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บทคดัย่อ 

  

การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ (1) เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดั

เชียงใหม่ (2) เพ่ือศึกษาระดบัความสาํคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของ

ลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ (3) วิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตาม

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

การศึกษาในคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงสาํรวจ ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษาคือ ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรร

ในจงัหวดัเชียงใหม่ช่วงปี พ.ศ. 2552-2555 จาํนวนทั้งหมด 15,741 ครัวเรือน กาํหนดขนาดตวัอยา่งตามวิธีของยา

มาเน่ ไดจ้าํนวนตวัอยา่ง 397 ครัวเรือน ทาํการสุ่มตวัอยา่งดว้ยวิธีชั้นภูมิโดยใชส้ัดส่วนตามถนนแต่ละเส้นทางใน

จงัหวดัเชียงใหม่ เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูล คือ แบบสอบถาม สถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล ไดแ้ก่

สถิติเชิงพรรณนา ประกอบดว้ยความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และสถิติเชิงอนุมาน ไดแ้ก่ 

Cluster Analysis แบบ K-Means 

ผลการศึกษา พบวา่ (1) ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ส่วนใหญ่อาศยั

อยูถ่นนเส้นเชียงใหม่-หางดง มากท่ีสุด ประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือส่วนใหญ่เป็นบา้นเด่ียวสองชั้น โดยมีขนาดพ้ืน

ท่ีดินท่ีเลือกมากท่ีสุด คือ 50.1 –70.0 ตารางวา ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยของตวับา้น 100.1 –120.0 ตารางเมตรมากท่ีสุด 

ส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 1.51 –2.00 ลา้นบาท ใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 4 –6 เดือน

มากท่ีสุด โดยเลือกชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรรทั้งชาํระเป็นเงินสดและผ่อนชาํระกบัธนาคาร ค่าใชจ่้ายในการ

ผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 14,001 –17,000 บาท ระยะเวลาในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร

มากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 –30 ปี (2) ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีให้ความสาํคญัมากท่ีสุด ไดแ้ก่ปัจจยัดา้น

ผลิตภณัฑ ์รองลงมาไดแ้ก่ ราคา ดา้นการส่งเสริมการตลาด และให้ความสําคญักบัช่องทางการจดัจาหน่ายเป็น

อนัดบัสุดทา้ย (3) การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่แบ่งได้ 5 กลุ่ม ไดแ้ก่ (3.1) วยั

เร่ิมตน้ทาํงานท่ีมีรายไดน้้อย (3.2) วยัเร่ิมตน้ทาํงานและมีรายไดป้านกลาง (3.3) วยักลางคนเป็นระดบับริหารมี

รายไดสู้ง (3.4) วยักลางคนประกอบธุรกิจส่วนตวัมีรายไดป้านกลาง และ(3.5) วยักลางคนมีรายไดป้านกลาง 
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Abstract 

 
 
The objectives of this study were (1) to study the buying behavior of 

Housing Estates Customers in Chiang Mai Province; (2) to study the importance of 
the marketing mix factors on housing estates buying decision of customers in Chiang 
Mai Province; and (3) An Analysis of Market Segmentation on Housing Estates 
Customers in Chiang Mai Province classified by the marketing mix factors. 

This study is a survey research, the sample of the study is that consumers 
who buy housing in Chiang Mai during the year 2009-2012 a total of 15,741 
household. Sample of 397 household calculated by Yamane’s method. Stratified 
sampling method using a ratio based on each route on Chiang Mai road. And using 
random accidental sampling. Desired data were collected by using the questionnaire. 
The statistics used for data analysis were descriptive statistics such as frequency, 
percentage, average and standard deviation to describe demographic information. 
Analysis and market segmentation by using K-Means cluster analysis 

Findings showed that. (1) The respondents who bought housing estate in 
Chiang Mai most living around Chiang Mai-Hang Dong road, type of housing estate 
to buy mostly two-story house. The size of land that were selected most was 50.1 to 
70.0 square wa and selected area size of the house from 100.1 to 120.0 square meters. 
Most of housing estate price 1.51 to 2.00 million baht, have duration of making 
decisions to buy housing estate 4-6 months. Cash and loan from the bank are available 
payment alternatives. The most payment of housing estate per month was 14,001-
17,000 baht. The duration of the housing estate loan with bank was the 26-30 years. 
(2) The marketing mix factor which is the most important factor was the products then 
price and promotion respectively. And the promotion is the last priority. (3) The 
segmentation of housing estate customers in Chiang Mai was divided in five groups 
included (3.1) start working age with small income, (3.2) start working age middle 
with income, (3.3) middle-aged executive level with high incomes, (3.4) middle-aged 
own business with middle income and (3.5) middle-aged with middle income. 

 
 
 
 
 
 
 
Keywords: Analysis, Market segmentation, Customer housing estate, Chiang Mai 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1.  ความสําคญัและความเป็นมา 

 

บา้นถือวา่เป็นปัจจยัหลกัในการดาํเนินชีวิตของมนุษย ์นอกจากจะเป็นท่ีพกัอาศยั บา้น

คือจุดเร่ิมต้นของคุณภาพชีวิตท่ีดี ความเจริญมัน่คงในด้านต่างๆ จากวิถีชีวิตของผูค้นในสังคม

ปัจจุบนันิยมมีครอบครัวเป็นลกัษณะครอบครัวขยายท่ีมีแนวโนม้เพิ่มข้ึนจากร้อยละ 25.2 ในปี 2523 

เป็นร้อยละ 29.6 ในปี 2543 และเพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 34.5 ในปี 2553 นอกจากน้ีจากสถานการณ์ใน

ปัจจุบนัท่ีภาวะเศรษฐกิจและสังคมมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว เกิดปรากฎการณ์การยา้ยถ่ินเพื่อ

เขา้มาหางานทาํในเมืองเพิ่มมากข้ึน เม่ือวิเคราะห์จากการยา้ยถ่ินฐาน มีผลทาํให้ครัวเรือนมีขนาด

เล็กลงอยา่งต่อเน่ืองดว้ยเช่นกนั คือลดลงจาก 5.2 คนต่อหน่ึงครัวเรือน ในปี 2523 เหลือ 3.8 คนต่อ

หน่ึงครัวเรือน ในปี 2543 และเหลือเพียง 3.2 คนต่อหน่ึงครัวเรือนในปี 2553 และจากขอ้มูลยงัพบวา่ 

การอยูค่นเดียวของคนไทยเพิ่มข้ึนเช่นเดียวกนั คือ จากร้อยละ 3.5 ในปี 2523 เป็นร้อยละ 9.4 ในปี 

2543 และเพิ่มถึงร้อยละ 12.6 ในปี 2553 ซ่ึงเพิ่มข้ึนเกือบ 4 เท่า ในระยะเวลาเพียง 30 ปี (ท่ีมา : 

สํานกังานสถิติแห่งชาติ พ.ศ. 2554) ทาํให้เกิดความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีสําคญัอย่างยิ่ง

ต่อการดาํรงชีวิตเน้นความสะดวกสบาย ความปลอดภยั และคุณภาพชีวิตท่ีดี จากแนวโน้มการ

เติบโตดังกล่าวจึงมีนักธุรกิจหลายรายมีแนวคิดท่ีจะประกอบธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย ์

โดยเฉพาะ “บา้นจดัสรร” เพื่อรองรับความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มสูงข้ึนและเพื่อตอบสนองความ

ตอ้งการดา้นความสะดวกสบาย ความปลอดภยั ใหแ้ก่ลูกคา้ในอนาคต 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่ในปี พ.ศ. 2553 มีแนวโน้มในการปรับตวัใน

ทิศทางท่ีดีข้ึน  ซ่ึงเป็นการปรับตวัในทิศทางท่ีค่อยเป็นค่อยไป โดยปัจจยัหนุนตลาดอสังหาริมทรัพย์

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 มาจากภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีเร่ิมมีสัญญาณการฟ้ืนตวั และคาดวา่เศรษฐกิจไทยจะ

ขยายตวัเป็นบวกไดท่ี้ร้อยละ 2.5 ถึง 3.5 (ท่ีมา : ศูนยว์ิจยักสิกร พ.ศ. 2553) ดงันั้น แนวโน้มธุรกิจ

บา้นจดัสรรจึงมีแนวโน้มท่ีขยายตวัเพิ่มข้ึน จึงทาํให้มีคู่แข่งในโครงการขนาดเล็กรายใหม่เขา้มา

แข่งขนัจาํนวนมาก (ท่ีมา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ. 2554) เพื่อตอบสนองความ

ตอ้งการของลูกคา้ ท่ีมีอยู่อย่างต่อเน่ืองทาํให้การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรเกิด

ภาวการณ์แข่งขนัสูง 
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 จงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัท่ีมีการพฒันาในระดบัสูงจนเป็นเมืองเศรษฐกิจใหญอนัดบั 2 

ของประเภทไทยรองจากกรุงเทพมหานคร จงัหวดัเชียงใหม่นับว่าเป็นศูนยก์ลางความเจริญทาง

เศรษฐกิจในทุกดา้นโดยมีโครงสร้างเศรษฐกิจมาจากกลุ่มธุรกิจท่ีหลากหลาย เป็นศูนยก์ลางของ

ความเจริญในทุกดา้นของภูมิภาค ทาํให้มีประชากรแฝงอพยพมาอาศยัในนครเชียงใหม่มากกวา่ 2.5 

ล้านคน ทาํให้เขตเทศบาลนครเชียงใหม่มีความหนาแน่นและมีสภาพการจราจรท่ีคบัคัง่ (ท่ีมา : 

สํานักงนส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, มีนาคม 2552) ดงันั้นเป็นเหตุให้ธุรกิจด้าน

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่เติบโตข้ึนอย่างต่อเน่ืองเพื่อตอบสนอง

ความตอ้งการของประชากรท่ีเพิ่มสูงข้ึน จากการสํารวจพบวา่การออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ี

อยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่มีจาํนวนสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยในปี พ.ศ. 2546 มีจาํนวน 12 โครงการ 

ปี พ.ศ.2547 มีจาํนวน 14 โครงการ และในช่วงระยะเวลา 7 ปีต่อมา จงัหวดัเชียงใหม่มีบา้นจดัสรร

เพิ่มสูงกว่า 100 โครงการทั้งท่ีขอใบอนุญาติจดัสรรอย่างถูกตอ้งและไม่ถูกตอ้ง อตัราเติบโตของ

ธุรกิจอสังหาริมทรพย์มีแน้วโน้มขยายจากปี 2554 ไม่ตํ่ากว่า 25-30% (นายนนท์ หิรัญเชรษฐ ์

เลขาธิการ สมาคมการคา้อสังหาริมทรัพยจ์งัหวดัเชียงใหม่-ลาํพนู ; คมชดัลึก) 

จากเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ผูว้ิจยัจงมีความสนใจท่ีจะศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร

ของลูกค้าบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ตลอดจนการแบ่งส่วนตลาดส่วนประสมการตลาดท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจซ้ือเพื่อทาํการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ต่อไป 

 

2.  วตัถุประสงค์ของงานวจิัย 

 

2.1 เพื่อศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2.2 เพื่อศึกษาระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้น

จดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2.3 วิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตามปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาด 
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3.  กรอบแนวคดิของงานวจิัย 

 

งานวิจยัเร่ืองการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

มีกรอบแนวคิดงานวจิยัท่ีแสดงถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรอิสระกบัตวัแปรตามดงัภาพท่ี 1.1 

 

ตัวแปรต้น      ตัวแปรตาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1 กรอบแนวคิดการวเิคราะห์ส่วนแบ่งทางการตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรร 

ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 

ข้อมูลทัว่ไป 

1) เพศ  5) อาชีพ 

2) อาย ุ  6) รายไดข้องครอบครัว 

3) สถานภาพ 7) จาํนวนสมาชิก 

4) ระดบัการศึกษา 8) จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 

การวเิคราะห์การแบ่งส่วน

ตลาดของลูกคา้บา้น

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

พฤตกิรรมการซือ้ 

1) ช่ือโครงการ 10) ธนาคารท่ีกูผ้อ่น 

2) ทาํเลท่ีตั้งตามเสน้ทางถนน 11) ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระต่อเดือน 

3 ลกัษณะของบา้น 12) ระยะเวลาในการผอ่นชาํระ 

4) ขนาดท่ีดิน 13) วตัถุประสงคก์ารตดัสินใจซ้ือ 

5) ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย 14) การทราบแหล่งขอ้มูล 

6) ราคาของบา้นจดัสรร 15) ทาํเลท่ีตั้งท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 

7) ระยะเวลาในการพิจารณาตดัสินใจ 

8) จาํนวนเงินในการผอ่นชาํระต่อเดือน 

9) การทาํสญัญาจอง 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

1)  ดา้นผลิตภณัฑ ์

2)  ดา้นราคา 

3)  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

4)  ดา้นส่งเสริมการตลาด 

จดัประเภทกลุ่มของ

การตลาดของลูกคา้บา้น

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 
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4.  ขอบเขตของงานวจิัย 

 

การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่มีขอบเขต

การศึกษาดงัน้ี 

4.1 ขอบเขตเนือ้หา 

ตัวแปรต้น 

1) ข้อมลูท่ัวไป 

1) เพศ 

2) อาย ุ

3) สถานภาพ 

4) ระดบัการศึกษา 

5) อาชีพ 

6) รายไดข้องครอบครัว 

7) จาํนวนสมาชิก 

8) จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 

2) พฤติกรรมการซ้ือ 

1) ช่ือโครงการ 

2) ทาํเลท่ีตั้งตามเส้นทางถนน 

3) ลกัษณะของบา้นจดัสรร 

4) ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 

5) ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 

6) ราคาของบา้นจดัสรร 

7) ระยะเวลาการตดัสินใจ 

8) การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 

9) การทาํสัญญาจอง การผอ่นดาวน์ 

10) ธนาคารท่ียืน่กูใ้นการผอ่นชาํระบา้นจดัสรร 

11) ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 

12) ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรร 

13) วตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 

14) การทราบแหล่งขอ้มูล 
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15) ทาํเลท่ีตั้งท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร 

3) ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

1)  ดา้นผลิตภณัฑ ์

2)  ดา้นราคา 

3)  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

4)  ดา้นส่งเสริมการขาย 

ตัวแปรตาม 

1) การวเิคราะห์การแบ่งกลุ่มของการตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2) กลุ่มพฤติกรรมการซ้ือของลูกคา้บา้นจดัสรรจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

4.2 ขอบเขตประชากร 

4.2.1 ประชากร ท่ีศึกษาได้แก่ ลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ช่วงปี 

พ.ศ. 2552-2555 จาํนวน 15,741 ครัวเรือน (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 

2555) 

 

5.  นิยามเชิงศัพท์ 

 

5.1 การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) ของลูกค้าบ้านจัดสรร หมายถึง การแบ่งกลุ่ม

ลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่โดยใช้เกณฑ์ส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้น

ราคา ด้านช่องทางการจดัจาํหน่าย และด้านส่งเสริมการตลาด เพื่อจาํแนกขอ้มูลส่วนบุคคล และ

พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรในแต่ละกลุ่มท่ีแตกต่างกนัอยา่งชดัเจน 

5.2 พฤติกรรมการซ้ือบ้านจัดสรรของลูกค้า หมายถึง สาเหตุหรือมูลเหตุจูงใจท่ีทาํให้

ลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร ซ่ึงมูลเหตจูงใจดงักล่าว ได้แก่ ช่ือ

โครงการ ทาํเลท่ีตั้ง ลกัษณะของบา้นจดัสรร ขนาดท่ีดิน ขนาดพื้นท่ีใชส้อย ราคาของบา้นจดัสรร 

ระยะเวลาในการตดัสินใจ เง่ือนไขการชาํระเงิน การทาํสัญญาของ ธนาคารท่ียื่นกู ้ค่าใชจ่้ายในการ

ผอ่นชาํระต่อเดือน ระยะเวลาในการผอ่นชาํระ วตัถุประสงคใ์นการซ้ือ การทราบแหล่งขอ้มูล และ

ทาํเลท่ีตั้งท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ 

5.3 ธุรกิจบ้านจัดสรร หมายถึง โครงการบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีก่อสร้าง 

บา้นจดัสรรขายให้แก่ลูกคา้ พร้อมกบัมีระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอาํนวยความสะดวก บนทาํเล

ท่ีตั้ งต่างๆ ได้แก่ ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ถนนเชียงใหม่-แม่ริม ถนนเชียงใหม่-ดอนสะเก็ด ถนน

เชียงใหม่-ลําปาง ถนนเชียงใหม่-ลําพูน (สายเก่า) ถนนเชียงใหม่-สันกําแพง (สายเก่า) ถนน
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เชียงใหม่-หางดง ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน ถนนฟ้าฮ่าม ถนนมหิดล ถนนวงแหวนรอบกลาง 

ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) และถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม่ 

5.4 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีระดบัความสําคญั

ในการตดัสินใจซ้ือล้านจดัสรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ประกอบด้วยปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย และดา้นการส่งเสริมการตลาด 

 

6.  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

6.1 ทราบถึงสภาพการดาํเนินธุรกิจบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

6.2 ทาํใหเ้กิดประโยชน์เชิงวิชาการ โดยนาํผลจากการวเิคราะห์กลุ่มไปวิเคราะห์ผลทาง

ธุรกิจได้โดยนําไปใช้เป็นข้อมูลในการศึกษาจากการตัดสินใจจากลูกค้า การวางแผนเพื่อวาง

โครงสร้างธุรกิจ การพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้รงตามความตอ้งการของลูกคา้ และการจดัโครงสร้างทาง

การตลาด 



บทที ่2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

   

 

ในการวิจยัเร่ือง “การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบ้านจดัสรรในจังหวดั

เชียงใหม่” ผูว้ิจ ัยได้ทาํการทบทวนวรรณกรรมและรวบรวมแนวคิดทฤษฎีและผลงานวิจัยท่ี

เก่ียวขอ้งมาเพื่อกาํหนดกรอบแนวคิดในการศึกษาโดยครอบคลุมเน้ือหาสาํคญัดงัน้ี 

1. แนวคิดเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค 

2. แนวคิดเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  

3. แนวคิดเก่ียวกบัการแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) 

4. แนวคิดเก่ียวกบัการวเิคราะห์กลุ่ม (Cluster Analysis) 

5. ขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ 

6. ผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

1.  แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัพฤติกรรมผู้บริโภค 

 

1.1  การวเิคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค (Analyzing Consumer Behavior) 

การวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภค หมายถึง การวิเคราะห์เพื่อให้ทราบถึงสาเหตุทั้ง

ปวงท่ีมีอิทธิพลเหนือและทาํให้ผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือสินคา้และบริการซ่ึงโดยการเขา้ใจถึงสาเหตุ

ต่างๆท่ีมีผลจูงใจหรือกํากับการตัดสินใจของผูบ้ริโภคน่ีเองท่ีจะทําให้นักการตลาดสามารถ

ตอบสนองผูบ้ริโภคไดส้าํเร็จผลดว้ยการสามารถชกันาํและหวา่นลอ้มใหลู้กคา้ซ้ือสินคา้และมีความ

จงรักภกัดีท่ีจะซ้ือซํ้ าคร้ังต่อเน่ืองเร่ือยไป (ธงชยั  สันติวงษ ์, 2525 หนา้ 17) 

คําถามท่ีใช้ค้นหาลักษณะพฤติกรรมการเลือกซ้ือผู ้บริโภคคือ 6W และ1H ซ่ึง

ประกอบดว้ย Who What Why Whom When Where และ How 

1. ใครอยู่ในตลาดเป้าหมาย (Who is in the target market) เป็นคาํถามเพื่อทราบถึง

ลกัษณะกลุ่มเป้าหมาย (Occupants) โดยอาศยัเกณฑใ์นการแบ่งส่วนตลาด 4 ดา้นเพื่อนาํไปใชใ้นการ

กําหนดกลยุทธ์การตลาดซ่ึงได้แก่ด้านประชากรศาสตร์ด้านภูมิศาสตร์ด้านจิตวิทยาและด้าน

พฤติกรรมศาสตร์ 
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2. ผูบ้ริโภคซ้ืออะไร (What does the consumer buy) เป็นคาํถามเพื่อทราบถึงส่ิงท่ี

ตลาดตอ้งการผลิตภณัฑ ์(Objects) เป็นการกาํหนดส่ิงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการโดยอาศยัองคป์ระกอบของ

ผลิตภณัฑ์ (Product Component) เช่นรูปแบบตราสินคา้บริการคุณภาพการบรรจุภณัฑ์หรือลกัษณะ

นวตักรรมเป็นตน้และความแตกต่างท่ีเหนือกว่าคู่แข่งขนั (Competitive Differentiation) เช่นการ

บริการพนกังานและภาพลกัษณ์เป็นตน้ 

3. ทําไมผู ้บริโภคจึงซ้ือ  (Why does the consumer buy) เป็นคําถามเพื่อทราบถึง

วตัถุประสงค์ในการซ้ือ (Objectives) ผูบ้ริโภคซ้ือผลิตภัณฑ์เพื่อสนองตอบความต้องการของ

ผูบ้ริโภคดา้นร่างกายและดา้นจิตวทิยา 

4. ใครมีส่วนร่วมในการเลือกตัดสินใจซ้ือ  (Whom participates in buying) เป็น

คาํถามเพื่อทราบถึงบทบาทของกลุ่มต่างๆท่ีมีอิทธิพลการเลือกตดัสินใจซ้ือประกอบดว้ยผูริ้เร่ิมผูมี้

อิทธิพลผูต้ดัสินใจผูซ้ื้อและผูใ้ช ้

5. ผูบ้ริโภคซ้ือเม่ือใด (When does the consumer buy) เป็นคาํถามเพื่อทราบถึงโอกาส

ในการซ้ือ (Occasions) เช่นช่วงเดือนใดหรือฤดูกาลใดของปีช่วงวนัใดของเดือนช่วงเวลาใดของวนั

โอกาสพิเศษหรือเทศกาลวนัสาํคญัต่างๆเป็นตน้ 

6. ผู ้บริโภคซ้ือท่ีไหน  (Where does the consumer buy) เป็นคําถามเพื่อทราบถึง

ช่องทางหรือแหล่งท่ีผูบ้ริโภคไปซ้ือหรือใช้บริการเพื่อนําไปใช้กาํหนดกลยุทธ์ช่องทางการจดั

จาํหน่าย 

7. ผู ้บริโภคซ้ืออย่างไร  (How does the consumer buy) เป็นคําถามเพื่อทราบถึง

ขั้นตอนการเลือกตนัสินใจซ้ือหรือกระบวนการซ้ือ (Operation) ท่ีประกอบดว้ยการรับรู้ปัญหาการ

คน้หาขอ้มูลการประเมิลผลทางการเลือกการตดัสินใจซ้ือและความรู้ภายหลงัการซ้ือ 

 

1.2  โมเดลพฤติกรรมผู้บริโภค 

โมเดลพฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior Model) เป็นการศึกษาถึงเหตุจูงใจท่ี

ทาํให้เกิดการตดัสินใจซ้ือผลิตภณัฑ์โดยมีจุดเร่ิมตน้ท่ีเกิดส่ิงกระตุน้ท่ีทาํให้เกิดความตอ้งการส่ิง

กระตุน้ผา่นเขา้มาในความรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อ (Buyer’s Black Box) ซ่ึงจะเปรียบเสมือนกล่องดาํซ่ึง

ผูผ้ลิตหรือผูข้ายไม่สามารถคาดคะเนไดค้วามรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อจะไดรั้บอิทธิพลจากลกัษณะต่างๆ

ของผูซ้ื้อแลว้จะมีการตอบสนองของผูซ้ื้อ (Buyer’s Response) หรือการตดัสินใจของผูซ้ื้อ (Buyer’s 

Purchase Decision) (ศิริวรรณ  เสรีรัตน์, 2546 หนา้ 196-199)ดงันั้นโมเดลน้ีจึงอาจเรียก S-R Theory 

ดงัแสดงในภาพท่ี 2.1 
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ภาพท่ี 2.1 รูปแบบพฤติกรรมผูบ้ริโภค S-R Theory 

ท่ีมา : ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2546 : 196) 

 

จุดเร่ิมต้นของโมเดลน้ีอยู่ท่ีมีส่ิงกระตุ้นให้เกิดความต้องการก่อนแล้วทาํให้เกิดการ

ตอบสนองโดยมีรายละเอียดของทฤษฎีดงัน้ี 

1.2.1 ส่ิงกระตุ้น  (Stimulus) ส่ิงกระตุ้นท่ีอาจเกิดข้ึนเองภายในร่างกาย  (Inside 

Stimulus) และส่ิงกระตุ้นจากภายนอก (Outside Stimulus) นักการตลาดจะต้องสนใจและจัดส่ิง

กระตุน้ภายนอกเพื่อใหผู้บ้ริโภคเกิดความตอ้งการผลิตภณัฑส่ิ์งกระตุน้ถือวา่เป็นเหตุจูงใจเกิดสินคา้ 

(Buying Stimulus) ซ่ึงอาจให้เหตุจูงใจซ้ือดา้นเหตุผลและใชเ้หตุจูงใจให้ซ้ือดา้นจิตวิทยาส่ิงกระตุน้

ภายนอกประกอบดว้ย 2 ส่วนคือ 

1)  ส่ิงกระตุน้ทางการตลาด (Marketing stimulus) เป็นส่ิงกระตุน้ท่ีนกัการตลาด

สามารถควบคุมและต้องจัดให้มีข้ึนเป็นส่ิงกระตุ้นท่ีเก่ียวข้องกับส่วนประสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) ประกอบดว้ย 

(1) ส่ิงกระตุน้ดา้นผลิตภณัฑ์ (Product) เช่นออกแบบผลิตภณัฑ์ให้สวยงาม

เพื่อความสวยงามเพื่อกระตุน้ความตอ้งการ 

(2)  ส่ิงกระตุน้ดา้นราคา (Price) เช่นการกาํหนดราคาสินคา้ให้เหมาะสมกบั

ผลิตภณัฑโ์ดยพิจารณาลูกคา้เป้าหมาย 

(3)  ส่ิงกระตุน้ดา้นการจดัช่องทางการจดัจาํหน่าย (Distribution/Place) เช่น

จดัจาํหน่ายผลิตภณัฑ์ให้ทัว่ถึงเพื่อให้ความสะดวกแก่ผูบ้ริโภคถือวา่เป็นการกระตุน้ความตอ้งการ

ซ้ือ 

(4)  ส่ิงกระตุ้นด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เช่นการโฆษณา

สมํ่าเสมอการใชค้วามพยายามของพนกังานขายการลดแลกแจกแถมการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบั

บุคคลทัว่ไปเหล่าน้ีถือวา่เป็นส่ิงกระตุน้ความตอ้งการซ้ือ 

Stimulus = S 

ส่ิงกระตุน้ทางการตลาด 

และส่ิงกระตุน้อ่ืนๆ 

Buyer's Black Box 

กล่องดาํหรือความรู้สึกนึก

คิดของผูบ้ริโภค 

Response = R 

การตอบสนองของ

ผูบ้ริโภค 
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2) ส่ิงกระตุน้อ่ืนๆ (Other Stimulus) เป็นส่ิงกระตุน้ความตอ้งการของผูบ้ริโภค

ท่ีอยูภ่ายนอกองคก์ารซ่ึงบริษทัควบคุมไม่ไดส่ิ้งกระตุน้เหล่าน้ีไดแ้ก่ 

(1)  ส่ิงกระตุ้นทางเศรษฐกิจ (Economic) เช่นภาวะเศรษฐกิจรายได้ของ

ผูบ้ริโภคเหล่าน้ีมีอิทธิพลต่อความตอ้งการของบุคคล 

(2)  ส่ิงกระตุน้ทางเทคโนโลย ี(Technological) 

(3)  ส่ิงกระตุน้ทางกฎหมายและการเมือง (Law and Political) เช่นกฎหมาย

เพิ่มหรือลดภาษีสินคา้ใดสินคา้หน่ึงจะมีอิทธิพลต่อการเพิ่มหรือลดความตอ้งการของผูซ้ื้อ 

(4)  ส่ิงกระตุน้วฒันธรรม (Culture) เช่นขนบธรรมเนียมประเพณีไทยใน

เทศกาลต่างๆจะมีผลกระตุน้ใหผู้บ้ริโภคเกิดความตอ้งการซ้ือสินคา้ในเทศกาลนั้น 

1.2.2 กล่องดํ าหรือความ รู้ สึก นึกคิด ของผู้ ซ้ื อค วาม รู้ สึกนึกคิ ดข อง ผู ้ ซ้ื อ ท่ี

เปรียบเสมือนกล่องดาํ (Black Box) ซ่ึงผูผ้ลิตหรือผูข้ายไม่สามารถทราบไดจึ้งตอ้งพยายามค้นหา

ความรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อและกระบวนการตดัสินใจของผูซ้ื้อ 

1) ลกัษณะของผูซ้ื้อ (Buyer Characteristics) มีอิทธิพลจากปัจจยัต่างๆคือปัจจยั

ด้านวฒันธรรม (Culture Factors) ปัจจัยด้านสังคม (Social Factors) ปัจจัยส่วนบุคคล (Personal 

Factors) และปัจจยัดา้นจิตวทิยา (Psychological Factors) 

2) กระบวนการตดัสินใจของผูซ้ื้อประกอบดว้ยขั้นตอนดงัน้ี 

(1)  การรับรู้ (Perception) เป็นกระบวนการท่ีบุคคลตีความและรับรู้ขอ้มูล 

(2)  การเรียนรู้ (Learning) เป็นการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมซ่ึงเป็นผลมาจาก

ประสบการณ์ของบุคคลการเรียนรู้ของบุคคลจะเกิดข้ึนเม่ือบุคคลไดรั้บส่ิงกระตุน้และจะเกิดการ

ตอบสนอง (Response) ส่ิงกระตุน้นั้น 

(3)  ความเช่ือ (Beliefs) เป็นความคิดซ่ึงบุคคลยดึถือเก่ียวกบัส่ิงใดส่ิงหน่ึงซ่ึง

เป็นผลมาจากการรับรู้จากประสบการณ์ในอดีต 

(4)  ทศันคติ (Attitude) เป็นสภาวะทางจิตใจซ่ึงแสดงถึงความพร้อมท่ีจะ

ตอบสนองต่อส่ิงกระตุน้ทศันคติก่อตวัข้ึนมาจากประสบการณ์และส่งผลให้มีการเปล่ียนแปลงหรือ

ช้ีแนะต่อพฤติกรรมซ่ึงเป็นการประเมินความรู้สึกนึกคิดของผูบ้ริโภคในแนวทางท่ีชอบไม่ชอบ

พอใจไม่พอใจทศันคติของบุคคลเป็นส่ิงเปล่ียนแปลงไดย้ากมีผลทาํให้พฤติกรรมของบุคคลท่ีมีต่อ

ส่ิงหน่ึงส่ิงใดค่อนขา้งคงท่ี 

ตวัแบบพฤติกรรมผูบ้ริโภคกล่าวถึงกล่องดาํหรือความรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อดงัแสดงใน

ภาพท่ี 2.2 
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ภาพท่ี 2.2 ตวัแบบพฤติกรรมผูบ้ริโภค 

ท่ีมา : ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2546 : 198) 

 

1.2.3 การตอบสนองของผู้ ซ้ือหรือการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคหรือผู้ ซ้ือผูบ้ริโภค

จะมีการตดัสินใจในประเด็นต่างๆดงัน้ี 

1) การเลือกผลิตภณัฑ์ (Product Choice) คือการท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจเลือกซ้ือ

ประเภทของผลิตภณัฑห์น่ึงๆ 

2) การเลือกตราสินคา้ (Brand Choice) คือการท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจเลือกซ้ือ

ตราสินคา้ของผลิตภณัฑป์ระเภทหน่ึงๆ 

3) การเลือกผูข้าย (Dealer Choice) คือการท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจเลือกผูข้ายเพื่อ

ซ้ือสินคา้หน่ึงๆซ่ึงผูบ้ริโภคมกัจะคาํนึงถึงสถานท่ีขายการบริการ 

4) การเลือกเวลาในการซ้ือ (Purchase Timing) คือการท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจ

เลือกระยะเวลาเพื่อซ้ือสินคา้หน่ึงๆตวัอยา่งผูบ้ริโภคจะเลือกเวลาเชา้กลางวนัหรือเยน็ในการซ้ือ 

5) การเลือกปริมาณการซ้ือ (Purchase Amount) คือการท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจ

เลือกปริมาณสินคา้ท่ีตอ้งการซ้ือคร้ังหน่ึงๆตวัอย่างผูบ้ริโภคจะเลือกว่าจะซ้ือหน่ึงกล่องคร่ึงโหล

หรือหน่ึงโหล 

 

 

 

 

ส่ิงกระตุน้ภายนอก 

ส่ิงกระตุน้ทางการตลาด 

ส่ิง

กระตุน้

อ่ืนๆ 

-ผลิตภณัฑ ์

-ราคา 

-การจดัจาํหน่าย 

-การส่งเสริมการตลาด 

การตอบสนองของผูซ้ื้อ 

-การเลือกผลิตภณัฑ ์

-การเลือกตรา 

-การเลือกผูข้าย 

-เวลาในการซ้ือ 

-ปริมาณในการซ้ือ 

กล่องดาํหรือความรู้สึกนึกคิด 

ของผูซ้ื้อ 

ลกัษณะผูซ้ื้อปัจจยั 

1. วฒันธรรม 

2. สงัคม 

3. ส่วนบุคคล 

4. จิตวิทยา 

กระบวนการ

ตดัสินใจ

ของผูซ้ื้อ 
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ภาพท่ี 2.3 รูปแบบพฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภค (Model of Buyer Consumer Behavior)  

และปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภค (Factors Influencing  

Consumer’s Buying Behaviors)  

ท่ีมา : Kotler (2003), อา้งถึงในศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2546) 

 

กล่าวโดยสรุปแลว้ พฤติกรรมผูบ้ริโภคในการวิจยัคร้ังน้ี หมายถึง พฤติกรรมการเลือก

ซ้ือของลูกคา้โดยอาศยัสาเหตุหรือมูลเหตุจูงใจในการเลือกซ้ือ ตามรูปแบบพฤติกรรมผูบ้ริโภคโดย

ผา่นกระบวนการตดัสินใจและการตอบสนองของลูกคา้ วิเคราะห์จากมูลเหตุจูงใจในการเลือกซ้ือ

ส่ิงกระตุ้นภายนอก 

ส่ิงกระตุน้ทางการตลาด ส่ิงกระตุน้อ่ืนๆ 

-ผลิตภณัฑ ์

-ราคา 

-การจดัจาํหน่าย 

-การส่งเสริมการตลาด 

-เศรษฐกิจ 

-เทคโนโลยี 

-การเมือง 

Buyyer's black box 

กล่องดํา หรือ 

ความรู้สึกนึกคดิของ

ผู้ซื้อ 

การตอบสนองของผู้ซื้อ 

-การเลือกผลิตภณัฑ ์

-การเลือกตรา 

-การเลือกผูข้าย 

-เวลาในการซ้ือ 

-ปริมาณในการซ้ือ 
พฤติกรรมหลงัการขาย 

การตดัสินใจซ้ือ 

1. การทดลอง 

2. การซ้ือซํ้า 

ขึน้ตอนการตัดสินใจของผู้ซื้อ 

-การรับรู้ปัญหา 

-การคน้หาขอ้มูล 

-การประเมินทางเลือก 

-การตดัสินใจซอ้ 

-พฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ 

ลกัษณะของผู้ซื้อ 

-ปัจจยัดา้นวฒันธรรม 

-ปัจจยัดา้นสงัคม 

-ปัจจยัส่วนบุคคล 

-ปัจจยัดา้นจิตวิทยายา 

ปัจจยัภายนอก 

1.ปัจจัยทางวัฒนธรรม 

1.1 วฒันธรรมพื้นฐาน 

1.2 วฒันธรรมยอ่ย 

1.3 ชั้นสงัคม 

2. ปัจจัยทางสังคม 

2.1 กลุ่มอา้งอิง 

2.2 ครอบครัว 

2.3 บทบาทและ

สถานะ 

ปัจจยัเฉพาะบุคคล 

3. ปัจจัยส่วนบุคคล 

3.1 อาย ุ

3.2 วงจรชีวติครอบครัว 

3.3 อาชีพ 

3.4 โอกาlทางเศรษฐกิจหรือรายได ้

3.5 การศึกษา 

3.6 ค่านิยมและรูปแบบการดาํรงชีวิต 

ปัจจยัภายใน 

4. ปัจจัยด้านจิตวทิยา 

4.1 การจูงใจ 

4.2 การรับรู้ 

4.3 การเรียนรู้ 

4.4 ความเช่ือถือ 

4.5 ทศันคติ 

4.6 บุคลิกภาพ 

4.7 แนวคิดของตนเอง 
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บา้นจดัสรรในการวิจยัคร้ังน้ี ได้แก่ ช่ือโครงการ ทาํเลท่ีตั้ง ลกัษณะของบา้นจดัสรร ขนาดท่ีดิน 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย ราคาของบา้นจดัสรร ระยะเวลาในการตดัสินใจ เง่ือนไขการชาํระเงิน การทาํ

สัญญาของ ธนาคารท่ียื่นกู้ ค่าใช้จ่ายในการผ่อนชําระต่อเดือน ระยะเวลาในการผ่อนชําระ 

วตัถุประสงคใ์นการซ้ือ การทราบแหล่งขอ้มูล และทาํเลท่ีตั้งท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ 

 

2.  แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

 

2.1  ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 4Ps) 

แนวคิดทางการตลาดของ Philip Kotler (ศิริวรรณ  เสรีรัตน์, 2546, หน้า 92) ได้

อธิบายเก่ียวกบัส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix หรือ 4Ps) วา่ส่วนประสมการตลาดหมายถึง

ตวัแปรทางการตลาดท่ีควบคุมได้ซ่ึงบริษทัใช้ร่วมกนัเพื่อสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย

ประกอบดว้ยเคร่ืองมือดงัต่อไปน้ี 

1. ผลิตภณัฑ์ (Product) เป็นองค์ประกอบแรกและสําคญัท่ีสุดของส่วนประสมทาง

การตลาด (Marketing Mix) ผลิตภณัฑ์หมายถึงส่ิงใดๆท่ีตอ้งการนาํเสนอต่อตลาดเพื่อสนองความ

จาํเป็นหรือความตอ้งการของลูกคา้ใหพ้ึงพอใจผลิตภณัฑท่ี์เสนอขายอาจจะมีตวัตนหรือไม่มีตวัตนก็

ไดผ้ลิตภณัฑ์ประกอบดว้ยสินคา้ท่ีเป็นรูปธรรม (Physical Goods) บริการ (Services)ประสบการณ์ 

(Experiences) เหตุการณ์ (Events) บุคคล (Persons) สถานท่ี (Places) ทรัพยสิ์น(Properties) องค์กร 

(Organizations) สารสนเทศ (Information) และความคิด (Ideas) ผลิตภณัฑ์ตอ้งมีอรรถประโยชน์ 

(Utility) มีคุณค่า (Value) ในสายตาลูกคา้จึงจะมีผลทาํใหผ้ลิตภณัฑส์ามารถขายไดก้ลยทุธ์ผลิตภณัฑ์

เก่ียวข้องกับการตัดสินใจเร่ืองส่วนประสมผลิตภัณฑ์ (Product Mixes)สายผลิตภัณฑ์ (Product 

Lines) ตราสินค้า (Brands) การบรรจุภณัฑ์และป้ายฉลาก (Packaging and Labeling) ให้ประสาน

สอดคลอ้งกนัการวางแผนเก่ียวกบัขอ้เสนอทางการตลาดนกัการตลาดตอ้งคาํนึงถึงระดบัผลิตภณัฑ์ 

5 ระดบัแต่ละระดบัช่วยเพิ่มคุณค่าใหแ้ก่ลูกคา้มากข้ึนเรียกวา่ระดบัชั้นคุณค่าลูกคา้ (Customer Value 

Hierarchy) ระดบัพื้นฐานท่ีสุดคือประโยชน์หลกั (Core Benefit) เป็นประโยชน์หรือบริการพื้นฐาน

สําคญัท่ีลูกคา้ตอ้งการไดรั้บจากการซ้ือสินคา้หรือบริการนกัการตลาดตอ้งมองตวัเองในฐานะให้

