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หลักการ 2) หลักสูตรและสื่อการสอน 3) เทคนิคและวิธีการสอน และ 4) การพัฒนาผู้สอนและผู้เรียน  
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Abstract 

This study aimed to develop a guidelines on managing Chinese language 
learning for Bilingual Schools (Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan 
Administration. The study was divided into 2 phases. Phase 1 was to investigate the 
present state and needs on managing Chinese language learning for Bilingual 
Schools (Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan Administration from the 
perspectives of the involved personnel in Bilingual Schools (Thai – Chinese) under 
the Bangkok Metropolitan Administration Phase 2 was to create guidelines on 
managing Chinese language learning for Bilingual Schools (Thai – Chinese) under the 
Bangkok Metropolitan Administration and to verify the accuracy and suitability of 
the guidelines by interviewing experts on teaching Chinese language and school 
management. A questionnaire, a semi-structured interview form, and an evaluation 
form were used as tools for collecting data. Percentage, mean, and Standard 
Deviation were employed for analyzing quantitative data. Modified Priority Needs 
Index (PNImodified) and content analysis were used for needs assessment and analyzing 
qualitative data, respectively.  

The results of this research found that the actual state of the Chinese 
language learning management for Bilingual Schools (Thai – Chinese) in all aspects 
was at a high level ( x =4.00) and the expected state of the Chinese language 
learning management for Bilingual Schools (Thai – Chinese) in the overall was at the 
highest level ( x =4.62). The difference between the actual state and the expected 
state were significant different at .01 level. The Modified Priority Needs Index revealed 
that aspects on teaching method and learners were at a high needs (PNImodified = 0.20) 
and aspects on curriculum and teaching technique were at a low needs (PNImodified 
= 0.13 and 0.10, respectively). 

The guidelines on managing Chinese language learning for Bilingual Schools 
(Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan Administration consisted of 4 main 
factors: 1) Goal and Principle 2) Curriculum and Teaching facility 3) Teaching 
technique and Teaching method and 4) Instructor and Learner Development. 
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บทคัดย่อ (Abstract) 
 การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางสู่ความส าเร็จและระดับพฤติกรรมการ
ตัดสินใจใช้บริการและส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้อง
เช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ประชากรและกลุ่มตัวอย่างคือบุคคลท่ีเป็นประชาชน
ผู้ใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบไม่ใช้ความ
น่าจะเป็น (Nonprobability Sampling) การสุ่มเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการเลือกแบบเจาะจง 
(Purposive Sampling) เนื่องจากข้อมูลมีความส าคัญ จ านวน 400 ราย ผลการวิจัยพบว่า 
พฤติกรรมการใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ส่วนใหญ่มีตัดสินใจเช่าห้องเดี่ยวสตูดิโอ คิดเป็นร้อย
ละ 62.30 เลือกอะพาร์ตเมนต์แบบมีเฟอร์นิเจอร์ คิดเป็นร้อยละ 57.30 อาศัยอยู่คนเดียว คิดเป็น
ร้อยละ 47.50 ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์
ในภาพรวม อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥 = 4.22) เมื่อพิจารณารายด้านมากไปหาน้อย 3 
ล าดับ พบว่า ด้านผลิตภัณฑ์ อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥=  4.39) รองลงมา คือ ด้าน
ช่องทางการจัดจ าหน่าย อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.26) ด้านลักษณะทางกายภาพ อยู่
ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.26) ด้านการส่งเสริมการตลาด องค์ประกอบของความส าเร็จ
ในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในภาพรวมอยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.13) เมื่อ
พิจารณารายด้าน พบว่า ด้านความพึงพอใจอยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.21) และด้าน
ความภักดี อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.05) การทดสอบสมมติฐานปัจจัยด้านส่วนประสม
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ทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 แนวทางสู่ความส าเร็จในการประกอบ
ธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ควรมุ่งเน้น 1. มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี 
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกและสถานท่ีสะอาด 3. ค่าเช่าค่าบริการเหมาะสมสอดคล้องกับท าเลและ
กลุ่มลูกค้า 4. ควรปรับปรุงสถานทันสมัยหรือต่อเทศกาลต่าง ๆ 5. มีท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัย  
6. ผู้ประกอบการมีใจรักงานบริการ ให้ความช่วยเหลือและค าแนะน าแก่ผู้เช่าหรือผู้รับให้บริการ   
7. บริการที่หลากหลาย 8. การประยุกต์ใช้เทคโนโลยีท่ีทันสมัยในการประชาสัมพันธ์  
ค าส าคัญ (Keywords): แนวทางสู่ความส าเร็จ; ธุรกิจห้องเช่า; กรุงเทพมหานคร 
 
Abstract 
 This research aims to study the guidelines to success and the level of 
decision-making behavior on the service and the marketing mix that affect the 
success in operating the apartment rental business in Bangkok. The population and 
sample were people who used the service of the rental apartment in Bangkok. The 
sample was selected by using the nonprobability sampling method, and randomly 
selected the sample using purposive sampling method, which the sample size was 
400 samples since the data was important. The research results were found that 
most the rented apartments were a single room or studio, representing 62.3 
percent, most of the apartments were fully furnished, representing 57.3 percent, 
and the tenants live alone, representing 47.5 percent. Marketing mix influencing the 
overall apartment rental decision was at the most important level (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.22). When 
consider each aspect, it was found that the product aspect was at the most 
important level (𝑥𝑥𝑥𝑥 = 4.39), followed by distribution channel aspect at the most 
important level (mean 𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.26), and physical characteristic aspect at the most 
important level (𝑥𝑥𝑥𝑥 = 4.26) respectively. For marketing promotion aspect, the 
components of the overall success of the apartment rental business are at high 
important (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.13). When considering each aspect, it was found that the 
satisfaction was at the most important level (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.21), and loyalty was at a very 
important level (𝑥𝑥𝑥𝑥 = 4.05). The hypothesis testing on the marketing mix showed 
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that the different marketing mix affects the success of the apartment rental 
business in Bangkok differently with the statistically significant at 0.05. The 
guidelines to success in operating the apartment rental business in Bangkok should 
focus on; 1. Having good security system. 2. Having sufficient facilities and keeping 
the place clean all the time. 3. Rental fee and service fee suitable for the location 
and group of customers. 4. Improving place regularly to be modernly or trendy to 
the new technology or the festivals. 5. Having convenient and safe parking. 6. 
Entrepreneurs having a service mind and able to provide the assistance and advice 
to the tenants or service recipients. 7. Providing wide range of services. 8.) Applying 
of modern technology in public relations.    
Keywords: Guideline to success; Rental business; Bangkok 
 
