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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

โครงสรางพื้นฐานในการดํารงชีวิตของมนษุย คือ ปจจยั 4 อันไดแก อาหาร ทีอ่ยูอาศัย 
เครื่องนุงหม และยารักษาโรค หากขาดปจจัยใดปจจัยหนึ่งกจ็ะทําใหคุณภาพชีวติไมสมบรูณ จาก
เหตุผลดังกลาว ทําใหเกิดประเด็นทีน่าสนใจแกผูที่มองเห็นโอกาสในการเลือกประกอบธุรกิจที่
เกี่ยวกับความจําเปนพืน้ฐานในการดํารงชวีิตประจําวัน ซ่ึงธุรกิจหนึ่งที่สามารถทํากําไรไดดีเมื่อ
เทียบกับธุรกิจอ่ืนๆ และเปนธุรกิจทีผู่ประกอบการใหความสนใจอยางมาก ก็คือธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เชน การจดัสรรที่ดิน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย คอนโดมิเนยีม 
ฯลฯ 
 การวิวฒันาการของตลาดที่อยูอาศัย ไดมีวิวัฒนาการจากการรับกอสรางตามความตองการ
ผูบริโภคในยคุแรก จากนั้นไดพัฒนาไปสูการสรางบานแบบจัดสรร (Housing Subdivision) ซ่ึงขยาย
การกอสรางบานเดี่ยวจากในเมืองไปสูชานเมือง แตเมื่อเกิดวิกฤตการณน้ํามันสงผลทําใหเศรษฐกจิ
ชะลอตัว อํานาจการซื้อของประชาชนลดลง ทําใหผูประกอบการเปลีย่นแบบการกอสรางบานเดี่ยว 
มาสรางบานแบบทาวนเฮาส ซ่ึงมีราคาไมสูงมาก อยูใจกลางเมืองเพื่อความสะดวกในการและ
ประหยดัคาใชจายในการเดนิทาง นอกจากนั้นเมื่อราคาทีด่ินในเมืองมีราคาสูงขึ้น ประกอบกับมกีาร
นําเทคโนโลยทีี่ทันสมัยในการกอสรางอาคารสูงมาใช รูปแบบที่อยูอาศัยในตัวเมืองจึงเปลี่ยนเปน
คอนโดมิเนียม อีกทั้งโครงสรางตลาดที่อยูอาศัย เปนแบบแขงขนักึ่งผูกขาด (monopolistic 
competition) กลาวคือ แมวาจะมีผูประกอบการมากมายสามารถเขาออกจากตลาดที่อยูอาศัยไดอยาง 
สะดวก แตมีจาํนวนผูประกอบการรายใหญ ที่มีสวนแบงการตลาดอยูมากกวารอยละ 80 ของมูลคา
ตลาด มีเพียงรอยละ 5 ของจํานวนบรษิัททัง้หมด (ซ่ึงมีประมาณ 1,700 ราย) นอกจากนี ้ตลาดที่อยู
อาศัยยังมีลักษณะของการแขงขันกันสูง รูปแบบบานมีความแตกตางกนั (นิพนธ พวัพงศกร และ 
ณรงค ชวนใช : 2542)  
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ตาราง 1.1 ที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (แสดงจาํนวนหนวย) 
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 : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2548) 
 
