
บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสาํคัญของปญหา 
 

          อสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่ตองใชเงินลงทุนสูง  ตองอาศัยภาคธุรกิจการเงินสนับสนุน  

ใชปจจัยการผลิตจากหลาย ๆ อุตสาหกรรมภายในประเทศเปนหลัก (local content) และจาย

ผลตอบแทนใหภาครัฐในรูปคาธรรมเนียมและภาษีเงินไดนิติบุคคลจํานวนมากมีความเชื่อมโยงกับ

ภาคธุรกิจ หลายอุตสาหกรรม ดังนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงมีความสําคัญอยางสูงตอภาค

เศรษฐกิจโดยเปนทั้งปจจัยการผลิตและเปนผลผลิต ทําเลที่ ต้ังตามลักษณะทางภูมิศาสตร 

(location) ระดับราคาสินคา (price) คุณภาพขอโครงการ (quality) และสภาพแวดลอม 

(environment) มีความหลากหลายในตัวเอง 

           การเติบโตอยางรวดเร็วของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย อันเนื่องมาจากผลตอบแทน

การลงทุนกอนใหญที่จูงใจและขอจํากัดของการเขาสูธุรกิจมีนอย ทําใหมีผูทดลองเขาสูธุรกิจ

จํานวนมาก เกิดการแขงขันของผูประกอบการพยายามแยงชิงสวนแบงตลาด โดยตอสูทั้งดาน

ราคาขาย (pricing) การลดแลกแจกแถม (promotion) การลดตนทุนการผลิต (cost leadership) 

การนําเสนอรูปแบบสินคา (design) และเงื่อนไขการชําระเงินในรูปแบบใหม ๆ (financial  

condition) ส่ิงตาง ๆ เหลานี้ที่เกิดขึ้นในอุตสาหกรรมมาจากการดิ้นรนหลีกหนีจากความลมเหลว

ทางธุรกิจ ดังนั้นผูประกอบการจึงมีความจําเปนในการแบงแยกความแตกตางของผูบริโภค

กลุมเปาหมายใหชัดเจน คนหาความตองการของผูบริโภคใหพบ และเชื่อมโยงตอบโจทยปจจัย

แวดลอมที่ไมหยุดนิ่ง เพราะธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีความหลากหลายของประเภทสินคา เกี่ยวของ

กับการจําหนายจายโอน การชําระเงิน การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองที่ดินและ

หรือส่ิงปลูกสรางบนที่ดิน สินคาแตละประเภทมีองคประกอบที่ซับซอนตัวเอง ทั้งทางดานการผลิต

และการตลาด  หากตางทําเลที่ ต้ังสินคาประเภทเดียวกันก็ไมอาจทดแทนกันได  ดังนั้น

ผูประกอบการตองมีขอมูลความตองการของผูบริโภคอยางชัดเจน เพื่อจะไดวางแผนการตลาด    

ไดถูกตองและตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางแทจริง 

          นอกจากนี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีผูประกอบการหรือผูที่มีความสนใจ

สามารถเขาสูธุรกิจไดงาย ใหผลตอบแทนสูง ผูประกอบการเจาของโครงการหากมีความสนใจ       

ก็สามารถเขาสูธุรกิจไดโดยเลือกซื้อที่ดินทําเลดี ๆ และพัฒนารูปแบบบานจัดสรรและราคาใหตรง
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กับความตองการลูกคา ทั้งนี้ผูประกอบการ เจาของโครงการไมจําเปนตองมีความรูเฉพาะทาง

วิชาชีพ งานทุกอยางสามารถจางผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานไดทั้งหมด แตความสําเร็จหรือลมเหลว

ของธุรกิจ ผูประกอบการยังคงตองเปนผูแบกรับความเสียหายจากการประกอบธุรกิจ ผูเชี่ยวชาญ

เฉพาะดานไมสามารถรับประกันความสําเร็จเพียงแตชวยผลักดันใหโครงการเกิดขึ้น โดยใช        

ทุนทรัพยของผูประกอบการ ปจจุบันความเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจ การเมือง และสังคม

ในอัตราเรง มีอิทธิพลอยางสูงตอการกําหนดนโยบายธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอยายิ่ง

ความเปลี่ยนแปลงทางสภาพเศรษฐกิจสงผลโดยตรงตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้         

