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บทคัดย'อ 

 การศึกษาเรื่องป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงาน ในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?รัชดาภิเษก  

กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงค?เพื่อศึกษาป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจ

เช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  ประชากรในการวิจัยนี ้คือเจSาของกิจการ หุSนส0วน ผู Sสนใจเช0า

สำนักงาน และพนักงานออฟฟ�ศภายในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  จำนวนกลุ0มตัวอย0าง 304 คน ใชSวิธีการสุ0ม

แบบอย0างง0าย (Simple Random Sampling) เครื่องมือที่ใชSในการเก็บรวบรวมขSอมูล คือแบบสอบถาม 

ดำเนินการวิเคราะห?ขSอมูลโดยใชSโปรแกรมสำเร็จรูปทางคอมพิวเตอร? หาค0าความถี่ ค0ารSอยละ ค0าเฉลี่ย ส0วน

เบี่ยงเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห?ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression analysis) 

 ผลการวิจัยพบว0า พบว0ากลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0เป�นเพศหญิงที่มีอายุระหว0าง 31 – 40 ป� สถานภาพ

โสด การศึกษาระดับปริญญาตรี อาชีพพนักงาน/ลูกจSางประจำ และมีรายไดSเฉลี่ยต0อเดือน  20,000 – 

50,000 บาท โดยระดับความคิดเห็นเกี ่ยวกับป"จจัยดSานส0วนประสมทางการ ตลาด (7 P’s) พบว0ากลุ0ม

ตัวอย0างใหSความสำคัญเกี่ยวกับป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาดโดยรวมอยู0ในระดับมากที่สุด เมื่อ

พิจารณารายดSาน ดSานบุคลากรมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด รองลงมาคือ ดSานกระบวนการใหSบริการ ดSาน

ลักษณะทางกายภาพ ดSานช0องทางจัดจำหน0าย ดSานผลิตภัณฑ? ดSานการส0งเสริมการตลาด และดSานราคา 

ตามลำดับและผลการวิเคราะห?ความคิดเห็นเกี่ยวกับการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? อยู0

ในระดับที่ใชSบริการแน0นอน    

 ผลการวิเคราะห?สมการถดถอยพหุคูณ พบว0าป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลต0อการ

ตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?อย0างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 โดยมีค0า R Square 

เท0ากับ 0.379 แสดงว0าตัวแปรอิสระคือป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดทั้งหมดสามารถอธิบายการผันแปร
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ของตัวแปรตาม คือการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? รัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร ไดSรSอย

ละ 37.9 

 

Abstact 

 The objective of factors influencing the decision to rent office space In the Forum 

Tower.was to study marketing mix factors influencing the decision to rent office space in the 

Forum Tower. The population in this research were Business owners, partners interested in 

renting offices and office workers in the Forum Tower. The sample of  304 peoples using 

simple random sampling and data analysis using statistical methods with computer software 

by mean, frequency, percentage, standard deviation and the analysis of multiple regression. 

 The results revealed that most of the respondents were female ,age 31-40 years old 

,single ,the education level are bachelor degree ,working as the private companies employee 

,the average monthly income of 20,000- 50,000 baht /month. The level of opinions about 

marketing mix factors (7 P’s) and the decision to rent office space in the Forum Tower It was 

found that the sample group in this study gave the highest importance to the marketing mix 

factors, namely personnel factors, followed by service processes. Physical aspects 

Distribution channels Product In terms of marketing promotion and price respectively, and 

the results of an analysis of the decision to rent office space in Forum Tower, Is in the level 

of absolute use.  

 Multiple regression analysis results found that marketing mix factors influenced the 

decision to rent an office in Forum Tower with statistical significance at the level of 0.05 and 

with the R Square equal to 0.379, indicating that the independent variable is all marketing 

mix factors can explain. Variation of dependent variables The decision to rent an office in 

the Forum Tower Building, Ratchadaphisek, Bangkok was 37.9 percent (R2 = 0.379) 
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บทนำ 

ป"จจุบันนี้กรุงเทพมหานครไดSมีการเปลี่ยนแปลงไปมาก ไม0ว0าจะเป�นทางเรื่องภาวะเศรษฐกิจ สังคม 

การเมือง การคมนาคม การศึกษา และเทคโนโลยีสาระสนเทศ เป�นผลใหSเกิดการเปลี่ยนแปลงการบริโภคใน

ดSานต0างๆ ของคนกรุงเทพไปดSวย  

 จากการพัฒนาในดSานเศรษฐกิจของประเทศที่มีความเติมโตอย0างรวดเร็ว การศึกษาที่มีหลักสูตร

