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บทคัดย่อ 

	 ความแออดัและสภาพแวดลอ้มทีเ่สือ่มโทรมในกรงุเทพมหานครรวมถงึคณุภาพชวีติความเปน็อยู่

ที่แย่ลงทุกวันอันมีสาเหตุมาจากการบริโภคและการทำ�ลายทรัพยากรทางธรรมชาติอย่างไม่มีขีดจำ�กัด

ของมนุษย์ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจหนึ่งที่มีส่วนในการทำ�ลายทรัพยากรทางธรรมชาติและจาก

ปัญหาดังกล่าว งานวิจัยชิ้นน้ีจึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงปัจจัยที่ทำ�ให้ผู้บริโภคนั้นเกิดความตั้งใจใน

การซือ้อาคารชดุเขยีวหรอืทีเ่รยีกกนัโดยทัว่ไปวา่กรนีคอนโดมิเนยีม โดยอา้งองิถงึทฤษฎกีารกระทำ�ดว้ย

เหตุผล (The Theory of Reason Action) ที่แสดงให้เห็นว่าทัศนคตินั้นเป็นปัจจัยสำ�คัญและเป็นปัจจัยพื้น

ฐานหนึ่งของจิตใจมนุษย์ที่สามารถบ่งบอกให้ทราบถึงพฤติกรรมที่แท้จริงของผู้บริโภคได้ โดยงานศึกษา

ครั้งนี้ได้กำ�หนดกลุ่มเป้าหมายไปยังผู้บริโภคกลุ่มเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) หรือกลุ่มผู้บริโภคที่มี

ช่วงอายุตั้งแต่ 18-33 ปี ซึ่งเป็นกลุ่มผู้บริโภคที่มีแนวโน้มสูงที่จะให้ความสนใจกับที่อยู่อาศัยที่ใส่ใจในสิ่ง

แวดล้อม โดยการวิจัยได้เลือกสุ่มตัวอย่างแบบตามสะดวก (convenience random sampling) จากผู้

บริโภคที่อาศัยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร จำ�นวนทั้งสิ้น 220 คน จากนั้นนำ�ค่าที่ได้เก็บมาวิเคราะห์การ

ถดถอยพหุคูณ (multiple regression analysis) และจากผลการวิจัยพบว่าทัศนคติในการซื้อนั้นมีผลทาง

ตรงต่อความตั้งใจในการซื้อกรีนคอนโดมิเนียม นอกจากนี้ยังพบว่าปัจจัยอื่นๆ ได้แก่ ความรู้เกี่ยวกับสิ่ง

แวดล้อม ความกังวลในสิ่งแวดล้อม ความใส่ใจในสุขภาพและการคล้อยตามคนรอบข้าง ปัจจัยเหล่านี้

ล้วนมีความสัมพันธ์ทางอ้อมผ่านทัศนคติในการซ้ือและมีความสัมพันธ์โดยตรงต่อความตั้งใจในการซื้อ

กรีนคอนโดมิเนียมของผู้บริโภค

Abstract 

	 The qualities of lives among humans are decreasing at a rapid stage. This is caused by 

our never-ending wants and needs. The real estate industry is also on this trends. It is no doubt 

that this industry contributed most to the environmental impacts. The Theory of Planned 

Behavior (TPB) was referred to this study in order to show that attitude toward act, one of the 

human’s psychological factors, has the relationships with behavior intention. The target group 
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was Generation Y or customers who are 18-33 years old because the past researches found 

that this generation of people are inclined to be interested in green living. The research 

collected 220 customers who live in Bangkok by using convenience random sampling method 

and multiple regression analysis. Finally, the result found that “purchase attitude” has a positive 

relationship on “intention to purchase”. In addition, environment knowledge, environment 

concern, health conscious, and subjective norm also have direct relationships with “purchase 

attitude” and “intention to purchase”. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords): อาคารเขียว (Green Building), สิ่งแวดล้อม (Environmental), อสังหาริมทรัพย์ 

(Real Estate), ทัศนคติในการซื้อ (Purchase Attitudes), ความตั้งใจในการซื้อ (Intention to Purchase), 

การตลาด (Marketing) 

1.	 บทนำ�

		  การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กำ�ลัง

เป็นที่ได้รับความนิยมและได้รับความสนใจอย่าง

มากในปัจจุบันไม่ว่าจะเป็นอาคารสำ�นักงาน 

คอนโดมเินยีม หรอืการสรา้งโรงงานอตุสาหกรรม

ประเภทต่างๆ แต่หากกล่าวถึงเรื่องของสิ่ง

แวดล้อม ธุรกิจเหล่านี้ล้วนเป็นธุรกิจที่บริโภค

พลังงานและเผาผลาญทรัพยากรทางธรรมชาติ

อย่างมหาศาล โดยพลังงานเหล่าน้ีอาจถูกใช้ไป

เพือ่การปรบัอณุหภมิู ผลติแสงสวา่ง หรอืควบคมุ

ระบบตา่งๆ ภายในอาคาร ทัง้นีท้ัง้นัน้การบรโิภค

พลังงานนั้นมีความจำ�เป็นอย่างยิ่งเพื่อให้ผู้ที่อยู่

ในอาคารนั้นมีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดี และสามารถ

ทำ�งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ (Wetering & 

Wyatt, 2011) ดังนั้น พลังงานจึงจำ�เป็นต้องใช้

อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ เมื่อเป็นเช่นนั้นจึงเกิดกลุ่ม

คนที่ตระหนักถึงปัญหาของสิ่งแวดล้อมและการ

ออกแบบอาคารที่ใส่ใจในการควบคุมและจัดการ

กับพลังงานที่ใช้ในอาคารให้เกิดประสิทธิภาพสูง

ที่สุด โดยอาคารประเภทนี้มักถูกเรียกว่า “อาคาร

เขียว (Green Building)” (Pushkar, 2013) 

		  “อาคารเขยีว” กำ�ลงัเปน็การออกแบบทีไ่ด้

รับความสนใจอย่างย่ิงของกลุ่มนักลงทุนด้าน

อสังหาริมทรัพย์ทั่วโลกที่ต้องการจับกลุ่มตลาด

ใหม่ๆ และเชื่อว่าปริมาณความต้องการมีมาก

เพียงพอ ซึ่งคนที่อาศัยอยู่ในย่านพักอาศัยที่หนา

แน่นหรืออยู่ในเมืองนั้นเป็นปัจจัยหนึ่งที่จะทำ�ให้

คนเกิดการตระหนักรู้ถึงข้อเสียของมลภาวะและ

ความสำ�คัญของส่ิงแวดล้อม ผู้คนในเมืองจึงมี

ความใส่ใจในส่ิงแวดล้อมมากกว่าผู้คนในชนบท 

(Van Liere & Dunlap, 1980)

		  ในมุมมองของผู้บริโภค คนที่สนใจอาคาร

เขยีวจะเปน็กลุม่คนเฉพาะกลุม่เทา่นัน้ ซึง่จากการ

ศกึษาพบวา่คนในกลุม่เจเนอเรชัน่ วาย จะมคีวาม

ใสใ่จและมทีศันคตทิีด่มีากๆ เกีย่วกบัการอนรุกัษ์

สิ่งแวดล้อม (Schmeltz, 2012) โดยงานวิจัยของ 

Kim, Chang, Lee, and Huh (2011) ทำ�ให้ทราบ

ถึงสาเหตุที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่น วาย นั้นมีทัศนคติ

ทีด่มีากกวา่คนรุน่กอ่นๆ เนือ่งจากการไดร้บัความ

รู้เก่ียวกับผลกระทบจากการทำ�ลายส่ิงแวดล้อม

ตั้งแต่วัยเด็ก แต่ในมุมมองของผู้วิจัยเห็นว่า

อำ�นาจในการตัดสินใจที่จะซื้อนั้นยังคงเป็นของ
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คนรุ่นก่อนๆ เพราะว่าสินค้าเพื่อสิ่งแวดล้อมนั้น

มักจะมีราคาสูงกว่าสินค้าทั่วๆ ไปจึงเป็นสาเหตุ

ให้คนในเจเนอเรชั่น วาย มีทัศนคติที่เป็นบวกแต่

ไม่มีกำ�ลังที่จะซื้อได้แต่ในอนาคตเมื่อคนกลุ่มนี้

เติบโตขึ้นหากปลูกฝังได้ถูกจุด ผู้วิจัยคาดหวังว่า

จะเห็นคนในประเทศให้ความสำ�คัญว่าการอาศัย

ต้องอยู่คู่กับสิ่งแวดล้อมที่ดี ประกอบกับตลาด

คอนโดมิเนยีมในกรงุเทพฯ ขณะนีก้ำ�ลงัเตบิโตขึน้

อยา่งมาก (ศนูยว์จิยักสกิรไทย, 2556) ดงันัน้ผูว้จิยั

จึงสนใจที่จะศึกษาให้ทราบถึงพฤติกรรมในการ

เลอืกทีอ่ยูอ่าศยัในอาคารชดุเขยีว หรอืกรนีคอน-

โดมิเนียม (Green condominium) โดยจะศึกษา

เฉพาะกลุม่ผูบ้รโิภคเจเนอเรชัน่ วาย (Generation 

Y) หรอืผูบ้รโิภคทีอ่ยูใ่นชว่งอายตุัง้แต ่18-33 ป ีที่

เติบโตและใช้ชีวิตอยู่ในกรุงเทพมหานคร โดย

ศกึษาผา่นปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งตา่งๆ ภายในจติใจวา่

มผีลกระทบมากหรอืนอ้ยเพยีงใดตอ่ทศันคตแิละ

ความตั้งใจที่จะซื้อกรีนคอนโดมิเนียม

2.	 ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

		  ทฤษฎีการกระทำ�ด้วยเหตุผล (Theory of 

Reason Action:TRA) (Ajzen & Fishbein, 1980) 

เปน็ทฤษฎีทีม่งีานวจิยัจำ�นวนมากนำ�ไปอา้งองิถงึ 

และนิยมนำ�ไปศึกษาเพื่อให้ทราบถึงพฤติกรรม

ที่แท้จริงของมนุษย์ โดยทฤษฎีการกระทำ�ด้วย

เหตผุลนีจ้ะเปน็การนำ�เอาปจัจยัพืน้ฐานดา้นจติใจ

ของมนุษย์ ซึ่งทฤษฎีดังกล่าวจะแสดงถึงปัจจัยที่

สง่ผลถงึความตัง้ใจในการกระทำ�พฤตกิรรมโดยสง่

ผลมาจากปัจจัย 2 ตัวคือ ทัศนคติต่อพฤติกรรม 

และการคลอ้ยตามคนรอบขา้งมาเปน็ตวัชีว้ดัเพือ่

ให้ทราบถึงผลกระทบที่จะเกิดต่อความต้ังใจใน

การปฏบิตัพิฤตกิรรมตา่งๆ ซึง่จากการคน้ควา้งาน

วิจัยในอดีตพบว่า ความตั้งใจในการกระทำ�นั้น

เปน็ปจัจยัหนึง่ทีส่ามารถชีว้ดัไดถ้งึพฤตกิรรมทีแ่ท้

จริงของมนุษย์โดย Gotschi, Vogel, Lindenthal & 

Larcher (2009) ได้กล่าวสนับสนุนว่า “นักวิจัย

จำ�นวนมากได้แสดงให้เห็นแล้วว่าแท้จริงแล้ว

พฤตกิรรมตา่งๆ ทีผู่บ้รโิภคแสดงออกมานัน้มกัจะ

เริ่มต้นจากการที่ผู้บริโภคมีทัศนคติที่ดีเกี่ยวกับ

การแสดงพฤติกรรมนั้นๆ ก่อน” ยกตัวอย่างงาน

วิจัยในอดีตฉบับหนึ่งที่ได้ศึกษาถึงพฤติกรรม

ของผู้ที่บริโภคอาหารเพื่อสุขภาพ (Tarkiainen & 

Sundqvist, 2005) ซึง่งานวจิยัฉบบันีไ้ดศ้กึษาเกีย่ว

กับทัศนคติของผู้บริโภคประเทศฟินแลนด์ในการ

ซื้ออาหารออร์แกนิค และสุดท้ายได้บทสรุปว่า

ทศันคตใินการซือ้อาหารออรแ์กนคินัน้เปน็ปจัจยั

ที่ส่งผลทางตรงต่อความตั้งใจซื้อของผู้บริโภค

มากที่สุด และผู้บริโภคเหล่านี้โดยส่วนมากจะมี

ทัศนคติที่ดีเกี่ยวกับการซื้ออาหารเพื่อสุขภาพ

		  จากการศกึษางานวจิยัตา่งๆ พบวา่ ทฤษฎี

การกระทำ�ด้วยเหตุผลนี้มีความน่าเช่ือถือมาก

เพยีงพอทีจ่ะอธิบายไดถ้งึพฤตกิรรมในการซือ้ของ

ผู้บริโภค (Gotschi et al., 2009) ดังนั้น งานวิจัย

ฉบับนี้จึงนำ�เอาปัจจัยจากทฤษฎีการกระทำ�ด้วย

เหตุผล (Theory of Reason Action) มาเป็นปัจจัย

ประกอบการศึกษาพฤติกรรมของผู้บริโภคที่มี

ความตั้งใจที่จะซื้อกรีนคอนโดมิเนียม โดยรวบ 

รวมเอาตวัแปรอสิระอืน่ๆ ทีมี่ความเปน็ไปไดท้ีจ่ะ

ส่งผลต่อทัศนคติในการซื้อและความตั้งใจในการ

ซื้อของผู้บริโภคมาเสริมเพิ่มเติม ทั้งนี้เพื่อให้เกิด

ประโยชน์และความชัดเจนมากย่ิงขึ้นในการนำ�

ไปใช้ โดยปัจจัยต่างๆ ที่ได้ศึกษาเพิ่มเติม ได้แก่ 

ปัจจัยความใส่ใจในสุขภาพ ความใส่ใจในส่ิงแวด 

ล้อม ความรู้เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม และการรับรู้ 

ประโยชน์จากการใช้กรีนคอนโดมิเนียม โดย

ทศันคตใินการซือ้กรนีคอนโดมเินยีมจะทำ�หนา้ที่

เป็นตัวแปรแทรก (Mediator Variable) ระหว่าง

ปัจจัยต่างๆ กับความตั้งใจที่จะซื้อกรีนคอนโดมิ-

เนยีมซึง่จะอธบิายความหมายและแหลง่ทีม่าของ

ปัจจัยดังต่อไปนี้
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2.1  ทศันคตใินการซือ้กรนีคอนโดมเินยีม: ATT

		  ทศันคต ิ(Attitude) เปน็กระบวนการสำ�คญั

อย่างหนึ่งทางจิตใจที่เกิดจากการที่ผู้บริโภคที่มี

ความเชื่อต่อการกระทำ�นั้นๆ หากมีความเชื่อว่า

ผลจากการกระทำ�นั้นเป็นบวก ก็จะมีทัศนคติที่ดี

ตอ่การกระทำ�นัน้ๆ ดงันัน้ เมือ่ผูบ้รโิภคมตีวัเลอืก

ในการตัดสินใจซื้อ ทัศนคติน้ันจะเป็นปัจจัยที่ดี

ทีสุ่ดทีจ่ะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึวธิใีนการพจิารณาเพือ่

ตัดสินใจเลือกซื้อของผู้บริโภค (Kraus, 1995)

2.2  การคล้อยตามคนรอบข้าง: SN

		  การคล้อยตามคนรอบข้าง เป็นอิทธิพลที่

เกิดจากกลุ่มคนในสังคมหรือคนใกล้ตัวของผู้

บริโภค ซึ่งอาจขยายความปัจจัยน้ีได้ว่าเมื่อคน

รอบข้างหรือบุคคลที่มีอิทธิพลต่อผู้บริโภคน้ันมี

ความเชือ่วา่เขาควรทีจ่ะประพฤตปิฏบิตัพิฤตกิรรม

นั้นๆ ปัจจัยนี้จะส่งผลให้ผู้บริโภคเกิดความรู้สึก

อยากจะกระทำ�ตามมากขึ้น ซึ่งจะถูกกระตุ้นมาก

ขึ้นหากคนในสังคมต่างมีความเชื่อในสิ่งเดียวกัน 

(Bearden, Netemeyer & Teel, 1989)

2.3  ความใส่ใจในสุขภาพ: HC

		  ผู้บริโภคที่มีทัศนคติที่ดีเก่ียวกับสิ่งแวด- 

ล้อมมักจะมีความกังวลถึงผลกระทบต่อสุขภาพ

และชีวิตความเป็นอยู่ของตนเอง เช่น กังวลเกี่ยว

กับการใช้ยาฆ่าแมลงในการเกษตร หรือปริมาณ

ของมลพิษในอากาศและในน้ำ� ซ่ึงทำ�ให้ผู้บริโภค

เหน็โทษและปญัหาทีส่ง่ผลตอ่สขุภาพของตนเอง

และคนรอบข้าง ดังนั้น ผู้บริโภคที่กังวลเก่ียวกับ

สขุภาพของตนเองน้ันจะใหค้วามสนใจอยา่งยิง่กบั

การใช้ชีวิตประจำ�วันและการอยู่อาศัยที่เป็นมิตร

ต่อสิ่งแวดล้อมและดีต่อสุขภาพ (Renfro, 2010) 

โดยผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมน้ีอาจ

หมายถึงผลิตภัณฑ์อันใดก็ตามที่ลดการสร้าง

มลภาวะและทำ�ลายทรัพยากรทางธรรมชาติ ซึ่ง

ผลติภณัฑน์ัน้อาจจะผลิตดว้ยวสัดรุไีซเคิล (Rezai, 

Phuah Kit, Mohamed & Shamsudin, 2013)

2.4 ความกังวลในสิ่งแวดล้อม: EC

		  ความกงัวลในสิง่แวดลอ้มเปน็พืน้ฐานหนึง่

ในการช้ีวัดและเป็นตัวกำ�หนดความสำ�คัญที่จะ

ทำ�ให้ผู้บริโภคนั้นเกิดทัศนคติและการตัดสินใจ

ซื้อของผู้บริโภคโดย Tobler,Visschers & Siegrist 

(2011) ไดบ้ง่ชีว้า่หากผูบ้รโิภคเปน็ผูท้ีม่คีวามกงัวล

ในส่ิงแวดล้อมมากผูบ้รโิภคทา่นนัน้กจ็ะมีทศันคติ

ทีด่ตีอ่การซือ้ผลติภณัฑท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัการอนรุกัษ์

สิ่งแวดล้อมมาก และนอกจากความกังวลในสิ่ง

แวดล้อมจะมีความสัมพันธ์กับทัศนคติในการซ้ือ

แล้ว ความกังวลในส่ิงแวดล้อมยังส่งผลทางตรง

ต่อความตั้งใจในการซื้ออีกด้วย (Lee, 2008)

2.5 การรับรู้ประโยชน์จากการใช้: PB

		  การรับรู้ประโยชน์น้ันสามารถแบ่งการรับรู้ 

ประโยชนอ์อกไดเ้ปน็ 2 ประเภท คอื 1. ประโยชน์

ที่ เกิดขึ้นนั้นเกิดขึ้นต่อตนเองและสังคม 2. 

