
 
 

 
บทที ่1 
บทน ำ 

 

1.1 ทีม่ำและควำมส ำคัญของปัญหำ  
การขยายตวัของเศรษฐกิจภายในประเทศจะมากหรือน้อย เคร่ืองช้ีวดัตวัหน่ึงท่ีส าคญั  ท่ี

สามารถสังเกตไดคื้อ ความต่ืนตวัของการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย ์ เพราะการเติบโตท่ีดีของ
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัช่วยขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศ โดยทิศทางอสังหาริมทรัพย์
ของประเทศไทยในปี 2555 เร่ิมมีการฟ้ืนตวัตั้ งแต่ในช่วงคร่ึงปีแรก ซ่ึงเป็นการเร่ิมตน้ธุรกิจอีก
หลงัจากผา่นวิกฤตน ้ าท่วมในปี 2554 โดยมีปัจจยัทางดา้นนโยบายของภาครัฐเป็นตวักระตุน้ ไดแ้ก่
มาตรการลดหยอ่นภาษีบา้นหลงัแรก  โครงการบา้นหลงัแรกราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ีย 
0% และวงเงินกู้อัตราดอกเ บ้ียต ่ าพิ เศษ จากธนาคารแห่งประเทศไทย ส าหรับแนวโน้ม
อสังหาริมทรัพยปี์ 2556 ทิศทางการขยายตวัยงัคงมีอย่างต่อเน่ือง ผูป้ระกอบการมีการขยายการ
ลงทุนจากส่วนกลางออกสู่ต่างจงัหวดัมากข้ึน เพราะตน้ทุนท่ีถูกและมีความยืดหยุ่นดา้นผงัเมือง 
ประกอบกบัการลงทุนโครงการก่อสร้างของภาครัฐ ดา้นการคมนาคม โครงการขนส่งมวลชนระบบ
ราง รวมไปถึงการเตรียมพร้อมเพื่อการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ีจะเกิดข้ึนในปี 2558 ซ่ึง
เป็นตวัผลกัดนัใหธุ้รกิจขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2556) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัไดมี้การขยายตวัมากข้ึน เพื่อตอบสนองความตอ้งการของ
ผู ้บริโภคท่ีหลากหลาย ท าให้ เ กิดการขยายตัวของโครงการท่ีพักอาศัย และมีการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบต่างๆ โดยเฉพาะจงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อรองรับความตอ้งการของคน
ภายในพื้นท่ีและนอกพื้นท่ี  รวมไปถึงการขยายตวัเพื่อตอบรับนโยบายของรัฐ ทั้งในเร่ืองโครงการ
ขนส่งระบบราง ท่ีจะมีการสร้างในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีการขยายตวัตั้งแต่ปี 2555 และมีแนวโนม้
เร่งตวัต่อเน่ืองในช่วงปี 2556 จากการลงทุนในโครงการใหม่ๆ ของกลุ่มทุนทอ้งถ่ินและจาก
ส่วนกลาง เช่น แสนสิริ แลนด์แอนด์เฮาส์ ศุภาลยั ฯลฯ คิดเป็นสัดส่วนการลงทุนประมาณ 70:30 
(เชียงใหม่นิวส์, 2556) 
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ทีม่ำ: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2556) 

รูปที ่1.1 สัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องจงัหวดัเชียงใหม่ ปี 2554 ไตรมาสท่ี 3 
 

ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนั กลุ่มบา้นจดัสรรซ่ึงมีสัดส่วน
ประมาณ 2 ใน 3 ของตลาดท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงเติบโตในเกณฑ์สูง จากการขยายการ
ลงทุนของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่จากส่วนกลาง รวมถึงกลุ่มทุนในทอ้งถ่ินมีการขยายการลงทุน
เช่นเดียวกนั ซ่ึงผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินหลายรายประเมินวา่มูลค่าการลงทุนในกลุ่มท่ีพกัอาศยัไม่ต ่า
กวา่ 2,000 ลา้นบาทโดยประมาณ ขณะเดียวกนั กลุ่มคอนโดมิเนียมก็มีขยายตวัค่อนขา้งสูง สะทอ้น
ไดจ้ากโครงการก่อสร้างคอนโดมิเนียมในภาคเหนือในอีก 1-2 ปีขา้งหน้า โดยเฉพาะจงัหวดั
เชียงใหม่ท่ีมีมากกว่า 23 โครงการ โดยส่วนนกัลงทุนส่วนใหญ่เร่งด าเนินโครงการเพื่อหลีกเล่ียง
ขอ้บงัคบัควบคุมการก่อสร้าง ก่อนประกาศใชก้ฎหมายผงัเมืองฉบบัใหม่  ประกอบศกัยภาพของ
จงัหวดัเชียงใหม่ท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียว สถานศึกษา รวมถึงการขยายตวัเพื่อรองรับศูนยแ์สดงสินคา้
และหอประชุมนานาชาติ ท่ีใกลแ้ลว้เสร็จ ตลอดจนการเป็น Hub ของประเทศเพื่อนบา้นในดา้น
ต่างๆ ภายหลงัการเปิดประชาคมอาเซียน ท าให้ความตอ้งการอสังหาริมทรัพยข์องคนในจงัหวัด
เชียงใหม่และต่างจงัหวดั (สัดส่วนผูจ้องซ้ือประมาณ 50:50) มีเพิ่มมากข้ึน อีกทั้งเพื่อตอบสนอง
รูปแบบการใช้ชีวิตของผูบ้ริโภคสมยัใหม่ท่ีตอ้งการความสะดวกสบายในการเดินทาง การสร้าง
ครอบครัวใหม่ และความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของชาวต่างประเทศเขา้มาอยู่ในพื้นท่ีมากข้ึนก็เป็น
ปัจจยัส าคญัในการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์(ธนาคากรุงเทพ; ออนไลน์, 2556) 
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ภาพรวมอุตสาหกรรมบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ มีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง  เน่ืองจาก

เชียงใหม่มีองคป์ระกอบหลายๆ ดา้นท่ีเป็นปัจจยับวก อาทิเช่น เป็นเมืองส าคญัทางเศรษฐกิจของ

ภูมิภาคและในระดบันานาชาติในอนาคต  มีเส้นทางคมนาคมท่ีมีคุณภาพ และยงัมีแผนการท่ีจะ

พฒันาระบบขนส่งและเส้นทางเช่ือมต่อไปยงัพื้นท่ีอ่ืนๆ อีกหลายโครงการ เช่น โครงการรถไฟฟ้า

ความเร็วสูง  ประกอบกบัค่าครองชีพท่ีไม่สูงมาก และผูบ้ริโภคสามารถเลือกรูปแบบการอยูอ่าศยัได้

หลากหลาย ไม่อยูใ่นเขตเส่ียงต่อปัญหาอุทกภยั เป็นตน้ จากปัจจยับวกต่างๆ จึงมีแนวโนม้สูงท่ีจะมี

การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่เพิ่มมากข้ึน และยงัจะดึงดูดให้นกัลงทุนราย

ใหญ่จากส่วนกลางสนใจเขา้มาลงทุนเพิ่มมากข้ึนดว้ย โดยน่าจะอยู่ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเป็นหลกั 

รวมถึงพื้นท่ีในอ าเภออ่ืนๆ ท่ีมีการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเน่ือง อาทิเช่น อ าเภอ

หางดง สันทราย สันก าแพง เป็นตน้ โดยโครงการบา้นจดัสรร มีระดบัราคาตั้งแต่ นอ้ยกวา่ 1.0 -10.0 

ลา้นบาท ข้ึนไป ส่วนมากอยูท่ี่ระดบัราคา 1.0-1.99 ลา้นบาท คือเป็น 30% รองลงมาคือระดบัราคา 

