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บทคัดยอ 

 

การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) ของคนทํางานเขตปริมณฑลและนําเสนอแนวทางการ

พัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชา ในงานวิจัยนี้ไดวิเคราะหเกณฑหลักและเกณฑยอยของปจจัยใน

การตัดสินใจเลือกเชา จากกลุมตัวอยาง 400 ราย แลวนําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคาระดับ

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง 

จากผลการวิเคราะหขอมูลพบวาคนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนมาก

มีอายุ 31 – 45 ป สถานภาพโสด และเปนพนักงานบริษัทเอกชน และปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชามากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร และระบบรักษาความปลอดภัย รองลงมา คือ ดานราคา 

ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ และคาสวนกลาง ปจจัยดานผลิตภัณฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามาก

ท่ีสุด คือ การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก และการมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ อยูบริเวณใกลเคียง 

ปจจัยดานราคาท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุด คือ ราคาหอง จากการศึกษานี้สรุปไดวา

ปจจัยสวนประสมทางการตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา โดยมีระดับ

ความสําคัญท่ีแตกตางกัน การศึกษานี้ผูประกอบการโครงการและผูท่ีสนใจสามารถใชเปนแนวทางใน

การพัฒนาโครงการ และสรางผลตอบแทนท่ีดีในทางธุรกิจตอไป 

  

คําสําคัญ: การวิเคราะหเชิงลําดับชั้น, การตัดสินใจเลือกเชา, อาคารพักอาศัยใหเชา, อพารทเมนท 
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ABSTRACT 

 

The purpose of this research is to study the rank of factors that influence 

the decision making for rental apartment in Bangkok’s vicinity provinces. The 

research framework has been analyzed by using the main and minor factors for 

choosing the apartment. In order to examine the result, we use the modified Analytic 

Hierarchy Process’s method in analyzing the significance level of factors. The method 

to analyze the paper is by making 400 samples of questionnaires.  

The result is found that tenants in Bangkok’s vicinity provinces are single, 

who work in the private company. Most of them are between 31 and 45 years old. In 

this research, we found that tenants will separate their decision in two sectors: the 

product and the price sides. Specifically, the product sides are being considered to 

be the most influence factors for tenants’ decision making. The product sides are 

included in the building’s character, facility, location and security system. 

Simultaneously, the price sides, in which are the room rate, utility rate and common 

fee charge, are the second influence factors for the consideration.  

Above all, from the product sides, we find that the key factors that 

people will choose the rental apartment depending on the location, restaurants and 

food carts, and convenient stores nearby. In the meanwhile, the price that tenants 
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will first consider will be the room rate. Last but not least, we find that components 

of factors have influenced on the tenants’ decision in choosing the apartment in 

different level. This study will help entrepreneurs and other researchers to guideline 

and improve their project development and create the competitiveness in their 

business. 

 

Keywords: modified AHP, tenant, apartment 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นถือเปนศูนยกลางในหลาย ๆ ดานของประเทศไทย 

ท้ังทางดานเศรษฐกิจ สังคม การศึกษา ฯลฯ และยังเปนท่ีซ่ึงรวมสิ่งอํานวยความสะดวกทางสังคม 

ตลอดจนการมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีครบครัน สงผลใหคนในภูมิภาคอ่ืน ๆ ตางอพยพ

ยายถ่ินฐานเขามาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพ่ือใหมีวิถีชีวิตความเปนอยูท่ีดีข้ึน ซ่ึงหมายถึง

การยายเขามาเพ่ือประกอบอาชีพตาง ๆ เชน คาขาย รับจาง พนักงานบริษัทเอกชน งานบริการ เปน

ตน หรือแมกระท่ังการยายเขามาเพ่ือศึกษาในสถาบันท่ีมีชื่อเสียง (ศูนยขอมูลกรุงเทพ, 2552) 

การอพยพยายถ่ินฐานของคนจากภูมิภาคอ่ืน เปนผลใหการเจริญเติบโตของธุรกิจ

ประเภทท่ีอยูอาศัยเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ทุกป และมีแนวโนมท่ีเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ โดยดูจากจํานวนประชากรท่ี

เพ่ิมข้ึนในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีปริมณฑล ซ่ึงในป 2553 กรุงเทพมีจํานวนประชากร 5,680,380 

คน และในป 2556 กรุงเทพมีจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปน 5,686,252 คน สวนพ้ืนท่ีปริมณฑลนั้น ใน

ป2553 มีจํานวนประชากรอยู 3,720,098 คน และในป 2556 มีจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปน 

4,852,680 คน (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2556) จากขอมูลดังกลาวทําใหเห็นวาจํานวนคนในกรุงเทพ

และพ้ืนท่ีปริมณฑลเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีปริมณฑลท่ีมีประชากรเพ่ิมมากข้ึนถึงรอยละ 30 

ท้ังนี้การยายถ่ินฐานของประชากรยังสามารถจําแนกไดเปน 2 ลักษณะ คือ ยายถ่ินแบบชั่วคราวและ

ยายถ่ินแบบถาวร ซ่ึงสาเหตุหลักของการยายถ่ินนั้น คือ เพ่ือติดตามบุคคลในครัวเรือนและการหางาน

ทํา (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2556) ดังนั้น ความตองการท่ีอยูอาศัย ซ่ึงถือเปนปจจัย 4 จึงเพ่ิมมากข้ึน

ดวย 

ผูประกอบการสวนใหญท่ีมีท่ีดินและมีเงินทุนหรือมีเงินทุนสะสมอยูมาก ไดหันมาสนใจ

ธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงมีโอกาสไดรับผลตอบแทนท่ีสูงกวาธุรกิจประเภทอ่ืน ในสวนของ

ท่ีดินเปนทรัพยท่ีซ่ึงมีมูลคาเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ตามระยะเวลา หากแตมูลคาของท่ีดินผืนนั้นจะมีมูลคามาก

หรือนอยก็ข้ึนอยูกับศักยภาพและความเปนไปไดท่ีจะพัฒนาโครงการบนท่ีดินผืนนั้น ในสวนของ

ผูประกอบการบางรายท่ีมีความตองการจะเก็บรักษาท่ีดินเดิมไว และมีความตองการพัฒนาโครงการ

ประเภทท่ีอยูอาศัยนั้น จึงเลือกท่ีจะลงทุนทําธุรกิจท่ีอยูอาศัยประเภทเชา เชน หอพัก อาคารพักอาศัย

ใหเชา (อพารทเมนท) เปนตน แตหากพิจารณาจากจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนอยางมากในเขตพ้ืนท่ี
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ปริมณฑล และราคาของท่ีดินท่ีไมสูงจนเกินไป จึงทําใหมีการลงทุนพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยให

เชาเกิดข้ึนมากในพ้ืนท่ีปริมณฑล 

ในชวงระยะเวลาไมนานมานี้ มีอาคารพักอาศัยใหเชาใหมเกิดข้ึนมากมายและมีการเพ่ิม

จํานวนของอาคารพักอาศัยใหเชาข้ึนตลอดเวลา จึงสงผลใหธุรกิจอาคารพักอาศัยใหเชาเกิดการแขงขัน

กันสูงข้ึนเรื่อย ๆ ทําใหผูประกอบการหลายรายไดรับผลตอบแทนท่ีต่ําลงกวาเดิมมากและความเสี่ยง

จากภาระคาใชจายท่ีเพ่ิมสูงข้ึนทุกวัน ดังนั้น ผูประกอบการจึงจําเปนตองศึกษาปจจัยหรือสาเหตุใน

การตัดสินใจเลือกของผูเชา เพ่ือเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาใหเปนไป

ตามความตองการในปจจุบัน ซ่ึงพิจารณาจากตัวแปรตามหลักการสวนประสมทางการตลาด (Philip 

Kotler, 2003) โดยการศึกษาระดับความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานในเขตปริมณฑลดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) (สุนาวิน วัฒนกําเนิด, 2557) จะทําใหสามารถนําผลท่ีไดไปใช

เปนสวนชวยในการพัฒนาโครงการประเภทนี้ตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

ศึกษาระดับความสําคัญและนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือ

ตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยให

เชาของคนทํางานในพ้ืนท่ีปริมณฑล โดยมีการแบงขอบเขตของการวิจัยไว ดังนี้ 

 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาขอมูลผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับพฤติกรรมผูบริโภค และรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา โดย

การศึกษากฎหมายเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

1.3.2 ขอบเขตดานพ้ืนท่ี ไดแก อาคารพักอาศัยใหเชาในพ้ืนท่ีปริมณฑล  

1.3.3 ขอบเขตดานประชากร งานวิจัยนี้ไดแบงกลุมประชากรท่ีตองการจะทําการศึกษา

ไว  คือ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยู  
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1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

 

การศึกษาครั้งนี้จะเปนการศึกษาเชิงปริมาณ (quantitative research) โดยมุงเนน

ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล โดยมีระเบียบ

ศึกษา ดังนี้ 

 

1.4.1 ขอมูลท่ีใชในการศึกษา 

ขอมูลทุติยภูมิ: ขอมูลเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา ขอมูลดานพฤติกรรม

ผูบริโภค และปจจัยสวนประสมทางการตลาด เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสาร บทความ หนังสือ 

อินเตอรเนท และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ขอมูลปฐมภูมิ: เก็บรวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถาม (questionnaire) เปน

เครื่องมือในการศึกษา 

1.4.2 ประชากรและหนวยตัวอยาง คือ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยูในเขต

ปริมณฑล 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

ผูประกอบการโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาหรือผูท่ีสนใจประกอบการโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชาจะไดทราบถึงขอมูลลักษณะของกลุมผูเชาและสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอ

ปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอยูในเขตปริมณฑล ซ่ึงจะชวยใหผูประกอบการสามารถนําขอมูลเหลานี้

ไปเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการใหเปนไปตามความตองการของกลุมผูเชาในปจจุบัน และสราง

ผลตอบแทนท่ีดีในทางธุรกิจ  

 

1.6 นิยามศัพท 

 

พฤติกรรมผูบริโภค (Consumer Behavior) หมายถึง พฤติกรรมซ่ึงผูบริโภคทําการ

คนหาการซ้ือ การใช การประเมินผล การใชสอยผลิตภัณฑ การเชา และการบริการ ซ่ึงคาดวาจะ

สนองความตองการของเขา หรือหมายถึงการศึกษาถึงพฤติกรรมการตัดสินใจ และการกระทําของ

ผูบริโภคท่ีเก่ียวกับการซ้ือ ใชสินคา และการไดรับการบริการ 
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ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา หมายถึง ปจจัยสวนประสม

ทางการตลาด (Marketing Mix) และการบริการท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

อาคารพักอาศัยใหเชา หมายความวา อาคารท่ีอยูอาศัยรวมซ่ึงประกอบดวยหองยอย

ตั้งแต 2 หองข้ึนไป มีวัตถุประสงคการใชอาคารเพ่ือเชาเปนท่ีพักอาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยใช

ทางเขาออกอาคาร ทางข้ึนลงหรือลิฟต ทางเดินและสวนรวมอ่ืน ๆ รวมกัน แตจะมีทางเขาออกของ

แตละหองยอยเปนสวนตัว ท้ังนี้หองยอยในอาคารสวนใหญ คิดคาเชาในลักษณะรายเดือน ระยะเวลา

ในการเชา 1 เดือน ข้ึนไป เฉพาะพ้ืนท่ีหองยอยซ่ึงอาจรวมหรือไมรวมเครื่องเรือน 

ผลิตภัณฑ (Product) ไดแก รูปแบบและลักษณะทางกายภาพตาง ๆ ของอาคารพัก

อาศัยใหเชา เชน การออกแบบสวยงาม การวางผังท่ีดี และมีความสอดคลองกับการใชประโยชน 

เหมาะกับการพักอาศัย มีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครัน ตลอดจนมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ อยู

ใกลระบบขนสงมวลชน สถาบันการศึกษา สถานท่ีทํางาน  แหลงชุมชน สะดวกสบายตอการเขาถึง 

ราคา (Price) ไดแก ราคาของหองพักท่ีใหเชาพักรายเดือน เงินคาเชามัดจําลวงหนา   

คาประกันความเสียหาย ตลอดจนคาน้ําประปา คาไฟฟา เปนตน 

การสงเสริมการตลาด (Promotion) ไดแก การลงโฆษณาประชาสัมพันธตาง ๆ  การติด

ปายตามท่ีตาง ๆ เปนตน 

เขตปริมณฑล  หมายถึง  จังหวัดท่ีตั้งอยูโดยรอบกรุงเทพ  ซ่ึงประกอบไปดวย 5 จังหวัด  

ดังนี้  จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัดสมุทรปราการ  และจังหวัด

สมุทรสาคร 

 

1.7 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

       ตัวแปรตน                  ตัวแปรตาม              ผลท่ีไดรับ 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1 กรอบการวิจัย 

ปจจัยสวนบุคคล 

1. เพศ 

2. อายุ 

3. สถานภาพ 

4. รายได 

5. อาชีพ 

ปจจัยในการตัดสินใจเชา 

1. ดานผลิตภัณฑ 

2. ดานราคา 

3. ดานการสงเสริมทางการตลาด 

4. ดานบุคลากร 

แนวทางในการ

พัฒนาโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชา 
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กรอบตัวแปรขางตนแสดงถึงตัวแปรตนท่ีประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล คือ เพศ อายุ 

สถานภาพ รายได และอาชีพ โดยมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม คือ ปจจัยในการตัดสินใจเชาดาน

ผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมการตลาด และดานบุคลากร ท้ังนี้การศึกษากรอบตัวแปรเหลานี้

จะเปนตัวท่ีทําใหทราบถึงแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชา และสามารถนําไปเปน

แนวทางในการพัฒนาโครงการประเภทนี้ได 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

ในการศึกษาเรื่องการศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

(อพารทเมนท) สําหรับคนทํางานในเขตปริมณฑลนั้น ผูศึกษาไดทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ เพื่อใชเปนแนวทางในการกําหนดกรอบ และประเด็นในการศึกษาใหบรรลุ

วัตถุประสงคในงานวิจัย โดยทําการศึกษา ดังนี้ 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับพื้นท่ีปริมณฑล 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค 

2.3 แนวคิดเรื่องสวนประสมทางการตลาด 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic Hierarchy 

Process: AHP) 

2.5 ขอมูลเกี่ยวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.7 บทสรุปแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ 

 

2.1 ขอมูลเก่ียวกับพื้นท่ีปริมณฑล 

 

2.1.1 ดานกายภาพ 

พื้นท่ีปริมณฑล คือ พื้นท่ีรอบ ๆ กรุงเทพมหานคร ท่ีประกอบไปดวย 5 จังหวัด 

ไดแก จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม 

จังหวัดนนทบุรีมีเนื้อท่ีประมาณ 622 ตารางกิโลเมตร มีขนาดเล็กเปนท่ี 2 รอง

จากจังหวัดสมุทรสงครามเมื่อเทียบกับจังหวัดในภาคกลาง และมีพื้นท่ีฝงตะวันออกของจังหวัดมี 

อาณาเขตติดตอกับกรุงเทพมหานคร ปจจุบันพื้นท่ีของจังหวัดซึ่งเคยเปนสวนผลไม มีการเปล่ียนแปลง

เปนท่ีอยูอาศัยของคนท่ีอพยพมาจากทุกภาคของประเทศ และมีพื้นท่ีบางสวนของจังหวัดเปนท่ีรองรับ

การขยายตัวในดานอุตสาหกรรม (สํานักงานจังหวัดนนทบุรี, 2557) 

จังหวัดปทุมธานีมีเนื้อท่ีประมาณ 1,525 ตารางกิโลเมตรและอยูหางจาก

กรุงเทพมหานครไปทางทิศเหนือประมาณ 28 กิโลเมตร ปจจุบันพื้นท่ีสวนใหญยังเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรม โดยเฉพาะการปลูกขาวเปนหลัก จังหวัดปทุมธานียังคงเปนจังหวัดท่ีรองรับการขยายตัว

ของโรงงานอุตสาหกรรมและท่ีอยูอาศัยดวย (สํานักงานจังหวัดปทุมธานี, 2557) 
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จังหวัดสมุทรปราการมีเนื้อท่ีประมาณ 1,005 ตารางกิโลเมตร หางจาก

กรุงเทพมหานครไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตประมาณ 29 กิโลเมตร จังหวัดสมุทรปราการมีประชากร

เปนอันดับ 2 ของภาคกลางรองจากกรุงเทพฯ ท้ังนี้เนื่องจากเปนจังหวัดรองรับการขยายตัวจาก

กรุงเทพฯ ท้ังในดานการผลิต คือ อุตสาหกรรมและการกระจายตัวของประชากร ทําใหจังหวัดมี

ประชากรยายถ่ินจากท่ีอื่นมาอาศัยอยูในพื้นท่ีเปนจํานวนมาก ซึ่งมีท้ังประชากรท่ียายเขามาโดยแจง

ยายท่ีอยูอยางถูกตองและไมยายทะเบียนราษฎรเขามา ทําใหจํานวนประชากรท่ีมีอยูจริงสูงกวา

จํานวนประชากรในทะเบียนราษฎร โดยเฉพาะผูท่ีอยูในวัยทํางาน จะมีรายช่ืออยูในทะเบียนราษฎร

ตํ่ากวากลุมอื่น ขอมูล ณ เดือนมิถุนายน 2554 มีประชากรตามทะเบียนราษฎรท้ังส้ิน 1,192,033 คน 

แตมีจํานวนประชากรแฝงประมาณเกือบ 1 เทาของประชากรตามทะเบียนราษฎร จังหวัด

สมุทรปราการเปนจังหวัดท่ีมีโรงงานอุตสาหกรรมเปนจํานวนมากท่ีสุดแหงหนึ่งในประเทศ โดยมี

อุตสาหกรรมการผลิตท่ีสําคัญ ไดแก ยานยนตและช้ินสวนรถยนตเครื่องจักร อุปกรณผลิตภัณฑโลหะ

ไฟฟา ช้ินสวนอิเล็กทรอนิกสส่ิงทอ ผลิตภัณฑอาหารแปรรูป เคมีภัณฑพลาสติก เปนตน (สํานักงาน

จังหวัดสมุทรปราการ, 2557) 

จังหวัดสมุทรสาครมีเนื้อท่ีประมาณ 872 ตารางกิโลเมตรและอยูหางจาก

กรุงเทพมหานครประมาณ 30 กิโลเมตร เปนจังหวัดท่ีมีสภาพสังคมแบบกึ่งชนบทกึ่งเมือง ประชากรท่ี

อาศัยอยูในเขตเมืองสวนใหญจะต้ังบานเรือนกระจุกตัวอยูริมถนนสายหลักและสายรอง สวนประชากร

ในชนบทการต้ังบานเรือนจะกระจายอยูตามริมแมน้ํา ลําคลอง จังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองท่ีมี

ศักยภาพท้ังทางดานการอุตสาหกรรมการประมงและการเกษตรกรรม เนื่องจากมีการคมนาคมขนสง

ท่ีสะดวกและรวดเร็วประกอบกับมีโครงสรางพื้นฐานและปจจัยการผลิตท่ีเหมาะสมตอการลงทุน จึงมี

