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บทคััดย่่อ

การศึึกษาครั้้�งนี้้�มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ 1) ศึึกษาพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภค และ 

ปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากร 

การศึึกษาในพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น 2) กำำ�หนดกลยุุทธ์์การตลาดของ 

โครงการจุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท กลุ่่�มตััวอย่่างเป็็นข้้าราชการครูู และบุุคลากรการศึึกษา 

จำำ�นวน 217 คน เครื่่�องมืือวิิจััยใช้้แบบสอบถาม และการสััมภาษณ์์ไม่่เป็็นทางการ 

วิิเคราะห์์ข้้อมููลโดยใช้้สถิิติิพรรณา ผลการศึึกษาพบว่่า กลุ่่�มตััวอย่่างต้้องการ 

บ้้านเดี่่�ยวชั้�นเดีียว เนื้้�อที่่� 50 - 100 ตารางวา ราคาต้ั้�งแต่่ 1 - 2 ล้้านบาท ผ่่อนชำำ�ระกัับ 

ธนาคารไม่่เกิิน 30 ปีี รู้้�จัักโครงการจากป้้ายโฆษณา ตััดสิินใจซื้้�อบ้้านโดยคำำ�นึึงถึึง 

ทำำ�เลที่่�ต้ั้�ง และอััตราดอกเบ้ี้�ย ปััจจััยด้้านผลิตภััณฑ์์ ทำำ�เลที่่�ต้ั้�ง ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย 

และการส่่งเสริิมการตลาด มีีระดัับความสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจมากที่่�สุุด กลยุุทธ์์ 

ส่่วนประสมทางการตลาด จึึงกำำ�หนดว่่า ด้้านผลิิตภััณฑ์์เป็็นบ้้านเดี่่�ยวชั้้�นเดีียว 

2 ห้้องนอน 2 ห้้องน้ำำ�� เนื้้�อที่่� 50 - 100 ตารางวา มีีระบบสาธารณููปโภคครบวงจร 

ใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�มีีคุุณภาพได้้มาตรฐาน การออกแบบบ้้านมีีความสวยงามทัันสมััย 

1นัักศึึกษาหลัักสููตรปริิญญาบริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต วิิทยาลััยบััณฑิิตศึึกษาการจััดการ 

มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
2รองศาสตราจารย์์, ภาควิิชาสถิิติิ คณะวิิทยาศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
3อาจารย์์ประจำำ�วิิทยาลััยบััณฑิิตศึึกษาการจััดการ มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
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ราคา 1 – 2 ล้้านบาท ผ่่อนชำำ�ระกัับธนาคาร 30 ปีี เงิินจอง 50,000 บาท เงิินดาวน์ 10% 

ด้้านช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย ประชาสััมพัันธ์์โดยการใช้้ป้้ายโฆษณา มีีบ้้านตััวอย่่าง 

สำำ�นัักงานขาย พนัักงานขาย ด้้านการส่่งเสริิมการตลาดรัับประกัันบ้้าน 1 ปีี 

ให้้ข้้อมููลสิินเชื่่�อกัับธนาคาร และมีีบริิการหลัังการขาย

คำำ�สำำ�คััญ : 	รูู ปแบบธุุรกิิจ รููปแบบธุุรกิิจแคนวาส อาหารดีีลิิเวอรี่่� 

Abstract

The purposes of this research were 1) to study the consumers’ 

behaviors and market factors influencing the home purchasing of teachers, 

and educational personnel in Kranuan District. Khon Kaen Province,  and  

2) to determine the marketing strategy of Chunrasak Real Estate Project. The 

sample group was 217 teachers and educational personnel, and selected 

by using multi – stages random sampling technique. Questionnaire and the 

Informal Interview were assessed. Data analysis was performed by means 

descriptive statistic. The study indicated that the size of the land ranges from 

50 to 100 square meters, price ranging from 1 million baht but not more than 

2 million baht, and to be paid to the bank for a period of 30 years. They knew 

the project from billboards, and decided to buy a house with regarding to 

location, and interest rate. The marketing factors influencing home buying 

were product factors, location, distribution factors, and marketing promotion 

factors were at the highest level of decision-making.  Marketing mix strategy 

therefore was determined by focusing on product quality, location of the 

project, and reasonable pricing. In addition, for the distribution channels  

by using billboards, having sample houses, sales offices, and sales  

representatives. And for marketing promotion, by providing 1 year house 

warranty, bank information, and after-sales services.

Keywords : 	Marketing strategy Marketing factors Consumer behaviors 
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บทนำำ� 

ที่่�อยู่่�อาศััยเป็็นหนึ่่�งในปัจจััยสี่่�ข้ั้�นพื้้�นฐานของมนุษย์์ที่่�จำำ�เป็็นต่อการดำำ�รงชีีวิต  

การที่่�รััฐบาลมีีนโยบายในการส่่งเสริิมธุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์โดยผ่่านโครงการประชารััฐ  

ซึ่่�งเป็็นการสร้้างโอกาสให้้ประชาชนทั่่�วไป โดยเฉพาะผู้้�มีีรายได้้น้้อยที่่�ไม่่เคยมีีกรรมสิทธิ์์� 

ในที่่�อยู่่�อาศััยให้้มีีที่่�อยู่่�อาศััยเป็็นของตนเอง เป็็นเหตุุให้้การทำำ�ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์ ์

เป็็นธุุรกิิจกำำ�ลัังได้้รัับความนิิยมเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ถืือว่่า

เป็็นอุุตสาหกรรมที่่�มีีความสำำ�คััญต่่อเศรษฐกิิจโดยรวมของประเทศ เนื่่�องจากเป็็น

ธุุรกิิจหลัักในการขัับเคลื่่�อนระบบเศรษฐกิิจ และนำำ�ไปสู่่�ธุุรกิิจเกี่่�ยวเนื่่�องอื่่�น ๆ เช่่น 

ธุุรกิิจผลิิต และค้้าวััสดุุก่่อสร้้าง ธุุรกิิจออกแบบ ธุุรกิิจโฆษณา ธุุรกิิจเฟอร์์นิิเจอร์์ 

ธุุรกิิจเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า และธุุรกิิจการเงิิน เป็็นต้้น (ศิิริิลัักษณ์์ มกรพัันธุ์์�, 2554)

ผู้้�ศึึกษาซึ่่�งมีีความสนใจในการดำำ�เนิินธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ และมีีที่่�ดิิน 

ในทำำ�เลที่่�สามารถนำำ�มาพััฒนาเป็็นที่่�อยู่่� อาศััยได้้ ในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน 

จัังหวััดขอนแก่่น ประกอบกัับการมีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญทางด้้านสถาปััตยกรรม 

และวิิศวกรรม จึึงทำำ�ให้้ตััดสิินใจเริ่่ �มดำำ�เนิินการพััฒนาโครงการที่่�อยู่่� อาศััยชื่่�อ 

“จุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท” ในปีี พ.ศ. 2559 และได้้ศึึกษาแนวคิิดทฤษฎีีเกี่่�ยวกัับปััจจััย 

ทางการตลาด และการศึึกษาพฤติิกรรมผู้้�บริิโภค ทำำ�ให้้ได้้แนวทางในการสำำ�รวจผู้้�บริิโภค 

ในพื้้�นที่่�โดยการทำำ�แบบสอบถามเพื่่�อสำำ�รวจแนวโน้้มความต้้องการของผู้้�บริิโภค  

และนำำ�มาวิิเคราะห์์เพ่ื่�อจััดทำำ�แผนกลยุุทธ์์ทางการตลาดของโครงการ โดยการวิิเคราะห์์ 

สภาพแวดล้้อมภายนอก สภาพแวดล้้อมภายใน และการวิิเคราะห์์ SWOT Analysis

การวิ ิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมภายนอกองค์์กร (PEST Analysis) 

บริิษััททุุกบริิษััท ประกอบการภายในกรอบของ “สิ่่ �งแวดล้้อมระดัับมหภาค 

(Macro-environment)” ที่่�ประกอบไปด้้วยองค์์ประกอบหลััก ได้้แก่่ ปััจจััยด้้าน 

นโยบาย สภาพเศรษฐกิิจ ปััจจััยด้้านสัังคมวััฒนธรรม ปััจจััยด้้านเทคโนโลยีี 

ปััจจััยด้้านสภาพแวดล้้อมทั่่�วไป แต่่ละองค์์ประกอบมีีศัักยภาพที่่�จะส่่งผลกระทบต่่อ 

อุุสาหกรรมปััจจุุบัันของบริิษััท และสภาพแวดล้้อมในการแข่่งขััน และบางปััจจััย 

อาจจะส่่งผลกระทบที่่�สำำ�คััญกว่่าปััจจััยอื่่�น (Thompson, Peteraf, Gamble, and 

Strickland, 2014)  ในขณะที่่� แรงกดดััน 5 ประการ (Five Forces Model) ได้้แก่่ 

คู่่�แข่่งในตลาด ผู้้�เข้้าแข่่งขัันที่่�มีีศัักยภาพ สิินค้้าทดแทน ผู้้�ซื้้ �อ ผู้้�จััดส่่งวััตถุุดิิบ 
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ก็็เป็็นปััจจััยที่่�กำำ�หนดแรงดึึงดููดระยะยาวที่่�แท้้จริิงในระยะยาวของตลาด หรืือ 

