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บทคัดย่อ 

 
การสื่อสารการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ส่งผลใน

การตั้งเป้าหมายในการเลือกที่อยู่อาศัยให้ชัดเจนเพ่ือวางแผนค่าใช้จ่ายอย่างส าหรับลูกค้า การสื่อสาร
การตลาดมีผลต่อการตัดสินใจซื้อเพราะการเลือกที่อยู่อาศัยส่งผลต่อการเงินโดยตรงเนื่องจากจะมี
ค่าใช้จ่ายหลายอย่างที่ตามมา ผู้บริโภคประเมินความมั่นคงในหน้าที่การงานรวมถึงโอกาสเติบโตในสาย
อาชีพ หรือหากมีแนวโน้มจะเปลี่ยนงานในอนาคตอันใกล้ก็ควรรอให้อยู่ตัวมั่นคงก่อนจะตัดสินใจเลือก
ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ เนื่องจากสินเชื่อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร มีระยะเวลาผ่อนช าระที่
ยาวนาน หากมีการเปลี่ยนแปลงงาน/อาชีพจากสถานการณ์ที่ไม่คาดคิด เช่น โรคระบาดต่าง ๆ หรือ
สภาพเศรษฐกิจในอนาคต 

ผู้ประกอบการควรมีการพัฒนารูปแบบของที่อยู่อาศัยให้เป็นที่น่าสนใจ และดึงดูดใจผู้ซื้อ เช่น
การออกแบบบ้านหรืออาคารชุด ที่ออกแบบมาเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ที่ต้องการเลือกซื้อที่
อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายตามพฤติกรรม วิถีชีวิต และความชอบ ซึ่งท าให้ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยมี
ทางเลือกมากข้ึน  
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Abstract 
  
 Marketing communication that affects the decision to buy condominiums in 
Bangkok This results in setting clear goals in choosing housing in order to plan 
expenses like for customers. Marketing communications influence purchasing decisions 
because housing selection directly affects finances as there will be many costs 
associated with it. Consumers assess job security and career growth opportunities. Or if 
there is a tendency to change jobs in the near future, you should wait to stay stable 
before deciding to buy a new home. Due to condominium loans in Bangkok have a 
long repayment period If there is a job/career change due to unexpected 
circumstances such as epidemics or future economic conditions 

Entrepreneurs should develop a form of housing to be attractive. And attract 
buyers such as designing a house or condominium designed to meet the needs of 
those who want to buy housing that has a variety of behaviors, lifestyles and 
preferences, giving those who want to live with more options. 
 
Keywords: Marketing Communication, Condominium Purchase Decision 
* WINNER DEVELOPMENT Company Limited. Bangkok. 
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บทน า 
  
 ปัจจุบันผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ได้หันมาพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
ระดับราคาที่สอดคล้องกับก าลังซื้อที่แท้จริงของผู้บริโภค และในท าเลที่มีการเปิดโครงการหลาย ๆ 
โครงการพร้อมกัน ท าให้ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยมีทางเลือกมากขึ้น ผู้ประกอบการจึงต้องเผชิญกับข้อจ ากัดใน
เรื่องของการตั้งราคาที่อาจสูงกว่าคู่แข่งได้ไม่มากนัก (เมื่อเปรียบเทียบกับรูปแบบโครงการ ขนาด และ
แบบบ้าน ท าเลที่ใกล้เคียงกัน) รวมถึงในขณะนี้ระบบขนส่งสาธารณะในเขตเมืองศูนย์กลางมีแนวโน้มที่
จะพัฒนาไปสู่ชานเมืองมากขึ้น ซึ่งจะเปิดท าเลที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ได้อีกมาก 
เหตุผลเหล่านี้จึงท าให้การซื้อบ้านใหม่ยังเป็นที่นิยมในกลุ่มคนไทย 
 ทั้งนี้ความต้องการบ้านใหม่จากโครงการทั้งบ้านจัดสรรหรือคอนโดมิเนียมอยู่ในสัดส่วนที่สูง 
เนื่องจากคนไทยส่วนใหญ่ยังมีทัศนคติและนิยมซื้อของใหม่ๆ ซึ่งเมื่อวิเคราะห์ถึงปัจจัยที่เป็นแรงบันดาล
ใจให้ผู้บริโภคเลือกซ้ือบ้านใหม่ที่นอกเหนือจากพฤติกรรมความชอบส่วนตัวแล้ว ยังมีปัจจัยอ่ืนๆ ที่ท าให้
บ้านใหม่เป็นที่ต้องการในตลาด อาทิเช่น การแข่งขันที่รุนแรงระหว่างผู้ประกอบการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ที่ท าให้ผู้ประกอบการต้องมีการปรับตัวในการด าเนินธุรกิจ เพ่ือให้สามารถแข่งขันและ
อยู่รอดในตลาดได้ อาทิเช่น การพัฒนารูปแบบของที่อยู่อาศัยให้เป็นที่น่าสนใจและดึงดูดใจผู้ ซื้อ ไม่ว่า
จะเป็นการออกแบบบ้านหรืออาคารชุด ที่ออกแบบมาเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ที่ต้องการเลือก
ซื้อที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายตามพฤติกรรม วิถีชีวิต และความชอบ ซึ่งท าให้ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัย
มีทางเลือกมากขึ้น เช่น โครงการที่เน้นความทันสมัย ความหรูหรา ความเป็นธรรมชาติสไตล์โมเดิร์นรี
สอร์ท  
  
พฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 
 ปัจจุบันตลาดบ้านใหม่ค่อนข้างจะมีบทบาทส าคัญ และเป็นตลาดที่มีการแข่งขันที่รุนแรง 
เนื่องจากที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัย 4 ที่ส าคัญในการด ารงชีวิตของมนุษย์ ที่อยู่อาศัยจึงเป็นสินค้าที่
มีความต้องการอย่างต่อเนื่อง ท าให้มีผู้ประกอบการหลายรายสนใจเข้ามาตลาดนี้อย่างมาก อย่างไรก็ดี
การพัฒนาที่อยู่อาศัย ต้องประกอบไปด้วยองค์ประกอบต่างๆ เช่น ความพร้อมด้านแหล่งเงินทุน 
ทีมงานที่พร้อมที่จะขับเคลื่อนโครงการให้เป็นที่สนใจของลูกค้า รวมถึงการวางแผนการตลาดที่ดี ที่จะจูง
ใจให้ลูกค้าเข้ามาซื้อหรือเยี่ยมชมโครงการ เป็นต้น นอกจากนี้ความส าเร็จของโครงการน่าจะมาจากการ
พัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภคด้วย ทั้งนี้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ได้ท าการ
ส ารวจปัจจัยการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 
 ในปัจจุบัน ด้านอุปทาน ในช่วงก่อนที่ภาวะเศรษฐกิจไทยจะชะลอตัว ผู้ประกอบการหลาย
รายได้ใช้กลยุทธ์การสร้างเสร็จก่อนขาย (โดยส่วนใหญ่จะเป็นโครงการบ้านจัดสรร) ซึ่งผู้ประกอบการที่
จะใช้กลยุทธ์ดังกล่าวนี้ ต้องมีความพร้อมทางการเงิน และแน่ใจว่าสินค้าของตนเป็นที่ต้องการของตลาด
และมีกลุ่มลูกค้ารองรับ ซึ่งหากเกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ผู้บริโภคชะลอการซื้อที่อยู่อาศัย ก็อาจจะ
ส่งผลกระทบต่อต้นทุนผู้ประกอบการได้ เนื่องจากต้องแบกรับภาระทางการเงินจากบ้านรอขายที่
เหลืออยู่ในสต๊อก อีกท้ังในปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ผู้ประกอบการ
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มีการผลิตสินค้าใหม่ๆ ออกสู่ตลาดเป็นจ านวนมาก ซึ่งในปัจจุบันจะเห็นว่าผู้ประกอบการบางรายจะหัน
มาใช้ทั้งกลยุทธ์บ้านสร้างเสร็จก่อนขายและบ้านสั่งสร้างควบคู่ไปพร้อมกัน เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจาก
ความผันผวนของตลาดที่อาจเกิดขึ้นในระยะข้างหน้า ดังนั้นกลยุทธ์ของผู้ประกอบการในการท าตลาด
บ้านสั่งสร้าง จึงต้องสร้างความมั่นใจให้แก่ลูกค้าให้ได้ว่า เมื่อมีการจ่ายเงินดาวน์ไปแล้ว โครงการจะ
สามารถส่งมอบสินค้าได้ตามสัญญา ส าหรับปัจจัยที่ส าคัญท่ีสุดในการเลือกท่ีซื้อที่อยู่อาศัย คือ ท าเลที่ตั้ง
ของโครงการที่อยู่อาศัยคิดเป็นร้อยละ 25.9 ทั้งนี้ท าเลที่ตั้งของโครงการนอกจากจะหมายถึง ใกล้
สถานที่ท างาน โรงเรียน และสิ่งอ านวยความสะดวกสบายต่างๆ แล้ว ยังหมายรวมถึงปัจจัยการเดินทาง
ด้วย เช่น โครงการที่ตั้งอยู่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้าทั้ง 2 ระบบ และเส้นทางคมนาคมที่
สะดวกอย่างใกล้ทางด่วน เป็นต้น (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, https://positioningmag.com) 
  
