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บทคัดย่อ 
 การวิจยัมีวตัถุประสงค ์เพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ดา้นห้องพกั ดา้นราคา ดา้นท าเลท่ีตั้ง ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นพนกังาน ดา้น
กระบวนการให้บริการ และด้านลักษณะทางกายภาพ โดยจ าแนกตามปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ 
สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน  
 กลุ่มตัวอย่าง คือ ผูท่ี้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร กลุ่มตัวอย่างท่ีตอบ
แบบสอบถามจ านวน 400 คน เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเกบ็รวบรวมขอ้มูล คือ แบบสอบถาม ด าเนินการวิเคราะห์
ขอ้มูลโดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางคอมพิวเตอร์หาค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย (X̅) ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
(SD)  
 ผลการวิจยัพบว่า ผูเ้ช่าท่ีตอบแบบสอบถามทั้งหมดจ านวน 400 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 
328 คน คิดเป็นร้อยละ 82.00 มีอาย ุไม่เกิน 30 ปี จ  านวน 237 คน คิดเป็นร้อยละ 59.25 มีสถานภาพโสด จ านวน 
273 คน คิดเป็นร้อยละ 68.25 มีระดับการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 338 คน คิดเป็นร้อยละ 84.50 มีอาชีพ
พนักงานบริษทัเอกชน จ านวน 172 คน คิดเป็นร้อยละ 43.00 มีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 15,001 – 25,000 บาท 
จ านวน 217 คน คิดเป็นร้อยละ 54.25
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 ผลการวิจัยพบว่า  ปัจจัย ท่ี มีผลต่อการเ ลือกเ ช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขตมีนบุ รี  
กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ดา้นท่ีอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือ ดา้น
ท าเลท่ีตั้ง และดา้นท่ีอยู่ในระดบัมาก คือ ดา้นห้องพกั ดา้นราคา ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นพนกังาน ดา้น
กระบวนการให้บริการ และดา้นการส่งเสริมการตลาด 

ค ำส ำคญั : ปัจจยัท่ีมีผล , เลือกเช่า , อพาร์ทเมน้ท ์

ABSTRACT 
           The objectives of this researcon was to study Factors affecting on rental selecting apartment of the 
population in Minburi District Bangkok. There were Room size, Price, Place, Promotion, People, Process and 
Physical Evidence.  
 A sample of survey cases were drawn from Gender, Age, Status, Education, Occupation and Average 
monthly income. A sample was selected by 400 Renters from apartment in Minburi District Bangkok. The 
questionnaire was instrument of this research. Data was analyzed by using SPSS for Social Science Research. 
The statistics were Frequencies, Percentage, mean and standard deviation. 
           The results found that Renters all respondents are 400 people. Most are female 328 people representing 
82.00%. Most aged not over 30 years old are 237 people representing 59.25%. Most are Single are 273 people 
representing 68.25%. Most are Bachelor's degree are 338 people representing 84.50%. Most are office worker 
172 people representing 43.00%. Most are average income per month 15,000-25,000 baht are 217 people 
representing 54.25% 
            The results found that Factors affecting on rental selecting apartment of the population in Minburi 
District Bangkok. The results found that the Place is the most effect on their decision, Then Room size, Price, 
Physical Evidence, People, Process and Promotion. 

Keyword : Affecting, Renter, Apartment 

บทน ำ 

 หน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีส าคญัของมนุษยใ์นการด ารงชีวิตอยู่ในสังคมเละยงัเป็นปัจจยัท่ีมีความต้องการ
สูงข้ึนเร่ือยๆ คือท่ีอยูอ่าศยั เน่ืองจากท่ีดินเป็นทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ย่างจ ากดั โดยราคาของท่ีดินไดเ้พ่ิมสูงข้ึนอย่าง
ต่อเน่ืองจากอดีต พร้อมกบัการข้ึนราคาน ้ ามนัส่งผลกระทบต่อราคาวสัดุและค่าก่อสร้าง ยงัมีแนวโน้มท่ีราคา
วสัดุก่อสร้างจะเพ่ิมสูงข้ึนในอนาคต ท าให้การสร้างท่ีอยู่อาศยัเป็นไปได้ยากยิ่งข้ึน นอกจากน้ียงัมีการ
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เปล่ียนแปลงทางสังคมไทยท่ีมีการแยกตวัเป็นแบบครอบครัวเด่ียวขนาดเล็กมากข้ึน รวมถึงการอพยพยา้ยถ่ิน
ฐานทั้งจากต่างจงัหวดัเขา้สู่กรุงเทพมหานคร หรือยา้ยสลบัสับเปล่ียนหมุนเวียนไปในแต่ละพ้ืนท่ีตามความ
จ าเป็นของแต่ละบุคคล ความไม่แน่นอนในการตั้งถ่ินฐานเป็นปัญหาในการตดัสินใจสร้างท่ีพกัอาศยัอยา่งถาวร 
ดว้ยเหตุผลขา้งตน้ท าให้การประกอบกิจการอพาร์ทเมน้ทมี์โอกาสในการเติบโต สามารถสร้างผลตอบแทน
ให้แก่ผูป้ระกอบกิจการ และถือเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมูลค่าจะยิ่งเพ่ิมข้ึนในอนาคต  
 มีนบุรี ถือเป็นย่านพกัอาศยัท่ีไดรั้บความนิยมของกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากมีสถานท่ีอ านวยความ
สะดวกมากมายไม่ว่าจะเป็นสถานศึกษา แหล่งงาน และศูนยก์ารคา้ชั้นน า  ปัจจุบนัมีสถานีร่วมของเส้นทาง
รถไฟฟ้า 2 เส้นทาง คือเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัออก และสายสีชมพ ู 
 ในปี 2566 ความตอ้งการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมสูงข้ึน จากค่านิยมของคนรุ่นใหม่ท่ีไม่อยากสร้าง
ภาระก่อหน้ีระยะยาว มีพฤติกรรมการเปล่ียนท่ีท างานบ่อย มีค่าครองชีพและภาระหน้ีครัวเรือนท่ีเพ่ิมข้ึน 
รวมถึงการมองว่าการถือครองทรัพยสิ์นอยา่งท่ีพกัอาศยัเป็นภาระท่ีตอ้งดูแล จึงชะลอการซ้ือท่ีอยู่อาศยัหรือใช้
เวลาในการตดัสินใจนานข้ึน ท าให้การเช่าอพาร์ทเมน้ทไ์ดรั้บความนิยมส าหรับคนรุ่นใหม่ ส่งผลให้ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมน้ทเ์ปล่ียนแปลงไป  
 ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจศึกษาเร่ืองของปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขต 
มีนบุรี กรุงเทพมหานคร วา่ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) มีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรใน
เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานครอย่างไร โดยผูป้ระกอบกิจการอพาร์ทเมน้ทส์ามารถน าขอ้มูลไปใช้ในการสร้าง
ความประทบัใจแก่ผูเ้ช่าตั้งแต่แรกเขา้ตลอดจนในระยะยาว และสามารถน าขอ้มูลไปใช้สร้างกลยุทธ์เพ่ือเพ่ิม
ความสามารถในการแข่งขนัในการประกอบกิจการอพาร์ทเมน้ทไ์ดใ้นอนาคต 

