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บทคัดย่อ 
 การศึกษาอิสระเร่ือง ปัจจัยทางการตลาดที่ ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร มีวตัถุประสงคเ์พื่อ (1) เพื่อศึกษาการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครจ าแนก
ตาม เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้เฉล่ียต่อเดือน และจ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั    
(2) เพื่อศึกษาปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดและปัจจัยด้านส่ิงแวดลอ้มภายนอกที่มีผลต่อการตดัสินใจ
เช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร ประชากรที่ใชใ้นการศึกษาครั้ งน้ี คือ ผูพ้กัอาศยัอะพาร์ตเมนตใ์นเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มตัวอย่างจ านวน 430 คน ใช้หลักการค านวณของ Yamane โดยการสุ่มแบบสะดวก 
(Convenience Sampling) 
 ผลการวิเคราะห์ กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ 25-40 ปี สถานภาพการสมรส โสด ระดับ
การศึกษา ปริญญาตรี อาชีพ พนักงานบริษทัเอกชน รายได้เฉล่ียต่อเดือน 10,000 -20,000 บาท จ านวนสมาชิกที่
พักอาศัย 1 คน และพบว่า (1) การตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร จ าแนกตามประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ รายได้
เฉล่ียต่อเดือน จ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั โดยภาพรวมไม่ต่างกัน อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติที่ 0.05 (2) ปัจจัยดา้น
ส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอก ที่มีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร แตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05 เมื่อพิจารณารายด้านพบว่า ด้านคู่แข่ง 



(Competitor) โดยภาพรวมความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก (X̅ = 3.79) ด้านกระบวนการ (Process) โดยภาพรวม          
ความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สุด (X̅ = 4.52) ด้านราคา (Price) โดยภาพรวมความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด               
(X̅ = 4.28) ดา้นกฎหมาย (Legal) โดยภาพรวมความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก ค่าเฉล่ียเท่ากบั (X̅ = 3.73) 
 ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงสนใจศึกษาเร่ืองการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร ศึกษาปัจจยัดา้น
ส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอก ที่มีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อทราบถึงขอ้มูลและน าผลจากการวิเคราะห์ที่ได ้น าไปใช้เป็นแนวทางในการพฒันาธุรกิจ
และปรับกลยุทธ์ให้กับอะพาร์ตเมนตต์่อไป เพื่อเป็นประโยชน์ให้แก่ผูป้ระกอบการที่จะตอ้งเจอและมองหาวิธี
รับมือกบัสถานการณ์ ที่เกิดข้ึน เพื่อต่อยอดให้เป็นอะพาร์ตเมนตท์ี่มีผูเ้ช่าพกัอย่างต่อเน่ืองและสามารถอยู่ต่อไป
ไดใ้นอนาคต 
 
Abstract 
 The independent study of marketing factors affecting decisions in renting apartments in Bangkok 
area aimed to (1) examine decisions in renting apartments in Bangkok area categorized by sex, age, marital 
status, education level, occupation, average monthly income, and number of residential members, and             
(2)  investigate the marketing mix factor and external environment factor affecting decisions in renting 
apartments in Bangkok area. The population in this study included apartment residents in Bangkok area. 
The sample consisted of 4 3 0  residents calculated by Yamane’s formula and selected by convenience 
sampling. 
 The result of analysis indicated that most of the sample were females, aged 25  -  4 0 , single, 
graduated bachelor’s degree, worked as private company employees, had average monthly income of       
10 , 000  -  20 ,000  baht and 1  residential member. It was found that (1)  the overall decisions in renting 
apartments in Bangkok area of population in Bangkok demographically categorized by sex, age, marital 
status, education level, occupation, average monthly income, number of residential members were not 
different with statistical significance at 0 .05 , and (2)  the marketing mix factor and external environment 
factor affecting decisions in renting apartments in Bangkok area were different with statistical significance 
at 0.05. In consideration of each aspect, it was found that for the competitor aspect, the overall opinion was 
at the high level (X̅ = 3 .79) .  The process aspect had the overall opinion at the highest level (X̅ = 4 .52) . 
Regarding the price aspect, the overall opinion was at the highest level (X̅ = 4.28). The legal aspect had the 
overall opinion at the high level with the mean of (X̅ = 3.73). 
 The researcher, therefore, was interested in investigating decisions in renting apartments                          
in Bangkok area and examining the marketing mix factor and external environment factor affecting 
decisions in renting apartments in Bangkok area, to acquire data and utilize the results of analysis as 



guidelines for business development and enhancement of strategies for apartments. The study is useful for 
entrepreneurs as they have to be able to handle and encounter business situations. As a result,                            
their apartments will have tenants constantly and become a sustainable business in the future.  
 
