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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 หลักการและเหตุผล 
  

 จังหวดัเชียงใหมเปนจังหวดัท่ีมีศักยภาพ เปนเมืองทองเท่ียวท่ีมีเศรษฐกิจการคา
และการลงทุนสูง และเปนศูนยกลางในเขตภาคเหนือตอนบน    ทําใหแบงการปกครองออกเปน 22 
อําเภอและ 2 กิ่งอําเภอ มีประชากรจํานวนท้ังส้ิน 1.66 ลานคน จํานวนบานท่ีมีการจดทะเบียน 
607,000 หลัง  รายไดผลิตภัณฑมวลรวมจังหวดัป 2548 (Gross Provincial Product at current 
prices) ประมาณ 103,276 ลานบาท  มีมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดเฉล่ียตอคน (พ.ศ.2548) 
ประมาณ 64,429 บาท เนือ่งจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีความตอเนื่องไปยังธุรกิจดาน
อ่ืน ดังนัน้หากพิจารณาโดยมีสัดสวนของภาคบริการธุรกิจอสังหาริมทรัพย การใหเชา และภาคการ
กอสราง จะพบวาในป พ.ศ. 2546 9,861 ลานบาท  พ.ศ. 2547 มีมูลคาเพิ่มข้ึนเปน 10,658 ลานบาท 
และในป พ.ศ. 2548 มูลคาเพิ่มข้ึนเปน 11,836 ลานบาท ซ่ึงมีสัดสวนเพิ่มข้ึนตามภาวะเศรษฐกิจท่ีมี
เจริญเติบโต 

 

ตารางท่ี 1.1  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดเชียงใหม            (หนวย : ลานบาท) 
ผลิตภณัฑมวลรวมจังหวัด ป2544 ป2545 ป2546 ป2547 ป2548 

ภาคการเกษตร 7,950 13,298 15,025 11,662 13,797 
เกษตรกรรม  การลาสัตว  และการปาไม 7,810 13,189 14,849 11,485 13,620 
ประมง 141 109 176 178 176 
ภาคนอกเกษตร 68,091 72,008 74,384 81,878 89,478 
การทําเหมืองแรและเหมืองหิน 424 481 573 665 764 
การผลิตอุตสาหกรรม 7,416 9,487 9,496 9,867 10,774 
การไฟฟา  กาซ และการประปา 1,817 1,793 1,858 2,080 2,122 
การกอสราง 5,993 5,259 5,738 6,305 7,230 
การขายสง การขายปลีก การซอมแซมยานยนต  จักรยานยนต  
ฯลฯ 

13,413 14,013 14,675 16,013 17,099 

โรงแรม และภัตตาคาร 8,427 8,714 8,802 10,159 10,657 
การขนสง  สถานท่ีเก็บสินคา และการคมนาคม 6,028 6,192 6,521 7,250 7,952 
ตัวกลางทางการเงิน 2,925 3,180 3,524 3,875 4,766 
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ตารางท่ี 1.1  (ตอ) 

ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ป2544 ป2545 ป2546 ป2547 ป2548 
บริการดานอสังหาริมทรัพย การใหเชา และบริการทางธุรกิจ 3,732 3,983 4,123 4,353 4,606 
การบริหารราชการแผนดินและการปองกันประเทศรวมท้ังการ
ประกันสังคมภาคบังคับ 

5,571 6,210 6,647 7,242 7,863 

การศึกษา 7,914 7,968 7,757 7,870 8,748 
การบริการดานสุขภาพ และงานสังคมสงเคราะห 3,557 3,829 3,639 4,819 5,463 
การใหบริการชุมชน สังคม และบริการสวนบุคคลอื่นๆ 686 701 818 1,150 1,195 
ลูกจางในครัวเรือนสวนบุคคล 190 199 214 230 239 
ผลิตภัณฑจังหวัด  76,042 85,306 89,410 93,540 103,27

6 
มูลคาผลิตภัณฑจังหวัดเฉล่ียตอคน (บาท) 49,412 54,886 56,945 58,962 64,429 

ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย (2549) 
 

