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บทที� 1 
 

บทนํา 
 

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
 

ที�อยูอ่าศยัเป็นปัจจยัสาํคญัประการหนึ�งในการดาํรงชีวิตของมนุษย ์จากสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมในปัจจุบนั ประชากรมีการเคลื�อนยา้ยที�อยู่อาศยัดว้ยเหตุผลต่าง ๆ เช่น เพื�อศึกษาต่อของผูที้�มี
ภูมิลาํเนาอยูต่่างจงัหวดั เพื�อความสะดวกสบายและประหยดัเวลาในการเดินทางไปที�ทาํงาน เป็นตน้ 
ปัจจยัเหล่านี2 เป็นสาเหตุให้ธุรกิจที�อยูอ่าศยัให้เช่าเกิดขึ2นอยา่งมากมายทั�วประเทศ โดยเฉพาะอยา่งยิ�งใน
จงัหวดัที�เป็นจุดศูนยร์วมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรม และสถานศึกษา เช่น กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล รวมทั2งในจงัหวดัใหญ่ ๆ ในปัจจุบนัที�อยูอ่าศยัแบ่งออกในหลายรูปแบบ เช่น หอพกั บา้นเช่า 
แฟลต อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และอพาร์ทเมนต ์หรือแมนชั�น ทั2งหมดนี2ลว้นเป็นสถานที�อยูอ่าศยั
แบบชั�วคราว และส่วนใหญ่อยูใ่นรูปแบบของการเช่ารายเดือน ที�อยูอ่าศยัเหล่านี2 เป็นสถานที�ที�ยงัมีความ
ตอ้งการอีกมากในยุคปัจจุบนั และเหมาะสําหรับผูที้�มีรายไดน้อ้ย หรือในจงัหวดัที�มีพื2นที�จาํกดั สภาพ
สังคมในปัจจุบนัคนบางกลุ่มไม่สามารถที�จะเลือกซื2อบา้นเป็นของตนเองได ้ ที�อยูอ่าศยัในรูปแบบการ
เช่านี2 จึงเป็นทางเลือกหนึ�ง ทั2งยงัไม่ตอ้งใชเ้งินเป็นจาํนวนมาก ไม่ตอ้งมีภาระการผอ่นส่ง และไม่ตอ้งมี
ภาระผกูพนัในระยะยาวดว้ย  

แมว้า่ปัจจุบนันี2สถานที�อยูอ่าศยัในรูปแบบของการเช่ารายเดือนจะเพิ�มขึ2น แต่ก็ยงัไม่เพียงพอ 
เนื�องจากความเจริญในดา้นต่าง ๆ เกิดขึ2นอยา่งรวดเร็ว และขยายพื2นที�ไปกวา้งไกลจนกระทั�งที�อยูอ่าศยั
เกิดขึ2นไม่ทนักบัความเจริญที�เกิดขึ2นมาแลว้ ถา้เจา้ของธุรกิจคนใดสามารถคาดการณ์วา่ความเจริญจะ
เกิดขึ2นส่วนใดของพื2นที� ก็จะสามารถสร้างที�อยู่อาศยัในรูปแบบนี2 ขึ2นเพื�อรองรับความเจริญที�จะเกิดขึ2น
ได ้ ทาํให้ไดเ้ปรียบผูที้�คิดจะลงทุนรายอื�น หรือถา้มีแมนชั�นตั2งอยูก่่อนแลว้ความเจริญเขา้มาถึง ก็จะทาํ
ให้แมนชั�นไดรั้บประโยชน์ดว้ย จากการไดรั้บผลตอบแทนที�ดีจากธุรกิจนี2  ทาํให้เกิดผูที้�ตอ้งการลงทุน
รายใหม่ ๆ ที�ตอ้งการเสี�ยงที�จะลงทุน เพราะความคุม้ค่าของการลงทุนในระยะยาว ดงันั2นเจา้ของธุรกิจ
ทั2งหลายจึงตอ้งหนัมาแข่งขนักนัในดา้นราคา และการบริการ อีกทั2งตอ้งพิจารณาดา้นทาํเลที�ตั2ง กลุ่ม
ของลูกคา้ที�เราตอ้งการดว้ยวา่เหมาะสมหรือไม่ เช่นถา้ตอ้งการลูกคา้ชั2นล่างถึงชั2นกลางซึ� งมีจาํนวนมาก 
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กลุ่มนี2จะไม่ตอ้งการการบริการที�ดีที�สุด แต่ถา้กลุ่มลูกคา้ชั2นบน จะตอ้งการการบริการที�ดีเยี�ยม ทั2งหมดนี2
ตอ้งสอดคลอ้งกนั เพื�อตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ และเจา้ของธุรกิจตอ้งดาํเนินกิจการต่อไปไดด้ว้ย 
ในดา้นการใหบ้ริการต่อผูเ้ช่านั2น ถือเป็นเรื�องสําคญัมาก เพราะนอกจากจะเป็นสิ�งดึงดูดใจของผูเ้ช่าแลว้ 
ยงัเป็นสิ�งที�จะช่วยสร้างความแตกต่างระหวา่งการดาํเนินธุรกิจการบริการที�อยูอ่าศยัได ้เจา้ของธุรกิจควร
หาจุดเด่นที�มีความแตกต่างจากคู่แข่งขนั เพื�อใหลู้กคา้เปรียบเทียบและเลือกที�จะใชบ้ริการกบัแมนชั�น 

