
บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 

 ในการศึกษาเรื่องปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปจจัยสวน
ประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จังหวัดลําพูน โดยใชทฤษฎีปจจยัสวนประสมทางการตลาดบริการ (Services Marketing Mix – 7Ps) 
และแนวคิดแบบจําลองพฤติกรรมผูบริโภค (Customer Behavior Model) 
 ระเบียบวิธีการศึกษา ไดมีการคนควาขอมูลทุติยภูมิ โดยการรวบรวมจากหนังสือ วารสาร 
เอกสาร ส่ิงพิมพ และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของ ในสวนขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) รวบรวมจาก
การออกแบบสอบถามจากพนักงานในตําแหนงวิศวกร รองผูจัดการ หรือผูจัดการ ที่มีสัญชาติไทย 
และทํางานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ซ่ึงมีจํานวนประชากรทั้งหมด 1221 คน ทําการสุม
ตัวอยางประชากรแบบเจาะจง จํานวน 293 คน โดยแบบสอบถาม ประกอบดวยคําถาม 4 สวนคือ 
สวนที่ 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยสวนประสม
การตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัด
ลําพูน สวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภคในการตัดสินใจเลือกซ้ือบานเพื่ออยูอาศัยของ
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน และสวนที่ 4 ปญหาและขอเสนอแนะ
เกี่ยวกับปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของพนักงานในนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน  ซ่ึงขอมูลที่รวบรวมไดจากแบบสอบถามจะนํามาวิเคราะห
โดยใชสถิติเชิงพรรณนา ไดแก คาความถี่ คารอยละ และคาเฉลี่ย  

ผลการศึกษาพบวา สวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 66.9 อายุ 21-30 ป รอยละ 60.8 จบ
การศึกษาระดับปริญญาตรี รอยละ 78.8 สวนใหญมีอายุการทํางานในนิคมอุตสาหกรรมมากกวา 5 
ป – 10 ป รอยละ 25.3 รองลงมาคือมากกวา 1 ป – 3 ป รอยละ 21.8 ตําแหนงในปจจุบันสวนใหญคือ
วิศวกร รอยละ 58.7 รายไดรวมทั้งสิ้นตอเดือน 15,001-25,000 บาท รอยละ 60.1 มีจํานวนสมาชิกใน
ครอบครัว 3-4 คน รอยละ 56.7 ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการมีความสําคัญโดยรวมอยูใน
ระดับมาก (คาเฉลี่ย 4.04) โดยปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีระดับความสําคัญในระดับมาก
ที่สุดคือ ปจจัยดานบุคคล และปจจัยดานกระบวนการบริการ (คาเฉลี่ย 4.34 และ 4.33 ตามลําดับ) 
สวนปจจัยที่มีความสําคัญในระดับมากคือ ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ (คาเฉลี่ย 4.18) ปจจัย
ดานผลิตภัณฑ (คาเฉลี่ย 4.13) ปจจัยดานราคา (คาเฉลี่ย 3.95) ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
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(คาเฉลี่ย 3.73) และปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย (คาเฉลี่ย 3.65) ส่ิงกระตุนอื่นๆ ที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อบานโดยรวมมีผลในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.94) โดยส่ิงกระตุนที่มีผลในระดับมากที่สุด
คือ อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ลดลงหรือเพิ่มสูงขึ้น (คาเฉลี่ย 4.34) ในดานของลักษณะของผูซ้ือที่มี
ผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อบานโดยรวมในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.66) ลักษณะของผูซ้ือท่ีมีผลใน
ระดับมากที่สุดคือ ความตองการความปลอดภัยของที่พักอาศัย (คาเฉลี่ย 4.46) สถานะและความ
มั่นคงทางการเงิน (คาเฉลี่ย 4.40) ความตองการมีบานเปนของตนเอง (คาเฉลี่ย 4.37) และ คิดวาการ
ซ้ือบานมีความคุมคามากกวาการเชาอยูอาศัย (คาเฉลี่ย 4.21) ในดานพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อบาน
นั้นพบวาสวนใหญริเร่ิมความคิดในการซื้อบานดวยตัวเอง รอยละ 69.6 ผูที่จะแนะนําในการซื้อบาน
มากที่สุดคือผูตอบแบบสอบถามเอง รอยละ 41.6 ผูที่จะตัดสินใจในการซื้อบานมากที่สุดคือผูตอบ
แบบสอบถามเอง รอยละ 65.5 สวนใหญใชระยะเวลาในการหาขอมูลเพื่อซ้ือบาน 4-6 เดือน รอยละ 
29.0 และมากกวา 1 ป รอยละ 27.0 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถาม เปนเพศชาย รอยละ 66.9 และเปนหญิง รอยละ 

33.1 สวนใหญมีอายุระหวาง 21-30 ป รอยละ 60.8 การศึกษาระดับปริญญาตรี รอยละ 78.8 
รองลงมาเปนระดับปริญญาโท รอยละ 18.1 อายุการทํางานในนิคมอุตสาหกรรม  5–10 ป รอยละ 
25.3 รองลงมาคือ 1-3 ป รอยละ 21.8 ตําแหนงในปจจุบันคือวิศวกร รอยละ 58.7 รองลงมาคือ รอง
ผูจัดการ รอยละ 17.8 รายไดรวมระหวาง 15,001 – 25,000 บาท รอยละ 60.1 รองลงมามีรายไดรวม
ระหวาง 25,001 – 35,000 บาท รอยละ 24.2 จํานวนสมาชิกในครอบครัว 3 – 4 คน รอยละ 56.7 
รองลงมามีสมาชิกในครอบครัว 5 – 6 คน รอยละ 22.2 

 
สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบาน 
ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการมีความสําคัญโดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 4.04) 

โดยปจจัยสวนประสมการตลาดบริการท่ีมีระดับความสําคัญในระดับมากที่สุดคือ ปจจัยดานบุคคล 
และปจจัยดานกระบวนการบริการ (คาเฉลี่ย 4.34 และ 4.33 ตามลําดับ) สวนปจจัยที่มีความสําคัญ
ในระดับมากคือ ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ (คาเฉลี่ย 4.18) ปจจัยดานผลิตภัณฑ (คาเฉลี่ย 
4.13) ปจจัยดานราคา (คาเฉลี่ย 3.95) ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด (คาเฉลี่ย 3.73) และปจจัยดาน
ชองทางการจัดจําหนาย (คาเฉลี่ย 3.65) 
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ปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product)  
  ปจจัยดานผลิตภัณฑโดยรวมมีระดับความสําคัญมาก (คาเฉลี่ย 4.13) โดยผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่อง คุณภาพของงานกอสราง (ฝมือการกอสราง) มี
ระบบการกําจัดขยะ และระบบบําบัดน้ําเสียที่ดี Safety concept: ระบบรักษาความปลอดภัยที่บริเวณ
ทางเขาโครงการและสําหรับบานแตละหลัง มีความนาเชื่อถือสูง โครงการถมดินสูง น้ําไมทวม มี
สังคม และเพื่อนบานที่ดีมีคุณภาพ วัสดุอุปกรณที่ใชมีคุณภาพสูง และถนนในโครงการมีไฟสวาง
ตอนกลางคืน เพื่อความปลอดภัย มีคาเฉลี่ย 4.58 4.55 4.54 4.51 4.31 4.30 และ 4.29 ตามลําดบั สวน
ปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับมาก คือ มีการใชอุปกรณพิเศษตางๆ เชน แผนกันความรอนใต
หลังคา กระจกตัดแสง ระบบสํารองน้ํา เปนตน ระยะเวลาการรับประกันบาน Privacy concept: 
ออกแบบผังโครงการใหมีความเปนสวนตัว Greenery concept : มีพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ ถูกจัดวาง
ดวยตนไมนานาพันธุ ใหความรมร่ืนภายในโครงการ ทําเลอยูใกลแหลงชุมชน โรงเรียน 
โรงพยาบาล มีจํานวนแบบบานใหเลือกหลายแบบ และสามารถปรับเปลี่ยนแบบบานไดตามความ
ตองการ ถนนภายในโครงการมีขนาดกวางขวาง ช่ือเสียงของบริษัทไดรับการยอมรับ Facilities 
concept : มีสโมสรและ สถานที่ออกกําลังกายขนาดใหญ และสาธารณูปโภคตางๆ เชน 
อินเตอรเน็ตตวามเร็วสูง บานสรางเสร็จกอนขาย (เขาอยูไดทันที) คาเฉลี่ย 4.15 4.15 4.14 4.13 4.10 
4.05 4.04 3.90 3.79 และ 3.63 ตามลําดับ  

ลักษณะของบานที่ตองการคือ บานเดี่ยวสองชั้น พรอมสวน รอยละ 65.5 รองลงมา
คือบานเดี่ยวช้ันเดียว พรอมสวน รอยละ 37.2 รูปแบบบานที่ตองการคือบานสไตลรวมสมัย 
(Contemporary) รอยละ 49.1 รองลงมาคือบานสวน รอยละ 39.9 ตองการการตกแตงชุดหองครัว 
Built-in คิดเปนรอยละ 55.6 รองลงมาคือการตกแตงหองน้ํา พรอมอางอาบน้ํา คิดเปนรอยละ 51.2 
ตองการหองนอน3-4 หองนอน 81.6 รองลงมาคือ 1-2 หองนอน คิดเปนรอยละ 14.7 ตองการโรง
จอดรถสําหรับรถยนต 2 คัน รอยละ 73.7 รองลงมาคือ 3 คัน คิดเปนรอยละ 13.0 ตองการที่ดินขนาด 
101-200 ตารางวา รอยละ 41.3 รองลงมาคือ 50-100 ตารางวา รอยละ 33.1 ตองการทําเลของบานที่
อยูบนถนนเชียงใหม-ลําปาง รอยละ 30.0 รองลงมาคือถนนวงแหวนรอบกลาง คิดเปนรอยละ 25.6 
ตองการใหมีสนามหญาและตนไมใหญในสวนทกุหลัง รอยละ 67.6 รองลงมาคือมีบริการซอมบํารุง
โดยชางของโครงการ รอยละ 64.8  

ปจจัยดานราคา (Price)  
 ปจจัยดานราคาโดยรวมมีระดับความสําคัญมาก (คาเฉลี่ย 3.95) โดยผูตอบ

แบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่อง อัตราดอกเบี้ยเงินกูถูกกวาโครงการอื่น มี
คาเฉลี่ย 4.23 สวนปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับมาก คือราคาที่ดินตอตารางวาถูกกวาโครงการอื่น 
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ราคาบานถูกกวา เมื่อเทียบกับบานลักษณะเดียวกันของโครงการอื่น อัตราคาบริการสาธารณูปโภค
ถูกกวาโครงการอื่น ระยะเวลาการผอนเงินกูนานกวาโครงการอื่น และจํานวนเงินดาวนนอยกวา
โครงการอื่น มีคาเฉลี่ย 4.07 4.05 3.87 3.82 และ 3.68 ตามลําดับ 

ราคาบานที่ผูตอบแบบสอบถามตองการซื้อคือ 1,000,001-2,500,000 บาท รอยละ 
62.8 รองลงมาคือบานราคา 2,500,001-4,000,000 บาท รอยละ 18.1 จํานวนเงินดาวนที่เหมาะสมคือ 
รอยละ 10 ของราคาบาน คิดเปนรอยละ 43.7 รองลงมาคือเงินดาวนรอยละ 5 ของราคาบาน คิดเปน
รอยละ 29.4  

ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย (Place)  
ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายโดยรวมมีระดับความสําคัญมาก (คาเฉลี่ย 3.65) 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากในเรื่อง สามารถติดตอสํานักงานโครงการไดหลัง
เวลาทํางาน สามารถโทรศัพทสอบถามขอมูลไดตลอด 24 ช่ัวโมง สามารถติดตอทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส (E-mail) ได และมีสถานที่ติดตอ และใหขอมูลในหางสรรพสินคา คาเฉลี่ย 4.18 
3.75 3.67 และ 3.46 ตามลําดับ 

ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด (Promotion)  
ปจจัยดานการสงเสริมการตลาดโดยรวมมีระดับความสําคัญมาก (คาเฉลี่ย 3.73) 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่องมีสวนลดราคา คาเฉลี่ย 4.22 สวน
ปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับมากคือ มีการแจกแถม เชน อุปกรณไฟฟา จัดแตงสวน มี website ให
ขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน แบบแปลนโครงการ และพื้นที่วางในโครงการ ขาวประชาสัมพันธเกี่ยวกับ
โครงการ การโฆษณาตามสื่อส่ิงพิมพตางๆ การโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ การโฆษณาทางแผน
พับ ใบปลิว งานเปดตัวโครงการ และการโฆษณาตามสื่อวิทยุ โทรทัศน คาเฉลี่ย 3.99 3.97 3.81 
3.66 3.65 3.47 3.44 และ 3.42 ตามลําดับ 

ปจจัยดานบุคคล (People)  
ปจจัยดานบุคคลโดยรวมมีระดับความสําคัญมากที่สุด (คาเฉลี่ย 4.34) โดยผูตอบ

แบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่องความเอาใจใสลูกคาของพนักงานขาย ความ
รวดเร็วในการตอบสนองของพนักงานขาย บุคลิก อัธยาศัยของพนักงานขาย และความรูเกี่ยวกับ
ผลิตภัณฑของพนักงานขาย คาเฉลี่ย 4.51 4.42 4.29 และ 4.28 ตามลําดับ สวนปจจัยยอยที่มี
ความสําคัญระดับมากคือ ความสามารถในการแกไขปญหาของพนักงานขาย คาเฉลี่ย 4.18 

ปจจัยดานกระบวนการบริการ (Process)  
ปจจัยดานกระบวนการบริการโดยรวมมีระดับความสําคัญมากที่สุด (คาเฉลี่ย 4.33) 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่อง กระบวนการสรางบานมีขั้นตอน
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ชัดเจน นาเชื่อถือ ความรวดเร็วในการใหบริการหลังการขาย การเสนอแนะกับทางโครงการ หลัง
การเขาอยูอาศัยสามารถทําไดงาย ไมยุงยาก คาเฉลี่ย 4.60 4.39 และ 4.26 ตามลําดับ สวนปจจัยยอยที่
มีความสําคัญระดับมากคือกระบวนการแนะนํา และพาชมบานตัวอยางนาสนใจ คาเฉลี่ย 4.05 

ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ (Physical Evidence)  
ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพโดยรวมมีระดับความสําคัญมาก (คาเฉลี่ย 4.18) 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญระดับมากที่สุดในเรื่องคุณภาพของอากาศในโครงการบาน
จัดสรร ความสะอาดภายในโครงการ และความสวยงามของสโมสร หรือสวนสาธารณะ คาเฉลี่ย 
4.61 4.57 และ 4.30 ตามลําดับ สวนปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับมาก คือปายแสดงชื่อโครงการที่
ทางเขาโครงการ และบรรยากาศในสํานักงานขาย คาเฉลี่ย 3.86 และ 3.56 ตามลําดับ 

ความตองการตอปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบาน 
ความตองการปจจัยสวนประสมการตลาดบริการในการเลือกซื้อบาน เฉลี่ย

โดยรวมมีความตองการอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 4.09) โดยผูตอบแบบสอบถามมีความตองการ
ระดับมากที่สุดในปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product) และปจจัยดานราคา (Price) คาเฉลี่ย 4.56 และ 
4.45 ตามลําดับ ปจจัยที่มีความสําคัญระดับมาก คือ ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ ปจจัยดาน
บุคคล ปจจัยดานกระบวนการบริการ ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และปจจัยดานการสงเสริม
การตลาด คาเฉลี่ยเทากับ 4.16 4.04 4.03 3.76 และ 3.62 ตามลําดับ 

 
สวนท่ี 3 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภคที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบาน 
ในดานพฤติกรรมผูบริโภคสามารถแบงไดเปน 2 สวนคือ ส่ิงกระตุนอื่นๆ ลักษณะของผูซ้ือ

ที่มีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อบาน ซ่ึงพบวามีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อบานโดยรวมอยูใน
ระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.94 และ 3.66 ตามลําดับ)  

สิ่งกระตุนอื่นๆ 
ส่ิงกระตุนอื่นๆ มีผลกระทบโดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.94) ส่ิงกระตุนที่มี

ผลกระทบในระดับมากที่สุดคือ อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ลดลงหรือเพิ่มสูงขึ้น (คาเฉลี่ย 4.34) สวนสิ่ง
กระตุนที่มีผลกระทบในระดับมากคือ ภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึ้นของประเทศไทย มาตรการการ
ลดหยอนภาษีเงินไดของภาครัฐ เทคโนโลยีในการสรางบานแบบใหม และวัฒนธรรมการอยูอาศัย
แบบครอบครัวเดี่ยว คาเฉลี่ย 4.14 3.98 3.63 และ 3.61 ตามลําดับ 

ลักษณะของผูซ้ือ 
ลักษณะของผูซ้ือ มีผลกระทบโดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.66) ลักษณะ

ของผูซ้ือที่มีผลกระทบในระดับมากที่สุดคือ ความตองการความปลอดภัยของที่พักอาศัย สถานะ 
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และความมั่นคงทางการเงิน ความตองการมีบานเปนของตนเอง และคิดวาการซื้อบานมีความคุมคา
มากกวาการเชาที่อยูอาศัย คาเฉลี่ย 4.46 4.40 4.37 และ 4.21 ตามลําดับ สวนลักษณะของผูซ้ือท่ีมีผล
ระดับมากคือ ความคิดเห็นของสมาชิกในครอบครัว รูปแบบการดําเนินชีวิต ที่ตองเดินทางไป
ทํางานที่นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ทําใหตองการบานที่อยูใกลถนนเชียงใหม-
ลําพูน และเหมาะสมกับตําแหนงและหนาที่การงาน คาเฉลี่ย 4.09 3.74 และ 3.70 ตามลําดับ 

 กระบวนการตัดสินใจของผูซ้ือ 
 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาผูที่ริเริ่มเสนอความคิดในการซื้อบานคือ 

ผูตอบแบบสอบถามเอง รอยละ 69.6 รองลงมาคือสามี-ภรรยา รอยละ 20.8 สวนใหญไดรับ
คําแนะนําในการซื้อบานจากผูตอบแบบสอบถามเอง รอยละ 41.3 รองลงมาคือสามี-ภรรยา รอยละ 
24.2 ผูที่จะตัดสินใจซื้อบานสวนใหญคือ ผูตอบแบบสอบถามเอง รอยละ 65.5 และสามี-ภรรยา รอย
ละ 27.3 สวนใหญใชระยะเวลาในการหาขอมูลเพื่อซ้ือบาน 4-6 เดือน รอยละ 29 รองลงมาคือ 
มากกวา 1 ป รอยละ 27 แหลงในการหาขอมูลเพื่อซ้ือบานสวนใหญคือ สํานักงานขายในโครงการ 
รอยละ 75.1 และบูทบนหางสรรพสินคา รอยละ 53.6 เกณฑที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานคือ ความ
พึงพอใจสูงสุด รอยละ 48.8 สวนใหญจะทําการบอกตอแกผูอ่ืน รอยละ 90.4  

 การตัดสินใจซื้อ 
สวนใหญจะเลือกแบบบานที่ใกลเคียงกับที่ตนเองตองการมากที่สุด รอยละ 72.7 

และจะสามารถจะเปลี่ยนไปเลือกซื้อทําเลที่ตั้งของบานใกลเคียงกับบริเวณที่ตองการได รอยละ 58.4 
 
สวนท่ี 4 ขอมูลเก่ียวกับปญหาดานปจจัยสวนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจซื้อบาน 
 ปญหาดานผลิตภัณฑและบริการ 
 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานผลิตภัณฑและบริการ คือเกรงวาบาน

จะมีคุณภาพต่ํากวาที่โฆษณาไว คิดเปนรอยละ 67.6 รองลงมาคือไมแนใจมาตรฐานของวัสดุ
กอสรางที่ใช คิดเปนรอยละ 63.5 เกรงวาโครงการจะไมดําเนินการตามที่สัญญาไว คิดเปนรอยละ 
57.7 และรูปแบบบานไมตรงตามความตองการ คิดเปนรอยละ 51.2 

ปญหาดานราคา 
 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานราคา คือจะตองเสียคาธรรมเนียมอื่นๆ 

อีก คิดเปนรอยละ 68.3 รองลงมาคือราคาแพงกวาโครงการอื่นๆ คิดเปนรอยละ 59.0 และ อัตรา
คาบริการสาธารณูปโภคสูงกวาโครงการอื่นๆ คิดเปนรอยละ 58.4 
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ปญหาดานชองทางการจัดจําหนาย 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานชองทางการจัดจําหนาย คือชวงเวลาใน

การติดตอมีนอยเกินไป คิดเปนรอยละ 58.0 รองลงมาคือสถานที่ในการติดตอไกลเกินไป คิดเปน
รอยละ 52.9 และ สถานที่ในการติดตอมีนอยเกินไป คิดเปนรอยละ 36.2 

ปญหาดานการสงเสริมการตลาด 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานการสงเสริมการตลาด คือการโฆษณา

เกินจริง คิดเปนรอยละ 77.5 รองลงมาคือการใหสวนลดมีเงื่อนไขที่ไมไดบอกลวงหนา คิดเปนรอย
ละ 53.6 และ ของแถมมีคุณภาพต่ํากวามาตรฐานทั่วไป คิดเปนรอยละ 35.8 

ปญหาดานบุคคล 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานบุคคล คือพนักงานขาดความรูเกี่ยวกับ

ผลิตภัณฑ คิดเปนรอยละ 57.7 รองลงมาคือพนักงานมีทัศนคติที่ไมดีในการบริการ คิดเปนรอยละ 
47.8 และ พนักงานไมสามารถตัดสินใจไดทันที คิดเปนรอยละ 42.7 

ปญหาดานกระบวนการบริการ 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานกระบวนการบริการ คือการทําสัญญา

ยุงยาก ใชเวลานาน คิดเปนรอยละ 67.2 รองลงมาคือข้ันตอนการรองเรียนทําไดยาก คิดเปนรอยละ 
65.2 และ ขั้นตอนการแนะนําบานตัวอยางไมนาสนใจ คิดเปนรอยละ 29.4 

ปญหาดานหลักฐานทางกายภาพ 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีปญหาดานหลักฐานทางกายภาพ คือสถานที่ติดตอ

