
 
บทท่ี 2 

แนวคิด  ทฤษฎี  และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การคนควาแบบอิสระเร่ือง ปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอผูบริโภค ใน
การเลือกซ้ือตึกแถวในอําเภอเมืองเชียงใหม   มีแนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ
ดังตอไปนี ้
 
แนวคิดและทฤษฏี 

ทฤษฎีประสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 4 Ps) 
ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะฯ (2541) กลาวถึงสวนประสมทางการตลาด (Marketing 

Mix หรือ 4 Ps) หมายถึง ตัวแปรทางการตลาดท่ีควบคุมได ซ่ึงบริษัทไดรวมกันเพื่อสนองความพึง
พอใจแกกลุมเปาหมาย ประกอบดวยเคร่ืองมือตอไปนี้   
 1. ผลิตภัณฑ (Product) เปนส่ิงท่ีตองพิจารณา  คุณภาพสินคา ลักษณะการออกแบบ 
ขนาด การรับประกัน ซ่ึงสามารถตอบสนองความตองการของลูกคา และทําใหลูกคาเกิดความพึง
พอใจ  ดังนั้นผลิตภัณฑจึงเปนสวนประสมทางการตลาดท่ีตองจัดการอยางเหมาะสม  ลูกคาจึงจะ
ไดรับประโยชน และคุณคาของผลิตภัณฑนั้น ๆ การที่ผลิตภัณฑท่ีสามารถตอบสนองความตองการ
ไดจึงสรางความม่ันใจ  และความเช่ือถือเกิดการยอมรับของลูกคา ผลิตภัณฑ  จึงประกอบดวย
สินคา ความคิด  สถานท่ี องคกร   หรือบุคคล ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน (Utility) มีคุณคา 
(Value) ในสายตาลูกคา จึงจะมีผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได  
  2. ราคา (Price) หมายถึง คุณคาผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ราคาเปน P ตัวท่ีสองท่ีเกิด
ข้ึนมาถัดจาก Product ราคาเปนตนทุน (Cost) ของลูกคา ผูบริโภคจะเปรียบเทียบระหวางคุณคา 
(Value) ผลิตภัณฑกับราคา (Price) ผลิตภัณฑนั้น ถาคุณคาสูงกวาราคา เขาก็จะตัดสินใจซ้ือ ดังนั้น                
ผูกําหนดกลยุทธดานราคาตองคํานึงถึง 
 2.1 คุณคาท่ีรับรู (Perceived Value) ในสายตาของลูกคา ซ่ึงตองพิจารณาวาการ
ยอมรับของลูกคาในคุณคาของผลิตภัณฑวาสูงกวาราคาผลิตภัณฑนั้น 
 2.2 ตนทุนสินคาและคาใชจายท่ีเกี่ยวของ 
 2.3 การแขงขัน 
 2.4 ปจจัยอ่ืน ๆ ไดแก ภาวะเศรษฐกิจ เปนตน 
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                       3. ชองทางการจัดจําหนาย (Place)  เปนกิจกรรมท่ีเกี่ยวของกับบรรยายกาศ
ส่ิงแวดลอมในการนําเสนอผลิตภัณฑใหแกลูกคา  ซ่ึงมีผลตอการรับรูของลูกคาในคุณคาและ
ประโยชนของผลิตภัณฑท่ีนําเสนอซ่ึงจะตองพิจารณาในดานทําเลที่ต้ัง (Location)  การเดินทาง
สะดวกใกลสถานท่ีอํานวยความสะดวกและมีการบริการและชองทางในการนําเสนอบริการ 
(Channels) ครบถวน 
 4. การสงเสริมการตลาด (Promotion) เปนเคร่ืองมือหนึ่งท่ีมีความสําคัญในการ
ติดตอส่ือสารใหกับผูใชบริการโดยมีวัตถุประสงคท่ีแจงขาวสาร หรือชักจูงใหเกิดทัศนคติและ
พฤติกรรมการใชบริการและเปนกุญแจสําคัญของการตลาดสายสัมพันธ  เคร่ืองมือสําคัญของการ
ส่ือสารการตลาดบริการประกอบดวย 
 4.1 การโฆษณา (Advertising) เปนกจิกรรมในการเสนอขาวสารเกี่ยวกับองคการ
และ (หรือ) ผลิตภัณฑ บริการ หรือความคิด ท่ีตองมีการจายเงินโดยผูอุปถัมภรายการ กลยุทธในการ
โฆษณาจะเกีย่วของกับกลยทุธการสรางสรรคงานโฆษณา (Creative Strategy) ยุทธวิธีการโฆษณา 
(Advertising Tactics) และกลยุทธส่ือ (Media Strategy) 
 4.2 การขายโดยใชพนักงาน (Personal Selling) เปนกิจกรรมการแจงขาวสารและ
จูงใจตลาดโดยมีบุคคล งานในขอนี้จะเกี่ยวของกับกลยุทธการขายโดยใชพนักงาน (Personal 
Selling Strategy) และการจัดการหนวยงานขาย (Sales Force Management) 
 4.3 การสงเสริมการขาย (Sales Promotion) หมายถึง กิจกรรมการสงเสริมท่ี
นอกเหนือจากการโฆษณา การขายโดยใชพนักงานขาย และการใหขาวและการประชาสัมพันธซ่ึง
สามารถกระตุนความสนใจ ทดลองใช หรือการซ้ือโดยลูกคาข้ันสุดทายหรือบุคคลอ่ืนในชองทาง
การสงเสริมการขายมี 3 รูปแบบ คือ การกระตุนผูบริโภค เรียกวา การสงเสริมการขายท่ีมุงสู
ผูบริโภค (Consumer Promotion) การกระตุนคนกลาง เรียกวา   การสงเสริมการขายท่ีมุงสูคนกลาง 
(Trade Promotion) และการกระตุนพนักงานขาย เรียกวาการสงเสริมการขายท่ีมุงสูพนักงานขาย 
(Sales Force Promotion) 
 4.4 การใหขาวและการประชาสัมพันธ (Publicity and Public Relations) การให
ขาวเปนการเสนอความคิดเกี่ยวกับสินคาหรือบริการที่ไมตองมีการจายเงิน สวนการประชาสัมพันธ
หมายถึง ความพยายามท่ีมีการวางแผนโดยองคการหนึ่งเพื่อสรางทัศนคติท่ีดีตอองคการใหเกิดกับ
กลุมใดกลุมหนึ่ง การใหขาวเปนกิจกรรมหน่ึงของการประชาสัมพันธ 
 4.5 การตลาดทางตรง (Direct Marketing หรือ Direct Response Marketing) และ
การตลาดเช่ือมตรง (Online Marketing) เปนการติดตอส่ือสารกับกลุมเปาหมายเพ่ือใหเกิดการ
ตอบสนอง (Response) โดยตรง หรือหมายถึงวิธีการตาง ๆ ท่ีนักการตลาดใชสงเสริมผลิตภัณฑ
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โดยตรงกับผูซ้ือทําใหเกิดการตอบสนองในทันที ประกอบดวย การขายทางโทรศัพท การขายโดย
ใชจดหมายตรง การขายโดยใชแค็ตตาล็อค และการขายทางโทรทัศน วิทยุ หรือหนังสือพิมพ ซ่ึงจูง
ใจใหลูกคามีกิจกรรมตอบสนอง เชน ใหคูปองแลกซ้ือ 
   
ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
 ลดา  เกียรติพงษพันธ (2541)  ไดศึกษาเร่ือง ปจจัยดานการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใช
อาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  ผลการศึกษาปจจัยดานการตลาด
ท่ีมีผลตอการเลือกใชอาคารสํานักงานท่ีประกอบการใหความสําคัญในระดับมากเรียงลําดับคือ 
ปจจัยดานสถานท่ี ไดแก ท่ีจอดรถกวางขวาง  การคมนาคมสะดวกและใกลแหลงชุมชน   ปจจัยดาน
ผลิตภัณฑ  ไดแก รูปแบบของอาคารสํานักงาน  ขนาดของพื้นท่ี  รูปแบบภายในอาคาร และการ
บริการ  ปจจัยดานราคา  ไดแก ราคาซ้ือหรือคาเชา  อัตราคาสาธารณูปโภค  อัตราคาบริการ  และ
วิธีการชําระเงิน  ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด ไดแก การโฆษณา  การสงเสริมการขาย  และ
พนักงาน ตามลําดับ  
 สําหรับปญหาท่ีพบ ดานผลิตภัณฑ ไดแก ขนาดของพื้นท่ีนอยไมสามารถขยายได  
และรูปแบบอาคารสํานักงานไมสะดวกตอการใช   ดานราคา  ไดแก ราคาขายและราคาเชาสูง  อัตรา
สาธารณูปโภคสูงและมีการเปล่ียนแปลงอัตราคาสาธารณูปโภคบอย  ดานสถานท่ี ไดแก  ส่ิงอํานวย
ความสะดวกไมครบ  สาธารณูปโภคมีปญหาบอย  และการเขาออกยาก  ปญหาดานการสงเสริม
การตลาด ไดแก พนักงานท่ีติดตอไปไมมีความรูเร่ืองอาคาร  ไมไดรับตามท่ีสงเสริมการขายไว และ
การโฆษณาไมชัดเจนหรือโฆษณาไมตรงกับขอเท็จจริง  
  