2.0-2.99 ลา้นบาท คิดเป็น 26% และ ระดบัราคา 3.0-4.99 ลา้นบาท คิดเป็น 25%  ซ่ึงโดยรวมแลว้คิด

เป็น 81% ของโครงการทั้งหมด โดยระดบัราคา 1.0-1.99 ลา้นบาท เป็นระดบัราคาท่ีขายดีมากท่ีสุด 

คิดเป็น 30% รองลงมาคือ 2.0-2.99 ลา้นบาท คิดเป็น 23% และระดบัราคา 3.0-4.99 ลา้นบาท คิด

เป็น 22 % จากขอ้มูลช้ีให้เห็นวา่กลุ่มลูกคา้และระดบัราคาบา้นจดัสรรท่ีเหมาะสมไดด้งัน้ี โครงการ

บา้นจดัสรร 2-2.99 ลา้นบาท และ 3-4.99 ลา้นบาท ทั้ง 2 กลุ่มขายไดคิ้ดเป็น 50% ของหน่วยขาย

ทั้งหมด โดยลูกคา้ของทั้งสองกลุ่มถือว่าเป็นลูกคา้กลุ่มเดียวกนั เพียงแต่ว่าราคาท่ีแตกต่างกนั ซ่ึง

ข้ึนอยูก่บัรสนิยม ท าเลท่ีตั้ง ขนาดของท่ีดิน และรูปแบบของสถาปัตยกรรม อีกทั้งความมีช่ือเสียง

ของโครงการ และราคาขาย โดยส่วนมากมีราคาขายอยู่ท่ี 1-1.991 ลา้นบาท ซ่ึงคิดเป็น 29.47 % 

รองลงมาคือช่วงราคา 2-2.99 ลา้นบาท (ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 

2556) ดงัตารางท่ี 1.1 
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ตำรำงที ่1.1 จ  านวนบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่แยกตามระดบัราคา 
 

ระดบัราคา 
 

จ านวน
หน่วย 
ท่ีสร้าง 

หน่วยทั้งหมด
(%) 

จ านวนขาย หน่วยท่ีขายได ้(%) หน่วยท่ีขายไดเ้ทียบ
กบัหน่วยท่ีสร้าง 

(%) 
< 1.00 ลา้นบาท 1,790 9.34% 1,353 11.78% 75% 
1-1.99 ลา้นบาท 5,643 29.47% 3,479 30.29% 62% 
2-2.99 ลา้นบาท 5,013 26.18% 2,923 25.45% 58% 
3-4.99 ลา้นบาท 4,782 24.97% 2,622 22.83% 55% 
5-7.49 ลา้นบาท 1,278 6.67% 749 6.52% 58% 
7.5-9.99 ลา้นบาท 382 1.99% 240 2.09% 63% 
10 ลา้นบาทข้ึนไป 260 1.35% 116 1.01% 45% 

รวม 19,148 100% 11,482 100% - 
ทีม่ำ : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2556) 

 

การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดข้ึนในปัจจุบนั ส่งผลต่อดีธุรกิจท่ีเติบโตไปใน
ทิศทางเดียวกนันัน่ก็คือ ธุรกิจจ าหน่ายวสัดุ อุปกรณ์ก่อสร้าง ท่ีขยายตวัตามอตัราการเจริญเติบโต
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละเป็นธุรกิจท่ีลงทุนแลว้สามารถส่งผลก าไรไดใ้นระยะยาว อีกทั้งเป็น
ธุรกิจท่ีมีการเติบโตอยา่งรวดเร็ว และมีแนวโนม้วา่จะขยายตวัเพิ่มในอนาคต  การแข่งขนัของธุรกิจ
จ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง หรืออุปกรณ์ตกแต่งบา้นในจงัหวดัเชียงใหม่ไดมี้การแข่งขนัค่อนขา้งสูง   ท า
ให้ธุรกิจประเภทน้ีต่างตอ้งใช้กลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อให้ธุรกิจสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้ไม่ว่า
จะเป็นการจดัโปรโมชัน่ กิจกรรมทางดา้นการตลาด แต่ส่ิงท่ีส าคญัมากท่ีสุดคือการบริการ เน่ืองจาก
เป็นส่ิงส าคญัท่ีช่วยเสริมสร้างความเช่ือมัน่ และความไวว้างใจจากลูกคา้อนัมีส่วนกระตุน้ให้เกิด
ความจงรักภกัดี และ กลบัมาใช้บริการในคร้ังต่อไป ในอ าเภอเมืองจงัหวดัเชียงใหม่ธุรกิจจ าหน่าย
วสัดุ อุปกรณ์ก่อสร้างขนาดใหญ่ท่ีมีทุนจดทะเบียน 10 ลา้นบาทข้ึนไป จ านวน 5 ร้าน   ดงัน้ี บริษทั 
เลิศวสิน(2002) จ ากดั บจ.โกลบอลทรีท หจก.โฮมสุขภณัฑ์ หจก.ดีดี อลูมิเนียม และ บจ.สยามโก
ลบอลเฮาส์ จ  ากดั(มหาชน) โดยส่วนแบ่งการตลาดแบ่งตามยอดขายในปี 2554 เป็นดงัน้ี  หจก.โฮม
สุขภณัฑ์ ยอดขาย 680,340,147 บาท คิดเป็น 47%  บจ.สยามโกลบอลเฮาส์ ยอดขาย 430,939,643
บาท คิดเป็น 30%  บริษทั เลิศวสิน(2002) จ ากดั ยอดขาย 304,627,658  บาท คิดเป็น 21% หจก.ดีดี 
อลูมิเนียม ยอดขาย 25,145,252 บาท คิดเป็น 2% และบริษัท โกลบอลทรีท จ ากัด ยอดขาย 
6,872,636บาท คิดเป็น 0.4%  
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ทีม่ำ: ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (2556) 

รูปที่ 1.2 ส่วนแบ่งทางการตลาดของร้านจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง ทุนจดทะเบียนมากกวา่10 ลา้นบาท 
ในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ 
 

ดงันั้นการศึกษาน้ีจึงมุ่งท่ีจะศึกษาถึงความพึงพอใจและพฤติกรรมของลูกคา้ท่ีเลือกซ้ือวสัดุ
ก่อสร้างในตลาดร้านจ าหน่ายวสัดุก่อสร้างท่ีมีทุนจดทะเบียนมากกวา่ 10 ลา้นบาท ในเขต อ.เมือง จ.
เชียงใหม่ จ  านวน 5 ร้าน เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงและแกไ้ขกลยุทธ์ทางการตลาดให้ธุรกิจ
สามารถด ารงอยู่ในสถานการณ์การแข่งขนัท่ีรุนแรงได้อย่างมัน่คง และน าขอ้มูลไปใช้ในการ
ปรับปรุงการให้บริการเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูม้าใชบ้ริการและก่อให้เกิดความพึงพอใจ
สูงสุดต่อไป 

 
1.2 วตัถุประสงค์กำรศึกษำ 

1. เพื่อศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจของลูกคา้ท่ีซ้ือวสัดุก่อสร้างในจงัหวดัเชียงใหม่ 
2. เพื่อศึกษาถึงพฤติกรรมของลูกคา้ท่ีซ้ือวสัดุก่อสร้างในจงัหวดัเชียงใหม่ 
3. เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคของลูกคา้ต่อการท่ีซ้ือวสัดุก่อสร้างในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 

1.3 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกกำรศึกษำ 
ท าให้ทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจของลูกคา้ท่ีซ้ือวสัดุก่อสร้างในจงัหวดัเชียงใหม่ 