คับแคบ บรรยากาศไมดี คิดเปนรอยละ 73.0 รองลงมาคือการตกแตงภายในสํานักงานไมเรียบรอย 
ขาดความเหมาะสม คิดเปนรอยละ 52.6 และ สภาพของปายโครงการและสภาพโครงการไมมีความ
นาเชื่อถือ คิดเปนรอยละ 36.2 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 การศึกษาเรื่อง ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูนสามารถอภิปรายผลตามแนวคิด ทฤษฏี และ
วรรณกรรมที่เกี่ยวของไดดังนี้ 

ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ (Services Marketing Mix - 7 P’s)  
เมื่อเปรียบเทียบกับ นวลฉวี คูรุงเรือง (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ความพึงพอใจ

ของลูกคาที่มีตอสวนประสมทางการตลาดของโครงการบานจัดสรรกุลพันธวิลลในจังหวัด
เชียงใหม” พบวา ผูตอบแบบสอบถามเห็นวาปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการเลือก
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ซ้ือบานจัดสรรของโครงการกุลพันธวิลล โดยภาพรวมมีความสําคัญอยูในระดับมาก โดยปจจัยที่มี
ความสําคัญในระดับมากคือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ และปจจัยดานราคา สวนปจจัยที่มีความสําคัญอยู
ในระดับปานกลาง ไดแก ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด และปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย 

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในดานปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ กับของ 
นวลฉวี คูรุงเรือง พบวา ระดับความสําคัญโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจากการศึกษา 
เมื่อพิจารณาในแตละปจจัยพบวา ปจจัยดานผลิตภัณฑ และปจจัยดานราคา มีผลเหมือนกัน คือมี
ความสําคัญในระดับมากเทากัน แตในปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายและปจจัยดานการสงเสริม
การขายมีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมาก 
แตผลการศึกษาของ นวลฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญในระดับปานกลางเทานั้น 

เมื่อเปรียบเทียบกับ ไพศาล ภูเจริญ (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอ
ผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรของ บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) โครงการในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลในการซื้อบานโดยภาพรวมมีความสําคัญ
ระดับมาก โดยปจจัยที่มีความสําคัญในระดับมากที่สุดคือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ โดยปจจัยที่มี
ความสําคัญในระดับมากคือ ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และปจจัยดานราคา และปจจัยที่มี
ความสําคัญในระดับนอยที่สุดคือ ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด   

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานผลิตภัณฑกับของ ไพศาล ภูเจริญ 
พบวา ระดับความสําคัญโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจากการศึกษา เมื่อพิจารณาในแต
ละปจจัยพบวา ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และปจจัยดานราคา มีผลเหมือนกัน คือมี
ความสําคัญในระดับมากเทากัน แตในปจจัยดานผลิตภัณฑ มีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษา
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมาก แตผลการศึกษาของ ไพศาล ภูเจริญ พบวามี
ความสําคัญในระดับมากที่สุด และในปจจัยดานการสงเสริมการตลาด มีผลแตกตางกันคือ จากผล
การศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมาก แตผลการศึกษาของ ไพศาล ภู
เจริญ พบวามีความสําคัญในระดับนอยที่สุดเทานั้น  

 
ปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product)  
เมื่อเปรียบเทียบกับ นวลฉวี คูรุงเรือง (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ความพึงพอใจ

ของลูกคาที่มีตอสวนประสมทางการตลาดของโครงการบานจัดสรรกุลพันธวิลลในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาผูตอบแบบสอบถามเห็นวาปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อบานจัดสรรของโครงการ
กุลพันธวิลล ดานผลิตภัณฑโดยภาพรวมมีความสําคัญอยูในระดับมาก  โดยปจจัยยอยที่มี
ความสําคัญในระดับมากคือ มีชื่อเสียงภาพลักษณที่ดี แบบบานสวยงาม ลักษณะของหองนอน มี
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แบบบานใหเลือกหลายแบบ พื้นที่ประโยชนใชสอย มีการพัฒนาโครงการอยางตอเนื่อง สามารถตอ
เติมปรับปรุงได วัสดุกอสรางที่มีคุณภาพ ลักษณะของหองน้ํา สีของบาน ลักษณะของหองนั่งเลน 
การบริการหลังการขาย มีการประกันการกอสรางหลังโอน ลักษณะที่จอดรถ ลักษณะหองครัว และ
ลักษณะหองอาหาร สวนปจจัยที่มีความสําคัญอยูในระดับปานกลาง ไดแก ลักษณะของสนาม
ภายในบาน ลักษณะของลานซักลาง และลักษณะของหองเก็บของ  

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานผลิตภัณฑกับของ นวลฉวี คูรุงเรือง 
พบวา ระดับความสําคัญของปจจัยดานผลิตภัณฑโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจาก
การศึกษา เมื่อพิจารณาในปจจัยยอยพบวา เร่ืองชื่อเสียงของบริษัทไดรับการยอมรับ มีจํานวนแบบ
บานใหเลือกหลายแบบ และสามารถปรับเปล่ียนแบบบานไดตามความตองการ มีผลเหมือนกัน คือ
มีความสําคัญในระดับมากเทากัน แตในเร่ืองวัสดุอุปกรณที่ใชมีคุณภาพสูงมีผลแตกตางกันคือ จาก
ผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุด แตผลการศึกษาของ นวล
ฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญในระดับมากเทานั้น 

เมื่อเปรียบเทียบกับ ไพศาล ภูเจริญ (2546) ที่ทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยที่มีผลตอ
ผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรของ บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) โครงการในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาปจจัยดานผลิตภัณฑที่มีผลในการซื้อบานโดยภาพรวมมีความสําคัญระดับมาก 
โดยปจจัยยอยที่มีผลระดับมากที่สุดคือ วิวหรือทิศนียภาพของโครงการดี โดยปจจัยยอยที่มีผลระดับ
มากคือ จํานวนตารางวาของแปลงที่ดิน รูปแปลงที่ดินความกวางความลึกของแปลง สภาพและ
รูปแบบการจัดผังโครงการ คุณภาพงานกอสราง ช่ือเสียงของบริษัท บริการหลังการขาย การ
รับประกัน ขนาดถนนภายในโครงการ โครงการถมดินสูงน้ําไมทวม รูปแบบบานท่ีมีใหเลือกใน
โครงการ สวนปจจัยที่มีผลในระดับนอยคือ จํานวนแปลงที่ดินภายในโครงการ 

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานผลิตภัณฑกับของ ไพศาล ภูเจริญ 
พบวา ระดับความสําคัญของปจจัยดานผลิตภัณฑโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจาก
การศึกษา เมื่อพิจารณาในปจจัยยอยพบวา เร่ือง Privacy concept: ออกแบบผังโครงการใหมีความ
เปนสวนตัว มีจํานวนแบบบานใหเลือกหลายแบบและสามารถปรับเปล่ียนแบบบานไดตามความ
ตองการ ถนนในโครงการมีขนาดกวางขวาง ชื่อเสียงของบริษัทไดรับการยอมรับ และระยะเวลาการ
รับประกันบาน มีผลเหมือนกัน คือมีความสําคัญในระดับมากเทากัน แตในเรื่องคุณภาพงาน
กอสราง (ฝมือการกอสราง) และโครงการถมดินสูง น้ําไมทวมมีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษา
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุด แตผลการศึกษาของ ไพศาล ภูเจริญ 
พบวามีความสําคัญในระดับมากเทานั้น 
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ปจจัยดานราคา (Price)  
เมื่อเปรียบเทียบกับ นวลฉวี คูรุงเรือง (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ความพึงพอใจ

ของลูกคาที่มีตอสวนประสมทางการตลาดของโครงการบานจัดสรรกุลพันธวิลลในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาผูตอบแบบสอบถามเห็นวาปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อบานจัดสรรของโครงการ
กุลพันธวิลล ดานราคาโดยภาพรวมมีความสําคัญอยูในระดับมาก โดยปจจัยยอยที่มีความสําคัญใน
ระดับมากคือ ราคาบาน ราคาที่ดิน จํานวนเงินที่ผอนชําระ ระยะเวลาการผอนชําระ จํานวนเงนิดาวน 
อัตราดอกเบี้ย และสวนลดเงินสด 

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานราคากับของ นวลฉวี คูรุงเรอืง พบวา 
ระดับความสําคัญของปจจัยดานราคาโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจากการศึกษา เมื่อ
พิจารณาในปจจัยยอยพบวา ราคาบานถูกกวา เมื่อเทียบกับบานลักษณะเดียวกันของโครงการอื่น 
ราคาที่ดินตอตารางวาถูกกวาโครงการอื่น จํานวนเงินดาวนนอยกวาโครงการอื่น ระยะเวลาการผอน
เงินกูนานกวาโครงการอื่น มีผลเหมือนกัน คือมีความสําคัญในระดับมากเทากัน แตในเรื่องอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูถูกกวาโครงการอื่น มีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญในระดับมากที่สุด แตผลการศึกษาของ นวลฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญในระดับ
มากเทานั้น 

เมื่อเปรียบเทียบกับ ไพศาล ภูเจริญ (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอ
ผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรของ บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) โครงการในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาปจจัยดานราคาที่มีผลในการซื้อบานโดยภาพรวมมีความสําคัญระดับมาก โดย
ปจจัยยอยที่มีผลระดับมากที่สุดคือ ราคารวม สวนปจจัยที่มีผลระดับมากคือ ราคาบาน สวนลดเงิน
สด ราคาที่ดินตอตารางวา จํานวนเงินจอง จํานวนเงินทําสัญญา จํานวนเงินดาวน ระยะเวลาผอน
ดาวน อัตราดอกเบี้ยเงินกู ระยะเวลาในการผอนเงนิกู อัตราบริการสาธารณูปโภค  

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานราคากับของ ไพศาล ภูเจริญ พบวา 
ระดับความสําคัญของปจจัยดานราคาโดยรวมในระดับมากเหมือนกับผลที่ไดจากการศึกษา เมื่อ
พิจารณาในปจจัยยอยพบวา ราคาบานถูกกวา เมื่อเทียบกับบานลักษณะเดียวกันของโครงการอื่น 
ราคาที่ดินตอตารางวาถูกกวาโครงการอื่น จํานวนเงินดาวนนอยกวาโครงการอื่น ระยะเวลาการผอน
เงินกูนานกวาโครงการอื่น มีผลเหมือนกัน มีผลเหมือนกัน คือมีความสําคัญในระดับมากเทากัน แต
ในเรื่องมีผลแตกตางกันคือ เรื่องอัตราดอกเบี้ยเงินกูถูกกวาโครงการอื่น จากผลการศึกษาพบวา
ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุด แตผลการศึกษาของ ไพศาล ภูเจริญ พบวามี
ความสําคัญในระดับมากเทานั้น 
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ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย (Place)  
จากการศึกษาปจจัยยอยดานชองทางการจัดจําหนายพบวาผูตอบแบบสอบถามให

ความสําคัญในระดับมาก ยกเวน การมีชองทางการจัดจําหนายทางพาณิชยอิเล็กทรอนิกส (E-
Commerce) ที่มีความสําคัญระดับปานกลาง สอดคลองกับแนวคิดการประเมินผลทางเลือกหลัก 
(ค็อตเลอร, 2546: 667) ที่กลาววา ชองทางการตลาดที่ตนทุนต่ํามักมีแนวโนมที่จะเปนชองทางที่
สัมผัสยาก (low-touch channels) เชน ชองทางอินเตอรเน็ต การขายทางโทรศัพท จึงนาจะเหมาะกับ
การขายสินคาประเภทไมยุงยากซับซอน แตถาเปนสินคาที่มีความซับซอนผูซ้ือมักชอบชองทางที่
สัมผัสได (high-touch channels) เชนการใชพนักงานขาย เปนตน 

