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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

การตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยของแตละคนไมวาจะเปนที่อยูอาศัยแบบใดก็ตามปจจัยที่เปน
ตัวกําหนดที่สําคัญที่สุด  คือ  เงินรายได  การพิจารณาวาจะใชจายเงินเพื่อที่อยูอาศัยอยางไรจึงจะ
เหมาะสมยอมแตกตางกันไปในแตละบุคคล  เพราะแตละคนมีคาใชจายที่มีความจําเปนแตกตางกัน 
อาชีพ  เปนปจจัยที่เปนตัวกําหนดควบคูกับรายได  คนที่มีอาชีพมั่นคงและมีรายไดสูงยอมจะ
สามารถมีโอกาสเลือกซื้อบานไดตามความตองการ  ปจจัยที่สําคัญอีกประการหนึ่งก็คือ  ทําเลที่ตั้ง 
สวนใหญจะเลือกใหใกลกับสถานที่ทํางาน  เพื่อความสะดวกและประหยัดเวลาในการเดินทางแต
ในกรุงเทพมหานครไมอาจเลือกทําเลที่ตั้งไดดังใจ  เนื่องจากมีราคาแพงชุมชนเมืองจัดไดวาเปน
ศูนยกลางความเจริญในหลาย ๆ  ดานไมวาทางเศรษฐกิจ  สังคม  การเมือง  การศึกษา  โอกาสและ
ความกาวหนาในหนาที่การงาน  การเลี้ยงชีพ  การดํารงชีวิตที่ดีกวา  สงผลใหประชากรจาก
ตางจังหวัดอพยพจากชนบทเขาสูกรุงเทพมหานคร  มีผลทําใหประสบปญหาความหนาแนน      
ของประชากร 

ธุรกิจบานจัดสรรเปนรูปแบบหนึ่งที่สามารถตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของ
ประชากรโดยเฉพาะผูที่อพยพหรือผูที่มีรายไดปานกลาง  สามารถที่จะซื้อท่ีอยูอาศัยไดจากการผอน
ชําระคาบานเปนงวด ๆ ซ่ึงมีหลายระดับ  หลายราคา  และหลายรูปแบบ  การเลือกซื้อเพื่อตอบสนอง
ความตองการที่อยูอาศัยมีผลทําใหรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยไดเปลี่ยนแปลงไปในภาคเอกชนได
เขามามีบทบาทพัฒนาที่อยูอาศัยในรูปของ  “โครงการบานจัดสรร”  เพิ่มขึ้น  เมื่อเกิดวิกฤติ
เศรษฐกิจสงผลกระทบไปสูหลาย ๆ  ธุรกิจโดยเฉพาะตลาดการลงทุน  ตลาดหุน  และตลาด
อสังหาริมทรัพยอยางรุนแรง  เนื่องดวยธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยูในชวงขยายตัวไดมีการเติบโตอยาง
รวดเร็ว   สาเหตุหลักเกิดจากการคาดการณทางเศรษฐกิจผิดพลาด   การขาดขอมูลตลาด
อสังหาริมทรัพยในการชี้แนวโนมการลงทุนและเกิดจากความไมแนนอนทางการเมือง  เศรษฐกิจ  
และนโยบายของรัฐ  ตลาดผูผลิตเติบโตจนเกินความตองการเมื่อเกิดวิกฤตเศรษฐกิจกําลังซ้ือใน
ตลาดลดลงจึงเกิดสินคาคางอยูเปนจํานวนมาก  ภาครัฐไดพยายามผลักดันหลาย ๆ  มาตรการโดย
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ออกมาแกไขเพื่อใหเกิดการกระตุนภาวะเศรษฐกิจ  โดยเฉพาะภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  โดยการ
สงเสริมใหขาราชการมีบานเปนของตนเองในโครงการบานธนาคารอาคารสงเคราะหเพื่อท่ีอยูอาศัย
ขาราชการสมาชิกกองทุนบําเหน็จบํานาญราชการหรือ  กบข.  โดยความรวมมือระหวางธนาคาร
อาคารสงเคราะหกับกองทุนบําเหน็จบํานาญราชการ  หรือโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่ดินเปลา
สําหรับขาราชการตํารวจของสํานักงานตํารวจแหงชาติ  ตลอดจนมาตรการลดคาธรรมเนียมในการ
โอนกรรมสิทธิ์จากรอยละ  2  เหลือ  รอยละ  0.01  มาตรการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
สําหรับดอกเบี้ยเงินกูยืมเพื่อซ้ือ  เชาซื้อ  หรือสรางอาคารที่อยูอาศัยจากไมเกิน  10,000  บาท  เปน
ไมเกิน  50,000  บาท  เปนตน  สงผลใหราคาบานในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีราคาสูงขึ้นแต
ประชาชนทั่วไปก็ยังขาดโอกาสในการที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองมากขึ้น  เนื่องจากที่อยูอาศัยมี
ราคาสูงเพราะที่ดินมีราคาสูงขึ้น  วัสดุกอสรางก็มีราคาสูงเชนกัน  แตรายไดของประชาชนคนสวน
ใหญของประเทศยังมีรายไดนอยประกอบกับสภาพปญหาเศรษฐกิจในปจจุบันมีผลทําใหราคา
สินคาอุปโภค  บริโภคประจําวันมีราคาแพงเปนสาเหตุใหประชาชนที่ยากจนไมมีเงินออม  ไมมีเงิน
ผอนสงเปนงวด ๆ  ดังนั้น  โอกาสที่จะมีบานเปนของตนเองก็ยากมากขึ้น 