นับจากป พ.ศ. 2538 การบริโภคดานท่ีอยูอาศัยเฉพาะโครงการบานจัดสรรในเขตพื้นท่ี
อําเภอเมืองเชียงใหม อําเภอสันทราย อําเภอแมริม อําเภอดอยสะเก็ด อําเภอสันกําแพง และ อําเภอ
หางดง มีตลาดบานจัดสรร ซ่ึงประกอบไปดวย ท่ีดินเปลา ทาวเฮาส และบานเดี่ยว โดยในป 2546 มี
ขนาดของตลาดรวม 2,006 หนวย มีมูลคาตลาด 1,304 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 1.54 ลานใน
ป 2547 มีขนาดของตลาดรวม 2,107 หนวย มีมูลคาตลาด 1,092 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 
1.93 ลานในป 2548 มีขนาดของตลาดรวม 2,515 หนวย มีมูลคาตลาด 1,200 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ีย
ตอหนวย 2.10 ลานบาท ในป 2549 ขนาดของตลาดโดยรวม 997 หนวย มูลคาตลาด 2,328 ลานบาท 
มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 2.34 ลานบาท ซ่ึงสินคาท่ีมีขายปจจุบันสวนใหญเปนบานเดี่ยว  ดังขอมูลใน
ตารางท่ี 1.2 

 
ตารางท่ี 1.2  ตลาดบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม 

  รายละเอียด  / ป 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 

จํานวนหลัง 659 654 892 1,304 1,092 1,200 997 

มูลคา  :  ลานบาท 773 833 1,318 2,006 2,107 2,515 2,328 

มูลคาเฉล่ียตอหนวย 1.17 1.27 1.48 1.54 1.93 2.10 2.34 
  ท่ีมา: บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
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รูปท่ี 1.1 แสดงจํานวนหนวยและมูลคาตลาดบานจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม 

 
จากการขยายตัวของระบบสาธารณูปโภครอบเขตเมืองเชียงใหม มีการพัฒนาถนนวงแหวน

รอบนอก รอบท่ี 2 และ วงแหวนรอบท่ี 3 ทําใหเกิดการใชประโยชนท่ีดินมีเพิ่มสูงข้ึนตามประกอบ
กับจํานวนประชากรที่มีกนัอยูอยางหนาแนนในเขตเมือง ทําใหเกดิความตองการดานท่ีอยูอาศัย
จํานวนมากข้ึนตามทิศทางการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจและเมืองท่ีมีการขยายตัวหากพิจารณาดาน
ภูมิศาสตร(Geographic Demand) ตามแนวถนนวงแหวนสามารถจัดแบงเปนสวนๆพิจารณาเปน
สวน โดยสวนทางดานทิศเหนือครอบคลุมพื้นท่ีอําเภอแมริม อําเภอสันทราย ดอยสะเก็ด ทางทิศ
ตะวนัออก ครอบคลุมพื้นท่ีเขตอําเภอสันกําแพง อําเภอสารภี ทิศใตครอบคลุมพื้นท่ีในเขตอําเภอ
หางดง และตลอดแนวถนนเรียบคลองชลประทาน ดวยศักยภาพของทําเลที่ต้ังท่ีมีผลตอการอยูอาศัย
โดยสามารถพิจารณาไดจากการเปดสาขาของหางสรรพสินคาและซุปเปอรสโตรตางๆ ไมวาจะเปน 
โลตัส บ๊ิกซี ซุปเปอรเซ็นเตอร และหางคารฟูร ซ่ึงมีการเปดสาขาตามมุมเมืองท้ังสามสวน ท้ังนี้
สามารถแยกหนวยท่ีขายแยกตามพ้ืนท่ีไดตามตารางท่ี 1.3 
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รูปท่ี 1.2 แสดงจํานวนหนวยท่ีขายแยกตามพ้ืนท่ี 

 
ตารางท่ี 1.3  จาํนวนหนวยท่ีขาย แยกตามพื้นท่ี                                                              หนวย : หลัง  

เขตพ้ืนท่ี 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550F 
ทิศเหนือ 320 545 804 645 589 419 440 
ทิศใต 247 279 348 240 278 308 340 
ทิศตะวนัออก 87 68 152 207 333 270 320 
รวม 654 892 1,304 1,092 1,200 997 1,100 
หมายเหตุ F  หมายถึง คาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต 
ท่ีมา: บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 

