
ศึกษาการตดัสินใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 
สุชาดา เกดิอยู่1 
 

บทคดัย่อ 

 การวจิยันี้มวีตัถุประสงค ์(1) เพือ่ศกึษาขอ้มลูสว่นบุคคลและขอ้มลูพฤตกิรรมของผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอย

รามค าแหง 24 (2) เพื่อศกึษาการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 โดยเกบ็กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 390 คน 

โดยกลุ่มตวัอย่าง คอื ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24  ซึง่ใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอืในการเกบ็รวบรวม

ขอ้มลูสถติทิีใ่ชใ้นการวเิคราะห ์ไดแ้ก่ รอ้ยละ ความถีใ่นแบบสอบถามสว่นที ่1 และ สว่นที ่2 เป็นการวเิคราะห์

องคป์ระกอบรว่ม ( Conjoin Analysis) โดยผลการศกึษาพบว่า ผูเ้ช่าสว่นใหญ่เป็นเพศหญงิ มอีายุระหว่าง 20-30 ปี 

ระดบัการศกึษาปรญิญาตร ีท างานในบรษิทัเอกชน รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 15,001-20,000 บาท เป็นโสด ปจัจุบนัพกั

อาศยัอยู่คนเดยีว จ านวนสมาชกิเช่าหอ้ง 1 คน เช่าพกัอาศยัเป็นระยะเวลา 1-2 ปี และรูจ้กัอพารต์เมนตจ์ากเพื่อนหรอื

คนรูจ้กัแนะน า อย่างไรกต็าม คา่น ้าหนกัความส าคญัมากทีส่ดุคอื ราคาหอ้ง ขนาดหอ้ง เฟอรน์ิเจอร ์อนิเตอรเ์น็ต (WI 

FI) ประกนัหอ้ง และ ระยะเวลาเช่า ตามล าดบั 

ค าส าคญั: ขอ้มลูพฤตกิรรมผูเ้ชา่,การตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนต ์

บทน า 

ธุรกจิอพารต์เมนตเ์ป็นธุรกจิทีม่ผีูค้นใหค้วามสนใจทีจ่ะเขา้มาท าธุรกจิ ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผูล้งทุนทีม่ทีีด่นิและ

ตอ้งการน าทีด่นิมาพฒันาใหเ้กดิเมด็เงนิ หรอืผูท้ีต่อ้งการท าธุรกจิโดยเริม่ตัง้แต่ซือ้ทีด่นิหรอื เพื่อน ามาพฒันาอพารต์

เมนต ์หรอื การเขา้ซือ้กจิการจากผูล้งทุนธุรกจิอพารต์เมนตม์าบรหิารงานต่อ เนื่องจากธุรกจิอพารต์เมนต์สามารถสรา้ง

รายไดใ้หแ้ก่ผูท้ าธุรกจิไดทุ้กเดอืนจากรายไดข้องผูเ้ช่า ดงันัน้ ผูป้ระกอบธุรกจิจ าตอ้งมกีารปรบัตวัเพื่อใหธุ้รกจินัน้

สามารถอยู่รอดได ้แมว้่าจะเกดิเป็นตน้ทุนของผูท้ าธุรกจิ หากแต่ผูท้ีก่ าลงัท าธุรกจิไม่มกีารปรบัตวักอ็าจตอ้งเผชญิกบั

ปญัหาจ านวนผูเ้ขา้พกัลดลง และการหาลกูคา้ใหม่เขา้มาพกัทีย่ากขึน้ ส าหรบัเรื่องทีต่อ้งปรบัรบัการแขง่ขนั คอื รกัษา

ตวัอาคารใหใ้หม่ ออกแบบหอ้งพกัใหห้ลากหลาย เพิม่บรกิารเสรมิ ระบบความปลอดภยัด ีและสรา้งสมัพนัธท์ีด่กีบัผูเ้ช่า 

___________________________________  

1 นกัศกึษาหลกัสตูรบรหิารธุรกจิบณัฑติ โครงการ (IT – SMART) คณะบรหิารธรุกจิ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
 
 



 

จะเหน็ว่าในโซนรามค าแหงนี้ เดมิทีม่ที ัง้ศนูยก์ารคา้ โรงเรยีน มหาวทิยาลยั โรงพยาบาล สถานทีอ่อกก าลงั 

กาย รวมไปถงึสถานทีส่ าคญัต่างๆ ทัง้ภาครฐัและเอกชน ตลอดจนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการทีค่รบครนั 

หรอืแมแ้ต่ถนนสายหลกัอย่าง ถนนรามค าแหง กเ็ชื่อมกบัถนนหลายสายทีท่ าใหก้ารเดนิทางเป็นเรื่องง่าย

ส าหรบัท าเลแหง่น้ี  แต่ปจัจยัทีส่ง่ใหร้ามค าแหงเป็นแดนความเจรญิยิง่ขึน้ นัน่คอืการเกดิ สาธารณูปโภค 

(Infrastructure)  ใหม ่ในย่านรามค าแหงนี้นัน่คอื “รถไฟฟ้า” สญัลกัษณ์ของเมอืง อกีหนึ่งทางเลอืกทีเ่พิม่ขึน้ส าหรบัการ

