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บทคัดย่อ 
 

อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เป็นเมืองที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง  
อันเป็นผลมาจากนโยบายการพัฒนาอุตสาหกรรมของภาครัฐภายใต้โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ
ภาคตะวันออก และยังเป็นเมืองที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับความเป็นเมืองคุณภาพ 
อย่างครบถ้วน ส่งผลให้นักลงทุนชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ 
ที่ตั้งอยู่ในอ าเภอศรีราชาเป็นจ านวนมาก ชาวต่างชาติกลุ่มนี้ส่วนใหญ่เลือกที่จะเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่า
ที่จะซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เนื่องจากติดปัญหาเรื่องความยุ่งยากในการขอสินเชื่อเพื่อการซื้อ  
ที่อยู่อาศัย การวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย
แนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลจากชาวต่างชาติที่มี
ใบอนุญาตท างานในประเทศไทยและต้องการเช่าอาคารชุดพักอาศัยและ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 200 ราย ด้วยแบบสอบถาม และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติ 
เชิงพรรณนา 

ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
แนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรีอยู่มนระดับมากที่สุด มี 8 ปัจจัย ได้แก่  
1) ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 2) สภาพแวดล้อม/บรรยากาศโดยรวมน่าอยู่และปลอดภัย 3) ความสะดวก
ในการเดินทาง 4) โครงการตั้งอยู่ ในท าเลที่ต้องการ 5) สาธารณูปโภค/สาธารณูปการครบครัน  
6) ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 7) การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม และ  
8) มีพื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ 

ค าส าคัญ: การตัดสินใจเช่า, ที่อยู่อาศัยแนวสูง, ชาวต่างชาติ, อ าเภอศรีราชา 
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ABSTRACT 
 

Sriracha district, Chonburi province, the city has the potential to grow 
continuously caused from the Government' s industrial development policy under 
the Eastern Economic Corridor Development (EEC), also the city with the facilities 
that support the quality of city cause to foreign investors invest in various industrial 
estates located in Sriracha. Most of them choose to rent residential rather than 
buying their own due to the difficulty of obtaining a loan. This research aims to 
investigate the factors influencing the decision of renting high rise residential of the 
foreigners in Sriracha by collecting data from the foreigners who have a work permit 
in Thailand and want to rent a condominium or service apartment in Sriracha for 200 
samples, using questionnaire. Data were analyzed by descriptive statistics. 

The result found that there are marketing mix factors affecting to the 
decision to rent high rise residential of the foreigners in Sriracha in the highest level 
for 8 factors including good security system, the environment is livable and safety, 
ease to travel, the project is located in the desired location, completeness of 
utilities, convenience stores and facilities, the layout of living space in the room,  and 
sufficiency of common areas. 
 
Key Words: decision to rent, high rise residential, foreigner, Sriracha district 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
 

อ าเภอศรีราชา เป็นอ าเภอหนึ่งในจังหวัดชลบุรี ซึ่งมีความโดดเด่นและเป็นที่ยอมรับในฐานะ                
เมืองอุตสาหกรรมที่ส าคัญของประเทศ เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ติดอันดับต้น             
ของประเทศไทย โดยนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยประมาณร้อยละ 67 ของพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมทั้งหมด
อยู่ในภาคตะวันออก โดยเฉพาะในจังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง และอีกประมาณร้อยละ 29 ของพื้นที่ 
นิคมอุตสาหกรรมทั้งหมด อยู่ในภาคกลางและพื้นที่อื่น ๆ ส าหรับอ าเภอศรีราชามีนิคมอุตสาหกรรม                       
กว่า 10 แห่ง ประกอบด้วยโรงงานอุตสาหกรรมมากกว่า 1,300 แห่ง และมีคนที่ท างานอยู่ในโรงงานต่าง ๆ 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมรวมกว่า 127,000 คน (บริษัท โฮมบายเออร์ไกด ์จ ากัด, 2560) 

อ าเภอศรีราชาเป็นเมืองที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง อันเป็นผลมาจาก
นโยบายการพัฒนาอุตสาหกรรมของภาครัฐภายใต้โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern 
Economic Corridor Development: EEC) ซึ่งครอบคลุมพื้นที่ 3 จังหวัด คือ จังหวัดชลบุรี จังหวัดระยอง 
และจังหวัดฉะเชิงเทรา โดยมีเป้าหมายให้เป็นศูนย์กลางแหล่งอุตสาหกรรมปิโตรเคมี ยานยนต์ อุตสาหกรรม
แห่งอนาคต รวมไปถึงการท่องเที่ยว เกษตรกรรม และโลจิสติกส์  นอกจากนี้  ยั งเป็นเมืองที่มี                              
สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับความเป็นเมืองคุณภาพอย่างครบถ้วน ซึ่งสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบถ้วน
และความเจริญเหล่านี้ส่งผลให้ราคาที่ดินในบางท าเลมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง  

ด้วยศักยภาพของเมืองส่งผลให้นักลงทุนชาวต่างชาติ เข้ามาลงทุนประกอบกิจการ                   
ในนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ ที่ตั้งอยู่ในอ าเภอศรีราชาเป็นจ านวนมาก โดยกลุ่มชาวต่างชาติที่เข้ามาลงทุน               
มากที่สุดและต่อเนื่องยาวนานมาหลายปี  คือ ชาวญี่ปุ่น โดยจะท างานอยู่ตามโรงงานอุตสาหกรรม                      
ในภาคตะวันออก เป็นส่วนใหญ่ คาดว่าปัจจุบันน่าจะมีประมาณ 10,000 คน และมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้น            
เรื่อย ๆ ส่งผลให้ร้านอาหาร ร้านค้า แหล่งช้อปปิ้งในอ าเภอศรีราชาส่วนใหญ่เปิดให้บริการเพื่อรองรับ               
ชาวญี่ปุ่นโดยเฉพาะ รวมถึงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั้งประเภทโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  
และคอนโดมิเนียมด้วย (บริษัท โฮมบายเออร์ไกด ์จ ากัด, 2560)  

ชาวต่างชาติกลุ่มนี้ส่วนใหญ่เลือกที่จะเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าที่จะซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
เนื่องจากติดปัญหาเรื่องความยุ่งยากในการขอสินเชื่อเพื่อการซื้อที่อยู่อาศัย โดยมากกว่าร้อยละ 90 ของผู้เช่า
ชาวต่างชาติ ยินดีที่จะจ่ายค่าเช่าสูงกว่า 20,000 บาทต่อเดือน หรือเฉลี่ยตารางเมตรละ 700 - 1,000 บาท 
ต่อเดือน ส าหรับผู้เช่าชาวญี่ปุ่นมักอาศัยอยู่รวมกันแบบชุมชนเพราะรู้สึกอุ่นใจเรื่องความปลอดภัย ซึ่งเป็น 
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อีกหนึ่งตัวแปรส าคัญที่ท าให้นักลงทุนหันมาซื้อคอนโดมิเนียมในบริเวณนี้เพื่อปล่อยเช่า จนท าให้ผู้อยู่อาศัย
ในพื้นที่นี้มากกว่าร้อยละ 50 เป็นผู้เช่า และสัญชาติของผู้เช่านั้นมากกว่าร้อยละ 50 เป็นชาวญี่ปุ่น ซึ่งไม่นิยม
ห้องที่มีขนาดใหญ่มาก กรณีที่อาศัยเพียงคนเดียว ในกรณีที่พักอาศัยเป็นครอบครัวหรือกลุ่มที่มีงบประมาณ 
ในการเช่าสูงมักจะเลือกเช่าห้องชุดขนาด 2 ห้องนอนเป็นหลัก ส่วนกลุ่มผู้เช่าชาวยุโรปและอเมริกัน ต้องการ
ห้องชุดที่โปร่ง เรียบง่าย เพื่อให้สามารถน าของตกแต่งที่ชอบเข้ามาจัดวางได้ตามความต้องการ ระดับ
ผู้บริหารนิยมห้องที่มีพื้นที่ใช้สอยมากกว่า 100 ตารางเมตร ส าหรับห้องชุดขนาด 2 ห้องนอน และพื้นที่               
ใช้สอยมากกว่า 150 ตารางเมตร ส าหรับห้องชุดขนาดแบบ 3 ห้องนอน (บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด, 
2560) 

ด้วยศักยภาพของพื้นที่อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  ที่ เจริญเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง               
ประกอบกับศักยภาพของลูกค้าชาวต่างชาติที่ท างานในพื้นที่นี้ ซึ่งมีก าลังซื้อสูง ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาแนวโน้ม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา              
จังหวัดชลบุรี เพื่อให้ทราบปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าและแนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท             
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี อันจะเป็นประโยชน์
ต่อผู้พัฒนาโครงการและผู้ลงทุนในการวางแผนพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หรือตัดสินใจลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่สามารถตอบสนองความต้องการของชาวต่างชาติ                        
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
1.2 วัตถุประสงคข์องการวิจัย 
  

1.2.1 เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง
ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

1.2.2 เพื่อศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่อ                      
อัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

 
1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

 
1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

ผู้วิจัยท าการศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่อ
อัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยท าการศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย              
ที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพักอาศัยปล่อยให้ชาวต่างชาติเช่าพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ทั้งนี้ ผู้วิจัย 
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ได้ก าหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยและตัวแปรที่ท าการศึกษาโดยใช้ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 
(marketing mixes: 7Ps) และทฤษฎีการตัดสินใจ (decision making) เป็นหลัก  

1.3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล 
1.3.2.1 ชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการ

เช่าอาคารชุดพักอาศัยและอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
1.3.2.2 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยและอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา                    

จังหวัดชลบุรี 
1.3.3 ขอบเขตด้านพื้นที่ 

พื้นที่ที่ท าการศึกษาในครั้งนี้ คือ อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มีพื้นที่รวม 643.558                 
ตารางกิโลเมตร ตั้งอยู่ชายฝั่งทะเลตะวันออกของอ่าวไทย พื้นที่ส่วนใหญ่มีภูเขาล้อมรอบและเป็นที่ลาดเนิน 
ห่างจากตัวจังหวัดชลบุรี 24 กิโลเมตร และห่างจากกรุงเทพมหานคร 105 กิโลเมตร แบ่งเขตการปกครอง               
ตามพระราชบัญญัติลักษณะการปกครองท้องที่ พ.ศ. 2457 ออกเป็น 8 ต าบล 52 หมู่บ้าน ประกอบด้วย
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 8 แห่ง มีอาณาเขตติดต่อกับอ าเภอข้างเคียงดังต่อไปนี้ 

ทิศเหนือ  ติดต่อกับอ าเภอเมืองชลบุรแีละอ าเภอบ้านบึง 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับอ าเภอหนองใหญ่และอ าเภอปลวกแดง (จังหวัดระยอง) 
ทิศใต ้ ติดต่อกับอ าเภอบางละมุง 
ทิศตะวันตก  จรดอ่าวไทยและเขตอ าเภอเกาะสีชัง 

1.3.4 ขอบเขตด้านเวลา 
1.3.4.1 ผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ  (secondary data) โดยศึกษา

วรรณกรรม จากเอกสาร ต ารา บทความทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ระหว่างวันที่ 1 – 31 ตุลาคม 
2560  

1.3.4.2 ผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) โดยเก็บรวบรวมข้อมูล                    
ภาคสนาม (field survey) จากกลุ่มตัวอย่าง ระหว่างวันที่ 1 – 30 เมษายน 2561 

 
1.4 ขั้นตอนการวิจัย 

 
ผู้วิจัยได้ก าหนดขั้นตอนการศึกษา ซึ่งแสดงได้ดังภาพที่ 1.1 ดังนี ้
1.4.1 ท าการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร ต ารา บทความทางวิชาการ และ

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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1.4.2 ท าการออกแบบการวิจัย (research design) ได้แก่ การออกแบบผู้ให้ข้อมูล (sampling 
design) การออกแบบตัวแปรและเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล (measurement design) และ             
การออกแบบการวิเคราะห์ข้อมูล (analytical design) 

1.4.3 ท าการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยการทดสอบหา            
ค่าความตรง (validity) และค่าความเที่ยง (reliability) ของเครื่องมือ 

1.4.4 ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม (field survey) โดยท าการทอดแบบสอบถามไปยัง                      
กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการเช่าอาคารชุด 
พักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และท าการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  โดยใช้การสัมภาษณ์ 
แบบมีโครงสร้าง (structured interview) 

1.4.5 ท าการวิเคราะห์ข้อมูลและแปลผลข้อมูล 
1.4.6 สรุปผลการวิจัยและน าเสนอผลการวิจัย 
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ภาพที่ 1.1 แผนภูมิขั้นตอนการวิจัย. โดย ผู้วิจัย, 2560. 
 
 
 
 
 

ศึกษาและทบทวนวรรณกรรม 

ออกแบบการวิจยั 

การออกแบบ 
ผู้ใหข้้อมูล 

การออกแบบตัวแปร/เครื่องมือ
ที่ใชใ้นการเก็บรวบรวมข้อมูล 

การออกแบบ 
การวิเคราะห์ขอ้มูล 

ที่ปรึกษาพิจารณา 

การตรวจสอบคณุภาพ
เครื่องมือ 

เก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม 

วิเคราะห์ขอ้มูลและแปลผลข้อมูล 

สรุปผลการวิจัยและน าเสนอผลการวิจัย 

ปรับปรุงแก้ไข 

(ความตรง/ความเทีย่ง) 
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1.5 กรอบแนวคิดการวิจยั 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดการวิจัย. โดย ผู้วิจัย, 2560. 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดวา่จะได้รบั 
 

1.6.1 นักลงทุนทราบปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย             
แนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

1.6.2 นักลงทุนทราบแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่อ       
อัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

1.6.3 ผู้พัฒนาโครงการสามารถน าผลการวิจัยที่ได้มาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่สามารถตอบสนองความต้องการของชาวต่างชาติในอ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
 

ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 
(marketing mixes) 

1. ผลิตภัณฑ ์(product) 
2. ราคา (price) 
3. ช่องทางการจัดจ าหน่าย (place) 
4. การส่งเสริมการตลาด (promotion) 
5. บุคลากร (people) 
6. กระบวนการ (process) 
7. การน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 

(physical evidence and  
presentation) 

ทฤษฎีการตัดสินใจ 
(decision making) 

รูปแบบอสังหาริมทรพัย์     
ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 

ทีช่าวตา่งชาติในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบรุีตอ้งการเช่า 

แนวทางในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรพัย์ 

ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวัดชลบุร ี
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1.7 นิยามศัพท ์
 

1.7.1 อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง (high-rise residential) หมายถึง ห้องพัก 
ที่ใช้เป็นที่อาศัยทั้งกลางวันและกลางคืน ภายในห้องพักมีสิ่งอ านวยความสะดวก อุปกรณ์ และ 
สิ่งใช้สอยที่จ าเป็นตามความต้องการทางด้านร่างกายและจิตใจ และความเป็นอยู่ที่ดีทั้งส่วนตัวและ
ครอบครัวผู้พักอาศัย ในการวิจัยครั้งนี ้หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เท่านั้น   

1.7.2 อาคารชุดพักอาศัย (condominium) หมายถึง อาคารพักอาศัยที่บุคคลแบ่งถือ
กรรมสิทธิ์เป็นส่วนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย กรรมสิทธิ์
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่วนกลาง ในการวิจัยครั้งนี้ หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยที่ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดพักอาศัยปล่อยให้ชาวตา่งชาติเช่าพักอาศัย 

1.7.3 เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (service apartment) หมายถึง อาคารที่อยู่อาศัยรวม 
ซึ่งประกอบด้วยห้องย่อยตั้งแต่ 2 ห้องขึ้นไป มีวัตถุประสงค์การใช้อาคารที่พักอาศัยส าหรับ 
หลายครอบครัว โดยใช้ทางเข้าออกอาคาร ทางขึ้นลงลิฟท์ ทางเดิน และส่วนร่วมอื่น ๆ ร่วมกัน แต่จะ
มีทางเข้าออกของแต่ละห้องย่อยเป็นส่วนตัว ทั้งนี้  ห้องย่อยในอาคารส่วนใหญ่คิดค่าเช่าในลักษณะ 
รายเดือน ระยะเวลาเช่าเกิน 1 เดือนขึ้นไป ซึ่งรวมพื้นที่ห้องย่อย เครื่องเรือน และบริการอื่น ๆ 
ประกอบ เช่น การบริการดูแลความสะอาดในห้องพัก การบริการซักรีด เป็นต้น 

1.7.4 อัตราค่าเช่า (rental rate) หมายถึง อัตราส่วนระหว่างพื้นที่ที่ได้ท าสัญญาเช่าต่อพื้นที่ 
ที่ปล่อยเช่าทั้งหมด  

1.7.5 ชาวต่างชาติ (foreigner) หมายถึง บุคคลที่ไม่ใช่คนไทย ซึ่งมีใบอนุญาตท างาน (work 
permit) ในประเทศไทยและต้องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี 
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บทที ่2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

การศึกษา เรื่อง แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตรา                
การเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจาก
ต ารา บทความทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาประยุกต์ใช้เป็นแนวทางในการศึกษาปัจจัย            
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าและแนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติ
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัชลบุร ีโดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

2.1 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (marketing mixes: 7P) 
2.2 ทฤษฎีการตัดสินใจ (decision making) 
2.3 ข้อมูลทั่วไปของอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

 
2.1 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (marketing mixes) 

 
2.1.1 ความหมายของส่วนประสมการตลาด  

ส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง องค์ประกอบที่ส าคัญในการด าเนินงาน                         
ด้านการตลาด เป็นปัจจัยที่กิจการสามารถควบคุมได้ ซึ่งน ามาใช้ร่วมกันเพื่อตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายและสร้างส่วนประสมทางการตลาดที่เหมาะสมในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด แต่เดิม
ส่วนประสมทางการตลาดมีเพียง 4 ตัวแปร (4Ps) ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ (product) ราคา (price) ช่องทางการจัด
จ าหน่าย (place) และการส่งเสริมการตลาด (promotion) ถือว่าเป็นเครื่องมือทางการตลาดที่ต้องใช้ร่วมกัน 
มีวัตถุประสงค์เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหาย (ตลาดเป้าหมาย) ให้ลูกค้าเกิด                     
ความพึงพอใจ (Kotler & Keller, 2009/ เสรี วงษ์มณฑา, 2542/ Boone & Kurtz, 1989/ ศิริวรรณ  เสรีรัตน์ 
และคณะ, 2541)  

จากที่กล าวมาเปนการใหนิยามของส่วนประสมทางการตลาดในท านองเดียวกัน                   
แตในขณะเดียวกัน สุวสา ชัยสุรัตน์ (2537) ได้กล่าวเพิ่มเติมว่า ในการด าเนินธุรกิจทุกประเภทจะมีปัจจัย   
ต่าง ๆ มากระทบการท างาน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การด าเนินงานทางการตลาด ซึ่งจะมีปัจจัย 2 อย่าง คือ                
(1) ปัจจัยภายในของกิจการ (internal factors) ผู้บริหารหรือผู้ประกอบการสามารถควบคุมให้เป็นไปตาม
นโยบายของกิจการ คือ ส่วนประสมทางการตลาด (2) ปัจจัยภายนอก (external factors) ปัจจัยที่มี
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ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกิจการไม่สามารถควบคุมได้ ดังนั้น ต้องปรับปัจจัยภายในให้สอดคล้องกับ
ปัจจัยภายนอก เช่น สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง คู่แข่งขัน วัฒนธรรม กฎหมาย                       
และเทคโนโลยี 

ตัวแปรเดิมของส่วนประสมทางการตลาด (marketing mixes) 4 ประการ ที่นิยมใช้เป็น
เครื่องมือทางการตลาด เรียกว่า 4Ps ประกอบด้วย (1) ผลิตภัณฑ์ (product) ได้แก่ ความหลากหลายของ
ผลิตภัณฑ์ คุณภาพ การออกแบบรูปทรง ตรายี่ห้อ บรรจุภัณฑ์หรือหีบห่อ การรับประกัน ขนาดและรูปร่าง
การบริการ เป็นต้น (2) ราคา (price) ได้แก่ ราคาสินค้า ส่วนลด การรับรู้ราคาสินค้าของผู้บริโภคระยะเวลา
การจ่ายเงิน เป็นต้น (3) สถานที่จ าหน่าย (place) ได้แก่ ช่องทางการจ าหน่าย สถานที่จ าหน่ายสินค้า                  
สินค้าคงคลัง การขนส่ง เป็นต้น (4) การส่งเสริมการขาย (promotion) ได้แก่ การส่งเสริมการขาย การโฆษณา 
การประชาสัมพันธ์ การขายตรง การส่งเสริมการขายโดยผ่านตัวแทนจ าหน่าย เป็นต้น (ธงชัย สันติวงษ์, 
2540/ Boone & Kurtz, 1989/ Kotler, 1997) ต่อมามีการเพิ่มเติมส่วนประสมทางการตลาดอีก 3 ตัวแปร 
ได้แก่ บุคลากร (people) กระบวนการ (process) และการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (physical 
evidence) เพื่อให้สอดคล้องกับแนวคิดการตลาดสมัยใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจบริการ จึงเรียกว่าเป็น
ส่วนประสมทางการตลาดแบบ 7Ps โดยการใช้ส่วนประสมทางการตลาดจะส่งผลต่อการน าเสนอสินค้าให้กับ
ผู้บริโภคสินค้าและบริการให้กับผู้บริโภคคนสุดท้าย ซึ่งธุรกิจสามารถเปลี่ยนแปลงช่องทางการจ าหน่ายสินค้า
ในระยะยาว ดังนั้น การเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กน้อยในระยะสั้นจะท าให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์                       
ทางการตลาด (Kotler & Keller, 2009) 

2.1.2 องค์ประกอบของส่วนประสมการตลาด 
แนวคิดส่วนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ (service marketing mixes)             

เป็นแนวคิดที่แตกต่างจากธุรกิจผลิตสินค้าอุปโภคและบริโภคทั่วไป จึงจ าเป็นจะต้องใช้ส่วนประสม                    
ทางการตลาด 7 ประการ ในการก าหนดกลยุทธท์างการตลาด ซึ่งประกอบด้วย  

2.1.2.1 ด้านผลิตภัณฑ์ (product) เป็นสิ่งซึ่งสนองความจ าเป็นและความต้องการของ
มนุษย์ คือ สิ่งที่ผู้ขายต้องมอบให้แก่ลูกค้าและลูกค้าจะได้รับผลประโยชน์และคุณค่าของผลิตภัณฑ์นั้น ๆ 
โดยทั่วไปผลิตภัณฑ์แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ ผลิตภัณฑ์ที่อาจจับต้องได้ (tangible products) และผลิตภัณฑ์
ที่จับต้องไม่ได้ (intangible products) (Kotler & Keller, 2009) การก าหนดกลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ควรให้
ความส าคัญเกี่ยวกับปัจจัยด้านต่าง ๆ ดังนี้  (1) ความแตกต่างของผลิตภัณฑ์  (product/service 
differentiation) หรือความแตกต่างทางการแข่งขัน (competitive differentiation) เพื่อให้สินค้าและ/หรือ
บริการมีความแตกต่างอย่างโดดเด่น (2) องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์  (product component) เช่น 
คุณประโยชน์พื้นฐาน คุณภาพ รูปร่างลักษณะ บรรจุภัณฑ์ ตราสินค้า เป็นต้น (3) การก าหนดต าแหน่ง
ผลิตภัณฑ์ (product positioning) เป็นการออกแบบผลิตภัณฑ์เพื่อแสดงต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ว่าอยู่ใน 
ส่วนใดของตลาด ซึ่งจะมีความแตกต่าง (differentiation) และมีคุณค่า (value) ในจิตใจของลูกค้า
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กลุ่มเป้าหมาย (4) การพัฒนาผลิตภัณฑ์ (product development) เป็นการปรับปรุงและพัฒนาผลิตภัณฑ์
ให้ดีขึ้นอย่างสม่ าเสมอ ทั้งนี้ ต้องค านึงถึงความสามารถของกิจการในการตอบสนองความต้องการของลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายด้วย (5) กลยุทธ์เกี่ยวกับส่วนประสมผลิตภัณฑ์ (product mix) และสายผลิตภัณฑ์ (product 
line)  

ผลิตภัณฑ์ถือปัจจัยแรกที่จะแสดงว่ากิจการมีความพร้อมที่จะด าเนินท าธุรกิจ               
โดยจะต้องมีสินค้า บริการ หรือความคิดในการเสนอขายเพื่อตอบสนองความต้องการ การศึกษาเกี่ยวกับ
ผลิตภัณฑ์ นักการตลาดมักจะศึกษาผลิตภัณฑ์ในรูปของผลิตภัณฑ์เบ็ดเสร็จ (total product) ซึ่งหมายถึง  
ตัวสินค้า ความพอใจ และผลประโยชน์อื่นที่ผู้บริโภคได้รับจากการซื้อสินค้านั้น ๆ รวมถึงเป็นตัวกระตุ้นให้
ผู้บริหารการตลาดจะต้องมีการปรับปรุงสินค้าหรือบริการที่ผลิตขึ้นมาให้สอดคล้องกับความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายอยู่ตลอดเวลา โดยเน้นถึงการสร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้บริโภคและสนองความต้องการของ
ผู้บริโภคเป็นส าคัญ รวมถึงจะต้องมีการวางแผนพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาด 

ปัจจุบันจะเห็นได้ว่าผู้บริโภคให้ความสนใจและพิถีพิถันในการเลือกซื้อสินค้า
มากกว่าแต่ก่อน บทบาทของการบรรจุภัณฑ์จึงมีความส าคัญต่อตัวผลิตภัณฑ์อย่างยิ่ง การบรรจุภัณฑ์จะ
ก่อให้เกิดประโยชน์หลักอยู่ 2 ประการด้วยกัน คือ ป้องกันคุณภาพของสินค้าและช่วยส่งเสริมการจ าหน่าย 
ดังนั้น รูปร่างของภาชนะบรรจุหรือหีบห่อในปัจจุบันจึงมีสีสันสะดุดตาและวัสดุที่ใช้ท าหีบห่อแปลกใหม่
กว่าเดิม บ่อยครั้งที่ผู้บริโภคตัดสินใจซื้อสินค้าโดยค านึงถึงตัวบรรจุภัณฑ์มากกว่าตัวสินค้า ผลิตภัณฑ์ที่ผลิต
ขึ้นมาจ าหน่ายในตลาดจะต้องมีการก าหนดตราสินค้าและเครื่องหมายการค้า เพื่อเป็นการแสดงให้เห็นว่า
ผลิตภัณฑ์นั้นเป็นของผู้ผลิตรายใดรายหนึ่งอย่างชัดเจน ตราสินค้าเป็นสิ่งมีประโยชน์แก่ผู้บริโภค ท าให้
ผู้บริโภคทราบว่าสินค้าชนิดนั้นเป็นของผู้ผลิตรายใด ผู้บริโภคจะสามารถใช้ประสบการในอดีตมาช่วยในการ
ตัดสินใจซื้อได้ง่ายขึ้น โดยมิต้องสอบถามข้อมูลอยู่ตลอดเวลาและเกิดความมั่นใจในการตัดสินใจซื้อสินค้านั้น 

2.1.2.2 ด้านราคา (price) หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ลูกค้าจะเปรียบเทียบ
ระหว่างคุณค่า (value) ของบริการกับราคา (price) ของบริการนั้น ถ้าคุณค่าสูงกว่าราคาลูกค้าจะตัดสินใจซื้อ 
ดังนั้น การก าหนดราคาการให้บริการควรมีความเหมาะสมกับระดับการให้บริการอย่างชัดเจนและง่ายต่อ            
การจ าแนกระดับบริการที่ต่างกัน ทั้งนี ้กิจการควรค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ในการก าหนดกลยุทธ์ด้านราคา ดังนี ้
(1) สถานการณ์และรูปแบบของการแข่งขันในตลาด (2) ต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อม (3) คุณค่าที่        
รับรู้ได้ของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย และ (4) ปัจจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