วตัถุประสงค์กำรวจัิย 
 เพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตของกำรวจัิย 
 ในการศึกษาเ ร่ืองปัจจัย ท่ี มีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขต มีนบุ รี  
กรุงเทพมหานคร มีขอบเขตในการศึกษา ดงัน้ี 
 ขอบเขตด้ำนเน้ือหำ 
 ตัวแปรอสิระ ประกอบดว้ย 
  เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 ตัวแปรตำม ประกอบดว้ย  
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  ดา้นห้องพกั ดา้นราคา ดา้นท าเลท่ีตั้ง ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นพนกังาน ดา้นกระบวน 
การให้บริการ และดา้นลกัษณะทางกายภาพ  
 ขอบเขตด้ำนประชำกร 
 ประชากรท่ีใช้ในการวิจยั คือ ผูท่ี้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร เน่ืองจาก
ประชากรมีขนาดใหญ่และไม่ทราบจ านวนประชากร จึงก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างด้วยวิธีการค านวณของ 
W.G. Cochran (1953) โดยผูว้ิจยัตอ้งการสุ่มตวัอย่างเป็นร้อยละ 50 จากประชากรทั้งหมด ท่ีระดบัความเช่ือมัน่
ร้อยละ 95 ยอมรับค่าความคลาดเคล่ือนจากการสุ่มตวัอยา่งไดร้้อยละ 5 ค่า Z = 1.96 ไดข้นาดกลุ่มตวัอยา่งไม่ต ่า
กวา่ 384 คน และไดท้  าการเกบ็แบบสอบถามทั้งหมด 400 คน 
 ขอบเขตด้ำนระยะเวลำ 
 ท าการเก็บรวบรวมขอ้มูล และวิเคราะห์ขอ้มูลตั้งแต่เดือน มกราคม – มีนาคม พ.ศ. 2566 

ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรวจัิย 
 1. เพ่ือทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อทราบถึงความต้องการของประชาชนท่ีต้องการ เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในเขตมีนบุรี
กรุงเทพมหานคร 
 3. ผูป้ระกอบกิจการอพาร์ทเมน้ท์สามารถน าผลการวิจยัไปใช้ในการสร้างความประทบัใจแก่ผูเ้ช่า
และสร้างกลยทุธ์เพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัการประกอบกิจการอพาร์ทเมน้ทใ์นอนาคต และสามารถ
เป็นแนวทางให้แก่ผูท่ี้สนใจจะศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร 

กรอบแนวคิดในกำรวจัิย 

               ตัวแปรอสิระ                             ตัวเปรตำม 

 
 
 
 
 
 
 

ปัจจัยที่มีผลต่อกำรเลือกเช่ำอพำร์ทเม้นท์ของ
ประชำกรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหำนคร 

ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
1. ดา้นหอ้งพกั 
2. ดา้นราคา  
3. ดา้นท าเลท่ีตั้ง 
4. ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
5. ดา้นพนกังาน 
6. ดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 
7. ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 
 

 

ปัจจัยส่วนบุคคล 
1. เพศ  
2. อาย ุ
3. สถานภาพ  
4. ระดบัการศึกษา 
5. อาชีพ 
6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
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แนวคิด ทฤษฎีและงำนวจัิยที่เกีย่วข้อง 
 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัส่วนประสมทำงกำรตลำด (7Ps) 
 Kotler (1997) ให้แนวคิดไวว้า่ เป็นเคร่ืองมือท่ีใชต้อบสนองและสร้างความพึงพอใจให้กบักลุ่มลูกคา้ 
ประกอบดว้ยตวัแปรทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมได ้7 องคป์ระกอบ ดงัน้ี 
 1. ด้านผลิตภณัฑ์ (Product) หมายถึง ส่ิงท่ีถูกน าเสนอสู่ตลาดเพ่ือให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจ มี
คุณประโยชน์หลกัท่ีลูกคา้คาดหวงั รวมถึงน าเสนอผลิตภณัฑท่ี์มีศกัยภาพเพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนั 
โดยผลิตภณัฑส์ามารถเป็นไดท้ั้ง สินคา้ บริการ องคก์รหรือบุคคล ความคิด และสถานท่ี  
 2. ดา้นราคา (Price) หมายถึง ตน้ทุนของสินคา้ท่ีลูกคา้ตอ้งจ่ายเพ่ือให้ไดสิ้นคา้หรือบริการนั้นๆ การ
ก าหนดราคาสินคา้ตอ้งไดรั้บการยอมรับจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายและสามารถสู้กบัคู่แข่งขนัได ้
 3. ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) หมายถึง กระบวนการน าสินคา้หรือบริการออกสู่ตลาดเพ่ือให้
กลุ่มลูกคา้ไดบ้ริโภคสินคา้หรือบริการ รวมถึงท าเลท่ีตั้งตอ้งเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างสะดวก 
 4. ดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง กิจกรรมสนับสนุนกระบวนการในการส่ือสาร
ทางการตลาดให้มัน่ใจวา่ผูบ้ริโภคเขา้ใจและรับรู้คุณค่าในส่ิงท่ีผูข้ายน าเสนอ 
 5. ดา้นบุคลากร (People) หมายถึง ผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัผลิตภณัฑท์ั้งหมด ซ่ึงบุคลากรผูใ้ห้บริการ
ตอ้งมีการคดัเลือก ฝึกอบรม และมีส่ิงจูงใจในการท างาน 
 6. ดา้นกระบวนการ (Process) หมายถึง ขั้นตอนในการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑแ์ละการให้บริการ ซ่ึง
จะตอ้งถูกตอ้ง รวดเร็ว เป็นท่ีพึงพอใจของผูบ้ริโภค  
 7. ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Environment) หมายถึง การใช้หลักฐานท่ีแสดงให้เห็นถึง
คุณภาพของการบริการ เช่น การสร้างสภาพแวดลอ้มภายในองคก์ร การออกแบบตกแต่ง 

 งำนวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 พิศชนก สุนทรพฤกษ ์(2559) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยัในหอพกัของ
ผูบ้ริโภคในเขตสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ผลการวิจยัพบว่า ดา้นลกัษณะห้องพกั 
ดา้นราคา ดา้นท าเลท่ีตั้ง ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นการบริการ ดา้นบุคลากรท่ีให้บริการ และดา้นคุณภาพ
การบริการ มีระดบัความคิดเห็นโดยรวมอยู่ในระดบัมาก จ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคลมีดงัน้ี ผูบ้ริโภคท่ีมีเพศ 
อายุ และระดบัการศึกษาแตกต่างกนั มีระดบัความคิดเห็นต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยัในหอพกัโดยรวมทุก
ดา้นแตกต่างกนั ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมีสถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกนั มีระดบัความคิดเห็นต่อ
การตดัสินใจเลือกพกัอาศยัในหอพกัโดยรวมทุกดา้นไม่แตกต่างกนั 
 ศุภามาส กอ้นพิลา (2560) ศึกษาเร่ือง ส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกใชบ้ริการเช่าห้องพกัใน
เขตต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ พบวา่ โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก ในดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นสถานท่ี 
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ดา้นราคา ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นกระบวนการ และดา้นบุคลากร มีความส าคญัต่อการตดัสินใจในการ
เลือกเช่าห้องพกัอยู่ในระดบัมาก ส่วนปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดมีความส าคญัต่อการตดัสินใจในการ
เลือกเช่าห้องพกัอยูใ่นระดบัปานกลาง  
 พิมพน์ารา กิจประสาน (2561) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนตโ์ดยใชเ้ทคนิค
การวิเคราะห์องค์ประกอบรวม ผลการศึกษาพบว่า ส่วนใหญ่ให้ความส าคญัในการตดัสินใจเลือกเช่าอพาร์
ทเมนต ์คือ ความปลอดภยั ท าเลท่ีตั้ง ราคา ส่ิงอ านวยความสะดวก ดา้นลกัษณะทางกายภาพ การบริการ และ
ผลการวิเคราะห์โดยเทคนิคการวิเคราะห์องคป์ระกอบรวม พบว่า ราคาถือเป็นองคป์ระกอบท่ีส าคญัท่ีสุด กลุ่ม
ตวัอย่างพิจารณาประกอบกบัราคาค่าเช่า คือส่ิงอ านวยความสะดวกและระยะห่างจากปากซอย ส่วนขนาดของ
ห้องเป็นส่ิงท่ีให้ความส าคญันอ้ยท่ีสุด  
 สิทธิกิตต์ิ รัชตะทรัพย ์(2561) ศึกษาเร่ือง การออกแบบบริการส าหรับอพาร์ตเมนต์เพื่อสร้างความ
ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั ผลการศึกษาพบว่า ปัจจยัหลกัท่ีใชใ้นการเลือกเช่าอพาร์ตเมนต ์คือท่ีตั้ง ระดบัราคาท่ี
ยินดีจ่าย(ไม่รวมค่าสาธารณูปโภค) คือ 2,500 – 3,000 บาท และความคาดหวงัต่อคุณภาพการบริการอยู่ใน
ระดบัมากทุกดา้น ทั้งดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นความเช่ือมัน่ ดา้นความน่าเช่ือถือ ดา้นความใส่ใจ ดา้นการ
ตอบสนองต่อลูกคา้ ดา้นคุณภาพและคุณค่าท่ีไดรั้บ แนวทางการออกแบบการบริการเพื่อสร้างความไดเ้ปรียบ
ทางการแข่งขนั ควรมีการตกแต่งห้องพกัให้สามารถใชพ้ื้นท่ีไดเ้กิดประโยชน์สูงสุด มีไฟสวา่งเพียงพอ ค่าห้อง
ท่ีเหมาะสมกบัมาตรฐานการบริการ ค่าบริการสาธารณูปโภคในราคาท่ีเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด ฝึกอบรม
ให้พนักงานเห็นถึงความส าคญัของการให้บริการ จดัระบบความปลอดภยั ท่ีดี เช่น ติดตั้ง CCTV มีพนักงาน
รักษาความปลอดภยั 
 ชิดชนก กนัสิงห์ (2562) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่า
หอพกัในเขตพ้ืนท่ีอ าเภอกระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัดา้นสถานะภาพ ศาสนา 
ภูมิล าเนา ระดบัการศึกษา มีความแตกต่างกนัในการตดัสินใจเลือกเช่าหอพกัในเขตพ้ืนท่ีอ าเภอกระทุ่มแบน 
จงัหวดัสมุทรสาคร กลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดอยูใ่นระดบัมาก ปัจจยัดา้น
กระบวนการบริการ ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นราคา ตามล าดบั 
 นริสรา ปินตาแจ่ม และพิชาภพ พนัธุ์แพ (2563) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบริการท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจเช่าหอพกัในเขตนิคมอุตสาหกรรมล าพูน จงัหวดัล าพูน ผลการวิจยัพบว่า ความคิดเห็นทุก
ปัจจยัอยูใ่นระดบัมาก โดยส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีความคิดเห็นเท่ากนั คือ สถานท่ี การสร้าง และการ
น าเสนอลกัษณะทางกายภาพ เป็นอนัดบัแรก รองลงมา คือ บุคลากร กระบวนการให้บริการ การส่งเสริม
การตลาด ราคา และล าดบัสุดทา้ยผลิตภณัฑ ์ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณพบว่า กระบวนการในการ
ให้บริการมีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพกัเป็นอันดับแรก รองลงมา คือ การส่งเสริมการขาย สถานท่ีตั้ ง 
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สภาพแวดล้อม และล าดับสุดท้าย คือ บุคลากร ส าหรับผลิตภณัฑ์และราคาค่าเช่าหอพกั ไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจเช่าหอพกัในเขตนิคมอุตสาหกรรมล าพนู 
 อภิรักษ ์เพช็รอินทร์ และดร.ณิชรัตน์ แสงทอง (2565) ศึกษาเร่ือง กลยุทธ์ทางการตลาดและแนวทาง
ในการพฒันาอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าในเขตอ าเภอเมืองนครราชสีมา จงัหวดันครราชสีมา ผลการวิจยัพบว่า ใน
ภาพรวมมีระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากเรียงค่าเฉล่ียจากมากไปหาน้อย ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา 
ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย ด้านกระบวนการ ด้านการส่งเสริมการตลาด และด้านลกัษณะกายภาพ ด้าน
พนกังาน ตามล าดบั  