ผูประกอบการดานธุรกิจอุตสาหกรรมใหความสนใจมาลงทุนต้ังโรงงานอุตสาหกรรมในเขตจังหวัด

สมุทรสาครเปนจํานวนมากต้ังแตป พ.ศ. 2512 จนถึงปจจุบัน (สํานักงานจังหวัดสมุทรสาคร, 2557) 

จังหวัดนครปฐมมีเนื้อท่ีประมาณ 2,168 ตารางกิโลเมตร และอยูหางจาก

กรุงเทพฯ ประมาณ 56 กิโลเมตร เปนจังหวัดท่ีมีพื้นท่ีเกษตรกรรมคิดเปนรอยละ 58.78 ของพื้นท่ี

จังหวัด ซึ่งประชากรท่ีประกอบอาชีพเกษตรกรรมสวนใหญประกอบอาชีพประมงน้ําจืด จังหวัด

นครปฐมเปนจังหวัดท่ีเริ่มมีจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมเพิ่มมากข้ึนเรื่อย ๆ เนื่องจากการมีเสนทาง

คมนาคมท่ีสะดวกข้ึน รวมถึงยังเปนเสนทางหลักลงสูภาคใตของประเทศไทย จึงทําใหภูมิศาสตร

ทางดานการคมนาคมไดเปรียบจังหวัดอื่น ๆ ท่ีใกลเคียง อันเปนเหตุผลท่ีวาผูประกอบกิจการโรงงาน

สนใจปจจัยเชิงบวกดานนี้  จึงทําใหเกิดการต้ังโรงงานมากข้ึน โดยมีอุตสาหกรรมอาหารเปนอันดับ

หนึ่ง รองลงมาคือ อุตสาหกรรมพลาสติก อุตสาหกรรมโลหะ อุตสาหกรรมเคมี อุตสาหกรรมส่ิงทอ 

และอุตสาหกรรมปโตรเคมี ตามลําดับ (สํานักงานจังหวัดนครปฐม, 2557) 
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พื้นท่ีปริมณฑล 

A  จังหวัดนครปฐม 

B  จังหวัดสมุทรสาคร 

C  จังหวัดนนทบุรี 

D  จังหวัดปทุมธาน ี

E  จังหวัดสมุทรปราการ 

 

ภาพท่ี 2.1 แผนท่ีแสดงตําแหนงปริมณฑล. จาก https://maps.google.co.th/ 

 

 



9 

 

 
        

       ขอบเขตการปกครอง 

การปกครองทองถ่ินรูปแบบพิเศษ 

เทศบาลตําบล 

เทศบาลเมือง 

เทศบาลนคร 

 

ภาพท่ี 2.2 แผนท่ีแสดงขอบเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. จาก กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กระทรวงมหาดไทย, 2550 

 

 

 

 

 

นครปฐม 

สมุทรสาคร 

ปทุมธานี 

นนทบุรี 

สมุทรปราการ 
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เขตภาค           ศูนยกลางการขนสงและบริการ 

เขตจังหวัด   ศูนยรวบรวมและกระจายสินคา 

เขตอําเภอ   ศูนยกลางรวบรวมและกระจายสินคา 

ถนน    เมืองประตูเศรษฐกิจการคา 

ทางหลวงพิเศษระหวางจังหวัด จัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมใหม 

ทางรถไฟ    เมืองศูนยกลางการทองเท่ียว 

แมนํ้า ลําคลอง   พ้ืนท่ีสงเสริมการทองเท่ียวระดับโลก 

ทาอากาศยานนานาชาติ  เมือง ICT 

ทาเรือพาณิชยนานาชาติ  เมืองศูนยกลางการวิจัย 

ทาเรือพาณิชย   เมืองศูนยกลางการศึกษา 

      เมืองศูนยกลางทางการแพทย 

เมืองมหานคร   การพัฒนาแหลงนํ้ารองรับการทองเท่ียว 

เมืองลําดับ 2  ศูนยประชุมและแสดงสินคานานาชาติ  

เมืองลําดับ 3   จุดเปลี่ยนถายขนสงผูโดยสาร 

เมืองลําดับ 4   สถานีขนสงสินคา 

    ศูนยพาณิชยกรรมชุมชนชานเมืองกรุงเทพมหานคร 

ภาพท่ี 2.3 แสดงกลยุทธเพื่อการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555). จาก กรม

โยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2550 
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           โครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน 

  พรานนก – สมุทรปราการ        พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม 

  สะพานใหม – บางหวา        พ้ืนท่ีพัฒนาเมือง 

  วงแหวนรอบในและชวงทาพระ – บางแค      พ้ืนท่ีพัฒนาเศรษฐกิจ 

  สวนขยายบางใหญ – ราษฎรบูรณะ       พ้ืนท่ีรองรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

  สวนขยายตลิ่งชัน – สุวรรณภูมิ       พ้ืนท่ีอนุรักษศิลปวัฒนธรรมและ 

  สวนขยายรังสิต – มหาชัย        การทองเท่ียว 

  สวนตอขยายเสนทางดวน        พ้ืนท่ีอนุรักษชนบทและการเกษตร 

  แนวปองกันการกัดเซาะชายฝง       พ้ืนท่ีอนุรักษชายฝงทะเล 

  แนวพ้ืนท่ีฟนฟูและอนุรักษปาชายเลน       พ้ืนท่ีพัฒนาดานอุตสาหกรรม 

 

ภาพท่ี 2.4 แสดงกลยุทธเพื่อการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555). จาก กรม

โยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2550 
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2.1.2 ดานประชากร 

ประชากรในเขตปริมณฑล ปพ.ศ.2554 มีประชากรท้ังหมด 4,701,910 คน คิด

เปนรอยละ 7.34 ของประชากรท้ังประเทศหรือรอยละ 82.86 ของประชากรกรุงเทพมหานคร โดยมี

พื้นท่ีท้ังหมด 6,193 ตารางกิโลเมตรและจํานวนบาน 2,112,417 หลังคาเรือน ประชากรเฉล่ีย 2.23 

คนตอหลังคาเรือน 

จังหวัดสมุทรปราการ มีจํานวนประชากรมากท่ีสุดคือ 1,203,223 คน รองลงมา

คือจังหวัดนนทบุรี มีจํานวนประชากร 1,122,627 คน ปทุมธานี มีจํานวนประชากร 1,010,898 คน 

นครปฐม มีจํานวนประชากร 866,064 คน และสมุทรสาคร มีจํานวนประชากร 499,098 คน 

ตามลําดับ โดยมีความหนาแนนของประชากรในเขตปริมณฑลเทากับ 759 คนตอตารางกิโลเมตร 

และเมื่อพิจารณาความหนาแนนของประชากรในเขตปริมณฑลรายจังหวัด พบวาจังหวัดนนทบุรีมี

ความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุด คือ 1,804 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงมา คือ จังหวัด

สมุทรปราการ 1,198 คนตอตารางกิโลเมตร จังหวัดปทุมธานี 662 คนตอตารางกิโลเมตร จังหวัด

สมุทรสาคร 572 คนตอตารางกิโลเมตร สวนจังหวัดนครปฐมมีความหนาแนนของประชากรนอยท่ีสุด 

คือ 399 คนตอตารางกิโลเมตร  
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 จํานวนประชากร 

  170,001 – 190,000 คน 

  140,001 – 170,000 คน 

  90,001 – 140,000 คน 

  60,001 – 90,000 คน 

  18,000 – 60,000 คน 

 

ภาพท่ี 2.5 แสดงการกระจายตัวของประชากรพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. จาก กรมโยธาธิ

การและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2550 

 

อัตราการเพิ่มของประชากรในเขตปริมณฑลเทากับ 1.67 และจังหวัดท่ีมีอัตรา

การเพิ่มของประชากรสูงท่ีสุด คือ จังหวัดปทุมธานี เทากับ 2.56 รองลงมา คือ จังหวัดนนทบุรี 

สมุทรปราการ สมุทรสาคร เทากับ 1.89 1.52 และ1.47 ตามลําดับ สวนจังหวัดนครปฐมมีอัตราการ

เพิ่มของประชากรนอยท่ีสุดคือ เทากับ 0.68 แนวโนมของประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

พบวากรุงเทพมหานครมีอัตราการเพิ่มของประชากรลดลง ในขณะท่ีปริมณฑลมีแนวโนมของ

ประชากรสูงข้ึน ซึ่งมีสาเหตุมาจากครอบครัวขยายของกรุงเทพมหานคร ทําใหท่ีอยูอาศัยในเขตเมือง

ช้ันในและช้ันกลางมีราคาสูงข้ึน จึงทําใหมีการยายออกไปอยูตามชานเมืองหรือพื้นท่ีปริมณฑลมากข้ึน 

ประกอบกับมีการยายสถานท่ีราชการสําคัญ ๆ ไปอยูในเขตจังหวัดนนทบุรี การมีขนสงมวลชนท่ี

เช่ือมโยงกับกรุงเทพมหานคร และการขยายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย จึงทําใหปริมณฑล
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โดยเฉพาะจังหวัดปทุมธานี มีอัตราการเพิ่มประชากรสูงท่ีสุด โดยเฉพาะบริเวณยานรังสิตแนวถนน

พหลโยธิน ถนนรังสิต-นครนายก ถนนลําลูกกา 

 

 
 

ภาพท่ี 2.6 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบประชากรกรุงเทพมหานครกับปริมณฑล ป พ.ศ. 2550 – 

พ.ศ. 2554. จาก ดัดแปลงจากกองนโยบายและแผนงานสํานักผังเมือง, 2555 

 

 
 

ภาพท่ี 2.7 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบประชากรปริมณฑลรายจังหวัด ป พ.ศ. 2550 – พ.ศ. 2554.

จาก ดัดแปลงจากกองนโยบายและแผนงานสํานักผังเมือง, 2555 
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2.1.3 ดานอาชีพและแหลงงาน 

การศึกษาครั้งนี้ไดทําการหาขอมูลของกลุมคนทํางานในปริมณฑลโดยศึกษากลุม

ของคนทํางาน 2 ลักษณะ คือ กลุมคนงานตามสถานประกอบการธุรกิจท่ีดําเนินกิจการเกี่ยวกับการ

ขายสง ขายปลีก โรงแรมและภัตตาคาร กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย กิจกรรมนันทนาการ และการ

บริการอื่นๆ และกลุมคนทํางานโรงงานอุตสาหกรรม เพื่อใหทราบถึงขอมูลเกี่ยวกับงานและจํานวน

คนทํางาน 

 

2.1.3.1 สถานประกอบการธุรกิจท่ีดําเนินกิจการเก่ียวกับการขายสง ขายปลีก 

โรงแรมและภัตตาคาร กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย กิจกรรมนันทนาการ และการบริการอื่น ๆ 

(1) จํานวนสถานประกอบการ จําแนกตามหมวดธรุกิจ 

     จากการ สุม ตัวอย างและการประมาณค าทางสถิ ติพบว ามี              

สถานประกอบการธุรกิจท่ีต้ังอยูในปริมณฑลจํานวนประมาณ 141,612 แหง ในจํานวนนี้สวนใหญ

หรือรอยละ 42.8 ประกอบธุรกิจการขายปลีก (ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต) รวมท้ังการ

ซอมแซมของใชสวนบุคคลและของใชในครัวเรือน รองลงมาประกอบธุรกิจโรงแรมและภัตตาคาร

ประมาณรอยละ 15.3 กิจกรรมดานการบริการอื่น ๆ ประมาณรอยละ 11.7 กิจกรรมดาน

อสังหาริมทรัพยรอยละ 10.7 และธุรกิจการขาย การบํารุงรักษา และการซอมแซมยานยนตและ

รถจักรยานยนต รวมท้ังการขายปลีกน้ํามันเช้ือเพลิงรถยนตรอยละ 9.2 สําหรับธุรกิจนอกเหนือจากท่ี

กลาวขางตนแตละหมวดมีสัดสวนไมเกินรอยละ 5.0 ของจํานวนสถานประกอบการธุรกิจท้ังส้ิน 
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ภาพท่ี 2.8 แสดงจํานวนและรอยละของสถานประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ. จาก 

ดัดแปลงจากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

(2) ขนาดของสถานประกอบการ 

     สถานประกอบการในปริมณฑล สวนใหญเปนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางาน 1-15 คน จํานวน 139,117 แหง หรือรอยละ 98.2 สถานประกอบการท่ีมีคนทํางาน

มากกวา 15 คน มีเพียงรอยละ 1.8 หรือมีจํานวน 2,495 แหง ในจํานวนนี้เปนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางาน 16 - 25 คน 1,137 แหง สถานประกอบการท่ีมีคนทํางาน 31 - 50 คน 51 - 200 คน และ 

9.2 

4.6 

42.8 15.3 

10.7 

0.9 
0.3 

2.5 2 11.7 

สถานประกอบการ จําแนกตามหมวดธุรกิจ 

การขาย การบํารุง และการซอมแซมยาน

ยนตและรถจักรยานยนต รวมทั้งการขาย

ปลีกนํ้ามันเช้ือเพลิงรถยนต 
การขายสง และการคาเพื่อคานายหนา 

ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต 

การขายปลีก (ยกเวนยานยนตและ

รถจักรยานยนต) รวมทั้งการซอมแซม

ของใชสวนบุคคลและของใชในครัวเรอืน 
โรงแรมและภัตตาคาร 

กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย 

การใหเชาเครื่องจักรและเครื่องอุปกรณ

โดยไมมีผูควบคุม การใหเชาของใชสวน

บุคคลและของใชในครัวเรอืน 
กิจกรรมดานคอมพิวเตอรและกิจกรรมที่

เก่ียวของ 

การวิจัยและการพัฒนา 

กิจกรรมดานธุรกิจอ่ืน ๆ 

กิจกรรมนันทนาการ วัฒนธรรมและการ

กีฬา 

กิจกรรมดานการบริการอ่ืน ๆ 
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26 - 30 คน มีประมาณ 562 แหง 460 แหง และ 239 แหง ตามลําดับ สวนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางานมากกวา 200 คน มีจํานวน97 แหง 

 

 
 

ภาพท่ี 2.9 จํานวนสถานประกอบการธุรกิจ จําแนกตามขนาดของสถานประกอบการ (จํานวน

คนทํางาน). จาก ดัดแปลงจากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

(3) จํานวนคนทํางานและลูกจาง 

     ในป 2552 มีคนทํางานในสถานประกอบการธุรกิจท่ีต้ังอยู ใน

ปริมณฑลท้ังส้ิน 454,275 คน ในจํานวนนี้เปนลูกจาง 268,374 คน เมื่อจําแนกลูกจางตามประเภท

ธุรกิจตาง ๆ พบวามีลูกจาง ปฏิบัติงานในธุรกิจโรงแรมและภัตตาคารมากท่ีสุด จํานวน 57,118 คน 

หรือรอยละ 21.3 รองลงมา ปฏิบัติงานอยูในธุรกิจการขายสงและการคาเพื่อคานายหนา ยกเวนยาน

ยนตและรถจักรยานยนต 56,527 คน หรือรอยละ 21.1 สําหรับลูกจางท่ีปฏิบัติงานในธุรกิจการขาย

ปลีก (ยกเวนยานยนตและ รถจักรยานยนต) รวมท้ัง การซอมแซมของใชสวนบุคคลและของใชใน

ครัวเรือน มีประมาณ 44,603 คน หรือรอยละ 16.6 ท่ีเหลือปฏิบัติงานในธุรกิจนอกเหนือจากท่ีกลาว

ขางตน 

 

 

98.2 
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0

200

400

600

800

1000

1200

16-25 คน 26-30 คน 31-50 คน 51-200 คน >200 คน 

จํานวน (แหง) 
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สถานประกอบการ 141,612 แหง 
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ภาพท่ี 2.10 จํานวนคนทํางานรวมในการประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ. จาก ดัดแปลง

จากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

คนทํางาน หมายถึง เจาของกิจการหรือหุนสวนท่ีทํางานโดยไมไดรับคาจางเงินเดือนและลูกจาง 

หมวด 50 การขาย การบํารุงรักษาและการซอมแซมยานยนตและรถจักรยานยนตฯ  

หมวด 51 การขายสงและการคาเพ่ือคานายหนา ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต  

หมวด 52 การขายปลีก ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต) รวมท้ังการซอมแซมฯ  

หมวด 55 โรงแรมและภัตตาคาร 

หมวด 70 กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย 

หมวด 71 การใหเชาเคร่ืองจักรและเคร่ืองอุปกรณโดยไมมีผูควบคุมฯ  

หมวด 72 กิจกรรมดานคอมพิวเตอรและกิจกรรมท่ีเกี่ยวของ  

หมวด 73 การวิจัยและการพัฒนา 

 หมวด 74 กิจกรรมดานธุรกิจอ่ืน ๆ 

 หมวด 92 กิจกรรมนันทนาการ วัฒนธรรมและการกีฬา 

  หมวด 93 กิจกรรมดานการบริการอ่ืน ๆ 
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2.1.3.2 โรงงานอุตสาหกรรม 

(1) จํานวนโรงงานท่ีไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการ ตาม พ.ร.บ.

