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บทคัดย่อ 

 งานวจิัยนีม้ีเป็นการศึกษาปจัจยัที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง ซึง่เป็น
เส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่และมกีารเติบโตของโครงการคอนโดมิเนยีมเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึง่จะสนับสนุนให้คนสามารถอยู่
อาศัยใกล้ระบบขนส่งสาธารณะมากขึ้น งานวิจัยนีต้้องการให้นกัพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้เข้าใจในปัจจัยที่ผู้บริโภคให้
ความส าคัญในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง งานวจิัยนี้ไดเ้ก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามกับผู้
ที่สนใจซื้อคอนโดมิเนียมและที่พักอาศยัในเส้นทางรถไฟฟา้สายสมี่วงจ านวน 320 คน ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม และการ
ให้ความส าคัญในด้านส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัทพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ของกลุ่มตวัอยา่ง ถกูน ามา
วิเคราะห์ดว้ยแบบจ าลองถดถอยโลจิสติกส์ จากผลวิจยั พบวา่ปัจจัยดา้นสถานะโสด, รายได้ในระดับสูงของผู้ซื้อ, การให้
ความส าคัญกับออกแบบภายในอาคารคอนโดมิเนยีม, คุณภาพของวัสดุก่อสรา้งและวัสดุตกแต่งทีใ่ช้ มีอิทธิพลต่อแนวโน้มการ
เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งทีม่ากขึน้  
 
ค าส าคัญ: ความตัง้ใจซื้อ คอนโดมิเนียม รถไฟฟ้าสายสีมว่ง การพัฒนาที่พักอาศัย 
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Abstract 
 This research aims to investigate the factors influencing buyers’ purchase intention of condominiums 
along the Mass Rapid Transit (MRT) purple line which is latest rail transit line where the condominium projects are 
rapidly growing. It attracts people to live near the rail transit system. This research suggests that real estate 
developers understand the customers’ important factors of deciding on purchasing condominiums along the MRT 
purple line. In this research, the data was collected by questionnaires answered by 320 buyers and those 
interested in purchasing residences along the MRT purple line. The data of socio-economics and importance 
levels of marketing mix and image of developers among respondents were analyzed by using the binary logistic 
regression model. In result, it can be found that single, high-income level, the importance of interior design of 
condominium and the quality of building materials and finishing materials influencing the buyers’ purchase 
intention of condominium along the MRT purple line.  
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1. บทน า (Introduction)  

 การพัฒนาเมอืงตามแนวเส้นทางรถระบบขนส่งสาธารณะทางราง (Urban Railway-Based Communities Development)  
ถูกพูดถงึเป็นอย่างมากในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที่ 12 รวมทั้งยุทธศาสตรช์าติ 20 ปี ในเรื่องของการใช้ประโยชน์
ที่ดินให้คุ้มค่า สร้างประโยชน์ต่อสังคม และชว่ยลดปัญหาสังคมในปัจจุบัน เช่น การเพิม่อัตราการถือครองที่อยู่อาศยั ลดปัญหา
จราจรตดิขัดในเมือง และส่งเสริมให้คนเดินทางดว้ยระบบขนส่งทางรางกันมากขึ้น เพื่อชว่ยลดตน้ทุนการเดินทางทัง้เวลาและ
ค่าใช้จา่ยไปได้ ซึ่งก็เหมือนกับแผนพัฒนาในประเทศที่พัฒนาแล้ว ที่เน้นให้ประชาชนเดินทางดว้ยรถไฟฟ้า และรถไฟใต้ดินเป็น
หลักในชีวติประจ าวัน ซึง่แนวทางการพัฒนาเมืองทีช่่วยส่งเสริมให้คนมีที่อยู่อาศัยใกล้ระบบขนส่งทางรางมากขึ้นและใช้ระบบ
ขนส่งสาธารณะที่อยู่ใกล้เป็นหลักนั้น ถูกเรียกกันอยา่งแพร่หลายว่า Transit-Oriented Development (TOD) หรือ ทีโอดี  
(พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ, 2558) ซึง่องค์ประกอบที่ส าคัญทีช่่วยให้โครงการ TOD ประสบความส าเรจ็มากขึ้นน้ัน ได้แก่ การเพิ่ม
ความหนาแน่นของผู้อยู่อาศัยและอาคาร (Density) ในพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งในระยะทางที่สามารถเดินเขา้สู่สถานีขนส่งไดง้่าย 
รวมทั้งในพ้ืนท่ีดังกล่าว ควรเพิม่ความหลากหลายในการใช้ประโยชน์ใหม้ากขึ้น (Diversity) ผ่านรูปแบบการสร้างที่พักอาศัย
แนวสูง (High-rise residential buildings) เช่น คอนโดมิเนยีม หรอื อพาร์ทเม้นต์ รวมทั้ง ควรมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้มคีวาม
หลากหลาย และการพัฒนาอาคารท่ีใช้ประโยชน์อยา่งผสมผสาน (Mixed use buildings) เช่น พ้ืนท่ีส านักงาน ห้างสรรพสินค้า 
พื้นที่เอ็นเตอร์เทนเม้นตค์อมเพล็กซ ์อยู่ด้วยกันรอบสถานีขนส่ง เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งใชช้ีวติได้อย่าง
สมบูรณ์ ทั้งการอยู่อาศยั การท างาน การจับจา่ยใช้สอย และการพักผ่อนในพื้นที่รอบสถานีขนส่ง อย่างไรกต็ามแนวคดินี้ยงัไม่
สามารถผลักดันให้มกีารอยู่อาศยัใกล้รถไฟฟ้ากันได้มากขึ้นในบางเส้นทางรถไฟฟ้า โดยเฉพาะสายสีม่วงอย่างที่คาดหวงั  

เส้นทางรถไฟฟ้ามหานครสายสีมว่ง (สายฉลองรัชธรรม) เปิดให้บรกิารมาตั้งแต่เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2559 โดยมี
บริษัททางด่วนและรถไฟฟา้กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ให้ด าเนินการเดินรถไฟฟ้า ในปัจจุบัน มีจ านวนสถานใีห้บริการ
ทั้งส้ิน 16 สถานี รวมระยะทาง 23.6 กิโลเมตร (ภาพท่ี 1) เส้นทางเดินรถไฟฟ้าสายนี้ผ่านพื้นทีใ่นจังหวัดกรงุเทพฯ และจงัหวดั



ปัจจัยที่มีผลต่อความตั้งใจซื้อของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง: กรณีศึกษาการพัฒนาที่อยู่อาศัย ฯ / พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ

156
วารสารการบัญชีและการจัดการ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 

