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ABSTRACT 

 

 This research objective was to study the positive influence of social 

characteristics, current environmental characteristics, future environmental 

characteristics, physical characteristics, interior finishing attributes and component  

of maintenance towards decision to rent S.Samang Apartment of renters Yan Nawa 

District, Bangkok. The sample group consisted of 244 people who were S.Samang 

Apartment renters Yan Nawa District, Bangkok. The tool used was a questionnaire. 

The data was analyzed using Multiple Regression Analysis. The results showed that 

future environmental characteristics and interior finishing attributes had the positive 

influence towards decision to rent S.Samang Apartment of renters Yan Nawa District, 

Bangkok with the statistical significance at .01. 
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เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ฉบับนี้ สามารถสำเร็จไดดวยความอนุเคราะห และความกรุณาจาก
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ประสาทความรูทางวิชาการ แบงปนประสบการณตาง ๆ ทั้งใหคำปรึกษา คำแนะนำ และใหความ

ชวยเหลือตาง ๆ เปนอยางด ีตลอดการศกึษาหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  

ขอขอบพระคุณ คุณพอ คุณแม ผูมีพระคุณ และครอบครัว ท่ีใหกำลังใจ และสนับสนุนมา 

โดยตลอด จนทำใหผูวิจัยไดมีโอกาสสำเร็จการศึกษาระดับปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิตในครั้งนี ้ 

ขอขอบคุณผูตอบแบบสอบถามทุกทาน ที่เสียสละเวลาอันมีคา และใหความรวมมือในการ  

ตอบแบบสอบถามเปนอยางดี ซึ่งเปนสิ่งสำคัญในงานวิจัยครั้งนี ้

หากงานวิจัยเลมนี้ มีสิ่งผิดพลาดประการใด ผูวิจัยขออภัยเปนอยางยิ่ง ผูวิจัยหวังเปนอยาง

ยิ่ง วางานวิจัยเลมนี้จะสามารถสรางคุณคา และคุณประโยชนไมมากก็นอยสำหรับผูที่สนใจ หรือ 

ตองการศึกษาหาความรู ประโยชน และคุณคาที่ไดจากการทำวิจัยเลมนี้ ผูวิจัยขอมอบแดบุพการี 

คณาจารย และผูมีพระคุณทุกทาน ไว ณ ที่นี้  
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญ 

 มูลคาตลาดอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเชาในป พ.ศ. 2562 ยังถือวาทรงตัว แมวามีปจจัย 

โควิด 19 และปจจัยภาพรวมเศรษฐกิจระดับโลกทำใหความตองการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเชาลดลง 

แตการลงทุนในระยะยาวสำหรับผูซื้อที่เปนนักลงทุนยังนาสนใจ ทั้งปจจัยเรื่องดอกเบี้ยเงินกูเพ่ือ

อสังหาริมทรัพยท่ีต่ำ คือ อยูในอัตรา รอยละ 2.50 โดยเฉลี่ย 3 ป (กรกช พุทธรักษพงศ, 2564) หาก

โครงการอยูในทำเลที่ดี มีสิ่งอำนวยความสะดวกภายในโครงการครบ และการรักษาฐานลูกคาเชาเดิม

ใหอยูกับผูใหเชาไดนาน จึงจะสามารถลดคาใชจายดานการตลาดได เชน โครงการพารค คอรท 

สุขุมวิท 77 ซึ่งในป พ.ศ. 2562 ที่ผานมา ถือเปนโครงการที่มีอัตราการเขาพักมากกวา รอยละ 80 

และเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง โดยคดิเปนรายไดจากการเชารวมที่ 42 ลานบาท ในขณะที่ป พ.ศ. 2561 

ที่ผานมามีรายไดรวมอยูเพียง 24 ลานบาทเทานั้น สำหรับคาเชาเฉลี่ยมากกวา 1.2 แสนบาทตอเดือน 

โดยกลุมลูกคาที่เชาสวนใหญเปนนักธุรกิจที่ทำงานในประเทศไทย (“มั่นคงฯ ชี้โมเมนทนี้ตลาดเชา”, 

2563) แตผลกระทบจากโควิด 19 ในรอบใหมทำใหตลาดอสังหาริมทรัพยในกลุมที่อยูอาศัยยังไมสง

สัญญาณฟนตัวเทาที่ควร มีความเสี่ยงจากผิดนัดโอนจากลูกคาตางชาติ พฤติกรรมผูบริโภคที่เปลี่ยนไป 

คือ มองพื้นที่ทำงานในท่ีพักอาศัยมากขึ้น ดังนั้น ที่พักที่มีบริเวณกวางจึงไดรับความสนใจมากขึ้น 

นอกจากนั้น ตลาดบานใหเชาในเขตเมืองทองเที่ยวสำคัญ เชน ภูเก็ต หัวหิน และพัทยา ยังมีความ

ตองการเพ่ิมมากขึ้นดวย เนื่องจากนักทองเที่ยวในประเทศไมสามารถเดินทางไปเที่ยวตางประเทศได 

ทำใหผูบริโภคหันมาซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานครและเมืองตากอากาศชั้นนำเพ่ือใช

เวลาทองเท่ียวภายในประเทศแทน ดังนั้น ผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพยหลายรายจึงหวังใหมี

การแจกจายวัคซนีปองกันโควิด 19 กันมากขึ้น อาจจะทำใหตลาดอสังหาริมทรัพยคอย ๆ ฟนตัวได

มากขึ้น (Pajaree, 2563) 

 อพารตเมนตใหเชา นับเปนธุรกิจที่นาสนใจสำหรับนักลงทุนที่มีที่ดิน และตองการนำท่ีดินมา

พัฒนาใหเกิดรายได หรือการซื้อกิจการจากเจาของธุรกิจอพารตเมนตมาบริหารงานตอเนื่อง จาก 

ธุรกิจอพารตเมนตสามารถสรางรายไดใหแกผูทำธุรกิจไดทุกเดือนจากรายไดของผูเชา รวมถึงมี

สินทรัพยที่จะสามารถขายตอในอนาคตไดดวย โดยอยางไรก็ดี การทำธุรกิจอพารตเมนตในปจจุบัน 

เต็มไปดวยความทาทาย ท้ังจากการแขงขันของกลุมธุรกิจอพารตเมนต คอนโดมิเนียม ที่สรางข้ึนใหม

เปนจำนวนมากในหลายพ้ืนที่ทำใหเกิดการแขงขันข้ึน และสงผลตอราคาคาเชาอพารตเมนต รวมถึง

อัตราการเขาพักดวยเชนกัน นอกจากนี้ สำหรับผูที่จะลงทุนทำธุรกิจตองเผชิญกับตนทุนที่สูงขึ้น ไมวา

จะเปนราคาที่ดิน คาการกอสราง และการบริหารจัดการอพารตเมนต ในขณะที่ระยะขางหนาจาก



2 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง จะมีภาระรายจายภาษีที่สูงข้ึนตามลำดับ (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 

2560) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชารายเดือน ถือเปนธุรกิจที่นาสนใจจากการขยายตัวของกรุงเทพฯ 

ทำใหคนตางจังหวัดและชาวตางชาติเขามาทำงานหรือศึกษาในกรุงเทพฯ มากขึ้น ซึ่งธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยใหเชารายเดือนแบงเปน 4 กลุมหลัก ไดแก (1) เซอรวิสอพารตเมนต สำหรับ        

นักลงทุนหรือนักธุรกิจชาวตางชาติที่เดินทางมาทำงานในประเทศไทยเปนธุรกิจที่มีการเติบโตสูงในป 

พ.ศ. 2559-2560 ทำเลท่ีนิยม คือ สุขุมวิท สีลม คาเชาประมาณ 1,248 บาทตอตารางเมตรตอเดือน  

(2) อพารตเมนตสำหรับกลุมคนทำงานที่ใชความรู (White Collar) เติบโตรองลงมาจากเซอรวิส

อพารตเมนต ทำเลที่นิยมยังเปน สีลม สุขุมวิท และอนุสาวรียชัยสมรภูมิ ในป พ.ศ. 2560 มีอัตรา   

เขาพักมากขึ้น รอยละ 95 ดวยอัตราคาเชา 232 บาทตอเดือนตอตารางเมตร (3) หอพักนักศึกษา    

มีโอกาสเติบโตข้ึน เชน ทำเลมหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต มหาวิทยาลัยขอนแกน 

มหาวิทยาลัยเชียงใหม เปนตน มีการขยายตัวประมาณ รอยละ 10-15 ในป พ.ศ. 2558 (4) หอพัก

คนงาน เปนกลุมที่นาเปนหวงมากที่สุด เพราะการผลิตภาคอุตสาหกรรมซบเซา ตั้งแตป พ.ศ. 2560 

บางบริษัทยายการผลิตไปประเทศเพ่ือนบาน เชน แอลจี ซัมซุงไปเวียดนาม แตบางทำเล เชน ราชบุรี 

สระบุรี อยุธยา ระยอง นครราชสีมา เปน 5 จังหวัดที่มีการขยายตัวเฉลี่ยของจำนวนคนงานมากที่สุด

ในป พ.ศ. 2556-2558 (Marketeer, 2559) 

 

ภาพที่ 1.1: เปรียบเทียบจำนวนอพารตเมนตและคอนโดมิเนียมในยานใจกลางกรุงเทพมหานคร 

 

 
 

ที่มา: แผนกวิจัย ซีบีอารอี.  (2561).  ตลาดอพารตเมนตใหเชาใจกลางกรุงเทพมหานครยังมีแนวโนม

ที่ด.ี  สืบคนจาก http://www.condozoomer.com/ตลาดอพารตเมนตใหเชา/. 
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 จากภาพ 1.1 สำหรับผูที่กำลังทำธุรกิจอพารตเมนตนั้น การแขงขันทางธุรกิจที่รุนแรง       

ผูประกอบธุรกิจจำเปนตองมีการปรับตัวเพ่ือใหธุรกิจนั้น สามารถอยูรอดได แมวาจะเกิดเปนตนทุน

ของผูทำธุรกิจ หากแตผูที่กำลังทำธุรกิจไมมีการปรับตัวก็อาจตองเผชิญกับปญหาจำนวนผูเขาพัก 

ลดลง และการหาลูกคาใหมเขามาพักที่ยากขึ้น สำหรับสิ่งที่ผูทำธุรกิจอพารตเมนตสามารถทำได อาทิ 

การบำรุงรักษาตัวอาคาร เจาของอพารตเมนตควรจะมีการตรวจสอบและบำรุงรักษาปรับปรุงอาคาร

ใหดูใหม สะอาด และนาอยู เชน การทาสีอาคารใหมีความสดใสอยูเสมอ เปนตน การดูแลรักษาตัว

อาคารใหดีนั้น การปรับเปลี่ยนบรรยากาศโดยรอบของอพารตเมนต นอกจากเปนแรงจูงใจใหมีผูเขา

มาพักอาศัยเพ่ิมแลว ยังชวยใหเจาของอพารตเมนตสามารถขายธุรกิจไดงายข้ึน และไดราคาที่ดีดวย

เชนกัน สำหรับอพารตเมนตสวนใหญที่เปดใหบริการแลวจะยงัคงสภาพเดิม ซึ่งเจาของอพารตเมนต

อาจตองมีการปรับเปลี่ยนบรรยากาศรอบตัวอาคารบางเปนครั้งคราว เพ่ือที่จะดึงดูดใหผูท่ีพักอาศยัใน

อพารตเมนตนั้น ยังคงพักอยูอยางตอเนื่อง ซึ่งจะชวยประหยัดเวลาและตนทุนในการโฆษณา เพ่ือที่จะ

หาผูอยูอาศัยใหม เปนตน การปรับปรุงออกแบบหองพักที่หลากหลายตามไลฟสไตลของกลุมผูเชา 

เพ่ือสรางความแตกตางในการทำกลยุทธทางการตลาด เจาของอพารตเมนตอาจจะมีการปรับหรือ

ออกแบบอาคารภายในใหมีความทันสมัย โดยอาจมีการเลือกใชเฟอรนิเจอรที่มีเอกลักษณและดูรวม

สมัย และในแตละชั้นหรือหองอาจจะมีการตกแตง และการใชสีที่แตกตางกันไป เพ่ือสรางจุดเดนให 

แกอพารตเมนตทามกลางการแขงขันที่รุนแรง นอกจากนี ้อาจจะมีการปรับหองและสิ่งอำนวยความ

สะดวกใหรองรับกับกลุมผูเชาที่เปนผูสูงวัยไดเชนกัน ในสวนของบริการเสริมนั้น เจาของอพารตเมนต

อาจจะตองมีการเพิ่มบริการเสริม เชน ติดตั้งการเชื่อมตออินเทอรเน็ตแบบไรสาย (Wi-Fi) เพื่อใหคนที่

พักสามารถใชบริการได หรือมีหองบริการคอมพิวเตอร เพ่ือใหผูที่มีความจำเปนตองใชคอมพิวเตอรได

ใชงาน ซึ่งเจาของสามารถเก็บคาบริการเหลานี้เปนรายไดเพิ่มเติม การใหความสำคัญในเรื่องของ

ระบบการรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัยเปนสิ่งท่ีสำคัญ เจาของธุรกิจอพารตเมนตหลายรายมี

การปรับตัวในเรื่องของการนำกลองวงจรปดเขามาติดตั้งทั้งในและนอกอาคารเพ่ิมข้ึน นอกจากการ

จางพนักงานรักษาความปลอดภัย อยางไรก็ด ีคุณภาพความคมชัดของกลองวงจรปดนั้นก็สำคัญ การ

สรางความสัมพันธกับผูเชา โดยอาจจะตั้งกลุมของผูที่เชาอพารตเมนตข้ึนมา โดยใชเครือขายสังคม

ออนไลน เชน ไลน (Line) เพ่ือใชในการแจงขาวสารท่ีสำคัญในอพารตเมนต แตชองทางนี้ขึ้นอยูกับ

ความสมัครใจของผูเชา ปรับปรุงอาคารเปนรูปแบบคอนโดมิเนียม ในกรณีท่ีทำเลมีการแขงขันที่สูง 

ผูประกอบการอาจจะปรับปรุงอาคารใหเปนรูปแบบของที่พักอาศยัคอนโดมิเนียม เพ่ือนำหองพักมา

ขายไดเชนกัน (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2560)  

 ในการนี้ผูวิจัยไดทำการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

ของธุรกิจ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เนื่องจากตองการศึกษาและ

พัฒนากลยุทธทางการตลาดของธุรกิจ ส.สำอางคอพารทเมนทของครอบครัวใหดียิ่งขึ้น และศึกษา
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อพารตเมนตอ่ืน ๆ ไดแก มะลิวัลยอพารทเมนท และแอต นนทร ีอพารทเมนท เนื่องจากเปน

อพารตเมนตที่อยูบริเวณใกลเคียงกัน และเปนคูแขงทางตรงท่ีมีผูเชาหองพักอพารตเมนตจำนวนมาก

ในบริเวณละแวกเดียวกัน จึงตองการศึกษาเพ่ือนำมาเปรียบเทียบและประยุกตใชรวมกับธุรกิจ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด 

 

ตารางที่ 1.1: การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths) และจุดออน (Weaknesses) ของธุรกิจ ส.สำอางค 

  อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

จุดแขง็ จุดออน 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร เงินทุนเปนเงินทุนของ

เจาของธุรกิจทั้งหมดจึงไมตองกังวลในเรื่อง

ของอัตราดอกเบี้ยเงินกู  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ตัวอาคารมีความเกาแก

มากกวา เนื่องจากกอตั้งมานานกวา 30 ป 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ไมมีคาใชจายในเรื่องของ

ที่ดิน เนื่องจากเปนที่ดินของครอบครัว  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ตนทุนในดานบุคลากรคอนขาง

สูง เมื่อเทียบกับโครงการขนาดใหญ 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร สามารถตั้งราคาไดต่ำกวา

คูแขงในระดับเดียวกันได  

 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการดำเนินธุรกิจมาตั้งแตป 

พ.ศ. 2530 ทำใหเปนที่รูจักของผูเชาและ

ไดรับความเชื่อมั่นมายาวนาน 

 

สถานที่ตั้ง ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการคมนาคมที่

สะดวก 

 

 

ที่มา: ส.สำอางคอพารทเมนท.  (2565).  หนาเพจเฟซบุก.  สืบคนจาก https://www.facebook.com 

/สสำอางคอพารทเมนท-105487674175542/. 
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ตารางที่ 1.2: การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths) และจุดออน (Weaknesses) ของธุรกิจ  

  มะลิวัลยอพารทเมนท 

 

จุดแขง็ จุดออน 

มะลิวัลยอพารทเมนท มีหองพักที่สวยงาม 

สะอาด และนาอยูอาศัย 

มะลิวัลยอพารทเมนท เปนอพารตเมนตใหมทำ

ใหมีคนรูจักไมมากนัก 

มะลิวัลยอพารทเมนท สถานที่ตั้งอยูใกลกับ

กลุมลูกคาเปาหมาย 

มะลิวัลยอพารทเมนท มีเงนิหมุนเวียนในธุรกิจไม

มาก ซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอสภาพคลอง

ทางดานคาใชจายภายในธุรกิจ  

มะลิวัลยอพารทเมนท มีอัตราคาเชาที่ไมแพง

มากจนเกินไป 

  

 

 

ที่มา: รายละเอียดที่พัก มะลิวัลยอพารทเมนท ยานนาวา.  (2565).  สืบคนจาก

http://www.thaivacancy.com/9129/มลิวัลยอาพารเมนท--ยานนาวา/. 

 

ตารางที่ 1.3: การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths) และจุดออน (Weaknesses) ของธุรกิจ  

  แอต นนทร ีอพารทเมนท 

 

จุดแขง็ จุดออน 

แอต นนทร ีอพารทเมนท มีการออกแบบ

หองพักใหมีความสะดวกสบาย ใชวัสดุตกแตง

ที่มีคุณภาพพรอมเฟอรนิเจอร และ

เครื่องปรับอากาศพรอมเขาอยูอาศัย 

แอต นนทร ีอพารทเมนท มีอัตราคาเชาที่คอนขาง

แพง อาจทำใหกลุมผูเชาเขาถึงไดยาก 

แอต นนทร ีอพารทเมนท มีการออกแบบชั้น

ลาง เปนที่จอดรถท่ีแตกตางจากอพารตเมนต

อ่ืนใกลเคียงกัน ทำใหเปนท่ีตองการของกลุม

ผูเชาที่ตองใชพาหนะสวนตัว 

แอต นนทร ีอพารทเมนท เปนอพารตเมนตใหมอาจ

ยังไมเปนที่รูจักในระยะแรก  

 

ที่มา: แอต นนทรี อพารทเมนท.  (2565).  สืบคนจาก https://www.thaiapartment.com/อพารท

เมนท/แอต-นนทร-ีอพารทเมนท-ยานนาวา-9762. 
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 สวนในดานของการวิเคราะหโอกาส (Opportunities) และอุปสรรค (Threats) ของธุรกิจ 

อพารตเมนตทั้ง 3 แหง มีลักษณะการบริการที่คลายคลึงกัน สรุปไดดังตารางตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 1.4: การวิเคราะหโอกาส (Opportunities) และอุปสรรค (Threats) ของธุรกิจ ส.สำอางค 

  อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มะลิวัลยอพารทเมนท และแอต นนทรี 

  อพารทเมนท 

 

โอกาส อุปสรรค 

ในปจจุบันประเทศไทยมีการเปด AEC คาดวา

จะมีคนเขามาทำงานในกรุงเทพฯ มากข้ึน ซึ่ง

อาจจะสงผลใหมีความตองการที่พักมากขึ้น

ดวย (พุทธชาต ลั่นขำ, 2564) 

มีผลิตภัณฑทดแทน ไดแก คอนโดมิเนียมราคาถูก 

บานเอ้ืออาทร ที่มีโอกาสเขามาแยงตลาด 

อพารตเมนต (นพพร ฐานียะพาณิชย, 2564) 

ภาวะเศรษฐกิจที่เติบโตอยางตอเนื่อง ทำใหมี

การลงทุนจากภาคเอกชนเพ่ิมขึ้น ทำใหมีการ

จางงานเพ่ิมขึ้น จึงสงผลดีตอการดำเนิน  

ธุรกิจอพารตเมนต (พุทธชาต ลั่นขำ, 2564) 

เนื่องจากอยูใกลตัวเมืองหากเกิดเหตุการณทาง

การเมือง เชน การชุมนุม อาจจะสงผล  

กระทบโดยตรง (พุทธชาต ลั่นขำ, 2564) 

สังคมและวัฒนธรรมจากการเปลี่ยนแปลงวิถี

การดำเนินชีวิตแบบอาศัยกันเปนครอบครัว

ใหญ เปนครอบครัวที่มีขนาดเล็กลง ทำใหมี

ความตองการท่ีอยูอาศัย ประเภท 

อพารตเมนตมากขึ้น (นพพร ฐานียะพาณิชย, 

2564) 

เนื่องจากสถานการณโควิด 2019 ทำใหผูเชาสวน

ใหญกลบัภูมิลำเนา สงผลใหอัตราการเชาลดลง 

(พุทธชาต ลั่นขำ, 2564) 

 
 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เปนอพารตเมนตที่มีความเกาแก 

โดยกอตั้งมาแลวประมาน 30 กวาป เดิมเคยเปนกิจการโรงถานคูกับหองเชามากกวา 300 หอง 

หลังจากนั้นก็เริ่มพัฒนาเปลี่ยนแปลงเอาโรงถานออก และสรางอพารตเมนตในปริมานที่นอยลง แตได

หองพักที่มีมาตรฐานมากยิ่งข้ึน ปจจุบันเหลือ 200 หอง อัตราหองเชารายเดือนประมาณ 2,700-

3,500 บาทตอเดือน มีที่ตั้งอยูที่ 140-150 ซอยนนทรี 14 ถนนนนทรี แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพฯ ไดรีวิวอยูในระดับ 5 ดาวจากผูรีวิวใน Google Reviews 5 คน ซึ่งผูวิจัยเปนคนใน 
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ครอบครัวของเจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร (ส.สำอางค 