ใหม0ๆมากขึ้น การคมนาคมที่มีความสะดวกรวดเร็วเพิ่มขึ้น รวมไปถึงเทคโนโลยีใหม0ๆที่มีความทันสมัยมาก

ขึ้น ส0งผลทำใหSเกิดช0องทางการทำธุรกิจใหม0เพิ่มมากขึ้น โดยโลกในยุคป"จจุบันนี้ไม0จำเป�นตSองทำงานที่

ออฟฟ�ศเหมือนจากแต0ก0อนที่เคยเป�นมา ป"จจุบันอยู0ที่ใหนก็สามารถทำงานไดSโดยทำงานผ0าน คอมพิวเตอร?

โน�ตบุ�ค สมาร?ทโฟน หรือจะเป�นแท็บเล็ต จึงทำใหSพนักงานออฟฟ�ศที่ทำงานประจำหรือคนรุ0นใหม0ไดSมองเห็น

แนวทางการทำธุรกิจใหม0ๆจากการใชSเทคโนโลยี ในโลกทุกวันนี้เราจึงไม0จำเป�นตSองมีพนังงานเยอะก็สามรถ

สรSางธุรกิจไดS โดนเนSนการทำงานผ0านระบบออนไลน?ที่มีเพียงพนักงานไม0กี่คนก็สามารถทำงานไดS สรSางธุรกิจ

ใหม0ไดS และนี้ก็เป�นอีกเหตุผลที่ทำใหSมีผูSประกอบการขนาดย0อยหนSาใหม0เกิดขึ้นมากมาย   

 การวิจัยเรื ่องป"จจัยที ่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั ่มทาวเวอร?ของ

ผูSประกอบการรายย0อยในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? มีจุดเริ่มตSนในการทำวิจัยที่เกิดจากพนักงานออฟฟ�ศมี

ความสุขในการทำงานนSอยลง และเด็กรุ0นใหม0ไม0ไดSตSองการที่จะทำงานในบริษัทที่มีความมั่นคงดังเช0นแต0ก0อน

แต0ใชS “ความตSองการ” มาเป�นตัวกำหนดว0าอยากจะทำงานอะไร แบบใหน อย0างไร แลSวกลSาที่จะกSาวไปเป�น

ผูSประกอบการรายย0อยหนSาใหม0ตามความตSองการของตนเอง 
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การตัดสินใจเช0าสำนักงานใน  

อาคารฟอรั่มทาวเวอร? 

วัตถุประสงค;ของงานวิจัย 

 เพื่อศึกษาป"จจัยส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานใน

อาคารฟอรั่มทาวเวอร?  

       

          ตัวแปรอิสระ       ตัวแปรตาม 

ป"จจัยส0วนประสมทางการตลาด  

1. ดSานผลิตภัณฑ?และบริการ 

2. ดSานราคา 

3. ดSานช0องทางการจัดจำหน0าย 

4. ดSานการส0งเสริมการตลาด 

5. ดSานบุคคล 

6. ดSานกระบวนการใหSบริการ 

7. ดSานสภาพแวดลSอมและกายภาพ 

 

สมมุติฐานการวิจัย 

ป"จจัยส0วนประสมทางการตลาด มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? 

รัชดาภิเษกกรุงเทพมหานคร 

 

ประโยนช;ที่คาดว'าจะไดIรับ 

 1. เพื่อใหSเจSาของธุรกิจ หุSนส0วน และผูSที่กำลังตัดสินใจเช0าอาคารสำนักงาน ไดSทราบถึงป"จจัยที่จะมี

อิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าพื้นที่อาคารสำนักงานใน อาคารฟอรั่มทาวเวอร? 

 2. เพื่อใหSผูSประกอบการดSานอสังหาริมทรัพย?นำผลวิจัยไปใชSวางแผนกุลยุทธ?ทางดSานการตลาดเพื่อ

ตอบสนองความตSองการของผูSใชSบริการไดSมากยิ่งขึ้น 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) 

  ฟ�ลลิป ค็อตเล0อร? (Philip Kotler) กูรูดSานการตลาดชั้นนาของโลก ไดSใหSแนวคิดส0วน 

ประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) ไวSว0าเป�นแนวคิดที่เกี่ยวขSองกับธุรกิจที่ 