บทน า (Introduction) 
 ในยุคโลกาภิวัตน์ท่ีมีการเปล่ียนแปลงในหลายด้าน ท าให้ประชาชนท่ัวไปมีทัศนคติ 
ค่านิยม ตลอดท้ังความจ าเป็นท่ีแตกต่างกัน มีผลท าให้เกิดความต้องการในการเช่ามากกว่าการซ้ือท่ี
อยู่อาศัย ในการนี้ ธุรกิจห้องเช่าจึงเป็นค าตอบท่ีสามารถตอบสนองต่อความต้องการท่ีแตกต่าง
มากกว่าการซ้ือ ปัจจุบันพบว่าธุรกิจห้องเช่าเข้ามามีบทบาท ในการตอบสนองความต้องการของผู้
ท่ีมาจากส่วนภูมิภาคท่ีเข้ามาอยู่อาศัย เพื่อการท างานหรือแม้กระท่ังการเข้ามาศึกษาในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อุปสงค์ท่ีเพิ่มข้ึนนี้ เป็นแรงผลักดันท าให้เกิดการพัฒนาเป็นธุรกิจให้
เช่าท่ีอยู่อาศัยในส่วนท่ีนอกเหนือจากธุรกิจการซ้ือและการเช่าซ้ือ ธุรกิจการเช่าท่ีอยู่อาศัยซ่ึงถือว่า
เป็นส่วนหนึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นธุรกิจท่ีมีอัตราเติบโตอย่าง
ต่อเนื่องในช่วงหลายทศวรรษท่ีผ่านมา ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี 2559 ท่ีผ่านมา ตลาดให้เช่าของ
ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์มีอัตราเฉล่ียสูงเพิ่มข้ึน โดยผู้ประกอบการเน้นสถานท่ีตั้งในท าเลใจกลางเมือง 
หรือย่านธุรกิจ ท้ังนี้อัตราการเข้าพักขึ้นอยู่กับชาวต่างชาติท่ีเข้ามาท างานในประเทศไทยเป็น
องค์ประกอบหนึ่ง ซ่ึงโดยเฉล่ียมีอัตราการเติบโตอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 5 ต่อปี และเช่ือว่าการแข่งขัน
ตลาดห้องพักอาศัยให้เช่าจะมีการแข่งขันท่ีสูงต่อเนื่อง เพราะมีการสร้างคอนโดมิ เนียม โดยมี
จุดประสงค์สร้างขึ้นมาเพื่อการปล่อยให้เช่าโดยเฉพาะ ท าให้ เกิดการแข่งขันในตลาดมากขึ้น ส่งผล
ให้ราคาค่าเช่าเพิ่มข้ึนในระดับเล็กน้อย ในขณะท่ีราคาขายคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้น ท้ังนี้ผลตอบแทน
จากการลงทุนคอนโดมิเนียม เพื่อการปล่อยเช่าเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 4 ถึง ร้อยละ 5 ต่อปี โดยมีท าเล 
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ท่ีตั้ง ท่ีส าคัญ คือ ถนนสุขุมวิท ถนนสีลม ถนนนราธิวาส และถนนรัชดาภิเษก เพราะเป็นท าเล ท่ีตั้ง
ของธุรกิจห้างร้านเป็นจ านวนมากจึงเป็นแหล่งท่ีมีแรงงาน ประกอบกับมีส่ิงอ านวยความสะดวกใน
การเดินทาง เช่น มีศูนย์การค้า ธุรกิจค้าปลีก และเป็นแหล่งท่ีตั้งของโรงเรียนนานาชาติ สถานบัน
การศึกษา มหาวิทยาลัย อีกด้วย ปัจจุบันสถิติการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในเขตกรุงเทพฯ มี
เพียง 94 แห่ง เมื่อเทียบกับยอดจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงมีสูงถึง 1 ,883 แห่ง จากข้อมูลดังกล่าว
แสดงว่ายังมีอาคารชุด อีกประมาณ 1,700 แห่ง ท่ียังไม่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึง
จ าเป็นต้องปฏิบัติตามกฎหมายต่าง ๆ (สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, 2561)  
 ปัจจุบันการเพิ่มขึ้นของประชากรอย่างรวดเร็วก่อให้เกิดปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยและในท่ีสุด
กลายมาเป็นปัญหาทางสังคมในหลายประเทศรวมท้ังในประเทศไทย ท่ีอยู่อาศัยแบบให้เช่า
ประเภทอะพาร์ทเม้นท์ เป็นธุรกิจท่ีเติบโตแบบคู่ขนานกับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยของประชากร 
ท้ังจากการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากร และจากการเคล่ือนย้ายแหล่งท่ีอยู่อาศัย ท้ังในกรณีของการ
เข้ามาท างานในเมืองใหญ่หรือตามแหล่งอุตสาหกรรมต่าง ๆ ภาพรวมความต้องการท่ีอยู่อาศัยจะ
ยังคงมีเพิ่มข้ึนตามจ านวนประชากรและรูปแบบชีวิตท่ีเปล่ียนไป โดยความต้องการท่ีอยู่อาศัยมีเพิ่ม
มากขึ้น ทุกปีคนส่วนใหญ่นั้น จึงจ าเป็นต้องเช่าท่ีอยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็นหอพัก ห้องเช่า อะพาร์ตเมนต์ 
คอนโดมิเนียม หรือบ้าน จากการทบทวนวรรณกรรมในหลายช้ินท่ีมีผู้แต่งในอดีตอย่างหลากหลาย
มิติ พบว่า ในประเทศไทยวิจัยส่วนใหญ่ท่ีผ่านมาจะเน้นเฉพาะในมุมมองของผู้เช่าหรือลูกค้า ผู้วิจัย
ยังไม่สามารถหาวิจัยตัวแปรที่มีผลต่อความส าเร็จของผู้ประกอบการในการบริหารจัดการธุรกิจห้อง
เช่าอะพาร์ตเมนต์ได้เลย (สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, 2561) ส่วนใหญ่จะท าการศึกษา
จากมุมมองของผู้ใช้บริการ ยกตัวอย่างเช่น พจนารถ อ่ิมสอน (2558) ท่ีศึกษาเก่ียวกับ ปัจจัยท่ีมีผล
ต่อพฤติกรรมการเช่าอะพาร์ตเมนต์ โดยใช้แนวคิดด้านการตลาดมาท าการวิเคราะห์ พบว่า อายุ 
สถานภาพสมรส และอาชีพ ท่ีแตกต่างกันของลูกค้า มีผลต่อพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ท่ี
แตกต่างกันในขณะท่ี อันธิกา สายสินธ์ุ (2555) ศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดของผู้บริโภคท่ี
มีต่อการใช้บริการห้องเช่า กฤตินท์ ธิราไชย (2556) ท าการศึกษาส่วนประสมทางการตลาดในมุม
ของลูกค้ามีความสัมพันธ์กับพฤติกรรมการเช่าหอพัก จากการวิจัยต่าง ๆ ท่ีเคยมีผู้วิจัยในอดีตได้
จัดท าและเผยแพร่ไว้ พบว่ายังมีช่องว่างหรือจุดท่ีขาดหายไป คือ ยังไม่มีการวิจัยใดท่ีท าเก่ียวกับ
ความส าเร็จของผู้ประกอบการที่ท าธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ วิจัยนี้จึงเน้นการศึกษาแนวทางสู่
ความส าเร็จท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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ปีที่ 7 ฉบับที่ 4 (เมษายน 2564)

