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1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

ทีอ่ยู่อาศยั เป็นหน่ึงในปจัจยัสีท่ีจ่ าเป็นในการด ารงชวีติ มนุษยจ์ าเป็นอย่างยิง่ทีจ่ะตอ้งมทีี่
อยู่อาศยั เพื่อปกป้องร่างกายจากฝนลมหรอืสตัว์ร้ายต่างๆ ที่จะมาท าอนัตรายต่อมนุษยเ์อง 
และเป็นที่เราได้ท ากจิกรรมจ าเป็นในชวีติ ได้แก่ กิน นอน ขบัถ่าย ช าระร่างกาย เล่น ใช้ฝึก
ทกัษะ เป็นต้น ดงันัน้มนุษย์จงึต้องอาศยัในพื้นที่ที่เหมาะสมต่อการด ารงชีวติมนุษย์ ในยุค
แรกๆ นิยมอาศยัอยูใ่นน ้าหรอืตามโตรกผาต่างๆ เพื่อกนัลมและฝนรวมไปถงึสายฟ้าผ่าฟ้าแลบ
ฟ้าร้องอีกด้วย เนื่ องจากมนุษย์ในอดีตยังไม่เข้าใจหลักเหตุผลทางวิทยาศาสตร์หรือ
เกษตรกรรมจงึไมรู่จ้กัการสรา้งบา้น (มนุษยย์คุหลงัจากนัน้นิยมสรา้งบา้นเพื่อใชเ้ป็นทีอ่ยูอ่าศยั
ทีส่ะอาดและสะดวกสบายกว่าและมกัสรา้งรมิแม่น ้าเพื่อสะดวกในการเพาะปลูก) หรอืการปลูก
พชืเพียงแค่ล่าสตัว์และเก็บพืชผกัสะสมอาหารเพื่อเอาชีวิตรอดเท่านัน้แต่ในช่วงยุคหลงัๆ 
มนุษย์เริม่เข้าใจในหลกัวิทยาศาสตร์เล็กกลวัลมฟ้าอากาศและเริม่เข้าใจเรื่องระบบนิเวศ
การเกษตรและการปศุสตัว์ จงึเริม่หนัมาปลูกบา้นเป็นทีอ่ยู่ถาวรเลกิเร่ร่อนล่าสตัวห์รอืเกบ็ของ
ป่าแล้วมาเพาะปลูกพชืต่างๆ แทนรวมไปถึงเริม่รู้จกัประโยชน์ของแม่น ้าและสร้างบ้านใกล้
แหล่งน ้าเพื่อเพาะปลูกและใชอ้าบกนิ มนุษยย์ุคปจัจุบนัไมไ่ดส้รา้งบา้นตดิแมน่ ้าเพื่อการเกษตร
อกีต่อไป แต่ใชเ้พื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยัในครอบครวัเป็นแหล่งทีป่ระกอบอาชพีหรอืพกัผ่อนหยอ่นใจ
ต่างๆเพื่อจุดประสงค์เดยีวกบัในอดตีนัน้หายากขึน้ และแทบไม่ปรากฏในบรเิวณตวัเมอืงหรอื
เขตประชากรหนาแน่นเลย 

เศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทยมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ซึ่งส่วนใหญ่แล้ว
ความเจรญิทางเศรษฐกจิมกักระจุกตวัอยู่ในเขตเมอืงหรอืเมอืงหลวงเท่านัน้ ท าให้ประชากร
จากทุกสารทศิย้ายถิ่นฐานจากเขตชนบทเข้ามาอยู่ในเขตเมอืงมากขึน้ เขตเมอืงจงึแออดัไป
ดว้ยผูค้นซึง่ทวจี านวนมากขึน้ โดยการเพิม่ขึน้ของประชากร ทีเ่ป็นการเพิม่ของประชากรนอก
พื้นที่ก่อให้เกดิความต้องการที่อยู่อาศยัเพิม่ขึน้ตามไปด้วย แต่เนื่องจากที่อยู่อาศยัแบบปกติ 
คอื ที่อยู่อาศยัในแนวราบในตัวเมอืงมน้ีอยและราคาสูงมากท าให้ประชาชนส่วนใหญ่หนัไป
เลอืกทีอ่ยูอ่าศยัในรปูแบบใหม่ คอื ทีอ่ยู่อาศยัในแนวสงู และการเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัในรปูแบบใหม่
นบัวนัจะยิง่เพิม่สูงขึน้ ตลาดอสงัหารมิทรพัยภ์ายในประเทศไทยในปจัจบุนันัน้ผูบ้รโิภคยงัคงให้
ความสนใจ สาเหตุส่วนหนึ่งมาจากการขยายตวัของประชากรในเขตเมอืงหลวงมากขึน้ ในการ
ท างาน การศกึษา ประกอบธุรกจิ และการด าเนินชวีติ (ชนิตา เอีย่มสะอาด, 2558) 