ในการพิจารณาสินคาในหมวดบานจัดสรรนั้น เนื่องจากลักษณะของสินคาท่ีมีอยูในตลาด
มีการแขงขันอยางรุนแรง การจัดหมวดหมูสินคาเฉพาะในกลุมสินคาท่ีมีลักษณะใกลเคียงกัน มี
ความหลากหลายเน่ืองจากขนาดของตัวอาคารท่ีมีพื้นท่ีใชสอยตางกัน โครงสรางของตนทุนและ
การกําหนดราคาขายท่ีแตกตางกัน ดังนั้นในการพิจารณาแยกกลุมของสินคานั้นจะพิจารณาโดยแยก
ตามกลุมโดยใชราคาเปนเกณฑแยกประเภท โดยแยกกลุมราคาออกเปนชวงราคาดังนี้ สินคาท่ีมีชวง
ราคาตํ่ากวา 1.0 ลานบาท สินคาชวงราคา 1.0 ถึง 2.50 ลานบาท สินคาชวงราคา 2.50 ถึง 3.50 ลาน
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บาท สินคาท่ีมีชวงราคา 5.0 ถึง 7.0 ลานบาท และกลุมท่ีมีราคาสูงกวา 7.0 ลานบาทเปนตนไป ตาม
ตารางท่ี 1.4  
 

ตารางท่ี 1.4  จาํนวนหนวยแยกตามชวงราคาสินคา                                                         หนวย : หลัง  

ชวงราคา 
(ลานบาท) 

2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550F 

< 1.0  315 334 468 235 263 164 172 
1.00 - 1.50 176 268 400 303 286 213 224 
1.50 - 2.50 117 193 291 362 357 258 284 
2.50 - 3.50 25 29 61 109 164 239 280 
3.50 - 5.00 16 49 57 43 70 69 75 
5.00 - 7.00 1 15 21 6 19 21 30 

> 7.00 4 4 6 34 41 33 35 
รวม 654 892 1,304 1,092 1,200 997 1,100 

หมายเหตุ F  หมายถึง คาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต 
ท่ีมา : บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 
 จากขอมูลดังกลาวตลาดสินคาท่ีมีมูลคาตํ่ากวา 1 ลานบาท มีแนวโนมหดตัวลงเปนลําดับ
ท้ังนี้เนื่องมาจากโครงสรางของตนทุนในการพัฒนาท่ีดินและคากอสรางอาคารที่สูง ลักษณะของ
สินคากลุมนี้จึงอยูในรูปของท่ีดินเปลา ตลาดสินคาชวงราคา 1.00 ถึง 2.50 ลานบาท และ 2.50 ถึง 
3.50 ลานบาท  เปนตลาดใหญท่ีมีการบริโภคตอปในสัดสวนท่ีใกลเคียงกัน ตลาดสินคาชวงต้ังแต 
3.5 ลานข้ึนไป เปนตลาดที่มีจํานวนการบริโภคมีสัดสวนนอยเม่ือเทียบกับชวงราคาอ่ืน    สําหรับ
การประกอบการธุรกิจบานจัดสรรสามารถแยกลักษณะของการประกอบการของผูประกอบการได 
2 ประเภท ไดแก โครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสราง โดยเนนหนักถึงการรับสรางบานตามความ
ตองการของผูซ้ือโดยใหตัดสินใจในการเลือกแบบบาน,ขนาดท่ีดินภายใตแบบบานท่ีทางโครงการ
เปนผูกําหนดและสามารถดัดแปลงแกไขได อีกประเภทหนึ่งคือโครงการจัดสรรท่ีสรางบานใหแลว
เสร็จกอนการขาย โดยจัดสัดสวนขนาดพ้ืนท่ีใชสอยของบานและขนาดของท่ีดินใหเหมาะสม
ตอบสนองความตองการของลูกคาท่ีมีความสามารถตามกําลังซ้ือในแตละชวงราคา 
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ซ่ึงลักษณะของโครงการจัดสรรท้ังสองประเภทมีขอดีและขอดวยท่ีแตกตางกันในดานผู
ซ้ือนั้นสามารถเปรียบเทียบไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 1.5 เปรียบเทียบระหวางโครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสรางและประเภทบานสรางเสร็จ             
                   กอนขาย 

  โครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสราง โครงการจัดสรรประเภทบานสรางเสรจ็กอนขาย 
โอกาสในการซื้อ ผูซื้อตองมีเงินเก็บสวนหนึ่งเพื่อผอนชําระเงิน

ดาวลเปนงวดๆจนตามสัญญาโดยตองมีเงินเก็บ
ประมาณ 20-30% ของราคาซ้ือขาย 

ผูซื้อมีเงินออม 5%-10% ของราคาซ้ือขาย 
สามารถซ้ือบานอยูได  (ทั้งน้ีขึ้นอยูกับเกณฑและ
เงื่อนไขที่ทางธนาคารกําหนด) 

การกําหนดงบประมาณ ในการสรางบานโดยท่ัวไปงบประมาณในการ
สรางบานมักจะบานปลายไมสามารถควบคุม
งบประมาณได   

เนื่องจากบานท่ีสรางแลวเสร็จผูซื้อสามารถเลือก
บานและท่ีดินที่อยูในงบประมาณท่ีกําหนดไวได
โดยงบประมาณไมบานปลาย และสามารถ
วางแผนการเงินไดในการ 

ตอบสนองความ
ตองการที่แทจริงของผู
ซื้อ (ประโยชนใชสอย) 

สามารถทําการตอเติม ดัดแปลง แกไขแบบ
แปลน ตอบสนองความตองการของผูซื้อไดตาม
ความตองการ 

ไมสามารถดัดแปลงหรือเปลี่ยนแปลงได
เล็กนอย  ตอบสนองความตองการขั้นตนไดแต
อาจจะตอบสนองความตองการไดไมครบถวน 

ตอบสนองความ
ตองการในการใชงาน
(ระยะเวลา) 

ใชเวลาในการกอสรางประมาณ 8-12 เดือน ทั้งน้ี
ขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ของบาน   

สามารถเขาอยูไดทนัทีภายหลังจากการโอน
กรรมสิทธ์ิ 

ความเส่ียง (ดานซ้ือ
บานไมไดบาน) 

เนื่องจากระยะเวลากอสรางท่ีใชเวลานาน  ปจจัย
ภายนอกเชนปจจัยทางเศรษฐกิจ,อัตราดอกเบ้ีย,
ราคานํ้ามัน,ราคาวัสดุกอสรางท่ีสูงขึ้น อาจมีผล
ทําใหเกิดการท้ิงงาน (กรณีเศรษฐกิจขาลง) 

ไมมีความเส่ียงเน่ืองจากใชเวลาเลือกซือ้และ
ตัดสินใจโดยปจจัยภายนอก ณ เวลาน้ันๆ อยูใน
ภาวะท่ีตัดสินใจเลือกไดวาจะซ้ือหรือไมซื้อ 

ความเส่ียง (ดาน
คุณภาพบาน) 

ในกรณีที่ผูซื้อมีเวลาพอ ผูซื้อสามารถตรวจสอบ
คุณภาพการกอสราง คุณภาพของวัสดุ ไดอยาง
ใกลชิด 

ผูซื้อไมสามารถตรวจสอบคุณภาพของวัสดุและ
การกอสรางไดทุกขั้นตอน  สัมผัสไดเพียงบาน
เม่ือกอสรางแลวเสร็จและเทาท่ีเห็นเทาน้ัน 

ท่ีมา : บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 
ท้ังนี้ผูประกอบโครงการจัดสรรจําเปนตองใชกลยุทธตางๆในการดึงดูดลูกคาใหตัดสินใจ

ซ้ือ การออกแบบบานเพื่อตอบสนองความตองการประโยชนใชสอย (Function) และรูปแบบการใช
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ชีวิต (Life Style) ทําเลที่ต้ังของโครงการ สภาพแวดลอมภายในโครงการ กลยุทธการตลาดและ
เง่ือนไขพิเศษตางๆ เพื่อดึงดูดผูซ้ือใหตัดสินใจเลือกซ้ือเปนตน 

