
บทที่ 1 

บทนำ

1.1 ความเป็นมาและความสำค้ญข'องปัญหา

จ า ก อ ด ีต ท ี่ผ ่า น ม า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  เป ็น เร ื่อ ง ท ี่ป ร ะ ช า ช น เป ็น ผ ู้ด ำ เน ิน  

ก า ร เ อ ง  ใ น ล ัก ษ ณ ะ ท ี่เ จ ้า ข อ ง บ ้า น ล ง ม ือ ก ่อ ส ร ้า ง ด ้ว ย ต น เ อ ง  โ ด ย อ า ศ ัย ก า ร ช ่ว ย เ ห ล ือ แ ล ะ ร ่ว ม ม ือ  

จ า ก ญ า ต ิพ ี่น ้อ ง แ ล ะ เ พ ื่อ น บ ้า น  ห ร อ ใ น อ ีก ล ัก ษ ณ ะ ห น ึ่ง ค ือ  ก า ร จ ้า ง ช ่า ง ท ี่ร ับ จ ้า ง ก ่อ ส ร ้า ง ม า ส ร ้า ง ใ ห  ้

ต ่อ ม า ไ ด ้เ ก ิด ธ ุร ก ิจ บ ้า น จ ัด ส ร ร ข ึ้น ม า ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น ม ีท า ง เล ือ ก ใ น ก า ร ม ีบ ้า น ม า ก ข ึ้น  ซ ึ่ง เห ต ุก า ร ณ  ์

ด ัง ก ล ่า ว ท ำ ใ ห ้ก า ร ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เ อ ง โ ด ย เ จ ้า ข อ ง บ ้า น ม ีจ ำ น ว น ล ด ล ง แ ล ะ ม ีก า ร ซ ื้อ บ ้า น จ า ก โ ค ร ง  

ก า ร จ ัด ส ร ร เ ข ้า ม า ท ด แ ท น  แ ล ะ ท ำ ใ ห ้ธ ุร ก ิจ บ ้า น จ ัด ส ร ร ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว อ ย ่า ง ร ว ด เ ร ็ว  โ ด ย จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ส ร ้า ง โ ด ย ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ัด ส ร ร ภ า ค เ อ ก ช น  ม ีจ ำ น ว น ม า ก ก ว ่า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ป ร ะ ช า ซ น  

ป ล ูก เ อ ง อ ย ู่เ ป ็น ล ัด ล ่ว น ค ่อ น ข ้า ง ม า ก ใ น ป ี2 5 3 9 (  ด ูแ ผ น ภ ูม ิท ี่ 1 .1  )

แ ต ่ผ ล จ า ก ว ิก ฤ ต ิเ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ใ น ป ี 2 5 4 0  น ั้น ท ำ ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ธ ุร ก ิจ บ ้า น จ ัด ส ร ร ป ร ะ ล บ  

ป ัญ ห า ท า ง ก า ร เ ง ิน อ ย ่า ง ม า ก  บ า ง ร า ย ถ ึง ก ับ ต ้อ ง เ ล ิก ก ิจ ก า ร ไ ป  ท ำ ใ ห ้ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ท ี่ซ ื้อ บ ้า น แ ล ะ ว า ง เง ิน  

ด า ว ์น ไ ว ้ต ้อ ง ส ูญ เ ส ีย เ ง ิน จ ำ น ว น น ั้น ไ ป แ ล ะ ก ็ไ ม ่ไ ด ้บ ้า น อ ย ่า ง ท ี่ห ว ัง ไ ว ้ ป ร ะ ก อ บ ก ับ ธ ุร ก ิจ บ ้า น จ ัด ส ร ร  

ใ น ข ณ ะ น ั้น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร บ า ง ร า ย ด ำ เ น ิน ธ ุร ก ิจ โ ด ย ไ ม ่ไ ด ้ค ืก ษ า ถ ึง อ ุป ส ง ค ์ท ี่แ ท ้จ ร ิง ข อ ง ต ล า ด  ท ำ ใ ห  ้

อ ุป ท า น ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ข ณ ะ น ั้น ม ีม า ก ก ว ่า อ ุป ส ง ค ์อ ย ่า ง ม า ก ม า ย  ( ด ูต า ร า ง ท ี่ 1 . 1 ) โ ด ย ต ่า ง จ า ก  

ก า ร ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เ อ ง  ซ ึ่ง เ ป ็น ก ล ุ่ม ล ูก ค ้า ท ี่ม ีท ี่ด ิน ค ร อ บ ค ร อ ง อ ย ู่ก ่อ น แ ล ้ว แ ล ะ เ ป ็น ก ล ุ่ม ล ูก ค ้า ท ี่ม ี 

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร บ ้า น ใ น ร ูป แ บ บ แ ล ะ ค ุณ ภ า พ แ ต ก ต ่า ง จ า ก บ ้า น จ ัด ส ร ร  น อ ก จ า ก น ั้น จ า ก ก า ร ค ืก ษ า ท ี่ 

ย ้อ น ไ ป ใ น ช ่ว ง ร ะ ย ะ เ ว ล า 1 0 ป ี ท ี่ผ ่า น ม า  (ป ี 2 5 3 6 - 2 5 4 5 )  ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ป ล ูก ส ร ้า ง เ อ ง ม ี ว ัฎ  

จ ัก ร ข ึ้น - ล ง  ต า ม ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  แ ต ่จ ำ น ว น ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น แ ล ะ ล ด ต ัว ล ง น ั้น ไ ม ่ร ุน แ ร ง ม า ก น ัก โ ด ย จ ำ น ว น  

ต ํ่า ล ุด ถ ึง ส ูง ส ุด อ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง  1 5 , 5 0 0 - 3 6 , 5 0 0  ห น ่ว ย ต ่อ ป ี ซ ึ่ง แ ต ก ต ่า ง จ า ก ว ัฏ จ ัก ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท  

โ ค ร ง ก า ร จ ัด ส ร ร ท ี่ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว แ ล ะ ล ด ต ัว อ ย ่า ง ร ุน แ ร ง ต า ม ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ภ า ว ะ ก า ร เ ก ็ง ก ำ ไ ร  

โ ด ย ม ีจ ำ น ว น ต ํ่า ล ุด ถ ึง ส ูง ส ุด ท ี่แ ก ว ่ง ต ัว ส ูง ม า ก อ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง 1 4 , 0 0 0 - 1 4 0 , 0 0 0  ห น ่ว ย ต ่อ ป ี ซ ึ่ง เป ็น ท ี่น ่า  