ส่่วนตลาด (Porter, 1980 อ้้างถึึงใน Kotler and Keller, 2012) และเป็็นปััจจััยที่่�ใช้้ 

ในการประเมิินความรุนแรงในการแข่่งขััน  โอกาสในการทำำ�กำำ�ไร ประเมิินความเข้้มแข็็ง 

และโอกาสในการทำำ�ธุุรกิิจ (สุุวิิมล แม้้นจริิง, 2546 ) 

ส่่วนการวิิเคราะห์์ จุุดแข็็ง จุุดอ่่อน โอกาส และอุุปสรรค (SWOT Analysis) 

เป็็นการวิิเคราะห์์สภาพการณ์์ เป็็นการพิิจารณาสภาพองค์์กร การประเมิินจุุดแข็็ง  

จุุดอ่่อน โอกาส อุุปสรรค ทั้้�งหมดของบริิษััท โดยใช้้เป็็นเครื่่�องมืือในการตรวจสอบ 

จุุดแข็็ง และจุุดอ่่อนจากสภาพแวดล้้อมภายใน โอกาส และอุุปสรรคสภาพแวดล้้อม 

ภายนอก เพื่่ �อพิิจารณาถึึง การเปลี่่ �ยนแปลงต่่าง ๆ ที่่ �เกิิดขึ้้ �นรอบ ๆ องค์์กร 

ทั้้�งสิ่่ �งที่่ �ได้้เกิิดขึ้้�นแล้้ว และสิ่่�งที่่ �อาจจะเกิิดขึ้้�นในอนาคต รวมไปถึึงผลกระทบ 

ที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�นกัับองค์์กร ข้้อมููลเหล่่านี้้�จะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�บริิหารในการกำำ�หนด 

วิิสััยทััศน์์ กำำ�หนดกลยุุทธ์์ ขององค์์กร (ฉััตยาพร เสมอใจ, 2557) ส่่วนองค์์ประกอบ 

ของส่่วนประสมทางการตลาด (4P’s Marketing Mix) ได้้แก่่ ผลิิตภััณฑ์์ ราคา 

ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย และการส่่งเสริิมการตลาด คืือปััจจััยที่่�สำำ�คััญที่่�ช่่วยให้้การ 

ดำำ�เนิินธุุรกิิจด้้านการตลาด บรรลุุตามวััตถุุประสงค์์ หรืือเป้้าหมายขององค์์กร 

(Kotler and Keller, 2012) 

จากการศึึกษา แนวคิิด ทฤษฎีี ที่่ �กล่่าวมาข้้างต้้น ผู้้ �ศึึกษาสามารถ 

นำำ�ความรู้้�ที่่ �ได้้ไปประยุุกต์์ใช้้ เป็็นแนวทางในการดำำ�เนิินธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ได้้เป็็นอย่่างดีี อาทิิ การศึึกษาพฤติิกรรมในการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยของผู้้�บริิโภค 

การศึึกษาปััจจััยทางการตลาดที่่ �มีีอิ ิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้ �อที่่ �อยู่่� อาศััย และ 

การกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาด เป็็นต้้น

ผู้้ �ศึ ึกษาซึ่่ �งเล็ ็งเห็็นโอกาสในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ พบว่่าในเขต 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น ยัังมีีความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยอยู่่�อีีกมาก โดยเฉพาะ 

อย่่างยิ่่�งในกลุ่่�มข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา จึึงได้้ทำำ�การศึึกษา 

พฤติิกรรมการบริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้าน 

ของกลุ่่�มบุุคคลดัังกล่่าว เพื่่�อใช้้เป็็นข้้อมููลในการกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดให้้กัับ 

โครงการจุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท ซึ่่�งจะเป็็นประโยชน์์ในการดำำ�เนิินธุุรกิิจต่่อไป
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วััตถุุประสงค์์ของการศึึกษา

1.	 เพื่่�อศึึกษาพฤติิกรรมการบริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพล 

ต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษาในเขตพื้้�นที่่� 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น	  

2.	 เพื่่�อกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดของโครงการจุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

ขอบเขตของการศึึกษา

การศึึกษาในครั้้�งนี้้� มีีขอบเขตการศึึกษาดัังนี้้�  

1.	 ขอบเขตด้้านเนื้้�อหา 

	 1.1	 การศึึกษาพฤติิกรรมการบริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มี ี

อิิทธิิพลต่่อการเลืือกซ้ื้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษาในเขตพื้้�นที่่� 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

 	 1.2	 การศึึกษาสภาพแวดล้้อมทั่่�วไปของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์ในเขต

พื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

	 1.3	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลที่่ �ได้้จากการศึึกษาเพื่่ �อกำำ�หนดกลยุุทธ์ ์

ทางการตลาดของโครงการจุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

2.	 ขอบเขตด้้านประชากร และกลุ่่�มตััวอย่่าง

	 2.1	 ประชากร เป็็นข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา สัังกััด 

สำำ�นัักงานเขตพื้้�นที่่�การศึึกษาประถมศึึกษาขอนแก่่น เขต 4 ที่่�ปฏิิบััติิงาน หรืือ 

มีีที่่�พัักอาศััยในเขตพื้้�นที่่�ตำำ�บลหนองโก ตำำ�บลหนองกุุงใหญ่่ และตำำ�บลบ้้านฝาง 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น ซึ่่�งมีีจำำ�นวนทั้�งสิ้้�น 496 คน (สำำ�นัักงานคณะกรรมการ 

การศึึกษา  ขั้้�นพื้้�นฐาน, 2559)

	 2.2	 กลุ่่�มตััวอย่่าง เป็็นข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา  

สัังกััดสำำ�นัักงานเขตพื้้�นที่่�การศึึกษาประถมศึึกษาขอนแก่่น เขต 4 ที่่�ปฏิิบััติิงาน หรืือ 

มี ีที่่  �พัั กอาศััยในเขตพื้้ �นที่่  �อำ ำ�เภอกระนวน จัั งหวั ัดขอนแก่่น ด้้ว ยการสุ่่�ม   

แบบหลายขั้้�นตอน (Multi – Stages Random Sampling)
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ขอบเขตด้้านเวลาในการศึึกษา การศึึกษาคร้ั้�งน้ี้�มีีช่วงระยะเวลาในการศึึกษา  

คืือ ระหว่่างเดืือนมิิถุุนายน – เดืือนสิิงหาคม พ.ศ. 2559

วิิธีีการศึึกษา 

การศึึกษาน้ี้� ใช้้การวิิจััยเชิิงสำำ�รวจ โดยใช้้แบบสอบถาม เพ่ื่�อสำำ�รวจพฤติิกรรม 

การบริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิทธิิพลต่่อการเลืือกซ้ื้�อบ้้านของข้้าราชการครูู  

และบุุคลากรทางการศึึกษาในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

ประชากร และกลุ่่�มตััวอย่่าง

ประชากรในการศึึกษานี้้� ได้้แก่่ ข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา 

สัังกััดสำำ�นัักงานเขตพื้้�นที่่�การศึึกษาประถมศึึกษาขอนแก่่น เขต 4 ที่่�ปฏิิบััติิงาน  

หรืือมีีที่่�พัักอาศััยในเขตพื้้�นที่่�ตำำ�บลหนองโก ตำำ�บลหนองกุุงใหญ่่ และตำำ�บลบ้้านฝาง 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น ซึ่่�งมีีจำำ�นวนทั้�งสิ้้�น 496 คน (สำำ�นัักงานคณะกรรมการ 

การศึึกษาขั้้�นพื้้�นฐาน, 2559)

กลุ่่�มตััวอย่่าง

จากการคำำ�นวณโดยใช้้สููตรของ Krejcie & Morgan (1970 อ้้างใน 

ธีีรวุุฒิิ เอกะกุุล, 2543) ได้้ขนาดกลุ่่�มตััว อย่่างจำำ�นวน 217 คน และทำำ�การ 

การสุ่่�มแบบหลายขั้้�นตอน (Multi – Stages Random Sampling)

เครื่่ �องมืือที่่ �ใช้้ในการศึึกษา การศึึกษานี้้�ดำำ�เนิินการเก็็บข้้อมููลโดยใช้้ 

