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ครามเป็นมาและความสำศัญซองปัญหา

ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ มีลักษณะการเติบโตค่อนข้างผันผวนมาโดยตลอด ดังจะเห็นได้ 
จากอดีตที่ผ่านมา เมื่อเกิดวิกฤตการณ์ขึ้นไม่ว่าจะเป็นด้านเศรษฐกิจหรือการเมือง ส่งผลกระทบต่อ 
ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เสมอมา อาทิ การเกิดวิกฤตการณ์นํ้ามัน ในปี พ.ศ. 2516 และมาตรการ 
จำกัดสินเชื่อของธนาคารแห่งประเทศไทย ปี พ.ศ. 2523 รวมถึงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่เพิ่มสูงมาก 
ขึ้นในปี พ.ศ. 2527 หรือแม้กระทั่งในช่วงปี พ.ศ. 2530 -  2533 ซึ่งถือว่าเป็นยุคทองของธุรกิจ 
อลังหาริมทรัพย์ทุกประเภท และเป็นต้นตอของปัญหาเรื้อรังที่เกิดขึ้นในยุคปัจจุบัน เนื่องจากใน 
ช่วงเวลาดังกล่าวเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวสูงมาก เป็นผลให้ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เกิด 
การขยายตัวอย่างรวดเร็วตามไปด้วย อย่างไรก็ตาม จากอดีตที่ผ่านมา เมื่อเกิดภาวะซบเซาขึ้นใน 
วงการธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ม ักจะไม,ได้รับการช่วยเหลือจากภาครัฐเท่าที่ควร แม้ว่าบริษัทบ้าน 
จัดสรรจะมีเงินทุนหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจจำนวนมหาศาลไม่ตํ่ากว่า 300,000 -  400,000
ล้านบาท (คำนวณจากที่อยู่อาศัยในตลาดประมาณ 300,000 หน่วย ซึ่งมีราคา'ขายประมาณ,โดย 
เฉลี่ย 1 ล้านบาท) ซึ่งถือว่าสูงมากเมื่อเทียบกับธุรกิจประเภทอื่น  ๆ (วารสารข่าวช่าง, 2540 : 
46-49)

บริษัทบ้านจัดสรรเป็นธุรกิจประเภทที่อยู่อาศัย ซึ่งถือว่าเป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานที่มีผลต่อ 
การดำรงซีพฃองมนุษย์ และควรได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐอย่างเต็มที่ และเป็นธุรกิจที่ก ่อให้ 
เกิดการจ้างแรงงานไม่ตํ่ากว่า 5 ล้านคนและมีความเกี่ยวพันกับสถาบันการเงินอย่างใกล้ชิด เนื่อง 
จากเป ็นธุรก ิจท ี่ใช ้เง ินลงทุนค่อนข้างสูง จ ึงมีความจำเป็นต้องพึ่งพาเงินทุนจากสถาบันการเงิน 
ต่างๆ (คาดว่าประมาณร้อยละ 7 5 -8 0  ของเงินลงทุน) อีกทั่งยังจัดเป็นธุรกิจที่สามารถสร้างรายได้ 
ให้แก่รัฐได้ปีละไม่ตํ่ากว่า 80,000 ล้านบาท หรือประมาณร้อยละ 20 -  30 ของรายได้ ทั่งในรูปของ 
ค่าธรรมเนียมการโอน การจำนอง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีรายได้ของกิจการและภาษีจากธุรกิจต่อ 
เนื่องอีกหลายประเภท
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สถานการณ์ตสาดบ้านจดสรรปี พ.ส. 2538

ปี พ.ศ. 2538 ตลาดบ้านจัดสรรอยู่ในภาวะที่ชะลอตัวกว่าปีที่ผ่านมาอย่างเห็นได้ซัด 
อันเป็นผลเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงทางการเมืองช่วงกลางปี สถานการณ์นํ้าท่วมปลายปี รวม 
ทั้งภาวะบ้านที่ล้นตลาด กล่าวคือปริมาณการเสนอขายโดยรวมมืมากกว่าความต้องการซื้อค่อน 
ข้างมากโดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตกรุงเทพฯ และ'ปริมณฑล ล่งผลให้ราคาขายที่อยู่อาศัยค่อนข้าง 
ทรงตัว แ ม ้ว่าต ้น ทุนการก่อสร้างจะเพิ่มขึ้นก็ตาม ตลาดบ้านจัดสรรจึงยังเป็น “ตลาดของผู้ซื้อ” ซ่ึง 
ทำให้ผู้ประกอบการต้องทำการแข่งขันด้านกลยุทธ์การตลาดและการขายอย่างเข้มข ้น

