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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
หลกักำรและเหตุผล 
 ภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2555 ท่ีผ่านมานั้ น จนถึงปี 2556 เป็นช่วงท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญั ทั้งในด้านการลงทุนของผูป้ระกอบการและพฤติกรรมของผูบ้ริโภค 
ภายหลงัจากหลายพื้นท่ีของประเทศไทยตอ้งเผชิญกบัอุทุกภยัคร้ังใหญ่เม่ือปลายปี 2554 โดยผูบ้ริโภค
ไดป้รับเปล่ียนพฤติกรรมหันไปซ้ือบา้นจดัสรรในภาคเหนือมากข้ึน ท าให้ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่มี
การเร่งเปิดโครงการกนัอย่างรวดเร็ว โดยมิได้ศึกษาตลาดอย่างละเอียดรอบคอบ เช่น การแบ่งส่วน
ตลาด (Segmentation) หากลุ่มเป้าหมายท่ีชดัเจน (Target Group) วธีิการในการวางต าแหน่งของสินคา้ 
(Positioning) รวมถึงการจัดส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสม (Marketing Mix) หรือความ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัส าคญัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภค เม่ือสภาพเศรษฐกิจก าลังเติบโต
รวมถึงการแข่งขนัท่ีรุนแรง ท าให้ยอดขายไม่เป็นไปตามเป้า อีกทั้งยงัตอ้งแบกภาระดอกเบ้ียท่ีเพิ่มข้ึน 
หากผูป้ระกอบการรายใดไม่สามารถขายสินคา้ได้ตามท่ีคาดการไวก้็จะท าให้เกิดปัญหาเพิ่มข้ึนอีก 
เน่ืองจากต้นทุนของการด าเนินงานเพิ่มข้ึนทุกด้าน ส่งผลให้เกิดการขาดทุนหรือล้มเลิกกิจการได ้
(ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2556: ออนไลน์) 

ตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ทยมีขนาดตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ทยมีขนาดรวมมูลค่า 705,283 ลา้น
บาท จากขอ้มูลรายงานทางสถิติจากส านกังานสถิติแห่งชาติและส านกัการโยธาประจ าจงัหวดัล าปาง
โดยการรวบรวมและประมวลผลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ไทย ประจ าปี  2553 ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในจงัหวดัล าปาง มีมูลค่ารวมประมาณ 3,526 ล้านบาท มีจ านวนบ้านจากการจด
ทะเบียนใหม่เพิ่มจากปี 2552 รวม 1,036 หน่วย  ประกอบกบัอตัราการขยายตวัในการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัแนวราบซ่ึงหมายถึงบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และตึกแถวพกัอาศยั ไม่รวม
อาคารพาณิชย ์โดยการเปรียบเทียบ 2 ไตรมาสแรกของปี 2554 เทียบกบั2 ไตรมาสแรกของปี 2553 มี
การขยายตวัอีกถึงร้อยละ 53 โดยมีท่ีอยู่อาศยัประเภทบา้นเด่ียวถึง ร้อยละ 97.1 ของมูลค่ารวมธุรกิจ
ดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัล าปาง ช้ีให้เห็นความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวเป็นสัดสวน
ท่ีสูงกวา่ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนๆ (ปุญนิกา ไทยพิทกักุล, 2555 : สัมภาษณ์) 
 บริษัท จิตต์อารีวิลล์ จ  ากัด เป็นบริษัทหน่ึงท่ีประกอบธุรกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ใน
จงัหวดัล าปาง จดทะเบียนก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 28 สิงหาคม 2538 ดว้ยทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท มี
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วตัถุประสงค์ในการประกอบกิจการค้าท่ีดิน ท าการจัดสรรท่ีดินและบ้าน การจัดหาท่ีดินและ
ส่ิงก่อสร้างหรือท าการก่อสร้างบนท่ีดินนั้น เช่น บา้น คอนโด อาคารพาณิชย ์ฯลฯ เพื่อจ าหน่าย ให้เช่า
หรือให้เช่าซ้ือเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั สถานท่ีท าการพาณิชย ์ผลการด าเนินการท่ีผ่านมาแล้วส่วนใหญ่ 
บริษทัฯจะด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อจ าหน่ายในรูปแบบของโครงการจิตต์อารีวิลล์ มีจ  านวน
ทั้งส้ิน 4 โครงการมี บ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านชั้นเดียว บ้านสองชั้น บ้านสองชั้นคร่ึง บ้านสามชั้น 
ทาวน์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์ โดยมีสาธารณูปโภคท่ีมีมาตรฐาน  ภายใตช่ื้อโครงการจิตตอ์ารีวิลเลจ จิตต์
อารีวิลล์ และ The Nature by Jitareevill เพื่อเป็นทางเลือกให้กบัผูท่ี้ก  าลงัมองหาท่ีดินหรือบ้านหลัง
ใหม่ ในท าเลใกล้เมือง โดยโครงการท่ีได้เปิดด าเนินการขายแล้ว มีจ  านวน 4  โครงการ คือ 1) 
โครงการจิตต์อารีวิลเลจ1 บนถนนล าปาง-แม่ทะ 2) โครงการจิตต์อารีวิลล์2 บนถนนล าปาง-งาว 3) 
โครงการจิตต์อารีวิลล์3 บนถนนล าปาง-แม่ทะ 4) โครงการจิตต์อารีวิลล์4 บนถนนซุปเปอร์ไฮเวย์
ล าปาง-งาว และโครงการท่ีก าลงัด าเนินการก่อสร้าง  มีจ  านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการจิตต์อารี
วิลล์5 (The Nature by Jitareevill) บนถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ล าปาง -งาว (สุมาลี  จังเกษม, 2556 : 
สัมภาษณ์) 

ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัล าปาง ในปี2556 มีสภาพการแข่งขนัท่ีรุนแรงจากปี 
2552  จากการลงพื้นท่ีส ารวจตลาดจริงในเดือนมกราคม 2556 ประกอบกบัขอ้มูลจากกรมพฒันาท่ีดิน
จงัหวดัล าปาง มีธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยเ์กิดข้ึนใหม่10โครงการ ท าให้เกิดคู่แข่งมากข้ึนและ
ส่งผลท าให้ยอดขายของบริษทัจิตต์อารีวิลล์ ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย (ธวชัชัย เทอดเผ่าไทย, 2556 : 
สัมภาษณ์) ภาวการณ์แข่งขนัในปัจจุบนั จงัหวดัล าปางมีโครงการบา้นเพิ่มข้ึน ในปี 2556 มีโครงการ
ใหม่เกิดข้ึนจ านวนมาก ไดแ้ก่    โครงการบา้นเด่ียวระดบัล่าง  3 โครงการ มีบา้นรวม 1000 ครัวเรือน 
โครงการบา้นเด่ียวระดบักลาง 3 โครงการ มีบา้นรวม 600 ครัวเรือน  โครงการบ้านเด่ียวระดับบน 4 
โครงการ มีบา้นรวม 450 ครัวเรือน 

โครงการส่วนใหญ่ขายหมดแลว้ในปี 2556 แสดงถึงแนวโนม้การเติบโตของตลาดบา้นเดียว 
จึงเป็นท่ีสนใจของผูป้ระกอบการบริษทัจิตตอ์ารีวลิล์จ  ากดั ท่ีจะท าโครงการออกมาเพื่อรองรับลูกคา้ท่ี
มีความสามารถในซ้ือบา้นเด่ียวมากข้ึน  บริษทั จิตตอ์ารีวลิล ์จ  ากดั ยงัตอ้งด าเนินการจดัสร้างโครงการ
ใหม่อย่างต่อเน่ือง เพื่อเป็นการสร้างให้มีจุดเด่นและความแตกต่างจากโครงการอ่ืนๆ เพื่อเป็นท่ี
ตอ้งการของผูบ้ริโภค และสามารถแยง่ชิงส่วนแบ่งตลาดให้ไดม้ากท่ีสุด ในสภาพการแข่งขนัท่ีรุนแรง
ข้ึน ประกอบกับการขายให้เร็วเพื่อช่วยในระบบหมุนเวียนสภาพคล่องของแต่ละบริษัทฯให้มี
ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน (สุมาลี จงัเกษม, 2556 : สัมภาษณ์) 
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ดงันั้นจากปัญหาท่ีเกิดข้ึนผูศึ้กษาจึงสนใจท่ีจะศึกษาถึงส่วนประสมทางการตลาดบริการท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในการเลือกซ้ือบา้นโครงการจิตตอ์ารีวลิล ์จงัหวดัล าปาง   เพื่อเป็น 
ขอ้มูลส าหรับการปรับปรุงแผนกลยุทธ์ แผนด าเนินงาน แผนการตลาดของบริษทัจิตต์อารีวิลล์ และ
เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ต่อไป   
 
วตัถุประสงค์ 
 เพื่อศึกษาถึงส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในเลือกซ้ือบา้น
โครงการจิตตอ์ารีวลิล ์จงัหวดัล าปาง 

 
ประโยชน์ทีไ่ด้รับ 
 ท าให้ทราบถึงส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในการเลือก
ซ้ือบา้นโครงการจิตตอ์ารีวลิล ์จงัหวดัล าปาง 
 
นิยำมศัพท์ 

 ส่วนประสมกำรตลำด หมายถึง  เคร่ืองมือทางการตลาดท่ีโครงการจิตตอ์ารีวลิลส์ร้าง
ข้ึนเพื่อศึกษาส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในการเลือกซ้ือบา้น
โครงการจิตต์อารีวิลล์จงัหวดัล าปาง ประกอบด้วย ผลิตภณัฑ์ (Products) ราคา (Price) การส่งเสริม
การตลาด (Promotion) การจัดจ าหน่าย (Place) บุคลากรหรือพนักงาน  (People) กระบวนการ
ใหบ้ริการ (Process) การสร้างและน าเสนอหลกัฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) 

 ผู้บริโภค หมายถึง   ประชาชนท่ีเป็นผูซ้ื้อหรือผูท่ี้มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเลือกซ้ือ
บา้นจดัสรรท่ีอยูใ่นโครงการจิตตอ์ารีวลิล3์-4 จ  านวน 210 ครัวเรือน  
  โครงกำรจิตต์อำรีวิลล์  หมายถึง โครงการท่ีประกอบธุรกิจทางดา้นอสังหาริมทรัพย์
ในจงัหวดัล าปาง ภายใตก้ารดูแลของบริษทัจิตตอ์ารีวิลล์ ตั้งอยูท่ี่ 42 โครงการจิตตอ์ารีวิลล์ 4 ต.ชมพ ู
อ.เมือง จ.ล าปาง 

 