คอนโดมิเนียมถือเป็นโครงการที่คนนิยมซื้อเป็นที่พักอยู่อาศัยกันเป็นจ านวนมาก 
โดยเฉพาะคนในเมอืงหลวง เนื่องจากมรีาคาไม่แพงมากนัก และคอนโดมเินียมส่วนใหญ่มกัจะ
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สรา้งขึน้ในทีชุ่มชนการเดนิค่อนขา้งสะดวกสบาย มโีครงการของคอนโดมเินียมเกดิขึน้มากมาย
หลากหลายระดบั มตีัง้แต่ราคาถูกสุดจนถึงแพงสุด บางที่มรีาคาแพงกว่าบ้านเดี่ยว เพราะ
รปูแบบของคอนโดมเินียมที่มใีหเ้ลอืกมากมาย มสีิง่อ านวยความสะดวกพรอ้มเหมอืนกบับา้น
และบางทีม่สี ิง่อ านวยความสะดวกมากกว่า แต่คอนโดมเินียมบางโครงการเน้นในเรื่องของภูมิ
ทศัน์เพื่อสนองความตอ้งการของผูซ้ือ้ในทุกกลุ่ม  

การเลอืกซือ้คอนโดมเินียมในปจัจุบนัจงึมโีครงการเกดิขึน้มาใหม่มากมายไม่ว่าเศรษฐกจิ
จะดหีรอืไม่ เพราะในแต่ละวนัมปีระชากรเกดิขึน้มากมาย เมื่อมโีครงการเกดิขึน้จงึเกดิปญัหา
ว่าจะเลอืกซือ้อย่างไรจงึจะคุม้ค่าทีสุ่ด ปญัหาใหญ่คอืการคมนาคมจะต้องใกลแ้หล่งชุมชน ใกล้
ถนนใหญ่หรอืใกลท้ี่ท างาน เพื่อหลกีหนีการจราจรทีต่ดิขดั ราคาถ้าอยู่ในท าเลทีด่รีาคากจ็ะสูง
ตามไปดว้ยรปูแบบของสถาปตัยกรรมและพืน้ทีใ่ชส้อย ไมว่่าจะเป็นสิง่อ านวยความสะดวกหรอื
สถาปตัยกรรมทีห่รูหราหรอืทนัสมยั ล้วนมผีลต่อผู้ซือ้ทัง้สิ้น การเลอืกซื้อคอนโดมเินียมยงัคง
อยู่ในอตัราเตบิโตทีค่่อนขา้งสูงโดยเฉพาะในกลุ่มคนชนชัน้กลางทีต่้องการมคีอนโดมเินียมไว้
พกัอาศยั บางโครงการดเูหมอืนจะเป็นโครงการทีต่อบสนองคนกลุ่มนี้ไดด้ทีีสุ่ด 

