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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 หลักการและเหตุผล 
  

 จังหวดัเชียงใหมเปนจังหวดัท่ีมีศักยภาพ เปนเมืองทองเท่ียวท่ีมีเศรษฐกิจการคา
และการลงทุนสูง และเปนศูนยกลางในเขตภาคเหนือตอนบน    ทําใหแบงการปกครองออกเปน 22 
อําเภอและ 2 กิ่งอําเภอ มีประชากรจํานวนท้ังส้ิน 1.66 ลานคน จํานวนบานท่ีมีการจดทะเบียน 
607,000 หลัง  รายไดผลิตภัณฑมวลรวมจังหวดัป 2548 (Gross Provincial Product at current 
prices) ประมาณ 103,276 ลานบาท  มีมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดเฉล่ียตอคน (พ.ศ.2548) 
ประมาณ 64,429 บาท เนือ่งจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีความตอเนื่องไปยังธุรกิจดาน
อ่ืน ดังนัน้หากพิจารณาโดยมีสัดสวนของภาคบริการธุรกิจอสังหาริมทรัพย การใหเชา และภาคการ
กอสราง จะพบวาในป พ.ศ. 2546 9,861 ลานบาท  พ.ศ. 2547 มีมูลคาเพิ่มข้ึนเปน 10,658 ลานบาท 
และในป พ.ศ. 2548 มูลคาเพิ่มข้ึนเปน 11,836 ลานบาท ซ่ึงมีสัดสวนเพิ่มข้ึนตามภาวะเศรษฐกิจท่ีมี
เจริญเติบโต 

 

ตารางท่ี 1.1  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดเชียงใหม            (หนวย : ลานบาท) 
ผลิตภณัฑมวลรวมจังหวัด ป2544 ป2545 ป2546 ป2547 ป2548 

ภาคการเกษตร 7,950 13,298 15,025 11,662 13,797 
เกษตรกรรม  การลาสัตว  และการปาไม 7,810 13,189 14,849 11,485 13,620 
ประมง 141 109 176 178 176 
ภาคนอกเกษตร 68,091 72,008 74,384 81,878 89,478 
การทําเหมืองแรและเหมืองหิน 424 481 573 665 764 
การผลิตอุตสาหกรรม 7,416 9,487 9,496 9,867 10,774 
การไฟฟา  กาซ และการประปา 1,817 1,793 1,858 2,080 2,122 
การกอสราง 5,993 5,259 5,738 6,305 7,230 
การขายสง การขายปลีก การซอมแซมยานยนต  จักรยานยนต  
ฯลฯ 

13,413 14,013 14,675 16,013 17,099 

โรงแรม และภัตตาคาร 8,427 8,714 8,802 10,159 10,657 
การขนสง  สถานท่ีเก็บสินคา และการคมนาคม 6,028 6,192 6,521 7,250 7,952 
ตัวกลางทางการเงิน 2,925 3,180 3,524 3,875 4,766 
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ตารางท่ี 1.1  (ตอ) 

ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ป2544 ป2545 ป2546 ป2547 ป2548 
บริการดานอสังหาริมทรัพย การใหเชา และบริการทางธุรกิจ 3,732 3,983 4,123 4,353 4,606 
การบริหารราชการแผนดินและการปองกันประเทศรวมท้ังการ
ประกันสังคมภาคบังคับ 

5,571 6,210 6,647 7,242 7,863 

การศึกษา 7,914 7,968 7,757 7,870 8,748 
การบริการดานสุขภาพ และงานสังคมสงเคราะห 3,557 3,829 3,639 4,819 5,463 
การใหบริการชุมชน สังคม และบริการสวนบุคคลอื่นๆ 686 701 818 1,150 1,195 
ลูกจางในครัวเรือนสวนบุคคล 190 199 214 230 239 
ผลิตภัณฑจังหวัด  76,042 85,306 89,410 93,540 103,27

6 
มูลคาผลิตภัณฑจังหวัดเฉล่ียตอคน (บาท) 49,412 54,886 56,945 58,962 64,429 

ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย (2549) 
 