เมื่อธุรกิจได้มีการพัฒนาผลิตภัณฑ์ สิ่งส าคัญที่ธุรกิจจะต้องด าเนินการต่อไป คือ 
การก าหนดราคาที่เหมาะสมให้กับผลิตภัณฑ์ที่จะน าไปเสนอขาย ก่อนที่จะก าหนดราคาสินค้า ธุรกิจต้องมี
เป้าหมายว่าจะตั้งราคาเพื่อต้องการก าไรหรือเพื่อขยายส่วนถือครองตลาด (market share) หรือเพื่อเป้าหมาย
อย่างอื่น อีกทั้งต้องมีการใช้กลยุทธ์ในการตั้งราคาที่จะท าให้เกิดการยอมรับจากตลาดเป้าหมายและแข่งขัน
กับคู่แข่งขันได้ กลยุทธ์ราคาเป็นเครื่องมือที่คู่แข่งขันน ามาใช้ได้ผลรวดเร็วกว่าปัจจัยอื่น ๆ เช่น การลดราคา 
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หรืออาจตั้งราคาสินค้าให้สูงส าหรับสินค้าที่มีลักษณะพิเศษในตัวของมันเอง เพื่อแสดงภาพพจน์ที่ดี อาจใช ้
ผลทางจิตวิทยามาช่วยเสริมการตั้งราคา การตั้งราคาสินค้าอาจมีนโยบายการให้สินเชื่อหรือนโยบายการให้
ส่วนลดเงินสด ส่วนลดการค้า หรือส่วนลดปริมาณ เป็นต้น นอกจากนั้นธุรกิจจะต้องค านึงถึงกฎระเบียบและ
ข้อบังคับทางกฎหมายที่จะมีผลกระทบต่อราคาด้วย มูลค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ราคาเป็นต้นทุนของลูกค้า 
ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่าของผลิตภัณฑ์กับราคาผลิตภัณฑ์ 

2.1.2.3 ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (place) เป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับบรรยากาศ
สิ่งแวดล้อมในการน าเสนอบริการให้แก่ลูกค้า ซึ่งมีผลต่อการรับรู้ของลูกค้าในคุณค่าและคุณประโยชน์ของ
บริการที่น าเสนอ โดยต้องพิจารณาในด้านท าเลที่ตั้ง (location) และช่องทางในการน าเสนอบริการ 
(channels) นอกจากนี้ ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541) ได้กล่าวไว้ว่า การเลือกท าเลที่ตั้งของธุรกิจ                   
มีความส าคัญมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ธุรกิจบริการ เนื่องจากท าเลที่ตั้งที่กิจการเลือกไว้นั้น จะเป็นตัวก าหนด
กลุ่มลูกค้าที่จะเข้ามาใช้บริการ ดังนั้น สถานที่ให้บริการจึงควรครอบคลุมพื้นที่ในการให้บริการกลุ่มเป้าหมาย
ให้ได้มากที่สุด ทั้งนี้ ท าเลที่ตั้งจะมีความส าคัญมากน้อยแตกต่างกันไปตามลักษณะของธุรกิจ ในการก าหนด
ช่องทางการจัดจ าหน่ายต้องค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ดังนี้ (1) ลักษณะและรูปแบบของการด าเนินธุรกิจ                     
(2) ความจ าเป็นในการใช้คนกลาง (intermediary) เพื่อจัดจ าหน่ายสินค้าและ/หรือบริการ และ (3) ลูกค้า
กลุ่มเป้าหมาย 

ผลิตภัณฑ์ที่ถูกผลิตขึ้นมา ถึงแม้ว่าจะมีคุณภาพดีเพียงใดก็ตาม ถ้าผู้บริโภค                 
ไม่ทราบแหล่งซื้อและไม่สามารถจะจัดหามาได้เมื่อเกิดความต้องการ ผลิตภัณฑ์นั้นก็ไม่สามารถตอบสนอง
ความต้องการผู้บริโภคได้ ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องพิจารณาว่าที่ไหน เมื่อไร และโดยใครที่จะเสนอขายสินค้า              
การจัดจ าหน่ายเป็นเรื่องที่ซับซ้อน แต่ก็เป็นสิ่งจ าเป็นที่ต้องศึกษา การจัดจ าหน่ายแบ่งกิจกรรมออกเป็น                
2 ส่วน คือ ช่องทางจ าหน่ายสินค้า (channel of distribution) เน้นการศึกษาถึงชนิดของช่องทาง                     
การจัดจ าหน่ายว่าจะใช้วิธีการขายสินค้าให้กับผู้บริโภคโดยตรงหรือการขายสินค้าผ่านสถาบันคนกลางต่าง ๆ 
บทบาทของสถาบันคนกลางต่าง ๆ เช่น พ่อค้าส่ง (wholesalers) พ่อค้าปลีก (retailers) และตัวแทนคนกลาง 
(agent middleman) อีกส่วนหนึ่งของกิจกรรมการจัดจ าหน่ายสินค้า คือ การแจกจ่ายตัวสินค้า (physical 
distribution) การกระจายสินค้าเข้าสู่ตัวผู้บริโภค การเลือกใช้วิธีการขนส่ง (transportation) ที่เหมาะสม              
ในการช่วยแจกจ่ายสินค้า สื่อการขนส่ง ได้แก่ การขนส่งทางอากาศ ทางรถยนต์ ทางรถไฟ ทางเรือ และ                  
ทางท่อ ผู้บริหารการตลาดจะต้องค านึงว่าจะเลือกใช้สื่ออย่างใดถึงจะดีที่สุด โดยเสียค่าใช้จ่ายต่ าและ                 
สินค้านั้นไปถึงลูกค้าทันเวลา ขั้นตอนที่ส าคัญอีกประการหนึ่งในการแจกจ่ายตัวสินค้า คือ ขั้นตอนของ               
การจัดเก็บรักษาสินค้า (storage) เพื่อรอการจ าหน่ายให้ทันเวลาที่ผู้บริโภคต้องการ 

2.1.2.4 ด้านการส่งเสริมการตลาด (promotion) เป็นเครื่องมือหนึ่งที่มีความส าคัญ               
ในการติดต่อสื่อสารกับผู้ใช้บริการ โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะแจ้งข่าวสารหรือชักจูงให้เกิดทัศนคติและ
พฤติกรรมการใช้บริการ อีกทั้งยังเป็นกุญแจส าคัญของการตลาดสายสัมพันธ์ อาจกล่าวได้ว่า เป็นเครื่องมือ
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การสื่อสารทางการตลาดที่สร้างแรงจูงใจ ความคิด ความรู้สึก ความต้องการ และความพึงพอใจในสินค้าและ/
หรือบริการ เพื่อเตือนความทรงจ าในตัวผลิตภัณฑ์และ/หรือบริการ โดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรู้สึก 
ความเชื่อ และพฤติกรรมการซื้อสินค้าและ/หรือบริการ (Etzel, Walker, & Stanton, 2007) หรือเป็นการ
ติดต่อสื่อสารเพื่อแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อ ทั้งนี้ ต้องมีการใช้เครื่องมือสื่อสารทางการตลาด              
ในรูปแบบต่าง ๆ อย่างผสมผสานกัน หรือเรียกว่า เครื่องมือสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ (Integrated 
Marketing Communication: IMC) ซึ่งเลือกใช้ตามความเหมาะสมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ศิริวรรณ                
เสรีรัตน์ และคณะ, 2546) ประกอบด้วย 

(1) การโฆษณา (advertising) หมายถึง กิจกรรมการเผยแพร่ข้อมูลข่าวสาร                  
เพื่อสร้างแรงจูงใจและความต้องการซื้อสินค้าและ/หรือบริการ ซึ่งการโฆษณาสามารถท าได้หลากหลาย               
ช่องทางการสื่อสาร เช่น โทรทัศน์ วิทยุ ป้ายโฆษณา หนังสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ต เป็นต้น ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับ
พฤติกรรมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

(2) การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ (publicity and public relation) การให้
ข่าว หมายถึง การน าเสนอแนวความคิดของบุคคลที่มีต่อสินค้าและ/หรือบริการ ทั้งในรูปแบบการจ่ายเงิน 
เพื่อเป็นค่าตอบแทนหรือไม่ต้องมีการจ่ายเงินเป็นค่าตอบแทน ส่วนการประชาสัมพันธ์ หมายถึง การสื่อสาร
ข้อมูลจากผู้ส่งสารไปยังผู้รับสารที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย  

(3) การขายโดยพนักงาน (personal selling) หมายถึง การขายสินค้าที่มีการ
สื่อสารทั้งสองทาง (two-ways communication) หรือการขายแบบเผชิญหน้า (face-to-face) ซึ่งผู้ขายและ 
ผู้ซื้อจะได้พบหน้ากัน มีการสอบถามและแลกเปลี่ยนข้อมูล รวมถึงเสนอขายสินค้าและ/หรือบริการกัน
โดยตรง  

(4) การส่งเสริมการขาย (sales promotion) หมายถึง กิจกรรมทางการตลาดที่ช่วย
เพิ่มปริมาณการขายสินค้าและ/หรือบริการ โดยใช้วิธีการต่าง ๆ เช่น การลดราคา การแลกสินค้าสมนาคุณ 
การแจกสินค้าตัวอย่าง การแถมสินค้า เป็นต้น ทั้งนี ้เพื่อกระตุ้นความต้องการของผู้บริโภคที่มีต่อสินค้าและ/
หรือบริการ และก่อให้เกิดพฤตกิรรมการตัดสินใจซื้อในที่สุด  

(5) การตลาดทางตรง (direct marketing) หมายถึง ช่องทางการตลาดที่สามารถ
เข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้โดยตรง เพื่อน าเสนอสินค้าและ/หรือบริการ โดยไม่จ าเป็นต้องใช้คนกลางในการ
ประสานงาน ได้แก่  การตลาดทางโทรศัพท์  จดหมายอีเล็กทรอนิกส์  (e-mail) ข้อความผ่านทาง
โทรศัพท์เคลื่อนที่ (SMS) จดหมายตรง (direct mail) เป็นต้น 

2.1.2.5 ด้านบุคลากร (people) หมายถึง พนักงานที่ท างานเพื่อสร้างประโยชน์ให้แก่ 
องค์กร นับรวมตั้งแต่เจ้าของกิจการ ผู้บริหารระดับสูง ผู้บริหารระดับกลาง ผู้บริหารระดับล่าง พนักงานทั่วไป 
แม่บ้าน เป็นต้น นับได้ว่าเป็นส่วนประสมทางการตลาดที่มีความส าคัญ เนื่องจากเป็นผู้คิด วางแผน และ
ปฏิบัติงาน เพื่อขับเคลื่อนองค์กรให้เป็นไปในทิศทางที่ได้วางกลยุทธ์ไว้  นอกจากนี้ บทบาทที่ส าคัญ                      
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อีกประการหนึ่ง คือ การมีปฏิสัมพันธ์และสร้างมิตรไมตรีต่อลูกค้า ท าให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจและ                 
เกิดความผูกพันกับองค์กรในระยะยาว ทั้งนี้ ต้องอาศัยการคัดเลือก การฝึกอบรม การจูงใจ เพื่อให้สามารถ
สร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่งขัน เป็นความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้ให้บริการและ
ผู้ใช้บริการขององค์กร เจ้าหน้าที่ต้องมีความสามารถและมีทัศนคติที่สามารถตอบสนองต่อผู้ใช้บริการ                      
มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการแก้ไขปัญหา และสามารถสร้างค่านิยมให้กับองค์กรได้ 

2.1.2.6 ด้านกระบวนการ (process) หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับระเบียบวิธีการและ
งานปฏิบัติด้านการบริการที่น าเสนอให้กับผู้ใช้บริการ เพื่อมอบการให้บริการอย่างถูกต้องและรวดเร็ว                  
ในแต่ละกระบวนการมีได้หลายกิจกรรมตามแต่รูปแบบและวิธีการด าเนินงานขององค์กร ซึ่งหากกิจกรรม              
ต่าง ๆ ภายในกระบวนการมีความเชื่อมโยงและประสานกันจะท าให้กระบวนการ โดยรวมมีประสิทธิภาพ 
ส่งผลให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจ ทั้งนี้ กระบวนการท างานด้านบริการจ าเป็นต้องมีการออกแบบกระบวนการ
ท างานที่ชัดเจน เพื่อให้พนักงานภายในองค์กรทุกคนมีความเข้าใจตรงกันสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไป                      
ในทิศทางเดียวกันได้อย่างถูกต้องและราบรื่น เป็นกิจกรรมท าให้ผู้ใช้บริการเกิดความประทับใจ 

2.1.2.7 ด้ านการน า เ สนอลั กษณะทางกายภาพ  (physical evidence and 
presentation) หมายถึง สิ่งที่ลูกค้าสามารถสัมผัสได้จากการเลือกใช้สินค้าและ/หรือบริการขององค์กร                   
เป็นการสร้างความแตกต่างอย่างโดดเด่นและมีคุณภาพ เช่น การตกแต่งสถานที่ การแต่งกายของพนักงาน 
การให้บริการที่รวดเร็ว เป็นต้น เป็นการแสดงให้เห็นถึงลักษณะทางกายภาพและการน าเสนอให้ลูกค้าได้เห็น
เป็นรูปธรรม โดยพยายามสร้างคุณภาพโดยรวมทั้งทางด้านกายภาพและรูปแบบการให้บริการ เพื่อสร้าง
คุณค่าให้กับลูกค้าและการให้บริการที่รวดเร็ว หรือผลประโยชน์อื่น ๆ ที่ลูกค้าควรจะได้รับ  
 
2.2 ทฤษฎีการตัดสินใจ (Decision Making) 
 

2.2.1 ความหมายของการตัดสินใจ 
การตัดสินใจ (decision making) ได้มีนักวิชาการให้ความหมายที่มีความสอดคล้องกัน 

คือ การตัดสินใจ หมายถึง การเลือกทางปฏิบัติ การงดเว้นการปฏิบัติ หรือการชั่งใจไตร่ตรองอย่างละเอียด
รอบคอบ โดยผู้มีหน้าที่รับผิดชอบในเรื่องใดเรื่องหนึ่งท าการตัดสินใจเลือกทางเลือกที่จะกระท าการสิ่งใด               
สิ่งหนึ่ง ซึ่งมีหลายทางเลือกที่จะน ามาเป็นแนวปฏิบัติ เพื่อน าไปสู่เป้าหมายที่วางไว้ และบรรลุวัตถุประสงค์             
ที่ต้องการ (ศิริพร พงศ์ศรีโรจน์, 2540/ สมคิด บางโม, 2548/ ชนงกรณ์ กุณฑลบุตร, 2547/ บรรยงค์                 
โตจินดา, 2548) ในขณะเดียวกันการตดัสินใจเป็นสิ่งส าคัญและเกี่ยวข้องกับหน้าที่การบริหารหรือการจัดการ
เกือบทุกขั้นตอน ไม่ว่าจะเป็นการวางแผน การจัดองค์การ การจัดคนเข้าท างาน การประสานงาน และ               
การควบคุม การตัดสินใจได้มีการศึกษามานาน ดังที่บาร์นาร์ด (Barnard, 1938) ได้ให้ความหมายของ             
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การตัดสินใจไว้ว่า คือ “เทคนิคในการที่จะพิจารณาทางเลือกต่าง ๆ ให้เหลือทางเลือกเดียว" (ไพลิน ผ่องใส
,2536, หน้า 155) 

ในขณะที่การตัดสินใจซื้อ (buyer’s decision making) หมายถึง ล าดับขั้นตอน                  
ซึ่งประกอบด้วย การรับรู้ปัญหา การค้นหาข้อมูล การประเมินผลทางเลือก การตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรม
ภายหลังการซื้อ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ , 2552) ยังอาจหมายถึง ขั้นตอนในการเลือกซื้อผลิตภัณฑ์จาก                       
2 ทางเลือกขึ้นไป โดยพฤติกรรมผู้บริโภคจะพิจารณาในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการตัดสินใจทั้งด้านจิตใจ 
ความรู้สึกนึกคิดและพฤติกรรมทางกายภาพ (Schiffman & Kanuk, 1994) และกระบวนการเลือกบนพื้นฐาน
ของข้อมูลสารสนเทศที่ได้จากส่วนต่าง ๆ ขององค์กร พฤติกรรมของบุคคล และกลุ่มภายในองค์กร (Gibson, 
1997) ในบรรดาทฤษฎีที่ส าคัญของการตัดสินใจ อาจจ าแนกได้อยางน้อย 2 ประเภท ดังนี้  

(1) ทฤษฎีบรรทัดฐาน (normative theory) เป็นทฤษฎีการตัดสินใจที่มีลักษณะส าคัญ 
คือ จะค านึงถึงว่าแนวทางการตัดสินใจ น่าจะเป็น หรือควรจะเป็นเช่นใด จึงจะสามารถบรรลุถึงเป้าหมาย            
ที่ต้องการตัดสินใจได้ ซึ่งการพิจารณาว่าแนวทางใดเป็นแนวทางที่นา่จะเป็นหรือควรจะเป็นนั้น ย่อมขึ้นอยู่กับ
วิจารณญาณของบุคคลแต่ละคน ซึ่งอาจจะคล้ายคลึงหรือแตกต่างกันก็ได ้ดังนั้น การใช้ทฤษฎีในการตัดสินใจ
ในประเด็นปัญหาใด ๆ ก็ตามจึงมีลักษณะที่ขึ้นอยู่กับมาตรฐานหรือหลักเกณฑ์ดังกล่าว จะเป็นเครื่องก าหนด
ว่าในกรณีเกิดปัญหาต่าง ๆ ควรจะตัดสินใจอย่างไรจึงจะดีที่สุด ถูกต้องเหมาะสมที่สุด ซึ่งในทรรศนะของ
บุคคลอื่นที่มีมาตรฐานความพึงพอใจที่แตกต่างกัน ด้วยเหตุนี้การตัดสินใจโดยใช้ทฤษฎีจึงมีลักษณะ                  
การพรรณนาแบบอุดมทัศน์ (idea type) มากกว่าจะเป็นแบบวิเคราะห์ถึงสภาพที่แท้จริง  

(2) ทฤษฎีพรรณนา (descriptive theory) คือ เป็นทฤษฎีการตัดสินใจที่มีลักษณะ
แตกต่างกับทฤษฎีแรก กล่าวคือ เป็นทฤษฎีที่มีสาระส าคัญที่ว่าการตัดสินใจเพื่อแก้ปัญหาหนึ่ง ๆ จะต้อง
กระท าอย่างไรจึงจะสัมฤทธิ์ผลได้ ไม่ว่าผลของการตัดสินใจนั้นจะเป็นที่ชื่นชอบหรือพึงพอใจของผู้ตัดสินใจ
หรือไม่ก็ตาม หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ การตัดสินใจ โดยใช้ทฤษฎีนี้จะพยายามหลีกเลี่ยงการใช้ความรู้สึก 
นึกคิดใดหรือค่านิยมส่วนตัวของผู้ตัดสินใจมาเป็นหลักเกณฑ์ในการตัดสินใจ โดยมุ่งเน้นให้การตัดสินใจ
เป็นไปอย่างมีเหตุผลมีความถูกต้องและเป็นที่ยอมรับของบุคคลทัวไป ดังนั้น จึงได้มีการก าหนด                 
หลักเกณฑ์และวิธีการที่แน่นอน ตลอดจนมีการน าเอาเทคนิคสมัยใหม่ต่าง ๆ เข้ามาช่วยในการตัดสินใจด้วย 
เพื่อที่จะให้การตัดสินใจมีความถูกต้องเหมาะสมที่สุด ดังนั้น กล่าวได้ว่าการตัดสินใจ คือ ผลสรุปหรือ                
ผลขั้นสุดท้ายของกระบวนการคิดอย่างมีเหตุผล เพื่อเลือกแนวทางการปฏิบัติที่ถูกต้องเหมาะสมกับ
สถานการณ์ ทรัพยากร และบุคคล สามารถน าไปปฏิบัติและท าให้งานบรรลุเป้าหมายและวัตถุประสงค์ตามที่
ต้องการ การตัดสินใจเป็นส่วนหนึ่งของบทบาทของผู้บริหารที่เกิดจากต าแหน่งและอ านาจที่เป็นทางการ คือ 
บทบาทการเป็นผู้ประกอบการ (entrepreneur) บทบาทผู้จัดการ สถานการณ์ที่เป็นปัญหา (disturbance 
handler) บทบาทผู้จัดทรัพยาการ (resource allocator) และบทบาทผู้เจรจาต่อรอง (negotiator) (ปิยะนุช 
เหลืองาม, 2552)   
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2.2.2 ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ 
2.2.2.1 การรับรู้ถึงความต้องการหรือปัญหา (problem/need recognition) ผู้บริโภค

จะตระหนักถึงปัญหาหรือความต้องการในสินค้าหรือการบริการ ซึ่งเกิดขึ้นมาจากความจ าเป็น (needs) ได้แก ่                 
(1) สิ่งกระตุ้นภายใน (internal stimulus) เช่น ความรู้สึกหิวข้าว กระหายน้ า เป็นต้น และ (2) สิ่งกระตุ้น
ภายนอก (external stimulus) อาจจะเกิดจากการกระตุ้นของส่วนประสมการตลาด (7 P’s) เช่น เห็นขนมเค้ก
น่ากิน จึงรู้สึกหิว เห็นโฆษณาสินค้าในโทรทัศน ์จึงรู้สึกอยากซื้อ เห็นเพื่อนมีรถใหม่ จึงรู้สึกอยากได ้เป็นต้น 

2.2.2.2 การแสวงหาข้อมูล (information search) ผู้บริโภคท าการแสวงหาข้อมูลเพื่อใช้
ประกอบการตัดสินใจ โดยแหล่งข้อมูลของผู้บริโภค แบ่งเป็น (1) แหล่งบุคคล (personal sources) เช่น               
การสอบถามจากเพื่อน ครอบครัว คนรู้จักที่มีประสบการณ์ในการใช้สินค้าหรือบริการนั้น เป็นต้น                  
(2) แหล่งทางการค้า (commercial sources) เช่น การหาข้อมูลจากโฆษณาตามสื่อต่าง ๆ พนักงานขาย 
ร้านค้า บรรจุภัณฑ์ เป็นต้น (3) แหล่งสาธารณชน (public sources) เช่น การสอบถามจากรายละเอียดของ
สินค้าหรือบริการจากสื่อมวลชนหรือองค์กรคุ้มครองผู้บริโภค เป็นต้น และ (4) แหล่งประสบการณ์ 
(experiential sources) เกิดจากการประสบการณ์ส่วนตัวของผู้บริโภคที่เคยทดลองใช้ผลิตภัณฑ์นั้นมาก่อน 

2.2.2.3 การประเมินทางเลือก (evaluation of alternatives) ผู้บริโภคท าการประเมิน
ทางเลือก โดยต้องก าหนดเกณฑ์หรือคุณสมบัติที่จะใช้ในการประเมิน เช่น ตราสินค้า ราคา รูปแบบ บริการ
หลังการขาย ราคาขายต่อหน่วย เป็นต้น 

2.2.2.4 การตัดสินใจซื้อ (purchase decision) ผู้บริโภคท าการตัดสินใจซื้อ ซึ่งต้องมี             
การตัดสินใจในด้านต่าง ๆ ได้แก่ ตรายี่ห้อที่ซื้อ (brand decision) ร้านค้าที่ซื้อ (vendor decision) ปริมาณ
ที่ซื้อ (quantity decision) เวลาที่ซื้อ (timing decision) และวิธีการในการช าระเงิน (payment method 
decision) 

2.2.2.5 พฤติกรรมภายหลังการซื้อ (post purchase behavior) หลังจากที่ผู้บริโภค                    
ได้ท าการตัดสินใจซื้อสินค้าหรือบริการแล้ว นักการตลาดจะท าการส ารวจความพึงพอใจภายหลังการซื้อ                   
ซึ่งเกิดขึ้นจากการที่ลูกค้าท าการเปรียบเทียบสิ่งที่เกิดขึ้นจริงกับสิ่งที่คาดหวัง ถ้าคุณค่าของสินค้าหรือบริการ
ที่ได้รับจริงตรงกับที่คาดหวังหรือสูงกว่าที่ได้คาดหวังเอาไว้ ลูกค้าก็จะเกิดความพิงพอใจในสินค้าหรือบริการ 
ซึ่งจะท าให้เกิดพฤติกรรมในการซื้อซ้ าหรือบอกต่อ แต่หากคุณค่าที่ได้รับจริงต ่ากว่าที่ได้คาดหวังเอาไว้ ลูกค้า
ก็จะเกิดความไม่พึงพอใจ เป็นผลให้ลูกค้าเปลี่ยนไปใช้ผลิตภัณฑ์ของคู่แข่งขันและมีการบอกต่อไปยังผู้บริโภค
คนอื่น ๆ ด้วย 

2.2.3 ลักษณะของการตัดสินใจ  
กุลชลี ไชยนันตา (2539) ได้สรุปลักษณะของการตัดสินใจจาก Loomba (1978) ไว้ดังนี ้
2.2.3.1 การตัดสินใจเป็นกระบวนการของการเปรียบเทียบผลตอบแทนหรือ     

ผลประโยชน์ที่จะได้รับจากทางเลือกหลาย ๆ ทาง โดยที่ผู้ตัดสินใจจะเลือกทางเลือกที่ให้ประโยชน์สูงสุด  
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2.2.3.2 การตัดสินใจเป็นหน้าที่ที่จ าเป็น เพราะทรัพยากรมีจ ากัดและมนุษย์มี                    
ความต้องการไม่จ ากัด จึงจ าเป็นต้องมีการตัดสินใจให้ได้รับประโยชน์และความพึงพอใจจากการใช้ทรัพยากร
ที่มีจ ากัดเพื่อบรรลุเป้าหมายขององค์กร  

2.2.3.3 การปฏิบัติงานของฝ่ายต่าง ๆ ในองค์กร อาจมีการขัดแย้งกัน เช่น                 
ฝ่ายผลิต ฝ่ายบุคคล ฝ่ายการเงินการบัญชี ฝ่ายการบริหารงานบุคคล แต่ละฝ่ายอาจมีเป้าหมายของ
การท างานขัดแย้งกัน ผู้บริหารจึงต้องเป็นผู้ตัดสินใจชี้ขาด เพื่อให้บรรลุเป้าหมายขององค์กร                
โดยส่วนรวม  

2.2.3.4 กระบวนการตัดสินใจประกอบด้วย 2 ส่วน คือ (1) การก าหนด
วัตถุประสงค์ เป้าหมาย ข้อจ ากัด การก าหนดทางเลือก และ (2) ทางเลือกหรือกลยุทธ์ที่ดีที่สุด                  
ตามสภาวการณ์  

2.2.3.5 การตัดสินใจมีหลายรูปแบบขึ้นอยู่กับจุดมุ่งหมายและลักษณะของปัญหา 
เช่น อาจแบ่งออกได้เป็นการตัดสินใจตามล าดับขั้น ซึ่งมักเป็นงานประจ า เช่น การจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์ 
ตารางการท างาน เป็นต้น และการตัดสินใจที่ไม่เป็นไปตามล าดับขั้น เป็นการตัดสินใจเกี่ยวกับปัญหา
ที่ไม่ได้เกิดขึ้นประจ า เป็นปัญหาที่เกิดขึ้นนาน ๆ ครั้ง เช่น การตัดสินใจเกี่ยวกับการริเริ่มงานใหม่               
เป็นต้น  

2.2.4 รูปแบบของการตัดสินใจ 
การตัดสินใจเป็นกิจกรรมที่เกิดขึ้นตลอดเวลาในชีวิตประจ าวัน โดยเฉพาะ                 

ในหน่วยงาน การตัดสินใจอาจกระท าโดยบุคคลเพียงคนเดียวหรือเป็นกลุ่มบุคคล แล้วแต่                   
ความเหมาะสมของกรณี รูปแบบของการตัดสินใจโดยถือเอาจ านวนคนที่ร่วมตัดสินใจเป็นเกณฑ์
สามารถจ าแนกออกได้ 2 รูปแบบ ดังนี ้(Simon, 1960) 

2.2.4.1 การตัดสินใจโดยบุคคลเดียว (individual decision making) ใช้ส าหรับ
การตัดสินใจในเรื่องง่าย ๆ ที่ผู้ท าการตัดสินใจได้ก าหนดไว้ล่วงหน้าแล้วหรือเรื่องเร่งด่วนฉุกเฉินที่ไม่มี
เวลาพอส าหรับการปรึกษาหารือกับบุคคลอื่น 