ดวยเหตุนี้ในการตัดสินใจซ้ือบานในแตละหลัง การวัดความพึงพอใจในการเลือกซ้ือบาน
จัดสรรจึงเปนเร่ืองท่ีนาสนใจท่ีจะศึกษาโดยเฉพาะในสวนของบานสรางเสร็จกอนขายของโครงการ
บานจัดสรรขนาดใหญเพื่อเปนแนวทางในการตัดสินใจในการทําการตลาด พัฒนาผลิตภัณฑ และ
เพื่อเปนประโยชนตอผูท่ีสนใจในธุรกิจดานนี้ตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
      

1. เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายโครงการบาน
จัดสรร บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม      

2. เพื่อศึกษาความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายโครงการบานจัดสรรขนาด
ใหญ  โดยเนนการศึกษาโครงการของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม 

 
1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 
 
 เพื่อใหทราบถึงความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายของโครงการบาน
จัดสรรของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม  ความพึงพอใจทางดาน
ราคา  ดานคุณภาพของบานท่ีไดรับ  ศึกษาสวนผสมของผลิตภัณฑท่ีเหมาะสมกับความตองการของ
ลูกคาในแตละกลุมชวงราคา รวมไปถึงทําใหทราบถึงปญหาท่ีไดรับและความตองการของลูกคาท่ีมี
ความคาดหวังตอบานสรางเสร็จกอนขายของบริษัทเพื่อเปนขอมูลท่ีนํามาใชในการวางแผนกลยุทธ 
และแผนการดําเนินงานของบริษัทตลอดจนนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาบานสรางเสร็จกอนขาย
เพื่อสรางความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคาของบริษัทตอไป 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา  
 
 การศึกษาในคร้ังนี้มุงทําการศึกษาเร่ือง  ความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอน 
ขาย โครงการบานจัดสรรของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวดัเชียงใหม  โดย 
ศึกษาเฉพาะลูกคาท่ีอยูในโครงการ สีวลี ถนนเรียบคลองชลประทาน และโครงการชลลดา 
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ถนน เชียงใหม-แมโจ ท่ีไดซ้ือและอยูอาศัยต้ังแต พ.ศ. 2548 จนถึงปจจุบัน 
 
1.5 นิยามศัพท 
  

บานสรางเสร็จกอนขาย หมายถึง  บานท่ีสรางข้ึนโดยท่ีผูขายไดออกแบบบานเพื่อ
ตอบสนองความตองการของลูกคา ท้ังทางดานประโยชนใชสอย , ความสวยงาม , และผสมผสาน
กับราคาท่ีผูซ้ือสามารถซ้ือไดภายในงบประมาณท่ีต้ังไว 

ความพึงพอใจ  หมายถึง  ความรูสึกถึงความคุมคา และ ความประทับใจ ในตัวผลิตภัณฑ
และบริการท่ีคาดวาจะไดรับ  ท้ังทางดาน ผลิตภัณฑท่ีไดรับ ราคาท่ีเหมาะสม และส่ิงท่ีไดรับจาก
รายการสงเสริมการขาย  

ผูซ้ือ หมายถึง  ผูท่ีซ้ือบานสรางเสร็จกอนขายบานจัดสรรโครงการขนาดใหญ 
ผูตอบแบบสอบถาม หมายถึง  ผูท่ีอยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรขนาดใหญ ซ่ึงอาจจะ

เปนผูซ้ือบานสรางเสร็จกอนขาย หรือ ผูท่ีไมไดซ้ือแตไดอยูอาศัยในบานสรางเสร็จกอนขายที่ผูซ้ือ
ไดซ้ือไว 

บานจัดสรรโครงการขนาดใหญ  หมายถึง  โครงการบานจัดสรรท่ีพัฒนาโดย บริษัท แลนด 
แอนด เฮาส จํากัด(มหาชน) โครงการสีวลี และ โครงการชลลดา  

 โครงการ สีวลี หมายถึง โครงการสีวลี ตั้งอยูบนถนนเรียบคลองชลประทาน 
 โครงการ ชลลดา หมายถึง โครงการ ชลลดา ต้ังอยูบนถนนสายเชียงใหม-แมโจ 


