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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
              จากสภาพเศรษฐกิจและการเจริญเติบโตของสังคมเมือง ทําใหประชากร ยายที่อยูอาศัย
เขามาเพื่อหางานทําในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงถือไดวาเปนศูนยกลางและแหลงรวมของเศรษฐกิจ   
ของไทย ทําใหพื้นที่สําหรับการอยูอาศัย ไมเพียงพอเกิดความแออัด อีกทั้งชีวิตที่ตองรีบเรงและตอง
แขงขันกันสูง ทําใหไมมีเวลาในการดูแลบาน ดังนั้นการซื้อท่ีอยูอาศัยเปนคอนโดมิเนียม จึงเปนอีก
ทางเลือกหนึ่ง ที่นิยมสําหรับคนที่ตองการมาประกอบอาชีพในสังคมเมืองอยางกรุงเทพมหานคร            
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เผยตัวเลขขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม  ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป 2551 ถึง มกราคม 2552 โดยนายสัมมา คีตสิน ผูอํานวยการศูนย
ขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยตัวเลขขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จ            
จดทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนี้ 
 ป 2551 จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมดในชวง ป 2551 ในเขต
กรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล ทั้งแนวราบและแนวสูงรวมกัน มี 82,437 หนวย  เพิ่มขึ้นรอยละ 
9.8  เมื่อเทียบกับป 2550  ซ่ึงมี 75,110 หนวย โดยที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมมีจํานวนเพิ่มขึ้น
รอยละ 85 จาก 17,012 เปน 31,535 หนวย แตในจํานวนหนวยที่เพิ่มขึ้นมากทั้งหมดนี้ ไดรวมบาน
เอื้ออาทรประเภทแนวสูงสรางเสร็จจดทะเบียนใหมดวย ประมาณ 7,720 หนวย เพิ่มขึ้นมากจากป 
2550 ซ่ึงมีเพียง 76 หนวย ดังนั้น หากหักจํานวนบานเอื้ออาทรในสวนนี้ออกไป จะพบวาจํานวน
หนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมดในป 2551 จะใกลเคียงกับยอดรวมในป 2550 
สําหรับที่อยูอาศัยประเภทแนวราบนั้น จํานวนบานเดี่ยวลดลงรอยละ 11 จาก 38,705 หนวย          
ในป 2550 เหลือ 34,525 หนวย ในป  2551 ในจํานวนนี้เปนบานในโครงการจัดสรรเพียง 13,698 
หนวย ที่เหลือเปนหนวยสรางเองหรือนอกโครงการจัดสรร ที่เหลือเปนที่อยูอาศัยประเภท
ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย และบานแฝด  เมื่อแยกสัดสวนที่อยูอาศัยประเภทตางๆ พบวา ที่อยู
อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม มีสัดสวนรอยละ 38 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด
ในป 2551 เพิ่มขึ้นมาก เมื่อเทียบกับป 2550 ซ่ึงมีสัดสวนเพียงรอยละ 23 ในขณะที่บานเดี่ยว           
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มีสัดสวนรอยละ 42 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมดในป 2551 ลดลงมากเมื่อเทียบ
กับป 2550 ซ่ึงมีสัดสวนถึงรอยละ 52 สวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยมีสัดสวนรอยละ 17 ลดลง
จากป 2550 ซ่ึงมีสัดสวนรอยละ 24 ที่เหลือเปนบานแฝดมีสัดสวนรอยละ 3 เพิ่มขึ้นจากรอยละ 2    
ในป 2550  ผูอํานวยการศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ใหรายละเอียดเพิ่มเติมวา โดยในจํานวนที่อยู
อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหม 31,535 หนวยนั้น อยูในกรุงเทพมหานคร
จังหวัดเดียวถึง 24,151 หนวย หรือรอยละ 77 เฉพาะในกรุงเทพมหานครจังหวัดเดียว มี
คอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหมคิดเปนสัดสวนรอยละ 48 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จ จด
ทะเบียนใหมทั้งหมดในจังหวัด ขณะที่บานเดี่ยวในกรุงเทพมหานครมีเพียง 16,847 หนวย หรือ
ประมาณรอยละ 34 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมดในจังหวัดเทานั้น ในรอบป 
2551 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร-ปริมณฑล ที่มีจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนประเภท
คอนโดมิเนียมมากที่สุด 10 อันดับ คือ เขตบางกะป 5,468 หนวย เขตบางเขน 3,856 หนวย           
เขตมีนบุรี 2,980 หนวย (ซ่ึงเปนคอนโดมิเนียมเอื้ออาทรทั้งหมด) เขตพระโขนง 2,167 หนวย      
เขตธนบุรี 1,986 หนวย อําเภอปากเกร็ด 1,816 หนวย อําเภอเมืองนนทบุรี 1,813 หนวย อําเภอเมือง
สมุทรปราการ 1,450 หนวย เขตหวยขวาง 1,215 หนวย และเขตจตุจักร 910 หนวย  อนึ่งในป 2551 
มีจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนใหมเพียง 4,743 หนวย ในไตรมาสแรก มี 4,288 
หนวย ในไตรมาสสอง และเพิ่มพรวดเปน 12,482 หนวย ในไตรมาสสาม สวนในไตรมาสสุดทายมี 
10,022 หนวย โดยเดือนที่มีจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมสรางเสร็จ จดทะเบียนใหมออกมามากที่สุด
คือ เดือนตุลาคม มี  5,107 หนวย และเดือนที่มีคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนใหมออกมา 
นอยที่สุด คือเดือนเมษายน  มี 560 หนวย  
 จากขอมูล เบื้องตนและสภาวะเศรษฐกิจในปจจุบัน  ที่มีการแขงขันสูงทํ าให
ผูประกอบการตองหากลยุทธใหเหมาะสม เพื่อสรางโอกาสใหกับกิจการของตน ดังนั้นขาพเจาใน
ฐานะผูประกอบการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม จึงอยากศึกษาถึงพฤติกรรม
ที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม  เพื่อเปนขอมูลในการวางแผนใหกับองคการ 
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
             1.  เพื่อศึกษาสวนประสมทางการตลาดที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม
ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
 2.  เพื่อเปรียบเทียบสวนประสมทางการตลาดที่ ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียม จําแนกตามสถานภาพสวนบุคคล 
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สมมุติฐานของการวิจัย 
 