ล ัง เก ต  ว ่า จ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ป ล ูก ส ร ้า ง เ อ ง น ั้น ม ีค ว า ม ผ ัน ผ ว น ท า ง ธ ุร ก ิจ ไ ม ่ม า ก น ัก  โ ด ย ท ี่ม ีก า ร ล ด  

ล ง อ ย ่า ง ม า ก ท ี่ส ุด ใ น ป ี 2 5 4 2  ซ ึ่ง เป ็น ผ ล ม า จ า ก ว ิก ฤ ต ิเศ ร ษ ฐ ก ิจ ใ น ป ี 2 5 4 0  เป ็น ต ้น ม า 1

“10 ปี ตลาด?นสร้างบ้าน".วารสารวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห์ 8 (ตุลาคม -  ธันวาคม 2545): 12
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 1 .1  เ ป ร ีย บ เท ีย บ ส ัด ส ่ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ส ร ้า ง เอ ง เท ีย บ ก ับ จ ัด ส ร ร ป ี 2 5 3 0 - 2 5 4 5

250,000

niimmiMบ  -
2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2536 • 2537 • 2538 - 2539 • 2540 2541 2542 2543 2544 2545

a  «ริา«เง 22.700 22 276 22529 25.940 25.275 23.717 23.698 36,459 35,150 32,118 29,059 27,408 15,497 18.064 19539 13315 17,693
■  จั*an 30.653 45.175 57502 76.395 104 413 84284 72 322 97 627 136.104 140 301 138 .726 177337 41 .148 17.085 18.064 19.534 16342

■ ง'ลสรร □ สร้างIอง

หมายเหตุ: ปี 2530-2536 ข้อมูลกรุงเทพฯและปริมณ'ทล 3 จังหวัด, ปี 2537-ปัจจุบัน ข้อมูลกรุงเทพฯและปริมณฑล 5 จังหวัด 
ท่ีมา: สำนักงานเขตในกรุงเทพมหานคร เทศบาลและสำนักงานจังหวัดในปริมณฑล เมษายน 2546 
รวบรวมโดยฝ่ายวิชาการและศูนย์ข้อมูลท่ีอยู่อานัย ธนาคารอาคารสงเคราะห์

ใ น จ ำ น ว น ข อ ง ก า ร ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท เ จ ้า ฃ อ ง ป ล ูก ส ร ้า ง เอ ง น ั้น ป ร ะ ก อ บ ไ ป ด ้ว ย  2  ส ่ว น  

ค ือ ก า ร จ ้า ง ส ถ า ป น ิก อ อ ก แ บ บ แ ล ้ว ใ ห ้บ ร ิษ ัท ร ับ เ ห ม า ก ่อ ส ร ้า ง ห ร ือ ผ ู้ร ับ เ ห ม า ท ี่ไ ม ่ใ ช ่บ ร ิษ ัท ส ร ้า ง  แ ล ะ  

อ ีก จ ำ น ว น ห น ึ่ง ก ็ค ือ  ก า ร ส ร ้า ง โ ด ย บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ซ ึ่ง ธ ุร ก ิจ ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น เป ็น ธ ุร ก ิจ ท ี่เป ็น ท ี่น ิย ม ใ น  

ช ่ว ง ป ีห ส ัง  ๆ  โ ด ย เ ป ็น ก า ร พ ัฒ น า ม า จ า ก ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ส ำ น ัก ง า น อ อ ก แ บ บ  บ ร ิษ ัท ร ับ เห ม า  

ก ่อ ส ร ้า ง ห ร ือ แ ม ้แ ต ่บ ร ิษ ัท ค ้า ว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ต ้อ ง ข ย ับ ข ย า ย ห า ท า ง แ ก ้ป ัญ ห า ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต ิเ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  

เ ม ื่อ ป ร ะ ก อ บ ก ับ ผ ล ง า น อ อ ก แ บ บ ข อ ง ส ถ า ป น ิก ท ี่ย ัง เ ป ็น ป ัญ ห า ใ น ด ้า น ค ุณ ภ า พ แ ล ะ ร า ค า  ธ ุร ก ิจ ร ับ  

ส ร ้า ง บ ้า น จ ึง ส า ม า ร ถ เ ข ้า ม า แ ท ร ก ช ่อ ง ว ่า ง ร ะ ห ว ่า ง บ ้า น จ ัด ส ร ร ท ี่ร ูป แ บ บ ช ํ้า ก ัน  ก ับ บ ้า น ท ี่อ อ ก แ บ บ ใ ห ้ 

เ ฉ พ า ะ ห ล ัง โ ด ย ส ถ า ป น ิก ห ร ือ ส ำ น ัก ง า น ส ถ า ป น ิก  โ ด ย ท ี่บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น จ ะ ม ีส ถ า ป น ิก ค อ ย ใ ห ้ 

บ ร ิก า ร ป ร ับ แ บ บ ม า ต ร ฐ า น ห ร ือ ร ูป ร ่า ง ห น ้า ต า เ ล ็ก น ้อ ย โ ด ย ค ง โ ค ร ง ส ร ้า ง เ ด ิม  ท ั้ง น ี้เ พ ื่อ ค ว บ ค ุม ร า ค า  

แ ล ะ ร ะ ย ะ เ ว ล า ก ่อ ส ร ้า ง 2 ซ ึ่ง เป ็น ท า ง เ ล ือ ก ท ี่ป ร ะ ห ย ัด เ ว ล า ใ น ข ั้น ต อ น ก า ร อ อ ก แ บ บ เ ข ีย น แ บ บ ไ ป ไ ด ้ใ น  

ส ่ว น ห น ึ่ง แ ล ะ ง ่า ย ต ่อ ก า ร ว า ง แ ผ น ง า น ป ฏ ิบ ้เ ต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง เ ป ็น อ ย ่า ง ม า ก  จ า ก เห ต ุผ ล ด ัง ก ล ่า ว จ ึง ท ำ  

ใ ห ้ส ่ว น แ บ ่ง ท า ง ก า ร ต ล า ด ข อ ง ธ ุร ก ิจ ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ม ีม า ก ข ึ้น ต า ม ล ำ ด ับ

2 บัณฑิต จุลานัย “การแก้ป๋ญหาท่ีอยู่อานัยของประชากรในกรุงเทพฯ กับอนาคตของวิชาชีพสกาป็พยกรรม’’ วารสาร 
สกาป้ตยกรรมของสมาคมสกาปนักสยาม ในพระบรมรา']ปถัมภ์08 (สิงหาคม 2544): 48-49
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ตารางท ี่ 1.1 ป ระมาณ ความ ต ้อ งการท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เป ร ียบ เท ียบ ก ับ จำนวน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยก ่อสร ้างเสร ็จ ใน

