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การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) ของคนทํางานเขตปริมณฑลและนําเสนอแนวทางการ

พัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชา ในงานวิจัยนี้ไดวิเคราะหเกณฑหลักและเกณฑยอยของปจจัยใน

การตัดสินใจเลือกเชา จากกลุมตัวอยาง 400 ราย แลวนําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคาระดับ
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ท่ีสุด คือ การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก และการมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ อยูบริเวณใกลเคียง 

ปจจัยดานราคาท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุด คือ ราคาหอง จากการศึกษานี้สรุปไดวา

ปจจัยสวนประสมทางการตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา โดยมีระดับ

ความสําคัญท่ีแตกตางกัน การศึกษานี้ผูประกอบการโครงการและผูท่ีสนใจสามารถใชเปนแนวทางใน

การพัฒนาโครงการ และสรางผลตอบแทนท่ีดีในทางธุรกิจตอไป 
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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 

 



(4) 

กิตติกรรมประกาศ 

 

การคนควาอิสระ เรื่อง"การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล"ฉบับนี้ สําเร็จลุลวงไปไดดวยความอนุเคราะห

จากผูมีพระคุณหลายทาน 

 

กราบขอบพระคุณอาจารย ดร. ดํารงศักดิ์ รินชุมภู อาจารยท่ีปรึกษาท่ีไดสละเวลาอันมี

คาใหคําแนะนําปรึกษาและความรูตลอดระยะเวลาท่ีผานมา รวมท้ังยังไดชี้แนะวิธีการศึกษา 

กระบวนการเก็บขอมูล และการนําเสนอผลงานในการศึกษาครั้งนี้ และขอขอบพระคุณผูชวย

ศาสตราจารย ดร.กองกูณฑ โตชัยวัฒน ประธานกรรมการสอบการคนควาอิสระท่ีไดชี้แนะเพ่ือพัฒนา

ปรับปรุงงานศึกษานี้ใหมีความสมบูรณมากข้ึน 

 

ขอขอบคุณอาจารยและเจาหนาท่ีคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง สาขาวิชา

นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทุกทาน ท่ีใหคําแนะนําปรึกษา และอํานวยความสะดวกในดาน

ตาง ๆ จนการศึกษาครั้งนี้สําเร็จไดดวยดี 

 

ขอขอบคุณทุก ๆ คนในครอบครัวท่ีคอยสนับสนุนในทุก ๆ ดานและเปนกําลังใจใหเสมอ

มา สุดทายนี้ขอขอบคุณพ่ี ๆ เพ่ือน ๆ  สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีคอยใหความ

ชวยเหลือและความรูมาตลอดจนการศึกษาครั้งนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 

 

 

 นางสาวนันทวัน อลงกรณวุฒิชัย 

  

 

 



(5) 

สารบัญ 

 

 หนา 

บทคัดยอภาษาไทย (1) 

 

บทคัดยอภาษาอังกฤษ (2) 

 

กิตติกรรมประกาศ (4) 

 

สารบัญตาราง (10) 

 

สารบัญภาพ (12) 

 

บทท่ี 1 บทนํา 1

  

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 1 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 2 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 2 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 3 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 3 

1.6 นิยามศัพท 3 

1.7 กรอบแนวคิดการวิจัย 4 

 

บทท่ี 2 วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 6

  

2.1 ขอมูลเก่ียวกับพ้ืนท่ีปริมณฑล 6 

2.1.1 ดานกายภาพ 6 

2.1.2 ดานประชากร 12 

2.1.3 ดานอาชีพและแหลงงาน 15 



(6) 

2.1.3.1 สถานประกอบการธุรกิจท่ีดําเนินกิจการเก่ียวกับการขายสง ขายปลีก 15 

          โรงแรมและภัตตาคาร กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย  

          กิจกรรมนันทนาการ และการบริการอ่ืน ๆ  

2.1.3.2 โรงงานอุตสาหกรรม 19 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค 20 

2.2.1 ความหมายของพฤติกรรมผูบริโภค 20 

2.2.2 แนวคิดการวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค 20 

2.3 แนวคิดเรื่องสวนประสมการตลาด 22 

2.3.1 ความหมายของสวนประสมทางการตลาด 22 

2.3.2 แนวคิดเก่ียวกับสวนประสมทางการตลาด 23 

2.3.2.1 ผลิตภัณฑ (Product) 23 

2.3.2.2 ราคา (Price) 23 

2.3.2.3 การจัดจําหนาย (Place) 24 

2.3.2.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) 24 

2.3.2.5 บุคคล (People)   24 

2.3.2.6 ลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 24 

2.3.2.7 กระบวนการ (Process) 25 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น 25 

     (Analytic Hierarchy Process: AHP)  

2.4.1 ความหมายของการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น  25 

        (Analytic Hierarchy Process: AHP) 

2.4.2 ข้ันตอนการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  26 

        (Analytic Hierarchy Process: AHP) 

2.4.3 ข้ันตอนการตัดสินใจโดยใชกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห  27 

2.4.4 การตรวจสอบความสอดคลองของดุลยพินิจ 29 

2.4.5 การคํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: CR) 29 

2.4.6 สรุปการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง 30 

        (modified Analytic Hierarchy Process: modified  AHP)  

2.5 ขอมูลเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 31 



(7) 

2.5.1 ความหมายของอาคารพักอาศัยใหเชา 31 

2.5.2 แนวคิดเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 32 

2.5.3 กฎหมายเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 33 

2.5.3.1 กฎหมายผังเมือง 33 

2.5.3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 33 

2.5.3.3 กฎกระทรวงเก่ียวกับสิ่งแวดลอม 35 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 35 

2.7 บทสรุปแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 37 

 

บทท่ี 3 วิธีการวิจัย 39 

  

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 39 

3.1.1 ประชากร 39 

3.1.2 กลุมตัวอยาง 39 

3.2 การสรางเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล 41 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 43 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 43 

3.5 ระยะเวลาในการดําเนินการ 46 

 

บทท่ี 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล 47 

  

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 47 

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย 50 

     ใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 

4.2.1 ผลการวิเคราะหเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคาร 51 

พักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

4.2.2 ผลการวิเคราะหเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก 55 

อาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 

4.2.2.1 เกณฑดานผลิตภัณฑ 55 

4.2.2.2 เกณฑดานราคา 61 

 



(8) 

4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified  66 

                Analytic Hierarchy Process: modified AHP) 

4.3.1 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง 66 

        (modified Analytic Hierarchy Process: modified AHP)  

        ในเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย         

        ใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

4.3.2 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง 69 

  (modified Analytic Hierarchy Process: modified AHP)  

  ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาดานผลิตภัณฑ 

4.3.3 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงปรับปรุง 71 

  (modified Analytic Hierarchy Process: modified AHP)  

        ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาดานราคา 

  

บทท่ี 5 สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 73 

  

5.1 การสรุปผลดานลักษณะประชากรศาสตร 73 

5.2 การสรุปผลระดับความสําคัญของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย 73 

     ใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

5.2.1 เกณฑสําคัญหลักของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย 74 

        ใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 
5.2.2 เกณฑยอยของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 74 

        สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  
5.3 การนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัย 75 

     การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

5.4 ขอจํากัดในการศึกษา 75 

5.4.1 ขอจํากัดดานทฤษฎี 75 

5.4.2 ขอจํากัดดานวิธีการศึกษา 76 

5.5 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 76 

 

รายการอางอิง 77 

 



(9) 

ภาคผนวก 81 

 

ประวัติผูเขียน 89

 

  



(10) 

 

สารบัญตาราง 

 

ตารางท่ี หนา 

2.1 สถิติสะสมจํานวนโรงงานท่ีไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการ    19 

         ตาม พ.ร.บ. โรงงาน พ.ศ. 2535 

2.2 โมเดลพฤติกรรมผูบริโภค        21 

2.3 ตัวอยางตารางเมตริกซแสดงการเปรียบเทียบเปนรายคู    28 

2.4 คาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ     30 

2.5 สรุปปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาจากการทบทวน  31 

         วรรณกรรม   

3.1 ตารางกําหนดตัวอยางของ Taro Yamane      40 

3.2 ตัวอยางแสดงผลคะแนนของผูตอบแบบสอบถามจากการเปรียบเทียบเกณฑแตละคู 44 

3.3 ตัวอยางแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู  45 

3.4 ตัวอยางแสดงคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู   45 

3.5 ตารางระยะเวลาในการดําเนินการ       46 

4.1 ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง       48 

4.2 ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของ    51 

         ปจจัยสําคัญหลัก 

4.3 ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของ  56 

         ปจจัยยอยดานผลิตภณัฑ  

4.4 ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของ  61 

         ปจจัยยอยดานราคา 

4.5 การเปรียบเทียบเกณฑหลักเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 67 

4.6 คาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 68 

4.7 การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 69     

         ดานผลิตภัณฑ 

4.8 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 70 

         ดานผลิตภัณฑ 

4.9 การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 71     

         ดานราคา 



(11) 

 

4.10 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 72 

           ดานราคา 

 



(12) 

สารบัญภาพ 

 

ภาพท่ี   หนา 

1.1 กรอบการวิจัย           4 

2.1 แผนท่ีแสดงตําแหนงปริมณฑล         8 

2.2 แผนท่ีแสดงขอบเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล      9 

2.3 แสดงกลยุทธเพ่ือการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555)  10 

2.4 แสดงกลยุทธเพ่ือการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555)  11 

2.5 แสดงการกระจายตัวของประชากรพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   13 

2.6 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบประชากรกรุงเทพมหานครกับปริมณฑล   14 

         ป พ.ศ. 2550 – พ.ศ. 2554        

2.7 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบประชากรปริมณฑลรายจังหวัด     14 

         ป พ.ศ. 2550 – พ.ศ. 2554  

2.8 แสดงจํานวนและรอยละของสถานประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ  16 

2.9 จํานวนสถานประกอบการธุรกิจ จําแนกตามขนาดของสถานประกอบการ  17 

         (จํานวนคนทํางาน)        

2.10 จํานวนคนทํางานรวมในประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ   18 

2.11 แผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองการตัดสินใจ     28 

2.12 กรอบการวิจัย         38 



1 

 

บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นถือเปนศูนยกลางในหลาย ๆ ดานของประเทศไทย 

ท้ังทางดานเศรษฐกิจ สังคม การศึกษา ฯลฯ และยังเปนท่ีซ่ึงรวมสิ่งอํานวยความสะดวกทางสังคม 

ตลอดจนการมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีครบครัน สงผลใหคนในภูมิภาคอ่ืน ๆ ตางอพยพ

ยายถ่ินฐานเขามาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพ่ือใหมีวิถีชีวิตความเปนอยูท่ีดีข้ึน ซ่ึงหมายถึง

การยายเขามาเพ่ือประกอบอาชีพตาง ๆ เชน คาขาย รับจาง พนักงานบริษัทเอกชน งานบริการ เปน

ตน หรือแมกระท่ังการยายเขามาเพ่ือศึกษาในสถาบันท่ีมีชื่อเสียง (ศูนยขอมูลกรุงเทพ, 2552) 

การอพยพยายถ่ินฐานของคนจากภูมิภาคอ่ืน เปนผลใหการเจริญเติบโตของธุรกิจ

ประเภทท่ีอยูอาศัยเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ทุกป และมีแนวโนมท่ีเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ โดยดูจากจํานวนประชากรท่ี

เพ่ิมข้ึนในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีปริมณฑล ซ่ึงในป 2553 กรุงเทพมีจํานวนประชากร 5,680,380 

คน และในป 2556 กรุงเทพมีจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปน 5,686,252 คน สวนพ้ืนท่ีปริมณฑลนั้น ใน

ป2553 มีจํานวนประชากรอยู 3,720,098 คน และในป 2556 มีจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปน 

4,852,680 คน (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2556) จากขอมูลดังกลาวทําใหเห็นวาจํานวนคนในกรุงเทพ

และพ้ืนท่ีปริมณฑลเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีปริมณฑลท่ีมีประชากรเพ่ิมมากข้ึนถึงรอยละ 30 

ท้ังนี้การยายถ่ินฐานของประชากรยังสามารถจําแนกไดเปน 2 ลักษณะ คือ ยายถ่ินแบบชั่วคราวและ

ยายถ่ินแบบถาวร ซ่ึงสาเหตุหลักของการยายถ่ินนั้น คือ เพ่ือติดตามบุคคลในครัวเรือนและการหางาน

ทํา (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2556) ดังนั้น ความตองการท่ีอยูอาศัย ซ่ึงถือเปนปจจัย 4 จึงเพ่ิมมากข้ึน

ดวย 

ผูประกอบการสวนใหญท่ีมีท่ีดินและมีเงินทุนหรือมีเงินทุนสะสมอยูมาก ไดหันมาสนใจ

ธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงมีโอกาสไดรับผลตอบแทนท่ีสูงกวาธุรกิจประเภทอ่ืน ในสวนของ

ท่ีดินเปนทรัพยท่ีซ่ึงมีมูลคาเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ตามระยะเวลา หากแตมูลคาของท่ีดินผืนนั้นจะมีมูลคามาก

หรือนอยก็ข้ึนอยูกับศักยภาพและความเปนไปไดท่ีจะพัฒนาโครงการบนท่ีดินผืนนั้น ในสวนของ

ผูประกอบการบางรายท่ีมีความตองการจะเก็บรักษาท่ีดินเดิมไว และมีความตองการพัฒนาโครงการ

ประเภทท่ีอยูอาศัยนั้น จึงเลือกท่ีจะลงทุนทําธุรกิจท่ีอยูอาศัยประเภทเชา เชน หอพัก อาคารพักอาศัย

ใหเชา (อพารทเมนท) เปนตน แตหากพิจารณาจากจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนอยางมากในเขตพ้ืนท่ี
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ปริมณฑล และราคาของท่ีดินท่ีไมสูงจนเกินไป จึงทําใหมีการลงทุนพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยให

เชาเกิดข้ึนมากในพ้ืนท่ีปริมณฑล 

ในชวงระยะเวลาไมนานมานี้ มีอาคารพักอาศัยใหเชาใหมเกิดข้ึนมากมายและมีการเพ่ิม

จํานวนของอาคารพักอาศัยใหเชาข้ึนตลอดเวลา จึงสงผลใหธุรกิจอาคารพักอาศัยใหเชาเกิดการแขงขัน

กันสูงข้ึนเรื่อย ๆ ทําใหผูประกอบการหลายรายไดรับผลตอบแทนท่ีต่ําลงกวาเดิมมากและความเสี่ยง

จากภาระคาใชจายท่ีเพ่ิมสูงข้ึนทุกวัน ดังนั้น ผูประกอบการจึงจําเปนตองศึกษาปจจัยหรือสาเหตุใน

การตัดสินใจเลือกของผูเชา เพ่ือเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาใหเปนไป

ตามความตองการในปจจุบัน ซ่ึงพิจารณาจากตัวแปรตามหลักการสวนประสมทางการตลาด (Philip 

Kotler, 2003) โดยการศึกษาระดับความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานในเขตปริมณฑลดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) (สุนาวิน วัฒนกําเนิด, 2557) จะทําใหสามารถนําผลท่ีไดไปใช

เปนสวนชวยในการพัฒนาโครงการประเภทนี้ตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

ศึกษาระดับความสําคัญและนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือ

ตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยให

เชาของคนทํางานในพ้ืนท่ีปริมณฑล โดยมีการแบงขอบเขตของการวิจัยไว ดังนี้ 

 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาขอมูลผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับพฤติกรรมผูบริโภค และรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา โดย

การศึกษากฎหมายเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

1.3.2 ขอบเขตดานพ้ืนท่ี ไดแก อาคารพักอาศัยใหเชาในพ้ืนท่ีปริมณฑล  

1.3.3 ขอบเขตดานประชากร งานวิจัยนี้ไดแบงกลุมประชากรท่ีตองการจะทําการศึกษา

ไว  คือ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยู  
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1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

 

การศึกษาครั้งนี้จะเปนการศึกษาเชิงปริมาณ (quantitative research) โดยมุงเนน

ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล โดยมีระเบียบ

ศึกษา ดังนี้ 

 

1.4.1 ขอมูลท่ีใชในการศึกษา 

ขอมูลทุติยภูมิ: ขอมูลเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา ขอมูลดานพฤติกรรม

ผูบริโภค และปจจัยสวนประสมทางการตลาด เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสาร บทความ หนังสือ 

อินเตอรเนท และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ขอมูลปฐมภูมิ: เก็บรวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถาม (questionnaire) เปน

เครื่องมือในการศึกษา 

1.4.2 ประชากรและหนวยตัวอยาง คือ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยูในเขต

ปริมณฑล 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

ผูประกอบการโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาหรือผูท่ีสนใจประกอบการโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชาจะไดทราบถึงขอมูลลักษณะของกลุมผูเชาและสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอ

ปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอยูในเขตปริมณฑล ซ่ึงจะชวยใหผูประกอบการสามารถนําขอมูลเหลานี้

ไปเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการใหเปนไปตามความตองการของกลุมผูเชาในปจจุบัน และสราง

ผลตอบแทนท่ีดีในทางธุรกิจ  

 

1.6 นิยามศัพท 

 

พฤติกรรมผูบริโภค (Consumer Behavior) หมายถึง พฤติกรรมซ่ึงผูบริโภคทําการ

คนหาการซ้ือ การใช การประเมินผล การใชสอยผลิตภัณฑ การเชา และการบริการ ซ่ึงคาดวาจะ

สนองความตองการของเขา หรือหมายถึงการศึกษาถึงพฤติกรรมการตัดสินใจ และการกระทําของ

ผูบริโภคท่ีเก่ียวกับการซ้ือ ใชสินคา และการไดรับการบริการ 
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ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา หมายถึง ปจจัยสวนประสม

ทางการตลาด (Marketing Mix) และการบริการท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

อาคารพักอาศัยใหเชา หมายความวา อาคารท่ีอยูอาศัยรวมซ่ึงประกอบดวยหองยอย

ตั้งแต 2 หองข้ึนไป มีวัตถุประสงคการใชอาคารเพ่ือเชาเปนท่ีพักอาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยใช

ทางเขาออกอาคาร ทางข้ึนลงหรือลิฟต ทางเดินและสวนรวมอ่ืน ๆ รวมกัน แตจะมีทางเขาออกของ

แตละหองยอยเปนสวนตัว ท้ังนี้หองยอยในอาคารสวนใหญ คิดคาเชาในลักษณะรายเดือน ระยะเวลา

ในการเชา 1 เดือน ข้ึนไป เฉพาะพ้ืนท่ีหองยอยซ่ึงอาจรวมหรือไมรวมเครื่องเรือน 

ผลิตภัณฑ (Product) ไดแก รูปแบบและลักษณะทางกายภาพตาง ๆ ของอาคารพัก

อาศัยใหเชา เชน การออกแบบสวยงาม การวางผังท่ีดี และมีความสอดคลองกับการใชประโยชน 

เหมาะกับการพักอาศัย มีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครัน ตลอดจนมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ อยู

ใกลระบบขนสงมวลชน สถาบันการศึกษา สถานท่ีทํางาน  แหลงชุมชน สะดวกสบายตอการเขาถึง 

ราคา (Price) ไดแก ราคาของหองพักท่ีใหเชาพักรายเดือน เงินคาเชามัดจําลวงหนา   

คาประกันความเสียหาย ตลอดจนคาน้ําประปา คาไฟฟา เปนตน 

การสงเสริมการตลาด (Promotion) ไดแก การลงโฆษณาประชาสัมพันธตาง ๆ  การติด

ปายตามท่ีตาง ๆ เปนตน 

เขตปริมณฑล  หมายถึง  จังหวัดท่ีตั้งอยูโดยรอบกรุงเทพ  ซ่ึงประกอบไปดวย 5 จังหวัด  

ดังนี้  จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัดสมุทรปราการ  และจังหวัด

สมุทรสาคร 

 

1.7 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

       ตัวแปรตน                  ตัวแปรตาม              ผลท่ีไดรับ 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1 กรอบการวิจัย 