วธีิด ำเนินกำรวจัิย 
 การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้การวิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research) และใช้
วิธีการเกบ็ขอ้มูลดว้ยแบบสอบถาม(Questionnaire) 
 ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

 ประชากรท่ีใชใ้นการวจิยั คือ ประชากรท่ีเช่าอพาร์ทเมน้ทใ์นเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร  
 กลุ่มตวัอยา่ง ผูว้จิยัใชว้ธีิการค านวณจากสูตรไม่ทราบขนาดตวัอยา่งของ W.G. Cochran (1953) 
สุ่มตวัอย่างเป็นร้อยละ 50 จากประชากรทั้งหมด ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 และยอมรับค่าความ
คลาดเคล่ือนจากการสุ่มตวัอย่างได้ร้อยละ 5 ได้ขนาดกลุ่มตวัอย่างไม่น้อยกว่า 384 คน จึงเก็บกลุ่ม
ตวัอยา่ง 400 คน ใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งแบบบงัเอิญ (Accidental Sampling) 
 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในกำรวจิัย 
 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี คือ แบบสอบถาม ประกอบดว้ย 2 ส่วน คือ 
 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบั
การศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน มีจ านวน 6 ขอ้ 
 ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามวดัระดบัความคิดเห็นดา้นส่วนประสมทางการตลาด โดยแบ่งออกเป็น 7 ดา้น 
ลกัษณะแบบสอบถามเป็นมาตรประเมินแบบลิเคิร์ต (Likert Scale) 5 ระดบั ไดแ้ก่ มากท่ีสุด=5, มาก=4, ปาน
กลาง=3, นอ้ย=2, นอ้ยท่ีสุด=1 
 กำรตรวจสอบคุณภำพของเคร่ืองมือ 
 สร้างแบบสอบถามปัจจัย ท่ี มีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขตมีนบุรี  
กรุงเทพมหานคร และตรวจสอบเน้ือหาว่าครอบคลุมวตัถุประสงค์หรือไม่ จากนั้นน าไปให้ผูเ้ช่ียวชาญ 
พิจารณาตรวจสอบความเท่ียงตรงและความถูกต้องของเน้ือหา ตลอดจนความชัดเจนและการใช้ภาษาท่ี
เหมาะสม ซ่ึงมีเกณฑก์ารตรวจในแต่ละขอ้  ดงัน้ี 
 วดัผลโดยพิจารณาจากคะแนน IOC ดงัน้ี 
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 1. ขอ้ค  าถามท่ีมีคะแนน IOC ตั้งแต่ 0.50 – 1.00 มีค่าความเท่ียงตรงใชไ้ด ้
 2. ขอ้ค  าถามท่ีมีคะแนน IOC ต ่ากวา่ 0.50 ตอ้งปรับปรุง ยงัใชไ้ม่ได ้
 กำรเกบ็รวบรวมข้อมูล  
 การศึกษาคร้ังน้ีเกบ็รวบรวมขอ้มูล โดยส่งแบบสอบถามผา่นทางออนไลน์โดยใช ้Google Form  
เม่ือรับแบบสอบถามคืนจะน ามาตรวจสอบความถูกตอ้งและสมบูรณ์ และให้คะแนนแบบสอบถามทั้งหมดตาม
เกณฑท่ี์ก าหนดไว ้
 กำรวเิครำะห์ข้อมูล 
 ท าการประมวลผลวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยเคร่ืองคอมพิวเตอร์ โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางคอมพิวเตอร์  
 สถติิทีใ่ช้ในกำรวเิครำะห์ข้อมูล 
 1. ค่าร้อยละ (Percentage) ส าหรับวิเคราะห์เพ่ือบรรยายปัจจยัส่วนบุคคล 
 2. ค่าเฉล่ีย (X̅) 
 3. ค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) ส าหรับวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ท์ของ
ประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 

ผลกำรวเิครำะห์ข้อมูล 
 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนท่ี 1 การวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม 400 คน ส่วน
ใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 328 คน คิดเป็นร้อยละ 82.00 และเพศชาย จ านวน 72 คน คิดเป็นร้อยละ 18.00  ส่วน
ใหญ่มีอายุ ไม่เกิน 30 ปี จ  านวน 237 คน คิดเป็นร้อยละ 59.25 รองลงมาคือ 31 – 40 ปี จ านวน 94 คน คิดเป็น
ร้อยละ 23.50, 41 – 50 ปี จ านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 9.00 และ51 ปีข้ึนไป จ านวน 33 คน คิดเป็นร้อยละ 8.25 
ตามล าดบั ส่วนใหญ่มีสถานภาพ โสด จ านวน 273 คน คิดเป็นร้อยละ 68.25 รองลงมาคือ สมรส จ านวน 122 
คน คิดเป็นร้อยละ 30.50, หมา้ย จ านวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 0.75 และหย่า จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 0.50 
ตามล าดบั ส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 338 คน คิดเป็นร้อยละ 84.50 รองลงมาคือ สูงกว่า
ปริญญาตรี จ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 13.00 และต ่ากว่าปริญญาตรี จ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 2.50 
ตามล าดับ ส่วนใหญ่มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน  จ านวน 172 คน คิดเป็นร้อยละ 43.00 รองลงมาคือ 
ขา้ราชการ จ านวน 119 คน คิดเป็นร้อยละ 29.80, ธุรกิจส่วนตวั/คา้ขาย จ านวน 56 คน คิดเป็นร้อยละ 14.00, 
พนกังานรัฐวิสาหกิจ จ านวน 29 คน คิดเป็นร้อยละ 7.20 และนกัเรียน/นกัศึกษา จ านวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 
6.00 ตามล าดบั ส่วนใหญ่มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,001 – 25,000 บาทจ านวน 217 คน คิดเป็นร้อยละ 54.25 
รองลงมาคือ ต ่ากวา่ 15,000 บาท จ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 15.25, 25,001 – 35,000 บาท จ านวน 58 คน คิด
เป็นร้อยละ 14.50, 35,001 – 45,000 บาท จ านวน 39 คน คิดเป็นร้อยละ 9.75, 45,001 – 55,000 บาท จ านวน 17 
คน คิดเป็นร้อยละ 4.25 และ55,001 บาท ข้ึนไป จ านวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 2.00 ตามล าดบั 
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 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลส่วนท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ดา้นท่ีอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือ ดา้น
ท าเลท่ีตั้ง และดา้นท่ีอยู่ในระดบัมาก คือ ดา้นห้องพกั ดา้นราคา ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นพนกังาน ดา้น
กระบวนการให้บริการ และดา้นการส่งเสริมการตลาด 