ปีที่ 13 ฉบับที่ 3 ก.ค.-ก.ย. 64

นนทบุรี โดยมีจุดเชื่อมตอ่กับเส้นทางรถไฟฟ้ามหานครสายสีน้ าเงนิ (สายเฉลิมรัชมงคล) เพื่อเข้าในเมืองกรุงเทพฯ ชั้นในที่
สถานีเตาปูน ซึ่ง(เปดิให้บริการเชือ่มต่อในปี 2562) หลังจากเปิดให้บริการน้ัน มีการคาดการณ์ว่าจ านวนผู้โดยสารท่ีใช้บริการ
ในเส้นทางนี้มีประมาณ 120,000 คน-เที่ยว/วัน ซึ่งในความเป็นจรงิ มีผู้ใช้บริการรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่น้อยกวา่เปา้หมายมาก 
โดยช่วงก่อนสถานการณ์โควิด-19 น้ัน ปี พ.ศ. 2561-2562 มีจ านวนผู้โดยสารเฉล่ียอยู่ที่ 60,000 คน-เที่ยว/วัน (50% ของ
เป้าหมาย) และช่วงโควิด-19 ในปี พ.ศ. 2563 จ านวนผู้โดยสารลดเหลือประมาณ 46,148 คน-เที่ยว/วัน (40.12% ของเป้าหมาย) 
และในครึ่งปีแรกของปีน้ี จ านวนผู้โดยสารลดลงจากปี 2563 เฉล่ีย 4,269 คน-เที่ยว/วัน หรือคิดเป็นจ านวนผู้โดยสารท่ีลดลง
ร้อยละ 9.52 (MRTA, 2564) ซึ่งโอกาสในการใช้รถไฟฟ้าสายสีม่วงที่ลดลงนั้น นอกจากสาเหตุของวิกฤติโรคระบาดโควิด-19  
ที่ท าให้ตลาดที่อยู่อาศัยซบเซาแล้ว ยังมีสาเหตเุนื่องจากพฤติกรรมและความชอบของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยเปล่ียนแปลง รวมทั้ง 
กลยุทธ์ทางด้านการตลาดของผู้ประกอบการก็ไม่ไดด้ึงดูดมากพอ ซึ่งท าให้เกดิคอนโดมเินียมเหลือขายเป็นจ านวนมาก  
จากข้อมูลวิจยัของฐานเศรษฐกจิ (2564) พบว่า ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยตามแนวเส้นรถไฟฟ้าสายสีมว่งมีความต้องการซื้อทาว์นเฮ้าส์
มากขึ้น เนื่องจากราคาขายใกลเ้คียงกับคอนโดมเินียม (ประมาณ 1-3 ล้าน) ซึ่งท าใหจ้ านวนอุปทานคอนโดมิเนียมที่ก่อสร้าง
เสร็จพร้อมขายมีมากขึ้นเรื่อยๆ ในขณะทีอ่ัตราการซื้อคอนโดมิเนียมในพื้นทีน่้อยลง โดยในครึ่งปีแรกของป ี2564 มีคอนโดมิเนียม 
ที่อยู่ระหว่างรอขาย 9,025 ยูนิต จากทัง้หมด 32,830 ยูนิต (คดิเปน็ 27.5%) โดยเมื่อพจิารณาจ านวนคอนโดมเินียมเหลือขาย
ในพ้ืนท่ีในแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงตามการแบ่งเขตพื้นทีเ่ป็น 2 เขตจังหวดั พบว่า ในฝ่ังเขตกรงุเทพมหานคร มีคอนโดมิเนยีม
เหลือขาย 1,434 ยูนิต (22.22% ของจ านวนคอนโดมิเนียมเหลือขายฝั่งกรงุเทพฯ ท้ังหมด 6,454 ยนูิต) ขณะที่ในส่วนของ
จังหวดันนทบุรีนั้น เหลือขายอกี 7,591 ยูนิต (28.78% ของจ านวนคอนโดมิเนียมเหลือขายในฝ่ังนนทบุรีทั้งหมด 26,376 ยูนิต) 
อย่างไรกต็าม พื้นทีว่่างเพื่อการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วงนีย้ังมเีหลืออีกมากถา้เทยีบกับ
ในแนวเส้นทางรถไฟฟา้สายอื่นๆ ซึ่งมกีารคาดการณ์ว่าภายหลังจากวิกฤติการณ์โควดิ-19 นั้น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะ
กลับมาลงทุนพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มมากขึ้น เพื่อตอบรับความต้องการท่ียงัมีอยูใ่นพ้ืนท่ีอยา่งแน่นอน   

จะเห็นว่าอุปทานมีมากกว่าอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในพื้นที่ ซึ่งไม่ท าให้เกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
รวมทั้งยังไม่ได้ชว่ยสนับสนุนใหเ้กิดการพัฒนาเมืองตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ งานวิจยันี้จึงสนใจที่จะ
ศึกษาหาปจัจัยทีม่ีอิทธิผลต่อการผลักดันการตดัสินใจให้เกิดการซือ้คอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งของผู้ที่
ซื้อและผู้ที่สนใจซื้อที่อยู่อาศัยในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้ เพื่อช่วยให้ผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยได้เข้าใจลักษณะความชอบ 
และพฤติกรรมการตดัสินใจซื้อของผู้บริโภคมากยิง่ขึ้น โดยงานวจิยันี้เน้นที่การศึกษาปัจจัยทางด้านสังคมและเศรษฐกิจ และ
ด้านส่วนผสมทางการตลาด ได้แก่ ลักษณะของผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) และ
รายการส่งเสริมการขาย (Promotion) รวมทั้งลักษณะภาพลักษณข์องบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นส าคัญ   
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ภาพท่ี 1 แผนท่ีเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง เชื่อมต่อ เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน  

(อ้างอิงจาก https://metro.bemplc.co.th/MRT-System-Map) 
 

2. ทบทวนวรรณกรรม (Literature review)  
2.1 งานวิจัยในอดีตที่เกี่ยวขอ้ง  
 ที่ผ่านมา มีหลายงานวจิัยที่ค้นพบว่าปัจจัยดา้นประชากรศาสตรม์ีผลต่อการตดัสินใจซื้อที่อยู่อยู่อาศัยประเภท

คอนโดมิเนียม ได้แก่ ภูวิศ สิงหสกุลชัยชาญ (2558) ได้ศึกษาปัจจยัที่มีผลกับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมประเภทสูงเกินกว่า 
8 ชั้นในกรงุเทพฯ และพบว่า เพศ อายุ รายได้ ไม่ส่งผลต่อการตัดสนิใจซื้อคอนโดมิเนยีม ส่วนของสุภารัตน์ คามบตุร และ 
ชาครติ ศรีทอง (2562) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซื้อคอนโดมเินียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งของ
ผู้บริโภค ในเขตนนทบุรี โดยใชก้ารทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร และพบวา่ ปัจจัยทางด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ 
อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา รายได้ งบประมาณ ภาระหน้ีสิน และระยะเวลาการผ่อนช าระหนี้โดยรวม และปัจจัย
ด้านการตลาด ได้แก่ ราคา ท าเล ท่ีตั้ง ชื่อเสียงและภาพลักษณะของบริษัท ด้านการส่งเสริมทางการตลาด ด้านกระบวนการ 
และกายภาพ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซื้อคอนโดมเินียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งของผู้บริโภคในเขตนนทบุรีอยา่ง
มีนัยส าคัญทางสถติิ ส่วนงานวจิยัของพรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ (2562) ได้ศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกพักอาศยัใกล้สถานี
รถไฟฟ้าในรัศมี 1 กิโลเมตร ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจยัด้าน
สถานะ อายุ รายได้ ต าแหน่งสถานท่ีท างาน และพฤตกิรรมการเดินทางมีผลต่อการตัดสินใจซื้อทีพ่ักอาศยัใกล้รถไฟฟา้ในพ้ืนท่ี 
CBD ของกรงุเทพฯ อย่างมีนัยส าคัญ และงานวิจัยทีค่้นพบปัจจยัด้านการตลาด ส่วนผสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซื้อคอนโดมเินียมนั้น พีรญา พงษ์ประสุวรรณ์ และคณะ (2562) พบว่าปจัจัยด้านส่วนผสมทางการตลาด ได้แก่ ราคา 
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ช่องทางการจัดจ าหน่วย เทคโนโลยีที่ใชใ้นโครงการ ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในจังหวัดชลบุรี
อย่างมีนัยส าคัญ งานวิจยั Lei (2016) พบว่า ต าแหน่งที่ตัง้ (Location), ราคา (Price), คุณภาพ (Quality), ภาพลักษณ์ 
(Brand image), รายการส่งเสริมการขาย (Promotion), การบริการหลังการขาย (After sale service), คุณลักษณะของ
โครงการ (Structural attributes) มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของคนจีนในกรุงเทพมหานคร ในขณะที่ Wonggotwarin 
and Kim (2017) ได้ศึกษาปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์ที่มีผลต่อการตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรงุเทพมหานคร โดยมีตวัแปรอิสระคือ 
คุณภาพของสินคา้ (Product quality), คุณภาพการบริการ (Service quality), ภาพลักษณ์ (Brand image) และ การออกแบบ
ผลิตภัณฑ์ (Product design) จากผลการศึกษาพบว่ามีปัจจัยผลิตภัณฑ์ 3 ปัจจัย คือ การออกแบบผลิตภัณฑ์ (Product design)
คุณภาพของสินคา้ (Product quality) และ ภาพลักษณ์ (Brand image) มีผลต่อการตดัสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรงุเทพ
อย่างมีนัยส าคัญ และ Pongprasert (2020) ได้ศึกษาปัจจัยในการเลือกต าแหน่งที่อยู่อาศัยใกล้รถไฟฟ้าและใช้รถไฟฟา้เป็น
หลักในกรุงเทพฯ และพบวา่ คนโสดที่อาศัยอยู่คนเดียว ต าแหนง่ทีต่ั้งของโครงการใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ศูนย์การคา้ 
รวมทั้งสถานท่ีท างานอยูใ่กล้รถไฟฟ้าในระยะ 1,000 เมตร มีผลตอ่การเลือกอยู่อาศัยใกล้รถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและใช้
รถไฟฟ้าเป็นหลัก  