2.2.4.2 การตัดสินใจโดยกลุ่มบุคคล (group decision making) เป็นการตัดสินใจ
โดยให้ผู้ที่มีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติตามผลของการตัดสินใจนั้นได้มีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น
และให้ข้อมูล การตัดสินใจโดยกลุ่มบุคคลนี้เหมาะส าหรับการตัดสินใจในเรื่องที่ยุ่งยากซับซ้อนหรือ
เรื่องที่ผู้บริหารไม่มีข้อมูลข่าวสารเพียงพอหรือยังขาดประสบการณ์ในเรื่องนั้น ๆ หรือไม่มี                    
ความช านาญทางด้านนั้นอย่างเพียงพอ จึงจ าเป็นต้องฟังความคิดเห็นจากผู้ที่มีความรู้และ
ประสบการณ์ แล้วประมวลความคิดเห็นเหล่านั้นมาเป็นสิ่งก าหนดการตัดสินใจ กลุ่มบุคคลดังกล่าว 
อาจได้แก่ กลุ่มผู้บริหาร ซึ่งประกอบด้วยหัวหน้าส่วนต่าง ๆ ของหน่วยงาน คณะกรรมการเฉพาะกิจ 
ซึ่งอาจประกอบด้วย ผู้บริหาร ผู้เชี่ยวชาญ หรือผู้ทรงคุณวุฒิร่วมกัน วิธีการตัดสินใจโดยกลุ่มอาจท าได้
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ในลักษณะต่าง ๆ (1) การตัดสินใจโดยใช้ข้อยุติที่เป็นมติในเสียงข้างมาก อาจใช้ระบบเสียงข้างมาก
เกินครึ่งหนึ่งหรือระบบสองในสามของกลุ่มแล้วแต่ความส าคัญของเรื่องที่ตัดสินใจ (2) การตัดสินใจ
โดยข้อยุติเป็นเอกฉันท์คือการที่สมาชิกทุกคนเห็นพร้องต้องกันโดยไม่มีความขัดแย้ง และ (3) สมาชิก
ในที่ประชุมเสนอความคิดเห็น แล้วให้ผู้บริหารน ามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจเอง  

ชนิดของการตัดสินใจออกเป็น 2 ชนิด ดังนี้ (1) การตัดสินใจที่ก าหนดไว้
ล่วงหน้าหรือมีแบบอย่างไว้ล่วงหน้า (programmed decisions) เป็นการตัดสินใจตามระเบียบ 
กฎเกณฑ์ และแบบแผนที่เคยปฏิบัติมาจนกลายเป็นงานประจ า เช่น การตัดสินใจเกี่ยวกับการลาป่วย 
ลากิจ ลาบวช การอนุมัติการเบิกจ่ายเงิน การอนุมัติผลการศึกษา เป็นต้น การตัดสินใจแบบก าหนดไว้
ล่วงหน้านี้ เปิดโอกาสให้ผู้บริหารเลือกทางเลือกได้น้อย เพราะว่าเป็นการตัดสินใจภายใต้สภาวการณ์  
ที่แน่นอน (2) การตัดสินใจที่ไม่ได้ก าหนดหรือไม่มีแบบอย่างไว้ล่วงหน้า (monprogrammed 
decisions) เป็นการตัดสินใจในเรื่องใหม่ที่ไม่เคยมีมาก่อน ไม่มีระเบียบ กฎเกณฑ์ แบบแผนที่เคย
ปฏิบัติมาก่อน จึงเป็นเรื่องยุ่งยากแก่ผู้ตัดสินใจ โดยที่ผู้บริหารหรือผู้ตัดสินใจจะต้องค านึงถึงความเสี่ยง
และความไม่แน่นอนด้วย เช่น การตัดสินใจน าเงินไปลงทุนเพื่อหาผลตอบแทนหรือผลก าไรในธุรกิจ 
การตัดสินใจผลิตสินค้าตัวใหม่ การตัดสินใจในการขยายกิจการ เป็นต้น (Simon, 1960) 

2.2.5 กระบวนการตัดสินใจ 
กระบวนการตัดสินใจ หมายถึง การก าหนดขั้นตอนของการตัดสินใจตั้งแต่ขั้นตอน

แรกไปจนถึงขั้นตอนสุดท้าย การตัดสินใจโดยมีล าดับขั้นของกระบวนการดังกล่าว เป็นการตัดสินใจ
โดยใช้หลักเหตุผลและมีกฎเกณฑ์ ซึ่งเป็นการตัดสินใจโดยใช้ระเบียบวิธีทางวิทยาศาสตร์เป็นเครื่องมือ
ช่วยในการหาข้อสรุปเพื่อการตัดสินใจ ขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจมีอยู่หลายรูปแบบ แล้วแต่
ความคิดเห็นของนักวิชาการ Plunkett & Attner (1994) ได้เสนอล าดับขั้นตอนของกระบวนการ
ตัดสินใจเป็น 7 ขั้นตอน ดังนี้  

2.2.5.1 การระบุปัญหา (define the problem) เป็นขั้นตอนแรกที่มีความส าคัญ 
อย่างมาก เพราะการระบุปัญหาได้ถูกต้องหรือไม่ ย่อมมีผลต่อการด าเนินการในขั้นต่อไปของ
กระบวนการตัดสินใจ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อคุณภาพของการตัดสินใจด้วย ดังนั้น ผู้บริหารจึงควร
ระมัดระวังมิให้เกิดความผิดพลาดในการระบุปัญหาขององค์การ ทั้งนี้ ผู้บริหารควรแยกแยะ                
ความแตกต่างระหว่างอาการแสดง (symptom) ที่เกิดขึ้นกับตัวปัญหาที่แท้จริงเสียก่อน ตัวอย่างเช่น 
กรณีที่ยอดขายของบริษัทลดลง ซึ่งมีสาเหตุมาจากคุณภาพสินค้าต่ า จะเห็นว่าการที่ยอดขายลดลง 
เป็นอาการแสดงปัญหาที่ต้องแก้ไข ได้แก่ การที่คุณภาพสินค้าต่ า ดังนั้น ผู้บริหารที่ชาญฉลาดต้องคอย
สังเกตอาการแสดงต่าง ๆ  ทั้ งต้องรวบรวมข้อมูลที่จ าเป็นต่อการค้นหาสาเหตุของอาการ  
แสดงเหล่านั้น ซึ่งจะน าไปสู่การระบุปัญหาที่แท้จริงได้อย่างถูกต้องแม่นย า 
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2 .2 .5 .2  การระบุ ข้ อจ ากั ดของปั จจั ย  (indentify limiting factors)  
เมื่อสามารถระบุปัญหาได้ถูกต้องแล้ว ผู้บริหารควรพิจารณาถึงข้อจ ากัดต่าง ๆ ขององค์การ  
โดยพิจารณาจากทรัพยากรซึ่งเป็นองค์ประกอบของกระบวนการผลิต ได้แก่ ก าลังคน เงินทุน 
เครื่องจักร สิ่งอ านวยความสะดวกอื่น ๆ รวมทั้งเวลาซึ่งมักเป็นปัจจัยจ ากัดที่พบอยู่เสมอ ๆ การรู้ถึง
ข้อจ ากัดหรือเงื่อนไขที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ จะช่วยให้ผู้บริหารก าหนดขอบเขตในการพัฒนา
ทางเลือกให้แคบลงได้ ตัวอย่างเช่น ถ้ามีเงื่อนไขว่าต้องส่งสินค้าให้แก่ลูกค้าภายในเวลา 1 เดือน 
ทางเลือกของการแก้ไขปัญหาการผลิตสินค้าไม่เพียงพอที่มีระยะเวลาด าเนินการมากกว่า  1 เดือน  
ก็ควรถูกตัดทิ้งไป 

2.2.5.3 การพัฒนาทางเลือก (develop potential alternatives) ขั้นตอน
ต่อไป ผู้บริหารควรท าการพัฒนาทางเลือกต่าง ๆ ขึ้นมา ซึ่งทางเลือกเหล่านั้นควรเป็นทางเลือกที่มี
ศักยภาพและมีความเป็นไปได้ในการแก้ปัญหาให้น้อยลงหรือให้ประโยชน์สูงสุด ตัวอย่างเช่น กรณี 
ที่องค์กรประสบปัญหาเวลาการผลิตไม่เพียงพอ ผู้บริหารอาจพิจารณาทางเลือกดังนี้ 1) เพิ่มการ
ท างานกะพิเศษ 2) เพิ่มการท างานล่วงเวลาโดยใช้ตารางปกติ 3) เพิ่มจ านวนพนักงาน หรือ 4) ไม่ท า
อะไรเลย ในการพัฒนาทางเลือกผู้บริหารอาจขอความคิดเห็นจากนักบริหารอื่น ๆ ที่ประสบ
ความส าเร็จทั้งภายในและภายนอกขององค์กร ซึ่งอาจใช้วิธีการปรึกษาหารือเป็นรายบุคคลหรือ
จัดการประชุมกลุ่มย่อยขึ้น ข้อมูลที่ได้รับจากบุคคลเหล่านั้นเมื่อผนวกรวมกับสติปัญญา ความรู้ 
ความสามารถ ความคิดสร้างสรรค์ และประสบการณ์ของตนเอง จะช่วยให้ผู้บริหารสามารถพัฒนา
ทางเลือกได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

2.2.5.4 การวิเคราะห์ทางเลือก (analyze the alternatives) เมื่อผู้บริหาร
ได้ท าการพัฒนาทางเลือกต่าง ๆ โดยจะน าเอาข้อดีและข้อเสียของแต่ละทางเลือกมาเปรียบเทียบกัน             
อย่างรอบคอบและวิเคราะห์ทางเลือกใน 2 แนวทาง คือ 1) ทางเลือกนั้นสามารถน ามาใช้ให้เกิดผล
ต่อเนื่องอะไรตามมา ตัวอย่างเช่น ถ้าโควตาปกติในการผลิตมอเตอร์ของแผนกผลิตเท่ากับ 500 เครื่อง
ต่อเดือน แต่แผนกผลิตต้องผลิตมอเตอร์ให้ได้ 1,000 เครื่อง ภายในสิ้นเดือนนี้ โดยมีข้อจ ากัด              
ด้านต้นทุนขององค์กรว่าจะจ่ายค่าจ้างพนักงานเพิ่มขึ้นไม่เกิน 10,000 บาทเท่านั้น ทางเลือกหนึ่งของ
การแก้ปัญหาอาจท าได้โดยการจ้างพนักงานท างานล่วงเวลาในวันหยุดและเวลากลางคืน แต่เมื่อ 
ประเมินได้แล้ว พบว่าวิธีนี้จะต้องเสียค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นถึง 17,000 บาท ผู้บริหารก็ควรตัดทางเลือกนี้
ทิ้งไป เพราะไม่สามารถน ามาใช้ได้ภายใต้ข้อจ ากัดด้านต้นทุน อย่างไรก็ตาม ทางเลือกบางทางเลือก            
ที่อยู่ภายใต้ข้อจ ากัดขององค์กรก็อาจท าให้เกิดผลต่อเนื่องที่ไม่พึงประสงค์ตามมา เช่น ทางเลือกหนึ่ง 
ของการเพิ่มผลผลิต ได้แก่ การลงทุนติดตั้งระบบคอมพิวเตอร์ ซึ่งจะช่วยให้แก้ปัญหาได้ แต่อาจมี
ปัญหาเกี่ยวกับการลดลงของขวัญก าลังใจของพนักงานในระยะต่อมา เป็นต้น 
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2.2.5.5 การเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด (select the best alternative)  
เมื่อผู้บริหารได้ท าการวิเคราะห์และประเมินทางเลือกต่าง ๆ แล้ว ผู้บริหารควรเปรียบเทียบข้อดีและ
ข้อเสียของแต่ละทางเลือกอีกครั้งหนึ่ง เพ่ือพิจารณาทางเลือกที่ดีที่สุดเพียงทางเดียว ทางเลือกที่ดีที่สุด
ควรมีผลเสียต่อเนื่องในภายหลังน้อยที่สุดและให้ผลประโยชน์มากที่สุด แต่บางครั้งผู้บริหารอาจ
ตัดสินใจเลือกทางเลือกแบบประนีประนอม โดยพิจารณาองค์ประกอบที่ดีที่สุดของแต่ละทางเลือก
น ามาผสมผสานกัน 

2.2.5.6 การน าผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ (implement the decision)  
เมื่อผู้บริหารได้ทางเลือกที่ดีที่สุดแล้ว ก็ควรมีการน าผลการตัดสินใจนั้นไปปฏิบัติ  เพื่อให้ 
การด าเนินงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารควรก าหนดโปรแกรมของการตัดสินใจ โดยระบุถึง
ตารางเวลาการด าเนินงาน งบประมาณ และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติ ควรมีการมอบหมาย
อ านาจหน้าที่  ที่ชัดเจนและจัดให้มีระบบการติดต่อสื่อสารที่จะช่วยให้การตัดสินใจเป็นที่ยอมรับ 
นอกจากนี้ ผู้บริหารควรก าหนดระเบียบวิธี กฎ และนโยบาย ซึ่งมีส่วนสนับสนุนให้การด าเนินงาน
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.2.5.7 การสร้างระบบควบคุมและประเมินผล (establish a control and 
evaluation system) เป็นการสร้างระบบการควบคุมและการประเมินผล ซึ่งจะช่วยให้ผู้บริหารได้รับ
ข้อมูลย้อนกลับเกี่ยวกับผลการปฏิบัติงานว่าเป็นไปตามเป้าหมายหรือไม่ ข้อมูลย้อนกลับจะช่วยให้
ผู้บริหารแก้ปัญหาหรือท าการตัดสินใจใหม่ได้โดยได้ผลลัพธ์ของการปฏิบัติที่ดีที่สุด  
 
2.3 ข้อมูลทั่วไปของอ าเภอศรรีาชา จังหวัดชลบรุ ี

 
2.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มีพื้นที่รวม 643.558 ตารางกิโลเมตร ตั้งอยู่ชายฝั่ง
ทะเลตะวันออกของอ่าวไทย พื้นที่ส่วนใหญ่มีภูเขาล้อมรอบและเป็นที่ลาดเนิน ห่างจากตัวจังหวัด
ชลบุรี 24 กิโลเมตร และห่างจากกรุงเทพมหานคร 105 กิโลเมตร แบ่งเขตการปกครองตาม
พระราชบัญญัติลักษณะการปกครองท้องที่ พ.ศ. 2457 ออกเป็น 8 ต าบล 52 หมู่บ้าน ประกอบด้วย
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 8 แห่ง มีอาณาเขตติดต่อกับอ าเภอข้างเคียงดังต่อไปน้ี 

ทิศเหนือ  ติดต่อกับอ าเภอเมืองชลบุรีและอ าเภอบ้านบึง 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับอ าเภอหนองใหญ่และอ าเภอปลวกแดง (จังหวัดระยอง) 
ทิศใต ้ ติดตอ่กับอ าเภอบางละมุง 
ทิศตะวันตก  จรดอ่าวไทยและเขตอ าเภอเกาะสีชัง 
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อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มีลักษณะภูมิประเทศเป็นที่ราบเชิงเขาชายฝั่งทะเล
และที่ราบลูกคลื่นเนินเขาเตี้ย ๆ สลับกัน โดยมีความสูงเฉลี่ย 200 – 300 เมตรจากระดับน้ าทะเล              
ปานกลาง ตอนเหนือของอ าเภอศรีราชาเป็นเนินเขาสลับที่ลุ่ม ในขณะที่บริเวณตะวันออกมีลักษณะ
เป็นแนวเขาสูงและเขตป่าไม้ มีความสูงจากระดับน้ าทะเล 400 – 600 เมตร ส่วนด้านตะวันตก              
มีลักษณะเป็นชายฝั่งทะเล โดยมีเนินเขาเล็กสูงประมาณ 80 – 190 เมตรจากระดับน้ าทะเลปานกลาง 
สลับกับที่ลุ่มริมชายฝั่งทะเล เป็นบริ เวณที่ตั้ งของเขตท่าเรือพาณิชย์แห่งประเทศไทยและ                    
เขตนิคมอุตสาหกกรมแหลมฉบัง ตอนใต้ของอ าเภอมีลักษณะเป็นเนินเขาเล็ก ๆ สลับกับที่ลุ่ม                
ซึ่งมีความสูงจากระดับน้ าทะเลปานกลางประมาณ 200 – 300 เมตร  

อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  เป็นเขตภูมิอากาศแบบสะวันนา (savanna 
climate) โดยจะมีลักษณะร้อนแห้งแล้งในฤดูร้อนสลับกับฤดูแล้งในช่วงฤดูฝนอย่างชัดเจน  
ความแห้งแล้งดังกล่าว ได้รับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ  

ลักษณะการใช้ที่ดินของอ า เภอศรีราชา จังกวัดชลบุรี  ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่
เกษตรกรรมถึงร้อยละ 62 ของพ้ืนที่ทั้งหมด โดยมีการเพาะปลูกพืชไร่มากที่สุด ซึ่งได้แก่ มันส าปะหลัง 
อ้อย น้ าตาล สับปะรด รองลงมาเป็นพื้นที่ในเขตเมือง พื้นที่เพื่อการพัฒนาเมือง การท่องเที่ยว และ               
การพัฒนาอุตสาหกรรม ถึงร้อยละ 34 ของพื้นที่ทั้งหมด นอกจากนี้ ยังเป็นพื้นที่ป่าถึงร้อยละ 4              
ของพ้ืนที่ทั้งหมด  

บริเวณอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มีการใช้ที่ดินในเขตเมืองแบบกระจายตัว                    
ความหนาแน่นของการตั้งถิ่นฐานของประชากรในอ าเภอเกาะไปตามทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3
และถนนสายหลักอื่น ๆ โดยเฉพาะถนนสุขาภิบาล 5 ถึง ถนนสุขาภิบาล 10 ที่พักอาศัยของแรงงาน
ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณเขตเทศบาลเมืองศรีราชา  ชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง บริเวณใกล้เขต                 
สวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ฯ นอกจากนี้ ในตัวอ าเภอศรีราชายังมีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย                 
ขนาดใหญ่จ านวนมาก โดยส่วนใหญ่เป็นอาคารสูง อาทิ อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
เนื่องจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น 
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ภาพที่ 2.1 แผนที่จังหวัดชลบุร.ี จาก Oocities, 2560. 
 

2.3.2 อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เป็นเมืองที่อยู่ในแผนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 

ที่ทางรัฐบาลให้การสนับสนุนในโครงสร้างพื้นฐานและโครงการเชิงพาณิชย์ต่าง ๆ  อย่างต่อเนื่อง อาทิ โครงการ
ท่าเรือแหลมฉบังเฟส 3 โครงการรถไฟความเร็วสูงกรุงเทพมหานคร-ระยอง โครงการมอเตอร์เวย์พัทยา- 
มาบตาพุด โครงการรถไฟรางคู่ โครงการสนามบินพาณิชย์อู่ตะเภา โครงข่ายทางพิเศษบูรพาวิถี-พัทยา 
โครงการเรือเฟอร์รี่บางปู -พัทยา-ปราณบุรี เป็นต้น การพัฒนาเหล่านี้ล้วนแต่เกิดขึ้นมาเพื่อรองรับ 
การขยายตัวของเมืองในอนาคต (เทอร์ร่า บีเคเค, 2559) จากข้อมูลสถิติการเปลี่ยนแปลงของราคาประเมิน
ที่ดินรอบบัญชีปี พ.ศ. 2559 – 2562 พบว่า ที่ดินในจังหวัดชลบุรีมีราคาประเมินสูงสุดอยู่ที่ 220,000 บาท
ต่อตารางเมตร โดยมีการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดินโดยเฉลี่ยทั้งจังหวัดอยู่ที่ร้อยละ 29.12 (เทอร์ร่า  
บีเคเค, 2559) 

อ าเภอศรีราชาเป็นเมืองที่มีความได้เปรียบด้านที่ตั้งที่อยู่ในท าเลยุทธศาสตร์ของประเทศ
บริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออกของอ่าวไทยและถือเป็นเมืองท่าที่ใหญ่ที่สุดของประเทศไทยและมีขนาดใหญ่
เป็นอันดับที่ 22 ของโลก ซึ่งแนวโน้มในอนาคตภาคอุตสาหกรรมจะก้าวน าภาคการเกษตร จากการขยายตัว

Ref. code: 25605916033284OGV



22 

ของภาคอุตสาหกรรมที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นอุตสาหกรรมหนักและอุตสาหกรรม
ไฮเทค ท าให้เป็นศูนย์รวมพนักงานเอกชนที่มีคุณภาพหลายหมื่นชีวิต ส่วนใหญ่เป็นวิศวกร ผู้บริหารระดับ
หน้าหน้างาน และชาวต่างชาติที่เข้ามาท างาน ท าให้อ าเภอศรีราชาเป็นศูนย์รวมของแหล่งอุปสงค์ที่มี
คุณภาพสูง (เทอร์ร่า บีเคเค, 2559) 

อ าเภอศรีราชาเป็นอ าเภอหนึ่งที่มีชาวญี่ปุ่นเข้ามาท างานเป็นจ านวนมากจนถูก 
ขนานนามว่า Japan Town อันเป็นผลมาจากการย้ายฐานการผลิตของโรงงานอุตสาหกรรมหลังเกิด
วิกฤตการณ์น้ าท่วมกรุงเทพในปี พ.ศ. 2554 ท าให้กลายเป็นเมืองอุตสาหกรรมที่ส าคัญของประเทศ เป็นพื้นที่
ที่มีนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่มากที่สุดติดอันดับต้นของเมืองไทย ปัจจุบันนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย
ส่วนใหญ่หรือประมาณร้อยละ 67 ของพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมทั้งหมดอยู่ในภาคตะวันออกโดยเฉพาะ  
ในจังหวัดชลบุรีและระยอง และอีกประมาณร้อยละ 29 อยู่ในภาคกลางและภาคอื่น ๆ โดยในอ าเภอศรีราชา 
มีนิคมอุตสาหกรรมมากกว่า 10 แห่ง จ านวนโรงงานมากกว่า 1,300 แห่ง และมีคนที่ท างานอยู่ในโรงงาน
อุตสาหกรรมต่าง ๆ ภายในนิคมอุตสาหกรรมมากกว่า 127,000 คน การขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม 
เป็นเหมือนจุดเริ่มต้นของการพัฒนาในหลายด้าน โดยเฉพาะความต้องการที่อยู่อาศัยที่ เพิ่มขึ้น  
สิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบถ้วนและความเจริญในด้านต่าง ๆ ส่งผลให้ที่ดินบางท าเลมีราคาปรับตัวเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่อง เช่น ท าเลถนนสุขุมวิท ราคาที่ดินสูงถึง 400,000 บาทต่อตารางวา กลุ่มชาวต่างชาติที่เข้ามา
ลงทุนในประเทศไทยมากที่สุดและต่อเนื่องยาวนานมาหลายปี คือ ชาวญี่ปุ่น โดยท างานอยู่ตามโรงงาน
อุตสาหกรรมในภาคตะวันออกเป็นส่วนใหญ่ และด้วยพื้นที่ อ าเภอศรีราชาที่มีโรงงานของชาวญี่ปุ่น 
เป็นจ านวนมาก ท าให้อ าเภอศรีราชาเป็นอ าเภอที่มีชาวญี่ปุ่นมากที่สุดอ าเภอหนึ่งในประเทศไทย คาดว่า
ปัจจุบันน่าจะมีประมาณ 10,000 คน และมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้มีการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ทั้งอาคารชุดพักอาศัย โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ที่เปิดบริการเพื่อชาวญี่ปุ่น รวมถึง
การลงทุนซื้ออาคารชุดพักอาศัยเพื่อปล่อยเช่าให้กับชาวญี่ปุ่นซึ่งเป็นที่นิยมอย่างมากโดยเฉพาะในช่วง  
2 – 3 ปีที่ผ่านมา ปัจจุบันยังคงมีการลงทุนพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยทั้งโดยนักลงทุนท้องถิ่น ผู้ประกอบการ
ต่างชาติ และผู้ประกอบการจากส่วนกลาง แต่สถานการณ์จะไม่เป็นที่นิยมเหมือนช่วงที่ผ่านมาทั้งในด้าน
อัตราการขายและผลตอบแทนจากการลงทุนปล่อยเช่า (บริษัท โฮมบายเออร์ไกด ์จ ากัด, 2560) 

 
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

ในอดีตที่ผ่านมา ได้มีการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อกระบวนการตัดสินใจของชาวต่างชาติในการ
เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในประเทศไทยเพื่อเตรียมความพร้อมในการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
กรณีศึกษา อพาร์ทเม้นท์ย่านสีลม โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาพฤติกรรมและความพึงพอใจของชาวต่างชาติ
ที่เช่าอพาร์ทเม้นท์ย่านสีลม และกระบวนการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของชาวต่างชาติ รวมถึงปัจจัย 
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ด้านการตลาดที่ดึงดูดชาวต่างชาติให้มาเช่าอพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติในเขตสีลม จ านวน 420 ราย ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะ
ทางกายภาพมีผลต่อชาวต่างชาติในการการเช่าอพาร์ทเม้นท์ย่านสีลมมากที่สุด รองลงมาคือ ปัจจัย 
ด้านกระบวนการ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด  
ปัจจัยด้านบุคลากร และปัจจัยด้านผลิตภัณฑ ์ตามล าดับ (ปิต ิโชติสุกานต์, 2556) 

อริสรา มนัสเสว ี(2556) ได้ท าการศึกษาพัฒนาเว็บแอพพลิเคชันโดยอาศัยระบบการสนับสนุน
และตัดสินใจเพื่อเลือกที่อยู่อาศัยส าหรับชาวญี่ปุ่น : กรณีศึกษา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่นและการพัฒนาเว็บ 
แอพพลิเคชันในการสนับสนุนการเลือกที่อยู่อาศัยแบบหลายตัวแปรของชาวญี่ปุ่น กรณีศึกษา เทศบาลเมือง                
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีซึ่งท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างชาวญี่ปุ่น จ านวน 400 ราย ผลการศึกษา
พบว่า ปัจจัยหลักห้าล าดับแรกในการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่น ได้แก่ ราคา (ประมาณ 50,000 
บาทต่อเดือน) ประเภทที่พักอาศัย (คอนโดมิเนียม) ความใกล้-ไกลตลาด (ระยะ 100 – 300 เมตร)                
สิ่งอ านวยความสะดวกในที่พัก (แบบครบวงจร) และการอยู่ในการบริการสาธารณะของพื้นที่นั้น ๆ 
(โรงพยาบาล ร้านอาหาร และสวนสาธารณะ) โดยมีระดับความพึงพอใจต่อเกณฑ์ของปัจจัยที่แตกต่างกัน
ออกไป นอกจากนี ้ยังพบว่า ชาวญี่ปุ่นส่วนใหญ่มีทัศนคติต่อการเลือกที่อยู่อาศัยไม่แตกต่างกันมากนัก 

การพิจารณาการเลือกเช่าที่พักอาศัยของพนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV ในเขต
พื้นที่ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี (จิราพรรณ สายทอง, 2559) มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา
พฤติกรรมและปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาเช่าที่พักอาศัยของพนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ 
CLMV ในเขตต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา  จังหวัดชลบุรี  ตลอดจนศึกษาความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการที่พักอาศัยต่อพฤติกรรมในการให้กลุ่มประเทศ CLMV เข้าพักอาศัย อันน าไปสู่ 
การน าเสนอรูปแบบการให้เช่าที่พักอาศัยที่สามารถตอบสนองความตอ้งการของผู้เช่ากลุ่มประเทศ 
CLMV โดยท าการวิจัยด้วยวิธีการสัมภาษณ์แบบเจาะลึกกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการธุรกิจประเภท 
ที่พักอาศัยขนาดกลาง จ านวน 5 ราย กลุ่มตัวอย่างพนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV จ านวน  
18 ราย และกลุ่มตัวอย่างนายจ้างของพนักงาน จ านวน 5 ราย ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับ 
การพิจารณาเช่าที่พักอาศัยของพนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV ในความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการธุรกิจประเภทที่พักอาศัยขนาดกลาง พนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV และนายจ้าง
ของพนักงาน มีความคิดเห็นตรงกันว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเช่าที่พักอาศัยที่มีความส าคัญ
มากที่สุด คือ ปัจจัยด้านลักษณะที่พักอาศัยและการให้บริการของผู้ประกอบการ ได้แก่ สถานที่ตั้งและ
สภาพแวดล้อม ราคาของที่พัก ระบบรักษาความปลอดภัย สิ่งอ านวยความสะดวก และการให้บริการ
ของผู้ประกอบการที่พักอาศัย กลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการที่พักอาศัยขนาดกลางมีความคิดเห็นว่า 
ลักษณะที่พักอาศัยที่มีความเหมาะสมต่อการเลือกเช่าพัก คือ ราคาที่ เหมาะสม ระบบรักษา 
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ความปลอดภยัที่ดี  และการแก้ปัญหาตามความตอ้งการของผู้พักอาศัย  ตลอดจนการแสดง 
ความเป็นมิตรและคอยช่วยเหลือผู้พักอาศัยโดยไม่มีการแบ่งแยกชนชั้น ดังนั้น รูปแบบการให้เช่าที่พัก
อาศัยที่สามารถตอบสนองความตอ้งการของผู้เช่ากลุ่มประเทศ CLMV คือ สถานที่ตั้งหอพักที่ตรงกับ
ความตอ้งการของผู้เช่ากลุ่มประเทศ CLMV ซึ่งควรอยู่ใกล้กับสถานที่ท างาน แหล่งชุมชน ตลาด 
สามารถเดินทางได้สะดวก ค่าเช่าไม่เกิน 2,000 บาท ควรมีการติดกล้องวงจรปิดภายในหอพัก มีรั้ว
ล้อมรอบบริเวณที่อาคารที่พักและมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง ส่วนสิ่งอ านวย
ความสะดวกต้องการให้มีตู้กดน้ าแบบหยอดเหรียญ ตู้โทรศัพท์เติมเงิน เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ และ
มีอินเตอร์เน็ตในสถานที่พักอาศัย นอกจากนี้ ยังพบว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเช่าที่พักอาศัยของ
พนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV ในเขตต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้แก่ สถานที่ตั้งและ
สภาพแวดล้อม ระบบรักษาความปลอดภัย และสิ่งอ านวยความสะดวก 