ประโยชน์ที่เกิดขึ้นนั้นเกิดต่อสภาพแวดล้อม 

(Yoon, 2011) และเมื่อศึกษาให้ทราบถึงที่มาของ

ตัวแปรจากงานวิจัยในอดีตทำ�ให้ทราบว่าผู้ที่รับรู้

ประโยชน์จากการใช้ผลิตภัณฑ์เพื่อสิ่งแวดล้อม

นั้นจะมีทัศนคติที่ดีในการซื้อแต่ในทางตรงกัน

ข้ามกลับไม่มีผลทางตรงต่อความต้ังใจในการซ้ือ

ผลติภณัฑท์ีใ่สใ่จในสิง่แวดลอ้มเลย (Wang, 2013) 

สรุปคือ หากผู้บริโภครับรู้ประโยชน์จากการใช้กรีน 

คอนโดมเินยีม ซึง่หมายถงึ ประโยชนท์ีเ่กดิขึน้ตอ่

ตนเองและสังคมหรือประโยชน์ที่เกิดขึ้นต่อส่ิง

แวดล้อมผู้บริโภคเหล่านี้จะมีทัศนคติที่ดีแต่ไม่

สามารถทำ�ให้เกิดความตั้งใจในการซื้อได้ 
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2.6 ความรู้เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม: KN

		  การทีผู่บ้รโิภคขาดความรูค้วามเขา้ใจเกีย่ว

กับสิ่งแวดล้อม หรือข้อมูลพื้นฐานที่เก่ียวกับ

ภัยอันเกดิจากการทีม่นษุยบ์รโิภคทรพัยากรอยา่ง

ไม่จำ�กัดจะเป็นเหตุให้เกิดความเสื่อมโทรมของ

สภาพแวดลอ้ม (Aman, Harun & Hussein, 2012) 

การเพิ่มพูนความรู้เป็นวิธีหน่ึงที่ดีที่สุดในการ

เพิ่มทัศนคติและความเข้าใจในการซื้อให้แก่ผู้

บริโภค เมื่อเป็นเช่นน้ันนักลงทุนจึงจำ�เป็นอย่าง

ยิง่ทีจ่ะตอ้งสือ่สารกบัผูบ้รโิภคใหท้ราบถงึขอ้มลูที่

เกี่ยวกับความสำ�คัญและปัญหาของสิ่งแวดล้อม 

(Yu-Shan & Ching-Hsun, 2012) เมื่อผู้บริโภคมี

ความรู้ในปัญหาของสิ่งแวดล้อมแล้ว ผู้บริโภคก็

จะเกดิความระมดัระวงัในการใชเ้พิม่ขึน้ ซึง่หมาย

ถึง การเพิ่มทัศนคติที่ ดีในการซ้ือผลิตภัณฑ์

เกีย่วกบัสิง่แวดลอ้มของผูบ้รโิภค (Mostafa, 2007)

2.7  ความตั้งใจที่จะซื้อ: INT

		  ความตั้งใจที่จะซ้ือน้ันอาจจะนิยามได้ถึง

ความมุง่มั่นที่กระทำ�การสิ่งใดสิง่หนึ่ง (Ramayah, 

Lee & Mohamad, 2010) ซึ่งจากการศึกษางาน

วิจัยในอดีตพบว่า ความตั้งใจที่จะซื้อนั้นสามารถ

ชีว้ดัใหท้ราบถงึพฤตกิรรมทีแ่ทจ้รงิของผูบ้รโิภคได้

โดยผู้บริโภคที่มีความตั้งใจที่จะซื้อสูงก็จะมีความ

เต็มใจที่จะจ่ายสูงเช่นเดียวกัน (Ng & Paladino, 

2009) จากบริบทนี้อาจกล่าวในอีกนัยหนึ่งได้ว่า

ความตัง้ใจทีจ่ะซือ้นัน้หมายถงึ ความสนใจและไม่

สนใจของผู้บริโภคต่อผลิตภัณฑ์น้ันๆซ่ึงหากมี

ความตั้ ง ใจดีที่ จะ ซ้ือก็จะให้ความสนใจใน

ผลติภณัฑน์ัน้มากกวา่ผลติภณัฑ์ทัว่ๆ ไป ซึง่ความ

ตั้งใจนี้จะสามารถนำ�ผลลัพธ์ไปสู่พฤติกรรมที่

แทจ้รงิของผูบ้รโิภคหรอืการตดัสนิใจซือ้ได ้(Chan 

& Lau, 2000)

3.	 วัตถุประสงค์ของการวิจัย

		  เพื่อให้ทราบว่าปัจจัยใดในจิตใจของผู้

บริโภคที่มีความสัมพันธ์ต่อการเพิ่มทัศนคติและ

ความตั้งใจในการซื้อกรีนคอนโดมิเนียมของผู้

บริโภคเจเนอเรชั่น วาย สูงที่สุด

4.	 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

		  ผลการวิจัยที่ได้สามารถเป็นแนวทางให้

นกัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ภาครฐัหรอืผูท้ีม่คีวาม

สนใจในการลงทุนเกี่ยวกับกรีนคอนโดมิเนียม 

สามารถจัดลำ�ดับความสำ�คัญของปัจจัยที่ส่งผล

ต่อความตั้งใจในการซื้อไปประยุกต์ใช้กับการ

ทำ�การตลาดได้

5.	 ระเบียบวิธีวิจัย

5.1  กรอบแนวคิดการวิจัย

		  งานวจิยัฉบบันีเ้ปน็งานวจิยัเชิงเหตผุลโดย

สำ�รวจผลกระทบจากส่ิงหนึง่ทีมี่ตอ่อกีส่ิงหนึง่และ

อธิบายความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและ

ตัวแปรตามโดยตัวแปรอิสระคือ ความรู้เกี่ยวกับ

สิง่แวดลอ้ม การใสใ่จในสขุภาพ การใสใ่จในสิง่แวด 

ล้อม การรับรู้ประโยชน์ การคล้อยตามคนรอบข้าง 

โดยมีทัศนคติในการซื้อกรีนคอนโดมิเนียมเป็น

ตัวแปรแทรกระหว่างปัจจัยดังกล่าวกับตัวแปร

ตาม คือ ความตั้งใจที่จะซื้อกรีนคอนโดมิเนียมมี

เครือ่งมือทีใ่ช้ในงานวจิยัประกอบดว้ย 2 ส่วนดงันี ้

		  สว่นที ่1 เปน็คำ�ถามทีเ่กีย่วขอ้งกบัตวัแปร

ตา่งๆ ดงัทีแ่สดงในกรอบความคดิทีใ่ชใ้นการวจิยั 

ซึง่เปน็คำ�ถามในลักษณะ Interval Scale ทีมี่มาตร

วดัในแตล่ะคำ�ถามเปน็ 1 ถงึ 5 (Five Point Likert’s 

Scale) 

		  ส่วนที่ 2 เป็นคำ�ถามที่เกี่ยวข้องกับข้อมูล

ด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง
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รูปที่ 1 กรอบแนวความคิดและสมมติฐานการวิจัย

		  งานวิจัยฉบับนี้ได้เก็บรวบรวมผู้ตอบแบบ 

สอบถามทั้งสิ้นจำ�นวน 220 คน ซึ่งแบ่งเป็น ชาย

ร้อยละ 60 หญิงร้อยละ 40 ซึ่งอยู่ในช่วงอายุ 26-

30 ปี โดยร้อยละ 65 นั้นจะประกอบอาชีพเป็น

พนักงานออฟฟิศ และร้อยละ 42 จะเป็นผู้มีเงิน

เดือนอยู่ในช่วง 25,001-30,000 บาท

		  กอ่นทำ�การวเิคราะหผ์ลการศกึษาผูว้จิยัได้

นำ�ปัจจัยต่างๆ มาวิเคราะห์องค์ประกอบเชิง

สำ�รวจ (Exploratory Factor Analysis : EFA) โดย

ใช้วิธีการวิเคราะห์ส่วนประกอบสำ�คัญ (Principal 

Components Analysis) ประกอบกบัการหมนุแกน

ด้วยวิธี Varimax และหากตัวแปรใดที่มาค่าร้อย

ละของความแปรปรวนมคีา่นอ้ยกวา่ 0.4 หรอืแบง่

กลุ่มปัจจัยออกจากกลุ่มจะทำ�การลบออก โดย

การศึกษาครั้งนี้ไม่พบการแบ่งกลุ่มปัจจัยที่มาก

กว่า 2 ตัว จึงมีเพียงการตัดปัจจัยบางตัวในกลุ่ม

ปัจจัยท้ิงเท่าน้ันดังน้ันกรอบแนวคิดจึงยังคงเหมือน

เดิมที่แสดงไว้ในรูปที่ 1

6.	 ผลการศึกษา

		  ผลการวเิคราะหค์วามสมัพนัธต์ามสมมต-ิ

ฐานด้วยวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ 

(multiple regression analysis) พบว่า ความตั้งใจ

ในการซื้อและทัศนคติในการซื้อกรีนคอนโดมิ-

เนียมมีผลดังแสดงในรูปที่ 2
 

รูปที่ 2 แสดงผลความสัมพันธ์ของสมมติฐาน

		  จากการศึกษาค่าจากสมการพหุคูณที่ได้

แสดงไว้ในภาพที่ 2 นั้นพบว่า ปัจจัยที่มีความ

สัมพันธ์ต่อทัศนคติในการซื้อกรีนคอนโดมิเนียม

สูงที่สุดคือ การรับรู้ประโยชน์จากการใช้ การ

คล้อยตามคนรอบข้างและความกังวลเกี่ยวกับ

สิ่งแวดล้อมตามลำ�ดับ ส่วนปัจจัยที่ มีความ

สัมพันธ์ต่อความตั้งใจในการซื้อมากที่สุดคือ การ

คลอ้ยตามคนรอบขา้ง ความรูเ้กีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม 

ความกังวลในส่ิงแวดล้อม ความใส่ใจในสุขภาพ

และทัศนคติในการซ้ือตามลำ�ดับ ดังแสดงไว้ใน

สมการถดถอยดังนี้

		  6.1 สมการแสดงสมการของปจัจยัทศันคติ

ในการซื้อ
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		  6.2 สมการแสดงสมการของปจัจัยทศันคติ

ในการซื้อ

โดยที่ 	ATT 	=	 ทัศนคติในการซื้อ

		  SN	 =	 การคล้อยตามคนรอบข้าง

		  KN	 =	 ความรู้เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 

		  HC	 =	 ความใส่ใจในสุขภาพ			

		  PB	 =	 การรับรู้ประโยชน์จากการใช้ 		

		  EC	 =	 ความกังวลในสิ่งแวดล้อม 

		  INT	 =	 ความตั้งใจในการซื้อ

7.	 สรุปผลและข้อเสนอแนะ

		  จากผลการวเิคราะหไ์ดข้อ้สรปุวา่ การทีจ่ะ

ทำ�ให้ผู้บริโภคเกิดความต้ังใจในการซ้ือมากที่สุด

คือการคล้อยตามคนรอบข้าง ซึ่งสะท้อนให้เห็น

ว่าบุคคลรอบๆ ข้างของผู้บริโภคนั้นเป็นปัจจัยที่

สำ�คัญที่จะโน้มน้าวให้ผู้บริโภคเกิดการเปลี่ยน 

แปลงทัศนคติและทำ�ให้เกิดโอกาสเพิ่มมากขึ้นใน

การตัดสินใจซื้อกรีนคอนโดมิเนียม	

		  อย่างไรก็ตาม งานวิจัยฉบับนี้เป็นเพียง

การทำ�ให้เข้าใจถึงความสัมพันธ์เบ้ืองต้นเท่าน้ัน 

หากมีการวิจัยเพ่ิมเติมในอนาคตงานวิจัยอาจจะ

ทำ�เพิ่มเติมโดยขยายช่วงอายุอ่ืนๆ ของผู้บริโภค

หรอืศกึษาจากเมอืงทีก่ำ�ลงัพฒันาเมอืงอืน่ๆ เพือ่

ให้เกิดประโยชน์จากงานวิจัยเพิ่มมากขึ้น 
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บทคัดย่อ 

	 จากข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประเภทห้องชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑล พบว่า มีอัตราการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจ

มากในช่วงปี 2554-2556 ที่ผ่านมา ห้องชุดพักอาศัยในย่านสถานศึกษามีจำ�นวนเพิ่มขึ้นอย่างชัดเจน 

แต่ยังไม่มีงานวิจัยที่ทำ�การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยโดยเฉพาะวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้ คือ เพื่อศึกษาถึงปัจจัยส่วนบุคคล พฤติกรรมของผู้

ซื้อห้องชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย และศึกษาลำ�ดับความสำ�คัญของปัจจัยด้านการตลาด 

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย ในเขตจังหวัดปริมณฑลของ

กรงุเทพมหานคร  การวจิยันีเ้ปน็การวจิยัเชงิปรมิาณโดยใชแ้บบสอบถามเปน็เครือ่งมอืในการเกบ็ขอ้มลู

จากผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยในเขตจังหวัดปริมณฑล ประกอบด้วย จังหวัด

นนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม จำ�นวน 315 

คน ทำ�การวิเคราะห์โดยสถิติที่ใช้ ได้แก่ ค่าความถี่ (frequency) ค่าร้อยละ (percentage) ค่าเฉลี่ย (mean) 

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard deviation) และการทดสอบไคสแควร์ (Chi-square Test) ผลการวิจัย

พบวา่ ปจัจยัสว่นบคุคลของกลุม่ตวัอยา่งสว่นมากเปน็เพศหญงิ มอีายตุ่ำ�กวา่ 25 ป ีสถานภาพโสด ระดบั

การศกึษาปริญญาตร ี มอีาชพีสว่นใหญเ่ปน็พนกังานบรษิทัเอกชนมรีายไดเ้ฉลีย่ตอ่เดอืนนอ้ยกวา่ 25,000 

บาท ไมมี่รถยนต ์โดยสว่นใหญม่พีฤตกิรรมการซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั ไดแ้ก ่ซือ้เพราะเดนิทางสะดวก และ

ใกล้มหาวิทยาลัย/ที่ทำ�งาน ประเภทห้องชุดพักอาศัย1 ห้องนอน 1 ห้องน้ำ� ขนาดพื้นที่ใช้สอยประมาณ 

21–35 ตารางเมตร ระดับราคาอยู่ในช่วง 1-2 ล้านบาท โดยเน้นให้ความสำ�คัญเรื่องการมีระบบรักษา

ความปลอดภยัทีม่ปีระสทิธภิาพมทีมีชา่งดแูลบรกิารตลอด 24 ชม. ราคาขายหอ้งชดุพกัอาศยัเหมาะสม

กบัทำ�เลทีต่ัง้ มีคา่สว่นกลาง และสาธารณปูโภคตา่งๆ ทีไ่ม่สูงมีส่วนลดเงนิสดพรอ้มทัง้แถมชุดเฟอรน์เิจอร ์

อปุกรณเ์ครือ่งใชไ้ฟฟา้พรอ้มเขา้อยูโ่ครงการสรา้งเสรจ็กอ่นพรอ้มขาย และมีระยะเวลาในการรบัประกนั

หอ้งชดุพกัอาศยัทีเ่หมาะสม ขอ้มลูทีไ่ดจ้ะเปน็ประโยชนต์อ่ผูป้ระกอบการธรุกจิในกลุม่อสงัหารมิทรพัย ์
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สามารถนำ�ผลการศกึษาของงานวจิยันีไ้ปใชใ้นการวางแผนทางการตลาดหรอืการออกแบบอาคารชดุพกั

อาศัยให้ได้เปรียบคู่แข่งขัน รวมทั้งเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคในปัจจุบัน

Abstract 

	 The historical data showed that the number of transferred residential condominium units 

in Bangkok and its vicinity increased steadily during the economy growth from year 2011 to 

2013.  The number of the condominiums located around universities was also increased.  

However, there was no research work that specifically studied the factors affecting the decision 

to buy such projects.  The purpose of this research was to study the demograpyic factors and 

the behaviors, including buying decision factors of the customers of the condominiums located 

around universities. The research was a quantitative research using questionnaires as tools to 

collect data from the 315 residents in the  condominiums located around the universities in the 

Bangkok vicinity. Then, the acquired data were analyzed by Descriptive Statistics, e.g. 

frequency, percentage, mean, standard deviation, and Chi-square. The results showed that the 

majority of samples are female, with under 25 years old ages, single, Bachelor’s Degree, and 

working with a company. In addition, they have average monthly income less than 25,000 baht 

and no car. As to the required characters of units, they prefer one bedroom and one bathroom 

function, approximately 21-35 square meter areas, price of 1-2 million bahts, effective security 

system, and the locations matching to their prices. In addition, they also prefer low common 

charge, high discount or furniture or electric appliance promotions. The projects were preferred 

to be fully constructed before presales launch and provide suitable term of warranty. The 

research results can be used in determining marketing plan, enhancing competitive design, 

and responding to the customers’ demands. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords): ห้องชุดพักอาศัย (Residential Condominiums), บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย 

(Located Around Universities), พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ (Buying Behavior)
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1. 	บทนำ�

		  อาจกล่าวได้ว่าตลาดห้องชุดพักอาศัย

ในขณะนี้นั้นนอกจากจะเป็นห้องชุดพักอาศัยใน

กลุ่มระดับราคาคนทำ�งานในวัยเริ่มต้นคือ ไม่เกิน 

2 ล้านบาทที่กระจายอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าสาย

อนาคตต่าง ๆ และตามแหล่งชุมชนแล้วยังมี

ห้องชุดพักอาศัยรอบสถานศึกษาชื่อดังสำ�คัญๆ 

ทีก่ำ�ลงัเปน็อกีตลาดหนึง่ทีน่า่สนใจของผูป้ระกอบ

การในขณะนี้ตั้งแต่กลางปี 2555 ที่ ผ่านมา 

ผู้ประกอบการอาคารชุดพักอาศัย ประกาศแผน

ธรุกจิขึน้โครงการรอบมหาวทิยาลยัทัง้ภาครฐัและ

เอกชน ทั้งในกรุงเทพฯ หัวเมืองเศรษฐกิจใหญ่ ๆ  

และหวัเมอืงรองของกรงุเทพฯ และปรมิณฑล จะ

เหน็ไดว้า่ใน 1-2 ปนีีม้โีครงการอาคารชดุพกัอาศยั 

ย่านสถานศึกษาเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสำ�คัญ เช่น 

ย่านบางนากำ�ลังเป็นเป้าหมายใหม่ เพราะมี

มหาวิทยาลัยรามคำ�แหง 2 มหาวิทยาลัยอัสสัม-

ชัญ บางนา ล่าสุดกับการเปิดตัวโครงการดีคอน

โดแคมปัสรีสอร์ท บางนา จากบริษัท แสนสิริฯ 

จำ�นวน 975 ยูนิตหรือแม้แต่ในทำ�เลฝั่งธนบุรียัง

มีโครงการดีคอนโดแคมปัสรีสอร์ท ราชพฤกษ์-

จรัญสนิทวงศ์ 13 จำ�นวน 586 ยูนิต ซ่ึงแต่ละ

โครงการใช้เวลาในการขายไม่นานก็มียอดสูง

อยา่งรวดเรว็ (www.propertychannelnews.com, 

2556)

		  ทัง้นี ้หากมองในยทุธศาสตรท์างธรุกจิแลว้ 

การสรา้งหอ้งชดุพกัอาศยั รอบสถานศกึษายงัเปน็

อีกยุทธศาสตร์สำ�คัญของการสร้างห้องชุดพัก

อาศยัในอนาคตทีจ่ะกลายเปน็กำ�ลงัซือ้รุน่ใหมใ่น

ภายภาคหนา้  ซึง่เปน็ทีม่าความสำ�คญัของปญัหา

ในการทำ�หัวข้อวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะ

ศกึษาเกีย่วกบัปจัจยัทีม่ผีลกระทบตอ่การตดัสนิใจ

เลือกซ้ือห้องชุดพักอาศัย บริ เวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยเขตปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร 

เพื่อที่จะได้นำ�ผลสรุปมาเป็นแนวทางในการ

ปรับปรุงและวางแผนการตลาดให้สอดคล้องกับ

ความต้องการของผู้บริโภคในปัจจุบัน

2. 	วัตถุประสงค์

		  1) 	ศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลและพฤติกรรม

ความต้องการของผู้บริโภค ที่ตัดสินใจซื้อห้องชุด

พักอาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย ในเขต

จังหวัดปริมณฑลของกรุงเทพมหานครทั้ง 5 

จังหวัด ประกอบด้วย จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี

สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม โดยมี

สถานศึกษาช่ือดังสำ�คัญๆ ในเขตปริมณฑลของ

กรุงเทพมหานคร ตั้งอยู่ใน 5 จังหวัดนี้

		  2) 	ศกึษาลำ�ดบัความสำ�คญัของปจัจยัดา้น

การตลาด ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องชุดพัก

อาศัยบรเิวณโดยรอบมหาวทิยาลัย ในเขตจงัหวดั

ปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร

3. 	การทบทวนวรรณกรรม

3.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้

	 บริโภคและกระบวนการตัดสินใจ (7O’s)

		  การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นการ

ค้นหาหรือวิจัยเกี่ยวกับพฤติกรรมการซื้อและ

การใช้ของผู้บริโภค เพื่อทราบถึงลักษณะความ

ตอ้งการและพฤตกิรรมการซือ้ การใช้ของผูบ้รโิภค 

คำ�ถามทีใ่ชค้น้หาลกัษณะพฤตกิรรมผูบ้รโิภค 6Ws 

และ 1H เพื่อค้นหาคำ�ตอบ 7 ประการ หรือ 7O’s  

(เสรี วงษ์มณฑา, 2542) ดังตารางที่ 1
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 ตารางที่ 1 คำ�ถาม 7 คำ�ถาม (6 W’s และ 1H)

คำ�ถาม คำ�ตอบ

1. ใครอยู่ในตลาดเป้าหมาย 

    (Who is in the target market?)

ลักษณะกลุ่มเป้าหมาย (occupants) ได้แก่

1) ประชากร

2) ภูมิศาสตร์

3) จิตวิทยา

4) พฤติกรรมการบริโภค

2.  ผู้บริโภคซื้ออะไร

    (What does the consumer buy?)

สิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ (object) ได้แก่ สินค้าและบริการคุณสมบัติ

และองค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ (product components)

3.  ทำ�ไมผู้บริโภคจึงซื้อ

    (Why does the consumer buy?)

วตัถปุระสงคใ์นการซือ้ (objectives) ปัจจัยทีม่อีทิธิพลต่อพฤติกรรมการซือ้  

ได้แก่ ปัจจัยภายใน   ปัจจัยภายนอก และปัจจัยเฉพาะบุคคล

4. ใครมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ

   (Whom participates in the buying?)

บทบาทของกลุ่มต่างๆ (organizations) ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือ

ประกอบด้วย ผู้ริเริ่ม ผู้มีอิทธิพล ผู้ตัดสินใจซื้อ ผู้ซื้อและผู้ใช้

5. ผู้บริโภคซื้อเมื่อใด

  (When does the consumer buy?)

โอกาสในการซื้อ (occasions) ได้แก่ ช่วงฤดูกาลของปี ฤดูกาลท่องเที่ยว  

เทศกาล โอกาสพิเศษ วันหยุด เวลาว่าง

6. ผู้บริโภคซื้อที่ไหน  

    (Where does the consumer buy?)

แหลง่หรอืสถานทีท่ีจ่ำ�หนา่ย (outlets) เชน่ สำ�นกังานขาย, ตวัแทนจำ�หนา่ย 

ฯลฯ

7.	 ผู้บริโภคซื้ออย่างไร

    (How does the consumer buy?)

ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ (operation) ประกอบด้วย

1) การรับรู้ปัญหา

2) การค้นหาข้อมูล

3) การประเมินผลทางเลือก

4) ตัดสินใจซื้อ

5) ความรู้สึกภายหลังการซื้อ

(ที่มา: เสรี วงษ์มณฑา, 2542)

3.2		 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสม		

		  การตลาด (7P’s)

		  ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2552) ได้

กลา่วไวว้า่ สว่นประสมการตลาด หมายถงึ ตวัแปร

ทางการตลาดที่ควบคุมได้ซึ่งบริษัทใช้ร่วมกันเพื่อ

สนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมายประกอบ

ด้วยเครื่องมือ ดังต่อไปนี้

		  1. 	ผลิตภัณฑ์ (product) หมายถึง ส่ิงที่

เสนอขายสู่ตลาดเพื่อความสนใจการจัดหาการ

ใชห้รอืการบรโิภคทีส่ามารถทำ�ใหล้กูคา้เกดิความ

พึงพอใจ (Kotlerand Armstrong,1996) ประกอบ

ด้วยสิ่งที่สัมผัสได้และสัมผัสไม่ได้ เช่น การ

ออกแบบห้องชุดพักอาศัย หรือการเลือกใช้วัสดุ

ภายในห้องชุดพักอาศัย
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		  2. 	ราคา (price) หมายถึง จำ�นวนที่ต้อง

จ่ายเพื่อให้ได้ผลิตภัณฑ์/บริการหรือเป็นคุณค่า

ทั้งหมดที่ลูกค้ารับรู้เพื่อให้ได้ผลประโยชน์จาก

การใช้ผลิตภัณฑ์/บริการคุ้มกับเงินที่จ่ายไป (Kot-

ler and Armstrong, 1996) หรือหมายถึงคุณค่า

ผลติภณัฑใ์นรปูตวัเงนิราคาเปน็ P ตวัทีส่องทีเ่กดิ

ขึ้นถัดจากผลิตภัณฑ์ (product) ราคาเป็นต้นทุน 

(cost) ของลูกค้าผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่าง

คณุคา่ (value) ของผลติภณัฑก์บัราคา (price) ของ

ผลิตภัณฑ์นั้น

		  3. 	การจัดจำ�หน่าย (place) หมายถึง กลุ่ม

ของบุคคลหรือธุรกิจที่มีความเกี่ยวข้องกับการ

เคลื่อนย้ายผลิตภัณฑ์หรือบริการสำ�หรับการใช้

หรอืบรโิภค (Kotler, 2000) หรอืหมายถงึ ชอ่งทาง

จัดจำ�หน่าย และกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอาศัยถูก

เปลีย่นมือไป ในระบบชอ่งทางการจดัจำ�หนา่ยซึง่

ประกอบด้วย ผู้ประกอบการ ผู้ขาย ผู้บริโภค ซึ่ง

อาจจะทางตรง (direct channel) จากผู้ประกอบ

การไปยังผู้บริโภค 

		  4. 	การสง่เสรมิการตลาด (promotion) เปน็

เครื่องมือการสื่อสารเพื่อสร้างความพอใจต่อ

หอ้งชดุพกัอาศยั หรอืความคดิหรอืตอ่บคุคล โดย

จูงใจให้เกิดความต้องการหรือเพื่อเตือนความ

ทรงจำ� (remind) ในผลิตภัณฑ์ โดยคาดว่าจะมี

อิทธิพลต่อความรู้สึก ความเชื่อและพฤติกรรม

การซื้อหรือเป็นการติดต่อสื่อสารเก่ียวกับข้อมูล

ระหวา่งผูข้ายกบัผูซ้ือ้เพือ่สรา้งทศันคตแิละพฤต-ิ

กรรมการซื้อการติดต่อสื่อสารอาจใช้พนักงาน

ขาย (personal selling) ทำ�การขายและการติดต่อ

สื่อสารโดยไม่ใช้คน (nonperson selling) 

		  5.	บคุคล (people) หรอืพนกังาน (employ-

ees) ซึง่ตอ้งอาศยัการคดัเลอืก (selection) การฝกึ

อบรม (training) การจูงใจ (motivation) เพื่อให้

สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้แตก

ต่างเหนือคู่แข่งขัน พนักงานต้องมีความสามารถ

มีทัศนคติที่ดีสามารถตอบสนองต่อลูกค้ามีความ

คิดริเริ่มมีความสามารถในการแก้ปัญหาข้อสงสัย 

เกี่ยวกับโครงการได้เป็นอย่างดี

		  6.	การสร้างและนำ�เสนอลักษณะทาง

กายภาพ (physical evidence and presentation) 

โดยพยายามสรา้งคณุภาพโดยรวมแสดงใหเ้หน็ถงึ

ลกัษณะทางกายภาพและการนำ�เสนอใหก้บัลกูคา้

ให้เห็นเป็นรูปธรรมโดยพยายามสร้างคุณภาพ

โดยรวมทั้งทางด้านกายภาพและรูปแบบการให้

บรกิารเพือ่สรา้งคุณค่าใหก้บัลูกค้า ทัง้ดา้นรปูแบบ

โครงการ หรือโลโก้โครงการ

		  7. 	กระบวนการ (process) เพื่อส่งมอบ

คุณภาพในการให้บริการกับลูกค้าได้รวดเร็วและ

สร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้า (customer satis-

faction) เปน็กจิกรรมทีเ่กีย่วขอ้งกบัระเบยีบวธิกีาร

และงานปฏบิตัใินดา้นการบรกิารทีน่ำ�เสนอโครง- 

การให้กับผู้ซื้อโครงการ เพื่อมอบการให้บริการ

อยา่งถกูตอ้งรวดเรว็และทำ�ใหเ้กดิความประทบัใจ

ต่อโครงการอย่างสูงสุด

 

4. 	ระเบียบวิธีวิจัย

		  ผู้ศึกษาได้กำ�หนดแนวทางในการดำ�เนิน

การวิจัยเชิงปริมาณ (quantitative research) โดย

มีแบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บข้อมูล

เนื่องจากข้อมูลที่ต้องการเป็นข้อมูลที่มีโครง-

สร้างชัดเจนและมีจำ�นวนกลุ่มตัวอย่างที่ต้องเก็บ

ข้อมูลค่อนข้างมาก การวิจัยมีรายละเอียดของ

ระเบียบวิธีวิจัยดังนี้

4.1  รายละเอียดผู้ให้ข้อมูล

		  กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ที่ซื้อห้องชุดพักอาศัย

บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยในเขตจังหวัด

ปรมิณฑลของกรงุเทพมหานครโดยการเลอืกกลุม่

ตัวอย่าง ในการศึกษาครั้งนี้ ไม่ทราบจำ�นวน
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ประชากรที่แน่นอนจึงใช้วิธีการคัดเลือกตัวอย่าง

โดยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบหลายขั้นตอน (multi-

stage sampling) โดยทำ�การเลือกกลุ่มตัวอย่าง

โครงกาอสังหาริมทรัพย์แบบเจาะจง (purposive 

sampling) โดยเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยในเขตจังหวัด

ปริมณฑลของกรุงเทพมหานครและใช้วิธีสุ่ม

ตัวอย่างโดยใช้ความสะดวก (convenience sam-

pling) เพื่อเลือกผู้ตอบแบบสอบถามตามกลุ่ม

ตัวอย่างโครงการที่กำ�หนดไว้จำ�นวนหน่วย

ตัวอย่างมีจำ�นวน 315 ราย ซึ่งจากสูตร Yamane 

(1973) ที่ความเชื่อม่ันร้อยละ 95 จะได้ว่า

ความคลาดเคลือ่นทีย่อมรบัไดข้องงานวจิยัครัง้นี ้

อยู่ในช่วงระหว่างร้อยละ 5 ถึง 10 ตามราย

ละเอียดของกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในงานวิจัยแสดง

ในตารางที่ 2

ตารางที่ 2  กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในงานวิจัย

จังหวัด บริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัย

จำ�นวน

ตัวอย่าง

ที่ส่งไป 

(ชุด)

จำ�นวน

ตวัอยา่ง

ที่ได้รับ

(ชุด)

1. นนทบุรี มหาวิทยาลัยสุโขทัย

ธรรมาธิราช
80 71

2. ปทุมธานี มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 80 75

3. สมุทรปราการ มหาวิทยาลัยหัวเฉียว 

เฉลิมพระเกียรติ
80 65

4. สมุทรสาคร มหาวิทยาลัย

ราชภัฎบ้านสมเด็จ

เจ้าพระยา วิทยาเขต

สมุทรสาคร                  

80 54

5. นครปฐม มหาวิทยาลัย

ศิลปากร วิทยาเขต 

นครปฐม  

80 50

รวม 400 315

 

		  แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) เป็น

ข้อมูลที่ได้มาจากการใช้แบบสอบถามเก็บข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 400 คนได้รับการตอบ

กลับ 315 คน ซ่ึงมีระยะเวลาการเก็บตัวอย่าง

ตั้งแต่วันที่ 3 ธันวาคม 2556–3 มกราคม 2557 

รวมเวลา 32 วัน โดยแบบสอบถามมีทั้งหมด 3 

ตอน ได้แก่ (1) ตอนที่ 1 เกี่ยวกับปัจจัยด้านส่วน

บุคคล (2) ตอนที่2 ความคิดเห็นด้านส่วนประสม

กาตลาด และ (3) ตอนที่ 3 เกี่ยวกับปัจจัยด้าน

พฤติกรรมผู้บริโภค

5. การวิเคราะห์ข้อมูล

		  ผู้วิจัยจะนำ�ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม

นำ�มาทำ�การวิเคราะห์ โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 

(Descriptive Statistics) ประกอบด้วย ความถี่ 

(frequency) ร้อยละ (percentage) และค่าเฉล่ีย 

(means) สำ�หรับการวัดระดับความสำ�คัญของ

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด

5.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูล

		  จากการลงพื้นที่ เก็บข้อมูลจากกลุ่ม

ตัวอย่างตามห้องชุดพักอาศัยต่างๆบริเวณโดย

รอบมหาวิทยาลัย ในเขตจังหวัดปริมณฑลของ

กรุงเทพมหานคร โดยมีผู้ให้ความร่วมมือในการ

ตอบแบบสอบถามข้อมูลทั้งสิ้น 315 คน สามารถ

สรุปข้อมูลส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่างได้ดัง

ตารางที่ 3

ตารางที่ 3 ปัจจัยส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่าง

เพศ จำ�นวน ร้อยละ

-ชาย 120 38.1

-หญิง 195 61.9
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อายุ จำ�นวน ร้อยละ

-ต่ำ�กว่า 25 ปี 185 58.7

-25-35 ปี 64 20.3

-36-40 ปี 18 5.7

-41–50 ปี 35 11.2

-51 ปีขึ้นไป 13 4.1

สถานภาพ

-โสด 217 68.8

-สมรส/ อยู่ด้วยกัน 98 31.2

ระดับการศึกษา

-ต่ำ�กว่าปริญญาตรี 87 27.6

-ปริญญาตรี 203 64.5

-ปริญญาโท 14 4.5

-สูงกว่าปริญญาโท 11 3.4

อาชีพ

-นักศึกษา 70 22.2

-รับราชการ 28 8.8

-พนักงานบริษัท 176 55.8

-ธุรกิจส่วนตัว 26 8.5

-รัฐวิสาหกิจ 6 1.9

-อาชีพอิสระ 9 2.8

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน

-น้อยกว่า 25,000 บาท 164 52.0

-25,001–45,000 บาท 94 28.8

-45,001–65,000 บาท 35 12.7

-65,001–85,000 บาท 10 3.1

-85,001–105,000 บาท 7 2.2

-มากกว่า 105,000 บาท 5 1.2

จำ�นวนรถยนต์ของท่าน จำ�นวน ร้อยละ

-ไม่มี 143 45.5

-1 คัน 105 33.3

-2 คัน 48 15.2

-3 คัน 14 4.4

-4 คันขึ้นไป 5 1.6

		  จากขอ้มลูการสำ�รวจในตารางที ่3 สามารถ

สรปุไดว้า่กลุม่ตวัอยา่งทีพ่กัอาศยัอยูท่ีห่อ้งชดุพกั

อาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยในเขตจังหวัด

ปรมิณฑลของกรงุเทพมหานคร สว่นใหญเ่ปน็เพศ

หญิง คิดเป็นร้อยละ 61.9 มีอายุในช่วง ต่ำ�กว่า 

25 ปี คิดเป็นร้อยละ 58.7 สถานภาพโสด คิดเป็น

ร้อยละ 68.8 ระดับการศึกษาปริญญาตรี คิดเป็น

ร้อยละ 64.5 มีอาชีพพนักงานบริษัท คิดเป็น

ร้อยละ 55.8 มีรายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน  

น้อยกว่า 25,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 52.0 และ

ส่วนใหญ่ไม่มีรถยนต์ คิดเป็นร้อยละ 45.5 และมี

รถยนต์ 1 คัน คิดเป็นร้อยละ 33.3 ตามลำ�ดับ

5.2 พฤติกรรมความต้องการห้องชุดพักอาศัย

	 สามารถสรุปข้อมูลพฤติกรรมความต้องการ

ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มตัวอย่าง ได้ดังตารางที่ 

4 ถึงตารางที่ 12

		  1. รปูแบบหอ้งชุดพกัอาศัยทีก่ลุ่มตวัอยา่ง

ใหค้วามนยิมมากทีส่ดุคอืแบบสไตลโ์มเดริน์ สมยั

ใหมท่นัสมยั คดิเปน็รอ้ยละ 53.6 ลำ�ดบัถดัมาเปน็

รูปแบบสไตล์คลาสิค เน้นหรูหรา ดูภูมิฐาน คิด

เป็นร้อยละ 31.5 ดังแสดงในตารางที่ 4

ตารางที่ 3 ปัจจัยส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่าง (ต่อ) ตารางที่ 3 ปัจจัยส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่าง (ต่อ)
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ตารางที่ 4 รูปแบบอาคารชุดพักอาศัย

รูปแบบอาคารชุด

พักอาศัย
จำ�นวน ร้อยละ

แบบคลาสสิค 99 31.5

แบบร่วมสมัย 44 13.9

แบบโมเดิร์น 169 53.6

อื่น ๆ 3 1.0

		  2. บรเิวณทีต่ัง้โครงการทีน่ยิมมากทีส่ดุคอื

ติดถนนสายหลัก คิดเป็นร้อยละ 55.5 ลำ�ดับถัด

มาอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย คิดเป็นร้อยละ 18.4 

หมายถึงกลุ่มตัวอย่างเน้นถึงเรื่องการเดินทางที่

สะดวกสามารถเข้าถึงโครงการได้ง่าย ซึ่งสาเหตุที่

มีผู้ตอบแบบสอบถามเลือกเหตุผลเร่ืองใกล้

มหาวิทยาลัยค่อนข้างน้อยเมื่อเทียบกับการติด

ถนนสายหลั ก  เ น่ืองมาจากการที่ ผู้ ตอบ

แบบสอบถามสว่นมากไมม่รีถยนต ์ดงันัน้ การเดนิ

ทางจึงต้องอาศัยการเดินทางโดยใช้รถสาธารณะ

เป็นหลัก อีกทั้ง งานวิจัยน้ีพบว่าผู้ที่อยู่อาศัยใน

ห้องชุดพักอาศัยบริเวณมหาวิทยาลัยกลับเป็น

พนักงานบริษัท ซึ่งอยู่ในบริเวณอาคารชุด (รวม

ถึงมหาวิทยาลัย) เป็นส่วนใหญ่ ส่วนนักศึกษาจะ

เป็นกลุ่มรองอันดับ 1 ดังแสดงในตารางที่ 5

ตารางที่ 5 บริเวณที่ตั้งโครงการ

บริเวณที่ตั้งโครงการ จำ�นวน ร้อยละ

อยู่ในซอย 47 14.9

ติดถนนสายหลัก 175 55.5

อยู่ใกล้มหาวิทยาลัย 58 18.4

อยู่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค     34 11.2

		  3. ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยของหอ้งชดุพกัอาศยั

ที่เป็นตามความต้องการมากที่สุด คือ มีพื้นที่

ประมาณ 21–35 ตารางเมตร คดิเปน็รอ้ยละ 54.6 

ดังแสดงในตารางที่ 6

ตารางที่ 6 ขนาดพื้นที่ใช้สอย

ขนาดพื้นที่ใช้สอย จำ�นวน ร้อยละ

21–35ตร.ม. 172 54.6

36–45ตร.ม. 72 22.8

46-59ตร.ม. 26 8.4

มากกว่า 60 ตร.ม.ขึ้นไป 45 14.2

		  4. ลักษณะของประเภทห้องชุดพักอาศัย

ภายในโครงการ คือห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 

หอ้งนอน 1 หอ้งน้ำ� คดิเปน็รอ้ยละ 66.0 ดงัแสดง

ในตารางที่ 7

ตารางที่ 7 ลักษณะพื้นที่ใช้สอยห้องชุดพักอาศัย

พื้นที่ใช้สอยห้องชุดพักอาศัย จำ�นวน ร้อยละ

1 ห้องสตูดิโอ 19 6.0

1 ห้องนอน 1 ห้องน้ำ� 208 66.0

2 ห้องนอน 1 ห้องน้า 32 10.1

2 หอ้งนอน 2 หอ้งน้ำ� 1 หอ้งนัง่เลน่ 41 13.2

3 ห้องนอน 2 ห้องน้ำ� 1ห้องนั่งเล่น 12 3.8

อื่น ๆ 3 0.9

		  5. ระดบัราคาหอ้งชดุพกัอาศยั คอื ทีร่าคา

ประมาณ 1,000,001–2,000,000 บาท คิดเป็น

ร้อยละ 48.5 และต่ำ�กว่า 1 ล้านบาท คิดเป็นร้อย

ละ 33.6 ตามลำ�ดับดังแสดงในตารางที่ 8

ตารางที่ 8 งบประมาณราคาห้องชุดพักอาศัย

งบราคาห้องชุดพักอาศัย จำ�นวน รอ้ยละ

ต่ำ�กว่า 1,000,000 บาท 106 33.6

1,000,001-2,000,000 บาท 153 48.5

2,000,001-3,000,000 บาท 35 11.3

3,000,000 บาทขึ้นไป 21 6.6
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		  6. พื้นที่ส่วนกลาง ที่มีผลต่อการพิจารณา

เลือกซื้อห้องชุดพักอาศัย คือ มีที่จอดรถรถยนต์  

คิดเป็นร้อยละ 31.1  ลำ�ดับถัดมาเป็นในส่วนของ

สระวา่ยน้ำ� คดิเปน็รอ้ยละ 21.0 ดงัแสดงในตาราง

ที่ 9

ตารางที่ 9 พื้นที่ส่วนกลางที่มีผลต่อการเลือกซื้อ

พื้นที่ส่วนกลาง ที่มีผลต่อ

การพิจารณาเลือกซื้อห้อง

ชุดพักอาศัย

จำ�นวน ร้อยละ

Lobby/ ส่วนรับรอง 40 12.7

ที่จอดรถยนต์ 98 31.1

ส่วนทำ�งาน/ ห้องสมุด 19 6.0

ห้องออกกำ�ลังกาย 33 10.5

สระว่ายน้ำ� 66 21.0

ลานกิจกรรม 2 0.6

ศาลาพักผ่อน 6 1.9

ห้อง Internet Wi-Fi 24 7.6

สวนขนาดใหญ่ 26 8.3

		  7. พื้นที่ใช้สอยในห้องชุดพักอาศัยที่เห็น

ว่าสำ�คัญ คือ ห้องนอนสำ�คัญที่สุด คิดเป็นร้อย

ละ 54.9 รองลงมาคอืหอ้งทำ�งาน/ นัง่เลน่ คดิเปน็

ร้อยละ 17.1 ตามลำ�ดับดังแสดงในตารางที่ 10

ตารางที่ 10 พื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย

พื้นที่ใช้สอยในห้องชุดพัก

อาศัยที่เห็นว่าสำ�คัญ

จำ�นวน ร้อยละ

ห้องนอน 173 54.9

ห้องแต่งตัว 17 5.4

ห้องนํ้า 20 6.3

ห้องรับแขก 31 9.8

ห้องทำ�งาน / นั่งเล่น 54 17.1

ห้องครัว 16 5.2

ระเบียง 4 1.3

		  8. วัตถุประสงค์ที่มีผลต่อในการตัดสินใจ

ซื้อ พบว่า มีวัตถุประสงค์ใกล้เคียงกัน 3 ลักษณะ

คอื ซือ้เพราะเดนิทางสะดวก คดิเปน็รอ้ยละ 41.9 

ซื้อเพราะใกล้มหาวิทยาลัย/ที่ทำ�งาน คิดเป็น

ร้อยละ 35.9 และซื้อเพื่อไว้อยู่อาศัยหลังที่ 2 

คิดเป็นร้อยละ 28.9 ดังแสดงในตารางที่ 11

ตารางที่ 11 วัตถุประสงค์ในการซื้อห้องชุดพักอาศัย

วัตถุประสงค์ที่มีผลต่อ

ในการตัดสินใจซื้อ

จำ�นวน ร้อยละ

ซื้อเพื่อแยกครอบครัว 82 26.0

ซื้อเพื่อไว้อยู่อาศัยหลังที่ 2 91 28.9

ซื้อเพื่อไว้เวลาเกษียณ 13 4.1

ซื้อเพื่อลงทุน ให้เช่า 47 14.9

ซื้อเพราะใกล้ที่อยู่อาศัยเดิม 51 16.2

ซื้อเพื่อลงทุน ขายต่อ 42 13.3

ซื้อเพื่อไว้ให้ลูก/ หลาน 47 14.9

ซื้อเพื่อลงทุน เก็งกำ�ไร 34 10.8

ซื้อเพราะเดินทางสะดวก 132 41.9

ซื้อเพราะใกล้มหาวิทยาลัย 113 35.9

ซ้ือเพราะว่าใกล้แหล่งสาธารณูปโภค 72 22.9

ซือ้เพราะยา้ยสถานศกึษา/ ทีท่ำ�งาน 53 16.8

		  9. ปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจซือ้

หอ้งชดุพกัอาศยั คอื มโีปรโมชัน่สว่นลดพเิศษ คดิ

เป็นร้อยละ 54.9 ดังแสดงในตารางที่ 12 

ตารางที่ 12 ปัจจัยที่มีผลต่อการซื้อห้องชุดพักอาศัย

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อมากที่สุด

จำ�นวน ร้อยละ

นโยบายจากภาครัฐบาล เช่น ส่วนลด

ภาษี

54 17.2

โปรโมชั่นส่วนลดพิเศษ 173 54.9

ดอกเบี้ยเงินกู้พิเศษ จากธนาคาร 29 9.3

มรีายไดพ้เิศษ เชน่ โบนสั เงนิปนัผล 44 13.9

สภาวะเศรษฐกิจเติบโตขึ้น 15 4.7
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		  10. ชว่งเวลาในการตดัสนิใจซือ้หอ้งชดุพกั