จงัหวัดนครราชสีมา ด้วยลกัษณะเด่นของการผสมผสานของความเป็นเมอืงเก่าเชิง
วฒันธรรมและประวตัศิาสตรข์องเมอืง บวกกบัความสามารถในการเป็นศูนยก์ลางเมอืงใหม่ที่
ทนัสมยั แวดล้อมด้วยห้างสรรพสนิค้าทัง้เก่าและใหม่จ านวนมาก ตลอดจนเป็นศูนยร์วมกลุ่ม
ผู้ประกอบการด้านการให้บริการของเมืองอย่างครบครัน จึงสามารถกล่าวได้ว่าในเชิง
เศรษฐศาสตรก์ารลงทุน และการตลาด พื้นที่ในโซนนี้เป็นท าเลศกัยภาพทีส่ามารถตอบโจทย์
การพกัอาศยั ด้วยสาธารณูปโภคที่เอื้อต่อการใช้ชวีติอย่างสะดวกสบาย สามารถเข้าถึงการ
บรกิารอนัทนัสมยัและมคีวามหลากหลายของเมอืงไดโ้ดยง่าย เหมาะกบัการลงทุนพฒันาดา้น
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอย่างมาก จงึท าใหใ้นปจัจุบนัมโีครงการคอนมเินียม และบา้นเดีย่วจดัสรร
ต่างๆ ผุดขึ้นมาในพื้นที่เมืองนครราชสีมาอย่างแน่นหนา และด้วยสภาพสังคม เศรษฐกิจ 
สิง่แวดล้อม และค่านิยมที่เปลี่ยนแปลงไป ผู้คนในยุคปจัจุบนัเริม่ที่จะอยู่ตัวคนเดียวและมี
แนวโน้มทีจ่ะมคีู่ครองชา้ตามมา ครอบครวัส่วนใหญ่จงึไดแ้ปรสภาพกลายเป็น ครอบครวัเดีย่ว 
(Neuclear family) ทีม่เีพยีงแค่ พ่อ แม ่ลูก หรอืคู่สาม–ีภรรยาไปโดยปรยิาย การอาศยัอยู่บ้าน
หลงัใหญ่จงึไมใ่ช่ค าตอบทีเ่หมาะสมเท่าใดนัก เพราะดว้ยค่าใชจ้่าย การดูแลรกัษา และพืน้ทีใ่ช้
งานทีม่มีากเกนิความจ าเป็น จงึท าใหผู้้คนในยุคหลงัๆ เริม่มองหาคอนโดมเินียมมากกว่าบา้น 
เพราะมกีารรกัษาความปลอดภยัทีเ่ขม้งวดและกฎระเบยีบทีเ่คร่งครดักว่าการอยู่บา้น ไม่ว่าจะ
เป็นการตดิกลอ้งวงจรปิดรอบโครงการ การตรวจตาผูค้นเขา้–ออกภายในอาคาร และจ ากดัการ
ใช้งานพื้นที่ส่วนกลางเฉพาะลูกบ้าน ด้วยเหตุนี้เองจงึท าให้คนรุ่นใหม่ไว้วางใจที่จะอยู่อาศยั
ภายในคอนโดมากกว่าบา้นทีต่้องมผีูค้นพลุกพล่านอยู่ตลอดเวลา ซึง่เป็นตวัเลอืกทีอ่ยู่อาศยัที่
เหมาะสมเพิม่มากขึน้ ปฏเิสธไม่ได้ว่า “คอนโดมเินียม” แทบจะกลายเป็นที่อยู่อาศยัหลกัของ
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ผู้คนยุคน้ีไปเป็นที่เรยีบร้อยแล้ว ทัง้น้ีเน่ืองจากปจัจยัทางด้านต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น ท าเลที่ตัง้ 
ความปลอดภยั หรอืแมแ้ต่การเพิม่ขึน้ของครอบครวัเดีย่ว ลว้นท าใหค้อนโดมเินียมไดร้บัความ
นิยมเป็นอยา่งสงูอยา่งหลกีเลีย่งไมไ่ด ้

โครงการ The Change Relax Condo เป็นคอนโดมิเนียมที่ตัง้อยู่ในบริเวณตัวเมือง
นครราชสีมา มีท าเลที่ตัง้ใกล้กับสถานที่ส าคัญต่างๆ อย่างเซ็นทรัล นครราชสีมา และ
มหาวทิยาลยัวงศ์ชวลติกุล ท าใหเ้ป็นที่รูจ้กัของคนในจงัหวดันครราชสมีา ทัง้ยงัมผีูท้ ี่พกัอาศยั
อยู่จ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็นนักศึกษา คนวยัท างาน หรอืแม้กระทัง่ชาวต่างชาติ ที่เลอืกพกั
อาศยัทีค่อนโดแห่ง เพราะมกีารรกัษาความปลอดภยัทีเ่ขม้งวด และกฎระเบยีบทีเ่คร่งครดั ไม่
ว่าจะเป็นการตดิกลอ้งวงจรปิดรอบโครงการ ประตูคยีก์ารด์ การตรวจตาผูค้นเขา้–ออกภายใน
อาคาร และมสีิง่อ านวยความสะดวก ไดแ้ก่ โถงตอ้นรบั ฟิตเนส สระว่ายน ้าระบบเกลอื จากุซซี ่
พืน้ทีส่วนขนาดใหญ่ และระบบรกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม. 

