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บทคัดย่อ 

 

 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษา (1) ปัจจยัส่วนบุคคลของประชาชนท่ีสนใจอาศยั 

อพาร์ทเมนทเ์ขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร (2) ระดบัความสาํคญัของปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมี

ผลต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และ  

(3) ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมการตลาดกบัระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ของประชาชน 

ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 การศึกษาค ร้ังน้ี เป็นงานวิจัยเชิงสํารวจจากประชาชนท่ีอาศัยในเขตบางคอแหลม 

กรุงเทพมหานครท่ีไม่ทราบจํานวนแน่นอน  คาํนวณกลุ่มตัวอย่างโดยวิธีของ W.G.Cochran (1977)  

ไดก้ลุ่มตวัอย่างจาํนวน 400 คน ทาํการสุ่มดว้ยวิธีการสุ่มตวัอย่างแบบง่าย โดยการใชแ้บบสอบถามเป็น

เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล สําหรับการวิเคราะห์ขอ้มูลใชส้ถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่ การแจกแจง

ความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน การวิเคราะห์ข้อมูลใช้สถิติเชิงอนุมานใช ้

การวิเคราะห์เพ่ือทดสอบความสมัพนัธ์ดว้ยการทดสอบสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ของสเปียร์แมน 

 ผลการศึกษาพบว่า  (1) ปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศ

หญิง มีสถานภาพโสด มีอายุระหว่าง 30-40 ปี อาชีพคา้ขาย/ประกอบธุรกิจส่วนตวัและมีรายไดเ้ฉล่ียต่อ

เดือน 20,000-25,000 บาท (2) ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา

การเช่า อพาร์ตเมนทใ์นภาพรวม พบว่า กลุ่มตวัอย่างใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดทุกดา้น

มีความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงดา้นท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ีและ 

ด้านท่ีให้ความสําคัญน้อยท่ีสุดคือด้านสถานท่ี (3) ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่า อพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาดด้านรูปแบบห้องพัก ด้านการส่งเสริมการตลาดและด้านขั้นตอนการบริการ  

มีความสมัพนัธ์ทางบวกกบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนทอ์ย่างมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 อยู่ใน

ระดบัค่อนขา้งตํ่า 
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Abstract 
 

 The objective of this study were to study (1) the personal factors of people 
who interested to live in an apartment at Bang Kho Laem, Bangkok (2) the marketing 
mix factor levels which affected the apartment selection of consumers at Bang Kho 
Laem, Bangkok (3) the relation between marketing mix factors and apartment rental 
period of consumers at Bang Kho Laem, Bangkok. 
 This study was survey research. The population was a people who lives at 
Bang Kho Laem, Bangkok. The sample size was 400 people which calculated by 
W.G.Cochran (1977). The sampling method was simple random sampling. This study 
gathered data by using a questionnaire. The statistic used to analyze data was a 
descriptive statistics by using frequency, percentages, and standard deviation (S.D). 
The inference statistics were employed to analyze the relation between Pearson 
Correlation Coefficient and Spearman Correlation Coefficient.  
 The results from the study showed that (1) the majority of respondent’s 
personal factors was women with single status, age between 30 – 40 years old, 
merchandiser/ self-employed, monthly income between 20,000 – 25,000 baht   
(2) the overall analysis of marketing mix factor which relative to the rental period was 
the sampling group focusing on marketing mix factors in every parts at the high level 
moreover, the most important past was a location environment and the least important 
was the location (3) the marketing mix factor which affected the apartment selection 
of consumers at Bang Kho Laem, Bangkok had the relation with marketing mix 
factors in a part of the rental period, room type, marketing promotion and services 
although it had the positive correlation in the rental period with significant difference 
at 0.05 that was relatively at low level. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keywords: Marketing mix factor,  Apartment selection of consumers,  
 Bang Kho Laem 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา  

 

 ท่ีอยูอ่าศยัเป็นส่ิงท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะซ่ึงทาํให้มีความแตกต่างจากสินคา้ประเภทอ่ืน ๆ 

เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยจะมีลักษณะไม่เหมือนกันไม่ว่าจะเป็นขนาด องค์ประกอบ ทาํเลท่ีตั้ งหรือ

ส่วนประกอบอ่ืน ๆ อีกทั้งท่ีอยูอ่าศยัไม่สามารถเคล่ือนยา้ยไดแ้ละตน้ทุนในการยา้ยท่ีอยูอ่าศยัจะมี

ค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูง (โสมสกาว เพชรานนท์, 2547 : 80) และเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมเป็นปัจจยัผลกัดนัให้ธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่าเกิดข้ึนอยา่งแพร่หลายจนกลายเป็น

ส่วนหน่ึงของเมืองหรือชุมชนขนาดใหญ่ นอกจากน้ียงัพบว่าท่ีพกัอาศยัประเภทน้ีมีการขยายตวั

เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองตามการขยายตวัของความตอ้งการของผูเ้ช่า อีกทั้งท่ีพกัอาศยัประเภทน้ีจะมีการ

พฒันาในดา้นการออกแบบ การตกแต่ง การจดัส่ิงอาํนวยความสะดวกเพื่อรองรับความตอ้งการของ

ลูกคา้และการบริหารจดัการท่ีดีข้ึน จนทาํให้มีท่ีพกัอาศยัให้เช่าในรูปแบบต่าง ๆ เพิ่มข้ึนมากมาย 

เช่น โฮเต็ล โมเต็ล แฟลต แมนชัน่ คอร์ต อพาร์ทเมนท์หรือเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  ซ่ึงแตกต่างจาก

เดิมท่ีมีเพียงโรงแรม บา้นเช่าหรือห้องเช่าเท่านั้น ตลาดท่ีพกัอาศยัให้เช่าท่ีขยายตวัมากข้ึน ทาํให้มี

ผูป้ระกอบการค่อนขา้งหลากหลายทั้งรายเล็ก รายใหญ่ ซ่ึงมีทั้งกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าเป็นหลกั

และกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจอ่ืนและมีความสนใจเขา้มาทาํธุรกิจน้ี ส่วนรูปแบบการบริหารงานพบว่า 

ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่านั้นจะนาํเอาวธีิบริหารจดัการแบบมืออาชีพเขา้มาใชม้ากข้ึน มีการ

จดทะเบียนทั้งในนามบุคคลธรรมดา นิติบุคคลหรือคณะบุคคล ผูป้ระกอบการท่ีสนใจในธุรกิจน้ี

ต่างมีวตัถุประสงค์และเป้าหมายท่ีเล็งเห็นรายไดห้รือผลตอบแทนจากการทาํธุรกิจน้ี อีกทั้งมีการ

มองเห็นว่าธุรกิจน้ีจะมีแนวโน้มท่ีสดใสและเป็นธุรกิจท่ีมีอนาคต สาเหตุท่ีทาํให้ท่ีพกัอาศยัให้เช่า

ไดรั้บความนิยมในปัจจุบนัพบวา่ประการหน่ึงเป็นผลมาจากการโยกยา้ยถ่ินฐานหรือปัญหาค่าครอง

ชีพ ปัญหาการจราจรและปัญหาค่านํ้ ามนัเช้ือเพลิง ส่งผลให้มีความตอ้งการในท่ีพกัอาศยัให้เช่ามาก

ข้ึน อีกทั้งการเติบโตในอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวทาํให้ท่ีพกัอาศยัในรูปแบบอ่ืน ๆ เป็นท่ีตอ้งการ

มากข้ึนโดยการแบ่งตามประเภทนักท่องเท่ียวท่ีเป็นนักท่องเท่ียว ผูป้ระกอบการเจ้าของธุรกิจ 

พนกังานหรือลูกจา้ง ในขณะเดียวกนัการขยายตวัทางการศึกษาทาํให้ความตอ้งการท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า

เพิ่มมากข้ึนทั้ งในเขตกรุงเทพมหานครและหัวเมืองหลัก นอกจากน้ีการพัฒนาการออกแบบ
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โครงสร้าง การจดัวางผงัโครงสร้าง การจดัวางภูมิทศัน์เพื่อให้โครงการมีความสวยงาม รวมถึง 

การใช้กลยุทธ์ทางการตลาดรูปแบบใหม่ ๆ ในการปรับปรุงการให้บริการมารองรับความตอ้งการ

ของลูกคา้มากข้ึน (กองบรรณาธิการประชาชาติธุรกิจ สาํนกัพิมพม์ติชน, 2551 : 11-27)  

 ธุรกิจให้บริการเช่าอพาร์ทเมนท์คือธุรกิจท่ีมีความเก่ียวข้องทั้ งผลิตภณัฑ์และงาน

บริการ ในการบริหารงานเพื่อให้ผูป้ระกอบการสามารถทาํการแข่งขนัได้ในสภาพการแข่งขนั

ปัจจุบนันั้นจาํเป็นท่ีจะตอ้งใชก้ลยทุธ์ในการบริหารงานในดา้นต่าง ๆ โดยอาจจะใชส่้วนประสมทาง

การตลาดบริการเป็นแนวทางในการบริหารงานได ้ซ่ึง มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช (2552 : 76-

78) กล่าวว่าในการวางแผนกลยุทธ์การตลาดระดบัหน่วยธุรกิจนั้นจะต้องสอดคล้องกับกลยุทธ์

การตลาดระดบักิจการและจะมีความแตกต่างกนัไปตามลกัษณะของหน่วยธุรกิจเน่ืองจากหน่วย

ธุรกิจแต่ละแห่งจะมีสภาพแวดล้อมท่ีแตกต่างกันไปทั้ งสภาพตลาด สภาพการแข่งขัน สภาพ

ลกัษณะของผลิตภณัฑ์ และเน่ืองจากความกา้วหน้าทางเทคโนโลยีทาํให้เกิดการให้บริการรูปแบบ

ใหม่อีกมากมายท่ีถูกนาํเสนอสู่ตลาด อีกทั้งในปัจจุบนับริษทัท่ีทาํธุรกิจเก่ียวกบับริการไดใ้ห้ความ

สนใจต่อความสําคญัของการทาํตลาดเพิ่มมากข้ึน ลกัษณะของบริการจึงตอ้งมีการพิจารณาส่วน

ประสมการตลาดท่ีแตกต่างจากสินคา้และองคป์ระกอบท่ีสําคญัของกลยทุธ์การตลาดคือการกาํหนด

ส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสม การวางแผนการตลาดนั้นจะมีขั้นตอนท่ีไม่แตกต่างกนัใน

แต่ละธุรกิจบริการ ส่วนประสมการตลาดแต่เดิมจะถูกพฒันาข้ึนสําหรับธุรกิจการผลิตท่ีสามารถจบั

ต้องได้ แต่สําหรับผลิตภัณฑ์บริการจะต้องมีลักษณะเฉพาะท่ีแตกต่างกันไปเน่ืองจากบริการ 

ไม่สามารถเก็บ รักษาไว้ได้ ส่วนป ระสมท างการตลาดท่ี รู้จักและนิยมใช้กันมากคือ 4Ps  

ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ์ การจดัจาํหน่าย การส่งเสริมการตลาดและราคา ซ่ึงต่อมาได้มีการปรับปรุงและ

เพิ่ ม เติมส่วนป ระสมการตลาดข้ึนใหม่ให้ เหมาะสมกับธุรกิจบริการมากข้ึน (ยุพ าวรรณ  

วรรณวาณิชย,์ 2554 : 29-33) 

 พฤติกรรมผู ้บริโภคนั้ นพบว่ามีปัจจัยต่าง ๆ มากมากท่ีส่งผลหรือมีอิทธิพลต่อ

พฤติกรรมผูบ้ริโภคไม่วา่จะเป็นความสําคญัของการซ้ือในโอกาสต่าง ๆ บุคลิกภาพของผูซ้ื้อ ฐานะ

ทางการเงิน ความเร่งรีบในการใช้ อิทธิพลทางสังคมและสภาพแวดลอ้ม ชั้นสังคมและวฒันธรรม 

อีกทั้งพฤติกรรมผูบ้ริโภคเป็นส่ิงท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา หากผูป้ระกอบการในกลุ่ม

ธุรกิจอพาร์ทเมนท์เช่าไดมี้การนาํเอาส่วนประสมทางการตลาดบริการมาบริหารงานยอ่มจะส่งผล

กระทบต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภคดว้ย (มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2553 : 286-290) 

 สาํหรับภาพรวมหรือแนวโนม้ในกลุ่มธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่านั้นพบวา่ธุรกิจน้ีเติบโต

ควบคู่มากบัความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของคนในประเทศ ซ่ึงเป็นการตอบสนองความตอ้งการท่ีเพิ่ม

สูงข้ึนจากการเพิ่มของจาํนวนประชากรและการเคล่ือนยา้ยแรงงานทั้งในกรณีการเขา้มาทาํงานใน



3 

เมืองใหญ่และการเขา้มาศึกษาต่อและผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาพเมืองและสังคม 

ส่วนสถานการณ์ทางการแข่งขนัพบวา่ธุรกิจน้ีมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงมากข้ึนในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา

เน่ืองจากมีโครงการใหม่ ๆ เกิดข้ึนเป็นจาํนวนมากในขณะท่ีการเพิ่มข้ึนของกลุ่มลูกคา้ไม่ไดเ้พิ่มข้ึน

ในสัดส่วนเดียวกนั ผูป้ระกอบการเดิมจะมีความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัมากกว่าเน่ืองจากมีฐาน

ลูกค้าเดิมอยู่แล้วจึงมีต้นทุนในการดําเนินงานตํ่ ากว่าและมีความได้เปรียบในเร่ืองทําเลท่ีตั้ ง 

เน่ืองจากผูป้ระกอบการรายใหม่อาจจะหาทาํเลท่ีเหมาะสมไดย้ากและมีตน้ทุนสูง แต่เน่ืองจากลูกคา้

ส่วนหน่ึงนิยมยา้ยไปอยูอ่พาร์ทเมนท์ใหม่ ซ่ึงเป็นโอกาสของผูป้ระกอบรายใหม่ไดใ้นอีกแนวทาง

หน่ึง ปัจจยัแห่งความสาํเร็จในธุรกิจ  

 อพาร์ทเมนท์ให้เช่าคือทาํเลท่ีตั้งโครงการ ราคาค่าเช่า ส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 

การออกแบบท่ีสวยงาม การจดัพื้นท่ีใช้สอย การให้บริการท่ีดี เป็นตน้ และการทาํความเขา้ใจกบั

ความตอ้งการของลูกคา้แต่ละกลุ่มจะมีความสาํคญัเป็นอยา่งมากต่อผูป้ระกอบการมือใหม่  

(อภิชาต สิริผาติ, 2549: 12-15) 

 ดงันั้นจากความเป็นมาและความสําคญัของปัญหาดงักล่าวขา้งตน้สรุปไดว้า่ดว้ยความ

ต้องการในท่ีพกัอาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์ท่ีเพิ่มสูงข้ึนจากการยา้ยถ่ินฐานหรือสภาพปัญหา

การจราจร อีกทั้งธุรกิจน้ีมีสภาพการแข่งขนัค่อนขา้งสูง ผูป้ระกอบการในกลุ่มธุรกิจน้ีจึงจาํเป็น

จะต้องปรับปรุง  กลยุทธ์การดําเนินงานของตนเองโดยการเลือกใช้กลยุทธ์ส่วนประสมทาง

ก ารตล าด สํ าห รับ ธุ รกิ จบ ริก าร ใน ก ารศึ ก ษ าใน ค ร้ัง น้ี ได้ เลื อ ก เข ต พื้ น ท่ี บ างค อ แห ล ม 

กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากเขตพื้นท่ีบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร มีแนวโนม้ในกลุ่มธุรกิจอพาร์

ทเมนทใ์ห้เช่าท่ีพบวา่ธุรกิจน้ีเติบโตควบคู่มากบัความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของคนในประเทศ ซ่ึงเป็น

การตอบสนองความต้องการท่ีเพิ่มสูงข้ึนจากการเพิ่มของจาํนวนประชากรและการเคล่ือนยา้ย

แรงงานทั้ งในกรณีการเข้ามาทํางานในเมืองใหญ่และการเข้ามาศึกษาต่อและผลกระทบจาก 

การเปล่ียนแปลงของสภาพเมืองและสังคม ส่วนสถานการณ์ทางการแข่งขนัพบว่าธุรกิจน้ีมีการ

แข่งขนัท่ีรุนแรงมากข้ึนในช่วงหลายปีท่ีผา่นมาเน่ืองจากมีโครงการใหม่ ๆ เกิดข้ึนเป็นจาํนวนมาก 

อีกทั้งในเขตน้ีเป็นพื้นท่ีท่ียงัไม่มีการศึกษาถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกอพาร์

ทเมนทข์องผูบ้ริโภคในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ผูว้ิจยัจึงตอ้งการจะศึกษาถึงปัจจยัส่วน

ป ระส ม ก ารตล าด ท่ี มี ผลต่อการเลือกอพ าร์ท เม น ท์ของป ระชาช น ใน เขตบ างค อแห ล ม 

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงผลท่ีไดจ้ากการศึกษาในคร้ังน้ีคาดวา่จะเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการให้เช่า 

อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวมในการปรับปรุงกลยุทธ์

ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพการแข่งขนัและกิจกรรมทาง 

การตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนไดต่้อไป 
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2. วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 2.1 เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลของประชาชนท่ีสนใจอาศัยอพาร์ทเมนท์ในเขต 

บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 2.2 เพื่อศึกษาระดบัความสําคญัของปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อระยะเวลา

การเช่าอพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 2.3 เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมการตลาดกบัระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 

3. กรอบแนวคดิการศึกษา 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ีได้ทาํการรวบรวมแนวคิดและทฤษฎีเพื่อนํากําหนดเป็นกรอบ

แนวคิดในการศึกษาไดด้งัน้ี 

 

   ตัวแปรอสิระ  ( Independent variables )        ตัวแปรตาม  ( Dependent variables ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดการศึกษา 

 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่ี

ความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอ

แหลม กรุงเทพมหานคร 

1.  ดา้นสถานท่ี 

2.  ดา้นราคา 

3.  ดา้นรูปแบบหอ้งพกั 

4.  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 

5.  ดา้นขั้นตอนการบริการ 

6.  ดา้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 

   

 

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ของ

ประชาชนในเขตบางคอแหลม 

กรุงเทพมหานคร 
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4. สมมติฐานของการศึกษา 

 

 สมมตฐิานที ่1 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 

5. ขอบเขตของการศึกษา 

 

 5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา ทาํการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 5.2 ขอบเขตด้านตัวแปร ตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีมีดงัน้ี 

  5.2.1 ตัวแปรอิสระ คือ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา

การเช่าอพาร์ทเมนท์ ได้แก่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ด้านสถานท่ี ดา้นราคา ดา้นรูปแบบห้องพกั ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นขั้นตอน

การบริการ ดา้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการและดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี 

  5.2.2 ตัวแปรตาม คือ ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท ์

 5.3 ขอบเขตด้านประชากร ประชากรท่ีใชศึ้กษาคือประชาชนท่ีสนใจอาศยั 

อพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไม่ทราบจาํนวนประชากรท่ีแน่นอน  

 5.4 ขอบเขตด้านพืน้ที ่พื้นท่ีในการศึกษาคือ พื้นท่ีในเขตบางคอแหลม 

กรุงเทพมหานคร  

 5.5 ขอบเขตด้านเวลา การศึกษาวจิยัในคร้ังน้ีใชร้ะยะเวลาในการเก็บขอ้มูลประมาณ 2  

สัปดาห์ โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลและทาํการเก็บขอ้มูลในช่วง 

เดือนสิงหาคม 2558 

 

6. นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

 เพื่อใหเ้กิดความเขา้ใจตรงกนั การศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีสามารถกาํหนดนิยามศพัทเ์ฉพาะ