เดนิทางทีท่ าใหส้ะดวกรวดเรว็ภายในเวลาเพยีงไม่กีน่าท ี

ซอยรามค าแหง 24 อยู่ในโซนรามค าแหงชัน้ใน ทีจ่ดัอยูใ่นสว่นทีต่ัง้ในอาณาเขตและทีต่ัง้ในเขตบางกะปิ ซึง่

เขตบางกะปิ เป็นหนึ่งในหา้สบิเขตของกรุงเทพมหานคร เป็นเขตทีอ่ยู่อาศยัรองรบัการขยายตวัของเมอืงทางทศิ

ตะวนัออก (ตอนใต)้  ทัง้นี้ รายงานการศกึษา การกระจายตวัของหอพกัในเขตกรุงเทพมหานคร ปี 2554 จะพบว่า เขต

บางกะปิ มหีอพกัขนาดกลาง (จ านวนหอ้ง 16-100 หอ้ง) มากทีส่ดุ ทัง้หมด 269 แหง่ 

จะพบว่า ซอยรามค าแหง 24 มธีุรกจิอพารต์เมนตม์ากมายกระจายไปในพืน้ทีซ่อยรามค าแหง 24 ทีใ่หบ้รกิาร

ใหเ้ช่าเป็นจ านวนมาก แกก่ลุ่ม นกัศกึษา กลุ่มคนวยัท างาน เป็นตน้ ซึง่จะสงัเกตไดว้่า มจี านวนหอ้งว่างเพิม่ขึน้ในแต่ละ

อพารต์เมนต ์และอกีดา้นนึง อพารต์เมนตบ์างแห่งมอีตัราการยา้ยออกน้อยลง ซึง่เป็นหอพกัขนาดกลางใกลเ้คยีงกนั 

อกีทัง้บางแห่งไม่ไดม้สีิง่อ านวยความสะดวกทีพ่รอ้ม ไม่ไดม้เีฟอรน์ิเจอรท์ีค่รบครนัแต่มผีูเ้ช่าหอ้งตดัสนิใจเขา้พกั 

อย่างไรกต็ามมนัเกดิจากการตดัสนิใจเลอืกเช่าอพารต์เมนตข์องผูเ้ช่า จงึท าใหผู้ว้จิยัอยากทราบว่าแทจ้รงิแลว้ 

คุณลกัษณะเหล่าน้ี ( ราคา / ขนาดหอ้ง / เฟอรน์ิเจอร/์ อนิเตอรเ์น็ต / ประกนัหอ้ง และ ระยะเวลาเช่าหอ้ง) อะไรทีเ่ป็น

การตดัสนิใจสว่นใหญ่เพื่อท าใหผู้ป้ระกอบการไดต้ระหนกัถงึ และยงัคงรกัษาผูเ้ช่าหอ้งอยู่ดว้ยกนันาน ๆ เปรยีบเสมอืน

เป็นบา้นหลงัทีส่องของผูเ้ช่า 

วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

1. เพื่อศกึษาขอ้มลูสว่นบุคคลและขอ้มลูพฤตกิรรมของผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 

2. เพื่อศกึษาการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตข์องผูเ้ช่าในซอยรามค าแหง 24 

 

 



ค าถามในการวิจยั 

ผูเ้ช่ามกีารตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 เป็นอย่างไร 

ขอบเขตในการวิจยั 

1. ประชากรและกลุ่มตวัอย่างทีใ่ชใ้นการวจิยัครัง้นี้ ศกึษาประชากรทีเ่ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 โดย

มกีลุ่มตวัอย่างทีท่ าการเกบ็รวบรวม จ านวน 400 กลุ่มตวัอย่าง 

2. ระยะเวลาในการด าเนินการวจิยัตัง้แต่วนัที ่สงิหาคม - ตุลาคม พ.ศ. 2562  

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 

เพื่อทราบถงึคุณลกัษณะ ( Attribute) ในการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนต ์ในซอยรามค าแหง 24 ทีจ่ะท าใหเ้ป็น

ประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการในการวางแผนการพฒันาใหม้กี าไรมากขึน้ 

แนวคิด ทฤษฎี  และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ทฤษฎีเก่ียวกบัการตดัสินใจ 

ขัน้ตอนการตดัสนิใจ (Buying Decision Process) เป็นล าดบัขัน้ตอนในการตดัสนิใจของผูบ้รโิภคโดยมี

กระบวนการ 5 ขัน้ตอน ดงักระบวนการตดัสนิใจซือ้ 5 ขัน้ตอนของผูบ้รโิภค ดงันี้ (ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ, 2541, 

น.45) 

1. การตระหนกัถงึปญัหาหรอืความตอ้งการ (Problem or Need Recognition) 

2. การเสาะแสวงหาขอ้มลู (Information Search) 

3.   การประเมนิทางเลอืก (Alternative Evaluation) 

4.  การตดัสนิใจซือ้ (Purchase Decision) 

