภ
าษ

ณ์
ผู้ป

ระ
กอ

บก
าร

 4
 บ

ริษั
ท 

เก
ี่ยว

กับ
แน

วค
ิดก

าร
พัฒ

นา
โค

รง
กา

ร
ใก

ล้ร
ถไ

ฟฟ
้า 

แล
ะแ

บบ
สอ

บถ
าม

ผู้พ
ัก

อา
ศัย

ใน
โค

รง
กา

รบ
ริเ

วณ
รถ

ไฟ
ฟ้า

บีท
ี

เอ
ส 

3 
สถ

าน
ี ร

ะย
ะไ

ม่เ
กิน

 5
00

 เม
ตร

 

บุค
คล
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ี่เค

ยซ
ื้อห

รือ
ผู้ท

ี่มีส
่วน

ร่ว
ม

ตัด
สิน
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ใน

กา
รซ

ื้อค
อน

โด
มิเ

นีย
มใ

น
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ที่ก
รุง

เท
พฯ
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 าน

วน
 3

90
 ค
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ผู้ม
าช
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์คแ
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ร
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ีน
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น
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ใช
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38

5 
ชุด
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โค
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ร
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ริเ
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พื้
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ที่
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ย
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อ
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ง
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มห

าน
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แล
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ริม
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ล
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นว
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ิษัท
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ตา
รา

งท
ี่ 2

.9 
ตา

รา
งแ

สด
งว

ิทย
าน

ิพน
ธ์ท่ี

เก
ี่ยว

ข้อ
ง(ต

่อ)
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พื่อ

อย
ู่อา

ศัย
เอ

ง เ
ป็น

ล า
ดับ

รอ
งล

งม
า 

ตา
มล

 าดั
บ 

ปัจ
จัย

ใน
กา

รตั
ดส

ินใ
จเ

ลือ
กซ
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 2.11.1 สรุปเปรียบเทียบวิทยานิพนธ์  

  กล่าวโดยสรุปคือ จากการศึกษาวิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง พบว่าสามารถจ าแนกลักษณะการศึกษา

ได้เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มที่หนึ่ง ศึกษาพฤติกรรมและปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยของผู้ซื้อ31 และกลุ่มที่

สอง ศึกษาพฤติกรรม ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยของผู้ซื้อและศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการ32 โดยงานวิจัยของวิริญจ์ วชิรปรัชญาพ.ศ. 2557 เป็นการวิจัยในเรื่องการศึกษา

ลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม พฤติกรรมการอยู่อาศัย การใช้งานรถไฟฟ้าและปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคาร
ชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้าสถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ สถานีกรุงธนบุรีของผู้พักอาศัย และการศึกษาแนวทางการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการ การออกแบบโครงการและผลการด าเนินการโครงการเป็นไปตามที่
คาดหวังของผู้ประกอบการหรือไม่ ซึ่งแตกต่างกับงานวิจัยเล่มนี้ที่ประเด็นในการศึกษาเป็นการศึกษาในพื้นที่ที่มี
ความแตกต่างที่อยู่ในคนละจังหวัดในพื้นที่รอยต่อเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีแนวทางการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว กลยุทธ์และการปรับตัวของผู้ประกอบการอย่างไร และความแตกต่างของพื้นที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุดพักอาศัยของผู้ซื้อหรือไม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
31 บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล, "เหตุจูงใจในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิต้ีโฮม รัชดาและ ซิต้ีโฮม สุขุมวิท." 
กรกฎ กุฎีศรี, "ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน และไอดีโอ คิว พญาไท." 
เจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร, "ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร." 
สัญชัย ธนะวิบูลย์ชัย, "ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล." 
32 วิริญจ์ วชิรปรัชญา, "แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: สถานีอ่อนนุช 
สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี." 
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บทที่ 3  

วิธีด าเนินการวิจัย 

  ในบทนี้ผู้วิจัยน ำเสนอ ระเบียบวิธิกำรด ำเนินงำนวิจัย เพื่อกำรศึกษำปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือก
ซื้อที่อยู่อำศัยแนวสูงและแนวรำบในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยน ำเสนอประชำกร กลุ่ม
ตัวอย่ำง เครื่องมือ และสถิติที่ใช้ประกอบกำรวิจัย มีดังนี้ 

 3.1 กระบวนกำรด ำเนินงำนวิทยำนิพนธ์ 
 3.2 กรอบแนวคิดงำนวิจัย 
 3.3 เครื่องมือท่ีใช้ในงำนวิจัย 
 3.4 กำรเก็บรวบรวมข้อมลู 
 3.5 ประชำกรและสุ่มกลุ่มตัวอยำ่ง 
 3.6 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 
 3.7 กำรน ำเสนอผลกำรศึกษำ 
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3.1 กระบวนการด าเนินงานวิทยานิพนธ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซ้ือที่อยูอ่าศัยแนวสูงและแนวราบ 

ในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

1. ศึกษาพฤติกรรมของผู้ซ้ือคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 
และผู้ซ้ือบ้านเด่ียวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

2. วิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลในการเลือกซ้ือ คอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งของผู้ซ้ือห้อง
ชุดพักอาศัย และบ้านเด่ียวพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

3. เสนอแนะแนวทางการในการปรับตัว และแนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าและบ้านเด่ียวใน
พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ศึกษารวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ 

ข้อมูลทุติยภูม ิ ข้อมูลปฐมภูม ิ

ศึกษารวบรวม

แนวคิด ทฤษฎี

และงานวิจยัที่

เกี่ยวขอ้ง 

ศึกษาข้อมูล

ทั่วไปของพื้นที่

ศึกษา 

ลงพื้นที่ศกึษา : 

สถานีแบริ่งและ

โครงการบ้านเดี่ยว

ย่านพุทธมณฑล 

เก็บรวบรวมข้อมูล

ปฐมภูมิ ติดต่อ

ผู้ประกอบการและ

ขออนุญาต 

นิติบุคคลโครงการ 

ขนาดประชากร 

กลุ่มตัวอยา่ง สร้างเครื่องมือ 

กลุ่มผู้พักอาศัย คือ ผู้ ซ้ือ ที่

อยู่อาศัยในโครงการบริเวณ

พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพฯ

และปริมณฑล จ านวน 151 

คน 

ผู้ ประกอบการ  โครงการ

บริเวณรอยต่อเมืองกรุงเทพฯ

และปริมณฑล 2 บริษัท 

แบบสอบถาม  

กลุ่มผู้พกัอาศัย 

แบบสัมภาษณ์เชิงลึก 

ผู้ประกอบการ 

เก็บรวบรวมขอ้มูล 

วิเคราะห์ผลการศึกษา 

สรุปอภิปรายผลการศึกษาและขอ้เสนอแนะ 

วิเคราะห์เชงิปริมาณ 

โดยใช้โปรแกรมทางสถิติ SPSS 

วิเคราะห์เชงิคุณภาพ 

พรรณนาเชิงวิเคราะห์ อธิบาย

โดยใช้ภาพประกอบ 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

การสรุปผลข้อมูล 
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3.2 กรอบแนวคิดงานวิจัย 
ตารางที่ 3.1 ตารางแสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง กลุ่มตัวอย่าง 
เคร่ืองมือท่ีใช้ใน

การวิจัย 

1) ศึกษาพฤติกรรมของผู้ ซ้ือ
คอ น โดมิ เนี ยม รอบ สถ านี
รถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพ-มหานครและ จังหวัด
สมุทรปราการ และผู้ซ้ือบ้าน
เดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐม 

ข้อมูลด้าน
ประชากรศาสตร ์

1)  กรรมสทิธิ์ห้องพักอาศัย 
2)  เพศ 
3)  อายุ 
4)  อาชีพ  
5)  ที่อยู่ที่ท างาน 
6)  รายได้ครัวเรือน 
7)  ยานพาหนะในการเดนิทาง 
8)  จ านวนรถยนต์ส่วนตัว 

กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อ 
ที่อยู่อาศัยในโครงการ
บริเวณพืน้ทีร่อยตอ่

เมืองกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

จ านวน 151 คน 

แบบสอบถาม  
(Questionnaire) 

ข้อมูลการซ้ือที่
พักอาศัย 

1) วัตถุประสงค์หลกัของการซ้ือ 
2) รูปแบบและขนาดของห้องพกั 
3) บุคคลที่อาศัยอยู่ร่วมกนั 

2) ศึกษาปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที่มอีิทธิพลใน
การเลือกซ้ือ คอนโด- 
มิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าแบ
ริ่งของผู้ซ้ือห้องชดุพักอาศัย 
และบ้านเดี่ยวพื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพ-มหานครและ
จังหวัดนครปฐม 

ความแตกต่าง
ของพื้นที ่

กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

1)  ขนาดและรูปแบบห้อง 
2)  ราคาต่อตารางเมตร 
3)  ที่จอดรถ 
4)  พื้นที่สว่นกลาง 

ปัจจัยส่วน
ประสม 

ทางการตลาด 
(7Ps) 

1)  ผลิตภัณฑ์ (Product) 
2)  ราคา (Price) 
3)  สถานที่ / ที่ตั้ง (Place) 
4)  การส่งเสรมิการตลาด (Promotion) 
5)  บุคลากร (People) 
6)  ลักษณะทางกายภาพ  

 (Physical Evidence) 
7)  กระบวนการ (Process) 

3) ศึกษาแนวทางในการ

ปรับตัว และแนวคิดในการ

พัฒนาโครงการคอนโดมเินียม

รอบสถานีรถไฟฟ้าและบ้าน

เดี่ยวในพื้นที่รอยต่อเมือง

กรุงเทพ-มหานครและ

ปริมณฑล 

แนวคิด  
การปรับตวัและกระบวนการ 
พัฒนาโครงการคอนโดมเินียม 

ผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์

โครงการบรเิวณรอยต่อ
เมืองกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล 
2 บริษัท 

แบบสัมภาษณ ์
เชิงลึก  

(In-depth 
Interview) 
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3.3 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 

 3.3.1 แบบสอบถาม  

  สอบถำมเกี่ยวกับข้อมูลทั่วไป ข้อมูลที่อยู่อำศัย พฤติกรรมกำรเลือกซื้อที่อยู่อำศัย นอกจำกนั้น

สอบถำมควำมคิดเห็นในเลือกซื้อที่อยู่อำศัยที่มีควำมแตกต่ำงกันระหว่ำงกรุงเทพมหำนครและปริณฑลในบริเวณ

รอยต่อเมือง และปัจจัยด้ำนควำมแตกต่ำงเหล่ำนั้นส่งผลต่อกำรตัดสินใจมำกหรือน้อย โดยให้ค่ำคะแนน 1 – 5 ซึ่ง 5 

คะแนน หมำยถึง ส่งผลต่อกำรตัดสินใจมำกที่สุดและ 1 คะแนน หมำยถึง ส่งผลต่อกำรตัดสินใจน้อยที่สุด และ

สอบถำมถึงปัจจัยส่วนประสมทำงกำรตลำดที่ส่งผลต่อกำรเลือกซื้อ โดยให้ค่ำคะแนน 1 – 5 เช่นกัน  

 3.3.2 แบบสัมภาษณ์เชิงลึก 

  สัมภำษณ์ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง โดยสัมภำษณ์ 4 

ประเด็นหลัก ได้แก่ ข้อมูลทั่วไปของโครงกำร แนวคิดและกระบวนกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัย ในกำรเลือกท ำเล 

ข้อจ ำกัดและข้อได้เปรียบทำงด้ำนกฎหมำยที่เกี่ยวข้องในกำรพัฒนำโครงกำรนั้นท้ังในกรุงเทพฯและปริมณฑลมีควำม

แตกต่ำงกันหรือไม่ นอกจำกนั้นสัมภำษณ์ถึงแนวคิดส่วนประสมทำงกำรตลำด และควำมคิดเห็นในกำรพัฒนำ

โครงกำรที่อยู่อำศัยในบริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมืองพื้นที่อ่ืนๆในอนำคต 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 3.4.1 ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ  

  ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง จากหนังสือ เอกสารบทความวิจัย เว็บไซต์ วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อเป็น

ข้อมูลเบื้องต้นส าหรับการเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพและศึกษาปัจจัยความแตกต่างที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการ

ตัดสินใจซื้อ  

 3.4.2 ศึกษาข้อมูลปฐมภมูิ  

1) จัดท าแบบสัมภาษณ์เชิงลึก ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โครงการบริเวณรอยต่อเมือง

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2) จัดท าแบบสอบถาม โดยการออกแบบสอบถาม (Questionnaire) ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการ

บริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเบื้องต้นมีการจัดท าแบบสอบถาม

ก่อนเบื้องต้น (Pre-test) จ านวน 32 ชุด ในโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่รอยต่อ

เมือง เพื่อน ามาปรับปรุงค าถาม ภาษาและข้อความในแบบสอบถามก่อนการเก็บข้อมูลจริง โดย

ในแบบสอบถามในการเก็บข้อมูลจริงจะแบ่งแบบสอบถามเป็น 2 ชุด คือ ชุดแบบสอบถาม

โครงการแนวสูงและชุดแบบสอบถามโครงการแนวราบ โดยและชุดแบบสอบถามสามารถแบ่ง

ส่วนค าถามเป็น 3 ส่วน ได้ดังนี้ 
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(1) ชุดแบบสอบถามโครงการแนวสูง ประกอบด้วย 

- ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

- ข้อมูลพฤติกรรมในการตัดสิน ใจเลือกซื้ อ  ความคิด เห็น ในการเลือกซื้ อ

คอนโดมิ เนียม ความแตกต่างของสองพื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

- ปัจจัยที่ท าให้เกิดการตัดสินเลือกซื้อห้องพักอาศัยในโครงการพื้นท่ีรอยต่อเมือง 

  ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป ประกอบด้วย เพศ อายุ อาชีพ รายได้ครัวเรือน/เดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) 

สถานที่ท างาน กรรมสิทธิ์ในห้องพักอาศัย วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่าห้องพักอาศัย จังหวัดที่พักอาศัยใน

ปัจจุบัน รูปแบบห้องพักอาศัย ขนาดห้องพักอาศัย บุคคลที่พักอาศัยร่วมกัน พาหนะที่ใช้ในการเดินทางประจ า 

จ านวนรถยนต์ส่วนตัว ทั้งหมดจ านวน 13 ข้อค าถาม เป็นค าถามแบบปลายปิด  (Close Ended Question) และ

ปลายเปิด (Open Ended Question) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ข้อที่ 1 เพศ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.เพศชาย 2.เพศหญิง 

 ข้อที่ 2 อายุ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) โดยแบ่งเป็น 5 ช่วง ได้แก่  

1.น้อยกว่า 25 ปี 2.อายุ 26 – 35 ปี 3.อายุ 36 – 45 ปี 4.อายุ 46 – 55 ปี และ 5.มากกว่า 56 ป ี

 ข้อที่ 3 อาชีพ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ธุรกิจส่วนตัว  

2.นักเรียน,นักศึกษา 3.ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ 4.แม่บ้าน,ไม่ได้ประกอบอาชีพ และ 5.พนักงานบริษัทเอกชน 

 ข้อที่ 4 รายได้ครัวเรือน/เดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal 

Scale) โดยแบ่งเป็น 5 ช่วง ได้แก่ 1. น้อยกว่า 25,000 บาท 2. 25,001 – 50,000 บาท 3. 50,001 – 100,000 

บาท 4. 100,000 – 150,000 บาท และ 5. มากกว่า 150,000 บาท 

 ข้อที่ 5 สถานท่ีท างาน เป็นค าถามปลายเปิด ได้แก่ 1.เขต/อ าเภอ และ 2.จังหวัด 

 ข้อที่ 6 กรรมสิทธิ์ในห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่  

1.เจ้าของ 2.ผู้เช่า และ 3.ผู้พักอาศัย 

 ข้อ 7 วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่าห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 

Scale) ได้แก่ 1.ซื้อเพื่ออยู่อาศัย 2.ซื้อเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า 3.ซื้อเพื่อเก็งก าไร 4.เช่าเพื่ออยู่อาศัย 5.เช่าซื้อเพื่อ

การลงทุน  และ 6.อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ์ิ 

 ข้อที่ 8 จังหวัดที่พักอาศัยในปัจจุบัน เป็นค าถามปลายเปิด ได้แก่ 1.จังหวัด 

 ข้อที่ 9 รูปแบบห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่  

1. สตูดิโอ 2. 1 ห้องนอน 3. 1 ห้องนอน พลัส 4. 2 ห้องนอน 5. 3 ห้องนอน 6. Duplex และ 7.Penthouse 
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 ข้อที่ 10 ขนาดห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) โดยแบ่งเป็น  

5 ช่วง ได้แก่ 1. 21-30 ตร.ม. 2. 31-40 ตร.ม. 3. 41-50 ตร.ม. 4. 51-100 ตร.ม. และ 5. มากกว่า 101 ตร.ม. 

 ข้อที่ 11 บุคคลที่พักอาศัยร่วมกัน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่  

1.อาศัยเพียงล าพัง 2.แฟน/คู่สมรส 3.ครอบครัว/ญาติ และ 4.เพื่อน 

 ข้อที่ 12 พาหนะที่ใช้ในการเดินทางประจ า ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) 

ได้แก่ 1.รถยนต์ส่วนตัว 2.มอเตอร์ไซต์ส่วนตัว 3.รถไฟฟ้า และ 4.รถจักรยาน 

 ข้อที่ 13 จ านวนรถยนต์ส่วนตัว ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) ได้แก่ 1.ไม่มี 

2.1 คัน และ 3. 2 คันขึ้นไป 

  ตอนที่ 2 พฤติกรรมในการตัดสินใจเลือกซ้ือ ความคิดเห็นในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

ความแตกต่างของสองพ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัด

สมุทรปราการ ประกอบด้วย การเยี่ยมชมโครงการอื่นๆก่อนตัดสินใจเลือกซื้อห้องพักอาศัยในโครงการที่พักอาศัยใน

ปัจจุบัน ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการพร้อม

เหตุผล ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมทุรปราการที่มีผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อห้องพักอาศัยพร้อมเหตุผล และระดับความเห็นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อโดยในระดับค่าคะแนนในแต่ละด้าน 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ข้อที่ 14 การเยี่ยมชมโครงการอื่นๆก่อนตัดสนิใจเลอืกซื้อห้องพักอาศัยในโครงการที่พักอาศัยในปัจจุบัน ใช้

ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ไม่เยี่ยมชม และ 2.เยี่ยมชม โดยแบ่งเป็น

โครงการที่เยี่ยมชมในบริเวณรอบรถไฟฟ้าแบริ่ง ดังนี้ 2.1  Deco Condominium 2.2Voque Place Sukhumvit 

1 0 7  2 .3 The Gallery Condo 2 .4 Supalai City Resort Bearing 2.5Very Sukhumvit 7 2  2 .6 Pause 

Sukhumvit 1 07  2 .7 The Excel Hybrid 2.8Unio Sukhumvit 7 2  2 .9 Ideo Mobi Sukhumvit Eastgate 

2.10Notthing Hill Sukhumvit 105 2.11Cattleya Sukhumvit 72 และ 2.12Knightsbridge Bearing 

 ข้อที่  15 ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและ

สมุทรปราการ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.แตกต่าง และ 2.ไม่แตกต่าง 

พร้อมระบุเหตุผลประกอบ 

 ข้อที่ 16 ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย และ 2.ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

 ข้อที่ 17 – 20 ระดับความเห็นความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ส่งผล

ต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 4 ด้าน ได้แก่ 1.ขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย 2.ราคาห้องพักอาศัย 3.จ านวนที่
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จอดรถในโครงการ และ 4.พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.