จะเห็นได้วา่ งานวจิัยในอดีตส่วนใหญ่น้ัน ท าการศึกษาในปี พ.ศ. 2558-2562 และเน้นไปท่ีการศึกษาเฉพาะปัจจัย
ด้านประชากรศาสตร์และส่วนผสมทางการตลาด แตใ่นงานวจิัยนี้ได้พัฒนาแนวค าถามใหค้รอบคลุมในปัจจัยสังคมและ
เศรษฐกิจ ปจัจัยด้านส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัท รวมทั้งเป็นการท าการศึกษาภายหลังจากเปิดสถานี
เชื่อมต่อให้บริการเส้นทางรถไฟฟา้ทั้งสองสายที่สถานเีตาปูน ซึ่งท าให้ประสิทธิภาพในการเดินรถไฟฟ้า และการใช้ประโยชน์ 
บนที่ดินในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วงนั้นมีมากขึ้นกวา่เดมิ รวมทั้งวิธีการด าเนินการวจิัยที่ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลแบบ 
Logistic regression analysis ที่แตกตา่งจากงานวิจยัที่ผ่านมา   

2.2 ทฤษฎสี่วนผสมทางการตลาด (Marketing mix)  
Kotler & Keller (2009) ได้ให้แนวคิด ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 4Ps) ซึ่งหมายถึง ตวัแปรหรือ

เครื่องมือทางการตลาดทีค่วบคมุได้ ซึ่งบริษัทผู้ผลิตสินค้าหรือให้บริการจะใชเ้ป็นเครื่องมือเพือ่ตอบสนองความต้องการซื้อ
สินค้าและบริการกับผู้บริโภคกลุม่เป้าหมาย องค์ประกอบของ 4Ps ประกอบด้วย ลักษณะด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา 
(Price) ด้านสถานท่ีหรือช่องทางการจดัจ าหน่ายผลิตภัณฑ์ (Place) และด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) โดยทั้ง 4 
องค์ประกอบมคีวามสัมพันธก์ันในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด โดยแต่ละองค์ประกอบมีความหมาย คือ (1) ผลิตภัณฑ์ 
(Product) หมายถึง สินค้าหรือบริการท่ีธุรกิจเสนอขาย โดยเป็นไดท้ั้งสินค้าที่มตีัวตน บริการ และความคิด เพื่อสร้างประโยชน์
และคุณค่า และตอบสนองตามความต้องการ รวมไปถงึสร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้ซื้อผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมาย ลักษณะของ
ผลิตภัณฑ์ น าเสนอคุณลักษณะของผลิตภัณฑ์ สี ขนาด รูปทรง การออกแบบและการตกแต่ง เป็นต้น (2) ราคา (Price) คือ  
การตัง้ราคาสินค้าและบริการ การก าหนดราคาทีเ่หมาะสมใหก้ับสินค้าและบริการจะชว่ยดึงดดูให้มกีารตัดสินใจซื้อของ
ผู้บริโภคสูงขึ้น เพราะผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่าที่ได้รบัจากสินคา้และบริการกับราคาที่ต้องจา่ยก่อนตัดสินใจซื้อ
เสมอ กลยุทธ์ดา้นการตั้งราคาทีสู่งและต่ ากว่าตลาด มีผลต่อภาพลักษณ์และการยอมรับในสินคา้และบริการของผู้บริโภคอีก
ด้วย (3) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) หมายรวมถึง ท าเลที่ตั้ง การขนส่งสินคา้และผลิตภัณฑ์ตา่งๆ จากผู้ผลิตไปยัง
ผู้บริโภค อย่างไรก็ตาม สินคา้บางประเภทน้ันไม่สามารถขนส่งหรือเคล่ือนย้ายไปยังผู้บริโภคได้ อาจจะต้องน าเสนอสินค้าให้
ผู้บริโภคเข้ามาดูและเลือกตดัสินใจซื้อในสถานท่ีผลิตนั้น เช่น สินค้าในอตุสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ โครงการท่ีอยู่อาศยั หรือ
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พื้นที่พาณิชยกรรม เป็นต้น อยา่งไรก็ตาม การตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งของสถานท่ีนั้นๆ ต้องค านงึถงึความสะดวกในการ
เดินทางเขา้ถงึ และส่ิงแวดล้อมรอบข้างเป็นส าคัญ (4) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง การส่ือสารข้อมูล 
ที่ถูกต้อง เพื่อสร้างทศันคติและพฤติกรรมการซื้อจากผู้ให้บริการไปสู่ผู้รับบริการด้วยเครื่องมือทางการส่ือสารการตลาด เช่น 
การโฆษณา การประชาสัมพันธ์ รายการส่งเสริมการขาย เป็นต้น 

2.3 ทฤษฎทีี่เกี่ยวขอ้งกับความตั้งใจซื้อ (Theory of Purchase intention) 
ทฤษฎีที่เป็นพ้ืนฐานของงานวิจยัที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาความตัง้ใจซื้อสินคา้และบริการของผู้บริโภคนั้น คือ ทฤษฎี

พฤติกรรมตามแผน (Theory of Planed Behavior: TPB) ของ Ajzen (1991) ซึ่งน าเสนอวา่ ความตั้งใจ (Intention) เป็นปัจจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการเกิดพฤติกรรม (Behavior) ซึ่งความตัง้ใจนั้นมีผลมาจาก 3 ปัจจัยที่ส าคัญ คือ 1) ปัจจัยดา้นทัศนคติที่มีผลต่อ
พฤติกรรม (Attitude toward Behavior) ซึ่งเป็นความเชื่อและการประเมินของบคุคลที่มีผลต่อพฤตกิรรมของบุคคล โดยสรุปว่า 
ถ้าบุคคลใดๆ มคีวามเชื่อและทัศนคติที่เป็นบวกต่อคณุลักษณะทีเ่กี่ยวข้องใหเ้กิดพฤตกิรรมนั้นๆ กจ็ะส่งผลทางบวกต่อความ
ตั้งใจในการกระท านั้นๆ ดว้ย และ 2) ปัจจัยดา้นการคล้อยตามกลุ่มอ้างองิ (Subjective norm) หมายถึง ความตั้งใจและการ
แสดงพฤตกิรรมใดๆนั้น มีอิทธิพลมาจากการคล้อยตามและท าตามกลุ่มอา้งองิหรือบุคคลรอบขา้ง และ 3) ปัจจัยด้านการรับรู้
ถึงการควบคุมพฤติกรรมของตนเอง (Perceived behavioral control) หมายถึง การรับรู้ความสามารถในการควบคมุ
พฤติกรรมมอีิทธิพลต่อตามความตั้งใจ และก็จะมีแนวโน้มท าใหเ้กดิพฤติกรรมนั้นๆต่อไป ตามแต่ละสถานการณ์  
 