5.  พฤตกิรรมหลงัการซือ้ (Post purchase Behavior) 

ทฤษฎีและแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด 

7Ps เป็นกลยุทธท์างการตลาดที ่(Philip Kotler , 1997) ไดว้างไวเ้ป็นแนวคดิทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิบรกิาร ซึง่

ใชส้ว่นประสมการตลาด (Marketing Mix) หรอื 7Ps ทีต่่อยอดมาจาก 4Ps มาใชก้ าหนดกลยุทธก์ารตลาด ซึง่



ประกอบดว้ย Product, Price, Place, Promotion, People, Physical Evidence และ Process ซึง่น ามาวเิคราะหธ์ุรกจิ

ต่อได ้

ด้านผลิตภณัฑ ์(Product) ส าหรบัธุรกจิบรกิารจะอยู่ในประเภทผลติภณัฑท์ีจ่บัต้องไม่ได ้ซึง่จะตอ้ง

ตอบสนองความตอ้งการของมนุษย ์หรอืลกูคา้ได ้เรยีกง่ายๆ ว่าเป็นการวเิคราะหจ์ากสิง่ทีผู่ข้ายตอ้งการจะมอบใหผู้ซ้ือ้

นัน่เอง ถอืเป็นสิง่แรกทีต่อ้งเอามาเป็นตวัก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด สรุตัน์สดชื่นจติต,์ กมุภาพนัธ,์(2554) ได้

ท าการศกึษาความตอ้งการของผูพ้กัอาศยัต่อการตดัสนิใจเลอืกอพารต์เมนตร์ะดบักลาง กรณีศกึษา มายเฮาท ์

เซอรว์สิอพารท์เมนต ์ซึง่ผูพ้กัอาศยัสว่นใหญ่จะพกัอาศยัในหอ้งพกัทีม่ขีนาด 20-25 ตารางเมตร โดยพกัอาศยัคนเดยีว 

ระยะเวลาการพกัอาศยันานกว่า 1 ปี 

ด้านราคา (Price) คุณค่าทีล่กูคา้จะไดร้บั ทีจ่ะไดก้ลบัมาในรปูแบบของเงนิ ลกูคา้จะท าการไตร่ตรองระหว่าง

ประโยชน์ทีจ่ะไดร้บั และราคาทีต่อ้งจ่ายของบรกิารเสมอ และอาจจะมกีารเปรยีบเทยีบกบับรกิารของทีอ่ื่นดว้ย ในดา้นน้ี

คุณตอ้งค านึงถงึความเหมาะสม และส ารวจคูแ่ขง่ก่อนทีจ่ะปล่อยการบรกิารนัน้ออกสูต่ลาดเตม็ตวั ลดัดาวลัย ์ประกอบ

มลู,(2556) ไดศ้กึษาปจัจยัทีใ่ชใ้นการตดัสนิใจเลอืกเช่าพอพกัของนกัศกึษามหาวทิยาลยัในจงัหวกัปทุมธานี จะพบว่า 

ดา้นราคาใหค้วามส าคญัทีส่ดุ และ สงกรานต ์คงเพชร,กมุภาพนัธ,์ (2555) ไดท้ าการศกึษาปจัจยัการตดัสนิใจเลอืก

เช่าอพารต์เมนตข์องผูบ้รโิภคในเขตกรุงเทพมหานครพบว่าผูต้อบแบบสอบถามสว่นมากตอ้งการเช่าอพารท์เมน้ท ์ใน

ราคา 3,001 - 4,000 บาทต่อเดอืน และจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าอย่างน้อย 1 เดอืน โดยตอ้งการจะจา่ยเงนิประกนัหรอืเงนิมดั

จ าทีต่ ่ากว่า 2,000 บาท 

ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) เป็นสือ่กลางในการสง่สนิคา้ หรอืบรกิารใหล้กูคา้ กลยุทธใ์นดา้นน้ีก็

จะตอ้งพจิารณาดา้นท าเลทีใ่หค้นมาใชบ้รกิาร (Location) และชอ่งทางในการน าเสนอบรกิาร (Channels)  สงกรานต ์

คงเพชร,กุมภาพนัธ,์ (2555) ไดท้ าการศกึษาปจัจยัการตดัสนิใจเลอืกเช่าอพารต์เมนตข์องผูบ้รโิภคในเขต

กรุงเทพมหานครพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามจะเลอืกเช่าอพารต์เมนทใ์กลแ้หล่งชุมชน และจะคน้หาขอ้มลูอพารต์เมนต์

ดว้ยตนเอง และ Ramesh Koeri ,(2016) ไดท้ าการศกึษาปจัจยัทีส่ะทอ้นถงึทางเลอืกการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์น

กรุงเทพมหานครศกึษาปจัจยัทีแ่ตกต่างซึง่สง่ผลกระทบการตดัสนิใจของลกูคา้ในการเช่าอาศยัในกรุงเทพมหานคร ใน

ขณะเดยีวกนั มคีู่แขง่เพิม่ขึน้มากมายไม่ว่าจะเป็น คอนโดมเีนียม และ อพารต์เมนตท์ีท่นัสมยั อย่างไรกต็าม การ

