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 หลักการและเหตุผล 
 ประเทศไทยในป 2537 ธุรกิจประเภทท่ีอยูอาศัย มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจเพิ่มมากข้ึน มี
ผลทําใหรัฐบาลมีนโยบายในการสงเสริมการลงทุนเปนโครงการแรกโดยสํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุน หรือ BOI (ขรรค ประจวบเหมาะ, 2547 : 30-36)  นับแตปนั้นเปนตนมา  
ผูประกอบการไมวาจะเปนบริษัทลงทุนโครงการบานจัดสรรตางๆ  ผูรับเหมาบานจัดสรร  นักลงทุน
ในธุรกิจอาคารพาณิชยหรือแมแตธนาคารพาณิชยตางๆ ก็ไดมีบทบาทเขามาเปนสวนหนึ่งในการ
ชวยสงเสริมการลงทุนทําใหเกิดการสรางธุรกิจดานท่ีอยูอาศัยใหมีขนาดใหญข้ึนตามลําดับ  โดย
เปนผลมาจากความตองการใหเกิดทางเลือกท่ีจะตอบสนองการใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ
ลูกคาท่ียังคงมีอยูสูงควบคูไปกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมเมืองของไทยในปจจุบัน
เม่ือระบบเศรษฐกิจโดยรวมมีการขยายตัวเพิ่มข้ึน  สงผลใหรายไดของประชาชนเพ่ิมข้ึนตาม 
  จังหวัดกรุงเทพมหานคร มีขอบเขตพ้ืนท่ีสวนขยายของกรุงเทพมหานครน้ัน มีการ
เปล่ียนแปลงตามการพัฒนาในพื้นท่ีท่ีขยายออกไป และมีการคาดประมาณจํานวนประชากร
กรุงเทพมหานครจากนักวิชาการหลายทาน พบวามีความแตกตางของตัวเลขตามฐานขอมูลการคาด
ประมาณ โดยป 2548  ประชากรกรุงเทพมหานครมีจํานวน 6.8 ลานคน จะเพ่ิมข้ึนเปน 7.1 ลานคน  
และในป 2553 จะเพ่ิมเปน 7.27 ลานคน และในป 2563 จะเพิ่มข้ึนเปน 7.34 ลานคน (สถาบันวิจัย
เพื่อการพัฒนาประเทศไทย (TDRI) อางอิงจาก www.population.mahidol.ac.th) จากขอมูลดังกลาว
แสดงใหเห็นถึงการเจริญเติบโตของสังคมเมืองเพิ่มข้ึนการขยับขยายหรือการยายถ่ินฐานมาต้ัง
รกรากมากขึ้น ทําใหเกิดความสําคัญทางดานหนาท่ีและบทบาทของธนาคารท่ีมีตอลูกคาหรือ
ประชาชนผูตองการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึนตามไปดวยนั้น  ท้ังท่ีปจจุบันหากจะมองไปแลวทุก
ธนาคารของรัฐและธนาคารพาณิชยทุกธนาคารตาง ๆ  ก็มีการนํากลยุทธและวิธีการตาง ๆ มาเพ่ือ
ตอบสนองความตองการนั่นเปนส่ิงท่ีแสดงใหเห็นถึงภาวะการณท่ีมีการแขงขันท่ีรุนแรงในระบบ
ของธนาคารท่ีมุงในดานพัฒนาท่ีอยูอาศัยในลักษณะสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั่นเอง 
   อยางไรก็ดี  ความหลากหลายของทางเลือกเพื่อตอบสนองทุกความตองการของลูกคามี   
ทุกระดับและไมมีขีดจํากัดในรูปแบบของความตองการในเร่ืองบานท่ีอยูอาศัย  ทําใหสินเช่ือ     
บานบัวหลวงของธนาคารกรุงเทพจึงเปนสวนหน่ึงท่ีทําใหลูกคาเลือกไดสําหรับชีวิตท่ีลงตัว และ
ภาพยนตรโฆษณาสินเช่ือบานบัวหลวงที่เนนขอเสนอท่ียืดหยุนและหลากหลายกับทุกความตองการ
สมกับท่ีเปนสินเช่ือจาก “เพื่อนคูคิด มิตรคูบาน” อยางธนาคารกรุงเทพจนกลายเปนตรายี่หอท่ีสราง
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ภาพลักษณใหกับธนาคารมาเน่ินนานและติดตรึงในใจของลูกคาและนี่เปนส่ิงท่ีตอกย้ําถึงความเปน
หนึ่งของธนาคารท่ีลูกคาเลือกท่ีจะใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ   (วารสาร
โฮมแอนดสไตล ธนาคารกรุงเทพ, 2549: 22-23)    
  ปจจุบันนี้ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยบริการดานสินเช่ือบาน
บัวหลวง  ซ่ึงลักษณะจุดเดนอยางหน่ึงท่ีดีของสินเช่ือนี้ก็คือวงเงินกูสูงสุดรอยละ 80 ของราคา