3. วัตถุประสงค์ของการศึกษา (Research Objectives) 

3.1 เพื่อศกึษาปัจจยัดา้นสังคมและเศรษฐกิจทีม่ีผลต่อความนา่จะเป็นในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 
ใกล้สถานีรถไฟฟา้ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง 

3.2  เพื่อศึกษาปัจจัยด้านส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัทผู้พัฒนาโครงการที่มีผลต่อ 
ความน่าจะเป็นในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมเินียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง  

 
4. วิธีด าเนินการวิจัย (Research Methodology) 

การศึกษานี้ใชข้้อมูลจากการเก็บข้อมูลในชว่งเดือนตุลาคม พ.ศ 2563 - มกราคม พ.ศ. 2564 โดยเป็นการเก็บข้อมูล
กับผู้ทีม่ีแนวโน้มที่จะตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมเินียมและผู้ที่ก าลังตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยตามเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งภายใน
ระยะเวลา 3 ปี จ านวน 320 คน ด้วยแบบสอบถามออนไลน์ (Online questionnaire) และการตอบแบบสอบด้วยการสัมภาษณ์ 
(Paper-based survey questionnaire) จ านวน 95 คน (29.7%) และ 225 คน (70.3%) ตามล าดบั ผู้ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมดจะถูกคัดกรองก่อนท าแบบสอบถาม เพื่อให้แน่ใจวา่เป็นกลุ่มตัวอยา่งของงานวจิัยนี้แน่นอน แบบสอบถามประกอบดว้ย 
2 ส่วนหลัก คือ 1) ค าถามเกี่ยวกบัข้อมูลสถานะทางเศรษฐกิจและสังคม (socio-economic data) ได้แก่ เพศ สถานะ อายุ 
รายได้  และ 2) ค าถามเกี่ยวกับความส าคัญของปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ ภาพลักษณ์ของบริษัท (Image of developer) ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย รายการ
ส่งเสริมการขาย (Promotion) ซึ่งมคี าถามย่อยรวมทั้งหมด 18 ค าถามย่อย (ตารางที่ 1) และค าถามข้อสุดท้าย คือ การตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ค าถามในส่วนท่ี 2 ใช้การวดัแบบ 5-point Likert scale มีการใหค้ะแนนตัง้แต่  
ไม่เห็นด้วยอย่างยิง่ (=1) ถึง เห็นด้วยเป็นอย่างยิง่ (=5) ตามล าดบั  
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ตาราง 1 ตัวแปรและค าถามย่อยในดา้นปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

ปัจจัย ชื่อย่อตัวชีว้ัดยอ่ย ความส าคัญของตัวชี้วดัในการตัดสนิใจซื้อคอนโดมิเนียม 

Image 
Image_1 บริษัทพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมมีความน่าเชื่อถือ 
Image_2 ลักษณะของโครงการสะท้อนภาพลักษณ์ของบรษิัทพัฒนา 

Product 

Product_1 การออกแบบภายในอาคารอย่างเหมาะสม 
Product_2 การออกแบบภายนอกอาคารอยา่งเหมาะสม 
Product_3 ท าเลที่ตั้งโครงการสะดวกในการเดินทางเข้าถึง 
Product_4 ใช้วัสดุในการก่อสร้างที่มีคณุภาพ 
Product_5 มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการครบถ้วน เช่น พ้ืนท่ีออกก าลังกาย 

สระว่ายน้ า พ้ืนท่ีจอดรถมีเพียงพอ 
Product_6 บรรยากาศและสภาพแวดล้อมภายในโครงการสวยงาม และร่มรืน่ 
Product_7 ระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการ เช่น เจ้าหน้าที่ ระบบและอุปกรณ์

รักษาความปลอดภัย 

Price 

Price_1 ราคามีความเหมาะสมกับวัสดุที่ใช้ 
Price_2 ราคามีความเหมาะสมกับท าเลของโครงการ 
Price_3 ราคามีความเหมาะสมกับขนาด ต าแหน่ง และชั้นของห้องชุด 
Price_4 เงื่อนไขการช าระเงิน เช่น เงินจองและเงินดาวน์ มคีวามเหมาะสม 
Price_5 ค่าใช้จา่ยส่วนกลางมีความเหมาะสม 

Place Place_1 มีส านักงานใหค้ าแนะน าและตดิต่อได้อย่างสะดวก 
Place_2 ที่ส านักงานมีห้องตัวอย่างให้เลือกชมครบถ้วน  

Promotion Prom_1 รายการส่งเสริมการขายที่น่าสนใจ เช่น ของแถม ส่วนลด 
Prom_2 มีการโฆษณารายละเอยีดโครงการหลายหลายช่องทาง  

 
การวเิคราะห์ข้อมูล ได้แบ่งกลุม่เป้าหมายตามชว่งระดับอายตุามการจ าแนกกลุม่อายขุอง Feldman (2015)  

โดยมีทั้งหมด 4 กลุ่มด้วยกันดงันี้ 1) ช่วงอายุวยัหนุ่มสาว (young age) (ต่ ากว่า 23 ปี) 2) ช่วงอายวุัยกลางคนตอนต้น  
(middle young age) (23-40 ปี) 3) ช่วงอายุวยักลางคนตอนปลาย (middle adult age) (40-64 ปี) และ 4) ช่วงอายวุัยสูงอายุ 
(65 ปีขึ้นไป) ส าหรับการจดักลุ่มระดับรายได้ ส านักงานสถติิแห่งชาติ (2556) ได้สรุประดับรายได้ต่อเดือนเฉล่ียของประชากร 
ในกรุงเทพมหานครเป็น 3 กลุ่มดงัต่อไปนี้ คือ 1) ระดับรายได้ต่ า (ต่ ากว่า 20,000 บาท/เดือน) 2) ระดับรายได้ปานกลาง 
(20,001-50,000 บาท/เดือน) 3) ระดับรายได้สูง (สูงกว่า 50,000 บาท/เดือน) ซึ่งสอดคล้องกับผลงานวิจยัของสมาคมวจิัย
การตลาดแห่งประเทศไทย (TMRS, 2015) ที่สรุประดับรายได้ของประชากรที่อาศัยในกรงุเทพมหานครและปริมณฑล คือ  
กลุ่มคนส่วนใหญ่ (64%) มีระดับรายได้ปานกลางระหว่าง 18,001-50,000 บาท/เดือน และ 21% เป็นกลุ่มคนที่มีรายได ้
ต่ ากว่า 18,000 บาท และ 12% เป็นกลุ่มคนที่มีรายได้สูงกว่า 50,001 บาท/เดือน  
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การศึกษาครั้งนี้ เป็นการวิเคราะห์ด้วยแบบจ าลองความถดถอยโลจิสติกส์ (Binary logistic analysis model) เพื่อ
วิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนยีมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง โดยใช้โปรแกรม SPSS Version 17 
ซึ่งในการวิเคราะห์ความถดถอยโลจิสติกส์นั้น ตัวแปรตาม (Y) มีคา่ได้เพียง 2 ค่า คือ เลือกซื้อคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้า
ในแนวเส้นทางรถไฟฟา้สายสีมว่ง (=1) และ ไม่ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดใกล้มเินียม หรือ ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภทอื่นๆ 
ใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง (=0) โดยตัวแปรอิสระประกอบด้วยปัจจัยเศรษฐกจิและสังคม 4 ตัวแปรย่อย และปัจจยัด้าน
ส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์บริษัท รวม 18 ตัวแปรย่อย (ภาพท่ี 2) ซึ่งจ านวนกลุ่มตวัอย่างทีม่ีประสิทธิภาพน้ี
เพียงพอต่อการวิเคราะห์แบบจ าลองความถดถอยโลจิสตกิส์ ซึ่ง Peduzzi et al. (1996, pp. 1372-1379) ได้เสนอแนะวา่ 
จ านวนกลุ่มตวัอยา่งขั้นต่ าทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ผลควรมีขั้นต่ า คือ 10 เท่าของจ านวนตัวแปรอิสระ ซึ่งผลที่ได้จะมีประสิทธิภาพ
และเป็นที่ยอมรับได้มากขึ้น ซึง่ตวัแปรอิสระท่ีพิจารณาทั้งสิ้น 22 ตัวแปร ดังนั้น จ านวนตัวอย่างทีศ่ึกษาขั้นต่ าควรมีจ านวน 220 
ตัวอย่าง (น้อยกว่า 320 ตัวอย่าง) จึงถือว่า งานวจิัยนี้เหมาะสมส าหรับการวิเคราะห์ด้วยแบบจ าลองความถดถอยโลจิสติกส์ต่อไป   

