
84

วารสารวิทยาลัยบัณฑิตเอเซีย
ปที่ 4 ฉบับที่ 1 (มกราคม - มิถุนายน) 2557

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในจังหวัดขอนแกน
The  factors infl uencing the decision of  purchasing  condominium

of the population in Khon Kaen Province
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บทคัดยอ

 การวจิยันีม้วีตัถปุระสงคเพ่ือ ศกึษาปจจยัดานสวนประสมทางการตลาดทีม่ผีลตอการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินยีม

ของผูบริโภค ในจังหวัดขอนแกน ใชการวิจัยแบบสํารวจภาคสนาม โดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการรวบรวม

ขอมูล จากกลุมตัวอยางคือ ผูบริโภคที่ซื้อคอนโดมิเนียม หรือผูที่พิจารณาจะซื้อคอนโดมิเนียม ในจังหวัดขอนแกน

ซึ่งไมทราบจํานวนประชากรท่ีแนนอน โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบสะดวก (Convenience Sampling) จํานวน 

383 ราย วิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติ รอยละ คาเฉล่ีย และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

 ผลการวิจัยพบวา สวนประสมทางการตลาดโดยรวมอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายดานพบวา 

 1.  ดานผลิตภัณฑโดยรวมอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา คุณภาพของวัสดุที่ใชในการกอสราง

ระดับสูงสุด 

 2. ดานราคาโดยรวมอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา ราคาเหมาะสมกับขนาดหองระดับสูงสุด 

 3.  ดานทําเลที่ตั้งโดยรวมอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา มีสภาพแวดลอมที่ดีระดับสูงสุด 

 4.  ดานการสงเสริมการตลาดโดยรวมอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา พนักงานขายมีอัธยาศัยที่ดี

มีคุณภาพในการนําเสนอระดับสูงสุด 

คําสําคัญ : การตัดสินใจซื้อ, สวนประสมทางการตลาด

Abstract
 The purpose of this research was to study the marketing mix factors associated with the 

decision of   customers buying a condominium in Khon Kaen. This research was surveyed by 

questionnaire with information from the sample consisted of consumers who purchased 

a condominium. or who considered to buy the condominium in Khon Kaen. The exact population 
was unknown but using by convenience sampling method, of the 383 people. Data analyzed 

by percentage mean and standard deviation. The results showed that the Marketing Mix overall 

level was at the “much” level and considering in each aspect found that:
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 1. The overall product was at the “much” level. Considering each item found the quality 

of materials construction was at the highest level.

 2. The price was at the high level as a whole, the considering each item; the suitable price 

for the room size was at the highest.

 3.  The location was at the high level as a whole. Considering each item; the 

environment was at the highest.

 4.  The promotion of the overall marketing aspect was at “high” level as a whole. 

Considering each item found that the sales staff had good presentation was at the highest.

Keywords: Decision making, The Marketing Mix.

1.  บทนํา

 ในชวง 2 – 3 ปที่ผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ในจงัหวัดขอนแกน โดยเฉพาะอาคารชุดหรือคอนโดมิเนยีม

ในตัวเมืองจังหวัดขอนแกนไดเพ่ิมขึ้นเปนจํานวนมาก 

จากการสํารวจผูประกอบการธุรกิจอาคารชุดในจังหวัด

ขอนแกน ณ เดือนพฤศจิกายน 2555 พบวา มีผูประกอบ

การธุรกิจ คอนโดมิเนียมจํานวน 21 ราย ประกอบดวย

ผูประกอบการทองถิน่ 19 ราย มจีาํนวนโครงการทีล่งทนุ 

24 โครงการ และผูประกอบการจากกรุงเทพมหานคร 
2 ราย มจีาํนวนโครงการท่ีลงทุน 5 โครงการ จาํนวนอาคาร

ทั้งสิ้น 51 อาคาร 6,836 ยูนิต ซึ่งโครงการสวนใหญ

จะตั้งอยูบริเวณรอบ ๆ มหาวิทยาลัยขอนแกน และถนน

สายหลักในเขตเทศบาลนครขอนแกน โดยเปนโครงการ

ขนาดไมเกิน 79 ยนูติ จาํนวน 21 โครงการ โครงการขนาด

ตั้งแต 80 ยูนิตขึ้นไป จํานวน 8 โครงการ (ธนาคารแหง

ประเทศไทย สาํนักงานภาคตะวันออกเฉียงเหนือ, 2555)

จังหวัดขอนแกนเปนจังหวัดที่เหมาะตอการลงทุนธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย เปนศูนยกลางของภาคอีสาน มีลักษณะ
ความเปนเมืองสูง มีความหนาแนนในการอยูอาศัย 