 
ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด (Promotion)  
เมื่อเปรียบเทียบกับ นวลฉวี คูรุงเรือง (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ความพึงพอใจ

ของลูกคาที่มีตอสวนประสมทางการตลาดของโครงการบานจัดสรรกุลพันธวิลลในจังหวัด
เชียงใหม” พบวาผูตอบแบบสอบถามเห็นวาปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อบานจัดสรรของโครงการ
กุลพันธวิลล ดานการสงเสริมการตลาดโดยภาพรวมมีความสําคัญอยูในระดับปานกลาง โดยปจจัย
ยอยที่มีความสําคัญในระดับมากคือ การลดราคาชวงเปดตัวแบบบานใหม โครงการใหม และการใช
ส่ือวิทยุ สวนปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับปานกลางคือ การใชปายโฆษณาตามถนน มีของแถม 
เชน มุงลวด สวนหยอม การใชหนังสือพิมพทองถ่ิน (ไทยนิวส เชียงใหมนิวส) เรื่องพนักงานขาย 
การใชโบรชัวรตามหางสรรพสินคา การใชหนังสือพิมพสวนกลาง (ขาวสด ไทยรัฐ) การออกบูท
ตามหางสรรพสินคา และการมี Website ใหบริการขอมูลทางอินเตอรเน็ต 

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในปจจัยดานการสงเสริมการตลาดกับของ นวล
ฉวี คูรุงเรือง พบวา ระดับความสําคัญของปจจัยดานการสงเสริมการตลาดโดยรวมมีความแตกตาง
ผลที่ไดจากการศึกษา คือจากการศึกษาพบวามีความสําคัญโดยรวมในระดับมาก แตผลการศึกษา
ของ นวลฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญโดยรวมในระดับปานกลางเทานั้น เมื่อพิจารณาในปจจัย
ยอยพบวา การโฆษณาตามสื่อวิทยุ โทรทัศน มีผลเหมือนกัน คือมีความสําคัญในระดับมากเทากัน 
แตในเรื่องการมีสวนลดราคา มีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญในระดับมากที่สุด แตผลการศึกษาของ นวลฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญในระดับ
มากเทานั้น นอกจากนั้นยังพบวาในเรื่อง การโฆษณาตามสื่อส่ิงพิมพตางๆ การโฆษณาทางแผนพับ 
ใบปลิว การโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ มีการแจกแถม เชน อุปกรณไฟฟา จัดแตงสวน มี 
Website ใหขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน แบบแปลนโครงการ และพื้นที่วางในโครงการ มีผลแตกตาง
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กันคือ จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมาก แตผลการศึกษาของ 
นวลฉวี คูรุงเรือง พบวามีความสําคัญในระดับปานกลางเทานั้น 

 
ปจจัยดานบุคคล (People)  
จากการศึกษาปจจัยยอยดานบุคคลพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน

ระดับมากที่สุดในเรื่องความเอาใจใสลูกคาของพนักงานขาย ความรวดเร็วในการตอบสนองของ
พนักงานขาย บคุลิก อัธยาศัยของพนักงานขาย และความรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑของพนักงานขาย และ
ปจจัยยอยที่มีความสําคัญระดับมากคือ ความสามารถในการแกไขปญหาของพนักงาน สอดคลอง
กับแนวคิดปจจัยดานบุคคล (ค็อตเลอร, 2546: 583-584) ที่กลาววา การใหบริการสวนมากระทําโดย
บุคคล (people) ดังนั้นการคัดเลือก การฝกอบรม และการจูงใจพนักงานสามารถสรางความแตกตาง
ในความพึงพอใจของลูกคาอยางมาก โดยหลักการพนักงานควรแสดงความรูความสามารถอยาง
เต็มที่ มีทัศนคติที่ดีตออาชีพบริการ มีการตอบสนองตอความตองการของลูกคาทันที มีความคิด
ริเร่ิมสรางสรร มีความสามารถในการแกปญหา และมีคานิยมที่ดี 

 
ปจจัยดานกระบวนการบริการ (Process)  
จากการศึกษาปจจัยยอยดานกระบวนการบริการพบวาผูตอบแบบสอบถามให

ความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่องกระบวนการสรางบานมีขั้นตอนชัดเจน นาเชื่อถือ ความ
รวดเร็วในการใหบริการหลังการขาย การเสนอแนะกับทางโครงการ หลังการเขาอยูอาศัยสามารถ
ทําไดงาย ไมยุงยาก และใหความสําคัญระดับมากคือกระบวนการแนะนํา และพาชมบานตัวอยาง
นาสนใจ สอดคลองกับแนวคิดปจจัยดานกระบวนการบริการ (เลิฟล็อก, 2546: 13) ที่กลาววา ใน
การสรางและสงมอบสินคาองคประกอบของผลิตภัณฑไปยังลูกคานั้น ตองมีการออกแบบและ
จัดการขบวนการในเชิงปฏิบัติอยางมีประสิทธิภาพ กระบวนการบริการนั้นสามารถอธิบายไดวา 
เปนวิธีการและลําดับขั้นตอนซึ่งระบบการบริการตองดําเนินไป กระบวนการผลิตบริการที่ออกแบบ
มาไมดีมักจะสรางความไมพอใจโหลูกคา เนื่องจากอาจจะมีความลาชา มีขั้นตอนมาก และมี
ประสิทธิภาพในการบริการต่ํา ในขณะเดียวกันกระบวนการผลิตบริการที่ไมดีก็สงผลกระทบแก
พนักงานที่ใหบริการแกลูกคา (Front line staff) ในการทํางาน ส่ิงเหลานี้จะสงผลถึงคุณภาพของ
ผลผลิตในการบริการและความลมเหลวในการบริการในที่สุด 
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ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ (Physical Evidence)  
จากการศึกษาปจจัยยอยดานกระบวนการบริการพบวาผูตอบแบบสอบถามให

ความสําคัญในระดับมากที่สุด ในเรื่องคุณภาพของอากาศในโครงการบานจัดสรร ความสะอาด
ภายในโครงการ และความสวยงามของสโมสร หรือสวนสาธารณะ และใหความสําคัญระดับมาก
ในเรื่อง ปายแสดงชื่อโครงการที่ทางเขาโครงการ และบรรยากาศในสํานักงานขาย สอดคลองกับ
แนวคิดปจจัยดานหลักฐานที่เปนตัววัตถุ (เลิฟล็อก, 2546:14) ที่กลาววา หลักฐานที่เปนตัววัตถุ เชน 
รูปรางของตัวตึก สวนหยอม พาหนะ เฟอรนิเจอรตกแตง เครื่องมือ สมาชิกที่เปนพนักงาน ปาย 
วัสดุส่ิงพิมพ และส่ิงเราที่มองเห็นดวยตาเปลา ทั้งหมดนี้เปนหลักฐานเสริมที่มองเห็นได และแสดง
ถึงรูปแบบและคุณภาพบริการของบริษัท ธุรกิจดานบริการจําตองบริหารหลักฐานที่เปนตัววัตถุ
อยางรอบคอบ เนื่องจากอาจมีผลกระทบอยางแรงตอความประทับใจและความรูสึกของลูกคาได ใน
บริการที่มีองคประกอบที่จับตองได ยกตัวอยางเชน ในการประกันภัยอาจตองทําการโฆษณาเพื่อ
สรางสัญลักษณที่ส่ือความหมายในการคุมครอง ไดแก รมอาจเปนสัญลักษณแหงความคุมครอง 
รวมถึงการใชสัญลักษณปอมปราการอาจหมายถึงความมั่นคงปลอดภัย 

 
ความตองการตอปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ 
เมื่อเปรียบเทียบกับ ปาริชาติ ออมอารี (2546) ที่ทําการศึกษาเรื่อง “ปจจัยทางดาน

การตลาดที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของสมาชิกกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 
ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม” พบวาผูตอบแบบสอบถามมีความตองการปจจัยดานผลติภณัฑและ
ปจจัยดานราคาในระดับมาก สวนปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายและปจจัยดานการสงเสริม
การตลาดนั้น มีความตองการในระดับปานกลาง 

ผลการเปรียบเทียบผลการศึกษาในดานความตองการตอปจจัยสวนประสม
การตลาดบริการกับของ ปาริชาติ ออมอารี พบวา ความตองการปจจัยดานผลิตภัณฑและปจจัยดาน
ราคา มีผลแตกตางกันคือ จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามมีความตองการในระดับมาก
ที่สุด แตผลการศึกษาของ ปาริชาติ ออมอารี พบวามีความสําคัญในระดับมากเทานั้น และความ
ตองการปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และปจจัยดานการสงเสริมการตลาดมีผลแตกตางกันคือ 
จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามมีความตองการในระดับมาก แตผลการศึกษาของ ปาริ
ชาติ ออมอารี พบวามีความสําคัญในระดับปานกลางเทานั้น 
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5.3 ขอคนพบ 
การศึกษาเรื่อง ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ

พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน มีขอคนพบดังนี้ 
1. ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ 

  จากการศึกษาพบวาปจจัยดานบุคคล และปจจัยดานกระบวนการบริการ ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุด คาเฉลี่ย 4.34 และ 4.33 ตามลําดับ ซ่ึงมีระดับ
ความสําคัญมากกวาปจจัยดานผลิตภัณฑ และปจจัยดานราคา ที่มีระดับความสําคัญมาก คาเฉลี่ย 
4.13 และ 3.95 ตามลําดับ 

2. ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
 จากการศึกษาพบวาปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ เรื่องการตกแตงภายในดวย

เฟอรนิเจอรพรอมเขาอยูนั้น ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับปานกลาง คาเฉลี่ย 3.27 
ลักษณะบานที่มีความตองการนอยคือ บานแฝด บานทาวนเฮาส และบานเดี่ยวมากกวาสองชั้น 
พรอมสวน รอยละ 1.4 0.34 และ 0.34 ตามลําดับ รูปแบบบานที่มีความตองการนอยคือ บานสไตล
ไทย-ลานนา และบานสไตลอังกฤษยุคเกา (Tudor) รอยละ 11.9 และ 5.8 ตามลําดับ ลักษณะการ
ตกแตงภายในบานที่มีความตองการนอยที่สุดคือ ไมมีการตกแตงจากผูขาย รอยละ 18.1 จํานวน
หองนอนในบานที่มีความตองการนอยคือ 5 หองนอน และมากกวา 5 หองนอนขึ้นไป รอยละ 2.4 
และ 1.4 ตามลําดับ จํานวนโรงจอดรถยนตในบานที่มีความตองการนอยคือ 4 คันขึ้นไป รอยละ 2.4 
ขนาดที่ดินที่มีความตองการนอยคือ มากกวา 400 ตารางวา และ ต่ํากวา 50 ตารางวา รอยละ 8.9 และ 
0.7 ตามลําดับ ทําเลของบานที่มีความตองการนอยคือ บนถนนมหิดล และถนนคันคลอง
ชลประทาน รอยละ 8.5 และ 1.7 ตามลําดับ ส่ิงที่ตองการใหมีในบานหรือโครงการคือ ประตูร้ัวบาน
แบบรีโมทคอนโทรล รอยละ 17.4 สวนปญหาดานผลิตภัณฑที่พบมากคือ เกรงวาบานจะมีคุณภาพ
ต่ํากวาที่โฆษณาไว และ ไมแนใจมาตรฐานของวัสดุกอสรางที่ใช รอยละ 67.6 และ 63.5 ตามลําดับ 

