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1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

บา้นเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความสาํคญัต่อการดาํรงชีวิตของประชาชน ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีทุกคนใฝ่ฝันหา

ในขณะท่ีความซบัซอ้นและความเร่งรีบในสงัคมทาํใหค้นเราไม่มีเวลาท่ีจะสร้างบา้นให้กบัตนเองซกั

หลงัหน่ึง อีกทั้งการสร้างบา้นเองยงัมีปัญหายุง่ยากมากมาย เช่นงบประมาณอาจจะบานปลาย อีกทั้งยงั

ไม่มีความรู้ดา้นการก่อสร้างเป็นตน้ ซ่ึงในปัจจุบนัประชาชนท่ีคิดจะมีบา้นจะใชว้ิธีการซ้ือบา้นพร้อม

ท่ีดินท่ีสร้างเสร็จแลว้ ซ่ึงคุน้เคยกนัในช่ือบา้นจดัสรร แต่บา้นเป็นสินคา้ท่ีมีราคาค่อนขา้งสูง และชัว่

ชีวิตคนหนหน่ึงอาจจะมีความสามารถซ้ือได้เพียงหลงัเดียว  ซ่ึงในการเลือกซ้ือบ้านซักหลงัหน่ึง  

ประชาชนท่ีคิดจะซ้ือบา้นตอ้งใชค้วามพิถีพิถนั และคิดพิจารณาปัจจยัต่างๆ เก่ียวกบับา้นท่ีจะซ้ือ ก่อน

การตดัสินใจซ้ือ 
 
จากขอ้มูลท่ีไดจ้ดัเก็บโดยกรมการปกครองพบว่าในปี 2552 มีจาํนวนท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพและ

ปริมณฑลมีจาํนวนท่ีอยู่อาศยัมากถึง 4.3 ลา้นหน่วย คิดเป็นร้อยละ 20.3 ของจาํนวนท่ีอยู่อาศยัทั้ง

ประเทศ จากการเพ่ิมข้ึนของท่ีอยูอ่าศยันบัเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ความตอ้งการท่ีอยู่

อาศยัไม่ว่าจะเป็นรูปแบบ สภาพแวดลอ้มและทาํเลท่ีตั้ง ทาํให้ผูป้ระกอบการโครงการหันมาสนใจ

ก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพ่ิมมากข้ึน และในรอบ 20 ปีท่ีผ่านมา(ปี 2533-2552) มีจาํนวนท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมข้ึน

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลถึง 1,866,975 หน่วย(เฉล่ียปีละ 93,349 หน่วย) ซ่ึงนับเป็นปริมาณท่ีสูง 

และศนูยว์ิจยักสิกรไทยไดจ้ดัทาํการสาํรวจเพ่ือวิเคราะห์และศึกษาทิศทางของตลาดและความตอ้งการ

ท่ีอยู่อาศยัในช่วงปี 2533-2555 ภายใตห้ัวขอ้ “พฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู่อาศยั” ในระหว่างวนัท่ี 15-21 

กุมภาพนัธ์ โดยสาํรวจกลุ่มตวัอย่างในเขตกรุงเทพมหานครและรวมทั้งมหกรรมบา้นและคอนโด

พบว่า ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัยงัคงมีอยูอ่ยา่งต่อเน่ือง โดยผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดท่ีจะซ้ือท่ีอยู่

อาศยัมีสดัส่วนร้อยละ 69.5 ในขณะท่ีผูท่ี้ยงัไม่คิดจะซ้ือท่ีอยู่อาศยัในช่วงเวลาดงักล่าวคิดเป็นร้อยละ 

30.5 เท่านั้น 

 

เน่ืองจากภาวะนํ้ าท่วมในปีพ.ศ. 2554 บรรดาธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหลกัๆในกรุงเทพฯ บา้น