องคป์ระกอบในการท าการตลาดโดยตรง 
 
 การค้นหาที่อยู่อาศัยให้ตรงกับความต้องการเป็นหัวใจในกระบวนการ “มีบ้านของตัวเอง”ที่
ต้องพิถีพิถันในทุกขั้นตอนไม่ว่าจะเป็นผู้ซื้อ ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้ที่เลือกสร้างบ้านหลังใหม่ตาม
แบบฉบับตัวเอง นอกเหนือไปจากความจ าเป็นหรือความต้องการที่แตกต่างไปในแต่ละคนที่น ามาใช้เป็น
เกณฑ์ค้นหาหรือเลือกที่อยู่ที่ตอบโจทย์ของแต่ละคน มีปัจจัยที่มีบทบาทส าคัญอีกมากที่ไม่ควรมองข้าม
และมีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัยแตกต่างกันมากข้ึน 
 สวนประสมทางการตลาด 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2546:  53)  ได้ให้ความหมายของส่วนประสมทางการตลาด
ว่าเป็นตัวแปรทางการตลาดที่ควบคุมได ซึ่งบริษัทใช ร วมกันเพ่ือตอบสนองความพึงพอใจแก
กลุ่มเป้าหมาย 
 สวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4Ps)           เปนเครื่องมือที่ประกอบดวย
สิ่งตางๆ ดังตอไปนี้ (Kotler, 1997: 611-630 อางถึงใน ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ, 2546: 53-55)  
  อสังหาริมทรัพยเปนภาคธุรกิจที่มีความเชื่อมโยงกับธุรกิจเกี่ยวเนื่องทั้งต้นน้ ากลางน้ า และ
ปลายน้ าจ านวนมาก จึงมีอิทธิพลเปนแรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจในระดับสูงก่อให้เกิดการจางงานสรางราย
ได และก าลังซื้อ และยังส่งผ่านกลับเขาสูระบบเศรษฐกิจไดค่อนขางดีในยามที่ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ขยายตัวจึงชวยขับเคลื่อนเศรษฐกิจไดมาก 
  1. ฐานขอมูลของลูกคา (database)การตลาดทางตรงถือเป็นการท าการตลาดโดยใช้
ฐานข้อมูล (database marketing) ซึ่งหมายถึงกระบวนการสรางการเก็บรักษา และการใชฐานขอมู
ลของลูกคาและฐานขอมูลอื่น โดยมีจุดมุงหมายเพ่ือสื่อสาร และซื้อขายฐานขอมูลเกี่ยวกับลูกค้าเป็นการ
เก็บรวบรวมขอมูลอยางมีระบบเกี่ยวกับลูกคาหรือกลุมเปาหมายใหเปนปจจุบัน สามารถเข้าถึงและ
น าไปใชเพ่ือจุดมงุหมายทางการตลาดไดหรือเพ่ือสร้างความสัมพนธ์อันดีกับลูกคาขอมูลของลูกคาจึงควร
จะประกอบดวย รายละเอียดเกี่ยวกับลูกคา ชนิดของสินคา และบริการที่ลูกคาซื้อทั้งในดานปริมาณ 
และราคา และสัญญาการซื้อขายในปจจุบัน  
 2. สื่อ (media) สื่อที่ใชในการท าการตลาดโดยตรง จะตองเปนสื่อประเภท direct 
respondsคือ จะตองใหลูกคาสามารถติดตอกลับมายังบริษัทไดโดยงาย ไดแก จดหมายตรง วิทยุ
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เครื่องโทรสาร ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส โทรศัพท โทรทัศน หนังสือพิม พ นิตยสาร แคตตาล็อค ปาย
โฆษณา คอมพิวเตอร และอินเตอรเน็ต เปนตน 
 ความจ าเป็นของการสื่อสารการตลาดเชิงบูรณาการ 
 ปณิศา ลัญชานนท (2548) ไดอธิบายถึงความจ าเป็นของการใช้การสื่อสารการตลาดเชิง
บูรณาการ ซึ่งมีรายละเอียดที่ส าคัญสรุปได ดังตอ่ไปนี้ 
  1.  สื่อที่ใชมีความหลากหลายและมีความเฉพาะกลุมมากขึ้น เนื่องจากในปจจุบันมีการแบ
งตลาดออกเปนสวนยอย ๆ ท าใหการใช้เครื่องมือการสื่อสารการตลาด เพ่ือที่จะเขาถึงตลาดแตละกลุมต
องมีความหลากหลายและมีความเฉพาะเจาะจงมากข้ึน 
 2.  ราคาสื่อเพ่ิมขึ้นในขณะที่ จ านวนของผูรับข่าวสารจากสื่อลดลง เนื่องจากสถานการณ
การแขงขันที่รุนแรงท าใหคาใชจายในการโฆษณาและการส่งเสริมการตลาดสูงขึ้นเพราะจ านวนผู้รับ
ข่าวสารหรือกลุมเปาหมายลดลงท าให้การเขาถึงกลมุผูบริโภคลดลงด้วย 
  3. ผู้บริโภคมีเวลาให้กับสื่อน้อยลง เนื่องจากการเผยแพร ข่าวสารการตลาดในสื่อต่างๆ มี
จ านวนมากท าให้การเปิดรับข่าวสารของผู้บริโภคลดลง เนื่องจากเกิดความสับสน และเบื่อหน่ายซึ่งจะ
ท าให้เกิดความสนใจในสื่อลดลงในที่สุด 
  4. ชองทางในการหาขอมูลขาวสารที่เปลี่ ยนแปลงไปโดยผูบริโภคมีชองทางในการ
แสวงหาขาวสารเพ่ือชวยในการตัดสินใจเพ่ิมขึ้นนอกเหนือจากการรับขอมูลจากสื่อมวลชนเพียงอยาง
เดียว 
  5.  ความเชื่อในสื่อลดลง เนื่ องจากสื่อมีความหลากหลายท าใหผู บริโภคมีความเชื่อถือใน
สื่อลดลงเรื่อย ๆ ภาพลักษณ์ของการโฆษณาเพียงอยางเดียวจึงไมเพียงพอต่อการสร้างความน่าเชื่อถือ
ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องใชเครื่องมือการสื่อสารการตลาดอ่ืนๆ มาผสมผสานกันด้วย 
  
