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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

โครงสรางพื้นฐานในการดํารงชีวิตของมนษุย คือ ปจจยั 4 อันไดแก อาหาร ทีอ่ยูอาศัย 
เครื่องนุงหม และยารักษาโรค หากขาดปจจัยใดปจจัยหนึ่งกจ็ะทําใหคุณภาพชีวติไมสมบรูณ จาก
เหตุผลดังกลาว ทําใหเกิดประเด็นทีน่าสนใจแกผูที่มองเห็นโอกาสในการเลือกประกอบธุรกิจที่
เกี่ยวกับความจําเปนพืน้ฐานในการดํารงชวีิตประจําวัน ซ่ึงธุรกิจหนึ่งที่สามารถทํากําไรไดดีเมื่อ
เทียบกับธุรกิจอ่ืนๆ และเปนธุรกิจทีผู่ประกอบการใหความสนใจอยางมาก ก็คือธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เชน การจดัสรรที่ดิน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย คอนโดมิเนยีม 
ฯลฯ 
 การวิวฒันาการของตลาดที่อยูอาศัย ไดมีวิวัฒนาการจากการรับกอสรางตามความตองการ
ผูบริโภคในยคุแรก จากนั้นไดพัฒนาไปสูการสรางบานแบบจัดสรร (Housing Subdivision) ซ่ึงขยาย
การกอสรางบานเดี่ยวจากในเมืองไปสูชานเมือง แตเมื่อเกิดวิกฤตการณน้ํามันสงผลทําใหเศรษฐกจิ
ชะลอตัว อํานาจการซื้อของประชาชนลดลง ทําใหผูประกอบการเปลีย่นแบบการกอสรางบานเดี่ยว 
มาสรางบานแบบทาวนเฮาส ซ่ึงมีราคาไมสูงมาก อยูใจกลางเมืองเพื่อความสะดวกในการและ
ประหยดัคาใชจายในการเดนิทาง นอกจากนั้นเมื่อราคาทีด่ินในเมืองมีราคาสูงขึ้น ประกอบกับมกีาร
นําเทคโนโลยทีี่ทันสมัยในการกอสรางอาคารสูงมาใช รูปแบบที่อยูอาศัยในตัวเมืองจึงเปลี่ยนเปน
คอนโดมิเนียม อีกทั้งโครงสรางตลาดที่อยูอาศัย เปนแบบแขงขนักึ่งผูกขาด (monopolistic 
competition) กลาวคือ แมวาจะมีผูประกอบการมากมายสามารถเขาออกจากตลาดที่อยูอาศัยไดอยาง 
สะดวก แตมีจาํนวนผูประกอบการรายใหญ ที่มีสวนแบงการตลาดอยูมากกวารอยละ 80 ของมูลคา
ตลาด มีเพียงรอยละ 5 ของจํานวนบรษิัททัง้หมด (ซ่ึงมีประมาณ 1,700 ราย) นอกจากนี ้ตลาดที่อยู
อาศัยยังมีลักษณะของการแขงขันกันสูง รูปแบบบานมีความแตกตางกนั (นิพนธ พวัพงศกร และ 
ณรงค ชวนใช : 2542)  
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ตาราง 1.1 ที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (แสดงจาํนวนหนวย) 
พ.ศ. ก.ท.ม. %ขยายตวั ปริมณฑล %ขยายตวั รวม %ขยายตวั 
2538 89,476 - 98,377 - 178,853 -
2539 105,912 18 70,704 -21 176,616 -1
2540 90,673 -14 57,958 -18 148,631 -16
2541 36,295 -60 30,759 -47 67,054 -55
2542 16,581 -54 12,448 -60 29,029 -57
2543 17,795 7 15,279 23 33,074 14
2544 18,803 6 15,177 -1 33,980 3
2545 23,195 23 13,987 -8 37,182 9
2546 30,969 34 25,116 80 56,085 51
2547 42,886 38 26,164 4 69,050 23