แบบสอบถามเพื่่ �อสำำ�รวจพฤติิกรรมผู้้ �บริิโภค และปััจจััยทางการตลาด ซึ่่ �งได้้ 

แบ่่งออกเป็็น 3 ส่่วน ดัังนี้้�

ส่่วนที่่� 1 : ข้้อมููลทั่่�วไปของผู้้�ตอบแบบสอบถาม โดยใช้้คำำ�ถามในลัักษณะ 

เป็็นแบบตรวจสอบรายการ (Check list) จำำ�นวน 7 ข้้อ 			 

ส่่วนที่่� 2 : เป็็นการสำำ�รวจพฤติิกรรมในการเลืือกซ้ื้�อที่่�อยู่่�อาศััยโดยใช้้คำำ�ถาม 

ลัักษณะเป็็นแบบตรวจสอบรายการ (Check list) จำำ�นวน 11 ข้้อ โดยมีีประเด็็นต่าง ๆ  

ได้้แก่่ ประเภท และขนาดที่่�ดิินของที่่�อยู่่�อาศััยที่่�ต้้องการ ราคาที่่�พร้้อมจะจ่่าย 

วิิธีีการชำำ�ระเงิินระยะเวลาในการผ่่อนชำำ�ระ แหล่่งข้้อมููลโครงการที่่�ต้้องการ อััตราดอกเบ้ี้�ย 

ลัักษณะของทำำ�เลที่่�ตั้้�ง วััตถุุประสงค์์ในการซื้้�อ และระยะเวลาในการตััดสิินใจ
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ส่่วนที่่� 3 : เป็็นการสำำ�รวจปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อ 

ที่่�อยู่่�อาศััยโดยคำำ�ถามในลัักษณะการให้้ความสำำ�คััญ (Rating Scale) 5 ระดัับ ได้้แก่่ 

ระดัับน้้อยที่่�สุุด น้้อย ปานกลาง มาก และมากที่่�สุุด จำำ�นวน 18 ข้้อ

การวิิเคราะห์์คุุณภาพของเครื่่�องมืือ

แบบสอบถามได้้รัับการตรวจสอบความเหมาะสมจากผู้้�เชี่่�ยวชาญจำำ�นวน 

5 ท่่าน จากนั้้�นได้้ทำำ�การทดสอบกัับกลุ่่�มตััวอย่่างที่่�ไม่่ใช่่ประชากรในการศึึกษานี้้�  

ได้้ค่่าสััมประสิิทธิ์์�ความเชื่่�อมั่่�นของครอนบาค (Cronbach α – Coefficient)  = 0.96 

ถืือว่่า แบบสอบถามมีีระดัับความน่่าเชื่่�อถืือที่่�จะสามารถนำำ�ไปดำำ�เนิินการศึึกษา 

ได้้อย่่างเหมาะสม (บุุญชม ศรีีสะอาด, 2553)

การเก็็บรวบรวมข้้อมููล

ดำำ�เนิินการเก็็บรวบรวมข้้อมููล โดยขอความอนุุเคราะห์์ในการเก็็บรวบรวม 

ข้้อมููลจากผู้้�บริิหารของกลุ่่�มตััวอย่่างในแต่่ละโรงเรีียน  และดำำ�เนิินการเก็็บข้้อมููล 

ด้้วยตนเองกัับกลุ่่�มตััวอย่่าง จำำ�นวน 217 คน โดยใช้้แบบสอบถามที่่�ผู้้�ศึึกษาสร้้างขึ้้�น 

และใช้้เวลาในการเก็็บรวบรวมข้้อมููล ระหว่่างวัันที่่� 14 – 18 เดืือนมิิถุุนายน  

พ.ศ.  2559 รวมเป็็นเวลา 5 วััน

การวิิเคราะห์์ข้้อมููล

วิิเคราะห์์ข้้อมููลของแบบสอบถามโดยใช้้โปรแกรมสำำ�เร็็จรููปการวิิเคราะห์ ์

ข้้อมููลทางสัังคมศาสตร์์ โดยดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์ข้้อมููลดัังนี้้� 	

ส่่วนที่่� 1 ข้้อมููลพื้้�นฐานของกลุ่่�มตััวอย่่าง วิิเคราะห์์โดยหาความถี่่� และ 

ค่่าร้้อยละ	

ส่่วนที่่� 2 ข้้อมููลพฤติิกรรมที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย วิิเคราะห์ ์

โดยหาความถี่่� และค่่าร้้อยละ 

ส่่วนที่่� 3 ข้้อมููลปััจจััยที่่�มีีอิิทธ�พลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย วิิเคราะห์์ 

โดยหาค่่าเฉลี่่�ย จากนั้้�นทำำ�การแปลผลกัับเกณฑ์์ซึ่่�ง ได้้กำำ�หนดว่่า ค่่าเฉลี่่�ยในช่่วง  

4.50 – 5.00 แปลผล มากที่่�สุุด ค่่าเฉลี่่�ยในช่วง 3.50 – 4.49 แปลผลมาก ค่่าเฉลี่่�ยในช่วง 

2.50 – 3.49 แปลผล ปานกลาง ค่่าเฉลี่่�ยในช่่วง 1.50 – 2.49 แปลผลน้้อย 

ค่่าเฉลี่่�ยในช่่วง 1.00 – 1.49 แปลผล น้้อยที่่�สุุด (สััมพัันธ์์ พัันธ์์พฤกษ์์, 2541) 
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 การกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดของโครงการจุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น 

การศึึกษาเพื่่�อกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดดำำ�เนิินการ โดยเริ่่�มจากการ 

ศึึกษาวิิเคราะห์์สภาวะแวดล้้อมในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ จากนั้้�นจึึงทำำ�การสัังเคราะห์์ 

กลยุุทธ์์ทางการตลาด ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ข้้อมููลที่่�ใช้้ในการศึึกษา

การศึึกษาวิิเคราะห์์สภาวะแวดล้้อมในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ใช้้ข้้อมููลจาก 

3 แหล่่ง ได้้แก่่

1.	 ใช้้ข้้ อมููลที่่ �ได้้จากการศึึกษาพฤติิกรรมการบริิโภค และปััจจััย 

ทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากร 

ทางการศึึกษาในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น ซึ่่�งได้้จากการศึึกษา 

ตามวััตถุุประสงค์์ข้้อ 1 

2.	 การสััมภาษณ์์ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์ในเขตพื้้�นที่่� 

อำำ�เภอกระนวน จำำ�นวน 5 คน โดยการสััมภาษณ์์ครอบคลุุมประเด็็นเกี่่�ยวกัับสภาพ 

แวดล้้อมภายในของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์

3.	 การศึึกษาเอกสาร โดยทำำ�การสืืบค้้นสถิิติิ และข้้อมููลที่่�เกี่่ �ยวข้้อง 

จากแหล่่งต่่าง ๆ ได้้แก่่ เว็็บไซด์์ หนัังสืือพิิมพ์์ นิิตยสาร เป็็นต้้น 

การวิิเคราะห์์ข้้อมููล

การวิิเคราะห์์ดำำ�เนิินการโดยมีีการสอบทานข้้อมููลระหว่่างกัันจากแหล่่งข้้อ

มููลต่่าง ๆ จากนั้้�นทำำ�การวิิเคราะห์์โดยครอบคลุุม

1.	 การวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมอุุตสาหกรรม

2.	 การวิิเคราะห์์สภาพการแข่่งขัันในอุุตสาหกรรมโดยใช้้ตััวแบบ Five 

Forces Model

3.	 การวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมทั่่�วไป โดยใช้้ PEST Analysis

4.	 การวิิเคราะห์์สภาวการณ์์ โดยใช้้ SWOT Analysis
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การสัังเคราะห์์กลยุุทธ์์

การกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดดำำ�เนิินการโดยใช้้หลัักเหตุุ และผล 

โดยใช้้ผลที่่�ได้้จากการวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมในการดำำ�เนิินธุรกิิจมากำำ�หนดรายละเอีียด 

ตามหลัักการของการตลาดตามเป้้าหมาย (STP Concept) และการกำำ�หนด 

ส่่วนประสมทางการตลาด 

ผลการศึึกษา 

1.	 ผลการศึึกษาพฤติิกรรมการบริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มี ี

อิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา 

ในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

	 แสดงไว้้ในตารางที่่� 1 ตารางที่่� 2 ตารางที่่� 3 และผลสรุุปโดยรวม มีีดัังน้ี้�

	 1.1	ข้้ อมููลทั่่�วไป

		  กลุ่่�มตััว อย่่างที่่ �ทำ ำ�การศึึกษาซึ่่ �งมีีจำำ�นวนทั้้ �งสิ้้ �น 217 คน 

ส่่วนมากเป็็น เพศหญิิง (ร้้อยละ 72.8)  อายุุระหว่่าง 50 – 60 ปีี (ร้้อยละ 41) การศึึกษา 

ระดัับปริิญญาตรีี (ร้้อยละ 71) ตำำ�แหน่่ง ครููผู้้�สอน (ร้้อยละ 75) สมาชิิกในครอบครััว 

1-3 คน (ร้้อยละ 74) รายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือนมากกว่่า 50,001 บาท (ร้้อยละ 71) 

