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บทคดัยอ่ 
 
 งานวิจัยจัดท าข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของ การจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าใน
ห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ช่วงเดือนมิถุนายน ถึงกรกกฎาคม 2559 
จ านวน 270 คน และการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติการถดถอยเชิงพหุคูณ ผลการศึกษาพบว่า ส่วนใหญ่
เป็นเพศชาย อายุ 21–30 ปี สถานภาพโสด การศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/รับจ้าง 
รายได้ประมาณ 10,001–20,000 บาท นอกจากนี้ผลการทดสอบสมติฐาน พบว่า มีเพียงปัจจัยด้าน

เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (β=0.788) และปัจจัยด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (β=0.133) มีอิทธิพลเชิง
บวกต่อการตัดสินใจเช่า อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสามารถอธิบายอิทธิพล ได้
ร้อยละ 78.2 อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01  
  
ค าส าคัญ: เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง, การออกแบบอพาร์ทเม้นท์, การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
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ABSTRACT 
 
 The researcher attempted to study the positive influence of component of 
management, component of maintenance, component of neighbourhood, 
component of ambient environment, hedonic attributes of dwelling units, number of 
electrical appliances, basic facilities in the rooms and apartment design positively 
impacting decision to rent apartments of consumers in Bangkok. The sample size was 
the 270 questionnaire respondents during June to July in 2016.  The data was 
analyzed using Multiple Regression Analysis. The results indicated that the majority of 
participants were male with 21–30 years of age, single. They completed bachelor’s 
degrees and worked in private companies, and earned average monthly incomes 
between 10,001–20,000 baht. Furthermore, the results of hypothesis testing revealed 

that only number of electrical appliances (β=0.788) and apartment design factors 

(β=0.133)  positively impacting decision to rent apartments of consumers in Bangkok, 
explaining 78.2 percent of the influence at .01 level of significance. 
 
Keywords: Number of Electrical Appliances, Apartment Design, Decision to Rent 
Apartment 
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1.1 ความเปน็มาและความส าคัญของปญัหา 
 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทยและเป็นจังหวัดที่มีประชากรมากที่สุดใน
ประเทศไทย ซึ่งความเป็นอยู่ของประชากรต้องมีการแข่งขันกันตลอดเวลา โดยจากข้อมูลของ
สถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล พบว่าประชากรในประเทศไทย ณ วันที่ 29 
มกราคม 2559 มีจ านวนทั้งสิ้น 65.323 ล้านคน แยกเป็นเพศชาย 31.728 ล้านคน เพศหญิง 33.595 
ล้านคน ในจ านวนนี้เป็นประชากรที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 8.098 ล้านคน ส่วนที่เหลือ
อีก 57.225 ล้านคน อาศัยอยู่ในจังหวัดต่างๆ รวมทั้งพ้ืนที่เขตปริมณฑล (สถาบันวิจัยประชากรและ
สังคม, 2559) ซึ่งประชากรในกรุงเทพมหานครนี้มาจากประชาชนในหลายจังหวัดทั้งประเทศทีเ่ดิน
ทางเข้ามาในกรุงเทพมหานครด้วยเหตุผลที่แตกต่างกัน ซึ่งเหตุผลหลักคือเพ่ือการศึกษา และการ
ประกอบอาชีพ ในขณะที่การด ารงชีวิตอยู่ในกรุงเทพมหานครจึงจ าเป็นต้องมีท่ีพักอาศัยที่เป็นหลัก
แหล่ง (พรชัย ปิลันธนรัตน์ และอิทธิกร ข าเดช, 2557) 
 ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ทีจ่ าเป็นในการด ารงชีวิตนอกเหนือจาก อาหาร เครื่องนุ่งห่ม 
และยารักษาโรค มนุษย์จะแสวงหาถิ่นฐานที่อยู่อาศัยที่มีความม่ันคงปลอดภัย และเอ้ืออ านวย
ประโยชน์ต่อการด ารงชีวิตมากท่ีสุด ซึ่งที่อยู่อาศัยของมนุษย์จะมีความแตกต่างกันไปตาม สภาพสังคม 
เศรษฐกิจ ขนบธรรมเนียมวัฒนธรรม สภาพความเป็นอยู่ ตลอดทั้งอิทธิพลของความเจริญทางด้าน
เทคโนโลยีต่างๆ (วรรณนิภา มหาวงศ์, 2556) โดยที่ในปัจจุบันสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศ
ไทยที่เปลี่ยนแปลงไป ประชาชนต้องใช้เวลาในการประกอบอาชีพของตนเองมากขึ้น การก่อสร้างที่อยู่
อาศัยด้วยตนเองกระท าได้ไม่สะดวก ทั้งนี้เนื่องด้วยข้อจ ากัดต่างๆ เช่น ข้อจ ากัดในเรื่องของเวลาความ
ไม่สะดวกในการจัดหาที่อยู่อาศัยด้วยตนเอง ตลอดจนราคาที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้น จึงได้เกิดธุรกิจด้านที่อยู่
อาศัยขึ้น โดยระยะแรกเป็นเพียงการจัดสรรเฉพาะที่ดิน ต่อมามีการสร้างบ้านขึ้นบนพื้นที่นั้นที่เรียกว่า
บ้านจัดสรร แต่มีข้อจ ากัดมากขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะข้อจ ากัดเรื่องท่ีดินที่มีราคาเพ่ิมสูงขึ้น จึงท าให้เกิด
ธุรกิจที่อยู่อาศัยอีกประเภทหนึ่งขึ้นมาเรียกว่า อาคารพักอาศัยรวม ซ่ึงอาคารพักอาศัยรวมเป็นรูปแบบ
การก่อสร้างที่พักอาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคท่ีอาศัยอยู่ในเมืองใหญ่ที่มีการ
ขยายตัวอย่างรวดเร็ว เช่น กรุงเทพมหานคร และเมืองศูนย์กลางของภูมิภาคต่างๆ ความต้องการที่ดิน
เพ่ือรองรับการขยายตัวดังกล่าวมีเพ่ิมขึ้นทุกเวลาตามการพัฒนาของประเทศ ดังนั้นเมื่อจ านวนที่ดินที่
มีจ ากัดจึงท าให้ระดับราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นอย่างรวดเร็วและมีผลต่อราคาที่อยู่อาศัยในรูปแบบเก่าต้อง
เพ่ิมราคาสูงขึ้น เช่น บ้านจัดสรรและทาวน์เฮาส์ประกอบกับปัญหาการจราจรในเมืองใหญ่ที่ท าให้การ
เดินทางเพ่ือประกอบภารกิจในแต่ละวันต้องสิ้นเปลืองเวลาและค่าใช้จ่ายมาก จึงเป็นแรงผลักดันให้
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ประชากรหันมาเปลี่ยนแปลงวิธีการด ารงชีวิตให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของเมือง โดยหาที่พัก
อาศัยที่ไม่ไกลมากต่อการตอบสนองการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้ เพราะที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพักอาศัย
รวมสามารถเปลี่ยนแปลงต้นทุนต่อหน่วยได้ง่ายขึ้นอยู่กับว่าจะสามารถตอบสนองต่อผู้มีรายได้ระดับใด 
และการใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ใด (จันจิรา ตั้งทรงเจริญ, ศรัญญา ตั้งทรงเจริญ และวรรณธิดา แย้มยิ้ม, 
2550) 
 จากข้อมูล บริษัทหลักทรัพย์ภัทร บริษัทในกลุ่มธุรกิจการเงินเกียรตินาคิน ภัทร สรุปว่าในปี 
2558 ธุรกิจที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลขยายตัวประมาณร้อยละ 17 โดยมีมูลค่า
ประมาณ 4 แสนล้านบาท โดยการเติบโตมาจากการเปิดตัวใหม่ของโครงการคอนโดมิเนียม ส าหรับ
ทิศทางภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่าของประเทศไทยในปี 2559 ธนาคารเกียรตินาคินประเมินว่าธุรกิจ
หอพักส าหรับพนักงานโรงงานน่าจะขยายตัวต่อเนื่อง จังหวัดที่น่าสนใจได้แก่ นิคมอุตสาหกรรม
บริเวณพ้ืนที่จังหวัดระยอง ชลบุรี นครปฐม และสมุทรปราการ ส่วนธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ และหอพัก
ส าหรับนิสิตนักศึกษาน่าจะมีทิศทางทรงตัว แต่จะมีแนวโน้มที่ดีในสถาบันอุดมศึกษาขนาดใหญ่ 
(ธนาคารเกียรตินาคิน, 2558) ทั้งนีห้ากแบ่งกลุ่มภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการเช่าเป็น 4 กลุ่ม จะพบว่า 
1) เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ส าหรับชาวต่างชาติขยายตัวได้ดีขึ้นที่ประมาณร้อยละ 4 ในปี 2558 จาก
ภาพรวมเศรษฐกิจที่ดีข้ึนจากปีก่อนท าให้ความเชื่อมั่นของนักธุรกิจต่างชาติกลับมาระดับหนึ่ง 2) ธุรกิจ
หอพักส าหรับพนักงานโรงงานขยายตัวต่อเนื่องที่ระดับประมาณร้อยละ 2 ตามการขยายตัวของ
โรงงานและคนงานทั่วประเทศ 3) ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ส าหรับพนักงานบริษัทขยายตัวต่อเนื่องที่ระดับ
ประมาณร้อยละ 3 ตามการขยายตัวของอาคารส านักงาน และ 4) อพาร์ทเม้นท์และหอพักส าหรับ
นิสิตนักศึกษามีทิศทางทรงตัวจากปีก่อน ตามการทรงตัวของปริมาณนิสิตนักศึกษาท้ังประเทศ 
อย่างไรก็ตามธนาคารเกียรตินาคินประเมินว่า ส าหรับธุรกิจหอพักนิสิตนักศึกษาที่มีศักยภาพเติบโตได้
ดี ได้แก่ หอพักในปริมณฑลและต่างจังหวัด โดยเฉพาะใกล้กับสถาบันอุดมศึกษาขนาดใหญ่ เช่น 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น มหาวิทยาลัยมหาสารคาม มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ และมหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
วิทยาเขตรังสิต เป็นต้น (ธนาคารเกียรตินาคิน, 2558) 
 ทั้งนี้ประชากรส่วนหนึ่งที่เข้ามาด าเนินชีวิตในกรุงเทพมหานครมีความจ าเป็นต้องหาที่อยู่
อาศัย ทั้งในรูปแบบของบ้าน คอนโดมิเนียม หรืออพาร์ทเม้นท์ โดยค านึงถึงรายได้หลักและราคาใน
การเลือก (พจนารถ อ่ิมสอน และไพบูลย์ อาชารุ่งโรจน์, 2558) จึงพบว่าประชากรส่วนหนึ่งต้องอาศัย
อยู่ในที่อยู่ที่เป็นอพาร์ทเม้นท์ เพราะเป็นที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่แพง จึงท าให้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เป็น
ธุรกิจหนึ่งที่มีการแข่งขันกันสูง และยังมีแนวโน้มเติบโตได้อีกในอนาคต เพราะประชากรมีการขยายตัว 
(ชนายุส เชี่ยวเชิงการุณ, 2554) และธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เป็นธุรกิจที่เติบโตควบคู่กับความต้องการที่อยู่
อาศัย โดยเป็นการตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมข้ึนทั้งจากการเพ่ิมขึ้นของจ านวน
ประชากร และที่ส าคัญจากการเคลื่อนย้ายแหล่งที่อยู่อาศัย ทั้งจากการเข้ามาท างาน การเข้ามาเพ่ือ
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การศึกษา รวมถึงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพเมืองและสังคม ภาพรวมของความต้องการที่
อยู่อาศัยจึงยังคงมีเพ่ิมข้ึนตามจ านวนประชากร ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์จึงเป็นธุรกิจที่ดึงดูดผู้สนใจหรือนัก
ลงทุนเข้ามาด าเนินธุรกิจประเภทนี้ โดยเฉพาะในท าเลที่ตั้งที่มีความต้องการเช่าที่พักอาศัยสูง เช่น 
ท าเลใกล้สถานศึกษา สถานที่ท างาน เขตชุมชนหนาแน่น และนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งจากรายงานของ
ฝ่ายสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และสินเชื่อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์และโรงแรม ธนาคารเกียรตินาคิน 
อธิบายว่าตลาดอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในกรุงเทพมหานครสามารถเทียบเคียงได้จากตลาดอาคาร
ส านักงานให้เช่า ซึ่งเมื่อมีความต้องการอาหารส านักงานให้เช่าที่เพ่ิมมากข้ึน ปริมาณพนักงานที่ท างาน
ในองค์กรเหล่านั้นก็เพ่ิมมากขึ้น ความต้องการที่อยู่อาศัยที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงสถานที่ท างาน หรือ
การคมนาคมที่สะดวกจึงมีการเพิ่มขึ้นตามไปด้วย (ธนาคารเกียรตินาคิน, 2558) ดังภาพที่ 1.1  
 
ภาพที่ 1.1: พ้ืนที่อาคารส านักงานตั้งแต่ปี 2550 - 2559 
 

 
ที่มา: ธนาคารเกียรตินาคิน.  (2558).  ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
 เช่า ปี 2015.  สืบค้นจาก http://www.kiatnakin.co.th/upload/download/ 
 20150323030454-31440.pdf. 
 
 อย่างไรดีในปัจจุบันนี้ตลาดธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในบางท าเลที่ตั้งมีความแข่งขันกันสูง ประกอบ
กับมีการพัฒนาอพาร์ทเม้นท์ออกสู่ตลาดจ านวนมาก จากข้อมูลของทีมที่ปรึกษาสายสินเชื่อธุรกิจ
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สังหาริมทรัพย์ ธนาคารเกียรตินาคินที่ได้ท าการส ารวจตลาดที่น่าสนใจได้แก่ แถบใจกลางเมืองรวมถึง
ชานเมืองที่มีรถไฟฟ้าผ่าน พบว่า พื้นที่บริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และรัชดา เป็นพ้ืนที่ที่มีปริมาณอ
พาร์ทเม้นทจ์ านวนมากและมีอัตราการเข้าพักท่ีสูงมากกว่าร้อยละ 95 ดังตารางที่ 1.1 และตารางที่ 
1.2 
 
ตารางที่ 1.1: อพาร์ทเม้นท์แถบอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ปี 2558 
 

จ านวนโครงการทั้งหมด 111 โครงการ 

จ านวนผู้เข้าพักทั้งหมด  11,461 ห้อง 

กลุ่มผู้เช่า คนท างาน 70% 
นักศึกษา 30% 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 6,000 – 7,000 บาท 
อัตราการเข้าพัก  95% 

 
ที่มา: ธนาคารเกียรตินาคิน.  (2558).  ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
 เช่า ปี 2015.  สืบค้นจาก http://www.kiatnakin.co.th/upload/download/ 
 20150323030454-31440.pdf. 
 
ตารางที่ 1.2: อพาร์ทเม้นท์แถบรัชดา ปี 2558 
 

จ านวนโครงการทั้งหมด 692 โครงการ 

จ านวนผู้เข้าพักทั้งหมด  50,214 ห้อง 

กลุ่มผู้เช่า คนท างาน 90% 
นักศึกษา 10% 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 4,000 – 4,500 บาท 
อัตราการเข้าพัก  94% 

 
ที่มา: ธนาคารเกียรตินาคิน.  (2558).  ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
 เช่า ปี 2015.  สืบค้นจาก http://www.kiatnakin.co.th/upload/download/ 
 20150323030454-31440.pdf. 
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 ทั้งนี้โอกาสและอุปสรรคของการด าเนินธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าสามารถสรุปได้ดังนี้ 
 
ตารางที่ 1.3: โอกาส และอุปสรรคของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
 

โอกาส อุปสรรค 

- ระบบขนส่งมวลชนที่ครอบคลุมทั้ง
กรุงเทพมหานคร ตามแผนพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคของรัฐบาล ท าให้เกิดท าเลใหม่ๆ 
ส าหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นใน
พ้ืนที่ดังกล่าว 

- เศรษฐกิจโลก จากการที่เศรษฐกิจไทยซึ่งพ่ึงพา
การส่งออกเป็นหลักก าลังอยู่ในภาวะเสี่ยงจาก
การที่การเติบโตของเศรษฐกิจโลกชะลอตัว และ
เศรษฐกิจจีนที่ชะลอตัว ได้ส่งผลกระทบต่อไทย 
จีนถือเป็นประเทศคู่ค้าที่ส าคัญที่สุดของไทย ซึ่ง
ปัจจุบันการบริโภคของชาวจีนที่ลดลงได้ส่งผล 
กระทบต่อประเทศไทยในวงกว้าง รวมทั้งด้านที่
พักอาศัย 

- การพัฒนาของโครงการอาคารส านักงาน
เนื่องจากปริมาณพ้ืนที่ส านักงานใน
กรุงเทพมหานครมีค่อนข้างจ ากัดส่งผลให้อัตรา
พ้ืนที่ว่างอยู่ในระดับต่ าค่าเช่าเพ่ิมสูงขึ้น ซึ่งความ
ต้องการพื้นที่ส านักงานมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น
อย่างต่อเนื่อง ท าให้เกิดความต้องการที่พักอาศัย
ใกล้สถานที่ท างานเพ่ิมมากข้ึน 

- โครงสร้างทางเศรษฐกิจของประเทศไทย 
เกือบ  70% ของจีดีพีประเทศไทยมาจากการ
ส่งออก ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสินค้าที่ผ่าน
กระบวนการผลิตโดยเครื่องจักร ราคาผลิตผล
ทาง การเกษตรที่ลดลงจะส่งผลให้รายได้ลด
น้อยลง ซึ่งท าให้การบริโภคลดลงตามไปด้วย 

- อุตสาหกรรมท่องเที่ยวที่เพ่ิมมากขึ้น จาก
ปริมาณนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมสูงขึ้นได้ส่งผลให้
อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของโรงแรมและที่พักใน
ย่านใจกลางกรุงเทพมหานคร เติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง 
 

- นโยบายการเมือง ภายใต้นโยบายปัจจุบันของ
รัฐบาล ประเทศไทยจะลงทุนมากกว่า 2 แสน
ล้านบาทในระบบสาธารณูปโภคบรรยากาศการ
ลงทุนทั้งจากนักลงทุนในประเทศและ
ต่างประเทศข้ึนอยู่กับการลงทุนนี้ของรัฐบาล
เพ่ือชดเชยการลงทุนจากภาคเอกชนที่ลดลง 
และจากแผนงาน (roadmap) ของรัฐบาล 
ประเทศไทยจะมีการเลือกตั้งครั้งต่อไปในเดือน
มิถุนายนปี 2560 ทีย่ังมีความไม่แน่นอน 

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 1.3 (ต่อ): โอกาส และอุปสรรคของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
 

โอกาส อุปสรรค 

- การรวมกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเชียน 
เนื่องจากท าเลที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ของประเทศ
ไทยอยู่ตรงจุดศูนย์กลางของกลุ่มประเทศ ท าให้
มีชาวต่างชาติเดินทางเข้ามาในประเทศไทยมาก
ขึ้น เนื่องจากประเทศไทยจึงมีศักยภาพที่จะ
พัฒนาสู่การเป็นศูนย์กลางโลจิสติกส์ระดับ
ภูมิภาค 

 

 
ที่มา: แผนกวิจัย ซีบีอาร์อี.  (2559).  แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครปี 2559. 
  สืบค้นจาก http://www.cbre.co.th/th/ResearchCentre/Research/Bangkok-Real-
 Estate-Market-Outlook-2016. 
 
 จากข้อมูลในตารางที่ 1.3 การวิเคราะห์โอกาสและอุปสรรคธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ของแผนกวิจัย 
ซีบีอาร์อี ซ่ึงเป็นบริษัทที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ระดับสากลแห่งแรกที่เปิดให้บริการใน
กรุงเทพมหานคร พบว่าโอกาสของธุรกิจนี้เกิดจากการที่มีแผนพัฒนาระบบสาธารณูปโภคของรัฐบาล 
ในปี 2559 รถไฟฟ้าสายสีม่วงจะเริ่มเปิดให้บริการซึ่งเป็นการเชื่อมต่อพื้นที่ด้านตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร และการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีส้มซึ่งเชื่อมต่อพื้นที่ด้านตะวันออกเฉียงเหนือของ
กรุงเทพมหานคร จะเริ่มเปิดการประมูล จึงท าให้มีท าเลใหม่ๆ ส าหรับการพัฒนาธุรกิจเกิดขึ้นในพ้ืนที่
ดังกล่าว ส่วนต่อมา การพัฒนาโครงการอาคารส านักงาน ปริมาณพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
ในปัจจุบันมีค่อนข้างจ ากัดส่งผลให้อัตราพื้นที่ว่างอยู่ในระดับต่ า ค่าเช่าเพ่ิมสูงขึ้น และเกิดการปล่อย
เช่าพ้ืนที่ล่วงหน้า แม้ว่าเศรษฐกิจจะซบเซา แต่ความต้องการพื้นที่ส านักงานจะยังคงอยู่ในระดับสูง
เช่นเดียวกันกับปี 2558 พิจารณาจากพ้ืนที่ที่มีการปล่อยเช่าล่วงหน้าแล้ว และอาคารส านักงานที่
เจ้าของอาคารใช้พ้ืนที่เองที่จะแล้วเสร็จในปี 2559 ด้านค่าเช่ายังมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
 จงึท าให้มีการจ้างงานเพ่ิมขึ้น และความต้องการที่อยู่อาศัยใกล้ที่ท างานเพ่ิมมากข้ึน ถัดมาเกิดจาก
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวซ่ึงเป็นที่คาดการณ์ว่าปริมาณนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้ามายัง
ประเทศไทยจะเพ่ิมข้ึนจากสถิติในปี 2558 ซึ่งอยู่ที่ 29.8 ล้านคน ถึงแม้ว่าอัตราเฉลี่ยการเข้าพักใน
โรงแรมจะเพ่ิมข้ึนจนเกือบร้อยละ 75 แต่อัตราค่าห้องพักยังเพ่ิมขึ้นไม่มากนัก ซึ่งกรุงเทพมหานคร จะ
ยังคงเป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย อันเป็นผลมาจาก
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ความต้องการท่องเที่ยวระยะสั้นในภูมิภาคที่เพ่ิมมากข้ึนในเอเชีย ความท้าทายก็คือการตอบสนอง
ความต้องการที่เพ่ิมขึ้นและการเพิ่มอัตราค่าห้องพัก และการเติบโตของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
หรือ AEC เนื่องจากท าเลที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ของประเทศไทยอยู่ตรงจุดศูนย์กลางของกลุ่มประเทศ 
AEC (แผนกวิจัย ซีบีอาร์อี, 2559) 
 ทั้งนี้ Timothy & Dag (2012) กล่าวว่า ลักษณะของความต้องการที่จะได้รับจากการพัก
อาศัยของผู้บริโภคและความต้องการพ้ืนฐานในการใช้สอยพ้ืนที่ของแต่ละบุคคลต่างมีความสัมพันธ์ซึ่ง
กันและกัน การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) และความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
(Hedonic Attributes of Dwelling Units) จึงส่งผลให้ผู้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ จ าเป็นต้องให
ความส าคัญต่อการที่จะจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in 
the Rooms) ทั้งในเชิงของพ้ืนที่และอุปกรณ์ เพื่อตอบสนองต่อความต้องการในด้านต่างๆ ทั้งในส่วน
ของเครื่องเรือน (เตียง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะรับประทาน อาหารโต๊ะท างาน และชุดรับแขก) ภายในห้องพัก
และสิ่งอ านวยความสะดวกในการบริการภายในพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ Mridha (2015) กล่าวว่า 
องค์ประกอบของการจัดการ (Component of Management) เกี่ยวกับที่พักอาศัยประเภทอพาร์ท
เม้นท์ท่ีมีการตรวจสอบหรือการศึกษากันมากท่ีสุด ประกอบไปด้วย การจัดการด้านการซ่อมแซม การ
จัดการด้านกฎและระเบียบ การจัดการด้านเจ้าหน้าที่บริการและนโยบาย และการจัดการด้านค่าเช่า
และค่าส่วนกลาง ซึ่งโดยรวมการจัดการเรื่องที่อยู่อาศัยมีผลต่อความพึงพอใจในการเข้าพักอาศัยของ
ผู้บริโภค Gifford (2007) กล่าวว่า เพื่อการท าความเข้าใจต่อความพึงพอใจในที่พักอาศัยจะต้องมีตัว
วัดความพึงพอใจนี้อย่างเพียงพอ หนึ่งในนั้นคือ การประเมินความพึงพอใจต่อการจัดการซ่อมแซม
และบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) ที่พักอาศัยให้มีสภาพที่พร้อมใช้งานและสวยงาม
อยู่สม่ าเสมอ นอกจากนี้แล้ว Mridha (2015) ยังกล่าวอีกว่า ความต้องการพ้ืนฐานในชีวิตประจ าวัน
ของมนุษย์จึงมักข้ึนกับกิจกรรมที่เกิดขึ้นทั้งภายในชุมชน และพ้ืนที่ใกล้เคียงโดยรอบชุมชน 
(Component of Neighborhood) ดังนั้นแล้วที่พักอาศัยที่น่าอยู่ และสะดวกสบายควรมี
องค์ประกอบเช่น มีความเงียบสงบ ไม่มีเสียงรบกวน ไม่มีปัญหาอาชญากรรม มีสถานที่อ านวยความ
สะดวกพ้ืนฐานอยู่ในละแวกใกล้เคียง รวมทั้ง Tennent, Farrel & Tayler (2012) กล่าวว่า ถึงแม้ว่า
ความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนจะมีความส าคัญ แต่การที่บุคคลอาศัยอยู่ในสภาพแวดล้อมที่
แตกต่างกัน อาจส่งผลให้วัฒนธรรมของชุมชนต่างกันไปด้วย สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of 
Ambient Environment) จึงมีความส าคัญต่อพักอาศัย 
 จากข้อมูลดังกล่าวข้างต้นผู้วิจัยจึงมีความสนใจท าการศึกษา ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยท าการศึกษาในปัจจัยการจัดการ 
(Component of Management) การบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) ละแวก
ใกล้เคียง (Component of Neighborhood) สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient 
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Environment) ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic Attributes of Dwelling Units) 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการ
ภายในห้องพัก (Basic Facilities in the Rooms) และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment 
Design) โดยผลที่ได้รับจากการวิจัยช่วยเพิ่มความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ตลอดจนทราบถึงสภาพปัญหาและความต้องการของผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์เพ่ือน ามาใช้เป็นแนวทางปรับ
กลยุทธ์ทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เพ่ือเข้าสู่การแข่งขัน ทางการตลาด อีกท้ังยังเป็นแนวทาง
ในการปรับปรุงทางด้านอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือที่จะรักษาระดับผลก าไรให้คงอยู่ต่อไป 
 
1.2 วัตถปุระสงคข์องงานวจิยั 
 เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร 
 
1.3 ขอบเขตของงานวจิยั 
 1.3.1 ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร โดยอาศัยความสัมพันธ์ของตัวแปร ได้แก่ 
  1.3.1.1 การจัดการ (Component of Management) 
  1.3.1.2 การบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) 
  1.3.1.3 ละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
  1.3.1.4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) 
  1.3.1.5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (hedonic Attributes of Dwelling 
Units) 
  1.3.1.6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
  1.3.1.7 สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in the 
Rooms) 
  1.3.1.8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) 
  1.3.1.9 การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent) 
 1.3.2 ศึกษาโดยเก็บตัวอย่างข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างของผู้บริโภค ในพ้ืนที่อนุสาวรีย์ชัย
สมรภูมิ และรัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร โดยเก็บตัวอย่างครั้งนี้อย่างน้อย จ านวน 270 ตัวอย่าง 
ระยะเวลาในการเก็บข้อมูลตั้งแต่ช่วงเดือนมิถุนายน ถึงกรกฎาคม 2559  
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1.4 ค าถามของงานวจิยั 
 การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัย
ในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบ อพาร์ท
เม้นท์ มีผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร หรือไม่ อย่างไร 
 