 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2548) 
 
 จากตารางจะเห็นวาจํานวนที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปพ.ศ. 2538-2539 มี
จํานวนมากทีสุ่ดคือกรุงเทพฯ พ.ศ.2539 มีจํานวน 105,912 หนวยและปริมณฑล พ.ศ.2538 มีจํานวน
98,377 หนวย เปนผลมาจากมีการเปดเสรีทางการเงิน โดยเฉพาะการกูผานบริษัทวเิทศธนกิจหรือ 
BIBF( Bangkok International Banking Facilities) จึงเกดิการกูเงนิจากตางประเทศมากขึ้น เพราะมี
อัตราดอกเบี้ยที่ต่ํากวาสถาบนัการเงินในประเทศ หลายกลุมธุรกิจมีการกูยืมเงินจากตางประเทศทัง้
ผานและไมผาน BIBF มีมูลคารวมสูงถึง 63,342 ลานดอลลารโดยภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการ
กูยืม 3,745 ลานดอลลาร คิดเปนรอยละ 5.91 ของยอดเงินกูตางประเทศทั้งหมด (ธนาคารแหง
ประเทศไทย:1997) เงินที่ไดกูยืมมาเหลานีผู้ประกอบการจะนํามาซื้อทีด่ินสะสมและขยายการลงทนุ
โดยเฉพาะในตลาดที่อยูอาศยั ทําใหมีจํานวนบานเปดขายจํานวนมาก เปนชวงที่ธุรกิจที่ดินและ
สังหาริมทรัพยเติบโตอยางมาก มีการขึ้นราคาและเก็งกาํไร ราคาที่ดินมีการปรับตงัเพิ่มสูงขึ้นหลาย
เทา ประชาชนในพืน้ที่ตางก็ไดรับผลกระทบจากการซื้อขายที่ดินและไดมีการกระจายไปสูธุรกิจ
สินคาฟุมเฟอยตางๆ สงผลใหเกิดภาวะเงนิเฟอเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ภาครัฐจึงมีมาตรการในการ
ควบคุมอัตราดอกเบี้ย เพือ่ลดลงการเก็งกําไรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมกีารกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงขึน้ 
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 ในป พ.ศ. 2540-2542 เกิดวิกฤติเศรษฐกิจ จํานวนทีอ่ยูอาศัยทั้งในกรุงเทพและปริมณฑล
ลดลงอยางตอเนื่อง จาก 148,631 หนวยในพ.ศ. 2540 เปน 67,054 และ 29,029 ในพ.ศ.2541 - 2542 
ตามลําดับ ทําใหภาวะเศรษฐกิจของประเทศเขาสูภาวะถดถอย ธุรกิจปดกิจการหรอืประสพภาวะ
ขาดทุนทําใหเกิดการเลิกจางงาน ผูซ้ือที่อยูอาศัยขาดรายไดจนไมสามารถผอนชําระเงินงวดกบั
สถาบันการเงินได สงผลใหสถาบันการเงินมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได หรือ NPL (Non Performing 
Loan) เพิ่มขึน้อยางรวดเร็ว ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยหดตัวลงอยางรุนแรง ผูประกอบการบาน
จัดสรรตางชะลอการลงทุนหรือลมเลิกกิจการไปเปนจํานวนมาก จนปจจุบันคาดวามีผูประกอบการ