ใหSบริการซึ่งเป�นธุรกิจที่แตกต0างสินคSาอุปโภคและบริโภคทั่วไปจำเป�นจะตSองใชSส0วนประสมการตลาด 
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(Marketing Mix) 7 อย0าง หรือ 7P's ในการกำหนดกลยุทธ?การตลาดซึ่งประกอบดSวย  ดSานผลิตภัณฑ? ดSาน

ราคา ดSานช0องทางการจัดจำหน0าย ดSานการส0งเสริมการตลาด ดSานบุคคล ดSานกายภาพและการนำเสนอ 

และ ดSานกระบวนการ 

 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผูIบริโภคและการตัดสินใจของผูIบริโภค  

 ธงชัย สันติวงษ? (2554, น.17) กล0าวว0าพฤติกรรมผูSบริโภค หมายถึง การวิเคราะห?เพื่อใหSทราบถึง

สาเหตุทั้งปวงที่มีอิทธิพลทำใหSผูSบริโภคตัดสินใจซื้อสินคSาและบริการซึ่งโดยการเขSาใจถึงสาเหตุต0าง ๆ ที่มีผล

จูงใจหรือกำลังตัดสินใจซื้อของผูSบริโภคลักษณะนี้เองที่จะทำใหSนักการตลาดสามารถตอบสนองผูSบริโภคไดS

สำเร็จผลดSวยการชักนำและหว0านลSอมใหSลูกคSาซื้อ สินคSาและมีความจงรักภักดีที่จะซื้อซ้ำครั้งต0อไปเรื่อย ๆ 

ดังนั้นการวิเคราะห?พฤติกรรมผูSบริโภคจึงเป�นเรื่องของการศึกษาการตัดสินใจของผูSบริโภคว0าเกิดจากป"จจัย

อิทธิพลอะไรเป�นตัวกำหนดหรือเป�นสาเหตุที่ทำใหSมีการตัดสินใจซื้อดังกล0าวพฤติกรรมในขณะทำการซื้อจึง

เป�นขั้นตอนสุดทSายของ กระบวนการตัดสินใจซื้อและในการตัดสินใจซื้อจะประกอบไปดSวยป"จจัยต0าง ๆ เช0น

ความตSองการ การเรียนรูSความเขSาใจ ฯลฯ ป"จจัยต0าง ๆ นี้มีอยู0ในความนึกคิดและจิตใจของทุกคนซึ่งต0างก็ไดS

มี การสรSางสมและขัดเกลาตามความนึกคิดและจิตวิทยาของตนตามสังคมและวัฒนธรรมที่ต0างกันจาก อดีต

ถึงป"จจุบันซึ่งทำใหSคุณลักษณะที่แทSจริงภายในของผูSบริโภคแตกต0างกัน  

งานวิจัยที่เกี่ยวขIอง 

 กานต?พิชชา ไตรมณ (2560) ทำการศึกษาวิจัยเรื่องป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดที่ส0งผลต0อการ

ตัดสินใจเช0าพื้นที่ขายสินคSาของผูSคSาในตลาดนัดเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครประชากรผลการวิจัยพบว0าผูSตอบ

แบบสอบถามส0วนใหญ0เป�นเพศชาย มีอายุระหว0าง 20 – 30 ป�การศึกษาระดับมัธยมศึกษาสถานภาพโสด 

รายไดSเฉลี่ยต0อเดือนระหว0าง 10,001 – 20,000 บาท และส0วนใหญ0มีประสบการณ?ในการขายสินคSาระหว0าง 

2 – 5 ป� โดยมีป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดที่ส0งผลต0อการตัดสินใจเช0าพื้นที่ขายสินคSาของผูSคSาในตลาดนัด

เขตพื้นที่กรุงเทพมหานครอันดับที่ 1 ดSานราคา ( X = 4.59) อันดับที่ 2 ดSานการสรSางและนำเสนอลักษณะ

ทางกายภาพ ( X = 4.58) อันดับที่ 3 ดSานการส0งเสริมการตลาด ( X = 4.57) อันดับที่ 4 ดSานบุคคล ( X = 

4.52) อันดับที่ 5 ดSานช0องทางการจัดจำหน0าย ( X = 4.48) อันดับที่ 6 ดSานกระบวนการ ( X = 4.47) และ

อันดับที่ 7 ดSานผลิตภัณฑ? ( X = 4.36) ตามลำดับสำหรับการตัดสินใจเช0าพื้นที่ขายสินคSาพบว0าส0วนใหญ0เช0า

แผงขายสินคSาขนาดพื้นที่ (ล็อค) ระหว0าง 5 – 10 ตร.ม.บาท มีการเช0าพื้นที่ขายแบบรายวันมากที่สุดมี