 จากตารางจะเห็นวาจํานวนที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปพ.ศ. 2538-2539 มี
จํานวนมากทีสุ่ดคือกรุงเทพฯ พ.ศ.2539 มีจํานวน 105,912 หนวยและปริมณฑล พ.ศ.2538 มีจํานวน
98,377 หนวย เปนผลมาจากมีการเปดเสรีทางการเงิน โดยเฉพาะการกูผานบริษัทวเิทศธนกิจหรือ 
BIBF( Bangkok International Banking Facilities) จึงเกดิการกูเงนิจากตางประเทศมากขึ้น เพราะมี
อัตราดอกเบี้ยที่ต่ํากวาสถาบนัการเงินในประเทศ หลายกลุมธุรกิจมีการกูยืมเงินจากตางประเทศทัง้
ผานและไมผาน BIBF มีมูลคารวมสูงถึง 63,342 ลานดอลลารโดยภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการ
กูยืม 3,745 ลานดอลลาร คิดเปนรอยละ 5.91 ของยอดเงินกูตางประเทศทั้งหมด (ธนาคารแหง
ประเทศไทย:1997) เงินที่ไดกูยืมมาเหลานีผู้ประกอบการจะนํามาซื้อทีด่ินสะสมและขยายการลงทนุ
โดยเฉพาะในตลาดที่อยูอาศยั ทําใหมีจํานวนบานเปดขายจํานวนมาก เปนชวงที่ธุรกิจที่ดินและ
สังหาริมทรัพยเติบโตอยางมาก มีการขึ้นราคาและเก็งกาํไร ราคาที่ดินมีการปรับตงัเพิ่มสูงขึ้นหลาย
เทา ประชาชนในพืน้ที่ตางก็ไดรับผลกระทบจากการซื้อขายที่ดินและไดมีการกระจายไปสูธุรกิจ
สินคาฟุมเฟอยตางๆ สงผลใหเกิดภาวะเงนิเฟอเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ภาครัฐจึงมีมาตรการในการ
ควบคุมอัตราดอกเบี้ย เพือ่ลดลงการเก็งกําไรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมกีารกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงขึน้ 
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 ในป พ.ศ. 2540-2542 เกิดวิกฤติเศรษฐกิจ จํานวนทีอ่ยูอาศัยทั้งในกรุงเทพและปริมณฑล
ลดลงอยางตอเนื่อง จาก 148,631 หนวยในพ.ศ. 2540 เปน 67,054 และ 29,029 ในพ.ศ.2541 - 2542 
ตามลําดับ ทําใหภาวะเศรษฐกิจของประเทศเขาสูภาวะถดถอย ธุรกิจปดกิจการหรอืประสพภาวะ
ขาดทุนทําใหเกิดการเลิกจางงาน ผูซ้ือที่อยูอาศัยขาดรายไดจนไมสามารถผอนชําระเงินงวดกบั
สถาบันการเงินได สงผลใหสถาบันการเงินมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได หรือ NPL (Non Performing 
Loan) เพิ่มขึน้อยางรวดเร็ว ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยหดตัวลงอยางรุนแรง ผูประกอบการบาน
จัดสรรตางชะลอการลงทุนหรือลมเลิกกิจการไปเปนจํานวนมาก จนปจจุบันคาดวามีผูประกอบการ
เหลือประมาณ 400 ราย จากกวา 2,000 รายในชวงกอนเกิดวกิฤติเศรษฐกิจ (จรนิทร พงษเยน็: 2544) 
การหดตวัอยางรุนแรงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยสงผลโดยตรงตอการขยายตวัทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ 
 ป พ.ศ.2543 จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจึงเพิ่มขึน้อยาง
ตอเนื่องแตมีเปอรเซ็นตการขยายตวัที่แตกตางกัน คือ ในเขตกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัรอยละ 7  