ประโยชน์ระดับท่ีสองนักการตลาดต้องเปล่ียนประโยชน์หลักไปสู่ผลิตภัณฑ์พื้นฐาน (Basic 

Product) ระดบัท่ีสามนกัการตลาดจดัเตรียมผลิตภณัฑ์คาดหวงั(Expected Product) ซ่ึงมีคุณสมบติั

และเง่ือนไขตรงตามท่ีผูซ้ื้อคาดหวงัไวต้ามปรกติและยอมรับเม่ือซ้ือผลิตภณัฑ์นั้นระดบัท่ีส่ีนกัการ

ตลาดจดัเตรียมผลิตภณัฑค์วบ (Augmented Product) คือการเพิ่มการบริการและผลประโยชน์เพื่อให้

ข้อเสนอของบริษทัแตกต่างจากคู่แข่งระดบัสุดท้ายนักการตลาดเตรียมผลิตภณัฑ์ท่ีเป็นไปได้ 



14 
 
(Potential Product) ซ่ึงรวบรวมคุณค่าเพิ่มทั้งหมดและพฒันาเขา้ไปในผลิตภณัฑ์ท่ีคาดว่าจะไดรั้บ

การตอบสนองอยา่งดีท่ีสุดในอนาคต 

2. ราคา (Price) หมายถึงคุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงินทั้ งท่ีปัจจัยท่ีไม่ใช่ราคามี

บทบาทมากข้ึนในการตลาดสมยัใหม่แต่ราคาก็ยงัเป็นส่วนประกอบท่ีสําคญัในส่วนประสมทาง

การตลาดราคาเป็นปัจจยัเดียวใน 4 P’s ท่ีทาํให้เกิดรายรับในขณะท่ีปัจจยัอ่ืนเป็นค่าใชจ่้ายราคาเป็น

ตน้ทุนของลูกคา้ผูบ้ริโภคจะเปรียบเทียบระหวา่งคุณค่า (Value) ผลิตภณัฑ์กบัราคาผลิตภณัฑน์ั้นถา้

คุณค่าสูงกวา่เขาก็จะตดัสินใจซ้ือกลยุทธ์ของราคาตอ้งคาํนึงถึงคุณค่าในสายตาของผูบ้ริโภคตน้ทุน

สินคา้ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งการแข่งขนัและปัจจยัอ่ืนๆ 

3. การจัดจาํหน่าย (Place หรือ Distribution) หมายถึงโครงสร้างของช่องทางซ่ึง

ประกอบไปดว้ยสถาบนัและกิจกรรมใช้เพื่อเคล่ือนยา้ยผลิตภณัฑ์และบริการออกจากองคก์รไปยงั

ตลาดสถาบนัท่ีนาํผลิตภณัฑ์ออกสู่ตลาดเป้าหมายคือสถาบนัการตลาดส่วนกิจกรรมท่ีช่วยในการ

กระจายตวัสินคา้ประกอบดว้ยการขนส่งการคลงัสินคา้และการเก็บรักษาสินคา้คงคลงัส่วนในระบบ

การจดัจาํหน่ายประกอบดว้ยผูผ้ลิตคนกลางและผูบ้ริโภคหรือผูใ้ชท้างอุตสาหกรรมผูผ้ลิตส่วนมาก

ไม่ไดจ้าํหน่ายสินคา้ถึงผูใ้ช้สินคา้โดยตรงระหว่างผูผ้ลิตและผูบ้ริโภคคนสุดทา้ยแต่จะมีช่องทาง

การตลาดจาํนวนหน่ึงเขา้มาเก่ียวขอ้งนัน่คือคนกลางซ่ึงเขา้มาทาํหน้าท่ีต่างๆกนัการตดัสินใจเร่ือง

ช่องทางการตลาดเป็นการตดัสินใจท่ีสําคญัเพราะจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตดัสินใจทาง

การตลาดอ่ืนคนกลางทาํให้เกิดประสิทธิภาพในการกระจายสินคา้ออกสู่ตลาดได้กวา้งขวางและ

ทัว่ถึงหนา้ท่ีสําคญัของคนกลางไดแ้ก่การรวบรวมขอ้มูลการส่งเสริมการตลาดการเจรจาต่อรองการ

สั่งสินคา้การเงินการรับความเส่ียงการเคล่ือนยา้ยสินคา้การชาํระเงินและการครอบครองกรรมสิทธ์ิ 

ผูผ้ลิตมีทางเลือกหลายทางท่ีจะเข้าสู่ตลาดเช่นการขายโดยตรงหรือใช้ช่องทาง

การตลาดหน่ึงระดบัสองระดบัหรือสามระดบัการตดัสินใจว่าจะใช้วิธีไหนจาํเป็นจะตอ้งวิเคราะห์

ความตอ้งการของผูบ้ริโภคกาํหนดวตัถุประสงคข์องช่องทางการตลาดกาํหนดทางเลือกหลกัและ

ประเมินผลทางเลือกหลกัรวมไปถึงประเภทและจาํนวนคนกลางท่ีเก่ียวขอ้งในช่องทางการตลาด 

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึงกระบวนการติดต่อส่ือสารทางการ

ตลาด(Market Communication Process) โดยใช้คนหรือใช้ส่ือเพื่อเตือนความทรงจาํ (Remind)แจง้

ข่าวสาร (Inform) และจูงใจ (Persuade) ผูซ้ื้อท่ีมีศกัยภาพเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ขององคก์ารโดยมุ่งหวงั

ใหมี้อิทธิพลต่อความรู้สึกท่ีดี (Feelings) ความเช่ือ (Beliefs) หรือพฤติกรรม (Behavior)ของผูซ้ื้อเพื่อ

สร้างความช่ืนชอบในตราสินคา้บริการความคิดหรือบุคคลเพื่อใชส่ื้อความหมายเก่ียวกบัสินคา้และ

สร้างความพึงพอใจใหก้บัผูบ้ริโภคท่ีจะซ้ือสินคา้นั้นโดยการส่งเสริมการตลาดมีลกัษณะคือเป็นการ

ติดต่อส่ือสารทางการตลาด (Marketing Communication) เก่ียวกบัขอ้มูลทางการตลาด (Marketing 
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Information) ระหว่างสองฝ่ายคือผูส่้งข่าวสาร (ในท่ีน้ีคือผูข้าย) และผูรั้บข่าวสาร (ในท่ีน้ีคือผูซ้ื้อ) 

วตัถุประสงคใ์นการส่งเสริมการตลาดเพื่อเตือนความทรงจาํแจง้ข่าวสารและเพื่อจูงใจให้เกิดความ

ตอ้งการใช้ผลิตภณัฑ์ซ่ึงจะทาํให้เกิดพฤติกรรมการตดัสินใจซ้ืออาจใช้บุคคลซ่ึงถือว่าเป็นการขาย

โดยใชพ้นกังานขาย (Personal Selling) และไม่ใชบุ้คคลซ่ึงถือวา่เป็นการขายโดยไม่ใชพ้นกังานขาย 

(Non-personal Selling) ป ระ ก อบ ด้วย ก า รโฆษ ณ า  (Advertising) ก า รตล า ดท า ง ตรง (Direct 

Marketing) การส่งเสริมการขาย (Sale Promotion) การเผยแพร่ข่าวสารและการประชาสัมพนัธ์ 

(Publicity and Public Relation) 

กล่าวโดยสรุปแล้ว ส่วนประสมทางการตลาดท่ีจะศึกษาในการวิจยคร้ังน้ีจะเป็น

การศึกษาในดา้นผลิตภณัฑ์ ประกอบดว้ย แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา ขนาดท่ีดินและ

พื้นท่ีใช้สอยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชัดเจน  คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆ มีคุณภาพท่ีดี ระบบ

รักษาความปลอดภยั  ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) พื้นท่ีส่วนกลางสําหรับบริการ

สาธารณะ  สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั การบริหารส่วนกลางอย่างดี การ

ดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง การจดัเก็บขยะจากเทศบาล การมีสวนสาธารณะ ส่วนหยอ่ม 

และการจดัสวน  ความกวา้งของถนนและทางเท้า ส่ิงอาํนวยความสะดวก ร้านค้า สโมสร หรือ

สถานท่ีออกกาํลงักาย การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง และ

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม ดา้นราคา ประกอบดว้ย ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ี

อยูอ่าศยั ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ ราคา

เหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือ

ซ้ือกบัโครงการ และเง่ือนไขการผ่อนชาํระของโครงการมีความจูงใจ ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ประกอบดว้ย การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์ห้เขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูดความสนใจได ้สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยู่ใน

บริเวณโครงการ และทาํเลท่ีตั้งของสํานกังานขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง ดา้นส่งเสริม

การตลาด ประกอบด้วย มีการโฆษณาหลายทาง มีการจูงใจท่ีดี มีโปรโมชั่นการมอบส่วนลด มี

โปรโมชัน่การมอบของแถม ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ การส่งเสริมการ

ขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ และมี

ตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 
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3.  แนวคดิเกีย่วกบัการแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) 

 

การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) หมายถึง การแบ่งส่วนตลาดของผลิตภัณฑ์

ออกเป็นตลาดยอ่ย (Submarket) หรือส่วนตลาด (Market Segment) เพื่อท่ีจะเลือกเป้าหมายของกลุ่ม

ลูกคา้ การแบ่งส่วนตลาดเป็นการแบ่งกลุ่มลูกคา้และความตอ้งการของลูกคา้ท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงส่วน

ตลาดย่อยใดตลาดหน่ึง จะถูกเลือกเป็นตลาดป้าหมาย (Market Target) และใช้ส่วนประสมทาง

การตลาดเฉพาะอยา่ง เพื่อใหว้เิคราะห์ถึงความตอ้งการของลูกคา้ได ้

3.1  กระบวนการแบ่งส่วนตลาดมีลําดับข้ันตอนการแบ่งส่วนตลาด 3 ข้ันตอน ดงัน้ี          

(ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 2546 หนา้ 187) 

3.1.1 ข้ันสํารวจ (Survey Stage) ผูว้ิจยัจะสํารวจกลุ่มเป้าหมาย เพื่อทราบถึงการจูง

ใจ และพฤติกรรมของลูกคา้ โดยการจดัเตรียมแบบสอบถาม ตวัอย่างขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัลูกคา้ 

ประกอบไปดว้ยขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมผูบ้ริโภค และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

3.1.2 ข้ันวิเคราะห์ (Analysis Stage) จากขอ้มูลท่ีไดใ้นขั้นสํารวจจะนาํมาวิเคราะห์

ทางดา้นขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมผูบ้ริโภค และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีคลา้ยคลึงกนั 

โดยแยกออกเป็นกลุ่มๆ ตามลกัษณะท่ีเด่นชดันั้น 

3.1.3 ข้ันตอนการกําหนดโครงร่าง (Profiling Stage) จากลกัษณะเด่นชัด เฉพาะ

อยา่งของแต่ละกลุ่มในขั้นท่ี 2 จะนาํมากาํหนดเป็นโครงร่าง (เกณฑ)์ ในการแบ่งส่วนตลาด  

3.2  เกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาด ระหวา่งประเทศมี 3 ประเภท ไดแ้ก่ (ศศิวิมล สุขบท, 

2545 หนา้ 120) 

3.2.1 ก า ร แ บ่ ง ส่ ว น ต ล า ด ใ น ร ะ ดั บ ม ห ภ า ค  ( Macro-Level Criteria for 

Segmentation) ตวัแปรท่ีใชน้การบางส่วนตลาด ไดแ้ก่ เศรษฐกิจ ประชากร เทคโนโลยี โครงสร้าง

อุตสาหกรรมของประเทศสภาพทางภูมิศาสตร์ ปัจจยัทางการเมือง 

3.2.2 การแบ่งส่วนตลาดในระดับจุลภาค (Micro-Level Criteria for Segmentation) 

ตวัแปรท่ีใชใ้นการแบ่งส่วนตลาดไดแ้ก่ บุคคลิกภาพ คุณลกัษณะทางวฒันธรรม รูปแบบการดาํเนิน

ชีวติ ทศันคติ รสนิยม และความชอบ 

3.2.3 การแบ่งส่วนตลาดแบบผสมผสาน (Hybrid Criteria for Segmentation) ใช้

เกณฑ์การแบ่งส่วนตลาดในหลายแนวทาง เช่น พิจารณาประกอบทั้งในระดบัมหภาค และระดบั

จุลภาค 
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3.3  รูปแบบของการแบ่งส่วนตลาด (Patterns of market segmentation)  

การแบ่งส่วนตลาดตามหลกัประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างกนั เช่น เพศ อายุ ระดบั

การศึกษาอาชีพ รายไดต่้อเดือน จะแบ่งตลาดแบบใดนั้นจะตอ้งพิจารณาถึงความตอ้งการ ความพึง

พอใจ พฤติกรรมการบริโภค และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีระดบัความสําคญัต่อการ

ตดัสินใจท่ีมีผลต่อผลิตภณัฑ ์ซ่ึงประกอบดว้ย 3 แบบ ดงัน้ี 

3.3.1 ความชอบเหมือนกัน (Homogeneous preferences) คือ การท่ีลูกคา้ทุกคนใน

ตลาดนั้นมีความชอบ ความตอ้งการ ความพึงพอใจ พฤติกรรมการบริโภค และปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาดทีไม่แตกต่างกัน ส่งผลให้ผลิตภณัฑ์ท่ีกลุ่มลูกค้าในตลาดน้ีมีความต้องการ จึงมี

คุณสมบติัต่างๆ ท่ีคลา้ยคลึงกนั 

3.3.2 ความชอบกระจัดกระจาย (Diffused preferences) คือการท่ีลูกคา้ทุกคนใน

ตลาดนั้นมีความชอบ ความตอ้งการ ความพึงพอใจ พฤติกรรมการบริโภค และปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาดเก่ียวกับคุณสมบติัของผลิตภัณฑ์แตกต่างกันอย่างมาก ในกรณีน้ีโดยทัว่ไปผูจ้ดั

จาํหน่ายจะเลือกนาํเสนอผลิตภณัฑท่ี์เป็นมาตรฐาน เพราะจะเป็นท่ียอมรับของคนส่วนใหญ่  

3.3.3 ความชอบเป็นกลุ่มหลายกลุ่ม (Clustered preferences) มีลกัษณะคลา้ยกบั

กรณีแรก แต่ความชอบความตอ้งการท่ีเหมือนกนันั้นถูกแบ่งออกเป็นกลุ่มๆ อยา่งชดัเจน  

3.4  ระดับของการแบ่งส่วนตลาด (Levels of market segmentation) มี 6 ระดบั ดงัน้ี    

(ศศิวมิล สุขบท, 2545 หนา้ 120) 

3.4.1 การตลาดมวลชน (Mass marketing) เป็นการตลาดท่ีมุ่งความสําคญัท่ีมีการ

ผลิตสินคา้ในรูปแบบเดียวกนัเป็นจาํนวนมาก (Mass production) โดยนาํออกวางตลาดให้ทัว่ถึง 

(Mass distribution) และส่งเสริมการตลาดอย่างมาก (Mass promotion) โดยมองตลาดว่ามีความ

ตอ้งการคล้ายคลึงกนั เป็นแนวคิดท่ีมุ่งความสําคญัท่ีการผลิต (Production-oriented) โดยมุ่งท่ีจะ

ผลิตภณัฑสิ์นคา้ในรูปแบบเดียวกนัจาํนวนมาก เพื่อลดตน้ทุนในการผลิต 

3.4.1 การตลาดโดยมุ่งทีส่่วนของตลาด (Segment marketing) เป็นการใชเ้คร่ืองมือ

การตลาดโดยมุ่งท่ีส่วนของตลาด (Market segment) แนวคิดน้ีอาจมองว่าตลาดมีความตอ้งการท่ี

แตกต่างกนั บริษทัตอ้งจดัผลิตภณัฑ์และส่วนประสมทางการตลาดให้แตกต่างกนัสําหรับแต่ละ

ตลาดเป้าหมาย ในกรณีน้ีจะก่อให้เกิดขอ้ไดเ้ปรียบกบัธุรกิจ เพราะผลิตภณัฑ์และส่วนประสมทาง

การตลาดจะสามารถสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดดี้ข้ึน 

3.4.3 การตลาดโดยมุ่ งที่ตลาดกลุ่มเล็ก (Niche marketing) เป็นการใช้เคร่ืองมือ

การตลาดโดยมุ่งท่ีตลาดกลุ่มเล็ก (Niche market) ซ่ึงมีความตอ้งการท่ีเฉพาะเจาะจงเป็นกลุ่มท่ีแคบ

กว่าส่วนของตลาด (Market segment) เน่ืองจากส่วนของตลาดมีขนาดใหญ่จึงมีคู่แข่งขนัมาก แต่
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ตลาดกลุ่มเล็กน้ี (Niche market) จะมีคู่แข่งขนัเพียงหน่ึงรายหรือไม่ก่ีรายเท่านั้น ตลาดกลุ่มเล็กจึง

เป็นท่ีน่าสนใจสาํหรับบริษทัเล็ก แต่อยา่งไรก็ตามบริษทัใหญ่ก็สามารถใชก้ลยทุธ์น้ีไดเ้ช่นกนั ตลาด

กลุ่มเล็กส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มท่ีมีรายไดสู้ง พร้อมท่ีจะจ่ายเงินซ้ือสินคา้ราคาแพง มีความตอ้งการท่ี

เฉพาะเจาะจง เช่น มีคุณภาพดีเด่นเป็นพิเศษ 

3.4.4 การตลาดท้องถิ่น (Local marketing) เป็นการใช้กลยุทธ์การตลาดเพื่อ

ตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ในทอ้งถ่ิน เช่น ห้างสรรพสินคา้แต่ละสาขาจะจดัหาสินคา้ 

และใช้กลยุทธ์การตลาดแตกต่างกัน ธนาคารแต่ละสาขาจะเน้นกลยุทธ์การให้บริการลูกค้าท่ี

แตกต่างกนั การตลาดทอ้งถ่ินน้ีจะยึดถือลกัษณะดา้นประชากรศาสตร์ (Demographics) ค่านิยมและ

รูปแบบการดาํรงชีวติ (Value and lifestyles) ของแต่ละชุมชนหรือทอ้งถ่ิน เป็นหลกั 

3.4.5. การตลาดมุ่ งเฉพาะบุคคล (Individual marketing) เป็นการใช้เคร่ืองมือ

การตลาดโดยมุ่งท่ีลูกคา้รายใดรายหน่ึง ตวัอยา่งของธุรกิจท่ีใชก้ลยุทธ์น้ีคือ บริษทัคอมพิวเตอร์มุ่ง

ขายใหก้บัธนาคารหรือสถาบนัการศึกษาหรือบริษทัใดบริษทัหน่ึง ร้านตดัเส้ือซ่ึงตดัเส้ือผา้สาํเร็จรูป

ส่งใหร้้านคา้ปลีกร้านใดร้านหน่ึง บริษทัทวัร์จดัท่องเท่ียวใหก้บัครอบครัวหรือนกัศึกษากลุ่มใดกลุ่ม

หน่ึง กลยทุธ์น้ีอาจจะเรียกวา่ การตลาดมุ่งเฉพาะกลุ่มลูกคา้ (Customized marketing) หรือ การตลาด

มุ่งเฉพาะบุคคล (One-to-one marketing) หรือ การตลาดหน่ึงส่วนตลาด (Segments of one) 

3.4.6 การตลาดที่ลูกค้าต้องรับผิดชอบตัวเอง (Self-marketing) เป็นการตลาดท่ี

ลูกค้าช่วยตวัเองในการซ้ือสินค้า ซ่ึงผูบ้ริโภคแต่ละรายต้องใช้ความรับผิดชอบมากข้ึนในการ

พิจารณาผลิตภณัฑ์และตราสินคา้ เช่น การซ้ือผา่นอินเตอร์เน็ต การสั่งซ้ือสินคา้ทางโทรศพัท ์การ

สั่งซ้ือทาง Fax หรือ E-mail การสั่งซ้ือสินคา้ทางจดหมาย ฯลฯ 

โดยกล่าวสรุป ในการวิจยัคร้ังน้ีใช้ปัจจยัส่วนประสมการตลาดเป็ยเกณฑ์ในการ

แบ่งกลุ่ม เม่ือแบ่งกลุ่มแลว้ไดรู้ปแบบของส่วนตลาดแบบความชอบเป็นกลุ่มหลายกลุ่ม (Clustered 

preferences) โดยมีลกัษณะลูกคา้มีความชอบ ความตอ้งการ ความพึงพอใจ พฤติกรรมการบริโภค 

และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีเหมือนกนัและถูกแบ่งออกเป็นกลุ่มๆ อยา่งชดัเจน 

 

4.  แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัการวเิคราะห์กลุ่ม (Cluster Analysis) 

 

Cluster Analysis เป็นเทคนิคท่ีใชจ้าํแนกหรือแบ่ง Case (หมายถึง คน สัตว ์ส่ิงของ หรือ 

องคก์ร ฯลฯ) หรือแบ่งตวัแปรออกเป็นกลุ่มยอ่ย ๆ ตั้งแต่ 2 กลุ่มข้ึนไป Case ท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนัจะ

มีลกัษณะท่ีเหมือนกนัหรือคล้ายกนัส่วน Case ท่ีอยู่ต่างกลุ่มกนัจะมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น 

การพิจารณาเลือกลักษณะหรือตัวแปรท่ีจะนํามาใช้ในการแบ่งกลุ่ม Case จึงมีความสําคัญ 
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นอกจากนั้น Case ใด Case หน่ึงจะตอ้งอยูใ่นกลุ่มหน่ึงเพียงกลุ่มเดียวถา้นาํเทคนิค Cluster Analysis 

มาใชใ้นการแบ่งกลุ่มตวัแปร จะให้ตวัแปรอยูใ่นกลุ่มเดียวกนัมีความสัมพนัธ์กนัมากกว่าตวัแปรท่ี

อยูต่่างกลุ่มกนั ตวัแปรท่ีอยูต่่างกลุ่มกนัมีความสัมพนัธ์กนันอ้ยหรือไม่มีความสมัพนัธ์กนัเลย 

(กลัยา วานิชยบ์ญัชา 2552. : 123) 

การวิเคราะห์จดักลุ่ม(Cluster Analysis) เป็นการวิเคราะห์เพื่อศึกษาว่าบุคคล (Cases) 

หรือส่ิงต่างๆ (Objects) จะสามารถนามาจดักลุ่มกนัตามความเหมือน (Similarity) หรือความแตกต่าง 

(Dissimilarity or Distance) ของตวัแปร (Variables) ไดก่ี้กลุ่ม อย่างไรบา้ง บุคคลหรือส่ิงท่ีมีความ

คลา้ยคลึงกนัในตวัแปรท่ีนามาวิเคราะห์จะถูกจดัอยูใ่นกลุ่ม (Cluster) เดียวกนั ส่วนบุคคลหรือส่ิงท่ี 

แตกต่างกนัในตวัแปรจะถูกจดัอยูค่นละกลุ่มกนัมีหลายเทคนิคการวเิคราะห์ 

4.1  ความหมายของการวเิคราะห์จัดกลุ่ม Cluster Analysis 

การวเิคราะห์กลุ่ม เป็นเทคนิคการแบ่งกลุ่มหน่วยขอ้มูล หรือเป็นการแบ่งคน  สตัว ์ 

ส่ิงของ  องคก์ร ฯลฯ  ออกเป็นกลุ่มยอ่ยอยา่งนอ้ย 2  กลุ่มโดยมีหลกัเกณฑใ์นการแบ่งดงัน้ี ใหห้น่วย

ท่ีอยู่ในกลุ่มเดียวกันมีลักษณะท่ีสนใจเหมือนกันหรือคล้ายกัน แต่หน่วยท่ีอยู่ต่างกลุ่มกันจะมี

ลกัษณะท่ีสนใจต่างกนั 

คาํวา่ลกัษณะท่ีสนใจอาจจะมีหลาย ๆ ตวัแปร เช่น  ถา้สนใจความคิดเห็นทางดา้น

การเมือง  จะมีคาํถามหลาย ๆ คาํถามดา้นการเมือง  และจะนาํคาํตอบเหล่านั้นมาแบ่งกลุ่ม (กลัยา  วา

นิชยบ์ญัชา. 2552 หนา้ 286) 

การจดักรณี (Case) หมายถึง คน สัตว ์ส่ิงของ หรือ องคก์ร ฯลฯ หรือเป็นการจดัตวั

แปรออกเป็นกลุ่มยอ่ย ๆ ตั้งแต่ 2 กลุ่มข้ึนไปกรณีท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนัจะมีลกัษณะท่ีเหมือนกนัหรือ

คลา้ยกนั ส่วนกรณีท่ีอยูต่่างกลุ่มกนัจะมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนั    

ตัวแปรทีอ่ยู่ในกลุ่มเดียวกนั จะมีความสัมพนัธ์กนัมากกวา่ตวัแปรท่ีอยูต่่างกลุ่มกนั  

ตัวแปรทีอ่ยู่ต่างกลุ่มกนั จะมีความสัมพนัธ์กนันอ้ยหรือไม่มีความสมัพนัธ์กนัเลย 

4.2  วตัถุประสงค์ของการวเิคราะห์จัดกลุ่ม Cluster Analysis 

การวิเคราะห์กลุ่มเป็นเทคนิคท่ีใช้ในการจดักลุ่มโดยไม่ทราบมาก่อนว่าควรมีก่ี

กลุ่มแต่จะแบ่งตามค่าของตวัแปรท่ีนามาใช้ในการแบ่ง โดยให้หน่วยท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั มีความ

คลา้ยกนัในตวัแปรท่ีศึกษา แต่หน่วยท่ีอยูต่่างกลุ่มกนัจะมีความต่างกนั เช่น คนท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั

มีอายแุละรายไดใ้กลเ้คียงกนั  

ด้านการแพทย์ 

1. จดักลุ่มคนไขต้ามอาการหรือความรุนแรงของโรค เพื่อใชว้ธีิการรักษาท่ีแตกต่าง

กนัตามความรุนแรงของโรค 
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2. จดักลุ่มโรงพยาบาลท่ีมีประสิทธิภาพคลา้ยกนัไวด้ว้ยกนั 

3. จดักลุ่มประเทศต่าง ๆ ตามความเจริญดา้นสาธารณสุข โดยใชต้วัแปรหรือดชันี

ดา้นสาธารณสุข เช่น อตัราคนป่วยโรคต่าง ๆ อายุเฉล่ีย ค่ารักษาพยาบาลเฉล่ียต่อประชากร 1 คน 

เป็นตน้ 

ด้านการตลาด 

1. แบ่งผูบ้ริโภคหรือลูกคา้ตามพฤติกรรมการบริโภคสินคา้ต่าง ๆ โดยให้ลูกคา้ท่ีมี

พฤติกรรมการบริโภคหรือการซ้ือสินคา้ท่ีคลา้ยกนัอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั ส่วนลูกคา้ท่ีมีพฤติกรรมการ

บริโภคต่างกนัจะอยู่ต่างกลุ่มกนั เม่ือจดักลุ่มแล้วจะทาให้สามารถวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด

สําหรับลูกคา้แต่ละกลุ่มไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ตวัแปรท่ีนามาใชใ้นการจดักลุ่มอาจใชต้วัแปรดา้น

พฤติกรรมต่าง ๆ ของลูกคา้ 

2. ใช้วางแผนทางด้านการตลาดในพื้นท่ีท่ีแตกต่างกัน โดยเร่ิมต้นด้วยการใช้

เทคนิคการวิเคราะห์กลุ่มแบ่งพื้นท่ี หรือจงัหวดัท่ีประชากรมีพฤติกรรมการบริโภคคลา้ยกนั หรือมี

ลกัษณะประชากรศาสตร์คลา้ยกนั เช่น จาํนวนประชากร รายไดเ้ฉล่ีย ขนาดพื้นท่ี อาชีพ ทศันคติ

ของคนในพื้นท่ี หรือเป็นพื้นท่ีท่ีมีสภาพเศรษฐกิจคลา้ยกนัไวใ้นกลุ่มเดียวกนั 

ด้านการศึกษา 

จดักลุ่มนกัเรียนตามผลการเรียน (GPAX) ระดบัสติปัญญา (IQ) ระดบัการศึกษา

ของผูป้กครอง เพื่อใหไ้ดน้กัเรียนในกลุ่มเดียวกนั ผลการเรียน ระดบัสติปัญญา และระดบัการศึกษา

ของผูป้กครองใกล้เคียงกนั ส่วนนักเรียนท่ีอยู่ต่างกลุ่มกนัจะมีผลการเรียนระดบัสติปัญญา และ

การศึกษาของผูป้กครองต่างกนั เพื่อให้ครูผูส้อนสามารถวางแผนหรือเลือกเน้ือหา วิธีการสอนตาม

ความเหมาะสมของแต่ละกลุ่ม โดยต่างกลุ่มกันอาจต้องใช้วิธีการสอนท่ีแตกต่างกัน เพื่อทาํให้

เกิดผลสัมฤทธ์ิมากท่ีสุด 

การนาํเทคนิคการวิเคราะห์กลุ่มไปใชใ้นงานดา้นต่าง ๆ นั้นจะพบว่าการเลือกตวั

แปรท่ีนาํมาใช้ในการจดักลุ่มนั้นมีความสําคญัมาก ถา้ผูว้ิจยัเลือกตวัแปรท่ีไม่ไดท้าํให้คนท่ีอยูต่่าง

กลุ่มกนัมีความแตกต่างกนัแลว้ จะทาใหไ้ม่สามารถจดักลุ่มไดถู้กตอ้ง เช่นดา้นการตลาด ซ่ึงเป็นการ

จดักลุ่มพื้นท่ีหรือจงัหวดั ผูว้ิจยัจะต้องศึกษาว่า ตวัแปรใดบ้างท่ีมีอิทธิพลท่ีทาให้กลุ่มต่าง เช่น 

จาํนวนประชากร รายได้เฉล่ีย อาชีพ สภาวะเศรษฐกิจ ฯลฯ เข้ามาใช้ในการจดักลุ่ม หรือด้าน

การแพทย ์ซ่ึงเป็นการจดักลุ่มประเภท โดยใช้ขอ้มูลดา้นสาธารณสุข ตวัแปรท่ีใช้อาจเป็นจาํนวน

แพทย์ต่อจาํนวนประชากร จาํนวนเภสัชกรและพยาบาลต่อจาํนวนประชากร จาํนวนเตียงใน

โรงพยาบาลต่อจาํนวนประชากร อตัราคนป่วย อายุเฉล่ียค่ารักษาพยาบาล เป็นตน้ โดยตอ้งการจดั
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กลุ่มประเทศท่ีมีระบบสาธารณสุขคลา้ยกนัอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั เม่ือทาํการจดักลุ่มแลว้ ควรจะศึกษา

ลกัษณะของบุคคล หรือขององคก์รท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั เพื่อนาํมาใชว้างแผนงานต่อไป 

สุชาติ ประสิทธ์ิรัฐสินธ์ุ (2540)ไดก้ล่าวถึงวตัถุประสงคข์องเทคนิควา่การวิเคราะห์

กลุ่มเทคนิคการวิเคราะห์กลุ่มมีวตัถุประสงค์ท่ีสําคญัอยู่ 2 ประการคือ การจดักลุ่มหน่วยวิเคราะห์

การจดักลุ่มตวัแปรซ่ึงมีความสอดคลอ้งกบักลัยา วานิชยบ์ญัชา (2548) และสามารถกล่าวโดยรวม

คือเพื่อจดักลุ่มกรณีซ่ึงจะเป็นประโยชน์ในงานดา้นต่างๆเช่นการตลาดการแพทยก์ารปกครอง 

นอกจากนั้นการจดักลุ่มตวัแปรทาํให้ทราบว่าตวัแปรใดบา้งท่ีมีความสัมพนัธ์กนั

การเปล่ียนแปลงของตวัแปรบางตวัย่อมมีผลกระทบต่อตวัแปรอ่ืนๆท่ีมีความสัมพนัธ์กบัตวัแปร

ดงักล่าว 

4.3  คุณสมบัติของเทคนิควธีิการวเิคราะห์กลุ่ม 

สุชาติ ประสิทธิรัฐสินธ์ (2540) ไดก้ล่าวถึงคุณสมบติัของเทคนิควิธีการวิเคราะห์

กลุ่มไวห้ลายประการดว้ยกนัซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

4.3.1 ความต้องการทางด้านข้อมูล สําหรับการวิเคราะห์จดักลุ่มหน่วยวิเคราะห์

ผูว้ิจยัอาจใช้ขอ้มูลท่ีระบุหน่วยวิเคราะห์และตวัแปรตาม ท่ีจดัเก็บมาได้เลย โดยใช้เมตริกแสดง

ความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรแทนได ้

4.3.2 แนวคิดพื้นฐาน ส่ิงสําคญัท่ีสุดของการวิเคราะห์การจดักลุ่มคือตวัแปรท่ีใช้ 

หากผูว้ิจยัไม่ไดเ้ก็บขอ้มูลเก่ียวกบัตวัแปร ตวัแปรท่ีเลือกไวต้ั้งแต่แรกจะเป็นส่ิงท่ีกาํหนดคุณสมบติั

ของส่ิงท่ีระบุความเป็นกลุ่มยอ่ยเช่น ในการจดักลุ่มโรงเรียนในเมืองหากผูว้จิยัไม่เก็บขอ้มูลเก่ียวกบั 

จาํนวนนกัเรียนและครูขนาดของโรงเรียนก็ไม่อาจเป็นเกณฑใ์นการจดักลุ่มได ้

4.3.3 ความคล้ายกันของหน่วย ความคิดเก่ียวกบัความคลา้ยของหน่วยศึกษาเป็น

เทคนิคของการวิเคราะห์ทางสถิติหลายวิธีโดยทัว่ไปการวดัความคล้ายจะพิจารณาจากความห่าง

ระหวา่งวตัถุหรือพจิารณาจากความคลา้ยกนั 

4.3.4 การวัดความห่าง วิธีการวดัความห่างสามารถวดัได้หลายวิธีวิธีการหน่ึงท่ี

นิยมวดักนัมากก็คือวิธีท่ีเรียกว่าระยะห่างเชิงยูคลิดยกกาํลงัสอง (Squared Euclidean distance) คือ

ผลรวมของผลต่างยกกาํลงัสองของทุกตวั 

เม่ือทาํการปรับค่ามาตรฐานแลว้จึงคาํนวณหาค่าความต่างหรือความคลา้ยกนัชนิด

ต่าง ๆ ซ่ึงวิธีต่าง ๆ นั้นจะให้นํ้ าหนกัของขอ้มูลท่ีต่างกนัซ่ึงจะกล่าวถึงรายละเอียดของสูตรท่ีใช้ใน

การวเิคราะห์แต่ละวธีิต่อไป 

 

 



22 
 

4.4  ประเภทของเทคนิค Cluster Analysis 

เทคนิคการวเิคราะห์กลุ่มแบ่งเป็นหลายประเภทหรือเทคนิคยอ่ยโดยเทคนิคท่ีใชก้นั

มากมี 2 เทคนิคคือ 

1) การวเิคราะห์กลุ่มแบบขั้นตอน (Hierarchical Cluster Analysis) 

2) การวเิคราะห์กลุ่มแบบไม่เป็นขั้นตอน (Non-hierarchical Cluster Analysis หรือ  

K – Means Cluster Analysis) 

  4.4.1 การวิเคราะห์กลุ่มแบบข้ันตอน (Hierarchical Cluster Analysis) 

เป็นเทคนิคการจดักลุ่ม Case หรือจดักลุ่มตวัแปรโดยมีเง่ือนไขดงัน้ี 

1.  ในกรณีท่ีใชใ้นการแบ่ง Case นั้นจาํนวน Case ตอ้งไม่มากนกั (จาํนวน Case 

ควรตํ่ากวา่ 200 ถา้ตั้งแต่ 200 ข้ึนไปใช ้K-Means Cluster) และจาํนวนตวัแปรตอ้งไม่มากเช่นกนั 

2. ไม่จาํเป็นตอ้งทราบจาํนวนกลุ่มมาก่อน 

3. ไม่จาํเป็นเป็นตอ้งทราบวา่ตวัแปรใดหรือ Case ใดอยูก่ลุ่มใดก่อน 

เทคนิค  Hierarchical Cluster แบ่งเป็น 2  เทคนิคยอ่ย คือ 

1. Agglomerative  Hierarchical Cluster  Analysis   

2. Divisive Hierarchical Cluster  Analysis   

สําหรับโปรแกรมสําเร็จรูปทัว่ไป  จะใช้เทคนิค  Agglomerative Hierarchical 

Cluster Analysis   

 

  1) Agglomerative Hierarchical Cluster Analysis   

   วิธีน้ีเร่ิมตน้จะสมมติวา่มี n กลุ่มยอ่ย ส่ิงของท่ีมีระยะสั้นท่ีสุด หรือคลา้ยกนัมาก

ท่ีสุดจะรวมเขา้ดว้ยกนัเป็นกลุ่มก่อน จึงเหลือ  n-1  กลุ่มยอ่ยจากนั้นหาระยะทางหรือความคลา้ยจาก 

n – 1 กลุ่มย่อยใหม่ แลว้ดูว่ากลุ่มยอ่ยใดมีระยะทางสั้นท่ีสุด หรือคลา้ยกนัมากท่ีสุดก็รวมกลุ่มยอ่ย

นั้นเขา้ดว้ยกนั ทาํเช่นน้ีต่อ ๆไป ในทา้ยท่ีสุดแลว้จะมีเพียง 1 กลุ่มซ่ึงประกอบดว้ยส่ิงของ n ส่ิง 

   ใ น Agglomerative Hierarchical Cluster Analysis จ ะ มี วิ ธี ท่ี เ รี ย ก ว่ า Linkage 

method ท่ีเป็นท่ีรู้จกักนัโดยทัว่ไปมี 3 วธีิคือsingle linkage (หรือเรียกวา่ nearest neighbor) complete 

linkage (หรือ furthest neighbor) และaverage linkage (หรือ average distance)  

(1) ขัน้ตอนของเทคนิค Hierarchical Cluster สาํหรับการจัดกลุ่ม Case 

กลัยา วานิชยบ์ญัชา(2552) ไดเ้สนอขั้นตอนของเทคนิค Hierarchical Cluster 

สาํหรับการจดักลุ่ม Case ไว ้3 ขั้นตอนดว้ยกนัซ่ึงมีรายและเอียดดงัน้ี 

ข้ันที ่1 เลือกตวัแปรหรือปัจจยัท่ีคาดวา่มีอิทธิพลท่ีทาํให ้Case ต่างกนั นัน่คือ

ตวัแปรนั้นจะทาํใหส้ามารถจดักลุ่ม Case ไดช้ดัเจน 
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ข้ันที ่2 เลือกวธีิการวดัระยะห่างระหวา่ง Case แต่ละคู่หรือเลือกวธีิการ

คาํนวณเพื่อวดัค่าความคลา้ยของ Case แต่ละคู่ 

ข้ันที ่3 เลือกหลกัเกณฑใ์นการรวมกลุ่มหรือ รวม Cluster 

(2) การวัดความคล้าย(Similarity Measure) ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ถึงหลกัเกณฑ์

ของเทคนิค Cluster ว่าจะใช้ในการจดั Case ท่ีคล้ายกันไวใ้นกลุ่มเดียวกนัหรือจดักลุ่มตวัแปรท่ี

สัมพนัธ์กนัไวใ้นกลุ่มเดียวกนันัน่คือจะมีการวดัความคลา้ยกนัของ Case ทีละคู่ในกรณีท่ีเป็นการจดั

กลุ่ม Case ส่วนการจดักลุ่มตวัแปรการวดัความคลา้ยจะเป็นการวดัความคลา้ยของตวัแปรแต่ละคู่คือ

การหาค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์เม่ือตอ้งการจดักลุ่ม Case จะตอ้งหาความคลา้ยของ Case ถึง nC2 

คู่เม่ือมีข้อมูล Case = n แต่ถ้าต้องการจดักลุ่มตวัแปรจะต้องหาความสัมพนัธ์ของตวัแปรทีละคู่

รวมถึง kC2 คู่เม่ือมีตัวแปร k  ตัวการวดัความคล้ายของ Case แต่ละคู่อาจจะวดัด้วยระยะห่าง 

(Distance) หรือวดัดว้ยค่าความคลา้ย (Similarity) แต่การวดัความสัมพนัธ์ของตวัแปรจะวดัดว้ยค่า

สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์เพียร์สัน (Pearson correlation)สาํหรับวธีิการคาํนวณระยะห่างหรือค่าความ

คลา้ยของ  Case แต่ละคู่จะแตกต่างกนัเม่ือชนิดของขอ้มูลต่างกนัซ่ึงชนิดของขอ้มูลหรือตวัแปรท่ี

สามารถใชเ้ทคนิค Hierarchical Cluster ไดมี้ 3 ประเภทคือ 

1. ขอ้มูลเป็นสเกลอนัตรภาค (Interval scale) หรือสเกลอตัราส่วน (Ratio scale) 

2. ขอ้มูลท่ีอยูใ่นรูปความถ่ี (Count Data) 

3. ขอ้มูลอยู่ในรูป Binary นัน่คือมีได ้2 ค่าคือ 0 กบั 1 หรือกล่าวได้ว่าข้อมูลท่ี

นาํมาใช้ในเทคนิค Hierarchical จะเป็นขอ้มูลชนิดตวัเลขหรือเป็นเชิงปริมาณ (Interval หรือ Ratio 

scale) หรือขอ้มูลอยูใ่นรูปความถ่ีหรือ Binary 

   กรณีที่วัดความคล้ายด้วยระยะห่างถ้าระยะห่างระหว่าง Case คู่ใดตํ่าแสดงว่า 

Case คู่นั้นอยู่ใกล้กนัหรือมีความคล้ายกันควรจะจดัให้อยู่ในกลุ่มหรือ Cluster เดียวกนั สําหรับ

วธีิการคาํนวณจะข้ึนอยูก่บัชนิดของขอ้มูลทั้ง 3 ชนิดขา้งตน้ 

   กรณีที่วัดความคล้ายของตัวแปรด้วยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ถา้ตวัแปรคู่ใดมี

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์มากแสดงวา่คู่นั้นสัมพนัธ์กนัมากควรจดัไวใ้นกลุ่มเดียวกนั 

(3) หลักการการรวมกลุ่ม (Methods for Combining Cluster) สําหรับหลกัการ

ในการรวมกลุ่มของเทคนิค Hierarchical Cluster นั้นมีหลายวิธีวิธีท่ีนิยมกนัมากคือ Agglomerative 

Hierarchical Cluster Analysis ห รือใ นโป รแก รม  SPSS  เ รี ย ก ว่า  Agglomerative Schedule ซ่ึ ง

หลกัการเกณฑข์อง Agglomerative schedule จะทาํการรวมกลุ่ม Cluster อยา่งเป็นขั้นตอนดงัน้ี 
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ก่อนทาํการวิเคราะห์จะกาํหนดให้ 1 กลุ่มหรือ 1 Cluster มี Case 1 Case นัน่คือ

ถือวา่แต่ละ Case เป็น 1 Cluster จึงมีจาํนวน Cluster เท่ากบัจาํนวนขอ้มูลหรือจาํนวน Case กรณีท่ีมี

จาํนวนขอ้มูล n Case จะมี n Cluster หรือ n กลุ่ม 

    ข้ันที่ 1 : รวม Case 2 Case ให้อยู่ในกลุ่มเดียวกนัหรือ Cluster เดียวกันโดย

พิจารณาจากค่าระยะห่างหรือค่าความคลา้ย 

    ข้ันที ่2 : พิจารณาวา่ควรจะรวม Case ท่ี 3 เขา้อยูใ่นกลุ่มเดียวกบั 2 Case แรก

หรือควรจะรวม 2 Case ใหม่เขา้อยูใ่นกลุ่มใหม่อีกกลุ่มหน่ึงโดยพิจารณาจาก 

ค่าระยะห่างหรือค่าความคลา้ย 

    ทําข้ันที่ 3, 4 , …โดยใช้เกณฑ์เดียวกบัขั้นท่ี 2 นัน่คือในแต่ละขั้นอาจจะรวม 

Case ใหม่เข้าไปในกลุ่มท่ีมีอยู่แล้วหรือรวม Case ใหม่ 2 Case เป็นกลุ่มใหม่ทาํเช่นน้ีไปเร่ือยๆ

จนกระทัง่ไดทุ้ก Case อยูใ่นกลุ่มเดียวกนันัน่คือสุดทา้ยมีเพียง 1 กลุ่มหรือ 1 Cluster และCase ใดท่ี

ถูกจดักลุ่มแลว้จะไม่มีการเปล่ียนแปลง 

หลกัเกณฑ์ในการรวมกลุ่ม 

หลกัเกณฑ์ในการรวมกลุ่มในแต่ละขั้นตอนขา้งตน้มีหลายวิธีในท่ีน้ีจะกล่าวถึงเฉพาะ

วธีิท่ีมีในโปรแกรม SPSS ซ่ึงจะปรากฏในคาํสั่ง Method ดงัน้ี 

 1.  Between – groups Linkage หรือเรียกวา่วธีิ Average Linkage Between Groups หรือ

เรียกกวา่ UPGMA (Unweighted Pair-Group Method Using Arithmetic Average) วธีิน้ีจะคาํนวณหา

ระยะห่างเฉล่ียของทุกคู่ของ Case โดยท่ี Case หน่ึงอยู่ใน Cluster ท่ี i ส่วนอีก Case หน่ึงอยู่ใน 

Cluster ท่ี j, i ≠jถา้ Cluster ท่ี i มีระยะห่างเฉล่ียจาก Cluster ท่ี j สั้นกวา่ระยะห่างจากCluster อ่ืนจะ

นาํ Cluster ท่ี i และ j รวมกนัเป็น Cluster เดียวกนั 

 2. Within-group Linkage Technique หรือเรียกว่า  Average Linkage Within Groups 

Method วธีิน้ีจะรวม Cluster เขา้ดว้ยกนัถา้ระยะห่างเฉล่ียระหวา่งทุก Case ใน Cluster นั้นๆมีค่านอ้ย

ท่ีสุด 

 3.  Nearest Neighbor หรือเรียกว่าSingle Linkage  

  วิธีน้ีจะรวม Cluster 2 Cluster เขา้ดว้ยกนัโดยพิจารณาจากระยะห่างท่ีสั้นท่ีสุดโดยท่ี 

d ik เป็นระยะห่างท่ีสั้ นท่ีสุดระหว่าง Cluster i และ k ในรูปท่ี 3 จะรวม Cluster i และ j เขา้ด้วยกนั

เพราะ d ij < d ik 

 4. Furthest Neighbor Technique หรือเรียกวา่ Complete Linkage 

  วธีิน้ีจะรวม Cluster 2 Cluster เขา้ดว้ยกนัโดยพิจารณาจากระยะห่างท่ียาวท่ีสุด 

    d ik = ระยะห่างท่ียาวท่ีสุดของ Cluster ท่ี i และ k 
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    d ij = ระยะห่างท่ียาวท่ีสุดของ Cluster ท่ี i และ j 

    ในท่ีน้ี d ij < d ik จึงรวม Cluster ท่ี i และ j เขา้เป็น Cluster เดียวกนั 

 5. Centroid Clustering 

  วธีิน้ีจะรวม Cluster 2 Cluster เขา้ดว้ยกนัโดยพิจารณาจากระยะห่างของจุดกลางของ 

Cluster (กลุ่ม)   วิธีการน้ีจะคาํนวณหาระยะห่างระหวา่ง Centroid ของ Cluster ทีละคู่ในท่ีน้ีจะเรียก

ค่าเฉล่ียหรือค่ากลางของแต่ละ Cluster ว่า Centroid ของ Cluster เน่ืองจากการจัดกลุ่มCase จะ

พิจารณาจากตวัแปรหลายๆตวัพร้อมๆกันจึงเรียกค่ากลางหรือค่าเฉล่ียว่า Centroid ถ้าระยะห่าง

ระหวา่ง Centroid ของ Cluster คู่ใดตํ่าจะรวม Cluster คู่นั้นเขา้เป็น Cluster เดียวกนั 

 6.  Median Clustering 

  วิธีน้ีจะรวม Cluster 2 Cluster เข้าด้วยกันโดยให้แต่ละ Cluster สําคัญเท่ากัน(ให้

นํ้ าหนักเท่ากนั) ในขณะท่ีวิธีของ Centroid Clustering จะให้ความสําคญัแก่ Cluster มีขนาดใหญ่

มากกว่า Cluster ท่ีมีขนาดเล็ก (ให้นํ้ าหนกัไม่เท่ากนั)  Median Clustering จะใช้ค่า Median เป็นค่า

กลางของ Centroid ถา้ระยะห่างระหว่างค่า Median ของ Clustering จะใช้ค่า Median เป็นค่ากลาง

ของ Centroid ถา้ระยะห่างระหวา่งค่า Median ของ Cluster คู่ใดตํ่าจะรวม Cluster คู่นั้นเขา้ดว้ยกนั 

 7.  Ward’s Method 

  หลักการของวิธีน้ีจะพิจารณาจากค่า Sum of the squared within-cluster  distance 

โดยจะรวม  Cluster ท่ีท ําให้ค่า  Sum of square within-cluster distance เพิ่ม ข้ึนน้อยท่ีสุดโดยค่า 

Square within-cluster distance  คือค่า Square Euclidean distance ของแต่ละ Case กบั Cluster Mean 

 2) Divisive Hierarchical Cluster Analysis     

  วิธีน้ี  เร่ิมต้นโดยสมมติว่ามีกลุ่มท่ีประกอบด้วยส่ิงของหรือ  item จาํนวน  n ส่ิง  

จากนั้นก็จะแบ่งออกเป็น  2  กลุ่มชนิดท่ี  ส่ิงของในกลุ่มมีระยะทางไกลท่ีสุด  ขั้นต่อไปก็จะมี 3  

กลุ่มย่อย  ทําเช่นน้ีต่อๆไป  จะเห็นว่าในท้ายท่ีสุดแล้วจะมี  n  กลุ่มย่อยซ่ึงแต่ละกลุ่มย่อย

ประกอบดว้ยส่ิงของ  1  ส่ิง   

 
ภาพท่ี 2.4 รูปแสดงการใช ้ Dendogram  ในการจดักลุ่ม 
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  4.4.2 การวเิคราะห์กลุ่มแบบไม่เป็นข้ันตอน (Non-hierarchical Cluster Analysis

หรือ K-Mean Cluster Analysis) 

  เป็นเทคนิคการจาํแนก Case ออกเป็นกลุ่มย่อยจะใช้เม่ือมีจานวน Case มากโดย

จะตอ้งกาํหนดจาํนวนกลุ่มหรือจาํนวน Cluster ท่ีตอ้งการเช่นกาํหนดให้มี k กลุ่มเทคนิค K-Means 

จะมีการทาํงานหลายๆรอบ (Iteration) โดยในแต่ละรอบจะมีการรวม Cases ใหไ้ปอยูใ่นกลุ่มใดกลุ่ม

หน่ึงโดยเลือกกลุ่มท่ี Case นั้นมีระยะห่างจากค่ากลางของกลุ่มนอ้ยท่ีสุดแลว้คาํนวณค่ากลางของ

กลุ่มใหม่ วเิคราะห์จนกระทัง่ค่ากลางของกลุ่มไม่เปล่ียนแปลงหรือครบจาํนวนรอบท่ีกาํหนดไว ้

1) ชนิดของตัวแปรท่ีใช้ในเทคนิค K-Means Clustering  

  ตวัแปรท่ีใช้ในเทคนิค K-Means Clustering จะตอ้งเป็นตวัแปรเชิงปริมาณคือเป็น

สเกลอนัตรภาค (Interval Scale) หรือสเกลอตัราส่วน (Ration Scale) โดยไม่สามารถใชก้บัขอ้มูลท่ี

อยูใ่นรูปความถ่ีหรือ Binary เหมือนเทคนิค Hierarchical  
2) ข้อแตกต่างระหว่างเทคนิค Hierarchical กับวิธี K-Means  

  1. เทคนิค K-Means ใชเ้ม่ือมีจานวน Case หรือจานวนขอ้มูลมากโดยทัว่ไปนิยม

ใชเ้ม่ือ n ≥ 200 เพราะเม่ือ n มาก เทคนิค K-Means จะง่ายกวา่และใชร้ะยะเวลาในการคาํนวณนอ้ย

กว่าการใช้ เทคนิค  Hierarchical หรือกล่าวได้ว่า เ ม่ือมีจานวน  Case ไม่มากควรใช้เทคนิค 

Hierarchical  

  2. เทคนิค K-Means นั้นผูใ้ช้จะต้องกาํหนดจาํนวนกลุ่มท่ีแน่นอนไวล่้วงหน้า

กรณีท่ีผูว้ิเคราะห์ยงัไม่แน่ใจว่าควรมีก่ีกลุ่มจึงจะเหมาะสมผูว้ิเคราะห์อาจจะใช้วิธีใดวิธีหน่ึง

ดงัต่อไปน้ี 

   -  ทาํการวเิคราะห์ดว้ยวธีิ K-Means หลายๆคร้ังแต่ละคร้ังกาํหนดจาํนวนกลุ่ม

แตกต่างกนัไปเช่นเป็น 3, 4 หรือ 5 กลุ่มแลว้พิจารณาหาจานวนกลุ่มท่ีเหมาะสมแต่เม่ือมีขอ้มูลมาก

วธีิน้ีจะทาใหเ้สียเวลามาก 

   -  ใชข้อ้มูลบางส่วนทาํการวเิคราะห์โดยวธีิ Hierarchical เพื่อหาจาํนวนกลุ่มท่ี

ควรจะเป็นจากนั้นจึงใชเ้ทคนิค K-Means กบัขอ้มูลทั้งหมดท่ีมี 

  3. เทคนิค Hierarchical นั้นผูว้ิเคราะห์จะ Standardized ขอ้มูลหรือไม่ก็ไดแ้ต่โดย

วธีิ K-Means จะตอ้งทาํการ Standardized ขอ้มูลก่อนเสมอ 

  4. วธีิ K-Means จะหาระยะห่างโดยวธีิ Euclidean distance โดยอตัโนมติัขณะท่ี 

Hierarchical ผูว้เิคราะห์มีสิทธ์ิท่ีจะเลือกวธีิการคาํนวณระยะห่างหรือความคลา้ยได ้
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5.  ข้อมูลเกีย่วกบัธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดัเชียงใหม่ 

 

กระแสการลงทุนอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ ทั้งบา้นจดัสรรในพื้นท่ีจงัหวดั

เชียงใหม่เติบโตแบบกา้วกระโดด โดยวิเคราะห์จากการรวบรวมขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศ

ไทยสํานกังานภาคเหนือระบุวา่ในปี 2552-2555 มีการขยายตวัสูงสุดในรอบ 22 ปี โดยดูจากตวัเลข

การขออนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ ซ่ึงปี 2555 สูงถึง 1.2 ลา้นตารางเมตร  เฉพาะ

ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่สูงจากปี 2554 ท่ีมีการขออนุญาตก่อสร้าง ประมาณ 4 แสนตารางเมตร 

ปี 2556 มีการขออนุญาต 7 แสนตารางเมตร เพราะเชียงใหม่ เป็นศูนยก์ลางการศึกษา เศรษฐกิจและ

ส่วนหน่ึงเป็นการมองถึงอนาคต โดยเฉพาะโอกาสหลงัเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ีเชียงใหม่

จะเป็นศูนยก์ลางในภาคเหนือดว้ย และอีกส่วนหน่ึงมาจากนโยบายภาครัฐในการลงทุนโครงสร้าง

พื้นฐานและจากกฎหมายผงัเมืองดว้ย 

ตวัเลขยอดขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2554 ปรับข้ึนจาก 3,400 ลา้นบาท เป็น 5,000 ลา้น

บาทในปี 2555 และปี 2556 ยอดขายเพิ่มเป็น 7,200 ลา้นบาท  ถือวา่ตวัเลขยอดขายในปี 2554-2555 

กา้วกระโดดเป็น 48% ปี 2555-2556 โตข้ึน 43% และหากรวม 2 ปีแลว้ยอดขายโตข้ึนเกือบเท่าตวั 

เป็นดชันีท่ีชดัเจนวา่เป็นช่วงท่ีฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจเชียงใหม่ในรอบ 20 ปีท่ีถูกกระตุน้ดว้ยปัจจยัรอบ

ดา้นทั้งการท่องเท่ียว นโยบายรัฐบาลท่ีสนบัสนุนใหเ้ชียงใหม่เป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจหลายดา้น 

จากการสํารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ของศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เปิดเผยผลสาํรวจล่าสุด พบวา่โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูร่ะหวา่งการขายใน

เชียงใหม่มีทั้งส้ิน 15,741 ยูนิต  จาก 195 โครงการ ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนของผูป้ระกอบการ

ทอ้งถ่ิน คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 80-90 ท่ีเหลือเป็นผูป้ระกอบการจากส่วนกลาง (ศูนยข์อ้มูล

อสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) หรือ REIC) 

แนวโน้มของตลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่นั้นเป็นพื้นท่ีมีศกัยภาพสูง จากการ

เป็นจงัหวดัศูนยก์ลางดา้นเศรษฐกิจและการลงทุนในภาคเหนือ  และปัจจุบนัก็มีกลุ่มทุนต่างชาติเขา้

มาลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยจ์าํนวนมากอยูแ่ลว้น่าจะมีการแข่งขั้นท่ีสูงข้ึน 

โดยการวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิเคราะห์แบ่งกลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่บน

ทาํเลท่ีตั้งต่างๆ ไดแ้ก่ ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ถนนเชียงใหม่-แม่ริม ถนนเชียงใหม่-ดอนสะเก็ด ถนน

เชียงใหม่-ลําปาง ถนนเชียงใหม่-ลําพูน (สายเก่า) ถนนเชียงใหม่-สันกําแพง (สายเก่า) ถนน

เชียงใหม่-หางดง ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน ถนนฟ้าฮ่าม ถนนมหิดล ถนนวงแหวนรอบกลาง 

ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) และถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม่ 
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โดยใช้เกณฑ์ส่วนประสมทางการตลาด เพื่อวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรใน

จงัหวดัเชียงใหม่ 

 

6.  ผลงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง  

 

การวิจยัเร่ือง “เร่ืองการวิเคราะห์การแบ่งกลุ่มของการตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรใน 

จงัหวดัเชียงใหม่”ผูศึ้กษาไดค้น้ควา้งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อนาํมาเป็นแนวทางในการศึกษาดงัน้ี  

ภาวิณี เหล่าพิพฒัน์ไพบูลย ์(2555)ไดว้ิจยัเร่ือง “การจดักลุ่มพฤติกรรมการใชบ้ตัรเดบิต 

และบตัรกดเงินสดของคนทาํงานในกรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาพฤติกรรมการใช้บตัรเดบิตและ

บตัรกดเงินสดของคนทาํงานในกรุงเทพมหานคร และเพื่อจดักลุ่มพฤติกรรมการใชบ้ตัรเดบิตและ 

บตัรกดเงินสดของคนทาํงานในกรุงเทพมหานคร เป็นการศึกษาโดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือ

ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลนอกจากการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)  

แล้วการศึกษาน้ีจะใช้เทคนิคการวิเคราะห์จัดกลุ่มแบบสองขั้ น  (Two-Step Cluster Analysis) 

ผลการวิจยัพบวา่ กลุ่มพฤติกรรมการใชบ้ตัรเดบิตสามารถจดัไดเ้ป็น 3 กลุ่มคือกลุ่มท่ี 1 กดมากโอน 

มากกลุ่มท่ี 2 ชอบโอนมากกวา่กดและกลุ่มท่ี 3 กดใชเ้ม่ือจาํเป็นในส่วนของกลุ่มพฤติกรรมการใช้

บตัรกดเงินสดสามารถจดักลุ่มได้เป็น 3 กลุ่มเช่นเดียวกบับตัรเดบิตทั้งน้ีกลุ่มท่ี 1 ลูกคา้เก่าสมคัร 

บตัรแลว้ใชน้อ้ยกลุ่มท่ี 2 กดบ่อยกดมากและกลุ่มท่ี 3 ลูกคา้ใหม่สมคัรบตัรแลว้ใชน้อ้ย 

พงศธร จาํนงศิตธรรม (2549) ไดว้ิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียม ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่” เพื่อศึกษาขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม

ท่ีพกัอาศยัในท่ีอยูอ่าศยัประเภท คอนโดมิเนียมในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  เพื่อวิเคราะห์

ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเช่าซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  เพื่อ

ทราบทศันคติของผูท่ี้อาศยัในคอนโดมิเนียม ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ และเพี่อใช้เป็น

ขอ้มูลอา้งอิงในการตดัสินใจของผูป้ระกอบการท่ีจะลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัประเภท คอนโดมิเนียมใน

เขตอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่  เป็นการศึกษาด้วยวิธีการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีรวบรวมจาก

แบบสอบถาม และจาํแนกปัจจยัต่างๆท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือของผูบ้ริโภค ผลการวิจยัพบว่า ราคา

ของคอนโดมิเนียมมีอิทธิพลสูงถึงร้อยละ 92 รองลงมาคือเร่ืองของส่ิงอาํนวยความสะดวกภายใน

ร้อยละ 91 และอิทธิพลดา้นทาํเลท่ีตั้งร้อยละ 87 นอกจากเหตุผลในการซ้ือคอนโดมิเนียมไวเ้พื่อพกั

อาศยัแลว้นั้น ยงัมีการซ้ือเพื่อขายต่อหรือปล่อยใหเ้ช่าอีกดว้ย 

ญาณวุฒิ  เศวตธิติกุล  และเดือนเพ็ญ  ธีรวรรณวิวฒัน์ (2552) ได้วิจยัเร่ือง “การจดั

ป ร ะ เ ภ ท ห มู่ บ้ า น ช น บ ท ไ ท ย ใ น ภ า ค ต ะ วัน อ อ ก เ ฉี ย ง เ ห นื อ ต า ม ลัก ษ ณ ะ ข อ ง ทุ น ท า ง
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ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม” เพื่อจดัประเภทของหมู่บา้นชนบทไทย ตามลกัษณะของทุน

ทางทรัพย์กรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เป็นการวิจัยโดยใช้การ

วิเคราะห์กลุ่มโดยวิธี Two-steps Cluster Analysis ผลการศึกษาสรุปได้เป็น 3 ส่วนดงัน้ี ส่วนแรก

ด้านทรัพยากรนํ้ าจากการวิเคราะห์ผูว้ิจยัสามารถแบ่งหมู่บ้านออกมาได้เป็น 3 ประเภทได้แก่ 

ประเภทท่ี 1 เป็น “กลุ่มหมู่บา้นท่ีใชแ้หล่งนํ้าจากระบบนํ้าประปาเป็นแหล่งของนํ้าบริโภคนํ้ าใชแ้ละ

นํ้ าท่ีทาํการเกษตร” ซ่ึงมีอยู่จาํนวน 21,144 หมู่บ้านคิดเป็นร้อยละ 67.9 ประเภทท่ี 2 เป็น “กลุ่ม

หมู่บา้นท่ีใชแ้หล่งนํ้ าธรรมชาติ” มีจาํนวน 7,068 หมู่บา้นคิดเป็นร้อยละ 22.7 และประเภทท่ี 3 เป็น 

“กลุ่มหมู่บา้นท่ีใชน้ํ้าจากบ่อขดุ” จาํนวน 2,915 หมู่บา้นคิดเป็นร้อยละ 9.4  ส่วนท่ีสองดา้นทรัพยากร

ดินหมู่บา้นท่ีศึกษาสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภทประเภทท่ี 1 เป็น “กลุ่มหมู่บา้นท่ีไม่มีปัญหา

คุณภาพดิน” เช่นดินจืดดินเค็มหรือดินเปร้ียวเป็นตน้ซ่ึงประกอบดว้ย 14,309 หมู่บา้นคิดเป็นร้อยละ 

46.0 และประเภทท่ี 2 เป็น “กลุ่มหมู่บา้นท่ีมีปัญหาเก่ียวกบัดิน” จาํนวน 16,818 หมู่บา้นคิดเป็นร้อย

ละ 54.0  ส่วนท่ีสามดา้นส่ิงแวดลอ้มสามารถแบ่งหมู่บา้นออกไดเ้ป็น 3 ประเภทคือประเภทท่ี 1 เป็น 

“กลุ่มหมู่บา้นท่ีมีความเจริญแลว้” คือมีไฟฟ้าใช้และมีถนนดีใช้การได้ตลอดทั้งปีจาํนวน 20,801 

หมู่บา้น คิดเป็นร้อยละ 66.8 ประเภทท่ี 2 เป็น “กลุ่มหมู่บา้นท่ีมีศกัยภาพและรอการพฒันา” จาํนวน

1,554 หมู่บา้นคิดเป็นร้อยละ 5.0 และประเภทท่ี 3 เป็น “กลุ่มท่ีเน้นด้านการจดัการส่ิงแวดล้อม”  

จาํนวน 8,772 หมู่บา้นคิดเป็นร้อยละ 28.2 

ณัฐพร ศิริสานต์ (2555)  ไดว้ิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรใน 

เขตอาํเภอสันกาํแพง จงัหวดัเชียงใหม่” เพื่อศึกษาขอ้มูลทัว่ไปของผูบ้ริโภค ท่ีตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

ประเภทบา้นจดัสรร ในเขตอาํเภอสันกาํแพง จงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ 

ตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภทบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในเขตอาํเภอสันกาํแพง จงัหวดัเชียงใหม่  

และเพื่อทราบถึงทศันคติของผูบ้ริโภค ท่ีตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคใน 

เขตอาํเภอสันกาํแพง จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นการศึกษาด้วยวิธีการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีรวบรวมจาก 

แบบสอบถาม และจาํแนกปัจจยัต่างๆท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือของผูบ้ริโภค ผลการวิจยัพบว่า ผูต้อบ 

แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นลกัษณะบา้นสองชั้น คิดเป็นร้อยละ 50.75 รองลงมือคือบา้นชั้นเดียว คิด

เป็นร้อยละ 34.75 ส่วนใหญ่มีขนาดท่ีดิน 50 – 100 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 43.25 รองลงมามีขนาด 

มากกวา่ 150 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 21.00 ราคาของท่ีอยูอ่าศยั มีราคาอยูท่ี่ 1 – 2 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 45.50 รองลงมามีราคาตํ่ากวา่ 1 ลา้น คิดเป็นร้อยละ 21.25 การชาํระค่าท่ีอยูอ่าศยัดว้การผ่อน

ชาํระกบัทางธนาคาร คิดเป็นร้อยละ 64.75 และชาํระเป็นเงินสด คิดเป็นร้อยละ 35.25 ซ่ึงอายุการ

ผอ่นชาํระกบัทางธนาคารอยูร่าวๆ 16 – 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 44.02 รองลงมาผอ่นชาํระ 6 - 15 ปี คิด

เป็นร้อยละ 27.80 



30 
 

เกียรติยศ สร้างคาํ (2554) ไดว้ิจยัเร่ือง “พฤติกรรมและปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด

ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านจดัสรรในเขตอาํเภอเมืองสุพรรณบุรี จงัหวดัสุพรรณบุรี” เพื่อศึกษา

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ และพฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชาชนท่ีอาศยัอยใ่น

เขตอาํเภอเมืองจงัหวดัสุพรรณบุรี จงัหวดัสุพรรณบุรี และเพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด

ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชาชนท่ีอาศยัในเขตอาํเภอเมืองสุพรรณบุรี 

จงัหวดัสุพรรณบุรี เป็นการศึกษาดว้ยวิธีการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีรวบรวมจาก แบบสอบถาม ใช้สถิติ

พรรณา ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน จาํแนกปัจจยัต่างๆท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือของ

ผูบ้ริโภค ผลการวิจยัพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชายมีอายุระหว่าง 36-40 ปี มี

สถานะสมรส ระดบัการศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนกังานบริษทัเอกชน สนใจท่ีจะซ้ือท่ีพกัอาศยัใหม่

เป็นบา้นเด่ียว ไดรั้บขอ้มูลเก่ียวกบับา้นจดัสรรจากป้ายโฆษณาตามทอ้งถนน แรงจูงใจในการซ้ือ

บา้นจดัสรรเพราะตอ้งการชีวิตความเป็นอยู่ท่ีดีข้ึน โดยมีเหตุผลในการตดัสินใจซ้ือบา้นท่ีราคามี

ความเหมาะสมโดยพิจารณาราคาของบ้านช่วง 1.0 – 1.5 ล้านบาท ด้านปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาด พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ความสําคญักบัปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ให้ความสําคญักบัการ

รับประกนับา้นท่ีก่อสร้าง วสัดุมีคุณภาพ ปัจจยัดา้นราคาให้ความสําคญักบัราคาบา้นจดัสรรตอ้งมี

ความเหมาะสมกบัคุณภาพของบา้นจดัสรร ปัจจยัดา้นการจดัจาํหน่าย ใหค้วามสาํคญักบัการตกแต่ง

สํานกังานภายในสํานกังาน และปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดให้ความสําคญักบัค่าธรรมเนียม

การโอนบา้น 

 



บทที ่3 

วธีิดาํเนินการวจิัย 

 

 

ในการศึกษางานวิจยัเร่ือง “การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรใน

จงัหวดัเชียงใหม่” ผูว้จิยัไดด้าํเนินการศึกษาตามขั้นตอนดงัน้ี  

1. การกาํหนดประชากรและการเลือกกลุ่มตวัอยา่ง 

2. การสร้างเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 

3. การวดัความเท่ียงตรงของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นงานวิจยั 

4. การเก็บรวบรวมขอ้มูล 

5. การจดัทาํขอ้มูลและการวเิคราะห์ขอ้มูล 

 

1.  การกาํหนดประชากรและการเลอืกกลุ่มตัวอย่าง 

 

1.1 ประชากรทีใ่ช้ในการวจัิย 

ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ช่วงปี พ.ศ. 2552-2555 โดยอ้างอิง

ขอ้มูลจาํนวนผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ พ.ศ. 2555 

1.2 กลุ่มตัวอย่างทีใ่ช้ในการวิจัย 

การเลือกขนาดกลุ่มตวัอย่างประชากรท่ีใช้ในการศึกษาวิจยัจะใช้วิธีการกาํหนด

ขนาดกลุ่มตวัอย่างกรณีทราบจาํนวนประชากรท่ีแน่นอนโดยคาํนวณได้จากสมการของ Yamane 

โดยใชสู้ตรความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของ ทาโร่ ยามาเน่ ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% (สุดา สุวรรณา

ภิรมยแ์ละวชิิต อู่อน้, 2548, หนา้ 107) 

𝑛𝑛 =   
𝑁𝑁

1 + 𝑁𝑁e2
 

 

โดยท่ี  n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอ้งการ 

N = ขนาดของประชากร 

e = ความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่งท่ียอมรับได ้
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จาํนวนประชากร คือ คนไทย และซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ในช่วงปี พ.ศ. 

2553-2555 ปริมาณบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํนวน 15,741 ครัวเรือน แทนค่าในสมการจะ

ได ้

n =   
15,741

1 + (15,741)(0.05)2 

          = 391 

จากการคาํนวณจะไดจ้าํนวนกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 391 ครัวเรือน และเพื่อป้องกนัขอ้มูล

ผิดพลาดหลงัจากการคาํนวณจึงเพิ่มจาํนวนกลุ่มตวัอย่างเกบ้ขอ้มูลตามจริงจาํนวน 400 ครัวเรือน 

โดยทาํการสุ่มตวัอยา่งโดยวิธีชั้นภูมิโดยใชส้ัดส่วนตามถนนแต่ละเส้นทางในจงัหวดัเชียงใหม่ และ

ทาํการสุ่มตวัอยา่ง ใชก้ารสุ่มแบบบงัเอิญ (Accidental Sampling) โดยแจกแบบสอบถามกบัสมาชิก

ภายในครัวเรือนเป็นผูต้อบแบบสอบถาม 

 

ตารางท่ี 3.1 แสดงจาํนวนกลุ่มตวัอยา่งตามถนนแต่ละเส้นทางในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 

การแบ่งตามเส้นทาง 
จาํนวน

โครงการ 
จาํนวนครัวเรือน จาํนวนตวัอย่าง 

ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 30 1,806 53 

ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 6 282 11 

ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเกด็ 12 2,079 47 

ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 5 500 1 

ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 4 230 5 

ถนนเชียงใหม่-สนักาํแพง (สายเก่า) 10 470 20 

ถนนเชียงใหม่-หางดง 16 3,555 86 

ถนนเรียบคนัคลองชลประทาน 14 1,104 24 

ถนนฟ้าฮ่าม 1 165 1 

ถนนมหิดล 3 380 11 

ถนนวงแหวนรอบกลาง 23 1,219 31 

ถนนวงแหวนรอบนอก 41 1,825 73 

ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 7 1,286 20 

ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สนักาํแพงสายใหม่ 23 840 13 

รวมทั้งหมด 195 15,741 400 

หมายเหตุ : ท่ีมาของจาํนวนบา้นจดัสรรจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 



33 
 

2.  การสร้างเคร่ืองมอืทีใ่ช้ในงานวจิัย 

 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลสาํหรับการวจิยัคร้ังน้ีมี 2 ขั้นตอน  

2.1 แบบวเิคราะห์เน้ือหาเอกสาร 

2.2 แบบสอบถามชนิดเลือกตอบและปลายเปิด  (Opened-ended question) ในการ

วเิคราะห์จาํแนกกลุ่มผูซ้ื้อบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีสร้างข้ึนจากการรวบรวมขอ้มูลท่ีไดจ้าก

ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้นาํมาประยุกตเ์ป็นลกัษณะและขอ้คาํถามในแบบสอบถามโดย

แบ่งออกเป็น 3 ส่วนดงัน้ี 

ส่วนที่  1 แบบสอบถามเป็นลักษณะคําถามเก่ียวกับข้อมูลส่วนบุคคลของผู ้ตอบ

แบบสอบถามเป็นขอ้มูลทัว่ไปทางดา้นประชากรศาสตร์มีลกัษณะเป็นแบบสอบถามปลายปิดแบบ

คาํตอบหลายตวัเลือก (Multiple choices questions) จาํนวน 8 ขอ้โดยแต่ละขอ้คาํถามจะมีระดบัการ

วดัดงัน้ี 

1. เพศ ลกัษณะขอ้งแบบสอบถามเป็นคาํถามปลายปิด (Closed-ended question) โดยใช้

ระดบัการวดัขอ้มูลประเภทนามบญัญติั (Nominal Scale) 

2. อาย ุลกัษณะขอ้งแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมีหลายคาํตอบให้และใชร้ะดบั

การวดัขอ้มูลประเภทเรียงลาํดบั (Ordinal Scale) 

3. สถานภาพสมรส ลกัษณะขอ้งแบบสอบถามเป็นคาํถามปลายปิด โดยใชร้ะดบัการวดั

ขอ้มูลประเภทนามบญัญติั  

4. ระดบัการศึกษา ลกัษณะของแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมีหลายคาํตอบให้

เลือกและใชร้ะดบัการวดัขอ้มูลประเภทเรียงลาํดบั 

5. อาชีพ ลกัษณะของแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมีหลายคาํตอบใหเ้ลือกและใช้

ระดบัการวดัขอ้มูลประเภทนามบญัญติั 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว ลกัษณะของแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมี

หลายคาตอบใหเ้ลือกและใชร้ะดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรียงลาํดบั 

7. จาํนวนสมาชิกในครอบครัว ลกัษณะของแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมีหลาย

คาํตอบใหเ้ลือกและใชร้ะดบัการวดัขอ้มูลประเภทเรียงลาํดบั 

8.  จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล ลกัษณะของแบบสอบถามประกอบดว้ยคาํถามท่ีมีหลาย

คาํตอบใหเ้ลือกและใชร้ะดบัการวดัขอ้มูลประเภทเรียงลาํดบั 

 



34 
 

ส่วนที่ 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่โดย

แบบสอบถามมีใหเ้ลือกหลายคาํตอบและคาํถามจาํนวน 15 ขอ้โดยแต่ละขอ้คาํถามจะมีระดบัการวดั

ดงัน้ี 

1. ช่ือโครงการบา้นจดัสรร 

2. ทาํเลท่ีตั้งของบา้นจดัสรรตามเส้นทางถนนในจงัหวเัชียงใหม่ 

3. ลกัษณะของบา้นจดัสรร 

4. ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 

5. ขนาดพื้นท่ีใชส้อยภายในตวับา้นจดัสรร 

6. ราคาของบา้นจดัสรร 

7. ระยะเวลาในการพิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ 

8. การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 

9. การทาํสัญญาจอง หรือผอ่นดาวน์ 

10. ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 

11. ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรร 

12. ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรร 

13. วตัถุประสงคใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร 

14. การทราบแหล่งขอ้มูล 

15. ทาํเลท่ีตั้งลกัษณะใดท่ีทาํใหท้่านตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร 

 

ส่วนที่ 3 แบบสอบถามเก่ียวกับปัจจยัส่วนประสมการตลาดการซ้ือบ้านจดัสรรใน

จงัหวดัเชียงใหม่ไดแ้ก่ 

1.  ดา้นผลิตภณัฑ ์

2.  ดา้นราคา 

3.  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

4.  ดา้นส่งเสริมการขาย 
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โดยใชแ้บบสอบถามแบบมาตราส่วนประเมินค่าตอบ (Rating Scale) ซ่ึงเป็นระดบัการ

วดัขอ้มูลประเภทอตัราภาคชั้นมี 5 ระดบัโดยมีหลกัเกณฑก์ารใหค้ะแนนดงัน้ี 

มากท่ีสุด   5 คะแนน 

มาก    4 คะแนน 

ปานกลาง   3 คะแนน 

นอ้ย    2 คะแนน 

นอ้ยท่ีสุด   1 คะแนน 

ผูว้ิจยัใช้เกณฑ์ค่าเฉล่ียในการอภิปรายผลซ่ึงผลจากการคาํนวณโดยใชสู้ตรการคาํนวณ

ความกวา้งของอนัตรภาคชั้นมีดงัน้ี (มลัลิกา บุนนาค, 2537, หนา้ 29) 

 

ความกวา้งของอนัตรภาคชั้น = ขอ้มูลท่ีมีค่าสูงสุด−ขอ้มูลท่ีมีค่าตํ่าสุด 

จาํนวนชั้น 

=   5-1 

     5 

=  0.8 

จากสูตรขา้งตน้สามารถสรุปเกณฑก์ารแปลความหมายของคะแนนไดด้งัน้ี 

คะแนนเฉล่ีย 4.21-5.00 หมายถึง ปัจจยันั้นๆมีระดบัความสําคญัต่อผูบ้ริโภคใน

การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรมากท่ีสุด 

คะแนนเฉล่ีย 3.41-4.20 หมายถึง ปัจจยันั้นๆมีระดบัความสาํคญัต่อผูบ้ริโภคใน 

การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรมาก 

คะแนนเฉล่ีย 2.61-3.40 หมายถึง ปัจจยันั้นๆมีระดบัความสาํคญัต่อผูบ้ริโภคใน 

การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรปานกลาง 

คะแนนเฉล่ีย 1.81-2.60 หมายถึง ปัจจยันั้นๆมีระดบัความสาํคญัต่อผูบ้ริโภคใน 

การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรนอ้ย 

คะแนนเฉล่ีย 1.00-1.80 หมายถึง ปัจจยันั้นๆมีระดบัความสาํคญัต่อผูบ้ริโภคใน 

การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรนอ้ยท่ีสุด 
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3.  การวดัความเทีย่งตรงของเคร่ืองมอืทีใ่ช้ในงานวจิัย 

 

ในการศึกษาคร้ังน้ีได้มีการทดสอบความเท่ียงตรง (Validity) และความเช่ือมั่น 

(Reliability) ดงัน้ี 

3.1 ความเที่ยงตรง นาํแบบสอบถามท่ีไดจ้ากการศึกษาเอกสารงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งมาให้

อาจารยท่ี์ปรึกษาพิจารณาความเหมาะสมของเน้ือหาความถูกตอ้งตามองคป์ระกอบท่ีตอ้งการศึกษา

และความเหมาะสมของภาษารวมถึงการทดสอบความเท่ียงตรงโดยการทาํ IOC โดยผูเ้ช่ียวชาญ 3 

ท่าน ซ่ึงไดค้่าความเท่ียงตรง IOC เท่ากบั 0.89 

3.2 ความเช่ือมั่น ผูว้ิจยัไดน้าํแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนมาและปรับปรุงแกไ้ขแลว้ไปทาํ