การเปลี่ยนแปลงของวัฒนธรรม เทคโนโลยี รูปแบบการใชชีวิตของประชากรศาสตร ขอกฎหมาย  

และความเปลี่ยนแปลงในดานตาง ๆ เปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมได ทําใหมีสวนกําหนด

ระยะเวลา จังหวะ และรูปแบบของการลงทุนทั้งตอประเภทของอสังหาริมทรัพย อีกทั้งขณะนี้ตลาด

ไดเปลี่ยนแปลงจากตลาดของผูผลิตมาเปนตลาดของผูบริโภคมีผูแขงขันมากมาย ยิ่งไปกวานั้น

ปจจุบันทําเลที่ต้ังดี ๆ หายากและราคาแพง ทําใหธุรกิจมีความเสี่ยงสูง ดังนั้นการคนหาถึงความ

ตองการของลูกคา โดยสํารวจความตองการตลาดจะเปนกุญแจสําคัญในการกําหนดกลยุทธทาง

การตลาดที่เหมาะสมตอบสนองความพึงพอใจผูบริโภคเพื่อผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใช

ประกอบการตัดสินใจในการทําธุรกิจ ดังนั้นการปรับตัวของผูประกอบการอยางทันทวงที จึงมี

ความจําเปนยางยิ่งที่ตองพยากรณแนวโนมทิศทางของธุรกิจใหสอดคลองกับความเปลี่ยนแปลง

ที่มากระทบและบริหารจัดการอยางเหมาะสม  

 
ภาพรวมการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศ 
 
            ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเริ่มมีกิจกรรมที่ชัดเจนประมาณป 2511 โดยเริ่ม

จากการพัฒนาบานเดี่ยวจนกระทั่งป 2522 ผูประกอบการเริ่มมีการพัฒนาคอนโดมิเนียมและ       

มีการประกาศใชพระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) อาคารชุดป 2522 ทั้งในชวงป พ.ศ. 2530-2539 เปน

ชวงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวในอัตราสูง เนื่องจากภาครัฐมีนโยบายสงเสริมการลงทุน

ในประเทศและใหการสนับสนุนตางชาติเขามาลงทุน  ความรอนแรงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยจาก

การลงทุนสรางบานที่อยูอาศัยอยางมากมายในชวงป พ.ศ. 2530-2539 ทําใหเกิดวิกฤตฟองสบู ซึ่ง

เปนการซื้อบานที่เปนดีมานดเทียมจากการเก็งกําไร ไมไดเกิดจากความตองการอยูอาศัยอยางแทจริง                   

           ตอมาในชวง พ.ศ. 2540-2541 การประกาศลดคาเงินบาทจาก 1 เหรียญสหรัฐอัตรา

แลกเปลี่ยนเทากับ 25 บาท เปน 1 เหรียญสหรัฐอัตราแลกเปลี่ยนเทากับ 50 บาท ทําใหคาเงินบาท

ออนตัวรุนแรง หนี้สินที่เกิดจากเงินกูเงินตราตางประเทศไดอยางงาย ๆ เพิ่มเกือบสองเทาใน       
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ชั่วขามคืน ธุรกิจจํานวนมากและธนาคารหลายแหงตองปดตัวลงหรือยอมลมละลาย มีการปรับ

โครงสรางหนี้ เกิดปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงินซื้อบานยากขึ้น ขาดกําลังซื้อ สงผล

กระทบตอการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางรุนแรง และตองใชเวลาฟนตัวประมาณ 4-5 ปกวา

จะกลับไปสูระดับเดิม โดยสถานการณธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดผานจุดต่ําสุดราวป 2542 และอยู

ในภาวะทรงตัวป 2543-2544 และเริ่มดีข้ึนในป 2545 โดยเฉพาะที่อยูอาศัยในแนวราบประเภท

บานเดี่ยว ทาวนเฮาส เร่ิมดีข้ึน ซึ่งเปนผลจากของภาครัฐ ซึ่งจูงใจใหมีการซื้อและลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึน ประกอบกับสภาพคลองของผูประกอบการที่เพิ่มข้ึนจากการบรรลุขอตกลง

ในการปรับโครงสรางหนี้ รวมทั้งมาตรการกระตุนการมีบานหลังแรกของขาราชการ และการเรง

ฟนฟูภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เปนปจจัยสําคัญในการผลักดันใหธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ฟนตัวอยางแทจริงในป 2545 