กร ุงเทพมหานครและปร ีมณ ฑล ( 2535  -  2539 )

ป ี จ ำ น ว น ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ( ห ล ัง )

จ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ 

ส ร ้า ง เส ร ็จ  (ห ล ัง  )

ม า ก ก ว ่า ท ี่ป ร ะ ม า ณ  

ก า ร จ ำ น ว น  (ห ล ัง )

2 5 3 5 7 2 , 5 1 4 1 0 8 ,0 0 1 3 5 , 4 8 7

2 5 3 6 7 2 , 4 1 8 1 3 4 ,0 8 6 6 1 , 6 6 8

2 5 3 7 7 6 , 0 4 6 1 7 1 ,2 5 4 9 5 , 2 0 8

2 5 3 8 7 5 , 8 3 5 1 7 2 ,4 1 9 9 2 , 7 1 2

2 5 3 9 7 9 , 7 0 7 1 6 6 ,7 8 5 8 7 , 0 7 8

752,545■■■■'■.. ...........................Ü_______________ 376,025พ H W ... .....I_______ ____!__ ■

ใ น ป ี 2 5 4 5  เศ ร ษ ฐ ก ิจ โ ด ย ร ว ม เ ร ิ่ม ป ีน ต ัว  ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ป ล ูก ส ร ้า ง เ อ ง เ ร ิ่ม ข ย า ย ต ัว ม า ก ข ึ้น  ทำ 

ใ ห ้ต ล า ด ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว ด ีข ึ้น ต า ม อ ย ่า ง ต ่อ เ น ื่อ ง  ใ น จ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ เ ภ ท ป ล ูก ส ร ้า ง  

เ อ ง น ั้น เ ป ็น บ ้า น ท ี่ใ ซ ้บ ร ีก า ร จ า ก บ ร ีษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ไ ม ่ถ ึง  1 5 %  แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม เ ม ื่อ ม อ ง ภ า พ ร ว ม  

แ ล ้ว แ น ว โ น ้ม ข อ ง ธ ุร ก ิจ ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ก ็ม ีแ น ้ว โ น ้ม ท ี่ด ีข ึ้น ต ล อ ด  เน ื่อ ง เพ ร า ะ ว ่า ผ ู้บ ร ีโ ภ ค เร ิ่ม ป ร ับ เป ล ี่ย น  

พ ฤ ต ิก ร ร ม ม า ใ ช ้บ ร ิก า ร จ า ก บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น แ ท น ก า ร ใ ช ้บ ร ิก า ร จ า ก ผ ู้ร ับ เ ห ม า อ ิส ร ะ  เ น ื่อ ง จ า ก ม ี 

ค ว า ม ม ั่น ใ จ ม า ก ก ว ่า ใ น ด ้า น ค ุณ ภ า พ แ ล ะ ก า ร ร ับ ป ร ะ ก ัน  แ ล ะ อ ีก ป ร ะ ก า ร ห น ึ่ง ก ็ค ือ  ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ล ้ว น  

ห น ึ่ง ข า ด ค ว า ม ม ั่น ใ จ ก ับ โ ค ร ง ก า ร จ ัด ส ร ร ท ี่เ ค ย ส ร ้า ง บ ้า น ไ ม ่เ ส ร ็จ ป ล ่อ ย ใ ห ้ร ก ร ้า ง เ ม ื่อ ค ร ั้ง อ ด ีต ท ี่ 

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ก ต ํ่า  จ ึง ท ำ ใ ห ้ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร จ า ก บ ร ิก า ร ป ร ะ เ ภ ท บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น อ ย ่า ง  

ต ่อ เน ื่อ ง 3

ถ ึง แ ม ้โ ด ย ร ว ม แ ล ้ว จ ะ ม ีแ น ว โ น ้ม ว ่า ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ห ัน ม า ใ ห ้ค ว า ม ส น ใ จ ก ับ บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ม า ก  

ข ืน แ ต ่ก า ร แ ข ่ง ข ัน ข อ ง บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ก ็อ ย ู่ใ น ข ั้น ท ี่ร ุน แ ร ง เ น ื่อ ง จ า ก ใ น ว ง ก า ร ธ ุร ก ิจ ก ่อ ส ร ้า ง น ั้น  

ต ล า ด ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น เ ป ็น ต ล า ด ท ี่ห ล า ย ค น อ ย า ก เ ช ้า ม า เ พ ร า ะ ก า ร ท ำ ธ ุร ก ิจ ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น น ั้น ส า ม า ร ถ  

ส ร ้า ง ก ำ ไ ร โ ด ย ม ี ต ้น ท ุน ก า ร บ ร ิห า ร ง า น ต ํ่า  แ ล ะ ย ัง ไ ด ้เ ง ิน ว า ง ม ัด จ ำ จ า ก ล ูก ค ้า ม า บ ร ิห า ร ก ่อ น  ท ำ ใ ห ้ 

อ ัต ร า เ ล ี่ย ง ใ น ก า ร ล ง ท ุน น ้อ ย  บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น จ ึง เ ก ิด ข ึ้น ม า ใ ห ม ่ใ น ต ล า ด อ ย ่า ง ม า ก ม า ย  โ ด ย  

ป ัจ จ ุบ ัน ม ีบ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ท ั้ง ร า ย เล ็ก  ร า ย ใ ห ญ ่แ ล ะ ร า ย ใ ห ม ่ ๆ  อ ย ู่ป ร ะ ม า ณ  1 0 0  ร า ย แ ล ะ ม ีแ น ว  

โ น ้ม ท ี่จ ะ เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น เ ร ื่อ ย ๆ  ท ั้ง ท ี่ใ น ป ี 2 5 4 3  น ั้น ม ีเ พ ีย ง ป ร ะ ม า ณ  3 0  -  4 0  ร า ย  เท ่า น ั้น  น อ ก จ า ก น ั้น  

ย ัง ม ีล ัก ษ ณ ะ ท ี่เ ป ็น ผ ู้ร ับ เ ห ม า ท ี่ไ ม ่ไ ข ่แ ล ะ บ ร ิษ ัท ร ับ เ ห ม า ก ่อ ส ร ้า ง อ ีก จ ำ น ว น ม า ก แ ต ่เ ม ื่อ ม ีอ ุป ท า น

3 “10 ปี ตลาดรับสร้างบ้าน".วารสารวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห์31 (ตุลาคม -  ธันวาคม 2545): 6-7
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(S U P P L Y )  ม า ก  ก า ร แ ข ่ง ข ัน ก ็จ ะ ส ูง ข ึ้น ต า ม ไ ป ด ้ว ย  แ ล ะ จ า ก ผ ล ข อ ง ก า ร แ ข ่ง ข ัน ก ัน อ ย ่า ง ส ูง น ั้น  ผ ู้ 