เหลือประมาณ 400 ราย จากกวา 2,000 รายในชวงกอนเกิดวกิฤติเศรษฐกิจ (จรนิทร พงษเยน็: 2544) 
การหดตวัอยางรุนแรงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยสงผลโดยตรงตอการขยายตวัทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ 
 ป พ.ศ.2543 จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจึงเพิ่มขึน้อยาง
ตอเนื่องแตมีเปอรเซ็นตการขยายตวัที่แตกตางกัน คือ ในเขตกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัรอยละ 7  
สวนในเขตปริมณฑลมีการขยายตวัรอยละ 23 
 ป พ.ศ. 2544 -2545 รัฐบาลไดออกมาตรการตาง ๆ ในการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
อาทิ การลดคาธรรมเนียมการโอนซื้อขายอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2  เหลือ 0.01 การลด
คาธรรมเนียมการจดจํานองอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 1 เหลือ 0.01 และการลดคาภาษีธุรกิจเฉพาะ
จากรอยละ 3.3 เหลือ 0.11 เปนตน ขณะเดยีวกันสถาบันการเงินตางก็เสนอบริการสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยอัตราดอกเบี้ยต่ําจูงใจใหประชาชนสนใจซื้อบานมากขึ้น สงผลใหธุรกิจนี้ฟนตวัขึ้นและเติบโต
อยางรวดเรว็(พีรภัทรศรีไพบูลยผลิน:2547) 
 ป พ.ศ.2546 เรียกวาเปนป “มหัศจรรยอสังหาริมทรัพย” ธุรกิจบานจัดสรรฟนตัวขึ้นอยาง
เดนชัด มกีารขยายตวัของทีอ่ยูอาศัยในกรงุเทพและปริมณฑลสูงถึงรอยละ 51 เพราะบริษัทพัฒนา
ที่ดินเกือบทกุรายสามารถทํายอดขายไดเพิม่สูงขึ้นอยางมาก มีอัตราการเติบโตรอยละ 30 – 40 โดย
เฉลี่ย โดยเฉพาะในชวงปลายปที่มีความชัดเจนมากขึน้วารัฐบาลจะไมตออายุมาตรการลดหยอน
ภาษีธุรกิจอสังหาริมทรัพยทีจ่ะสิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2546 สงผลใหผูซ้ือบานตางเรงการโอน
และจดทะเบยีนที่อยูอาศัยใหเสร็จสิ้น ทําใหตลอดป 2546 ปริมาณที่อยูอาศยัสรางเสร็จและจด
ทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจํานวนเพิ่มขึ้นอยางมาก 
 ป พ.ศ. 2547 ตลาดบานจัดสรรยังคงมีแนวโนมเตบิโต แตอาจจะชะลอตวัจากปกอน
เล็กนอย โดยมีสาเหตจุากการสิ้นสุดของมาตรการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพยในเรื่องภาษแีละ
คาธรรมเนียมการโอนของรัฐบาลเมื่อปลายป 2546 พรอมกับเหตกุารณกอความไมสงบใน 3 จังหวัด
ชายแดนภาคใตมาอยางตอเนื่อง รวมทั้งปญหาการปรับราคาของวัสดุกอสราง ปญหาราคาน้ํามัน 



ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

  
 

4 

การขาดแคลนแรงงาน การประกาศใชบญัชีประเมินราคาที่ดินใหม และการประกาศใชผังเมืองรวม
กรุงเทพฯฉบบัใหมในกลางป 2547 เปนตน จากเหตุผลดังกลาวทําให ราคาบานโดยเฉลี่ยขยับสูงขึ้น
ประมาณรอยละ 5 – 10  
 ป พ.ศ. 2548 ตลาดอสังหาริมทรัพยยังคงขยายตวั โดยตลาดมีกําลังซื้อที่มีความตองการจริง
เทานั้น ตลาดเก็งกําไรลดลง มีผูประกอบการที่เปนมืออาชีพเทานั้น ไมมีผูประกอบการรายเล็กมาก
นัก เปนผลมาจากมาตรการคุมเขมสินเชื่อโครงการที่อยูอาศัยของธนาคารแหงประเทศไทย โดย
ธุรกิจบานสรางเองและอาคารชุดมีการเติบโตตอเนื่อง ขณะที่ธุรกิจบานจัดสรรหดตัวลง เนื่องจาก
ความตองการบานจัดสรรราคาสูงเริ่มลดนอยลง อยางไรก็ตามความตองการบานจดัสรรราคากลาง
เร่ิมมีมากขึ้น ผูประกอบการจึงมีการสรางทาวนเฮาสในเมือง เพื่อตอบรับความตองการของผูซ้ือที่
ตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงทํางาน ในยุคราคาน้ํามันแพง ทําใหบานระดับราคา 7 ลานบาทขึ้นไป
เกิดการชะลอตัว คอนโดมิเนียมกลางเมอืงราคาไมเกิน 2 ลานบาทและบานเดี่ยวราคาไมเกิน 3 ลาน
บาท ขายไดดี มีความตองการตอเนื่อง โดยบานเดีย่วเปนที่อยูอาศัยที่มีความนยิมรวมทั้งมีความ
ตองการของผูบริโภคสูงสุด  
 ป พ.ศ. 2549 มีการคาดการณวาราคาทีอ่ยูอาศัยจะปรบัตัวเพิ่มสูงขึน้อีกรอยละ 10 จาก
ตนทุนการกอสรางที่เพิ่มขึ้นในปที่ผานมา รวมทั้งปจจยัอ่ืนๆ อาทิ อัตราดอกเบี้ยขาขึน้ อัตราเงินเฟอ 
ราคาน้ํามัน และGDPของประเทศ สงผลใหความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพยชะลอตัวลง 
ผูบริโภคบางสวนเปลี่ยนพฤติกรรมในการซื้อที่อยูอาศัยใหม ทําใหผูประกอบการรายใหญตองปรับ
กลยุทธการตลาดเพื่อตอบรับความตองการของผูซ้ือมากขึ้น โดยบานจะมีขนาดเล็กลงและราคาต่ําลง 
และมีปจจยัสนับสนุน คือ 
 1. นโยบายรัฐบาลที่ใหสิทธิประโยชนทางภาษแีกผูซ้ือบานที่เปนบุคคลธรรมดาสามารถนํา
ดอกเบี้ยเงินกูยมืเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษเีงินได ตามที่จายจริงไมเกิน 50,000 บาท  
 2. โครงการพัฒนาเครือขายคมนาคมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เชน รถไฟฟา ทําใหมี
การขยายพืน้ทีเ่พื่ออยูอาศัยในรูปแบบบานจัดสรรไดมากขึ้น (ธนาคารกรุงไทย: 2549) 
 ลักษณะการดําเนินงานของโครงการจัดสรรหรือผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอน
หนานีด้ําเนินการโดย ธนาคารพาณิชย โดยจะเหน็ไดวาธนาคารพาณิชยทกุแหงตางมีโครงการ
จัดสรรเปนของตนเอง อาทิ ธนาคารกรุงศรีอยุธยามีการลงทุนในโครงการเสนานิเวศน ธนาคาร
กรุงเทพฯใหการสนับสนุนและรวมทุนในโครงการ ช.อมรพันธและหมูบานเคหะนคร ธนาคาร
กสิกรไทยมีโครงการชัยพฤกษ ยานรามคําแหง ธนาคารนครหลวง มีโครงการเมืองทองนิเวศน 
เนื่องจากเหตุผลที่วาธุรกิจอสังหาริมทรัพยจาํเปนตองใชปริมาณเงินจํานวนมากและใหผลตอบแทน
สูง ทําใหธนาคารพาณิชยมศีักยภาพในการดําเนินธุรกิจไดครบวงจร ตั้งแตขั้นตอนการปลอยกูใหกับ
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เจาของโครงการจนถึงขั้นตอนการปลอยกูรายยอยใหกับลูกคาโครงการแตผลจากการเปลี่ยนแปลง