สรุปผลกำรวจัิย 
 ปัจจัยส่วนบุคคล 
 การศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 
ผูเ้ช่าท่ีตอบแบบสอบถามทั้งหมดจ านวน 400 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 328 คน คิดเป็นร้อยละ 82.00 
มีอาย ุไม่เกิน 30 ปี จ  านวน 237 คน คิดเป็นร้อยละ 59.25 มีสถานภาพโสด จ านวน 273 คน คิดเป็นร้อยละ 68.25 
มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 338 คน คิดเป็นร้อยละ 84.50 มีอาชีพพนกังานบริษทัเอกชน จ านวน 172 
คน คิดเป็นร้อยละ 43.00 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,001 – 25,000 บาท จ านวน 217 คน คิดเป็นร้อยละ 54.25  

 ปัจจัยทีม่ีผลต่อกำรเลือกเช่ำอพำร์ทเม้นท์ของประชำกรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหำนคร 
 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยู่ใน
ระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ดา้นท่ีอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือ ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นท่ีอยูใ่นระดบั
มาก คือ ดา้นห้องพกั ดา้นราคา ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นพนกังาน ดา้นกระบวนการให้บริการ และดา้น
การส่งเสริมการตลาด 

อภิปรำยผล 
 การศึกษาเ ร่ือง  ปัจจัย ท่ี มีผลต่อการเ ลือกเ ช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขต   มีนบุ รี  
กรุงเทพมหานคร โดยรวมอยู่ในระดับมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่า ด้านท่ีอยู่ในระดับมากท่ีสุด
เรียงล าดบัจากดา้นท่ีมีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุดคือ ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นท่ีอยู่ในระดบัมาก คือ ดา้นห้องพกั ดา้นราคา 
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นพนกังาน ดา้นกระบวนการให้บริการ และดา้นการส่งเสริมการตลาด ตามล าดบั 
โดยมีประเดน็อภิปรายเพ่ิมเติม ดงัน้ี 
 1. ด้ำนห้องพกั 
 โดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด คือ 
ห้องพกัมีอากาศถ่ายเทสะดวก มีแสงสว่างเพียงพอ ห้องพกัมีความสะอาด ตามล าดบั ส่วนขอ้ท่ีมีความคิดเห็น
อยู่ในระดับมาก คือ ห้องพกัมีความทันสมัย/สวยงาม ขนาดของห้องพกัมีความเหมาะสม มีเคเบ้ิลทีวี/
อินเทอร์เน็ต ให้บริการ มีส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างเหมาะสม เช่น เฟอร์นิเจอร์ ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบั
งานวิจยัของ พิศชนก สุนทรพฤกษ์ (2559) พบว่า ด้านลกัษณะห้องพกั ด้านราคา ด้านท าเลท่ีตั้ ง ด้านการ
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ส่งเสริมการตลาด ดา้นการบริการ ดา้นบุคลากรท่ีให้บริการ และดา้นคุณภาพการบริการ มีระดบัความคิดเห็น
โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก จ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคลมีดงัน้ี ผูบ้ริโภคท่ีมีเพศ อาย ุและระดบัการศึกษาแตกต่าง
กนั มีระดบัความคิดเห็นต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยัในหอพกัโดยรวมทุกดา้นแตกต่างกนั ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมี
สถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกนั มีระดบัความคิดเห็นต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยัในหอพกั
โดยรวมทุกดา้นไม่แตกต่างกนั 
 2. ด้ำนรำคำ 
 โดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด คือ 
ค่าเช่าห้องพกัมีความเหมาะสม ค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้ าไฟ) มีอตัราท่ีเหมาะสม ตามล าดบั ส่วนขอ้ท่ีมีความ
คิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก คือ ค่ามดัจ าห้องพกัล่วงหน้ามีความเหมาะสม ค่าบริการส่วนกลางมีความเหมาะสม ค่า
ประกนัความเสียหายมีความเหมาะสม  ตามล าดบั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ พิมพน์ารา กิจประสาน 
(2561) พบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอพาร์ทเมนตโ์ดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์องคป์ระกอบรวม ผล
การศึกษาพบว่า ส่วนใหญ่ให้ความส าคญัในการตดัสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนต ์คือ ความปลอดภยั ท าเลท่ีตั้ง 
ราคา ส่ิงอ านวยความสะดวก ด้านลักษณะทางกายภาพ การบริการ และผลการวิเคราะห์โดยเทคนิคการ
วิเคราะห์องคป์ระกอบรวม พบว่า ราคาถือเป็นองคป์ระกอบท่ีส าคญัท่ีสุด กลุ่มตวัอย่างพิจารณาประกอบกบั
ราคาค่าเช่า คือส่ิงอ านวยความสะดวกและระยะห่างจากปากซอย ส่วนขนาดของห้องเป็นส่ิงท่ีให้ความส าคญั
นอ้ยท่ีสุด 
 3. ด้ำนท ำเลทีต่ั้ง 
 โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 
คือ สะดวกต่อการเดินทาง เช่น ใกล้ถนนใหญ่ ใกล้ศูนย์การค้า ตลาด และสถานศึกษา ท าเลท่ีตั้ งมีความ
เหมาะสม ตามล าดบั ส่วนขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก คือ ใกลส้ถานีขนส่ง สถานีรถไฟฟ้า มีท่ีจอดรถ
กวา้งขวาง สะดวกสบาย มีพ้ืนท่ีส าหรับพกัผอ่นตามอธัยาศยั ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ สิทธิกิตต์ิ 
รัชตะทรัพย ์(2561) พบวา่ ปัจจยัหลกัท่ีใชใ้นการเลือกเช่าอพาร์ตเมนต ์คือท่ีตั้ง ระดบัราคาท่ียินดีจ่าย(ไม่รวมค่า
สาธารณูปโภค) คือ 2,500 – 3,000 บาท และความคาดหวงัต่อคุณภาพการบริการอยู่ในระดบัมากทุกดา้น ทั้ง
