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บทคัดย่อ

	 หลังจากรัฐบาลได้ประเทศที่จังหวัดเชียงรายถูกประกาศให้เป็นพ้ืนท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ ทำ�ให้ 

กลุม่นกัลงทนุ นกัธรุกจิท้ังในและตา่งประเทศ สนใจทีจ่ะเขา้มาลงทนุในพืน้ที ่เพือ่ประกอบธรุกจิอตุสาหกรรม

และบรกิาร แตก่บัประสบกบัปญัหาสภาวะเศรษฐกจิของประเทศชะลอตัว ส่งผลใหภ้าวะเศรษฐกจิในระดับ

ภูมิภาคได้รับผลกระทบไปด้วย ซึ่งบทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อ ศึกษาสภาพแวดล้อมของการแข่งขัน

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดเชียงราย ขอบเขตด้านพื้นที่คือ เขตเศรษฐกิจพิเศษ 

ในจังหวัดเชียงราย 3 อำ�เภอ ได้แก่ อำ�เภอแม่สาย อำ�เภอเชียงของ และอำ�เภอเชียงแสน กลุ่มตัวอย่าง

ที่ใช้ในการศึกษาประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ธนาคารฝ่ายสินเชื่อ กลุ่มผู้ประกอบการ และผู้บริโภคในธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย์ รวมจำ�นวน 400 คน เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้คือ แบบสอบถามการศึกษา 

สภาพแวดล้อมของการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผลการวิจัยพบว่า สภาพแวดล้อมของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษในจังหวัดเชียงรายมีปัจจัยหลายด้านที่ส่งผลต่อแนวทางการขับเคล่ือน

หรือเพิ่มศักยภาพของธุรกิจได้แก่ ด้านสถานการณ์การลงทุน ด้านการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขัน 

และด้านพฤติกรรมผู้บริโภค ผู้บริโภคเป็นส่วนสำ�คัญที่สุดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ลักษณะการลงทุน

ดา้นอสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ทีจ่ะแบ่งตามบริบทของแตล่ะอำ�เภอ เชน่ อำ�เภอแมส่าย เปน็การลงทุนเกีย่วกับ 
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ศูนย์การค้าและการเงิน อำ�เภอเชียงแสน เป็นศูนย์ท่องเที่ยวเชิงคุณภาพ และท่าเทียบเรือนานาชาติ  

และอำ�เภอเชียงของ มีบทบาทในการเป็นศูนย์กลางของระบบโลจิสติกส์

คำ�สำ�คัญ: การแข่งขันทางธุรกิจ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เขตเศรษฐกิจพิเศษ

ABSTRACT

	 After Chiang Rai was declared as a Special Economic Zone, groups of investors 

and businessmen, both domestic and foreign, were interested in investing in the area 

for industrial and service businesses. But due to the country’s economic slowdown,  

the regional economy was affected as well. This research article aimed to study  

the competitive environment in the real estate business in the Special Economic Zone 

of Chiang Rai Province. The research areas covered three districts in the special economic 

zones in Chiang Rai; Mae Sai District, Chiang Khong District, and Chiang Saen district.  

The 400 samples used in the study consisted of Bank credit officers, entrepreneur groups, 

and real estate consumers. The research instrument used in this study was a questionnaire 

on competition in the real estate business. The results showed that the real estate business 

in the Special Economic Zone in Chiang Rai was influenced by several factors that affected 

the approach to driving or increasing the business’s potential. These factors included  

the investment situation, the creation of competitive advantages, and consumer behavior. 

Consumers were the most essential part of the real estate market. The types of real estate 

investments in the area were divided based on the context of each district. For example, 

in Mae Sai District, the focus was on investments in shopping centers and finances.  

In Chiang Saen District, the emphasis was on developing a quality tourism center and  

an international port, while Chiang Khong District played a pivotal role as a logistics center. 

Keywords: Business competition, Real estate business, Special economic zone

บทนำ�

	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ถือได้ว่าเป็นเครื่อง

บ่งชี้ถึงการเจริญเติบโต ของเศรษฐกิจในประเทศ  

หากประเทศไหนเศรษฐกิจมีการเจริญเติบโต 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็จะเจริญเติบโตตามไปด้วย  

การสรา้งความเจรญิเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศ 

ส่วนหนึ่งจึงอยู่ที่การดึงดูดการลงทุนโดยการทำ�ให้ 

ประเทศมคีวามมัน่คงทางการเมอืง และการกระตุ้น 

เศรษฐกิจภายในประเทศ ท่ามกลางสถานการณ์ 

อันนับเป็นโอกาสอันดีจากการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ

จากสถานการณ์ไวรัสโคโรน่า 2019 ซึ่งส่งผลต่อ 

เศรษฐกิจและสังคมอย่างยิ่ ง (Boonnun & 

Aonkhong, 2022) อันส่งผลต่อผู้ประกอบการ
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ในภาคอสังหาริมทรัพย์จะสามารถขายสินค้าได้ 

มากขึ้น และสภาวะการแข่งขันการเข้ามาแข่งขัน 

ของนักลงทุนต่างชาติ ผู้ประกอบการไทยในภาค 

อสังหาริมทรัพย์ จึงจำ�เป็นที่จะต้องมีการปรับ

กลยุทธ์ในการดำ�เนินการเพื่อรองรับกับการฟื้นตัว

ของภาคอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีการแข่งขันกันสูง  

สภาพแวดลอ้มทัง้ปจัจยัภายนอกและปจัจยัภายใน 

ของผู้ประกอบการเองมีการเปลี่ยนแปลงไป 

จากเดิมมาก รูปแบบการแข่งขันทวีความรุนแรง 

และเปลี่ยนแปลงไปโดยสิ้นเชิง การเลือกใช้กลยุทธ์

เดิมในการแข่งขันอาจจะไม่บรรลุถึงเป้าหมาย 

ที่วางไว้

	 สภาพแวดล้อมของการแข่งขันในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ เป็นแวดล้อมที่ เปลี่ยนแปลง 

อย่างรวดเร็วและได้รับผลกระทบจากหลายปัจจัย 

ซึ่ งปัจจัยที่สำ�คัญที่มีผลต่อสภาพแวดล้อมใน

อตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยม์ดีงัน้ี (Asavadilokrit 

& Jetjamroenchai, 2021)