ความสัมพันธ์ของตัวแปรต้นและตัวแปรตามในรูปสมการ binary logistic regression ถูกแสดงผ่านสมการที่ (1) 
ด้านล่างนี้  

ln( 𝑝𝑝1
1−𝑝𝑝1

) = 𝑋𝑋𝑋𝑋 +  𝑌𝑌𝑌𝑌 +  𝜀𝜀                           (1)                            
 

โดยที ่     p1      : ความนา่จะเป็นที่ผู้ตอบแบบสอบถามเลือกซื้อคอนโดมิเนยีมใกล้แนวรถไฟฟ้าสายสีมว่ง 
 X      : ตัวแปรอิสระด้านปัจจัยเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม  
 Y       : ตัวแปรอิสระดา้นส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณบ์ริษัท 
 ε       : ข้อผิดพลาดในการกระจายความถดถอยแบบโลจิสติกส ์

              β, α,   : สัมประสิทธิ์การถดถอยแบบโลจิสตกิส์ในแต่ละตัวแปร 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2 ขอบเขตของแบบจ าลองวิเคราะหค์วามถดถอยโลจิสตกิส์ 

ปัจจัยเศรษฐกิจและสังคม (Socio-economic characteristics) 
- เพศ (Gender) 
- สถานะ(Status) 
- อายุ (Age) 
- รายได้ (Income) 

ปัจจัยด้านส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mixes) และภาพลักษณ์บรษิทั 
(Image of developers)  
- ภาพลักษณบ์ริษัทพัฒนาโครงการ (Image of developers) 
- ผลิตภัณฑ์ (Product) 
- ราคา (Price) 
- สถานที่ (Place) 
- รายการส่งเสริมทางการขาย (Promotion) 
 

การตัดสินเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
ใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง  
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5. ผลการศึกษา (Research Results) 
5.1 ข้อมูลเชิงพรรณาของผู้ตอบแบบสอบถาม (Descriptive data) 

  จากตาราง 2 แสดงข้อมูลดา้นเศรษฐกจิและสังคมศาสตร์ (Socio-economic characteristics) และ 
ด้านส่วนผสมทางการตลาด (Marketing mix) และภาพลักษณ์บริษัท (Image of developers) ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ทั้ง 2 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้ท่ีซื้อและสนใจซื้อคอนโดมเินียม (194 คน หรอื 60.63%) และ ไม่สนใจซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้าสายสีมว่ง (126 คน หรือ 39.37%) จากข้อมูล สามารถสรปุได้ว่า คนท่ีเลือกซื้อคอนโดมิเนยีมใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสาย
สีม่วงนั้น ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง, โสด, เป็นกลุม่วยักลางคนตอนปลาย (40-65 ปี) และมีรายได้ปานกลาง (20,000-50,000 
บาทต่อเดือน) ส่วนลักษณะของกลุ่มคนที่มีที่อยู่อาศยัเดมิในพ้ืนที่เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง และไม่ซื้อคอนโดมเินียมเพื่ออยู่
อาศัยนั้น มีลักษณะค่อนเหมือนกับกลุ่มแรก แตม่ีความแตกต่างกันที่กลุ่มอายุ นั่นคือ กลุ่มคนกลุ่มนี้ส่วนใหญจ่ะเป็นเป็นกลุ่ม
วัยกลางคนตอนต้น (22-40 ปี)  ซึ่งสรุปเป็นนัยไดว้่า คนกลุ่มวยักลางคนตอนต้น หรือ กลุ่มคนหนุ่มสาววัยท างาน เริ่มมีทศันคติ
ที่ไม่อยากอยู่คอนโดใกล้รถไฟฟ้ามากขึ้น ซึง่อาจจะเกดิจากทัศนคติที่เปล่ียนไปในชว่งวิกฤติโรคระบาดโควดิ-19 ซึ่งคนรุ่นใหม่
อยากอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีทีก่วา้งขึ้น เช่น บ้านเดี่ยว ทาว์นเฮา้ส์ ทาว์นโฮม เป็นต้น 
ตาราง 2 ลักษณะของผู้ตอบแบบสอบถามตามลักษณะกลุ่มผู้อยูอ่าศัยในจงัหวัดนนทบุรีท่ีต้องการซื้อคอนโดมิเนยีม  
              และไม่ต้องการซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง 

 
รวม ซื้อคอนโดมิเนียม ไม่ซื้อคอนโดมิเนียม 

จ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม 320 194 126 
เพศ (Gender)    

ชาย  (%) 47.5% 47.9% 46.8% 
ผู้หญิง (%) 52.5% 52.1% 53.2% 

สถานะ (Status)    
โสด (%) 65.6% 69.1% 60.3% 
ไม่โสด (%) 34.4% 30.9% 39.7% 

อายุ (Age)    
ต่ ากว่า 22 ปี (Young) (%) 18.4% 19.6% 16.7% 
22-40 ปี (Middle young) (%) 38.1% 36.1% 41.3% 
41-65 ปี (Middle adult) (%) 37.8% 40.7% 33.3% 
มากกวา่ 65 ปี (Elderly) (%) 5.6% 3.6% 8.7% 

ระดับรายได้ (Income)    
รายได้ต่ า (Low income) 32.8% 33.0% 32.5% 
รายได้ปานกลาง (Middle income) 47.5% 39.7% 59.5% 
รายได้สูง (High income) 19.7% 27.3% 7.9% 
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5.2 ความส าคัญกับปัจจัยด้านส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณข์องบริษทัพัฒนา 
โครงการคอนโดมิเนียม  

  จากการเก็บข้อมูลการใหค้ะแนนความส าคัญกับปัจจัยดา้นส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์ของบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นเจา้ของโครงการของผู้ตอบแบบสอบถาม และน ามาทดสอบความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม พบวา่ 
18 ค าถาม ใน 5 กลุ่มปัจจยัย่อย ได้แก่ ภาพลักษณ์บริษัท (Image), ผลิตภัณฑ์ (Product), ราคา (Price), ช่องทางการขาย 
(Place), รายการส่งเสริมการขาย (Promotion) นั้นมีคา่ Cronbach’s alpha เท่ากับ 0.558, 0.828, 0.705 0.591 และ 0.697 
ตามล าดับ ซึ่งมีคา่เกินค่า Cronbach’s alpha ที่ยอมรับได้ที่ 0.5 ในกรณีของค าถาม 
เชิงทศันคติ (Nunally, 1978; Tuckman, 1999)  