โครงการบ้านจัดสรรเปิดตัวใหม่นับตั้งแต่ต้นปี พ.ศ. 2538 เป็นต้นมา มีการเปิดตัวเข้า 
ล่ตลาดอย่างต่อเนื่อง แต่ก็มืแนวโน้มชะลอตัวจากช่วงปีก่อนอย่างเห็นใต้ซัด เนื่องจากมีการเปิดตัว 
ที่อยู่อาศัยล่ตลาดค่อนข้างมากในปีก่อนๆ ทำให้มีที่อยู่อาศัยเหลือค้างอยู่ในตลาดเป็นจำนวนที่ลูง 
มาก การต่อล้แข่งขันเพ ื่อขายโครงการบ้านจัดสรรของผู้ประกอบการจึงทวีความรุนแรงมากขึ้น 
โครงการที่เปิดตัวใหม่ในปี พ.ศ. 2538 มีจำนวนทั้งสิ้น 526 โครงการ (เฉลี่ยเพิ่มขึ้นเดือนละ 44 
โครงการ) แยกเป็นโครงการที่เปิดตัวใหม่ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ จำนวน 264 โครงการ คิดเป็นร้อย 
ละ 50.20 ของจำนวนทั้งหมด ในเขตพื้นที่ปริมณฑลจำนวน 262 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 49 เป็น 
ที่น่าสังเกตว่าในช่วงต้นปีมีโครงการที่เปิดตัวใหม่เป็นจำนวนมาก หสังจากนั้นก็จะลดปริมาณลงมา 
จนถึงสิ้นปี (คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัย คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม 
แห่งชาติ, 2538)

สถานการณ์ตสาดบ้านจดสรรปี พ.ศ. 2539

ป ีพ .ศ .2539นับเป็นปีที่ตลาดบ้านจัดสรรตกอยู่ในสภาวะชบเซามากที่สุดต่อเนื่องมา 
จากปีก่อนอันเป็นผลมาจากสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าโดยรวมของประเทศ ภาวะการล่งออกที่ถดถอย 
ภาวะตลาดหุ้นที่ซบเซาอย่างหนัก ประกอบกับนโยบายทางการเงินของทางการที่พยายามควบคุม 
การขยายตัวของเงินเฟ้อ ทำให้อัตราดอกเบี้ยทรงตัวในระดับค่อนข้างสูง จากนโยบายชะลอการ 
ปล่อยสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของธนาคารแห่งประเทศใทย ในปี พ.ศ. 2539 เพื่อแก้ปัญหาเงิน 
เฟ้อและการขาดดุลบัญชีเดินสะพัดนั้น ประกอบกับภาวะการขายที่ซบเซาอย่างมาก ใต้ส่งผลต่อ 
บริษัทบ้านจัดสรร ประสบปัญหาสภาพคล่องในการดำเนินธุรกิจ และโม่ลามารถชำระหนี้สถาบัน 
การเงินใต้ จากสาเหตุดังกล่าวล่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นในระบบสถาบันการเงิน รวมทั้งผู้ซื้อที่
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อยู่อาศัยเกิดความไม่ม่ันใจว่าโครงการจะสร้างเสร็จจริง ทำให้กำลังชือโดยรวมหดตัว หลังจากท่ีได้ 
ขยายตัวในระดับที่สูงมาอย่างต่อเนื่องหลายปี โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑล การผลิตท่ีอยู่อาศัยมีมากจนเกินความต้องการของตลาด บริษัทบ้านจัดสรรก่อสร้างล่า 
ช้า หรือชะงักงันนำไปส่ปัญหาการค้างชำระหน้ีสถาบันการเงินจนถึงร้ันท่ีเรียกว่า ปี พ.ศ. 2539 
เป็นปีแห่งวิกฤตการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย ที่ทุกฝายต่างก็เรียกร้องให้รัฐบาลเร่งกำหนดมาตรการ 
แก้ปัญหาโดยรีบด่วน เพ่ือช่วยกอบกู้ธุรกิจบ้านจัดสรรและอลังหาริมทรัพย์ให้ปีนตัวข้ึนโดยเร็ว 
(วงจรรุ่งเรืองและตกต่ําฃองธุรกิจท่ีอยู่อาศัย, 2540 : 20-27)