ส่งผลมากที่สุด 2.ส่งผลมาก 3.ส่งผลปานกลาง 4.ส่งผลน้อย และ 5.ส่งผลน้อยที่สุด 

  ตอนที่ 3 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการตัดสินเลือกซ้ือห้องพักอาศัยในโครงการพ้ืนที่รอยต่อเมือง 

ประกอบด้วย ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัยของท่านที่มีความส าคัญมากที่สุด และระดับความพึง

พอใจต่อปัจจัยส่วนผสมการตลาด (7Ps) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 7 ปัจจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ข้อที่ 21 ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัยของท่านที่มีความส าคัญมากที่สุด ใช้ระดับการวัด

ข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการ 2.ช่ือเสียงของผู้พัฒนา

โครงการ 3.รูปแบบของห้อง 4.สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 5.ใกล้กับท่ีท างาน/สถานศึกษา 6.สะดวกในการ

เข้าถึงขนส่งสาธารณะ 7.ความปลอดภัย 8.ราคา และ 9.ใกล้ตลาด/ห้างสรรพสินค้า 

 ข้อที่ 22 ระดับความพึงพอใจด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 8 

ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ขนาดพื้นที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการพักอาศัย 2.มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยค านึงถึงการ

ประหยัดพลังงาน 3.วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา 4.รูปแบบห้องพักดูทันสมัย สวยงาม 5.สิ่ง

อ านวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,สวน) 6.มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม,การ

บริหารอาคาร 7.ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง และ8.ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความ

น่าเชื่อถือ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 23 ระดับความพึงพอใจด้านราคา (Price) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 7 ปัจจัยย่อย 

ได้แก่ 1.ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง 2.ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพื้นที่ใช้สอย 3.ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ

วัสดุ 4.ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม 5.ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอื่นที่ใกล้เคียง

กัน 6.ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม และ 7.ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 

1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 24 ระดับความพึงพอใจด้านสถานที่/ที่ตั้ง (Place) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 3 

ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษาค่อนข้างมาก 2.ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้

ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก และ 3.สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภัย โดย

แบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 25 ระดับความพึงพอใจด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

มี 7 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 2.มีการส่งเสริมการตลาด

ที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพิ่มเติม 3.มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร์ 4.มีการออกแสดง

โครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสม่ าเสมอ 5.มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ

อย่างหลากหลายและทั่วถึง 6.มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านต้องการ และ 7.คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้า

อยู่ได้ทันท ีโดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 
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 ข้อที่ 26 ระดับความพึงพอใจด้านบุคคลากร (People) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 7 ปัจจัย

ย่อย ได้แก่ 1.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพเรียบร้อย 2.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี 

ยิ้มแย้มแจ่มใส 3.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าท่ีมีความเอาใจใส่ในการให้บริการ(Service mind) 4.พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าที่ 

มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้ค าปรึกษา ค าแนะน า และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็น

อย่างดี 5.มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ 6.พนักงานให้ความส าคัญ

กับลูกค้าที่มาใช้บริการ ท าให้เกิดความประทับใจ และ 7.จ านวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจ ามีเพียงพอส าหรับ

ผู้ใช้บริการ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 27 ระดับความพึงพอใจด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ

ห้องพักอาศัย มี 4 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เยี่ยมชมรอบ

โครงการอย่างสวยงาม 2.ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มรื่น 3.มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ และ  

4.ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มาก

ที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 28 ระดับความพึงพอใจด้านกระบวนการให้บริการ (Process) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

มี 4 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ระบบการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว 2.กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น 

มีการน าชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง 3.สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเชื่อถือ และ 4.มีความ

ยืดหยุ่นในการให้บริการตามความต้องการของลูกค้า โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 

4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

(2) ชุดแบบสอบถามโครงการแนวราบ ประกอบด้วย 
- ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

- ข้อมูลพฤติกรรมในการตัดสินใจเลือกซื้อ ความคิดเห็นในการเลือกซื้อบ้านเดี่ยว 

ความแตกต่างของสองพื้ นที่ ส่ งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ บ้ านเดี่ ยวใน

กรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

- ปัจจัยที่ท าให้เกิดการตัดสินเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยในโครงการพื้นท่ีรอยต่อเมือง 

  ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป ประกอบด้วย เพศ อายุ อาชีพ รายได้ครัวเรือน/เดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) 

สถานที่ท างาน กรรมสิทธิ์ในห้องพักอาศัย วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่าห้องพักอาศัย จังหวัดที่พักอาศัยใน

ปัจจุบัน รูปแบบห้องพักอาศัย ขนาดห้องพักอาศัย บุคคลที่พักอาศัยร่วมกัน พาหนะที่ใช้ในการเดินทางประจ า 

จ านวนรถยนต์ส่วนตัว ทั้งหมดจ านวน 13 ข้อค าถาม เป็นค าถามแบบปลายปิด  (Close Ended Question) และ

ปลายเปิด (Open Ended Question) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ข้อที่ 1 เพศ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.เพศชาย 2.เพศหญิง 
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 ข้อที่ 2 อายุ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) โดยแบ่งเป็น 5 ช่วง ได้แก่  

1.น้อยกว่า 25 ปี 2.อายุ 26 – 35 ปี 3.อายุ 36 – 45 ปี 4.อายุ 46 – 55 ปี และ 5.มากกว่า 56 ป ี

 ข้อที่ 3 อาชีพ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ธุรกิจส่วนตัว  

2.นักเรียน,นักศึกษา 3.ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ 4.แม่บ้าน,ไม่ได้ประกอบอาชีพ และ 5.พนักงานบริษัทเอกชน 

 ข้อที่ 4 รายได้ครัวเรือน/เดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal 

Scale) โดยแบ่งเป็น 5 ช่วง ได้แก่ 1. น้อยกว่า 25,000 บาท 2. 25,001 – 50,000 บาท 3. 50,001 – 100,000 

บาท 4. 100,000 – 150,000 บาท และ 5. มากกว่า 150,000 บาท 

 ข้อที่ 5 สถานท่ีท างาน เป็นค าถามปลายเปิด ได้แก่ 1.เขต/อ าเภอ และ 2.จังหวัด 

 ข้อที่ 6 กรรมสิทธิ์ในห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่  

1.เจ้าของ 2.ผู้เช่า และ 3.ผู้พักอาศัย 

 ข้อ 7 วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่าห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 

Scale) ได้แก่ 1.ซื้อเพื่ออยู่อาศัย 2.ซื้อเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า 3.ซื้อเพื่อเก็งก าไร 4.เช่าเพื่ออยู่อาศัย 5.เช่าซื้อเพื่อ

การลงทุน  และ 6.อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ์ิ 

 ข้อที่ 8 จังหวัดที่พักอาศัยในปัจจุบัน เป็นค าถามปลายเปิด ได้แก่ 1.จังหวัด 

 ข้อที่  9 รูปแบบที่พักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ  (Nominal Scale) ได้แก่  

1.บ้านเดี่ยว 2.บ้านแฝด 

 ข้อที่ 10 ขนาดพื้นที่ใช้สอยที่พักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) โดย

แบ่งเป็น 8 ช่วง ได้แก่ 1. 140-169 ตร.ม. 2. 170-199 ตร.ม. 3. 200-229 ตร.ม. 4. 230-259 ตร.ม. 5. 260-289 

ตร.ม. 6. 290-319 ตร.ม. 7. 320-359 ตร.ม. และ 8. มากกว่า 360 ตร.ม. 

 ข้อที่ 11 บุคคลที่พักอาศัยร่วมกัน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่  

1.อาศัยเพียงล าพัง 2.แฟน/คู่สมรส 3.ครอบครัว/ญาติ และ 4.เพื่อน 

 ข้อที่ 12 พาหนะที่ใช้ในการเดินทางประจ า ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) 

ได้แก่ 1.รถยนต์ส่วนตัว 2.มอเตอร์ไซต์ส่วนตัว 3.รถไฟฟ้า และ 4.รถจักรยาน 

 ข้อที่ 13 จ านวนรถยนต์ส่วนตัว ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงอันดับ (Ordinal Scale) ได้แก่ 1.ไม่มี 

2.1 คัน และ 3. 2 คันขึ้นไป 

  ตอนที่ 2 พฤติกรรมในการตัดสินใจเลือกซ้ือ ความคิดเห็นในการเลือกซ้ือบ้านเด่ียว ความ

แตกต่างของสองพ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านเด่ียวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

ประกอบด้วย การเยี่ยมชมโครงการอื่นๆก่อนตัดสินใจเลือกซื้อที่พักอาศัยในโครงการที่พักอาศัยในปัจจุบัน ความ
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คิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการบ้านเดี่ยวระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมพร้อมเหตุผล ความคิดเห็นถึง

ความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อทีพ่ักอาศัยพร้อมเหตุผล 

และระดับความเห็นท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อโดยในระดับค่าคะแนนในแต่ละด้าน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 ข้อที่ 14 การเยี่ยมชมโครงการอื่นๆก่อนตัดสนิใจเลอืกซื้อห้องพักอาศัยในโครงการที่พักอาศัยในปัจจุบัน ใช้

ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ไม่เยี่ยมชม และ 2.เยี่ยมชม พร้อมระบุโครงการ

ที่เยี่ยมชม พร้อมระบุเหตุผลประกอบ 

 ข้อที่  15 ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและ

สมุทรปราการ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.แตกต่าง และ 2.ไม่แตกต่าง 

พร้อมระบุเหตุผลประกอบ 

 ข้อที่ 16 ความคิดเห็นถึงความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย และ 2.ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

 ข้อที่ 17 – 20 ระดับความเห็นความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ส่งผล

ต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 4 ด้าน ได้แก่ 1.ขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย 2.ราคาห้องพักอาศัย 3.จ านวนที่

จอดรถในโครงการ และ 4.พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.

ส่งผลมากที่สุด 2.ส่งผลมาก 3.ส่งผลปานกลาง 4.ส่งผลน้อย และ 5.ส่งผลน้อยที่สุด 

  ตอนที่ 3 ปัจจัยที่ท าให้เกิดการตัดสินเลือกซ้ือห้องพักอาศัยในโครงการพ้ืนที่รอยต่อเมือง 

ประกอบด้วย ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัยของท่านที่มีความส าคัญมากที่สุด และระดับความพึง

พอใจต่อปัจจัยส่วนผสมการตลาด (7Ps) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 7 ปัจจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ข้อที่ 21  ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัยของท่านที่มีความส าคัญมากที่สุด ใช้ระดับการวัด

ข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.ท าเลที่ตั้งต้องตามความต้องการ 2.ช่ือเสียงของผู้พัฒนา

โครงการ 3.รูปแบบของห้อง 4.สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 5.ใกล้กับท่ีท างาน/สถานศึกษา 6.สะดวกในการ

เข้าถึงขนส่งสาธารณะ 7.ความปลอดภัย 8.ราคา และ 9.ใกล้ตลาด/ห้างสรรพสินค้า 

 ข้อที่ 22 ระดับความพึงพอใจด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 8 

ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ขนาดพื้นที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการพักอาศัย 2.มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยค านึงถึงการ

ประหยัดพลังงาน 3.วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา 4.รูปแบบห้องพักดูทันสมัย สวยงาม 5.สิ่ง

อ านวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,สวน) 6.มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม,การ

บริหารอาคาร 7.ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง และ8.ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความ

น่าเชื่อถือ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 
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 ข้อที่ 23 ระดับความพึงพอใจด้านราคา (Price) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 7 ปัจจัยย่อย 

ได้แก่ 1.ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง 2.ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพื้นที่ใช้สอย 3.ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ

วัสดุ 4.ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม 5.ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอื่นที่ใกล้เคียง

กัน 6.ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม และ 7.ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 

1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 24 ระดับความพึงพอใจด้านสถานที่/ที่ตั้ง (Place) ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 3 

ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษาค่อนข้างมาก 2.ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้

ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก และ 3.สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภัย 4.

ท าเลที่ตั้งโครงการใกล้แหล้งจับจ่ายใช้สอย/ตลาด/ห้างสรรพสินค้า โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 

3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 25 ระดับความพึงพอใจด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

มี 7 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 2.มีการส่งเสริมการตลาด

ที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพิ่มเติม 3.มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร์ 4.มีการออกแสดง

โครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสม่ าเสมอ 5.มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ

อย่างหลากหลายและทั่วถึง 6.มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านต้องการ และ 7.คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้า

อยู่ได้ทันท ีโดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 26 ระดับความพึงพอใจด้านบุคคลากร (People) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย มี 7 ปัจจัย

ย่อย ได้แก่ 1.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพเรียบร้อย 2.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี 

ยิ้มแย้มแจ่มใส 3.พนักงานที่ปฏิบัติหน้าท่ีมีความเอาใจใส่ในการให้บริการ(Service mind) 4.พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าที่ 

มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้ค าปรึกษา ค าแนะน า และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็น

อย่างดี 5.มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ 6.พนักงานให้ความส าคัญ

กับลูกค้าที่มาใช้บริการ ท าให้เกิดความประทับใจ และ 7.จ านวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจ ามีเพียงพอส าหรับ

ผู้ใช้บริการ โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 27 ระดับความพึงพอใจด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ

ห้องพักอาศัย มี 4 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เยี่ยมชมรอบ

โครงการอย่างสวยงาม 2.ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มรื่น 3.มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ และ  

4.ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มาก

ที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

 ข้อที่ 28 ระดับความพึงพอใจด้านกระบวนการให้บริการ (Process) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

มี 4 ปัจจัยย่อย ได้แก่ 1.ระบบการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว 2.กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น 

มีการน าชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง 3.สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเชื่อถือ และ 4.มีความ
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ยืดหยุ่นในการให้บริการตามความต้องการของลูกค้า โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 1.มากที่สุด 2.มาก 3.ปานกลาง 

4.น้อย และ 5.น้อยที่สุด 

3.5 ประชากรและสุ่มกลุ่มตัวอย่าง 

 3.5.1 การเก็บข้อมูลเชิงปริมาณ 

  การสุ่มตัวอย่าง โดยใช้การสุ่มตัวอย่างแบบหลายขั้นตอน (multi-stage sampling) โดยการ

คัดเลือกเริ่มต้นแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มคอนโดมิเนียมและกลุ่มบ้านเดี่ยว 

  โครงการคอนโดมิเนียมจาก 13 โครงการ มีโครงการที่อนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลได้ทั้งหมด 9 

โครงการ และจากนั้นก าหนดให้ทั้งสองฝั่งของรอยต่อเมืองมีผู้พัฒนาเป็นบริษัทเดียวกัน ได้แก่ บริษัท ออริจิ้น พร็อพ

เพอร์ตี้ จึงได้โครงการคอนโดมิ เนียมที่สนใจศึกษาทั้งสิ้น 3 โครงการ สามารถแบ่งเป็นในกรุงเทพมหานคร 1 

โครงการ ได้แก่ Notthing hill Sukhumvit 105 และในสมุทรปราการ 2 โครงการ ได้แก่ Pause Sukhumvit 107 

และ Knightsbridge Bearing  

  กลุ่มบ้านเดี่ยวท าการคัดเลือกจากถนนในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองจ านวน 36 ถนน โดยใช้เกณฑ์

ให้มีถนนท่ีอยู่ในบริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ที่มีผู้ประกอบการพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยว

เป็นบริษัทเดียวกัน จึงได้ ถนนบรมราชชนนีเช่ือมต่อถนนพุทธมณฑลสาย 2 และสาย 5 ได้แก่ บริษัท NC Group จึง

ได้โครงการบ้านเดี่ยวท่ีสนใจศึกษาทั้งสิ้น 2 โครงการ คือ โครงการ NC Royal Pinklao และ Baanfah Greennery 

TIWA Pinklao-Sai 5 

  โดยกลุ่มประชากรจาก 5 โครงการนั้นผู้วิจัยสอบถามจ านวนผู้อยู่อาศัยจริงในโครงการจากนิติ

บุคคลและผู้ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งมีประชากรทั้สิ้น 1,021 คน ดังนี ้

1) โครงการ Notthing hill Sukhumvit 105 จ านวน 350 คน และ โครงการ Pause Sukhumvit 

107 จ านวน 126 คน สอบถามจากคุณประสิทธิ์ จรัสวิชากร กรรมการผู้จัดการ บริษัท พรีโม 

แมเนจเม้นท์ จ ากัด เมื่อวันท่ี 26 กันยายน 2562 

2) โครงการ Knightsbridge Bearing จ านวน 480 คน สอบถามจากคุณพุทธพงษ์ ประโลมรัมย์ 

ผู้จัดการอาคารโครงการ Knightsbridge Bearing เมื่อวันท่ี 20 กรกฎาคม 2562 

3) โครงการ NC Royal Pinklao จ านวน 30 คน และ Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 

5 จ านวน 35 คน สอบถามจากคุณวราพงษ์ นิลศิริ รองกรรมการผู้จัดการ บริษัท เอ็น.ซี เฮ้าส์ซิ่ง 

จ ากัด (มหาชน) เมื่อวันที่ 13 ตุลาคม 2562 

  จากนั้นท าการค านวณสูตรหากลุ่มตัวอย่างของ Yamane ในค่าความคลาดเคลื่อนที่ ร้อยละ 7.5 

ได้จ านวนกลุ่มตัวอย่างทั้งสิ้น 151 คน ดังตารางที ่3.2 และทดสอบด้วยแบบสอบถามจ านวน 151 ชุด โดยใช้วิธีการ

เก็บข้อมูลแบบ Purposive Sampling เป็นการเก็บข้อมูลแบบสุ่มในโครงการโดยไม่เจาะจงผูต้อบแบบสอบถามซึ่งใช้
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วิธีการเก็บข้อมูลส ารวจด้วยตนเอง เป็นจ านวนแบบสอบถามทั้งสิ้น 151 ชุด โดยสรุปการคัดเลือกประชากรและกลุ่ม

ตัวอย่างได้ดังนี้ 

ตารางที่ 3.2 ตารางจ านวนกลุม่ตวัอย่างโครงการที่อยู่อาศัยบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ประเภทอสังหาฯ รายชื่อโครงการ 

จ านวนประชากร 

(สอบถามนิติบุคคล

โครงการฯและผู้ที่

เกี่ยวข้อง) 

จ านวนกลุ่มตัวอย่าง 

(ค านวณสูตร Yamane 

ค่าความคลาดเคลื่อน 

ร้อยละ 7.5) 

แนวสูง 

1. Notthing hill Sukhumvit 105 350 52 

2. Pause Sukhumvit 107 126 19 

3. Knightsbridge Bearing 480 71 

แนวราบ 
4. NC Royal Pinklao 30 4 

5. Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 35 5 

 รวม 1,021 151 

  

 3.5.2 การเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ 

  เก็บข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์และผู้ที่เกี่ยวข้องของ 2 บริษัท โดย

สัมภาษณ์บุคคลดังต่อไปนี้ บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) สัมภาษณ์คุณเกษมิน นาคะประทีป 

ต าแหน่งผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และบริษัท เอ็น.ซี เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) สัมภาษณ์คุณวราพงศ์ นิลศิริ 

ต าแหน่งรองกรรมการผู้จัดการ 
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แผนภูมิที่ 3.1 แผนภมูิขั้นตอนการคัดเลือกประชากรและกลุ่มตัวอยา่ง 
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3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

  งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ด้วยโปรแกรมวิเคราะห์ทางสถิติโดยมีการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 

ข้อมูลจากแบบสอบถาม วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้โปรแกรม SPSS โดยใช้สถิติบรรยาย (Descriptive Statistic) ได้แก่ 

ค่าความถี่  (Frequency) ร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย  (Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  (Standard 

Deviation) และแปลความหมายของค่าเฉลี่ย และการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติ เชิงอนุมาน  (Inferential 

Statistics) ได้แก่ การทดสอบที (Independent sample t-test) โดยการตั้งสมมติฐาน เพื่อวิเคราะห์ลักษณะ

เศรษฐกิจ สังคม ที่อยู่อาศัย ปัจจัย และวัตถุประสงค์เหตุผลในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าพื้นที่

รอยต่อเมืองสถานีแบริ่งและบ้านเดี่ยวย่านพุทธมณฑล 

3.7 การน าเสนอผลการศึกษา 

  รวบรวมข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์และการท าแบบสอบถาม 

น ามาวิเคราะห์และสรุปผลทั้งเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ เพื่อเป็นผลการเสนอเป็นแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่

อาศัยแนวสูงและแนวราบในพื้นท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อีกท้ังเพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในพื้นที่รอยต่อเมือง 
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บทที่ 4  

ข้อมูลทั่วไปกรณีศึกษา 

  จากการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและปัจจัยในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใน
บริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมือง ได้ท าการศึกษาโครงการทั้งแนวสูงและแนวราบท่ีคัดเลือกเป็นกลุ่มตัวอย่าง จ านวนท้ังสิ้น 5 
โครงการและ 2 บริษัทผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้นเพื่อการศึกษาตามวัตถุประสงค์  เรื่องการศึกษา
พฤติกรรมของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 
และผู้ซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม และแนวทางการในการปรับตัว 
และแนวคิดในการพัฒนาโครงการของบริษัทผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ทั้งคอนโดมิเนียมรอบ
สถานีรถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผู้วิจัยจึงท าการเก็บรวบรวมข้อมูล
กรณีศึกษา โดยแบ่งข้อมูลเป็น 2 ส่วน ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

 4.1 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 
 4.2 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ 
 4.3 พื้นที่รอยต่อเมืองในแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบราง กรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ 
 4.4 โครงการที่อยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม)รอบสถานีรถไฟฟ้า ในพ้ืนท่ีรอยต่อกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดสมุทรปราการ 
 4.5 พื้นที่รอยต่อเมืองในแนวระบบคมนาคม กรุงเทพมหานครและนครปฐม 
 4.6 โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ(บ้านเดี่ยว) ในพ้ืนท่ีรอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 
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4.1 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยแนวสูง 
 4.1.1 บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

  บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียม บ้านจัดสรร และขยายการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่า เช่น โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
และพื้นที่ค้าปลีก โดยเน้นการพัฒนาตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
รวมทั้งย่านนิคมอุตสาหกรรม อีกทั้งมีกลุ่มธุรกิจให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับธุกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจัดหาผู้
เช่าห้องชุด และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากน้ัน บริษัทฯได้เน้นถึงการพัฒนาโครงการ
ในด้านของการออกแบบรูปแบบโครงการ และการตกแต่งภายในที่มีเอกลักษณ์เฉพาะ (Unique Design) การ
ออกแบบพื้นที่ใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์ได้สูงสุด และเพิ่มเติมนวัตกรรมใหม่ๆในสินค้าและบริการ 

  โดยที่ผ่านมา บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ ด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมเป็นหลัก ทั้งรูปแบบอาคาร High Rise และอาคาร Low Rise โดยกลุ่มลูกค้าหลักของบริษัทฯ ได้แก่ 
กลุ่มลูกค้าที่ซื้อเพื่อการอยู่อาศัย (Real Demand) กลุ่มลุกค้าวัยเริ่มท างาน (First Jobber) กลุ่มลูกค้าที่ต้องการ
เปลี่ยนจากการเช่าที่พักอาศัยเป็นซื้อที่พักอาศัยที่มีช่วงอายุ 21 – 35 ปี กลุ่มลูกค้าท้องถิ่นและกลุ่มลูกค้าที่มองหาที่
พักอาศัยให้ลูกหลานที่อยู่ในวัยเรียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯสามารถปิดโครงการแล้ว จ านวน 17 
โครงการ มีโครงการที่อยู่ระหว่างการขายจ านวน 36 โครงการ (โดยแบ่งเป็น โครงการที่พัฒนาแล้วเสร็จ 20 
โครงการ และโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนาจ านวน 16 โครงการ) 

 ธุรกิจของบริษัทฯ สามารถจ าแนกได้เป็น 2 ส่วนหลัก ดังน้ี 

1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
2) ธุรกิจให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

แผนภูมิที่ 4.1 โครงสร้างบริษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 
 

 

 

 

 กลยุทธ์ทางธุรกิจของกลุ่มบริษัท 

1) การกระจายการพัฒนาโครงการตามแนวสถานขีนส่งมงลชนระบบรางในหลายพ้ืนที่รอบนอก 
และพื้นที่อุตสาหกรรมที่ส าคัญ 

  บริษัทฯ มีแผนการกระจายการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในหลายพื้นที่ที่มี
ศักยภาพ และความสะดวกในด้านการคมนาคม โดยเน้นท าเลตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีการขยายตัวของความต้องการที่อยู่อาศัยสูง โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประแภท
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อาคารชุดท่ีสอดคล้องกับรูปแบบการด าเนินชีวิตและก าลังซื้อในปัจจุบัน เช่น ท าเลรถไฟฟ้าบริเวณส่วนต่อขยาย บาง
นา-แบริ่ง-สมุทรปราการ ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวส่วนต่อขยาย หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต ท าเลรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
ท าเลรถไฟฟ้าสายสีส้ม และท าเลใจกลางเมือง และนอกจากนี้บริษัทยังเล็งเห็นศักยภาพการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในย่านใกล้พื้นที่อุตสาหกรรม ตามโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) เช่น นิคม
อุตสาหกรรมปิ่นทอง นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง นิคมอุตสาหกรรมเหมราช เป็นต้น 