อพารทเมนท, 2565) คูแขงบริเวณใกลเคยีง เชน มะลิวัลยอพารทเมนท ตั้งอยูที่ 127/11 ซอยนนทรี 

ถนนพระราม 3 แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพฯ มีอัตราคาเชาประมาณ 2,600 บาทตอ

เดือน ไดรีวิวอยูในระดับ 5 ดาวจากผูรีวิวใน Google Reviews 2 คน (“รายละเอียดที่พัก มะลิวัลย 

อพารทเมนท”, 2565) หรือแอต นนทร ีอพารทเมนท ไดรีวิวอยูในระดับ 5 ดาวจากผูรีวิวใน Google 

Reviews 5 คน ตั้งอยูที่ 108 ถนนนนทรี แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพฯ อัตราคาเชาอยู

ประมาณ 6,800–12,000 บาทตอเดือน (แอต นนทรี อพารทเมนท, 2565) 

 จากการศึกษางานวิจัยในอดีตมีการเก็บขอมูลกับผูพักอาศัยในชุมชนแรกและชุมชนใหญ

ที่สุดในพ้ืนท่ีอาศัยที่เรียกวา Al-Sharq ในประเทศจอรแดน จำนวน 350 คน และพบวา ลักษณะทาง

สังคม (Social Characteristics) ถือเปนประโยชนสูงสุดสำหรับกลุมผูพักอาศัยที่อยูรวมกัน จะทำให

รูสึกถงึความปลอดภัย โดยเฉพาะกลุมคนที่อยูในชุมชนชานเมือง การอยูรวมกันทำใหรูสึกถึงความ

ปลอดภัยจากอาชญากรรม ความมีระเบียบและสามารถปฏิสัมพันธกับผูอยูอาศัยในบริเวณเดยีวกันได 

มีความไวใจและมีความรูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชนได นอกจากนั้น ลักษณะทางกายภาพ (Physical 

Characteristics) หมายถึง การออกแบบที่เนนความสะดวกสบายสำหรับชีวิตชานเมือง การมีจุด

สังเกตตาง ๆ เพื่อทำใหกลุมคนที่อยูรวมกันไดรับการบริการที่สะดวกสบาย ตอบสนองความตองการ

ดานสังคม เชน ความสะดวกในการเดินทางตาง ๆ มีที่จอดรถ หรือสามารถใชการเดินทางสาธารณะ 

ไดอยางสะดวก มีทางเดินเทาปลอดภัย หรือเดินทางซื้อของไดงาย เปนตน (Al Shawabkeh, et al., 

2020) นอกจากนั้น งานวิจัยในอดีตยังมีการเก็บขอมูลจากกลุมผูเปนแมที่มีรายไดนอยในประเทศ

เกาหลีใต จำนวน 233 คน ในพ้ืนท่ีพักอาศัย จำนวน 23 ชุมชน และพบวา สภาพแวดลอมของ

อพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental Characteristics) ควรใหความสำคัญกับแสงแดด 

ระบบระบายอากาศ มีพ้ืนที่กลางแจงสำหรับเด็ก มีพ้ืนที่สีเขียวมากพอ เจาของหรือผูจัดการที่พักควร

รับฟงและตอบสนองตอคำขอของผูอยูอาศยัดวย สวนสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต 

(Future Environmental Characteristics) คือ ที่พักอาศัยควรมกีารรักษาความปลอดภัยอยาง

สม่ำเสมอ มีการออกแบบรั้วที่ปลอดภัย ปองกันบุคคลภายนอกได แตมีทางเขาที่สะดวกสบาย และมี

ระบบการกำจัดขยะที่ดี (Cho, 2020) นอกจากนั้น งานวิจัยในอดีตยังเก็บขอมูลกับผูพักอาศัยใน 

อพารตเมนต จำนวน 170 แหง ในประเทศจอรแดน และพบวา การปรับเปลี่ยน คุณลักษณะการ

ตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes) ทำใหพฤติกรรมของผูอยูอาศัยเปลี่ยนไปดวย ถาการ

ออกแบบมีการจัดฝาเพดานสำหรับหองพักใหดูสวยงาม ใชหนาตางที่มีกระจกสองชั้นเพื่อกันเสียงและ

กันความรอนได มีการปูกระเบื้องพ้ืนสำหรับหองพักอยางสวยงาม ใชวัสดุประตูของระเบียง เชน 

อลูมิเนียม ไม เหล็ก เพ่ือความทนทานและสวยงาม จะทำใหผูอยูอาศัยใชพ้ืนที่เหลานั้นไดอยางมี 



8 

ความสุขมากขึ้น ทำใหคุณภาพชีวิตของการอยูรวมกันมีปฏิสัมพันธระหวางกันไดดี ใชชีวิตไดอยาง 

สงบสุข และรูสึกถึงความมีสไตลในการใชชีวิตมากข้ึนได (Al-Betawi, et al., 2020) และงานวิจัยใน

อดีตยังมีการเก็บขอมูลกับผูพักอาศัยในอพารตเมนตทีป่ระเทศบังกลาเทศ จำนวน 204 คน ใน 6 

พ้ืนที่พักอาศัย และพบวา การจัดการดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance) สงผล

ตอการตัดสินใจเชาของผูเชาอพารตเมนต ถาเจาของหรือผูจัดการอพารตเมนตมีการจัดควิเวลาใน 

การซอมแซมสวนที่สึกหรออยางเปนระบบ มีการบำรุงรักษาอาคารอยูเสมอ มีการจัดระบบการรักษา

ความปลอดภัยที่ดี มีการบำรุงพื้นที่ผนังของอาคารอยางสม่ำเสมอแลวผูเชาจะเกิดความพึงพอใจใน

การตัดสินใจเชาได (Mridha, 2015) นอกจากนั้น งานวิจัยในอดีตยังมีการเก็บขอมูลกับผูซื้อ

เฟอรนิเจอรในประเทศจีน จำนวน 451 คน และพบวา ความตั้งใจซื้อ (Intention to Purchase) 

เฟอรนิเจอรที่แสดงถึงการรักษาสิ่งแวดลอมทำใหเกิดพฤติกรรมการซื้อได (Xu, Hua, Wang & Xu, 

2020) ซึ่งในงานวิจัยนี้นำมาประยุกตใชกับปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) เชน ผูตอบ

แบบสอบถามมีความพอใจที่พักอาศัยอยู ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร    

ผูเชาจะแนะนำคนอื่นใหมาเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือผูเชา   

ไดพิจารณาอยางถ่ีถวนแลวกอนตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

เปนตน 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 การศึกษาปจจัยท่ีสงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร เพื่อทำความเขาใจผูเชา และศึกษากลยุทธทางการตลาดที่อาจจะสงผลตอ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจัยเหลานั้น ไดแก  

1) ลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) 

2) สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental Characteristics) 

3) สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future Environmental Characteristics) 

4) ลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics) 

5) คุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes) 

6) สวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance) 
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1.3 ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

 ผลการวิจัยครั้งนี ้ทำใหทราบถึงปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค  

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และสามารถเพิ่มองคความรูทางวิชาการ คือ ขยายองค

ความรูเกี่ยวกับปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ไดแก ปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัยคุณลักษณะการ

ตกแตงภายใน และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา อันเปนพ้ืนฐานงานวิจัยในอนาคต 

 ผลการวิจัยในครั้งนี ้สามารถนำไปใชประโยชนในการวางแผนการตลาด เพ่ือพัฒนากลยุทธ

ทางการตลาด และสรางปจจัยการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร และองคกรที่ดำเนินธุรกิจในรูปแบบใกลเคยีงกับ ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร สามารถนำผลการวิจัยไปใชเปนแนวทางในการพัฒนา ธุรกิจอพารตเมนต 

วางแผนทางการตลาด และการวางกลยุทธทางการตลาดที่เก่ียวของกับปจจัยตาง ๆ ที่สงผลเชิงบวก

ตอการตัดสินใจเชาของผูเชา เพ่ือตอบสนองใหตรงตามความตองการของผูเชาอยางมีประสิทธิภาพ 

และสรางความม่ันใจในการตัดสินใจเชาของผูเชาใหเกิดขึ้นได 

 



บทที่ 2 

การทบทวนวรรณกรรม 

 

2.1 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 2.1.1 ลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) หมายถึง องคประกอบดานความ

ปลอดภัย และความมั่นคงท่ีปลูกฝงความรูสึกปลอดภัยในชุมชนเมืองมีความสัมพันธอยางใกลชิด    

กับมิติอ่ืน ๆ ของความยั่งยืนของชุมชน ในพื้นที่ใกลเคียงท่ีปราศจากอาชญากรรม และความวุนวาย 

ทำ ใหผูอยูอาศัยสามารถรูสึกปลอดภัยในการมีปฏิสัมพันธทางสังคมกับผูอ่ืนเพิ่มความไววางใจ และ

ความ สัมพันธซึ่งกันและกันระหวางผูอยูอาศัยและเอ้ือตอความรูสึกของชุมชน รวมถึงความรูสึกของ

สถานที่ในบริเวณเดียวกัน (Zhang & Zheng, 2019) มีปฏิสัมพันธทางสังคมผูคนที่อาศัยอยูในพ้ืนที่ 

ที่กำหนดสามารถอธิบายไดวา เปนกลุมคนที่อาศัยอยูแยกกันโดยมีความรูสึกเปนชุมชน หรือรูสึก

ภาคภูมิใจ และการรักษาความปลอดภัยใหกับชีวิตในเมืองท่ีสะดวกสบายผานการออกแบบที่ดีของ

สภาพแวดลอมโดยรอบก็คือ ความรูสึกของ “ตัวตนของสถานที่” ในที่พักอาศัย (Salah & Ayad, 

2018) นอกจากนี้ ความพิเศษและความเปนสวนตัวยังเปนปจจัยหนึ่งที่สนับสนุนการพัฒนาชุมชนที่มี

รั้วรอบขอบชิด ตลอดจนความตองการของผูซื้อในการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่ภูมิทัศน และสิ่ง

อำนวยความสะดวกตาง ๆ ยิ่งไปกวานั้นปฏิสัมพันธทางสังคม และเครือขายในชุมชนสามารถสราง

ความสัมพันธอันดีระหวางผูอยูอาศัย (Al Shawabkeh, et al., 2020) สังคมที่มีความหลากหลาย   

ในเรื่องเชื้อชาติ ศาสนา และวัฒนธรรมแตสามารถผสมผสานไดอยางกลมกลืน จนเกิดเปนสังคมที่มี

เอกลักษณ รักอิสระ ยึดมั่นในสถาบันศาสนา พระมหากษัตริย มีขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีดีงาม      

มีเอกลักษณเปนของตนเอง ยอมรับในระบบอาวุโสและระบบอุปถัมภ ไมนิยมความรุนแรง ชอบการ

ประนีประนอม และใชชีวิตอยางเรียบงาย ในปจจุบันไดรับอิทธิพลจากการเปลี่ยนแปลงในโลก

โลกาภิวัฒนที่เทคโนโลยีมีการพัฒนาอยางรวดเร็ว การคมนาคมสะดวกสบาย และมีการเปลี่ยน 

คานิยมในการบริโภค ทำใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในวิถีการดำเนินชีวิตบางประการทั้งในเมืองและ

ชนบท (สำนักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน, 2015) ในงานวิจัยนี้ลักษณะทางสังคม หมายถึง  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผูเชานั้นมีความสัมพันธที่ดีระหวางกัน    

และผูเชามีการปฏิสัมพันธและรูจักกันเปนสวนใหญ สภาพแวดลอมของ ส.สำอางคอพารทเมนท    

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีความปลอดภัยและเงียบสงบ รวมถึงมีการจัดสรรกลองวงจรปด 

(CCTV) อยางทั่วถึง เปนตน 

2.1.2 สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental 

Characteristics) หมายถึง ระบบที่เกิดขึ้นจากองคประกอบทางธรรมชาติและวัฒนธรรมที่มีความ 

สัมพันธซึ่งกันและกัน และถูกดัดแปลงโดยการกระทำของมนุษย สภาพแวดลอม คือสภาพแวดลอมท่ี
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ปรับเปลี่ยนวิถีชีวิตของเรา อยางไรก็ตามวิถีชีวิตการตัดสินใจเชากอใหเกิดรูปแบบพฤติกรรม เชน  

การปรับตัว หรือการปรับสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบันเพ่ือลดความไมลงรอยกันระหวางสภาพที่อยู

อาศัยจริง (Galster & Hesser, 1981) แนวทางนี้การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยถูกมองวาเปนตัวทำนาย

พฤติกรรมบางอยาง เชน ความคลองตัวในการอยูอาศยัหรือการปรับปรุงที่พักอาศัย (Adriaanse, 

2007) แนวทางนี้ไดรับการแปลเปนรูปแบบแนวคิด ซึ่งการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยถูกกำหนดใหเปน

โครงสรางที่มีหลายโดเมน เชน มิติสวนบุคคลของผูอยูอาศัย มิติทางกายภาพ และสังคมของ

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัย (Amerigo & Aragones, 1997) มิติทางกายภาพและสังคมของ

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยประกอบดวยวัตถุประสงค หรือคุณลักษณะเชิงอัตวิสัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจเชาที่อยูอาศยัโดยตรงหรือโดยออมผานลักษณะสวนบุคคลของผูอยูอาศัย (Obeidat,  

et al., 2003) การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัย โดยเนนความสำคัญของการจัดการการออกแบบ และการ

ปรับปรุงนโยบายเพ่ือเพ่ิมความพึงพอใจในการตัดสินใจเชาของผูอยูอาศัย โดยปจจุบันขอมูลเก่ียวกับ

สภาพที่อยูอาศัยแบบพิเศษของครัวเรือน เปนการสรางหลายมิติท่ีทำนายโดยตัวแปรหลายตัว มี

ลักษณะทางจิตวิทยาที่โดดเดน นอกจากนี้ยังมีการระบุตัวทำนายที่สำคัญในลักษณะสิ่งแวดลอมทาง

กายภาพและสังคม เชน ประเภทของแผนการจัดการ การบริการ และพ้ืนที่สวนบุคคลเนนใหเห็นถึง

ความสำคัญของแงมุมการบริหารจัดการมนุษย คุณภาพทางสังคม และพ้ืนที่ของท่ีอยูอาศยัเพ่ือให

ความรูสึกถึงความปลอดภัย และความเปนสวนตัวสำหรับผูอยูอาศยั (Cho, 2020) ทุกสิ่งทุกอยางรวม

ทั้งหมดที่อยูลอมรอบบุคคล ไดแก สภาพแวดลอมทางกายภาพ สังคมหรือวัฒนธรรม ซึ่งตางก็มี

อิทธิพลและความรูสึกนึกคิดของบุคคลไดท้ังสิ้น สภาพแวดลอมในการอยูอาศัย หมายถึง สิ่งตาง ๆ ที่

อยูรอบตัวผูอยูอาศัย เปนสิ่งสะทอนถึงความรูสึกของคนที่มีตอที่อยูอาศยั และผูที่อาศัยอยูรวมกัน ถา

ทุกคนมคีวามรูสึกที่ดีตอที่อยูอาศัย ทุมเทกำลังใจดูแลเอาใจใสรวมกัน และชวยกันแกไขปญหาในการ

อยูรวมกัน การอยูรวมกันก็จะมีความสงบสุข และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนดวย สภาพแวดลอม คือ 

องคประกอบทางเคมีกายภาพและชีวภาพทั้งหมด ที่สิ่งมีชีวิตโตตอบกัน นอกจากนี้ในกรณขีองมนุษย

ก็ยังรวมถึงองคประกอบทางวัฒนธรรมและสังคมที่มีอิทธิพลตอชีวิตของเขา ดังนั้น สภาพแวดลอมไม

เพียงแตสถานที่ทางกายภาพที่ชีวิตเกิดขึ้น แตยังรวมถึงสภาพแวดลอมและวัฒนธรรมที่จับตองไมได

เหมือนประเพณี หลายคนตกอยูในขอผิดพลาดของการเชื่อวาสภาพแวดลอมเปนเพียงองคประกอบที่

เราพบตามธรรมชาติ แตความจริงก็คือ เชนนั้นเปนองคประกอบเทียมที่สรางข้ึนจากครั้งแรก (ธนธัช 

แกวเสริมวงศ, 2558) ในงานวิจัยนีส้ภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน หมายถึง ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีแสงแดดและการระบายอากาศในบริเวณทางเดินที่ด ี

มีพ้ืนที่เลนกลางแจงสำหรับเด็ก และมีพื้นที่สีเขียวมากพอ รวมถึงเจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการรับฟงและตอบสนองตอคำขอของผูเชาอยางเหมาะสม เปนตน 
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2.1.3 สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future Environmental 

Characteristics) หมายถึง วิถีชีวิตในการตัดสินใจเชากอใหเกิดรูปแบบพฤติกรรม เชน การปรับตัว 

หรือการปรับสภาพที่อยูอาศัยในอนาคตเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีมากยิ่งข้ึน ในแนวทางนี้การตัดสินใจเชาที่

อยูอาศยัถูกมองวาเปนตัวทำนายพฤติกรรมบางอยาง เชน ความคลองตัวในการอยูอาศัย หรือการ

ปรับปรุงท่ีพักอาศัยใหมีความดึงดูด การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยของอพารตเมนตในอนาคต เปนเกณฑ

ของคุณภาพที่อยูอาศัยในอนาคตดวยเชนเดียวกัน ถูกกำหนดใหเปนโครงสรางที่มหีลายโดเมน เชน 

มิติสวนบุคคลของผูอยูอาศัย มิติทางกายภาพ และสังคมของสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย (Galster & 

Hesser, 1981 และ Priemus, 1986) สภาพแวดลอมพ้ืนที่อยูอาศยั มีสวนเก่ียวของกับความสัมพันธ

ทางสังคมโดยรวมที่เพ่ิมข้ึน และการปรับปรุงที่อยูอาศัยใหมีพ้ืนที่ความเปนสวนตัวมักมีคุณสมบัติทาง

กายภาพที่ดีกวา เชน หองสวนกลางมีมากกวา พ้ืนที่บริเวณกวางขวางและมีสิ่งอำนวยความสะดวก

หลากหลายมากข้ึน ดังนั้นความสำคัญของความเปนสวนตัวในการแบงปนสภาพที่อยูอาศัย ไมใช

จำนวนคน แตเปนจำนวนครัวเรือนที่อยูรวมกันในสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยเดียวกัน ซึ่งอาจนำไปสู

ความหนาแนนที่ไมพึงพอใจเนื่องจากขาดความเปนสวนตัวในครอบครัว (Cho, 2020) สภาพแวดลอม

ของอพารตเมนตในอนาคตมีมิติสวนบุคคลบงบอกลักษณะทางเศรษฐกิจ สังคม และจิตใจของผูอยู

อาศัยในอนาคต (Francescato, 2002) ในงานวิจัยนีส้ภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต

หมายถึง พื้นที่สวนกลางของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีความ

ปลอดภัยมากขึ้น ควรมีการออกแบบรั้วที่ปลอดภัยมากขึ้น ควรมีการออกแบบทางเขาที่สะดวกมากขึ้น 

และควรมีการกำจัดขยะที่ดีมากขึ้น 

2.1.4 ลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics) หมายถึง องคประกอบที่สำคัญ

ที่สุดในการออกแบบมีสวนทำใหเกิดความเปนเอกลักษณ ความเปนเจาของ และชีวิตในเมืองที่

สะดวกสบาย คือ ลักษณะทางกายภาพที่ด ีรวมทั้งสถานที่สำคัญจะสงผลตอดานสังคมของผูอยูอาศัย 

สามารถเลือกใชบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกในชีวิตประจำวันไดหลายรูปแบบ ไดแก ที่ทำการ

ไปรษณีย ธนาคาร ซุปเปอรมารเก็ต โรงเรียน มหาวิทยาลัย รานอาหาร/คาเฟ และพื้นที่สีเขียว 

ทั้งหมดสามารถเขาถึงไดในสถานที่ที่กำหนดในชีวิตประจำวันอยางเทาเทียมกัน นอกจากนี้ ชุมชน

เมืองที่ดีควรใหบริการดวยการขนสงหลากหลายรูปแบบ สำหรับคนเดินถนน นักปนจักรยาน คนขับรถ

สวนตัว และคนใชบริการรถสาธารณะ เชน รถไฟฟา (BTS) รถแทกซี ่รถโดยสารประจำทาง รถไฟฟา

ใตดิน (MRT) และแอรพอรต เรล ลิงก (ARL) เปนตน (Al Shawabkeh, et al., 2020) คำจำกัดความ

ของลักษณะทางกายภาพวาเปนการวัดสภาพแวดลอมตามระดับความรูสึกของความเปนอยู และ

ความพึงพอใจในการตัดสินใจเชาที่สงตอไปยังผูอยูอาศัยผานลักษณะทางกายภาพ และการตัดสินใจ

เชาลักษณะสวนบุคคล ความรูความเขาใจ อารมณ และพฤติกรรม วัดระดับการตัดสินใจเชาของ

โครงการที่อยูอาศัยบนพ้ืนฐานของลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดลอม ซึ่งนำไปสูชีวิตในเมืองที่
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สะดวกสบาย (Zhang & Zheng, 2019) การสรางและนำเสนอลักษณะทางกายภาพใหกับผูเชา 

สภาพทางกายภาพที่ผูเชาสามารถมองเห็นได ทำใหมีสวนรวมในการสรางความรูสึกประทับใจตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ซึ่งลักษณะทางกายภาพยังหมายรวมถึง อพารตเมนตมีหองพักที่มีการออกแบบ

ตกแตงที่หรูหราและสวยงาม ดวยบรรยากาศที่อบอุนและนาอยูอาศยั รวมถึงเว็บไซตของอพารตเมนต

มีการออกแบบที่สวยงามมีขอมูลดานหองพักและบริการตาง ๆ ของอพารตเมนต โดยมีภาพประกอบที่

ครบถวนและชัดเจน (สิริกาญจน ตฤติยศริ,ิ 2555) องคประกอบทางกายภาพ เปนสิ่งเราที่มองเห็น

ดวยตาเปลาแสดงถึงรูป และคุณภาพบริการของอพารตเมนต เปนสิ่งทีผู่เชาสามารถสัมผัสจับตองได 