นอกจากนี ้ทีมวิจัยของซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) ได้ส ารวจธุรกรรมการเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน
กลางเมือง พบว่า ท าเลที่ได้รับความนิยมสูงสุด 3 ล าดับแรก คือ สุขุมวิท สีลม/สาทร และลุมพินี โดยย่าน
สุขุมวิท (ช่วงซอย 1 – 63) เป็นท าเลที่ได้รับความนิยมสูงสุดจากผู้เช่าชาวต่างชาติและสร้างผลตอบแทน
โดยรวมจากการปล่อยเช่าได้สูงสุด คือ เฉลี่ยที่ร้อยละ 6.1 เเนวโน้มของธุรกรรมการเช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง
ส าหรับคอนโดมิเนียมขนาด 2 ห้องนอนและ 3 ห้องนอน ส่วนผลตอบแทนโดยรวมจากการปล่อยเช่ากลับเป็น
คอนโดมิเนียมขนาด 1 ห้องนอนที่ได้รับสูงสุดที่ร้อยละ 6.4 รองลงมาคือ ขนาด 2 ห้องนอน และขนาด  
3 ห้องนอน ได้รับผลตอบแทนจากการปล่อยเช่าอยู่ที่ร้อยละ 5.5 และ 4.1 ตามล าดับ ซึ่งความต้องการ
คอนโดมิเนียมขนาด 2 ห้องนอนและ 3 ห้องนอนมีปริมาณเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่อุปทานมีจ านวน
จ ากัด ส่งผลให้ค่าเช่าปรับตัวสูงขึ้น ในขณะที่อัตราค่าเช่าคอนโดมิเนียมขนาด 1 ห้องนอนอาจลดลง
เนื่องมาจากปริมาณอุปทานใหม่ที่เพิ่มเข้ามาในตลาด ท าให้คอนโดมิเนียมขนาด 2 ห้องนอนและ 3 ห้องนอน 
กลายเป็นทางเลือกในการลงทุนที่ดีกว่า ทั้งนี้ ความต้องการเช่าส่วนใหญ่มาจากชาวต่างชาติมากกว่าร้อยละ 
95 ของธุรกรรมการเช่าทั้งหมด นักลงทุนที่ซื้อคอนโดมิเนียมเพื่อน ามาปล่อยเช่าที่มีความเข้าใจความต้องการ
ของผู้เช่าชาวต่างชาติจะสามารถสร้างผลตอบแทนโดยรวมจากการปล่อยเช่า (ผลตอบแทนก่อนหักค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ) ได้สูงถึงร้อยละ 8 และสร้างผลตอบแทนสุทธิได้ถึงร้อยละ 5 ผู้ที่ซื้อคอนโดมิเนียมซึ่งต้องการ 
สร้างผลตอบแทนจากการปล่อยเช่าจ าเป็นต้องมีความเข้าใจเกี่ยวกับปริมาณอุปทานและความต้องการของ 
ผู้เช่าคอนโดมิเนียมแต่ละขนาดในท าเลที่เป็นที่นิยมของผู้เช่า จึงจะสามารถตัดสินใจลงทุนปล่อยเช่า
คอนโดมิเนียมได้อย่างมีประสิทธิภาพและคาดการณ์แนวโน้มค่าเช่าในอนาคตได้ นอกจากนี้ ยังพบว่าอายุของ
คอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ในท าเลที่ดีและได้รับการดูแลเป็นอย่างดีไม่ได้มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ 
อัตราผลตอบแทนจากการปล่อยเช่า หากคอนโดมิเนียมตั้งอยู่ในท าเลที่ดีและได้รับการบ ารุงรักษาที่ดี 
อย่างต่อเนื่อง ก็มีความเป็นไปได้ที่จะยังคงได้รับผลตอบแทนในอัตราที่ดีแม้ว่าจะเป็นอาคารเก่าก็ตาม (Think 
of Living, 2557) 
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2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 
 

ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยจะท าการศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย              
แนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยใช้ทฤษฎีส่วนประสม                 
ทางการตลาด (marketing mixed) และทฤษฎีการตัดสินใจ (decision making) เป็นหลัก ท าให้ได้ตัวแปร
ที่ใชใ้นการศึกษา ดังนี ้

2.5.1 ตัวแปรต้นในการศึกษา ได้แก่ ส่วนประสมทางการตลาด 7 ตัวแปรหลัก ดังนี ้
2.5.1.1 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ ์
2.5.1.2 ปัจจัยด้านราคา 
2.5.1.3 ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
2.5.1.4 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 
2.5.1.5 ปัจจัยด้านบุคลากร 
2.5.1.6 ปัจจัยด้านกระบวนการ 
2.5.1.7 ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 

2.5.2 ตัวแปรตามในการศึกษา ได้แก่ รูปแบบอาคารชุดพักอาศัยที่ชาวต่างชาติต้องการ 
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 บทที ่3  
วิธีการวิจัย 

 
การศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า                 

ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เป็นการวิจัยเชิงผสมผสาน (mixed methodology)                       
มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าและแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท                   
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยผู้วิจัย                    
ได้ก าหนดวิธีการวิจัย ดังนี ้

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

3.1.1 ประชากร 
ประชากรในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบด้วย 2 กลุ่ม ดังนี ้
3.1.1.1 ชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
3.1.1.2 ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา                    

จังหวัดชลบุรี 
3.1.2 กลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี ้ประกอบด้วย 2 กลุ่ม ดังนี ้
3.1.2.1 ชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 200 ราย ก าหนดขนาด 
กลุ่มตัวอย่างโดยใช้สัดส่วนขนาดตัวอย่างต่อจ านวนตัวแปร เท่ากับ 5 : 1 แต่ไม่น้อยกว่า 100 ราย (สุวิมล              
ว่องวาณิช และนงลักษณ์ วิรัชชัย, 2546) ผู้วิจัยจะท าการสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (purposive 
sampling) โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากชาวต่างชาติที่ท างานในโรงงานอุตสาหกรรมในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี จ านวน 10 แห่ง ๆ ละ 20 ราย แบ่งเป็นโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม จ านวน 
5 แห่ง และโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ จ านวน 5 แห่ง ทั้งนี้ ท าการจ าแนกขนาดโรงงานโดยใช้เกณฑ์ 
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ขนาดการลงทุน (capital investment) ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม พ.ศ.
2543 และตามประมวลรัษฎากร ที่ก าหนดไว้ว่า “อุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม เงินลงทุนไม่เกิน  
200 ล้านบาท” ดังนั้น กรณีที่เงินลงทุนมากกว่า 200 ล้านบาท จึงถือเป็นอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ 

3.1.2.2 ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา                    
จังหวัดชลบุรี จ านวน 5 ราย ได้แก่ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย จ านวน 3 ราย และผู้พัฒนาโครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 2 ราย โดยผู้ให้ข้อมูลต้องเป็นผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ไม่น้อยกว่า 5 ปี และมีอ านาจหรือมีส่วนร่วม 
ในการตัดสินใจเลือกหรืออนุมัติผังโครงการ 
 
3.2 เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูล 
 

3.2.1 การออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.2.1.1 แบบสอบถาม (questionnaire) เป็นเครื่องมือที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เก็บรวบรวมข้อมูล

เกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีซึ่งแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังนี ้

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ เชื้อชาติ สถานภาพ
การสมรส ต าแหน่งงาน รายได้ส่วนบุคคลต่อเดือน รายได้ครัวเรือนต่อเดือน จ านวนสมาชิกในครัวเรือน และ
รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน รวม 9 ข้อ โดยข้อค าถามเป็นแบบหลายตัวเลือก (multiple-choice question)  

ส่วนที่ 2 พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้แก่ ประเภทของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า รูปแบบของที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ต้องการเช่า พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า สถานที่ที่ควรอยู่ใกล้ที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ต้องการเช่ามากที่สุด ค่าเช่าของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงมากที่สุด ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง การเปรียบเทียบข้อมูลกับ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงให้เช่าอื่น แหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า และ
ปัจจัยที่ท าให้ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง รวม 10 ข้อ โดยข้อค าถามเป็นแบบหลายตัวเลือก (multiple-
choice question) 

ส่วนที่ 3 ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัย 
ด้านราคา ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ปัจจัยด้านบุคลากร ปัจจัย
ด้านกระบวนการ และปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพรวม 32 ข้อ โดยข้อค าถามเป็นแบบ 
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มาตราส่วนประมาณค่า (rating scale question) ซึ่งแบ่งออกเป็น 5 ระดับตามวิธีของลิเคิร์ท (Likert scale) 
ซึ่งมีหลักเกณฑก์ารให้คะแนน ดังนี ้

ระดับ 5 หมายถึง มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับมากที่สุด 
ระดับ 4 หมายถึง มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับมาก 
ระดับ 3 หมายถึง มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับปานกลาง 
ระดับ 2 หมายถึง มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับน้อย 
ระดับ 1 หมายถึง มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับน้อยที่สุด 
เกณฑ์ในการแปลผลคะแนนเฉลี่ยแบ่งเป็น 5 ระดับ โดยท าการก าหนดช่วงคะแนน 

ดังนี้ 
ช่วงคะแนน   =  คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ าสุด    =   5 – 1   =   0.80                             
                                 จ านวนชั้น                        1 
ดังนั้น เกณฑ์ที่ ใช้ ในการแปลความหมายข้อมูลตามวิธีของ Likert Scale             

แบบจ าแนกแต่ละช่วงย่อยเป็น 5 ระดับ โดยก าหนดช่วงคะแนนของการวัดได้ดังนี ้ 
คะแนนเฉลี่ย 4.21 – 5.00  หมายถึง  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับมากที่สุด 
คะแนนเฉลี่ย 3.41 – 4.20  หมายถึง  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับมาก 
คะแนนเฉลี่ย 2.61 – 3.40  หมายถึง  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ย 1.81 – 2.60  หมายถึง  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับน้อย 
คะแนนเฉลี่ย 1.00 – 1.80  หมายถึง  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าในระดับน้อยที่สุด 
ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม โดยข้อค าถามเป็นแบบปลายเปิด (open-ended 

question)  
3.2.1.2 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (structured interview) เป็นเครื่องมือที่สร้างขึ้น

เพื่อใช้เก็บรวบรวมข้อมูลแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จากกลุ่มตัวอย่างผู้พัฒนาโครงการ โดยข้อค าถามเป็นแบบ
ปลายเปิด (open-ended question) ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี ้

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 2 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตรา

ค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
3.2.2 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.2.2.1 การหาค่าความตรง (validity) โดยท าการหาค่าความสัมประสิทธิ์ความสอดคล้อง 
(Index of Item Objective Congruence: IOC) โดยมีสูตรการค านวณ ดังนี ้
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N
RIOC 

  

เมื่อ 
IOC   คือ  ความสอดคล้องระหว่างวัตถุประสงค์กับแบบสอบถาม 

R    คือ  ผลรวมของคะแนนจากผู้เชี่ยวชาญทั้งหมด 
N       คือ  จ านวนผู้เชี่ยวชาญ 
 
ผู้วิจัยน าแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์เสนอต่อผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 3 ท่าน               

เพื่อพิจารณาความถูกต้องสมบูรณ์ของข้อค าถาม และหาค่าดัชนีความสอดคล้องของข้อค าถามกับ
วัตถุประสงค์หรือเนื้อหา โดยใช้เกณฑ์ คือ ค่า IOC ≥ 0.5 ส าหรับข้อค าถามที่ได้ค่า IOC ไม่ถึงเกณฑ์                    
ต้องท าการปรับปรุงแก้ไขตามค าแนะน าของผู้เชี่ยวชาญและเสนอให้ผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบความถูกต้อง
ครบถ้วนอีกครั้งก่อนน าไปใช้เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล ซึ่งผลการวัดค่าดัชนีความสอดคล้องของ
ข้อค าถาม (IOC) มีค่าอยู่ระหว่าง 0.33 – 1.00 ซึ่งข้อค าถามที่มีดัชนีความสอดคล้องของข้อค าถาม (IOC) 
เท่ากับ 0.33 ได้แก่ ระดับการศึกษาของผู้ตอบแบบสอบถาม ผู้วิจัยจึงตัดข้อค าถามนี้ออกจากแบบสอบถาม 
และท าการปรับปรุงข้อค าถามที่เหลือตามค าแนะน าของผู้เชี่ยวชาญ ก่อนน าไปใช้เป็นเครื่องมือในการเก็บ
รวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง  

3.2.2.2 การหาค่ าความเที่ ยง (reliability) โดยน าแบบสอบถามที่ ได้ปรับปรุ ง                 
ตามค าแนะน าของผู้เชี่ยวชาญแล้ว ไปท าการทดสอบ (try out) กับกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 30 ชุด และน าข้อมูล
ที่เก็บรวบรวมได้จากแบบสอบถามดังกล่าวมาทดสอบหาค่าความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม โดยการหา                             
ค่าสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค (Cronbach alpha coefficient) ซึ่งผลการหาค่าสัมประสิทธิ์แอลฟา
ของครอนบาคมีค่าเท่ากับ .792 แสดงให้เห็นว่าแบบสอบถามมีความน่าเชื่อถือเพียงพอที่จะสามารถน าไป
ศึกษากับกลุ่มตัวอย่างเพื่อหาค าตอบที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการวิจัยได ้

 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมลู 
 

3.3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) โดยเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม 
(field survey) จากกลุ่มตัวอย่าง ดังนี ้

3.3.1.1 ชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 200 ราย โดยใช้
แบบสอบถาม (questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
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3.3.1.2 ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา                    
จังหวัดชลบุรี ซึ่งมีคุณลักษณะตรงตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้  จ านวน 5 ราย โดยใช้แบบสัมภาษณ์                  
แบบมีโครงสร้าง (structured interview) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) โดยศึกษาวรรณกรรมจากเอกสาร 
ต ารา บทความทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง   

 
3.4 การวเิคราะห์ข้อมลู 
 

3.4.1 การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม ผู้วิจัยท าการประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูล                
ด้วยโปรแกรมส าเร็จรูป SPSS โดยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได้แก่               
ความถี่ (frequency) ร้อยละ (percentage) ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard 
deviation) 

3.4.2 การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากแบบสัมภาษณ์  ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิค                     
การวิเคราะห์เนื้อหา (content analysis) และน าผลการวิจัยที่ ได้จากการสัมภาษณ์มาใช้ประกอบ                     
การอภิปรายผลการวิจัยที่ได้จากแบบสอบถาม 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

  
การศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า                 

ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  เป็นการวิจัยเชิงผสมผสาน (mixed methodology)                       
มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าและแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท                   
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ซึ่งสามารถ 
แสดงผลการวิจัยได้ดังนี้ 

4.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่มี
ใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 200 ราย โดยใช้แบบสอบถาม (questionnaire) เป็นเครื่องมือในการ
เก็บรวบรวมข้อมูล และท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได้แก่               
ความถี่ (frequency) ร้อยละ (percentage) ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard 
deviation) 

4.2 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภททีอ่ยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ไม่น้อยกว่า 5 ปี และมีอ านาจหรือ
มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือกหรืออนุมัติผังโครงการ จ านวน 5 ราย ได้แก่ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด 
พักอาศัย จ านวน 3 ราย และผู้พัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 2 ราย โดยใช้แบบสัมภาษณ์                  
แบบมีโครงสร้าง (structured interview) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และท าการวิเคราะห์ข้อมูล
ด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา (content analysis) และน าผลการวิจัยที่ได้จากการสัมภาษณ์มาใช้ประกอบ                     
การอภิปรายผลการวิจัยที่ได้จากแบบสอบถาม 

 
4.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติ 
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
 

ผู้วิจัยได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work 
permit) ในประเทศไทยและต้องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี จ านวน 200 ราย โดยใช้แบบสอบถาม (questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และ
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ท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได้แก่ ความถี่ (frequency) ร้อยละ 
(percentage) ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard deviation) สามารถแสดง
ผลการวิจัยได้ดังนี้ 

4.1.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ เชื้อชาติ สถานภาพการสมรส 
ต าแหน่งงาน รายได้ส่วนบุคคลต่อเดือน รายได้ครัวเรือนต่อเดือน จ านวนสมาชิกในครัวเรือน และรูปแบบ 
ที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ซึ่งเป็นข้อค าถามเป็นแบบหลายตัวเลือก (multiple-choice question) ผู้วิจัยท าการ
วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได้แก่ ความถี่ (frequency) และร้อยละ 
(percentage) สามารถแสดงผลการวิจัยได้ดังตารางที่ 4.1 

 
ตารางที่ 4.1 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูลทั่วไป จ านวน ร้อยละ 
1. เพศ 

(1) ชาย 
(2) หญิง 

 
182 
18 

 
91.00 
9.00 

รวม 200 100.00 
2. อายุ (ปี) 

(1) 21 – 30 
(2) 31 – 40  
(3) 41 – 50 
(4) 51 – 60 
(5) มากกว่า 60 

 
26 
65 
89 
20 

- 

 
13.00 
32.50 
44.50 
10.00 

- 
รวม 200 100.00 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูลทั่วไป จ านวน ร้อยละ 
3. เชื้อชาต ิ

(1) ญี่ปุ่น 
(2) จีน 
(3) เวียดนาม 
(4) อเมริกา 
(5) ยุโรป 
(6) อื่น ๆ 

 
149 
22 
2 

12 
15 

- 

 
74.50 
11.00 
1.00 
6.00 
7.50 

- 
รวม 200 100.00 

4. สถานภาพการสมรส 
(1) โสด 
(2) สมรส 
(3) หม้าย/หย่าร้าง 

 
77 

104 
19 

 
38.50 
52.00 
9.50 

รวม 200 100.00 
5. ต าแหน่งงาน 

(1) ระดับปฏิบัติการ 
(2) ระดับบริหาร 

 
26 

174 

 
13.00 
87.00 

รวม 200 100.00 
6. รายได้ส่วนบคุคล (บาทต่อเดือน) 

(1) ไม่เกิน 30,000 
(2) 30,001 – 60,000 
(3) 60,001 – 90,000 
(4) 90,001 – 120,000 
(5) 120,001 – 150,000 
(6) มากกว่า 150,000 

 
- 
- 

25 
67 
34 
74 

 
- 
- 

12.50 
33.50 
17.00 
37.00 

รวม 200 100.00 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูลทั่วไป จ านวน ร้อยละ 
7. รายได้ครัวเรือน (บาทต่อเดือน) 

(1) ไม่เกิน 30,000 
(2) 30,001 – 60,000 
(3) 60,001 – 90,000 
(4) 90,001 – 120,000 
(5) 120,001 – 150,000 
(6) มากกว่า 150,000 

 
- 
- 

26 
65 
34 
75 

 
- 
- 

13.00 
32.50 
17.00 
37.50 

รวม 200 100.00 
8. จ านวนสมาชกิในครัวเรือน (คน) 

(1) 1 – 2  
(2) 3 – 4 
(3) ตั้งแต่ 5 คนขึน้ไป 

 
108 
92 

- 

 
54.00 
46.00 

- 
รวม 200 100.00 

9. รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจบุนั 
(1) บ้านเดี่ยว 
(2) บ้านแฝด/ทาวน์เฮ้าส ์
(3) คอนโดมิเนียม 
(4) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์
(5) อพาร์ทเม้นท์ 
(6) อื่น ๆ 

 
5 

13 
61 
81 
40 

- 

 
2.50 
6.50 

30.50 
40.50 
20.00 

- 
รวม 200 100.00 

 
จากตารางที่ 4.1 สามารถแสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตาม 

ข้อมูลทั่วไปได้ดังนี ้
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4.1.1.1 เพศ 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย คิดเป็นร้อยละ 91.00 ในขณะที่ 

เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 9.00 
4.1.1.2 อายุ 

ผู้ตอบแบบสอบถามมีอายุระหว่าง 41 – 50 ปี มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 
44.50 รองลงมาคือ มีอายุระหว่าง 31 – 40 ปี มีอายุระหว่าง 21 – 30 ปี และมีอายุระหว่าง 51 – 
60 ปี คิดเป็นร้อยละ 32.50, 13.00 และ 10.00 ตามล าดับ 

4.1.1.3 เชื้อชาติ 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นชาวญี่ปุ่น คิดเป็นร้อยละ 74.50 รองลงมา

คือ ชาวจีน ชาวยุโรป ชาวอเมริกัน และชาวเวียดนาม คิดเป็นร้อยละ 11.00, 7.50, 6.00 และ 1.00 
ตามล าดับ  

4.1.1.4 สถานภาพการสมรส 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 52.00 

รองลงมาคือ สถานภาพโสดและหม้าย/หย่าร้าง คิดเป็นร้อยละ 38.50 และ 9.50 ตามล าดับ 
4.1.1.5 ต าแหน่งงาน 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ท างานในระดับบริหาร คิดเป็นร้อยละ 87.00 
ในขณะที่ท างานในระดับปฏิบัติการ คิดเป็นร้อยละ 13.00 

4.1.1.6 รายได้ส่วนบุคคลต่อเดือน 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีรายได้ส่วนบุคคลมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน  

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 37.00 รองลงมาคือ มีรายได้ส่วนบุคคลอยู่ระหว่าง 90,001 – 120,000 บาท
ต่อเดือน 120,001 – 150,000 บาทต่อเดือน และ 60,001 – 90,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 
33.50, 17.00 และ 12.50 ตามล าดับ 

4.1.1.7 รายได้ครัวเรือนต่อเดือน 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีรายได้ครัวเรือนมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน  

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 37.50 รองลงมาคือ มีรายได้ครัวเรือนอยู่ระหว่าง 90,001 – 120,000 บาท
ต่อเดือน 120,001 – 150,000 บาทต่อเดือน และ 60,001 – 90,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 
32.50, 17.00 และ 13.00 ตามล าดับ 

4.1.1.8 จ านวนสมาชิกในครวัเรอืน 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสมาชิกในครัวเรือน จ านวน 1 – 2 คน คิดเป็น

ร้อยละ 54.00 ในขณะที่มีสมาชิกในครัวเรือน จ านวน 3 – 4 คน คิดเป็นร้อยละ 46.00 
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4.1.1.9 รูปแบบท่ีอยู่อาศยัในปจัจุบัน 
ผู้ตอบแบบสอบถามพักอาศัยอยู่ในเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มากที่สุด คิดเป็น 

ร้อยละ 40.50 รองลงมาคือ พักอาศัยอยู่ในคอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ บ้านแฝด/ทาวน์เฮ้าส์ และ
บ้านเดี่ยว คิดเป็นร้อยละ 30.50, 20.00, 6.50 และ 2.50 ตามล าดับ 

 
4.1.2 พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัด

ชลบุรี 

พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี ได้แก่ ประเภท รูปแบบ พื้นที่ใช้สอย สถานที่ที่ควรอยู่ใกล้มากที่สุด ค่าเช่า บุคคลที่มีอิทธิพลต่อ 
การตัดสินใจเช่ามากที่สุด ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่า การเปรียบเทียบข้อมูล แหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบ 
การตัดสินใจเช่า และปัจจัยที่ท าให้ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง ซึ่งข้อค าถามเป็นแบบหลายตัวเลือก 
(multiple-choice question) ผู้วิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) 
ได้แก่ ความถี่ (frequency) และร้อยละ (percentage) สามารถแสดงผลการวิจัยได้ดังตารางที่ 4.2 

 
ตารางที่ 4.2 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

พฤติกรรมการเลือกเช่า จ านวน ร้อยละ 
1. ประเภทของทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 

(1) คอนโดมิเนียม 
(2) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์

 
91 

109 

 
45.50 
54.50 

รวม 200 100.00 
2. รูปแบบของทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 

(1) สตูดิโอ 
(2) 1 ห้องนอน 
(3) 2 ห้องนอน 
(4) อื่น ๆ 

 
- 

47 
153 

- 

 
- 

23.50 
76.50 

- 
รวม 200 100.00 
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

พฤติกรรมการเลือกเช่า จ านวน ร้อยละ 
3. พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 

(ตารางเมตร) 
(1) ไม่เกิน 25.0 
(2) 25.1 – 35.0 
(3) 35.1 – 45.0 
(4) 45.1 – 55.0 
(5) 55.1 – 65.0 
(6) มากกว่า 65.0 

 
 

- 
- 
- 

47 
59 
94 

 
 

- 
- 
- 

23.50 
29.50 
47.00 

รวม 200 100.00 
4. สถานทีท่ี่ควรอยู่ใกล้อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเชา่ 

มากที่สุด 
(1) สถานที่ท างาน 
(2) สถานศึกษาของบุตร 
(3) ห้างสรรพสินคา้/ตลาด 
(4) สถานพยาบาล 
(5) อื่น ๆ 

 
 

98 
14 
74 
14 

- 

 
 

49.00 
7.00 

37.00 
7.00 

- 
รวม 200 100.00 

5. ค่าเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ตอ้งการเช่า (บาทต่อเดือน) 
(1) ไม่เกิน 10,000 
(2) 10,001 – 20,000 
(3) 20,001 – 30,000 
(4) 30,001 – 40,000 
(5) 40,001 – 50,000 
(6) มากกว่า 50,000 

 
24 
26 

108 
21 
21 

- 

 
12.00 
13.00 
54.00 
10.50 
10.50 

- 
รวม 200 100.00 
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

พฤติกรรมการเลือกเช่า จ านวน ร้อยละ 
6. บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด 

(1) ตนเอง 
(2) คู่สมรส 
(3) บุตร 
(4) ญาต ิ
(5) เพื่อน/เพื่อนร่วมงาน 
(6) อื่น ๆ 

 
164 
36 

- 
- 
- 
- 

 
82.00 
18.00 

- 
- 
- 
- 

รวม 200 100.00 
7. ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่า (เดือน) 

(1) 1 – 3 
(2) 4 – 6 
(3) 7 – 9 
(4) 10 – 12 
(5) มากกว่า 12 

 
85 
89 
26 

- 
- 

 
42.50 
44.50 
13.00 

- 
- 

รวม 200 100.00 
8. การเปรียบเทียบข้อมูลกับทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงแห่งอื่น 

(แห่ง) 
(1) ไม่ได้เปรียบเทียบ 
(2) 1 – 2 
(3) 3 – 4 
(4) ตั้งแต่ 5 แห่งขึน้ไป 

 
 

24 
54 

122 
- 

 
 

12.00 
27.00 
61.00 

- 
รวม 200 100.00 
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
 
ความถี่และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

พฤติกรรมการเลือกเช่า จ านวน ร้อยละ 
9. แหล่งข้อมูลทีใ่ช้ประกอบการตัดสินใจเช่า 

(1) สื่อออนไลน ์
(2) ป้ายประกาศ 
(3) มีผู้แนะน า 
(4) อื่น ๆ 

 
108 
56 
36 

- 

 
54.00 
28.00 
18.00 

- 
รวม 200 100.00 

10. ปัจจัยที่ท าใหต้ัดสินใจเช่าทีอ่ยู่อาศัยแนวสูง 
(1) ท าเลที่ตั้งที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน สามารถเดินทาง 

ได้สะดวก 
(2) การออกแบบอาคารสวยงามและทันสมัย  
(3) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบียบเรียบร้อย  
(4) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย 
(5) ห้องพักมีขนาดใหญ่ตรงตามความต้องการ 
(6) การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักมีความ

เหมาะสม 
(7) พื้นที่ส่วนกลางมีเพียงพอและจัดวางต าแหน่ง 

อย่างเหมาะสม 
(8) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
(9) การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด 
(10) การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน 
(11) นิติบุคคล/ผู้ดูแลอาคารมีการให้บริการที่ดี 
(12) อื่น ๆ  

 
200 

 
118 
200 
200 
130 
116 

 
142 

 
200 
189 
187 
60 

- 

 
11.48 

 
6.77 

11.48 
11.48 
7.46 
6.66 

 
8.15 

 
11.48 
10.85 
10.73 
3.44 

- 
รวม 1,742 100.00 
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จากตารางที่ 4.2 สามารถแสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตาม
พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้ดังนี ้

4.1.2.1 ประเภทของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 
ประเภทของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการเช่า คือ 

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ คิดเป็นร้อยละ 54.50 รองลงมาคือ คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 45.50 
4.1.2.2 รูปแบบของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง 2 ห้องนอน  
คิดเป็นร้อยละ 76.50 ในขณะที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง 1 ห้องนอน คิดเป็นร้อยละ 23.50 

4.1.2.3 พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีพื้นที่ใช้สอยมากกว่า 

65.0 ตารางเมตร มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 47.00 รองลงมาคือ ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีพื้นที่
ใช้สอย 55.1 – 65.0 ตารางเมตร และ 45.1 – 55.0 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 29.50 และ 23.50 
ตามล าดับ 

4.1.2.4 สถานที่ที่ควรอยู่ใกล้อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่ามากที่สุด 
ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการให้ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่าอยู่ใกล้สถานที่

ท างานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 49.00 รองลงมาคือ ต้องการให้ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 
อยู่ใกล้ห้างสรรพสินค้า/ตลาด คิดเป็นร้อยละ 37.00 ในขณะที่ต้องการให้ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการ
เช่าอยู่ใกล้สถานศึกษาของบุตรและสถานพยาบาลในสัดส่วนที่เท่ากัน คือ คิดเป็นร้อยละ 7.00 

4.1.2.5 ค่าเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ต้องการเช่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่อัตราค่าเช่า 

อยู่ระหว่าง 20,001 – 30,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 54.00 รองลงมาคือ ต้องการเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่อัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 10,001 – 20,000 บาทต่อเดือน และไม่เกิน 10,000 บาท
ต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 13.00 และ 12.00 ตามล าดับ ในขณะที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่อัตรา
ค่าเช่าอยู่ระหว่าง 30,001 – 40,000 บาทต่อเดือน และ 40,001 – 50,000 บาทต่อเดือน ในสัดส่วน
ที่เท่ากัน คือ คิดเป็นร้อยละ 10.50 

4.1.2.6 บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นผู้ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงด้วยตนเอง 

คิดเป็นร้อยละ 82.00 ในขณะที่คู่สมรสเป็นผู้มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่า คิดเป็นร้อยละ 18.00 
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4.1.2.7 ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่าอยู่ระหว่าง 4 – 6 เดือน 

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 44.50 รองลงมาคือ ใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่าอยู่ระหว่าง 1 – 3 เดือน 
และ 7 – 9 เดือน คิดเป็นร้อยละ 42.50 และ 13.00 ตามล าดับ 

4.1.2.8 การเปรียบเทียบข้อมูลกับที่อยู่อาศัยแนวสูงแห่งอื่น 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ท าการเปรียบเทียบข้อมูลกับที่อยู่อาศัยแนวสูง

แห่งอื่น จ านวน 3 – 4 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 61.00 รองลงมาคือ ท าการเปรียบเทียบข้อมูลกับ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงแห่งอื่น จ านวน 1 – 2 แห่ง และไม่ได้เปรียบเทียบ คิดเป็นร้อยละ 27.00 และ 
12.00 ตามล าดับ 

4.1.2.9 แหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบการตัดสินใจเช่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ใช้สื่อออนไลน์เป็นแหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบ 

การตัดสินใจเช่า คิดเป็นร้อยละ 54.00 รองลงมาคือ ใช้ป้ายประกาศและผู้แนะน าเป็นแหล่งข้อมูลที่ใช้
ประกอบการตัดสินใจเช่า คิดเป็นร้อยละ 28.00 และ 18.00 ตามล าดับ 

4.1.2.10 ปัจจัยที่ท าให้ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ปัจจัยที่ท าให้ผู้ตอบแบบสอบถามตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยมากที่สุด ได้แก่  

1) ท าเลที่ตั้งที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน สามารถเดินทางได้สะดวก  2) อาคารดูใหม่ สะอาด และ 
เป็นระเบียบเรียบร้อย 3) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย และ 4) สิ่งอ านวย 
ความสะดวกครบครัน ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนเท่ากันที่ร้อยละ 11.48 รองลงมาคือ 1) การตกแต่งห้อง 
ด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด 2) การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน 3) พื้นที่ส่วนกลางมีเพียงพอและจัดวาง
ต าแหน่งอย่างเหมาะสม 4) ห้องพักมีขนาดใหญ่ตรงตามความต้องการ 5) การออกแบบอาคาร
สวยงามและทันสมัย 6) การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักมีความเหมาะสม และ 7) นิติบุคคล/
ผู้ดูแลอาคารมีการให้บริการที่ดี คิดเป็นร้อยละ 10.85, 10.73, 8.15, 7.46, 6.77, 6.66, และ 3.44
ตามล าดับ 

 
4.1.3 ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 

ที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้าน 
ช่องทางการจัดจ าหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ปัจจัยด้านบุคลากร ปัจจัยด้านกระบวนการ และ
ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ ซึ่งเป็นข้อค าถามแบบมาตราส่วนประมาณค่า (rating scale 
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question) ซึ่งแบ่งออกเป็น 5 ระดับตามวิธีของลิเคิร์ท (Likert scale) ผู้วิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วย 
สถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได้แก่ ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard 
deviation) สามารถแสดงผลการวิจัยได้ดังตารางที่ 4.3 
 
ตารางที ่4.3 
 
ระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคญั 

ปัจจัยดา้นผลิตภัณฑ ์ 4.10 .622 มาก 
1. สภาพแวดล้อมและบรรยากาศโดยรวมของโครงการ

น่าอยู่และปลอดภัย 
4.69 .487 มากทีสุ่ด 

2. ความสะดวกในการเดินทาง 4.58 .524 มากทีสุ่ด 
3. โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ 4.50 .730 มากทีสุ่ด 
4. โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มสีาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการครบครัน 
4.49 .549 มากทีสุ่ด 

5. การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม 4.34 .475 มากทีสุ่ด 
6. การออกแบบมีความสวยงามและทันสมัย 4.20 .692 มาก 
7. การตกแต่งภูมิทัศน์ของโครงการสวยงาม 3.98 .544 มาก 
8. มีพื้นที่ว่างส าหรับใช้ประโยชน์ได้หลากหลาย 3.61 .490 มาก 
9. ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ 3.57 .497 มาก 
10. มีพื้นที่ส าหรับเด็กเล็ก 3.10 1.236 ปานกลาง 
ปัจจัยดา้นราคา 3.85 .584 มาก 
1. อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสม 4.08 .613 มาก 
2. อัตราค่าส่วนกลางมีความเหมาะสม 3.88 .631 มาก 
3. อัตราค่าน้ าประปามีความเหมาะสม 3.76 .589 มาก 
4. อัตราค่าไฟฟ้ามีความเหมาะสม 3.67 .502 มาก 
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ตารางที ่4.3 (ตอ่) 
 
ระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคญั 

ปัจจัยดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 3.44 .562 มาก 
1. ความสะดวกในการติดต่อกับส านักงานนิติบุคคล 3.57 .661 มาก 
2. ความสะดวกในการติดต่อกับผู้ให้เช่า 3.31 .464 ปานกลาง 
ปัจจัยดา้นการส่งเสริมการตลาด 3.60 .615 มาก 
1. การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด  3.83 .740 มาก 
2. การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน  3.72 .453 มาก 
3. การเรียกเก็บเงินประกัน/ค่าเช่าล่วงหน้ามีความ

เหมาะสม 
3.44 .639 มาก 

4. ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่ามีความเหมาะสม 3.43 .630 มาก 
ปัจจัยดา้นบคุลากร 3.57 .489 มาก 
1. นิติบุคคล/บุคลากรมีมนุษยสัมพันธ์ดีและเอาใจใส ่

ในการให้บริการ 
3.75 .478 มาก 

2. นิติบุคคล/บุคลากรมีความรูแ้ละทักษะในการ
ให้บริการ 

3.66 .535 มาก 

3. นิติบุคคล/บุคลากรมีบุคลิกภาพที่ดี แต่งกายสะอาด
เรียบร้อย 

3.29 .455 ปานกลาง 

ปัจจัยดา้นกระบวนการ 3.75 .413 มาก 
1. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการสามารถแก้ไขปัญหา

ต่าง ๆ ได้อย่างรวดเร็ว 
3.90 .307 มาก 

2. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการสามารถให้ข้อมูล 
ต่าง ๆ ได้อย่างชัดเจน 

3.73 .448 มาก 

3. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการมีความสามารถใน
การแก้ปัญหาเฉพาะหน้า 

3.63 .484 มาก 
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ตารางที ่4.3 (ตอ่) 
 
ระดับความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคญั 

ปัจจัยดา้นการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 4.22 .451 มากทีสุ่ด 
1. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี 4.73 .448 มากทีสุ่ด 
2. ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 

ร้านอาหาร ร้านซักรีด ร้านเสริมสวย เป็นต้น อยู่ใกล้
โครงการ 

4.46 .500 มากทีสุ่ด 

3. พื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ เช่น สระว่ายน้ า  
ห้องออกก าลังกาย สวนพักผ่อน เป็นต้น 

4.30 .457 มากทีสุ่ด 

4. บริเวณโดยรอบโครงการสะอาดเรียบร้อย 4.20 .401 มาก 
5. ที่จอดรถเพียงพอและมีความปลอดภัย 4.20 .401 มาก 
6. ป้ายโครงการสามารถเห็นได้ง่ายและชัดเจน 3.46 .500 มาก 

 
จากตารางที่ 4.3 จะเห็นได้ว่า ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพมีความส าคัญ

ต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มากที่สุด (ค่าเฉลี่ย
เท่ากับ 4.22) รองลงมาคือ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านกระบวนการ ปัจจัยด้านการ
ส่งเสริมการตลาด ปัจจัยด้านบุคลากร และปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.10, 
3.85, 3.75, 3.60, 3.57 และ 3.44 ตามล าดับ โดยเมื่อพิจารณารายด้านสามารถแสดงได้ดังนี้  

4.1.3.1 ด้านผลิตภัณฑ์ พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์มีความส าคัญต่อการ
ตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.10) โดยสภาพแวดล้อม/บรรยากาศโดยรวมน่าอยู่และ
ปลอดภัยมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.69) รองลงมาคือ ความสะดวกในการ
เดินทาง โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มีสาธารณูปโภค/สาธารณูปการครบครัน 
การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม การออกแบบมีความสวยงามและทันสมัย การตกแต่งภูมิทัศน์
ของโครงการสวยงาม มีพื้นที่ว่างส าหรับใช้ประโยชน์ได้หลากหลาย และชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ 
ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่ส าหรับเด็กเล็กมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.10) 
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4.1.3.2 ด้านราคา พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านราคามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่า
อยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.85) โดยความเหมาะสมของอัตราค่าเช่ามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่า
มากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.08) ตามด้วยความเหมาะสมของอัตราค่าส่วนกลาง และความเหมาะสมของอัตรา 
ค่าน้ าประปา ตามล าดับ ในขณะที่ความเหมาะสมของอัตราค่าไฟฟ้ามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่า 
น้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.67) 

4.1.3.3 ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านช่องทางการ 
จัดจ าหน่ายมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.44) โดยความสะดวกในการ
ติดต่อกับส านักงานนิติบุคคลมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.57) ในขณะที่
ความสะดวกในการติดต่อกับผู้ให้เช่ามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.31) 

4.1.3.4 ด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 
มีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.60) โดยการตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์
ครบชุดมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.83) ตามด้วยการมีเครื่องใช้ไฟฟ้า 
ครบครัน และความเหมาะสมของการเรียกเก็บเงินประกัน/ค่าเช่าล่วงหน้า ตามล าดับ ในขณะที่ระยะเวลาของ
สัญญาเช่ามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่านอ้ยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.43) 

4.1.3.5 ด้านบุคลากร พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านบุคลากรมีความส าคัญต่อ 
การตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.57) โดยมนุษยสัมพันธ์และความเอาใจใส่ในการให้บริการ
มีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.75) ตามด้วยความรู้และทักษะในการให้บริการ 
ในขณะที่บุคลิกภาพที่ดี/การแต่งกายสะอาดเรียบร้อยมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ย
เท่ากับ 3.29) 

4.1.3.6 ด้านกระบวนการ พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้านกระบวนการมีความส าคัญต่อ
การตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.75) โดยการแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ได้อย่างรวดเร็ว 
มีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.90) ตามด้วยการให้ข้อมูลต่าง ๆ อย่างชัดเจน 
ในขณะที่การแก้ปัญหาเฉพาะหน้ามีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.63) 

4.1.3.7 ด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ พบว่า ภาพรวมของปัจจัยด้าน 
การน าเสนอลักษณะทางกายภาพมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
4.22) โดยระบบการรักษาความปลอดภัยที่ดีมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่ามากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.73) 
รองลงมาคือ ร้านสะดวกซื้อ/สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ความเพียงพอของพื้นที่ส่วนกลาง บริเวณโดยรอบ
โครงการสะอาดเรียบร้อย และที่จอดรถเพียงพอและปลอดภัย ตามล าดับ ในขณะที่ป้ายโครงการเห็นได้ง่าย
และชัดเจนมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.46) 

เมื่อพิจารณาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดทั้งหมดในภาพรวม พบว่า มี 8 ปัจจัยที่มี
ความส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมากที่สุด ได้แก่ ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี สภาพแวดล้อม
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หรือบรรยากาศโดยรวมน่าอยู่และปลอดภัย ความสะดวกในการเดินทาง โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ 
สาธารณูปโภค/สาธารณูปการครบครัน ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ การจัดวาง 
พื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม และมีพื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ  

 
4.1.4 การศึกษาเปรียบเทียบข้อมูลทั่วไป พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัย และ

ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ

ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเปรียบเทียบข้อมูลทั่วไป พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัย และ

ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติ

ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า สามารถแสดงผลได้ดังตารางที่ 

4.4 ถึงตารางที่ 4.6 

 

ตารางที่ 4.4  

 

ร้อยละของข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ข้อมูลทั่วไป 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
1. เพศ 

(1) ชาย 
(2) หญิง 

 
91.21 
8.79 

 
90.83 
9.17 

รวม 100.00 100.00 
2. อายุ (ปี) 

(1) 21 – 30 
(2) 31 – 40  
(3) 41 – 50 
(4) 51 – 60 

 
10.99 
30.77 
47.25 
10.99 

 
14.68 
33.94 
42.20 
9.17 

รวม 100.00 100.00 
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ตารางที่ 4.4 (ต่อ) 
 

ร้อยละของข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ข้อมูลทั่วไป 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
3. เชื้อชาต ิ

(1) ญี่ปุ่น 
(2) จีน 
(3) เวียดนาม 
(4) อเมริกา 
(5) ยุโรป 

 
69.23 
14.29 

- 
4.40 

12.09 

 
78.90 
8.26 
1.83 
7.34 
3.67 

รวม 100.00 100.00 
4. สถานภาพการสมรส 

(1) โสด 
(2) สมรส 
(3) หม้าย/หย่าร้าง 

 
36.26 
50.55 
13.19 

 
40.37 
53.21 
6.42 

รวม 100.00 100.00 
5. ต าแหน่งงาน 

(1) ระดับปฏิบัติการ 
(2) ระดับบริหาร 

 
16.48 
83.52 

 
10.09 
89.91 

รวม 100.00 100.00 
6. รายได้ส่วนบคุคล (บาทต่อเดือน) 

(1) 60,001 – 90,000 
(2) 90,001 – 120,000 
(3) 120,001 – 150,000 
(4) มากกว่า 150,000 

 
14.29 
31.87 
16.48 
37.36 

 
11.01 
34.86 
17.43 
36.70 

รวม 100.00 100.00 
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ตารางที่ 4.4 (ต่อ)  
 

ร้อยละของข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ข้อมูลทั่วไป 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
7. รายได้ครัวเรือน (บาทต่อเดือน) 

(1) 60,001 – 90,000 
(2) 90,001 – 120,000 
(3) 120,001 – 150,000 
(4) มากกว่า 150,000 

 
9.89 

28.57 
20.88 
40.66 

 
15.60 
34.86 
13.76 
35.78 

รวม 100.00 100.00 
8. จ านวนสมาชกิในครัวเรือน (คน) 

(1) 1 – 2  
(2) 3 – 4 

 
52.75 
47.25 

 
55.05 
44.95 

รวม 100.00 100.00 
9. รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจบุนั 

(1) บ้านเดี่ยว 
(2) บ้านแฝด/ทาวน์เฮ้าส ์
(3) คอนโดมิเนียม 
(4) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์
(5) อพาร์ทเม้นท์ 

 
2.20 
5.49 

28.57 
35.16 
28.57 

 
2.75 
7.34 

31.19 
44.95 
13.76 

รวม 100.00 100.00 
 

จากตารางที่ 4.4 เมื่อศึกษาเปรียบเทียบข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  
โดยพิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศัยที่กลุ่มต้วอย่างชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ต้องการเช่า สามารถสรุปได้ดังนี ้

(1) กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย มีอายุอยู่ระหว่าง 41 – 50 ปี มากที่สุด  
ส่วนใหญ่มีเชื้อชาติญี่ปุ่น สถานภาพสมรส ท างานในระดับบริหาร โดยมีรายได้ส่วนบุคคลและรายได้
ครัวเรือนมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน มากที่สุด ทั้งนี้ กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิก 
ในครัวเรือน 1 – 2 คน ซึ่งปัจจุบันพักอาศัยอยู่ในเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มากที่สุด 
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(2) กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย มีอายุอยู่ระหว่าง 41 – 50 ปี มากที่สุด  
ส่วนใหญ่มีเชื้อชาติญี่ปุ่น สถานภาพสมรส ท างานในระดับบริหาร โดยมีรายได้ส่วนบุคคลและรายได้
ครัวเรือนมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน มากที่สุด กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิก 
ในครัวเรือน 1 – 2 คน ซึ่งปัจจุบันพักอาศัยอยู่ในเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มากที่สุด 

จะเห็นได้ว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ทั้งประเภทอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่มีลักษณะส่วนบุคคล
คล้ายคลึงกัน 
 
ตารางที่ 4.5  
 
ร้อยละของพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย
ที่ต้องการเช่า 

พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยูอ่าศัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
1. รูปแบบที่ต้องการเช่า 

(1) 1 ห้องนอน 
(2) 2 ห้องนอน 

 
16.48 
83.52 

 
29.36 
70.64 

รวม 100.00 100.00 
2. พื้นที่ใช้สอยทีต่้องการเช่า (ตารางเมตร) 

(1) 45.1 – 55.0 
(2) 55.1 – 65.0 
(3) มากกว่า 65.0 

 
23.08 
35.16 
41.76 

 
23.85 
24.77 
51.38 

รวม 100.00 100.00 
3. สถานทีท่ี่ควรอยู่ใกล้ มากทีสุ่ด 

(1) สถานที่ท างาน 
(2) สถานศึกษาของบุตร 
(3) ห้างสรรพสินคา้/ตลาด 
(4) สถานพยาบาล 

 
49.45 
8.79 

35.16 
6.59 

 
48.62 
5.50 

38.53 
7.34 

รวม 100.00 100.00 
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ตารางที่ 4.5 (ต่อ) 

 

ร้อยละของพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย
ที่ต้องการเช่า 

พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยูอ่าศัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
4. ค่าเช่าที่ต้องการ (บาทต่อเดือน) 

(1) ไม่เกิน 10,000 
(2) 10,001 – 20,000 
(3) 20,001 – 30,000 
(4) 30,001 – 40,000 
(5) 40,001 – 50,000 

 
19.78 
9.89 

52.75 
7.69 
9.89 

 
5.50 

15.60 
55.05 
12.84 
11.01 

รวม 100.00 100.00 
5. บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจมากที่สุด 

(1) ตนเอง 
(2) คู่สมรส 

 
82.42 
17.58 

 
81.65 
18.35 

รวม 100.00 100.00 
6. ระยะเวลาในการตัดสินใจ (เดือน) 

(1) 1 – 3 
(2) 4 – 6 
(3) 7 – 9 

 
43.96 
36.26 
19.78 

 
41.28 
51.38 
7.34 

รวม 100.00 100.00 
7. การเปรียบเทียบข้อมูล (แห่ง) 

(1) ไม่ได้เปรียบเทียบ 
(2) 1 – 2 
(3) 3 – 4 

 
19.78 
25.27 
54.95 

 
5.50 

28.44 
66.06 

รวม 100.00 100.00 
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ตารางที่ 4.5 (ต่อ)  
 

ร้อยละของพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย
ที่ต้องการเช่า 

พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยูอ่าศัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุดพักอาศัย เซอร์วิสอพารท์เม้นท ์
8. แหล่งข้อมูลทีใ่ช้ประกอบการตัดสินใจเช่า 

(1) สื่อออนไลน ์
(2) ป้ายประกาศ 
(3) มีผู้แนะน า 

 
50.55 
29.67 
19.78 

 
56.88 
26.61 
16.51 

รวม 100.00 100.00 
9. ปัจจัยที่ท าใหต้ัดสินใจเช่า 

(1) ท าเลที่ตั้งที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน 
สามารถเดินทางได้สะดวก 

(2) การออกแบบอาคารสวยงาม/ทันสมัย 
(3) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบียบ

เรียบร้อย  
(4) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่

และปลอดภัย 
(5) ห้องพักมีขนาดใหญ่ตรงตาม 

ความต้องการ 
(6) การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพัก 

มีความเหมาะสม 
(7) พื้นที่ส่วนกลางมีเพียงพอและจัดวาง

ต าแหน่งอย่างเหมาะสม 
(8) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
(9) การตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ครบชุด 
(10) การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน 
(11) นิติบุคคล/ผู้ดูแลอาคารมีการให้บริการ

ที่ด ี

 
11.58 

 
6.87 

 
11.58 

 
11.58 

 
6.87 

 
5.98 

 
8.14 

11.58 
10.94 

 
11.20 
3.69 

 
11.40 

 
6.69 

 
11.40 

 
11.40 

 
7.95 

 
7.22 

 
8.16 

11.40 
10.77 

 
10.36 
3.24 

รวม 100.00 100.00 
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จากตารางที่ 4.5 เมื่อศึกษาเปรียบเทียบพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม โดยพิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศัยที่กลุ่มต้วอย่างชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ต้องการเช่า สามารถสรุปได้ดังนี ้

(1) กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 2 ห้องนอน โดยต้องการพื้นที่ใช้สอย
มากกว่า 65.0 ตารางเมตร และโครงการตั้งอยู่ใกล้กับสถานที่ท างานมากที่สุด นอกจากนี้ ยังพบว่า
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยในอัตรา 20,001 – 30,000 บาทต่อเดือน ตัดสินใจเช่า
ด้วยตนเอง โดยท าการเปรียบเทียบข้อมูลกับที่อยู่อาศัยแห่งอื่น จ านวน 3 – 4 แห่ง และใช้ 
สื่อออนไลน์เป็นแหล่งข้อมูลประกอบการตัดสินใจ ทั้งนี้ ใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจ 1 – 3 เดือน 
มากที่สุด ปัจจัยที่ท าให้กลุ่มตัวอย่างตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยมากที่สุด มี 4 ปัจจัย ได้แก่ 1) ท าเลที่ตั้ง 
ที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน สามารถเดินทางได้สะดวก 2) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบียบเรียบร้อย 
3) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย และ 4) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน   

(2) กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 2 ห้องนอน และมีพื้นที่ใช้สอย
มากกว่า 65.0 ตารางเมตร โดยต้องการให้โครงการตั้งอยู่ใกล้กับสถานที่ท างานมากที่สุด นอกจากนี้ 
ยังพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยในอัตรา 20,001 – 30,000 บาทต่อเดือน 
ตัดสินใจเช่าด้วยตนเอง โดยท าการเปรียบเทียบข้อมูลกับที่อยู่อาศัยแห่งอื่น จ านวน 3 – 4 แห่ง และ
ใช้สื่อออนไลน์เป็นแหล่งข้อมูลประกอบการตัดสินใจ ทั้งนี้ ใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจ 1 – 3 เดือน 
มากที่สุด ปัจจัยที่ท าให้กลุ่มตัวอย่างตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยมากที่สุด มี 4 ปัจจัย ได้แก่ 1) ท าเลที่ตั้ง 
ที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน สามารถเดินทางได้สะดวก 2) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบียบเรียบร้อย 
3) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย และ 4) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน   

จะเห็นได้ว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ทั้งประเภทอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่มีพฤติกรรมการเลือก
เช่าที่อยู่อาศัยคล้ายคลึงกัน 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25605916033284OGV



53 

ตารางที่ 4.6 
 
ค่าเฉลี่ยของความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ปัจจัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุด 
พักอาศัย 

เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท ์

ปัจจัยดา้นผลิตภัณฑ ์ 4.05 4.15 
1. การออกแบบมีความสวยงามและทันสมัย 4.15 4.23 
2. การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม 4.24 4.42 
3. การตกแต่งภูมิทัศน์ของโครงการสวยงาม 3.95 4.00 
4. โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ 4.47 4.52 
5. ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ 3.57 3.56 
6. สภาพแวดล้อมและบรรยากาศโดยรวมของโครงการ

น่าอยู่และปลอดภัย 
4.59 4.76 

7. ความสะดวกในการเดินทาง 4.48 4.66 
8. โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มสีาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการครบครัน 
4.44 4.53 

9. มีพื้นที่ส าหรับเด็กเล็ก 3.01 3.17 
10. มีพื้นที่ว่างส าหรับใช้ประโยชน์ได้หลากหลาย 3.55 3.65 
ปัจจัยดา้นราคา 3.88 3.82 
1. อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสม 4.10 4.06 
2. อัตราค่าส่วนกลางมีความเหมาะสม 3.91 3.85 
3. อัตราค่าไฟฟ้ามีความเหมาะสม 3.71 3.63 
4. อัตราค่าน้ าประปามีความเหมาะสม 3.78 3.73 
ปัจจัยดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 3.49 3.40 
1. ความสะดวกในการติดต่อกับผู้ให้เช่า 3.37 3.26 
2. ความสะดวกในการติดต่อกับส านักงานนิติบุคคล 3.60 3.54 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ค่าเฉลี่ยของส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ปัจจัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุด 
พักอาศัย 

เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท ์

ปัจจัยดา้นการส่งเสริมการตลาด 3.62 3.59 
1. การเรียกเก็บเงินประกัน/ค่าเช่าล่วงหน้ามีความ

เหมาะสม 
3.46 3.41 

2. ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่ามีความเหมาะสม 3.46 3.40 
3. การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด  3.79 3.85 
4. การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน  3.76 3.68 
ปัจจัยดา้นบคุลากร 3.60 3.54 
1. นิติบุคคล/บุคลากรมีความรูแ้ละทักษะในการ

ให้บริการ 
3.66 3.66 

2. นิติบุคคล/บุคลากรมีมนุษยสัมพันธ์ดีและเอาใจใส ่
ในการให้บริการ 

3.81 3.70 

3. นิติบุคคล/บุคลากรมีบุคลิกภาพที่ดี แต่งกายสะอาด
เรียบร้อย 

3.32 3.27 

ปัจจัยดา้นกระบวนการ 3.80 3.71 
1. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการสามารถให้ข้อมูล 

ต่าง ๆ ได้อย่างชัดเจน 
3.78 3.68 

2. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการสามารถแก้ไขปัญหา
ต่าง ๆ ได้อย่างรวดเร็ว 

3.95 3.85 

3. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการมีความสามารถ 
ในการแก้ปัญหาเฉพาะหน้า 

3.67 3.60 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ค่าเฉลี่ยของส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการเช่า 

ปัจจัย 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

อาคารชุด 
พักอาศัย 

เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท ์

ปัจจัยดา้นการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 4.14 4.29 
1. ป้ายโครงการสามารถเห็นได้ง่ายและชัดเจน 3.37 3.53 
2. บริเวณโดยรอบโครงการสะอาดเรียบร้อย 4.12 4.27 
3. พื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ เช่น สระว่ายน้ า  