3. ปจจัยดานราคา 
จากการศึกษาพบวาราคาบานที่มีความตองการนอยคือ 4,000,001-7,000,000 บาท 

7,000,001-10,000,000 บาท 10,000,001-15,000,000 บาท และมากกวา 15,000,000 บาท รอยละ 3.0 
2.4 0.7 และ 0.0 ตามลําดับ จํานวนเงินดาวนที่คิดวามีความเหมาะสมนอยที่สุดคือรอยละ 20 ของ
ราคาบาน รอยละ 15 ของราคาบาน และรอยละ 100 ของราคาบาน (จายเงินสด) รอยละ 15.4 9.9 
และ 0.3 ตามลําดับ สวนปญหาดานราคาที่พบมากที่สุดคือจะตองเสียคาธรรมเนียมอ่ืนๆ เพิ่มอีก รอย
ละ 68.3 
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4. ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย 
จากการศึกษาพบวาปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายเรื่อง การจัดจําหนายทาง

พาณิชยอิเล็กทรอนิกส (E-Commerce) มีความสําคัญในระดับปานกลาง คาเฉลี่ย 3.16 สวนปญหา
ดานชองทางการจัดจําหนายที่พบมากที่สุดคือ ชวงเวลาในการติดตอมีนอยเกินไป รอยะ 58.0 

5. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
จากการศึกษาพบวาปจจัยยอยดานการสงเสริมการตลาดเรื่องการมีสวนลดราคา มี

ความสําคัญในระดับมากที่สุด คาเฉลี่ย 4.22 เพียงปจจัยยอยเดียว สวนปจจัยยอยอ่ืนๆ นั้นมี
ความสําคัญเพียงระดับมากเทานั้น และปญหาดานการสงเสริมการตลาดที่พบมากที่สุดคือ การ
โฆษณาเกินจริง รอยละ 77.5 

6. ปจจัยดานบุคคล 
จากการศึกษาพบวาปจจัยยอยดานความสามารถในการแกไขปญหาของพนักงาน

ขาย มีความสําคัญในระดับมาก คาเฉลี่ย 4.18 เพียงปจจัยยอยเดียว สวนปจจัยยอยอ่ืนๆ มีความสําคัญ
ในระดับมากทึ่สุดทั้งสิ้น และปญหาดานบุคคลที่พบมากที่สุดคือ พนักงานขาดความรูเกี่ยวกับ
ผลิตภัณฑ รอยละ 57.7 

7. ปจจัยดานกระบวนการบริการ 
จากการศึกษาพบวาปจจัยยอยดานกระบวนการแนะนําและพาชมบานตัวอยาง

นาสนใจ มีความสําคัญในระดับมาก คาเฉลี่ย 4.05 เพียงปจจัยยอยเดียว สวนปจจัยยอยอ่ืนๆ มี
ความสําคัญในระดับมากทึ่สุดทั้งสิ้น และปญหาดานกระบวนการบริการที่พบมากคือ การทําสัญญา
ยุงยาก ใชเวลานาน และขั้นตอนรองเรียนทําไดยาก รอยละ 67.2 และ 65.2 ตามลําดับ 

8. ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ 
จากการศึกษาพบวาปจจัยยอยดานปายแสดงชื่อโครงการที่ทางเขาโครงการ และ

บรรยากาศในสํานักงานขาย  มีความสําคัญในระดับมาก คาเฉลี่ย 3.86 และ 3.56 ตามลําดับ เพียง 2 
ปจจัยยอย สวนปจจัยยอยอ่ืนๆ มีความสําคัญในระดับมากทึ่สุดทั้งสิ้น และปญหาดานหลักฐานทาง
กายภาพที่พบมากที่สุดคือ สถานที่คับแคบ บรรยากาศไมดี รอยละ 73.0 

 9. ลักษณะของผูซ้ือ 
จากการศึกษาพบวาลักษณะของผูซ้ือที่มีผลกระทบตอการตัดสินใจเลือกซื้อบาน

ในระดับนอยคือ การเลียนแบบจากบุคคลที่มีช่ือเสียงในสังคม คาเฉลี่ย 2.33 และลักษณะของผูซ้ือที่
มีผลกระทบตอการตัดสินใจเลือกซื้อบานในระดับปานกลางคือ ประสบการณหรือปญหาที่พบจาก
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ที่อยูอาศัยเดิม ความเชื่อหรือทัศนคติของผูซ้ือ ความตองการการยอมรับจากคนในสังคม และความ
ตองการการยกยองจากคนในสังคม คาเฉลี่ย 3.33 3.33 3.09 และ 2.87 ตามลําดับ 

 10. กระบวนการตัดสินใจของผูซ้ือ 
 จากการศึกษากระบวนการตัดสินใจในการเลือกซ้ือบานของผูตอบแบบสอบถาม

พบวา ผูที่ริเร่ิมเสนอความคิดใหมีความสนใจซื้อบานในระดับนอยคือ เพื่อน และญาติ รอยละ 1.0 
และ 0.7 ตามลําดับ ผูที่ใหคําแนะนําในการซื้อบานนอยที่สุดคือ เพื่อน และญาติ รอยละ 10.9 และ 
2.7 ตามลําดับ ผูที่จะตัดสินใจในการเลือกซื้อบานนอยที่สุดคือ พอ-แม ญาติ และเพื่อน เปนรอยละ 
6.5 0.7 และ 0.0 ระยะเวลาในการหาขอมูลเพื่อซ้ือบานนอยที่สุดคือ นอยกวา 1 เดือน รอยละ 3.4 
แหลงขอมูลที่ใชในการหาขอมูลเพื่อซ้ือบานนอยที่สุดคือ พนักงานขายตรง รอยละ 8.9 เกณฑใน
การตัดสินใจที่ใชนอยที่สุดคือ มีประโยชนสูงสุด รอยละ 19.1 และผูตอบแบบสอบถามที่ไมบอกตอ
กับผูอ่ืน รอยละ 9.6 

 11. การตัดสินใจซื้อ 
 จากการศึกษาการตัดสินใจซื้อพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวนนอยที่จะเลือกซื้อ

บานแบบใดก็ไดที่มีขายในขณะนั้น รอยละ 1.7 และจะเลือกซื้อบานที่ตั้งอยูในทําเลใดก็ไดที่มีขาย
ในขณะนั้น รอยละ 2.7 
 
5.4 ขอเสนอแนะ 

ผลการศึกษาเรื่อง ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ทําใหทราบถึงลักษณะเฉพาะของบานที่
พนักงานซึ่งดํารงตําแหนงวิศวกร รองผูจัดการแผนก หรือผูจัดการแผนก ของบริษัทตางๆ ในนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือมีความตองการ และทําใหทราบถึงระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสม
การตลาดบริการแตละปจจัย เพื่อใหผูที่ลงทุนในโครงการบานจัดสรรสามารถนําขอมูลจาก
การศึกษาไปใชในการกําหนดแผนกลยุทธทางการตลาดไดอีกดวย ซ่ึงจะชวยเพิ่มความสามารถใน
การแขงขันของผูประกอบการ และสามารถสรางความไดเปรียบคูแขงในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอีก
ดวย ซ่ึงขอเสนอแนะมีดังนี้ 

1. ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ 
 จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานบุคคล และ

ปจจัยดานกระบวนการบริการในระดับมากที่สุด ซ่ึงมีระดับความสําคัญมากกวาปจจัยดาน
ผลิตภัณฑ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด และ
ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพ ดังนั้นผูประกอบการธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยควรใหความสําคัญใน
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การออกแบบสวนประสมการตลาดบริการ โดยเฉพาะปจจัยดานบุคคล และปจจัยดานกระบวนการ
บริการ เนื่องจากในการศึกษาพบวาปจจัย 2 ปจจัยนี้มีระดับความสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเลือก
ซ้ือบานในระดับมากที่สุดนั้นเอง  

2. ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
ในปจจัยดานผลิตภัณฑ จะสามารถแบงออกเปนสวนยอยได 3 สวนคือ ดาน

คุณภาพของบาน ดานความปลอดภัย ดานสาธารณูปโภคและอื่นๆ และลักษณะของบานที่ตองการ 
มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

2.1 ดานคุณภาพของบาน 
จากการศึกษาพบวา ในดานของคุณภาพของบานนั้น ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่อง คุณภาพของงานกอสราง (ฝมือการกอสราง) โครงการถม
ดินสูง น้ําไมทวม วัสดุอุปกรณที่ใชมีคุณภาพสูง และปจจัยยอยที่มีความสําคัญในระดับมาก คือ มี
การใชอุปกรณพิเศษตางๆ เชน แผนกันความรอนใตหลังคา กระจกตัดแสง ระบบสํารองน้ํา เปนตน 
ระยะเวลาการรับประกันบาน และมีจํานวนแบบบานใหเลือกหลายแบบ และสามารถปรับเปลี่ยน
แบบบานไดตามความตองการ ดังนั้นผูประกอบการจึงควรใหความสําคัญในดานคุณภาพของบานที่
จะสราง โดยควรจะใชวัสดุที่ดีมีคุณภาพ และใชทีมงานในการกอสรางที่มีฝมือการกอสรางที่ดี มี
ประสบการณในการกอสรางมานาน  และจะตองมีการคัดเลือกบุคลากรที่มีฝมือ และมีการ
ประเมินผลงานอยูเสมอ นอกจากนั้นควรมีการพัฒนาฝมือของแรงงานโดยการสงไปอบรมที่ศูนย
สงเสริมฝมือแรงงาน  เพื่อใหคุณภาพการกอสรางไดมาตรฐาน นอกจากนั้นจะพบวาผูตอบ
แบบสอบถามตองการวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพสูง และใชอุปกรณพิเศษตางๆ ดังนั้นเพื่อเปนการลด
ตนทุนคาใชจาย ผูประกอบการควรจะทําการสั่งซ้ือวัสดุอุปกรณคร้ังละมากๆ และควรจะสราง
เครือขายพันธมิตรทางธุรกิจ (Supply Chain) เพื่อเปนการบริหารตนทุนใหต่ําที่สุด ในดานของการ
ออกแบบนั้น ควรจะมีแบบบานใหเลือกคอนขางมาก และสามารถปรับเปลี่ยนไดงาย นอกจากนั้น
ควรจะมีการนําเสนอแบบบานแกลูกคาโดยใชระบบคอมพิวเตอรกราฟฟก เพื่อใหลูกคาสามารถ
เขาใจไดงายยิ่งขึ้น และยังสามารถปรับเปลี่ยนแบบบานโดยจะสามารถมองเห็นภาพไดทันที ซ่ึงมผีล
ทําใหลูกคาสามารถตัดสินใจไดงายขึ้น เมื่อพิจารณาถึงปญหาดานผลิตภัณฑที่ผูตอบแบบสอบถาม
พบมากที่สุดคือ เกรงวาบานจะมีคุณภาพต่ํากวาที่โฆษณาไว และไมแนใจมาตรฐานของวัสดุ
กอสรางที่ใช ดังนั้นผูประกอบการจะตองสรางความมั่นใจใหกับผูบริโภคโดยการมีเอกสารชี้แจง
รายละเอียดของวัสดุกอสรางที่ใช พรอมใหมีการตรวจสอบกอนการกอสรางไดอีกดวย นอกจากนั้น
ควรสรางตราสินคาใหมีความนาเชื่อ โดยการยึดมั่นในคําสัญญา และส่ิงที่โฆษณาใหลูกคาไดทราบ 
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สรางบานที่มีคุณภาพ ใชวัสดุตรงตามที่ระบุเอาไว เนื่องจากในระยะยาวการที่ผูประกอบการสราง
ตราสินคาใหมีความแข็งแกรงจะทําใหลูกคามั่นใจในผลิตภัณฑของบริษัทมากยิ่งขึ้น 