ปจจัยสวนบุคคล 

1. เพศ 

2. อายุ 

3. สถานภาพ 

4. รายได 

5. อาชีพ 

ปจจัยในการตัดสินใจเชา 

1. ดานผลิตภัณฑ 

2. ดานราคา 

3. ดานการสงเสริมทางการตลาด 

4. ดานบุคลากร 

แนวทางในการ

พัฒนาโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชา 
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กรอบตัวแปรขางตนแสดงถึงตัวแปรตนท่ีประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล คือ เพศ อายุ 

สถานภาพ รายได และอาชีพ โดยมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม คือ ปจจัยในการตัดสินใจเชาดาน

ผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมการตลาด และดานบุคลากร ท้ังนี้การศึกษากรอบตัวแปรเหลานี้

จะเปนตัวท่ีทําใหทราบถึงแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชา และสามารถนําไปเปน

แนวทางในการพัฒนาโครงการประเภทนี้ได 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

ในการศึกษาเรื่องการศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

(อพารทเมนท) สําหรับคนทํางานในเขตปริมณฑลนั้น ผูศึกษาไดทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ เพื่อใชเปนแนวทางในการกําหนดกรอบ และประเด็นในการศึกษาใหบรรลุ

วัตถุประสงคในงานวิจัย โดยทําการศึกษา ดังนี้ 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับพื้นท่ีปริมณฑล 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค 

2.3 แนวคิดเรื่องสวนประสมทางการตลาด 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic Hierarchy 

Process: AHP) 

2.5 ขอมูลเกี่ยวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.7 บทสรุปแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ 

 

2.1 ขอมูลเก่ียวกับพื้นท่ีปริมณฑล 

 

2.1.1 ดานกายภาพ 

พื้นท่ีปริมณฑล คือ พื้นท่ีรอบ ๆ กรุงเทพมหานคร ท่ีประกอบไปดวย 5 จังหวัด 

ไดแก จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม 

จังหวัดนนทบุรีมีเนื้อท่ีประมาณ 622 ตารางกิโลเมตร มีขนาดเล็กเปนท่ี 2 รอง

จากจังหวัดสมุทรสงครามเมื่อเทียบกับจังหวัดในภาคกลาง และมีพื้นท่ีฝงตะวันออกของจังหวัดมี 

อาณาเขตติดตอกับกรุงเทพมหานคร ปจจุบันพื้นท่ีของจังหวัดซึ่งเคยเปนสวนผลไม มีการเปล่ียนแปลง

เปนท่ีอยูอาศัยของคนท่ีอพยพมาจากทุกภาคของประเทศ และมีพื้นท่ีบางสวนของจังหวัดเปนท่ีรองรับ

การขยายตัวในดานอุตสาหกรรม (สํานักงานจังหวัดนนทบุรี, 2557) 

จังหวัดปทุมธานีมีเนื้อท่ีประมาณ 1,525 ตารางกิโลเมตรและอยูหางจาก

กรุงเทพมหานครไปทางทิศเหนือประมาณ 28 กิโลเมตร ปจจุบันพื้นท่ีสวนใหญยังเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรม โดยเฉพาะการปลูกขาวเปนหลัก จังหวัดปทุมธานียังคงเปนจังหวัดท่ีรองรับการขยายตัว

ของโรงงานอุตสาหกรรมและท่ีอยูอาศัยดวย (สํานักงานจังหวัดปทุมธานี, 2557) 
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จังหวัดสมุทรปราการมีเนื้อท่ีประมาณ 1,005 ตารางกิโลเมตร หางจาก

กรุงเทพมหานครไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตประมาณ 29 กิโลเมตร จังหวัดสมุทรปราการมีประชากร

เปนอันดับ 2 ของภาคกลางรองจากกรุงเทพฯ ท้ังนี้เนื่องจากเปนจังหวัดรองรับการขยายตัวจาก

กรุงเทพฯ ท้ังในดานการผลิต คือ อุตสาหกรรมและการกระจายตัวของประชากร ทําใหจังหวัดมี

ประชากรยายถ่ินจากท่ีอื่นมาอาศัยอยูในพื้นท่ีเปนจํานวนมาก ซึ่งมีท้ังประชากรท่ียายเขามาโดยแจง

ยายท่ีอยูอยางถูกตองและไมยายทะเบียนราษฎรเขามา ทําใหจํานวนประชากรท่ีมีอยูจริงสูงกวา

จํานวนประชากรในทะเบียนราษฎร โดยเฉพาะผูท่ีอยูในวัยทํางาน จะมีรายช่ืออยูในทะเบียนราษฎร

ตํ่ากวากลุมอื่น ขอมูล ณ เดือนมิถุนายน 2554 มีประชากรตามทะเบียนราษฎรท้ังส้ิน 1,192,033 คน 

แตมีจํานวนประชากรแฝงประมาณเกือบ 1 เทาของประชากรตามทะเบียนราษฎร จังหวัด

สมุทรปราการเปนจังหวัดท่ีมีโรงงานอุตสาหกรรมเปนจํานวนมากท่ีสุดแหงหนึ่งในประเทศ โดยมี

อุตสาหกรรมการผลิตท่ีสําคัญ ไดแก ยานยนตและช้ินสวนรถยนตเครื่องจักร อุปกรณผลิตภัณฑโลหะ

ไฟฟา ช้ินสวนอิเล็กทรอนิกสส่ิงทอ ผลิตภัณฑอาหารแปรรูป เคมีภัณฑพลาสติก เปนตน (สํานักงาน

จังหวัดสมุทรปราการ, 2557) 

จังหวัดสมุทรสาครมีเนื้อท่ีประมาณ 872 ตารางกิโลเมตรและอยูหางจาก

กรุงเทพมหานครประมาณ 30 กิโลเมตร เปนจังหวัดท่ีมีสภาพสังคมแบบกึ่งชนบทกึ่งเมือง ประชากรท่ี

อาศัยอยูในเขตเมืองสวนใหญจะต้ังบานเรือนกระจุกตัวอยูริมถนนสายหลักและสายรอง สวนประชากร

ในชนบทการต้ังบานเรือนจะกระจายอยูตามริมแมน้ํา ลําคลอง จังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองท่ีมี

ศักยภาพท้ังทางดานการอุตสาหกรรมการประมงและการเกษตรกรรม เนื่องจากมีการคมนาคมขนสง

ท่ีสะดวกและรวดเร็วประกอบกับมีโครงสรางพื้นฐานและปจจัยการผลิตท่ีเหมาะสมตอการลงทุน จึงมี

ผูประกอบการดานธุรกิจอุตสาหกรรมใหความสนใจมาลงทุนต้ังโรงงานอุตสาหกรรมในเขตจังหวัด

สมุทรสาครเปนจํานวนมากต้ังแตป พ.ศ. 2512 จนถึงปจจุบัน (สํานักงานจังหวัดสมุทรสาคร, 2557) 

จังหวัดนครปฐมมีเนื้อท่ีประมาณ 2,168 ตารางกิโลเมตร และอยูหางจาก

กรุงเทพฯ ประมาณ 56 กิโลเมตร เปนจังหวัดท่ีมีพื้นท่ีเกษตรกรรมคิดเปนรอยละ 58.78 ของพื้นท่ี

จังหวัด ซึ่งประชากรท่ีประกอบอาชีพเกษตรกรรมสวนใหญประกอบอาชีพประมงน้ําจืด จังหวัด

นครปฐมเปนจังหวัดท่ีเริ่มมีจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมเพิ่มมากข้ึนเรื่อย ๆ เนื่องจากการมีเสนทาง

คมนาคมท่ีสะดวกข้ึน รวมถึงยังเปนเสนทางหลักลงสูภาคใตของประเทศไทย จึงทําใหภูมิศาสตร

ทางดานการคมนาคมไดเปรียบจังหวัดอื่น ๆ ท่ีใกลเคียง อันเปนเหตุผลท่ีวาผูประกอบกิจการโรงงาน

สนใจปจจัยเชิงบวกดานนี้  จึงทําใหเกิดการต้ังโรงงานมากข้ึน โดยมีอุตสาหกรรมอาหารเปนอันดับ

หนึ่ง รองลงมาคือ อุตสาหกรรมพลาสติก อุตสาหกรรมโลหะ อุตสาหกรรมเคมี อุตสาหกรรมส่ิงทอ 

และอุตสาหกรรมปโตรเคมี ตามลําดับ (สํานักงานจังหวัดนครปฐม, 2557) 
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พื้นท่ีปริมณฑล 

A  จังหวัดนครปฐม 

B  จังหวัดสมุทรสาคร 

C  จังหวัดนนทบุรี 

D  จังหวัดปทุมธาน ี

E  จังหวัดสมุทรปราการ 

 

ภาพท่ี 2.1 แผนท่ีแสดงตําแหนงปริมณฑล. จาก https://maps.google.co.th/ 
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       ขอบเขตการปกครอง 

การปกครองทองถ่ินรูปแบบพิเศษ 

เทศบาลตําบล 

เทศบาลเมือง 

เทศบาลนคร 

 

ภาพท่ี 2.2 แผนท่ีแสดงขอบเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. จาก กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กระทรวงมหาดไทย, 2550 

 

 

 

 

 

นครปฐม 

สมุทรสาคร 

ปทุมธานี 

นนทบุรี 

สมุทรปราการ 



10 

 

 
เขตภาค           ศูนยกลางการขนสงและบริการ 

เขตจังหวัด   ศูนยรวบรวมและกระจายสินคา 

เขตอําเภอ   ศูนยกลางรวบรวมและกระจายสินคา 

ถนน    เมืองประตูเศรษฐกิจการคา 

ทางหลวงพิเศษระหวางจังหวัด จัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมใหม 

ทางรถไฟ    เมืองศูนยกลางการทองเท่ียว 

แมนํ้า ลําคลอง   พ้ืนท่ีสงเสริมการทองเท่ียวระดับโลก 

ทาอากาศยานนานาชาติ  เมือง ICT 

ทาเรือพาณิชยนานาชาติ  เมืองศูนยกลางการวิจัย 

ทาเรือพาณิชย   เมืองศูนยกลางการศึกษา 

      เมืองศูนยกลางทางการแพทย 

เมืองมหานคร   การพัฒนาแหลงนํ้ารองรับการทองเท่ียว 

เมืองลําดับ 2  ศูนยประชุมและแสดงสินคานานาชาติ  

เมืองลําดับ 3   จุดเปลี่ยนถายขนสงผูโดยสาร 

เมืองลําดับ 4   สถานีขนสงสินคา 

    ศูนยพาณิชยกรรมชุมชนชานเมืองกรุงเทพมหานคร 

ภาพท่ี 2.3 แสดงกลยุทธเพื่อการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555). จาก กรม

โยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2550 
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           โครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน 

  พรานนก – สมุทรปราการ        พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม 

  สะพานใหม – บางหวา        พ้ืนท่ีพัฒนาเมือง 

  วงแหวนรอบในและชวงทาพระ – บางแค      พ้ืนท่ีพัฒนาเศรษฐกิจ 

  สวนขยายบางใหญ – ราษฎรบูรณะ       พ้ืนท่ีรองรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

  สวนขยายตลิ่งชัน – สุวรรณภูมิ       พ้ืนท่ีอนุรักษศิลปวัฒนธรรมและ 

  สวนขยายรังสิต – มหาชัย        การทองเท่ียว 

  สวนตอขยายเสนทางดวน        พ้ืนท่ีอนุรักษชนบทและการเกษตร 

  แนวปองกันการกัดเซาะชายฝง       พ้ืนท่ีอนุรักษชายฝงทะเล 

  แนวพ้ืนท่ีฟนฟูและอนุรักษปาชายเลน       พ้ืนท่ีพัฒนาดานอุตสาหกรรม 

 

ภาพท่ี 2.4 แสดงกลยุทธเพื่อการพัฒนากรุงเทพและปริมณฑลในระยะ 5 ป (พ.ศ. 2555). จาก กรม

โยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2550 
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2.1.2 ดานประชากร 

ประชากรในเขตปริมณฑล ปพ.ศ.2554 มีประชากรท้ังหมด 4,701,910 คน คิด

เปนรอยละ 7.34 ของประชากรท้ังประเทศหรือรอยละ 82.86 ของประชากรกรุงเทพมหานคร โดยมี

พื้นท่ีท้ังหมด 6,193 ตารางกิโลเมตรและจํานวนบาน 2,112,417 หลังคาเรือน ประชากรเฉล่ีย 2.23 

คนตอหลังคาเรือน 

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 โดยมีความหนาแนนของประชากรในเขตปริมณฑลเทากับ 759 คนตอตารางกิโลเมตร 

และเมื่อพิจารณาความหนาแนนของประชากรในเขตปริมณฑลรายจังหวัด พบวาจังหวัดนนทบุรีมี

ความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุด คือ 1,804 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงมา คือ จังหวัด

สมุทรปราการ 1,198 คนตอตารางกิโลเมตร จังหวัดปทุมธานี 662 คนตอตารางกิโลเมตร จังหวัด

สมุทรสาคร 572 คนตอตารางกิโลเมตร สวนจังหวัดนครปฐมมีความหนาแนนของประชากรนอยท่ีสุด 

คือ 399 คนตอตารางกิโลเมตร  
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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 

 

อัตราการเพิ่มของประชากรในเขตปริมณฑลเทากับ 1.67 และจังหวัดท่ีมีอัตรา

การเพิ่มของประชากรสูงท่ีสุด คือ จังหวัดปทุมธานี เทากับ 2.56 รองลงมา คือ จังหวัดนนทบุรี 

สมุทรปราการ สมุทรสาคร เทากับ 1.89 1.52 และ1.47 ตามลําดับ สวนจังหวัดนครปฐมมีอัตราการ

เพิ่มของประชากรนอยท่ีสุดคือ เทากับ 0.68 แนวโนมของประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

พบวากรุงเทพมหานครมีอัตราการเพิ่มของประชากรลดลง ในขณะท่ีปริมณฑลมีแนวโนมของ

ประชากรสูงข้ึน ซึ่งมีสาเหตุมาจากครอบครัวขยายของกรุงเทพมหานคร ทําใหท่ีอยูอาศัยในเขตเมือง

ช้ันในและช้ันกลางมีราคาสูงข้ึน จึงทําใหมีการยายออกไปอยูตามชานเมืองหรือพื้นท่ีปริมณฑลมากข้ึน 

ประกอบกับมีการยายสถานท่ีราชการสําคัญ ๆ ไปอยูในเขตจังหวัดนนทบุรี การมีขนสงมวลชนท่ี

เช่ือมโยงกับกรุงเทพมหานคร และการขยายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย จึงทําใหปริมณฑล
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โดยเฉพาะจังหวัดปทุมธานี มีอัตราการเพิ่มประชากรสูงท่ีสุด โดยเฉพาะบริเวณยานรังสิตแนวถนน

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 ดานอาชีพและแหลงงาน 

การศึกษาครั้งนี้ไดทําการหาขอมูลของกลุมคนทํางานในปริมณฑลโดยศึกษากลุม

ของคนทํางาน 2 ลักษณะ คือ กลุมคนงานตามสถานประกอบการธุรกิจท่ีดําเนินกิจการเกี่ยวกับการ

ขายสง ขายปลีก โรงแรมและภัตตาคาร กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย กิจกรรมนันทนาการ และการ

บริการอื่นๆ และกลุมคนทํางานโรงงานอุตสาหกรรม เพื่อใหทราบถึงขอมูลเกี่ยวกับงานและจํานวน

คนทํางาน 

 

2.1.3.1 สถานประกอบการธุรกิจท่ีดําเนินกิจการเก่ียวกับการขายสง ขายปลีก 

โรงแรมและภัตตาคาร กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย กิจกรรมนันทนาการ และการบริการอื่น ๆ 

(1) จํานวนสถานประกอบการ จําแนกตามหมวดธรุกิจ 

     จากการ สุม ตัวอย างและการประมาณค าทางสถิ ติพบว ามี              

สถานประกอบการธุรกิจท่ีต้ังอยูในปริมณฑลจํานวนประมาณ 141,612 แหง ในจํานวนนี้สวนใหญ

หรือรอยละ 42.8 ประกอบธุรกิจการขายปลีก (ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต) รวมท้ังการ

ซอมแซมของใชสวนบุคคลและของใชในครัวเรือน รองลงมาประกอบธุรกิจโรงแรมและภัตตาคาร

ประมาณรอยละ 15.3 กิจกรรมดานการบริการอื่น ๆ ประมาณรอยละ 11.7 กิจกรรมดาน

อสังหาริมทรัพยรอยละ 10.7 และธุรกิจการขาย การบํารุงรักษา และการซอมแซมยานยนตและ

รถจักรยานยนต รวมท้ังการขายปลีกน้ํามันเช้ือเพลิงรถยนตรอยละ 9.2 สําหรับธุรกิจนอกเหนือจากท่ี

กลาวขางตนแตละหมวดมีสัดสวนไมเกินรอยละ 5.0 ของจํานวนสถานประกอบการธุรกิจท้ังส้ิน 
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ภาพท่ี 2.8 แสดงจํานวนและรอยละของสถานประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ. จาก 

ดัดแปลงจากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

(2) ขนาดของสถานประกอบการ 

     สถานประกอบการในปริมณฑล สวนใหญเปนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางาน 1-15 คน จํานวน 139,117 แหง หรือรอยละ 98.2 สถานประกอบการท่ีมีคนทํางาน

มากกวา 15 คน มีเพียงรอยละ 1.8 หรือมีจํานวน 2,495 แหง ในจํานวนนี้เปนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางาน 16 - 25 คน 1,137 แหง 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 และการซอมแซมยาน

ยนตและรถจักรยานยนต รวมทั้งการขาย

ปลีกนํ้ามันเช้ือเพลิงรถยนต 
การขายสง และการคาเพื่อคานายหนา 

ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต 

การขายปลีก (ยกเวนยานยนตและ

รถจักรยานยนต) รวมทั้งการซอมแซม

ของใชสวนบุคคลและของใชในครัวเรอืน 
โรงแรมและภัตตาคาร 

กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย 

การใหเชาเครื่องจักรและเครื่องอุปกรณ

โดยไมมีผูควบคุม การใหเชาของใชสวน

บุคคลและของใชในครัวเรอืน 
กิจกรรมดานคอมพิวเตอรและกิจกรรมที่

เก่ียวของ 

การวิจัยและการพัฒนา 

กิจกรรมดานธุรกิจอ่ืน ๆ 

กิจกรรมนันทนาการ วัฒนธรรมและการ

กีฬา 

กิจกรรมดานการบริการอ่ืน ๆ 
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26 - 30 คน มีประมาณ 562 แหง 460 แหง และ 239 แหง ตามลําดับ สวนสถานประกอบการท่ีมี

คนทํางานมากกวา 200 คน มีจํานวน97 แหง 

 

 
 

ภาพท่ี 2.9 จํานวนสถานประกอบการธุรกิจ จําแนกตามขนาดของสถานประกอบการ (จํานวน

คนทํางาน). จาก ดัดแปลงจากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

(3) จํานวนคนทํางานและลูกจาง 

     ในป 2552 มีคนทํางานในสถานประกอบการธุรกิจท่ีต้ังอยู ใน

ปริมณฑลท้ังส้ิน 454,275 คน ในจํานวนนี้เปนลูกจาง 268,374 คน เมื่อจําแนกลูกจางตามประเภท

ธุรกิจตาง ๆ พบวามีลูกจาง ปฏิบัติงานในธุรกิจโรงแรมและภัตตาคารมากท่ีสุด จํานวน 57,118 คน 

หรือรอยละ 21.3 รองลงมา ปฏิบัติงานอยูในธุรกิจการขายสงและการคาเพื่อคานายหนา ยกเวนยาน

ยนตและรถจักรยานยนต 56,527 คน หรือรอยละ 21.1 สําหรับลูกจางท่ีปฏิบัติงานในธุรกิจการขาย

ปลีก (ยกเวนยานยนตและ รถจักรยานยนต) รวมท้ัง การซอมแซมของใชสวนบุคคลและของใชใน

ครัวเรือน มีประมาณ 44,603 คน หรือรอยละ 16.6 ท่ีเหลือปฏิบัติงานในธุรกิจนอกเหนือจากท่ีกลาว

ขางตน 

 

 

98.2 

% 

1.8% 1-15 คน 

16 คนขึ้นไป 

0

200

400

600

800

1000

1200

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

จํานวน (แหง) 

สถานประกอบการ 

สถานประกอบการ 141,612 แหง 
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ภาพท่ี 2.10 จํานวนคนทํางานรวมในการประกอบการธุรกิจจําแนกตามหมวดธุรกิจ. จาก ดัดแปลง

จากสํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553 

 

คนทํางาน หมายถึง เจาของกิจการหรือหุนสวนท่ีทํางานโดยไมไดรับคาจางเงินเดือนและลูกจาง 

หมวด 50 การขาย การบํารุงรักษาและการซอมแซมยานยนตและรถจักรยานยนตฯ  

หมวด 51 การขายสงและการคาเพ่ือคานายหนา ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต  

หมวด 52 การขายปลีก ยกเวนยานยนตและรถจักรยานยนต) รวมท้ังการซอมแซมฯ  

หมวด 55 โรงแรมและภัตตาคาร 

หมวด 70 กิจกรรมดานอสังหาริมทรัพย 

หมวด 71 การใหเชาเคร่ืองจักรและเคร่ืองอุปกรณโดยไมมีผูควบคุมฯ  

หมวด 72 กิจกรรมดานคอมพิวเตอรและกิจกรรมท่ีเกี่ยวของ  

หมวด 73 การวิจัยและการพัฒนา 

 หมวด 74 กิจกรรมดานธุรกิจอ่ืน ๆ 

 หมวด 92 กิจกรรมนันทนาการ วัฒนธรรมและการกีฬา 

  หมวด 93 กิจกรรมดานการบริการอ่ืน ๆ 
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2.1.3.2 โรงงานอุตสาหกรรม 

(1) จํานวนโรงงานท่ีไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการ ตาม พ.ร.บ.