ไดด้งัน้ี 

 ประชาชน หมายถึง บุคคลท่ีมีความสนใจเช่าอาศยัอพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลม

กรุงเทพมหานคร 
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 ข้อมูลส่วนบุคคล หมายถึงขอ้มูลส่วนบุคคลของประชาชนท่ีมีความสนใจเช่าอาศยั 

อพาร์ทเมนท์เขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานครได้แก่ ขอ้มูลส่วนบุคคลดา้นเพศ อายุ สถานภาพ

สมรส ระดบัการศึกษา อาชีพและรายไดต่้อเดือนโดยเฉล่ีย 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาด หมายถึง ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

การเช่าอพาร์ทเมนท์ของประชาชนท่ีมีความสนใจเช่าอาศยั อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม

กรุงเทพมหานคร ได้แก่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ด้านสถานท่ี ด้านราคา ด้านรูปแบบห้องพกั ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านขั้นตอนการบริการ  

ดา้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการและดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี 

 การเช่าอพาร์ทเมนท์  หมายถึง พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนทข์องประชาชนท่ีมีความ

สนใจอาศัยอพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร ได้แก่  พฤติกรรมการเช่า 

อพาร์ทเมนทส์าเหตุท่ีตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทม์ากท่ีสุดและระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท ์

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง การพิจารณา

ขอบเขตของบริการ คุณภาพบริการ ระดบัชั้นบริการ ตราสินคา้ สายการบริการ การรับประกนัและ

การบริการหลงัการขาย 

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านราคา (Price) หมายถึง การพิจารณาถึงระดบัราคา 

ส่วนลด เงินช่วยเหลือต่าง ๆ เง่ือนไขการชาํระเงิน สินเช่ือการคา้ เน่ืองจากราคามีผลต่อการรับรู้ถึง

คุณค่าท่ีไดรั้บของผูบ้ริโภคโดยทาํการเปรียบเทียบกบัราคาและคุณภาพการบริการ 

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านการจัดจําหน่าย (Place) หมายถึง การพิจารณาถึง

ท่ีตั้งของผูใ้ห้บริการและความสะดวกในการเขา้ถึง ซ่ึงรวมถึงการติดต่อส่ือสาร ประเภทของช่อง

ทางการติดต่อส่ือสารจึงควรมีความครอบคลุม 

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง 

การพิจารณาถึงวิธีการท่ีหลากหลายในการส่ือสารการตลาดดว้ยเคร่ืองมือต่าง ๆ เช่น การโฆษณา 

กิจกรรมการขายโดยพนกังาน และอ่ืน ๆ เช่น การประชาสมัพนัธ์ เป็นตน้ 

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านบุคลากร (People) หมายถึง ผูใ้ห้บริการจะทาํ

หนา้ท่ีผลิตบริการ ขายผลิตภณัฑ์บริการและการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกคา้ ซ่ึงความสัมพนัธ์

ระหวา่งลูกคา้จะเป็นคุณภาพการบริการของลูกคา้รายหน่ึงจนนาํไปสู่การบอกต่อลูกคา้รายอ่ืน 

 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 

หมายถึง ส่ิงท่ีปรากฏให้พบเห็นเป็นการสร้างสภาพแวดลอ้ม การสร้างบรรยากาศ สี แสงและเสียง

ภายในร้านหรือการใชล้กัษณะทางกายภาพอ่ืน ๆ เช่น ยีห่อ้และคุณภาพของผลิตภณัฑ ์เป็นตน้ 
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 ส่วนประสมทางการตลาดบริการด้านกระบวนการ (Process) หมายถึง กระบวนในการ

ให้บริการ เช่น การเข้าแถวรอ ระบบการส่งมอบบริการซ่ึงต้องครอบคลุมถึงนโยบายและ

กระบวนการท่ีจะนาํมาใช้ ระดบัการใช้เคร่ืองจกัรในการให้บริการ อาํนาจตดัสินใจของพนกังาน

และการมีส่วนร่วมของลูกคา้ในกระบวนการใหบ้ริการ 

 พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง กระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภคเก่ียวกบัการซ้ือหรือ

การใช้สินคา้หรือบริการ แต่ก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะแสดงพฤติกรรมการซ้ือหรือการใช้สินคา้ออกมา

จะตอ้งมีสาเหตุท่ีทาํให้เกิดพฤติกรรม ตวัสาเหตุน้ีเรียกวา่ ตวักระตุน้ท่ีไปกระตุน้เร้าจิตใจผูบ้ริโภค

ใหเ้กิดความอยากหรือความตอ้งการข้ึนมาเพื่อตอบสนองความตอ้งการน้ี 

 อพาร์ทเมนท์  หมายถึง ท่ีพกัอาศยัลกัษณะเป็นห้องเช่า ส่วนใหญ่มีห้องสําหรับใช้

ประโยชน์เพียงหอ้งเดียวและมีหอ้งนํ้าในตวั 

 

7. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

 7.1 ทาํให้ทราบถึงปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 7.2 ผลท่ีได้จากการศึกษาในคร้ังน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผู ้ประกอบการให้ เช่า 

อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวมในการปรับปรุงกลยุทธ์

ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพการแข่งขนัและกิจกรรมทาง 

การตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนไดต่้อไป 

 

 

 



บทที ่2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

 

 

 การศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกอพาร์ทเมนท์ของประชาชน

ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ผูศึ้กษาไดท้าํการรวบรวมแนวคิดทฤษฎีและวรรณกรรมท่ี

เก่ียวขอ้งเพื่อนาํมาใชเ้ป็นกรอบแนวคิดในการศึกษา ในบทน้ีผูศึ้กษาไดแ้บ่งเน้ือหาแนวคิด ทฤษฎี

และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 1. แนวคิดและทฤษฎีปัจจยัส่วนประสมการตลาด 

 2. แนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค 

 3. ขอ้มูลทัว่ไปของท่ีพกัอาศยัประเภทอพาร์ทเมนท ์

 4. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

1. แนวคดิและทฤษฎปัีจจัยส่วนประสมการตลาด 

 

 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (2552 : 76-78) กล่าวว่าในการวางแผนกลยุทธ์

การตลาดระดบัหน่วยธุรกิจนั้นจะตอ้งสอดคลอ้งกบักลยุทธ์การตลาดระดบักิจการและจะมีความ

แตกต่างกนัไปตามลกัษณะของหน่วยธุรกิจเน่ืองจากหน่วยธุรกิจแต่ละแห่งจะมีสภาพแวดล้อมท่ี

แตกต่างกนัไปทั้งสภาพตลาด สภาพการแข่งขนั สภาพลกัษณะของผลิตภณัฑแ์ละอ่ืน ๆ ดงัน้ี 

 1. การกาํหนดภารกิจของหน่วยธุรกิจ ซ่ึงเป็นประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจนั้น ๆ 

และมีความสอดรับกับลักษณะของหน่วยธุรกิจเอง ซ่ึงจะต้องมีการพิจารณาถึงสภาพแวดล้อม

ภายนอก ทรัพยากรของกิจการ ความสามารถเฉพาะท่ีโดดเด่น ผลการปฏิบติังานและภารกิจของ

กิจการ 

 2. การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั้ งภายในและภายนอก คือการวิเคราะห์ SWOT 

(Strength, Weakness, Opportunity and Threat) การวิเคราะห์ในลกัษณะน้ีจะทาํให้ทราบถึงจุดแข็ง 

จุดอ่อนของกิจการและนาํมาใช้ในการกาํหนดกลยุทธ์ของหน่วยธุรกิจต่อไป ส่วนการวิเคราะห์

โอกาสและอุปสรรคคือการมองหาความเป็นไปไดใ้นการทาํหน่วยธุรกิจ 
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 3. การกาํหนดวตัถุประสงค์ของหน่วยธุรกิจ เกิดข้ึนภายหลงัจากได้ทาํการวิเคราะห์

สภาพแวดลอ้มภายในและภายนอกแลว้ ซ่ึงหากสภาพแวดลอ้มภายนอกเป็นโอกาสก็จะเป็นจุดแข็ง

ท่ีส่งผลต่อการกาํหนดวตัถุประสงค์ และวตัถุประสงคข์องหน่วยธุรกิจส่วนใหญ่คือการมุ่งเน้นท่ี

ยอดขายและส่วนแบ่งตลาด  

 4. การกาํหนดกลยุทธ์การตลาดของหน่วยธุรกิจ เกิดข้ึนหลงัจากได้ทาํการวิเคราะห์

สภาพแวดลอ้มภายนอกและภายในและมีการกาํหนดวตัถุประสงคข์องหน่วยธุรกิจแลว้ สําหรับกล

ยุทธ์การตลาดท่ีจะนาํมาใช้ตอ้งมีความหลากหลายซ่ึงข้ึนอยูก่บัสภาพแวดลอ้มโดยเฉพาะคู่แข่งขนั

เน่ืองจากการกาํหนดกลยุทธ์ทางการตลาดจะตอ้งมุ่งตอบสนองความตอ้งการของตลาด มุ่งต่อสู้กบั

คู่แข่งขนัและเป็นการดาํเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัผลิตภณัฑ์ การกาํหนดราคา การใชช่้องทางการตลาด

และการส่งเสริมการตลาด 

 5. การกาํหนดแผนปฏิบติัการของหน่วยธุรกิจ เป็นการแปลงหรือกาํหนดแผนกลยุทธ์

การตลาดให้เป็นแผนปฏิบติัการซ่ึงเช่ือมโยงกับกิจกรรมในแต่ละช่วงเวลา โดยกาํหนดให้แผน 

กลยุทธ์การตลาดในช่วงระยะเวลา 1 ปีจะต้องกําหนดแยกย่อยออกมาเป็นไตรมาสหรือแต่ละ 

ช่วงเดิม ซ่ึงข้ึนอยู่กบัลกัษณะเฉพาะของหน่วยธุรกิจนั้น ๆ การกาํหนดแผนปฏิบติัการน้ีจะช่วยให ้

ผูป้ฏิบติัสามารถปฏิบติัตามไดซ่ึ้งจะเป็นประโยชน์ต่อผูป้ฏิบติัเน่ืองจากทราบทิศทางการดาํเนินงาน 

 6. การนาํไปปฏิบติั ซ่ึงหากพบว่ามีเหตุการณ์ไม่ปกติสามารถทาํการปรับแผนปฏิบติั

การดงักล่าวน้ีได ้ซ่ึงหน่วยงานจะตอ้งมีความเขา้ใจวา่ความไม่แน่นอนอาจจะเกิดข้ึน หน่วยงานจึง

ตอ้งมีการเตรียมความพร้อมต่อการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึน 

 7. การติดตามและการประเมิน เพื่อเป็นการติดตามการปฏิบติัตามแผนวา่เป็นไปตามท่ี

ไดก้าํหนดไวห้รือไม่ ซ่ึงจะตอ้งกระทาํตั้งแต่ในช่วงตน้ ๆ ของระยะเวลา 1 ปี ช่วงเดือนแรกหรือไตร

มาสแรก ทั้งน้ีเพื่อท่ีหน่วยงานจะไดป้รับตวัหรือแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนไดต้ั้งแต่ในช่วงตน้ 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix : 4Ps) 

 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช (2552 : 366-370) กล่าววา่เน่ืองจากความกา้วหนา้ทาง

เทคโนโลยีทาํให้เกิดการให้บริการรูปแบบใหม่อีกมากมายท่ีถูกนาํเสนอสู่ตลาด อีกทั้งในปัจจุบนั

บริษัทท่ีทาํธุรกิจเก่ียวกับบริการได้ให้ความสนใจต่อความสําคญัของการทาํตลาดเพิ่มมากข้ึน 

ลกัษณะของบริการจึงตอ้งมีการพจิารณาส่วนประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างจากสินคา้ดงัน้ี 

 1. การวิจยัและการวางแผนการตลาด ซ่ึงในส่วนของบริการ นกัการตลาดจะให้ความ 

สําคญักบัองค์ประกอบของประชากรเร่ืองรายไดซ่ึ้งจะเป็นตวักาํหนดความตอ้งการในงานบริการ 

อีกทั้งยงัตอ้งมีการเจาะลึกโดยการแยกกลุ่มลูกคา้ท่ีอาจจะมีแรงจูงใจในการซ้ือแตกต่างกนัดว้ย เช่น 
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ลูกคา้จะซ้ือท่ีใด ซ้ือเม่ือไร อยา่งไร ใครเป็นเป็นผูซ้ื้อ ใครเป็นผูต้ดัสินใจและมีพฤติกรรมการซ้ือเป็น

อยา่งไร 

 2. การวางแผนและพฒันาบริการ ซ่ึงจะต้องมีการพฒันาปรับปรุงรูปแบบให้อยู่ใน

ความตอ้งการของผูซ้ื้ออยูเ่สมอ ซ่ึงเม่ือมีการแข่งขนัมากข้ึนก็ตอ้งมีการปรับปรุงการบริการให้ทีข้ึน

เหนือคู่แข่ง ฝ่ายบริหารจะตอ้งกาํหนดขั้นตอนและแบบการดาํเนินงานเพื่อพิจารณาว่าควรเสนอ

บริการอะไรให้กบัลูกคา้และในการพิจารณาเพื่อสร้างความน่าเช่ือถือของลูกคา้กบับริการท่ีไดรั้บ 

เช่น ตราสินคา้ การรับประกนัผลงานท่ีให้บริการและการกระตุน้ให้มีความตอ้งการใช้บริการเพิ่ม

มากข้ึน 

 3. การกาํหนดราคาค่าบริการ จะตอ้งคาํนึงถึงลกัษณะบริการวา่งานบริการนั้นเป็นส่ิงท่ี

เก็บไวร้อการจาํหน่ายไม่ได้และความต้องการในการใช้บริการก็เปล่ียนแปลงได้ง่าย ดังนั้ น 

การกาํหนดราคาใหเ้หมาะสมจึงเป็นส่ิงจาํเป็น 

 4. การจัดจาํหน่าย ซ่ึงบริการส่วนใหญ่จะเป็นการขายตรงจากผู ้ให้บริการไปยงั

ผูรั้บบริการ ทาํให้ผูใ้ห้บริการสามารถติดต่อกับผูใ้ช้บริการได้อย่างใกล้ชิดจึงทาํให้ทราบความ 

พึงพอใจของลูกคา้ไดท้นัที 

 5. การส่ือสารการตลาด เป็นเคร่ืองมือในการส่ือสารขอ้มูลข่าวสารระหว่างผูข้ายและ 

ผูซ้ื้อเพื่อการแจง้ให้ทราบ จูงใจและเตือนความทรงจาํของลูกคา้เก่ียวกบัการบริการซ่ึงมีอิทธิพล 

ต่อทศันคติและพฤติกรรมของลูกคา้ ประกอบดว้ย 

  5.1 การโฆษณา เป็นการนาํเสนอและส่งเสริมความคิด สินคา้หรือบริการโดยไม่ใช้

บุคคลผา่นส่ือต่าง ๆ อีกทั้งยงัพบวา่ส่ือโฆษณาแต่ละประเภทจะมีความแตกต่างกนัทั้งในดา้นจุดเด่น

และจุดด้อย ดังนั้ นในการเลือกส่ือโฆษณาก็จะต้องเลือกส่ือท่ีสามารถเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได ้

มากท่ีสุด มีประสิทธิภาพและตน้ทุนตํ่าท่ีสุด 

  5.2 การขายโดยบุคคล เป็นการส่ือสารโดยตรงแบบเผชิญหน้าเพื่อเจรจาการค้า

ระหวา่งการขายและกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเพื่อจุดมุ่งหมายทางการขาย 

  5.3 การส่งเสริมการขาย เป็นเคร่ืองมือทางธุรกิจในการส่งเสริมเพื่อหวงัผลระยะสั้น 

  5.4 การประชาสัมพนัธ์ เป็นการติดต่อส่ือสารเพื่อส่งเสริมความเข้าใจท่ีถูกต้อง

ร่วมกนั ตลอดจนสร้างความสัมพนัธ์อนัดีระหวา่งลูกคา้ หน่วยงาน รัฐบาลและประชาชนเพื่อใหเ้กิด

ความน่าเช่ือถือ ศรัทธาและทศันคติท่ีดีต่อองคก์าร 

  5.5 การตลาดทางตรง เป็นกระบวนการติดต่อส่ือสารโดยตรงกับกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายโดยใช้ส่ือโฆษณาประเภทหน่ึงหรือมากกว่าเพื่อให้เกิดผลของการตอบสนองท่ีสามารถ

วดัผลได ้การส่ือสารการตลาดท่ีมีประสิทธิผลจึงควรแสดงประโยชน์ท่ีผูใ้ช้บริการตอ้งการได้รับ
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หากมีการใช้บริการ ซ่ึงจะเป็นการจูงใจลูกคา้ได้และเพื่อแสดงให้เห็นว่าบริการท่ีนาํเสนอให้กบั

ลูกคา้นั้นมีความแตกต่างจากคู่แข่งขนั 

 และ ยพุาวรรณ วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าววา่องคป์ระกอบท่ีสําคญัของกลยทุธ์

การตลาดคือการกาํหนดส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสม การวางแผนการตลาดนั้นจะมี

ขั้นตอนท่ีไม่แตกต่างกนั ดงัน้ี 

 1. ผลิตภณัฑ์ (Product) เป็นการพิจารณาขอบเขตของบริการ คุณภาพบริการ ระดบัชั้น

บริการ ตราสินคา้ สายการบริการ การรับประกนัและการบริการหลงัการขาย 

 2. ราคา (Price) เป็นการพิจารณาถึงระดบัราคา ส่วนลด เงินช่วยเหลือต่าง ๆ เง่ือนไข

การชาํระเงิน สินเช่ือการคา้ เน่ืองจากราคามีผลต่อการรับรู้ถึงคุณค่าท่ีไดรั้บของผูบ้ริโภคโดยทาํการ

เปรียบเทียบกบัราคาและคุณภาพการบริการ 

 3. การจดัจาํหน่าย (Place) เป็นการพิจารณาถึงท่ีตั้งของผูใ้หบ้ริการและความสะดวกใน

การเข้าถึง ซ่ึงรวมถึงการติดต่อส่ือสาร ประเภทของช่องทางการติดต่อส่ือสารจึงควรมีความ

ครอบคลุม 

 4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการพิจารณาถึงวิธีการท่ีหลากหลายในการ

ส่ือสารการตลาดดว้ยเคร่ืองมือต่าง ๆ เช่น การโฆษณา กิจกรรมการขายโดยพนกังาน และอ่ืน ๆ เช่น 

การประชาสัมพนัธ์ เป็นตน้ 

 ดงันั้นสามารถสรุปไดว้า่กระบวนการสร้างส่วนประสมทางการตลาดบริการนั้นจะตอ้ง

มีการปรับเปล่ียนให้มีความเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์และความจาํเป็นของตลาดท่ีมี

การเปล่ียนแปลงอยู่เสมอ จึงควรมีการผสมผสานเคร่ืองมือให้มีประสิทธิภาพซ่ึงจะช่วยให้ธุรกิจ

สามารถกาํหนดส่วนประสมทางการตลาดบริการท่ีมีประสิทธิภาพต่อธุรกิจของตนเองได ้

 

2. แนวคดิและทฤษฎพีฤติกรรมผู้บริโภค 

 

 มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช (2553 : 286-290) กล่าวว่ามีปัจจยัต่าง ๆ มากมากท่ี

ส่งผลหรือมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภคไม่ว่าจะเป็นความสําคญัของการซ้ือในโอกาสต่าง ๆ 

บุคลิกภาพของผูซ้ื้อ ฐานะทางการเงิน ความเร่งรีบในการใช ้อิทธิพลทางสังคมและสภาพแวดลอ้ม 