บทน า 
 จากจ านวนประชากรของคนในกรุงเทพที่มากข้ึน จึงท าให้มีช่องทางของโอกาส ในการท าธุรกิจประเภท
ที่พกัอาศยัมากข้ึนด้วยเช่นกัน อนัได้แก่ บ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม และอะพาร์ตเมนต ์ 
ส่งผลต่อการแข่งขนัที่สูงข้ึนและรุนแรงในตลาดที่พกัอาศยัทั้งคู่แข่งทางตรงและทางออ้ม 

ในอนาคตทิศทางของธุรกิจประเภทอะพาร์ตเมนต์ รวมไปถึงพฤติกรรมการตัดสินใจของผูบ้ริโภค              
ที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิม อาจส่งผลต่อธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ พลอยได้รับผลกระทบ เน่ืองจากสภาพเศรษกิจ
หยุดชะงกัท าให้ผูเ้ช่าหรือผูบ้ริโภคขาดสภาพคล่องทางการเงิน จนท าให้เกิดการจ่ายเงินค่าเช่าล่าชา้ หรือ ไม่มีจ่าย 
จนกระทบทั้ง 2 ฝ่าย และเป็นผลกระทบในรูปแบบของโดมิโน่ส่งผลต่อกนัเป็นทอดๆ ดว้ยเหตุน้ีเองเจา้ของธุรกิจ
จึงตอ้งปรับกลยุทธ์และหาทางออกให้กบัธุรกิจ ให้ธุรกิจสามารถเดินหนา้ต่อและสร้างบริการที่โดนใจผูบ้ริโภค
ยุคใหม่  

ช่วงประมาณตน้ปี 2560 ช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของโควิด-19 ธุรกิจอะพาร์ตเมนตไ์ดร้ับความนิยม
อย่างมาก มีคนลงทุนสร้างและก่อเกิดอะพาร์ตเมนตม์ากมาย จนหลายคนพูดกันไปว่า ผลตอบแทนดี มีรายได้
แน่นอนทุกเดือน เหมือนกับค ากล่าวที่ว่า ‘เสือนอนกิน’ แต่ค าน้ีอาจใช้ไม่ได้อีกต่อไป เพราะแนวโน้มธุรกิจ
หอพกั 2563 หรือภาคอสังหาฯ แสดงให้เห็นว่าอาจหดตวัลง เพราะมีคู่แข่งผุดข้ึนมาตลอดเวลาท าให้ผูบ้ริโภค           
มีทางเลือกมากข้ึน และมีตวัเลือกในการเปรียบเทียบไดห้ลากหลายมากข้ึน ทั้งปัจจัยทางด้านส่วนประสมทาง
การตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอกที่มีผลต่อพฤติกรรมในการตดัสินใจเลือกเช่าอะพาร์ตเมนต ์

ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงสนใจศึกษาเร่ืองการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร ศึกษาปัจจยัดา้น
ส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอก ที่มีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อทราบถึงขอ้มูลและน าผลจากการวิเคราะห์ที่ได ้น าไปใช้เป็นแนวทางในการพฒันาธุรกิจ
และปรับกลยุทธ์ให้กับอะพาร์ตเมนตต์่อไป เพื่อเป็นประโยชน์ให้แก่ผูป้ระกอบการที่จะตอ้งเจอและมองหาวิธี
รับมือกับสถานการณ์ที่เกิดข้ึน เพื่อต่อยอดให้เป็นอะพาร์ตเมนต์ที่มีผูเ้ช่าพกัอย่างต่อเน่ืองและสามารถอยู่ต่อไป
ไดใ้นอนาคต 

 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครจ าแนกตาม เพศ อายุ  
สถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และจ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั  

2. เพื่อศึกษาปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอกที่มีผลต่อการ
ตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 



ขอบเขตการวิจัย 
1. ขอบเขตดา้นประชากร ประชากรในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ทั้งหมดจ านวน 5,494,932 คน  
2. ขอบเขตด้านระยะเวลาในการวิจัยการวิจัยครั้ งน้ีผู ้วิจัยได้เร่ิมด าเนินการวิจัยในช่วงเดือน