ของยุคโลกาภวิัฒน ทําใหในปจจุบันเกิดปรากฏการณทุนขามชาติรุกเขาสู ภาคธรุกิจตางๆ มากมาย 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เชนกัน เร่ิมมีปริมาณเพิ่มขึ้นเมื่อ พ.ศ.2546 ซ่ึงเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลง
กฎหมายของประเทศ โดยเฉพาะภาคธรุกิจอสังหาริมทรัพย เชน การแกไขกฎหมายทีด่ินเอื้อ
ประโยชนใหคนตางชาติที่มาลงทุนในประเทศ โดย (1) ยินยอมใหชาวตางชาตทิี่นําเงินมาลงทุน
ตั้งแต 10 ลานบาทขึ้นไปไดถ่ินที่อยูอาศัยถาวรในประเทศไทย (2) อนุญาตใหชาวตางชาติที่นําเงนิมา
ลงทุนไมต่ํากวา 25 ลานบาท เพื่อทํากจิกรรมที่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจไทยสามารถซื้อที่ดินเพื่อ
การพักอาศัยได 1ไร (3) ผอนผันใหคนไทยที่สมรสกับชาวตางชาตมิีสิทธิถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน
และส่ิงปลูกสรางได (4) แกไขพระราชบญัญัติคอนโดมิเนียมใหคนตางดาวซื้อหองชุดที่ปลูกสรางใน
พื้นที่ดินไมเกนิ 5 ไรไดทั้งรอยละ 100 ในชวงระยะเวลา 5 ป (5) แกไขพระราชบัญญัติการเชาภายใต
กฎหมายแพงและพาณิชย ในประเดน็การเชาบาน เชาสํานักงาน จากเดมิจํากัดอยูที่ไมเกิน 30 ป ขยาย
เปน 50 ป โดยมีการตอไดอีก 1 คร้ังเปน 100 ป เปนตน (จรินทร พงษเย็น: 2544) ซ่ึงเปนการการเปด
โอกาสแกกลุมนักลงทุนตางชาติมากขึ้น โดยเฉพาะการรุกของกลุมทุนจากประเทศสิงคโปรที่อาศัย
เทคโนโลยีและความชํานาญในการพัฒนาอาคารสูงเนนลูกคากลุมพรีเมียมเปนหลัก เชน บริษัท 
แลนดแอนดเฮาส (มหาชน) กับกลุม GIC( Government of Singapore Investment Corporation)  
กลุมกฤษดานครกับกลุมเคปเปลแลนด ที.ซี.ซี. แคปปตอลแลนดของนายเจริญ ศิริวัฒนภักด ี กบั
แคปปตอลแลนด ซ่ึงการนําพันธมิตรขามชาติเขามาถือหุนของผูประกอบการรายใหญในประเทศ
ไทยเพื่อหวังเพิ่มศักยภาพเรือ่งฐานการเงินละเทคโนโลยีใหมๆ ถือเปนการเพิ่มการแขงขันของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยรายใหญในตลาดโลกโดยเฉพาะเปนจุดเปลี่ยนครั้งสําคัญของผูประกอบการไทย 
 อยางไรก็ตาม จุดที่นาสนใจของการประกอบการอสังหาริมทรัพย ก็คอื โครงการเมกะโปร
เจกตที่เปนตัวขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ทําใหมีการบริโภคสินคาในหมวดกอสราง โดยเฉพาะโครงการ
รถไฟฟา และ housing project ตางๆ ของรัฐบาล ตัวอยางเชน โครงการบานเอื้ออาทรโครงการบาน
มั่นคง โครงการบานธนารักษและโครงการ บาน Knock Down  และนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล
ในปจจุบนัเรื่องการสงเสริมตลาดบานใหมในระดับกลางและระดับบน ซ่ึงตลาดนี้จะให
ผูประกอบการมืออาชีพเปนผูจัดทํา เพราะเอกชนมีบทบาทหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวราบที่
เปนจุดแข็งของดีเวลลอปเปอรไทยสวนใหญ มีทั้งบานเดี่ยว ทาวนเฮาสและคอนโดมิเนยีม โดย
เอกชนจะทําเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เจาะกลุมผูมีรายไดปานกลาง – สูง รายได
ตอหนวยสูง จาํนวนตอหนวยไมมากนัก ขณะที่รัฐบาลโดยการเคหะแหงประเทศไทยเปนหนวยงาน
ภาครัฐจะดูแลตลาดผูมรีายไดนอยเปนหลักและจะทําทัว่ประเทศไทย  
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 ดังนั้น จะเหน็วา ตลาดระดับบนเปนตลาดของบริษัทขนาดใหญที่มีการรวมทุนกบับริษัท