นับจากป พ.ศ. 2538 การบริโภคดานท่ีอยูอาศัยเฉพาะโครงการบานจัดสรรในเขตพื้นท่ี
อําเภอเมืองเชียงใหม อําเภอสันทราย อําเภอแมริม อําเภอดอยสะเก็ด อําเภอสันกําแพง และ อําเภอ
หางดง มีตลาดบานจัดสรร ซ่ึงประกอบไปดวย ท่ีดินเปลา ทาวเฮาส และบานเดี่ยว โดยในป 2546 มี
ขนาดของตลาดรวม 2,006 หนวย มีมูลคาตลาด 1,304 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 1.54 ลานใน
ป 2547 มีขนาดของตลาดรวม 2,107 หนวย มีมูลคาตลาด 1,092 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 
1.93 ลานในป 2548 มีขนาดของตลาดรวม 2,515 หนวย มีมูลคาตลาด 1,200 ลานบาท มีมูลคาเฉล่ีย
ตอหนวย 2.10 ลานบาท ในป 2549 ขนาดของตลาดโดยรวม 997 หนวย มูลคาตลาด 2,328 ลานบาท 
มีมูลคาเฉล่ียตอหนวย 2.34 ลานบาท ซ่ึงสินคาท่ีมีขายปจจุบันสวนใหญเปนบานเดี่ยว  ดังขอมูลใน
ตารางท่ี 1.2 

 
ตารางท่ี 1.2  ตลาดบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม 

  รายละเอียด  / ป 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 

จํานวนหลัง 659 654 892 1,304 1,092 1,200 997 

มูลคา  :  ลานบาท 773 833 1,318 2,006 2,107 2,515 2,328 

มูลคาเฉล่ียตอหนวย 1.17 1.27 1.48 1.54 1.93 2.10 2.34 
  ท่ีมา: บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
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รูปท่ี 1.1 แสดงจํานวนหนวยและมูลคาตลาดบานจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม 

 
จากการขยายตัวของระบบสาธารณูปโภครอบเขตเมืองเชียงใหม มีการพัฒนาถนนวงแหวน

รอบนอก รอบท่ี 2 และ วงแหวนรอบท่ี 3 ทําใหเกิดการใชประโยชนท่ีดินมีเพิ่มสูงข้ึนตามประกอบ
กับจํานวนประชากรที่มีกนัอยูอยางหนาแนนในเขตเมือง ทําใหเกดิความตองการดานท่ีอยูอาศัย
จํานวนมากข้ึนตามทิศทางการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจและเมืองท่ีมีการขยายตัวหากพิจารณาดาน
ภูมิศาสตร(Geographic Demand) ตามแนวถนนวงแหวนสามารถจัดแบงเปนสวนๆพิจารณาเปน
สวน โดยสวนทางดานทิศเหนือครอบคลุมพื้นท่ีอําเภอแมริม อําเภอสันทราย ดอยสะเก็ด ทางทิศ
ตะวนัออก ครอบคลุมพื้นท่ีเขตอําเภอสันกําแพง อําเภอสารภี ทิศใตครอบคลุมพื้นท่ีในเขตอําเภอ
หางดง และตลอดแนวถนนเรียบคลองชลประทาน ดวยศักยภาพของทําเลที่ต้ังท่ีมีผลตอการอยูอาศัย
โดยสามารถพิจารณาไดจากการเปดสาขาของหางสรรพสินคาและซุปเปอรสโตรตางๆ ไมวาจะเปน 
โลตัส บ๊ิกซี ซุปเปอรเซ็นเตอร และหางคารฟูร ซ่ึงมีการเปดสาขาตามมุมเมืองท้ังสามสวน ท้ังนี้
สามารถแยกหนวยท่ีขายแยกตามพ้ืนท่ีไดตามตารางท่ี 1.3 
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รูปท่ี 1.2 แสดงจํานวนหนวยท่ีขายแยกตามพ้ืนท่ี 

 
ตารางท่ี 1.3  จาํนวนหนวยท่ีขาย แยกตามพื้นท่ี                                                              หนวย : หลัง  

เขตพ้ืนท่ี 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550F 
ทิศเหนือ 320 545 804 645 589 419 440 
ทิศใต 247 279 348 240 278 308 340 
ทิศตะวนัออก 87 68 152 207 333 270 320 
รวม 654 892 1,304 1,092 1,200 997 1,100 
หมายเหตุ F  หมายถึง คาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต 
ท่ีมา: บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 

