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บทที ่1 

 

บทน ำ 

 
ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 
 ถึงแมว้า่ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปี  2554 ยงัคงประสบสภาวะการชะลอตวัอยา่ง

ต่อเน่ือง เป็นผลมาจากเศรษฐกิจไทยท่ียงัคงเผชิญกบัปัจจยัลบ ความไม่แน่นอนทางการเมืองส่งผล

กระทบต่อปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคใชใ้นการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุด  แต่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท

อาคารชุดกลับย ังคงเติบโตสวนกระแสตลาด โดยในช่วง 2 – 3 ปีท่ีผ่านมา ผู ้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพยไ์ดห้นัมาพฒันาโครงการอาคารชุดมากข้ึน โดยเฉพาะท าเลในยา่นธุรกิจใจกลางเมือง 

และตามเส้นทางรถไฟฟ้า และรถไฟฟ้าใตดิ้น และจากภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีชะลอตวัลง ประกอบกบั

ผูบ้ริโภคไดรั้บผลกระทบจากการปรับข้ึนราคาน ้ ามนั ท าให้ผูป้ระกอบการบางกลุ่มไดป้รับวิกฤตให้

เป็นโอกาสทางธุรกิจ โดยหนัมาเนน้พฒันาโครงการอาคารชุดระดบัราคาปานกลาง และยงัคงพฒันา

โครงการตามเส้นทางรถไฟฟ้าทั้ง 2 ระบบ เน่ืองจากผูป้ระกอบการมองว่าลูกคา้ระดบัท่ีมีรายได ้         

ปานกลางเป็นฐานตลาดลูกคา้กลุ่มท่ีมีขนาดใหญ่ และลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีท างานในย่านธุรกิจ ยงัคง

ต้องการท่ีจะหาซ้ืออาคารชุดใกล้ท่ีท างานตนเองเพื่อความสะดวกสบายในการเดินทาง และ

ประหยดัเวลา เป็นต้น และโครงการอาคารชุดท่ีถูกเปิดตวัออกมานั้นได้รับการตอบรับท่ีดีจาก

ผูบ้ริโภค ท าใหเ้กิดกระแสการเปิดโครงการอาคารชุดเกิดข้ึนมากมาย  

 อตัราการเพิ่มข้ึนของประชากรมีการขยายตวัมากข้ึนในปัจจุบนั ส่งผลกระตุน้ให้เกิดความ

ตอ้งการอาคารชุดท่ีสูงข้ึนด้วย เม่ือมีความตอ้งการสูง ภาวะการแข่งขนัของผูผ้ลิตก็มีมากข้ึน ท าให้

ตลาดเปล่ียนไปจากตลาดท่ีเป็นของผูผ้ลิตมาเป็นของผูบ้ริโภค ท่ีอยูอ่าศยั(อาคารชุด) เร่ิมเป็นส่ิงจ าเป็น

ส าหรับการด าเนินชีวิตของมนุษยทุ์กคน เน่ืองจากความไดเ้ปรียบในเร่ืองของท าเล สถานท่ีตั้งของ

โครงการ นอกเหนือไปจากปัจจยัดา้นอาหาร เคร่ืองนุ่งห่ม และยารักษาโรค การมีท่ีอยูอ่าคารชุดเป็น