2) การออกแบบโครงการที่มีแนวคิดและเอกลักษณ์เฉพาะตัว  
(Concept and Unique Design) 

  บริษัทฯให้ความส าคัญกับการออกแบบโครงการ โดยทุกโครงการจะมีรูปแบบเป็นเอกลักษณ์
เฉพาะตัว มีความโดดเด่นทั้งรูปแบบโครงสร้างภายนอก การตกแต่งห้องชุดและพื้นที่ส่วนกลางของอาคาร โดยจะ
ค านึงถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของพื้นท่ีใช้สอยโครงการทั้งหมด นอกจากนั้นยังมีการเพิ่มแนคิดใหม่ๆเข้าไปเพื่อสร้าง
ความโดดเด่นให้แก่โครงการ เช่น การออกแบบส่วนกลางแบบ LIMITLESS FACILITY ซึ่งเป็นส่วนกลางลอยฟ้า
เชื่อมต่อ 3 อาคารเข้าด้วยกันเพื่อความสะดวกสบายแก่ผู้อยู่อาศัย และส่งเสริมภาพลักษณ์ของการพักอาศัยที่โดด
เด่นเหนือโครงการทั่วไป และการออกแบบโครงการซึ่งได้ผนวกรวมเข้ากับ LIFE STYLE น าแนวคิดกิจกรรม ความ
ต้องการของผู้อยู่อาศัยมาผนวกเข้ากับงานออกแบบสถาปัตยกรรม ท าให้เกิดรูปแบบของอาคาร พื้นที่ส่วนกลางที่
โดดเด่นไม่เหมือนใคร เป็นต้น 

ตารางที่ 4.1 แสดงโครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร  
ของบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 
ล าดับ ชื่อโครงการ จ านวนชั้น จ านวนยูนิต ปีที่สร้างเสร็จ 

1. Notthing Hill Sukhumvit 105 8 ช้ัน 1,113 ยูนิต 2561 
2. Pause 107 8 ช้ัน 157 ยูนิต 2559 
3. Knightsbridge Bearing 28 ช้ัน 276 ยูนิต 2558 

 

4.2 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยแนวราบ 

 4.2.1 บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ ากัด (มหาชน) 

  บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทบา้น
จัดสรรพร้อมท่ีดินเพื่อขาย โดยเนน้การออกแบบแนวคิดในรูปแบบเฉพาะของแต่ละโครงการ ตลอดจนการบริหาร
ชุมชนภายหลังการขายเป็นหลัก เพื่อให้เกิดความแตกต่างของคุณภาพชีวิตในชุมชนผู้อยู่อาศัยเมื่อเปรยีบเทียบกับ
โครงการอื่นๆ โดยบริษัทฯจะให้ความส าคญักับการเลือกท าเลที่ตั้งที่ดี มีระบบสาธารณูปโภครองรับ และมีศักยภาพ
การเติบโตในอนาคต 

 เป้าหมายการด าเนินธุรกิจ 

  บริษัทมีเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจสู่ความเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระดับแนวหน้า 
โดยมีแนวคิดที่จะสร้างสรรค์ความสมบูรณ์ และความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัวของโครงการ ทั้งด้านการวาง 
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Concept ผังโครงการและรูปแบบของผลิตภัณฑ์ทั้งบ้านและอาคารชุด ระบบคุณภาพในกระบวนการก่อสร้าง สร้าง
สภาพแวดล้อมความเป็นอยู่ที่ดีของชุมชน เพื่อคุณภาพชีวิต ความพึงพอใจสูงสุดของลูกค้าเพื่อให้เกิดจิตสeนึกใน
ความเป็นชุมชนเดียวกัน และก่อให้เกิดความผาสุกแก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ อันเป็นการวางรากฐานความมั่นใจใน
คุณภาพและผลงานของทุกโครงการให้กับผู้บริโภคในทุกโซนพื้นท่ี ตลอดจนมีนโยบายขยายการด าเนินธุรกิจรับจ้าง
บริหารโครงการแบบครบวงจร 

ตารางที่ 4.2 แสดงโครงการบ้านเดี่ยวในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรงุเทพฯและนครปฐม 
ของบริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าสซ์ิ่ง จ ากัด (มหาชน) 

ล าดับ ชื่อโครงการ จ านวนยูนิต ปีที่สร้างเสร็จ 
1. NC Royal Pinklao 61 ยูนิต 2560 

2. Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 130 ยูนิต 2562 
 

4.3 พื้นที่รอยต่อเมืองในแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบราง 

 4.3.1 สถานีแบร่ิง 

  สถานีแบริ่ง รหัส E14 ยกระดับเหนือถนนสุขุมวิท กรุงเทพมหานคร บริเวณทางแยกแบริ่ง ซึ่ง
เป็นจุดสิ้นสุดเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร ก่อนเข้าสู่พื้นท่ีจังหวัดสมุทรปราการ เปิดให้บริการเมื่อวันที่ 12 
สิงหาคม พ.ศ. 2554 และเป็นพื้นที่ในความรับผิดชอบของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย หลังจากเปิด
ให้ใช้บริการส่วนต่อขยายฟรีในพ.ศ. 2554 สถานีแบริ่ง เป็นสถานีที่มีผู้โดยสารเข้ามาใช้บริการมากที่สุดเป็นอันดับ
หนึ่ง (อันดับสองคือสถานีอุดมสุข และอันดับสามคือสถานีบางจาก) เนื่องจากเป็นเขตที่สิ้นสุดกับเขตจังหวัด
สมุทรปราการ จึงท าให้ผู้ที่พ านักอยู่ในเขตจังหวัดสมุทรปราการมาใช้งานมากเป็นพิเศษโดยเฉพาะในช่วงเวลา
เร่งด่วนท้ังเช้าและเย็น 

  ในช่วงพ.ศ. 2554 - 2560 สถานีแบริ่งเคยเป็นสถานีปลายทางของระบบขนส่งมวลชนระบบราง
แทนสถานีอ่อนนุช แต่ปัจจุบันไม่ได้ท าหน้าที่เป็นสถานีปลายทางอีกต่อไป เนื่องจากกรุงเทพมหานคร และการ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ได้เปิดใช้งาน โครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน ช่วงแบริ่ง-สมุทรปราการ เมื่อ
วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2561 ปัจจุบันสถานีปลายทาง คือสถานีเคหะ ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีจังหวัดสมุทรปราการ 
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ภาพที ่4.1 แผนที่บริเวณสถานีแบริ่ง 

ที่มา : https://btsapp1.bts.co.th/WebApplication//WareHouse/AreaMap 
/310562100803StationAreamap@Website_E14_Dr1.png 

 

 
ภาพที ่4.2 แผนที่ขอบเขตสถานีแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานี 

ที่มา : ผู้วจิัย, พ.ศ. 2562 

 

https://btsapp1.bts.co.th/WebApplication/WareHouse/AreaMap
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4.4 โครงการที่อยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม)รอบสถานีรถไฟฟ้าพื้นที่รอยต่อกรุงเทพมหานคร

และจังหวัดสมุทรปราการ 

 4.4.1 โครงการนอตต้ิงฮิลล์ สุขุมวิท 105 

 
ภาพที ่4.3 โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวทิ 105 

ที่มา :  https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/not-105.jpg 

ที่ตั้งโครงการ  ถนนสุขุมวิท 105 แขวงบางนา เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2561 
เจ้าของโครงการ  บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) 
พื้นที่โครงการ  8 ไร่ 40 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  อาคาร Low-rise สูง 8 ช้ัน จ านวน 6 อาคาร 
จ านวนยูนิต  1,113 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง 1 ห้องนอน   25.2 – 26 ตร.ม. 
   1 ห้องนอน พลัส 29.5 – 33 ตร.ม. 
   2 ห้องนอน 34 - 43.5 ตร.ม. 
จ านวนที่จอดรถ  ร้อยละ 35 (รวมจอดซ้อนคัน) 
ราคา   1 ห้องนอน   เริ่มต้น 1.99 ลบ. 
   1 ห้องนอน พลัส เริ่มต้น 2.03 ลบ. 
   2 ห้องนอน เริ่มต้น 2.39 ลบ. 
ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร 82,000 บาทต่อตารางเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก Lobby, Private Garden, Sky garden, สตรีม ซาวน่า, สนามเด็กเล่น,  
   co-working space, ฟิตเนส, สระว่ายน้ า, Access Card Control 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/not-105.jpg
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ภาพที ่4.4 แผนที่โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 

ที่มา :  https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/20170118_Map-Notting-Hill-105-
%E0%B9%84%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B5%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8

%95%E0%B8%B9-1183x800.jpg 

 
ภาพที ่4.5 โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวทิ 105 

ที่มา :  https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1-10.jpg 
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ภาพที ่4.6 Lobby โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 
ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/8-5.jpg 

 
ภาพที ่4.7 บรรยากาศพื้นที่ส่วนกลาง โครงการนอตติ้งฮิลล์ สุขุมวิท 105 

ที่มา :  https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/7-3.jpg 
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ภาพที ่4.8 ผังห้องพักอาศัย 1 Bedroom Type A ขนาด 25.50 ตร.ม. 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/04/1488353155-1-768x621.jpg 

 

 
ภาพที ่4.9 ผังห้องพักอาศัย 1 Bedroom Plus Type C ขนาด 29.50 ตร.ม. 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/04/1488355040-1-768x632.jpg 
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 4.4.2 โครงการพอส 107 

 
ภาพที ่4.10 โครงการพอส 107 

ที่มา :  https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697278-3.jpg 

ที่ตั้งโครงการ  ถนนสุขุมวิท 107 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ สมทุรปราการ 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2559 
เจ้าของโครงการ  บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) 
พื้นที่โครงการ  อาคาร 2 งาน 57 ตรารางวา, อาคาร B 2 งาน 42.5 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  อาคาร Low-rise สูง 8 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
จ านวนยูนิต  157 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง สตูดโิอ  25 – 29 ตร.ม. 
   1 ห้องนอน   27 - 32 ตร.ม. 
   2 ห้องนอน 42 - 49 ตร.ม. 
จ านวนที่จอดรถ  41 คัน 
ราคา   เริ่มต้น 1.89 ลบ. 
ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร 73,000 บาทต่อตารางเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก Lobby, Private Garden, Sky garden, ฟิตเนส, สระว่ายน้ า,  
   Access Card Control, รปภ. 24 ชม. 
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ภาพที ่4.11 แผนที่โครงการพอส 107 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/03/Pause-Condo-Sukhumvit-107.jpg 

 
ภาพที ่4.12 บรรยากาศโครงการพอส 107 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697404-1-1.jpg 

 

 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/03/Pause-Condo-Sukhumvit-107.jpg
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ภาพที ่4.13 บรรยากาศโครงการพอส 107 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697404-1-1.jpg 

 
ภาพที ่4.14 บรรยากาศโครงการพอส 107 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697404-1-1.jpg 

 

 

 

 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697404-1-1.jpg
https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440697404-1-1.jpg
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ภาพที ่4.15 ห้องพักอาศัย Studio ขนาด 25.00 – 29.00 ตร.ม. 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440698125-1.jpg 

 

ภาพที ่4.16 ห้องพักอาศัย 1 Bedroom ขนาด 27.00 – 32.00 ตร.ม. 
ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440698400-3.jpg 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1440698125-1.jpg
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 4.3.3 โครงการไนท์บริดจ์ แบร่ิง 

 
ภาพที ่4.17 โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง 

ที่มา :  https://files.hipcdn.com/photos/thailand/bangkok/57aadc346d275e61a500036a/knightsbridge-bearing-
condo-bangkok-59434bc36d275e6aa60005be_full.jpg  

ที่ตั้งโครงการ  ถนนสุขุมวิท 107 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ สมทุรปราการ 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2558 
เจ้าของโครงการ  บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) 
พื้นที่โครงการ  1 ไร่ 1 งาน 56 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  อาคาร High-rise สูง 28 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 
จ านวนยูนิต  276 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง 1 ห้องนอน   25 - 46 ตร.ม. 
   2 ห้องนอน 40 - 59 ตร.ม. 
   Duplex  46.5 – 57 ตร.ม. 
จ านวนที่จอดรถ  ร้อยละ 45 (รวมจอดซ้อนคัน) 
ราคา   เริ่มต้น 2.1 ลบ. 
ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร 84,000 บาทต่อตารางเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก Lobby, Private Garden, Sky garden, สตรีม ซาวน่า, สนามเด็กเล่น,  
   co-working space, ฟิตเนส, สระว่ายน้ า, Access Card Control 
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ภาพที ่4.18 แผนที่โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/01/KnightsBridge-Bearing.jpg 

 
ภาพที ่4.19 Lobby โครงการไนท์บริดจ์ แบริ่ง 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1443877687-2.jpg 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/01/KnightsBridge-Bearing.jpg
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ภาพที ่4.20 ห้องพักอาศัย 1 Bedroom 25 – 46 ตารางเมตร 

ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441470708-1.jpg

 

ภาพที ่4.21 ห้องพักอาศัย 2 Bedrooms 40 – 59 ตารางเมตร 
ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441477362-6.jpg 

https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441470708-1.jpg
https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441470708-1.jpg
https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441477362-6.jpg
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ภาพที ่4.22 ห้องพักอาศัย Duplex 46.5 – 57 ตารางเมตร 
ที่มา : https://www.origin.co.th/wp-content/uploads/2019/05/1441477524-5.jpg 
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4.5 พื้นที่รอยต่อเมืองในแนวระบบคมนาคม 

  “ระบบคมนาคม” หรือ “ถนน” เป็นอีกปัจจัยที่ท าให้เกิดกิจกรรมของเมือง รวมทั้งที่อยู่อาศัย
เช่นกัน จากการศึกษาถนนในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง มีทั้งสิ้น 36 ถนนที่อยู่ในบริเวณพื้นที่รอยต่อ ซึ่งมีเพียงถนน
บรมราชชนนีเช่ือมกับถนนพุธมณลสาย 3 และสาย 5 นั้นมีการพัฒนาโครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวในบริเวณพื้นที่
รอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐมด้วยผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริษัทเดียวกัน 

 4.5.1 ถนนบรมราชชนน ี

  ถนนบรมมราชชนนี เป็นเส้นทางคมนาคมในพื้นที่ฝั่งธนบุรี กรุงเทพมหานคร ระหว่างเขต
บางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร และอ าเภอนครชัยศรี จั งหวัดนครปฐม ถนนบรมราชชนนีเริ่มก่อสร้างในเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2522 เรียกว่าทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 338 สายบางกอกน้อย-นครชัยศรี เพื่อบรรเทาการจราจรที่
แออัด และให้ประชาชนได้รับความสะดวกในการเดินทางสู่จังหวัดปริมณฑลโดยรอบกรุงเทพมหานครและจังหวัด
ต่างๆ ในภาคใต้และภาคตะวันตกมากขึ้น โดยมีแนวเส้นทางเริ่มต้นจากแยกบรมราชชนนี ก่อสร้างแล้วเสร็จใน 
พ.ศ. 2527 
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4.6 โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ(บ้านเดี่ยว)พื้นที่รอยต่อกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

 4.6.1 โครงการเอ็นซี รอยัล ปิ่นเกล้า 

 
ภาพที ่4.23 โครงการเอ็นซี รอยัล ปิ่นเกล้า 

ที่มา :  https://www.homenayoo.com/wp-content/uploads/2013/08/Grandis.jpg  

ที่ตั้งโครงการ  ถนนทวีวัฒนา-กาญจนาภิเษก แขวงทวีวัฒนา เขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2560 
เจ้าของโครงการ  บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) 
พื้นที่โครงการ  1 ไร่ 1 งาน 56 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  บ้านเดี่ยวและทาวน์โฮม 
จ านวนยูนิต  61 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดพื้นท่ีใช้สอย Grandis & Royal Suite 380 ตร.ม. 
    Grandis Grand  360 ตร.ม. 
    Grandis   320 ตร.ม. 
    Splendio & Royal Suite 370 ตร.ม. 
    Splendio  315 ตร.ม. 
    PRIDE   275 ตร.ม. 
ราคา    เริ่มต้น 20.5 ลบ. 
สิ่งอ านวยความสะดวก  คลับเฮาท์ สวนสาธารณะ สระว่ายน้ า ฟิตเนส 
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 4.6.2 โครงการบ้านฟ้า กรีนเนอร่ี ทิวา ปิ่นเกล้า สาย 5  

 
ภาพที ่4.24 โครงการบ้านฟ้า กรีนเนอรี ่ทิวา ปิ่นเกล้า สาย 5 

ที่มา :  https://www.home.co.th/images/img_v/img_Directory/20190719-111838266-7.jpg 

ที่ตั้งโครงการ  ดอนหวาย-ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3414 ต าบลบางกระทึก อ าเภอสามพราน 
   จังหวัดนครปฐม 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2562 
เจ้าของโครงการ  บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) 
พื้นที่โครงการ  25 ไร่ 
ลักษณะอาคาร  บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 
จ านวนยูนิต   130 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดพื้นท่ีใช้สอย Ditha  137 ตร.ม. 
    Sukho  170 ตร.ม.  
    Manorom 200 ตร.ม. 
    Lawana  242 ตร.ม. 
ราคา    เริ่มต้น 4.5 ลบ. 
สิ่งอ านวยความสะดวก  คลับเฮาท์ สวนสาธารณะ สระว่ายน้ า ฟิตเนส 

 

 

 

https://www.home.co.th/images/img_v/img_Directory/20190719-111838266-7.jpg
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บทที่ 5  

ผลการศึกษาวิจัย 

  จากการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในบริเวณพื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยผู้วิจัยใช้การเก็บแบบสอบถามจากผู้พักอาศัยในโครงการรวมทั้งสิ้น 151 ชุด และ
ใช้การสัมภาษณ์จากแบบสัมภาษณ์เชิงลึกแก่ผู้ประกอบการ 2 บริษัท ซึ่งสามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ 
ได้ดังนี้ 

  วัตถุประสงค์ที่ 1 ศึกษาพฤติกรรมของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ และผู้ซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดนครปฐม 

- ส่วนที่ 1.1 ส่วนของผู้ซื้อ ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ได้แก่ โครงการ
คอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง โดยใช้การตอบแบบสอบถามและ
น ามาสรุปผล 

- ส่วนที่ 1.2 ส่วนของผู้ซื้อ ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม ได้แก่ โครงการบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนี 
โดยใช้การตอบแบบสอบถามและน ามาสรุปผล 

  วัตถุประสงค์ที่  2 วิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลในการเลือกซื้อ 
คอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งของผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัย และบ้านเดี่ยวพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนครปฐม 

- ส่วนที่ 2.1 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานี
รถไฟฟ้าแบริ่ง พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

- ส่วนที่ 2.2 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนี พื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

 วัตถุประสงค์ที่  3 เสนอแนะแนวทางในการปรับตัว กลยุทธ์และแนวคิดในการพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพ้ืนท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

- ส่วนที่  3 สรุปผลจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการทั้งแนวสูงและแนวราบของ
ผู้ประกอบการ 
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วัตถุประสงค์ที่ 1 ศึกษาพฤติกรรมของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดสมุทรปราการ และผูซ้ื้อบ้านเดีย่วบรเิวณพื้นที่รอยต่อเมอืงกรุงเทพมหานครและจงัหวัดนครปฐม เป็นการ
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติบรรยาย (Descriptive Statistic) ได้แก่ ค่าความถี่(Frequency) ร้อยละ(Percentage) 
และการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงอนุมาน ( Inferential Statistics) ได้แก่ การทดสอบที (Independent 
sample t-test) 

 5.1 ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมรอบสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่
รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ได้แก่ โครงการคอนโดมิเนียมในระยะ 500 
เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง: โครงการ Nothing hill 105, โครงการ Pause 107 และโครงการ 
Knightbridge Bearing 

 5.1.1 ข้อมูลทั่วไป  

  จากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า 
แบริ่ง ทั้ง 3 โครงการ ทั้งสิ้น 142 คน โดยใช้สถิติบรรยาย (Descriptive Statistic) ได้แก่ ค่าความถี่(Frequency) 
ร้อยละ(Percentage) พบว่า กลุ่มตัวอย่างนี้มีสัดส่วนเพศหญิงมากกว่าเพศชาย คือ เพศหญิงร้อยละ 55.6 เพศชาย
ร้อยละ 44.4 กลุ่มตัวอย่างกลุ่มนี้ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 
80.3 มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ 50,001 – 100,000 บาท ร้อยละ 35.9 และส่วนใหญ่กลุ่มตัวอย่างท างานใน
กรุงเทพมหานครมากกว่าปริมณฑล โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.1 และตารางที่ 5.2 

ตารางที่ 5.1 แสดงจ านวนข้อมูลทัว่ไปในด้านต่างๆ 
ข้อมูลท่ัวไป จ านวน (คน) ร้อยละ 

เพศ   
ชาย 63 44.4 
หญิง 79 55.6 

อายุ   
น้อยกว่า 25 ปี 19 13.4 
อายุ 26 – 35 ปี 72 50.7 
อายุ 36 – 45 ปี 42 29.6 
อายุ 46 – 55 ปี 5 3.5 
มากกว่า 56 ปี 4 2.8 
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ตารางที่ 5.2 แสดงจ านวนข้อมูลทัว่ไปในด้านต่างๆ(ต่อ) 
ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 

อาชีพ   
ธุรกิจส่วนตัว 8 5.6 

นักเรียน,นักศึกษา 1 .7 
ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ 15 10.6 
แม่บ้าน,ไม่ได้ประกอบอาชพี 4 2.8 

พนักงานบริษัทเอกชน 114 80.3 
รายได้ครัวเรือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย)   

น้อยกว่า 25,000 บาท 18 12.7 
25,001 – 50,000 บาท 4 31.7 
50,001 – 100,000 บาท 51 35.9 
100,000 – 150,000 บาท 22 15.5 
มากกว่า 150,000 บาท 6 4.2 

  นอกจากนั้นจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมทั้ง 3 โครงการ พบว่า กลุ่ม

ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นผู้ซื้อหรือเจ้าของห้อง ร้อยละ 78.2 และส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์ในการเพื่ออยู่อาศัย ร้อยละ 

72.5 มีการอยู่อาศัยในรูปแบบ 2 ห้องนอน ร้อยละ 33.1 ในขนาดห้องพักอยู่ที่ 21 – 30 ตร.ม. ร้อยละ 35.2 กลุ่ม

ตัวอย่างกลุ่มนี้โดยส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับคู่สมรส ร้อยละ 45.1 และใช้รถไฟฟ้า เป็นพาหนะที่ใช้ในการเดินทางไป