ดัังตารางที่่� 1 

	 1.2	พ ฤติิกรรมการบริิโภค

		ผ  ลการศึึกษา พบว่่า ข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา 

ในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น มีีความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััย ที่่�เป็็น 

บ้้านชั้้�นเดีียวมากที่่�สุุด (ร้้อยละ 66) รองลงไป ได้้แก่่ บ้้านสองชั้้�น (ร้้อยละ 34) 

โดยส่่วนใหญ่่ต้้องการขนาดที่่�ดิินของที่่�อยู่่�อาศััยขนาด 50-100 ตารางวา (ร้้อยละ 68) 

ส่่วนใหญ่่ต้้องการราคาที่่�อยู่่�ระหว่่าง 1-2 ล้้านบาท (ร้้อยละ 94) การชำำ�ระค่่า 

ที่่�อยู่่�อาศััยโดยการผ่่อนชำำ�ระกัับธนาคาร (ร้้อยละ 100) โดยส่่วนใหญ่่ต้้องการผ่่อนชำำ�ระ 

30 ปีี (ร้้อยละ 74) สื่่�อโฆษณาที่่�มีีผลในการตััดสิินใจมากที่่�สุุด ได้้แก่่ ป้้ายโฆษณา 

(ร้้อยละ 89) ครูู และบุุคลากรทางการศึึกษาท้ั้�งหมด (ร้้อยละ 100) เห็็นว่า อััตราดอกเบ้ี้�ย 

มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย ทำำ�เลที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย 



89วารสารวิิทยาลััยบััณฑิิตศึึกษาการจััดการ มข.12 (2) ก.ค. - ธ.ค. 62

ได้้แก่่ ทำำ�เลที่่�เดิินทางสะดวก (ร้้อยละ 56) ใกล้้ห้้างสรรพสิินค้้า ศููนย์์การค้้าหรืือ 

โรงพยาบาล (ร้้อยละ 27) ใกล้้สถานศึึกษา (ร้้อยละ 17) ตามลำำ�ดัับ ข้้าราชการครูู และ 

บุุคลากรทางการศึึกษาทั้้�งหมด (ร้้อยละ 100) มีีวััตถุุประสงค์์ในการซื้้�อบ้้านเดี่่�ยว 

เพ่ื่�ออยู่่�อาศััยพร้้อมครอบครััว ระยะเวลาที่่�ใช้้ในการตััดสิินใจซ้ื้�อบ้้าน (หลัังจากข้้อมููล 

เพีียงพอแล้้ว) ส่่วนใหญ่่ใช้้เวลา 1-2 สััปดาห์์ (ร้้อยละ 70) ดัังตารางที่่� 2  

	 1.3	ปั ัจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้าน

		ปั  ัจจััยทางการตลาดที่่ �มี ีอิ ิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้ �อบ้้านของ 

ข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น พบว่่า 

ปััจจััยด้้านผลิิตภััณฑ์์ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย ในระดัับมากที่่�สุุดได้้แก่่ 

สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ระบบสาธารณููปโภค (ถนน ไฟฟ้้า ประปา) รองลงมาได้้แก่่ 

คุุณภาพ และวััสดุุของตััวบ้้าน และความปลอดภััย ส่่วนปััจจััยด้้านราคา พบว่่า 

มีีปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยในระดัับมากที่่�สุุด ได้้แก่่ ค่่าใช้้จ่่าย 

ส่่วนกลาง รองลงมาได้้แก่่ ราคาที่่�อยู่่�อาศััย และเงื่่�อนไขชำำ�ระเงิิน (การวางเงิินจอง 

หรืือการวางเงิินดาวน์์)  ในขณะที่่�ปััจจััยด้้านทำำ�เลที่่�ตั้้�ง และช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย 

พบว่่า มีีปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยในระดัับมากที่่�สุุด ได้้แก่่ 

การคมนาคมสะดวก รองลงมา ได้้แก่่ การมีีบ้้านตััวอย่่างให้้ชมก่่อนการตััดสิินใจซื้้�อ 

และทำำ�เลที่่�ตั้้�งเข้้าถึึงได้้ง่่าย ส่่วนปััจจััยด้้านการส่่งเสริิมการตลาด พบว่่า มีีปััจจััยที่่�มีี 

อิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยในระดัับมากที่่�สุุด ได้้แก่่ การรัับประกัันคุุณภาพ 

ตััวบ้้าน รองลงมาได้้แก่่ การให้้ข้้อมููล และการประสานงานสิินเชื่่�อกัับธนาคาร  และ

มีีการให้้บริิการหลัังการขายที่่�ดีี ดัังตารางที่่� 3

2.	 ผลการศึึกษาการกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดของโครงการ 

จุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

	 2.1	 สภาพแวดล้้อมของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ในเขตอำำ�เภอกระนวน 

จัังหวััดขอนแก่่น 

		  ในช่่วงเวลา 5 ปีีที่่�ผ่่านมา อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น 

ได้้มีีความเจริิญก้้าวหน้้าทางเศรษฐกิิจเป็็นอย่่างมาก จะเห็็นได้้จาก การมีีศููนย์การค้้า 

ขนาดใหญ่่เกิิดขึ้้�น เช่่น บิ้้�กซีี โลตััส และเซเว่่นอีีเลเวนท์์ ที่่�ตั้้�งของอำำ�เภอเป็็นรอยต่่อ 
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ระหว่่างจัังหวััด 3 จัังหวััด คืือจัังหวััดขอนแก่่น กาฬสิินธุ์์� และมหาสารคาม และ 

เป็็นศููนย์์รวมของอำำ�เภอที่่�อยู่่�รอยต่่อระหว่่างอำำ�เภอใกล้้เคีียง ได้้แก่่ อำำ�เภอน้ำำ��พอง 

ซำำ�สููง ห้้วยเม็็ก หนองกุุงศรีี ท่่าคัันโท วัังสามหมอ ศรีีธาตุุ และอำำ�เภอชื่่�นชม เป็็นต้้น 

(สุุวิิเชษฐ์์ สุุวรรณวงศ์์, 2559) รวมทั้้�งการมีีลัักษณะทางภููมิิศาสตร์์ ประวััติิศาสตร์์ 

ขนบธรรมเนีียมประเพณีีที่่�ดีีงาม มีีธนาคารจำำ�นวนถึึง 9 แห่่ง มีีโรงเรีียนเอกชน 

ในตััวอำำ�เภอ จำำ�นวน 7 โรงเรีียน และตััวอำำ�เภออยู่่�ห่่างจากกองบิิน 237 และ 

กองพลทหารม้้าค่่ายเปรมติณสููลานนท์เพีียง 11 กิิโลเมตร (จัักรพงษ์์ อัังคพิินิิจ, 2559) 

อััตราการเติิบโตของประชากรที่่�เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างรวดเร็็ว มีีการขยายตััว และความหนา 

แน่่นของประชากรที่่�เข้้ามาเพ่ื่�อดำำ�เนิินชีีวิต ทำำ�ธุรกิิจ ศึึกษาเล่่าเรีียน ทำำ�งาน และค้้าขาย 

จากสภาวการณ์์ดัังกล่่าว ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์จึึงน่่าจะมีีบทบาท และมีีความสำำ�คััญ

มากที่่�สุุดในการรองรัับการขยายตััวของเมืือง และเศรษฐกิิจตามที่่�กล่่าวมาข้้างต้้น 

(พิิกุุล ศัักดิ์์�สุุจริิต, 2559)

		อำ  ำ�เภอกระนวนมีีธุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์ จำำ�นวน 3 ประเภท ได้้แก่่ 

ประเภทที่่� 1 อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อตลาดการอยู่่�อาศััย ประกอบด้้วย ธุุรกิิจบ้้านเดี่่�ยว 

จำำ�นวน 1 แห่่ง บ้้านแฝด จำำ�นวน 1 แห่่ง และอพาร์์ทเมนท์ จำำ�นวน 2 แห่่ง ประเภทที่่� 2 

อสัังหาริิมทรััพย์เพ่ื่�อการตลาดพาณิิชย์์ประกอบด้้วย อาคารสำำ�นัักงาน จำำ�นวน 1 แห่่ง  

ศููนย์การค้้า จำำ�นวน 3 แห่่ง ที่่�ดิินจััดสรร จำำ�นวน 2 แห่่ง และประเภทที่่� 3 อสัังหาริิมทรััพย์ 

เพื่่�อตลาดอุุตสาหกรรม ประกอบด้้วย นิิคมอุุตสาหกรรมการเกษตร จำำ�นวน 1 แห่่ง  

และสวนเกษตร จำำ�นวน 1 แห่่ง (สมคิิด โพธิ์์�ศรีี, 2559) และผู้้�บริิโภคยัังคงมีีความ 

ต้้องการสููง โดยเฉพาะข้้าราชการและผู้้�มีีรายได้้ประจำำ� ซึ่่ �งเป็็นกลุ่่�มบุุคคลที่่�มีี 

