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 หลักการและเหตุผล 
 ประเทศไทยในป 2537 ธุรกิจประเภทท่ีอยูอาศัย มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจเพิ่มมากข้ึน มี
ผลทําใหรัฐบาลมีนโยบายในการสงเสริมการลงทุนเปนโครงการแรกโดยสํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุน หรือ BOI (ขรรค ประจวบเหมาะ, 2547 : 30-36)  นับแตปนั้นเปนตนมา  
ผูประกอบการไมวาจะเปนบริษัทลงทุนโครงการบานจัดสรรตางๆ  ผูรับเหมาบานจัดสรร  นักลงทุน
ในธุรกิจอาคารพาณิชยหรือแมแตธนาคารพาณิชยตางๆ ก็ไดมีบทบาทเขามาเปนสวนหนึ่งในการ
ชวยสงเสริมการลงทุนทําใหเกิดการสรางธุรกิจดานท่ีอยูอาศัยใหมีขนาดใหญข้ึนตามลําดับ  โดย
เปนผลมาจากความตองการใหเกิดทางเลือกท่ีจะตอบสนองการใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ
ลูกคาท่ียังคงมีอยูสูงควบคูไปกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมเมืองของไทยในปจจุบัน
เม่ือระบบเศรษฐกิจโดยรวมมีการขยายตัวเพิ่มข้ึน  สงผลใหรายไดของประชาชนเพ่ิมข้ึนตาม 
  จังหวัดกรุงเทพมหานคร มีขอบเขตพ้ืนท่ีสวนขยายของกรุงเทพมหานครน้ัน มีการ
เปล่ียนแปลงตามการพัฒนาในพื้นท่ีท่ีขยายออกไป และมีการคาดประมาณจํานวนประชากร
กรุงเทพมหานครจากนักวิชาการหลายทาน พบวามีความแตกตางของตัวเลขตามฐานขอมูลการคาด
ประมาณ โดยป 2548  ประชากรกรุงเทพมหานครมีจํานวน 6.8 ลานคน จะเพ่ิมข้ึนเปน 7.1 ลานคน  
และในป 2553 จะเพ่ิมเปน 7.27 ลานคน และในป 2563 จะเพิ่มข้ึนเปน 7.34 ลานคน (สถาบันวิจัย
เพื่อการพัฒนาประเทศไทย (TDRI) อางอิงจาก www.population.mahidol.ac.th) จากขอมูลดังกลาว
แสดงใหเห็นถึงการเจริญเติบโตของสังคมเมืองเพิ่มข้ึนการขยับขยายหรือการยายถ่ินฐานมาต้ัง
รกรากมากขึ้น ทําใหเกิดความสําคัญทางดานหนาท่ีและบทบาทของธนาคารท่ีมีตอลูกคาหรือ
ประชาชนผูตองการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึนตามไปดวยนั้น  ท้ังท่ีปจจุบันหากจะมองไปแลวทุก
ธนาคารของรัฐและธนาคารพาณิชยทุกธนาคารตาง ๆ  ก็มีการนํากลยุทธและวิธีการตาง ๆ มาเพ่ือ
ตอบสนองความตองการนั่นเปนส่ิงท่ีแสดงใหเห็นถึงภาวะการณท่ีมีการแขงขันท่ีรุนแรงในระบบ
ของธนาคารท่ีมุงในดานพัฒนาท่ีอยูอาศัยในลักษณะสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั่นเอง 
   อยางไรก็ดี  ความหลากหลายของทางเลือกเพื่อตอบสนองทุกความตองการของลูกคามี   
ทุกระดับและไมมีขีดจํากัดในรูปแบบของความตองการในเร่ืองบานท่ีอยูอาศัย  ทําใหสินเช่ือ     
บานบัวหลวงของธนาคารกรุงเทพจึงเปนสวนหน่ึงท่ีทําใหลูกคาเลือกไดสําหรับชีวิตท่ีลงตัว และ
ภาพยนตรโฆษณาสินเช่ือบานบัวหลวงที่เนนขอเสนอท่ียืดหยุนและหลากหลายกับทุกความตองการ
สมกับท่ีเปนสินเช่ือจาก “เพื่อนคูคิด มิตรคูบาน” อยางธนาคารกรุงเทพจนกลายเปนตรายี่หอท่ีสราง
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ภาพลักษณใหกับธนาคารมาเน่ินนานและติดตรึงในใจของลูกคาและนี่เปนส่ิงท่ีตอกย้ําถึงความเปน
หนึ่งของธนาคารท่ีลูกคาเลือกท่ีจะใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ   (วารสาร
โฮมแอนดสไตล ธนาคารกรุงเทพ, 2549: 22-23)    
  ปจจุบันนี้ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยบริการดานสินเช่ือบาน
บัวหลวง  ซ่ึงลักษณะจุดเดนอยางหน่ึงท่ีดีของสินเช่ือนี้ก็คือวงเงินกูสูงสุดรอยละ 80 ของราคา
ประเมินหลักทรัพยและรับสิทธิกูเพิ่มเพื่อทําประกันคุมครองเครดิตโฮมเฟสตและประกันอัคคีภัย