โรงงาน พ.ศ. 2535 

      ในป 2556 มีจํานวนโรงงานท่ีต้ังอยูในปริมณฑลรวมท้ังส้ิน 22,929 

แหง โดยจังหวัดสมุทรปราการเปนจังหวัดท่ีมีโรงงานต้ังอยูมากท่ีสุด คือ 8,231 แหง รองลงมา คือ 

จังหวัดสมุทรสาครมีจํานวน 5,753 แหง สวนจังหวัดนครปฐมมีจํานวน 3,352 แหง จังหวัดปทุมธานีมี

จํานวน 3,303 แหง และจังหวัดนนทบุรีมีจํานวน 2,290 แหง ตามลําดับ ซึ่งมีคนทํางานโรงงาน

อุตสาหกรรมรวมท้ังหมด 1,350,935 คน โดยจังหวัดสมุทรปราการมีจํานวนคนงานมากท่ีสุด คือ 

521,222 คน รองลงมา คือ จังหวัดสมุทรสาครมี 336,847 คน สวนจังหวัดปทุมธานีมี 238,226 คน 

จังหวัดนครปฐมมี 172,768 คน และจังหวัดนนทบุรีมี 81,872 คน ตามลําดับ 

  

ตารางท่ี 2.1 

 

สถิติสะสมจํานวนโรงงานท่ีไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการ ตาม พ.ร.บ. โรงงาน พ.ศ. 2535 

จังหวัด 
จํานวน เงินลงทุน คนงาน 

โรงงาน (ลานบาท) รวม 

สมุทรปราการ 8,231 542,525.87 521,222 

สมุทรสาคร 5,753 223,510.54 336,847 

นครปฐม 3,352 161,742.38 172,768 

ปทุมธานี 3,303 227,281.48 238,226 

นนทบุรี 2,290 90,491.08 81,872 

หมายเหตุ. ดัดแปลงจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม, 2556 
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2.2 แนวคิดเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค 

 

2.2.1 ความหมายของพฤติกรรมผูบริโภค 

พฤติกรรมผูบริโภคเปนกิจกรรมตางๆท่ีบุคคลกระทําเมื่อไดรับบริโภคหรือสินคา

บริการ รวมไปถึงการขจัดสินคาหรือบริการหลังการบริโภคดวย (อดุลยและดลยา จาตุรงคกุล, 2546) 

ศุภร เสรีรัตน (2544) กลาววาพฤติกรรมผูบริโภค (consumer behavior) 

หมายถึง  พฤติกรรมการแสดงออกของบุคคลแตละบุคคลในการคนหา การเลือกซื้อ การใช การ

ประเมินผลหรือจัดการกับสินคาและบริการ ซึ่งผูบริโภคคาดวาจะสามารถตอบสนองความตองการ

ของตนเองได 

วิมลรัตน ภมรสุวรรณ (2542) ไดใหความหมายพฤติกรรมผูบริโภคไววา 

พฤติกรรม (การกระทํา) ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งซึ่งทําหนาท่ีคนหาจัดหาใหไดมาโดยการซื้อ การใชตัว

สินคาและงานบริการ โดยการคาดผลท่ีไดจากการใช และเงินท่ีจายไปในตัวผลิตภัณฑนั้น ๆ 

พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง กิจกรรมตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการคนหาและการ

บริโภค ใชผลิตภัณฑหรือบริการ ซึ่งท้ังนี้ท้ังนั้นตองอาศัยกระบวนการตัดสินใจเขารวมเพื่อใหกิจกรรม

นั้นลุลวง (ธงชัย สันติวงษ, 2549) 

กลาวโดยสรุป พฤติกรรมผูบริโภค คือ การกระทําของบุคคลท่ีซึ่งมีความตองการ

ซื้อหรือใชบริการอยางใดอยางหนึ่ง โดยมีกระบวนการหาขอมูล ตัดสินใจเลือก ทําการซื้อ และรวมถึง

การแสดงความเห็นหรือความรูสึกนึกคิดหลังจากการใชผลิตภัณฑหรือบริการนั้น  

 

2.2.2 แนวคิดการวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค 

ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป (2547) ใหความหมายไววาความพึงพอใจสูงสุดของ

ผูบริโภค  คือ การตอบสนองความตองการ ซึ่งตองเขาใจลักษณะและพฤติกรรมของผูบริโภคเพื่อ

ตองการคนหาความจําเปน (needs) และความตองการ (wants) ของผูบริโภค การวิเคราะห

พฤติกรรมผูบริโภค (analyzing consumer behavior) ในการศึกษาและทําความเขาใจกับพฤติกรรม

ผูบริโภค จะใชโมเดลท่ีเรียกวา 7Os Model หรือท่ีเรียกวา 6Ws 1H ในการคนหาคําตอบเกี่ยวกับ

ผูบริโภค โดยท้ัง 7Os Model และโมเดล 6Ws 1H มีลักษณะเปนคําถามและคําตอบเกี่ยวกับ

พฤติกรรมของผูบริโภคท่ีตองคนหาคําตอบใหไดโมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model ดังตารางท่ี 

2.2 
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ตารางท่ี 2.2 

 

โมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model 

คําถาม คําตอบ 

ใครอยูในตลาดเปาหมาย 

Who constitutes the market? 

ลูกคากลุมเปาหมาย 

Occupants 

ผูบริโภคซื้ออะไร 

What does the market buy? 

สิ่งท่ีลูกคาซื้อ 

Objects 

ทําไมลูกคาจึงซื้อสินคาน้ัน 

Why does the market buy? 

วัตถุประสงคในการซื้อ 

Objectives 

ใครมีสวนรวมในการตัดสินใจซื้อ 

Who participates in the buying? 

ผูท่ีเกี่ยวของในการซื้อ 

Organization 

ผูบริโภคซื้ออยางไร 

How does the market buy? 

กระบวนการตัดสินใจซื้อ 

Operations 

ผูบริโภคซื้อเมื่อใด 

When does the market buy? 

โอกาสในการซื้อ 

Occasions 

ผูบริโภคซื้อท่ีไหน 

Where does the market buy? 

สถานท่ีจําหนายสินคา 

Outlets 

 

ศิริวรรณ เสรีรัตน (2546) ไดอธิบายโมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model ดังนี้ 

ใครอยูในตลาดเปาหมาย (Who is in the target market?) เปนคําถามเพื่อตองการทราบถึงตลาด

เปาหมาย (target market) หรือลักษณะกลุมเปาหมาย (occupants) ทางดานประชากรศาสตร 

ภูมิศาสตร จิตวิทยาหรือจิตวิเคราะห และพฤติกรรมศาสตร 

ผูบริโภคซื้ออะไร (What does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อตองการ

ทราบถึงส่ิงท่ีผูบริโภคตองการซื้อและตองการไดจากผลิตภัณฑ (objects) คือ ตองการคุณสมบัติหรือ

องคประกอบของผลิตภัณฑ (product component) และความแตกตางท่ีเหนือกวาคูแขงขัน 

(competitive differentiation) 

ทําไมผูบริโภคจึงซื้อ (Why does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงวัตถุประสงคซื้อ (objectives) ผูบริโภคซื้อสินคาเพื่อสนองความตองการของเขาดาน

รางกายและดานจิตวิทยา ซึ่งตองศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอพฤติกรรมซื้อ คือ ปจจัยภายในหรือ

ปจจัยทางจิตวิทยา ปจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม และปจจัยเฉพาะบุคคล 
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ใครมีสวนรวมในการตัดสินใจซื้อ (Who participates in the buy?) เปนคําถาม

เพื่อตองการทราบถึงบทบาทของกลุมตาง ๆ (organization) ท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ 

ประกอบดวยผูริเริ่ม ผูท่ีมีอิทธิพล ผูตัดสินใจซื้อ ผูซื้อ และผูใช 

ผูบริโภคซื้อเมื่อใด (When does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงโอกาสในการซื้อ (occasions) เชน ชวงเดือนใดของปหรือชวงฤดูกาลใดของป ชวง

วันใดของเดือน  ชวงเวลาใดของวัน โอกาสพิเศษหรือเทศกาลวันสําคัญตางๆ เปนตน 

ผูบริโภคซื้อท่ีไหน (Where does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงสถานท่ี ชองทางหรือแหลง (outlets) ท่ีผูบริโภคไปทําการซื้อ เชน หางสรรพสินคา 

ซุปเปอรมารเก็ต รานขายของชํา เปนตน 

ผูบริโภคซื้ออยางไร (How does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงข้ันตอนในการตัดสินใจซื้อ (operations) ประกอบดวย การรับรูปญหา การคนหา

ขอมูล การประเมินผลทางเลือก ตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรมภายหลังการซื้อ  

จากการศึกษาการวิเคราะหพฤติกรรมกรรมผูบริโภค ทําใหทราบวาการศึกษาถึง

พฤติกรรมผูบริโภคนั้น จะตองทําความเขาใจถึงลักษณะและความตองการของกลุมผูบริโภค โดยทํา

การวิเคราะหหาสาเหตุของพฤติกรรมกอนการซื้อ ข้ันตอนในการซื้อ และพฤติกรรมหลังการซื้อ

ผลิตภัณฑหรือใชบริการนั้น รวมท้ังอิทธิพลท่ีเกี่ยวของกับการซื้อนั้น ๆ ดวย 

 

2.3 แนวคิดเร่ืองสวนประสมทางการตลาด 

 

2.3.1 ความหมายของสวนประสมทางการตลาด 

สวนประสมทางการตลาด เปนตัวแปรท่ีสามารถควบคุมไดทางการตลาด 

หมายถึง การสนองความตองการเปนตัวแปรท่ีสามารถควบคุมไดและสนองความตองการลูกคาใหพึง

พอใจ (Kotler, 2003) 

สวนประสมทางการตลาด หมายถึง การผสมท่ีเขากันไดอยางดีเปนอันหนึ่งอัน

เดียวกันของการกําหนดราคา การสงเสริมการขาย ผลิตภัณฑท่ีเสนอขายและระบบการจัดจําหนาย 

ไดมีการจัดออกแบบเพื่อใชสําหรับการเขาถึงกลุมผูบริโภคท่ีตองการ (ธงชัย สันติวงษ, 2540)  

พิษณุ จงสถิตวัฒนา (2544) กลาววา สวนประสมทางการตลาด คือ ปจจัยผัน

แปรทางการตลาดท่ีผูบริหารการตลาดเสนอใหแกตลาดเปาหมาย เพื่อบําบัดความตองการพรอมท้ังนํา

ความพอใจสูงสุดมาสูตลาดเปาหมาย สวนประสมการตลาดเปนปจจัยแปรผันทางการตลาดท่ีผูบริหาร

สามารถควบคุมได และเปนหนาท่ีของผูบริหารท่ีจําตองปรับปจจัยผันแปรเหลานี้ใหสอดคลองกับการ
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เปล่ียนแปลงของตลาดเปาหมายและสภาวะการแขงขัน เพื่อสรางความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน และ

สรางความพอใจใหแกลูกคาเปาหมาย 

จากการศึกษาความหมายของสวนประสมทางการตลาด ทําใหสรุปไดวา สวน

ประสมทางการตลาด คือ ปจจัยท่ีสามารถกําหนด ปรับเปล่ียน และควบคุมได โดยท่ีปจจัยดังกลาวจะ

มีความสัมพันธกับความตองการของกลุมลูกคาในชวงเวลานั้น ๆ หรือยุคสมัยนั้น ปจจัยจะตอบสนอง

ความตองการและสรางความพึงพอใจใหกับกลุมลูกคาเปาหมายไดมากนอยเพียงใด ข้ึนอยูกับการ

บริหารความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ ดวยเชนกัน 

 

2.3.2 แนวคิดเก่ียวกับสวนประสมทางการตลาด  

อดุลย จาตุรงคกุล (2542) ไดอธิบายทฤษฎีของ Phillip Kotler ท่ีกลาวถึงสวน

ประสมการตลาดบริการวาประกอบดวย ผลิตภัณฑ (product) ราคา (Price) การจัดจําหนาย 

(place) การสงเสริมทางการตลาด (promotion) บุคคล (people) ลักษณะทางกายภาพ (physical  

evidence)  และกระบวนการ (process) โดยสวนประกอบทุกตัวมีความสัมพันธกันและความเทา

เทียมกัน ข้ึนอยูกับการวางกลยุทธของผูบริหารแตละคนวาจะใหความสําคัญกับปจจัยสวนประสม

การตลาดบริการตัวใดมากกวากัน ซึ่งการศึกษาเกี่ยวกับปจจัยสวนประสมการตลาดบริการของธุรกิจ

ใหบริการจําเปนท่ีจะตองเขาใจถึงสวนประสมการตลาดท้ัง 7 องคประกอบ เพื่อท่ีจะสามารถ

ตอบสนองความตองการของกลุมตลาดเปาหมายไดอยางเหมาะสม โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.3.2.1 ผลิตภัณฑ (Product) 

 ผลิตภัณฑ คือ ส่ิงท่ีเสนอขายเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาให

พึงพอใจ ผลิตภัณฑท่ีเสนอขายอาจจะมีตัวตนหรือไมมีตัวตนก็ได ผลิตภัณฑจึงประกอบดวย สินคา

บริการ ความคิด สถานท่ี องคการหรือบุคคล ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน (utility) มีคุณคา 

(value) ในสายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

2.3.2.2 ราคา (Price) 

 ราคา คือ มูลคาของผลิตภัณฑหรือคาบริการ ซึ่งลูกคาจะตองจายใหแก

ผูใหบริการนั้น ซึ่งราคานั้นจะมีความสําคัญตอการรับรูคุณคาและมีผลตอการรับรูในคุณภาพของการ

บริการ ท้ังนี้ยังมีบทบาทตอการสรางภาพลักษณของบริการ การประเมินราคาของผูบริโภคสําหรับ

การบริการนั้น ผูบริโภคจะนําความรูเกี่ยวกับราคาอางอิง (reference price) คุณภาพ และตนทุนท่ี

มิใชตัวเงิน คือ ตนทุนดานเวลา ตนทุนในการคนหา ตนทุนความสะดวก และตนทุนดานจิตใจมา

เกี่ยวของในการตัดสินใจใชบริการ 
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2.3.2.3 การจัดจําหนาย (Place) 

           การจัดจําหนาย คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวยสถาบันและ

กิจกรรมตางๆท่ีใชเพื่อเคล่ือนยายผลิตภัณฑและบริการจากองคการไปยังตลาด สถาบันท่ีนําผลิตภัณฑ

ออกสูตลาดเปาหมายก็ คือสถาบันทางการตลาด สวนกิจกรรมท่ีชวยในการกระจายสินคา 

ประกอบดวยการขนสง  การคลังสินคา และการเก็บรักษาสินคาคงคลัง   

2.3.2.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) 

           การสงเสริมทางการตลาดในสมัยกอนนั้นเปนกิจกรรมการสงเสริม

การตลาดท่ีมีนิยามแคบกวาปจจุบัน คือ การมุงเนนจัดโปรโมช่ันเพื่อสงเสริมการขาย แตปจจุบันได

เปล่ียนใหเปนการสงเสริมทางการตลาดแบบบูรณาการ ท่ีมีกระบวนการท่ีหลากหลายมากข้ึน โดยการ

สงเสริมทางการตลาด คือ การติดตอส่ือสารไปยังลูกคาเปาหมายเพื่อแจงขาวสารจูงใจหรือเตือนความ

ทรงจําของลูกคาตอผลิตภัณฑ หรือบริการของกิจการ โดยการเลือกใชวิธีการโฆษณา ประชาสัมพันธ 

การส่ือสารขอมูลลูกคา การใชพนักงาน การแจก แถมหรือชิงโชค การลดราคาอันเปนการกระตุน   

ชักจูงใหลูกคาหันมาสนใจการบริการของตนเองมากข้ึนและรวมถึงความชอบพอในการบริการนั้น

ติดตอกันไปอยางสม่ําเสมอดวย ผูประกอบการจึงจําเปนตองมีการวางแผน และหากลวิธีสงเสริม

การตลาดของตนไปยังผูบริโภคแตละกลุมอยางเหมาะสม เพื่อใหลูกคามาใชบริการของตนเองมากข้ึน

ตามไปดวย 

2.3.2.5 บคุคล (People)   

           บุคคลถือวาเปนองคประกอบท่ีสําคัญของการดําเนินธุรกิจ การบริการมี

ความเกี่ยวของโดยตรงกับคนท่ีเปนท้ังผูใหบริการและผูรับบริการ คนเปนปจจัยท่ีทําใหลูกคารับรูถึง

คุณภาพในการบริการ ดังนั้นองคกรจึงตองอาศัยการคัดเลือกบุคคลท่ีจะรับเขาทํางาน ฝกอบรมและ

การจูงใจพนักงาน เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับลูกคามากกวาคูแขงขัน พนักงานตองมีความสามารถ 

และมีทัศนคติท่ีดี สามารถตอบสนองตอลูกคา มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการแกไขปญหา 

พนักงานตองสรางปฏิสัมพันธ (interaction) ท่ีดีกับลูกคาเพื่อสรางความพึงพอใจหรือทําใหเกิดการ

ยอมรับการบริการจากลูกคา เชน พนักงานตอบคําถามดวยหนาตาท่ียิ้มแยม พูดจาดี และสามารถ

แกปญหาเฉพาะหนาไดเปนอยางดี เปนตน  

2.3.2.6 ลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 

           ลักษณะทางกายภาพเปนองคประกอบของธุรกิจบริการท่ีลูกคาสามารถ

มองเห็นและใชเปนเกณฑในการพิจารณาและตัดสินใจซื้อบริการได ตัวอยางส่ิงท่ีมองเห็นได เชน 

อาคาร สํานักงาน ทําเลท่ีต้ัง การตกแตงหนาราน เครื่องมือตาง ๆ ท่ีใช สัญลักษณของบริษัท ส่ิงพิมพ

ท่ีบริษัทจัดทํา  ขอเขียนของการประชาสัมพันธ และส่ิงท่ีมองเห็นไดตาง ๆ ซึ่งส่ิงเหลานี้จะสะทอนถึง
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รูปแบบและคุณภาพของบริษัท ลูกคาจะอาศัยลักษณะทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งในการเลือกใช

บริการ โดยมีการจัดท่ีนั่งสําหรับลูกคาท่ีสะดวกสบาย จัดสถานท่ีเหมาะสําหรับการใหบริการท่ี

เหมาะสมและเปนกันเอง  สถานท่ีย่ิงดูหรูหราและสวยงามเพียงใด บริการนาจะมีคุณภาพสูงตามไป

ดวย 

2.3.2.7 กระบวนการ (Process) 

           กระบวนการเปนการสรางสรรคและการสงมอบสวนประกอบของ

ผลิตภัณฑโดยอาศัยกระบวนการท่ีวางแผนมาเปนอยางดี ตองอาศัยพนักงานท่ีมีประสิทธิภาพ หรือ

เครื่องมือท่ีมีความทันสมัยในการทําใหเกิดกระบวนการท่ีสามารถสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับ

ลูกคาไดอยางรวดเร็วและประทับใจลูกคา กลยุทธ ท่ีสําคัญสําหรับการบริการ คือ เวลาและ

ประสิทธิภาพในการบริการ ดังนั้นกระบวนการท่ีดีจึงควรมีความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพในการสง

มอบ รวมถึงตองงายตอการปฏิบัติการ เพื่อท่ีพนักงานจะไดไมเกิดความสับสน ทํางานไดอยางถูกตอง

และมีแบบแผนเดียวกัน และงานท่ีไดตองดีมีประสิทธิภาพ 

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด สามารถสรุปไดวาสวน

ประสมทางการตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อของลูกคา โดยท่ีสินคาหรือผลิตภัณฑแตละอยางจะ

มีความแตกตางกันในการกําหนดสวนประสมทางการตลาด ท้ังนี้ข้ึนอยูกับรูปแบบของสินคาหรือ

ผลิตภัณฑนั้นๆ สวนประสมทางการตลาดมีท้ังหมด 7 องคประกอบ ซึ่งก็คือ ผลิตภัณฑ ราคา การจัด

จําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคคล ลักษณะทางกายภาพ และกระบวนการ การศึกษา

องคประกอบเหลานี้จะชวยทําใหสามารถตอบสนองตอความตองการของกลุมลูกคาไดเพิ่มมากข้ึนและ

สามารถสรางความพึงพอใจใหกับกลุมลูกคาไดเปนอยางดีดวย 

 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic Hierarchy Process: 

AHP) 

 

2.4.1 ความหมายของการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic 

Hierarchy Process: AHP) 

สุธรรม อรุณ (2549) ไดอธิบายความหมายของการวิเคราะหเชิงลําดับช้ันไววา 

เปนกระบวนการท่ีใชในการวัดคาระดับของการตัดสินใจในเรื่องตาง ๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ และ

ใหผลการตัดสินใจท่ีถูกตองตรงกับเปาหมายของการตัดสินใจไดมากท่ีสุด กระบวนการท่ีวานี้ไดรับการ

คิดคนเมื่อปลายทศวรรษท่ี 1970 โดยศาสตราจารย Thomas Saaty โดยมีการนํากระบวนการนี้ไป