ป ร ะ ก อ บ ก า ร บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น จ ึง ต ้อ ง แ ส ว ง ห า ก ล ย ุท ธ ์ท า ง ก า ร ต ล า ด ใ ห ม ่ ๆ  เพ ื่อ ด ึง ด ูด ค ว า ม ส น ใ จ  

แ ล ะ เ ร ่ง ร ัด ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ข อ ง ล ูก ค ้า  โ ด ย พ ย า ย า ม ท ี่จ ะ ด ึก ษ า ถ ึง ก ล ุ่ม เ ป ้า ห ม า ย  พ ฤ ต ิก ร ร ม ก า ร เล ือ ก ท ี่ 

อ ย ู่อ า ต ัย แ ล ะ ม ูล เ ห ต ุจ ูง ใ จ ใ น ก า ร เ ล ือ ก เ พ ื่อ ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย ก า ร ต ล า ด  น อ ก จ า ก น ั้น บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง  

บ ้า น ต ่า ง  ๆ  ย ัง พ ย า ย า ม ท ี่จ ะ ส ร ้า ง ค ว า ม ม ั่น ใ จ แ ล ะ ค ว า ม เ ช ื่อ ถ ือ ใ น บ ร ิษ ัท ใ ห ้ก ับ ล ูก ค ้า ใ ห ้ม า ก ข ึ้น ด ้ว ย

ใ น จ ำ น ว น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ต ัย ป ร ะ เภ ท บ ้า น เด ี่ย ว น ั้น  ป ี 2 5 4 5  ม ีก า ร ส ร ้า ง เส ร ็จ แ ล ะ  

จ ด ท ะ เบ ีย น เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร แ ล ะ  5  จ ัง ห ว ัด ป ร ิม ณ ฑ ล จ ำ น ว น ท ั้ง ส ิ้น  2 4 , 9 7 3  ห น ่ว ย  ซ ึ่ง  

ใ น จ ำ น ว น ด ัง ก ล ่า ว เ ป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ต ัย ป ร ะ เ ภ ท บ ้า น เ ด ี่ย ว ท ี่เ จ ้า ข อ ง บ ้า น ส ร ้า ง เ อ ง จ ำ น ว น  1 6 , 3 6 9  ห น ่ว ย  

แ ล ะ เ ป ็น ล ่ว น ท ี่อ ย ู่ใ น ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร  9 , 6 3 9  ห น ่ว ย  โ ด ย ม ี 5  เ ข ต แ ร ก ท ี่ม ีป ร ิม า ณ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท บ ้า น เ ด ี่ย ว โ ด ย เ จ ้า ข อ ง บ ้า น ส ร ้า ง เ อ ง ม า ก ท ี่ส ุด ไ ด ้แ ก ่ เข ต ห น อ ง จ อ ก  เ ข ต บ า ง ข ุน เท ีย น  

เข ต ท ุ่ง ค ร ุ เข ต ป ร ะ เว ศ  เข ต ท ว ีว ัฒ น า  ต า ม ล ำ ด ับ  ( ด ูต า ร า ง ท ี่ 1 .2 )  แ ล ะ จ า ก ก า ร ด ึก ษ า พ ื้น ท ี่ใ น เข ต พ ื้น  

ท ี่ก ร ุง เท พ ต ะ ว ัน ต ก  ซ ึ่ง จ า ก ว ิส ัย ท ัศ น ์ข อ ง ผ ัง เ ม ือ ง ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร ก ็ถ ือ ว ่า เ ป ็น พ ื้น ท ี่แ ห ล ่ง พ ัก  อ า ศ ัย  

ช ั้น ด ึไ ม ่ว ่า จ ะ ด ้ว ย ก ฎ ข ้อ ย ัง ค ับ ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน ห ร ือ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย ใ น ก า ร เ ด ิน ท า ง เ ข ้า - อ อ ก  

เม ือ ง  น อ ก จ า ก น ั้น เ ข ต ท ว ีว ัฒ น า ก ็ย ัง เ ป ็น เข ต ท ี่ม ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เ อ ง ม า ก ท ี่ส ุด ข อ ง ก ร ุง เท พ ฯ  

ต ะ ว ัน ต ก โ ด ย จ า ก ข ้อ ม ูล จ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ส ร ้า ง เส ร ็จ แ ล ะ จ ด ท ะ เบ ีย น เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น ป ร ะ เ ภ ท บ ้า น เ ด ี่ย ว  

ข อ ง เข ต ท ว ีว ัฒ น า ย ัน  ม ีจ ำ น ว น  ถ ึง  3 8 4  ห น ่ว ย  ซ ึ่ง ท ำ ใ ห ้ม อ ง เห ็น ไ ด ้ว ่า เข ต ท ว ีว ัฒ น า ก ็เป ็น พ ื้น ท ี่ห น ึ่ง ท ี่ 

ม ีแ น ว โ น ้ม ท ี่จ ะ ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ๓ ท บ ้า น เด ี่ย ว ท ี่ป ล ูก ส ร ้า ง เอ ง ม า ก ข ึ้น ใ น อ น า ค ต

ภ า พ ท ี่ 1 .1  แ ส ด ง แ ผ น ท ี่ผ ัง เม ือ ง ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร แ ส ด ง ท ี่ต ั้ง ข อ ง เข ต ท ว ีว ัฒ น า



แอพมุรททแ rm1ฃน 3 ฑยฆ3 R-ja
1ท ่าทงก101นพฑพ«ทล1

ตารางท ี่ 1 .2 จ ำน วน ห น ่วย ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ส ร ้า ง เส ร ็จแ ล ะจ ด ท ะ เบ ีย น เพ ิ่ม ข ึ้น ป ระ เภ ท บ ้าน เด ี่ย ว ใน