ในขณะที่ใชบริการอยูและยังเปนสิ่งเปรียบเทียบหรืออาจเปนลักษณะที่ผูเชาเขาใจความหมายในการ

รับขอมูลจากการทำการสื่อสารตลาดออกไป เปนรูปลักษณที่ปรากฏออกมาจากสิ่งแวดลอมของ

สถานที่บริการท่ีผูเชากำลังไดรับบริการอยูในขณะนั้น การออกแบบอาคาร รูปรางตัวตึก สวนหยอม 

พาหนะ เฟอรนิเจอร เครื่องมือปายวัสดุสิ่งพิมพ เครื่องแบบพนักงาน ทั้งหมดเปนหลักฐานที่เสริมที่

มองเห็น ธุรกิจบริการที่อยูอาศัยจำเปนตองบริหารหลักฐานที่เปนวัตถุอยางรอบคอบ เนื่องจากอาจมี

ผลกระทบอยางมากตอการตัดสินใจเชาและความรูสึกของผูเชา (อาริตา จินดา, 2552) ในงานวิจัยนี้ 

ลักษณะทางกายภาพ หมายถึง ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีที่จอดรถ

เพียงพอ สถานที่ตั้งของอพารตเมนตนั้นสามารถใชรถโดยสารสาธารณะไดสะดวก และทางเดินเทาเขา

อพารตเมนตมีความปลอดภัย รวมถึงมีรานสะดวกซื้ออยูใกลเคียง เชน Lotus Express, 7-eleven 

เปนตน  

2.1.5 คุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes) หมายถึง การนำ

ศิลปะมาออกแบบและตกแตงงานสถาปตยกรรม หรือนำมาใชสำหรับการตกแตงภายในอาคาร เพ่ือให

มีความสวยงามและสามารถใชประโยชนจากงานออกแบบได การออกแบบตกแตงภายใน มีลักษณะ

งานที่นอกจากจะตองคำนึงถึงการอำนวยความสะดวกสบายแกผูใชงาน ประโยชนจากการใชสอย 

ระบบการทำงานที่มีประสิทธิภาพและความปลอดภัยแลว ยังตองคำนึงถึงราคาที่ประหยัดสำหรับ

งบประมาณและรูปแบบความสวยงาม (Al-Azhari & Al-Najjar, 2012) การออกแบบตกแตงภายในนี้

อาจเปนงานออกแบบจากการนำสิ่งที่มีอยูแลวมาดัดแปลงใหสวยงามยิ่งข้ึน หรือเปนงานที่ถูก

ออกแบบสรางสรรคขึ้นมาใหมโดยนักออกแบบตกแตงภายใน การออกแบบเพ่ือจัดและตกแตง

สภาพแวดลอมภายในอาคารและสถานที่ ใหเกิดความสะดวกสบายในดานประโยชนใชสอยและใน

ดานความสวยงาม โดยเริ่มตนจากการวางผังเครื่องเรือน แลวทำการพิจารณาเลือกรูปแบบ (Style) 

ของเครื่องเรือน (Al-Betawi, et al., 2020) ศิลปะในการออกแบบตกแตงภายในอาคาร หรืองาน

สถาปตยกรรมใหมีความสวยงามควบคูไปกับประโยชนใชสอยของงานตกแตงภายใน ลักษณะของการ

ออกแบบตกแตงภายใน อาจเปนการคิดสรางสรรคงานขึ้นมาใหมทั้งหมดหรือดัดแปลงปรับปรุงสิ่งที่มี

อยูแลวใหดีขึ้น และสวยงามโดยคำนึงถึงระบบการทำงาน ความสะดวกสบาย ประสิทธิภาพ และ
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ความปลอดภัย รวมถึงราคาที่ประหยัดสำหรับงบประมาณในการออกแบบตกแตงภายใน นอกจากนี้

ยังตองคำนึงถึงรูปรางและความสวยงาม (Farhan & Al-Shawamreh, 2019) การจัดประดับเพื่อ

ความสวยงามของสถานที่ภายในอาคาร โดยการใชสิ่งประดิษฐคิดคนขึ้นหรือจากธรรมชาตินำมาดัด

แปรงเพ่ือการตกแตง เพ่ือตอบสนองความตองการทางดานประโยชนใชสอย และใหคุณคาความ

สวยงาม ในปจจุบันการตกแตงภายใน หมายถึง ภาพจิตรกรรมที่เขียนขึ้น หรือรูปประติมากรรม

สำหรับประดับภายในอาคาร สถาปตยกรรม ที่เรียกวา ศิลปะตกแตง (Decorative Arts) ศิลปะเพื่อ

ศิลปะบริสุทธิ์ (Pure Arts) ปจจุบันนี้การตกแตงภายใน ยังหมายถึง การกำหนดโครงสีตกแตงภายใน

อาคาร ในหอง การออกแบบกำหนดสีพรม การออกแบบเฟอรนิเจอร รูปภาพ รูปปน และสิ่งประดับ

เพ่ือความสวยงาม (Saho & Shukair, 2017) การออกแบบตกแตงภายใน คอื การสราง

สภาพแวดลอมภายในอาคารท่ีเก่ียวของกับความเปนอยูในชีวิตประจำวันของมนุษยใหเกิดความ

สะดวกสบายในดานประโยชนใชสอย โดยอาศัยเหตุผลทางพฤติกรรมและขอมูลตาง ๆ ของมนุษยเปน

หลัก โดยมีหลักการออกแบบตกแตงภายใน คือ ประโยชนใชสอย ความงามของรูปแบบ การจัดวาง 

และจิตวิทยาในงานออกแบบตกแตงภายใน ความงามของรูปแบบของงานออกแบบตกแตงภายในเปน

องคประกอบที่สรางความพึงพอใจใหแกผูใช ทั้งในดานความงาม ความทันสมัย ความมีรสนิยมและ

กลมกลืนกับบรรยากาศ (ขัตติพงษ ดวงสำราญ, 2564) ในงานวิจัยนีคุ้ณลักษณะการตกแตงภายใน 

หมายถึง ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดตกแตงฝาเพดานสำหรับ

หองพักใหดูสวยงาม มีการใชหนาตางที่มีกระจกสองชั้นเพ่ือกันเสียงและกันความรอนไดอยางด ีและมี

การปูกระเบื้องพ้ืนสำหรับหองพักอยางสวยงาม รวมถึงมีการใชวัสดุประตูของระเบียง เชน อลูมิเนียม 

ไม เหล็ก และอื่น ๆ เพ่ือความทนทานและความสวยงามอยางดี 

2.1.6 สวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance) หมายถึง      

การตัดสินใจเชาอพารตเมนตนั้นสวนใหญเกิดจากนโยบายการจัดการบำรุงรักษาอพารตเมนตที่มี

ประสิทธิภาพและมีคุณภาพ เชน การบำรุงรักษาหลงัจากการกอสรางเสร็จสมบูรณ การบำรุงรักษา

สภาพพื้นผิว การบำรุงรักษาลักษณะภายนอกของตัวอาคาร รวมทั้งการบำรุงรักษาสีอาคาร เปนตน 

นอกจากนี้ คุณภาพขององคประกอบเหลานี้ขึ้นอยูกับวิธีการในการจัดการบำรุงรักษาของแตละ

สถานที่ ซึ่งไมสามารถปฏิเสธไดวาเปนภาระความรับผิดชอบที่สำคัญประการหนึ่งอันจะมีผลตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา เพ่ือทำความเขาใจในการตัดสินใจเชาอพารตเมนตจึงตองมีตัววัดความพึงพอใจ

ในการตัดสินใจเชานี้อยางเพียงพอ หนึ่งในนั้น คือ การประเมินการตัดสินใจเชาที่มีผลตอการจัดการ

ซอมแซมและบำรุงรักษาอพารตเมนตใหมีสภาพที่พรอมใชงานและสวยงามอยูสม่ำเสมอ (Mridha, 

2015) นอกจากนี้พ้ืนฐานของงานระบบอาคารที่ดี คือ การที่ระบบทุกระบบ สามารถใชงานได

ตลอดเวลา ซึ่งจะสมบูรณไมไดถาไมมีการบำรุงรักษาที่มีประสิทธิภาพซึ่งจะชวยใหอาคารที่พักอาศัยมี

ความพรอมแกการพักอาศัยอยูตลอดเวลา โดยที่แผนกบำรุงรักษาสามารถแบงออกไดเปน แผนการ
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ปฏิบัติงานตามระบบการบำรุงรักษาและแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการชำรุดเสียหาย ซึ่งการบำรุงรักษา

ตามแผนจะทำใหอัตราการชำรุดเสียหายลดลงได สวนแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการชำรุดเสียหายจะทำ

ใหการใชงานสามารถดำเนินไปไดอยางรวดเร็ว เมื่อเกิดความเสียหาย ดังนั้นจะเห็นไดวา การ

บำรุงรักษาตามแผนจึงมีความจำเปน (สืบพงษ มาล,ี 2554) การบำรุงรักษา หมายถึง การปฏิบัติ

ทั้งหมดที่กระทำตอสิ่งหนึ่งสิ่งใด โดยมีจุดมุงหมายเพ่ือซอมแซมสิ่งที่ชำรุดเสียหายใหกลับคืนสูภาพการ

ใชงานไดดีตามกำหนด หรือรักษาใหอยูในสภาพที่ด ีหรือปองกันมิใหชำรุดเสียหาย หรือปรับปรุงให

แข็งแรงและคงทนมากขึ้น ดูแลรักษางายข้ึน หรือตองดูแลรักษานอยลง ซึ่งจะเห็นไดวาการบำรุงรักษา

สามารถทำไดหลายรูปแบบเพื่อใหเปนไปตามที่ไดกลาวไวแลวขางตน ดังนั้นเพ่ือใหงายตอการทำความ

เขาใจ เก่ียวกับการบำรุงรักษา และปองกันความสับสนที่จะเกิดขึ้น จึงนิยมจำแนกกิจกรรมของการ 

บำรุงรักษาทั้งหมดออกเปนรูปแบบหรอืประเภทตาง ๆ ดังนี้ 

1) การบำรุงรักษาแกไข หรือการบำรุงรักษาหลังเหตุขัดของ หรือการใชงานจนเกิด 

เหตุขัดของหรือชำรุดเสียหายแลวคอยทำการซอม  

2) การบำรุงรักษาปองกัน เปนการบำรุงรักษาที่กระทำเพ่ือปองกันไมใหเสื่อมสภาพ 

หรือชำรุดเสียหาย หรือเพ่ือใหแนใจวายังอยูในสภาพที่ใชงานไดดี ซึ่งเปนการดำเนินงานที่ทำเปน 

ประจำ และสามารถกำหนดแผนการดำเนินงานลวงหนาได  

3) การบำรุงรักษาปรับปรุง เปนการบำรุงรักษาที่กระทำใหสิ่งท่ีชำรุดเสียหายมีความ 

แข็งแรงคงทนมากขึ้นจนไมเกิดการชำรุดเสียหายในลักษณะเดิมอีก หรือใหมีอายุการใชงานยืนยาว 

มากขึ้น หรือเพ่ือปรับปรุงใหสามารถดูแลรักษาไดงายข้ึนหรือใหมีการดูแลรักษานอยลง (อธิป  

ขำวงษรัตนโยธิน, 2553) ซึ่งในงานวิจัยนี้สวนประกอบดานการบำรุงรักษา หมายถึง เจาของ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดควิเวลาสำหรับการซอมแซมสวนที่

สึกหรอของอพารตเมนตอยางเปนระบบ เจาของมีการบำรุงรักษาอาคารอยูเสมอ และมีการจัดระบบ

รักษาความปลอดภัยที่ด ีรวมถึงเจาของมีการบำรุงรักษาพื้นและผนังของอาคารอยางสม่ำเสมอ ซึ่งการ

จัดการบำรุงรักษาของแตละสถานท่ีเปนหนาที่ความรับผิดชอบที่สำคัญประการหนึ่งอันจะมีผลตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชาได 

2.1.7 การตัดสินใจเชา (Decision to Rent) หมายถึง การพิจารณาทางเลือกที่ดีท่ีสุดจาก

ทางเลือกหลาย ๆ ทางผูนำตองตัดสินใจเชาดวยหลักเหตุผลเพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติงาน     

ซึ่งการตัดสินใจเชาดังกลาวจะเกิดประสิทธิภาพสูงสุด (Axelrod, 2015) การตัดสินใจนั้นถือเปน

กระบวนการสรางหรือเลือกทางเลือกของผูบริโภค โดยจะเริ่มจากตัวผูบริโภคเกิดการตระหนักถึง

ความตองการ (Need) หรือตระหนักถึงปญหา (Problem) ซึ่งอาจเกิดจากความปรารถนาภายใน 

หรือเกิดจากอิทธิพลภายนอกเขามามีอิทธิพล เชน การโฆษณา การรับรูขอมูลจากสื่อตาง ๆ เปนตน 

(Hunter, 2017) การเลือกสิ่งหนึ่งหรือหลาย ๆ สิ่งหรือเลือกที่จะปฏิบัติทางใดทางหนึ่งจากหลาย ๆ 
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ทางที่มีอยู และวิธีการที่เลือกนั้นยอมไดรับการพิจารณาอยางถ่ีถวนแลววาถูกตองเหมาะสมหรือดีที่สุด 

และตรงกับเปาหมายขององคกร (Truman, 2018) กระบวนการในการเลือกที่จะกระทำสิ่งใดสิ่งหนึ่ง

จากทางเลือกตาง ๆ ที่มีอยู ซึ่งผูบริโภคมักจะตองตัดสินใจในทางเลือกตาง ๆ ของสินคาและบริการอยู

เสมอ โดยที่เขาจะเลือกสินคาหรือบริการตามขอมูลและขอจำกัดของสถานการณ การตัดสินใจเชาจึง

เปนกระบวนการที่สำคัญและอยูภายในจิตใจของผูบริโภค (Luhmann, 2018) การควบคุมพฤติกรรม

แสดงใหเห็นถึงความตั้งใจของผูบริโภคในการซื้อหรือเชา ในขณะที่ทัศนคติและบรรทัดฐานสวนตัวไม

สามารถบงบอกถึงความตั้งใจในการซื้อหรือเชาได จึงตองคำนึงถึงความกังวลดานสุขภาพรางกายและ

ประสบการณที่ผานมา ในขณะที่ความใสใจตอสิ่งแวดลอมก็ไมสามารถบงบอกไดอยางชัดเจน 

นอกจากนี้เปนที่นาสังเกตวาจิตสำนึกดานสิ่งแวดลอม สามารถใชประโยชนทางออมตอความตั้งใจใน

การซื้อหรือเชาผานการรับรูการควบคุมพฤติกรรม บนพื้นฐานของการวิจัยมีการเสนอคำชมเชยที่

เก่ียวของเพ่ือสงเสริมผูบริโภคใหซื้อหรือเชาไดอยางเต็มใจ (Xu, et al., 2020) กระบวนการตัดสินใจ

เชาของผูบริโภค เปนกระบวนการกอนที่ผูบริโภคจะซื้อสินคาหรือเชา ผูประกอบการตองทำความ

เขาใจเก่ียวกับขั้นตอนการตัดสินใจเชาของผูบริโภค ซึ่งการตัดสินใจเชาไมเพียงแตเปนสิ่งที่สำคัญมาก

สำหรับผูประกอบการ แตยังชวยใหองคกรสามารถปรับกลยุทธการขายตามกระบวนการตัดสินใจเชา

ของผูบริโภคไดอีกดวย (White, 2018) ในงานวิจัยนี้การตัดสินใจเชาหมายถึง ผูเชามีความพอใจที่เชา 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผูเชาจะแนะนำใหคนอ่ืนมาเชาอพารตเมนต

ที่เดียวกับผูเชา และผูเชาคิดวาการเชาอพารตเมนตนี้เหมาะสำหรับผูเชา รวมถึงผูเชาพิจารณาอยาง  

ถี่ถวนแลวกอนตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานครนี ้เปนตน  

นอกจากนี้ ผูวิจัยไดทำการศึกษางานวิจัยอ่ืนๆ ที่เก่ียวของกับปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ดังนี้ 

Al Shawabkeh, et al. (2020) ไดทำการศึกษาประเดน็ ปจจัยลักษณะทางสังคม การ

ประเมินอัตราการตัดสินใจเชาสำหรับที่อยูอาศัยราคาไมแพงในเขตที่อยูอาศัยที่ไมมีรั้วรอบขอบชิด 

(NGR): กรณีของโครงการที่อยูอาศัย Al-Sharq ใน Zarqa-Jordan โดยมีวัตถุประสงคศึกษาชุมชนที่

อยูอาศยันอกรั้วรอบขอบชิด (NGR) กำลังมีความสำคญัในจอรแดนสงผลใหพ้ืนที่ที่มีรายไดนอยและ

ปานกลางเพ่ิมข้ึน การศกึษานี้มีวัตถุประสงคเพ่ือตรวจสอบความรูสึกของชุมชนในระดับที่อยูอาศัย

ภายใน (NGR) โดยการทดสอบลักษณะที่นำเสนอในชุมชนที่ไมมีรั้วรอบขอบชิดแหงแรกและใหญที่สุด

ในจอรแดน (โครงการ Al-Sharq) โดยพบวา การศึกษาที่ประกอบดวยขอเสนอแนะเพ่ือลบขอจำกัด

หลักในการปรับปรุงคุณภาพชีวิตของชุมชนที่อยูอาศยัท่ีไมมีรั้วรอบขอบชิด ผลกระทบในทางปฏิบัต ิ

ผลการศึกษานี้จะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของฝายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองในจอรแดน 

เมื่อออกแบบยานที่อยูอาศัย โดยปจจัยลักษณะทางสังคมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาสำหรับ 
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ที่อยูอาศัยราคาไมแพงในเขตที่อยูอาศัย ความสำคัญ คือ ในขณะที่การศกึษาสวนใหญเก่ียวกับการ

ประเมินชุมชนที่มีรั้วรอบขอบชิดในประเทศกำลังพัฒนา แตมีงานวิจัยที่จำกัดเฉพาะเพ่ือตรวจสอบ

ประสบการณของผูอยูอาศัยในสภาพแวดลอมเหลานั้น ดังนั้นจึงมีสวนชวยและเพ่ิมเติมความรูที่มีอยู

ในการพัฒนาชุมชนท่ีไมมีรั้วรอบขอบชิดในประเทศกำลังพัฒนา เพ่ือศึกษาปจจัยลักษณะทางสังคมที่

อยูอาศยัท่ีไมมีรั้วรอบขอบชิด และไดทำการศึกษาประเด็น ปจจัยลักษณะทางกายภาพ สวนใหญเปน

ความรับผิดชอบของนักออกแบบในการสรางความรูสึกของสถานที่และเอกลักษณในชุมชนเมืองที่อยู

อาศัยผานกระบวนการออกแบบการสรางทางกายภาพที่เหมาะสม พบวาองคประกอบที่สำคัญที่สุดใน

การออกแบบมีสวนทำใหเกิดความเปนเอกลักษณ ความเปนเจาของ และชีวิตในเมืองที่สะดวกสบาย 

คือ ลักษณะทางกายภาพที่ดี รวมทั้งสถานท่ีสำคัญจะสงผลตอดานสังคมของผูอยูอาศัย สามารถ

เลือกใชบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกในชีวิตประจำวันไดหลายรูปแบบ "กุญแจ" ที่ผูอยูอาศัยใช

เปนประจำและอื่น ๆ ที่ใชบริการนอยแตยังพบไดในเมืองชุมชน ไดแก แพทย ศัลยกรรม ท่ีทำการ

ไปรษณีย ธนาคาร ซุปเปอรมารเก็ต โรงเรียน มหาวิทยาลัย และสิ่งอำนวยความสะดวกดานกีฬา

สันทนาการ รานอาหาร ศูนยชุมชน สิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับเด็ก พื้นที่เปดโลง พื้นที่สีเขียว 

ทั้งหมดสามารถเขาถึงไดในสถานที่ที่กำหนดในชีวิตประจำวันใหกับผูอยูอาศัยอยางเทาเทียมกัน 

นอกจากนี้ ชุมชนเมืองที่ดีควรใหบริการดวยการขนสงหลากหลายรูปแบบ สำหรับคนเดินถนน นักปน

จักรยาน คนขับรถสวนตัว และคนใชบริการรถสาธารณะ เชน รถไฟฟา (BTS) รถแทกซี ่รถโดยสาร

ประจำทาง รถไฟฟาใตดิน (MRT) รถโดยสารดวนพิเศษ (BRT) แอรพอรต เรล ลิงก (ARL) เปนตน 

Cho (2020) ไดทำการศึกษาประเด็น ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบันและ

อนาคต การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยในหมูแมเลี้ยงเดี่ยวที่มีรายไดนอย กรณีที่อยูอาศัยสถานสงเคราะห

ในเกาหลีใตพบวา การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัย เปนการสรางหลายมิติที่ทำนายโดยตัวแปรหลายตัว 

โดยมีลักษณะทางจิตวิทยาที่โดดเดน นอกจากนี้ยังมีการระบุตัวทำนายที่สำคัญในลกัษณะสิ่งแวดลอม

ทางกายภาพและสังคม เชน ประเภทของแผนการจัดการ การบริการ และพ้ืนที่สวนบุคคลเนนใหเห็น

ถึงความสำคัญของแงมุมการบริหารจัดการมนุษย คุณภาพทางสังคม และพ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีหนวยที่อยู

อาศัยเพ่ือใหความรูสึกถึงความปลอดภัย และความเปนสวนตัวสำหรับผูอยูอาศัย ซึ่งเนนความสำคัญ

ของการจัดการการออกแบบ และการปรับปรุงนโยบายเพ่ือเพ่ิมการตัดสินใจเชาของผูอยูอาศัยใน

สถานสงเคราะห โดยปจจุบันขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยแบบพิเศษของครัวเรือนที่เปนผูหญิง ซึ่งมี

ความสามารถในการเชาที่อยูอาศัยที่ไมมั่นคงมีคอนขางนอยและลาสมัย การตรวจสอบคุณภาพทาง

กายภาพ และสังคมของท่ีอยูอาศัยสาธารณะที่ไดรับเงินอุดหนุนระยะสั้นสำหรับครัวเรือนแมเลี้ยงเดี่ยว