จำนวนเงินลงทุนระหว0าง 5,001 – 10,000 บาท โดยส0วนใหญ0คSาขายอาหารและเครื ่องดื ่มและผลการ

ทดสอบสมมติฐานพบว0าโดยรวมแลSวป"จจัยส0วนบุคคลและป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดส0งผลต0อการ

ตัดสินใจเช0าพื้นที่ขายสินคSาของผูSคSาในตลาดนัดเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร แตกต0างกันอย0างมีนัยสำคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.05 (ข) ป"จจัยทางดSานราคาเป�นป"จจัยอันดับแรกที่ผูSคSาใหSความสำคัญเนื่องจากเป�นหนึ่งใน

ตSนทุนทางตรงที่จะทำใหSการขายสินคSานั้นมีกำไรมากนSอยเพียงใจนอกจากตSนทุนของสินคSาที่นำมาจำหน0าย 
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ดังนั ้นการตั ้งราคาค0าเช0าพื ้นที ่ขายสินคSาของเจSาของตลาดควรมีการกำหนดราคาอย0างเป�นธรรมและ

เหมาะสมสอดคลSองกับทำเลที่ตั้งรวมทั้งคู0แข0งขันดSวยจึงจะทำใหSผูSคSาเกิดการตัดสินใจเช0าพื้นที่ไดSง0ายยิ่งขึ้น 

 ฝนทิพย? วงศ?ศุภชาติ (2558) ศึกษาวิจัยเรื่องป"จจัยที่มีผลต0อการเช0าหSองพักสำหรับการอยู0อาศัยใน

เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล ธุรกิจหSองเช0าประเภทคอนโดมิเนียมใหSเช0าหรืออพาร?ตเมSนต? ใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีอัตราแข0งขันสูงเนื่องจากกรุงเทพมหานครเป�นศูนย?รวมความเจริญมี

จำนวนประชากรตามทะเบียนราษฎร?และประชากรแฝงอยู0ในกรุงเทพมหานคร ถึง 8,839,022 คน หรือ

ประมาณ 14% ของประชากรทั่วประเทศ (ก.พ.2556) และหากนับรวมประชากรที่เดินทางจากปริมณฑล

โดยรอบที่เขSามาทำงานในกรุงเทพมหานครแลSวชาวต0างชาติจะพบว0ามีประชากรในกรุงเทพมหานครมากกว0า 

10 ลSานคนเมื่อมีประชากรเพิ่มขึ ้นมาความตSองการที่พักอาศัยจึงมีมากตามมาดSวย การลงทุนในธุรกิจ

ประเภทนี ้ใชSเง ินลงทุนไม0นSอย ดังนั ้นผู Sว ิจ ัยจึงทำการศึกษาขึ ้นเพื ่อใหSงานวิจัยนี ้เป�นขSอมูลสำหรับ

ผูSประกอบการลดความเสี่ยงในการดำเนินธุรกิจหรือการวางแผนกลยุทธ?เพื่อก0อใหSเกิดกำไรสูงสุดโดยกลุ0ม

ประชากรที่ใชSในการศึกษาคือผูSที่มีประสบการณ?เช0าหอพักประเภทคอนโดมิเนียมใหSเช0าหรืออพาร?ตเมSนต?

สำหรับอยู0อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผูSวิจัยไดSนำป"จจัยต0างๆ ไดSแก0ป"จจัยส0วนประสมทาง

การตลาดสำหรับสินคSาบริการ (7P’s) รวมถึงแนวคิดที่เกี่ยวขSองกับลักษณะประชากรศาสตร? ดSานรายไดSมัน

เป�นกรอบแนวคิดในการศึกษา “ป"จจัยที ่ม ีผลต0อการเช0าหSองพักสำหรับการอยู 0อาศัยในเขตพื ้นที่ 

กรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล” 

วิธีดำเนินการวิจัย 

 การศึกษาวิจัยเรื่อง “ป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?”เป�น

การว ิจ ั ย เช ิ งปร ิมาณโดยให Sผ ู S ตอบกรอกคำตอบเองลงในแบบสอบถาม. (Self-administered 

Questionnaire) 

 กลุ0มตัวอย0างการศึกษาครั้งนี้คือเจSาของธุรกิจ หุSนส0วน พนักงานออฟฟ�ศภายในอาคารฟอรั่มและผูSที่

สนใจเช0าสำนักงานอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ซึ่งมาจากการสำรวจจากประชากรภายในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ณ 