	 ก า ร เปลี่ ย นแปล ง ในกา รอยู่ อ า ศั ย  

การเปลีย่นแปลงในพฤติกรรมของผูค้นในการอยูอ่าศยั 

มีผลต่ออสังหาริมทรัพย์ ตั้งแต่การเลือกที่จะเช่า 

ทีอ่ยูอ่าศัยมากขึน้เนือ่งจากความยดืหยุน่ในการยา้ย

ทีอ่ยูไ่ดง้า่ยขึน้ ไปจนถงึความเปลีย่นแปลงในวธิกีาร

สร้างบ้านและหมู่บ้านที่ยังเป็นไปได้

	 ความสำ�คัญของอสังหาริมทรัพย์ เชิง 

สิ่งก่อสร้าง: การต่อเติมและการสร้างโครงการใหม่ 

ในอสังหาริมทรัพย์เชิงสิ่งก่อสร้างกำ�ลังเพิ่มขึ้น  

ทัง้ในเมอืงและภูมภิาค ทำ�ใหก้ารแขง่ขนัในการจดัหา 

ทีด่นิและการออกแบบและการกอ่สรา้งมคีวามสำ�คญั

สูงขึ้น

	 การเปลีย่นแปลงในนโยบายทางเศรษฐกจิ 

นโยบายทางเศรษฐกิจที่ เกี่ยวข้องกับการเงิน  

อัตราดอกเบี้ย และนโยบายเกี่ยวกับการกำ�หนด

มาตรฐานการให้สินเชื่อมีผลต่ออสังหาริมทรัพย์  

การเปลีย่นแปลงในนโยบายเหลา่นีอ้าจมผีลกระทบ 

ต่อการเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ยเงินกู้หรือ 

การตั้งราคาที่อสังหาริมทรัพย์

	 ความสำ�คัญของเทคโนโลยีและนวัตกรรม  

เ ทค โน โ ลยี แ ล ะนวั ต ก ร รมที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง กั บ

อสังหาริมทรัพย์มีผลกระทบต่อวิธีการตลาด  

การทำ�งาน และการจัดการในอุตสาหกรรมนี้ 

ตัวอย่างเช่นการพัฒนาเว็บไซต์และแอปพลิเคชัน 

ที่ช่วยในการค้นหาและซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  

การใช้เทคโนโลยีสื่อสารเพื่อสื่อสารกับลูกค้า 

และการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศเพื่อวิเคราะห์

ข้อมูลเพื่อการตัดสินใจในการลงทุน

	 ปั จ จั ย ท า ง สั ง ค ม แ ล ะ ค่ า นิ ย ม  

ความเปลี่ยนแปลงในไลฟ์สไตล์และค่านิยมของ 

ผู้คนมีผลต่อการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ต้ังแต่ความต้องการในสถานท่ีทำ�งานท่ียืดหยุ่น

และส่ิงอำ�นวยความสะดวกที่ สูงขึ้น ไปจนถึง 

ความต้องการในโครงการที่ยังคงมีความยั่งยืน 

และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

	 การแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

เปน็สภาพแวดล้อมทีซั่บซ้อนและเปล่ียนแปลงอยา่ง 

ต่อเนื่อง ซึ่งผู้ซึ่งมีความรู้และเข้าใจความเปลี่ยนแปลง

เหล่านี้อาจมีความได้เปรียบกว่าในการก้าวหน้าใน

อุตสาหกรรมนี้

	 จังหวัดเชียงราย ได้มีการแข่งขันด้าน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์มากข้ึนกว ่า เ ดิม 

รองจากจังหวัดเชียงใหม่ และถูกก�ำหนดเป็นพื้นที่

เขตเศรษฐกิจพิเศษในปี พ.ศ.2558 เนื่องจาก 

มีศักยภาพด้านท�ำเลที่ต้ังที่เป็นประตูการค้าของ 

ภาคเหนือกับเมียนมา ลาวและจีน มีพื้นที ่
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เป้าหมาย 3 อ�ำเภอประกอบด้วย แม่สาย เชียงแสน 

และเชียงของ โดยมีอ�ำเภอแม่สาย เป็นเมือง 

การค้าชายแดน GMS (GMS Trading City) และ 

เมืองแห่งการท่องเที่ยว เป็นศูนย์บริการทางการค้า 

และการลงทุน อ�ำเภอเชียงแสนเป็นเมืองแห่ง 

มรดกชาต ิ(GMS Port City) เมอืงศนูย์การท่องเท่ียว 

ทางประวัติศาสตร์ การท่องเที่ยวเส้นทางแม่น�้ำโขง 

และท่าเทียบเรือนานาชาติ และอ�ำเภอเชียงของ 

เป็นเมืองโลจิสติกส์และบริการการขนส่ง (Logistic 

City) และเมืองผ่านส�ำหรับนักท่องเที่ยว (Chiang 

Rai Provincial Office, 2020)

	 วิกฤติโควิด-19 ได้ส่งผลให้ผู้บริโภคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์มีความต้องการและความสนใจ 

ที่แตกต่างกัน บางกลุ ่มอาจต้องการพื้นที่ ท่ีม ี

ขนาดใหญ่ขึ้นเพื่อให้มีพื้นที่ที่เหมาะกับการท�ำงาน 

และท�ำกจิกรรมต่าง ๆ  ในขณะทีบ่างกลุม่ต้องการบ้าน 

ที่มีสวนหรือที่ว่างนอกบ้านเพื่อรักษาสุขภาพจิต

และกลายเป็นที่พักผ่อนในช่วงเวลาว่าง ธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์ทีส่ามารถตอบสนองความต้องการ

เหล่าน้ีอาจมีโอกาสส�ำเร็จได้ดี ซึ่งสอดคล้องกับ 

งานวจิยัของ Sathirapipatkul (2021) ท�ำการศกึษา 

เรือ่ง กลยทุธ์การปรบัตวัต่อผลกระทบจากโควดิ-19  

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียน 

ในตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2563  

พบว่า มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 5 ด้าน 

ได้แก่ กลยุทธ์ด้านการวางแผน ด้านการตลาด 

ด้านการเงิน ด้านการท�ำงานองค์กร และด้าน 

การป้องกันโควดิ-19 และยงัสอดคล้องกบัการศกึษา

ของ Suwanwalaikorn (2022) ที่พบว่า กลยุทธ์ 

การแข่งขนับรษัิทอสงัหารมิทรพัย์ขนาดเลก็ทีส่�ำคญั  

คือ มีกลยุทธ์การแข่งขันแบบผสมผสานโดยมี  

“กลยุ ท ธ ์ ค ว ามแตกต ่ า งด ้ านผลิ ตภัณฑ ์ ” 

(Differentiation) เป็นกลยุทธ์หลัก ควบคู่กับ

กลยทุธ์การเป็นผูน้�ำด้านต้นทนุ (Cost Leadership) 