พฒันาอย่างรวดเรว็ ในดา้นเรื่อง ถนน การคมนาคม เช่น BTS , MRT และศนูยก์ารคา้ชอ้ปป้ิงมเีพิม่ขึน้เพื่อตอ้งการ

เป็นจุดดงึดดูส าหรบัลกูคา้ทีเ่ช่าอาศยัอยู่ใกลเ้คยีงกนั 



ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) กลยุทธเ์บือ้งตน้ทีไ่มม่ไีมไ่ด ้แต่การคดิกลยุทธไ์ม่ง่ายเลย เพราะ

จ าเป็นตอ้งวเิคราะหพ์ฤตกิรรมผูบ้รโิภค แลว้ยงัตอ้งสือ่สารชกัจงู เพื่อใหผู้ท้ีส่นใจมาใชบ้รกิาร ถอืเป็นดา้นทีจ่ะตอ้งท า

ความเขา้ใจ และมคีวามละเอยีดอ่อนในการท างานใหป้ระสบความส าเรจ็ สงกรานต ์คงเพชร, กมุภาพนัธ,์ (2555) ได้

ท าการศกึษาปจัจยัการตดัสนิใจเลอืกเช่าอพารต์เมนตข์องผูบ้รโิภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าผูเ้ช่าตอ้งการ

เฟอรน์ิเจอร ์ประเภท เตยีง ตูเ้สือ้ผา้ โต๊ะเครื่องแป้ง และชัน้วางของ 

ด้านบุคคล (People) ความรูค้วามสามารถ และความน่าเชื่อถอืของบุคลกร กลยุทธน์ี้ตอ้งใหค้วามส าคญัไปที่

การคดัเลอืก การฝึกอบรม และใหผ้ลตอบแทนหรอืรางวลัเพื่อจงูใจ สามารถสรา้งความพงึพอใจใหก้บัลกูคา้ไดอ้ย่างด ี

สามารถแขง่ขนัทางดา้นบรกิารกบัคู่แขง่ได ้เจา้หน้าที ่ทีใ่หบ้รกิารจะตอ้งมทีศันคต ิและไหวพรบิทีด่ ีตอบสนองความ

ตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิารไดอ้ย่างทนัท่วงท ี

ด้านการสรา้ง และน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) เป็นการ

สรา้งคุณภาพดา้นรปูแบบการใหบ้รกิารใหส้ามารถจบัตอ้งได ้เชน่ พนักงานตอ้งแต่งตวัใหเ้รยีบรอ้ย เสือ้ผา้สะอาด

สะอา้น ค าพดูตอ้งสภุาพ การใหบ้รกิารรวดเรว็ และค านึงถงึคุณค่าทีล่กูคา้จะไดร้บั 

ด้านกระบวนการ (Process) เป็นสิง่ทีเ่กีย่วกบัระเบยีบการท างานดา้นบรกิาร เสนอใหผู้ใ้ชบ้รกิาร เพื่อมอบ

ความประทบัใจใหล้กูคา้ สงกรานต ์คงเพชร,กมุภาพนัธ,์ (2555) ไดท้ าการศกึษาปจัจยัการตดัสนิใจเลอืกเช่าอพารต์

เมนตข์องผูบ้รโิภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าสขีองอพารต์เมนตท์ีผู่ต้อบแบบสอบถามชื่นชอบคอืสขีาว 

วิธีด าเนินการวิจยั 

 ประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษาครัง้นี้ คอื ผูเ้ช่าหอ้ง ทีเ่ช่า พกั อาศยั อพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 จ านวน 

390 คน ซึง่เป็นหอพกัขนาดระดบักลาง หมายถงึ หอพกัมจี านวนหอ้งพกัตัง้แต่ 16-100 หอ้ง ซึง่ผูว้จิยัเลอืกกลุ่ม

ตวัอย่างตามแนวทางของ Hair et al. (2006) ทีร่ะบุไวว้่าควรมอีย่างน้อย 200 กลุ่มตวัอย่าง  

 แบบสอบถามแบง่ออกเป็น 2 สว่น คอื สว่นที ่(1) ขอ้มลูสว่นบุคคลและขอ้มลูพฤตกิรรมของผูเ้ชา่ โดยจะมี

ค าถามทีเ่ป็น Screening Question เป็นค าถามแรกทีช่่วยคดักลุ่มตวัอย่างทีเ่ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 ซึง่

ในแบบสอบถามสว่นที ่(1) เป็นขอ้มลูปลายปิดตอ้งการทราบขอ้มลู ดา้น เพศ อาย ุระดบัการศกึษา อาชพี รายไดเ้ฉลีย่

ต่อเดอืน และ สถานภาพ ตามมาดว้ย ขอ้มลูพฤตกิรรมของผูเ้ช่า ตอ้งการทราบขอ้มลู ดา้นพกัอาศยัอยู่กบัใคร จ านวน

สมาชกิ ระยะเวลาการเช่า รูจ้กัอพารต์เมนตไ์ดอ้ย่างไร โดยการหารปูแบบค่าความถี ่(Frequency) และสถติริอ้ยละ 



