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1.1 หลกักำรและเหตุผล 

จากการส ารวจของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ด้านสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยั ช่วง
ไตรมาส 3 ของปี 2554 พบว่าจงัหวดัเชียงใหม่มีท่ีอยู่อาศยัซ่ึงอยู่ในระหว่างการขายทั้งส้ิน 241 
โครงการ แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 208 โครงการ หรือประมาณ 19,150  หน่วย เพิ่มจากปี 2553 ท่ีมีอยู ่
12,560 หน่วย หรือคิดเป็น 52.47% และอาคารชุด 33 โครงการ หรือประมาณ 3,500 หน่วย หน่วย 
เพิ่มจากปี 2553 ท่ีมีอยู ่1,566 หน่วย หรือคิดเป็น 123.50% (ผูจ้ดัการออนไลน์,2555) ขณะท่ีบา้น
เด่ียวท่ีไดรั้บความนิยมจะอยูใ่นช่วงระดบัราคาท่ี 1-1.99 ลา้นบาท ส่วนห้องชุดท่ีไดรั้บความนิยมจะ
อยูใ่นรูปแบบหอ้งชุดแบบ 1 หอ้งนอน มีพื้นท่ีใชส้อยประมาณ 31-35 ตารางเมตร และมีราคาขายอยู่
ในระดบั 1-2 ลา้นบาท จากตวัเลขท่ีเพิ่มข้ึนแสดงให้เห็นถึงความตอ้งการท่ีพกัเพิ่มมากข้ึน อยา่งไรก็
ตามเม่ือพิจารณารายละเอียดแลว้จะพบวา่ผูท่ี้ซ้ืออาคารชุดส่วนใหญ่มกัเป็นประชากรท่ีมาจากพื้นท่ี
อ่ืนๆ หรือชาวต่างชาติท่ีเขา้มาพกัอาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ ขณะท่ีคนในทอ้งถ่ินจะมุ่งเลือกซ้ือบา้น
เด่ียวมากกวา่ ทั้งน้ีคาดวา่ในปี 2555 แนวโนม้ของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่จะยงัคง
เติบโตต่อเน่ืองต่อจากปี 2554 เน่ืองจากจงัหวดัเชียงใหม่มีปัจจยับวกและองคป์ระกอบท่ีส่งเสริมให้
ขยายตวัต่อเน่ือง เช่นด้านการเป็นเมืองส าคญัทางเศรษฐกิจของภูมิภาคและในระดบันานาชาติใน
อนาคต การมีเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวก และยงัมีแผนการพฒันาระบบขนส่งและเส้นทางเช่ือม
ต่อไปยงัพื้นท่ีอ่ืนๆ อีกหลายโครงการ การมีค่าครองชีพท่ีไม่สูงมาก สามารถเลือกรูปแบบการอยู่
อาศยัไดห้ลากหลาย และปัจจยัจากการเป็นพื้นท่ีท่ีไม่อยู่ในเขตเส่ียงต่อปัญหาอุทกภยั เน่ืองดว้ย
ปัจจยับวกต่างๆ จึงส่งผลให้นกัลงทุนรายใหญ่จากส่วนกลางเขา้มาลงทุนเพิ่มมากข้ึนดว้ย โดยพื้นท่ี
ส่วนใหญ่จะอยู่ในอ าเภอเมืองเป็นหลัก รวมถึงพื้นท่ีในอ าเภออ่ืนๆ ท่ีมีการเติบโตของตลาด
อสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเน่ือง อาทิเช่นอ าเภอหางดง สันทราย สันก าแพง ขณะท่ีแม่ริมและ         
ดอยสะเก็ดจะมีอยู่บ้างเป็นรูปแบบรีสอร์ท  (ผู ้จ ัดการออนไลน์, 2555) ซ่ึงตัวเลขทางด้าน
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวสอดคลอ้งกบัการให้การสนบัสนุนช่วยเหลือของทั้งภาครัฐและเอกชนใน
ดา้นการพฒันาให้จงัหวดัเชียงใหม่เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจของภาคเหนือ และผูบ้ริโภคภายใน
จงัหวดัมีก าลงัซ้ือสูงกวา่จงัหวดัอ่ืนๆ จากขอ้มูลการใชก้ระเบ้ือง พบว่าในเดือนมกราคม ปี 2554 มี
ปริมาณการผลิตสูงข้ึนกวา่ช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2544-2553 ถึง 39.3% และอตัราการใชท่ี้เพิ่มข้ึน