ส ถ า น ก า ร ณ ์ต ล า ด บ า น จ ด ส ร ร บ ี!  พ .ศ . 2 5 4 0

ธุรกิจบ้านจัดสรรและธุรกิจอลังหาริมทรัพย์สุกงอมเต็มท่ี ในปี พ.ศ. 2540 จากท่ีสะสม 
มาจากปีก่อนสภาพโดยรวมอลังหาริมทรัพย์ทุกประเภทในปีน้ี ยังอยู่ในสภาพล้นตลาด เน่ืองจากมี 
ผู้ประกอบการเข้าส่ธุรกิจน้ีมาก และมีการขยายการลงทุนค่อนช้างมากในช่วงอดีตท่ีผ่านมา ล่งผล 
ให้การขยายตัวของอุปทานมีมากเกินไปจนทำให้สินค้าสะสมขายไม,ออกเป็นจำนวนมากจน 
กระทบต่อสภาพคล่องของผู้ประกอบการตามมา หลายปัจจัยยังคงล่งผลกระทบอย่างต่อเน่ืองมา 
จากปีท่ีผ่านมา ได้แก่ มาตรการทางการเงินท่ีเข้มงวด อัตราดอกเบ้ียยังคงทรงตัวในระดับสูง แม้ 
ปัจจุบันจะมีแนวโน้มลดลง แต่คงปรับลดลงเพียงเล็กน้อย ภาวะการแช่งอันยังคงรุนแรงเน่ืองจากมี 
สินค้าค้างอยู่ในตลาดเป็นจำนวนมาก ขณะท่ีกำลังช้ือยังอ่อนแรง จากภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
ผู้บริโภคชะลอการตัดสินใจ การเพ่ิมข้ึนของโครงการใหม่  ๆ มีน้อยลง เน่ืองจากแต่ละบริษัทต่างก็เร่ง 
ปร้ปตัวเพ่ือฝ่าฟันช่วงวิกฤติน้ี โดยการเร่งขายสินค้าท่ีมีอยู่ การเร่งพัฒนาโครงการเดิมให้แล้วเสร็จ 
โดยเร็วเพ่ือเร่งโอนกรรมสิทธ้ิให้ลูกค้าโดยเร็วอันจะส่งผลต่อสภาพคล่องของบริษัท ท้ังน้ีในช่วง 
วิกฤติแบบนี้ การรักษาสภาพคล,องทางการเงินของผู้ประกอบการจึงมีความจำเป็นมาก 
(รายงานสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2540และแนวโน้มปี 2541,2541 : 41-42)

ส ถ า น ก า ร ณ ์ก า ร ต ส า ด บ ้า น จ ด ส ร ร บ ี!  พ .ศ . 2541

ธุรกิจบ้านจัดสรรปี พ.ศ. 2541 มีภาวะซบเชาอย่างรุนแรง อันเนื่องมาจากปัญหาอุป 
ทานที่อยู่อาศัยที่ยังมีมากล้นความต้องการ (over supply) จากการสำรวจของธนาคารอาคาร 
สงเคราะห์พบว่า มีจำนวนอุปทานท่ีอยู่อาศัยที่ยังไม่ได้ขายในมือผู้ประกอบการรวม 264,084 
หน่วย โดยพบว่าร้อยละ 80 เป็นอาคารชุด (44,128 หน่วย) ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและยังไม่ได้
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ขายมีจำนวนมากถึง 171,338 หน่วย ส่วนท่ีอยู่อาศัยท่ียังไม่ได้ก่อสร้าง และยังไม่มีผู้ซ้ืออีก 37,793 
หน่วย นอกจากน้ียังมีอุปทานในส่วนของตลาดบ้านมือสอง อีกประมาณ 267,036 หน่วย ทำ'ไห 
เกิดการแข่งขันด้านการตลาดและการขายอย่างรุนแรง โดยเฉพาะการแข่งขันด้านราคาขายจึงทำ 
ให้ราคาขายของท่ีอยู่อาศัยปี 2541 ลดลงอย่างมาก

สำหรับความต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยของประซาซน (demand) ในปี พ.ศ.2541 ก็หดตัว 
อย่างมากเพราะประซาชนที่รายได้และกำลังซื้อลดลง ทำให้เกิดผู้ท่ีซ้ือบ้านได้ท้ังเงินดาวน์เป็น 
จำนวนมากและมีประชาซนบางกลุ่มชลอการตัดสินใจ โดยคาดว่าราคาจะลดลงอีก ทำให้ภาวะ 
ซบเซามากย่ิงข้ึน (สิริวัฒน์ พรหมบุรี, 2541 : 24-26)