ความสามารถในการจัับจ่่ายใช้้สอยตามโครงการและนโยบายส่่งเสริิมการมีีบ้้าน 

พัักอาศััยของรััฐและมีีกำำ�ลัังซ้ื้�อในระดัับเป็็นที่่�น่่าพอใจ (กรรณิิการ์์  สืืบสารคาม, 2559)

		  การวิิเคราะห์์สภาพการแข่่งขัันในอุุตสาหกรรมโดยใช้้ Five 

Forces Model พบว่่า การคุุกคามของสิินค้้าทดแทนอยู่่� ในระดัับปานกลาง 

อำำ�นาจต่่อรองจากผู้้�บริิโภค ผู้้�ป้้อนปััจจััยการผลิิต การคุุกคามจากผู้้�ประกอบการ 

หน้้าใหม่่ และการแข่่งขัันท่่ามกลางคู่่�แข่่งที่่�มีีอยู่่� อยู่่�ในระดัับต่ำำ��
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		  การวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมภายนอกองค์์กรโดยใช้้ PEST  

Analysis พบว่่า ปััจจััยด้้านการเมืืองการปกครอง และกฎหมาย นัับตั้้�งแต่่มีีการออก 

นโยบายกระตุ้้�นเศรษฐกิิจ และนโยบายกระตุ้้�นอสัังหาริิมทรััพย์ของรััฐบาลเม่ื่�อปีี 2559 

เช่่น การปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�สำำ�หรัับที่่�อยู่่�อาศััย การลดค่่าธรรมเนีียมการโอน 

และภาษีีจากการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ นโยบายบ้้านประชารััฐสำำ�หรัับผู้้�มีีรายได้้น้้อย 

ซึ่่ �งหมดเขตไปในปลายปีี 2559 และยัังไม่่มีีนโยบายที่่ �ชััดเจนเกี่่ �ยวกัับธุุรกิิจ 

อสัังหาริิมทรััพย์์ออกมาอีีก แต่่อััตราดอกเบี้้�ยสำำ�หรัับที่่�อยู่่�อาศััยของธนาคารยัังอยู่่�ใน

ระดัับต่ำำ�� ซึ่่�งเป็็นปััจจััยที่่�ดีีต่่อตััวธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 

		ปั  ัจจััยด้้านเศรษฐกิิจ ปััจจััยลบทางเศรษฐกิิจในปีี 2559  

ก็็ยัังคงเป็็นปััจจััยลบต่่อเนื่่�องมาจนถึึงปีี 2560 ไม่่ว่่าจะเป็็นความเข้้มงวดในการ 

ปล่่อยสิินเชื่่�อของสถาบัันการเงิิน ส่่งผลให้้การปฏิิเสธสิินเชื่่�อสููง โดยในปีีที่่�ผ่่านมา 

ตลาดมีียอดปฏิิเสธสิินเชื่่�อเป็็นจำำ�นวนมาก โดยเฉพาะในกลุ่่�มผู้้�ประกอบอาชีีพอิิสระ 

และผู้้�ประกอบการธุุรกิิจเอสเอ็็มอีี ที่่�เป็็นกลุ่่�มสตาร์์ตอััพ เน่ื่�องจากเป็็นกลุ่่�มที่่�มีีรายได้้

ไม่่แน่่นอน มีีการเดิินบััญชีีไม่่ต่่อเนื่่�อง ทำำ�ให้้สถาบัันการเงิินไม่่สามารถปล่่อยสิินเชื่่�อ 

ให้้กัับลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�ได้้ ตลอดจนลููกค้้ากลุ่่�มที่่�ในอดีีตเคยมีีประวััติิที่่�ติิดเครดิิตบููโร 

แม้้ปััจจุุบัันมีีการล้้างหนี้้�เก่่าหมดแล้้วก็็ไม่่สามารถยื่่�นกู้้�ได้้ แม้้ว่่าสถาบัันการเงิิน 

จะเคยกล่่าวว่่า ทางสถาบัันการเงิินจะพิิจารณาผู้้�บริิโภคในกลุ่่�มนี้้�เป็็นรายกรณีี 

แต่่ในความเป็็นจริิงผู้้�บริิโภคกลุ่่�มนี้้�กลัับถููกปฏิิเสธการให้้สิินเชื่่�อในทุุกกรณีี 

		ปั  ัจจััยด้้านสัังคม และวััฒนธรรม เนื่่�องจากในปััจจุุบัันแนวโน้้ม 

การใช้้ชีีวิิตในเขตชนบท หััวเมืือง มีีความเปลี่่�ยนแปลงไปจากเมื่่�อก่่อน เนื่่�องจาก 

เทคโนโลยีีในปััจจุุบัันมีีการรัับส่่งข้้อมููลข่่าวสารต่่าง ๆ ได้้อย่่างเท่่าเทีียมทำำ�ให้้ 

คนในชนบทรัับรู้้�ถึึงการใช้้ชีีวิิตแบบคนเมืืองมากขึ้้�น และส่่งผลให้้เกิิดความต้้องการ 

ที่่�จะย้้ายเข้้าสู่่�เขตเทศบาลเมืืองมากขึ้้�น เน่ื่�องจากความต้้องการมีีคุณภาพชีีวิตที่่�ดีีขึ้้�น 

ความต้้องการทางด้้านสิ่่ �งอำำ�นวยความสะดวก สถานบัันเทิิง ตััวอย่่างเช่่น 

ห้้างสรรพสิินค้้า หรืือ ร้้านสะดวกซื้้�อ รวมไปถึึงด้้านการศึึกษาที่่�ผู้้�ปกครองต้้องการ 

ให้้บุุตรหลานได้้รัับคุุณภาพการศึึกษาที่่�ดีี มีีสัังคมที่่�ดีี จึึงเป็็นเหตุุให้้ประชากร 

ในเขตเทศบาลอำำ�เภอมีีอััตราเพิ่่�มสููงขึ้้�น และอีีกหนึ่่�งปััจจััยคืือ อััตราของประชากร 

ที่่  � เข้้ าไปทำ ำ�งานในเขตกรุ ุงเทพมหานคร และเขตพื้้ �นที่่  � เศรษฐกิ ิจต่ ่าง ๆ 
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ที่่�ประสบปััญหาค่่าแรงต่ำำ�� และค่่าครองชีีพที่่�สููง และปััญหาทางเศรษฐกิิจที่่�ตกต่ำำ�� 

ทำำ�ให้้เกิิดการคืืนถิ่่�นของแรงงานหรืือ คนหนุ่่�มสาว ที่่�เพิ่่�งสำำ�เร็็จการศึึกษาในระดัับหนึ่่�ง 

ย้้ายถิ่่ �นเพื่่ �อการศึึกษาต่่อ หรืือเพราะสำำ�เร็็จการศึึกษาแล้้ว จึึงย้้ายถิ่่ �นเพราะ 

ต้้องการหางานทำำ� ซึ่่ �งยัังไม่่สามารถหางานที่่ �มั่่ �นคงได้้หรืือถููกบอกเลิิกจ้้าง 

จากนายจ้้าง ทำำ�ให้้คนเหล่่านี้้�กลัับมาประกอบอาชีีพที่่�ภููมิิลำำ�เนาเดิิมมากขึ้้�น	

		ปั  ัจจััยด้้านเทคโนโลยีี ปััจจุุบัันเทคโนโลยีีที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อผู้้�คน 

มากที่่�สุุด คืือเทคโนโลยีีด้้านการสื่่�อสาร ไม่่ว่่าจะเป็็นการให้้บริิการอิินเตอร์์เน็็ต 

ความเร็็วสููง เครืือข่่ายอิินเตอร์์เน็็ตไร้้สายความเร็็วสููง 3G/4G มีีความรวดเร็็วมากขึ้้�น 

สามารถเข้้าถึึงผู้้�คนได้้ในหลากหลายกลุ่่�ม ผ่่านทางสมาร์์ทโฟนและทางโซเชีียลมีีเดีีย 

ทั้้�งหลาย ทำำ�ให้้ช่่องทางในการสื่่�อสารกัับกลุ่่�มลููกค้้ามีีความสะดวกรวดเร็็วและ 

หลากหลายมากขึ้้�น และยัังเป็็นช่่องทางที่่�มีีประสิิทธิิภาพมากที่่�สุุดและมีีค่่าใช้้จ่่าย 

น้้อยที่่�สุุด ในด้้านเทคโนโลยีีการออกแบบตััวสิินค้้า การออกแบบบ้้านโดยใช้้ 

คอมพิิวเตอร์์กราฟิิก ช่่วยในการออกแบบ ทำำ�ให้้สามารถออกแบบได้้รวดเร็็วรวมถึึง 

การแก้้ไขแบบต่่อเติิมบ้้านตามที่่�ลููกค้้าต้้องการได้้อย่่างรวดเร็็ว

		ปั  ัจจััยด้้านสภาพแวดล้้อมทางกายภาพ อำำ�เภอกระนวน  

เป็็นอำำ�เภอที่่�ต้ั้�งอยู่่�บนรอยต่่อระหว่่าง 3 จัังหวััด คืือจัังหวััดขอนแก่่น จัังหวััดกาฬสิินธุ์์� 