(Percentage) สว่นที ่(2) ขอ้มลูคุณลกัษณะ (Attribute) และระดบัคุณลกัษณะ (Level) ของการตดัสนิใจเช่าอพารต์

เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24  

เพื่อท าการก าหนดคุณลกัษณะ ( Attributes) และ ระดบัคุณลกัษณะ ( Level) ซึง่เลอืกอพารต์แมนตแ์หง่หนึ่ง

ในการศกึษา เพื่อท าการเปรยีบเทยีบกบัอพารต์เมนตอ์ื่นๆ ในซอยรามค าแหง 24 ซึง่เป็นหอพกัระดบักลางทีม่หีอ้ง 16 

– 100 หอ้ง โดยการสมัภาษณ์จากผูเ้ช่าอพารต์เมนตแ์ละเจา้ของธุรกจิ จ านวน 5 ราย หลงัจากนัน้ผูว้จิยัน าคุณลกัษณะ 

(Attributes) 10 ขอ้ทีส่มัภาษณ์จากผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 และเจา้ของธุรกจิ และไดท้ าการตดัออก

เหลอื 6 คุณลกัษณะตามความเหมาะสม โดยพจิารณาจากปจัจยัภายในและภายนอกในพืน้ที ่หลงัจากนัน้ น า 6 

คุณลกัษณะไปสอบถามจากผูเ้ชา่อพารต์เมนต ์จ านวน 5 รายทีเ่ป็นรายใหม่อกีครัง้พรอ้มกบัระดบัคุณลกัษณะ (Level) 

จงึไดข้อ้สรุปในการก าหนดคุณลกัษณะ และระดบัคุณลกัษณะ ดงันี้ (1) ราคาหอ้ง (2,400 บาท , 2,600 บาท , 3,200 

บาท) (2) ขนาดหอ้ง ( 20 ตรม,  24 ตรม., 27 ตรม.) (3) เฟอรน์เิจอร ์( ม ี,ไมม่ ี) , (4) อนิเตอรเ์น็ต Wi-Fi ( ม ี(ฟร)ี , 

ไม่ม)ี (5) ประกนัหอ้ง (3,000 บาท , 4,500 บาท ,5,000 บาท) (6) ระยะเวลาเช่า ( ขัน้ต ่า 3 เดอืน , ขัน้ต ่า 6 เดอืน) 

หลงัจากนัน้ น าขอ้มลูไปสรา้ง Concept card หรอื Orthogonal plan ในโปรแกรม SPSS จงึไดชุ้ดคุณลกัษณะ (Card) 

ทัง้หมด 20 ชุด แบง่เป็นชุดคุณลกัษณะทีเ่หมาะสม 16 Card และ Hold out 4 ชุด หลงัจากนัน้น าขอ้มลูชุดคุณลกัษณะ

มาจดัวางในแบบสอบถามทีเ่ป็นการจดัระดบัคะแนน ( Rating scale ) 1-10 จากไม่เช่าแน่นอนจนถงึเช่าแน่นอน  

Pre-Test โดยแจกแบบสอบถามใหก้ลุ่มตวัอย่างจ านวน 5 ราย เพื่อแสดงความคดิเหน็ โดยกลุ่มตวัอย่างเขา้ใจ

ทัง้ 2 สว่น หลงัจากนัน้น าไป Pilot 

Pilot ไดแ้จกแบบสอบถามกบักลุ่มตวัอย่างคอื ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 จ านวน 40 ราย เพื่อ

ตรวจสอบว่าขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากแบบสอบถามสามารถกระจายแบบสอบถามในการเกบ็ขอ้มลูจรงิได้  

ผลการวิจยั 

 จากกลุ่มตวัอย่างทีศ่กึษาทัง้หมด 390 ตวัอย่าง สว่นใหญ่เป็นเพศหญงิจ านวน 206 ราย (รอ้ยละ 52.8) มชี่วง

อายุระหว่าง อายุ 20-30 ปี จ านวน 172 ราย (รอ้ยละ 44.1) มรีะดบัการศกึษาปรญิญาตรจี านวน 233 ราย (รอ้ยละ 

59.7) เป็นพนกังานในบรษิทัเอกชน จ านวน 121 ราย (รอ้ยละ 31.0) มสีถานภาพโสด จ านวน 282 ราย (รอ้ยละ 72.3) 

มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 15,001 – 20,000 บาท จ านวน 137 ราย (รอ้ยละ 35.1) ปจัจุบนักลุ่มตวัอย่างพกัอาศยัอยู่คน

เดยีว จ านวน 199 ราย (รอ้ยละ 51.0) จ านวนสมาชกิรวมถงึกลุ่มตวัอย่างทีพ่กัอาศยั จ านวน 204 ราย (รอ้ยละ 52.3) 



โดยกลุ่มตวัอย่างเช่าพกัอาศยัประมาณ 1-2 ปี จ านวน 103 ราย  (รอ้ยละ 26.4) และ ไดรู้จ้กัอพารต์เมนตจ์ากเพื่อนหรอื