 ปัจจัยหลักที่คนใช้ในการเลือกซ้ือบ้าน-เช่าบ้าน 
 1. ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. หรือ ตร.ว. ปัจจัยส าคัญที่คนส่วนใหญ่ใช้ในการเลือกซื้อบ้าน–เช่า
บ้าน คิดเป็น 54% ของผู้ท าแบบส ารวจ แม้จะเป็นปัจจัยแรกที่คนส่วนใหญ่น ามาพิจารณา แต่กลับ
ลดลงจากผลส ารวจรอบก่อนหน้าที่อยู่ที่ 59% ทั้งนี้ ราคาที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน มีความสอดรับกับความ
ต้องการของผู้ที่ก าลังมองหาที่อยู่อาศัย เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่ปรับกลยุทธ์ หันมาจะจับตลาด
ในระดับราคาที่มีเรียลดีมานด์ และออกโปรโมชั่น ลด แลก แจก แถม อยู่ฟรี ฯลฯ มากระตุ้นการ
ตัดสินใจ 
 2. ขนาดของที่อยู่อาศัย อีกหนึ่งปัจจัยส าคัญในการเลือกซื้อบ้าน-เช่าบ้าน คือ ขนาดของที่
อยู่อาศัย โดยมีสัดส่วนถึง 54% ของผู้ท าแบบส ารวจ และยังเพ่ิมข้ึนจากผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 50% 
 3. สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ การอยู่อาศัยต้องมีความสะดวกสบายควบคู่กันด้วย 
โดยผู้ท าแบบส ารวจถึง 47% ถือว่าปัจจัยนี้เป็นส่วนส าคัญในการเลือกซื้อบ้าน-เช่าบ้าน โดยเพ่ิมขึ้นจาก
ผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 45% 
 4. ดีไซน์ และการก่อสร้าง การดีไซน์และการก่อสร้างนั้นถือเป็นส่วนส าคัญในการเลือกซื้อ
บ้าน-เช่าบ้าน ของผู้ท าแบบส ารวจ 34% เพ่ิมข้ึนจากผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 31% 
 5. มาตรการหรือโครงการที่จะช่วยให้คนมีบ้านง่ายขึ้น ผู้ท าแบบส ารวจ 19% มีความเห็น
ว่า มาตรการหรือโครงการต่าง ๆ ของภาครัฐมีส่วนส าคัญในการเลือกซื้อบ้าน-เช่าบ้าน โดยเฉพาะใน
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กลุ่มผู้ที่เช่าอยู่ในปัจจุบันและผู้ที่มีรายได้น้อย ซึ่งแน่นอนว่าเป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงในช่วงการแพร่
ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 โดยเพิ่มขึ้นจากผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 14% 
 