2.2 ดานความปลอดภัย 
จากการศึกษาพบวา ในดานของความปลอดภัยนั้น ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่อง Safety concept: ระบบรักษาความปลอดภัยที่บริเวณ
ทางเขาโครงการและสําหรับบานแตละหลัง มีความนาเชื่อถือสูง และถนนในโครงการมีไฟสวาง
ตอนกลางคืน เพื่อความปลอดภัย ดังนั้นผูประกอบการจึงควรจัดใหมีระบบในการรักษาความ
ปลอดภัยในบริเวณโครงการอยางแนนหนา เชน บริเวณรอบโครงการมีการลอมดวยกําแพงที่ที่แนน
หนา และคอนขางสูง นอกจากนั้นที่บริเวณทางทางเขาโครงการควรมีการเปดประตูโครงการเฉพาะ
เมื่อมีผูเขาหรือออกเทานั้น โดยจะตองมียามรักษาความปลอดภัยประจําอยูเพื่อตรวจสอบผูที่จะเขา
หรือออกจากโครงการทุกครั้ง นอกจากนั้นจะตองจัดใหมียามรักษาความปลอดภัยออกตรวจตรา
ภายในโครงการอยูอยางสม่ําเสมอ เพื่อปองกันและรักษาความปลอดภัยนั้นเอง นอกจากนั้นแลวควร
จะทําการติดตั้งไฟเพื่อใหความสวางบริเวณถนนภายในโครงการในเวลากลางคืน เพื่อใหผูพักอาศยั
มั่นใจในความปลอดภัยหากจําเปนตองเดินทางเขาหรือออกจากบานในเวลากลางคืน นอกจากนั้นผู
พักอาศัยยังสามารถมองเห็นไดวาบริเวณหนาบานของตนเองมีส่ิงผิดปกติหรือไม 

2.3 ดานสาธารณูปโภคและอื่นๆ  
จากการศึกษาพบวา ในดานของสาธารณูปโภคและดานอื่นๆ นั้น ผูตอบ

แบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่อง มีระบบการกําจัดขยะ และระบบบําบัดน้ํา
เสียที่ดี  มีสังคม และเพื่อนบานที่ดีมีคุณภาพ และปจจัยยอยที่มีความสําคัญในระดับมาก คือ Privacy 
concept: ออกแบบผังโครงการใหมีความเปนสวนตัว Greenery concept: มีพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ 
ถูกจัดวางดวยตนไมนานาพันธุ ใหความรมร่ืนภายในโครงการ ทําเลอยูใกลแหลงชุมชน โรงเรียน 
โรงพยาบาล ถนนภายในโครงการมีขนาดกวางขวาง Facilities concept: มีสโมสรและ สถานที่ออก
กําลังกายขนาดใหญ และสาธารณูปโภคตางๆ เชน อินเตอรเน็ตตวามเร็วสูง ดังนั้นผูประกอบการจึง
ควรสรางระบบการกําจัดขยะและระบบบําบัดน้ําเสียที่ดีตั้งแตกอนการกอสราง โดยควรศึกษาถึง
รายละเอียดและออกแบบระบบใหสามารถรองรับความตองการตามขนาดของโครงการได และควร
เลือกระบบที่มีคาใชจายในการดูแลคอนขางต่ํา เพื่อมิใหเปนภาระแกลูกคาของโครงการในระยะยาว 
และควรมีการออกแบบโครงการโดยใหความสําคัญกับการจัดผังโครงการใหมีความเปนสวนตัว มี
พื้นที่สําหรับการปลูกตนไม เพื่อใหมีความรมรื่น โดยอาจจะสรางเปนสวนสาธารณะในโครงการ 
ตลอดจนพื้นที่ของสโมสร และสถานที่ออกกําลังกายขนาดใหญ มีอุปกรณสําหรับการออกกําลังกาย
ที่ทันสมัยเพื่อใหบริการแกลูกคาที่ซ้ือบานกับทางโครงการ นอกจากนั้นยังสามารถเปดใหบริการแก
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ลูกคาภายนอกที่มิไดซ้ือบานกับทางโครงการ แตจะมีการเก็บคาใชบริการในอัตราที่สูงกวาลูกคา
เปนซื้อบานกับทางโครงการ ซ่ึงเปนการหารายไดเพื่อใชในการดูแลรักษา และปรับปรุงสโมสร ให
ดียิ่งขึ้นตอไปในอนาคต 

2.4 ลักษณะของบานที่ตองการ 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการบานเดี่ยวสอง

ช้ัน พรอมสวน  มีรูปแบบบานสไตลรวมสมัย (Contemporary) ตองการการตกแตงชุดหองครัว 
Built-in และการตกแตงหองน้ํา พรอมอางอาบน้ํา ตองการหองนอน 3-4 หองนอน ตองการโรงจอด
รถสําหรับรถยนต 2 คัน ตองการที่ดินขนาด 101-200 ตารางวา ตองการทําเลของบานที่อยูบนถนน
เชียงใหม-ลําปาง และถนนวงแหวนรอบ ตองการใหมีสนามหญาและตนไมใหญในสวนทุกหลัง 
และมีบริการซอมบํารุงโดยชางของโครงการ ดังนั้นผูประกอบการจึงควรออกแบบและสรางบานที่
มีลักษณะของบานตรงกับความตองการของกลุมลูกคาใหมากที่สุด และในการออกแบบและสราง
บานควรคํานึงถึงตนทุนคอนขางมาก เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามมีความตองการบานที่มีพื้นที่
คอนขางกวาง และมีส่ิงอํานวยความสะดวกคอนขางมาก แตผูตอบแบบสอบถามตองการซื้อบาน
ราคา 1,000,000 – 2,500,000 บาทเทานั้น อีกวิธีนึงที่จะสามารถลดตนทุนไดคือ การเลือกทําเลที่ตั้ง
ของบานบนถนนเชียงใหม-ลําปาง ซ่ึงจะมีคาใชจายที่คอนขางถูกกวาบริเวณอื่นๆ แตก็ไมควรตั้งอยู
หางจากแหลงชุมชนมากเกินไป เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามไดใหความสําคัญในเรื่องทําเลอยูใกล
แหลงชุมชน โรงเรียน โรงพยาบาลในระดับมากอีกดวย 

3. ปจจัยดานราคา 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานราคานั้น ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน

ระดับมากที่สุดในเรื่องอัตราดอกเบี้ยเงินกูถูกกวาโครงการอื่น ดังนั้นผูประกอบการจึงควรให
ความสําคัญกับเรื่องอัตราดอกเบี้ยเงินกู โดยควรทําการสรรหาและคัดเลือกธนาคารที่มีอัตราดอกเบี้ย
เงินกูต่ํ ากวาธนาคารอื่น  และควรเจรจาตอกับธนาคารเพื่อใหไดขอเสนอพิเศษ  เนื่องจาก
ผูประกอบการจะทําการแนะนําใหแกลูกคาไดเปนจํานวนมาก ทําใหยอดรวมการกูเงินคอนขางสูง 
ทําใหมีอํานาจในการตอรองกับธนาคารไดมากยิ่งขึ้น นอกจากนั้นควรมีทางเลือกใหกับผูซ้ือบานใน
การตัดสินใจเลือกแบบของอัตราดอกเบี้ย เชน  ทางเลือกที่ 1 อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ป อัตราดอกเบี้ย
รอยละ 3 ทางเลือกที่ 2 อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ปแบบขั้นบันได ปที่ 1 อัตราดอกเบี้ยรอยละ 3.5 ปที่ 2 
รอยละ 4.75 ทางเลือกที่ 3 อัตราดอกเบี้ยอิงอัตราลอยตัว ปที่ 1 และ 2 อัตราดอกเบี้ยเทากับ อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูสําหรับลูกคารายใหญชั้นดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา ลบรอยละ 2 (MLR-2%)  

นอกจากปจจัยดานอัตราดอกเบี้ยเงินกูแลว ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมาก คือ ราคาที่ดินตอตารางวาถูกกวาโครงการอื่น ราคาบานถูกกวา เมื่อเทียบกับบานลักษณะ
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เดียวกันของโครงการอื่น อัตราคาบริการสาธารณูปโภคถูกกวาโครงการอื่น ระยะเวลาการผอนเงินกู
นานกวาโครงการอื่น และจํานวนเงินดาวนนอยกวาโครงการอื่น ดังนั้นในปจจัยดานราคาเรื่องอื่นๆ 
ผูประกอบการควรใหความสําคัญเชนกัน ซ่ึงผูประกอบการควรทําการสํารวจคูแขงขันในขณะนั้น
วามีการกําหนดสวนประสมการตลาดบริการดานราคาอยางไร เพ่ือนํามาใชอางอิงสําหรับการ
กําหนดราคาของตนเอง  

จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการซื้อบานราคา 1,000,000 
- 2,500,000 บาท และคิดวาจํานวนเงินดาวนที่เหมาะสมคือรอยละ 10 ของราคาบาน จะเห็นไดวา
ราคาของบานอยูในระดับกลางคือไมสูงจนเกินไป ดังนั้นในการกําหนดปจจัยสวนประสมการตลาด
บริการทุกๆ ปจจัยควรใหความระมัดระวังอยางมาก เนื่องจากปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ
อ่ืนๆ ที่ผูประกอบการกําหนดไวจะเปนการเพิ่มคาใชจายทั้งส้ิน นอกจากนั้นในเรื่องจํานวนเงิน
ดาวนนั้น ผูประกอบการควรเจรจาตอรองกับธนาคาร เพื่อใหธนาคารอนุมัติการกูเงินรอยละ 90 ของ
ราคาบาน ซ่ึงจะทําใหลูกคาผูซ้ือบานสามารถจายเงินดาวนเพียงรอยละ 10 ของราคาบานไดนั้นเอง 