บ ท บ า ท ข 'อ ง ก า ร โฆ ษ ณ า โค ร ง ก า ร ท ี่'ฮ ฮ ู่'ฮ า ศ ัฮ

การใช้จ่ายงบโฆษณาที่ผ่านมาของโครงการบ้านจัดสรรมีปริมาณการใช้งบอยู่ใน 
อันดับสูงสุดมาตลอด เน่ืองจากเป็นสินค้าท่ีมีมูลค่าสูง มีกำไรมาก ประกอบยับการตัดสินใจซ้ือท่ี 
อยู่อาศัยของผู้บริโภคก็มิได้มียันบ่อย  ๆ ท้ังน้ีก็ต้องใช้เงินลงทุนสูงข้ึนตามไปด้วย การโฆษณาจึงเป็น 
เคร่ืองมือสำคัญในการบอกเล่าสรรพคุณของโครงการ เพ่ือกระตุ้นการตัดสินใจของผู้บริโภค ท่ีผ่าน 
มาโครงการบ้านจัดสรรจะกำหนดงบโฆษณาประมาณ ร้อยละ 2-4 ของยอดขาย และเน่ืองจาก 
ปริมาณงบท่ีใช้เป็นจำนวนมากจึงเท่ายับเป็นแหล่งรายได้สำคัญและถือเป็นลูกค้ารายสำคัญของ 
ธุรกิจโฆษณาต่าง  ๆ ท้ังบริษัทโฆษณา บริษัทผลิตโฆษณาและส่ือโฆษณาต่างๆ ตังจะเห็นว่า ร้อย 
ละ 80 ของป้ายโฆษณากลางแจ้งหรือบิลบอร์ด เป็นโฆษณาอลังหาริมทรัพย์ ส่ือหน์งลือพิมพ์ก็เต็ม 
ไปด้วยโฆษณาเก่ียวยับท่ีอยู่อาศัยเป็นส่วนใหญ่ รวมท้ังส่ืออ่ืน  ๆอีกมาก

แม้ในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมาธุรกิจบ้านจัดสรรจะประสบยับปัญหาสภาวะเศรษฐกิจท่ีถด 
ถอย ทำให้โครงการบ้านจัดสรรซบเซาตามไปด้วย แต่ก็พบว่าธุรกิจบ้านจัดสรรยังคงเป็นธุรกิจท่ีใซ้ 
งบโฆษณาสูงเป็นอันตับต้น  ๆพิจารณาจากโครงการบ้านจัดสรรท่ีเปิดตัวใหม่ในตลาดปี พ.ศ. 2538 
จะมีจำนวนลดลงเป็นอย่างมาก เนื่องจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ แต่เป็นท่ีน่าลังเกตว่างบ 
โฆษณายังอยู่ในระตับสูง โดยยอดรวมโฆษณาท่ีอยู่อาศัยในปี พ.ศ. 2538 พบว่ามีจำนวนสูงถึง 
6,737.57 ล้านบาท ในขณะท่ีปี พ.ศ. 2537 มีงบโฆษณาท่ีอยู่อาศัยจำนวนรวมท ั้ง ส้ิน 5,646.56
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ล้านบาท ซ่ึงแสดงให้เห็นว่าต้นทุนค่าโฆษณาได้เพ่ิมสูงข้ึนกว่าปีท่ีผ่านมา (สถานการณ์ธุรกิจท่ีอยู่ 
อาศัยในปี 2539, 2540 : 44-46)

จากภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเชาต่อเน่ืองมาจากปี พ.ศ. 2538 อันส่งผลให้อัตราการขยาย 
ตัวของธุรกิจโฆษณาในปี พ.ศ. 2539 ชะลอตัว ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นการใช้งบโฆษณาอย่างมีประสิทธิ 
ภาพ มีการเลือกส่ือท่ีตรงก้บกลุ่มเป้าหมายมากข้ึน โดยเฉพาะในบริษัทบ้านจัดสรร ซ่ึงยังคงเป็น 
ธุรกิจท่ีมีการใช้งบโฆษณาสูงสุด ตารางท่ี 1