1.5 ประโยชน์ทีค่าดวา่จะไดร้บั 
 1.5.1 ท าให้ทราบถึงปัจจัยที่มีผลต่อต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร 
 1.5.2 ผลการวิจัยในครั้งนี้สามารถน ามาใช้ประโยชน์ในการช่วยเพิ่มความรู้ความเข้าใจ
เกี่ยวกับการตัดสินใจเช่อพาร์ทเม้นท์ตลอดจนทราบถึงสภาพปัญหาและความต้องการของผู้เช่า 
อพาร์ทเม้นท์เพ่ือน ามาใช้เป็นแนวทางปรับกลยุทธ์ทางการตลาดของธุรกิจอพารท์เม้นท์เพ่ือเข้าสู่การ
แข่งขัน ทางการตลาด อีกทั้งยังเป็นแนวทางในการปรับปรุงทางด้านอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือที่จะรักษา
ระดับผลก าไรให้คงอยู่ต่อไป 
 1.5.3 ผลการวิจัยในครั้งนี้สามารถเพ่ิมเติมองค์ความรู้ทางวิชาการ คือขยายองค์ความรู้
เกี่ยวกับปัจจัยที่ก่อให้เกิดมีผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค ในเขต
กรุงเทพมหานคร เช่น การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบ
ของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์ เป็นต้น เพ่ือเป็นพ้ืนฐานของงานวิจัยในอนาคต 
 
1.6 ค านิยามศัพทเ์ฉพาะ 
 1.6.1 อพาร์ทเม้นท์ (Rental Apartments) หมายถึง อาคารที่อยู่อาศัยที่มีการแบ่งห้องพัก
เป็นหน่วยอยู่อาศัยหลายหน่วยเพื่อการให้เช่า แต่ละหน่วยอาจจะมีการแบ่งเป็นห้อง ตั้งแต่เป็นห้อง
เดียวอเนกประสงค์หรือมี 1 ห้องนอน หรือมีหลายห้องนอน ได้แก่ 2 - 3 - 4 ห้องนอน ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับ
ระดับคุณภาพ หรือระดับของราคาค่าเช่า ซ่ึงแต่ละหน่วยอยู่อาศัยจะมีห้องน้ าและส่วนพื้นที่ของการ
ท าครัวเป็นพื้นฐาน 
 1.6.2 การจัดการ (Component of Management) หมายถึง อพาร์ทเม้นท์ที่มีการบังคับใช้
กฎระเบียบอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน สามารถตอบสนองต่อข้อร้องเรียนของผู้เช่า
อย่างรวดเร็ว รวมทั้งมีการบริการจัดการอ านวยความสะดวกต่างๆ ให้ผู้พักอาศัย เช่น ที่จอดรถ มีล็อบ
บี้ของอพาร์ทเม้นท์ เป็นต้น 
 1.6.3 การบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) หมายถึง การจัดให้มีการ
บ ารุงรักษาพ้ืนที่ต่างๆ เช่น ที่จอดรถ อาคาร พื้นและผนังของอาคารรวมทั้งการจัดคิวเวลาที่ใช้ส าหรับ
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การซ่อมแซมส่วนที่สึกหรอของอพาร์ทเม้นท์อย่างเป็นระบบ และการจัดให้มีระบบการรักษาความ
ปลอดภัย เช่น รปภ. ของอาคาร 
 1.6.4 ละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhoods) หมายถึง ละแวกใกล้เคียง
โดยรอบที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ที่น่าอยู่ และสะดวกสบายควรมีองค์ประกอบเช่น มีความเงียบสงบ ไม่มี
เสียงรบกวน ไม่มีปัญหาอาชญากรรม มีสถานที่อ านวยความสะดวกพ้ืนฐานอยู่ในละแวกใกล้เคียง  
 1.6.5 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) หมายถึง การรับรู้
หรือความคิดของบุคคลเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อมต่างๆ ภายในพ้ืนที่ของอพาร์ทเม้นท์ เช่น บริเวณโดยรอบ
ของอพาร์ทเม้นท์ที่มีแสงสว่าง มีระบบระบายอากาศเพียงพอ มีการจัดวางหน้าต่างเพ่ือแสงสว่างและ
ลมที่เพียงพอ รวมทั้งทัศนคติที่ดีของเพ่ือนบ้านที่เช่าห้องอพาร์ทเม้นเดียวกัน 
 1.6.6 ความชอบของการอยู่อาศัยในท่ีพัก (Hedonic Attributes of Dwelling Units) 
หมายถึง ความชอบส่วนบุคคลของผู้พักอาศัย เช่น อยู่ใจกลางเมือง อยู่นอกเมือง ภายในห้องของ 
อพาร์ทเม้นท์มี build-in เฟอร์นิเจอร์ครบครัน หรือห้องฟิตเนส เป็นต้น 
 1.6.7 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) หมายถึง จ านวนของ
เครื่องใช้ไฟฟ้าที่เกี่ยวข้องกับการเลือกเข้าพักอพาร์ทเม้นท์ เช่น เครื่องซักผ้า ทีวี ไมโครเวฟ 
เครื่องท าน้ าอุ่น เป็นต้น 
 1.6.8 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in the Rooms) 
หมายถึง สิ่งอ านวยความสะดวกในอพาร์ทเม้นท์นอกเหนือจากเครื่องใช้ไฟฟ้า เช่น ห้องส าหรับ
รับประทานอาหาร ห้องครัว หน้าต่างที่เปิดปิดได้ รวมทั้ง ห้องนอนที่มีประตูปิด 
 1.6.9 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) หมายถึง อพาร์ทเม้นท์ที่มีการ
ออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่เข้าออกสามารถท าได้สะดวก การออกแบบตู้เก็บจดหมายโดย
ให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น การออกแบบป้องกันบุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตเข้าออก 
รวมทั้งลิฟต์ข้ึนลง 
 1.6.10 การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent) หมายถึง กระบวนการตัดสินใจ
ของผู้บริโภค โดยเป็นกระบวนการคิดอย่างมีเหตุผลในการเลือกแนวทางในการปฏิบัติที่ถูกต้อง
เหมาะสม หรือพึงพอใจเพ่ือที่จะน าไปสู่การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค ซึ่งโดยปกติแล้วเกิด
จากความสามารถรับรู้ถึงความต้องการ หรือการรับรู้ปัญหาแล้วค้นหาข้อมูลเพ่ือประเมินทางเลือกใน
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
 
 



 
 

บทที ่2 
วรรณกรรมและงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 

 
 ในการศึกษาเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร ครั้งนี้ผู้วิจัยได้ศึกษาค้นคว้าเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องตามล าดับดังต่อไปนี้ 
 2.1 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับการจัดการ (Component of Management) 
 2.2 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับการบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) 
 2.3 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
 2.4 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient 
Environment) 
 2.5 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic Attributes of 
Dwelling Units) 
 2.6 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
 2.7 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (Basic 
Facilities in the Rooms) 
 2.8 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) 
 2.9 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent) 
 2.10 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 2.11 สมมติฐานการวิจัย 
 2.12 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 
 2.13 กรอบแนวคิดตามทฤษฎี 

 
2.1 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับการจดัการ (Component of Management) 
 Mridha (2015) กล่าวว่า องค์ประกอบของการจัดการเกี่ยวกับที่พักอาศัยประเภทอพาร์ท
เม้นทท์ี่มีการตรวจสอบหรือการศึกษากันมากท่ีสุด ประกอบไปด้วย การจัดการด้านการซ่อมแซม การ
จัดการด้านกฎและระเบียบ การจัดการด้านเจ้าหน้าที่บริการและนโยบาย และการจัดการด้านค่าเช่า
และค่าส่วนกลาง เช่นการศึกษาของ Francescato, et al. (1979)  ท าการศึกษาเกี่ยวกับความพึง
พอใจของประชาชนที่มีฐานะต่ าถึงปานกลางที่ได้รับการช่วยเหลือจากกรมพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมือง 
(HUD: Department of Housing and Urban Development) ในประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า 
โดยรวมมีความพึงพอใจในต่อการจัดการเรื่องที่อยู่อาศัย  
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 Paris & Kangari (2005) แสดงให้เห็นว่า การบริการจัดการเรื่องท่ีทรัพย์สิน การบังคับใช้
กฎระเบียบที่อยู่อาศัย และการบริหารจัดการเรื่องการสื่อสารกับประชาชน เป็นตัวแปรส าคัญท่ีส่งผล
กระทบต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
 วิชัย ชัยนาคสิงห์ (2556) กล่าวว่า การจัดการ คือ กระบวนการท างานหรือกิจกรรมที่กลุ่ม
บุคคลร่วมกันท างานเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามแนวทางที่ก าหนดไว้ 5 ขั้นตอนประกอบด้วย  
  1. การวางแผน (Planning) หมายถึง การพิจารณาก าหนดแนวทางให้ บรรลุเป้าหมาย 
โดยเกิดจากการใช้ดุลพินิจคาดการณ์ล่วงหน้าเพ่ือเป็นแนวทางในอนาคต 
  2. การจัดองค์การ (Organizing) หมายถึง การจัดระเบียบหรือโครงสร้างภายในองค์กร
ให้เป็นระบบระเบียบและอยู่ในส่วนประกอบที่เหมาะสม เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์และช่วยให้องค์กร
ประสบความส าเร็จได้เร็วขึ้น 
  3. การบังคับบัญชาสั่งการ (Commanding) หมายถึง ภาระหน้าที่ของผู้บริหารในการ
ใช้ความสามารถชักจูงหรือหว่านล้อมผู้ใต้บังคับบัญชาให้ปฏิบัติตามค าสั่ง จนสามารถท าให้องค์กร
บรรลุผลส าเร็จได้ 
  4. การประสานงาน (Coordinating) หมายถึง การจัดให้ทรัพยากรบุคคลภายในองค์กร
ประสานสัมพันธ์สอดคล้องเป็นน้ าหนึ่งใจเดียวกัน เพื่อให้การด าเนินกิจกรรมราบรื่นและบรรลุ
วัตถุประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพ 
  5. การควบคุม (Controlling) หมายถึง กระบวนการเริ่มตั้งแต่การก าหนดมาตรฐาน 
การแก้ไขการปฏิบัติงานของผู้ใต้บังคับบัญชาตลอดจนการด าเนินตามแผน และการประเมินแผน
เพ่ือให้บรรลุตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้  
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า การจัดการ หมายถึง กระบวนการ
ท างานหรือการบริหารจัดการที่พักอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ ทั้งการบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็น
ธรรมและเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน สามารถตอบสนองต่อข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว รวมทั้ง
มีการบริการจัดการอ านวยความสะดวกต่างๆ ให้ผู้พักอาศัย เช่น ที่จอดรถ มีล็อบบี้ของอพาร์ทเม้นท์ 
เป็นต้น ซ่ึงเป็นตัวแปรส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
 
2.2 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับการบ ารงุรักษา (Component of Maintenance) 
 Mridha (2015) กล่าวว่า ความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยนั้นส่วนใหญ่เกิดจากนโยบายการ
จัดการบ ารุงรักษาอพาร์ทเม้นท์ที่มีประสิทธิภาพและมีคุณภาพ เช่น การบ ารุงรักษาหลักจากการ
ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ การบ ารุงรักษาสภาพพ้ืนผิว การบ ารุงรักษาลักษณะภายนอกของตัวอาคาร 
รวมทั้งการบ ารุงรักษาสีอาคาร เป็นต้น แต่ทั้งนี้ คุณภาพขององค์ประกอบเหล่านี้ขึ้นอยู่กับวิธีการใน
การจัดการบ ารุงรักษาของแต่ละสถานที่ ซึ่งไม่สามารถปฏิเสธได้ว่าเป็นภาระความรับผิดชอบที่ส าคัญ



13 

ประการหนึ่งอันจะมีผลต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย ตามท่ี Gifford (2007,  p.261) ได้กล่าวว่า 
เพ่ือการท าความเข้าใจต่อความพึงพอใจในที่พักอาศัยจะต้องมีตัววัดความพึงพอใจนี้อย่างเพียงพอ 
หนึ่งในนั้นคือ การประเมินความพึงพอใจต่อการจัดการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาท่ีพักอาศัยให้มีสภาพ
ที่พร้อมใช้งานและสวยงามอยู่สม่ าเสมอ 

สืบพงษ์ มาลี (2554) กล่าวว่า พื้นฐานของงานระบบอาคารที่ดี คือการที่ระบบทุกระบบ
สามารถใช้งานได้ตลอดเวลา ซึ่งจะสมบูรณ์ไม่ได้ถ้าไม่มีการบ ารุงรักษาที่มีประสิทธิภาพซึ่งจะช่วยให้
อาคารที่พักอาศัยมีความพร้อมแก่การพักอาศัยตลอดเวลา โดยที่แผนกบ ารุงรักษาสามารถแบ่งออกได้
เป็น แผนการปฏิบัติงานตามระบบการบ ารุงรักษาและแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการช ารุดเสียหาย  ซึ่ง
การบ ารุงรักษาตามแผนจะท าให้อัตราการช ารุดเสียหายลดลงได้ ส่วนแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการช ารุด
เสียหาย  จะท าให้การใช้งานสามารถด าเนินไปได้อย่างรวดเร็ว เมื่อเกิดความเสียหาย ดังนั้นเห็นได้ว่า
การบ ารุงรักษาตามแผนจึงมีความจ าเป็น 

อธิป ข าวงษ์รัตนโยธิน (2553) กล่าวว่า  การบ ารุงรักษา หมายถึง การปฏิบัติทั้งหมดที่
กระท าต่อสิ่งหนึ่งสิ่งใด โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือซ่อมแซมสิ่งที่ช ารุดเสียหายให้กลับคืนสู่ภาพการใช้งานได้
ดีตามก าหนด หรือรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดี หรือป้องกันมิให้ช ารุดเสียหาย หรือปรับปรุงให้แข็งแรงและ
คงทนมากข้ึน ดูแลรักษาง่ายขึ้น หรือต้องดูแลรักษาน้อยลง ซึ่งจะเห็นได้ว่าการบ ารุงรักษาสามารถท า
ได้หลายรูปแบบเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีได้กล่าวไว้แล้วข้างต้น ดังนั้นเพื่อให้ง่ายต่อการท าความเข้าใจ
เกี่ยวกับการบ ารุงรักษา และป้องกันความสับสนที่จะเกิดขึ้น จึงนิยมจ าแนกกิจกรรมของการ
บ ารุงรักษาทั้งหมดออกเป็นรูปแบบหรือประเภทต่างๆ ดังนี้ 

  1. การบ ารุงรักษาแก้ไข หรือการบ ารุงรักษาหลังเหตุขัดข้อง หรือการใช้งานจนเกิด
เหตุขัดข้องหรือช ารุดเสียหายแล้วค่อยท าการซ่อม  

  2. การบ ารุงรักษาป้องกัน เป็นการบ ารุงรักษาท่ีกระท าเพื่อป้องกันไม่ให้เสื่อมสภาพ
หรือช ารุดเสียหาย หรือเพ่ือให้แน่ใจว่ายังอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ดี ซึ่งเป็นการด าเนินงานที่ท าเป็น
ประจ า และสามารถก าหนดแผนการด าเนินงานล่วงหน้าได้  

 3. การบ ารุงรักษาปรับปรุง เป็นการบ ารุงรักษาท่ีกระท าให้สิ่งที่ช ารุดเสียหายมีความ
แข็งแรงคงทนมากขึ้นจนไม่เกิดการช ารุดเสียหายในลักษณะเดิมอีก หรือให้มีอายุการใช้งานยืนยาว
มากขึ้น หรือเพ่ือปรับปรุงให้สามารถดูแลรักษาได้ง่ายขึ้นหรือให้มีการดูแลรักษาน้อยลง 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า การบ ารุงรักษา หมายถึง การจัดให้มีการ
บ ารุงรักษาพ้ืนที่ต่างๆ ภายในอาคารที่พักอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือซ่อมแซม
สิ่งที่ช ารุดเสียหายให้กลับคืนสู่ภาพการใช้งานได้ดีตามก าหนด หรือรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดี หรือ
ป้องกันมิให้ช ารุดเสียหาย หรือปรับปรุงให้แข็งแรงและคงทนมากขึ้น ดูแลรักษาง่ายขึ้น ซึ่งการจัดการ
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บ ารุงรักษาของแต่ละสถานทีเ่ป็นภาระความรับผิดชอบที่ส าคัญประการหนึ่งอันจะมีผลต่อความพึง
พอใจของผู้พักอาศัย 
 
2.3 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับละแวกใกลเ้คียง (Component of Neighborhood) 
 ในทฤษฎีเกี่ยวกับละแวกใกล้เคียงนั้นชุมชนระดับหมู่บ้านเป็นชุมชนที่มีความส าคัญ และเป็น
ชุมชนที่มีล าดับเล็กที่สุดที่ซึ่งเป็นจุดเริ่มต้นของชุมชนเมืองที่ประกอบไปด้วยสมาชิกคือ ครอบครัว 
ภายในชุมชนที่อาศัยอยู่ร่วมกัน (Adriaanse, 2005; Amerigo & Aragones, 1997 และ Potter & 
Cantarero, 2006) 
 Mridha (2015) กล่าวว่า เนื่องจากชุมชนที่อาศัยอยู่รวมกันนั้นมีกิจกรรมประจ าวันที่เกิดขึ้น
แตกต่างกันออกไป เช่น ประชาการบางส่วนท างาน และศึกษา ซึ่งก่อให้เกิดการเดินทางจากภายใน
ชุมชนออกสู่ภายนอกชุมชนเป็นกิจวัตรประจ าวันของคนในชุมชน ดังนั้นความต้องการพ้ืนฐานใน
ชีวิตประจ าวันของมนุษย์จึงมักข้ึนกับกิจกรรมที่เกิดขึ้นทั้งภายในชุมชน และละแวกใกล้เคียงโดยรอบ
ชุมชน ท าให้มีการติดต่อ และการขยายตัวของชุมชน ดังนั้นแล้วที่พักอาศัยที่น่าอยู่ และสะดวกสบาย
ควรมีองค์ประกอบเช่น มีความเงียบสงบ ไม่มีเสียงรบกวน ไม่มีปัญหาอาชญากรรม มีสถานที่อ านวย
ความสะดวกพ้ืนฐานอยู่ในละแวกใกล้เคียง 
 ภัคพล พสุทิพย์ (2552) กล่าวว่า ละแวกใกล้เคียงได้ถูกให้ความส าคัญโดยนักสังคมวิทยา 
และนักผังเมืองเพ่ืออธิบายถึงความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มและสถานที่ กล่าวว่า อธิบายว่า ละแวก
ใกล้เคียงละแวกบ้านของแต่ละบุคคลไม่เหมือนกัน ไม่สามารถสรุปมาเป็นรูปแบบที่ชัดเจนได้ ละแวก
บ้านอาจไม่มีความส าคัญกับคนที่หาเช้ากินค่ า แต่ขณะเดียวกันมีความส าคัญกับครอบครัวที่เพิ่ง
แต่งงาน ครอบครัวที่มีเด็กเล็กและคนชรา นอกจากนี้ละแวกใกล้เคียงไม่ใช่เพียงแค่สถานที่ แต่ยัง
รวมถึงสังคมและการด าเนินชีวิตซึ่งขึ้นอยู่กับเงื่อนไขทางสังคมของแต่ละกลุ่มละแวกบ้าน จึงอาจกล่าว
ได้ว่า ละแวกใกล้เคียงละแวกบ้านสะท้อนถึงคุณภาพชีวิตและส่งผลถึงการตัดสินฐานะความเป็นอยู่
ของบุคคล ความมั่นคง ฐานะ ความส าเร็จ การยอมรับทางสังคม และกลายมาเป็นปัจจัยในการ
ตัดสินใจที่จะย้ายที่อยู่อาศัยด้วย ดังมักท่ีจะมีค าถามประกอบการตัดสินใจเกิดขึ้น ซึ่งค าถามเหล่านี้มัก
เกี่ยวข้องกับปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้าน เช่น บริเวณนั้นมีใครอยู่อาศัยบ้าง ย้ายไปจะเจอกับใครบ้าง 
หรือน่าอยู่แค่ไหน นอกจากนี้ยังรวมถึงปัจจัยที่ไม่ใช่มนุษย์ เช่น แรงกดดัน เสียง ความวุ่นวาย 
ความสุขสบาย และความพึงพอใจ 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า ละแวกใกล้เคียง หมายถึง สถานที่สังคม
และการด าเนินชีวิต ทีใ่กล้เคียงโดยรอบท่ีตั้งของอาคารที่พักอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งขึ้นอยู่กับ
เงื่อนไขทางสังคมของแต่ละกลุ่มละแวกบ้าน เช่น ความเงียบสงบ ไม่มีเสียงรบกวน ไม่มีปัญหา
อาชญากรรม มีสถานที่อ านวยความสะดวกพ้ืนฐานอยู่ในละแวกใกล้เคียง จึงอาจกล่าวได้ว่า ละแวก
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ใกล้เคียงละแวกบ้านสะท้อนถึงคุณภาพชีวิตและส่งผลถึงการตัดสินฐานะความเป็นอยู่ของบุคคล 
ความมั่นคง ฐานะ ความส าเร็จ การยอมรับทางสังคม และกลายมาเป็นปัจจัยในการตัดสินใจที่จะย้าย
ที่อยู่อาศัยด้วย 
 
2.4 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับสิง่แวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) 
 Mridha (2015) กล่าวว่า การรับรู้สภาพสิ่งแวดล้อมโดยรอบเป็นปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและ
บริบท ของสิ่งแวดล้อมในส่วนของสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ ซึ่งหมายถึง การรับรู้หรือความคิดของ
บุคคลเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ โดยรอบภายในพ้ืนที่พักอาศัย เช่น 
บริเวณโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ที่มีแสงสว่าง มีระบบระบายอากาศเพียงพอ มีการจัดวางหน้าต่าง
เพ่ือแสงสว่างและลมที่เพียงพอ รวมทั้งทัศนคติที่ดีของเพ่ือนบ้านที่เช่าห้องอพาร์ทเม้นเดียวกัน ซ่ึงหาก
บุคคลมีการรับรู้สภาพสิ่งแวดล้อมโดยรอบที่ดีก็อาจจะพัฒนาไปสู่การมีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของ
ชุมชนที่อาศัยอยู่นั้น 
 นภพร ฐานียะพาณิชย์ (2558) กล่าวว่า บรรยากาศและสภาพแวดล้อมภายในบริเวณธุรกิจที่
จะเป็นสิ่งที่ดึงดูดให้ลูกค้ามาสนใจและอยากใช้บริการจะเรียกได้ว่าเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ท าให้มูลค่าของ
สินค้าและบริการสูงขึ้นเหมือนกับปัจจัยท าเลที่ตั้ง 
 ณัฐภูมิ พงษ์เย็น และธานัท วรุณกูล (2557) กล่าวว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบ หมายถึง 
สิ่งแวดล้อมอ่ืนๆ ที่อยู่ภายรอบอาคารและมีผลต่อผู้ใช้บริการ ทั้งนี้เพราะกิจกรรมบางอย่างเกิดขึ้น
ภายนอกอาคารและมีผลกับผู้ใช้บริการเช่นเดียวกัน เพื่อให้ครอบคลุมกับแนวทางการปรับปรุง จึงควร
พิจารณาเพ่ิมเติมจากสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร เช่น ทัศนียภาพรอบอาคาร (Outside View or 
Environment) ส่วนต่อเติมอาคาร (Building Expansion) ที่นั่งพักคอยนอกอาคาร (Seating Area) 
ที่เป็นต้น ซึ่งปัจจัยดังกล่าวจะมีผลต่อการให้บริการผู้ใช้บริการตั้งแต่เมื่อแรกเริ่มเข้ามาท าให้เกิดความ
ประทับใจแรกท่ีช่วยให้การบริการมีคุณภาพมากข้ึน นอกจากนี้การปรับปรุงให้ภายนอกอาคารมี
สิ่งแวดล้อมท่ีดี จะช่วยเพิ่มภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับท่ีพักอาศัยด้วยเช่นกัน 
 Tennent, Farrel & Tayler (2012) กล่าวว่า ผู้ที่มีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนที่อยู่
อาศัยจะมีการท างานอุทิศตนเพ่ือสังคมมากกว่าบุคคลอื่นๆ (Okun & Michel, 2006) ถึงแม้ว่า
ความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนจะมีความส าคัญ แต่การที่บุคคลอาศัยอยู่ในสภาพแวดล้อมที่
แตกต่างกัน อาจส่งผลให้วัฒนธรรมของชุมชนต่างกันไปด้วย ผู้ที่อาศัยอยู่ในสังคมเมืองซึ่งเป็นสังคมที่
ต่างคนต่างอยู่ ไม่รู้จักกัน สิ่งแวดล้อมแออัดอาจส่งผลให้บุคคลมีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนต่าง
จากคนที่อาศัยในชนบทซึ่งผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชนรู้จักกันมากกว่า แบ่งปัน อยู่ในสิ่งแวดล้อมที่เป็น
ธรรมชาติ ซึ่งกล่าวได้ว่าสิ่งแวดล้อมโดยรอบทั้งสิ่งแวดล้อมที่เป็นกายภาพ และสิ่งแวดล้อมที่ทางสังคม
วัฒนธรรมล้วนมีผลต่อการกระท าพฤติกรรมของบุคคลทั้งสิ้น 



16 

 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบ หมายถึง ปัจจัยด้าน
สิ่งแวดล้อมและบริบทของสิ่งแวดล้อมในส่วนของสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ เช่น บริเวณโดยรอบของอ
พาร์ทเม้นท์ที่มีแสงสว่าง มีระบบระบายอากาศเพียงพอ มีการจัดวางหน้าต่างเพื่อแสงสว่างและลมท่ี
เพียงพอ รวมทั้งทัศนคติท่ีดีของเพ่ือนบ้านที่เช่าห้องอพาร์ทเม้นเดียวกัน ซ่ึงบรรยากาศและ
สภาพแวดล้อมภายในบริเวณธุรกิจที่จะเป็นสิ่งที่ดึงดูดให้ลูกค้ามาสนใจและอยากใช้บริการ 
  