26 

 

ประยุกตใชในเรื่องท่ีเกี่ยวกับการตัดสินใจตาง ๆ มากมาย เชน การตัดสินใจเกี่ยวกับการดําเนินงาน

ทางธุรกิจ ซึ่งจุดเดนของกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน มีดังนี้ 

(1) ใหผลการสํารวจนาเช่ือถือกวาวิธีอื่น ๆ เนื่องจากใชวิธีการเปรียบเทียบเชิงคู

ในการตัดสินใจกอนท่ีจะลงมือตอบคําถาม 

(2) มีโครงสรางท่ีเปนแผนภูมิลําดับข้ัน เลียนแบบกระบวนความคิดของมนุษย 

ทําใหงายตอการใชและการทําความเขาใจ 

(3) ผลลัพธท่ีไดเปนปริมาณตัวเลข ทําใหงายตอการจัดลําดับความสําคัญ และ

ยังสามารถนําผลลัพธดังกลาวไปเปรียบเทียบ (benchmarking) กับหนวยงานอื่น ๆ ได 

(4) สามารถขจัดการตัดสินใจแบบมีอคติหรือลําเอียงออกไปได 

(5) ใชไดท้ังกับการตัดสินใจแบบคนเดียวและแบบท่ีเปนกลุมหรือหมูคณะ 

(6) กอใหเกิดการประนีประนอมและการสรางประชามติ 

(7) ไมจําเปนตองใชผูเช่ียวชาญพิเศษมาคอยควบคุม  

 

2.4.2 ข้ันตอนการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic 

Hierarchy Process: AHP)  

วราวุธ วุฒิวณิชย (2546) ไดแบงการวิเคราะหการตัดสินใจดวย กระบวนการ

ลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy Process: AHP) ไว 8 ข้ันตอน ดังนี้  

(1) กําหนดทางเลือก  ในแตละปญหาจะมีทางเลือกในการแกไขปญหาท่ี

หลากหลาย และในข้ันตอนนี้ใหกําหนดทางเลือกตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมด  

(2) ระบุระดับของเกณฑต่ําสุด (threshold level) ท่ีตองการของแตละทางเลือก  

(3) คัดเลือกทางเลือกเบ้ืองตนจากทางเลือกท่ีกําหนดในข้ันท่ี 1 โดยตรวจสอบ

กับเกณฑต่ําสุด ถาทางเลือกใดต่ํากวาเกณฑใหคัดออก  

(4) ระบุเกณฑ (criteria) หรือเกณฑยอย (sub-criteria) เพื่อใชในการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุดจากทางเลือกใน ขอ )3(  

(5) สรางลําดับช้ันของการตัดสินใจ (develop decision hierarchy) จาก

ทางเลือกและเกณฑท่ีกําหนดไว โดยอยางนอยจะมี 3 ลําดับช้ัน คือ เปาหมาย (goal) เกณฑ 

(criteria) และทางเลือก (alternatives)  

(6) เปรียบเทียบเกณฑทีละคู แลวจึงเปรียบเทียบทางเลือกทีละคู ตามเกณฑท่ี

กําหนดไวทีละเกณฑจนครบทุกเกณฑ ในการเปรียบเทียบทางเลือกนั้นจะใหคะแนนเปนเชิงปริมาณ

หรือคุณภาพก็ได  
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(7) คํานวณลําดับความสําคัญของทางเลือก โดยการนําคานํ้าหนัก (weight) 

ของแตละทางเลือกในแตละเกณฑคูณกับคานํ้าหนักของเกณฑ แลวหาผลรวม ถาเรียงลําดับผลลัพธ

ของแตละทางเลือกตามคะแนนจากมากไปนอย ทางเลือกท่ีมีคะแนนมากท่ีสุดจะเปนทางเลือกท่ีดี

ท่ีสุด  

(8) วิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) กอนท่ีจะตัดสินใจเลือก

ทางเลือกจากขอ (7) จําเปนตองวิเคราะหความออนไหวอันเกิดจากความไมแนนอนของขอมูลท่ีใชใน

การตัดสินใจ ถาหากมีการเปล่ียนแปลงนํ้าหนักหรือความสําคัญของเกณฑแลว ทางเลือกท่ีดีท่ีสุดจะ

ยังคงเปนทางเลือกท่ีดีท่ีสุดหรือไม ถาเปนจะทําใหเกิดความมั่นใจท่ีเลือกทางเลือกนั้น  

 

2.4.3 ข้ันตอนการตัดสินใจโดยใชกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห 

สุธรรม อรุณ (2549) ไดอธิบายข้ันตอนการตัดสินใจ โดยการใชกระบวนการ

ลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy Process: AHP) ไววา เปนกระบวนการท่ีชวยในการ

ตัดสินใจท่ีมีประสิทธิภาพ เริ่มตนดวยการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ เพื่อ

หานํ้าหนักของแตละเกณฑกอน หลังจากนั้นจึงนําทางเลือกท่ีมีท้ังหมดมาประเมินผานเกณฑดังกลาว 

เพื่อจัดลําดับความสําคัญของแตละทางเลือก โดยมีข้ันตอนการปฏิบัติดังนี้  

(1) สรางแผนภูมิลําดับช้ันหรือแบบจําลองการตัดสินใจ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระดับช้ันท่ี 2 แสดงถึงเกณฑการตัดสินใจหลักท่ีมีผลตอเปาหมายใน

การตัดสินใจนั้น  

2. ระดับช้ันท่ี 3 แสดงถึงเกณฑยอยของการตัดสินใจ ซึ่งจํานวนของเกณฑ

ยอยนั้นจะข้ึนอยูกับความชัดเจนของเกณฑหลัก (อาจไมจําเปนตองมี ถาเกณฑหลักมีความชัดเจน

เพียงพอ)  

3. ระดับช้ันลางสุดหรือระดับช้ันสุดทาย คือ  ทางเลือกท่ีเราจะนํามา

พิจารณาผานเกณฑการตัดสินใจตามท่ีเรากําหนดไว  
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ระดับชั้นท่ี 1 

เปาหมายหรือปญหา 

 

ระดับชั้นท่ี 2 

เกณฑในการตัดสินใจหลัก 

 

ระดับชั้นท่ี 3 

เกณฑยอย 

 

ระดับชั้นท่ี 4 

ทางเลือก 

 

ภาพท่ี 2.11 แผนภูมิลําดับช้ันหรือแบบจําลองการตัดสินใจ. จาก สุธรรม อรุณ, 2549 

 

(2) สรางตารางเมตริกซเปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปนคู ดังตาราง 2.3  

 

ตารางท่ี 2.3 

 

ตัวอยางตารางเมตริกซแสดงการเปรียบเทียบเปนรายคู 

เกณฑ 

ตัดสินใจ 

ปจจัย 

A1 A2 A3 A4 

ปจจัย 

A1 a11 a12 a13 a14 

A2 a21 a22 a23 a24 

A3 a31 a32 a33 a34 

A4 a41 a42 a43 a44 

หมายเหตุ. ดัดแปลงจากสุธรรม อรุณ, 2549 

 

 

เปาหมายในการตัดสินใจ 

A1 A2 A3 A4 

F E D B C G H 

L1 L2 L3 
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โดยท่ี aij คือ สมาชิกในแถวท่ี i หลักท่ี j ของเมตริกซ หมายถึง ผลการ

เปรียบเทียบความสําคัญระหวางปจจัยของ Ai และ Aj โดยกําหนดมาตราสวนในการวินิจฉัย

เปรียบเทียบ เชน  

ถา aij = 1 หมายถึง ปจจัย Ai และ Aj มีความสําคัญเทากัน  

ถา aij = 3 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj เล็กนอย  

ถา aij = 5 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj ปานกลาง  

ถา aij = 7 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj มากท่ีสุด 

 

เมื่อไดคาในตารางแลว นําคาดังกลาวมาคํานวณหาคานํ้าหนักความสําคัญของ

เกณฑ โดยการปรับผลรวมของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 จากนั้นก็คํานวณผลรวมของแตละแถว แลว

หารผลรวมดังกลาวดวยจํานวนของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ 

(3) นําทางเลือกท่ีกําหนดไวในตอนแรกมาทําการประเมินเปรียบเทียบผาน

เกณฑท่ีใชในการตัดสินใจทีละเกณฑ เพื่อจัดลําดับความสําคัญของทางเลือก  

 

2.4.4 การตรวจสอบความสอดคลองของดุลยพินิจ  

การวิเคราะหความสอดคลอง เพื่อตรวจสอบความถูกตอง ทําไดโดยคํานวณ

อัตราสวนความสอดคลอง (consistency ratio: CR) ในแตละเมตริกซ หากการหาอัตราสวนความ

สอดคลองเทากับ 0 จะหมายความวา ภายในชุดของดุลยพินิจนั้นจะมีความสอดคลองอยางสมบูรณ 

หากอัตราสวนความสอดคลองมีคาเทากับ 1 จะหมายความวา ความไมสอดคลองจะเทียบเทากับดุลย

พินิจท่ีไดจากการสุม ถาอัตราสวนของความสอดคลองมีคามาก (โดยท่ัวไปจะมีคาวิกฤตอยูท่ี 0.1) 

แสดงวาดุลยพินิจนั้นไมนาเช่ือถือ ชวงท่ียอมรับไดของ CR ข้ึนอยูกับขนาดของเมตริกซ เชน ถา

เมตริกซ 3x3 CR ไมควรเกิน 0.05 ถาเมตริกซ 4x4 CR ไมควรเกิน 0.08 และถาเปนเมตริกซท่ีมีขนาด 

5x5 ข้ึนไป CR ไมควรเกิน 1.10 (วารสารบริหารธุรกิจ,2555: น.69) 

 

2.4.5 การคํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: CR)  

การคํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: CR) เปน

การทดสอบวาผลของการเปรียบเทียบรายคูท่ีไดทํามานั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลหรือไม

(นภนต สุรงครัตนและตุลวิทย สถาปนจารุ, 2556)  
(1) คํานวณคา λmax ซึ่งเปนคาท่ีคํานวณไดจากการนําเอาผลรวมของคา

วินิจฉัยของแตละปจจัยในแถวต้ังแตละแถวมาคูณดวยผลรวมคาเฉล่ียในแถวนอนแตละแถว แลว
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นําเอาผลคูณท่ีไดมารวมกัน ผลลัพธท่ีไดจะเทากับจํานวนปจจัยท้ังหมดท่ีถูกนํามาเปรียบเทียบซึ่งใน

กรณีท่ีการวินิจฉัยในปจจัยนั้นมีความสอดคลองกันอยางสมบูรณ จะทําใหคา λmax = n  

(2) คํานวณหาคาดัชนีวัดความสอดคลอง (consistency index: CI) หาไดจาก

สูตร CI = (λmax -n) / (n-1)  

(3) หาคาดัชนีความสอดคลองเชิงสุม (random consistency Index: RI) โดย

ท่ีคา RI ไดจากการรวบรวมของ Oak Ridge National Laboratory และคณะทํางาน เปนคาท่ีข้ึนอยู

กับขนาดของเมตริกซ ต้ังแต 1x1 จนถึง 15x15 ผลของคา RI ดังแสดงในตารางท่ี 2.4  

 

ตารางท่ี 2.4 

 

คาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ 

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

RI 0.0 0.0 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45 1.49 

หมายเหตุ. ดัดแปลงจากพุฒิพงศ สุดหลา, 2554 

 

(4) คํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล คือ การหาอัตราสวน

เปรียบเทียบระหวางคา CI ท่ีคํานวณไดจากตารางเมตริกซ กับคา RI ท่ีไดจากตาราง จะไดคาคา CR 

ซึ่งหาไดจากสูตร CR = CI / RI  

ถาผลจากการคํานวณไดคา CR ≤ 0.10 หรือ 10% ถือวาการเปรียบเทียบรายคู

นั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลอยูในเกณฑท่ียอมรับได แตหากคา CR > 0.10 จะถือวาอยูใน

เกณฑท่ีไมสามารถยอมรับได ผูตัดสินใจจะตองทบทวนการวินิจฉัยและการจัดลําดับความสําคัญใน

การเปรียบเทียบรายคูใหมอีกครั้ง 

 

2.4.6 สรุปการวิเคราะหเชิงลําดับช้ันปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy 

Process: modified  AHP) 

กระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy Process: AHP) เปน

กระบวนการท่ีชวยในการตัดสินใจ โดยมีการหาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจแต

ละเกณฑ เพื่อเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑ แลวนําทางเลือกมาประเมินผานเกณฑท่ีใชในการ

ตัดสินใจ เพื่อจัดลําดับความสําคัญกัน กระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy 
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Process: AHP) เปนกระบวนการวิเคราะหหาทางเลือกท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และยัง

สามารถชวยแกปญหาท่ียุงยากและซับซอนไดดวย  

การวิเคราะหเชิงลําดับช้ันปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy Process: 

modified  AHP) เปนการนําเอาข้ันตอนการเปรียบเทียบเกณฑหรือปจจัยกันเปนรายคู (Pairwise 

Comparison) จากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (AHP) มาใช เพื่อหาคาระดับความสําคัญของเกณฑ

หรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจนั้น ๆ  

 

2.5 ขอมูลเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

 

2.5.1 ความหมายของอาคารพักอาศัยใหเชา 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2552) ไดใหความหมายของ 

อพารทเมนทวา อาคารพาณิชยท่ีมีความสูงต้ังแต 4 ช้ันข้ึนไป มีวัตถุประสงคในการเปนอาคารท่ีพัก

อาศัย มีการจัดแบงพื้นท่ีภายในอาคารออกเปนหองชุดสําหรับรับรองการเขาพักอาศัยท่ีมีการกําหนด

ระยะเวลาแนนอนของบุคคลหรือกลุมบุคคลไดมากกวาหนึ่งครอบครัวภายในหนึ่งอาคาร กรรมสิทธิ์ท้ัง

ผืนดินและตัวอาคารเปนของเจาของเพียงผูเดียว ทุกคนท่ีพักอาศัยภายในอาคารจําเปนตองปฏิบัติตาม

กฎระเบียบท่ีไดกําหนดไว 

อพารทเมนท (rental apartments) หรืออพารทเมนทเฮาส (apartment 

houses) เปนอาคารท่ีอยูอาศัย (residential building) ท่ีมีการแบงหองพักเปนหนวยอยูอาศัยหลาย

หนวย (Individual dwelling) โดยปกติมักจะมากกวา 4 หนวยข้ึนไป เพื่อการใหเชา (rental) แตละ

หนวยอาจจะมีการแบงเปนหอง (room) ต้ังแตเปนหองเดียวอเนกประสงค (studio apartments) 

หรือมี 1 หองนอนขนาดพื้นท่ี 20 - 45 ตารางเมตรหรือมีหลายหองนอน (multi - bedroom 

apartments) ไดแก 2 - 4 หองนอนขนาดพื้นท่ีต้ังแต 30 ตารางเมตรถึงมากกวา 100 ตารางเมตร 

ท้ังนี้ข้ึนกับระดับคุณภาพ (grade) หรือระดับของราคาคาเชา (rent level) อยางไรก็ตามแตละหนวย

อยูอาศัยจะมีหองน้ําและสวนพื้นท่ีของการทําครัวเปนพื้นฐาน (พัลลภ กฤตยานวัช และเริงจัย  

คลายนสูตร, 2555) 

กลาวโดยสรุป อาคารพักอาศัยใหเชา เปนอาคารท่ีมีการแบงกั้นเปนหองเพื่อเชา

อยูอาศัย มีรูปแบบการเชาลักษณะเปนรายเดือน โดยอาคารแตละท่ีจะมีจํานวนหองท่ีแตกตางกัน 

ขนาดพื้นท่ีหองและรูปแบบหองท่ีแตกตางกันดวย ท้ังนี้ข้ึนอยูกับกลุมลูกคาและระดับรายไดของผู

ตองการเชาเอง 
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2.5.2 แนวคิดเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

อพารทเมนทอาจเรียกช่ือเปนอยางอื่น เชน แฟลตเชา คอรท แมนช่ัน หอพัก 

เปนตน มักมีราคาคาเชาท่ีแตกตางกันมาก ต้ังแตระดับตํ่า กลาง และสูง โดยจะแปรผันตามทําเลท่ีต้ัง 

คุณภาพอาคาร ขนาดพื้นท่ี ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ และระดับของการใหบริการ โดยระดับตํ่า

สําหรับผูมีรายไดนอยคาเชาตอเดือนประมาณหนวยละ 1,800 - 5,000 บาท ขนาดพื้นท่ีหนวยละ

ประมาณ 20 - 40 ตารางเมตร ระดับกลางประมาณหนวยละ 5,000 - 30,000 บาท ขนาดพื้นท่ี

หนวยละประมาณ 30 - 60 ตารางเมตร 

ผูนิยมเชาอยูอาศัยในอพารทเมนท ไดแก นิสิตนักศึกษา คนโสด ครอบครัวท่ี    

ไรบุตร คนหนุมสาวท่ีเริ่มทํางานใหม พนักงานบริการท่ีตองทํางานในเขตศูนยกลางเมือง ครอบครัวผูมี

รายไดนอยท่ียังไมสามารถซื้อบานเปนกรรมสิทธิ์ของตน ผูท่ีทํางานท่ีตองยายงานหรือสถานท่ีทํางาน

บอย รวมท้ังชาวตางประเทศท่ีทํางานช่ัวคราวในประเทศไทย 

ในบางพื้นท่ีอัตราการเขาออกของผูเชา (tenant turnover) คอนขางสูงมากแต

บางพื้นท่ีก็คอนขางมีเสถียรภาพ (stable) ดังนั้นผูลงทุนหรือผูบริหารกิจการอพารทเมนทจําเปนตอง

เขาใจกลุมเปาหมายหรือลักษณะพิเศษตาง ๆ ของผูเชาดวย 

การบริหารจัดการอพารทเมนทท่ีสําคัญ ไดแก การโฆษณาประชาสัมพันธ       

หาลูกคา การอํานวยความสะดวกแกลูกคาในการเขาอยูอาศัย การทําระบบบัญชีรายไดและคาใชจาย 

การบริหารคาเชาและผลประโยชนตอบแทนอื่น ๆ การดูแลรักษาและซอมแซมอาคาร การรักษาความ

สะอาดและความปลอดภัย การลูกคาสัมพันธ และการใหบริการผูเชาอื่น ๆ 

หากเจาของสามารถบริหารจัดการท้ังอาคารและผูเชา ท่ีดียิ่งกวาอาคาร    

อพารทเมนทของคูแขงท่ีอยูบริเวณใกลเคียงกันแลว ก็จะชวยใหรักษาคาเชาในระดับสูง (rent 

maximization) และมีระดับของการเชา (occupancy level) เกือบเต็มอยูเสมอ ทําใหเจาของมี

กระแสรายไดมีมาอยางตอเนื่อง เปนผลใหมีการลงทุนอยางคุมคาท้ังในระยะส้ันและระยะยาว 

อนึ่งเจาของพึงหาขอมูลตลาดของอพารทเมนทในบริเวณใกลเคียงอยูเสมอ เพื่อ

การพิจารณาอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม เชน อาจมีการปรับข้ึนมากกวาของคูแขงได หากความตองการ

