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1.1 หลกักำรและเหตุผล 
 

ในช่วงท่ีผ่านมาตลาดท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย มีอตัราการเติบโตอย่างต่อเน่ืองตาม
ภาวะการเพิ่มข้ึน ของครัวเรือนและก าลงัรายไดท่ี้เติบโตตามภาวะเศรษฐกิจ การขยายตวัของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์จึงมีการขยายตวัเพิ่มสูงข้ึน โดยเฉพาะธุรกิจบา้นจดัสรรมีอตัราการเติบโตสูงข้ึน
แมว้่าเศรษฐกิจบาง ปีจะมีการชะลอตวัอยู่บา้ง จากสถิติการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่
อาศยัทัว่ประเทศ พ.ศ. 2546 มีการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินจ านวน 377 โครงการ และมีการ
เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองทุกปี จนกระทัง่ใน พ.ศ. 2553 มีจ  านวนโครงการเพิ่มข้ึนจาก พ.ศ. 2546 มากถึง 
2,092 โครงการ (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย,์ 2553: ออนไลน์) 

จากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่า สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่
อาศยัท่ีอยูร่ะหวา่งการขายในจงัหวดัเชียงใหม่ เดือนกนัยายน 2553 มีหน่วยในผงัโครงการทั้งหมด 
21,983 หน่วย แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 12,560 หน่วย อาคารชุด 1,566 หน่วย บา้นพกัตากอากาศ 89 
หน่วย บา้นเอ้ืออาทร 3,457 หน่วยและอาคารชุดเอ้ืออาทร 4,311 หน่วย ส าหรับบา้นจดัสรรท่ีอยู่
ระหว่างการขาย 12,560 หน่วยนั้น มีมูลค่าการขายประมาณ 34,000 ลา้นบาท ส่วนใหญ่จะอยู่ใน
อ าเภอสันทราย ดอยสะเก็ดและสันก าแพง ประเภทบา้นท่ีนิยมเปิดขายจะเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น ขนาด
ท่ีดิน 70-90 ตารางวา ขนาดเน้ือท่ีใชส้อย 160-180 ตารางเมตร ราคาขายอยูใ่นช่วง 1-3 ลา้นบาท ซ่ึง
จากการส ารวจพบวา่เป็นหน่วยท่ีขายไปแลว้ 8,141 หน่วย หรือร้อยละ 65 ในจ านวนน้ีเป็นหน่วยท่ี
ขายไดใ้หม่ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2553 จ านวน 312 หน่วยและเหลือขายอีก 4,419 หน่วย หรือคิดเป็น
ร้อยละ 35 (เชียงใหม่นิวส์, 2553: ออนไลน์) และในช่วงไตรมาส 3 ของปี 2554 พบว่า ในพื้นท่ี
จงัหวดัเชียงใหม่ มีท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงอยู่ระหว่างการขายทั้งส้ิน 241 โครงการ มีหน่วยในผงัโครงการ
ทั้งส้ินประมาณ 22,650 หน่วย แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 208 โครงการ จ านวนรวมประมาณ 19,150 
หน่วย และอาคารชุด 33 โครงการ จ านวนรวมประมาณ 3,500 หน่วย โดยบา้นจดัสรรท่ีอยูร่ะหวา่ง
การขายทั้ง 19,150 หน่วย มีมูลค่าโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 56,800 ลา้นบาท (ฐานเศรษฐกิจ, 
2555: ออนไลน์) 

 
 