ในการพิจารณาสินคาในหมวดบานจัดสรรนั้น เนื่องจากลักษณะของสินคาท่ีมีอยูในตลาด
มีการแขงขันอยางรุนแรง การจัดหมวดหมูสินคาเฉพาะในกลุมสินคาท่ีมีลักษณะใกลเคียงกัน มี
ความหลากหลายเน่ืองจากขนาดของตัวอาคารท่ีมีพื้นท่ีใชสอยตางกัน โครงสรางของตนทุนและ
การกําหนดราคาขายท่ีแตกตางกัน ดังนั้นในการพิจารณาแยกกลุมของสินคานั้นจะพิจารณาโดยแยก
ตามกลุมโดยใชราคาเปนเกณฑแยกประเภท โดยแยกกลุมราคาออกเปนชวงราคาดังนี้ สินคาท่ีมีชวง
ราคาตํ่ากวา 1.0 ลานบาท สินคาชวงราคา 1.0 ถึง 2.50 ลานบาท สินคาชวงราคา 2.50 ถึง 3.50 ลาน
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บาท สินคาท่ีมีชวงราคา 5.0 ถึง 7.0 ลานบาท และกลุมท่ีมีราคาสูงกวา 7.0 ลานบาทเปนตนไป ตาม
ตารางท่ี 1.4  
 

ตารางท่ี 1.4  จาํนวนหนวยแยกตามชวงราคาสินคา                                                         หนวย : หลัง  

ชวงราคา 
(ลานบาท) 

2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550F 

< 1.0  315 334 468 235 263 164 172 
1.00 - 1.50 176 268 400 303 286 213 224 
1.50 - 2.50 117 193 291 362 357 258 284 
2.50 - 3.50 25 29 61 109 164 239 280 
3.50 - 5.00 16 49 57 43 70 69 75 
5.00 - 7.00 1 15 21 6 19 21 30 

> 7.00 4 4 6 34 41 33 35 
รวม 654 892 1,304 1,092 1,200 997 1,100 

หมายเหตุ F  หมายถึง คาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต 
ท่ีมา : บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 
 จากขอมูลดังกลาวตลาดสินคาท่ีมีมูลคาตํ่ากวา 1 ลานบาท มีแนวโนมหดตัวลงเปนลําดับ
ท้ังนี้เนื่องมาจากโครงสรางของตนทุนในการพัฒนาท่ีดินและคากอสรางอาคารที่สูง ลักษณะของ
สินคากลุมนี้จึงอยูในรูปของท่ีดินเปลา ตลาดสินคาชวงราคา 1.00 ถึง 2.50 ลานบาท และ 2.50 ถึง 
3.50 ลานบาท  เปนตลาดใหญท่ีมีการบริโภคตอปในสัดสวนท่ีใกลเคียงกัน ตลาดสินคาชวงต้ังแต 
3.5 ลานข้ึนไป เปนตลาดที่มีจํานวนการบริโภคมีสัดสวนนอยเม่ือเทียบกับชวงราคาอ่ืน    สําหรับ
การประกอบการธุรกิจบานจัดสรรสามารถแยกลักษณะของการประกอบการของผูประกอบการได 
2 ประเภท ไดแก โครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสราง โดยเนนหนักถึงการรับสรางบานตามความ
ตองการของผูซ้ือโดยใหตัดสินใจในการเลือกแบบบาน,ขนาดท่ีดินภายใตแบบบานท่ีทางโครงการ
เปนผูกําหนดและสามารถดัดแปลงแกไขได อีกประเภทหนึ่งคือโครงการจัดสรรท่ีสรางบานใหแลว
เสร็จกอนการขาย โดยจัดสัดสวนขนาดพ้ืนท่ีใชสอยของบานและขนาดของท่ีดินใหเหมาะสม
ตอบสนองความตองการของลูกคาท่ีมีความสามารถตามกําลังซ้ือในแตละชวงราคา 
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ซ่ึงลักษณะของโครงการจัดสรรท้ังสองประเภทมีขอดีและขอดวยท่ีแตกตางกันในดานผู
ซ้ือนั้นสามารถเปรียบเทียบไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 1.5 เปรียบเทียบระหวางโครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสรางและประเภทบานสรางเสร็จ             
                   กอนขาย 