สวนในเขตปริมณฑลมีการขยายตวัรอยละ 23 
 ป พ.ศ. 2544 -2545 รัฐบาลไดออกมาตรการตาง ๆ ในการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
อาทิ การลดคาธรรมเนียมการโอนซื้อขายอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2  เหลือ 0.01 การลด
คาธรรมเนียมการจดจํานองอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 1 เหลือ 0.01 และการลดคาภาษีธุรกิจเฉพาะ
จากรอยละ 3.3 เหลือ 0.11 เปนตน ขณะเดยีวกันสถาบันการเงินตางก็เสนอบริการสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยอัตราดอกเบี้ยต่ําจูงใจใหประชาชนสนใจซื้อบานมากขึ้น สงผลใหธุรกิจนี้ฟนตวัขึ้นและเติบโต
อยางรวดเรว็(พีรภัทรศรีไพบูลยผลิน:2547) 
 ป พ.ศ.2546 เรียกวาเปนป “มหัศจรรยอสังหาริมทรัพย” ธุรกิจบานจัดสรรฟนตัวขึ้นอยาง
เดนชัด มกีารขยายตวัของทีอ่ยูอาศัยในกรงุเทพและปริมณฑลสูงถึงรอยละ 51 เพราะบริษัทพัฒนา
ที่ดินเกือบทกุรายสามารถทํายอดขายไดเพิม่สูงขึ้นอยางมาก มีอัตราการเติบโตรอยละ 30 – 40 โดย
เฉลี่ย โดยเฉพาะในชวงปลายปที่มีความชัดเจนมากขึน้วารัฐบาลจะไมตออายุมาตรการลดหยอน
ภาษีธุรกิจอสังหาริมทรัพยทีจ่ะสิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2546 สงผลใหผูซ้ือบานตางเรงการโอน
และจดทะเบยีนที่อยูอาศัยใหเสร็จสิ้น ทําใหตลอดป 2546 ปริมาณที่อยูอาศยัสรางเสร็จและจด
ทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจํานวนเพิ่มขึ้นอยางมาก 
 ป พ.ศ. 2547 ตลาดบานจัดสรรยังคงมีแนวโนมเตบิโต แตอาจจะชะลอตวัจากปกอน
เล็กนอย โดยมีสาเหตจุากการสิ้นสุดของมาตรการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพยในเรื่องภาษแีละ
คาธรรมเนียมการโอนของรัฐบาลเมื่อปลายป 2546 พรอมกับเหตกุารณกอความไมสงบใน 3 จังหวัด
ชายแดนภาคใตมาอยางตอเนื่อง รวมทั้งปญหาการปรับราคาของวัสดุกอสราง ปญหาราคาน้ํามัน 
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การขาดแคลนแรงงาน การประกาศใชบญัชีประเมินราคาที่ดินใหม และการประกาศใชผังเมืองรวม
กรุงเทพฯฉบบัใหมในกลางป 2547 เปนตน จากเหตุผลดังกลาวทําให ราคาบานโดยเฉลี่ยขยับสูงขึ้น
ประมาณรอยละ 5 – 10  
 ป พ.ศ. 2548 ตลาดอสังหาริมทรัพยยังคงขยายตวั โดยตลาดมีกําลังซื้อที่มีความตองการจริง
เทานั้น ตลาดเก็งกําไรลดลง มีผูประกอบการที่เปนมืออาชีพเทานั้น ไมมีผูประกอบการรายเล็กมาก
นัก เปนผลมาจากมาตรการคุมเขมสินเชื่อโครงการที่อยูอาศัยของธนาคารแหงประเทศไทย โดย
ธุรกิจบานสรางเองและอาคารชุดมีการเติบโตตอเนื่อง ขณะที่ธุรกิจบานจัดสรรหดตัวลง เนื่องจาก
ความตองการบานจัดสรรราคาสูงเริ่มลดนอยลง อยางไรก็ตามความตองการบานจดัสรรราคากลาง
เร่ิมมีมากขึ้น ผูประกอบการจึงมีการสรางทาวนเฮาสในเมือง เพื่อตอบรับความตองการของผูซ้ือที่
ตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงทํางาน ในยุคราคาน้ํามันแพง ทําใหบานระดับราคา 7 ลานบาทขึ้นไป