และกลยุทธ์การสนองความต้องการเฉพาะกลุ่ม 

(Focus) Khumpaisal (2007) ได้ศกึษาปัจจัยเส่ียง 

ที่ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ 

ในประเทศไทย และพบว่าปัจจัยเส่ียง 3 ด้าน

ประกอบด้วย 1) ลูกค้ามีก�ำลังซื้อ/เช่าลดน้อยลง 

ภายใต้สภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน 2) สภาพคล่อง

ในการจ�ำหน่ายทรัพย์สินมีน้อยมาก ในสภาวะ

เศรษฐกจิปัจจุบนั และ 3) ภาษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ท�ำให้มีต้นทุนที่ดินเพิ่มขึ้น

	 หลังจากที่จังหวัดเชียงรายถูกประกาศ 

ให้เป็นพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษ ท�ำให้กลุม่นกัลงทนุ 

นักธุรกิจทั้งในและต่างประเทศ สนใจที่จะเข้ามา

ลงทนุในพ้ืนที ่เพ่ือประกอบธรุกจิอตุสาหกรรมและ

บริการ แต่กับประสบกับปัญหาสภาวะเศรษฐกิจ 

ของประเทศชะลอตัว ส่งผลให้ภาวะเศรษฐกิจ 

ในระดบัภมูภิาคได้รบัผลกระทบไปด้วย ความเชือ่มัน่ 

ของผู ้บริโภคลดลง ภาวะหนี้ของภาคครัวเรือน 

ทีส่งูขึน้ สถาบนัการเงนิมคีวามระมดัระวงัในการปล่อย

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมากขึ้น สะท้อนจากอัตรา 

การปฏเิสธสนิเชือ่ทีเ่พิม่ขึน้ตามความกงัวลเกีย่วกบั

ภาระหนี้ที่อยู่ในระดับสูง ส่งผลให้อุปสงค์โดยรวม 

ท้ังปีชะลอลง แรงงานขาดแคลน มีคู่แข่งเกิดข้ึน 

ในท�ำเลใกล้เคียง มีการเวนคืนพ้ืนท่ีเพ่ือพัฒนา 

เส้นทางรถไฟฟ้า-ขยายถนน หรือ มกีารเปล่ียนแปลง

กฎหมาย ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินต่าง ๆ  

แผนการลงทนุทีเ่ราเคยคดิเอาไว้จะต้องถกูปรบัเปลีย่น

ให้เข้ากับสถานการณ์ตลอดเวลา รวมถึงการส่งผล 

ให ้ราคาที่ดินในพื้นที่ เป ้าหมายทั้ง 3 อ�ำเภอ  

มีราคาที่ดินสูงขึ้นหลายสิบเท่า เกิดความไม่คุ้มค่า

ในการพัฒนาโครงการ ผู้ประกอบการ นักลงทุน 
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บางรายปรบัตวัไม่ทนัเมือ่มกีารเปลีย่นแปลงเกดิขึน้ 

ในพื้นที่ ซึ่งเป็นอีกหนึ่งปัญหาส�ำหรับนักลงทุน 

นอกพื้นที่ ท�ำให้นักลงทุนทั้งไทยและต่างประเทศ 

เกดิการไม่กล้าตดัสนิใจ ในการลงทนุในด้านต่าง ๆ  ทีจ่ะ 

เกิดขึ้นในอนาคต เพื่อป้องกันความเสี่ยงให้น้อยที่สุด 

	 จากทีม่าและความส�ำคญัข้างต้น ผูว้จิยัจงึม ี

ความสนใจทีจ่ะศกึษาสถาพแวดล้อม ของการแข่งขนั 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย เพื่อเพื่อให้ผู ้ประกอบการและ

นักลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจ

พิเศษ จังหวัดเชียงราย ใช้เป็นแนวทางการวางแผน 

ปรับปรุงและพัฒนาระบบสาธารณูปโภค รวมถึง

ระบบการขนส่งสาธารณะให้สอดคล้องและรองรับ

กับความต้องการของผู้บริโภคที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน

และในอนาคตได้

วัตถุประสงค์ในการวิจัย

	 การวิจัยนี้  มุ ่ งศึกษาสภาพแวดล ้อม 

ของการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในเขต

เศรษฐกจิพเิศษจงัหวดัเชยีงราย โดยใช้แบบสอบถาม

กับผู้บริโภค ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์  

และตวัแทนจากสถาบนัการเงนิ ในประเดน็การแข่งขนั 

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย

ทบทวนแนวคิด

	 แนวคิดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

	 Wongmuangkaen (2016) กล่าวไว้ว่า 

อสังหาริมทรัพย์มีความส�ำคัญต่อระบบเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยอย่างมากต่อเนื่องมายาวนาน 

ทุกครั้งที่เศรษฐกิจของประเทศไทยตกต�่ำรัฐบาล

จะออกมาตรการมาเพื่อกระตุ ้นเศรษฐกิจของ

ประเทศ มักนิยมใช้มาตรการการกระตุ ้นตลาด

อสงัหารมิทรพัย์เป็นหนึง่ในมาตรการหลกั เนือ่งจาก

ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าตลาดที่สูงมาก 

มูลค่าตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท

ที่อยู่อาศัยในประเทศไทยและธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง 

กันก็ย ่อมต ้องมีมูลค ่าตลาดที่สู งตามเช ่นกัน  

ซ่ึง Longsomboon (2018) ได้ให้นิยามด้าน

กฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ ว่า อสังหาริมทรัพย์ 

ในทางกฎหมาย ได้แก่ ที่ดินและทรัพย์สินอื่น 

ท่ีติดอยู ่กับท่ีดิน มี ลักษณะเป็นการถาวรหรือ

ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ัน เช่น อาคาร  

บ้านเรือน ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมเินยีม อาคารพาณชิย์ 

หอพัก และสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ 

ในที่ดิน ทั้งกรรมสิทธิ์ใน ที่ดินที่มีโฉนดและสิทธิ

ครอบครองในทีดิ่นทีไ่ม่มโีฉนดทีดิ่น Ussavadilokrit 

& Chetchumroenchai (2021) กล่าวไว้ว่า 

อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ที่ดินและทรัพย์อันติด

อยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบ

เป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่

กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย 

(พจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2554) 

ซึ่งทั้งมีและไม่มีผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของอยู่ ทั้งนี้ 

อสงัหารมิทรพัย์มอืสอง จงึหมายถงึอสงัหารมิทรพัย์

ที่เคยมีผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของ ผ่านการซื้อขาย 

เปลี่ยนแปลงชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์มาก่อน

	 สรุปได้ว่า อสังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์สิน 

หรอืทรพัย์ส่ิงทีมี่มูลค่าเชงิเงนิหรอืมูลค่าตามค่าตลาด 

ที่สามารถสร้างรายได้หรือมูลค่าในอนาคตได้  

เช่น ทรัพย์สินทางเทคโนโลยี ทรัพย์สินทางปัญญา  

ทรัพย์สินทางประวัติศาสตร์ ทรัพย์สินทางวัฒนธรรม 

ทรัพย์สินทางศาสนา และอื่น ๆ
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	 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของผู้บริโภค