อาศยัใช ้คอื ในชว่งทีโ่ครงการเปดิขายไปสกัระยะ 

คิดเป็นร้อยละ 57.4 ดังแสดงในตารางที่ 13

ตารางที่ 13 ช่วงเวลาในการตัดสินใจซื้อ

ช่วงเวลาที่ตัดสินใจซื้อ 

ห้องชุดพักอาศัยของโครงการ

จำ�นวน ร้อยละ

วันเปิดตัวโครงการ 48 15.4

เปิดขายไปสักระยะ 181 57.4

โครงการสร้างแล้วเสร็จ 72 22.8

มีการโอนเข้าอยู่แล้ว 14 3.9

อื่น ๆ 2 0.5

		  11. ระยะเวลาในการพิจารณาโครงการ

และตดัสนิใจเลอืกซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัใชเ้วลา โดย

ประมาณ 1 เดือน – 3 เดือน คิดเป็นร้อยละ 25.4 

และ 6.1 เดือน -1 ปี คิดเป็นร้อยละ 24.2 ตาม

ลำ�ดับดังแสดงในตารางที่ 14

ตารางที่ 14 ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ

ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ จำ�นวน ร้อยละ

 ไม่เกิน 1 เดือน 65 20.6

1- 3 เดือน 80 25.4

3.1เดือน – 6 เดือน 48 15.2

6.1 เดือน – 1 ปี 76 24.2

1 ปีขึ้นไป 46 14.6

		  12. เงื่อนไขในการชำ�ระซ้ือห้องชุดพัก

อาศัย คือ การกู้กับสถาบันการเงินเต็มวงเงิน คิด

เป็นร้อยละ 39.4 และซ้ือเงินสด ร้อยละ 29.5  

ดังแสดงในตารางที่ 15

ตารางที่ 15 เงื่อนไขการชำ�ระเงินในการซื้อ

เงื่อนไขการชำ�ระเงินในการซื้อ    จำ�นวน ร้อยละ

ซื้อเงินสด 93 29.5

กู้กับสถาบันการเงินเต็มวงเงิน     124 39.4

กู้ยืมญาติพี่น้อง 14 4.4

กู้กับสถาบันการเงินบางส่วน                                 84 26.7

5.3  ระดับความสำ�คัญส่วนประสมการตลาด 

	   ทีม่ผีลตอ่การตดัสนิใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั

		  สามารถสรปุขอ้มูลระดบัความสำ�คัญส่วน

ประสมการตลาด ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้อง

ชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย ในเขต

จังหวัดปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร ได้ดัง

ตารางที่ 16

		  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากตารางที่ 16 

สามารถสรุปได้ว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่จะให้

ระดับความสำ�คัญปัจจัยด้านส่วนประสมการ

ตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย 

บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยที่ความสำ�คัญมาก

ที่สุด ได้แก่ ปัจจัยในเรื่องระบบรักษาความปลอด 

ภยัทีต่อ้งทนัสมัยเหมาะสมกบัโครงการ ตอ้งจดัให้

มีพนักงานการดูแลเอาใจใส่และตอบสนองข้อ

เรียกร้องของลูกค้าทันที มีที่จอดรถยนต์/รถ

จักรยานยนต์เพียงพอ ราคาขายถูกกว่าโครงการ

อื่น ค่าส่วนกลาง และสาธารณูปโภคต่าง ๆ ที่ไม่

สูงเกินไป มีสำ�นักงานขายพร้อมห้องตัวอย่าง มี

ส่วนลดเงินสด ฟรีค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์ 

และแถมชุดเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า

พร้อมเข้าอยู่ พนักงานขายที่โครงการต้องใส่ใจ

บริการ มีความสามารถการให้ข้อมูล ที่สามารถ

ชี้แจงได้ และต้องสุภาพอ่อนโยน ทั้งการนำ�เสนอ

โครงการต้องเน้นรูปแบบโครงการที่โดดเด่นมี

เอกลักษณ์เฉพาะ สามารถเป็นจุดสนใจทั่วไปได้ 

และต้องมีความน่าเชื่อถือสัญญาซื้อ-ขาย เป็น

ธรรมทั้งสองฝ่าย
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ตารางที่ 16 ระดับความสำ�คัญส่วนประสมการตลาด

ด้าน ปัจจัยที่ให้ความสำ�คัญมากที่สุด ระดับความสำ�คัญ

1.ตัวแปร ด้านผลิตภัณฑ์ 1) ระบบรักษาความปลอดภัย( 4.52)

2) การดูแลเอาใจใส่และตอบสนองข้อเรียกร้อง

   ของลูกค้า( 4.39)

3) มีทีมช่างดูแลบริการตลอด 24 ชม. (4.35)

4) มีที่จอดรถยนต์/จักรยานยนต์ (4.21)

สำ�คัญมากที่สุด

2. ตัวแปรด้านราคา 1) ราคาขายถูกกว่าโครงการอื่น (4.28)

2) ราคาขายเหมาะสมกับทำ�เล ที่ตั้ง (4.30)

3) คา่สว่นกลาง และสาธารณปูโภคต่างๆ ทีไ่มส่งู(4.25)

สำ�คัญมากที่สุด

3. ตัวแปรด้านช่องทางการจัดจำ�หน่าย 1) สำ�นักงานขาย พร้อมห้องตัวอย่าง (4.27) สำ�คัญมากที่สุด

4. ตัวแปรโปรโมชั่นส่งเสริมการตลาด 1) มีส่วนลดเงินสด (4.39)

2) ฟรีค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์ (4.34)

3) แถมชุดเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า 

   พร้อมเข้าอยู่ (4.33)

สำ�คัญมากที่สุด

5. ตัวแปรด้านพนักงานหรือบุคคล 1) พนักงานขายที่โครงการ ใส่ใจบริการ (4.24)

2) ความสามารถการให้ข้อมูล ลักษณะการพูด

   การสื่อสารของพนักงาน (4.21)

3) การเจรจาลูกค้าที่สุภาพ อ่อนโยน (4.21)

สำ�คัญมากที่สุด

6. ตัวแปรด้านการนำ�เสนอโครงการ 1) รูปแบบโครงการ/ ห้องชุดพักอาศัย (4.21)    สำ�คัญมากที่สุด

7. ตัวแปรด้านกระบวนการ 1) ความน่าเชื่อถือสัญญาซื้อ-ขาย หรือสัญญา

   การก่อสร้างโครงการ (4.38)

2) สร้างเสร็จก่อน พร้อมขาย (4.29)

3) ระยะเวลาในการรับประกันห้องชุดพักอาศัย (4.22)

4) การบริการลูกค้าที่รวดเร็ว (4.21)

สำ�คัญมากที่สุด

หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) หมายถึงค่าเฉลี่ยของระดับความเห็น

		  จากข้อมูลความสำ�คัญด้านส่วนประสม

การตลาดขั้นพื้นฐาน พบว่า โครงการประเภทนี้

จะมลีกัษณะคลา้ยกบัโครงการอาคารชดุพกัอาศยั

ในพื้นที่อื่นๆ จากผลการวิจัยพบว่า คนที่อยู่ส่วน

ใหญ่จะเป็นพนักงานบริษัท และนักศึกษา แต่จะ

มจีดุแตกตา่งทีส่ำ�คญัคอืเรือ่งความตอ้งการความ

ปลอดภัยที่สูงขึ้น ทั้งตัวบุคคล และทรัพย์สิน ซึ่ง

อาจเป็นเพราะความต้องการของผู้ปกครอง ที่จะ

ซื้อให้บุตรหลานอาศัย หรือซ้ือเพ่ือปล่อยให้เช่า 

จะมองหาอาคารชุดพกัอาศัยทีมี่ระบบรกัษาความ

ปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพสูง มากกว่าจะเลือก

โครงการที่อยู่ใกล้มหาวิทยาลัยที่ไม่มีระบบรักษา

ความปลอดภัย เนื่องจากปัจจุบันปัญหาการก่อ

อาชญากรรมในสังคมทัว่ไป โดยเฉพาะบรเิวณโดย

รอบมหาวิทยาลัย เป็นส่ิงที่ทุกคนตระหนักถึง

ความสำ�คัญเป็นลำ�ดับต้นๆ ในการที่จะพัฒนา

โครงการห้องชุดพักอาศัยของผู้ประกอบการนั้น 

ควรให้ความสำ�คัญในจุดนี้ เพื่อสร้างให้ความน่า
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เชื่อถือของโครงการ และจะส่งผลให้ผู้ที่จะตัดสิน

ใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัสามารถตดัสนิใจซือ้หอ้งชดุ

พักอาศัยนี้หรือไม่

6. บทสรุป

		  จากการศึกษาตามวัตถุประสงค์ พบว่า

กลุ่มตัวอย่างที่ตัดสินใจซ้ือห้องชุดพักอาศัย

บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยในเขตจังหวัด

ปรมิณฑลของกรงุเทพมหานคร ผลการสำ�รวจครัง้

นี้ทำ�ให้ทราบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อผู้ซื้อห้องชุดพัก

อาศัยเป็นการซื้อเพราะสามารถเดินทางสะดวก 

ซื้อเพราะอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย และซื้อเก็บไว้เป็น

บ้านหลังที่ 2 ซึ่งถือว่ามีสัดส่วนค่อนข้างสูง ใน

โครงการที่มีราคาไม่เกิน  2 ล้านบาท สอดคล้อง

กับผลสำ�รวจ พบว่า อาคารชุดพักอาศัย บริเวณ

โดยรอบมหาวิทยาลัย ส่วนใหญ่ในตลาด เป็น

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั ทีม่รีะดบัราคาไมเ่กนิ 

2 ล้านบาท นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากลักษณะ

ของกลุ่มตัวอย่าง ด้านอาชีพ พบว่า ส่วนใหญ่มี

อาชพีพนกังานบริษทั กลุม่แรกเปน็กลุม่ทีม่รีายได้

ไม่เกิน 25,001-45,000 บาท ซ่ึงกลุ่มน้ีมีความ

สามารถในการผอ่นชำ�ระธนาคารเดอืนละ 8,300–

15,000 บาทต่อเดือน หมายความว่า กลุ่มตัว 

อย่างกลุ่มนี้จะสามารถซ้ือคอนโดมิเนียมที่มี

ราคาประมาณ 1.2– 2 ลา้นบาทซึง่รองลงมาเปน็ก

ลุม่เปน็ผูมี้รายไดต้่ำ�กวา่ 25,000 บาทตอ่เดอืน ซึง่

กลุ่มนี้มีความสามารถในการผ่อนชำ�ระธนาคาร

เดือนละ 6,000–8,300 บาทต่อเดือน ซ่ึงหมาย 

ความว่า กลุ่มตัวอย่างกลุ่มนี้จะสามารถซ้ือ

คอนโดมิเนียมที่มีราคาประมาณ  9 แสน–1.2 

ล้านบาท

		  ผลจากการวิเคราะห์ทำ�ให้เราทราบถึง

ปัจจัยอื่น ๆ  ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพัก

อาศัย บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย  ได้แก่  การ

สือ่สารทางการตลาด ช่องทางการตดิตอ่ ล้วนเปน็

ปัจจัยที่ผู้ซ้ือให้ความสำ�คัญในการเลือกใช้บริการ

ดงันัน้ ผูป้ระกอบการควรจะใหค้วามสนใจกบัการ

พัฒนาคุณภาพของการบริการ การตอบสนองให้

ข้อมูลต่างๆ ที่ครบถ้วน และช่องทางการสื่อสาร

การเพือ่ตดิตอ่ส่ือสารกบัผูซ้ือ้ เขา้ถงึความตอ้งการ

และวัตถุประสงค์ของผู้ซื้อ มากกว่าการมุ่งเน้น

เร่ืองการลดต้นทุนเพื่อแข่งขันด้านราคาเพียง

อยา่งเดยีว ดงันัน้ ผูป้ระกอบการหอ้งชดุพกัอาศยั

ต้องศึกษาความต้องการ ความพึงพอใจของ

ลูกค้าอย่างต่อเนื่อง ผ่านการพูดคุย สำ�รวจแบบ 

สอบถามกบัลกูคา้โดยตรงถงึความตอ้งการ ความ

พึงพอใจในการใช้บริการต่างๆ หรือการติดตาม

ผ่านคำ�วิจารณ์สื่อต่างๆ และในสังคมออนไลน์ 

ทั้งนี้ เพื่อทราบถึงพฤติกรรมและปัจจัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซ้ือห้องชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัย
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บทคัดย่อ 

	 การเลือกรูปแบบในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เหมาะสมจะส่งผลให้เกิดความ

เสียหายต่อโครงการเป็นอย่างมาก เพราะเมื่อตัดสินใจเลือกไปแล้วเกิดความผิดพลาด จะมีความยาก

ลำ�บากมากในการเปลี่ยนรูปแบบภายหลัง จะต้องมีการวิเคราะห์ข้อมูลอย่างรอบคอบเพื่อแสวงหา

รูปแบบของโครงการที่เหมาะสมที่สุด การวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อสำ�รวจและวิเคราะห์คุณลักษณะ

ของที่ดิน คุณลักษณะของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยทางการตลาดสภาวะแวดล้อมภายนอก

และกระบวนการตัดสินใจในการเลือกรูปแบบโครงการของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้การ

สัมภาษณ์ผู้บริหารระดับสูงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ จำ�นวน 

5 ท่าน และสรุปผลด้วยการวิเคราะห์เน้ือหา ผลของการศึกษาพบว่า 1. กฎหมายความชำ�นาญของ

ผู้ประกอบการความต้องการของตลาดทำ�เลและขนาดที่ดินมีผลต่อการตัดสินใจเลือกประเภทโครงการ  

2. กฎหมายและรูปร่างที่ดินมีผลต่อการกำ�หนดรูปแบบทางกายภาพโครงการ และ 3. ราคาที่ดินและคู่

แข่งมีผลต่อการกำ�หนดราคาขายของโครงการในส่วนของกระบวนการตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการ

สามารถแบง่ได ้5 ขัน้ตอน ไดแ้ก ่1) วเิคราะหเ์ปา้หมายของบรษิทั 2) สรรหาทีด่นิทีส่อดคลอ้ง 3) วเิคราะห์

และตรวจสอบที่ดิน 4) กำ�หนดรายละเอียดโครงการ และ 5) ซื้อที่ดิน ซึ่งผลสรุปของการศึกษานี้สามารถ

ช่วยให้กระบวนการตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

Abstract 

	 A wrong project type selection in real estate development will result to project loss and 

it is difficult to change the project type later.  So, developers have tomake decision carefully in 

order to seek the most appropriate alternative.The objectives of this research were to analyze 

the land features, the real estate developer characteristics, the marketing factors, the external 

environment factors, and the developer’s decision-making process for real estate project type 
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determination. The research adopted in-depth interviews of five high-level managements of 

five real estate development public companies and analyzing the acquired data by Content 

Analysis. The results showed that 1.the law, proficiency of entrepreneur, demand, location, and 

land area affect the decision-making process to determine the real estate project type; 2.Also, 

the law and land shape affect the physical characters of projects; 3.Land cost and competitor 

affectproject price. Moreover, the decision-making process can be divided into five stages, e.g. 

1)analysis of the company’s goal, 2) land acquisition, 3) land analysis, 4) setting project 

schematic, and 5)purchasing of land for development. Therefore, this research can help 

developers make decisions more effectively in project development.

คำ�สำ�คัญ (Keywords): กระบวนการตัดสินใจ (Decision-Making Process), การเลือกรูปแบบโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Project Type Selection), อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate)

1. 	ที่มาและความสำ�คัญ

		  ปัจจุบันการพัฒนาโครงการอสังหาริม-

ทรพัยเ์กดิขึน้เปน็จำ�นวนมาก ซึง่วงการอสงัหารมิ-

ทรัพย์เป็นส่วนสำ�คัญที่ส่งผลต่อการเติบโตทาง 

เศรษฐกิจ เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีเม็ดเงินหมุน 

เวยีนอยูใ่นระบบเศรษฐกจิเปน็จำ�นวนมาก แตล่ะ

ขั้นตอนของการวางแผนและพัฒนาโครงการ 

จึงจำ�เป็นต้องใส่ใจรายละเอียดให้รอบคอบในทุก

ขั้นตอน ซึ่งหนึ่งในปัจจัยความสำ�เร็จที่สำ�คัญของ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์น้ัน คือการ

ตัดสินใจเลือกรูปแบบประเภทของโครงการให้มี

ความเหมาะสม (โสภณ พรโชคชัย, 2556)

		  ในกระบวนการพฒันาโครงการอสงัหารมิ-

ทรัพย์มีการศึกษารูปแบบความเป็นไปได้ในการ

พัฒนาโครงการหลายรูปแบบแต่ละรูปแบบก็

จะมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่แตกต่างกับ

การตัดสินใจเลือกรูปแบบประเภทโครงการที่

เหมาะสมจะสง่ผลกระทบโดยตรงกบัความสำ�เรจ็

ของโครงการ การตัดสินใจที่ผิดพลาดจะส่งผล

ให้เกิดการสูญเสียโอกาส เกิดความเสียหายต่อ

การลงทนุโดยรวม เพราะรปูแบบประเภทโครงการ

เมือ่ตดัสนิใจรปูแบบใดไปแลว้คอ่นขา้งยากมากที่

จะทำ�การปรับแก้ไข ดังนั้นก่อนทำ�การตัดสินใจ

เลือกรูปแบบประเภทโครงการ ผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์จึงควรจะวางแผน หาข้อมูล 

ศึกษาข้อจำ�กัดและปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการ

ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการอย่างละเอียด

ถีถ่ว้น เพือ่ใหโ้ครงการมโีอกาสประสบความสำ�เรจ็

มากยิ่งขึ้นจึงนำ�มาสู่การศึกษากระบวนการเลือก

รูปแบบและปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์

		  การตัดสินใจเป็นกระบวนการที่เกิดขึ้น

ตลอดเวลา เมือ่ตอ้งเลอืกทางเลอืกใดในหลาย ๆ  

ทางเลือกเพื่อผลประโยชน์ที่ดีที่สุด โดยนำ�หลัก

เกณฑ์และเครื่องมือต่างๆ เข้ามาช่วยในการ

ตัดสินใจเพื่อทำ�ให้ผู้ตัดสินใจมีโอกาสผิดพลาด

น้อยลงหรือถูกต้องมากขึ้น (วิจิตร ตันฑสุทธิ, 

2520)
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		  การตัดสินใจที่ดีย่อมส่งผลโดยตรงกับ

ผลลัพธ์ของสถานการณ์ที่เกิดขึ้น การตัดสินใจที่

เกี่ยวข้องกับอนาคตเป็นเร่ืองที่คาดการณ์ได้ยาก

เพราะเป็นเรื่องที่ไม่แน่นอนและมีปัจจัยต่าง ๆ 

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเป็นจำ�นวนมาก เช่น การ

ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการ สามารถส่งผล

ต่อความสำ�เร็จของโครงการได้เป็นอย่างมาก ซึ่ง

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์บางรายใช้การ

ตัดสินใจจากประสบการณ์ แต่การดำ�เนินธุรกิจ

ที่ใช้ประสบการณ์เพียงลำ�พังอาจก่อให้เกิดความ

ผดิพลาดได ้ดงันัน้การตดัสนิใจทีด่ ีผูต้ดัสนิใจควร

ตระหนักถึงข้อมูล การวางแผน และทางเลือก

ต่าง ๆ  ในการตัดสินใจอย่างลึกซึ้งเพื่อผลลัพธ์ที่ดี

ที่สุด

2. 	วัตถุประสงค์ของการวิจัย

		  1. 	สำ�รวจกระบวนการตัดสินใจเลือกรูป

แบบโครงการของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

		  2. 	สำ�รวจและวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อ

กระบวนการตดัสนิใจเลอืกรปูแบบโครงการ ไดแ้ก ่

คุณลักษณะของที่ดิน และผู้ประกอบการอสังหา-

ริมทรพัย ์ปจัจยัทางการตลาดและสภาวะแวดลอ้ม

ภายนอก	

		  3. 	นำ�เสนอกระบวนการตดัสนิใจทีค่วรจะ

เป็นในการเลือกรูปแบบโครงการของผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์