เชามีสูง และอพารทเมนทของตนมีคุณสมบัติตาง ๆ ท่ีดีกวาคูแขง เชน ในเรื่องของทําเลท่ีต้ัง 

สภาพแวดลอมชุมชนท่ีดี คุณภาพของอาคาร ขนาดหอง การตกแตง การเขาออกสะดวก มีท่ีจอดรถ

เพียงพอ มีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวา เปนตน (พัลลภ กฤตยานวัชและเริงจัย คลายนสูตร, 2555) 

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับอาคารพักอาศัยใหเชา สามารถสรุปไดวา อาคาร

พักอาศัยใหเชามีช่ือเรียกไดหลายอยาง เชน แฟลต คอรท แมนช่ัน หอพัก เปนตน ซึ่งท้ังนี้ข้ึนอยูกับ

ระดับราคา รูปแบบและคุณภาพของอาคาร สถานท่ีต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริหารจัดการ 
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และรวมถึงกลุมลูกคาดวย การบริหารจัดการอาคารพักอาศัยใหเชาท่ีดีถือเปนส่ิงสําคัญ เพราะจะชวย

ทําใหอาคารพักอาศัยใหเชามีอัตราการวางของหองท่ีนอยหรือไมมีเลย และสามารถท่ีจะเรียกเก็บคา

เชาไดในระดับราคาท่ีสูง ซึ่งการศึกษาหาขอมูลของคูแขงนั้น ก็จะชวยสงเสริมในดานการบริหาร

จัดการดวยเชนกัน เพราะขอมูลเหลานี้จะชวยทําใหทราบถึงความตองการของกลุมลูกคา ศักยภาพ

ของลูกคาในพื้นท่ีนั้น ๆ และชวยทําใหสามารถเปรียบเทียบคุณสมบัติของอาคารพักอาศัยใหเชาของ

เรากับคูแขงได เพื่อท่ีจะปรับปรุงและกําหนดราคาท่ีสูงข้ึน หากอาคารพักอาศัยใหเชาของเรานั้นมี

คุณภาพท่ีดีกวาคูแขง 

 

2.5.3 กฎหมายเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารพักอาศัยใหเชามีอยูหลายฉบับ เชน กฎหมายพื้นท่ี

หามสราง กฎหมายผังเมือง กฎหมายท่ีดิน และกฎหมายควบคุมอาคาร เปนตน โดยการศึกษา

กฎหมายนั้นจะมีความแตกตางกันไปตามรูปแบบของอาคารหรือประเภทใชสอยของอาคาร ขนาดของ

อาคาร ทําเลท่ีต้ังของอาคาร และบริบทโดยรอบของพื้นท่ีนั้น ๆ กฎหมายหลัก ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการ

กอสราง อาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล สามารถสรุปคราว ๆ ไดดังนี้ 

2.5.3.1 กฎหมายผังเมือง 

พระราชบัญญัติการผังเมือง (พ.ร.บ. ผังเมือง) เปนกฎหมายท่ีแสดงการ

วางแผนการพัฒนาของเมือง และสามารถปรับเปล่ียนไดตามแตชวงเวลา ดังนั้นการกอสรางอาคารพัก

อาศัยใหเชาจําเปนตองศึกษาหาขอมูลวาท่ีดินท่ีจะทําการกอสรางนั้นอยูในพื้นท่ีสีอะไร สามารถท่ีจะ

กอสรางอาคารท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารพักอาศัยใหเชาไดหรือไม 

2.5.3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 เปนฉบับท่ีมี เนื้อหาหลักๆเกี่ยวกับการ

กําหนดการออกแบบอาคารตางๆ ซึ่งรวมถึงอาคารอยูอาศัยรวมดวย ดังนี้ 

(1) อาคารอยูอาศัยรวม ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน   100  สวนของ

พื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

(2) อาคารท่ีสูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร หองแถว ตึกแถว บานแถว 

อาคาพาณิชย ปายหรือส่ิงท่ีสรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปาย ท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ 

ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ

อยางนอย 6 เมตร ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางต้ังแต 10 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 20  เมตร ใหรน

แนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางของถนนสาธารณะ และถา
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หากถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะ

อยางนอย 2 เมตร 

(3) ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหนึ่งจุดใด ตองไมเกินสองเทาของ

ระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปต้ังฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกลอาคารนั้นท่ีสุด 

โดยการวัดความสูงของอาคารใหวัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินท่ีกอสรางข้ึนไปถึงสวนของ

อาคารท่ีสูงท่ีสุด เชน พื้นท่ีท่ีจะกอสรางอาคารพักอาศัยใหเชาดานหนาติดกับถนนกวาง 6 เมตร ดังนั้น

การกอสรางอาคารจะตองมีระยะรน ไมตํ่ากวา 3 เมตรจากท่ีดินสวนท่ีติดกับถนน และทําการกอสราง 

อาคารพักอาศัยใหเชาสูงเกินกวา 16 เมตรไมได (6 + 3 = 9 เมตร X 2 เทา = 18 เมตร) เปนตน 

(4) ผนังของอาคารท่ีมีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง

หรือระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี้ 

1. อาคารท่ีมีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหาง

เขตท่ีดินไมนอยกวา 2 เมตร 

2. อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือ

ระเบียงตองอยูหางเขตท่ีดินไมนอยกวา 3 เมตร  

ผนังของอาคารท่ีอยูหางเขตท่ีดินนอยกวาตามท่ีกําหนดไวในขอ 1 หรือ

ขอ 2 ตองอยูหางจากเขตท่ีดินไมนอยกวา 50 เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตท่ีดินและอาคาร

ดังกลาว จะกอสรางไดสูงไมเกิน 15 เมตร ผนังของอาคารท่ีอยูชิดเขตท่ีดินหรือหางจากเขตท่ีดินนอย

กวาท่ีระบุไวในขอ 1 หรือขอ 2 จะตองกอสรางเปนผนังทึบ และดาดฟาของอาคารดานนั้นใหทําผนัง

ทึบสูงจากพื้นดาดฟาไมนอยกวา 1.80 เมตร ในกรณีกอสรางชิดเขตท่ีดินตองไดรับความยินยอมเปน

หนังสือจากเจาของท่ีดินขางเคียงดานนั้นดวย 

(5) ขนาดของหองของอาคารอยูอาศัยรวมแตละหองตองมีขนาดไม

นอยกวา 20 ตารางเมตร 

(6) ระยะด่ิงจากพื้นถึงพื้นสําหรับอาคารอยูอาศัยรวมตองไมนอยกวา 

2.60 เมตร 

(7) ทางเดินภายในอาคารอยูอาศัยรวมตองกวางไมนอยกวา 1.50 เมตร 

(8) บันไดของอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก สําหรับท่ีใชกับช้ันท่ีมีพื้นท่ี

อาคารช้ันเหนือข้ึนไปรวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร แต

ถาช้ันท่ีมีพื้นท่ีอาคารช้ันเหนือข้ึนไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 

1.50 เมตร ถาความกวางสุทธิของบันไดนอยกวา 1.50  เมตร ตองมีบันไดอยางนอยสองบันไดและ   

แตละบันไดตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร  ชานพักบันไดและพื้นหนาบันไดตองมีความ
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กวางและความยาวไมนอยกวาความกวางสุทธิของบันได เวนแตบันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 2 เมตร 

ชานพักบันไดและพื้นหนาบันไดจะมีความยาวไมเกิน 2 เมตรก็ได 

(9) ระยะหางของบันไดสําหรับอาคารพักอาศัยรวมตองไมเกิน 40 

เมตร จากจุดท่ีไกลสุดบนพื้นช้ันนั้น 

(10) อาคารท่ีสูงต้ังแต  4 ช้ันข้ึนไปและสูงไมเกิน 23 เมตร หรืออาคารท่ี

สูง   3  ช้ันและมีดาดฟาเหนือช้ันท่ีสามท่ีมีพื้นท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคาร

ตามปกติแลว ตองมีบันไดหนีไฟท่ีทําดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึ่งแหง และตองมีทางเดินไปยังบันได

หนีไฟนั้นไดโดยไมมีส่ิงกีดขวาง 

2.5.3.3 กฎกระทรวงเก่ียวกับสิ่งแวดลอม 

ในกรณีท่ีเปนอาคารพักอาศัยรวมต้ังแต 80 หองข้ึนไป จะตองจัดทํา

รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมเพื่อนําเสนอตอคณะกรรมการส่ิงแวดลอมฯพิจารณาดวย 

 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

ชัชวาล เวศยวรุตม (2553) ศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกพักอาศัยของ

ผูบริโภคในอําเภอเมือง จังหวัดนครปฐม จากปจจัยท่ีกําหนด 3 ปจจัย คือ ปจจัยสวนบุคคล ปจจัย

สวนผสมทางการตลาด 7P’s และปจจัยทัศนคติ โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามจํานวน 

400 ฉบับ ซึ่งไดทําการสุมตัวอยางจากหอพักจํานวน 10 หอพัก ผลการศึกษาพบวา สวนประสมทาง

การตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกพักอาศัยมาก คือ ผูบริโภคตัดสินใจเลือกหองพักท่ีสวยงาม 

ทันสมัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบ ราคาเหมาะสม ทําเลท่ีต้ังอยูแหลงชุมชนและเดินทางไดสะดวก 

มีสิทธิพิเศษแกสมาชิกท่ีจายคาหองตรงเวลา หอพักมีมาตรฐานในการใหบริการ พนักงานเปนมิตร 

และมีการออกแบบ ตกแตงดวยวัสดุอุปกรณท่ีมีความคงทน ถาวร ในดานของทัศนคตินั้น มีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกพักอาศัยเชนกัน เชน หอพักมีความนาเช่ือถือ มีการแนะนําจากญาติ เพื่อนหรือคนรูจัก

ใหมาใชบริการ สวนปจจัยสวนบุคคล จะมีความแตกตางกันในการตัดสินใจเลือกพักอาศัย ซึ่งข้ึนอยูกับ

ความแตกตางกันของเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ สถานภาพ และรายไดครอบครัว 

เสริมพันธ ธีรพัฒนะ (2553) ศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาในอาคารพัก

อาศัยใหเชากรณีศึกษาพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมบางกะดีอําเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี พบวา ปจจัยท่ี

กลุมตัวอยางผูเชาใหความสําคัญตอการตัดสินใจมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ ในดานการออกแบบ

และความสวยงามอาคาร รองลงมาคือ ดานความปลอดภัยโดยมีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจํา  

การเขาออกดวยระบบประตูคียการด การติดต้ังกลอง CCTV และดานการสงเสริมการตลาด เชน การ
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แจกของสมนาคุณรายเดือน สวนดานราคาและทําเลท่ีต้ัง กลุมตัวอยางผูเชาใหความสําคัญในการ

ตัดสินใจเลือกเชานอย 

ณัฐวรรณ นิยมาคม (2548) ศึกษาเรื่องพฤติกรรมในการเชาอพารทเมนทและปจจัยท่ีผู

เชาใชประกอบการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการสินใจมากท่ีสุดคือ ดาน

ทําเลท่ีต้ังและดานสภาพแวดลอม รองลงมาคือ ดานอาคารสถานท่ี ดานระบบบริการ และดานราคา  

นอยท่ีสุดคือ ดานการสงเสริมการตลาด สวนปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีแตกตางกันคือ อายุ  

การศึกษา รายได และอาชีพ 

สุปราณี อโนดาษ (2551) ศึกษาเรื่องกลยุทธการแขงขันของผูประกอบธุรกิจประเภท

หอพักนิสิตนักศึกษาในเขตอําเภอเมืองจังหวัดชลบุรี จากการศึกษา พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุดคือ ดานผลิตภัณฑ คือมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน มีสภาพแวดลอมท่ี

ดี มีท่ีจอดรถ มีการรักษาความปลอดภัย รวมถึงส่ิงท่ีเอื้อตอการดํารงชีวิตข้ันพื้นฐาน รองลงมาคือ  

ปจจัยดานท่ีต้ัง และปจจัยดานราคา ตามลําดับ 

จากการทบทวนวรรณกรรมทําใหสามารถสรุปไดวาปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมี

ผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชามากท่ีสุด คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ และดานราคา 

รองลงมา คือ ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด และดานบุคคล จากการศึกษานี้จึงทําใหสามารถสรุป

ตัวแปรท่ีเกี่ยวของท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาไดดังตารางท่ี 2.5 

 

ตารางท่ี 2.5  

 

สรุปปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาจากการทบทวนวรรณกรรม 

ตัวแปรท่ีไดจากการ

ทบทวนวรรณกรรม 

ชัชวาล เวศยวรุตม 

(2553) 

เสริมพันธ ธีรพัฒนะ 

(2553) 

ณัฐวรรณ นิยมาคม 

(2548) 

สุปราณี อโนดาษ 

(2551) 

ผลิตภัณฑ x x x x 

ราคา x x x x 

ชองทางการจัดจําหนาย     

การสงเสริมการตลาด x  x  

บุคคล x  x  

ลักษณะทางกายภาพ     

กระบวนการ   x  
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2.7 บทสรุปแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 

 

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา สามารถจําแนกออกเปน 2 ดาน คือ ปจจัยสวนประสมทาง

การตลาดและปจจัยสวนบุคคล ผูวิจัยจึงสามารถสรุปและถอดความออกมาเปนตัวแปรตนและตัวแปร

ตาม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

ตัวแปรตน ลักษณะปจจัยสวนบุคคลท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยูเขตปริมณฑล 

(1) เพศ แบงเปน เพศชายและเพศหญิง 

(2) อายุ แบงตามชวงอายุ 

(3) สถานภาพ แบงเปน โสด มีครอบครัวและสมาชิกในครัวเรือน  

(4) ระดับรายได แบงตามชวงของรายไดครัวเรือนตอเดือน 

(5) อาชีพ แบงตามตําแหนง หนาท่ี ความรับผิดชอบของงาน เชน ผูจัดการ พนักงาน

โรงงาน แมบาน รับจาง เปนตน  

ตัวแปรตาม จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรม ทําใหงานวิจัยนี้สามารถสรุปตัวแปร

ตามจากปจจัยสวนประสมทางการตลาดท้ัง 7 โดยเลือกศึกษาในสวนของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาท่ีมีอิทธิพลตอผูเชาและมีความแตกตางในรูปแบบของการบริหาร

จัดการแตละโครงการ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จากปจจัยสวนประสมทางการตลาดท้ัง 7 ปจจัยท่ีไมได

นํามาทําการศึกษา ไดแก ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ และ

ปจจัยดานกระบวนการ เนื่องจากปจจัยเหลานี้เปนปจจัยท่ีมีรูปแบบและลักษณะของการบริหาร

จัดการโครงการท่ีไมคอยแตกตางกันนัก จึงทําใหผูวิจัยสามารถสรุปตัวแปรตามจากปจจัยสวนประสม

ทางการตลาดท้ัง 7 ได 4 ปจจัย คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานการสงเสริม

การตลาด และปจจัยดานบุคคล โดยท่ีกําหนดใหปจจัยเหลานี้เปนปจจัยสําคัญหลัก และเลือกนํา

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามาก มาจําแนกเปนปจจัยยอยตาง ๆ ดังนี้ 

(1) ผลิตภัณฑ  

1. รูปแบบอาคาร ความทันสมัยของอาคาร ความสะอาด แสงสวาง ความนาอยู  

2. มีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และ

มีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมท้ังท่ีจอดรถ    

3. ทําเลท่ีต้ังและลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงสะดวก สามารถเลือกเดินทางได

หลายแบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน เรือ รถยนต เปนตน มี
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สภาพแวดลอมท่ีดี บริเวณใกลเคียงอาคารพักอาศัยใหเชา มีรานคาตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และ

บริการตาง ๆ ครบครัน 

4. มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแก ยาม ประตูคียการด และกลองวงจรปด  

(2) ราคา  

1. คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง  

2. คาน้ําและคาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง  

3. มีบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวีฟรี 

4. ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการท่ีจอดรถ 

(3) การสงเสริมทางการตลาด มีการโฆษณา การจัดโปรโมช่ัน เชน เขาอยูใหมมีบริการ

อินเตอรเนทฟรี 3 เดือน แนะนําเพื่อนมาลดคาหองใหคนแนะนํา 5 % 2 เดือน เปนตน 

(4) บุคลากร คนดูแลมีอัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส เปนมิตร และพูดจาไพเราะ 

จากตัวแปรตนและตัวแปรตาม ดังท่ีไดกลาวมาขางตน ลวนเปนปจจัยท่ีไดมาจาก

การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ เพื่อนําไปสูการกําหนดกรอบวิจัยและ

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยท่ีเหมาะสม และเปนไปตามวัตถุประสงคของการศึกษางานวิจัยช้ินนี้  

 

 

       ตัวแปรตน                  ตัวแปรตาม              ผลท่ีไดรับ 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.12 กรอบการวิจัย 

 

 

ปจจัยสวนบุคคล 

1. เพศ 

2. อายุ 

3. สถานภาพ 

4. รายได 

5. อาชีพ 

 

ปจจัยในการตัดสนิใจเชา 

1. ดานผลิตภัณฑ 

2. ดานราคา 

3. ดานการสงเสริมทางการตลาด 

4. ดานบุคลากร 

แนวทางในการ

พัฒนาโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชา 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาเรื่องความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานในเขตปริมณฑลนี้ เปนการวิจัยเชิงปริมาณ (quantitative research) โดยมีลักษณะการ

วิจัยเชิงพรรณนา (descriptive research) มีจุดมุงหมายเพ่ือนําเสนอแนวทางในการพัฒนาโครงการ      

อาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) โดยผูวิจัยไดกําหนดระเบียบวิธีการศึกษาไว 4 ข้ันตอน ดังนี้   

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.2 การสรางเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 

3.1.1 ประชากร 

ประชากรท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ คนทํางานในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด คือ 

จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร 

จํานวน 2,327,606 คน (กระทรวงแรงงาน, 2556) 

 

3.1.2 กลุมตัวอยาง 

กลุมตัวอยาง คือ คนทํางานในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด ท่ีเชาพักอาคารพักอาศัย

ใหเชาอยูในปจจุบัน กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ ไดจากการสุมตัวอยางจากบุคคลท่ีเชาพัก

อาศัยอาคารพักอาศัยใหเชาอยูในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด ซ่ึงเปนการสุมตัวอยางโดยใชวิธีการคัดเลือก

ตัวอยางแบบใชความนาจะเปน (probability sampling) และใชวิธีสุมตัวอยางแบบกลุม (cluster 

sampling) โดยกําหนดจํานวนกลุมตัวอยางจากการคํานวณจากสูตรของ Taro Yamane’s (1976) ท่ี

มีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 และระดับความคลาดเคลื่อนท่ียอมรับไดไมเกินรอยละ 5 จึงทําใหได

กลุมตัวอยางจํานวนท้ังสิ้น 400 ราย ซ่ึงมีสูตรในการคํานวณ ดังนี้ 
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โดย n = ขนาดตัวอยางท่ีคํานวณได 