	 พฤตกิรรมของผูบ้รโิภค หมายถึง การศกึษา 

ถงึกระบวนการต่าง ๆ  ท่ีบุคคลหรอืกลุม่บุคคล เข้าไป 

เกี่ยวข้อง เพื่อท�ำการเลือกสรรการซื้อ การใช้ หรือ

การบริโภคอันเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ บริการ ความคิด  

หรือประสบการณ์ เพื่อตอบสนองความต้องการ  

และความปรารถนาต่าง ๆ ให้ได้รับความ พอใจ

ลักษณะที่เลือก (Solomon, 1996) จากการศึกษา

ทบทวนวรรณกรรม พฤติกรรมของการเลือกซื้อ

ของผูบ้รโิภคทีเ่กีย่วข้องกบัอสงัหารมิทรพัย์ประเภท  

ที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย ประเภทของโครงการ  

ท�ำเล เขตพืน้ที ่ระดบัราคา ขนาดทีด่นิ จ�ำนวนของชัน้  

จ�ำนวนห้องนอน รูปทรงหลังคา สีของตัวบ้าน  

ความต้องการด้านความปลอดภัย ความต้องการ  

ด้านการก่อสร้าง แผนการช�ำระท่ีอยู่อาศัย และ

ช่องทางการรับข้อมูลข่าวสาร Chaichamnan  

et al. (2019) ได้ระบุแนวโน้มของการใช้สือ่ออนไลน์ 

เพื่อประกอบการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์  

ข้อมูลที่ผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์นิยมสืบค้น ได้แก่ 

ความปลอดภยัของพืน้ที ่ระบบการอ�ำนวยความสะดวก  

ใกล้ระบบบรกิารสาธารณะ ทีจ่อดรถ การให้คะแนนจาก 

ผู้บริโภครายอื่น และการมีตัวตนของอสังหาริมทรัพย ์

ในสื่อออนไลน์

	 แนวคิดเกี่ยวกับเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย

	 เขตพฒันาเศรษฐกจิพเิศษจงัหวดัเชยีงราย 

เป็นทีท่ีม่ศีกัยภาพสงูเนือ่งจากเป็นเมอืงค้าชายแดน 

ที่สร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจให้กับประเทศอยู ่ใน 

อันดับต้น ๆ  โดยมีจุดผ่านแดนถาวร 6 จุด เชื่อมกับ

เมียนมา 3 จดุ และสปป.ลาว 3 จดุ ด้วยมภูีมปิระเทศ 

ที่ติดต่อกับประเทศเพื่อนบ้านอย่างเมียนมา และ

สปป.ลาว จึงสามารถ เชื่อมโยงไปยังจีนตอนใต้ 

ผ่านระเบียงเศรษฐกิจเหนือ-ใต้ (North-South 

Economic Corridor) โดยทางเหนือ เชื่อมโยงกับ  

มณฑลยนูนาน ได้ทัง้ทางบกและทางน้้าโดยทางบก 

อาศยั 2 เส้นทาง ได้แก่ ถนน R3A (ผ่านด่านเชยีงของ 

และ สปป.ลาว) และ ถนน R3B (ผ่านด่านแม่สาย  

และเมยีนมา) ส�ำหรับทางน้้าสามารถขนส่งโดยอาศยั 

แม่น�้ำโขง โดยผ่านท่าเรือเชียงแสน นอกจากนี้

สามารถเชื่อมโยงลงมาทางใต้สู่ท่าเรือแหลมฉบัง

เพื่อส่งออกทางทะเลไปยัง ภูมิภาคอื่นของโลกได้

ดังนั้น เชียงรายจึงมีศักยภาพในการให้บริการด้าน

โลจิสติกส์ให้กับจีนตอนใต้และพื้นที่ ตอนบนของ 

เมยีนมาและ สปป.ลาว เพือ่ขนส่งสนิค้าออกทางทะเล 

ที่แหลมฉบัง รวมทั้งมีศักยภาพด้านการท่องเที่ยว 

เชื่อมโยงแหล่งท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงรายกับ 

แหล่งท่องเที่ยวในพื้นที่ตอนบนของเมียนมาและ 

สปป.ลาว และ จนีตอนใต้ นอกจากนัน้ อตุสาหกรรม

ในพืน้ที ่อาทอิุตสาหกรรมแปรรปูสนิค้าเกษตรและ

อาหาร เครือ่งเรอืนไม้ แปรรปู มโีอกาสพฒันาขยาย

ห่วงโซ่มูลค่าการผลิตเพ่ิมข้ึน (Department of 

Foreign Trade, 2018)

กรอบแนวคิดของการวิจัย

	 การวิจัยนี้มุ ่งศึกษาสภาพแวดล้อมของ

ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ในเขตเศรษฐกจิพเิศษจงัหวดั

เชยีงราย รวมถึง ปัจจัยการสร้างความได้เปรียบทาง 

การแข่งขนัธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ ปัจจยัทีก่่อให้เกดิ 

การลงทุน สิ่งสนับสนุนการลงทุน ปัจจัยที่มีผลต่อ 

การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจัยที่ท�ำให้เกิดการตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรม

การเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค เพื่อเป็น

แนวทางในการส่งเสรมิธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ในเขต

เศรษฐกิจพิเศษจังหวัดเชียงราย
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ระเบียบวิธีวิจัย

	 ง านวิ จั ยนี้ มี ข อบ เขตด ้ า นพื้ นที่ คื อ  

เขตเศรษฐกิจพิเศษในจังหวัดเชียงราย 3 อ�ำเภอ 

ได้แก่ อ�ำเภอแม่สาย อ�ำเภอเชียงของ และอ�ำเภอ 

เชยีงแสน กลุม่ตวัอย่างทีใ่ช้ในการศกึษาประกอบด้วย 

1) เจ้าหน้าทีธ่นาคารฝ่ายสนิเชือ่ 2) กลุม่ผูป้ระกอบการ  

และ 3) ผู้บริโภค ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ จังหวัด

เชียงราย รวมจ�ำนวน 400 คน เครื่องมือที่ใช้ในการ 

ศกึษาคร้ังน้ีคอื แบบสอบถามการศกึษาสภาพแวดล้อม 

ของการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขต 

เศรษฐกจิพเิศษจงัหวดัเชยีงราย ในประเดน็สถานการณ์ 

การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยการสร้าง

ความได้เปรยีบทางการแข่งขนัธรุกอิสงัหารมิทรพัย์ 

ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการลงทุน สิ่งสนับสนุนการลงทุน  

ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยท่ีท�ำให้เกิดการตัดสินใจซื้อ 

และพฤติกรรมการเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ของ 

ผู้บริโภค ใช้การวเิคราะห์สถติเิพือ่หาค่าเฉลีย่ ค่าความถ่ี  

ค่าร้อยละ และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน

ผลการวิจัย

	 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัด

เชียงราย

	 จากการวิเคราะห์ด้านการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษในจังหวัด

เชียงราย พบว่า ผู ้บริโภคส่วนใหญ่ใช้เวลากว่า  

4 สัปดาห์ในการให้ความสนใจหรือการพิจารณา

ก่อนการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย์คดิเป็นร้อยละ  

71.25 และพบว่าร้อยละ 59.25 ยังไม่มีการลงทุน 

ด้านธรุกิจอสังหารมิทรพัย์ และในการลงทนุส่วนใหญ่ 

มีวัตถุประสงค์ เพื่อการเกษตร เพื่อการอยู่อาศัย  

เ พ่ือการพาณิชย ์  และเพ่ือการอุตสาหกรรม  

ตามล�ำดับ จากผลการวิเคราะห์พบว่าบุคคลที่มี

อิทธิพลในการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ 

มากสดุ ได้แก่ แฟน/คูส่มรส ผูบ้รโิภคมีอสงัหารมิทรพัย์

ในครอบครอง 1-2 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 61.75  

และระดับราคาในการเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์  

ส่วนใหญ่ราคาต�่ำกว่า 1,500,000 บาท

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย

สภาพแวดล้อมในเขต

เศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย

แนวทางในการส่งเสริม

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย

ปัจจัยส�ำคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

1.	 ปัจจยัการสร้างความได้เปรยีบทางการแข่งขนั 

	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

2.	 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค 

	 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

3.	 พฤติกรรมการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของ 

	 ผู้บริโภค
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 	 จากการศกึษาสภาพแวดล้อมของการแข่งขัน 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย พบว่า จุดแข็งของสถานการณ์

ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ในเขตเศรษฐกจิพเิศษจงัหวดั 

เชยีงราย ประกอบด้วย การประเมนิความเสีย่งและ

การค�ำนวนสภาพคล่องทางการเงินก่อนการลงทุน 

ท�ำให้มจี�ำนวนเงนิลงทนุในประเภทอสงัหารมิทรพัย์

และสถานที่ตั้งให้เลือกหลากหลาย และบางพื้นท่ี

ยังเป็นท�ำเลทอง เป็นที่ต้องการของนักลงทุนและ 

ผูบ้รโิภค ท�ำให้ผูบ้รโิภคทัง้ระดบัล่างและระดบักลาง 

สามารถเลือกระดับราคาที่สนใจได้ นอกจากน้ี  

ยังมีส�ำนักงานขายไว้ส�ำหรับการติดต่อสอบถาม  

มีตัวแทน นายหน้าซื้อขายที่ดิน เป็นช่องทาง 

ในการจดัจ�ำหน่ายในพืน้ท่ี และมกีารก�ำหนดรายการ 

ส่งเสริมการขายท่ีน่าสนใจ เช่น ส่วนลดอัตรา 

ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  การให้ส่วนลดการจอง ดอกเบ้ีย

เงินกู้

	 จุดอ ่อนของพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

จังหวัดเชียงรายที่มีผลต่อสถานการณ์การแข่งขัน 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย มีจ�ำนวน 

อสงัหารมิทรพัย์ทีค่งเหลอืค่อนข้างสงู อสงัหารมิทรพัย์

บางพื้นที่ต้องลงทุนสูง ท�ำให้ต้องขายในราคาที่สูง  

ท�ำให้ขายยากมากยิ่งขึ้น และช่องทางการศึกษา 

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์น ้อย เนื่องจากปัญหา 

การส่งเสริมการตลาดที่มีช่องทางการติดต่อสื่อสาร 

การประชาสัมพันธ์การส่งเสริมการขายน้อย

	 โอกาสของพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิพเิศษจงัหวดั

เชียงรายที่มีผลต่อสถานการณ์การแข่งขันในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การพัฒนารูปแบบ

อสังหาริมทรัพย์ให้มีความหลากหลายและพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ไปยังพื้นที่เศรษฐกิจ 

ท่ีส�ำคัญ เพื่อให้ผู ้บริโภคหันมาให้ความส�ำคัญ 

ในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มมากขึ้น 

โอกาสในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ภาครัฐ 

ควรมีมาตรการกระตุ ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

ลดอตัราค่าธรรมเนยีมในการท�ำธรุกรรม ลดการลงทนุ

อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ เพิ่มอสังหาริมทรัพย์ที่ขาด  

มีมาตรการช่วยเหลือผู้ซื้อ ผู้ลงทุน อสังหาริมทรัพย์

จากภาครัฐและสถาบันการเงินต่าง ๆ นักลงทุน  

ควรน�ำเทคโนโลยทีีท่นัสมยัมาใช้ในการประชาสมัพนัธ์ 

เพิ่มช่องทางการขายในรูปแบบใหม่

	 อุปสรรคของพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงรายที่มีผลต่อสถานการณ์การแข่งขัน 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยอัตรา 

การเพิ่มขึ้นของคู ่แข่งทางการค้า ผู ้บริโภคจึงม ี

ทางเลือกมากยิ่งขึ้น ประกอบกับปัญหาเศรษฐกิจ 

ตกต�่ำและปัญหาทางการเมืองท�ำให้การลงทุน 

การซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย์ลดลง ท�ำให้ผูซ้ือ้ต่อรอง 

ราคา ไม่ได้ขายในราคาที่ต้ังไว้อสังหาริมทรัพย ์

บางพื้นที่ต้องลงทุนสูง ท�ำให้ต้องขายในราคาที่สูง 

ความเข้มงวดของธนาคารในการพิจารณาสินเชื่อ  

ท�ำให้มีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ลดลง และ 

ด้านช่องทางการจัดจ�ำหน่าย มีการประชาสัมพันธ์

ไม่ตรงกับกลุ่มเป้าหมายท่ีมีอ�ำนาจในการต่อรอง

หรือการซื้อขาย	

	 ปัจจัยส�ำคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในเขตเศรษฐกิจพิเศษในจังหวัดเชียงราย

	 จากการศึกษาป ัจจัยการสร ้างความ 

ได้เปรียบทางการแข่งขันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

ในเขตเศรษฐกจิพเิศษ จงัหวดัเชยีงราย แบ่งออกเป็น  

1) ปัจจัยด้านการลงทุน ประกอบด้วย การค�ำนวน

สภาพคล่องด้านการเงิน การค�ำนวณผลตอบแทน 

การประเมนิความเสีย่งจากการลงทนุ อตัราการเจรญิ

เตบิโตของพืน้ที ่ระยะเวลาในการถอืครองทีด่นิ และ
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การจ�ำกดัต้นทนุงบประมาณในการลงทนุ 2) ปัจจยั