2 

 

จากเดือนมกราคม ปี 2553 ท่ี 74.8% เป็น 79.2%  ในเดือนมกราคม ปี 2554 (ธนาคารกรุงเทพ 
ออนไลน์, 2554) และเน่ืองดว้ยปัญหาน ้ าท่วมท่ีเกิดข้ึนส่งผลให้ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการเร่ิมให้
ความส าคญักบัท่ีอยู่อาศยัในเมืองท่องเท่ียวมากข้ึน ซ่ึงเห็นได้จากสัญญาณตวัเลขของการเขา้มา
ลงทุนดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการรายใหญ่หลายรายทั้งในและนอกประเทศท่ีเพิ่ม
สัดส่วนการลงทุนท่ีเพิ่มมากข้ึน (ผูจ้ดัการออนไลน์, 2554) 

ปัจจุบนัแนวโนม้การออกแบบท่ีเนน้ความแตกต่างดา้นสถาปัตยกรรมเพื่อเป็นการสร้าง
จุดเด่นของส่ิงปลูกสร้างต่างๆ โดยการน าเอาวฒันธรรมทอ้งถ่ินมาใช้ไดรั้บความนิยมมากข้ึน เช่น 
การใชว้สัดุประเภทกระเบ้ืองดินเผาหรือซีเมนต์แบบพื้นบา้นมาประยุกตใ์ชก้บับา้นท่ีมีลกัษณะทรง
ไทยหรือบา้นทรงร่วมสมยัทัว่ไป โดยจะเห็นไดว้า่ในการก่อสร้าง โรงแรม รีสอร์ท หมู่บา้นจดัสรร 
สปา แหล่งท่องเท่ียว และบ้านพักอาศัยก็จะมีการออกแบบหรือตกแต่งโดยใช้การประยุกต์
สถาปัตยกรรมให้เป็นแบบล้านนาเพื่อดึงดูดความสนใจของนักท่องเท่ียวหรือลูกค้าท่ีเข้ามาใช้
บริการและยงัถือเป็นการอนุรักษว์ฒันธรรมอีกดว้ย ตวัอยา่งส่ิงปลูกสร้างในเชียงใหม่ท่ีใชก้ระเบ้ือง
ดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนต์ เช่น ศูนย์วฒันธรรม โรงแรมแชงกรีล่า สวนพฤกษศาสตร์ทวีชล 
หมู่บา้นเชียงใหม่การ์เดน้แลนด ์เดอะสปารีสอร์ทเชียงใหม่ บา้นเฮือนธรรม เป็นตน้ 

จะเห็นไดว้า่ตลาดกระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตใ์นจงัหวดัเชียงใหม่มีการเติบโต
เป็นอย่างมากจึงถือได้ว่าเป็นโอกาสของผู ้ประกอบการในท้องถ่ืนซ่ึงส่วนใหญ่เป็นธุรกิจ
อุตสาหกรรมขนาดย่อม (SMEs) และการผลิตยงัมีความเป็นเอกลกัษณ์ของทอ้งถ่ินซ่ึงมีความ
ต้องการจะพฒันาธุรกิจเพื่อให้สามารถรองรับการขยายตวัตลอดจนสามารถแข่งขนัได้ ดังนั้ น
การศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อร้านคา้ปลีกวสัดุก่อสร้างในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ใน
การซ้ือผลิตภณัฑก์ระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตเ์พื่อจ าหน่ายจึงมีความน่าสนใจ เพื่อให้ทราบ
ถึงข้อมูลส่วนประสมการตลาดท่ีร้านค้าต้องการอันจะน าไปสู่การพฒันาและปรับปรุงธุรกิจ
อุตสาหกรรมขนาดยอ่ม (SMEs) ของทอ้งถ่ินให้มีความเขม้แข็ง เพื่อให้อยูร่อดไดใ้นสภาวะท่ีมีการ
แข่งขนัสูงทั้งจากภูมิภาคอ่ืนและสินคา้จากต่างประเทศเช่น จีนและเวียดนาม ท่ีเขา้มาท าตลาดใน
พื้นท่ี อีกทั้งยงัสามารถตอบสนองความตอ้งการและแก้ไขปัญหาท่ีมีผลต่อการเลือกผลิตภณัฑ์
กระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตข์องผูป้ระกอบการร้านคา้ท่ีจ  าหน่ายสินคา้ประเภทดงักล่าวท่ี
ซ่ึงเป็นช่องทางการจดัจ าหน่ายท่ีส าคญัในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
 
