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หลกัการและเหตุผล 
 หลงัจากวิกฤตเศรษฐกิจปี 2550 ของสถาบนัการเงินในประเทศสหรัฐอเมริกา มีการ
ปิดกิจการ และลดขนาดของสถาบนัการเงิน ซ่ึงส่งผลทัว่โลกรวมทั้งประเทศไทย ทาํให้เศรษฐกิจ
ชะลอตวั เห็นไดจ้ากผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ลดลงถึงขั้นติดลบ ในปี 2550 – 2552 
ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ในอตัราร้อยละ 4.7, 2.5, -2.3 ตามลาํดบั (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย, 2554) รัฐบาลจึงออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจโดยอดัฉีดเงินเขา้สู่ระบบผ่าน 5 
ช่องทาง หรือท่ีเรียกว่าแผน 5 ขากูเ้ศรษฐกิจ ไดแ้ก่ ผ่านงบประมาณกลางปี ผ่านการเร่งเบิกจ่ายงบ 
อดัฉีดเงินผ่านสถาบนัการเงินของรัฐ มาตรการทางภาษีเฉพาะดา้น และอดัฉีดงบลงทอ้งถ่ินผ่าน
องคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน (สาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, 2552 : ขอ้มูลออนไลน์) 
ซ่ึงภาคอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในระบบมาตรการทางภาษีเฉพาะดา้นโดยลดการจดัเก็บค่าธรรมเนียม
การโอนเหลือ 0.01% ทาํให้แนวโนม้อสังหาริมทรัพยดี์ข้ึนอย่างต่อเน่ือง เห็นไดจ้ากการปรับตวั
สูงข้ึนของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ในปี 2553 ในอตัราร้อยละ 3.5 (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย, 2554 : ขอ้มูลออนไลน์) ถึงแมม้าตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาลจะไม่
ต่ออายุออกไปอีกนั้ น แต่ก็ยงัมีทิศทางท่ีดีอยู่เพราะมีนักลงทุนสนในเข้ามาลงทุนภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์ยู่จาํนวนมาก จากการคาดการณ์แนวโน้มการเติบโตของอสังหาริมทรัพยจ์ะ
เพิ่มข้ึนประมาณร้อยละ 10 เทียบปี 2553 มูลค่า 2.5 แสนลา้นบาท (สยามรัฐ, 2553 : ขอ้มูลออนไลน์)
   

จงัหวดัเชียงใหม่เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจของภาคเหนือและเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีมี
ช่ือเสียง มีนกัธุรกิจและผูท่ี้ยา้ยถ่ินฐานเขา้มาอยู่อย่างมากมาย รวมถึงชาวต่างชาติทั้งตะวนัตกและ
ตะวนัออกไม่ว่าจะเป็นญ่ีปุ่น เกาหลี ไตห้วนั อเมริกา เยอรมนั เนเธอร์แลนดเ์ป็นตน้ จากสถิติรับคาํ
ร้อง 90 วนัของชาวต่างชาติ พบว่ามีแนวโน้มสูงข้ึนในอตัราร้อยละ 9 จากปี 2551 จาํนวน 26,811 
ราย เทียบปี 2552 จํานวน 29,280 ราย และมีแนวโน้มจะสูงข้ึนเน่ืองจากจังหวัดเชียงใหม่มี
ลกัษณะเฉพาะของความเป็นจงัหวดัท่ีมีหน่วยงานภาครัฐและเอกชนจาํนวนมาก ค่าครองชีพไม่สูง
นกั ระบบสาธารณูปโภคและเส้นทางคมนาคมสะดวก และสภาพแวดลอ้มต่างๆ รวมถึงลกัษณะภูมิ
ประเทศท่ีไม่ได้รับความรุนแรงจากอิทธิพลของพายุ แผ่นดินไหว ถึงแม้จะอยู่ในเขตท่ีได้รับ
ผลกระทบกต็าม จึงมีทั้งชาวไทย และชาวต่างประเทศในวยัทาํงาน และเกษียณอายตุอ้งการเขา้มาทาํ
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ธุรกิจและพาํนักอาศยั ปัจจยัเหล่าน้ีสนับสนุนให้ภาคอสังหาริมทรัพยย์งัคงขยายตวัได ้จากสถิติ
โครงการท่ีอยูอ่าศยัปี 2552 มี 257 โครงการ แยกเป็นบา้นพกัอาศยั 227 โครงการ คอนโดมิเนียม 21 
โครงการ และอาคารพาณิชย ์9 โครงการ ในจาํนวนน้ีเป็นโครงการเปิดใหม่ 99 โครงการ ยอดขาย 
755 ยนิูต มูลค่าการซ้ือขาย 2,345 ลา้นบาท และผลการสาํรวจล่าสุด ประกอบกบัความตอ้งการท่ีอยู่
อาศยัของประชากรในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงไดจ้ากการสาํรวจของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงปี 
2549 – 2550 พบว่าประชากรขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั 463,000 คน และประชากรมีความตอ้งการท่ีอยู่
อาศยั 166,000 ยนิูต โดยเขตอาํเภอสันทราย 26,000 ยนิูต เขตอาํเภอสารภี 22,000 ยนิูต เขตเทศบาล
นครเชียงใหม่ 9,200 ยนิูต จะเห็นไดว้่าความตอ้งการยงัมีมาก ฉะนั้นตลาดอสังหาริมทรัพยย์งัคง
เติบโตไดอี้กในอีก 3-4 ปีขา้งหนา้ (นิตยสารโฮมบายเออร์, 2554) 

