
บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 หลักการและเหตุผล 

ปจจุบันสภาพเศรษฐกิจไดปรับตัวดีขึ้นอยางตอเนื่อง ภายหลังจากประเทศไทยไดประสบ
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในชวงพ.ศ. 2538-2541 สงผลใหภาวะการลงทุนขยายตัวขึ้นตามลําดับ ดังจะ
เห็นไดจากอัตราการลงทุนในไตรมาสแรกของปพ.ศ. 2548 เพิ่มสูงขึ้นจากไตรมาสที่ 1 ของ พ.ศ. 
2547 ถึงรอยละ 18.1 อีกทั้งเสถียรภาพทางตางประเทศก็จัดอยูในระดับที่ดีโดยมีปริมาณเงินทุน
สํารอง ณ ส้ินเดือนมีนาคม 2548 อยูที่ 48.7 พันลานดอลลาร (สศค.ชี้ภาวะภัยแลงทําพิษการจางงาน
ภาคเกษตรวูบ, 2548: ออนไลน) ภาวะเศรษฐกิจในระยะ 2-3 ปที่ผานมานั้นปริมาณเงินออมมีจํานวน
คอนขางสูง ทําใหอัตราดอกเบี้ยเงินเงินฝากและเงินกูปรับตัวลดต่ําลงอยางมาก ขอมูล ณ วันที่ 4 
พฤษภาคม  2548 พบวาอัตราดอกเบี้ยเงินประจําระยะเวลา 24 เดือน อยูที่รอยละ 1.25 ตอป (ธนาคาร
กรุงเทพ, 2548: ออนไลน) ซ่ึงจะเห็นไดวาเปนอัตราดอกเบี้ยเงินฝากที่ต่ํามากมีผลใหประชาชนที่มี
เงินออมมีความตองการที่จะนําเงินไปใชจายแทนการเก็บออมเงนิไว  

นโยบายหนึ่งที่รัฐบาลใชในการกระตุนเศรษฐกิจโดยการกระตุนการใชจายของประชาชน
คือ นโยบายสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนการสรางงานใหกับบริษัทรับสรางบาน และ
ฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ตกต่ําในชวงกอนหนา โดยไดจัดตั้งโครงการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมี
รายไดนอย คือ โครงการบานเอื้ออาทรและโครงการพัฒนาความมั่นคงที่อยูอาศัยคนจนในชุมชน
แออัดโครงการบานมั่นคง และไดมีมาตรการใหสิทธิผลประโยชนทางดานภาษีที่เกี่ยวของกับการ
กระตุนเรื่องการหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน อีกทั้งรัฐบาลไดมีนโยบายอื่นๆ ที่จะสนับสนุนให
ภาคอสังหาริมทรัพยเติบโตอยางยั่งยืนใน 4 ปขางหนา ดังจะเห็นไดจากมาตรการที่สําคัญ 6 ประการ
คือ การพัฒนาเรื่องขอมูลดานอสังหาริมทรัพยใหครอบคลุมทุกดาน สงเสริมใหมีตลาดซื้อขายบาน
มือสองมากขึ้น เรงพลักดันพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา การพัฒนา
เมืองใหสอดคลองกับโครงสรางพื้นฐานของประเทศ สนับสนุนการใชพื้นที่สาธารณประโยชน
รวมกันระหวางภาครัฐและเอกชนโดยใชแนวคิดพับบิค ไพรเวท พารทเนอรชิบ และการพัฒนา
ตลาดทุนตลาดเงินเพื่อใหเกื้อหนุนภาคอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น จากการสนับสนุนจากภาครัฐ
ขางตนทําใหแนวโนมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเติบโตคอนขางดี แตอยางไรก็ตาม
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ปจจัยสําคัญที่เปนตัวกระตุนที่แทจริงคือความตองการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนในประเทศซึ่งมี
อยูสูงมากโดยเฉพาะบานเดี่ยว(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2548: ออนไลน) 

สําหรับแนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม มีการขยายตัวไปในทิศทางที่ดี
ขึ้นอยางตอเนื่อง ผลจากการฟนตัวของเศรษฐกิจมหภาค ตั้งแต ป 2545 เปนตนมา จะเห็นไดจาก
พื้นที่ที่ไดรับอนุญาตกอสรางในเขตเทศบาลที่ขยายตัวตอเนื่อง โดยมีพื้นที่ขออนุญาตทั้งส้ิน
ประมาณ 1,000,000 ตารางเมตร เปนที่อยูอาศัยประมาณ 200,000 ตารางเมตร ซ่ึงหากราคาที่ดินอยู
ในอัตราเฉลี่ยตารางวาละ 8,500 - 10,000 บาทมูลคาการซื้อขายที่ดินโดยรวมจะมีมากถึงกวา 1,000 
ลานบาท  และภาพรวมการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยก็ เพิ่มขึ้นดวยโดยสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นรอยละ 5 สวนสินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 3 ซ่ึงถือวาสูงที่สุดใน
ภาคเหนือ โดยอุปสงคบานเดี่ยว ป 2547 ขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงเนื่องจากไดเรงซื้อขายเมื่อปที่
ผานมา สวนอุปทานบานเดี่ยวระดับกลาง-บน เพิ่มขึ้น (อสังหาริมทรัพย-ที่อยูอาศัยเชียงใหมบูม ขอ
กอสรางในเขตเทศบาลกวาลานตรม., 2548: ออนไลน) และจากการที่รัฐบาลไดสงเสริมใหเชียงใหม
เปนศูนยกลางการบินในภูมิภาค ตลอดจนการกอสรางถนนวงแหวนรอบเมืองเชียงใหมเพื่อกระจาย
ความเจริญออกไปสูรอบนอกของเมืองเชียงใหม ทําใหมีการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
เปลี่ยนแปลงเห็นไดจากหมูบานที่เกิดขึ้นบนถนนสายวงแหวนรอบกลางมีมากกวา 100 โครงการ 
ทั้งขนาดเล็กของผูประกอบการในทองถ่ินถึงโครงการขนาดกลาง-ใหญของผูประกอบการจาก
สวนกลาง มูลคาการลงทุนตั้งแต 500-1,000 ลานบาท หรือรวมมูลคาการลงทุนไดกวา 2 หมื่นลาน
บาท (เกาะกระแสบูม "ถ.วงแหวนรอบกลาง" ทําเลทองเชียงใหมผุดจัดสรร 100 โครงการ, 2547: 
ออนไลน) เมื่อพิจารณาถึงจํานวนพื้นที่การกอสรางอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมแลวพบวามี
การเติบโตแบบกาวกระโดด จากสถิติป พ.ศ. 2545 และป พ.ศ. 2546 มีพื้นที่การกอสรางประมาณ 
200,000 กวาตารางเมตร และเพิ่มขึ้นเปนพื้นที่กวา 400,000 ตารางเมตรในป พ.ศ. 2548 เติบโตขึ้น
เทาตัว (ชี้อสังหาริมทรัพยเชียงใหมบูมตอ จี้รัฐเรงคลอดผังเมืองรวมคุมโซน, 2548: ออนไลน) 

ในสวนของนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยนั้นมีทั้งสิ้น 34 แหงทั่วประเทศ (การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2548: ออนไลน) ซ่ึงการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมยอมทําใหเกิดการ
หล่ังไหลของแรงงานจํานวนมากเพื่อมาทํางานในนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงจะมีทั้งแรงงานในทองถ่ิน
และแรงงานอพยพ ปญหาที่ตามมาคือความตองการที่อยูอาศัยนั้นเอง จากการวิจัย “ความตองการที่
อยูอาศัยของผูที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรม: กรณีศึกษานิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง” ผล
การศึกษาพบวาปริมาณความตองการที่อยูอาศัยเบื้องตน (Housing Needs) ของกลุมผูที่ทํางานใน
นิคมอุตสาหกรรมเปนผูที่มีความตองการซื้อบานเปนของตนเองรอยละ 52.3 (วิภาวรรณ สัตตบุษย
สุทธิ, 2537)  
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สําหรับนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือมีอัตราการขยายตัวของแรงงานคอนขางสูง ซ่ึงจาก
ขอมูลของสํานักงานนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือพบวาการสํารวจเมื่อเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2541 มี
จํานวนแรงงานในนิคมอุตสากรรมภาคเหนือทั้งสิ้น 24,415 คนและในปจจุบันการสํารวจเมื่อวันที่ 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2547  พบวามีจํานวนแรงงานเพิ่มขึ้นเปน 42,000 คน จํานวน (สํานักงานนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ, เมษายน 2548) และเมื่อพิจารณาระดับรายไดของพนักงานระดับบังคับ
บัญชาและระดับบริหารที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรมแลว พบวามีกําลังซื้อคอนขางสูง จากงานวิจัย
พบวา รายไดของวิศวกร ที่ทํางานอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน อยูระหวาง 
10,000 – 60,000 บาท และกลุมตัวอยางรอยละ 75.8 มีรายไดระหวาง 10,000 – 30,000 บาท (ปยภูมิ 
ปทุมเทา, 2546) นอกจากนั้นเมื่อพิจารณาถึงรายไดทั้งสิ้นตอเดือนของประชากรในจังหวัดเชียงใหม
และลําพูนจะพบวาในป 2545 ประชากรในจังหวัดลําพูนมีรายไดเฉล่ียตอเดือนเทากับ 11,328 บาท 
สูงกวาประชากรในจังหวัดเชียงใหมที่มีรายไดตอเดือนเทากับ 9,582 บาท (สํานักงานสถิติจังหวัด
เชียงใหม, 2548: ออนไลน) ซ่ึงแสดงใหเห็นวาเปนกลุมที่มีรายไดคอนขางสูง  

ในปจจุบันธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยไดมีการแขงขันกันอยางมาก ทําใหผูประกอบการ
จําเปนตองใชกลยุทธเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาเฉพาะกลุมมากยิ่งขึ้น จากการสัมภาษณ
พนักงานฝายการตลาดของบริษัทจําหนายบานเพื่ออยูอาศัยรายหนึ่งพบวา พนักงานในตําแหนง
วิศวกรหรือ ผูชวยผูจัดการหรือ ผูจัดการเปนกลุมลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง ประกอบกับปจจัยตางๆ ที่
สนับสนุนใหพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ มีความตองการซื้อบานในจังหวัดเชียงใหม
เพิ่มมากยิ่งขึ้น เชน ความตองการใหบุตรหลานไดรับการศึกษาในสถาบันที่ดีและมีช่ือเสียงเปนตน 
(กาญจนา พรเลิศ, 2548: สัมภาษณ) อีกทั้งในปพ.ศ.2547 จังหวัดเชียงใหมไดทําการปรับปรุงถนน
ตามแผนการพัฒนาโครงขายถนนของจังหวัดเชียงใหม (สํานักงานจังหวัด จังหวัดเชียงใหม, 2548: 
ออนไลน) ซ่ึงไดปรับปรุงถนนวงแหวนรอบกลาง และถนนวงแหวนรอบนอกของจังหวัดเชียงใหม 
ทําใหการเดินทางจากจังหวัดเชียงใหมไปยังนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือสะดวกยิ่งขึ้น สามารถใช
เสนทางถนนวงแหวนรอบกลางและถนนวงแหวนรอบนอกเพื่อหลีกเลี่ยงการจราจรติดขัดได 
นอกจากนั้นบริษัทในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจํานวนมากไดจัดใหมีบริการรถรับ-สงพนักงาน
ระหวางบริษัทและจังหวัดเชียงใหมเปนสวัสดิการอีกดวย และเมื่อพิจารณาถึงรูปแบบการดําเนิน
ชีวิตของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมมีความแตกตางจากกลุมอื่นๆ จากการสัมภาษณพนักงาน
ตําแหนงวิศวกรในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือพบวา จะตองออกเดินทางไปทํางานในเวลา
ประมาณ 6 นาฬิกา 45 นาที และเดินทางกลับถึงที่พักประมาณ 21 นาฬิกา ใชเวลาอยูในบริษัท
คอนขางมาก  (รัชพรรษ อรุณพันธุ, 2548: สัมภาษณ)  
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ดังจะเห็นไดวามีโครงการบานบางโครงการในจังหวัดเชียงใหมไดประชาสัมพันธโดยใช
ปายโฆษณาขนาดใหญบริเวณรอบนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน แสดงใหเปนวา
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือเปนกลุมลูกคาเปาหมายที่ได รับความสนใจจาก
ผูประกอบการธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยอยูแลว ดังนั้นจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัด
ลําพูน เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยหรือผูสนใจทั่วไปนําไปใช
ประโยชนในการประกอบธุรกิจตอไป 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซือ้บานของพนกังาน
ในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน 
 