ขามชาติ มีการแขงขันที่รุนแรงขึ้น สวนตลาดระดับลางเปนของรัฐบาลที่ตองการเพิ่มสวัสดิการทาง
สังคมใหแกประชาชน รวมทั้งความตองการอสังหาริมทรัพยของผูบริโภคในปจจุบันคือ 
อสังหาริมทรัพยที่มีราคาปานกลาง โดยเฉพาะบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียมกลางเมือง ที่ผูบริโภค
สวนใหญเลือกซ้ือที่อยูอาศัยในทําเลกรุงเทพมหานคร นนทบุรี นครปฐม ปทุมธานี สมุทรสาคร 
สมุทรปราการ ตามลําดับ เนื่องจากการกระจายตวัในลักษณะดังกลาวนี้เปนผลโดยตรงจากพรบ.ผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบการสามารถสรางที่อยูอาศัยประเภทตาง ๆใน
พื้นที่ที่กําหนดไวได จึงเปนชองทางการลงทุนของผูประกอบการรายยอยในธุรกจิอสังหาริมทรัพย
ราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตทั้งนีก้็ยังมีประเด็นปญหาที่ตองคํานึงถึง 
คือ ภาวะสนิคาลนตลาด ซึ่งมาจากการประมาณทางการตลาดที่ผิดพลาด การคาดการณภาวะ
เศรษฐกิจทีไ่มถูกตอง รวมไปถึงการพัฒนาการออกและการเลือกทําเลของสินคาที่ไมสอดคลองกับ
ความตองการของผูซ้ือ มาตรการของภาครัฐ รวมทั้งการขาดกําลังซื้อของผูบริโภคซึ่งมาจากภาวะ
เศรษฐกิจที่ชะลอตัว ขณะเดียวกันผูประกอบการในบางสวนก็ไมมกีารวางแผนรองรับธุรกิจ ซ่ึง
สาเหตุหลักของเกิดปญหาก็คอื การขาดขอมูลทางดานการตลาดในการวางแผนการตลาดที่ดี ดังนัน้
ในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูประกอบการจงึจําเปนอยางยิง่ที่จะตองทราบขอมูล
รายละเอียดของสถานการณปจจุบันวาเปนอยางไร มีสินคาในตลาดจํานวนเทาไร มีราคาขายในชวง
ระดับราคาไหนมากที่สุด ชวงราคาใดที่ขายไดดี มีสินคาคงเหลืออยูในตลาดเทาใด บริเวณไหนที่
ตลาดยังมีชองวางอยู รวมถึงจะตองทราบถึงขอมูลรายละเอียดของผูบริโภควาตองการสินคาชนดิ
ไหน มีปจจยัในการเลือกซื้ออะไรบาง พฤติกรรมในการซื้อเปนลักษณะใด มีปจจัยที่ทําใหเกิด
แรงจูงใจในการซื้ออยางไร เพื่อใหเกิดความพรอมมากขึ้น เพราะการที่จะสรางมูลคา (value) ของ
สินคาที่ดีนั้นจะตองตรงตามความตองการของผูบริโภคเทานั้นจึงจะเกดิมูลคาเพิ่ม (value added )
รวมทั้งเปนการลดความเสี่ยงในการประกอบการดวย 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จึงเปนการศึกษาถึงขอมูลทั่วไปของความตองการบานจัดสรร ปจจัยที่มี
อิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี ตลอดจนปญหาและอุปสรรคที่ผูซ้ือ
บานจัดสรรประสบ ซ่ึงเปนสิ่งจําเปนสําหรับผูประกอบการในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจที่
เกี่ยวของ เพื่อนําขอมูลที่ไดไปเปนแนวทางในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทีส่ามารถ
ตอบสนองความตองการของตลาดไดอยางเหมาะสม ตรงตามความตองการของผูซ้ือบานจัดสรรใน
จังหวดันนทบรีุ 
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ลักษณะทั่วไปของจังหวัดนนทบุรี 
พื้นที่ :ประมาณ 622.303 ตารางกิโลเมตร หรือ 388,939 ไร 
ทิศเหนือ ติดจังหวัดปทมุธานี และพระนครศรีอยุธยา 
ทิศใต   ติดจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ทิศตะวนัออก ติดจังหวัดกรุงเทพมหานคร ตั้งแตเขตดุสิต เขตบางเขน ไปจนจรดจังหวัดปทุมธาน ี
ทิศตะวนัตก ติดจังหวัดนครปฐม 