ในชวง  พ.ศ.2546-2549  การพัฒนาที่อยูอาศัยในยุครัฐบาลพันตํารวจโททักษิณ  ชินวัตร 
มุงเนนแกปญหาที่อยูอาศัยใหกับกลุมผูมีรายไดนอย  “โครงการบานเอื้ออาทร”  โครงการของ
รัฐบาลซึ่งดําเนินการผาน  การเคหะแหงชาติ  ที่จะจัดสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มี
รายไดครอบครัวละ  10,000-15,000  บาท  โดยใหมีอัตราผอนชําระ  1,000-1,500  บาทตอเดือน  จึง
ไดเร่ิมตนขึ้น  นัยสําคัญประการหนึ่งของนโยบายนี้  คือ  ใชธุรกิจอสังหาริมทรัพยกระตุนเศรษฐกิจ
โดยรวมซึ่งเปนนโยบายที่รัฐบาลใชไดผลตอเนื่องจากที่ผานมากอนหนานี้การกระตุนผานทาง
มาตรการภาษีคาธรรมเนียมและดอกเบี้ย  ไดกระตุนใหโครงการบานจัดสรรระดับราคาสูงเกิดความ
คึกคักไปทั่วทั้งระบบ  และสงผลตอเนื่องมาถึงปจจุบัน  ในป  พ.ศ. 2546  นี้  รัฐบาลจึงหันมากระตุน
ตลาดที่อยูอาศัยระดับลาง  ซ่ึงยังมีความตองการมหาศาลเพียงแตตลาดนี้มีกําลังการซื้อต่ํา  จึงตองมี
วิธีพิเศษที่จะทําใหคนกลุมนี้สามารถซื้อไดและผอนได  นัยสําคัญประการที่สองของนโยบาย  คือ 
การแกปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองที่ไมมีการโฆษณาเปนนโยบายหาเสียง  ไมมีการตั้ง
คณะกรรมการที่มีตัวแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของมาศึกษาปญหารวมกันอยางยาวนานมีเพียงแค
การปรึกษาหารืออยางเงียบ ๆ  แลวกําหนดเปนมาตรการรูปธรรมที่สามารถนําไปปฏิบัติทั้งยัง
สามารถกําหนดวัน  เวลา  สถานที่  และราคา  ที่จะสรางที่อยูอาศัยใหแกผูมีรายไดนอยในทันที 

“โครงการบานเอื้ออาทร”  โครงการที่อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาลที่มุงหวังใหเปน
ทางเลือกสําหรับผูมีรายไดนอยในกรุงเทพมหานคร  ใหมีโอกาสที่จะสามารถมีบานเปนของตนเอง
และเพื่อเปนการกระตุนเศรษฐกิจโดยรวมใหกระเตื้องขึ้น  ซ่ึงปฏิเสธไมไดเลยวาโครงการบาน   
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เอื้ออาทรนี้เปนที่สนใจของประชาชนจํานวนมากซึ่งปรากฏตามสื่อตาง ๆ  อันเปนสาเหตุใหผูศึกษา
สนใจที่จะศึกษาถึง  พฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอ้ืออาทรในกรุงเทพมหานคร  ใน
คร้ังนี้  ขอมูลที่ไดจะเปนส่ิงจําเปนสําหรับรัฐบาลเพื่อนําไปใชประโยชนในการแกปญหาเรื่องที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดนอยวิธีหนึ่ง  และเพื่อเตรียมการปจจัยพื้นฐานตาง ๆ  ใหเกิดความเหมาะสมกับ
ความตองการของผูบริโภคอันจะเปนประโยชนสูงสุดสําหรับ  การเคหะแหงชาติ  นักลงทุน  และ
ผูประกอบการบานจัดสรร 
  