กร ุงเทพมหานคร ป ี 2545

ลำด้นท เขด/อำเภอ ฒ ฒเฒฒ จัดสรร รวม
1 หนองจอก £30 1.431 2.0612 บางขนเทึยน 471 323 794
3 ท่งคร M K H 40 4624 ประทศ 396 0 396SBSHWilMf ' 1999HH 384 687 ■■ 9366 คลองลามวา 344 872 1.2167 บงก่ม 327 215 5428 บางเขน . â  -M 351 6499 บางบอน 070 0 27210 ดอนเมือง Tes 285 55311 บาง1ข่ือ 007 0 26712 จตจักร 263 78 34113 ลาดกระบัง 260 282 54214 หนองแขม 249 228 47715 ตายไหม 244 15 25916 ดล,ง,ชัน 235 59 29417 มืนบัรี 0 23318 บางกะปิ 210 403 61319 บางแค 21 21720 หลักสิ 184 0 18421 พระโขนง 182. 0 18222 วังทองหลาง ■ r a n 0 17223 จอมทอง 166 33 19924 ลาดพร้าว ^ ๙  A M 0 15925 ดสิต ฒฒเm am 0 15626 บางนา 0 15527 บางกอกน้อย 0 14228 ธนบร 0 14229 พ(บา'ไท i£ 0 13630 ภาษีเจรณ 136 133 26931 สวนหลวง r วิ,;; . ะ. 4 ฑุ 0 13632 คลองเตย 129 0 12933 ห้วยขวาง 129 0 12934 ค้นนายาว 95 22035 ละพานสง 124 93 21736 ยานนาวา 124 0 12437 ราษภร์บรณะ 18 0 11838 บางพลัด 115 140 25539 คลองลาน 0 11240 วัฒนา 107 0 10741 ลาทร 104 0 10442 บางกอกไหณ่ ïww im m 0 10043 บางรัก te-mM 0 9044 ด้นแดง ท. ■ น■ .■ 1J 0 8745 พระนคร 0 8546 ลัมพ้นธวงลั t- 0 6647 ราชเทว 65 0 6548 ปทมวัน ■'■i’W’ÜSSfM 6 5949 บางคอแหลม 1 ฝ»t m 0 3750 ป้อมปราบลัดรพ่าย 34 0 34

กรุงเทพมหานคร 9,639 5,655 15,294

ท่ีมา : สำนักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลและสำนักงานจังหวัดใน!]ริมณฑล พ.ศ.2546 
รวบรวมโดย : ส่วนข้อมูลท่ีอยู่อาลัย ฝ่ายวิชาการและศูนย์ข้อมูลท่ีอยู่อาลัย ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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ใ น ข ณ ะ ท ี่บ ร ิษ ัท ร ับ ส ร ้า ง บ ้า น ห ล า ย แ ห ่ง  พ า ก ัน เ ป ล ี่ย น ต น เ อ ง ด ้ว ย ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ส น ใ จ ก ับ ค ว า ม  

ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ล ูก ค ้า ม า ก ข ึ้น แ ต ่ก ็ม ีห ล า ย บ ร ิษ ัท ท ี่พ บ แ ล ้ว ว ่า ต น เอ ง เ ผ ช ิญ ก ับ ค ู่แ ข ่ง ฃ ัน ท ี่มุ่งส น อ ง ค ว า ม  

ต ้อ ง ก า ร ล ูก ค ้า แ บ บ เ ด ีย ว ก ัน ท ำ ใ ห ้บ ร ิษ ัท ไ ม ่ส า ม า ร ถ ส ร ้า ง ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ใ ห ้ก ับ ธ ุร ก ิจ ข อ ง ต น เ อ ง ไ ด ้ ด ัง  

น ั้น แ น ว ค ิด ท า ง ก า ร ต ล า ด แ ล ะ ล ้ว น ป ร ะ ล ม ก า ร ต ล า ด จ ึง จ ำ เ ป ็น ท ี่ต ้อ ง ไ ด ้ร ับ ก า ร ป ร ับ เ ป ล ี่ย น ใ ห ้ส อ ด  

ค ล ้อ ง ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท า ง ธ ุร ก ิจ ด ัง ก ล ่า ว  โ ด ย แ ท น ท ี่บ ร ิษ ัท ต ่า ง ๆ  จ ะ พ ย า ย า ม " ผ ล ิต ใ น ล ี่ง ท ี่ล ูก ค ้า  

ต ้อ ง ก า ร "  เ พ ีย ง อ ย ่า ง เ ด ีย ว แ ต ่บ ร ิษ ัท ต ่า ง  ๆ  ก ็ย ัง ต ร ะ ห น ัก อ ย ู่เส ม อ ว ่า  ข ้อ ม ูล ค ว า ม ช อ บ แ ล ะ ก า ร ร ับ ร ู ้

ข อ ง ล ูก ค ้า ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ส ิน ค ้า น ั้น เป ็น ข ้อ ม ูล ท ี่เ ร ีย น ร ู้ก ัน ไ ด ้ เ ป ้า ห ม า ย ข อ ง ก ล ย ุท ธ ์ท า ง ก า ร ต ล า ด ค ว ร จ ะ  

เ พ ิ่ม ก า ร ส ร ้า ง ต ล า ด ห ร ือ ผ ล ัก ด ัน ใ ห ้ต ล า ด ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ น ส ิน ค ้า ข อ ง บ ร ิษ ัท ด ้ว ย  โ ด ย ใ ช ้ป ัจ จ ัย ท า ง  

ก า ร ต ล า ด ต ่า ง  ๆ  ท ี่แ ส ด ง ถ ึง ค ว า ม ไ ด ้เ ป ร ีย บ ใ น ก า ร แ ข ่ง ข ัน ข อ ง บ ร ิษ ัท  เ พ ื่อ ใ ห ้ล ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ  

ก ร ะ บ ว น ก า ร เ ร ีย น ร ู้ข อ ง ล ูก ค ้า  ถ ้า ห า ก บ ร ิษ ัท ก ำ ห น ด ก ต ิก า ท า ง ก า ร ต ล า ด ข อ ง ต น ไ ว ้เ พ ื่อ ร ัก ษ า ค ว า ม  

พ ึง พ อ ใ จ ข อ ง ล ูก ค ้า ท ี่ม ีต ่อ ส ิน ค ้า ข อ ง บ ร ิษ ัท  ก ล ย ุท ธ ์ท า ง ก า ร ต ล า ด ใ ห ม ่ก ็จ ะ ค ่อ ย  ๆ  ป ร ับ เป ล ี่ย น ก ต ิก า  

ท า ง ก า ร ต ล า ด ใ ห ้ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท า ง ธ ุร ก ิจ ท ี่เ ป ล ี่ย น ไ ป ด ้ว ย 4