ตารางท่ี 1 งบโฆษณาท่ีอยู่อาศัยแยกตามประเภท ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2531-2541
หน่วย :ล้านบาท

รายการโฆษณา 2537 2538 2539 2540 2541'
1. บ้านเด่ียว 1,575.8 2,222.6 1,982.7 1,440.2 1,840.9
2. ทาวน์เฮ้าล้ 1,034.9 1,311.8 1,065.1 937.2 1,527.3
3. คอนโดมิเนียม 1,748.4 1,865.7 1,242.5 736.7 1,260.8
4. สินค้าหลายประเภท 437.2 415.7 554.0 280.7 472.4
5. แฟลต, คอร์ท, แมนช่ัน 13.6 38.4 37.0 34.9 142.2
6. ท่ีดินจัดสรร 155.9 150.5 116.0 124.2 225.7

รวมท่ีอยู่อาศัย 4,965.8 6004.7 4,997.3 3,553.9 5,469.3

ท่ีมา :ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2541 : 96

จากปัญหาต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนของธุรกิจบ้านจัดสรรในช่วง 4-5 ปีท่ีผ่านมา ได้ส่งผล 
กระทบใปท้ัวอย่างครบวงจร ต้ังแต่ ต้ังผู้ประกอบการเอง สถาบันการเงิน ธุรกิจโฆษณา ผู้รับเหมา 
ผู้บริโภค รวมท้ังประเทศชาติ ล้วนใต้รับผลกระทบโดยถ้วนหน้า และยังไม,เป็นท่ีแน่ชัดว่าจะ 
สามารถฟันตัวข้ึนมาอีกใต้เม่ือไร การปรับตัวในด้านต่าง  ๆ ของผู้ประกอบการยังคงนำออกมาใช้ 
อย่างต่อเน่ือง ท้ังในเร่ืองของการโฆษณาเองท่ีแม้จะถูกพิจารณาตัดงบประมาณออกเป็นส่วนแรก 
เพ่ือให้สามารถพยุงธุรกิจของตนให้อยู่รอด และผ่านพ้นวิกฤติน้ีใปใต้ แต่การใช้งบโฆษณาของ 
บริษัทบ้านจัดสรรก็ยังคงต้องมีอยู่
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บริษัทโฆษณาเป็นธุรกิจที่มีหน้าที่สร้างสรรค์งานโฆษณาที่ประกอบด้วยสาร ของ 
บริษัทเจ้าของสินค้า ท่ีต้องการสิง!ปถึงกลุ่มเป้าหมาย เพราะฉะน้ันความสำเร็จของบริษัทโฆษณา 
จึงข้ึนอยู่กับความคิดสร้างสรรค์และความสามารถทางธุรกิจของตนเป็นสำคัญ ความคิดสร้างสรรค์ 
และความสามารถทางธุรกิจดังกล่าวนี้ ได้รวมถึงหน้าท่ีท่ีจะต้องเข้าใจถึงวัตถุประสงค์ของบริษัท 
เจ้าของสินค้า โดยมีความคิดดีๆ ท่ีจะทำให้วัตถุประสงค์ของบริษัทเจ้าของสินค้าบรรลุผลไค้ตามท่ี 
ต้องการ ซ่ึงยังรวมถึงหน้าท่ีเขียนข้อความโฆษณา หรือเขียนบทโฆษณาให้พรีเซ็นเตอร์ การออก 
แบบ การจัดทำงานล่ือส่ิงพิมพ์ การผลิตภาพยนตร์โฆษณา และการมีส่วนเก่ียวข้องกับสินค้าของ 
บริษัทเจ้าของสินค้าในกระบวนการต่าง  ๆ ต้ังแต่เร่ิมต้นจนเป็นสินค้าท่ีเสร็จสมบูรณ์ (Krieff, 1993)

ถึงแม้ว่าจะถือว่าบริษัทโฆษณาเป็นธุรกิจบริการท่ีมีความเช่ียวขาญ และมีความรอบรู้ 
ในงานโฆษณา โดยมีบุคลากรท่ีมีความรู้มีความสามารถเซิงสร้างสรรค์ไนโลกของการโฆษณาเซ่น 
น้ีแล้วก็ตาม แต่ความสามารถท่ีจะผลิตงานโฆษณาให้บรรลุวัตถุประสงค์เป็นท่ีพอใจแก่บริษัทเจ้า 
ของสินค้าเพียงใดนั้น ไม,ไค้ข้ึนอยู่กับความเช่ียวชาญหรือความรอบรู้ดังกล่าวแต่เพียงอย่างเดียว 
แต่กลับต้องอาศัยความร่วมมือ และความลามารถในการประสานงานระหว่างกันจากบริษัทเจ้า 
ของสินค้าอีกด้วย เพ่ือให้เกิดผลงานท่ีดีมีประสิทธิภาพออกมามากท่ีสุด