 วีระพันธ  สายแกว (2547)  ไดศึกษาปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือ
บานจัดสรรของลูกคา  อําเภอเมือง  จังหวัดสมุทรสาคร  ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยสวนประสม
การตลาดท่ีลูกคาใหความสําคัญในระดับมาก เรียงลําดับคือ  ปจจัยดานผลิตภัณฑ  ดานราคา  ดาน
สถานท่ี ดานกระบวนการใหบริการ  ดานบุคลากร ผูใหบริการ  และดานลักษณะทางกายภาพ  
สําหรับดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญในระดับนอย  แตละปจจัยพบวาดานผลิตภัณฑ ให
ความสําคัญในระดับมาก อันดับแรกไดแก    การใชวัสดุกอสรางท่ีไดมาตรฐาน  ดานราคา ไดแก 
ราคาบานพรอมท่ีดินเหมาะสม  ดานสถานท่ี ไดแก  โครงการมีระบบปองกันน้ําทวมขังท่ีมี
ประสิทธิภาพ  ดานกระบวนการใหบริการ ไดแก กระบวนการใหบริการหลังการขาย  ดานบุคลากร
ผูใหบริการ ไดแก มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยคอยดูแลตลอด 24 ช่ัวโมง  ดานลักษณะทาง
กายภาพไดแกการจัดวางภูมิทัศนท่ีสวยงาม  
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 ณัฐพิมล ช่ืนดวง  (2549)     ผลการศึกษาปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการ
เลือกรานซ้ือบานจัดสรร  ของลูกคา ในอําเภอสันทราย   จังหวัดเชียงใหม ผลการศึกษา พบวา  
ปจจัยดานผลิตภัณฑ  ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอการเลือกซ้ือบานจัดสรรโดยรวมมี
คาเฉล่ียอยูในระดับนอย โดยปจจัยยอยท่ีใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียสูงสุดในระดับมากอันดับ
แรก   คือ ช่ือเสียงของโครงการ   รองลงมาคือ ระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการ ปจจัยดาน
ราคา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอการเลือกซ้ือบานจัดสรรโดยรวมมีคาเฉล่ียอยูในระดับ
นอย โดยปจจัยยอยท่ีใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียสูงสุดในระดับมากอันดับแรก มีใบแสดงราคาบาน
พรอมท่ีดินชัดเจน รองลงมาคือ ราคาของบาน  ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญตอการเลือกซ้ือบานจัดสรรโดยรวมมีคาเฉล่ียอยูในระดับนอย โดย
ปจจัยยอยท่ีใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียสูงสุดในระดับมาก อันดับแรก  คือ ติดตอได
สะดวก    รองลงมาคือ การจัดผังบริเวณโครงการ ความสะอาดของพ้ืนท่ีปจจัยดานการสงเสริม
การตลาด  ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอการเลือกซ้ือบานจัดสรรโดยรวมมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับนอย โดยปจจัยยอยท่ีใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียสูงสุดในระดับมาก อันดับแรก คือ การ
โฆษณา/ประชาสัมพันธตามส่ือตางๆ รองลงมาคือ มีพนักงานขายใหคําแนะนํา 

         สําหรับปญหาท่ีผูตอบแบบสอบถามพบสูงสุดในแตละดานคือ ดานผลิตภัณฑ   ไดแก 
มีแบบบานใหเลือกนอย ดานราคา ไดแก ราคาบานและท่ีดินแพง เม่ือเทียบกับโครงการอ่ืน ๆ ดาน
ชองทางการจดัจําหนาย ไดแก   ไมมีสถานท่ีออกกําลังกาย ดานการสงเสริมการตลาด ไดแก ไมมี
ของแถม เชน มุงลวด เหล็กดัด    
  