ชั้นสังคมและวฒันธรรม และลกัษณะของการศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคจะมีการศึกษาถึงประเด็น

ต่าง ๆ ท่ีสาํคญัดงัน้ี 
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 1. ใครเป็นผูใ้ชผ้ลิตภณัฑ์ เน่ืองจากในบางกรณีจะพบวา่ผูซ้ื้อกบัผูใ้ชสิ้นคา้อาจจะไม่ใช้

คนเดียวกนั การคน้หาวา่ใครเป็นผูใ้ชผ้ลิตภณัฑ์ท่ีแทจ้ริงจึงเป็นประโยชน์อยา่งมากต่อการวางแผน

ทางการตลาดใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัคามตอ้งการของผูบ้ริโภค 

 2. ใครเป็นผูต้ ัดสินใจซ้ือ พบว่าสินค้าแต่ละชนิดจะมีผูต้ ัดสินใจซ้ือท่ีแตกต่างกัน 

นกัการตลาดจึงตอ้งทราบวา่ใครเป็นผูต้ดัสินใจเพื่อท่ีจะไดว้างแผนการตลาดใหส้ามารถเขา้ถึงบุคคล

ท่ีเป็นผูต้ดัสินใจซ้ือ 

 3. ทาํไมผูบ้ริโภคจึงซ้ือสินคา้ เป็นการหาเหตุผลว่าผูบ้ริโภคเลือกซ้ือสินคา้ด้วยความ

จาํเป็นหรือเหตุผลอ่ืนใด 

 4. ผูบ้ริโภคซ้ือสินคา้นั้นไปทาํอะไร ซ่ึงขอ้มูลในส่วนน้ีจะเป็นประโยชน์อยา่งมากต่อ

ผูข้ายในการวางแผนกลยทุธ์ในการขาย  

 5. การวิเคราะห์จาํนวนท่ีใชแ้ต่ละคร้ัง เพื่อเป็นขอ้มูลท่ีมีประโยชน์ต่อการวางแผนการ

ขายและการจดัการสินคา้คงเหลือ 

 6. การวิเคราะห์จาํนวนท่ีสั่งซ้ือแต่ละคร้ัง เพื่อเป็นข้อมูลในการวางแผนการบรรจุ 

หีบห่อท่ีเหมาะสม 

 7. อุปนิสัยในการซ้ือ เพื่อเป็นขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อการสร้างแรงจูงใจท่ีเหมาะสม 

 8. สถานท่ีซ้ือ เพื่อเป็นขอ้มูลท่ีทราบวา่ผูบ้ริโภคนิยมซ้ือสินคา้จากสถานท่ีใด 

 9. ความเล่ือมใสในตรา ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลท่ีจะทาํใหฝ่้ายจดัการสามารถคดัเลือกตรายี่ห้อ

ท่ีผูบ้ริโภคนิยมมาเสนอขาย 

 10. สถานการณ์ทางเศรษฐกิจและปฏิกิริยาของคู่แข่งขนั เป็นการศึกษาถึงแนวโน้ม

ประชากร รายไดข้องประชากร การเคล่ือนยา้ยของประชากร ปฏิกิริยาของคู่แข่งขนัเพื่อใช้ในการ

วางแผนกลยทุธ์ 

 อจัจิมา เศรษฐบุตร (2552 : 40-41) กล่าวว่าในสถานการณ์การซ้ือแบบต่าง ๆ ของ

ผูบ้ริโภคนั้นจะแตกต่างกนัไปตามแบบการซ้ือสินคา้ท่ีเก่ียวขอ้ง ทาํให้สามารถแบ่งสถานการณ์การ

ซ้ือไดเ้ป็น 3 แบบดงัน้ีคือ 

 1. พฤติกรรมแบบประจาํวนั (Routinized response behavior) เป็นพฤติกรรมการซ้ือท่ี

ง่ายท่ีสุด ซ่ึงเป็นการซ้ือสินคา้ท่ีราคาไม่แพง เป็นสินคา้ท่ีตอ้งใช้บ่อยคร้ัง ผูซ้ื้อคุน้เคยกบัชนิดและ

รู้จกัตราสินคา้นั้น ๆ เป็นอยา่งดีและมีความชอบในแต่ละตราสินคา้มากนอ้ยตามลาํดบักนั ผูผ้ลิตจึง

ควรมีการรักษาระดบัมาตรฐานคุณภาพผลิตภณัฑแ์ละการพยายามทาํให้สินคา้มีคุณค่าเสมอสําหรับ

ลูกคา้ปัจจุบนั 
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 2. พฤติกรรมการซ้ือท่ียุ่งยากข้ึน (Limited problem solving) เป็นพฤติกรรมการซ้ือท่ี

ผูบ้ริโภคตอ้งเผชิญกบัตราสินคา้ท่ีไม่คุน้เคย จึงตอ้งมีการรวบรวมขอ้มูลก่อนการตดัสินใจซ้ือ ผูผ้ลิต

จึงตอ้งมีการลดความเส่ียงท่ีเกิดจากการซ้ือลงโดยการใหข้อ้มูลท่ีครบถว้นเพื่อประกอบการตดัสินใจ 

 3. พฤติกรรมการซ้ือท่ีมีความสับสน (Extensive problem solving) เป็นพฤติกรรมการซ้ือ

ท่ีผูซ้ื้อตอ้งเผชิญกบัตราสินคา้ท่ีไม่มีความคุน้เคยและยงัไม่ทราบวา่จะใชอ้ะไรเป็นตวัตดัสินใจ ผูผ้ลิต

จึงตอ้งทาํการประเมินการกระทาํท่ีผูซ้ื้อตอ้งการและตอ้งใหค้วามรู้เก่ียวกบัลกัษณะของสินคา้นั้น ๆ 

 นอกจากน้ียงัพบวา่ไม่วา่พฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภคจะเป็นไปในลกัษณะใด  

การตดัสินใจของผูบ้ริโภคจะมีการตดัสินใจเป็นขั้นตอนซ่ึงประกอบดว้ยโครงสร้างท่ีสําคญั 7 ส่วน

ดงัน้ี (อจัจิมา เศรษฐบุตร, 2552 : 41-42) 

 1. การตดัสินใจเก่ียวกบัประเภทสินคา้ (A product-class decision) เป็นการตดัสินใจ

เลือกประเภทสินคา้ชนิดใดชนิดหน่ึง 

 2. การตดัสินใจเก่ียวกบัแบบของสินคา้ (A product-form decision) เป็นการตดัสินใจ

เลือกลกัษณเฉพาะจากประเภทสินคา้ท่ีทาํการเลือกซ้ือ เช่น ขนาดสินคา้ การออกแบบ เป็นตน้ 

 3. การตดัสินใจเลือกตราสินคา้ (A brand decision) เป็นการตดัสินใจว่าจะซ้ือตรายี่ห้อใด 

ซ่ึงมีหลากหลายยีห่อ้ใหเ้ลือก 

 4. การตัดสินใจด้านผูข้าย (A vendor decision) เป็นการตัดสินใจช่องทางการซ้ือท่ี

ผูบ้ริโภคสะดวกเลือกซ้ือ 

 5. การตดัสินใจในปริมาณการซ้ือ (A quantity decision) เป็นการตดัสินใจในปริมาณท่ี

ซ้ือ สินคา้บางประเภทอาจแบ่งเป็นผูซ้ื้อปริมาณมาก ผูซ้ื้อปริมาณปานกลางและผูซ้ื้อปริมาณนอ้ย 

 6. การตดัสินใจช่วงจงัหวะเวลา (A timing decision) เป็นการตดัสินใจว่าช่วงเวลาใด

ควรจะซ้ือสินคา้ ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลท่ีหากนกัการตลาดทราบจะทาํให้สามารถกาํหนดระยะเวลาการ

ผลิตท่ีเหมาะสมได ้

 7. การตดัสินใจเร่ืองการจ่ายเงิน (A payment method decision) เป็นการตดัสินใจวา่จะ

มีการชาํระเงินอยา่งไร ซ่ึงเป็นการตดัสินใจท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกผูข้ายและปริมาณการซ้ือ 

 ดงันั้นสามารถสรุปไดว้า่การทาํการศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภค เพื่อให้ผูป้ระกอบการมี

ความเขา้ใจในพฤติกรรมผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมายของตนเอง ซ่ึงจะทาํใหผู้ป้ระกอบการสามารถสร้าง

สินคา้และบริการและการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดท่ีตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมาย

ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุดได ้
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3. ข้อมูลทัว่ไปของทีพ่กัอาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์ 

 

 โสมสกาว เพชรานนท ์(2547 : 80) กล่าววา่ท่ีอยูอ่าศยัเป็นส่ิงท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะซ่ึงทาํ

ให้มีความแตกต่างจากสินคา้ประเภทอ่ืน ๆ เน่ืองจากท่ีอยูอ่าศยัจะมีลกัษณะไม่เหมือนกนัไม่วา่จะ

เป็นขนาด องค์ประกอบ ทาํเลท่ีตั้งหรือส่วนประกอบอ่ืน ๆ อีกทั้งท่ีอยูอ่าศยัไม่สามารถเคล่ือนยา้ย

ไดแ้ละตน้ทุนในการยา้ยท่ีอยูอ่าศยัจะมีค่าใชจ่้ายค่อนขา้งสูง สอดคลอ้งกบั พิริยะ ผลพิรุฬห์  

(2553 : 185-191) ท่ีกล่าววา่ท่ีอยูอ่าศยัจะมีลกัษณะเฉพาะท่ีแตกต่างจากสินคา้และบริการอ่ืน ๆ ดงัน้ี 

 1. สินค้าในตลาดมีลักษณะหลากหลาย (Heterogeneous) ซ่ึงเป็นความแตกต่างโดย

ส้ินเชิง เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัจะตอ้งใช้วสัดุก่อสร้างท่ีแตกต่างกนั มีการตกแต่งท่ีแตกต่างกนั มีการ

ออกแบบท่ีแตกต่างกัน รวมไปถึงการมีทาํเลท่ีตั้ งและทศันียภาพท่ีแตกต่างกันด้วย จากปัจจัย

ดงักล่าวทาํให้ท่ีอยูอ่าศยัมีราคาท่ีแตกต่างกนัไป การเลือกซ้ือหรือการเลือกเช่า ผูบ้ริโภคจึงมกัเลือกท่ี

อยูอ่าศยัท่ีจะทาํใหต้นเองไดรั้บประโยชน์สูงสุด 

 2. ท่ีอยูอ่าศยัเป็นสินคา้ท่ีมีความคงทน (Durable) ลกัษณะความคงทนน้ีจะทาํให้ท่ีอยู่

อาศยัมีกิจกรรมอ่ืน ๆ เกิดข้ึนตามมา เช่น การซ่อมแซมเพื่อรักษาความทนทาน หรือในกรณีท่ีท่ีอยู่

อาศยัเปรียบเสมือนสินคา้สาํหรับการลงทุน ท่ีอยูอ่าศยันั้นก็จะนาํมาซ่ึงรายไดจ้ากการปล่อยเช่า 

 3. ท่ีอยูอ่าศยัเป็นสินคา้ท่ีมีราคาต่อหน่วยสูงกวา่สินคา้อ่ืน (High cost housing)  

ซ่ึงพบวา่ค่าใชจ่้ายในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัจะสูงกวา่มาก สาํหรับประชาชนส่วนหน่ึงท่ีมีกาํลงัซ้ือ 

ไม่เพียงพออาจจะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในรูปของการเช่าบา้น 

 4. ท่ีอยู่อาศยัเป็นสินคา้ท่ีไม่มีการเคล่ือนยา้ย (Immobile) ในบางกรณีจะมีตน้ทุนใน

การยา้ยส่ิงของภายในท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงจะทาํให้ผูพ้กัอาศยัไม่นิยมซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเพิ่ม หรืออาจกล่าวไดว้า่

ท่ีอยูอ่าศยัเป็นสินคา้ท่ีมีความยดืหยุน่ต่อรายไดส้าํหรับบุคคลท่ีมีรายไดต้ ํ่า 

 กองบรรณาธิการประชาชาติธุรกิจ สาํนกัพิมพม์ติชน (2551 : 11-27) กล่าววา่จาก 

การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจและสังคมเป็นปัจจยัผลกัดนัให้ธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่าเกิดข้ึนอย่าง

แพร่หลายจนกลายเป็นส่วนหน่ึงของเมืองหรือชุมชนขนาดใหญ่ นอกจากน้ียงัพบวา่ท่ีพกัอาศยัประเภท

น้ีมีการขยายตวัเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ืองตามการขยายตวัของความต้องการของผูเ้ช่า อีกทั้งท่ีพกัอาศยั

ประเภทน้ีจะมีการพฒันาในด้านการออกแบบ การตกแต่ง การจดัส่ิงอาํนวยความสะดวกเพื่อรองรับ

ความตอ้งการของลูกคา้และการบริหารจดัการท่ีดีข้ึน จนทาํให้มีท่ีพกัอาศยัให้เช่าในรูปแบบต่าง ๆ 

เพิ่มข้ึนมากมาย เช่น โฮเต็ล โมเต็ล แฟลต แมนชั่น คอร์ต อพาร์ทเมนท์หรือเซอร์วิสอพาร์ทเมนท ์ 

ซ่ึงแตกต่างจากเดิมท่ีมีเพียงโรงแรม บา้นเช่าหรือห้องเช่าเท่านั้น ตลาดท่ีพกัอาศยัให้เช่าท่ีขยายตวัมาก

ข้ึน ทาํให้มีผูป้ระกอบการค่อนขา้งหลากหลายทั้งรายเล็ก รายใหญ่ ซ่ึงมีทั้งกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า
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เป็นหลักและกลุ่มผู ้ประกอบธุรกิจอ่ืนและมีความสนใจเข้ามาทําธุรกิจน้ี ส่วนรูปแบบการ

บริหารงานพบวา่ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่านั้นจะนาํเอาวธีิบริหารจดัการแบบมืออาชีพเขา้มา

ใชม้ากข้ึน มีการจดทะเบียนทั้งในนามบุคคลธรรมดา นิติบุคคลหรือคณะบุคคล ผูป้ระกอบการท่ี

สนใจในธุรกิจน้ีต่างมีวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายท่ีเล็งเห็นรายไดห้รือผลตอบแทนจากการทาํธุรกิจ

น้ี อีกทั้งมีการมองเห็นวา่ธุรกิจน้ีจะมีแนวโนม้ท่ีสดใสและเป็นธุรกิจท่ีมีอนาคต สาเหตุท่ีทาํให้ท่ีพกั

อาศยัให้เช่าไดรั้บความนิยมในปัจจุบนัพบว่าประการหน่ึงเป็นผลมาจากการโยกยา้ยถ่ินฐานหรือ

ปัญหาค่าครองชีพ ปัญหาการจราจรและปัญหาค่านํ้ ามนัเช้ือเพลิง ส่งผลให้มีความตอ้งการในท่ีพกั

อาศยัให้เช่ามากข้ึน อีกทั้งการเติบโตในอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวทาํใหท่ี้พกัอาศยัในรูปแบบอ่ืน ๆ 

เป็นท่ีต้องการมากข้ึนโดยการแบ่งตามประเภทนักท่องเท่ียวท่ีเป็นนักท่องเท่ียว ผูป้ระกอบการ

เจา้ของธุรกิจ พนกังานหรือลูกจา้ง ในขณะเดียวกนัการขยายตวัทางการศึกษาทาํให้ความตอ้งการท่ี

พกัอาศยัให้เช่าเพิ่มมากข้ึนทั้งในเขตกรุงเทพมหานครและหัวเมืองหลกั นอกจากน้ีการพฒันาการ

ออกแบบโครงสร้าง การจดัวางผงัโครงสร้าง การจดัวางภูมิทศัน์เพื่อให้โครงการมีความสวยงาม 

รวมถึงการใช้กลยุทธ์ทางการตลาดรูปแบบใหม่ ๆ ในการปรับปรุงการให้บริการมารองรับความ

ตอ้งการของลูกคา้มากข้ึน ซ่ึงความแตกต่างระหวา่งท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่ามีดงัน้ี 

 1. บา้นเช่า ส่วนใหญ่นิยมก่อสร้างเป็นอาคารชั้นเดียวหรือสองชั้น อาจแบ่งเป็นการเช่า

ทั้งหลงัหรือแบ่งเช่าเป็นหอ้ง ๆ ตามสภาพตลาด ซ่ึงข้ึนอยูก่บัทาํเลและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

 2. หอพกั รูปแบบโครงการจะเป็นแบบชั้นเดียวหรือหลายชั้น มีการแบ่งหอ้งเช่ารับรอง

ลูกคา้เฉพาะกลุ่มตามแหล่งสถานศึกษา 

 3. แฟลต จะเป็นท่ีพกัอาศยัให้เช่าท่ีก่อสร้างเป็นอาคารสูง 2-3 ชั้นหรือมากกวา่นั้น แต่

เดิมขนาดห้องพกัจะไม่ใหญ่มากนกั ซ่ึงอาจจดัให้เป็นท่ีพกัสวสัดิการสําหรับขา้ราชการหรือลูกจา้ง

ของหน่วยงานนั้น ๆ ส่วนใหญ่ไม่มีเฟอร์นิเจอร์หรือส่ิงอาํนวยความสะดวกมากนกั 

 4. แมนชัน่ เป็นบา้นขนาดใหญ่และหรูหรา  

 5. อพาร์ทเมนท ์เป็นท่ีพกัอาศยัลกัษณะเป็นหอ้งเช่า ส่วนใหญ่มีหอ้งสาํหรับใช ้

ประโยชน์เพียงหอ้งเดียวและมีหอ้งนํ้าในตวั 

 6. เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ เป็นท่ีพกัอาศยัระดบัหรูหรากวา่อพาร์ตเมนต ์ซ่ึงมีการแบ่ง 

พื้นท่ีท่ีพกัอาศยัเป็นหอ้งต่าง ๆ สาํหรับการใชส้อยโดยเฉพาะ เช่น หอ้งนอน หอ้งครัว หอ้งนัง่เล่น  

เป็นตน้ 

 แมใ้นปัจจุบนัรูปแบบโครงการท่ีพกัอาศยัให้เช่าจะมีหลากหลายรูปแบบ แต่สามารถ

จาํแนกไดอ้ยา่งง่ายตามระดบัอตัราค่าเช่ารายเดือน ซ่ึงใชเ้กณฑ์รูปแบบโครงการ ทาํเลท่ีตั้งและกลุ่ม

ลูกคา้ดงัน้ี 
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 1. โครงการท่ีมีอตัราค่าเช่าต่อเดือนตํ่ากวา่ 2,000 บาทและอตัราค่าเช่าระหวา่ง 2,000-

3,000 บาทต่อเดือน เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบัล่างโดยเฉพาะตั้งแต่พนักงาน นักศึกษา ลูกจา้งและผูเ้ช่า

ทัว่ไป มีท่ีตั้งกระจายอยูใ่นทาํเลชานเมืองใกลชุ้มชน แหล่งงานหรือสถาบนัการศึกษา เจา้ของกิจการ

ส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบการรายย่อย รูปแบบอาคารมีการออกแบบง่าย ๆ คล้ายอพาร์ตเมนต์

สาํเร็จรูป 

 2. อพาร์ทเมนทท่ี์มีอตัราค่าเช่าระหวา่ง 3,000-5,000 บาทต่อเดือน ทาํเลส่วนใหญ่ตั้งอยู่

ยา่นชานเมือง รูปแบบโครงการและขนาดจะถูกยกระดบัข้ึนมาอีกระดบัหน่ึงและผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็น

