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หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากท่ีอยูอาศัยถือเปนหนึ่งในปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีความสําคัญตอการดําเนินชีวิตของทุก
คน สงผลใหมีการแขงขันกันคอนขางสูงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ผูประกอบการบานจัดสรร
จึงไดนํากลยุทธทางการตลาดตาง ๆ มาใชในการแขงขัน โดยคํานึงถึงความตองการของลูกคาเปน
หลัก ท้ังในเรื่อง คุณภาพ ราคา ความสะดวกสบาย รวมไปถึงทําเลที่ตั้ง ซ่ึงออกมาในรูปแบบของ
การโฆษณาประชาสัมพันธ และมีการจัดทํา Promotion ตาง ๆ เพื่อดึงดูดใหไดรับความสนใจจาก
ลูกคา 

นิคมอุตสาหกรรมของประเทศไทยน้ันมีอยูหลายแหง กระจายอยูตามจังหวัดตาง ๆ ท่ัว
ประเทศ (เฉพาะท่ีอยูในการดูแลของการนิคมแหงประเทศไทย มีจํานวน 35 นิคม; การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2552:ออนไลน) ในการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมยอมทําใหเกิดการ
รวมตัวกันของแรงงานจํานวนมาก ซ่ึงมีท้ังแรงงานทองถ่ิน และแรงงานท่ีมาจากตางถ่ิน ดังนั้น ยอม
มีปญหาเร่ืองความตองการท่ีอยูอาศัยตามมา ทําใหการแขงขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในบริเวณ
เขตนิคมอุตสาหกรรมมีคอนขางสูง เพ่ือตอบสนองกับความตองการท่ีอยูอาศัยของแรงงานซ่ึงมาจาก
ตางถ่ินนั่นเอง โดยภาคตะวันออก ถือเปนภาคท่ีมีนิคมอุตสาหกรรมหนาแนนท่ีสุดในประเทศ ทั้งใน
จังหวัดระยอง ชลบุรี ฉะเชิงเทรา และปราจีนบุรี สําหรับจังหวัดปราจีนบุรีนั้นอยูหางจากกรุงเทพฯ 
ประมาณ  150 กิโลเมต ร และยั งติดกับ จั งหวัดน ครราชสี มา  ซ่ึง ถื อเปนปร ะตู สูภา ค
ตะวันออกเฉียงเหนือ จากทําเลที่ตั้งของจังหวัดซ่ึงสะดวกตอการเดินทางท้ังจากกรุงเทพฯ และจาก
จังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ทําใหแรงงานสวนใหญท่ีมาทํางานในจังหวัดนี้มาจากกรุงเทพฯ 
จังหวัดตาง ๆ ในภาคตะวันออก รวมถึงแรงงานจากจังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือดวย โดยใน
จังหวัดปราจีนบุรี มีนิคมอุตสาหกรรมท้ังหมด 3 แหง คือ นิคมอุตสาหกรรม 304 (304 Industrial 
Park) นิคมอุตสาหกรรมกบินทรบุรี และนิคมอุตสาหกรรมสหพัฒน 
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นิคมอุตสาหกรรม 304 ตั้งอยูบริเวณ ตําบลทาตูม อําเภอศรีมหาโพธิ มีโรงงานท้ังขนาดเล็ก 
และใหญ รวม 54 โรงงาน และมีจํานวนพนักงานบริษัทรวมมากกวา 30,000 คน (ศูนยพัฒนาฝมือ
แรงงานจงัหวัดปราจีนบุรี, 2551) จากเดิมโรงงานท่ีตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรม 304 ยังมีไมมากนัก 
และบริเวณนิคมก็มีโครงการหมูบานจัดสรรนอย พนักงานบริษัทสวนมากเชาหอพักเพ่ืออยูอาศัย แต
ปจจุบันเม่ือมีโรงงานขนาดใหญมาตั้งในนิคมอุตสาหกรรม 304 มากขึ้น สงผลใหหมูบานจัดสรร
จํานวนมาก ขยายโครงการเพ่ิมขึ้น โดยเนนขายบานขนาดเล็ก และราคาไมสูง ทําใหพนักงานบริษัท
หลายคนหันมาสนใจท่ีจะซ้ือบานเพื่ออยูอาศัยแทนการเชาหอพัก เนื่องจากราคาท่ีเชาหอพัก กับเงิน
ท่ีตองผอนกับธนาคารในการซ้ือบานตางกันไมมากนัก โดยการเชาหอพักจะมีคาใชจายประมาณ 
2,500 – 4,000บาท (304 Property, 2552: ออนไลน) และการซ้ือบานโดยผอนกับธนาคารมีคาใชจาย
ประมาณ 4,000 – 6,000 บาท (304 Property, 2552: สัมภาษณ) สงผลใหโครงการหมูบานจัดสรร
ท้ังหลายในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม 304 มีการใชกลยุทธการตลาดรูปแบบตาง ๆ เพื่อตอบสนอง
กับความตองการของพนักงานบริษัทในบริเวณนี้ ดังนั้น ผูศึกษาจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาปจจัย
สวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือบานของพนักงานบริษัท บริเวณนิคม
อุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรี เพ่ือใหทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานของลูกคาใน
บริเวณดังกลาว รวมท้ังใชเปนขอมูลในการวางแผนและพัฒนากลยุทธทางการตลาดของโครงการ
หมูบานจัดสรรเพ่ือใหสามารถตอบสนองกับความตองการของลูกคากลุมเปาหมาย 

 
วัตถุประสงค 

เพ่ือศึกษาปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจของพนักงานบริษัท บริเวณ
นิคมอุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรีในการเลือกซ้ือบาน 
 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทําใหทราบปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจของพนักงานบริษัท 
บริเวณนิคมอุตสาหกรรม 304 จังหวัดปราจีนบุรีในการเลือกซ้ือบาน 

2. สามารถนําขอมูลไปใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ
หมูบานจัดสรร เพ่ือตอบสนองใหตรงตามความตองการของผูซ้ือ 
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นิยามศัพท 
ปจจัยสวนประสมทางการตลาด หมายถึง เครื่องมือท่ีใชในการดําเนินการทางดาน

การตลาด ประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานท่ี ดานการสงเสริมการตลาด 
 บาน หมายถึง ท่ีอยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานทาวนเฮาส 
 พนักงานบริษัท หมายถึง พนักงานท่ีทํางานในบริษัทท่ีตั้งอยูในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม 
304 จังหวัดปราจีนบุรี 
 หอพัก / คอนโดมีเนียม หมายถึง หองพักท่ีใหเชาอยูอาศัยเปนรายเดือน 
 บานเชา หมายถึง บานสําหรับเชาอยูอาศัยรายเดือน โดยมีใหเลือกท้ังบานเดี่ยว บานแฝด 
และบานทาวนเฮาส 
 