ที่มีรายไดนอยในเกาหลีใต  
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Al-Betawi, et al. (2020) ไดทำการศึกษาประเด็น ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน  

การเปลี่ยนแปลงในรูปแบบที่สรางข้ึนเปนภาพสะทอนของการเปลี่ยนแปลงทางสังคม กรณีของอาคาร 

อพารตเมนต พบวา ผลลัพธแสดงใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงในคุณลักษณะการออกแบบตกแตง

ภายใน ที่บงบอกถึงการเปลี่ยนแปลงบางอยางในวิถีชีวิตของผูคน ความสนใจใหมทำหนาที่ในการ

กำหนดคณุลักษณะการออกแบบที่อยูอาศัย ผูคนเริ่มใชชีวิตทางสังคมที่เปดกวางมากขึ้นในชุมชน

สาธารณะ แตมีการใชชีวิตแบบสวนตัวมากขึ้นในหมูสมาชิกในครอบครัว ผูคนเริ่มยึดติดกับวิถีชีวิต

สมัยใหมมากขึ้น ในบานและพ้ืนที่สาธารณะที่มีกิจกรรมตาง ๆ สิ่งนี้นำไปสูการดำเนินชีวิตที่

สะดวกสบายอำนวยความสะดวกและสนุกสนาน ซึ่งนำเสนอความหรูหราและความเงียบสงบ การทำ

ความเขาใจความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบของอาคารอพารตเมนตที่สรางข้ึนและ

การเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่เกี่ยวของใหขอมูลเชิงลึกที่เปนประโยชนในการปรับปรุงการจัดหาที่อยู

อาศัยใหตรงกับความตองการที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลาของผูคน และตอบสนองตอการเปลี่ยนแปลง

วิถีชีวิตของพวกเขา โดยปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายในสงอิทธิพลเชิงบวกตอภาพสะทอนของ

การเปลี่ยนแปลงทางสังคม 

Mridha (2015) ไดทำการศึกษาประเด็น ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา ศึกษา

องคประกอบของการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารอพารตเมนตขนาดกลางท่ีสราง

โดยนักพัฒนาในธากา เมืองหลวงของบังกลาเทศ การศึกษาใชวิธีการวิจัยเชิงสำรวจ โดยสุมตัวอยาง

จากผูอยูอาศัยในอพารตเมนต 204 คน ใน 6 ละแวกใกลเคียง ตอบแบบสอบถามที่มีโครงสราง     

การวิเคราะหขอมูลเผยใหเห็นสวนประกอบ 6 สวนของการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยซึ่ง “การจัดการ 

การบำรุงรักษา” มีสวนชวยในการทำนายการตัดสินใจเชาท่ีอยูอาศัย อยางไรก็ตาม ที่ตั้งของอาคาร

อพารตเมนตเปนตัวทำนายที่สำคัญของการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยโดยรวม ดังนั้นการวางผังเมืองและ

ลักษณะการออกแบบเมือง จึงมีความสำคัญตอการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยโดยรวมมากกวาลักษณะ

ทางสถาปตยกรรมท่ีเครงครัด โดยรวมแลวผลการวิจัยแสดงใหเห็นวา การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยใน

ธากาเปนโครงสรางหลายมิติขึ้นอยูกับระดับประสิทธิภาพสูงสุดของปจจัยหลายประการที่กลาว 

Xu, et al. (2020) ไดทำการศึกษาประเด็น ปจจัยการตัดสินใจเชา การกำหนดความตั้งใจ

ของผูบริโภคในการซื้อเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมไดกระตุนความกังวลของผูบริโภค อยางไรก็ตาม 

ตลาดเฟอรนิเจอรในปจจุบันเต็มไปดวยเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมปลอม ซึ่งเปนเฟอรนิเจอรเพ่ือ

สิ่งแวดลอมของแทจากมุมมองของผูบริโภค งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือตรวจสอบปจจัยกำหนด

ความตั้งใจของผูบริโภคในการซื้อเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมของแท ทฤษฎีของแบบจำลองพฤติกรรม

ตามแผนไดรับการคดัเลือกใหเปนแบบจำลองทางทฤษฎีพ้ืนฐานในงานวิจัยนี้ และไดรับการปรับปรุง

โดยเพ่ิมตัวแปร 3 ตัว ไดแก ความหวงใยสุขภาพกาย ความใสใจตอสิ่งแวดลอม และประสบการณใน

อดีต จากขอมูลการสำรวจของผูบริโภค 451 คน งานวิจัยชิ้นนี้พบวาการควบคุมพฤติกรรมแสดงให
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เห็นถึงความตั้งใจของผูบริโภคในการซื้อเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมของแท ในขณะที่ทัศนคติและ

บรรทัดฐานสวนตัวไมสามารถบงบอกถึงความตั้งใจในการซื้อได สำหรับตัวแปรที่เพ่ิมเขามาใหมความ

กังวลดานสุขภาพรางกายและประสบการณที่ผานมา มีความสัมพันธอยางมีนัยสำคัญกับความตั้งใจ

ของผูบริโภคในการซื้อเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมของแท ในขณะที่ความใสใจตอสิ่งแวดลอมก็ไม

สามารถบงบอกไดอยางชัดเจน นอกจากนี้เปนที่นาสังเกตวาจิตสำนึกดานสิ่งแวดลอม สามารถใช

ประโยชนทางออมตอความตั้งใจในการซื้อผานการรับรูการควบคุมพฤติกรรม บนพื้นฐานของการวิจัย

มีการเสนอคำชมเชยที่เก่ียวของเพ่ือสงเสริมผูบริโภคใหซื้อเฟอรนิเจอรเพ่ือสิ่งแวดลอมของแท  

ธนพล คำลาเลิศ (2562) ไดทำการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหองพักที่ตำบลออม

นอย อำเภอกระทุมแบน จังหวัดสมุทรสาคร ผลการวิจัยพบวา ในการเลือกเชาหองพักอันดับแรกกลุม

ตัวอยางสวนใหญ เลือกทำเลที่ตั้งสะดวกแกการเดินทาง อันดับแรกที่คิดวาหองพักควรจะมีเพื่อเปน

การประกอบการตัดสินใจเชา คือ ที่จอดรถ ราคาคาเชาหองพักที่เหมาะสมที่สุด คือ 1,000–2,000 

บาทตอเดือน ผูท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พักมากที่สุด คือ ตัวเอง และทำการตัดสินใจเชา

ที่พักได โดยเปรียบเทียบที่พักที่อ่ืนในบริเวณใกลเคียง 1-2 ปจจัยทางการตลาดดานผลิตภัณฑ กลุม

ตัวอยางมีความเห็นดวยมากกวาปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต มีเงื่อนไขในการพัก

เขมงวด เชน หามประกอบอาหาร หามสงเสียงดัง ฯลฯ ดานราคาเห็นดวยมากกวาราคามีมาตรฐาน

เหมาะสมกับขนาดที่พัก และสิ่งอำนวยความสะดวกดานชองทางการจัดจำหนายทำเลที่ตั้งเห็นดวย

มากกวาการเดินทางคมนาคมสะดวก ดานการสงเสริมทางการตลาดเห็นดวยมากกวาเรื่องความ

ยืดหยุนเวลาชำระคาเชา ดานบุคลากรเห็นดวยมากกวาเจาของที่พักมีมารยาทพูดจาสุภาพมีมนุษย

สัมพันธด ีดานกระบวนการใหบริการเห็นดวยมากกวาการออกใบเรียกเก็บเงินที่มีความถูกตองในการ

ใชบริการตาง ๆ ดานลักษณะทางกายภาพมีความเห็นดวยมากกวาที่พักโปรงอากาศถายเทไดดี 

บริเวณรอบ ๆ มีความสะอาดเปนระเบียบเรียบรอย และปจจัยทางการตลาดมีความสัมพันธกับการ

ตัดสินใจเชาหองพักที่ตำบลออมนอย อำเภอกระทุมแบน จังหวัดสมุทรสาคร 

วราภรณ ลุมพนานุสรณ (2561) ไดศึกษาความพึงพอใจตอปจจัยสวนประสมทางการตลาด

สำหรับธุรกิจบริการที่มีผลตอการใชบริการเซอรวิสอพารตเมนต จังหวัดสมุทรปราการ โดยเก็บกลุม

ตัวอยาง 400 คน พบวา สวนประกอบดานการบำรุงรักษา และสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจตอปจจัยสวนประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการ   

ที่มีผลตอการใชบริการเซอรวิสอพารตเมนต จังหวัดสมุทรปราการ ความพึงพอใจดานที่มากที่สุด คือ 

ดานสถานที่ใหบริการ (Place) รองลงมา คือ ดานบุคลากร (People) หรือพนักงาน (Employee) 

และดานราคา (Price) ดานผลิตภัณฑ (Product) รวมถึงดานการสงเสริมการขาย (Promotions)  
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ดานกระบวนการใหบริการ (Process) และนอยที่สุด คือ ดานบรรยากาศ ดานกายภาพ (Physical 

Evidence/Environment and Presentation) ตามลำดับ การศกึษาครั้งนี้เปนประโยชนสำหรับ

เจาของอพารตเมนตเพ่ือปรับปรุงผลิตภัณฑและบริการใหมีความพึงพอใจสูงสุด 

ปวิณ ภิรมยทอง (2560) ไดทำการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา

อพารตเมนตของผูบริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของดาน

การจัดการ ดานการบำรุงรักษา ดานละแวกใกลเคียง ดานสิ่งแวดลอมโดยรอบ ดานความชอบของ 

การอยูอาศัยในที่พัก ดานเครื่องใชไฟฟาในหอง ดานสิ่งอำนวยความสะดวกที่ตองการภายในหองพัก 

ดานการออกแบบอพารตเมนต ที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของผูบริโภคใน

กรุงเทพมหานคร โดยเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยาง จำนวน 270 คน ผลการศึกษาพบวา สวนใหญเปน

เพศชาย อาย ุ21–30 ป สถานภาพโสด การศกึษาปริญญาตร ีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/รับจาง 

รายไดประมาณ 10,001–20,000 บาทตอเดือน นอกจากนี้พบวา มีเพียงปจจัยดานเครื่องใชไฟฟาใน

หอง และปจจัยดานการออกแบบอพารตเมนตที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของ

ผูบริโภคในกรุงเทพมหานคร ดังนั้น เจาของหรือผูจัดการอพารตเมนตจึงควรใหความสำคญัในดาน

เครื่องใชไฟฟาในหอง และดานการออกแบบอพารตเมนต เพ่ือเปนองคประกอบการตัดสินใจเชาของ 

ผูเชาได 

จุไรวรรณ สุวัตถิกุล (2561) ไดทำการศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจใน

การจองหองพักออนไลนผานแอปพลิเคชันหรือเว็บไซตของอโกดา โดยผูเขารวมงานทองไทยทองโลก 

ครั้งที ่20 ป 2561 เพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของปจจัยการรับรูประโยชนที่ไดรับ ปจจัยการประเมิน

คุณคา ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยการสอบถามขอมูลโดยตรง ปจจัยการสอบถาม

ขอมูลทางออม ปจจัยหนาที่การใชงาน ปจจัยการใชงานเว็บไซต และปจจัยการรับรูคุณคาของตนเอง 

ที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจในการจองหองพักออนไลนผานแอปพลิเคชันหรือเว็บไซตของ 

อโกดา โดยผูเขารวมงานทองไทยทองโลก ครั้งที ่20 ป 2561 โดยเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง จำนวน 259 

ราย ผลวิจัยพบวา สวนใหญจองหองพักผานแอปพลิเคชันหรือเว็บไซตของอโกดา (Agoda) ความถ่ีใน

การจองหองพักตอเดือน 1-3 ครั้ง โดยทำการจองหองพักลวงหนากอนเขาพักประมาณ 3-7 วัน และ

ระยะเวลาเฉลี่ยในการเขาพักอยูที ่2-3 วัน อีกทั้งยังพบวา มีผูตอบแบบสอบถามบางกลุมใชบริการ

จองหองพักออนไลนผานเว็บไซตของเอ็กซพีเดีย (Expedia) ทราเวลโลกา (Traveloka) บุคก้ิง

ดอทคอม (Booking.com) และโฮเทลดอทคอม (Hotels.com) นอกจากนี้ยังพบวา มีเพียงปจจัย

หนาที่การใชงาน ปจจัยการใชงานเว็บไซต และปจจัยการรับรูความสามารถของตนเองที่มีอิทธิพล 

เชิงบวกตอความพึงพอใจในการจองหองพักออนไลน ดังนั้น ผูประกอบการจึงควรใหความสำคัญใน

ดานหนาที่การใชงาน การใชงานเว็บไซต และการรับรูความสามารถของตนเอง นำมาพัฒนากลยุทธ

เพ่ือใหเกิดความพึงพอใจในการจองหองพักออนไลน  
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จากการศึกษางานวิจัยของสิรินทิพย เกลี้ยงพรอม และเพ็ญจิรา คันธวงศ (2560) ที่ได

ทำการศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอความตั้งใจซื้อบานของผูสูงอายุที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร 

เพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของปจจัยความรูทั่วไป ปจจัยการจัดการพื้นที่วาง ปจจัยการบริการเก่ียวกับ

การกอสรางบาน ปจจัยความปลอดภัยและการระวังภัย ปจจัยประตูหนาตางตาง ๆ ปจจัยเกณฑ

เก่ียวกับการสรางบาน ปจจัยแงมุมทางดานชีวิต และปจจัยความกังวลเก่ียวกับอายุที่มากขึ้น ที่มี

อิทธิพลเชิงบวกตอความตั้งใจซื้อบานของผูสูงอายุที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร พบวา สวนใหญ

เกษียณอายุแลว ลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันสวนมากเปนบานเดี่ยว มวีิธีการเลือกซื้อบานสำเร็จจาก

โครงการ สิ่งอำนวยความสะดวกที่ตองการ คือ รานสะดวกซื้อ ครอบครัวเปนบุคคลที่มีอิทธิพลในการ

เลือกซื้อบาน และแหลงขอมูลที่ไดรับขาวสารเก่ียวกับบานมากที่สุด คือ โทรทัศน และพบวา มีเพียง

ปจจัยเกณฑเก่ียวกับการสรางบาน และปจจัยความกังวลเก่ียวกับอายุที่มากข้ึน ที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอ

ความตั้งใจซื้อบานของผูสูงอายุที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร ดังนั้น นักการตลาดควรสรางกลยุทธท่ีจะ

ทำใหผูสูงอายุซื้อบาน โดยพิจารณาจากปจจัยเกณฑเก่ียวกับการสรางบาน และปจจัยความกังวล

เก่ียวกับอายุที่มากขึ้น เพื่อกอใหเกิดความตั้งใจซื้อบานของผูสูงอายุได 

 จากการศึกษางานวิจัยของนิพนธ จิรวิทยวิไล และเพ็ญจิรา คันธวงศ (2557) ที่ได

ทำการศึกษาอิทธิพลของคุณสมบัติดานกายภาพ การสงเสริมการขาย พฤติกรรมของพนักงาน การ

รับรูการโฆษณา ที่สงผลกระทบตอความตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียม “แกรนด ยู” พบวา มีเพียงคุณสมบัติ

ดานกายภาพ พฤติกรรมของพนักงานขายคอนโดมิเนียม และการสงเสริมการขาย ที่สงผลกระทบ

ทางบวกตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมได ดังนั้น ผูประกอบการและนักการตลาดผลิตภัณฑ

คอนโดมิเนียม ควรใหความสำคัญกับคุณสมบัติดานกายภาพ เชน มีเฟอรนิเจอรท่ีดูทันสมัย มีสิ่ง

อำนวยความสะดวก พื้นที่สวนกลางท่ีดูดี มีรูปแบบของหองชุดที่นาดึงดดูใจมีใหเลือกมากกวา 2 

รูปแบบขึ้นไป และมีการฝกพนักงานขายใหรับฟง ชวยเหลือ เปนมิตร รวมถึงมีการสงเสริมการขายที่ดี

มีประสิทธิภาพ เชน การใหรางวัล สวนลด แลกสินคา ขอเสนอกูธนาคาร ที่นาดึงดูดใจแกผูบริโภค 

เพราะจะกอใหเกิดความตั้งใจที่จะซื้อกับกลุมผูบริโภคได และในอนาคตอาจจะมีการศึกษาปจจัยที่

เก่ียวกับภัยพิบัติวาอาจจะมีผลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผูบริโภคในยุคที่เกิดมหนัตภัย

รายแรงไดโดยผูซื้อกลุมใหมอาจจะสนใจซื้อคอนโดมิเนียมมากขึ้นเพราะปจจัยนี้ได  
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2.2 สมมติฐานการวิจัย 

 2.2.1 ปจจัยลักษณะทางสังคมมอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 2.2.2 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบันมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 2.2.3 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคตมอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 2.2.4 ปจจัยลักษณะทางกายภาพมอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 2.2.5 ปจจัยคณุลักษณะการตกแตงภายในมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 2.2.6 ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษามีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
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2.3 กรอบแนวความคิด 

 

ภาพที่ 2.1: กรอบแนวความคิด 

 

       ตัวแปรอิสระ              ตัวแปรตาม 

 (Independent Variables)     (Dependent Variable) 

 

 
 

 

 

การตัดสินใจเชา 

(Decision to Rent) 

ลักษณะทางสังคม 

(Social Characteristics) 

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน 

(Current Environmental Characteristics) 

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต 

(Future Environmental Characteristics) 

ลักษณะทางกายภาพ 

(Physical Characteristics) 

คุณลักษณะการตกแตงภายใน 

(Interior Finishing Attributes) 

สวนประกอบดานการบำรุงรักษา 

(Component of Maintenance) 



บทที่ 3 

ระเบียบวิธีการวิจัย 

 

3.1 การออกแบบงานวิจัย 

 การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Approach) ในรูปแบบการวิจัยเชิง

สำรวจ (Survey Method) และใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวม

ขอมูลจากกลุมตัวอยาง 

 

3.2 ประชากรและการเลือกกลุมตัวอยาง 

 ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี ้คือ กลุมผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร โดยรวมผูเชาทั้งหมดมีประมาณ 300-400 คน และมกีารเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง 

โดยใช Google Form โดยกลุมผูเชาสแกน QR Code เพ่ือตอบแบบสอบถาม ชวงเดอืน 1-30 

กันยายน 2563 โดยมีผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ตอบคำถาม     

ที่ใชงานไดทั้งหมดเปน จำนวน 244 คน สาเหตุที่ผูวิจัยเลือกเก็บขอมูลกับกลุมผูเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เนื่องจากเปนกลุมเปาหมายในการศึกษาโดยตรง    

โดยใชการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) (ฉัตรศิริ ปยะพิมลสิทธิ,์ 2544) กลาวคือ 

ผูที่ตอบแบบสอบถามจะตองเปนกลุมผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร    

จึงจะสามารถตอบคำถามได  

 สวนการกำหนดขนาดของกลุมตัวอยางสำหรับการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดคำนวณโดยใชขอมูล

จากแบบสอบถามที่เปน Pilot Test จำนวน 40 ชุด และใชโปรแกรม G*Power เวอรชั่น 3.1.9.4 

(Cohen, 1988) เนื่องจากเปนโปรแกรมที่พัฒนาขึ้นจากสูตร ของ (Cohen, 1988) และผานการ

รับรองการตรวจสอบจากนักวิจัยหลายทาน (Faul, Erdfelder, Lang, & Buchner, 2007) ในการ

คำนวณไดกำหนดคาเพาเวอร (1- β) เทากับ .80 คาอัลฟา (α) เทากับ .20 จำนวนตัวแปรทำนาย

เทากับ 6 คาขนาดของอิทธิพล (Effect Size) เทากับ .0350424 (ซึ่งคำนวณไดจากคา Partial R2 

เทากับ .033856) จึงไดขนาดกลุมตัวอยาง อยางนอยจำนวน 244 คน  

 

3.3 เครื่องมือสำหรับการวิจัย 

 การวิจัยในครั้งนี้ ผูวิจัยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวม 

ขอมูล ซึ่งแบบสอบถามเหลานี้ถูกสรางขึ้นโดยใชกรอบแนวความคิดในการวิจัยจากการทบทวน 

วรรณกรรม และศึกษางานวิจัยที่เก่ียวของในอดีต เพ่ือเปนแนวทางในการออกแบบแบบสอบถาม  
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รวมทั้งไดรับคำแนะนำจากอาจารยที่ปรึกษา เจาของ และผูจัดการ ส.สำอางคอพารทเมนท         

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร โดยแบงขอคำถามออกเปน 4 สวน ดังนี ้

 ขอคำถามสวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม มีลักษณะเปนแบบสอบถามปลาย

ปด (Close-ended Response Question) จำนวน 6 ขอ ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ

การศกึษา รายไดตอเดือน และอาชีพ  

 ขอคำถามสวนที่ 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีลักษณะเปนคำถามแบบเลือกตอบ (Check - List Question) จำนวน 

8 ขอ ไดแก ทานเคยเชาอพารตเมนตมาแลวก่ีแหง อัตราคาเชาตอเดือนที่ทานเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีราคาเทาใด อัตราเงินมัดจำหรือเงินประกันเทาใดที่จะ

ทำใหทานสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต ทานเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร เปนเวลานานเทาใด ทานรูขอมูลเก่ียวกับ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร จากแหลงใดมากที่สุด ในอนาคตทานคิดวาจะหาขอมูลจากแหลงใดกอนการ

ตัดสินใจเชาอพารตเมนต สีของหองพักสีใดที่ทานชื่นชอบมากที่สุด และเฟอรนิเจอรในหองพักที่มี

ความจำเปนตอการเลือกเชาอพารตเมนตของทานมากที่สุดไดแกอะไรบาง 

 ขอคำถามสวนที่ 3 ขอมูลเก่ียวกับปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จำนวน 28 ขอ ซึ่งประกอบไปดวย 