  ตาราง 3 แสดงผลการวเิคราะหข์อ้มูลค่าเฉล่ีย และความแตกต่างค่าเฉล่ียของปัจจัย ของกลุ่มตวัอย่างทัง้  
2 กลุ่ม พบว่า ท้ังกลุ่มตวัอยา่งทีซ่ือ้คอนโดมิเนียม และไม่ซื้อคอนโดมิเนียม มีแนวโน้มในการใหค้ะแนนความส าคัญกับปัจจัย
ผลิตภัณฑ์ (Product), ราคา (Price) และ ภาพลักษณ์ของบริษัท (Image) มากที่สุด และให้ความส าคัญกับ ปัจจัยดา้น
ส่วนผสมทางการตลาด (Promotion) และ ช่องทางการขาย (Place) น้อยที่สุด เมื่อพิจารณาคะแนนเฉล่ียในแต่ละกลุม่ตัวอย่าง 
พบว่า คะแนนเฉล่ียปัจจัยของกลุ่มผู้ที่ซื้อคอนโดมิเนียมมากกว่า 4.0 เกือบทั้งหมด ยกเว้น ปัจจัยด้าน Promotion_1 & 2 (3.943 
และ 3.428) ซึ่งมีคะแนนเฉล่ียที่น้อยที่สุด โดยปัจจัยที่มีคะแนนเฉล่ียมากที่สุด 3 อันดับแรก คือ ปัจจัย Product_3, Product_7, 
Product_1 ตามล าดับ (4.856, 4.722 และ 4.691 ตามล าดับ) ในกลุ่มผู้ท่ีไม่ซื้อคอนโดมเินียมนั้น พบว่า ปัจจัยที่มคีะแนนเฉล่ีย
สูงที่สุด 3 อันดับแรก คือ Product_3, Price 3 และ Product_7 & Price_2 ซึ่งมีคะแนนเท่ากัน (4.802, 4.738 และ 4.698 
ตามล าดับ) โดยปจัจยัที่มีคะแนนเฉล่ียน้อยที่สุด คือ Promotion_2 (3.500) เมื่อวิเคราะห ์
การเปรียบเทียบคะแนนเฉล่ียของปัจจยัระหวา่ง 2 กลุ่มตัวอย่าง พบว่า  กลุ่มผู้ซื้อ/สนใจซื้อคอนโดมิเนียมนั้น มคี่าเฉล่ีย
ความส าคัญของปัจจัยทีม่ากกวา่คะแนนเฉล่ียของกลุ่มผู้ไม่สนใจซือ้คอนโดมิเนียม ทั้งสิ้น 12 ปัจจัย ได้แก่  Image_2, 
Product_1 ถึง Product_7, Price_1, Price_4 & 5 และ Place_1 ซึ่งปัจจยั Product_1, Product_2, Product_4, Product 5, 
Product_6 มีคา่เฉล่ียที่มากกว่าอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ p<0.01 และ p<0.05 ขณะที่อีก 6 ปจัจัยทีเ่หลือ มีคะแนนเฉล่ียต่ า
กว่ากลุ่มผู้ไม่ซื้อคอนโดมิเนียม โดยปัจจยั Price_3 มีคา่เฉล่ียน้อยกวา่อยา่งมีนยัส าคัญทางสถติิที ่p<0.05 

  ผลการวิเคราะห์ สามารถอภิปรายได้ว่ากลุ่มผู้ท่ีซื้อคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มใหค้วามส าคัญกับลักษณะ
ผลิตภัณฑ์ เช่น ลักษณะการออกแบบภายใน ภายนอกอาคาร คุณภาพวัสดุก่อสร้างในคอนโดมิเนยีม ส่ิงอ านวยความสะดวก 
เช่น ห้องออกก าลังกาย พื้นที่สวน พื้นที่จอดรถ บรรยากาศและสภาพแวดล้อม ระบบรักษาความปลอดภัยในโครงการ มากกว่า
กลุ่มที่ไม่ซื้อคอนโดมิเนียมใกล้สถานีในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วงอยา่งมีนัยส าคัญ ขณะท่ีผู้ที่ไม่ซื้อคอนโดมเินียมมี
แนวโน้มให้ความส าคญักับ ความเหมาะสมของราคาขายห้องชุดเทียบกับต าแหน่งทีต่ั้ง พ้ืนท่ีห้อง ต าแหน่งชั้นของห้องชดุ 
มากกวา่เป็นนัยส าคัญทางสถิติ   
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ตาราง 3 คะแนนเฉล่ีย และการเปรียบเทียบคา่เฉล่ียของการให้ความส าคัญกับปจัจยัด้านส่วนผสมทางการตลาด 
              และภาพลักษณ์ของบรษิัทพัฒนาโครงการ 

Variables 
Purchase (N=194) Not Purchase (N =126) 

t P 
Mean SD Mean SD 

Image_1 4.351 0.706 4.452 0.500 -1.510 0.066 
Image_2 4.531 0.604 4.452 0.500 1.264 0.104 

Product_1 4.691 0.506 4.429 0.650 3.833 0.000** 
Product_2 4.505 0.613 4.270 0.638 3.303 0.001** 
Product_3 4.856 0.367 4.802 0.400 1.220 0.112 
Product_4 4.593 0.588 4.333 0.657 3.679 0.000** 
Product_5 4.505 0.677 4.302 0.813 2.334 0.010** 
Product_6 4.619 0.557 4.484 0.502 2.193 0.014* 
Product_7 4.722 0.493 4.698 0.623 0.371 0.356 

Price_1 4.531 0.621 4.476 0.678 0.743 0.229 
Price_2 4.608 0.577 4.698 0.461 -1.546 0.062 
Price_3 4.634 0.571 4.738 0.441 -1.831 0.034* 
Price_4 4.345 0.788 4.238 0.753 1.211 0.113 
Price_5 4.314 0.788 4.246 0.817 0.748 0.228 
Place_1 4.211 0.669 4.135 0.773 0.910 0.182 
Place_2 4.330 0.730 4.357 0.698 -0.332 0.370 
Prom_1 3.943 0.834 4.063 0.827 -1.263 0.104 
Prom_2 3.428 0.874 3.500 0.892 -0.716 0.237 

