
ปัจจัยในการเลือกบริษัทรับสร้างบ้านที่สนองต่ออุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีลร้างบ้านบนทีดินตนเอง 
: กรณีศึกษาบ้านเดี่ยวในเขตทวีวัฒนาในช่วงปลายปี พศ. 2545

นายธีระศักดิ้ บุญวาสนา

วิทยานิพนธ์นีเป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปรญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต
สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ปีการศึกษา 2546 

ISBN 974-17-4582-6 
ลิฃสิทธึ๋ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

] 9 ก.ค. 2S4S



F A C T O R S  O F  C H O O S I N G  T H E  H O M E  B U IL D E R  C O M P A N Y  F O R  H O U S I N G  D E M A N D  B U IL D IN G

O N  O W N  L A N D

: A  C A S E  S T U D Y  O F  S I N G L E  H O U S E S  IN T H E  T H A W I-W A T T H A N A  D IS T R IC T  

D U R I N G  T H E  S E C O N D  H A L F  O F  2 0 0 2

M r. T e e r a s a k  B o o n w a s s a n a

A  T h e s i s  S u b m i t t e d  in P a r tia l F u lf il lm e n t  o f  t h e  R e q u i r e m e n t s  

fo r  t h e  D e g r e e  o f  M a s t e r  o f  H o u s in g  D e v e l o p m e n t  in H o u s i n g  

D e p a r t m e n t  o f  H o u s in g  

F a c u lt y  o f  A r c h i t e c t u r e  

C h u la lo n g k o r n  U n iv e r s i t y  

A c a d e m i c  Y e a r  2 0 0 3

I S B N  9 7 4 - 1 7 - 4 5 8 2 - 6



หัวข้อวิทยานิพนธ์

โดย
ลาขาวิชา 
อาจารย์ท่ีปรึกษา

ปัจจัยในการเลือกบริษัทรับสร้างบ้านทีสนองต่ออุปสงค์ทีอยู่อาค์ยของ 
ผู้ท่ีสร้างบ้านบนท่ีดินตนเอง : กรณีสืกษาบ้านเด่ียวในเขตทวีวัฒนา 
ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2545 
นายธีระค์กด้ิ บุญวาสนา 
เคหการ
ผู้ช่วยศาลตราจารย์ ดร.เสาวลักษณ์ เลิศบุศย์ ลุรพลชัย

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อนุมัติให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับน้ี 
เป็นส่วนหน่ึงของการสืกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต

......................"โไรโ?'โ'โw ..................  คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
(รองศาสตราจารย์ ดร.วีระ ลัจกุล)

คณะกรรมการลอบวิทยานิพนธ์

ประธานกรรมการ
(รองศาสตราจารย์ ดรึ.ชวลิต นิตยะ)

................. ............ .....  ...........  อาจารย์ทบรกษา
(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ดร.เสาวลักษณ์ เลิศบุศย์ สุรพลชัย)

(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ อัศวิน พิซญโยธิน)
กรรมการ

(รองศาสตราจารย์ ดร.วีระ ลัจกุล)
กรรมการ

กรรมการ
(นายณัฐสิทธิ้ อิทธิถาวร)