          สําหรับทิศทางธุรกิจทรัพยในป 2546-2547นั้น ที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

เปดตัวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง เศรษฐกิจโดยรวมฟนตัว ราคาขายบานเดี่ยว ทาวนเฮาสตอหนวยปรับ

ราคาสูงขึ้น อสังหาริมทรัพยราคาแพงขึ้น พอถึงป พ.ศ. 2548 ตนทุนคากอสรางและตนทุนที่ดิน

เพิ่มสูงขึ้นมาก ผูประกอบการหันไปพัฒนาโครงการที่มีขนาดยูนิทเล็กลงและจํานวนยูนิทใน

โครงการลดลง ตลาดบานเดี่ยวมีการแขงขันรุนแรงมากขึ้น 

          สถานการณธุรกิจอังหาริมทรัพยในชวง 4 ปหลัง พ.ศ. 2549-2552 (ขาวอสังหาริมทรัพย

ประชาชาติธุรกิจ ฐานเศรษฐกิจ ศูนยขอมูลอสังหาริทรัพย พ.ศ. 2549-2552) สรุปไดวา สถานการณ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวง 4 ป เปนดังนี้  

           พ.ศ. 2549 อุปทานของป 2549 ยังคงเติบโตสูงกวาป 2548 แตแนวโนมตลาดเปลี่ยน

จากที่อยูอาศัยประเภทแนวราบเปนแนวสูง คือ อาคารชุดมีสัดสวนเพิ่มข้ึน ดานอุปสงค  ความ

ตองการซื้อยังกลับเขามาในตลาด เพราะยังมีความตองการที่แทจริง การแขงขันในตลาดเริ่มรุนแรง 

การเปลี่ยนแปลงทางการเมืองมีผลกระทบตอความเชื่อมั่นในการใชจายของผูบริโภค  ยอดขาย

บานเริ่มปรับตัวลดลงจากเดือนเดียวกันของป 2548 โดยเฉพาะบานเดี่ยวยอดขายมีอัตราลดลง

สูงสุดในทุกพื้นที่ แตโครงการที่เปนอาคารชุดกลับขยายตัวมากกวาป 2548 ถึง 2.5 เทา และยังมี

ยอดขายเพิ่มข้ึนเกือบทุกพื้นที่ ดานราคาขายหองชุดก็มีการปรับตัวสูงขึ้น   

          พ.ศ. 2550 โครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับความนิยมเปนอยางมากคือโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยเฉพาะโครงการที่มีทําเลใกลรถไฟฟา สาเหตุที่ทํา

ใหโครงการอาคารชุดพักอาศัยไดรับความนิยมเปนอยางมากก็เพราะเปนอสังหาริมทรัพยที่

สามารถซื้อขายเพื่ออาศัยและลงทุนหรือเก็งกําไร โดยคาดหวังใหเกิดมูลคาเพิ่มและคาเชาที่ดีกวา
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อัตราดอกเบี้ยเงินฝาก ประกอบกับตนทุนพลังงานที่เพิ่มภาระคาใชจายในการเดินทาง สวนที่อยู

อาศัยแนวราบทั้งบานเดี่ยว ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย มีอัตราการขายลดลงมากกวา 15 %  

ผูประกอบการเผชิญความไมมีเสถียรภาพทางการเมือง ปญหาราคาเชื้อเพลิงที่มีความผันผวนและ

ปรับตัวสูงขึ้น ภาพรวมตลาดที่อยูอาศัย ตลาดคอนโดมิเนียมเปนดาวเดนไดรับความนิยมสวน

กระแสที่อยูอาศัยประเภทอื่น ๆ (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2552) เนื่องจากมีจุดขายคือการอยู

อาศัยกลางเมืองมีความสะดวก สบาย ประหยัดคาใชจายและเวลาในการเดินทาง นอกจากราคา

น้ํามันจะเปนปจจัยเสริมแลว พฤติกรรมผูบริโภคยังเปลี่ยนแปลงไปตามคานิยม ยุคสมัย วิถีชีวิตที่

เปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา การตองการความเปนอิสระสวนตัวคนใชชีวิตโสดมีมากขึ้นความ