1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อร้านคา้ปลีกวสัดุก่อสร้าง ในอ าเภอเมือง
เชียงใหม่ในการซ้ือผลิตภณัฑก์ระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตเ์พื่อจ าหน่าย 
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1.3 ประโยชน์ทีจ่ะได้รับ 
1. ทราบถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อร้านคา้ปลีกวสัดุก่อสร้างในอ าเภอเมือง 

เชียงใหม่ในการเลือกซ้ือผลิตภณัฑก์ระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตเ์พื่อจ าหน่าย 
2. ทราบถึงปัญหาส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อร้านคา้ปลีกวสัดุก่อสร้างในอ าเภอเมือง 

เชียงใหม่ในการเลือกซ้ือผลิตภณัฑ์กระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนต์เพื่อจ าหน่าย
และสามารถน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชเ้ป็นแนวทางในการวิเคราะห์ ปรับปรุงและพฒันาธุรกิจ
ของผูผ้ลิตกระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ืองซีเมนตข์องทอ้งถ่ินใหส้ามารถแข่งขนัไดต่้อไป 

 
1.4 นิยำมศัพท์ 

ส่วนประสมกำรตลำด หมายถึง ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกใช้
สินคา้ ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่ายและการส่งเสริมการตลาด 

ผลิตภัณฑ์กระเบือ้งดินเผำ หมายถึง ผลิตภณัฑ์ท่ีท าจากดิน ผสมกบัวตัถุดิบอ่ืน จากนั้น
น าไปข้ึนรูปดว้ยกรรมวิธีต่างๆ แลว้ตากให้แห้ง จากนั้นน าไปเผาไฟ มีทั้งชนิดมุงหลงัคา ปิดผนัง
และปูพื้น รวมทั้งมีแบบชนิดท่ีเคลือบดว้ยแกว้หรือตะกัว่และไม่เคลือบ โดยมีเอกลกัษณ์และรูปทรง
ตามแบบฉบบัพื้นบา้นหรือกระเบ้ืองโบราณ เช่น ผลิตภณัฑ์แบบพื้นบา้นท่ีเรียกวา่กระเบ้ืองดินขอ 
กระเบ้ืองหลงัคาวดัท่ีเรียกวา่แบบสุโขทยั 

ผลติภัณฑ์กระเบือ้งซีเมนต์ หมายถึง ผลิตภณัฑท่ี์ท าจากปูนซีเมนต ์ทรายและน ้ ามาผสม
กนัจากนั้นน าไปข้ึนรูปตามกระบวนการแลว้รอให้แข็งตวัตามรูปแบบแม่พิมพต่์าง มีทั้งแบบสีปูน
ธรรมชาติหรือน าไปทาสีต่างๆ โดยมีเอกลกัษณ์และรูปทรงตามแบบฉบบัพื้นบา้นหรือกระเบ้ือง
โบราณ ซ่ึงกระเบ้ืองดงักล่าวมีความแตกต่างกบักระเบ้ืองซีแพคโมเนียและกระเบ้ืองลอนทัว่ไป 

ร้ำนค้ำปลีกวัสดุก่อสร้ำง หมายถึง ร้านท่ีซ้ือผลิตภณัฑ์กระเบ้ืองดินเผาและกระเบ้ือง
ซีเมนต์จากผูผ้ลิตหรือผูค้า้ส่งเพื่อขายต่อให้ผูบ้ริโภคขั้นสุดท้าย มีสถานประกอบการอยู่ในเขต
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 