ความเข้าใจระหว่างกัน และการให้ความร่วมมือระหว่างกันน้ี จะส่งผลให้เกิดความ 
เป็นอันหน่ึงอันเดียวกัน สามารถทำงานและประสานงานร่วมกันไค้อย่างมีประสิทธิภาพ เพราะไม่ 
ไค้ถือว่าเป็นคู่แข่ง หรือคนละพวกกันแต่อย่างใด แต่จะถือว่าเป็นทีมเดียวกันท่ีจะต้องพยายามช่วย 
กันทำให้วัตถุประสงค์ท่ีต้ังไว้บรรลุผลสำเร็จมากท่ีสุด ลามารถอธิบายการทำงานเป็นทีมเพ่ิมเติมไค้ 
ดังน้ี ทีมเป็นกลุ่มคนท่ีแต่ละคนมีความชำนาญเช่ียวชาญเป็นพิเศษ มีความริบผิดชอบ มีเป้าหมาย 
เดียวกัน มีการส่ือสารกันและร่วมมือกัน และสามารถทำให้เกิดการเรียนรู้ข้ึนในงานหรือแผนงานท่ี 
ทำข้ึน โดยท่ีการตัดสินใจหรือการกระทำท่ีเกิดข้ึนในอนาคตจะไค้ริบอิทธิพลต่องานหรือแผนงานท่ี 
ทำข้ึนดังกล่าว ดังน้ันการทำงานร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา หากมีความ 
เข้าใจในการทำงานเป็นทีม รู้จักบทบาทตนเองชัดเจน มีความเข้าใจร่วมกันมีเป้าหมายเดียวกัน ก็ 
จะส่งผลให้การทำงานร่วมกันมีความราบร่ืนและมีประสิทธิภาพ (Brill, 1976)

โดยเฉพาะในซ,วงวิกฤติการณ์อันร้ายแรงท่ีลุดของธุรกิจบ้านจัดสรร บทบาทของการ 
ล่ือสารในการกำหนดกลยุทธ์การล่ือสารการตลาดร่วมกันระหว่างบริษัทลูกค้าบ้านจัดสรรกับบริษัท
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โฆษณา ก็ยิ่งมีความส์าคัญมากยิ่งข้ึน เน่ืองจากต้องมีกระบวนการทำงาน และการวางแผนงาน 
เซิงกลยุทธ์การลื่อสารทางการตลาดอย่างรอบคอบรัดกุม และใช้วิธีการโฆษณาหรือการส่งเสริม 
การขายที่มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ภายใต้งบประมาณที่มีอย่อย่างจำกัด เนื่องจากสภาวะ 
เศรษฐกิจตกต่ําคร้ังรุนแรงท่ีสุดสำหรับธุรกิจบ้านจัดสรร

ด้วยเหตุน้ีบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณาจึงต้องให้ความสำคัญกับการใช้การล่ือ 
สารระหว่างกัน เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการทำงานร่วมกันต้ังแต่งานเร่ิมต้นจนถึงงานสำเร็จ การ 
ล่ือสารระหว่างกันรองท้ังสองฝ่าย จึงหมายถึงผู้จัดการฝ่ายโฆษณา ของบริษัทบ้านจัดสรร และผู้ 
บริหารงานลูกค้า รองบริษัทโฆษณาน่ันเอง โดยท่ีผู้จัดการฝ่ายโฆษณา เป็นผู้รับผิดซอบงานต้ังแต่ 
วางแผนงานโฆษณาของบริษัท การร่วมหารือกับฝ่ายต่างๆ ในบริษัท นอก'จาก,น้ีผู้'จัดการฝ่าย 
โฆษณายังมีหน้าท่ีเลือกบริษัทโฆษณาให้เหมาะสมกับบริษัทของตน รวมท้ังมีหน้าท่ีประเมินผล 
งานของบริษัทโฆษณา และนำเสนองานต่างๆ ให้แก่ผู้บริหารระคับสูงในบริษัทใด้รับทราบ เซ่น 
ตารางเวลาล่ือ โฆษณา งบประมาณ หรือการนำเสนอข้ึนงานท่ีสำเร็จแต่ละช้ิน (Kaufman, 1980)

