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บทคัดย่อ — การวิจยันีÊ มีวตัถุประสงค์เพืÉอ ř) ศึกษาพฤติกรรม

ลูกค้าทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าพืÊนทีÉสาํนักงานในอาคารทีÉมีอายุ
การใช้งานย่านถนนวิทยุ Ś) ศึกษากลุ่มผู้เช่า และ ś) วิเคราะห์ปัจจยัทาง
การตลาดทีÉเกีÉยวข้อง กลุ่มตวัอย่างคือผู้เช่า řŘŘ บริษัทในอาคารอายุ ≥ 
ŚŘ ปี ใช้วิธีสํามะโน เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม  และวิเคราะห์ด้วย 
SPSS (คว าม ถีÉ  ร้ อ ย ล ะ  ค่ า เฉ ลีÉ ย  SD แล ะ  Multiple Regression) 

ผลการวิจยัพบว่า ผู้ตอบส่วนใหญ่เป็นธรุกิจการค้า/บริการ ขนาดองคก์ร 
ŝŘ–ŚŘŘ คน โดยผู้มีอํานาจตัดสินใจคือฝ่ายจดัซืÊอ/แอดมิน/ผู้จดัการ
สาํนักงาน และส่วนใหญ่เช่าในอาคาร GPF Witthayu Towers ปัจจยัทีÉมี
อิทธิพลอย่างมีนัยสําคญั (p < Ř.Řŝ) ได้แก่ อายุอาคาร ทําเลถนนวิทยุ 
และสิÉ งอํานวยความสะดวก ขณะทีÉปัจจยัด้าน Product, Price, Place, 

Promotion, People, Physical Evidence, Process และพฤติกรรมการ
รบัรู้ ไม่พบอิทธิพล 
 

คาํสาํคญั — กรงุเทพมหานครและปริมณฑล: BMR, ยา่นศนูยก์ลาง
ธรุกิจ: CBD  
 

ABSTRACT — This research aims to: 1) examine leasing 

behaviors in aged office buildings on Wireless Road; 2) identify 

tenant profiles; and 3) analyze marketing factors. Using a census-

based approach on 100 companies in buildings ≥ 20 years old, data 

were analyzed via SPSS (Frequencies, Mean, S.D., and Multiple 

Regression). Results show most tenants are SMEs (50–200 

employees) in the trade/service sectors, primarily located at GPF 

Witthayu Towers. Key decision-makers are procurement or office 

managers. Significantly, building age, Wireless Road location, and 

facilities influence decisions (p < 0.05), while the 7Ps marketing mix 

and perception factors show no significant impact. 

 

Keywords — Bangkok Metropolitan Region: BMR, Central 

Business District: CBD 

 

 

 

I. บทนํา 
ตลาดอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในประเทศไทยมสีดัส่วนมากกว่า şŘ% 

กระจุกตวัอยู่ในเขต Bangkok Metropolitan Region (BMR) โดยเฉพาะ
ในย่าน Central Business District (CBD) ซึÉงประกอบด้วยพืÊนทีÉสําคญั 
เช่น สลีม สาทร เพลินจิต วทิยุ อโศก และสุขุมวทิตอนต้น อย่างไรก็
ตาม การเพิÉมขึÊนของอุปทานอาคารสํานักงานใหม่ส่งผลให้การแข่งขนั
ในตลาดสงูขึÊนอย่างต่อเนืÉอง 

ขอ้มลูจาก บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จํากดั ระบุว่า 
กรุงเทพมหานครมพีืÊนทีÉสํานักงานรวมประมาณ š.šş ล้านตารางเมตร 
โดยเกอืบ şŘ% เป็นอาคารทีÉมอีายุเกนิ ŚŘ ปี ซึÉงเผชญิกบัความท้าทาย
ดา้นอตัราการเช่าทีÉลดลง โดยมอีตัราว่างเฉลีÉยสูงถงึ ŚŞ% และค่าเช่าตํÉา
กว่าอาคารใหม่อย่างมนีัยสําคญั สะท้อนถึงขอ้จํากดัในการแข่งขนัของ
อาคารเก่าเมืÉอเทยีบกบัอาคารใหม่ (JLL, 2022) 