วัตถุประสงค์ของการวิจัย (Research Objective) 
 เพื่อศึกษาแนวทางสู่ความส าเร็จและระดับพฤติกรรมการตัดสินใจใช้บริการและส่วน
ประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 
วิธีด าเนินการวิจัย (Research Methods) 
 1. รูปแบบการวิจัย 
 รูปแบบการวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) การวิจัยครั้งนี้จะ
ศึกษาตามแนวคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับปัจจัยส่วนบุคคล พฤติกรรมการตัดสินใจใช้บริการห้อง
เช่าอพาร์ท เมนต์ ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด และความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะ
พาร์ตเมนต์ สามารถสรุปได้ดังนี้  
 1. ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจ หมายถึง ในการประกอบธุรกิจห้องเช่า อะพาร์ต
เมนต์          สามารถวัดได้จากการที่ผู้ใช้บริการ ตัดสินใจใช้บริการซ้ า ขณะท่ีการตัดสินใจใช้บริการ
ซ้ า เป็นการตัดสินใจของแต่ละบุคคลเก่ียวกับการเช่าอะพาร์ตเมนต์อีกครั้งหนึ่ง โดยการตัดสินใจซ้ือ
ซ้ าจะขึ้นอยู่กับความพึงพอใจหรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากกิจกรรมก่อนหน้านี้ และความจงรักภักดี
ในสินค้าและบริการของผู้บริโภค  
 2. ธุรกิจห้องเช่า หมายถึง ห้องชุดหรือกลุ่มห้องอันเป็นส่วนหนึ่งของอาคาร ซ่ึงใช้เป็นท่ี
อยู่อาศัยของครัวเรือน โดยกลุ่มห้องนี้จะต้องประกอบด้วย ห้องครัว ห้องน้ า ตลอดจนทางเข้าออก
ห้องชุด          เป็นของตนเอง เช่น อะพาร์ตเมนต์แฟลต คอนโดมิเนียม แมนช่ัน คอนโดเทล เป็น
ต้น 
 3. อะพาร์ตเมนต์หมายถึง ท่ีพักอาศัยหรืออาคารที่พักอาศัย ท่ีผู้อยู่อาศัยต้องเช่าพักโดย
กรรมสิทธ์ิท้ังท่ีดินและท้ังอาคารนั้นเป็นของเจ้าของคนเดียวและทุกคนท่ีอาศัยในอาคารนั้นต้อง
ปฏิบัติตามในกฎระเบียบท่ีอะพาร์ตเมนต์ก าหนด นอกจากนี้แล้วระยะเวลาการเข้าพักก็จะมีการ
ก าหนดท่ีแน่นอน 
 4. ผู้ประกอบการ หมายถึง บุคคลซ่ึงขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพไม่
ว่าการ กระท าดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ หรือได้รับค่าตอบแทนหรือไม่ และไม่ว่าจะได้จดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพิ่มแล้วหรือไม่  
 5. ส่วนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) หมายถึง 
แนวคิดท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจท่ีให้บริการซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีแตกต่างสินค้าอุปโภคและบริโภคท่ัวไป จ า เป็น
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จะต้องใช้ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) ประกอบด้วย 1.) ด้านผลิตภัณฑ์(Product) เป็น
ส่ิงซ่ึงสนองความจ าเป็นและความต้องการของมนุษย์ได้คือ ส่ิงท่ีผู้ขายต้องมอบให้แก่ลูกค้าและลูกค้า
จะได้รับผลประโยชน์และคุณค่าของผลิตภัณฑ์นั้น ๆ โดยท่ัวไปแล้ว ผลิตภัณฑ์แบ่งเป็น 2 ลักษณะ 
คือ ผลิตภัณฑ์ท่ีอาจจับต้องได้ (Tangible Products) และ ผลิตภัณฑ์ท่ีจับต้องไม่ได้ (Intangible 
Products) 2.) ด้านราคา (Price) หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ลูกค้าจะเปรียบเทียบ
ระหว่างคุณค่า (Value) ของบริการกับราคา (Price) ของบริการนั้น ถ้าคุณค่าสูงกว่าราคาลูกค้าจะ
ตัดสินใจซ้ือ ดังนั้น การก าหนดราคาการให้บริการควรมีความเหมาะสมกับระดับการให้บริการ
ชัดเจน และง่ายต่อการจ าแนกระดับบริการที่ต่างกัน 3.) ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เป็น 
กิจกรรมท่ีเก่ียวข้องกับบรรยากาศส่ิงแวดล้อมในการน าเสนอบริการให้แก่ลูกค้า ซ่ึงมีผลต่อการรับรู้
ของลูกค้าในคุณค่าและคุณประโยชน์ของบริการท่ีน า เสนอ ซ่ึงจะต้องพิจารณาในด้านท าเลท่ีตั้ง 
(Location) และช่องทางในการน าเสนอบริการ (Channels) 4.) ด้านการส่งเสริม (Promotions) 
เป็นเครื่องมือหนึ่งท่ีมีความส าคัญในการติดต่อส่ือสารให้ผู้ใช้บริการ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีแจ้งข่าวสาร
หรือชักจูงให้เกิดทัศนคติและพฤติกรรม การใช้บริการและเป็นกุญแจส าคัญของการตลาดสาย
สัมพันธ์ 5.) ด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) ซ่ึงต้องอาศัยการคัดเลือก การ
ฝึกอบรม การจูงใจ เพื่อให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่งขันเป็น
ความ สัมพันธ์ระหว่างเจ้าหน้าท่ีผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการต่าง ๆ ขององค์กร เจ้าหน้าท่ีต้องมี
ความสามารถ มีทัศนคติท่ีสามารถตอบสนองต่อผู้ใช้บริการ มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการ
แก้ไขปัญหา สามารถสร้างค่านิยมให้กับองค์กร  6.) ด้านกายภาพและการน าเสนอ (Physical 
Evidence/Environment and Presentation) เป็นแสดงให้เห็นถึงลักษณะทางกายภาพแลการน 
าเสนอให้กับลูกค้าให้เห็นเป็นรูปธรรม โดยพยายามสร้างคุณภาพโดยรวมท้ังทางด้ายกายภาพและ
รูปแบบการให้บริการเพื่อสร้างคุณค่าให้กับลูกค้า ไม่ว่าจะเป็นด้านการแต่งกายสะอาดเรียบร้อย การ
เจรจาต้องสุภาพอ่อนโยน และการให้บริการท่ีรวดเร็ว หรือผลประโยชน์อ่ืน ๆ ท่ีลูกค้าควรได้รับ 
และ 7.) ด้านกระบวนการ (Process) เป็นกิจกรรมท่ีเก่ียวข้องกับระเบียบวิธีการและงานปฏิบัติใน
ด้านการบริการที่น าเสนอให้กับผู้ใช้บริการเพื่อมอบการให้บริการอย่างถูกต้องรวดเร็ว และท า ให้
ผู้ใช้บริการเกิดความประทับใจ 
 2. สมมติฐานในการวิจัย 
 ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อความส าเร็จในการประกอบ
ธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน  
 3. กลุ่มเป้าหมาย 
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ปีที่ 7 ฉบับที่ 4 (เมษายน 2564)