ดังน้ี'น วัตถุประสงค์ของการส่ือสารระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา คือ 
การสร้างความเข้าใจที่ตรงกัน การร่วมมือกันทำงานท่ีตีระหว่างกันเพ่ือให้บริษัทท้ังสองประเภท 
สามารถทำงานใค้อย่างเต็มท่ีและมีประสิทธิภาพ มีผลงานออกมาตรงกับความต้องการ และตาม 
วัตถุประสงค์ท่ีวางไว้ การศึกษาในคร้ังน้ีจึงเป็นการศึกษาว่าบทบาทของการล่ือสารในการทำงาน 
ร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณาเป็นอย่างใร โดยเฉพาะอย่างยิ่งการกำหนดกล 
ยุทธ์การล่ือสารการตลาดร่วมกันโดยเน้นท่ีบทบาทของลื่อโฆษณา และบทบาทการส่งเสริมการ 
ขายที่มีผลต่อการทำงานร่วมกัน ตลอดจนปัญหาและอุปสรรคในการล่ือสารเก่ียวกับล่ือโฆษณา 
และการส่งเสริมการขายท่ีมีผลต่อการทำงานร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา
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ข้'a ส ิน น ิษ 1ฐ าน

1. บทบาทของการสื่อสารมีความสำคัญในการกำหนดกลยุทธ์การตลาดร่วมกันใน 
การทำงานระหว่างบริษัทลูกค้าบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณาหรือใม่

2. แนวคิดและพฤติกรรมการส่ือสารระหว่างบุคคล ส่งผลต่อประสิทธิผลของการ 
โฆษณาและการส่งเสริมการขายรวมถึงการใช้ส่ือหรือใม่/อย่างใร

ว ิต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์

1. เพ่ือศึกษาลักษณะท่ัวใปในการทำงานของบุคลากรท่ีทำงานในบริษัทบ้านจัดสรร 
และบริษัทตัวแทนโฆษณา ท่ีก่อให้เกิดประสิทธิภาพในการทำงานร่วมกัน

2. เพ่ือศึกษาบทบาทของการส่ือสารในการกำหนดกลยุทธ์การล่ือสารการตลาดร่วม 
กันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา ด้านล่ือโฆษณาและการส่งเสริมการขาย

3. เพ่ือรวบรวมปัญหาของการส่ือสารในการกำหนดกลยุทธ์การส่ือสารการตลาดร่วม 
กันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา

ข อ บ เข ต ข อ ง ก า ร ว ิจ ัย

1. ขอบเขตด้านประชากร การวิจัยน้ีมุ่งศึกษากับกลุ่มบุคลากรท่ีทำงานในบริษัทบ้าน 
จัดสรร โดยเลือกศึกษาจากบริษัทบ้านจัดสรรท่ีมีความท่ันคงและมีประสบการณ์ในการทำธุรกิจ 
บ้านจัดสรรเป็นท่ียอมรับท่ัวใป กับบริษัทตัวแทนโฆษณาของแต่ละแห่ง

2. ขอบเขตด้านเนื้อหา การวิจัยนี้มุ่งศึกษาเฉพาะบทบาทของการลื่อสารในการ 
กำหนดกลยุทธ์การส่ือสารการตลาดร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา โดยเฉพาะ 
อย่างยง บทบาทของส่ือโฆษณา และการส่งเสริมการขาย
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3. ขอบเขตด้านตัวแปร การวิจัยน้ีได้ศึกษากับตัวแปร 2 ประเภท

3.1 ตัวแปรต้น (independent variables) คือ เพศ อายุ ระตับการศึกษา 
รายได้/เดือน สถานภาพสมรส และระยะเวลาในการปฏิบัติงานในบริษัทบ้านจัดสรร

3.2 ตัวแปรตาม (dependent variables) คือบทบาทของการส่ือสารในการ 
กำหนดกลยุทธ์การสื่อสารการตลาดร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา และ 
ปัญหาการส่ือสารในการทำงานร่วมกันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณา

น ิย า ม ศ ัพ ท ์

บทบาทของการส่ือสาร หมายถึง กระบวนการส่ือสารท่ีเกิดข้ึนระหว่างบุคลากรของ 
บริษัทบ้านจัดสรรกับบริษัทโฆษณาในกา?กำหนดกลยุทธ์การตลาดร่วมกัน