และจัังหวััดมหาสารคาม อำำ�เภอที่่ �อยู่่� ระหว่่างรอยต่่อ และอำำ�เภอใกล้้เคีียง 

ได้้แก่่อำำ�เภอน้ำำ��พอง อำำ�เภอซำำ�สููง อำำ�เภอห้้วยเม็็ก อำำ�เภอหนองกุุงศรีี อำำ�เภอท่่าคัันโท 

อำำ�เภอวัังสามหมอ อำำ�เภอศรีีธาตุุ และอำำ�เภอชื่่�นชม จึึงทำำ�ให้้เป็็นศููนย์์รวมของ 

ความเจริิญ โดยเห็็นได้้จากการมีีศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ เช่่น บิ๊๊ �กซีี โลตััส 

ที่่ �ได้้เลืือกอำำ�เภอกระนวนในการเข้้ามาลงทุุน และมีีผัังเมืืองแบบรวมศููนย์์  

มีีจำำ�นวนธนาคารที่่�เปิิดให้้บริิการถึึง 8 แห่่ง มีีโรงเรีียนเอกชน 7 แห่่ง มีีกองบิิน 237 

และกองพลทหารม้้าค่่าเปรมติณสููลานนท์ ที่่�อยู่่�ห่างจากตััวอำำ�เภอเพีียง 11 กิิโลเมตร 

ความเป็็นศููนย์รวมความเจริิญนี้้� แสดงให้้เห็็นถึงความหนาแน่่นของประชากร และ 

ความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยในเขตอำำ�เภอกระนวน 

		  การวิิเคราะห์์จุุดแข็็ง จุุดอ่่อน โอกาส และภาวะคุุกคาม (SWOT 

Analysis) พบว่่า จุุดแข็็ง ได้้แก่่ การออกแบบบ้้านโดยสถาปนิิกให้้ตรงตาม 

ความต้้องการของลููกค้้า ประโยชน์์ใช้้สอยตอบสนองการใช้้งานของผู้้ �อยู่่� ได้้ 
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เป็็นอย่่างดีี บ้้านทุุกหลัังมีีการก่่อสร้้างตามมาตรฐานวิิศวกรรม มีีการออกแบบ 

และควบคุุมโดยสถาปนิิก วิิศวกร ทุุกข้ั้�นตอน วััสดุุที่่�ใช้้มีีคุณภาพสููง มีีความสวยงาม 

ตามมาตรฐานวิศวกรรม ทำำ�เลที่่�ต้ั้�งของโครงการมีีความสะดวกในการเดิินทางเข้้าออก 

สามารถออกแบบต่่อเติิมได้้ตามความต้้องการก่่อนที่่�บ้้านจะสร้้างเสร็็จ โดยคิิดราคา 

ก่่อสร้้างตามความเป็็นจริิง ในส่่วนจุุดอ่่อน ได้้แก่่ มีีเงิินลงทุุนที่่�จำำ�กััด ไม่่สามารถ 

สร้้างบ้้านให้้เสร็็จก่่อนขายได้้ทุุกหลััง ลููกค้้าต้้องวางเงิินมััดจำำ� และทำำ�สััญญา 

ก่่อนจึึงจะเริ่่�มการก่่อสร้้าง เป็็นผู้้�ประกอบการรายใหม่่ ประสบการณ์์น้้อย จึึงทำำ�ให้้ 

ต้้องใช้้เวลาสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับลููกค้้า และงบประมาณในการประชาสััมพัันธ์ ์

ค่่อนข้้างสููงในช่วงแรก สำำ�หรัับโอกาส ได้้แก่่ อััตราดอกเบ้ี้�ยเพ่ื่�อที่่�อยู่่�อาศััยของธนาคาร 

อยู่่�ในระดัับต่ำำ�� ประชาชนนิิยมซื้้�อบ้้านมากกว่่าการสร้้างบ้้านด้้วยตััวเอง ประชากร 

และสภาพเศรษฐกิิจในอำำ�เภอกระนวน มีีอััตราการเติิบโตสููง และภาวะคุุกคาม ได้้แก่่ 

ความเข้้มงวดในการพิิจารณาสิินเชื่่�อของธนาคารแก่่ผู้้�บริิโภค ราคาประเมิินที่่�ดิิน 

สููงขึ้้�นทำำ�ให้้การซื้้�อที่่�ดิินในการเริ่่�มโครงการใหม่่มีีต้้นทุุนสููง และปััญหาขาดแคลน 

แรงงานฝีีมืือ และค่่าแรงในการก่่อสร้้างมีีอััตราเพิ่่�มสููงขึ้้�นเรื่่�อย ๆ ทำำ�ให้้ต้้นทุุน 

การผลิิตเพิ่่�มสููงขึ้้�น เป็็นต้้น

	 2.2	 กลยุุทธ์์ทางการตลาดของโครงการจุุฬศัักดิ์์ � เรีี ยลเอสเตท 

อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

 		  1) 	 การกำำ�หนดกลยุุทธ์์ การแบ่่งส่่วนตลาด การตลาดเป้้าหมาย 

การกำำ�หนดตำำ�แหน่่งของผลิิตภััณฑ์์ (STP Marketing) การแบ่่งส่่วนตลาด 

กลุ่่�มเป้้าหมายทางการตลาด ได้้แก่่ ข้้าราชการครูู และพนัักงานราชการอื่่�น ๆ  

ที่่ �มีีอายุุ 20 ปีี – 60 ปีี มีีรายได้้เฉลี่่ �ยต่่อเดืือนมากกว่่า 50,000 บาทขึ้้ �นไป 

มีีความสามารถในการขอสิินเชื่่�อ และผ่่อนชำำ�ระสิินเชื่่�อกัับทางธนาคาร ไม่่มีีที่่�ดิิน 

เป็็นของตััวเอง และต้้องการบ้้านเดี่่�ยวที่่�มีีคุุณภาพค่่อนข้้างสููง มีีราคาปานกลาง 

พอเหมาะสมเหตุุสมผล และมีีทำำ�เลที่่�ดีีกว่่า และคุุณภาพของสิินค้้าที่่�มีีมาตรฐาน

		  2) 	 การกำำ�หนดกลยุุทธ์์ส่่วนประสมทางการตลาด (4Ps  

Marketing Mix Strategy) ได้้แก่่ ด้้านผลิิตภััณฑ์์ (Product) ประกอบด้้วย 

บ้้านเดี่่�ยวชั้�นเดีียว 2 ห้้องนอน 2 ห้้องน้ำำ�� ขนาดที่่�ดิิน 50 - 100 ตารางวา ด้้านคุณภาพ 

และวััสดุุที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้างเป็็นโครงสร้้างคอนกรีีตเสริิมเหล็็ก ควบคุุมโดยสถาปนิิก 
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และวิิศวกรในทุุกขั้้�นตอน ด้้านราคา (Price) ราคาขายอยู่่�ที่่�ประมาณ 1.8 ล้้านบาท 

สามารถผ่่อนชำำ�ระกัับธนาคารได้้ มีีเงื่่�อนไขการวางเงิินจอง และการวางเงิินดาวน์์ 

ส่่วนด้้านช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย (Place) ประชาสััมพัันธ์์โดยการใช้้ป้้ายโฆษณา 

ติิดตามจุดที่่�มีีผู้้�คนผ่านไปผ่่านมา มีีบ้้านตััวอย่่างให้้ลููกค้้าชมก่อนการตััดสิินใจ 1 หลััง  

มีีสำำ�นัักงานขายภายในโครงการ  มีีพนัักงานขาย และรายละเอีียดเบื้้�องต้้นเกี่่�ยว 

กัับการขอสิินเชื่่�อกัับทางธนาคาร และด้้านการส่่งเสริิมการตลาด (Promotion) เช่่น  

การรัับประกัันคุณภาพของตััวบ้้านภายหลัังจากได้้ทำำ�การโอนบ้้านแล้้วเสร็็จเป็็นเวลา 

1 ปีี การให้้ข้้อมููล และการประสานงานสิินเชื่่�อกัับธนาคาร เป็็นต้้น

สรุุป และอภิิปรายผล 

สรุุปผล  สรุุปผลการศึึกษาเป็็นลำำ�ดัับขั้้�นตอน ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 การศึึกษาพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภค และปััจจััยทางการตลาดที่่�มี ี

อิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของข้้าราชการครูู และบุุคลากรทางการศึึกษา 

ในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

	 กลุ่่�มตััวอย่่างส่่วนใหญ่่ เป็็นเพศหญิิง มีีอายุุ ระหว่่างตั้้�งแต่่ 51 ปีี  

– 60 ปีี ระดัับการศึึกษาปริิญญาตรีี ตำ ำ�แหน่่งงานปััจจุุบััน เป็็นครููผู้ ้ �สอน 