ของตนเองนับเป็นปัจจยัพื้นฐานส าคญัของประชาชน เพราะนอกจากจะช่วยให้ครอบครัวมีความ

มัน่คงในการอยูอ่าศยั และช่วยยกระดบัคุณภาพชีวติความเป็นอยูใ่หสู้งข้ึน 
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 ปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคใชใ้นการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุด ข้ึนอยูก่บัความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
ซ่ึงอาจจะแตกต่างกนัออกไปหรือเหมือนกนัก็ได ้เพื่อน ามาใชพ้ิจารณาในการตดัสินเลือกซ้ืออาคารชุด 
ผูบ้ริโภคอาจเลือกจากแหล่งท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศยัของตนว่าจะตั้งอยู่ห่างจากย่านธุรกิจกลางเมืองมาก
นอ้ยเพียงใด คือ ถา้สถานท่ีท างานหรือธุรกิจทุกประเภทตั้งอยูใ่นย่านธุรกิจกลางเมืองแลว้ ครัวเรือน
เลือกแหล่งท่ีตั้งหรือท าเลท่ีใกลก้บัย่านธุรกิจดงักล่าว ค่าใช้จ่ายในการเดินทางระหวา่งท่ีท างานกบัท่ี
พกัอาศยัจะน้อยลง แต่ราคาท่ีอยู่อาศยัในบริเวณดงักล่าวก็จะมีราคาสูง รวมไปถึงสภาพแวดล้อม
อาจจะหนาแน่นและแออดั เน่ืองจากครัวเรือนหรือบุคคลอ่ืน ๆ ก็ต้องการพกัอาศยัอยู่ในบริเวณ
ดงักล่าวด้วยเหตุผลเดียวกนั แต่ถ้าครัวเรือนเลือกแหล่งท่ีตั้งหรือท าเลท่ีไกลจากย่านธุรกิจดงักล่าว 
ครัวเรือนก็จะตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทางระหว่างท่ีท างานกับท่ีพกัอาศยัของตนเพิ่มข้ึนตาม
ระยะทางท่ีเพิ่มข้ึน ในขณะท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัจะลดลงและสภาพแวดลอ้มท่ีดี คือความหนาแน่นของ
ประชากรต่อพื้นท่ีจะนอ้ยกว่าท่ีอยู่อาศยัอยูใ่กลก้บัยา่นธุรกิจกลางเมือง รวมไปถึงทศันียภาพท่ีดี เช่น 
ในบริเวณดงักล่าวอาจจะมีแม่น ้า สวนสาธารณะ เป็นตน้ 
 ปัจจุบันอาคารชุดจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทหน่ึงท่ีก าลังได้รับความสนใจจาก
ผูบ้ริโภคท่ีอาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมากข้ึน ทั้งจากการเลือกซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัและ
การซ้ือขายต่อเก็งก าไร ส่งผลให้ตลาดอาคารชุดเติบโตข้ึนอย่างรวดเร็ว ท าให้ผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยห์นัมาลงทุนพฒันาอาคารชุดเป็นอยา่งมาก  ผูว้จิยัจึงสนใจท่ีจะศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัท่ีผู ้
เขา้ชมใช้ในการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการศุภาลยั ปาร์ค แคราย-งามวงศ์วาน เพื่อให้
ทราบถึงปัจจยัท่ีน ามาพิจารณาในการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุด รวมทั้งเป็นขอ้มูลในการวางแผน 
และใชว้างแผนพฒันากลยทุธ์ทางการตลาดของผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรร และนอกจากน้ีขอ้มูล
ท่ีได้จะเป็นประโยชน์ส าหรับหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อส่งเสริมให้ผูป้ระกอบการสามารถด าเนิน
ธุรกิจไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และสร้างความพึงพอใจใหผู้บ้ริโภคในปัจจุบนั 
 รายละเอียด โครงการศุภาลยั ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน 
 -  พื้นท่ีทั้งหมด มี 4 ไร่ 1 งาน มี 1 อาคาร สูง 33 ชั้น ชั้น 34 เป็นสวน ท าเลท่ีตั้งติดถนน
รัตนาธิเบศร์ เลย ไทยคม เลย สถานีต ารวจภูธรลาดโตนด อยูต่รงตีนสะพานกลบัรถ 
 -  พื้นท่ีสีเขียว 3,300 ตร.ม. จ  านวนห้องพกัมี 697 ยนิูต ร้านคา้มี 12 ร้าน (รวมทั้งโครงการ 
709 ยนิูต) 
 -  ห่างจากรถไฟฟ้าสายสีม่วง 150 เมตร สถานีศูนย์ราชการจังหวดันนทบุรี  (สถานี

ต ารวจภูธรลาดโตนด) 

 -  พื้นท่ีจอดรถมี 60% (ไม่ Fix ท่ีจอดรถทุกยนิูต) ชั้น 1-5 เป็นท่ีจอดรถ และ รอบๆ อาคาร 
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 -  เขา้ในอาคารใช ้ระบบ Finger Scan (สแกนน้ิวเขา้) 