  โครงการจัดสรรประเภทบานส่ังสราง โครงการจัดสรรประเภทบานสรางเสรจ็กอนขาย 
โอกาสในการซื้อ ผูซื้อตองมีเงินเก็บสวนหนึ่งเพื่อผอนชําระเงิน

ดาวลเปนงวดๆจนตามสัญญาโดยตองมีเงินเก็บ
ประมาณ 20-30% ของราคาซ้ือขาย 

ผูซื้อมีเงินออม 5%-10% ของราคาซ้ือขาย 
สามารถซ้ือบานอยูได  (ทั้งน้ีขึ้นอยูกับเกณฑและ
เงื่อนไขที่ทางธนาคารกําหนด) 

การกําหนดงบประมาณ ในการสรางบานโดยท่ัวไปงบประมาณในการ
สรางบานมักจะบานปลายไมสามารถควบคุม
งบประมาณได   

เนื่องจากบานท่ีสรางแลวเสร็จผูซื้อสามารถเลือก
บานและท่ีดินที่อยูในงบประมาณท่ีกําหนดไวได
โดยงบประมาณไมบานปลาย และสามารถ
วางแผนการเงินไดในการ 

ตอบสนองความ
ตองการที่แทจริงของผู
ซื้อ (ประโยชนใชสอย) 

สามารถทําการตอเติม ดัดแปลง แกไขแบบ
แปลน ตอบสนองความตองการของผูซื้อไดตาม
ความตองการ 

ไมสามารถดัดแปลงหรือเปลี่ยนแปลงได
เล็กนอย  ตอบสนองความตองการขั้นตนไดแต
อาจจะตอบสนองความตองการไดไมครบถวน 

ตอบสนองความ
ตองการในการใชงาน
(ระยะเวลา) 

ใชเวลาในการกอสรางประมาณ 8-12 เดือน ทั้งน้ี
ขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ของบาน   

สามารถเขาอยูไดทนัทีภายหลังจากการโอน
กรรมสิทธ์ิ 

ความเส่ียง (ดานซ้ือ
บานไมไดบาน) 

เนื่องจากระยะเวลากอสรางท่ีใชเวลานาน  ปจจัย
ภายนอกเชนปจจัยทางเศรษฐกิจ,อัตราดอกเบ้ีย,
ราคานํ้ามัน,ราคาวัสดุกอสรางท่ีสูงขึ้น อาจมีผล
ทําใหเกิดการท้ิงงาน (กรณีเศรษฐกิจขาลง) 

ไมมีความเส่ียงเน่ืองจากใชเวลาเลือกซือ้และ
ตัดสินใจโดยปจจัยภายนอก ณ เวลาน้ันๆ อยูใน
ภาวะท่ีตัดสินใจเลือกไดวาจะซ้ือหรือไมซื้อ 

ความเส่ียง (ดาน
คุณภาพบาน) 

ในกรณีที่ผูซื้อมีเวลาพอ ผูซื้อสามารถตรวจสอบ
คุณภาพการกอสราง คุณภาพของวัสดุ ไดอยาง
ใกลชิด 

ผูซื้อไมสามารถตรวจสอบคุณภาพของวัสดุและ
การกอสรางไดทุกขั้นตอน  สัมผัสไดเพียงบาน
เม่ือกอสรางแลวเสร็จและเทาท่ีเห็นเทาน้ัน 

ท่ีมา : บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) (2549) 
 
ท้ังนี้ผูประกอบโครงการจัดสรรจําเปนตองใชกลยุทธตางๆในการดึงดูดลูกคาใหตัดสินใจ

ซ้ือ การออกแบบบานเพื่อตอบสนองความตองการประโยชนใชสอย (Function) และรูปแบบการใช
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ชีวิต (Life Style) ทําเลที่ต้ังของโครงการ สภาพแวดลอมภายในโครงการ กลยุทธการตลาดและ
เง่ือนไขพิเศษตางๆ เพื่อดึงดูดผูซ้ือใหตัดสินใจเลือกซ้ือเปนตน 