จากเหตุผลลกัษณะเฉพาะของจงัหวดัเชียงใหม่และวิถีการดาํเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ 
จึงทาํให้คอนโดมิเนียมเป็นตลาดท่ีขยายตวัอย่างรวดเร็วในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมาและมีแนวโน้มจะ
สูงข้ึน โดยกระจุกตวัอยู่ในเขตอาํเภอเมืองเชียงใหม่ จากขอ้มูลปี 2551-2552 มี 1,600 หน่วย ณ 
กนัยายน ปี 2553 จาํนวน 1,566 หน่วย และ ณ พฤษภาคม ปี 2553 จาํนวน 2100 หน่วย (โพสตทู์เดย,์ 
2552 : ขอ้มูลออนไลน์) นอกจากนั้นแลว้ ยงัพบว่าโครงการต่างๆ มีการแข่งขนัสูง โดยใชก้ลยทุธ์
ส่งเสริมการตลาด ไดแ้ก่ แถมเฟอร์นิเจอร์ครบชุด แถมเคร่ืองปรับอากาศ แถมเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าทุก
ชนิด ใหคู้ปองจบัฉลากชิงรางวลั กูไ้ด ้100% เป็นตน้ 

ดงันั้น การศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกคา้ในการเลือกซ้ือคอนโด   
มิเนียมในอาํเภอเมืองเชียงใหม่ จึงเป็นการจดัทาํเพื่อหาขอ้มูลวา่มีปัจจยัใดบา้งและลาํดบัของปัจจยั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในอาํเภอเมืองเชียงใหม่  ซ่ึงจะเป็นแนวทางให้
ผูป้ระกอบการ หน่วยงาน และผูท่ี้จะทาํการศึกษานาํไปใชป้ระโยชน์ต่อไป 
 
วตัถุประสงค์ 

เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกคา้ในการซ้ือคอนโดมิเนียมใน
อาํเภอเมืองเชียงใหม่ 
 
ประโยชน์ทีไ่ด้รับจากการศึกษา 

1. เพื่อให้ทราบถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อลูกคา้ในการซ้ือคอนโด   มิ
เนียมในอาํเภอเมืองเชียงใหม่ 

2. เพื่อเป็นแนวทางให้ผูป้ระกอบการ หน่วยงาน และผูท่ี้จะทาํการศึกษา นาํขอ้มูลไป
ปรับปรุงส่วนประสมการตลาดใหเ้ขา้กบัส่ิงแวดลอ้มทางธุรกิจของตนเอง 
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นิยามศัพท์ 
ปัจจัยส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) หมายถึง ปัจจยัดา้นต่างๆ ท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นการจดั
จาํหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นการสร้างและนาํเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
และดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 
  คอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง  การถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคารขนาด
ใหญ่ท่ีแบ่งซอยเป็นส่วนต่าง ๆ ใหค้นต่างครอบครัวพกัอยู ่ ต่อมาหมายถึง  อาคารท่ีอยูอ่าศยั  อาคาร
สาํนกังาน  หรืออาคารอ่ืน  ท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  กล่าวอยา่ง
ง่าย ๆ ก็คือ  คอนโดมิเนียมไม่ใช่ตวัอาคาร  แต่เป็นการจดัการกรรมสิทธ์ิ  คือ  การจดัการอาคารท่ีมี
อยู่  ราชบณัฑิตยสถาน โดยคณะกรรมการบญัญติัศพัท์สถาปัตยกรรมศาสตร์ไดบ้ญัญติัศพัท์
คาํ  condominium ว่าอาคารชุด (ราชบณัฑิตยสถาน, 2551 : ระบบออนไลน์) ซ่ึงอยูใ่นเขตพื้นท่ี
อาํเภอเมืองเชียงใหม่ 
 ลูกค้า หมายถึง ผูท่ี้ทาํงานแลว้ และมีรายไดไ้ม่นอ้ยกว่า 15,000 บาทต่อเดือน อาศยัใน
อาํเภอเมืองเชียงใหม่ 
 
 
 