3. 	ขอบเขตการวิจัย

		  1. 	การศกึษานีจ้ำ�กดัขอบเขตการตดัสนิใจ

เลอืกรปูแบบประเภททีพ่กัอาศยัเทา่นัน้ เนือ่งจาก 

เปน็อสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีม่กีารเปดิโครงการ

มากที่สุดในแต่ละปี (โสภณ พรโชคชัย, 2555)

		  2. 	แหล่งข้อมูลที่ทำ�การศึกษาเป็นบริษัท

หรือหน่วยงานที่ประกอบธุรกิจการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล

เท่านั้น เนื่องจาก เป็นพื้นที่ที่มีการเปิดโครงการ

มากที่สุดในแต่ละปี (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 

2556)

4. 	ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

		  4.1 ลักษณะของนักพัฒนาโครงการ โดย

จะมีความแตกต่างกันซึ่งส่งผลต่อการตัดสินใจ

เลือกประเภทโครงการ โดยจากการทบทวน

วรรณกรรม พบวา่ คณุลกัษณะทีส่ำ�คญั ไดแ้ก ่ตวัผู้

ตัดสินใจ ทุนจดทะเบียนบริษัท ผลกำ�ไร ประเภท

โครงการสว่นใหญท่ีเ่ลอืกพฒันา และแนวทางการ

พัฒนาโครงการ(อรุณ ศิริจานุสรณ์, 2555)

		  4.2 ลักษณะของที่ดิน อนุชา กุลวิสุทธ์ิ 

(2555) กล่าวว่าไม่มีที่ดินแปลงใดจะมีลักษณะที่

เหมือนกันเลย โดยคุณลักษณะของที่ดินที่จะส่ง

ผลต่อการตัดสินใจเลือกประเภทโครงการนั้น 

ได้แก่ ขนาดรูปร่างของที่ดินสภาพที่ดินเดิมจะมี

ต้นทุนค่าการพัฒนาที่ดินที่ต่างกัน ปัจจัยด้าน

ทำ�เลทีต่ัง้ คอื ตำ�แหนง่ทีต่ัง้ของทีด่นิ ความสะดวก

ในการเข้าถึงที่ดิน สาธารณูปโภคพื้นฐานในพื้นที่ 

ราคาของทีด่นิ และสดุทา้ยคอืปจัจยัดา้นกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งเป็นเครื่องมือของภาครัฐในการ

กำ�หนดศกัยภาพในการใชท้ีด่นิ รวมถงึคณุลกัษณะ

ทางทรัพย์สิทธิ์ในทางกฎหมายด้านต่างๆของ

ที่ดิน เช่น กรรมสิทธ์ิและภาระจำ�ยอม เป็นต้น 

		  4.3 ปัจจัยแวดล้อมภายนอก เป็นปัจจัยที่

มีผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริม-

ทรัพย์จะต้องคำ�นึงถึงเพราะมีความสำ�คัญอย่าง

มาก เนื่องจากปัจจัยเหล่านี้เป็นปัจจัยต่าง ๆ ที่

องค์กรไม่สามารถควบคุมได้ และมีผลกระทบ
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ต่อทิศทางและแนวทางในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ จากการศึกษาวรรณกรรมของ 

Khumpaisal (2010) มหีลกันยิมทัว่ไปทีใ่ชเ้รยีกกนั

ว่า “STEEP” โดยประกอบด้วย ปัจจัยด้านสังคม

และวัฒนธรรม (S: Social) ปัจจัยด้านเทคโนโลยี 

(T: Technology) ปัจจัยด้านสถานภาพทาง

เศรษฐกิจ (E: Economic) ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม 

(E: Environment)ปัจจัยด้านสถานภาพและ

เสถียรภาพทางการเมือง (P: Political)

		  4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ อรุณ ศิริจา

นุสรณ์ (2555) ได้กล่าวถึงการศึกษาความเป็นไป

ได้ของโครงการว่า ข้อมูลและบทสรุปที่ได้จะเป็น

เสมือนแนวทางในการดำ�เนินงานมีความสำ�คัญ

เป็นอย่างมาก ส่งผลต่อความสำ�เร็จของโครงการ

ได้ โดยขอบเขตการศึกษาความเป็นไปได้ ได้แก่ 

การศกึษาความเปน็ไปไดท้างการตลาด การศกึษา

ความเปน็ไปไดท้างกายภาพ และการศกึษาความ

เป็นไปได้ทางการเงิน

		  4.5 แนวคิดเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจ

เสรมิพนัธ ์ธรีพฒันะ (2553) ไดใ้หค้วามหมายของ

การตัดสินใจว่าเป็นกระบวนการหาทางเลือก

ที่เหมาะสมที่สุดจากทางเลือกหลาย ๆ ทาง ซึ่ง

การตัดสินใจที่สำ�คัญในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ตัวอย่างเช่น การตัดสินใจเลือก

ซื้อที่ดิน การตัดสินใจเลือกประเภทโครงการ การ

ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงและการกำ�หนดราคา 

(อรุณ ศิริจานุสรณ์, 2555)

5. 	กรอบการวิจัย

	 จากการทบทวนวรรณกรรมที่ เ ก่ียวข้อง

สามารถสรุปกรอบการวิจัยได้ ดังนี้

รูปที่ 1  กรอบการวิจัย

	

		  ตัวแปรต้นคือคุณลักษณะของผู้ประกอบ

การคุณลักษณะของที่ดิน ปัจจัยภายนอก และ

ปัจจัยทางด้านการตลาด ซ่ึงจะกำ�หนดตัวแปร

ตามคือการตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการของ

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

6.	 ระเบียบวิธีวิจัย

		  การศึกษาและเก็บข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ

การตดัสนิใจเลอืกรปูแบบโครงการของผูป้ระกอบ

การอสังหาริมทรัพย์ด้วยการศึกษาเอกสารที่

เก่ียวข้องและการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักอาศัยในเขต 

กทม. และนำ�ขอ้มลูทีไ่ดม้าวเิคราะห ์เพือ่ใหท้ราบ

ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการตัดสินใจเลือก

รูปแบบโครงการ โดยข้อมูลที่ได้มาจากการศึกษา

เอกสารที่เกี่ยวข้องและการสัมภาษณ์จะถูกนำ�มา

วิเคราะห์ด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา แล้ว

สรุปกระบวนการตัดสินใจออกมาเป็นเป็นแผน

 

ตัวแปรต�ม 

การตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการของ

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

 

ตัวแปรตน 

1. คุณลักษณะของผูประกอบการที่มีผลตอ   

    การตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการ 

2. คุณลักษณะของที่ดินที่มีผลตอการ  

   ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการ 

3. ปจจัยภายนอกที่มีผลตอการตัดสินใจ   

   เลือกรูปแบบโครงการ 

4. ปจจัยทางดานการตลาดที่มีผลตอการ 

   ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการ 
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ภูมิผังงาน (flowchart) แสดงปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับ

กระบวนการตัดสินใจและลำ�ดับขั้นตอนในการ

ตดัสนิใจเลอืกรูปแบบโครงการของผูป้ระกอบการ

อสังหาริมทรัพย์

7. 	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

		  1.	ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ทราบ

กระบวนการตดัสนิใจเลอืกรปูแบบรวมถงึสามารถ

พิจารณาในการซื้อที่ดินให้เหมาะสมกับโครงการ

		  2.	เจา้ของทีด่นิสามารถทราบศกัยภาพใน

ที่ดินของตนว่าสามารถพัฒนาให้เกิดประโยชน์

ในรูปแบบใดได้บ้าง และสามารถตัดสินใจเลือก

พัฒนาที่ดินให้เหมาะสมกับศักยภาพของที่ดิน

และตนเอง

8. ผลการศึกษา

8.1 ผู้ประกอบการ

		  คุณลักษณะที่สำ�คัญของผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ คือ ผู้ให้สัมภาษณ์เป็นผู้บริหาร

ในระดบัสงูตัง้แตผู่อ้ำ�นวยการของบรษิทั โดยมทีนุ

จดทะเบยีนบรษิทัอยูใ่นระดบัตัง้แต ่1,000-2,500 

ล้านบาท โดยสามารถแบ่งรูปแบบผู้ประกอบการ

ได้เป็นสองกลุ่มคือ (1) พัฒนาโครงการหลาก

หลายประเภท (2) เน้นพัฒนาโครงการประเภทที่

ชำ�นาญเป็นหลัก โดยข้อมูลคุณลักษณะของผู้ให้

สัมภาษณ์สามารถสรุปได้ในตารางที่ 1

8.2 ที่ดิน

		  ลักษณะทางกายภาพของที่ดินจากการ

สมัภาษณผ์ูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัย ์สามารถ

สรุปลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจได้ดังนี้ (1) ทำ�เลที่ตั้ง มีผลต่อ

การตดัสินใจเลือกประเภทโครงการมาก เนือ่งจาก

ทำ�เลที่ตั้งของโครงการสามารถสะท้อนความ

ต้องการของกลุ่มเป้าหมายในพื้นที่นั้น ๆ (2) 

ขนาดที่ดิน มีผลต่อการตัดสินใจเลือกประเภท

โครงการมากเช่นกัน ซึ่งข้อจำ�กัดในเรื่องขนาด

ทีด่นิทีเ่หมาะสมสำ�หรบัเลอืกพฒันาเปน็โครงการ

ประเภทใดนั้น สะท้อนมาจากข้อกำ�หนดทาง

กฎหมายในเรื่องกฎหมายสิ่งแวดล้อม ที่ระบุถึง

จำ�นวนแปลงขายและขนาดที่ดินสูงสุด โดยผล

การสมัภาษณส์รปุไดว้า่ทีด่นิขนาด 2-10 ไร ่10-40 

ไร่และ 25-99 ไร่ เหมาะสมในการพัฒนาเป็น

อาคารชุด บ้านทาวน์เฮาส์ และบ้านเดี่ยวตาม

ลำ�ดับ (3) รูปร่างที่ดิน มีผลต่อการตัดสินใจใน

การออกแบบโครงการทั้งในโครงการจัดสรรและ

โครงการอาคารชุด เนื่องจากรูปร่างที่ดินจะเกี่ยว

ขอ้งกบักฎหมายตา่งๆ มากมาย เช่น ผงัเมืองรวม 

และกฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น ซึ่งจะส่งผล

กระทบในการออกแบบโดยตรงและ (4) ความ

พร้อมของที่ดิน การเข้าถึง และสาธารณูปโภค

ต่างๆ ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกรูปแบบ

โครงการ เนื่องจากเป็นความต้องการขั้นพื้นฐาน

ที่โครงการทุกรูปแบบต้องการเหมือนกัน

ตารางที่ 1 ข้อมูลคุณลักษณะผู้ให้สัมภาษณ์
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8.3 ราคาที่ดิน

		  มีผลตอ่การตดัสนิใจเลอืกรปูแบบโครงการ

ในดา้นการตัง้ราคาขาย เพราะทีด่นิถอืเปน็ตน้ทนุ

หลักของการพัฒนาโครงการ ที่ดินที่มีราคาสูง

ย่อมสง่ผลตอ่การตัง้ราคาอยา่งหลกีเลีย่งไมไ่ด ้แต่

จะไม่ได้เป็นตัวบ่งชี้ถึงการเลือกประเภทโครงการ

โดยตรง

8.4  กฎหมาย

		  มีผลต่อการเลือกรูปแบบโครงการเป็น

อย่างมากในเกือบทุกขั้นตอนของกระบวนการ

ตดัสนิใจ กฎหมายทีส่ำ�คญัในการพฒันาโครงการ

ในชว่งเร่ิมแรก ไดแ้ก ่กฎหมายผงัเมอืง (พ.ศ.2556)

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 

กฎหมายควบคุมอาคารต่างๆ เช่น ฉบับที่ 55 

เก่ียวกบันยิาม ทีว่า่งระยะอาคาร การกำ�หนดแนว

ถอยรน่ ความสงูอาคาร ฉบบัที ่33 เกีย่วกบัอาคาร

สงู ระบบความปลอดภยั งานระบบตา่ง ๆ  เปน็ตน้ 

ซึง่จะเปน็ตวักำ�หนดรปูแบบทางกายภาพและการ

ออกแบบรายละเอียดของอาคาร

8.5  ปัจจัยภายนอก

		  มีผลตอ่การตดัสนิใจเลอืกรปูแบบโครงการ

เพียงเล็กน้อย ปัจจัยด้านที่มีผลสูงสุดคือด้าน

เศรษฐกจิ ซึง่จะมผีลตอ่การตดัสนิใจเลอืกรปูแบบ

โครงการมากที่สุด 

	

8.6  กระบวนการตัดสินใจ

		  กระบวนการตัดสินใจเลือกรูปแบบโครง 

การของผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยจ์ากขอ้มลู

ที่ได้จากการสัมภาษณ์สามารถสรุปได้ดังนี้

		  1) วเิคราะห์เปา้หมายของบรษิทั โดยแตล่ะ

บริษัทจะมีแนวทางการเลือกพัฒนาโครงการที่

แตกตา่งกนัไป ซึง่จะมีความสำ�คญัตอ่กระบวนการ

ตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการของแต่ละบริษัท

เป็นอย่างมาก เพราะแสดงถึงแนวโน้มทิศทางใน

การกำ�หนดรูปแบบโครงการที่ผู้ประกอบการ

แต่ละบริษัทจะเลือกพัฒนาต่อไป 

		  2)  การจัดหาที่ดินที่สอดคล้องกับเป้า

หมาย โดยส่วนใหญ่ผ่านทางนายหน้าที่นำ�ข้อมูล

ความต้องการเบ้ืองต้นของแต่ละบริษัทไปจัดหา

ที่ดินมานำ�เสนอ 

		  3) การวิเคราะห์และตรวจสอบที่ดิน เป็น 

การตรวจสอบคุณลักษณะของทีด่นิวา่สามารถจะ

นำ�ไปใช้พัฒนาได้หรือไม่ มีความพร้อมของที่ดิน

เพียงพอหรือไม่ 

		  4) การกำ�หนดรายละเอยีดและศกึษาความ

เป็นไปได้ของโครงการ จะเป็นการกำ�หนดว่าจะ

พัฒนาโครงการในรูปแบบใด

		  5) หากรูปแบบโครงการที่นำ�มาศึกษา

พิจารณาแล้วพบว่ามีความเป็นไปได้สูง ก็จะเข้าสู่

กระบวนการซ้ือที่ดินเพื่อเตรียมความพร้อมเพื่อ

พัฒนาโครงการตามรายละเอียดที่ได้กำ�หนด

		  จากการศึกษาสามารถสรุปลำ�ดับขั้นตอน

ในการตัดสินใจเลือกรูปแบบโครงการได้ดัง

แผนภาพ ดังรูปที่ 2

รูปที่ 2 	กระบวนการตดัสนิใจของผูป้ระกอบการทีพ่ฒันา

		  โครงการหลายรูปแบบ (ซ้าย) และที่เน้นพัฒนา

		  โครงการเฉพาะประเภทที่ชำ�นาญ (ขวา)

 
วิเคราะหเปาหมายของบริษัท 

สรรหาที่ดินที่สอดคลอง 

วิเคราะหและตรวจสอบ 

ซื้อที่ดิน 

กําหนดรายละเอียดโครงการ 

 
วิเคราะหเปาหมายของบริษัท 

สรรหาที่ดินที่สอดคลอง 

วิเคราะหและตรวจสอบ 

กําหนดรายละเอียดโครงการ 

 

ซื้อที่ดิน 
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		  จากรูปที่ 2 แสดงความแตกต่างลำ�ดับ

ขั้นตอนของทั้งสองรูปแบบคือลำ�ดับก่อนหลัง

ของการกำ�หนดรายละเอยีดโครงการและซือ้ทีด่นิ 

ซึง่บรษิทัทีพ่ฒันาโครงการหลากหลายรปูแบบจะ

ใช้ความได้เปรียบในการซื้อที่ดินมาก่อนกำ�หนด

รายละเอียดโครงการเพราะไม่ว่าที่ดินจะเหมาะ

สมกับโครงการรูปแบบใดก็สามารถพัฒนาได้

		  โดยจากรปูที ่2 สามารถสรปุลำ�ดบัขัน้ตอน

การกำ�หนดรายละเอียดโครงการได้ดังรูปที่ 3

		  การกำ�หนดรายละเอียดโครงการว่าจะ

พฒันาโครงการรปูแบบใด มขีัน้ตอนและกระบวน 

การที่สำ�คัญที่ใช้ในการพิจารณา ดังนี้ 

		  1) 	กำ�หนดประเภทโครงการ คือการ

กำ�หนดประเภทโครงการวา่จะเปน็รปูแบบใด เช่น 

อาคารชุด บ้านเดี่ยว หรือทาวเฮาส์ เป็นต้น ซึ่ง

ข้อมูลที่ใช้ในการกำ�หนดประเภทโครงการนั้น 

ไดแ้ก ่ขอ้กำ�หนดทางกฎหมายนโยบายของบรษิทั

ปรมิาณความตอ้งการของตลาด ทำ�เล และขนาด

ที่ดิน

		  2) 	กำ�หนดรูปแบบทางกายภาพโครงการ 

เป็นการออกแบบโครงการว่าจะมีลักษณะใด 

จำ�นวนเท่าใด ขนาดเท่าใด รูปร่างอาคารเป็น

อย่างไร ซึ่งเป็นการกำ�หนดรายละเอียดที่จะใช้ใน

การออกแบบโครงการในอนาคต โดยขอ้มลูสำ�คญั

ที่ใช้ในกระบวนการนี้ ได้แก่ รูปร่างที่ดิน และข้อ

กำ�หนดทางกฎหมาย

		  3) 	กำ�หนดราคาขายโครงการ วา่จะขายใน

ราคาเท่าไหร่ ซ่ึงข้อมูลที่ใช้ในขั้นตอนนี้ ได้แก่ 

ราคาทีด่นิ และคูแ่ขง่ในพืน้ที ่จะเปน็ตวัแปรสำ�คญั

ที่ใช้ในการตั้งราคาสินค้า

		  4) 	การพิจารณาประเมินความเป็นไปได้

ของโครงการ โดยโครงการที่พิจารณาแล้วเห็นว่า

มีความเป็นไปก็จะเข้าสู่ขั้นตอนการซ้ือที่ดินเพื่อ

เตรยีมพฒันาตอ่ไป หรอืในกรณทีีพ่จิารณาความ

เป็นไปไม่ได้ ก็จะย้อนกลับไปสู่กระบวนการ

กำ�หนดประเภทโครงการ หรอืกำ�หนดรปูแบบทาง

กายภาพโครงการใหม ่ซึง่หากพจิารณาความเปน็

ไปได้แล้วยังไม่ผ่าน ผู้ประกอบการอาจตัดสินใจ

เลือกไม่ซื้อที่ดินแปลงนั้น หรือซื้อที่ดินเก็บไว้

พัฒนาโครงการในอนาคต

รูปที่ 3  การกำ�หนดรายละเอียดโครงการ
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9.	 บทสรุปและข้อเสนอแนะ

	 การศึกษาในเรื่องกระบวนการตัดสินใจเลือก

รูปแบบโครงการของผู้ประกอบการอสังหาริม-

ทรัพย์นี้ได้ดำ�เนินการตามวัตถุประสงค์การวิจัย 

ซึ่งได้ผลสรุปที่ทำ�ให้ทราบปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลใน

การพิจารณารูปแบบโครงการซึ่งได้แก่ ทำ�เลที่ตั้ง 

ขนาดที่ดิน รูปร่างที่ดิน ราคาที่ดิน คู่แข่ง และ

กฎหมาย รวมถึงขั้นตอนของกระบวนการตัดสิน

ใจเลือกรูปแบบโครงการซึ่งมี 2 รูปแบบขึ้นอยู่กับ

คุณลักษณะของผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยว์า่

มนีโยบายพฒันาโครงการหลายประเภทหรอืเนน้

พัฒนาโครงการประเภทที่ถนัด ดังที่แสดงในรูปที่ 

3 ซึ่งมีความสำ�คัญเป็นอย่างมากในการพัฒนา

โครงการในช่วงแรก 

		  จากผลสรุปการวิจัย ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ

เพิ่มเติมต่อผู้ที่เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้

		  1)	ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยร์ายยอ่ย

ต้องตรวจสอบคุณลักษณะความสามารถจุดเด่น

ข้อด้อยของตนเองเปรียบเทียบกับคู่แข่งอย่าง

ละเอยีดโดยเฉพาะคูแ่ขง่ทีเ่ปน็ผูป้ระกอบการราย

ใหญ่เพราะนอกจากเหตุผลด้านการแข่งขันแล้ว

คณุลกัษณะของผูป้ระกอบการจะมผีลตอ่รปูแบบ

การเลือกตัดสินใจเป็นอย่างมาก

		  2)	บคุคลทัว่ไปหรอืผูท้ีต่อ้งการนำ�ผลวจิยั

ไปศึกษาต่อสามารถขยายผลของการศึกษาออก

ไปได้อีกเนื่องจากขอบเขตของการศึกษาจำ�กัด

เฉพาะผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ใน

ตลาดหลักทรัพย์ซึ่งทั้งหมดล้วนเป็นองค์กรขนาด

ใหญก่ารศกึษาเพิม่เตมิในสว่นของผูป้ระกอบการ

รายย่อยจะสามารถทำ�ให้เห็นภาพรวมของการ

ตดัสนิใจเลอืกรปูแบบโครงการในตลาดไดด้ยีิง่ขึน้
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บทคัดย่อ 