2.5 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับความชอบของการอยู่อาศัยในทีพ่ัก (Hedonic Attributes of Dwelling 
Units) 
 Timothy & Dag (2012) ลักษณะของความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เกิดจากความ
ต้องการความสะดวกสบายที่จะได้รับจากการพักอาศัยของผู้บริโภคและความต้องการพ้ืนฐานในการ
ใช้สอยพื้นที่ของแต่ละบุคคล ซ่ึงต่างมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกันส่งผลให้ผู้ธุรกิจอพาร์ทเมนท์
จ าเป็นต้องให้ความส าคัญต่อการที่จะจัดเตรียมสิ่งต่างๆ เหล่านี้ เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการใน
ด้านต่างๆ  
 Wang (2013) กล่าวว่า ความชอบเป็นกุญแจส าคัญ ในการเรียกความศรัทธาของลูกค้ามาก
ไปกว่านั้น เมื่อลูกค้ามีความชอบและความจงรักภักดีก็จะเกิดการบอกต่อ ซึ่งอาจจะดึงดูดความสนใจ
ของบุคคลอื่น และท าให้เกิดความคาดหวังถึงผลิตภัณฑ์นั้น ตามที่มีการบอกต่อโดยนัยทางค าพูด 
 กวิน มุสิกา, กฤช จรินโท, สามารถ ดีพิจารณ์ และภูริศ ศรสรุทร์ (2556) กล่าวว่า การที่จะ
เลือกว่าสิ่งใดเป็นความชอบและเอกลักษณ์ท่ีเกี่ยวพันกับผู้บริโภค เพ่ือที่จะสามารถเชื่อมโยงเข้ากับ
สินค้าให้ได้นั้น จ าเป็นต้องอาศัยการวิเคราะห์ที่ต้องระมัดระวังเป็นอย่างมากจากผู้บริโภค และจาก
การแข่งขันเพ่ือที่จะสามารถก าหนดต าแหน่งสูงสุดของสินค้าได้ โดยพี้นฐานทั่วไปแล้ว ความชอบที่
เกี่ยวพันกับสินค้าถูกสร้างขึ้นจากการท าให้ผู้บริโภคเชื่อม่ันว่ากระบวนการการสร้างสินค้าที่อาศัย
คุณลักษณะและคุณประโยชน์ของสินค้าจะสามารถท าให้ผู้บริโภคพอใจและสามารถตอบสนองความ
ต้องการของผู้บริโภคได้ ด้วยเหตุนี้ ความชอบที่เกี่ยวพันกับสินค้าเป็นความเกี่ยวพันที่เป็นที่ปรารถนา
ของผู้บริโภคและมีอยู่ในสินค้าจริง เช่นสินค้าอาจถูกมองว่ามีความสะดวกสบายสูง  (Highly 
Convenient) น่าเชื่อถือ (Reliable) มีประสิทธิภาพ (Efficient) 
 ธวัชชัย สุวรรณสาร (2556) กล่าวว่า ความชอบในตัวสินค้าหรือบริการที่ลูกค้าหรือผู้บริโภค
มองเห็นว่ามีคุณค่า เป็นสินค้าที่ผู้บริโภคมีทัศนคติ ความเชื่อที่ดีต่อคุณสมบัติของสินค้า มีความชอบใน
สินค้า ซึ่งจะน าไปสู่ความจงรักภักดีในสินค้าและตราสินค้านั้น 
 รอยบุญ เลาหะวิไลย (2556) กล่าวว่า ความชอบในสินค้าคือการที่ลูกค้าได้รับรู้และมี 
ความชอบในสินค้า ซึ่งการที่จะท าให้ลูกค้าเกิดความชอบในสินค้าได้นั้น ผู้ผลิตจะต้องมีการโฆษณา
และประชาสัมพันธ์มีการท ากิจกรรมเพ่ือสังคมเพ่ือให้ผู้บริโภคได้มีโอกาสเลือกสินค้าได้หลากหลาย 
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นอกจากนี้ยังพบว่าการท่ีผู้บริโภคมีความชอบสินค้าใดสินค้าหนึ่งมากกว่าสินค้าอ่ืน อาจเป็นผลมาจาก
การโฆษณา ซึ่งโดยปกติแล้วการโฆษณาคือการสื่อให้ผู้บริโภคเป้าหมายได้มีการพิจารณาถึงประโยชน์
ของตราสินค้านั้นๆ ส าหรับความส าคัญของความชอบในสินค้าพบว่าความชอบในสินค้าสามารถใช้
เป็นเครื่องมือในการประเมินจุดแข็งของสินค้าได้เป็นอย่างดีผู้ผลิตและนักการตลาดจะต้องท าความ
เข้าใจถึงปัจจัยต่างๆ ที่จะท าให้ผู้บริโภคเกิดความชอบในสินค้า ซึ่งการศึกษาถึงว่าความชอบในสินค้า
นั้นจะต้องให้ความส าคัญกับความซับซ้อนในการใช้สินค้า ความเหมาะสมในการใช้ การสังเกตของ
ผู้บริโภค ความเสี่ยงในการใช้ค่าใช้จ่ายในการซื้อสินค้า ความสามารถในการสื่อสารไปยังผู้บริโภค การ
ยอมรับในสังคมและคุณลักษณะของสินค้า 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
หมายถึง ความชอบของผู้บริโภคแต่ละคนจากการเข้าพักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์ ทีเกิดจากความ
ต้องการความสะดวกสบายที่จะได้รับจากการพักอาศัยของผู้บริโภค เช่น อยู่ใจกลางเมือง อยู่นอก
เมือง ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์มี build-in เฟอร์นิเจอร์ครบครัน หรือห้องฟิตเนส เป็นต้น 
ซ่ึงต่างมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกันส่งผลให้ผู้ธุรกิจอพาร์ทเมนท์จ าเป็นต้องให้ความส าคัญต่อการที่จะ
จัดเตรียมสิ่งต่างๆ เหล่านี้ เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการในด้านต่างๆ  
 
2.6 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับเครื่องใชไ้ฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
  In Young, Sung & Jeong (2012) กล่าวว่า จ านวนของเครื่องใช้ไฟฟ้าที่เก่ียวข้องกับการ
เลือกเข้าพักอพาร์ทเม้นท์ เมื่อมีการประเมินลักษณะของการใช้งานตามวัตถุประสงค์ พบว่า จ านวน
ของเครื่องใช้ไฟฟ้า เช่น ทีวี ตู้เย็น เครื่องซักผ้า เครื่องปรับอากาศล้วนมีผลอย่างยิ่งต่อการเลือกพัก
อาศัยอพาร์ทเม้นท์ 
 สุรัตน์ สดชื่นจิตต์ (2554) กล่าวว่า ในส่วนของอาคารของธุรกิจบริการ เครื่องมือ 
เครื่องใช้ไฟฟ้า และอุปกรณ์ต่างๆ เป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงคุณภาพของการให้บริการและเป็นปัจจัยที่มี
ผลต่อการเลือกใช้บริการของผู้บริโภค โดยการจัดวางอุปกรณ์ต่างๆ จ าเป็นต้องพิจารณาถึงความ
สอดคล้องต่อพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภค อันส่งผลต่อความประทับใจแรกส าหรับลูกค้า
ที่มาใช้บริการ หรือผู้พักอาศัย 
 เมธินี พุ่มเพ็ชร, สุภาสินี ตันติศรีสุข และศิริพร สัจจานันท์ (2554) กล่าวว่า รูปแบบ
เครื่องใช้ไฟฟ้าได้พัฒนาให้มีการใช้งานง่าย รูปทรงทันสมัย มีให้เลือกหลายรูปแบบ การผลิตค านึงถึง
ประสิทธิภาพในการใช้พลังงานมากกว่าในอดีต ราคาสินค้าแม้จะค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับ
เครื่องใช้ไฟฟ้าในอดีต แต่เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายตั้งแต่วันที่ซื้อ ค่าดูแลซ่อมบ ารุง ค่าไฟฟ้าตลอด
การใช้งาน พบว่าเครื่องใช้ไฟฟ้ารุ่นใหม่จะช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายได้เพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากผู้ผลิตได้
พัฒนาสินค้าให้มีการประหยัดไฟฟ้า อีกท้ังได้ช่องทางจ าหน่ายเพื่อให้ผู้บริโภคเข้าถึงตัวสินค้าได้อย่าง
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ทั่วถึง จึงท าให้ได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายในทุกครัวเรือนและทุกพ้ืนที่ ผู้พักอาศัยจึงมีความ
ต้องการ เครื่องใช้ไฟฟ้าเพ่ือใช้ในครัวเรือน เช่น ตู้เย็น หม้อหุงข้าว เครื่องใช้ไฟฟ้าและเพ่ืออ านวย
ความสะดวก เช่น เครื่องปรับอากาศ พัดลมตั้งพ้ืน และเครื่องใช้ไฟฟ้าเพ่ือความบันเทิง เช่น โทรทัศน์ 
เครื่องเสียง 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง หมายถึง
เครื่องมือ เครื่องใช้ และอุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเลือกเข้าพักอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค  
เช่น เครื่องซักผ้า ทีวี ไมโครเวฟ เครื่องท าน้ าอุ่น เป็นต้น ซ่ึงเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงคุณภาพของการ
ให้บริการและเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้บริการของผู้บริโภค 
  
2.7 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับสิง่อ านวยความสะดวกทีต่้องการภายในห้องพกั (Basic Facilities in the 
Rooms) 
 In Young, Sung & Jeong (2012) กล่าวว่า การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกท้ังในส่วน
ห้องพักและพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยการด าเนินงานดังกล่าวสอดคล้องต่อความต้องการของผู้บริโภคได้แล้ว 
จะส่งผลต่อการสร้างความประทับใจแรก (First Impression) และน าไปสู่ความพึงพอใจของผู้บริโภค 
ซึ่งจะกลายเป็นข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน (Competitive Advantage) ในการสร้างความสัมพันธ์ที่
ดีระหว่างผู้ประกอบการและผู้บริโภค ตลอดจนเป็นการลดภาระต้นทุนในการด าเนินงานในอีกทาง
หนึ่ง 
 นภพร ฐานียะพาณิชย์ (2558) กล่าวว่า สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีลูกค้าจะได้รับในห้องพักมี
ผลต่อการตัดสินใจทั้งสิ้น ลูกค้าจะพิจารณาสิ่งต่างๆ เหล่านี้เพ่ือเป็นองค์ประกอบต่อการตัดสินใจใน
การเข้าใช้บริการ เพื่อสนองต่อความต้องการของตนเอง 
 รสสุคนธ์ แซ่เฮีย (2558) กล่าวว่า ผลิตภัณฑ์ที่จัดขึ้นเพ่ือความสะดวกของลูกค้าที่มาใช้บริการ
ห้องพักสามารถสร้างคุณค่าและมูลค่าเพ่ิมให้กับธุรกิจได้ ได้โดยการมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบทุก
ด้าน ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องการบริการธุรกิจที่ตอบสนองความต้องการ หรือด้านการพักผ่อน ความ
สะดวกสบาย เป็นต้น ซึ่งเป็นสิ่งดึงดูดความสนใจของลูกค้าหรือผู้บริโภคในการตัดสินใจมาให้บริการ
ของโรงแรมเพ่ิมมากขึ้น 
 สุรัตน์ สดชื่นจิตต์ (2554) กล่าวว่า ความต้องการทางด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ
ภายในพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้พักอาศัย ได้แก่ ความต้องการทางด้านอุปโภคบริโภค นันทนาการ และ
ด้านสาธารณูปโภคการบริการจัดส่งอาหารถึงห้องพัก (Delivery) การบริการฟิตเนสที่เน้นเครื่องออก
ก าลังกายและร้านสะดวกซ้ือ ที่มีสินค้าหลากหลาย ความต้องการทางด้านสันทนาการ ประกอบด้วย 
สวนหย่อมส าหรับการพักผ่อน มีพ้ืนที่ส่วนตัวเฉพาะผู้พักอาศัยภายในโถงรับรอง และการมี
คอมพิวเตอร์ที่ต่ออินเทอร์เน็ตไว้คอยบริการภายในโถงรับรอง ด้านความต้องการทางด้านสิ่งอ านวย
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ความสะดวกภายในที่พักอาศัย ได้แก่ ความต้องการเตียงขนาด King Size ตู้เสื้อผ้าส าหรับ 1-2 คน 
โต๊ะรับประทานอาหาร และโต๊ะท างาน 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก หมายถึง ความต้องการทางด้านสิ่งอ านวยความสะดวกเมื่อเข้าพักอาศัยภายในอพาร์ทเม้นท์
ของผู้พักอาศัย ได้แก่ ความต้องการทางด้านอุปโภคบริโภค และด้านสาธารณูปโภค เช่น ห้องส าหรับ
รับประทานอาหาร ห้องครัว หน้าต่างที่เปิดปิดได้ รวมทั้ง ห้องนอนที่มีประตูปิด ซ่ึงสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ลูกค้าจะได้รับในห้องพักมีผลต่อการตัดสินใจทั้งสิ้น ลูกค้าจะพิจารณาสิ่งต่างๆ เหล่านี้เพ่ือ
เป็นองค์ประกอบต่อการตัดสินใจในการเข้าใช้บริการ เพ่ือสนองต่อความต้องการของตนเอง 
 
2.8 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับการออกแบบอพารท์เมน้ท์ (Apartment Design) 
 ธนาคารเกียรตินาคิน (2559) กล่าวว่า แนวทางการออกแบบอพาร์ทเม้นท์เบื้องต้นนั้น ก็
แล้วแต่ผู้ประกอบการจะเน้นวางผังอย่างไร ซึ่ง หากวางผังห้องแคบ-ลึก ก็จะได้จ านวนห้องที่มากข้ึน 
แต่อาจได้ความโปร่งโล่งสบายน้อยกว่า แบบกว้างตื้น ซึ่งแบบกว้างตื้นนี้จะท าให้ผู้อาศัยได้แสงและ
ความโปร่งโล่งสบายมากกว่า จะท าห้องแบบไหนก็แล้วแต่ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป็นหลัก 
นอกจากนี้ขนาดห้องพักควรสอดคล้องกับที่จอดรถ เนื่องจากความกว้างของเสาจะก าหนดขนาดช่อง
จอดรถด้านล่างอาคารพอดี ดังนั้นหากมีที่จอดรถด้านล่างอาคารควรหาขนาดห้องที่เหมาะสมส าหรับที่
จอดรถด้านล่างด้วย อย่างไรก็แล้วแต่การออกแบบควรค านึงให้เหมาะสมกับการแข่งขัน และตรงกับ
ความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
 พิษณุ อนุชาญ และนราวัฒน์ เลิศวิทยาวิวัฒน์ (2559) กล่าวว่า มาตรฐานที่อยู่อาศัย ที่
เกี่ยวข้องกับการออกแบบห้องพักอาศัย โครงการอพาร์ทเม้นท์ โดยสามารถจ าแนกมาตรฐานการ
ออกแบบที่พักอาศัยได้ดังนี้ 
  1. มาตรฐานที่อยู่อาศัยระดับต่ าสุดประเภทอาคารชุด อาคารหลายชั้นของรายการ
มาตรฐานแห่งประเทศไทย การก าหนดมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมระดับต่ าสุดประเภท
อาคารชุดและอาคารหลายชั้นของการก าหนดรายการมาตรฐานแห่งประเทศไทย ต้องจัดให้มี
สิ่งแวดล้อมท่ีถูกสุขอนามัย มีอุปกรณ์การกินอยู่ที่เหมาะสม และมีสภาพความเป็นอยู่ที่น่าพอใจสมกับ
ชนิดและคุณภาพของระดับความเป็นอยู่ที่น ามาพิจารณา  
  2. มาตรฐานที่อยู่อาศัยในอาคารพักอาศัยประเภทอาคารชุดการเคหะแห่งชาติ ได้มี
นโยบายการก าหนดมาตรฐานเพื่อเป็นการก าหนดรายการมาตรฐานขนาดพ้ืนที่ใช้สอยที่มีสภาพความ
เป็นอยู่ที่น่าพึงพอใจ ซึ่งไม่ต่ ากว่านี้ให้เกิดสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี 
  3. มาตรฐานที่อยู่อาศัยขั้นต่ าของต่างประเทศ (ประเทศญี่ปุ่น) เพื่อเปรียบเทียบกับ
มาตรฐานต่างๆ ทั้งในและต่างประเทศเรื่องพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารพบว่า องค์ประกอบหน่วยพัก
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อาศัยที่ส าคัญ คือ ห้องนอน ห้องน้ า และส่วนอเนกประสงค์ ขนาดของพ้ืนที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย 
เริ่มตั้งแต่ 5.40 ตารางเมตรต่อคนข้ึนไป โดยมีขนาดหน่วยที่พักอาศัยที่เล็กที่สุด เท่ากับ 10 ตาราง
เมตรส าหรับ 1 คน และขนาด 14 ตารางเมตร ส าหรับ 2 คน โดยมีความสูงของห้องเท่ากับ 2.40 
เมตร ทั้งนี้เมื่อเปรียบเทียบมาตรฐาน และกฎระเบียบทั่วไป พบว่า มาตรฐานของการเคหะแห่งชาติ ปี 
2539 อยู่ในเกณฑ์ที่ค่อนข้างต่ ากว่าของประเทศญี่ปุ่น 
 ชาลี มธุการ (2557) กล่าวว่า องค์ประกอบที่มีประสิทธิภาพของอาคารที่ใช้ในการประเมิน
นั้นประกอบด้วย 3 องค์ประกอบคือ  
   1) Technical Element มุ่งเน้นไปที่ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคของ
อาคาร เช่น การป้องกันอัคคีภัย ระบบโครงสร้างอาคาร สุขาภิบาล เป็นต้น 
   2) Functional Element เน้นความสอดคล้องของกิจกรรมของผู้ใช้อาคาร 
   3) Behavioral Element เน้นการรับรู้และตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมของผู้ใช้
อาคาร 
 Timothy & Dag (2012) อธิบายว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ พบว่า ผู้บริโภคมักจะชื่น
ชมสภาพแวดล้อมของการบริการที่เก่ียวข้องกับการออกแบบอาคาร สถานที่ ความสวยงามของการ
ตกแต่งภายในด้วยเฟอร์นิเจอร์และการให้สีสัน การจัดแบ่งพ้ืนที่เป็นสัดส่วน 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ หมายถึง การ
จดัการด้านโครงสร้างและรูปแบบของอพาร์ทเม้นท์ ให้มีความสอดคล้องกับการด าเนินชีวิตของผู้พัก
อาศัย เช่น อพาร์ทเม้นท์ท่ีมีการออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่เข้าออกสามารถท าได้สะดวก 
การออกแบบตู้เก็บจดหมายโดยให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น การออกแบบป้องกัน
บุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตเข้าออก รวมทั้งลิฟต์ขึ้นลง เป็นต้น ซึ่งการออกแบบควรค านึงให้เหมาะสมกับ
การแข่งขัน และตรงกับความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
 
2.9 ทฤษฎแีนวคดิเกีย่วกับการตัดสนิใจเชา่อพาร์ทเม้นท ์(decision to rent) 

Papagiannidis, See-To & Bourlakis (2014) กล่าวว่า การตัดสินใจซื้อเป็นพฤติกรรมของ
ผู้ใช้ที่ผูกพันกับการซื้อสินค้าหรือบริการที่ตนเองพึงพอใจ โดยถ้าหากผู้ใช้มีประสบการณ์ท่ีดี หรือมี
ความพึงพอใจต่อสินค้าหรือบริการนั้นๆ ผู้ใช้ก็จะเลือกสินค้าหรือบริการนั้นเป็นทางเลือกแรก และมี
แนวโน้มที่จะใช้สินค้าหรือบริการนั้นต่อไปในอนาคต นอกจากนี้ผู้ใช้ก็ยังอาจจะมีแนวโน้มที่จะแนะน า
หรือชักจูงบุคคลรอบข้างให้มาใช้สินค้าและบริการที่ตนเองชื่นชอบอีกด้วย 
 Kotler (2012) กล่าวว่าบทบาทส าคัญของจิตวิทยาขั้นพ้ืนฐานของกระบวนการนั้น 
เราจะต้องเข้าใจก่อนว่ากระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคนั้นท ากันอย่างไร โดยที่ โมเดล 5 
ขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซื้อนั้น จะประกอบไปด้วย การรับรู้ปัญหา การค้นหาข้อมูล การ 
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ประเมินผลทางเลือกการตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรมภายหลังการซื้อ ดังแสดงในภาพประกอบ 2 แต ่
ผู้บริโภคไม่จ าเป็นจะต้องท าตามกระบวนการทั้ง 5 ขั้นตอนตามล าดับก็ได้ บางครั้งอาจจะข้ามขั้นตอน
ใดข้ันตอนหนึ่งไป หรือว่าย้อนกลับกระบวนการก็ได้ 
 ปิยะนุช เหลืองาม (2552) ได้กล่าวว่า ในบรรดาทฤษฎีที่ส าคัญของการตัดสินใจ อาจจ าแนก 
ได้อย่างน้อย 2 ประเภท ดังนี้ 
  1) ทฤษฎีบรรทัดฐาน (Normative Theory) เป็นทฤษฎีการตัดสินใจที่มีลักษณะ
ส าคัญ คือ จะค านึงถึงว่า แนวทางการตัดสินใจ น่าจะเป็น หรือควรจะเป็นเช่นใด จึงจะสามารถบรรลุ
ถึงเป้าหมายที่ต้องการตัดสินใจได้ ซึ่งการพิจารณาว่าแนวทางใดเป็นแนวทางที่น่าจะเป็น หรือควรจะ
เป็นนั้นย่อมขึ้นอยู่กับวิจารณญาณของบุคคลแต่ละคน ซึ่งอาจจะคล้ายคลึงหรือแตกต่างกันก็ได้ ดังนั้น 
การใช้ทฤษฎีนี้ ตัดสินใจในประเด็นปัญหาใดๆ ก็ตาม จึงมีลักษณะที่ขึ้นอยู่กับมาตรฐานหรือ
หลักเกณฑ์ดังกล่าว จะเป็นเครื่องก าหนดว่า มีปัญหานั้นๆ น่าจะหรือควรจะตัดสินใจอย่างไร จึงจะดี
ที่สุด ถูกต้องเหมาะสมที่สุด ซึ่งในทรรศนะของบุคคลอ่ืน ที่มีมาตรฐานความพึงพอใจที่แตกต่างกัน 
อาจจะเห็นว่าไม่เหมาะสมก็ได้ ด้วยเหตุนี้ การตัดสินใจโดยใช้ทฤษฎีจึงมีลักษณะการพรรณนาแบบ
อุดมทัศน์ (Idea Type) มากกว่าจะเป็นแบบวิเคราะห์ถึงสภาพที่แท้จริง 
  2) ทฤษฎีพรรณนา (Descriptive Theory) คือ เป็นทฤษฎีการตัดสินใจที่มีลักษณะ
แตกต่างกับทฤษฎีแรก กล่าวคือ เป็นทฤษฎีที่มีสาระส าคัญที่ว่า การตัดสินใจเพื่อแก้ปัญหาหนึ่งๆ 
จะต้องกระท าอย่างไร จึงจะสัมฤทธิ์ผลได้ ไม่ว่าผลของการตัดสินใจนั้น จะเป็นที่ชื่นชอบหรือพึงพอใจ
ของผู้ตัดสินใจหรือไม่ก็ตาม หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ การตัดสินใจโดยใช้ทฤษฎีนี้ จะพยายาม
หลีกเลี่ยงการใช้ความรู้สึกนึกคิดใด หรือค่านิยมส่วนตัวของผู้ตัดสินใจมาเป็นหลักเกณฑ์ในการ
ตัดสินใจ โดยมุ่งเน้นให้การตัดสินใจเป็นไปอย่างมีเหตุผล มีความถูกต้องและเป็นที่ยอมรับของบุคคล
ทั่วไป ดังนั้นจึงได้มีการก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการที่แน่นอน ตลอดจนมีการน าเอาเทคนิคสมัยใหม่
ต่างๆ เข้ามาช่วยในการตัดสินใจด้วย เพ่ือที่จะให้การตัดสินใจนั้น มีความถูกต้องเหมาะสมที่สุด 
 Blacwell, Miniard & Engle (2006) กล่าวว่า การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคจะผ่านขั้นตอน
ต่างๆ 5 ขั้นตอนดังนี้ 
  1) การตระหนักถึงปัญหา กระบวนการการตัดสินใจซื้อเกิดขึ้นเมื่อผู้ซื้อตระหนักถึง
ปัญหาหรือความต้องการ ซึ่งความต้องอาจถูกกระตุ้นโดยสิ่งเร้าภายในหรือภายนอก 
  2) การค้นหาข้อมูลข่าวสาร เมื่อผู้บริโภคได้รับการกระตุ้นจะมีแนวโน้มที่จะค้นหา
ข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับสินค้า นั้น ซึ่งสามารถจ าแนกได้ออกเป็น 2 ระดับด้วยกัน คือ ระดับการค้นหา
ข้อมูลแบบธรรมดา เรียกว่าการเพิ่มการพิจารณาให้มากข้ึน และในระดับถัดมา บุคคลอาจเข้าสู่การ
ค้นหาข้อมูลข่าวสารอย่างกระตือรือร้น การรวบรวมข้อมูลท าให้ผู้บริโภคทราบเกี่ยวกับตราสินค้าท่ี
แข่งขันกันในตลาด ตลอดจนรูปแบบของผลิตภัณฑ์ การประเมินทางเลือก ผู้บริโภคจะประมวลข้อมูล
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เกี่ยวกับตราสินค้าในเชิงเปรียบเทียบ และท าการตัดสินใจมูลค่าของตราสินค้านั้นๆ ในขั้นตอนสุดท้าย
อย่างไร 
  3) กระบวนการประเมินผลข้อมูลเพื่อประกอบการตัดสินใจ โดยพื้นฐานอยู่บน
ทฤษฎีการเรียนรู้ ซึ่งมองว่าผู้บริโภคจะตัดสินใจซื้อโดยอาศัยจิตใต้ส านึกและมีเหตุผลสนับสนุน 
  4) การตัดสินใจ ในการประเมินผลทางเลือกนี้ ผู้บริโภคจะสร้างรูปแบบความชอบ 
ในระหว่างตราสินค้าต่างๆที่มีอยู่ในทางเลือกเดียวกัน นอกจากนี้ผู้บริโภคอาจสร้างรูปแบบความตั้งใจ
ในการซื้อไว้ที่ตราสินค้าท่ีชอบมากที่สุด แต่อาจมี 2 ปัจจัยที่เข้ามาสอดแทรกความตั้งใจและการ
ตัดสินใจในการซื้อ คือ ทัศนคติของผู้อ่ืน และปัจจัยด้านเหตุการณ์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า 
  5) พฤติกรรมภายหลังการซื้อ หลังจากซื้อผลิตภัณฑ์แล้ว ผู้บริโภคจะมีประสบการณ์
ตามระดับความพอใจ งานของนักการตลาดจึงต้องคอยตรวจสอบความพอใจหลังการซื้อของผู้บริโภค
ด้วย ได้แก่ กิจกรรมหลังการซื้อ การใช้ และการจัดการหลังการซื้อ 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2552) กล่าวว่า กระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค 
(Buyer’s Decision Process) หมายถึงขั้นตอนการตัดสินใจซื้อสินค้าหรือบริการของผู้บริโภคกลุ่มใด 
กลุ่มหนึ่งประกอบด้วย 5 ขั้นตอนคือ (1) การรับรู้ถึงความต้องการ (2) การค้นหาข้อมูล (3) การ
ประเมินทางเลือก (4) การตัดสินใจซื้อ (5) พฤติกรรมภายหลังการซื้อ 
 
ภาพที่ 2.1: กระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค 
 

 
 
ที่มา: ศิริวรรณ เสรีรัตน์.  (2552).  การบริหารตลาดยุคใหม่ (ฉบับปรับปรุงใหม่).  กรุงเทพฯ:  
       ธรรมสาร. 
 