ระยะยาวแมจะเกินวงเงินสูงสุดก็ตามและยังเปดกวางในเร่ืองอัตราดอกเบ้ียท่ีมีระยะเวลาผอนชําระท่ี
ลูกคาสามารถเลือกไดเองกับรายไดซ่ึงลูกคาจะเปนผูกําหนดการเลือกผอนชําระในแบบท่ีคงท่ีหรือ
แบบข้ันบันไดจากธนาคารทําใหลูกคารูสึกลดความกังวลในชวงท่ีมีการเปล่ียนแปลงดานภาวะ
เศรษฐกิจท่ีมีการเปล่ียนแปลงไมแนนอนโดยไมวาจะเกิดอะไรขึ้นลูกคาก็สามารถผอนไดตรงตาม
ระยะเวลาท่ีเลือกเองและเหมาะสมกับรายไดท่ีลูกคาไดรับในปจจุบันดวย ทําใหอัตราการเติบโต
สินเช่ือในป 2549 ของธนาคารกรุงเทพและบริษัทยอยมีเงินใหสินเช่ือจํานวน 692,070 ลานบาท 
เพิ่มข้ึนจากส้ินป 2548 จํานวน 50,894 ลานบาท หรือรอยละ 5.6   โดยสินเช่ือท่ีใหแกลูกคาท่ัวไป
และสินเช่ือท่ีอยูอาศัยยังคงมีการเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง โดยในป 2548 และป 2549 ธนาคารใหสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยแกลูกคารอยละ 9.5 และรอยละ 9.6 ตามลําดับ (ธนาคารกรุงเทพ, 2550: 47) 
  ดังนั้น  ผูศึกษาจึงตองศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานครของลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน)
เพื่อนํามาเปนแนวทางในการวางแผน ปรับปรุงนโยบายและกลยุทธทางการตลาดใหสอดคลองกับ
ความตองการของลูกคาทุกกลุมทุกอาชีพอยางมีประสิทธิภาพ  และเกิดประสิทธิผลอยางสูงสุด   
 
วัตถุประสงค 
 เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด  (มหาชน) 
 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1. ทําใหทราบถึงปจจัยสวนประสมการตลาด  ท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการ
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของลูกคาธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
  2.  สามารถนําขอมูลไปใชเพื่อการบริหารจัดการองคกร  และนํามาเปนแนวทางในการ
วางแผน ปรับปรุง และกําหนดกลยุทธทางการตลาดตอไป 
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นิยามศัพท 
  ปจจัยสวนประสมการตลาด หมายถึง ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ  ท่ีมีอิทธิพลตอ
การตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย ประกอบดวย ปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product)  
ดานราคา (Price) ดานชองทางการใหบริการ (Place) ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) ดาน
พนักงาน (People) ดานส่ิงแวดลอมทางกายภาพ (Physical Evidence) และดานกระบวนการ
ใหบริการ (Process) 
         สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย  หมายถึง  สินเช่ือท่ีใชในการซ้ือท่ีอยูอาศัยทุกประเภทไมวาจะเปนท่ี
อยูอาศัยแบบใด บานเดี่ยว  ทาวนเฮาส  อาคารพาณิชย  หองชุด บานในโครงการบานจัดสรร  ท่ีดิน
เปลา หรือแมแตการปลูกสราง ตอเติม ตกแตง หรือซอมแซมท่ีอยูอาศัย 
  ลูกคา  หมายถึง ผูท่ีมาขอใชบริการสินเช่ือเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของ
ลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน) 
  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ในกรุงเทพมหานคร  หมายถึง  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน)  ซ่ึงประกอบไปดวย 6 ภาคนครหลวง ดังนี้ ภาคนครหลวง 1 จํานวน 21 สาขา ภาคนคร
หลวง 2 จํานวน 30 สาขา ภาคนครหลวง 3 จํานวน 25 สาขา ภาคนครหลวง 4 จํานวน 25 สาขา ภาค
นครหลวง 5 จํานวน 29 สาขา ภาคนครหลวง 6 จํานวน 23 สาขา 