ด้านสิ่งสนับสนุนการลงทุน ประกอบด้วย ประเภท 

ของอสงัหารมิทรพัย์ การการนัตผีลตอบแทนในเชงิ 

ลงทุน สภาพแวดล้อมการซื้ออสังริมทรัพย์มาเพ่ือ

พัฒนาและขายต่อ และข้อจ�ำกัดด้านต�ำแหน่งที่ตั้ง

	 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ 

ของผูบ้รโิภคในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ในเขตเศรษฐกจิ

พเิศษ จงัหวดัเชยีงราย พบว่า ราคาเป็นปัจจยัท่ีมผีล

ต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคมากที่สุด ค่าเฉลี่ย  

4.60 รองลงมาด้านผลิตภัณฑ์เป็นปัจจัยท่ีมีผล 

ต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค ค่าเฉลี่ย 4.55 

ด้านการส่งเสริมการตลาด เป็นปัจจัยที่มีผลต่อ 

การตดัสนิใจของผูบ้รโิภค ค่าเฉลีย่ 4.45 และน้อยสดุ 

ด้านช่องทางการจัดจ�ำหน่ายเป็นปัจจัยที่มีผล 

ต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคอยู่ในระดับมาก  

ค่าเฉลี่ย 3.63

	 จากการวิเคราะห์พฤติกรรม การเลือกซื้อ 

อสงัหาริมทรัพย์ ของผูบ้รโิภคในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์

ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ จังหวัดเชียงราย พบว่า  

ด้านสิง่ทีผู่บ้รโิภคต้องการ เป็นพฤตกิรรมการเลอืกซือ้ 

ของผู ้บริโภคในระดับมากท่ีสุด ค่าเฉลี่ย 4.71  

รองลงมาด้านราคาต้นทุน ค่าเฉลี่ย 4.60 ด้าน 

ความสะดวกสบาย เป็นพฤตกิรรมการเลอืกซือ้ของ

ผูบ้รโิภคในระดบัมาก ค่าเฉลีย่ 4.20 ด้านการสือ่สาร  

ค่าเฉลี่ย 3.84 และน้อยสุดด้านการตอบสนอง 

ความต้องการ เป็นพฤติกรรมการเลือกซื้อของ 

ผู้บริโภค ค่าเฉลี่ย 3.53

	 ผลการวิจัยพบว่า จากข้อมูลข้างต้นพบว่า  

สถานการณ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขต 

เศรษฐกิจพิ เศษในจั งหวัด เชียงรายมีป ัจจัย 

หลายด ้านที่ส ่ งผลต ่อการแข ่งขันของธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์ในพืน้ที ่โดยก�ำหนดเป็นประเดน็หลกั 

เพื่อประกอบการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของ 

การแข่งขัน ได้ดังนี้ ด้านสถานการณ์การลงทุน  

ด้านการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขัน และ

ด้านพฤติกรรมผู้บริโภค

	 ผลการวิจัยพบว่า สถานการณ์ของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษในจังหวัด

เชียงรายมีปัจจัยหลายด้านที่ส่งผลต่อแนวทาง

การขับเคลื่อนหรือเพิ่มศักยภาพของธุรกิจในพื้นที่  

โดยก�ำหนดเป ็นประเด็นหลัก เพื่ อประกอบ 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของการแข่งขัน  

ได้ดังนี้ ด้านสถานการณ์การลงทุน ด้านการสร้าง

ความได้เปรียบทางการแข่งขัน และด้านพฤติกรรม 

ผู้บริโภค จึงต้องมีการพัฒนารูปแบบการส่งเสริม  

พฒันา และสร้างความได้เปรยีบในการแข่งขนัธรุกจิ

อสังหาริมทรัพย์ ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ จังหวัด

เชียงราย โดยเร่ิมจากการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม 

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ จากนั้นพัฒนา 

รูปแบบหรือเทคนิคเฉพาะของผู ้ประกอบการ 

หรือสถาบันการเงินด้านอสังหาริมทรัพย์ และ

ท�ำการเสนอแนะเชิงนโยบายไปยังหน่วยงาน 

ที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมด้านอสังหาริมทรัพย์  

ดังแผนภาพที่ 2
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สรุปและอภิปรายผลการวิจัย

	 จากการศกึษาสภาพแวดล้อมของการแข่งขัน 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ

จังหวัดเชียงราย พบว่า จุดแข็งของสถานการณ์

ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ในเขตเศรษฐกจิพเิศษจงัหวดั

เชยีงราย ประกอบด้วย การประเมนิความเสีย่งและ

การค�ำนวนสภาพคล่องทางการเงินก่อนการลงทุน 

ท�ำให้มจี�ำนวนเงนิลงทนุในประเภทอสงัหารมิทรพัย์

และสถานที่ตั้งให้เลือกหลากหลาย และบางพื้นท่ี

ยังเป็นท�ำเลทอง เป็นที่ต้องการของนักลงทุนและ 

ผูบ้รโิภค ท�ำให้ผูบ้รโิภคทัง้ระดบัล่างและระดบักลาง 

สามารถเลือกระดับราคาที่สนใจได้ นอกจากน้ี  

ยังมีส�ำนักงานขายไว้ส�ำหรับการติดต่อสอบถาม  

มีตัวแทน นายหน้าซื้อขายที่ดิน เป็นช่องทาง 

ในการจัดจ�ำหน่ายในพื้นที่ และมีการก�ำหนด

รายการส่งเสริมการขายที่น่าสนใจ เช่น ส่วนลด

อัตราค่าธรรมเนียมต่าง ๆ การให้ส่วนลดการจอง 

ดอกเบี้ยเงินกู้ เป็นต้น

	 จุดอ ่อนของพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

จังหวัดเชียงรายที่มีผลต่อสถานการณ์การแข่งขัน 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย มีจ�ำนวน 

อสังหารมิทรพัย์ทีค่งเหลอืค่อนข้างสงู อสงัหาริมทรัพย์

บางพื้นที่ต้องลงทุนสูง ท�ำให้ต้องขายในราคาที่สูง  

ท�ำให้ขายยากมากยิ่งข้ึน และช่องทางการศึกษา

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์น ้อย เนื่องจากปัญหา 

การส่งเสริมการตลาดที่มีช่องทางการติดต่อสื่อสาร 

การประชาสัมพันธ์การส่งเสริมการขายน้อย

	 โอกาสของพ้ืนที่ เขตเศรษฐกิจพิเศษ 

จังหวัดเชียงรายที่มีผลต่อสถานการณ์การแข่งขัน

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การพัฒนา 

รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ให้มีความหลากหลาย 

และพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ไปยังพ้ืนท่ี

เศรษฐกจิทีส่�ำคญั เพือ่ให้ผูบ้รโิภคหนัมาให้ความส�ำคญั 

ในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มมากขึ้น  

โอกาสในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ภาครัฐ 

ควรมีมาตรการกระตุ ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

ลดอตัราค่าธรรมเนยีมในการท�ำธรุกรรม ลดการลงทนุ 

อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ เพิ่มอสังหาริมทรัพย์ที่ขาด 