  1) การรับรู้ความต้องการ (Need Recognition) หรือการรับรู้ปัญหา (Problem 
Recognition) การที่บุคคลรับรู้ถึงความต้องภายในของตนซึ่งอาจเกิดข้ึนเองหรือเกิดจากสิ่งกระตุ้น 
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เช่น ความหิว ความกระหาย ความต้องการทางเพศ ความเจ็บปวด ฯลฯ ซึ่งรวมถึงความต้องการของ
ร่างกาย (Physiological Needs) และความต้องการที่เป็นความปรารถนา (Desire Needs) อันเป็น
ความต้องการด้านจิตวิทยา (Psychological Needs) สิ่งเหล่านี้เกิดข้ึนเมื่อถึงระดับหนึ่งจะกลายเป็น
สิ่งกระตุ้น บุคคลจะเรียนรู้ถึงวิธีการที่จะจัดการประสบการณ์ในอดีต ท าให้เขารู้ว่าจะตอบสนองสิ่ง
กระตุ้นอย่างไร งานของนักการตลาดในขั้นนี้ก็คือ จัดสิ่งกระตุ้นความต้องการ ด้านผลิตภัณฑ์ ราคา 
ช่องทางการจ าหน่าย หรือการส่งเสริมการตลาด เพื่อให้ผู้บริโภคเกิดความต้องการในสินค้า 
  2) การค้นหาข้อมูล (Information Search) ถ้าความต้องการถูกระตุ้นมากพอและ
สิ่งที่สามารถตอบสนองความต้องการอยู่ใกล้กับผู้บริโภค ผู้บริโภคจะด าเนินการเพ่ือให้เกิดความพอใจ
ทันทีด้วยการค้นหาข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่างๆ (1) แหล่งบุคคล ได้แก่ ครอบครัว เพื่อน คนรู้จัก (2) 
แหล่งการค้า ได้แก่ สื่อโฆษณา พนักงานขาย งานของนักการตลาดที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการใน
ขั้นตอนนี้ คือ พยายามจัดข้อมูลข่าวสารให้ผ่านแหล่งการค้าและแหล่งบุคคลให้มีประสิทธิภาพและ
ทั่วถึง 
  3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative) เมื่อผู้บริโภคได้ข้อมูล
มาแล้วจากข้ันที่สอง ผู้บริโภคจะเกิดความเข้าใจและประเมินทางเลือกต่างๆ นักการตลาดจ าเป็นต้องรู้
ถึงวิธีการต่างๆ ที่ผู้บริโภคจะเกิดความเข้าใจและประเมินผลทางเลือกต่างๆ นักการตลาดจ าเป็นต้องรู้
ถึงวิธีการต่างๆ ที่ผู้บริโภคใช้ในการประเมินทางเลือก กระบวนการประเมินผลไม่ใช่สิ่งที่ง่ายและไม่ใช่
กระบวนการเดียวที่ใช้กับผู้บริโภคทุกคน และไม่ใช่เป็นของผู้ซื้อคนใดคนหนึ่งในทุกสถานการณ์การซื้อ
กระบวนการประเมินผลพฤติกรรมผู้บริโภคมีดังนี้ 
   3.1) คุณสมบัติผลิตภัณฑ์ (Product Attributes) กรณีนี้ผู้บริโภคจะ
พิจารณาผลิตภัณฑ์ว่ามีคุณสมบัติอะไรบ้าง ผลิตภัณฑ์อย่างใดอย่างหนึ่งจะมีคุณสมบัติกลุ่มหนึ่ง
คุณสมบัติของผลิตภัณฑ์ในความรู้สึกของผู้ซื้อส าหรับผลิตภัณฑ์แต่ละชนิดจะแตกต่างกันคุณสมบัติ
ต่างๆ ของผลิตภัณฑ์นอกจากท าให้เกิดความสนใจโดยทั่วๆ ไปแล้วผู้บริโภคจะมีความต้องการแตกต่าง
กัน สิ่งที่สนใจแตกต่างกัน นักการตลาดจึงแบ่งตลาดส าหรับผลิตภัณฑ์ออกเป็นส่วนๆตามคุณสมบัติที่
สร้างความพอใจข้ันต้นให้แก่ผู้ซื้อได้แตกต่างกัน 
   3.2) ผู้บริโภคจะให้น้ าหนักความส าคัญส าหรับคุณสมบัติผลิตภัณฑ์แตกต่าง
กันนักการตลาดต้องพยายามค้นหาและจัดล าดับส าหรับคุณสมบัติผลิตภัณฑ์ 
   3.3) ผู้บริโภคมีการพัฒนาความเชื่อถือเกี่ยวกับตราสินค้า เนื่องจากความ
เชื่อถือของผู้บริโภคข้ึนอยู่กับประสบการณ์ของผู้บริโภคและความเชื่อถือเกี่ยวกับตราผลิตภัณฑ์จะ
เปลี่ยนแปลงได้เสมอ 
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   3.4) ผู้บริโภคมีทัศนคติในการเลือกตราสินค้า โดยผ่านกระบวนการ
ประเมินผล เริ่มต้นด้วยการก าหนดคุณสมบัติของผลิตภัณฑ์ที่สนใจ แล้วเปรียบเทียบคุณสมบัติของ
ผลิตภัณฑ์ตราต่างๆ 
  4) การตัดสินใจ (Purchase Decision) จากการประเมินผลพฤติกรรมในข้ันตอนที่ 
3 จะช่วยให้ผู้บริโภคก าหนดความพึงพอใจระหว่างผลิตภัณฑ์ต่างๆ ที่เป็นทางเลือกท่ัวๆ ไป ผู้บริโภค
จะตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑ์ที่เขาชอบมากที่สุด และปฏิเสธซื้อสินค้าท่ีตนเองไม่มีความพอใจที่จะซื้อ 
  5) ความรู้สึกภายหลังการซื้อ (Post Purchase Feeling) หลังจากซื้อและทดลองใช้
ผลิตภัณฑ์ไปแล้วผู้บริโภคจะมีประสบการณ์เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ เกิดความพึงพอใจและมีแนวโน้มที่จะ
ซื้อซ้ า หรือถ้าไม่ตรงกับความคาดหวังหรือต่ ากว่าที่คาดหวัง ย่อมเกิดผลในทางลบ นั้นคือผู้บริโภคไม่
พอใจและมีแนวโน้มจะไม่ซื้อซ้ าค่อยข้างสูง 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว สรุปได้ว่า การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ หมายถึง  
พฤติกรรมของผู้บิรโภคท่ีตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ตนเองพึงพอใจ โดยถ้าหากผู้บริโภคมี
ประสบการณ์ที่ดี หรือมีความพึงพอใจการพักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์นั้นๆ ผู้บริโภคก็จะเลือกอพาร์ท
เม้นท์นั้นเป็นทางเลือกแรก และมีแนวโน้มที่จะเช่าพักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์นั้นต่อไปในอนาคต  
ซ่ึงกระบวนการตัดสินใจของผู้บริโภค เป็นกระบวนการคิดอย่างมีเหตุผลในการเลือกแนวทางในการ
ปฏิบัติที่ถูกต้องเหมาะสม หรือพึงพอใจเพ่ือที่จะน าไปสู่การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค  
 
2.10 เอกสารและงานวจิยัทีเ่กี่ยวข้อง 
 กรรณิการ์ พวงมาลา และเพ็ญจิรา คันธวงศ์ (2559) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวก
ต่อความตั้งใจที่จะใช้บริการโรงแรม ของนักท่องเที่ยวชาวไทยในจังหวัดกระบี่ งานวิจัยจัดท าข้ึนโดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของปัจจัยความภิรมย์ (Pleasure) ปัจจัยการป้องกันและการ
รักษาความปลอดภัย (Security and Protection) ปัจจัยความสะดวกสบาย และสภาพแวดล้อม 
(Convenience and Environment) ปัจจัยราคา (Price) ปัจจัยคุณภาพการบริการ (Service 
Quality) ปัจจัยความน่าเชื่อถือ (Trust) ปัจจัยการคล้อยตามกลุ่มอ้างอิง (Subjective Norm) ที่มีผล
เชิงบวกต่อปัจจัยความตั้งใจที่จะใช้บริการ (Intention to Use) ด้วยแบบสอบถาม จ านวน 250 ชุด 
จากนักท่องเที่ยวชาวไทยที่อยู่ในจังหวัดกระบี่ ในช่วงเดือนกันยายนถึงเดือนตุลาคม 2558 และ
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สันและวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ 

พบว่า มีเพียงปัจจัยความน่าเชื่อถือ (Trust) (β = 0.206) มีอิทธิพลเชิงบวกต่อความตั้งใจที่จะใช้
บริการของนักท่องเที่ยวชาวไทยซึ่งสามารถอธิบายอิทธิพลต่อความตั้งใจที่จะใช้บริการของ
นักท่องเที่ยวชาวไทยได้ร้อยละ 46.4 อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 
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 จิรพงศ์ มหจิตรเลิศนันท์ และเพ็ญจิรา คันธวงศ์ (2559) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิง
บวกต่อความภักดีของผู้อยู่อาศัย บ้านจัดสรรของตราสินค้า A ในกรุงเทพมหานคร งานวิจัยจัดท าข้ึน
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาอิทธิพลเชิงบวกของปัจจัย ความผูกพันใน ตราสินค้า การรับรู้ถึงตรา
สินค้า ภาพลักษณ์ตราสินค้า เจ้าหน้าที่พนักงาน การรับรู้ในคุณภาพ การรับรู้ในความคุ้มค่า 
ประสบการณ์การให้บริการ คุณภาพท่ีรับรู้ได้ ความสอดคล้องของตราสินค้ากับผู้ใช้ที่มีผลต่อความ
ภักดีในตราสินค้า จากแบบสอบถาม จ านวน 300 ชุด จากผู้อาศัยอยู่บ้านจัดสรรของตราสินค้า A ใน
พ้ืนที่ของถนนศรีนครินทร์ และถนนรามอินทรา ในกรุงเทพมหานคร ช่วงสิงหาคมถึงกันยายน 2558 
และวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้วิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ พบว่า มีเพียงความสอดคล้องของ ตรา

สินค้ากับผู้ใช้ (β = 0.634) การรับรู้ในคุณภาพ (β = 0.234) มีอิทธิพลเชิงบวกต่อความภักดีใน ตรา
สินค้า A ซึ่งสามารถอธิบายอิทธิพลต่อความภักดีในตราสินค้าบริษัท A ได้ร้อยละ 71.1 อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 ภาวิน บุญเสริมวงศ์กิจ (2558) ท าการศึกษาเรื่อง ความเป็นไปได้ของการจัดตั้ง นรสิงห์  
บูติค เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ มีกลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์บริเวณรอบๆ Airport Link ราช
ปรารภ จ านวน 400 คน ด้านปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ ความเป็นส่วนตัวภายในห้องพัก สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพัก มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ตามล าดับ ซึ่งในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและการ
ให้บริการต่างๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญ กับการมีร้าน
สะดวกซื้อ มีสินค้าหลากหลาย มีร้านท าผมที่มีการบริการทั้งชาย และหญิง มีแม่บ้านเข้ามาท าความ
สะอาด มีร้านขายกาแฟ และเครื่องดื่ม และมีพ้ืนที่ส่วนกลาง ส าหรับพบปะเพ่ือน 
 พรชัย ปิลันธนรัตน์ และอิทธิกร ข าเดช (2557) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในเขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร 
โดยใช้แบบสอบถามเก็บข้อมูลกับกลุ่มผู้ใช้บริการห้องพักของบริการอพาร์ทเม้นท์รวม 5 แห่ง จ านวน
รวม 230 ตัวอย่าง ซึ่งท าการศึกษาในช่วงระหว่างเดือนสิงหาคม 2556 ถึงกุมภาพันธ์ 2557 ผล
การศึกษา พบว่า ทุกปัจจัยส่วนบุคคลที่แตกต่างกันมีอิทธิผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในเขตธนบุรี กรุงเทพมหานครแตกต่างกัน ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ยกเว้น ด้านกระบวนการให้บริการ ส่วนใหญ่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกใช้บริการอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในเขตธนบุรี กรุงเทพมหานครและทุกปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องได้แก่ ปัจจัยด้าน
จิตวิทยาและด้านสังคม มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับการตัดสินใจเลือกใช้บริการอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในเขตธนบุรีกรุงเทพมหานครอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
 วรรณนิภา มหาวงศ์ (2556) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการดึงดูดการเข้าพักอาศัย หรือการเช่า
บริการอพาร์ทเม้นท์ในเขตบางกะปิ จังหวัดกรุงเทพมหานคร ประชากรที่ใช้ในการศึกษาคือผู้เช่า หรือ
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ผู้ที่สนใจจะเช่าอพาร์ทเม้นท์ในเขตบางกะปิ จังหวัดกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน ผลการศึกษา
พบว่า ปัจจัยทางสังคมมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในภาพรวม นอกจากนี้ยังพบว่า   
กลยุทธ์ระดับผลิตภัณฑ์ ด้านศักยภาพของผลิตภัณฑ์ กลยุทธ์ระดับผลิตภัณฑ์ด้านประโยชน์หลัก และ
กลยุทธ์ระดับผลิตภัณฑ์ด้านผลิตภัณฑ์ควบ มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ในภาพรวม 
 สุรัตน์ สดชื่นจิตต์ (2554) ศึกษาเรื่อง การศึกษาความต้องการของผู้พักอาศัยต่อสิ่งอ านวย 
ความสะดวกในห้องพัก และพ้ืนที่ส่วนกลาง ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกอพาร์ทเม้นท์ระดับกลาง 
กรณีศึกษา มายเฮ้าส์เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ พบว่า ลักษณะการเข้าพักอาศัยในห้องพักมีมีขนาด 25-30 
ตารางเมตร โดยพักอาศัยคนเดียว และมีระยะเวลาในการพักอาศัยนานกว่า 1 ปี ปัจจัยในการ
ตัดสินใจเข้าพัก 3 อันดับแรก คือ ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ความเป็นส่วนตัวภายในที่พัก
อาศัย และความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย ส่วนความพึงพอใจต่อสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องพัก 3 อันดับ ได้แก่ ขนาดของเตียง ขนาดตู้เสื้อผ้า และขนาดของชุดรับแขก ซึ่งคนส่วนใหญ่มี
ความต้องการเตียงขนาด King Size (6 x 6 ฟุต) ตู้เสื้อผ้าส าหรับ 1-2 ซึ่งมีขนาด 1.50 x 0.60 เมตร
โต๊ะรับประทานอาหารทรงกลมส าหรับ 2 ที่นั่ง ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 0.80 เมตร และโต๊ะท างาน 
ขนาดเล็ก ที่มีความยาวในช่วง 1.00 – 1.20 เมตร ด้านพื้นที่ส่วนกลาง มีความต้องการด้านอุปโภค
บริโภค นันทนาการและด้านสาธารณูปโภค ตามล าดับ การบริการจัดส่งอาหารตามห้องพัก 
(Delivery) การบริการฟิตเนสที่เน้นเครื่องออกก าลังกายและร้านสะดวกซื้อที่มีสินค้าหลากหลาย 
ตามล าดับ ซึ่งในด้านนันทนาการสามอันดับแรก คือ สวนหย่อม ส าหรับการพักผ่อน มีพ้ืนที่ส่วนตัว
เฉพาะผู้พักอาศัยภายในโถงรับรอง และการมีคอมพิวเตอร์ที่ต่ออินเทอร์เน็ตไว้คอยบริการภายในโถง
รับรอง นอกจากนี้ยังสรุปได้ว่าการตัดสินใจเลือกอพาร์ทเม้นท์ของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญต่อ ปัจจัยด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ความเป็นส่วนตัวภายในที่พักอาศัย 
และสิ่งอ านวยความสะดวกในที่พักอาศัย ตามล าดับ 
  Mozammel (2015) ศึกษาเรื่อง การอยู่อาศัยในอพาร์ทเม้นท์ การศึกษาครั้งนี้เป็นการ
ส ารวจความพึงพอใจต่อองค์ประกอบของที่อยู่อาศัยของผู้ที่พักอาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้นท์ ในกรุงธากา 
เมืองหลวงของประเทศบังคลาเทศ ใช้การศึกษาวิจัยเชิงส ารวจโดยเลือกสุ่มตัวอย่างจ านวน 204 
ตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้นท์และในละแวกใกล้เคียง ผลการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า การจัดการ 
การบ ารุงรักษา นอกจากนี้ยังพบว่าสถานที่ตั้งของอาคารยังเป็นปัจจัยบ่งชี้ที่ส าคัญต่อความพึงพอใจ
ของผู้พักอาศัย ดังนั้นการออกแบบอพาร์ทเม้นท์และสิ่งแวดล้อมโดยรอบรวมถึงละแวกใกล้เคียง มีผล
ต่อความพึงพอใจต่อการเลือกพักอาศัย ดังนั้นการออกแบบด้านสิ่งแวดล้อม จึงเป็นสิ่งส าคัญท่ีจะส่งผล
ต่อความพึงพอใจต่อการเข้าพักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์เทียบเท่ากับการออกแบบทางสถาปัตยกรรม ซึ่ง
ผลการศึกษาครั้งนี้แสดงให้เห็นถึงผลความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในกรุงธากา เป็นโครงสร้างหลายมิติ
ที่ข้ึนอยู่กับระดับประสิทธิภาพของปัจจัยที่กล่าวถึงในการศึกษาครั้งนี้ 
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  Timothy & Dag (2012) ศึกษาเรื่องการเลือกปฏิบัติในตลาดเช่า: หลักฐานจากนอร์เวย์ 
การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาการเลือกปฏิบัติในตลาดที่อยู่อาศัยให้เช่า วิเคราะห์ข้อมูลจากผู้ที่ท า
สัญญาเช่าที่อยู่อาศัยในประเทศนอร์เวย์ ผลการศึกษาพบว่า ผู้เช่าที่เป็นบุคคลต่างประเทศ เป็นลูกค้า
ที่มีความส าคัญส าหรับหน่วยธุรกิจที่อยู่อาศัยของประเทศนอร์เวย์ อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 
นอกจากนี้ยังพบว่า ผู้เช่าที่ต่างประเทศท่ีมีความส าคัญมากที่สุดในประเทศนอร์เวย์ ได้แก่ผู้เช่าชาว
แอฟริกัน และสุดท้ายนี้ผู้เช่าชาวนอร์เวย์ที่มีพ่อหรือแม่เป็นชาวต่างประเทศยังมีความส าคัญต่อธุรกิจที่
อยู่อาศัยให้เช่าเช่นเดียวกับผู้เช่าต่างประเทศในประเทศนอร์เวย์ อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 
 In Young , Sung & Jeong (2012) ศึกษาเรื่องลักษณะการใช้พลังงานของอพาร์ทเม้นท์
อาคารสูง (high-rise apartment) ตามรูปร่างอาคารและการพัฒนาแบบผสมผสาน การศึกษาครั้งนี้
ระบุลักษณะของการใช้พลังงานในอพาร์ทเม้นท์อาคารสูงผ่านชุดของกรณีศึกษาและการส ารวจถิ่นที่
อยู่อาศัย ผลการศึกษาพบว่า อาคารอพาร์ทเม้นทอ์าคารสูงสามารถจ าแนกเป็นอาพาร์ทเม้นท์แบบ
ผสม และอพาร์ทเม้นท์แบบที่อยู่อาศัยทั่วไป  ในการประเมินผลในลักษณะของการใช้พลังงานไฟฟ้า 
พบว่า ในอพาร์ทเม้นท์แบบผสมแสดงให้เห็นพฤติกรรมที่สูงขึ้นของการจัดการความร้อน และปรับขึ้น
อย่างมากกับการใช้งานไฟฟ้าโดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงฤดูร้อนมากกว่าผู้ที่อาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้นท์ที่
อยู่อาศัยทั่วไป นอกจากนี้ยังพบว่าการปล่อยคาร์บอนไดออกไซด์ ในอาคารแบบผสมพบว่ามีสูงกว่าผู้ที่
อยู่ในอาคารที่อยู่อาศัยทั่วไป 
 
2.11 สมมตฐิานการวจิยั 
  จากการทบทวนเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องสามารถตั้งสมมติฐานได้ดังนี้ 
 สมมติฐานที่ 1 การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
 สมมติฐานที่ 2 การบ ารุงรักษามีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 สมมติฐานที่ 3 ละแวกใกล้เคียงมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
 สมมติฐานที่ 4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 สมมติฐานที่ 5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
 สมมติฐานที่ 6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
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 สมมติฐานที่ 7 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
 สมมติฐานที่ 8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  
 สมมติฐานที่ 9 ปัจจัยด้านการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 
ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร  
 
2.12 ตวัแปรทีใ่ช้ในการวจิยั 
 2.12.1 ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) แบ่งออกเป็น 
  2.12.1.1 การจัดการ (Component of Management) 
  2.12.1.2 การบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) 
  2.12.1.3 ละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
  2.12.1.4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) 
  2.12.1.5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic Attributes of Dwelling 
Units) 
  2.12.1.6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
  2.12.1.7 สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in the 
Rooms) 
  2.12.1.8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) 
 2.12.2 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือ การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision 
to Rent) 
 
2.13 กรอบแนวคิดตามทฤษฎี 
 จากการศึกษาแนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในบทที่ 2 เพ่ือน าไปใช้ในการพิสูจน์สมมติฐาน 
การศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
ดังภาพที่ 2.2 ดังนี้  
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ภาพที่ 2.2: กรอบแนวคิดตามทฤษฎี 
 
 ตวัแปรอสิระ                ตวัแปรตาม 
 (Independent Variables)       (Dependent Variable) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

การจัดการ 
(component of management) 

การบ ารุงรักษา  
(component of maintenance) 

ละแวกใกล้เคียง  
(component of neighbourhood) 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ  
(component of ambient environment) 

ความชอบของการอยู่อาศัยในท่ีพัก 
 (hedonic attributes of dwelling units) 

 

 

 

การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์

(decision to rent) 

เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง  
(number of electrical appliances) 

สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก 
(basic facilities in the rooms) 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ท์ 
(apartment design) 



 

 
บทที ่3 

วธิกีารด าเนินการวจิยั 
 

 ในการศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค
ในกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยขอน าเสนอวิธีการด าเนินการวิจัยตามล าดับดังนี้ 
 3.1 ประเภทของงานวิจัย 
 3.2 ประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
 3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 3.4 การทดสอบเครื่องมือ 
 3.5 วิธีการเก็บข้อมูล 
 3.6 การจัดท าและการวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.7 วิธีการทางสถิติ 
 
3.1 ประเภทของงานวจิยั 
 ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Approach) โดยการวิจัยเชิง
ส ารวจ (Survey Method) และใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวม
ข้อมูล 
 
3.2 ประชากรและการเลือกกลุม่ตวัอย่าง 
 3.2.1 ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 
 ประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้คือ ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่บริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 
และรัชดาภิเษก จังหวัดกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีปริมาณอพาร์ทเม้นท์จ านวนมากและมีอัตรา
การเข้าพักที่สูงมากกว่าร้อยละ 95 (ธนาคารเกียรตินาคิน, 2558) 
 3.2.2 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการท าวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ใน
พ้ืนที่บริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และรัชดาภิเษก ซ่ึงผู้วิจัยใช้วิธีก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง และวิธีการ
เลือกตัวอย่างดังนี้ 
 การก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างส าหรับการวิจัยครั้งนี้โดยอ้างอิงจากสูตรการก าหนด
ขนาดของตัวอย่างจากกลุ่มประชากรทั่วไปมีการใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือเก็บรวบรวมข้อมูล โดย
ใช้หลักการค านวณของ (Cohen, 1977) จากแบบสอบถามที่เป็น Pilot Test จ านวน 40 ชุด โดยใช้
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โปรแกรม G*Power เวอร์ชั่น 3.1.7 เพราะเป็นโปรแกรมที่สร้างจากสูตรของ (Cohen, 1977) และ
ผ่านการรับรองและตรวจสอบจากนักวิจัยหลายท่าน (Erdfelder, Faul & Buchner, 1996 และ  

นงลักษณ์ วิรัชชัย, 2555) ในการค านวณก าหนดค่าเพาเวอร์ (1–β) เท่ากับ 0.95 ค่าอัลฟา (α) 
เท่ากับ 0.05 จ านวนตัวแปรท านายเท่ากับ 8 ค่าขนาดของอิทธิพล (Effect Size) เท่ากับ 0.0894222 
(ซึ่งค านวณได้จากค่า Partial R2 เท่ากับ 0.08208225) ผลที่ได้คือขนาดของกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดท่ี
ต้องเก็บส าหรับงานวิจัยครั้งนี้อย่างน้อยคือ จ านวน 263 ดังนั้นกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัยนี้เก็บเป็น
จ านวน 270 ตัวอย่าง (Cohen, 1977) 
 3.2.3 การเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
 การเลือกกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ก าหนดการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบไม่ใช้
ความน่าจะเป็น (Non-probability Sampling) โดยใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental 
Sampling) เป็นการเลือกหน่วยตัวอย่างที่ไม่มีหลักเกณฑ์ นั่นคือเลือกใครก็ได้ที่สามารถให้ข้อมูลได้แต่
ต้องอยู่ในกลุ่มรวมของประชากรที่สนใจศึกษา เพ่ือให้ได้จ านวนตามต้องการโดยไม่มีหลักเกณฑ์  
(หทัยชนก พรรคเจริญ, 2555) แต่ต้องเป็นผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ในจังหวัดกรุงเทพมหานครเท่านั้น โดยได้
ท าการเลือกกลุ่มประชากรทั่วไปในพ้ืนที่บริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และรัชดา ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มี
ปริมาณ อพาร์ทเมนท์จ านวนมากและมีอัตราการเข้าพักท่ีสูงมากกว่าร้อยละ 95 (ธนาคารเกียรติ
นาคิน, 2558) เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายในพื้นที่เหล่านี้ตามที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น โดยการสอบถาม
เบื้องต้นว่าเป็นผู้ที่พักอาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้นท์หรือไม่ เมื่อใช่กลุ่มเป้าหมายจึงท าการแจก
แบบสอบถามให้กลุ่มตัวอย่างท าจนครบจ านวน 270 ตัวอย่าง 
 
3.3 เครื่องมือทีใ่ช้ในการศึกษา 
 การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 
 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือวิจัย 
 3.3.1 ศึกษาจาก เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับ การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวก
ใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวย
ความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภค เพ่ือเป็นแนวทางในการสร้างแบบสอบถาม และขอค าปรึกษาจากอาจารย์ที่ปรึกษา
การศึกษาเฉพาะบุคคล  
 3.3.2 การสร้างแบบสอบถามโดยอาศัยกรอบแนวคิดทฤษฎีที่ใช้ในการวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในท่ีพัก 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ 
และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค 
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 3.3.3 หาค่าความเที่ยงตรง (Validity) ด้านเนื้อหาของค าถามหลังจากสร้างเครื่องมือ 
ในการวิจัยจากนั้นจึงน าแบบสอบถามให้อาจารย์ที่ปรึกษาการศึกษาเฉพาะบุคคล 1 ท่าน ได้แก่ 
ดร.เพ็ญจิรา คันธวงศ์ และให้ผู้เชี่ยวชาญที่มีประสบการณ์เกี่ยวกับธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า คุณสุขขี 
รอดทอง ผู้จัดการเจริญสุขเฮ้าส์ อพาร์ทเม้นท์ และคุณนิตยา ชัยแก้ว ผู้จัดการจัสโก้ แมนชั่น  
(จดหมายตอบรับการเป็นผู้เชี่ยวชาญและแบบฟอร์มให้ผู้เชี่ยวชาญพิจารณาอ้างอิงในภาคผนวก) เพ่ือ
ท าการตรวจสอบความถูกต้อง และให้การเสนอแนะในการท าวิจัยซึ่งถือเป็นการตรวจสอบ ความ
เที่ยงตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) และให้ได้ข้อค าถามที่มีข้อความตรงตามวัตถุประสงค์ของ
การวิจัย 
 3.3.4 น าแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบจากอาจารย์ที่ปรึกษาการศึกษาเฉพาะบุคคล 
และผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่าน มาท าการแก้ไขให้ถูกต้อง ก่อนน าไปทดลองใช้เก็บกับกลุ่มตัวอย่าง 40 ชุด 
และน าผลมาวิเคราะห์หาความเชื่อม่ัน (reliability) ของแบบสอบถามในแต่ละตัวแปรด้วยวิธีการหา
ค่าสัมประสิทธิ์ครอนบัคอัลฟา (Cronbach’s Alpha Coefficient) (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2552)  
เพ่ือทดสอบค่าความเชื่อมั่นและความสอดคล้องของแบบสอบถาม ค่าอัลฟาที่ได้จะแสดงค่าความคงที่