ห้องออกก าลังกาย สวนพักผ่อน เป็นต้น 
4.23 4.35 

4. ที่จอดรถเพียงพอและมีความปลอดภัย 4.12 4.27 
5. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี 4.65 4.79 
6. ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 

ร้านอาหาร ร้านซักรีด ร้านเสริมสวย เป็นต้น อยู่ใกล้
โครงการ 

4.37 4.53 

 
จากตารางที่ 4.6 จะเห็นได้ว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านราคา  
ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร และด้านกระบวนการ มากกว่า
กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์และด้านการน าเสนอลักษณะ 
ทางกายภาพน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  

เมื่อพิจารณาเป็นรายด้านสามารถสรุปได้ดังนี้ 
(1) ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์
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น้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีในทุกปัจจัย ยกเว้น ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ  

(2) ปัจจัยด้านราคา พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านราคามากกว่า
กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย  

(3) ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการ
เช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัย 
ด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายมากกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย 

(4) ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่า
ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  ให้ความส าคัญกับปัจจัย 
ด้านการส่งเสริมการตลาดมากกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย ยกเว้น การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์
ครบชุด  

(5) ปัจจัยด้านบุคลากร พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านบุคลากร
มากกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย ยกเว้น นิติบุคคล/บุคลากรมีความรู้และทักษะในการให้บริการ  
ที่กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยทั้ง 2 ประเภท ให้ความส าคัญเท่ากัน  

(6) ปัจจัยด้านกระบวนการ พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่า 
ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับปัจจัย 
ด้านกระบวนการมากกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย 

(7) ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติ 
ที่ต้องการเช่าที่อยูอ่าศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้ความส าคัญกับ
ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นทใ์นอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในทุกปัจจัย  
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4.2 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

 
ผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท 

ที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ไม่น้อยกว่า 5 ปี และมีอ านาจหรือมีส่วนร่วมในการ
ตั ดสิ นใจเลื อกหรื ออนุ มั ติ ผั งโครงการ จ านวน 5 ราย ได้ แก่  ผู้ พัฒนาโครงการอาคารชุ ด 
พักอาศัย จ านวน 3 ราย และผู้พัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 2 ราย โดยใช้แบบสัมภาษณ์                  
แบบมีโครงสร้าง (structured interview) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และท าการวิเคราะห์ข้อมูล
ด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา (content analysis) สามารถแสดงข้อมูลการสัมภาษณ์ได้ดังตารางที่ 4.7 
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ตารางที ่4.7 
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

ข้อมูลทั่วไป 

1.1  ประสบการณใ์นการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยใน 
อ าเภอศรีราชา  

9 ปี 5 ปี 5 ปี 5 ปี 6 ปี 

แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

2.1  ปัจจุบันอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีเป็นเท่าใด 

“ของศรีราชา ถ้าเป็นคอนโดจะเฉลีย่ 
อยู่ที ่600 – 800 บาทตอ่ตารางเมตร  
แต่ถ้าเป็นเวอร์วิสอพารท์เม้นท์จะเฉลีย่
อยู่ที ่1,000 – 1,500 บาท เพราะบวก 
service ในกรณ ีreturn on 
investment ขั้นต่ าไม่ต่ ากว่า 8% 
แน่นอน ความแตกตา่งของราคา  
600 – 800 บาท มาจากท าเล  
ความเก่า-ใหม่ของ property และ 
facility ต่าง ๆ  ถ้าอาคารเก่า 
แต่ maintain ความงดงามของตึกได ้ 
ก็ยังคงราคาค่าเช่าไดอ้ยู ่แต ่ณ ปัจจุบนั 
ที่เห็นในศรีราชายังไม่หวือหวา  
แต่ที่ก าลังจะเสรจ็น่าจะหวือหวา 
ประมาณ 1 – 2 ปี”  

“จริง ๆ  แล้วจะแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม
ลูกค้า คือ กลุ่มที่เป็น low rise กับ  
high rise ถ้าเป็น low rise ที่สเปคของ
โลเคชั่นออกไปนอกเมืองหน่อย กจ็ะอยู่
ราคาประมาณ 500 บาท แต่ถ้าเป็น 
เซ็นเตอร์หนอ่ย เป็นกลุม่ลูกค้า 
ชาวญี่ปุ่น room rate ก็จะอยู่ที่
ประมาณ 800 บาทขึ้นไป แต่ถ้าเป็น 
ตึกสูง กอ็าจจะมีราคาตัง้แต ่800 – 
1,000 บาท แล้วแต่บริการและ 
สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  
ถ้าไม่ใช่ลูกคา้กลุม่ชาวตา่งชาต ิอาจจะ
เป็นกลุ่มนักศกึษาหรอืคนท างานคนไทย 
rate จะอยู่ที่ประมาณ 400 – 500 บาท 
ก็จะได ้yield ประมาณ 4-5% แต่ก็จะ
เป็นคอนโดอีกเกรดหนึ่งไปเลย  

“มีตั้งแต ่500 บาทขึ้นไปจนถึง 1,000 
บาท ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตัง้ สภาพแวดล้อม  
การตกแต่งภายในอาคารและห้องชุด  
ความครบครนัของสิ่งอ านวย 
ความสะดวกภายในโครงการและห้องชุด 
ถ้ามีความครบถ้วนและตรงตาม 
ความต้องการของผู้เช่าก็จะสามารถ 
เรียกราคาค่าเช่าได้มากกว่า”  

“อัตราค่าเช่าเฉลี่ยส าหรับ 
อพารท์เม้นท์ในศรีราชาส่วนใหญ่อยู่ที ่
1,000 บาทขึ้นไป แล้วแต่ขนาด
ห้องนอน โดยโครงการจะมีให้เลือก 
รูปแบบห้องเล็กสดุตัง้แต่ studio 
ขนาดเริ่มต้น 36 ตารางเมตร ราคา 
ค่าเช่าอยู่ที ่42,000 บาทต่อเดือน 
(ประมาณ 1,100 กว่าบาทต่อ 
ตารางเมตร) แต่ถ้าเป็นขนาดใหญ่ขึ้น  
1 ห้องนอน 60 ตารางเมตรขึ้นไป  
ราคาเช่าอยู่ที ่51,000 บาทตอ่เดือน 
(ประมาณ 944 บาทตอ่ตารางเมตร)  
จะเห็นได้ว่ายิง่ขนาดห้องใหญ่ขึ้น 
ค่าเช่าต่อตารางเมตรจะถูกลง  
เป็นเหตุผลให้คนตา่งชาตินิยมเช่าอยู่
ห้องใหญ่เพราะคุ้มกว่า” 

“อพาร์ทเม้นท์ในศรีราชาอัตราค่าเช่า
เฉลี่ยตัง้แต ่900 - 1,000 บาทขึ้นไป 
ขึ้นอยู่กับความเก่าใหมข่องโครงการ 
อย่างของที่นี่เป็นโครงการที่ขนาดห้อง
ใหญ่กว่าที่อื่น ๆ  เมื่อเทยีบกับราคา 
ที่เท่ากัน เริ่มต้น 1 ห้องนอนขนาด  
80 กว่าตารางเมตร ไปจนถึง  
2 ห้องนอน 100 กว่าตารางเมตร” 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.1  ปัจจุบันอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีเป็นเท่าใด 
(ต่อ) 

 แต่ถ้าเป็นระดับ middle ขึ้นมาหน่อย  
ราคาตารางเมตร 80,000 – 90,000 
บาทขึ้นไป ถึง 100,000 บาท ก็จะได้ 
yield ที่ดีขึ้น ก็จะอยู่ที ่800 – 1,000 
บาทขึ้นไป แต่ก็จะมีการแบ่งเป็น sea 
view และไม ่sea view ซึ่งราคาอาจจะ
ต่างกนันิดหนอ่ย ไม่ไดม้าก แต่ห้อง 
sea view ก็จะไดเ้ปรียบกว่า แต่ก็ตอ้ง
ลงทุนในการตกแต่งทีสู่งขึ้น เพราะ
อาจจะรองรับลูกคา้รายวันด้วย  
แต่ส าหรับลกูค้าชาวตา่งชาต ิ800 บาท 
นี่น่าจะเป็น rate ขั้นต่ าได้เลยนะ  
ถ้าห้องนั้นตกแต่งแบบ fully 
furnished” 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.2  นโยบายหรือแนวทางในการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
แนวสูงในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
ในปัจจุบันเป็นอย่างไร 

“target group เนี่ย especially คือ 
ญี่ปุ่น การที่จะพัฒนา product  
ในศรีราชา target จะตอ้งไปทีค่นญี่ปุ่น
เป็นหลัก เพราะ maturity ของ
ชาวตา่งชาติที่เข้ามา คือ คนที่มาท างาน
ที่นี่ ดงันั้น ถ้าเปรียบเทยีบศรีราชากับ
พัทยา กลุ่ม target แตกต่างแนน่อน 
จากที่สัมผัสลกูค้า คือ ศรีราชา คนมา
ท างาน แต่พทัยา คนมาเที่ยว ดังนัน้  
ศรีราชาจึงเป็น long term rent at 
least 1 ปี คนทั่วไปน่าจะรู้ว่าศรีราชา
เปน็ long term rent เพราะศรรีาชา 
เป็นเมืองอุตสาหกรรม มันมีพวกนิคม
ต่าง ๆ  และก็พวกนโยบายของรฐับาล 
EEC เพราะฉะนั้น developer ใหม่ ๆ   
ก็จะหาช่องทางเข้ามาท าธุรกิจ” 

“ตลาดที่โตกว่าและชัวรก์ว่า คอื ตลาด
ต่างชาติ เพราะมองในเรือ่งของ sizing 
กลุ่มลูกคา้คนไทยชอบเช่าในระยะสั้น ๆ  
เปลี่ยนงา่ย ท าใหห้้องอาจจะช้ าได้งา่ย 
แต่ถ้าเป็นกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาต ิในการ
ดูแลรกัษาห้องและระยะเวลาในการเช่า
จะยาวมากกว่า บางท ี3 ปี ขึ้นอยู่กับ
บริษัท เลยคดิว่ากลุ่มลกูค้าชาวตา่งชาติ
ดีกว่าเยอะ เพราะการ maintenance 
ห้องจะไม่ถี่เท่ากลุ่มลกูค้าคนไทย  
อย่างนอ้ย ธุรกิจของเราที่จะมีรถไฟฟา้
เชื่อมตอ่ มันท าให้การสร้างโรงงานหรือ
การผลติที่อยู่ในเส้นศรีราชานี้มากขึน้ 
ยังไง demand คงจะไมล่ดนอ้ยลงแล้ว 
มีแต่จะมากขึ้น ถ้าท า service ไดต้รง
ตามความต้องการของลกูค้า มันก็จะ 
support ให้โตไปได ้กลุม่ผู้เช่าจะมองหา
ความครบเครือ่งและครบครัน อย่างเช่น  
ออนเซ็น แต่บางโครงการก็ไม่มี ราคา 
ก็อาจไม่แตกตา่งกนั แตร่ะยะเวลา 
การเช่าอาจจะไม่ยาวมาก” 

“การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศยัแนวสงู
ในอ าเภอศรีราชา จะเนน้ไปทีก่ลุ่มลูกคา้
ชาวญี่ปุ่นเป็นหลกั เพราะถ้าตอบโจทย์
ความต้องการของคนญี่ปุ่นได ้เจ้าของ
คนไทยที่ซื้อคอนโดไว้ก็สามารถปล่อย
เช่าได้ง่าย คอนโดจะได้เปรียบเซอร์วิส 
อพารท์เม้นท์ในเรือ่งท าเลและค่าเช่า 
อยู่แล้ว แตด่้อยกว่าในเรื่องของ 
การบรกิารและความหลากหลายของ 
การตกแต่งที่ต่างกันของเจ้าของห้อง 
แต่ละราย ดงันั้น การพฒันาคอนโด 
จึงเน้นที่การตกแต่งแบบ fully 
furnished และจดัสิ่งอ านวย 
ความสะดวกภายในโครงการและภายใน
ห้องชุดครบครนั โดยเนน้ความตอ้งการ
ตามสไตล์ของคนญี่ปุ่นเป็นหลัก” 

“ถ้าถามว่าแนวทางการพัฒนาโครงการ
ระหว่างคอนโดกับเซอรว์ิสอพารท์เม้นท์
แตกต่างกันหรอืไม ่ขอตอบว่าแตกต่าง
กันมาก เพราะเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์ 
สิ่งที่เป็นหัวใจส าคัญในการออกแบบ
และพัฒนา คือ การบรกิาร ดังนัน้  
ในส่วนของพื้นที่ให้บริการหรือพืน้ที่
ส่วนกลางในภาษาของคอนโดจึงค านึง
แตกต่างกัน เพราะเซอรว์ิสอพารท์
เม้นท์จะวางผงัพื้นที่ใหบ้ริการ 
เพื่อรองรับการใช้งานของ end user  
ที่เป็นผู้เช่าเทา่นั้น ต่างกับคอนโด 
ที่พัฒนาโครงการเพือ่ขายให้ลูกค้า 
ที่เป็นคนซื้อ และพยายามตอบโจทย ์
ผู้เช่าในขณะเดยีวกนัอยา่งที่นี่เป็น 
เซอร์วิทอพาร์ทเม้นที่ให้บริการเช่า 
ชาวญี่ปุ่นเป็นหลกั อย่างสาขา 
ที่ทองหล่อ เราเจาะกลุ่มชาวญี่ปุ่น  
และชาวญี่ปุ่นก็ชื่นชอบในบริการของ
เรา จึงพูดได้ว่าเรามีประสบการณ ์
ในการบริการชาวญี่ปุ่นโดยเฉพาะ” 

“กลุ่มลกูค้าทีเ่ลือกเช่าเซอร์วิส 
อพารท์เม้นท์จะได้ห้องที่ขนาดใหญ่กว่า
คอนโดมิเนียม โดยปัจจุบันคอนโด 
ส่วนใหญ ่1 ห้องนอน ขนาดอยู่ที ่30-60 
ตารางเมตร เทา่นั้น ส่วน 2 ห้องนอน 
ขนาดอยู่ที ่60-90 ตารางเมตร ซึ่งสาเหตุ
ที่คอนโดมีขนาดเลก็ เพราะหากคอนโด
ท าไซส์ที่ใหญ่มากเกินไป ราคาขายจะสงู  
และท าให้ขายยาก เพราะต้องเข้าใจก่อน
ว่าคนซื้อคอนโดศรรีาชาส่วนใหญ่ซื้อ
เพื่อลงทุน ดังนั้น เค้าจึงเลือกห้องที่
ขนาดเล็กราคาถูก เพราะราคาขาย
คอนโดในศรีราชากระโดดไปถึง 100,000 
บาทต่อตารางเมตร โดยไม่ได้ค านึงถงึ
การปลอ่ยเช่า โดยเฉพาะถ้าต้องการ
ปล่อยเช่าให้ชาวต่างชาติ อย่างที่
โครงการเองเจ้าของที่พัฒนาโครงการ 
ท าธุรกิจ ทั้งรูปแบบคอนโดและ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์จงึทราบ 
ความแตกตา่งของกลุ่มลกูค้า เห็นได้ว่า
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นทส์่วนใหญ่มีขนาด 

 
60 

Ref. code: 25605916033284OGV



61 

ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.2  นโยบายหรือแนวทางในการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
แนวสูงในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
ในปัจจุบันเป็นอย่างไร (ต่อ) 

    ใหญ่และภายในห้องจะครบครัน
มากกว่า เหมาะส าหรับอยู่อาศยัจริง 
ในระยะเวลายาวนาน เมื่อเทียบกับ
คอนโดที่เน้นขายเพือ่ลงทุน  
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จงึต้องเนน้ 
ความสะดวกสบายเป็นหลัก การบริการ 
และการใช้งานได้จรงิของอุปกรณ์
เฟอร์นิเจอรภ์ายในห้อง” 

2.3   หลกัการในการเลอืกท าเลทีต่ั้ง
ในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่
อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
เป็นอย่างไร 

“ในเมืองนา่จะดกีว่าริมทะเล พ้อยท์คือ
ศรีราชา ทะเลเล่นไม่ได้ ก็จะได้แค่สัมผัส
ความเป็น sea view ของมัน ดังนั้น  
ถ้าจะอยู่ตดิทะเลหรือว่าห่างออกมาก็ได ้
แต่ว่าควรจะอยู่แบบ easy access to 
shopping area แหล่งอาหาร  
ใกล้โรงเรยีนลกู ใกล้โรงพยาบาล อันนัน้
เป็นปัจจัยแวดล้อมอกีอย่าง คนญี่ปุ่น
เองก็น่าจะมองแบบนั้น เพราะว่า 
โดยพืน้ฐาน พฤตกิรรมของเค้าต้องการ
ความสะดวกสบาย ท างานเหนื่อย 
ก็น่าจะอยากอยู่ใกล้ของกิน ดังนั้น  
การทีอ่ยู่ในแหล่งชุมชนอาหารน่าจะเป็น 

“ที่ตั้งที่อยู่ในแหล่งชุมชน  
ใกล้ห้างสรรพสินคา้ ใกล้โรงพยาบาล 
เดินทางไดส้ะดวก อยูไ่ม่ไกลจากสถานที่
ท างาน โรงเรยีนลกู และโรงพยาบาล 
มากนกั สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ
น่าอยู ่ไม่พลุกพล่านมากนัก ท าให้เคา้
รู้สึกเป็นส่วนตัวและปลอดภยั” 

“ท าเลที่ตัง้ของคอนโดมกัจะอยู่ในพื้นที่
ที่มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ครบครัน ใกลแ้หล่งชุมชน 
ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล อยู่ตดิ
หรือไม่ไกลจากถนนสายหลักมากนัก  
เน้นการเดนิทางทีส่ะดวก ซึ่งนา่จะตอบ
โจทย์ของชาวต่างชาตไิด้ เพราะว่าลกูค้า
กลุ่มนี้ บริษทัจะเป็นผู้หาที่พักอาศยั 
ให้เป็นสวัสดิการ มีก าลงัซื้อสูง ก็จะ
เน้นคคุณภาพและความครบครัน” 

“ส าหรับเซอร์วิสอพารท์เม้นท์ที่ม ี
คอนเซ็ปชัดเจนอย่างทีน่ี่ การเลอืกท าเล
จึงตรงตัวมาก คือ เลือกท าเลที ่
ชาวญี่ปุ่นชอบและมีจ านวนชาวญี่ปุ่น 
ในพื้นที่นั้น ๆ  มากพอในการขยายธุรกิจ
ให้เติบโต อย่างทองหลอ่ เป็นต้น ดังนั้น 
ศรีราชาจึงเป็นอกีท าเลหนึ่งที่มี 
ชาวญี่ปุ่นท างานและพกัอาศัยอยู่เป็น
จ านวนมาก รองจากทองหล่อ เพราะ
เป็นพื้นที่ที่อยู่ใกล้แหลง่นิคม
อุตสาหกรรม เราเชื่อว่านอกจากนี ้
ที่ศรีราชาจะเติบโต มีคอนโดเยอะแยะ
หรือมีเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ที่ได้ 

“เซอร์วิสอพารท์เม้นท์จะต้องเนน้ 
ความสะดวกสบาย ทัง้ในโครงการและ
โดยรอบโครงการ ควรจะอยู่ใกล้
ห้างสรรพสนิค้า ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
เพราะกลุ่มลกูค้าประเภทที่เลือก
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นทเ์ป็นกลุ่มที่เลือก
ความสบายเป็นหลกั จึงยอมจ่ายเงิน 
ที่แพงขึ้น ซึ่งที่ตั้งโครงการของเราก็อยู่
ตรงขา้มกับแมกซ์แวลู ่เดินทางสะดวก 
สามารถลัดไปออกถนนใหญ ่คือ  
ถนนสุขุมวิทได้” 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.3   หลกัการในการเลอืกท าเลทีต่ั้ง
ในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่
อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
เป็นอย่างไร (ต่อ) 

ทางเลือกที่ด ีถ้าโครงการอยู่หน้าหา้ง  
ไม่ต้องขายอะไรเลย เพราะศักยภาพของ
ท าเลมันขายตัวมันเองอยู่แล้ว long 
term ยังไงก็มีแต่ราคาขึน้” 

  มาตราฐานอยู ่กลุ่มลกูคา้ชาวญี่ปุ่น 
ที่ท างานในศรีราชาเหลา่นี้จะต้องให้
คนขับรถไปรับส่งกรุงเทพฯ - ชลบุร ี
เพื่อกลับที่พักอย่างแนน่อน เพราะ
ย้อนกลับไปหลายปีที่แล้ว ศรีราชา 
ยังไม่มีที่รองรับแบบนี ้แต่ตอนนี ้
หลายอยา่งเปลีย่นไปมาก ศรีราชาเอง 
ก็เติบโดอย่างรวดเร็ว มคีอนโดเกดิขึ้น
เยอะแยะ รวมถึงโรงแรมบางโรงแรม 
ที่ปรับเปลี่ยนรูปแบบธุรกิจมาเป็น 
กึ่งเซอร์วิสอพารท์เม้นทีแ่ข่งขันกัน 
ในตลาดท าเลที่ตัง้โครงการควรตั้งอยู่ใน
พื้นที่ที่เดนิทางได้สะดวก อยู่ใน 
กลางเมืองที่เศรษฐกิจเตบิโตมากที่สุด 
ยกตัวอย่างกรงุเทพ = ทองหล่อ  
ศรีราชา = ย่านโรบินสัน” 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
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ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.4  แนวทางการออกแบบโครงการ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุร ีของท่าน
เป็นอย่างไร และการออกแบบ
โครงการทีอ่ยู่อาศัยแนวสูง 
ในอ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี 
ต้องมีการออกแบบพิเศษหรือ
แตกต่างจากท าเลอื่นหรือไม่ 
อย่างไร 

“facility ตอ้งมาก ตอ้งเป็นแนวญี่ปุ่น 
ดังนั้น ก็ตอ้งมีออนเซ็น สไตล์เค้าย้ายมา
อยู่บ้าน ก็ตอ้ง serve เค้า ดไีซน์น้อย 
แต่มาก ไม่ต้องมีแชนเดอร์เลีย  
เพิ่มความโปร่งของห้อง หลายคอนโดจะ
มี service ที่เท่าเทียมกบัเซอร์วิส 
อพารท์เม้นท ์ท าให้คอนโดท าราคา 
ค่าเช่าได้เบากว่า ถ้าเปน็คอนโด 
ที่ popular จรงิ ๆ  บางโลเคชั่นที่ด ี
facility ครบครนั ก็น่าสนใจ เพราะเคา้
ไม่ได้จ่ายค่าเช่าอยู่แล้ว บริษัทจ่ายให ้ 
ค่าเช่ากจ็ะเฉลี่ยอยู่ที ่40,000 บาทตอ่
เดือน ซึ่งอยู่เซอรว์ิสอพาร์ทเม้นทไ์ม่ได ้
เพราะตอ้งบวกค่าบริการไปอีก นา่จะ 
อยู่ที่ราว 60,000 บาทตอ่เดือน”  

“การออกแบบจะสัมพนัธ์กันหมดทั้ง
กลุ่มผู้ซื้อที่เป็นเจ้าของคนไทยและกลุ่ม
ผู้เช่าที่เป็นชาวต่างชาติ ก็ต้องทันสมยั
อยู่แล้ว แล้วกอ็อกแบบอิงสไตล์ญี่ปุ่น 
แทบจะ 90% เพราะเราอยากจะปล่อย
เช่าให้กับชาวญี่ปุ่น เราก็เลยอยากจะท า
ให้เหมือนว่าเขาอยู่บ้านของเขามากที่สุด  
เราอิงญี่ปุ่นเป็นหลกั เราก็อยากให้คน
ซื้อปล่อยเช่าได้แน ่ๆ  เราก็เลย support 
กลุ่มชาวญี่ปุ่น”  

“เน้นการออกแบบที่เรียบง่ายแต่มี 
function ครบถ้วน สามารถตอบสนอง
ความต้องการและพฤตกิรรมการอยู่
อาศัยของชาวญี่ปุ่นได้มากที่สดุ”  

“ถ้าหมายถึงรูปร่างหน้าตาของตกึ
จะต้องดทูันสมยัแต่เรยีบง่าย  
ไม่หวือหวาเหมือนคอนโด  
เน้น function การใช้งานมากกว่า  
ให้เอื้อต่อการบรกิาร และที่ส าคัญ
จะต้องสะอาดเรยีบร้อย” 

“การออกแบบโครงการต้องเนน้วัสด ุ
ที่คงทนต่อการใช้งาน มีความสวยงาม
ทันสมัย แต่ไม่หวือหวาจนเกินไป  
เรียบง่าย สะอาด ดูเป็นระเบียบ
เรียบร้อย ซึ่งหากกลุ่มลกูค้าทีช่อบความ
สวยงามของตกึเป็นหลักอาจจะ
มองข้ามอพารท์เม้นท์ไปเลย ซึ่งคิดว่า 
เรื่องของการออกแบบภายนอกโครงการ
และความสวยงามโดยรอบ 
จะแพ้คอนโดมิเนียมและที่ส าคัญ
ปัจจุบันมีคอนโดเกิดขึ้นมากมาย 
ถ้าจะถูกเปรียบเทียบน่าจะเป็นเรื่องนี้ 
ถ้าไม่ได้มองถึงรูปแบบการบริการ” 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.5  ทา่นคดิว่าพฤตกิรรมการเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวตา่งชาติในอ าเภอศรรีาชา 
จังหวัดชลบุรี เป็นอย่างไร 

“การเปรียบเทยีบ ปกตถิ้าเอเจนซี ่
พาญี่ปุ่นมาดูห้อง อยา่งน้อยตอ้งพาทัวร ์
5 – 10 ที่ ยิ่งถ้ามีลกู กต็้องมีสนาม 
เด็กเลน่ บ้านบอล facility ที ่serve 
ความเป็นเดก็ของลูกเคา้ ไม่ใช่แค่ 
ตัวอาคารอย่างเดยีว ต้องมีบริการ 
หลังการขาย ตัว service ของคอนโด 
ที่รองรับเอเจนซี่ด้วย เอเจนซี่บางราย 
มีแพ็คเกจซักรดี คอนโดศรีราชา
สมัยก่อนจะไม่ม ีservice อยู่แล้ว เพราะ
แค่ขายห้องอยา่งเดียว แต่เอเจนซี่
พยายามจะท าให้การอยูค่อนโดเป็น one 
stop service ต้องดูพฤติกรรมคนญี่ปุ่น
ก่อน เค้าชาตินิยม เค้าจะไว้ใจคนของเค้า 
เค้าจะเชื่อใจว่าพนัธมิตรของเคา้ say 
right thing” 

“ส าหรับกลุ่มลูกคา้ที่มาเช่า อยา่งที่บอก
ว่าเราท าไว้เสิร์ฟลกุค้าชาวญี่ปุ่น  
ซึ่งชาวญี่ปุ่นก็จะแบ่งเปน็ 2 ระดับ  
อย่างกลุ่มทีเ่ป็นวิศวกรระดับกลาง  
ที่อาจจะไม่มีรถประจ าต าแหน่ง  
กับกลุ่มวิศวกรระดับสูงที่มีรถประจ า
ต าแหน่งหรือมีครอบครวัมา แต่ก็จะไป
ตาม type ห้อง ถ้า size เลก็ เริ่มต้นที่
ประมาณ 35 ตารางเมตร กอ็าจจะเป็น
วิศวกร 1 ทา่น ก็คุ้มแลว้ แต่กต็้องท าให้
มีทุกอย่างครบ แต่ก็ขึ้นอยู่กับ budget 
ด้วย” 

“เน้นเรื่องสภาพแวดล้อม คุณภาพชีวิต 
ที่ดี และความปลอดภยั เค้ายอมจา่ย 
ค่าเช่าทีแ่พง เพือ่ให้ไดท้ี่อยู่อาศัย 
ที่ปลอดภัย เป็นส่วนตัว สะดวกสบาย” 