มีีจำำ�นวนสมาชิิกในครอบครััว (อาศััยอยู่่�ร่่วมกััน) 1-3 คน มีีรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือน 

มากกว่่า 50,001 และมีีรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือนของครอบครััว ประมาณ 120,000 บาท 

ถึึง 240,000 บาท

	พ ฤติิกรรมที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย พบว่่า กลุ่่�มตััวอย่่าง 

มีีความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยประเภทบ้้านเดี่่�ยวชั้�นเดีียว ขนาดที่่�ดิินของที่่�อยู่่�อาศััยขนาด 

50 – 100 ตารางวา ราคา 1-2 ล้้านบาท ต้้องการชำำ�ระโดยวิิธีีผ่อนชำำ�ระกัับทางธนาคาร  

ระยะเวลาชำำ�ระที่่� 30 ปีีขึ้้�นไป อััตราดอกเบี้้�ยมีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อ ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง 

ที่่�เดิินทางสะดวกมีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อ และใช้้ระยะเวลาในการตััดสิินใจซื้้�อบ้้าน 

หลัังจากหาข้้อมููลเพีียงพอแล้้วประมาณ 1-2 สััปดาห์์   

	ปั จจััยที่่�มีีอิทธิิพลต่่อการเลืือกซ้ื้�อที่่�อยู่่�อาศััย พบว่่า ปััจจััยด้้านผลิตภััณฑ์์ 

ด้้านสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ระบบสาธารณููปโภค และคุุณภาพ และวััสดุุของตััวบ้้าน 
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มีีระดัับความสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจมากที่่�สุุด ด้้านราคา มีีเหมาะสมกัับทำำ�เลที่่�ตั้้�ง 

มีีระดัับความสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจในระดัับมาก ด้้านทำำ�เลที่่�ตั้้ �ง และช่่องทาง 

การจััดจำำ�หน่่าย พบว่่า การคมนาคมสะดวก และมีีบ้้านตััวอย่่างให้้ชมก่อนการตััดสิินใจซ้ื้�อ 

มีีระดัับความสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจในระดัับมากที่่�สุุด และด้้านการส่่งเสริิมการตลาด 

พบว่่า การรัับประกัันคุุณภาพตััวบ้้านการให้้ข้้อมููล และการประสานงานสิินเชื่่�อกัับ 

ธนาคาร และการให้้บริิการหลัังการขายที่่�ดีีมีีระดัับความสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจ 

ในระดัับมากที่่�สุุด 

2.	 การศึึกษาการกำำ�หนดกลยุุทธ์์ทางการตลาดขอ งโครงการด้้วย 

รููปแบบของกลยุุทธ์์การแบ่่งส่่วนตลาด การกำำ�หนดตลาดเป้้าหมาย และ 

การวางตำำ�แหน่่งผลิิตภััณฑ์์ และกลยุุทธ์์ส่่วนประสมทางการตลาด     

	 กลุ่่�มเป้้าหมายทางการตลาด ได้้แก่่ ข้้าราชการครูู และพนัักงานราชการ 

อื่่�น ๆ ที่่�มีีอายุุ 20 ปีี – 60 ปีี มีีรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือนมากกว่่า 50,000 บาทขึ้้�นไป 

มีีความสามารถในการขอสิินเชื่่�อ และผ่่อนชำำ�ระสิินเชื่่�อกัับทางธนาคาร ไม่่มีีที่่�ดิิน 

เป็็นของตััวเอง และต้้องการบ้้านเดี่่�ยวที่่�มีีคุุณภาพค่่อนข้้างสููง มีีราคาปานกลาง 

พอเหมาะสมเหตุุสมผล และมีีทำำ�เลที่่�ดีีกว่่า และคุุณภาพของสิินค้้าที่่�มีีมาตรฐาน

	 ในส่่วนของกลยุุทธ์์ส่ ่วนประสมทางการตลาด ด้้านผลิิตภััณฑ์์ 

ได้้แก่่บ้้านเดี่่�ยวชั้้�นเดีียว 2 ห้้องนอน 2 ห้้องน้ำำ�� ขนาดที่่�ดิิน 50 - 100 ตารางวา 

แบ่่งตามความเหมาะสมของขนาดที่่�ดิิน มีีกระบวนการก่่อสร้้างที่่�ได้้มาตรฐาน 

ควบคุุมการก่่อสร้้างโดยสถาปนิิก และวิิศวกร มีีการออกแบบบ้้านให้้มีีความสวยงาม 

ทัันสมััย มีีประโยชน์์ใช้้สอย ด้้านราคา สามารถผ่อนชำำ�ระกัับธนาคารได้้ ในระยะเวลา 

การผ่่อน 30 ปีี กำำ�หนดเง่ื่�อนไข เช่่น เงิินจอง และเงิินดาวน์ ด้้านช่องทางการจััดจำำ�หน่่าย 

มีีการก่่อสร้้างบ้้านตััวอย่่างให้้ลููกค้้าชมก่่อนการตััดสิินใจ 1 หลััง มีีสำำ�นัักงานขาย 

ภายในโครงการ และมีีพนัักงานขาย และรายละเอีียดเบื้้�องต้้นเกี่่�ยวกัับการขอสิินเช่ื่�อ 

กัับทางธนาคาร และด้้านการส่่งเสริิมการตลาด โครงการกำำ�หนดการรัับประกัันคุณภาพ 

ตััวบ้้าน หลัังจากมีีการโอนบ้้านแล้้วเสร็็จเป็็นเวลา 1 ปีี เป็็นต้้น



96 กลยุุทธ์์การตลาดของโครงการจุุฬศัักดิ์์� เรีียลเอสเตท 
อำำ�เภอกระนวน จัังหวััดขอนแก่่น

อภิิปรายผล

เนื่่�องจากบ้้านเดี่่�ยวชั้้�นเดีียวในเขตพื้้�นที่่�อำำ�เภอกระนวน เป็็นสิินค้้าที่่�มีี 

การแข่่งขัันในตลาดค่่อนข้้างต่ำำ�� ผู้้�ประกอบการมีีจำำ�นวนน้้อยราย และโครงการ 

จุุฬศัักดิ์์�เรีียลเอสเตท เป็็นผู้้�ผลิิตรายแรกในอำำ�เภอที่่�ดำำ�เนิินการโครงการบ้้านเดี่่�ยว 

ชั้้�นเดีียว ในด้้านสิินค้้าทดแทนมีีอยู่่�ในระดัับปานกลาง ที่่�ดิินรอบนอกที่่�มีีราคาถููก 

หรืือที่่�ดิินที่่�ผู้้�บริิโภคมีีอยู่่�แล้้ว และผู้้�บริิโภคต้้องการสร้้างบ้้านด้้วยตััวเอง ปััจจััยทาง 

ด้้านสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ระบบสาธารณููปโภค คุุณภาพ และวััสดุุของตััวบ้้าน 

เป็็นปััจจััยที่่�ผู้้�บริิโภคให้้ความสำำ�คััญมากที่่�สุุด จึึงจำำ�เป็็นต้้องมีีการออกแบบบ้้าน 

ให้้มีีภาพลัักษณ์์ที่่�ทัันสมััย สวยงาม มีีประโยชน์์ใช้้สอยที่่�มีีประสิิทธิิภาพ ใช้้วััสดุ ุ

ก่่อสร้้างที่่�มีีคุุณภาพ ได้้มาตรฐาน และควบคุุมกระบวนการก่่อสร้้างโดยสถาปนิิก 

และวิิศวกรในทุุกขั้้�นตอน และจากการศึึกษาพฤติิกรรมและปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพล 

ต่่อการซ้ื้�อ และราคาที่่�เหมาะสมกัับที่่�ต้ั้�ง เป็็นปัจจััยที่่�ผู้้�บริิโภคให้้ความสำำ�คััญมากที่่�สุุด 

จึึงควรมีีการกำำ�หนดราคาขายให้้สััมพัันธ์์กัับราคาก่่อสร้้าง และราคาที่่�ดิินให้้มี ี

ความสมเหตุุสมผล มีีการกำำ�หนดเง่ื่�อนไขการวางเงิินจอง การวางเงิินดาวน์ให้้ชััดเจน 

และไม่่สููงจนเกิินไป 

ปััจจััยทางด้้านทำำ�เล พบว่่า เข้้าถึึงได้้ง่่าย มีีการคมนาคมที่่ �สะดวก 

เป็็นปััจจััยที่่�ผู้้�บริิโภคให้้ความสำำ�คััญต่่อการเพิ่่�มอำำ�นาจในการตััดสิินใจของผู้้�บริิโภค 

การประกัันคุณภาพสินค้้า การให้้ข้้อมููล และการประสานงานสินเช่ื่�อกัับทางธนาคาร  

และการมีีบริิการหลัังการขายที่่�ดีี และการมีีส่วนลด ทางโครงการจึึงควรมีีการประกััน 

คุุณภาพสิินค้้าที่่�เป็็นส่่วนของการก่่อสร้้าง ตกแต่่ง เพื่่�อเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�น 