 2 

ปัจจุบันธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยเฉพาะตลาดธุรกิจบ้าน 
จดัสรรมีแนวโนม้เติบโตข้ึนอยา่งต่อเน่ือง และมีนกัลงทุนรายใหญ่จากภาคกลาง สนใจเขา้มาลงทุน
เพิ่มมากข้ึนดว้ย โดยส่วนใหญ่จะลงทุนในพื้นท่ีอ าเภอเมืองเป็นหลกั รวมถึงพื้นท่ีในอ าเภออ่ืนๆ ท่ีมี
การเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเน่ือง อาทิ อ าเภอหางดง สันทราย สันก าแพง เป็นตน้ 
อย่างไรก็ตาม เร่ืองของการจัดผงัเมืองจังหวดัเชียงใหม่ ยงัเป็นข้อมูลส าคัญส าหรับนักลงทุน 
เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีระบุว่าพื้นท่ีสามารถใชป้ระโยชน์ในดา้นใดไดบ้า้ง และจะมีผลต่อตลาดท่ีอยู่
อาศยัวา่พื้นท่ีใดจะมีการขยายตวัและเติบโตมากท่ีสุด (ฐานเศรษฐกิจ, 2555: ออนไลน์) จากรุกเขา้มา
ของนกัลงทุนรายใหญ่จากภาคกลาง และการปริมาณบา้นจดัสรรท่ีเพิ่มสูงข้ึนจาก 12,560 หน่วยใน 
ปี 2553 เป็น 19,150 หน่วย ในปี 2554 หรือคิดเป็นร้อยละ 52.5 ส่งผลให้ผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย ์ในจงัหวดัเชียงใหม่หลายๆ ราย ตอ้งปรับตวัโดยการสร้างกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อ
กระตุน้การตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัแก่ธุรกิจ โดยมีการน า
ปัจจยัต่างๆ ท่ีคาดว่าจะมีผลต่อความส าเร็จของธุรกิจมาก าหนดเป็นกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อดึงดูดให้
ผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือ เช่น การลดแลก แจกแถม การทุ่มงบการโฆษณาสูงข้ึน การแข่งขนัดา้นพฒันา
รูปแบบสินคา้ การพฒันาการจดั สภาพแวดลอ้มในโครงการบา้นจดัสรรให้สวยงามและเหมาะสม 
การแข่งขนัดา้นราคาท่ีรุนแรงข้ึน รวมถึงการแข่งขนัดา้นการเงิน เช่น การไม่คิดค่าธรรมเนียมการ
โอน การลดดอกเบ้ียในอตัราท่ีต ่า กว่าปกติ เป็นตน้ กลยุทธ์เหล่าน้ีส่วนใหญ่ เป็นกลยุทธ์ก่อนขาย
และไดรั้บการพฒันาจนไม่มีความ แตกต่างกนั ปัจจุบนัการให้บริการหลงัการขายท่ีสามารถสร้าง
ความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้จึงเป็นกลยทุธ์ท่ีจะสามารถสร้างจุดเด่นท่ีย ัง่ยืนให้แก่ธุรกิจบา้นจดัสรรได้
การพฒันาบริการหลงัการขายให้ มีคุณภาพมากข้ึน เพื่อสร้างความแตกต่างดา้นการบริการ ความ
แตกต่างดา้นภาพพจน์ อนัจะน าไปใชเ้ป็นจุดขายและส่วนแบ่งการตลาดไดอ้ยา่งดีในอนาคต (ปรมา
ภรณ์ ชุมภู, 2555: สัมภาษณ์)  

หา้งหุน้ส่วนจ ากดัภูฟ้าไทย จดทะเบียนเม่ือวนัท่ี 27  สิงหาคม 2547 ทุนจดทะเบียน 30 ลา้น 
มีวตัถุประสงคเ์พื่อตอ้งการท าธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ บน
ท าเลท่ีตั้งในเขต ต าบลป่าแดด อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีโครงการบา้นจดัสรร จ านวน 2 
โครงการ โครงการภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม โครงการ 1 ตั้งอยู ่เลขท่ี 153 หมู่ 7 ต าบลป่าแดด อ าเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม่ เร่ิมเปิดบริการเม่ือ ปี พ.ศ. 2547 มีจ านวน 125 หน่วย และโครงการภูฟ้าการ์เดน้ท์
โฮม โครงการ 2 ตั้งอยู ่ เลขท่ี 174 หมู่ 4 ต าบลป่าแดด อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ มีจ  านวน 75 
หน่วย ไดเ้ร่ิมเปิดท าการปี พ.ศ. 2553 (รายงานขอ้มูลลูกคา้ของห้างหุ้นส่วนจ ากดัภูฟ้าไทย จงัหวดั
เชียงใหม่, 2554) 
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อยา่งไรก็ตามภายใตส้ถานการณ์ท่ีมีการแข่งขนัอยา่งรุนแรงมากข้ึนนั้น ห้างหุ้นส่วนจ ากดั 
ภูฟ้าไทย จึงตอ้งรักษามาตรฐานของการสร้างบา้นจดัสรร รวมถึงการพฒันาคุณภาพของบา้นจดัสรร 
ให้ดีมากข้ึนเหนือคู่แข่ง เพื่อเป็นการสร้างความเช่ือมัน่และความพึงพอใจให้แก่ลูกคา้อย่างสูงสุด 
ดว้ยเหตุผลดงักล่าว ผูศึ้กษาจึงสนใจท่ีจะศึกษาความพึงพอใจของลูกคา้ต่อส่วนประสมการตลาด
ของ โครงการบา้นจดัสรรภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม จงัหวดัเชียงใหม่ โดยการศึกษาคร้ังน้ีจะท าการศึกษา 
โครงการบา้นจดัสรรภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม 1 และ 2 เพื่อสามารถน ามาใชเ้ป็นแนวทางในการปรับปรุง 
พฒันาการบริการ และน ามาเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์ทางธุรกิจ เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของลูกคา้ และเพื่อให้เกิดคุณภาพในการบริการสูงสุด ซ่ึงจะเป็นการรักษาฐานลูกคา้เดิม
และเพิ่มลูกคา้ใหม่ไดจ้ากการบอกต่อ อีกทั้งเพื่อใหส้ามารถแข่งขนั กบัคู่แข่งไดต่้อไป 