บริษัทบ้านจัดสรร หมายถึง บริษัทท่ีประกอบธุรกิจด้านพัฒนาท่ีดินและก่อสร้างท่ีอยู่ 
อาศัยในรูปแบบของบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าสั

บริษัทโฆษณา หมายถึง บริษัทท่ีประกอบธุรกิจในการคิดสร้างสรรค์ผลงาน เพ่ือการ 
โฆษณาให้แก่ลูกค้า โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือช่วยให้บรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาดของลูกค้า

เอเยนซ่ีโฆษณา หมายถึง บริษัทตัวแทนโฆษณาของลูกค้าบ้านจัดสรร

ส่ือโฆษณา หมายถึง ช่องทางการส่ือสาร (distribution channels) ในการนำงาน 
โฆษณาเผยแพร่ยู่กลุ่มผู้บริโภคเป้าหมาย ได้แก่ ส่ือบุคคล ส่ือมวลชน ส่ือโฆษณาประเภทอ่ืนๆ และ 
ส่ือกิจกรรม

การส่งเสริมการขาย หมายถึง วิธีการหรือกลยุทธ์ไนการส่งเสริมการข า ย เพ่ือให้ยู่กลุ่ม 
ผู้บริโภคเป้าหมาย ได้แก่ ลดราคา (ให้ส่วนลดการขาย ลดเงินดาวน์ จองแล้วทำสัญญาผ่อนดาวน์ 
ฟรี ผ่อนธนาคารฟรี 1 ปี) การแลกกับส่ิงของ (การลุ้นของรางวัล การให้เคร่ืองไฟฟ ้าแลกกับส่วนลด
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การให้มุ้งลวดเหล็กดัด) การแจกส่ิงของหรือเงินทอง (แจกทองฟรี ผ่อนครบกำหนดรับเงินคืน รับ 
ของพิเศษต่าง  ๆ ) การแถมเป็นส่ิงของ (แถมโทรศัพท์สายตรง, ปูหินอ่อนหินแกรนิต ตกแต่งบริเวณ 
ดูแลให้ฟรี ปูพรมติดวอลเปเปอร์แถมถังน้ําปัมน้ํา เป็นสมาชิกชมรมกอล์ฟ และสอนร่ีม้าฟรี)

กลยุทธ์การส่ือสารการตลาด หมายถึง การวางแผน และดัดสินใจในการใช้การส่ือสาร 
ด้วยการเลือกใช้ส่ือชนิดต่าง  ๆ ในการนำสารใปสิกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมาย เพ่ือให้เกิดการบรรลุวัตถุ 
ประสงค์ทางการตลาด ภายใต้ระยะเวลาที่กำหนด และข้อจำถัดของงบประมาณ รวมท้ังการ 
กำหนดวัตถุประสงค์การโฆษณา การสร้างสรรค์งานโฆษณา

ส่ือส่ิงพิมพ์ หมายถึง ช่องทางการส่ือสารด้วยส่ือมวลซนแขนงหน่ึง ช่ีงโฆษณาสินค้า 
บ้านจัดสรร เป็นต้นว่า งานโฆษณาทางหนังสือพิมพ์ใทยรัฐ และหนังสือพิมพ์แนวธุรกิจ และยังรวม 
ถึง แผ่นพับ ใบปลิว สำหรับการส่ือสารโดยตรงถึงกลุ่มเป้าหมายเฉพาะกลุ่ม (Direct Marketing)

ป ร ะ โ ย ช น ์ท ีค า ด ว ่า จ ะ ไ ด ร บ จ า ก ก า ร ว ิจ ํย

1. ทำให้ทราบถึงบทบาทของการส่ือสารในการกำหนดกลยุทธ์การล่ือสารการตลาด 
ร่วมถันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรและบริษัทโฆษณา

2. ทำให้ทราบถึงปัญหาของการสื่อสารในการกำหนดกลยุทธ์การล่ือสารการตลาด 
ร่วมถันระหว่างบริษัทบ้านจัดสรรและบริษัทโฆษณา

3. ทำให้ทราบถึงแนวทางการส่ือสารในการกำหนดกลยุทธ์การส่ือสารการตลาดร่วม 
ถันด้านล่ือโฆษณา และการสิงเสริมการขายของธุรกิจบ้านจัดสรร
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