 ประชากรและกลุ่มตัวซ่ึงท าการคัดเลือกโดยใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบไม่ใช้ความน่าจะ
เป็น (Nonprobability Sampling) การสุ่มเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการเลือกแบบเจาะจง 
(Purposive Sampling) เนื่องจากข้อมูลมีความส าคัญและต้องให้บุคคลท่ีเป็นประชาชนผู้ใช้บริการ
ห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ ในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 ราย การสุ่มเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้
วิธีการเลือกแบบเจาะจง (Purposive Sampling) เนื่องจากข้อมูลในการให้ข้อมูลมีความส าคัญของ
งานวิจัย  
 4. เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการวิจัย ซ่ึงเป็นลักษณะแบบสอบถามเป็น
แบบตรวจสอบรายการแบบตัวเลือก (Checklist) แบ่งออกได้เป็น 4 ตอน ได้แก่ ตอนท่ี 1 ข้อมูล
ท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ตอนท่ี 2 พฤติกรรมการใช้บริการห้อง เช่า อะพาร์ตเมนต์ 
ประกอบด้วย 1) เหตุผลท่ีตัดสินใจเช่า 2) เหตุผลท่ีย้ายอะพาร์ตเมนต์เดิม 3) บุคคลท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจใช้บริการ 4) ค่าใช้จ่ายต่อเดือน 5) ระยะเวลาในการอยู่อาศัยอะพาร์ตเมนต์ปัจจุบัน 6) 
จ านวนผู้อยู่อาศัยอะพาร์ตเมนต์ 7) แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจเลือกอะพาร์ตเมนต์ 8) ประเภทของ
ห้องพักอะพาร์ตเมนต์ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจ 9) ลักษณะของห้องพักอะพาร์ตเมนต์ท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจ และ 10) ท่ีตั้งของอะพาร์ตเมนต์ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ ตอนท่ี 3 ปัจจัย
ส่วนประสมทางการตลาด ประกอบด้วยด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้าน
การส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการและด้านลักษณะทางกายภาพ และตอนท่ี 4 
องค์ประกอบของความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ ประกอบด้วย ด้านความ
พึงพอใจ และความภักดี โดยใช้แบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating scale) 5 ระดับ คือ ระดับ
ความคิดเห็นอยู่ในระดับมากท่ีสุด ระดับคะแนน 5 จนไปถึงระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับน้อยท่ีสุด 
ระดับคะแนน 1 และแปลความตามหลักการแบ่งอันตรภาคช้ัน (Class Interval) ดังนี้ค่าเฉล่ีย 4.51 
– 5.00 แสดงว่ามีส าคัญอยู่ในระดับมากท่ีสุด จนไปถึงค่าเฉล่ีย 1.00 – 1.50 แสดงว่ามีส าคัญอยู่ใน
ระดับน้อยท่ีสุด โดยเกณฑ์สัมประสิทธ์ิแอลฟา มีค่าไม่ต่ ากว่า 0.70 ขึ้นไป ซ่ึงการทดสอบหาค่าความ
เท่ียงตรง (Validity) และการทดสอบหาค่าความเช่ือมั่นของแบบสอบถาม ผลของค่าสัมประสิทธ์ิ
อัลฟาท่ีได้มีค่าเท่ากับ 0.82  
 5. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 ผู้วิจัยได้ด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิจากแบบสอบถาม โดยวิธีการส ารวจซ่ึงจะ
ให้ทีมวิจัยของผู้วิจัยจะเป็นผู้สัมภาษณ์และกรอกค าตอบกับกลุ่มตัวอย่าง เพื่อให้กลุ่มตัวอย่างครบ
ตามจ านวนเพื่อท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการวิจัยและความเช่ือถือได้ของกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้
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เวลาเก็บรวบรวมข้อมูลประมาณ 10-18 สัปดาห์ และน าแบบสอบถามท่ีได้รับท้ังหมดมาตรวจสอบ
ความสมบูรณ์ของข้อมูลและด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป 
 6. สถิติท่ีใช้ในการวิจัย 
 คณะผู้วิจัยได้ด าเนินการก าหนดสถิติท่ีมีความเหมาะสมและสอดคล้องกับข้อมูลทางสถิติ 
เพื่อตอบวัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล มีดังนี้ 1.) การวิเคราะห์ข้อมูล
สถิติพื้นฐานการวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา โดยน ามาใช้เพื่อการอธิบายถึงคุณสมบัติหรือลักษณะ
ของการแจกแจงข้อมูลตัวแปร โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูป ส าหรับก าหนดการวัดเป็น 1.1) การหา
ค่าเฉล่ียร้อยละ 1.2) ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และ 2.)  การวิเคราะห์เชิงอนุมาน ( Inferential 
Statistics) ข้อมูลท่ีได้จากแบบสอบถามจะถูกน าไปวิเคราะห์หาค่าทางสถิติ โดยใช้เทคนิคเพื่อ
วิเคราะห์ปัจจัยประมวลผลทดสอบสมมติฐานโดยใช้สถิติ One way Anova เพื่อพิสูจน์สมมติฐานท่ี
ระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูป และน าผลการเชิงอนุมานมา
วิเคราะห์เนื้อหาเพื่อน ามาหาแนวทางสู่ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ 
 