** significant at 0.01       *significant at 0.05 
 
5.3 ผลการวิเคราะหข์้อมูลจากแบบจ าลองถดถอยโลจิสติกส์ 

  ก่อนท าการวิเคราะห์แบบจ าลองถดถอยโลจิสติกส์ ผู้วิจัยได้ท าการตรวจสอบระดับความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระ 
(Multicollinearity) และพบว่าปัจจัย Low income มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) กับ Young และ Old ที่สูงคือ 0.663 และ 
0.671 ซึ่งมีคา่มากกว่าคา่ที่ยอมรบัได้ คือ r < 0.65 (Burn & Grove, 1993) รวมทั้งเมื่อตรวจสอบคา่ Variance Inflation 
Factor (VIF) พบว่า Low income, Young และ Old มีค่าเท่ากับ 5.077 และ 4.835 และ 4.387 ตามล าดับ ซึ่งมคี่ามากกวา่
ค่าที่ยอมรับได้คือ 4 (Hair et al., 2010) ส่วนปัจจยัอิสระที่เหลือไม่มีความสัมพันธก์ันสูงกว่าค่าที่ยอมรับได้ และมีค่า VIF  
น้อยกวา่ 4 ดังนั้น ในการวิเคราะห์แบบจ าลองถดถอยโลจิสติกส์ ได้ท าการตัดปจัจัยทัง้ Low income, Yong และ Old ออก  
ซึ่งสอดคล้องกับความเป็นจรงิในปัจจุบันที่ คนส่วนใหญ่ที่ซื้อที่อยูอ่าศัยใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าในเมืองกรุงเทพฯ จะเป็นคนกลุ่ม 
Mid- และ High income และเป็น Young adult และ Mid adult ตามล าดับ จากตารางที่ 4 แสดงผลการวิเคราะห์ปัจจัยท านาย
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ที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใกล้รถไฟฟ้าเส้นทางสายสีมว่ง โดยการน าเอาตัวแปรท้ังหมดเข้าวิเคราะห์ใน
สมการถดถอยโลจิสติกส์ พบวา่ มี 11 ตัวแปร จากทั้ง 2 กลุ่มปัจจยัอิสระ ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยา่งมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ p<0.01 และ p<0.05 ได้แก่ สถานะโสด (Single), รายได้ระดับสูง (High income) (>50,000 บาท/
เดือน), PRODUCT_1, PRODUCT_3, PRODUCT_4, PRODUCT_7, PRICE_1, PRICE_2, PRICE_3, PLACE_1, 
PLACE_2 โดย Single, High income, PRODUCT_1, PRODUCT_3, PRODUCT_4, PRICE_1 และ PLACE_1 ส่งผลต่อ
ความน่าจะเป็นในการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมในทางบวก (+) ส่วนตัวแปร PRODUCT_7, PRICE_2, PRICE_3 และ 
PLACE_2 ส่งผลต่อความน่าจะเป็นในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนยีมในทางลบ (-) โดยปัจจัยทีด่ีทีสุ่ดส าหรับการพยากรณ ์
การซื้อคอนโดมิเนยีมใกล้สถานีรถไฟฟ้าในแนวเส้นทางสายสีมว่ง คือ รายได้ระดับสูง (High income) และ PRODUCT_3  
ที่ 9.501 เท่า และ 9.399 เท่า ตามล าดับ นั่นหมายความวา่ ถ้าใหต้ัวแปรอื่นๆ คงที่ แนวโน้มในเลือกซื้อคอนโดมเินียมเพิ่มขึ้น 
9.501 เท่า เมื่อมีผู้สนใจซื้อที่อยู่อาศัยทีม่ีรายได้สูง (>50,000 บาทต่อเดือน) เพิ่มขึ้น 1 คน และถ้าผู้สนใจซื้อคอนโดให้
ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งของโครงการเพิ่มขึ้น 1 หน่วย โอกาสในการซื้อคอนโดมิเนียมใกล้รถไฟฟ้าในเส้นทางสายสีมว่ง 
จะเพิ่มขึ้น 9.399 เท่า  

การทดสอบความเหมาะสมของแบบจ าลองดว้ยการพิจารณาค่า –2log likelihood (-2LL) พบว่า คา่ Step1–2LL  
มีค่าลดลงจาก Initial-2LL และค่า Cox & Snell R2 และ Negelkerk R2 มีค่าเท่ากับ 0.337 และ 0.456 ตามล าดับ ซึ่งค่า
ดังกล่าว อธิบายถงึสัดส่วนที่สามารถอธิบายความผันแปรในแบบจ าลอง (Wanichbuncha, 2016) รวมทั้งคา่ Chi-square  
มีค่า sig ที่ 0.075 (> 0.05) ซึ่งไมม่ีนัยส าคัญทางสถติิ หมายความว่า แบบจ าลองนี้มคีวามเหมาะสม และแบบจ าลองนี้
สามารถพยากรณ์ได้ถูกต้องในสัดส่วนร้อยละ 77.5% 

 

ตารางที่ 4 ผลจากการวิเคราะห์แบบจ าลองความถดถอยแบบโลจิสติกส์ 
ตัวแปร (Variables) Coeff. S.E. P Exp(B) 

ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจ (Socio-economic)     
เพศ (ชาย =1) -.469 .414 .257 .625 
สถานะ (โสด =1) 1.865 .472 .000** 6.455 
วัยกลางคนตอนต้น  -.414 .492 .400 .661 
วัยกลางคนตอนปลาย  .679 .574 .237 1.971 
รายได้ระดับปานกลาง -.682 .531 .198 .505 
รายได้ระดับสูง 2.251 .737 .002** 9.501 

ลักษณะปัจจัยดา้นส่วนผสมทางการตลาดและภาพลักษณ์      
IMAGE_1 -.141 .429 .743 .869 
IMAGE_2 -.801 .555 .149 .449 
PRODUCT_1 1.911 .707 .007** 6.762 
PRODUCT_2 .851 .612 .165 2.341 
PRODUCT_3 2.241 .609 .000** 9.399 
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ตารางที่ 4 ผลจากการวิเคราะห์แบบจ าลองความถดถอยแบบโลจิสติกส์ (ต่อ) 
ตัวแปร (Variables) Coeff. S.E. P Exp(B) 

PRODUCT_4 1.525 .500 .002** 4.596 
PRODUCT_5 .524 .427 .219 1.689 
PRODUCT_6 -.807 .570 .157 .446 
PRODUCT_7 -1.487 .594 .012* .226 
PRICE_1 .862 .459 .049* 2.368 
PRICE_2 -1.450 .558 .009** .235 
PRICE_3 -1.901 .706 .007** .149 
PRICE_4 .060 .382 .874 1.062 
PRICE_5 -.443 .361 .220 .642 
PLACE_1 .822 .350 .019* 2.275 
PLACE_2 -1.100 .393 .005** .333 
PROM_1 .350 .304 .249 1.419 
PROM_2 -.059 .282 .836 .943 
ค่าคงที ่ -4.440 2.440 .069 .012 

จ านวนกลุ่มตวัอยา่ง (Number of observations) 320    
Chi-square (sig = 0.075) 14.252    
df  8    
Initial -2Log Likelihood 429.053    
Step1 -2Log Likelihood 297.692    
Cox & Snell R Square 0.337    
Nagelkerke R Square 0.456    
Percentage correct (%) 77.5    
** significant at 0.01       *significant at 0.05      
 
6. สรุปผลการศึกษาและอภิปรายผล (Conclusion and Discussion)   

