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หลกัการและเหตุผล 

จากสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีทิศทางชะลอตวัตั้งแต่กลางปี 2553 ท่ีผา่นมา 
เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจ จึงส่งผลใหผู้ป้ระกอบการหลายโครงการเร่ิมมียอดขายท่ีชะลอตวัลง และ
ใช้ระยะเวลาในการปิดโครงการท่ีนานข้ึนกว่าท่ีผ่านมา ดงันั้นผูป้ระกอบการแต่ละโครงการจึง
มุ่งเน้นให้ความสําคญัในการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด  เพื่อเป็นการกระตุ้นและจูงใจให้
ผูบ้ริโภคหันมาสนใจและตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงแนวโน้มในปี 2554  คาดหมายว่าตลาด
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยจ์ะยงัสามารถเติบโตไดจ้ากการขยายตวัของรายไดข้องผูบ้ริโภคท่ีเพิ่มข้ึนและ
นโยบายโครงการบา้น ธอส.เพื่อท่ีพกัอาศยัหลงัแรก ดอกเบ้ีย 0% เป็นระยะเวลา 2 ปี ซ่ึงจะส่งผลใน
เชิงบวกต่ออาํนาจซ้ือสังหาริมทรัพย ์แต่ในอีกดา้นหน่ึงแนวโน้มราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์ปรับตวั
สูงข้ึนก็อาจเป็นผลในเชิงลบต่อกําลังซ้ือของผูบ้ริโภคด้วยเช่นกัน นอกจากน้ีทิศทางตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2554 ยงัตอ้งเผชิญปัจจยัท่ีอาจเป็นอุปสรรคหรือขอ้จาํกดัต่อการเติบโตของ
ตลาดหลายดา้นเช่น แนวโนม้การปรับข้ึนของตน้ทุนทางธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์เช่น ราคาท่ีดิน  และ
ราคาวสัดุก่อสร้าง โดยราคาวสัดุก่อสร้างในปี 2554 จะปรับข้ึนประมาณร้อยละ 4.5-5.5 จากท่ี
ขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2553 ดงันั้นเม่ือตน้ทุนการดาํเนินธุรกิจท่ีสูงข้ึนยอ่มจะส่งผลต่อมายงัราคา
ท่ีอยู่อาศยัในปี 2554 ให้ปรับตวัสูงข้ึนอย่างหลีกเล่ียงไม่ไดซ่ึ้งคาดว่าราคาท่ีอยู่อาศยัในทาํเลท่ีมี
ศกัยภาพสูงอาจปรับตวัข้ึนมากกว่าร้อยละ 10 เม่ือเทียบกบัราคาท่ีเปิดตวัในปี  2553 (เปรียบเทียบ
ระหว่างสินคา้ท่ีมีคุณสมบติัเหมือนกัน) นอกจากน้ีผูป้ระกอบการยงัตอ้งเผชิญกับการแข่งขนัท่ี
รุนแรง จาํนวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จเหลือขายเร่ิมสะสมเป็นจาํนวนท่ีสูงข้ึน รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ 
เป็นตน้ ดงันั้นผูป้ระกอบการท่ีมีแผนจะเปิดโครงการใหม่ในระยะขา้งหนา้อาจตอ้งให้ความสาํคญั
มากข้ึนปัจจยัดังกล่าวขา้งตน้เช่นกัน สําหรับจาํนวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลในปี 2554 คาดว่าจะมีประมาณ 90,500-92,750 หน่วย เติบโตร้อยละ 5.5-8.2 จากท่ี
ขยายตวัร้อยละ 9.0 ในปี 2553 (ไม่รวมโครงการบา้นเอ้ืออาทร) โดยเป็นการเพ่ิมข้ึนของท่ีอยู่อาศยั
ทุกประเภท โดยคาดว่าโครงการแนวราบน่าจะมีนํ้ าหนกัเพิ่มมากข้ึน จากท่ีชะลอลงในช่วง 2-3 ปีท่ี
ผา่นมา (วารสารศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ฉบบัท่ี 17, 2553) 