จากบรบิทดงักล่าว งานวจิยันีÊจึงมุ่งศึกษาปัจจยัทีÉมอีทิธพิลต่อการ
ตัดสินใจเช่าพืÊนทีÉสํานักงานในอาคารทีÉมีอายุการใช้งาน  โดยเลือก
กรณีศกึษาในย่านถนนวทิยุ ซึÉงเป็นหนึÉงใน CBD ทีÉมทีั Êงอาคารเก่าและ
ใหม่ตั Êงอยู่ร่วมกนั ได้แก่ GPF Witthayu Towers, 208 Wireless Road 

Building, Sindhorn Building และ All Seasons Place 

จากการทบทวนวรรณกรรมทีÉเกีÉยวขอ้ง ผูว้จิยัได้กําหนดตวัแปรต้น
ออกเป็น ś กลุ่มหลกั ไดแ้ก่ 

(ř ) ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดบริการ  (şPs) ซึÉ ง
ประกอบด้วย คุณภาพอาคาร ค่าเช่า ทําเล การสืÉอสาร บุคลากร 
ลกัษณะทางกายภาพ และกระบวนการให้บรกิาร โดยปัจจยัดงักล่าวมี
บทบาทต่อความพึงพอใจและการตัดสินใจเช่ าพืÊ นทีÉ  (ศศิพงษ์ 
และพมิพรรณ, 2565) 

(Ś ) ปัจจัยด้านพฤติกรรมผู้ เช่า  (Buyer/Lessee Behavior) ซึÉ ง
ประกอบด้วย การรบัรู้ ความเข้าใจ ความชืÉนชอบ ความสนใจ ความ
เชืÉอมั Éน และแนวโน้มการตดัสนิใจเช่า โดยสะท้อนกระบวนการตดัสนิใจ
ของผูเ้ช่าในการเลอืกอาคารสาํนกังาน (พชิาภรณ์ และคณะ, 2565) 

(ś) ปัจจัยด้านความคิดเห็นต่ออาคารทีÉมีอายุ ได้แก่ อายุอาคาร 
ทําเลทีÉตั Êงในย่านถนนวทิยุ และสิÉงอํานวยความสะดวก ซึÉงสะท้อนถึง
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ศกัยภาพของอาคารในการรองรบัการใชง้านและความเหมาะสมในการ
ดําเนินธุรกจิ (Nurzukhrufa et al., 2018) 

ตวัแปรทั Êง ś กลุ่มดงักล่าวถูกนํามาใชใ้นการวเิคราะหค์วามสมัพนัธ์
ต่อการตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสํานักงานของอาคารทีÉมอีายุ กรณีศกึษาย่าน
ถนนวทิยุ 

การเลอืกอาคารในทําเลเดียวกนัช่วยควบคุมตวัแปรด้านทําเล ทํา
ใหส้ามารถวเิคราะห์อทิธพิลของอายุอาคารและสิÉงอํานวยความสะดวก
ต่อการตดัสนิใจเช่าของผู้เช่าได้อย่างชดัเจน และสะท้อนพฤติกรรมผู้
เช่าในบรบิทอาคารสํานักงานทีÉมอีายุการใช้งานในย่านธุรกจิสาํคญัของ
กรุงเทพมหานครไดอ้ย่างเหมาะสม 

 

II. วตัถุประสงคข์องการวจิยั 

1) เพืÉอศึกษาพฤติกรรมของลูกค้าทีÉมอีิทธพิลต่อการตดัสนิใจเช่า
พืÊนทีÉสาํนักงานทีÉมอีายุการใชง้านย่านถนนวทิยุ 

2) เพืÉอศกึษากลุ่มเป้าหมายลูกคา้ทีÉตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสํานักงานทีÉมี
อายุการใชง้านย่านถนนวทิยุ 

3) เพืÉอศกึษาปัจจยัทางการตลาดทีÉมคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจ
เช่าพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉมอีายุการใชง้านย่านถนนวทิยุ 

 

