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บทคัดย่อ  
 การศึกษาวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ (1) เพื่อศึกษาการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร (2) เพื่อศึกษาการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม
ข้อมูลประชากรศาสตร์ (3) เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คนโดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล การเก็บรวบรวม
ข้อมูลสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์เชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าความถี่ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ทดสอบสมมติฐานเพื่อเปรียบเทียบโดยใช้สถิติในการทดสอบแบบสอบถาม t-test ทดสอบด้วยสถิติความ
แปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) หากพบความแตกต่างจะน าไปเปรียบเทียบเป็นรายคู่ โดยใช้วิธีของ LSD 
และใช้สถิติถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression)   
 ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
ที่มี เพศ สถานภาพ และอาชีพ ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
ต่างกัน ส่วนผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุ ระดับการศึกษา และ
รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครไม่ต่างกัน 
และส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence 
and Presentation) ด้านการจัดจ าหน่าย ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง (Place)  และด้านการส่งเสริม
การตลาด (Promotion)  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
ค าส าคัญ : การตัดสินใจ, ที่พักอาศัยประเภทห้องชุด  
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ABSTRACT.      
  This purpose of this research was (1 )  To study the decision to rent apartment in 
Bangkok. (2 )  To study the decision to rent apartment in Bangkok Classified by demographic 
data. (3) To study the marketing mix (7P's) affecting the decision to rent apartment in Bangkok. 
 The sample group used in this research was The person making the decision to rent 
apartment in Bangkok number 400 people using questionnaires as a tool for data collection. 
Data collection The statistics used in the descriptive analysis were percentage, frequency, 
mean and standard deviation. Hypothesis test The questionnaire was used to compare by 
statistics. t-test was tested with one-way ANOVA statistic.If differences were found, they were 
compared individually. Using LSD method and multiple regression statistics. 
 The results of hypothesis testing showed that The person making the decision to 
rent apartment in Bangkok with sex, status and occupation different, makes the decision to 
rent apartment in Bangkok different. The person making the decision to rent apartment in 
Bangkok with age, education level and the average monthly income different, makes the 
decision to rent apartment in Bangkok is no different. And the marketing mix (7 P's) Physical 
Evidence and Presentation, Place and Promotion affected the decision to rent apartment in 
Bangkok. 
Keywords: The decision , Apartment 

บทน า  
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการปล่อยเช่าที่อยู่อาศัย เป็นหนึ่งในประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ความน่าสนใจ ให้ผลตอบแทนในหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นค่าเช่ารายเดือนที่ให้กระแสเงินสดเป็นประจ า 
หรือส่วนต่างจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าอสังหาที่ปล่อยเช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยในกรณีที่เจ้าของต้องการขาย 
ประกอบกับที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในสิ่งที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิต จึงมีความต้องการอยู่อย่างสม่ าเสมอ และ
ราคาซื้ออสังหาริมทรัพย์ เพื่อการอยู่ อาศัยมีราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง อีกทั้ งความต้องการของ  
คนยุคใหม่ที่ต้องการปรับเปลี่ยนที่อยู่อาศัยได้ตามไลฟ์สไตล์ที่เปลี่ยนไปตามความต้องการในช่วงวั ยต่าง ๆ  
ลดภาระผูกพันระยะยาว การเช่าจึงเป็นอีกหนึ่งทางเลือกที่ดี  

ข้อมูลจาก TerraBKK.com กล่าวว่า กรุงเทพมหานคร  เป็นจังหวัดเดียวที่มีตัวเลข รายได้ต่อเดือน
ต่อครัวเรือน 45,707 บาทต่อเดือน และ ความหนาแน่นประชากรไทย 3,621 คนต่อตารางเมตร สูงสุดของ
ประเทศไทย รองลงมาเป็น ปทุมธานี (41,484 บาทต่อเดือน และ 740 คนต่อตารางเมตร ) ขณะที่จังหวัดที่มี
ความหนาแน่นประชากรไม่เกิน 1,000 คนต่อตารางเมตรอย่าง  นนทบุรี และ ภูเก็ต มีรายได้ครัวเรือนต่อ
เดือนเฉลี่ยเกาะเส้น 40,000 บาทต่อเดือน ด้าน สมุทรสาคร และ สมุทรปราการ ที่มีความหนาแน่นประชากร
สูงเป็นอันดับที่ 3 และ 4 ของประเทศไทย มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ในช่วง 25,000-30,000 บาท
ต่อเดือน ดังนั้นแนวโน้มในเรื่องความต้องการที่อยู่อาศัย และความสามารถในการจ่ายของประชากรในเขต
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กรุงเทพมหานครจึงสูงตามไปด้วย จึงมีความน่าสนใจที่จะศึกษาถึงความต้องการของผู้บริโภคในตลาดการเช่า
อสังหาเพื่อการอยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

ดังนั้นผู้ วิจัยจึ งมีความสนใจในเรื่องการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ซึ่งจะศึกษาเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
จ าแนกตาม เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน และส่วนประสมทาง
การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อน าผลที่ได้รับมาใช้
เป็นข้อมูลในการพัฒนาและปรับปรุงบริการในด้านต่างๆ หรือใช้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการปล่อยเช่าที่อยู่อาศัย ให้ตรงต่อความต้องการของผู้บริโภค 

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามข้อมูล
ประชากรศาสตร์ 

3. เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุด
ในเขตกรุงเทพมหานคร  

ขอบเขตของงานวิจัย 
 1. ขอบเขตของประชากร ผู้วิจัยตั้งใจศึกษาผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. ขอบเขตของกลุ่มตัวอย่าง ทางผู้วิจัยไม่ทราบจ านวนของผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภท
ห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่แน่นอน จึงใช้วิธีการก าหนดกลุ่มตัวอย่างโดยการเปิดตารางหาขนาด  
กลุ่มตัวอย่างของ Yamane (1973) โดยที่ผู้วิจัยได้ก าหนดค่าความคลาดเคลื่อนของ การสุ่มตัวอย่างที่ยอมรับ
ได้ 0.05 จึงท าให้มีระดับความเชื่อมั่นที่ 95% และจากการเปิดตาราง พบว่า จ านวนขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่
จะต้องท าการศึกษานั้นอยู่ที่ 400 ตัวอย่าง 

3. ขอบเขตของเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ผู้วิจัยใช้เครื่องมือในการเก็บข้อมูลเป็นแบบสอบถาม
เกี่ยวกับประเด็นส าคัญต่างๆ ในด้านปัจจัยประชากรศาสตร์ของผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภท 
ห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครและส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

4. ขอบเขตด้านเนื้อหาและประเด็นในการศึกษา เป็นการศึกษาเรื่อง การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามปัจจัยประชากรศาสตร์ และปัจจัยส่วนประสม 
ทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

5. ขอบเขตระยะเวลา ผู้วิจัยเริ่มด าเนินการศึกษาวิจัยตั้งแต่เดือน ธันวาคม พ.ศ. 2563 ถึง 
กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 
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ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 
 1. ตัวแปรอิสระ ได้แก่ ปัจจัยประชากรศาสตร์ ประกอบไปด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ
การศึกษา อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน  และส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ประกอบด้วย  
ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านการจัดจ าหน่าย ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง 
(Place) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ด้านบุคลากร (People) ด้านกระบวนการ (Process) และ
ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) 
 2. ตัวแปรตาม ได้แก่ การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
  1. ท าให้ทราบถึงการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม
ข้อมูลประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน เพื่อ
น าข้อมูลที่ได้ไปวางแผนให้ตรงกับกลุ่มลูกค้าในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการปล่อยเช่าที่อยู่อาศัย 
 2. ท าให้ทราบถึงส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภท
ห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อน าข้อมูลที่ได้ไปใช้ในการวางแผน ปรับปรุง หรือพัฒนาบริการของที่พัก
อาศัยให้มีประสิทธิภาพ ตรงตามความต้องการของลูกค้า เพิ่มความสามารถในการแข่งขันในธุรกิจ 

ทบทวนวรรณกรรม    
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาค้นคว้าข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
จากหลากหลายแหล่งที่มา ซึ่งสามารถจ าแนกเป็นหัวข้อได้ดังต่อไปนี้ 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจ 
 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (2555) อ้างใน ณัจยา สยามิภักดิ์  (2557) กล่าวว่า การศึกษาขั้นตอนของ
กระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค จะท าให้ทราบว่าในแต่ละขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซื้อนั้น สามารถจัด
ส่วนประสมทางการตลาดให้เข้าไปมีอิทธิพล ต่อการตัดสินใจของผู้บริโภคได้อย่างไรบ้าง ทั้งหมดมี 5 ขั้นตอน 
 1) ความต้องการได้รับการกระตุ้น หรือการรับรู้ถึงความต้องการ (Need arousal or Problem 
recognition) จุดเร่ิมต้นของกระบวนการซื้อ คือการที่ผู้บริโภคตระหนักถึงปัญหา หรือถูกกระตุ้นให้เกิดความ
ต้องการ สิ่งกระตุ้นความต้องการของผู้บริโภคอาจเป็นสิ่งกระตุ้นภายในร่างกาย หรืออาจเป็นสิ่งกระตุ้น
ทางการตลาดเพื่อให้ผู้บริโภคเกิดความต้องการขึ้นได้ ซึ่งบางครั้งความต้องการ ที่ได้รับการกระตุ้นอาจคงอยู่
เป็นเวลานาน แต่ยังไม่ถึงระดับที่จะท าให้เกิดการกระท า 
 2) การแสวงหาข้อมูล (Information search) เมื่อผู้บริโภคเกิดความต้องการแล้ว จะมีการแสวงหาข้อมูล
เก่ียวกับ คุณลักษณะที่ส าคัญเกี่ยวกับประเภทสินค้า ราคาสินค้า สถานที่จ าหน่าย และข้อเสนอพิเศษต่างๆ 
เกี่ยวกับสินค้าที่ต้องการในหลายยี่ห้อเปรียบเทียบกัน จากแหล่งข้อมูลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจที่ ต่างกัน  
 3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of alternatives) ข่าวสารที่ผู้บริโภคได้รับ จะถูกน ามาใช้ใน
การประเมินทางเลือก โดยจะมีการ ก าหนดความต้องการของตนเองขึ้น จากข้อมูลลักษณะที่ต่างกันในแต่ละ
ผลิตภัณฑ์ตรายี่ห้อที่ได้รับ เปรียบเทียบข้อดีข้อเสียของแต่ละยี่ห้อ และเปรียบเทียบคุณสมบัติของผลิตภัณฑ์
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ที่ตนเองต้องการ โดยจะมีเร่ืองความเชื่อมั่นต่อตรายี่ห้อ และทัศนคติต่างๆ เข้ามาเก่ียวข้องก่อนที่จะตัดสินใจ
เลือกตรายี่ห้อที่ตรงกับความต้องการมากที่สุด 
 4) การตัดสินใจซื้อ (Purchase Decision) เมื่อผ่านขั้นตอนของการประเมินทางเลือกต่างๆ แล้ว 
ผู้บริโภคจะได้สินค้าตรายี่ห้อที่ตรงกับความต้องการของตนเองมากที่สุดที่ตั้งใจจะซื้อ นั่นคือ ผู้บริโภคเกิด
ความตั้งใจที่จะซื้อขึ้น (Purchase Intention) อย่างไรก็ตาม เมื่อถึงเวลาที่จะท าการซื้ออาจมีปัจจัยอ่ืนเข้ามา
มีผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคอีก  
 5) พฤติกรรมหลังการซื้อ (Post purchase behavior) พฤติกรรมและความรู้สึกหลังการซื้อของผู้บริโภค
เป็นสิ่งส าคัญ เนื่องจากหาก ผู้บริโภคซื้อสินค้าไปใช้แล้วเกิดความพึงพอใจในตัวสินค้า ก็จะมีการซื้อซ้ าอีกในครั้ง
ต่อไป แต่ในทาง ตรงกันข้าม หากใช้แล้วไม่พอใจ ผู้บริโภคจะเกิดทัศนคติที่ไม่ดีต่อตัวสินค้าและเลิกใช้ในที่สุด 
อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจของผู้บริโภค ไม่จ าเป็นต้องเป็นไปตามขั้นตอนต่างๆ ครบทั้ง 5 ขั้นตอนเสมอไป  
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับประชากรศาสตร์  