กุมภาพนัธ์ - มีนาคม 2566 
3. ขอบเขตด้านตวัแปร ตวัแปรอิสระ ประกอบด้วย (1) ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์  ได้แก่ เพศ 

อายุสถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน จ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั 
(2) ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด ได้แก่ ด้านลักษณะของอะพาร์ตเมนต์ ด้านราคา            
ดา้นท าเลที่ตั้ง ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นกระบวนการ ดา้นองคป์ระกอบทาง
กายภาพ และ (3) ปัจจัยด้านส่ิงแวดลอ้มภายนอก ด้านสังคม ด้านเทคโนโลยี ด้านเศรษฐกิจ 
ส่ิงแวดลอ้ม ดา้นการเมือง ดา้นกฎหมาย ดา้นคู่แข่ง 
 

สมมติฐานการวิจัย 
1. ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์แตกต่างกัน น่าจะมีพฤติกรรมการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ใน    

เขตกรุงเทพมหานคร ต่างกนั 
2. ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอก มีผลต่อพฤติกรรมการ

ตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพื่อทราบความแตกต่างระหว่างปัจจยัประชากรศาสตร์กับการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตข์อง
คนในเขตกรุงเทพมหานคร น าไปสู่แนวทางในการออกแบบผลิตภณัฑ์และการบริการให้ตรง
กบัความตอ้งการของผูเ้ช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร   

2. เพื่อทราบถึงปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดและปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อมภายนอก ที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร น าไปสู่แนวทางในการ
วางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดให้กบัผูป้ระกอบการอะพาร์ตเมนต ์
 

การทบทวนวรรณกรรม 
 แนวคิดและทฤษฎีด้านส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

Kotler (1997) ไดก้ล่าวไวว้่า ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หมายถึงตวัแปรหรือเคร่ืองมือ
ทางการตลาดที่สามารถควบคุมได ้บริษทัมกัจะน ามาใชร่้วมกัน เพื่อตอบโจทยส่ิ์งที่ลูกคา้ต้องการ แต่เดิมส่วน
ประสมการทางตลาดจะมีเพียงแค่ 4 ตวัแปรเท่านั้น (4Ps) ไดแ้ก่ P ที่ 1 Product ผลิตภณัฑ,์ P ที่ 2 Price ราคา, P ที่ 
3 Place ท าเลที่ตั้ง, และ P ที่ 4 ตวัสุดท้ายPromotion การส่งเสริมการตลาด และมีการคิดเพิ่มเติมข้ึนมาอีก 3 ตวั
เพื่อให้ครบคลุม ได้แก่ P ที่ 5 People บุคคล, P ที่ 6 Physical Evidence องค์ประกอบทางกายภาพ, และ P ที่ 7 



Process กระบวนการ และเพื่อให้สอดคลอ้งกับแนวคิดที่ส าคญักับการตลาดใหม่ โดยเฉพาะกับธุรกิจทางดา้น
การบริการ ดงันั้นจึงเรียกไดว้่าเป็นส่วนประสมทางการตลาดแบบ 7Ps 

 
แนวคิดและทฤษฎีด้านส่ิงแวดล้อมภายนอก 

 Wheelen and Hunger (2000) ได้กล่าวไวว้่า สภาพแวดลอ้มภายนอกองค์การ หมายถึง ส่ิงที่มีผลต่อ
ความส าเร็จหรือลม้เหลวในการด าเนินธุรกิจ และเป็นส่ิงที่องคก์ารไม่สามารถควบคุม หรือเปล่ียนแปลงได ้ 
สภาพแวดลอ้มภายนอกองคก์าร  

แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่  
1. สภาพแวดลอ้มทางสังคม แบ่งออกเป็น 

1.1 สังคมและวฒันธรรม   1.3 เศรษฐกิจ 
1.2 เทคโนโลยี    1.4 การเมืองและกฎหมาย 

2. สภาพแวดลอ้มในงาน แบ่งออกเป็น 
2.1 ผูถื้อหุ้น    2.6 คู่แข่งขนั 
2.2 รัฐบาล    2.7 เจา้หน้ี 
2.3 ผูจ้  าหน่ายปัจจยัการผลิต  2.8 สมาคมการคา้ 
2.4 ลูกคา้    2.9 กลุ่มผลประโยชน์ 
2.5 พนกังาน/สหภาพแรงงาน  2.10 ชุมชน 