4. ปจจัยดานชองทางการจดัจําหนาย 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายนั้น ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากในเรื่องการสามารถติดตอสํานักงานโครงการไดหลังเวลาทํางาน 
สามารถโทรศัพทสอบถามขอมูลไดตลอด 24 ชั่วโมง สามารถติดตอทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส (E-
mail) ได และมีสถานที่ติดตอ และใหขอมูลในหางสรรพสินคา ดังนั้นผูประกอบการจึงควรขยาย
เวลาเปดใหบริการและติดตอที่สํานักงานขายจากเวลา 17.00 นาฬิกา เปน 20.00 นาฬิกา เนื่องจาก
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมสวนใหญจะเลิกงานในเวลา 17.00 นาฬิกา และจําเปนตองใชเวลาใน
การเดินทางมายังสํานักงานโครงการอีกประมาณครึ่งชั่วโมง ดังนั้นจึงควรเพิ่มเวลาในการใหบริการ
เพ่ือใหสามารถติดตอไดสะดวกยิ่งขึ้น  นอกจากนั้นการมีสถานที่ติดตอและใหขอมูลใน
หางสรรพสินคา และการที่สามารถโทรศัพทสอบถามขอมูลไดตลอด 24 ช่ัวโมงก็มีความสําคัญ
ระดับมากเชนกัน ดังนั้นจึงควรจัดใหมีบูธใหขอมูลในหางสรรพสินคาและมีศูนยบริการตอบรับทาง
โทรศัพท โดยกําหนดเปนหมายเลขโทรศัพท 4 หลัก เพื่อใหผูที่สนใจสามารถจดจําไดงายยิ่งขึ้น 
และในเรื่องการสามารถติดตอทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส (E-mail) นั้น ควรจะจัดใหมีอีเมลเพื่อ
สอบถามขอมูล ตลอดจนเพื่อใชในการติดตอนัดหมายไดอีกดวย ซ่ึงผูประกอบการควรจัดใหมี
ผูรับผิดชอบในการตอบคําถามและขอสงสัยของลูกคาไดอยางรวดเร็ว นอกจากนั้นควรกําหนด
ระยะเวลามาตรฐานในการตอบคําถามดวย เชน จะทําการตอบจดหมายอิเล็กทรอนิกสภายใน 24 
ช่ัวโมงหลังจากไดรับ เพื่อใหการสอบถามขอมูลทางจดหมายอิเล็กทรอนิกสมีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น และสรางความพึงพอใจแกลูกคามากที่สุดนั้นเอง 
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จากการศึกษาพบวา ปจจัยยอยเรื่องการจัดจําหนายทางพาณิชยอิเล็กทรอนิกส (E-
Commerce) ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับปานกลาง ดังนั้นจึงไมควรจัดใหมีการจัด
จําหนายทางพาณิชยอิเล็กทรอนิกส (E-Commerce) เนื่องจากจะเปนการเพิ่มตนทุนใหกับ
ผูประกอบการโดยไมสามารถสรางความไดเปรยีบดานชองทางการจัดจําหนายได 

5. ปจจัยการสงเสริมการตลาด 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานการสงเสริมการตลาดนั้น ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่องการมีสวนลดราคา ดังนั้นหากผูประกอบการตองการ
กระตุนยอดขายอยางรวดเร็ว ก็สามารถทําไดโดยการจัดใหมีสวนลดราคาในวาระพิเศษ เชนชวง
เปดตัวโครงการ หรือชวงจะปดโครงการ เปนตน แตการใหสวนลดราคานั้นจะสงผลกระทบตอ
กําไรของกิจการโดยตรง ดังนั้นจึงควรใหสวนลดราคาอยางระมัดระวัง  

นอกจากปจจัยดานการใหสวนลดราคาแลว ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมาก คือ มีการแจกแถม เชน อุปกรณไฟฟา จัดแตงสวน มี website ใหขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน 
แบบแปลนโครงการ และพื้นที่วางในโครงการ ขาวประชาสัมพันธเกี่ยวกับโครงการ การโฆษณา
ตามสื่อส่ิงพิมพตางๆ การโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ การโฆษณาทางแผนพับ ใบปลิว งาน
เปดตัวโครงการ และการโฆษณาตามสื่อวิทยุ โทรทัศน จะเห็นไดวามีปจจัยยอยจํานวนมากที่ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมาก ดังนั้นผูประกอบการควรตัดสินใจเลือกใชโดยพิจารณา
ถึงตนทุนที่จะเกิดขึ้นดวย เมื่อพิจารณาจากปจจัยยอยดานตางๆ แลวพบวา ควรจัดใหมีการแจกแถม 
เชน  อุปกรณไฟฟา หรือการจัดแตงสวน เนื่องจากมีคาเฉลี่ยสูงรองจากการมีสวนลดราคา 
ผูประกอบการอาจจะใชการแถมคูปองสําหรับแลกซื้ออุปกรณไฟฟาเปนมูลคาตางๆ ตามที่
เหมาะสมกับราคาบาน โดยใหสามารถนําไปแลกซื้อกับรานคาที่กําหนดไว ซ่ึงผูประกอบการ
สามารถตอรองกับรานคาผูจําหนายอุปกรณไฟฟา เพื่อขอสวนลดในการซื้อคูปองไดอีกดวย 
นอกจากนั้นการจัดใหมี Website ใหขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน แบบแปลนโครงการ และพื้นที่วางใน
โครงการนั้น ก็เปนวิธีการใหขอมูลขาวสารที่ดีและมีความสําคัญมากอีกวิธีหนึ่ง ซ่ึงมีตนทุนในการ
จัดทําไมสูงมากนัก และคาใชจายในการดแูลรักษาคอนขางต่ํา ในปจจุบันไดมีบริการออกแบบและ
จัดทํา Website เปนจํานวนมาก ควรคํานึงถึงบริการในการปรับเปล่ียนขอมูลใหทันสมัยดวย โดย
จะตองมีราคาไมสูงเกินไป เนื่องจากผูประกอบการจะตองทําการปรับเปลี่ยนขอมูลใหเปนปจจุบัน
คอนขางบอยคร้ังนั้นเอง และในดานการโฆษณาสินคาและบริการจะตองใหขอมูลที่เปนจริง 
ตลอดจนรักษาสัญญาที่ใหไว เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญพบปญหาเกี่ยวกับการโฆษณา
สินคาและบริการเกินความจริงนั้นเอง 
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6. ปจจัยบุคคล 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานบุคคลนั้น ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน

ระดับมากที่สุดในเรื่องความเอาใจใสลูกคาของพนักงานขาย ความรวดเร็วในการตอบสนองของ
พนักงานขาย บุคลิก อัธยาศัยของพนักงานขาย และความรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑของพนักงานขาย จะ
เห็นไดวาปจจัยดานบุคคลสวนใหญนั้นผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุด ดังนั้น
นั้นผูประกอบการจึงควรใหความสําคัญกับปจจัยดานบุคคลอยางมาก โดยการที่จะมีบุคลากรที่ดี มี
ประสิทธิภาพนั้น จะตองเร่ิมตั้งแตการสรรหาบุคคลที่มีความเหมาะสมในแตละงาน โดยจะตอง
สังเกตและวิเคราะหพฤติกรรมของผูสมัครเขาทํางานเพื่อใหสามารถคัดเลือกบุคคลที่เหมาะสมกับ
งานบริการไดนั้นเอง นอกจากการสรรหาแลว เมื่อไดบุคลากรที่มีพื้นฐานที่ดีสําหรับงานบริการแลว 
ทางผูประกอบการจะตองใหการสนับสนุนในดานการพัฒนาศักยภาพ โดยการฝกอบรมทั้งภายใน 
และภายนอกองคกร เพื่อเพิ่มความสามารถของบุคลากรอยางสม่ําเสมอ เนื่องจากบุคลากรของ
บริษัทจะตองเปนผูใหบริการแกลูกคาโดยตรง โดยเฉพาะอยางยิ่งคือพนักงานขาย ดังนั้นเราจึงควร
ใหความสําคัญกับการพัฒนาความสามารถของพนักงานอยางมาก โดยควรจะเริ่มตนอบรมดาน
ทัศนคติตออาชีพบริการ นอกจากนั้นควรใหความรูกับพนักงานเกี่ยวกับผลิตภัณฑอยางละเอียด 
เพื่อที่จะสามารถอธิบายและสรางความเชื่อมั่นใหกับลูกคาได นอกจากนั้นในเรื่องของบุคลิกของ
พนักงานก็มีความสําคัญ จึงควรทําการพัฒนาบุคลิกภาพของพนักงานใหมีความนาเชื่อถือ เนื่องจาก
สินคาของบริษัทคือบานซึ่งเปนสินคามีราคาคอนขางสูง และมีโอกาสในการซื้อไมบอยนัก ดังนั้น
ความนาเชื่อถือของพนักงานจึงมีสวนในการสรางความมั่นใจใหกับลูกคาได จึงควรพัฒนา
บุคคลิกภาพตลอดจนการแตงกายใหเหมาะสมอยูเสมอ นอกจากการฝกอบรมเพื่อพัฒนาศักยภาพ
ของพนักงานแลว ในดานการใหผลตอบแทนแกพนักงานอยางสมเหตุสมผล จะสามารถจูงใจให
พนักงานเกิดความรักและความเชื่อมั่นในบริษัทของตนเอง ซ่ึงกอนที่จะใหลูกคาเชื่อมั่นในสินคา
และบริการของบริษัทนั้น จะตองเริ่มจากการที่พนักงานมีความเชื่อมั่นอยางเต็มที่เสียกอน และ
เหตุผลอีกประการที่ควรใหผลตอบแทนที่เหมาะสมแกพนักงานนั้นคือ พนักงานเปนทรัพยากรที่ลํ้า
คาของบริษัท ซ่ึงบริษัทไดลงทุนในการพัฒนาศักยภาพของพนักงานเปนจํานวนมาก หากบริษัท
สูญเสียพนักงานเหลานั้นไป บริษัทจะตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการฝกอบรมและพัฒนา
พนักงานคนใหมขึ้นมาเพื่อทดแทนนั้นเอง 

7. ปจจัยกระบวนการบริการ 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานกระบวนการบริการนั้น ผูตอบแบบสอบถามให

ความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่องกระบวนการสรางบานมีขั้นตอนชัดเจน นาเชื่อถือ ความ
รวดเร็วในการใหบริการหลังการขาย การเสนอแนะกับทางโครงการ หลังการเขาอยูอาศัยสามารถ
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ทําไดงาย ไมยุงยาก ซ่ึงเมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยรวมทั้งปจจัยจะพบวาปจจัยดานกระบวนการบริการนั้น
มีความสําคัญในระดับมากที่สุด ดังนั้นผูประกอบการจึงควรตระหนักและสรางความพึงพอใจใหกับ
ลูกคาในดานของกระบวนการบริการอีกดวย ในลําดับแรกนั้นผูตอบแบบสอบถามตองการให
กระบวนการสรางบานมีขั้นตอนที่ชัดเจน เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาผูซ้ือจะไดรับสินคาและบริการที่
ดี มีคุณภาพตามที่ตองการ เนื่องจากบานเปนสินคาที่มีความซับซอนคอนขางมาก รายละเอียด
ปลีกยอยในกระบวนการผลิตจึงเปนเรื่องที่ลูกคาใหความสําคัญอยางมาก ดังนั้นผูประกอบการจึง
ควรสรางความมั่นใจใหกับลูกคา โดยมีเอกสารแสดงขั้นตอนและกระบวนการในการสรางบานที่
ชัดเจน เพื่อใหลูกคาเขาใจไดงาย นอกจากนั้นในรายละเอียดของวัสดุอุปกรณที่ใชในการสรางบาน
จะตองมีรายละเอียดครบถวนวาในการกอสรางจะใชวัสดุชนิดใด ตราสินคาอะไร ตลอดจนจํานวน
ที่ใชในการกอสราง นอกจากนั้นจะตองอนุญาติใหลูกคาสามารถทําการตรวจสอบไดตลอดเวลา ทุก
ขั้นตอนการกอสราง นอกจากนั้นเมื่อมีการตกลงซื้อขายกันเรียบรอยแลว ผูประกอบการจะตองทํา
การวางแผนการดําเนินการในการสรางบานสําหรับลูกคาแตละราย และทางบริษัทจะตอง
ดําเนินการตามแผนที่ไดตกลงกันไว และทางบริษัทจะตองมีการแจงขาวสารความคืบหนาในการ
สรางบานไปยังลูกคาแตละรายอยางตอเนื่อง ตลอดยังพรอมใหมีการเขาตรวจสอบอยูเสมอ เพื่อให
ลูกคาเกิดความมั่นใจในกระบวนการสรางบานนั้นเอง นอกจากกระบวนการสรางบานแลว ในดาน
การบริการหลังการขายก็มีความสําคัญในระดับมากที่สุดดวยเชนกัน เนื่องจากผูตอบแบบสอบถาม
เกรงวาหากผูประกอบการไดขายบานในโครงการหมดเรียบรอยแลว ก็จะไมดูแลเอาใจใสใน
โครงการนั้น ทําใหสภาพของโครงการเสื่อมโทรม และไมนาอยูอาศัย ดังนั้นผูประกอบการจึงควร
ทําการออกแบบและสรางระบบการบริหารดูแลโครงการภายหลังจากที่ไดขายบานในโครงการ
หมดเรียบรอยแลว ซ่ึงจะตองมีความโปรงใสในการบริหารงาน เนื่องจากคณะกรรมการบริหาร
จะตองเปนผูดูแลและใชจายเงินที่เก็บจากคาสาธารณูปโภคสวนกลางของผูอยูอาศัยแตละหลัง จึง
ควรมีระบบในการตรวจประเมินผลของคณะกรรมการบริหารอีกดวย ซ่ึงควรเปดโอกาสใหผูอยู
อาศัยในโครงการมีสวนรวมดวย นอกจากนั้นผูประกอบการควรคํานึงถึงผลประโยชนของผูอยู
อาศัยในโครงการมากที่สุดอีกดวย เพื่อใหสามารถนําเสนอบริการหลังการขายไดอยางรวดเร็ว 
ตลอดจนการรับขอเสนอแนะของผูเขาอยูอาศัยและนําไปปรับปรุงอยางรวดเร็ว  

เมื่อพิจารณาถึงธุรกิจผลิตและจําหนายบานพักอาศัยแตละโครงการจะมีระยะเวลา
ไมนานนัก เชน 2-3 ป ก็จะสามารถจําหนายบานในโครงการไดหมด ถือเปนการปดโครงการนั้นๆ 
ซ่ึงแนนอนวาผูประกอบการมักจะดําเนินการสรรหาทําเลแหลงใหมเพื่อเปดโครงการใหมๆ ขึ้น
อยางตอเนื่อง ดังนั้นจึงควรใหความสําคัญกับชื่อเสียงของบริษัท เพื่อใหลูกคาเกิดความมั่นใจใน
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สินคาและบริการของบริษัทไดมากยิ่งขึ้น โดยสามารถดูไดจากผลงานในอดีตของบริษัท ซ่ึงลูกคา
จะมีความมั่นในมากกวาการที่บริษัทโฆษณา ตลอดจนสัญญาไวนั้นเอง  

เมื่อพิจารณาปญหาดานกระบวนการ ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญพบปญหา
เกี่ยวกับขั้นตอนการทําสัญญายุงยากใชเวลานาน ซ่ึงผูประกอบการควรจะทําการออกแบบขั้นตอน
การทําสัญญาใหม โดยการคํานึงถึงสิ่งที่จําเปนในการทําสัญญา และกําจัดขั้นตอนที่ไมจําเปน
ออกไป เพื่อใหการทําสัญญาใชเวลานอยลง แตยังคงสาระสําคัญในสัญญาไวอยางครบถวน  

8. ปจจัยหลักฐานทางกายภาพ 
จากการศึกษาพบวา ในปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพนั้น ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่องคุณภาพของอากาศในโครงการบานจัดสรร ความสะอาด
ภายในโครงการ และความสวยงามของสโมสร หรือสวนสาธารณะ ซ่ึงผูประกอบการควรจะ
ระมัดระวังในรายละเอียดปลีกยอยเหลานั้นดวย ผูประกอบการบางรายอาจจะมุงเนนในการสราง
บานที่มีคุณภาพดี แตมิไดคํานึงถึงสวนตางๆ ที่นอกเหนือจากดานผลิตภัณฑ ซ่ึงจากการศึกษาพบวา
ปจจัยดานหลักฐานทางกายภาพนั้นก็มีความสําคัญในระดับมากเชนกัน  

โดยในดานคุณภาพของอากาศในโครงการ จะตองเริ่มตั้งแตในขั้นตอนการเลือก
ทําเลที่ตั้งของโครงการ กอนการที่จะตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งนั้น ผูประกอบการควรสํารวจบริเวณ
รอบโครงการวามีแหลงในการสรางมลภาวะทางกลิ่น หรือทางเสียงหรือไม และควรหลีกเล่ียงที่จะ
เลือกทําเลที่มีมลภาวะดังกลาว เนื่องจากเปนการยากที่ผูประกอบการจะแกไขปญหาตางๆ ใน
ภายหลัง นอกจากนั้นควรมีการกําหนดกฏระเบียบของผูเขาพักอาศัย เพื่อมิใหมีกิจกรรมที่สงผลตอ
คุณภาพของทางโครงการ ซ่ึงจะรบกวนสมาชิกผูพักอาศัยรายอื่นๆ ในโครงการอีกดวย และทาง
โครงการควรมีการออกแบบพื้นที่ในโครงการใหมีตนไมจํานวนมากกระจายตามจุดตางๆ เพื่อเปน
การปรับปรุงและทําใหคุณภาพของอากาศในโครงการดียิ่งขึ้น และยังทําใหโครงการดูรมร่ืน สบาย
ตาขึ้นอีกดวย  

ในดานของความสะอาดในโครงการ ผูประกอบการควรใหความสําคัญอยางมาก 
เนื่องจากจะเปนการแสดงใหเห็นถึงระดับของคุณภาพชีวิตในการอยูอาศัยอีกดวย ดังนั้นจึงควร
จัดการระบบการดูแลและรักษาความสะอาดภายในโครงการอยางเครงครัด เชน ในพื้นที่สาธารณะ
ควรจัดใหมีจุดในการทิ้งขยะที่ชัดเจน และจะตองมีฝาปดทั้งขยะเสมอ นอกจากนั้น ควรมีการจัด
ตารางเวลาในการทําความสะอาดที่เหมาะสมกับแตละโครงการ เพื่อใหสามารถดูแลไดอยางทั่วถึง 
ในสวนของผูอยูอาศัยจะตองมีกฏระเบียบที่ชัดเจน และจะตองขอความรวมมือสมาชิกในโครงการ
ทุกคน ใหรวมมือปฏิบัติตามอยางเครงครัด ในการออกแบบจุดทิ้งขยะสําหรับบานแตละหลัง ก็
จะตองมีการจัดเก็บที่ดี มีการปดที่มิดชิด นอกจากนั้นจะตองทําการออกแบบจุดทิ้งขยะใหกลมกลืน
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กับตัวบานอีกดวย ซ่ึงแมวาเราจะเล็งเห็นความสําคัญของความสะอาด แตก็มิไดละเลยเรื่องความ
สวยงามของบานแมแตนอย 

ในดานความสวยงามของสโมสร  หรือสวนสาธารณะก็ เปนส่ิงที่ ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญในการตัดสินใจเลือกซื้อบานในระดับมากที่สุดเชนกัน ซ่ึงสโมสรและ
สวนสาธารณะจัดไดวาเปนสิ่งอํานวยความสะดวกสวนกลางสําหรับผูพักอาศัยในโครงการที่ควรจะ
มีในโครงการตางๆ นอกจากการจัดใหมีสโมสรหรือสวนสาธารณะภายในโครงการแลว 
ผูประกอบการยังควรคํานึงถึงการออกแบบใหมีความสวยงาม มีการจัดแตงที่เหมาะสมอีกดวย ซ่ึง
สําหรับลูกคาที่ตัดสินใจซื้อบานในโครงการนั้นๆ จะมีความรูสึกวาตนเองมีสวนรวมในการเปน
เจาของสโมสรและสวนธารณะในโครงการอีกดวย ทําใหในการตัดสินใจเลือกซื้อบานในโครงการ
ตางๆ ผูซ้ือจะพิจารณาถึงส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลางนี้ดวยเสมอ นอกจากนั้นผูประกอบการ
จะตองทําความเขาใจกอนวาลูกคาในกลุมเปาหมายเปนกลุมใด และมีระดับความพึงพอใจสูง
เพียงใด เนื่องจากในการออกแบบและตกแตงสโมสรหรือสวนสาธารณะนั้นจะเปนการเพ่ิมตนทุน
ใหกับผูประกอบการทั้งสิน แตหากสโมสรหรือสวนสาธารณะตกแตงไมสวยงามเพียงพอ ก็จะไม
สามารถดึงดูดความสนใจของลูกคาได ดังนั้นควรพิจารณาเพื่อหาจุดที่เหมาะสมและกอใหเกิด
ประโยชนกับทางโครงการไดมากที่สุดนั้นเอง  

เมื่อพิจารณาปญหาดานหลักฐานทางกายภาพพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ
พบปญหาในเรื่องสถานที่ในการติดตอคับแคบ และบรรยากาศไมดี ซ่ึงผูประกอบการควรให
ความสําคัญในเรื่องสถานที่ในการติดตอใหมากขึ้น ควรจัดใหสถานที่ในการติดตอเชนสํานักงานใน
โครงการที่กวางขวาง และยังมีบรรยากาศการทํางานที่ดีอีกดวย ซ่ึงสถานที่ในการติดตอที่สวยงาม
นอกจากจะทําใหลูกคาตองการที่จะเขาชม และสอบถามรายละเอียดของโครงการแลว ยังสามารถ
สรางความนาเชื่อถือใหกับบริษทัไดอีกดวย 

 
5.5 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 ในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดดานเวลา จึงทําใหผลการวิเคราะหสรุปผลในชวงระยะเวลา
หนึ่งเทานั้น และทําการศึกษาเฉพาะกลุมวิศวกร รองผูจัดการ และผูจัดการ ที่มีสัญชาติไทย และ
ทํางานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน โดยใชแนวคิดทฤษฏีทางบริหารธุรกิจเปน
กรอบของการศึกษาเทานั้น ซ่ึงควรจะนําทฤษฏีอ่ืนๆ ที่สามารถนํามาใชในงานวิจัยอีกดวย และหาก
ทําการศึกษาเปรียบเทียบระหวางวิศวกร รองผูจัดการ และผูจัดการ ที่มีสัญชาติไทย และทํางานใน
นิคมอุตสาหกรรมอ่ืนๆ จะสามารถอภิปรายผลไดดียิ่งขึ้น ผลการศึกษาครั้งนี้ทําใหทราบถึงลักษณะ
ของบานเพื่ออยูอาศัยที่กลุมวิศวกร รองผูจัดการ และผูจัดการตองการ ซ่ึงผูศึกษาอาจจะศึกษาถึง
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กลุมอาชีพอ่ืนๆ เชน แพทย อาจารย หรือสําหรับผูสูงอายุ ซ่ึงนาจะมีความตองการบานที่มีที่แตกตาง
กันได 
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