1.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1. ทําใหทราบถึงปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ
พนักงานในนคิมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวดัลําพูน 

2. เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยหรือผูสนใจทัว่ไป
ที่จะเขามาประกอบธุรกิจดังกลาว ในการจัดทํา ปรับปรุง พัฒนา สวนประสมการตลาดบริการ
เพื่อใหสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาไดมากยิ่งขึ้น 

3. เพื่อตอบสนองความตองการในการเลือกซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จังหวัดลําพนูไดมากยิ่งขึ้น 
 
1.4 นิยามศัพท 
 ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ หมายถึง สวนประสมทางการตลาดสําหรับงานบริการ
อันประกอบไปดวย ผลิตภณัฑ ราคา การจัดจําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคคล กระบวนการ
บริการ และหลักฐานทางกายภาพ  
 บาน หมายถึง ที่อยูอาศัย ประเภทบานเดีย่ว บานแฝด และบานทาวนเฮาส  
 บานเดี่ยว หมายถึง ลักษณะบานเปนบานหลังเดี่ยว มีบริเวณทีด่ินโดยรอบ อาจจะเปนบาน
ชั้นเดียว บานสองชั้น หรือมากกวา 
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 บานแฝด หมายถึง เปนลักษณะบานที่ผนังดานหนึ่งติดกัน (รวมกัน) อีกดานหนึ่งจะเปน
อิสระ ร้ัวดานที่เปนผนังติดกันนั้นจะใชรวมกัน สวนอีก 3 ดาน จะมีร้ัวลอมรอบที่ดิน 
 บานทาวนเฮาส หมายถึง ลักษณะบานหลายๆ หลัง (ตั้งแต 3 หลังขึ้นไป) ติดกันเปนแถว 
โดยมีพื้นที่หนาบานและมีร้ัวบานดานหนา 
 พนักงาน หมายถึง พนักงานในตําแหนงวิศวกร รองผูจัดการแผนก หรือผูจัดการแผนก ที่มี
สัญชาติไทย และทํางานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน  

นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ หมายถึง พื้นที่สําหรับจัดตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผู
ประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอื่นที่เปนประโยชนหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อการสงออกในภาคเหนือ  ตั้งอยู
ริมทางหลวงหมายเลข 11 ชวงกิโลเมตรที่ 69-70 (ลําปาง – เชียงใหม) ตําบลบานกลาง อําเภอเมือง 
จังหวัดลําพูน บนพื้นที่ประมาณ 1,788 ไร โดยแบงอุตสาหกรรมไดเปน 6 ประเภท คือ ประเภท
อิเล็กทรอนิกส ประเภทชิ้นสวนและอุปกรณ ประเภทการเกษตรแปรรูปพืชผลและอาหาร    
ประเภทผาและไมแปรรูป ประเภทเครื่องประดับและ ประเภทอื่นๆ 

ความสําคัญ หมายถึง ส่ิงที่ผูบริโภคใหความสําคัญตอปจจัยนั้นๆ ซ่ึงจะเปนระดับ
ความสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อของผูบริโภค  

ความตองการ หมายถึง ปจจัยที่ผูบริโภคตองการใหมีเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากปจจัยนั้นยังไม
ตรงกับความตองการของผูบริโภค ในระดับที่สามารถสรางความพึงพอใจใหกับผูบริโภค 
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