คนรูจ้กัแนะน า จ านวน 197 ราย (รอ้ยละ 50.5) 

 ผลการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบรว่ม (Conjoint Analysis) ของคุณลกัษณะ ดา้น ราคาหอ้ง ขนาดหอ้ง 

เฟอรน์เิจอร ์อนิเตอรเ์น็ต ( Wi-Fi) ประกนัหอ้ง และ ระยะเวลาเช่า ดงันี้ 

ตารางที ่1: คุณลกัษณะทีผู่เ้ช่าอพารต์เมนต์ในซอยรามค าแหง 24 ใหค้่าน ้าหนกัความส าคญัในการตอบแบบสอบถาม 

คุณลกัษณะ (Attributes) ค่าความส าคญั (Percentage) 

ราคาหอ้ง 23.427 

ขนาดหอ้ง 23.241 

เฟอรน์ิเจอร ์ 17.080 

อนิเตอรเ์น็ต (Wi-Fi) 16.906 

ประกนัหอ้ง 14.276 

ระยะเวลาเช่า 5.069 

ผลการวเิคราะหค์่าความส าคญัของคุณลกัษณะในการตดัสนิใจเชา่อพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 ของผู้

เช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 จ านวน 390 คน โดยพจิารณาค่าความส าคญัของคุณลกัษณะ ตามตารางที ่1 

พบว่า คุณลกัษณะทีผู่เ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 ใหค้่าความส าคญัมากทีส่ดุ คอื ดา้นราคาหอ้ง (รอ้ยละ 

23.42)  รองลงมา คอื ดา้นขนาดหอ้ง (รอ้ยละ 23.24) ดา้นเฟอรน์เิจอร ์(รอ้ยละ 17.08) ดา้นอนิเตอรเ์น็ต Wi -Fi) ฟร ี

(รอ้ยละ 16.90) ดา้นประกนัหอ้ง (รอ้ยละ14.27) และ ดา้นคุณลกัษณะทีใ่หค้่าความส าคญัน้อยทีส่ดุ คอื ดา้นระยะเวลา

เช่า (รอ้ยละ 5.06) 

ตารางที ่2:  วเิคราะหแ์บบจ าลองความชอบต่อคุณลกัษณะ 

คุณลกัษณะ 
( Attribute) 

ระดบัคุณลกัษณะ 
(Level) 

ระดบัความพงึพอใจ 
( Utility Estimate) 

ค่าความคลาดเคลือ่น 
(Standard Error) 

ราคาหอ้ง 2,400 บาท 
2,600 บาท 
3,200 บาท 

.483 

.349 
                 -.833 

.124 

.146 

.146 
ขนาดหอ้ง 
 
 
เฟอรน์ิเจอร ์ 
 

    20 ตรม. 
   24 ตรม. 
  27 ตรม. 

ม ี
 ไมม่ ี

                 -.699 
                  .187 
                  .512 

.590 
    -.590 

.124 

.146 
                  .146 

.093 
     .093 



อนิเตอรเ์น็ต (WIFI) 
 

    ม ี(ฟร)ี 
    ไมม่ ี

     .618 
    -.618 

.093 
     .093 

ประกนัหอ้ง 
 

 

3,000 บาท 
4,500 บาท 
5,000 บาท 

     .406 
    -.183 
    -.223 

.124 

.146 
     .146 

ระยะเวลาเช่า 
 

          ข ัน้ต ่า 3 เดอืน 
          ข ัน้ต ่า 6 เดอืน 

     .008 
    -.008 

.093 
     .093 

ค่าคงที ่(Constant)       5.893     .108 

 

เมื่อน าค่าสมัประสทิธิข์องคุณลกัษณะในแต่ละระดบัแทนค่าลงในสมการอรรถประโยชน์รวม จะแทนค่าสมการ

ไดด้งันี้ 

Y = 5.893 + .483 + .349 - .833 - .699 + .187 + .512 + 590 - .590 + .618 - .618 + .406 - .183 

                       - .223 +.008 -.008   

 ผลการวเิคราะหร์ะดบัความพงึพอใจของแต่ละคุณลกัษณะในการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 

24 ของกลุ่มตวัอย่างจากผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 จ านวน 390 คน โดยระดบัความพงึพอใจทีม่ทีศิทาง

สอดคลอ้งกบัความสมัพนัธข์องค่าความชอบกล่าวคอื   

ระดบัคุณลกัษณะทีก่ลุ่มตวัอย่างผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอบยรามค าแหง 24 จะมเีครื่องหมายเป็นบวก ทาง

ตรงกนัขา้มถา้ไม่สอดคลอ้งกนัค่าทีไ่ดจ้ะมเีครื่องหมายเป็นลบโดยสามารถสรุปผลจากการวเิคราะหร์ะดบัความพงึพอใจ

ของแต่ละคุณลกัษณะและ ระดบัคุณลกัษณะ ดงัต่อไปนี้ 

 ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นราคาหอ้งพบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 มี