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้นความเช่ือมัน่ ดา้นความน่าเช่ือถือ ดา้นความใส่ใจ ดา้นการตอบสนองต่อลูกคา้ 
ดา้นคุณภาพและคุณค่าท่ีไดรั้บ แนวทางการออกแบบการบริการเพ่ือสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั ควรมี
การตกแต่งห้องพกัให้สามารถใช้พ้ืนท่ีได้เกิดประโยชน์สูงสุด มีไฟสว่างเพียงพอ ค่าห้องท่ีเหมาะสมกับ
มาตรฐานการบริการ ค่าบริการสาธารณูปโภคในราคาท่ีเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด ฝึกอบรมให้พนักงาน
เห็นถึงความส าคญัของการให้บริการ จดัระบบความปลอดภยัให้ดี เช่น ติดตั้ง CCTV มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั 
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 4. ด้ำนกำรส่งเสริมกำรตลำด 
 โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก คือ ขอ้มูล
ประชาสมัพนัธ์สามารถเขา้ถึงไดง่้าย และสะดวก มีการจองห้องพกัผา่นช่องทางต่างๆ มีแผน่ป้ายติดช่ืออพาร์ท
เมน้ทข์นาดใหญ่สามารถมองเห็นไดช้ดัเจน ให้ส่วนลดค่าเช่าในกรณีพิเศษ เช่น ผูเ้ช่าเดิมแนะน าคนรู้จกัมาเช่า
ห้องพกั มีการประชาสัมพนัธ์ผ่านส่ือต่างๆ การให้ของสมนาคุณหรือของขวญัแก่ผูเ้ช่าตามวาระโอกาสต่างๆ 
ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ นริสรา ปินตาแจ่ม และพิชาภพ พนัธุ์แพ (2563) พบว่า ความคิดเห็น
ทุกปัจจยัอยูใ่นระดบัมาก โดยส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีความคิดเห็นเท่ากนั คือ สถานท่ี การสร้าง และ
การน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ เป็นอนัดบัแรก รองลงมา คือ บุคลากร กระบวนการให้บริการ การส่งเสริม
การตลาด ราคา และล าดบัสุดทา้ยผลิตภณัฑ ์ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณพบว่า กระบวนการในการ
ให้บริการมีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพกัเป็นอันดับแรก รองลงมา คือ การส่งเสริมการขาย สถานท่ีตั้ ง 
สภาพแวดล้อม และล าดับสุดท้าย คือ บุคลากร ส าหรับผลิตภณัฑ์และราคาค่าเช่าหอพกั ไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจเช่าหอพกัในเขตนิคมอุตสาหกรรมล าพนู 
 5. ด้ำนพนักงำน 
 โดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากท่ีสุด คือ 
พนกังานพดูจาสุภาพ มีมารยาท ยิม้แยม้ แจ่มใส ส่วนขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก คือ พนกังานสามารถ
ให้บริการไดอ้ย่างรวดเร็ว พนกังานมีความสามารถ แกไ้ขปัญหาไดท้นัท่วงที พนกังานแต่งกายสุภาพ เรียบร้อย 
พนักงานสามารถให้ขอ้มูลเก่ียวกบัรายละเอียดห้องพกัได ้ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ อภิรักษ์ 
เพช็รอินทร์ และดร.ณิชรัตน์ แสงทอง (2565) พบว่า ในภาพรวมมีระดับความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากเรียง
ค่าเฉล่ียจากมากไปหานอ้ย ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นกระบวนการ ดา้น
การส่งเสริมการตลาด และดา้นลกัษณะกายภาพ ดา้นพนกังาน ตามล าดบั  
 6. ด้ำนกระบวนกำรให้บริกำร 
 โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือ มี
การแจกแจงรายละเอียดค่าใช้จ่ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระค่าเช่า มีการบริหารจดัการอย่างเป็นระบบ เช่น การ
ก าจดัขยะ การซ่อมบ ารุง ตามล าดบั ส่วนขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมาก คือ มีการก าหนดกฎเกณฑ์/
ระเบียบต่างๆไวอ้ย่างชดัเจน มีช่องทางการช าระเงินท่ีหลากหลาย ล าดบัขั้นตอนการติดต่อเช่าห้องพกัมีความ
เหมาะสม ความรวดเร็วในการท าสัญญามีความเหมาะสม ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ นายชิดชนก 
กนัสิงห์ (2562) พบว่า ปัจจยัดา้นสถานะภาพ ศาสนา ภูมิล าเนา ระดบัการศึกษา มีความแตกต่างกนัในการ
ตดัสินใจเลือกเช่าหอพกัในเขตพ้ืนท่ีอ าเภอกระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร กลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัต่อ
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดอยู่ในระดบัมาก ปัจจยัดา้นกระบวนการบริการ ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นราคา 
ตามล าดบั 
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 7. ด้ำนลกัษณะทำงกำยภำพ 
 โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้พบว่า ขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด คือ มี
ระบบรักษาความปลอดภยั เช่น กล้องวงจรปิด มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด 
ตามล าดบั ส่วนขอ้ท่ีมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก คือ การออกแบบและจดัสรรพ้ืนท่ีภายในบริเวณอพาร์ท
เม้นท์มีความเหมาะสม ช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ของอพาร์ทเม้นท์มีความน่าเช่ือถือ สถานท่ีจอดรถมีความ
ปลอดภยั บริเวณอพาร์ทเมน้ทมี์ความเงียบสงบ ตามล าดบั ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ศุภามาส กอ้นพิลา 
(2560) พบวา่ โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก ในดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นสถานท่ี ดา้นราคา ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ดา้น
กระบวนการ และดา้นบุคลากรมีความส าคญัต่อการตดัสินใจในการเลือกเช่าห้องพกัอยู่ในระดบัมาก ส่วน
ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดมีความส าคญัต่อการตดัสินใจในการเลือกเช่าห้องพกัอยูใ่นระดบัปานกลาง  