ดังนันการดำเนินกิจกรรมทางการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้านในยุคที่มีการแข่งขันกันอย่าง 
รุนแรงในปัจจุบันนั้น ปัจจัยที่ล่งผลต่อความสำเร็จของธุรกิจรับสร้างบ้านจึงต้องประกอบด้วยทั้ง 
การตอบลนองตามแรงผลักหรือความต้องการของตลาด(M a r k e t  D r iv e n )  และ การผลักหรือสร้าง 
ความต้องการให้เกิดขึนในตลาด (M a r k e t  D r iv in g )  ซึ่งจำเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องค้นหาถึงอุปสงค ์
ของผู้บริโภคที่จะทำการปลูกบ้าน บนที่ดินตนเองในด้านพฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค และนอก 
จากนั้นก็ยังต้องคิกษาเกี่ยวกับล้วนประสมการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้านที่ประลบความสำเร็จ 
ในด้านการขาย ซึ่งข้อมูลที่ได้จะเป็นข้อมูลที่นำมาใช้เพื่อเป็นแนวทางในการวางแผนการตลาดของ 
บริษัทรับสร้างบ้านเพื่อให้สอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายและลดความเลี่ยงในการประกอบธุรกิจ รวม 
ทั้งลดความเลี่ยงในการที่จะจ้างปลูกบ้านของผู้บริโภคอีกด้วย

1.2 ว ัต ถ ุป ระส งค ์ข อ งก าร ว ิจ ัย

1.2.1 เพื่อคิกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่สนองต่ออุปสงค์ของผู้บริโภค ที่ต้องการใช้บริการจาก 
บริษัทรับสร้างบ้าน

4INSEAD 1 J.L. Kellogg Graduate School of Management, London Business School, Wharton School of the University of 
Pennsylvania, ทา?ตลาดในศตวรรษที่ ?1 แปลโดย ผศ.ชื่นจิตต์ แจ้งเจนกิจ (กรุงเทพมหานคร : พิมพ์โดย บริษัท เอ.อาร์.บิชิเนล เพรส 
จำกัด, 2545), หน้า 17-18
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1.2.2 เพื่อศึกษาและวิเคราะห์การใช้ส่วนประสมทางการตลาดในการวางแผนทางด้านการ 
บริหารการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้าน

1.3 ส ม ม ต ิฐ าน ก าร ว ิจ ัย

1.3.1 ส่ือโฆษณาในนิตยสารเป็นแหล่งข้อมูลท่ีผู้บริโภคใช้เป็นข้อมูลในการตัดสินใจเลือกใช้ 
บริการรับสร้างบ้านเป็นลำดับแรก

1.3.2 ระยะเวลาในการดำเนินธุรกิจ มีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการของผู้บริโภคที่จะ 
ปลูกบ้านบนที่ดินตนเองมากกว่าปัจจัยในด้านราคา

1.3.3 ทำเลที่ตั้งของสถานประกอบการของบริษัทรับสร้างบ้านไม่จำเป็นต้องสัมพันธ์กับที่ 
อยู่อาศัยเดิมของผู้บริโภคที่จะเลือกใช้บริการ

1.4 ข อ บ เข ต ข อ ง ก าร ศ ึก ษ า

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา

การวิจัยครั้งนื้มุ่งเน้นเฉพาะการศึกษาใน 2 ด้าน
1.4.1.1 ด้านผู้บริโภคจะศึกษาเกี่ยวกับคุณลักษณะ ความต้องการและพฤติกรรมการ 

เลือกใช้บริการในการสร้างบ้านของผู้บริโภคท่ีสร้างบ้านบนท่ีดินตนเอง
1.4.1.2 ด้านผู้ประกอบการจะศึกษาเฉพาะการใช้ส่วนประสมทางการตลาดของผู้ 

ประกอบการธุรกิจรับสร้างบ้าน โดยจะศึกษา ข้อมูลปฐมภูมิ จากอินเทอร์เน็ต และส่ือโฆษณา ของ 
บริษัทรับสร้างบ้าน 9  บริษัท ที่ประสบความสำเร็จ มีชื่อเสียง และเป็นกลุ่มบริษัทที่กำลังรวมตัวกัน 
จัดตั้งสมาคมรับสร้างบ้าน ในด้านการกำหนดรูปแบบของสินค้าและบริการ ราคา ช่องทางการ 
ขายและการส่งเสริมการขาย

1.4.2 ขอบเขตด้านกลุ่มประชากรประกอบด้วย2 กลุ่ม

1.4.2.1 กลุ่มประชากรผู้บริโภค คือ กลุ่มลูกค้าที่ปลูกบ้านบนที่ดินตนเองโดยจะเลือก 
ศึกษาเฉพาะผู้ที่ได้รับจดทะเบียนจากสำนักงานเขตทวีวัฒนาในลักษณะของบ้านเดี่ยว เท่าน้ัน

1.4.2.2 กลุ่มประชากรผู้ประกอบการคือ บริษัทรับสร้างบ้านในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล
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1.4.3 ขอบเขตด้านช่วงเวลา

การวิจัยครั้งนี้มีจุดมุ่งหมายในการวินิจฉัยโดยเริ่มตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 2545 ซ่ึงเป็น 
ปีที่มีการขยายตัวทางธุรกิจรับสร้างบ้านเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว และมีแนวโน้มท่ีเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง 
จนถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2545

1.5 ว ิธ ีก าร ด ำ เน ิน ก า ร ว ิจ ัย

1.5.1 แหล่งข้อมูล (Source of data) การวิจัยเชิงสำรวจ (Survey research) โดยมุ่งคืกษา 
เพื่อคืกษาล่วนประสมทางการตลาดที่เป็นผลต่อความสำเร็จของบริษัทรับสร้างบ้านและมีผลต่อ 
การเลือกใช้บริการจากบริษัทรับลร้างบ้านของผู้บริโภคโดยแหล่งข้อมูลประกอบด้วย

1.5.1.1 แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ได้มาจากการใช้แบบลอบถามจากราย 
ชื่อผู้ที่ได้รับใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารพักอาศัยประเภทบ้านเดี่ยว

1.5.1.2 แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ได้มาจากวิทยานิพนธ์ ข้อมูลด้าน 
ประชากรจากสำนักงานเขต การรวบรวมข้อมูลสถิติจากธนาคารอาคารลงเคราะห์สื่อสิ่งพิมพ์วาร 
สารวิชาการต่างๆ นิตยสารด้านอสังหาริมทรัพย์สมุดรายงานโทรศัพท์ และข้อมูลทางอินเทอร์ณ็ต 
(Internet) เก่ียวกับการบริหารการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้าน

1.5.2 กลุ่มประชากร (Population) ประกอบด้วย 2 กลุ่ม คือ

1.5.2.1 ผู้บริโภค คือ ผู้ท่ี1ใช้บริการปลูกสร้างบ้านบนที่ดินตนเองกับบริษัทรับสร้าง 
บ้านโดยคัดเลือกจากผู้ที่ได้รับใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารประเภทบ้านเดี่ยวจากสำนักงานเขตทวี 
วัฒนา ในระหว่างเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธันวาคม 2545