ฮาเซอร์และดันแคน (Philip H. Hauser and Otis Dudley Duncan) อ้างใน ณัจยา สยามิ-ภักดิ์ (2557) 
ได้ให้ ความหมายของประชากรศาสตร์ (Demography) ไว้ว่า ประชากรศาสตร์เป็นการศึกษาเชิงปริมาณ เกี่ยวกับ
ประชากร โดยศึกษาถึงขนาด (Size) การกระจาย (Distribution) และองค์ประกอบของ ประชากร (Composition) 
ซึ่งส่งผลให้ผู้รับสารแต่ละคนที่มีคุณลักษณะเฉพาะตัว ทั้งเรื่องของเพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดับการศึกษา 
อาชีพ รายได้ บุคลิกภาพ ทักษะ ประสบการณ์ ฯลฯ มี พฤติกรรมการรับสารที่แตกต่างกันไป แต่เนื่องจากผู้รับสาร
มีจ านวนมากและมีลักษณะที่ต่างกัน การที่จะวิเคราะห์ให้เข้าถึงผู้รับสารรายคนเป็นไปได้ยาก ดังนั้นจึงมีการ
จ าแนกผู้รับสารออกเป็นกลุ่มๆ ตาม ลักษณะประชากรศาสตร์ (Demographic characteristics) เช่น อายุ เพศ 
สถานะทางเศรษฐกิจและ สังคม การศึกษา ศาสนา เป็นต้น ภายใต้สมมติฐานที่ว่าถ้ามีลักษณะดังกล่าวร่วมกันจะมี
ทัศนคติและ พฤติกรรมคล้ายคลึงกัน 
 ชัชวาล เวศย์รุตม์ (2553) กล่าวว่า ปัจจัยส่วนบุคคล หมายถึง  เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ 
และรายได้ต่อเดือน 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) 
 Kotler and Keller (1997) อ้างใน ฝนทิพย์ วงศ์ศุภชาติกุล (2558) ได้กล่าวถึง ทฤษฏีและแนวคิด
เกี่ยวกับปัจจัยทางด้านส่วนประสมทางการตลาด (The Marketing Mix 7P’s) เป็นเครื่องมือทางการตลาดที่ธุรกิจ
น ามาใช้ เพื่อตอบสนองความพึงพอใจของลูกค้า โดยได้แบ่งเครื่องมือทางการตลาดไว้มีทั้งหมด 7 กลุ่ม 
 1. ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่ธุรกิจเสนอขายเพื่อตอบสนองความต้องการของ ผู้บริโภค อาจจะ
มีตัวตนหรือไม่มีตัวตน ผลิตภัณฑ์ประกอบด้วย สินค้า บริการ ความคิด สถานที่ องค์กร หรือบุคคล ซึ่งจะต้องแจ้ง
ให้กับผู้บริโภคได้ทราบถึงข้อมูลต่างๆ  
 2. ราคา (Price) หมายถึง การก าหนดมูลค่าของผลิตภัณฑ์ให้อยู่ในรูปของเงินตรา ผู้บริโภค ใช้ราคาเป็น
เครื่องมือหนึ่งในการประเมินคุณภาพและคุณค่าของผลิตภัณฑ์ การก าหนดราคาที่เหมาะสม กับสินค้าเป็นส่วน
หนึ่งที่จะจูงใจให้เกิดการซื้อ  
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 3. การจัดจ าหน่าย หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) หมายถึง โครงสร้างหรือช่องทาง หลังจาก
ผู้บริโภครับรู้เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์แล้ว จนเกิดความสนใจและอยากทดลองซื้อใช้ แต่หากไม่สามารถหาซื้อได้อย่าง
สะดวกแล้ว ผู้บริโภคส่วนใหญ่จะล้มเลิกความตั้งใจแล้วเปลี่ยนไปซื้อยี่ห้ออ่ืนที่หาได้สะดวก  
 4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการติดต่อสื่อสารข้อมูลระหว่างผู้ขายและผู้ซื้อ เพื่อสร้าง
ทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อ การติดต่อสื่อสารท าได้โดยใช้พนักงานขาย (Personal Selling) และการขายโดยไม่
ใช้พนักงานขาย (Non-Personal Selling)  
 5. บุคลากร (People) บุคลากรเป็นเสมือนตัวแทนของธุรกิจที่ส่งมอบบริการโดยตรง แก่ผู้บริโภค จึงมี
ความส าคัญอย่างมากต่อธุรกิจ ช่วยสร้างความน่าเชื่อถือในตัวธุรกิจ การสรรหาบุคคล ที่มีความเหมาะสมกับ
รูปแบบการด าเนินการเป็นสิ่งจ าเป็น รวมถึงการสร้างแรงจูงใจ ปลูกฝังความเชื่อ ค่านิยม และวัฒนธรรมองค์กร 
อย่างถูกต้องเหมาะสม 
 6. กระบวนการ (Process) เป็นระบบที่ธุรกิจเลือกใช้ในการด าเนินธุรกิจ เพื่อเป็นข้อก าหนดการท างาน
ของบุคลากรให้มีความชัดเจนเพื่อให้การด าเนินการมีประสิทธิภาพโดยใช้ต้นทุนต่ าที่สุด ธุรกิจต้องแน่ใจว่าระบบที่
เลือกสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างแท้จริง ไม่ใช่เป็นเพียงการท าให้ธุรกิจเองด าเนินงานได้
ง่ายขึ้น หลายครั้งธุรกิจต้องสร้างความสมดุลระหว่างความสมบูรณ์ของกระบวนการ และต้นทุนที่ต้องเพิ่มเข้าไป  
 7. การสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) โดยการ
สร้างคุณภาพโดยรวม ทั้งด้านกายภาพและการให้บริการ เช่นการตกแต่งร้านให้มีความสะอาด เป็นระเบียบ  
ย่อมสร้างการรับรู้แก่ผู้บริโภคว่าจะได้รับสินค้าหรือบริการที่มีมาตรฐาน นอกจากนี้ธุรกิจจะต้องน าเสนอลักษณะ
ทางกายภาพ ตามความคาดหวังของผู้บริโภค 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ (2554) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยการตัดสินใจเลือกหอพักในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา: หอพักซอยคุ้มเกล้า 32  ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างเป็นเพศ
ชายร้อยละ 44 และเพศหญิงร้อยละ 56 มีอายุอยู่ในช่วงระหว่าง 20-29 ปี สถานภาพสมรสหรืออยู่ด้วยกันและ 
มีบุตร มีรายได้เฉลี่ยอยู่ในช่วง 5,001-10,000 บาทต่อเดือน มีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลายหรือเทียบเท่า 
อาชีพพนักงานบริษัทเอกชนท างานในต าแหน่งสายการผลิต ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดทั้ง 7 ด้านได้แก่  
ด้านผลิตภัณฑ์การบริการ ด้านราคา ด้านสถานที่ ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการ
ให้บริการ และด้านสภาพแวดล้อมมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของกลุ่มตัวอย่างในระดับมาก ปัจจัยเรื่อง
ความพึงพอใจของผู้เช่ามีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักในระดับมากที่สุด ปัจจัยเรื่องเพื่อนหรือคนรู้จักแนะน ามา 
ภาพลักษณ์ของหอพัก และการเปลี่ยนย้ายงาน มีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักในระดับปานกลาง ปัจจัยส่วนบุคคล
ด้านเพศ อายุ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน และระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน มีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักโดยรวม 
แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยสรุปปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าหอพัก ได้แก่ 
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์การบริการ ด้านการส่งเสริมการตลาด และด้านสภาพแวดล้อม เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
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ศรีนวล มีสาตรพงษ์ (2555) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยส่วนประสมการตลาดบริการกับการตัดสินใจของผู้เช่า 
ห้องเช่าในหมู่บ้านไทยธานี ซอย 17 เขตนิคมอุตสาหกรรมนวนคร จังหวัดปทุมธานี พบว่า ปัจจัยส่วนประสม
การตลาดบริการมีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องเช่า อยู่ในระดับมากเมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า ด้านที่มีผลต่อ
การตัดสินใจเช่ามากที่สุดคือ ด้านผลิตภัณฑ์ รองลงมาคือ ด้านการจัดจ าหน่าย และด้านราคา ส่วนด้านที่มีผลต่อ
การตัดสินใจเช่าน้อยที่สุด คือ ด้านการส่งเสริมทางการตลาด และความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนบุคคลกับการ
ตัดสินใจของผู้เช่าห้องเช่า พบว่า ผู้เช่าห้องเช่าที่มีอายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน ต่างกัน  
มีความสัมพันธ์ในการตัดสินใจเลือกเช่าแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ส่วน เพศ สถานภาพ
สมรสต่างกัน พบว่า มีความสัมพันธ์ในการตัดสินใจเลือกเช่าไม่แตกต่างกัน 