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1.  เพื่อศึกษาพฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทรในกรุงเทพมหานคร 
2.  เพื่อเปรียบเทียบพฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทร ของผูบริโภค

จําแนกตามลักษณะประชากรศาสตร 

 
สมมติฐานของการวิจัย 
 
 พฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทร ของผูบริโภค จําแนกตาม
ลักษณะประชากรศาสตร แตกตางกัน 

 
ขอบเขตของการวิจัย 
 

การศึกษาในครั้งนี้มุงศึกษา  พฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทรใน
กรุงเทพมหานคร โดยไดกําหนดขอบเขตการวิจัย  ดังตอไปนี้ 

1. ขอบเขตดานประชากร  ประชากรที่ใชในการวิจัย  คือ  ประชาชนผูมาจองสิทธิใน
โครงการบานเอื้ออาทรในกรุงเทพมหานคร  ป  พ.ศ.2552  จํานวนผูมาจองสิทธิ 8,000 ราย เลือก
เปนกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยไดกลุมตัวอยาง จํานวน 200 ราย ขนาดของกลุมตัวอยางไดจาก
ตารางการกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางของ  Krejcie  และ  Morgan (1970, p. 608)  
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2. ขอบเขตดานเนื้อหา ไดแก 
 ตัวแปรที่ใชในการวิจัย แบงออกเปน  
 ตัวแปรอิสระ  (independent variables)  แบงออกเปน 
 1. ลักษณะดานประชากรศาสตร  ไดแก 
 - เพศ   

 - อายุ   
 - ระดับการศึกษา 
 - สภาพการสมรส 
 - ขนาดของครอบครัว 
 - อาชีพ 
 - รายไดเฉล่ียตอเดือน 
 ตัวแปรตาม  (dependent variables)  แบงออกเปน 

 1. ปจจัยสวนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทร 
  - ผลิตภัณฑ (products) 
  - ราคา (price) 
  - ชองทางการจัดจําหนาย (place) 
  - การสงเสริมการตลาด (promotion) 
  - สภาพแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ 
 2. พฤติกรรมในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทร 
  - ประเภทบานเอื้ออาทร 
  - อัตราการผอนสง 
3.  ขอบเขตดานระยะเวลา 
 ศึกษาในชวงเดือน มกราคม – กุมภาพันธ  2552 

 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

การศึกษาพฤติกรรมและปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทรในกรุงเทพมหานคร
ผูวิจัยไดกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยไว ดังนี้ 
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ตัวแปรอิสระ ตัวแปรตาม 
(independent variables) 

 
(dependent variables) 

 
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดในการตัดสิน 

ลักษณะดานประชากรศาสตร  ใจซื้อบานเอื้ออาทร 
1. เพศ   1. ผลิตภัณฑ (products) 
2. อายุ   2. ราคา (price)  
3. ระดับการศึกษา   3. ชองทางการจัดจําหนาย (place)  
4. สภาพการสมรส   4. การสงเสริมการตลาด (promotion)  
5. ขนาดของครอบครัว   5. สภาพแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ  
6. อาชีพ    
7. รายไดเฉล่ียตอเดือน   พฤติกรรมในการตัดสินใจซื้อบานเอื้ออาทร 
  1. ประเภทบานเอื้ออาทร 
  2. อัตรการผอนสง 
 

ภาพที่  1  กรอบแนวคดิในการวิจัย 
 

นิยามศัพทเฉพาะ 
 

การดําเนินงานโครงการบานเอื้ออาทร  หมายถึง  การดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ 
ซ่ึงเปนโครงการที่อยูอาศัยซ่ึงรัฐบาลไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติ  เปนผูกอสรางในแตละพื้น  
ที่  โดยการเคหะแหงชาติจะพิจารณาถึงความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนในพื้นที่นั้น ๆ ในที่นี้
ศึกษาโครงการบานเอื้ออาทรในกรุงเทพมหานคร 