III. วธิดีําเนินการวจิยั 

III.I รปูแบบการวจิยั 
การวิจัยนีÊ ใช้วิธีการวิจัยเชิงสํารวจ  (Survey Research) โดยใช้

แบบสอบถามเป็นเครืÉองมือหลักในการเก็บรวบรวมข้อมูล  และ
ประยุกต์ใช้วธิกีารทางสถิตใินการวเิคราะห์ข้อมูล เพืÉอศึกษาปัจจยัทีÉมี
อทิธพิลต่อการตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสํานักงานในอาคารทีÉมอีายุการใช้งาน 
กรณีศกึษาย่านถนนวทิยุ กรุงเทพมหานคร 
III.II ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

ประชากรของการวจิยัประกอบด้วยผู้เช่าพืÊนทีÉสํานักงาน  (Office 

Tenants) จํานวน 100 บรษิทั ทีÉตั Êงอยู่ในอาคารสาํนักงานทีÉมอีายุการใช้
งานตั Êงแต่ 20 ปีขึÊนไป บนถนนวิทยุ กรุงเทพมหานคร ได้แก่ GPF 

Witthayu Towers, 208 Wireless Road Building, Sindhorn Building 

และ All Seasons Place 

เนืÉองจากประชากรทั Êงหมด (Total population) มจีํานวน 100 ราย 
ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการเก็บข้อมูลแบบสํามะโน  (Census) โดยครอบคลุม
ประชากรทั Êงหมด เพืÉอลดความคลาดเคลืÉอนจากการสุ่มตัวอย่างและ
เพิÉมความแม่นยาํของผลการศกึษา 

ซึÉงผูว้จิยัสามารถเขา้ถงึรายชืÉอผูเ้ช่าทั Êงหมดจากฝ่ายบรหิารอาคาร
ของทั Êง 4 อาคาร ทําให้สามารถเก็บข้อมูลได้ครบทั Êงประชากร (Total 

Population) 

III.III เครื Éองมอืที Éใชใ้นการวจิยั 
เครืÉองมือทีÉใช้ในการวิจัยคือแบบสอบถาม  (Questionnaire) ซึÉง

พฒันาขึÊนตามกรอบแนวคดิการวจิยั แบ่งออกเป็น ś ส่วน ไดแ้ก่ 
(1) ขอ้มลูทั Éวไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

(2) พฤติกรรมการรบัรู้และการตัดสินใจเช่า (Buyer Readiness 

Stages) 

(3) ปัจจยัทีÉมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเช่า (Service Marketing Mix: 

7Ps และปัจจยัดา้นอาคาร) 

โดยใชม้าตราส่วนประมาณค่าแบบลเิคริต์ (Likert Scale) 5 ระดบั 

ตวัแปรทั ÊงหมดในงานวจิยันีÊ รวมถงึ อายุอาคาร ทําเลทีÉตั Êงย่านถนน
วทิยุ และสิÉงอํานวยความสะดวก ถูกวดัดว้ยมาตราส่วนประมาณค่าแบบ
ลเิคริต์ 5 ระดบั 

III.IV การตรวจสอบคุณภาพเครื Éองมอื 
แบบสอบถามได้ร ับการตรวจสอบความเทีÉยงตรงเชิงเนืÊอหา 

(Content Validity) โดยผู้ เชีÉ ย วช าญ  และทดสอบความ เชืÉ อ มั Éน 
(Reliability) ด้วยค่าสัมประสิทธิ Íแอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s 

Alpha) จากการทดลองใช้กบักลุ่มตวัอย่างนําร่อง řŝ ราย โดยค่าความ
เชืÉอมั Éนมากกว่า Ř.şŘ ซึÉงอยู่ในระดบัทีÉยอมรบัได้ 
III.V การเกบ็รวบรวมขอ้มลู 

การเก็บรวบรวมข้อมูลดําเนินการผ่านผู้แทนองค์กรผู้เช่า  โดย
ประสานงานกบัฝ่ายบรหิารอาคารและฝ่าย Tenant Relations ของแต่
ละอาคาร เพืÉอเขา้ถงึผูม้สี่วนเกีÉยวขอ้งกบัการตดัสนิใจเช่าโดยตรง ทั ÊงนีÊ 
การเก็บข้อมูลดําเนินการภายใต้ความยินยอมของผู้ให้ข้อมูล  และ
สอดคล้องกับพระราชบัญญัติคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล  พ.ศ. ŚŝŞŚ 
(PDPA) 