 ปัจจัยภายนอกอะไรที่คนส่วนใหญ่ใช้ในการเลือกซ้ือบ้าน-เช่าบ้าน 
 1. ท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย ถือเป็นปัจจัยส าคัญที่คนส่วนใหญ่ใช้ในการเลือกซื้อบ้าน-เช่า
บ้าน คิดเป็น 78% แต่ลดลงจากผลส ารวจรอบก่อนหน้าที่อยู่ที่ 83% 
 2. ความปลอดภัยของท าเล ความปลอดภัยของท าเลมาเป็นอันดับ 2 โดยคิดเป็น 56% ของ
ผู้ท าแบบส ารวจ ซึ่งลดลงจากผลส ารวจรอบก่อนหน้าที่อยู่ที่ 65% 
 3. ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ ท าเลที่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ เช่น รถเมล์ รถไฟฟ้า และ
อ่ืน ๆ ถือเป็นปัจจัยใหม่ในการเลือกซื้อบ้าน-เช่าบ้านของการส ารวจรอบนี้ โดยคิดเป็น 53% ของผู้ท า
แบบส ารวจ 
 4. โครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบท าเล แม้ว่าโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่ง
อ านวยความความสะดวกรอบท าเลจะมาเป็นอันดับที่ 4 คิดเป็น 40% ของผู้ท าแบบส ารวจ แต่ถือว่า
ลดลงอย่างมากจากผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 62% 
 5. ความยากง่ายในการขอสินเชื่อบ้าน ความยากง่ายในการขอสินเชื่อ ถือเป็นปัจจัย
ภายนอกในการเลือกซ้ือบ้าน-เช่าบ้าน โดยคิดเป็น 22% ลดลงจากผลส ารวจก่อนหน้าที่อยู่ที่ 23% 
 
 รายได้กับปัจจัยในการเลือกซ้ือบ้าน-เช่าบ้าน 
 หากพิจารณาในแง่รายได้ของผู้ท าแบบส ารวจ แม้ว่าแต่ละกลุ่มจะมองว่า ท าเลที่ตั้งของที่อยู่
อาศัย เป็นปัจจัยส าคัญ แต่ปัจจัยอื่น ๆ ที่เพ่ิมข้ึนจากการส ารวจรอบก่อนหน้านั้นน่าสนใจมาก โดย 
 ผู้มีรายได้น้อย ให้ความส าคัญกับความยากง่ายในการขอสินเชื่อบ้านมากขึ้นกว่าการส ารวจ
รอบก่อนหน้า โดยอยู่ที่ 27% ของผู้ท าแบบส ารวจกลุ่มนี้ เหตุผลส่วนหนึ่งน่าจะมาจากได้รับผลกระทบ
จากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ในช่วงที่ผ่านมา  
  
 ส่วนผู้ที่มีรายได้สูง ให้ความส าคัญกับ 3 ปัจจัยในการเลือกซื้อบ้านมากขึ้น ได้แก่ โครงสร้าง
พ้ืนฐาน และสิ่งอ านวยความสะดวกในท าเล คิดเป็น 51% ของผู้ท าแบบส ารวจกลุ่มนี้ ส่วนปัจจัยที่
เพ่ิมข้ึนรองลงมา คือ ผลตอบแทนจากการเช่า-ขายต่อ 21% และใกล้ทางด่วน 8% 
   
ปัจจัยที่คนส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับการเลือกที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
 
 ในอดีต และปัจจุบันคนส่วนใหญ่มักมีการเลือกที่อยู่อาศัยจากท าเลเป็นหลัก ท าเลไหนที่มี
ความอุดมสมบูรณ์สู งก็มักเป็นที่ปักหมุดของการอยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็นบ้านเดี่ยว ทาวน์ โฮม 
คอนโดมิเนียม (กิตติคม พจนี, https://www.ddproperty.com) แต่ด้วยความเจริญที่แผ่ขยายไป
อย่างรวดเร็วจึงท าให้การเลือกที่อยู่อาศัยถูกก าหนดด้วยราคาที่สูงมาก และมีผลไปสู่การมองหาที่อยู่
อาศัยด้วยปัจจัยอ่ืนๆ  
 1. ท าเล การเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์จากท าเลยังคงเป็นที่หนึ่งครองใจผู้บริโภค โดยส่วน
ใหญ่จะมีการเลือกที่อยู่อาศัยให้เหมาะกับวิถีชีวิตมากกว่าท าเลที่มีความเจริญสูงอย่างในเมือง เนื่ องจาก