ข้อเสนอแนะจำกผลกำรวจัิย 
 จากผลการศึกษาเร่ืองปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขตมีนบุรี
กรุงเทพมหานคร สามารถสรุปขอ้เสนอแนะจากผลการวิจยั ดงัน้ี 
 1. ด้ำนห้องพกั  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุง คือ ห้องพกัมีอากาศถ่ายเทสะดวก มีแสงสว่างเพียงพอ วางผงัให้ตรงกบัหลกัการ
และมีความเหมาะสม คือ อยู่ในทิศท่ีบงัแดดแต่รับลมเป็นการดึงธรรมชาติให้มาช่วยลดความร้อน มีหน้าต่างท่ี
สามารถเปิดรับลมธรรมชาติได,้ ห้องพกัมีความสะอาด เม่ือมีผูเ้ช่ายา้ยออกให้รีบท าความสะอาดห้องพกั หาก
ปล่อยคราบสกปรกท้ิงไวน้านจะยิ่งท าความสะอาดไดย้ากข้ึน, ห้องพกัมีความทนัสมยั/สวยงาม ดูแลไม่ให้ช ารุด
ทรุดโทรมทั้งภายนอกและภายใน มีการทาสีตกแต่งอย่างสวยงาม ส่วนของพ้ืน เพดาน ผนังไม่ควรมีรอยขีด
ข่วนหรือรอยขีดเขียน จึงตอ้งหมัน่ตรวจสอบดูแลความเรียบร้อยอยา่งสม ่าเสมอ  
 2. ด้ำนรำคำ  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุง คือ ค่าเช่าห้องพกัมีความเหมาะสม ตั้งราคาให้เหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้ง ไม่สูงมาก
หรือต ่ามากจนเกินไป น าเสนอให้ผูเ้ช่าได้รับรู้ถึงส่ิงท่ีอพาร์ทเม้นท์คอยดูแล ให้บริการ เช่น ระบบความ
ปลอดภยัมีกลอ้งวงจรปิด มีอินเทอร์เน็ตให้บริการฟรี เป็นตน้ เพ่ือสร้างคุณค่าและความน่าเช่ือถือ และตั้งราคา
ให้ใกลเ้คียงกบัห้องเช่ารายอ่ืนในบริเวณเดียวกนั เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการแข่งขนัและช่วยดึงดูดผูเ้ช่าให้เกิดความ
สนใจ, ค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้ าไฟ) มีอตัราท่ีเหมาะสม ควรตั้งอตัราค่าน ้ า ค่าไฟฟ้าในราคาท่ีไม่สูงเกินจริง 
หมัน่ตรวจสอบมิเตอร์น ้ าและมิเตอร์ไฟฟ้าไม่ให้ช ารุดเสียหาย นอกจากน้ีทางส านกังานคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ไดมี้การออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา เร่ืองธุรกิจให้เช่าอาคารท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2561 เก่ียวกบัเร่ืองการคิดค่าน ้ าค่าไฟหอพกัของเจ้าของกิจการส าหรับผูเ้ช่า ดงันั้นผูป้ระกอบ
กิจการอพาร์ทเมน้ทค์วรตั้งอตัราค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า อยา่งเป็นธรรมไม่เอาเปรียบผูเ้ช่าจนเกินไป ซ่ึงจะท าให้อพาร์ท
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เมน้ทไ์ม่เกิดการร้องเรียน มีช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ท่ีดี ส าหรับผูเ้ช่าควรติดตามข่าวสารเก่ียวกบัอพาร์ทเมน้ท ์
และอ่านสัญญาให้ถ่ีถ้วนเพ่ือป้องกันการเอาเปรียบจากผูป้ระกอบกิจการอพาร์ทเม้นท์, ค่ามัดจ าห้องพกั
ล่วงหน้ามีความเหมาะสม ควรก าหนดค่ามดัจ าไม่สูงมากนกั ส่วนใหญ่แลว้เงินมดัจ าจะใชเ้ป็นค่าเช่าล่วงหน้า
ไปเลยโดยเป็นเงินกอ้นแรกท่ีผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายให้กบัทางอพาร์ทเมน้ท ์ก าหนดค่าเช่าไวไ้ม่เกิน 1-2 เดือนข้ึนอยู่
กบัขอ้ตกลงของแต่ละอพาร์ทเมน้ท ์ทั้งน้ีในปี 2561 ภาครัฐไดมี้การออกกฎหมายใหม่ให้เก็บค่าเช่าล่วงหน้าได้
ไม่เกินหน่ึงเดือน เพ่ือเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 3. ด้ำนท ำเลทีต่ั้ง  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุง คือ สะดวกต่อการเดินทาง เช่น ใกลถ้นนใหญ่ ควรตั้งอยู่ในท าเลย่านธุรกิจหรือ
แหล่งชุมชน สามารถเดินทางไดส้ะดวกสบาย ในการเดินทางควรมีตวัเลือกท่ีหลากหลายให้แก่ผูเ้ช่า เช่น รถ
โดยสารสาธารณะ รถบริการสาธารณะ รถไฟฟ้า รถไฟฟ้าใตดิ้น วินมอเตอร์ไซค์ , ใกลศู้นยก์ารคา้ ตลาด และ
สถานศึกษา มีสถานท่ีส าคัญอยู่ในละแวกใกล้เคียง เช่น ตลาด ศูนย์การค้า ร้านสะดวกซ้ือ ร้านขายยา 
โรงพยาบาล สถานศึกษา หน่วยงานราชการ สถานีต ารวจ ร้านอาหาร ป๊ัมน ้ ามนั สวนสาธารณะ, ท าเลท่ีตั้งมี
ความเหมาะสม อยู่ในท าเลท่ีไม่เปล่ียวจนเกินไป  ไม่ใกลก้บัสถานบนัเทิงเพราะจะมีเสียงรบกวนในยามค ่าคืน 
ไม่ใกลก้บัชุมชนท่ีมีความแออดั หรือพ้ืนท่ีชุมชนสามารถเดินทางเขา้-ออกไดห้ลายเส้นทาง เพราะมีความเส่ียง
ในเร่ืองอนัตราย และอาจมีมลพิษทางเสียงและทางอากาศได ้
 4. ด้ำนกำรส่งเสริมกำรตลำด  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุงคือ ขอ้มูลประชาสัมพนัธ์สามารถเขา้ถึงไดง่้าย และสะดวก ท าการตลาดในช่องทาง
การส่ือสารท่ีหลากหลายทั้งแบบออนไลน์และออฟไลน์ เช่น การโฆษณาผ่าน Facebook การประชาสัมพนัธ์
กบัร้านคา้ในละแวกใกลเ้คียง, การจองห้องพกัผ่านช่องทางต่างๆ มีช่องทางให้จองนอกเหนือจากการโทร