การบริการเปรียบเสมือนสินคา้ที�ผลิตขึ2น เพื�อจาํหน่ายให้กบัลูกคา้เพื�อบริโภคไดท้นัทีใน
ขณะที�ลูกคา้มาซื2อบริการนั2น การบริการประกอบดว้ยองคป์ระกอบ 3 ส่วน คือ 

1.ddการบริการเบ็ดเสร็จ ประกอบดว้ย การบริการประเภทกิจกรรมหลกั (Core Service) 
กิจกรรมอาํนวยความสะดวก (Facilitating Service) และกิจกรรมสนับสนุน(Supporting Service) 
หมายถึง การให้บริการที�เป็นกิจกรรมหลกัอย่างเดียวอาจไม่ได้ผลไม่สามารถบริการลูกคา้อย่างมี
ประสิทธิภาพ เช่น การให้บริการแมนชั�นจาํเป็นตอ้งมีบริการกิจกรรมหลกั คือ ที�อยูอ่าศยั ส่วนกิจกรรม
อาํนวยความสะดวก ไดแ้ก่ การจดับริการตอ้นรับ อาํนวยความสะดวกสําหรับผูเ้ช่าห้องพกัรายใหม่ 
นอกจากนี2 อาจจดักิจกรรมสนบัสนุน เช่น การมอบของขวญับริการในห้องพกั ปกติแลว้กิจกรรม
สนบัสนุนไม่จาํเป็นตอ้งจดัขึ2นก็ได ้ เป็นเพียงส่วนประกอบในการแข่งขนัด้านการตลาด เพื�อสร้าง
แรงจูงใจใหลู้กคา้ และเป็นบริการที�แตกต่างจากคู่แข่งรายอื�น 

2.ddการเสนอขายบริการ เป็นการเสนอขายบริการที�ให้ลูกค้าสามารถประเมินความ
เหมาะสมของคุณภาพและราคา 

3.ddภาพลกัษณ์ของการบริการเกิดจากการสื�อสารดา้นการตลาดที�มุ่งหมาย เพื�อให้ลูกคา้รับรู้
เกี�ยวกบัการบริการที�มีคุณภาพองคป์ระกอบ 3 ส่วนนี2  ประกอบขึ2นเป็นผลิตภณัฑ์การบริการ เป็นส่วนที�
สร้างความแตกต่างในการใหบ้ริการได ้ดา้นการใหบ้ริการเป็นเรื�องที�ทางสุภาพรแมนชั�น ให้ความสําคญั
มาก เพื�อความพึงพอใจของผูเ้ช่าต่อการบริการของฝ่ายการให้บริการ และเลือกใช้บริการของสุภาพร
แมนชั�น เป็นทางเลือกอนัดบัตน้ ๆ คุณภาพของการใหบ้ริการ คือ การสร้างสัมพนัธภาพระหวา่งแมนชั�น
กบัลูกคา้ ดงันั2นพนกังานที�ให้บริการตอ้งทาํให้ผูเ้ช่าไดรั้บรู้ถึงคุณภาพการบริการ การปฏิบติัหนา้ที�และ
ความรับผิดชอบที�ดี รวมทั2งการจดัส่งบริการตามมาตรฐานที�มีคุณภาพอีกดว้ย การสร้างความพึงพอใจ
ให้กบัผูเ้ช่าดว้ยการจดัส่งการบริการที�ถึงตวัผูเ้ช่า จากการปฏิบติัหน้าที�ที�มุ่งการบริการของฝ่ายบริการ 
การให้บริการของแมนชั�นประกอบดว้ย การให้บริการขอ้มูลข่าวสาร ความสะดวกในดา้นสถานที�ใช้
ประโยชน์ของส่วนรวม ดา้นสาธารณูปโภค ดา้นการรักษาความปลอดภยั และบริการอื�น ๆ 
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จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ผูศึ้กษาได้ตระหนักถึงความสําคญัด้านการให้บริการของ 
สุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ อนัจะส่งผลดีต่อผูเ้ช่าในการบริการต่อไป 
 

วตัถุประสงค์ของการวจิัย 
 

1.ddเพื�อศึกษาความคิดเห็นต่อการให้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

2.ddเพื�อเปรียบเทียบความคิดเห็นต่อการใหบ้ริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดั
สมุทรปราการ จาํแนกตามลกัษณะส่วนบุคคล 

 