1.5.2.2. ผู้ประกอบการบริษัทรับสร้างบ้าน ที่จดทะเบียนนิติบุคคลในรูป บริษัท 
จำกัด หรือห้างหุ้นล่1วน'จำกัด ที่ประสบความสำเร็จด้านยอดขาย มีชื่อเสียง และเป็นกลุ่มบริษัทที่ 
กำลังรวมตัวกันจัดตั้งสมาคมรับสร้างบ้านในประเทศไทย

1.5.3 กลุ่มตัวอย่าง

1.5.3.1 ด้านผู้บริโภคนั้นการกำหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างที่เหมาะสมในการคืกษา 
ครั้งนี้กำหนดขั้นตามสูตรคำนวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่พอดื YAMANE ด้วยความเชื่อมั่นที่ 95 
% ความคาดเคลื่อน ± 5 % ได้กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 114ราย
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1.5.3.2 ด้านผู้ประกอบการได้กำหนดกลุ่มตัวอย่างเป็นบริษัทรับสร้างบ้านที่ประสบ 
ความสำเร็จด้านยอดขาย มีชื่อเสียง และเป็นกลุ่มบริษัทที่กำลังรวมตัวกันจัดตั้งสมาคมรับสร้าง 
บ้านในประเทศไทย ที่มีอยู่1จำนวน 9 บริษัท

1.5.4 เครื่องมือและขั้นตอนการสร้างเครองมือ ที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลมีการดำเนิน 
การสร้างตามลำดับขั้นตอนดังนี้

1.5.4.1 ศึกษาปัจจัยที่เป็นส่วนประลมทางการตลาดของบริษัทรับสร้างบ้านจากการ 
ดูส่ือ โฆษณาประชาสัมพันธ์และข้อมูลทางInternet เพื่อนำเป็นข้อมูลมาใช้ในการสร้างแบบสอบ 
ถามขอบเขตของแบบสอบถามจะเกี่ยวข้องกับส่วนประสมทางการตลาดที่ผู้ประกอบการ บริษัท 
รับสร้างบ้านนำมาใช้ในการบริหารการตลาดและบริหารการขาย

1.5.4.2 รูปแบบของแบบสอบถามที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในด้านผู้บริโภค 
เป็นแบบสอบถามแบ่งออกเป็น

(1) คำถามแบบให้ผู้ตอบเลือกตอบเพียงข้อเดียวเป็นคำถามเกี่ยวกับข้อมูล 
ส่วนตัวของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพและการศึกษา

(2) คำถามที่ให้ผู้ตอบเลือกตอบมากกว่า 1 ข้อ เป็นคำถามเกี่ยวกับ ความคิด 
เห็นของผู้บริโภคในเร่ืองปัจจัยในการเลือกบริษัทรับสร้างบ้านท่ีสนองต่ออุปสงค์ของผู้บริโภค

1.5.5 วิธีดำเนินการรวบรวมข้อมูล

ในการว ิจ ัยคร ั้งน ี้ใช ้ว ิธ ีการเก ็บรวบรวมข้อม ูลช ่วงเวลาเด ียว (Cross-sectional 
approach) คือ เดือน ธันวาคม พ.ศ. 2546 โดยผู้วิจัยจะนำแบบสอบถามไปให้กลุ่มตัวอย่างตอบ 
จำนวน160ชุด โดยมืวิธีการดำเนินการเก็บข้อมูลตังนี้

1.5.5.1 เตริยมแบบสอบถามเพื่อการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง ซึ่งเป็นผู้ 
บริโภคที่สร้างบ้านพักอาตัยบนที่ดินตนเองกับบริษัทรับสร้างบ้านหริอผู้รับเหมาที่ไม่ใช่บริษัทรับ 
สร้างบ้าน

1.5.5.2 ดำเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้บริโภคที่สร้างบ้านบนที่ดินตัวเอง 
และผู้ประกอบการบริษัทรับสร้างบ้าน และนำแบบลอบถามที่ได้มาตรวจสอบข้อมูลความถูกต้อง 
และแยกแบบลอบถามที่สมบูรณ์ออกมาจำนวน 116 ชุด

1.5.6 การประมวลผลข้อมูล

ผู้วิจัยนำแบบสอบถามที่ใช้มาดำเนินการตังนี้
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1.5.6.1 การตรวจสอบข้อมูล ( Editing ) ผู้วิจัยตรวจดูความลมบูรณ์ของการตอบ 
แบบสอบถามและแยกแบบสอบถามที่ไม่สมบูรณ์ออก

1.5.6.2 การลงรหัส ( Coding ) นำแบบสอบถามที่ถูกต้องเรียบร้อยแล้วมาลงรหัส 
ตามที่ได้กำหนดรหัสไว้ล่วงหน้าสำหรับแบบลอบถามที่เป็นปลายปิด ( Close-ending ) ส่วนแบบ 
สอบถามที่เป็นปลายเปิด ( Open-ending ) ผู้วิจัยได้จัดกลุ่มคำตอบแล้วจึงนับคะแนนใส่รหัส

1.5.6.3 การประมวลผลข้อมูล ข้อมูลที่ลงรหัสแล้วได้นำมาบันทึกโดยใช้เครื่องไม 
โครคอมพิวเตอร์เพื่อการประมวลผลข้อมูลซึ่งใช้โปรแกรมสถิติสำเร็จรูปเพื่อการวิจัยทางสังคม 
ศาสตร์
( Statistic Package for Social Sciences หรอ SPSS ) โดยการแจกแจงความถี่ของทุกตัวแปร 
แล ้วคำนวณ ท ี่ค ่าร ้อยละ ( Percentage ) สำหรับตัวแปรเช ิงปริมาณที่ว ัดได ้ ( Quantitative 
Variable) ใช้ค่าสถิติเซิงบรรยาย ( Descriptive Statistics ) ท้ังการวัดแนวโน้มเข้าส่ส่วนกลาง 
( Measures of central tendency ) และการวัดการกระจาย ( Measure of dispersion ) ส่วนตัว 
แปรเชิงคุณภาพ / บรรยาย ( Quantitative / Descriptive variable ) ใช้ฐานนิยม ( Mode )

1.5.6.4 การวิเคราะห์ข้อมูล มีวิธีการดังน้ี
วิเคราะห์ปัจจัยที่เป็นส่วนประสมการตลาดของผู้'ประกอบการบริษัทรับสร้างบ้านและปัจจัยสนอง 
ต่ออุปสงค์ของผู้บริโภคที่มีต่อบริษัทรับสร้างบ้านในประเด็นต่าง  ๆ โดยใช้สถิติ คือ ค่าร้อยละ ค่า 
เฉลี่ย ม ัซ ฌ ิม เล ข ค ณ ิต ( Arithmatic mean หริอ x ) และค ่าเบ ี่ยงเบนมาตรฐาน ( standard 
Deviation หรือ S.D. )