III.VI การวเิคราะหข์อ้มลู 
ขอ้มลูทีÉไดถู้กวเิคราะหด์ว้ยโปรแกรม IBM SPSS Statistics โดยใช้

สถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ความถีÉ ร้อยละ ค่าเฉลีÉย และส่วนเบีÉยงเบน
มาตรฐาน เพืÉออธบิายลกัษณะขอ้มลู และใช้สถติเิชงิอนุมาน ได้แก่ การ
วเิคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear Regression 

Analysis) เพืÉอทดสอบอทิธพิลของตวัแปรอสิระตอ่การตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉ
สาํนักงานของอาคารทีÉมอีายุการใชง้าน 

 

IV. ผลการวจิยั 

IV.I ลกัษณะทั Éวไปของกลุ่มตวัอย่าง 
จากกลุ่มตวัอย่างจํานวน řŘŘ บรษิทั พบว่าส่วนใหญ่ประกอบธุรกจิ

การค้า/บริการ (Śŝ%) รองลงมาคือ การเงนิ/ประกันภัย (Śř%) และ
กฎหมาย/ทีÉปรกึษา (řš%) ขนาดองค์กรส่วนใหญ่เป็นขนาดกลาง (ŝŘ–
ŚŘŘ คน) คดิเป็น ŝŘ% 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเช่า (Šŝ%) 
โดยตําแหน่งหลกัคอืผูจ้ดัการฝ่ายจดัซืÊอ/Admin/Office Manager (ŜŞ%) 
รองลงมาคอื Facility Manager (25%) 

ในด้านอาคารทีÉเช่า พบว่าส่วนใหญ่เช่าใน GPF Witthayu Towers 

(Ŝś%) และ şş% เคยย้ายจากอาคารอืÉน  สะท้อนพฤติกรรมการ
เปรยีบเทยีบก่อนตดัสนิใจเช่า 
IV.II พฤตกิรรมการรบัรูแ้ละการตดัสนิใจเชา่ 

ผลการวเิคราะห์พบว่า พฤตกิรรมการรบัรูแ้ละการตดัสนิใจเช่าโดย
รวมอยู่ในระดับมาก (̅ݔ = Ŝ.řś) โดยด้านทีÉมีค่าเฉลีÉยสูงสุด ได้แก่ 
ความชอบเป็นพเิศษ (Preference) และความเชืÉอมั Éน (Conviction) (̅ݔ 

= Ŝ.řŠ) รองลงมาคอื การรบัรู ้(Awareness) (̅ݔ = Ŝ.řŜ) แสดงให้เห็น
ว่าผู้เช่ามีระดบัความเข้าใจและความเชืÉอมั Éนต่ออาคารสูง ซึÉงส่งผลต่อ
การตดัสนิใจเช่าและการต่อสญัญาในระยะยาว 
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ตารางทีÉ I. ค่าเฉลีÉยและส่วนเบีÉยงเบนมาตรฐานของตวัแปรของ
พฤตกิรรมการรบัรูแ้ละการตดัสนิใจเชา่ 

พฤติกรรมการรบัรู้และ
การตดัสินใจเช่า 

̅ ݔݔ SD ระดบัความเหน็ 

การรบัรู ้(Awareness) 4.14 0.557 มาก 
ความรู ้(Knowledge) 4.07 0.600 มาก 
ความชืÉนชอบ (Liking) 4.13 0.712 มาก 
ความชอบเป็นพเิศษ 
(Preference) 

4.18 0.581 มาก 

ความเชืÉอมั Éน (Conviction) 4.18 0.613 มาก 
การตดัสนิใจเช่า (Lease) 4.11 0.625 มาก 

รวม 4.13 0.506 มาก 

 

IV.III ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (şPs) 
ปัจจยัโดยรวมมคี่าเฉลีÉยอยู่ในระดบัมาก (̅ݔ = Ŝ.řŘ) โดยปัจจยัทีÉมี