  1) ปจจัยลักษณะทางสังคม    จำนวน 4 ขอ 

  2) ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน จำนวน 4 ขอ 

  3) ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต จำนวน 4 ขอ 

  4) ปจจัยลักษณะทางกายภาพ   จำนวน 4 ขอ 

  5) ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน  จำนวน 4 ขอ 

  6) ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา  จำนวน 4 ขอ 

  7) ปจจัยการตัดสินใจเชา    จำนวน 4 ขอ 

 สำหรับขอคำถามในสวนที่ 3 เปนคำถามที่ใชระดับการวัดขอมูลเปนแบบอันตรภาคชั้น 

(Interval Scale) มีลักษณะเปนมาตรวัดแบบ (Likert Scale) โดยแบงเกณฑการใหคะแนนเปน  

5 ระดับ คือ ระดับ 1 - ระดับ 5 

  ระดับความคิดเห็น 1 หมายถึง เห็นดวยนอยที่สุด  

  ระดับความคิดเห็น 2 หมายถึง เห็นดวยนอย  

  ระดับความคิดเห็น 3 หมายถึง เห็นดวยปานกลาง 

  ระดับความคิดเห็น 4 หมายถึง เห็นดวยมาก  

  ระดับความคิดเห็น 5 หมายถึง เห็นดวยมากที่สุด 
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 สำหรับขอคำถามในสวนที่ 4 ขอเสนอแนะสำหรับปจจัยอ่ืน ๆ ที่สงผลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีลักษณะเปนคำถาม

ปลายเปด (Open Question) ใหผูตอบแบบสอบถาม สามารถเสนอความคิดเห็นได จำนวน ขอ 1 

 

3.4 ความเชื่อม่ัน ความตรงของเนื้อหา และความเที่ยงตรงตามโครงสราง 

 ผูวิจัยไดทำการหาคาดัชนีความสอดคลอง (Index of Item Objective Congruence : 

IOC) ของแบบสอบถาม เพ่ือตรวจสอบความเที่ยงตรงของขอคำถามตาง ๆ ท่ีจะใชเปนเครื่องมือ

สำหรับการวิจัย โดยไดนำแบบสอบถามที่สรางขึ้นเสนอตออาจารยที่ปรึกษาการคนควาอิสระ 1 ทาน 

ไดแก ดร.เพ็ญจิรา คันธวงศ และผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณเก่ียวกับธุรกิจอพารตเมนต ซึ่งเปน

เจาของ และผูจัดการ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 2 ทาน ไดแก  

คุณจักรกฤษณ กลับชม เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และ 

คุณอุดร กลับชม ผูจัดการ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร (จดหมายตอบรับ

การเปนผูเชี่ยวชาญ และแบบฟอรมใหผูเชี่ยวชาญพิจารณาอางอิง ในภาคผนวก) เพื่อพิจารณาความ

ถูกตองสมบูรณของขอคำถามตาง ๆ และหาคาดัชนีความสอดคลองของขอคำถามกับวัตถุประสงคของ

เนื้อหา โดยใชเกณฑ คือ คา IOC ≥ 0.5 สำหรับขอคำถามที่ไมผานเกณฑ ผูวิจัยไดมีการปรับปรุงแกไข

ตามคำแนะนำของผูเชี่ยวชาญ และเสนอใหผูเชี่ยวชาญพิจารณาอีกครั้งกอนนำไปใชในการเก็บ

รวบรวมขอมูล ผลการวัดคาดัชนีความสอดคลองของขอคำถาม (IOC) ของแบบสอบถามที่ผูวิจัยใชใน

การวิจัยครั้งนี ้มีคาอยูระหวาง 0.5-1 ซึ่งยอมรับไดวาขอคำถามมีความสอดคลองกับวัตถุประสงค หรือ 

เนื้อหา สามารถนำไปใชเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยครั้งนี้ไดจรงิ 

(Soonthorndhai, 2006) 

 จากการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง จำนวน 40 ชุด จึงนำขอมูลมาวิเคราะหหาคา 

ความเชื่อมั่น (Reliability) ของแตละตัวแปรในแบบสอบถามดวยวิธีการหาคาสัมประสิทธิ์อัลฟา 

ของครอนบัค (Cronbach’s Alpha Coefficient) ซึ่งแสดงคาความคงท่ีของแบบสอบถาม โดยมีคา 

ระหวาง 0 ≤ α ≤ 1 คาที่ใกลเคยีง 1 มาก แสดงวามีความเชือ่มั่นผานเกณฑ และพบวา คา

สัมประสิทธิ์อัลฟาของครอนบัค (Cronbach’s Alpha Coefficient) มีคาระหวาง .701 - .950 ถือวา

มีความเชื่อมั่นผานเกณฑ เนื่องจากมีคาที่ใกลเคียง 1 และไมต่ำกวา .65 (Nunnally, 1978) แสดงผล 

ไดดังนี้ 
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ตารางที่ 3.1: คาสัมประสิทธิ์อัลฟาของครอนบัค (Cronbach’s Alpha Coefficient) 

 

สวนของคำถาม 
Cronbach’s Alpha 

n = 40 n = 244 

ตัวแปรอิสระ  

ปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics: SC) .937 .925 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน  

(Current Environmental Characteristics: CEC) 
.933 .754 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต  

(Future Environmental Characteristics: FEC) 
.737 .786 

ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics: PC) .899 .696 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน  

(Interior Finishing Attributes: IFA) 
.945 .811 

ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา  

(Component of Maintenance: CM) 
.950 .870 

ตัวแปรตาม  

ปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent: DR) .701 .819 

 

 นอกจากนี้ ผูวิจัยไดวิเคราะหหาความเท่ียงตรงเชิงโครงสราง (Construct Validity) ดวย 

Factor Analysis โดยพิจารณาคาน้ำหนักองคประกอบของขอคำถามตาง ๆ วาองคประกอบมีคามาก 

ที่สุด ใหจัดอยูในองคประกอบนั้น โดยขอคำถามแตละขอนั้นควรมีคามากกวา 0.3 ขึ้นไป เพ่ือแสดง 

ใหเห็นวาตัวแปรนั้นมีความเที่ยงตรงเชิงโครงสราง (ฉัตรศริ ิปยะพิมลสิทธิ,์ 2548) ปจจัยท่ีใช ไดแก 

ปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics: SC) ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน (Current Environmental Characteristics: CEC) ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนต

ในอนาคต (Future Environmental Characteristics: FEC) ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical 

Characteristics: PC) ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes: IFA) 

ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance: CM) และปจจัยการ

ตัดสินใจเชา (Decision to Rent: DR) ที่จำนวนกลุมตัวอยาง 244 ราย 
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ตารางที ่3.2: การวิเคราะหหาความเที่ยงตรงเชิงโครงสรางดวย Factor Analysis ที่ n = 244 

 

 SC CEC FEC PC IFA CM DR 

SC1 .751       

SC2 .732       

SC3 .773       

SC4 .740       

CEC1  .657      

CEC2  .657      

CEC3  .686      

CEC4  .492      

FEC1   .467     

FEC2   .468     

FEC3   .382     

FEC4   .410     

PC1    .671    

PC2    .616    

PC3    .601    

PC4    .528    

IFA1     .723   

IFA2     .707   

IFA3     .676   

IFA4     .667   

CM1      .770  

CM2      .701  

CM3      .739  

CM4      .717  

DR1       .532 

DR2       .401 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางที ่3.2 (ตอ): การวิเคราะหหาความเที่ยงตรงเชิงโครงสรางดวย Factor Analysis ท่ี n = 244 

 

 SC CEC FEC PC IFA CM DR 

DR3       .391 

DR4       .434 

 

 จากตารางที่ 3.2 การวิเคราะหองคประกอบของแตละปจจัย จะพบวา 

 ปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics: SC) 

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) 

สามารถจัดโครงสรางในกลุมของตัวแปรอิสระ และใชเทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ 

ดังนี้ ประกอบดวยคำถาม จำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก ผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธที่ดีระหวางกัน (SC1) ผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการปฏิสัมพันธและรูจักกันเปนสวนใหญ (SC2) สภาพแวดลอมของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ปลอดภัยและเงียบสงบ (SC3) และ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดสรรกลองวงจรปด (CCTV) อยางทั่วถึง (SC4)  

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) มีคา

น้ำหนักองคประกอบระหวาง .732 - .773 เปนขอคำถามที่จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจากคาน้ำหนัก

องคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental 

Characteristics: CEC)  

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน 

(Current Environmental Characteristics) สามารถจัดโครงสรางในกลุมของตัวแปรอิสระ และใช

เทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ ดังนี ้ประกอบดวยคำถาม จำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีแสงแดดและการระบายอากาศในบริเวณ

ทางเดินที่ดี (CEC1) ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่เลนกลางแจง

สำหรับเด็ก (CEC2) ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่สีเขียวมากพอ 

(CEC3) และเจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการรับฟงและ

ตอบสนองตอคำขอของผูเชา (CEC4) 
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 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (Current 

Environmental Characteristics) มีคาน้ำหนักองคประกอบระหวาง .492 - .686 เปนขอคำถามที่

จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจากคาน้ำหนักองคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future Environmental 

Characteristics: FEC)  

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future 

Environmental Characteristics) สามารถจัดโครงสรางในกลุมของตัวแปรอิสระ และใชเทคนิค 

Factor Analysis ได 1 องคประกอบ ดังนี ้ประกอบดวยคำถามจำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก พื้นที่

สวนกลางของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีความปลอดภัยมากขึ้น 

(FEC1) ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการออกแบบรั้วที่ปลอดภัย

มากขึ้น (FEC2) ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการออกแบบทางเขาท่ี

สะดวกมากขึ้น (FEC3) และ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการกำจัด

ขยะที่ดีมากขึ้น (FEC4) 

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future 

Environmental Characteristics) มีคาน้ำหนักองคประกอบระหวาง .382 - .468 เปนขอคำถามที่

จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจากคาน้ำหนักองคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics: PC)  

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics) 

สามารถจัดโครงสรางในกลุมของตัวแปรอิสระ และใชเทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ 

ดังนี้ ประกอบดวยคำถามจำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีที่จอดรถเพียงพอ (PC1) สถานที่ตั้งของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร สามารถใชรถโดยสารสาธารณะไดสะดวก (PC2) ทางเดินเทาเขา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีความปลอดภัย (PC3) และ ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีรานสะดวกซื้ออยูใกลเคียง เชน Lotus Express, 7-eleven (PC4) 

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics)    

มีคาน้ำหนักองคประกอบระหวาง .528 - .671 เปนขอคำถามที่จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจากคาน้ำหนัก

องคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes: IFA)  

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing 

Attributes) และใชเทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ ดังนี ้ประกอบดวยคำถามจำนวน 4 

ขอคำถาม ไดแก ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดตกแตงฝาเพดาน
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สำหรับหองพักใหดูสวยงาม (IFA1) ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการใช

หนาตางท่ีมีกระจกสองชั้นเพื่อกันเสียงและกันความรอนไดอยางด ี(IFA2) ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการปูกระเบื้องพื้นสำหรับหองพักอยางสวยงาม (IFA3) และ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการใชวัสดุประตูของระเบียง เชน 

อลูมิเนียม ไม เหล็ก และอื่น ๆ เพ่ือความทนทานและความสวยงามอยางดี (IFA4) 

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing 

Attributes) มีคาน้ำหนักองคประกอบระหวาง .667 - .723 เปนขอคำถามที่จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจาก

คาน้ำหนักองคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance: CM) 

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of 

Maintenance) และใชเทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ ดังนี ้ประกอบดวยคำถาม 

จำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัด

คิวเวลาสำหรับการซอมแซมสวนที่สึกหรอของอพารตเมนตอยางเปนระบบ (CM1) เจาของ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการบำรุงรักษาอาคารอยูเสมอ (CM2) 

เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดระบบรักษาความปลอดภัย

ที่ด ี(CM3) และเจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการบำรุงรักษาพื้น

และผนังของอาคารอยางสม่ำเสมอ (CM4) 

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of 

Maintenance) มีคาน้ำหนักองคประกอบระหวาง .701 - .770 เปนขอคำถามที่จัดอยูในกลุมนี้ 

เนื่องจากคาน้ำหนักองคประกอบนั้นมีคามากกวา 0.3 

 ปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent: DR) 

 จากการวิเคราะหองคประกอบในปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) และใช

เทคนิค Factor Analysis ได 1 องคประกอบ ดังนี ้ประกอบดวยคำถาม จำนวน 4 ขอคำถาม ไดแก 

ฉันมีความพอใจที่เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นี้ (DR1) ฉันจะแนะนำ

ใหคนอ่ืนมาเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ที่เดียวกับฉัน (DR2) ฉันคิด

วาการเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นี้เหมาะสำหรับฉัน (DR3) และฉัน

พิจารณาอยางถ่ีถวนแลวกอนตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นี้ 

(DR4) 

 ซึ่งขอคำถาม ทั้ง 4 ขอคำถาม ปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) มีคาน้ำหนัก

องคประกอบระหวาง .391 - .532 เปนขอคำถามที่จัดอยูในกลุมนี้ เนื่องจากคาน้ำหนักองคประกอบ

นั้นมีคามากกวา 0.3 
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3.5 สถิติและการวิเคราะหขอมูล 

 ผูวิจัยทำการประมวลผล และวิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรมสำเร็จรูป SPSS ดังนี ้

 3.5.1 การวิเคราะหขอมูลดานประชากรศาสตรของกลุมตัวอยางโดยใชสถิติเชิงพรรณนา 

(Descriptive Statistics) ไดแก คารอยละ (Percentage) ในการอธิบายขอมูลประชากรศาสตร 

 3.5.2 การทดสอบความสัมพันธระหวางปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา กับปจจัยการตัดสินใจ

เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยใชการวิเคราะหสัมประสิทธิ์

สหสัมพันธดวยวิธีการของเพียรสัน (Pearson’s Correlation Coefficient) ซึ่งเปนการวิเคราะห

ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ (Independent Variables) กับตัวแปรตาม (Dependent 

Variables) วามีความสัมพันธกันหรือไม หรือสัมพันธกนัอยางไร ซึ่งอาจเปนไปในทิศทางเดียวกัน หรือ

ทิศทางตรงกันขามก็ได ซึ่งความสัมพันธของตัวแปร และทิศทางของความสัมพันธนั้น สามารถทราบ

ไดจากคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ (Coefficient of Correlation) หรือ คา R ซึ่งจะมีคาอยูระหวาง -1 

ถึง 1 คาสูงสุดมีคาเปน 1 หมายความไดวา ตัวแปรนั้นมีความสัมพันธกันอยางมากที่สุด และถาคา

สัมประสิทธิ์สหสัมพันธมีคาเปน 0 หมายความไดวาตัวแปรนั้นไมมีความสัมพันธกัน คาสัมประสิทธิ์

สหสัมพันธอาจเปนไดทั้งคาบวก และ ลบ ในกรณีที่คาเปนบวก แสดงวาตัวแปรนั้นมีความสัมพันธกัน

ไปในทิศทางเดียวกัน แตกรณีที่คาเปนลบ แสดงวาตัวแปรนั้นมีความสัมพันธกันไปในทิศทางตรงกัน

ขาม 

 3.5.3 การทดสอบปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัย

คุณลักษณะการตกแตงภายใน และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยใชการวิเคราะห

ความถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression Analysis) ดวยวิธีการ Enter กำหนด นัยสำคัญทาง

สถิติที่ระดับ .01 

 



บทที่ 4 

ผลการศึกษา 

 

 การศกึษาปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง คือ กลุมผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จำนวน 244 ราย ในชวงเดือน 1-30 กันยายน 2563 โดยใช

แบบสอบถามเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูล และประมวลผลขอมูลดวยโปรแกรมสำเร็จรูป

ทางสถิต ิคือ โปรแกรม SPSS ทั้งนี ้ผูวิจัยไดวิเคราะหหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) และความ

สอดคลองของแตละตัวแปรดวยการหาคาสัมประสิทธิ์อัลฟาของครอนบัค (Cronbach’s Alpha 

Coefficient) ซึ่งมีคาอยูระหวาง .696 - .925 ดังตารางที ่3.1 ซึ่งถือวามีคาความเชื่อมั่นผานเกณฑ 

เนื่องจากคาที่ไดใกลเคียง 1 และ ไมต่ำกวา .65 (Nunnally, 1978) หลังจากนั้น จึงนำขอมูลที่ไดมา

วิเคราะหในขั้นตอนตอไป โดยผูวิจัยวิเคราะหขอมูล และเสนอผลการวิเคราะห ดังนี้ 

 

4.1 สรุปผลขอมูลดานประชากรศาสตร 

 ผูวิจัยไดวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม ซึ่งประกอบดวย เพศ อาย ุสถานภาพ 

ระดับการศึกษา รายไดตอเดือน และอาชีพ รวมถึงขอมูลพฤติกรรมของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดแก ทานเคยเชาอพารตเมนตมาแลวก่ีแหง คาเชาตอเดือนมีราคา

เทาใด เงินมัดจำหรือเงินประกันเทาใดท่ีจะทำใหสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต ทานเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เปนเวลานานเทาใด ทานรูขอมูลเก่ียวกับ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จากแหลงใดมากที่สุด ในอนาคตคิดวาจะหา

ขอมูลจากแหลงใดกอนตัดสินใจเชาอพารตเมนต สีของหองพักสีใดที่ชื่นชอบมากที่สุด เฟอรนิเจอรใน

หองพักที่มีความจำเปนตอการเลือกเชาอพารตเมนตมากที่สุด โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ไดแก คารอยละ (Percentage) ซึ่งสามารถนำเสนอผลการวิเคราะหขอมูล ไดดังนี ้

 

ตารางที ่4.1: ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

1. เพศ 

      ชาย 144 59.00 

      หญิง 100 41.00 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางที ่4.1 (ตอ): ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

2. อาย ุ

      ไมเกิน 20 ป 26 10.70 

      21-30 ป 64 26.20 

      31-40 ป 90 36.90 

      41-50 ป 42 17.20 

      51 ปขึ้นไป 22 9.00 

3. สถานภาพ 

      โสด 124 50.80 

      สมรส 97 39.80 

      หยาราง/หมาย/แยกกันอยู 23 9.40 

4. ระดับการศึกษา 

      ต่ำกวาปริญญาตรี/อนุปริญญา/ปวส. 127 52.00 

      ปริญญาตร ี 101 41.40 

      ปริญญาโท 0 0 

      อื่น ๆ โปรดระบุ................... 16 6.60 

5. รายไดตอเดือน 

      ต่ำกวาหรือเทากับ 10,000 บาท 51 20.90 

      10,001 – 20,000 บาท 91 37.30 

      20,001 – 30,000 บาท 75 30.70 

      30,001 บาทขึ้นไป 27 11.10 

6. อาชีพ 

      พนักงานรัฐวิสาหกิจ/รับราชการ 21 8.60 

      พนักงานบริษัทเอกชน/รับจาง 95 38.90 

      ธุรกิจสวนตัว/คาขาย 71 29.10 

      นิสิต/นักศึกษา 26 10.70 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางที ่4.1 (ตอ): ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

6. อาชีพ 

      แมบาน/พอบาน  28 11.50 

      อื่น ๆ โปรดระบุ................... 3 1.20 

  

 จากตารางที ่4.1 จะพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย จำนวน 144 คน    

คิดเปนรอยละ 59.00 และเพศหญิง จำนวน 100 คน คิดเปนรอยละ 41.00 

 ดานอายุ พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มี อายุ 31-40 ป จำนวน 90 คน คิดเปนรอย

ละ 36.90 รองลงมา คือ อายุ 21-30 ป จำนวน 64 คน คิดเปนรอยละ 26.20 รองลงมา อายุ 41-50 

ป จำนวน 42 คน คิดเปนรอยละ 17.20 รองลงมา อายุไมเกิน 20 ป จำนวน 26 คน คิดเปนรอยละ 

10.70 และอายุ 51 ปข้ึนไป จำนวน 22 คน คิดเปนรอยละ 9.00 

 ดานสถานภาพ พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีสถานภาพโสด จำนวน 124 คน    

คิดเปนรอยละ 50.80 รองลงมา คือ สถานภาพสมรส จำนวน 97 คน คิดเปนรอยละ 39.80 และ

สถานภาพหยาราง/หมาย/แยกกันอยู จำนวน 23 คน คิดเปนรอยละ 9.40 

 ดานระดับการศึกษา พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีระดับการศึกษาต่ำกวาปริญญา

ตรี/อนุปริญญา/ปวส. จำนวน 127 คน คิดเปนรอยละ 52.00 รองลงมา คือ ระดับการศึกษาปริญญา

ตรี จำนวน 101 คน คิดเปนรอยละ 41.40 และระดับการศึกษาอื่น ๆ จำนวน 16 คน คิดเปนรอยละ 

6.60 

 ดานรายไดตอเดือน พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีรายไดตอเดือน 10,001–20,000 

บาท จำนวน 91 คน คิดเปนรอยละ 37.30 รองลงมารายไดตอเดือน 20,001–30,000 บาท จำนวน 

75 คน คิดเปนรอยละ 30.70 รองลงมารายไดตอเดือน ต่ำกวาหรือเทากับ 10,000 บาท จำนวน 51 

คน คิดเปนรอยละ 20.90 และรายไดตอเดือน 30,001 บาทขึ้นไป จำนวน 27 คน คดิเปนรอยละ 

11.10 

 ดานอาชีพ พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/รับจาง 

จำนวน 95 คน คิดเปนรอยละ 38.90 รองลงมา คือ อาชีพธุรกิจสวนตัว/คาขาย จำนวน 71 คน คิด

เปนรอยละ 29.10 รองลงมา คือ อาชีพแมบาน/พอบาน จำนวน 28 คน คิดเปนรอยละ 11.50 

รองลงมา อาชีพนิสิต/นักศกึษา จำนวน 26 คน คิดเปนรอยละ 10.70 รองลงมา อาชีพพนักงาน
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รัฐวิสาหกิจ/รับราชการ จำนวน 21 คน คิดเปนรอยละ 8.60 และอาชีพอ่ืน ๆ จำนวน 3 คน คิดเปน

รอยละ 1.20 

 