ดังนัน้ ผู้วิจยัจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ปจัจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 
โครงการ The Change Relax Condo ทัง้องค์ประกอบทางด้านภายใน และองค์ประกอบจาก
ภายนอกของคอนโดมเินียมรวมไปถงึปจัจยัทางดา้นอื่นๆ ทีเ่ขา้มามผีลกระทบต่อการตดัสนิใจ
เลอืกซือ้คอนโดมเินียม เพื่อเป็นแนวทางส าหรบัผูป้ระกอบการไดน้ าผลจากการท าวจิยัครัง้นี้ไป
ใชใ้นการวางแผน และพฒันาโครงการใหส้อดคล้องกบัความต้องการที่เปลีย่นไปของผูบ้รโิภค 
เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการผูบ้รโิภคทีม่คีวามเปลี่ยนแปลงอยา่งต่อเน่ืองในปจัจุบนั 

 
1.2  ค ำถำมในกำรวิจยั 

1. พฤตกิรรมความตอ้งการใดบา้ง ทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้คอนโดมเินียม 
2. ปจัจยัใดบา้ง ทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินียม 

 
1.3  วตัถปุระสงคก์ำรวิจยั 

1. เพื่อศึกษาพฤติกรรมความต้องการในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม โครงการ The 
Change Relax Condo 

2. เพื่อศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้คอนโดมเินียม โครงการ The Change  
Relax Condo 
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1.4 ควำมส ำคญัของกำรท ำวิจยั 
1. เพื่อใหท้ราบถงึพฤตกิรรมความตอ้งการในการเลอืกซือ้คอนโดมเินียม โครงการ  

The Change Relax Condo 
2. เพื่อใหท้ราบถงึปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้คอนโดมเินียม โครงการ 

The Change Relax Condo 
 
1.5 ขอบเขตของกำรวิจยั 

1. ขอบเขตดา้นเน้ือหา : ศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินียม  
2. ประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษา คอื บุคคลผูท้ีซ่ ือ้คอนโดมเินียม โครงการ 

The Change Relax Condo 
3. กลุ่มตวัอยา่งประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษา คอื บุคคลผูท้ีซ่ ือ้คอนโดมเินียม โครงการ 

The Change Relax Condo จ านวน 118 คน 
4. วิธีการสุ่มตัวอย่าง (Sampling Method) ใช้วิธีการแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

Sampling)  
5. ระยะเวลาที่ด าเนินการวจิยั : ช่วงระยะเวลาในการศกึษาวจิยัและเก็บรวบรวมขอ้มูล 

ตัง้แต่ช่วงเดอืนธนัวาคม พ. ศ. 2562 ถงึ เดอืนมนีาคม พ. ศ. 2563 
 
1.6  ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รบั  

1.5.1 เพื่อให้ทราบถึงปจัจยัที่ท าให้ผู้บรโิภคตัดสินใจเลอืกซื้อคอนโดมเินียม ท าให้
ผู้ประกอบการธุรกิจคอนโดมิเนียมสามารถน าไปใช้ในการปรับปรุงพัฒนาการ  เพื่อให้
ผู้ประกอบการที่ท าธุรกิจเกี่ยวกบัคอนโดมเินียม สามารถน าข้อมูลจากการวิจยัไปใช้ในการ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายไดด้ยีิง่ขึน้ 

1.5.2 เพื่อให้ทราบถงึพฤตกิรรมการเลอืกทีอ่ยู่อาศยัของผู้บรโิภคในปจัจุบนั เพื่อเป็น
ขอ้มลูในการตดัสนิใจลงทุนในโครงการทีส่อดคลอ้งกบัพฤตกิรรมและความต้องการในการเลอืก
ซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภคมากยิง่ขึน้ผูป้ระกอบการธุรกจิอสงัหารมิทรพัยส์ามารถน าขอ้มลูจาก
ผลการวิจยัไปวางแผนกลยุทธ์การขายของบริษัท เพื่อตอบสนองพฤติกรรมการเลือกซื้อ
คอนโดมเินียมของลกูคา้ 

 

 

 



5 
 

1.7  กรอบแนวคิดในกำรวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปัจจยัท่ีมีผลต่อกำรตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