การทดสอบ (Pretest) จาํนวน 30 ชุดกบักลุ่มประชากรท่ีมีคุณสมบติัใกล้เคียงกบักลุ่มตวัอย่างเพื่อ

ตรวจสอบวา่คาํถามสามารถส่ือความหมายตรงตามความตอ้งการตลอดจนมีความเหมาะสมหรือไม่

มีความยากง่ายเพียงใดจากนั้นจึงนาํมาทดสอบความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามโดยใช้โปรแกรม

สําเร็จรูป SPSS ในการหาความเช่ือมั่นโดยหาค่าสัมประสิทธ์ิ Cornbrash’s Alpha โดยใช้เกณฑ์

สัมประสิทธ์ิแอลฟา (Alpha Coefficient) มากกวา่หรือเท่ากบั 0.7 โดยจากการทาํ Pretest จาํนวน 30 

ชุด เพือ่ค่าความเช่ือมัน่ ค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟา เท่ากบั 0.901 

 

4.  การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัโดยการสํารวจ (Survey) ใช้แบบสอบถามในการเก็บขอ้มูล

ให้กับกลุ่มผูซ้ื้อบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ในปีพุทธศกัราช 2553 – 2555 ตามกลุ่มตวัอย่าง

จาํนวน 400 ครัวเรือน และไดรั้บแบบสอบถามกลบัคืนมา 397 ครัวเรือน 

 

5. การจัดทาํข้อมูลและการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

ในการศึกษาคร้ังน้ีผูว้ิจ ัยประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูลด้วยโปรแกรม  SPSS for 

Windowsโดยใชส้ถิติต่างๆดงัน้ี 

5.1 วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) โดยใช้ตาราง

ความถ่ี  (Frequency Table) ร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

(Standard Deviation) ในการอธิบายขอ้มูลลกัษณะประชากร 
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5.2 การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดโดยใช ้Cluster Analysis แบบ K-means จาํแนกตาม

กลยทุธ์ส่วนประสมทางการตลาด 



บทที ่4 

ผลการศึกษา 

 

 

ผลการศึกษาเร่ือง “การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่” ผูว้จิยัไดน้าํเสนอผลการศึกษาดงัน้ี 

1. ขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2. ผลการศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

3. ผลการศึกษาระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจ

ซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 
4. ผลการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนก

ตามปัจจยัส่วนประสมการตลาด  

 

1.  ข้อมูลส่วนบุคคลของลูกค้าทีซ้ื่อบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ 

 

ในการศึกษาเร่ือง “การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบา้นจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่” ได้ทาํการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างโดยใช้แบบสอบถามตามจริงไดจ้าํนวน 

397 ชุดไดข้อ้มูลลกัษณะส่วนบุคคลของตวัอยา่งแสดงไวด้งัตารางท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.1 จาํนวนและร้อยละของตวัอยา่งจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคล 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 188 47.92 2 

  
หญิง 209 52.08 1 

  
รวม 397 100  

2 อาย ุ
   

 

  
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 20 ปี 0 0.00  

  
21 - 28 ปี 84 22.00 3 

  
29 - 37 ปี 180 44.74 1* 

  
38 - 46 ปี 91 22.98 2* 

  
47 - 55 ปี 32 7.82 4 

  
56 ปีข้ึนไป 10 2.44 5* 

  
รวม 397 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 142 36.67 2* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 83 20.78 3 

  
สมรสและมีบุตร 150 37.16 1* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 4 0.98 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 18 4.40 4 

  
รวม 397 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 31 7.09 3 

  
ปริญญาตรี 232 58.92 1* 

  
ปริญญาโท 120 29.58 2* 

  
ปริญญาเอก 14 3.67 4* 

  
รวม 397 100.00  
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 4 0.98 5* 

  
รับราชการ 90 22.74 2* 

  
รับจา้งทัว่ไป 6 1.71 4 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 22 5.62 3 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 185 46.70 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 90 22.25 2* 

  
รวม 397 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 4 0.98 9* 

  
15,001 - 25,000 บาท 45 11.74 6 

  
25,001 - 35,000 บาท 54 14.18 4 

  
35,001 - 45,000 บาท 76 19.56 1* 

  
45,001 - 55,000 บาท 69 16.87 2* 

  
55,001 - 65,000 บาท 46 11.25 5 

  
65,001 - 75,000 บาท 19 4.65 8 

  
75,001 - 85,000 บาท 25 6.36 7 

  
85,001 บาทข้ึนไป 59 14.43 3 

  
รวม 397 100.00  

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 28 7.09 5 

  
2 คน 103 26.65 1* 

  
3 คน 99 25.18 2* 

  
4 คน 98 24.21 3 

  
5 คน 50 12.22 4 

  
มากกวา่ 5 คน 19 3.91 6* 

  
รวม 397 100.00  
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 12 3.18 4 

  
มี จาํนวน 1 คนั 162 41.32 2* 

  
มี จาํนวน 2 คนั 173 43.28 1* 

  
มี จาํนวน 3 คนั 40 9.78 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 10 2.44 5* 

  
รวม 397 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.1 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํนวน 

397 คน ประกอบไปดว้ยเพศชายคิดเป็นร้อยละ 45.97 และเพศหญิงคิดเป็นร้อยละ 51.10 ส่วนใหญ่

มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 44.01 รองลงมาคือช่วงอายุ 38 – 46 ปี ร้อยละ 22.25 และช่วง

อายุตั้งแต่ 56 ปีข้ึนไปนอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.44 โดยมีสถานภาพสมรสและมีบุตรจาํนวนมากท่ีสุด ร้อย

ละ 36.67 รองลงมาคือโสด คิดเป็นร้อยละ 34.72 และสถานภาพหมา้ยและหย่าร้างไม่มีบุตรน้อย

ท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 0.98 ส่วนใหญ่ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 45.23 รองลงมาปริญญาโท 

ร้อยละ 22.00 และระดับปริญญาเอกน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 3.42 อาชีพส่วนเป็นพนักงาน

บริษทัเอกชน ร้อยละ 45.23 รองลงมาคือธุรกิจส่วนตวั และรับราชการ คิดเป็นร้อยละ 22.00 และ

นกัเรียน นิสิต นกัศึกษา นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.98 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัวส่วนใหญ่

คือ 35,001 – 45,000 บาท ร้อยละ 18.58 รองลงมาคือ 45,001 – 55,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 16.87 

และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่า 15,000 บาทน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.98 โดยลูกคา้ส่วน

ใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยู่อาศยัต่อครอบครัว 2 คน คิดเป็นร้อยละ 25.18 รองลงมาคือจาํนวน

สมาชิก 3 คน ร้อยละ 24.21 และกลุ่มท่ีมีจาํนวนสมาชิกต่อครัวครัวมากกว่า 5 คนข้ึนไปน้อยท่ีสุด 

คิดเป็นร้อย 4.65 จาํนวนรถยนต์ส่วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 2 คนัต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 

42.30 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 1 คนัต่อครอบครัว ร้อยละ 39.61 และจาํนวนรถยนต์

ส่วนบุคคลมากวา่ 3 ข้ึนไป และกลุ่มท่ีไม่มีรถยนตน์อ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.44 
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2.  ผลการศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบ้านจัดสรรของลูกค้าในจังหวดัเชียงใหม่ 
 
ตารางท่ี 4.2 จาํนวนและร้อยละของตวัอย่างจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน

จงัหวดัเชียงใหม่ 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 53 13.35 3 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 47 11.84 4 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 1 0.25 11* 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 13 3.27 8 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 24 6.05 6 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 83 20.91 1* 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 24 6.05 6 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 11 2.77 9 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 31 7.81 5 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 73 18.39 2* 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 5 1.26 10 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 20 5.04 7 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 1 0.25 11* 

  
ถนนมหิดล 11 2.77 9 

  
รวม 397 100.00  

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 72 18.14 2* 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 271 68.26 1* 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 12 3.02 4 

  
บา้นแฝดสองชั้น 9 2.27 5* 

  
ทาวน์เฮาส์ 33 8.31 3 

  
รวม 397 100.00  
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 46 11.59 3 

  
50.1 - 70 ตารางวา 183 46.10 1* 

  70.1 - 90 ตารางวา 115 28.97 2* 

  90.1 - 110 ตารางวา 22 5.54 4 

  110.1 - 130 ตารางวา 21 5.29 5 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 10 2.52 6* 

  
รวม 397 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 9 2.27 6* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 81 20.40 1* 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 65 16.37 3 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 75 18.89 2* 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 75 18.89 2* 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 39 9.82 5 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 53 13.35 4 

  
รวม 397 100.00  

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 6 1.51 9* 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 29 7.30 6 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 79 19.90 1* 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 71 17.88 3 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 77 19.40 2* 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 48 12.09 4 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 22 5.54 8 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 26 6.55 7 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 39 9.82 5 

  
รวม 397 100.00  
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 33 8.31 4 

  
1 - 3 เดือน 143 36.02 2* 

  4 - 6 เดือน 150 37.78 1* 

  7 - 9 เดือน 25 6.30 5 

  10 - 12 เดือน 36 9.07 3 

  มากกวา่ 12 เดือน 10 2.52 6* 

  
รวม 397 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 320 80.60 1* 

  
ชาํระเงินสด 77 19.40 2* 

  รวม 397 100.00  

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 65 20.31 1* 

  
ธนาคารออมสิน 55 17.19 3 

  ธนาคารไทยพาณิช 57 17.81 2* 

  ธนาคารทีเอม็บี 9 2.81 8 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 18 5.63 7 

  ธนาคารกรุงเทพ 25 7.81 6 

  
ธนาคารกรุงไทย 36 11.25 5 

  
ธนาคารกสิกรไทย 38 11.88 4 

  
ธนาคารธนชาต 6 1.88 9 

  
ธนาคารยโูอบี 6 1.88 9 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 12* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 1 0.31 11 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 4 1.25 10 

  รวม 320 100.00  
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 1 0.31 8* 

  5,001 – 8,000 บาท 12 3.75 7 

  8,001 - 11,000 บาท 46 14.38 3 

  11,000 - 14,000 บาท 55 17.19 2* 

  14,001 - 17,000 บาท 64 20.00 1* 

  17,001 - 20,000 บาท 41 12.81 4 

  20,001 - 23,000 บาท 28 8.75 6 

  23,001 - 26,000 บาท 32 10.00 5 

  
26,001 บาทข้ึนไป 41 12.81 4 

  รวม 320 100.00  

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 4 1.25 6* 

  
11 - 15 ปี 13 4.06 5 

  16 - 20 ปี 65 20.31 2* 

  21 - 25 ปี 64 20.00 3 

  
26 - 30 ปี 160 50.00 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 14 4.38 4 

  รวม 320 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.2 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ จาํนวน 

397 คน ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนเส้นเชียงใหม่-หางดง คิดเป็นร้อยละ 20.91 รองลงมา คือ ถนนวง

แหวนรอบนอก ร้อยละ 18.39 และถนนฟ้าฮ่าม กบัถนนเชียงใหม่-ลาํปาง น้อยท่ีสุด ร้อยละ 0.25 

ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 68.26 รองลงมา

ไดเ้ลือกบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อยละ 18.14 และบา้นแฝดสองชั้นนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.27 ขนาด

พื้นท่ีดินของบ้านจดัสรรมากท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 46.10 รองลงมา คือ 

ขนาดพื้นท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 28.97 และขนาดพื้นท่ีดินตั้งแต่ 130.1 ตาราวา

ข้ึนไป น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.52 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตวับา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 100.1 – 120.0 
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ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 20.40 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใชส้อย 140.1 – 160.0 ตารางเมตร และ 

160.1 – 180.0 ตารางเมตร ร้อยละ 18.89 และเลือกพื้นท่ีใชส้อย ตํ่ากวา่ 100.0 ตารางเมตร นอ้ยท่ีสุด 

ร้อยละ 2.27 กลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท มากท่ีสุด 

คิดเป็นร้อยละ 19.90 รองลงมาราคา 2.51 – 3.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 19.40 และเลือกบ้าน

จดัสรรราคาน้อยกว่า 1.00 ล้านบาท น้อยท่ีสุด ร้อยละ 1.51 ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ใช้

ระยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 4 – 6 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 37.78 รองลงมา 

ใชเ้วลา 1 – 3 เดือน ร้อยละ 36.02 และใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจมากกวา่ 12 เดือน น้อยท่ีสุด คิด

เป็นร้อยละ 2.52 กลุ่มตวัอย่างเลือกชาํระเงินสดในการซ้ือบา้นจดัสรรร้อยละ 19.40 และเลือกซ้ือ

บา้นจดัสรรโดยการผอ่นชาํระกบัธนาคารร้อยละ 80.60 โดยธนาคารท่ีผูต้อบแบบสอบถามเลือกมาก

ท่ีสุดคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 20.31 รองลงมา คือ ธนาคารไทยพาณิช ร้อยละ 17.81 

และเลือกธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ นอ้ยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 0.31 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้น

จดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 14,001 – 17,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 20.00 รองลงมา มีค่าใช้จ่ายในการ

ผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน คือ 11,001 – 14,000 บาท ร้อยละ 17.19 และมีค่าใชจ่้ายในการผอ่น

ชาํระต่อเดือนนอ้ยท่ีสุด คือ นอ้ยกวา่ 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.31 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้

จดัสรรกบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 – 30 ปี ร้อยละ 50.00 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 16 – 20 ปี 

ร้อยละ 20.31 และเลือกระยะเวลาในการผอ่นชาํระนอ้ยท่ีสุด คือ ตํ่ากวา่ 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 1.25 

 

3.  ผลการศึกษาระดับความสําคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจ

ซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ 

 

การศึกษาระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือ

บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตามด้านผลิตภณัฑ์ ด้านราคา ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

และดา้นการดารส่งเสริมการตลาด ดว้ยค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน แสดงผลตารางท่ี 4.3 –

4.7 
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ตารางท่ี 4.3 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 

ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด x̄ S.D. แปลผล 

1. ดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.98 0.23 มาก 

2. ดา้นราคา 3.93 0.17 มาก 

3. ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 3.60 0.43 มาก 

4. ดา้นการส่งเสริมการตลาด 3.82 0.36 มาก 

รวม 3.83 0.30 มาก 

 

จากตารางท่ี 4.3 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดโดยรวมอยูใ่นระดบัมาก (x̄= 3.83) เม่ือพิจารณาเป็น

รายในแต่ละดา้นพบวา่กลุ่มลูกคา้ท่ีบริโภคบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ให้ความสําคญัมากท่ีสุด

ในด้านผลิตภณัฑ์ ( x̄=3.98) รองลงมาไดแ้ก่ ด้านราคา (x̄= 3.93) และให้ความสําคญัน้อยท่ีสุดใน

ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย (x̄= 3.60)  
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ตารางท่ี 4.4 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 4.22 0.63 มาก 4 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 3.97 0.75 มาก 8 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 4.29 0.66 มากท่ีสุด 3 

ระบบรักษาความปลอดภยั 4.12 0.72 มาก 5 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 4.09 0.68 มาก 6 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 3.79 0.78 มาก 13 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 3.68 0.78 มาก 16* 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 3.77 0.74 มาก 14 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 3.81 0.75 มาก 11 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 3.80 0.75 มาก 12 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 3.76 0.79 มาก 15 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 3.82 0.82 มาก 10 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 4.01 0.80 มาก 7 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

3.83 0.91 มาก 9 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.41 0.65 มากท่ีสุด 1* 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 4.32 0.67 มากท่ีสุด 2* 

รวม 3.98 0.23 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.4 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์อยู่ในระดับมาก (x̄= 3.98) โดยมี

ปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง (x̄= 4.41) รองลงมา

คือ ดา้นทาํเลท่ีตั้งหลกัเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม (x̄= 4.32) และปัจจยัย่อยดา้นสัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลาง

ต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงัมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 3.68) 

 

 



49 
 
ตารางท่ี 4.5 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 4.12 0.68 มาก 1* 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 3.96 0.72 มาก 4 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 4.03 0.70 มาก 3 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 4.07 0.69 มาก 2* 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 3.64 0.79 มาก 7* 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

3.83 0.79 มาก 6 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 3.85 0.85 มาก 5 

รวม 3.93 0.17 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.5 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยูใ่นระดบัมาก (x̄ = 3.93) โดยมีปัจจยัยอ่ย

ท่ีมีระดับความสําคญัมากท่ีสุด คือ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยู่อาศยั (x̄ = 4.12) 

รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง (x̄ = 4.07) และปัจจยัยอ่ยดา้นค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีระดบั

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.64) 
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ตารางท่ี 4.6 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่ 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 3.16 0.91 ปานกลาง 4 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 3.09 0.93 ปานกลาง 5* 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

3.93 0.78 มาก 1* 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 3.86 0.75 มาก 3 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

3.93 0.75 มาก 2* 

รวม 3.60 0.43 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.6 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่ในระดบัมาก (x̄ = 

3.60) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ โครงการมีเวบ็ไซคใ์ห้เขา้ชมและมีขอ้มูลท่ี

สามารถดึงดูดความสนใจได ้(x̄ = 3.93) รองลงมา คือ ทาํเลท่ีตั้ งของสํานักงานขายในการติดต่อ

สะดวกในการเดินทาง (x̄ = 3.93) และปัจจยัยอ่ยดา้นมีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้มี

ระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.09) 
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ตารางท่ี 4.7 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  3.50 0.88 มาก 7 

มีการจูงใจท่ีดี 3.74 0.71 มาก 6 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 3.85 0.75 มาก 4 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 3.83 0.73 มาก 5 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 4.17 0.74 มาก 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 3.24 0.97 ปานกลาง 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 3.88 0.94 มาก 3 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.40 0.69 มากท่ีสุด 1* 

รวม 3.83 0.36 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.7 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ในระดบัมาก (x̄ = 3.83) 

โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอย่างบ้านให้ชมก่อนตดัสินใจ (x̄ = 3.93) 

รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 3.93) และปัจจยัยอ่ยดา้นการ

ส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail มีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.09) 

 

4.  ผลการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบ้านจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม่จําแนก

ตามปัจจัยส่วนประสมการตลาด 

 

การวิเคราะห์กลุ่มเป็นเทคนิค K-Mean ท่ีใช้ในการจดักลุ่มโดยไม่ทราบมาก่อนว่าควรมีก่ี

กลุ่มแต่จะแบ่งตามค่าของตวัแปรท่ีนาํมาใช้ในการแบ่ง โดยให้หน่วยท่ีอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั มีความ

คล้ายกนัในตวัแปรท่ีศึกษา แต่หน่วยท่ีอยู่ต่างกลุ่มกนัจะมีความต่างกนั โดยทาํการวิเคราะห์แบ่ง

ส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดว้ย

เทคนิค K-Mean Cluster Analysis ในการศึกษาคร้ังน้ีประมวลผลและวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยโปรแกรม 

SPSS for Windows ไดผ้ลการวเิคราะห์ดงัต่อไปน้ี 
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จากการคาํนวนวิเคราะห์กลุ่มพบว่าผูต้อบแบบสอบถามผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรใน

จงัหวดัเชียงใหม่ จาํนวน 397 คน ทาํการวิเคราะห์กลุ่มออกเป็น 5 กลุ่ม โดยวิธีวิเคราะห์กลุ่ม K-

Mean Cluster Analysis  

กลุ่มท่ี 1 มีจาํนวนสามาชิก 81 คน 

กลุ่มท่ี 2 มีจาํนวนสมาชิก 80 คน 

กลุ่มท่ี 3 มีจาํนวนสมาชิก 40 คน 

กลุ่มท่ี 4 มีจาํนวนสมาชิก 153 คน 

กลุ่มท่ี 5 มีจาํนวนสมาชิก 43 คน 

เม่ือไดจ้าํนวนกลุ่มออกเป็นแต่ละกลุ่ม ทาํการวิเคราะห์ความคลา้ยและแตกต่างของแต่

ละกลุ่มโดยพิจารณาจากระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดต่อการตดัสินใจซ้ือ

ของกลุ่มลูกคา้ท่ีเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่และสามารถจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคล

และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในแต่ละกลุ่มไดด้งัต่อไปน้ี 
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กลุ่มที ่1 มีจํานวนสมาชิก 81 คน 

ตารางท่ี 4.8 จาํนวนและร้อยละจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 33 40.74 2 

  
หญิง 48 59.26 1 

  
รวม 81 100.00  

2 อาย ุ
   

 

  
21 - 28 ปี 20 24.69 2* 

  
29 - 37 ปี 34 41.98 1* 

  
38 - 46 ปี 17 20.99 3 

  
47 - 55 ปี 7 8.64 4 

  
56 ปีข้ึนไป 3 3.70 5* 

  
รวม 81 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 37 45.68 1* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 16 19.75 3 

  
สมรสและมีบุตร 22 27.16 2* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 1 1.23 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 5 6.17 4 

  
รวม 81 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 8 9.88 4 

  
ปริญญาตรี 50 61.73 1* 

  
ปริญญาโท 21 25.93 2* 

  
ปริญญาเอก 2 2.47 5* 

  
รวม 81 100.00  
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ตารางท่ี 4.8 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 2 2.47 6* 

  
รับราชการ 17 20.99 3 

  
รับจา้งทัว่ไป 3 3.70 5 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 6 7.41 4 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 34 41.98 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 19 23.46 2* 

  
รวม 81 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 1 1.23 7* 

  
15,001 - 25,000 บาท 15 18.52 2* 

  
25,001 - 35,000 บาท 7 8.64 5 

  
35,001 - 45,000 บาท 16 19.75 1* 

  
45,001 - 55,000 บาท 14 17.28 3 

  
55,001 - 65,000 บาท 12 14.81 4 

  
65,001 - 75,000 บาท 1 1.23 7 

  
75,001 - 85,000 บาท 3 3.70 6 

  
85,001 บาทข้ึนไป 12 14.81 4 

  
รวม 81 100.00  

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 7 8.64 5 

  
2 คน 24 29.63 1* 

  
3 คน 22 27.16 2* 

  
4 คน 17 20.99 3 

  
5 คน 10 12.35 4 

  
มากกวา่ 5 คน 1 1.23 6* 

  
รวม 81 100.00  
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ตารางท่ี 4.8 (ต่อ) 

 
ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 4 4.94 4* 

  
มี จาํนวน 1 คนั 27 33.33 2* 

  
มี จาํนวน 2 คนั 30 37.04 1* 

  
มี จาํนวน 3 คนั 16 19.75 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 4 4.94 4* 

  
รวม 81 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.8 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 

โดยมีสมาชิกทั้งหมด 81 คน เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 40.74 และเพศหญิงคิดเป็นร้อยละ 59.26

ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 41.98 รองลงมาคือช่วงอายุ 21 – 28 ปี ร้อยละ 24.69 

และช่วงอายุตั้งแต่ 56 ปีข้ึนไปน้อยท่ีสุด ร้อยละ 3.70 โดยมีสถานภาพสมรสโสดจาํนวนมากท่ีสุด 

ร้อยละ 45.68 รองลงมาคือสมรสและมีบุตร คิดเป็นร้อยละ 27.16 และสถานภาพหมา้ยและหยา่ร้าง

ไม่มีบุตรนอ้ยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 1.23 ส่วนใหญ่ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 61.73 รองลงมา

ปริญญาโท ร้อยละ 25.93 และระดบัปริญญาเอกนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.47 อาชีพส่วนใหญ่เป็น

พนกังานบริษทัเอกชน ร้อยละ 41.98 รองลงมาคือธุรกิจส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 23.46 และนกัเรียน 

นิสิต นกัศึกษา นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.47 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัวของกลุ่มน้ีส่วนใหญ่

คือ 35,001 – 45,000 บาท ร้อยละ 19.75 รองลงมาคือ 15,001 – 25,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 18.52 

และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่า 15,000 บาทน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.23 โดยกลุ่มลูกคา้

ส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัต่อครัวครัว 2 คน คิดเป็นร้อยละ 29.63 รองลงมาคือจาํนวน

สมาชิก 3 คน ร้อยละ 27.16 และกลุ่มท่ีมีจาํนวนสมาชิกต่อครัวครัวมากกว่า 5 คนข้ึนไปน้อยท่ีสุด 

คิดเป็นร้อย 1.23 จาํนวนรถยนต์ส่วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 2 คนัต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 

37.04รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 1คนัต่อครอบครัว ร้อยละ 33.33 และจาํนวนรถยนต์

ส่วนบุคคลมากวา่ 3 คนัข้ึนไป และกลุ่มท่ีไม่มีรถยนตน์อ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 4.94 
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ตารางท่ี 4.9 จาํนวนและร้อยละของตวัอยา่งจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน 

จงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 6 7.41 5 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 12 14.81 3 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 0 0.00 8 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 3 3.70 7 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 4 4.94 6 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 14 17.28 1 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 13 16.05 2 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 7 8.64 4 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 12 14.81 3 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 7 8.64 4 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 3 3.70 7 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 0 0.00 8 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 0 0.00 8 

  
ถนนมหิดล 0 0.00 8 

  
รวม 81 100.00  

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 7 8.64 3 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 57 70.37 1 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 4 4.94 4 

  
บา้นแฝดสองชั้น 4 4.94 4 

  
ทาวน์เฮาส์ 9 11.11 2 

  
รวม 81 100.00  
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ตารางท่ี 4.9  (ต่อ) 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 15 18.52 3 

  
50.1 - 70 ตารางวา 30 37.04 1* 

  70.1 - 90 ตารางวา 18 22.22 2* 

  90.1 - 110 ตารางวา 6 7.41 5 

  110.1 - 130 ตารางวา 7 8.64 4 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 5 6.17 6* 

  
รวม 81 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 1 1.23 5* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 16 19.75 1* 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 12 14.81 3 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 11 13.58 4 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 16 19.75 1* 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 12 14.81 3 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 13 16.05 2* 

  
รวม 81 100.00  

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 0 0.00 8* 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 3 3.70 7 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 15 18.52 2* 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 11 13.58 3 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 22 27.16 1* 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 11 13.58 3 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 7 8.64 5 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 4 4.94 6 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 8 9.88 4 

  
รวม 81 100.00  
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ตารางท่ี 4.9 (ต่อ) 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 9 11.11 4 

  
1 - 3 เดือน 28 34.57 1* 

  4 - 6 เดือน 22 27.16 2* 

  7 - 9 เดือน 4 4.94 6* 

  10 - 12 เดือน 10 12.35 3 

  มากกวา่ 12 เดือน 8 9.88 5 

  
รวม 81 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 55 67.90 1* 

  
ชาํระเงินสด 26 32.10 2* 

  รวม 81 100.00  

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 13 23.64 1* 

  
ธนาคารออมสิน 10 18.18 3 

  ธนาคารไทยพาณิช 11 20.00 2* 

  ธนาคารทีเอม็บี 0 0.00 8* 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 0 0.00 8* 

  ธนาคารกรุงเทพ 4 7.27 6 

  
ธนาคารกรุงไทย 9 16.36 4 

  
ธนาคารกสิกรไทย 6 10.91 5 

  
ธนาคารธนชาต 1 1.82 7 

  
ธนาคารยโูอบี 0 0.00 8* 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 8* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 0 0.00 8* 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 1 1.82 7 

  รวม 55 100.00  
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ตารางท่ี 4.9 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 0 0.00 8* 

  5,001 – 8,000 บาท 1 1.82 7 

  8,001 - 11,000 บาท 10 18.18 2* 

  11,000 - 14,000 บาท 12 21.82 1* 

  14,001 - 17,000 บาท 8 14.55 3 

  17,001 - 20,000 บาท 7 12.73 4 

  20,001 - 23,000 บาท 6 10.91 5 

  23,001 - 26,000 บาท 6 10.91 5 

  
26,001 บาทข้ึนไป 5 9.09 6 

  รวม 55 100.00  

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 0 0.00 6* 

  
11 - 15 ปี 1 1.82 5 

  16 - 20 ปี 10 18.18 3 

  21 - 25 ปี 13 23.64 2* 

  
26 - 30 ปี 27 49.09 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 4 7.27 4 

  รวม 55 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.9 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ถูกจดั

อยู่ในกลุ่มท่ี 1 จาํนวน 81 คน ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ถนนเชียงใหม่-หางดง คิดเป็นร้อยละ 17.28 

รองลงมา คือ ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง ร้อยละ 16.0 5 และถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม่ 

กบัถนนเชียงใหม่-ลาํพูนสายเก่า นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 3.70 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูอ้ยูอ่าศบัถนนฟ้าฮ่าม ถนน

สันทราย-แม่โจ ้ถนนเชียงใหม่ลาํปาง และถนนมหิดล ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภท

บา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 70.37 รองลงมาไดเ้ลือกบา้นลกัษณะทาวน์เฮา้ส์ ร้อยละ 

11.11 และเลือกบา้นแฝดชั้นเดียวและบา้นแฝดสองชั้นนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 4.94 ขนาดพื้นท่ีดิน
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ของบ้านจดัสรรมากท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 37.04 รองลงมา คือ ขนาดพื้น

ท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 22.22 และขนาดพื้นท่ีดินตั้งแต่ 130.1 ตาราวาข้ึนไป นอ้ย

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 6.17 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยตวับา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 100.1 – 120.0 ตารางเมตร 

และช่วง 160.1 – 180.0 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 19.75 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 

200.1 ตารางเมตรข้ึนไปคิดเป็นร้อยละ 16.05 และเลือกพื้นท่ีใช้สอย ตํ่ากวา่ 100.0 ตารางเมตร นอ้ย

ท่ีสุด ร้อยละ 1.23กลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 2.51 – 3.00 ลา้นบาท มาก

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 27.16 รองลงมาเลือกบา้นราคาบา้นจดัสรรราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 18.52 และเลือกบา้นจดัสรรราคา 1.01 – 1.50 ลา้นบาท นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 3.70 โดยกลุ่มน้ีไม่

เลือกบา้นจดัสรรท่ีมีราคาตํ่ากวา่ 1.00 ลา้นบาท ผูต้อบแบบสอบถามในกลุ่มน้ีส่วนใหญ่ใชร้ะยะเวลา

ในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 1 – 3 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 34.57 รองลงมา ใชเ้วลา 4 

– 6 เดือน ร้อยละ 27.16 และใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจ 7 – 9 เดือน นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 4.94 

ส่วนใหญ่เลือกชาํระเงินสดในการซ้ือบา้นจดัสรรร้อยละ 32.10 และเลือกซ้ือบา้นจดัสรรโดยการ

ผอ่นชาํระกบัธนาคารร้อยละ 67.90 โดยธนาคารท่ีกลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรเลือกมากท่ีสุด คือ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 23.64รองลงมา คือ ธนาคารไทยพาณิช ร้อยละ 20.00 และเลือกธนาคาร

ธนชาต ธนาคารซีไอเอ็มบี น้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 1.82 และกลุ่มน้ีไม่ได้เลือกผ่อนชําระบ้าน

จดัสรรกบัธนาคารทีเอ็มบี ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารยโูอบี ธนาคารเกียรตินาคิน และธนาคาร 

แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 11,001 – 14,000 บาท 

คิดเป็นร้อยละ 21.82 รองลงมา มีค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน คือ 8,001 – 11,000 

บาท ร้อยละ 18.18 และมีค่าใชจ่้ายในการผ่อนชาํระต่อเดือน 5,001 – 8,000 บาท น้อยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 1.82 ทั้งน้ีในกลุ่มน้ีไม่มีการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนนอ้ยกวา่ 5,000 บาทระยะเวลาใน

การผ่อนชาํระบา้จดัสรรกบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 – 30 ปี ร้อยละ 49.09รองลงมา คือ 

ช่วงเวลา 21 – 25ปี ร้อยละ 23.64 และเลือกระยะเวลาในการผ่อนชาํระ 11 – 15 ปีนอ้ยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 1.82 โดยกลุ่มน้ีไม่มีระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรตํ่ากวา่ 10 ปี 
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ตารางท่ี 4.10 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 4.69 0.49 มากท่ีสุด 4 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 4.62 0.54 มากท่ีสุด 6 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 4.70 0.53 มากท่ีสุด 2* 

ระบบรักษาความปลอดภยั 4.63 0.58 มากท่ีสุด 5 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 4.58 0.59 มากท่ีสุด 7 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 4.41 0.61 มากท่ีสุด 15 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 4.46 0.59 มากท่ีสุด 13 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 4.51 0.57 มากท่ีสุด 11 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 4.53 0.55 มากท่ีสุด 8 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 4.53 0.55 มากท่ีสุด 9 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 4.53 0.61 มากท่ีสุด 10 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 4.41 0.65 มากท่ีสุด 16* 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 4.49 0.61 มากท่ีสุด 12 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

4.46 0.67 มากท่ีสุด 14 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.70 0.56 มากท่ีสุด 3 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 4.79 0.41 มากท่ีสุด 1* 

รวม 4.56 0.11 มากท่ีสุด  

 

จากตารางท่ี 4.10 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 1 จํานวน 81 คน พบว่าผู ้ตอบแบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ ให้

ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑอ์ยูใ่นระดบัมากท่ีสุด (x̄= 4.56) โดยมี

ปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้งหลกัเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม (x̄= 4.79) รองลงมาคือ 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี (x̄= 4.70) และปัจจยัยอ่ยดา้นการมีสวนสาธารณะส่วน

หยอ่ม และการจดัสวนมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 4.41) 

 



70 
 
ตารางท่ี 4.11 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 4.78 0.42 มากท่ีสุด 2* 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 4.68 0.47 มากท่ีสุด 4 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 4.75 0.43 มากท่ีสุด 3 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 4.79 0.41 มากท่ีสุด 1* 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 4.44 0.63 มากท่ีสุด 5 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

4.41 0.61 มากท่ีสุด 7* 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 4.43 0.67 มากท่ีสุด 6 

รวม 4.61 0.18 มากท่ีสุด  

 

จากตารางท่ี 4.11 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 1 ใหค้วามสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 

(x̄ = 4.61) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง (x̄ = 4.79) 

รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยู่อาศยั (x̄ = 4.78) และปัจจยัย่อยดา้นการ

ร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือกบัโครงการมีระดบัความสําคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ 

= 4.41) 
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ตารางท่ี 4.12 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 1 

 
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 3.74 0.85 มาก 5* 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 3.79 0.90 มาก 4 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

4.43 0.71 มากท่ีสุด 2* 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 4.37 0.78 มากท่ีสุด 3 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

4.44 0.71 มากท่ีสุด 1* 

รวม 4.16 0.36 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.12 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 1  ให้ความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่

ในระดบัมาก (x̄ = 4.16) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้งของสํานกังาน

ขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง (x̄ = 4.44) รองลงมา คือ โครงการมีเวบ็ไซคใ์ห้เขา้ชมและมี

ขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจได ้(x̄ = 4.43) และปัจจยัยอ่ยดา้นการมีสํานกังานขายให้บริการ

หลายแห่งมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.74) 
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ตารางท่ี 4.13 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

กลุ่มท่ี 1 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  4.15 0.84 มาก 7 

มีการจูงใจท่ีดี 4.36 0.66 มากท่ีสุด 5 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 4.51 0.65 มากท่ีสุด 3 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 4.46 0.63 มากท่ีสุด 4 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 4.59 0.54 มากท่ีสุด 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 3.96 0.95 มาก 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 4.31 0.93 มากท่ีสุด 6 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.74 0.52 มากท่ีสุด 1* 

รวม 4.38 0.25 มากท่ีสุด  

 

จากตารางท่ี 4.13 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 1  ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านส่งเสริมการตลาดอยู่ใน

ระดบัมากท่ีสุด (x̄ = 4.38) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอยา่งบา้นให้ชม

ก่อนตดัสินใจ (x̄ = 4.74) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีได้จากพนักงานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 

4.59) และปัจจัยย่อยด้านการส่งเส ริมการขายทางตรง เช่น บัตรชิญ , sms , e-mail มีระดับ

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.96) 
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กลุ่มที ่2 มีจํานวนสมาชิก 80 คน 

ตารางท่ี 4.14 จาํนวนและร้อยละจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 2 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 37 46.25 2 

  
หญิง 43 53.75 1 

  
รวม 80 100.00  

2 อาย ุ
   

 

  
21 - 28 ปี 20 25.00 2* 

  
29 - 37 ปี 33 41.25 1* 

  
38 - 46 ปี 16 20.00 3 

  
47 - 55 ปี 8 10.00 4 

  
56 ปีข้ึนไป 3 3.75 5* 

  
รวม 80 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 32 40.00 1* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 19 23.75 3 

  
สมรสและมีบุตร 22 27.50 2* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 2 2.50 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 5 6.25 4 

  
รวม 80 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 11 13.75 3 

  
ปริญญาตรี 44 55.00 1* 

  
ปริญญาโท 23 28.75 2* 

  
ปริญญาเอก 2 2.50 5* 

  
รวม 80 100.00  
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ตารางท่ี 4.14 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 1 1.25 6* 

  
รับราชการ 19 23.75 3 

  
รับจา้งทัว่ไป 2 2.50 5 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 3 3.75 4 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 33 41.25 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 22 27.50 2* 

  
รวม 80 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 1 1.25 8* 

  
15,001 - 25,000 บาท 8 10.00 5 

  
25,001 - 35,000 บาท 17 21.25 1* 

  
35,001 - 45,000 บาท 9 11.25 4 

  
45,001 - 55,000 บาท 16 20.00 2* 

  
55,001 - 65,000 บาท 6 7.50 6 

  
65,001 - 75,000 บาท 5 6.25 7 

  
75,001 - 85,000 บาท 6 7.50 6 

  
85,001 บาทข้ึนไป 12 15.00 3 

  
รวม 80 100.00  
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ตารางท่ี 4.14 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 3 3.75 6* 

  
2 คน 26 32.50 1* 

  
3 คน 17 21.25 3 

  
4 คน 21 26.25 2* 

  
5 คน 8 10.00 4 

  
มากกวา่ 5 คน 5 6.25 5 

  
รวม 80 100.00  

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 3 3.75 4* 

  
มี จาํนวน 1 คนั 29 36.25 2* 

  
มี จาํนวน 2 คนั 39 48.75 1* 

  
มี จาํนวน 3 คนั 6 7.50 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 3 3.75 4* 

  
รวม 80 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.14 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 2 โดยมีสมาชิกทั้งหมด 80 คน เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 46.25 และเพศหญิงคิด

เป็นร้อยละ 53.75ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 41.25 รองลงมาคือช่วงอายุ 21 – 28 

ปี ร้อยละ 25.00และช่วงอายุ 56 ปีข้ึนไปมีจาํนวนน้อยท่ีสุด ร้อยละ 3.75 โดยมีสถานภาพโสด

จาํนวนมากท่ีสุด ร้อยละ 40.00 รองลงมาคือสถานภาพสมรสและมีบุตร คิดเป็นร้อยละ 27.50 และ

สถานภาพหมา้ยและหย่าร้างไม่มีบุตรน้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 2.50 ส่วนใหญ่มีระดับการศึกษา

ปริญญาตรี ร้อยละ 55.0 รองลงมาปริญญาโท ร้อยละ 28.75 และระดบัปริญญาเอกนอ้ยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 2.50 ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนกังานบริษทัเอกชน ร้อยละ 41.25 รองลงมาคือธุรกิจส่วนตวั 

คิดเป็นร้อยละ 27.50 และนักเรียน นิสิต นักศึกษา น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.25 รายได้เฉล่ียต่อ

เดือนต่อครอบครัวของกลุ่มน้ีส่วนใหญ่ คือ 25,001 – 35,000 บาท ร้อยละ 21.25 รองลงมาคือ 

45,001 – 55,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 20.00 และกลุ่มท่ีมีรายได้เฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่า 15,000 บาท
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นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.25 โดยกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยู่อาศยัต่อครัวครัว 2 

คน คิดเป็นร้อยละ 32.50 รองลงมาคือจาํนวนสมาชิก 4 คน ร้อยละ 26.50 และกลุ่มท่ีมีจาํนวน

สมาชิกต่อครัวครัว 1 คนนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อย 3.75 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 

2 คนัต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 48.75 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 1 คนัต่อครอบครัว 

ร้อยละ 36.25 และครอบครัวท่ีไม่มีรถยนส่วนบุคคล และจาํนวนมากกว่า 3 คนั น้อยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 3.75 

 

ตารางท่ี 4.15 จาํนวนและร้อยละของตวัอยา่งจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน 

จงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 2 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 7 8.75 3 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 16 20.00 2* 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 0 0.00 7* 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 5 6.25 4 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 1 1.25 6 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 21 26.25 1* 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 3 3.75 5 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 3 3.75 5 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 5 6.25 4 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 16 20.00 2* 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 1 1.25 6 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 1 1.25 6 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 0 0.00 7* 

  
ถนนมหิดล 1 1.25 6 

   
80 100.00  
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ตารางท่ี 4.15 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 17 21.25 2* 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 58 72.50 1* 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 2 2.50 4 

  
บา้นแฝดสองชั้น 3 3.75 3 

  
ทาวน์เฮาส์ 0 0.00 5* 

   
80 100.00  

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 3 3.75 4 

  
50.1 - 70 ตารางวา 40 50.00 1* 

  70.1 - 90 ตารางวา 27 33.75 2* 

  90.1 - 110 ตารางวา 4 5.00 3 

  110.1 - 130 ตารางวา 4 5.00 3 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 2 2.50 5* 

   
80 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 2 2.50 6* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 20 25.00 1* 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 12 15.00 3 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 9 11.25 5 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 15 18.75 2* 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 10 12.50 4 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 12 15.00 3 

   
80 100.00  
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ตารางท่ี 4.15 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 1 1.25 7* 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 5 6.25 6 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 10 12.50 3 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 15 18.75 2* 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 16 20.00 1* 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 10 12.50 3 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 7 8.75 4 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 6 7.50 5 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 10 12.50 3 

   
80 100.00  

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 6 7.50 4 

  
1 - 3 เดือน 34 42.50 1* 

  4 - 6 เดือน 26 32.50 2* 

  7 - 9 เดือน 6 7.50 4 

  10 - 12 เดือน 8 10.00 3 

  มากกวา่ 12 เดือน 0 0.00 5* 

   
80 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 62 77.50 1 

  
ชาํระเงินสด 18 22.50 2 

   80 100.00  
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ตารางท่ี 4.15 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 15 24.19 1* 

  
ธนาคารออมสิน 9 14.52 3 

  ธนาคารไทยพาณิช 9 14.52 3 

  ธนาคารทีเอม็บี 2 3.23 6 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 6 9.68 4 

  ธนาคารกรุงเทพ 2 3.23 6 

  
ธนาคารกรุงไทย 5 8.06 5 

  
ธนาคารกสิกรไทย 10 16.13 2* 

  
ธนาคารธนชาต 0 0.00 7* 

  
ธนาคารยโูอบี 2 3.23 6 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 7* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 0 0.00 7* 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 2 3.23 6 

   62 100.00  

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 0 0.00 6* 

  5,001 – 8,000 บาท 2 3.23 5 

  8,001 - 11,000 บาท 11 17.74 2* 

  11,000 - 14,000 บาท 10 16.13 3 

  14,001 - 17,000 บาท 14 22.58 1* 

  17,001 - 20,000 บาท 5 8.06 4 

  20,001 - 23,000 บาท 5 8.06 4 

  23,001 - 26,000 บาท 5 8.06 4 

  
26,001 บาทข้ึนไป 10 16.13 3 

   62 100.00  
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ตารางท่ี 4.15 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 0 0.00 5* 

  
11 - 15 ปี 2 3.23 4 

  16 - 20 ปี 11 17.74 2* 

  21 - 25 ปี 11 17.74 2* 

  
26 - 30 ปี 34 54.84 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 4 6.45 3 

   62 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.15 พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 2 จาํนวน 80 คน ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนเชียงใหม่-หางดง คิดเป็นร้อยละ 26.25 

รองลงมา คือ ถนนวงแหวนรอบนอก และถนนเชียงใหม่–ดอยสะเก็ด ร้อยละ 20.00 และถนนเลียบ

คนัคลองชลประทาน ถนนเชียงใหม่-ลาํพูน ถนนสันทราย-แม่โจ ้และถนนมหิดล นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 

1.25 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้น

เด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 72.50 รองลงมาไดเ้ลือกบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อยละ 21.25 และ

เลือกบา้นแฝดชั้นเดียวน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 โดยกลุ่มน้ีไม่เลือกทาวน์เฮา้ส์ ขนาดพื้นท่ีดิน

ของบ้านจดัสรรมากท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 50.00 รองลงมา คือ ขนาดพื้น

ท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 33.75 และขนาดพื้นท่ีดินตั้งแต่ 130.1 ตาราวาข้ึนไป นอ้ย

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยตวับา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 100.1 – 120.0 ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ 25.00 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใช้สอย 160.1 – 180.0 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 

18.75 และเลือกพื้นท่ีใชส้อยตํ่ากวา่ 100.0 ตารางเมตรนอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.50 ผูต้อบแบบสอบถามใน

กลุ่มท่ี 2 น้ีส่วนใหญ่เลือกบ้านจดัสรรราคา 2.51 – 3.00 ล้านบาท มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 20.00 

รองลงมาเลือกบา้นราคาบา้นจดัสรรราคา 2.01 – 2.50 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 18.75 และเลือกบา้น

จดัสรรราคาน้อยกวา่ 1.00 ลา้นบาทน้อยท่ีสุด ร้อยละ 1.25 ส่วนใหญ่ใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจ

ก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 1 – 3 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 42.50 รองลงมา ใชเ้วลา 4 – 6 เดือน ร้อยละ 

32.50 และใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจ 7 – 9 เดือน และตํ่ากว่า 1 เดือนน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 

7.50 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูท่ี้ใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจมากกว่า 12 เดือน ส่วนใหญ่เลือกชาํระเงินสด
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ในการซ้ือบา้นจดัสรรร้อยละ 22.50 และเลือกซ้ือบา้นจดัสรรโดยการผอ่นชาํระกบัธนาคารร้อยละ 

77.50 โดยธนาคารท่ีกลุ่มลูกค้าบ้านจดัสรรเลือกมากท่ีสุด คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 

24.19 รองลงมา คือ ธนาคารอาคารกสิกรไทย ร้อยละ 16.13 และเลือกธนาคารทีเอ็มบี ธนาคาร

กรุงเทพ ธนาคารยโูอบี และธนาคารซีไอเอ็มบีน้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 3.23 และกลุ่มน้ีไม่ไดเ้ลือก

ผ่อนชาํระบา้นจดัสรรกบั ธนาคารเกียรตินาคิน และธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ ค่าใช้จ่ายในการ

ผ่อนชาํระบ้านจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 14,001 – 17,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 22.58 รองลงมา มี

ค่าใช้จ่ายในการผ่อนชําระบ้านจัดสรรต่อเดือน คือ 8,001 – 11,000 บาท ร้อยละ 17.74 และมี

ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระต่อเดือน 5,001 – 8,000 บาท นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 3.23 ทั้งน้ีในกลุ่มน้ี

ไม่มีการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนนอ้ยกวา่ 5,000 บาท ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรร

กบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 – 30 ปี ร้อยละ 54.84 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 16 – 20 ปี และ

ช่วง 21 – 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 17.74 และเลือกระยะเวลาในการผ่อนชาํระ11 – 15 ปี น้อยท่ีสุด คิด

เป็นร้อยละ 3.23 แต่ในกลุ่มน้ีไม่มีผูใ้ชร้ะยะเวลาในการผอ่นชาํระตํ่ากวา่ 10 ปี 
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ตารางท่ี 4.16 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 2  
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 4.23 0.57 มากท่ีสุด 6 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 4.04 0.60 มาก 11 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 4.48 0.50 มากท่ีสุด 1* 

ระบบรักษาความปลอดภยั 4.24 0.62 มากท่ีสุด 5 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 4.19 0.62 มาก 7 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 4.05 0.59 มาก 10 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 3.93 0.55 มาก 14 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 3.96 0.46 มาก 12 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 3.95 0.55 มาก 13 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 3.89 0.60 มาก 15 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 3.83 0.59 มาก 16* 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 4.16 0.60 มาก 8 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 4.38 0.62 มากท่ีสุด 2* 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

4.16 0.70 มาก 9 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.34 0.62 มากท่ีสุด 3 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 4.28 0.55 มากท่ีสุด 4 

รวม 4.13 0.19 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.16 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 2 จาํนวน 80 คน ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์อยู่ใน

ระดบัมาก (x̄= 4.13) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ คุณภาพของวสัดุก่อสร้าง

ต่างๆมีคุณภาพท่ีดี (x̄= 4.48) รองลงมาคือ ดา้นความกวา้งของถนนและทางเทา้ (x̄= 4.38) และปัจจยั

ยอ่ยดา้นการจดัเก็บขยะจากเทศบาลมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 3.83) 
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ตารางท่ี 4.17 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 2 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 4.05 0.55 มาก 3 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 3.91 0.51 มาก 6 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 3.93 0.57 มาก 5 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 4.06 0.56 มาก 2* 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 3.76 0.60 มาก 7* 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

3.99 0.61 มาก 4 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 4.09 0.60 มาก 1* 

รวม 3.97 0.11 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.17 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 2 ใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยูใ่นระดบั (x̄ = 3.97) 

มาก โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความ

จูงใจ (x̄ = 4.09) รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง (x̄ = 4.06) และปัจจยัย่อยดา้นค่าใชจ่้าย

ส่วนกลางมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.76) 
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ตารางท่ี 4.18 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 2 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 3.64 0.72 มาก 4 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 3.48 0.83 มาก 5* 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

4.04 0.74 มาก 2* 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 4.00 0.57 มาก 3 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

4.08 0.61 มาก 1* 

รวม 3.85 0.27 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.18 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 2 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่

ในระดบัมาก (x̄ = 3.85) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้งของสํานกังาน

ขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง (x̄ = 4.08) รองลงมา คือ โครงการมีเวบ็ไซคใ์ห้เขา้ชมและมี

ขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจได ้(x̄ = 4.04) และปัจจยัย่อยดา้นมีบริการจองนอกสถานท่ีเช่น

หา้งสรรพสินคา้มีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.48) 
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ตารางท่ี 4.19 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

กลุ่มท่ี 2 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  3.95 0.61 มาก 7 

มีการจูงใจท่ีดี 4.00 0.45 มาก 6 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 4.20 0.49 มาก 3 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 4.11 0.50 มาก 5 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 4.38 0.62 มากท่ีสุด 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 3.61 0.83 มาก 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 4.19 0.71 มาก 4 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.45 0.59 มากท่ีสุด 1* 

รวม 4.11 0.26 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.19 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 2 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ใน

ระดบัมาก (x̄ = 4.11) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอยา่งบา้นให้ชมก่อน

ตดัสินใจ (x̄ = 4.45) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีได้จากพนักงานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 4.38) 

และปัจจยัยอ่ยดา้นการส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail มีระดบัความสําคญัน้อย

ท่ีสุด (x̄ = 3.61) 
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กลุ่มที ่3 มีจํานวนสมาชิก 40 คน 

ตารางท่ี 4.20 จาํนวนและร้อยละจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 21 52.50 1 

  
หญิง 19 47.50 2 

  
รวม 40 100.00  

2 อาย ุ
   

 

  
21 - 28 ปี 8 20.00 3 

  
29 - 37 ปี 17 42.50 1* 

  
38 - 46 ปี 11 27.50 2* 

  
47 - 55 ปี 2 5.00 4* 

  
56 ปีข้ึนไป 2 5.000 4* 

  
รวม 40 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 14 35.00 2* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 8 20.00 3 

  
สมรสและมีบุตร 17 42.50 1* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 0 0.00 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 1 2.50 4 

  
รวม 40 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 1 2.50 5* 

  
ปริญญาตรี 19 47.50 1* 

  
ปริญญาโท 14 35.00 2* 

  
ปริญญาเอก 6 15.00 3 

  
รวม 40 100.00  
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ตารางท่ี 4.20 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 0 0.00 5 

  
รับราชการ 11 27.50 2* 

  
รับจา้งทัว่ไป 0 0.00 5* 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 1 2.50 4 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 19 47.50 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 9 22.50 3 

  
รวม 40 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 0 0.00 6* 

  
15,001 - 25,000 บาท 3 7.50 5 

  
25,001 - 35,000 บาท 3 7.50 5 

  
35,001 - 45,000 บาท 5 12.50 3 

  
45,001 - 55,000 บาท 8 20.00 2* 

  
55,001 - 65,000 บาท 4 10.00 4 

  
65,001 - 75,000 บาท 0 0.00 6* 

  
75,001 - 85,000 บาท 3 7.50 5 

  
85,001 บาทข้ึนไป 14 35.00 1* 

  
รวม 40 100.00  
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ตารางท่ี 4.20 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 2 5.00 4 

  
2 คน 10 25.00 2* 

  
3 คน 12 30.00 1* 

  
4 คน 10 25.00 2* 

  
5 คน 5 12.50 3 

  
มากกวา่ 5 คน 1 2.50 5* 

  
รวม 40 100.00  

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 0 0.00 4* 

  
มี จาํนวน 1 คนั 14 35.00 2* 

  
มี จาํนวน 2 คนั 24 60.00 1* 

  
มี จาํนวน 3 คนั 2 5.00 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 0 0.00 4* 

  
รวม 40 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.20 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 3 โดยมีสมาชิกทั้งหมด 40 คน เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 52.50 และเพศหญิงคิด

เป็นร้อยละ 47.50 ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 42.50 รองลงมาคือช่วงอายุ 38 – 46 

ปี ร้อยละ 27.50และช่วงอายุ 47 – 55 ปี และช่วงอายุตั้งแต่ 56 ปีข้ึนไปมีจาํนวนน้อยท่ีสุด ร้อยละ 

5.00 โดยมีสถานภาพสมรสและมีบุตรจาํนวนมากท่ีสุด ร้อยละ 42.50 รองลงมาคือโสด คิดเป็นร้อย

ละ 35.00 และสถานภาพหมา้ยและหย่าร้างมีบุตรน้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 2.50 ในกลุ่มน้ีไม่มีผูท่ี้

สถานภาพหมา้ยและหยา่ร้าง ไม่มีบุตร ส่วนใหญ่ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 47.50 รองลงมา

ปริญญาโท ร้อยละ 35.00 และระดบัตํ่ากวา่ปริญญาตรีนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 อาชีพส่วนเป็น

พนักงานบริษทัเอกชน ร้อยละ 47.50 รองลงมาคือรับราชการ คิดเป็นร้อยละ 27.50 และพนักงาน

รัฐวิสาหกิจ น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 กลุ่มน้ีไม่มีลูกคา้ท่ีเป็นนักเรียน นักศึกษา และอาชีพ

รับจา้งทัว่ไป รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัวของกลุ่มน้ีส่วนใหญมีรายไดต้ั้งแต่ 85,001 บาทข้ึน
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ไป ร้อยละ 35.00 รองลงมา คือ 45,001 – 55,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 12.50 และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ีย

ต่อเดือน 15,001 – 25,000 บาท ช่วงรายได้ 25,001 – 35,000 บาท และช่วงรายได ้75,001 – 85,000 

บาท นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 7.50 กลุ่มน้ีไม่มีกลุ่มท่ีมีรายได ้65,001 – 75,000 บาท โดยกลุ่มลูกคา้

ส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัต่อครัวครัว 3 คน คิดเป็นร้อยละ 30.00 รองลงมาคือจาํนวน

สมาชิก 2 คน และจาํนวนสมาชิก 4 คน ร้อยละ 25.00 และกลุ่มท่ีมีจาํนวนสมาชิกต่อครัวครัว

มากกวา่ 5 คนข้ึนไปนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อย 2.50 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 2 คนั

ต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 60.00 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 1 คนัต่อครอบครัว ร้อย

ละ 35.00 และครอบครัวท่ีมีรถยนส่วนบุคคล 3 คนั นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 5.00 และกลุ่มน้ีไม่มีผู ้

ท่ีมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคลท่ีมากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 

 

ตารางท่ี 4.21 จาํนวนและร้อยละจองตวัอยา่งจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน 

จงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 6 15.00 3 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 6 15.00 3 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 0 0.00 7* 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 0 0.00 7* 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 8 20.00 2* 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 4 10.00 4 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 3 7.50 5 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 0 0.00 7* 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 2 5.00 6 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 11 27.50 1* 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 0 0.00 7* 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 0 0.00 7* 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 0 0.00 7* 

  
ถนนมหิดล 0 0.00 7* 

  
รวม 40 100.00  
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ตารางท่ี 4.21 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 7 17.50 2* 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 32 80.00 1* 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 0 0.00 4* 

  
บา้นแฝดสองชั้น 0 0.00 4* 

  
ทาวน์เฮาส์ 1 2.50 3 

  
รวม 40 100.00  

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 1 2.50 5 

  
50.1 - 70 ตารางวา 19 47.50 1 

  70.1 - 90 ตารางวา 13 32.50 2 

  90.1 - 110 ตารางวา 4 10.00 3 

  110.1 - 130 ตารางวา 3 7.50 4 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 0 0.00  

  
รวม 40 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 1 2.50 6* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 5 12.50 4 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 5 12.50 4 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 3 7.50 5 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 9 22.50 2* 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 6 15.0 3 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 11 27.50 1* 

  
รวม 40 100.00  
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ตารางท่ี 4.21 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 0 0.00 7* 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 3 7.50 5 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 4 10.00 4 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 5 12.50 3 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 5 12.50 3 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 6 15.00 2* 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 2 5.00 6 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 5 12.50 3 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 10 25.00 1* 

  
รวม 40 100.00  

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 7 17.50 3 

  
1 - 3 เดือน 11 27.50 2* 

  4 - 6 เดือน 14 35.00 1* 

  7 - 9 เดือน 4 10.00 4 

  10 - 12 เดือน 3 7.50 5 

  มากกวา่ 12 เดือน 1 2.50 6* 

  
รวม 40 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 31 77.50 1 

  
ชาํระเงินสด 9 22.50 2 

  รวม 40 100.00  
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ตารางท่ี 4.21 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 3 9.68 4 

  
ธนาคารออมสิน 6 19.35 2* 

  ธนาคารไทยพาณิช 8 25.81 1* 

  ธนาคารทีเอม็บี 1 3.23 6 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 1 3.23 6 

  ธนาคารกรุงเทพ 5 16.13 3 

  
ธนาคารกรุงไทย 2 6.45 5 

  
ธนาคารกสิกรไทย 3 9.68 4 

  
ธนาคารธนชาต 0 0.00 7* 

  
ธนาคารยโูอบี 2 6.45 5 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 7* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 0 0.00 7* 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 0 0.00 7* 

  รวม 31 100.00  

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 0 0.00 5* 

  5,001 – 8,000 บาท 0 0.00 5* 

  8,001 - 11,000 บาท 5 16.13 2* 

  11,000 - 14,000 บาท 4 12.90 3 

  14,001 - 17,000 บาท 5 16.13 4 

  17,001 - 20,000 บาท 3 9.68 4 

  20,001 - 23,000 บาท 3 9.68 4 

  23,001 - 26,000 บาท 4 12.90 3 

  
26,001 บาทข้ึนไป 7 22.58 1* 

  รวม 31 100.00  
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ตารางท่ี 4.21 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 0 0.00 5* 

  
11 - 15 ปี 2 6.45 4 

  16 - 20 ปี 5 16.13 3 

  21 - 25 ปี 7 22.58 2* 

  
26 - 30 ปี 15 48.39 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 2 6.45 4 

  รวม 31 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.21 พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 3 จาํนวน 40 คน ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนวงแหวนรอบนอก คิดเป็นร้อยละ 27.50 

รองลงมา คือ ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน ร้อยละ 20.00 และถนนวงแหวนรอบกลางนอ้ยท่ีสุด 

ร้อยละ 5.00 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยั ถนนฟ้าฮ่าม ถนนสีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม่ ถนน

เชียงใหม่-แม่ริม ถนนเชียงใหม่-ลาํพูน ถนนสันทราย-แม่โจ ้ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง และถนนมหิดล 

ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 80.00 รองลงมา

ไดเ้ลือกบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อยละ 17.50 และเลือกทาวน์เฮา้ส์นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 โดยกลุ่ม

น้ีไม่เลือกบา้นแฝดชั้นเดียว และบา้นแฝดสองชั้น ขนาดพื้นท่ีดินของบา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 50.1 

– 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 47.50 รองลงมา คือ ขนาดพื้นท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตารางวา คิดเป็นร้อย

ละ 32.50 และขนาดพื้นท่ีดินตํ่ากว่า 50.0 ตาราวา น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผู ้

เลือกบา้นจดัสรรท่ีมีขนาดท่ีดิย 130.1 ตารางวาข้ึนไป ส่วนขนาดพื้นท่ีใช้สอยตวับา้นจดัสรรมาก

ท่ีสุด คือ ตั้ งแต่ 200.1 ตารางเมตรข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 27.50 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใช้สอย 

160.1 – 180.0 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 22.50 และเลือกพื้นท่ีใช้สอย ตํ่ากว่า 100.0 ตารางเมตร 

นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.50 กลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคาตั้งแต่ 4.51 ลา้นบาท

ข้ึนไป มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 25.00 รองลงมาเลือกบา้นราคาบา้นจดัสรรราคา 3.01 – 3.50 ล้าน

บาท คิดเป็นร้อยละ 15.00 และเลือกบา้นจดัสรรราคา 3.51 – 4.00 ลา้นบาท น้อยท่ีสุด ร้อยละ 5.00 

โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูเ้ลือกซ้ือบา้นจดัสรรท่ีมีราคาตํ่ากว่า 1.00 ลา้นบาท ผูต้อบแบบสอบถามในกลุ่มน้ี

ส่วนใหญ่ใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบ้านจดัสรร 4 – 6 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 
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35.00 รองลงมา ใชเ้วลา 1 – 3 เดือน ร้อยละ 27.50 และใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจมากวา่ 12 เดือน 

น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.50 กลุ่มตวัอย่างเลือกชาํระเงินสดในการซ้ือบ้านจดัสรรร้อยละ 22.50 

และเลือกซ้ือบา้นจดัสรรโดยการผ่อนชาํระกบัธนาคารร้อยละ 22.50 โดยธนาคารท่ีกลุ่มลูกคา้บา้น

จดัสรรเลือกมากท่ีสุด คือ ธนาคารไทยพาณิช ร้อยละ 25.81 รองลงมา คือ ธนาคารออมสิน ร้อยละ 

19.35 และเลือกธนาคารทีเอม็บี และธนาคารกรุงศรีอยธุยา นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 3.23 และกลุ่มน้ี

ไม่ไดเ้ลือกผ่อนชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคารธนชาต ธนาคารเกียรตินาคิน ธนาคาร แลนด์ แอนด ์

เฮา้ส์ และธนาคารซีไอเอ็มบี ค่าใช้จ่ายในการผ่อนชําระบ้านจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด คือตั้งแต่  

26,001 บาทข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 22.58 รองลงมา มีค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 

คือ 8,001 – 11,000 บาท และช่วง 14,001 – 17,000 บาท ร้อยละ 16.13 และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อน

ชาํระต่อเดือน 17,001 – 20,000 บาท และช่วง 20,001 – 23,000 บาท น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 9.68 

ทั้งน้ีในกลุ่มน้ีไม่มีการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนน้อยกว่า 5,000 บาทและช่วง 5,001 – 8,000 

บาท ระยะเวลาในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 – 30 ปี ร้อยละ 

48.39 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 21 – 25 ปี ร้อยละ 22.58 และเลือกระยะเวลาในการผอ่นชาํระ 11 – 15 

ปี นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 6.45 โดยไม่มีผูท่ี้ใชร้ะยะเวลาในการผอ่นชาํระตํ่ากวา่ 10 ปี 
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ตารางท่ี 4.22 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 4.38 0.54 มากท่ีสุด 7 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 4.35 0.66 มากท่ีสุด 9 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 4.50 0.60 มากท่ีสุด 3 

ระบบรักษาความปลอดภยั 4.50 0.55 มากท่ีสุด 4 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 4.38 0.49 มากท่ีสุด 8 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 4.20 0.69 มาก 11 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 3.93 0.62 มาก 14 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 4.20 0.61 มาก 12 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 4.43 0.50 มากท่ีสุด 6 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 4.33 0.57 มากท่ีสุด 10 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 3.90 0.71 มาก 15 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 4.15 0.77 มาก 13 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 4.50 0.55 มากท่ีสุด 5 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

3.80 0.99 มาก 16* 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.88 0.33 มากท่ีสุด 1* 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 4.60 0.55 มากท่ีสุด 2* 

รวม 4.31 0.27 มากท่ีสุด  

 

จากตารางท่ี 4.22 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 3 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์อยูใ่นระดบัมากท่ีสุด (x̄= 

4.31) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง (x̄= 

4.88) รองลงมาคือ ด้านทาํเลท่ีตั้ งหลักเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม (x̄= 4.60) และปัจจยัย่อยด้านส่ิงอาํนวย

ความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออกกาํลงักายมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 3.80) 
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ตารางท่ี 4.23 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 4.35 0.58 มากท่ีสุด 1* 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 4.33 0.57 มากท่ีสุด 2* 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 4.28 0.55 มากท่ีสุด 3 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 4.25 0.59 มากท่ีสุด 4 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 3.68 0.73 มาก 5 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

3.18 0.98 ปานกลาง 6 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 3.10 1.03 ปานกลาง 7* 

รวม 3.87 0.56 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.23 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 3 ใหค้วามสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยู่ในระดบัมาก (x̄ = 

3.87) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ี

อยูอ่าศยั (x̄ = 4.35) รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั (x̄ = 4.33) และปัจจยัยอ่ยดา้น

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.10) 
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ตารางท่ี 4.24 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 2.70 0.91 ปานกลาง 4 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 2.45 0.81 ปานกลาง 5* 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

3.85 0.74 มาก 2* 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 3.73 0.68 มาก 3 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

3.95 0.64 มาก 1* 

รวม 3.33 0.70 ปานกลาง  

 

จากตารางท่ี 4.24 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 3 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่

ในระดับปานกลาง (x̄ = 3.33) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้งของ

สํานกังานขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง (x̄ = 3.95) รองลงมา คือ โครงการมีเวบ็ไซค์ให้

เขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจได ้(x̄ = 3.85) และปัจจยัยอ่ยดา้นมีบริการจองนอก

สถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้มีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 2.45) 
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ตารางท่ี 4.25 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

กลุ่มท่ี 3 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  3.13 0.79 ปานกลาง 7 

มีการจูงใจท่ีดี 3.50 0.64 มาก 4 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 3.40 0.67 ปานกลาง 6 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 3.43 0.78 มาก 5 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 4.15 0.70 มาก 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 2.83 0.98 ปานกลาง 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 3.88 1.04 มาก 3 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.68 0.53 มากท่ีสุด 1* 

รวม 3.62 0.59 ปานกลาง  

 

จากตารางท่ี 4.25 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 3 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ใน

ระดบัปานกลาง (x̄ = 3.62) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอยา่งบา้นให้ชม

ก่อนตดัสินใจ (x̄ = 4.68) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีได้จากพนักงานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 

4.15) และปัจจัยย่อยด้านการส่งเส ริมการขายทางตรง เช่น บัตรชิญ , sms , e-mail มีระดับ

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 2.83) 
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กลุ่มที ่4 มีจํานวนสมาชิก 153 คน 

ตารางท่ี 4.26 จาํนวนและร้อยละจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 80 52.29 1 

  
หญิง 73 47.71 2 

  
รวม 153 100.00  

2 อาย ุ
   

 

  
21 - 28 ปี 27 17.65 3 

  
29 - 37 ปี 78 50.98 1* 

  
38 - 46 ปี 36 23.53 2* 

  
47 - 55 ปี 10 6.54 4 

  
56 ปีข้ึนไป 2 1.31 5* 

  
รวม 153 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 48 31.37 2* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 30 19.61 3 

  
สมรสและมีบุตร 70 45.75 1* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 0 0.00 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 5 3.27 4 

  
รวม 153 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 11 7.19 3 

  
ปริญญาตรี 95 62.09 1* 

  
ปริญญาโท 45 29.41 2* 

  
ปริญญาเอก 2 1.31 4* 

  
รวม 153 100.00  
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ตารางท่ี 4.26 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 1 0.65 5 

  
รับราชการ 33 21.57 3 

  
รับจา้งทัว่ไป 0 0.00 6* 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 8 5.23 4 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 76 49.67 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 35 22.88 2* 

  
รวม 153 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 2 1.31 9* 

  
15,001 - 25,000 บาท 15 9.80 6 

  
25,001 - 35,000 บาท 21 13.73 3 

  
35,001 - 45,000 บาท 37 24.18 1* 

  
45,001 - 55,000 บาท 23 15.03 2* 

  
55,001 - 65,000 บาท 20 13.07 4 

  
65,001 - 75,000 บาท 9 5.88 8 

  
75,001 - 85,000 บาท 10 6.54 7 

  
85,001 บาทข้ึนไป 16 10.46 5 

  
รวม 153 100.00  
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ตารางท่ี 4.26 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 12 7.84 5 

  
2 คน 34 22.22 3 

  
3 คน 35 22.88 2* 

  
4 คน 41 26.80 1* 

  
5 คน 20 13.07 4 

  
มากกวา่ 5 คน 11 7.19 6* 

  
รวม 153 100.00  

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 4 2.61 4 

  
มี จาํนวน 1 คนั 75 49.02 1* 

  
มี จาํนวน 2 คนั 65 45.48 2* 

  
มี จาํนวน 3 คนั 6 3.92 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 3 1.96 5* 

  
รวม 153 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.26 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 4 โดยมีสมาชิกทั้งหมด 153 คน เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 52.29 และเพศหญิงคิด

เป็นร้อยละ 47.71 ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 50.98 รองลงมาคือช่วงอายุ 38 – 46 

ปี ร้อยละ 23.52  และช่วงอายุตั้งแต่ 56 ปีข้ึนไปนอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 1.31 โดยมีสถานภาพสมรสและมี

บุตรเลือกจาํนวนมากท่ีสุด ร้อยละ 45.75 รองลงมาคือสภาพสมรสโสด คิดเป็นร้อยละ 31.37 และ

สถานภาพหมา้ยและหย่าร้างมีบุตรน้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 3.27 โดยกลุ่มน้ีไม่มีสถานภาพหมา้ย 

หยา่ร้างและไม่มีบุตรส่วนใหญ่ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 62.09 รองลงมาปริญญาโท ร้อย

ละ 29.41 และระดบัปริญญาเอกนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.31 อาชีพส่วนเป็นพนกังานบริษทัเอกชน 

ร้อยละ 49.67 รองลงมาคือธุรกิจส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 22.88 และนักเรียน นิสิต นักศึกษา น้อย

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.65 กลุ่มลูกคา้กลุ่มน้ีไม่มีอาชีพรับจา้งทัว่ไปรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว

ของกลุ่มน้ีส่วนใหญ่ คือ 35,001 – 45,000 บาท ร้อยละ 24.18 รองลงมาคือ 45,001 – 55,000 บาท คิด
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เป็นร้อยละ 15.03 และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตํ่ากวา่ 15,000 บาทนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.31

โดยกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยู่อาศัยต่อครัวครัว 3 คน คิดเป็นร้อยละ 22.88 

รองลงมาคือจาํนวนสมาชิก 2 คน ร้อยละ 22.22 และกลุ่มท่ีมีจาํนวนสมาชิกต่อครัวครัวมากกว่า 5 

คนข้ึนไปน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อย 7.19 จาํนวนรถยนต์ส่วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 1 คันต่อ

ครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 49.02 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 2 คนัต่อครอบครัว ร้อยละ 

42.48 และจาํนวนรถยนต์ส่วนบุคคลมากวา่ 3 ข้ึนไป และกลุ่มท่ีไม่มีรถยนต์น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อย

ละ 1.96 

 

ตารางท่ี 4.27 จาํนวนและร้อยละของตวัอยา่งจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน 

จงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 30 19.61 2* 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 8 5.23 5 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 0 0.00 10 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 3 1.96 7 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 8 5.23 5 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 41 26.80 1* 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 2 1.31 8 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 0 0.00 10 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 5 3.27 6 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 29 18.95 3 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 1 0.65 9* 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 18 11.76 4 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 0 0.00 10 

  
ถนนมหิดล 8 5.23 5 

  
รวม 153 100.00  

 
 
 



103 
 
ตารางท่ี 4.27 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 33 21.57 2* 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 93 60.78 1* 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 4 2.61 4 

  
บา้นแฝดสองชั้น 2 1.31 5* 

  
ทาวน์เฮาส์ 21 13.73 3 

  
รวม 153 100.00  

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 25 16.34 3 

  
50.1 - 70 ตารางวา 75 49.02 1* 

  70.1 - 90 ตารางวา 39 25.49 2* 

  90.1 - 110 ตารางวา 6 3.92 4 

  110.1 - 130 ตารางวา 6 3.92 4 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 2 1.31 5* 

  
รวม 153 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 4 2.61 7* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 34 22.22 2* 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 28 18.30 3 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 43 28.10 1* 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 25 16.34 4 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 5 3.27 6 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 14 9.15 5 

  
รวม 153 100.00  
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ตารางท่ี 4.27 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 3 1.96 9* 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 14 9.15 4 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 46 30.07 1* 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 34 22.22 2* 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 25 16.34 3 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 11 7.19 5 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 5 3.27 8 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 8 5.23 6 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 7 4.58 7 

  
รวม 153 100.00  

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 7 4.58 5 

  
1 - 3 เดือน 55 35.95 2* 

  4 - 6 เดือน 72 47.06 1* 

  7 - 9 เดือน 8 5.23 4 

  10 - 12 เดือน 10 6.54 3 

  มากกวา่ 12 เดือน 1 0.65 6* 

  
รวม 153 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 135 88.24 1* 

  
ชาํระเงินสด 18 11.76 2* 

  รวม 153 100.00  
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ตารางท่ี 4.27 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 28 20.74 1* 

  
ธนาคารออมสิน 24 17.78 2* 

  ธนาคารไทยพาณิช 18 13.33 3 

  ธนาคารทีเอม็บี 6 4.44 7 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 11 8.15 6 

  ธนาคารกรุงเทพ 12 8.89 5 

  
ธนาคารกรุงไทย 15 11.11 4 

  
ธนาคารกสิกรไทย 15 11.11 4 

  
ธนาคารธนชาต 3 2.22 8 

  
ธนาคารยโูอบี 1 0.74 9 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 10* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 1 0.74 9 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 1 0.74 9 

  รวม 135 100.00  

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 1 0.74 9* 

  5,001 – 8,000 บาท 5 3.70 8 

  8,001 - 11,000 บาท 19 14.07 4 

  11,000 - 14,000 บาท 23 17.04 2* 

  14,001 - 17,000 บาท 32 23.70 1* 

  17,001 - 20,000 บาท 22 16.30 3 

  20,001 - 23,000 บาท 8 5.93 7 

  23,001 - 26,000 บาท 11 8.15 6 

  
26,001 บาทข้ึนไป 14 10.37 5 

  รวม 135 100.00  
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ตารางท่ี 4.27  (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 2 1.48 6* 

  
11 - 15 ปี 7 5.19 4 

  16 - 20 ปี 26 19.26 3 

  21 - 25 ปี 27 20.00 2* 

  
26 - 30 ปี 70 51.85 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 3 2.22 5 

  รวม 135 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.27 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 4 จาํนวน 153 คน พบว่าส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนเชียงใหม่-หางดง คิดเป็นร้อยละ 26.80 

รองลงมา คือ ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ร้อยละ 19.61 และถนนเชียงใหม่-ลาํพูนสายเก่า น้อยท่ีสุด ร้อย

ละ 0.65 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูอ้ยู่อาศบัถนนฟ้าฮ่าม ถนนสันทราย-แม่ริมและถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 

ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 60.78 รองลงมา

ได้เลือกบา้นลกัษณะบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อยละ 21.57และเลือกบา้นแฝดสองชั้นน้อยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 1.31 ขนาดพื้นท่ีดินของบา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 49.02 

รองลงมา คือ ขนาดพื้นท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 25.49และขนาดพื้นท่ีดินตั้งแต่ 

130.1 ตาราวาข้ึนไป น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ1.31 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตวับา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 

140.1 – 160.0 ตารางเมตรคิดเป็นร้อยละ 28.10 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใช้สอย100.1 – 120.0 

ตารางเมตรคิดเป็นร้อยละ 22.22และเลือกพื้นท่ีใช้สอย ตํ่ากว่า 100.0 ตารางเมตร น้อยท่ีสุด ร้อยละ 

2.61 กลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท มากท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 30.07 รองลงมาเลือกบา้นราคาบา้นจดัสรรราคา 2.01 – 2.50 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 22.22 

และเลือกบา้นจดัสรรราคาน้อยกว่า1.00ล้านบาท น้อยท่ีสุด ร้อยละ 1.96 ผูต้อบแบบสอบถามใน

กลุ่มน้ีส่วนใหญ่ใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 4 – 6 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อย

ละ 47.06 รองลงมา ใช้เวลา 1 - 3เดือน ร้อยละ 35.95 และใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจมากกวา่ 12 

เดือน นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.65 กลุ่มตวัอยา่งบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่เลือกชาํระเงินสด

ในการซ้ือบา้นจดัสรรร้อยละ 11.76 และเลือกซ้ือบา้นจดัสรรโดยการผอ่นชาํระกบัธนาคารร้อยละ 
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88.24 โดยธนาคารท่ีกลุ่มลูกค้าบ้านจดัสรรเลือกมากท่ีสุด คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 

20.74 รองลงมา คือ ธนาคารออมสิน ร้อยละ 17.78 และเลือกธนาคารยูโอบี ธนาคารแลนด์ แอนด ์

เฮา้ส์ และธนาคารซีไอเอ็มบี น้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 0.74และกลุ่มน้ีไม่ได้เลือกผ่อนชาํระบ้าน

จดัสรรกบัธนาคารเกียรตินาคินค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 14,001 – 

17,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 23.70 รองลงมา มีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน คือ 

11,001 – 14,000 บาท ร้อยละ 17.04และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระต่อเดือน 5,001 – 8,000 บาท 

น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.74 ระยะเวลาในการผ่อนชําระบ้าจดัสรรกับธนาคารมากท่ีสุด คือ 

ช่วงเวลา 26 – 30 ปี  ร้อยละ 51.85 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 21 – 25 ปี ร้อยละ 20.00 และเลือก

ระยะเวลาในการผอ่นชาํระตํ่ากวา่ 10 ปีนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 1.48 
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ตารางท่ี 4.28 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 3.91 0.59 มาก 4 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 3.50 0.67 มาก 9 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 3.95 0.66 มาก 3 

ระบบรักษาความปลอดภยั 3.71 0.64 มาก 7 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 3.73 0.56 มาก 5 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 3.42 0.60 มาก 11 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 3.20 0.61 ปานกลาง 16* 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 3.26 0.55 ปานกลาง 15 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 3.29 0.56 ปานกลาง 14 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 3.33 0.56 ปานกลาง 12 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 3.32 0.66 ปานกลาง 13 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 3.48 0.61 มาก 10 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 3.72 0.60 มาก 6 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

3.65 0.74 มาก 8 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.24 0.65 มากท่ีสุด 1* 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 3.98 0.66 มาก 2* 

รวม 3.60 0.30 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.28 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 4 ใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑอ์ยูใ่นระดบัมาก (x̄= 3.60) 

โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง (x̄= 4.24) 

รองลงมาคือ ดา้นทาํเลท่ีตั้งหลกัเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม (x̄= 3.98) และปัจจยัย่อยดา้นสัดส่วนของพื้นท่ี

ส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงัมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 3.20) 
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ตารางท่ี 4.29 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 3.67 0.56 มาก 3 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 3.48 0.56 มาก 6 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 3.64 0.57 มาก 4 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 3.63 0.55 มาก 5 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 3.30 0.61 ปานกลาง 7* 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

3.74 0.64 มาก 1* 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 3.74 0.66 มาก 2* 

รวม 3.60 0.16 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.29 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 4 ใหค้วามสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยู่ในระดบัมาก (x̄ = 

3.60) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทาง

การเงินเม่ือซ้ือกบัโครงการ (x̄ = 3.74) รองลงมา คือ เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูง

ใจ (x̄ =3.74) และปัจจยัยอ่ยดา้นค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.30) 
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ตารางท่ี 4.30 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 2.90 0.75 ปานกลาง 4 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 2.85 0.72 ปานกลาง 5* 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

3.81 0.67 มาก 1* 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 3.70 0.63 มาก 2* 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