ตารางที ่4.2: ขอมูลพฤติกรรมของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

7. ทานเคยเชาอพารตเมนตมาแลวก่ีแหง 

      1 แหง 63 25.80 

      2 แหง 84 34.40 

      3 แหง 62 25.40 

      4 แหง 16 6.60 

      5 แหงข้ึนไป 19 7.80 

8. คาเชาตอเดือนที่ทานเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ราคาเทาใด 

      ต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท 72 29.50 

      2,001–3,000 บาท 84 34.40 

      3,001–4,000 บาท 56 23.00 

      มากกวา 4,000 บาท 32 13.10 

9. อัตราเงินมัดจำหรือเงินประกันเทาใดที่จะทำใหทานสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต 

      ต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท 22 9.00 

      2,001–3,000 บาท 69 23.30 

      3,001–4,000 บาท 88 36.10 

      มากกวา 4,000 บาท 65 26.60 

10. ทานเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เปนเวลานานเทาใด 

      1–4 เดือน 42 17.20 

      5–8 เดือน 49 20.10 

      9–12 เดือน 47 19.30 

      มากกวา 1–3 ป 74 30.30 

      4–6 ป  20 8.20 

      7 ปขึ้นไป 12 4.90 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางที ่4.2 (ตอ): ขอมูลพฤติกรรมของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

11. ทานรูขอมูล ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จากแหลงใดมากที่สุด 

      โฆษณาใน Facebook 36 14.80 

      ญาติหรือเพ่ือนแนะนำ 96 39.30 

      ติดตอดวยตัวเอง 90 36.90 

      เจาของอพารตเมนตแนะนำ 21 8.60 

      อื่น ๆ 1 0.40 

12. ในอนาคตทานคิดวาจะหาขอมูลจากแหลงใดกอนการตัดสินใจเชาอพารตเมนต  

(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

      โฆษณาใน Instagram 74 30.30 

      โฆษณาใน Google 32 13.10 

      โฆษณาในเว็บไซต www.thaiapartment.com 117 48.00 

      โฆษณาในเว็บไซต www.9apartment.com 32 13.10 

      โฆษณาในเว็บไซต www.hongpak.in.th 85 34.80 

      โฆษณาในเว็บไซต www.ddproperty.com 85 34.80 

      โฆษณาในเว็บไซต www.ddteepak.com 138 56.6 

      โฆษณาในเว็บไซต www.residences.in.th 53 21.7 

      โฆษณาในเว็บไซต www.renthub.in.th 32 13.10 

      นายหนาจัดหาหองพักอพารตเมนต 0 0 

      อื่น ๆ 0 0 

13. สีของหองพักสีใดที่ทานชื่นชอบมากที่สุด   

      สีขาว 88 36.10 

      สีเทา 30 12.30 

      สีฟา 55 22.50 

      สีครีม 50 20.50 

      สีชมพู 20 8.20 

      อื่น ๆ 1 0.40 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางที ่4.2 (ตอ): ขอมูลพฤติกรรมของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

ขอมูล ความถี่ (คน) รอยละ 

14. เฟอรนิเจอรในหองพักที่มีความจำเปนตอการเลือกเชาอพารตเมนตของทานมากที่สุดไดแก

อะไรบาง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

      เตียง 142 58.20 

      ตูเสื้อผา 102 41.80 

      โตะเครื่องแปง 120 49.20 

      ชั้นวางของ 145 59.40 

      โทรทัศน 48 19.70 

      เกาอ้ี 171 70.10 

      โตะอาหาร 30 12.30 

      ตูเย็น 174 71.30 

      พัดลม 47 19.30 

      อื่น ๆ 47 19.30 

 

 จากตารางที ่4.2 จะพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ เคยเชาอพารตเมนตมาแลว 2 

แหง จำนวน 84 คน คิดเปนรอยละ 34.40 รองลงมา คือ 1 แหง จำนวน 63 คน คิดเปนรอยละ 

25.80 รองลงมา 3 แหง จำนวน 62 คน คิดเปนรอยละ 25.40 รองลงมา 5 แหงขึ้นไป จำนวน 19 คน 

คิดเปนรอยละ 7.80 และ 4 แหง จำนวน 16 คน คิดเปนรอยละ 6.60  

 ดานอัตราคาเชาตอเดือนที่เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร

พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ เชาราคา 2,001–3,000 บาท จำนวน 84 คน คิดเปนรอยละ 

34.40 รองลงมาราคาต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท จำนวน 72 คน คิดเปนรอยละ 29.50 รองลงมา

ราคา 3,001–4,000 บาท จำนวน 56 คน คิดเปนรอยละ 23.00 และราคามากกวา 4,000 บาท 

จำนวน 32 คน คิดเปนรอยละ 13.10 

 ดานอัตราเงินมัดจำหรือเงินประกันที่จะทำใหผูเชาสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต พบวา 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเลือก 3,001–4,000 บาท จำนวน 88 คน คิดเปนรอยละ 36.10 

รองลงมา 2,001–3,000 บาท จำนวน 69 คน คิดเปนรอยละ 23.30 รองลงมามากกวา 4,000 บาท 

จำนวน 65 คน คิดเปนรอยละ 26.60 และ ต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท จำนวน 22 คน คิดเปน

รอยละ 9.00 
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 ผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร สวนใหญพบวา เชามากกวา 

1–3 ป จำนวน 74 คน คิดเปนรอยละ 30.30 รองลงมา 5–8 เดือน จำนวน 49 คน คิดเปนรอยละ 

20.10 รองลงมา 9–12 เดือน จำนวน 47 คน คิดเปนรอยละ 19.30 รองลงมา 1–4 เดือน จำนวน 42 

คน คิดเปนรอยละ 17.20 รองลงมา 4-6 ป จำนวน 20 คน คิดเปนรอยละ 8.20 และ 7 ปขึ้นไป 

จำนวน 12 คน คิดเปนรอยละ 4.90 

 ผูเชารูขอมูลเก่ียวกับ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบ

แบบสอบถามสวนใหญ รูจากญาติหรือเพื่อนแนะนำ จำนวน 96 คน คิดเปนรอยละ 39.30 รองลงมา 

คือ ติดตอดวยตัวเอง จำนวน 90 คน คิดเปนรอยละ 36.90 รองลงมาโฆษณาใน Facebook จำนวน 

36 คน คิดเปนรอยละ 14.80 รองลงมาเจาของอพารตเมนตแนะนำ จำนวน 21 คน คิดเปนรอยละ 

8.60 และอ่ืน ๆ จำนวน 1 คน คิดเปนรอยละ 0.40 

 ในอนาคตผูเชาคิดวาจะหาขอมูลจากแหลงใดกอนการตัดสินใจเชาอพารตเมนต  

(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญหาขอมูลจาก โฆษณาในเว็บไซต 

www.ddteepak.com จำนวน 138 คน คิดเปนรอยละ 56.6 รองลงมา คือ โฆษณาในเว็บไซต 

www.thaiapartment.com จำนวน 117 คน คิดเปนรอยละ 48.00 รองลงมา โฆษณาในเว็บไซต 

www.ddproperty.com จำนวน 85 คน คิดเปนรอยละ 34.80 และโฆษณาในเว็บไซต 

www.hongpak.in.th จำนวน 85 คน คิดเปนรอยละ 34.80 รองลงมา โฆษณาใน Instagram 

จำนวน 74 คน คิดเปนรอยละ 30.30 รองลงมา โฆษณาในเว็บไซต www.residences.in.th จำนวน 

53 คน คิดเปนรอยละ 21.70 รองลงมา โฆษณาในเว็บไซต www.renthub.in.th และโฆษณาใน

เว็บไซต www.9apartment.com และโฆษณาใน Google จำนวน 32 คน คิดเปนรอยละ 13.10 

เทากัน  

 สีของหองพักที่ผูเชาชื่นชอบมากที่สุด พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญชื่นชอบ สีขาว 

จำนวน 88 คน คิดเปนรอยละ 36.10 รองลงมา คือ สีฟา จำนวน 55 คน คิดเปนรอยละ 22.50 

รองลงมาสีครีม จำนวน 50 คน คิดเปนรอยละ 20.50 รองลงมาสีเทา จำนวน 30 คน คิดเปนรอยละ 

12.30 รองลงมาสีชมพู จำนวน 20 คน คิดเปนรอยละ 8.20 และอ่ืน ๆ จำนวน 1 คน คิดเปนรอยละ 

0.40 

 เฟอรนิเจอรในหองพักที่มีความจำเปนตอการเลือกเชาอพารตเมนตมากที่สุด (เลือกตอบได

มากกวา 1 ขอ) พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเลือก ตูเย็น จำนวน 174 คน คิดเปนรอยละ 

71.30 รองลงมาเกาอ้ี จำนวน 171 คน คิดเปนรอยละ 70.10 รองลงมาชั้นวางของ จำนวน 145 คน 

คิดเปนรอยละ 59.40 รองลงมาเตียง จำนวน 142 คน คิดเปนรอยละ 58.20 รองลงมาโตะเครื่องแปง 

จำนวน 120 คน คิดเปนรอยละ 49.20 รองลงมาตูเสื้อผา จำนวน 102 คน คิดเปนรอยละ 41.80 
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รองลงมา โทรทัศน จำนวน 48 คน คิดเปนรอยละ 19.70 รองลงมาพัดลม และอ่ืน ๆ จำนวน 47 คน 

คิดเปนรอยละ 19.30 และ โตะอาหาร จำนวน 30 คน คดิเปนรอยละ 12.30 

 

4.2 ผลการศึกษาดานตัวแปร 

 ผูวิจัยไดวิเคราะหหาคาความสัมพันธเพ่ือทดสอบดูทิศทางของอิทธิพลระหวางตัวแปรตนกับ

ตัวแปรตาม โดยใชสูตรของเพียรสัน (Pearson’s Correlation Coefficient) ของปจจัยลักษณะทาง

สังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

อนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยสวนประกอบดานการ

บำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 
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ตารางที ่4.3: การวิเคราะหหาคาความสัมพันธเพ่ือทดสอบดูทิศทางของอิทธิพลระหวางตัวแปรตนกับตัวแปรตาม โดยใชสูตรของเพียรสัน (Pearson’s 

Correlation Coefficient) ของปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

อนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา 

ของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

Variable Mean S.D. 
Cronbach ’s 

Alpha 
SC CEC FEC PC IFA CM DR 

ปจจัยลักษณะทางสังคม (SC) 3.90 .64 .925 1       

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (CEC) 3.89 .63 .754 .210** 1      

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (FEC) 4.22 .59 .786 -.016 .366** 1     

ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (PC) 4.06 .54 .696 .162* .673** .414** 1    

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (IFA) 3.93 .63 .811 .124 .643** .324** .687** 1   

ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (CM) 3.91 .69 .870 .131* .661** .277** .670** .758** 1  

ปจจัยการตัดสินใจเชา (DR) 4.30 .58 .819 -.063 .289** .503** .319** .383** .330** 1 

  **มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01  
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จากตารางท่ี 4.3 ขางตน 

 ปจจัยลักษณะทางสังคมไมมีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ -.063) (Sig. = .000)  

 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน มีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .289) (Sig. = .000) 

 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต มีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา 

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .503) (Sig. = .000) 

 ปจจัยลักษณะทางกายภาพ มีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .319) (Sig. = .000) 

 ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน มีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .383) (Sig. = .000) 

 ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา มีความสัมพันธเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .330) (Sig. = .000) 
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4.3 ผลการทดสอบสมมติฐานของแตละสมมติฐาน  

 

ตารางที ่4.4: ผลการวิเคราะหความแปรปรวน (ANOVA) ของปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัย

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

อนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัย

สวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางค 

  อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

Model 
Sum of 

Square 
Df 

Mean 

Square 
F Sig. 

Regression (การถดถอย)  26.792 6 4.465 18.520 .000b 

Residual 

(ความคลาดเคลื่อน)  
57.141 237 .241   

Total 83.932 243    

  

 จากตารางที่ 4.4 ผลการวิเคราะหคาความแปรปรวนของการวิเคราะหการถดถอยเชิง

พหุคณู ยืนยันวา ตัวแปรอิสระซึ่งประกอบดวย ปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอตัวแปร

ตาม คือ การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เนื่องจากคา Sig. 

ของสมการมีคาเทากับ .000 อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
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 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

ตารางที ่4.5: ผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression Analysis) ของปจจัย

ลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัย

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัย

คุณลักษณะการตกแตงภายใน ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

 

Dependent Variable: Decision to Rent, R = .565, R2 = .302, Constant (a) = .319 

Independent Variables Β 
Std. 

Error 
T Sig. Tolerance VIF 

(Constant)  1.959 .324 6.044 .000   

ปจจัยลักษณะทางสังคม 

(SC) 
-.076 .050 -1.502 .135 .942 1.061 

ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในปจจุบัน 

(CEC) 

-.032 .075 -.425 .671 .436 2.291 

ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในอนาคต 

(FEC) 

.425** .059 7.201 .000 .800 1.250 

ปจจัยลักษณะทางกายภาพ 

(PC) 
-.056 .092 -.610 .542 .397 2.517 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตง

ภายใน (IFA) 
.219** .084 2.614 .010 .356 2.810 

ปจจัยสวนประกอบดานการ

บำรุงรักษา (CM) 
.085 .076 1.127 .261 .357 2.801 

  **มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01  

   

จากตารางท่ี 4.5 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression 

Analysis) ดวยวธิ ีEnter สามารถอธิบายสมมติฐานท่ีตั้งไว (Hypothesis Testing) ไดดังนี ้
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 สมมติฐานขอที่ 1 ปจจัยลักษณะทางสังคมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการวิเคราะหพบวา ปจจัย

ลักษณะทางสังคมไมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s Correlation เทากับ -.063)  

(Sig. = .000) 

 สมมติฐานขอที่ 2 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบันมีอิทธิพลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการ

วิเคราะหพบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบันไมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจ

เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 

(Pearson’s Correlation เทากับ .289) (Sig. = .000) 

 สมมติฐานขอที่ 3 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคตมอิีทธิพลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการวิเคราะห

พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .503) (Sig. = .000) 

 สมมติฐานขอที่ 4 ปจจัยลักษณะทางกายภาพมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการวิเคราะหพบวา ปจจัย

ลักษณะทางกายภาพไมมอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s Correlation เทากับ .319)  

(Sig. = .000) 

 สมมติฐานขอที่ 5 ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายในมอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจ

เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการวิเคราะหพบวา 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน มอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s Correlation เทากับ 

.383) (Sig. = .000) 

 สมมติฐานขอที่ 6 ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษามอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจ

เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร หรือไม ผลจากการวิเคราะหพบวา 

ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษาไมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 (Pearson’s 

Correlation เทากับ .330) (Sig. = .000) 



46 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression Analysis) ดวยวธิ ีEnter 

พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Sig. = .000) และปจจัยคุณลักษณะการ

ตกแตงภายใน (Sig. = .010) มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ .01 สรุปไดวา ปจจัยดังกลาวสามารถนำมา

พยากรณการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดอยางมี

นัยสำคัญทางสถิติ 

ในขณะที่ปจจัยลักษณะทางสังคม (Sig. = .135) ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน (Sig. = .671) ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Sig. = .542) ปจจัยสวนประกอบดานการ

บำรุงรักษา (Sig. = .261) สรุปไดวา ปจจัยท้ัง 4 ตัวนี้ไมสามารถนำมาพยากรณการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดอยางมีนัยสำคัญทางสถิติ 

 ดังนั้น ตัวแปรที่มีอำนาจในการพยากรณไดดีที่สุด คือ ปจจัยสภาพแวดลอมของ

อพารตเมนตในอนาคต โดยมีคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของการพยากรณ เทากับ .425 รองลงมาเปน 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน โดยมีคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของการพยากรณ เทากับ .219 ทำ

ใหตัวแปรทั้ง 2 ตัวนี้ สามารถอธิบายอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดรอยละ 56.50 และอีกรอยละ 30.20 เกิดจากอิทธิพลจากตัวแปรอ่ืน ๆ 

ที่ไมไดนํามาศกึษา ทั้งนี้ มีคาความคลาดเคลื่อนของการพยากรณที่ ±.324 ซึ่งสามารถสรางสมการ

การถดถอย ไดดังนี้ 

 Y (การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร)  

= .319 + .425 (สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต) + .219 (คุณลักษณะการตกแตงภายใน) 

 จากสมการขางตน จะเห็นไดวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคตเพ่ิมขึ้น 1 

หนวย ในขณะที่ปจจัยอ่ืน ๆ คงที่ การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร จะเพ่ิมขึ้น .425 หนวย หากปจจัยคณุลักษณะการตกแตงภายใน เพ่ิมขึ้น 1 หนวย 

ในขณะที่ปจจัยอ่ืน ๆ คงที่ การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

จะเพ่ิมข้ึน .219 หนวย จึงไดกลาววา ปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นั้นไดแก ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

อนาคต และปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน 
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4.4 ผลการวิเคราะหขอมูลอื่น 

 Collinearity หมายถึง สภาพที่เกิดสหสัมพันธ (Correlation) กันเองระหวางตัวแปรอิสระ 

ในระดับที่คอนขางสูงเมื่อมีการวิเคราะหดวย Multiple Linear Regressions 

 สวน Multicollinearity คือ การมีสหสัมพันธกันเองระหวางตัวแปรอิสระที่มากกวา 2 ตัว 

ขึ้นไป หรือการท่ีสภาพของกลุมตัวแปรอิสระในสมการมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน ในกรณีที่ขนาด

ของความสัมพันธมีคาสูง (High Multicollinearity) จะทำใหตัวคำนวณที่ไดมีคาความเบ่ียงเบน ไป

จากคาแทจริง โดยปญหาเรื่อง Multicollinearity นั้นมีสาเหตุมาจากขนาด (Degree) ของ 

ความสัมพันธ ถาขนาดของความสัมพันธมีคานอย จะถือวาตัวคำนวณจะไมเบ่ียงเบนไปจาก คาที่ 

แทจริงมากนัก ดังนั้น ในการวิเคราะหดวย Multiple Linear Regressions ตัวแปรอิสระจะตองไมมี 

ความสัมพันธกันเอง คือ ไมเกิด Multicollinearity (Cohen, 1962) 

 การตรวจสอบ Multicollinearity จะพิจารณาจากคา Variance Inflation Factor (VIF) 

หรือ คา Tolerance หรือ คา Eigen Value ตัวใดตัวหนึ่งก็ได โดยมีเกณฑการตรวจสอบ ดังนี ้คา 

Variance Inflation Factor (VIF) ที่เหมาะสมไมควรเกิน 4 หากเกินกวานี้ แสดงวาตัวแปรอิสระ มี 

ความสัมพันธกันเอง (Miles & Shevlin, 2001) สำหรับคา Tolerance หากคา Tolerance < 0.2 

หรือ Tolerance < 0 แสดงวาเกิด Multicollinearity (Pedhazur, 1997) 

 

ตารางที ่4.6: การตรวจสอบคา Collinearity ของตัวแปรอิสระ 

 

Independent Variables Tolerance VIF 

ปจจัยลักษณะทางสังคม (SC) .942 1.061 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (CEC) .436 2.291 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (FEC) .800 1.250 

ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (PC) .397 2.517 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (IFA) .356 2.810 

ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (CM) .357 2.801 

  ** มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01  

 

 จากตารางท่ี 4.6 พบวา คา Tolerance ที่มีคานอยที่สุด คือ .356 ซึ่งไมต่ำกวา .200 หรือ 

คา Variance Inflation Factor (VIF) ที่มีคามากที่สุด คือ 2.810 ซึ่งนอยกวา 4.000 หมายความวา 

ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธกัน หรือไมเกิด Multicollinearity นั่นเอง 
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4.5 ผลสรุปการทดสอบสมมติฐาน  

จากการทดสอบสมมติฐานดวยการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ พบวา ปจจัย

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต และปจจัยคณุลักษณะการตกแตงภายใน สงผลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญ

ทางสถิติที่ระดับ .01 ปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน 

ปจจัยลักษณะทางกายภาพ และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา ไมสงผลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทาง

สถิติที่ระดับ .01 ดังภาพที่ 4.1 และตารางที่ 4.5 
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ภาพที ่4.1: ผลการทดสอบดวยการวิเคราะหเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

 

 

   H1: β = -.076, Sig. = .135 

 

 

   H2: β = -.032, Sig. = .671 

 

 

   H3: β = .425**, Sig. = .000 

 

 

   H4: β = -.056, Sig. = .542 

 

 

   H5: β = .219**, Sig. = .010 

 

 

   H6: β = .085, Sig. = .261 

 

 
** มีนัยสำคญัทางสถิติที่ระดับ .01                      หมายถึง มีนัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 

       หมายถงึ ไมมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 

ปจจัยลกัษณะทางสังคม 

(Social Characteristics) 

ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน 

(Current Environmental Characteristics) 

ปจจยัสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต 

(Future Environmental Characteristics) 

ปจจยัลักษณะทางกายภาพ 

(Physical Characteristics) 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน 

(Interior Finishing Attributes) 

ปจจยัสวนประกอบดานการบำรุงรักษา 

(Component of Maintenance) 

การตัดสินใจเชา 

(Decision to Rent) 



 

บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

 การศกึษาปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทาง

กายภาพ ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิง

บวกตอการตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งงานวิจัย

ฉบับนี้ เปนการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) รูปแบบการวิจัยเชิงสำรวจ (Survey 

Research) โดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูล  

 กลุมตัวอยางในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร เทานั้น จำนวน 244 ราย ผูวิจัยทำการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง ในชวง 

1-30 กันยายน 2563 จากผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และใช

โปรแกรมสำเร็จรูป SPSS ในการวิเคราะหขอมูล 

 

5.1 สรุปผลการศึกษาภาพรวม 

 สมมติฐานงานวิจัยครั้งนี้ คือ ปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของ      

อพารตเมนตในปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ 

ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบ

แบบสอบถามสวนใหญ เปนเพศชาย อายุ 31-40 ป สถานภาพโสด มีระดับการศึกษาต่ำกวาปริญญา

ตรี มีรายไดตอเดือน 10,001-20,000 บาท ประกอบอาชีพพนักงานเอกชนและรับจาง ผูตอบ

แบบสอบถามสวนใหญเคยเชาอพารตเมนตมาแลว 2 แหง อัตราคาเชาตอเดือนที่เชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีราคา 2,001-3,000 บาท อัตราเงินมัดจำหรือเงิน

ประกันที่จะทำใหผูเชาสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต มีราคา 3,001-4,000 บาท สวนใหญเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เปนเวลามากกวา 1-3 ป รูขอมูลเก่ียวกับ  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จากญาติหรือเพ่ือนแนะนำ ในอนาคตผูเชา

จะหาขอมูลจากแหลงโฆษณาในเว็บไซต www.ddteepak.com กอนการตัดสินใจเชาอพารตเมนต สี

ของหองพักที่ชื่นชอบมากท่ีสุด คือ สีขาว และเฟอรนิเจอรในหองพักที่มีความจำเปนตอการเลือกเชา 

อพารตเมนต คือ ตูเย็น 
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 ผลการศึกษา และวิเคราะหตามสมมติฐาน พบวายอมรับสมมติฐานมีเพียงปจจัย

สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future Environmental Characteristics) (β = .425) 

และปจจัยคณุลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes) (β = .219) สงผลเชิงบวก

ตอการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) ของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 ซึ่งสามารถอธิบายอิทธิพลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดรอยละ 56.50 และ

อีกรอยละ 30.20 เกิดจากอิทธิพลจากตัวแปรดานอ่ืน ๆ ที่ไมไดนำมาศึกษา และมีความคลาดเคลื่อน

ของการพยากรณที่ ±.324  

 สวนปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) ปจจัยสภาพแวดลอมของ

อพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental Characteristics) ปจจัยลักษณะทางกายภาพ 

(Physical Characteristics) และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of 

Maintenance) ไมสงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) ของผูเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .01 และคา 

Variance Inflation Factor (VIF) ไมเกิน 4 แสดงวา ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธกันเอง หรือไม

เกิด Multicollinearity (Miles & Shevlin, 2001) ซึ่งผูวิจัยสามารถสรางสมการการถดถอย ไดดังนี้ 

 Y (การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร)  

= .319 + .425 (สภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต) + .219 (คุณลักษณะการตกแตงภายใน) 

 

5.2 การอภิปรายผล 

 ในการศึกษาปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร ไดแก ปจจัยลักษณะทางสังคม ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ปจจัย

คุณลักษณะการตกแตงภายใน และปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา สงผลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พบประเด็นทีน่าสนใจ 

ดังนี้ 

 สมมติฐานขอท่ี 1 ปจจัยลักษณะทางสังคม มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห

การถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) พบวา ปจจัยลักษณะทางสังคม ไมมีอิทธิพลเชิงบวก

ตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติ

ที่ .01 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว เนื่องจากการรับรูขอมูลลักษณะทางสังคม ไมสามารถบง

บอกวาผูเชาจะตัดสินใจพิจารณาเชาได ดังนั้น เจาของหรือผูจัดการ ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 
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ยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการจัดกิจกรรมภายในอพารตเมนต เพื่อสรางสัมพันธไมตรีที่ดี

ระหวางผูเชาที่อยูรวมกัน จะชวยสงเสริมใหผูเชามีความสัมพันธอันดตีอกัน และเพ่ือใหผูเชามีการ

ปฏิสัมพันธและรูจักกันเปนสวนใหญ รวมถึงดูแลสภาพแวดลอมของอพารตเมนตใหมีความปลอดภัย

และเงียบสงบ เพื่อใหผูเชารูสึกถึงความเปนอยูท่ีปลอดภัยและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีมากยิ่งข้ึน โดยมีการ

จัดสรรกลองวงจรปด (CCTV) อยางทั่วถึงทุกจุดภายในบริเวณของอพารตเมนต ซึ่งไมสอดคลองกับ

ผลลัพธจากงานวิจัยเรื่อง ปจจัยลักษณะทางสังคม การประเมินอัตราความพึงพอใจสำหรับผูที่อยู

อาศัยราคาไมแพงในเขตที่อยูอาศัยที่ไมมีรั้วรอบขอบชิด (NGR): กรณีของโครงการที่อยูอาศัย  

Al-Sharq ใน Zarqa-Jordan ทำการศึกษาพบวา การศึกษาดานลักษณะทางสังคมนี้จะมีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจของฝายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองในจอรแดนเม่ือออกแบบยานที่อยูอาศัย 

โดยปจจัยลักษณะทางสังคม มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจสำหรับที่อยูอาศัยราคาไมแพงในเขตที่

อยูอาศยั กรณีของโครงการที่อยูอาศัย Al-Sharq ใน Zarqa-Jordan (Al Shawabkeh, et al., 

2020) และไมสอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง ปจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนท

ของผูบริโภคในกรุงเทพมหานคร ศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของดานลักษณะทางสังคม และการออกแบบ 

อพารทเมนท ที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนทของผูบริโภคในกรุงเทพมหานคร 

(ปวิณ ภิรมยทอง, 2560) 

 สมมติฐานขอที่ 2 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน มีอิทธิพลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐาน

โดยการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในปจจุบัน ไมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติท่ี .01 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐานท่ีตั้งไว 

เนื่องจากสภาพแวดลอมโดยรวมของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นั้นควร

มบีรรยากาศที่โปรงแสงแดด มีพ้ืนที่สีเขียวเพียงพอ มีการระบายถายเทอากาศในบริเวณทางเดิน และ

ภายในหองพักอพารตเมนตที่ดมีากขึ้น เพื่อใหผูเชามีสุขภาพทางกายและทางใจที่ดี รวมถึงเจาของ

หรือผูจัดการอพารตเมนต ควรมีการรับฟงและตอบสนองตอคำขอของผูเชาอยางทั่วถึงมากข้ึน และ

ควรมกีารจัดสรรพ้ืนที่เลนกลางแจงใหสำหรับเด็กในบริเวณที่เหมาะสม ซึ่งไมสอดคลองกับผลลัพธจาก

งานวิจัยเรื่อง ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยในหมูแม

เลี้ยงเดี่ยวที่มีรายไดนอย: กรณีที่อยูอาศัยสถานสงเคราะหในเกาหลีใต พบวา ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตในปจจุบัน เปนสิ่งสำคัญในลักษณะสิ่งแวดลอมทางกายภาพและสังคม เชน ประเภท

ของแผนการจัดการ การบริการ และพ้ืนที่สวนบุคคลเนนใหเห็นถึงความสำคัญของการบริหารจัดการ

มนุษย คุณภาพทางสังคม และพ้ืนที่ของที่อยูอาศัยเพ่ือใหความรูสึกถึงความปลอดภัย และความเปน

สวนตัวสำหรับผูอยูอาศัย (Cho, 2020) และไมสอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง ความพึงพอใจตอปจจัย
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สวนประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการที่มีผลตอการใชบริการเซอรวิสอพารตเมนต จังหวัด

สมุทรปราการ พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบันมีความพึงพอใจตอปจจัยสวน

ประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการที่มีผลตอการใชบริการเซอรวิสอพารตเมนต จังหวัด

สมุทรปราการ (วราภรณ ลุมพนานุสรณ, 2561) 

 สมมติฐานขอท่ี 3 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต มีอิทธิพลเชิงบวกตอ

การตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐาน

โดยการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในอนาคต มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว เนื่องจาก  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีพ้ืนที่สวนกลางที่มีความปลอดภัยมากขึ้น มี

การออกแบบรั้วที่ปลอดภัยมากขึ้น มีการออกแบบทางเขาที่สะดวกมากขึ้น และมีการกำจัดขยะที่ดี

มากขึ้น ซึ่งสอดคลองกับผลลัพธจากงานวิจัยเรื่อง ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน

และอนาคต การตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยในหมูแมเลี้ยงเดี่ยวที่มีรายไดนอย: กรณีที่อยูอาศัยสถาน

สงเคราะหในเกาหลีใต พบวา เพื่อใหความรูสึกถึงความปลอดภัย และความเปนสวนตัวสำหรับผูอยู

อาศัย ซึ่งเนนความสำคัญของการจัดการการออกแบบ และการปรับปรุงนโยบายเพ่ือเพ่ิมความพึง

พอใจของผูอยูอาศัยในสถานสงเคราะห โดยปจจุบันขอมูลเกี่ยวกับสภาพที่อยูอาศัยแบบพิเศษของ

ครัวเรือนที่เปนผูหญิง ซึ่งมีความสามารถในการเชาที่อยูอาศยั โดยเนนปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในอนาคต (Cho, 2020) และสอดคลองกับงานวิจัยเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชา

หองพักที่ตำบลออมนอย อำเภอกระทุมแบน จังหวัดสมุทรสาคร พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของ 

อพารตเมนตในอนาคต มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาหองพักมากที่สุด โดยรูจักหองพัก หองเชา 

หรือเคยเชา จากการสืบหาดวยตนเอง และกอนตัดสินใจเชาหองพักไดเปรียบเทียบหองพักที่อ่ืนใน

บริเวณใกลเคยีง 1-2 และหองพักควรโปรงอากาศถายเทไดดี บริเวณรอบ ๆ มีความสะอาดเปน

ระเบียบเรียบรอย (ธนพล คำลาเลิศ, 2562) 

 สมมติฐานขอท่ี 4 ปจจัยลักษณะทางกายภาพ มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห

การถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) พบวา ปจจัยลักษณะทางกายภาพ ไมมีอิทธิพลเชิง

บวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทาง

สถิติที่ .01 ซึง่ไมสอดคลองกับสมมติฐานท่ีตั้งไว เนื่องจากเจาของหรือผูจัดการ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการจัดบริเวณสำหรับที่จอดรถใหเพียงพอตอ

ความตองการของผูเชา และผูเชาสามารถเดินทางใชรถโดยสารสาธารณะไดสะดวกมากขึ้น โดยควร

จัดใหมีบริการรถรับสงดานหนาอพารตเมนต และควรมทีางเดินเทาเขาอพารตเมนตที่มีความปลอดภัย
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มากขึ้น รวมถึงควรจัดใหมีรานสะดวกซื้ออยูภายในอพารตเมนต เพ่ืออำนวยความสะดวกแกผูเชามาก

ยิ่งข้ึน ซึ่งไมสอดคลองกับผลลัพธจากงานวิจัยเรื่อง ปจจัยลักษณะทางกายภาพ การประเมินอัตราการ

ตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยราคาไมแพงในเขตที่อยูอาศัยที่ไมมีรั้วรอบขอบชิด (NGR): กรณขีองโครงการท่ี

อยูอาศยั Al-Sharq ใน Zarqa-Jordan พบวา ปจจัยลักษณะทางกายภาพในการปรับปรุงคุณภาพ

ชีวิตของชุมชนที่อยูอาศัยที่ไมมีรั้วรอบขอบชิด ผลกระทบในทางปฏิบัติมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของ

ฝายตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมืองในจอรแดน เม่ือออกแบบยานที่อยูอาศัย ในขณะที่

การศกึษาสวนใหญเก่ียวกับการประเมินชุมชนที่มีรั้วรอบขอบชิดในประเทศกำลังพัฒนา ท่ีจำกัด

เฉพาะเพ่ือตรวจสอบประสบการณของผูอยูอาศัยในสภาพแวดลอมเหลานั้น (Al Shawabkeh, et al., 

2020) และไมสอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหองพักที่ตำบลออมนอย 

อำเภอกระทุมแบน จังหวัดสมุทรสาคร ปจจัยลักษณะทางกายภาพ สวนใหญมีความเห็นดวยมากกวา

ที่พักโปรงอากาศถายเทไดดี บริเวณรอบ ๆ มีความสะอาดเปนระเบียบเรียบรอย ซึ่งมีอิทธิพลเชิงบวก

ตอการตัดสินใจเชาหองพักที่ตำบลออมนอย อำเภอกระทุมแบน จังหวัดสมุทรสาคร (ธนพล คำลาเลิศ, 

2562) 

 สมมติฐานขอท่ี 5 ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจ

เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการ

วิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) พบวา ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน 

มอิีทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยางมี

นัยสำคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไวเนื่องจาก ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีการจัดตกแตงฝาเพดานสำหรับหองพักใหดูสวยงาม มีการใชหนาตางท่ี

มีกระจกสองชั้นเพ่ือกันเสียงและกันความรอนไดอยางด ีการปูกระเบื้องพื้นสำหรับหองพักอยาง

สวยงาม และมีการใชวัสดุประตูของระเบียง เชน อลูมิเนียม ไม เหล็ก และอ่ืน ๆ เพ่ือความทนทาน

และความสวยงามอยางดี ซึ่งสอดคลองกับผลลัพธจากงานวิจัยเรื่อง ปจจัยคุณลักษณะการตกแตง

ภายใน การเปลี่ยนแปลงในรูปแบบที่สรางข้ึนเปนภาพสะทอนของการเปลี่ยนแปลงทางสังคม กรณี

ของอาคารอพารตเมนต พบวา ผลลัพธแสดงใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงในคณุลักษณะการออกแบบ

ตกแตงภายใน ที่บงบอกถึงการเปลี่ยนแปลงบางอยางในวิถีชีวิตของผูคน ที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอการ

ดำเนินชีวิตที่สะดวกสบายอำนวยความสะดวก และสนุกสนานซึ่งนำเสนอความหรูหรา และความ

เงียบสงบการทำความเขาใจความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบของอาคารอพารตเมนต

ที่สรางข้ึน และการเปลี่ยนแปลงทางสังคม (Al-Betawi, et al., 2020) และสอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง 

ปจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจในการจองหองพักออนไลนผานแอปพลิเคชันหรือเว็บไซต

ของอโกดาโดยผูเขารวมงานทองไทยทองโลกครั้งที ่20 ป 2561 พบวา ปจจัยการสอบถามขอมูล
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โดยตรง ปจจัยการสอบถามขอมูลทางออม และปจจัยหนาที่การใชงาน มีอิทธิพลเชิงบวกตอความพึง

พอใจในการจองหองพักออนไลน (จุไรวรรณ สุวัตถิกุล, 2561) 

 สมมติฐานขอที่ 6 ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา มอิีทธิพลเชิงบวกตอการ

ตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดย

การวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression) พบวา ปจจัยสวนประกอบดานการ

บำรุงรักษา ไมมีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไวเนื่องจาก

เจาของหรือผูจัดการ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีการจัดคิวเวลา

สำหรับการซอมแซมสวนที่สึกหรอของอพารตเมนตอยางเปนระบบมากขึ้น ควรมีการตรวจสอบดูแล

และบำรุงรักษาพ้ืนผนังของอาคารอยางสม่ำเสมอ รวมถึงควรมีการจัดระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี

มากขึ้น โดยจัดใหมีพนักงานดูแลรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง ซึ่งไมสอดคลองกับผลลัพธ

จากงานวิจัยเรื่อง ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา ศกึษาองคประกอบของการตัดสินใจเชาที่

อยูอาศยัของผูอยูอาศัยในอาคารอพารตเมนตขนาดกลางที่สรางโดยนักพัฒนาในธากา เมืองหลวงของ

บังกลาเทศ พบวา การจัดการการบำรุงรักษา มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัย อยางไร

ก็ตาม ที่ตั้งของอาคารอพารตเมนตเปนอิทธิพลที่สำคัญของการตัดสินใจเชาที่อยูอาศยัโดยรวม ดังนั้น 

การวางผังเมืองและลักษณะการออกแบบเมือง จึงมีความสำคัญตอการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัยโดยรวม

มากกวาลักษณะทางสถาปตยกรรมที่เครงครดั (Mridha, 2015) และไมสอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง 

ความพึงพอใจตอปจจัยสวนประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการที่มีผลตอการใชบริการเซอรวิส 

อพารตเมนต จังหวัดสมุทรปราการ ผลการศกึษา พบวา ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษามี

อิทธิพลเชิงบวกตอความพึงพอใจตอปจจัยสวนประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการที่มีผลตอการ

ใชบริการเซอรวิสอพารตเมนต จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเปนประโยชนสำหรับเจาของอพารตเมนต 

เพ่ือปรับปรุงผลิตภัณฑ และบริการของอพารตเมนตใหมีความพึงพอใจตอการตัดสินใจเชาสูงสุด  

(วราภรณ ลุมพนานุสรณ, 2561) 
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5.3 ขอเสนอแนะเพื่อการปฏิบัต ิ

 จากการศึกษาเรื่องปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร พบวา ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต และปจจัย

คุณลักษณะการตกแตงภายใน มีอิทธิพลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ดังนั้นเจาของอพารตเมนต ผูจัดการอพารตเมนต หรือผูประกอบ

ธุรกิจอพารตเมนต ควรนำงานวิจัยนี้ไปวางแผนพัฒนาการดำเนินงาน และกลยุทธทางการตลาดที่

เก่ียวของ โดยมุงปจจัยตามลำดับ ดังนี ้

 5.3.1 ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาของผู

เชามากที่สุด ดังนั้นผูประกอบการธุรกิจอพารตเมนต เจาของหรือผูจัดการอพารตเมนต ควรคำนึงถึง

ความตองการความสะดวกสบาย ความปลอดภัยที่สงผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ในปจจุบันผูเชาสวนใหญมักตองการท่ีพักอาศัยที่มี

ความทันสมัยและการบริการที่ครบวงจร เพ่ือตอบโจทยไลฟสไตลของผูคนในสังคมเมืองที่มีความ

คลองตัวและความสะดวกรวดเร็วในการดำเนินชีวิตประจำวัน โดยมีการนำเอาเทคโนโลยีใหม ๆ เขา

มาใชเพ่ืออำนวยความสะดวกและปรับปรุงอพารตเมนตใหมีความนาสนใจมากยิ่งขึ้น เชน มีรานซักรีด

หรือบริการเครื่องหยอดเหรียญ (Vending machine) พื้นที่สวนกลาง รานอาหารบริเวณรอบ ๆ เพ่ือ

เพ่ิมความสะดวกสบายแกผูเชาและเปนการเพ่ิมรายไดใหกับธุรกิจอีกทางหนึ่ง และมีการติดตั้งกลอง

วงจรปดตามจุดตาง ๆ ใชคยีการดสำหรับเขา-ออก ใชบัตรจอดรถเพ่ือปองกันเหตุการณไมคาดคิด  

ไมเพียงชวยเพ่ิมความมั่นใจในเรื่องความปลอดภัยแกผูเชาเทานั้น ยังชวยสงเสริมภาพลักษณของ

อพารตเมนตใหกาวไปอีกขั้นหนึ่ง 

 5.3.2 ปจจัยคณุลักษณะการตกแตงภายใน มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาของผูเชารองลงมา 

ในปจจุบันผูเชามีพฤติกรรมท่ีสนใจในความเปนอยู ดังนั้นผูประกอบการธุรกิจอพารตเมนต เจาของ

หรือผูจัดการอพารตเมนต ควรสรางความแตกตางจากอพารตเมนตอ่ืน ๆ โดยประยุกตใหเปนเซอรวิส

อพารตเมนต มีการจัดตกแตงเฟอรนิเจอรและของใชจำเปนภายในหองพักครบครันสามารถเขาอยูได

ทันท ีเชน เครื่องทำน้ำอุน เครื่องปรับอากาศ เตียงนอนมีใหเลือก 2 ขนาด คือ 3.5 ฟุต และ 6 ฟุต 

โตะรับประทานอาหาร โทรทัศนพรอมบริการใหสัญญาณ (Cable TV) และตูเสื้อผา เปนตน รวมถึง 

มีการบริการหลากหลายเก่ียวกับที่อยูอาศัยภายในหองพัก ไดแก การดูแลทำความสะอาดหองพัก 

บริการซอมแซมดูแลเครื่องใชภายในหองพัก เชน ทำความสะอาดเครื่องปรับอากาศ ไฟสวางภายใน

หอง เปนตน เพ่ือดึงดูดและสรางความประทับใจแกผูเชาใหเกิดการตัดสินใจเชาอพารตเมนตอยาง

ตอเนื่องและยั่งยืน  
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5.4 ขอเสนอแนะสำหรับงานวิจัยครั้งตอไป 

 5.4.1 งานวิจัยในอนาคต นักวิจัยควรทำการสำรวจขยายกลุมตัวอยาง โดยการเก็บขอมูล

จากผูเชาอพารตเมนตในพ้ืนที่เขตอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร หรือในเขตปริมณฑล เพ่ือใหสามารถ

ครอบคลุมกลุมประชากรที่อาจจะยังไมใชผูเชาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ใหรูความตั้งใจในการเชาไดมากขึ้น และสามารถนำมาปรับใชรวมกับเครื่องมือ   

ตาง ๆ ไดดียิ่งข้ึน เชน การทำการตลาดออนไลน การปรับปรุงหองพักใหนาอยูมากขึ้น  

 5.4.2 ในการศึกษาครั้งตอไป ควรมีการเก็บขอมูลกลุมผูเชาอพารตเมนตที่อาศัยอยูใน

ตางจังหวัดทุกจังหวัดของประเทศไทย เนื่องจากกลุมผูเชาในแตละทองถิ่นนั้น อาจจะมีพฤติกรรมการ

เชาและการตัดสินใจเชาอพารตเมนตที่แตกตางกันออกไป เพ่ือท่ีจะเขาถึงพฤติกรรมและความตองการ

ของผูเชาไดหลากหลายพ้ืนที่ เชน การแบงตามภูมิภาค หรือศึกษาเฉพาะจังหวัด เปนตน  

 5.4.3 นักวิจัยควรศึกษาตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ เพิ่มเติม เพ่ือใหไดองคความรูใหมและนำไปตอ

ยอดกลยุทธทางธุรกิจที่เกี่ยวของได เชน ปจจัยวัฒนธรรม เชื้อชาติ ที่อาจเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจเชาอพารตเมนต โดยเฉพาะปจจุบันมีวัคซีนโควิด 19 และอาจจะมีการเปดประเทศให

ชาวตางชาติ โดยเฉพาะผูที่เขามาทำงาน เชน กัมพูชา เวียดนาม ลาว พมา เปนตน เดินทางเขามาพัก

อาศัยหรือทำงานในกรุงเทพฯ มากขึ้น ซึ่งเปนโอกาสสำหรับธุรกิจอพารตเมนตใหเชาได หรือปจจัย 

อ่ืน ๆ ที่มีนักวิจัยตางประเทศทำการศึกษา เชน ปจจัยคุณสมบัติทางสถาปตยกรรม (Architectural 

Features) ปจจัยสถานที่พักผอนหยอนใจ (Recreation Facilities) (Mridha, 2015) ปจจัยความ 

พึงพอใจในการอยูอาศยั (Al Shawabkeh, et al., 2020) เพ่ือใหอพารตเมนตสามารถตอบสนอง

ความตองการของผูเชาได รวมไปถึงการวางแผนและพัฒนากลยุทธทางการตลาดใหสอดคลองกับ

พฤติกรรม และความตองการของผูเชาไดมากข้ึนในอนาคต 
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ภาคผนวก ก แบบสอบถามงานวิจัย 

 

ชุดที่………. 