จัดสรรนับเป็นกลุ่มหน่ึงท่ีได้รับผลกระทบมากท่ีสุดจากสถานการณ์นํ้ าท่วมท่ีเกิดข้ึนในขณะน้ี
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เน่ืองจากยา่นท่ีอยูอ่าศยัสาํคญัๆหลายแห่งของกรุงเทพฯเกิดภาวะนํ้ าท่วม และนอกจากภาวะนํ้ าท่วมท่ี

เกิดข้ึนแลว้ ปัญหาดา้นจราจรท่ีนบัวนัจะเพ่ิมมากยิง่ข้ึน ทาํให้ระยะเวลาในการเดินทางเพิ่มมากข้ึน ก็

ยิง่จะส่งผลใหก้บัประชาชนท่ีเดินทางโดยรถส่วนตวั เพราะว่าตอ้งมีค่าใชจ่้ายนํ้ ามนัเพ่ิมข้ึนไปอีก ก็

เป็นอีกหน่ึงปัจจยัสาํคญัยิง่ของประชาชนในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรร ดว้ยเหตุทั้งสองท่ีกล่าวมาขา้งตน้

น้ี จึงทาํใหป้ระชนชนเร่ิมตระหนกัเม่ือจะทาํการเลือกทาํเลของบา้นจดัสรรมากข้ึน 

 

จากสาเหตุดงักล่าวจึงทาํใหผู้ว้ิจยัมีความสนใจท่ีจะศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการต่อการเลือกท่ีตั้งโครงการ

อสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรในมุมมองของ ผูซ้ื้อ และ ผูข้ายเพ่ือท่ีจะไดร้วบรวมขอ้มลูจากการ

สาํรวจและจากการวิเคราะห์นาํไปเป็นขอ้มลูพ้ืนฐานในการตดัสินใจของผูท่ี้คิดจะทาํธุรกิจบา้นจดัสรร

หรือผูท่ี้คิดจะซ้ือบา้นจดัสรรใชใ้นการตดัสินใจต่อไป 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย  

1.  เพ่ือศึกษาหาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีตั้งโครงการอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร 

2. เพ่ือจดัลาํดบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีตั้งโครงการอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร 

3. เพ่ือหาขอ้เสนอแนะในการเลือกท่ีตั้งโครงการอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร 

 

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 
การศึกษาน้ีจะรวบรวมขอ้มลู เฉพาะปัจจยัท่ีมีผลกบัการเลือกทาํเลท่ีตั้งของบา้นจดัสรรในมุมของ ผูซ้ื้อ 

ใน 6 โซนหลกัของกรุงเทพมหานคร โดยจะทาํการเก็บขอ้มลูจากแบบสอบถามของผูท่ี้สนใจมีแผนจะ

ซ้ือบา้นจดัสรรหรือผูท่ี้มีบา้นจดัสรรเป็นของตนเองอยูแ่ลว้จาํนวนโซนละ 70 ตวัอย่างรวมทั้งส้ิน 420 

ตวัอยา่งในกรุงเทพมหานคร  
 

1.4 ข้ันตอนการวิจัย 

1.  ศึกษาปัจจยัต่างๆท่ีมีผลดา้นทาํเลท่ีตั้งโครงการอสงัหาริมทรัพย ์

2.  ทาํการเก็บขอ้มลูดว้ยแบบสอบถาม 

3.  วิเคราะห์ขอ้มลู 

4.  สรุปขอ้เสนอแนะ  
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1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1.  ทาํใหท้ราบถึงปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อผูซ้ื้อในการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นในดา้นทาํเลท่ีตั้ง 

2.  ทาํใหท้ราบถึงขอ้แตกต่างดา้นปัจจยัในการเลือกทาํเลท่ีตั้งของบา้นจดัสรรของคนในแต่ละพ้ืนท่ีทั้ง 

6 โซนของกรุงเทพมหานคร 

3.  ทาํใหท้ราบถึงแนวทางในการพฒันารูปแบบของโครงการบา้นจดัสรรในดา้นทาํเลท่ีตั้งอยา่ง

เหมาะสม 

4.  เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผูส้นใจท่ีตอ้งการซ้ือบา้นจดัสรรเป็นของตวัเอง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