ท างาน/เรียน ร้อยละ 60.6 นอกจากนั้นกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีรถยนต์ส่วนตัว 1 คัน ร้อยละ 47.9 โดยมี

รายละเอียดตามตารางที่ 5.3 และตารางที่ 5.4 

ตารางที่ 5.3 แสดงจ านวนข้อมูลทัว่ไปในด้านการอยู่อาศัย 

ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 
กรรมสิทธิ์ห้องพัก   

เจ้าของห้อง 111 78.2 
ผู้เช่า 18 12.7 

ผู้พักอาศัย 13 9.2 
วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่า
ห้องพักอาศัย 

  

ซื้อเพื่ออยู่อาศัย 103 72.5 
ซื้อเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า 11 7.7 

ซื้อเพื่อเก็งก าไร 1 .7 
เช่าเพื่ออยู่อาศัย 18 12.7 

เช่าซื้อเพื่อการลงทุน 4 2.8 
อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ ์ 5 3.5 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

88 

ตารางที่ 5.4 แสดงจ านวนข้อมูลทัว่ไปในด้านการอยู่อาศัย(ต่อ) 
ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 

รูปแบบห้องพักอาศัย   
สตูดโิอ 27 19.0 

1 ห้องนอน 44 31.0 
1 ห้องนอน พลัส 20 14.1 

2 ห้องนอน 47 33.1 
3 ห้องนอน - - 
Duplex 4 2.8 

Penthouse - - 
ขนาดห้องพักอาศัย   

21-30 ตร.ม. 50 35.2 
31-40 ตร.ม. 45 31.7 
41-50 ตร.ม. 18 12.7 
51-100 ตร.ม. 29 20.4 

มากกว่า 101 ตร.ม. - - 
บุคคลที่อาศัยอยู่ร่วมกัน   

อาศัยเพียงล าพัง 42 29.6 
แฟน/คู่สมรส 64 45.1 

ครอบครัว/ญาต ิ 35 24.6 
เพื่อน 1 .7 

พาหนะที่ใช้เดินทางไปท างาน/
เรียนเป็นประจ า 

  

รถยนต์ส่วนตัว 47 33.1 
มอเตอรไ์ซตส์่วนตัว 1 .7 

รถไฟฟ้า 86 60.6 
รถจักรยาน 8 5.6 

จ านวนรถยนต์ส่วนตัว   
ไม่ม ี 59 41.5 
1 คัน 68 47.9 

2 คันขึ้นไป 15 10.6 
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 5.1.2 ความคิดเห็นในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

1) ความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

  จากการส ารวจความคิดเห็นในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในเชิงพื้นที่ พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วน
ใหญ่มีสัดส่วนเยี่ยมชมโครงการอื่นก่อตัดสินใจซื้อโครงการปัจจุบันมากกว่าการไม่เยี่ยมชม คือ เยี่ยมชมโครงการอื่น 
ร้อยละ 67.6 และไม่เยี่ยมชมโครงการ 32.4 นอกจากนั้นยังพบว่ากลุ่มตั วอย่างเยี่ยมชมโครงการ ที่แบ่งได้เป็น 3 
กลุ่ม คือ เยี่ยมชมเฉพาะโครงการในกรุงเทพมหานคร ร้อยละ 30.3 เยี่ยมชมเฉพาะโครงการในปริมณฑล ร้อยละ 
23.2 และเยี่ยมชมทั้งโครงการในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ร้อยละ 14.1 โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.5 . 

ตารางที่ 5.5 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนยีม 
ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 

การเย่ียมชมโครงการอื่นก่อน
ตัดสินใจซ้ือโครงการที่อยู่ปัจจุบัน 

  

ไม่เยีย่มชม 46 32.4 
เยี่ยมชม 96 67.6 

จังหวัดที่เยี่ยมชมโครงการ   
กรุงเทพมหานคร 43 30.3 

ปริมณฑล 33 23.2 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 20 14.1 

ไม่เยีย่มชม 46 32.4 

  นอกจากนั้นเมื่อท าการวิเคราะห์ในรูปแบบ Crosstabs ระหว่างตัวแปรจังหวัดที่ผู้ซื้ออยู่อาศัย
และจังหวัดที่กลุ่มตัวอย่างเยี่ยมชมโครงการ พบว่ากลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่มีลักษณะเยี่ยมชม
โครงการในกรุงเทพมหานครเพียงที่เดียว ร้อยละ 15.5 ส่วนกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการ ส่วนใหญ่ไม่
เยี่ยมชมโครงการก่อนตัดสินใจซื้อ ร้อยละ 21.8 และเมื่อเปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างทั้งสองกลุ่ม กับการเยี่ยมชม
โครงการทั้งสองจังหวัดพบว่า กลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการเยี่ยมชมทั้งสองจังหวัดมากกว่า ร้อยละ 8.5 
ดังรายละเอียดตามตารางที่ 5.6 
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ตารางที่ 5.6 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนยีมเปรียบเทยีบเชิงพื้นที่ 
 จังหวัดที่เยี่ยมชมโครงการ 

รวม กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ กรุงเทพมหานคร

และสมทุรปราการ 
ไม่เยี่ยมชม 

จัง
หว

ัดท
ี่ผู้ซื้

ออ
ยู่อ

าศ
ัย 

กรุงเทพมหานคร 
22 

(15.5) 

7 

(4.9) 

8 

(5.6) 

15 

(10.6) 

52 

(36.6) 

สมุทรปราการ 
21 

(14.8) 

26 

(18.3) 

12 

(8.5) 

31 

(21.8) 

90 

(63.4) 

รวม 
43 

(30.3) 

33 

(23.2) 

20 

(14.1) 

46 

(32.4) 

142 

(100) 

 

2) ความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

  จากการส ารวจความคิดเห็นจากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความเห็นว่า
โครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการแตกต่างกัน ร้อยละ 72.5 และความแตกต่างของ
โครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย  ร้อยละ 81 โดยกลุ่ม
ตัวอย่างให้เหตุผลในเรื่องของความแตกต่างกันของโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพฯและสมุทรปราการ 
ยกตัวอย่างเช่น ราคา สภาพแวดล้อม ท าเล ความสะดวกสบายในการเดินทาง ความแออัดของพื้นท่ี ความปลอดภัย 
ความทันสมัย และภาพลักษณ์ในการอยู่กรุงเทพฯดูดีกว่าอยู่สมุทรปราการ โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 5.7 

ตารางที่ 5.7 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียม 
ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 

โครงการคอนโดมิเนียมระหว่าง
กรุงเทพมหานครและสมุทรปราการแตกต่าง
กันหรือไม่ 

  

แตกต่าง 103 72.5 
ไม่แตกต่าง 39 27.5 

ความแตกต่างของโครงการระหว่าง
กรุงเทพมหานครและสมุทรปราการที่มีผล
ต่อการตัดสินใจซ้ือห้องพักอาศัยหรือไม่ 

  

ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อห้องพักอาศัย 115 81 
ไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อห้องพกัอาศัย 27 19 
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  เมื่อท าการวิเคราะห์ข้อมูลในรูปแบบ Crosstabs ระหว่างตัวแปรจังหวัดที่ผู้ซื้ออยู่อาศัยและ
ความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัด
สมุทรปราการ พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯส่วนใหญ่มีความเห็นว่าโครงการในสองจังหวัดนั้นไม่
แตกต่างกัน ร้อยละ 27.5 และความแตกต่างของโครงการนั้นไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ร้อยละ 19 
และกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการทั้งหมดมีความเห็นว่าโครงการในสองจังหวัดนั้นแตกต่างกัน ร้อยละ 
63.4 และความแตกต่างของโครงการนั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ร้อยละ 63.4 โดยมีรายละเอียดดัง
ตารางที่ 5.8 และ ตารางที่ 5.9 

ตารางที่ 5.8 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นทีเ่ปรียบเทียบเชิงพื้นที ่
 โครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและ

สมุทรปราการแตกต่างกันหรือไม่ รวม 

แตกต่าง ไม่แตกต่าง 

จัง
หว

ัดท
ี่ผู้ซื้

ออ
ยู่อ

าศ
ัย 

กรุงเทพมหานคร 
13 

(9.2) 

39 

(27.5) 

52 

(36.6) 

สมุทรปราการ 
90 

(63.4) 

0 

(0.0) 

90 

(63.4) 

รวม 
103 

(72.5) 

39 

(27.5) 

142 

(100) 

 

ตารางที่ 5.9 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียม
เปรียบเทยีบเชิงพื้นที ่

 ความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องพักอาศัยหรือไม่ รวม 

ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

จัง
หว

ัดท
ี่ผู้ซื้

ออ
ยู่อ

าศ
ัย 

กรุงเทพมหานคร 
25 

(17.6) 

27 

(19.0) 

52 

(36.6) 

สมุทรปราการ 
90 

(63.4) 

0 

(0.00) 

90 

(63.4) 

รวม 
115 

(81) 

27 

(19) 

142 

(100) 
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  กลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อ โดยปัจจัยที่ส่งผลมากท่ีสุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาห้องพักอาศัย x̅ = 4.49 รองลงมาคือเรื่อง

ความแตกต่างของขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย x̅= 3.89 เรื่องความแตกต่างของพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวย

ความสะดวกในโครงการ x̅ = 3.69 และล าดับสุดท้ายเรื่องความแตกต่างของจ านวนท่ีจอดรถในโครงการ x̅ = 3.65 
โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 5.10 

ตารางที่ 5.10 แสดงระดับคะแนนความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมทีส่่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ 
ความแตกต่างของ
โครงการระหว่าง

กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ที่ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจ 
ซ้ือห้องพักอาศัย 

ระดับความเห็น 

x̅ Std. 
ความ 
หมาย 

ส่งผล
มาก
ที่สุด 

ส่งผล
มาก 

ส่งผล
ปาน
กลาง 

ส่งผล
น้อย 

ส่งผล
น้อย
ที่สุด 

1. ขนาดและรูปแบบ
ห้องพักอาศัย 

47 
(33.1) 

52 
(36.6) 

29 
(20.4) 

8 
(5.6) 

6 
(4.2) 

3.89 1.066 มาก 

2. ราคาห้องพักอาศัย 
83 

(58.5) 
45 

(31.7) 
14 

(9.9) 
- - 4.49 .671 มาก 

3. จ านวนท่ีจอดรถใน
โครงการ 

29 
(20.4) 

52 
(36.6) 

51 
(35.9) 

3 
(2.1) 

7 
(4.9) 

3.65 .990 มาก 

4. พ้ืนท่ีส่วนกลางและสิ่ง
อ านวยความสะดวกใน
โครงการ 

26 
(18.3) 

61 
(43.0) 

45 
(31.7) 

5 
(3.5) 

5 
(3.5) 

3.69 .932 มาก 

  นอกจากนั้นเมื่อท าการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยเชิงพื้นที่ระหว่างผู้อยู่อาศัยกรุงเทพฯและสมุทรปราการ

พบว่า ผู้อยู่อาศัยทั้งสองจังหวัดมีความเห็นสอดคล้องกันในเรื่องราคาที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากท่ีสุด 

โดยมี ค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้อยู่อาศัยกรุงเทพฯ ดังนี้ 

โดยปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาห้องพักอาศัย x̅ = 4.15 รองลงมา คือเรื่องความ

แตกต่างของจ านวนที่จอดรถในโครงการ x̅ = 3.85 เรื่องความแตกต่างของพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความ

สะดวกในโครงการ x̅ = 3.85 และล าดับสุดท้ายเรื่องความแตกต่างของขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย x̅= 3.38 

ส่วนค่าเฉลี่ยความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในสมุทรปราการ คือ เรื่องความแตกต่างของราคาห้องพักอาศัย x̅ = 4.56 

รองลงมาคือเรื่องความแตกต่างของขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย x̅= 3.99 เรื่องความแตกต่างของพื้นที่ส่วนกลาง

และสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ x̅ = 3.83 และล าดับสุดท้ายเรื่องความแตกต่างของจ านวนที่จอดรถใน

โครงการ x̅ = 3.72 
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 5.1.3 เปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ต่อการตัดสินใจซ้ือ

ห้องพักอาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ 

  โดยใช้สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) ได้แก่ การทดสอบที (Independent sample 
t-test) ในกลุ่มทีอ่าศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ด้วยการตั้งสมมติฐานดังนี้ 

  สมมติฐาน H0: จังหวัดที่อาศัยแตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

    H1 : จังหวัดที่อาศัยแตกต่างกันมีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

ตารางที่ 5.11 แสดงเปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ ต่อการตดัสินใจซื้อ

ห้องพักอาศัยในกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ 
ปัจจัยความแตกต่างของ

โครงการระหว่าง
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
ห้องพักอาศัย 

จังหวัด 
ที่อาศัย 

จ านวน ค่าเฉลี่ย ค่า t Sig. 

1. ขนาดและรูปแบบห้องพกัอาศัย 
กรุงเทพฯ 25 3.92 

-.216 .830 
สมุทรปราการ 90 3.99 

2. ราคาห้องพักอาศัย กรุงเทพฯ 25 4.80 
2.40 .020 

สมุทรปราการ 90 4.56 

3. จ านวนที่จอดรถในโครงการ 
กรุงเทพฯ 25 3.32 

-1.75 .084 
สมุทรปราการ 90 3.72 

4. พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวย
ความสะดวกในโครงการ 

กรุงเทพฯ 25 3.16 
-2.36 .026 

สมุทรปราการ 90 3.83 

  จากการทดสอบที (Independent sample t-test) โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.11 โดย
จากปัจจัย 4 ตัวแปร พบว่า ปัจจัยด้านราคาห้องพักอาศัยมีค่า Sig. = .020 และปัจจัยด้านพื้นที่ส่วนกลางและสิ่ง

อ านวยความสะดวกในโครงการมีค่า Sig. = .026 ซึ่งน้อยกว่าค่า α=.05 ดังนั้นจึงยอมรับ H1 สรุปว่าจังหวัดที่
อาศัยแตกต่างกันมีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยในด้านของราคาและพื้นท่ีส่วนกลาง อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ
ที่ระดับ .05 (Sig.=.020 และ Sig.=.026) และปัจจัยด้านขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัยมีค่า Sig. = .830 และ

ปัจจัยด้านจ านวนที่จอดรถในโครงการมีค่า Sig. = .084 ซึ่งมากกว่าค่า α=.05 ดังนั้นจึงยอมรับ H0 สามารถสรุป
ได้ว่าจังหวัดที่อาศัยแตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยในด้านของขนาด/รูปแบบห้องและจ านวนที่
จอดรถในโครงการ 
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5.2 ข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร

และจังหวัดนครปฐม: โครงการ NC Royal Pinklao และโครงการ Baanfah Greennery TIWA 

Pinklao-Sai 5 

 5.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

  จากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนี ทั้ง 2 โครงการ ทั้งสิ้น 
9 คน พบว่า กลุ่มตัวอย่างนี้มีสัดส่วนเพศชายมากกว่าเพศหญงิ คือ เพศชายร้อยละ 55.6 เพศหญิงร้อยละ 44.6 กลุ่ม
ตัวอย่างกลุ่มนี้ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 36-45 ปี ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนและธุรกิจส่วนตัว ร้อยละ 33.3 
เท่ากัน มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ มากกว่า 150,000 บาท ร้อยละ 44.4 และส่วนใหญ่กลุ่มตัวอย่างท างานใน
ปริมณฑลมากกว่ากรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.12 

ตารางที่ 5.12 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านต่างๆ 

ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 
เพศ   

ชาย 5 55.6 
หญิง 4 44.4 

อาย ุ   
น้อยกว่า 25 ปี - - 
อายุ 26 – 35 ปี 2 22.2 
อายุ 36 – 45 ปี 4 44.4 
อายุ 46 – 55 ปี 2 22.2 
มากกว่า 56 ปี 1 11.1 

อาชีพ   
ธุรกิจส่วนตัว 3 33.3 

นักเรียน,นักศึกษา - - 
ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ 1 11.1 
แม่บ้าน,ไม่ได้ประกอบอาชีพ - - 

พนักงานบริษัทเอกชน 3 33.3 
อื่นๆ 2 22.2 

รายได้ครัวเรือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย)   
น้อยกว่า 25,000 บาท - - 
25,001 – 50,000 บาท 1 11.1 
50,001 – 100,000 บาท 2 22.2 
100,000 – 150,000 บาท 2 22.2 
มากกว่า 150,000 บาท 4 44.4 
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  นอกจากนั้นจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยในบ้านเดี่ยวทั้ง 2 โครงการ พบว่า กลุ่ม

ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นผู้ซื้อ ร้อยละ 88.9 และส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์ซื้อเพื่ออยู่อาศัย ร้อยละ 88.9 ส่วนใหญ่อยู่

อาศัยในบ้านเดี่ยว ร้อยละ 88.9  ขนาดพื้นที่ใช้สอยอยู่ที่ 260 – 289 ตร.ม. ร้อยละ 44.4 ส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับคู่

ครอบครัว/ญาติ ร้อยละ 66.7 และใช้รถยนต์ส่วนตัวเป็นพาหนะที่ใช้ในการเดินทางไปท างาน/เรียน ร้อยละ 100 

และส่วนใหญ่มีรถยนต์ส่วนตัว 2 คันขึ้นไป ร้อยละ 55.6 โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.13 และตารางที่ 5.14 

ตารางที่ 5.13 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศยั 
ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 

กรรมสิทธิ์ท่ีพัก   
เจ้าของ 8 88.9 
ผู้เช่า - - 

ผู้พักอาศัย 1 11.1 
วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อ/เช่าท่ีพักอาศัย   

ซื้อเพื่ออยู่อาศัย 8 88.9 
ซื้อเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า - - 

ซื้อเพื่อเก็งก าไร - - 
เช่าเพื่ออยู่อาศัย - - 

เช่าซื้อเพื่อการลงทุน 1 11.1 
อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ ์ - - 

รูปแบบที่พักอาศัย   
บ้านเดี่ยว 8 88.9 
บ้านแฝด 1 11.1 

ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยที่พักอาศัย   
140 – 169 ตร.ม. 3 33.3 
170 – 199 ตร.ม. 1 11.1 
200 – 229 ตร.ม. - - 
230 – 259 ตร.ม. - - 
260 – 289 ตร.ม. 4 44.4 
290 – 319 ตร.ม. - - 

320 – 359 ตร.ม.  - - 
มากกว่า 360 ตร.ม. 1 11.1 

บุคคลที่อาศัยอยู่ร่วมกัน   
แฟน/คู่สมรส 3 33.3 

ครอบครัว/ญาต ิ 6 66.7 
เพื่อน - - 
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ตารางที่ 5.14 แสดงจ านวนข้อมูลทั่วไปในด้านการอยู่อาศยั(ต่อ) 
ข้อมูลทั่วไป จ านวน (คน) ร้อยละ 

พาหนะที่ใช้เดินทางไปท างาน/
เรียนเป็นประจ า 

  

รถยนต์ส่วนตัว 9 100 
มอเตอรไ์ซตส์่วนตัว - - 

รถไฟฟ้า - - 
รถจักรยาน - - 

จ านวนรถยนต์ส่วนตัว   
ไม่ม ี - - 
1 คัน 4 44.4 

2 คันขึ้นไป 5 55.6 
 

 5.2.2 ความคิดเห็นในการเลือกซื้อบ้านเด่ียว ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ

บ้านเด่ียวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

1) ความคิดเห็นก่อนการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเด่ียว 

  จากการส ารวจความคิดเห็นในการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวในเชิงพื้นท่ี พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มี
สัดส่วนเยี่ยมชมโครงการอื่นมากกว่าการไม่เยี่ยมชม คือ เยี่ยมชมโครงการอื่น ร้อยละ 88.9 และไม่เยี่ยมชมโครงการ 
11.1 โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 5.15 

ตารางที่ 5.15 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นก่อนการตดัสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยว 
ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 

การเย่ียมชมโครงการอื่นก่อน
ตัดสินใจซ้ือโครงการที่อยู่ปัจจุบัน 

  

ไม่เยีย่มชม 1 11.1 
เยี่ยมชม 8 88.9 
2) ความคิดเห็นในการเลือกซื้อบ้านเด่ียว ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก

ซ้ือบ้านเด่ียวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

  จากการส ารวจความคิดเห็นจากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความเห็นว่า
โครงการบ้านเดี่ยวระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมแตกต่างกัน ร้อยละ 88.9 และความแตกต่างของโครงการ
ระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย ร้อยละ 100 โดยกลุ่มตัวอย่างให้เหตุผล
ในเรื่องของความแตกต่างกันของโครงการบ้านเดี่ยวระหว่างกรุงเทพฯและนครปฐม เช่น ราคา และการเดินทาง โดย
มีรายละเอียดดังตารางที่ 5.16 
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ตารางที่ 5.16 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซือ้บ้านเดี่ยว 
ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 

โครงการบ้านเด่ียวระหว่างกรุงเทพมหานคร
และนครปฐมแตกต่างกันหรือไม ่

  

แตกต่าง 8 88.9 
ไม่แตกต่าง 1 11.1 

ความแตกต่างของโครงการระหว่าง
กรุงเทพมหานครและนครปฐมทีม่ีผลต่อการ
ตัดสินใจซ้ือที่พักอาศัยหรือไม่ 

  

ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อท่ีพักอาศัย 9 100 
ไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อท่ีพักอาศัย - - 

  เมื่อวิเคราะห์ข้อมูลในรูปแบบ Crosstabs ระหว่างตัวแปรจังหวัดที่ผู้ซื้ออยู่อาศัยและความ
คิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 
เพื่อหาความสัมพันธ์ของกลุ่มผู้อยู่อาศัยต่อความคิดเห็น พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯส่วนใหญ่มี
ความเห็นว่าโครงการในสองจังหวัดนั้นแตกต่างกัน ร้อยละ 37.5 และความแตกต่างของโครงการนั้นส่งผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ร้อยละ 44.4 และกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในนครปฐมทั้งหมดมีความเห็นว่าโครงการในสอง
จังหวัดนั้นแตกต่างกัน ร้อยละ 62.5 และความแตกต่างของโครงการนั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ร้อย
ละ 55.6 โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 5.17 และ 5.18 

ตารางที่ 5.17 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นทีเ่ปรียบเทียบเชิงพื้นที ่