	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาแบบจำ�ลองการคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในพื้นที่เช่า

ประเภทร้านค้าในศูนย์การค้าชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร ขั้นตอนการศึกษาทำ�โดยการรวบรวมหลัก

เกณฑใ์นการคดัเลอืกผูอ้อกแบบจากการทบทวนวรรณกรรม จำ�นวน 5 เกณฑห์ลกั (13 เกณฑย์อ่ย) ไดแ้ก ่

(1) คุณลักษณะของผู้ออกแบบ (2) ทักษะของผู้ออกแบบ (3) ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ  (4) งบ

ประมาณและค่าตอบแทนของผู้ออกแบบ และ (5) ระยะเวลาในการทำ�งานและความตรงต่อเวลา จาก

นั้นทำ�การวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ำ�หนักของแต่ละเกณฑ์ โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงลำ�ดับชั้น( Analytic 

Hierarchy Process: AHP) จากการสอบถามความเห็นของเจ้าของร้านค้าหรือผู้ที่ได้รับมอบเป็นตัวแทน 

จำ�นวน 34 คน ด้วยแบบสอบถาม ผลการวิจัยสรุปว่าค่าสัมประสิทธิ์แสดงระดับความสำ�คัญของเกณฑ์

หลักเรียงจากมากไปน้อย ได้แก่ ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ (0.35) คุณลักษณะผู้ออกแบบ (0.28) 

ทักษะของผู้ออกแบบ (0.18) งบประมาณและค่าตอบแทน (0.10) และระยะเวลาในการทำ�งาน (0.09) 

นอกจากนี้ ในงานวิจัยได้สรุปค่าสัมประสิทธิ์แสดงระดับความสำ�คัญของเกณฑ์ย่อยแต่ละตัวไว้สำ�หรับ

ใช้ในกรณีที่ผู้ประเมินต้องการประเมินอย่างละเอียด สุดท้ายนี้ ผลที่ได้จากการวิจัยสามารถช่วยให้ผู้ใช้

สามารถตดัสนิใจโดยไมม่อีคต ิเปน็เครือ่งมอืในการคดัเลอืกผูอ้อกแบบถกูตอ้งอยา่งมปีระสทิธภิาพมาก

ยิ่งขึ้น

Abstract 

	 The aim of this research was to develop an interior designer selection model for the 

shops in the community malls in Bangkok. The research was done by gathering five designer 

selection criteria (13 sub-criteria) from literatures: (1) interior designer’s characteristics, (2) 

interior designer’s skills, (3) interior designer’s responsibilities, (4) budget and fee of interior 

designer, and (5) working duration and punctuality. Then, the significance coefficients of the 
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criteria and the sub-criteria were analyzed by Analytic Hierarchy Process (AHP) with the data 

collected by a questionnaire survey of 34 owners or their representatives. The results 

showed that the significance coefficients of the main criterion are:0.35 for interior designer’s 

responsibilities, 0.28 for interior designer’s characteristics, 0.18 for interior designer’s skills, 

0.10 for budget and fee of interior designer, and 0.09 for working duration and punctuality, 

respectively.  In addition, this research also concluded the significance coefficient of each 

sub-criterion, in case the assessors need to perform detailed analysis. Finally, the acquired 

model can enhance impartial and effective interior designer selection process. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords): แบบจำ�ลอง (Model), ผู้ออกแบบตกแต่งภายใน (Interior Designer),  

อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), ร้านค้า (Shop), ศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall)

1. 	บทนำ�

		  ศูนย์การค้าชุมชุนเป็นตลาดทันสมัย

รปูแบบหนึง่ ของการพฒันาดา้นอสงัหารมิทรพัย์

ของนักพัฒนาที่ดิน ที่ถูกออกแบบมาเพื่อชุมชน

คนในละแวกเดียวกัน และเป็นการพัฒนาที่ดิน

อีกอย่างหนึ่งที่ได้รับความนิยมหลังจากได้ผ่าน

การศึกษาความเป็นไปได้ทั้งด้านกายภาพ นั่นคือ

การพัฒนาเป็นศูนย์การค้าชุมชนแบบเปิด ทั้งน้ี 

โอกาสทีโ่ครงการจะประสบความสำ�เรจ็ขึน้อยูก่บั

นกัพฒันาและประสบการณใ์นการทำ�ธรุกจิดา้นนี ้

(เกริก บุณยโยธิน, 2556) การเริ่มต้นทำ�ธุรกิจใน

ศูนย์การค้าชุมชนนอกจากคัดเลือกผลิตภัณฑ์ไป

จำ�หน่ายในร้านค้า เพื่อตอบสนองความต้องการ

ของกลุม่เปา้หมายแลว้ ควรศกึษาปจัจยัอืน่ๆ ทีม่ี

ผลต่อความสำ�เร็จด้วย อาทิเช่น ทำ�เลของร้านค้า 

ขนาดพื้นที่เช่า เช่น ราคาค่าเช่า เงินประกัน กฎ

ระเบียบ และการออกแบบร้านค้าที่ต้องคำ�นึงถึง

ผลิตภัณฑ์ด้วย (INC quity, 2554) 

		  อน่ึง ประเดน็ในการออกแบบรา้นคา้ทีต่อ้ง

คำ�นึงถึง เช่น การออกแบบร้านขายเสื้อผ้า สีที่ใช้

ทาควรเป็นสีขาว หรือฟ้าอ่อน การออกแบบร้าน

บริการ ควรใช้สีส้ม แดง หรือน้ำ�เงิน ทั้งน้ีต้อง

พิจารณาจากความชอบของกลุ่มเป้าหมายเป็น

หลกั และเลอืกใหเ้หมาะกบัสนิคา้ทีข่ายดว้ย สว่น

วัสดุ ต้องสื่อถึงภาพลักษณ์ของร้าน เช่น ร้าน

อาหารกลางวัน ใช้หินอ่อนหรือกระเบื้องลาย

ธรรมชาติ ให้ความรู้สึกสะอาดและเป็นธรรมชาติ 

(Allsenses Interior, 2556) แต่สำ�หรับผู้ที่ต้องการ

เป็นนักธุรกิจที่มีตราสินค้าเป็นของตนเองแล้ว 

ตอ้งศกึษาองคป์ระกอบเพิม่เตมิ เชน่ งบประมาณ

ในการตกแต่งและวัสดุที่ใช้เพื่อเป็นเอกลักษณ์

และคงรูปแบบ การกำ�หนดทิศทางชื่อเสียงของ

แบรนด์ร้านในอนาคต รวมทั้งได้รับการแนะนำ�ที่

เป็นประโยชน์และปรึกษาร่วมกันจากผู้ออกแบบ

ที่มีความเชี่ยวชาญในการออกแบบร้านค้าด้วย 

		  จากเหตผุลดงักล่าว ผูเ้ขยีนจงึมีความสนใจ

ในการทำ�งานวิจัยนี้เพื่อสร้างแบบจำ�ลองในการ

คดัเลือกผูร้บัเหมาตกแตง่ภายในสำ�หรบัรา้นค้าใน

ศูนย์การค้าชุมชนขึ้น ทั้งนี้ ประโยชน์ที่คาดว่าจะ

ได้รับคือ ผู้ที่จะประกอบธุรกิจประเภทร้านค้า ได้

มแีนวทางศกึษาขอ้มลูทีเ่ปน็ปจัจยัสำ�คญัเบือ้งตน้

ทีเ่ปน็องค์ประกอบในการคัดเลือกผูอ้อกแบบรา้น

ค้าตกแต่งภายในศูนย์การค้าชุมชนเขตกรุงเทพ-
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4. 	นิยามศัพท์

		  1) 	ร้านค้า หมายถึง ผู้ค้าผลิตภัณฑ์และ

บริการที่เป็นที่รู้จัก อาทิ เครื่องแต่งกายทุก

ประเภท ร้านอาหารทุกประเภท ร้านกาแฟทุก

ประเภท  คลินิค สปา

		  2) 	ผู้ออกแบบตกแต่งภายในหมายถึง ผู้

ออกแบบพื้นที่ภายในต่าง ๆ เช่น พื้นที่ภายใน

อาคารที่อยู่อาศัย อาคารสาธารณะ ร้านทุก

ประเภทในศนูยก์ารคา้ พืน้ทีภ่ายในรวมถงึการจดั

ตู้กระจกแสดงสินค้าของร้านค้าโดยสามารถ 

กำ�หนดรายละเอยีดสว่นประกอบตา่ง ๆ  เพือ่การ

ก่อสร้างที่สมบูรณ์และสวยงาม

		  3) 	ศูนย์การค้าชุมชน (community mall) 

หมายถึง ศูนย์การค้าแบบเปิดจะมีพื้นที่ เช่า

ประมาณ 2,700 - 14,000 ตารางเมตร ตั้งอยู่ใน

ละแวกชมุชนนัน้เพือ่คนทีอ่ยูใ่นรศัม ี3-5 กโิลเมตร 

สำ�หรับการซื้อผลิตภัณฑ์ที่ตอบสนองความ

ต้องการ ไม่ต้องเดินทางไกลไปศูนย์การค้า

ใหญ ่ๆ  ผูบ้รโิภคเขา้รา้นคา้คอืกลุม่ผูเ้ชา่พืน้ที ่เชน่

ร้านทำ�ผม ร้านขายยา ร้านอาหาร (สยาม ฟิว

เจอร์, 2556)

5. 	ขั้นตอนการวิจัย

		  1) 	ทบทวนวรรณกรรม เพื่อสรุปหาปัจจัย

สำ�คัญที่มีผลต่อการคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายในร้านค้า

		  2) 	สร้างแบบสอบถามพร้อมคำ�อธิบายที่

เปน็ตวัอยา่งตามวตัถปุระสงค์ของงานวจิยัทัง้นีไ้ด้

แจกทั้งหมด 68 ชุด และคัดแบบสอบถามที่

สมบูรณ์เหลือ จำ�นวน 34 ชุด 

		  3) 	แจกแบบสอบถาม ตามร้านค้าทุก

ประเภท ในศูนย์การค้าชุมชน เขต กทม.โดยแจ้ง

ให้ทางเจ้าของร้านค้าหรือตัวแทนที่ได้รับมอบ

หมายตอบในแบบสอบถาม ทั้งนี้ต้องมีการ

มหานคร และอีกประโยชน์หนึ่งคือเป็นโอกาสที่

ช่วยให้การคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในมี

ประสิทธิภาพมากขึ้น

2. 	วัตถุประสงค์ของการศึกษา

		  1) 	วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในศูนย์

การค้าชุมชน เขต กทม.

		  2) 	ศึกษาค่าสัมประสิทธิ์แสดงระดับความ

สำ�คัญ สำ�หรับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ เลือก

ผู้ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในศูนย์การค้า

ชุมชน เขต กทม.

		  3) 	นำ�เสนอแบบจำ�ลองการคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในศูนย์การค้า

ชุมชน เขต กทม.

3. 	ทฤษฎี แนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

		  จากแนวคิดเพื่อการวิจัย ผู้วิจัยได้ศึกษา

หลักการจากค้นคว้าทางทฤษฎีที่เก่ียวข้องเพื่อ

จำ�แนกเป็นปัจจัยสำ�คัญ ภายใต้แนวคิดการ

ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้า

		  ทัง้นี ้โดยการวเิคราะหด์ว้ยกระบวนตดัสนิ

ใจเชิงลำ�ดับชั้น (Analytic Hierarchy process: 

AHP) ซึง่เปน็เครือ่งมอืทีช่ว่ยการตดัสนิใจของทาง

เลือกที่มีความซับซ้อน โดยนำ�มาใช้ได้ผล อย่างมี

สติและไม่เกิดความลำ�เอียง (Saaty, 2008) 

เนื่องจากกระบวนการวิเคราะห์เชิงลำ�ดับชั้นจะ

ทำ�ใหท้ราบคา่สมัประสทิธิแ์สดงระดบัความสำ�คญั

ของปัจจัยแต่ละปัจจัย ในงานวิจัยน้ี ผู้วิจัยจึงได้

นำ�กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิลำ�ดบัชัน้ มาใชใ้นการ

วิเคราะห์หาสัมประสิทธิ์แสดงระดับความสำ�คัญ

ของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อย ในการคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในศูนย์การค้า

ชุมชน เขตกรุงเทพมหานคร
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อธบิายเพิม่เตมิเนือ่งจากอาจจะมสีามารถในการ

รับรู้และเข้าใจต่างกัน และเพ่ือให้ได้ผลลัพธ์จาก

แบบสอบถามมีความสมบูรณ์มากด้วย 

	 4)	 รวบรวมข้อมูล จากผลการตอบแบบ 

สอบถามเพื่อวิเคราะห์หาค่าระดับความสำ�คัญ

ของปัจจัยที่มีผลต่อการคัดเลือกผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายในร้านค้าด้วยวิธีการวิเคราะห์เชิง

ลำ�ดับชั้น (Analytic Hierarchy Process: AHP) 

	 5)	 สรุปผลการวิจัยและนำ�ผลที่ผ่านการ

วิเคราะห์ เสนอเป็นรูปแบบจำ�ลองการคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในเขต กทม. โดย

งานวจัิยนีผู้ว้จิยัไดก้ำ�หนดรปูแบบของแบบจำ�ลอง

ดังต่อไปนี้

		  คะแนนรวมของผูอ้อกแบบ = a
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(1 ถึง 5) เมื่อพิจารณาปัจจัยที่ 1, 2, 3…n ตาม

ลำ�ดับ โดยที่ 1,2,3,4,5 หมายถึง น้อยที่สุด น้อย 

ปานกลาง มาก มากทีส่ดุ ตามลำ�ดบั (บญุยง เกีย่ว

การค้า, 2554)

6. 	ผลการวเิคราะหค์า่สมัประสทิธิร์ะดบัความ

	 สำ�คัญของเกณฑ์หลัก

		  จากการรวบรวมข้อมูลในแบบสอบถาม

เจ้าของรา้นคา้ทกุประเภทในศนูยก์ารคา้ชมุชนใน

เขตกรุงเทพมหานคร จำ�นวน 34 ร้าน แล้วนำ�มา

วิเคราะห์เชิงลำ�ดับชั้น ในกรณีที่เป็นเกณฑ์หลัก 

จากตารางที่ 1 แสดงผลค่าสัมประสิทธิ์แสดง

ระดับความสำ�คัญของเกณฑ์หลักจะพบว่าความ

รับผิดชอบของผู้ออกแบบตกแต่งภายในมีค่า

สัมประสิทธ์ิแสดงระดับความสำ�คัญสูงสุด 0.35 

และคุณลักษณะของผู้ออกแบบมีค่าสัมประสิทธิ์

แสดงระดับความสำ�คัญเป็นลำ�ดับสอง 0.28 ซึ่ง

เป็นผลลัพธ์ที่ทางร้านค้าให้ความสำ�คัญเรียงตาม

ลำ�ดับ ดังนั้น จากผลการวิเคราะห์ สามารถสรุป

เป็นแบบจำ�ลองได้ดังนี้  

		  คะแนนรวม = 0.35 (คะแนน ความรับผิด

ชอบ) + 0.28 (คะแนน คุณลักษณะ) + 0.18 (คะแนน 

ทักษะ) +0.10 (คะแนนงบประมาณและค่า

ตอบแทน) +0.09 (คะแนนระยะเวลาในการ

ออกแบบ) 

		  โดยทีค่ะแนนของแตล่ะเกณฑห์ลกัจะมคีา่ 

1 ถึง 5 จาก ผู้คัดเลือกเป็นผู้ให้คะแนน 

ตารางที่ 1 แสดงผลค่าสัมประสิทธิ์ของเกณฑ์หลัก

ลำ�ดับ เปรียบเทียบเกณฑ์หลัก ค่าสัมประสิทธิ์เกณฑ์หลัก 

1 ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.35

2 คุณลักษณะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.28

3 ทักษะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.18

4 งบประมาณและค่าตอบแทนของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.10

5 ระยะเวลาในการออกแบบของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.09
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		  ตารางที ่2 เปน็ตวัอยา่งการนำ�แบบจำ�ลอง

ไปใช้ในทางปฏิบัติ โดยผู้เขียนสมมติคะแนนที่

เจ้าของโครงการให้กับผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 2 คน

ดังแสดงในตาราง  พบว่า แม้ผลรวมผลคะแนนดิบ

จะเท่ากันทั้งสองคนคือ 19.00 คะแนน ทำ�ให้การ

ตดัสนิใจเลอืกยาก แตเ่มือ่นำ�คะแนนไปคณูกบัคา่

สัมประสิทธิ์ของเกณฑ์หลัก ผลลัพธ์ของคะแนน

รวมจะเห็นความแตกต่างของทั้งสองคน ระหว่าง 

4.00 กับ 4.16 คะแนน ว่าควรจะเลือกคนที่มี

คะแนนมากกว่า คือคนที่ 2

		  ตารางที ่3 เปน็การนำ�เกณฑย์อ่ยทกุตวัมา

พิจารณา ซึ่งค่าสัดส่วนความสำ�คัญในแต่ละกลุ่ม

เป็นสัดส่วนของเกณฑ์หลัก เช่น เกณฑ์ความรับ

ผิดชอบของผู้ออกแบบภายใน มีค่าสัมประสิทธิ์ 

0.35 ในการหาค่าสัมประสิทธ์ของเกณฑ์ย่อยทั้ง 

5 เกณฑ์ สามารถทำ�ได้โดยการนำ�สัดส่วนความ

สำ�คญัในแตล่ะกลุม่ของเกณฑ์ทีก่ำ�ลงัพจิารณา ซึง่

ได้จากการวิเคราะห์ด้วย AHP (คอลัมน์ที่ 2) คูณ

กับค่าสัมประสิทธิ์ของเกณฑ์หลัก (0.35) เช่น 1)

ความตรงต่อเวลามีค่าสัมประสิทธิ์ของเกณฑ์

ย่อย ของผู้ออกแบบ 0.30 x 0.35 = 0.11 หรือ 

5) ลักษณะการนำ�เสนอกับความรับผิดชอบของผู้

ออกแบบมีค่าสัมประสิทธิ์ของเกณฑ์ย่อย 0.08 x 

0.35 = 0.03 เป็นต้น สำ�หรับเกณฑ์ย่อยอื่น ๆ 

สามารถคำ�นวณได้ในทำ�นองเดียวกัน 

		  ผลการวจิยัสรปุไดว้า่ คา่สมัประสทิธิแ์สดง

ระดับความสำ�คัญของเกณฑ์หลักที่เรียงจาก

มากไปนอ้ย ไดแ้ก ่ความรบัผดิชอบของผูอ้อกแบบ 

(0.35) คุณลักษณะผู้ออกแบบ (0.28) ทักษะของ

ผู้ออกแบบ (0.18) งบประมาณและค่าตอบแทน 

(0.10) และระยะเวลาในการทำ�งาน (0.09) 

นอกจากนี ้ในงานวจิยัไดส้รปุค่าสัมประสิทธ์ิแสดง

ระดับความสำ�คัญของเกณฑ์ย่อยแต่ละตัวใน

ตารางที ่3 ตวัอยา่งของเกณฑย์อ่ยทีมี่ความสำ�คัญ

สงู เชน่ ความตรงตอ่เวลาเทา่กบั 0.11 มกีารชีแ้จง

ลำ�ดับขั้นการออกแบบชัดเจนเท่ากับ 0.09 และ

การรับฟังในข้อเสนอแนะจากผู้ทำ�ธุรกิจเท่ากับ 

0.08 เป็นต้น

ตารางที่ 2 ตัวอย่างการนำ�แบบจำ�ลองไปใช้

ลำ�ดับ ตัวแปรในการคัดเลือกผู้ออกแบบ
ค่าสัมประสิทธิ์

ของเกณฑ์หลัก

ผู้ออกแบบคนที่ 1 ผู้ออกแบบคนที่ 2

คะแนน คะแนน

รวม

คะแนน คะแนน

รวม

เปรียบเทียบเกณฑ์หลัก

1  ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.35 4.00 1.40 5.00 1.75

2 คุณลักษณะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.28 5.00 1.40 4.00 1.12

3 ทักษะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.18 3.00 0.54 4.00 0.72

4 งบประมาณและค่าตอบแทนของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.10 3.00 0.30 3.00 0.30

5  ระยะเวลาในการออกแบบของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.09 4.00 0.36 3.00 0.27

ผลรวมคะแนน 1.00 19.00 4.00 19.00 4.16



แบบจำ�ลองการคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในร้านค้าในศูนย์การค้าชุมชน เขต กทม.
สุนาวิน วัฒนกำ�เนิด และ ดร. กองกูณฑ์  โตชัยวัฒน์556