1.6 ค ำจ ำก ัด ค ว าม ก าร ว ิจ ัย

1.6.1 บริษัทรับสร้างบ้าน หมายถึง นิติบุคคลที่จดทะเบียนพาณิชยในรูปบริษัท จำกัดและ 
ห้างหุ้นส่วนจำกัด ซึ่งดำเนินงานทางด้านธุรกิจรับสร้างบ้าน โดยมีจุดประสงค์เพื่อรับจ้างสร้างบ้าน 
บนที่ดินของลูกค้าโดยดำเนินการให้ทุกขั้นตอนตั้งแต่ การออกแบบ ทั้งที่เป็นแบบมาตรฐานและ 
การออกแบบเฉพาะบุคคล เขียนแบบขออนุญาตก่อสร้าง ดำเนินการติดต่อราชการ จนกระท้ังสร้าง 
บ้านแล้วเสร็จ

1.6.2 ผู้บริโภค หมายถึง บุคคลซึ่งทำการสร้างอาคารพักอาศัยประเภทบ้านเดี่ยวบนที่ดิน 
ของตนเอง โดยใช้บริการกับบริษัทรับสร้างบ้าน หรือผู้รับเหมาท่ีไม่ใช่บริษัทรับสร้างบ้าน

1.6.3 การบริหารการตลาด หมายถึง กระบวนการในการวางแผน (Planning) และการ 
บริหารแนวความคิด(Executing the Conception) การตั้งราคา (Pricing) การล่งเสริมการตลาด 
(Promotion) การจ ัดจำหน ่าย (Distribution) ความคิด สินค้า และบริการ (Ideas, Goods and
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Services) เพื่อสร้างให้เกิดการแลกเปลี่ยนโดยสามารถบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กร และสนอง 
ความพึงพอใจของบุคคล (American marketing association. 1960 :115 )

1.6.4 ผู้รับเหมาที่ไม่ใช่บริษัท หมายถึง ผู้ประกอบการรับเหมาก่อสร้างอาคารพักอาศัย 
ประเภทบ้านเดี่ยวโดยที่ไม่ได้จดทะเบียนพาณิชยไนรูปบริษัทจำกัด หรอ ห้างหุ้นส่วนจำกัด และไม่ 
มีสำนักงานที่ใช้เป็นท่ีประกอบการ

1.6.5 ส่วนประสมการตลาด หมายถึง ตัวแปรทางการตลาดที่ควบคุมได้ซึ่งบริษัทรับสร้าง 
บ้านใช้ร่วมกันเพื่อสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมายซึ่งประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์ราคา การส่ง 
เสริมการตลาด และช่องทางการจำหน่าย

1.6.6 อุปสงค์หมายถึง ความต้องการใช้บริการในการสร้างบ้านที่ต้องมีความสามารถ 
ในการซื้อและเต็มใจท่ีจะซื้อด้วย ดังน้ันอุปสงค็จึงต้องประกอบไปด้วย 3 อย่างคือ

(1 ) ความต้องการที่จะปลูกบ้าน (Needs or Wants)
(2) ความสามารถในการซ้ือบริการรับสร้างบ้าน ( Ability to Purchase)
(3) ความเต็มใจที่จะซ้ือบริการรับสร้างบ้าน (Willing to Buy)

1.7 ป ระโย ช น ์ท ื่ค าด ว ่าจ ะได ้ร ับ

1.7.1 ข้อมูลที่ได้จากการวิจัย ทำให้ผู้บริโภคได้รับการบริการที่มีคุณภาพ สนองต่อความ 
ต้องการด้านที่อยู่อาศัยอย่างแท้จริง เนื่องจาก ธุรกิจรับสร้างบ้านจะสามารถระบุกลุ่มลูกค้าได้ชัด 
เจน กำหนดตลาดเป้าหมาย ทราบถึงพฤติกรรมในการซื้อสินค้า มูลเหตุจูงใจในการซื้อ (Buying 
motive) และนำไปใช้ประโยชน์ในการผลิตและการสร้างคุณสมบัติของสินค้า ( Product) การวาง 
แผนส่งเสริมการตลาด (Promotion) การกำหนดทำเลประกอบการค้า ( Place ) การกำหนดระดับ 
ราคา ( Price )

1.7.2 ข้อมูลที่ได้จากการวิจัยด้านผู้ประกอบการ จะช่วยให้กิจการธุรกิจรับสร้างบ้านทราบ 
ถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อความสำเร็จ ทางด้านการบริหารด้านการตลาด เพ่ือนำมาปรับปรุงแก้ไขการวาง 
แผนการขายให้มีประสิทธิภาพ และเป็นข้อมูลเพื่อตัดสินใจในการกำหนดแผนส่วนประสมทางการ 
ตลาดให้ลอดคล้องกับตลาดเป้าหมายภายใต้สถานการณ์สภาพแวดล้อมทางสังคม เศรษฐกิจ 
และการแข่งชันของธุรกิจรับสร้างบ้านในปัจจุบันและอนาคต

1.7.3 เพื่อสร้างความตื่นตัวให้กับหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการตลาดของบริษัทรับสร้าง 
บ้านทราบถึงข้อมูล ข้อบกพร่อง ทราบสาเหตุที่ทำให้เกิดปัญหา ตลอดจนแนวโน้มการเปล่ียนแปลง 
ของตลาด และคู่แข่งชัน เพื่อเป็นการกระตุ้นให้หน่วยงานต่าง  ๆ ที่เกี่ยวข้องเตรียมหาลู่ทางแก้ไข 
หรือมีการวางแผนเพื่อเป็นการลดความเลี่ยงในการประกอบธุรกิจ
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1.7.4 ช่วยกระตุ้นธุรกิจรับสร้างบ้านให้มีการพัฒนา มีคุณภาพและมาตรฐานที่ลูงขึ้น 
ซึ่งจะเป็นผลทำให้เกิดความมั่นคงของธุรกิจประเภทนี้ และก่อให้เกิดการรวมตัวของธุรกิจในการ 
จัดตั้งสมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน อันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้บรโภคท่ัวไปในอนาคต


	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	1.3 สมมติฐานการวิจัย
	1.4 ขอบเขตของการศึกษา
	1.5 วิธีการดำเนินการวิจัย
	1.6 คำจำกัดความการวิจัย
	1.7 ประโยชน์ทื่คาดว่าจะได้รับ