 โครงการบ้านเด่ียวระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐม 

แตกต่างกันหรือไม่ รวม 

แตกต่าง ไม่แตกต่าง 

จัง
หว

ัดท
ี่ผู้ซื้

ออ
ยู่อ

าศ
ัย 

กรุงเทพมหานคร 
3 

(37.5) 

1 

(100.0) 

4 

(44.4) 

นครปฐม 
5 

(62.5) 

0 

(0.0) 

5 

(55.6) 

รวม 
8 

(100) 

1 

(100) 

9 

(100) 
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ตารางที่ 5.18 แสดงจ านวนข้อมูลความคิดเห็นความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซือ้
คอนโดมิเนยีมเปรียบเทียบเชิงพื้นที่ 

 ความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องพักอาศัยหรือไม่ รวม 

ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

จัง
หว

ัดท
ี่ผู้ซื้

ออ
ยู่อ

าศ
ัย 

กรุงเทพมหานคร 
4 

(44.4) 

0 

(0.0) 

4 

(44.4) 

นครปฐม 
5 

(55.6) 

0 

(0.0) 

5 

(55.6) 

รวม 
9 

(100) 

9 

(100) 

9 

(100) 

  นอกจากนั้นกลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผล

ต่อการตัดสินใจซื้อ โดยปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาที่พักอาศัย x̅ = 4.56 และอยู่ใน
เกณฑ์ส่งผลมากท่ีสุด รองลงมาคือเรื่องความแตกต่างของพื้นที่ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวกและสภาพแวดล้อม

ในโครงการ x̅ = 4.33 และเรื่องความแตกต่างของขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย x̅ = 4.22  

ตารางที่ 5.19 แสดงระดับคะแนนความแตกต่างของโครงการคอนโดมิเนียมทีส่่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ 
ความแตกต่างของ
โครงการระหว่าง

กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ที่ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจ 
ซ้ือที่พักอาศัย 

ระดับความเห็น 

x̅ Std. 
ความ 
หมาย 

ส่งผล
มาก
ที่สุด 

ส่งผล
มาก 

ส่งผล
ปาน
กลาง 

ส่งผล
น้อย 

ส่งผล
น้อย
ที่สุด 

1. ขนาดและรูปแบบท่ีพัก
อาศัย 

44.4 
(4) 

33.3 
(3) 

22.2 
(2) 

- - 4.22 .833 มาก 

2. ราคาที่พักอาศัย 
55.6 
(5) 

44.4 
(4) 

- - - 4.56 .527 
มาก
ที่สุด 

3. พ้ืนท่ีส่วนกลาง  
สิ่งอ านวยความสะดวก
และสภาพแวดล้อมใน
โครงการ 

55.6 
(5) 

22.2 
(2) 

22.2 
(2) 

- - 4.33 .866 มาก 
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  นอกจากน้ันเมื่อท าการวิเคราะห์ค่าเฉลีย่เชิงพื้นที่ระหว่างผูอ้ยู่อาศัยกรงุเทพฯและนครปฐมพบวา่  

ผู้อยู่อาศัยทั้งสองจังหวัดมีความเห็นสอดคล้องกันในเรื่องราคาที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากท่ีสุด โดยมี 

ค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้อยู่อาศัยกรุงเทพฯ ดังนี้ โดย

ปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาที่พักอาศัย x̅ = 4.75 รองลงมาคือเรื่องความแตกต่างของ

พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ x̅ = 4.50 และเรื่องความแตกต่างของขนาดและรูปแบบท่ีพัก

อาศัย x̅= 4.00 ส่วนค่าเฉลี่ยความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในนครปฐม คือ เรื่องความแตกต่างของราคาทีพ่ักอาศัย x̅ 

= 4.40 และเรื่องความแตกต่างของขนาดและรูปแบบที่พักอาศัย x̅= 4.40 มีค่าเท่ากัน รองลงมาคือเรื่องความ

แตกต่างของพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ x̅ = 4.20 

 5.2.3 เปรียบเทียบกลุ่มตัวอย่างท่ีอาศัยในกรุงเทพมหานครและนครปฐม ต่อการตัดสินใจซ้ือที่พักอาศัย

ในกรุงเทพมหานครและนครปฐม 

  โดยใช้สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) ได้แก่ การทดสอบที (Independent sample 
t-test) ในกลุ่มที่อาศัยในกรุงเทพมหานครและนครปฐม ว่าจังหวัดที่อาศัยแตกต่างกันมีผลหรือไม่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่พักอาศัย พบว่า ไม่สามารถวิเคราะห์การทดสอบทีได้เนื่องจากจ านวนกลุ่มตัวอย่างมีจ านวนน้อย
กว่า 30 ท าให้การทดสอบไม่แสดงค่า Sig. จากความแปรปรวนของกลุ่ม (Levene’s Test for Equality of 
Variances) 
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วัตถุประสงค์ที่ 2 วิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลในการเลือกซื้อ คอนโดมิเนียมรอบสถานี
รถไฟฟ้าแบริ่งของผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัย และบ้านเดี่ยวพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม เป็น
การวิ เคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติบรรยาย (Descriptive Statistic) ได้แก่  ค่าความถี่  (Frequency) ร้อยละ
(Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) และแปลความหมายของ
ค่าเฉลี่ยดังนี้ 

 เกณฑ์ในการวเิคราะห์ข้อมลู 
 เครื่องมือมีลักษณะเป็นมาตรประมาณค่า 5 ระดับ ก าหนดเกณฑ์ดังนี้ 
 ค่าเฉลี่ย 1.00 – 1.50 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจในระดับน้อยทีสุ่ด 
 ค่าเฉลี่ย 1.51 – 2.50 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจในระดับน้อย 
 ค่าเฉลี่ย 2.51 – 3.50 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจในระดับปานกลาง 
 ค่าเฉลี่ย 3.51 – 4.50 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจในระดับมาก 
 ค่าเฉลี่ย 4.51 – 5.00 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจในระดับมากท่ีสุด 

5.3 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง 
พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ : โครงการ Nothing hill 105, 
โครงการ Pause 107 และโครงการ Knightbridge Bearing 

  จากการส ารวจความคิดเห็นปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย มีความส าคัญมากท่ีสุด
เพียงข้อเดียวของกลุ่มตัวอย่าง พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความเห็นว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการส าคัญ
มากที่สุดในการเลือกซื้อโครงการที่พักอาศัย ร้อยละ 46.5 ดังรายละเอียดในตารางที่ 5.20 

ตารางที่ 5.20 แสดงข้อมูลปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย 

ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 
ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกโครงการที่พัก
อาศัยท่ีมีความส าคัญมากที่สุดเพียงข้อ
เดียว 

  

ท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการ 66 46.5 
สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 2 1.4 

ความปลอดภัย 6 4.2 
ช่ือเสียงของผู้พัฒนาโครงการ 3 2.1 
ใกล้กับท่ีท างาน/สถานศึกษา 9 6.3 

ราคา 20 14.1 
รูปแบบของห้อง 2 1.4 

สะดวกในการเข้าถึงขนส่งสาธารณะ 34 23.9 
ใกล้ตลาด/หา้งสรรพสินค้า - - 
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  กลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยด้านส่วนประสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียม โดยปัจจัยด้านสถานที่/ที่ตั้ง (Place) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด x̅ = 4.26 และค่าS.D. = 

.496 รองลงมาคือปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ (Process) x̅ = 4.21 ค่าS.D. = .603 ปัจจัยด้านราคา (Price) 

x̅ = 4.15 ค่าS.D. = .572  ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) x̅ = 4.14 ค่าS.D. = .537 ปัจจัยด้านบุคคลากร 

(People) x̅ = 4.05 ค่าS.D. = .633  ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) x̅ = 4.01 ค่าS.D. = 

.657 และปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) x̅ = 3.71 ค่าS.D. = .603 

ตารางที่ 5.21 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดับที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจ 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 x̅ Std. ความ 
หมาย 

1. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 4.14 .537 มาก 
1.1 ขนาดพื้นที่ใช้สอยในหอ้งเพียงพอต่อการพักอาศัย  4.19 .641 มาก 
1.2 มีการออกแบบทีอ่ยู่อาศัยโดยค านึงถึงการประหยัด

พลังงาน 
3.56 .911 มาก 

1.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา 4.30 .772 มาก 
1.4 รูปแบบห้องพกัดูทันสมัย สวยงาม 4.13 .687 มาก 
1.5 สิ่งอ านวย  ความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า,ฟิตเนส, สวน) 4.06 .827 มาก 
1.6 มีการมี     การบรกิารหลังการขายที่ด ีเช่น การแจ้งซ่อม, การ

บริหาร 
4.26 .814 มาก 

1.7 ผู้ประกอบการมีความนา่เช่ือถือในด้านคุณภาพงาน
ก่อสร้าง 

4.35 .725 มาก 

1.8 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถอื 4.25 .668 มาก 
2. ปัจจัยด้านราคา (Price) 4.15 .572 มาก 
2.1 ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง  4.50 .604 มาก 
2.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดหอ้งและพื้นที่ใช้สอย 4.42 .611 มาก 
2.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ 4.32 .739 มาก 
2.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม 3.92 .791 มาก 
2.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอื่นที่

ใกล้เคียงกัน 
4.26 .750 มาก 

2.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม 4.01 .922 มาก 
2.7 ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า 3.61 .907 มาก 
3. ปัจจัยด้านสถานที ่/ ที่ตั้ง (Place) 4.26 .496 มาก 
3.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษา

ค่อนข้างมาก 

 3.94 .746 มาก 

3.2 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก  4.45 .669 มาก 

3.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม 

และปลอดภยั 

 4.40 .584 มาก 
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ตารางที่ 5.22 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อคอนโดมิเนียม  

ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดับที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ(ต่อ) 
ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 x̅ Std. ความ 

หมาย 

4. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 3.71 .615 มาก 
4.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัย

อยู่เสมอ 

 3.47 .856 ปาน
กลาง 

4.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสด

ให้เพิ่มเติม 

3.76 .875 มาก 

4.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร์ 3.91 .890 มาก 

4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ 

อย่างสม่ าเสมอ 

3.40 .763 ปาน
กลาง 

4.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่นผ่านสื่อ

ต่างๆอย่างหลากหลายและทัว่ถึง 

3.43 .785 ปาน
กลาง 

4.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านตอ้งการ 4.01 .859 มาก 

4.7 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ไดท้ันที 3.99 .986 มาก 

5. ปัจจัยด้านบุคคลากร (People) 4.05 .633 มาก 
5.1 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่แต่งกายสุภาพเรียบร้อย  4.02 .794 มาก 

5.2 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอธัยาศัยดี ยิ้มแย้ม

แจ่มใส 

4.20 .777 มาก 

5.3 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ

(Service mind) 

4.30 .734 มาก 

5.4 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่มีความรู้ ความเข้าใจใน

ผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้ค าปรึกษา ค าแนะน า 

และช่วยเหลอืผู้ใช้บริการได้เป็นอยา่งดี 

4.16 .787 มาก 

5.5 มีบริการสถาปนกิและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติม

และตกแต่งเพียงพอ 

3.65 .969 มาก 

5.6 พนักงานให้ความส าคัญกับลูกค้าที่มาใชบ้ริการ ท าให้เกิด

ความประทับใจ 

4.13 .783 มาก 

5.7 จ านวนพนกังานที่ปฏิบัติหน้าทีป่ระจ ามีเพียงพอส าหรับ

ผู้ใช้บริการ 

3.88 .748 มาก 

6. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 4.01 .657 มาก 
6.1 มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่

เยี่ยมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม 

 3.96 .719 มาก 

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน 4.06 .774 มาก 

6.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพยีงพอ 3.80 .765 มาก 

6.4 ห้องตัวอยา่งมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุ

ถูกต้องตรงกับห้องจริง 

4.19 .867 มาก 
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ตารางที่ 5.23 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อคอนโดมิเนียม  

ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดับที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ(ต่อ) 
ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 x̅ Std. ความ 

หมาย 

7. ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ (Process) 4.21 .603 มาก 
7.1 ระบบการให้บรกิารมีความสะดวก และรวดเร็ว      4.20 .633 มาก 

7.2 กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการน า

ชมห้องตัวอยา่ง 

และให้ข้อมูลอย่างถูกตอ้ง 

     4.17 .772 มาก 

7.3 สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมีมาตรฐานนา่เช่ือถือ      4.27 .704 มาก 

7.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บรกิารตามความต้องการ

ของลูกค้า 

     4.22 .706 มาก 

 

5.4 ส่วนวิเคราะห์ปัจจัยในการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนี พื้นที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม : โครงการ NC Royal Pinklao และโครงการ Baanfah 
Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 

  จากการส ารวจความคิดเห็นปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย มีความส าคัญมากท่ีสุด
เพียงข้อเดียวของกลุ่มตัวอย่าง พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความเห็นว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการส าคัญ
มากที่สุดในการเลือกซื้อโครงการที่พักอาศัย ร้อยละ 77.8 ดังรายละเอียดในตารางที่ 5.24 

ตารางที่ 5.24 แสดงข้อมูลปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัย 
ข้อมูลความคิดเห็น จ านวน (คน) ร้อยละ 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกโครงการที่พัก
อาศัยท่ีมีความส าคัญมากที่สุดเพียงข้อ
เดียว 

  

ท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการ 7 77.8 
สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ - - 

ความปลอดภัย - - 
ช่ือเสียงของผู้พัฒนาโครงการ 2 22.2 
ใกล้กับท่ีท างาน/สถานศึกษา - - 

ราคา - - 
รูปแบบของห้อง - - 

สะดวกในการเข้าถึงขนส่งสาธารณะ - - 
ใกล้ตลาด/หา้งสรรพสินค้า - - 
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  กลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยด้านส่วนประสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยว 

โดยปัจจัยด้านบุคคลากร (People) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด x̅ = 4.35 และค่าS.D. = .615 รองลงมาคือ

ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ (Process) x̅ = 4.22 ค่าS.D. = .605 ปัจจัยด้านราคา (Price) x̅ = 4.14  

ค่าS.D. = .635  ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) x̅ = 4.13 ค่าS.D. = .354 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 

(Physical Evidence) x̅ = 4.11 ค่าS.D. = .574 ปัจจัยด้านสถานที่/ที่ตั้ง (Place) x̅ = 4.08 ค่าS.D. = .433  และ

ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) x̅ = 3.51 ค่าS.D. = .485 

ตารางที่ 5.25 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดบัระดับที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจ 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือก
ซื้อบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 x̅ Std. ความ 
หมาย 

1. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 4.13 .354 มาก 
1.1 ขนาดพื้นที่ใช้สอยในหอ้งเพียงพอต่อการพักอาศัย      4.67 .500 มาก

ที่สุด 
1.2 มีการออกแบบทีอ่ยู่อาศัยโดยค านึงถึงการ

ประหยัดพลังงาน 
     4.11 .601 มาก 

1.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา      4.56 .527 มาก
ที่สุด 

1.4 รูปแบบห้องพกัดูทันสมัย สวยงาม      4.11 .601 มาก 
1.5 สิ่งอ านวย  สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า

, ฟิตเนส,สวน) 
     3.56 .527 มาก 

1.6 มีกามีการ บริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม, การ
บริหาร 

     4.11 .601 มาก 

1.7 ผู้ประกอบการมีความนา่เช่ือถือในด้านคุณภาพ
งานก่อสร้าง 

     4.00 .707 มาก 

1.8 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถอื      3.89 .782 มาก 
2. ปัจจัยด้านราคา (Price) 4.14 .635 มาก 
2.1 ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง      4.33 .500 มาก 
2.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดหอ้งและพื้นที่ใช้สอย      4.44 .726 มาก 
2.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ      4.56 .527 มาก

ที่สุด 
2.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าบ้านเด่ียว      4.33 .707 มาก 
2.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัท

อื่นที่ใกล้เคียงกัน 
     4.00 .866 มาก 

2.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม      3.78 .972 มาก 
2.7 ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า      3.56 1.014 มาก 
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ตารางที่ 5.26 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดบัที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจ(ต่อ) 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดีย่วใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 x̅ Std. ความ 
หมาย 

3. ปัจจัยด้านสถานที ่/ ที่ตั้ง (Place) 4.08 .433 มาก 
3.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษา

ค่อนข้างมาก 

    4.00 .500 มาก  

3.2 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก     3.67 .707 มาก 

3.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม และ

ปลอดภัย 

    4.44 .527 มาก 

3.4 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้แหล่งจับจ่ายใชส้อย/ตลาด/

ห้างสรรพสินค้า 

    4.22 .441 มาก 

4. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 3.51 .485 มาก 
4.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 3.11 .601 ปาน

กลาง 
4.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพิ่มเติม  3.78 .833 มาก 
4.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร ์      3.33 1.118 ปาน

กลาง 
4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ 

อย่างสม่ าเสมอ 

     2.89 .782 ปาน
กลาง 

4.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่นผ่านสื่อ

ต่างๆอย่างหลากหลายและทัว่ถึง 

     3.22 .667 ปาน
กลาง 

4.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านตอ้งการ      3.89 .782 มาก 

4.7 บ้านเด่ียวเสร็จแลว้พร้อมเข้าอยู่ได้ทันท ี      4.33 .500 มาก 

5. ปัจจัยด้านบุคลากร (People) 4.35 .615 มาก 
5.1 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่แต่งกายสุภาพเรียบร้อย      4.22 .667 มาก 

5.2 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอธัยาศัยดี ยิ้มแย้ม

แจ่มใส 

     4.33 .707 มาก 

5.3 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ

(Service mind) 

     4.56 .527 มาก
ที่สุด 

5.4 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่มีความรู้ ความเข้าใจใน

ผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้ค าปรึกษา ค าแนะน า 

และช่วยเหลอืผู้ใช้บริการได้เป็นอยา่งดี 

     4.33 .707 มาก 

5.5 มีบริการสถาปนกิและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติม

และตกแต่งเพียงพอ 

     4.22 .667 มาก 

5.6 พนักงานให้ความส าคัญกับลูกค้าที่มาใชบ้ริการ ท าให้เกิด

ความประทับใจ 

     4.44 .726 มาก 

5.7 จ านวนพนกังานที่ปฏิบัติหน้าทีป่ระจ ามีเพียงพอส าหรับ

ผู้ใช้บริการ 

     4.33 .707 มาก 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

106 

 

ตารางที่ 5.27 แสดงระดับคะแนนที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อบ้านเดี่ยว ค่าเฉลี่ย (x̅) และระดบัที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจ(ต่อ) 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือก
ซื้อบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 x̅ Std. ความ 
หมาย 

6. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 4.11 .574 มาก 
6.1 มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของ

พื้นที่เยี่ยมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม 

     3.67 .866 มาก 

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน      4.33 .500 มาก 

6.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพยีงพอ      4.11 .601 มาก 

6.4 ห้องตัวอยา่งมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุ

ถูกต้องตรงกับห้องจริง 

     4.33 .500 มาก 

7. ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ (Process) 4.22 .605 มาก 
7.1 ระบบการให้บรกิารมีความสะดวก และรวดเร็ว      4.00 .500 มาก 

7.2 กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการ

น าชมห้องตัวอย่างและใหข้้อมูลอย่างถูกต้อง 

     4.22 .667 มาก 

7.3 สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมีมาตรฐานนา่เช่ือถือ      4.33 .707 มาก 

7.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บรกิารตามความ

ต้องการของลูกค้า 

     4.33 .707 มาก 
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วัตถุประสงค์ที่ 3 เสนอแนะแนวทางในการปรับตัว กลยุทธ์และแนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรอบ
สถานีรถไฟฟ้าและบ้านเดี่ยวในพ้ืนท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

  การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ เพื่อศึกษาแนวทาง กลยุทธ์และแนวคิดใน
การพัฒนา ผู้วิจัยจึงท าการศึกษาโดยใช้รูปแบบการสัมภาษณ์ และใช้เครื่องมือแบบสัมภาษณ์เชิงลึก (Interview 
form) สัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในพื้นที่
รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยแบ่งข้อมูลสรุปผลเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนผลการศึกษาแนวทางการ
พัฒนาโครงการทั้งแนวสูงของผู้ประกอบการ และส่วนผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการทั้งแนวราบของ
ผู้ประกอบการ 

5.5 ส่วนผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการแนวสูงของผู้ประกอบการ 

 5.5.1 บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

  บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
รอบสถานีรถไฟฟ้าแบริ่งในระยะรัศมี 500 เมตร 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ  Notthing Hill Sukhumvit 105 
โครงการ  Pause 107 และโครงการ Knightsbridge Bearing โดยแนวคิดในการเลือกท าเลย่านแบริ่ง ได้แก่ ระบบ
ขนส่งมวลชนระบบรางหรือรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท ที่สะดวกต่อการเข้าเมืองและลดปัญหาการจราจรติดขัดในการ
เดินทางได้ นอกจากนั้นย่านแบริ่งมีชุมชน ย่านที่อยู่อาศัยเดิมและสาธารณูปการที่พร้อมในการขยายตัวของที่อยู่
อาศัยแนวสูงได้ จุดเริ่มต้นของการพัฒนาโครงการในย่านแบริ่ง ทางบริษัทมีแนวคิดเริ่มท าคอนโดมิเนียมประเภท 
Low rise (8 ช้ัน)ก่อน เนื่องจากระยะเวลาในการพัฒนาโครงการแล้วเสร็จใช้เวลาน้อย สามารถขยายตัวแต่ละ
โครงการได้ง่าย จึงมีแนวคิดการขยายตัวของกลุ่ม Low rise แบบ Cluster เติบโตเป็น Node เพื่อศึกษาฐานลูกค้า
และความต้องการของตลาดได้อย่างดี เพื่อน าไปพัฒนาให้ดีขึ้นดับโครงการต่อๆไป 

  ความแตกต่างของพื้นท่ีระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ พบว่าข้อกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมนั้นต่างกัน ท าให้ทางบริษัทมองว่าจังหวัดสมุทรปราการมีข้อได้เปรียบ
กว่ากรุงเทพมหานคร ที่มีช่องว่างในแง่ของการใช้ประโยชน์ที่ดีกว่า แต่เป็นเพียง 1 มิติ จาก 4 -5 มิติในการพัฒนา
โครงการเท่านั้น เช่น จังหวัดสมุทรปราการสามารสร้างพื้นที่ใช้ประโยชน์อาคารได้เยอะกว่า เนื่องจากมี FAR ที่
มากกว่า 2 เท่า เมื่อสามารถสร้างได้เยอะขึ้นจึงท าให้ขายได้ราคาที่ถูกลงและกลุ่มเป้าหมายสามารถซื้อได้ในราคาที่
จับต้องได้ แต่การแบ่งเขตของกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ ทางบริษัทไม่ได้ค านึงถึงรอยต่อน้ันเป็นสิ่ง
ส าคัญ และไม่มีผลตอ่การพัฒนาโครงการ เพราะสิ่งส าคัญคือการวิเคราะห์การตลาดและความเป็นไปได้ของโครงการ
มากกว่าข้อได้เปรียบเชิงกฏหมายของจังหวัดในปริมณฑล ซึ่งส่งผลให้โครงการที่พัฒนาออกมาระหว่างกรุงเทพฯและ
สมุทรปราการนั้นไม่แตกต่างกัน 
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แผนภูมิที่ 5.1 กระบวนการพัฒนาโครงการคอนโดมเินียมของบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จัดหาที่ดิน 

วิเคราะหค์วามเป็นไปได้ของโครงการ 

การออกแบบ 

จัดท ารายงานวิเคราะห ์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

การก่อสร้าง 

มอบโอนกรรมสิทธิ ์

ห้องพัก 

การบริการหลังการขาย 

ระยะกอ่นก่อสร้าง 

ระยะระหว่างก่อสรา้ง 

ระยะหลังก่อสร้าง 

ขออนุญาตก่อสร้าง 

เปิดการขาย 
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ตารางที่ 5.28 แสดงข้อมูลโครงการคอนโดมเินียมบริเวณพื้นที่รอยตอ่เมือง  
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) 

ชื่อโครงการ ที่ตั้งโครงการ 
จ านวน 
ยูนิต 

ราคา ลักษณะและขนาดพื้นที่ใช้สอย 
สิ่งอ านวย

ความสะดวก 

1) Notthing Hill 
Sukhumvit 105 

กรุงเทพฯ 
1,113 
ยูนิต 

เริ่มต้น 
1.99 ลบ. 
(82,000 
บาทต่อ/
ตร.ม.) 