ประเมินหลักทรัพยและรับสิทธิกูเพิ่มเพื่อทําประกันคุมครองเครดิตโฮมเฟสตและประกันอัคคีภัย
ระยะยาวแมจะเกินวงเงินสูงสุดก็ตามและยังเปดกวางในเร่ืองอัตราดอกเบ้ียท่ีมีระยะเวลาผอนชําระท่ี
ลูกคาสามารถเลือกไดเองกับรายไดซ่ึงลูกคาจะเปนผูกําหนดการเลือกผอนชําระในแบบท่ีคงท่ีหรือ
แบบข้ันบันไดจากธนาคารทําใหลูกคารูสึกลดความกังวลในชวงท่ีมีการเปล่ียนแปลงดานภาวะ
เศรษฐกิจท่ีมีการเปล่ียนแปลงไมแนนอนโดยไมวาจะเกิดอะไรขึ้นลูกคาก็สามารถผอนไดตรงตาม
ระยะเวลาท่ีเลือกเองและเหมาะสมกับรายไดท่ีลูกคาไดรับในปจจุบันดวย ทําใหอัตราการเติบโต
สินเช่ือในป 2549 ของธนาคารกรุงเทพและบริษัทยอยมีเงินใหสินเช่ือจํานวน 692,070 ลานบาท 
เพิ่มข้ึนจากส้ินป 2548 จํานวน 50,894 ลานบาท หรือรอยละ 5.6   โดยสินเช่ือท่ีใหแกลูกคาท่ัวไป
และสินเช่ือท่ีอยูอาศัยยังคงมีการเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง โดยในป 2548 และป 2549 ธนาคารใหสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยแกลูกคารอยละ 9.5 และรอยละ 9.6 ตามลําดับ (ธนาคารกรุงเทพ, 2550: 47) 
  ดังนั้น  ผูศึกษาจึงตองศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานครของลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน)
เพื่อนํามาเปนแนวทางในการวางแผน ปรับปรุงนโยบายและกลยุทธทางการตลาดใหสอดคลองกับ
ความตองการของลูกคาทุกกลุมทุกอาชีพอยางมีประสิทธิภาพ  และเกิดประสิทธิผลอยางสูงสุด   
 
วัตถุประสงค 
 เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด  (มหาชน) 
 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1. ทําใหทราบถึงปจจัยสวนประสมการตลาด  ท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการ
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของลูกคาธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
  2.  สามารถนําขอมูลไปใชเพื่อการบริหารจัดการองคกร  และนํามาเปนแนวทางในการ
วางแผน ปรับปรุง และกําหนดกลยุทธทางการตลาดตอไป 
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นิยามศัพท 
  ปจจัยสวนประสมการตลาด หมายถึง ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ  ท่ีมีอิทธิพลตอ
การตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย ประกอบดวย ปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product)  
ดานราคา (Price) ดานชองทางการใหบริการ (Place) ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) ดาน
พนักงาน (People) ดานส่ิงแวดลอมทางกายภาพ (Physical Evidence) และดานกระบวนการ
ใหบริการ (Process) 
         สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย  หมายถึง  สินเช่ือท่ีใชในการซ้ือท่ีอยูอาศัยทุกประเภทไมวาจะเปนท่ี
อยูอาศัยแบบใด บานเดี่ยว  ทาวนเฮาส  อาคารพาณิชย  หองชุด บานในโครงการบานจัดสรร  ท่ีดิน
เปลา หรือแมแตการปลูกสราง ตอเติม ตกแตง หรือซอมแซมท่ีอยูอาศัย 
  ลูกคา  หมายถึง ผูท่ีมาขอใชบริการสินเช่ือเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ของ
ลูกคาธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน) 
  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ในกรุงเทพมหานคร  หมายถึง  ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน)  ซ่ึงประกอบไปดวย 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 