วิธีการด าเนินการวิจัย 
การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยแบบไม่ทดลอง (Non-Experimental Design) เป็นการวิจัยที่มีการศึกษาตาม

สภาพที่เป็นไปตามธรรมชาติ โดยไม่มีการจัด กระท า หรือควบคุมตัวแปรใด ๆ เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูล
ภาคสนามแบบวิจัยตัดขวาง (Cross Sectional Studies) คือเป็นการเก็บข้อมูลในช่วงระยะเวลาใดเวลาหนึ่งเพียง
ครั้งเดียวโดยใช้เครื่องมือการวิจัยเป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) และท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยวิธีทางสถิติ
ประชาชนในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
ทางผู้วิจัยไม่ทราบจ านวนที่แน่นอน จึงใช้วิธีการก าหนดกลุ่มตัวอย่างโดยการเปิดตารางของ Yamane (1973) 
โดยที่ก าหนดค่าความคลาดเคลื่อนของการสุ่มตัวอย่างที่ยอมรับได้ที่ 0.05 จึงท าให้มีระดับความเชื่อมั่นที่ 
95% โดยผลจากการเปิดตารางขนาดกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่จะต้องท าการศึกษา
จ านวน 400 ตัวอย่าง และสุ่มตัวอย่างแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็น ด้วยวิธีการสุ่มแบบสะดวก เครื่องมือที่ ใช้
ในการวิจัยครั้ง ประกอบด้วยแบบสอบถามปลายปิดและปลายเปิด ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1. แบบสอบถามเกี่ยวกับประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม ประกอบด้วย ด้านเพศ ด้านอายุ ด้าน
สถานภาพ ด้านระดับการศึกษา ด้านอาชีพ และด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือน มีจ านวน 6 ข้อ เป็นลักษณะค าถามแบบปลายปิด 

2. แบบสอบถามเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พัก
อาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านการ 
จัดจ าหน่าย  ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง (Place) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ด้านบุคลากร 
(People) ด้านกระบวนการ (Process) และด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence 
and Presentation) มีจ านวน 32 ข้อ เป็นลักษณะค าถามแบบปลายปิด แบบตรวจสอบรายการ (Checklist) 
ก าหนดให้ 5 = ระดับความคิดเห็นมากที่สุด, 4 = ระดับความคิดเห็นมาก, 3 = ระดับความคิดเห็นปานกลาง,  
2 = ระดับความคิดเห็นน้อย, 1 = ระดับความคิดเห็นน้อยที่สุด 

3. แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีจ านวน 3 ข้อ 
เป็นลักษณะค าถามแบบปลายปิด แบบตรวจสอบรายการ (Checklist) ก าหนดให้ 5 = ระดับความคิดเห็นมากที่สุด, 4 = 
ระดับความคิดเห็นมาก, 3 = ระดับความคิดเห็นปานกลาง, 2 = ระดับความคิดเห็นน้อย, 1 = ระดับความคิดเห็นน้อยที่สุด 
 4. แบบสอบถามเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าเพื่อให้ได้ห้องชุดที่ตรงต่อ
ความต้องการ มีจ านวน 1 ข้อ เป็นลักษณะค าถามแบบปลายเปิดให้ผู้ตอบแบบสอบถามแสดงความคิดเห็น 



8 
 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
 เมื่อรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามที่ได้เก็บข้อมูลมาแล้วนั้น ผู้วิจัยได้ด าเนินการน าข้อมูลที่ได้มา
ประมวลผลด้วยการวิเคราะห์ดังรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. สถิติพรรณนา ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 
  1.1 ใช้ค่าร้อยละ (Percentage) และความถี่ (Frequency) ในการวิเคราะห์ตัวแปรที่มี
ระดับการวัดเชิงกลุ่ม ได้แก่ ตัวแปรประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา 
อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
  1.2 ใช้ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ในการวิเคราะห์ตัวแปรที่มีระดับการวัดเชิงปริมาณ 
ได้แก่ ตัวแปรส่วนประสมทางการตลาด ประกอบด้วย ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านการจัด
จ าหน่าย ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง (Place) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ด้านบุคลากร 
(People) ด้านกระบวนการ (Process) ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence 
and Presentation)  และตัวแปรการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2 สถิติอนุมาน ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 
  2.1 เพศ และสถานภาพ ต่างกัน ท าให้มีการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ต่างกัน ใช้สถิติ t-test ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
   2.2 อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ต่างกัน ท าให้มีการตัดสินใจเช่าที่พกั
อาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ต่างกัน ใช้สถิติ ANOVA ในการวิเคราะห์ข้อมูล และหากพบ
ความแตกต่างจะท าการทดสอบเป็นรายคู่ด้วยสถิติ LSD 
  2.3 ส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ใช้สถิติ Multiple Regression Analysis (MRA) 