วันที่ 1 เมษายน 2563 มีจำนวนประชากรทั้งหมด 1253 คน ผูSวิจัยไดSมีการกำหนดขนาดของกลุ0มตัวอย0างใน

การศึกษาวิจัยที่ใชSหลักการคำนวณ โดยกำหนดค0าความเชื่อมั่นที่ระดับ รSอยละ 95 และระดับค0าความ

เคลื่อนที่ที่ยอมรับไดSที่ระดับ รSอยละ 5 โดยวิธีการคำนวณจากสูตรของ Yamane’s เครื่องมือที่ใชSงานในการ

วิจัยคือสรSางแบบสอบถาม (Questionnaire) ที่ผูSวิจัยสรSางขึ้นมา 3 ส0วนดังนี ้

 ส0วนที ่1 ขSอคำถามเกี่ยวกับขSอมูลส0วนบุคคลของผูSตอบแบบสอบถาม 

 ส0วนที่ 2 ขSอคำถามเกี่ยวกับระดับความคิดเห็นป"จจัยส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) 

 ส0วนที ่3 ขSอคำถามเกี่ยวกับระดับความคิดเห็น การตัดสินใจเช0าอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  
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การวิเคราะห;ขIอมูลและสถิติที่ใชIในการวิเคราะห;ขIอมูล 

 1. การวิเคราะห?เชิงพรรณนา (Descripive Statistics) ใชSค0ารSอยละ (Percentage) และค0าความถี่ 

(Frequency) ในการวิเคราะห?ขSอมูลทั่วไปดSานประชากรศาสตร?ของผู Sตอบแบบสอบถาม ส0วนค0าเฉลี่ย 

(Mean) และส0วนค0าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ใชSวิเคราะห?วัดระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับ

ป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดและป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  

 2. การวิเคราะห?สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics Analysis) เป�นสถิติที่ใชSในการวิเคราะห?

ขSอมูลป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?โดย

จะใชSการวิเคราะห?ขSอมูลดSวยสถิติทดถอยพาหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

สรุปผลการวิจัย 

 จากการวิเคราะห?ขSอมูลที่ไดSจากแบบสอบถามการวิจัยเรื่องป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0า

สำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? สามารถสรุปผลการวิจัยไดSดังนี ้

 ผลของขSอมูลดSานประชากรศาสตร?พบว0ากลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0เป�น เพศหญิง ที่มีอายุ 31-

40 ป� มีสถานภาพโสต จำนวน 127 คน คิดเป�นรSอยละ 41.8 มีรายไดSเฉลี่ยต0อเดือน 20,000 – 50,000 บาท

ต0อเดือน จำนวน 110 คน คิดเป�นรSอยละ 36.2 และส0วนใหญ0มีระดับการศึกษาอยู0ที่ระดับปริญญาตรี 177 

คน คิดเป�นเป�นรSอยละ 58.2 ตามลำดับ  

  ผลขSอมูลระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับดSานส0วนประสมทางการตลาดที่มีและการตัดสินใจ

เช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? พบว0ากลุ0มตัวอย0างครั้งนี้ใหSความสำคัญเกี่ยวกับป"จจัยดSานส0วนประสม

ทางการตลาดโดยรวมอยู0ในระดับมากที่สุด เมื่อพิจารณารายดSาน ดSานบุคลากรมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด 

รองลงมาคือ ดSานกระบวนการใหSบริการ , ดSานลักษณะทางกายภาพ ดSานช0องทางจัดจำหน0าย , ดSาน

ผลิตภัณฑ? , ดSานการส0งเสริมการตลาด , และดSานราคา ตามลำดับ และผลการวิเคราะห?ขSอมูลระดับความ

คิดเห็นดSานการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  อยู0ในระดับทีใ่ชSบริการแน0นอน  

  ผลการทดสอบสมมติฐานพบว0าป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลต0อการตัดสินใจ

เช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  ซึ่งเมื่อพิจารณาผลจากการวิเคราะห?ปรากฏว0าตัวแปรอิสระ คือ 

ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ทั้งหมดอธิบายการผันแปรของตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจเช0า

สำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  ไดSรSอยละ 37.9 (R2 = 0.379)  และในบรรดาตัวแปรรายดSานทั้งหมดมี

ตัวแปรอิสระที่อิทธิพลต0อตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? อย0างมี

นัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  คือ ดSานผลิตภัณฑ? และดSานการส0งเสริมการตลาด 

 

 



  8 

 

อภิปรายผล 

 จากการศึกษาวิจัยเรื่องป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร?  ผูSวิจัยขอ