เกิดการชะลอตัว คอนโดมิเนียมกลางเมอืงราคาไมเกิน 2 ลานบาทและบานเดี่ยวราคาไมเกิน 3 ลาน
บาท ขายไดดี มีความตองการตอเนื่อง โดยบานเดีย่วเปนที่อยูอาศัยที่มีความนยิมรวมทั้งมีความ
ตองการของผูบริโภคสูงสุด  
 ป พ.ศ. 2549 มีการคาดการณวาราคาทีอ่ยูอาศัยจะปรบัตัวเพิ่มสูงขึน้อีกรอยละ 10 จาก
ตนทุนการกอสรางที่เพิ่มขึ้นในปที่ผานมา รวมทั้งปจจยัอ่ืนๆ อาทิ อัตราดอกเบี้ยขาขึน้ อัตราเงินเฟอ 
ราคาน้ํามัน และGDPของประเทศ สงผลใหความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพยชะลอตัวลง 
ผูบริโภคบางสวนเปลี่ยนพฤติกรรมในการซื้อที่อยูอาศัยใหม ทําใหผูประกอบการรายใหญตองปรับ
กลยุทธการตลาดเพื่อตอบรับความตองการของผูซ้ือมากขึ้น โดยบานจะมีขนาดเล็กลงและราคาต่ําลง 
และมีปจจยัสนับสนุน คือ 
 1. นโยบายรัฐบาลที่ใหสิทธิประโยชนทางภาษแีกผูซ้ือบานที่เปนบุคคลธรรมดาสามารถนํา
ดอกเบี้ยเงินกูยมืเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษเีงินได ตามที่จายจริงไมเกิน 50,000 บาท  
 2. โครงการพัฒนาเครือขายคมนาคมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เชน รถไฟฟา ทําใหมี
การขยายพืน้ทีเ่พื่ออยูอาศัยในรูปแบบบานจัดสรรไดมากขึ้น (ธนาคารกรุงไทย: 2549) 
 ลักษณะการดําเนินงานของโครงการจัดสรรหรือผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอน
หนานีด้ําเนินการโดย ธนาคารพาณิชย โดยจะเหน็ไดวาธนาคารพาณิชยทกุแหงตางมีโครงการ
จัดสรรเปนของตนเอง อาทิ ธนาคารกรุงศรีอยุธยามีการลงทุนในโครงการเสนานิเวศน ธนาคาร
กรุงเทพฯใหการสนับสนุนและรวมทุนในโครงการ ช.อมรพันธและหมูบานเคหะนคร ธนาคาร
กสิกรไทยมีโครงการชัยพฤกษ ยานรามคําแหง ธนาคารนครหลวง มีโครงการเมืองทองนิเวศน 
เนื่องจากเหตุผลที่วาธุรกิจอสังหาริมทรัพยจาํเปนตองใชปริมาณเงินจํานวนมากและใหผลตอบแทน
สูง ทําใหธนาคารพาณิชยมศีักยภาพในการดําเนินธุรกิจไดครบวงจร ตั้งแตขั้นตอนการปลอยกูใหกับ
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เจาของโครงการจนถึงขั้นตอนการปลอยกูรายยอยใหกับลูกคาโครงการแตผลจากการเปลี่ยนแปลง
ของยุคโลกาภวิัฒน ทําใหในปจจุบันเกิดปรากฏการณทุนขามชาติรุกเขาสู ภาคธรุกิจตางๆ มากมาย 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เชนกัน เร่ิมมีปริมาณเพิ่มขึ้นเมื่อ พ.ศ.2546 ซ่ึงเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลง
กฎหมายของประเทศ โดยเฉพาะภาคธรุกิจอสังหาริมทรัพย เชน การแกไขกฎหมายทีด่ินเอื้อ
ประโยชนใหคนตางชาติที่มาลงทุนในประเทศ โดย (1) ยินยอมใหชาวตางชาตทิี่นําเงินมาลงทุน
ตั้งแต 10 ลานบาทขึ้นไปไดถ่ินที่อยูอาศัยถาวรในประเทศไทย (2) อนุญาตใหชาวตางชาติที่นําเงนิมา
ลงทุนไมต่ํากวา 25 ลานบาท เพื่อทํากจิกรรมที่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจไทยสามารถซื้อที่ดินเพื่อ