https://www.ddproperty.com/
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ท าเลในเมืองมักมีราคาท่ีสูงเกินไป คนส่วนใหญ่จึงเลือกท่ีอยู่อาศัยจากท าเลโดยอ้างอิงราคาเป็นหลักด้วย 
ปัจจุบันเราจึงมักเห็นโครงการใหม่ๆ ถูกปักหมุดบนพ้ืนที่ใกล้ทางด่วนหรือไม่ไกลจากรถไฟฟ้า อาทิ 
โครงการตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน โครงการตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม และ โครงการตาม
แนวรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน  
 2. ศักยภาพท าเลในอนาคต ในอดีตนอกจากท าเลจะเป็นที่หนึ่งในการเลือกที่อยู่อาศัยแล้ว 
ปัจจัยที่ตามมามักจะเป็นเรื่องของราคาที่เป็นรองลงมา แต่ในปัจจุบันคนส่วนใหญ่เริ่มมองหาท าเลที่
คุ้มค่าต่อการอยู่อาศัย และเลือกท าเลที่ในอนาคตมีโอกาสจะถูกพัฒนาสูง ซึ่งทั้งนี้หากเลือกท าเลที่ตอบ
โจทย์ความเจริญในอนาคตได้ก็ถือเป็นอัตราผลตอบแทนที่ผู้อยู่อาศัยจะได้รับ อาทิ การเลือกหา 
โครงการบริเวณใกล้กับ MRT พระราม 9 ที่จะเป็น New CBD แห่งใหม่ในอนาคต  
 3. ความปลอดภัยบนพื้นที่ ปัจจุบันพ้ืนที่ในการพัฒนาโครงการต่างๆ เริ่มขยายออกไปสู่
บริเวณชานเมืองมากขึ้น เนื่องจากพ้ืนที่ดินมีราคาถูกและยังมีโอกาสเชื่อมต่อไปสู่ตัวเมืองได้ง่าย ราคา
ของบ้านชานเมืองส่วนใหญ่จึงมีราคาค่อนข้างถูกหากเทียบกับบ้านในตัวเมือง โดยถึงแม้จะถูกจริงแต่ก็
ต้องแลกกับสิ่งที่หายไป อาทิ ความปลอดภัย ดังนั้นในปัจจุบันไม่ใช่เพียงบ้านที่อยู่บนท าเลที่ตอบโจทย์
ในเรื่องการอยู่อาศัยและราคาเท่านั้น ความปลอดภัยก็ถือเป็นปัจจัยหลักที่ต้องดูก่อนซื้อ 
 4. ราคา หลายคนอาจมองว่าราคาถือเป็นปัจจัยแรก ๆ ที่ก าหนดการเลือกที่อยู่อาศัยใหม่ 
แต่จริง ๆ แล้วในปัจจุบันราคาถือเป็นเรื่องความคุ้มค่าในการอยู่อาศัย คนส่วนใหญ่ยอมจ่ายเงินในราคา
ที่แพงกว่าเพ่ือให้ได้ความสะดวกสบายที่คุ้มค่ากว่า ดังนั้นปัจจุบันราคาของที่อยู่อาศัยจึงเป็นปัจจัยที่
ลดหลั่นลงมาจากการเลือกท าเลและความปลอดภัย ซึ่งในปัจจุบันโครงการที่มีความน่าสนใจที่สุดก็จะ
เป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท 
 5. การเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะ หนึ่งในปัจจัยที่ขาดไม่ได้ก็คือการเข้าถึงระบบขนส่ง
สาธารณะ ไม่ว่าจะเป็นระบบขนส่งมวลชน แท็กซี่  
วินมอเตอร์ไซค์ ถนนหนทาง ตลอดจนทางด่วน ทางพิเศษต่าง ๆ เนื่องจากสิ่งเหล่านี้เป็นส่วนส าคัญใน
การด ารงชีวิตของคนท างานและต้องการเชื่อมต่อไปยังสถานที่ส าคัญ ซึ่งแน่นอนมันส าคัญกว่าที่อยู่อาศัย
ใกล้รถไฟฟ้า โดยหากไม่มีรถไฟฟ้าก็ยังมีสิ่งต่างๆ เหล่านี้ช่วยอ านวยความสะดวกได้ไม่ต่างกัน ทั้งนี้เอง
ปัจจัยการเลือกที่อยู่อาศัยในข้อนี้ก็ไม่ได้หมายถึงว่าจ าเป็นจะต้องเลือกที่อยู่อาศัยที่ใกล้ชิดกับระบบ
ขนส่งสาธารณะเลยสักทีเดียว แต่ต้องเลือกโดยให้ที่อยู่อาศัยของเรานั้นเชื่อมต่อไปถึงได้อย่างไม่ล าบาก 
 6. ดีไซน์ที่อยู่อาศัย ลักษณะการออกแบบที่อยู่อาศัยก็มีผลก าหนดต่อการเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยไม่มากก็น้อย และไม่น่าเชื่อเลยว่าคนส่วนใหญ่ในปัจจุบันจะให้ความส าคัญกับดีไซน์ของที่อยู่อาศัย
มากกว่าพ้ืนที่ใช้สอยภายใน และด้วยยุคสมัยที่เปลี่ยนไปก าลังบ่งบอกว่าภาพลักษณ์นั้นสามารถสร้าง
ทัศนะคติที่ดีต่อการอยู่อาศัยได้มากกว่าพ้ืนที่กว้างขวางที่ดูไร้รสนิยม 
 7. พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัย พ้ืนที่ใช้สอยของตัวบ้านถือเป็นปัจจัยที่คนที่ก าลังเลือกซื้อ
บ้านต้องดูเป็นอันดับต้นๆ อยู่ และคนส่วนใหญ่ก็ยังคงให้ความส าคัญกับข้อนี้ โดยเฉพาะกลุ่มผู้บริโภคที่