พนกังาน นกัศึกษา ลูกจา้งและผูเ้ช่าทัว่ไป 

 3. อพาร์ทเมนท์ท่ีมีอตัราค่าเช่าระหว่าง 5,000-7,000 บาทต่อเดือน เป็นรูปแบบท่ีพกั

อาศยัจะมีส่ิงอาํนวยความสะดวกมากข้ึน ทาํเลท่ีตั้งจะอยูใ่นเมือง ใกลส้ถาบนัการศึกษา แหล่งงาน 

การคมนาคมหรือแนวรถไฟฟ้า ลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางส่วนใหญ่ 

 4. อพาร์ทเมนทท่ี์มีอตัราค่าเช่าระหวา่ง 7,000-10,000 บาทต่อเดือนและ 10,000-15,000 

บาทต่อเดือน ซ่ึงรูปแบบโครงการจะดีข้ึน ทาํเลท่ีตั้งอยูใ่จกลางเมืองในเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวก

และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกในหอ้งพกัมากข้ึน 

 5. อพาร์ทเมนทท่ี์มีอตัราค่าเช่าระหว่าง 15,000-20,000 บาท ไปจนถึง 20,000-30,000 

บาทต่อเดือน เป็นท่ีพักอาศัยท่ีมีทําเลอยู่ใจกลางเมือง ซ่ึงจะมีขนาดห้องพัก จาํนวนห้องและ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน เช่น ระบบรักษาความปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด คียก์าร์ดเขา้ออก 

สระวา่ยนํ้า ฟิตเนส บริการรับส่ง เป็นตน้ 

 และ อภิชาต สิ ริผาติ  (2549: 12-15) ได้ก ล่าวไว้ว่าใน ส่ วนข องภาพ รวม ตลาด 

(Marketing overview) ในธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่านั้ นพบว่าธุรกิจน้ีเติบโตควบคู่มากับความ

ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของคนในประเทศ ซ่ึงเป็นการตอบสนองความตอ้งการท่ีเพิ่มสูงข้ึนจากการเพิ่ม

ของจาํนวนประชากรและการเคล่ือนยา้ยแรงงานทั้งในกรณีการเขา้มาทาํงานในเมืองใหญ่และการ

เขา้มาศึกษาต่อและผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาพเมืองและสังคม ส่วนสถานการณ์

ทางการแข่งขันพบว่าธุรกิจน้ีมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงมากข้ึนในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาเน่ืองจากมี

โครงการใหม่ ๆ เกิดข้ึนเป็นจาํนวนมากในขณะท่ีการเพิ่มข้ึนของกลุ่มลูกคา้ไม่ไดเ้พิ่มข้ึนในสัดส่วน

เดียวกนั ผูป้ระกอบการเดิมจะมีความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัมากกว่าเน่ืองจากมีฐานลูกคา้เดิมอยู่

แล้วจึงมีต้นทุนในการดําเนินงานตํ่ ากว่าและมีความได้เปรียบในเร่ืองทําเลท่ีตั้ ง เน่ืองจาก

ผูป้ระกอบการรายใหม่อาจจะหาทาํเลท่ีเหมาะสมไดย้ากและมีตน้ทุนสูง แต่เน่ืองจากลูกคา้ส่วนหน่ึง

นิยมยา้ยไปอยูอ่พาร์ทเมนทใ์หม่ ซ่ึงเป็นโอกาสของผูป้ระกอบรายใหม่ไดใ้นอีกแนวทางหน่ึง ปัจจยั 

 



17 

แห่งความสําเร็จในธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าคือทาํเลท่ีตั้ งโครงการ ราคาค่าเช่า ส่ิงอาํนวยความ

สะดวกต่าง ๆ การออกแบบท่ีสวยงาม การจดัพื้นท่ีใช้สอย การให้บริการท่ีดี เป็นตน้ และการทาํ

ความเขา้ใจกบัความตอ้งการของลูกคา้แต่ละกลุ่มจะมีความสําคญัเป็นอย่างมากต่อผูป้ระกอบการ

มือใหม่และประเภทของอพาร์ทเมนท์และกลุ่มลูกคา้หากพิจารณาตลาดอพาร์ทเมนท์โดยการแบ่ง

ส่วนตลาดจะสามารถแบ่งตลาดออกเป็นส่วน ๆ แบ่งไดเ้ป็น 

 1. อพาร์ทเมนทร์ะดบัราคาถูก มีอตัราค่าเช่าตํ่ากวา่ 3,000 บาท 

 2. อพาร์ทเมนทร์ะดบัราคาปานกลาง มีอตัราค่าเช่าระหวา่ง 3,501-7,000 บาท 

 3. อพาร์ทเมนทร์ะดบัราคาสูง มีอตัราค่าเช่าตั้งแต่ 7,500 บาทข้ึนไป 

 ซ่ึงส่วนตลาดและกลุ่มลูกคา้คือปัจจยัสาํคญัท่ีใชใ้นการกาํหนดรายละเอียดทั้งของธุรกิจ 

อพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า รวมถึงผลิตภณัฑ ์ราคา ท่ีตั้งและการทาํการส่งเสริมการตลาด 

 ดงันั้นสามารถสรุปไดว้่าผูป้ระกอบการท่ีสนใจธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าน้ีจะตอ้งทาํ

การตรวจสอบทาํเลท่ีของโครงการในอนาคต เงินลงทุนและความพร้อมในการบริหารจดัการ ตั้งแต่

การวางแผนพฒันาโครงการการก่อสร้างและการบริหารโครงการ ซ่ึงเป็นปัจจยัแห่งความสําเร็จใน

ธุรกิจน้ีไดอ้ยา่งย ัง่ยนื 

 

4. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 รัฐพล ปิติพัฒน์ (2550) ศึกษากลยุทธ์ทางการตลาดทางด้านบริการท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจเลือกใช้บริการปิติเพลส อพาร์ทเมนท์ อาํเภอเมือง จงัหวดัมุกดาหาร โดยมีวตัถุประสงค์

เพื่อศึกษากลยทุธ์ทางการตลาดทางดา้นบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการปิติเพลส  

อพาร์ทเมนท ์อาํเภอเมือง จงัหวดัมุกดาหาร ผลการศึกษาพบวา่กลุ่มตวัอยา่งมีจุดประสงคใ์นการเขา้

พกัเพื่อการติดต่อธุรกิจ โดยให้ความสําคญักบักลยุทธ์ทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย 

มากท่ีสุดในเร่ืองความปลอดภัย ส่วนผลการทดสอบสมมติฐานพบว่ารายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ี 

แตกต่างกนัมีระดบัความตอ้งการดา้นบริการ ดา้นบุคลากร/พนกังานแตกต่างกนั ระดบัการศึกษาท่ี

แตกต่างกันมีระดับความต้องการด้านบริการท่ีแตกต่างกันในด้านช่องทางการจัดจําหน่าย  

ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร/พนกังาน ดา้นลกัษณะทางกายภาพและดา้นกระบวนการ

ให้บริการ ซ่ึงขอ้เสนอแนะในการศึกษาคร้ังน้ีคือผูป้ระกอบการจะตอ้งใช้กลยุทธ์การตลาดบริการ

เพื่อให้เกิดการตอบสนองจากผูเ้ขา้พกั การรักษาสภาพอาคารหรือห้องพกัให้ใหม่อยูเ่สมอ เพิ่มความ

ปลอดภยัและจาํนวนท่ีจอดรถใหเ้พียงพอ  

 



18 

 วชิรศกัด์ิ อาจงานหลวง (2550) ศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคและปัจจยัทางการตลาดท่ีมี

ผลต่อการตดัสินใจเช่าพกัอาศยัอพาร์ทเมนท์ในย่านคลองหก โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อเพื่อศึกษา

พฤติกรรมผูบ้ริโภคและปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพกัอาศยัอพาร์ทเมนทใ์นยา่น

คลองหก ซ่ึงผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เคยเช่าอพาร์ทเมนท์มาก่อน สาเหตุท่ี 

ยา้ยอพาร์ทเมนท์เน่ืองจากไม่ได้รับความสะดวกในการเดินทาง ส่วนใหญ่มีผูแ้นะนําให้รู้จัก 

อพาร์ทเมนทโ์ดยมีเหตุผลในการอยูอ่าศยัในระหวา่งการศึกษา ทาํการตดัสินใจเช่าดว้ยตนเอง เลือก

เช่าห้องปรับอากาศในห้องท่ีมีขนาด 16-20 ตารางเมตร พกัอาศยั 2 คน ส่วนมากพกัอาศยักบัเพื่อน 

ซ่ึงในการเดินทางไปทาํงานหรือศึกษาจะใช้รถจกัรยานยนต์ส่วนตวั ใช้ระยะเวลาในการเดินทาง

นอ้ยกว่า 15 นาที พกัอาศยัมาแลว้ 6 เดือนถึง 1 ปี ยงัไม่มีแผนการยา้ยออกท่ีแน่นอนเน่ืองจากยงัคง

พอใจในสถานท่ีพกัปัจจุบนั ในส่วนของความสําคญัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนท ์พบวา่

ห้องพกัควรมีขนาดกวา้งขวางพอควร ราคาค่าเช่าไม่ควรสูงเกินไป มีสถานท่ีตั้งใกลท่ี้ทาํงานหรือ

สถานศึกษา มีการจดัรายการส่งเสริมการขายต่าง ๆ การเอาใจใส่ดูแลลูกค้าจากเจ้าของหอพัก  

ความเงียบสงบเหมาะสมต่อการพกัผ่อน การซ่อมบาํรุงท่ีรวดเร็วและมีการประกาศให้ทราบเม่ือ

หอ้งพกัวา่ง  

 สันติภาพ องัวฒันพานิช (2550) ศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคและปัจจยัทางการตลาดท่ีมี

ผลต่อการตดัสินใจเช่าพกัอพาร์ทเมนทใ์นกรุงเทพมหานคร โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคและปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพกัอพาร์ทเมนท์ในกรุงเทพมหานคร  

ผลการศึกษาพบวา่ขอ้มูลทัว่ไปดา้นการเช่าพกัของผูเ้ช่าพกัส่วนใหญ่จะอาศยัอยู่กบัผูป้กครองหรือ

ญาติมาก่อน ราคาค่าเช่าต่อเดือนอยู่ในช่วง 2,500-3,000 บาทต่อเดือน พักอาศัยห้องละ 2 คน 

เดินทางโดยรถโดยสารประจาํทาง เช่ามาแลว้มากกวา่ 3 ปี ส่วนมากเลือกเช่าห้องปรับอากาศ ขนาด

หอ้งประมาณ 21-25 ตารางเมตร มีวตัถุประสงคใ์นการเช่าเพื่อประกอบอาชีพ รู้จกัอพาร์ทเมนทจ์าก

การมีผูแ้นะนาํ เร่ิมเขา้พกัอาศยัในช่วงตน้เดือน ทาํการตดัสินใจเช่าด้วยตนเอง ซ่ึงปัจจยัทางการ

ตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพกั อพาร์ทเมนท์มากท่ีสุดคือปัจจยัด้านทาํเลท่ีตั้ง รองลงมาคือ

ภาพลกัษณ์ทางกายภาพ กระบวนการส่งมอบบริการ ราคา บุคลากร คุณภาพอาคารห้องพกัและ 

การส่งเสริมการตลาด ตามลําดับ ซ่ึงข้อเสนอแนะในการศึกษาในคร้ังน้ี คือทําเลท่ีตั้ งของ 

อพาร์ทเมนท์จะตอ้งเป็นทาํเลท่ีเดินทางไดส้ะดวกและเงียบสงบเหมาะสมต่อการพกัผ่อน มีระบบ

รักษาความปลอดภยัและการดูแลอพาร์ทเมนทใ์หส้ะอาดและเป็นระเบียบ 

 จุฬาลกัษณ์ สะตะ (2551) ศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัทางการตลาดบริการกบั

พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจยั

ทางการตลาดบริการต่อพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว เพื่อศึกษา
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พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว เพื่อเปรียบเทียบพฤติกรรมการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าวและเพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางการตลาด

บริการกับพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว โดยกลุ่มตัวอย่างคือ

ผูบ้ริโภคท่ีทาํสัญญาเช่าอพาร์ทเมนท์ในเขตลาดพร้าวจาํนวน 214 คน จากสถานประกอบการ

ธุรกิจอพาร์ทเมนท์9 แห่ง ผลการศึกษาพบว่าผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นต่อปัจจยัทางการตลาดบริการ

โดยภาพรวมอยู่ในระดับน้อย ซ่ึงด้านท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุดคือห้องพักและลักษณะทางกายภาพ 

รองลงมาคือด้านราคาและด้านท่ีมีค่าเฉล่ียตํ่ าสุดคือด้านกระบวนการ ซ่ึงพฤติกรรมการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว ส่วนใหญ่พบวา่ผูเ้ช่าเช่าหอ้งพกัขนาด 16-30 ตารางเมตร 

ในอตัราค่าเช่า 2,00-2,500 บาทต่อเดือน โดยไดใ้ชส่ิ้งอาํนวยความสะดวกท่ีทางอพาร์ทเมนทจ์ดัไว้

ใหบ้ริการเป็นประจาํ ซ่ึงทาํสัญญาเช่าประมาณ 3-5 เดือน แต่ยงัพบปัญหาระบบรักษาความปลอดภยั

ท่ีไม่ดีมากพอและสาเหตุท่ียา้ยอพาร์ทเมนทคื์อมีอตัราค่าสาธารณูปโภคท่ีถูกลงกวา่ท่ีเดิม นอกจากน้ี

ยงัพบว่าในภาพรวม ผูบ้ริโภคท่ีมีอายุต่างกนัจะมีพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนทใ์นเขตลาดพร้าว

แตกต่างกนั ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมีเพศ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดแ้ละสถานภาพสมรสต่างกนัจะมี

พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ในเขตลาดพร้าวไม่แตกต่างกนั และผลการศึกษาความสัมพนัธ์

ระหวา่งปัจจยัทางการตลาดกบัพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนทพ์บวา่ปัจจยัทางการตลาดบริการไม่มี

ความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนทข์องผูบ้ริโภคในเขตลาดพร้าว ยกเวน้ดา้นส่ิงอาํนวย

ความสะดวกท่ีมีความสัมพนัธ์กบัปัจจยัทางการตลาดอยา่งมีนยัสาํคญั 

 รุ่งศกัด์ิ จงคุม้วงศ ์(2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ

เช่า อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคในกระบวนการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต เพื่อศึกษา

ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในเขต

เทศบาลนครภูเก็ต และเพื่อใช้เป็นแนวทางในการวางแผนการตลาดให้เช่าอพาร์ทเมนท์แบบราย

เดือน กลุ่มตวัอยา่งคือผูใ้ชบ้ริการอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต จาํนวน 400 

ราย ผลการศึกษาพบวา่ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบ

รายเดือนในดา้นผลิตภณัฑ์คือความกวา้งของห้องพกั ดา้นราคาคืออตัราค่าเช่าต่อเดือน ดา้นช่องทาง

การจดัจาํหน่ายคือระยะทางไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ ดา้นการส่งเสริมการตลาดคือส่วนลดกรณีชาํระค่า

เช่าตรงเวลา ดา้นพนกังานคือการติดต่อส่ือสารกบัลูกคา้ ดา้นกระบวนการคือการแกไ้ขปัญหาอยา่ง

ทนัท่วงทีและดา้นส่ิงแวดลอ้มคือร้านคา้จาํหน่ายอาหารและเคร่ืองอุปโภคบริโภค ซ่ึงผลท่ีไดจ้าก

การศึกษาในคร้ังน้ีจะเป็นแนวทางให้ผูป้ระกอบการได้ทาํการวางแผนและปรับปรุงกลยุทธ์ทาง

การตลาดในแต่ละดา้นเพื่อใหลู้กคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุดไดต่้อไป 
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 สิทธิพงษ ์ไสยวงค ์(2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการเลือก

เช่าห้องชุดของนกัศึกษาระดบัปริญญาตรี มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยัส่วน

ป ระส ม การตลาดบ ริการท่ี มีผ ลต่อการเลือกเช่ าห้ องชุ ดของนัก ศึก ษ าระดับ ป ริญ ญ าตรี 

มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ กลุ่มตวัอย่างคือนกัศึกษาระดบัปริญญาตรี มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ท่ีเช่าห้อง

ชุดในโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้กบัมหาวิทยาลยัเชียงใหม่ จาํนวน 200 ราย ผลการศึกษาพบว่า

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าห้องชุดมากท่ีสุดคือบุคลากรผู ้ให้บริการ 

รองลงมาคือกระบวนการให้บริการ การจดัจาํหน่ายและทาํเลท่ีตั้ง การสร้างลกัษณะทางกายภาพ 

ผลิตภณัฑ์ ราคาและการส่งเสริมการตลาด ตามลาํดบั ซ่ึงเม่ือพิจารณาในปัจจยัย่อยด้านบุคลากร 

ผูใ้ห้บริการ ให้ความสําคญักบัการเอาใจใส่เร่ืองความปลอดภยั ความซ่ือสัตยข์องพนักงานหรือ

เจา้ของและผูอ้ยู่อาศยัภายในไม่สร้างปัญหาให้กบัผูอ่ื้น ตามลาํดบั ในปัจจยัด้านกระบวนการ ให้

ความสาํคญักบัการดูแลอาํนวยความสะดวกในการจอดรถ การใหค้าํแนะนาํพาชมหอ้งพกัและความ

รวดเร็วในการให้บริการเม่ืออุปกรณ์ในห้องพกัเสียหาย ตามลาํดบั ในปัจจยัดา้นการจดัจาํหน่าย ให้

ความสาํคญักบัทาํเลท่ีตั้งท่ีใกลส้ถานศึกษา การเดินทางท่ีสะดวก มีระบบขนส่งมวลชนผา่นและใกล้

ตลาดหรือศูนย์การค้า ตามลําดับ  ในปัจจัยด้านลักษณ ะทางกายภาพ  ให้ความสําคัญ กับ

สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม ความสะอาดบริเวณโดยรอบโครงการและบรรยากาศท่ีดีภายนอก

โครงการ ตามลําดับ ในปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ให้ความสําคัญกับเฟอร์นิเจอร์ท่ีจาํเป็นในการ

ให้บริการ มีลิฟต์ให้บริการและขนาดของห้องชุดท่ีกวา้งขวาง ตามลําดับ ในปัจจัยด้านราคา  

ให้ความสําคญักบัอตัราค่าเช่ารายเดือน ค่านํ้ าค่าไฟและการเก็บค่าประกนัความเสียหาย ตามลาํดบั 

และปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาดให้ความสําคญักบัคาํบอกกล่าวจากคนรู้จกั คาํแนะนําจาก

เจา้หนา้ท่ีดูแลโครงการและป้ายประกาศ ตามลาํดบั 

 สุภลกัษณ์ เขม็ทอง (2554) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อพฤติกรรม

การใชบ้ริการอพาร์ทเมนทใ์นเขตเทศบาลเมืองสุรินทร์ จงัหวดัสุรินทร์ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการอพาร์ทเมนท์ในเขตเทศบาล

เมืองสุรินทร์ จงัหวดัสุรินทร์ และเพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด

ต่อพฤติกรรมการใชบ้ริการอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า ซ่ึงกลุ่มตวัอยา่งคือผูเ้ช่าอพาร์ทเมนทใ์นเขตเทศบาล

เมืองสุรินทร์ จาํนวน 224 ราย ผลการศึกษาพบวา่ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีส่งผลต่อพฤติกรรม

การใช้บริการอพาร์ทเมนท์ให้เช่ามากท่ีสุดคือปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ รองลงมาคือ

ปัจจยัด้านบุคลากร/พนักงาน ปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคาและปัจจยัด้านการส่งเสริม

การตลาด ตามลาํดบั ส่วนพฤติกรรมการใช้บริการอพาร์ทเมนท์ให้เช่ามากท่ีสุด ได้แก่ ทาํเลท่ีตั้ง 

รองลงมาคือพฤติกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริการ ความปลอดภยัและราคา ซ่ึงความสัมพนัธ์ระหวา่ง
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ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในภาพรวมกับพฤติกรรมการใช้บริการอพาร์ทเมนท์ให้เช่ามี

ความสัมพนัธ์กนัในทางบวกในระดบัสูงอย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซ่ึงปัจจยัทางการ

ตลาดบริการทั้ง 7 ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกใชบ้ริการอพาร์ตเมนตใ์หเ้ช่าในระดบัมาก โดยปัจจยั

ส่วนประสมทางการตลาดด้านกระบวนการให้บริการ ด้านส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพและด้านการ

ส่งเสริมการตลาดส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าอย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ี

ระดบั 0.05 

 เจิง ชาวหลง (2555) ศึกษาความพึงพอใจของผูเ้ช่าต่อส่วนประสมทางการตลาดของ

อินเตอร์อพาร์ทเมนทอ์าํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความพึงพอใจ

ของผูเ้ช่าต่อส่วนประสมทางการตลาดของอินเตอร์อพาร์ทเมนท ์อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตวัอย่างมีระยะเวลาในการเช่าอินเตอร์อพาร์ทเมนท์มาแล้ว 2-3 ปีและมี

ลกัษณะของห้องพกัเป็นแบบห้องพดัลม ซ่ึงผูเ้ช่าอินเตอร์อพาร์ทเมนท์มีความพึงพอใจต่อส่วน

ประสมทางการตลาดโดยรวมอยูใ่นระดบัมาก โดยพึงพอใจดา้นสถานท่ีมากท่ีสุด รองลงมาคือดา้น

บุคลากร ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นกระบวนการ ดา้นราคา ดา้นผลิตภณัฑ์/บริการและดา้นการ

ส่งเสริมการตลาด โดยเหตุผลท่ีผูเ้ช่าเลือกเช่าอินเตอร์อพาร์ทเมนทคื์อทาํเลท่ีตั้งท่ีอยูใ่กลก้บัท่ีทาํงาน

หรือสถานศึกษา โดยมีความคาดหวงัในเร่ืองความปลอดภยัมากท่ีสุด และผูเ้ช่ามีขอ้เสนอแนะว่า

ทางอพาร์ทเมนทค์วรมมีร้านสะดวกซ้ือท่ีเปิดใหบ้ริการ 24 ชัว่โมงภายในอพาร์ทเมนท ์การเปิดร้าน

ซักรีดภายในอพาร์ทเมนท์การลดค่าประกนัห้องหรือค่าล่วงหน้าต่าง ๆ มีการจดัรายการส่งเสริม

การตลาดอยา่งสมํ่าเสมอเพื่อดึงดูดลูกคา้ใหม้าเช่ามากข้ึน พฒันาความรู้ ทกัษะและความชาํนาญของ

ช่างซ่อมและการปรับปรุงช่วงเวลาเปิดปิดของสาํนกังานและขั้นตอนการติดต่อ 

 ปรัชญ์ มาละแซม (2556) ศึกษาส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อบุคลากรและนกัศึกษา

มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ในการเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในตาํบลสุเทพ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อ

ศึกษาส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อบุคลากรและนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม่ในการเช่า 

อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในตําบลสุเทพ กลุ่มตัวอย่างคือพนักงาน อาจารย์และนักศึกษา

มหาวทิยาลยัเชียงใหม่ จาํนวน 400 ราย ผลการศึกษาพบวา่ลกัษณะของท่ีพกัอาศยัเป็นหอพกัท่ีตั้งอยู่

นอกมหาวิทยาลยัเชียงใหม่ ซ่ึงมีสถานท่ีตั้ งใกล้เคียงกันอยู่บนถนนสุเทพ มีอตัราค่าเช่าระหว่าง 

2,001-4,000 บาท ใช้รถจักรยานยนต์เป็นยานพาหนะในการเดินทางและมีความต้องการเช่า 

อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในตาํบลสุเทพ ซ่ึงเช่าอพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในตาํบลสุเทพส่วน

ใหญ่มีความพึงพอใจในระดบัปานกลางในท่ีพกัปัจจุบนั ส่วนใหญ่มีงบประมาณ 2,001-4,000 บาท 

พื้นท่ีภายในห้องพกัส่วนใหญ่ตอ้งการห้องขนาด 28 ตารางเมตร จาํนวนผูพ้กัอาศยัต่อหอ้งส่วนใหญ่

พกัห้องละ 2 คน อาศยัมาแลว้มากกว่า 1 ปี ทาํการคน้หาเช่าอพาร์ทเมนท์ดว้ยตนเอง รองลงมาคือ
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ไดรั้บคาํแนะนาํจากบุคคลอ่ืน ซ่ึงบริเวณท่ีตอ้งการเช่ามากท่ีสุดคือตอ้งใกลก้บัท่ีทาํงานหรือคณะท่ี

ศึกษามากท่ีสุด รองลงมาคืออยู่ในแหล่งชุมชน เฟอร์นิเจอร์ท่ีตอ้งการคือตูเ้ส้ือผา้ เคร่ืองทาํนํ้ าอุ่น

และอินเทอร์เน็ต ท่ีนอน โต๊ะเกา้อ้ี เคร่ืองปรับอากาศและตูเ้ยน็ ตามลาํดบั ส่วนผลการศึกษาระดบั

ความตอ้งการของกลุ่มตวัอยา่งต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดพบวา่ปัจจยัท่ีมีความตอ้งการมาก

ท่ีสุดคือปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคคล ดา้นกระบวนการให้บริการ ดา้น

ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ ดา้นราคาและดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย ตามลาํดบั ซ่ึงเม่ือพิจารณาใน

ปัจจยัย่อยพบว่าให้ความสําคญักบัสภาพแวดล้อมท่ีพกัมากท่ีสุด รองลงมาคือการซ่อมแซมส่ิงท่ี

ชาํรุดและการจดัพนกังานรักษาความปลอดภยัในเวลากลางคืน ตามลาํดบั 



บทที ่3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 

 

 การศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ในคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงสํารวจ 

(Survey research) โดยมี ว ัต ถุ ป ระส งค์ห ลัก คือ เพื่ อ ศึ กษ าปั จจัยส่ วน ป ระส ม การตล าด ท่ี มี

ค วาม สั ม พัน ธ์ ต่อระยะ เวล าก ารเช่ า อพ าร์ท เม น ท์ ข องป ระช าช น ใน เข ต บ างค อแห ล ม 

กรุงเทพมหานคร โดยมีวธีิการดาํเนินการศึกษาวจิยัดงัน้ี 

 

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 

 1.1 ประชากร 

  ประชากรท่ีใช้ในการวิจัย  คือ ประชาชนท่ีสนใจอาศัยอพาร์ทเมนท์ในเขต 

บางคอแหลมกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากไม่ทราบจาํนวนประชากรท่ีแน่นอน จึงใชสู้ตรการคาํนวณ

กลุ่มตวัอย่างในกรณีท่ีไม่ทราบจาํนวนประชากรของ W.G.Cochran (1977) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 

95% ไดก้ลุ่มตวัอยา่งจาํนวนทั้งหมด 385 คน และสํารองไว ้4% ของกลุ่มตวัอย่างท่ีทาํการวิจยัเป็น

การเก็บตวัอยา่งเพิ่มอีก15 ตวัอยา่งจะไดเ้ท่ากบั 400  ตวัอยา่ง ดงัน้ี 

 

สูตร  

 

เม่ือ n  คือ   จาํนวนกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอ้งการ 

 p  คือ   สัดส่วนของประชากรท่ีผูว้จิยัตอ้งการสุ่ม   

 z  คือ   ระดบัความมัน่ใจท่ีกาํหนดหรือระดบันยัสาํคญัทางสถิติ   

ระดบันยัสาํคญั 0.05  เท่ากบั 1.96 (ความเช่ือมัน่ 95%)  > Z = 1.96 

e  คือ   สัดส่ วนความคลาดเค ล่ือน ท่ียอมให้ เกิด ข้ึนได้ ท่ีระดับความเช่ือมั่น  95%                                                       

สัดส่วนความคลาดเคล่ือนเท่ากบั 0.05 
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             =  384.16 หรือ 385 ตวัอยา่ง 

 

  ดงันั้น ขนาดกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 385 คน และเพิ่มตวัอยา่งอีก 15 ตวัอยา่ง  

จะไดต้วัอยา่งเท่ากบั 400 ตวัอยา่ง  

 1.2 กลุ่มตัวอย่าง 

  กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการศึกษาในคร้ังน้ีคือประชาชนท่ีสนใจอาศยัอพาร์ทเมนท ์

ในเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร จาํนวน 400 คน ซ่ึงคาํนวณได้จากสูตรการคาํนวณกลุ่ม

ตวัอยา่งในกรณีท่ีทราบจาํนวนประชากรของ W.G.Cochran (1977) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% 

 1.3 วธีิการเลอืก 

  กลุ่มตวัอย่างท่ีศึกษาวิจยัคือประชาชนท่ีสนใจอาศยัอพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอ

แหลมกรุงเทพมหานคร จาํนวน 400 คน จึงใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งแบบง่ายกบัประชาชนท่ีสนใจอาศยั     

อพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานครตามจาํนวนท่ีไดก้าํหนดไวจ้าํนวน 400 คนและ

ใหค้วามร่วมมือในการตอบแบบสอบถามเป็นอยา่งดี  

 

2. เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการวจิัย 

 

 2.1 การสร้างแบบสอบถาม 

  การศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ในคร้ังน้ีใช้แบบสอบถามเป็น

เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลและมีขั้นตอนในการสร้างเคร่ืองมือดงัน้ี 

  1. ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีปัจจัยส่วนประสมการตลาด แนวคิดและทฤษฎี

พฤติกรรมผูบ้ริโภค ข้อมูลทั่วไปของท่ีพกัอาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง

เพิ่มเติม 
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  2. ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีปัจจัยส่วนประสมการตลาด แนวคิดและทฤษฎี

พฤติกรรมผูบ้ริโภค ขอ้มูลทัว่ไปของท่ีพกัอาศยัประเภทอพาร์ทเมนทแ์ละงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ 

เพื่อใช้เป็นแนวทางในการสร้างแบบสอบถาม โดยให้ครอบคลุมเน้ือหาตามแนวความคิดของ 

การวจิยั 

  3. นําแบบสอบถามฉบับร่างเสนอต่ออาจารย์ท่ีปรึกษาเพื่อพิจารณาตรวจสอบ

ความถูกตอ้งและขอขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม 

  4. เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาในคร้ังน้ีมีการตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือดงัน้ี 

   4.1 การตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา (Content validity) ผูศึ้กษาทาํการ

ตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหาของเคร่ืองมือโดยอาศยัดุลยพินิจของผูท้รงคุณวุฒิตรวจสอบ

ความครอบคลุมตามองคป์ระกอบท่ีกาํหนดและพิจารณาประเมินความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถาม

โดยกาํหนดใหผู้ท้รงคุณวฒิุลงความคิดเห็นโดยมีเกณฑก์ารใหค้ะแนนดงัน้ี 

    เม่ือแน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้นเป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั 

ลกัษณะเฉพาะกลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้+1 คะแนน 

    เม่ือไม่แน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้นเป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั 

ลกัษณะเฉพาะกลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้0 คะแนน 

    เม่ือแน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้นไม่เป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั 

ลกัษณะเฉพาะกลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้-1 คะแนน 

    จากนั้นนาํคะแนนท่ีไดจ้ากผูท้รงคุณวฒิุมาคาํนวณหาค่าดชันีความ 

สอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถามกบัวตัถุประสงค ์(Index of Item-Objective-IOC) จากสูตร 
 

IOC = ∑R 

 
N 

 

โดยท่ี ∑R =  ผลรวมของคะแนนตามความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญในแต่ละขอ้ 

   N  =  จาํนวนผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด 

 

   ค่าดัชนี IOC ท่ีคาํนวณได้มากกว่าหรือเท่ากับ 0.5 (IOC ≥ 0.5) ถือว่าข้อ

คาํถามนั้นเป็นตวัแทนของปัจจยัท่ีตอ้งการวดัได ้ดงันั้น คณะผูว้ิจยัจะคดัเลือกขอ้คาํถามท่ีมีค่าดชันี 

IOC ตั้งแต่ 0.5 ข้ึนไป หากขอ้คาํถามใดมีค่าไม่ถึงเกณฑ์ 0.5 แต่มีความจาํเป็นตอ้งใชข้อ้คาํถามนั้น
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เพื่อให้ครอบคลุมส่ิงท่ีตอ้งการวดัจะนาํขอ้คาํถามนั้นไปปรับปรุงแกไ้ขอีกคร้ังตามคาํแนะนาํของ

ผูท้รงคุณวฒิุ 

   4.2 การตรวจสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) ของแบบวดัทุกฉบบัดว้ยการหาค่า

สัมประสิทธ์ิแอลฟ่า (Cronbach’s coefficient of alpha-α) เป็นวิธีการหาค่าความเช่ือถือได้ของ

เคร่ืองมือเพื่อประเมินคุณภาพของแบบสอบถามทั้งฉบบัแต่ละข้อคาํถามว่ามีความสัมพนัธ์กัน

หรือไม่ โดยค่า α จะตอ้งมีค่านํ้ าหนักมากกว่าหรือเท่ากบั 0.80 จึงจะสามารถนาํเคร่ืองมือน้ีไปใช้

สําหรับการรวบรวมขอ้มูลผลการวิเคราะห์การตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือได ้(ธานินทร์ ศิลป์จารุ, 

2553 : 445) การศึกษาในคร้ังน้ีทาํการทดสอบดว้ยการตรวจสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) ดว้ยการ

ทดลองเก็บขอ้มูล (Pre-test) กบักลุ่มประชาชนในเขตสาทร ซ่ึงไม่ใช่กลุ่มตวัอยา่งจริงในเขตบางคอ

แหลม จาํนวน 30 ชุด 

 2.2 โครงสร้างแบบสอบถาม 

  การศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์

ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ในคร้ังน้ีใช้แบบสอบถามเป็น

เคร่ืองมือในการเก็บข้อมูลโดยท่ีขอบเขตของแบบสอบถามจะเก่ียวข้องกับปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ซ่ึงแบบสอบถามได้แบ่งเน้ือหา

ออกเป็น 4 ตอนดงัน้ี 

  ตอนที ่1 เป็นแบบสอบถามขอ้มูลส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอยา่ง ไดแ้ก่ ขอ้มูลส่วน

บุคคลดา้นเพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพและรายไดต่้อเดือนโดยเฉล่ีย ลกัษณะ

คําถามเป็นคําถามปลายปิดแบบให้เลือกคําตอบ (Check list) และเลือกตอบได้เพียงข้อเดียว  

รวมจาํนวน 6ขอ้ 

  ตอนที ่2 เป็นแบบสอบถามปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ได้แก่  ปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้านสถานท่ี  ด้านราคา  

ดา้นรูปแบบห้องพกั ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นขั้นตอนการบริการ ดา้นบุคลากรท่ีให้บริการ

และด้านสภาพแวดล้อมของสถานท่ี ลกัษณะเป็นคาํถามปลายปิดซ่ึงประกอบด้วยคาํตอบย่อยท่ี

แบ่งเป็น 5 ระดบั โดยใช้มาตรวดัประมาณค่า (Rating scale) และให้คะแนนแต่ละระดบัตั้งแต่ค่า

คะแนนน้อยท่ีสุด คือ 1 ถึงค่าคะแนนมากท่ีสุดคือ 5 รวมจาํนวน 24 ข้อ และมีเกณฑ์ในการให้

คะแนนดงัน้ี 
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    ระดบัมากท่ีสุด  ให ้ 5 คะแนน 

    ระดบัมาก  ให ้ 4 คะแนน 

    ระดบัปานกลาง  ให ้ 3 คะแนน 

    ระดบันอ้ย  ให ้ 2 คะแนน 

    ระดบันอ้ยท่ีสุด  ให ้ 1 คะแนน 

  ตอนที ่3 เป็นแบบสอบถามระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนทล์กัษณะคาํถามเป็น

คาํถามปลายปิดแบบใหเ้ลือกคาํตอบ (Check list) และเลือกตอบไดเ้พียงขอ้เดียว รวมจาํนวน 1 ขอ้ 

 2.3 การแปลผลค่าเฉลีย่ 

  ค่าเฉล่ียเกณฑ์คะแนนของคาํตอบของแบบสอบถามโดยใช้เกณฑ์ในการแปร

ค่าเฉล่ีย ดงัน้ี (A.Hawkins and Weber, 1980) 

  ค่าเฉล่ีย 4.51-5  หมายถึง ระดบัผลการเลือกมากท่ีสุด 

  ค่าเฉล่ีย 3.51-4.5  หมายถึง ระดบัผลการเลือกมาก 

  ค่าเฉล่ีย 2.51-3.5  หมายถึง ระดบัผลการเลือกปานกลาง 

  ค่าเฉล่ีย 1.51-2.5  หมายถึง ระดบัผลการเลือกนอ้ย 

  ค่าเฉล่ีย 1-1.5  หมายถึง ระดบัผลการเลือกนอ้ยท่ีสุด 

 

3. วธีิการเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

 ขอ้มูลท่ีใช้ในการประกอบการวิจยัในเร่ืองน้ีใช้ขอ้มูลท่ีจาํแนกตามแหล่งท่ีมา 2 ส่วน

คือ 

 3.1 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ใช้วิธีการเก็บขอ้มูลโดยใช้แบบสอบถาม

กบักลุ่มตวัอยา่งซ่ึงเป็นประชาชนท่ีสนใจอาศยัอพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร 

และมีการดาํเนินการดงัน้ี 

  3.1.1 ผูศึ้กษาทาํการเตรียมแบบสอบถามเพื่อเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง

จาํนวน 400 ชุด 

  3.1.2 ผูศึ้กษาแนะนาํตวัเพื่อขออนุญาตเก็บแบบสอบถามกบัประชาชนท่ีสนใจ

อาศยั อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานครและทาํการเตรียมแบบสอบถามและเก็บ

รวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 400 ชุด โดยทาํการเก็บแบบสอบถามกบัประชาชนในเขต

บางคอแหลมท่ีพกัอาศยัเช่าอพาร์ทเมนทท่ี์มีสถานท่ีตั้งอยูใ่นเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  
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ซ่ึงช่วงเวลาท่ีแจกแบบสอบถามจะแจกในช่วงเชา้ตั้งแต่เวลา 08.00-12.00 น. และช่วงบ่ายตั้งแต่เวลา 

13.00-17.00 น. จนไดจ้าํนวนแบบสอบถามครบตามตอ้งการ 

  3.1.3 ผู ้ศึกษ าเก็บ รวบ รวม ข้อมู ลโดยให้ผู ้ตอบ แบ บ ส อบ ถามทําการตอบ

แบบสอบถามด้วยตนเอง ทั้ งน้ีผู ้ศึกษาดําเนินการอธิบายวิธีการทําแบบสอบถามและแจก

แบบสอบถามดว้ยตนเองจาํนวน 400 ชุด  

  3.1.4 ผูศึ้กษาดาํเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลและนาํแบบสอบถามท่ีไดม้าตรวจสอบ

ความถูกตอ้งของขอ้มูล  

  3.1.5 ผูศึ้กษาตรวจสอบแกไ้ขขอ้มูลทุกฉบบัโดยพิจารณาความครบถว้นสมบูรณ์

ของขอ้มูล ความสอดคลอ้งของคาํถามท่ีเก่ียวขอ้งกนัและคุณลกัษณะของตวัอยา่งตรงตามเกณฑ์ท่ี