ผลการวิจัย 
 การวิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามการวิจัย เรื่อง การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวิจัยได้ ดังต่อไปนี้ 

1. ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีระดับความคิดเห็น
อยู่ในระดับมากที่สุด 

2. ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามข้อมูล
ประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย ด้านเพศ ด้านอายุ ด้านสถานภาพ ด้านระดับการศึกษา ด้านอาชีพ และด้านรายได้
เฉลี่ยต่อเดือน สามารถสรุปการวิจัย ได้ดังนี้ 

2.1 ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีเพศ สถานภาพ 
และอาชีพ ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ต่างกัน  

2.2 ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุ ระดับการศึกษา 
และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครไม่ต่างกัน 
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3. ผลการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวิจัย ได้ดังนี้ 

3.1 ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 
(Physical Evidence and Presentation) ด้านการจัดจ าหน่าย ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง (Place)  และ
ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion)  มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.2 ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านบุคลากร 
(People) ด้านกระบวนการ (Process) ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

อภิปรายผลการวิจัย 
 ผลการวิจัยการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปตาม
วัตถุประสงค์ ได้ดังนี้ 

1. ผลการศึกษาการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีความคิดเห็นอยู่ใน
ระดับมากที่สุด ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มี
การแสวงหาข้อมูลที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ได้ที่พักอาศัยประเภทห้องชุดได้ตรงตามความต้องการ และมีการตัดสินใจ
เลือกที่พักอาศัยประเภทห้องชุดโดยการประเมินทางเลือกจากข้อมูลที่มี รวมถึงมีความพึงพอใจในที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดที่เลือก สอดคล้องกับงานวิจัยของ ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ (2554) ได้กล่าวว่า ปัจจัยเรื่องความ 
พึงพอใจของผู้เช่ามีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักในระดับมากที่สุด ปัจจัยเรื่องเพื่อนหรือคนรู้จักแนะน ามา 
ภาพลักษณ์ของหอพัก และการเปลี่ยนย้ายงาน มีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักในระดับปานกลาง  
 2. ผลการศึกษาเปรียบเทียบการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตาม
ข้อมูลประชากรศาสตร์ ด้าน เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน อภิปรายผลได้ดังนี้ 
  2.1 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีเพศ ต่างกัน 
ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ต่างกัน ซึ่งผลวิจัยพบว่า เพศ
ชายมีระดับการตัดสินใจสูงกว่าเพศหญิง ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า เพศชายมีลักษณะในการคิดเชิงเหตุ
ผลได้ดีกว่าเพศหญิง จึงท าให้มีการแสวงหาข้อมูลที่เกี่ยวข้องเพื่อใช้ในการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย โดย
ตัดสินใจจากข้อมูลที่มี จึงท าให้มีความพึงพอใจในห้องพักที่เลือกสูง ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจที่สูงกว่า
เพศหญิง สอดคล้องกับผลการวิจัยของ ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ (2554) ได้กล่าวว่า กลุ่มตัวอย่างที่มี
ลักษณะทางประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกันในเรื่อง เพศ  มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักในเขตนิคม 
อุตสาหกรรมลาดกระบัง แตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  
  2.2 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีอายุ  ต่างกัน  
ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า  
ที่พักอาศัยเป็นปัจจัยที่ส าคัญต่อการด ารงชีวิต จึงท าให้มีความต้องการที่พักอาศัยในทุกช่วงอายุตามความ
ต้องการพื้นฐาน จึงท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยไม่ต่างกันในแต่ละช่วงอายุ สอดคล้องกับผลการวิจัยของ 
ธนโชติ หิรัญญะสิริ (2560) อ้างใน สิริพร ไชยวรรณ์ (2560) ได้กล่าวว่า ผู้เช่าหอพัก ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ที่มีปัจจัยประชากร ด้าน อายุ ต่างกัน ท าให้กระบวนการตัดสินใจไม่ต่างกัน  
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  2.3 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีสถานภาพ 
ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ต่างกัน ซึ่งผลวิจัยพบว่า 
สถานภาพโสด/หม้าย/หย่าร้าง มีระดับการตัดสินใจสูงกว่าสถานภาพสมรส ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า 
สถานภาพของผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยอาจเชื่อมโยงกับจ านวนผู้ที่พักอาศัยในห้องชุดที่เลือกเช่า และ
อิทธิพลของผู้ร่วมท าการตัดสินใจ จึงท าให้การตัดสินใจเลือกเช่าที่พักอาศัยแตกต่างกัน สอดคล้องกับ
ผลการวิจัยของ ธันญลักษณ์ รสรื่น (2563) ได้กล่าวว่า ปัจจัยส่วนบุคคลด้านสถานภาพที่แตกต่างกัน มีผลต่อ
การตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของผู้บริโภคในเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง แตกต่างกัน  
  2.4 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีระดับการศึกษา 
ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความคิดเห็น
ว่า  การตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยป็นการตัดสินใจในสิ่งที่จ าเป็นพื้นฐานในการด ารงชีวิต ดังนั้นลักษณะการการ
แสวงหาข้อมูลที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ได้ที่พักอาศัยประเภทห้องชุดได้ตรงตามความต้องการ และเลือกที่พักอาศัยจาก
ข้อมูลที่หามาได้ รวมถึงความพึงพอใจต่อห้องพักที่เลือกจึงคล้ายคลึงกันในแต่ละระดับการศึกษา สอดคล้องกับ
ผลการวิจัยของ ธนโชติ หิรัญญะสิริ (2560) อ้างใน สิริพร ไชยวรรณ์ (2560) ได้กล่าวว่า ผู้เช่าหอพัก ในเขต
กรุงเทพมหานคร ที่มีปัจจัยประชากร ด้านระดับการศึกษา ต่างกัน ท าให้กระบวนการตัดสินใจ ไม่ต่างกัน  
  2.5 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพต่างกัน  
ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ต่างกัน ซึ่งผลวิจัยพบว่า อาชีพ