ง

ธีระศักดี้ บ ุญวาสนา : ปัจจัยในการเลือกปรึษัทรับสร้างบ้านที่สนองต่ออุปสงค์ทีอยู่อาลัยของผู้ท ีสร้างบ้าน 
บ น ท ี่ด ิน ต น เอ ง : ก ร ณ ีส ืก ษ าบ ้าน เด ี่ย ว ใ น เข ต ท ว ีว ัฒ น าใ น ช ่ว ง ป ล าย ป ี พ ศ. 2545 (FACTORS OF 
CHOOSING THE HOME BUILDER COMPANY FOR HOUSING DEMAND BUILDING ON OWN 
LAND: A CASE STUDY OF SINGLE HOUSES IN THE THAWI-WATTHANA DISTRICT DURING 
THE SECOND HALF OF 2002) อ. ที่ปรึกษา : ผศ.ดร. เสาวล ักษณ ์ เล ิศบ ุศย ์ สุรพลชัย, 151 หน้า.
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ธุรกิจรับสร้างบ้านเป็นธุรกิจที่สนองความต้องการที่แท้จริงด้านที่อยู่อาลัยของผู้บริโภคเนื่องจากการสร้างบ้านบนที่ดินของตน 
เอง โดยส่วนใหญ่ผู้บริโภคจะมีที่ดินพร้อมอยู่แล้วและมีความต้องการที่อยู่อาลัยด้วยตนเองซึ่งต่างจากธุรกิจจัดสรร ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีความ 
เที่ยงสูงเนึ่องจากมีการเก็งกำไร สังเกตไต้จากธุรกิจรับสร้างบ้านจะมีอุปสงค์ที่ไม่ผันผวนและมีอยู่ตลอดเวลาในขณะที่ธุรกิจจัดสรร มีการ 
ขยายตัวและลดตัวตามสภาวะเศรษฐกิจและการเก็งกำไร ดังนั้นหลังจากเศรษฐกิจโดยรวมเริ่มพื้นตัว ในปี 2544 จึงทำให้ธุรกิจรับสร้าง 
บ้านเกิดขึ้นอย่างมากมาย และการเกิดขึ้นมาอย่างมากมายอาจส่งผลให้ เกิดความเที่ยงในการดำเนินธุรกิจต่อผู้ประกอบการเองหรือแม  ้
แต่ความเที่ยงของผู้บริโภคในการใต้บริการซึ่งจะมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ท้าหากผู้ประกอบการไม่ได้ดิกษาความ 
ต้องการที่แท้จริงและพฤติกรรมการสร้างบ้านของผู้บริโภคอย่างท่องแท้ ส่วนในด้านของพื้นที่นั้นการขยายตัวของการสร้างบ้านบนที่ดิน 
ตนเองส่วนใหญ่จะขยายตัวบริเวณซานเมือง ซึ่งพื้นที่ที่น่าดิกษาก็คือเขตทวีวัฒนาเนื่องจากมีการขยายตัวของการสร้างบ้านเองเป็นอันดับ 
1 ของกรูงเทพในพื้นที่ส่วนตะวันตก และในวิสัยทัศน์ของผังเมืองกรูงเทพมหานครก็ยังกำหนดให้เขตทวิวัฒนาเป็นแหล่งพักอาลัยชั้นดื

ดังนั้นในการทำวิทยานิพนธ์นั้จึงมีวัตฤประสงค์เพื่อดิกษาและวีเคราะห์ป็จจัยที่สนองต่อความต้องการที่แท้จริงของผู้บริโภค ท่ี 
ต้องการใต้บริการจากบริษัทรับสร้างบ้าน ว่ามีเหตุบ้จจัยใดที่ผู้บริโภคนำมาพิจารณาในการเสือกผู้รับเหมาในการสร้างบ้านบนที่ดินของ 
ตนเองทั้งในรูปแบบของผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทและผู้ประกอบการที่ไม่ไต้บริษัท และวัตกุประสงค์อกต้อหนึ่งก็คือเพื่อดิกษาและ 
วิเคราะห์การใต้ส่วนประลมทางการตลาดในการวางแผนทางด้านการ บริหารการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้าน เพ่ือมองในมุมกลับกันว่า 
บ้จจัยทางด้านส่วนประสมการตลาดที่ได้แก่ ราคา ผลิตภัณฑ์ต้องทางการจำหน่ายและการส่งเสริมการขายของบริษัทรับสร้างบ้านที่น์า 
มาใต้ในการดำเนินการตลาดนั้นมีความสัมพันธ์กับอุปสงค์ของผู้บริโภคและพฤติกรรมการขึ้อของผู้บริโภคเพิยงใด วิธีการดิกษาเป็นการ 
วิจัยเซิงสำรวจ และได้ใต้วิธีรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ โดยการส่ง แบบลอบถามทางไปรษณีย์ไปยังกลุ่มตัวอย่างซึ่งเป็นกลุ่มประชากรที่สร้าง 
บ้านบนที่ดินตนเองในเขตทวิวัฒนา ซึ่งเป็นผู้ที่ได้ขอบ้านเลขที่จากเขตทวิวัฒนาในต้วงเดือนกรกฎาคม -  เดือนธันวาคม ปี 2545 ซ่ึงมี 
จำนวนกลุ่มตัวอย่าง 160 ราย และจำนวนแบบสอบถามที่ตอบกลับมาทั้งหมด 116ราย ส่วนด้านผู้ประกอบการใต้วิธีรวบรวมข้อมูลทุติย 
ภูมิจากอินเทอร์เน็ตและจากกี่อโฆษณาเกี่ยวกับบริษัทรับสร้างบ้าน