 -  ระบบสายอากาศ ทีวรีวม มีช่อง 3,5,7,9,11 (NBT), TITV(Thai PBS), CCTV (วงจรปิด) 

 -  ความกวา้งโถงทางเดินระหวา่งหอ้ง กวา้ง 1.50 เมตร 

 -  ลิฟทมี์ทั้งหมด 4 ตวั แบ่งเป็น ลิฟทโ์ดยสาร 3 ตวั (บรรจุ 15 คน) ลิฟทจ์อดตรงชั้นทุกชั้น 

 -  ลิฟทข์นของ 1 ตวั จอดทุกชั้น 

 -  มีถงัเก็บน ้าใตดิ้น และบนดาดฟ้า 

 -  ถนนรอบโครงการ กวา้ง 6 เมตร 

 -  ลูกบิดประตูทางเขา้ เป็นกา้นโยก 

 -  เร่ิมก่อสร้าง เดือนมีนาคม 2555  ประมาณการสร้างเสร็จ เดือนสิงหาคม  2557 

 ผูว้จิยั ท างานอยู ่บริษทั ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) โครงการศุภาลยั ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน 

  

วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 

 

 1.  เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีผูเ้ขา้ชมใชใ้นการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการศุภาลยั 

ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน 

 2.  เพื่อเปรียบเทียบปัจจยัท่ีใชใ้นการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด ของผูบ้ริโภค  จ าแนก

ตามลกัษณะประชากรศาสตร์   

 

สมมุติฐำนของกำรวจิัย 

 

                 ปัจจยัท่ีใชใ้นการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการศุภาลยัปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน 

ของผูบ้ริโภค  จ าแนกตามลกัษณะประชากรศาสตร์แตกต่างกนั 
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ขอบเขตของกำรวจิัย 

 

          ในการศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัท่ีผูเ้ขา้ชมใช้ในการพิจารณาตดัสินใจซ้ือ

อาคารชุด โครงการศุภาลยั ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน ซ่ึงมีขอบเขตของการวจิยัดงัน้ี 

 1. ประชำกรที่ใช้ในกำรศึกษำ ประชากรท่ีท าการศึกษาคร้ังน้ี คือ ผูท่ี้เขา้มาติดต่อสอบถาม

ขอ้มูลเพื่อขอเลือกซ้ืออาคารชุดโครงการศุภาลยั ปาร์ค แคราย-งามวงศ์วาน ระหว่างเดือน มกราคม  

ถึงเดือน มีนาคม 2556 จ านวนประมาณ  2,000 คน  เลือกเป็นกลุ่มตวัอย่างจ านวน 322 คน โดยใช้

ตารางก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งของ Krejcie and Morgan (1970, p.608) 

 2.  ขอบเขตด้ำนเนือ้หำ   

      ตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษา  แบ่งออกเป็น 

  2.1  ตวัแปรอิสระ (independent variables) คือ ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ 

   -  เพศ  

   -  อาย ุ

   -  สถานภาพสมรส 

   -  ระดบัการศึกษา 

   -  อาชีพ 

   -  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

  2.2  ตวัแปรตาม (dependent variables) คือ การตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการ ศุภาลยั 

ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน   ไดแ้ก่  

   -  ดา้นผลิตภณัฑ ์

   -  ดา้นราคา 

   -  ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 

   -  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 

   -  ดา้นบุคคลากร 

   -  ดา้นสภาพแวดลอ้ม 

   -  ดา้นบริการหลงัการซ้ือ 

 3. ขอบเขตด้ำนเวลำ ระยะเวลาในการวิจยัคร้ังน้ี ระหว่างเดือน มกราคม ถึงเดือน มีนาคม 

2556 



มห
าวิท

ยาล
ัยร
าช
ภัฏ
ธน
บุร
ี

 
5 

กรอบแนวคดิในกำรวจิัย 

 

 การศึกษาเร่ือง  ปัจจยัท่ีผูเ้ขา้ชมใชใ้นการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการศุภาลยั 