ตองการอยูใกลสถานที่ทํางานและแหลงธุรกิจ 

          พ.ศ. 2551 ราคาน้ํามันและความกังวลเกี่ยวกับการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก สงผล

ใหบรรยากาศอสังหาริมทรัพยไมสดใส ความตองการที่อยูอาศัยขยายตัวชา เนื่องจากอํานาจซื้อ

ของผูบริโภคบั่นถูกทอน ผูซื้อมีความระมัดระวังมากขึ้นในการผูกมัดตัวเองกับภาระหนี้ การพุงขึ้น

ของราคาน้ํามันซึ่งเปนตัวเลขสูงสุดในรอบ 10 ป สงผลใหตนทุนคากอสรางสูงขึ้น ทําใหราคาขาย

ปรับตัวสูงขึ้น ขณะที่วิกฤตสินเชื่ออสังหาริมทรัพยดอยคุณภาพ (ซับไพรม) ในสหรัฐอเมริกาเริ่มสง

ผลกระทบโดยตรงที่เห็นไดชัดเจนที่สุดคือการสงออกและการทองเที่ยว ทั้งนี้สถาบันการเงินยังมี

ความเขมงวดมากขึ้น สงผลใหอัตรา rejection rate เพิ่มสูงขึ้นประเภทอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคา

การพัฒนาสูงสุดคืออาคารชุด รองลงมาคือทาวนเฮาส และอันดับสามคือบานเดี่ยว แตละประเภท

มีรายละเอียดดังนี้ 

          คอนโดมิเนียม ตลาดคอนโดมิเนียมกลายเปนกระแสหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ในชวง 2-3 ปที่ผานมา มีอัตราการเติบโตเปนเลข 2 หลัก จํานวนหนวยขายมีอัตราสูงกวาตลาด

บานเดี่ยว โดยเฉพาะอยางยิ่งคอนโดมิเนียมที่มีทําเลใกลรถไฟฟายังคงเปนตลาดหลักตอไป 

          ทาวนเฮาสหรือโฮมทาวน ชูจุดขายที่มีพื้นที่ใชสอยมากกวาคอนโดมิเนียม ทําเลอยู

ใกลทางขึ้นลงทางดวน เนนความคุมคา มีความเปนสังคมเมืองมากกวาบานเดี่ยว 

           บานเดี่ยว ตลาดบานเดี่ยว พ.ศ. 2551 ยังคงเปนตลาดชวงระดับราคา 3-6 ลานบาท

ที่อยูยานปริมณฑลและรอบนอกกรุงเทพฯ และตามแนวถนนวงแหวนและถนนตัดใหมรอบเมือง      

เปนหลัก ชวง 2-3 ปมีการเติบโตติดลบ จากสาเหตุราคาน้ํามันที่สูงขึ้น ตนทุนเดินทางจากที่อยู

อาศัยนอกเมืองเขาไปในตัวเมืองสรางภาระคาใชจายในการเดินทาง ทําใหตลาดบานเดี่ยวชาน

เมืองมีอุปสงคและอุปทานลดลง 
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          ภาวะโดยรวมในป 2551 ยังคงชะลอตัวจากป 2550 ผูบริโภคชะลอการตัดสินใจซื้อ

เพราะไมมั่นใจเศรษฐกิจและเมือง รัฐบาลขาดเสถียรภาพจากปญหาความแตกแยกจนตองเปลี่ยน

รัฐบาลถึง 3 รัฐบาลใน 1 ป ความผันผวนจากราคาวัสดุกอสราง ผูประกอบการเริ่มมีความกังวล

เร่ือง over supply   

           พ.ศ. 2552 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวง 2 ไตรมาสแรก ยังคงอยูในสภาพชะลอตัว  

เนื่องจากปจจัยลบทางดานการเมืองและเศรษฐกิจ ทั้งภายในและภายนอกประเทศ โดยเฉพาะ

ปญหาวิกฤตเศรษฐกิจโลก สงผลกระทบในวงกวางประเทศไทยไดรับผลกระทบในดานการสงออก

และการทองเที่ยว ทําใหแนวโนมการวางงานสูงขึ้น ผูประกอบการรอดูสถานการณทางการเมือง

และเศรษฐกิจ การเปดตัวโครงการใหมไมสูงมากนัก แตภาวะการณแขงขันยังคงมีสูง สงผลให

ผูบริโภคชะลอการตัดสินใจ ผูประกอบการมีความจําเปนตองใชกลยุทธการตลาด แขงขันดาน

โปรโมชั่นตาง ๆ เพื่อระบายสินคา เร่ิมการปรับทิศทางการโครงการเปนโครงการขนาดเล็ก เพื่อ