ดวยเหตุนี้ในการตัดสินใจซ้ือบานในแตละหลัง การวัดความพึงพอใจในการเลือกซ้ือบาน
จัดสรรจึงเปนเร่ืองท่ีนาสนใจท่ีจะศึกษาโดยเฉพาะในสวนของบานสรางเสร็จกอนขายของโครงการ
บานจัดสรรขนาดใหญเพื่อเปนแนวทางในการตัดสินใจในการทําการตลาด พัฒนาผลิตภัณฑ และ
เพื่อเปนประโยชนตอผูท่ีสนใจในธุรกิจดานนี้ตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
      

1. เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายโครงการบาน
จัดสรร บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม      

2. เพื่อศึกษาความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายโครงการบานจัดสรรขนาด
ใหญ  โดยเนนการศึกษาโครงการของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม 

 
1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 
 
 เพื่อใหทราบถึงความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอนขายของโครงการบาน
จัดสรรของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวัดเชียงใหม  ความพึงพอใจทางดาน
ราคา  ดานคุณภาพของบานท่ีไดรับ  ศึกษาสวนผสมของผลิตภัณฑท่ีเหมาะสมกับความตองการของ
ลูกคาในแตละกลุมชวงราคา รวมไปถึงทําใหทราบถึงปญหาท่ีไดรับและความตองการของลูกคาท่ีมี
ความคาดหวังตอบานสรางเสร็จกอนขายของบริษัทเพื่อเปนขอมูลท่ีนํามาใชในการวางแผนกลยุทธ 
และแผนการดําเนินงานของบริษัทตลอดจนนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาบานสรางเสร็จกอนขาย
เพื่อสรางความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคาของบริษัทตอไป 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา  
 
 การศึกษาในคร้ังนี้มุงทําการศึกษาเร่ือง  ความพึงพอใจของลูกคาท่ีมีตอบานสรางเสร็จกอน 
ขาย โครงการบานจัดสรรของ บริษัทแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จังหวดัเชียงใหม  โดย 
ศึกษาเฉพาะลูกคาท่ีอยูในโครงการ สีวลี ถนนเรียบคลองชลประทาน และโครงการชลลดา 
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ถนน เชียงใหม-แมโจ ท่ีไดซ้ือและอยูอาศัยต้ังแต พ.ศ. 2548 จนถึงปจจุบัน 
 
1.5 นิยามศัพท 
  

บานสรางเสร็จกอนขาย หมายถึง  บานท่ีสรางข้ึนโดยท่ีผูขายไดออกแบบบานเพื่อ
ตอบสนองความตองการของลูกคา ท้ังทางดานประโยชนใชสอย , ความสวยงาม , และผสมผสาน
กับราคาท่ีผูซ้ือสามารถซ้ือไดภายในงบประมาณท่ีต้ังไว 

ความพึงพอใจ  หมายถึง  ความรูสึกถึงความคุมคา และ ความประทับใจ ในตัวผลิตภัณฑ
และบริการท่ีคาดวาจะไดรับ  ท้ังทางดาน ผลิตภัณฑท่ีไดรับ ราคาท่ีเหมาะสม และส่ิงท่ีไดรับจาก
รายการสงเสริมการขาย  

ผูซ้ือ หมายถึง  ผูท่ีซ้ือบานสรางเสร็จกอนขายบานจัดสรรโครงการขนาดใหญ 
ผูตอบแบบสอบถาม หมายถึง  ผูท่ีอยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรขนาดใหญ ซ่ึงอาจจะ

เปนผูซ้ือบานสรางเสร็จกอนขาย หรือ ผูท่ีไมไดซ้ือแตไดอยูอาศัยในบานสรางเสร็จกอนขายที่ผูซ้ือ
ไดซ้ือไว 

บานจัดสรรโครงการขนาดใหญ  หมายถึง  โครงการบานจัดสรรท่ีพัฒนาโดย บริษัท แลนด 
แอนด เฮาส จํากัด(มหาชน) โครงการสีวลี และ โครงการชลลดา  

 โครงการ สีวลี หมายถึง โครงการสีวลี ตั้งอยูบนถนนเรียบคลองชลประทาน 
 โครงการ ชลลดา หมายถึง โครงการ ชลลดา ต้ังอยูบนถนนสายเชียงใหม-แมโจ 