 การวจิัยนี้มวีัตถุประสงค์ที่ส าคัญ คือ ผลักดันการอยู่อาศัยในโครงการอาคารท่ีพักอาศยัแนวตั้ง เชน่ คอนโดมิเนียม 
อพาร์ทเม้นต์ ทีต่ั้งอยูใ่กล้รถไฟฟา้มากขึ้น เพื่อเพิม่อัตราการถือครองที่พักอาศัยของประชาชนในเมอืงที่สะท้อนถึงคุณภาพชวีิต
ของประชาชนที่ดมีากขึ้น นอกจากนั้น มีการคาดหวังว่าถ้ามีผู้อยู่อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าเส้นทางใหม่ๆ มากขึ้น จะท าให้เมือง
ที่พัฒนรอบสถานีรถไฟฟ้ามชีีวติชีวา มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจสูงขึน้ และช่วยลดการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตวั และหันมาใช้
บริการรถไฟฟ้ากันมากขึ้น งานวจิัยนี้ นอกจากจะน าเสนอปัจจัยท านายที่ส่งผลต่อโอกาสในการซื้อคอนโดมิเนียมที่ตัง้อยู่ใกล้
สถานีรถไฟฟ้าในเส้นทางสายสีม่วงแล้ว ยังสะท้อนให้เห็นทัศนคติ และพฤติกรรมในการเลือกซื้อที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม 
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การใหค้วามส าคัญกับปัจจัยดา้นส่วนผสมทางการตลาด และ ภาพลักษณ์บริษัท ซึง่ถือเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญในการ
พิจารณาตัดสินใจเลือกซื้อที่พักอาศัยของผู้บริโภคในปัจจุบัน จากผลการวิเคราะห์จะเห็นวา่ คนที่เลือกซื้อคอนโดมเินียมใกล้
เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่งนั้น ส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ, โสด, เป็นกลุ่มวัยกลางคนตอนปลาย (40-65 ปี) และมีรายได้ปานกลาง 
(20,000-50,000 บาทต่อเดือน) นอกจากนั้น กลุ่มนี้ยังมีแนวโน้มให้ความส าคัญกับภาพลักษณ์ของบริษัทท่ีสะท้อนในตวั
โครงการอยา่งชัดเจน มากกว่าชือ่เสียงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนั้นกลุ่มนี้ยงัมีแนวโน้มให้ความส าคัญกับ
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์มากกว่ากลุ่มที่ไม่ซื้อคอนโดมิเนียม โดยให้ความส าคัญมากที่สุดกับท าเลที่ตั้งของโครงการ ความสะดวกสบาย
ในการเข้าถึงโครงการ มีระบบรกัษาความปลอดภัยที่ดมีีประสิทธิภาพและครอบคลุมทุกพื้นทีใ่นโครงการ รวมทั้งยงัให้
ความส าคัญกับการออกแบบภายในอาคาร และห้องชุดที่สวยงามและมีเอกลักษณ์ทีช่ัดเจน ในเรือ่งของราคานั้น กลุ่มนี้มีการ
เปรียบเทียบความคุม้คา่ของราคาขายห้องชดุกับวัสดุก่อสร้างที่ใชใ้นโครงการ และความเหมาะสมของคา่ใชจ้่ายตา่งๆ ภายหลัง
จากตัดสินใจซื้อ เช่น ค่าเงินดาวน์ เงินจอง และอัตราคา่ส่วนกลาง เป็นส าคัญ โดยรายการส่งเสริมการขายตา่งๆ มคีวามส าคัญ
น้อยมากกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอ่าศัยของคนกลุ่มนี้ เพราะเนื่องจากส่วนลด และของแถมในการซือ้ห้องชุดในคอนโดมเินียม
อาจจะไม่ได้มากพอ และดึงดูดได้เหมือนกับการซื้อบ้านเดี่ยว ทาว์นเฮา้ส์ ทาว์นโฮม เป็นต้น เมื่อวเิคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ
การซื้อคอนโดมิเนยีมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง จะเห็นวา่ ปัจจัยดา้นสถานะโสด ระดับรายได้สูง (>50,000 บาท/
เดือน), การออกแบบภายในโครงการ, ท าเลที่ตัง้ของโครงการสะดวกในการเข้าถึง, วัสดุก่อสร้างที่มคีุณภาพในโครงการ, ราคา
มีความเหมาะสมกับวัสดุที่ใช้ และ มีส านักงานขาย ให้ค าแนะน าที่ดี ติดต่อได้อยา่งสะดวก มีแนวโน้มให้ตดัสินใจซื้อคอนโดมี
เนียมใกล้รถไฟฟ้าสายสีม่วงเพิม่ขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ เมื่อเปรียบเทียบกับผลวิจัยของงานวจิัยในอดีต พบว่าผลที่ได้ค่อนขา้งมี
ความแตกต่างกัน เช่น เพศ อายุ ปัจจัยดา้นราคา ท าเลที่ตั้ง กระบวนการ และกายภาพของโครงการ มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียม ในขณะท่ีสถานะโสด รายได้ รายการส่งเสริมการขาย นั้นไม่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง (สุภารัตน์ คามบุตร & ชาคริต ศรีทอง, 2562)   

จากผลวิจัยนี้ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Developers) สามารถน าไปก าหนดเป็นแนวทางการออกแบบ 
กลยุทธ์ด้านการขายและตลาดในโครงการคอนโดมิเนียมใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่มีอยู่ในปัจจุบันหรือก าลังจะพัฒนาใน
อนาคต เพื่อเพิ่มศักยภาพในการแข่งขนัในตลาดคอนโดมเินียมในจงัหวดันนทบุรี รวมทั้งยังช่วยสนับสนุนการสร้างเมืองที่ดีตาม
แนวทางของ Transit-Oriented Development (TOD) ที่มุ่งผลักดันการเพิ่มความหนาแน่นของจ านวนผู้อยู่อาศัยรอบๆ สถานี
ขนส่งสาธารณะ และสร้างความหลากหลายในการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบสถานีขนส่งสาธารณะให้มากขึ้น โดยเชื่อว่า ถ้ามีคน
อยู่อาศัยใกล้สถานีขนส่งที่มีประสิทธิภาพกันมากขึ้น ความเป็นไปได้ในการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าจะสูงขึ้น การใช้รถยนต์ส่วนตัว
จะลดลง (Pongprasert and Kubota, 2017) ซึ่งจะช่วยลดต้นทุนการเดินทางและเวลาให้กับคนกลุ่มที่อาศัยใกล้รถไฟฟ้าได้ 
โดยผู้วิจัยสรุปข้อเสนอแนะกับผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง ดังต่อไปน้ี  

1) ผู้ประกอบการควรท าการตลาดและประชาสัมพันธ์มากขึ้นกับกลุ่มคนโสดที่มีผู้มีรายได้สูง เพื่อดึงดดูให ้
คนกลุ่มนี้มีความสนใจและเขา้มาเยีย่มชมโครงการได้มากขึ้น จะท าให้มีโอกาสในการซื้อคอนโดมเินียมได้มากขึ้น 

2) ผู้ประกอบการควรออกแบบโครงการคอนโดมเินียมที่สะท้อนภาพลักษณ์และความเป็นบริษัท 
อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ใหช้ัดเจน   
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3) ผู้ประกอบการควรให้ความส าคญักับการออกแบบภายในอาคารคอนโดมิเนียมใหเ้หมาะสมมเีอกลักษณ์  
ใช้วัสดุก่อสร้างที่มีคุณภาพ ทนทานแข็งแรง รวมทัง้ท าทางเข้าออกโครงการให้สะดวก มจีุดเชื่อมตอ่กับสถานีรถไฟฟ้าที่อยู่
ใกล้เคยีง  

4) ผู้ประกอบการควรให้ความส าคญักับการตัง้ราคาขายห้องชุดให้เหมาะสมกับคุณภาพวัสดุก่อสร้าง  
มากกวา่มองที่ราคาขายที่สะท้อนท าเลที่ตั้งของโครงการหรือขนาดและต าแหน่งห้องชุดภายในโครงการ เพราะผู้ซื้อ
คอนโดมิเนียมจะพจิารณาจากคณุภาพวัสดุก่อนเป็นส าคัญ  

5) ควรมีส านกังานขายของโครงการที่เข้าถงึสะดวก รวมทัง้มีพนกังานขายที่สามารถให้ข้อมูลได้เป็นอย่างดี 
ผ่านช่องทางการตดิต่อที่หลากหลาย  

6) ควรมีรายการส่งเสริมการขายที่หลากหลาย เช่น แคมเปญลดราคาในชว่งต่างๆ และของแถมส าหรับผู้ที่ 
จองและวางเงินดาวน์ห้องชุดที่ดงึดูดมากขึ้นกวา่ในปัจจุบัน ซึง่ผู้ที่ซื้อคอนโดมเินียมให้ความส าคัญกับเรื่องดงักลา่วมากกวา่
การท าโฆษณาต่างๆ ในส่ือที่หลากหลาย ส าหรับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีมว่ง   
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