- 1 ห้องนอน       25.2 – 26 ตร.ม. 
- 1 ห้องนอน พลัส 29.5 – 33 ตร.ม. 
- 2 ห้องนอน        34 - 43.5 ตร.ม. 

- Lobby 
- Private 
Garden 
- Sky garden 
- สตรีม ซาวน่า 
- สนามเด็กเล่น 
- co-working 
space 
- ฟิตเนส 
- สระว่ายน้ า 
- Access Card 
Control 

2) Pause 107 

สมุทรปราการ 

157 
ยูนิต 

เริ่มต้น 
1.89 ลบ. 
(73,000 
บาทต่อ/
ตร.ม.) 

- สตูดิโอ  25 – 29 ตร.ม. 
- 1 ห้องนอน 27 - 32 ตร.ม. 
- 2 ห้องนอน 42 - 49 ตร.ม. 

- Lobby 
- Private 
Garden 
- Sky garden 
- ฟิตเนส 
- สระว่ายน้ า 
- Access Card 
Control 

3) Knightsbridge 
Bearing 

276 
ยูนิต 

เริ่มต้น  
2.1 ลบ. 
(84,000 
บาทต่อ/
ตร.ม.) 

- 1 ห้องนอน  25 - 46 ตร.ม. 
- 2 ห้องนอน 40 - 59 ตร.ม. 
- Duplex  46.5 – 57 ตร.ม. 

- Lobby 
- Private 
Garden 
- Sky garden 
- สตรีม ซาวน่า 
- สนามเด็กเล่น 
- co-working 
space 
- ฟิตเนส 
- สระว่ายน้ า 
- Access Card 
Control 
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  ในการพัฒนาโครงการ Notthing Hill Sukhumvit 105 โครงการ  Pause 107 และโครงการ 

Knightsbridge Bearing พบว่ามีแนวคิคด้านส่วนประสมทางการตลาดที่แตกต่างและเหมือนกัน โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้

1) ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) มีกลยุทย์หลักคือ Difference Chain ในการพัฒนารูปแบบโครงการ
ให้แตกต่าง โดยการพัฒนาโครงการแต่ละครั้งจะพัฒนาในรูปแบบ 1 ต่อ 1 โดยน าข้อดีและข้อที่
ต้องปรับปรุงแก้ไขมาปรับพัฒนาให้ดีขึ้นกับโครงการใหม่อยู่เสมอ เช่น การพัฒนารูปแบบพื้นที่
ส่วนกลางให้ทันสมัยและเหมาะสมตามรูปแบบไลฟ์สไตล์ของคนรุ่นใหม่ กล่าวคือ บริษัทจะ
วิเคราะห์ความต้องการของตลาดอย่างละเอียด ท าการส ารวจข้อมูล เพื่อให้ตรงตามความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด 

2) ด้านราคา (Price) การก าหนดราคาในรูปแบบ Price Package ส ารวจตลาดของกลุ่มเป้าหมาย
เป็นหลัก มีก าลังซื้อมากเพียงใด ปรับสินค้าให้เข้ากับราคาและปรับราคาให้เข้ากับก าลังซื้อ เช่น 
การปรับรูปแบบและขนาดของห้องที่หลากหลายและแตกต่างกับโครงการอื่นๆ โดยให้เหมาะสม
กับความคุ้มค่าของราคา 

3) ด้านสถานที่จัดจ าหน่าย (Place) เน้นท้ังรูปแบบ online และ offline ในส่วนของ offline เป็น
ป้ายประกาศบริเวณโดยรอบโครงการ และการใช้สื่อ online ที่สามารถเข้าถึงได้ทุกคนและทุก
กลุ่มเป้าหมายที่เจาะจงมากข้ึน 

4) ด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion) ส่วนของโปรโมช่ันทางบริษัทมีส่วนลด และของแถม
ให้แก่กลุ่มลูกค้าเหมือนๆกัน เช่น ส่วนลดการโอน แถมเฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น 

5) ด้านบุคคลากร (People) ในส่วนของการจัดการโครงการ บริษัทใช้ผู้รับเหมาและนักออกแบบ
มืออาชีพ และทางด้านการบริหารนิติบุคคล ทางบริษัทมีบริษัทในเครือ คือ บริษัท พรีโม 
เซอร์วิส โซลูช่ัน จ ากัด ที่ท าหน้าที่ในการบริหารจัดการนิติบุคคลครบวงจรของโครงการในเครือ
ออริจิ้นต่างๆ รวมทั้งการบริการหลังการขาย 

6) ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) ทางบริษัทมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการใน
รูปแบบ Smart living และ Excellent service โดยที่นอกจากการมุ่งเน้นพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพให้กับลูกค้า ยังมุ่งเน้นการดูแลหลังการขายเป็นส าคัญ นอกจากนั้นทางบริษัทศึกษาและ
พัฒนาคุณภาพของสินค้าและทีมงานอยู่เสมอกับบริษัทต่างชาติหรือองค์กรมหาวิทยาลัย เช่น 
บริษัท พรีโมมีการเทรนด์การท างานร่วมกับวิทยาลัยดุสิตธานี เป็นต้น 

7) ด้านกระบวนการให้บริการ (Process) ทางบริษัทมี Platform ในการรองรับกลุ่มลูกค้า มี
แอปพลิเคช่ัน Origin Connext ดูแลลูกค้าที่ซื้อโครงการ เช่น การแจ้งซ่อม ประกาศจากนิติ
บุคคล และผู้ที่ก าลังจะซื้อโครงการ โดยสามารถแจ้งงวดดาวน์ ความคืบหน้าการก่อสร้าง
โครงการ ที่สร้างความสะดวกสบายในการเข้าถึงข้อมูลโครงการที่ง่ายขึ้น อีกทั้งยังช่วยลด
บุคคลากรทีมงานและค่าใช้จ่ายในการดูแลการบริการดังกล่าวอีกด้วย 
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5.6 ส่วนผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการแนวราบของผู้ประกอบการ 

 5.6.1 บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ ากัด (มหาชน)  

  บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) ได้ท าการพัฒนาโครงการ NC Royal Pinklao ก่อนในปี 
2554 แล้วเสร็จในปี 2560 ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและหลังจากนั้นพัฒนาโครงการ Baanfah Greennery 

TIWA Pinklao-Sai 5 ในปี 2562 ในจังหวัดนครปฐม โดยบริษัทมีแนวคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งโครงการจาก การ
เลือกให้ตั้งในบริเวณหรือย่านเดียวกันกับโครงการที่พัฒนาจนประสบความส าเร็จ โดยทั้งสองโครงการมีแนวคิดใน
การเลือกท าเลที่ตั้งเหมือนกัน กล่าวคือ เริ่มจากบริษัทได้รับพันธกิจจากธนาคารแห่งหนึ่งในการพัฒนาโครงการบ้าน
จัดสรร จึงได้พัฒนาโครงการ บ้านฟ้า กรีนพาร์ค พุทธมณฑลสาย 1 และโครงการThe Royal Green Park กาญ
จนภิเษก จนประสบความส าเร็จ บริษัทจึงเลือกท าเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการใหม่ในบริเวณหรือย่านเดียวกันกับ
สองโครงการนี้ จึงท าการเลือกท าเลบริเวณถนนพุทธมณฑลสาย 3 และได้พัฒนาโครงการขยายตัวสู่จังหวัดนครปฐม 

  ความแตกต่างของพื้นที่ระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม พบว่ามีท้ังข้อแตกต่างและ
ข้อได้เปรียบ โดยมีข้อแตกต่างด้านกฏหมายเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย และราคาที่ดินใน
กรุงเทพฯที่สูงกว่านั้นส่งผลให้มีราคาขายที่ต่างกัน นอกจากนั้นบริษัทยังมองว่าข้อจ ากัดเหล่านั้นเป็นข้อได้เปรียบที่
สามารถสร้างจุดแข็งทางด้านการตลาดให้กับโครงการที่อยู่อาศัย ซึ่งทั้งข้อแตกต่างและข้อได้เปรียบนั้นเป็นอีกหนึ่ง
ปัจจัยที่ส าคัญต่อการพิจารณาเลือกท าเล แนวคิดโครงการ รวมทั้งกลุ่มเป้าหมาย  

  การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นครปฐม ทางบริษัทไม่ได้ค านึงถึงรอยต่อเมืองเป็นส าคัญ ไม่เป็นประเด็น และไม่มีผลต่อการในการพัฒนาโครงการ 
แต่เนื่องจากท าเลนั้นแตกต่างย่อมส่งผลต่อรายละเอียดของสินค้าที่แตกต่างกัน นอกจากนั้นบริษัทมองว่าพื้นที่
รอยต่อเมืองนั้นเป็นโอกาสหรือปัจจัยภายนอกของการพัฒนาโครงการ ด้วยบริบทบริเวณรอยต่อเมืองเป็นพื้นที่อยู่
อาศัยชานเมืองท าให้เป็นโอกาสในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยที่ขยายตัวจากกรุงเทพมหานครสู่ปริมณฑล 
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แผนภูมิที่ 5.2 กระบวนการพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยวของบริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ตารางที่ 5.29 แสดงข้อมูลโครงการบ้านเดีย่วบริเวณพื้นที่รอยต่อเมือง บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าสซ์ิ่ง จ ากัด (มหาชน) 

ชื่อโครงการ ที่ตั้งโครงการ 
จ านวน 
ยูนิต 

ราคา ลักษณะและขนาดพื้นที่ใช้สอย 
สิ่งอ านวย

ความสะดวก 

1) NC Royal 
Pinklao 

กรุงเทพฯ 
61  

ยูนิต 
เริ่มต้น 

20.5 ลบ. 

- Grandis & Royal Suite   380 ตร.ม. 
- Grandis Grand             360 ตร.ม. 
- Grandis                       320 ตร.ม. 
- Splendio & Royal Suite 370 ตร.ม. 
- Splendio                    315 ตร.ม. 
- PRIDE                        275 ตร.ม. 

- คลับเฮาท ์
- สวนสาธารณะ 
- สระว่ายน้ า 
- ฟิตเนส 

2) Baanfah 
Greennery 
TIWA Pinklao-
Sai 5 

นครปฐม 
130  
ยูนิต 

เริ่มต้น 
4.5 ลบ. 

- Ditha  137 ตร.ม. 
- Sukho  170 ตร.ม.  
- Manorom 200 ตร.ม. 
- Lawana  242 ตร.ม. 

- คลับเฮาท ์
- สวนสาธารณะ 
- สระว่ายน้ า 
- ฟิตเนส 

 

จัดหาที่ดิน 

วิเคราะหค์วามเป็นไปได้ของโครงการ 

กระบวนการตัดสินใจ 

ก่อนการออกแบบวางผัง 

การวิเคราะห์การตลาด กฏหมาย 

การออกแบบ 

การตลาด 

การก่อสร้าง 

มอบโอนกรรมสิทธิ ์

บ้านให้ลูกค้า 

การบริการหลังการขาย 

ระยะกอ่นก่อสร้าง 

ระยะระหว่างก่อสรา้ง 

ระยะหลังก่อสร้าง 
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  ในการพัฒนาโครงการ NC Royal Pinklao และโครงการ Baanfah Greennery TIWA 
Pinklao-Sai 5 พบว่ามีแนวคิคด้านส่วนประสมทางการตลาดที่แตกต่างและเหมือนกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) บ้านเดี่ยวระหว่างโครงการ NC Royal Pinklao และโครงการ 
Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 มี รายละเอี ยด  รูปแบบ ลั กษณ ะที่ ต่ างกัน 
เนื่องจากการก าหนด Segment Positioning และTarget group ที่แตกต่าง โดยโครงการ NC 
Royal Pinklao เน้นกลุ่ มลูกค้ า เฉพาะกลุ่ ม  ส่ วน โครงการ Baanfah Greennery TIWA 
Pinklao-Sai 5 เน้นกลุ่มลูกค้า SME และกลุ่ม Startups 

2) ด้านราคา (Price) การก าหนดราคาขายของทั้งสองโครงการนั้นมีความแตกต่างกันเช่นกัน 
เนื่องจากราคาที่ดินในกรุงเทพมหานครมีราคาสูงกว่าจังหวัดนครปฐม ซึ่งส่งผลให้ราคาขายของ
โครงการ NC Royal Pinklao สูงกว่าโครงการ Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 
หากเมื่อเปรียบเทียบโครงการ NC Royal Pinklao กับโครงการบ้านเดี่ยวอ่ืนๆที่อยู่ในกรุงเทพฯ 
พบว่าทางบริษัทมีกลยุทธ์ที่การก าหนดราคาที่ต่ ากว่าโครงการอื่นๆ และเน้นการพัฒนาพร้อมกับ
ราคาและการออกแบบ เช่น การเพิ่มนวัตกรรม Active airflow หรือฟังก์ช่ันส าหรับผู้สูงอายุ 

3) ด้านสถานท่ีจัดจ าหน่าย (Place) โครงการบ้านเดี่ยวท้ังสองโครงการเน้นรูปแบบประชาสัมพันธ์
โครงการแบบ offline และป้ายโครงการ ส่วนในโครงการ Baanfah Greennery TIWA 
Pinklao-Sai 5 จะเน้นท้ังรูปแบบ online และ offline ให้เข้ากับไลฟ์สไตล์ของกลุ่มเป้าหมาย 

4) ด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion) ในด้านการส่งเสริมการขาย เนื่องกลุ่มเป้าหมายของทั้ง
สองโครงแตกต่างกัน ท าให้การก าหนดโปรโมชั่นในการขายแตกต่างกันเช่นกัน โดยโครงการ NC 
Royal Pinklao ใช้รูปแบบการเจรจา case by case ที่สร้างความยืดหยุ่นต่อการตอบสนอง
ความต้องการของลูกค้าอย่างเหมาะสม ส่วนโครงการ Baanfah Greennery TIWA Pinklao-
Sai 5 เป็นรูปแบบ Fix promotion ทั้งช่องทาง online และoffline 

5) ด้านบุคคลากร (People) ในด้านบุคคลากร ทางบริษัทเล็งเห็นว่ากลุ่มลูกค้านั้นมีความแตกต่าง
ระหว่างสองโครงการ ท าให้บุคคลากรที่เข้ามาดูลูกค้าตั้งแต่ด้านการซื้อขายจนถึงการบริการหลัง
การขายนั้น ทางบริษัทได้จัดเตรียมบุคคลากรที่เหมาะสม มีศักยภาพ ความรู้ ความเข้าใจในทุก
ด้านๆ เพื่อตอบโจทย์ไฟล์สไตล์และพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้าท่ีแตกต่างกันได้อย่างดี 

6) ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) การออกแบบทางกายภาพของโครงการ NC 
Royal Pinklao ที่เน้นความเป็นส่วนตัว ความปลอดภัยที่เป็นไปได้ มีมาตรฐานที่ดี และคุณภาพ
ชีวิตที่ดีให้แก่กลุ่มลูกค้า ส่วนในโครงการ Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 5 เป็น
โครงการที่มีหลายระดับราคา จึงเน้นการออกแบบให้รูปแบบนั้นตอบโจทย์ความต้องการของ
กลุ่มลูกค้าหลายระดับ 

7) ด้านกระบวนการให้บริการ (Process) บริษัทมีระบบ ขั้นตอน แนวทางปฎิบัติที่ชัดเจนเป็น
มาตรฐานในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทุครงการ โดยมีการใช้โปรแกรม ERP เพื่อการ
บริหารข้อมูล จัดเก็บและบันทึก เพื่อให้เกิดความรวดเร็ว ถูกต้องและกระชับในการให้ข้อมูลและ
บริการแก่ลูกค้า นอกจากนั้นบุคคลากรและพนักงานได้รับการอบรมในเรื่องข้อมูลโครงการ บ้าน 
ความรู้ต่างๆ อีกทั้งรวมถึงจุดแข็งและจุดขายอยู่สม่ าเสมอ 
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บทที่ 6  

การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 
  จากการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในบริเวณพื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพฯและปริมณฑล สามารถแบ่งการอภิปรายผลได้ดังนี้ 

 6.1 สรุปผลการวิจัย 
 6.2 อภิปรายผลการวิจยั 
 6.3 ข้อเสนอแนะ 
 6.4 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครัง้ต่อไป 
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6.1 สรุปผลการวิจัย 
  การสรุปผลการวิจัย ผู้วิจัยแบ่งการสรุปผลเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ซื้อและอยู่อาศัยในบริเวณ
พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพและปริมณฑล และกลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาท่ีอยู่อาศัยในบริเวณ
พื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพและปริมณฑล โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 6.1.1 กลุ่มผู้ซื้อในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

  6.1.1.1 กลุ่มที่อยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม) 
  6.1.1.2 กลุ่มที่อยู่อาศัยแนวราบ (บ้านเดี่ยว) 
  6.1.1.3 สรุปผลระหว่างกลุ่มที่อยูอ่าศัยแนวสูงและแนวราบ 

 6.1.2  กลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาที่อยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพ
และปริมณฑล 

  6.1.2.1 สรุปผลผู้ประกอบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 

 

 6.1.1 กลุ่มผู้ซ้ือในบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 6.1.1.1 กลุ่มที่อยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม) 

  กลุ่มตัวอย่างนี้มีสัดส่วนเพศหญิงมากกว่าเพศชาย ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ประกอบ
อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ 50 ,001 – 100,000 บาท และส่วนใหญ่กลุ่มตัวอย่าง
ท างานในกรุงเทพมหานครมากกว่าปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นผู้ซื้อหรือเจ้าของห้อง และมีวัตถุประสงค์ในการซื้อ แบบ
ซื้อเพื่ออยู่อาศัย มีการอยู่อาศัยในห้องรูปแบบ 2 ห้องนอน ในขนาดห้องพักอยู่ที่ 21 – 30 ตร.ม. กลุ่มตัวอย่างกลุ่มนี้
โดยส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับคู่สมรส/แฟน และใช้รถไฟฟ้าเป็นพาหนะที่ใช้ในการเดินทางไปท างาน/เรียน นอกจากนั้น
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีรถยนต์ส่วนตัว 1 คัน 

1) ความคิดเห็นในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

  จากการศึกษากลุ่มตัวอย่าง 142 คน พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีพฤติกรรมเยี่ยมชมโครงการอื่นๆ ใน
เฉพาะเขตกรุงเทพมหานครก่อนตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย และเมื่อแบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 2 กลุ่มตามจังหวัดที่ผู้
ซื้ออยู่อาศัย พบว่ากลุ่มที่อาศัยในกรุงทพฯมีพฤติกรรมเยี่ยมชมโครงการอื่นๆในเฉพาะกรุงเทพฯก่อนการตัดสินใจซื้อ 
ซึ่งคล้ายคลึงกับกลุ่มที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการมีพฤติกรรมเยี่ยมชมโครงการอื่นๆในเฉพาะสมุทรปราการก่อนการ
ตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยเช่นกัน สุดท้ายเมื่อเปรียบเทียบพฤติกรรมการเยี่ยมชมเปรียบเทียบโครงการอื่นๆในทั้งสอง
จังหวัดก่อนตัดสินใจซื้อ พบว่าคนที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการมีพฤติกรรมเยี่ยมชมทั้งสองจังหวัดมากกว่าคนท่ีอาศัย
ในกรุงเทพมหานคร  

  นอกจากนั้นจากการศึกษากลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีความเห็นว่าโครงการ
คอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการนั้นแตกต่างกัน เช่น ความแตกต่างเรื่อง ราคา 
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สภาพแวดล้อม ท าเล ความสะดวกสบายในการเดินทาง ความแออัดของพื้นที่ ความปลอดภัย ความทันสมัย และ
ภาพลักษณ์ในการอยู่กรุงเทพฯดูดีกว่าอยู่สมุทรปราการ และความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานคร
และสมุทรปราการส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย และเมื่อวิเคราะห์ความคิดเห็นกับข้อมูลเชิงพื้นที่ระหว่างใน
กลุ่มที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯและสมุทรปราการ พบว่ากลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯส่วนใหญ่มีความเห็นว่า
โครงการในสองจังหวัดนั้นไม่แตกต่างกัน และความแตกต่างของโครงการนั้นไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 
ส่วนกลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการทั้งหมดมีความเห็นว่าโครงการในสองจังหวัดนั้นแตกต่างกัน และความ
แตกต่างของโครงการนั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

  กลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ โดยปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาห้องพักอาศัย เมื่อเปรียบเทียบค่าเฉลี่ย
ปัจจัยความแตกต่างทั้ง 4 ด้านฃองโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มีต่อกลุ่ม
ตัวอย่างที่มีความคิดเห็นว่าคอนโดมิเนียมทั้งสองจังหวัดแตกต่างและไม่แตกต่าง พบว่าค่าเฉลี่ยปัจจัยความแตกต่าง
ด้านราคาห้องพักอาศัยและค่าเฉลี่ยปัจจัยความแตกต่างด้านพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ
ของกลุ่มตัวอย่างที่มีความคิดเห็นว่าคอนโดมิเนียมทั้งสองจังหวัดแตกต่างและไม่แตกต่าง แตกต่างกันอย่างมีนัยยะ
ส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ส่วนค่าเฉลี่ยด้านขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัยและด้านจ านวนที่จอดรถในโครงการนั้น
ไม่แตกต่างกัน 

2) ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาด(7Ps)ที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

  ปัจจัยในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าแบริ่ง พื้นที่รอยต่อ
เมืองกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการของกลุ่มตัวอย่าง จากการวิเคราะห์สถิติบรรยายหาค่าเฉลี่ย (Mean) 
พบว่าปัจจัยด้านสถานที่/ที่ตั้ง (Place) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด ในเรื่องของท าเลที่ตั้งโครงการใกล้ระบบ
ขนส่งมวลชน ซึ่งสอดคล้องกับค าถามเลือกตอบก่อนการให้ค่าคะแนน พบว่ากลุ่มตัวอย่างเห็นว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง
ตรงตามความต้องการส าคัญมากท่ีสุดในการเลือกซื้อโครงการที่พักอาศัยเช่นกัน 

  สามารถสรุปในส่วนของพฤติกรรมของกลุม่ที่อยู่อาศัยแนวสูงหรือคอนโดมิเนียมได้ว่า กลุ่มผู้ซื้อท่ี
อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯส่วนใหญ่จะเยี่ยมชมโครงการคอนโดมเินียมเฉพาะในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครเท่าน้ัน เนื่องจากคน
กลุ่มนี้มีความเห็นว่าโครงการระหว่างสองจังหวัดในบริเวณพื้นที่รอยต่อสถานีแบริ่งนั้นไม่แตกต่าง และความแตกต่าง
นั้นไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพัก ส่วนกลุ่มผู้ซื้อที่อาศัยอยู่ในสมุทรปราการส่วนใหญ่จะเยี่ยมชมโครงการ
คอนโดมิเนียมเฉพาะในพ้ืนที่สมุทรปราการเท่านั้น และมีพฤติกรรมเยี่ยมชมโครงการเปรียบเทียบทั้งสองจังหวัดก่อน
การตัดสินใจซื้อ ซึ่งสอดคล้องกับความคิดเห็นว่าโครงการระหว่างสองจังหวัดในบริเวณพื้นที่รอยต่อสถานีแบริ่งนั้น
แตกต่างกันและความแตกต่างนั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพัก และปัจจัยความแตกต่างของราคาที่พักอาศัยและ
ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งนั้นมีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยในบริเวณพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

 6.1.1.2 กลุ่มที่อยู่อาศัยแนวราบ (บ้านเด่ียว) 

 กลุ่มตัวอย่างนี้มีสัดส่วนเพศชายมากกว่าเพศหญิง ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 36-45 ปี ประกอบอาชีพ
พนักงานบริษัทเอกชนและธุรกิจส่วนตัว มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ มากกว่า 150,000 บาท และส่วนใหญ่กลุ่ม
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ตัวอย่างท างานในปริมณฑลมากกว่ากรุงเทพมหานคร กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นผู้ซื้อหรือเจ้าของ มีวัตถุประสงค์ใน
การซื้อ แบบซื้อเพื่ออยู่อาศัย มีการอยู่อาศัยในบ้านแบบบ้านเดี่ยวในขนาดพื้นท่ีใช้สอยอยู่ที่ 260 – 289 ตร.ม. กลุ่ม
โดยส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับคู่ครอบครัว/ญาติ และใช้รถยนต์ส่วนตัวเป็นพาหนะที่ใช้ในการเดินทางไปท างาน/เรียน 
และมีรถยนต์ส่วนตัวจ านวน 2 คันขึ้นไป 

3) ความคิดเห็นในการเลือกซื้อบ้านเด่ียว ความแตกต่างของ 2 พ้ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซ้ือบ้านเด่ียวในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

  จากการศึกษากลุ่มตัวอย่าง 9 คน พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีสัดส่วนเยี่ยมชมโครงการอื่น
มากกว่าการไม่เยี่ยมชม นอกจากนั้นจากการศึกษากลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่ากลุ่มตัวอย่างมีความเห็นว่าโครงการ
บ้านเดี่ยวระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมแตกต่างกัน เช่น ความแตกต่างเรื่องราคา และการเดินทาง และ
ความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย  และเมื่อ
วิเคราะห์ความคิดเห็นกับข้อมูลเชิงพื้นที่ระหว่างในกลุ่มที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯและนครปฐม พบว่ากลุ่มตัวอย่างที่
อาศัยอยู่ในกรุงเทพฯส่วนใหญ่มีความเห็นว่าโครงการในสองจังหวัดนั้นแตกต่างกัน และความแตกต่างของโครงการ
นั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีพักอาศัย ส่วนกลุ่มตัวอย่างท่ีอาศัยอยู่ในนครปฐมทั้งหมดมีความเห็นว่าโครงการในสอง
จังหวัดนั้นแตกต่างกันและความแตกต่างของโครงการนั้นส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีพักอาศัย 

  กลุ่มตัวอย่างเหล่านี้มีค่าเฉลี่ยในความคิดเห็นเรื่องความแตกต่างของโครงการที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ โดยปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ เรื่องความแตกต่างของราคาที่พักอาศัย 

4) ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาด(7Ps)ที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อบ้านเด่ียว 

  ปัจจัยในการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวบริเวณถนนบรมราชชนนีในพื้นที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนครปฐมของกลุ่มตัวอย่าง จากการวิเคราะห์สถิติบรรยายหาค่าเฉลี่ย(Mean) พบว่าปัจจัยด้านบุคคลากร 
(People) ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด ในเรื่องของพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ
(Service mind) ซึ่งไม่สอดคล้องกับค าถามเลือกตอบก่อนการให้ค่าคะแนน พบว่ากลุ่มตัวอย่างเห็นว่าปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้งตรงตามความต้องการส าคัญมากที่สุดในการเลือกซื้อโครงการที่พักอาศัย แสดงให้เห็นว่ากลุ่มตัวอย่างมี
ความเห็นว่าทั้งปัจจัยด้านบุคคลากรและปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งนั้นมีความส าคัญในการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยวใน
บริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมือง  

 6.1.2 กลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาที่อยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่รอยต่อเมือง

กรุงเทพและปริมณฑล 

 6.1.2.1 สรุปผลประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 

  ขอบเขตเมืองหรือรอยต่อเมืองนั้นไม่เป็นประเด็นส าคัญในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมและ
บ้านเดี่ยวในบริเวณพื้นที่รอยต่อกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงหรือ
คอนโดมิเนียม มองว่าการวิเคราะห์ด้านการตลาดและความเป็นไปไดข้องโครงการนั้นส าคัญที่สุดและข้อก าหนดในผัง
เมืองรวมของฝั่งสมุทรปราการนั้นเป็นข้อได้เปรียบกว่าฝั่งกรุงเทพมหานคร ส่วนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
แนวราบหรือบ้านเดี่ยวเช่นกัน มองว่าข้อก าหนดผังเมืองรวมสามารถมองให้เป็นข้อได้เปรียบและโอกาสได้ และ
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รอยต่อเมืองนั้นเป็นโอกาสในการพัฒนาโครงการและการเลือกท าเลเช่นกัน นอกจากนั้นแนวคิดส่วนประสมทาง
การตลาด(7Ps) ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบนั้นมีความแตกต่างกัน โดยแนวคิดส่วนประสมทาง
การตลาดของที่อยู่อาศัยแนวสูงในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นมีแนวคิดในแต่ละโครงการคล้ายคลึงกัน 
ส่วนที่อยู่อาศัยแนวราบในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นมีแนวคิดที่แตกต่างกัน เนื่องด้วยท าเลและ
กลุ่มเป้าหมายนั้นคนละกลุ่มกัน 

  สรุปได้ว่าจากการศึกษาและข้อสังเกตเบื้องต้นในท่ีมาและความส าคัญว่าข้อก าหนดทางกฎหมาย
และกฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยนั้นส่งผลท าให้การพัฒนาโครงการในสองฝั่ ง
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นมีความแตกต่างกันซึ่งจากการสัมภาษณฝ์่ายผู้ประกอบการพัฒนาอสังริมทรัพย์นั้น
พบว่าโครงการทั้งสองฝั่งในพื้นที่รอยต่อเมืองมีความแตกต่างกันจริง เนื่องด้วยกฏหมายผังเมืองรวม ที่ก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน FAR OSR BCR และกฎหมายควบคุมอาคารแตกต่างกัน 

6.2 อภิปรายผลการวิจัย 

  จากการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยแนวสูงและแนวราบในบริเวณพื้นท่ีรอยต่อเมืองกรุงเทพฯและปริมณฑล สามารถแบ่งการอภิปรายผลการวิจัย
ตามแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องได้ดังนี้ 

 6.2.1 แนวคิดเร่ืองการเลือกที่อยู่อาศัย 

  จากงานวิจัยเรื่องปัจจัยในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า33 พบว่าปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง ยังคงเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเป็น
อันดับแรกเสมอมา โดยจากงานวิจัยของบุศรินทร์พบว่า ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อ 3 ล าดับแรกคือ ท าเล, ที่ตั้ง และ
ช่ือเสียงของผู้ประกอบการ เพราะกลุ่มผู้ตัดสินใจซื้อส่วนใหญ่ไม่ได้ซื้อเพื่ออยู่อาศัยเอง แต่ซื้อเพื่อการลงทุน ช่ือเสียง
ผู้ประกอบการจึงมีส่วนในการตัดสินใจล าดับต้นๆและมีปัจจัยซื้อเพื่อเก็งก าไรและซื้อเพื่ออยู่อาศัย เองเป็นล าดับ
รองลงมาตามล าดับ และงานวิจัยของวิริญจ์ พบว่าผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับเรื่องท าเลที่ตั้งและการ
เดินทางที่สะดวกสบาย มากกว่าด้านของผลิตภัณฑ์และชื่อเสียงของผู้ประกอบการ และงานวิจัยของกรกฏ พบว่าแม้
ปัจจัยที่ส าคัญของการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า: กรณีศึกษา โครงการไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน 
และไอดีโอ คิว พญาไท แม้ปัจจัยด้านกายภาพเป็นอันดับแรก แต่ปัจจัยรองลงมาที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ คือ
รูปแบบของห้องและด้านท าเลที่ตั้ง ซึ่งจากงานวิจัยที่ผ่านมาทั้ง 3 เรื่องและงานวิจัยของผู้วัยเอง ท าให้สามารถยืนยัน
ได้ว่าปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง คือ ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการที่ใกล้ระบบขนส่งมวลชน 
นอกจากนั้นงานวิจัยเล่มนี้ยังพบว่าปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยแนวราบ คือ ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง
เช่นกัน ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดเรื่องการเลือกที่อยู่อาศัย ของ Berry and Frank E. Horton ที่ได้เสนอปัจจัยในการ
เลือกที่อยู่อาศัยของราคาหรือค่าเช่าที่อยู่อาศัย ชนิดของที่อยู่อาศัย และที่ตั้งของที่อยู่อาศัย รวมถึงสภาพแวดล้อม

                                                           
33 บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล, "เหตุจูงใจในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิต้ีโฮม รัชดาและ ซิต้ีโฮม สุขุมวิท." 
กรกฎ กุฎีศรี, "ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธิน และไอดีโอ คิว พญาไท." 
วิริญจ์ วชิรปรัชญา, "แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: สถานีอ่อนนุช 
สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี." 
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ของชุมชนและที่ตั้งของแหล่งงาน34 กล่าวคือปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งยังคงเป็นปัจจยัที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยู่

อาศัยทั้งแนวสูงและแนวราบเสมอมา ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่บ้านเดี่ยวที่เท าเลที่ตั้ง
เป็นปัจจัยที่ส าคัญในการพัฒนาโครงการเช่นกัน 

 6.2.2 แนวคิดเร่ืองการเลือกท าเลที่ตั้ง 

  จากผลการศึกษาเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้งในงานวิจัยเล่มนี้ พบว่าผู้ซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงในพื้นที่
รอยต่อเมืองส่วนใหญ่ท างานในพื้นที่กรุงเทพช้ันใน ส่วนผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยแนวราบในพ้ืนท่ีรอยต่อเมืองส่วนใหญ่ท างาน
ในพื้นที่จังหวัดนครปฐม ซึ่งในส่วนของพฤติกรรมผู้ซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง พบว่าผู้ซื้อส่วนใหญ่มักใช้รถไฟฟ้าเป็น
พาหนะหลักในการเดินทางไปท างานหรือเรยีนในพื้นที่กรุงเทพช้ันในและยังมีรถยนต์สว่นตัวจ านวนครวัเรือนเฉลี่ยคน
ละ 1 คันเป็นพาหนะรองที่ใช้ในการเดินทาง ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้งของพงศ์สีห์ ชุมสาย ณ 
อยุธยาที่กล่าวว่า กรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางของแหล่งงานและกิจกรรมด้านการบริการ เนื่องจากมีการพัฒนา
รูปแบบใหม่ (New Development) และการพัฒนาเปลี่ยนรูปแบบใหม่ (Redevelopment) โดยผู้ที่อาศัยอยู่ในเขต
นอกเมืองส่วนใหญ่ เป็นกลุ่ม Commuter ที่เดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัว และส าหรับผู้มีรายได้น้อยจะอาศัยการ
เดินทางด้วยรถประจ าทาง ซึ่งทั้งสองกลุ่มนั้นเดินทางเข้ามายังเขตเมืองช้ันใน เพื่อเข้ามายังแหล่งงาน ใช้จ่าย และ
บริการด้านสังคมและการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยแนวสูงโดยมีปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งโครงการใกล้ระบบขนส่งมวลชน
ที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อห้องพักอาศัยมากที่สุดนั้นสอดคล้องกับแนวคิดการเลือกท าเลที่ตั้งของ William H. Chair 
กล่าวว่า การเลือกท าเลที่ตั้งที่อยู่อาศัยที่ดีควรมีแหล่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่อ านวยความสะดวกแก่

ชุมชน นอกเหนือจากการมีสภาพแวดล้อมที่ดีและความสะดวกสบายในการเดินทาง35 กล่าวคือผู้ซื้อมักเลือกที่อยู่

อาศัยท่ีใกล้กับแหล่งสาธารณูปการที่อ านวยความสะดวกด้านการเดินทางในชีวิตประจ าวัน 

 6.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 

  จากการศึกษาเรื่องแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบในพื้นที่รอยต่อ
เมือง พบวา่แม้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองประเภทนั้นค านึงถึงตัวแปรทางการตลาดเพื่อตอบสนอง
ความต้องการและความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าผ่านทางสินค้าและการบริการที่แตกต่างกันในเรื่องรายละเอียดของ
แนวคิด แต่โดยรวมยังสอดคล้องกับแนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดของ Kotler, P. ท่ีกล่าวว่าส่วนประสม
ทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 7Ps) เป็นตัวแปรทางการตลาดที่ควบคุมได้ ซึ่งบริษัทใช้ร่วมกัน เพื่อตอบสนอง
ความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งประกอบด้วย 7 ปัจจัย  ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) สถานที่ 
(Place) การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion) บุคลากร (People) ลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 

และกระบวนการ (Process)36 

 
 
 
 

                                                           
34 Berry, Horton, and Abiodun, Geographic Perspectives on Urban Systems: With Integrated Readings. 
35 Claire, Handbook on Urban Planning. 
36 Philip, "Marketing Management, 11™ Ed." 
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ตารางที่ 6.1 เปรียบเทียบแนวคดิเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 

แนวคิดเกี่ยวกับ 
ส่วนประสมทางการตลาด 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ 

1) ผลิตภัณฑ์ (Product) มี ก ล ยุ ท ย์ ห ลั ก คื อ  Difference 
Chain ในการพัฒนารูปแบบโครงการให้
แตกต่าง โดยการพัฒนาโครงการแต่ละคร้ัง
จะพัฒนาในรูปแบบ 1 ต่อ 1 โดยน าข้อดี
และข้อที่ต้องปรับปรุงแก้ไขมาปรับพัฒนา
ให้ดีขึ้นกับโครงการใหม่อยู่เสมอ เช่น การ
พัฒนารูปแบบพื้นที่ส่วนกลางให้ทันสมัย
และเหมาะสมตามรูปแบบไลฟ์สไตล์ของ
คนรุ่นใหม่ กล่าวคือ บริษัทจะวิเคราะห์
ความต้องการของตลาดอย่างละเอียด ท า
การส ารวจข้อมูล เพื่อให้ตรงตามความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมายมากที่สุด 

บ้านเดี่ยวระหว่างโครงการ NC 
Royal Pinklao และโครงการ Baanfah 
Greennery TIWA Pinklao-Sai 5  มี
รายละเอียด รูปแบบ ลักษณะที่ต่างกัน 
เนื่ อ ง จ า ก ก า ร ก า ห น ด  Segment 
Positioning และTarget groupที่แตกต่าง 
โดย โครงการ NC Royal Pinklao เน้ น
กลุ่ มลูก ค้า เฉพาะกลุ่ ม  ส่ วนโครงการ 
Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 
5 เน้นกลุ่มลูกค้า SME และกลุ่ม Startups 

2) ราคา (Price) การก าหนดราคาในรูปแบบ Price 
Package ส ารวจตลาดของกลุ่มเป้าหมาย
เป็นหลัก มีก าลังซ้ือมากเพียงใด ปรับ
สินค้าให้เข้ากับราคาและปรับราคาให้เข้า
กับก าลังซ้ือ เช่น การปรับรูปแบบและ
ขนาดของห้องที่หลากหลายและแตกต่าง
กับโครงการอื่นๆ โดยให้เหมาะสมกับความ
คุ้มค่าของราคา 

การก าหนดราคาขายของทั้งสอง
โครงการนั้นมีความแตกต่างกันเช่นกัน 
เนื่องจากราคาที่ดินในกรุงเทพมหานครมี
ราคาสูงกว่าจังหวัดนครปฐม ซ่ึงส่งผลให้
ร า ค า ข า ย ข อ ง โค ร ง ก า ร  NC Royal 
Pinklaoสู ง ก ว่ า โ ค ร ง ก า ร  Baanfah 
Greennery TIWA Pinklao-Sai 5  ห า ก
เมื่ อ เปรียบ เที ยบ โครงการ NC Royal 
Pinklao กับโครงการบ้านเดี่ยวอื่นๆที่อยู่
ในกรุงเทพฯ พบว่าทางบริษัทมีกลยุทธ์ที่
การก าหนดราคาที่ต่ ากว่าโครงการอื่นๆ 
และเน้นการพัฒนาบ้านเดี่ยวพร้อมกับ
ราคาและการออกแบบ เช่น การเพิ่ ม
นวัตกรรม Active airflow หรือฟังก์ชั่น
ส าหรับผู้สูงอายุ 

3) สถานที่ (Place) เน้นทั้งรูปแบบ online และ offline 
ในส่วนของ offline เป็นป้ ายประกาศ
บริเวณโดยรอบโครงการ และการใช้สื่อ 
online ที่สามารถเข้าถึงได้ทุกคนและทุก
กลุ่มเป้าหมายที่เจาะจงมากขึ้น 

โครงการบ้านเดี่ยวทั้งสองโครงการ
เน้นรูปแบบประชาสัมพันธ์โครงการแบบ 
offline และป้ายโครงการ ส่วนในโครงการ 
Baanfah Greennery TIWA Pinklao-Sai 
5 จะเน้นทั้งรูปแบบ online และ offline 
ให้เข้ากับไลฟ์สไตล์ของกลุ่มเป้าหมาย 
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ตารางที่ 6.2 เปรียบเทียบแนวคดิเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ
(ต่อ) 

แนวคิดเกี่ยวกับ 
ส่วนประสมทางการตลาด 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ 

4) การส่งเสรมิทางการตลาด 
(Promotion) 

ส่วนของโปรโมชั่ นท างบริษั ทมี
ส่วนลด และของแถมให้แก่กลุ่มลูกค้า
เหมือนๆกัน เช่น ส่วนลดการโอน แถม
เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น 

ในด้านการส่งเสริมการขาย เนื่อง
กลุ่มเป้าหมายของทั้งสองโครงแตกต่างกัน 
ท าให้การก าหนดโปรโมชั่นในการขาย
แตกต่างกัน เช่นกัน  โดยโครงการ NC 
Royal Pinklao ใช้ รู ป แบ บ ก ารเจ รจ า 
case by case ที่สร้างความยืดหยุ่นต่อ
การตอบสนองความต้องการของลูกค้า
อย่างเหมาะสม ส่วนโครงการ Baanfah 
Greennery TIWA Pinklao-Sai 5  เป็ น
รูป แ บ บ  Fix promotion ทั้ งช่ อ งท า ง 
online และoffline 

5) บุคลากร (People) ในส่วนของการจัดการโครงการ 
บริษัทใช้ผู้รับเหมาและนักออกแบบมือ
อาชีพ และทางด้านการบริหารนิติบุคคล 
ทางบริษัทมีบริษัทในเครือ คือ บริษัท  
พรีโม เซอร์วิส โซลูชั่น จ ากัด ที่ท าหน้าที่
ในการบริหารจัดการนิติบุคคลครบวงจร
ของโครงการในเครือออริจิ้นต่างๆ รวมทั้ง
การบริการหลังการขาย 

ใน ด้ าน บุ คคลาก ร ท างบ ริษั ท
เล็งเห็นว่ากลุ่มลูกค้านั้นมีความแตกต่าง
ระหว่างสองโครงการ ท าให้บุคคลากรที่
เข้ามาดูลูกค้าตั้งแต่ด้านการซ้ือขายจนถึง
การบริการหลังการขายนั้น ทางบริษัทได้
จั ด เต รี ย ม บุ ค คล าก รที่ เห ม าะสม  มี
ศักยภาพ ความรู้ ความเข้าใจในทุกด้านๆ 
เพื่อตอบโจทย์ไฟล์สไตล์และพฤติกรรม
ของกลุ่มลูกค้าที่แตกต่างกันได้อย่างดี 

6) ลักษณะทางกายภาพ 
(Physical Evidence) 