3.69 0.62 มาก 3 

รวม 3.39 0.47 ปานกลาง  

 

จากตารางท่ี 4.30 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 4 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่

ในระดบัปานกลาง (x̄ = 3.39) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ โครงการมีเว็บ

ไซค์ให้เข้าชมและมีข้อมูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจได้ (x̄ = 3.81) รองลงมา คือ สถานท่ีจัด

จาํหน่ายอยู่ในบริเวณโครงการ (x̄ = 3.70) และปัจจัยย่อยด้านมีบริการจองนอกสถานท่ีเช่น

หา้งสรรพสินคา้มีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 2.85) 
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ตารางท่ี 4.31 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

กลุ่มท่ี 4 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  3.08 0.75 ปานกลาง 7 

มีการจูงใจท่ีดี 3.39 0.54 ปานกลาง 4 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 3.33 0.51 ปานกลาง 6 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 3.36 0.52 ปานกลาง 5 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 3.84 0.74 มาก 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 2.88 0.76 ปานกลาง 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 3.59 0.85 มาก 3 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.07 0.77 มาก 1* 

รวม 3.44 0.39 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.31 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 4 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ใน

ระดบัมาก (x̄ = 3.44) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอยา่งบา้นให้ชมก่อน

ตดัสินใจ   (x̄ = 4.07) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 3.84) 

และปัจจยัยอ่ยดา้นการส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail มีระดบัความสําคญัน้อย

ท่ีสุด      (x̄ = 2.88) 
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กลุ่มที ่5 มีจํานวนสมาชิก 43 คน 

ตารางท่ี 4.32 จาํนวนและร้อยละจาํแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 5 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 เพศ 
   

 

  
ชาย 17 39.53 2 

  
หญิง 26 60.47 1 

  
รวม 43 100.00  

2 อาย ุ
   

 

  
21 - 28 ปี 9 20.93 3 

  
29 - 37 ปี 18 41.86 1* 

  
38 - 46 ปี 11 25.58 2* 

  
47 - 55 ปี 5 11.63 4* 

  
56 ปีข้ึนไป 0 0.00 0 

  
รวม 43 100.00  

3 สถานภาพสมรส 
  

 

  
โสด 11 25.58 2* 

  
สมรสและไม่มีบุตร 10 23.26 3 

  
สมรสและมีบุตร 19 44.19 1* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างไม่มีบุตร 1 2.33 5* 

  
หมา้ย/หยา่ร้างมีบุตร 2 4.65 4 

  
รวม 43 100.00  

4 ระดบัการศึกษา 
  

 

  
ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 0 0.00 4* 

  
ปริญญาตรี 24 55.81 1* 

  
ปริญญาโท 17 39.53 2* 

  
ปริญญาเอก 2 4.65 3 

  
รวม 43 100.00  
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ตารางท่ี 4.32 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 อาชีพ 
  

 

  
นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา 0 0.00 6* 

  
รับราชการ 10 23.26 2* 

  
รับจา้งทัว่ไป 1 2.33 5 

  
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 4 9.30 4 

  
พนกังานบริษทัเอกชน 23 53.49 1* 

  
ธุรกิจส่วนตวั 5 11.63 3 

  
รวม 43 100.00  

6 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว 
  

 

  
ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 0 0.00 7* 

  
15,001 - 25,000 บาท 4 9.30 5 

  
25,001 - 35,000 บาท 6 13.95 3 

  
35,001 - 45,000 บาท 9 20.93 1* 

  
45,001 - 55,000 บาท 8 18.60 2* 

  
55,001 - 65,000 บาท 4 9.30 5 

  
65,001 - 75,000 บาท 4 9.40 5 

  
75,001 - 85,000 บาท 3 6.98 6 

  
85,001 บาทข้ึนไป 5 11.63 4 

  
รวม 43 100.00  
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ตารางท่ี 4.32 (ต่อ) 

 

ลาํดบั ขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

7 จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน 
  

 

  
1 คน 4 9.30 4 

  
2 คน 9 20.93 2 

  
3 คน 13 30.23 1* 

  
4 คน 9 20.93 2* 

  
5 คน 7 16.28 3 

  
มากกวา่ 5 คน 1 2.33 5* 

  
รวม 43 100.00  

8 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 
  

 

  
ไม่มี 1 2.33 4 

  
มี จาํนวน 1 คนั 17 39.53 1 

  
มี จาํนวน 2 คนั 15 34.88 2 

  
มี จาํนวน 3 คนั 10 23.26 3 

  
มี จาํนวน มากกวา่ 3 คนัข้ึนไป 0 0.00 5* 

  
รวม 43 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.32 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 5 โดยมีสมาชิกทั้งหมด 43 คน เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 39.53 และเพศหญิงคิด

เป็นร้อยละ 47.71ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อยละ 41.86 รองลงมาคือช่วงอายุ 38 – 46 

ปี ร้อยละ 25.58 และช่วงอายุ 47 – 55 ปีมีจาํนวนนอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 11.63 ในกลุ่มน้ีไม่มีลูกคา้ท่ีอาย ุ

56 ปีข้ึนไป โดยมีสถานภาพสมรสและมีบุตรจาํนวนมากท่ีสุด ร้อยละ 44.19 รองลงมาคือโสด คิด

เป็นร้อยละ 25.58และสถานภาพหมา้ยและหยา่ร้างไม่มีบุตรนอ้ยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 2.33 ส่วนใหญ่

ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 55.81 รองลงมาปริญญาโท ร้อยละ 39.53 และระดบัปริญญาเอก

นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 4.65 โดยกลุ่มน้ีไม่มีลูกคา้ท่ีมีระดบัการศึกษาตํ่ากวา่ปริญญาตรี อาชีพส่วน

เป็นพนกังานบริษทัเอกชน ร้อยละ 53.49 รองลงมาคือรับราชการ คิดเป็นร้อยละ 23.26 และรับจา้ง

ทัว่ไป น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.33 กลุ่มน้ีไม่มีลูกคา้ท่ีเป็นนกัเรียน นกัศึกษารายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน

ต่อครอบครัวของกลุ่มน้ีส่วนใหญ่ คือ 35,001 – 45,000 บาท ร้อยละ 20.93 รองลงมาคือ 45,001 – 
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55,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 18.60 และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 75,001 – 85,000 บาทนอ้ยท่ีสุด 

คิดเป็นร้อยละ 6.98โดยกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยู่อาศยัต่อครัวครัว 3คน คิดเป็น

ร้อยละ 30.23 รองลงมาคือจาํนวนสมาชิก 2 คน ร้อยละ 20.93 และกลุ่มท่ีมีจาํนวนสมาชิกต่อครัว

ครัวมากกวา่ 5 คนข้ึนไปนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อย 2.33 จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคลมากท่ีสุดคือ จาํนวน 

1คนัต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 39.53 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 2 คนัต่อครอบครัว 

ร้อยละ 34.88 และครอบครัวท่ีไม่มีรถยนส่วนบุคคลนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.33 

 

ตารางท่ี 4.33 จาํนวนและร้อยละของตวัอยา่งจาํแนกตามพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ใน 

จงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 5 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

1 ทาํเลท่ีตั้งถนนของบา้นจดัสรร 
  

 

  
ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ 4 9.30 4 

  
ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 5 11.63 3 

  
ถนนฟ้าฮ่าม 1 2.33 7 

  
ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม ่ 2 4.65 6 

  
ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 3 6.98 5 

  ถนนเชียงใหม่-หางดง 3 6.98 5 

  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 3 6.98 5 

  ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 1 2.33 7 

  ถนนวงแหวนรอบกลาง 7 16.28 2* 

  ถนนวงแหวนรอบนอก 10 23.26 1* 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 0 0.00 8* 

  
ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) 1 2.33 7 

  
ถนนเชียงใหม่-ลาํปาง 1 2.33 7 

  
ถนนมหิดล 2 4.65 6 

  
รวม 43 100.00  
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ตารางท่ี 4.33 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

2 ลกัษณะประเภทของบา้นจดัสรร 
  

 

  
บา้นเด่ียวชั้นเดียว 8 18.60 2* 

  
บา้นเด่ียวสองชั้น 31 72.09 1* 

  บา้นแฝดชั้นเดียว 2 4.65 3 

  
บา้นแฝดสองชั้น 0 0.00 4* 

  
ทาวน์เฮาส์ 2 4.65 3 

  
รวม 43 100.00  

3 ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา 2 4.65 3 

  
50.1 - 70 ตารางวา 19 44.19 1* 

  70.1 - 90 ตารางวา 18 41.86 2* 

  90.1 - 110 ตารางวา 2 4.65 3 

  110.1 - 130 ตารางวา 1 2.33 4* 

  
130.1 - ตารางวาข้ึนไป 1 2.33 4* 

  
รวม 43 100.00  

4 ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรร 
  

 

  
ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร 1 2.33 6* 

  
100.1 - 120 ตารางเมตร 6 13.95 4 

  120.1 - 140 ตารางเมตร 8 18.60 3 

  140.1 - 160 ตารางเมตร 9 20.93 2* 

  160.1 - 180 ตารางเมตร 10 23.26 1* 

  180.1 - 200 ตารางเมตร 6 13.95 4 

  
200.1 ตารางเมตรข้ึนไป 3 6.98 5 

  
รวม 43 100.00  
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ตารางท่ี 4.33 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

5 ราคาบา้นจดัสรร 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 2 4.65 6 

  
1.01 - 1.50 ลา้นบาท 4 9.30 4 

  1.51 - 2.00 ลา้นบาท 4 9.30 4 

  2.01 - 2.50 ลา้นบาท 6 13.95 3 

  2.51 - 3.00 ลา้นบาท 9 20.93 2* 

  
3.01 - 3.50 ลา้นบาท 10 23.26 1* 

  
3.51 - 4.00 ลา้นบาท 1 2.33 7* 

  
4.01 - 4.51 ลา้นบาท 3 6.98 5 

  
4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 4 9.30 4 

  
รวม 43 100.00  

6 ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ  

  
ตํ่ากวา่ 1 เดือน 4 9.30 4 

  
1 - 3 เดือน 15 34.88 2* 

  4 - 6 เดือน 16 37.21 1* 

  7 - 9 เดือน 3 6.98 5 

  10 - 12 เดือน 5 11.63 3 

  มากกวา่ 12 เดือน 0 0.00 6* 

  
รวม 43 100.00  

7 การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร 
  

 

  
ผอ่นชาํระกบัธนาคาร 37 86.05 1 

  
ชาํระเงินสด 6 13.95 2 

  รวม 43 100.00  
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ตารางท่ี 4.33 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

8 ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร 
  

 

  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 6 16.22 2* 

  
ธนาคารออมสิน 6 16.22 2* 

  ธนาคารไทยพาณิช 11 29.73 1* 

  ธนาคารทีเอม็บี 0 0.00 7* 

  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 0 0.00 7* 

  ธนาคารกรุงเทพ 2 5.41 5 

  
ธนาคารกรุงไทย 5 13.51 3 

  
ธนาคารกสิกรไทย 4 10.81 4 

  
ธนาคารธนชาต 2 5.41 5 

  
ธนาคารยโูอบี 1 2.70 6 

  ธนาคารเกียรตินาคิน 0 0.00 7* 

  ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส์ 0 0.00 7* 

  ธนาคารซีไอเอม็บี 0 0.00 7* 

  รวม 37 100.00  

9 ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน 
  

 

  
นอ้ยกวา่ 5,000 บาท 0 0.00 5* 

  5,001 – 8,000 บาท 4 10.81 3 

  8,001 - 11,000 บาท 1 2.70 4 

  11,000 - 14,000 บาท 6 16.22 1* 

  14,001 - 17,000 บาท 5 13.51 2* 

  17,001 - 20,000 บาท 4 10.81 3 

  20,001 - 23,000 บาท 6 16.22 1* 

  23,001 - 26,000 บาท 6 16.22 1* 

  
26,001 บาทข้ึนไป 5 13.51 2* 

  รวม 37 100.00  
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ตารางท่ี 4.33 (ต่อ) 

 

ลาํดบั พฤติกรรมการซ้ือ จาํนวน ร้อยละ อนัดบั 

10 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร  

  
ตํ่ากวา่ 10 ปี 2 5.41 4 

  
11 - 15 ปี 1 2.70 5* 

  16 - 20 ปี 13 35.14 2* 

  21 - 25 ปี 6 16.22 3 

  
26 - 30 ปี 14 37.84 1* 

  
31 ปีข้ึนไป 1 2.70 5* 

  รวม 37 100.00  

 

จากตารางท่ี 4.33 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 5 จาํนวน 43 คน พบว่าส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนวงแหวนรอบนอก คิดเป็นร้อยละ 23.26 

รองลงมา คือ ถนนวงแหวนรอบกลาง ร้อยละ 16.28 และถนนฟ้าฮ่าม ถนนเชียงใหม่-แม่ริม ถนนสัน

ทราย-แม่โจ้ และถนนเชียงใหม่ลําปาง น้อยท่ีสุด ร้อยละ 2.33 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยั ถนน

เชียงใหม่-ลาํพนู ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 

72.09 รองลงมาไดเ้ลือกบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อยละ 18.60 และเลือกบา้นแฝดชั้นเดียวและทาวน์เฮา้ส์

นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 4.65 โดยกลุ่มน้ีไม่เลือกบา้นแฝดสองชั้น ขนาดพื้นท่ีดินของบา้นจดัสรร

มากท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 44.19 รองลงมา คือ ขนาดพื้นท่ีดิน 70.1 – 90.0 

ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 41.86 และขนาดพื้นท่ีดิน 110.1 – 130.0 ตารางวา และตั้งแต่ 130.1 ตาราวา

ข้ึนไป นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.33 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตวับา้นจดัสรรมากท่ีสุด คือ 160.1 – 180.0 

ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 23.26 รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใช้สอย 160.1 – 180.0 ตารางเมตร คิด

เป็นร้อยละ 20.93 และเลือกพื้นท่ีใชส้อย ตํ่ากวา่ 100.0 ตารางเมตร นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.33กลุ่มลูกคา้

บา้นจดัสรรส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 3.01 – 3.50 ลา้นบาท มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 23.26 

รองลงมาเลือกบา้นราคาบา้นจดัสรรราคา 2.51 – 3.00 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 20.93 และเลือกบา้น

จดัสรรราคา 3.51 – 4.00ลา้นบาท นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.33 ผูต้อบแบบสอบถามในกลุ่มน้ีส่วนใหญ่ใช้

ระยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 4 – 6 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 37.21 รองลงมา 

ใช้เวลา 1 – 3 เดือน ร้อยละ 34.88 และใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจ 7 – 9 เดือน น้อยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 6.98 โดยกลุ่มน้ีไม่มีผูท่ี้ใช้ระยะเวลาในการตดัสินใจมากกว่า 12 เดือน กลุ่มตวัอย่างเลือก
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ชาํระเงินสดในการซ้ือบ้านจดัสรรร้อยละ 13.95 และเลือกซ้ือบ้านจดัสรรโดยการผ่อนชาํระกับ

ธนาคารร้อยละ 86.05โดยธนาคารท่ีกลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรรเลือกมากท่ีสุด คือ ธนาคารไทยพาณิช 

ร้อยละ 29.73 รองลงมา คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ธนาคารออมสิน ร้อยละ 16.22 และเลือก

ธนาคารยโูอบีนอ้ยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 2.70 และกลุ่มน้ีไม่ไดเ้ลือกผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร

ทีเอ็มบี ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารเกียรตินาคิน ธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ และธนาคารซี

ไอเอม็บี ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 11,001 – 14,000 บาท ช่วง 20,001 

– 23,000 บาท และช่วง 23,001 – 26,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 16.22 รองลงมา มีค่าใช้จ่ายในการ

ผ่อนชําระบ้านจดัสรรต่อเดือน คือ 14,001 – 17,000 บาท และตั้งแต่ 26,001 บาทข้ึนไป ร้อยละ 

13.51 และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระต่อเดือน 8,001 – 11,000 บาท นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.70 

ทั้งน้ีในกลุ่มน้ีไม่มีการผ่อนชาํระบ้านจดัสรรต่อเดือนน้อยกว่า 5,000 บาทระยะเวลาในการผ่อน

ชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 – 30 ปี ร้อยละ 37.84 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 

16 – 20 ปี ร้อยละ 35.14 และเลือกระยะเวลาในการผอ่นชาํระ 11 – 15 ปี และตั้งแต่ 31 ข้ึนไป นอ้ย

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.70 
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ตารางท่ี 4.34 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นผลิตภณัฑใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 5 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา 4.26 0.62 มากท่ีสุด 2* 

ขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใชส้อยของบา้นจดัสรรถูกตอ้งชดัเจน 3.95 0.58 มาก 7 

คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆมีคุณภาพท่ีดี 4.23 0.61 มากท่ีสุด 3 

ระบบรักษาความปลอดภยั 4.05 0.72 มาก 5 

ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา) 4.05 0.72 มาก 6 

พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ 3.12 0.79 ปานกลาง 13 

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 3.19 0.66 ปานกลาง 12 

การบริหารส่วนกลางอยา่งดี 3.44 0.59 มาก 10 

การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 3.47 0.59 มาก 9 

การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 3.44 0.63 มาก 11 

การจดัเก็บขยะจากเทศบาล 3.58 0.76 มาก 8 

การมีสวนสาธารณะส่วนหยอ่ม และการจดัสวน 3.00 0.90 ปานกลาง 14 

ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 2.98 0.71 ปานกลาง 15 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออก

กาํลงักาย 

2.72 0.85 ปานกลาง 16* 

เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง 4.16 0.72 มาก 4 

ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม 4.47 0.70 มากท่ีสุด 1* 

รวม 3.63 0.54 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.34 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูกจดัอยูใ่น

กลุ่มท่ี 5 ใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑอ์ยูใ่นระดบัมาก (x̄= 3.63) 

โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดับความสําคัญมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้ งหลักเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม (x̄= 4.47) 

รองลงมาคือ แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา (x̄= 4.26) และปัจจยัยอ่ยดา้นส่ิงอาํนวยความ

สะดวกร้านคา้ สโมสร หรือสถานท่ีออกกาํลงักายมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 2.72) 
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ตารางท่ี 4.35 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นราคาในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 5 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั 4.40 0.54 มากท่ีสุด 1* 

ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั 4.09 0.72 มาก 2* 

ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ 4.05 0.72 มาก 4 

ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 4.09 0.65 มาก 3 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 3.12 0.82 ปานกลาง 7* 

การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบนัทางการเงินเม่ือซ้ือ

กบัโครงการ 

3.37 0.87 ปานกลาง 5 

เง่ือนไขการผอ่นชาํระของโครงการมีความจูงใจ 3.37 1.05 ปานกลาง 6 

รวม 3.78 0.48 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.35 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 5ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยูใ่นระดบัมาก (x̄ = 

3.78) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพโดยรวมของท่ี

อยูอ่าศยั (x̄ = 4.40) รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั (x̄ = 4.09) และปัจจยัยอ่ยดา้น

ค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.12) 
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ตารางท่ี 4.36 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดั 

เชียงใหม่กลุ่มท่ี 5 
 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง 2.53 0.83 ปานกลาง 4 

มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้ 2.53 0.83 ปานกลาง 5* 

โครงการมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถ ดึงดูด

ความสนใจได ้

3.33 0.84 ปานกลาง 3 

สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ 3.37 0.90 ปานกลาง 2* 

ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการ

เดินทาง 

3.51 0.94 มาก 1* 

รวม 3.05 0.48 ปานกลาง  

 

จากตารางท่ี 4.36 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยูใ่นกลุ่มท่ี 5 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายอยู่

ในระดับปานกลาง (x̄ = 3.05) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ ทาํเลท่ีตั้งของ

สาํนกังานขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง (x̄ = 3.51) รองลงมา คือ สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่น

บริเวณโครงการ (x̄ = 3.37) และปัจจยัยอ่ยดา้นมีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้มีระดบั

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 2.53) 
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ตารางท่ี 4.37 ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทาง 

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

กลุ่มท่ี 5 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาด x̄ S.D. แปลผล อนัดบั 

มีการโฆษณาหลายทาง  3.33 0.81 ปานกลาง 7 

มีการจูงใจท่ีดี 3.60 0.82 มาก 5 

มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด 4.21 0.51 มากท่ีสุด 3 

มีโปรโมชัน่การมอบของแถม 4.19 0.55 มาก 4 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ 4.23 0.78 มากท่ีสุด 2* 

การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail 2.84 0.90 ปานกลาง 8* 

บา้นท่ีซ้ือไดด้าํเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จก่อนซ้ือ 3.49 1.03 มาก 6 

มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ 4.56 0.50 มากท่ีสุด 1* 

รวม 3.81 0.58 มาก  

 

จากตารางท่ี 4.37 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีถูก

จดัอยู่ในกลุ่มท่ี 5 ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ใน

ระดบัมาก (x̄ = 3.81) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสําคญัมากท่ีสุด คือ มีตวัอยา่งบา้นให้ชมก่อน

ตดัสินใจ (x̄ = 4.56) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีได้จากพนักงานขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 4.23) 

และปัจจยัยอ่ยดา้นการส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, sms , e-mail มีระดบัความสําคญัน้อย

ท่ีสุด (x̄ = 2.84) 

จากผลการวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนก

ตามปัจจยัส่วนประสมการตลาดแต่ละกลุ่มพบวา่มีลกัษณะท่ีโดดเด่นท่ีแตกต่างกนัของลูกคา้ท่ีเลือก

ซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยกล่าวสรุปแยกออกเป็นแต่ละกลุ่มไดด้งัต่อไปน้ี 
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ตารางท่ี 4.38  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 1  

 

กลุ่มท่ี 1 

ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ี

สาํคญัต่อการตดัสินใจ 

อาย ุ21 – 37 ปี 

สถานภาพโสด และสมรสมี

บุตร 

ระดบัการศึกษาปริญญาตรีและ

ปริญญาโท 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

และรับราชการ 

ร า ย ไ ด้ ต่ อ เ ดื อ น  15,001 – 

45,000 บาท 

 

ทําเล ท่ี ซ้ือบ้านจัดสรร ถนน

เชียงใหม่-หางดง 

ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง 

ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้าน

เด่ียวสองชั้น และทาวเฮา้ส์ 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา 

ถึง 90 ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 100 – 200 

ตารางเมตร 

ราคาบา้น 1.51 – 3.00 ลา้นบาท 

ผอ่นชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 8,000 

– 17,000 บาท 

ราคา 

 - ราคาเหมาะสมกบัทาํเล 

 - ราคาเหมาะกบัคุณภาพ 

 - ราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ท่ี

ซ้ือ 

ผลิตภณัฑ ์

 - ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงนํ้าท่วม 

 - คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

 - เส้นทางคมนาคมสู่งตวัเมือง 

การส่งเสริมการตลาด 

 - มีตวัอยา่งบา้นใหช้ม 

 - ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

 - การมอบส่วนลด 

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 - ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขาย 

 - มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม 

 - สํ านั ก งาน ข าย อ ยู่บ ริ เว ณ

โครงการ 

 

จากตารางท่ี 4.3 จากการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ในกลุ่มท่ี 1 พบวา่ ลูกคา้กลุ่มน้ีจะมีอายุระหวา่ง 21 – 37 ปี เป็นส่วนใหญ่ มีทั้งสถานภาพโสด และ

สมรมมีบุตร มีระดบัการศึกษาทั้งปริญญาตรีและปริญญาโท มีอาชีพพนกังานบริษทัเอกชนและรับ

ราชการเป็นส่วนใหญ่ รายไดต่้อเดือนอยูท่ี่ 15,001 – 45,000 บาท 

พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 1 พบว่าจะซ้ือบา้นจดัสรรในทาํเลถนน

เชียงใหม่-หางดง ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง และถนนเชียงใหม่-ดอนสะเก็ดตามลาํดบั ลักษณะ
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ประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือเป็นบา้นเด่ียวสองชั้นมากท่ีสุด รองลงมาจะเป็นทาวเฮา้ส์ โดยขนาดท่ีดิน

ของบา้นจดัสรรมีตั้งแต่ตาํกวา่ 50 ตารางวา จนถึง 90 ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้น100-120 

ตารางเมตร มากท่ีสุด โดยมีราคาบา้นจดัสรรท่ีซ้ืออยู่ท่ีหลงัละ 1.51 ลา้นบาทข้ึนไป แต่ไม่เกิน 3.00 

ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระต่อเดือนขั้นตํ่าอยูท่ี่ 8,000 บาทแต่ไม่เกิน 17,000 บาท 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีสําคญัต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 1 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา โดยให้ความสาํคญักบัความเหมาะสมของทาํเลท่ีตั้ง คุณภาพ และ

วตัถุประสงค์ อยู่ในสามลาํดับแรก ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสําคญัรองลงมา ได้แก่ 

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ โดยจะให้ความสําคญักบัทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม คุณภาพของวสัดุ

ก่อสร้าง และเส้นทางการคมนาคมสู่ตวัเมือง ในสามลาํดบัแรก ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดให้

ความสาํคญักบัการมีตวัอยา่งบา้นใหช้ม ขอ้มลูจากพนกังานขาย และส่วนลด ปัจจยัดา้นช่องทางการ

จดัจาํหน่ายท่ีมีความสําคญัต่อการตดัสินใจเป็นอนัดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ ทาํเลท่ีตง้ของสาํนกังานขาย การ

มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม และสาํนกังานขายอยูบ่ริเวณโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



127 
 
ตารางท่ี 4.39  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 2 

 

กลุ่มท่ี 2 

ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ี

สาํคญัต่อการตดัสินใจ 

อาย ุ21 – 37 ปี 

สถานภาพโสด และสมรสมี

บุตร 

ระดบัการศึกษาปริญญาตรีและ

ปริญญาโท 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

และธุรกิจส่วนตวั 

ร า ย ไ ด้ ต่ อ เ ดื อ น  25,001 – 

55,000 บาท 

 

ทําเล ท่ี ซ้ือบ้านจัดสรร ถนน

เชียงใหม่-หางดง 

ถนนวงแหวนรอบกลาง 

ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้าน

เด่ียวสองชั้น และบา้นเด่ียวชั้น

เดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา 

ถึง 90 ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 100 – 120 

ต า ร า ง เม ต ร  แ ล ะ  160-180 

ตารางเมตร 

ราคาบา้น 2.01 – 3.00 ลา้นบาท 

ผอ่นชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 8,000 

– 17,000 บาท 

ผลิตภณัฑ ์

 - คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

 - ความกวา้งของถนนและทาง

เทา้ 

 - เส้นทางคมนาคมสู่งตวัเมือง 

การส่งเสริมการตลาด 

 - มีตวัอยา่งบา้นใหช้ม 

 - ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

 - การมอบส่วนลด 

ราคา 

 - เง่ือนไขการผอ่นชาํระ 

 - ราคาเหมาะสมกบัทาํเล 

 - ราคาเหมาะกบัคุณภาพ 

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 - ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขาย 

 - มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม 

 - สํ านั ก งาน ข าย อ ยู่บ ริ เว ณ

โครงการ 

 

จากตารางท่ี 4.39 จากการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ในกลุ่มท่ี 2 พบวา่ ลูกคา้กลุ่มน้ีจะมีอายุระหวา่ง 21 – 37 ปี เป็นส่วนใหญ่ มีทั้งสถานภาพโสด และ

สมรมมีบุตร มีระดบัการศึกษาทั้งปริญญาตรีและปริญญาโท มีอาชีพพนักงานบริษทัเอกชนและ

ธุรกิจส่วนตวัเป็นส่วนใหญ่ รายไดต่้อเดือนอยูท่ี่ 25,001 – 55,000 บาท 

พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 2 พบว่าจะซ้ือบา้นจดัสรรในทาํเลถนน

เชียงใหม่-หางดง ถนนวงแหวนรอบกลาง และถนนเชียงใหม่-ดอนสะเก็ด ตามลําดับ ลักษณะ
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ประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือเป็นบ้านเด่ียวสองชั้นมากท่ีสุด รองลงมาจะเป็นบ้านเด่ียวชั้นเดียวโดย

ขนาดท่ีดินของบา้นจดัสรรมีตั้งแต่ตาํกวา่ 50 ตารางวา จนถึง 90 ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใช้สอยในตวั

บา้น 100-120 ตารางเมตร กบั 160-180 ตารางเมตร มากท่ีสุด โดยมีราคาบา้นจดัสรรท่ีซ้ืออยู่ท่ีหลงั

ละ 2.01 ลา้นบาทข้ึนไป แต่ไม่เกิน 3.00 ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระต่อเดือนขั้นตํ่าอยู่

ท่ี 8,000 บาทแต่ไม่เกิน 17,000 บาท 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีสําคญัต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 2 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ โดยจะให้ความสําคญักบัคุณภาพของวสัดุก่อสร้าง ความ

กวา้งของถนนและทางเทา้ และเส้นทางการคมนาคมสู่ตวัเมืองในสามลาํดบัแรก ปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีมีความสําคญัรองลงมา ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดให้ความสําคญักบัการมี

ตวัอยา่งบา้นให้ชม ขอ้มูลจากพนกังานขาย และส่วนลด อยู่ในสามลาํดบัแรก ปัจจยัดา้นราคา โดย

ให้ความสําคญักับเง่ือนไขการผ่อนชําระ ราคาเหมาะสมของทาํเลท่ีตั้ ง และราคาเหมาะสมกับ

คุณภาพ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายท่ีมีความสําคญัต่อการตดัสินใจเป็นอนัดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ 

ทาํเลท่ีตง้ของสาํนกังานขาย การมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม และสาํนกังานขายอยูบ่ริเวณโครงการ 
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ตารางท่ี 4.40  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 3 

 

กลุ่มท่ี 3 

ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ี

สาํคญัต่อการตดัสินใจ 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร และ

โสด 

ระดบัการศึกษาปริญญาตรีและ

ปริญญาโท 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

และรับราชการ 

ร า ย ไ ด้ ต่ อ เดื อ น  ม า ก ก ว่ า 

85,001 บ า ท  แ ล ะ  45,001 – 

55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบ้านจดัสรรถนนวง

แหวนรอบนอก 

ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้าน

เด่ียวสองชั้น และบา้นเด่ียวชั้น

เดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา 

ถึง 90 ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้ งแต่ 160 

ตารางเมตรข้ึนไป 

ราคาบ้านมากกว่า 4.51 ล้าน

บาท และ 2.01 – 3.50 ลา้นบาท 

ผ่ อ น ชํ า ร ะ ต่ อ เดื อ น ตั้ ง แ ต่ 

26,001 บ า ท  แ ล ะ  8,000 – 

14,000 บาท 

ผลิตภณัฑ ์

 - เส้นทางคมนาคมสู่งตวัเมือง 

 - ทาํเลหลีกเล่ียงนํ้าท่วม 

 - คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

ราคา 

 - ราคาเหมาะกบัคุณภาพ 

 - ราคาเหมาะสมกบัรายได ้

 - ราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ท่ี

ซ้ือ 

การส่งเสริมการตลาด 

 - มีตวัอยา่งบา้นใหช้ม 

 - ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

 - บา้นสร้างเสร็จพร้อมอยู ่

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 - ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขาย 

 - มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม 

 - สํ านั ก งาน ข าย อ ยู่บ ริ เว ณ

โครงการ 

 

จากตารางท่ี 4.40 จากการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ในกลุ่มท่ี 3 พบว่า ลูกคา้กลุ่มน้ีจะมีอายุระหว่าง 29 - 46 ปี เป็นส่วนใหญ่ มีทั้งสถานภาพสมรมมี

บุตร และโสดมีระดบัการศึกษาทั้งปริญญาตรีและปริญญาโท มีอาชีพพนกังานบริษทัเอกชนและรับ

ราชการเป็นส่วนใหญ่ พบว่าผูต้อบแบบสอบถามในกลุ่มน้ีมีรายได้ต่อเดือนมากว่า 85,001  บาท 

รองลงมามีรายไดต่้อเดือน 45,001 – 55,000 บาท 
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พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 3 พบวา่จะซ้ือบา้นจดัสรรในทาํเลถนนวง

แหวนรอบนอก และถนนเลียบคนัคลองชลประทาน ตามลาํดบั ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือ

เป็นบา้นเด่ียวสองชั้นมากท่ีสุด รองลงมาจะเป็นบา้นเด่ียวชั้นเดียว โดยขนาดท่ีดินของบา้นจดัสรรมี

ตั้งแต่ตาํกวา่ 50 ตารางวา จนถึง 90 ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นตั้งแต่ 160 ตารางเมตรข้ึน

ไป  โดยมีราคาบ้านจัดสรรท่ีซ้ืออยู่ท่ีมากกว่า 4.51 ล้านบาท และ 2.01 – 3.50 ล้านบาท และมี

ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 26,001 บาท และ 8,000 - 11,000 บาท 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีสําคญัต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 3 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ โดยจะให้ความสําคญักบัเส้นทางการคมนาคมสู่ตวัเมืองใน 

ทาํเลหลีกเล่ียงพื้นทํ้าท่วม และคุณภาพของวสัดุก่อสร้างสามลาํดบัแรก ปัจจยัส่วนประสมการตลาด

ท่ีมีความสําคญัรองลงมา ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา โดยให้ความสําคญักบัราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ 

ราคาเหมาะสมกบัรายได้ และราคาคุ้มค่าต่อวตัถุประสงค์ในการซ้ือบ้าน ปัจจยัด้านการส่งเสริม

การตลาดให้ความสําคญักบัการมีตวัอย่างบา้นให้ชม ขอ้มูลจากพนกังานขาย และบา้นมีการสร้าง

เสร็จแล้วพร้อมอยู่ ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจาํหน่ายท่ีมีความสําคญัต่อการตดัสินใจเป็นอนัดบั

สุดทา้ยได้แก่ ทาํเลท่ีตั้งของสํานักงานขาย การมีเว็บไซค์ให้เขา้ชม และสํานักงานขายอยู่บริเวณ

โครงการ 
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ตารางท่ี 4.41  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 4 

 

กลุ่มท่ี 4 

ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ี

สาํคญัต่อการตดัสินใจ 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร และ

โสด 

ระดบัการศึกษาปริญญาตรีและ

ปริญญาโท 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

และธุรกิจส่วนตวั 

รายได้ต่อเดือนตั้งแต่ 35,001 – 

55,000 บาท 

 

ทําเล ท่ี ซ้ื อบ้านจัดส รรถน น

เชี ย ง ใ ห ม่ -ห า ง ด ง  ถ น น

เชียงใหม่-แม่โจ ้

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้าน

เด่ียวสองชั้น และบา้นเด่ียวชั้น

เดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา 

ถึง 90 ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 100 – 

160  ตารางเมตร 

ราค าบ้ าน ตั้ งแ ต่  1.51 – 3.00 

ลา้นบาท 

ผ่ อ น ชํ า ร ะ ต่ อ เดื อ น ตั้ ง แ ต่ 

11,001 – 17,000 บาท 

ผลิตภณัฑ ์

 - เส้นทางคมนาคมสู่งตวัเมือง 

 - ทาํเลหลีกเล่ียงนํ้าท่วม 

 - คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

ราคา 

 - การร่วมอตัราเบ้ียพิเศษ 

 - เง่ือนไขการผอ่นชาํระพิเศษ 

 - ราคาเหมาะกบัคุณภาพ 

 - ราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ท่ี

ซ้ือ 

การส่งเสริมการตลาด 

 - มีตวัอยา่งบา้นใหช้ม 

 - ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

 - บา้นสร้างเสร็จพร้อมอยู ่

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 - มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม 

- สํ า นั ก ง าน ข าย อ ยู่ บ ริ เว ณ

โ ค ร ง ก าร  - ทํ า เล ท่ี ตั้ ง ข อ ง

สาํนกังานขาย 

 

จากตารางท่ี 4.41 จากการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ในกลุ่มท่ี 4 พบว่า ลูกคา้กลุ่มน้ีจะมีอายุระหว่าง 29 - 46 ปี เป็นส่วนใหญ่ มีทั้งสถานภาพสมรมมี

บุตร และโสดมีระดบัการศึกษาทั้งปริญญาตรีและปริญญาโท มีอาชีพพนักงานบริษทัเอกชนและ

ธุรกิจส่วนตวัเป็นส่วนใหญ่ รายไดต่้อเดือนตั้งแต่ 35,001 – 55,000 บาท 
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พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 4 พบว่าจะซ้ือบา้นจดัสรรในทาํเลถนน

เชียงใหม่-หางดง และถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ตามลาํดบั ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือเป็นบา้น

เด่ียวสองชั้นมากท่ีสุด รองลงมาจะเป็นบา้นเด่ียวชั้นเดียว โดยขนาดท่ีดินของบา้นจดัสรรมีตั้งแต่ตาํ

กวา่ 50 ตารางวา จนถึง 90 ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นตั้งแต่ 100 - 160 ตารางเมตร โดยมี

ราคาบ้านจดัสรรท่ีซ้ืออยู่ท่ี 1.51– 3.00 ล้านบาท และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 

11,000 - 17,000 บาท 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีสําคญัต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 4 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ โดยจะให้ความสําคญักบัเส้นทางการคมนาคมสู่ตวัเมืองใน 

ทาํเลหลีกเล่ียงพื้นทํ้าท่วม และคุณภาพของวสัดุก่อสร้างสามลาํดบัแรก ปัจจยัส่วนประสมการตลาด

ท่ีมีความสําคญัรองลงมา ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา โดยให้ความสําคญักบัการร่วมอตัราเบ้ียชาํระพิเศษ 

เง่ือนไขการผ่อนพิเศษ ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ และราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ในการซ้ือบา้น 

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดให้ความสําคญักบัการมีตวัอยา่งบา้นให้ชม ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

และบา้นมีการสร้างเสร็จแล้วพร้อมอยู่ ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจาํหน่ายท่ีมีความสําคญัต่อการ

ตดัสินใจเป็นอนัดบัสุดทา้ยได้แก่ การมีเว็บไซค์ให้เขา้ชม สํานักงานขายอยู่บริเวณโครงการและ

ทาํเลท่ีตง้ของสาํนกังานขาย 
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ตารางท่ี 4.42  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่กลุ่มท่ี 5  

 

กลุ่มท่ี 5 

ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ี

สาํคญัต่อการตดัสินใจ 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร และ

โสด 

ระดบัการศึกษาปริญญาตรีและ

ปริญญาโท 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

และรับราชการ 

รายได้ต่อเดือนตั้งแต่ 35,001 – 

55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบ้านจดัสรรถนนวง

แหวนรอบนอก ถนนวงแหวน

รอบกลาง 

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้าน

เด่ียวสองชั้น และบา้นเด่ียวชั้น

เดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา 

ถึง 90 ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 140 – 

180  ตารางเมตร 

ราค าบ้ าน ตั้ งแ ต่  2.51 – 3.50 

ลา้นบาท 

ผ่ อ น ชํ า ร ะ ต่ อ เดื อ น ตั้ ง แ ต่ 

26,001 บ า ท  แ ล ะ  11,000 – 

14,000 บาท 

การส่งเสริมการตลาด 

 - มีตวัอยา่งบา้นใหช้ม 

 - ขอ้มูลจากพนกังานขาย 

 - มีโปรโมชัน่มอบส่วนลด 

ราคา 

 - ราคาเหมาะกบัคุณภาพ 

 - ราคาเหมาะสมกบัรายได ้

 - ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง 

 - ราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ท่ี

ซ้ือ 

ผลิตภณัฑ ์

 - ทาํเลหลีกเล่ียงนํ้าท่วม 

 - แบบบา้นมีความคุม้ 

 - คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 - ทาํเลท่ีตั้งของสาํนกังานขาย 

 - สํ านั ก งาน ข าย อ ยู่บ ริ เว ณ

โครงการ  

 - มีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชม 

 

จากตารางท่ี 4.42 จากการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่

ในกลุ่มท่ี 5 พบว่า ลูกคา้กลุ่มน้ีจะมีอายุระหว่าง 29 - 46 ปี เป็นส่วนใหญ่ มีทั้งสถานภาพสมรมมี

บุตร และโสดมีระดบัการศึกษาทั้งปริญญาตรีและปริญญาโท มีอาชีพพนกังานบริษทัเอกชนและรับ

ราการเป็นส่วนใหญ่ รายไดต่้อเดือนตั้งแต่ 35,001 – 55,000 บาท 
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พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 5 พบวา่จะซ้ือบา้นจดัสรรในทาํเลถนนวง