สมมตฐิานของการวจิยั 
 

ความคิดเห็นต่อการให้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ 
จาํแนกตามลกัษณะส่วนบุคคลแตกต่างกนั 

 

ขอบเขตของการวจิัย 

 

การศึกษาเรื�อง ความคิดเห็นต่อการให้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดั
สมุทรปราการ ผูศึ้กษาไดก้าํหนดขอบเขตในการศึกษาไวด้งันี2  

1.ddขอบเขตด้านประชากร 
ประชากรที�ใช้ในการวิจยัในครั2 งนี2  คือ ผูใ้ช้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ 

จงัหวดัสมุทรปราการ เฉลี�ยเดือนละ 360 ราย (ที�มา: สถิติข้อมูลผูใ้ช้บริการสุภาพรแมนชั�น อาํเภอ     
บางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ เดือน กันยายน – ธันวาคม 2557) เลือกเป็นกลุ่มตวัอย่างตามตาราง
กาํหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งของ Krejcie and Morgen (1970, p. 608) ไดก้ลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 186 ราย 

2.ddขอบเขตเนื+อหา  
2.1ddตวัแปรอิสระ (Independent Variables) ได้แก่ ขอ้มูลลักษณะส่วนบุคคล 

ประกอบดว้ย เพศ อาย ุสถานภาพสมรส อาชีพ ระดบัการศึกษา และรายไดต้่อเดือน 
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2.2ddตวัแปรตาม (Dependent Variables) ไดแ้ก่ ความคิดเห็นต่อการให้บริการของ    
สุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ แบ่งออกเป็น 7 ดา้น คือ ดา้นผลิตภณัฑ์บริการ 
ด้านราคา ด้านช่องทางการจดัจาํหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการ
ใหบ้ริการ และดา้นสิ�งแวดลอ้มทางกายภาพ 

3.ddขอบเขตด้านเวลา  
ระหวา่งในการดาํเนินการวิจยั ระหวา่งเดือนมกราคม ถึง กุมภาพนัธ์ 2558 

 

กรอบแนวคดิในการวจิัย 

 
ในการวิจยัเรื�อง ความคิดเห็นต่อการให้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดั

สมุทรปราการ ผูว้ิจยัไดป้ระยุกต์แนวคิด และทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาดของ ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 

(2546, หนา้ 212-213) และส่วนประสมการตลาดบริการในมุมมองของลูกคา้ (7Cs) ของ ชยัสมพล ชาว
ประเสริฐ (2546, หนา้ 18) มาใชก้าํหนดกรอบแนวคิดในการวจิยั ดงันี2  

ตัวแปรอสิระ                                                                       ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ภาพที� 1.1 กรอบแนวคิดในการวจิยั 

ข้อมูลลักษณะส่วนบุคล 

เพศ 
อาย ุ
สถานภาพสมรส 
อาชีพ 
ระดบัการศึกษา 
รายไดต่้อเดือน 

ทฤษฎีการใช้วัดคุณภาพการบริการสถานที� 

การให้บริการของสุภาพร แมนชั�น อําเภอบางบ่อ 

จังหวัดสมุทรปราการ 
ดา้นผลิตภณัฑบ์ริการ 
ดา้นราคา 
ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
ดา้นบุคลากร 
ดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 
ดา้นสิ�งแวดลอ้มทางกายภาพ 
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นิยามศัพท์เฉพาะ 

 
ความคดิเห็น หมายถึง ความรู้สึก ความเชื�อ การประเมิน หรือคาดเดาที�เกิดการสะสมความรู้ 
การให้บริการ หมายถึง การปฏิบติัรับใช ้การใหค้วามสะดวกต่าง ๆ ของสุภาพรแมนชั�น 
สุภาพร แมนชั�น หมายถึง อาคารที�พกัอาศยัที�เปิดใหเ้ช่าหอ้งพกัซึ� งจดัในกลุ่มของอพาร์ตเมนต ์
ลูกค้าที�เช่าห้องพกั หมายถึง บุคคลที�เขา้มาพกัอาศยัของสุภาพรแมนชั�น ในปัจจุบนั ทุกคน 
ลกัษณะส่วนบุคคล หมายถึง ขอ้มูลทั�วไปของลูกคา้ที�เช่าห้องพกั ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ

สมรส อาชีพ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือน  
ส่วนประสมการตลาดบริการ หมายถึง กลยุทธ์การตลาดที�ใช้เป็นเครื� องมือบริหารจดัการ

และสร้างความสามารถใหก้บัองคก์ร ซึ� งประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑบ์ริการ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการ

จดัจาํหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นกระบวนการให้บริการ ดา้นสิ�งแวดลอ้มทาง

กายภาพ 

 

ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับ 
 

1.ddเป็นแนวทางในการพฒันาการให้บริการของสุภาพรแมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

2.ddเป็นฐานขอ้มูล และแนวทางการศึกษาเปรียบเทียบด้านการให้บริการของสุภาพร
แมนชั�น อาํเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ 