และมีความม่ันคงทางเศรษฐกิจ รวมถึงมกีารพัฒนาอยาง

ตอเนื่องท้ังในดานธุรกิจและการศึกษา เปนปจจัยนําไปสู

ความตองการท่ีอยูอาศยัใจกลางเมืองประเภทคอนโดมิเนยีม

ทีส่าํคญัยอดเงนิฝากรวมจงัหวดัขอนแกนมสีงูกวา 7 หมืน่

ลานบาท และเติบโตตอเนื่องทุกป

 ในอดีตคอนโดมิเนียมเปนเร่ืองใหมของชาว

ขอนแกน แตชวง 2 ปที่ผานมาจะเห็นไดวา มีความนิยม

ซื้อคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแกนของกลุมวัยทํางาน

เพิม่สงูมาก เนือ่งจากรปูแบบการดาํเนนิชวีติ (Life style) 

คนรุนใหมที่ตองการความสะดวกรวดเร็วในการใชชีวิต

มากข้ึน ตลอดจนการวางผังเมืองขอนแกนเอื้อตอการ

อยูอาศัยใจกลางเมือง (ผูจัดการออนไลน, 2555)

 จากเหตผุลขางตน จงึทาํใหผูวจิยัเหน็ความสาํคญั

ในการศึกษาเร่ือง ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

ซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในจังหวัดขอนแกน 

โดยหวังวาผลการศึกษาคร้ังนี้จะสามารถใชเปนแนวทาง

ใหกับผูประกอบการ  และผูที่สนใจท่ีจะทําธุรกิจ

อสงัหารมิทรัพย นอกจากนีส้ามารถเปนแนวทางชวยเหลอื
ผูประกอบการในการวางแผนกลยุทธการแขงขันไดอยาง

เหมาะสมตอไปในอนาคต

2. วัตถุประสงค

 เพือ่ศกึษาปจจยัดานสวนประสมทางการตลาดที่
มีผลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบริโภค ใน

จังหวัดขอนแกน 

3.  ขอบเขตดานเน้ือหา

 3.1 สวนประสมทางการตลาด

  3.1.1 ผลิตภัณฑ (Product) 
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  3.1.2 ราคา (Price) 

  3.1.3 ทําเลที่ตั้ง (Place) 

  3.1.4 การสงเสริมการตลาด (Promotion) 

 3.2 การตัดสินใจ/กระบวนการตัดสินใจซื้อ

  3.2.1 ขัน้กอนการซือ้ (Prepurchase stage)
  3.2.2 ขั้นการซื้อ (Purchase stage)

  3.2.3 ขัน้ภายหลงัการซือ้ (Postpurchase stage)

4.  วิธีการศึกษา

 เปนการวิจยัแบบสํารวจภาคสนาม (Field Survey
Research) โดยรวบรวมวเิคราะหขอมลูจากแบบสอบถาม 

(Questionnaire) ประชากรที่ใชการศึกษาคือ ผูบริโภค

ทีซ่ือ้คอนโดมเินยีม หรอืผูทีพ่จิารณาจะซือ้คอนโดมเินยีม 

ในเขตอําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน ซึ่งไมทราบจํานวน
ประชากรท่ีแนนอน โดยการสุมแบบสะดวก (Convenience

Sampling) ไดจํานวนกลุมตัวอยางท่ีสมบูรณรวมท้ังส้ิน 

383 ตัวอยาง 

 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยนี้เปนแบบสอบถาม

ที่สรางขึ้นจากขอคําถามตางๆ ที่พัฒนาและปรับปรุงจาก

การศกึษาแนวคดิ ทฤษฎี และงานวจิยัทีเ่กีย่วของ เพือ่นาํ

มาสรางเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูล สถิติที่ใช

ในการวิเคราะหขอมูล ประกอบดวย รอยละ คาเฉลี่ย 

สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

5.  ผลการศึกษา
 1. ขอมลูสวนบคุคล พบวา ผูตอบแบบสอบถาม

สวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ 54 อายุ 26 – 30 ป 

รอยละ 29 มีสถานภาพสมรส/อยูดวยกัน รอยละ 53.30 

มกีารศึกษาระดับปรญิญาตรี รอยละ 52 มอีาชพีพนกังาน

บริษัทเอกชน รอยละ 44.70 มีรายไดตํ่ากวาหรือเทากับ 
20,000 บาท รอยละ 49.30 มีจํานวนสมาชิก 3 – 4 คน 

