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1.1 หลักการและเหตุผล 
 มหาวิทยาลัยเชียงใหมเปนมหาวิทยาลัยแหงแรกท่ีจัดต้ังข้ึนในสวนภูมิภาค โดยเร่ิมเปดให
การศึกษาตั้งแตป พ.ศ. 2507 มหาวิทยาลัยเชียงใหมมีผูสําเร็จการศึกษาออกไปรับใชสังคมมากถึง 
110,482 คน (สํานักทะเบียนและประมวลผลมหาวิทยาลัยเชียงใหม, 2549) 

ปจจุบันนักศึกษาของมหาวิทยาลัยเชียงใหมมีจํานวนท้ังส้ิน 28,292 คน สวนใหญเปน
นักศึกษาในระดับปริญญาตรีมีจํานวนท้ังส้ิน 20,969 คน (สํานักทะเบียนและประมวลผล
มหาวิทยาลัยเชียงใหม, 2549) สวนหนึ่งเปนผูท่ีไมไดมีภูมิลําเนาในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงนักศึกษา
เหลานี้ยอมตองการท่ีพักอาศัยในจังหวัดเชียงใหม นักศึกษาเหลานี้จะเลือกเชาหองพักท่ีใกลกับ
สถานศึกษาของตนเพื่อความสะดวกในการเดินทาง นักศึกษาสวนหนึ่งอยูอาศัยหอพักในเขต
มหาวิทยาลัยเชียงใหม ซ่ึงมีอยูจํานวน 31 อาคาร แยกเปนหอพักในกํากับกองกิจการนักศึกษา
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 15 อาคาร หอพักนักศึกษาคณะวิทยาศาสตรสุขภาพ 13 อาคาร และหอพักใน
กํากับของมหาวิทยาลัยเชียงใหม 4 อาคาร สามารถรองรับนักศึกษาไดประมาณ 10,000 คน (ขาว
ทองกวาว, ฉบับท่ี 107 ปกษหลัง กุมภาพันธ 2547) เนื่องจากจํานวนหอพักภายในมหาวิทยาลัยที่ไม
เพียงพอ นักศึกษาสวนท่ีเหลือจึงตองเลือกอาศัยอยูดานนอกมหาวิทยาลัยเชียงใหม ในรูปแบบหอง
แบงใหเชา บานเชา หอพักรายเดือน และอาคารชุด (เทศบาลนครเชียงใหม, 2549)  
 สําหรับโครงการอาคารชุดในจังหวัดเชียงใหม ท่ีจดทะเบียน ณ สํานักงานท่ีดนิจังหวัด
เชียงใหมมีจํานวน 91 โครงการ มีเอกสารสิทธ์ิหองชุดรวม 16,119 ฉบับ (กองแผนงานฝายขอมูล
และสถิติ กรมท่ีดิน, 2549: ระบบออนไลน) บางโครงการเจาของโครงการไดมีการกนัหองสวนหน่ึง
ไวสําหรับใหเชา หองชุดอีกสวนหนึ่งจะถูกขายออกไป เพื่อใหเจาของไวอาศัยอยูเอง หรือเปนบาน
หลังท่ีสองของผูท่ีไมไดอยูในจังหวัดเชียงใหมใชเปนท่ีพักยามท่ีมาเยือนจังหวัดเชียงใหม รวมท้ัง
เปนท่ีพักของบุตรหลานเพื่อใหเดนิทางไปสถานศึกษาไดสะดวก หองชุดอีกสวนหนึ่งท่ีเจาของได
ซ้ือเพื่อบริการใหเชา (รวยดวยคอนโดมิเนยีม, 2549: 14, 62) จากการสอบถามเจาหนาท่ีนิติบุคคล
ของอาคารชุด 10 แหง ในตําบลสุเทพ และตําบลชางเผือก พบวาแตละโครงการมีหองชุดไวบริการ
ใหเชาเฉล่ียรอยละ 50-60 บางแหงมีมากถึงรอยละ 70-80 ผูเชาสวนใหญเปนนักศึกษาระดับ  
ปริญญาตรีของมหาวิทยาลัยเชียงใหม และพบวาขอดีของการเชาอาศัยหองชุด เม่ือเปรียบเทียบกบั
การเชาหอพัก หรืออพารตเมนต คือ มีความสงบ และดูดีกวา (รวยดวยคอนโดมิเนยีม, 2549: 14) 
นอกจากนี้ ยังเสริมอีกวา การเชาอาศัยหองชุดมีกฎระเบียบและขอบังคับนอย หองมีขนาดกวางขวาง 
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มีความปลอดภัยมากกวา และมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวา เชน ลิฟต ลานจอดรถ รานสะดวก
ซ้ือ รานซักรีด เปนตน (กาหลง บุญอาย, ผูจัดการสํานักงานนิติบุคคลโครงการ 103 คอนโดมิเนยีม 5 
(25 ตุลาคม 2549). สัมภาษณ.)  
 ดังนั้นผูศึกษาจึงมีความสนใจศึกษาปจจัยสวนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลตอการเลือก
เชาหองชุดของนักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยเชียงใหม เพื่อเปนแนวทางในการกําหนด  
กลยุทธทางการตลาดใหสอดคลองกับความตองการของลูกคา นอกจากน้ีขอมูลท่ีไดจะเปน
ประโยชนตอผูประกอบการหองชุดใหเชา หรือนักลงทุนท่ีสนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภท
หองชุดตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการเลือกเชาหองชุดของนักศึกษา
ระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยเชียงใหม 