โรงงาน พ.ศ. 2535 

      ในป 2556 มีจํานวนโรงงานท่ีต้ังอยูในปริมณฑลรวมท้ังส้ิน 22,929 

แหง โดยจังหวัดสมุทรปราการเปนจังหวัดท่ีมีโรงงานต้ังอยูมากท่ีสุด คือ 8,231 แหง รองลงมา คือ 

จังหวัดสมุทรสาครมีจํานวน 5,753 แหง สวนจังหวัดนครปฐมมีจํานวน 3,352 แหง จังหวัดปทุมธานีมี

จํานวน 3,303 แหง และจังหวัดนนทบุรีมีจํานวน 2,290 แหง ตามลําดับ ซึ่งมีคนทํางานโรงงาน

อุตสาหกรรมรวมท้ังหมด 1,350,935 คน โดยจังหวัดสมุทรปราการมีจํานวนคนงานมากท่ีสุด คือ 

521,222 คน รองลงมา คือ จังหวัดสมุทรสาครมี 336,847 คน สวนจังหวัดปทุมธานีมี 238,226 คน 

จังหวัดนครปฐมมี 172,768 คน และจังหวัดนนทบุรีมี 81,872 คน ตามลําดับ 

  

ตารางท่ี 2.1 

 

สถิติสะสมจํานวนโรงงานท่ีไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการ ตาม พ.ร.บ. โรงงาน พ.ศ. 2535 

จังหวัด 
จํานวน เงินลงทุน คนงาน 

โรงงาน (ลานบาท) 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 แนวคิดเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค 

 

2.2.1 ความหมายของพฤติกรรมผูบริโภค 

พฤติกรรมผูบริโภคเปนกิจกรรมตางๆท่ีบุคคลกระทําเมื่อไดรับบริโภคหรือสินคา

บริการ รวมไปถึงการขจัดสินคาหรือบริการหลังการบริโภคดวย (อดุลยและดลยา จาตุรงคกุล, 2546) 

ศุภร เสรีรัตน (2544) กลาววาพฤติกรรมผูบริโภค (consumer behavior) 

หมายถึง  พฤติกรรมการแสดงออกของบุคคลแตละบุคคลในการคนหา การเลือกซื้อ การใช การ

ประเมินผลหรือจัดการกับสินคาและบริการ ซึ่งผูบริโภคคาดวาจะสามารถตอบสนองความตองการ

ของตนเองได 

วิมลรัตน ภมรสุวรรณ (2542) ไดใหความหมายพฤติกรรมผูบริโภคไววา 

พฤติกรรม (การกระทํา) ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งซึ่งทําหนาท่ีคนหาจัดหาใหไดมาโดยการซื้อ การใชตัว

สินคาและงานบริการ โดยการคาดผลท่ีไดจากการใช และเงินท่ีจายไปในตัวผลิตภัณฑนั้น ๆ 

พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง กิจกรรมตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการคนหาและการ

บริโภค ใชผลิตภัณฑหรือบริการ ซึ่งท้ังนี้ท้ังนั้นตองอาศัยกระบวนการตัดสินใจเขารวมเพื่อใหกิจกรรม

นั้นลุลวง (ธงชัย สันติวงษ, 2549) 

กลาวโดยสรุป พฤติกรรมผูบริโภค คือ การกระทําของบุคคลท่ีซึ่งมีความตองการ

ซื้อหรือใชบริการอยางใดอยางหนึ่ง โดยมีกระบวนการหาขอมูล ตัดสินใจเลือก ทําการซื้อ และรวมถึง

การแสดงความเห็นหรือความรูสึกนึกคิดหลังจากการใชผลิตภัณฑหรือบริการนั้น  

 

2.2.2 แนวคิดการวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค 

ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป (2547) ใหความหมายไววาความพึงพอใจสูงสุดของ

ผูบริโภค  คือ การตอบสนองความตองการ ซึ่งตองเขาใจลักษณะและพฤติกรรมของผูบริโภคเพื่อ

ตองการคนหาความจําเปน (needs) และความตองการ (wants) ของผูบริโภค การวิเคราะห

พฤติกรรมผูบริโภค (analyzing consumer behavior) ในการศึกษาและทําความเขาใจกับพฤติกรรม

ผูบริโภค จะใชโมเดลท่ีเรียกวา 7Os Model หรือท่ีเรียกวา 6Ws 1H ในการคนหาคําตอบเกี่ยวกับ

ผูบริโภค โดยท้ัง 7Os Model และโมเดล 6Ws 1H มีลักษณะเปนคําถามและคําตอบเกี่ยวกับ

พฤติกรรมของผูบริโภคท่ีตองคนหาคําตอบใหไดโมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model ดังตารางท่ี 

2.2 

 

 



21 

 

ตารางท่ี 2.2 

 

โมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model 

คําถาม คําตอบ 

ใครอยูในตลาดเปาหมาย 

Who constitutes the market? 

ลูกคากลุมเปาหมาย 

Occupants 

ผูบริโภคซื้ออะไร 

What does the market buy? 

สิ่งท่ีลูกคาซื้อ 

Objects 

ทําไมลูกคาจึงซื้อสินคาน้ัน 

Why does the market buy? 

วัตถุประสงคในการซื้อ 

Objectives 

ใครมีสวนรวมในการตัดสินใจซื้อ 

Who participates in the buying? 

ผูท่ีเกี่ยวของในการซื้อ 

Organization 

ผูบริโภคซื้ออยางไร 

How does the market buy? 

กระบวนการตัดสินใจซื้อ 

Operations 

ผูบริโภคซื้อเมื่อใด 

When does the market buy? 

โอกาสในการซื้อ 

Occasions 

ผูบริโภคซื้อท่ีไหน 

Where does the market buy? 

สถานท่ีจําหนายสินคา 

Outlets 

 

ศิริวรรณ เสรีรัตน (2546) ไดอธิบายโมเดลพฤติกรรมผูบริโภค 7Os Model ดังนี้ 

ใครอยูในตลาดเปาหมาย (Who is in the target market?) เปนคําถามเพื่อตองการทราบถึงตลาด

เปาหมาย (target market) หรือลักษณะกลุมเปาหมาย (occupants) ทางดานประชากรศาสตร 

ภูมิศาสตร จิตวิทยาหรือจิตวิเคราะห และพฤติกรรมศาสตร 

ผูบริโภคซื้ออะไร (What does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อตองการ

ทราบถึงส่ิงท่ีผูบริโภคตองการซื้อและตองการไดจากผลิตภัณฑ (objects) คือ ตองการคุณสมบัติหรือ

องคประกอบของผลิตภัณฑ (product component) และความแตกตางท่ีเหนือกวาคูแขงขัน 

(competitive differentiation) 

ทําไมผูบริโภคจึงซื้อ (Why does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงวัตถุประสงคซื้อ (objectives) ผูบริโภคซื้อสินคาเพื่อสนองความตองการของเขาดาน

รางกายและดานจิตวิทยา ซึ่งตองศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอพฤติกรรมซื้อ คือ ปจจัยภายในหรือ

ปจจัยทางจิตวิทยา ปจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม และปจจัยเฉพาะบุคคล 
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ใครมีสวนรวมในการตัดสินใจซื้อ (Who participates in the buy?) เปนคําถาม

เพื่อตองการทราบถึงบทบาทของกลุมตาง ๆ (organization) ท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ 

ประกอบดวยผูริเริ่ม ผูท่ีมีอิทธิพล ผูตัดสินใจซื้อ ผูซื้อ และผูใช 

ผูบริโภคซื้อเมื่อใด (When does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงโอกาสในการซื้อ (occasions) เชน ชวงเดือนใดของปหรือชวงฤดูกาลใดของป ชวง

วันใดของเดือน  ชวงเวลาใดของวัน โอกาสพิเศษหรือเทศกาลวันสําคัญตางๆ เปนตน 

ผูบริโภคซื้อท่ีไหน (Where does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงสถานท่ี ชองทางหรือแหลง (outlets) ท่ีผูบริโภคไปทําการซื้อ เชน หางสรรพสินคา 

ซุปเปอรมารเก็ต รานขายของชํา เปนตน 

ผูบริโภคซื้ออยางไร (How does the consumer buy?) เปนคําถามเพื่อ

ตองการทราบถึงข้ันตอนในการตัดสินใจซื้อ (operations) ประกอบดวย การรับรูปญหา การคนหา

ขอมูล การประเมินผลทางเลือก ตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรมภายหลังการซื้อ  

จากการศึกษาการวิเคราะหพฤติกรรมกรรมผูบริโภค ทําใหทราบวาการศึกษาถึง

พฤติกรรมผูบริโภคนั้น จะตองทําความเขาใจถึงลักษณะและความตองการของกลุมผูบริโภค โดยทํา

การวิเคราะหหาสาเหตุของพฤติกรรมกอนการซื้อ ข้ันตอนในการซื้อ และพฤติกรรมหลังการซื้อ

ผลิตภัณฑหรือใชบริการนั้น รวมท้ังอิทธิพลท่ีเกี่ยวของกับการซื้อนั้น ๆ ดวย 

 

2.3 แนวคิดเร่ืองสวนประสมทางการตลาด 

 

2.3.1 ความหมายของสวนประสมทางการตลาด 

สวนประสมทางการตลาด เปนตัวแปรท่ีสามารถควบคุมไดทางการตลาด 

หมายถึง การสนองความตองการเปนตัวแปรท่ีสามารถควบคุมไดและสนองความตองการลูกคาใหพึง

พอใจ (Kotler, 2003) 

สวนประสมทางการตลาด หมายถึง การผสมท่ีเขากันไดอยางดีเปนอันหนึ่งอัน

เดียวกันของการกําหนดราคา การสงเสริมการขาย ผลิตภัณฑท่ีเสนอขายและระบบการจัดจําหนาย 

ไดมีการจัดออกแบบเพื่อใชสําหรับการเขาถึงกลุมผูบริโภคท่ีตองการ (ธงชัย สันติวงษ, 2540)  

พิษณุ จงสถิตวัฒนา (2544) กลาววา สวนประสมทางการตลาด คือ ปจจัยผัน

แปรทางการตลาดท่ีผูบริหารการตลาดเสนอใหแกตลาดเปาหมาย เพื่อบําบัดความตองการพรอมท้ังนํา

ความพอใจสูงสุดมาสูตลาดเปาหมาย สวนประสมการตลาดเปนปจจัยแปรผันทางการตลาดท่ีผูบริหาร

สามารถควบคุมได และเปนหนาท่ีของผูบริหารท่ีจําตองปรับปจจัยผันแปรเหลานี้ใหสอดคลองกับการ
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เปล่ียนแปลงของตลาดเปาหมายและสภาวะการแขงขัน เพื่อสรางความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน และ

สรางความพอใจใหแกลูกคาเปาหมาย 

จากการศึกษาความหมายของสวนประสมทางการตลาด ทําใหสรุปไดวา สวน

ประสมทางการตลาด คือ ปจจัยท่ีสามารถกําหนด ปรับเปล่ียน และควบคุมได โดยท่ีปจจัยดังกลาวจะ

มีความสัมพันธกับความตองการของกลุมลูกคาในชวงเวลานั้น ๆ หรือยุคสมัยนั้น ปจจัยจะตอบสนอง

ความตองการและสรางความพึงพอใจใหกับกลุมลูกคาเปาหมายไดมากนอยเพียงใด ข้ึนอยูกับการ

บริหารความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ ดวยเชนกัน 

 

2.3.2 แนวคิดเก่ียวกับสวนประสมทางการตลาด  

อดุลย จาตุรงคกุล (2542) ไดอธิบายทฤษฎีของ Phillip Kotler ท่ีกลาวถึงสวน

ประสมการตลาดบริการวาประกอบดวย ผลิตภัณฑ (product) ราคา (Price) การจัดจําหนาย 

(place) การสงเสริมทางการตลาด (promotion) บุคคล (people) ลักษณะทางกายภาพ (physical  

evidence)  และกระบวนการ (process) โดยสวนประกอบทุกตัวมีความสัมพันธกันและความเทา

เทียมกัน ข้ึนอยูกับการวางกลยุทธของผูบริหารแตละคนวาจะใหความสําคัญกับปจจัยสวนประสม

การตลาดบริการตัวใดมากกวากัน ซึ่งการศึกษาเกี่ยวกับปจจัยสวนประสมการตลาดบริการของธุรกิจ

ใหบริการจําเปนท่ีจะตองเขาใจถึงสวนประสมการตลาดท้ัง 7 องคประกอบ เพื่อท่ีจะสามารถ

ตอบสนองความตองการของกลุมตลาดเปาหมายไดอยางเหมาะสม โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.3.2.1 ผลิตภัณฑ (Product) 

 ผลิตภัณฑ คือ ส่ิงท่ีเสนอขายเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาให

พึงพอใจ ผลิตภัณฑท่ีเสนอขายอาจจะมีตัวตนหรือไมมีตัวตนก็ได ผลิตภัณฑจึงประกอบดวย สินคา

บริการ ความคิด สถานท่ี องคการหรือบุคคล ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน (utility) มีคุณคา 

(value) ในสายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

2.3.2.2 ราคา (Price) 

 ราคา คือ มูลคาของผลิตภัณฑหรือคาบริการ ซึ่งลูกคาจะตองจายใหแก

ผูใหบริการนั้น ซึ่งราคานั้นจะมีความสําคัญตอการรับรูคุณคาและมีผลตอการรับรูในคุณภาพของการ

บริการ ท้ังนี้ยังมีบทบาทตอการสรางภาพลักษณของบริการ การประเมินราคาของผูบริโภคสําหรับ

การบริการนั้น ผูบริโภคจะนําความรูเกี่ยวกับราคาอางอิง (reference price) คุณภาพ และตนทุนท่ี

มิใชตัวเงิน คือ ตนทุนดานเวลา ตนทุนในการคนหา ตนทุนความสะดวก และตนทุนดานจิตใจมา

เกี่ยวของในการตัดสินใจใชบริการ 
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2.3.2.3 การจัดจําหนาย (Place) 

           การจัดจําหนาย คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวยสถาบันและ

กิจกรรมตางๆท่ีใชเพื่อเคล่ือนยายผลิตภัณฑและบริการจากองคการไปยังตลาด สถาบันท่ีนําผลิตภัณฑ

ออกสูตลาดเปาหมายก็ คือสถาบันทางการตลาด สวนกิจกรรมท่ีชวยในการกระจายสินคา 

ประกอบดวยการขนสง  การคลังสินคา และการเก็บรักษาสินคาคงคลัง   

2.3.2.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) 

           การสงเสริมทางการตลาดในสมัยกอนนั้นเปนกิจกรรมการสงเสริม

การตลาดท่ีมีนิยามแคบกวาปจจุบัน คือ การมุงเนนจัดโปรโมช่ันเพื่อสงเสริมการขาย แตปจจุบันได

เปล่ียนใหเปนการสงเสริมทางการตลาดแบบบูรณาการ ท่ีมีกระบวนการท่ีหลากหลายมากข้ึน โดยการ

สงเสริมทางการตลาด คือ การติดตอส่ือสารไปยังลูกคาเปาหมายเพื่อแจงขาวสารจูงใจหรือเตือนความ

ทรงจําของลูกคาตอผลิตภัณฑ หรือบริการของกิจการ โดยการเลือกใชวิธีการโฆษณา ประชาสัมพันธ 

การส่ือสารขอมูลลูกคา การใชพนักงาน การแจก แถมหรือชิงโชค การลดราคาอันเปนการกระตุน   

ชักจูงใหลูกคาหันมาสนใจการบริการของตนเองมากข้ึนและรวมถึงความชอบพอในการบริการนั้น

ติดตอกันไปอยางสม่ําเสมอดวย ผูประกอบการจึงจําเปนตองมีการวางแผน และหากลวิธีสงเสริม

การตลาดของตนไปยังผูบริโภคแตละกลุมอยางเหมาะสม เพื่อใหลูกคามาใชบริการของตนเองมากข้ึน

ตามไปดวย 

2.3.2.5 บคุคล (People)   

           บุคคลถือวาเปนองคประกอบท่ีสําคัญของการดําเนินธุรกิจ การบริการมี

ความเกี่ยวของโดยตรงกับคนท่ีเปนท้ังผูใหบริการและผูรับบริการ คนเปนปจจัยท่ีทําใหลูกคารับรูถึง

คุณภาพในการบริการ ดังนั้นองคกรจึงตองอาศัยการคัดเลือกบุคคลท่ีจะรับเขาทํางาน ฝกอบรมและ

การจูงใจพนักงาน เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับลูกคามากกวาคูแขงขัน พนักงานตองมีความสามารถ 

และมีทัศนคติท่ีดี สามารถตอบสนองตอลูกคา มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการแกไขปญหา 

พนักงานตองสรางปฏิสัมพันธ (interaction) ท่ีดีกับลูกคาเพื่อสรางความพึงพอใจหรือทําใหเกิดการ

ยอมรับการบริการจากลูกคา เชน พนักงานตอบคําถามดวยหนาตาท่ียิ้มแยม พูดจาดี และสามารถ

แกปญหาเฉพาะหนาไดเปนอยางดี เปนตน  

2.3.2.6 ลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 

           ลักษณะทางกายภาพเปนองคประกอบของธุรกิจบริการท่ีลูกคาสามารถ

มองเห็นและใชเปนเกณฑในการพิจารณาและตัดสินใจซื้อบริการได ตัวอยางส่ิงท่ีมองเห็นได เชน 

อาคาร สํานักงาน ทําเลท่ีต้ัง การตกแตงหนาราน เครื่องมือตาง ๆ ท่ีใช สัญลักษณของบริษัท ส่ิงพิมพ

ท่ีบริษัทจัดทํา  ขอเขียนของการประชาสัมพันธ และส่ิงท่ีมองเห็นไดตาง ๆ ซึ่งส่ิงเหลานี้จะสะทอนถึง
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รูปแบบและคุณภาพของบริษัท ลูกคาจะอาศัยลักษณะทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งในการเลือกใช

บริการ โดยมีการจัดท่ีนั่งสําหรับลูกคาท่ีสะดวกสบาย จัดสถานท่ีเหมาะสําหรับการใหบริการท่ี