ความชอบต่อคุณลกัษณะดา้นราคาทีร่ะดบัราคา 2,400 บาท มากทีส่ดุ โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่าอ

พารต์เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .483 หน่วย  รองลงมา ดว้ยราคา 2,600 บาท โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่า 

อพารต์เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .349 หน่วย และ ระดบัราคา 3,200 บาท โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่า 

อพารต์เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.833 หน่วย ตามล าดบั 



ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นขนาดหอ้ง พบวา่ ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 มี

ความชอบต่อคุณลกัษณะดา้นขนาดหอ้งที ่ขนาด 27 ตรม.มากทีส่ดุ โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่าอพารต์

เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .512 หน่วย  รองลงมา ขนาดหอ้ง 24 ตรม.โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่าอพารต์

เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .187 หน่วย และ ขนาดหอ้ง 20 ตรม. โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่าอพารต์เมนตจ์ะ

ลดลงเท่ากบั -.699 หน่วย ตามล าดบั 

ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นเฟอรน์เิจอร ์พบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 มี

ความชอบต่อคุณลกัษณะดา้นมเีฟอรน์ิเจอรม์ากกว่าไมม่ ีโดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่าอพารต์เมนตจ์ะ

เพิม่ขึน้เท่ากบั .590 หน่วย ถา้มเีฟอรนิ์เจอร ์( โต๊ะเครื่องแป้ง ตูเ้สือ้ผา้ เตยีง)  และ ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผู้

เช่าอพารต์เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.590 หน่วย ถา้ไม่มเีฟอรน์ิเจอร ์

ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นอนิเตอรเ์น็ต ( Wi-Fi) พบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอย

รามค าแหง 24 มคีวามชอบต่อคณุลกัษณะมอีนิเตอรเ์น็ต (ฟร)ีมากกว่าไมม่อีนิเตอรเ์น็ต ระดบัความชอบ / เอนเอยีง 

ของผูเ้ช่าอพารต์เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .618 หน่วยถา้มอีนิเตอรเ์น็ต (ฟร)ี  และ ระดบัความพงึพอใจของผูเ้ช่าอพารต์

เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.699 หน่วย ถา้ไม่มอีนิเตอรเ์น็ต (Wi-Fi) บรกิาร 

ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นประกนัหอ้ง พบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 มี

ความชอบต่อคุณลกัษณะดา้นประกนัหอ้งทีร่าคา 3,000 บาท มากทีส่ดุ โดยระดบัความพงึพอใจของผูเ้ช่าอพารต์เมนต์

จะเพิม่ขึน้เท่ากบั .406 หน่วย  รองลงมา ประกนัหอ้งทีร่าคา 4,500 บาทโดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่า 

อพารต์เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.183 หน่วย และ ประกนัหอ้งทีร่าคา 5,000 บาท โดยระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผู้

เช่า อพารต์เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.223 หน่วย ตามล าดบั 

ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ต่อคุณลกัษณะดา้นระยะเวลาการเช่าหอ้ง พบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอย

รามค าแหง 24 มคีวามชอบต่อคณุลกัษณะดา้นระยะเวลา ทีข่ ัน้ต ่า 3 เดอืน มากกวา่ เดอืนโดยระดบัความชอบ /      

เอนเอยีงของผูเ้ช่าอพารต์เมนตจ์ะเพิม่ขึน้เท่ากบั .008 และ ขัน้ต ่า 6 เดอืน  ระดบัความชอบ / เอนเอยีง ของผูเ้ช่า 

อพารต์เมนตจ์ะลดลงเท่ากบั -.008 หน่วย 

อภิปรายผล 

 จากการศกึษา เรื่อง ศกึษาการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 ผูว้จิยัสามารถอภปิรายผล

ศกึษาวจิยัไดต้ามวตัถุประสงคท์ีก่ าหนดไว ้ดงันี้ 



1. จากการศกึษา พบว่า ผูเ้ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 จะเป็นผูห้ญงิมากกว่าผูช้าย อยู่

ในช่วงอายุระหว่าง 20-30 ปี  ระดบัการศกึษาปรญิญาตร ีมสีถานภาพเป็นโสด  อยู่คนเดยีวเป็นสว่นมาก มรีายได ้

เฉลีย่ต่อเดอืน 15,001-20,000 บาท  เป็นพนกังานบรษิทัเอกชน  ซึง่ผูเ้ช่า พกัอาศยัเป็นระยะเวลา 1-2 ปี และ สว่นมาก

รูจ้กัอพารต์เมนต ์จาก เพื่อน หรอื คนรูจ้กัแนะน ามากกว่า รูจ้กัดว้ยตนเอง ดงันัน้ จงึท าใหต้ระหนกัไดว้่า สว่นประสม

การตลาด (7Ps) ดา้นการบรกิารภายใน อพารต์เมนตเ์ป็นกลยทุธท์ีช่ว่ยรกัษาผูเ้ช่า ใหอ้ยู่ดว้ยกนันานๆ จงึท าใหเ้กดิ

