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หลกักำรและเหตุผล 
 ในปี 2554 ตลาดอสังหาริมทรัพยมี์ความเปล่ียนแปลงคร้ังใหญ่อนัเป็นผลจากมหา
อุทกภยัท่ีเกิดข้ึนในปลายปี สร้างผลกระทบทั้งในแง่พฤติกรรมผูบ้ริโภค การออกแบบ ก่อสร้าง 
การตลาด รวมไปถึงการเงิน   แนวโนม้ในปี 2555 จะยงัคงอยูใ่นภาวะชะลอตวั เพราะเป็นช่วงฟ้ืนฟู
ท่ีอยู่อาศยัท่ีได้รับผลกระทบจากน ้ าท่วม  ผูซ้ื้อรายใหม่จะตดัสินใจซ้ือช้าลง  อย่างไรก็ตามจาก
ภาวะการณ์น ้ าท่วมใหญ่ท่ีผา่นมาจะส่งผลให้เกิดก าลงัซ้ือใหม่จากกลุ่มคนมีรายไดร้ะดบับนเพื่อหา
บา้นหลงัท่ีสองไวห้ลบภยัน ้าท่ีอาจจะเกิดข้ึนไดอี้ก  และบา้นระดบักลาง และบา้นราคาต ่ากวา่ 1 ลา้น
บาท จะยงัไดรั้บการสนบัสนุนจากรัฐบาล ทั้งในแง่ของการน าราคาบา้นมาหักภาษีได้ 5 ปี และ
นโยบายเงินกูด้อกเบ้ียร้อยละ 0 ท่ีจะช่วยกระตุน้ตลาดไดใ้นระดบัหน่ึง  ประกอบกบัการแข่งขนัใน
ตลาดสินเช่ือของธนาคารท่ียงัคงมีอยูท่  าใหแ้นวโนม้อตัราดอกเบ้ียจะมีอตัราท่ีต ่าจะช่วยพยุงตลาดได้
อีกทางหน่ึง   แนวโนม้การปรับลดอตัราดอกเบ้ีย อาจมีผลให้เกิดการเคล่ือนยา้ยเม็ดเงินบางส่วนมา
ซ้ืออสังหาริมทรัพยไ์ด ้  (วราพงษ์ ป่านแกว้, ออนไลน์. 2555)  โดยเฉพาะพื้นท่ีต่างจงัหวดัท่ีอยู่
นอกเหนือพื้นท่ีน ้าท่วมยงัเป็นท่ีตอ้งการส าหรับบา้นหลงัท่ี 2 หรือบา้นหลงัใหม่  ซ่ึงพื้นท่ีในจงัหวดั
ขนาดใหญ่จึงเป็นพื้นท่ีท่ีผูบ้ริโภคใหค้วามสนใจเช่นจงัหวดัเชียงใหม่ เป็นตน้ 