แบงเขตการปกครอง 6 อําเภอ :   
1. อําเภอเมือง นนทบุรี    
2. อําเภอปากเกร็ด   
3. อําเภอบางกรวย   
4. อําเภอบางใหญ  
5. อําเภอบางบวัทอง  
6. อําเภอไทรนอย  

ตาราง 1.2 จํานวนประชากรในจังหวัดนนทบุรี 
พ.ศ. จํานวน (คน) % ขยายตัว 
2537 740,565 - 
2538 754,627 1.90 
2539 783,584 3.84 
2540 800,741 2.19 
2541 826,464 3.21 
2542 839,029 1.52 
2543 859,607 2.45 
2544 884,077 2.85 
2545 905,197 2.39 
2546 924,890 2.18 
2547 942,292 1.88 

จํานวนเปลี่ยนแปลงป 2537-2547 201,727 27.24 
จํานวนขยายตัวเฉลี่ยตอป 18,339 2.48 

        ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2548) 
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ภาพ 1.1 แผนที่จังหวดันนทบุรี 

 
ที่มา : สํานักงานจังหวัดนนทบุรี (2549) 
 
1.2   วัตถุประสงคของการศกึษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาขอมูลทั่วไปของความตองการบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.2.2 เพื่อศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.2.3 เพื่อศึกษาขอมูลผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร ในจังหวดันนทบรีุ 

 
1.3    ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1.3.1 ทราบปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.3.2 เปนแนวทางสําหรับผูประกอบการในการตอบสนองการสรางบานจัดสรรตามความ   

ตองการของผูซ้ือในจังหวัดนนทบุรี 
1.3.3 ผูประกอบการสามารถปรับตัวไดทนักับสถานการณที่มีการแขงขันอยางรุนแรงใน

ปจจุบัน 
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1.4     ขอบเขตของการศึกษา 
 ศึกษาขอมูลทั่วไปของความตองการบานจดัสรร ปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อบาน
จัดสรร รวมทั้งปญหาหรืออุปสรรคที่ผูบริโภคพบจากการซื้อบานจัดสรร ของประชาชนในจังหวัด
นนทบุรี ซ่ึงจะทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางที่เปนเจาของโครงการและผูซ้ือบานจัดสรร
ในจังหวดันนทบุรี จํานวน 400 ตวัอยาง โดยวิธีการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (specific 
sampling) จากประชากรที่อาศัยในจังหวัดนนทบุรีและถวงน้ําหนักตามจํานวนประชากรในแตละ
อําเภอ 