  N = จํานวนประชากรท่ีทราบคา 

  e = คาความคลาดเคลื่อนท่ีจะยอมรับได (allowable error) 

หมายเหตุ. Taro Yamane, (1970: 886) 

 

ตารางท่ี 3.1 

 

ตารางกําหนดตัวอยางของ Taro Yamane 
 

จํานวนของประชากร 
จํานวนตัวอยางสําหรับความคลาดเคล่ือนระดับตาง ๆ 

+1% +2% +3% +4% +5% 

4,000 2,857 1,538 870 541 364 

6,000 3,750 1,765 938 566 375 

8,000 4,444 1,905 976 580 381 

10,000 5,000 2,000 1,000 588 385 

20,000 6,667 2,222 1,053 606 392 

40,000 8,000 2,353 1,081 615 396 

50,000 8,333 2,381 1,087 617 397 

60,000 8,571 2,400 1,091 619 397 

80,000 8,889 2,424 1,096 620 398 

100,000 9,091 2,439 1,099 621 398 

200,000 9,524 2,469 1,105 623 399 

500,000 9,804 2,488 1,109 624 400 

1,000,000 9,901 2,494 1,110 625 400 

หมายเหตุ. Taro Yamane, (1976: 866) 
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3.2 การสรางเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล 

 

เครื่องมือท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ใชแบบสอบถาม (questionnaire) เพ่ือทําการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง จํานวน 400 ชุด โดยแบบสอบถามแบงออกเปน 2 ตอน ซ่ึงมี

รายละเอียด ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไป เก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล โดยผูตอบแบบสอบถามจะทําการ

เลือกตอบไดเพียง 1 ขอ ใชแบบสอบถามแบบตรวจเช็ค (check  list) มีการเก็บขอมูลตัวแปร ดังนี้ 

(1) เพศ  

(2) อายุ 

(3) สถานภาพ 

(4) รายได 

(5) อาชีพ 

ตอนท่ี 2 ปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชา โดยคําถามจะเปนการเปรียบเทียบเกณฑเปนคู 

ระหวางคูของแตละปจจัยสําคัญหลัก และคูของแตละปจจัยยอย ผูตอบแบบสอบถามจะตอง

เลือกตอบแบบสอบถามดวยการใหความสําคัญ มากกวากัน นอยกวากัน หรือเทากัน ซ่ึงมีตัวแปร ดังนี้  

(1) ผลิตภัณฑ  

    1. รูปแบบอาคาร ความทันสมัยของอาคาร ความสะอาด แสงสวาง ความนาอยู  

    2. มีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และ 

มีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมท้ังท่ีจอดรถ    

    3. ทําเลท่ีตั้งและลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงสะดวก สามารถเลือกเดินทางได

หลายแบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน เรือ รถยนต เปนตน มี

สภาพแวดลอมท่ีดี บริเวณใกลเคียงอาคารพักอาศัยใหเชา มีรานคาตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และ

บริการตาง ๆ ครบครัน 

    4. มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแก ยาม ประตูคียการด และกลองวงจรปด  

(2) ราคา  

    1. คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอ่ืน ๆ บริเวณใกลเคียง  

    2. คาน้ําและคาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอ่ืน ๆ บริเวณใกลเคียง  

    3. มีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

    4. ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการท่ีจอดรถ 
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(3) การสงเสริมทางการตลาด มีการโฆษณา การจัดโปรโมชั่น เชน เขาอยูใหมมีบริการ

อินเตอรเนทฟรี 3 เดือน แนะนําเพ่ือนมาลดคาหองใหคนแนะนํา 5 % 2 เดือน เปนตน 

(4) บุคลากร คนดูแลมีอัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส เปนมิตร และพูดจาไพเราะ 

   

การทดสอบเครื่องมือ เม่ือสรางเครื่องมือสําหรับทําการวิจัยเสร็จแลว ไดนําไปทดสอบ

หาความตรง (validity)  และทดสอบความเท่ียง (reliability) ดังนี้ 

(1) การทดสอบหาความตรง นําแบบสอบถามเสนออาจารยท่ีปรึกษาการคนควาอิสระ 3 

ทาน เพ่ือตรวจสอบความสอดคลองระหวางคําถามในแตละขอ และตรงตามจุดมุงหมายของ

วัตถุประสงคในงานวิจัยหรือไม  โดยผลการพิจารณาใหคะแนนเปนดังนี้ 

+1 หมายถึง แนใจวาคําถามสามารถวัดไดและตรงตามวัตถุประสงค 

 0 หมายถึง ไมแนใจวาคําถามสามารถวัดไดและตรงตามวัตถุประสงค 

-1 หมายถึง แนใจวาคําถามไมสามารถวัดไดและไมตรงตามวัตถุประสงค 

หลังจากนั้นจึงนําผลการตรวจสอบความสอดคลองของผูทรงคุณวุฒิมาคํานวณหาคา

ดัชนีความสอดคลองระหวางคําถามกับวัตถุประสงค (Item Objective Congruence: IOC) โดยใช

สูตร  ดังนี้ 

N
RIOC Σ

=
 

 

IOC  คือ ดัชนีความสอดคลองระหวางคําถามกับวัตถุประสงค 

RΣ  คือ ผลรวมคะแนนของผูทรงคุณวุฒิ 

N    คือ จํานวนผูทรงคุณวุฒิ 

โดยมีเกณฑการตัดสินความสอดคลองของคําถามกับเนื้อหา/วัตถุประสงค ดังนี้ 

ถา IOC > 0.50 ถือวาคําถามนั้นใชได สอดคลองกับเนื้อหา/วัตถุประสงค  

ถา IOC < 0.50 ถือวาคําถามนั้นใชไมได ไมสอดคลองกับเนื้อหา/วัตถุประสงค 

(2) การหาคุณภาพเครื่องมือดานความเท่ียงของแบบสอบถาม (reliability analysis) 

โดยการนําแบบสอบถามไปทําการทดลองแจกใหกับกลุมตัวอยาง จํานวน 30 ชุด และนําขอมูลมา

ทดสอบหาความนาเชื่อถือ โดยใชวิธีหาคาสัมประสิทธิ์ Alpha ของ Cronbach และใชโปรแกรม

สําเร็จรูปประมวลผล เพ่ือความนาเชื่อถือท่ีจะสามารถนําไปใชในการศึกษากับกลุมตัวอยางจริง 
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3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

 

การเก็บรวบรวมขอมูลสําหรับงานวิจัยนี้ ผูวิจัยไดใชแบบสอบถามจํานวน 400 ชุด เพ่ือ

ทําการเก็บขอมูล โดยแจกแบบสอบถามใหกับกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสุมตัวอยางมาดวยวิธีการท่ีได

กลาวอางขางตน ขอมูลท่ีไดรวบรวมมาท้ังหมดจะถูกนํามาตรวจสอบวาคําตอบแตละชุดเปนคําตอบ

แบบมีเจตนาใหขอมูลท่ีเปนจริงหรือไม ถาคําตอบชุดใดตอบในชวงเดียวกันทุกขอหรือตอบคําถามไม

ครบหลายขอ จะทําการตัดท้ิงไปเพ่ือคัดเลือกขอมูลท่ีเปนจริงท่ีสุด เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหตอไป 

 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม นําขอมูลท่ีไดมาประมวลผลคาทางสถิติตาม

เนื้อหาในแบบสอบถามตอนท่ี 1 ดําเนินการวิเคราะหดวยการแจกแจงจํานวนความถ่ีและรอยละโดย

ใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะห แบบสอบถามตอนท่ี 2 นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคา

ระดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) โดยการนําเกณฑในการตัดสินใจมาเปรียบเทียบกันเปนรายคู 

(Pairwise Comparison) ซ่ึงเปนข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP) แลวนําผล

ท่ีไดมาสรุปความหมาย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางในเขตปริมณฑล ดําเนินการวิเคราะหดวยการ

แจกแจงจํานวนความถ่ีและรอยละ เพ่ือบรรยายลักษณะของกลุมตัวอยางวา สวนใหญเปนเพศใด  

รายไดเทาไร และประกอบอาชีพอะไรบาง  

ตอนท่ี 2 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคาระดับ

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) และนําผลท่ีไดมาสรุปความหมาย ซ่ึงมีลําดับข้ันตอนการ

วิเคราะห ดังนี้  

(1) แบบสอบถามเปนตารางท่ีถูกแบงการใหคะแนนออกเปนเฉพาะเลขค่ี 1 - 9 ผูตอบ

แบบสอบถามจะเลือกใหคะแนนดานใดมากกวา นอยกวา หรือเทากัน โดยใหคะแนนความสําคัญของ

เกณฑเปนรายคู ดังตารางท่ี 3.2 
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ตารางท่ี 3.2  

 

ตัวอยางแสดงผลคะแนนของผูตอบแบบสอบถามจากการเปรียบเทียบเกณฑแตละคู 

เกณฑ 
เทากัน 

เกณฑ 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ผลิตภณัฑ 14.8% 18.8% 12.3% 19.5% 13.0% 2.7% 4.3% 9.4% 5.2% ราคา 

ผลิตภณัฑ 9.7% 26.5% 15.0% 13.3% 11.5% 2.5% 9.2% 7.8% 4.5% 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

ผลิตภณัฑ 16.5% 16.0% 19.0% 11.5% 9.5% 6.5% 11.0% 6.8% 3.2% บุคลากร 

ราคา 12.0% 11.7% 17.3% 18.5% 13.8% 8.5% 5.5% 11.3% 1.4% 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

ราคา 11.0% 15.5% 16.3% 18.3% 16.0% 1.2% 9.3% 7.4% 5.0% บุคลากร 

การสงเสริม

ทางการตลาด 
9.5% 12.3% 10.5% 14.0% 6.5% 19.0% 8.2% 13.0% 7.0% บุคลากร 

 

(2) จากแบบสอบถามจํานวน 400 ชุด นําผลคะแนนท่ีมีคาความถ่ีมากท่ีสุดจากการ

เปรียบเทียบเกณฑแตละคู มาใสลงในตารางเมตริกซ เพ่ือเปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปน

รายคู  

การใหคาน้ําหนักความพึงพอใจลงในตารางเมตริกซ จากการกําหนดตารางเมตริกซท่ี

เปรียบเทียบปจจัยเปนรายคู ภายใตเกณฑการตัดสินใจ 2 เกณฑ สามารถกําหนดคาลงในตารางได 

ดังนี้  

ถา aij = 1/3 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญนอยกวา Aj  

ถา aij = 1   หมายถึง ปจจัย Ai และ Aj มีความสําคัญเทากัน  

ถา aij = 3   หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj  

 

ยกตัวอยางการคํานวณคาน้ําหนักของเกณฑ เพ่ือเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑการ

ตัดสินใจเปนรายคู โดยการคํานวณมีข้ันตอน ดังนี้ 

(1) สรางตารางเมตริกซ เปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ โดยกําหนดมาตราสวน

ในการเปรียบเทียบดังตารางท่ี 3.3 
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ตารางท่ี 3.3 

 

ตัวอยางแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู 

เกณฑ ผลิตภัณฑ ราคา 
การสงเสริม

ทางการตลาด 
บุคลากร 

ผลิตภัณฑ 1 3 7 5 

ราคา 1/3 1 3 3 

การสงเสริม

ทางการตลาด 
1/7 1/3 1 1/3 

บุคลากร 1/5 1/3 3 1 

รวมผลแนวตั้ง 1.69 4.68 14.00 9.34 

 

จากตารางท่ี 3.3 ในชองท่ีเปนสีเหลืองเปนคาท่ีไดมาจากขอมูลจากแบบสอบถาม 

สําหรับชองท่ีเปนสีขาว ผูวิจัยจะทําการใสคาเอง โดยคานั้นจะเปนสวนกลับของเกณฑท่ีจับคู

เหมือนกัน สวนคาในแนวทแยงจะเปน 1 เทานั้น เนื่องจากเปนการเปรียบเทียบกับเกณฑเดียวกัน  

(2) คํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการประเมิน โดยทําการปรับผลรวมของแต

ละคอลัมนในตารางท่ี 3.3 ใหเทากับ 1 ทําการคํานวณผลรวมตามแนวนอน แลวนํามาหารดวยจํานวน

เกณฑท้ังหมด แลวทําคาลําดับความสําคัญใหอยูในรูปของรอยละ ดังตารางท่ี 3.4 

 

ตารางท่ี 3.4 

 

ตัวอยางแสดงคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู 

เกณฑ ผลิตภัณฑ ราคา 
การสงเสริม

ทางการตลาด 
บุคลากร 

{(ผลรวมแนวนอน)/4}  

x 100% 

ผลิตภัณฑ 0.60 0.65 0.50 0.54 57.25% 

ราคา 0.20 0.21 0.21 0.32 23.50% 

การสงเสริม

ทางการตลาด 
0.09 0.07 0.08 0.04 7.00% 

บุคลากร 0.11 0.07 0.21 0.10 12.25% 

รวมผลแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100.00% 
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(3) คํานวณความสอดคลองกันของเหตุผล (concurrency reasonable) ซ่ึงข้ันตอนนี้

จะทําการตรวจสอบวาผลลัพธท่ีไดจากตารางนั้น มีความถูกตองกันของเหตุผลหรือไม โดยการ

ตรวจสอบคาสัดสวนความสอดคลอง (consistency ratio) ถาผลจากการคํานวณไดคา CR < 0.10 

ถือวาการเปรียบเทียบรายคูนั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลอยูในเกณฑท่ียอมรับได  

 

3.5 ระยะเวลาในการดําเนินการ 

 

 ในการศึกษาครั้งนี้ผูศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลเบื้องตน สรางแบบสอบถาม เก็บ

รวบรวมขอมูล วิเคราะหขอมูลและสรุปผล และจัดทํารายงาน ใชระยะเวลารวมท้ังสิ้น 9 เดือน ตั้งแต  

เดือนกันยายน พ.ศ. 2557 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ.2558 ซ่ึงชวงเวลาท่ีทําการจัดเก็บขอมูล คือ 

เดือนธันวาคม 2557 ถึง กุมภาพันธ พ.ศ. 2558 

 

ตารางท่ี 3.5 

 

ตารางระยะเวลาในการดําเนินการ 

ลําดับ แผนการดําเนินงาน 
ธันวาคม มกราคม กุมภาพันธ มีนาคม เมษายน 

2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

1 สอบหัวขอการคนควาอิสระ                    

2 ออกแบบเคร่ืองมือในการเก็บ

ขอมูล 

                   

3 ตรวจสอบเคร่ืองมือและ

ทบทวนกับอาจารยที่ปรึกษา 

                   

4 ดําเนินการเก็บขอมูลตาม

เคร่ืองมือทีอ่อกแบบ 

                   

5 ทําการวิเคราะหขอมูล                     

6 สรุปผลการวิเคราะห                    

7 สอบความกาวหนาการ

คนควาอิสระ 

                   

8 จัดทํารูปเลมและเตรียมการ

สอบปดเลมการคนควาอิสระ 

                   

9 สอบปดเลมการคนควาอิสระ                    
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยและคาถวงน้ําหนักสําหรับปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล โดยใช

แบบสอบถามเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยาง 400 ราย แลวนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหหาคาระดับ

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) โดยผูวิจัยขอนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล ดังนี้   

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) 

 

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

 

จากผลการสํารวจขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 400 ราย เพ่ือใหทราบถึงโครงสรางของ

ลักษณะประชากร ซ่ึงเปนตัวแปรควบคุม แสดงผลการวิเคราะห ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

เพศ ความถี่ รอยละ 

ชาย 189 47.2 

หญิง 211 52.8 

รวม 400 100.0 

อายุ ความถี่ รอยละ 

ต่ํากวา 18 ป 5 1.2 

18 – 22 ป 27 6.8 

23 – 30 ป 109 27.3 

31 – 45 ป 169 42.3 

46 – 60 ป 72 18.0 

60 ป ข้ึนไป 18 4.4 

รวม 400 100.0 

สถานภาพ ความถี่ รอยละ 

โสด 229 57.3 

สมรส 147 36.7 

หยาราง 24 6.0 

รวม 400 100.0 

จํานวนสมาชกิในครัวเรือน ความถี่ รอยละ 

1 คน 64 16.0 

2 คน 92 23.0 

3 คน 68 17.0 

4 คน 78 19.5 

5 คน 52 13.0 

5 คน ข้ึนไป 46 11.5 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

อาชีพ ความถี่ รอยละ 

ผูจัดการ 12 3.0 

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 37 9.3 

แมบาน 16 4.0 

ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 70 17.5 

พนักงานบริษัทเอกชน 212 53.0 

รับจาง 35 8.7 

วางงาน 16 4.0 

อ่ืนๆ 2 0.5 

รวม 400 100.0 

รายไดเฉลี่ย ความถี่ รอยละ 

ต่ํากวา 9,000 บาท 27 6.8 

9,000 – 15,000 บาท 86 21.5 

15,001 – 30,000 บาท 107 26.7 

30,001 – 50,000 บาท 104 26.0 

50,001 – 75,000 บาท 38 9.5 

75,001 – 100,000 บาท 21 5.3 

100,000 บาท ข้ึนไป 17 4.2 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) เพศ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล สวนใหญแลวเปนเพศหญิง

ซ่ึงคิดเปนรอยละ 52.8 ของประชากรท้ังหมด สวนเพศชายคิดเปนรอยละ 47.2 ของประชากรท้ังหมด 

(2) อายุ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล มีความหลากหลายในดาน

ของวัย ซ่ึงมีตั้งแตอายุต่ํากวา 18 ป จนถึง 60 ปข้ึนไป โดยอายุระหวาง 31 – 45 ป มีจํานวนมากท่ีสุด 
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ซ่ึงคิดเปนรอยละ 42.3 รองลงมา คือ อายุระหวาง 23 – 30 ป คิดเปนรอยละ 27.3 และอายุระหวาง 

46 – 60 ป คิดเปนสัดสวนรอยละ 18.0 ของประชากรท้ังหมด 

(3) สถานภาพ สัดสวนของสถานภาพประชากร สวนใหญแลวจะมีสถานภาพโสด โดยมี

สัดสวนเปนรอยละ 57.3 รองลงมา คือ สมรส มีสัดสวนเปนรอยละ 36.7 และหยารางมีสัดสวนเปน

รอยละ 6.0 ของประชากรท้ังหมด   

(4) จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ประชากรท่ีไดทําการศึกษาสวนมากมีจํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือน 2 คน มีจํานวนมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 23.0 รองลงมา คือ มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 4 

คน คิดเปนรอยละ 19.5 และมีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 3 คน คิดเปนรอยละ 17.0 ของประชากร

ท้ังหมด  

(5) อาชีพ จากการสํารวจกลุมตัวอยางพบวาสวนมากแลวมีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

โดยมีสัดสวนสูงถึงรอยละ 53.0 รองลงมา คือ มีอาชีพธุรกิจสวนตัวหรืออาชีพอิสระคิดเปนรอยละ 

17.5 และรับราชการหรือรัฐวิสาหกิจคิดเปนรอยละ 9.3 ของประชากรท้ังหมด 

(6) รายไดเฉลี่ย คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล มีรายไดเฉลี่ยตอ

