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หลกักำรและเหตุผล 
 ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ เป็นหน่ึงในธุรกิจท่ีขบัเคล่ือนระบบเศรษฐกิจของไทย และ
ส่งผลไปถึงธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกนัตั้งแต่ธุรกิจตน้น ้ าถึงปลายน ้ า เช่นธุรกิจคา้วสัดุก่อสร้างทั้งคา้ปลีก
และคา้ส่ง ธุรกิจผลิตวสัดุก่อสร้าง ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ธุรกิจออกแบบ ธุรกิจเฟอร์นิเจอร์ ธุรกิจ
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ธุรกิจโฆษณา สถาบนัการเงิน และน ามาสู่การวา่จา้งแรงงานจ านวนมาก ดว้ยเหตุน้ี 
รัฐบาลจึงใหค้วามส าคญักบัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมาก    ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจเองก็เล็งเห็น
ถึงโอกาสดงักล่าว    หลายบริษทัจึงมีการขยายตลาดไปตามส่วนภูมิภาคเพื่อเพิ่มยอดขาย  กอปรกบั
ผลกระทบจากวิกฤตน ้ าท่วม  ส่งผลให้ตลาดบ้านจัดสรรในพื้น ท่ี ท่ีน ้ าท่วมถึงหยุดชะงัก  
ผูป้ระกอบการหลายรายจึงใหค้วามสนใจกบัการหาท าเลเป็นตลาดในต่างจงัหวดั  โดยเฉพาะจงัหวดั
ท่ีมีขนาดใหญ่  อตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง  ประชากรมีจ านวนมาก และหนาแน่น  
เน่ืองจากเขตพื้นท่ีเหล่าน้ียงัมีผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัอีกเป็นจ านวนมาก  
      จงัหวดัเชียงใหม่เป็นอีกพื้นท่ีหน่ึงท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้ความสนใจ  
เน่ืองจากเป็นศูนยก์ลางดา้นการศึกษา  การท่องเท่ียว  การคา้ และการลงทุน  ท าให้มีการขยายตวัของ
เศรษฐกิจอยา่งรวดเร็วส่งผลให้มีธุรกิจใหม่เกิดข้ึนมากมาย  เกิดการจา้งงานของทั้งแรงงานในพื้นท่ี
และการเคล่ือนยา้ยแรงงานจากต่างพื้นท่ีเขา้มาอาศยัอยู่ในจงัหวดัเชียงใหม่เพิ่มข้ึน  ปัจจุบนัจงัหวดั
เชียงใหม่มีพื้นท่ี 20,107.057 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 12,566,911 ไร่มีจ านวนประชากร 
1,708,564  คน ความหนาแน่นเฉล่ีย 84 คน/ตร.กม. (จงัหวดัเชียงใหม่ วกิิพีเดีย, 2555 :ออนไลน์)   ซ่ึง
ส่งผลต่อความตอ้งการด้านท่ีอยู่อาศยัของประชาชนท่ีเพิ่มมากข้ึนอย่างต่อเน่ือง  ท าให้ธุรกิจบา้น
จดัสรรในพื้นท่ีเร่ิมเติบโตเพื่อรองรับความตอ้งการดงักล่าว (สุรีย ์ บุญญานุพงศ ์, 2531)  

 ตั้งแต่ปี 2552 ถึงปัจจุบนัทิศทางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชียงใหม่  ยงัมีการขยายตวัท่ีดี
โดยดูจากปัจจยัการขยายการลงทุนท่ีเพิ่มข้ึน   ทางสมาคมการคา้อสังหาริมทรัพยจ์งัหวดัเชียงใหม่-
ล าพูน ไดส้ ารวจโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ พบว่ามีทั้งส้ิน 257 โครงการ 
แยกเป็นบา้นพกัอาศยั 227 โครงการ คอนโดมิเนียม 21 โครงการ และอาคารพาณิชยจ์  านวน 9 
โครงการ ส าหรับยอดขายในปี 2553 มีมูลค่าการซ้ือขาย 2,805 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2552 ท่ีมีมูลค่า
การซ้ือขาย 2,345 ลา้นบาท   ส าหรับโครงการใหม่ในปี 2553 มี 81 โครงการ  จะเห็นว่าตลาด
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อสังหาริมทรัพยข์องเชียงใหม่ยงัจะเติบโตข้ึนอีก  โดยเฉพาะโครงการบา้นจดัสรรใหม่มีการขยายตวั
อยา่งต่อเน่ือง   ท าเลท่ีมีศกัยภาพต่อการลงทุนในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ ในปีน้ีคือ ถนนรอบวงแหวน
ทั้งเขตสันทราย-แม่โจ ้และวงแหวนสันก าแพง ถือเป็นท าเลท่ีมีอนาคตและสามารถขยายตวัไดอี้ก
มาก (นนท ์หิรัญเชรษฐ,์ 2554 :ออนไลน์) 

 ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่มีการแข่งขนัท่ีรุนแรง ส่วนประสมทางการตลาด
ท่ีเป็นตวัแปรส าคญัของความส าเร็จของหลายโครงการอยู่ท่ีตวัสินคา้ เช่น รูปแบบ  การออกแบบ  
แนวคิดของโครงการ  ท าเลท่ีตั้งของโครงการก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีลูกคา้ให้ความส าคญั   (ศูนยว์ิจยั
กสิกร, 2554 :ออนไลน์)  รวมไปถึงการให้ส่วนลด หรือการชิงรางวลั  ดงันั้นการปรับตวัและการใช้
กลยุทธ์การตลาดจึงเป็นเร่ืองส าคญัมาก โดยเฉพาะตอ้งรู้ว่าตลาดตอ้งการสินคา้ลกัษณะใด ระดบั
ราคาเท่าใด  

บริษทั ปาล์ม สปริงส์ เพลซ จ ากัด ด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ จด
ทะเบียนตั้งบริษทัเม่ือวนัท่ี 17 มกราคม 2531 ปัจจุบนัทุนจดทะเบียน 300 ลา้นบาท มีวตัถุประสงค์
ในการท าธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เช่น บา้นจดัสรร อาคารพาณิชย ์โดยท่ีผ่านมา
โครงการบา้นจดัสรรในเครือของบริษทั มีทั้งส้ิน 6 โครงการ คือ  โครงการปาล์ม สปริงส์ เพลซ  
โครงการปาลม์ สปริงส์ การ์เดน้โฮมส์   โครงการปาล์ม วิลล่า   โครงการปาล์ม สปริงส์ ทาวน์โฮมส์ 
โครงการปาล์ม สปริงส์ คนัทรีโฮมส์ และโครงการ ดิเออบาน่า   ซ่ึงโครงการดิเออบาน่า ( The 
Urbana by Palm Springs) เป็นโครงการใหม่เร่ิมตั้งแต่ พ.ศ. 2552 และก าลงัด าเนินการอยู ่  มีทุนจด
ทะเบียน 235 ล้านบาท (ช าระเต็มวงเงิน)  และเร่ิมขายไปเม่ือเดือนมีนาคม 2553 ท่ีผ่านมา  
โครงการดิเออบาน่า เชียงใหม่เป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยั มีทั้งบา้นแบบ 2 ชั้น และแบบชั้นเดียว และ
นบัเป็นอีกหน่ึงโครงการท่ีมีความโดดเด่นในเร่ืองท าเลท่ีตั้ง อยู่ริมถนนซุปเปอร์ไฮเวยเ์ชียงใหม่
ล าปาง ใกลก้บัถนนวงแหวนรอบกลาง บนเน้ือท่ี 102 ไร่ 483 แปลง โดยมีมูลค่าโครงการรวม
ทั้งหมด 1,400 ลา้นบาท ปัจจุบนัขายแลว้ทั้งหมด 377 แปลง  มุ่งเนน้การออกแบบบา้นให้มีความโดด
เด่น แปลกตา และมีสไตล ์เช่น สไตล์สแปนิช สไตล์คนัทรีโฮมส์ ฯลฯ รวมถึงการมุ่งเนน้การมีพื้นท่ี
ใชส้อยท่ีสะดวกสบาย (บริษทั ปาล์ม สปริงส์ เพลซ จ ากดั, 2554)   ปัจจุบนัโครงการยงัมีการขยาย
พื้นการก่อสร้างข้ึนเร่ือยๆ  เพื่อรองรับกบัความตอ้งการของลูกคา้ท่ียงัสนใจทะยอยเขา้มาสอบถาม
และจบัจองบา้นในโครงการ   ซ่ึงโครงการดิเออบาน่าถือว่าเป็นโครงการท่ีได้รับความสนใจจาก
ลูกคา้เป็นอย่างมากจากช่ือเสียงเดิมของตวับริษทั  การยอมรับในเร่ืองของคุณภาพบา้นและบริการ
หลงัการขาย   แมว้า่จะมีโครงการคู่แข่งท่ีมีเงินทุนมากกวา่  และผูบ้ริโภคเองก็มีทางเลือกในการซ้ือท่ี
อยูอ่าศยัมากข้ึน   
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ดังนั้ นการศึกษาส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกค้าในการซ้ือบ้านในโครงการบ้าน
จดัสรรดิเออบาน่า จงัหวดัเชียงใหม่ ของ บริษทั ปาล์ม สปริงส์ เพลซ  จ ากดั จะเป็นขอ้มูลท่ีช่วยใน
การวางแผนการตลาดให้สอดคลอ้งกบัผู ้บริโภคในปัจจุบนั และเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการท่ี
จะสามารถพฒันาปรับปรุงธุรกิจ ใหดี้ข้ึนและเป็นแนวทางในการด าเนินการในโครงการเดิมท่ียงัขาย
ไม่หมด และโครงการท่ีจะขยายต่อไปขณะเดียวกนัเพื่อสร้างความแข็งแกร่งให้กบัธุรกิจของตนเอง
และประสบความส าเร็จในธุรกิจบา้นจดัสรร 
 
