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หลกักำรและเหตุผล 
 ท่ีอยู่อาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีซ่ึงจ าเป็นส าหรับการด าเนินชีวิตของมนุษย์ทุกคน 
บุคคลทัว่ไปจะมีความตอ้งการ ท่ีจะมีบา้นเป็นของตนเอง อนัเป็นความจ าเป็นขั้นพื้นฐานก็ตาม แต่
ขอ้จ ากดัเก่ียวกบังบประมาณ รสนิยม ลกัษณะอาชีพ จ านวนสมาชิกในครอบครัว และความตอ้งการ
ความสะดวกสบายในดา้นต่าง ๆ ท าให้บุคคลหลายคนมีความจ าเป็น ในเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัแตกต่างกนั
โดยนัยแล้วรูปแบบหลักของการมีท่ีอยู่อาศยัมีอยู่ด้วยกัน 2 แบบ คือ การซ้ือและการเช่า และ
ประชาชนส่วนใหญ่ท่ียงัไม่มีท่ีอยู่อาศยัจึงมีความตอ้งการท่ีจะมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองส่วนใหญ่
แลว้ผูท่ี้ซ้ือท่ีอยู่อาศยัจะใช้เงินออมของตวัเองส่วนหน่ึงเป็นเงินดาวน์ หรือผ่อนดาวน์ส่วนท่ีเหลือ
ทั้งหมด ผูซ้ื้อจะใช้บริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัจากสถาบนัการเงินแทนท่ีการออมเงินไวใ้นระยะ
ยาวแลว้ค่อยซ้ือหรือสร้างบา้น ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะธุรกิจท่ีอยูอ่าศยักลายเป็น
ภาคเศรษฐกิจท่ีมีความส าคญัล าดับต้นๆ มีส่วนส าคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ ดงัจะเห็นไดต้ามอตัราการขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง 
อีกทั้งการไดรั้บ การสนบัสนุนจากนโยบายภาครัฐ ท าใหอ้ตัราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มข้ึนมาก  (วิชาการเงินส่วนบุคคล; การวางแผนการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย; Online Class 
มหาวทิยาลยัขอนแก่น : http://web.nkc.kku.ac.th/961205/1-2.htm) 

                        แนวโนม้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัพะเยา ปี 2555 คาดการณ์วา่จะยงัมีการ
แข่งขนัอยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจากประชาชนส่วนใหญ่มีอาชีพทางการเกษตร ซ่ึงมีการขยายตวัเพิ่มข้ึน 
ทั้งการเพาะปลูกและเล้ียงสัตว ์ตลอดจนการปรับข้ึนค่าแรงขั้นต ่า และการเพิ่มค่าตอบแทนให้กบั
ขา้ราชการระดบัปริญญาตรี ท่ีเงินเดือนต ่ากวา่ 15,000 บาท ท าให้ประชาชนมีรายไดม้ากข้ึน มีการ
ออมและ การใชจ่้ายเพิ่มข้ึน  นอกจากน้ียงัมีปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือหรือปลูกสร้างท่ีอยู่
อาศยั ไดแ้ก่โครงการบา้นหลงัแรกของรัฐบาล   การขยายตวัดา้นการศึกษาของมหาวิทยาลยัพะเยา
เหล่าน้ีลว้นแต่เป็นปัจจยัให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัมีแนวโน้มเพิ่มข้ึน แต่เป็นการเพิ่มข้ึนเฉพาะกลุ่ม
เท่านั้น มิไดก้ระจายไปทั้งจงัหวดั 
                        ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัพะเยา  มีโครงการหมู่บา้นจดัสรรเพียง 2 แห่ง
เท่านั้นคือ โครงการศิรประภาโฮม  ตั้งอยูใ่นอ าเภอเมืองพะเยา เปิดโครงการในปี 2548 ปัจจุบนัยงั
ด าเนินกิจการอยู่  และโครงการทรัพย์อนันต์ ตั้ งอยู่ในอ าเภอเชียงค า เปิดโครงการในปี 2546 

