
 
 

 

บทที ่1 

บทน ำ 
 
1.1 หลกักำรและเหตุผล 
 จงัหวดัเชียงใหม่เป็นเมืองท่ีสงบและมีศิลปวฒันธรรมท่ีดีงามอีกทั้ งยงัมีความงดงามทาง
ธรรมชาติ จึงเป็นจงัหวดัท่ีมีช่ือเสียงในเร่ืองการท่องเท่ียว มีสถานท่ีท่องเท่ียวมากมายทั้งเป็นการ
ท่องเท่ียวทางธรรมชาติและสถานท่ีท่ีปลูกสร้างข้ึนเพื่อดึงดูดนัดท่องเท่ียว และยงัเป็นเมืองท่ีมี
ศิลปวฒันธรรมและประเพณีท่ีงดงามเป็นท่ีสนใจของทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ และเชียงใหม่ยงั
ไดรั้บการสนบัสนุนจากทั้งภาครัฐบาลและเอกชนท่ีส่งเสริมในเร่ืองของการท่องเท่ียว ดงัจะเห็นได้
จากท่ีมีการจดังานมหกรรมและประเพณีต่างเพื่อดึงดูดนักท่องเท่ียวเข้ามาในจงัหวดัเชียงใหม่ 
ประกอบด้วย งานมหกรรมพืชสวนโลก งานไม้ดอกไม้ประดบั ประเพณีลอยกระทง ประเพณี
สงกรานต ์เป็นตน้ ซ่ึงไดรั้บผลตอบรับจากนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเป็นอยา่งดี  
 นอกจากน้ีจงัหวดัเชียงใหม่ยงัเป็นหัวเมืองหลกัทางด้านการคา้ และการลงทุนของภาคเหนือ 
เช่นเดียวกับจงัหวดัเชียงราย ท่ีจะเป็นตวัเช่ือมต่อกับประเทศเพื่อนบ้านในประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนในปี 2558 เชียงใหม่จึงมีการเตรียมพร้อมเพื่อเป็นจุดศูนยก์ลางของประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนน้ี ทั้งการเตรียมพร้อมทางดา้นการคมนาคม  
 จากการประชุมผูน้ าด้านน ้ าแห่งภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกรอบ 2 ท่ีจัดข้ึนระหว่างวนัท่ี14-20 
พฤษภาคม 2556 ณ ศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้นานาชาติเฉลิมพระเกียรติ 7 รอบพระชนมพรรษา 
อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ มีการเตรียมความพร้อมเพื่อสร้างสนามบินแห่งท่ี 2 ถนนมอเตอร์เวย์
เชียงใหม่-เชียงรายวงแหวนรอบ และยงัมีการเตรียมแผนการและอยูร่ะหวา่งจดัท ารายละเอียดการ
ด าเนินโครงการก่อสร้างรถไฟความเร็วสูงทั้ง 3 เส้นทาง คือ กรุงเทพฯ-เชียงใหม่ กรุงเทพฯ-
หนองคาย และกรุงเทพฯ-หวัหิน (ส านกังานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร(สนข.)) ส่งผล
ให้จังหวดัเชียงใหม่เป็นอีกเมืองท่ีคนทั้ งในและนอกพื้นท่ีต้องการจะจับจองพื้นท่ีในจังหวดั
เชียงใหม่เป็นของตวัเอง 
 รวมถึงเหตุการณ์น ้าท่วมใหญ่ท่ีเกิดข้ึนในปี 2554 ส่งผลให้เกิดกระแสความตอ้งการของตลาดท่ี
อยูอ่าศยัในเขตท่ีไม่มีปัญหาน ้าท่วม โดยเฉพาะคนจากกรุงเทพมหานครจ านวนมากไดม้าหาซ้ือท่ีอยู่
อาศยัอาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่เพิ่มมากข้ึนหลงัเกิดเหตุน ้าท่วมใหญ่ปี 2554 จึงมีทั้งนกัลงทุน 
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และประชาชนเขา้มาในเชียงใหม่เพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว  ทั้งซ้ือเพื่ออยู่อาศยัและซ้ือไวเ้พื่อเก็งก าไร
(ส านกังานพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัเชียงใหม่) ท าให้จ  านวนประชากรในจงัหวดัเชียงใหม่มีอตัรา
เพิ่มสูงข้ึน ดงัแสดงในตารางท่ี1 

 ตำรำงที1่.1 แสดงสถิติประชากรตามทะเบียนราษฎร จงัหวดัเชียงใหม่ และ ประชากรตามทะเบียน 
 ราษฎร อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  