“ชาวต่างชาติความจริงแล้วมีหลายชาติ 
ไม่ใช่แค่ญี่ปุ่น จะมีเกาหลี สิงค์โปร ์
หรือฝรั่งบ้าง แต่พวกนีม้ักจะอยู่
ระยะเวลาสั้น ๆ  แต่กลุ่มลูกค้าหลกั คือ 
ชาวญี่ปุ่น และกลุ่มนี้จะอยู่ระยะเวลา
ยาว ขึ้นอยูก่ับระยะเวลาการท างาน 
พฤติกรรมของผู้เช่าอธิบายได้แบบนี ้ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะมีราคาแพงกว่า 
คอนโดมากเมื่อเทยีบกัน ดังนั้น ผู้เช่า
จะเป็นกลุ่มลูกคา้ระดับสูงตั้งแต่ 
middle management ขึ้นไป หรือมี
งบประมาณเกิน 50,000 บาทขึ้นไป 
(ขนาดที่เหมาะสม 60 ตารางเมตร) 
เพราะถ้าราคาถูกกว่านีจ้ะเป็น 
ขนาดเล็ก ซึ่งชาวญี่ปุ่นเค้าอยูไ่ม่ได้และ 
ไม่เลือกอยู่แนน่อน แม้แต่อยู่คนเดยีว 
ก็ตาม มีทั้งที่อยู่คนเดยีวและอยู่เป็น
ครอบครัว อัตราส่วนใกล้เคียงกนัเลย 
มองว่าคนที่เลือกอยู ่เซอร์วิส 
อพารท์เม้นท์เป็นกลุ่มลกูค้าที่มองหา
การบรกิารและความสะดวกสบาย 

“กลุ่มลกูค้าทีเ่ช่าส่วนใหญ่เป็นญี่ปุ่น
ที่อยู่อาศัยเป็นครอบครวั ยิ่งที่ส าคัญ 
คือ การบริหารและจัดการกับ
อัตราส่วนผู้เช่า เพราะญี่ปุ่น 
จะไม่ชอบอยู่อาศัยรวมกับชาวอืน่ 
โดยเฉพาะจีน หรือแม้แต่คนไทย 
เพราะเคา้ชอบความสงบ อยูก่ัน 
อย่างเงียบ ๆ  ไม่มีเสยีงดังรบกวน 
ซึ่งหากเราไม่จัดการแบ่งอาคารให้เป็น
สัดส่วน ญี่ปุ่นที่เช่าอยู่จะพากันยกหนี
ย้ายออกหมดเลย ดังนั้น วิธีการ
จัดการ คอื แยกตกึ A B C เช่น ตึก A 
เป็นผู้เช่าระยะยาวเป็นหลัก และ 
เป็นญี่ปุ่นล้วน 90% (เพราะกลุ่มนี้
เป็นกลุ่มหลกัท าสัญญาระยะยาว
ส่งผลต่อโครงการมากทีสุ่ด) ตึก B 
เป็นผู้เช่าระยะสั้น แต่ยงัเป็นญี่ปุ่น
และมีชาวต่างชาติอื่นปะปนกันไป  
ส่วนตึก C จะเป็นตึกเช่าอยู่ระยะสั้น
หรือรายวัน เน้นคนไทย และ
งบประมาณกลุ่มนี้จะตอ้งสูงกว่า  
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ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.5  ทา่นคดิว่าพฤตกิรรมการเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวตา่งชาติในอ าเภอศรรีาชา 
จังหวัดชลบุรี เป็นอย่างไร (ตอ่) 

   เป็นหลัก ง่าย ท าอะไรกค็ล่องตัว เช่น 
ตื่นเช้ามามีอาหารบรกิารให้ฟรี  
ก่อนออกไปท าธุระ ไม่ว่าเค้าจะอยู ่
คนเดยีวหรือเป็นครอบครัวก็ยิ่ง
สะดวกสบาย มีบริการบางประเภท 
ที่ต้องจ่ายเงนิเพิ่ม อย่างราคาเช่าของ  
1 ห้องนอน 60 ตารางเมตร ที่บอกไป
ตอนแรก คอื ราคาที่บวกบริการ
พื้นฐานเข้าไปแล้ว พวกบริการเติม
กระดาษทชิชู่ในห้องนอน บริการ
อาหารเช้า บริการท าความสะอาด  
ซึ่งราคาเช่าอยู่ที ่51,000 บาท แต่ถ้า
จะเอาแค่เช่าห้องเปล่า ๆ  ทีไ่ม่บริการ 
ราคาเช่าจะลดเหลือ 47,000 บาท” 

40,000 บาทตอ่เดอืน” 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.6  ทา่นคดิว่าปัจจัยทีส่่งผลต่ออตัรา 
การเช่าทีอ่ยู่อาศัยแนวสงูของ
ชาวตา่งชาติในอ าเภอศรรีาชา  
จังหวัดชลบุรี ประกอบด้วย
อะไรบ้าง 

“ความครบครันของ facility และ 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้อง 
เจ้าของห้องแตล่ะคนกม็ีสไตล ์
การตกแต่งหอ้งที่แตกตา่งกัน  
ในโครงการเดยีวกัน ห้องต าแหนง่
เดียวกนั แต่ตกแต่งตา่งกัน ก็มีผล 
ดังนั้น ถ้าโครงการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์
ให้เหมือนกันหมดทุกหอ้งกไ็ม่ต้องเปิด
ให้ผู้เช่าดูทกุห้อง เพราะว่าเหมือนกัน” 

“การบริหาร property management 
ของตกึ การใช ้3 ภาษา ภาษาไทย 
ภาษาองักฤษ ภาษาญี่ปุน่ เพือ่ให้ผู้เช่า
เกิดความมั่นใจว่ามีอะไรจะสื่อสารกันได ้
การตกแต่งแบบ fully furnished แต่งให้
ครบครันและให้เหมือนโรงแรม มันก็จะ
ง่ายตอ่การตดัสนิใจและง่ายตอ่การที่จะ
ดูแลรกัษา” 

“สิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน 
ทั้งของโครงการและภายในห้องชุด ท าเล
ที่ตั้งโครงการทีด่ี เดินทางไปทีท่ างาน 
โรงเรียนลูก ห้างสรรพสนิค้า 
โรงพยาบาล ไดส้ะดวก การให้บริการ 
ที่ดี การบริหารจัดการอาคารที่ดี” 

“เซอร์วิสอพารท์เม้นท์แข่งขันกัน 
ที่การบรกิารเพราะเป็นธรุกิจที่จะต้อง
ให้บริการตลอดเวลาทกุวัน คล้ายกับ
โรงแรม และต่างกับคอนโดมาก  
อย่างคอนโดหลงัจากวันที่ตกลง 
เช่าห้อง วันต่อมานติิหรอืเจ้าหน้าที่
คอนโด ก็ไม่ตอ้งบริการลูกค้าคนนั้น 
ถ้าไม่มีการขอความช่วยเหลือ ต่างกับ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์ที่ต้องให้
ความส าคัญกับบุคคากร เจ้าหน้าที ่ 
ทุกต าแหน่ง และคอยตดิตามผลตลอด  
นี่แหละเป็นความแตกตา่งที่ท าไมราคา
เช่าถึงแพงกว่า และลกูค้าที่ยอมจ่าย
แพงได้รับอะไร ไม่ใช่แค่พื้นที่
ส่วนกลางหรอืความสวยงาม” 

“คิดว่าปัจจัยที่ส าคัญมหีลายปัจจัย
ด้วยกัน ขนาดของหอ้ง หากมีขนาดใหญ่
และมี function การใช้งานในห้อง  
การบรกิารพืน้ฐาน การบริการของ
พนักงาน ตรงตามที่กลุ่มลูกค้าตอ้งการ 
และการรักษาสภาพอาคารไม่ให้โทรม 
และรักษาสภาพภายในห้องพักให้ใหม่
อยู่ตลอดเวลา หมั่นซ่อมแซมส่วนที่พัง
และใช้การไม่ได ้การรกัษาสภาพอาคารก็
จะท าให้สามารถคงราคาค่าเช่าไว้ให้อยู่
ในระดับที่ตอ้งการได”้ 

 
 
 
 

 
66 

Ref. code: 25605916033284OGV



67 

ตารางที ่4.7 (ต่อ)  
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ที่ท างานในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

คอนโดมิเนียม A คอนโดมิเนียม B คอนโดมิเนียม C เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์A เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ B 

2.7  ทา่นคดิว่าธุรกิจทีอ่ยู่อาศยัแนวสูง 
ในอ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี  
ควรพัฒนาไปอยา่งไรในอนาคต  
จึงจะสามารถตอบสนอง 
ความต้องการเช่าของชาวต่างชาติ
ในอ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี 
ท าให้ได้รับค่าเช่าทีด่ี และช่วย
เพิ่มอัตราค่าเช่า (rental rate) ได ้

“ปัจจุบันยังไดอ้ยู ่และยิ่งที่มีข่าวเรื่อง 
EEC เชื่อว่ารัฐบาลน่าจะท าได้ด ีคิดว่า
อสังหาตัวคอนโดหรอืว่าแนวราบของ
ศรีราชาน่าจะเป็นไปไดด้้วยดีเลย  
แต่แค่ให้มีของมาก่อนและลงมือ 
ท าจริง ถ้าวันนั้น property ราคาดีขึ้น 
ค่าเช่า ก็น่าจะดีขึ้นมากกว่านี้  
เมื่อเทียบ yield กับที่กรุงเทพฯ  
ที่ศรีราชาดีกว่า นักลงทนุก็เริ่มหา
ลงทุนคอนโดที่อื่น แต่แค่ไม่รู้จัก 
portfolio ของ developer เลย
ตัดสินใจไดช้้าหนอ่ย ลงแค่ 3 – 4 ล้าน 
ได ้6% ก็สบายใจแล้ว” 

“ตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นศรีราชา 
จะก้าวกระโดดและโตขึ้นเรื่อย ๆ   
อย่างปัจจุบัน ก็ได้รับการอนุมัติจาก 
ทางรฐับาล ไม่ว่าจะเป็นรถไฟฟา้ และ 
เราก็เริ่มเห็นแบรนด์ใหญ่ ๆ  ซึ่งเริ่มมาซื้อ
ที่ดินมาท าคอมมูนิตีค้อนโดมิเนียม 
มากขึ้น ท าให้ศกัยภาพในการโตของทีด่ิน
บริเวณนี้มีมากขึ้นอยู่แล้ว เพราะบริษัท
ใหญ่มา growth มันโตขึน้เรื่อย ๆ   
อยู่แล้ว และตัวนิคมเอง บริษัทก็มี
เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ  อยู่แล้ว” 

“ในอนาคต การพัฒนาโครงการ 
อาคารชุดพักอาศยัในศรีราชา ควรเพิ่ม
ในส่วนของความครบครนัของ 
สิ่งอ านวยความสะดวกที่ผู้เช่า 
ชาวญี่ปุ่นต้องการ เพราะลูกค้าที่ซื้อ
ห้องชุดไว้ส่วนใหญ่ซื้อเพื่อลงทุน 
ปล่อยเช่า โดยเฉพาะกับชาวตา่งชาติ 
ซึ่งส่วนมากเป็นคนญี่ปุ่นเน้นบริการ
เสริมให้เทียบเทา่เซอร์วสิอพาร์ทเม้นท ์
เพราะคอนโดจะได้เปรียบเรื่องท าเล
ที่ตั้งกับค่าเช่าที่ถกูกว่าอยู่แล้ว  
ซึ่งถ้าท าได้ ก็จะท าให้คา่เช่าปรับตัว
เพิ่มขึ้นได้อกีแน่นอน” 

“ศรีราชามีศักยภาพในการเติบโต 
อย่างต่อเนือ่ง เพราะศรรีาชาอยู่ในช่วง
ก าลังพัฒนาและมีนโยบายสนับสนุน
จากภาครฐัมากมาย ท าให้คนที่เดิม 
ที่สนใจหรือรู้จกัศรีราชาในมุมนี้ 
เริ่มหันมาสนใจ ตัวอย่างง่าย ๆ  คือ  
การพัฒนาโครงการหลากหลาย
ประเภทเพิ่มขึ้น ไม่ใช่แค่คอนโด  
แต่ยังมีธุรกิจอื่น ๆ  เกดิขึ้น 
อย่างต่อเนือ่ง” 

“ปัจจุบันศรีราชาอยู่ในขาขึ้น เป็นช่วง
ก าลังพัฒนาจากศักยภาพของท าเลที่ตั้ง 
และศักยภาพโดยรอบ สง่ผลให้ศรรีาชา 
เหมาะส าหรับเป็นที่พักผ่อนอยู่อาศยั 
และนโยบาย EEC ที่ขับเคลื่อนโดยรฐับาล 
ส่งผลให ้5 ปีข้างหน้า ศรีราชาน่าจะ
เติบโตสูงขึ้นอีกมาก เป็นผลดีต่อธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ ทัง้อพาร์ทเม้นท์และ
คอนโดมิเนียมในศรีราชา หากศรรีาชา
เป็นพื้นที่อยูอ่าศยัสิ่งทีจ่ะตามมาก็คือ  
สาธารณูปโภาคและสาธารณูปการหรอื
แม้แต่ธุรกิจการค้าเล็กใหญ่” 
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จากตารางที ่4.7 สามารถสรุปได้ดังนี้ 
4.2.1 ปัจจุบันอัตราค่าเช่าของอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี อยู่ที่ 500 – 

1,000 บาท ขึ้นอยู่กับประเภทของโครงการ เกรดของโครงการ การออกแบบ การตกแต่ง รวมถึงสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในโครงการและห้องชุดพักอาศัย ส่วนอัตราค่าเช่าของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี อยู่ที่ 1,000 บาท ขึ้นอยู่กับขนาดของห้องพักและการบ ารุงรักษา จะเห็นได้ว่าอัตรา 
ค่าเช่าของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์สูงกว่าอาคารชุดพักอาศัย ทั้งนี้ เป็นผลมาจากเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มีการรวม
ค่าบริการต่าง ๆ เข้าไว้ในอัตราค่าเช่าด้วย 

4.2.2 นโยบายหรือแนวทางในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี ทั้งอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะมุ่งเน้นไปที่กลุ่มลูกค้าชาวญี่ปุ่นเป็นหลัก โดยจะ
พยายามตอบสนองความต้องการและพฤติกรรมการอยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่นให้ได้มากที่สุด แต่เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์จะได้เปรียบในเรื่องการบริการ ท าให้โครงการอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มการให้บริการต่าง ๆ อาทิ 
บริการซักรีด บริการท าความสะอาดห้องชุดพักอาศัย เป็นต้น ให้เทียบเท่ากับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  
ส่งผลให้โครงการอาคารชุดพักอาศัยสามารถเพิ่มความสามารถในการแข่งขันได้ เนื่องจากมีความได้เปรียบจาก
ท าเลที่ตั้งที่ดีกว่าและอัตราค่าเช่าที่ต่ ากว่าเซอร์วิสอพาร์ทแม้นท์อยู่แล้ว 

4.2.3 การเลือกท าเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี ทั้งอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะมุ่งเน้นท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ห้างสรรพสินค้าและ 
การเดินทางสะดวก  

4.2.4 แนวทางการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ทั้งอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะมุ่งเน้นที่ function การใช้งานที่สามารถตอบสนอง 
ความต้องการของลูกค้าชาวญี่ปุ่นเป็นหลัก การออกแบบเน้นความเรียบง่ายแต่ครบถ้วนทุกความต้องการ 

4.2.5 พฤติกรรมการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ทั้งอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะเน้นเรื่องความปลอดภัย ความเป็นส่วนตัว และ 
ความสะดวกสบายเป็นหลัก ดังนั้น จึงท าการเปรียบเทียบหลายแห่ง เพื่อเลือกคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยที่ดี
ที่สุดให้กับตนเองและครอบครัว 

4.2.6 ปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ทั้งอาคารชุดพักอาศัยและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ คือ ความครบครันของสิ่งอ านวยความสะดวก
ทั้งภายในโครงการและห้องพัก การให้บริการต่าง ๆ รวมถึงสภาพแวดล้อมที่น่าอยู่และปลอดภัย 

4.2.7 ธุรกิจที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ควรพัฒนาด้านสิ่งอ านวย 
ความสะดวกและการบริการให้ครบถ้วนและตรงตามความต้องการของชาวต่างชาติ โดยมุ่งเน้นไปที่ชาวญี่ปุ่น
เป็นหลัก การออกแบบควรค านึงถึง function การใช้งานที่เกิดประโยชน์สูงสุด และมีการบริหารจัดการที่ดี 
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จึงจะสามารถตอบสนองความต้องการเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ท าให้ได้รับ 
ค่าเช่าที่ดี และช่วยเพิ่มอัตราค่าเช่า (rental rate) ได ้

 
4.3 การอภปิรายผล 

 
ผลการศึกษาเปรียบเทียบข้อมูลทั่วไปและพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของ 

กลุ่มต้วอย่างชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  พิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศัย พบว่า 
กลุ่มต้วอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี มีลักษณะ
ส่วนบุคคลและพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยคล้ายคลึงกัน แต่เมื่อพิจารณาจากความส าคัญของ
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 
พักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านราคา ด้านช่องทางการ 
จัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร และด้านกระบวนการ มากกว่ากลุ่มตัวอย่าง
ชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี  ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์และด้านการน าเสนอลักษณะ 
ทางกายภาพน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ทั้งนี้ เป็นเพราะเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะได้เปรียบในเรื่องความครบครัน
ของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการและภายในห้องพัก รวมถึงมีการบริการต่าง ๆ เพื่ออ านวย 
ความสะดวกให้กับผู้เช่า อาทิ บริการซักรีด บริการท าความสะอาดห้องชุดพักอาศัย เป็นต้น ในขณะที่ 
อาคารชุดพักอาศัยจะได้เปรียบในเรื่องท าเลที่ตั้งและอัตราค่าเช่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่ต้องการ
เช่าที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  จึงให้ความส าคัญกับ 
ความครบครันของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ เทียบเท่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

นอกจากนี้ ผลการวิจัยที่ได้ยังแสดงให้เห็นว่ากลุ่มตัวอย่างยินดีที่จะจ่ายค่าเช่าในอัตราที่สูง  
จึงต้องการเช่าที่อยู่อาศัยที่เน้นเรื่องความปลอดภัย สภาพแวดล้อมที่ดี และความสะดวกสบายเป็นส าคัญ  
ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของอริสรา มนัสเสวี (2556) ที่พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการสาธารณะ 
ที่ครบครัน และท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ชุมชน/ตลาด เป็นหนึ่งในปัจจัยที่มีความส าคัญสูงสุด 5 ล าดับแรกในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่นในอ าเภอศรีราชา และยังสอดคล้องกับงานวิจัยของจิราพรรณ สายทอง 
(2559) ที่พบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเช่าที่พักอาศัยของพนักงานบริษัทกลุ่มประเทศ CLMV  
ในเขตต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ได้แก่ สถานที่ตั้งและสภาพแวดล้อม ระบบรักษา 
ความปลอดภัย และสิ่งอ านวยความสะดวก นอกจากนี้ ยังสอดคล้องกับงานวิจัยของของปิติ โชติสุกานต์ 
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(2556) ที่พบว่า ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพมีผลต่อชาวต่างชาติในการการเช่าอพาร์ทเม้นท์
ย่านสีลมมากที่สุด 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

  
5.1 สรุปผลการวิจัย 
 

กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและต้องการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย (คิดเป็น 
ร้อยละ 91.00) มีอายุระหว่าง 31 – 50 ปี (คิดเป็นร้อยละ 77.00) เป็นชาวญี่ปุ่น (คิดเป็นร้อยละ 74.50)  
มีสถานภาพสมรส (คิดเป็นร้อยละ 52.00) ท างานในระดับบริหาร (คิดเป็นร้อยละ 87.00) มีรายได้ส่วนบุคคล
มากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน และ 90,001 – 120,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 37.00 และ 33.50
ตามล าดับ) และมีรายได้ครัวเรือนมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน และ 90,001 – 120,000 บาทต่อเดือน  
คิดเป็นร้อยละ 37.50 และ 32.50 ตามล าดับ) โดยมีสมาชิกในครัวเรือน จ านวน 1 – 2 คน (คิดเป็นร้อยละ 
54.00) และปัจจุบันพักอาศัยอยู่ในเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และคอนโดมิเนียม (คิดเป็นร้อยละ 40.50 และ 
30.50 ตามล าดับ) 

ส าหรับพฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี พบว่า กลุ่มตัวอย่างชาวต่างชาติที่มีใบอนุญาตท างาน (work permit) ในประเทศไทยและ
ต้องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่ต้องการเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (คิดเป็นร้อยละ 50.50) ขนาด 2 ห้องนอน (คิดเป็นร้อยละ 
76.50) มีพื้นที่ใช้สอยมากกว่า 55.0 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 76.50) ซึ่งต้องการให้ที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ต้องการเช่าอยู่ใกล้สถานที่ท างานและห้างสรรพสินค้า/ตลาดมากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 49.00 และ 37.00 
ตามล าดับ) ทั้งนี้ ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่อัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 20,001 – 30,000 บาทต่อเดือน  
(คิดเป็นร้อยละ 54.00) นอกจากนี้ ยังพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่สามารถตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงได้
ด้วยตนเอง (คิดเป็นร้อยละ 82.00) โดยใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่าอยู่ระหว่าง 1 – 6 เดือน (คิดเป็น 
ร้อยละ 87.00) ท าการเปรียบเทียบข้อมูลกับที่อยู่อาศัยแนวสูงแห่งอื่น จ านวน 3 – 4 แห่ง (คิดเป็น 
ร้อยละ 61.00) และใช้สื่อออนไลน์เป็นแหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบการตัดสินใจเช่า (คิดเป็นร้อยละ 54.00)  
ส่วนปัจจัยที่ท าให้กลุ่มตัวอย่างตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยมากที่สุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ 1) ท าเลที่ตั้งที่ดี อยู่ใน
แหล่งชุมชน สามารถเดินทางได้สะดวก 2) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบียบเรียบร้ อย  
3) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย และ 4) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน  

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดทั้งหมดในภาพรวม พบว่า มี 8 ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อ 
การตัดสินใจเช่าอยู่ในระดับมากที่สุด ได้แก่ 1) ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 2) สภาพแวดล้อมหรือ
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บรรยากาศโดยรวมน่าอยู่และปลอดภัย 3) ความสะดวกในการเดินทาง 4) โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ 
5) สาธารณูปโภค/สาธารณูปการครบครัน 6) ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 7) การจัดวาง
พื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม และ 8) มีพื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ 
  
5.2 ข้อเสนอแนะ 
 

5.2.1 ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวิจัย 
5.2.1.1 ผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  

ควรพัฒนาโครงการโดยเลือกท าเลที่ตั้งใกล้นิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ ในเขตพื้นที่อ าเภอศรีราชา 
สภาพแวดล้อมและบรรยากาศบริเวณโดยรอบที่ตั้งโครงการที่จะท าการพัฒนาโดยรวมน่าอยู่และปลอดภัย 
ไม่พลุกพล่าน มีความสงบและเป็นส่วนตัว อยู่ใกล้ถนนสายหลักและบริการรถโดยสารสาธารณะ 
เพื่อความสะดวกในการเดินทาง ตลอดจนมีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบครัน 

5.2.1.2 ผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ควรพัฒนาโครงการในรูปแบบของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โดยออกแบบห้องพัก จ านวน 2 ห้องนอน  
ซึ่งมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยมากกว่า 55 ตารางเมตร มีการจัดวางพื้นที่ใช้สอยอย่างเหมาะสมและเกิดการใช้
ประโยชน์ในพื้นที่สูงสุด ตลอดจนท าการตกแต่งด้วยเฟอร์นิเจอร์และจัดเตรียมเครื่องใช้ไฟฟ้า 
อย่างครบครัน 

5.2.1.3 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ควรจัดให้มีพื้นที่ส่วนกลางอย่างครบถ้วนและเพียงพอต่อจ านวนผู้พักอาศัย อาทิ สระว่ายน้ าส าหรับ
ผู้ใหญ่ สระว่ายน้ าส าหรับเด็ก ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน่า ห้องอบไอน้ า ห้องสมุด คลับเฮ้าส์  
สนามเด็กเล่น สนามกีฬาสวนพักผ่อน รวมถึงบ่อน้ าออนเซ็น เพื่อรองรับกลุ่มลูกค้าหลักซึ่งเป็น  
ชาวญี่ปุ่น ทั้งนี้ ควรมีการจัดวางต าแหน่งของพ้ืนที่ส่วนกลางต่าง ๆ อย่างเหมาะสม 

5.2.1.4 ผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ควรเน้นระบบการรักษาความปลอดภัยให้กับผู้พักอาศัย อาทิ การจัดสรรอัตราก าลังพนักงานรักษา
ความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง การติดตั้งกล้องวงจรปิดตามจุดต่าง ๆ โดยเฉพาะในบริเวณพื้นที่เสี่ยง
อันตราย การใช้ระบบสแกนนิ้วมือในการผ่านเข้า-ออกประตู การใช้ระบบลิฟต์ล็อคชั้น เป็นต้น 
ตลอดจนการสร้างรั้วล้อมรอบโครงการ เพื่อสร้างความปลอดภัยและความเป็นส่วนตัวให้กับผู้พักอาศัย  

5.2.2 ข้อเสนอแนะในการศกึษาครั้งต่อไป  
5.2.2.1 ผู้สนใจศึกษาควรท าเก็บรวบรวมข้อมูลจากชาวต่างชาติที่เข้ามาท างาน 

ในประเทศไทยและต้องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) หรือการสนทนากลุ่ม (focus group) เพื่อให้
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ทราบแนวทางพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ีซึ่งจะช่วยให้ได้ผลการวิจัยทีล่ะเอียดและครบถ้วนสมบูรณ์
มากยิ่งขึ้น 

5.2.2.2 ผู้วิจัยพบว่าในช่วงระยะเวลาที่ท าการวิจัยในครั้งนี้ ผู้พัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยได้ท าการพัฒนาโครงการที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ ครบครัน 
และเทียบเท่ากับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งอยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง ดังนั้น ผู้สนใจศึกษาจึงควร
ท าการศึกษาในลักษณะเดียวกันนี้หลังจากที่โครงการดังกล่าวแล้วเสร็จ เพื่อศึกษาเปรียบเทียบว่า
พฤติกรรมการเช่าที่อยู่อาศัยและความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  เปลี่ยนแปลง 
ไปจากผลการวิจัยในครั้งนี้หรือไม่ อย่างไร 
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ภาคผนวก ก 
การหาค่าดชันีความสอดคล้องของขอ้ค าถาม (IOC) : แบบสอบถาม 

เรื่อง แนวโน้มธุรกิจอสังหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเชา่ของชาวตา่งชาต ิ
ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวัดชลบุร ี

 

แบบสอบถามนี้เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการค้นคว้าอิสระตามหลักสูตร
วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยแบบสอบถามนี้มีทั้งหมด 4 ส่วน ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

ส่วนที่ 2  พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  

จังหวัดชลบุร ี

ส่วนที่ 3  ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 

ที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพิม่เติม 

ในการหาค่าดัชนีความสอดคล้องของข้อค าถาม (IOC) ของแบบสอบถามชุดนี้ มีการก าหนด 
ค่าคะแนนออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ 

+1 หมายถึง ข้อค าถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
0 หมายถึง ไม่แน่ใจว่าข้อค าถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษาหรือไม่ 
-1 หมายถึง ข้อค าถามไม่มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

นางสาวอึนฮา ฉ่อย 

นักศึกษาปรญิญาโท สาขานวตักรรมการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

โทรศพัท ์06-1516-6263 อีเมล์ cheunha.choi@gmail.com 
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ 1 1 1 1.00  

2. อายุ (ปี) 1 1 1 1.00  

3. เชื้อชาติ 1 1 1 1.00 - แปลแบบสอบถามเป็น
ภาษาอังกฤษ 

4. สถานภาพการสมรส 0 1 1 0.67 - ไม่จ าเป็นต้องมี 

5. ระดับการศึกษา 0 0 1 0.33 - ไม่จ าเป็นต้องมี 

6. ต าแหน่งงาน 1 1 1 1.00  

7. รายได้ส่วนบุคคล  
(บาทต่อเดือน) 

1 1 1 1.00  

8. รายได้ครัวเรือน (บาทต่อเดือน) 1 1 1 1.00  

9. จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
ที่อยู่อาศัยกับท่าน (คน) 

1 1 1 1.00  

10. รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 1 1 1 1.00  
ส่วนที่ 2 พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

1. ประเภทของที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ท่านต้องการเช่า 

1 1 1 1.00  

2. รูปแบบของที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ท่านต้องการเช่า 

1 1 1 1.00  

3. พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัย 
แนวสูงที่ท่านต้องการเช่า 
(ตารางเมตร) 