 แนวโน้มของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ในปี 2555 จะยงัคงเติบโต
ต่อเน่ืองต่อจากปี 2554 เน่ืองจากเห็นวา่เชียงใหม่มีองคป์ระกอบหลายดา้นท่ีเป็นปัจจยับวกเช่นการ
เป็นเมืองส าคญัทางเศรษฐกิจของภูมิภาคและในระดบันานาชาติในอนาคต การมีเส้นทางคมนาคมท่ี
มีคุณภาพ และยงัมีแผนการท่ีจะพฒันาระบบขนส่งและเส้นทางเช่ือมต่อไปยงัพื้นท่ีอ่ืนๆ อีกหลาย
โครงการ การมีค่าครองชีพท่ีไม่สูงมาก สามารถเลือกรูปแบบการอยูอ่าศยัไดห้ลากหลาย และปัจจยั
จากการเป็นพื้นท่ีท่ีไม่อยู่ในเขตเส่ียงต่อปัญหาอุทกภยั เป็นตน้  ปัจจุบนัจงัหวดัเชียงใหม่มีบา้น
จดัสรรท่ีอยูใ่นระหวา่งการขายมีมูลค่าโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 56,800 ลา้นบาท มีหน่วยท่ีขาย
ไดส้ะสมทั้งส้ินประมาณ 11,500 หน่วย คิดเป็นมูลค่าท่ีขายไดป้ระมาณ 32,600 ลา้นบาท  ประเภท
บา้นท่ีไดรั้บความนิยมมากท่ีสุดพบวา่อยูใ่นช่วงระดบัราคาท่ี 1-1.99 ลา้นบาท จากปัจจยัดงักล่าวการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่จึงมีแนวโนม้เพิ่มมากข้ึน และยงัจะดึงดูดให้นกั
ลงทุนรายใหญ่จากส่วนกลางสนใจเขา้มาลงทุนเพิ่มมากข้ึนดว้ย โดยน่าจะอยู่ในพื้นท่ีอ าเภอเมือง
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เป็นหลกั รวมถึงพื้นท่ีในอ าเภออ่ืนอาทิเช่นอ าเภอหางดง สันทราย สันก าแพง เป็นตน้(สัมมา คีตสิน, 
ออนไลน์. 2555)  จงัหวดัเชียงใหม่จึงถือวา่เป็นตลาดท่ีมีการแข่งขนัสูงและรุนแรง โดยเฉพาะการ
แข่งขนักนัระหวา่งกลุ่มผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน และกลุ่มผูป้ระกอบการจากต่างพื้นท่ีท่ีเร่ิมเขา้มาใน
ตลาดมากข้ึน ซ่ึงลว้นเป็นผูป้ระกอบการขนาดใหญ่  บางรายเขา้สู่ตลาดมานานกวา่ 10 ปี เช่น บมจ.
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์มีโครงการมณัฑนา และชยัพฤกษ ์สีวลี ฯลฯ  บมจ.ควอลิต้ีเฮา้ส์มีโครงการลดัดา
รมย ์และวรารมย ์ บมจ.เอน็.ซี.เฮา้ส์ซ่ิง รวมทั้งโครงการดิเออบาน่า ของ บริษทั ปาลม์ สปริงส์ เพลซ 
จ ากดั  
  โครงการดิเออบาน่า ( The Urbana by Palm Springs)  ไดเ้ปิดตวัโครงการบา้นจดัสรร  
จดทะเบียนเม่ือวนัท่ี 17 มกราคม 2532   ปัจจุบนับริษทัฯ มีทุนจดทะเบียน 235 ลา้นบาท และเร่ิม
ขายไปเม่ือเดือนมีนาคม 2553 ท่ีผา่นมา  โครงการดิเออบาน่า เชียงใหม่เป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยั มีทั้ง
บา้นแบบ 2 ชั้น และแบบชั้นเดียว และนบัเป็นอีกหน่ึงโครงการท่ีมีความโดดเด่นในเร่ืองท าเลท่ีตั้ง 
อยูริ่มถนนซุปเปอร์ไฮเวยเ์ชียงใหม่ล าปาง ใกลก้บัถนนวงแหวนรอบกลาง บนเน้ือท่ี 102 ไร่ 483 
แปลง โดยมีมูลค่าโครงการรวมทั้งหมด 1,400 ลา้นบาท ปัจจุบนัขายแลว้ทั้งหมด 377 แปลง  มุ่งเนน้
การออกแบบบา้นให้มีความโดดเด่น แปลกตา และมีสไตล์ เช่น สไตล์สแปนิช สไตล์คนัทรีโฮมส์ 
ฯลฯ รวมถึงการมุ่งเนน้การมีพื้นท่ีใชส้อยท่ีสะดวกสบาย (บริษทั ปาลม์ สปริงส์ เพลซ จ ากดั, 2554) 

 โครงการดิเออบาน่า เน้นกลยุทธ์ด้านท าเลท่ีตั้ง นวตักรรมของรูปแบบอาคาร  ราคา
ของบา้นตอ้งเหมาะสมกบัท าเลและคุณภาพ และท่ีส าคญัมีการจดัระบบสาธารณูปโภค และระบบ
รักษาความปลอดภยัท่ีดี   ซ่ึงการเล็งเห็นความส าคญัของการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ใน
ดา้นการบริการหลงัการขายนั้นจะมุ่งเนน้คุณภาพการบริการ  ซ่ึงการประเมินความพึงพอใจของ
ลูกคา้โดยท าการเปรียบเทียบระหวา่งการบริการท่ีคาดหวงั กบัการบริการท่ีรับรู้จริง  จากผูใ้ห้บริการ 
ซ่ึงหากโครงการสามารถให้บริการท่ีสอดคล้องตรงตามความตอ้งการของลูกคา้หรือสร้างการ
บริการท่ีมีระดบัสูงกว่าท่ีผูรั้บบริการไดค้าดหวงั จะส่งผลให้การบริการดงักล่าวเกิดคุณภาพการ
ให้บริการซ่ึงจะท าให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจจากบริการท่ีไดรั้บเป็นอยา่งมาก  ซ่ึงจะเป็นการเพิ่ม
มูลค่า และสร้างความภกัดีในตรายี่ห้อ “ดิเออบาน่า โดยบริษทั ปาล์ม สปริงส์ เพลซ จ ากดั”  ของ
กลุ่มลูกคา้ในระยะยาวดว้ย    

