
บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 หลักการและเหตุผล 

ปจจุบันสภาพเศรษฐกิจไดปรับตัวดีขึ้นอยางตอเนื่อง ภายหลังจากประเทศไทยไดประสบ
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในชวงพ.ศ. 2538-2541 สงผลใหภาวะการลงทุนขยายตัวขึ้นตามลําดับ ดังจะ
เห็นไดจากอัตราการลงทุนในไตรมาสแรกของปพ.ศ. 2548 เพิ่มสูงขึ้นจากไตรมาสที่ 1 ของ พ.ศ. 
2547 ถึงรอยละ 18.1 อีกทั้งเสถียรภาพทางตางประเทศก็จัดอยูในระดับที่ดีโดยมีปริมาณเงินทุน
สํารอง ณ ส้ินเดือนมีนาคม 2548 อยูที่ 48.7 พันลานดอลลาร (สศค.ชี้ภาวะภัยแลงทําพิษการจางงาน
ภาคเกษตรวูบ, 2548: ออนไลน) ภาวะเศรษฐกิจในระยะ 2-3 ปที่ผานมานั้นปริมาณเงินออมมีจํานวน
คอนขางสูง ทําใหอัตราดอกเบี้ยเงินเงินฝากและเงินกูปรับตัวลดต่ําลงอยางมาก ขอมูล ณ วันที่ 4 
พฤษภาคม  2548 พบวาอัตราดอกเบี้ยเงินประจําระยะเวลา 24 เดือน อยูที่รอยละ 1.25 ตอป (ธนาคาร
กรุงเทพ, 2548: ออนไลน) ซ่ึงจะเห็นไดวาเปนอัตราดอกเบี้ยเงินฝากที่ต่ํามากมีผลใหประชาชนที่มี
เงินออมมีความตองการที่จะนําเงินไปใชจายแทนการเก็บออมเงนิไว  

นโยบายหนึ่งที่รัฐบาลใชในการกระตุนเศรษฐกิจโดยการกระตุนการใชจายของประชาชน
คือ นโยบายสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนการสรางงานใหกับบริษัทรับสรางบาน และ
ฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ตกต่ําในชวงกอนหนา โดยไดจัดตั้งโครงการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมี
รายไดนอย คือ โครงการบานเอื้ออาทรและโครงการพัฒนาความมั่นคงที่อยูอาศัยคนจนในชุมชน
แออัดโครงการบานมั่นคง และไดมีมาตรการใหสิทธิผลประโยชนทางดานภาษีที่เกี่ยวของกับการ
กระตุนเรื่องการหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน อีกทั้งรัฐบาลไดมีนโยบายอื่นๆ ที่จะสนับสนุนให
ภาคอสังหาริมทรัพยเติบโตอยางยั่งยืนใน 4 ปขางหนา ดังจะเห็นไดจากมาตรการที่สําคัญ 6 ประการ
คือ การพัฒนาเรื่องขอมูลดานอสังหาริมทรัพยใหครอบคลุมทุกดาน สงเสริมใหมีตลาดซื้อขายบาน
มือสองมากขึ้น เรงพลักดันพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา การพัฒนา
เมืองใหสอดคลองกับโครงสรางพื้นฐานของประเทศ สนับสนุนการใชพื้นที่สาธารณประโยชน
รวมกันระหวางภาครัฐและเอกชนโดยใชแนวคิดพับบิค ไพรเวท พารทเนอรชิบ และการพัฒนา
ตลาดทุนตลาดเงินเพื่อใหเกื้อหนุนภาคอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น จากการสนับสนุนจากภาครัฐ
ขางตนทําใหแนวโนมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเติบโตคอนขางดี แตอยางไรก็ตาม
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ปจจัยสําคัญที่เปนตัวกระตุนที่แทจริงคือความตองการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนในประเทศซึ่งมี
อยูสูงมากโดยเฉพาะบานเดี่ยว(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2548: ออนไลน) 

สําหรับแนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม มีการขยายตัวไปในทิศทางที่ดี
ขึ้นอยางตอเนื่อง ผลจากการฟนตัวของเศรษฐกิจมหภาค ตั้งแต ป 2545 เปนตนมา จะเห็นไดจาก
พื้นที่ที่ไดรับอนุญาตกอสรางในเขตเทศบาลที่ขยายตัวตอเนื่อง โดยมีพื้นที่ขออนุญาตทั้งส้ิน
ประมาณ 1,000,000 ตารางเมตร เปนที่อยูอาศัยประมาณ 200,000 ตารางเมตร ซ่ึงหากราคาที่ดินอยู
ในอัตราเฉลี่ยตารางวาละ 8,500 - 10,000 บาทมูลคาการซื้อขายที่ดินโดยรวมจะมีมากถึงกวา 1,000 
ลานบาท  และภาพรวมการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยก็ เพิ่มขึ้นดวยโดยสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นรอยละ 5 สวนสินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 3 ซ่ึงถือวาสูงที่สุดใน
ภาคเหนือ โดยอุปสงคบานเดี่ยว ป 2547 ขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงเนื่องจากไดเรงซื้อขายเมื่อปที่
ผานมา สวนอุปทานบานเดี่ยวระดับกลาง-บน เพิ่มขึ้น (อสังหาริมทรัพย-ที่อยูอาศัยเชียงใหมบูม ขอ
กอสรางในเขตเทศบาลกวาลานตรม., 2548: ออนไลน) และจากการที่รัฐบาลไดสงเสริมใหเชียงใหม
เปนศูนยกลางการบินในภูมิภาค ตลอดจนการกอสรางถนนวงแหวนรอบเมืองเชียงใหมเพื่อกระจาย
ความเจริญออกไปสูรอบนอกของเมืองเชียงใหม ทําใหมีการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
เปลี่ยนแปลงเห็นไดจากหมูบานที่เกิดขึ้นบนถนนสายวงแหวนรอบกลางมีมากกวา 100 โครงการ 
ทั้งขนาดเล็กของผูประกอบการในทองถ่ินถึงโครงการขนาดกลาง-ใหญของผูประกอบการจาก
สวนกลาง มูลคาการลงทุนตั้งแต 500-1,000 ลานบาท หรือรวมมูลคาการลงทุนไดกวา 2 หมื่นลาน
บาท (เกาะกระแสบูม "ถ.วงแหวนรอบกลาง" ทําเลทองเชียงใหมผุดจัดสรร 100 โครงการ, 2547: 
ออนไลน) เมื่อพิจารณาถึงจํานวนพื้นที่การกอสรางอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมแลวพบวามี
การเติบโตแบบกาวกระโดด จากสถิติป พ.ศ. 2545 และป พ.ศ. 2546 มีพื้นที่การกอสรางประมาณ 
200,000 กวาตารางเมตร และเพิ่มขึ้นเปนพื้นที่กวา 400,000 ตารางเมตรในป พ.ศ. 2548 เติบโตขึ้น
เทาตัว (ชี้อสังหาริมทรัพยเชียงใหมบูมตอ จี้รัฐเรงคลอดผังเมืองรวมคุมโซน, 2548: ออนไลน) 

ในสวนของนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยนั้นมีทั้งสิ้น 34 แหงทั่วประเทศ (การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2548: ออนไลน) ซ่ึงการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมยอมทําใหเกิดการ
หล่ังไหลของแรงงานจํานวนมากเพื่อมาทํางานในนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงจะมีทั้งแรงงานในทองถ่ิน
และแรงงานอพยพ ปญหาที่ตามมาคือความตองการที่อยูอาศัยนั้นเอง จากการวิจัย “ความตองการที่
อยูอาศัยของผูที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรม: กรณีศึกษานิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง” ผล
การศึกษาพบวาปริมาณความตองการที่อยูอาศัยเบื้องตน (Housing Needs) ของกลุมผูที่ทํางานใน
นิคมอุตสาหกรรมเปนผูที่มีความตองการซื้อบานเปนของตนเองรอยละ 52.3 (วิภาวรรณ สัตตบุษย
สุทธิ, 2537)  
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สําหรับนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือมีอัตราการขยายตัวของแรงงานคอนขางสูง ซ่ึงจาก
ขอมูลของสํานักงานนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือพบวาการสํารวจเมื่อเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2541 มี
จํานวนแรงงานในนิคมอุตสากรรมภาคเหนือทั้งสิ้น 24,415 คนและในปจจุบันการสํารวจเมื่อวันที่ 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2547  พบวามีจํานวนแรงงานเพิ่มขึ้นเปน 42,000 คน จํานวน (สํานักงานนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ, เมษายน 2548) และเมื่อพิจารณาระดับรายไดของพนักงานระดับบังคับ
บัญชาและระดับบริหารที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรมแลว พบวามีกําลังซื้อคอนขางสูง จากงานวิจัย
พบวา รายไดของวิศวกร ที่ทํางานอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน อยูระหวาง 
10,000 – 60,000 บาท และกลุมตัวอยางรอยละ 75.8 มีรายไดระหวาง 10,000 – 30,000 บาท (ปยภูมิ 
ปทุมเทา, 2546) นอกจากนั้นเมื่อพิจารณาถึงรายไดทั้งสิ้นตอเดือนของประชากรในจังหวัดเชียงใหม
และลําพูนจะพบวาในป 2545 ประชากรในจังหวัดลําพูนมีรายไดเฉล่ียตอเดือนเทากับ 11,328 บาท 
สูงกวาประชากรในจังหวัดเชียงใหมที่มีรายไดตอเดือนเทากับ 9,582 บาท (สํานักงานสถิติจังหวัด
เชียงใหม, 2548: ออนไลน) ซ่ึงแสดงใหเห็นวาเปนกลุมที่มีรายไดคอนขางสูง  

ในปจจุบันธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยไดมีการแขงขันกันอยางมาก ทําใหผูประกอบการ
จําเปนตองใชกลยุทธเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาเฉพาะกลุมมากยิ่งขึ้น จากการสัมภาษณ
พนักงานฝายการตลาดของบริษัทจําหนายบานเพื่ออยูอาศัยรายหนึ่งพบวา พนักงานในตําแหนง
วิศวกรหรือ ผูชวยผูจัดการหรือ ผูจัดการเปนกลุมลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง ประกอบกับปจจัยตางๆ ที่
สนับสนุนใหพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ มีความตองการซื้อบานในจังหวัดเชียงใหม
เพิ่มมากยิ่งขึ้น เชน ความตองการใหบุตรหลานไดรับการศึกษาในสถาบันที่ดีและมีช่ือเสียงเปนตน 
(กาญจนา พรเลิศ, 2548: สัมภาษณ) อีกทั้งในปพ.ศ.2547 จังหวัดเชียงใหมไดทําการปรับปรุงถนน
ตามแผนการพัฒนาโครงขายถนนของจังหวัดเชียงใหม (สํานักงานจังหวัด จังหวัดเชียงใหม, 2548: 
ออนไลน) ซ่ึงไดปรับปรุงถนนวงแหวนรอบกลาง และถนนวงแหวนรอบนอกของจังหวัดเชียงใหม 
ทําใหการเดินทางจากจังหวัดเชียงใหมไปยังนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือสะดวกยิ่งขึ้น สามารถใช
เสนทางถนนวงแหวนรอบกลางและถนนวงแหวนรอบนอกเพื่อหลีกเลี่ยงการจราจรติดขัดได 
นอกจากนั้นบริษัทในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจํานวนมากไดจัดใหมีบริการรถรับ-สงพนักงาน
ระหวางบริษัทและจังหวัดเชียงใหมเปนสวัสดิการอีกดวย และเมื่อพิจารณาถึงรูปแบบการดําเนิน
ชีวิตของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมมีความแตกตางจากกลุมอื่นๆ จากการสัมภาษณพนักงาน
ตําแหนงวิศวกรในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือพบวา จะตองออกเดินทางไปทํางานในเวลา
ประมาณ 6 นาฬิกา 45 นาที และเดินทางกลับถึงที่พักประมาณ 21 นาฬิกา ใชเวลาอยูในบริษัท
คอนขางมาก  (รัชพรรษ อรุณพันธุ, 2548: สัมภาษณ)  
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ดังจะเห็นไดวามีโครงการบานบางโครงการในจังหวัดเชียงใหมไดประชาสัมพันธโดยใช
ปายโฆษณาขนาดใหญบริเวณรอบนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน แสดงใหเปนวา
พนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือเปนกลุมลูกคาเปาหมายที่ได รับความสนใจจาก
ผูประกอบการธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยอยูแลว ดังนั้นจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัด
ลําพูน เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยหรือผูสนใจทั่วไปนําไปใช
ประโยชนในการประกอบธุรกิจตอไป 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซือ้บานของพนกังาน
ในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน 
 