              สวนประสมทางการตลาดที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม จําแนกตาม
สถานภาพสวนบุคคลแตกตางกัน 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 
 การวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาถึงสวนประสมทางการตลาดที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจ
ซ้ือคอนโดมิเนียม ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร   ซ่ึงมีขอบเขตการศึกษา ดังนี้ 
 1.  ประชากรและกลุมตัวอยาง ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ ผูที่เขามาติดตอ
สอบถามขอมูลเพื่อขอซ้ือคอนโดมิเนียมระหวางเดือนมกราคมถึงธันวาคม 2552 จํานวนประมาณ 
80,000 คน  เลือกเปนกลุมตัวอยาง จํานวน 383 คน ขนาดของกลุมตัวอยาง ไดจากตารางกําหนด
ขนาดกลุมตัวอยางของ  Krejcie และ Morgan (1970, p. 608) 
 2.  ตัวแปรที่ใชในการศึกษา  แบงออกเปน 
  2.1.  ตัวแปรอิสระ (independent variables) ไดแก   
     2.1.1  สถานภาพสวนบุคคล 
    -  เพศ 
    -  อายุ 
    -  สถานภาพสมรส 
    -  ระดับการศึกษา 
    -  อาชีพ 
    -  รายไดเฉล่ียตอเดือน 
           2.1.2   สวนประสมทางการตลาดที่สงผลตอการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 
    -  ผลิตภัณฑ 
    -  ราคา  
    -  ชองทางการจัดจําหนาย 
    -  การสงเสริมการขาย 
   2.2  ตัวแปรตาม (dependent variables)  การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม  
 3.  ระยะเวลาในการศึกษา ระหวางเดือนกรกฎาคม 2552  ถึงเดือน ตุลาคม 2552 
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กรอบแนวคดิในการวิจัย 
 
 การศึกษาเรื่อง สวนประสมทางการตลาดที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 
ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร  ผูวิจัยไดนําแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการตลาดของศิริวรรณ  เสรีรัตน 
และคณะ (2541, หนา 35-36) และ ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป (2548 , หนา 152-153 ) มากําหนดเปน
กรอบแนวคิดในการวิจัย  ดังนี้ 
 

          ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 
    
 
                                                                                      

                                                                                                                  
 
  
     
 
 
 
 
        
                               
              
 
 
 

สวนประสมทางการตลาด 
ท่ีสงผลตอการเลือกซ้ือ 

• ผลิตภัณฑ 

• ราคา  

• ชองทางการจดัจําหนาย  

• การสงเสริมการขาย 
 

               สถานภาพสวนบุคคล                
• เพศ 
• อายุ 
• สถานภาพสมรส 
• ระดับการศึกษา 
• อาชีพ 
• รายไดเฉล่ียตอเดือน 

 
การตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

 

 

ภาพที่ 1.1 กรอบแนวคดิในการวิจยั 
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นิยามศัพทเฉพาะ 
 
 สวนประสมทางการตลาด (Marketing mix หรือ 4P’S) หมายถึง ตัวการทางการตลาดที่
ควบคุมได ซ่ึงบริษัทใชรวมกันเพื่อสนองความพึงพอใจแกกลุมเปาหมาย หรือ หมายถึง  ชุดของตัว
แปรที่สามารถควบคุมไดทางการตลาด ซ่ึงบริษัทนํามาผสมกันเพื่อตอบสนองความตองการของ
ลูกคาในตลาดเปาหมาย แบงออกเปน 
 -  ผลิตภัณฑ 
 -  ราคา 
 -  ชองทางการจัดจําหนาย 
 -  การสงเสริมการขาย 
 คอนโดมิเนียม ซ่ือตามกฎหมายวา “อาคารชุด”แตคนทั่วไปยังคงเรียกทับศัพท
ภาษาอังกฤษอยูคําวา “คอนโดมิเนียม”ในภาษาอังกฤษนั้นแปลวา”การมีกรรมสิทธรวมกัน 
 อาคารชุด หมายถึง  อาคารที่บุคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธออกไดเปนสวน ๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  
 ทรัพยสวนบุคคล หองชุด หมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่มีไวใหเปน       
ของเจาของหองชุดแตละราย  
 หองชุด  หมายถึง สวนจองอาคารชุดแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแต
ละบุคคล  
 ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  
 หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด  หมายถึง หนังสือสําคัญแสดงกรรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล  และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 เจาของรวม  หมายถึง เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด  
 นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติ 
 ขอบังคับ หมายถึง ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกลาง 
 พนักงานเจาหนาที่  หมายถึง ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
         
              1. เพื่อทราบถึงสวนประสมทางการตลาดที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 
ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปใชในการปรับปรุง และพัฒนาการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย ใหมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับความตองการของผูบริโภค 
 2.  เพื่อเปนแนวทางสําหรับผูบริหาร นําขอมูลท่ีไดไปเปนขอมูลเบื้องตน ในการวางแผน
การตลาดดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ปรับปรุงและพัฒนากลยุทธทางการตลาด เปนการสราง
ความไดเปรียบทางการแขงขัน 
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