รอยละ 50.70 

 2.  สวนประสมทางการตลาด พบวา สวนประสม

ทางการตลาดโดยรวม อยูในระดับมาก มีคาเฉล่ีย 3.98 

เมื่อพิจารณารายดาน พบวา สวนประสมทางการตลาด 

อยูในระดับมากทุกดาน สามารถพิจารณาสวนประสม

ทางการตลาดในดานตาง ๆ ดังนี้

  2.1 ดานผลติภณัฑโดยรวม อยูในระดับมาก 

มคีาเฉล่ีย 4.02 โดยดานผลิตภณัฑทีม่ากท่ีสดุคอื คณุภาพ

ของวัสดุที่ใชในการกอสราง ( = 4.20) รองลงมาคือ 

เฟอรนิเจอรภายในคอนโดมิเนียมมีคุณภาพดี ( = 4.14) 
ออกแบบสวยงามทันสมยั ( = 4.13) พืน้ท่ีใชสอยเหมาะสม

( = 4.07) มีพื้นที่จอดรถกวางขวาง ( = 4.00) ความมี

ชื่อเสียงของโครงการ ( = 3.99) มีสิ่งอํานวยความสะดวก

ในโครงการ ( = 3.97) รับประกันความเสียหายของวัสดุ

ภายในหอง ( = 3.94) รับประกันซอมแซมหลังการขาย 

( = 3.90) มีคลับเฮาส/สโมสร ( = 3.88) 

   2.2 ดานราคาโดยรวม อยูในระดับมาก 
มคีาเฉลีย่ 3.96 โดยดานราคาทีม่ากทีส่ดุคอื ราคาเหมาะสม
กับขนาดหอง ( = 4.03) รองลงมาคือ ราคาเหมาะสม

กับสภาพแวดลอมและทําเลท่ีตั้ง ( = 3.99) ระยะเวลา
ผอนชาํระยาวนาน ( = 3.96) ใหสวนลดในวันโอนกรรมสทิธิ ์

( = 3.92) อัตราดอกเบ้ียเงินกูของธนาคารตํ่า ( = 3.91)

  2.3 ดานทําเลท่ีตั้งโดยรวม อยูในระดับมาก 

มีคาเฉลี่ย 4.02 โดยดานทําเลที่ตั้ งที่มากที่สุดคือ 

มสีภาพแวดลอมท่ีด ี( = 4.16) รองลงมาคือ ความสะดวก

ในการเดินทาง ( = 4.12) ใกลระบบขนสง ( = 3.96) ใกล

แหลงชุมชน ( = 3.94) อยูใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่

โดดเดนสวยงาม ( = 3.92) 

  2.4  ดานการสงเสริมการตลาดโดยรวม 

อยูในระดับมาก มคีาเฉล่ีย 3.92 โดยดานการสงเสริมการ

ตลาดทีม่ากทีส่ดุคอื พนกังานขายมอีธัยาศัยท่ีดมีคีณุภาพ

ในการนําเสนอ ( = 3.99) รองลงมาคือ การมอบสวนลด
พิเศษ ( = 3.98) การโฆษณาประชาสัมพันธผานทุกสื่อ

( = 3.92) การจัดอีเวนทออก บูธตามสถานท่ีตาง ๆ เชน 

ศูนยการคา หางสรรพสินคา เปนตน ( = 3.81)

 3. การตัดสินใจซื้อ พบวา ผูตอบแบบสอบถาม

สวนใหญมงีบประมาณในการซ้ือตํา่กวา 1 ลานบาท รอยละ

40.70 มีวัตถุประสงคหลักในการซื้อเพื่ออยูอาศัยถาวร 

รอยละ 48.30 มคีวามตองการขนาดพืน้ท่ี 31 – 40 ตารางเมตร
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รอยละ 35.20 ตัวทานเองมีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ 

รอยละ 38.10 

6.  การอภิปรายผล

 ผลการศกึษาในงานวจิยัเรือ่ง “ปจจยัทีม่อีทิธพิล

ตอการตัดสนิใจซ้ือคอนโดมิเนยีมของประชากรในจังหวัด

ขอนแกน” สามารถอภิปรายผลไดดงันี ้ ปจจยัทีม่อีทิธพิล

ตอการตัดสนิใจซ้ือคอนโดมิเนยีมของประชากรในจังหวัด

ขอนแกน โดยรวมทุกดาน อยูในระดับมาก เมื่อพิจารณา

เปนรายดาน พบวา

 1.  ดานผลิตภัณฑและดานทําเลท่ีตั้ง มีผลตอ

การตัดสินใจซ้ือมากที่สุด คือ ทั้งนี้เปนเพราะวาส่ิงที่ผูซื้อ

ใหความสําคัญคือ ในดานผลิตภัณฑผูซื้อใหความสําคัญ

กับคุณภาพของวัสดุที่ใชในการกอสราง เพราะตองการ

คอนโดมิเนียมที่ใชวัสดุที่มีคุณภาพคงทนตอการใชงาน

คุมคากับการตัดสินใจซื้อ Etzel, Walker and Stanton 

(1997) กลาววา ผลิตภัณฑ คือ ความสามารถในการ

ตอบสนองความตองการของผูซือ้ ดงันัน้จงึถอืวา ธรุกจิจะ

ขายผลประโยชนในตัวผลิตภัณฑไมใชขายตัวผลิตภัณฑ

อยางเดียว ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ กฤษณะ 

ฟกสขุจิตต (2550) ทีพ่บวา ปจจยัทีม่อีทิธพิลตอการตดัสินใจ
เลอืกท่ีอยูอาศัย อนัดบัหน่ึงคอื ดานผลิตภณัฑในเร่ืองวัสดุ