จากการดิกษาโดยการแยกผู้ที่สร้างบ้านบนที่ดินตนเองออกเป็น 2 กลุ่มคือกลุ่มที่ใต้บริษัทรับสร้างบ้านและไม่ใต้บริษัทรับ 
สร้างบ้าน พบ'ว่ามีเพิยงร้อยละ 23.3 เท่านั้นที่สร้างโดยบริษัทรับสร้างบ้าน และในท้ัง 2 กลุ่ม มีบ้จจัยในการเสือกที่ไม่ค่อยจะแตกต่างกัน 
นัก โดยสิงที่เป็นปีจจัย'ในการเสือก สำตับต้น  ๆ ก็จะเป็น คุณภาพและความประณีตในการสร้าง การใต้วัสดุท่ีด ื การออกแบบและรูปแบบ 
ที่ดินละภาพลักษณ์ความน่าเซึ่อถือ ส่วนปีจจัยในการเสือกที่แตกต่างกันของทั้ง 2 กลุ่มก็คือ กลุ่มผู้ท่ีไม่ได้สร้างกับบริษัทรับสร้างจะเสือกท่ี 
ราคาถูก ในขณะที่ผู้ที่ใต้บริษัทรับสร้างบ้านจะเสือกที่การรับประกันหลังการขาย ส่วนในด้านแหล่งที่ผู้บริโภคจะใต้ในการพิจารณาเสือก 
บริษัทรับสร้างบ้านน้ันผู้บริโภคท้ัง 2 กลุ่มจะพิจารณาจากกี่อโฆษณาในนิตยสารและสำนักงานขายของผู้ประกอบการ เป็นลำตับแรก โดย 
ผู้บริโภคส่วนใหญ่จะเสือกสถานประกอบการที่อยู่ใกล้กับสถานที่ก่อสร้างเป็นหลัก แต่ท้าหากไม่มีสถานประกอบการที่มีความน่าเชื่อถือ 
อยู่ใกล้พ้ืนที่ก่อสร้าง ผู้บริโภคก็จะเสือกบริษัทรับสร้างบ้านที่มีความน่าเชื่อถือมากกว่า

ลรูปได้ว่าต้อค้นพบนั้มีความสำคัญต่อการบริหารการตลาดของผู้ประกอบการ เพื่อที่จะสนองความต้องการด้านที่อยู่อาลัยของ 
ผู้ที่สร้างบ้านบนที่ดินตนเองไค้อย่างถูกกลุ่มเป้าหมาย และตรงกับอุปสงค์ของผู้บริโภค เพื่อลดความเกี่ยงในการประกอบธุรกิจของผู้ 
ประกอบการ และเมื่อผู้ประกอบการโดยรวมลามารถสนองต่ออุปสงค์ของผู้บริโภคแล้วก็ จะเป็นการลดความเกี่ยงในการใต้บริการของผู้ 
บริโภคอิกด้วย ■
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Home building is a business that meets the true housing needs of consumers. เท building a house, most 
consumers have a piece of land of their own and need a house built to their own needs. It is unlike the housing 
project business, which is a high risk business due to speculation for profit. Demands for home building do not 
usually fluctuate and exist generally all the time. On the contrary, housing project business has its ups and downs 
according to economic conditions and speculation. As a result, after the economy picked up in 2001, the home 
building business has attracted a lot more players. With a large number of home builders, business operators as well 
as consumers themselves are likely to face more risks. This could have an impact on the country’s economy in 
general if business operators do not study the consumer needs and behavior thoroughly. Meanwhile, the need for 
home building on one's own land is mostly seen increasing in the suburbs. An area of particular interest is the Thawi- 
watthana district, in the west part of Bangkok, where the business has expanded most. Bangkok Metropolis urban 
planning also puts the district in the premium residential area category.

This research aims to study and analyze the factors that meet the true needs of consumers who need the 
service of home building companies. The research focuses on the criteria used by consumers in choosing a 
contractor, whether it is a home building company or a free builder which does not hold company status. Another 
objective is to study and analyze the use of marketing mix by home building companies in their market management. 
This is to see  how the four P's in the marketing mix, namely, price, product, place, and promotion, used by the 
companies are related to consumer demand and behavior. As a survey, primary data was gathered through a 
questionnaire mailed to the sample group, which was the sample population group who had a house built on their 
own plot in Thawi-watthana district and asked for a house number registration from the district office between July and 
December 2002. A total of 160 copies of the questionnaire were sent to the sample group, 116 of which were 
completed and returned. Regarding homebuilders, secondary data was gathered from the internet and 
homebuilding advertisements.

According to the research findings, those who had a house built on their own land fell into two groups: 
those using home building companies and those not using companies. Only 23.3% was in the first group. Both 
groups used similar criteria in their selection of a contractor. At the top were quality, workmanship, use of good 
materials, design, look, and image. A different criterion was that those not using homebuilding companies looked at 
the low price while those using companies chose to have the after-sales guarantee. Regarding the source of 
information, both groups first consider print ads in magazines and operators’ offices. Most consumers chose those 
with an office near the construction site. เท case there was no reliable office near the construction site, consumers 
then chose a more reliable homebuilding company.

เท conclusion, the findings are important to homebuilding business operators’ market management in 
reaching the right target groups, meeting the demand of consumers, reducing the risk in operating such business. If 
business operators on the whole can meet the demand of consumers, this will also reduce the risks on the part of 
consumers.
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