เหมาะสมและเปนกันเอง  สถานท่ีย่ิงดูหรูหราและสวยงามเพียงใด บริการนาจะมีคุณภาพสูงตามไป

ดวย 

2.3.2.7 กระบวนการ (Process) 

           กระบวนการเปนการสรางสรรคและการสงมอบสวนประกอบของ

ผลิตภัณฑโดยอาศัยกระบวนการท่ีวางแผนมาเปนอยางดี ตองอาศัยพนักงานท่ีมีประสิทธิภาพ หรือ

เครื่องมือท่ีมีความทันสมัยในการทําใหเกิดกระบวนการท่ีสามารถสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับ

ลูกคาไดอยางรวดเร็วและประทับใจลูกคา กลยุทธ ท่ีสําคัญสําหรับการบริการ คือ เวลาและ

ประสิทธิภาพในการบริการ ดังนั้นกระบวนการท่ีดีจึงควรมีความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพในการสง

มอบ รวมถึงตองงายตอการปฏิบัติการ เพื่อท่ีพนักงานจะไดไมเกิดความสับสน ทํางานไดอยางถูกตอง

และมีแบบแผนเดียวกัน และงานท่ีไดตองดีมีประสิทธิภาพ 

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด สามารถสรุปไดวาสวน

ประสมทางการตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อของลูกคา โดยท่ีสินคาหรือผลิตภัณฑแตละอยางจะ

มีความแตกตางกันในการกําหนดสวนประสมทางการตลาด ท้ังนี้ข้ึนอยูกับรูปแบบของสินคาหรือ

ผลิตภัณฑนั้นๆ สวนประสมทางการตลาดมีท้ังหมด 7 องคประกอบ ซึ่งก็คือ ผลิตภัณฑ ราคา การจัด

จําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคคล ลักษณะทางกายภาพ และกระบวนการ การศึกษา

องคประกอบเหลานี้จะชวยทําใหสามารถตอบสนองตอความตองการของกลุมลูกคาไดเพิ่มมากข้ึนและ

สามารถสรางความพึงพอใจใหกับกลุมลูกคาไดเปนอยางดีดวย 

 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic Hierarchy Process: 

AHP) 

 

2.4.1 ความหมายของการตัดสินใจดวยการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (Analytic 

Hierarchy Process: AHP) 

สุธรรม อรุณ (2549) ไดอธิบายความหมายของการวิเคราะหเชิงลําดับช้ันไววา 

เปนกระบวนการท่ีใชในการวัดคาระดับของการตัดสินใจในเรื่องตาง ๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ และ

ใหผลการตัดสินใจท่ีถูกตองตรงกับเปาหมายของการตัดสินใจไดมากท่ีสุด กระบวนการท่ีวานี้ไดรับการ

คิดคนเมื่อปลายทศวรรษท่ี 1970 โดยศาสตราจารย Thomas Saaty โดยมีการนํากระบวนการนี้ไป
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ประยุกตใชในเรื่องท่ีเกี่ยวกับการตัดสินใจตาง ๆ มากมาย เชน การตัดสินใจเกี่ยวกับการดําเนินงาน

ทางธุรกิจ ซึ่งจุดเดนของกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน มีดังนี้ 

(1) ใหผลการสํารวจนาเช่ือถือกวาวิธีอื่น ๆ เนื่องจากใชวิธีการเปรียบเทียบเชิงคู

ในการตัดสินใจกอนท่ีจะลงมือตอบคําถาม 

(2) มีโครงสรางท่ีเปนแผนภูมิลําดับข้ัน เลียนแบบกระบวนความคิดของมนุษย 

ทําใหงายตอการใชและการทําความเขาใจ 

(3) ผลลัพธท่ีไดเปนปริมาณตัวเลข ทําใหงายตอการจัดลําดับความสําคัญ และ

ยังสามารถนําผลลัพธดังกลาวไปเปรียบเทียบ (benchmarking) กับหนวยงานอื่น ๆ ได 

(4) สามารถขจัดการตัดสินใจแบบมีอคติหรือลําเอียงออกไปได 

(5) ใชไดท้ังกับการตัดสินใจแบบคนเดียวและแบบท่ีเปนกลุมหรือหมูคณะ 

(6) กอใหเกิดการประนีประนอมและการสรางประชามติ 

(7) ไมจําเปนตองใชผูเช่ียวชาญพิเศษมาคอยควบคุม  

 

2.4.2 ข้ันตอนการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic 

Hierarchy Process: AHP)  

วราวุธ วุฒิวณิชย (2546) ไดแบงการวิเคราะหการตัดสินใจดวย กระบวนการ

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

(1) กําหนดทางเลือก  ในแตละปญหาจะมีทางเลือกในการแกไขปญหาท่ี

หลากหลาย และในข้ันตอนนี้ใหกําหนดทางเลือกตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมด  

(2) ระบุระดับของเกณฑต่ําสุด (threshold level) ท่ีตองการของแตละทางเลือก  

(3) คัดเลือกทางเลือกเบ้ืองตนจากทางเลือกท่ีกําหนดในข้ันท่ี 1 โดยตรวจสอบ

กับเกณฑต่ําสุด ถาทางเลือกใดต่ํากวาเกณฑใหคัดออก  

(4) ระบุเกณฑ (criteria) หรือเกณฑยอย (sub-criteria) เพื่อใชในการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุดจากทางเลือกใน ขอ )3(  

(5) สรางลําดับช้ันของการตัดสินใจ (develop decision hierarchy) จาก

ทางเลือกและเกณฑท่ีกําหนดไว โดยอยางนอยจะมี 3 ลําดับช้ัน คือ เปาหมาย (goal) เกณฑ 

(criteria) และทางเลือก (alternatives)  

(6) เปรียบเทียบเกณฑทีละคู แลวจึงเปรียบเทียบทางเลือกทีละคู ตามเกณฑท่ี

กําหนดไวทีละเกณฑจนครบทุกเกณฑ ในการเปรียบเทียบทางเลือกนั้นจะใหคะแนนเปนเชิงปริมาณ

หรือคุณภาพก็ได  
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(7) คํานวณลําดับความสําคัญของทางเลือก โดยการนําคานํ้าหนัก (weight) 

ของแตละทางเลือกในแตละเกณฑคูณกับคานํ้าหนักของเกณฑ แลวหาผลรวม ถาเรียงลําดับผลลัพธ

ของแตละทางเลือกตามคะแนนจากมากไปนอย ทางเลือกท่ีมีคะแนนมากท่ีสุดจะเปนทางเลือกท่ีดี

ท่ีสุด  

(8) วิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) กอนท่ีจะตัดสินใจเลือก

ทางเลือกจากขอ (7) จําเปนตองวิเคราะหความออนไหวอันเกิดจากความไมแนนอนของขอมูลท่ีใชใน

การตัดสินใจ ถาหากมีการเปล่ียนแปลงนํ้าหนักหรือความสําคัญของเกณฑแลว ทางเลือกท่ีดีท่ีสุดจะ

ยังคงเปนทางเลือกท่ีดีท่ีสุดหรือไม ถาเปนจะทําใหเกิดความมั่นใจท่ีเลือกทางเลือกนั้น  

 

2.4.3 ข้ันตอนการตัดสินใจโดยใชกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห 

สุธรรม อรุณ (2549) ไดอธิบายข้ันตอนการตัดสินใจ โดยการใชกระบวนการ

ลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy Process: AHP) ไววา เปนกระบวนการท่ีชวยในการ

ตัดสินใจท่ีมีประสิทธิภาพ เริ่มตนดวยการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ เพื่อ

หานํ้าหนักของแตละเกณฑกอน หลังจากนั้นจึงนําทางเลือกท่ีมีท้ังหมดมาประเมินผานเกณฑดังกลาว 

เพื่อจัดลําดับความสําคัญของแตละทางเลือก โดยมีข้ันตอนการปฏิบัติดังนี้  

(1) สรางแผนภูมิลําดับช้ันหรือแบบจําลองการตัดสินใจ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระดับช้ันท่ี 2 แสดงถึงเกณฑการตัดสินใจหลักท่ีมีผลตอเปาหมายใน

การตัดสินใจนั้น  

2. ระดับช้ันท่ี 3 แสดงถึงเกณฑยอยของการตัดสินใจ ซึ่งจํานวนของเกณฑ

ยอยนั้นจะข้ึนอยูกับความชัดเจนของเกณฑหลัก (อาจไมจําเปนตองมี ถาเกณฑหลักมีความชัดเจน

เพียงพอ)  

3. ระดับช้ันลางสุดหรือระดับช้ันสุดทาย คือ  ทางเลือกท่ีเราจะนํามา

พิจารณาผานเกณฑการตัดสินใจตามท่ีเรากําหนดไว  
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ระดับชั้นท่ี 1 

เปาหมายหรือปญหา 

 

ระดับชั้นท่ี 2 

เกณฑในการตัดสินใจหลัก 

 

ระดับชั้นท่ี 3 

เกณฑยอย 

 

ระดับชั้นท่ี 4 

ทางเลือก 

 

ภาพท่ี 2.11 แผนภูมิลําดับช้ันหรือแบบจําลองการตัดสินใจ. จาก สุธรรม อรุณ, 2549 

 

(2) สรางตารางเมตริกซเปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปนคู ดังตาราง 2.3  

 

ตารางท่ี 2.3 

 

ตัวอยางตารางเมตริกซแสดงการเปรียบเทียบเปนรายคู 

เกณฑ 

ตัดสินใจ 

ปจจัย 

A1 A2 A3 A4 

ปจจัย 

A1 a11 a12 a13 a14 

A2 a21 a22 a23 a24 

A3 a31 a32 a33 a34 

A4 a41 a42 a43 a44 

หมายเหตุ. ดัดแปลงจากสุธรรม อรุณ, 2549 

 

 

เปาหมายในการตัดสินใจ 

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

เปรียบเทียบความสําคัญระหวางปจจัยของ Ai และ Aj โดยกําหนดมาตราสวนในการวินิจฉัย

เปรียบเทียบ เชน  

ถา aij = 1 หมายถึง ปจจัย Ai และ Aj มีความสําคัญเทากัน  

ถา aij = 3 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj เล็กนอย  

ถา aij = 5 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj ปานกลาง  

ถา aij = 7 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj มากท่ีสุด 

 

เมื่อไดคาในตารางแลว นําคาดังกลาวมาคํานวณหาคานํ้าหนักความสําคัญของ

เกณฑ โดยการปรับผลรวมของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 จากนั้นก็คํานวณผลรวมของแตละแถว แลว

หารผลรวมดังกลาวดวยจํานวนของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ 

(3) นําทางเลือกท่ีกําหนดไวในตอนแรกมาทําการประเมินเปรียบเทียบผาน

เกณฑท่ีใชในการตัดสินใจทีละเกณฑ เพื่อจัดลําดับความสําคัญของทางเลือก  

 

2.4.4 การตรวจสอบความสอดคลองของดุลยพินิจ  

การวิเคราะหความสอดคลอง เพื่อตรวจสอบความถูกตอง ทําไดโดยคํานวณ

อัตราสวนความสอดคลอง (consistency ratio: CR) ในแตละเมตริกซ หากการหาอัตราสวนความ

สอดคลองเทากับ 0 จะหมายความวา ภายในชุดของดุลยพินิจนั้นจะมีความสอดคลองอยางสมบูรณ 

หากอัตราสวนความสอดคลองมีคาเทากับ 1 จะหมายความวา ความไมสอดคลองจะเทียบเทากับดุลย

พินิจท่ีไดจากการสุม ถาอัตราสวนของความสอดคลองมีคามาก (โดยท่ัวไปจะมีคาวิกฤตอยูท่ี 0.1) 

แสดงวาดุลยพินิจนั้นไมนาเช่ือถือ ชวงท่ียอมรับไดของ CR ข้ึนอยูกับขนาดของเมตริกซ เชน ถา

เมตริกซ 3x3 CR ไมควรเกิน 0.05 ถาเมตริกซ 4x4 CR ไมควรเกิน 0.08 และถาเปนเมตริกซท่ีมีขนาด 

5x5 ข้ึนไป CR ไมควรเกิน 1.10 (วารสารบริหารธุรกิจ,2555: น.69) 

 

2.4.5 การคํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: CR)  

การคํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: CR) เปน

การทดสอบวาผลของการเปรียบเทียบรายคูท่ีไดทํามานั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลหรือไม

(นภนต สุรงครัตนและตุลวิทย สถาปนจารุ, 2556)  
(1) คํานวณคา λmax ซึ่งเปนคาท่ีคํานวณไดจากการนําเอาผลรวมของคา

วินิจฉัยของแตละปจจัยในแถวต้ังแตละแถวมาคูณดวยผลรวมคาเฉล่ียในแถวนอนแตละแถว แลว
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นําเอาผลคูณท่ีไดมารวมกัน ผลลัพธท่ีไดจะเทากับจํานวนปจจัยท้ังหมดท่ีถูกนํามาเปรียบเทียบซึ่งใน

กรณีท่ีการวินิจฉัยในปจจัยนั้นมีความสอดคลองกันอยางสมบูรณ จะทําใหคา λmax = n  

(2) คํานวณหาคาดัชนีวัดความสอดคลอง (consistency index: CI) หาไดจาก

สูตร CI = (λmax -n) / (n-1)  

(3) หาคาดัชนีความสอดคลองเชิงสุม (random consistency Index: RI) โดย

ท่ีคา RI ไดจากการรวบรวมของ Oak Ridge National Laboratory และคณะทํางาน เปนคาท่ีข้ึนอยู

กับขนาดของเมตริกซ ต้ังแต 1x1 จนถึง 15x15 ผลของคา RI ดังแสดงในตารางท่ี 2.4  

 

ตารางท่ี 2.4 

 

คาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ 

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 สุดหลา, 2554 

 

(4) คํานวณหาคาความสอดคลองกันของเหตุผล คือ การหาอัตราสวน

เปรียบเทียบระหวางคา CI ท่ีคํานวณไดจากตารางเมตริกซ กับคา RI ท่ีไดจากตาราง จะไดคาคา CR 

ซึ่งหาไดจากสูตร CR = CI / RI  

ถาผลจากการคํานวณไดคา CR ≤ 0.10 หรือ 10% ถือวาการเปรียบเทียบรายคู

นั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลอยูในเกณฑท่ียอมรับได แตหากคา CR > 0.10 จะถือวาอยูใน

เกณฑท่ีไมสามารถยอมรับได ผูตัดสินใจจะตองทบทวนการวินิจฉัยและการจัดลําดับความสําคัญใน

การเปรียบเทียบรายคูใหมอีกครั้ง 

 

2.4.6 สรุปการวิเคราะหเชิงลําดับช้ันปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy 

Process: modified  AHP) 

กระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy Process: AHP) เปน

กระบวนการท่ีชวยในการตัดสินใจ โดยมีการหาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจแต

ละเกณฑ เพื่อเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑ แลวนําทางเลือกมาประเมินผานเกณฑท่ีใชในการ

ตัดสินใจ เพื่อจัดลําดับความสําคัญกัน กระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy 
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Process: AHP) เปนกระบวนการวิเคราะหหาทางเลือกท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และยัง

สามารถชวยแกปญหาท่ียุงยากและซับซอนไดดวย  

การวิเคราะหเชิงลําดับช้ันปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy Process: 

modified  AHP) เปนการนําเอาข้ันตอนการเปรียบเทียบเกณฑหรือปจจัยกันเปนรายคู (Pairwise 

Comparison) จากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (AHP) มาใช เพื่อหาคาระดับความสําคัญของเกณฑ

หรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจนั้น ๆ  

 

2.5 ขอมูลเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

 

2.5.1 ความหมายของอาคารพักอาศัยใหเชา 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2552) ไดใหความหมายของ 

อพารทเมนทวา อาคารพาณิชยท่ีมีความสูงต้ังแต 4 ช้ันข้ึนไป มีวัตถุประสงคในการเปนอาคารท่ีพัก

อาศัย มีการจัดแบงพื้นท่ีภายในอาคารออกเปนหองชุดสําหรับรับรองการเขาพักอาศัยท่ีมีการกําหนด

ระยะเวลาแนนอนของบุคคลหรือกลุมบุคคลไดมากกวาหนึ่งครอบครัวภายในหนึ่งอาคาร กรรมสิทธิ์ท้ัง

ผืนดินและตัวอาคารเปนของเจาของเพียงผูเดียว ทุกคนท่ีพักอาศัยภายในอาคารจําเปนตองปฏิบัติตาม

กฎระเบียบท่ีไดกําหนดไว 

อพารทเมนท (rental apartments) หรืออพารทเมนทเฮาส (apartment 

houses) เปนอาคารท่ีอยูอาศัย (residential building) ท่ีมีการแบงหองพักเปนหนวยอยูอาศัยหลาย

หนวย (Individual dwelling) โดยปกติมักจะมากกวา 4 หนวยข้ึนไป เพื่อการใหเชา (rental) แตละ

หนวยอาจจะมีการแบงเปนหอง (room) ต้ังแตเปนหองเดียวอเนกประสงค (studio apartments) 

หรือมี 1 หองนอนขนาดพื้นท่ี 20 - 45 ตารางเมตรหรือมีหลายหองนอน (multi - bedroom 

apartments) ไดแก 2 - 4 หองนอนขนาดพื้นท่ีต้ังแต 30 ตารางเมตรถึงมากกวา 100 ตารางเมตร 

ท้ังนี้ข้ึนกับระดับคุณภาพ (grade) หรือระดับของราคาคาเชา (rent level) อยางไรก็ตามแตละหนวย

อยูอาศัยจะมีหองน้ําและสวนพื้นท่ีของการทําครัวเปนพื้นฐาน (พัลลภ กฤตยานวัช และเริงจัย  

คลายนสูตร, 2555) 

กลาวโดยสรุป อาคารพักอาศัยใหเชา เปนอาคารท่ีมีการแบงกั้นเปนหองเพื่อเชา

อยูอาศัย มีรูปแบบการเชาลักษณะเปนรายเดือน โดยอาคารแตละท่ีจะมีจํานวนหองท่ีแตกตางกัน 

ขนาดพื้นท่ีหองและรูปแบบหองท่ีแตกตางกันดวย ท้ังนี้ข้ึนอยูกับกลุมลูกคาและระดับรายไดของผู

ตองการเชาเอง 
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2.5.2 แนวคิดเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

อพารทเมนทอาจเรียกช่ือเปนอยางอื่น เชน แฟลตเชา คอรท แมนช่ัน หอพัก 

เปนตน มักมีราคาคาเชาท่ีแตกตางกันมาก ต้ังแตระดับตํ่า กลาง และสูง โดยจะแปรผันตามทําเลท่ีต้ัง 

คุณภาพอาคาร ขนาดพื้นท่ี ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ และระดับของการใหบริการ โดยระดับตํ่า

สําหรับผูมีรายไดนอยคาเชาตอเดือนประมาณหนวยละ 1,800 - 5,000 บาท ขนาดพื้นท่ีหนวยละ

ประมาณ 20 - 40 ตารางเมตร ระดับกลางประมาณหนวยละ 5,000 - 30,000 บาท ขนาดพื้นท่ี

หนวยละประมาณ 30 - 60 ตารางเมตร 

ผูนิยมเชาอยูอาศัยในอพารทเมนท ไดแก นิสิตนักศึกษา คนโสด ครอบครัวท่ี    

ไรบุตร คนหนุมสาวท่ีเริ่มทํางานใหม พนักงานบริการท่ีตองทํางานในเขตศูนยกลางเมือง ครอบครัวผูมี

รายไดนอยท่ียังไมสามารถซื้อบานเปนกรรมสิทธิ์ของตน ผูท่ีทํางานท่ีตองยายงานหรือสถานท่ีทํางาน

บอย รวมท้ังชาวตางประเทศท่ีทํางานช่ัวคราวในประเทศไทย 

ในบางพื้นท่ีอัตราการเขาออกของผูเชา (tenant turnover) คอนขางสูงมากแต

บางพื้นท่ีก็คอนขางมีเสถียรภาพ (stable) ดังนั้นผูลงทุนหรือผูบริหารกิจการอพารทเมนทจําเปนตอง