ค่าเฉลีÉยสงูสุด ไดแ้ก่ 
• Process (กระบวนการบรกิาร) (̅ݔ = Ŝ.řš) 
• Promotion (การสืÉอสาร/ประชาสมัพนัธ)์ (̅ݔ = Ŝ.řŠ) 
• Product (คุณภาพอาคาร) (̅ݔ = Ŝ.řŞ) 
ในขณะทีÉ Price (ราคา) มีค่าเฉลีÉยตํÉาสุด (̅ݔ = ś.šŞ) แต่ยงัอยู่ใน

ระดบัมาก ผลดงักล่าวสะท้อนว่า “คุณภาพการบรกิารและการบรหิาร
จดัการอาคาร” มบีทบาทสําคญัมากกว่าปัจจยัดา้นราคาในการตดัสนิใจ
เช่า 

 

ตารางทีÉ II. ค่าเฉลีÉยและส่วนเบีÉยงเบนมาตรฐานของตวัแปรของปัจจยัทีÉ
มอีทิธพิลตอ่การตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน 

ปัจจยัทีÉมอิีทธิพลต่อการ
ตดัสินใจเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน 

̅ ݔݔ SD ระดบัความเหน็ 

Product (คุณภาพอาคาร) 4.16 0.657 มาก 
Price (ราคา) 3.96 0.753 มาก 
Place (ทําเล) 4.07 0.627 มาก 
Promotion (ประชาสมัพนัธ)์ 4.18 0.649 มาก 
People (บุคลากร) 4.04 0.721 มาก 
Process  

(กระบวนการบรกิาร) 4.19 0.590 มาก 

Physical Evidence  

(สภาพกายภาพ) 
4.09 0.601 มาก 

รวม 4.10 0.520 มาก 

 

IV.IV ปัจจยัดา้นอาคารที Éมอีายุ 
ผลการวเิคราะหพ์บว่า ปัจจยัดา้นอาคารทีÉมอีายุโดยรวมอยู่ในระดบั

มาก (̅ݔ = Ŝ.řŝ) โดยสิÉงอํานวยความสะดวก (Facilities) มีค่าเฉลีÉย
สงูสุด (̅ݔ = Ŝ.Śř) รองลงมาคอื ทําเล (̅ݔ = Ŝ.řś) และอายุอาคาร (̅ݔ = 
4.12)  

ทั ÊงนีÊ ผูต้อบแบบสอบถามเห็นว่าอาคารเก่าควรได้รบัการปรบัปรุง
เพืÉอเพิÉมความสามารถในการแขง่ขนั 

 

 

ตารางทีÉ III. ค่าเฉลีÉยและส่วนเบีÉยงเบนมาตรฐานของตวัแปรของความ
คดิเหน็ต่ออาคารทีÉมอีายุ 

ความคิดเหน็ 
ต่ออาคารทีÉมอีาย ุ

̅ ݔݔ SD ระดบัความเหน็ 

อายุอาคาร (Building Age) 4.12 0.673 มาก 
ทําเลย่านถนนวทิยุ (Wireless 

Road) 
4.13 0.626 มาก 

สิÉงอํานวยความสะดวก 
(Facilities) 4.21 0.531 มาก 

รวม 4.15 0.509 มาก 

 

IV.V ผลการวเิคราะหก์ารถดถอยเชงิเสน้พหุคณู 
ตารางทีÉ IV. ผลการวเิคราะหก์ารถดถอยพหุคณูของปัจจยัตา่ง ๆ ทีÉ ส่งผลต่อ

การตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสาํนกังานอาคารทีÉมอีายุ 
ตวัแปรอิสระ 
(Independent 

Variables) 

B Std. 