การพักอาศัยได 1ไร (3) ผอนผันใหคนไทยที่สมรสกับชาวตางชาตมิีสิทธิถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน
และส่ิงปลูกสรางได (4) แกไขพระราชบญัญัติคอนโดมิเนียมใหคนตางดาวซื้อหองชุดที่ปลูกสรางใน
พื้นที่ดินไมเกนิ 5 ไรไดทั้งรอยละ 100 ในชวงระยะเวลา 5 ป (5) แกไขพระราชบัญญัติการเชาภายใต
กฎหมายแพงและพาณิชย ในประเดน็การเชาบาน เชาสํานักงาน จากเดมิจํากัดอยูที่ไมเกิน 30 ป ขยาย
เปน 50 ป โดยมีการตอไดอีก 1 คร้ังเปน 100 ป เปนตน (จรินทร พงษเย็น: 2544) ซ่ึงเปนการการเปด
โอกาสแกกลุมนักลงทุนตางชาติมากขึ้น โดยเฉพาะการรุกของกลุมทุนจากประเทศสิงคโปรที่อาศัย
เทคโนโลยีและความชํานาญในการพัฒนาอาคารสูงเนนลูกคากลุมพรีเมียมเปนหลัก เชน บริษัท 
แลนดแอนดเฮาส (มหาชน) กับกลุม GIC( Government of Singapore Investment Corporation)  
กลุมกฤษดานครกับกลุมเคปเปลแลนด ที.ซี.ซี. แคปปตอลแลนดของนายเจริญ ศิริวัฒนภักด ี กบั
แคปปตอลแลนด ซ่ึงการนําพันธมิตรขามชาติเขามาถือหุนของผูประกอบการรายใหญในประเทศ
ไทยเพื่อหวังเพิ่มศักยภาพเรือ่งฐานการเงินละเทคโนโลยีใหมๆ ถือเปนการเพิ่มการแขงขันของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยรายใหญในตลาดโลกโดยเฉพาะเปนจุดเปลี่ยนครั้งสําคัญของผูประกอบการไทย 
 อยางไรก็ตาม จุดที่นาสนใจของการประกอบการอสังหาริมทรัพย ก็คอื โครงการเมกะโปร
เจกตที่เปนตัวขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ทําใหมีการบริโภคสินคาในหมวดกอสราง โดยเฉพาะโครงการ
รถไฟฟา และ housing project ตางๆ ของรัฐบาล ตัวอยางเชน โครงการบานเอื้ออาทรโครงการบาน
มั่นคง โครงการบานธนารักษและโครงการ บาน Knock Down  และนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล
ในปจจุบนัเรื่องการสงเสริมตลาดบานใหมในระดับกลางและระดับบน ซ่ึงตลาดนี้จะให
ผูประกอบการมืออาชีพเปนผูจัดทํา เพราะเอกชนมีบทบาทหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวราบที่
เปนจุดแข็งของดีเวลลอปเปอรไทยสวนใหญ มีทั้งบานเดี่ยว ทาวนเฮาสและคอนโดมิเนยีม โดย
เอกชนจะทําเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เจาะกลุมผูมีรายไดปานกลาง – สูง รายได
ตอหนวยสูง จาํนวนตอหนวยไมมากนัก ขณะที่รัฐบาลโดยการเคหะแหงประเทศไทยเปนหนวยงาน
ภาครัฐจะดูแลตลาดผูมรีายไดนอยเปนหลักและจะทําทัว่ประเทศไทย  
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 ดังนั้น จะเหน็วา ตลาดระดับบนเปนตลาดของบริษัทขนาดใหญที่มีการรวมทุนกบับริษัท
ขามชาติ มีการแขงขันที่รุนแรงขึ้น สวนตลาดระดับลางเปนของรัฐบาลที่ตองการเพิ่มสวัสดิการทาง
สังคมใหแกประชาชน รวมทั้งความตองการอสังหาริมทรัพยของผูบริโภคในปจจุบันคือ 
อสังหาริมทรัพยที่มีราคาปานกลาง โดยเฉพาะบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียมกลางเมือง ที่ผูบริโภค
