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 การวจิยัน้ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อศึกษาหาปัจจยัความส าเร็จและจดัล าดบัความส าคญัของปัจจยั 
มีผลต่อความส าเร็จของการพฒันาคอนโดมิเนียม กรุงเทพ ตามกระบวนการวิเคราะห์เชิงล าดบัชั้น
(Analytic Hierchy Process :AHP) มาเป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ผล โดยเร่ิมจากศึกษางานวิจยั
และทฤษฏี ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) และความรู้ดา้นอสังหาริมทรัพย์ เพื่อก าหนด
ปัจจยัท่ีส าคญัและใช้การส ารวจความเห็นกบัผูเ้ช่ียวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มบริษทัดีที 
(DT Group) จ านวน 10 คน โดยใช้โปรแกรม Expert Choice เพื่อช่วยในการสร้างแบบจ าลองและ
วเิคราะห์ตรวจสอบค่าความสอดคลอ้งและค านวณค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยั  
 ผลจากการศึกษา สามารถสรุปและล าดับความส าคัญในปัจจัยได้ดังน้ี  การพัฒนา
คอนโดมิเนียม กรุงเทพ ตอ้งให้ความส าคญักบัเร่ืองของปัจจยัหลัก คือ การพฒันาตวัผลิตภณัฑ์ 
(Product) 42.8%  มากกวา่เป็นล าดบัแรก มากกวา่เร่ืองราคาขาย (Price) 36% โดยให้ความส าคญักบั
ปัจจยัรอง ในดา้นการเลือกท าเลท่ีดิน (Location) 70.5% เป็นส าคญัมากท่ีสุด มากกว่าการออกแบบ 
(Design) 19.1%  
 โดยสามารถสรุปรายละเอียดของปัจจยัย่อยในแต่ละดา้นต่างๆ ดงัน้ี ควรเลือกปัจจยัด้าน
ท าเลท่ีดินโดยเลือกใกล้แนวรถไฟฟ้า (Electric Train) 52.2% และให้ความส าคัญกับด้านการ
ออกแบบโดยสามารถใช้พื้ น ท่ีขายได้เต็มประสิทธิภาพ (Design Efficiency) 32.7% และให้
ความส าคญัดา้นก่อสร้าง โดยเลือกใส่ใจในขั้นตอนการควบคุมคุณภาพ (Quality) 45.1% และใน
ดา้นราคา ให้ค  านึงถึงการก าหนดราคาขายให้สามารถแข่งกบัคู่แข่งได ้(Selling Price) 70.5% และ
ในด้านช่องทางการขาย โดยใช้การขายผ่านทางส านักงานขาย (Sale Gallery) 64% และด้านการ
ส่งเสริมการขาย โดยใช้การโฆษณาผ่านส่ือโซเชียล (Website/Facebook) 45% และดา้นสาธารณะ
(Public)โดยส่งเสริมให้เกิดการพฒันาเพื่อสังคมและส่ิงแวดลอ้มไดป้ระโยชน์ดว้ย (Society) 44.8% 
เป็นล าดบัส าคญั  หากสามารถประยกุตใ์ชต้ามสถานการณ์ท่ีเหมาะสม ก็จะท าใหโ้ครงการมีโอกาส
ประสบผลส าเร็จสูง   
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 This research aims to study success factors and prioritize key factors affecting 

the development success of Bangkok condominiums, based on Analytic Hierarchy 

Process (AHP) which was used as a data analysis tool. The research was conducted by 

studying researches, theories, marketing mix and knowledge of realestate to determine 

key factors as well as surveying 10 real estate experts in DT Group companies by 

using the Expert Choice program to help create a model, analyze consistency, and 

calculate a mean of the discretion and values of the factors. 

     The results of the study can summarize and prioritize the factors as follows: 

The development of Bangkok condominiums should focus on the main factors 

including product development (42.8%) as the priority, followed by price (36%). And 

the secondary factors should focus on location selection (70.5%) as the priority, 

followed by design (19.1%). 

     In addition, each sub-factor can be summarized as follows: The location 

should be selected near electric train lines (52.2%) and the design efficiency should be 

prioritized in sales areas (32.7%). The construction should be focused on quality 

control process (45.1%) and the price should be considered about selling price to be 

competitive in the market (70.5%). The sales channels should be expanded through 

sales galleries (64%) and the promotion should have social media advertising through 

website / Facebook (45%). In the public aspect, the social and environmental 

development should be implemented for the maximum benefit of society as the 

priority (44.8%) by applying to situations appropriately. These factors will help and 

support the project to have a high chance of success. 
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