และท าให้ทราบถึงพฤติกรรมของลูกคา้ ในการเลือกซ้ือสินคา้วสัดุก่อสร้าง รวมไปถึงปัญหา และ
อุปสรรคต่างๆท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือสินคา้และบริการ ผลจากการศึกษาสามารถเป็น

เลศิวสิน 
21% 

โกลบอลทรีท 
0.47% 

โฮมสุขภัณฑ์ 
47% 

ดีดีอลูมิเนียม 
2% 

โกลบอลเฮำส์ 
30% 

เลิศวสิน 

โกลบอลทรีท 

โฮมสุขภัณฑ์ 

ดีดีอลูมิเนียม 

โกลบอลเฮำส์ 
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แนวทางส าหรับเจา้ของกิจการในการวางแผนการตลาด และกลยุทธ์ ปรับให้สอดคล้องกบัความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภค เพื่อเป็นการรักษาฐานลูกคา้และส่วนแบ่งทางการตลาด และเจา้ของกิจการ
ธุรกิจร้านคา้จ าหน่ายวสัดุก่อสร้างในจงัหวดัอ่ืนท่ีสามารถน าไปปรับใชใ้ห้สอดคลอ้งกบักิจการของ
ตนเอง รวมถึงผูบ้ริโภคทัว่ไปซ่ึงไดรั้บความพึงพอใจในการเลือกซ้ือวสัดุก่อสร้างมากข้ึน 

 
1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

การศึกษาวิจยัคร้ังน้ีมุ่งศึกษาถึงความพึงพอใจและพฤติกรรมของลูกคา้ท่ีซ้ือวสัดุก่อสร้างใน
จงัหวดัเชียงใหม่ การศึกษาในคร้ังน้ีศึกษาจากประชากร คือ ผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการซ้ือวสัดุก่อสร้างท่ี
ร้านจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง ท่ีมีทุนจดทะเบียนมากกว่า10 ลา้นบาท ในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ โดย
ก าหนดรูปแบบการศึกษาเป็นเชิงปริมาณ (Quantitative research) และใชก้ารศึกษาวิจยัแบบส ารวจ 
(Survey research) ซ่ึงมีทั้งการรวบรวมขอ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ีมาจากทั้งขอ้มูลปฐมภูมิและขอ้มูล
ทุติยภูมิโดยข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) โดยเก็บรวบรวมข้อมูลโดยตรงจากการออก
แบบสอบถามผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาใช้บริการร้านจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง ท่ีมีทุนจดทะเบียนมากกว่า10 
ลา้นบาท ในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ 

 
1.5 นิยำมศัพท์ 

ควำมพึงพอใจ หมายถึง ระดบัความรู้สึกของลูกคา้ท่ีมีต่อส่วนประสมการตลาดของ ร้าน
จ าหน่ายวสัดุก่อสร้างท่ีมีทุนจดทะเบียนมากกว่า10 ล้านบาท ในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ โดย
ความรู้สึกพึงพอใจจะเกิดข้ึนเม่ือความตอ้งการของลูกคา้ไดรั้บการตอบสนองหรือบรรลุจุดมุ่งหมาย
ในระดบัหน่ึง ความรู้สึกดงักล่าวจะลดลงและไม่เกิดข้ึนหากความตอ้งการหรือจุดมุ่งหมายนั้นไม่ได้
รับการตอบสนอง 

ส่วนประสมทำงกำรตลำด หมายถึง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดของธุรกิจบริการ ซ่ึง
ประกอบดว้ย ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นสถานท่ี/ช่องทางการจดัจ าหน่าย ปัจจยั
ดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
และปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 

ลูกค้ำ หมายถึง ผูท่ี้เขา้มาใชซ้ื้อวสัดุก่อสร้างท่ีมีทุนจดทะเบียนมากกวา่10 ลา้นบาท ในเขต อ.
เมือง จ.เชียงใหม่  

 
 