 ปะชำกรจังหวดัเชียงใหม่ ประชำกรอ ำเภอเมือง 
จังหวดัเชียงใหม่ 

ปี พ.ศ. 2554 2555 2556 2554 2555 2556 
จ านวนประชากร(คน) 1,707,025 1,717,171 1,717,216 260,271 263,506 263,510 
จ านวนประชากรท่ี
เพิ่มข้ึน(คน) 

- 10,146 45 - 3,235 4 

อตัราท่ีเพิ่มข้ึน(%) - 0.591 0.00262 - 1.243 0.00152 

ท่ีมา:ส านกังานสาธารณสุขจงัหวดัเชียงใหม่ (ขอ้มูลประมวลผลล่าสุด 11 มีนาคม 2556) 
 
 จากตารางท่ี 1 จะเห็นไดว้่าจ  านวนประกรในจงัหวดัเชียงใหม่ตามทะเบียนราษฎรนั้นมีอตัรา
สูงข้ึนและในเขตพื้นท่ีท่ีมีจ  านวนประชากรสูงข้ึนเป็นอนัดบัหน่ึงก็คืออ าเภอเมืองเชียงใหม่ เน่ือง
ดว้ยความสะดวกสบาย การคมนาคม และอยูใ่นพื้นท่ีเศรษฐกิจ ดงัจะเห็นจ านวนประชากรท่ีสูงข้ึน
ดงัตาราง 
 จ านวนประชากรท่ีมีแนวโน้มเพิ่มสูงข้ึนน้ีท าให้ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของประชากรนั้นมี
ความตอ้งการท่ีสูงข้ึน ส่งผลให้ธุรกิจทางดา้นอสังหาริมทรัพยจึ์งมีการเติบโตมากในเชียงใหม่จะ
เห็นไดจ้ากการท่ีมี คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร ทาวน์เฮาส์ หลากหลายโครงการเกิดข้ึนในปริมาณท่ี
สูง เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีสูงดว้ยเช่นกนั  
 ทางภาครัฐบาลได้มีมาตรการท่ีเขา้มาช่วยกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย์ เช่น มาตรการการ
ลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูท่ี้ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัหลงัแรก มาตรการท่ีอยูอ่าศยัส าหรับผูท่ี้
มีรายไดน้อ้ย และโครงการสินเช่ือเพื่อช่วยเหลือผูป้ระสบภยัน ้ าท่วม(Soft Loan) ท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยู่
อาศัย จากความต้องการท่ีอยู่อาศัยของประชากรทั้ งจากต่างจังหวดัและประชากรในจังหวดั
เชียงใหม่ ท่ีตอ้งการมีท่ีอยู่อาศยัใน จงัหวดัเชียงใหม่นั้น ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดั
เชียงใหม่เติบโตอยา่งรวดเร็ว 



3 
 

 

 ส าหรับสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ 2556 จากการคาดการณ์ของศูนยว์ิจยัธนาคารกสิกร
คาดว่ายงัคงขยายตวัอย่างต่อเน่ืองจาก ปี 2555 โดยปัจจยัท่ีส่งเสริมให้อสังหาริมทรัพยย์งัขยาย
ตวัอย่างต่อเน่ือง ได้แก่การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 2558 คาดว่าจะมี
ชาวต่างชาติเขา้มา เพิ่มข้ึนและมีก าลงัซ้ือเพิ่มข้ึน ดงันั้นผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยจึ์งเร่ิมเขา้ไปลงทุน
โครงการใหม่และมีการแข่งขนักนัสูงมาก เห็นไดจ้ากการท่ีมีธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์กิดข้ึนทั้งในตวั
เมืองเชียงใหม่และอ าเภอใกลเ้คียงเกิดข้ึนอยา่งหนาแน่น โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีมีถนนวงแหวนตดัผา่น
จะเห็นวา่ทุกถนนวงแหวนรอบเมืองเชียงใหม่ มีบา้นจดัสรรหลากหลายโครงการติดๆกนัและมีการ
ท าการติดป้ายโฆษนาทั้ งส่ีแยกใหญ่ๆของเชียงใหม่และตามจุดส าคัญๆของตัวเมืองท่ีมีผูค้น
พลุกพล่าน เช่นถนนนิมมานเหมินทร์ ถนนรอบคูเมืองเชียงใหม่ เป็นตน้  
 ในตวัเมืองนั้นเน่ืองดว้ยเป็นพื้นท่ีท่ีมีราคาสูงส่วนใหญ่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดข้ึนจึงเป็น 
ประเภท คอนโดมิเนียม จะเห็นไดว้า่ในปัจจุบนั มีคอนโดมิเนียมหลายโครงการดว้ยกนัท่ีก่อสร้าง
ข้ึนและมีการแข่งขนักนัโฆษณาประชาสัมพนัธ์กนัสูงมาก เพื่อให้ตนเองไดค้รอบครองตลาดและ
ดึงดูดลูกคา้เขา้มาสู่ธุรกิจของตน ซ่ึงก็จะเห็นวา่ประชากรมีการตอบสนองต่อ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
น้ีเป็นอยา่งดีเห็นไดจ้ากการท่ี อสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดข้ึนโครงการแรกก็จะมีโครงการท่ีสองและสาม
ต่อๆไป เพราะนกัลงทุนเห็นถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีแมจ้ะสร้างข้ึนมาเท่าไรก็ยงัไม่เพียงพอ
ต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีเล็งเห็นถึงส่ิงท่ีจะเกิดข้ึนในเชียงใหม่ในอนาคตท่ีเป็นท่ีทราบกนัวา่ 
ถา้ผูใ้ดมีท่ีอยูอ่าศยัหรือสามารถจบัจองพื้นในจงัหวดัเชียงใหม่ไดน้ั้นก็จะถือวา่เป็นผลดีและจงัหวดั
เชียงบใหม่ก็ถือวา่เป็นท าเลทองท่ีจะสามารถสร้างรายไดใ้หก้บัเจา้ของไดเ้ป็นอยา่งดี  
 จากเหตุผลต่างๆเป็นประเด็นปัญหาท่ีจะท าให้สนใจค าถามการศึกษา ในเร่ืองปัจจยัท่ีมีอิทธิพล
ต่อความตอ้งการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ อยา่งไรและปัจจยัใดท่ีมีต่อ
การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค ผลการศึกษาในคร้ังน้ีจะช่วยเพิ่มความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบั
พฤติกรรมการเลือกซ้ือของผูบ้ริโภคท่ีซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบต่างๆ ซ่ึงจะเป็นแนวทาง
ใหผู้ป้ระกอบการ หน่วยงาน และผูท่ี้จะท าการศึกษาน าไปใชป้ระโยชน์ต่อไป 
 