 

 
 

แบบสอบถาม 

เรื่อง ปจจัยที่สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

 

คำชี้แจง:  

แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงคเก็บรวบรวมขอมูลเพ่ือนำไปประกอบการศึกษาระดับ 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ และสามารถนำผลการวิจัยไปใชประโยชน

เชิงวิชาการและเพ่ือประโยชนในการพัฒนาธุรกิจอพารตเมนต ดังนั้น จึงใครขอความรวมมือจากทาน

ในการตอบแบบสอบถามใหตรงตามความเห็นของทานมากที่สุด โอกาสนี้ผูศึกษาวิจัย  

กมลชนก ชัยศิริชัยยะ นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอกการตลาด คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัย

กรุงเทพ ขอขอบคุณในความรวมมือของทานเปนอยางสูง 

 

 

คำถามคัดกรองคุณสมบัติ 

ปจจุบันทานเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ใชหรือไม 

  1. ใช     2. ไมใช (จบการตอบแบบสอบถาม) 

 

คำชี้แจง : ใหทานตอบคำถามโดยทำเครื่องหมาย  ในชอง  ที่ตรงกับความเปนจริงของทานมาก

ที่สุดโดยเลือกตอบเพียงชองเดียว 

 

1. เพศ 

  1. ชาย      2. หญิง 
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2. อายุ 

  1. ไมเกิน 20 ป      2. 21–30 ป 

 3. 31–40 ป      4. 41–50 ป 

 5. 51 ปขึ้นไป    

3. สถานภาพ 

  1. โสด   2. สมรส   3. หยาราง/หมาย/แยกกันอยู 

4. ระดับการศึกษา 

  1. ต่ำกวาปริญญาตรี/อนุปริญญา/ปวส.   2. ปริญญาตร ี

 3. ปริญญาโท      4. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 

5. รายไดตอเดือน 

  1. ต่ำกวาหรือเทากับ 10,000 บาท    2. 10,001 – 20,000 บาท 

 3. 20,001 – 30,000 บาท     4. 30,001 บาทขึ้นไป 

6. อาชีพ 

  1. พนักงานรัฐวิสาหกิจ/รับราชการ    2. พนักงานบริษัทเอกชน/รับจาง 

 3. ธุรกิจสวนตัว/คาขาย     4. นิสิต/นักศึกษา 

 5. แมบาน/พอบาน      6. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 

7. ทานเคยเชาอพารตเมนตมาแลวกี่แหง 

  1. 1 แหง      2. 2 แหง 

  3. 3 แหง      4. 4 แหง 

  5. 5 แหงข้ึนไป 

8. คาเชาตอเดือนที่เชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร มีราคาเทาใด 

  1. ต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท   2. 2,001 – 3,000 บาท 

  3. 3,001 – 4,000 บาท    4. มากกวา 4,000 บาท 

9. อัตราเงินมัดจำหรือเงินประกันเทาใดที่จะทำใหทานสนใจในการเลือกเชาอพารตเมนต 

  1. ต่ำกวาหรือเทากับ 2,000 บาท   2. 2,001 – 3,000 บาท 

  3. 3,001 – 4,000 บาท    4. มากกวา 4,000 บาท  

10. ทานเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เปนเวลานานเทาใด 

  1. 1 – 4 เดือน     2. 5 – 8 เดือน 

  3. 9 – 12 เดือน     4. มากกวา 1 – 3 ป 

  5. 4 – 6 ป      6. 7 ปขึ้นไป 
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11. ทานรูขอมูล ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จากแหลงใดมากที่สุด 

  1. โฆษณาใน Facebook    2. ญาติหรือเพ่ือนแนะนำ 

  3. ติดตอดวยตัวเอง     4. เจาของอพารตเมนตแนะนำ 

  5. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 

12. ในอนาคตทานคิดวาจะหาขอมูลจากแหลงใดกอนการตัดสินใจเชาอพารตเมนต (เลือกตอบได

มากกวา 1 ขอ) 

  1. โฆษณาใน Instagram   

 2. โฆษณาใน Google 

  3. โฆษณาในเว็บไซต www.thaiapartment.com    

 4. โฆษณาในเว็บไซต www.9apartment.com 

 5. โฆษณาในเว็บไซต www.hongpak.in.th 

 6. โฆษณาในเว็บไซต www.ddproperty.com 

 7. โฆษณาในเว็บไซต www.ddteepak.com 

 8. โฆษณาในเว็บไซต www.residences.in.th 

 9. โฆษณาในเว็บไซต www.renthub.in.th 

 10. นายหนาจัดหาหองพักอพารตเมนต 

  11. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 

13. สีของหองพักสีใดที่ทานชื่นชอบมากท่ีสุด 

  1. สีขาว      2. สีเทา 

  3. สีฟา      4. สีครีม 

  5. สีชมพู      6. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 

14. เฟอรนิเจอรในหองพักท่ีมีความจำเปนตอการเลือกเชาอพารตเมนตของทานมากที่สุดไดแก

อะไรบาง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

  1. เตียง      2. ตูเสื้อผา 

  3. โตะเครื่องแปง     4. ชั้นวางของ 

  5. โทรทัศน      6. เกาอ้ี 

  7. โตะอาหาร     8. ตูเย็น 

  9. พัดลม       10. อื่น ๆ โปรดระบุ................... 
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คำชี้แจง : โปรดทำเครื่องหมายลงในชอง ที่ตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุดในแตละขอ 

   เพียงขอละหนึ่งคำตอบ และโปรดทำใหครบทุกขอ 

 

 ระดับความคิดเห็น 

มาก

ที่สุด 

(5) 

มาก 

 

(4) 

ปาน

กลาง 

(3) 

นอย 

 

(2) 

นอย

ที่สุด 

(1) 

1. ปจจัยลักษณะทางสังคม (Social Characteristics) (Al Shawabkeh et al., 2020) 

1.1 ผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธที่ดีระหวางกัน  

     

1.2 ผูเชา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการปฏิสัมพันธและรูจักกันเปน

สวนใหญ 

     

1.3 สภาพแวดลอมของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร ปลอดภัยและเงียบสงบ 

     

1.4 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการจัดสรรกลองวงจรปด (CCTV) 

อยางทั่วถึง 

     

2. ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในปจจุบัน (Current Environmental Characteristics) 

(Cho, 2020) 

2.1 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีแสงแดดและการระบายอากาศใน

บริเวณทางเดินที่ดี 

     

2.2 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่เลนกลางแจงสำหรับเด็ก 

     

2.3 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่สีเขียวมากพอ 

     

2.4 เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการรับฟงและตอบสนองตอคำขอ

ของผูเชา 
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 ระดับความคิดเห็น 

มาก

ที่สุด 

(5) 

มาก 

 

(4) 

ปาน

กลาง 

(3) 

นอย 

 

(2) 

นอย

ที่สุด 

(1) 

3. ปจจัยสภาพแวดลอมของอพารตเมนตในอนาคต (Future Environmental Characteristics) 

(Cho, 2020) 

3.1 พ้ืนที่สวนกลางของ ส.สำอางคอพารทเมนท  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ควรมีความปลอดภัย

มากขึ้น 

     

3.2 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมีการออกแบบรั้วที่ปลอดภัย

มากขึ้น 

     

3.3 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมีการออกแบบทางเขาที่สะดวก

มากขึ้น 

     

3.4 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมีการกำจัดขยะที่ดีมากขึ้น 

     

4. ปจจัยลักษณะทางกายภาพ (Physical Characteristics) (Al Shawabkeh et al., 2020) 

4.1 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีที่จอดรถเพียงพอ 

     

4.2 สถานที่ตั้งของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร สามารถใชรถโดยสารสาธารณะได

สะดวก 

     

4.3 ทางเดินเทาเขา ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีความปลอดภัย 

     

4.4 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีรานสะดวกซื้ออยูใกลเคยีง  

เชน Lotus Express, 7-eleven 
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 ระดับความคิดเห็น 

มาก

ที่สุด 

(5) 

มาก 

 

(4) 

ปาน

กลาง 

(3) 

นอย 

 

(2) 

นอย

ที่สุด 

(1) 

5. ปจจัยคุณลักษณะการตกแตงภายใน (Interior Finishing Attributes) (Al-Betawi et al., 

2020) 

5.1 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการจัดตกแตงฝาเพดานสำหรับ

หองพักใหดูสวยงาม 

     

5.2 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา  

กรุงเทพมหานคร มีการใชหนาตางท่ีมีกระจกสองชั้น

เพ่ือกันเสียงและกันความรอนไดอยางดี 

     

5.3 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการปูกระเบื้องพื้นสำหรับหองพัก

อยางสวยงาม 

     

5.4 ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการใชวัสดุประตูของระเบียง เชน 

อลูมิเนียม ไม เหล็ก และอื่น ๆ เพ่ือความทนทานและ

ความสวยงามอยางดี 

     

6. ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance) (Mridha, 2015) 

6.1 เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการจัดคิวเวลาสำหรับการซอมแซม

สวนที่สึกหรอของอพารตเมนตอยางเปนระบบ 

     

6.2 เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการบำรุงรักษาอาคารอยูเสมอ 

     

6.3 เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการจัดระบบรักษาความปลอดภัย

ที่ด ี

 

 

 

    

 

 



70 

 ระดับความคิดเห็น 

มาก

ที่สุด 

(5) 

มาก 

 

(4) 

ปาน

กลาง 

(3) 

นอย 

 

(2) 

นอย

ที่สุด 

(1) 

6. ปจจัยสวนประกอบดานการบำรุงรักษา (Component of Maintenance) (Mridha, 2015) 

6.4 เจาของ ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการบำรุงรักษาพื้นและผนังของ

อาคารอยางสม่ำเสมอ 

     

7. ปจจัยการตัดสินใจเชา (Decision to Rent) (Xu, Hua, Wang & Xu, 2020) 

7.1 ฉันมีความพอใจที่เชา ส.สำอางคอพารทเมนท  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นี้ 

     

7.2 ฉันจะแนะนำใหคนอ่ืนมาเชา ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ที่เดียวกับฉัน 

     

7.3 ฉันคดิวาการเชา ส.สำอางคอพารทเมนท  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร นี้เหมาะสำหรับฉัน 

     

7.4 ฉันพิจารณาอยางถี่ถวนแลวกอนตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร นี้ 

     

 

ทานคิดวายังมีปจจัยอื่นท่ีอาจจะสงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจเชา ส.สำอางคอพารทเมนท  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อีก ไดแก... 

________________________________________________________________________ 

________________________________________________________________________ 

________________________________________________________________________ 

 

โอกาสนี้ ผูศึกษาวิจัยขอขอบคุณในความรวมมือของทานเปนอยางสูง 

กมลชนก ชัยศิริชัยยะ 
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ภาคผนวก ข 

จดหมายขอความอนุเคราะหจากผูทรงคุณวุฒใินการตรวจแบบสอบถาม 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

1. Social Characteristics (SC) 1. ปจจัยลักษณะทาง

สังคม 

   

Social 

Characteristics 

(SC) (Al 

Shawabkeh  

et al., 2020) 

Good relations 

between 

residents in 

the 

compound 

SC1: ผูเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มี

ความสัมพันธที่ดีระหวาง

กัน (มีการปรับเนื้อหาให

ตรงกับเรื่องท่ีศึกษา) 

   

 Participation 

in collective 

groups and 

networks in 

the 

community 

SC2: ผูเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการ

ปฏิสัมพันธและรูจักกัน

เปนสวนใหญ (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 

   

 Safe and 

peaceful 

environment 

SC3: สภาพแวดลอมของ  

ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

ปลอดภัยและเงียบสงบ (มี

การปรับเนื้อหาใหตรงกับ

เรื่องที่ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

1. Social Characteristics (SC) 1. ปจจัยลักษณะทาง

สังคม 

   

Social 

Characteristics 

(SC) (Al 

Shawabkeh  

et al., 2020) 

Allocation of 

closed-circuit 

television 

surveillance 

(CCTV) 

SC4: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา  

กรุงเทพมหานคร มีการ

จัดสรรกลองวงจรปด 

(CCTV) อยางทั่วถึง (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่อง

ที่ศึกษา) 

   

2. Current Environmental 

Characteristics (CEC) 

2. ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน 

   

Current 

Environmental 

Characteristics 

(CEC)  

(Cho, 2020) 

Daylight and 

ventilation in 

the corridor 

CEC1: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มี

แสงแดดและการระบาย

อากาศในบริเวณทางเดินท่ี

ดี (มีการปรับเนื้อหาใหตรง

กับเรื่องที่ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

2. Current Environmental 

Characteristics (CEC) 

2. ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตใน

ปจจุบัน 

   

Current 

Environmental 

Characteristics 

(CEC)  

(Cho, 2020) 

Outdoor play 

space for 

children 

CEC2: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่

เลนกลางแจงสำหรับเด็ก 

(มีการปรับเนื้อหาใหตรง

กับเรื่องที่ศึกษา)  

   

 Neighborhood 

green space 

CEC3: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่สี

เขียวมากพอ (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 

   

 Listening and 

responding to 

residents’ 

requests 

CEC4: เจาของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีการรับ

ฟงและตอบสนองตอคำขอ

ของผูเชา (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

3. Future Environmental 

Characteristics (FEC) 

3. ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตใน

อนาคต 

   

Future 

Environmental 

Characteristics 

(FEC)  

(Cho, 2020) 

Safety in the 

common 

space 

FEC1: พื้นที่สวนกลางของ 

ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมี

ความปลอดภัยมากขึ้น (มี

การปรับเนื้อหาใหตรงกับ

เรื่องที่ศึกษา) 

   

 Design of 

fence or 

boundary 

FEC2: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมี

การออกแบบรั้วที่

ปลอดภัยมากขึ้น (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่อง

ที่ศึกษา) 

   

 Design of 

entrance 

FEC3: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมี

การออกแบบทางเขาที่

สะดวกมากขึ้น (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

3. Future Environmental 

Characteristics (FEC) 

3. ปจจัยสภาพแวดลอม 

ของอพารตเมนตใน

อนาคต 

   

Future 

Environmental 

Characteristics 

(FEC)  

(Cho, 2020) 

Neighborhood 

upkeep and 

garbage 

disposal 

condition 

FEC4: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ควรมี

การกำจัดขยะที่ดีมากขึ้น 

(มีการปรับเนื้อหาใหตรง

กับเรื่องที่ศึกษา) 

   

4. Physical Characteristics 

(PC) 

4. ปจจัยลักษณะทาง

กายภาพ 

   

Physical 

Characteristics 

(PC) (Al 

Shawabkeh  

et al., 2020) 

Abundance of 

parking lots 

PC1: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีที่จอด

รถเพียงพอ (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 

   

 Having a 

transport 

system that is 

environmental

ly friendly 

PC2: สถานที่ตั้งของ  

ส.สำอางคอพารทเมนท 

เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร สามารถ

ใชรถโดยสารสาธารณะได

สะดวก (มีการปรับเนื้อหา

ใหตรงกับเรื่องที่ศกึษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

4. Physical Characteristics 

(PC) 

4. ปจจัยลักษณะทาง

กายภาพ 

   

Physical 

Characteristics 

(PC) (Al 

Shawabkeh  

et al., 2020) 

Walkable 

neighborhoo

d: pedestrian 

friendly 

PC3: ทางเดินเทาเขา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีความปลอดภัย (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 

   

 Nearby 

commercial 

services 

(supermarket

) 

PC4: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีรานสะดวกซื้ออยูใกลเคยีง 

เชน Lotus Express,  

7-eleven (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องท่ี

ศึกษา) 

   

5. Interior Finishing 

Attributes (IFA) 

5. ปจจัยคุณลักษณะการ

ตกแตงภายใน 

   

Interior 

Finishing 

Attributes 

(IFA)  

(Al-Betawi  

et al., 2020) 

Provision of 

ceiling 

decoration 

for 

guestroom 

IFA1: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการจัดตกแตงฝาเพดาน

สำหรับหองพักใหดูสวยงาม 

(มีการปรับเนื้อหาใหตรงกับ

เรื่องที่ศึกษา) 

   

 

 



81 

Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

5. Interior Finishing 

Attributes (IFA) 

5. ปจจัยคุณลักษณะการ

ตกแตงภายใน 

   

Interior 

Finishing 

Attributes 

(IFA)  

(Al-Betawi  

et al., 2020) 

Use of 

double 

glazing for 

windows 

IFA2: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการใชหนาตางที่มีกระจก

สองชั้นเพ่ือกันเสียงและกัน

ความรอนไดอยางดี (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่องที่

ศึกษา) 

   

 Floor tiling 

for 

guestroom 

IFA3: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการปูกระเบื้องพ้ืนสำหรับ

หองพักอยางสวยงาม (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่องที่

ศึกษา) 

   

 Balconies 

doors’ 

materials 

(Aluminium, 

Wood, Steel, 

Other) 

IFA4: ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการใชวัสดุประตูของ

ระเบียง เชน อลูมิเนียม ไม 

เหล็ก และอ่ืน ๆ เพ่ือความ

ทนทานและความสวยงาม

อยางด ี(มีการปรับเนื้อหาให

ตรงกับเรื่องท่ีศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

6. Component of 

Maintenance (CM) 

6. ปจจัยสวนประกอบดาน

การบำรุงรักษา 

   

Component 

of 

Maintenance 

(CM)  

(Mridha, 2015) 

  

Time spent 

for regular 

repairs 

CM1: เจาของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการจัดคิวเวลาสำหรับการ

ซอมแซมสวนที่สึกหรอ 

ของอพารตเมนตอยางเปน

ระบบ (มีการปรับเนื้อหาให

ตรงกับเรื่องท่ีศึกษา) 

   

 Apartment 

building 

maintenance 

CM2: เจาของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการบำรุงรักษาอาคารอยู

เสมอ (มีการปรับเนื้อหาให

ตรงกับเรื่องท่ีศึกษา) 

   

 Safety and 

security in 

the 

apartment 

building 

CM3: เจาของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการจัดระบบรักษาความ

ปลอดภัยที่ดี (มีการปรับ

เนื้อหาใหตรงกับเรื่องที่

ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

6. Component of 

Maintenance (CM) 

6. ปจจัยสวนประกอบดาน

การบำรุงรักษา 

   

Component 

of 

Maintenance 

(CM)  

(Mridha, 2015) 

Floor surface CM4: เจาของ ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขต 

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

มีการบำรุงรักษาพื้นและ

ผนังของอาคารอยาง

สม่ำเสมอ (มีการปรับเนื้อหา

ใหตรงกับเรื่องที่ศกึษา) 

   

7. Decision to Rent (DR) 7. ปจจัยการตัดสินใจเชา    

Decision to 

Rent (DR)  

(Xu, Hua, 

Wang & Xu, 

2020) 

I am willing 

to purchase 

authentic 

green 

furniture 

DR1: ฉันมีความพอใจที่เชา 

ส.สำอางค อพารทเมนท 

เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร นี้ (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่องที่

ศึกษา) 

   

  DR2: ฉันจะแนะนำใหคนอ่ืน

มาเชา ส.สำอางค 

อพารทเมนท เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ที่เดียวกับ

ฉัน (มีการปรับเนื้อหาใหตรง

กับเรื่องที่ศึกษา) 
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Factors English V. Thai V. IOC คำแนะนำ

จาก

ผูเชี่ยวชาญ 

รวม

คะแนน 

7. Decision to Rent (DR) 7. ปจจัยการตัดสินใจเชา    

Decision to 

Rent (DR)  

(Xu, Hua, 

Wang & Xu, 

2020) 

 DR3: ฉันคิดวาการเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

นี้เหมาะสำหรับฉัน (มีการ

ปรับเนื้อหาใหตรงกับเรื่องที่

ศึกษา) 

   

 I plan to 

purchase 

authentic 

green 

furniture 

DR4: ฉันพิจารณาอยางถี่

ถวนแลวกอนตัดสินใจเชา  

ส.สำอางคอพารทเมนท เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

นี้ (มีการปรับเนื้อหาใหตรง

กับเรื่องที่ศึกษา) 
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ภาคผนวก ค 

หนังสือยินยอมใหเผยแพรขอมูล 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ-นามสกุล นางสาวกมลชนก ชัยศริชิัยยะ 

 

อีเมล kamonchanok.chai@bumail.net 

 

ประวัติการศึกษา - สำเร็จการศกึษาระดับปริญญาตรี คณะศิลปศาสตร  

 สาขาวิชาการทองเที่ยว มหาวิทยาลัยเทคโนโลย ี

 ราชมงคลกรุงเทพ 

 - สำเร็จการศกึษาระดับมัธยมศกึษาปที่ 6  

 โรงเรียนอัสสัมชัญศึกษา 

 

ประสบการณการทำงาน - ตุลาคม 2561 - สิงหาคม 2563 

 Grand Howard Hotel 

 ตำแหนง Guest Service Agent  

 50 ถนนเจริญราษฎร แขวงบางโคล  

 เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 10120 

 - ตุลาคม 2563 - ปจจุบัน 

 Pens Marketing & Distribution Co., Ltd. 

 ตำแหนง Marketing 

 662/18-20 ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง 

 เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 

 