สรุปการอภิปรายผลดังนี ้

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าพื้นที่สำนักงานในอาคาร

ฟอรั่มทาวเวอร? จากการวิจัยพบว0าป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานใน

อาคารฟอรั่มทาวเวอร? ที ่ระดับนัยสำคัญทางสถิติที ่ 0.05 มีทั ้งหมด 2 ดSานตามไดSแก0 ดSานการส0งเสริม

การตลาด และ ดSานผลิตภัณฑ? โดยสามารถอธิบายเพิ่มเติมไดSดังนี ้

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานการส0งเสริมการตลาด มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจ

เช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0าหากทางอาคารฟอรั่มทาวเวอร? มีการจัดทำ

โปรโมชั่นส0วนลดค0าเช0าหรือราคาพิเศษที่ชัดเจนก็จะส0งผลใหSกลุ0มตัวอย0างตัดสินใจเช0าพื้นที่สำนักงานอาคาร

ฟอรั่มทาวเวอร?ไดSง0ายขึ้น  เมื่อพิจารณาเป�นรายขSอระดับความคิดเห็นระดับมากที่สุด มีการประชาสัมพันธ?

และอัพเดทขSอมูลต0างๆ ผ0านสื่ออิเล็กทรอนิกส?เช0นเว็บไซต? การมอบส0วนลดหรือราคาพิเศษเช0น ค0าแรกเขSาใน

การเตรียมพื้นที่ใชSงานมีการใหSบริการผ0านพนักงานคอลเซ็นเตอร?โทรศัพท?และอีเมล ซึ่งสอดคลSองกับงานวิจัย

ของ มนสา อัศวกาญจน? (2545) ทำการศึกษาป"จจัยที่สัมพันธ?กับการเลือกเช0าพื้นที่สำนักงานขนาดเล็กใน

ศูนย?กลางธุรกิจของผูSประกอบการธุรกิจรายย0อยในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค?เพื่อศึกษาและ

เปรียบเทียบป"จจัยที่สัมพันธ?กับการเลือกเช0าพื้นที่สำนักงานขนาดเล็กในศูนย?กลางธุรกิจของผูSประกอบการ

ธุรกิจรายย0อย ในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว0าป"จจัยที่สัมพันธ?กับการเลือกเช0าพื้นที่สำนักงาน

ขนาดเล็กในศูนย?กลางธุรกิจของผูSประกอบการธุรกิจรายย0อยในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวมกลุ0มตัวอย0าง

คำนึงถึงความสำคัญการตัดสินใจอยู0ในระดับที่มากที่สุดทุกดSานไดSแก0 ป"จจัยดSานการบริการ ป"จจัยดSาน

บริหาร ป"จจัยดSานขSอตกลงเงื่อนไข ป"จจัยดSานทำเล ป"จจัยดSานราคา และป"จจัยดSานออกแบบ 

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานผลิตภัณฑ?มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงาน

ในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีมีความคิดเห็นว0าเป�นเพราะ พื้นที่พรSอมใชSบริการ มีหSองน้ำหรือ Pantry ใน

ตัวมีที่จอดรถเพียงพอขนาดพื้นที่ตรงกับความตSองการรูปแบบความสวยงามของอาคารซึ่งสอดคลSองกับ

งานวิจัยของมนสา อัศวกาญจน? (2545) ทำการศึกษาป"จจัยที่สัมพันธ?กับการเลือกเช0าพื้นที่สำนักงานขนาด

เล็กในศูนย?กลางธุรกิจของผูSประกอบการธุรกิจรายย0อยในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค?เพื่อศึกษา

ป"จจัยที่สัมพันธ?กับการเลือกเช0าพื้นที่สำนักงานขนาดเล็กในเขตศูนย?กลางธุรกิจของผูSประกอบการธุรกิจราย

ย0อยในเขตกรุงเทพมหานคร รวมถึงศึกษาป"ญหาที่ผูSเช0าประสบระหว0างเช0าพื้นที่สำนักงานในป"จจุบันโดยมี

ป"ญหาในการวิจัย คือ ศักยภาพของผูSประกอบการขนาดเล็กมีจำนวนมากขึ้นราคาที่ดินบริเวณศูนย?กลาง

ธุรกิจที่สูงขึ้นการขยายตัวทางดSานทำเลที่ผูSประกอบการหันไปพัฒนาที่ดินบริเวณรอบนอกศูนย?การธุรกิจและ

มีบทบาทของเทคโนโลยีและอินเตอร?เน็ตที่มีผลต0อวิถีชีวีตเศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจในป"จจุบันและ