สอบถาม เช่น การลงประกาศห้องพกัตามเวบ็ไซตต่์างๆ ซ่ึงการมีรีวิวท่ีดีจะยิ่งท าให้อพาร์ทเมน้ทมี์ช่ือเสียงท่ีดี
ตามไปดว้ย, มีแผ่นป้ายติดช่ืออพาร์ทเมน้ทข์นาดใหญ่สามารถมองเห็นไดช้ดัเจน  ท าให้ดูสะดุดตาแก่ผูค้นท่ี
ผา่นไปมาไดท้ราบหรือพบเห็นไดง่้าย 
 5. ด้ำนพนักงำน  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุงคือ พนักงานพูดจาสุภาพ มีมารยาท ยิ้มแยม้ แจ่มใส มีการอบรมพนักงานในเร่ือง
ของทกัษะในการพูด เช่น เร่ืองของน ้ าเสียงท่ีฟังชัดเจน สบตาผูฟั้งขณะพูด มีความพร้อมและเต็มใจท่ีจะ
ให้บริการ เพราะจะตอ้งเจอผูเ้ช่าหลากหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าท่ีเจอปัญหาแลว้มาพร้อมกบัอารมณ์ ผูเ้ช่าท่ีจุกจิก 
ดงันั้นพนกังานจึงตอ้งมีทกัษะในการสร้างความประทบัใจและรู้สึกเป็นกนัเองแก่ผูเ้ช่าเพ่ือท าให้ผูเ้ช่าสบายใจท่ี
จะเลือกเขา้พกั, พนกังานสามารถให้บริการไดอ้ย่างรวดเร็ว ฝึกฝนให้พนกังานมีความเช่ียวชาญในการท างาน 
เข้าใจถึงขั้นตอนในการให้บริการ สามารถจัดล าดับความส าคัญและระเบียบของงานได้, พนักงานมี
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ความสามารถ แกไ้ขปัญหาไดท้นัท่วงที มีการคาดการณ์ถึงปัญหาท่ีอาจจะเกิดข้ึนในการดูแลอพาร์ทเมน้ทแ์ละ
เตรียมพร้อมในการรับมือเพ่ือหาทางแกไ้ขปัญหา เช่น ผูเ้ช่าจ่ายค่าเช่าไม่ตรงตามก าหนด หรือไม่ยอมจ่ายค่าเช่า 
 6. ด้ำนกระบวนกำรให้บริกำร  
 ส่ิงท่ีต้องปรับปรุงคือ มีการแจกแจงรายละเอียดค่าใช้จ่ายท่ีชัดเจนก่อนการช าระค่าเช่า มีการบอก
รายละเอียดขอ้ตกลงก่อนการเช่า เช่น ค่าห้องพกั ค่ามดัจ า ค่าน ้ าไฟ ค่าบริการอ่ืนๆ เน่ืองจากอพาร์ทเมน้ทแ์ต่ละ
แห่งมีรายละเอียดเร่ืองของค่าใชจ่้ายท่ีแตกต่างกนั เช่น บางแห่งมีการคิดค่าส่วนกลาง ค่าจอดรถ รวมทั้งบิลค่า
เช่าห้องท่ีตอ้งออกบิลในแต่ละเดือน ควรบอกรายละเอียดท่ีผูเ้ช่าจะตอ้งช าระให้ชดัเจนเพ่ือให้เกิดความเขา้ใจท่ี
ตรงกนัและไม่ให้เกิดปัญหาตามมาในภายหลงั, มีการบริหารจดัการอย่างเป็นระบบ เช่น การก าจดัขยะ การ
ซ่อมบ ารุง มีการบอกต าแหน่งในการท้ิงขยะ มีการติดป้ายแยกขยะแต่ละประเภทไวใ้ห้เห็นอย่างชดัเจน เพ่ือให้
บริเวณอพาร์ทเมน้ทเ์กิดความสะอาด มีระเบียบ ไม่ส่งกล่ินเหมน็ในบริเวณโดยรอบ การซ่อมแซมวสัดุอุปกรณ์
ท่ีช ารุดและเสียหาย เช่น ฝักบวั หลอดไฟ ประตู จะมีการก าหนดความรับผิดชอบไว ้โดยอพาร์ทเมน้ทบ์างแห่ง
มีการประกนัความเสียหายวสัดุอุปกรณ์ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด นอกระยะเวลาประกนัเป็นหนา้ท่ีของผูเ้ช่าท่ี
จะตอ้งเสียค่าใช้จ่ายตรงส่วนน้ี , มีการก าหนดกฎเกณฑ/์ระเบียบต่างๆไวอ้ย่างชัดเจน ก่อนท าการตกลงเซ็น
สัญญา อพาร์ทเมน้ทค์วรให้ผูเ้ช่าอ่านรายละเอียดอย่างถ่ีถว้นและอาจก าชบัขอ้ห้าม บทลงโทษหากมีการฝ่าฝืน 
เพ่ือป้องกนัปัญหาความไม่พอใจท่ีอาจเกิดข้ึนในภายหลงั 
 7. ด้ำนลกัษณะทำงกำยภำพ  
 ส่ิงท่ีตอ้งปรับปรุงคือ มีระบบรักษาความปลอดภยั เช่น กลอ้งวงจรปิด การมีระบบการรักษาความ
ปลอดภยัท่ีดีมีมาตรฐาน จะท าให้ผูเ้ช่ารู้สึกถึงความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น เพราะเม่ือเกิดการโจรกรรม
หรืออาชญากรรม ผูเ้ช่าจะเกิดความหวาดกลวัจนตอ้งยา้ยออกไปในท่ีสุด ความปลอดภยัจึงเป็นเร่ืองพ้ืนฐานท่ี 
อพาร์ทเม้นท์จะต้องมีให้แก่ผูเ้ช่า, มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด การท่ีบริเวณ
ใกล้เคียงมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน จะยิ่งได้รับความสนใจจากผูเ้ช่ามากยิ่งข้ึน, การออกแบบและ
จดัสรรพ้ืนท่ีภายในบริเวณอพาร์ทเมน้ทมี์ความเหมาะสม มีการจดัพ้ืนท่ีส่วนกลางให้ผูเ้ช่าทุกคนสามารถเขา้
ใชไ้ด ้โดยอยูใ่นสภาพดี พร้อมใชง้าน ดูสะอาด มีความปลอดภยั จะช่วยให้ดูน่าพกัอาศยัอยูเ่สมอ 

ข้อเสนอแนะในกำรวจัิยคร้ังต่อไป 
 1. สามารถท าการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมตวัตวัแปรต่างๆ ในการวิจยัเพ่ือให้ไดข้อ้มูลท่ีครบถว้น และ
ครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 
 2. การวิจยัคร้ังน้ี มีขอบเขตพ้ืนท่ีในการศึกษาวิจยัเฉพาะในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร จึงควรศึกษา
ขอบเขตการศึกษาในเขตพ้ืนท่ีอ่ืนๆของกรุงเทพมหานคร หรือให้ครอบคลุมทัว่พ้ืนท่ีประเทศไทย เพ่ือจะทราบ



15 
 

 

ขอ้มูลโดยภาพรวมว่าปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นอย่างไร ซ่ึงผูป้ระกอบกิจการอพาร์ทเมน้ท์
สามารถน าขอ้มูลมาใชป้รับปรุงการด าเนินกิจการของตนเองได ้
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