ผลการวิจัย (Research Results) 
 ข้อมูลปัจจัยส่วนบุคคลเก่ียวกับผู้ตอบแบบสอบถาม ผลการวิจัยพบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศ
ชาย คิดเป็นร้อยละ 56.8 และเป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 49.5 ส่วนใหญ่อายุ 31 -40 ปี คิดเป็น
ร้อยละ 45.0 มีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 54.5 ระดับการศึกษาปริญญาตรี อาชีพเจ้าของกิจการ 
คิดเป็นร้อยละ 30.8 และระดับรายได้เฉล่ียต่อเดือน 20,001-30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 40.0 
 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการใช้บริหารห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ ผลการวิจัยพบว่า ส่วนใหญ่
มีเหตุผลในการเลือกอะพาร์ตเมนต์ เลือกเพราะเดินทางสะดวก ท าเลดี  คิดเป็นร้อยละ 21.00 
เหตุผลท่ีย้าย อะพาร์ตเมนต์ เพราะย้ายสถานท่ีท างาน คิดเป็นร้อยละ 40.80 จะตัดสินใจด้วยตนเอง 
คิดเป็นร้อยละ 35.50 จ่ายค่าเช่าอะพาร์ตเมนต์ต่อเดือน จ านวน 3,501-5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 
39.50 มีระยะเวลาอยู่อาศัย น้อยกว่า 1 ปี อาศัยอยู่คนเดียว คิดเป็นร้อยละ 47.50 หาข้อมูลจาก
ช่องทางจากญาติ/เพื่อนแนะน า คิดเป็นร้อยละ 38.5 ตัดสินใจเช่าห้องเดี่ยวสตูดิโอ คิดเป็นร้อยละ 
62.30 เลือกอะพาร์ตเมนต์แบบมีเฟอร์นิเจอร์ คิดเป็นร้อยละ 57.30 และแบบไม่มีเฟอร์นิเจอร์ คิด
เป็นร้อยละ 42.80 และเลือกท่ีตั้งอะพาร์ตเมนต์เพราะใกล้สถานท่ีท างาน คิดเป็นร้อยละ 37.00  
 ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ 
ผลการวิจัย พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ต
เมนต์ในภาพรวม อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.22) เมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้าน
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ปีที่ 7 ฉบับที่ 4 (เมษายน 2564)

ผลิตภัณฑ์ อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥  = 4.39) รองลงมาคือ ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥  = 4.26) ด้านลักษณะทางกายภาพ อยู่ในระดับความส าคัญ
มากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.26) ด้านการส่งเสริมการตลาด อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.22) ด้าน
ราคา อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.18) ด้านบุคลากร (ผู้จัดการและพนักงาน) อยู่ในระดับ
ความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.11) และด้านกระบวนการ อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.09) 
ตามล าดับ ดังตารางท่ี 1 
 
ตารางท่ี 1 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน เก่ียวกับข้อมูลเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาดท่ีมี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ 

ส่วนประสมทางการตลาด 𝑥𝑥𝑥𝑥 
(𝑥𝑥𝑥 ) 

S.D. ระดับ
ความส าคัญ 

ล าดับ 

1. ด้านผลิตภัณฑ์  (ห้องพัก) 
2. ด้านราคา 
3. ด้านช่องทางการจดัจ าหนา่ย 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด 
5. ด้านบุคลากร (ผู้จัดการและพนักงาน) 
6. ด้านกระบวนการ 
7. ด้านลักษณะทางกายภาพ 