ป"จจัยส0วนประสมทางการตลาดดSานผลิตภัณฑ?มีอิทธิพลต0อการเช0าสำนักงานอาคารฟอรั่มทาวเวอร? เพราะ
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ลูกคSาสนใจในพื้นที่ ตSองการเช0า ดังนั้นธุรกิจตSองใหSความสำคัญดSานผลิตภัณฑ?ทุกดSานโดยเฉพาะดSานรูปแบบ

ความสวยงามของอาคาร พื้นที่พรSอมใชSบริการเรื่องที่จอดรถเพียงพอเพื่อการเติบโตของธุรกิจ 

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานช0องทางการจัดจำหน0าย ไม0มีอิทธิพลต0อการ

ตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0า อาจเป�นเพราะอาคารฟอรั่มทาวเวอร? 

มีชื่อเป�นที่รูSจักอยู0แลSว ทำเลที่ตั้งที่ดีเหมาะสมอยู0แลSว สามารถตอบสนองตามความตSองการของกลุ0มตัวอย0าง 

กลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0จึงอาจมิไดSคำนึงถึงป"จจัยดSานนี้เป�นหลักในการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่ม

ทาวเวอร? 

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานกระบวนการใหSบริการ ไม0มีอิทธิพลต0อการ

ตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0า เนื่องจากราคาค0าเช0าพื้นที่สำนักงาน

อาคารฟอรั่มทาวเวอร? เป�นราคาที่มีมาตรฐานเดียวกันทั้งตึก มีการแจSงค0าใชSจ0ายต0างๆ ในการเช0าพื้นที่ใหSกับผูS

ที่สนใจเช0าพื้นที่สำนักงานใหSดูอย0างละเอียด โปร0งใส จึงทำใหSกลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0มิไดSคำนึงถึงป"จจัยดSานนี้

เป�นหลักในการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? เมื่อพิจารณาเป�นรายขSอระดับความคิดเห็น

ระดับมากที่สุด ความสะอาดบริเวณส0วนกลาง ระบบรักษาความปลอดภัย พนักงานนิติบุคคลมีการใหSบริการ

ตามลำดับก0อน – หลังอย0างถูกตSองและเป�นขั้นตอน  

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานบุคลากร ไม0มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0า

สำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0า เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดฟอรั่มทาวเวอร? ไดSมี

มาตรฐานในการทำงานที่ดี มีความน0าเชื่อถือและเมื่อลูกคSามีป"ญหาเกี่ยวกับการบริการต0างๆ ของอาคาร

พนักงานสามารถใหSการช0วยเหลือไดSทันที ลูกคSาไดSรับการบริการที่ประทับใจจากพนักงานนิติบุคคลมีความ

น0าเชื่อถือของระบบจัดการบริหารภายในของนิติบุคคลมีความน0าเชื่อถือของผูSบริหารนิติบุคคล  

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานลักษณะทางกายภาพ ไม0มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจ

เช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0า เนื่องจากสัญญามีความชัดเจนยุติธรรมและ

เป�นมาตรฐานและระยะเวลาสัญญาเช0าที่เป�นมาตรฐานทำใหSกลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0มิไดSคำนึงถึงป"จจัยดSานนี้

เป�นหลักในการตัดสินใจเช0าสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? และมองว0าสัญญามีความชัดเจนยุติธรรม 

ระยะเวลาของสัญญา ลิฟท?โดยสารมีจำนวนเพียงพอ  

 ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาด (7P’s) ดSานราคา ไม0มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าสำนักงานใน

อาคารฟอรั่มทาวเวอร? ผูSวิจัยมีความคิดเห็นว0า ในเรื่องของราคาค0าเช0านั้นเป�นราคาที่คุSมค0าและเหมาะสมกับ

พื้นที่ใชSสอยและราคาค0าเช0าที่เป�นมาตรฐานที่จอดรถเพียงพอโดยเฉพาะความคุSมค0าและความเหมาะสมกับ

พื้นที่ใชSสอย ค0าน้ำ ค0าไฟฟ¯า ระบบแอร? มีหลายราคาใหSเลือกแลSวแต0ขนาด ค0าที่จอดรถ ค0ามัดจำค0าล0วงหนSา

เงินประกันค0าเช0าซึ่งสอดคลSองกับงานวิจัยของมนสา อัศวกาญจน? (2545) ทำการศึกษาป"จจัยที่สัมพันธ?กับ