เขาใจกลุมเปาหมายหรือลักษณะพิเศษตาง ๆ ของผูเชาดวย 

การบริหารจัดการอพารทเมนทท่ีสําคัญ ไดแก การโฆษณาประชาสัมพันธ       

หาลูกคา การอํานวยความสะดวกแกลูกคาในการเขาอยูอาศัย การทําระบบบัญชีรายไดและคาใชจาย 

การบริหารคาเชาและผลประโยชนตอบแทนอื่น ๆ การดูแลรักษาและซอมแซมอาคาร การรักษาความ

สะอาดและความปลอดภัย การลูกคาสัมพันธ และการใหบริการผูเชาอื่น ๆ 

หากเจาของสามารถบริหารจัดการท้ังอาคารและผูเชา ท่ีดียิ่งกวาอาคาร    

อพารทเมนทของคูแขงท่ีอยูบริเวณใกลเคียงกันแลว ก็จะชวยใหรักษาคาเชาในระดับสูง (rent 

maximization) และมีระดับของการเชา (occupancy level) เกือบเต็มอยูเสมอ ทําใหเจาของมี

กระแสรายไดมีมาอยางตอเนื่อง เปนผลใหมีการลงทุนอยางคุมคาท้ังในระยะส้ันและระยะยาว 

อนึ่งเจาของพึงหาขอมูลตลาดของอพารทเมนทในบริเวณใกลเคียงอยูเสมอ เพื่อ

การพิจารณาอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม เชน อาจมีการปรับข้ึนมากกวาของคูแขงได หากความตองการ

เชามีสูง และอพารทเมนทของตนมีคุณสมบัติตาง ๆ ท่ีดีกวาคูแขง เชน ในเรื่องของทําเลท่ีต้ัง 

สภาพแวดลอมชุมชนท่ีดี คุณภาพของอาคาร ขนาดหอง การตกแตง การเขาออกสะดวก มีท่ีจอดรถ

เพียงพอ มีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวา เปนตน (พัลลภ กฤตยานวัชและเริงจัย คลายนสูตร, 2555) 

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับอาคารพักอาศัยใหเชา สามารถสรุปไดวา อาคาร

พักอาศัยใหเชามีช่ือเรียกไดหลายอยาง เชน แฟลต คอรท แมนช่ัน หอพัก เปนตน ซึ่งท้ังนี้ข้ึนอยูกับ

ระดับราคา รูปแบบและคุณภาพของอาคาร สถานท่ีต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริหารจัดการ 
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และรวมถึงกลุมลูกคาดวย การบริหารจัดการอาคารพักอาศัยใหเชาท่ีดีถือเปนส่ิงสําคัญ เพราะจะชวย

ทําใหอาคารพักอาศัยใหเชามีอัตราการวางของหองท่ีนอยหรือไมมีเลย และสามารถท่ีจะเรียกเก็บคา

เชาไดในระดับราคาท่ีสูง ซึ่งการศึกษาหาขอมูลของคูแขงนั้น ก็จะชวยสงเสริมในดานการบริหาร

จัดการดวยเชนกัน เพราะขอมูลเหลานี้จะชวยทําใหทราบถึงความตองการของกลุมลูกคา ศักยภาพ

ของลูกคาในพื้นท่ีนั้น ๆ และชวยทําใหสามารถเปรียบเทียบคุณสมบัติของอาคารพักอาศัยใหเชาของ

เรากับคูแขงได เพื่อท่ีจะปรับปรุงและกําหนดราคาท่ีสูงข้ึน หากอาคารพักอาศัยใหเชาของเรานั้นมี

คุณภาพท่ีดีกวาคูแขง 

 

2.5.3 กฎหมายเก่ียวกับอาคารพักอาศัยใหเชา 

กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารพักอาศัยใหเชามีอยูหลายฉบับ เชน กฎหมายพื้นท่ี

หามสราง กฎหมายผังเมือง กฎหมายท่ีดิน และกฎหมายควบคุมอาคาร เปนตน โดยการศึกษา

กฎหมายนั้นจะมีความแตกตางกันไปตามรูปแบบของอาคารหรือประเภทใชสอยของอาคาร ขนาดของ

อาคาร ทําเลท่ีต้ังของอาคาร และบริบทโดยรอบของพื้นท่ีนั้น ๆ กฎหมายหลัก ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการ

กอสราง อาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล สามารถสรุปคราว ๆ ไดดังนี้ 

2.5.3.1 กฎหมายผังเมือง 

พระราชบัญญัติการผังเมือง (พ.ร.บ. ผังเมือง) เปนกฎหมายท่ีแสดงการ

วางแผนการพัฒนาของเมือง และสามารถปรับเปล่ียนไดตามแตชวงเวลา ดังนั้นการกอสรางอาคารพัก

อาศัยใหเชาจําเปนตองศึกษาหาขอมูลวาท่ีดินท่ีจะทําการกอสรางนั้นอยูในพื้นท่ีสีอะไร สามารถท่ีจะ

กอสรางอาคารท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารพักอาศัยใหเชาไดหรือไม 

2.5.3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 เปนฉบับท่ีมี เนื้อหาหลักๆเกี่ยวกับการ

กําหนดการออกแบบอาคารตางๆ ซึ่งรวมถึงอาคารอยูอาศัยรวมดวย ดังนี้ 

(1) อาคารอยูอาศัยรวม ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน   100  สวนของ

พื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

(2) อาคารท่ีสูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร หองแถว ตึกแถว บานแถว 

อาคาพาณิชย ปายหรือส่ิงท่ีสรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปาย ท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ 

ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ

อยางนอย 6 เมตร ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางต้ังแต 10 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 20  เมตร ใหรน

แนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางของถนนสาธารณะ และถา
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หากถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะ

อยางนอย 2 เมตร 

(3) ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหนึ่งจุดใด ตองไมเกินสองเทาของ

ระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปต้ังฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกลอาคารนั้นท่ีสุด 

โดยการวัดความสูงของอาคารใหวัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินท่ีกอสรางข้ึนไปถึงสวนของ

อาคารท่ีสูงท่ีสุด เชน พื้นท่ีท่ีจะกอสรางอาคารพักอาศัยใหเชาดานหนาติดกับถนนกวาง 6 เมตร ดังนั้น

การกอสรางอาคารจะตองมีระยะรน ไมตํ่ากวา 3 เมตรจากท่ีดินสวนท่ีติดกับถนน และทําการกอสราง 

อาคารพักอาศัยใหเชาสูงเกินกวา 16 เมตรไมได (6 + 3 = 9 เมตร X 2 เทา = 18 เมตร) เปนตน 

(4) ผนังของอาคารท่ีมีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง

หรือระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี้ 

1. อาคารท่ีมีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหาง

เขตท่ีดินไมนอยกวา 2 เมตร 

2. อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือ

ระเบียงตองอยูหางเขตท่ีดินไมนอยกวา 3 เมตร  

ผนังของอาคารท่ีอยูหางเขตท่ีดินนอยกวาตามท่ีกําหนดไวในขอ 1 หรือ

ขอ 2 ตองอยูหางจากเขตท่ีดินไมนอยกวา 50 เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตท่ีดินและอาคาร

ดังกลาว จะกอสรางไดสูงไมเกิน 15 เมตร ผนังของอาคารท่ีอยูชิดเขตท่ีดินหรือหางจากเขตท่ีดินนอย

กวาท่ีระบุไวในขอ 1 หรือขอ 2 จะตองกอสรางเปนผนังทึบ และดาดฟาของอาคารดานนั้นใหทําผนัง

ทึบสูงจากพื้นดาดฟาไมนอยกวา 1.80 เมตร ในกรณีกอสรางชิดเขตท่ีดินตองไดรับความยินยอมเปน

หนังสือจากเจาของท่ีดินขางเคียงดานนั้นดวย 

(5) ขนาดของหองของอาคารอยูอาศัยรวมแตละหองตองมีขนาดไม

นอยกวา 20 ตารางเมตร 

(6) ระยะด่ิงจากพื้นถึงพื้นสําหรับอาคารอยูอาศัยรวมตองไมนอยกวา 

2.60 เมตร 

(7) ทางเดินภายในอาคารอยูอาศัยรวมตองกวางไมนอยกวา 1.50 เมตร 

(8) บันไดของอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก สําหรับท่ีใชกับช้ันท่ีมีพื้นท่ี

อาคารช้ันเหนือข้ึนไปรวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร แต

ถาช้ันท่ีมีพื้นท่ีอาคารช้ันเหนือข้ึนไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 

1.50 เมตร ถาความกวางสุทธิของบันไดนอยกวา 1.50  เมตร ตองมีบันไดอยางนอยสองบันไดและ   

แตละบันไดตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร  ชานพักบันไดและพื้นหนาบันไดตองมีความ
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กวางและความยาวไมนอยกวาความกวางสุทธิของบันได เวนแตบันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 2 เมตร 

ชานพักบันไดและพื้นหนาบันไดจะมีความยาวไมเกิน 2 เมตรก็ได 

(9) ระยะหางของบันไดสําหรับอาคารพักอาศัยรวมตองไมเกิน 40 

เมตร จากจุดท่ีไกลสุดบนพื้นช้ันนั้น 

(10) อาคารท่ีสูงต้ังแต  4 ช้ันข้ึนไปและสูงไมเกิน 23 เมตร หรืออาคารท่ี

สูง   3  ช้ันและมีดาดฟาเหนือช้ันท่ีสามท่ีมีพื้นท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคาร

ตามปกติแลว ตองมีบันไดหนีไฟท่ีทําดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึ่งแหง และตองมีทางเดินไปยังบันได

หนีไฟนั้นไดโดยไมมีส่ิงกีดขวาง 

2.5.3.3 กฎกระทรวงเก่ียวกับสิ่งแวดลอม 

ในกรณีท่ีเปนอาคารพักอาศัยรวมต้ังแต 80 หองข้ึนไป จะตองจัดทํา

รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมเพื่อนําเสนอตอคณะกรรมการส่ิงแวดลอมฯพิจารณาดวย 

 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

ชัชวาล เวศยวรุตม (2553) ศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกพักอาศัยของ

ผูบริโภคในอําเภอเมือง จังหวัดนครปฐม จากปจจัยท่ีกําหนด 3 ปจจัย คือ ปจจัยสวนบุคคล ปจจัย

สวนผสมทางการตลาด 7P’s และปจจัยทัศนคติ โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามจํานวน 

400 ฉบับ ซึ่งไดทําการสุมตัวอยางจากหอพักจํานวน 10 หอพัก ผลการศึกษาพบวา สวนประสมทาง

การตลาดมีผลตอการตัดสินใจเลือกพักอาศัยมาก คือ ผูบริโภคตัดสินใจเลือกหองพักท่ีสวยงาม 

ทันสมัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบ ราคาเหมาะสม ทําเลท่ีต้ังอยูแหลงชุมชนและเดินทางไดสะดวก 

มีสิทธิพิเศษแกสมาชิกท่ีจายคาหองตรงเวลา หอพักมีมาตรฐานในการใหบริการ พนักงานเปนมิตร 

และมีการออกแบบ ตกแตงดวยวัสดุอุปกรณท่ีมีความคงทน ถาวร ในดานของทัศนคตินั้น มีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกพักอาศัยเชนกัน เชน หอพักมีความนาเช่ือถือ มีการแนะนําจากญาติ เพื่อนหรือคนรูจัก

ใหมาใชบริการ สวนปจจัยสวนบุคคล จะมีความแตกตางกันในการตัดสินใจเลือกพักอาศัย ซึ่งข้ึนอยูกับ

ความแตกตางกันของเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ สถานภาพ และรายไดครอบครัว 

เสริมพันธ ธีรพัฒนะ (2553) ศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาในอาคารพัก

อาศัยใหเชากรณีศึกษาพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมบางกะดีอําเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี พบวา ปจจัยท่ี

กลุมตัวอยางผูเชาใหความสําคัญตอการตัดสินใจมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ ในดานการออกแบบ

และความสวยงามอาคาร รองลงมาคือ ดานความปลอดภัยโดยมีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจํา  

การเขาออกดวยระบบประตูคียการด การติดต้ังกลอง CCTV และดานการสงเสริมการตลาด เชน การ
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แจกของสมนาคุณรายเดือน สวนดานราคาและทําเลท่ีต้ัง กลุมตัวอยางผูเชาใหความสําคัญในการ

ตัดสินใจเลือกเชานอย 

ณัฐวรรณ นิยมาคม (2548) ศึกษาเรื่องพฤติกรรมในการเชาอพารทเมนทและปจจัยท่ีผู

เชาใชประกอบการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการสินใจมากท่ีสุดคือ ดาน

ทําเลท่ีต้ังและดานสภาพแวดลอม รองลงมาคือ ดานอาคารสถานท่ี ดานระบบบริการ และดานราคา  

นอยท่ีสุดคือ ดานการสงเสริมการตลาด สวนปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีแตกตางกันคือ อายุ  

การศึกษา รายได และอาชีพ 

สุปราณี อโนดาษ (2551) ศึกษาเรื่องกลยุทธการแขงขันของผูประกอบธุรกิจประเภท

หอพักนิสิตนักศึกษาในเขตอําเภอเมืองจังหวัดชลบุรี จากการศึกษา พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุดคือ ดานผลิตภัณฑ คือมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน มีสภาพแวดลอมท่ี

ดี มีท่ีจอดรถ มีการรักษาความปลอดภัย รวมถึงส่ิงท่ีเอื้อตอการดํารงชีวิตข้ันพื้นฐาน รองลงมาคือ  

ปจจัยดานท่ีต้ัง และปจจัยดานราคา ตามลําดับ 

จากการทบทวนวรรณกรรมทําใหสามารถสรุปไดวาปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมี

ผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชามากท่ีสุด คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ และดานราคา 

รองลงมา คือ ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด และดานบุคคล จากการศึกษานี้จึงทําใหสามารถสรุป

ตัวแปรท่ีเกี่ยวของท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาไดดังตารางท่ี 2.5 

 

ตารางท่ี 2.5  

 

สรุปปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาจากการทบทวนวรรณกรรม 

ตัวแปรท่ีไดจากการ

ทบทวนวรรณกรรม 

ชัชวาล เวศยวรุตม 

(2553) 

เสริมพันธ ธีรพัฒนะ 

(2553) 

ณัฐวรรณ นิยมาคม 

(2548) 

สุปราณี อโนดาษ 

(2551) 

ผลิตภัณฑ x x x x 

ราคา x x x x 

ชองทางการจัดจําหนาย     

การสงเสริมการตลาด x  x  

บุคคล x  x  

ลักษณะทางกายภาพ     

กระบวนการ   x  
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2.7 บทสรุปแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 

 

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา สามารถจําแนกออกเปน 2 ดาน คือ ปจจัยสวนประสมทาง

การตลาดและปจจัยสวนบุคคล ผูวิจัยจึงสามารถสรุปและถอดความออกมาเปนตัวแปรตนและตัวแปร

ตาม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

ตัวแปรตน ลักษณะปจจัยสวนบุคคลท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาอยูเขตปริมณฑล 

(1) เพศ แบงเปน เพศชายและเพศหญิง 

(2) อายุ แบงตามชวงอายุ 

(3) สถานภาพ แบงเปน โสด มีครอบครัวและสมาชิกในครัวเรือน  

(4) ระดับรายได แบงตามชวงของรายไดครัวเรือนตอเดือน 

(5) อาชีพ แบงตามตําแหนง หนาท่ี ความรับผิดชอบของงาน เชน ผูจัดการ พนักงาน

โรงงาน แมบาน รับจาง เปนตน  

ตัวแปรตาม จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรม ทําใหงานวิจัยนี้สามารถสรุปตัวแปร

ตามจากปจจัยสวนประสมทางการตลาดท้ัง 7 โดยเลือกศึกษาในสวนของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาท่ีมีอิทธิพลตอผูเชาและมีความแตกตางในรูปแบบของการบริหาร

จัดการแตละโครงการ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จากปจจัยสวนประสมทางการตลาดท้ัง 7 ปจจัยท่ีไมได

นํามาทําการศึกษา ไดแก ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ และ

ปจจัยดานกระบวนการ เนื่องจากปจจัยเหลานี้เปนปจจัยท่ีมีรูปแบบและลักษณะของการบริหาร

จัดการโครงการท่ีไมคอยแตกตางกันนัก จึงทําใหผูวิจัยสามารถสรุปตัวแปรตามจากปจจัยสวนประสม

ทางการตลาดท้ัง 7 ได 4 ปจจัย คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานการสงเสริม

การตลาด และปจจัยดานบุคคล โดยท่ีกําหนดใหปจจัยเหลานี้เปนปจจัยสําคัญหลัก และเลือกนํา

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามาก มาจําแนกเปนปจจัยยอยตาง ๆ ดังนี้ 

(1) ผลิตภัณฑ  

1. รูปแบบอาคาร ความทันสมัยของอาคาร ความสะอาด แสงสวาง ความนาอยู  

2. มีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และ

มีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมท้ังท่ีจอดรถ    

3. ทําเลท่ีต้ังและลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงสะดวก สามารถเลือกเดินทางได

หลายแบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน เรือ รถยนต เปนตน มี
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สภาพแวดลอมท่ีดี บริเวณใกลเคียงอาคารพักอาศัยใหเชา มีรานคาตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และ

บริการตาง ๆ ครบครัน 

4. มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแก ยาม ประตูคียการด และกลองวงจรปด  

(2) ราคา  

1. คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง  

2. คาน้ําและคาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง  

3. มีบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวีฟรี 

4. ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการท่ีจอดรถ 

(3) การสงเสริมทางการตลาด มีการโฆษณา การจัดโปรโมช่ัน เชน เขาอยูใหมมีบริการ

อินเตอรเนทฟรี 3 เดือน แนะนําเพื่อนมาลดคาหองใหคนแนะนํา 5 % 2 เดือน เปนตน 

(4) บุคลากร คนดูแลมีอัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส เปนมิตร และพูดจาไพเราะ 

จากตัวแปรตนและตัวแปรตาม ดังท่ีไดกลาวมาขางตน ลวนเปนปจจัยท่ีไดมาจาก

การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ เพื่อนําไปสูการกําหนดกรอบวิจัยและ

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยท่ีเหมาะสม และเปนไปตามวัตถุประสงคของการศึกษางานวิจัยช้ินนี้  

 

 

       ตัวแปรตน                  ตัวแปรตาม              ผลท่ีไดรับ 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.12 กรอบการวิจัย 

 

 

ปจจัยสวนบุคคล 

1. เพศ 

2. อายุ 

3. สถานภาพ 

4. รายได 

5. อาชีพ 

 

ปจจัยในการตัดสนิใจเชา 

1. ดานผลิตภัณฑ 

2. ดานราคา 

3. ดานการสงเสริมทางการตลาด 

4. ดานบุคลากร 

แนวทางในการ

พัฒนาโครงการอาคาร

พักอาศัยใหเชา 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาเรื่องความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานในเขตปริมณฑลนี้ เปนการวิจัยเชิงปริมาณ (quantitative research) โดยมีลักษณะการ

วิจัยเชิงพรรณนา (descriptive research) มีจุดมุงหมายเพ่ือนําเสนอแนวทางในการพัฒนาโครงการ      

อาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) โดยผูวิจัยไดกําหนดระเบียบวิธีการศึกษาไว 4 ข้ันตอน ดังนี้   

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.2 การสรางเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 

3.1.1 ประชากร 

ประชากรท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ คนทํางานในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด คือ 

จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร 

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

 

3.1.2 กลุมตัวอยาง 

กลุมตัวอยาง คือ คนทํางานในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด ท่ีเชาพักอาคารพักอาศัย

ใหเชาอยูในปจจุบัน กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ ไดจากการสุมตัวอยางจากบุคคลท่ีเชาพัก

อาศัยอาคารพักอาศัยใหเชาอยูในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด ซ่ึงเปนการสุมตัวอยางโดยใชวิธีการคัดเลือก

ตัวอยางแบบใชความนาจะเปน (probability sampling) และใชวิธีสุมตัวอยางแบบกลุม (cluster 

sampling) โดยกําหนดจํานวนกลุมตัวอยางจากการคํานวณจากสูตรของ Taro Yamane’s (1976) ท่ี

มีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 และระดับความคลาดเคลื่อนท่ียอมรับไดไมเกินรอยละ 5 จึงทําใหได

กลุมตัวอยางจํานวนท้ังสิ้น 400 ราย ซ่ึงมีสูตรในการคํานวณ ดังนี้ 

 

 

 



40 

 

 

 

โดย n = ขนาดตัวอยางท่ีคํานวณได 

  N = จํานวนประชากรท่ีทราบคา 

  e = คาความคลาดเคลื่อนท่ีจะยอมรับได (allowable error) 

หมายเหตุ. Taro Yamane, (1970: 886) 

 

ตารางท่ี 3.1 

 

ตารางกําหนดตัวอยางของ Taro Yamane 
 

จํานวนของประชากร 
จํานวนตัวอยางสําหรับความคลาดเคล่ือนระดับตาง 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 การสรางเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล 

 

เครื่องมือท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ใชแบบสอบถาม (questionnaire) เพ่ือทําการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง จํานวน 400 ชุด โดยแบบสอบถามแบงออกเปน 2 ตอน ซ่ึงมี

รายละเอียด ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไป เก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล โดยผูตอบแบบสอบถามจะทําการ

เลือกตอบไดเพียง 1 ขอ ใชแบบสอบถามแบบตรวจเช็ค (check  list) มีการเก็บขอมูลตัวแปร ดังนี้ 

(1) เพศ  

(2) อายุ 

(3) สถานภาพ 

(4) รายได 

(5) อาชีพ 

ตอนท่ี 2 ปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชา โดยคําถามจะเปนการเปรียบเทียบเกณฑเปนคู 

ระหวางคูของแตละปจจัยสําคัญหลัก และคูของแตละปจจัยยอย ผูตอบแบบสอบถามจะตอง

เลือกตอบแบบสอบถามดวยการใหความสําคัญ มากกวากัน นอยกวากัน หรือเทากัน ซ่ึงมีตัวแปร ดังนี้  

(1) ผลิตภัณฑ  

    1. รูปแบบอาคาร ความทันสมัยของอาคาร ความสะอาด แสงสวาง ความนาอยู  

    2. มีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และ 

มีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมท้ังท่ีจอดรถ    

    3. ทําเลท่ีตั้งและลักษณะทางกายภาพ การเขาถึงสะดวก สามารถเลือกเดินทางได

หลายแบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน เรือ รถยนต เปนตน มี

สภาพแวดลอมท่ีดี บริเวณใกลเคียงอาคารพักอาศัยใหเชา มีรานคาตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และ

บริการตาง ๆ ครบครัน 

    4. มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแก ยาม ประตูคียการด และกลองวงจรปด  

(2) ราคา  

    1. คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอ่ืน ๆ บริเวณใกลเคียง  

    2. คาน้ําและคาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอ่ืน ๆ บริเวณใกลเคียง  

    3. มีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

    4. ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการท่ีจอดรถ 
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(3) การสงเสริมทางการตลาด มีการโฆษณา การจัดโปรโมชั่น เชน เขาอยูใหมมีบริการ

อินเตอรเนทฟรี 3 เดือน แนะนําเพ่ือนมาลดคาหองใหคนแนะนํา 5 % 2 เดือน เปนตน 

(4) บุคลากร คนดูแลมีอัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส เปนมิตร และพูดจาไพเราะ 

   

การทดสอบเครื่องมือ เม่ือสรางเครื่องมือสําหรับทําการวิจัยเสร็จแลว ไดนําไปทดสอบ

หาความตรง (validity)  และทดสอบความเท่ียง (reliability) ดังนี้ 

(1) การทดสอบหาความตรง นําแบบสอบถามเสนออาจารยท่ีปรึกษาการคนควาอิสระ 3 

ทาน เพ่ือตรวจสอบความสอดคลองระหวางคําถามในแตละขอ และตรงตามจุดมุงหมายของ

วัตถุประสงคในงานวิจัยหรือไม  โดยผลการพิจารณาใหคะแนนเปนดังนี้ 

+1 หมายถึง แนใจวาคําถามสามารถวัดไดและตรงตามวัตถุประสงค 

 0 หมายถึง ไมแนใจวาคําถามสามารถวัดไดและตรงตามวัตถุประสงค 

-1 หมายถึง แนใจวาคําถามไมสามารถวัดไดและไมตรงตามวัตถุประสงค 

หลังจากนั้นจึงนําผลการตรวจสอบความสอดคลองของผูทรงคุณวุฒิมาคํานวณหาคา

ดัชนีความสอดคลองระหวางคําถามกับวัตถุประสงค (Item Objective Congruence: IOC) โดยใช

สูตร  ดังนี้ 

N
RIOC Σ

=
 

 

IOC  คือ ดัชนีความสอดคลองระหวางคําถามกับวัตถุประสงค 

RΣ  คือ ผลรวมคะแนนของผูทรงคุณวุฒิ 

N    คือ จํานวนผูทรงคุณวุฒิ 

โดยมีเกณฑการตัดสินความสอดคลองของคําถามกับเนื้อหา/วัตถุประสงค ดังนี้ 

ถา IOC > 0.50 ถือวาคําถามนั้นใชได สอดคลองกับเนื้อหา/วัตถุประสงค  

ถา IOC < 0.50 ถือวาคําถามนั้นใชไมได ไมสอดคลองกับเนื้อหา/วัตถุประสงค 

(2) การหาคุณภาพเครื่องมือดานความเท่ียงของแบบสอบถาม (reliability analysis) 

โดยการนําแบบสอบถามไปทําการทดลองแจกใหกับกลุมตัวอยาง จํานวน 30 ชุด และนําขอมูลมา

ทดสอบหาความนาเชื่อถือ โดยใชวิธีหาคาสัมประสิทธิ์ Alpha ของ Cronbach และใชโปรแกรม

สําเร็จรูปประมวลผล เพ่ือความนาเชื่อถือท่ีจะสามารถนําไปใชในการศึกษากับกลุมตัวอยางจริง 
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3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

 

การเก็บรวบรวมขอมูลสําหรับงานวิจัยนี้ ผูวิจัยไดใชแบบสอบถามจํานวน 400 ชุด เพ่ือ

ทําการเก็บขอมูล โดยแจกแบบสอบถามใหกับกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสุมตัวอยางมาดวยวิธีการท่ีได

กลาวอางขางตน ขอมูลท่ีไดรวบรวมมาท้ังหมดจะถูกนํามาตรวจสอบวาคําตอบแตละชุดเปนคําตอบ

แบบมีเจตนาใหขอมูลท่ีเปนจริงหรือไม ถาคําตอบชุดใดตอบในชวงเดียวกันทุกขอหรือตอบคําถามไม

ครบหลายขอ จะทําการตัดท้ิงไปเพ่ือคัดเลือกขอมูลท่ีเปนจริงท่ีสุด เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหตอไป 

 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

 

การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม นําขอมูลท่ีไดมาประมวลผลคาทางสถิติตาม

เนื้อหาในแบบสอบถามตอนท่ี 1 ดําเนินการวิเคราะหดวยการแจกแจงจํานวนความถ่ีและรอยละโดย

ใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะห แบบสอบถามตอนท่ี 2 นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคา

ระดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) โดยการนําเกณฑในการตัดสินใจมาเปรียบเทียบกันเปนรายคู 

(Pairwise Comparison) ซ่ึงเปนข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP) แลวนําผล

ท่ีไดมาสรุปความหมาย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางในเขตปริมณฑล ดําเนินการวิเคราะหดวยการ

แจกแจงจํานวนความถ่ีและรอยละ เพ่ือบรรยายลักษณะของกลุมตัวอยางวา สวนใหญเปนเพศใด  

รายไดเทาไร และประกอบอาชีพอะไรบาง  

ตอนท่ี 2 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหหาคาระดับ

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) และนําผลท่ีไดมาสรุปความหมาย ซ่ึงมีลําดับข้ันตอนการ

วิเคราะห ดังนี้  

(1) แบบสอบถามเปนตารางท่ีถูกแบงการใหคะแนนออกเปนเฉพาะเลขค่ี 1 - 9 ผูตอบ

แบบสอบถามจะเลือกใหคะแนนดานใดมากกวา นอยกวา หรือเทากัน โดยใหคะแนนความสําคัญของ

เกณฑเปนรายคู ดังตารางท่ี 3.2 
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ตารางท่ี 3.2  

 

ตัวอยางแสดงผลคะแนนของผูตอบแบบสอบถามจากการเปรียบเทียบเกณฑแตละคู 

เกณฑ 
เทากัน 

เกณฑ 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

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% 
การสงเสริมทาง

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% 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

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

การสงเสริม

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

 

(2) จากแบบสอบถามจํานวน 400 ชุด นําผลคะแนนท่ีมีคาความถ่ีมากท่ีสุดจากการ

เปรียบเทียบเกณฑแตละคู มาใสลงในตารางเมตริกซ เพ่ือเปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปน

รายคู  

การใหคาน้ําหนักความพึงพอใจลงในตารางเมตริกซ จากการกําหนดตารางเมตริกซท่ี

เปรียบเทียบปจจัยเปนรายคู ภายใตเกณฑการตัดสินใจ 2 เกณฑ สามารถกําหนดคาลงในตารางได 

ดังนี้  

ถา aij = 1/3 หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญนอยกวา Aj  

ถา aij = 1   หมายถึง ปจจัย Ai และ Aj มีความสําคัญเทากัน  

ถา aij = 3   หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj  

 

ยกตัวอยางการคํานวณคาน้ําหนักของเกณฑ เพ่ือเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑการ

ตัดสินใจเปนรายคู โดยการคํานวณมีข้ันตอน ดังนี้ 

(1) สรางตารางเมตริกซ เปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ โดยกําหนดมาตราสวน

ในการเปรียบเทียบดังตารางท่ี 3.3 
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ตารางท่ี 3.3 

 

ตัวอยางแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู 

เกณฑ ผลิตภัณฑ ราคา 
การสงเสริม

ทางการตลาด 
บุคลากร 

ผลิตภัณฑ 1 3 7 5 

ราคา 1/3 1 3 3 

การสงเสริม

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 ในชองท่ีเปนสีเหลืองเปนคาท่ีไดมาจากขอมูลจากแบบสอบถาม 

สําหรับชองท่ีเปนสีขาว ผูวิจัยจะทําการใสคาเอง โดยคานั้นจะเปนสวนกลับของเกณฑท่ีจับคู

เหมือนกัน สวนคาในแนวทแยงจะเปน 1 เทานั้น เนื่องจากเปนการเปรียบเทียบกับเกณฑเดียวกัน  

(2) คํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการประเมิน โดยทําการปรับผลรวมของแต

ละคอลัมนในตารางท่ี 3.3 ใหเทากับ 1 ทําการคํานวณผลรวมตามแนวนอน แลวนํามาหารดวยจํานวน

เกณฑท้ังหมด แลวทําคาลําดับความสําคัญใหอยูในรูปของรอยละ ดังตารางท่ี 3.4 

 

ตารางท่ี 3.4 

 

ตัวอยางแสดงคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเปนรายคู 

เกณฑ ผลิตภัณฑ ราคา 
การสงเสริม

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% 

การสงเสริม

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) คํานวณความสอดคลองกันของเหตุผล (concurrency reasonable) ซ่ึงข้ันตอนนี้

จะทําการตรวจสอบวาผลลัพธท่ีไดจากตารางนั้น มีความถูกตองกันของเหตุผลหรือไม โดยการ

ตรวจสอบคาสัดสวนความสอดคลอง (consistency ratio) ถาผลจากการคํานวณไดคา CR < 0.10 

ถือวาการเปรียบเทียบรายคูนั้นมีความสอดคลองกันของเหตุผลอยูในเกณฑท่ียอมรับได  

 

3.5 ระยะเวลาในการดําเนินการ 

 

 ในการศึกษาครั้งนี้ผูศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลเบื้องตน สรางแบบสอบถาม เก็บ

รวบรวมขอมูล วิเคราะหขอมูลและสรุปผล และจัดทํารายงาน ใชระยะเวลารวมท้ังสิ้น 9 เดือน ตั้งแต  

เดือนกันยายน พ.ศ. 2557 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ.2558 ซ่ึงชวงเวลาท่ีทําการจัดเก็บขอมูล 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 สอบหัวขอการคนควาอิสระ                    

2 ออกแบบเคร่ืองมือในการเก็บ

ขอมูล 

                   

3 ตรวจสอบเคร่ืองมือและ

ทบทวนกับอาจารยที่ปรึกษา 

                   

4 ดําเนินการเก็บขอมูลตาม

เคร่ืองมือทีอ่อกแบบ 

                   

5 ทําการวิเคราะหขอมูล                     

6 สรุปผลการวิเคราะห                    

7 สอบความกาวหนาการ

คนควาอิสระ 

                   

8 จัดทํารูปเลมและเตรียมการ

สอบปดเลมการคนควาอิสระ 

                   

9 สอบปดเลมการคนควาอิสระ                    
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยและคาถวงน้ําหนักสําหรับปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา (อพารทเมนท) สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล โดยใช

แบบสอบถามเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยาง 400 ราย แลวนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหหาคาระดับ

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ดวยกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) โดยผูวิจัยขอนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล ดังนี้   

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP) 

 

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

 

จากผลการสํารวจขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 400 ราย เพ่ือใหทราบถึงโครงสรางของ

ลักษณะประชากร ซ่ึงเปนตัวแปรควบคุม แสดงผลการวิเคราะห ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

เพศ ความถี่ รอยละ 

ชาย 189 47.2 

หญิง 211 52.8 

รวม 400 100.0 

อายุ ความถี่ รอยละ 

ต่ํากวา 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 รอยละ 

โสด 229 57.3 

สมรส 147 36.7 

หยาราง 24 6.0 

รวม 400 100.0 

จํานวนสมาชกิในครัวเรือน ความถี่ รอยละ 

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 (ตอ) 

 

ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 

อาชีพ ความถี่ รอยละ 

ผูจัดการ 12 3.0 

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 37 9.3 

แมบาน 16 4.0 

ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 70 17.5 

พนักงานบริษัทเอกชน 212 53.0 

รับจาง 35 8.7 

วางงาน 16 4.0 

อ่ืนๆ 2 0.5 

รวม 400 100.0 

รายไดเฉลี่ย ความถี่ รอยละ 

ต่ํากวา 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 ผลการวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) เพศ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล สวนใหญแลวเปนเพศหญิง

ซ่ึงคิดเปนรอยละ 52.8 ของประชากรท้ังหมด สวนเพศชายคิดเปนรอยละ 47.2 ของประชากรท้ังหมด 

(2) อายุ คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล มีความหลากหลายในดาน

ของวัย ซ่ึงมีตั้งแตอายุต่ํากวา 18 ป จนถึง 60 ปข้ึนไป โดยอายุระหวาง 31 – 45 ป มีจํานวนมากท่ีสุด 
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ซ่ึงคิดเปนรอยละ 42.3 รองลงมา คือ อายุระหวาง 23 – 30 ป คิดเปนรอยละ 27.3 และอายุระหวาง 

46 – 60 ป คิดเปนสัดสวนรอยละ 18.0 ของประชากรท้ังหมด 

(3) สถานภาพ สัดสวนของสถานภาพประชากร สวนใหญแลวจะมีสถานภาพโสด โดยมี

สัดสวนเปนรอยละ 57.3 รองลงมา คือ สมรส มีสัดสวนเปนรอยละ 36.7 และหยารางมีสัดสวนเปน

รอยละ 6.0 ของประชากรท้ังหมด   

(4) จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ประชากรท่ีไดทําการศึกษาสวนมากมีจํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือน 2 คน มีจํานวนมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 23.0 รองลงมา คือ มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 4 

คน คิดเปนรอยละ 19.5 และมีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 3 คน คิดเปนรอยละ 17.0 ของประชากร

ท้ังหมด  

(5) อาชีพ จากการสํารวจกลุมตัวอยางพบวาสวนมากแลวมีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

โดยมีสัดสวนสูงถึงรอยละ 53.0 รองลงมา คือ มีอาชีพธุรกิจสวนตัวหรืออาชีพอิสระคิดเปนรอยละ 

17.5 และรับราชการหรือรัฐวิสาหกิจคิดเปนรอยละ 9.3 ของประชากรท้ังหมด 

(6) รายไดเฉลี่ย คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล มีรายไดเฉลี่ยตอ

ครัวเรือน 15,001 - 30,000 บาทตอเดือน ซ่ึงเปนสัดสวนมากท่ีสุด คือ รอยละ 26.7 รองลงมา คือ 

รายไดเฉลี่ยตอครัวเรือน 30,001 - 50,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 26.0 และรายไดเฉลี่ยตอ

ครัวเรือน 9,000 - 50,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 21.5 ของประชากรท้ังหมด 

 

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานเขตปริมณฑล  

 

การวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดแบงเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาออกเปน 4 เกณฑ คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมทางการตลาด และดาน

บุคลากร และแบงเกณฑยอยออกเปน 2 เกณฑ ในดานของปจจัยทางดานผลิตภัณฑและดานราคา 

โดยทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือหาคาความถ่ีและรอยละของระดับความสําคัญของ

เกณฑแตละคู แลวจะนําผลท่ีไดมาวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะหในลําดับตอไป โดย

มีรายละเอียดผลการวิเคราะห ดังนี้ 
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4.2.1 ผลการวิเคราะหเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการสํารวจกลุมตัวอยางทําใหสามารถทราบถึงระดับความสําคัญของเกณฑ

หลักเปนรายคูเก่ียวกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล

ของคนทํางาน อันมีรายละเอียด ดังนี้  

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ผลิตภณัฑ ราคา 

มากกวาท่ีสุด 59 14.8 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 75 18.8 

มากกวาปานกลาง 78 19.5 

มากกวาเล็กนอย 49 12.3 

เทากัน 52 13.0 

นอยกวาเล็กนอย 11 2.7 

นอยกวาปานกลาง 17 4.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 38 9.4 

นอยกวาท่ีสุด 21 5.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ผลิตภณัฑ 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

มากกวาท่ีสุด 39 9.7 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 106 26.5 

มากกวาปานกลาง 60 15.0 

มากกวาเล็กนอย 53 13.3 

เทากัน 46 11.5 

นอยกวาเล็กนอย 10 2.5 

นอยกวาปานกลาง 37 9.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 31 7.8 

นอยกวาท่ีสุด 18 4.5 

รวม 400 100.0 

ผลิตภณัฑ บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 66 16.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 76 19.0 

มากกวาปานกลาง 64 16.0 

มากกวาเล็กนอย 46 11.5 

เทากัน 38 9.5 

นอยกวาเล็กนอย 26 6.5 

นอยกวาปานกลาง 44 11.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 27 6.8 

นอยกวาท่ีสุด 13 3.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ราคา 
การสงเสริมทาง

การตลาด 

มากกวาท่ีสุด 48 12.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 74 18.5 

มากกวาปานกลาง 69 17.3 

มากกวาเล็กนอย 47 11.7 

เทากัน 55 13.8 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 22 5.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 45 11.3 

นอยกวาท่ีสุด 6 1.4 

รวม 400 100.0 

ราคา บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 44 11.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 62 15.5 

มากกวาปานกลาง 65 16.3 

มากกวาเล็กนอย 73 18.3 

เทากัน 64 16.0 

นอยกวาเล็กนอย 5 1.2 

นอยกวาปานกลาง 37 9.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 30 7.4 

นอยกวาท่ีสุด 20 5.0 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลัก 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมายเปรียบเทียบ

ระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

การสงเสริมทาง

การตลาด 
บุคลากร 

มากกวาท่ีสุด 38 9.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 49 12.3 

มากกวาปานกลาง 42 10.5 

มากกวาเล็กนอย 56 14.0 

เทากัน 76 19.0 

นอยกวาเล็กนอย 26 6.5 

นอยกวาปานกลาง 33 8.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 52 13.0 

นอยกวาท่ีสุด 28 7.0 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยสําคัญหลักของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานราคา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาปานกลางคิดเปนรอยละ 19.5 