 จากขอ้มูลขา้งตน้การแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการแต่ละโครงการและนโยบายของ
รัฐบาลเร่ืองดอกเบ้ีย 0% เป็นระยะเวลา 2 ปี จึงทาํใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ร่ิมมีการเจริญเติบโต
และมีการการแข่งขนัค่อนขา้งสูงในทาํเลท่ีมีศกัยภาพและขยายตวัจากกรุงเทพฯออกสู่ปริมณฑลเพิม่
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มากข้ึน  โดยเฉพาะพื้นท่ีในเขตสายไหมซ่ึงถือวา่เป็นเขตท่ีมีท่ีอยูอ่าศยัใหม่เกิดข้ึนค่อนขา้งมาก โดย
ติด 1 ใน 10 อนัดบัเขตท่ีมีท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบสร้างเสร็จและจดทะเบียนมากท่ีสุดในกรุงเทพฯ 
เน่ืองจากเป็นจุดเช่ือมต่อของกรุงเทพสู่ปริมณฑล  ตั้งอยู่บนถนนสายไหม  ซ่ึงอยู่บนเส้นทางการ
คมนาคมท่ีสะดวกสบายต่อการเดินทาง โดยเฉพาะการเช่ือมต่อถนนสายหลกั วิภาวดี – รังสิต 
รวมทั้งอยูใ่กลจุ้ดเช่ือมต่อสู่ถนนอ่ืนๆ อีกหลากหลายเส้นทาง ทั้งจุดข้ึน – ลงทางด่วนฉลองรัช ถนน
พหลโยธิน  ถนนรามอินทรา  ถนนลาํลูกกา และ ถนนกาญจนาภิเษก วงแหวนบางนา – บางปะอิน 
พร้อมส่ิงอาํนวยความสะดวกรอบดา้น อาทิ โรงเรียนสายไหมทศันาวลยั, โรงเรียนฤทธิยะ 2 
โรงเรียนผ่องสุวรรณ  คาร์ฟูร์ สายไหม  โลตสั สายไหมและทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาเก็ตสายไหม 
โรงพยาบาลสายไหม และโรงพยาบาลภูมิพล เป็นตน้ ซ่ึงเป็นไปไดว้่าแนวโนม้การเติบโตของตลาด
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวและทาวน์เฮาส์ ในเขตพื้นท่ีสายไหม น่าจะเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจของ
ผูป้ระกอบการพฒันาโครงอสังหาริมทรัพย ์โดยปัจจุบนัน้ีมีโครงการบา้นพกัอาศยัโดยส่วนใหญ่
เป็นกลุ่มลูกคา้ 3 ระดบั คือระดบั 3-5 ลา้นบาท 5-7 ลา้นบาท และ 7-10 ลา้นบาท ซ่ึงสามารถจาํแนก
จาํนวนโครงการและจาํนวนหลงัคาเรือนในแต่ละกลุ่ม ไดด้งัต่อไปน้ี 
   
ตารางท่ี 1 สรุปตวัเลขจาํนวนโครงการและจาํนวนหลงัคาเรือนตามกลุ่มลูกคา้ 3 ระดบั 
                                                     

กลุ่มลูกค้า 3 ระดับ จํานวนโครงการ จํานวนหลงั 
3.01 – 5 ลา้นบาท 6 1,489 
5.01-7   ลา้นบาท 4   695 
7.01-10 บา้นบาท 4   773 

รวม 14 2,975 
ท่ีมา : ขอ้มูลวจิยัตลาด บริษทัควอลิต้ีเฮา้ส์ จาํกดั มหาชน (2553) 
 

ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงไดส้นใจท่ีจะทาํการศึกษาถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมี
ผลต่อผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซ้ือบา้นราคาสามถึงสิบลา้นบาทในเขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 
เพื่อท่ีจะทราบถึงสาเหตุท่ีแทจ้ริงว่ามีเหตุปัจจยัใดบา้งท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบา้นในแต่ละกลุ่มลูกคา้
ระดบัราคา 3-10 ลา้นบาท ซ่ึงขอ้มูลท่ีไดจ้ะนาํไปเป็นแนวทางในการปรับปรุง และเป็นแนวทางการ
วางแผนกลยทุธ์ทางการตลาดและนาํไปพฒันาผลิตภณัฑใ์นการทาํโครงการบา้นจดัสรร ในเขตสาย
ไหม กรุงเทพมหานคร เพื่อสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดต้รงประเดน็มากท่ีสุด  
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วตัถุประสงค์ 
เพื่อศึกษาถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซ้ือ

บา้นราคาสามถึงสิบลา้นบาทในเขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 
 

 
 

ประโยชน์ทีไ่ด้รับจากการศึกษา 
1. ทาํให้ทราบถึงปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อผูบ้ริโภคในการ

ตดัสินใจซ้ือบา้นราคาสามถึงสิบลา้นบาทในเขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 
2. สามารถนาํขอ้มูลไปใชเ้ป็นแนวทางนาํไปปรับปรุงและวางแผนกลยทุธ์ทาง

การตลาด และนาํไปพฒันาผลิตภณัฑใ์นการทาํโครงการบา้นจดัสรร ในเขตสายไหม 
กรุงเทพมหานคร เพื่อสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดต้รงประเดน็มากท่ีสุด  
 
นิยามศัพท์ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดบริการ  หมายถึง ปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการ
ท่ี มีผลต่อผู ้บ ริโภคในการตัด สินใจ ซ้ือบ้านราคาสามถึง สิบล้านบาทในเขตสายไหม 
กรุงเทพมหานครประกอบดว้ย ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย ดา้น
การส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคคล  ดา้นกระบวนการใหบ้ริการ และส่ิงนาํเสนอทางกายภาพ 

  ผู้บริโภค  หมายถึง  ผูท่ี้ซ้ือบา้นพกัอาศยัในเขต สายไหม กรุงเทพมหานคร ในระดบั
บา้นราคาสามถึงสิบลา้นบาทโดยซ้ือมาแลว้ไม่เกิน 3 ปี  

บ้านจัดสรรพกัอาศัย ระดับราคา 3-10 ล้านบาท หมายถึง อาคารท่ีสร้างข้ึนเพื่อการพกั
อาศยัเท่านั้นและมีจุดประสงคเ์พ่ือการขาย โดยแบ่งเป็น 3 ประเภท คือ บา้นเด่ียว บา้นแฝด และ
ทาวน์เฮา้ส์ 

 