กอสรางไดรวดเร็ว ลดความเสี่ยงตอโครงการ อุปทานใหมยังคงชะลอตัวบางรายเริ่มลดกําลังผลิต

และเปนปที่คอนโดมิเนียมสรางเสร็จทยอยเขาสูตลาดเปนจํานวนมากตอเนื่องจากปที่ผานมา  

ความเสี่ยงจากผูบริโภคไมสามารถผอนชําระหรือถูกปฏิเสธการขอสินเชื่อ ทําใหอุปทานมีจํานวน

เพิ่มสูงขึ้น อุปทานของคงเหลือสะสมของที่อยูอาศัยทุกประเภทยังคงมีแนวโนมการฟนตัวของ

เศรษฐกิจในชวงปลายป อยางไรก็ตามอสังหาริมทรัพยแนวราบยังมีโอกาสเติบโตสูง แตตองพัฒนา

ใหตรงกลุมเปาหมาย วิจัยความตองการของตลาด วิเคราะหหากลุมเปาหมายที่ยังเหลือ วิเคราะห

พฤติกรรมของตลาดเปาหมาย ดวยการดําเนินการวิจัยคนหาขอเท็จจริงจากลูกคาอันเปนสาเหตุ

ของการศึกษาวิจัยในครั้งนี้  

 
วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

1) สํารวจความตองการของลูกคาบานเดี่ยวราคาปานกลาง (3-5 ลานบาท) 

2) วิเคราะหกลยุทธทางการตลาด ดานสินคาและราคาที่ผูประกอบการใชสําหรับ

โครงการบานเดี่ยวราคาปานกลาง 

3) วิเคราะหความสัมพันธระหวางกลยุทธทางการตลาดกับความสําเร็จของโครงการ 
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ขอบเขตการศึกษาของการวิจัย 
 

          ขอบเขตดานตัวแปรการศึกษากลยุทธการตลาดของบานเดี่ยวระดับราคาปานกลาง 

ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ปจจัยหลักในการตัดสินใจหรือคานิยมในการซื้อที่อยู

อาศัยของผูซื้อ ประกอบดวย 6 ปจจัย ไดแก ทําเลที่อยูอาศัย ทําเลที่ต้ัง ราคา คุณภาพ การ

ออกแบบและสภาพแวดลอม อันจะนํามาสูการกําหนดกลยุทธการตลาด ขอบเขตดานผูใหขอมูล

ประกอบดวย ผูประกอบการธุรกิจบานเดี่ยวและผูบริโภคที่อยูระหวางตัดสินใจซื้อบานเดี่ยว 

สําหรับขอบเขตดานพื้นที่มีรายละเอียดดังตารางที่ 1 

 

ตารางที่ 1.1  

พื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

พื้นที ่ ครอบคลุมเขตการปกครอง 

กรุงเทพฯ ตอนกลาง 

พระนคร  สัมพันธวงศ ปอมปราบ ดุสิต คลองสาน ธนบุรี

บางกอกใหญ บางกอกนอย บางพลัด ปทุมวัน บางรัก สาทร  

ราชเทวี พญาไท ยานนาวา หวยขวาง คลองเตย บางคอแหลม  

วัฒนา ดินแดง 

กรุงเทพฯ ตอนบน 
จตุจักร ลาดพราว บางเขน สายไหม ดอนเมือง หลักสี่ บางซื่อ  

นนทบุรี ปากเกร็ด ลําลูกกา ปทุมธานี ธัญบุรี สามโคก  

กรุงเทพฯ ตะวนัออก 
พระโขนง ประเวศ ลาดกระบัง สมุทรปราการ บางพลี ปากน้ํา 

บางนา 

กรุงเทพฯ 

ตะวันออกเฉียงเหนือ 

บางกะป บึงกุม มีนบุรี วังทองหลาง คลองสามวา สะพานสูง  

คันนายาว หนองจอก  

กรุงเทพฯ ตะวนัตก 
ตลิ่งชัน ภาษีเจริญ หนองแขม สามพราน นครไชยศรี บางกรวย  

บางใหญ บางบัวทอง ไทรนอย ทวีวัฒนา บางแค 

กรุงเทพฯ ใต 
ราษฎรบูรณะ จอมทอง บางขุนเทียน พระประแดง ออมนอย 

สมุทรสาคร ทุงครุ บางบอน 
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สมมติฐานการวิจยั 
 

          ปจจัยหลักของการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยหรือคานิยมการซื้อที่อยูอาศัย ในที่นี้จะ

ศึกษากรณีบานเดี่ยว ระดับราคาปานกลาง วาความสําคัญของปจจัยเรื่อง ทําเลที่ต้ัง คุณภาพ  

ราคา การออกแบบและสภาพแวดลอม มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อบานเดี่ยวอยางไร เพื่อ

นําผลการศึกษามากําหนดกลยุทธการตลาด โดยตั้งสมมติฐานดังนี้ 

1. ทําเลที่ต้ัง มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย 

2. ราคามีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย 

3. คุณภาพ มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย 

4. การออกแบบ มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย 

5. ส่ิงแวดลอม มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย 

  โดยปจจัยตัวแปรทั้ง 5 ประการนํามาจากแนวคิดของนักธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย  

นักวิชาการ ผูรู ผูเชี่ยวชาญ อาจารยทางดานการตลาดและอสังหาริมทรัพย 

 
ระเบียบวิธกีารวิจยั 

 

          การศึกษากลยุทธการตลาด การตัดสินใจบนปจจัยสินคาและราคาสําหรับโครงการ

บานเดี่ยวราคาปานกลางแถบชานเมือง ในครั้งนี้เปนการศึกษาที่ใชการวิจัยเชิงปริมาณ อาศัย

เทคนิคการสอบถาม การสัมภาษณ และการวิเคราะห โดยมีการเก็บรวบรวมขอมูลดวยวิธีการดังนี้ 

1) สอบถามบุคคลที่อยูระหวางการตัดสินใจซื้อบานเดี่ยวราคาปานกลาง (3-5       

ลานบาทในแถบชานเมือง) 

2) สัมภาษณผูประกอบการ ที่ทําโครงการบานเดี่ยวราคาปานกลาง (3-5 ลานบาท

ในแถบชานเมือง) 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรบัจากการวิจยั 
 
1. ประโยชนตอผูประกอบการ 
 

1) ไดรับกลยุทธทางการตลาดบนปจจัยสินคาและราคาเพื่อเพิ่มศักยภาพในการแขงขัน 

2) ลดความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย 

3) ไดแนวทางการตลาดที่รับรูความตองการของผูบริโภค 

 
2. ประโยชนตอลูกคา / ผูบริโภค 

 

1) มีขอมูลประกอบการเลือกซื้อสินคาที่มีอยูหลากหลายในตลาด 

2) มีสินคาใหเลือกซื้อมากขึ้น 

3) ไดสินคาที่สอดคลองและตรงกับความตองการที่แทจริง 
 
3. ประโยชนตอนักการตลาด 

 

1) ไดเทคนิคในการสื่อสารที่สอดคลองกับลูกคาและตรงกับความตองการของลูกคา 

ในธุรกิจบานเดี่ยวราคาปานกลาง 

2) ไดทราบความตองการที่แทจริงของผูบริโภค 

3) ไดทราบคานิยมในการซื้อที่อยูอาศัย 

4) การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษากลยุทธการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
บานเดี่ยวโดยเฉพาะ 

 
นิยามศัพท 

 

          อสังหาริมทรัพย หมายถึง ที่ดินและทรัพยสินอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปน

อันหนึ่งอันเดียวกับที่ดินรวมทั้งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับที่ดิน 

          บานเดี่ยว หมายถึง ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางและความยาวไมตํ่ากวา 10.0 

เมตร และเนื้อที่ไมตํ่ากวา 50 ตารางวา หากความกวางและความยาวไมไดขนาดตองมีเนื้อที่ไมตํ่า
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กวา 60 ตารางวา และในการศึกษาครั้งนี้กําหนดลักษณะเฉพาะเจาะจงคือ ทําเลที่ต้ังอยูบริเวณ

ชานเมืองกรุงเทพมหานครและมีราคาขายอยูที่ 3-5 ลานบาท 

         

 