1.2 วตัถุประสงค์ในกำรศึกษำ 
 1) เพื่อศึกษาลกัษณะทางเศรษฐกิจ สังคม ท่ีมีความตอ้งการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน เขต อ าเภอ
เมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
 2)  เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีความตอ้งการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
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1.3 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 
 1) เพื่อให้ทราบถึงลักษณะทางเศรษฐกิจ สังคม ปัจจัยท่ีมีผลต่อความต้องการเลือกซ้ือ 
คอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์
ในการจดัการกบัธุรกิจเพื่อใหต้อบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคอยา่งถูกตอ้ง 
 2) เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผูท่ี้ตอ้งการศึกษาคน้ควา้ ให้เป็นแนวทางแก่ผูท่ี้สนใจจะศึกษาต่อและ 
น าไปประยกุตใ์ชแ้ละปรับปรุงใหดี้ข้ึนต่อไป 
 
1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 การศึกษาคร้ังน้ี จะท าการเก็บขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถาม ซ่ึงกลุ่มตวัอยา่งจะเป็นกลุ่มของผูท่ี้ซ้ือ 
คอนโดมิเนียม ในเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เน่ืองจากจะเห็นไดว้า่ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดั
เชียงใหม่นั้น มีจ  านวนคอนโดมิเนียมเป็นจ านวนมากกว่า บา้นจดัสรรและทาวน์เฮาส์ และผูท่ี้ซ้ือ
คอนโดมิเนียมนั้นจะมีทั้งซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัและซ้ือเพื่อเก็งก าไร จึงเลือกท่ีจะใชก้ลุ่มตวัอยา่งจากผูท่ี้ซ้ือ
ท่ีพกัอาศยั ประเภทคอนโดมิเนียมโดยใชเ้ทคนิคการเลือกตวัอยา่งแบบสุ่มตวัอยา่งแบบเจาะจง โดย
อาศยัจากรายช่ือโครงการ คอนโดมิเนียม ท่ีอยูใ่นเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
 