ก าลังวางแผนอนาคตครอบครัวหรือคิดจะมีลูก จ าเป็นอย่างยิ่งที่ควรเลือกที่อยู่อาศัยให้สามารถรองรับ
การอยู่อาศัยของลูกหลานในอนาคตได้ ถึงแม้ในปัจจุบันหลายครอบครัวจะเลือกท าเลที่สะดวกต่อการใช้
ชีวิตมากกว่าพื้นท่ีใช้สอย แต่ยังไงก็แล้วแต่พ้ืนที่ใช้สอยก็ยังส าคัญส าหรับการเลือก 
 8. ความสามารถทางการเงินในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย เรื่องความสามารถทางการเงิน
น่าจะเป็นอันดับต้น ๆ ในการเลือกที่อยู่อาศัยส าหรับคนที่ก าลังตัดสินใจจะซื้อบ้าน แต่ด้วยปัจจุบันมี
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ช่องทางการเลือกที่อยู่อาศัยมากมายทั้งจากการอ่านโฆษณา การอ่านรีวิว ท าให้สามารถเลือกที่อยู่อาศัย
ในราคาที่ตรงกับงบประมาณบนท าเลที่ถูกใจได้ง่ายก่อนเข้าไปชมโครงการ ความสามารถทางการเงินจึง
เป็นปัจจัยท้ายๆ ที่คนดูกัน เพราะส่วนใหญ่ก็จะมีงบประมาณที่ตั้งไว้ในใจก่อนเลือกบ้านแล้ว หรือ หาก
ไม่สามารถตั้งงบประมาณได้ก่อนตัดสินใจซื้อบ้าน 
 9. สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการจะเป็นปัจจัย
ที่คนที่ก าลังมองหาที่อยู่อาศัยดูเป็นอันดับท้ายๆ จาก 10 อันดับที่ยกขึ้นมาจากทั้งหมด 17 หัวข้อ แต่ก็
ไม่น่าแปลกใจเท่าไหร่เพราะในปัจจุบันเรามักจะเห็นส่วนกลางของคอนโดมิเนียมหรือกระทั่งคลับเฮ้าส์
ในโครงการที่อยู่อาศัยมักจะมีคนมาใช้บริการค่อนข้างน้อย เพราะส่วนใหญ่ผู้อยู่อาศัยก็จะเป็นกลุ่ม
คนท างานที่ออกไปท างานตอนเช้า พอกลับเข้ามาตอนเย็นก็เข้าบ้านพักผ่อนกันแล้ว ส่วนวันหยุดก็มักจะ
ออกไปท่องเที่ยวข้างนอกสักมากกว่า 
 10. ใกล้ชิดรถไฟฟ้า ที่อยู่อาศัยใกล้รถไฟฟ้าถูกมองเป็นสินค้าราคาแพงไปแล้ว ไม่ว่าจะอยู่
บริเวณส่วนต่อขยายที่อยู่บริเวณชานเมืองที่มีราคาประมาณ 1-3 ล้านบาทก็ยังถูกมองว่าไม่คุ้มค่าเพราะ
ต้องแลกมากับพ้ืนที่ใช้สอยที่น้อยมาก ซึ่งหลายคนที่มีการเลือกที่อยู่อาศัยบริเวณชานเมืองก็มักมีรถยนต์
ส่วนตัวใช้ และมักจะเลือกที่อยู่อาศัยให้ใกล้กับทางด่วนหรือบริการขนส่งมวลชนอ่ืน  ๆ มากกว่า โดย
ถึงแม้จะไม่ได้ใกล้ชิดกับรถไฟฟ้าก็ยังมีตัวเลือกในการเดินทางเชื่อมต่อไปสู่รถไฟฟ้าหรือสถานที่ส าคัญ
อ่ืนๆ ได้ 
 ผู้บริโภคควรประเมินความต้องการของตัวเองเป็นอันดับแรกว่าจะเลือกซื้อหรือเช่าที่อยู่
อาศัยรูปแบบใด ก่อนที่จะพิจารณาโครงการบ้าน/คอนโดฯ ตามปัจจัยแวดล้อมต่ าง ๆ จะเช่าเป็น
ระยะเวลาเท่าไรหรือในอนาคตจะมีการย้ายไปยังท าเลที่เจริญขึ้นหรือไม่ เมื่อมีการตั้งเป้าหมายที่ชัดเจน
ในเบื้องต้นแล้วจะท าให้เริ่มวางแผนการเงินเพ่ือจัดสรรค่าใช้จ่ายในส่วนต่าง  ๆ ได้อย่างเหมาะสม
รอบคอบยิ่งขึ้น แนะน าให้มีแผนส ารองที่ยืดหยุ่นได้ตามสถานการณ์ที่ไม่คาดคิดในอนาคต ผู้บริโภคควร
ประเมินความมั่นคงในหน้าที่การงานรวมถึงโอกาสเติบโตในสายอาชีพนั้น  ๆ หรือหากมีแนวโน้มจะ
เปลี่ยนงานในอนาคตอันใกล้ก็ควรรอให้อยู่ตัวมั่นคงก่อนจะตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ ดังนั้น ก่อน
ตัดสินใจเลือกซื้อ/เช่าบ้านหรือคอนโดฯ ควรพูดคุย สอบถามความคิดเห็น และพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ 
ร่วมกันกับคนในครอบครัวก่อน เพ่ือเลือกบ้านที่ใช่ให้ตอบโจทย์ของทุกคนได้มากที่สุด เช่น การเลือก
บ้านที่รองรับการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ คู่แต่งงานที่วางแผนมีลูกอาจเลือกบ้านเดี่ยวเพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ให้เด็ก ๆ 
ในอนาคต หรือคนโสดจะมองหาคอนโดฯ ที่มีความปลอดภัย และเดินทางสะดวกด้วยรถไฟฟ้าในเขต
กรุงเทพมหานคร 
  