4.39 
4.18 
4.26 
4.22 
4.11 
4.09 
4.26 

0.55 
0.56 
0.52 
0.57 
0.55 
0.49 
0.51 

มากท่ีสุด 
มาก 

มากท่ีสุด 
มากท่ีสุด 

มาก 
มาก 

มากท่ีสุด 

 1 
5 
2 
4 
6 
7 
3 

รวม 4.22 0.42 มากท่ีสุด  
 
 องค์ประกอบของความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในภาพรวม                       
อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.13) เมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านความพึงพอใจ  อยู่ใน
ระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.21) และด้านความภักดี อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.05) 
ตามล าดับ โดยด้านความพึงพอใจ อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.13) เมื่อพิจารณารายด้าน 
พบว่า อะพาร์ตเมนต์ท่ีท่านอยู่มีช่ือเสียงและเช่ือถือได้ อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.81) 
รองลงมา พนักงาน/ผู้จัดการ ตอบสนองต่อการแก้ปัญหาท่ีเกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว อยู่ในระดับ
ความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.29) พึงพอใจในบริการท่ีได้รับจากพนักงาน/ผู้จัดการ อยู่ในระดับ
ความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.08) พนักงานมีความรู้และประสบการณ์เก่ียวกับงานท่ีท า อยู่ในระดับ
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ความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 3.95) และพนักงาน/ผู้จัดการให้บริการเช่าโดยใช้มาตรฐานเดียวกันอยู่ใน
ระดับความส าคัญมากท่ีสุด (𝑥𝑥𝑥𝑥= 3.91) ตามล าดับ และด้านความภักดี อยู่ในระดับความส าคัญมาก 
(𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.05) เมื่อพิจารณารายด้านพบว่า ท่านตั้งใจจะกลับมาใช้บริการอีกแน่นอน อยู่ในระดับ
ความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.13) รองลงมาคือ ท่านตั้งใจจะใช้บริการระยะยาวหากไม่มีเหตุจ าเป็นท่ีต้อง
ย้าย อยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 4.11) และท่านตั้งใจจะแนะน าเพื่อน/คนรู้จัด ให้มาใช้บริการ
เมื่อมีโอกาสอยู่ในระดับความส าคัญมาก (𝑥𝑥𝑥𝑥= 3.90) ตามล าดับ 
 การทดสอบสมมติฐานปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน มี ผลต่อ
ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน ใน
ภาพรวม มีค่า sig เท่ากับ 0.00 ซ่ึงน้อยกว่าระดับนัยส าคัญ 0.05 หมายความว่า ปัจจัยด้านส่วน
ประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน      มีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ต
เมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 แสดงดังตารางท่ี 2 

 
ตารางท่ี 2 ผลการเปรียบเทียบปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อ
ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน  

ความส าเร็จ 
Source of 
Variation 

Sum of  
Squares Df 𝑥𝑥𝑥  

Square F Sig 

ด้านความพงึพอใจ Between Groups 130.029 65 2.000 96.020 .000* 

     Within Groups 6.958 334 .021     
     Total 136.988 399       
2. ด้านความภักดี Between Groups 147.059 65 2.262 46.383 .000* 
    Within Groups 16.292 334 .049     
     Total 163.351 399       
รวม Between Groups 113.891 65 1.752 100.175 .000* 
     Within Groups 5.842 334 .017     
     Total 119.733 399       
*p<.05 
 แนวทางสู่ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
จากการวิเคราะห์เนื้อได้ดังนี ้
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ปีที่ 7 ฉบับที่ 4 (เมษายน 2564)

 1. ปัจจัยท่ีมีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร พบว่า 1.1 ปัจจัยด้านท าเลและท่ีตั้ง ซ่ึงถือเป็นปัจจัยหลักท่ีส าคัญท่ีสุดในการ
ประกอบธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ คือ ท าเลท่ีตั้งอยู่ใจกลางเมือง บริเวณรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟใต้ดิน                          
ใกล้ห้างสรรพสินค้า-โรงพยาบาล แหล่งสินค้าอุปโภคบริโภคขนาดใหญ่ 1.2 ปัจจัยเรื่องการออกแบบ
ห้องพัก ให้มีความสะดวกสบาย ใช้วัสดุตกแต่งท่ีมีคุณภาพพร้อมเฟอร์นิเจอร์ และเครื่องปรับอากาศ
พร้อมเข้าอยู่อาศัย ส่ิงอ านวยความสะดวกในห้องพักเป็นตัวช่วยส าคัญท่ีจะท าให้ลูกค้าตัดสินใจเช่า
ได้ อย่างน้อยควรต้องจัดเตรียมส่ิงอ านวยความสะดวกพื้นฐาน ท่ีจ าเป็นต่อการพักอาศัยไว้ให้กับ
ลูกค้า 1.3 ปัจจัยเรื่องราคา ให้มีความเหมาะสมนั้น ถือว่าเป็นปัจจัยส าคัญท่ีมีอิ ทธิพลต่อการ
ตัดสินใจของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  1. 4 ปัจจัยเรื่องสภาพแวดล้อมบริเวณท่ีตั้ง. หากบริเวณโดยรอบ
ท่ีตั้งอะพาร์ตเมนต์มีความสงบเงียบ ปราศจากเสียงรบกวน ก็จะท าให้ผู้บริโภคตัดสินใจได้ง่ายขึ้น 
กรณีมีร้านค้า ร้านอาหาร ห้องสมุด โรงหนัง ร้านซักรีด และร้านซักผ้าอยู่ใกล้ ๆ จะช่วยให้การอยู่
อาศัยในบริเวณนั้นสะดวก ประหยัด เวลา และช่วยเติมเต็มความต้องการในชีวิตประจ าวันของผู้เช่า
ได้เป็นอย่างดี 1.5 ปัจจัยเรื่องความสะอาดเรียบร้อยภายในห้องพัก เป็นส่ิงจ าเป็นอีกอย่างหนึ่ง
จะต้องมีการจัดห้องพักให้ น่าอยู่ มีแสงสว่างท่ีเพียงพอ และมีอากาศท่ีถ่ายเทสะดวก 1.6 ปัจจัยเรื่อง
ระบบรักษาความปลอดภัย จึงเป็นปัจจัยส าคัญด้านหนึ่งท่ีผู้เช่าน ามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจ
ด้วย และ 1.7 ปัจจัยเรื่องนิติบุคคล ควรมีการให้บริการและสามารถตอบสนองความต้องการของผู้
เช่าได้เป็นอย่างดี และสามารถรับค าร้องเรียน น ามาปรับปรุงและพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ต่อไป  
 2. ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า 
นอกจากเรื่องรายได้และผลก าไรจากการประกอบธุรกิจแล้วนั้น ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจ
ห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ อีกประเด็น คือ การรักษาลูกค้าไว้ให้ได้ ท าให้ลูกค้าพึงพอใจในเรื่องคุณภาพ
ของอะพาร์ตเมนต์ สภาพห้องพัก และมีส่ิงอ านวยความสะดวก เพื่อให้ลูกค้ากลับมาใช้บริการซ้ าอีก 
หรือมีอัตราการย้ายออกลดลง โดยมุ่งเน้นดังนี้ 2.1 มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี 2.2 มีส่ิงอ านวย
ความสะดวกและสถานท่ีสะอาด 2.3 ค่าเช่า ค่าบริการเหมาะสม สอดคล้องกับท าเลและกลุ่มลูกค้า 
2.4) ควรปรับปรุงสถานทันสมัยหรือต่อเทศกาลต่าง ๆ 2.5 มีท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัย 2.6 
ผู้ประกอบการมีใจรักงานบริการ ให้ความช่วยเหลือและค าแนะน าแก่ผู้เช่าหรือผู้รับให้บริการ 2.) 
บริการท่ีหลากหลาย เช่น Internet, fitness, สระว่ายน้ า, ร้านสะดวกซ้ือ เป็นต้น 2.8 การ
ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีท่ีทันสมัยในการประชาสัมพันธ์ เช่น Facebook, Twitter, Google ads and 
etc. 
 