Error 

β t-

value 

p-

value 

Toler

ance 

VIF 

ค่าคงทีÉ 
(Constant) 

-.495 .298 - -1.662 .100 - - 

Product 

(คุณภาพ
อาคาร) 

.127 .067 .134 1.898 .061 .470 2.129 

Price (ราคา) -.100 .065 -.121 -1.545 .126 .358 2.790 

Place (ทําเล) .100 .082 .100 1.226 .224 .333 3.003 

Promotion 
(การสืÉอสาร /
ประชาสมัพนัธ์) 

.028 .063 .030 .455 .650 .525 1.905 

People 

(บุคลากร) 
.039 .060 .044 .639 .524 .454 2.204 

Physical 

Evidence 

(สภาพ
กายภาพ) 

-.085 .079 -.082 -1.081 .283 .438 2.284 

Process 

(กระบวนการ
บรกิาร) 

.082 .076 .078 1.085 .281 .391 2.560 

พฤตกิรรมการ
รบัรู้ 

-.085 .079 -.082 -1.081 .283 .476 2.102 

อายุอาคาร 
(Building Age) 

.834 .092 .674 9.093 <.001 .592 1.690 

ทําเลย่านถนน
วทิยุ (Wireless 

Road) 

.276 .065 .297 4.264 <.001 .502 1.992 

สิÉงอํานวยความ
สะดวก 
(Facilities) 

-.125 .061 -.125 -2.043 .044 .470 2.129 

 

ผลการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ  (Multiple Linear 

Regression Analysis) พบว่า แบบจําลองมคีวามเหมาะสมทางสถติ ิ(F 

= 14.898, p < 0.001) และสามารถอธิบายความแปรปรวนของการ
ตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสาํนักงานไดร้อ้ยละ 79.1 (R² = 0.791) 

การตรวจสอบ Multicollinearity พบว่าค่า Tolerance ของตวัแปร
อิสระทั Êงหมดมากกว่า 0.10 และค่า VIF น้อยกว่า 10 แสดงว่าไม่มี
ปัญหาความสมัพนัธก์นัสงูระหว่างตวัแปร 
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ผลการวเิคราะหพ์บว่า ตวัแปรทีÉมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉ
สาํนักงานอย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิีÉระดบั 0.05 ไดแ้ก่ 
• อายุอาคาร (Building Age) มอีิทธิพลเชิงบวก (β = 0.674, p < 

0.001)  

• ทําเลย่านถนนวิทยุ (Wireless Road) มีอิทธิพลเชิงบวก (β = 

0.297, p < 0.001) 

• สิÉงอํานวยความสะดวก (Facilities) มีอิทธิพลเชิงลบ (β = -

0.125, p = 0.044) 

ในขณะทีÉตัวแปรอืÉน  ได้แก่ Product, Price, Place, Promotion, 

People, Physical Evidence, Process และพฤติกรรมการรบัรู้ ไม่พบ
อทิธพิลอย่างมนีัยสาํคญัทางสถติ ิ(p > 0.05) 

ผลการศกึษาชีÊใหเ้หน็ว่า ในบรบิทของอาคารสาํนักงานทีÉมอีายุการ
ใช้งาน ปัจจัยด้านอายุอาคารและทําเลทีÉตั Êงย่านถนนวิทยุมีบทบาท
สําคญัต่อการตัดสินใจเช่ามากกว่าปัจจัยด้านการตลาดบริการ โดย
ความสมัพนัธ์เชงิลบของสิÉงอํานวยความสะดวกอาจสะทอ้นถงึขอ้จํากดั
ด้านการบํารุงรกัษาและการหยุดให้บรกิารระบบบางส่วนในอาคารเก่า 
ซึÉงส่งผลต่อความต่อเนืÉองในการใชง้านของผูเ้ช่า 

 

V. สรุปและอภปิรายผล 
การศกึษานีÊพบว่า ผูเ้ช่าพืÊนทีÉสํานักงานส่วนใหญ่เป็นองค์กรขนาด

กลาง และมสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเช่า โดยมปีระสบการณ์ยา้ยอาคาร
มาก่อน สะทอ้นถงึพฤตกิรรมการเปรยีบเทยีบก่อนตดัสนิใจ 