สวนใหญเลือกซ้ือที่อยูอาศัยในทําเลกรุงเทพมหานคร นนทบุรี นครปฐม ปทุมธานี สมุทรสาคร 
สมุทรปราการ ตามลําดับ เนื่องจากการกระจายตวัในลักษณะดังกลาวนี้เปนผลโดยตรงจากพรบ.ผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบการสามารถสรางที่อยูอาศัยประเภทตาง ๆใน
พื้นที่ที่กําหนดไวได จึงเปนชองทางการลงทุนของผูประกอบการรายยอยในธุรกจิอสังหาริมทรัพย
ราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตทั้งนีก้็ยังมีประเด็นปญหาที่ตองคํานึงถึง 
คือ ภาวะสนิคาลนตลาด ซึ่งมาจากการประมาณทางการตลาดที่ผิดพลาด การคาดการณภาวะ
เศรษฐกิจทีไ่มถูกตอง รวมไปถึงการพัฒนาการออกและการเลือกทําเลของสินคาที่ไมสอดคลองกับ
ความตองการของผูซ้ือ มาตรการของภาครัฐ รวมทั้งการขาดกําลังซื้อของผูบริโภคซึ่งมาจากภาวะ
เศรษฐกิจที่ชะลอตัว ขณะเดียวกันผูประกอบการในบางสวนก็ไมมกีารวางแผนรองรับธุรกิจ ซ่ึง
สาเหตุหลักของเกิดปญหาก็คอื การขาดขอมูลทางดานการตลาดในการวางแผนการตลาดที่ดี ดังนัน้
ในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูประกอบการจงึจําเปนอยางยิง่ที่จะตองทราบขอมูล
รายละเอียดของสถานการณปจจุบันวาเปนอยางไร มีสินคาในตลาดจํานวนเทาไร มีราคาขายในชวง
ระดับราคาไหนมากที่สุด ชวงราคาใดที่ขายไดดี มีสินคาคงเหลืออยูในตลาดเทาใด บริเวณไหนที่
ตลาดยังมีชองวางอยู รวมถึงจะตองทราบถึงขอมูลรายละเอียดของผูบริโภควาตองการสินคาชนดิ
ไหน มีปจจยัในการเลือกซื้ออะไรบาง พฤติกรรมในการซื้อเปนลักษณะใด มีปจจัยที่ทําใหเกิด
แรงจูงใจในการซื้ออยางไร เพื่อใหเกิดความพรอมมากขึ้น เพราะการที่จะสรางมูลคา (value) ของ
สินคาที่ดีนั้นจะตองตรงตามความตองการของผูบริโภคเทานั้นจึงจะเกดิมูลคาเพิ่ม (value added )
รวมทั้งเปนการลดความเสี่ยงในการประกอบการดวย 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จึงเปนการศึกษาถึงขอมูลทั่วไปของความตองการบานจัดสรร ปจจัยที่มี
อิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี ตลอดจนปญหาและอุปสรรคที่ผูซ้ือ
บานจัดสรรประสบ ซ่ึงเปนสิ่งจําเปนสําหรับผูประกอบการในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจที่
เกี่ยวของ เพื่อนําขอมูลที่ไดไปเปนแนวทางในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทีส่ามารถ
ตอบสนองความตองการของตลาดไดอยางเหมาะสม ตรงตามความตองการของผูซ้ือบานจัดสรรใน
จังหวดันนทบรีุ 
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ลักษณะทั่วไปของจังหวัดนนทบุรี 
พื้นที่ :ประมาณ 622.303 ตารางกิโลเมตร หรือ 388,939 ไร 
ทิศเหนือ ติดจังหวัดปทมุธานี และพระนครศรีอยุธยา 
ทิศใต   ติดจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ทิศตะวนัออก ติดจังหวัดกรุงเทพมหานคร ตั้งแตเขตดุสิต เขตบางเขน ไปจนจรดจังหวัดปทุมธาน ี
ทิศตะวนัตก ติดจังหวัดนครปฐม 