แหวนรอบนอก และถนนวงแหวนรอบกลาง ตามลาํดบั ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรท่ีซ้ือเป็นบา้น

เด่ียวสองชั้นมากท่ีสุด รองลงมาจะเป็นบา้นเด่ียวชั้นเดียว โดยขนาดท่ีดินของบา้นจดัสรรมีตั้งแต่ตาํ

กวา่ 50 ตารางวา จนถึง 90 ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นตั้งแต่ 140 - 180 ตารางเมตร โดยมี

ราคาบ้านจดัสรรท่ีซ้ืออยู่ท่ี 2.51– 3.50 ลา้นบาท และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 

26,001 บาท และ 11,001 - 14,000 บาท 

ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีสําคญัต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้กลุ่มท่ี 5 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด โดยจะให้ความสําคญักบัการมีตวัอย่างบา้นให้

ชม ขอ้มูลจากพนกังานขาย และมีโปรโมชัน่ส่วนลด สามลาํดบัแรก ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมี

ความสําคญัรองลงมา ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา โดยให้ความสําคญักบัราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ ราคา

เหมาะสมกบัรายได ้ราคาเหมาะสมกบัทาํเล และราคาคุม้ค่าต่อวตัถุประสงค์ในการซ้ือบา้น ปัจจยั

ดา้นผลิตภณัฑ์ให้ความสําคญักบัทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม แบบบา้นมีความคุม้ และคุณภาพ

ของวสัดุก่อสร้าง ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจาํหน่ายท่ีมีความสําคญัต่อการตดัสินใจเป็นอนัดับ

สุดทา้ยไดแ้ก่ ทาํเลท่ีตั้งของสํานกังานขาย สํานกังานขายอยู่บริเวณโครงการและการมีเวบ็ไซค์ให้

เขา้ชม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที ่ 5 

สรุปการวจิัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 

 

การศึกษางานวิจยัเร่ือง “การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบ้านจดัสรรใน

จังหวดัเชียงใหม่” เป็นการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) โดยผูว้ิจ ัยสามารถสรุปการวิจัย 

อภิปรายผล และแสดงขอ้เสนอแนะไดด้งัน้ี 

1. สรุปการวจิยั 

2. อภิปรายผล 

3. ขอ้เสนอแนะ 

 

1.  สรุปการวจิัย 

 

1.1  วตัถุประสงค์ของการวจัิย 

1. เพื่อศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2. เพื่อศึกษาระดบัความสาํคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจ

ซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

3. วิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนก

ตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

 

1.2  วธีิดําเนินการวจัิย 

เป็นการวิจยัเชิงสํารวจ โดยวิธีการเก็บขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้น

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ช่วงปี พ.ศ. 2552-2555 อา้งอิงขอ้มูลจาํนวนผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรใน

จงัหวดัเชียงใหม่ จาํนวนกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 397 หน่วยจากปริมาณจาํนวนบา้นจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่ 15,741 หน่วย โดยทาํการสุ่มตวัอยา่งโดยวิธีชั้นภูมิโดยใชส้ัดส่วนตามถนนแต่ละเส้นทาง

ในจงัหวดัเชียงใหม่ และทาํการสุ่มตวัอยา่ง ใชก้ารสุ่มแบบบงัเอิญตามสัดส่วนกลุ่มตวัอยา่งตามถนน

แต่ละเส้นทางในจงัหวดัเชียงใหม่ วเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยโปรแกรมสาํเร็จรูป สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์

ขอ้มูล ไดแ้ก่สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) ประกอบดว้ยความถ่ี (Frequency Table) ร้อย

ละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ในการอธิบาย
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ข้อมูลลกัษณะประชากร และการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดโดยใช้ Cluster Analysis แบบ K-

Means จาํแนกตามกลยทุธ์ส่วนประสมทางการตลาด 

 

1.3  ผลการวจัิย 

1. การศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลของลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่พบวา่

ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํนวน 397 คน ประกอบไปดว้ยเพศชาย

คิดเป็นร้อยละ 45.97 และเพศหญิงคิดเป็นร้อยละ 51.10 ส่วนใหญ่มีอายุช่วง 29 – 37 ปี คิดเป็นร้อย

ละ 44.01 รองลงมาคือช่วงอาย ุ38 – 46 ปี ร้อยละ 22.25 และช่วงอายตุั้งแต่ 56 ปีข้ึนไปนอ้ยท่ีสุด ร้อย

ละ 2.44 โดยมีสถานภาพสมรสและมีบุตรจาํนวนมากท่ีสุด ร้อยละ 36.67 รองลงมาคือโสด คิดเป็น

ร้อยละ 34.72 และสถานภาพหมา้ยและหย่าร้างไม่มีบุตรน้อยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 0.98 ส่วนใหญ่

ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 45.23 รองลงมาปริญญาโท ร้อยละ 22.00 และระดบัปริญญาเอก

น้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 3.42 อาชีพส่วนเป็นพนักงานบริษทัเอกชน ร้อยละ 45.23 รองลงมาคือ

ธุรกิจส่วนตวั และรับราชการ คิดเป็นร้อยละ 22.00 และนกัเรียน นิสิต นกัศึกษา นอ้ยท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 0.98 รายได้เฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัวส่วนใหญ่คือ 35,001 – 45,000 บาท ร้อยละ 18.58 

รองลงมาคือ 45,001 – 55,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 16.87 และกลุ่มท่ีมีรายได้เฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่า 

15,000 บาทนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 0.98 โดยลูกคา้ส่วนใหญ่จะมีจาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัต่อครัว

ครัว 2 คน คิดเป็นร้อยละ 25.18 รองลงมาคือจาํนวนสมาชิก 3 คน ร้อยละ 24.21 และกลุ่มท่ีมีจาํนวน

สมาชิกต่อครัวครัวมากกว่า 5 คนข้ึนไปน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อย 4.65 จาํนวนรถยนต์ส่วนบุคคลมาก

ท่ีสุดคือ จาํนวน 2 คนัต่อครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 42.30 รองลงมาคือมีจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล 1 

คนัต่อครอบครัว ร้อยละ 39.61 และจาํนวนรถยนตส่์วนบุคคลมากกวา่ 3 คนัข้ึนไป และกลุ่มท่ีไม่มี

รถยนตน์อ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.44 

2. การศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบ้านจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่พบว่า

ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ จาํนวน 397 คน ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนน

เส้นเชียงใหม่-หางดง คิดเป็นร้อยละ 20.91 รองลงมา คือ ถนนวงแหวนรอบนอก ร้อยละ 18.39 และ

ถนนฟ้าฮ่าม กบัถนนเชียงใหม่-ลาํปาง น้อยท่ีสุด ร้อยละ 0.25 ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็น

ประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 68.26 รองลงมาไดเ้ลือกบา้นเด่ียวชั้นเดียว ร้อย

ละ 18.14 และบา้นแฝดสองชั้นน้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.27 ขนาดพื้นท่ีดินของบา้นจดัสรรมาก

ท่ีสุด คือ 50.1 – 70.0 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 46.10 รองลงมา คือ ขนาดพื้นท่ีดิน 70.1 – 90.0 ตาราง

วา คิดเป็นร้อยละ 28.97 และขนาดพื้นท่ีดินตั้งแต่ 130.1 ตาราวาข้ึนไป นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.52 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตวับ้านจดัสรรมากท่ีสุด คือ 100.1 – 120.0 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 20.40 
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รองลงมาเลือกขนาดพื้นท่ีใชส้อย 140.1 – 160.0 ตารางเมตร และ 160.1 – 180.0 ตารางเมตร ร้อยละ 

18.89 และเลือกพื้นท่ีใชส้อย ตํ่ากวา่ 100.0 ตารางเมตร นอ้ยท่ีสุด ร้อยละ 2.27 กลุ่มลูกคา้บา้นจดัสรร

ส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 19.90 รองลงมาราคา 

2.51 – 3.00 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 19.40 และเลือกบา้นจดัสรรราคาน้อยกว่า 1.00 ลา้นบาท นอ้ย

ท่ีสุด ร้อยละ 1.51 ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจก่อนซ้ือบา้นจดัสรร 4 

– 6 เดือนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 37.78 รองลงมา ใช้เวลา 1 – 3 เดือน ร้อยละ 36.02 และใช้

ระยะเวลาในการตดัสินใจมากกวา่ 12 เดือน นอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 2.52 กลุ่มตวัอยา่งเลือกชาํระ

เงินสดในการซ้ือบา้นจดัสรรร้อยละ 19.40 และเลือกซ้ือบา้นจดัสรรโดยการผ่อนชาํระกบัธนาคาร

ร้อยละ 80.60 โดยธนาคารท่ีผูต้อบแบบสอบถามเลือกมากท่ีสุดคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 

20.31 รองลงมา คือ ธนาคารไทยพาณิช ร้อยละ 17.81 และเลือกธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ น้อย

ท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 0.31 ค่าใชจ่้ายในการผ่อนชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือนมากท่ีสุด 14,001 – 17,000 

บาท คิดเป็นร้อยละ 20.00 รองลงมา มีค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน คือ 11,001 – 

14,000 บาท ร้อยละ 17.19 และมีค่าใช้จ่ายในการผ่อนชาํระต่อเดือนน้อยท่ีสุด คือ น้อยกว่า 5,000 

บาท คิดเป็นร้อยละ 0.31 ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้จดัสรรกบัธนาคารมากท่ีสุด คือ ช่วงเวลา 26 

– 30 ปี ร้อยละ 50.00 รองลงมา คือ ช่วงเวลา 16 – 20 ปี ร้อยละ 20.31 และเลือกระยะเวลาในการ

ผอ่นชาํระนอ้ยท่ีสุด คือ ตํ่ากวา่ 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 1.25 

3. ระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้น

จดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดอยูใ่นระดบัมาก (x̄= 3.83) เม่ือพิจารณารายละเอียดใน

แต่ละด้านพบว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีให้ความสําคัญมากท่ีสุด ได้แก่ปัจจัยด้าน

ผลิตภณัฑ์ (x̄=3.98) รองลงมาได้แก่ ด้านราคา (x̄= 3.93) และให้ความสําคัญน้อยท่ีสุดในด้าน

ช่องทางการจดัจาํหน่าย (x̄= 3.60)  

โดยปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑพ์บวา่ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือ

บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์อยู่

ในระดบัมาก (x̄= 3.98) โดยมีปัจจยัยอ่ยท่ีมีระดบัความสาํคญัมากท่ีสุด คือ เส้นทางการคมนาคมเขา้

สู่ตวัเมือง (x̄= 4.41) รองลงมาคือ ดา้นทาํเลท่ีตั้งหลกัเล่ียงพื้นท่ีนํ้ าท่วม (x̄= 4.32)และปัจจยัยอ่ยดา้น

สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงัมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄= 3.68) 

โดยปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาพบวา่ผูต้อบแบบสอบถามท่ีซ้ือบา้น

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ใหค้วามสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาอยูใ่นระดบั

มาก (x̄ = 3.93) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดับความสําคัญมากท่ีสุด คือ ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ
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โดยรวมของท่ีอยู่อาศยั (x̄ = 4.12) รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง (x̄ = 4.07)และปัจจยั

ยอ่ยดา้นค่าใชจ่้ายส่วนกลางมีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.64) 

โดยปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจาํหน่ายพบว่าผูต้อบ

แบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ ให้ความสําคัญต่อปัจจัยส่วนประสมทาง

การตลาดด้านช่องทางการจัดจําหน่ายอยู่ในระดับมาก (x̄ = 3.60) โดยมีปัจจัยย่อยท่ีมีระดับ

ความสําคญัมากท่ีสุด คือ โครงการมีเวบ็ไซค์ให้เขา้ชมและมีขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจได ้

(x̄ = 3.93) รองลงมา คือ ทาํเลท่ีตั้งของสํานกังานขายในการติดต่อสะดวกในการเดินทาง (x̄ = 3.93)

และปัจจยัยอ่ยดา้นมีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นห้างสรรพสินคา้มีระดบัความสําคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 

3.09) 

โดยปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านส่งเสริมการตลาดพบว่าผู ้ตอบ

แบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ ให้ความสําคัญต่อปัจจัยส่วนประสมทาง

การตลาดดา้นส่งเสริมการตลาดอยู่ในระดบัมาก (x̄ = 3.83) โดยมีปัจจยัย่อยท่ีมีระดบัความสําคญั

มากท่ีสุด คือ มีตวัอย่างบา้นให้ชมก่อนตดัสินใจ (x̄ = 3.93) รองลงมา คือ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากพนกังาน

ขาย มีส่วนในการตดัสินใจ (x̄ = 3.93) และปัจจยัยอ่ยดา้นการส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บตัรชิญ, 

sms , e-mail มีระดบัความสาํคญันอ้ยท่ีสุด (x̄ = 3.09) 

4. วิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนก

ตามปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดพบว่ากลุ่มตัวอย่างผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวดั

เชียงใหม่ จาํนวน 397 คน ทาํการวิเคราะห์กลุ่มออกเป็น 5 กลุ่ม โดยวิธีวิเคราะห์กลุ่ม K-Mean 

Cluster Analysis สรุปการแบ่งส่วนตลาดได ้5 กลุ่ม ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 5.1 สรุปการแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 

กลุ่มท่ี ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 

ปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีสาํคญัต่อการ

ตดัสินใจ 

กลุ่มท่ี 1 

 

วยัเร่ิม

ทาํงาน

รายได้

นอ้ย 

อาย ุ21 – 37 ปี 

ส ถ า น ภ า พ โ ส ด  แ ล ะ

สมรสมีบุตร 

ระดบัการศึกษาปริญญา

ตรีและปริญญาโท 

อ า ชี พ พ นั ก ง า น

บริษัท เอกชนและ รับ

ราชการ 

รายไดต่้อเดือน 15,001 – 

45,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบา้นจดัสรร ถนนเชียงใหม่-

หางดง ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง และ

ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 

ประเภทบา้นจดัสรรเป็นบา้นเด่ียวสอง

ชั้น และทาวเฮา้ส์ 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา ถึง 90 

ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 100 – 200 ตาราง

เมตร 

ราคาบา้น 1.51 – 3.00 ลา้นบาท 

ผ่อนชํา ระ ต่อ เ ดือนตัง แ ต่  8,000 – 

17,000 บาท 

ให้ความสําคญักบัปัจจยั

ดา้นราคาเป็นอนัดบัแรก 

รองลงมาได้แก่ปัจจัยย

ด้านผลิตภัณฑ์ และให้

ค ว า ม สํ า คั ญ กั บ ก า ร

ส่งเสริมการขายมากกว่า

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 

กลุ่มท่ี 2 

 

วยัเร่ิม

ทาํงาน

รายได้

ปาน

กลาง 

อาย ุ21 – 37 ปี 

ส ถ า น ภ า พ โ ส ด  แ ล ะ

สมรสมีบุตร 

ระดบัการศึกษาปริญญา

ตรีและปริญญาโท 

อ า ชี พ พ นั ก ง า น

บริษทัเอกชนและธุรกิจ

ส่วนตวั 

รายไดต่้อเดือน 25,001 – 

55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบา้นจดัสรร ถนนเชียงใหม่-

หางดง ถนนวงแหวนรอบกลาง และ

ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด 

ประเภทบา้นจดัสรรเป็นบา้นเด่ียวสอง

ชั้น และบา้นเด่ียวชั้นเดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา ถึง 90 

ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 100 – 120 ตาราง

เมตร และ 160-180 ตารางเมตร 

ราคาบา้น 2.01 – 3.00 ลา้นบาท 

ผ่อนชํา ระ ต่อ เ ดือนตัง แ ต่  8,000 – 

17,000 บาท 

ให้ความสําคญักบัปัจจยั

ด้ า น ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ เ ป็ น

อันดับ แรก  รอง ล ง ม า

ได้แ ก่ ปัจจัยด้า น รา ค า 

และให้ความสําคัญกับ

ก า ร ส่ ง เ ส ริ ม ก า ร ข า ย

มากกว่าช่องทางการจัด

จาํหน่าย 
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ตารางท่ี 5.1 (ต่อ) 

 

กลุ่มท่ี ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 

ปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีสาํคญัต่อ

การตดัสินใจ 

กลุ่มท่ี 3 

 

วยั

กลางคน

ระดบั

บริหาร

รายได้

สูง 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร 

และโสด 

ระดบัการศึกษาปริญญา

ตรีและปริญญาโท 

อ า ชี พ พ นั ก ง า น

บริษัท เอกชนและรับ

ราชการ 

รายไดต่้อเดือน มากกวา่ 

85,001 บาท และ 45,001 

– 55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบ้านจดัสรรถนนวงแหวน

รอบนอก  และถนนเลียบคันคลอง

ชลประทาน 

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้านเด่ียว

สองชั้น และบา้นเด่ียวชั้นเดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา ถึง 90 

ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้ งแต่ 160 ตาราง

เมตรข้ึนไป 

ราคาบา้นมากกวา่ 4.51 ลา้นบาท และ 

2.01 – 3.50 ลา้นบาท 

ผ่อนชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 26,001 บาท 

และ 8,000 – 14,000 บาท 

ให้ความสําคญักบัปัจจยั

ด้ า น ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ เ ป็ น

อันดับแรก รองลงมา

ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา 

และให้ความสําคัญกับ

ก า รส่ ง เส ริม ก า ร ข า ย

มากกว่าช่องทางการจดั

จาํหน่าย 

กลุ่มท่ี 4 

 

วยั

กลางคน

ประกอบ

ธุรกิจ

โดยมี

รายได้

ปาน

กลาง 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร 

และโสด 

ระดบัการศึกษาปริญญา

ตรีและปริญญาโท 

อ า ชี พ พ นั ก ง า น

บริษทัเอกชนและธุรกิจ

ส่วนตวั 

รายได้ต่อตั้ งแต่ 35,001 

– 55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบา้นจดัสรรถนนเชียงใหม่-

หางดง และถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้

ประเภทบ้านจัดสรรเป็นบ้านเด่ียว

สองชั้น และบา้นเด่ียวชั้นเดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา ถึง 90 

ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้ งแต่  100 – 160  

ตารางเมตร 

ราคาบา้นตั้งแต่ 1.51 – 3.00 ลา้นบาท 

ผ่อนชําระต่อเดือนตั้ งแต่ 11,001 – 

17,000 บาท 

ให้ความสําคญักบัปัจจยั

ด้ า น ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ เ ป็ น

อันดับแรก รองลงมา

ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา 

และให้ความสําคัญกับ

ก า รส่ ง เส ริม ก า ร ข า ย

มากกว่าช่องทางการจดั

จาํหน่าย 
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ตารางท่ี 5.1 (ต่อ) 

 

กลุ่มท่ี ขอ้มูลส่วนบุคคล พฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร 

ปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีสาํคญัต่อ

การตดัสินใจ 

กลุ่มท่ี 5 

 

วยั

กลางคน

รายได้

ปาน

กลาง 

อาย ุ29 – 46 ปี 

สถานภาพสมรสมีบุตร 

และโสด 

ระดบัการศึกษาปริญญา

ตรีและปริญญาโท 

อ า ชี พ พ นั ก ง า น

บริษัท เอกชนและ รับ

ราชการ 

รายได้ต่อตั้ งแต่ 35,001 

– 55,000 บาท 

 

ทาํเลท่ีซ้ือบ้านจดัสรรถนนวงแหวน

รอบนอก ถและนนวงแหวนรอบกลาง 

ประเภทบา้นจดัสรรเป็นบา้นเด่ียวสอง

ชั้น และบา้นเด่ียวชั้นเดียว 

ขนาดท่ีดินตํ่ากว่า 50 ตารางวา ถึง 90 

ตารางวา 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยตั้ งแต่ 140 – 180  

ตารางเมตร 

ราคาบา้นตั้งแต่ 2.51 – 3.50 ลา้นบาท 

ผ่อนชาํระต่อเดือนตั้งแต่ 26,001 บาท 

และ 11,000 – 14,000 บาท 

ให้ความสําคญักบัปัจจยั

ดา้นการส่งเสริมการขาย

เ ป็ น อั น ดั บ แ ร ก 

รองลงมาได้แก่ปัจจัย

ด้ า น ร า ค า  แ ล ะ ใ ห้

ค ว า ม สํ า คัญ กั บ ด้ า น

ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ ม า ก ก ว่ า

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 

ทั้งน้ีพบว่าทุกกลุ่มมีการชําระเงินค่าบ้านจัดสรรท่ีซ้ือ ทั้งรูปแบบการผ่อนชําระกับ

ธนาคาร และมีการชาํระเป็นเงินสด ในกรณีท่ีมีการผ่อนชาํระกบัธนาคาร ระยะเวลาในการผ่อน

ชําระอยู่ในระหว่าง 21-30 ปี และทุกกลุ่มให้ความสําคัญต่อปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้าน

ผลิตภณัฑ ์ราคา และการส่งเสริมการตลาดมากกวา่ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

 

2.  อภิปรายผลจากการศึกษา 

 

ผลการวิจยัเก่ียวกบัการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่ในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาและได้ขอ้มูลจากลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงหม่ เพื่อ

ศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ ศึกษาระดบัความสาํคญัของปัจจยั

ส่วนประสมทางการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ และการ

วเิคราะห์แบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตามปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาด ซ่ึงสามารถอภิปราย ผลจากการศึกษาไดด้งัน้ี   
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1. พฤติกรรมการซ้ือบ้านจัดสรรของลูกค้าในจังหวัด เ ชียงใหม่  พบว่าผู ้ตอบ

แบบสอบถามท่ีซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดีัยงใหม่ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ถนนเส้นเชียงใหม่-หางดง 

ลกัษณะประเภทบา้นจดัสรรเป็นประเภทบา้นเด่ียวสองชั้น มากท่ีสุด โดยมีขนาดพื้นท่ีดินของบา้น

จดัสรรอยู่ท่ี 50.1 – 70.0 ตารางวา และส่วนใหญ่เลือกบา้นจดัสรรราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท โดย

เลือกผ่อนชาํระกบัธนาคารมากกว่าการชาํระเป็นเงินสด มีระยะเวลาในการตดัสินใจในการผ่อน

ชาํระ 26-30 ปี ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวจิยัของณฐัพร ศิริสานต ์(2555) ท่ีศึกษาเร่ือง เร่ือง “ปัจจยัท่ีมีผล

ต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรรใน เขตอําเภอสันกําแพง จังหวดัเชียงใหม่” ซ่ึงพบว่าผู ้ตอบ

แบบสอบถามส่วนใหญ่ตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรซ้ือบา้นลกัษณะบา้นเด่ียวสองชั้น ขนาดของท่ีดิน 

50 -100 ตารางวา ราคาบา้นจดัสรรท่ีผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เลือกซ้ือมีราคาอยู่ท่ี 1 – 2 ลา้น

บาท และใชว้ธีิผอ่นชาํระผา่นธนาคาร เป็นเวลา 16-25 ปี เป็นส่วนใหญ่ 

2. ระดบัความสาํคญัของปัจจยัส่วนประสมการตลาดในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรของ

ลูกคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามท่ีตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลิตภณัฑเ์ป็นอนัดบัแรก โดยให้ความสาํคญักบั

เส้นทางการคมนาคมสู่ตวัเมืองเป็นอยา่งแรก ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีให้ความสําคญัต่อการ

ตดัสินใจรองลงมา ได้แก่ ปัจจยัด้านราคา โดยพิจารณาท่ีราคาเหมาะสมกบัคุณภาพ ปัจจยัถดัมา

ได้แก่ปัจจยัด้านส่งเสริมการตลาด โดยพิจารณาในเร่ืองมีตวัอย่างบา้นให้ชมก่อนตดัสินใจเป็น

อนัดบัแรก และปัจจยัส่วนประสมการตลาดอนัดบัสุดทา้ยไดแ้ก่ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย

โดยให้ความสําคญักบัการท่ีโครงการมีเวบ็ไซตใ์ห้เขา้ชม และมีขอ้มูลสามารถดึงดูดความสนใจได ้

ซ่ึงสอดคล้องกบังานวิจยัของพงศธร จาํนงศิตธรรม (2549) ท่ีศึกษาเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อ

พฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่” เฉพาะในประเด็นของ

ราคา และทาํเลท่ีตั้ ง โดยจากการศึกษาของพงศธร จาํนงศิตธรรม พบว่า ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อ

พฤติกรรมการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเจตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เรียงตามลาํดบัไดแ้ก่ ราคา 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกในโครงการ และทาํเลท่ีตั้ง ทั้งน้ีเป็นเพราะบา้นจดัสรรและคอนโดมิเนียมมี

ราคาใกลเ้คียงกนั และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกด้านต่างๆ เช่น ระบบสาธารณูปโภค ระบบความ

ปลอดภยั สโมสร และทาํเลท่ีตั้งเช่นเดียวกนั 

และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของเกียรติยศ สร้างคาํ (2554) ท่ีศึกษาเร่ือง “พฤติกรรมปละ

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตอาํเภอเมืองสุพรรณบุรี 

จงัหวดัสุพรรณบุรี” ในประเด็นของ ผลิตภณัฑ์และการส่งเสริมการตลาด โดยจากการศึกษาของ

เกียรติยศ สร้างคาํ พบวา่ให้ความสาํคญัปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ในการรับประกนับา้นท่ีก่อสร้าง วสัดุมี
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คุณภาพ แต่ไม่สอดคลอ้งปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาดท่ีใหค้วามสาํคญักบัค่าธรรมเนียมการโอนบา้น

ท่ีทางโครงการตอ้งออกค่าธรรมเนียมค่าโอนบา้นใหแ้ก่ลูกคา้ 

3. การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่จาํแนกตามปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาดสามารถทาํการแบ่งกลุ่มตวัอยา่งผูบ้ริโภคท่ีซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

จาํนวน 397 คน ได ้5 กลุ่ม ประกอบดว้ย กลุ่มท่ี 1 วยัเร่ิมทาํงานรายไดน้้อย กลุ่มท่ี 2วยัเร่ิมทาํงาน

รายได้ปานกลาง กลุ่มท่ี 3 วยักลางคนระดบัริหารรายได้สูง กลุ่มท่ี 4 วยักลางคนธุระกิจส่วนตวั

รายไดป้านกลาง และกลุ่มท่ี 5 วยักลางคนรายไดป้านกลาง ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบังานวจิยัของภาวิณี 

เหล่าพิพฒัน์ไพบูลย ์(2555) ท่ีทาํการศึกษาเร่ือง “การจดักลุ่มพฤติกรรมการใช้บตัรเดบิต และบตัร

กดเงินสดของคนทาํงานในกรุงเทพมหานคร” และงานวจิยัของญาณวฒิุ  เศวตธิติกุล  และเดือนเพญ็  

ธีรวรรณวิวฒัน์ (2552) ท่ีศึกษาเร่ือง “การจดัประเภทหมู่บา้นชนบทไทยในภาคตะวนัออกเฉียง

เหนือตามลกัษณะของทุนทางทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม” ซ่ึงใชเ้ทคนิคการวิเคราะห์การ

จดักลุ่มเช่นกนั พบว่างานวิจยัทั้งสองสามารถทาํการวิเคราะห์การแบ่งกลุ่มได้ 3 กลุ่ม ในขณะท่ี

งานวิจยัน้ีทาํการวิเคราะห์การจดักลุ่มได ้5 กลุ่ม อาจเป็นเพราะ การวิจยัเพื่อการจดัแบ่งกลุ่มลูกคา้

บา้นจดัสรรเป็นการวิเคราะห์เพื่อทาํการแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) ลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นจดัสรรใน

เขตจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีมีตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งจาํนวนมาก ซ่ึงการจดัแบ่งกลุ่มไดล้ะเอียดจะมีประโยชน์

ต่อการนาํไปวางแผนกลยทุธ์การตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

3.  ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 
 

3.1  ข้อเสนอแนะในการนําผลการวจัิยไปใช้ 

จากการศึกษาการวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจังหวดั

เชียงใหม่สามารถนาํผลการศึกษามาประกอบการพิจารณาในการกาํหนดกลยุทธ์และวางแผน 

การตลาดเพื่อขยายฐานลูกคา้ใหม่ ไดด้งัน้ี 

ดา้นผลิตภณัฑ์ ควรหาทาํเลท่ีตั้งบนเส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมืองไดส้ะดวก 

และหลีกเล่ียงนํ้ าท่วม และใช้วสัดุท่ีมีคุณภาพได้มาตรฐานรวมถึงการรับประกนัการก่อสร้างจะ

สามารถสร้างความมัน่ใจในการตดัสินใจ และควรมีการพฒันานวตักรรมตวับา้น เช่น นวตักรรม

บา้นกบัสภาวะโลกร้อน การออกแบบท่ีทนัสมยัใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ 

ดา้นราคา ควรมีการกาํหนดราคาให้มีความเหมาะสมกบัคุณภาพของตวับา้น ทาํเล

ท่ีตั้ง  
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ด้านช่องทางการจดัจาํหน่าย ควรมีการพฒันาให้มีเว็ปไซค์ท่ีมีขอ้มูลเก่ียวกบัตวั

บา้นจดัสรร หรือรายละเอียดโครงการบา้นจดัสรรท่ีดึงดูดความสนใจได ้ 

ดา้นส่งเสริมการตลาด ควรจะมีบา้นตวัอยา่งพร้อมตกแต่งใหช้มก่อนตดัสินใจ และ

พนกังานสามารถใหข้อ้มูลไดอ้ยา่งครบถว้น และบา้นท่ีซ้ือควรสร้างเสร็จแลว้สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที 

 

3.2  ข้อเสนอแนะเพือ่การวจัิยในคร้ังต่อไป 

1)  งานวิจยัน้ีเก็บขอ้มูลจากผูบ้ริโภคบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่เท่านั้น ดงันั้น

จึงควรมีการศึกษาพฤติกรรมท่ีหลากหลายมากข้ึน เช่น การเก็บขอ้มูลกลุ่มลูกคา้ท่ีเลือกประเภท

ลกัษณะบา้นอยา่งใดอยา่งหน่ึง เช่นคอนโดมิเนียม หรือบา้นเด่ียว ตามตวัแปรต่างๆ เพื่อให้สามารถ

ทราบวตัถุประสงคข์องการเลือกประเภทบา้นนั้นๆ เพื่อสามารถจดักลุ่มไดม้ากข้ึน เพื่อวางแผนกล

ยุทธ์ทางการตลาดโดยออกแบบกิจกรรม การแสดงสินคา้ หรือโปรโมชัน่ต่างๆ และเพื่อการพฒันา

ผลิตภณัฑ์ เช่น รูปลกัษณ์ รูปแบบของบา้น ให้สามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดม้าก

ท่ีสุด 

2) ควรวเิคราะห์จดักลุ่มดว้ยวธีิวิเคราะห์องคป์ระกอบรวม (Conjoint analysis) เพื่อ

วเิคราะห์ความสาํคญัและความพึงพอใจในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรร 

3) ควรวเิคราะห์ในส่วนของกลุ่มคอนโดมิเนียมเน่ืองจากจงัหวดัเชียงใหม่มีธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนมิเนียมเพิ่มข้ึนเป็นจาํนวนมาก จึงควรจะทาํการวิเคราะห์แบ่งกลุ่ม

ลูกคา้คอนโดมิเนียมเพื่อสามารถรองรับความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ในอนาคตได ้
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หลกัสูตรปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 

สาขาวชิาวทิยาการจัดการมหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 

แบบสอบถาม  เร่ือง  การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ 

คําช้ีแจง 

แบบสอบถามชุดน้ีใช้เก็บขอ้มูลวิจยัเร่ือง “แบบสอบถาม  เร่ือง  การวิเคราะห์การแบ่งส่วน

ตลาดของลูกคา้บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่” โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้น

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่และเพื่อจดักลุ่มพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ซ่ึงเป็นส่วน

หน่ึงของการทําวิทยานิพนธ์น้ี เป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาบริหารธุรกิจ

มหาบณัฑิตสาขาวิชาวทิยาการจดัการ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราชผูว้จิยัใคร่ขอความร่วมมือในการ

ตอบแบบสอบถามตามความเป็นจริงให้ครบทุกขอ้และขอรับรองวา่การให้ขอ้มูลของท่านจะถูกเก็บไว้

เป็นความลบั 

แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วนประกอบดว้ย 

ส่วนที ่1 แบบสอบถามขอ้มูลส่วนบุคคล จาํนวน 8 ขอ้ 

ส่วนที ่2 แบบสอบถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรร จาํนวน 15 ขอ้ 

ส่วนที ่3 แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบา้นจดัสรร จาํนวน 4 ขอ้ 

ผูว้จิยัขอขอบคุณทุกท่านท่ีสละเวลาอนัมีค่าในการตอบแบบสอบถามเพื่องานวจิยัในคร้ังน้ี 

นายจงรัก  จินดาคาํ 

        ผูว้จิยั  
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แบบสอบถามเร่ือง การวเิคราะห์การแบ่งส่วนตลาดของลูกค้าบ้านจัดสรรในจังหวดัเชียงใหม่ 

ส่วนท่ี 1 แบบสอบถามขอ้มูลส่วนบุคคล 

คาํช้ีแจง โปรดทาํเคร่ืองหมาย  √ลงในช่อง � ท่ีตรงกบัขอ้มูลของท่าน (ทุกขอ้ถามท่านสามารถเลือก

ไดเ้พียง 1 ขอ้) 

1. เพศ

�  ชาย �  หญิง 

2. อายุ

�  นอ้ยกวา่  20 ปี �  20 – 28 ปี �  29 – 37 ปี 

�  38 – 46 ปี �  47–55 ปี �  56 ปีข้ึนไป 

3. สถานภาพสมรส

�โสด  �  สมรสและไม่มีบุตร �  สมรสและมีบุตร.......คน 

�  หมา้ย/หยา่ร้าง 

4. ระดบัการศึกษาสูงสุด

�  ตํ่ากวา่ปริญญาตรี �  ปริญญาตรี �  ปริญญาโท �  ปริญญาเอก 

5. อาชีพ

�  นกัเรียน / นิสิต / นกัศึกษา  �  รับราชการ  �  รับจา้งทัว่ไป 

�  พนกังานรัฐวสิาหกิจ  �  พนกังานบริษทัเอกชน �  ธุรกิจส่วนตวั

�  อ่ืนๆ (โปรดระบุ...................................................) 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อครอบครัว

�  ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท �  15,001 – 25,000 บาท �  25,001 – 35,000 บาท 

�  35,001 – 45,000 บาท  �  45,001 - 55,000 บาท �  55,001 – 65,000 บาท 

�  65,001 – 75,000 บาท  �  75,001 - 85,000 บาท �  85,001 บาทข้ึนไป 

7. จาํนวนสมาชิกท่ีอยูอ่าศยัของท่าน

�  1 คน �  2 คน �  3 คน 

�  4 คน �  5 คน �  6 คน 

�  7 คน �  8 คน �  มากกวา่ 8 คน 
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8. จาํนวนรถยนตส่์วนบุคคล

�  ไม่มี �  มี จาํนวน................คนั 

ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

คาํช้ีแจง โปรดทาํเคร่ืองหมาย  √ลงในช่อง � ท่ีตรงกบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของท่าน 

1. ช่ือโครงการบา้นจดัสรรของท่าน................................

2. บา้นจดัสรรของท่านอยูบ่นถนนเส้นใด

�  ถนนเชียงใหม่-แม่โจ ้ �  ถนนเชียงใหม่-ดอยสะเก็ด � ถนนฟ้าฮ่าม 

�  ถนนเชียงใหม่-หางดง �  ถนนเชียงใหม่-สันกาํแพง � ถนนเชียงใหม่-แม่ริม 

�  ถนนวงแหวนรองสอง �  ถนนวงแหวนรอบสาม � ถนนเชียงใหม่-ลาํพนู (สายเก่า) 

�  ถนนมหิดล �  ถนนสันทราย-แม่โจ ้(สายเก่า) � ถนนเลียบคนัคลองชลประทาน 

�  ถนนส่ีแยกดอนจัน่-สันกาํแพงสายใหม่ 

3. บา้นจดัสรรของท่านเป็นลกัษณะประเภทใด

�  บา้นเด่ียวชั้นเดียว  �  บา้นเด่ียวสองชั้น

�  บา้นแฝดชั้นเดียว  �  บา้นแฝดสองชั้น

�  ทาวน์เฮาส์   

4. ขนาดท่ีดินของพื้นท่ีบา้นจดัสรรของท่านมีขนาดเท่าใด

�  ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา �  50.1-70ตารางวา �  70.1 – 90ตารางวา 

�  90.1 – 110ตารางวา �  110.1- 130 ตารางวา �  130.1 ตารางวาข้ึนไป 

5. ขนาดพื้นท่ีใชส้อยในตวับา้นจดัสรรของท่านมีขนาดเท่าใด

�  ตํ่ากวา่ 100 ตารางเมตร �  100.1 – 120ตารางเมตร �  120.1 – 140ตารางเมตร 

�  140.1 – 160 ตารางเมตร �  160.1 – 180ตารางเมตร �  180.1 – 200ตารางเมตร 

�  200.1 ตารางเมตรข้ึนไป  

6. ราคาบา้นจดัสรรของท่านราคาเท่าใด (ไม่รวมค่าตกแต่ง)

�  นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท �  1.01 - 1.50 ลา้นบาท �  1.51 –2.00 ลา้นบาท 

�  2.01 - 2.50 ลา้นบาท �  2.51 – 3.00 ลา้นบาท �  3.01 -3.50 ลา้นบาท 

�  3.51 - 4.00 ลา้นบาท �  4.01 – 4.50 ลา้นบาท �  4.51 ลา้นบาทข้ึนไป 
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7. ระยะเวลาท่ีใชพ้ิจารณาบา้นจดัสรรก่อนตดัสินใจซ้ือ

�  ตํ่ากวา่ 1 เดือน �  1 – 3 เดือน  �  4 – 6 เดือน 

�  7 - 9 เดือน �  10 – 12 เดือน  �  มากกวา่ 12 เดือน 

8. การชาํระเงินในการซ้ือบา้นจดัสรร

�  ผอ่นชาํระกบัธนาคาร �  ชาํระเงินสด (ขา้มไปขอ้ท่ี 12) 

9. การทาํสัญญาจอง และ/หรือ การผอ่นดาวน์

�  ไม่มี �  มี คิดเป็น.....................เปอรเซ็นตข์องราคาบา้นจดัสรร 

10. ธนาคารท่ียืน่กูผ้อ่นชาํระบา้นจดัสรร

�  ธนาคารอาคารสงเคราะห์ �  ธนาคารออมสิน �  ธนาคารไทยพาณิช 

�  ธนาคารทีเอม็บี  �  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา �  ธนาคารกรุงเทพ 

�  ธนาคารกรุงไทย  �  ธนาคารกสิกรไทย �  ธนาคารธนชาต 

�  ธนาคารยโูอบี  �  ธนาคารเกียรตินาคิน �  อ่ืนๆ (......................) 

11. ค่าใชจ่้ายในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรต่อเดือน

�  นอ้ยกวา่ 5,000 บาท �  5,001–8,000 บาท �  8,001–11,000 บาท 

�  11,001–14,000 บาท �  14,001–17,000 บาท �  17,001–20,000 บาท 

�  20,001–23,000 บาท �  23,001–27,000 บาท �  27,001 บาทข้ึนไป 

12. ระยะเวลาในการผอ่นชาํระบา้นจดัสรรกบัธนาคาร

�  ตํ่ากวา่ 10 ปี �  11-15ปี �  16-20 ปี 

�  21-25 ปี  �  26-30 ปี �  31 ปีข้ึนไป 

13. วตัถุประสงคใ์นการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร(ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้)

�  แยกครอบครัว  �  บา้นหลงัท่ี 2 

�  เพื่อความสะดวกสบาย �  เพื่อการลงทุน 

�  อ่ืนๆ (โปรดระบุ ........................................) 

14. การทราบแหล่งขอ้มูล(ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้)

�  ป้ายโฆษณา �  ส่ือสังคมออนไลน์ (Facebook, Line, Twitter) 

�  Web-site  �  บูทแสดงสินคา้ตามหา้งสรรพสินคา้  

�  นิตยสาร  �  ไดรั้บคาํแนะนาํจากเพื่อน �  อ่ืนๆ (โปรดระบุ ...................) 
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15. ทาํเลท่ีตั้งลกัษณะใดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร (โปรดระบุลาํดบัความสาํคญั)

�  เดินทางสะดวก �  ใกลส้ถานท่ีทาํงาน 

�  ใกลส้ถานบนัเทิง �  บรรยากาศรอบๆโครงการ 

�  ใกลส้ถานศึกษา / มหาวทิยาลยั �  ใกลว้ดั / ศาสนสถาน 

�  ใกลห้า้งสรรพสินคา้ �  ใกลศู้นยร์าชการ หรือโรงพยาบาล 

�  อ่ืนๆ (โปรดระบุ .................................) 