Journal of Legal Entity Management and Local Innovation
Vol. 7 No. 4 (April 2021)

12

อภิปรายผลการวิจัย (Research Discussion)  
 การวิจัยเรื่อง แนวทางสู่ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร มีประเด็นท่ีสามารถมาอภิปรายผลได้ 4 ประเด็นดังนี้ 
 1. ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ มีคุณลักษณะของผู้ประกอบการธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์มี
ครบท้ัง 3 องค์ประกอบ คือ 1) ด้านกล้าเส่ียง ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยอมรับความเส่ียง  อันอาจจะ
เกิดขึ้นจากการขาดทุนหรือล้มเหลวในการด าเนินธุรกิจ ซ่ึงผู้ประกอบการจ าเป็นต้องตัดสินใจอย่าง
ฉับไว และรอบคอบด้วยข้อมูลท่ีเช่ือถือได้ 2) ด้านความคิดสร้างสรรค์ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เป็นผู้
มีความคิดสร้างสรรค์ เป็นคนท่ีมองเห็นโอกาสและช่องทางในการสร้างธุรกิจขึ้ นมาภายใต้
สภาพแวดล้อมต่าง ๆ และด้านแรงจูงใจใฝ่สัมฤทธ์ิ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีอิสระ ในการด าเนินงาน 
โดยจะมีทีมงานหรือพนักงานเป็นตัวขับเคล่ือน โดยมีความพร้อมในการเผชิญหน้ากับปัญหา มีความ
พยายามในการแก้ปัญหา และมีความสามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันได้ โดยสร้างธุรกิจให้มีจุดเด่น และ
มีความแตกต่าง น าเทคโนโลยีเข้ามาช่วย เพื่อให้มีความทันสมัยมากยิ่งขึ้น สอดคล้องกับ Hao Zhao 
and Scott E. Seibert (2006) ได้ท าการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างบุคลิก 5 ด้าน (บุคลิกด้านการ
เป็นผู้มีสติ ความรอบคอบ การพร้อมท่ีจะเปิดรับประสบการณ์ใหม่ ความวิตกจริต ความสามารถใน
การเจรจา และการเอาใจใส่) กับลักษณะความเป็นผู้ประกอบการ ซ่ึงในการวิจัยครั้งนี้ได้ใช้ เทคนิค 
meta analytical ในการหาค่าความสัมพันธ์ จากผลการวิจัยพบว่า ลักษณะความเป็น
ผู้ประกอบการมีค่าความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญกับบุคลิกภาพ 4 ด้าน โดยผู้ประกอบการและ
ผู้บริหารจะมีลักษณะความเป็นผู้ประกอบการสูง มีความสัมพันธ์กับบุคลิกด้านการเป็นผู้มีสติ 
รอบคอบ การพร้อมท่ีจะเปิดรับประสบการณ์ใหม่ มีความวิตกจริตเล็กน้อย และมีความสามารถใน
การเจรจา ไม่มีความแตกต่างในบุคลิกด้านการเอาใจใส่ การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ในปัจจัยตัวแปร
ด้านบุคลิกภาพ ทุกตัวพบว่าอยู่ในระดับปานกลาง ( R = 0.37) 
 2. ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร  
นอกจากเรื่องายได้และผลก าไรจากการประกอบธุรกิจแล้วนั้น ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้อง
เช่าอะพาร์ตเมนต์ อีกประเด็น คือ การรักษาลูกค้าไว้ให้ได้ ท าให้ลูกค้าพึงพอใจในเรื่องคุณภาพ 
ของอะพาร์ตเมนต์ สภาพองพัก และมีส่ิงอ านวยความสะดวก เพื่อให้ลูกค้ากลับมาใช้บริการซ้ าอีก 
หรือมีอัตราการย้ายออกลดลง เป็นต้น ซ่ึงสอดคล้องกับ Frese, M. (Ed.) (2000) พบว่า บุคคลอายุ
ตั้งแต่ 25 ปี ถึง 44 ปี เป็นผู้ประกอบการที่มีความกระตือรือร้นมากท่ีสุด หาได้จากการศึกษาอ่ืนใน
ประเทศอินเดียโดย สอดคล้องกับ Jones and George (2003) กล่าวว่าผู้ประกอบการท่ีประสบ
ความส าเร็จค่อนข้างท่ีอายุน้อย ในการศึกษาเก่ียวกับผู้ประกอบการร้านอินเตอร์เน็ตคาเฟ่ในอินโดนิ
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เซีย สอดคล้องกับ Kenney, J. and Keeping, E. (2003) กล่าวว่าความสัมพันธ์อย่างมีนัยส าคัญ
ระหว่างอายุของผู้ประกอบการ และความส าเร็จของธุรกิจ ผู้ประกอบการที่มีอายุมากกว่า 25ปี จะมี
ความส าเร็จมากกว่าคนท่ีอายุน้อย 
 3. ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์
ในภาพรวม อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด เมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านผลิตภัณฑ์ อยู่ใน
ระดับความส าคัญมากท่ีสุด รองลงมา คือ ด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายอยู่ในระดับความส าคัญมาก
ท่ีสุด ด้านลักษณะทางกายภาพ อยู่ในระดับความส าคัญมากท่ีสุด ด้านการส่งเสริมการตลาด อยู่ใน
ระดับความส าคัญมากท่ีสุด ด้านราคา อยู่ในระดับความส าคัญมาก ด้านบุคลากร (ผู้จัดการและ
พนักงาน) อยู่ในระดับความส าคัญมาก และด้านกระบวนการ อยู่ในระดับความส าคัญมาก 