 
1.2 วตัถุประสงค์ 
 เพื่อศึกษาความพึงพอใจของลูกคา้ต่อส่วนประสมการตลาดของ โครงการบา้นจดัสรรภูฟ้า
การ์เดน้ทโ์ฮม จงัหวดัเชียงใหม่ 
 
1.3 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 
 1.3.1  ท าให้ทราบถึงความพึงพอใจของลูกคา้ต่อส่วนประสมการตลาดของ โครงการบา้น
จดัสรรภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม จงัหวดัเชียงใหม่ 
 1.3.2  ขอ้มูลท่ีไดส้ามารถน ามาเป็นแนวทางในการพฒันาการด าเนินธุรกิจ และปรับปรุงกล
ยุทธ์ทางการตลาด ของโครงการบา้นจดัสรรภูฟ้าการ์เดน้ท์โฮม จงัหวดัเชียงใหม่ ให้สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการของลูกคา้ต่อไป 

 
1.4 นิยำมศัพท์ 

ควำมพึงพอใจ หมายถึง ความรู้สึกท่ีแต่ละบุคคลแสดงออกถึงความยินดี ความพอใจและ
ประทบัใจของลูกคา้ต่อส่วนประสมทางการตลาดของโครงการบา้นจดัสรรภูฟ้าการ์เด้นท์โฮม 
จงัหวดัเชียงใหม่ 

ลูกค้ำ หมายถึง ลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรท่ีเป็นเจา้ของและอาศยัอยูใ่นโครงการบา้นจดัสรรภู
ฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม โครงการ 1 และ 2 

ส่วนประสมทำงกำรตลำด หมายถึง เคร่ืองมือท่ีตอ้งใชร่้วมกนัเพื่อสนองความตอ้งการของ
ตลาดเป้าหมายให้เกิดความพึงพอใจ ประกอบดว้ยดา้นต่างๆ ดงัน้ี ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้น
สถานท่ี และดา้นการส่งเสริมการตลาด 
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โครงกำรบ้ำนจัดสรรภูฟ้ำกำร์เด้นท์โฮม หมายถึง บา้นท่ีใชส้ าหรับอยู่อาศยัโดยไดรั้บการ
จดัสรรท่ีดินติดต่อกนัเป็นแปลงในแต่ละโครงการ และด าเนินงานโดยห้างหุ้นส่วนจ ากดั    ภูฟ้าไทย 
โดย ภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม โครงการ 1 ตั้งอยู ่ เลขท่ี 153 หมู่ 7 ต าบลป่าแดด อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
50100 เร่ิมเปิดบริการเม่ือ ปี พ.ศ. 2547 และภูฟ้าการ์เดน้ทโ์ฮม โครงการ 2 ตั้งอยู ่ เลขท่ี 174 หมู่ 4 ต าบล
ป่าแดด อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 50100 เร่ิมเปิดบริการเม่ือ ปี พ.ศ. 2553 ถึงปัจจุบนั 