ปาร์ค แคราย-งามวงศว์าน  ผูว้จิยัไดน้ าแนวคิดเก่ียวกบัส่วนประสมการตลาดของ ศิริวรรณ  เสรีรัตน์  

และคณะ (2546)  มาใชเ้ป็นกรอบแนวคิดในการศึกษาดงัน้ี 
 

                          ตัวแปรอสิระ                              ตัวแปรตำม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดในการวจิยั 

 

นิยำมศัพท์เฉพำะ 

 

            กำรตัดสินใจซ้ือ หมายถึง กิจกรรมและกระบวนการตดัสินใจเลือกซ้ือของบุคคลในอนัท่ี

จะประเมินผลและให้ได้มาซ่ึงท่ีอยู่อาศยัและพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีเกิดข้ึนอาจเป็นไป

ตามกระบวนการตดัสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดเพื่ออยู่อาศยัหรือเป็นการตดัสินใจเลือกซ้ือโดยใช้

ความรู้สึกทางอารมณ์ของบุคคล 

 อำคำรชุด  หมายถึง ท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีการก่อสร้างเป็นอาคารสูงหลายหอ้งและหลายชั้น มี

การจดัขายและแบ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นทั้งหมด แต่ผูซ้ื้อมีสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมคือทางเดินบนัได 

ข้อมูลส่วนบุคคล 
-  เพศ 
-  อายุ 
-  สถานภาพสมรส  
-  ระดบัการศึกษา 
-  อาชีพ 
-  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

ปัจจัยทีผู้่บริโภคใช้ในกำรตัดสินใจ 
ซ้ืออำคำรชุด โครงกำรศุภำลยั 
ปำร์ค แครำย-งำมวงศ์วำน 
1.  ดา้นผลิตภณัฑ ์
2.  ดา้นราคา 
3.  ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
4.  ดา้นการส่งเสริมการตลาด  
5.  ดา้นบุคคลากร 
6.  ดา้นสภาพแวดลอ้ม 
7.  ดา้นบริการหลงัการซ้ือ 
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ลิฟท ์ และท่ีดิน การขายไดแ้ยกขายเป็นหน่วยอิสระ เรียกวา่นิติกรรมอาคารชุด นอกจากมีหอ้งพกั

จ านวนหน่ึงแลว้ บางแห่งมีสาธารณูปโภค เพื่ออ านวยความสะดวกสบายใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัอาคารชุด 

เช่น สระวา่ยน ้า หอ้งออกก าลงักาย จึงท าใหร้าคาของอาคารชุดมีราคาแพงกวา่ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืน 

ดว้ยการเปรียบเทียบกบัขนาดและพื้นท่ีใชส้อย  

 ผู้บริโภค หมายถึง ผูท่ี้เลือกซ้ืออาคารชุดเพื่ออยูอ่าศยัแลว้ และผูบ้ริโภคท่ีก าลงัจะเลือกซ้ือ

อาคารชุดเพื่ออยูอ่าศยั 

 ปัจจัยที่ใช้ในกำรเลือกซ้ือ หมายถึง ส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจของ

ผูบ้ริโภคท่ีท าให้ลูกคา้เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั เช่น ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย เหตุอนัเป็น

ทางใหเ้กิดความรู้ความสามารถ องคป์ระกอบ ส่วนประกอบ มีดงัน้ี 

 -  ดา้นผลิตภณัฑ ์ หมายถึง  โครงการมีช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จกั  คุณภาพงานก่อสร้างใชว้สัดุท่ีได้

มาตรฐาน  ลกัษณะเฉพาะรูปแบบของท่ีอยูอ่าศยั   ขนาดพื้นท่ีใชส้อย  และท าเลท่ีตั้งของโครงการ 

 -  ดา้นราคา  หมายถึง ราคาเหมาะสมกบัท าเล คุณภาพและสถานท่ี ราคาเหมาะสมกบัขนาด

ห้องและสภาพแวดลอ้ม   ระยะเวลาในการผอ่นช าระ ราคาค่าบริการสาธารณะประโยชน์ และมีการ

จดัหาสินเช่ือจากสถาบนัการเงินใหลู้กคา้ไดรั้บความสะดวก   

 -  ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย  หมายถึง สถานท่ีตั้งของส านักงานขาย  มีรถรับส่งจาก