การบอกต่อ ( Word of Mouth) กนัมากขึน้ 

2. จากการศกึษา พบว่า กลุ่มตวัอย่างทีเ่ช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 มเีกณฑพ์จิารณาในการ

ตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนต ์โดยมคี่าน ้าหนกัความส าคญัมากทีส่ดุ คอื ราคาหอ้ง  2,400 บาท  โดยตอ้งการขนาดหอ้ง

หอ้ง Studio ที ่27 ตรม. ภายในหอ้งมเีฟอรน์ิเจอรพ์รอ้ม (ตูเ้สือ้ผา้ , โต๊ะเครื่องแป้ง และเตยีง) มากไปกว่านัน้มี

อนิเตอรเ์น็ต (WI FI) ฟรใีหบ้รกิาร อย่างไรกต็าม ประกนัหอ้ง (เงนิประกนัมดัจ าล่วงหน้า) อยากจ่าย 3,000 บาท    

สว่นระยะเวลาการเช่าตอ้งการอยู่ทีข่ ัน้ต ่า 3 เดอืน เพราะ ระยะเวลาเป็นขอ้ก าหนดทีผู่เ้ช่าตอ้งอยู่ใหค้รบตามขอ้ก าหนด

ถงึจะไดร้บัเงนิประกนัคนืหากมกีารแจง้ยา้ยออก 

ข้อเสนอแนะ 

จากการศกึษาวจิยั เรื่องศกึษาการตดัสนิใจเช่าอพารต์เมนตใ์นซอยรามค าแหง 24 ผูว้จิยัมขีอ้เสนอแนะทีไ่ด้

จากการวจิยั ดงันี้ 

1. จากการวจิยัพบว่า ผูเ้ช่าสว่นมากเป็นผูห้ญงิ มกีารเช่าหอ้ง อาศยั 1-2 ปี ซึง่ถอืว่ากลุ่มผูเ้ช่าอยู่นาน 

ซึง่เป็นกลุ่มเป้าหมายทีเ่จา้ของธรุกจิควรจะเน้น เรื่องการบรกิาร การใสใ่จ การสรา้งความสมัพนัธท์ีด่ ีเพราะกลุ่มนี้จะ

เป็นพลงัแห่งการบอกต่อ การแนะนะ การเชญิชวน ใหรู้จ้กัอพารต์เมนตม์ากขึน้  ในขณะเดยีวกนั จากการวจิยัพบว่าผู้

เช่าสว่นมากรูจ้กัอพารต์เมนตท์ีอ่ยู่ปจัจุบนัจาก เพื่อน / คนรูจ้กัแนะน า เช่นเดยีวกนั  

2. จากการวจิยัพบว่าค่าน ้าหนกัความส าคญัของสามอนัดบัแรก คอื เฟอรน์ิเจอร ์ ซึง่กลุม่ตวัอย่างให้

ความส าคญัระดบันึง จากกลุ่มตวัอย่างมอีายุระหว่าง 20-30 ปี ถอืว่าอยู่ใน Generation Y เป็นพนกังานในบรษิทัเอกชน 

จงึอยากไดค้วามสะดวกสบายในการเช่า พกั อาศยั และทีส่ าคญั เจา้ของธุรกจิควรค านึงต่อการบ ารุงรกัษา หรอืก าหนด

อายุการใชง้าน การเสือ่มสภาพ ของเฟอรน์ิเจอร ์ดว้ย  

3. จากการวจิยัพบว่า ค่าน ้าหนกัความส าคญัของบรกิาร อนิเตอรเ์น็ต WI FI (ฟร)ี อยู่ที ่อนัดบัที ่4 จาก 

6 อนัดบั ซึง่ในมมุมองของนกัวจิยั การบรกิารอนิเตอรเ์น็ต WI FI ฟร ีอาจจะยงัไม่ไดส้ าคญัมากส าหรบักลุ่มตวัอย่าง 



เพราะในปจัจุบนัเป็นยุคเทคโนโลยทีีก่า้วล ้าสมยั ผูเ้ช่าสามารถใชอ้นิเตอรเ์น็ตจากโทรศพัทม์อืถอื หรอื จากการขอตดิตัง้

ใน อพารต์เมนตเ์องบา้ง (ถา้ตอ้งการ) หรอืออกไปใชบ้รกิารขา้งนอกสถานที ่ดงันัน้ หากเจา้ของธุรกจิทีบ่รกิาร 

อนิเตอรเ์น็ตใหฟ้รภีายในอพารต์เมนต ์อาจจะลองพจิารณาหาจุดตดิตัง้นึงเป็นศนูยก์ลางใหผู้เ้ช่าใชง้านจุดเดยีว เพราะ

ถอืว่าเป็นตน้ทุน ค่าใชจ้่าย ของเจา้ของธุรกจิ หากบรกิารใหผู้เ้ช่าฟร ีแต่ไม่ไดใ้ชใ้หเ้กดิประโยชน์  อย่างไรกต็าม หากจะ

คดิค่าบรกิารขอใหเ้กดิความคุม้ค่า ความเรว็ ต่อการใชง้านต่อผูเ้ช่าหอ้งทีแ่ทจ้รงิ 
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