การเลือกเช0าพื ้นที ่สำนักงานขนาดเล็กในศูนย?กลางธุรกิจของผู Sประกอบการธุรกิจรายย0อยในเขต

กรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว0าป"จจัยตัดสินใจเช0าพื้นที่สำนักงานขนาดเล็กในศูนย?กลางธุรกิจของลูกคSา

โดยรวมเจSาของกิจการหุSนส0วนพนักงานประจำและผูSที่สนใจเช0าพื้นที่สำนักงานคำนึงถึงความสำคัญกับการ

ตัดสินใจอยู0ในระดับมากที่สุดและมาก ซึ่งไดSแก0ความคุSมค0าและความเหมาะสมกับพื้นที่ใชSสอยค0าน้ำค0าไฟฟ¯า
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ระบบแอร?มีหลายราคาใหSเลือกแลSวแต0ขนาด ค0าที่จอดรถ ค0ามัดจำล0วงหนSา เงินประกันโดยเจSาของกิจการ

หุSนส0วนพนักงานประจำและผูSที่สนใจเช0าพื้นที่สำนักงานดSานความคุSมค0าและความเหมาะสมกับพื้นที่ใชSสอยมี

ผลต0อการตัดสินใจเช0าพื้นที่สำนักงานมากที่สุดและเมื่อพิจารณาจากผลวิเคราะห?สมการทดถอยป"จจัยดSาน

ราคาแปรผกผันไปทิศทางเดียวกันกับการตัดสินใจเช0าพื้นที่สำนักงาน เมื่อราคาที่ดินสูงขึ้นราคาค0าเช0าก็จะ

สูงขึ้นตามราคาที่ดินในพื้นที่นั้นๆ 

ขIอเสนอแนะ 

 จากผลการวิจัยเรื่องป"จจัยที่มีอิทธิพลต0อการตัดสินใจเช0าพสำนักงานในอาคารฟอรั่มทาวเวอร? มี

ขSอเสนอแนะดังนี ้

  1. ขSอมูลทั่วไปดSานประชากรศาสตร?ของผูSตอบแบบสอบถาม พบว0ากลุ0มตัวอย0างส0วนใหญ0

เป�นเพศหญิงที่มีอายุ 31-40 ป� มีสถานภาพโสต มีระดับการศึกษาปริญญาตรี และมีรายไดSเฉลี่ยต0อเดือน 

20,000 – 50,000 บาทต0อเดือน ซึ่งผู Sประกอบการสามารถนำผลการวิจัยนี้ไปใชSในการวางแผนกำหนด

กลุ0มเป¯าหมายใหSถูกตSองและและชัดเจนเพื่อประโยชน?ในการวางแผนกลยุทธ?ทางการตลาด 

  2. ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาดจะเห็นไดSว0า กลุ0มตัวอย0างใหSความสำคัญเกี่ยวกับ

ป"จจัยดSานส0วนประสมทางการตลาดโดยรวมในระดับมากที่สุด เมื่อพิจารณาเป�นรายดSานพบว0าดSานที่อยู0ใน

ระดับมากที่สุด คือ ป"จจัยดSานบุคลากร รองลงมาคือดSานกระบวนการใหSบริการ ดSานลักษณะทางกายภาพ 

ดSานช0องทางจัดจำหน0าย ดSานผลิตภัณฑ?ดSานการส0งเสริมการตลาด และดSานราคาตามลำดับเพื่อทำใหSเกิด

ศักยภาพที่เหนือกว0า สามารถแข0งขันกับคู0แข0งในธุรกิจสำนักงานใหSเช0าแบบเดียวกันไดS เจSาของธุรกิจจึงตSอง

ใหSความสำคัญกับพนักงานโดยจัดอบรมดSานบริการเพื่อใหSพนักงานสามารถใหSบริการผูSเช0าจนเกิดความ

ประทับใจและเลือกเช0าสำนักงานอย0างต0อเนื่อง 

ขIอเสนอแนะในการวิจัยครั้งต'อไป 

 1. ควรมีการศึกษาตัวแปรทีเ่พิ่มขึ้น เช0น ตัวแปรดSานความตSองการและตัวแปรดSานประชากรศาสตร? 

 2. การศึกษาวิจัยครั้งนี้เป�นการศึกษาเจSาของธุรกิจหุSนส0วน และผูSสนใจเช0าพื้นที่สำนักงานในอาคาร

ฟอรั่มทาวเวอร?เท0านั้น ดังนั้นควรมีการขยายขอบเขตของกลุ0มตัวอย0างไปยังพื้นที่อื่นๆเพิ่มเติม 
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