		  ทัง้น้ี หากผูว้เิคราะหต์อ้งการประหยดัเวลา

สามารถนำ�แบบจำ�ลองจากเกณฑ์หลกัไปใชใ้นการ

พิจารณาอย่างรวดเร็วได้ โดยไม่ลงรายละเอียด

เหมือนแบบจำ�ลองของเกณฑ์ย่อย

8. 	ข้อเสนอแนะในงานวิจัย

		  จากผลการศึกษาทำ�ให้ทราบปัจจัยสำ�คัญ

และแบบจำ�ลองการคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายในร้านค้าใศูนย์การค้าชุมชน เขต กทม. ทั้งนี้ 

ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะในงานวิจัย ดังนี้ 

		  1) 	ผูท้ีมี่ความตอ้งการจะประกอบธรุกจิใน

ศูนยก์ารคา้ชมุชนในเขตกรงุเทพฯ ผลทีไ่ดจ้ากงาน

วิจัยช่วยให้สามารถตัดสินใจคัดเลือกผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายในได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น

		  2) 	งานวิจัยชุดนี้ไม่ได้แยกประเภทร้านค้า 

อยา่งเฉพาะเจาะจง เชน่ รา้นอาหารไทย หรอืรา้น

อาหารญี่ปุ่น เป็นต้น ซึ่งผู้สนใจทำ�การวิจัยต่อ

ยอด สามารถนำ�ไปเป็นหัวข้อในการวิจัยต่อไปได้ 

ด้วยการแยกประเภทร้านค้าออกมาจะทำ�ให้ได้

ผลลัพธ์ ตรงตามวัตถุประสงค์ของเจ้าของร้าน

ชัดเจนยิ่งขึ้น

 		  3) 	ผูอ้อกแบบตอ้งพฒันาขดีความสามารถ

ของตนเองเพื่อการออกแบบที่หลากหลาย เนื่อง 

จากเป็นพื้นที่มีความยืดหยุ่น ในการกำ�หนด

ตัวแปร
สัดส่วนความสำ�คัญ

ในแต่ละกลุ่ม

ค่าสัมประสิทธิ์ของ

เกณฑ์ย่อย

ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน (ค่าสัมประสิทธิ์ 0.35)

(1) ความตรงต่อเวลา 0.30 0.11

(2) จำ�นวนครั้งในการแก้ไขและปรับแบบ 0.21 0.07

(3) ความสามารถในการตรวจสอบคุณภาพงาน              0.21 0.07

(4) ปริมาณงานของแบบที่ครอบคลุมเนื้องาน                                            0.20 0.07

(5) ลักษณะการนำ�เสนองาน             0.08 0.03

ทักษะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน (ค่าสัมประสิทธิ์ 0.18)

(1) มีความเข้าใจในรูปแบบธุรกิจพื้นที่เช่า                   0.38 0.07

(2) ความเชี่ยวชาญในการเลือกใช้วัสดุตกแต่ง             0.30 0.05

(3) ความเชี่ยวชาญในการออกแบบร้านค้าในศูนย์การค้า        0.20 0.04

(4) การให้คำ�แนะนำ�ที่มีคุณประโยชน์                         0.12 0.02

คุณลักษณะของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน  (ค่าสัมประสิทธิ์ 0.28)

(1) มีการชี้แจงลำ�ดับขั้นการออกแบบชัดเจน                0.31 0.09

(2) การรับฟังในข้อเสนอแนะจากผู้ทำ�ธุรกิจ                 0.29 0.08

(3) ประสบการณ์ของผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 0.24 0.07

(4) ความคิดสร้างสรรค์                                              0.16 0.04

ตารางที่ 3 สัมประสิทธิ์ แสดงระดับความสำ�คัญของเกณฑ์ย่อย
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รูปแบบ ไม่มีเอกลักษณ์ที่ตายตัว ดังน้ัน ต้องมี

ความตรงต่อเวลา มีความเข้าใจในรูปแบบธุรกิจ

พื้นที่เช่า มีการรับฟังในข้อเสนอแนะจากเจ้าของ

ธุรกิจ หรือมีการชี้แจงลำ�ดับขั้นการออกแบบ 

เป็นต้น ซึ่งการพัฒนาดังกล่าวจะเป็นประโยชน์

ร่วมกันทั้งเจ้าของร้านค้าและผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายใน

 

รายการอ้างอิง

เกริก บุณยโยธิน. (2556). อะไรคือก้าวต่อไปของ

	 ธุรกิจ shopping mall. สืบค้นเมื่อวันที่ 18 

	 กรกฎาคม 2556,จาก www.oknation.net/

	 blog/print.php?id=850110

บุญยง เกี่ยวการค้า .(2554). การสร้างเครื่องมือ

	 และเก็บคะแนน. สืบค้นเมื่อวันที่ 8 มีนาคม 

	 2557 จาก http://www.slideshare.net

สยาม ฟิวเจอร์. (2556). รายงานประจำ�ปี 2556. 

	 สืบค้นเมื่อวันที่ 15 มีนาคม 2557  

INC quity. (2554). เช่าพ้ืนท่ีต้องคำ�นึงถึงอะไรบ้าง.     

	 สบืคน้เมือ่วนัที ่9 กรกฎาคม 2556 จาก http://

	 incquity.com/articles/grow-your-biz/lease-

	 retail-space 

Saaty,Thomas. (2008). Decision making with 

	 The  analytic hierarchy process (AHP). Int. 

	 J. Services Sciences,1(1), 2008

Allsenses Interior. (2556). แต่งร้านแล้วได้ล้าน 

	 จริง?. สืบค้นเมื่อวันที่ 9 มกราคม 2557 จาก 

	 http://allsensesdesign.blogspot.com/

	 2013/04/blog-post_9185.html



แนวทางการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยขนาดกลาง

ในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

Developing Guidelines of the Medium Size Condominium Project

in Pathum Thani Province

ชาติชาย ธัญลักษณ์ภาคย์1 ดร. ดำ�รงศักดิ์ รินชุมภู2 และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์3

Chadchai Thanyaluckpark1, Damrongsak Rinchumphu, Ph.D.2                                          

and Kongkoon Tochaiwat, Ph.D.3

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

E-mail: chadchai.red5@gmail.com1

บทคัดย่อ 

	 ในปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการเจริญเติบโตค่อนข้างสูงมาก มีการขยายตัวออกไปสู่พื้นที่

อื่น ๆ  โดยรอบกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในพื้นที่จังหวัดปทุมธานีมีการขยายตัวมากที่สุดในช่วงต้นปี 

2556 ทำ�ให้เป็นพื้นที่ที่มีความน่าสนใจของผู้ประกอบการด้านการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ใน

การพฒันาโครงการประเภทอาคารชดุพกัอาศยัขนาดกลางเปน็อยา่งยิง่ วตัถปุระสงคใ์นการวจิยันีก้เ็พือ่

นำ�เสนอแนวทางในการพฒันารปูแบบทางดา้นกายภาพโครงการอาคารชดุพกัอาศยัขนาดกลาง ในพืน้ที่

จงัหวดัปทมุธาน ีโดยการเกบ็ขอ้มลูจากผูอ้ยูอ่าศยัจรงิในพืน้ทีศ่กึษาผา่นแบบสอบถามและสมัภาษณเ์ชงิ

ลึกจากผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการจริงในพื้นที่ศึกษาทั้งในฐานะผู้ประกอบการ และผู้

ออกแบบโครงการ วเิคราะหข์อ้มลูดว้ยสถติเิชงิพรรณนา วเิคราะหข์อ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ ์โดยการ

แปลความหมายในรูปของการวิเคราะห์เนื้อหาเพื่อให้ได้แนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยที่ตอบสนองทั้งความต้องการของผู้อยู่อาศัยจริง และผู้พัฒนาโครงการ โดยผลการวิจัยแสดงให้

เห็นว่าผู้บริโภคมีความต้องการห้องแบบ 1 ห้องนอน ในราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท บนที่ดินติดถนนใหญ่ 

และให้ความสำ�คัญกับระบบรักษาความปลอดภัยมากที่สุด

Abstract 

	 The current real estate market is growing quite high. It has expanded into other areas 

around Bangkok, especially Pathum Thani where the most growth in early 2013 is Pathum Thani 

province is an area of interest to develop the medium size condominium project as well. The 

purpose of this research aimed to create a physical development guideline of medium size 

condominium project. The data were conducted from actual residents in the study area through 

queries and in-depth interviews of stakeholders in projects development process, both as an 
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entrepreneur and project designer. The descriptive statistics and content analysis interviews 

have been adopted for concluding the development guideline of residential projects that meet 

both requirements of the customers and developers. The research result has shown this area 

needs 1 bedroom type which cost less than 1,000,000 baht where the project located next to 

the main road. And the most effective to let them make decision is security system of the 

project. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords): ปทุมธานี (Pathum Thani), อาคารชุดพักอาศัยขนาดกลาง (Medium Size 

Condominium), ผู้ประกอบการ (Developer), ผู้ออกแบบโครงการ (Designer)

1.ความสำ�คัญของปัญหา

		  ในปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภท

อาคารชุดพักอาศัยมีการเจริญเติบโตค่อนข้างสูง

มาก และมีการกระจายตัวออกไปยังพื้นที่อื่นๆ 

นอกจากในกรุงเทพมหานคร ซึ่งจากข้อมูลของ

ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์

ไทย (2556) ได้ให้ข้อมูลสนับสนุนว่าในช่วง ม.ค.-

มิ.ย. 56 มโีครงการอาคารชดุพกัอาศยั เปดิตวัมาก

ที่สุดถึง 39,648 หน่วย คิดเป็น 64% ของจำ�นวน

หน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมดที่มีการเปิดตัวในพื้นที่

กรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยเป็นห้องชุดพัก

อาศัยระดับราคา 1.00-2.00 ล้านบาทมากที่สุดที่ 

20,453 หน่วย

		  ทั้งนี้จากการที่ สัมมา คีตสิน (2556) ได้

กลา่วถงึพืน้ทีท่ีมี่การเปดิขายหอ้งชดุพกัอาศยัมาก

ทีส่ดุในชว่ง 4 เดอืนแรก ของปพี.ศ. 2556 นี ้ไดแ้ก ่

จังหวัดปทุมธานี กรุงเทพมหานครฝั่งธนบุรี และ

จังหวัดนนทบุรี พื้นที่ละ 4,000 หน่วยหรือ

มากกว่า อีกทั้งยังมีแผนในการพัฒนาโครงการ

รถไฟฟ้าสายสีแดง ช่วงรังสิต-บางซื่อ ที่ทำ�ให้การ

คมนาคมระหว่างพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

มายงัพืน้ทีจ่งัหวดัปทมุธานเีปน็ไปไดอ้ยา่งสะดวก

มากขึ้น ทำ�ให้ผู้วิจัยมีความสนใจที่จะศึกษาใน

พื้นที่จังหวัดปทุมธานีเป็นหลัก

		  ดังนั้นทางผู้วิจัยจึงมีแนวความคิดในการ

รวบรวมข้อมูลและเสนอแนะแนวทางในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย จากผู้มี

ประสบการณใ์นการพฒันาโครงการอาคารชดุพกั

อาศัยทัง้ในฐานะผูล้งทนุโครงการ และผูอ้อกแบบ

โครงการ รวมถงึรวบรวมขอ้มลูความตอ้งการทาง

กายภาพพื้นฐานของโครงการในระดับต่างๆ ใน

พื้นที่ศึกษาจังหวัดปทุมธานี จากผู้ที่เป็นเจ้าของ

ห้องชุดพักอาศัยเพื่อให้สามารถพัฒนาโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยัใหต้อบสนองตอ่ความตอ้งการ

ดังกล่าวอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น

		  การวิจัยนี้มุ่งเน้นที่จะเก็บข้อมูล ประเมิน 

และวิเคราะห์ ผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุพกัอาศยัขนาด

กลาง ทัง้จากทางผูล้งทนุ ผูอ้อกแบบโครงการ และ

ผู้เป็นเจ้าของห้องชุดพักอาศัยในโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษาจังหวัดปทุมธานี เพื่อ

ให้ได้ข้อมูลในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยทางด้านกายภาพของโครงการ ให้เป็นที่

ต้องการของผู้บริโภคในพื้นที่อย่างแท้จริง

2.	 วัตถุประสงค์การวิจัย

		  งานวิจัยครั้งนี้ มุ่งเน้นการศึกษาแนวทาง

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยขนาด
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กลางในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี โดยมีวัตถุประสงค์

ดังนี้

		  2.1	 ศึกษารูปแบบทางกายภาพของโครง 

การอาคารชดุพกัอาศยัขนาดกลาง ในพืน้ทีจ่งัหวดั

ปทุมธานี

		  2.2 	ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยทางด้านกายภาพ ในพื้นที่

จังหวัดปทุมธานี

		  2.3 	นำ�เสนอแนวทางในการพัฒนารูป

แบบทางด้านกายภาพโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยขนาดกลาง ในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

3.	 ระเบียบวิธีวิจัย

		  3.1	ศึกษาข้อมูลจากงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

เพื่อหาตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย

		  3.2 	นำ�ตัวแปรที่สรุปได้มาสร้างเคร่ืองมือ

ที่ใช้ในการเก็บข้อมูลการวิจัย ประกอบด้วย

แบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์

		  3.3 	ดำ�เนินการสำ�รวจด้วยเครื่องมือสอบ 

ถาม โดยผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างที่

เปน็เจา้ของหอ้งชดุพกัอาศยัในโครงการอาคารชดุ

พักอาศัยในพื้นที่ศึกษา จำ�นวน 234 ตัวอย่าง 

ขนาดของกลุ่มตัวอย่างคิดจากสูตรการคำ�นวณ

ของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 

95 ความคลาดเคลื่อนที่ร้อยละ 7 โดยสอบถาม

ความต้องการทางด้านกายภาพของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย

 		  3.4 	ทำ�การสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 

และผู้ออกแบบโครงการในด้านการพัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยทางด้านกายภาพ ที่

เปน็ผูเ้ช่ียวชาญในบรษิทัทีพ่ฒันาโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา

 		  3.5 	วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสำ�รวจ

ขอ้มลูความตอ้งการทางดา้นกายภาพของเจา้ของ

หอ้งชดุพกัอาศยัในพืน้ทีศ่กึษา และการสมัภาษณ์

เจา้ของโครงการ และผูอ้อกแบบโครงการ เพือ่หา

แนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยขนาดกลางในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี

4.	 การเลือกกลุ่มตัวอย่าง

		  วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างของงานวิจัยนี้ 

ผู้วิจัยได้กำ�หนดกลุ่มตัวอย่างผู้เป็นเจ้าของห้อง

ชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา ที่ได้มาจากการสุ่ม

ตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจงภายใต้ข้อกำ�หนด

คุณสมบัติผู้ให้ข้อมูล ได้แก่ (1) เป็นเจ้าของห้อง

ชุดพักอาศัยในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี (2) 

พกัอาศยัอยูใ่นหอ้งชดุพกัอาศยัในเขตพืน้ทีศ่กึษา 

และยินดีให้ข้อมูล และกลุ่มตัวอย่างผู้พัฒนา

โครงการทั้งในฐานะของผู้ลงทุน และผู้ออกแบบ

วางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีผลงานใน

พื้นที่ศึกษา จำ�นวน 3 ท่าน โดยมีคุณสมบัติดังนี้ 	

ตัวแปร ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านที่ 1 ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านที่ 2 ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านที่ 3

ตำ�แหน่ง กรรมการผู้จัดการ ผู้จัดการฝ่าย ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ

สถานะต่อโครงการ ผู้ออกแบบโครงการ บริษัทผู้เป็นเจ้าของโครงการ บริษัทผู้เป็นเจ้าของโครงการ

ประสบการณ์ มากกว่า 10 ปี 9 ปี มากกว่า 10 ปี

ตำ�แหน่งงานที่เกี่ยวข้อง

กับโครงการ

ออกแบบพัฒนา 

และวางผังโครงการ

ออกความคิดเห็น ตัดสินใจ

เลือกรูปแบบโครงการ

ออกความคิดเห็น ตัดสินใจ

เลือกรูปแบบโครงการ

ตารางที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์
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(1) เป็นผู้มีประสบการณ์ หรืออยู่ในบริษัทที่มีการ

พฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ทีศ่กึษา 

(2) มีตำ�แหน่งระดับผู้จัดการขึ้นไป

5.	 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

5.1 ผู้เป็นเจ้าของห้องชุดพักอาศัย

		  สรุปลักษณะทางประชากรศาสตร์ของ

ผู้เป็นเจ้าของห้องชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา (1) 

ส่วนใหญ่ซื้อห้องชุดพักอาศัยเอาไว้เอง (2) เป็น

เพศหญงิ และเพศชายใกลเ้คยีงกนั (3) อาย ุ31-40 

ปี (4) เป็นพนักงานบริษัทเอกชน (5) สถานภาพ

โสด (6) มีการศึกษาระดับปริญญาตรี (7) มีระดับ

รายได้ต่อครอบครัวมากกว่า 30,000 บาทขึ้นไป 

(8) มผีูพ้กัอาศยัอยูร่ว่มกนั นบัรวมเจา้ของหอ้งชดุ

พกัอาศยั 2 คน และ (9) มรีถยนตส์ว่นตวัเปน็ยาน

พาหนะหลัก

		  โดยปัจจัยทางกายภาพที่มีผลต่อการตัด 

สินใจเลือกซื้อห้องชุดของผู้เป็นเจ้าของห้อง

ชุดได้มาจากการทบทวนวรรณกรรมของวิทวัส 

รุง่เรอืงผล และนติ ิรตันปรชีาเวช (2555) และของ

สุดารัตน์ รักบำ�รุง และศรัณยพงศ์ เท่ียงธรรม (2556)

5.2  ผู้พัฒนาโครงการในพื้นที่ศึกษา

		  จากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 ท่านที่เป็นผู้มี

ประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอาคารชุด

พักอาศัยในพื้นที่ศึกษา ให้ความเห็นตรงกันว่า

ปจัจยัทีม่ผีลตอ่รปูแบบการจดัวางผงัโครงการมาก

ที่สุด 3 ลำ�ดับแรก ได้แก่ มูลค่าที่ดิน ข้อมูลทาง

การตลาด และทำ�เลที่ตั้งของที่ดิน โดยรูปแบบที่

นำ�เสนอโดยผู้ออกแบบนั้น จะถูกตัดสินใจในขั้น

ตอนสุดท้ายว่าจะพัฒนาโครงการในรูปแบบใด

โดยเจ้าของโครงการที่เป็นผู้แบกรับความเส่ียง

ทัง้หมดเอาไว ้ภายใตค้ำ�แนะนำ� และรปูแบบ ทาง

เลือกที่ถูกจัดทำ�โดยผู้ออกแบบ

ตารางที่ 2 ผลวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยความคิดเห็นต่อปัจจัย

ทางกายภาพที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุดของ

ผู้เป็นเจ้าของห้องชุด

ตารางที่ 2 ผลวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยความคิดเห็นต่อปัจจัย

ทางกายภาพที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุดของ

ผู้เป็นเจ้าของห้องชุด (ต่อ)

ระดับความสำ�คัญ 2.61-3.40 = ปานกลาง, 

3.41-4.20 = มาก, 4.21-5.00 = มากที่สุด

ปัจจัยทางกายภาพ ค่า

เฉลี่ย

ผลต่อการ

ตัดสินใจ

1. รูปแบบโครงการ

1.1 ความสวยงามอาคาร 3.60 มีผลมาก

1.2 พื้นที่ใช้สอย 3.53 มีผลมาก

1.3 รูปแบบการจัดวางผัง 3.59 มีผลมาก

1.4 จำ�นวนห้องชุดของ

โครงการ

3.67 มีผลมาก

2. ทำ�เลที่ตั้ง

2.1 ติดถนนใหญ่ 4.06 มีผลมาก

2.2 ใกล้รถไฟฟ้า 3.51 มีผลมาก

2.3 ใกล้แหล่งบันเทิง 3.60 มีผลมาก

3. ส่วนกลาง

3.1 ที่จอดรถมีความเพียงพอ 3.41 มีผลมาก

3.2 พื้นที่สวนสวยงาม 3.22 มีผลปานกลาง

3.3 พื้นที่อำ�นวยความสะดวก 3.28 มีผลปานกลาง

3.4 ล็อบบี้อาคาร 3.08 มีผลปานกลาง

3.5 ระบบ คีย์การ์ด 3.89 มีผลมาก

3.6 มีรปภ. 24 ชั่วโมง 4.02 มีผลมาก

3.7 มีกล้องวงจรปิด 3.72 มีผลมาก

4. รูปแบบห้องชุด

4.1 ขนาดห้องชุดเหมาะสม 3.68 มีผลมาก

4.2 ผังห้องชุดลงตัว 3.72 มีผลมาก

4.3 วัสดุภายในห้องเหมาะสม 3.58 มีผลมาก

4.4 ทิศทางที่ห้องชุดหันหน้าไป 3.62 มีผลมาก

4.5 วิวจากห้องชุด 3.50 มีผลมาก
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6.	 ผลการวิจัยและอภิปรายผล