โครงกำร The Change Relax Condo 

1. ดา้นผลติภณัฑ ์

2. ดา้นราคา 

3. ดา้นการจดัจ าหน่าย 

4. ดา้นสง่เสรมิการตลาด 

5. ดา้นคุณภาพ 

ปัจจยัด้ำนพฤติกรรม 

1. เพศ 

2. อาย ุ

3. สถานะ 

4. ระดบัการศกึษา 

5. อาชพี 

6. ลกัษณะคอนโดทีต่อ้งการ 

7. ขนาดพืน้ทีค่อนโดทีต่อ้งการ 

8. งบประมาณ 

9. ระยะเวลาในการตดัสนิใจ 

10. วตัถุประสงคใ์นการตดัสนิใจซือ้ 

ปัจจยัท่ีมีผลต่อกำรตดัสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียม กรณีศึกษำ โครงกำร  

The Change Relax Condo 

       วิเครำะหข์้อมูล 
        - พฤตกิรรมความตอ้งการในการเลอืกซือ้คอนโดมเินียม โครงการ The Change 
Relax Condo        

- ปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้คอนโดมเินียม โครงการ The Change  
Relax Condo  
 

ภำพท่ี 1.1 กรอบแนวคดิ 
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1.8  นิยำมศพัทเ์ฉพำะ 
คอนโดมิเนียม (Condo) หมายถงึ อาคารชุด หรอื อาคารทีแ่ยกกรรมสทิธิก์ารถอื

ครองเป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ยกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์่วนบุคคล และกรรมสทิธิร์ว่ม
ในทรพัยส์่วนกลาง ตามพ.ร.บ.อาคารชุด มาตรา 13 บญัญตัวิ่าเจา้ของหอ้งชุด แต่ละหอ้งเป็นผู้
มกีรรมสทิธิใ์นทรพัยส์่วนบุคคล และมกีรรมสทิธิร์ว่มในทรพัยส์่วนกลาง 

ส่วนประสมทำงกำรตลำด หมายถงึ องคป์ระกอบและรายละเอยีดดา้นผลติภณัฑ ์
ราคา ช่องทางการตลาด การส่งเสรมิการตลาดของคอนโด The Change Relax Condo 

ผลิตภณัฑ ์(Product) หมายถงึ รายละเอยีดการออกแบบวสัดุโครงสรา้งและระบบ
ของ คอนโด The Change Relax Condo ทีน่ าเสนอต่อลกูคา้ 

รำคำ (Price) หมายถงึ รายละเอยีดดา้นความเหมาะสมความหลากหลายของ
จ านวนเงนิทีบุ่คคลตอ้งจา่ยในการซือ้หรอืเช่าคอนโด The Change Relax Condo 

 ช่องทำงในกำรจ ำหน่ำย (Place) หมายถงึ สถานทีท่ีผู่บ้รโิภคสามารถเลอืกทีพ่กั
อาศยัคอนโด The Change Relax Condo นี้ได ้

กำรส่งเสริมกำรตลำด (Promotion) หมายถงึ กระบวนการตลาดทีส่ามารถกระตุ้น
ใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจเลอืกทีพ่กัอาศยัคอนโด The Change Relax Condo เช่น ส่วนลดสทิธิ
พเิศษ การแถมอุปกรณ์เพิม่เตมิภายในหอ้ง 

ผูซ้ื้อคอนโดมิเนียม หมายถงึ บุคคลผูท้ีซ่ ือ้คอนโดมเินียม หรอื ผูท้ีพ่จิารณาจะซือ้ 
คอนโดมเินียม โดยมศีกัยภาพอยา่งพอเพยีง เพื่อซือ้อยู่เอง เพื่อเป็นสถานทีพ่กัผ่อน และซือ้
เพื่อเป็นบา้นหลงัทีส่อง 

กำรตดัสินใจของผูบ้ริโภค หมายถงึ ขัน้ตอนการเลอืกทีพ่กัอาศยัคอนโดมเินียมจาก
หลาย ๆ ทางเลอืกทีไ่ดพ้จิารณาหรอืประเมนิอยา่งดแีลว้ว่าเป็นทางเลอืกทีส่ามารถบรรลุ
วตัถุประสงคแ์ละตรงความตอ้งการของผูบ้รโิภครวมถงึกระบวนการตดัสนิใจทีเ่กดิขึน้ทัง้ก่อน
และหลงัการเลอืกทีพ่กัอาศยัคอนโดมเินียมๆ 