พนักงานบริษัทเอกชนมีระดับการตัดสินใจสูงที่สุด ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า ลักษณะการท า งานของแต่ละ
อาชีพอาจมีวัฒนธรรมองค์กรที่แตกต่างกัน มีระยะเวลาการท างานที่มากน้อยไม่เท่ากัน การเน้นประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลแตกต่างกัน ในบางองค์กรประสิทธิภาพในการท างานอาจส่งผลต่อการอยู่รอดต่อไปภายใน
องค์กรนั้นๆ การเลือกที่พักอาศัยที่ดี สะดวกต่อการเดินทางและประหยัดเวลารวมถึงมีสภาพแวดล้อมที่ดี 
อาจส่งผลต่อประสิทธิภาพในการท างานที่เพิ่มมากข้ึน ดังนั้นการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยจึงแตกต่างกันในแต่
ละอาชีพ สอดคล้องกับผลการวิจัยของ ธันญลักษณ์ รสรื่น (2563) ได้กล่าวว่า ปัจจัยส่วนบุคคลด้าน อาชีพ ที่
แตกต่างกัน มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของผู้บริโภคในเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังแตกต่างกัน  
  2.6 ผู้ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีรายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน ต่างกัน ท าให้การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมี
ความคิดเห็นว่า ลักษณะการตัดสินใจในการบริโภคสินค้าจ าเป็น เช่น ที่พักอาศัย อาหารประจ าวัน ยารักษา
โรค ฯลฯ มีความต้องการที่สม่ าเสมอตามความต้องการพื้นฐาน ไม่ผันผวนขึ้นลงตามรายได้ จึงท าให้การ
ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยไม่ต่างกันตามรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่ต่างกัน สอดคล้องกั บผลการวิจัยของ  
ธนโชติ หิรัญญะสิริ (2560) อ้างใน สิริพร ไชยวรรณ์ (2560) ได้กล่าวว่า ผู้เช่าหอพักในเขตกรุงเทพมหานคร 
ที่มีปัจจัยประชากร ด้าน รายได้ต่อเดือนต่างกัน ท าให้กระบวนการตัดสินใจ ไม่ต่างกัน 
 3. ผลการศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภท 
ห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถอภิปรายผลเป็นรายด้านได้ดังนี้ 
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  3.1 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 
ที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้อง
ชุดในเขตกรุงเทพมหานครไม่ให้ความส าคัญกับด้านผลิตภัณฑ์ ทั้งด้านความแข็งแรง มั่นคงใช้วัสดุอุปกรณ์ที่ดี  
มีคุณภาพ ขนาดความกว้างของห้องพัก สิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐาน การถ่ายเทอากาศในห้อง หรือปริมาณที่
จอดรถ อาจเกิดจากที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครในด้านผลิตภัณฑ์มีความใกล้เคียงกัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกับงานวิจัยของ ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ (2554) ได้กล่าวว่า ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์
บริการมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของกลุ่มตัวอย่างในระดับมาก เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่าอยู่ใน
ระดับมากทุกข้อ ซึ่งปัจจัยรายข้อด้านผลิตภัณฑ์บริการดังกล่าวได้แก่ ขนาดความกว้างของห้องพัก, มีสิ่งอ านวย
ความสะดวก เช่น เคเบิลทีวี , ร้านสะดวกซื้อ, เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ร้านไปรษณีย์ , ร้านสปา, ร้านขาย
โทรศัพท์มือถือ, จ านวนห้องที่ไม่มากเกินไปใน แต่ละชั้น, เงื่อนไขการเข้าพัก เช่น ห้ามประกอบอาหารในห้องพัก 
ห้ามเล่นการ พนัน และมีระบบคีย์การ์ดป้องกันบุคคลภายนอก (เรียงล าดับค่าเฉลี่ยจากมากไปน้อย) ซึ่ง 
จะเห็นได้ว่าปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์บริการมีผลต่อการเลือกเช่าหอพักของ กลุ่มตัวอย่าง ซึ่งในธุรกิจบริการนั้นปัจจัย 
ส่วนผสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์ ล้วนแล้วแต่ เป็นการให้บริการที่จัดเตรียมไว้ให้ลูกค้า ดังนั้น ผู้ประกอบการ
หอพักจึงควรตระหนักถึงการบริการต่างๆ ที่จัดเตรียมไว้ให้ลูกค้าเพื่อให้ลูกค้าเกิคความพึงพอใจ  
  3.2 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านราคา (Price) ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดในเขต ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
ไม่ให้ความส าคัญกับด้านราคา ทั้งด้านการก าหนดราคาค่าเช่า ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกันห้องพักไว้อย่างชัดเจน 
และมีความเหมาะสม อาจเกิดจากห้องพักที่ท าการตัดสินใจมีราคาใกล้เคียงกัน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ  
ภานุพงศ์ แต่งอักษร (2557) ได้กล่าวว่า ปัจจัยด้านราคาไม่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักรายเดือนของ
นักศึกษามหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต อย่างมีนัยส าคัญที่ระดับ 0.05 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ค่าเช่า
ห้องพักเหมาะสมกับขนาดห้อง ค่าเช่าห้องพักเหมาะสมกับสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีในห้อง ค่าเช่าห้องพัก
เหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง เก็บค่าเช่าล่วงหน้าในอัตราที่เหมาะสม และคิดค่าสาธารณูปโภค (ค่าน้ า ค่าไฟ) ในอัตรา
เหมาะสม เหล่ านี้ ไม่มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่ าหอพัก จะสั งเกตได้ ว่ า หอพักในบริ เวณ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มีหลายแห่ง มีการก าหนดระดับราคาห้องพักไว้ในระดับมาตรฐานที่ใกล้เคียง
กัน ส่งผลให้ปัจจัยทางด้านราคานักศึกษาให้ความส าคัญกับปัจจัยเหล่านี้น้อย  
  3.3 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านการจัดจ าหน่าย ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเล
ที่ตั้ง (Place) มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท า
การตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครให้ความส าคัญกับด้านท าเลที่ตั้ง ทั้งในด้าน
ท าเลที่ตั้งเอ้ืออ านวยความสะดวกในการเดินทาง ระยะทางไม่ไกลจนเกินไปจาก สถานที่จ าเป็นต่างๆ เช่น ที่ท างาน 
สถานศึกษา โรงพยาบาล ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร ศูนย์การค้า และตลาด เป็นต้น รวมถึงการมีสถานที่สะดวกใน
การทิ้งขยะไม่ส่งกลิ่นรบกวนห้องพัก ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ศรีนวล มีสาตรพงษ์ (2555) ได้กล่าวว่า  
ด้านช่องทางการจ าหน่าย มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ เช่า ห้องเช่าในหมู่บ้านไทยธานี ซอย 17 เขตนิคม
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อุตสาหกรรมนวนคร จังหวัดปทุมธานี อยู่ในระดับมาก ทั้งนี้อาจเป็นเพราะว่าการคมนาคมสะดวกต่อการเดินทาง 