ลักษณะของบานเอื้ออาทร ซ่ึงมีลักษณะดังนี้ 
บานเอื้ออาทร  หมายถึง  บานเดี่ยว 2 ช้ัน  บานแฝด 2 ช้ัน  บานแถว 2 ช้ัน  และอาคารชุด 
บานเดี่ยว 2 ชั้น  หมายถึง  บานเดี่ยว 2 ช้ัน  อยูในอาณาเขตบริเวณของตนเอง 
บานแฝด 2 ชั้น  หมายถึง  บาน 2 ช้ัน  หลังติดกันโดยใชผนังดานหนึ่งรวมกัน 
บานแถว 2 ชั้น  หมายถึง  บาน 2 ช้ัน  ที่เรียงชิดติดกันใชผนังรวมกัน 
อาคารชุด  หมายถึง  อาคารชุด 3-5 ช้ัน  แบงออกเปนหอง ๆ ใชผนังรวมกัน 
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ประชาชน  หมายถึง  ผูดอยโอกาสกลุมผูมีรายไดนอยในกรุงเทพมหานคร  ที่ยังไมมีที่
อยูอาศัยเปนของตนเอง  รวมทั้งกลุมขาราชการชั้นผูนอย  พนักงานบริษัทเอกชน  และพนักงาน
หนวยงานของรัฐ  โดยมีระดับรายไดครัวเรือนละไมเกิน 15,000 บาท/เดือน  และเปนผูมาจองสิทธิ
ในโครงการบานเอื้ออาทร 

ปจจัย  หมายถึง  ส่ิงตาง ๆ  ซ่ึงเปนสวนประกอบยอย ๆ  ของหนวยรวมเพื่อใหหนวย
รวมทําหนาที่ไดสมบูรณ 

การตัดสินใจซื้อ  หมายถึง  การตัดสินใจมาจองสิทธิในโครงการบานเอื้ออาทรในเขต
กรุงเทพมหานครของประชาชนจากปจจัยตาง ๆ ไดแก  ดานผลิตภัณฑ  ดานราคา  ดานชองทางการ
จัดจําหนาย  ดานการสงเสริมการตลาด  และดานปจจัยอ่ืน ๆ 

ดานผลิตภัณฑ  หมายถึง  การออกแบบบาน  ความสวยงานของรูปแบบบาน  พื้นที่ของ
บานกวางขวางเพียงพอกับความตองการ  การใชวัสดุ  และฝมือในการกอสราง  คุณภาพของวัสดุ
กอสราง  ความมีช่ือเสียงและผลงาน  โดยพิจารณาจากผลงานในตางจังหวัด  สภาพแวดลอมตาง ๆ 
ภายในโครงการ  และการรับประกันคุณภาพ  เปนตน 

ดานราคา  หมายถึง  ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ  ราคาถูกกวาตลาดทั่วไป  อัตราผอน
ชําระตอเดือน  อัตราดอกเบี้ยตลอดระยะเวลาการผอนชําระ  และระยะเวลาในการผอนชําระ 

ดานชองทางการจัดจําหนาย  หมายถึง  พนักงานของการเคหะแหงชาติใหคําแนะนําเพือ่
การตัดสินใจซื้อเพราะเห็นโครงการในจังหวัดใกลเคียง  หรือตัดสินใจซื้อเพราะไดชมบานตัวอยาง 

ดานการสงเสริมการตลาด  หมายถึง  การโฆษณาทางวิทยุ  โทรทัศน  นิตยสารและ
ส่ิงพิมพ  แผนปายโฆษณา  มีการลดราคาบาน  การลดเงินดาวน/ไมมีดอกเบี้ย  การแถมอุปกรณ
เพิ่มเติมภายในบาน  การจัดใหมีการชิงโชค  และการจัดตกแตงสวนหยอมบริเวณบานฟรี 

ดานสภาพแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ  หมายถึง  ทําเลที่ตั้งน้ําทวมไมถึง  
ใกลที่ทํางาน  มีรถประจําทางผานหลายสาย  มีรถไฟฟา (ลอยฟา หรือใตดิน)  ระบบไฟฟา  แสง
สวางในชุมชน  ระบบประปาในโครงการ  ระบบการระบายน้ํา/ปองกันน้ําทวม  ถนนทางเดินใน
ชุมชน  ระบบการจัดการขยะมูลฝอย  และการอํานวยความสะดวกในการจองสิทธิ  
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.  ขอมูลจากการวิจัยสามารถนําไปใชเปนแนวทางสําหรับการลงทุนดานที่อยูอาศัย  
เพื่อใชวางแผนการสรางที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับความตองการของผูบริโภค 

2. ไดทราบถึงพฤติกรรมการใชเหตุผลประกอบการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของ
ประชาชนในกรุงเทพมหานคร 

3.  ทําใหไดขอมูลที่เปนประโยชนแกรัฐบาล เพื่อใชเปนขอมูลพ้ืนฐานในการดําเนินการ
โครงการที่อยูอาศัยเพื่อประชาชนในโอกาสตอไป 
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