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หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากท่ีอยูอาศัยถือเปนหนึ่งในปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีความสําคัญตอการดําเนินชีวิตของทุก
คน สงผลใหมีการแขงขันกันคอนขางสูงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ผูประกอบการบานจัดสรร
จึงไดนํากลยุทธทางการตลาดตาง ๆ มาใชในการแขงขัน โดยคํานึงถึงความตองการของลูกคาเปน
หลัก ท้ังในเรื่อง คุณภาพ ราคา ความสะดวกสบาย รวมไปถึงทําเลที่ตั้ง ซ่ึงออกมาในรูปแบบของ
การโฆษณาประชาสัมพันธ และมีการจัดทํา Promotion ตาง ๆ เพื่อดึงดูดใหไดรับความสนใจจาก
ลูกคา 

นิคมอุตสาหกรรมของประเทศไทยน้ันมีอยูหลายแหง กระจายอยูตามจังหวัดตาง ๆ ท่ัว
ประเทศ (เฉพาะท่ีอยูในการดูแลของการนิคมแหงประเทศไทย มีจํานวน 35 นิคม; การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2552:ออนไลน) ในการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมยอมทําใหเกิดการ
รวมตัวกันของแรงงานจํานวนมาก ซ่ึงมีท้ังแรงงานทองถ่ิน และแรงงานท่ีมาจากตางถ่ิน ดังนั้น ยอม
มีปญหาเร่ืองความตองการท่ีอยูอาศัยตามมา ทําใหการแขงขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในบริเวณ
เขตนิคมอุตสาหกรรมมีคอนขางสูง เพ่ือตอบสนองกับความตองการท่ีอยูอาศัยของแรงงานซ่ึงมาจาก
ตางถ่ินนั่นเอง โดยภาคตะวันออก ถือเปนภาคท่ีมีนิคมอุตสาหกรรมหนาแนนท่ีสุดในประเทศ ทั้งใน
จังหวัดระยอง ชลบุรี ฉะเชิงเทรา และปราจีนบุรี สําหรับจังหวัดปราจีนบุรีนั้นอยูหางจากกรุงเทพฯ 
ประมาณ  150 กิโลเมต ร และยั งติดกับ จั งหวัดน ครราชสี มา  ซ่ึง ถื อเปนปร ะตู สูภา ค
ตะวันออกเฉียงเหนือ จากทําเลที่ตั้งของจังหวัดซ่ึงสะดวกตอการเดินทางท้ังจากกรุงเทพฯ และจาก
จังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ทําใหแรงงานสวนใหญท่ีมาทํางานในจังหวัดนี้มาจากกรุงเทพฯ 
จังหวัดตาง ๆ ในภาคตะวันออก รวมถึงแรงงานจากจังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือดวย โดยใน
จังหวัดปราจีนบุรี มีนิคมอุตสาหกรรมท้ังหมด 3 แหง คือ นิคมอุตสาหกรรม 304 (304 Industrial 
Park) นิคมอุตสาหกรรมกบินทรบุรี และนิคมอุตสาหกรรมสหพัฒน 



2 

 

นิคมอุตสาหกรรม 304 ตั้งอยูบริเวณ ตําบลทาตูม อําเภอศรีมหาโพธิ มีโรงงานท้ังขนาดเล็ก 
และใหญ รวม 54 โรงงาน และมีจํานวนพนักงานบริษัทรวมมากกวา 30,000 คน (ศูนยพัฒนาฝมือ
แรงงานจงัหวัดปราจีนบุรี, 2551) จากเดิมโรงงานท่ีตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรม 304 ยังมีไมมากนัก 
และบริเวณนิคมก็มีโครงการหมูบานจัดสรรนอย พนักงานบริษัทสวนมากเชาหอพักเพ่ืออยูอาศัย แต
ปจจุบันเม่ือมีโรงงานขนาดใหญมาตั้งในนิคมอุตสาหกรรม 304 มากขึ้น สงผลใหหมูบานจัดสรร
จํานวนมาก ขยายโครงการเพ่ิมขึ้น โดยเนนขายบานขนาดเล็ก และราคาไมสูง ทําใหพนักงานบริษัท
หลายคนหันมาสนใจท่ีจะซ้ือบานเพื่ออยูอาศัยแทนการเชาหอพัก เนื่องจากราคาท่ีเชาหอพัก กับเงิน
ท่ีตองผอนกับธนาคารในการซ้ือบานตางกันไมมากนัก โดยการเชาหอพักจะมีคาใชจายประมาณ 
2,500 – 4,000บาท (304 Property, 2552: ออนไลน) และการซ้ือบานโดยผอนกับธนาคารมีคาใชจาย
ประมาณ 4,000 – 6,000 บาท (304 Property, 2552: สัมภาษณ) สงผลใหโครงการหมูบานจัดสรร
ท้ังหลายในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม 304 มีการใชกลยุทธการตลาดรูปแบบตาง ๆ เพื่อตอบสนอง
กับความตองการของพนักงานบริษัทในบริเวณนี้ ดังนั้น ผูศึกษาจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาปจจัย
สวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือบานของพนักงานบริษัท บริเวณนิคม
อุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรี เพ่ือใหทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานของลูกคาใน
บริเวณดังกลาว รวมท้ังใชเปนขอมูลในการวางแผนและพัฒนากลยุทธทางการตลาดของโครงการ
หมูบานจัดสรรเพ่ือใหสามารถตอบสนองกับความตองการของลูกคากลุมเปาหมาย 

 
วัตถุประสงค 

เพ่ือศึกษาปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจของพนักงานบริษัท บริเวณ
นิคมอุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรีในการเลือกซ้ือบาน 
 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทําใหทราบปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจของพนักงานบริษัท 
บริเวณนิคมอุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรีในการเลือกซ้ือบาน 

2. สามารถนําขอมูลไปใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ
หมูบานจัดสรร เพ่ือตอบสนองใหตรงตามความตองการของผูซ้ือ 
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นิยามศัพท 
ปจจัยสวนประสมทางการตลาด หมายถึง เครื่องมือท่ีใชในการดําเนินการทางดาน

การตลาด ประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานท่ี ดานการสงเสริมการตลาด 
 บาน หมายถึง ท่ีอยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานทาวนเฮาส 
 พนักงานบริษัท หมายถึง พนักงานท่ีทํางานในบริษัทท่ีตั้งอยูในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม 
304 จังหวัดปราจีนบุรี 
 หอพัก / คอนโดมีเนียม หมายถึง หองพักท่ีใหเชาอยูอาศัยเปนรายเดือน 
 บานเชา หมายถึง บานสําหรับเชาอยูอาศัยรายเดือน โดยมีใหเลือกท้ังบานเดี่ยว บานแฝด 
และบานทาวนเฮาส 
 