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 18.8 

และใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาท่ีสุดคิดเปนรอยละ 14.8 ของประชากร

ท้ังหมด 

(2) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานการสงเสริมทางการตลาด คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดอยางเห็นไดชัด โดยคิดเปนรอยละ 26.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑ

มากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดปานกลางคิดเปนรอยละ 15.0 และใหความสําคัญกับดาน

ผลิตภัณฑมากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดเล็กนอยคิดเปนรอยละ 13.3 ของประชากรท้ังหมด 
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(3) เกณฑดานผลิตภัณฑกับดานบุคลากร สัดสวนของเกณฑการตัดสินใจเลือกเชาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวา

ดานบุคลากรอยางเห็นไดชัด ซ่ึงคิดเปนรอยละ 19.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑ

มากกวาดานบุคลากรท่ีสุดและปานกลาง คิดเปนรอยละ 16.5 และ 16.0 ของประชากรท้ังหมด

ตามลําดับ 

(4) เกณฑดานราคากับดานการสงเสริมทางการตลาด จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการ

สํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทางการตลาดอยางเห็น

ไดชัดคิดเปนรอยละ 18.5 รองลงมาใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดปานกลางคิดเปนรอยละ 17.3 และใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานการสงเสริมทาง

การตลาดท่ีสุดคิดเปนรอยละ 12.0 ของประชากรท้ังหมด 

(5) เกณฑดานราคากับดานบุคลากร คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานบุคลากรเล็กนอย โดยคิดเปนรอยละ 18.3  

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับดานราคามากกวาดานบุคลากรปานกลางคิดเปนรอยละ 16.3 และให

ความสําคัญกับดานราคาเทากันกับดานบุคลากรคิดเปนรอยละ 16.0 ของประชากรท้ังหมด 

(6) เกณฑดานการสงเสริมทางการตลาดกับดานบุคลากร สัดสวนของเกณฑการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวใหความสําคัญกับดานการ

สงเสริมทางการตลาดเทากันกับดานบุคลากร โดยคิดเปนรอยละ 19.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญ

กับดานการสงเสริมทางการตลาดมากกวาดานบุคลากรเล็กนอยคิดเปนรอยละ 14.0 และให

ความสําคัญกับดานการสงเสริมทางการตลาดนอยกวาดานบุคลากรอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 

13.0 ของประชากรท้ังหมด 

 

4.2.2 ผลการวิเคราะหเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยให

เชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

 4.2.2.1 เกณฑดานผลิตภัณฑ 

ผลการสํารวจกลุมตัวอยางทําใหสามารถทราบถึงระดับความสําคัญของ

เกณฑยอยเปนรายคูเก่ียวกับรายละเอียดของปจจัยในแตละดานท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน อันมีรายละเอียด ดังนี้  
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ตารางท่ี 4.3 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 59 14.8 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 52 13.0 

มากกวาปานกลาง 88 22.0 

มากกวาเล็กนอย 35 8.8 

เทากัน 58 14.5 

นอยกวาเล็กนอย 28 7.0 

นอยกวาปานกลาง 21 5.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 28 7.0 

นอยกวาท่ีสุด 31 7.7 

รวม 400 100.0 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

มากกวาท่ีสุด 22 5.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 50 12.5 

มากกวาปานกลาง 10 2.4 

มากกวาเล็กนอย 20 5.0 

เทากัน 66 16.5 

นอยกวาเล็กนอย 37 9.2 

นอยกวาปานกลาง 73 18.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 69 17.3 

นอยกวาท่ีสุด 53 13.3 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

รูปแบบอาคาร  

ความสวยงาม  

มีความนาอยู  

แสงสวางเพียงพอ  

ความสะอาด 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 48 12.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 36 9.0 

มากกวาปานกลาง 22 5.5 

มากกวาเล็กนอย 25 6.2 

เทากัน 63 15.8 

นอยกวาเล็กนอย 66 16.5 

นอยกวาปานกลาง 49 12.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 61 15.3 

นอยกวาท่ีสุด 30 7.4 

รวม 400 100.0 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

มากกวาท่ีสุด 40 10.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 21 5.3 

มากกวาปานกลาง 13 3.2 

มากกวาเล็กนอย 16 4.0 

เทากัน 73 18.3 

นอยกวาเล็กนอย 61 15.3 

นอยกวาปานกลาง 55 13.7 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 82 20.5 

นอยกวาท่ีสุด 39 9.7 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑ 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

มีเฟอรนิเจอรครบ  

มีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท  

เคเบ้ิลทีวี  

และมีท่ีจอดรถ 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 20 5.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 39 9.7 

มากกวาปานกลาง 26 6.5 

มากกวาเล็กนอย 34 8.5 

เทากัน 54 13.5 

นอยกวาเล็กนอย 55 13.8 

นอยกวาปานกลาง 80 20.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 66 16.5 

นอยกวาท่ีสุด 26 6.5 

รวม 400 100.0 

การเดินทางและ  

การเขาถึงอาคาร 

สะดวกสบาย  

บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาท่ี

หลากหลาย 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีด ี

มากกวาท่ีสุด 54 13.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 63 15.8 

มากกวาปานกลาง 37 9.2 

มากกวาเล็กนอย 34 8.5 

เทากัน 108 27.0 

นอยกวาเล็กนอย 33 8.3 

นอยกวาปานกลาง 26 6.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 32 8.0 

นอยกวาท่ีสุด 13 3.2 

รวม 400 100.0 
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จากตารางท่ี 4.3 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยยอยดานผลิตภัณฑของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับอาคารท่ีมี

เฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดมากกวาการมีเฟอรนิเจอรครบ การมีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถปานกลางคิดเปนรอยละ 22.0 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบ

อาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดมากกวาการมีเฟอรนิเจอรครบ การมี

บริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถท่ีสุดคิดเปนรอยละ 14.8 และให

ความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดเทากันกับการมี

เฟอรนิเจอรครบ การมีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 

14.5 ของประชากรท้ังหมด 

(2) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับการ

เดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย สัดสวน

ของเกณฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมาก

แลวใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวา

การเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายปาน

กลางคิดเปนรอยละ 18.3 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายอยางเห็นไดชัด โดยคิดเปนรอยละ 17.3 และใหความสําคัญ

กับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดเทากันกับการเดินทาง การ

เขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายคิดเปนรอยละ 16.5 

ของประชากรท้ังหมด 

(3) รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดกับการมี

ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี สัดสวนของเกณฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

เขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนใหญแลวใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนา

อยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีเล็กนอย ซ่ึงคิดเปนรอย

ละ 16.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับรูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และ

ความสะอาดเทากันกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 15.8 และใหความสําคัญกับ
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รูปแบบอาคาร ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง และความสะอาดนอยกวาการมีระบบรักษาความ

ปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 15.3 ของประชากรท้ังหมด 

(4) อาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอด

รถกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย 

จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มี

บริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการเดินทาง การเขาถึงอาคาร

สะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 

20.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถเทากันกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมี

รานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายโดยมีสัดสวนรอยละ 18.3 และใหความสําคัญกับอาคารท่ีมี

เฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการเดินทาง การ

เขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายเล็กนอยโดยมีสัดสวน

รอยละ 15.3 จากประชากรท้ังหมด 

(5) อาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอด

รถกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวน

ใหญใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ี

จอดรถนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีปานกลาง รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับอาคาร

ท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการมีระบบ

รักษาความปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับอาคารท่ีมีเฟอรนิเจอรครบ มีบริการตาง 

ๆ เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี และมีท่ีจอดรถนอยกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีเล็กนอย 

โดยมีสัดสวนรอยละ 20.0 16.5 และ 13.8 ของประชากรท้ังหมด ตามลําดับ    

(6) การเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ี

หลากหลายกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมาก

แลวใหความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก มีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลาย

บริเวณใกลเคียงเทากันกับการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 27.0 รองลงมา คือ ให

ความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ี

หลากหลายมากกวาการมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับการ

เดินทาง การเขาถึงอาคารสะดวก บริเวณใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง ๆ ท่ีหลากหลายมากกวา

การมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีท่ีสุด โดยมีสัดสวนรอยละ 15.8 และ 13.5 ของประชากรท้ังหมด 

ตามลําดับ    
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4.2.2.2 เกณฑดานราคา 

ผลจากการสํารวจกลุมตัวอยางในปจจัยยอยของเกณฑดานราคาท่ีมีผล

ตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน ผลการวิเคราะห มีดังนี้  

 

ตารางท่ี 4.4 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คาเชาหองถูก คานํ้า คาไฟถูก 

มากกวาท่ีสุด 86 21.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 79 19.8 

มากกวาปานกลาง 98 24.5 

มากกวาเล็กนอย 19 4.7 

เทากัน 72 18.0 

นอยกวาเล็กนอย 16 4.0 

นอยกวาปานกลาง 10 2.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 12 3.0 

นอยกวาท่ีสุด 8 2.0 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คาเชาหองถูก 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

มากกวาท่ีสุด 42 10.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 97 24.3 

มากกวาปานกลาง 45 11.3 

มากกวาเล็กนอย 29 7.3 

เทากัน 61 15.3 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 40 10.0 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 35 8.8 

นอยกวาท่ีสุด 17 4.3 

รวม 400 100.0 

คาเชาหองถูก 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 54 13.5 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 63 15.8 

มากกวาปานกลาง 71 17.8 

มากกวาเล็กนอย 45 11.3 

เทากัน 64 16.0 

นอยกวาเล็กนอย 10 2.5 

นอยกวาปานกลาง 23 5.7 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 41 10.2 

นอยกวาท่ีสุด 29 7.2 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

คานํ้า คาไฟถูก 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

มากกวาท่ีสุด 37 9.2 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 53 13.3 

มากกวาปานกลาง 53 13.3 

มากกวาเล็กนอย 39 9.7 

เทากัน 78 19.5 

นอยกวาเล็กนอย 34 8.5 

นอยกวาปานกลาง 34 8.5 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 49 12.3 

นอยกวาท่ีสุด 23 5.7 

รวม 400 100.0 

คานํ้า คาไฟถูก 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 28 7.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 51 12.8 

มากกวาปานกลาง 47 11.8 

มากกวาเล็กนอย 47 11.8 

เทากัน 111 27.8 

นอยกวาเล็กนอย 23 5.7 

นอยกวาปานกลาง 37 9.2 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 25 6.2 

นอยกวาท่ีสุด 31 7.7 

รวม 400 100.0 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

ขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการเปรียบเทียบเกณฑรายคูของปจจัยยอยดานราคา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชา 
การแปลผลความหมาย

เปรียบเทียบระดับความสําคัญ 

เกณฑท่ี 1 ตอเกณฑท่ี 2 

ความถี่ รอยละ 

เกณฑท่ี 1 เกณฑท่ี 2 

ไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและ

เคเบ้ิลทีวี 

ไมมีการเก็บ 

คาสวนกลางและ 

คาท่ีจอดรถ 

มากกวาท่ีสุด 24 6.0 

มากกวาอยางเห็นไดชัด 50 12.5 

มากกวาปานกลาง 26 6.4 

มากกวาเล็กนอย 37 9.3 

เทากัน 115 28.8 

นอยกวาเล็กนอย 29 7.2 

นอยกวาปานกลาง 37 9.3 

นอยกวาอยางเห็นไดชัด 40 10.0 

นอยกวาท่ีสุด 42 10.5 

รวม 400 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.4 ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาโดยการ

เปรียบเทียบเกณฑเปนรายคูของปจจัยยอยดานราคาของผูตอบแบบสอบถามพบวา 

(1) คาเชาหองถูกกับคาน้ํา คาไฟถูก คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑล

สวนใหญใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกปานกลางโดยมีสัดสวนรอยละ 24.5 

รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกท่ีสุดและใหความสําคัญกับคา

เชาหองถูกมากกวาคาน้ํา คาไฟถูกอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 21.5 และ 19.8 ของ

ประชากรท้ังหมด ตามลําดับ 

(2) คาเชาหองถูกกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี สัดสวนของเกณฑท่ี

มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลของคนทํางาน สวนมากแลวให

ความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีอยางเห็นไดชัดคิด

เปนรอยละ 24.3 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกเทากันกับการไมคิดคาบริการอินเตอร
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เนทและเคเบิ้ลทีวี โดยคิดเปนรอยละ 15.3 และใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมคิด

คาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีปานกลางคิดเปนรอยละ 11.3 ของประชากรท้ังหมด 

(3) คาเชาหองถูกกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลาง

และคาท่ีจอดรถปานกลางคิดเปนรอยละ 17.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาเชาหองถูกเทากัน

กับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 16.0 และใหความสําคัญกับคาเชาหอง

ถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัดคิดเปนรอยละ 15.8 ของประชากร

ท้ังหมด  

 (4) คาน้ํา คาไฟถูกกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี จากกลุมตัวอยางท่ี

ไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกเทากันกับการไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี โดยมีสัดสวนรอยละ 19.5 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูก

มากกวาการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีอยางเห็นไดชัดและคาน้ํา คาไฟถูกมากกวาการ

ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีปานกลาง โดยมีสัดสวนรอยละ 13.3 เทากันจากประชากร

ท้ังหมด 

(5) คาน้ํา คาไฟถูกกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ คนทํางานท่ีเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลาง

และคาท่ีจอดรถ โดยมีสัดสวนรอยละ 27.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับคาน้ํา คาไฟถูกมากกวา

การไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนรอยละ 12.8 และใหความสําคัญ

กับคาน้ํา คาไฟถูกมากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถปานกลางและคาน้ํา คาไฟถูก

มากกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถเล็กนอยเทากัน โดยมีสัดสวนรอยละ 11.8 ของ

ประชากรท้ังหมด  

 (6) การไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ี

จอดรถ จากกลุมตัวอยางท่ีไดทําการสํารวจพบวาสวนมากแลวใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการ

อินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ มีสัดสวนเปนรอยละ 

28.8 รองลงมา คือ ใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีมากกวาการไม

เก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถอยางเห็นไดชัดและใหความสําคัญกับการไมคิดคาบริการอินเตอรเนท

และเคเบิ้ลทีวีนอยกวาการไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถท่ีสุด โดยมีสัดสวนรอยละ 12.5 และ 

10.5 ของประชากรท้ังหมด ตามลําดับ    
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4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analytic 

Hierarchy Process: modified AHP)  

 

จากการวิเคราะหเกณฑของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเปน

รายคู โดยหาคาความถ่ีและรอยละ ทําใหทราบถึงระดับความสําคัญของเกณฑสําคัญหลักและเกณฑ

ยอยในแตละรายคูท่ีมีจํานวนกลุมตัวอยางเลือกใหระดับความสําคัญเปนจํานวนมากท่ีสุด เพ่ือนํามา

วิเคราะหดวยกระบวนการลําดับข้ันเชิงวิเคราะห ผลการวิเคราะหมีรายละเอียด ดังนี้  

 

4.3.1 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑสําคัญหลักของปจจัยการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

การใชกระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified Analysis 

Hierarchy Process: modified AHP) ในการศึกษาครั้งนี้ เริ่มตนดวยการเปรียบเทียบความสําคัญ

ของเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจ เพ่ือหาคานํ้าหนักของแตละเกณฑ แลวจึงนําเกณฑแตละเกณฑมา

จัดลําดับความสําคัญกัน โดยมีข้ันตอนดังนี้ 

(1) สรางแผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองการตัดสินใจ แลวสรางตารางเมตริกซ

เปรียบเทียบเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเปนรายคู ดังตาราง 4.5  

(2) การเปรียบเทียบเกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

สามารถคํานวณคานํ้าหนักของเกณฑการตัดสินใจ โดยคาตัวเลขท่ีเติมลงไปในตาราง มีความหมาย

ดังตอไปนี้ 

1. แถวทแยงมุมของตารางมีคา เทากับ 1 เสมอ เนื่องจากเปนการ

เปรียบเทียบของเกณฑท่ีเหมือนกัน  

2. แถวท่ี 1 คอลัมนท่ี 2 มีคาเทากับ 5 หมายความวา กลุมตัวอยางสวนมาก

ใหความสําคัญกับดานผลิตภัณฑมากกวาดานราคาปานกลาง 

3. แถวท่ี 2 คอลัมนท่ี 1 มีคาเทากับ 1/5 หมายความวา กลุมตัวอยาง

สวนมากใหความสําคัญกับดานราคานอยกวาดานผลิตภัณฑปานกลาง 

4. แถวท่ี 3 คอลัมนท่ี 4 มีคาเทากับ 1 หมายความวา กลุมตัวอยางสวนมาก

ใหความสําคัญกับดานการสงเสริมทางการตลาดเทากันกับดานบุคลากร เปนตน  
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ตารางท่ี 4.5 

 

การเปรียบเทียบเกณฑหลักเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตดัสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชา 
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1. ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร ระบบรักษาความปลอดภัย 
1 5 7 7 

2. ราคาคาหอง คานํ้า คาไฟ คาสวนกลางตาง 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) การคํานวณคานํ้าหนักความสําคัญของเกณฑประเมิน ทําไดโดยปรับผลรวม

ของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 จากนั้นทําการคํานวณผลรวมของแตละแถว และหารผลรวมดังกลาว

ดวยจํานวนของเกณฑการตัดสินใจ ดังตาราง 4.6 
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ตารางท่ี 4.6 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

เกณฑท่ีมีอิทธิพลตอการตดัสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชา 
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 x
 1

00
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ละ
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1. ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร ระบบรักษาความปลอดภัย 
0.67 0.77 0.44 0.58 61.50 

2. ราคาคาหอง คานํ้า คาไฟ คาสวนกลางตาง 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 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 0.03 ซ่ึงมีคา CR 

< 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปนคานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับลักษณะอาคารพัก

อาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลท่ีตั้ง การเขาถึงอาคาร และระบบรักษาความปลอดภัย 

(ผลิตภัณฑ) มากท่ีสุด คือ รอยละ 61.50 รองลงมา คือ ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตาง ๆ 

(ราคา) คิดเปนรอยละ 24.75  คนดูแลอาคาร (บุคลากร) คิดเปนรอยละ 7.25 และการจัดโปรโมชั่น 

(การสงเสริมทางการตลาด) รอยละ 6.50 ตามลําดับ  
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จากผลการวิเคราะหขางตน ทําใหทราบวาปจจัยดานผลิตภัณฑและปจจัยดาน 

ราคามีผลตอการตัดสินใจในการเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชามากอยางเห็นไดชัด จึงทําใหผูวิจัยมี

ความประสงคท่ีจะนําปจจัยยอยท้ัง 2 ดานมาทําการศึกษาเพ่ิมเติม เพ่ือใหทราบถึงรายละเอียด

เก่ียวกับปจจัยท้ัง 2 ดานยิ่งข้ึน  

 

4.3.2 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชา

ดานผลิตภัณฑ 

 

ตารางท่ี 4.7 

 

การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑ 

ลักษณะรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดของอาคาร  
1 5 1/5 1/3 

2. ภายในหองมีเฟอรนิเจอรครบ และมีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถ 
1/5 1 1/7 1/5 

3. การเดินทาง และเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก บริเวณ

ใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง 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 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑ 

ลักษณะรูปแบบของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู 

แสงสวาง และความสะอาดของอาคาร  
0.11 0.28 0.08 0.13 15.00 

2. ภายในหองมีเฟอรนิเจอรครบ และมีบริการตาง ๆ เชน 

อินเตอรเนท เคเบ้ิลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถ 
0.02 0.06 0.06 0.07 5.25 

3. การเดินทาง และเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก บริเวณ

ใกลเคียงมีรานอาหาร รานคาตาง 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 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานผลิตภัณฑพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 

0.08 ซ่ึงมีคา CR < 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปน

คานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขต

ปริมณฑลสวนใหญใหความสําคัญกับการเดินทาง การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก บริเวณใกลเคียง