มีมาตรการช่วยเหลือผู้ซื้อ ผู้ลงทุน อสังหาริมทรัพย์

จากภาครฐัและสถาบนัการเงนิต่าง ๆ  นกัลงทนุ ควรน�ำ 

เทคโนโลยีที่ทันสมัยมาใช้ในการประชาสัมพันธ์  

เพิ่มช่องทางการขายในรูปแบบใหม่

	 ภาวะความเส่ียงของพ้ืนท่ีเขตเศรษฐกิจ

พิ เศษจังหวัดเชียงรายที่มีผลต ่อสถานการณ์ 

ภาพที่ 2 แนวทางการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

Strategy

กลยุทธ์ ระดับองค์กร

กลยทธ์ ระดับธุรกิจ

กลยุทธ์ ระดับหน้าที่

Manual

คู่มือในการประยุกต์ใช้กลยุทธ์

ในการส่งเสริม พัฒนา และสร้าง

ความได้เปรียบในการแข่งขัน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขต

เศรษฐกิจพิเศษ จังหวัดเชียงราย

Potential

ศักยภาพในการสร้าง

ความได้เปรียบในการแข่งขัน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในเขต

เศรษฐกิจ จังหวัดเชียงราย
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การแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย

อัตราการเพิ่มขึ้นของคู่แข่งทางการค้า ผู้บริโภค 

จงึมทีางเลอืกมากยิง่ขึน้ ประกอบกบัปัญหาเศรษฐกจิ

ตกต�่ำและปัญหาทางการเมืองท�ำให้การลงทุน 

การซือ้ขายอสังหารมิทรพัย์ลดลง ท�ำให้ผูซ้ือ้ต่อรอง 

ราคา ไม่ได้ขายในราคาท่ีตั้งไว้อสังหาริมทรัพย ์

บางพื้นที่ต้องลงทุนสูง ท�ำให้ต้องขายในราคาท่ีสูง 

ความเข้มงวดของธนาคารในการพิจารณาสินเชื่อ  

ท�ำให้มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ลดลง และด้าน 

ช่องทางการจดัจ�ำหน่าย มกีารประชาสมัพนัธ์ไม่ตรง 

กับกลุ ่มเป้าหมายที่มีอ�ำนาจในการต่อรองหรือ 

การซื้อขาย

	 จากการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ข้างต้น มีความสอดคล้อง

กับการศึกษาของ Panuwatyingyong (2014)  

ได้ท�ำการศกึษาเกีย่วกบัการวเิคราะห์สภาพแวดล้อม

เพื่อสร้างกลยุทธ์ของบริษัทมหาชนกลุ ่มพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ผลการศึกษาพบว่า กลยุทธ์ใน 

การด�ำเนินงานท่ีกลุ่มนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

น�ำมาใช้มากที่สุด ได้แก่ กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ 

กลยุทธ ์ด ้านท�ำเลที่ตั้ ง  กลยุทธ ์ด ้านโฆษณา 

ประชาสัมพันธ ์ กลยุทธ ์ด ้านการจัดจ�ำหน่าย  

ตามล�ำดับ ปัจจัยเสี่ยงที่มีสัดส่วนมากที่สุด คือ 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ส่วนกลยุทธ์ในการตอบสนอง 

ต่อปัจจยัเสีย่ง ได้แก่ การลดหรอืควบคมุความเสีย่ง  

ปัจจัยที่เป็นจุดแข็งของเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัด

เชียงรายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือ การมี

โครงสร้างพื้นฐานและสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 

และเอื้ออ�ำนวยต่อการลงทุนและการเลือกซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัย

ของ Dokbua (2014) ท่ีพบว่า ปัจจัยท่ีมีอิทธิพล

ก่อนการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินยีม ส�ำหรบัผูส้งูอายุ 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมี 

นัยส�ำคัญทางสถิติ คือ ป ัจจัยด ้านสิ่งอ�ำนวย 

ความสะดวก โครงสร้างพืน้ฐาน และสภาพแวดล้อม

	 จากการวิ เคราะห ์ป ัจ จัยส�ำคัญด ้าน 

การตลาดของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ พบว่า ประเดน็

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู ้บริโภค คือ ราคา

ซ่ึงมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคมากที่สุด 

สอดคล้องกบังานวจิยัของ Chandrasugree (2014) 

ท่ีระบุว่า กลุ่มตัวอย่างในภาพรวมพบว่า ผู้บริโภค 

ให้ความส�ำคัญ ด้านราคามากที่สุดในการตัดสินใจ 

เลือกซื้ออสังหริมทรัพย์ และยังสอดคล้องกับ 

การศึกษาของ Wongchailuek (2012) ที่ระบุ 

เช่นกันว่า ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือบ้าน 

จากโครงการมากทีส่ดุคอื ด้านราคา ในประเดน็ของ

ความเป็นท�ำเลทองในเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัด 

เชยีงราย ทีเ่ป็นจดุแขง็ของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์นัน้  

สอดคล้องกับงานวิจัยของ Wongragkoh (2013) 

ทีไ่ด้ระบวุ่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่อีทิธพิล 

ต่อการตดัสนิใจซือ้บ้านเดีย่วในโครงการบ้านจดัสรร  

ของกลุม่ตัวอย่าง พบว่า กลุม่ตัวอย่าง ให้ความส�ำคญั 

กับท�ำเลที่ตั้งเหมาะสมในระดับสูง รองลงมาคือ 

ระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวก 

	 จากการวจิยัพบว่าผูบ้รโิภค เป็นส่วนส�ำคญั 

ที่สุดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เขตเศรษฐกิจพิเศษ 

จงัหวดัเชยีงรายถอืว่ามลีกูค้าค่อนข้างทีจ่ะหลากหลาย 

ต้ังแต่ระดับล่าง ระดับกลางและระดับสูง ซ่ึงหมายถึง 

นักลงทุนรายใหญ่ โดย พิจารณาตามพื้นที่และ

สภาพแวดล้อมแล้วพบว่า อ�ำเภอแม่สายมีบทบาท

การพัฒนาด้านศูนย์การค้าและการเงิน เป็นเมือง

ชายแดนรองรบักจิกรรมด้านการค้าและการบรกิาร

ทางการเงินที่ครบวงจร อ�ำเภอเชียงแสน มีบทบาท

การพัฒนาเป็นศูนย์ท่องเที่ยวเชิงคุณภาพและ 
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ท่าเทียบเรือนานาชาติ มุ่งพัฒนาพื้นท่ีเพื่อรองรับ