แบงเขตการปกครอง 6 อําเภอ :   
1. อําเภอเมือง นนทบุรี    
2. อําเภอปากเกร็ด   
3. อําเภอบางกรวย   
4. อําเภอบางใหญ  
5. อําเภอบางบวัทอง  
6. อําเภอไทรนอย  

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 
จํานวนขยายตัวเฉลี่ยตอป 18,339 2.48 

        ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2548) 
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ภาพ 1.1 แผนที่จังหวดันนทบุรี 

 
ที่มา : สํานักงานจังหวัดนนทบุรี (2549) 
 
1.2   วัตถุประสงคของการศกึษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาขอมูลทั่วไปของความตองการบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.2.2 เพื่อศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.2.3 เพื่อศึกษาขอมูลผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร ในจังหวดันนทบรีุ 

 
1.3    ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1.3.1 ทราบปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
1.3.2 เปนแนวทางสําหรับผูประกอบการในการตอบสนองการสรางบานจัดสรรตามความ   

ตองการของผูซ้ือในจังหวัดนนทบุรี 
1.3.3 ผูประกอบการสามารถปรับตัวไดทนักับสถานการณที่มีการแขงขันอยางรุนแรงใน

ปจจุบัน 
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1.4     ขอบเขตของการศึกษา 
 ศึกษาขอมูลทั่วไปของความตองการบานจดัสรร ปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อบาน
จัดสรร รวมทั้งปญหาหรืออุปสรรคที่ผูบริโภคพบจากการซื้อบานจัดสรร ของประชาชนในจังหวัด
นนทบุรี ซ่ึงจะทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางที่เปนเจาของโครงการและผูซ้ือบานจัดสรร
ในจังหวดันนทบุรี จํานวน 400 ตวัอยาง โดยวิธีการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (specific 
sampling) จากประชากรที่อาศัยในจังหวัดนนทบุรีและถวงน้ําหนักตามจํานวนประชากรในแตละ
อําเภอ 

การคํานวณจํานวนตัวอยาง 
 
 
เมื่อ N = Population 

N = Sample size 
E = error ที่ยอมรับได 

จะได 
 
 
ตารางที่ 3 การสุมตัวอยา 
 
ตาราง 1.3 จํานวนการสุมตัวอยางประชากรในจังหวดันนทบุรี 

อําเภอ ประชากร รอยละ ตัวอยาง การสุมตัวอยาง 
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 
ไทรนอย 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 

จากนั้นนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหโดยใชสถิติเชิงพรรณนา  รอยละ ความถี่ และทดสอบ
ความสัมพันธของตัวแปรโดยวิธีการวัดระดับความสําคญัจากคาคะแนนเฉลี่ย (Weight Mean Score) 
ของ ตัวแปร 5 ระดับ โดย ใชหลักของ Likert Scales กําหนดคะแนนแตละระดับ มากที่สุด(5) มาก
(4) ปานกลาง(3) นอย(2) นอยที่สุด(1) ตามลําดับ การคํานวณน้ําหนักคะแนนเฉลี่ย (Weight Mean 
Score :WMS ) ของตัวแปรดงันี้ 

  
       
เมื่อ WMS = คาน้ําหนกัเฉลี่ยของผูใหขอมลู 

f1 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “มากที่สุด” 
f2  = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “มาก” 
f3 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “ปานกลาง” 
 f4 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “นอย” 
 f5 = จํานวนผูใหขอมูลที่เลือกตอบวา “นอยที่สุด” 
TNR = จํานวนผูใหขอมูลทั้งหมด (Total Number Rating)  
 

โดยการแปรความหมายของคาเฉลี่ยตามเกณฑดังนี ้
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 4.51-5.00 หมายถึง “มากที่สุด” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 3.51-4.50 หมายถึง “มาก” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 2.51-3.50 หมายถึง “ปานกลาง” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 1.51-2.50 หมายถึง “นอย” 
 คะแนนเฉลี่ยระหวาง 1.00-1.50 หมายถึง “นอยที่สุด” 
 
1.5  นิยามศัพท 
 ท่ีอยูอาศัย   หมายถึงบานจัดสรรหรือบานที่จัดสรางขึ้นโดยภาคเอกชน โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อขายหรือใหเชาซื้อ 
 บานจัดสรร   หมายถึงบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถว 
 บานเดี่ยว   หมายถึงบานทีป่ลูกเพียงหลังเดียวบนเนื้อทีท่ี่กําหนดไว โดยรูปแบบจะแตกตาง
กันตามแตที่แตละโครงการจะกําหนด 

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

TNR 
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 บานแฝด   หมายถึงบานสองหลังที่สรางขึ้นติดกนั โดยมีรูปแบบคลายคลึงกันกับบานเดียว 
แตจะมีผนังดนหนึ่งตดิกันซึง่แตละหลังจะมีเนื้อที่วารอบตัวบานเพียง 3 ดาน 
 ทาวนเฮาสหรือบานแถว หมายถึงบานที่สรางติดกันเปนแถว โดยมีผนังเหลืออยูเพียง
ดานหนาและดานหลังเทานัน้ รูปแบบจะดเูหมือนอาคารพาณิชยผสมกบับานเดยีว แตจะนาอยูอาศยั
กวาอาคารพาณิชย เพราะมกีารตบแตงอาคารใหดูเหมือนกับบานพกัอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