สรุป 
 
 การสื่อสารการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ตาม
ปัจจัยแวดล้อมต่าง ๆ ผู้บริโภค จะตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ เนื่องจากสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ มี
ระยะเวลาผ่อนช าระท่ียาวนาน หากมีการเปลี่ยนแปลงงาน/อาชีพจากสถานการณ์ที่ไม่คาดคิด เช่น โรค
ระบาดต่างๆ หรือสภาพเศรษฐกิจในอนาคต ย่อมส่งผลโดยตรงต่อศักยภาพในการผ่อนช าระสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งสามารถกลายเป็นภาระหนี้ก้อนโตได้ ต้องรองรับไลฟ์สไตล์ครอบครัวในอนาคต 
รูปแบบการอยู่อาศัย/สถานะความสัมพันธ์ในครอบครัวเป็นอีกปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัย
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เช่นกัน ซึ่งอาจท าให้แผนเลือกที่อยู่อาศัยที่เคยตั้งไว้เปลี่ยนไปจากเดิม ไม่ว่าจะเป็นการเปลี่ยนแปลง
สถานภาพสมรส คนโสดที่อยู่คนเดียวหรือคนโสดอยู่กับพ่อแม่ คู่แต่งงาน พ่อแม่เลี้ยงเดี่ยว เมื่อมีคน
หลายช่วงวัยที่ไลฟ์สไตล์แตกต่างมาอยู่รวมกันแน่นอนว่ามีความต้องการที่หลากหลายตามไปด้วย ดังนั้น 
ก่อนตัดสินใจเลือกซ้ือ/เช่าบ้านหรือคอนโดฯ ควรพูดคุย สอบถามความคิดเห็นและพิจารณาปัจจัยต่างๆ 
ร่วมกันกับคนในครอบครัวก่อน เพ่ือเลือกบ้านที่ใช่ให้ตอบโจทย์ของทุกคนได้มากที่สุด เช่น การเลือก
บ้านที่รองรับการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ คู่แต่งงานที่วางแผนมีลูกอาจเลือกบ้านเดี่ยวเพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ให้เด็กๆ 
ในอนาคต หรือคนโสดจะมองหาคอนโดฯ ที่มีความปลอดภัย และเดินทางสะดวกด้วยรถไฟฟ้า 
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