 ดังนั้ นการศึกษาความพึงพอใจของลูกค้าต่อคุณภาพการบริการในโครงการบ้าน
จดัสรรดิเออบาน่า จึงสามารถน ามาใชเ้ป็นแนวทางในการปรับปรุงพฒันาการบริการเพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ เพื่อให้เกิดคุณภาพในการบริการสูงสุด ซ่ึง จะเป็นการรักษาฐานของลูกคา้
เดิม และเพิ่มลูกคา้ใหม่ อีกทั้งเพื่อใหส้ามารถแข่งขนักบัคู่แข่ง 
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วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 เพื่อศึกษาความพึงพอใจของลูกคา้ต่อคุณภาพการบริการโครงการบา้นจดัสรรดิเออบา

น่า จงัหวดัเชียงใหม่ 

 
ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึงความพึงพอใจของลูกคา้ต่อคุณภาพการบริการโครงการดิเออบาน่า 
จงัหวดัเชียงใหม่ 

2. สามารถน าขอ้มูลไปใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันาและปรับปรุงคุณภาพการบริการ
โครงการดิเออบาน่า จงัหวดัเชียงใหม่ 
 

นิยำมศัพท์ 
โครงกำรดิเออบำน่ำ หมายถึง หมู่บ้านจัดสรรหน่ึงในโครงการของบริษทั ปาล์ม 

สปริงส์ เพลซ จ ากดั ตั้งอยูเ่ลขท่ี 99 หมู่ 3 ถนนซุปเปอร์เชียงใหม่-ล าปาง ต าบลท่าศาลา อ าเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม่  

ลูกค้ำ หมายถึง ผูท่ี้ซ้ือบา้นและเป็นผูพ้กัอาศยัอยูใ่นโครงการดิเออบาน่า  
ควำมพงึพอใจ หมายถึง ความรู้สึกดี ความพอใจ และความประทบัใจในการใชบ้ริการ

ของลูกคา้ ซ่ึงเป็นผลจากการเปรียบเทียบความคาดหวงัของลูกคา้ท่ีคิดไวเ้บ้ืองตน้ กบัส่ิงท่ีลูกคา้
ไดรั้บรู้ต่อความเช่ือมัน่วางใจได ้  ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของผูรั้บบริการ 
สมรรถภาพในการให้บริการ  การเขา้ถึงบริการ ความมีอธัยาศยัไมตรีหรือความสุภาพ หรือความ
เป็นมิตร  การติดต่อส่ือสาร   ความน่าเช่ือถือ  ความมัน่คงปลอดภยั ความเขา้ใจและรู้จกัผูรั้บบริการ 
การเป็นรูปธรรมของการบริการ ในโครงการดิเออบาน่า ซ่ึงถา้การรับรู้ตรงกบัความหวงัท่ีคิดไว ้จึง
เกิดความพึงพอใจ ไม่เกิดช่องว่างของการบริการ หากการรับรู้ต ่ากวา่ความคาดหวงัท่ีคิดไว ้จึงเกิด
ความไม่พอใจ เกิดช่องว่างของการบริการ และหากการรับรู้สูงกว่าความคาดหวงัท่ีคิดไวจึ้งเกิด
ความประทบัใจ 

คุณภำพกำรบริกำร (Service Quality) หมายถึง ผูใ้ห้บริการหยิบยื่นและส่งมอบความ
ประทบัใจของการบริการท่ีเป็นเลิศแก่ลูกค้า ด้านความเช่ือมั่นวางใจได้ (Reliability)  ด้าน
ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของผูรั้บบริการ (Responsiveness) ดา้นความสามารถ
ในการใหบ้ริการ (Competence)  ดา้นการเขา้ถึงลูกคา้ (Access)  ดา้นความมีอธัยาศยัไมตรีหรือความ
สุภาพ หรือความเป็นมิตร (Courtesy)  ด้านการติดต่อส่ือสาร (Communication)   ด้านความ
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น่าเช่ือถือ (Credibility)  ดา้นความมัน่คงปลอดภยั (Security)  ดา้นความเขา้ใจและรู้จกัผูรั้บบริการ 
(Understanding/Knowing Customer) ดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ (Tangible) 

 

  