156 
 

ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

คาํช้ีแจง โปรดทาํเคร่ืองหมาย  √ลงในช่อง � ท่ีตรงกบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของท่าน  

 

 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบา้นจดัสรร

ในจงัหวดัเชียงใหม ่

ระดบัความสาํคญัต่อการตดัสินใจซ้ือ 

ม า ก

ท่ีสุด 
มาก 

ป า น

กลาง 
นอ้ย 

น้ อ ย

ท่ีสุด 

1 ด้านผลติภัณฑ์           

  -  แบบบา้นมีความคุม้ค่าเหมาะสมกบัราคา           

  
- ขนาดท่ีดินและพื้ นท่ีใช้สอยของบ้านจัดสรร

ถูกตอ้งชดัเจน           

  - คุณภาพของวสัดุก่อสร้างต่างๆ มีคุณภาพท่ีดี           

 - ระบบรักษาความปลอดภยั      

 
- ระบบสาธารณูปโภค (ถนน, ไฟฟ้า, ประปา)           

 - พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ      

  
- สัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึง

หลงั           

 - การบริหารส่วนกลางอยา่งดี      

 - การดูแลรักษาความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง      

 - การจดัเก็บขยะจากเทศบาล      

 - การมีสวนสาธารณะ ส่วนหยอ่ม และการจดัสวน      

 - ความกวา้งของถนนและทางเทา้      

 
- ส่ิงอาํนวยความสะดวก ร้านคา้ สโมสร  

หรือสถานท่ีออกกาํลงักาย      

 - การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง      

 - เส้นทางการคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง      

 - ทาํเลท่ีตั้งหลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม      
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ส่วนท่ี 3 (ต่อ) แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่ 

 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบ้าน

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม ่

ระดบัความสาํคญัต่อการตดัสินใจซ้ือ 

ม า ก

ท่ีสุด 
มาก 

ป า น

กลาง 
นอ้ย 

น้ อ ย

ท่ีสุด 

2 ด้านราคา         

 
 

- ราคาเหมาะสมกับคุณภาพโดยรวมของท่ีอยู่

อาศยั 
     

 - ราคาเหมาะสมกบัรายไดข้องผูอ้าศยั      

 
- ราคาขายมีความคุ่มค่าต่อวตัถุประสงคใ์นการ

ซ้ือ      

 - ราคาเหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ง      

 

- ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง      

- การร่วมอตัราดอกเบ้ียพิเศษจากสถาบันทาง

การเงินเม่ือซ้ือกบัโครงการ      

 
- เง่ือนไขการผ่อนชาํระของโครงการมีความจูง

ใจ      

3 ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย      

 - การมีสาํนกังานขายใหบ้ริการหลายแห่ง      

 - มีบริการจองนอกสถานท่ีเช่นหา้งสรรพสินคา้      

 
- โครงการมีเว็บไซค์ให้เข้าชมและมีข้อมูลท่ี

สามารถ ดึงดูดความสนใจได ้      

 - สถานท่ีจดัจาํหน่ายอยูใ่นบริเวณโครงการ      

 
- ทําเลท่ีตั้ งของสํานักงานขายในการติดต่อ

สะดวกในการเดินทาง      
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ส่วนท่ี 3 (ต่อ) แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบ้านจดัสรรในจงัหวดั

เชียงใหม่ 

 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดการซ้ือบ้าน

จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม ่

ระดบัความสาํคญัต่อการตดัสินใจซ้ือ 

ม า ก

ท่ีสุด 
มาก 

ป า น

กลาง 
นอ้ย 

น้ อ ย

ท่ีสุด 

4 ด้านส่งเสริมการตลาด           

  - มีการโฆษณาหลายทาง            

 - มีการจูงใจท่ีดี      

 - มีโปรโมชัน่การมอบส่วนลด      

 - มีโปรโมชัน่การมอบของแถม      

 
- ข้อมูลท่ีได้จากพนักงานขาย มีส่วนในการ

ตดัสินใจ      

 
- การส่งเสริมการขายทางตรง เช่น บัตรชิญ, 

sms , e-mail      

 

- บ้านท่ีซ้ือได้ดําเนินการเรียบร้อยสร้างเสร็จ

ก่อนซ้ือ      

- มีตวัอยา่งบา้นใหช้มก่อนตดัสินใจ      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ผลการวเิคราะห์ SPSS 



DESCRIPTIVES VARIABLES=Product1 Product2 Product3 Product4 Product5 Product6 P

roduct7 Product8 Product9 Product10 Product11 Product12 Product13 Product14 Pr

oduct15 Product16 Price1 Price2 Price3 Price4 Price5 Price6 Price7 Place1 Plac

e2 Place3 Place4

Place5 Promotion1 Promotion2 Promotion3 Promotion4 Promotion5 Promotion6 Promo

tion7 Promotion8

  /SAVE

  /STATISTICS=MEAN STDDEV MIN MAX.

Descriptives

Output Created

Comments

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working 
Data File

Definition of Missing

Cases Used

Syntax

Processor Time

Elapsed Time

Input

Missing Value Handling

Resources

00:00:01.172

00:00:00.047

DESCRIPTIVES 
VARIABLES=Product1 Product2 
Product3 Product4 Product5 
Product6 Product7 Product8 
Product9 Product10 Product11 
Product12 Product13 Product14 
Product15 Product16 Price1 Price2 
Price3 Price4 Price5 Price6 Price7 
Place1 Place2 Place3 Place4
Place5 Promotion1 Promotion2 
Promotion3 Promotion4 Promotion5 
Promotion6 Promotion7 Promotion8
  /SAVE
  /STATISTICS=MEAN STDDEV 
MIN MAX.

All non-missing data are used.

User defined missing values are 
treated as missing.

397

<none>

<none>

<none>

DataSet0

 

25-Jun-2015 21:22:22

Notes

Page 1



ZProduct1

ZProduct2

ZProduct3

ZProduct4

ZProduct5

ZProduct6

ZProduct7

ZProduct8

ZProduct9

ZProduct10

ZProduct11

ZProduct12

ZProduct13

ZProduct14

ZProduct15

ZProduct16

ZPrice1

ZPrice2

ZPrice3

ZPrice4

ZPrice5

ZPrice6

ZPrice7

ZPlace1

ZPlace2

ZPlace3

ZPlace4

ZPlace5

ZPromotion1

ZPromotion2

ZPromotion3

ZPromotion4

ZPromotion5

ZPromotion6

ZPromotion7

ZPromotion8

Variables Created or 
Modified

Zscore(Promotion8)

Zscore(Promotion7)

Zscore(Promotion6)

Zscore(Promotion5)

Zscore(Promotion4)

Zscore(Promotion3)

Zscore(Promotion2)

Zscore(Promotion1)

Zscore(Place5)

Zscore(Place4)

Zscore(Place3)

Zscore(Place2)

Zscore(Place1)

Zscore(Price7)

Zscore(Price6)

Zscore(Price5)

Zscore(Price4)

Zscore(Price3)

Zscore(Price2)

Zscore(Price1)

Zscore(Product16)

Zscore(Product15)

Zscore(Product14)

Zscore(Product13)

Zscore(Product12)

Zscore(Product11)

Zscore(Product10)

Zscore(Product9)

Zscore(Product8)

Zscore(Product7)

Zscore(Product6)

Zscore(Product5)

Zscore(Product4)

Zscore(Product3)

Zscore(Product2)

Zscore(Product1)

Notes

[DataSet0] 
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Std. DeviationMeanMaximumMinimumN

Product1

Product2

Product3

Product4

Product5

Product6

Product7

Product8

Product9

Product10

Product11

Product12

Product13

Product14

Product15

Product16

Price1

Price2

Price3

Price4

Price5

Price6

Price7

Place1

Place2

Place3

Place4

Place5

Promotion1

Promotion2

Promotion3

Promotion4

Promotion5

Promotion6

Promotion7

Promotion8

Valid N (listwise) 397

.694714.39805.001.00397

.938723.87665.001.00397

.972173.23935.001.00397

.740274.17385.001.00397

.734593.83125.001.00397

.748113.84635.001.00397

.706743.74315.002.00397

.880833.50385.001.00397

.745403.92955.001.00397

.753203.86405.001.00397

.778983.93455.001.00397

.931433.09325.001.00397

.908723.15875.001.00397

.846303.84635.001.00397

.788733.82875.001.00397

.792843.64485.001.00397

.687494.06805.001.00397

.697354.03275.002.00397

.716873.96475.002.00397

.678304.12095.002.00397

.667374.31995.003.00397

.651134.40815.003.00397

.906893.83125.001.00397

.789734.00765.002.00397

.815973.82375.001.00397

.790253.75575.001.00397

.751903.79855.002.00397

.753503.81115.002.00397

.738793.77085.002.00397

.783483.67515.002.00397

.780223.79355.001.00397

.677104.09325.002.00397

.721594.12095.002.00397

.663864.29475.003.00397

.754853.96985.002.00397

.634394.21665.003.00397

Descriptive Statistics
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QUICK CLUSTER ZProduct1 ZProduct2 ZProduct3 ZProduct4 ZProduct5 ZProduct6 ZPro

duct7 ZProduct8 ZProduct9 ZProduct10 ZProduct11 ZProduct12 ZProduct13 ZProduct

14 ZProduct15 ZProduct16 ZPrice1 ZPrice2 ZPrice3 ZPrice4 ZPrice5 ZPrice6 ZPric

e7 ZPlace1 ZPlace2

ZPlace3 ZPlace4 ZPlace5 ZPromotion1 ZPromotion2 ZPromotion3 ZPromotion4 ZPromo

tion5 ZPromotion6 ZPromotion7 ZPromotion8

  /MISSING=LISTWISE

  /CRITERIA=CLUSTER(5) MXITER(10) CONVERGE(0)

  /METHOD=KMEANS(UPDATE)

  /SAVE CLUSTER DISTANCE

  /PRINT INITIAL ANOVA CLUSTER DISTAN.

Quick Cluster

Output Created

Comments

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working 
Data File

Definition of Missing

Cases Used

Syntax

Input

Missing Value Handling

QUICK CLUSTER ZProduct1 
ZProduct2 ZProduct3 ZProduct4 
ZProduct5 ZProduct6 ZProduct7 
ZProduct8 ZProduct9 ZProduct10 
ZProduct11 ZProduct12 ZProduct13 
ZProduct14 ZProduct15 ZProduct16 
ZPrice1 ZPrice2 ZPrice3 ZPrice4 
ZPrice5 ZPrice6 ZPrice7 ZPlace1 
ZPlace2
ZPlace3 ZPlace4 ZPlace5 
ZPromotion1 ZPromotion2 
ZPromotion3 ZPromotion4 
ZPromotion5 ZPromotion6 
ZPromotion7 ZPromotion8
  /MISSING=LISTWISE
  /CRITERIA=CLUSTER(5) MXITER
(10) CONVERGE(0)
  /METHOD=KMEANS(UPDATE)
  /SAVE CLUSTER DISTANCE
  /PRINT INITIAL ANOVA CLUSTER 
DISTAN.

Statistics are based on cases with no 
missing values for any clustering 
variable used.

User-defined missing values are 
treated as missing.

397

<none>

<none>

<none>

DataSet0

 

25-Jun-2015 21:23:51

Notes
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Processor Time

Elapsed Time

Workspace Required

QCL_1

QCL_2

Resources

Variables Created or 
Modified

Distance of Case from its 
Classification Cluster Center

Cluster Number of Case

9624 bytes

00:00:00.187

00:00:00.125

Notes

[DataSet0] 

54321

Cluster

Zscore(Product1)

Zscore(Product2)

Zscore(Product3)

Zscore(Product4)

Zscore(Product5)

Zscore(Product6)

Zscore(Product7)

Zscore(Product8)

Zscore(Product9)

Zscore(Product10)

Zscore(Product11)

Zscore(Product12)

Zscore(Product13)

Zscore(Product14)

Zscore(Product15)

Zscore(Product16)

Zscore(Price1)

Zscore(Price2)

Zscore(Price3)

Zscore(Price4)

Zscore(Price5)

Zscore(Price6)

Zscore(Price7)

Zscore(Place1)

Zscore(Place2)

Zscore(Place3)

Zscore(Place4) -3.80242.180591.50826-1.14708.18059

-2.48338.084071.36780.084071.36780

-1.17368-1.17368-2.24731-.100062.04718

-1.27509-2.37554-2.37554-.174632.02628

-2.18166.181561.363171.363171.36317

-3.58640-1.050691.485021.485021.48502

-3.33591-2.07462.44797.447971.70926

-4.46266-1.553501.35565-.098931.35565

-.04696-1.480951.38704-.046961.38704

.04919-2.74071.04919.04919.04919

-.17825-1.652521.296021.296021.29602

-.47934-1.977761.019071.019071.01907

-.62669.90909.90909.90909-.62669

.18609.186091.28876-2.019241.28876

-.00957-1.275821.25668-1.275821.25668

.21609-1.009451.44163-1.009451.44163

-.95624-2.221661.57461-.956241.57461

-1.06196.268001.59797-1.061961.59797

.25072.250721.57787-1.076431.57787

.31026-1.043301.66383-1.043301.66383

.41473-.861621.69108-.86162.41473

.26473-1.016961.54642-1.01696.26473

-.13764-1.614531.33924-.13764-.13764

-.16756-.167561.21827-1.55338-.16756

-.44394-.443941.06241-1.95029-1.95029

.04004-1.284731.36482.04004.04004

-.34147-.341471.23485-1.91779-.34147

Initial Cluster Centers
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54321

Cluster

Zscore(Place5)

Zscore(Promotion1)

Zscore(Promotion2)

Zscore(Promotion3)

Zscore(Promotion4)

Zscore(Promotion5)

Zscore(Promotion6)

Zscore(Promotion7)

Zscore(Promotion8) .86657-.57288.86657.86657.86657

1.19677-1.99908-.933801.196771.19677

1.81110-1.27477-1.27477-1.27477.78248

1.11608-.23478-.234781.11608-1.58564

1.59104-1.131561.591041.59104-2.49285

1.54209-1.131321.542091.54209-2.46802

1.77849-1.051411.778491.778491.77849

1.69864-2.84251-2.842511.698641.69864

-3.93007-1.246941.436181.436181.43618

Initial Cluster Centers

54321

Change in Cluster Centers

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10 .453.124.397.901.524

.984.4024.0761.3111.424

1.068.3481.1071.5571.803

.032.002.009.010.008

.930.236.599.594.682

1.9951.193.9413.8522.497

1.9951.158.095.071.254

.728.121.424.742.677

.547.184.9092.9791.670

9.2206.2746.4505.1137.262

IterationIteration

Iteration History
a

a. Iterations stopped because the maximum number of iterations 
was performed. Iterations failed to converge. The maximum 
absolute coordinate change for any center is .356. The current 
iteration is 10. The minimum distance between initial centers is 
11.143.
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DistanceCluster

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37 5.9434

4.3691

4.6445

5.6601

5.9915

7.5884

3.3381

4.7981

5.6981

4.2504

7.6461

5.3431

4.1294

3.9582

4.4684

5.4524

5.3734

4.5905

4.1004

6.9605

6.1903

6.3673

4.1715

5.0121

5.1255

5.6043

5.7125

7.6435

5.2023

6.1884

4.1161

6.0403

4.7501

5.7673

5.0525

6.4373

5.2223

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

72

73

74 4.4711

5.8341

5.5485

4.1484

5.4662

7.0071

4.3862

5.4592

4.4911

6.5265

5.1142

3.7681

4.7224

3.6582

4.3962

1.9602

5.0634

3.4062

3.6812

4.8221

4.5962

5.5835

6.5385

6.2681

6.0191

5.7141

4.5433

5.0772

5.0262

3.7952

4.4034

5.0733

4.6902

4.0884

5.4202

5.0423

4.5874

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

75

76

77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100

101

102

103

104

105

106

107

108

109

110

111 5.1514

5.9623

4.4994

4.9573

5.9073

4.7913

3.6631

4.0461

3.8911

4.6251

4.6614

5.1941

4.2341

3.3791

5.7905

6.4505

4.6581

7.3885

5.4471

6.0832

5.7822

6.4751

5.9892

6.0541

5.5342

3.6601

5.4595

6.8154

7.1075

4.9241

4.3881

4.7871

2.9742

3.2662

4.5741

5.1663

6.5192

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

112

113

114

115

116

117

118

119

120

121

122

123

124

125

126

127

128

129

130

131

132

133

134

135

136

137

138

139

140

141

142

143

144

145

146

147

148 6.3364

4.3554

5.7414

5.7254

4.9354

5.8835

3.8953

4.6625

4.6625

5.3393

5.6402

7.2391

5.3114

6.4974

4.7104

5.0964

4.6884

4.8974

4.8024

4.0994

5.7094

4.7084

4.9614

6.6204

4.4411

4.3822

5.7222

3.8011

4.3662

4.9164

5.2032

4.9751

6.7623

5.0104

5.3625

4.8334

5.4492

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

149

150

151

152

153

154

155

156

157

158

159

160

161

162

163

164

165

166

167

168

169

170

171

172

173

174

175

176

177

178

179

180

181

182

183

184

185 6.2344

4.6314

4.4685

4.4594

3.3205

5.2052

5.0744

4.8572

5.5981

4.9644

5.3345

3.9424

5.5704

4.3744

4.3134

5.7334

4.2334

5.9584

3.6244

5.1014

5.0334

4.0212

4.6654

4.9074

5.8984

4.4574

5.0224

4.2654

4.6173

4.6014

5.5784

6.3814

5.2684

6.7855

5.1234

6.0044

5.1994

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

186

187

188

189

190

191

192

193

194

195

196

197

198

199

200

201

202

203

204

205

206

207

208

209

210

211

212

213

214

215

216

217

218

219

220

221

222 6.1003

5.1152

4.9261

7.0574

4.1344

9.7515

4.8201

4.4711

4.4881

4.0751

5.7782

4.8755

5.3325

6.1985

4.9544

6.1585

4.1462

5.2245

5.6994

6.0655

5.3154

4.5894

4.7845

5.0264

5.2405

5.5894

4.7534

5.5494

3.8124

3.5794

4.3484

5.8135

6.0034

6.2054

5.2215

4.8995

5.2233

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

223

224

225

226

227

228

229

230

231

232

233

234

235

236

237

238

239

240

241

242

243

244

245

246

247

248

249

250

251

252

253

254

255

256

257

258

259 4.6481

4.0342

4.9184

3.7914

5.4563

4.7964

4.9164

5.9332

6.0124

3.9441

4.5942

5.3462

3.9684

4.9714

5.4314

5.2924

4.5594

4.1474

5.4184

4.3944

5.2634

5.5954

4.6874

2.4992

2.8762

1.9602

1.9492

2.5012

3.3812

3.8032

3.8943

3.1492

4.4101

4.1501

4.0652

4.9111

4.4482

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

260

261

262

263

264

265

266

267

268

269

270

271

272

273

274

275

276

277

278

279

280

281

282

283

284

285

286

287

288

289

290

291

292

293

294

295

296 5.5664

6.2044

4.2223

5.5644

4.5634

4.2484

5.6473

4.3901

4.2524

5.1202

4.6624

4.9254

4.9293

4.4265

4.6431

4.0711

5.9743

5.5354

5.2072

6.0593

5.9773

3.6291

6.7362

4.2473

4.2831

4.9181

4.7951

6.3371

4.1561

4.9181

5.9212

6.3771

6.2542

6.7902

4.8231

5.0364

4.6302

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

297

298

299

300

301

302

303

304

305

306

307

308

309

310

311

312

313

314

315

316

317

318

319

320

321

322

323

324

325

326

327

328

329

330

331

332

333 4.0874

3.9282

4.3344

4.3134

3.9692

3.6574

4.4293

5.1334

4.4982

4.0462

4.7834

5.0462

4.2671

4.7362

4.3524

4.7142

4.3094

5.6112

3.9622

5.0604

5.7682

4.4594

4.1572

5.3963

5.0915

5.4992

5.8464

4.8753

4.6724

3.9381

5.6784

5.9464

4.3504

5.0363

4.3593

5.6182

5.0293

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

334

335

336

337

338

339

340

341

342

343

344

345

346

347

348

349

350

351

352

353

354

355

356

357

358

359

360

361

362

363

364

365

366

367

368

369

370 4.3153

4.6003

4.3014

4.5822

1.9602

4.4872

2.2972

4.4231

5.0241

4.3691

4.3691

4.3691

4.9994

4.5954

4.3024

5.5791

5.1811

4.5634

4.7902

4.6691

6.8434

5.5632

5.0514

4.9214

3.6234

4.5614

4.0764

4.9704

4.7094

4.4714

4.5364

4.1144

3.6204

4.9834

4.6074

5.8674

6.1024

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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DistanceCluster

371

372

373

374

375

376

377

378

379

380

381

382

383

384

385

386

387

388

389

390

391

392

393

394

395

396

397 5.4712

7.7625

5.4025

5.8444

3.4844

4.4204

4.6864

4.2564

4.3474

4.2361

4.2361

5.1062

5.8641

5.5181

4.1391

4.1542

3.6491

3.8101

4.5011

4.9912

4.3684

6.2753

3.4721

5.8604

6.6205

3.9654

3.7392

Case NumberCase Number

Cluster Membership
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54321

Cluster

Zscore(Product1)

Zscore(Product2)

Zscore(Product3)

Zscore(Product4)

Zscore(Product5)

Zscore(Product6)

Zscore(Product7)

Zscore(Product8)

Zscore(Product9)

Zscore(Product10)

Zscore(Product11)

Zscore(Product12)

Zscore(Product13)

Zscore(Product14)

Zscore(Product15)

Zscore(Product16)

Zscore(Price1)

Zscore(Price2)

Zscore(Price3)

Zscore(Price4)

Zscore(Price5)

Zscore(Price6)

Zscore(Price7)

Zscore(Place1)

Zscore(Place2)

Zscore(Place3)

Zscore(Place4)

Zscore(Place5)

Zscore(Promotion1)

Zscore(Promotion2)

Zscore(Promotion3)

Zscore(Promotion4)

Zscore(Promotion5)

Zscore(Promotion6)

Zscore(Promotion7)

Zscore(Promotion8) .23053-.46939.39875.07487.49338

-.41354-.30020-.00168.33122.46027

-.41359-.36716-.42615.38389.74438

.07937-.45551-.03216.27179.56573

.48300-.64220-.55301.38289.85157

.48516-.69449-.59664.47273.88199

-.19586-.50578-.34394.36354.87013

-.20230-.48289-.43002.50659.73154

-.56056-.31750.02754.19524.69087

-.65306-.21858-.18452.18059.67232

-.78170-.15925-.10849.13221.63877

-.59942-.26145-.69055.40991.74823

-.68647-.28971-.50477.52691.64052

-.56038-.12736-.88189.28495.69213

-.57893-.11430-.82882.20132.73370

-.66667-.43412.03805.148411.00854

.03638-.63132.26472-.008011.05037

.01974-.56245.34739-.154511.03297

.17895-.67108.50255-.07287.99638

.40460-.66004.33775-.10454.96841

.21760-.50872.41971-.06728.70459

-.37668-.26533.71712-.10837.45404

-1.22429-.20308-.03444.36528.68978

-1.30527-.36544.62356.46527.61574

-1.00945-.41671.39992.41524.71538

-.22053-.55097.18264.08773.98095

-.47430-.62733.70024.11838.97404

-.45915-.68609.81476.18436.95526

-.44521-.68943.58098.25950.99540

-.62416-.60301.31901.31901.99776

-.86792-.48083.52107.32882.78690

-.06895-.54306.41619.13927.71932

-.10310-.56609.52536.16158.70500

-.09362-.52270.30924.27158.61609

-.02157-.62667.50371.08972.85781

.06177-.48571.24965.01320.74833

Final Cluster Centers
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54321

1

2

3

4

5 3.4834.5854.5607.073

3.4834.7834.2237.639

4.5854.7833.5464.944

4.5604.2233.5463.786

7.0737.6394.9443.786

ClusterCluster

Distances between Final Cluster Centers

dfMean Square dfMean Square Sig.F

ErrorCluster

Zscore(Product1)

Zscore(Product2)

Zscore(Product3)

Zscore(Product4)

Zscore(Product5)

Zscore(Product6)

Zscore(Product7)

Zscore(Product8)

Zscore(Product9)

Zscore(Product10)

Zscore(Product11)

Zscore(Product12)

Zscore(Product13)

Zscore(Product14)

Zscore(Product15)

Zscore(Product16)

Zscore(Price1)

Zscore(Price2)

Zscore(Price3)

Zscore(Price4)

Zscore(Price5)

Zscore(Price6)

Zscore(Price7)

Zscore(Place1)

Zscore(Place2)

Zscore(Place3) .00019.271392.844416.269

.00034.801392.745425.943

.00032.552392.758424.685

.00029.823392.775423.098

.00029.128392.779422.683

.00049.086392.673433.039

.00061.842392.619438.303

.00054.537392.649435.396

.00067.296392.599440.305

.00063.092392.615438.773

.00028.515392.783422.313

.00015.833392.870413.770

.00042.621392.704430.006

.00064.563392.609439.318

.00049.016392.673433.007

.00047.039392.683432.108

.00071.815392.583441.867

.00085.291392.540446.068

.00081.993392.550445.098

.00070.171392.589441.309

.00052.087392.660434.358

.00031.238392.766423.929

.00034.394392.748425.719

.00025.848392.799420.662

.00048.170392.677432.625

.00026.435392.796421.031

ANOVA

The F tests should be used only for descriptive purposes because the clusters have been chosen to 
maximize the differences among cases in different clusters. The observed significance levels are not 
corrected for this and thus cannot be interpreted as tests of the hypothesis that the cluster means are 
equal.
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dfMean Square dfMean Square Sig.F

ErrorCluster

Zscore(Place4)

Zscore(Place5)

Zscore(Promotion1)

Zscore(Promotion2)

Zscore(Promotion3)

Zscore(Promotion4)

Zscore(Promotion5)

Zscore(Promotion6)

Zscore(Promotion7)

Zscore(Promotion8) .00018.373392.851415.630

.00013.223392.890411.770

.00029.623392.776422.979

.00018.853392.847415.973

.00063.587392.613438.958

.00080.874392.553444.761

.00041.306392.711429.355

.00037.084392.733427.178

.00021.290392.830417.669

.00019.683392.841416.558

ANOVA

The F tests should be used only for descriptive purposes because the clusters have been chosen to 
maximize the differences among cases in different clusters. The observed significance levels are not 
corrected for this and thus cannot be interpreted as tests of the hypothesis that the cluster means are 
equal.

1

2

3

4

5

Valid

Missing

Cluster

.000

397.000

43.000

153.000

40.000

80.000

81.000

Number of Cases in each 
Cluster

CROSSTABS

  /TABLES=QCL_2 BY QCL_1

  /FORMAT=AVALUE TABLES

  /CELLS=COUNT

  /COUNT ROUND CELL.

Crosstabs
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Output Created

Comments

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working 
Data File

Definition of Missing

Cases Used

Syntax

Processor Time

Elapsed Time

Dimensions Requested

Cells Available

Input

Missing Value Handling

Resources

174762

2

00:00:00.141

00:00:00.125

CROSSTABS
  /TABLES=QCL_2 BY QCL_1
  /FORMAT=AVALUE TABLES
  /CELLS=COUNT
  /COUNT ROUND CELL.

Statistics for each table are based on 
all the cases with valid data in the 
specified range(s) for all variables in 
each table.

User-defined missing values are 
treated as missing.

397

<none>

<none>

<none>

DataSet0

 

25-Jun-2015 21:26:03

Notes

[DataSet0] 

PercentN PercentN PercentN

TotalMissingValid

Cases

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center * Cluster Number 
of Case

100.0%397.0%0100.0%397

Case Processing Summary

Page 21



4321

Cluster Number of Case

1.94862

1.95973

2.29652

2.49939

2.50097

2.87635

2.97409

3.14870

3.26573

3.31997

3.33843

3.37936

3.38102

3.40609

3.47204

3.48430

3.57875

3.61996

3.62276

3.62450

3.62861

3.64852

3.65732

3.65811

3.66047

3.66330

3.68130

3.73917

3.76798

3.79134

3.79540

3.80102

3.80285

3.81007

3.81216

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

1000

0001

0010

0001

0010

1000

0001

0010

0010

0001

0001

0010

1000

0001

0001

1000

1000

1000

1000

1000

0001

0010

0010

0001

0001

0000

0010

0010

0010

0010

0010

0010

0010

0030

0010

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

1.94862

1.95973

2.29652

2.49939

2.50097

2.87635

2.97409

3.14870

3.26573

3.31997

3.33843

3.37936

3.38102

3.40609

3.47204

3.48430

3.57875

3.61996

3.62276

3.62450

3.62861

3.64852

3.65732

3.65811

3.66047

3.66330

3.68130

3.73917

3.76798

3.79134

3.79540

3.80102

3.80285

3.81007

3.81216

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

30

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

3.89052

3.89445

3.89451

3.92760

3.93760

3.94179

3.94379

3.95775

3.96167

3.96538

3.96794

3.96897

4.02116

4.03377

4.04584

4.04596

4.06499

4.07124

4.07510

4.07604

4.08661

4.08767

4.09895

4.09969

4.11417

4.11587

4.12899

4.13378

4.13852

4.14610

4.14652

4.14789

4.14980

4.15384

4.15553

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0001

0010

0001

1000

1000

0010

0001

1000

1000

0001

1000

1000

1000

1000

1000

1000

0001

0001

0010

0010

0001

0010

0010

0010

1000

1000

0010

0010

0001

1000

0001

0010

0100

0100

0001

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

3.89052

3.89445

3.89451

3.92760

3.93760

3.94179

3.94379

3.95775

3.96167

3.96538

3.96794

3.96897

4.02116

4.03377

4.04584

4.04596

4.06499

4.07124

4.07510

4.07604

4.08661

4.08767

4.09895

4.09969

4.11417

4.11587

4.12899

4.13378

4.13852

4.14610

4.14652

4.14789

4.14980

4.15384

4.15553

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

4.15735

4.17133

4.22160

4.23345

4.23408

4.23609

4.24678

4.24759

4.25009

4.25159

4.25600

4.26523

4.26721

4.28345

4.30058

4.30235

4.30890

4.31300

4.31300

4.31481

4.33382

4.34662

4.34816

4.35021

4.35172

4.35544

4.35878

4.36555

4.36774

4.36852

4.37383

4.38248

4.38643

4.38790

4.38993

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0001

0001

0010

0010

1000

0004

1000

0010

0100

1000

1000

1000

1000

1000

1000

0100

1000

1000

1000

1000

1000

0001

0001

1000

1000

1000

1000

1000

0100

0002

0001

1000

0100

0000

0010

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count

Page 26



5 Total

Cluster 
Number of 

Case

4.15735

4.17133

4.22160

4.23345

4.23408

4.23609

4.24678

4.24759

4.25009

4.25159

4.25600

4.26523

4.26721

4.28345

4.30058

4.30235

4.30890

4.31300

4.31300

4.31481

4.33382

4.34662

4.34816

4.35021

4.35172

4.35544

4.35878

4.36555

4.36774

4.36852

4.37383

4.38248

4.38643

4.38790

4.38993

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

10

40

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

20

10

10

10

11

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

4.39414

4.39639

4.40308

4.40951

4.42045

4.42256

4.42558

4.42874

4.44096

4.44804

4.45707

4.45902

4.45928

4.46764

4.46770

4.47081

4.47086

4.47115

4.48708

4.48818

4.49097

4.49830

4.49903

4.50141

4.53608

4.54251

4.55871

4.56146

4.56307

4.56311

4.57409

4.58223

4.58726

4.58900

4.59006

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0000

1000

1000

0010

0001

1000

1000

1000

1000

0100

1000

0001

1000

0010

0001

0001

0010

0001

1000

0001

0000

1000

1000

1000

1000

0010

0001

0100

0000

0001

1000

0001

1000

0010

1000

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

4.39414

4.39639

4.40308

4.40951

4.42045

4.42256

4.42558

4.42874

4.44096

4.44804

4.45707

4.45902

4.45928

4.46764

4.46770

4.47081

4.47086

4.47115

4.48708

4.48818

4.49097

4.49830

4.49903

4.50141

4.53608

4.54251

4.55871

4.56146

4.56307

4.56311

4.57409

4.58223

4.58726

4.58900

4.59006

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

4.59382

4.59548

4.59571

4.60044

4.60125

4.60724

4.61673

4.62486

4.62955

4.63095

4.64251

4.64402

4.64774

4.65809

4.66062

4.66161

4.66214

4.66471

4.66949

4.67155

4.68586

4.68677

4.68799

4.68960

4.70799

4.70890

4.70997

4.71421

4.72165

4.73609

4.74983

4.75273

4.78261

4.78358

4.78699

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0001

0000

1000

1000

0001

0010

1000

0010

1000

1000

1000

0010

1000

1000

1000

1000

0001

1000

0000

1000

1000

0001

0001

0000

0001

1000

0010

0001

0100

1000

1000

0100

0010

1000

0010

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

4.59382

4.59548

4.59571

4.60044

4.60125

4.60724

4.61673

4.62486

4.62955

4.63095

4.64251

4.64402

4.64774

4.65809

4.66062

4.66161

4.66214

4.66471

4.66949

4.67155

4.68586

4.68677

4.68799

4.68960

4.70799

4.70890

4.70997

4.71421

4.72165

4.73609

4.74983

4.75273

4.78261

4.78358

4.78699

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

22

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

4.78976

4.79148

4.79531

4.79599

4.79771

4.80216

4.81951

4.82243

4.82270

4.83252

4.85665

4.87508

4.87531

4.89707

4.89931

4.90678

4.91082

4.91557

4.91592

4.91799

4.91823

4.91846

4.92126

4.92405

4.92477

4.92617

4.92913

4.93486

4.95418

4.95689

4.96080

4.96433

4.97010

4.97086

4.97452

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0001

1000

1000

1000

1000

0100

1000

1000

0100

0001

1000

0001

1000

0001

1000

0001

1000

1000

0001

1000

0000

1000

0100

0000

0010

1000

0001

0001

0001

1000

0001

1000

0001

0100

0010

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

4.78976

4.79148

4.79531

4.79599

4.79771

4.80216

4.81951

4.82243

4.82270

4.83252

4.85665

4.87508

4.87531

4.89707

4.89931

4.90678

4.91082

4.91557

4.91592

4.91799

4.91823

4.91846

4.92126

4.92405

4.92477

4.92617

4.92913

4.93486

4.95418

4.95689

4.96080

4.96433

4.97010

4.97086

4.97452

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

4.98263

4.99132

4.99878

5.00973

5.01159

5.02239

5.02420

5.02580

5.02620

5.02907

5.03262

5.03559

5.03611

5.04151

5.04620

5.05099

5.05210

5.05981

5.06341

5.07336

5.07379

5.07658

5.09111

5.09635

5.10101

5.10569

5.11387

5.11504

5.11956

5.12287

5.12458

5.13292

5.15068

5.16592

5.18079

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0001

0100

1000

1000

0000

1000

0010

0010

0010

0010

1000

1000

0000

0010

1000

0100

1000

1000

0000

1000

0010

0100

0100

1000

1000

0100

0010

1000

0001

1000

0001

1000

1000

0010

1000

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

4.98263

4.99132

4.99878

5.00973

5.01159

5.02239

5.02420

5.02580

5.02620

5.02907

5.03262

5.03559

5.03611

5.04151

5.04620

5.05099

5.05210

5.05981

5.06341

5.07336

5.07379

5.07658

5.09111

5.09635

5.10101

5.10569

5.11387

5.11504

5.11956

5.12287

5.12458

5.13292

5.15068

5.16592

5.18079

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

5.19427

5.19931

5.20216

5.20284

5.20529

5.20719

5.22058

5.22174

5.22327

5.22417

5.23990

5.26266

5.26776

5.29171

5.31150

5.31522

5.33227

5.33415

5.33917

5.34325

5.34631

5.36245

5.37274

5.39574

5.40248

5.41832

5.42036

5.43114

5.44745

5.44941

5.45203

5.45605

5.45858

5.45904

5.46615

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0010

0010

0000

0100

1000

0010

0001

1000

0010

1000

0000

0100

1000

0000

0010

0001

0100

0000

0000

1000

1000

1000

1000

1000

0000

0000

0100

0100

0000

0010

0010

0010

0100

1000

0001

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

5.19427

5.19931

5.20216

5.20284

5.20529

5.20719

5.22058

5.22174

5.22327

5.22417

5.23990

5.26266

5.26776

5.29171

5.31150

5.31522

5.33227

5.33415

5.33917

5.34325

5.34631

5.36245

5.37274

5.39574

5.40248

5.41832

5.42036

5.43114

5.44745

5.44941

5.45203

5.45605

5.45858

5.45904

5.46615

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

11

10

10

10

11

11

10

10

10

10

10

11

11

10

10

11

10

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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4321

Cluster Number of Case

5.47079

5.49886

5.51800

5.53373

5.53537

5.54751

5.54945

5.56322

5.56431

5.56648

5.56993

5.57821

5.57919

5.58319

5.58875

5.59473

5.59776

5.60378

5.61056

5.61761

5.63971

5.64739

5.65984

5.67781

5.69771

5.69938

5.70904

5.71196

5.71359

5.72242

5.72470

5.73263

5.74080

5.76733

5.76845

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

0010

0100

1000

1000

1000

0010

0001

0000

1000

1000

0001

1000

0001

0100

0010

0010

0010

0100

0001

1000

1000

0000

0001

1000

1000

1000

1000

0010

1000

0000

1000

0010

0001

0010

0010

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

5.47079

5.49886

5.51800

5.53373

5.53537

5.54751

5.54945

5.56322

5.56431

5.56648

5.56993

5.57821

5.57919

5.58319

5.58875

5.59473

5.59776

5.60378

5.61056

5.61761

5.63971

5.64739

5.65984

5.67781

5.69771

5.69938

5.70904

5.71196

5.71359

5.72242

5.72470

5.73263

5.74080

5.76733

5.76845

Distance of Case from its 
Classification Cluster 
Center

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

10

10

11

10

10

10

10

10

Distance of Case from its Classification Cluster Center * Cluster Number of Case Crosstabulation

Count
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Cluster Number of Case

5.77838

5.78177

5.78960

5.81303

5.83351

5.84359

5.84593

5.85970

5.86423

5.86662

5.88272

5.89803
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

5.77838

5.78177

5.78960

5.81303

5.83351

5.84359

5.84593

5.85970

5.86423

5.86662

5.88272

5.89803

5.90665

5.92086

5.93348

5.94265

5.94557

5.95836

5.96178

5.97396

5.97745

5.98940

5.99076

6.00304

6.00404

6.01157

6.01910

6.03985
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6.06503

6.08303

6.10039

6.10189

6.15835
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Cluster Number of Case

6.18788

6.18996

6.19824

6.20360

6.20498

6.23367

6.25377

6.26785

6.27519

6.33592

6.33726

6.36659

6.37697

6.38121

6.43667

6.45025

6.47469

6.49659

6.51871

6.52649

6.53810

6.61957

6.61986

6.73619

6.76235

6.78517

6.78956

6.81473

6.84268
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7.10695

7.23930

7.38839
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5 Total

Cluster 
Number of 

Case

6.18788

6.18996

6.19824

6.20360

6.20498

6.23367

6.25377

6.26785

6.27519

6.33592

6.33726
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Cluster Number of Case

7.58848

7.64321

7.64597

7.76164

9.75065

Total
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ประวตัิผู้วจิัย 

 

ช่ือ นายจงรัก  จินดาคาํ 

วนั เดือน ปีเกดิ 24 พฤษภาคม 2531 

สถานทีเ่กดิ อาํเภอสูงเม่น จงัหวดัแพร่ 

ประวตัิการศึกษา วท.บ (เคมี) มหาวทิยาลยัเชียงใหม่ พ.ศ.2553 

สถานทีท่าํงาน บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) อาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 

ตําแหน่ง เจา้หนา้ท่ีอาวุโสแผนกจดัซ้ือ  
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