กาํหนดไว ้

  3.1.6 ผูศึ้กษานาํรหสัขอ้มูลท่ีตรวจสอบในขั้นแรกเรียบร้อยแลว้ไปบนัทึกขอ้มูลลง

ในโปรแกรมสําเร็จรูป แลว้ตรวจสอบรหสัขอ้มูลคร้ังสุดทา้ยเพื่อเตรียมสําหรับการวิเคราะห์ขอ้มูล

ทางสถิติต่อไป 

 3.2 การเกบ็ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ใชว้ธีิการเก็บรวบรวมขอ้มูลจาก 

การศึกษาทฤษฎี เอกสารวชิาการท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น รายงานการวจิยั วทิยานิพนธ์ การศึกษาคน้ควา้ดว้ย 

ตวัเองและตาํราทางวชิาการต่าง ๆ  

 

4. สถิติทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 วธีิการทางสถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล ไดแ้ก่ 

 4.1 การวเิคราะห์สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive analysis) 

  4.1.1 การวเิคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคล ใชก้ารแจกแจงความถ่ี (Frequency) และ 

นาํเสนอเป็นค่าร้อยละ (Percentage) 

  4.1.2 การวเิคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทใ์ชก้ารหาค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 

 4.2 การวเิคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงอนุมาน (Inferential analysis) ไดแ้ก่ 

  4.2.1 การวิเคราะห์เพื่อทดสอบความสัมพนัธ์หรือการส่งผลต่อกนัระหวา่งตวัแปร

ดว้ยการทดสอบสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของของสเปียร์แมน (Spearman’s Correlation Coefficient) 

เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ของทุกตวัแปรท่ีศึกษาและใชเ้กณฑก์ารวเิคราะห์ค่าสัมประสิทธิสหสัมพนัธ์  
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(r) ค่า r จะอยูร่ะหวา่ง -1 ถึง +1 ถา้ค่า r เขา้ใกล ้-1 และ +1 แสดงถึงค่าความสัมพนัธ์สูง และถา้ค่า r 

เขา้ใกล ้0 แสดงค่าความสัมพนัธ์ตํ่า การกาํหนดค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (r) (พวงรัตน์ ทวีรัตน์, 

2543 : 153) ดงัน้ี 

   ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (r) มีค่า +1 ถึง -1 โดยมีเกณฑก์วา้ง ๆ ดงัน้ี 

   ค่า r อยูใ่นช่วง 0.81-1.00 หมายความวา่ มีความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปร 

    ในระดบัสูง 

   ค่า r อยูใ่นช่วง 0.61-0.80 หมายความวา่ มีความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปร 

    ในระดบัค่อนขา้งสูง 

   ค่า r อยูใ่นช่วง 0.41-0.60 หมายความวา่ มีความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปร 

    ในระดบัปานกลาง 

   ค่า r อยูใ่นช่วง 0.21-0.40 หมายความวา่ มีความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปร 

    ในระดบัค่อนขา้งตํ่า 

   ค่า r มีค่าไม่เกิน 0.20       หมายความวา่ มีความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปร 

    ในระดบัตํ่า 

 4.3 สถิติทีใ่ช้ 

  ตอนท่ี 1 แบบสอบถามขอ้มูลส่วนบุคคล ใชก้ารแจกแจงความถ่ี (Frequency)  

และนาํเสนอเป็นค่าร้อยละ (Percentage) 

  ตอนท่ี 2 แบบสอบถามปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนทใ์ชก้ารหาค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 

  ตอนท่ี 3 แบบสอบถามระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทใ์ชก้ารแจกแจงความถ่ี  

(Frequency) และนาํเสนอเป็นค่าร้อยละ (Percentage) 

 

 

 

 

 

 



บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 

 การศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลความสัมพันธ์ระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยั

ส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบาง

คอแหลม กรุงเทพมหานคร โดยทาํการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตวัอย่างซ่ึงเป็นประชาชนท่ี

สนใจอพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลมกรุงเทพมหานคร จาํนวน 400 คน ใช้โปรแกรมสําเร็จรูป

ทางสถิติในการวิเคราะห์ข้อมูลและได้แบ่งเน้ือหาการนําเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลในบทน้ี

ออกเป็น 4 ตอน ดงัน้ี 

 ตอนท่ี 1 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคล 

 ตอนท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา

การเช่า อพาร์ทเมนท ์

 ตอนท่ี 3 ผลการวเิคราะห์ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

 ตอนท่ี 4 ผลการทดสอบสมมติฐาน 

 

 สัญลกัษณ์ทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 

 เพื่อให้เกิดความเขา้ใจตรงกนั การศึกษาในคร้ังน้ีจึงทาํการกาํหนดสัญลกัษณ์ท่ีใช้ใน

การวเิคราะห์ขอ้มูลไวด้งัน้ี 

                    X    แทน ค่าเฉล่ีย  

 S.D. แทน ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน     

        r  แทน สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของสเปียร์แมน 

    (Spearman’s correlation coefficient) 

 p-value แทน ค่านยัสาํคญัท่ีไดจ้ากการทดสอบสมมติฐาน 

 *  แทน     นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05   

H0    แทน สมมติฐานหลกั (Null Hypothesis) 

 H1  แทน สมมติฐานรอง (Alternative Hypothesis) 
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ตอนที ่1  ผลการวเิคราะห์ข้อมูลส่วนบุคคล 

 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลในขั้นตอนน้ีเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนบุคคลของกลุ่ม

ตวัอยา่ง ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพและรายไดต่้อเดือนโดยเฉล่ีย การ

วเิคราะห์ขอ้มูลใชก้ารแจกแจงความถ่ี (Frequency) และนาํเสนอเป็นค่าร้อยละ (Percentage) ผลการ

วเิคราะห์ขอ้มลูมีดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 4.1  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามเพศ 

 

(n = 400) 

เพศ จํานวน )คน(  ร้อยละ 

ชาย 166 41.5 

หญิง 234 58.5 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.1 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามเพศ พบวา่ กลุ่มตวัอยา่ง

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จาํนวน 234 คน คิดเป็นร้อยละ 58.5 และเพศชาย จาํนวน 166 คน คิดเป็น

ร้อยละ 41.5  

 

ตารางท่ี 4.2  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามอาย ุ

 

(n = 400) 

อายุ จํานวน )คน(  ร้อยละ 

18-29 ปี 104 26.0 

30-40 ปี 131 32.7 

41-50 ปี 108 27.0 

51-60 ปี 57 14.3 

รวม 400 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.2 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามอายุ พบว่ากลุ่มตวัอยา่ง

ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 30-40 ปี จาํนวน 131 คน คิดเป็นร้อยละ 32.7 รองลงมาคืออายุ 41-50 ปี 

จาํนวน 108 คน คิดเป็นร้อยละ 27.0 อายุ 18-29 ปี จาํนวน 104 คน คิดเป็นร้อยละ 26.0 และอาย ุ 

51-60 ปี จาํนวน 57 คน คิดเป็นร้อยละ 14.3 

 

ตารางท่ี 4.3  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามสถานภาพสมรส 

 

(n = 400) 

สถานภาพสมรส จํานวน )คน(  ร้อยละ 

โสด 183 45.7 

สมรส 160 40.0 

หมา้ย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่ 57 14.3 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.3 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามสถานภาพสมรส พบวา่ 

กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด จาํนวน 183 คน คิดเป็นร้อยละ 45.7 รองลงมาคือสถานภาพ

สมรส จาํนวน 160 คน คิดเป็นร้อยละ 40.0 และสถานภาพหมา้ย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่จาํนวน 57 คน 

คิดเป็นร้อยละ 14.3 

 

ตารางท่ี 4.4  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามระดบัการศึกษา 

 

(n = 400) 

ระดับการศึกษา จํานวน )คน(  ร้อยละ 

ตํ่ากวา่มธัยมศึกษาตอนปลาย 38 9.5 

มธัยมศึกษาตอนปลาย 98 24.5 

อนุปริญญา 104 26.0 

ปริญญาตรี 120 30.0 

สูงกวา่ปริญญาตรี 40 10.0 

รวม 400 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.4 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามระดบัการศึกษา พบว่า 

กลุ่มตัวอย่างจบการศึกษาในระดับปริญญาตรีมากท่ีสุด จาํนวน 120 คน คิดเป็นร้อยละ 30.0 

รองลงมาคืออนุปริญญา จาํนวน 104 คน คิดเป็นร้อยละ 26.0 มธัยมศึกษาตอนปลาย จาํนวน 98 คน 

คิดเป็นร้อยละ 24.5 สูงกว่าปริญญาตรี จาํนวน 40 คน คิดเป็นร้อยละ 10.0 และตํ่ากว่ามธัยมศึกษา

ตอนปลาย จาํนวน 38 คน คิดเป็นร้อยละ 9.5  

 

ตารางท่ี 4.5  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามอาชีพ 

 

(n = 400) 

อาชีพ จํานวน )คน(  ร้อยละ 

รับราชการ/รัฐวสิาหกิจ 48 12.0 

พนกังานบริษทัเอกชน 56 14.0 

ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย 96 24.0 

พอ่บา้น/ แม่บา้น 80 20.0 

รับจา้งทัว่ไป 64 16.0 

อ่ืน ๆ 56 14.0 

รวม 400 100.0 

 

 จากตารางท่ี 4.5 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามอาชีพ พบวา่  

กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวั/ค้าขาย จาํนวน 96 คน คิดเป็นร้อยละ 24.0 

รองลงมาคือพ่อบ้าน/แม่บ้าน จาํนวน 80 คน คิดเป็นร้อยละ 20.0 รับจ้างทั่วไป จาํนวน 64 คน  

คิดเป็นร้อยละ 16.0 พนกังานบริษทัเอกชนและอาชีพ ๆ ในจาํนวนท่ีเท่ากนัคือ 56 คน คิดเป็นร้อย

ละ 14.0 และอาชีพรับราชการ/รัฐวสิาหกิจ จาํนวน 48 คน คิดเป็นร้อยละ 12.0 
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ตารางท่ี 4.6 จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 ของครอบครัว 

 

(n = 400) 

รายได้เฉลีย่ต่อเดือนของครอบครัว จํานวน )คน(  ร้อยละ 

ตํ่ากวา่ 10,000 บาท 40 10.0 

10,000-15,000 บาท 64 16.0 

15,001-20,000 บาท 96 24.0 

20,001-25,000 บาท 104 26.0 

25,001 บาทข้ึนไป 96 24.0 

รวม 400 100.0 

 

 จากตารางท่ี 4.6 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลจาํแนกตามรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของ

ครอบครัว พบวา่ ขอ้มูลส่วนบุคคลดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของครอบครัว พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วน

ใหญ่มีรายได้เฉล่ียต่อเดือนของครอบครัวระหว่าง 20,001-25,000 บาท จาํนวน 104 คน คิดเป็น 

ร้อยละ 26.0 รองลงมาคือ 15,001-20,000 บาท และ 25,001 บาทข้ึนไป ในจาํนวนท่ีเท่ากนัคือ 96 

คน คิดเป็นร้อยละ 16.0 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของครอบครัว 10,000-15,000 บาท จาํนวน 64 คน คิด

เป็นร้อยละ 16.0 และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของครอบครัวตํ่ากวา่ 10,000 บาท จาํนวน 40 คน คิดเป็น 

ร้อยละ 10.0 
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ตอนที ่2 ผลการวเิคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่คีวามสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา 

 การเช่าอพาร์ทเมนท์ 

 

 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลในขั้นตอนน้ีเป็นการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมี

ความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ได้แก่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาดด้านสถานท่ี  

ดา้นราคา ดา้นรูปแบบห้องพกั ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นขั้นตอนการบริการ ดา้นบุคลากรท่ี

ให้บริการและดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี การวิเคราะห์ขอ้มูลใช้การหาค่าเฉล่ีย (Mean) และ

ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) ผลการวเิคราะห์มีดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 4.7 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทใ์นภาพรวม 

 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาด X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  ดา้นสถานท่ี 3.53 0.34 มาก 

2.  ดา้นราคา 3.70 0.30 มาก 

3.  ดา้นรูปแบบหอ้งพกั 3.87 0.31 มาก 

4.  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 3.68 0.47 มาก 

5.  ดา้นขั้นตอนการบริการ 4.00 0.33 มาก 

6.  ดา้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 3.79 0.46 มาก 

7.  ดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี 4.08 0.44 มาก 

ภาพรวม 3.84 0.22 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.7 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่า อพาร์ทเมนทใ์นภาพรวม พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสม

การตลาดท่ีมีผลต่อการเช่าอพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร อยู่ในระดบัมาก 

( X  = 3.84, S.D. = 0.22) โดยทุกด้านมีความสําคัญอยู่ในระดับมาก ซ่ึงด้านท่ีมีความมีอิทธิพล 

มากท่ีสุดคือด้านสภาพแวดล้อมของสถานท่ี ( X  = 4.08, S.D. = 0.44) รองลงมาคือด้านขั้นตอน 

การบริการ ( X  = 4.00, S.D. = 0.33) ดา้นรูปแบบหอ้งพกั ( X  = 3.87, S.D. = 0.31) ดา้นบุคลากรท่ี 
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ใหบ้ริการ ( X  = 3.79, S.D. = 0.46) ดา้นราคา ( X  = 3.70, S.D. = 0.30) ดา้นการส่งเสริมการตลาด  

( X  = 3.68, S.D. = 0.47) และดา้นท่ีใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือดา้นสถานท่ี ( X  = 3.53, S.D. = 0.34) 

 

ตารางท่ี 4.8 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นสถานท่ี จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านสถานที ่ X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  ใกลส้ถานท่ีทาํงาน 3.43 0.90 มาก 

2.  ความสะดวกในการเดินทาง 3.68 0.78 มาก 

3.  ใกลส้ถานศึกษา 3.45 0.77 มาก 

4.  ความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร 3.40 0.82 ปานกลาง 

5.  ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีเขม้งวด 3.41 0.76 มาก 

6.  ระบบป้องกนัอคัคีภยั 3.58 1.00 มาก 

7.  พนกังานรักษาความปลอดภยั 3.54 0.85 มาก 

8.  ความแขง็แรงทนทานของวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช ้ 3.76 0.81 มาก 

ภาพรวม 3.53 0.34 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.8 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านสถานท่ีจาํแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้

ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ( X  = 3.53, S.D. = 0.34) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบว่าขอ้ท่ีมี

ความสําคัญมากท่ีสุดคือความแข็งแรงทนทานของวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ ( X  = 3.76, S.D. = 0.81) 

รองลงมาคือความสะดวกในการเดินทาง ( X  = 3.68, S.D. = 0.78) ระบบป้องกันอคัคีภัย ( X  = 

3.58, S.D. = 1.00) พนักงานรักษาความปลอดภยั ( X  = 3.54, S.D. = 0.85) ใกล้สถานศึกษา ( X  = 

3.45, S.D. = 0.77) ใกล้สถานท่ีทํางาน ( X  = 3.43, S.D. = 0.90) ระบบรักษาความปลอดภัยท่ี

เ ข้ ม ง ว ด 

( X  = 3.41, S.D. = 0.76) และขอ้ท่ีให้ความสําคญัน้อยท่ีสุดคือความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร 

( X  = 3.40, S.D. = 0.82) 
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ตารางท่ี 4.9 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นราคา จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านราคา X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  ค่าเช่ารายเดือน 3.81 0.72 มาก 

2.  ค่านํ้า ค่าไฟฟ้า ค่าบริการอินเทอร์เน็ต 3.47 0.86 มาก 

3.  ค่าประกนัและค่ามดัจาํห้องล่วงหนา้ 3.44 0.94 มาก 

4.  การตั้งราคาหอ้งพกัท่ีเหมาะสมกบัขนาด 

ของหอ้งพกั 

3.62 0.83 มาก 

5.  การตั้งราคาหอ้งพกัท่ีเหมาะสมกบัทาํเลท่ีพกั

อาศยั 

4.17 0.69 มาก 

ภาพรวม 3.70 0.30 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.9 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านราคาจําแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่มตัวอย่างให้

ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ( X  = 3.70, S.D. = 0.30) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบว่าขอ้ท่ีมี

ความสําคญัมากท่ีสุดคือการตั้งราคาห้องพกัท่ีเหมาะสมกบัทาํเลท่ีพกัอาศยั ( X  = 4.17, S.D. = 0.69) 

รองลงมาคือค่าเช่ารายเดือน ( X  = 3.81, S.D. = 0.72) การตั้งราคาห้องพกัท่ีเหมาะสมกบัขนาดของ

ห้องพกั ( X  = 3.62, S.D. = 0.83) ค่านํ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าบริการอินเทอร์เน็ต ( X  = 3.47, S.D. = 0.86) 

และขอ้ท่ีใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือค่าประกนัและค่ามดัจาํหอ้งล่วงหนา้ ( X  = 3.44, S.D. = 0.94) 

 

 

 

 

 

 

 



38 

ตารางท่ี 4.10 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นรูปแบบห้องพกั 

 จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านรูปแบบห้องพกั X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  การออกแบบความสวยงามภายในหอ้งพกั 4.08 0.63 มาก 

2.  ความสะอาดภายในหอ้งพกั 3.98 0.64 มาก 

3.  ขนาดของหอ้งพกั 3.76 0.73 มาก 

4.  ลกัษณะหอ้งนํ้าภายในตวัหอ้ง 4.00 0.84 มาก 

5.  พดัลม/เคร่ืองปรับอากาศในหอ้งพกั 3.75 0.78 มาก 

6.  ความครบครันของเฟอร์นิเจอร์ 3.66 0.86 มาก 

ภาพรวม 3.87 0.31 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.10 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ดา้นรูปแบบห้องพกัจาํแนกเป็นรายขอ้ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่ง

ให้ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ( X  = 3.87, S.D. = 0.31) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ี

มีความสําคญัมากท่ีสุดคือการออกแบบความสวยงามภายในห้องพัก ( X  = 4.08, S.D. = 0.63) 

รองลงมาคือลกัษณะห้องนํ้ าภายในตวัห้อง ( X  = 4.00, S.D. = 0.84) ความสะอาดภายในห้องพกั 

( X  = 3.98, S.D. = 0.64) ขนาดของห้องพกั ( X  = 3.76, S.D. = 0.73) พดัลม/เคร่ืองปรับอากาศใน

ห้องพัก ( X  = 3.75, S.D. = 0.78) และข้อท่ีให้ความสําคัญน้อยท่ี สุดคือความครบครันของ

เฟอร์นิเจอร์ ( X  = 3.66, S.D. = 0.86) 
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ตารางท่ี 4.11 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นการส่งเสริมการตลาด 

 จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านการส่งเสริมการตลาด X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  คาํบอกเล่าจากคนรู้จกั/ผูเ้ช่า 3.99 0.74 มาก 

2.  การลงประกาศผา่นส่ือต่าง ๆ 3.44 0.94 มาก 

3.  การลดราคาค่าเช่าในกรณีทาํสัญญาเช่าพกัระยะยาว 3.62 0.83 มาก 

ภาพรวม 3.68 0.47 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.11 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านการส่งเสริมการตลาดจาํแนกเป็นรายขอ้ พบว่า โดยรวมกลุ่ม

ตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ( X  = 3.68, S.D. = 0.47) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายข้อแล้ว

พบว่าข้อท่ี มีความสําคัญมากท่ีสุดคือคําบอกเล่าจากคนรู้จัก/ผู ้เช่ า ( X  = 3.99, S.D. = 0.74) 

รองลงมาคือการลดราคาค่าเช่าในกรณีทาํสัญญาเช่าพกัระยะยาว ( X  = 3.62, S.D. = 0.83) และขอ้ท่ี

ใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือการลงประกาศผา่นส่ือต่าง ๆ ( X  = 3.44, S.D. = 0.94) 
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ตารางท่ี 4.12 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นขั้นตอนการบริการ 

 จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านข้ันตอนการบริการ X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  การทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง 4.17 0.69 มาก 

2.  ความกระตือรือร้นในการแกไ้ขปัญหา 

ใหก้บัผูพ้กัอาศยั 

4.08 0.63 มาก 

3.  ความสุภาพและเป็นมิตรของพนกังาน 3.98 0.64 มาก 

4.  การจดัใหมี้พนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 

24 ชัว่โมงอยา่งเขม้งวด 

3.76 0.73 มาก 

ภาพรวม 4.00 0.33 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.12 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านขั้นตอนการบริการจาํแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่ม

ตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ( X  = 4.00, S.D. = 0.33) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายข้อแล้ว

พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือการทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง ( X  = 4.17, S.D. = 

0.96) รองลงมาคือความกระตือรือร้นในการแกไ้ขปัญหาให้กบัผูพ้กัอาศยั ( X  = 4.08, S.D. = 0.63) 

ความสุภาพและเป็นมิตรของพนกังาน ( X  = 3.98, S.D. = 0.64)  และขอ้ท่ีให้ความสําคญันอ้ยท่ีสุด

คือการจดัใหมี้พนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมงอยา่งเขม้งวด ( X  = 3.76, S.D. = 0.73) 
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ตารางท่ี 4.13 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 

 จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านบุคลากรทีใ่ห้บริการ X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  ความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการหอพกั 4.00 0.84 มาก 

2.  อธัยาศยัของผูป้ระกอบการหอพกั 3.75 0.78 มาก 

3.  อธัยาศยัของผูดู้แลหอพกั 3.62 0.83 มาก 

ภาพรวม 3.79 0.46 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.13 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านบุคลากรท่ีให้บริการจาํแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่ม

ตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ( X  = 3.79, S.D. = 0.46) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายข้อแล้ว

พบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการหอพกั ( X  = 4.00, S.D. = 

0.84) รองลงมาคืออัธยาศัยของผู ้ประกอบการหอพัก ( X  = 3.75, S.D. = 0.78) และข้อท่ีให้

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุดคืออธัยาศยัของผูดู้แลหอพกั ( X  = 3.62, S.D. = 0.83) 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 



42 

ตารางท่ี 4.14 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญัของส่วนประสมการตลาด 

 ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี 

 จาํแนกเป็นรายขอ้ 

 

ด้านสภาพแวดล้อมของสถานที ่ X   S.D. 
ระดับความมี

อทิธิพล 

1.  สภาพแวดลอ้มโดยรวมรอบท่ีพกั 4.17 0.69 มาก 

2.  พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับการพกัผอ่น/จดักิจกรรม 4.08 0.63 มาก 

3.  การจดัใหมี้อุปกรณ์อาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ 

เช่น ตูน้ํ้ า/เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ 

3.98 0.64 มาก 

ภาพรวม 4.08 0.44 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.14 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่า อพาร์ทเมนท์ดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ีจาํแนกเป็นรายขอ้ พบวา่ โดยรวม

กลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ( X  = 4.08, S.D. = 0.44) ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้

แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสาํคญัมากท่ีสุดคือสภาพแวดลอ้มโดยรวมรอบท่ีพกั ( X  = 4.17, S.D. = 0.69) 

รองลงมาคือพื้นท่ีส่วนกลางสําหรับการพกัผอ่น/จดักิจกรรม ( X  = 4.08, S.D. = 0.63) และขอ้ท่ีให้

ความสําคญันอ้ยท่ีสุดคือการจดัให้มีอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ตูน้ํ้ า/เคร่ืองซกัผา้หยอด

เหรียญ ( X  = 3.98, S.D. = 0.64) 
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ตอนที ่3  ผลการวเิคราะห์ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ 

 

ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลในขั้นตอนน้ีเป็นการวิเคราะห์ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ของกลุ่มตวัอยา่ง การวเิคราะห์ขอ้มูลใชก้ารแจกแจงความถ่ี (Frequency) และนาํเสนอเป็นค่าร้อยละ 

(Percentage) ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลมีดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 4.15 จาํนวนและร้อยละของระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท ์

 

(n = 400) 

ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์ จํานวน )คน(  ร้อยละ 

ไม่เกิน 1 ปี 88 22.0 

2-3 ปี 168 42.0 

4-5 ปี 112 28.0 

6 ปีข้ึนไป 32 8.0 

 รวม 400 100.0 

 

 จากตารางท่ี 4.15 จาํนวนและร้อยละของระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์จาํแนกตาม

ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์พบว่าระยะเวลาพฤติกรรมการเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ด้าน

ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เช่าอพาร์ทเมนท์มาแล้ว 2-3 ปี 

จาํนวน 168 คน คิดเป็นร้อยละ 42.0 รองลงมาคือ 4-5 ปี จาํนวน 112 คน คิดเป็นร้อยละ 28.0 ไม่เกิน 

1 ปี จาํนวน 88 คน คิดเป็นร้อยละ 22.0 และ 6 ปีข้ึนไป จาํนวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 8.0 

 

ตอนที ่4  ผลการทดสอบสมมติฐาน 

 

 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลในขั้นตอนน้ีเป็นผลการทดสอบสมมติฐาน ซ่ึงสถิติท่ีใชส้ําหรับ

การทดสอบคือการทดสอบสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ของสเปียร์แมน (Spearman’s Correlation 

Coefficient) เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ของทุกตัวแปรท่ีศึกษาท่ีระดับความเช่ือมั่น 95 กรณีท่ีค่า 

p-value มีค่าน้อยกว่า 0.05 หมายถึง มีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

ผลการทดสอบสมมติฐานมีดงัน้ี 
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 สมมติฐานที่ 1 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  

 H0: ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ไม่ มีความสัมพันธ์กับระยะเวลาใน 

การอพาร์ทเมนท ์

 H1: ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ของป ระชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเท พ มหานคร มีความสัมพันธ์กับ ระยะเวลาใน 

การอพาร์ทเมนท ์

 

ตารางท่ี 4.16 ผลการวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดกบัระยะเวลา 

 ในการเช่าอพาร์ทเมนท ์

 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์ 

r p-value ระดับความสัมพนัธ์ 

ดา้นสถานท่ี 0.043 0.386 ตํ่า 

ดา้นราคา 0.015 0.764 ตํ่า 

ดา้นรูปแบบหอ้งพกั 0.273 0.000* ค่อนขา้งตํ่า 

ดา้นการส่งเสริมการตลาด 0.312 0.000* ค่อนขา้งตํ่า 

ดา้นขั้นตอนการบริการ 0.249 0.000* ค่อนขา้งตํ่า 

ดา้นบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 0.039 0.442 ตํ่า 

ดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี -0.085 0.090 ตํ่า 

ภาพรวม 0.222 0.000* ค่อนข้างตํ่า 

*มีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

 

 จากตารางท่ี 4.17 ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทาง

การตลาดกับระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์พบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีความ 

สัมพนัธ์กบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 อยู่ในระดบั

ค่อนขา้งตํ่า (r= 0.222) เม่ือพิจารณารายละเอียดความสัมพนัธ์ พบวา่ 

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นสถานท่ี พบวา่ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัระยะเวลาใน

การเช่าอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา พบว่า ไม่มีความสัมพนัธ์กบัระยะเวลาใน

การเช่าอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นรูปแบบห้องพกั พบว่า มีความสัมพนัธ์ทางบวก

กบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 อยูใ่นระดบัค่อนขา้งตํ่า 

(r = 0.273) ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า มีความสัมพนัธ์

ทางบวกกบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 อยู่ในระดบั

ค่อนขา้งตํ่า (r = 0.312) ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นขั้นตอนการบริการพบวา่ มีความสัมพนัธ์ทางบวก

กบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 อยูใ่นระดบัค่อนขา้งตํ่า 

(r = 0.249) ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นบุคลากรท่ีให้บริการ พบวา่ ไม่มีความสัมพนัธ์กบั

ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท์อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงไม่ เป็นไปตาม

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี พบวา่ 

ไม่มีความสัมพนัธ์กบัระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  

ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 

ตารางท่ี 4.17 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 

 

สมมตฐิานที่ สมมติฐาน 
ผลการทดสอบ

สมมตฐิาน 
   

1 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลา

การเช่า อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม 

กรุงเทพมหานคร ในดา้นรูปแบบหอ้งพกั  ดา้นการส่งเสริม

การตลาด  ดา้นขั้นตอนการบริการ 

 

 หมายถึง ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) ท่ีระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 

 หมายถึง ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) ท่ีระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 

 



บทที ่5 

สรุปการศึกษา อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 

 

 การศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ี มีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ในคร้ังน้ี เป็นการวิเคราะห์ 

ในเชิงสํารวจ (Survey analysis) โดยศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อ

ระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และมี

วตัถุประสงคใ์นการศึกษาดงัน้ี 

 

1. สรุปการศึกษา 

 

 1.1 วตัถุประสงค์การศึกษา 

  1.1.1 เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนบุคคลของประชาชนท่ีสนใจอาศยัอพาร์ทเมนท์ในเขต

บางคอแหลมกรุงเทพมหานคร 

  1.1.2 เพื่อศึกษาระดับความสําคัญของปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อ

ระยะเวลาการเช่า อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

  1.1.3 เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมการตลาดกบัระยะเวลา

การเช่า อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 1.2 วธีิการประเมินการวจัิย 

  การศึกษาในคร้ังน้ีทาํการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งซ่ึงเป็นประชาชนท่ี

สนใจอาศยัอพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร จาํนวน 400 คน การวเิคราะห์ขอ้มูล

ใชส้ถิติท่ีใชส้ําหรับขอ้มูลเชิงพรรณนา (Descriptive statistic) ไดแ้ก่ ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย 

(Mean) ค่ าเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) และสถิติ ท่ี ใช้สําหรับข้อมูลเชิงอนุมาน 

(Inferential statistic) เพื่อทดสอบสมมติฐาน ได้แก่ การวิเคราะห์เพื่อทดสอบความสัมพนัธ์หรือ 

การส่งผลต่อกันระหว่างตัวแปรด้วยสถิติของสเปียร์แมน (Spearman’s Correlation Coefficient)  

ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95 กรณีท่ีค่า p-value มีค่าน้อยกว่า 0.05 หมายถึง มีความสัมพนัธ์กนัอย่างมี

นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
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 1.3 ผลการวจัิย 

  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่าง สรุปได้ว่ากลุ่มตัวอย่าง 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 30-40 ปี ส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด จบการศึกษาในระดบั

ปริญญาตรีมากท่ีสุด ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวั/คา้ขายและมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของครอบครัว

ระหวา่ง 20,001-25,000 บาท  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การอพาร์ทเมนทใ์นภาพรวม พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัต่อปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมี

ผลต่อการเช่าอพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร อยู่ในระดบัมาก โดยทุกดา้นมี

ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงด้านท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือด้านสภาพแวดล้อมของสถานท่ี 

รองลงมาคือด้านขั้นตอนการบริการ ด้านรูปแบบห้องพกั ด้านบุคลากรท่ีให้บริการ ด้านราคา 

ดา้นการส่งเสริมการตลาดและดา้นท่ีใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือดา้นสถานท่ี  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นสถานท่ีจาํแนกเป็นรายขอ้ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งใหค้วามสาํคญัอยูใ่น

ระดับมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายข้อแล้วพบว่าข้อท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุดคือความแข็งแรง

ทนทานของวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ รองลงมาคือความสะดวกในการเดินทาง ระบบป้องกันอัคคีภัย 

พนักงานรักษาความปลอดภยั ใกลส้ถานศึกษา ใกล้สถานท่ีทาํงาน ระบบรักษาความปลอดภยัท่ี

เขม้งวดและขอ้ท่ีใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนท์ดา้นราคาจาํแนกเป็นรายขอ้ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัอยูใ่น

ระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสาํคญัมากท่ีสุดคือการตั้งราคาห้องพกัท่ี

เหมาะสมกบัทาํเลท่ีพกัอาศยั รองลงมาคือค่าเช่ารายเดือน การตั้งราคาห้องพกัท่ีเหมาะสมกบัขนาด

ของห้องพกั ค่านํ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าบริการอินเทอร์เน็ต ละขอ้ท่ีให้ความสําคญัน้อยท่ีสุดคือค่าประกนั

และค่ามดัจาํหอ้งล่วงหนา้  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านรูปแบบห้องพักจาํแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่มตัวอย่างให้

ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือ 

การออกแบบความสวยงามภายในห้องพกั รองลงมาคือลกัษณะห้องนํ้ าภายในตวัห้อง ความสะอาด

ภายในห้องพกั ขนาดของห้องพกั พดัลม/เคร่ืองปรับอากาศในห้องพกัและข้อท่ีให้ความสําคญั 

นอ้ยท่ีสุดคือความครบครันของเฟอร์นิเจอร์  
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  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนท์ดา้นการส่งเสริมการตลาดจาํแนกเป็นรายขอ้ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้

ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือคาํ

บอกเล่าจากคนรู้จกั/ผูเ้ช่า รองลงมาคือการลดราคาค่าเช่าในกรณีทาํสัญญาเช่าพกัระยะยาว และขอ้ท่ี

ใหค้วามสาํคญันอ้ยท่ีสุดคือการลงประกาศผา่นส่ือต่าง ๆ  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านขั้นตอนการบริการจาํแนกเป็นรายข้อ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้

ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือ 

การทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง รองลงมาคือความกระตือรือร้นในการแกไ้ขปัญหาใหก้บั

ผูพ้กัอาศยั ความสุภาพและเป็นมิตรของพนกังานและขอ้ท่ีให้ความสําคญันอ้ยท่ีสุดคือการจดัให้มี

พนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมงอยา่งเขม้งวด  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนท์ด้านบุคลากรท่ีให้บริการจาํแนกเป็นรายขอ้ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้

ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือ

ความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการหอพกั รองลงมาคืออธัยาศยัของผูป้ระกอบการหอพกัและขอ้ท่ีให้

ความสาํคญันอ้ยท่ีสุดคืออธัยาศยัของผูดู้แลหอพกั  

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลา 

การเช่าอพาร์ทเมนทด์า้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ีจาํแนกเป็นรายขอ้ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่ง

ให้ความสาํคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือ

สภาพแวดลอ้มโดยรวมรอบท่ีพกั รองลงมาคือพื้นท่ีส่วนกลางสําหรับการพกัผอ่น/จดักิจกรรมและ

ขอ้ท่ีให้ความสําคญัน้อยท่ีสุดคือการจดัให้มีอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ตูน้ํ้ า/เคร่ืองซัก

ผา้หยอดเหรียญ  

  ผลการวิเคราะห์พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์สรุปไดว้่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่

ตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทโ์ดยให้ความสําคญักบัปัจจยัดา้นรูปแบบห้องพกัมากท่ีสุด และส่วนใหญ่

เช่า อพาร์ทเมนทม์าแลว้ 2-3 ปี  

 ผลการทดสอบสมมติฐาน สรุปไดด้งัน้ี 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร มีความสัมพนัธ์กับระยะเวลาในการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05ในด้านรูปแบบห้องพัก ด้านการส่งเสริม

การตลาด ดา้นขั้นตอนการบริการ 
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2. อภิปรายผล 

 

 จากผลการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร สามารถอภิปรายผลไดด้งัน้ี 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ดา้นสถานท่ี พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้

แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือความแข็งแรงทนทานของวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช ้สอดคลอ้งกบั

แนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ ยุพ าวรรณ  

วรรณ วาณิ ชย์ (2554 : 29-33) กล่าวว่าการจัดจําหน่าย (Place) เป็นการพิจารณ าถึงท่ีตั้ งของ 

ผูใ้ห้บริการและความสะดวกในการเข้าถึง ซ่ึงรวมถึงการติดต่อส่ือสาร ประเภทของช่องทาง 

การติดต่อส่ือสารจึงควรมีความครอบคลุมและสอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ รัฐพล ปิติพฒัน์ (2550) 

ศึกษากลยุทธ์ทางการตลาดทางด้านบริการท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการปิติเพลส  

อพาร์ทเมนท์ อาํเภอเมือง จงัหวดัมุกดาหาร พบว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความสําคญักับกลยุทธ์ทาง

การตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายมากท่ีสุดในเร่ืองความปลอดภยั 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ดา้นราคา พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้

แล้วพบว่าข้อท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุดคือการตั้ งราคาห้องพักท่ีเหมาะสมกับทําเลท่ีพักอาศัย 

สอดคล้องกับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ  

ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย์ (2554 : 29-33) กล่าวว่าราคา (Price) เป็นการพิจารณาถึงระดับราคา 

ส่วนลด เงินช่วยเหลือต่าง ๆ เง่ือนไขการชาํระเงิน สินเช่ือการคา้ เน่ืองจากราคามีผลต่อการรับรู้ถึง

คุณค่าท่ีไดรั้บของผูบ้ริโภคโดยทาํการเปรียบเทียบกบัราคาและคุณภาพการบริการ และสอดคลอ้ง

กบัผลการวิจยัของ รุ่งศกัด์ิ จงคุม้วงศ์ (2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต พบว่าปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในดา้นราคาคืออตัราค่าเช่าต่อเดือน 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ดา้นรูปแบบห้องพกั พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งใหค้วามสาํคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็น

รายข้อแล้วพบว่าข้อท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุดคือการออกแบบความสวยงามภายในห้องพัก 

สอดคล้องกับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ  

ยพุาวรรณ วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าววา่ผลิตภณัฑ์ (Product) เป็นการพิจารณาขอบเขตของ

บริการ คุณภาพบริการ ระดบัชั้นบริการ ตราสินคา้ สายการบริการ การรับประกนัและการบริการ
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หลงัการขาย และสอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ รุ่งศกัด์ิ จงคุม้วงศ์ (2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต พบวา่

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในด้าน

ผลิตภณัฑคื์อความกวา้งของหอ้งพกั  

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า โดยรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคัญอยู่ในระดับมาก ซ่ึงเม่ือ

พิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือคาํบอกเล่าจากคนรู้จกั/ผูเ้ช่า สอดคลอ้ง

กับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ ยุพาวรรณ 

วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าววา่การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการพิจารณาถึงวธีิการ

ท่ีหลากหลายในการส่ือสารการตลาดด้วยเคร่ืองมือต่าง ๆ เช่น การโฆษณา กิจกรรมการขายโดย

พนกังาน และอ่ืน ๆ เช่น การประชาสัมพนัธ์  และสอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ รุ่งศกัด์ิ จงคุม้วงศ ์

(2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือน

ในเขตเทศบาลนครภูเก็ต พบว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเช่า 

อพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในดา้นการส่งเสริมการตลาดคือส่วนลดกรณีชาํระค่าเช่าตรงเวลา 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ดา้นขั้นตอนการบริการ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสาํคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณา

เป็นรายข้อแล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือการทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง 

สอดคล้องกับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ  

ยพุาวรรณ วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าววา่กระบวนการ (Process) ไดแ้ก่ การเขา้แถวรอ ระบบ

การส่งมอบบริการซ่ึงต้องครอบคลุมถึงนโยบายและกระบวนการท่ีจะนํามาใช้ ระดับการใช้

เคร่ืองจักรในการให้บริการ อํานาจตัดสินใจของพนักงานและการมีส่วนร่วมของลูกค้าใน

กระบวนการให้บริการและสอดคล้องกับผลการวิจยัของ รุ่งศกัด์ิ จงคุ้มวงศ์ (2551) ศึกษาปัจจยั 

ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในเขตเทศบาลนคร

ภูเก็ต พบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์แบบรายเดือน

ในดา้นกระบวนการคือการแกไ้ขปัญหาอยา่งทนัท่วงที 

 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้าน

บุคลากรท่ีใหบ้ริการ พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งใหค้วามสาํคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพจิารณาเป็น

รายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสาํคญัมากท่ีสุดคือความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการหอพกั สอดคลอ้ง

กับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ ยุพาวรรณ 

วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าวว่าบุคลากร (People) คือผูใ้ห้บริการท่ีจะทาํหน้าท่ีผลิตบริการ 
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ขายผลิตภณัฑ์บริการและการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกคา้ ซ่ึงความสัมพนัธ์ระหว่างลูกคา้จะ

เป็นคุณภาพการบริการของลูกคา้รายหน่ึงจนนาํไปสู่การบอกต่อลูกคา้รายอ่ืนและสอดคล้องกบั

ผลการวิจยัของ รุ่งศักด์ิ จงคุ้มวงศ์ (2551) ศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต พบว่าปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนทแ์บบรายเดือนในดา้นพนกังานคือการติดต่อส่ือสาร

กบัลูกคา้ 

 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ด้าน

สภาพแวดล้อมของสถานท่ี พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึงเม่ือ

พิจารณาเป็นรายข้อแล้วพบว่าข้อท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือสภาพแวดล้อมโดยรวมรอบท่ีพกั 

สอดคล้องกับแนวคิดปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) ของ  

ยพุาวรรณ วรรณวาณิชย ์(2554 : 29-33) กล่าววา่ลกัษณะทางกายภาพ (Physical evidence) ท่ีปรากฏ

ให้พบเห็นส่วนใหญ่จะเป็นการสร้างสภาพแวดล้อม การสร้างบรรยากาศ สี แสงและเสียงภายใน

ร้านหรือการใช้ลักษณะทางกายภาพอ่ืน ๆ เช่น ยี่ห้อและคุณภาพของผลิตภัณฑ์ เป็นต้น และ

สอดคลอ้งกบัผลการวจิยัของ รุ่งศกัด์ิ จงคุม้วงศ ์(2551) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผล

ต่อการตดัสินใจเช่า อพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในเขตเทศบาลนครภูเก็ต พบวา่ปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์แบบรายเดือนในดา้นส่ิงแวดล้อมคือร้านคา้

จาํหน่ายอาหารและเคร่ืองอุปโภคบริโภค 

 กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เลือกตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์โดยให้ความสําคญักบัปัจจยั 

ดา้นรูปแบบห้องพกัมากท่ีสุด และส่วนใหญ่เช่า อพาร์ทเมนท์มาแลว้ 2-3 ปี สอดคลอ้งกบัแนวคิด

พฤติกรรมผูบ้ริโภคของ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช (2553 : 286-290) กล่าวว่ามีปัจจยัต่าง ๆ 

มากมากท่ีส่งผลหรือมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภคไม่วา่จะเป็นความสําคญัของการซ้ือในโอกาส

ต่าง ๆ บุคลิกภาพของผู ้ซ้ือ ฐานะทางการเงิน ความเร่งรีบในการใช้ อิทธิพลทางสังคมและ

สภาพแวดลอ้ม ชั้นสังคมและวฒันธรรม และสอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ วชิรศกัด์ิ อาจงานหลวง 

(2550) ศึกษาพฤติกรรมผู ้บริโภคและปัจจัยทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเช่าพกัอาศัย 

อพาร์ทเมนท์ในย่านคลองหก พบว่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เคยเช่าอพาร์ทเมนท์มาก่อน สาเหตุท่ี

ยา้ยอพาร์ทเมนท์เน่ืองจากไม่ได้รับความสะดวกในการเดินทาง ส่วนใหญ่มีผูแ้นะนําให้รู้จัก 

อพาร์ทเมนทโ์ดยมีเหตุผลในการอยูอ่าศยัในระหวา่งการศึกษา ทาํการตดัสินใจเช่าดว้ยตนเอง เลือก

เช่าหอ้งปรับอากาศในหอ้งท่ีมีขนาด 16-20 ตารางเมตร  พกัอาศยั 2 คน ส่วนมากพกัอาศยักบัเพื่อน  
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ซ่ึงในการเดินทางไปทาํงานหรือศึกษาจะใช้รถจกัรยานยนต์ส่วนตวั ใช้ระยะเวลาในการเดินทาง

นอ้ยกว่า 15 นาที พกัอาศยัมาแลว้ 6 เดือนถึง 1 ปี ยงัไม่มีแผนการยา้ยออกท่ีแน่นอนเน่ืองจากยงัคง

พอใจในสถานท่ีพกัปัจจุบนั 

 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท ์

ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร มีความสัมพนัธ์กับระยะเวลาในการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้ งไว ้พบว่า

สอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ สุภลกัษณ์ เข็มทอง (2554) ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ี

ส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการอพาร์ทเมนทใ์นเขตเทศบาลเมืองสุรินทร์ จงัหวดัสุรินทร์ พบว่า

ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในภาพรวมกับพฤติกรรมการใช้บริการ 

อพาร์ทเมนทใ์ห้เช่ามีความสัมพนัธ์กนัในทางบวกในระดบัสูงอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

ซ่ึงปัจจยัทางการตลาดบริการทั้ง 7 ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกใช้บริการอพาร์ทเมนท์ให้เช่าใน

ระดบัมาก โดยปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านกระบวนการให้บริการ ด้านส่ิงแวดลอ้มทาง

กายภาพและดา้นการส่งเสริมการตลาดส่งผลต่อพฤติกรรมการใชบ้ริการอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าอยา่งมี

นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

 

3. ข้อเสนอแนะ 

 

 จากผลการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร สามารถให้ขอ้เสนอแนะต่าง ๆ 

ไดด้งัน้ี 

 3.1 ข้อเสนอแนะผลทีไ่ด้จากการศึกษา 

  3.1.1 ปัจจัยส่วนป ระสมการตลาดท่ี มีความสัมพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ด้านสถานท่ี พบว่า โดยรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดับมาก ซ่ึงเม่ือ

พิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสาํคญัมากท่ีสุดคือความแขง็แรงทนทานของวสัดุอุปกรณ์

ท่ีใช้ ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ

การแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนโดยการเลือกใช้

วสัดุซ่ึงเป็นอุปกรณ์ในการก่อสร้าง รวมถึงการเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกในห้องพกั

และอุปกรณ์ตกต่างอ่ืน ๆ ท่ีมีมาตรฐานตรงตามข้อกําหนดทางกฎหมายหรือข้อกําหนดตาม

มาตรฐานอุตสาหกรรม  
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  3.1.2 ปัจจัยส่วนป ระสมการตลาดท่ี มีความสัมพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ดา้นราคา พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก ซ่ึงเม่ือพิจารณา

เป็นรายขอ้แลว้พบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือการตั้งราคาห้องพกัท่ีเหมาะสมกบัทาํเลท่ีพกั

อาศยั ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ

การแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนโดยการพิจารณา

การกาํหนดราคาให้เหมาะสมกบัทาํเลท่ีตั้ งของตนเองอย่างยุติธรรม ซ่ึงรวมถึงการตั้งราคาโดย

พิจารณาจากสภาพตลาดและการแข่งขนัดว้ย 

  3.1.3 ปัจจัยส่วนป ระสมการตลาดท่ี มีความสัมพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ดา้นรูปแบบห้องพกั พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก ซ่ึง

เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสาํคญัมากท่ีสุดคือการออกแบบความสวยงามภายใน

ห้องพัก ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ี

โดยรวมสามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสม

กบัสภาพการแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนโดย

การเลือกรูปแบบการออกแบบห้องพกัให้มีการออกแบบท่ีเน้นประโยชน์การใช้สอยภายในและ 

การเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์ประกอบการตกแต่งท่ีคุม้ค่าและเหมาะสมต่อราคา 

  3.1.4 ปัจจัยส่วนป ระสมการตลาดท่ี มีความสัมพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่า 

อพาร์ทเมนทด์า้นการส่งเสริมการตลาด พบวา่ โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัอยูใ่นระดบัมาก 

ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือคาํบอกเล่าจากคนรู้จกั/ผูเ้ช่า 

ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ

การแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนโดยการจดั

กระบวนการให้บริการท่ีมีประสิทธิภาพและมีการเน้นการให้บริการให้กบัลูกคา้ทุกคนอย่างเท่า

เทียมกนั รวมถึงการให้บริการท่ีเน้นการตอบสนองอย่างรวดเร็ว ซ่ึงจะช่วยสร้างการบอกต่อไปยงั

กลุ่มผูบ้ริโภคอ่ืน ๆ ไดม้ากข้ึน 

  3.1.5 ปั จจัยส่ วนประสมการตลาดท่ี มี ความสั มพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่ า 

อพาร์ทเมนท์ด้านขั้นตอนการบริการ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดับมาก  

ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แล้วพบว่าขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือการทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ี

ส่วนกลาง ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนทใ์นเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ 
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การแข่งขันและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนโดยการให้

ความสาํคญัต่อการทาํความสะอาดพื้นท่ีโดยรอบอยูเ่สมอ ซ่ึงควรจดัให้มีพนกังานผูรั้บผิดชอบงานดา้น

น้ีโดยเฉพาะ ซ่ึงจะทาํใหส้ามารถดูแลรักษาความสะอาดของพื้นท่ีไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

  3.1.6 ปั จจัยส่ วนประสมการตลาดท่ี มี ความสั มพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่ า 

อพาร์ทเมนท์ด้านบุคลากรท่ีให้บริการ พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก  

ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการ

หอพกั ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ 

การแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนโดยการทาํการสร้าง

ท่ีพกัให้ถูกตอ้งตามระเบียบขอ้บงัคบัทางกฎหมายอย่างเคร่งครัด รวมถึงการศึกษาหาความรู้ใหม่ ๆ 

เก่ียวกบัระบบการบริหารจดัการการให้บริการท่ีพกัอาศยัให้เช่าเพิ่มเติมอยูเ่สมอ 

  3.1.7 ปั จจัยส่ วนประสมการตลาดท่ี มี ความสั มพันธ์ ต่อระยะเวลาการเช่ า 

อพาร์ทเมนทด์า้นสภาพแวดลอ้มของสถานท่ี พบว่า โดยรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความสําคญัอยู่ในระดบั

มาก ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้แลว้พบวา่ขอ้ท่ีมีความสําคญัมากท่ีสุดคือสภาพแวดลอ้มโดยรวมรอบท่ี

พกั ผูป้ระกอบการให้เช่า อพาร์ทเมนท์ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรวม

สามารถทาํการปรับปรุงกลยุทธ์ส่วนผสมการตลาดบริการของตนเองให้มีความเหมาะสมกบัสภาพ 

การแข่งขนัและกิจกรรมทางการตลาดของตนเองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนโดยการเลือกทาํเลท่ี

พักสําหรับสร้างท่ีพักให้ มีความเหมาะสมต่อการพักอาศัยอย่างแท้จริง รวมถึงการปรับปรุง

สภาพแวดลอ้มโดยรอบใหมี้ความสวยงาม เป็นระเบียบและน่าอยู ่

 3.2 ข้อเสนอแนะสําหรับการทาํการศึกษาวจัิยคร้ังต่อไป 

  3.2.1 ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมเก่ียวกบัพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภค

เพิ่มเติมในประเด็นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ว่าจะเป็นลกัษณะการตดัสินใจ การรับรู้ขอ้มูลการเช่า หรือ

ปัญหาจากการใช้บริการ เป็นต้น ซ่ึงจะทาํให้ได้ผลการศึกษาท่ีผูป้ระกอบการสามารถสร้างท่ีพัก

สาํหรับเช่าใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากยิง่ข้ึน 

  3.2.2 ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในการเช่า 

อพาร์ทเมนท์ซ่ึงเป็นการศึกษาถึงขั้นตอนต่าง ๆ ท่ีผูบ้ริโภคทาํการตดัสินใจ ไม่ว่าจะเป็นการรับรู้ถึง

ปัญหา การคน้หาขอ้มูล การประเมินทางเลือกและการตดัสินใจเลือกเช่า ซ่ึงจะทาํให้ไดผ้ลการศึกษาท่ี

ผูป้ระกอบการสามารถให้ขอ้มูลท่ีเหมาะสมในแต่ละขั้นตอนกระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภคได้

อยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
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แบบสอบถาม  

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่ีความสัมพนัธ์ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนท์ 

ของประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

 

คําช้ีแจง    

 แบบสอบถามน้ีมีวตัถุประสงคเ์พือ่ศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพนัธ์ 

ต่อระยะเวลาการเช่าอพาร์ทเมนทข์องประชาชนในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 

โดยในแบบสอบถามฉบบัน้ีไดแ้บ่งเน้ือหาออกเป็น 4 ตอน ดงัน้ีคือ 

 ตอนที ่1 แบบสอบถามขอ้มูลส่วนบุคคล 

 ตอนที่  2 แบบสอบถามปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีความสัมพันธ์ต่อการเลือก 

อพาร์ทเมนท ์

 ตอนที ่3 แบบสอบถามพฤติกรรมการเลือกเช่าอพาร์ทเมนท ์

 กรุณาอ่านขอ้คาํถามให้เขา้ใจและเลือกตอบตามความเป็นจริง ผลคาํตอบท่ีไดข้องท่านจะ

ช่วยให้ผูศึ้กษาสามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างถูกต้องและนําไปใช้เพื่อเป็นแนวทางสําหรับ

ผูป้ระกอบการและจะไดน้าํผลวจิยัมาใชใ้นกาพฒันาและปรับปรุงการให้บริการอพาร์ทเมนทต่์อไป

และขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงท่ีท่านสละเวลาในการทาํแบบสอบถามคร้ังน้ี คาํตอบของท่านจะ

ถูกเก็บเป็นความลบัและใชเ้พื่อการวจิยัในคร้ังน้ีเท่านั้น 

 

ผูศึ้กษา 
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ตอนที ่1 แบบสอบถามข้อมูลส่วนบุคคล 

คําช้ีแจง กรุณาใส่เคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้คาํตอบท่ีตรงกบัขอ้มูลส่วนตวัของท่านมากท่ีสุด

เพยีงช่องเดียวเท่าน้ัน 

 

1.  เพศ  

  1.  ชาย      2.  หญิง 

2.  อาย ุ

  1.  ไม่เกิน 30 ปี    2.  31-40 ปี  

  3.  41-50 ปี    4.  51 ปีข้ึนไป 

3.  สถานภาพสมรส 

  1.  โสด      2.  สมรส 

  3.  หยา่ร้าง/ หมา้ย/ แยกกนัอยู ่    

4.  ระดบัการศึกษา 

  1.  ตํ่ากวา่มธัยมศึกษาตอนปลาย  2.  มธัยมศึกษาตอนปลาย 

  3.  อนุปริญญา    4.  ปริญญาตรี 

  5.  สูงกวา่ปริญญาตรี 

5.  อาชีพ 

  1.  รับราชการ/รัฐวสิาหกิจ     2.  พนกังานบริษทัเอกชน   

  3.  ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย   4.  พอ่บา้น/ แม่บา้น   

  5.  รับจา้งทัว่ไป    6.  อ่ืน ๆ (ระบุ) __________________ 

6.  รายไดต่้อเดือนโดยเฉล่ีย 

  1.  ตํ่ากวา่ 10,000 บาท    2.  10,000-15,000 บาท 

  3.  15,001-20,000 บาท   4.  20,001-25,000 บาท 

  5.  25,001 บาทข้ึนไป    
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ตอนที ่2 แบบสอบถามปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่ีความสัมพนัธ์ต่อการเลอืกอพาร์ทเมนท์ 

คําช้ีแจง โปรดพิจารณาวา่ในแต่ละขอ้คาํถาม ท่านให้ความสาํคญักบัปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมี

ความสัมพนัธ์ต่อการเลือกอพาร์ทเมนท์อยู่ในระดบัใด หลงัจากนั้นให้ทาํเคร่ืองหมายลงในช่อง

ระดบัความสาํคญัตามเกณฑท่ี์กาํหนดไว ้ดงัน้ี 

5: มากท่ีสุด   4: มาก   3: ปานกลาง   2: นอ้ย   1: นอ้ยท่ีสุด 

 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่ีความสัมพนัธ์ต่อ 

การเลอืกอพาร์ทเมนท์ 

ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 

ด้านสถานที ่

1.  ใกลส้ถานท่ีทาํงาน      

2.  ความสะดวกในการเดินทาง      

3.  ใกลส้ถานศึกษา      

4.  ความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร      

5.  ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีเขม้งวด      

6.  ระบบป้องกนัอคัคีภยั      

7.  พนกังานรักษาความปลอดภยั      

8.  ความแขง็แรงทนทานของวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช ้      

ด้านราคา 

1.  ค่าเช่ารายเดือน      

2.  ค่านํ้า ค่าไฟฟ้า ค่าบริการอินเทอร์เน็ต      

3.  ค่าประกนัและค่ามดัจาํห้องล่วงหนา้      

4.  การตั้งราคาหอ้งพกัท่ีเหมาะสมกบัขนาดของหอ้งพกั      

5.  การตั้งราคาหอ้งพกัท่ีเหมาะสมกบัทาํเลท่ีพกัอาศยั      

ด้านรูปแบบห้องพกั 

1.  การออกแบบความสวยงามภายในหอ้งพกั      

2.  ความสะอาดภายในหอ้งพกั      

3.  ขนาดของหอ้งพกั      

4.  ลกัษณะหอ้งนํ้าภายในตวัหอ้ง       
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดทีม่ีความสัมพนัธ์ต่อ 

การเลอืกอพาร์ทเมนท์ 

ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 

5.  พดัลม/เคร่ืองปรับอากาศในหอ้งพกั      

6.  ความครบครันของเฟอร์นิเจอร์      

ด้านการส่งเสริมการตลาด 

1.  คาํบอกเล่าจากคนรู้จกั/ผูเ้ช่า      

2.  การลงประกาศผา่นส่ือต่าง ๆ      

3.  การลดราคาค่าเช่าในกรณีทาํสัญญาเช่าพกัระยะยาว      

ด้านข้ันตอนการบริการ 

1.  การทาํความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง      

2.  ความกระตือรือร้นในการแกไ้ขปัญหาใหก้บัผูพ้กัอาศยั      

3.  ความสุภาพและเป็นมิตรของพนกังาน      

4.  การจดัใหมี้พนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 

ชัว่โมงอยา่งเขม้งวด 

     

ด้านบุคลากรทีใ่ห้บริการ 

1.  ความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการหอพกั      

2.  อธัยาศยัของผูป้ระกอบการหอพกั      

3.  อธัยาศยัของผูดู้แลหอพกั      

ด้านสภาพแวดล้อมของสถานที่ 

1.  สภาพแวดลอ้มโดยรวมรอบท่ีพกั      

2.  พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับการพกัผอ่น/จดักิจกรรม      

3.  การจดัใหมี้อุปกรณ์อาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ตูน้ํ้ า/

เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ  
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ตอนที ่3 แบบสอบถามพฤติกรรมการเลอืกเช่าอพาร์ทเมนท์ 

คําช้ีแจง กรุณาใส่เคร่ืองหมาย  ลงใน  หนา้คาํตอบท่ีตรงกบัพฤติกรรมการเลือกเช่า 

อพาร์ทเมนทข์องท่านมากท่ีสุดเพียงช่องเดียวเท่านั้น 

 

1.  ระยะเวลาในการเช่าอพาร์ทเมนท ์

  1.  ไม่เกิน 1 ปี    2.  2-3 ปี  

  3.  4-5 ปี     4.  6 ปีข้ึนไป 

 

 

**จบแบบสอบถาม ขอขอบพระคุณในความร่วมมือ** 
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