1.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1. ทําใหทราบถึงปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานของ
พนักงานในนคิมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวดัลําพูน 

2. เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจบานเพื่ออยูอาศัยหรือผูสนใจทัว่ไป
ที่จะเขามาประกอบธุรกิจดังกลาว ในการจัดทํา ปรับปรุง พัฒนา สวนประสมการตลาดบริการ
เพื่อใหสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาไดมากยิ่งขึ้น 

3. เพื่อตอบสนองความตองการในการเลือกซื้อบานของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จังหวัดลําพนูไดมากยิ่งขึ้น 
 
1.4 นิยามศัพท 
 ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ หมายถึง สวนประสมทางการตลาดสําหรับงานบริการ
อันประกอบไปดวย ผลิตภณัฑ ราคา การจัดจําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคคล กระบวนการ
บริการ และหลักฐานทางกายภาพ  
 บาน หมายถึง ที่อยูอาศัย ประเภทบานเดีย่ว บานแฝด และบานทาวนเฮาส  
 บานเดี่ยว หมายถึง ลักษณะบานเปนบานหลังเดี่ยว มีบริเวณทีด่ินโดยรอบ อาจจะเปนบาน
ชั้นเดียว บานสองชั้น หรือมากกวา 
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 บานแฝด หมายถึง เปนลักษณะบานที่ผนังดานหนึ่งติดกัน (รวมกัน) อีกดานหนึ่งจะเปน
อิสระ ร้ัวดานที่เปนผนังติดกันนั้นจะใชรวมกัน สวนอีก 3 ดาน จะมีร้ัวลอมรอบที่ดิน 
 บานทาวนเฮาส หมายถึง ลักษณะบานหลายๆ หลัง (ตั้งแต 3 หลังขึ้นไป) ติดกันเปนแถว 
โดยมีพื้นที่หนาบานและมีร้ัวบานดานหนา 
 พนักงาน หมายถึง พนักงานในตําแหนงวิศวกร รองผูจัดการแผนก หรือผูจัดการแผนก ที่มี
สัญชาติไทย และทํางานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน  

นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ หมายถึง พื้นที่สําหรับจัดตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผู
ประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอื่นที่เปนประโยชนหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อการสงออกในภาคเหนือ  ตั้งอยู
ริมทางหลวงหมายเลข 11 ชวงกิโลเมตรที่ 69-70 (ลําปาง – เชียงใหม) ตําบลบานกลาง อําเภอเมือง 
จังหวัดลําพูน บนพื้นที่ประมาณ 1,788 ไร โดยแบงอุตสาหกรรมไดเปน 6 ประเภท คือ ประเภท
อิเล็กทรอนิกส ประเภทชิ้นสวนและอุปกรณ ประเภทการเกษตรแปรรูปพืชผลและอาหาร    
ประเภทผาและไมแปรรูป ประเภทเครื่องประดับและ ประเภทอื่นๆ 

ความสําคัญ หมายถึง ส่ิงที่ผูบริโภคใหความสําคัญตอปจจัยนั้นๆ ซ่ึงจะเปนระดับ
ความสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อของผูบริโภค  

ความตองการ หมายถึง ปจจัยที่ผูบริโภคตองการใหมีเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากปจจัยนั้นยังไม
ตรงกับความตองการของผูบริโภค ในระดับที่สามารถสรางความพึงพอใจใหกับผูบริโภค 
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