มีรานอาหาร รานคาตาง ๆ หลากหลายมากท่ีสุด คือ รอยละ 43.75 รองลงมา คือ การมีระบบรักษา
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ความปลอดภัยท่ีดีคิดเปนรอยละ 36.00 รูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงาม ความนาอยู แสงสวาง

เพียงพอและความสะอาดของอาคารคิดเปนรอยละ 15.00 และการมีเฟอรนิเจอร การมีบริการตาง ๆ 

เชน อินเตอรเนท เคเบิ้ลทีวี รวมท้ังมีท่ีจอดรถรอยละ 5.25 ตามลําดับ 

 

4.3.3 ผลการวิเคราะหดวยกระบวนการลําดับช้ันเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ในเกณฑยอยของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชา

ดานราคา 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

การเปรียบเทียบเกณฑยอยเปนรายคูในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคา 

ราคาของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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4.
 ไม

เก็
บค

าส
วน

กล
าง

แล
ะค

าที่
จอ

ดร
ถ 

1. คาเชาหองถูกกวาบริเวณใกลเคยีง 1 5 7 5 

2. คานํ้า คาไฟถูกกวาบริเวณใกลเคียง 1/5 1 1 1 

3. ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวี  1/7 1 1 1 

4. ไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ 1/5 1 1 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.54 8.00 10.00 8.00 
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ตารางท่ี 4.10 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคา 

ราคาของอาคารพักอาศัยใหเชา 
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1. คาเชาหองถูกกวาบริเวณใกลเคยีง 0.65 0.64 0.70 0.61 65.00 

2. คานํ้า คาไฟถูกกวาบริเวณใกลเคียง 0.43 0.12 0.10 0.13 12.00 

3. ไมคิดคาบริการอินเตอรเนทและเคเบ้ิลทีวี  0.09 0.12 0.10 0.13 11.00 

4. ไมเก็บคาสวนกลางและคาท่ีจอดรถ 0.13 0.12 0.10 0.13 12.00 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100.00 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยในการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคาพบวา คาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ 0.004 

ซ่ึงมีคา CR < 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกัน สามารถนํา eigenvector ไปใชเปนคานํ้าหนักได 

จากผลการวิเคราะหสรุปไดวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับราคาของคาเชา

หองมากท่ีสุด คือ รอยละ 65.00 รองลงมา คือ ราคาของคาน้ํา คาไฟตอหนวย ซ่ึงกลุมตัวอยางให

ความสําคัญเทากันกับการไมเก็บคาสวนกลางและคาบริการท่ีจอดรถ โดยคิดเปนรอยละ 12.00 และ

การมีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี คิดเปนรอยละ 11.00 ตามลําดับ 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษาความสําคัญของการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางาน

ในเขตปริมณฑลนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาระดับความสําคัญและนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคาร

พักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขต

ปริมณฑล โดยสามารถสรุปผลการศึกษาได ดังนี้ 

5.1 สรุปลักษณะประชากรท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล 

5.2 สรุประดับความสําคัญของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของ

คนทํางานในเขตปริมณฑล 

5.3 นําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจ

เลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

  

5.1 การสรุปผลดานลักษณะประชากรศาสตร 

 

จากผลการศึกษาพบวา คนทํางานท่ีเชาอาคารพักอาศัยใหเชาเขตปริมณฑลสวนใหญ

เปนเพศหญิง มีชวงอายุ 31 – 45 ป มีสถานภาพโสด และเปนพนักงานบริษัทเอกชน สวนใหญผูเชา

จะพักอยูกัน 2 - 4 คน และมีรายไดเฉลี่ย 15,001 - 50,000 บาทตอเดือน ซ่ึงผลการศึกษาดาน

ประชากรศาสตรนี้ ทําใหทราบถึงกลุมเปาหมายสําคัญลําดับแรกสําหรับผูประกอบการท่ีตองการ

พัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑล   

 

5.2 การสรุปผลระดับความสําคัญของปจจัยการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาของ

คนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

จากผลการศึกษาดานเกณฑสําคัญหลักของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชา 4 เกณฑ คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการสงเสริมทางการตลาด และดานบุคลากร 

และเกณฑยอย 2 เกณฑ คือ ในดานของปจจัยทางดานผลิตภัณฑและดานราคา สรุปไดดังนี้  
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5.2.1 เกณฑสําคัญหลักของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา

สําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาของคนทํางานเขตปริมณฑลพบวา ปจจัยท่ีผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑลให

ความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ ซ่ึงประกอบดวยลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ ทําเลท่ีตั้ง และระบบรักษาความปลอดภัย รองลงมา คือ ดานราคา ซ่ึงรวมถึงคา

สวนกลางและคาบริการตาง ๆ ท่ีเปนคาใชจายในแตละเดือนดวย สวนปจจัยทางดานบุคลากรและ

ดานการสงเสริมทางการตลาด ก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเชนกัน ซ่ึงผลการศึกษานี้สอดคลองกับ

งานวิจัยของณัฐวรรณ นิยมาคม (2548) ซ่ึงทําการศึกษาเรื่องพฤติกรรมในการเชาอพารทเมนทและ

ปจจัยท่ีผูเชาใชประกอบการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท งานวิจัยดังกลาวพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอ

การสินใจมากท่ีสุดคือ ดานผลิตภัณฑ รองลงมาคือ ดานราคา และดานการสงเสริมการตลาด 

ตามลําดับ และยังสอดคลองกับงานวิจัยของชัชวาล เวศยวรุตม (2553) ในดานของปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ อีกดวย 

 
5.2.2 เกณฑยอยของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับ

คนทํางานเขตปริมณฑล  

ผลการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัย

ใหเชาดานผลิตภัณฑพบวา ปจจัยท่ีผูเชาอาคารพักอาศัยใหเชาในเขตปริมณฑลใหความสําคัญมาก

ท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงหมายถึงการเดินทาง การเขาถึงอาคารพักอาศัยท่ีสะดวก และการเปนแหลง

ชุมชนท่ีซ่ึงมีรานคาตาง ๆ มากมาย รองลงมา คือ การมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี และจากผล

การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาดานราคาพบวา 

ราคาหองมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชามากท่ีสุด สวนการคิดคาบริการตางๆ ท้ังคาน้ํา คาไฟ คา

สวนกลาง คาท่ีจอดรถ คาบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวี เปนสิ่งท่ีมีผลนอยตอการตัดสินใจเลือก

เชา  
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5.3 การนําเสนอแนวทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาเพ่ือตอบสนองปจจัยการตัดสินใจเลือก

เชาอาคารพักอาศัยใหเชาของคนทํางานในเขตปริมณฑล 

 

จากผลการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนคนทํางานท่ีมีรายไดเฉลี่ย 

15,001 – 50,000 บาทตอเดือนและเชาอยูเพ่ือความสะดวกในการเดินทางไปทํางาน ดังนั้นสิ่งสําคัญ

ท่ีสุด จึงเปนเรื่องของการคํานึงถึงทําเลท่ีตั้งและการเดินทาง และผูเชาสวนใหญซ่ึงเปนเพศหญิง ดังนั้น

จึงมีความกังวลในเรื่องของความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปนสําคัญดวย ระดับรายไดเฉลี่ยของ

กลุมคนทํางานในเขตปริมณฑล จํานวนผูเชาพักอยู และรายจายท่ีสูงข้ึนตามระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ เหลานี้สงผลใหผูเชายังคงตองคํานึงราคาเปนสําคัญดวยเชนกัน ถึงอยางไรก็ตามปจจัยดาน

บุคลากรและปจจัยดานการสงเสริมทางการตลาดก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาดวย แตมีความสําคัญ

นอย ดังนั้นผูประกอบการท่ีตองการลงทุนเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงควรคํานึงถึงความตองการ

ของผูท่ีตองการเชาอยูเปนหลัก ซ่ึงคือ การใหความสําคัญกับทําเลท่ีตั้งของอาคารพักอาศัยใหเชา 

ระบบรักษาความปลอดภัยของอาคาร และราคาดวยเชนกัน โดยการศึกษาทําเลท่ีตั้งของโครงการวามี

ความตองการท่ีเชาพักอาศัยหรือไม โครงการพักอาศัยใหเชานั้นตองจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัย

ท่ีดี ซ่ึงผลจากคาใชจายในการลงทุนท่ีสูงอาจทําใหผูประกอบการมีความจําเปนตองคํานึงถึงการ

ออกแบบอาคารใหมีพ้ืนท่ีขายมากท่ีสุด ท้ังจํานวนหองพัก รานคา และพ้ืนท่ีสําหรับปลอยเชา ซ่ึงท้ังนี้

การออกแบบอาคารนั้นก็ตองถูกตองตามกฎหมายดวย นอกจากนี้การกําหนดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

อยูภายในหอง รวมท้ังการวางแผนการติดตั้งงานระบบตาง ๆ เหลานี้จะสงผลตอราคาคาเชาและ

ผลตอบแทนของโครงการดวย สวนปจจัยดานการสงเสริมทางการตลาด เนื่องจากเปนปจจัยท่ีมี

ความสําคัญนอย จึงไมจําเปนตองมีการลงทุนในสวนนี้มาก อาจจะมีบางเล็กนอยเพ่ือกระตุนการขาย

ในบางชวงเทานั้น 

 

5.4 ขอจํากัดในการศึกษา 

 

5.4.1 ขอจํากัดดานทฤษฎี 

เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาเก่ียวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาด

ท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา โดยเลือกทําการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกเชาจากปจจัยสวนประสมทางการตลาด (7P) มา 4 ดาน คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา 

ดานการสงเสริมทางการตลาด และดานบุคลากร ซ่ึงไดมาจากการศึกษาขอมูลเก่ียวกับอพารทเมนท

และการทบทวนวรรณกรรม แตในสถานการณจริง ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชานั้นอาจ



76 

 

มีสวนอ่ืน ๆ เขามาเก่ียวของได เชน เง่ือนไขในสัญญาเชา บุคคลท่ีเก่ียวของ ทัศนคติ เปนตน ดังนั้น

การศึกษานี้จึงมีขอจํากัดดานทฤษฎี ผูท่ีสนใจสามารถท่ีจะนําทฤษฎีอ่ืน ๆ เขามาประยุกตใช และ

เพ่ิมเติมตอไปไดในอนาคต  

 

5.4.2 ขอจํากัดดานวิธีการศึกษา 

เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาท่ีทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการ

วิเคราะหเชิงลําดับชั้นปรับปรุง (modified Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ซ่ึงเปน

การนําข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP) มาใช แลวนําผลท่ีไดมาสรุป

ความหมาย ทําใหมีขอจํากัดในดานเครื่องมือท่ีใชในการวิเคราะห เชน คําถามท่ีใชในแบบสอบถาม

ซับซอน ความคลาดเคลื่อนของการตอบคําถาม เปนตน  

 

5.5 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

 

 เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศึกษาเฉพาะกลุมคนทํางานในเขตปริมณฑล ซ่ึง

อาจจะสงผลตอลักษณะของประชากร เม่ือไดทําการศึกษาในพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกันออกไป ดังนั้น ใน

การศึกษาครั้งถัดไป ผูศึกษาเสนอแนะใหมีการศึกษากลุมประชากรท่ีแตกตางกัน และศึกษาในพ้ืนท่ี

อ่ืน ๆ ท่ีมีสภาพแวดลอมและบริบทท่ีแตกตางจากพ้ืนท่ีปริมณฑล ซ่ึงการศึกษาลักษณะของประชากร

ท่ีมีความแตกตางกันในดานอายุ อาชีพ ระดับรายได อาจจะสงผลตอการใหความสําคัญในการ

ตัดสินใจเลือกท่ีแตกตางกันดวย โดยการศึกษาในครั้งถัดไป ผูศึกษาสามารถเปลี่ยนแปลงกลุม

ประชากร พ้ืนท่ีท่ีจะทําการศึกษาหรือศึกษากลุมประชากรในพ้ืนท่ีเดิมในชวงเวลาท่ีเปลี่ยนไปไดอีก

ดวย 
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ภาคผนวก 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ก 

 

แบบสอบถาม 

การคนควาอิสระเร่ือง การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชา

อาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 
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ภาคผนวก ก 

 

แบบสอบถาม 

การคนควาอิสระเรื่อง การศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล 

  

คําชี้แจง: แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยใน

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑล เพื่อใหทราบถึงปจจัยในการ

ตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชาสําหรับคนทํางานเขตปริมณฑลและเปนแนวทางใหผูประกอบการหรือผู

ที่สนใจไดนําผลการคนควานี้ไปปรับปรุงและพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยใหเชาใหเปนไปตามความตองการ

ของกลุมผูเชาในปจจุบัน โดยแบงออกเปน 3 ตอน มีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตอนที่ 2 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑหลักของปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ตอนที่ 3 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑยอยของแตละปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มี

อิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

 

ทั้งนี้  ขอมูลทั้งหมดจะถูกนํามาใชในการศึกษาเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาการใหขอมูลจะไมสงผล

กระทบใด  ๆ  ตอผูตอบแบบสอบถามและจะไมเปดเผยขอมูลที่ทานไดอนุเคราะหในแบบสอบถาม ผูวิจัย

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรับการสละเวลาและการใหความรวมมือในขอมูลเพื่อใหงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวง

ไปไดดวยด ี

 

ผูวิจัย 

นางสาวนันทวัน อลงกรณวุฒิชัย  

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรศูนยรังสิต 
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ตอนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  

Uคําช้ีแจงU: โปรดอานคําถาม และ Uเลือกคําตอบท่ีตรงกับทานมากท่ีสุด U โดยทําเครื่องหมาย  ลงในชอง  (   ) หรือเติม

ขอความลงในชองวางท่ีกําหนด 

 

1. เพศ 

(   ) ชาย   (   ) หญิง 

2. อายุ 

  (   ) ต่ํากวา 18 ป     (   ) 18 - 22 ป  (   ) 23 - 30 ป       

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

(   ) 60 ป ข้ึนไป 

3. สถานภาพ 

 (   ) โสด       (   ) สมรส  (   ) หยาราง     

4. จํานวนสมาชิกในครัวเรือน (รวมตัวทานดวย) 

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

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

5. อาชีพ 

 (   ) ผูจัดการ  (   ) รับราชการ  (   ) แมบาน 

(   ) ธุรกิจสวนตัว  (   ) รับจางท่ัวไป  (   ) พนักงานโรงงาน/พนักงานท่ัวไป 

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

6. รายไดเฉลีย่ตอเดือนตอครัวเรือน 

(   ) ต่ํากวา 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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ตัวอยางและคําอธิบายในการตอบแบบสอบถามตอนท่ี 2 และตอนท่ี 3 

การเปรียบเทียบลําดับความสําคัญของเกณฑรายคู 

 

คําชี้แจง กรุณาทําเครื่องหมาย X (กากบาท) ลงในชองลําดับความสําคัญระหวางเกณฑ 2 เกณฑท่ีเปรียบเทียบกัน

เปนรายคู โดยท้ัง 2 เกณฑ จะถูกระบุไวในตารางทางดานซายและดานขวา ผูตอบแบบสอบถามสามารถเลือกให

ความสําคัญของเกณฑไดมากกวา นอยกวา หรือเทากัน ดังตัวอยางตอไปน้ี 

 

(ตัวอยาง) 

   ก   เกณฑ 
                   เทากัน            ก    เกณฑ 9 7 5 3 1 3 5 7 9 

แนวคิดของผูบริโภคในการเลือกซ้ือสินคา 

(1) เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึง

ราคา 

 X        เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึงคุณภาพ 

(2) เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึง

ยี่หอหรือตราสินคา 

      X   เลือกซ้ือสินคา โดยคํานึงถึงการใช

งาน 

( 3 )  เ ลือก ซ้ือ สินค าตามความ

สะดวก 

    X     เลือกซ้ือสินคาชวงท่ีมีจัดโปรโมชั่น 

 

คําอธิบาย  

ตัวอยางท่ี 1 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภค ระหวางการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงราคากับ

คุณภาพ จากแบบสอบถามแสดงวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงราคา

มากกวาคุณภาพ โดยใหคะแนนมากกวา 7 คะแนน จาก 9 คะแนน 

ตัวอยางท่ี 2 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภคโดยคํานึงถึงยี่หอหรือตราสินคากับการใชงาน จาก

แบบสอบถามผูตอบแบบสอบถามเลือกใหความสําคัญกับการเลือกซื้อสินคาโดยคํานึงถึงยี่หอหรือตราสินคานอยกวา

การใชงาน โดยใหคะแนนนอยกวาถึง 5 คะแนน จาก 9 คะแนน 

ตัวอยางท่ี 3 เปนการเปรียบเทียบการเลือกซื้อสินคาของผูบริโภคตามความสะดวกกับชวงท่ีมีจัดโปรโมช่ัน ผูตอบ

แบบสอบถามเลือกใหคะแนนเทากัน แสดงวาการเลือกซื้อสินคาตามความสะดวกกับชวงท่ีมีจัดโปรโมช่ันไมมีผลตอ

การตัดสินใจเลือกซื้อ โดยใหคะแนน 1 คะแนน จาก 9 คะแนน 
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ตอนที ่2 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑหลักของ ปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คําชี้แจง: กรุณาทําเครื่องหมาย X ลงในชองลําดับความสําคัญของเกณฑในแผนภูมิ โดยเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคู 

 

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

ลักษณะอาคารพักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ทําเลที่ตั้ง 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี 

ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง          มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

ราคาคาหอง คาน้ํา คาไฟ คาสวนกลางตางๆ ไมแพง 

 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี  

มีการจัดโปรโมชั่นเรื่อยๆ เชน เขาอยูใหมมีบริการอินเตอรเนทฟรี 

3 เดือน เขาอยูใหม ลดคาหองเดือนแรก 10 % เปนตน 

         คนดูแลเปนมิตร ยิ้มแยม พูดจาดี ทําหนาที่ไดเปนอยางดี  
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ตอนที ่3 การเปรียบเทียบรายคูของเกณฑยอยของแตละปจจัยสวนประสม  ทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คําชี้แจง: กรุณาทําเครื่องหมาย X ลงในชองลําดับความสําคัญของเกณฑในแผนภูมิ โดยเปรียบเทียบเกณฑเปนรายคู 

 

- ดานผลิตภัณฑ  

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคา

ตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน 

ลักษณะรูปแบบอาคารพักอาศัย ความสวยงามของอาคาร ความ

สะอาด มีแสงสวางเพียงพอ และมีความนาอยู 

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

         การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคา

ตาง ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน  
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เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

อาคารพักอาศัยมีเฟอรนิเจอรภายในหองครบครัน เชน เตียง ตู 

โตะ เครื่องทําน้ําอุน เปนตน และมีบริการตางๆ เชน อินเตอรเนท 

เคเบิ้ลทีวี เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รวมทั้งที่จอดรถ    

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

การเขาถึงอาคารพักอาศัยสะดวก สามารถเลือกเดินทางไดหลาย

แบบ เชน รถประจําทางสาธารณะ รถไฟฟาหรือรถไฟใตดิน 

รถยนต เปนตน มีสภาพแวดลอมที่ดี บริเวณใกลเคียงมีรานคาตาง 

ๆ รานอาหาร ธนาคาร และบริการตาง ๆ ครบครัน 

         อาคารพักอาศัยมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ไดแก ยาม 

ประตูคียการด และกลองวงจรปด 

 

- ดานราคา 

เกณฑ                     เทากัน         เกณฑ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 

เกณฑหลักในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารพักอาศัยใหเชา 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง           อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

คาเชาหองถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 

คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี 

คาน้ํา คาไฟถูกกวาอาคารพักอาศัยใหเชาอื่น ๆ บริเวณใกลเคียง          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 

อาคารพักอาศัยใหเชามีบริการอินเตอรเนทและเคเบิ้ลทีวีฟรี          ไมมีการเก็บคาสวนกลางและไมมีคาบริการที่จอดรถ 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นางสาว นันทวัน อลงกรณวุฒิชัย 

วันเดือนปเกิด 15 ตุลาคม 2527 

ตําแหนง ผูจัดการ  
 

 

ผลงานทางวิชาการ 
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