ของแบบสอบถาม โดยจะมีค่าระหว่าง 0≤α≤ 1 ค่าที่ใกล้เคียง 1 มาก แสดงว่ามีความเชื่อมั่นสูง  
 3.3.5 การวิเคราะห์หาความเที่ยงตรงเชิงโครงสร้าง (Construct Validity) ด้วย Factor 
Analysis ของแบบสอบถามจ านวน 40 ชุด เพ่ือท าการวิเคราะห์หาโครงสร้างที่แท้จริงของปัจจัย 
ต่างๆ ตามทฤษฎีที่ได้ศึกษาของงานวิจัยนี้ ได้แก่ การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง 
สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวก
ที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค 
เพ่ือให้แน่ใจว่าการจัดกลุ่มค าถามของแต่ละปัจจัยยังสอดคล้องกับทฤษฏีที่ศึกษา (ฉัตรศิริ  
ปิยะพิมลสิทธิ์, 2548 และ ฉัตรศิริ ปิยะพิมลสิทธิ์ และอุทัยวรรณ สายพัฒนะ, 2555)  
 การวิจัยในครั้งนี้ใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
ซึ่งแบบสอบถามเหล่านี้ถูกสร้างข้ึนจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยแบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วน คือ 
 ส่วนที่ 1 แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้บริโภคจ านวน 6 ข้อได้แก่ เพศ อายุ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา รายได้ต่อเดือน อาชีพ โดยเป็นค าถามแบบลักษณะปลายปิด (Close–
ended Response Question) 
 ส่วนที่ 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 7 ข้อได้แก่ อพาร์ท
เม้นท์ท่ีเคยเช่า แนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ ราคาค่าเช่าอพาร์ทเม้นท์ อัตราค่าเช่าล่วงหน้า อัตรา
เงินมัดจ า การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ และการมีที่พักอาศัยอยู่แล้ว โดยเป็นค าถามแบบ
ลักษณะปลายปิด (Close–ended Response Question) 
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 ส่วนที่ 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับ การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อม
โดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการ
ภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค โดย
แบบสอบถามมีลักษณะเป็นปลายปิด (Close–ended Response Question) มีจ านวนทั้งสิ้น 38 ข้อ 
ประกอบไปด้วย 
   ด้านการจัดการ      จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านการบ ารุงรักษา     จ านวน   6 ข้อ 
   ด้านละแวกใกล้เคียง     จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ     จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านวามชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก   จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง      จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก  จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์    จ านวน   4 ข้อ 
   ด้านการการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค จ านวน   4 ข้อ 
 โดยใช้ระดับวัดข้อมูลประเภทอันตรภาคชั้น (Interval Scale) เป็นการวัดแบบ Likert 
Scale มี 5 ระดับ โดยมีเกณฑ์การให้คะแนนดังนี้ 
   ระดับความคิดเห็น 5 หมายถึง  มากที่สุด 
   ระดับความคิดเห็น 4 หมายถึง  มาก 
   ระดับความคิดเห็น 3 หมายถึง  ปานกลาง 
   ระดับความคิดเห็น 2 หมายถึง  น้อย 
   ระดับความคิดเห็น 1 หมายถึง  น้อยที่สุด 
 การอภิปรายผลการวิจัย ผู้วิจัยใช้เกณฑ์ในการแปรผล ซึ่งผลค านวณโดยใช้สูตรการค านวณ
ความกว้างของอันตรภาคชั้น มีดังนี ้(มัลลิกา บุนนาค, 2548) 
 
 จากสูตร ความกว้างของอันตรภาคชั้น =       ข้อมูลที่มีค่าสูงสุด – ข้อมูลที่มีค่าต่ าสุด  
                      จ านวนชั้น  
 
          =      5 – 1 

5 
           =       0.8 
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 ดังนั้นเกณฑ์ในการประเมินผล การอภิปรายในส่วนของ Descriptive ผลของการวิจัย
ลักษณะแบบสอบถามที่ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทอันตรภาคชั้น (Interval Scale) ผูว้ิจัยใช้ 
เกณฑ์เฉลี่ยดังนี้  
   คะแนนเฉลี่ย 4.21–5.00 หมายถึง ความสัมพันธ์และอิทธิพลของการจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้า
ในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค อยู่ในระดับมากที่สุด  
   คะแนนเฉลี่ย 3.41–4.20 หมายถึง ความสัมพันธ์และอิทธิพลของการจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้า
ในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค อยู่ในระดับมาก  
   คะแนนเฉลี่ย 2.61–3.40 หมายถึง ความสัมพันธ์และอิทธิพลการจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้า
ในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค อยู่ในระดับปานกลาง  
   คะแนนเฉลี่ย 1.81–2.60 หมายถึง ความสัมพันธ์และอิทธิพลของการจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้า
ในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค อยู่ในระดับน้อย  
   คะแนนเฉลี่ย 1.00–1.80 หมายถึง ความสัมพันธ์และอิทธิพลของชนิดของการ
จัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ 
และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค อยู่ในระดับน้อยที่สุด 
 ส่วนที่ 4 เป็นส่วนที่เกี่ยวกับค าแนะน าเพ่ิมเติมส าหรับปัจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค โดยเป็นค าถามปลายเปิด (Open–ended Response Question) ให้มี
การแสดงความคิดเห็น จ านวน 1 ข้อ 
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3.4 การทดสอบเครื่องมือ 
 จากการเก็บแบบสอบถามโดยน าทดสอบใช้กับกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 40 ชุด พบว่า 
ค่าสัมประสิทธิ์ครอนบัคอัลฟา (Cronbach’s Alpha Coefficient) ได้ผลดังนี้ ค าถามด้านการจัดการ 
เท่ากับ 0.819 ค าถามด้านการบ ารุงรักษาค าถามด้านละแวกใกล้เคียง เท่ากับ 0.847 ค าถามด้าน
สิ่งแวดล้อมโดยรอบ เท่ากับ 0.878 ค าถามด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เท่ากับ 0.829
ค าถามด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง เท่ากับ 0.872 ค าถามด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก เท่ากับ 0.873 ค าถามด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ เท่ากับ 0.843 และค าถามด้านการ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค เท่ากับ 0.921 จากค่าสัมประสิทธิ์ที่ออกมา แสดงว่า
แบบสอบถามมีความเชื่อมั่น (Reliability) สูง เนื่องจากมีค่าใกล้เคียง 1 และไม่ต่ ากว่า 0.65 
(Nunnally, 1978)  
 นอกจากนั้น ผู้วิจัยมีการวิเคราะห์การหาความเที่ยงตรงเชิงโครงสร้าง (Construct 
Validity) ด้วย Factor Analysis โดยมีตัวแปรทั้งหมด ดังนี้  
 1. การจัดการ (Component of Management) 
 2. การบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) 
 3. ละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
 4. สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) 
 5. ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic Attributes of Dwelling Units) 
 6. เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
 7. สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in the Rooms) 
 8. การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) 
 9. การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent) 
 ซึ่งผู้วิจัยได้ออกแบบสอบถามจากโครงสร้างข้างต้นได้จ านวน 38 ข้อ ดังนี้ ค าถามด้านการ
จัดการ จ านวน 4 ข้อ ด้านการบ ารุงรักษา จ านวน 6 ข้อ ด้านละแวกใกล้เคียง จ านวน 4 ข้อ ด้าน
สิ่งแวดล้อมโดยรอบ จ านวน 4 ข้อ ด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก จ านวน 4 ข้อ ด้าน
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง จ านวน 4 ข้อ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก จ านวน 4 
ข้อ ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 4 ข้อ และด้านการการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภค จ านวน 4 ข้อ ผู้วิจัยท าการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงโครงสร้างด้วยวิธี Principal 
Component Analysis ในการหาจ านวนขององค์ประกอบ (Factor) ที่เกิดจากข้อค าถามต่างๆ และ
ก าหนดค่าในโปรแกรมส าเร็จรูปเพื่อค านวณหาค่าน้ าหนักของข้อค าถามแต่ละองค์ประกอบ โดยให้ 
Eigenvalue มีค่าเท่ากับ 1 เป็นค่าต่ าที่สุดในการควบคุมจ านวนองค์ประกอบ แล้วก าหนดค่าหมุน
แกน Orthogonal แบบ Varimax เพ่ือท าให้ข้อค าถามบางตัวที่เดิมเป็นสมาชิกหลายองค์ประกอบ
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กลายเป็นสมาชิกขององค์ประกอบใดองค์ประกอบหนึ่งอย่างเด่นชัด เป็นการแยกว่าข้อค าถามใดควร
จะอยู่ในองค์ประกอบใด ผลลัพธ์ คือ หลังจากการหมุนแกน 5 ครั้ง ผู้วิจัยได้พิจารณาค่าน้ าหนัก
องค์ประกอบ (Factor Loading) ของข้อค าถามต่างๆ ว่ามีค่ามากที่สุดอยู่ที่องค์ประกอบใดก็จะจัดให้
อยู่ในองค์ประกอบนั้น แต่มีข้อแม้ว่าค่า factor loading ของแต่ละข้อค าถามควรจะมีค่าตั้งแต่ 0.3 
ขึ้นไป เพ่ือแสดงว่าตัวแปรนั้นมีความเท่ียงตรงเชิงโครงสร้าง (Nitiphong, 2012; ฉัตรศิริ  
ปิยะพิมลสิทธิ์, 2548 และ รสริน ศรีสิกานนท์, 2555) ผลลัพธ์ของการวัดความเที่ยงตรงในตัวแปร
ต่างๆ มีดังนี้ 
 
ตารางที ่3.1: การวิเคราะห์หาโครงสร้างที่แท้จริงของปัจจัยด้านการจัดการ (CM) การบ ารุงรักษา 

(CT) ละแวกใกล้เคียง (CN) สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (CA) ความชอบของการอยู่อาศัยในที่
พัก (HA) เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (NE) สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก 
(BF) การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (AD) และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค 
(DR) ที ่n = 270  

 

(ตารางมีต่อ) 

 CM CT CN CA HA NE BF AD DR 

CM1 0.530         

CM2 0.575         
CM3 0.538         

CM4 0.571         

CT1  0.610        
CT2  0.753        

CT3  0.767        

CT4  0.722        
CT5  0.691        

CT6  0.592        

CN1   0.659       
CN2   0.605       

CN3   0.668       
CN4   0.623       
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ตารางที ่3.1 (ต่อ): การวิเคราะห์หาโครงสร้างที่แท้จริงของปัจจัยด้านการจัดการ (CM) การ
บ ารุงรักษา (CT) ละแวกใกล้เคียง (CN) สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (CA) ความชอบของ
การอยู่อาศัยในที่พัก (HA) เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (NE) สิ่งอ านวยความสะดวกท่ี
ต้องการภายในห้องพัก (BF) การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (AD) และการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค (DR) ที ่n = 270  

 

 
 
 

 CM CT CN CA HA NE BF AD DR 

CA1    0.484      

CA2    0.428      

CA3    0.441      
CA4    0.453      

HA1     0.524     

NE2      0.785    
NE3      0.813    

NE4      0.792    

BF1       0.634   
BF2       0.647   

BF3       0.659   
BF4       0.652   

AD1        0.721  

AD2        0.690  
AD3        0.755  

AD4        0.722  

DR1         0.797 
DR2         0.750 

DR3         0.760 
DR4         0.751 
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 จากตารางที ่3.1 สามารถอธิบายปัจจัยด้านต่างๆ ได้ดังนี้ 
 ด้านการจัดการ (Component of Management) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านการจัดการ (Component of Management) 
สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ 
ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่ อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็น
ธรรมและเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน (CM1) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีความเร็วในการตอบสนองต่อ
ข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว (CM2) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ทเม้นท์ให้ผู้
เช่าทุกคน (CM3) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีล็อบบี้ของอพาร์ทเม้นท์ด้าน (CM4) 
 ด้านการบ ารุงรักษา (Component of Maintenance)  
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านการบ ารุงรักษา (Component of Maintenance) 
สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค factor analysis ได้ 1 องค์ประกอบ 
ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 6 ข้อค าถาม ได้แก่ เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีการบ ารุงรักษา
ที่จอดรถ (CT1) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดคิวเวลาที่ใช้ส าหรับการซ่อมแซมส่วนที่สึกหรอของ 
อพาร์ทเม้นท์อย่างเป็นระบบ (CT2) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการบ ารุงรักษาอาคาร (CT3) เจ้าของ 
อพาร์ทเม้นท์ควรจัดสิ่งแวดล้อมภายในอาคารให้มีความปลอดภัย (CT4) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัด
ให้มีระบบการรักษาความปลอดภัย เช่น รปภ. ของอาคาร (CT5) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้การ
บ ารุงรักษาพ้ืนและผนังของอาคารอย่างสม่ าเสมอ (CT6) 
 ด้านละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านละแวกใกล้เคียง (Component of Neighborhood) 
สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ 
ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่ ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทางม้าลายไม่เกิน 
200 เมตร (CN2) ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระดับเสียงรบกวนน้อย (CN1) ที่ตั้งของ อพาร์ทเม้นท์ไม่
ควรมีปัญหาอาชญากรรมโดยรอบ (CN3) ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีร้านสะดวกซ้ือ (CN4) 
 ด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient Environment) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ (Component of Ambient 
Environment) สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 
องค์ประกอบ ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก ่บริเวณโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์
ควรมีแสงสว่างเพียงพอ (CA1) ในบริเวณของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระบบระบายอากาศเพียงพอ (CA2) 
อาคารของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดวางหน้าต่างเพ่ือแสงสว่างและลมที่เพียงพอ (CA3) เพ่ือนบ้าน
โดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทัศนคติที่ดีต่อผู้เช่าโดยทั่วไป (CA7) 
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 ด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic Attributes of Dwelling Units) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (Hedonic 
Attributes of Dwelling Units) สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค 
Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่ อพาร์ท
เม้นท์ควรสร้างอยู่ใจกลางเมือง (HA1) อพาร์ทเม้นท์สร้างอยู่นอกเมือง (HA2) ภายในห้องของอพาร์ท
เม้นท์ควรมี Build-in เฟอร์นิเจอร์ครบครัน (HA3) ภายในอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องฟิตเนส (HA4) 
 ด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical Appliances) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (Number of Electrical 
Appliances) สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 
องค์ประกอบ ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก ่ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี
เครื่องซักผ้า (NE1) ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทีวี (NE2) ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี
ไมโครเวฟ (NE3) ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องท าน้ าอุ่น (NE4) 
 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (Basic Facilities in the Rooms) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก 
(Basic Facilities in the Rooms) สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค 
Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่ ห้องพัก 
ของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องส าหรับรับประทานอาหาร (BF1) ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องครัว 
(BF2) ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีหน้าต่างที่เปิดปิดได้ (BF3) ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมี
ห้องนอนที่มีประตูปิด (BF4) 
 ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (Apartment Design)
สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ 
ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่ อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์
ขนาดใหญ่เข้าออก เช่น โซฟา สามารถท าได้สะดวก (AD1) อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบตู้เก็บจดหมาย
โดยให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น (AD2) อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบป้องกันบุคคลที่
ไม่ได้รับอนุญาตเข้าออก (AD3) อพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ขึ้นลง (AD4) 
 ด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent) 
 จากการวิเคราะห์องค์ประกอบในด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (Decision to Rent)
สามารถจัดโครงสร้างในกลุ่มของตัวแปรอิสระ และใช้เทคนิค Factor Analysis ได้ 1 องค์ประกอบ 
ดังนี้ ประกอบด้วยค าถามจ านวน 4 ข้อค าถาม ได้แก่  ฉันยินดีที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ในอนาคตอันใกล้ 
(DR1) ฉันจะแนะน าให้คนอ่ืนเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่เดียวกับฉัน (DR2) ฉันคิดว่าการเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ฉัน
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เลือกเป็นอพาร์ทเม้นท์ที่เหมาะส าหรับฉัน (DR3) ฉันวางแผนที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ในอนาคตอันใกล้ 
(DR4) 
 
3.5 วธิีการเกบ็ขอ้มลู 
 ผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลจากแหล่งข้อมูล 2 ประเภท ดังต่อไปนี้  
 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นข้อมูลที่รวบรวมจากแบบสอบถาม มีข้ันตอนในการเก็บ
รวบรวมข้อมูล ดังนี้  
 3.5.1 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารต่างๆ ที่เก่ียวข้องเพ่ือเป็นกรอบใน
การศึกษาและน ามาสร้างเป็นแบบสอบถามเพ่ือใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มของตัวอย่างที่ 
ได้คัดเลือกอย่างน้อย จ านวน 270 ชุด โดยเก็บรวบรวมข้อมูลเดือนมิถุนายน ถึงเดือนกรกฏาคม 2559  
 3.5.2 ตรวจสอบข้อมูลความถูกต้องและครบถ้วนสมบูรณ์ของแบบสอบถามที่ได้รับจาก
ผู้ตอบแบบสอบถามก่อนจะน ามาประมวลผลในระบบ โดยได้รับค าปรึกษาจากอาจารย์ที่ปรึกษา
การศึกษาเฉพาะบุคคลและผู้เชี่ยวชาญข้างต้นดังกล่าว  
 3.5.3 น าแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบความถูกต้อง ครบถ้วนสมบูรณ์ และท าการเลือก
เฉพาะฉบับที่สมบูรณ์มาลงรหัสตัวเลขในแบบลงรหัสส าหรับการประมวลผลด้วยคอมพิวเตอร์ตาม
เกณฑ์ของเครื่องมือแต่ละส่วน แล้วจึงน าไปประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูลในขั้นต่อไป  
 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นข้อมูลที่เก็บรวบรวมข้อมูลจากหนังสือ ตาราง และ
บทความ ผลงานวิจัยที่ท ามาการศึกษามาก่อน และรวมถึงแหล่งข้อมูลทางอินเทอร์เน็ตที่สามารถหาได้ 
โดยเกี่ยวข้องกับ การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการ
อยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค เพ่ือใช้ในการก าหนดกรอบ
แนวความคิดในการวิจัยและสามารถใช้อ้างอิงในการเขียนรายงานผลการวิจัยได้ 
 
3.6 การจัดท าและการวเิคราะหข์้อมลู 
 ผู้วิจัยได้น าแบบสอบถามที่ได้จากลุ่มตัวอย่างมาท าการรวบรวมและท าการประมวลผลโดย
ใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ คือ SPSS ท าวิเคราะห์ข้อมูลตามล าดับขั้นตอน ดังนี้  
 3.6.1 การตรวจสอบข้อมูล (Editing) ผู้วิจัยต้องตรวจสอบความถูกต้องและความสมบูรณ์
ของข้อมูลในแบบสอบถามและแยกแบบสอบถามที่ไม่สมบูรณ์ออกไป  
 3.6.2 การลงรหัส (Coding) น าแบบสอบถามฉบับสมบูรณ์ มาลงรหัสตามท่ีได้ก าหนดไว้  
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 3.6.3 น าแบบสอบถามที่ลงรหัสแล้วไปบันทึกลงในโปรแกรมประมวลผลโดยใช้โปรแกรม
ส าเร็จรูปทางสถิติประมวลผลข้อมูล โดยในการวิจัยครั้งนี้ใช้ระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
(Level of Significance) 
 3.6.4 การวิเคราะห์ข้อมูลในแบบสอบถาม จะท าการวิเคราะห์หาค่าสถิติต่างๆ ดังนี้  
   3.6.4.1 การวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics Analysis)  
     1) ส่วนที่ 1 แบบสอบถามเก่ียวกับข้อมูลทั่วไปของผู้บริโภค วิเคราะห์โดย 
การแจกแจงความถี่และร้อยละ  
     2) ส่วนที่2 แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ วิเคราะห์
โดยการแจกแจงความถี่และร้อยละ 
     3) ส่วนที่ 3 แบบสอบถามเก่ียวกับ การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวก
ใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวย
ความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ และการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์

ของผู้บริโภค ท าการวิเคราะห์ โดยการหาค่าเฉลี่ย  (X  ) และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D)  
     4) ส่วนที่ 4 เป็นส่วนที่เกี่ยวกับค าแนะน าเพ่ิมเติมส าหรับปัจจัยอ่ืนๆ ที่มีผล
ต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค 
   3.6.4.2 การวิเคราะห์สถิติเชิงอนุมาน (inferential statistics analysis) เป็นสถิติท่ี
ใช้ส าหรับการทดสอบสมมติฐาน ดังนี้  
     1) การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson Product–
Moment Correlation Coefficient)  
     2) การบ ารุงรักษามีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson 
Product–moment Correlation Coefficient) 
     3) ละแวกใกล้เคียงมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson 
Product–moment Correlation Coefficient) 
     4) สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson 
Product–moment Correlation Coefficient) 
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     5) ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์
สัน (Pearson Product–moment Correlation Coefficient) 
     6) เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน 
(Pearson Product–moment Correlation Coefficient) 
     7) สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิง
บวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson Product–moment Correlation Coefficient) 
     8) การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน 
(Pearson Product–moment Correlation Coefficient) 
     9) การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 
ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอิทธิพลในการพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ใช้สถิติการวิเคราะห์ถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression 
Analysis) 
 
3.7 วธิีการทางสถติิ 
 สถิติที่ใช้ในก ารวิเคราะห์ข้อมูลประกอบด้วย 
 3.7.1 ค่าความเชื่อมั่นของชุดค าถาม (Reliability of the Test) โดยการใช้สูตร 
ค่าสัมประสิทธิ์ครอนบัคอัลฟา (Cronbach’s Alpha Coefficient) (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2552) 

 
 

   เมื่อ 
 
 

 
  

แทนค่าความเชื่อมั่นของแบบสอบถามทั้งฉบับ 
แทนจ านวนข้อค าถามในแบบสอบถาม 
แทนผลรวมค่าคะแนนความแปรปรวนเป็นรายข้อ 
แทนคะแนนความ 
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 3.7.2 สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics Analysis)  
   3.7.2.1 ร้อยละ (Percentage) เป็นสถิติท่ีใช้ในการเปรียบเทียบความถี่หรือจ านวน
ที่ต้องการกับความถี่หรือจ านวนทั้งหมด โดยเทียบเป็น 100 ท าการหาค่าร้อยละจากสูตร ดังต่อไปนี้ 
(อภินันท์ จันตะเสนี, 2549 อ้างใน ภัทรพร เฉลิมบงกช, 2552, หน้า 34) 
 

 
  
   เมื่อ    P แทนค่าร้อยละ 

         f  แทนความถี่ท่ีต้องการแปลงให้เป็นค่าร้อยละ 
     N แทนจ านวนความถี่ทั้งหมด 

   ค่าร้อยละจะแสดงความหมายของค่าและสามารถน าค่าท่ีได้ไปเปรียบเทียบกันได้ 
   3.7.2.2 ค่าเฉลี่ย (Mean) หรือค่าเฉลี่ย 
 

 
  

   เมื่อ 
 

 
 

   3.7.2.3 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) เป็นการวัดการกระจาย
เขียนแทนด้วย S.D. หรือ S (กัลยาวานิชย์บัญชา, 2545 อ้างใน ภัทรพร เฉลิมบงกช, 2552, หน้า 35) 
 

 
 
หรือ 

 
 

แทนค่าเฉลี่ย 
แทนผลรวมของคะแนนทั้งหมดในกลุ่ม 
แทนจ านวนของคะแนนในกลุ่ม 



44 

 

  เมื่อ     S.D.  
    X 
    n 
    ∑ 
 
 3.7.3 สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics)  
   3.7.3.1 วิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis: MRA) เป็น 
   การวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (Dependent 
Variable) หนึ่งตัวแปรกับตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ตั้งแต่ 2 ตัวแปรขึ้นไปซึ่งเป็นสถิติ
ที่ใช้ในการทดสอบสมมติฐานหากทราบค่าตัวแปรหนึ่งก็จะท านายอีกตัวแปรหนึ่งได้สามารถเขียนให้
อยู่ในสมการเชิงเส้นตรงรูปแบบคะแนนดิบได้ดังนี้ (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2551) 
 
     Ý = b0+b1X1+b2X2+ ··· +bkXk 

 
   เมื่อ  Ý    คือคะแนนพยากรณ์ของตัวแปรตาม 

b0   คือค่าคงที่ของสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนดิบ 
b1 ,..., bk คือน้ าหนักคะแนนหรือสัมประสิทธิ์การถดถอยของ 

ตัวแปรอิสระตัวที่ 1 ถึงตัวที่ k ต ามล าดับ 
     X0 ,…, Xk คือคะแนนตัวแปรอิสระตัวที่ 1 ถึงตัวที่ k  
     k   คือจ านวนตัวแปรอิสระ 
   3.7.3.2 วิธีการตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามและตัวแปรอิสระทุกตัว

พร้อมกันโดยท าการวิเคราะห์ความแปรปรวน (ANOVA) มีสมมติฐานของการทดสอบคือ H0: β1 = 

β2 =…= βk = 0 เทียบกับ H1: มี βi อย่างน้อย 1 ตัวที่ ≠ 0 (i=1,…,k) (กัลยา วานิชย์บัญชา, 
2551) 
 
 
 
 
 
 

แทนค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
แทนค่าคะแนน 
แทนจ านวนคะแนนแต่ละกลุ่ม 
แทนผลรวม 
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ตารางที่ 3.2: การวิเคราะห์ความแปรปรวนของการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ 
 

แหล่งความแปรปรวน 
(source of variance) 

องศาอสิระ 
(df) 

ผลบวกก าลัง
สอง (sum 

square: SS) 

ผลบวกก าลังสอง
เฉลีย่ (mean 
square: MS) 

F–statistics 

การถดถอย (Regression) 
 

k SSR MSR = SSR 
          K 

 
F = MSR 
       MSE ความคลาดเคลื่อน 

(Error/ Residual) 
n–k–1 SSE MSE = SSE 

           n–k–1 

ผลรวม (Total) n–1 SST   

 
ที่มา: กัลยา วานิชย์บัญชา.  (2551).  การวิเคราะห์ข้อมูลหลายตัวแปร (พิมพ์ครั้งที่ 3).    
 กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
 
   เมื่อ  k  คือ จ านวนตัวแปรอิสระ 
     n คือ จ านวนตัวอย่าง 
  SST (Sum Square of Total) คือค่าความแปรปรวนทั้งหมดของ 

 

 
     
  SSR (Sum Square of Regression) คือค่าความแปรปรวนของ Y เนื่องจากอิทธิพล
ของX0,…,Xk 
  SSE (Sum Square of Error/Sum Square of Residual) คือค่าความแปรปรวนของ 
Y เนื่องจากอิทธิพลอ่ืนๆ ∑ = 1(–) 

  MSR (Mean Square of Regression) คือค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของ Y  
เนื่องจากอิทธิพลของX0,…, Xk 
  MSE (Mean Square of Error) คือค่ าเฉลี่ยความแปรปรวนของ Y เนื่องจากอิทธิพล
อ่ืน 

  F คือค่าสถิติทดสอบที่พิจารณามีการแจกแจงแบบ F (F–distribution) จากการปฎิเสธ 
H0 เมื่อค่า F ที่ค านวณได้ มีค่ามากกว่า F1–, k, n–k–1  
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 3.3 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน (Pearson Product–moment Correlation 
Coefficient) เพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร (บุญชม ศรีสะอาด, 2538 อ้างใน ภัทรพร 
เฉลิมบงกช, 2552, หน้า 38) 
 

 
 
    เมื่อ  R xy คือค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน 

 ∑ คือผลรวมของข้อมูลที่วัดได้จากตัวแปรตัวที่ 1 
 ∑ คือผลรวมของข้อมูลที่วัดได้จากตัวแปรตัวที่ 2 (Y) 
 ∑ คือผลรวมของผลคูณระหว่างข้อมูลตัวแปรที่ 1 และ 2 
 ∑X2 คือผลรวมก าลังสองของข้อมูลที่วัดได้จกตัวแปรตัวที่ 1 

 ∑Y คือผลรวมก าลังสองของข้อมูลที่วัดได้จกตัวแปรตัวที่ 2 
 N คือขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 

 โดยที่ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์มีค่าอยู่ระหว่าง–1≤ r ≤ 1 ความหมายของค่า r คือ
เครื่องหมายบวกและลบจะเป็นตัวบ่งบอกถึงทิศทางของความสัมพันธ์ 
   ค่า r ที่มีค่าเป็นบวกหมายถึงตัวแปรทั้งสองมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน 
   ค่า r ที่มีค่าเป็นลบ  หมายถึงตัวแปรทั้งสองมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม 
ส าหรับขนาดของความสัมพันธ์สามารถดูได้จากค่า r ที่เป็นตัวเลข 
   ค่า r ที่มีค่าสูง (ค่าเข้าใกล้ 1) หมายถึงมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันและ 
มีสัมพันธ์กันมาก 
   ค่า r ที่มีค่าต่ า (ค่าเข้าใกล้–1) หมายถึงมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม 
และมีสัมพันธ์กันน้อย 
   ค่า r ที่มีค่าเป็นศูนย์หมายถึงไม่มีความสัมพันธ์กันเลย 
   ค่า r ที่มีค่าเข้าใกล้ศูนย์หมายถึงมีความสัมพันธ์กันน้อย 
 



 
 