จากผู้้�บริิโภค และเป็็นข้้อได้้เปรีียบต่่อกลุ่่�มสิินค้้าทดแทนซึ่่�งมีีความเสี่่�ยงจากการ 

ว่่าจ้้างผู้้�รัับเหมาที่่�ไม่่มีีคุุณภาพซึ่่�งอาจจะเกิิดปััญหาขึ้้�นมาภายหลััง ด้้านการให้้ 

ข้้อมููลและการบริิการประสานงานสิินเชื่่�อกัับทางธนาคาร ซึ่่�งเป็็นสิ่่�งที่่�ลููกค้้ามีีความ

กัังวลอยู่่�มาก ลููกค้้าส่่วนใหญ่่ไม่่มีีเงิินสดสำำ�รองเพีียงพอจึึงจำำ�เป็็นต้้องอาศััยสิินเชื่่�อ 

จากทางธนาคารในการซื้้�อ ทางโครงการควรมีีการคััดกรองนำำ�เสนอสิินเชื่่�อที่่�เป็็น 

ประโยชน์์ต่่อผู้้ �บริิโภคมากที่่�สุุด และช่่วยอำำ�นวยความสะดวกด้้านการติิดต่่อ 

ประสานงานกัับเจ้้าหน้้าที่่�ธนาคารและการนำำ�ส่่งเอกสารในการขอสิินเชื่่�อต่่าง ๆ  

เพื่่�อเป็็นข้้อได้้เปรีียบทางการแข่่งขััน
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จากการศึึกษางานวิจััยที่่�เกี่่�ยวข้้องพบว่่า ผลการศึึกษามีีความสอดคล้้องกัับ 

งานวิิจััยของฐานภััทร จัันทร์์สุุกรีี (2557) เรื่่�อง กลยุุทธ์์การตลาดแบบบููรณาการที่่�มีี

ผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านเดี่่�ยวของผู้้�บริิโภคในเขตปริิมณฑล สมชาย วัันดีี (2556) 

ได้้ศึึกษา เรื่่�อง พฤติิกรรม และส่่วนประสมการตลาดในการเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรร 

โครงการขนาดเล็็กในอำำ�เภอเมืือง จัังหวััดนครปฐม ในส่่วนของพฤติิกรรมการเลืือก

ซื้้�อบ้้านส่่วนมากเพื่่�ออยู่่�อาศััยเอง ผู้้�มีีอิิทธิิพลในการซื้้�อคืือ บุุคคลในครอบครััว ทำำ�เล  

ในการซ้ื้�ออยู่่�ในเขตชานเมืือง ราคาในการซ้ื้�อต่ำำ��กว่่า 1,500,000 บาท โอกาสในการซ้ื้�อ 

มีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�น ประเภทบ้้านที่่�ซื้้�อคืือทาวน์์เฮาส์์ชั้้�นเดีียว การบริิการที่่�ต้้องการ 

คืือการรัับประกัันตััวบ้้าน  ภััฐฬเดช มาเจริิญ (2555) เรื่่�อง ปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการ 

เลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรของผู้้�บริิโภคในจัังหวััดขอนแก่่น ในส่่วนของปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพล 

ต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านของผู้้�บริิโภค คืือ ผลิิตภััณฑ์์ มีีระดัับมากที่่�สุุด และยัังให้้ 

ความสำำ�คััญในด้้านการให้้บริิการในระดัับนััยสำำ�คััญมาก  และอััญชนา ทองเมืืองหลวง 

(2554) ได้้ศึึกษาวิิจััยเรื่่�อง ปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านเดี่่�ยว 

ของบริิษััทพฤกษา เรีียลเอสเตท จำำ�กััด (มหาชน) ในส่่วนของ ลููกค้้าส่่วนใหญ่่ให้้ 

ความสำำ�คััญกัับสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก รููปแบบการส่่งเสริิมการขายที่่�ลููกค้้าพอใจ 

มากที่่�สุุดคืือ ส่่วนลดเงิินสด
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ตารางที่่� 1 	ข้้ อมููลทั่่�วไป

ข้้อมููลทั่่�วไป สััดส่่วนร้้อยละ

จำำ�แนกตามเพศ เพศหญิิง : เพศชาย 72.8: 27.2
จำำ�แนกตามช่่วงอายุุ อายุุระหว่่าง 50 – 60 ปีี: 41 – 50 ปีี: 

20 – 30 ปีี: 31–40 ปีี

41: 30: 18: 11

จำำ�แนกตามระดัับการศึึกษา ระดัับปริิญญาตรีี: ปริิญญาโท: 

อนุุปริิญญา/ปวส.

71: 27: 2

จำำ�แนกตามตำำ�แหน่่ง ครููผู้้�สอน: ผู้้�บริิหารสถานศึึกษา: 

ครููอััตราจ้้าง/พนัักงานราชการ: 

ศึึกษานิิเทศก์์

75: 15: 8: 2

จำำ�แนกตามสมาชิิกในครอบครััว สมาชิิกในครอบครััว 1-3 คน: 

สมาชิิกในครอบครััว 4-6 คน  

74: 26

จำำ�แนกตามรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือน มากกว่่า 50,001 บาท: ตั้้�งแต่่ 15,001 

บาท - ไม่่เกิิน 30,000 บาท: ตั้้�งแต่่ 

30,001 บาท - ไม่่เกิิน 50,000 บาท

71: 18: 11

รายได้้เฉลี่่�ยต่่อครอบครััว ตั้้�งแต่่ 120,001 - 240,000 บาท 100

ตารางที่่� 2	พ ฤติิกรรมการบริิโภค

พฤติิกรรมการบริิโภค สััดส่่วนร้อยละ

ความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััย บ้้านชั้้�นเดีียว : บ้้านสองชั้้�น 66: 34

ขนาดที่่�ดิินของที่่�อยู่่�อาศััย ขนาด 50-100 ตารางวา : 100-150 

ตารางวา

68: 32

ราคาที่่�อยู่่�อาศััยที่่�ต้้องการ ระหว่่าง 1-2 ล้้านบาท : ต่ำำ��กว่่า 1 

ล้้านบาท

94: 6

การชำำ�ระค่่าที่่�อยู่่�อาศััย ผ่่อนชำำ�ระกัับธนาคาร 100

ระยะเวลาการผ่่อนชำำ�ระ ผ่่อนชำำ�ระ 30 ปีี : ผ่่อนชำำ�ระ 16-25 ปีี 74: 26

ส่ื่�อโฆษณาที่่�มีีผลในการตััดสิินใจ ป้้ายโฆษณา : เว็็ปไซด์์ 89: 11

อััตราดอกเบี้้�ย มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย 100
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ตารางที่่� 2	พ ฤติิกรรมการบริิโภค (ต่่อ)

พฤติิกรรมการบริิโภค สััดส่่วนร้อยละ

ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง ทำำ�เลที่่�เดิินทางสะดวก 

: ใกล้้ห้้างสรรพสิินค้้า 

ศููนย์์การค้้าหรืือโรงพยาบาล : 

ใกล้้สถานศึึกษา

56: 27: 17

วััตถุุประสงค์์ในการซื้้�อบ้้านเดี่่�ยว เพื่่�ออยู่่�อาศััยโดยตััวเองและครอบครััว 100

ระยะเวลาที่่�ใช้้ในการตััดสิินใจ

ซื้้�อบ้้าน  

ใช้้เวลา 1-2 สััปดาห์์ : ใช้้เวลา 1-2 

เดืือน

70: 30

ตารางที่่� 3  	ปั ัจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านที่่�อยู่่�อาศััย

                                 ปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านที่่�อยู่่�อาศััย                                    

  ระดัับความคิิดเห็็น

ปััจจััยด้้านผลิิตภััณฑ์์ สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ระบบสาธารณููปโภค  

(ถนน ไฟฟ้้า ประปา) คุุณภาพและวััสดุ ุ

ของตััวบ้้าน และความปลอดภััย

มากที่่�สุุด

ปััจจััยด้้านราคา ค่่าใช้้จ่่ายส่่วนกลางราคาที่่�อยู่่�อาศััย 

และเงื่่�อนไขชำำ�ระเงิิน 

(การวางเงิินจองหรืือเงิินดาวน์์)  

มาก

ปััจจััยด้้านทำำ�เลที่่�ต้ั้�งและ

ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย

การคมนาคมสะดวกมีีบ้้าน 

ตััวอย่่างให้้ชมก่่อนการตััดสิินใจซื้้�อ 

และทำำ�เลที่่�ตั้้�งเข้้าถึึงได้้ง่่าย

           มากที่่�สุุด

ปััจจััยด้้านการส่่งเสริิม

การตลาด

การรับประกันคุณภาพตัวบ้าน

การให้้ข้้อมููลและการประสานงาน 

สิินเชื่่�อกัับธนาคารและการให้้บริิการ 

หลัังการขายที่่�ดีี

           มากที่่�สุุด