1 1 1 1.00 - อาจใช้หน่วยวัดพื้นที่แตกต่างกัน 
ในแต่ละประเทศ 

4. สถานที่ที่ควรอยู่ใกล้ที่อยู่อาศัย
แนวสูงที่ท่านต้องการเช่า 
มากที่สุด 

1 1 1 1.00  

5. ค่าเช่าของที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ท่านต้องการเช่า  
(บาทต่อเดือน) 

1 1 1 1.00  
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

6. บุคคลที่มีอิทธิพลต่อ 
การตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย 
แนวสูงของท่านมากที่สุด 

1 1 1 1.00  

7. ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการ
เช่า (เดือน) 

1 1 1 1.00  

8. การเปรียบเทียบข้อมูลกับ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงให้เช่าอื่น 
(แห่ง) 

1 1 1 1.00  

9. แหล่งข้อมูลที่ใช้ประกอบการ
ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ท่านต้องการเช่า 

1 1 1 1.00  

10. ปัจจัยที่ท าให้ท่านตัดสินใจเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูง 

1 1 1 1.00  

ส่วนที่ 3 ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

1. การออกแบบมีความสวยงามและ
ทันสมัย 

1 1 1 1.00  

2. การจัดวางพื้นที่ใช้สอย 
ภายในห้องมีความเหมาะสม 

1 1 1 1.00  

3. การตกแต่งภูมิทัศน์ของโครงการ 
มีความสวยงาม 

1 1 1 1.00  

4. โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ 1 1 1 1.00  

5. ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ 1 1 1 1.00  
6. สภาพแวดล้อมและบรรยากาศ

โดยรวมของโครงการน่าอยู่และ
ปลอดภัย 

1 1 1 1.00  
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

7. มีพื้นที่ส าหรับเด็กเล็ก 1 1 1 1.00  

8. มีพื้นที่ว่างส าหรับใช้ประโยชน์ 
ได้หลากหลาย 

1 1 1 1.00  

ปัจจัยด้านราคา 

1. อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสม 1 1 1 1.00  
2. อัตราค่าส่วนกลางมีความ

เหมาะสม 
1 1 1 1.00  

3. อัตราค่าไฟฟ้ามีความเหมาะสม 1 1 1 1.00  

4. อัตราค่าน้ าประปามีความ
เหมาะสม 

1 1 1 1.00  

ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (ท าเลที่ตั้ง) 

1. ความสะดวกในการเดินทาง 1 1 1 1.00 - ควรอยู่ด้านผลิตภัณฑ์  
ส่วนด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย
ควรเป็นการเข้าถึงส านักงานขาย 

2. โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มี
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ครบครัน 

1 1 1 1.00 

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 

1. การเรียกเก็บเงินประกัน/ค่าเช่า
ล่วงหน้ามีความเหมาะสม 

1 0 1 0.67 - ควรเป็นส่วนลด 

2. ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่า 
มีความเหมาะสม 

1 1 1 1.00  

3. การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ 
ครบชุด  

1 1 1 1.00  

4. การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน  1 1 1 1.00  

ปัจจัยด้านบุคลากร 

1. นิติบุคคล/บุคลากรมีความรู้และ
ทักษะในการให้บริการ 

1 1 1 1.00  
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

2. นิติบุคคล/บุคลากรมี 
มนุษยสัมพันธ์ดีและเอาใจใส่ 
ในการให้บริการ 

1 1 1 1.00  

3. นิติบุคคล/บุคลากรมีบุคลิกภาพ 
ที่ดี แต่งกายสะอาดเรียบร้อย 

1 1 1 1.00  

ปัจจัยด้านกระบวนการ 

1. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 
สามารถให้ข้อมูลต่าง ๆ ได้อย่าง
ชัดเจน 

1 1 1 1.00  

2. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 
สามารถแก้ไขปัญหาต่าง ๆ  
ได้อย่างรวดเร็ว 

1 1 1 1.00  

3. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 
มีความสามารถในการแก้ปัญหา
เฉพาะหน้า 

1 1 1 1.00  

ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 

1. ป้ายโครงการสามารถเห็นได้ง่าย 
และชัดเจน 

1 1 1 1.00  

2. บริเวณโดยรอบโครงการสะอาด
เรียบร้อย 

1 1 1 1.00  

3. พื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ เช่น  
สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย  
สวนพักผ่อน เป็นต้น 

1 1 1 1.00  

4. ที่จอดรถเพียงพอและมีความ
ปลอดภัย 

1 1 1 1.00  

5. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 
ตลอด 24 ชั่วโมง 

1 1 1 1.00  
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

6. ร้านสะดวกซ้ือและสิ่งอ านวย 
ความสะดวกต่าง ๆ เช่น 
ร้านอาหาร ร้านซักรีด  
ร้านเสริมสวย เป็นต้น อยู่ใกล้
โครงการ 

1 1 1 1.00  

ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 

ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม 1 1 1 1.00  
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ภาคผนวก ข 
การหาค่าดชันีความสอดคล้องของขอ้ค าถาม (IOC) : แบบสัมภาษณ ์

เรื่อง แนวโน้มธุรกิจอสังหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเชา่ของชาวตา่งชาต ิ
ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวัดชลบุร ี

 
แบบสัมภาษณ์นี้ เป็นเครื่องมือที่ ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการค้นคว้าอิสระ 

ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยแบบสัมภาษณ์นี้มีทั้งหมด 2 ส่วน 
ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์  
ส่วนที่ 2  แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า

ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ในการหาค่าดัชนีความสอดคล้องของข้อค าถาม (IOC) ของแบบสัมภาษณ์ชุดนี้ มีการก าหนด 

ค่าคะแนนออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ 
+1 หมายถึง ข้อค าถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
0 หมายถึง ไม่แน่ใจว่าข้อค าถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษาหรือไม่ 
-1 หมายถึง ข้อค าถามไม่มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

นางสาวอึนฮา ฉ่อย 
นักศึกษาปรญิญาโท สาขานวตักรรมการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
โทรศพัท ์06-1516-6263 อีเมล์ cheunha.choi@gmail.com 
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 

1. ชื่อ – นามสกุล 1 1 1 1.00 - ไม่ต้องแสดงในผลการวิจัย 

2. ต าแหน่ง 1 1 1 1.00 - ไม่ต้องแสดงในผลการวิจัย 

3. บริษัท 1 1 1 1.00 - ไม่ต้องแสดงในผลการวิจัย 

4. ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ 
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
แนวสูง (ปี) 

1 1 1 1.00 - ควรเป็นประสบการณ์ในการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยในอ าเภอ 
ศรีราชา 

ส่วนที่ 2 แนวโนม้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภททีอ่ยู่อาศัยแนวสูงทีส่่งผลต่ออัตราค่าเช่าของชาวต่างชาติ 
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุร ี

1. ปัจจุบันอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่
อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี เป็นเท่าใด 

1 1 1 1.00  

2. นโยบายหรือแนวทางในการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
แนวสูงในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
ในปัจจุบันเป็นอย่างไร 

1 1 1 1.00  

3. หลักการในการเลือกท าเลที่ตั้ง 
ในการพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
เป็นอย่างไร 

1 1 1 1.00  

4. หลักการออกแบบโครงการ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี ของท่าน
เป็นอย่างไร 

1 1 1 1.00 - เปลี่ยนค าว่า “หลักการ” เป็น 
“แนวทาง” 

- ท าเลนี้ต้องมีการออกแบบพิเศษ
อย่างไร 
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ข้อค าถาม 

ความคิดเห็นของ 
ผู้เชี่ยวชาญ 

IOC ข้อเสนอแนะ 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 1
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 2
 

ผู้เ
ชี่ย

วช
าญ

ท่า
นท

ี่ 3
 

5. ท่านคิดว่าพฤติกรรมการเช่า 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี เป็นอย่างไร 

1 1 1 1.00  

6. ท่านคิดว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อ 
อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ของชาวต่างชาตใินอ าเภอ 
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ประกอบด้วยอะไรบ้าง 

1 1 1 1.00  

7. ท่านคิดว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ควรพัฒนาไปอย่างไรในอนาคต  
จึงจะสามารถตอบสนอง 
ความต้องการเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี ท าให้ได้รับค่าเช่า
ที่ดี และช่วยเพิ่มอัตราค่าเช่า 
(rental rate) ได้ 

1 1 1 1.00  
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถาม 

 
 

 

 
แบบสอบถาม 

แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ประเภทที่อยูอ่าศัยแนวสูงทีส่่งผลต่ออตัราค่าเชา่ของชาวต่างชาต ิ

ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวัดชลบุร ี

 

แบบสอบถามนี้ เป็นเครื่องมือที่ ใช้ ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการค้นคว้าอิสระ  
ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ซึ่งมีความจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากท่านในการ 
ตอบค าถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด ค าตอบที่ได้จะใช้ในการค้นคว้าอิสระนี้เท่านั้น  
และขอรับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่เกิดผลกระทบใด ๆ ต่อท่าน โดยแบบสอบถามนี้มีทั้งหมด 4 ส่วน 
ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

ส่วนที่ 2  พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  

จังหวัดชลบุร ี

ส่วนที่ 3  ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 

ที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม 

 

นางสาวอึนฮา ฉ่อย 

นักศึกษาปรญิญาโท สาขานวตักรรมการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

โทรศพัท ์06-1516-6263 อีเมล์ cheunha.choi@gmail.com 
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ส่วนที่ 1 ข้อมลูทั่วไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
ค าชี้แจง: กรุณาใส่เครื่องหมาย ลงใน  ที่ตรงกับค าตอบของท่านมากที่สุด 

1. เพศ 

 (1) ชาย                  (2) หญิง 

2. อายุ (ปี) 

 (1) 21 – 30                 (2) 31 – 40            (3) 41 – 50   
 (4) 51 – 60                (5) มากกว่า 60       

3. เชื้อชาต ิ

 (1) ญี่ปุ่น  (2) จีน        (3) เวียดนาม    
 (4) อเมริกา                (5) ยุโรป  (6) อื่นๆ (ระบุ)________       

4. สถานภาพการสมรส 

 (1) โสด                  (2) สมรส          (3) หม้าย/หย่าร้าง    

5. ต าแหน่งงาน 

 (1) ระดับปฏิบัติการ  (2) ระดับบริหาร          

6. รายได้ส่วนบคุคล (บาทต่อเดือน) 

 (1) ไม่เกิน 30,000   (2) 30,001 – 60,000      (3) 60,001 – 90,000  
 (4) 90,001 – 120,000  (5) 120,001 – 150,000  (6) มากกว่า 150,000  

7. รายได้ครัวเรือน (บาทต่อเดือน) 

 (1) ไม่เกิน 30,000   (2) 30,001 – 60,000      (3) 60,001 – 90,000  
 (4) 90,001 – 120,000  (5) 120,001 – 150,000  (6) มากกว่า 150,000  

8. จ านวนสมาชกิในครอบครัวที่อยู่อาศัยกับท่าน (คน) 

 (1) 1 – 2   (2) 3 – 4  (3) ตั้งแต่ 5 คนขึ้นไป 

9. รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจบุนั 

 (1) บ้านเด่ียว    (2) บ้านแฝด/ทาวน์เฮ้าส์  (3) คอนโดมิเนียม  
 (4) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์  (5) อพาร์ทเม้นท ์  (6) อื่นๆ (ระบุ)________ 
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ส่วนที่  2 พฤติกรรมการเลือกเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี 
ค าชี้แจง: กรุณาใส่เครื่องหมาย ลงใน  ที่ตรงกับค าตอบของท่านมากที่สุด 

1. ประเภทของทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเช่า  

 (1) คอนโดมิเนียม  (2) เซอร์วสิอพาร์ทเม้นท ์

2. รูปแบบของทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเช่า 

 (1) Studio  (2) 1 ห้องนอน  (3) 2 ห้องนอน 
 (4) อื่นๆ (ระบุ)________ 

3. พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเช่า (ตารางเมตร) 

 (1) ไม่เกิน 25.0  (2) 25.1 – 35.0  (3) 35.1 – 45.0 
 (4) 45.1 – 55.0  (5) 55.1 – 65.0   (6) มากกว่า 65.0  

4. สถานทีท่ี่ควรอยู่ใกล้ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ทา่นต้องการเชา่มากที่สุด 

 (1) สถานที่ท างาน    (2) สถานศึกษาของบุตร  (3) ห้างสรรพสินค้า/ตลาด 
 (4) สถานพยาบาล  (5) อื่นๆ (ระบุ)________    

5. ค่าเช่าของที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเช่า (บาทต่อเดือน)   

 (1) ไม่เกิน 10,000  (2) 10,001 – 20,000   (3) 20,001 – 30,000 
 (4) 30,001 – 40,000  (5) 40,001 – 50,000  (6) มากกว่า 50,000 

6. บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยูอ่าศัยแนวสูงของท่านมากที่สุด 

 (1) ตนเอง  (2) คู่สมรส  (3) บุตร 
 (4) ญาติ  (5) เพื่อน/เพื่อนร่วมงาน  (6) อื่นๆ (ระบุ)________ 

7. ระยะเวลาในการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเชา่ (เดอืน) 

 (1) 1 – 3   (2) 4 – 6   (3) 7 – 9  
 (4) 10 – 12   (5) มากกว่า 12 

8. การเปรียบเทียบข้อมูลกับทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงให้เช่าอื่น (แห่ง) 

 (1) ไม่เปรยีบเทียบ   (2) 1 – 2    (3) 3 – 4   
 (4) ตั้งแต่ 5 แห่งขึ้นไป 
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9. แหล่งข้อมูลทีใ่ช้ประกอบการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ท่านต้องการเชา่  

 (1) สื่อออนไลน์   (2) ป้ายประกาศ   (3) มีผู้แนะน า  
 (4) อื่นๆ (ระบุ)________ 

10. ปัจจัยที่ท าใหท้่านตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูง  

 (1) ท าเลที่ตั้งที่ดี อยู่ในแหล่งชุมชน สามารถเดินทางได้สะดวก 
 (2) การออกแบบอาคารสวยงามและทนัสมัย  
 (3) อาคารดูใหม่ สะอาด และเป็นระเบยีบเรียบร้อย   
 (4) สภาพแวดล้อมและบรรยากาศน่าอยู่และปลอดภัย 
 (5) ห้องพักมีขนาดใหญต่รงตามความต้องการ 
 (6) การจดัวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักมีความเหมาะสม 
 (7) พื้นที่สว่นกลางมีเพียงพอและจัดวางต าแหน่งอย่างเหมาะสม 
 (8) สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
 (9) การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด 
 (10) การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน 
 (11) นิติบคุคล/ผู้ดูแลอาคารมีการให้บริการที่ด ี
 (12) อื่นๆ (ระบุ)________ 
 

ส่วนที่ 3 ความส าคัญของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
แนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

ระดับความส าคัญ 
มาก
ที่สุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ที่สุด 

5 4 3 2 1 
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 
1. การออกแบบมีความสวยงามและทันสมัย      
2. การจัดวางพื้นที่ใช้สอยภายในห้องเหมาะสม      
3. การตกแต่งภูมิทัศน์ของโครงการสวยงาม      
4. โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่ต้องการ      
5. ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ      
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

ระดับความส าคัญ 
มาก
ที่สุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ที่สุด 

5 4 3 2 1 
6. สภาพแวดล้อมและบรรยากาศโดยรวม 

ของโครงการน่าอยู่และปลอดภัย 
     

7. ความสะดวกในการเดินทาง      
8. โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มสีาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการครบครัน 
     

9. มีพื้นที่ส าหรับเด็กเล็ก      
10. มีพื้นที่ว่างส าหรับใช้ประโยชน์ได้หลากหลาย      
ปัจจัยด้านราคา 
1. อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสม      
2. อัตราค่าส่วนกลางมีความเหมาะสม      
3. อัตราค่าไฟฟ้ามีความเหมาะสม      
4. อัตราค่าน้ าประปามีความเหมาะสม      
ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (ท าเลที่ตั้ง) 
1. ความสะดวกในการติดต่อกับผู้ให้เช่า      
2. ความสะดวกในการติดต่อกับส านักงาน 

นิติบุคคล 
     

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 
1. การเรียกเก็บเงินประกัน/ค่าเช่าล่วงหน้า 

มีความเหมาะสม 
     

2. ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่า 
มีความเหมาะสม 

     

3. การตกแต่งห้องด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบชุด       
4. การมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน       
ปัจจัยด้านบุคลากร 
1. นิติบุคคล/บุคลากรมีความรูแ้ละทักษะ 

ในการให้บริการ 
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

ระดับความส าคัญ 
มาก
ที่สุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ที่สุด 

5 4 3 2 1 
2. นิติบุคคล/บุคลากรมีมนุษยสัมพันธ์ดีและ 

เอาใจใส่ในการให้บริการ 
     

3. นิติบุคคล/บุคลากรมีบุคลิกภาพที่ดี  
แต่งกายสะอาดเรียบร้อย 

     

ปัจจัยด้านกระบวนการ 
1. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 

สามารถให้ข้อมูลต่าง ๆ ได้อย่างชัดเจน 
     

2. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 
สามารถแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ได้อย่างรวดเร็ว 

     

3. นิติบุคคล/บุคลากรของโครงการ 
มีความสามารถในการแก้ปญัหาเฉพาะหน้า 

     

ปัจจัยด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 
1. ป้ายโครงการสามารถเห็นได้ง่ายและชัดเจน      
2. บริเวณโดยรอบโครงการสะอาดเรียบร้อย      
3. พื้นที่ส่วนกลางเพียงพอ เช่น สระว่ายน้ า  

ห้องออกก าลังกาย สวนพักผ่อน เป็นต้น 
     

4. ที่จอดรถเพียงพอและมีความปลอดภัย      
5. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี      
6. ร้านสะดวกซื้อและสิ่งอ านวยความสะดวก 

ต่าง ๆ เช่น ร้านอาหาร ร้านซักรีด  
ร้านเสริมสวย เป็นต้น อยู่ใกล้โครงการ 

     

 
ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม 

_________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________ 
*** ขอขอบคณุเป็นอย่างสูงที่ท่านเสียสละเวลาในการตอบแบบสอบถามครั้งนี้ *** 
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Questionnaire 
High-Rise Property Trends that Affect the Rental Rate amongst Foreigners Within 

Sriracha District, Chonburi 
 

This questionnaire is designed as a tool to collect data for an 
independent research, Master of Science Faculty of Architecture and Planning 
Thammasat University. The purpose of this study was to investigate the factors 
influencing the decision of renting high-rise residential property of foreigners in 
Sriracha, Chonburi. It is necessary to cooperate with you to answer the questions to 
match your opinions most. The answers are to use this independent research only 
and we assure you that your information is confident and will not affect you. There 
are 4 sections in this questionnaire: 

Part 1 General Information  
Part 2  Rental Decision Making Behavior amongst Foreigners / Expats in 

Sriracha District, Chonburi 
Part 3  Significance of Marketing Mix Factors for Foreigners in Decision 

Making for High-rise Rental within Sriracha District, Chonburi 
Part 4 Other Suggestions 

 
 

Eunha Choi 
Master of Science Innovation Real Estate Development 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
Tel. 06-1516-6263 Email cheunha.choi@gmail.com 
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Part 1 General information 
Remark: Please tick  the circles that provide most accurate answers 

1. Sex 

 (1) Male                (2) Female 

2. Age (Years) 

 (1) 21 – 30                 (2) 31 – 40            (3) 41 – 50   
 (4) 51 – 60                (5) More than 60       

3. Nationality 

 (1) Japanese  (2) Chinese        (3) Vietnamese    
 (4) American                (5) European  (6) Other (clarify)___       

4. Marital Status 

 (1) Single                 (2) Married          (3) Widowed/Divorced    

5. Job Position 

 (1) Operation  (2) Management          

6. Personal Income (Baht per Month) 

 (1) Under 30,000   (2) 30,001 – 60,000      (3) 60,001 – 90,000  
 (4) 90,001 – 120,000  (5) 120,001 – 150,000  (6) More than 150,000  

7. Household Income (Baht per Month) 

 (1) Under 30,000   (2) 30,001 – 60,000      (3) 60,001 – 90,000  
 (4) 90,001 – 120,000  (5) 120,001 – 150,000  (6) More than 150,000  

8. Family Members under the Same Household (Persons) 

 (1) 1 – 2   (2) 3 – 4  (3) 5 or more 

9. Housing Type 

 (1) Single House  (2) Townhouse  (3) Condominium  
 (4) Serviced Apartment  (5) Apartment  (6) Other (clarify)___       
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Part 2 Rental Decision Making Behavior amongs Foreigners / Expats in Sriracha 
District, Chonburi 
Remark: Please tick  the circles that provide most accurate answers 

1. Preferable High-Rise Development Type to Rent 

 (1) Condominium  (2) Apartment  (3) Service Apartment       

2. Preferable Room Type to Rent 

 (1) Studio  (2) 1-Bedroom  (3) 2-Bedroom 
 (4) Other (clarify)___       

3. Preferable Room Size to Rent (Square Meters) 

 (1) Under 25.0  (2) 25.1 – 35.0  (3) 35.1 – 45.0 
 (4) 45.1 – 55.0  (5) 55.1 – 65.0   (6) More than 65.0  

4. Most Desirable Nearby Places / Facilities   

 (1) Office    (2) School  (3) Mall/Market 
 (4) Hospital  (5) Other (clarify)___        

5. Rental Budget (Baht per Month) 

 (1) Under 10,000  (2) 10,001 – 20,000   (3) 20,001 – 30,000 
 (4) 30,001 – 40,000  (5) 40,001 – 50,000  (6) More than 50,000 

6. Most Influential Person (s) in Your Decision Making 

 (1) Myself  (2) Wife / Husband  (3) Child (Children) 
 (4) Relatives  (5) Friends / Colleagues  (6) Other (clarify)___       

7. Time Needed for Your Decision Making (Months) 

 (1) 1 – 3   (2) 4 – 6   (3) 7 – 9  
 (4) 10 – 12   (5) More than 12 

8. Alternatives to Compare for Your Decision Making (Places) 

 (1) Not comparing   (2) 1 – 2    (3) 3 – 4   
 (4) 5 or more 

Ref. code: 25605916033284OGV



95 

9. Source of Information for Your Decision Making for High-Rise Property 
Renting   

 (1) Online Media  (2) Billboards  (3) Referral  
 (4) Other (clarify)___       

10. Factors that Affect Your Decision Making for High-Rise Property Renting   

 (1) Located in a Nice Neighborhood / Convenient to Commune  
 (2) Design of the Property  
 (3) Year of Development, Cleanliness, Tidiness of the Property 
 (4) Safety and Security of Residence / Overall Environment and Atmosphere 
 (5) Unit Size that Fits Your Requirements 
 (6) Good Unit Layout  
 (7) Good Proportion / Well-Planned Common Areas 
 (8) Good Facilities 
 (9) Fully-Furnished Unit 
 (10) Full-Equipped / Electric Appliances within the Unit 
 (11) Good Service from Juristic Person / Property Management Team 
 (12) Other (clarify)_____________       
 

Part 3 Significance of Marketing Mix Factors for Foreigners in Decision Making for 
High-rise Property Renting within Sriracha District, Chonburi  

Marketing Mix Factors 

Significance 
Very 
High 

High 
Mode
-rate 

Low 
Very 
Low 

5 4 3 2 1 
Product  
1. Design of the Property      
2. Functional Unit Layout      
3. Landscape Design of the Property      
4. Location of the Property      
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Marketing Mix Factors 

Significance 
Very 
High 

High 
Mode
-rate 

Low 
Very 
Low 

5 4 3 2 1 
5. Reputation of Property Developer      
6. Overall Surrounding      
7. Convenient to Commune, 

Accessibility 
     

8. Facilities within Neighborhood      
9. Child-Friendly Areas      
10. Multi-Purpose / Recreational Spaces      
Price  
1. Reasonable Rental Price      
2. Reasonable Common Fee      
3. Reasonable Electricity Charge      
4. Reasonable Water Charge      
Communication Channels 
1. Convenience in Contacting Landlord      
2. Convenience in Contacting Juristic 

Person / Property Management  
     

Promotion 
1. Reasonable Advanced Payments; 

Deposit, Insurance 
     

2. Period of Rental Contract      
3. Fully-Furnished       
4. Fully-Equipped with Appliances       
Staff  
1. Professionalism of Juristic Person / 

Property Management Staff Members 
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Marketing Mix Factors 

Significance 
Very 
High 

High 
Mode
-rate 

Low 
Very 
Low 

5 4 3 2 1 
2. Dedication and Personal Relations 

with Juristic Person / Property 
Management Staff Members 

     

3. Appearance and Personality of 
Juristic Person / Property 
Management Staff Members 

     

Process 
1. Capability to Provide Useful 

Information 
     

2. Capability to Quickly Solve Problems      
3. Capability to Solve Immediate 

Problems / Under-Pressure Situations 
     

Physical Evidence 
1. Signage Visibility      
2. Overall Tidiness within Project      
3. Sufficient Common Area; Swimming 

Pool, Fitness Center, Gardens etc. 
     

4. Sufficient / Well-Secured Parking      
5. Security Standard      
6. Nearby Facilities; Convenient Store, 

Restaurant, Laundry, Salon etc. 
     

 
Part 4 Other Suggestions 
_________________________________________________________________________ 
_________________________________________________________________________ 

*** Thank you so much for your time and your valuable answers *** 

Ref. code: 25605916033284OGV



98 

ภาคผนวก ง 
แบบสัมภาษณ ์

 
 

 

 
แบบสัมภาษณ ์

แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ประเภทที่อยูอ่าศัยแนวสูงทีส่่งผลต่ออตัราค่าเชา่ของชาวต่างชาต ิ

ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวัดชลบุร ี

 

แบบสัมภาษณ์นี้ เป็นเครื่องมือที่ ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการค้ นคว้าอิสระ  
ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า
ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ซึ่งมีความจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากท่านในการ 
ตอบค าถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด ค าตอบที่ได้จะใช้ในการค้นคว้าอิสระนี้เท่านั้น  
และขอรับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่เกิดผลกระทบใด ๆ  ต่อท่าน โดยแบบสัมภาษณ์นี้มีทั้งหมด 2 ส่วน 
ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์  

ส่วนที่ 2  แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า

ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

 

นางสาวอึนฮา ฉ่อย 

นักศึกษาปรญิญาโท สาขานวตักรรมการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

โทรศพัท ์06-1516-6263 อีเมล์ cheunha.choi@gmail.com 
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ส่วนที่ 1 ข้อมลูทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ ์

1. ชื่อ – นามสกุล 

2. ต าแหน่ง 

3. บริษัท 

4. ประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอ าเภอศรีราชา (ปี) 
 
ส่วนที่ 2 แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของ
ชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

1. ปัจจุบันอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
เป็นเท่าใด 

2. นโยบายหรือแนวทางในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ของท่าน 
ในปัจจุบันเป็นอย่างไร 

3. หลักการในการเลือกท าเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ของท่านเป็นอย่างไร 

4. แนวทางการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ของท่านเป็นอย่างไร 
และการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ต้องมีการออกแบบพิเศษ
หรือแตกต่างจากท าเลอื่นหรือไม่ อย่างไร 

5. ท่านคิดว่าพฤติกรรมการเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
เป็นอย่างไร 

6. ท่านคิดว่าปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยแนวสูงของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ประกอบด้วยอะไรบ้าง 

7. ท่านคิดว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ควรพัฒนา 
ไปอย่างไรในอนาคต จึงจะสามารถตอบสนองความต้องการเช่าของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา  
จังหวัดชลบุรี ท าให้ได้รับค่าเช่าที่ดี และช่วยเพิ่มอัตราค่าเช่า (rental rate) ได ้  

*** ขอขอบคณุเป็นอย่างสูงที่ท่านเสียสละเวลาในการให้ข้อมูลในครั้งนี้ *** 
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ประวัติผเูขียน 
 

ชื่อ-สกุล  นางสาวอึนฮา ฉ่อย 
วันเดือนปีเกิด 3 มีนาคม 2537 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2558: การผังเมืองบัณฑิต  
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  
 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ต าแหน่ง Marketing Executive บริษัท สโคป จ ากัด 
ประสบการณ์การท างาน 2558 – ปัจจุบนั: Marketing Executive 
 บริษัท สโคป จ ากัด 
ผลงานทางวิชาการ บทความวิชาการเรื่อง ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ

การตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ของชาวต่างชาติในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ในงานประชุม
วิชาการระดับชาติ เรื่อง คุณภาพของการบริหารจัดการและนวัตกรรม 
ครั้งที่ 3 วันที่ 19 พฤษภาคม 2561 จัดโดย มหาวิทยาลัยการจัดการ
และเทคโนโลยอีีสเทิร์น 
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