2. เพื่อใหทราบปญหาในการเลือกเชาหองชุดของนักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัย 
เชียงใหม 
 

1.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 
1. ทําใหทราบปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการเลือกเชาหองชุดของ 

นักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยเชียงใหม 
2. ทําใหทราบปญหาในการเลือกเชาหองชุด ของนักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัย 

เชียงใหม 
3. สามารถนําขอมูลท่ีไดไปใชเปนแนวทางการกําหนดกลยุทธทางการตลาดสําหรับ 

ผูประกอบการหองชุดใหเชา 
 

1.4 นิยามศัพท 
ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลตอการเลือกเชาหองชุด หมายถึง ปจจัยดาน

ผลิตภัณฑ (Product) ปจจัยดานราคา (Price) ปจจัยดานการจัดจําหนาย (Place) ปจจัยดานการ
สงเสริมการตลาด (Promotion) ปจจัยดานกระบวนการใหบริการ (Process) ปจจัยดานบุคลากรผู
ใหบริการ (People) และปจจัยดานการสรางลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence)  
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นักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยเชียงใหม หมายถึง ผูท่ีอยูระหวางการศึกษาระดับ
ปริญญาตรีของมหาวิทยาลัยเชียงใหม ระยะเวลาในการศึกษา 4 ป ท่ีเชาหองชุดในอําเภอเมือง 
จังหวัดเชียงใหม 

หองชุด หมายถึง หองพกัท่ีอยูในโครงการอาคารชุดตางๆ โดยผูอาศัยอยูในหองชุดอาจเปน
เจาของกรรมสิทธ์ิหรือเชาก็ได ในอาคารชุดจะมีสาธารณูปโภคสวนกลาง เชน  ทางเดินรวม ลิฟท 
บันได ลานจอดรถ การเก็บขยะ การรักษาความปลอดภยั ฯลฯ ซ่ึงผูอยูอาศัยจะใชรวมกัน และตอง
ชําระคาใชจายสวนกลางใหแกโครงการทุกเดือน โครงการอาคารชุดแตละแหงจะมีการจดัต้ัง
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อบริหารโครงการ อํานวยความสะดวกแกผูท่ีอยูอาศัย รวมถึง
ดูแลเร่ืองการซื้อขาย และเชาหองชุด ดานกฎระเบียบการอยูอาศัยหองชุด จะไมเครงครัดเทากับ
หอพัก หรืออพารตเมนต มีความอิสระมากกวา 