พฤติกรรมการรบัรู้อยู่ในระดบัมาก ขณะทีÉปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาด (şPs) ก็อยู่ในระดับมากเช่นกัน  อย่างไรก็ตาม แม้ระดับ
ความสําคญัจะสูง แต่ไม่ได้หมายความว่าเป็นปัจจยัขบัเคลืÉอนหลกัใน
การตดัสนิใจเสมอไป เพราะในตลาดอาคารสํานักงานเกรดนีÊ şPs อาจ
เป็นสิÉงทีÉผูเ้ช่ามองว่าเป็นมาตรฐานทั ÉวไปทีÉตอ้งมอียู่แลว้ 

กล่าวได้ว่า ปัจจยัด้านส่วนประสมทางการตลาดบรกิาร (şPs) ใน
บรบิทของอาคารสํานักงานทีÉมอีายุ ไม่ได้เป็นปัจจยัเชิงกลยุทธ์ทีÉสรา้ง
ความแตกต่าง แต่เป็น “เงืÉอนไขพืÊนฐาน” ทีÉอาคารต้องมเีพืÉอใหส้ามารถ
แขง่ขนัในตลาดได ้

ผลการศึกษายังสะท้อนให้เห็นว่า ผู้เช่าให้ความสําคัญกับ “อัต
ลกัษณ์ของทําเลย่านธุรกจิ (Location Identity in CBD)” มากกว่าปัจจยั
ด้านราคา เนืÉ องจากทําเลย่านถนนวิทยุเป็นศูนย์กลางธุรกิจทีÉมี
ภาพลกัษณ์องคก์รสงู การตั Êงสํานักงานในทําเลดงักล่าวสามารถสะทอ้น
ความน่าเชืÉอถือและภาพลกัษณ์ขององค์กร ซึÉงมคีวามสําคญัต่อธุรกิจ
มากกว่าความแตกต่างของค่าเช่า 

ในทางตรงกันข้าม พบว่า อายุอาคาร และทําเลย่านถนนวิทยุ มี
อิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า ขณะทีÉสิÉงอํานวยความสะดวกมี
อทิธพิลเชงิลบ โดยสะท้อนถงึขอ้จํากดัของอาคารทีÉมอีายุ ซึÉงต้องมกีาร
บํารุงรกัษาและปรบัปรุงระบบอย่างต่อเนืÉอง เช่น ระบบปรบัอากาศ 
ระบบไฟฟ้า หรอืระบบอาคารอืÉน ๆ การดําเนินการดงักล่าวอาจนําไปสู่
การหยุดใหบ้รกิารบางส่วนเป็นระยะ ส่งผลกระทบต่อความต่อเนืÉองใน
การดําเนินธุรกิจของผู้เช่า  และก่อให้เกิดการรับรู้เชิงความเสีÉยง 
(Perceived Risk) ต่อการใชง้านในระยะยาว 

โดยสรุป ปัจจยัสาํคญัในการตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉสาํนักงานของอาคาร
ทีÉมอีายุ คอื อายุอาคารและทําเลทีÉตั Êงย่านถนนวทิยุ ขณะทีÉปัจจยัด้าน

การตลาดบรกิารกบัพฤตกิรรมการรบัรูเ้ป็นเพยีงองค์ประกอบพืÊนฐานทีÉ
ผู้เช่าคาดหวงัให้มีอยู่แล้ว ไม่ใช่ปัจจัยทีÉสร้างความแตกต่างเชิงการ
แข่งขัน ในขณะทีÉปัจจัยด้านทําเลย่านถนนวิทยุและอายุอาคารเป็น
ตวักําหนดศักยภาพและภาพลักษณ์ของอาคาร ซึÉงมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสนิใจเช่ามากกว่า 

ผลการศกึษานีÊสะท้อนใหเ้หน็ว่าผู้เช่าในตลาดอาคารสํานักงานทีÉมี
อายุใหค้วามสาํคญักบัปัจจยัระดบักลยุทธ์ โดยเฉพาะทําเลย่านธุรกจิใจ
กลางเมือ ง  (CBD: Wireless Road) และภาพลักษณ์ ของอาคาร 
มากกว่าปัจจยัด้านการให้บรกิาร ซึÉงเป็นเพียงเงืÉอนไขพืÊนฐานทีÉผู้เช่า
คาดหวงัใหม้อียู่แลว้ 
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