ตามล าดับ ซ่ึงสอดคล้องกับ Hoon Swee Ang and G. P. Don Hong. (2010) กล่าวว่าในการท า
ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้ประสบความส าเร็จนั้น ผู้ประกอบการต้องพิจารณาหลายปัจจัย เช่น ท าเล
ท่ีตั้ง กลุ่มเป้าหมาย โดยส่ิงเหล่านี้จะเป็นองค์ประกอบในการตั้งราคาค่าเช่า และยังสอดคล้องกับ 
Kenney, J. and Keeping, E. (2003) พบว่า ระยะเวลาในการด าเนินงานท่ีถูกเช่ือมโยงอย่างมี
นัยส าคัญ 
 4. พฤติกรรมการใช้บริการห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ ได้ เหตุผลท่ีตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ 
เหตุผลท่ีย้ายอะพาร์ตเมนต์ เดิม บุคคลท่ีมีผลต่อการตัดสินใจใช้บริการห้องเช่า อะพาร์ตเมนต์ 
ค่าใช้จ่ายในการเช่า อะพาร์ตเมนต์ ระยะเวลาในการอยู่อะพาร์ตเมนต์ปัจจุบัน แหล่งข้อมูลในการ
ตัดสินใจเช่าอะพาร์ตเมนต์ ประเภทห้องพักห้องเดี่ยวและห้องชุด และลักษณะของอะพารต์เมนต์
แบบไม่มีเฟอร์นิเจอร์และแบบมีเฟอร์นิเจอร์ที่แตกต่างกัน มีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจ
ห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน  อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 นอกนั้น
ไม่ผล คือ จ านวนผู้อยู่อาศัยอะพาร์ตเมนต์ ไม่มีผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะ
พาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน ท่ีระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 ซ่ึงสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ เอกพล วงศ์ภัทรกุล (2559) ศึกษาเก่ียวกับ การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอ
พาร์ทเม้นท์บนพื้นท่ีห้วยขวางและการเปรียบเทียบพฤติกรรมและระดับความส าคัญของส่วนประสม
ทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าท่ีพักอาศัย ผลการวิจัย พบว่า ผู้เช่าพักอาศัยมี
พฤติกรรมการพักอาศัยแตกต่างกันในเรื่องระยะเวลาในการเช่าพักอาศัย และประเภทของห้องพัก 
ส าหรับผลการเปรียบเทียบระดับความส าคัญของส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเช่าพักอาศัย ในบุญส่งอะพาร์ตเมนต์ 
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ข้อเสนอแนะการวิจัย (Research Suggestions)  
 1. ข้อเสนอแนะท่ัวไป 
 แนวทางสู่ความส า เร็ จ ในในการประกอบธุร กิจห้องเ ช่า อะพาร์ต เมนต์ ใน เขต
กรุงเทพมหานคร ควรพิจารณาท าเลท่ีตั้งเป็นอย่างแรก ต่อมา คือ ในเรื่องของระดับราคาค่าเช่าควร
มีความเหมาะสม ต่อมาได้เสนอการกลยุทธ์ตลาด เพื่อช่วยพัฒนาธุรกิจต่อไป ได้แก่  
 1. ด้านผลิตภัณฑ์ (ห้องพัก) ควรออกแบบห้องพักมีความทันสมัย สถานท่ีจอดรถท่ี
เหมาะสม  ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมาตรฐาน ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมาตรฐาน  
 2. ด้านราคา ควรมีหลายราคาให้เลือกและมีการติดป้ายประกาศราคาอย่างชัดเจน  
 3.  ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ควรมีความสะดวก สถานท่ีตั้งของอะพาร์ตเมนต์อยู่ใกล้
สถานท่ีท างานหรือสถานศึกษา อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า มีความสะดวกในการเดินทาง  
 4. ด้านการส่งเสริมการตลาด ควรมีส่วนลด เมื่อช าระเงินตรงเวลาและควรมีการให้
โปรโมช่ัน ในกรณีจ่ายเงินตรงเวลา มีรางวัลพิเศษกรณีแนะน าผู้อ่ืนมาเช่า  
 5. ด้านบุคลากร (ผู้จัดการและพนักงาน) ควรมีมารยาทและสุภาพกับลูกค้าให้บริการ
อย่างถูกต้องและรวดเร็ว  
 6. ด้านกระบวนการ ควรมีความรวดเร็วในการแก้ปัญหาและการให้บริการ  
 7. ด้านลักษณะทางกายภาพ ควรพัฒนาช่ือเสียงของอะพาร์ตเมนต์และรักษาสถานท่ีตั้ง
และบริเวณมีความสะอาดอยู่สม่ าเสมอ 
 2. ข้อเสนอแนะเพ่ือการวิจัยคร้ังต่อไป 
 การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ ข้อมูลสถิติท่ีได้ถูกน ามาใช้อภิปรายผลในภาพกว้าง 
ท้ังนี้แนวทางสู่ความส าเร็จในการประกอบธุรกิจห้องเช่าอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร เป็น
เรื่องเพื่อการศึกษาครั้งนี้เท่านั้นและสามารถขยายผลการวิจัยในเรื่ องของกลยุทธ์การตลาดหรือ
วิเคราะห์ในอุตสาหกรรมอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง เพื่อน าผลท่ีได้รับมาเป็นแนวทางไปสู่ความส าเร็จของธุรกิจ 
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