ครัวเรือน 15,001 - 30,000 บาทตอเดือน ซ่ึงเปนสัดสวนมากท่ีสุด คือ รอยละ 26.7 รองลงมา คือ 

รายไดเฉลี่ยตอครัวเรือน 30,001 - 50,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 26.0 และรายไดเฉลี่ยตอ

ครัวเรือน 9,000 - 50,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 21.5 ของประชากรท้ังหมด 

 

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานเขตปริมณฑล  

 

การวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดแบงเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาออกเปน 4 เกณฑ คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมทางการตลาด และดาน

บุคลากร และแบงเกณฑยอยออกเปน 2 เกณฑ ในดานของปจจัยทางดานผลิตภัณฑและดานราคา 

โดยทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือหาคาความถ่ีและรอยละของระดับความสําคัญของ

เกณฑแตละคู แลวจะนําผลท่ีไดมาวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะหในลําดับตอไป โดย

มีรายละเอียดผลการวิเคราะห ดังนี้ 
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4.2.1 ผลการวิเคราะหเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการสํารวจกลุมตัวอยางทําใหสามารถทราบถึงระดับความสําคัญของเกณฑ

หลักเปนรายคูเก่ียวกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล

ของคนทํางาน อันมีรายละเอียด ดังนี้  

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ผลิตภณัฑ ราคา 

มากกวาท่ีสุด 59 14.8 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 75 18.8 

มากกวาปานกลาง 78 19.5 

มากกวาเล็กนอย 49 12.3 

เทากัน 52 13.0 

นอยกวาเล็กนอย 11 2.7 

นอยกวาปานกลาง 17 4.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 38 9.4 

นอยกวาท่ีสุด 21 5.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ผลิตภณัฑ 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

มากกวาท่ีสุด 39 9.7 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 106 26.5 

มากกวาปานกลาง 60 15.0 

มากกวาเล็กนอย 53 13.3 

เทากัน 46 11.5 

นอยกวาเล็กนอย 10 2.5 

นอยกวาปานกลาง 37 9.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 31 7.8 

นอยกวาท่ีสุด 18 4.5 

รวม 400 100.0 

ผลิตภณัฑ บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 66 16.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 76 19.0 

มากกวาปานกลาง 64 16.0 

มากกวาเล็กนอย 46 11.5 

เทากัน 38 9.5 

นอยกวาเล็กนอย 26 6.5 

นอยกวาปานกลาง 44 11.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 27 6.8 

นอยกวาท่ีสุด 13 3.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ราคา 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

มากกวาท่ีสุด 48 12.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 74 18.5 

มากกวาปานกลาง 69 17.3 

มากกวาเล็กนอย 47 11.7 

เทากัน 55 13.8 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 22 5.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 45 11.3 

นอยกวาท่ีสุด 6 1.4 

รวม 400 100.0 

ราคา บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 44 11.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 62 15.5 

มากกวาปานกลาง 65 16.3 

มากกวาเล็กนอย 73 18.3 

เทากัน 64 16.0 

นอยกวาเล็กนอย 5 1.2 

นอยกวาปานกลาง 37 9.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 30 7.4 

นอยกวาท่ีสุด 20 5.0 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

การสงเสริมทาง

การตลาด 
บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 38 9.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 49 12.3 

มากกวาปานกลาง 42 10.5 

มากกวาเล็กนอย 56 14.0 

เทากัน 76 19.0 

นอยกวาเล็กนอย 26 6.5 

นอยกวาปานกลาง 33 8.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 52 13.0 

นอยกวาท่ีสุด 28 7.0 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลักของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานราคา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาปานกลางคิดเปนรอยละ 19.5 

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 18.8 

และใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาท่ีสุดคิดเปนรอยละ 14.8 ของประชากร

ท้ังหมด 

(2) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานการสงเสริมทางการตลาด คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดอยางเห็นไดชัด โดยคิดเปนรอยละ 26.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑ

มากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดปานกลางคิดเปนรอยละ 15.0 และใหความสําคัญกับดาน

ผลิตภัณฑมากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดเล็กนอยคิดเปนรอยละ 13.3 ของประชากรท้ังหมด 
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(3) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานบุคลากร สัดสวนของเกณฑการตัดสินใจเลือกเชาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวา

ดานบุคลากรอยางเห็นไดชัด ซ่ึงคิดเปนรอยละ 19.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑ

มากกวาดานบุคลากรท่ีสุดและปานกลาง คิดเปนรอยละ 16.5 และ 16.0 ของประชากรท้ังหมด

ตามลําดับ 

(4) เกณฑดานราคากับดานการสงเสริมทางการตลาด จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการ

สํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดอยางเห็น

ไดชัดคิดเปนรอยละ 18.5 รองลงมาใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดปานกลางคิดเปนรอยละ 17.3 และใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดท่ีสุดคิดเปนรอยละ 12.0 ของประชากรท้ังหมด 

(5) เกณฑดานราคากับดานบุคลากร คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานบุคลากรเล็กนอย โดยคิดเปนรอยละ 18.3  

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานบุคลากรปานกลางคิดเปนรอยละ 16.3 และให

ความสําคัญกับดานราคาเทากันกับดานบุคลากรคิดเปนรอยละ 16.0 ของประชากรท้ังหมด 

(6) เกณฑดานการสงเสริมทางการตลาดกับดานบุคลากร สัดสวนของเกณฑการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวใหความสําคัญกับดานการ

สงเสริมทางการตลาดเทากันกับดานบุคลากร โดยคิดเปนรอยละ 19.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญ

กับดานการสงเสริมทางการตลาดมากกวาดานบุคลากรเล็กนอยคิดเปนรอยละ 14.0 และให

ความสําคัญกับดานการสงเสริมทางการตลาดนอยกวาดานบุคลากรอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 

13.0 ของประชากรท้ังหมด 

 

4.2.2 ผลการวิเคราะหเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยให

เชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

 4.2.2.1 เกณฑดานผลิตภัณฑ 

ผลการสํารวจกลุมตัวอยางทําใหสามารถทราบถึงระดับความสําคัญของ

เกณฑยอยเปนรายคูเก่ียวกับรายละเอียดของปจจัยในแตละดานท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน อันมีรายละเอียด ดังนี้  
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ตารางท่ี 4.3 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 59 14.8 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 52 13.0 

มากกวาปานกลาง 88 22.0 

มากกวาเล็กนอย 35 8.8 

เทากัน 58 14.5 

นอยกวาเล็กนอย 28 7.0 

นอยกวาปานกลาง 21 5.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 28 7.0 

นอยกวาท่ีสุด 31 7.7 

รวม 400 100.0 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

มากกวาท่ีสุด 22 5.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 50 12.5 

มากกวาปานกลาง 10 2.4 

มากกวาเล็กนอย 20 5.0 

เทากัน 66 16.5 

นอยกวาเล็กนอย 37 9.2 

นอยกวาปานกลาง 73 18.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 69 17.3 

นอยกวาท่ีสุด 53 13.3 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 48 12.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 36 9.0 

มากกวาปานกลาง 22 5.5 

มากกวาเล็กนอย 25 6.2 

เทากัน 63 15.8 

นอยกวาเล็กนอย 66 16.5 

นอยกวาปานกลาง 49 12.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 61 15.3 

นอยกวาท่ีสุด 30 7.4 

รวม 400 100.0 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

มากกวาท่ีสุด 40 10.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 21 5.3 

มากกวาปานกลาง 13 3.2 

มากกวาเล็กนอย 16 4.0 

เทากัน 73 18.3 

นอยกวาเล็กนอย 61 15.3 

นอยกวาปานกลาง 55 13.7 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 82 20.5 

นอยกวาท่ีสุด 39 9.7 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 20 5.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 39 9.7 

มากกวาปานกลาง 26 6.5 

มากกวาเล็กนอย 34 8.5 

เทากัน 54 13.5 

นอยกวาเล็กนอย 55 13.8 

นอยกวาปานกลาง 80 20.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 66 16.5 

นอยกวาท่ีสุด 26 6.5 

รวม 400 100.0 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 54 13.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 63 15.8 

มากกวาปานกลาง 37 9.2 

มากกวาเล็กนอย 34 8.5 

เทากัน 108 27.0 

นอยกวาเล็กนอย 33 8.3 

นอยกวาปานกลาง 26 6.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 32 8.0 

นอยกวาท่ีสุด 13 3.2 

รวม 400 100.0 
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จากตารางท่ี 4.3 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับอาคารท่ีมี

เฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดมากกวาการมีเฟอรนิเจอรครบ การมีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถปานกลางคิดเปนรอยละ 22.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบ

อาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดมากกวาการมีเฟอรนิเจอรครบ การมี

บริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถท่ีสุดคิดเปนรอยละ 14.8 และให

ความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดเทากันกับการมี

เฟอรนิเจอรครบ การมีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 

14.5 ของประชากรท้ังหมด 

(2) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับการ

เดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย สัดสวน

ของเกณฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมาก

แลวใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวา

การเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายปาน

กลางคิดเปนรอยละ 18.3 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายอยางเห็นไดชัด โดยคิดเปนรอยละ 17.3 และใหความสําคัญ

กับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดเทากันกับการเดินทาง การ

เขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายคิดเปนรอยละ 16.5 

ของประชากรท้ังหมด 

(3) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับการมี

ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี สัดสวนของเกณฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

เขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนใหญแลวใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนา

อยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีเล็กนอย ซ่ึงคิดเปนรอย

ละ 16.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และ

ความสะอาดเทากันกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 15.8 และใหความสําคัญกับ
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รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการมีระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 15.3 ของประชากรท้ังหมด 

(4) อาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอด

รถกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย 

จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มี

บริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการเดินทาง การเขาถึงอาคาร

สะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 

20.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถเทากันกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายโดยมีสัดสวนรอยละ 18.3 และใหความสําคัญกับอาคารท่ีมี

เฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการเดินทาง การ

เขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายเล็กนอยโดยมีสัดสวน

รอยละ 15.3 จากประชากรท้ังหมด 

(5) อาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอด

รถกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวน

ใหญใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ี

จอดรถนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีปานกลาง รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับอาคาร

ท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการมีระบบ

รักษาความปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง 

ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีเล็กนอย 

โดยมีสัดสวนรอยละ 20.0 16.5 และ 13.8 ของประชากรท้ังหมด ตามลําดับ    

(6) การเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ี

หลากหลายกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมาก

แลวใหความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก มีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย

บริเวณใกลเคียงเทากันกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 27.0 รองลงมา คือ ให

ความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ี

หลากหลายมากกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับการ

เดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายมากกวา

การมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีท่ีสุด โดยมีสัดสวนรอยละ 15.8 และ 13.5 ของประชากรท้ังหมด 

ตามลําดับ    
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4.2.2.2 เกณฑดานราคา 

ผลจากการสํารวจกลุมตัวอยางในปจจัยยอยของเกณฑดานราคาท่ีมีผล

ตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน ผลการวิเคราะห มีดังนี้  

 

ตารางท่ี 4.4 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คาเชาหองถูก คานํ้า คาไฟถูก 

มากกวาท่ีสุด 86 21.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 79 19.8 

มากกวาปานกลาง 98 24.5 

มากกวาเล็กนอย 19 4.7 

เทากัน 72 18.0 

นอยกวาเล็กนอย 16 4.0 

นอยกวาปานกลาง 10 2.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 12 3.0 

นอยกวาท่ีสุด 8 2.0 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คาเชาหองถูก 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

มากกวาท่ีสุด 42 10.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 97 24.3 

มากกวาปานกลาง 45 11.3 

มากกวาเล็กนอย 29 7.3 

เทากัน 61 15.3 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 40 10.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 35 8.8 

นอยกวาท่ีสุด 17 4.3 

รวม 400 100.0 

คาเชาหองถูก 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 54 13.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 63 15.8 

มากกวาปานกลาง 71 17.8 

มากกวาเล็กนอย 45 11.3 

เทากัน 64 16.0 

นอยกวาเล็กนอย 10 2.5 

นอยกวาปานกลาง 23 5.7 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 41 10.2 

นอยกวาท่ีสุด 29 7.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คานํ้า คาไฟถูก 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

มากกวาท่ีสุด 37 9.2 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 53 13.3 

มากกวาปานกลาง 53 13.3 

มากกวาเล็กนอย 39 9.7 

เทากัน 78 19.5 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 34 8.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 49 12.3 

นอยกวาท่ีสุด 23 5.7 

รวม 400 100.0 

คานํ้า คาไฟถูก 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 28 7.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 51 12.8 

มากกวาปานกลาง 47 11.8 

มากกวาเล็กนอย 47 11.8 

เทากัน 111 27.8 

นอยกวาเล็กนอย 23 5.7 

นอยกวาปานกลาง 37 9.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 25 6.2 

นอยกวาท่ีสุด 31 7.7 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 24 6.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 50 12.5 

มากกวาปานกลาง 26 6.4 

มากกวาเล็กนอย 37 9.3 

เทากัน 115 28.8 

นอยกวาเล็กนอย 29 7.2 

นอยกวาปานกลาง 37 9.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 40 10.0 

นอยกวาท่ีสุด 42 10.5 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.4 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยยอยดานราคาของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) คาเชาหองถูกกับคาน้ํา คาไฟถูก คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล

สวนใหญใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกปานกลางโดยมีสัดสวนรอยละ 24.5 

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกท่ีสุดและใหความสําคัญกับคา

เชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 21.5 และ 19.8 ของ

ประชากรท้ังหมด ตามลําดับ 

(2) คาเชาหองถูกกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี สัดสวนของเกณฑท่ี

มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวให

ความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีอยางเห็นไดชัดคิด

เปนรอยละ 24.3 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกเทากันกับการไมคิดคาบริการอินเตอร
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เนทและเคเบิ้ลทีวี โดยคิดเปนรอยละ 15.3 และใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมคิด

คาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีปานกลางคิดเปนรอยละ 11.3 ของประชากรท้ังหมด 

(3) คาเชาหองถูกกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลาง

และคาท่ีจอดรถปานกลางคิดเปนรอยละ 17.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกเทากัน

กับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 16.0 และใหความสําคัญกับคาเชาหอง

ถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 15.8 ของประชากร

ท้ังหมด  

 (4) คาน้ํา คาไฟถูกกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี จากกลุมตัวอยางท่ี

ไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกเทากันกับการไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี โดยมีสัดสวนรอยละ 19.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูก

มากกวาการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีอยางเห็นไดชัดและคาน้ํา คาไฟถูกมากกวาการ

ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีปานกลาง โดยมีสัดสวนรอยละ 13.3 เทากันจากประชากร

ท้ังหมด 

(5) คาน้ํา คาไฟถูกกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลาง

และคาท่ีจอดรถ โดยมีสัดสวนรอยละ 27.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกมากกวา

การไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 12.8 และใหความสําคัญ

กับคาน้ํา คาไฟถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถปานกลางและคาน้ํา คาไฟถูก

มากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถเล็กนอยเทากัน โดยมีสัดสวนรอยละ 11.8 ของ

ประชากรท้ังหมด  

 (6) การไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ี

จอดรถ จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ มีสัดสวนเปนรอยละ 

28.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีมากกวาการไม

เก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนท

และเคเบิ้ลทีวีนอยกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถท่ีสุด โดยมีสัดสวนรอยละ 12.5 และ 

10.5 ของประชากรท้ังหมด ตามลําดับ    
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4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP)  

 

จากการวิเคราะหเกณฑของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเปน

รายคู โดยหาคาความถ่ีและรอยละ ทําใหทราบถึงระดับความสําคัญของเกณฑสําคัญหลักและเกณฑ

ยอยในแตละรายคูท่ีมีจํานวนกลุมตัวอยางเลือกใหระดับความสําคัญเปนจํานวนมากท่ีสุด เพ่ือนํามา

วิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะห ผลการวิเคราะหมีรายละเอียด ดังนี้  

 

4.3.1 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

การใชกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analysis 

Hierarchy Process: modified AHP) ในการศึกษาครั้งนี้ เริ่มตนดวยการเปรียบเทียบความสําคัญ

ของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ เพ่ือหาคานํ้าหนักของแตละเกณฑ แลวจึงนําเกณฑแตละเกณฑมา

จัดลําดับความสําคัญกัน โดยมีข้ันตอนดังนี้ 

(1) สรางแผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองการตัดสินใจ แลวสรางตารางเมตริกซ

เปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปนรายคู ดังตาราง 4.5  

(2) การเปรียบเทียบเกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

สามารถคํานวณคานํ้าหนักของเกณฑการตัดสินใจ โดยคาตัวเลขท่ีเติมลงไปในตาราง มีความหมาย

ดังตอไปนี้ 

1. แถวทแยงมุมของตารางมีคา เทากับ 1 เสมอ เนื่องจากเปนการ

เปรียบเทียบของเกณฑท่ีเหมือนกัน  

2. แถวท่ี 1 คอลัมนท่ี 2 มีคาเทากับ 5 หมายความวา กลุมตัวอยางสวนมาก

ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาปานกลาง 

3. แถวท่ี 2 คอลัมนท่ี 1 มีคาเทากับ 1/5 หมายความวา กลุมตัวอยาง

สวนมากใหความสําคัญกับดานราคานอยกวาดานผลิตภัณฑปานกลาง 

4. แถวท่ี 3 คอลัมนท่ี 4 มีคาเทากับ 1 หมายความวา กลุมตัวอยางสวนมาก

ใหความสําคัญกับดานการสงเสริมทางการตลาดเทากันกับดานบุคลากร เปนตน  
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ตารางท่ี 4.5 

 

การเปรียบเทียบเกณฑหลักเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตดัสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชา 
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1. ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร ระบบรักษาความปลอดภัย 
1 5 7 7 

2. ราคาคาหอง คานํ้า คาไฟ คาสวนกลางตาง ๆ 1/5 1 7 3 

3. การจัดโปรโมช่ัน 1/7 1/7 1 1 

4. คนดูแลอาคาร 1/7 1/3 1 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.48 6.47 16.00 12.00 

 

(3) การคํานวณคานํ้าหนักความสําคัญของเกณฑประเมิน ทําไดโดยปรับผลรวม

ของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 จากนั้นทําการคํานวณผลรวมของแตละแถว และหารผลรวมดังกลาว

ดวยจํานวนของเกณฑการตัดสินใจ ดังตาราง 4.6 
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ตารางท่ี 4.6 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตดัสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชา 
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) /
4}

 x
 1

00
%

 (ร
อย

ละ
) 

1. ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร ระบบรักษาความปลอดภัย 
0.67 0.77 0.44 0.58 61.50 

2. ราคาคาหอง คานํ้า คาไฟ คาสวนกลางตาง ๆ 0.13 0.16 0.44 0.26 24.75 

3. การจัดโปรโมช่ัน 0.10 0.02 0.06 0.08 6.50 

4. คนดูแลอาคาร 0.10 0.05 0.06 0.08 7.25 

ผลรวมแนวตั้ง  1.00 1.00 1.00 1.00 100.00 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 0.03 ซ่ึงมีคา CR 