		  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ที่พักอาศัยใน

อาคารชุดพักอาศัยขนาดกลางในพื้นที่จังหวัด

ปทุมธานีมีปัจจัยในการตัดสินใจเลือกซื้อห้อง

ชดุพกัอาศยัโดยอาศยัทำ�เลทีต่ัง้ตดิถนนใหญเ่ปน็

สิ่งสำ�คัญที่สุด ตามมาด้วยมาตรการในการรักษา

ความปลอดภัยของโครงการด้านพนักงานรักษา

ความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง และระบบคีย์

การ์ดในการเข้า-ออกอาคารเป็น 3 อันดับแรก 

ตามมาด้วยผังห้องชุดลงตัว มีกล้องวงจรปิด 

ขนาดห้องชุดเหมาะสม จำ�นวนห้องชุดทั้งหมด

ของโครงการ ทิศทางที่ห้องชุดหันหน้าไป ความ

สวยงามของอาคาร ใกล้แหล่งบันเทิง ช็อปปิ้ง รูป

แบบการจัดวางผังโครงการ วัสดุภายในห้อง

เหมาะสม สวยงาม พืน้ทีใ่ชส้อยของโครงการ ใกล้

รถไฟฟ้า วิวที่มองจากห้องชุด และที่จอดรถมี

ความเพียงพอตามลำ�ดับ

		  ในด้านของผู้พัฒนาโครงการนั้นให้ความ

สำ�คัญของมูลค่าของที่ ดินที่ได้มาเป็นสำ�คัญ 

ประกอบกับความต้องการของตลาด และทำ�เลที่

ตัง้ของทีด่นิ แลว้จงึกำ�หนดขอบเขตงบประมาณที่

แน่นอนในการพัฒนาโครงการเพื่อเป็นข้อมูลให้

แก่เจ้าของโครงการสามารถตัดสินใจเลือกพัฒนา

รปูแบบโครงการทีมี่ความคุ้มค่า และเหมาะสมตอ่

ความต้องการของผู้บริโภคที่สุด

		  จากข้อมูลทั้งหมดสามารถสรุปออกมา

เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยขนาดกลางในพื้นที่จังหวัดปทุมธานีได้ดังนี้

		  1.	พื้นที่ห้องชุดในโครงการเป็นแบบ 1 

ห้องนอน มีขนาด 25-30 ตารางเมตร ที่ระดับ

ราคาขายไม่เกิน 1,000,000 บาท ซึ่งเป็นระดับ

ราคาทีม่ีแนวโนม้วา่กลุม่ตวัอยา่งมคีวามตอ้งการ

มากที่สุด โดยที่โครงการยังมีศักยภาพในการ

ขยายขนาดพื้นที่ห้องชุดเป็นขนาดที่ใหญ่ขึ้น 

ปัจจัยทางกายภาพ ค่าเฉลี่ย ผลกระทบ

ต่อการวาง

ผังโครงการ

1. รูปแบบโครงการ

1.1 ความสวยงามอาคาร 3.67 มาก

1.2 พื้นที่ใช้สอย 4.67 มากที่สุด

1.3 รูปแบบการจัดวางผัง 4.33 มากที่สุด

1.4 จำ�นวนห้องชุดของ  

    โครงการ

3.67 มาก

2. ทำ�เลที่ตั้ง

2.1 ติดถนนใหญ่ 3.67 มาก

2.2 ใกล้รถไฟฟ้า 3.67 มาก

2.3 ใกล้แหล่งบันเทิง 3.67 มาก

3. พื้นที่ส่วนกลาง

3.1 ที่จอดรถมีความเพียงพอ 4.00 มาก

3.2 พื้นที่สวน 3.33 มาก

3.3 พื้นที่อำ�นวยความสะดวก 3.33 มาก

3.4 ล็อบบี้ 3.67 มาก

3.5 ระบบ คีย์การ์ด 4.33 มากที่สุด

3.6 มีรปภ. 24 ชั่วโมง 4.33 มากที่สุด

3.7 มีกล้องวงจรปิด 3.67 มาก

4. รูปแบบห้องชุด

4.1 ขนาดห้องชุดเหมาะสม 5.00 มากที่สุด

4.2 ผังห้องชุดลงตัว 4.67 มากที่สุด

4.3 วัสดุภายในห้องเหมาะสม 

     สวยงาม

3.33 มาก

4.4 ทิศทางที่ห้องชุดหันหน้าไป 3.67 มาก

4.5 วิวจากห้องชุด 4.00 มาก

4.5 วิวจากห้องชุด 3.50 มีผลมาก

ตารางท่ี 3 ผลวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยความคิดเห็นต่อปัจจัย

ทางกายภาพที่มีผลต่อการตัดสินใจวางผังโครงการของ

ผู้พัฒนาโครงการ
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โดยมีกรอบของระดบัราคาทีไ่มเ่กนิความสามารถ

ในการผ่อนชำ�ระของระดับรายได้ต่อครอบครัว

ประมาณ 30,000 บาท

		  2.	ทำ�เลที่ตั้งของโครงการใกล้ถนนใหญ่ 

เข้าถึงสะดวก หรือมีทางเลือกอื่น ๆ ในการเดิน

ทาง เช่น รถตู้รับส่ง รถประจำ�ทาง หรือวินรถ

จักรยานยนต์ในการขนส่งผู้พักอาศัยไปยังศูนย์

รวมทางด้านการคมนาคมอื่น เช่นรถตู้ หรือ 

โครงการรถไฟฟ้าในพื้นที่ใกล้เคียง

		  3.	จำ�นวนหอ้งชดุพกัอาศยัทัง้หมดภายใน

โครงการไม่เกิน 200 ห้อง โดยมีการคำ�นึงถึงการ

จัดการโครงการในอนาคตให้โครงการสามารถ

ดแูล จดัหา จดัจา้ง และซอ่มบำ�รงุโครงการไดภ้าย

ใต้ค่าส่วนกลางที่ จัดเก็บจากผู้ที่อยู่อาศัยใน

โครงการเอง นอกจากน้ีจำ�นวนห้องชุดพักอาศัย

ทีเ่หมาะสมยงัชว่ยใหป้ญัหาทีอ่าจจะเกดิจากการ

เพิ่มขึ้นของจำ�นวนประชากรในพื้นที่ลดลงด้วย 

โดยเฉพาะปัญหาด้านการคมนาคม และของเสีย

จากโครงการ

		  4.	เน้นความสำ�คัญของส่วนกลางไปที่

ระบบรกัษาความปลอดภยัประเภทคยีก์ารด์ หรอื

พนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 

มากกว่าพื้นที่ส่วนกลาง หรือสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกในประเภทอื่น ๆ เนื่องจากส่งผลต่อการ

ตัดสินใจของลูกค้ามากกว่าการวางผังโครงการ

ให้เน้นไปที่การให้ห้องชุดพักอาศัยหันไปยังทิศ

เหนือ-ใต้ โดยพิจารณาเร่ืองรูปร่างของที่ดิน

โครงการประกอบด้วย 
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บทคัดย่อ 

	 การศกึษานีต้อ้งการนำ�เสนอแนวทางการคดัเลอืกบรษิทัผูใ้หบ้รกิารงานดา้นบรกิารและการบรหิาร

อาคารสำ�หรบัองคก์ร (outsource) เพือ่ปฏบิตัหินา้ทีบ่รหิารทรพัยากรอาคาร (Facility Management)  วธิี

การศึกษาเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative approach) โดยใช้แนวทางในการสัมภาษณ์เชิงลึกจาก

ผู้บริหารของธุรกิจองค์กรระหว่างประเทศ (Corporate Clients) โดยผลการศึกษาทำ�ให้ผู้ที่สนใจที่จะ

ประกอบธุรกิจในด้านงานบริการสำ�หรับองค์กร การจัดเตรียมเอกสาร แนวทางในการนำ�เสนอผลงาน 

การศกึษานีช้ีใ้หเ้หน็วา่ผูใ้หบ้รกิารตอ้งทำ�ความเขา้ใจวฒันธรรมขององค์กร การกำ�หนดแนวทางตา่งๆใน

การใหบ้รกิารอยา่งชดัเจน รวมถงึการสรา้งความเชือ่มัน่ใหก้บัองคก์ร การแสดงถงึความมมีาตรฐาน ความ

เปน็ผู้นำ�ของผูใ้หบ้รกิารดา้นบรหิารทรพัยากรอาคารอนัจะสง่ผลใหบ้รรลกุารบรกิารและบรหิารทรพัยากร

อาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและครบวงจรในการบริการที่ดีตลอดอายุสัญญาโครงการ

Abstract 

	 This study aims to propose the appropriated guideline to select the qualified service 

providers for Facility Management. The research method is Qualitative approach using in-depth 

interview with Managements of Corporate Client who are decision makers towards a selection 

of outsources company. This study indicates that service provider needs to understand 

organization’s culture as well as provides explicit service model in order to prove confidence to 

the organization and being the leader of facility management which will result the achievement 

of service in an efficient and comprehensive service contract for the life of the project.

คำ�สำ�คัญ (Keywords): แนวทางการคัดเลือก (Guideline for Selecting), บริษัทผู้ให้บริการงานฯ 

(Services Providers (outsourcers)), การบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management)
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1. 	บทนำ�

		  จากแหล่งข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 2555 

พบว่า การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีอัตราการ

ก่อสร้างพื้นที่ใหม่ระหว่างปี 2555 – 2556 และ

สภาอุตสาหกรรมได้มีการคาดการณ์ถึงสถาน- 

การณก์ารเตบิโตจากนกัลงทนุตา่งชาตโิดยรวมถงึ

องค์กรข้ามชาติ (Corporate Clients) (สภา

อุตสาหกรรมแห่งชาติ, 2555 อ้างใน จีราภรณ์ 

2556) ที่มีแนวโน้มในการขยายฐานการผลิตใน

เมืองไทย เปน็ตน้ การศกึษา แนวทางการคดัเลอืก

บริษัทผู้ให้บริการงานด้านบริการและการบริหาร

อาคารสำ�หรับองค์กร มีเป้าหมายเพ่ือการศึกษา

ปัญหาและการกำ�หนดแนวทางการคัดเลือกผู้ให้

บรกิารและบรหิารทรพัยากรในปจัจุบนัเพือ่ใชเ้ปน็

แนวทางและขั้นตอนการจัดเตรียมพนักงาน การ

วางแผนลว่งหนา้กอ่นเสนองานบรกิารและบรหิาร

ทรัพยากรอาคาร (Facility Management)  โดยใช้

การสมัภาษณเ์ชงิลกึกบัผูม้อีำ�นาจในการตดัสนิใจ

ในการคัดเลือกบริษัทผู้ให้บริการงานบริหาร

ทรพัยากรอาคาร (Outsourcers ) จำ�นวน 5 องคก์ร 

โดยแบ่งออกเป็นกลุ่มธุรกิจหลักออกเป็น 3 กลุ่ม

ใหญ่ๆ ได้แก่ ผู้ประกอบการด้านธุรกิจปิโตรเคมี

ต่างชาติ ธุรกิจธนาคารต่างชาติ และธุรกิจบริการ

ทัว่ไปตามลำ�ดบั การศกึษาทำ�ใหท้ราบถงึแนวทาง

การคัดสรรผู้ให้บริการ การจัดเตรียมรายละเอียด

บริษัท (Company Profile) เพื่อให้สอดคล้องกับ

สิง่ทีผู่ว้า่จา้งเสนอมา (Services Level Agreement 

: SLA) โดยผู้ให้บริการสามารถได้รับข้อมูลต่าง ๆ  

ที่เกี่ยวข้อง จากเอกสารเชิญประมูลงาน (Tender 

of Reference: T.O.R.) การจัดเตรียมและลำ�ดับ

ความสำ�คัญต่างๆ ที่มีส่วนสัมพันธ์กับงานที่ต้อง

ใหบ้รกิารโดยรวมถงึแนวทางการคดัสรรคณุสมบตัิ

ทำ�งานเนื้อหาในภาพรวม โดยผลที่คาดว่าจะได้

รบัคอืการลดตน้ทนุสำ�หรบัผูว้า่จา้ง และโอกาสใน

การแข่งขันสำ�หรับผู้ประกอบการในประเทศ เพื่อ

ให้มีบริการที่ดี และสามารถสร้างความเชื่อมั่น

สำ�หรับองค์กรต่างชาติที่จะทำ�การลงทุนใน

ประเทศไทยได้ในอนาคต

2.	 วัตถุประสงคของการวิจัย

		  1.	ศึกษากระบวนการคัดเลือกบริษัทผู้ให้

บริการงานฯ เพื่อกำ�หนดแนวทางสำ�หรับผู้ให้

บริการงาน และผู้ว่าจ้างงานบริหารทรัพยากร

อาคาร

 		  2.	เพื่อศึกษาตัวแปรด้านการบริหาร

ทรัพยากรอาคารที่สัมพันธ์กับระดับความพึง

พอใจในการทำ�หน้าที่บริหารทรัพยากรอาคาร

		  3. 	นำ�เสนอแนวทางในการคัดสรรและจัด

เตรียมการคัดเลือกบริษัทหรือองค์กรผู้ให้บริการ

บริหารทรัพยากรอาคาร

3.	 อุปกรณและวิธีดำ�เนินการวิจัย

		  การศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ 

(Qualitative approach) โดยใช้การสัมภาษณ์

แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) โดยใช้

แนวทางในการสัมภาษณ์เชิงลึก จากนั้นนำ�ข้อมูล

รอบดา้นมาประกอบกนัเพือ่วเิคราะหห์าแนวทาง

ทีด่ทีีสุ่ดและเหมาะสมทีสุ่ด โดยศึกษาถงึตวัแปรที่

มีส่วนสำ�คัญในการจัดเตรียมผลงานและเสนอ

หาแนวทางเพื่อให้บรรลุเจตนารมย์ของผู้ว่าจ้าง 

โดยรวมถงึตน้ทนุคา่ใชจ้า่ยและแนวทางในการคดั

สรรบคุลากร ดงันัน้สว่นสมัพนัธข์องกรอบคำ�ถาม

ที่ใช้ในการสัมภาษณ์ จึงมีความสำ�คัญและต้อง

ผูกพันกับความต้องการขององค์กรนั้นๆ

		  ทั้งนี้ เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาคือ แบบ

สมัภาษณ ์ซึง่มเีนือ้หาทีใ่ชส้มัภาษณป์ระกอบดว้ย 

แนวทางในการคดัสรรผูใ้หบ้รกิารงาน ฯ การลำ�ดบั

ความสำ�คัญต่างๆ ที่มีส่วนสัมพันธ์กับงานที่ต้อง
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ให้บริการ การกำ�หนดแนวการชี้วัดในงานด้าน

บริการสำ�หรับองค์กรและการวัดระดับความพึง

พอใจเป็นและมาตรวัด (Key Performance 

Indicator: KPI) แนวทางการจัดเตรียมบุคลากร

เพ่ือความเหมาะสมและการลดต้นทุนในการ

บริหารทรัพยากร  จากนั้นผู้ศึกษาใช้เทคนิคการ

วิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) เพื่อตีความ

และวิเคราะห์บทสัมภาษณ์ต่าง ๆ โดยที่ผู้ศึกษา

ได้ใช้ประสบการณ์ ความรู้ที่มีดั้งเดิม และการ

ทบทวนกรรมประกอบการวิเคราะห์เน้ือหาดังกล่าว 

4.	 ผลการวิจัย

		  การศึกษาทำ�ให้ผู้ศึกษาได้ทราบถึงปัญหา

ต่าง ๆ เพื่อสร้างแนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้

บรกิารงาน ฯ โดยผลการศกึษาทีไ่ดส้ามารถนำ�ไป

ประยุกตส์รา้งแนวทาง การคดัเลอืกผูใ้หบ้รกิาร ฯ 

ตั้งแต่ก่อนการประมูลงาน ผู้ว่าจ้างจะได้มีการ

จัดเตรียมเอกสารประมูลต่างๆ (T.O.R.) เพ่ือส่ง

ใหกั้บผูร้บัจา้ง ในการนี ้ผลการวเิคราะหย์งัไดร้ะบุ

วา่ ผูร้บัจา้งจำ�เปน็ทีจ่ะตอ้งทำ�ความเข้าใจในเรือ่ง

ที่เกี่ยวข้องของวัฒนธรรมองค์กร (Client Need) 

การวิเคราะห์ปัญหา ผลกระทบของปัญหาที่เกิด

ขึ้นก่อนการเริ่มต้นประมูลงานโครงการ (Transi-

tion Period) เพื่อสามารถจัดเตรียมบุคลากรใน

สัดส่วนที่เหมาะสมและสามารถสนับสนุนงาน

องค์กรให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์หลักของแต่ละ

ภาคธรุกจิ นอกจากนีผ้ลการวเิคราะหย์งัระบถุงึวธิี

การสรา้งแนวทางการวดัระดบัความพงึพอใจ โดย

ควรจะต้องมีการเปรียบเทียบราคาประมูลต่างๆ 

เกี่ยวข้อง รวมถึงแนวทางในการลดต้นทุนเพื่อ

สร้างความเชื่อมั่นรอบด้านให้กับองค์กร การจัด

เตรียมข้อมูลที่แสดงให้เห็นถึงการลดค่าใช้จ่าย

อย่างเป็นเหตุเป็นผล จึงเป็นสิ่งที่จำ�เป็นที่จะต้อง

ทำ�ให้การศึกษากระบวนการและขั้นตอนต่าง ๆ 

ขององค์กรนั้นๆ การให้ความสำ�คัญในภาคธุรกิจ

และองค์กร ดังนั้นเม่ือได้คุณลักษณะเด่นของ

องค์กรที่จะทำ�การเสนองาน ผู้ให้บริการก็จะ

สามารถเล็งเห็นจุดแข็ง (Strange) และการชนะ

สำ�หรับการแข่งขันในครั้งนี้

		  การศกึษานีส้ามารถนำ�ไปประยกุตไ์ดท้ัง้ฝัง่

ผู้ให้บริการงานฯ และผู้ว่าจ้าง โดยผู้ว่าจ้างสามารถ

ได้รับข้อมูลเพื่อประกอบการตัดสินใจคัดเลือกผู้

ให้บริการงานฯ ในส่วนของผู้ให้บริการงานฯ 

สามารถทราบถงึขัน้ตอน การจดัเตรยีมพรอ้มของ

ขอ้มลูตา่ง ๆ  การวางแผน การจดัเตรยีมงานอยา่ง

มีระบบ รวมถึงการจัดหาแนวทางต่าง ๆ เพื่อลด

ต้นทุนให้กับผู้ว่าจ้างเป็นการสร้างโอกาสในการ

แขง่ขนัสำ�หรบัผูป้ระกอบการในประเทศ เพือ่ใหม้ี

บรกิารทีด่ ีและสามารถสรา้งความเชือ่มัน่สำ�หรบั

องค์กรต่างชาติที่จะทำ�การลงทุนในประเทศไทย 

5.	 สรุปและอภิปรายผล

		  จากแนวทางในการสัมภาษณ์เชิงลึก พบ

ว่า องค์กรต่างๆ ได้มีการจัดเตรียมแนวทางการ

จัดจ้าง (Services Level Agreement: SLA) รวม

ถึงเครื่องมือต่างๆ รวมถึงแนวทางในการคัดสรร 

แต่สิ่งที่ผู้รับจ้างควรตระหนักคือการแสดงให้ผู้ว่า

จ้างทราบถึงความมีมาตรฐานและแสดงความ

เป็นผู้นำ�ของผู้ให้บริการเพื่อให้บรรลุการบริหาร

และบรกิารทรพัยากรอาคารอยา่งมีประสิทธิภาพ

และครบวงจรในการบริการที่ดีตลอดอายุสัญญา

โครงการ 

		  การศึกษานี้ อีกสิ่งหนึ่งที่สามารถพบได้

จากงานวิจัยนี้คือข้อได้เปรียบของบริษัทเล็ก

หรอืกลาง (SMEs) คอืการมคีวามสมัพนัธท์ีเ่หนยีว

แน่นภายในเครือข่าย และมีความยืดหยุ่นในการ

บริหารงาน แต่ข้อเสียเปรียบคือไม่สามารถขยาย

ตัวรับธุรกิจได้ และการขาดความสัมพันธ์กับ
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องคก์รธรุกจิขา้มชาต ิ(Corporate Clients) รวมทัง้

ไมส่ามารถแขง่ขนักบัผูใ้หบ้รกิารงานฯ รายใหญท่ี่

มีความสัมพันธ์กับองค์กรธุรกิจข้ามชาติขนาด

ใหญ่ได้  ดังนั้น บริษัทที่สามารถจะรับงานบริหาร

จดัการทรพัยากรไดจ้ะตอ้งมขีนาดใหญพ่อสมควร 

ซึ่งอาจจะพิจารณาจากจำ�นวนเงินจดทะเบียน 

จำ�นวนพนักงานและผู้บริหาร (จีราภรณ์, 2556) 

		  ดังนั้น แนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้

บริการงาน ฯ  ผูใ้หบ้รกิารควรพจิารณาระดบัความ

สามารถ ศกัยภาพและประสบการณข์องบคุลากร

เพื่อสามารถแข่งขันบริษัทอ่ืนที่ใหญ่กว่า รวมทั้ง

อาจจะต้องทำ�การเสนอแนวทางในการประหยัด

ทรัพยากรให้กับองค์กร การแสดงให้เห็นถึง

พันธมิตรทางการค้าและการบริการ (Network) 

การดำ�เนนิงานธรุกจิและแนวทางในการขายธรุกจิ

ให้บริษัทบริหารจัดการจากต่างชาติ ความพร้อม

สำ�หรับการต่อรองทางธุรกิจที่เกิดขึ้นในภายหลัง 

รายการอางอิง
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