 Thompson and Strickland (2003) ไดก้ล่าวไวว้่า สภาพแวดลอ้มภายนอก แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 
3. สภาพแวดลอ้มมหภาค แบ่งออกเป็น 

1.1 เศรษฐกิจมหภาค   1.4 ค่านิยมทางสังคม  
1.2 กฎ ระเบียบ    1.5 ประชากรศาสตร์ 
1.3 เทคโนโลยี 

4. สภาพแวดลอ้มอุตสาหกรรม/การแข่งขนั แบ่งออกเป็น 
  2.1 ผูจ้  าหน่ายปัจจยัการผลิต  2.4 ผูซ้ื้อ 
  2.2 สินคา้ทดแทน   2.5 ผูป้ระกอบการรายใหม่          
  2.3 คู่แข่งรายส าคญั  
              Aguilar (1967) ได้กล่าวไวว้่า ปัจจัยด้านส่ิงแวดลอ้มภายนอก เคร่ืองมือที่เรียกว่า ETPS และได้มีการ
ปรับเปลี่ยนมาเป็น PEST Analysis ได้มีการน ามาวิเคราะห์ปัจจัยทางสภาพแวดล้อมภายนอกองค์กร 
โดยมีปัจจยัพื้นฐาน ดงัน้ี การเมือง เศรษฐกิจ สังคมและวฒันธรรม เทคโนโลยีต่อมามีการเพิ่มอีก 2 ดา้น คือ 
ส่ิงแวดลอ้มและกฎหมาย จนมีการเปล่ียนช่ือเรียกใหม่ว่า PESTLE Analysis และยงัเป็นเคร่ืองมือที่ช่วย
ในการวิเคราะห์ในการท าความเข ้าใจภาพรวมของ ส่ิงแวดลอ้มภายนอกองค์กร สภาพแวดลอ้มเชิง        
มหภาค น าไปสู่การวิเคราะห์เพื่อหาแนวทาง โดยให้ความหมายไวไ้ดแ้ก่ 



1. ดา้นการเมือง คือ นโยบายของภาครัฐที่มีผลต่อเศรษฐกิจและการปกครอง 
2. ด้านเศรษฐกิจ คือ การเติบโตทางเศรษฐกิจต่างๆ ดอกเบี้ ย ครองชีพของประชากร การจ้าง         

การว่างงาน  
3. ดา้นสังคม คือ วฒันธรรมประเพณี ค่านิยมต่างๆของสังคม  
4. ด้านเทคโนโลยี คือ เคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ที่จะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการผลิตและบริการ

ต่างๆ ที่เขา้มาช่วยให้การท างานสะดวกมากข้ึน 
5. ดา้นส่ิงแวดลอ้ม คือ สภาพแวดลอ้มในการด ารงชีพรอบๆตวัทั้งทางตรงและทางออ้ม 
6. ดา้นกฎหมาย คือ กฎระเบียบต่างๆ ของสังคมและขอ้บงัคบัต่างๆ ในการท าธุรกิจ   

 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
Schiffman & kanuk (1994) ได้กล่าวไว้ว่า กระบวนการตัดสินใจซ้ือ หมายถึง ขั้นตอนในการเลือก

สินค้าที่มีการซ้ือสินค้ามากกว่าสองทางข้ึนไป โดยพฤติกรรมของผู้บริโภคจะต้องมีการพิจารณาโดยใช้
กระบวนการการตดัสินใจภายในจิตใจ และพฤติกรรมทางดา้นกายภาพท าให้เกิดพฤติกรรมการซ้ือ  

Kotler (2000) ได้กล่าวไวว้่า ผูบ้ริโภคจะตดัสินใจนั้นจะประกอบไปด้วย นั่นคือแรงจูงใจในการรับรู้ 
การเรียนรู้บุคลิกภาพและทศันคติของผูบ้ริโภคซ่ึงจะท าให้สะท้อนให้เห็นถึงความต้องการ ควนตะหนักถึง
ความต้องการในการมีสินคา้ให้เลือกหลายหลาย ที่ผูบ้ริโภคเขา้มาเก่ียวขอ้งและมีความสัมพนัธ์ของขอ้มูลที่ผู ้
บริการให้ขอ้มูลมาและสุดทา้ยของการตดัสินใจคือการประเมินทางเลือกนั้นๆ 
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วิธีด าเนินการวิจัย 
 เป็นการวิจยัแบบไม่ทดลอง (Non - Experimental research design) ซ่ึงมีการแสวงหาค าตอบ และเก็บขอ้มูล
จากส่ิงที่เกิดข้ึนอยู่แลว้ตามธรรมชาติไม่มีการเปล่ียนแปลงหรือสร้างข้ึนใหม่ ทั้งน้ี ผูว้ิจัยได้ใช้เคร่ืองมือการวิจยั 
เป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) และท าการวิเคราะห์ประมวลผลข้อมูลด้วยวิธีการทางสถิติ ตรวจสอบความ
เที่ยงตรงเชิงเน้ือหา (content validity) โดยขอความอนุเคราะห์ให้ผูเ้ช่ียวชาญทางด้านการศึกษางานวิจัย ตรวจสอบ

ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ 
1. เพศ 
2. อายุ 
3. สถานภาพการสมรส 
4. ระดบัการศึกษา 
5. อาชีพ 
6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
7. จ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั 

 
 ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

1. ดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) 
2. ดา้นราคา (Price) 
3. ดา้นท าเลที่ตั้ง (Place) 
4. ดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
5. ดา้นบุคลากร (People) 
6. ดา้นกระบวนการ (Process) 
7. ดา้นองคป์ระกอบทางกายภาพ (Physical 

Evidence) 
 

 ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มภายนอก 
1. ดา้นสังคม (Social) 
2. ดา้นเทคโนโลยี (Technology) 
3. ดา้นเศรษฐกิจ (Economic) 
4. ดา้นส่ิงแวดลอ้ม (Environment) 
5. ดา้นการเมือง (Political) 
6. ดา้นกฎหมาย (Legal) 
7. ดา้นคู่แข่ง (Competitor) 

 
 

 
 
 
การตดัสินใจเช่า       
อะพาร์ตเมนต ์

ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 

 
 



ความถูกตอ้งของภาษาและความเที่ยงตรงเชิงเน้ือหาของแบบสอบถามซ่ึงผูเ้ช่ียวชาญทางด้านการศึกษางานวิจัยจาก
การพิจารณาของผูเ้ช่ียวชาญทั้ง 3 ท่าน พบว่า ค่า IOC สูงสุดเท่ากับ 1 และค่า IOC ต ่าสุดเท่ากับ -1 ซ่ึงค่า IOC ของ
ขอ้ค าถามทุกขอ้  มีค่ามากกว่า 0.50 แสดงว่าขอ้ค าถามทุกขอ้ครอบคลุมเน้ือหาที่ต้องการวดัและน าไปทดลองใช้ 
(try-out) กับกลุ่มตวัอย่างจ านวน 30 คน เพื่อหาขอ้บกพร่องที่อาจจะเกิดข้ึนและหาค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟา ได้ค่า
ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามเท่ากบั 0.916 ขอ้ค าถามมีระดบัความเช่ือมัน่สูงและสามารถน าไปเก็บขอ้มูลได ้  

ประชากรและกลุ่มตวัอย่างที่ใชใ้นการวิจยั คือ จ านวนประชากรในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ทั้งหมด 
จ านวน 5,494,932 คน เน่ืองจากผูว้ิจัยทราบจ านวนของประชากรในจังหวดักรุงเทพมหานคร ที่มีจ านวน
ค่อนขา้งแน่นอน จึงก าหนดกลุ่มตวัอย่างด้วยการค านวณโดยใช้สูตร Taro Yamane จากการค านวณพบว่า 
กลุ่มตวัอย่างที่ไดม้ีจ  านวน 400 คน เน่ืองจากป้องกนัความผิดพลาด จึงใชข้นาดกลุ่มตวัอย่างทั้งหมด 430 คน 
จากนั้นใชว้ิธีการสุ่มตวัอย่างแบบสะดวก (Convenient Sampling) โดยมีค าถามคดักรอกเพื่อคดักรอกเฉพาะ
คดัเลือกผูท้ี่อยู่ในกรุงเทพมหานครและเช่าพกัอะพาร์ตเมนตเ์ท่านั้นและแจกแบบสอบถามช่องทางออนไลน์
เป็นหลกั 

 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

เมื่อผูว้ิจัยไดท้ าการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามแลว้ จึงน าขอ้มูลนั้นมประมวลผลดว้ยการ
วิเคราะห์ขอ้มูลดงัรายะเอียดต่อไปน้ี 

1. สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) จะใชก้ารวิเคราะห์ขอ้มูลต่อไปน้ี 
1.1 ใช้ค่าร้อยละ (Percentage) และค่าความถ่ี (Frequency) กับตวัแปรที่มีระดับการวดัเชิง