ใกล้สถานที่ท างาน และมีสถานที่สะดวกในการทิ้งขยะและไม่ส่ง กลิ่นรบกวน  
  3.4 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัย
ประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครให้ความส าคัญกับด้านการส่งเสริมการตลาด ทั้งในด้านการให้ส่วนลด
ส าหรับผู้พักที่ใช้บริการมานาน การให้ส่วนลดเงินสดเมื่อช าระตามก าหนด การลดราคาค่าเช่าและค่าบริการอ่ืนๆ 
การให้ของสมนาคุณหรือของขวัญตามวาระโอกาสส าคัญ และประชาสัมพันธ์ที่พักผ่านสื่อต่างๆ อย่างต่อเนื่อง ซึ่ง
สอดคล้องกับงานวิจัยของ ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ (2554) ได้กล่าวว่า ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดด้านการ
ส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่า หอพักของกลุ่มตัวอย่างในระดับมาก เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ 
พบว่าอยู่ในระดับมากที่สุดเกือบทุกข้อ ยกเว้น การโฆษณาด้วยโปสเตอร์ประกาศในแหล่งชุมชนที่ อยู่ในระดับปาน
กลาง ซึ่งปัจจัยรายข้อด้านการส่งเสริมการตลาดที่มีผลต่อการ เลือกเช่าหอพักดังกล่าว ได้แก่ การลดราคาค่าเช่า, 
การลดราคาค่าบริการอ่ืนๆ การ ให้ส่วนลดส าหรับผู้พักที่ใช้บริการมานาน, การให้ของสมนาคุณหรือของขวัญ ตาม
วาระโอกาสส าคัญ และการโฆษณาด้วยโปสเตอร์ประกาศในแหล่งชุมชน (เรียงล าดับค่าเฉลี่ยจากมากไปน้อย) ซึ่ง
แสดงวาปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดด้าน การส่งเสริมการตลาดมีผลต่อการเลือกเช่าหอพักของกลุ่มตัวอย่าง 
เนื่องจากการส่งเสริมการตลาดเป็นการติดต่อสื่อสารเกี่ยวกบข้อมูลระหว่างผู้ซื้อกับผู้ขายเพื่อสร้างทัศนคติและ
พฤติกรรมการซื้อ การติดต่อสื่อสารอาจใช้พนักงานขายท าการขาย และการติดต่อสื่อสารโดยไม่ใช้คน เครื่องมือใน
การติดต่อสื่อสารมีหลาย ประเภทซึ่งอาจใช้หนึ่งหรือหลายเครื่องมือก็ได้ แต่ต้องใช้หลักการเลือกใช้ เครื่องมือ
สื่อสารแบบประสมประสานกัน โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกับลูกค้า  
  3.5 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านบุคลากร (People) ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พัก
อาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครไม่ให้ความส าคัญกับด้านบุคลากร ทั้งในด้านของพนักงานมีความรู้เกี่ยวกับสิ่งอ านวยความ
สะดวกเป็นอย่างดี มีข้อมูลต่างๆ ประกอบการแนะน า การสามารถแก้ไขปัญหาตอบสนองความต้องการของลูกค้า
ได้ รวมถึงการที่พนักงานมีความซื่อสัตย์ มีมนุษยสัมพันธ์ที่ดี พูดจาไพเราะ มีการแต่งกายที่สะอาดมีความสุภาพ  
และให้ความดูแลลูกค้าอย่างเท่าเทียมกัน อาจเกิดจากผู้เช่ามีการปฏิสัมพันธ์กับพนักงานน้อย รวมถึงพนักงานมี
การส่งมอบมาตรฐานการบริการที่ใกล้เคียงกันในแต่ละที่ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ณัจยา สยามิภักดิ์ (2557) 
ได้กล่าวว่า ปัจจัยด้านบุคลากรไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ในจังหวัดนนทบุรี อาจเนื่องมาจาก
กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าไม่มีความจ าเป็นต้องใช้บริการพนักงานมากนัก แค่ติดต่อเมื่อมีธุระจ าเป็นเช่นจ่ายค่าเช่า ค่าน้ า
ค่าไฟ เป็นต้น ท าให้ปัจจัยในด้านบุคลากรไม่มีผลในการตัดสินใจเลือกเช่า  
  3.6 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านกระบวนการ (Process)ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 
ที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภท 
ห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานครไม่ให้ความส าคัญกับ ด้านกระบวนการ ทั้งในด้านการแจกแจงรายละเอียดค่าใช้จ่าย
ชัดเจนก่อนท าสัญญาเช่า การท าสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร รวมถึงระเบียบต่างๆ ที่ชัดเจน ด้านความสะดวก
รวดเร็วในการท าสัญญาเช่า ด้านระบบรักษาความปลอดภัย ด้านระบบการท างานของพนักงาน รวมถึงด้านการ
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แจกแจงรายละเอียดค่าใช้จ่ายที่ใบแจ้งช าระค่าเช่า และค่าสาธารณูปโภคที่ชัดเจน อาจเกิดจากที่พักอาศัย 
ประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีกระบวนการจัดการที่คล้ายคลึงกัน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ  
ฝนทิพย์ วงศ์ศุภชาติกุล (2558) ได้กล่าวว่า ปัจจัยด้านกระบวนการเพื่อด าเนินการตามระเบียบเงื่อนไข และ
เอกสารทางการเงินที่ถูกต้อง ได้แก่ การมีเงื่อนไขในการพักที่เข้มงวด การท าสัญญาเช่าเป็นลายลักษณ์อักษรและ
แสดงเงื่อนไขระเบียบต่างๆอย่างชัดเจน ออกใบเรียกเก็บเงินได้อย่างถูกต้อง พร้อมแจกแจงรายละเอียดค่าใช้จ่ายที่
ชัดเจน และมีความถูกต้องแม่นย าในการส่งมอบห้องพักและให้บริการให้แก่ผู้เช่า เนื่องจากกฎระเบียบต่างๆ ของ
ที่พักแต่ละที่ไม่แตกต่างกันมากนัก และผู้เช่าส่วนใหญ่ทราบวิธีการปฏิบัติตนเพื่ออยู่ร่วมกับผู้อ่ืนอยู่แล้ว ในเรื่อง
ของค่าใช้จ่ายหรือเงื่อนไขต่างๆ มักมีการตกลงก่อนท าสัญญาเข้าพัก รวมไปถึงการเช่าที่พักไม่ได้เป็นสินทรัพย์  
ที่ผูกมัดกับผู้เช่าเป็นเวลานานๆ ปัจจัยด้านกระบวนการเพื่อด าเนินการตามระเบียบเงื่อนไขและเอกสารทางการเงิน
ที่ถูกต้อง จึงไม่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าห้องพักส าหรับการอยู่อาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  
  3.7 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ 
(Physical Evidence and Presentation) มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งแสดงให้เห็นว่าผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  
ให้ความส าคัญกับด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ ทั้งในมีสภาพแวดล้อมที่ดีน่าอยู่อาศัย  
มีความเงียบสงบ มีความปลอดภัยสูง มีการจัดและตกแต่งบริเวณอย่างเป็นสัดส่วนมีสถานที่ออกก าลังกาย มี
กระบวนการแก้ไขปัญหาต่างๆ รวดเร็ว เช่น ไฟดับ น้ ารั่ว เป็นต้น และมีกระบวนการรักษาความสะอาดที่มี
คุณภาพทั้งภายในและโดยรอบอาคาร  รวมไปถึงด้านความโปร่ง และถ่ายเทอากาศของตัวอาคาร ความกว้าง
ของทางเดินพอเหมาะ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ศรีนวล มีสาตรพงษ์ (2555) ได้กล่าวว่า ด้านสิ่งที่ปรากฏ
ทางกายภาพ มีผลต่อการตัดสินใจห้องเช่าในหมู่บ้านไทยธานี ซอย 17 เขตนิคมอุตสาหกรรมนวนคร จังหวัด
ปทุมธานี อยู่ในระดับปานกลาง ทั้งนี้อาจ เป็นเพราะว่า ความสะอาดภายในและโดยรอบอาคารห้องเช่าดี  
มีที่จอดรถเพียงพอต่อความต้องการ  และภายในห้องมีอากาศถ่ายเทสะดวก แต่ผู้เช่าให้ความส าคัญกับการ 
จัดพื้นที่ใช้สอยภายในห้องน้อย 