< 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปนคานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับลักษณะอาคารพัก

อาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร และระบบรักษาความปลอดภัย 

(ผลิตภัณฑ) มากท่ีสุด คือ รอยละ 61.50 รองลงมา คือ ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตาง ๆ 

(ราคา) คิดเปนรอยละ 24.75  คนดูแลอาคาร (บุคลากร) คิดเปนรอยละ 7.25 และการจัดโปรโมชั่น 

(การสงเสริมทางการตลาด) รอยละ 6.50 ตามลําดับ  
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จากผลการวิเคราะหขางตน ทําใหทราบวาปจจัยดานผลิตภัณฑและปจจัยดาน 

ราคามีผลตอการตัดสินใจในการเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชามากอยางเห็นไดชัด จึงทําใหผูวิจัยมี

ความประสงคท่ีจะนําปจจัยยอยท้ัง 2 ดานมาทําการศึกษาเพ่ิมเติม เพ่ือใหทราบถึงรายละเอียด

เก่ียวกับปจจัยท้ัง 2 ดานยิ่งข้ึน  

 

4.3.2 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชา

ดานผลิตภัณฑ 

 

ตารางท่ี 4.7 

 

การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑ 

ลักษณะรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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 ี

1. รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดของอาคาร  
1 5 1/5 1/3 

2. ภายในหองมีเฟอรนิเจอรครบ และมีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถ 
1/5 1 1/7 1/5 

3. การเดินทาง และเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก บริเวณ

ใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ หลากหลาย  
5 7 1 1 

4. อาคารพักอาศัย มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีด ี 3 5 1 1 

ผลรวมแนวตั้ง 9.20 18.00 2.34 2.53 
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ตารางท่ี 4.8 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑ 

ลักษณะรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดของอาคาร  
0.11 0.28 0.08 0.13 15.00 

2. ภายในหองมีเฟอรนิเจอรครบ และมีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถ 
0.02 0.06 0.06 0.07 5.25 

3. การเดินทาง และเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก บริเวณ

ใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ หลากหลาย  
0.54 0.38 0.43 0.40 43.75 

4. อาคารพักอาศัย มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีด ี 0.33 0.28 0.43 0.40 36.00 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100.00 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 

0.08 ซ่ึงมีคา CR < 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปน

คานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก บริเวณใกลเคียง

มีรานอาหาร รานคาตาง ๆ หลากหลายมากท่ีสุด คือ รอยละ 43.75 รองลงมา คือ การมีระบบรักษา
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ความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 36.00 รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง

เพียงพอและความสะอาดของอาคารคิดเปนรอยละ 15.00 และการมีเฟอรนิเจอร การมีบริการตาง ๆ 

เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถรอยละ 5.25 ตามลําดับ 

 

4.3.3 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชา

ดานราคา 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคา 

ราคาของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. คาเชาหองถูกกวาบริเวณใกลเคยีง 1 5 7 5 

2. คานํ้า คาไฟถูกกวาบริเวณใกลเคียง 1/5 1 1 1 

3. ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวี  1/7 1 1 1 

4. ไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ 1/5 1 1 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.54 8.00 10.00 8.00 
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ตารางท่ี 4.10 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคา 

ราคาของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. คาเชาหองถูกกวาบริเวณใกลเคยีง 0.65 0.64 0.70 0.61 65.00 

2. คานํ้า คาไฟถูกกวาบริเวณใกลเคียง 0.43 0.12 0.10 0.13 12.00 

3. ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวี  0.09 0.12 0.10 0.13 11.00 

4. ไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ 0.13 0.12 0.10 0.13 12.00 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100.00 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคาพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 0.004 

ซ่ึงมีคา CR < 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปนคานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับราคาของคาเชา

หองมากท่ีสุด คือ รอยละ 65.00 รองลงมา คือ ราคาของคาน้ํา คาไฟตอหนวย ซ่ึงกลุมตัวอยางให

ความสําคัญเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาบริการท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 12.00 และ

การมีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี คิดเปนรอยละ 11.00 ตามลําดับ 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางาน

ในเขตปริมณฑลนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาระดับความสําคัญและนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขต

ปริมณฑล โดยสามารถสรุปผลการศึกษาได ดังนี้ 

5.1 สรุปลักษณะประชากรท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล 

5.2 สรุประดับความสําคัญของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของ

คนทํางานในเขตปริมณฑล 

5.3 นําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

  

5.1 การสรุปผลดานลักษณะประชากรศาสตร 

 

จากผลการศึกษาพบวา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญ

เปนเพศหญิง มีชวงอายุ 31 – 45 ป มีสถานภาพโสด และเปนพนักงานบริษัทเอกชน สวนใหญผูเชา

จะพักอยูกัน 2 - 4 คน และมีรายไดเฉลี่ย 15,001 - 50,000 บาทตอเดือน ซ่ึงผลการศึกษาดาน

ประชากรศาสตรนี้ ทําใหทราบถึงกลุมเปาหมายสําคัญลําดับแรกสําหรับผูประกอบการท่ีตองการ

พัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล   

 

5.2 การสรุปผลระดับความสําคัญของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของ

คนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

จากผลการศึกษาดานเกณฑสําคัญหลักของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชา 4 เกณฑ คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมทางการตลาด และดานบุคลากร 

และเกณฑยอย 2 เกณฑ คือ ในดานของปจจัยทางดานผลิตภัณฑและดานราคา สรุปไดดังนี้  
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5.2.1 เกณฑสําคัญหลักของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาของคนทํางานเขตปริมณฑลพบวา ปจจัยท่ีผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑลให

ความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ ซ่ึงประกอบดวยลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ ทําเลท่ีตั้ง และระบบรักษาความปลอดภัย รองลงมา คือ ดานราคา ซ่ึงรวมถึงคา

สวนกลางและคาบริการตาง ๆ ท่ีเปนคาใชจายในแตละเดือนดวย สวนปจจัยทางดานบุคลากรและ

ดานการสงเสริมทางการตลาด ก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเชนกัน ซ่ึงผลการศึกษานี้สอดคลองกับ

งานวิจัยของณัฐวรรณ นิยมาคม (2548) ซ่ึงทําการศึกษาเรื่องพฤติกรรมในการเชาอพารทเมนทและ

ปจจัยท่ีผูเชาใชประกอบการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท งานวิจัยดังกลาวพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอ

การสินใจมากท่ีสุดคือ ดานผลิตภัณฑ รองลงมาคือ ดานราคา และดานการสงเสริมการตลาด 

ตามลําดับ และยังสอดคลองกับงานวิจัยของชัชวาล เวศยวรุตม (2553) ในดานของปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ อีกดวย 

 
5.2.2 เกณฑยอยของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาดานผลิตภัณฑพบวา ปจจัยท่ีผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑลใหความสําคัญมาก

ท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงหมายถึงการเดินทาง การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก และการเปนแหลง

ชุมชนท่ีซ่ึงมีรานคาตาง ๆ มากมาย รองลงมา คือ การมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี และจากผล

การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคาพบวา 

ราคาหองมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุด สวนการคิดคาบริการตางๆ ท้ังคาน้ํา คาไฟ คา

สวนกลาง คาท่ีจอดรถ คาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี เปนสิ่งท่ีมีผลนอยตอการตัดสินใจเลือก

เชา  
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5.3 การนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

จากผลการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนคนทํางานท่ีมีรายไดเฉลี่ย 

15,001 – 50,000 บาทตอเดือนและเชาอยูเพ่ือความสะดวกในการเดินทางไปทํางาน ดังนั้นสิ่งสําคัญ

ท่ีสุด จึงเปนเรื่องของการคํานึงถึงทําเลท่ีตั้งและการเดินทาง และผูเชาสวนใหญซ่ึงเปนเพศหญิง ดังนั้น

จึงมีความกังวลในเรื่องของความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปนสําคัญดวย ระดับรายไดเฉลี่ยของ

กลุมคนทํางานในเขตปริมณฑล จํานวนผูเชาพักอยู และรายจายท่ีสูงข้ึนตามระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ เหลานี้สงผลใหผูเชายังคงตองคํานึงราคาเปนสําคัญดวยเชนกัน ถึงอยางไรก็ตามปจจัยดาน

บุคลากรและปจจัยดานการสงเสริมทางการตลาดก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาดวย แตมีความสําคัญ

นอย ดังนั้นผูประกอบการท่ีตองการลงทุนเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงควรคํานึงถึงความตองการ

ของผูท่ีตองการเชาอยูเปนหลัก ซ่ึงคือ การใหความสําคัญกับทําเลท่ีตั้งของอาคารพักอาศัยใหเชา 

ระบบรักษาความปลอดภัยของอาคาร และราคาดวยเชนกัน โดยการศึกษาทําเลท่ีตั้งของโครงการวามี

ความตองการท่ีเชาพักอาศัยหรือไม โครงการพักอาศัยใหเชานั้นตองจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัย

ท่ีดี ซ่ึงผลจากคาใชจายในการลงทุนท่ีสูงอาจทําใหผูประกอบการมีความจําเปนตองคํานึงถึงการ

ออกแบบอาคารใหมีพ้ืนท่ีขายมากท่ีสุด ท้ังจํานวนหองพัก รานคา และพ้ืนท่ีสําหรับปลอยเชา ซ่ึงท้ังนี้

การออกแบบอาคารนั้นก็ตองถูกตองตามกฎหมายดวย นอกจากนี้การกําหนดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

อยูภายในหอง รวมท้ังการวางแผนการติดตั้งงานระบบตาง ๆ เหลานี้จะสงผลตอราคาคาเชาและ

ผลตอบแทนของโครงการดวย สวนปจจัยดานการสงเสริมทางการตลาด เนื่องจากเปนปจจัยท่ีมี

ความสําคัญนอย จึงไมจําเปนตองมีการลงทุนในสวนนี้มาก อาจจะมีบางเล็กนอยเพ่ือกระตุนการขาย

ในบางชวงเทานั้น 

 

5.4 ขอจํากัดในการศึกษา 

 

5.4.1 ขอจํากัดดานทฤษฎี 

เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาเก่ียวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาด

ท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา โดยเลือกทําการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชาจากปจจัยสวนประสมทางการตลาด (7P) มา 4 ดาน คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา 

ดานการสงเสริมทางการตลาด และดานบุคลากร ซ่ึงไดมาจากการศึกษาขอมูลเก่ียวกับอพารทเมนท

และการทบทวนวรรณกรรม แตในสถานการณจริง ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชานั้นอาจ
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มีสวนอ่ืน ๆ เขามาเก่ียวของได เชน เง่ือนไขในสัญญาเชา บุคคลท่ีเก่ียวของ ทัศนคติ เปนตน ดังนั้น

การศึกษานี้จึงมีขอจํากัดดานทฤษฎี ผูท่ีสนใจสามารถท่ีจะนําทฤษฎีอ่ืน ๆ เขามาประยุกตใช และ

เพ่ิมเติมตอไปไดในอนาคต  

 

5.4.2 ขอจํากัดดานวิธีการศึกษา 

เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาท่ีทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการ

วิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ซ่ึงเปน

การนําข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP) มาใช แลวนําผลท่ีไดมาสรุป

ความหมาย ทําใหมีขอจํากัดในดานเครื่องมือท่ีใชในการวิเคราะห เชน คําถามท่ีใชในแบบสอบถาม

ซับซอน ความคลาดเคลื่อนของการตอบคําถาม เปนตน  

 

5.5 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

 

 เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศึกษาเฉพาะกลุมคนทํางานในเขตปริมณฑล ซ่ึง

อาจจะสงผลตอลักษณะของประชากร เม่ือไดทําการศึกษาในพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกันออกไป ดังนั้น ใน

การศึกษาครั้งถัดไป ผูศึกษาเสนอแนะใหมีการศึกษากลุมประชากรท่ีแตกตางกัน และศึกษาในพ้ืนท่ี

อ่ืน ๆ ท่ีมีสภาพแวดลอมและบริบทท่ีแตกตางจากพ้ืนท่ีปริมณฑล ซ่ึงการศึกษาลักษณะของประชากร

ท่ีมีความแตกตางกันในดานอายุ อาชีพ ระดับรายได อาจจะสงผลตอการใหความสําคัญในการ

ตัดสินใจเลือกท่ีแตกตางกันดวย โดยการศึกษาในครั้งถัดไป ผูศึกษาสามารถเปลี่ยนแปลงกลุม

ประชากร พ้ืนท่ีท่ีจะทําการศึกษาหรือศึกษากลุมประชากรในพ้ืนท่ีเดิมในชวงเวลาท่ีเปลี่ยนไปไดอีก

ดวย 
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แบบสอบถาม 

การคนควาอิสระเร่ือง การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 
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ภาคผนวก ก 

 

แบบสอบถาม 

การคนควาอิสระเรื่อง การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 

  

คําชี้แจง: แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยใน

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล เพื่อใหทราบถึงปจจัยในการ

ตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑลและเปนแนวทางใหผูประกอบการหรือผู

ที่สนใจไดนําผลการคนควานี้ไปปรับปรุงและพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาใหเปนไปตามความตองการ

ของกลุมผูเชาในปจจุบัน โดยแบงออกเปน 3 ตอน มีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตอนที่ 2 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑหลักของปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ตอนที่ 3 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑยอยของแตละปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มี

อิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

 

ทั้งนี้  ขอมูลทั้งหมดจะถูกนํามาใชในการศึกษาเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาการใหขอมูลจะไมสงผล

กระทบใด  ๆ  ตอผูตอบแบบสอบถามและจะไมเปดเผยขอมูลที่ทานไดอนุเคราะหในแบบสอบถาม ผูวิจัย

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรับการสละเวลาและการใหความรวมมือในขอมูลเพื่อใหงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวง

ไปไดดวยด ี

 

ผูวิจัย 

นางสาวนันทวัน อลงกรณวุฒิชัย  

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรศูนยรังสิต 
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ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  

Uคําช้ีแจงU: โปรดอานคําถาม และ Uเลือกคําตอบท่ีตรงกับทานมากท่ีสุด U โดยทําเครื่องหมาย  ลงในชอง  (   ) หรือเติม

ขอความลงในชองวางท่ีกําหนด 

 

1. เพศ 

(   ) ชาย   (   ) หญิง 

2. อายุ 

  (   ) ต่ํากวา 18 ป     (   ) 18 - 22 ป  (   ) 23 - 30 ป       

(   ) 31 - 40 ป  (   ) 41 - 50 ป          (   ) 51 - 60 ป       

(   ) 60 ป ข้ึนไป 

3. สถานภาพ 

 (   ) โสด       (   ) สมรส  (   ) หยาราง     

4. จํานวนสมาชิกในครัวเรือน (รวมตัวทานดวย) 

 (   ) 1 คน       (   ) 2 คน  (   ) 3 คน 

     (   ) 4 คน       (   ) 5 คน  (   ) 5 คน ข้ึนไป 

5. อาชีพ 

 (   ) ผูจัดการ  (   ) รับราชการ  (   ) แมบาน 

(   ) ธุรกิจสวนตัว  (   ) รับจางท่ัวไป  (   ) พนักงานโรงงาน/พนักงานท่ัวไป 

(   ) อ่ืน ๆ โปรดระบุ ...........................  

6. รายไดเฉลีย่ตอเดือนตอครัวเรือน 

(   ) ต่ํากวา 7,500 บาท (   ) 7,501 - 10,000 บาท (   ) 10,001 - 15,000 บาท 

(   ) 15,001 - 30,000 บาท (   ) 30,001 - 50,000 บาท (   ) 50,001 - 75,000 บาท  

(   ) 75,001 - 100,000 บาท (   ) 100,000 บาท ข้ึนไป 
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ตัวอยางและคําอธิบายในการตอบแบบสอบถามตอนท่ี 2 และตอนท่ี 3 

การเปรียบเทียบลําดับความสําคัญของเกณฑรายคู 

 

คําชี้แจง กรุณาทําเครื่องหมาย X (กากบาท) ลงในชองลําดับความสําคัญระหวางเกณฑ 2 เกณฑท่ีเปรียบเทียบกัน

เปนรายคู โดยท้ัง 2 เกณฑ จะถูกระบุไวในตารางทางดานซายและดานขวา ผูตอบแบบสอบถามสามารถเลือกให

ความสําคัญของเกณฑไดมากกวา นอยกวา หรือเทากัน ดังตัวอยางตอไปน้ี 

 

(ตัวอยาง) 

   ก   เกณฑ 
                   เทากัน            ก    เกณฑ 9 7 5 3 1 3 5 7 9 

แนวคิดของผูบริโภคในการเลือกซ้ือสินคา 

(1) เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึง

ราคา 

 X        เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึงคุณภาพ 

(2) เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึง

ยี่หอหรือตราสินคา 

      X   เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึงการใช

งาน 

( 3 )  เ ลือก ซ้ือ สินค าตามความ

สะดวก 

    X     เลือกซ้ือสินคาชวงท่ีมีจัดโปรโมชั่น 

 

คําอธิบาย  

ตัวอยางท่ี 1 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภค ระหวางการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงราคากับ

คุณภาพ จากแบบสอบถามแสดงวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงราคา

มากกวาคุณภาพ โดยใหคะแนนมากกวา 7 คะแนน จาก 9 คะแนน 

ตัวอยางท่ี 2 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภคโดยคํานึงถึงยี่หอหรือตราสินคากับการใชงาน จาก

แบบสอบถามผูตอบแบบสอบถามเลือกใหความสําคัญกับการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงยี่หอหรือตราสินคานอยกวา

การใชงาน โดยใหคะแนนนอยกวาถึง 5 คะแนน จาก 9 คะแนน 

ตัวอยางท่ี 3 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภคตามความสะดวกกับชวงท่ีมีจัดโปรโมช่ัน ผูตอบ

แบบสอบถามเลือกใหคะแนนเทากัน แสดงวาการเลือกซื้อสินคาตามความสะดวกกับชวงท่ีมีจัดโปรโมช่ันไมมีผลตอ

การตัดสินใจเลือกซื้อ โดยใหคะแนน 1 คะแนน จาก 9 คะแนน 
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ตอนที ่2 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑหลักของ ปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คําชี้แจง: กรุณาทําเครื่องหมาย X ลงในชองลําดับความสําคัญของเกณฑในแผนภูมิ โดยเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคู 

 

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี 

ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง          มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง 

 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี  

มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี  
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ตอนที ่3 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑยอยของแตละปจจัยสวนประสม  ทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คําชี้แจง: กรุณาทําเครื่องหมาย X ลงในชองลําดับความสําคัญของเกณฑในแผนภูมิ โดยเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคู 

 

- ดานผลิตภัณฑ  

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคา

ตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน 

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

         การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคา

ตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน  
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เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคาตาง 

ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน 

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

 

- ดานราคา 

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง           อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 

คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 

อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 
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