ที่ใชในการกอสราง และในดานทําเลท่ีตั้งผูซื้อใหความ

สําคัญกับมีสภาพแวดลอมที่ดี เนื่องจากผูซื้อตองการมี

สภาพแวดลอมที่ดีและปลอดภัยในการอยูอาศัย 

 2. ดานราคา มผีลตอการตดัสินใจซ้ือ รองลงมา 

ทั้งนี้เปนเพราะวา นอกจากการคุณภาพของวัสดุใน

การกอสรางและมีสภาพแวดลอมที่ดี เรื่องของราคา

ตองเหมาะสมกับรายไดของครอบครัวดวย Kotler and 

Armstrong (1999) กลาววา ลกัษณะของราคาก็คอื ราคา
เปนมูลคาของสินคาและบริการ ราคาเปนจํานวนเงิน

และ/หรือสิ่งอื่นที่จําเปนตองใชเพื่อใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑ

และบริการ ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ สรัลรัชว 

สุรธรรมทวี และ กฤษฎา พัชรวานิช (2011) ที่พบวา 

ผูบริโภคใหความสําคัญกับปจจัยดานราคามากท่ีสุด 

การซ้ือจะเพ่ิมขึ้นหากผูซื้อสามารถชําระเปนเงินดาวน

และผอนชําระในสวนที่เหลือกับสถาบันการเงินได 

 3.  ดานการสงเสริมการตลาด มผีลตอการตัดสนิใจ
ซื้อนอยที่สุด ทั้งนี้อาจเปนเพราะผูซื้อเล็งเห็นวาโครงการ

สรางคอนโดมิเนียมไมมีการประชาสัมพันธที่ดีและทั่วถึง

7.  สรุปและขอเสนอแนะ

 บทสรุปผลการวิจัย

  จากผลการวิจยัปจจยัทีม่อีทิธพิลตอการตดัสนิใจ

ซื้อคอนโดมิเนียมในคร้ังนี้ พบวา ปจจัยสวนประสม

ทางการตลาดลวนแลวมีความเก่ียวของกัน ดังนั้น 

ผูประกอบการจงึจาํเปนตองใหความสาํคญักบัปจจยัทีพ่บ

จากงานวิจัย เพื่อใชในการวางแผนกลยุทธทางธุรกิจได

อยางเหมาะสมและเปนประโยชนในการเตรียมความ

พรอมในการเขาสูอาเซียนในอนาคต

 ขอเสนอแนะ

 1.  ขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใช

  1.1 ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยจะตอง

สรางความแตกตางดานผลิตภัณฑในการออกแบบ

คอนโดมิเนียมที่ทันสมัยและมีคุณภาพ ประกอบดวย 

คุณภาพของวัสดุที่ใชในการกอสราง เฟอรนิเจอรภายใน

คอนโดมิเนียมมีคุณภาพดี ออกแบบสวยงามทันสมัย 

พื้นท่ีใชสอยเหมาะสม มีพื้นท่ีจอดรถกวางขวาง ความมี

ชือ่เสยีงของโครงการ มสีิง่อาํนวยความสะดวกในโครงการ 

รับประกันความเสียหายของวัสดุภายในหอง รับประกัน
ซอมแซมหลังการขาย มีคลับเฮาส/สโมสร 

  1.2 ผูประกอบการอสังหารมิทรพัยจะตองหา

ทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมและมีสภาพแวดลอมดี สามารถ
อํานวยความสะดวกแกลูกคา ประกอบดวย สภาพแวดลอมที่ดี 

ความสะดวกในการเดินทาง ใกลระบบขนสง ใกลแหลง

ชุมชน อยูใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่โดดเดนสวยงาม 
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 2. ขอเสนอแนะในการศึกษาคนควาตอไป

  ควรศกึษาถงึความพงึพอใจของผูอยูอาศยัตอ

คอนโดมิเนียม เพื่อทําใหทราบความตองการของลูกคา 

และนาํผลท่ีไดไปกาํหนดกลยทุธทางการตลาดท่ีเหมาะสม
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