วตัถุประสงค์ 

 เพื่อศึกษาส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกค้าในการซ้ือบ้านในโครงการบา้นจดัสรร            
ดิเออบาน่า จงัหวดัเชียงใหม่ 

 

ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 ท าให้ทราบถึงส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกคา้ในการซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรร            
ดิเออบาน่า จงัหวดัเชียงใหม่ และเพื่อน าขอ้มูลท่ีไดม้าใชว้างแผนการตลาดให้สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของลูกคา้ 
 
นิยำมศัพท์ 

โครงกำรดิเออบำน่ำ หมายถึง โครงการหมู่บา้นจดัสรรหน่ึงในโครงการของบริษทั 

ปาลม์ สปริงส์ เพลซ จ ากดั ตั้งอยูเ่ลขท่ี 99 หมู่ 3 ถนนซุปเปอร์เชียงใหม่-ล าปาง ต าบลท่าศาลา อ าเภอ

เมือง จงัหวดัเชียงใหม่  

 ส่วนประสมทำงกำรตลำด หมายถึง เคร่ืองมือการตลาดท่ีธุรกิจตอ้งใชเ้พื่อให้บรรลุ
วตัถุประสงค์การตลาดในตลาดเป้าหมายหรือเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของกลยุทธ์การตลาดท่ี
ธุรกิจตอ้งใช้ร่วมกนัเพื่อตอบสนองความตอ้งการของตลาดเป้าหมาย หรือเป็นปัจจยัทางการตลาดท่ี
ควบคุมได้ ซ่ึงบริษทัตอ้งใช้ร่วมกนั เพื่อสนองความตอ้งการของตลาดเป้าหมายโดยทัว่ไปส่วน
ประสมทางการตลาดบริการประกอบดว้ยดา้นผลิตภณัฑ์ (Product)  ดา้นราคา (Price)  ดา้นสถานท่ี 
หรือดา้นการจดัจ าหน่าย (Place หรือ Distribution)  ดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ดา้น
บุคลากร (People) ดา้นกระบวนการบริการ (Process) และดา้นสภาพแวดลอ้ม (Physical Evidence) 

ลูกค้ำ หมายถึง  ผูซ้ื้อและมีอ านาจในการตดัสินใจซ้ือบา้นในโครงการบา้นโครงการดิ
เออบาน่า 
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 บ้ำนจัดสรร หมายถึง ท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการจดัสรร
และจ าหน่ายในรูปแบบบา้นพร้อมท่ีดินในลกัษณะบา้นเด่ียวท่ีไดรั้บอนุญาต   

  