กลุ่ม ได้แก่ ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดับ
การศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และจ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั 

1.2 ใช้ค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (SD)กับตวัแปรที่มีระดับ การวดัเชิง
ปริมาณ ได้แก่ ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม
ภายนอก และการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 

2. สถิติอนุมาน (Inferential Statistics) ใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลดงัต่อไปน้ี  
2.1 การตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศจะใช้การ

วิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติการทดสอบ t-test 
2.2 การตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม อายุ สถานภาพการ

สมรส ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้เฉล่ียต่อเดือน และจ านวนสมาชิกที่พักอาศยั          
จะใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติความแปรปรวนทางเดียว (One – way ANOVA) 
หากพบความแตกต่างจะน าไปสู่การเปรียบเทียบเป็นรายคู่ โดยใชว้ิธีของ LSD  



2.3 เพื่อศึกษาปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) และปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม
ภายนอกที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร จะใช้การ
วิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติถดถอยพหุคูณ Multiple Regression Analysis 

สรุปผลการวิจัย 
 จากการวิเคราะห์ขอ้มูลปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็น เพศ
หญิง คิดเป็นร้อยละ 77.2 อายุ 25-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 62.8 สถานภาพการสมรส โสด คิดเป็นร้อยละ 77.9 
ระดับการศึกษา ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 63.0 อาชีพ พนักงานบริษทัเอกชน คิดเป็นร้อยละ 47.9 รายได้
เฉล่ียต่อเดือน 10,000-20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 37.7 จ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั 1 คน คิดเป็นร้อยละ 37.7  
 
ตาราง  แสดงผลการวิ เคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณของการตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

Model b 
Std. 

Error 
Beta t Sig F Sig. 