http://web.nkc.kku.ac.th/961205/1-2.htm
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ปัจจุบนัโครงการน้ีปิดโครงการแลว้  โครงการดงักล่าวเป็นเพียงการจดัสรรท่ีดิน และรับจา้งสร้าง
อาคาร ไม่มีการขยายตวัเพิ่มข้ึนของโครงการหมู่บา้นจดัสรร  แต่ประชาชนก็จะมีการปลูกสร้างท่ีอยู่
อาศยับนท่ีดินของตนเอง      และจากรายงานภาวะเศรษฐกิจการคลงัจงัหวดัพะเยา พบวา่จ านวนผูท่ี้
ไดรั้บอนุมติัให้ปลูกสร้างอาคาร ปี 2552 จ านวน 671 ราย  ปี 2553จ านวน 901 ราย ซ่ึงเพิ่มข้ึนจากปี 
2552 จ านวน 230 ราย  และปี 2554 ขออนุมติัให้ปลูกสร้างอาคาร จ านวน  589 ราย ซ่ึงลดลงจากปี 
2553 จ านวน  312 ราย  ซ่ึงผูข้อส่วนใหญ่เป็นการปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดินของตนเอง  และจะ
ขอกูเ้งินกบัสถาบนัการเงินในวงเงินขอกูสิ้นเช่ือไม่เกิน 1 ลา้นบาท  แต่เป้าหมายในการให้สินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัของสถาบนัการเงินยงัคงเพิ่มข้ึน  กรอปกบัสถาบนัการเงินท่ีจะให้บริการสินเช่ือเพื่อท่ี
อยูอ่าศยัในจงัหวดัพะเยามีจ านวนมาก ไดแ้ก่ ธนาคารกสิกรไทย  ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารเกียรตินาคิน ธนาคารทหารไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคารธน
ชาติ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน  
รวมทั้งส้ินจ านวน 38 สาขา จึงท าให้มีการแข่งขนัค่อนขา้งสูงในการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั  และ
แต่ละธนาคารต่างก็ใชก้ลยุทธ์ท่ีแตกต่างกนัเพื่อชิงลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย มาใชบ้ริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัของตนเอง   ซ่ึงกลยุทธ์ท่ีใชโ้ดยส่วนใหญ่ไดแ้ก่    การให้กูเ้กินกวา่ 100 %ของราคาประเมิน
หลกัประกนั  การให้กูอ้ตัราดอกเบ้ีย 0 % ส าหรับบา้นหลงัแรกตลอดระยะเวลา 3 ปี   การให้กูใ้น
กรณีสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัยแต่ลักษณะอาคารมิได้เป็นท่ีพกัอาศัยของครอบครัว  การให้กู้เพื่อ
วตัถุประสงค์อ่ืน  เป็นตน้ ( ส านกังานคลงัจงัหวดัพะเยา ,รายงานภาวะเศรษฐกิจการคลงั จงัหวดั
พะเยา ปี 2554) 
  
 ธนาคารออมสิน มุ่งเนน้นโยบาย แผนงาน และโครงการส าคญั ๆ  ในการด าเนินการ
ให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั เพราะเป็นสินเช่ือท่ีมีความเส่ียงต ่า ดงันั้นกลุ่มลูกคา้ในตลาดท่ีอยูอ่าศยัจึง
นับเป็นกลุ่มเป้าหมายท่ีส าคัญของธนาคาร และช่วยเพิ่มรายได้ค่าธรรมเนียมอีกทางหน่ึง  ซ่ึง
ธนาคารออมสินเขตพะเยา  เป็นเขตการบริหารงานท่ีธนาคารออมสินส านกังานใหญ่ให้ความส าคญั
ในการขยายฐานการให้บริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั เน่ืองจากตั้งอยูใ่นจงัหวดัพะเยา และเป็นศูนย์
รวมทางเศรษฐกิจ ประชากร หน่วยงานราชการ และสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีมีศกัยภาพ  และในปี 2554 
ธนาคารออมสินเขตพะเยา มีสาขาในการก ากบัดูแล จ านวน 5 สาขา ไดแ้ก่ สาขาพะเยา สาขาเชียงค า 
สาขาจุน สาขาปง และสาขาดอกค าใต ้  และจากผลการด าเนินงานการอนุมติัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารออมสินเขตพะเยา ปี 2552   อนุมติั140 ราย จ านวนเงิน 91.48 ลา้นบาท ปี 2553 อนุมติั 209 
ราย จ านวนเงิน 162.82 ลา้นบาท ซ่ึงเพิ่มข้ึนจากปี 2552 จ านวน 69 ราย จ านวนเงิน 71.34 ลา้นบาท  
ปี 2554 อนุมติั 166 ราย จ านวนเงิน 128.30 ลา้บาท ซ่ึงลดลงจากปี 2553 จ านวน 43 ราย จ านวนเงิน 
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34.52 ลา้นบาท  และการอนุมติัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารออมสินเขตพะเยาอยูใ่นสัดส่วนท่ีผนั
ผวนอย่างเห็นได้ชัด  และเม่ือหักการรับช าระหน้ีคืน (เงินต้น) จากลูกหน้ี จึงส่งผลให้ผลการ
ด าเนินงานการเติบโตของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารออมสินเขตพะเยา เติบโตค่อนขา้งนอ้ยมาก  
ซ่ึงธนาคารออมสินเขตพะเยามีลูกคา้บญัชีสินเช่ือทั้งส้ินจ านวน  1,817 ราย  (บญัชีแสดงยอดสินเช่ือ
เคหะ Report Server ; ZDL100 ธนาคารออมสินเขตพะเยา, 31  ธนัวาคม  2554 : แฟ้มขอ้มูล
คอมพิวเตอร์ : CBS)   
           

 จากเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ ท าใหผู้ศึ้กษามีความสนใจท่ีจะศึกษาถึง ความพึงพอใจ
ของลูกคา้ต่อส่วนประสมการตลาดบริการ ของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัธนาคารออมสินเขตพะเยา เพื่อ
น าผลท่ีไดป้รับปรุงกลยทุธ์ทางการตลาดบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ของธนาคารออมสินเขต
พะเยา ใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ตลอดจนสามารถแข่งขนักบัธุรกิจสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ทั้ง
ในรูปแบบเดียวกนัและต่างรูปแบบไดดี้ยิง่ข้ึนอีกดว้ย 
 
วตัถุประสงค์ 

           เพื่อศึกษาถึงความพึงพอใจของลูกคา้ต่อส่วนประสมการตลาดบริการ ของสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัธนาคารออมสินเขตพะเยา 

 
 

ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 
 1. ท าให้ทราบถึงความพึงพอใจของลูกค้าต่อส่วนประสมการตลาดบริการ ของ
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัธนาคารออมสินเขตพะเยา 

 2. เพื่อน าไปปรับปรุงกลยทุธ์ทางการตลาดบริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารออม
สินเขตพะเยา ใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ตลอดจนสามารถแข่งขนักบัธุรกิจสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยั ทั้งในรูปแบบเดียวกนัและต่างรูปแบบไดดี้ยิง่ข้ึน 
 
นิยำมศัพท์ 
  ควำมพงึพอใจ  หมายถึง ระดบัความรู้สึกของลูกคา้ธนาคารออมสินเขตพะเยาท่ีมีต่อ
ส่วนประสมการตลาดบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั ท่ีแสดงออกถึงความรู้สึกในทางบวกของลูกคา้
อนัเป็นผลจากการเปรียบเทียบการรับรู้ส่ิงท่ีไดรั้บจากการบริการ ไม่วา่จะเป็นการรับบริการหรือการ
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ให้บริการในระดบัท่ีตรงกบัการรับรู้ส่ิงท่ีเก่ียวกบัการบริการนั้น ซ่ึงจะเก่ียวขอ้งกบัความพึงพอใจ
ของลูกคา้และความพึงพอใจในงานของธนาคารท่ีใหบ้ริการ 
 ลูกค้ำ   หมายถึง  ผูท่ี้ใชบ้ริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัของธนาคารออมสินเขตพะเยา           
ท่ีมีสถานะเป็นลูกหน้ีของธนาคาร 
 ปัจจัยส่วนประสมกำรตลำดบริกำร หมายถึง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการ
เลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงประกอบดว้ย ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้น
ช่องทางการจดัจ าหน่าย ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นกระบวนการ
ใหบ้ริการ  และ ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ  

 สินเช่ือเพือ่ทีอ่ยู่อำศัย  หมายถึง สินเช่ือเคหะ(Housing loan)ของธนาคารออมสิน ท่ีมี
วตัถุประสงค์ ซ้ือท่ีดินเพื่อเตรียมปลูกสร้างอาคาร  ซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารหรือห้องชุด ซ้ือท่ีดินและ
ปลูกสร้างอาคารในท่ีดินนั้น ซ้ือท่ีดินท่ีมีอาคารของตนเอง หรือคู่สมรสปลูกสร้างอยู ่ เพื่อปลูกสร้าง
หรือต่อเติมซ่อมแซมอาคาร และเพื่อไถ่ถอนจ านองท่ีดิน หรือห้องชุดของตนเอง หรือคู่สมรส จาก
สถาบนัการเงิน 

  ธนำคำรออมสินเขตพะเยำ หมายถึง ธนาคารออมสินสาขาท่ีอยูใ่นเขตการบริหาร
ของธนาคารออมสินเขตพะเยา  จ  านวน 5 สาขา  ไดแ้ก่  สาขาพะเยา    สาขาเชียงค า   สาขาจุน          
สาขาปง  สาขาดอกค าใต ้
 
 
  
 