ทางบริษัทมีแนวคิดในการพัฒนา
โครงการในรูปแบบ Smart living และ 
Excellent service โดยที่ นอกจากการ
มุ่งเน้นพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพให้กับ
ลูกค้า ยังมุ่งเน้นการดูแลหลังการขายเป็น
ส าคัญ นอกจากนั้นทางบริษัทศึกษาและ
พัฒนาคุณภาพของสินค้าและทีมงานอยู่
เสมอกับ บ ริษั ท ต่ า งช าติ ห รือ อ งค์ก ร
มหาวิทยาลัย 

การออกแบบทางกายภาพของ
โครงการ NC Royal Pinklao ที่เน้นความ
เป็นส่วนตัว ความปลอดภัยที่เป็นไปได้ มี
มาตรฐานที่ดี และคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่
กลุ่มลูก ค้า ส่ วนในโครงการ Baanfah 
Greennery TIWA Pinklao-Sai 5  เป็ น
โครงการที่มีหลายระดับราคา จึงเน้นการ
ออกแบบให้รูปแบบนั้นตอบโจทย์ความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าหลายระดับ 
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ตารางที่ 6.3 เปรียบเทียบแนวคดิเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ
(ต่อ) 

แนวคิดเกี่ยวกับ 
ส่วนประสมทางการตลาด 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง การพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ 

7) กระบวนการ (Process) ท า งบ ริ ษั ท มี  Platform ใน ก า ร
รองรับกลุ่มลูกค้า มีแอปพลิเคชั่น Origin 
Connext ดูแลลูกค้าที่ ซ้ือโครงการ เช่น 
การแจ้งซ่อม ประกาศจากนิติบุคคล และผู้
ที่ก าลังจะซ้ือโครงการ โดยสามารถแจ้ง
งวดดาวน์  ความคืบหน้ าการก่อสร้าง
โครงการ ที่สร้างความสะดวกสบายในการ
เข้าถึงข้อมูลโครงการที่ ง่ายขึ้น อีกทั้งยัง
ช่วยลดบุคคลากรทีมงานและค่าใช้จ่ายใน
การดูแลการบริการดังกล่าวอีกด้วย 

บริษัทมีระบบ ขั้นตอน แนวทาง
ปฎิบัติที่ชัดเจนเป็นมาตรฐานในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ทุครงการ โดยมี
การใช้โปรแกรม ERP เพื่อการบริหาร
ข้อมูล จัดเก็บและบันทึก เพื่อให้เกิดความ
รวดเร็ว ถูกต้องและกระชับในการให้ข้อมูล
แ ล ะ บ ริ ก า รแ ก่ ลู ก ค้ า  น อ ก จ าก นั้ น
บุคคลากรและพนักงานได้รับการอบรมใน
เร่ืองข้อมูลโครงการ บ้าน ความรู้ต่างๆ อีก
ทั้งรวมถึงจุดแข็งและจุดขายอยู่สม่ าเสมอ 

 

6.3 ข้อเสนอแนะ 

1) ผู้ประกอบการสามารถน าข้อมูลจากผลการวิจัย ที่ระบุถึงระดับความส าคัญของแต่ละปัจจัยที่
ส่งผลต่อการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยทั้งแนวสูงและแนวราบ ที่ราคาและพื้นท่ีส่วนกลางที่แตกต่างกัน
ระหว่างสองจังหวัดมีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้ซื้อ โดยผลการวิจัยดังกล่าวเป็นข้อมูลที่มี
ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ ซึ่งผู้ประกอบการสามารถน าผลของการวิจัยไปเป็นแนวทางในการ
ปรับปรุงและพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่รอยต่อเมืองใน
กรุงเทพและปริมณฑลอื่นๆ เช่น สถานีรถไฟฟ้าอีก 4 สถานีท่ีก าลังด าเนินการก่อสร้างในอนาคต 

2) ส าหรับผู้ซื้อและผู้พักอาศัย เนื่องจากงานวิจัยครั้งนี้น าเสนอผลการศึกษาพฤติกรรมและความ
คิดเห็นผู้ซื้อที่อยู่อาศัยในพื้นที่รอยต่อเมืองส่วนใหญ่ สามารถน าข้อมูลไปประกอบการพิจารณา
เลือกซื้อห้องพักอาศัยในพื้นที่รอยต่อเมืองอื่นๆที่ข้อจ ากัดและข้อแตกต่างที่เหมือนกัน โดยอาจ
ค านึงถึงปัจจัยความแตกต่างทางด้านราคาและด้านพ้ืนท่ีส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกใน
โครงการในการพิจารณาเลือกซื้อโครงการที่อยู่อาศัยต่อไป 
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ภาพที ่6.1 สายทางที่ก าลังก่อสร้างในอนาคตและเช่ือมต่อกับจังหวัดข้างเคียงในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานี 4 สถานีครอบคลุม 

เส้นขอบเขตเมืองระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดข้างเคียง 
ที่มา : https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1f5GQuetI-

IfzZepS8ZTyg8x9dUo&ll=13.92992741937919%2C100.59179941280081&z=10, 2562 

6.4 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป 

  งานวิจัยครั้งนี้ศึกษาจากปัจจัยการขยายตัวของรถไฟฟ้าและระบบคมนาคมในพ้ืนที่รอยต่อเมือง
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นส่วนท่ีสร้างเสร็จและเปิดให้บริการในปัจจุบัน ซึ่งสถานีในพื้นท่ีรอยต่อเมืองที่อยู่
ในระหว่างการด าเนินการ 4 สถานี คือ สถานีศาลายา สถานีคูคต สถานีพระประแดง และสถานีศรีลาซาล หากแล้ว
เสร็จสามารถท าการศึกษาสถานีอื่นๆได้เช่นกัน 
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แบบสอบถาม 
เรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 

ในพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
นางสาวกชกร ธรรมกีรติ 6173301725 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ค าชี้แจง : แบบสอบถามฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์ของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชา
การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ผู้วิจัยขอความ
อนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามนี้ตามความเป็นจริงและครบถ้วน เพื่อให้ข้อมูล ได้สมบูรณ์ครบถ้วนตามวัตถุประสงค์งานวิจัย  

หมายเหตุ : โปรดท าเครื่องหมาย  ลงในช่อง  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านมากที่สุด 

ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

1.  เพศ  ชาย   หญิง 
2.  อายุ  น้อยกว่า 25 ปี  อายุ 26 – 35 ปี  อายุ 36 – 45 ปี  อายุ 46 – 55 ปี  มากกว่า 56 ปี 
3.  อาชีพ  ธุรกิจส่วนตัว  นักเรียน,นักศึกษา  ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ  แม่บ้าน ,ไม่ได้ประกอบ

อาชีพ 
  พนักงานบริษัทเอกชน   อื่นๆ (โปรดระบุ) ................................ 

4.  รายได้ครัวเรือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย)  น้อยกว่า 25,000 บาท  25,001 – 50,000 บาท  50,001 – 100,000 บาท 
      100,000 – 150,000 บาท  มากกว่า 150,000 บาท 

5.  สถานที่ท างาน  เขต/อ าเภอ............................................. จังหวัด............................................. 
6.  ห้องพักที่ท่านอาศัยอยู่เป็นกรรมสิทธิ์แบบใด  เจ้าของห้อง  ผู้เช่า    ผู้พักอาศัย 
7.  วัตถุประสงค์ในการเลือกซ้ือ/เช่าห้องพักอาศัย  ซ้ือเพื่ออยู่อาศัย     ซ้ือเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า  ซ้ือเพื่อเก็งก าไร 

        เช่าเพื่ออยู่อาศัย     เช่าซ้ือเพื่อการลงทุน  อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ ์
8. จังหวัดที่พักอาศัยในปัจจุบัน (โปรดระบุ)……………………………………………… 
9.  รูปแบบห้องที่ท่านพักอาศัย  สตูดิโอ   1 ห้องนอน  1 ห้องนอน พลัส  2 ห้องนอน  

    3 ห้องนอน  Duplex  Penthouse 
10. ขนาดห้องพักที่ท่านพักอาศัย  21-30 ตร.ม.  31-40 ตร.ม.  41-50 ตร.ม.  

    51-100 ตร.ม.  มากกว่า 101 ตร.ม. 
11. บุคคลที่อาศัยอยู่รวมกับท่าน  อาศัยเพียงล าพัง  แฟน/คู่สมรส  ครอบครัว/ญาติ   เพื่อน 
12. ท่านใช้พาหนะในการเดินทางประเภทใดในการไปท างาน/เรียนเป็นประจ า (เลือกตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
    รถยนต์ส่วนตัว  มอเตอร์ไซต์ส่วนตัว  รถไฟฟ้า  รถจักรยาน 
13. จ านวนรถยนต์ส่วนตัวของท่าน  ไม่มี   1 คัน   2 คันขึ้นไป 
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ตอนที่ 2 สอบถามความคิดเห็นในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรปราการ 

14. ก่อนที่ท่านจะตัดสินใจซ้ือห้องพักอาศัยในโครงการแห่งนี้ ท่านได้เยี่ยมชมโครงการอื่นหรือไม่  
 ไม่  
 เยี่ยมชม :   Deco Condominium  Voque Place Sukhumvit 107  The Gallery Condo 

  Supalai City Resort Bearing  Very Sukhumvit 72  Pause Sukhumvit 107 
  The Excel Hybrid   Unio Sukhumvit 72  Ideo Mobi Sukhumvit Eastgate 
  Notthing Hill Sukhumvit 105  Cattleya Sukhumvit 72  Knightsbridge  Bearing 

15. ท่านคิดว่าโครงการคอนโดมิเนียมระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการแตกต่างกันหรือไม่ 
 แตกต่าง     ไม่แตกต่าง 
(เหตุผลโปรดระบุ)................................................................................................................................................................................ 
16. ท่านคิดว่าความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยหรือไม่ 
 ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย   ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องพักอาศัย 

ความแตกต่างของโครงการระหวา่งกรงุเทพมหานครและปริมณฑล 

ที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

ระดับความเห็น 

ส่งผล

มาก

ที่สุด 

ส่งผล

มาก 

ส่งผล

ปาน

กลาง 

ส่งผล

น้อย 

ส่งผล

น้อย

ที่สุด 

17. ขนาดและรูปแบบห้องพกัอาศัย      

18. ราคาห้องพักอาศัย      

19. จ านวนที่จอดรถในโครงการ      

20. พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ      

 
ตอนที่ 3 ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัย 
21. ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงงการที่พักอาศัยของท่าน มีความส าคัญมากที่สุดเพียงข้อเดียว (ท าเครื่องหมาย ) 
 ท าเลที่ตั้งต้องตามความต้องการ  ชื่อเสียงของผู้พัฒนาโครงการ   รูปแบบของห้อง 
 สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  ใกล้กับที่ท างาน/สถานศึกษา   สะดวกในการเข้าถึงขนส่งสาธารณะ 
 ความปลอดภัย    ราคา     อื่นๆ............................................... 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ 

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระดับความเห็น 

มาก

ที่สุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
น้อย 

น้อย

ที่สุด 

22. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 

22.1 ขนาดพื้นที่ใช้สอยในหอ้งเพียงพอต่อการพักอาศัย      

22.2 มีการออกแบบทีอ่ยู่อาศัยโดยค านึงถึงการประหยัดพลังงาน      

22.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา      

22.4 รูปแบบห้องพกัดูทันสมัย สวยงาม      

22.5 สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,สวน)      

22.6 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม,การบริหารอาคาร      

22.7 ผู้ประกอบการมีความนา่เช่ือถือในด้านคุณภาพงานกอ่สร้าง      

22.8 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถอื      
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ 

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระดับความเห็น 

มาก

ที่สุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
น้อย 

น้อย

ที่สุด 

23. ปัจจัยด้านราคา (Price) 

23.1 ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง      

23.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดหอ้งและพื้นที่ใช้สอย      

23.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ      

23.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม      

23.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอื่นที่ใกล้เคียงกัน      

23.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม      

23.7 ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า      

24. ปัจจัยด้านสถานที ่/ ที่ตั้ง (Place) 

24.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษาค่อนขา้งมาก      

24.2 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก      

24.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภยั      

25. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

25.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ      

25.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพิ่มเติม      

25.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร ์      

25.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสม่ าเสมอ      

25.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่นผ่านสื่อต่างๆอยา่งหลากหลายและทั่วถึง      

25.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านตอ้งการ      

25.7 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ไดท้ันที      

26. ปัจจัยด้านบุคคลากร (People) 

26.1 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่แต่งกายสุภาพเรียบร้อย      

26.2 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอธัยาศัยดี ยิ้มแย้มแจ่มใส      

26.3 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ(Service mind)      

26.4 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้

ค าปรึกษา ค าแนะน า และชว่ยเหลอืผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี 

     

26.5 มีบริการสถาปนกิและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ      

26.6 พนักงานให้ความส าคัญกับลูกค้าที่มาใชบ้ริการ ท าให้เกิดความประทบัใจ      

26.7 จ านวนพนกังานที่ปฏิบัติหน้าทีป่ระจ ามีเพียงพอส าหรับผู้ใช้บริการ      

27. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 

27.1 มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เยีย่มชมรอบโครงการอย่าง

สวยงาม 

     

27.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน      
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ 

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระดับความเห็น 

มาก

ที่สุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
น้อย 

น้อย

ที่สุด 

27.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพยีงพอ      

27.4 ห้องตัวอยา่งมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง      

28. ปัจจัยด้านกระบวนการใหบ้ริการ (Process) 

28.1 ระบบการให้บรกิารมีความสะดวก และรวดเร็ว      

28.2 กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการน าชมห้องตัวอย่าง 

และให้ข้อมูลอย่างถูกตอ้ง 
     

28.3 สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมีมาตรฐานนา่เช่ือถือ      

28.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บรกิารตามความต้องการของลูกค้า      

 

ข้อเสนอแนะ 

.....................................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................................................................... 
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แบบสอบถาม 
เรื่อง แนวทางการพัฒนาโครงการและปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ 

ในพ้ืนที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
นางสาวกชกร ธรรมกีรติ 6173301725 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ค าชี้แจง : แบบสอบถามฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์ของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชา
การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ผู้วิจัยขอความ
อนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามนี้ตามความเป็นจริงและครบถ้วน เพื่อให้ข้อมูล ได้สมบูรณ์ครบถ้วนตามวัตถุประสงค์งานวิจัย  

หมายเหตุ : โปรดท าเครื่องหมาย  ลงในช่อง  ทีต่รงกับข้อมูลของท่านมากที่สุด 

ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

1.  เพศ  ชาย   หญิง 

2. อายุ  น้อยกว่า 25 ปี  อายุ 26 – 35 ปี  อายุ 36 – 45 ปี  อายุ 46 – 55 ปี  มากกว่า 56 ปี 

3. อาชีพ  ธุรกิจส่วนตัว  นักเรียน,นักศึกษา  ข้าราชการ,พนักงานรัฐวิสาหกิจ     แม่บ้าน,ไม่ได้ประกอบอาชีพ 

    พนักงานบริษัทเอกชน   อื่นๆ (โปรดระบุ) ................................ 
4. รายได้ครัวเรือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย)    น้อยกว่า 25,000 บาท  25,001 – 50,000 บาท  50,001 – 100,000 บาท 

        100,000 – 150,000 บาท  มากกว่า 150,000 บาท 
5. สถานที่ท างาน  เขต/อ าเภอ............................................. จังหวัด............................................. 
6. ห้องพักที่ท่านอาศัยอยู่เป็นกรรมสิทธิ์แบบใด  เจ้าของ  ผู้เช่า              ผู้พักอาศัย 
7. วัตถุประสงค์ในการเลือกซ้ือ/เช่าห้องพักอาศัย  ซ้ือเพื่ออยูอ่าศัย  ซ้ือเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า   ซ้ือเพื่อเก็งก าไร 

      เช่าเพื่ออยู่อาศัย  อยู่อาศัย/ไม่ถือกรรมสิทธ์ 
8. จังหวัดที่พักอาศัยในปัจจุบัน (โปรดระบุ)……………………………………………… 
9. รูปแบบห้องที่ท่านพักอาศัย  บ้านเด่ียว  บ้านแฝด 
10. ขนาดพื้นที่ใช้สอยที่พักอาศัย  140 – 169 ตร.ม.  170 – 199 ตร.ม.  200 – 229 ตร.ม.  230 – 259 ตร.ม. 
    260 – 289 ตร.ม.  290 – 319 ตร.ม.  320 – 359 ตร.ม.  มากกว่า 360 ตร.ม. 
11. บุคคลที่อาศัยอยู่รวมกับท่าน  อาศัยเพียงล าพัง  แฟน/คู่สมรส  ครอบครัว/ญาติ   เพื่อน 
12. ท่านใช้พาหนะในการเดินทางประเภทใดในการไปท างาน/เรียนเป็นประจ า (เลือกตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
    รถยนต์ส่วนตัว  มอเตอร์ไซต์ส่วนตัว  รถไฟฟ้า  รถจักรยาน 
13. จ านวนรถยนต์ส่วนตัวของท่าน  ไม่มี   1 คัน   2 คันขึ้นไป 

ตอนที่ 2 สอบถามความคิดเห็นในการเลือกซ้ือบ้านเดี่ยว ความแตกต่างของ 2 พื้นที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านเดี่ยวใน
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนครปฐม 

14. ก่อนที่ท่านจะตัดสินใจซ้ือทีอ่าศัยในโครงการแห่งนี้ ท่านได้เยี่ยมชมโครงการอื่นหรือไม่  

 ไม่  
 เยี่ยมชม (โปรดระบุ)............................................................. 
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15. ท่านคิดว่าโครงการบ้านเด่ียวระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมแตกต่างกันหรือไม่ 
 แตกต่าง     ไม่แตกต่าง 
เหตุผล(โปรดระบุ).......................................................................................................................................................................... 
16. ท่านคิดว่าความแตกต่างของโครงการระหว่างกรุงเทพมหานครและนครปฐมที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องพักอาศัยหรือไม่ 
 ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย   ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย 

ความแตกต่างของโครงการระหวา่งกรงุเทพมหานครและปริมณฑล 

ที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อห้องพักอาศัย 

ระดับความเห็น 

ส่งผล

มาก

ที่สุด 

ส่งผล

มาก 

ส่งผล

ปาน

กลาง 

ส่งผล

น้อย 

ส่งผล

น้อย

ที่สุด 

17. ขนาดและรูปแบบที่พักอาศัย      

18. ราคาที่พักอาศัย      

20. พื้นที่ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวกและสภาพแวดล้อมในโครงการ      

 
ตอนที่ 3 ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย 
21. ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกโครงการที่พักอาศัยของท่าน มีความส าคัญมากที่สุดเพียงข้อเดียว (ท าเครื่องหมาย ) 
 ท าเลที่ตั้งต้องตามความต้องการ  ชื่อเสียงของผู้พัฒนาโครงการ   รูปแบบของห้อง 
 สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  ใกล้กับที่ท างาน/สถานศึกษา   สะดวกในการเข้าถึงขนส่งสาธารณะ 
 ความปลอดภัย    ราคา     ใกล้ตลาด/ห้างสรรพสินค้า 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ 

บ้านเดีย่วในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระดับความเห็น 

มาก

ที่สุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
น้อย 

น้อย

ที่สุด 

22. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 

22.1 ขนาดพื้นที่ใช้สอยในหอ้งเพียงพอต่อการพักอาศัย      

22.2 มีการออกแบบทีอ่ยู่อาศัยโดยค านึงถึงการประหยัดพลังงาน      

22.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา      

22.4 รูปแบบบ้านดูทันสมยั สวยงาม      

22.5 สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,สวน)      

22.6 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม, การบริหาร      

22.7 ผู้ประกอบการมีความนา่เช่ือถือในด้านคุณภาพงานกอ่สร้าง      

22.8 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถอื      

23. ปัจจัยด้านราคา (Price) 

23.1 ราคาเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง      

23.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดหอ้งและพื้นที่ใช้สอย      

23.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ      

23.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าบ้านเด่ียว      

23.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอื่นที่ใกล้เคียงกัน      

23.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม      

23.7 ก าหนดเงินดาวน์และท าสัญญาต่ า      
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อ 

บ้านเดีย่วในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระดับความเห็น 

มาก

ที่สุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
น้อย 

น้อย

ที่สุด 

24. ปัจจัยด้านสถานที ่/ ที่ตั้ง (Place) 

24.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้สถานที่ท างาน/ สถานที่ศึกษาค่อนขา้งมาก      

24.2 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก      

24.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ตั้งโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภยั      

24.4 ท าเลที่ตั้งโครงการ ใกล้แหล่งจับจ่ายใชส้อย/ตลาด/ห้างสรรพสินค้า      

25. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

25.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ      

25.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพิ่มเติม      

25.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร์      

25.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสม่ าเสมอ      

25.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมชั่นผ่านสื่อต่างๆอยา่งหลากหลายและทั่วถึง      

25.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านตอ้งการ      

25.7 บ้านเสร็จแล้วพร้อมเขา้อยู่ได้ทันท ี      

26. ปัจจัยด้านบุคคลากร (People) 

26.1 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่แต่งกายสุภาพเรียบร้อย      

26.2 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอธัยาศัยดี ยิ้มแย้มแจ่มใส      

26.3 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ(Service mind)      

26.4 พนักงานที่ปฏบิัติหน้าที ่มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้

ค าปรึกษา ค าแนะน า และชว่ยเหลอืผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี 

     

26.5 มีบริการสถาปนกิและมัณฑนากรให้ค าแนะน าการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ      

26.6 พนักงานให้ความส าคัญกับลูกค้าที่มาใชบ้ริการ ท าให้เกิดความประทบัใจ      

26.7 จ านวนพนกังานที่ปฏิบัติหน้าทีป่ระจ ามีเพียงพอส าหรับผู้ใช้บริการ      

27. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 

27.1 มีการตกแต่งส านักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เยีย่มชมรอบโครงการ 

อย่างสวยงาม 

     

27.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน      

27.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพยีงพอ      

27.4 บ้านตัวอย่างมีความนา่สนใจ มกีารตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับบ้านจริง      

28. ปัจจัยด้านกระบวนการใหบ้ริการ (Process) 

28.1 ระบบการให้บรกิารมีความสะดวก และรวดเร็ว      

28.2 กระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการน าชมบ้านตัวอยา่ง 

และให้ข้อมูลอย่างถูกตอ้ง 

     

28.3 สัญญาจะซ้ือจะขายบ้านมีมาตรฐานน่าเชื่อถือ      

28.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บรกิารตามความต้องการของลูกค้า      
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