Constant 1.009 0.299  3.380 0.001* 16.905 0.000* 

ด้านผลิตภัณฑ์ 0.082 0.060 0.072 1.365 0.173   

ด้านราคา  0.140 0.063 0.124 2.236 0.026*   

ด้านท าเลที่ตั้ง  0.003 0.055 0.003 0.062 0.951   

ด้านการส่งเสริมการตลาด  0.031 0.045 0.038 0.695 0.487   

ด้านบุคลากร  0.108 0.056 0.112 1.950 0.052   

ด้านกระบวนการ  -0.250 0.075 -0.201 -3.329 0.001*   

ด้านองค์ประกอบทางกายภาพ  0.046 0.074 0.037 0.616 0.539   

ด้านสังคม 0.070 0.042 0.080 1.666 0.097   

ด้านเทคโนโลยี  0.075 0.053 0.068 1.408 0.160   

ด้านเศรษฐกิจ  0.055 0.046 0.065 1.180 0.239   

ส่ิงแวดล้อม  -0.054 0.052 -0.057 -1.033 0.302   

ด้านการเมือง  0.020 0.039 0.031 0.510 0.611   

ด้านกฎหมาย  0.137 0.034 0.181 3.977 0.000*   

ด้านคู่แข่ง  0.296 0.045 0.318 6.608 0.000*   

R = 0.603, R2 = 0.363, Adjusted R Square = 0.342, SEE = 0.589 *sig<0.05 



จากการวิเคราะห์สถิติถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) พบว่า ตัวแปรอิสระสามารถ
พยากรณ์การตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร และช้ีให้เห็นว่า ด้านราคา (Price) (Sig=0.026) 
ด้านกระบวนการ (Process) (Sig=0.001) ด้านกฎหมาย (Legal) (Sig=0.000) ด้านคู่แข่ง (Competitor) (Sig=0.000) 
โดยมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 แสดงว่าปัจจยัดงักล่าวสามารถพยากรณ์การตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ใน
เขตกรุงเทพมหานครได้อย่างมีนัยส าคญั ในขณะที่ด้านผลิตภณัฑ ์(Product) (Sig=0.173) ด้านท าเลที่ตั้ง (Place) 
(Sig=0.951)ด้านการส่ ง เสริมการตลาด  (Promotion) (Sig=0.487)  ด้ านบุ คลากร  (People) (Sig=0.052)                              
ด้านองค์ประกอบทางกายภาพ (Physical Evidence) (Sig=0.539) ด้านสังคม (Social) (Sig=0.097) ด้านเทคโนโลยี 
(Technology) (Sig=0.160) ด้านเศรษฐกิจ (Economic) (Sig=0.239) ส่ิงแวดล้อม (Environment) (Sig=0.302)                
ด้านการเมือง (Political) (Sig=0.611) ตวัแปรดังกล่าวไม่มีระดับนัยส าคญั แสดงว่าตวัแปรดังกล่าวไม่สามารถ
พยากรณ์การตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครไดอ้ย่างมีนยัส าคญั โดยตวัแปรอิสระที่พยากรณ์
ดีที่สุด คือ ด้านคู่แข่ง (Competitor) โดยค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของการพยากรณ์เท่ากับ 0.296 รองลงมาคือ ด้าน
กระบวนการ (Process) โดยค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของการพยากรณ์เท่ากับ 0.250 ด้านราคา (Price) โดยค่า
สัมประสิทธ์ิถดถอยของการพยากรณ์เท่ากบั 0.140 และดา้นกฎหมาย (Legal) โดยค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของการ
พยากรณ์เท่ากับ 0.137 รองลงมาตามล าดับ ท าให้ทั้ง 4 ตวัน้ี สามารถอธิบายความแปรปรวนของการตดัสินใจ
เช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครได้ร้อยละ  36.3 หรือมีอ านาจพยากรณ์ร้อยละ 36.3 และมีค่าความ
คลาดเคล่ือนของการพยากรณ์ที่ ±0.299 ซ่ึงสามารถสร้างสมการถดถอยได ้ดงัน้ี 

 
Y          = 1.009 + 0.296 (ด้านคู่แข่ง)  + 0.140 (ด้านราคา) + 0.137 (ด้านกฎหมาย) + (- 0.250) (ด้าน

กระบวนการ) 
 
อภิปรายผล  

ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครตามประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้
เฉล่ียต่อเดือน จ านวนสมาชิกที่พกัอาศยั โดยภาพรวมไม่ต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ 0.05  
 ผลการวิเคราะห์ ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) และปัจจัยด้านส่ิงแวดลอ้มภายนอกที่มีผล
ต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า 
 

1. ด้านคู่แข่ง (Competitor) พบว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (ผูต้อบแบบสอบถาม) 
โดยภาพรวมความคิดเห็นอยู ่ในระดับมาก ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.79 และค่าส่วนเบี ่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากับ 0.779 โดยผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญักับการเปรียบเทียบอตัรา
การจ่ายค่าเช่าอะพาร์ตเมนต์ให้ได้ราคาที่ถูกลง ซ่ึงมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์
ในเขตกรุงเทพมหานคร สอดคลอ้งกับงานวิจัยของ ศิวกร อโนรีย ์(2564) เร่ือง ปัจจัยที่มี



ผลต่อความได้เปรียบทางการแข่งขนั และความส าเร็จของผูป้ระกอบการวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมในเขตจังหวดัราชบุรี ซ่ึงผลการวิจัย พบว่า  กลยุทธ์ความได้เปรียบใน
การแข่งขนัมีผลต่อความส าเร็จ จึงควรน ามาปรับใช้กับธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ก่อนจะสร้าง
หรือท าอะพาร์ตเมนต ์ ควรศึกษาส ารวจตลาดและคู่แข่งก่อนเป็นอย่างแรก เพื ่ อให้
ผูป้ระกอบการหรือผูท้ี่ลงทุนธุรกิจประเภทน้ีได้เปรียบในการแข่งขนัด้านการสร้างความ
แตกต่างเป็นผูน้ าส่งผลต่อการด าเนินงานของกิจการให้ธุรกิจมีผลการด าเนินงานที ่ดี ข้ึน 
โดยถา้มีอะพาร์ตเมนต์อยู่แลว้ ก่อนจะปรับปรุงควรส ารวจตลาดก่อนปรับปรุงหรือรีโนเวท 
ว่าคู่แข่งมีการพัฒนาไปถึงไหน มีขอ้ดี ขอ้เสียอย่างไร เพื่อน ามาพัฒนาให้เราสร้างฐาน
ลูกคา้ได้ใหญ่ข้ึน และสามารถดึงลูกคา้จากคู่แข่งได้ 
 