1.5 นิยำมศัพท์ 
 คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารแยกการก่อกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆซ่ึง 
ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ไดเ้เก่ ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้ผู ้
เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละรายท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมเป็นของส่วนตัว หรือไวใ้ช้ประโยชน์ และ 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนกลาง ไดแ้ก่ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุดและท่ีดินทรัพยสิ์นอ่ืนๆ 
ท่ีมีไวใ้ชป้ระโยชน์ ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
 บ้ำนจัดสรร หมายถึง บา้นเด่ียวท่ีมีพื้นท่ีเป็นส่วนตวั และเป็นบา้นซ่ึงรัฐหรือเอกชนเป็นผูล้งทุน
สร้างใหก่้อน โดยยอมใหผู้ซ้ื้อผอ่นช าระได ้
 ทำวน์เฮำส์ หมายถึง บ้านชนิดหน่ึงท่ีมีผนังบ้านด้านข้างติดกัน ปลูกเป็นแถวๆ ส่วนใหญ่
ดา้นหน้าจะมีท่ีจอดรถเสียบเขา้ไป บางคร้ังในเอกสารกฎหมายไทยจะใช้ค  าว่า “บา้นแถว” แต่ไม่
เป็นท่ีนิยมเท่าค าวา่ “ทาวน์เฮาส์” 
 ผู้ซ้ือ หมายถึง บุคคลผูท่ี้ซ้ือ หรือ ผูท่ี้พิจารณาจะซ้ือ โดยมีศกัยภาพอย่างพอเพียงในจงัหวดั
เชียงใหม่ เพื่อซ้ืออยูเ่อง เพื่อเป็นสถานท่ีพกัผอ่น ซ้ือเพื่อเก็งก าไร และซ้ือเพื่อเป็นบา้นหลงัท่ีสอง 
 ผลิตภัณฑ์ หมายถึง คุณภาพผลิตภณัฑ์ การออกแบบผลิตภณัฑ์ ความหลากหลาย และ การ
รับประกนัผลิตภณัฑ ์
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 รำคำ หมายถึง จ านวนเงินท่ีใช้ในการแลกเปล่ียนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงผลิตภณัฑ์ (สินคา้และ /หรือ
บริการ)โดยผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงกนั ราคาเป็นปัจจยัหน่ึงของส่วนประสมการตลาดท่ีจะก่อให้เกิด
ความพึงพอใจต่อผู ้บริโภค หากประเมินว่าผลิตภัณฑ์นั้ นมีมูลค่า (Value) และก่อให้เกิด
อรรถประโยชน์ (Utility) เหมาะสมกบัราคาหรือจ านวนเงินท่ีจ่ายไป 
 ท ำเลทีต่ั้ง หมายถึง สถานท่ีท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงสภาพแวดลอ้มรอบๆท่ีส่งผลต่อการซ้ือท่ีพกัอาศยั 
ไดแ้ก่ความสะดวกสบายในการเดินทาง ท าเลท่ีตั้งใกลแ้หล่งชุมชน ใกลร้ะบบขนส่ง ท าเลท่ีตั้งมี
สภาพแวดลอ้มท่ีดี เป็นตน้ 
 กำรส่งเสริมกำรตลำด หมายถึง การแจง้ข่าวสารและจูงใจผูบ้ริโภคเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ของท่ีพกั
อาศยั ซ่ึงตอ้งอาศยักระบวนการติดต่อส่ือสารขอ้มูลระหว่างผูข้ายและผูซ้ื้อ เพื่อสร้างทศันคติและ
พฤติกรรมการซ้ือ การส่ือสารทางการตลาดไปยงัผูบ้ริโภคเพื่อกระตุน้ให้เกิดพฤติกรรมการ ซ้ือ
ได้แก่ การไดเ้ห็นโฆษณาทางโทรทศัน์ การได้เห็นโฆษณาทางนิตยสาร การได้เห็นโฆษณาทาง
หนังสือพิมพ์ การจดับู๊ทขายสินค้า การส่งเสริมการตลาด เช่น การลดราคา การแถม การมอบ
ส่วนลด พิเศษ การขายโดยพนกังานขายใหค้  าแนะน า 
 พฤติกรรมกำรตัดสินใจซ้ือ หมายถึง การตดัสินใจซ้ือ ท่ีอยู่อาศยัของผูบ้ริโภค โดย ผูบ้ริโภค
พิจารณาจากหลายๆปัจจยั เช่น งบประมาณในการซ้ือ ขนาดพื้นท่ีใช้สอย กลุ่มท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือ ความสะดวกสบายในหลายๆดา้น เป็นตน้ 
 ทัศนคติ หมายถึง ความรู้สึก และความคิดเห็น พอใจหรือไม่พอใจมีต่อการมีท่ีอยูอ่าศยัในเขต 
อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
 กำรเก็งก ำไร หมายถึง การท่ีผูล้งทุนลงทุนในสินทรัพยใ์ด ๆ โดยมีการพิจารณาและศึกษาอยา่ง
รอบคอบและมีเหตุมีผล ซ่ึงสินทรัพยน์ั้นจะให้ผลตอบแทนตามสมควร ไม่วา่จะเป็นในรูปของเงิน
ปันผลหรือดอกเบ้ียก็ตาม อีกทั้งมีความเป็นไปไดท่ี้จะมีมูลค่าเพิ่มข้ึนในระยะยาวดว้ย 
 