การท่องเที่ยวเชิงคุณภาพ และ อ�ำเภอเชียงของ  

มีบทบาทในการเป็นศูนย์โลจิสติกส์ อุตสาหกรรม

เชิงนิเวศและการแปรรูปสินค้าเกษตร โดยรองรับ

บทบาทด้านการบริการท่องเที่ยวเชิงธรรมชาต ิ

และวัฒนธรรม เน่ืองจากอ�ำเภอเชียงของมีจุดเด่น 

ด้านการเชื่อมโยงการขนส่งสินค้าได้ทั้งทางบก 

และทางน�้ำ

ข้อเสนอแนะ

	 การศึกษาครั้งนี้มีข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้

	 1.	 ควรมีการศึกษาปัจจัยการส่งเสริม 

การลงทนุในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษ จังหวดัเชยีงราย 

แต่ละรายอ�ำเภอ และเจาะจงการลงทุนของประเภท

ของอสงัหารมิทรพัย์ เพราะความเจรญิของตวัเมอืง  

หรอืเศรษฐกจิในแต่ละอ�ำเภอ มโีครงสร้างเศรษฐกจิ 

หรือรายได้ของผู้บริโภคแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนท่ี  

ผู ้บริ โภคมีที่อยู ่อาศัยในพื้นแตกต ่างกันอาจมี

พฤติกรรมการเลือกซื้อแตกต่างกัน อาจส่งผลให้ 

ความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพย ์ของ 

ผู้บริโภคที่อยู ่ในแต่ละเขตแตกต่างกัน ส่งผลให้

พฤตกิรรมการเลอืกซือ้ของผูบ้รโิภคในแต่ละอ�ำเภอ

แตกต่างกัน

	 2.	 ควร เน ้นการศึ กษาที่ เจาะลึ ก ใน

กลยุทธ์ใดกลยุทธ์หนึ่งเพื่อให้ทราบถึงผลลัพธ ์

ท่ีส่งผลกระทบกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่าง

ชัดเจนมากยิ่งขึ้น เช่น การศึกษากลยุทธ์ทาง 

การตลาดที่ท�ำให้ผลประกอบการเพิ่มมากขึ้น 

หรือลดลงและป ัจจัยใดที่ส�ำคัญที่สุดที่ท�ำให ้

ผลประกอบการเพิ่มขึ้นหรือลดลง เป็นต้น

เอกสารอ้างอิง

Asavadilokrit, M., & Jetjamroenchai, V. (2021). Personal Factors Affecting Strategy.  

Second-hand real estate marketing. Burapha Journal of Business Mangement, 

Burapha University, 10(1), 45-69. (In Thai)

Boonnun, V., & Aonkhong, S. (2021). Potential Development of the Community Leaders 

in Digital Media Skills in the New Normal Era. Academic Journal Phranakhon 

Rajabhat University, 13(1), 413-424. (In Thai)

Chaichamnan, A., Sasithanakornkaew, S., & Apisuphachok, W. (2022). The Influence  

of Online Media Exposure and Marketing Mix on Purchase Intention for Detached 

House of Generation Y. Journal of MCU Nakhondhat, 9(5), 313–330. (In Thai)

Chandrasugree, T. (2014). Integrated Marketing Strategy Affecting the Decision to Purchase 

Single Houses in Greater Metropolitan Area of Bangkok. Veridian E-Journal 

(Humanities, Social-Sciences, and Arts), 7(2), 267-278. (In Thai)

Chiang Rai Provincial Office. (2020). Chiang Rai Special Economic Zone Development 

Meeting Documents. Strategy and Information Division for Provincial Development: 

Chiang Rai Provincial Office. (In Thai)



Academic Journal Phranakhon Rajabhat University

Vol. 14 No. 2 (July - December 2023)
209

Department of Foreign Trade. (2018). Progress of the Special Economic Development 

Zone in Chiang Rai Province. Retrieved from https://www.dft.go.th/Portals/3/3.1/ 

[2023, 15, Aug.]

Dokbua, T. (2014). Factor Affecting the Purchasing Decision of Condominium  

for Elderly in Bangkok and Its Vicinity. (Master of Business Administration  

Thesis). Thammasat University, Bangkok. (In Thai)

Khumpaisal, S. (2007) Risks in the Construction Project Procurement Process and  

the Mitigation Methods. Journal of Architectural/Planning Research and  

Studies, Thammasat University, 5(2). 135-145. (In Thai)

Longsomboon, M. (2018). Case study: the Acquisition of Golden Land Property 

Development Public Company Limited by Frasers Property (Thailand)  

Public Company Limited. (Master of Sciences Thesis). Thammasat University, 

Bangkok. (In Thai)

Panuwatyingyong, S. (2014). Strategic Analysis of Public Company Property Development 

Group. (Master of Engineering Thesis). The King Mongkut’s University of Technology 

Thonburi, Bangkok. (In Thai)

Sathirapipatkul, P. (2021). Adaptation Strategies to COVID-19 Impact on Business  

of the Set- Registered Real Estate Development Companies in 2020. Sarasatr 

Journal, Chulalongkorn University, 4(2). 451-464. (In Thai) 

Solomon, M. R. (1996). Consumer Behavior Buying, Having, and Being. (3rd).  

Englewood Cliffs, New Jersey: Prentice Hall.

Suwanwalaikorn, S. (2022). Business Strategies of Small-sized Family and Non-Family  

Real Estate Companies Developed Low-rise Housing Projects in Bangkok  

Metropolitan Area. Sarasatr Journal, Chulalongkorn University, 5(2). 358-370. 

(In Thai) 

Ussavadilokrit, M. & Chetchumroenchai, W. (2021). Personal factors affecting  

second-hand real estate marketing strategy. Burapha Journal of Business 

Management Burapha University, 10(1), 45–69. (In Thai)

Wongchailuek, P. (2012). Consumer s behavior of purchasing a house from housing 

estates in ChiangMai Province. (Master Degree Thesis). Chiang Mai University, 

Chiang Mai. (In Thai)



วารสารวิชาการ มหาวิทยาลัยราชภัฏพระนคร

ปีที่ 14 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม - ธันวาคม 2566
210

Wongragkoh, C. (2013). Marketing mix Factors Influencing the Consumer Buying Behavior 

of Single Unit House in Hua-Hin District, Prachuapkhirikhan Province. Nakhon Sawan 

Rajabhat Journal, 3(2). 39-50. (In Thai)

Wongmuangkaen, S. (2016). Strategic management process of large real estate 

developers in Thailand. (Master of Sciences Thesis). Thammasat University, 

Bangkok. (In Thai)