การคํานวณจํานวนตัวอยาง 
 
 
เมื่อ N = Population 

N = Sample size 
E = error ที่ยอมรับได 

จะได 
 
 
ตารางที่ 3 การสุมตัวอยา 
 
ตาราง 1.3 จํานวนการสุมตัวอยางประชากรในจังหวดันนทบุรี 

อําเภอ ประชากร รอยละ ตัวอยาง การสุมตัวอยาง 
เมือง 344,278 38.0334888 152.134 152 
บางกรวย 85,726 9.47042467 37.8817 38 
บางใหญ 67,353 7.44070075 29.7628 30 
บางบัวทอง 167,610 18.5164113 74.06565 74 
ไทรนอย 46,161 5.09955292 20.39821 20 
ปากเกร็ด 194,033 21.4354444 85.74178 86 
นนทบุรี 905,197 100 400 400 
ที่มา : จากการคํานวณ 
 

21 Ne
Nn

+
=

n             =        942292        
                   1+942292(0.05)2 

=   399.83 



ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

  
 

10 

จากนั้นนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหโดยใชสถิติเชิงพรรณนา  รอยละ ความถี่ และทดสอบ
ความสัมพันธของตัวแปรโดยวิธีการวัดระดับความสําคญัจากคาคะแนนเฉลี่ย (Weight Mean Score) 
ของ ตัวแปร 5 ระดับ โดย ใชหลักของ Likert Scales กําหนดคะแนนแตละระดับ มากที่สุด(5) มาก
(4) ปานกลาง(3) นอย(2) นอยที่สุด(1) ตามลําดับ การคํานวณน้ําหนักคะแนนเฉลี่ย (Weight Mean 
Score :WMS ) ของตัวแปรดงันี้ 

  
       
เมื่อ WMS = คาน้ําหนกัเฉลี่ยของผูใหขอมลู 

f1 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “มากที่สุด” 
f2  = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “มาก” 
f3 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “ปานกลาง” 
 f4 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “นอย” 
 f5 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “นอยที่สุด” 
TNR = จํานวนผูใหขอมูลทั้งหมด (Total Number Rating)  
 

โดยการแปรความหมายของคาเฉลี่ยตามเกณฑดังนี ้
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 4.51-5.00 หมายถึง “มากที่สุด” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 3.51-4.50 หมายถึง “มาก” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 2.51-3.50 หมายถึง “ปานกลาง” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 1.51-2.50 หมายถึง “นอย” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 1.00-1.50 หมายถึง “นอยที่สุด” 
 
1.5  นิยามศัพท 
 ท่ีอยูอาศัย   หมายถึงบานจัดสรรหรือบานที่จัดสรางขึ้นโดยภาคเอกชน โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อขายหรือใหเชาซื้อ 
 บานจัดสรร   หมายถึงบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถว 
 บานเดี่ยว   หมายถึงบานทีป่ลูกเพียงหลังเดียวบนเนื้อทีท่ี่กําหนดไว โดยรูปแบบจะแตกตาง
กันตามแตที่แตละโครงการจะกําหนด 

WMS  =  5f1 +4f2 +4f3 +4f4 +1f5    

TNR 
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 บานแฝด   หมายถึงบานสองหลังที่สรางขึ้นติดกนั โดยมีรูปแบบคลายคลึงกันกับบานเดียว 
แตจะมีผนังดนหนึ่งตดิกันซึง่แตละหลังจะมีเนื้อที่วารอบตัวบานเพียง 3 ดาน 
 ทาวนเฮาสหรือบานแถว หมายถึงบานที่สรางติดกันเปนแถว โดยมีผนังเหลืออยูเพียง
ดานหนาและดานหลังเทานัน้ รูปแบบจะดเูหมือนอาคารพาณิชยผสมกบับานเดยีว แตจะนาอยูอาศยั
กวาอาคารพาณิชย เพราะมกีารตบแตงอาคารใหดูเหมือนกับบานพกัอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