บทที ่4 
บทวเิคราะห์ข้อมลู 

 
 ในการศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค
ในกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมข้อมูลตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2559 ถึง เดือนกรกฎาคม 
2559 โดยใช้แบบสอบถามแจกผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพมหานครอย่างน้อย 270 ชุด และ
ด าเนินการประมวลผลข้อมูลโดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ คือ SPSS  
 ค่าสัมประสิทธิ์ครอนบัคอัลฟา (Cronbach’s Alpha Coefficient) ได้ผลดังนี้ ค าถามด้าน
การจัดการ เท่ากับ 0.900 ค าถามด้านการบ ารุงรักษา เท่ากับ 0.865 ค าถามด้านละแวกใกล้เคียง 
เท่ากับ 0.893 ค าถามด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ เท่ากับ 0.899 ค าถามด้านความชอบของการอยู่อาศัย
ในที่พัก เท่ากับ 0.829 ค าถามด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง เท่ากับ 0.905 ค าถามด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก เท่ากับ 0.889 ค าถามด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ เท่ากับ 0.896 
และค าถามด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค เท่ากับ 0.903 จากค่าสัมประสิทธิ์ที่ออกมา 
แสดงว่าแบบสอบถามมีความเชื่อมั่น (Reliability) สูง เนื่องจากมีค่าใกล้เคียง 1 และ ไม่ต่ ากว่า 0.65 
(Nunnally, 1978) จึงสามารถน าผลลัพธ์ไปวิเคราะห์ในขั้นตอนต่อไป โดยผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์
ข้อมูลและเสนอผลการวิเคราะห์ ดังนี้   
 
4.1 การสรุปข้อมลูทางประชากรศาสตร์ 
 ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 การวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามใช้สถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ 
การวิเคราะห์โดยการหาค่าความถี่ (Frequency) และค่าร้อยละ (Percentage) เพ่ืออธิบายถึง
ลักษณะทั่วไปของตัวแปรข้อมูลของผู้ตอบแบบสอบถาม ซึ่งประกอบไปด้วย เพศ อายุ สถานภาพ 
ระดับการศึกษา รายได้ต่อเดือน และอาชีพ น าเสนอในรูปแบบตารางที่ 4.1–4.6 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.1: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านเพศ  
 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 141 52.2 
หญิง 129 47.8 

รวม 270 100.0 
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 จากตารางที่ 4.1 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชายโดยมีจ านวน 141 
คน คิดเป็นร้อยละ 52.2 มากกว่าเพศหญิง ซึ่งมีจ านวน 129 คน คิดเป็นร้อยละ 47.8 

 
ตารางที่ 4.2: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านอายุ 
 

อายุ จ านวน ร้อยละ 

ไม่เกิน 20 ปี 30 11.1 

21–30 ปี 131 48.5 
31–40 ปี 61 22.6 

41–50 ปี 42 15.6 

51–60 ปี 6 2.2 
รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.2 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่อายุระหว่าง 21–30 ปี  
มีจ านวน 131 คน คิดเป็นร้อยละ 48.5 รองมาคือ อายุ 31–40 ปี มีจ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 
22.6 ต่อมาคือ 41–50 ปี มีจ านวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 15.6 อายุไม่เกิน 20 ปี จ านวน 30 คน คิด
เป็นร้อยละ 11.1 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ 51–60 ปี มีจ านวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 2.2       

 
ตารางที่ 4.3: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านสถานภาพ 
 

สถานภาพ จ านวน ร้อยละ 
โสด 154 57.0 

สมรส 105 38.9 

หย่าร้าง / หม้าย / แยกกันอยู่ 11 4.1 
รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.3 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด มีจ านวน 
154 คน คิดเป็นร้อยละ 57.0 รองมาคือ สมรส มีจ านวน 105 คน คิดเป็นร้อยละ 38.9 ส่วน 
กลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ หย่าร้าง/ หม้าย/ แยกกันอยู่ มีจ านวน 11 คน คิดเป็นร้อยละ 4.1 
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ตารางที่ 4.4: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านระดับการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จ านวน ร้อยละ 

ต่ ากว่าปริญญาตรี 91 33.7 
ปริญญาตรี 136 50.4 

ปริญญาโท 41 15.2 

ปริญญาเอก 1 0.4 
อ่ืนๆ โปรดระบุ 1 0.4 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.4 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี 
มีจ านวน 136 คน คิดเป็นร้อยละ 50.4 รองมาคือ ต่ ากว่าปริญญาตรี มีจ านวน 91 คน คิดเป็นร้อยละ 
33.7 ต่อมาคือ ปริญญาโท มีจ านวน 41 คน คิดเป็นร้อยละ 15.2 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดมีด้วยกัน 
2 ข้อคือ ปริญญาเอก และ อ่ืนๆ โปรดระบุ มีจ านวนอย่างละ 1 คน คิดเป็นอย่างละร้อยละ 0.4 
          
ตารางที่ 4.5: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านรายได้ต่อเดือน 
 

รายได้ต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 

ต่ ากว่าหรือเท่ากับ 10,000 บาท 27 10.0 

10,001– 20,000 บาท 113 41.9 
20,001– 30,000 บาท 75 27.8 

30,001– 40,000 บาท 34 12.6 

40,001– 50,000 บาท 9 3.3 
50,001 บาทข้ึนไป 12 4.4 

รวม 270 100.0 
         
 จากตารางที่ 4.5 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีรายได้ 10,001–20,000 
บาท มีจ านวน 113 คน คิดเป็นร้อยละ 41.9 รองมาคือ 20,001–30,000 บาท มีจ านวน 75 คน คิด
เป็นร้อยละ 27.8 ต่อมาคือ  30,001–40,000 บาท มีจ านวน 34 คน คิดเป็นร้อยละ 12.6 ต่อมาคือ 
ต่ ากว่าหรือเท่ากับ 10,000 บาท มีจ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 10.0 ต่อมาคือ 50,001 บาทข้ึนไป 
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มีจ านวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 4.4 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ 40,001 – 50,000 บาท มีจ านวน 
9 คน คิดเป็นร้อยละ 3.3 
 
ตารางที่ 4.6: ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ด้านอาชีพ 
 

อาชีพ จ านวน ร้อยละ 

พนักงานรัฐวิสาหกิจ/ รับราชการ 47 17.4 

พนักงานบริษัทเอกชน/ รับจ้าง 145 53.7 
ธุรกิจส่วน/ ตัวค้าขาย 53 19.6 

นิสิต/ นักศึกษา 24 8.9 

อ่ืนๆ โปรดระบุ 1 0.4 
รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.6 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน/ รับจ้าง มีจ านวน 145 คน คิดเป็นร้อยละ 53.7 รองมาคือ ธุรกิจส่วน/ ตัวค้าขาย   
มีจ านวน 53 คน คิดเป็นร้อยละ 19.6 ต่อมาคือพนักงานรัฐวิสาหกิจ/ รับราชการ มีจ านวน 47 คน คิด
เป็นร้อยละ 17.4 ต่อมาคือ นิสิตนักศึกษา มีจ านวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 8.9 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อย
ที่สุดคือ อ่ืนๆ โปรดระบุ มีจ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.4 

 
4.2 การสรุปข้อมลูดา้นการเชา่อพาร์ทเมน้ท์  
 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้ตอบแบบสอบถามใช้สถิติเชิงพรรณนา 
ได้แก่ การวิเคราะห์โดยการหาค่าความถี่ (frequency) และค่าร้อยละ (percentage) เพ่ืออธิบายถึง
ข้อมูลเกี่ยวกับข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้ตอบแบบสอบถาม ซึ่งประกอบไปด้วย อพาร์ท
เม้นท์ท่ีเคยเช่า แนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ ราคาค่าเช่าอพาร์ทเม้นท์ อัตราค่าเช่าล่วงหน้า อัตรา
เงินมัดจ า การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ และการมีที่พักอาศัยอยู่แล้ว น าเสนอในรูปแบบตารางที่ 
4.7–4.13 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.7: ผลการวิจัยข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านอพาร์ทเม้นท์ที่เคยเช่า 

 

อพาร์ทเม้นท์ที่เคยเช่า จ านวน ร้อยละ 

1 แห่ง 71 26.3 
2 แห่ง 73 27.0 

3 แห่ง 56 20.7 

4 แห่ง 19 7.0 
5 แห่งขึ้นไป 51 18.9 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.7 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เช่าอพาร์ทเม้นท์มาแล้ว 2 
แห่ง มีจ านวน 73 คน คิดเป็นร้อยละ 27.0 รองมาคือ 1 แห่ง มีจ านวน 71 คน คิดเป็นร้อยละ 26.3 
ต่อมาคือ 3 แห่ง มีจ านวน 56 คน คิดเป็นร้อยละ 20.7 ต่อมาคือ 5 แห่งขึ้นไป มีจ านวน 51 คน คิด
เป็นร้อยละ 18.9 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ 4 แห่งขึ้นไป มีจ านวน 19 คน คิดเป็นร้อยละ 7.0 
 
ตารางที่ 4.8: ผลการวิจัยข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านแนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
 

แนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่า 1 เดือน 54 20.0 

ภายใน 1-2 เดือน 32 11.9 
ภายใน 3-4 เดือน 19 7.0 

ภายใน 5-6 เดือน 19 7.0 

6 เดือนข้ึนไป 146 54.1 
รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.8 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีแนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ท
เม้นท์ 6 เดือนขึ้นไป มีจ านวน 146 คน คิดเป็นร้อยละ 54.1 รองมาคือ น้อยกว่า 1 เดือน มีจ านวน 
54 คน คิดเป็นร้อยละ 20.0 ต่อมาคือ ภายใน 1-2 เดือน มีจ านวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 11.9 ส่วน
กลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดมีด้วยกัน 2 ข้อคือ ภายใน 3-4 เดือน และภายใน 5-6 เดือน มีจ านวนอย่างละ 
19 คน คิดเปน็อย่างละร้อยละ 7.0 
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ตารางที่ 4.9: ผลการวิจัยข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านราคาค่าเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
 

ราคาค่าเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 

ต่ ากว่า 3,000 บาท 164 60.7 

3,001-4,000 บาท 63 23.3 

4,001-5,000 บาท 25 9.3 

5,001-6,000 บาท 8 3.0 

มากกว่า 6,001 บาท 10 3.7 
รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.9 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เลือกที่เช่าเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่มี
ราคาต่ ากว่า 3,000 บาท มีจ านวน 164 คน คิดเป็นร้อยละ 60.7 รองลงมาคือ 3,001-4,000 บาท มี
จ านวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 23.3 ต่อมาคือ 4,001-5,000 บาท มีจ านวน 25 คน คิดเป็นร้อยละ 
9.3 ต่อมาคือ มากกว่า 6,001 บาท มีจ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 3.7 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุด
คือ 5,001-6,000 บาทมีจ านวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 3.0 
 
ตารางที่ 4.10: ผลการวิจัยข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านอัตราค่าเช่าล่วงหน้า 
 

อัตราคา่เช่าล่วงหน้า จ านวน ร้อยละ 

3,000 บาท 194 71.9 

6,000 บาท 66 24.4 

9,000 บาท 6 2.2 

อ่ืนๆ  4 1.5 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.10 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความสนใจที่เช่าอพาร์ท
เม้นท์ท่ีมีอัตราค่าเช่าล่วงหน้า 3,000 บาท มีจ านวน 194 คน คิดเป็นร้อยละ 71.9 รองลงมาคือ 
6,000 บาท มีจ านวน 66 คน คิดเป็นร้อยละ 24.4 ต่อมาคือ 9,000 บาท มีจ านวน 6 คน คิดเป็นร้อย
ละ 2.2 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ อ่ืนๆ มีจ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 1.5 
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ตารางที่ 4.11: ผลการวิจัยข้อมูลด้านการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านอัตราเงินมัดจ า 
 

อัตราเงินมัดจ า จ านวน ร้อยละ 

ต่ ากว่า 2,000 บาท 125 46.3 

2,001-2,500 บาท 84 31.1 

2,501-3,000 บาท 29 10.7 

3,001-4,000 บาท 27 10.0 

4,001-4,500 บาท 3 1.1 

มากกว่า 4,501 บาท 2 0.7 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.11 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความสนใจที่เช่าอพาร์ท
เม้นท์ท่ีมีอัตราเงินมัดจ าต่ ากว่า 2,000 บาท มีจ านวน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 46.3 รองลงมาคือ 
2,001-2,500 บาท มีจ านวน 84 คน คิดเป็นร้อยละ 31.1 ต่อมาคือ 2,501-3,000 บาท มีจ านวน 29 
คน คิดเป็นร้อย 10.7 ต่อมาคือ 3,001-4,000 บาท มีจ านวน 27 คน คิดเป็นร้อย 10.0 ต่อมาคือ 
4,001-4,500 บาท มีจ านวน 3 คน คิดเป็นร้อย 1.1 ส่วนกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุดคือ มากกว่า 4,501 
บาท  มีจ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 0.7 
 
ตารางที่ 4.12: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จาก

แบนเนอร์โฆษณาตามเว็บไซต์ต่างๆ 
 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 

ไม่รู้จัก 192 71.0 

รับรู้จากแบนเนอร์โฆษณาตามเว็บไซต์
ต่างๆ 

78 28.9 

รวม 270 100.0 
  
 จากตารางที่ 4.12 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากแบนเนอร์โฆษณาตามเว็บไซต์ต่างๆ มีจ านวน 192 คน คิดเป็นร้อยละ 71.0 ซึ่งเป็นจ านวนที่
มากกว่าผู้ทีร่ับรู้จากแบนเนอร์โฆษณาตามเว็บไซต์ต่างๆ มีจ านวน 78 คน คิดเป็นร้อยละ 28.9 
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ตารางที่ 4.13: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้าการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จาก
นิตยสารในการเช่าอพาร์ทเม้นท์ต่างๆ 

 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 
ไม่รู้จัก 228 84.4 

รับรู้จากนิตยสารในการเช่าอพาร์ทเม้นท์ต่างๆ 42 15.6 

รวม 270 100.0 
  
 จากตารางที่ 4.13 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากนิตยสารในการเช่าอพาร์ทเม้นท์ต่างๆ มีจ านวน 228 คน คิดเป็นร้อยละ 84.4 ซึ่งเป็น
จ านวนที่มากกว่าผู้ที่รับรู้จากนิตยสารในการเช่าอพาร์ทเม้นท์ต่างๆ มีจ านวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 
15.6 
 
ตารางที่ 4.14: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้าการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นทจ์าก

โฆษณาทางวิทยุ       
 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 
ไม่รู้จัก 257 95.2 

รับรู้จากโฆษณาทางวิทยุ       13 4.8 

รวม 270 100.0 
  
 จากตารางที่ 4.14 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากโฆษณาทางวิทยุ มีจ านวน 257 คน คิดเป็นร้อยละ 95.2 ซึ่งเป็นจ านวนที่มากกว่าผู้ที่รับรู้
จากโฆษณาทางวิทยุ มีจ านวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 4.8 
 
 
 
 
 



    55 

ตารางที่ 4.15: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้าการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จาก
ใบปลิวโฆษณา/ แผ่นพับ 

 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 
ไม่รู้จัก 226 83.7 

รับรู้จากใบปลิวโฆษณา/ แผ่นพับ 44 16.3 

รวม 270 100.0 
  
 จากตารางที่ 4.15 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากใบปลิวโฆษณา/ แผ่นพับ มีจ านวน 226 คน คิดเป็นร้อยละ 83.7 ซึ่งเป็นจ านวนที่มากกว่าผู้
ที่รับรู้จากใบปลิวโฆษณา/ แผ่นพับ มีจ านวน 44 คน คิดเป็นร้อยละ 16.3 
 
ตารางที่ 4.16: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้าการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จากการ

ติดต่อด้วยตัวเอง  
 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 

ไมรู่้จัก 96 35.6 

รับรู้จากการติดต่อด้วยตัวเอง 174 64.4 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.16 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากการติดต่อด้วยตัวเอง มีจ านวน 174 คน คิดเป็นร้อยละ 64.4 ซึ่งเป็นจ านวนที่มากกว่าผู้ที่ไม่
รับรู้จากการติดต่อด้วยตัวเอง มีจ านวน 96 คน คิดเป็นร้อยละ 35.6 
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ตารางที่ 4.17: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้าการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จากญาติ
หรือเพ่ือนแนะน า 

 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 
ไม่รู้จัก 131 48.5 

รับรู้จากญาติหรือเพ่ือนแนะน า 139 51.5 

รวม 270 100.0 
  
 จากตารางที่ 4.17 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากญาติหรือเพ่ือนแนะน า มีจ านวน 139 คน คิดเป็นร้อยละ 51.5 ซึ่งเป็นจ านวนที่มากกว่าผู้ที่
ไม่รับรู้จากญาติหรือเพ่ือนแนะน า มีจ านวน 131 คน คิดเป็นร้อยละ 48.5 
 
ตารางที่ 4.18: ผลการวิจัยข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ ด้านการรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์จาก

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์แนะน า 
 

การรับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ทเม้นท์ จ านวน ร้อยละ 

ไม่รู้จัก 241 89.3 

รับรู้จากเจ้าของอพาร์ทเม้นท์แนะน า 29 10.7 

รวม 270 100.0 

  
 จากตารางที่ 4.18 แสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่รับรู้ข้อมูลการเช่าอพาร์ท
เม้นทจ์ากเจ้าของอพาร์ทเม้นท์แนะน า มีจ านวน 241 คน คิดเป็นร้อยละ 89.3 ซึ่งเป็นจ านวนที่
มากกว่าผู้ที่รับรู้จากเจ้าของอพาร์ทเม้นท์แนะน า มีจ านวน 29 คน คิดเป็นร้อยละ 10.7 
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4.3 ค่าเฉลีย่และสว่นเบีย่งเบนมาตรฐานระดบัความคิดเหน็โดยรวมและรายด้าน 
 
ตารางที่ 4.19: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
   ด้านการจัดการ (component of management) 
 

การจัดการ  
(component of management) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็น
ธรรมและเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน 

4.16 0.800 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีความเร็วในการ
ตอบสนองต่อข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว 

4.15 0.854 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ท
เม้นท์ให้ผู้เช่าทุกคน 

4.18 0.911 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีล็อบบี้ของอพาร์ท
เม้นท์ 

4.17 0.854 มาก 

รวม 4.16 0.751 มาก 

 
 จากตารางที่ 4.19 พบว่า การจัดการ (component of management) โดยรวมมีคะแนน
เฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.16) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. =0.751)  ซึ่งเมื่อพิจารณา
เป็นรายข้อพบว่า เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ทเม้นท์ให้ผู้เช่าทุกคนมีคะแนนเฉลี่ย มาก
ที่สุด โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.18) รองลงมาคือ เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีล็อบบี้
ของอพาร์ทเม้นท ์(mean = 4.17) และต่อมาคือ อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็นธรรม
และเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน (mean = 4.16) ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ เจ้าของอพาร์ท
เม้นท์ควรมีความเร็วในการตอบสนองต่อข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว (mean = 4.16) 
 จากตารางนี้พบว่า การจัดการ (component of management) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์
ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ทเม้นท์ให้ผู้เช่าทุกคน มีการกระจายตัวของข้อมูลมากท่ีสุดจากองค์ประกอบ
ทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.911) และข้อที่มีการกระจายตัวของข้อมูล
น้อยที่สุดคือ อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียมกันส าหรับทุกคน 
(S.D. = 0.800)  
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ตารางที่ 4.20: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
   ด้านการบ ารุงรักษา (component of maintenance) 
 

การบ ารุงรักษา  
(component of maintenance) 

mean S.D. ระดบัความคิดเห็น 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีการบ ารุงรักษาที่
จอดรถ 

4.13 0.605 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดคิวเวลาที่ใช้
ส าหรับการซ่อมแซมพาร์ทเม้นท์อย่างเป็นระบบ 

4.15 0.829 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการบ ารุงรักษาอาคาร 4.18 0.827 มาก 
เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดสิ่งแวดล้อมภายใน
อาคารให้มีความปลอดภัย 

4.18 0.701 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีระบบการรักษา
ความปลอดภัย เช่น รปภ. ของอาคาร 

4.19 0.895 มาก 

เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้การบ ารุงรักษาพ้ืน
และผนังของอาคารอย่างสม่ าเสมอ 

4.17 0.859 มาก 

รวม 4.17 0.612 มาก 
 
 จากตารางที่ 4.20 พบว่า การบ ารุงรักษา (component of maintenance) โดยรวมมี
คะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.17) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.612) ซึ่งเมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีระบบการรักษาความปลอดภัย เช่น รปภ. 
ของอาคารมีคะแนนเฉลี่ยมากที่สุด โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.19) รองลงมาคือ เจ้าของ 
อพาร์ทเม้นท์ควรมีการบ ารุงรักษาอาคาร และเจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดสิ่งแวดล้อมภายในอาคารให้
มีความปลอดภัย (mean = 4.18) ต่อมาคือ เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้การบ ารุงรักษาพ้ืนและผนัง
ของอาคารอย่างสม่ าเสมอ (mean = 4.17) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดคิวเวลาที่ใช้ส าหรับการ
ซ่อมแซมส่วนที่สึกหรอของอพาร์ทเม้นท์อย่างเป็นระบบ (mean = 4.15) ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อย
ที่สุดคือ เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีการบ ารุงรักษาท่ีจอดรถ (mean = 4.13) 
 จากตารางนี้พบว่า การบ ารุงรักษา (component of maintenance) เจ้าของอพาร์ท
เม้นท์ควรจัดให้มีระบบการรักษาความปลอดภัย เช่น รปภ. ของอาคาร มีการกระจายตัวของข้อมูล
มากที่สุดจากองค์ประกอบทั้ง 6 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.895) และข้อที่มี
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การกระจายตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีการบ ารุงรักษาที่จอดรถ (S.D. 
= 0.605)  
 
ตารางที่ 4.21: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 

       ด้านละแวกใกล้เคียง (component of neighborhood) 
 

ละแวกใกล้เคียง  
(component of neighbourhood) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทางม้าลายไม่เกิน 200 
เมตร 

4.15 0.792 มาก 

ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระดับเสียงรบกวนน้อย 4.10 0.825 มาก 

ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ไม่ควรมีปัญหาอาชญากรรม
โดยรอบ 

4.17 0.875 มาก 

ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีร้านสะดวกซ้ือ 4.19 0.821 มาก 
รวม 4.15 0.721 มาก 

  
 จากตารางที่ 4.21 พบว่า ละแวกใกล้เคียง (component of neighbourhood) โดยรวมมี
คะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.15) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.721) ซึ่งเมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีร้านสะดวกซื้อ มีคะแนนเฉลี่ยมากท่ีสุด โดยมี
คะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.19) รองลงมาคือ ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ไม่ควรมีปัญหาอาชญากรรม
โดยรอบ (mean = 4.17) ต่อมาคือ ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทางม้าลายไม่เกิน 200 เมตร (mean 
= 4.15) ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระดับเสียงรบกวนน้อย
(mean = 4.10) 
 จากตารางนี้พบว่า ละแวกใกล้เคียง (component of neighbourhood) ที่ตั้งของ 
อพาร์ทเม้นท์ไม่ควรมีปัญหาอาชญากรรมโดยรอบ มีการกระจายตัวของข้อมูลมากท่ีสุดจาก
องค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.875) และข้อที่มีการกระจาย
ตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทางม้าลายไม่เกิน 200 เมตร (S.D. = 0.792)  
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ตารางที่ 4.22: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
       ด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ (component of ambient environment) 

 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ  
(component of ambient environment) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

บริเวณโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีแสงสว่าง
เพียงพอ 

4.07 0.813 มาก 

ในบริเวณของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระบบระบาย
อากาศเพียงพอ 

4.03 0.799 มาก 

อาคารของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดวางหน้าต่าง
เพ่ือแสงสว่างและลมที่เพียงพอ 

4.04 0.784 มาก 

เพ่ือนบ้านโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทัศนคติท่ี
ดีต่อผู้เช่าโดยทั่วไป 

4.08 0.845 มาก 

รวม 4.06 0.710 มาก 

  
 จากตารางที่ 4.22 พบว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (component of ambient environment)
โดยรวมมีคะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.06) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.710) 
ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า เพ่ือนบ้านโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทัศนคติที่ดีต่อผู้เช่า
โดยทั่วไป มีคะแนนเฉลี่ยมากที่สุด โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.08) รองลงมาคือ บริเวณ
โดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีแสงสว่างเพียงพอ (mean = 4.07) ต่อมาคือ อาคารของอพาร์ทเม้นท์
ควรมีการจัดวางหน้าต่างเพื่อแสงสว่างและลมที่เพียงพอ (mean = 4.04) ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อย
ที่สุดคือ ในบริเวณของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระบบระบายอากาศเพียงพอ (mean = 4.03) 
 จากตารางนี้พบว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (component of ambient environment) 
เพ่ือนบ้านโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทัศนคติท่ีดีต่อผู้เช่าโดยทั่วไป มีการกระจายตัวของข้อมูล
มากที่สุดจากองค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.845) และข้อที่มี
การกระจายตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ อาคารของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดวางหน้าต่างเพ่ือแสงสว่าง
และลมที่เพียงพอ (S.D. = 0.789)  
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ตารางที่ 4.23: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
       ด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (hedonic attributes of dwelling units) 

 

ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก  
(hedonic attributes of dwelling units) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

อพาร์ทเม้นท์ควรสร้างอยู่ใจกลางเมือง 4.03 0.773 มาก 

อพาร์ทเม้นท์สร้างอยู่นอกเมือง 3.99 0.684 มาก 

ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี build-in 
เฟอร์นิเจอร์ครบครัน 

4.01 0.682 มาก 

ภายในอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องฟิตเนส 4.11 0.766 มาก 
รวม 4.03 0.592 มาก 

  
 จากตารางที่ 4.23 พบว่า ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (hedonic attributes of 
dwelling units) โดยรวมมีคะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.03) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากับ (S.D. = 0.592) ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ภายในอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องฟิตเนส มี
คะแนนเฉลี่ยมากที่สุด โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.11) รองลงมาคือ อพาร์ทเม้นท์ควรสร้าง
อยู่ใจกลางเมือง (mean = 4.03) ต่อมาคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี build-in เฟอร์นิเจอร์
ครบครัน (mean = 4.01) ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ อพาร์ทเม้นท์สร้างอยู่นอกเมือง 
(mean = 3.99) 
 จากตารางนี้พบว่า ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (hedonic attributes of 
dwelling units) อพาร์ทเม้นท์ควรสร้างอยู่ใจกลางเมือง มีการกระจายตัวของข้อมูลมากที่สุดจาก
องค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.773) และข้อที่มีการกระจาย
ตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี build-in เฟอร์นิเจอร์ครบครัน (S.D. = 
0.682)  
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ตารางที่ 4.24: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
       ด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (number of electrical appliances) 

 

เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง  
(number of electrical appliances) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องซักผ้า 4.11 0.810 มาก 

ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทีวี 4.09 0.881 มาก 

ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีไมโครเวฟ 4.14 0.892 มาก 
ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องท าน้ าอุ่น 4.16 0.892 มาก 

รวม 4.12 0.767 มาก 

  
 จากตารางที่ 4.24 พบว่า เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (number of electrical appliances)
โดยรวมมีคะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.12) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.767) 
ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องท าน้ าอุ่น มีคะแนนเฉลี่ยมาก
ที่สุด โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงที่สุด (mean = 4.16) รองลงมาคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี
ไมโครเวฟ (mean = 4.14) ต่อมาคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องซักผ้า (mean = 4.11) 
ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทีวี (mean = 4.09) 
 จากตารางนี้พบว่า เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (number of electrical appliances) ภายใน
ห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีไมโครเวฟ และภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องท าน้ าอุ่น มีการ
กระจายตัวของข้อมูลมากที่สุดจากองค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. 
= 0.892) และข้อที่มีการกระจายตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่อง
ซักผ้า (S.D. = 0.810)  
 
ตารางที่ 4.25: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 

       ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (basic facilities in the rooms) 
 

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก 
(basic facilities in the rooms) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องส าหรับ
รับประทานอาหาร 

3.93 0.885 มาก 

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 4.25 (ต่อ): ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
         ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (basic facilities in the 

rooms) 
 

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก 
(basic facilities in the rooms) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องครัว 3.91 0.776 มาก 

ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีหน้าต่างที่เปิดปิดได้ 4.06 0.867 มาก 
ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องนอนที่มีประตูปิด 3.97 0.877 มาก 

รวม 3.97 0.738 มาก 
  
 จากตารางที่ 4.25 พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก (basic facilities 
in the rooms) โดยรวมมีคะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 3.97) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากับ (S.D. = 0.738) ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีหน้าต่างที่เปิด
ปิดได้ (mean = 4.06) รองลงมาคือ ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องนอนที่มีประตูปิด (mean = 
3.97) ต่อมาคือ ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องส าหรับรับประทานอาหาร (mean = 3.93) ส่วน
ข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องครัว (mean = 3.91) 
 จากตารางนี้พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก (basic facilities in 
the rooms) ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องส าหรับรับประทานอาหาร มีการกระจายตัวของ
ข้อมูลมากท่ีสุดจากองค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.885) และ
ข้อที่มีการกระจายตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องครัว (S.D. = 0.776)  
 
ตารางที่ 4.26: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 

       ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (apartment design) 
 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์  
(apartment design) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์
ขนาดใหญ่เข้าออก เช่น โซฟา สามารถท าได้สะดวก 

4.12 0.851 มาก 

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 4.26 (ต่อ): ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
         ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (apartment design) 
 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์  
(apartment design) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบตู้เก็บจดหมายโดยให้
เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น 

4.18 0.809 มาก 

อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบป้องกันบุคคลที่ไม่ได้รับ
อนุญาตเข้าออก 

4.16 0.811 มาก 

อพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ข้ึนลง 4.20 0.876 มาก 
รวม 4.17 0.731 มาก 

  
 จากตารางที่ 4.26 พบว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (apartment design) โดยรวมมี
คะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.17) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.731) ซึ่งเมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า อพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ขึ้นลง (mean = 4.20) รองลงมา
คือ อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบตู้เก็บจดหมายโดยให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น  (mean 
= 4.18) ต่อมาคือ อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบป้องกันบุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตเข้าออก (mean = 4.16) 
ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่เข้าออก 
เช่น โซฟา สามารถท าได้สะดวก (mean = 4.12) 
 จากตารางนี้พบว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (apartment design) อพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 
4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ขึ้นลง มีการกระจายตัวของข้อมูลมากที่สุดจากองค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.876) และข้อที่มีการกระจายตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ อพาร์ท
เม้นท์ควรออกแบบตู้เก็บจดหมายโดยให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น (S.D. = 0.809)  
 
ตารางที่ 4.27: ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 

       ด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision to rent) 
 

การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์  
(decision to rent) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

ฉันยินดีที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ 4.14 0.822 มาก 

 (ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 4.27 (ต่อ): ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 
             ด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision to rent) 
 

การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์  
(decision to rent) 

mean S.D. ระดับความคิดเห็น 

หากฉันพึงพอใจกับการเช่าอพาร์ทเม้นท์ฉันจะ
แนะน าให้คนอ่ืนเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่เดียวกับฉัน 

4.16 0.750 มาก 

ฉันคิดว่าการเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ฉันเลือกเป็นอพาร์ท
เม้นท์ท่ีเหมาะส าหรับฉัน 

4.13 0.922 มาก 

ฉันคิดอย่างถ่ีถ้วนในการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ 4.10 0.810 มาก 
รวม 4.13 0.729 มาก 

 
 จากตารางที่ 4.27 พบว่า การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision to rent) โดยรวมมี
คะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก (mean 4.13) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.729) ซึ่งเมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า หากฉันพึงพอใจกับการเช่าอพาร์ทเม้นท์ฉันจะแนะน าให้คนอ่ืนเช่าอพาร์ท
เม้นท์ท่ีเดียวกับฉัน (mean = 4.16) รองลงมาคือ ฉันยินดีที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์ (mean = 4.14) ต่อมา
คือ ฉันคิดว่าการเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ฉันเลือกเป็นอพาร์ทเม้นท์ที่เหมาะส าหรับฉัน (mean = 4.13) 
ส่วนข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ ฉันคิดอย่างถี่ถ้วนในการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (mean = 
4.10) 
 จากตารางนี้พบว่า การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision to rent) ฉันคิดว่าการเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ที่ฉันเลือกเป็นอพาร์ทเม้นท์ที่เหมาะส าหรับฉัน มีการกระจายตัวของข้อมูลมากที่สุดจาก
องค์ประกอบทั้ง 4 ด้าน โดยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ (S.D. = 0.922) และข้อที่มีการกระจาย
ตัวของข้อมูลน้อยที่สุดคือ หากฉันพึงพอใจกับการเช่าอพาร์ทเม้นท์ฉันจะแนะน าให้คนอ่ืนเช่าอพาร์ท
เม้นท์ท่ีเดียวกับฉัน (S.D. = 0.750)  
 
4.4 ผลการวิเคราะหข์้อมลูตามสมมตฐิาน 
 การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัย
ในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ท
เม้นท์ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร
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ตารางที่ 4.28: การวิเคราะห์หาค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต้นกับตัวแปรตาม โดยใช้สูตรของเพียร์สัน (pearson’s correlation coefficient)  
ของข้อมูลด้านความคิดเห็นเกี่ยวกับการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 

 

variable mean S.D. 
Conbach’s 

Alpha 
CM CT CN CA HA NE BF AD DR 

ด้านการจัดการ (CM) 4.16 0.751 0.900 1         

การบ ารุงรักษา (CT) 4.17 0.612 0.865 -0.125* 1        

ละแวกใกล้เคียง (CN) 4.15 0.721 0.893 -0.120* 0.032 1       

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (CA) 4.06 0.710 0.899 0.260** 0.960 0.020 1      

ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (HA) 4.03 0.592 0.829 0.296** 0.044 -0.098 0.199** 1     
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (NE) 4.12 0.767 0.905 0.570** 0.051 0.078 0.367** 0.488** 1    

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก (BF) 3.97 0.738 0.889 0.314** -0.051 -0.122* 0.174** 0.726** 0.548** 1   

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (AD) 4.17 0.731 0.896 0.362** -0.034 -0.011 0.543** 0.413** 0.677** 0.574** 1  

การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (DR) 4.13 0.729 0.903 0.804** -0.028 0.045 0.322* 0.426** 0.875** 0.527** 0.668** 1 
**มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 *มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 
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 จากตารางที่ 4.28 สามารถอธิบายสมมติฐานที่ตั้งไว้ ได้ดังนี้  
 สมมติฐานข้อที่ 1 การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวก
ต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร (pearson’s correlation เท่ากับ 
0.804) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานข้อที่ 2 การบ ารุงรักษามีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า การบ ารุงรักษาไม่มีความสัมพันธ์
ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร (pearson’s 
correlation เท่ากับ -0.028) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานข้อที่ 3 ละแวกใกล้เคียงมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า ละแวกใกล้เคียงไม่มี
ความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
(pearson’s correlation เท่ากับ 0.045) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานข้อที่ 4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า อพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบมี
ความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
(pearson’s correlation เท่ากับ 0.322) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานข้อที่ 5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า 
ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร (pearson’s correlation เท่ากับ 0.426) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ 
.01 
 สมมติฐานข้อที่ 6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า เครื่องใช้ไฟฟ้าใน
ห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
(pearson’s correlation เท่ากับ 0.875) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานข้อที่ 7 สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวก
ต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่าสิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า อพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร (pearson’s correlation เท่ากับ 0.527) อย่างมีนัยส าคัญทาง
สถิติที่ .01 
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 สมมติฐานข้อที่ 8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครหรือไม่ ผลจากการวิเคราะห์พบว่า การออกแบบ 
อพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร (pearson’s correlation เท่ากับ 0.668) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
  
ตารางที่ 4.29: ผลการวิเคราะห์ความแปรปรวน (ANOVA) เกี่ยวกับการจัดการ การบ ารุงรักษา 

ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก และการ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 

 

model 
sum of 
squares 

df 
mean 
square 

F Sig. 

1 การถดถอย
regression 

111.669 8 13.959 116.893 .000h 

ความคลาดเคลื่อน 
residual 

31.167 261 0.119   

total 142.835 269    
  
 จากตารางที่ 4.29 ผลการวิเคราะห์ค่าความแปรปรวนของการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ 
ยืนยันว่าตัวแปรอิสระ ซึ่งประกอบด้วย ปัจจัยด้านการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง 
สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวก
ที่ต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอิทธิพลต่อตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากพบว่าค่า Sig. ของสมการมีค่าเท่ากับ 
0.000 อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ .01
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การวเิคราะหค์วามถดถอยเชงิพหคุูณ (Multiple Regression Analysis) 
 

ตารางที่ 4.30: ผลการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณของปัจจัยด้านการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่
 อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการ
 ตัดสินใจเช่า อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 

 
dependent variable: decision to rent, r = 0.884, R2 = 0.782, constant(a) = 0.880 

independent variables β std error t sig tolerance VIF 

(Constant)  0.281 3.137 0.002   
ด้านการจัดการ (CM) 0.004 0.036 0.098 0.922 0.611 1.636 

การบ ารุงรักษา (CT) -0.056 0.036 -1.857 0.064 0.918 1.089 

ละแวกใกล้เคียง (CN) -0.002 0.031 -0.052 0.959 0.912 1.097 
สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (CA) -0.025 0.037 -0.690 0.491 0.646 1.549 

ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (HA) -0.044 0.053 -1.025 0.306 0.444 2.252 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (NE) 0.788** 0.046 16.219 0.000 0.354 2.825 

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (BF) 0.051 0.048 1.047 0.296 0.351 2.852 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (AD) 0.133** 0.048 2.766 0.006 0.359 2.785 
**มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
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 จากตารางที่ 4.30 สามารถอธิบายสมมติฐานที่ตั้งไว้ได้ ดังนี้ 
 จากการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ด้วยวิธี enter 
พบว่า ตัวแปรต้นสามารถพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
และชี้ให้เห็นว่าปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (sig = 0.000) และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (sig = 
0.006) โดยมีระดับนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 แสดงว่าปัจจัยดังกล่าวสามารถพยากรณก์าร
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครได้อย่างมีนัยส าคัญ ในขณะที่ปัจจัยด้านการ
จัดการ (sig = 0.922) การบ ารุงรักษา (sig = 0.064) ละแวกใกล้เคียง (sig =  0.959) สิ่งแวดล้อม
โดยรอบ (sig =  0.491) ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (sig = 0.306) และสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก (sig = 0.296) ทั้งหกตัวแปรนี้ไม่มีระดับนัยส าคัญ แสดงว่าปัจจัย
ดังกล่าวไมส่ามารถพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ได้อย่างมี
นัยส าคัญ โดยตัวแปรต้นที่มีอ านาจพยากรณ์ดีท่ีสุด คือ เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง โดยค่าสัมประสิทธิ์
ถดถอยของการพยากรณ์เท่ากับ 0.778 รองลงมา คือ การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีค่าสัมประสิทธิ์
ถดถอยของการพยากรณ์เท่ากับ 0.133 ตามล าดับ ท าให้ตัวแปรทั้ง 2 ตัวนี้ สามารถอธิบายอิทธิพลต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 78.2 และอีกร้อยละ 21.8 
เกิดจากอิทธิพลตัวแปรอ่ืนๆ ที่ไม่ได้น ามาศึกษา และมีค่าความคลาดเคลื่อนของการพยากรณ์ท่ี 
±0.281 ซึ่งสามารถสร้างสมการถดถอย ได้ดังนี้  
 Y (การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์) = 0.880 + 0.788 (เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง) + 0.133 (การ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์) 
 จากสมการข้างต้นจะเห็นได้ว่า 
 หากเพ่ิมปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง 1 หน่วย ในขณะที่ปัจจัยด้านอ่ืนๆ คงท่ี การ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครจะเพ่ิมข้ึนเป็น 0.788 หน่วย 
 หากเพ่ิมปัจจัยด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ 1 หน่วย ในขณะที่ปัจจัยด้านอ่ืนๆ คงที่ การ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครจะเพ่ิมข้ึนเป็น 0.133 หน่วย 
 จากตารางที่ 4.30 สามารถน าไปอธิบายสมมติฐาน (hypothesis testing) ได้ดังนี้  
 สมมติฐานข้อ 9 จากการที่ผู้วิจัยได้ใช้การวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณ (multiple 
regression analysis) ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง และการ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 ส่วนปัจจยัอื่นๆ ได้แก่ การจัดการ การบ ารุงรักษา 
ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก และสิ่งอ านวยความสะดวก
ที่ต้องการภายในห้องพัก ไม่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 
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4.5 ผลการวเิคราะห์ขอ้มลูอื่น 
 Collinearity หมายถึง สภาพที่เกิดสหสัมพันธ์ (Correlation) กันเองระหว่างตัวแปร 
อิสระในระดับที่ค่อนข้างสูง เมื่อมีการวิเคราะห์ด้วย Multiple Linear Regressions ส่วน 
Multicollinearity คือ การมีสหสัมพันธ์กันเองระหว่างตัวแปรอิสระที่มากกว่า 2 ตัวขึ้นไป 
(Nitiphong, 2012) หรือการที่สภาพของกลุ่มของตัวแปรอิสระในสมการมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน  
 ในกรณีที่ขนาดของความสัมพันธ์มีค่าสูง (High Multicollinearity) จะท าให้ตัวค านวณที่ได้
มีค่าความเบี่ยงเบนไปจากค่าแท้จริง โดยปัญหาเรื่อง Multicollinearity นั้นมีสาเหตุมาจากขนาด 
(Degree) ของความสัมพันธ์ ถ้าขนาดความสัมพันธ์มีค่าน้อยก็จะถือว่าตัวค านวณจะไม่เบี่ยงเบนไป
จากค่าแท้จริงมากนัก ดังนั้น ในการวิเคราะห์ด้วย Multiple Linear Regressions ตัวแปรอิสระ
จะต้องไม่มีความสัมพันธ์กันเอง คือ ไม่เกิด Multicollinearity (“ความหมายขอบเขตและขั้นตอนการ
วิจัย”, 2554) 
 การตรวจสอบ Multicollinearity จะใช้ค่า Variance Inflation Factor (VIF) หรือ  
ค่า tolerance หรือค่า Eigen Value ตัวใดตัวหนึ่งก็ได้ โดยมีเกณฑ์การตรวจสอบดังนี้  
 Variance inflation factor (VIF) ค่า VIF ที่เหมาะสมไม่ควรเกิน 4 หากเกินกว่านี้แสดงว่า
ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กันเอง (“การใช้โปรแกรม SPSS”, 2555 และ Miles & Shevlin, 2001) 
 Tolerance หากค่า tolerance < 0.2 (“การใช้โปรแกรม SPSS”, 2555) หรือ tolerance 
< 0 (Pedhazur, 1997) แสดงว่า เกิด Multicollinearity  
 
ตารางที่ 4.31: การตรวจสอบค่า Collinearity ของตัวแปรอิสระ 
 

independent variables tolerance VIF 

ด้านการจัดการ (CM) 0.611 1.636 

การบ ารุงรักษา (CT) 0.918 1.089 
ละแวกใกล้เคียง (CN) 0.912 1.097 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (CA) 0.646 1.549 

ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (HA) 0.444 2.252 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (NE) 0.354 2.825 

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (BF) 0.351 2.852 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (AD) 0.359 2.785 
** มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 
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 จากผลการวิเคราะห์ในตาราง 4.31 พบว่า ค่า tolerance ที่มีค่าน้อยที่สุด คือ 0.351 
ซ่ึงไม่ต่ ากว่า 0.2 หรือถ้า VIF ที่มีค่ามากที่สุด คือ 2.852 ซึ่งน้อยกว่า 4 ดังนั้นแสดงว่า ตัวแปรอิสระ 
ไม่มีความสัมพันธ์กัน หรือไม่เกิด multicollinearity นั่นเอง   
 
ภาพที่ 4.1: ผลของการทดสอบด้วยการวิเคราะห์เชิงพหุคูณ (multiple regression analysis) จาก 
    กรอบแนวคิดของการวิจัย สามารถสรุปผลการทดสอบด้วยการวิเคราะห์การถดถอยเชิง 
    พหุคูณ  
 

ตวัแปรอสิระ  (Independent Variables)   ตวัแปรตาม  (Dependent Variable) 
H1: β = 0.004, r = 0.504 
 
 

H2: β = -0.056, r = 0.506 
 
 

H3: β = -0.002, r = 0.519 
 
 

H4: β = -0.025, r = 0.556 

 
 

H5: β = -0.044, r = 0.619 

 
 

H6: β = 0.788**, r = 0.878 

 
 

H7: β = 0.051, r = 0.881 

 

 
 

H8: β = 0.133**, r = 0.884 

 

 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 

 

การบ ารุงรักษา 

 
 

การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
(decision to rent) 

การจัดการ 

ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 

เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง 

สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก 

การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ 

ละแวกใกล้เคียง 

 

**มีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
 
หมายถึงมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
      
หมายถึงไมม่ีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
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 จากภาพที่ 4.1 จะเห็นได้ว่าปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ 
มีความสัมพันธ์ในเชิงบวก หรือมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร และการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบ
ของการอยู่อาศัยในที่พัก และสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก ไม่มีความสัมพันธ์ในเชิง
บวกหรือไม่มีอิทธิพลต่อต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

บทที ่5 
สรปุผล อภปิรายผล และขอ้เสนอแนะ 

 
 การศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร งานวิจัยฉบับนี้เป็นการวิจัยเชิงส ารวจท าการศึกษาตัวแปรด้านการจัดการ การ
บ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้า
ในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือศึกษา
ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยใช้
แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บข้อมูลประชากรที่ใช้ในการครั้งนี้ ได้แก่ ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ใน
กรุงเทพมหานคร โดยใช้กลุ่มตัวอย่างครั้งนี้อย่างน้อยจ านวน 270 ตัวอย่าง วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ 
(Quantitative Analysis) โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูป SPSS ผลการวิจัยสรุปได้ดังนี้ 

 
5.1 สรุปผลการศึกษาสมมตฐิาน 
 การวิจัยครั้งนี้ได้ศึกษาปัจจัยที่ส าคัญ ได้แก่ ด้านการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวก
ใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวย
ความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร พบว่าข้อมูลของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่เป็นเพศ
ชาย อายุ 21–30 ปี สถานภาพโสด การศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/รับจ้าง รายได้
ประมาณ 10,001–20,000 บาท เคยเช่าอพาร์ทเม้นท์มาแล้ว 2 แห่ง โดยมีแนวโน้มที่จะเช่าอพาร์ท
เม้นท์ 6 เดือนขึ้นไป ราคาเช่าอพาร์ทเม้นท์ ต่ ากว่า 3,000 บาท มีอัตราค่าเช่าล่วงหน้า 3,000 บาท 
เงินมัดจ า ต่ ากว่า 2,000 บาท และการรับรู้ข้อมูลเกี่ยวกับอพาร์มเม้นท์ส่วนใหญ่รับรู้จากการติดต่อ
ด้วยตนเอง  
  โดยผลการวิจัยตามสมมติฐานสามารถสรุปได้ ดังนี้ 
 สมมติฐานที่ 1 การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ยอมรับสมมติฐาน นั่นคือ การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิง
บวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
 สมมติฐานที่ 2 การบ ารุงรักษามีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
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 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ปฏิเสธสมติฐาน นั่นคือ การบ ารุงรักษาไม่มีความสัมพันธ์
ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างไม่มีนัยส าคัญทาง
สถิติที่ .01 
 สมมติฐานที่ 3 ละแวกใกล้เคียงมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ปฏิเสธสมติฐาน นั่นคือ ละแวกใกล้เคียงไมม่ีความสัมพันธ์
ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างไม่มีนัยส าคัญทาง
สถิติที่ .01  
 สมมติฐานที่ 4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ยอมรับสมมติฐาน นั่นคือ สิ่งแวดล้อมโดยรอบมี
ความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
 สมมติฐานที่ 5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ยอมรับสมมติฐาน นั่นคือ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่
พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
 สมมติฐานที่ 6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานพบว่า ยอมรับสมมติฐาน เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์
ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ
ที ่.01 
 สมมติฐานที่ 7 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐานคือ ยอมรับสมมติฐาน สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการ
ภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี .01 
 สมมติฐานที่ 8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 



76 

 ผลจากการทดสอบสมติฐานพบว่า ยอมรับสมมติฐาน การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มี
ความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
 สมมติฐานที่ 9 ปัจจัยด้านการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 
ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร 
 ผลจากการทดสอบสมมติฐาน คือ ยอมรับสมมติฐาน แต่มีเพียงปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าใน
ห้อง และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ มีอ านาจการพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค
ในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ส่วนปจัจัยอ่ืนๆ ได้แก่ การจัดการ การบ ารุงรักษา 
ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก และสิ่งอ านวยความสะดวก
ที่ต้องการภายในห้องพัก ไม่มีอ านาจพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 
 จากสมมติฐานที่ 9 ปัจจัยที่สามารถพยากรณ์การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคใน
กรุงเทพมหานคร (Y) ได้แก่ ปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ สามารถ
อธิบายอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 78.2 ซ่ึง
ถือว่าสูงเพราะเกินร้อยละ 50 และอีกร้อยละ 21.8 เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอ่ืนๆ ที่ไม่ได้น ามา
ศึกษาและ ความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์อยู่ที่ ± 0.281 เขียนออกมาในรูปสมการเชิงเส้นตรงใน
รูปคะแนนมาตรฐานได้ ดังนี้ 
 Y (การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์) = 0.880 + 0.788 (เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง) + 0.133 (การ
ออกแบบอพาร์ทเม้นท์) 
 
5.2 การอภปิรายผล 
 การศึกษาเก่ียวกับอิทธิพลของการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อม
โดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการ
ภายในห้องพัก และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ทีม่ีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร โดยการเก็บแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างดังกล่าวข้าวต้นพบว่ามี
ประเด็นที่น่าสนใจ ดังนี้ 
 สมมติฐานที่ 1 การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์
แบบเพียร์สัน พบว่า การจัดการมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
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ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้
เนื่องจาก ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มีความรู้สึกว่า อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็นธรรมและ
เท่าเทียมกันส าหรับทุกคน ควรมีความเร็วในการตอบสนองต่อข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว เจ้า
ของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ทเม้นท์ให้ผู้เช่าทุกคน ซ่ึง Mridha (2015) กล่าวว่า 
องค์ประกอบของการจัดการเกี่ยวกับที่พักอาศัยประเภท อพาร์ทเม้นท์ที่มีการตรวจสอบหรือ
การศึกษากันมากที่สุด ประกอบไปด้วย การจัดการด้านการซ่อมแซม การจัดการด้านกฎและระเบียบ 
การจัดการด้านเจ้าหน้าที่บริการและนโยบาย และการจัดการด้านค่าเช่าและค่าส่วนกลาง เช่น
การศึกษาของ Francescato, et al. (1979)  ท าการศึกษาเกี่ยวกับความพึงพอใจของประชาชนที่มี
ฐานะต่ าถึงปานกลางที่ได้รับการช่วยเหลือจากกรมพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมือง (HDD) ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา พบว่า โดยรวมมีความพึงพอใจในต่อการจัดการเรื่องท่ีอยู่อาศัย และการศึกษาของ 
Paris & Kangari (2005) แสดงให้เห็นว่า การบริการจัดการเรื่องท่ีทรัพย์สิน การบังคับใช้กฎระเบียบ
ที่อยู่อาศัย และการบริหารจัดการเรื่องการสื่อสารกับประชาชน เป็นตัวแปรส าคัญท่ีส่งผลกระทบต่อ
ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
 สมมติฐานที่ 2 การบ ารุงรักษามีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์
แบบเพียร์สัน พบว่า การบ ารุงรักษาไมม่ีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่สอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เนื่องจากผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มี
ความรู้สึกว่า การบ ารุงรักษาไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ เนื่องจากผู้พักอาศัยให้
ความส าคัญกับปัจจัยอื่นมากกว่า เช่น สิ่งแวดล้อมโดยรอบ หรือความชอบของการอยู่อาศัย เป็นต้น 
โดย สืบพงษ์ มาลี (2554) กล่าวว่า พื้นฐานของงานระบบอาคารที่ดี คือการที่ระบบทุกระบบสามารถ
ใช้งานได้ตลอดเวลา ซึ่งจะสมบูรณ์ไม่ได้ถ้าไม่มีการบ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพซึ่งจะช่วยให้อาคารที่
พักอาศัยมีความพร้อมแก่การพักอาศัยตลอดเวลา โดยที่แผนกบ ารุงรักษาสามารถแบ่งออกได้เป็น 
แผนการปฏิบัติงานตามระบบการบ ารุงรักษาและแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการช ารุดเสียหาย  ซึ่งการ
บ ารุงรักษาตามแผนจะท าให้อัตราการช ารุดเสียหายลดลงได้ ส่วนแผนปฏิบัติการเมื่อเกิดการช ารุด
เสียหาย  จะท าให้การใช้งานสามารถด าเนินไปได้อย่างรวดเร็ว เมื่อเกิดความเสียหาย ดังนั้นเห็นได้ว่า
การบ ารุงรักษาตามแผนจึงมีความจ าเป็น ทั้งนี้การศึกษาครั้งนี้มีบางส่วนไม่สอดคล้องกับการศึกษา
ของ Mozammel (2015) พบว่า การบ ารุงรักษาเป็นปัจจัยบ่งชี้ที่ส าคัญต่อความพึงพอใจของผู้พัก
อาศัย 
 สมมติฐานที่ 3 ละแวกใกล้เคียงมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์
แบบเพียร์สัน พบว่า ละแวกใกล้เคียงไม่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ



78 

ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่สอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เนื่องจากผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มี
ความรู้สึกว่า ละแวกใกล้เคียงไมมี่ผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
เนื่องจากผู้เช่าให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านอ่ืนมากกว่า เช่น ด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในห้องพัก หรือสิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก เป็นต้น ซึ่งในทฤษฎีเกี่ยวกับละแวกใกล้เคียงนั้น 
Mridha (2015) กล่าวว่า เนื่องจากชุมชนที่อาศัยอยู่รวมกันนั้นมีกิจกรรมประจ าวันที่เกิดขึ้นแตกต่าง
กันออกไป ดังนั้นความต้องการพื้นฐานในชีวิตประจ าวันของมนุษย์จึงมักข้ึนกับกิจกรรมที่เกิดข้ึนทั้ง
ภายในชุมชน และละแวกใกล้เคียงโดยรอบชุมชน ท าให้มีการติดต่อ และการขยายตัวของชุมชน 
ดังนั้นแล้วที่พักอาศัยที่น่าอยู่ และสะดวกสบายควรมีองค์ประกอบเช่น มีความเงียบสงบ ไม่มีเสียง
รบกวน ไม่มีปัญหาอาชญากรรม มีสถานที่อ านวยความสะดวกพ้ืนฐานอยู่ในละแวกใกล้เคียง ทั้งนี้
การศึกษาครั้งนี้มีบางส่วนไม่สอดคล้องกับการศึกษาของ Mozammel (2015) พบว่า สถานที่ตั้งของ
อาคารยังเป็นปัจจัยบ่งชี้ที่ส าคัญต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย 
 สมมติฐานที่ 4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน พบว่า สิ่งแวดล้อมโดยรอบมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เนื่องจาก ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มีความรู้สึกว่า บริเวณโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์
ควรมีแสงสว่างเพียงพอ ควรมีระบบระบายอากาศเพียงพอ และมีการจัดวางหน้าต่างเพ่ือแสงสว่าง
และลมที่เพียงพอ ซ่ึง นภพร ฐานียะพาณิชย์ (2558) กล่าวว่า บรรยากาศและสภาพแวดล้อมภายใน
บริเวณธุรกิจที่จะเป็นสิ่งที่ดึงดูดให้ลูกค้ามาสนใจและอยากใช้บริการจะเรียกได้ว่าเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่
ท าให้มูลค่าของสินค้าและบริการสูงขึ้นเหมือนกับปัจจัยท าเลที่ตั้ง นอกจากนี้การศึกษาครั้งนี้ยังมี
บางส่วนสอดคล้องกับการศึกษาของ ผจงจิต ไกรถาวร นพวรรณ เปียซื่อ และสุวัจนา น้อยแนม 
(2556) พบว่า การรับรู้สิ่งแวดล้อมละแวกบ้านสามารถร่วมท านายความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน
ได้ 
 สมมติฐานที่ 5 ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจ
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่า
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน พบว่า ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พักมีความสัมพันธ์ในเชิง
บวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 
ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ ซ่ึง กวิน มุสิกา, กฤช จรินโท, สามารถ ดีพิจารณ์ และภูริศ ศรสรุทร์ 
(2556) กล่าวว่า การที่จะเลือกว่าสิ่งใดเป็นความชอบและเอกลักษณ์ที่เกี่ยวพันกับผู้บริโภค เพ่ือที่จะ
สามารถเชื่อมโยงเข้ากับสินค้าให้ได้นั้น จ าเป็นต้องอาศัยการวิเคราะห์ที่ต้องระมัดระวังเป็นอย่างมาก
จากผู้บริโภค และจากการแข่งขันเพ่ือที่จะสามารถก าหนดต าแหน่งสูงสุดของสินค้าได้ โดยพี้นฐาน
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ทั่วไปแล้ว ความชอบที่เกี่ยวพันกับสินค้าถูกสร้างขึ้นจากการท าให้ผู้บริโภคเชื่อม่ันว่ากระบวนการการ
สร้างสินค้าที่อาศัยคุณลักษณะและคุณประโยชน์ของสินค้าจะสามารถท าให้ผู้บริโภคพอใจและ
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้ เช่นสินค้าอาจถูกมองว่ามีความสะดวกสบายสูง 
น่าเชื่อถือ มีประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับการศึกษาของ Timothy & Dag (2012) พบว่า ลักษณะ
ของความต้องการที่จะได้รับจากการพักอาศัยของผู้บริโภคและความต้องการพ้ืนฐานในการใช้สอย
พ้ืนที่ของแต่ละบุคคล ต่างมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน ส่งผลให้ผู้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ จ าเป็นต้องให้
ความส าคัญต่อการที่จะจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกท้ังในเชิงของพ้ืนที่และอุปกรณ์ เพ่ือ
ตอบสนองต่อความต้องการในด้านต่างๆ ทั้งในส่วนของเครื่องเรือน (เตียง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะรับประทาน 
อาหารโต๊ะท างาน และชุดรับแขก) ภายในห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกในการบริการภายใน
พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ 
 สมมติฐานที่ 6 เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน พบว่า เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เนื่องจาก ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มีความรู้สึกว่า ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี
เครื่อใช้ไฟฟ้า เช่น ทีวี ไมโครเวฟ เครื่องท าน้ าอุ่น หรือ เครื่องซักผ้า โดย สุรัตน์ สดชื่นจิตต์ (2554) 
กล่าวว่า ในส่วนของอาคารของธุรกิจบริการ เครื่องมือ เครื่องใช้ไฟฟ้า และอุปกรณ์ต่างๆ เป็นสิ่งที่
แสดงให้เห็นถึงคุณภาพของการให้บริการและเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้บริการของผู้บริโภค โดย
การจัดวางอุปกรณ์ต่างๆ จ าเป็นต้องพิจารณาถึงความสอดคล้องต่อพฤติกรรมและความต้องการของผู้
โภค อันส่งผลต่อความประทับใจแรกส าหรับลูกค้าท่ีมาใช้บริการ หรือผู้พักอาศัย นอกจากนี้ผล
การศึกษายังสอดคล้องกับการศึกษาของ In Young, Sung & Jeong (2012) พบว่า จ านวนของ
เครื่องใช้ไฟฟ้าที่เกี่ยวข้องกับการเลือกเข้าพักอพาร์ทเม้นท์ เมื่อมีการประเมินลักษณะของการใช้งาน
ตามวัตถุประสงค์ พบว่า จ านวนของเครื่องใช้ไฟฟ้า เช่น ทีวี ตู้เย็น เครื่องซักผ้า เครื่องปรับอากาศล้วน
มีผลอย่างยิ่งต่อการเลือกพักอาศัยอพาร์ทเม้นท์ 
 สมมติฐานที่ 7 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการ
วิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพักมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ โดย นภพร ฐานียะพาณิชย์ (2558) 
กล่าวว่า สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีลูกค้าจะได้รับในห้องพักมีผลต่อการตัดสินใจทั้งสิ้น ลูกค้าจะ
พิจารณาสิ่งต่างๆ เหล่านี้เพื่อเป็นองค์ประกอบต่อการตัดสินใจในการเข้าใช้บริการ เพ่ือสนองต่อความ
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ต้องการของตนเอง และสอดคล้องกับการศึกษาของ In Young, Sung & Jeong (2012) กล่าวว่า 
การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งในส่วนห้องพักและพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยการด าเนินงานดังกล่าว
สอดคล้องต่อความต้องการของผู้บริโภคได้แล้ว จะส่งผลต่อการสร้างความประทับใจแรก (First 
Impression) และน าไปสู่ความพึงพอใจของผู้บริโภค ซึ่งจะกลายเป็นข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) ในการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้ประกอบการและผู้บริโภค 
ตลอดจนเป็นการลดภาระต้นทุนในการด าเนินงานในอีกทางหนึ่ง 
 สมมติฐานที่ 8 การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ค่า
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน พบว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกต่อ
การตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ .01 ซ่ึง
สอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เนื่องจาก ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์มีความรู้สึกว่า อพาร์ทเม้นท์ควร
ออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่เข้าออก เช่น โซฟา สามารถท าได้สะดวก ควรมีตู้เก็บ
จดหมายโดยให้เฉพาะผู้เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น รวมทั้งควรออกแบบป้องกันบุคคลที่ไม่ได้รับ
อนุญาตเข้าออก และหากว่าอพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ขึ้นลง ซ่ึง ชาลี มธุการ (2557) 
กล่าวว่า องค์ประกอบที่มีประสิทธิภาพของอาคารที่ใช้ในการประเมินนั้นเกิดจากการออกแบบที่
มุ่งเน้นไปที่ความปลอดภัย ระบบสาธารรูปโภคของอาคาร เช่น การป้องกันอัคคีภัย ระบบโครงสร้าง
อาคาร สุขาภิบาล เน้นความสอดคล้องของกิจกรรมของผู้ใช้อาคาร และเน้นการรับรู้และตอบสนอง
ต่อสภาพแวดล้อมของผู้ใช้อาคาร นอกจากนี้ยังสอดคล้องกับการศึกษาของ Timothy & Dag (2012) 
พบว่า  การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ พบว่า ผู้บริโภคมักจะชื่นชมสภาพแวดล้อมของการบริการที่
เกี่ยวข้องกับการออกแบบอาคาร สถานที่ ความสวยงามของการตกแต่งภายในด้วยเฟอร์นิเจอร์และ
การให้สีสัน การจัดแบ่งพ้ืนที่เป็นสัดส่วน 
 สมมติฐานที่ 9 จากการทดสอบสมมติฐานโดย การวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ พบว่า 
ปัจจัยที่มีอ านาจพยากรณ์เชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ ปัจจัยด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง และการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ที่ระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 
.01 ซึ่งสอดคล้องกับการศึกษาของ Mozammel (2015) ที่ท าการศึกษาเรื่อง การอยู่อาศัยในอพาร์ท
เม้นท ์การศึกษาครั้งนี้เป็นการส ารวจความพึงพอใจต่อองค์ประกอบของที่อยู่อาศัยของผู้ที่พักอาศัยอยู่
ในอพาร์ทเม้นท์ ในกรุงธากา เมืองหลวงของประเทศบังคลาเทศ พบว่า การออกแบบอพาร์ทเม้นท์
และสิ่งแวดล้อมโดยรอบรวมถึงละแวกใกล้เคียง มีผลต่อความพึงพอใจต่อการเลือกพักอาศัย และมี
บางส่วนสอดคล้องกับการศึกษาของ สุรัตน์ สดชื่นจิตต์ (2554) ศึกษาเรื่อง การศึกษาความต้องการ
ของผู้พักอาศัยต่อสิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก และพ้ืนที่ส่วนกลาง ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก 
อพาร์ทเมนท์ระดับกลาง กรณีศึกษา มายเฮ้าส์เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ พบว่า การตัดสินใจเลือก    
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อพาร์ทเมน้ท์ของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญต่อ ปัจจัยด้านความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สิน ความเป็นส่วนตัวภายในที่พักอาศัย และสิ่งอ านวยความสะดวกในที่พักอาศัย ตามล าดับ 
 
5.3 ข้อเสนอแนะเพื่อการน าไปใช ้
 จากผลการศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของ
ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร นักการตลาดและ/ หรือเจ้าของธุรกิจควรพิจารณาพัฒนากลยุทธ์ทาง
การตลาด ดังนี้ 
 5.3.1 เจ้าของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ควรมุ่งเน้นด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องพัก เช่น โทรทัศน์ 
ตู้เย็น ไมโครเวฟ รวมทั้งเครื่องท าน้ าอุ่น หรือเครื่องปรับอากาศ เพ่ือการสร้างความแตกต่าง และ
ความได้เปรียบในการแข่งขันทางธุรกิจ ในด้านการจัดเตรียมเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้องพัก ที่สอดคล้องต่อ
ความต้องการของผู้ต้องการเช่าพักอาศัย ซึ่งก่อให้เกิดความประทับใจและพึงพอใจน าไปสู่การตัดสินใจ
ใจเลือกใช้บริการต่อไป 
 5.3.2 เจ้าของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ควรมุ่งเน้นด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ให้ ทั้งในส่วน
การอ านวยความสะดวกในการขนย้ายเฟอนิเจอร์ขนาดใหญ่และทรัพย์สินของผู้เช่าอาศัย รวมทั้งการ
ออกแบบด้านการรักษาความปลอดภัยเพื่อป้องกันไม่ให้บุคคลภายนอกไม่สามารถเข้าออกภายใน
อาคารได้ หรือหากว่า อพาร์ทเม้นมีความสูงมากกว่า 4 ชึ้น ควรมีการจัดสร้างลิฟท์โดยสารเพื่ออ านวย
ความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพักอาศัย ทั้งนี้ก็เพ่ือให้มีความพร้อมในการให้บริการ และสร้างความพึงพอใจ
แก่ผู้พักอาศัยในระยะยาว 
 
5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครัง้ต่อไป 
 นักวิชาการควรพิจารณาศึกษางานวิจัยในอนาคต ดังนี้  
 5.4.1 ควรมีการศึกษา การจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 
ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายใน
ห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ ต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภค ในจังหวัดอ่ืนๆ  
โดยเฉพาะในจังหวัดที่เป็นแหล่งอุตสาหกรรม หรือแหล่งเศรษฐกิจ เช่น ระยอง สมุทรปราการ 
สมุทรสาคร หรือจังหวัดท่องเที่ยวตามหัวเมืองใหญ่ๆ เช่น นครราชสีมา ภูเก็ต เชียงใหม่ เนื่องจาก
จังหวัดเหล่านั้นจะมีความต้องการที่พักอาศัยสูงจากจ านวนประชากรแรงงานที่เข้ามาประกอบอาชีพ
ในพ้ืนที่เหล่านั้นเพ่ือให้มีความครอบคลุมถึงมิติการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคที่มีความ
แตกต่างกันในแต่ละตลาด 
 5.4.2 ควรมีการพัฒนาโมเดลเชิงสาเหตุของปัจจัยการจัดการ การบ ารุงรักษา ละแวก
ใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวย
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ความสะดวกที่ต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์ท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ท
เม้นท์ของผู้บริโภค โดยการวิเคราะห์อิทธิพลเชิงบวก เพ่ือค้นหา และยืนยันข้อมูลเชิงประจักษ์ว่าการ
จัดการ การบ ารุงรักษา ละแวกใกล้เคียง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก 
เครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก การออกแบบอพาร์ทเม้นท์
อาจจะมีความสัมพันธ์ระหว่างกัน เพื่อค้นหาตัวแปรคั่นกลางที่อาจจะเกิดขึ้น เพื่อน าไปพัฒนางานวิจัย
ในอนาคต 
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ภาคผนวก ก แบบสอบถามงานวจิยั 
 
 
 
 
 

ปจัจยัทีม่ีอิทธพิลเชงิบวกต่อการตดัสนิใจเชา่อพารท์เมน้ท์ของผูบ้รโิภคในกรงุเทพมหานคร 
 

 ค าชีแ้จง: แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงค์เก็บรวบรวมข้อมูล เพ่ือน าไปประกอบการศึกษา
ระดับปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ดังนั้นจึงใคร่ขอความร่วมมือจาก
ท่านในการตอบแบบสอบถามให้ตรงตามความเห็นของท่านมากที่สุด โอกาสนี้ผู้ศึกษาวิจัย นายปวิณ 
ภิรมย์ทอง นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอกการตลาด คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
ขอขอบคุณในความร่วมมือของท่านเป็นอย่างสูง 
สว่นที ่1 : แบบสอบถามข้อมลูทัว่ไปเกีย่วกับผูต้อบแบบสอบถาม 
ค าชีแ้จง: กรุณาตอบแบบสอบถามและใส่เครื่องหมาย    ในช่อง   ที่ตรงกับท่านมากท่ีสุด 
1. เพศ 
  1) ชาย        2) หญิง  
2. อาย ุ
  1) ไม่เกิน 20 ปี      2) 21–30 ปี  
  3) 31–40 ปี      4) 41–50 ปี  
  5) 51–60 ปี      6) 61 ปีขึ้นไป 
3. สถานภาพ   
   1) โสด            2) สมรส        
  3) หย่าร้าง/ หม้าย/ แยกกันอยู่ 
4. ระดบัการศกึษา 
  1) ต่ ากว่าปริญญาตรี    2) ปริญญาตรี 
  3) ปริญญาโท      4) ปริญญาเอก   
  5) อ่ืน ๆ โปรดระบุ...........................................    
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5. รายได้ตอ่เดือน 
  1) ต่ ากว่าหรือเท่ากับ 10,000 บาท   2) 10,001–20,000 บาท   
  3) 20,001–30,000 บาท    4) 30,001–40,000 บาท  
  5) 40,001–50,000 บาท    6) 50,001 บาทข้ึนไป 
6. อาชีพ 
  1) พนักงานรัฐวิสาหกิจ/ รับราชการ   2) พนักงานบริษัทเอกชน/ รับจ้าง 
  3) ธุรกิจส่วนตัว/ ค้าขาย    4) นิสิต/ นักศึกษา  
  5) อ่ืน ๆ โปรดระบุ......................................... 
สว่นที ่2 : แบบสอบถามดา้นการเชา่อพารท์เมน้ท์ 
ค าชีแ้จง: กรุณาตอบแบบสอบถามและใส่เครื่องหมาย     ในช่อง   ที่ตรงกับท่านมากที่สุด 
1. ท่านเคยเชา่อพารท์เมน้ทม์าแลว้กีแ่ห่ง 
  1) 1 แห่ง       2) 2 แห่ง 
           3) 3 แห่ง                        4) 4 แห่ง 
   5) 5 แห่งขึ้นไป                           
2. ในอนาคตทา่นมแีนวโน้มทีจ่ะเชา่อพารท์เมน้ท์ 
  1) น้อยกว่า 1 เดือน     2) ภายใน 1-2 เดือน  
  3) ภายใน 3-4 เดือน     4) ภายใน 5-6 เดือน 
  5) 6 เดือนขึ้นไป                      
3. ราคาคา่เชา่อพาร์ทเมน้ทท์ีท่่านต้องการ 
  1) ต่ ากว่า 3,000 บาท     2) 3,001 – 4,000 บาท 
  3) 4,001 – 5,000 บาท      4) 5,001 – 6,000 บาท 
             5) มากกว่า 6,001 บาท                    
4. อัตราคา่เชา่ลว่งหนา้ใดที่มผีลต่อความสนใจในการเลือกเชา่อพารท์เมน้ทข์องทา่น 
          1) 3,000 บาท      2) 6,000 บาท 
             3) 9,000 บาท      4) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)……………….             
5. อัตราเงนิมดัจ าหรือเงนิประกนัเทา่ใดทีจ่ะท าใหท้า่นสนใจในการเลอืกเชา่อพาร์ทเมน้ท์ 
    1) ต่ ากว่า 2,000 บาท              2) 2,001 – 2,500 บาท 
  3) 2,501 – 3,000 บาท               4) 3,001 – 4,000 บาท 
             5) 4,001 – 4,500 บาท             6) มากกว่า 4,501 บาท 
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6. ท่านรู้ขอ้มลูเกี่ยวกบัอพารท์เมน้ทจ์ากแหลง่ใดมากทีส่ดุ (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ข้อ) 
  1) แบนเนอร์โฆษณาตามเว็บไซต์ต่างๆ   
  2) นิตยสารในการเช่าอพาร์ทเม้นท์ต่างๆ เช่น นิตยสารบ้านและที่ดิน 
             3) โฆษณาทางวิทยุ                                 4) ใบปลิวโฆษณา/ แผ่นพับ                       
             5) ติดต่อด้วยตัวเอง              6) ญาติหรือเพ่ือนแนะน า 
             7) เจ้าของอพาร์ทเม้นท์แนะน า            8) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)………………..     
7. ทา่นมีที่พกัอาศยัอยูแ่ลว้หรอืไม่  
  1) มี                             2) ไม่มี 
 
 
สว่นที ่3 : แบบสอบถามอทิธพิลเชงิบวกต่อการตดัสนิใจเชา่อพาร์ทเมน้ท์ 
 ค าชีแ้จง: ท าเครื่องหมาย   ลงในช่องที่ตรงกับความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุดในแต่ละข้อเพียงข้อ
ละหนึ่งค าตอบและโปรดท าให้ครบทุกข้อ 

 

ระดบัความเหน็ดว้ย 

มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านการจัดการ (component of management)  

1 อพาร์ทเม้นท์ควรบังคับใช้กฎระเบียบอย่างเป็นธรรมและ
เท่าเทียมกันส าหรับทุกคน 

     

2 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีความเร็วในการตอบสนองต่อ
ข้อร้องเรียนของผู้เช่าอย่างรวดเร็ว 

     

3 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดที่จอดรถในอพาร์ทเม้นท์ให้ผู้
เช่าทุกคน 

     

4 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีล็อบบี้ของอพาร์ทเม้นท์      
ด้านการบ ารุงรักษา (component of maintenance) 

1 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีการบ ารุงรักษาที่จอดรถ      

2 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดคิวเวลาที่ใช้ส าหรับการ
ซ่อมแซมส่วนที่สึกหรอของอพาร์ทเม้นท์อย่างเป็นระบบ 

     

3 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการบ ารุงรักษาอาคาร      
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ระดบัความเหน็ดว้ย 

มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

4 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดสิ่งแวดล้อมภายในอาคารให้มี
ความปลอดภัย 

     

5 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้มีระบบการรักษาความ
ปลอดภัย เช่น รปภ. ของอาคาร 

     

6 เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ควรจัดให้การบ ารุงรักษาพ้ืนและผนัง
ของอาคารอย่างสม่ าเสมอ 

     

ด้านละแวกใกล้เคียง (component of neighbourhood) 
1 ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทางม้าลายไม่เกิน 200 เมตร      

2 ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระดับเสียงรบกวนน้อย      

3 ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ไม่ควรมีปัญหาอาชญากรรม
โดยรอบ 

     

4 ที่ตั้งของอพาร์ทเม้นท์ควรมีร้านสะดวกซ้ือ      
ด้านสิ่งแวดล้อมโดยรอบ (component of ambient environment) 

1 บริเวณโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีแสงสว่างเพียงพอ      

2 ในบริเวณของอพาร์ทเม้นท์ควรมีระบบระบายอากาศ
เพียงพอ 

     

3 อาคารของอพาร์ทเม้นท์ควรมีการจัดวางหน้าต่างเพ่ือแสง
สว่างและลมที่เพียงพอ 

     

4 เพ่ือนบ้านโดยรอบของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทัศนคติท่ีดีต่อผู้
เช่าโดยทั่วไป 

     

ด้านความชอบของการอยู่อาศัยในที่พัก (hedonic attributes of dwelling units) 

1 อพาร์ทเม้นท์ควรสร้างอยู่ใจกลางเมือง      
2 อพาร์ทเม้นท์สร้างอยู่นอกเมือง      

3 ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมี build-in เฟอร์นิเจอร์
ครบครัน 

     

4 ภายในอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องฟิตเนส      
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ระดบัความเหน็ดว้ย 

มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านเครื่องใช้ไฟฟ้าในห้อง (number of electrical appliances) 
1 ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องซักผ้า      

2 ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีทีวี      
3 ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีไมโครเวฟ      

4 ภายในห้องของอพาร์ทเม้นท์ควรมีเครื่องท าน้ าอุ่น      

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก (basic facilities in the rooms) 
1 ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องส าหรับรับประทาน

อาหาร 
     

2 ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องครัว      

3 ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีหน้าต่างที่เปิดปิดได้      

4 ห้องพักของอพาร์ทเม้นท์ควรมีห้องนอนที่มีประตูปิด      
ด้านการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ (apartment design) 

1 อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบการย้ายเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่
เข้าออก เช่น โซฟา สามารถท าได้สะดวก 

     

2 อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบตู้เก็บจดหมายโดยให้เฉพาะผู้
เช่าเป็นผู้หยิบจดหมายได้เท่านั้น 

     

3 อพาร์ทเม้นท์ควรออกแบบป้องกันบุคคลที่ไม่ได้รับ
อนุญาตเข้าออก 

     

4 อพาร์ทเม้นท์ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปควรมีลิฟต์ข้ึนลง      

ด้านการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ (decision to rent) 

1 ฉันยินดีที่จะเช่าอพาร์ทเม้นท์      
2 หากฉันพึงพอใจกับการเช่าอพาร์ทเม้นทฉ์ันจะแนะน าให้

คนอ่ืนเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่เดียวกับฉัน 
     

3 ฉันคิดว่าการเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ฉันเลือกเป็นอพาร์ทเม้นท์
ที่เหมาะส าหรับฉัน 

     

4 ฉันคิดอย่างถ่ีถ้วนในการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์      
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สว่นที่ 4 : ท่านคิดว่ามปีัจจยัอืน่ใดทีม่ีอิทธิพลต่อความตั้งใจทีจ่ะเช่าอพาร์ทเมน้ท์ของท่านในอนาคต  
 __________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

ขอบคุณท่ีท่านได้สละเวลาเพื่อตอบแบบสอบถามมา ณ ที่นี้ 
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ภาคผนวก ข จดหมายตอบรบัจากผู้ทรงคุณวฒุใินการตรวจแบบสอบถาม 
 

                                                                     47 หมู่บ้านอยู่เจริญ ถนนรังสิต-นครนายก  

                                                                     ต าบลประชาธิปัตย์ อ าเภอธัญบุรี  

                                                                     จังหวัดปทุมธานี 12130  

                                                                        

                                                           5 เมษายน 2559 

 

เรื่อง    ใคร่ขอความอนุเคราะห์ผู้เชี่ยวชาญพิจารณาค าถามเพ่ือใช้ในแบบสอบถามส าหรับงานวิจัย               

          (Independent Study) นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

เรียน  ดร.เพ็ญจิรา คันธวงศ์ 
คณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

 
 กระผมนายปวิณ ภิรมย์ทอง นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัย
กรุงเทพ ก าลังด าเนินการศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร กระผมทราบว่าท่านเป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์นี้ดี ดังนั้น
ประสบการณ์ความคิดเห็นของท่านจะช่วยให้แบบสอบถามงานวิจัยมีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้ง่าย 
กระผมใคร่ขอให้ท่าน พิจารณาประเมินเป็นคะแนน ค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Item 
Objective Congruence : IOC) ดังนี้ “+ 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้น มีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้
ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ “0” หมายถึง ไม่แน่ใจหรือตัดสินไม่ได้ “- 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้นมีค า
เขียนที่ไม่ถูกต้อง หรือไม่น่าจะถูกต้อง หรือไม่สามารถเข้าใจได้ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ 
 
จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์                                        ด้วยความเคารพอย่างสูง  
       
 
ลงชื่อ……………………………………….                 ลงชื่อ………………………………………  
        (ดร.เพ็ญจิรา คันธวงศ์)                         (ปวิณ ภิรมย์ทอง)                                                    

  ผู้เชี่ยวชาญ                       นักศึกษา 
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                                                                  เจรญิสุขเฮ้าส์ อพาร์ทเม้นท์ 6/23 หมู่ 20 

                                                                  ซอยศรีจั่น ถนนงามวงศ์วาน แขวงทุ่งสองห้อง 

                                                                  กทม. 10900 

                                                                        

                                                           5 เมษายน 2559 

 

เรื่อง    ใคร่ขอความอนุเคราะห์ผู้เชี่ยวชาญพิจารณาค าถามเพ่ือใช้ในแบบสอบถามส าหรับงานวิจัย               

          (Independent Study) นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

 

เรียน  คุณสุขขี รอดทอง 
           ผู้จัดการเจริญสุขเฮ้าส์ อพาร์ทเม้นท์ 
 
 กระผมนายปวิณ ภิรมย์ทอง นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัย
กรุงเทพ ก าลังด าเนินการศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร กระผมทราบว่าท่านเป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์นี้ดี ดังนั้น
ประสบการณ์ความคิดเห็นของท่านจะช่วยให้แบบสอบถามงานวิจัยมีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้ง่าย 
กระผมใคร่ขอให้ท่าน พิจารณาประเมินเป็นคะแนน ค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Item 
Objective Congruence : IOC) ดังนี้ “+ 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้น มีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้
ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ “0” หมายถึง ไม่แน่ใจหรือตัดสินไม่ได้ “- 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้นมีค า
เขียนที่ไม่ถูกต้อง หรือไม่น่าจะถูกต้อง หรือไม่สามารถเข้าใจได้ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ 
 
 
  จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์                                  ดว้ยความเคารพอย่างสูง  
       
 
ลงชื่อ……………………………………….             ลงชื่อ………………………………………  
           (สุขขี รอดทอง)                                 (ปวิณ ภิรมย์ทอง)                                                    

  ผู้เชี่ยวชาญ                    นักศึกษา 
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                                                                        จัสโก้ แมนชั่น 111/24 ซอยสรณคมน์ 9 

                                                                        ถนนสรณคมน์ แขวงสีกัน เขตดอนเมือง 

                                                                        กทม. 10210 

                                                                        

                                                           5 เมษายน 2559 

 

เรื่อง    ใคร่ขอความอนุเคราะห์ผู้เชี่ยวชาญพิจารณาค าถามเพ่ือใช้ในแบบสอบถามส าหรับงานวิจัย               

          (Independent Study) นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

 

เรียน  คุณนิตยา ชัยแก้ว 
           ผู้จัดการจัสโก้แมนชัน่ 
 
 กระผมนายปวิณ ภิรมย์ทอง นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาเอก การตลาด มหาวิทยาลัย
กรุงเทพ ก าลังด าเนินการศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์
ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร กระผมทราบว่าท่านเป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์นี้ดี ดังนั้น
ประสบการณ์ความคิดเห็นของท่านจะช่วยให้แบบสอบถามงานวิจัยมีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้ง่าย 
กระผมใคร่ขอให้ท่าน พิจารณาประเมินเป็นคะแนน ค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Item 
Objective Congruence : IOC) ดังนี้ “+ 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้น มีค าเขียนที่ถูกต้อง เข้าใจได้
ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ “0” หมายถึง ไม่แน่ใจหรือตัดสินไม่ได้ “- 1” หมายถึง ข้อค าถามนั้นมีค า
เขียนที่ไม่ถูกต้อง หรือไม่น่าจะถูกต้อง หรือไม่สามารถเข้าใจได้ง่ายโดยผู้บริโภคของธุรกิจนี้ 
 
 
  จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์                                        ด้วยความเคารพอย่างสูง  
       
 
ลงชื่อ……………………………………….                  ลงชื่อ………………………………………  
          (นิตยา ชัยแก้ว)                                      (ปวิณ ภิรมย์ทอง)                                                    

  ผู้เชี่ยวชาญ                          นักศึกษา 
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