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หลกักำรและเหตุผล 

นบัตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั ท่ีอยู่อาศยัหรือบา้นจดัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความจ าเป็นใน
การด ารงชีวิตของมนุษย์ ซ่ึงพจนานุกรมฉบับมติชนได้ให้ความหมายของค าว่า “บ้าน” ไวว้่า
หมายถึง ท่ีอยู ่ เรือนท่ีอยูอ่าศยั กลุ่มเรือนท่ีอยูเ่ป็นชุมชน หมู่บา้น  (บริษทั มติชน, 2547 : 500) โดย
ปัจจุบนัในปี 2554 รัฐบาลไดใ้ห้ความส าคญัในการส่งเสริมให้ประชาชนมีบา้นเป็นของตนเอง โดย
ท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ ตามท่ีกระทรวงการคลงัไดเ้สนอมาตรการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับา้นหลงั
แรก ซ่ึงเป็นโครงการสินเช่ือส าหรับผูท่ี้ ซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีตอ้งการซ้ือบา้นหลงัแรก ทั้งบา้นใหม่ บา้น
มือสอง และบา้นปลูกสร้างเอง โดยเสนออตัราดอกเบ้ียท่ีร้อยละ 0.0 ต่อปี เป็นระยะเวลา 2 ปี มี
ระยะเวลากู ้30 ปี โดยก าหนดมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน 3 ลา้นบาท รวมถึงยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจด
จ านอง (ค่าจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพยร้์อยละ 1.0 ของวงเงินกู ้) และค่าธรรมเนียมการ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยั (ค่าธรรมเนียมการโอนอยูท่ี่ร้อยละ 2.0 ของราคาประเมินของทางราชการ) 
โดยให้วงเงิน 25,000 ลา้นบาท ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 8.0 ของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัปล่อย
ใหม่ในแต่ละปี ซ่ึงมาตรการดงักล่าวน้ีน่าจะส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยักลบัมาคึกคกัอีกคร้ัง โดยมาตรการดงักล่าวทางรัฐบาลจะมอบหมายให้สถาบนัการเงินเฉพาะ
กิจของรัฐ คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็นผูรั้บผิดชอบในโครงการน้ี (ศูนยว์ิจยักสิกรไทย, 2554:
ออนไลน์) ในขณะท่ีการซ้ือสินทรัพยม์ูลค่าสูงอย่างอ่ืน เช่น รถ จะไม่ไดรั้บสิทธิประโยชน์เช่นน้ี 
บ้านเป็นสินทรัพย์ท่ีทุกคนใฝ่ฝันอยากมีเป็นของตนเองและเป็นสินทรัพย์ท่ีมีราคาสูง ดังนั้ น
ผู ้บริโภคควรต้องเลือกบ้านท่ีเหมาะสมกับความต้องการ วางแผนการเงินให้รอบคอบดู
ความสามารถในการผ่อนช าระของตนเองเป็นส่ิงส าคญั ซ่ึงจะช่วยให้ใช้เงินอย่างคุ้มค่าและได้
ครอบครองบา้นในฝันอยา่งมีความสุข (ธญัธีรา สาระเกต, 2552) 
 จงัหวดัเชียงใหม่เป็นหวัเมืองใหญ่ของภาคเหนือ เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจและเป็นแหล่ง
ท่องเท่ียวท่ีส าคญัของประเทศ  ท าให้ท่ีผา่นมามีประชาชนยา้ยเขา้มาอยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก ส่งผล
ให้ความตอ้งการทางดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่พุ่งสูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง  (ศูนยข์อ้มูล
อสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2553 : ออนไลน์)  แต่โดยสภาพทัว่ไปแลว้ท่ีอยูอ่าศยัใน
เมืองเชียงใหม่ มีอยูค่่อนขา้งจ ากดัรวมทั้งมีขอ้ก าหนดกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงบริเวณ
เขตเมือง และการก่อสร้างอาคารในพื้นท่ีอยูติ่ดกบับริเวณวดั เพื่ออนุรักษว์ฒันธรรม รูปแบบและ
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สถาปัตยกรรมของเมืองเชียงใหม่ ส่งผลท าใหท่ี้ดินในบริเวณตวัเมืองท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัมีราคาแพง จึง
เหมาะส าหรับเป็นแหล่งของการประกอบธุรกิจมากกวา่ท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้นในปัจจุบนัผูบ้ริโภคส่วน
ใหญ่จึงหนัไปใหค้วามสนใจกบั โครงการ หมู่บา้นจดัสรรท่ีอยูบ่ริเวณรอบๆ ตวัเมืองเชียงใหม่ และ
ท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรร (บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์) มีแนวโน้มว่าจะได้รับความนิยมจาก
ประชาชนสูงกวา่ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนๆ  

ทิศทางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชียงใหม่ยงัมีการขยายตวัท่ีดีมาก เม่ือดูจากปัจจยัการ
ขยายการลงทุนของกลุ่มทุนต่างๆ ท่ีขยายตวัมาตั้งแต่ปี 2552 มีโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ี
จงัหวดัเชียงใหม่ ทั้งส้ิน 257 โครงการ แยกเป็นบา้นพกัอาศยั 227 โครงการ คอนโดมิเนียม 21 
โครงการและอาคารพาณิชยจ์  านวน 9 โครงการ ส าหรับยอดขายในปี 2553 ท่ีผา่นมารวม 907 ยนิูต 
เพิ่มข้ึน 20.13 เปอร์เซ็นตจ์ากปี 2552 ท่ียอดขายอยูท่ี่ 755 ยนิูตโดยมูลค่าการซ้ือขายปี 2553 มูลค่า
การซ้ือขาย 2,805 ลา้นบาท เพิ่มข้ึน 19.62 เปอร์เซ็นตจ์ากปี 2552 ท่ีมีมูลค่าการซ้ือขาย 2,345 ลา้น
บาท ปี 2552 มีโครงการเกิดใหม่ 99 โครงการ ส่วนปี 2553 มีโครงการเกิดใหม่รวม 81 โครงการ 
ขณะท่ีทิศทางในปี 2554 น้ีตลาดอสังหาริมทรัพย์ของเชียงใหม่ยงัจะเติบโตข้ึนอีก โดยเฉพาะ
โครงการบา้นจดัสรรโครงการใหม่ๆ มีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง เพราะความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของ
ครอบครัวใหม่เพิ่มข้ึน จ านวนประชากรเพิ่มข้ึน มีการยา้ยถ่ินเขา้มาในลกัษณะลองสเตยม์ากข้ึน ซ่ึง
เป็นการรองรับความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่จริง ไม่ใช่เป็นการขายกระดาษเปล่าหรือการซ้ือเพื่อ
เก็งก าไร ส าหรับท าเลท่ีมีศกัยภาพต่อการลงทุนในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ ในปี 2554 น้ีคือ ถนนรอบ
วงแหวนทั้ งเขตสันทราย-แม่โจ้ และวงแหวนสันก าแพง ถือเป็นท าเลท่ีมีอนาคตและสามารถ
ขยายตวัไดอี้กมาก (นนท ์หิรัญเชรษฐ,์ 2554) 

ปัจจุบนัจงัหวดัเชียงใหม่มีถนนวงแหวนตดัผ่านบริเวณเขตชานเมืองจ านวน 3 เส้นเพื่อ
รองรับความเจริญเติบโตของเมืองกระจายออกไปสู่ชานเมือง ท าให้การคมนาคมสะดวกยิ่งข้ึน ใช้
เวลาเดินทางเขา้สู่ตวัเมืองประมาณ 15 นาที จากชานเมืองในรัศมี 15 กิโลเมตร (ศูนย์ขอ้มูล
อสังหาริมทรัพย,์ 2554 : ออนไลน์) โดยเฉพาะถนนวงแหวนรอบท่ี 3 (ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 
121 (ถนนวงแหวนรอบนอกเมืองเชียงใหม่) ) เป็นถนนท่ีมีความยาวประมาณ 32 กิโลเมตร มีพื้นท่ี
ติดกับหลายอ าเภอของจงัหวดัเชียงใหม่ ได้แก่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ อ าเภอแม่ริม อ าเภอสัน
ทราย อ าเภอดอยสะเก็ด อ าเภอสันก าแพง อ าเภอสารภี และอ าเภอหางดง (วิกิพีเดีย, 2554 : 
ออนไลน์) ส่งผลให้การเดินทางเขา้และออกจากตวัเมือง เป็นไปด้วยความสะดวกสบาย อีกทั้ง
บริเวณถนนสายดงักล่าวยงัมีท่ีดินเปล่าท่ีมีราคาไม่สูงมากนกั ซ่ึงเม่ือพิจารณาจากปัจจยัดงักล่าวท า
ใหผู้ป้ระกอบการท่ีตอ้งการลงทุนในโครงการบา้นจดัสรรระดบัปานกลาง ท่ีมีการจ าหน่ายบา้นเด่ียว

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B9%87%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B9%81%E0%B8%9E%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A0%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%94%E0%B8%87
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ในราคาระหวา่ง 1.5 – 3 ลา้นบาท สามารถตดัสินใจลงทุนเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค
ไดอี้กเป็นจ านวนมาก  

ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงสนใจท่ีจะศึกษา ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อผูบ้ริโภคใน
การซ้ือบา้นจากโครงการบา้นจดัสรรบนถนนวงแหวนรอบ 3 จงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีเป็นโครงการ
ระดบัปานกลางและก าหนดราคาจ าหน่ายบา้นเด่ียวราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท เพื่อน าผลท่ีไดไ้ปใชเ้ป็น
แนวทางประกอบการพิจารณาลงทุนก่อสร้างหมู่บ้านจดัสรร โดยวางกลยุทธ์ทางการตลาดให้
เหมาะสมกบัความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัท่ีคิดจะเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตถนนวงแหวนรอบ 3 
ของจงัหวดัเชียงใหม่ในอนาคต 
 
วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อผูบ้ริโภคในการซ้ือบา้นจากโครงการ
บา้นจดัสรรบนถนนวงแหวนรอบ 3 จงัหวดัเชียงใหม่ 

 
ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 

1. ท าให้ทราบปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อผูบ้ริโภคในการซ้ือบา้นจาก
โครงการบา้นจดัสรรบนถนนวงแหวนรอบ 3 จงัหวดัเชียงใหม่  

2. สามารถน าขอ้มูลไปใช้ประกอบการพิจารณาการลงทุนสร้างหมู่บา้นจดัสรร และ
วางแผนก าหนดกลยทุธปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
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