ส านกังานขายถึงโครงการเพื่อดูสถานท่ีตั้งจริง ความสะดวกในการเดินทาง จดัห้องตวัอย่างพร้อม

ตกแต่งให้ชมเพื่อให้ลูกคา้เห็นของจริง และรูปแบบการตกแต่งห้องสวยหรูเขา้กบัยุคสมยัให้ลูกคา้

เลือก 

 -  ด้านการส่งเสริมการตลาด หมายถึง รูปแบบเอกสารของโครงการ การโฆษณา 

ประชาสัมพนัธ์โครงการอย่างต่อเน่ือง   การให้ส่วนลดราคาช่วงเปิดโครงการใหม่  ส่ือท่ีใช้ในการ

โฆษณาโครงการ การส่งเสริมการขาย   การให้ของแถมเป็นส่วนเพิ่มช่วยส่งเสริมการขาย  และมี

โปรแกรมส่วนลดราคาในเง่ือนไขหลาย ๆ อยา่งใหลู้กคา้ไดเ้ลือก                                                                   

 -  ด้านบุคลากร หมายถึง  พนักงานมีความรู้และให้ขอ้มูลได้เป็นอย่างดี  พนักงาน

ใหบ้ริการดว้ยความกระตือรือร้น เอาใจใส่ ยิม้แยม้แจ่มใส และเป็นมิตร บุคลิกภาพ และมารยาทของ

พนกังานในโครงการ พนกังานแต่งกายสุภาพเรียบร้อย และมีพนกังานเพียงพอต่อการใหบ้ริการ 

 -  ดา้นสภาพแวดลอ้ม  หมายถึง  บรรยากาศและสภาพแวดลอ้มภายในโครงการดี โล่ง 

โปร่ง สบาย  มีการพฒันารูปแบบและคุณภาพท่ีอยู่อาศยัอย่างเหมาะสม   ส่ิงอ านวยความสะดวก



มห
าวิท

ยาล
ัยร
าช
ภัฏ
ธน
บุร
ี

 
7 

บริเวณรอบโครงการ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ห้างสรรพสินคา้   การจดัวางผงับริเวณท่ีอยู่อาศยัมี

ความเหมาะสม  และมีสวนหยอ่มใหลู้กคา้ไดพ้กัผอ่นมากกวา่ท่ีจะอยูอ่าศยัเพียงอยา่งเดียว 

 -  ด้านบริการหลังการ เลือกซ้ือ หมายถึง  ระบบรักษาความปลอดภัย   มีระบบ

สาธารณูปโภคครบถว้น มีท่ีจอดรถสะดวกสบาย ปลอดภยั และเพียงพอ มีขอ้มูลข่าวสารแจง้ให้ลูกคา้

ไดท้ราบอยา่งต่อเน่ือง  มีตูรั้บความคิดเห็น/ รับแบบประเมินโครงการ  

 

 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

 

           1.  ท าให้ทราบถึง ปัจจยัท่ีผูเ้ขา้ชมใชใ้นการพิจารณาตดัสินใจซ้ืออาคารชุด โครงการ ศุภาลยั  

ปาร์ค แคราย – งามวงศว์าน 

 2.  เพื่อทราบถึงความสัมพนัธ์ระหว่างกลยุทธ์ทางการตลาดกบัพฤติกรรมการเลือกซ้ือ

อาคารชุดของผูบ้ริโภคในจงัหวดันนทบุรี 

 3.  เพื่อเป็นขอ้มูลเบ้ืองตน้ให้กบัผูป้ระกอบธุรกิจอาคารชุดเพื่อท่ีอยู่อาศยั หรือผูส้นใจ

ทัว่ไปท่ีจะเขา้มาประกอบธุรกิจดงักล่าว สามารถน าข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาไปใช้ในการปรับปรุง

พฒันา ประกอบการก าหนดวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด  เพื่อให้ตอบสนองความต้องการของลูกค้า

ไดม้ากยิง่ข้ึน 

 4.  ผูท่ี้สนใจสามารถน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชเ้ป็นแนวทางในการศึกษาวจิยัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป 

 