2. ด้านกระบวนการ (Process) พบว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (ผูต้อบแบบสอบถาม) 
โดยภาพรวมความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.52 และค่าส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากับ 0.586 โดยผู ้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญกับอะพาร์ตเมนต์ที่มี
กระบวนการรักษาความสะอาดส่วนกลางอย่างสม ่าเสมอ ซ่ึงมีผลต่อการตัดสินใจเช่า                    
อะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ชิดชนก กนัสิงห์ (2562) เร่ือง 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าหอพกัในเขตพื้นที่ อ าเภอ
กระทุ่มแบนจงัหวดัสมุทรสาคร ซ่ึงผลการวิจยั พบว่า ดา้นกระบวนการ ควรสร้างมาตรฐานใน
การท างานให้ชดัเจน ประกาศให้ผูเ้ช่ารับรู้โดยทัว่กนั เพื่อสร้างมาตรฐานดา้นกระบวนการอย่าง
ชัดเจน เช่น การท าความสะอาดอย่างสม ่าเสมอ ควรท าตารางชัดเจนว่าจะมีแม่บ้าน  ช่ือ 
นามสกุล เขา้งานเวลาใด และมีตารางเวลาเขา้งานชัดเจนและเป็นเวลาเพื่อสร้างความชัดเจน
ให้แก่ผูเ้ช่าและยงัเสริมความมัน่ใจ ไวว้างใจในการพกัอาศยัอีกดว้ย  

 
3. ดา้นราคา (Price) พบว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (ผูต้อบแบบสอบถาม) โดยภาพรวม

ความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.28 และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 
0.641 โดยผู ้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญกับอะพาร์ตเมนต์ที่อัตราค่าเช่ารายเดือน
เหมาะสมกับขนาดห้องพกัซ่ึงมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
สอดคลอ้งกับงานวิจัยของ ชิดชนก กันสิงห์ (2562) เร่ือง ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่
ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าหอพกัในเขตพื้นที่ อ าเภอกระทุ่มแบนจังหวดัสมุทรสาคร ซ่ึง
ผลการวิจยั พบว่า ดา้นราคาส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าหอพกัมาก หากราคาหอพกั มีราคาที่
สูงจะท าให้ความตอ้งการเช่าหอพกัลดลง ราคาจึงเป็นส่ิงที่ผูเ้ช่าก็ให้ความส าคญัว่าเหมาะสมกับ
ขนาดห้อง หรือเกิดความคุมค่าไหม ตอบโจทย์ความต้องการมากน้อยเพียงใด  จึงควรวาง
ก าหนดกลยุทธ์ในดา้นราคาให้เหมาะสมกบักลุ่มเป้าหมายอีกดว้ย  



4. ด้านกฎหมาย (Legal) พบว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (ผูต้อบแบบสอบถาม) โดย
ภาพรวมความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก ค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.73 และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากับ 0.957 โดยผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญักับกฎหมายควบคุมสัญญาธุรกิจการให้
เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัมีประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค ซ่ึงมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอะพาร์ตเมนตใ์นเขต
กรุงเทพมหานคร สอดคล้องกับงานวิจัยของ นายสิทธิกิตติ์  รัชตะทรัพย์ ( 2561) เ ร่ือง                   
การออกแบบบริการส าหรับอะพาร์ตเมนตเ์พื่อสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั ไดก้ล่าวไว้
ว่า กฎหมายต่างๆ ส่งผลต่อธุรกิจความน่าเช่ือถือของการบริกการ เช่น การเก็บค่าบริการ
สาธารณูปโภคในราคาที่เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด  

 
ข้อเสนอแนะเพื่อการวิจัยคร้ังต่อไป         

1. ในการวิจยัครั้ งต่อไปควรเพิ่มการวิจยัเชิงคุณภาพ การสัมภาษณ์เชิงลึก การสนทนากลุ่ม (Focus 
group) เพื่อให้ไดข้อ้มูลที่จะน าไปวิจยัไดอ้ย่างตรงจุดและเป็นประโยชน์ต่อที่สุด ผูป้ระกอบการ
ธุรกิจประเภทอะพาร์ตเมนต์ 

2. ควรศึกษาเพิ่มเติมขอ้ค าถามในแบบสอบถามที่เก่ียวปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) และ
ปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อมภายนอกที่ มีผลต่ อการตัด สินใจ เช่ า  อะพาร์ต เมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อให้ไดค้วามครอบคลุมในทุกๆ ประเด็นและเป็นแนวทางในการปรับปรุง 
วางแผนการตลาดและปัจจยัที่เก่ียวขอ้งต่อการตดัสินใจให้มากยิ่งข้ึน 
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