ข้อเสนอแนะที่ได้จากงานวิจัย 
1. ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านการจัดจ าหน่าย  ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง 

(Place) ผู้ที่สนใจลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ควรให้ความส าคัญกับด้าน
ท าเลที่ตั้งเอ้ืออ านวยความสะดวกในการเดินทาง ระยะทางไม่ไกลจนเกินไปจากสถานที่จ าเป็นต่างๆ เช่น  
ที่ท างาน สถานศึกษา โรงพยาบาล ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร ศูนย์การค้า และตลาด เป็นต้น รวมถึงการ 
มีสถานที่สะดวกในการทิ้งขยะไม่ส่งกลิ่นรบกวนห้องพัก 

2. ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ผู้ที่สนใจลงทุนและผู้ที่
ก าลังด าเนินธุรกิจที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ควรให้ความส าคัญกับการให้ส่วนลดส าหรับ
ผู้พักที่ใช้บริการมานาน การให้ส่วนลดเงินสดเมื่อช าระตามก าหนด การลดราคาค่าเช่า และค่าบริการอ่ืนๆ การให้
ของสมนาคุณหรือของขวัญตามวาระโอกาสส าคัญ และการประชาสัมพันธ์ที่พักผ่านสื่อต่างๆ อย่างต่อเนื่อง 
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3. ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical 
Evidence and Presentation) ผู้ที่สนใจลงทุนและผู้ที่ก าลังด าเนินธุรกิจที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต 
กรุงเทพมหานคร ควรให้ความส าคัญกับการสร้างสภาพแวดล้อมที่ดีน่าอยู่อาศัย มีความเงียบสงบ มีความปลอดภัย
สูงและมีการจัดและตกแต่งบริเวณอย่างเป็นสัดส่วน มีสถานที่ออกก าลังกาย มีกระบวนการแก้ไขปัญหาต่างๆ 
รวดเร็ว เช่น ไฟดับ น้ ารั่ว เป็นต้น และมีกระบวนการรักษาความสะอาดที่มีคุณภาพทั้งภายในและโดยรอบอาคาร   
รวมไปถึงด้านความโปร่ง และถ่ายเทอากาศของตัวอาคาร ความกว้างของทางเดินพอเหมาะ 

ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป  
เพื่อให้การศึกษาคร้ังนี้สามารถน าไปประยุกต์ใช้ เกิดประโยชน์สูงสุดมากยิ่งขึ้น ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ

เพื่อการวิจัยคร้ังต่อไป ดังนี้ 
1. ควรศึกษาเก่ียวกับข้อมูลส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ในเชิงลึกเป็นรายด้าน ทั้งในด้านการจดั

จ าหน่าย  ช่องทางการจัดจ าหน่าย หรือท าเลที่ตั้ง (Place) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) และ
ด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) พร้อมทั้งท า
การวิเคราะห์ผลเพื่อติดตามผลการเปลี่ยนแปลงของการตัดสินใจ เช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานครอย่างต่อเนื่อง  
 2. ควรศึกษาเก่ียวกับตัวแปรในด้านอ่ืนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อขยายผลการศึกษาและเป็นข้อเสนอแนะกับผู้ที่ด าเนินธุรกิจหรือผู้ที่สนใจจะด าเนินธุรกิจ 

3. การศึกษาครั้งนี้ ได้ศึกษาเพียงผู้ท าการตัดสินใจเช่าที่พักอาศัยประเภทห้องชุดในเขต  
กรุงเทพมหานครเท่านั้น ควรขยายขอบเขตการศึกษาให้กว้างออกไป เช่น ในจังหวัดอ่ืนๆ เพื่อน าผลมา
เปรียบเทียบ ซึ่งผลอาจมีความแตกต่างกันมากน้อย ก็สามารถน ามาปรับใช้ให้เข้ากับลักษณะพื้นที่ไ ด้ 
มากยิ่งขึ้น 
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