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บทที่ 1 
 

บทน ำ 
 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
 บา้นหรือท่ีอยูอ่าศยัเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีเป็นความจ าเป็นพ้ืนฐานของการด ารงชีวิตของ
มนุษย ์ทุกคนตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่แลว้รู้สึกปลอดภยั อบอุ่น สะดวกสบาย แต่สภาวะเศรษฐกิจ
และสังคมปัจจุบนัเปล่ียนแปลงจากอดีต ทั้งในด้านการศึกษาต่อและการท างาน ท าให้พวกเขา
เหล่านั้นตอ้งยา้ยจากภูมิล าเนาเดิม ประชากรมีจ านวนเพ่ิมข้ึน ปริมาณความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัจึง
ขยายตวัต่อเน่ืองในแต่ละปี จึงท าให้เกิดแนวคิดในการสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้กบักลุ่มคนเหล่านั้น ซ่ึงท่ี
อยู่อาศยัท่ีมีรองรับนั้นมีหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นหมู่บา้นจดัสรร ทาวเ์ฮา้ส์ บา้นแฝด หอพกัใน
สถาบนัการศึกษา บา้นเช่า หอ้งแบ่งใหเ้ช่า และอพาร์ทเมน้ท ์เป็นตน้ ซ่ึงอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั
ประเภทหน่ึงท่ี ตอบสนองความตอ้งการของผูท่ี้ยา้ยจากภูมิล าเนาเดิมมาพกัอาศยัเพื่อความสะดวก
ในการเดินทางไปท างานหรือไปยงัสถานศึกษา และเพื่อความตอ้งการอิสระในการพกัอาศยั การท่ีมี
ท่ีพกัท่ีมีบรรยากาศดี มีสภาพแวดลอ้มท่ีดี สงบและเรียบร้อย และมีความปลอดภยั จะช่วยส่งเสริม
การท างานหรือการศึกษาเล่าเรียนประสบผลส าเร็จได ้
 เขตราษฎร์บูรณะ เป็น 1 ใน 50 เขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร อยู่ในกลุ่มเขต 
ตากสิน ซ่ึงถือเป็นแหล่งจา้งงานใหม่ มีท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก มีศูนยร์าชการทางทิศตะวนัตกของ
กรุงเทพมหานคร  ปัจจุบนัมีความเจริญกา้วหน้าเป็นอย่างมาก ทั้งทางดา้นสังคม และเศรษฐกิจ            
มีความเป็นสังคมเมือง มีการเพ่ิมข้ึนของประชากรในจงัหวดั มีการโยกยา้ยถ่ินฐานท่ีอยูอ่าศยัของ
ประชากรเขา้มามากข้ึนทั้งในส่วนท่ีเขา้มาเพื่อศึกษาจากสถาบนัการศึกษา และเขา้มาเพื่อประกอบ
อาชีพ ท าใหเ้กิดความตอ้งการในการหาท่ีอยูอ่าศยัเพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เมือง ท าใหเ้ขตน้ีมีประชากรอาศยัอยูห่นาแน่น และมีการขยายตวัของหอ้งพกั บา้นเช่า อพาร์ทเมน้ท ์
เป็นจ านวนมาก ท าให้ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทมี์การแข่งขนักนัสูงข้ึน เน่ืองจากธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์เป็น
ธุรกิจท่ีรองรับความตอ้งการทางดา้นท่ีอยูอ่าศยัของผูค้นในเขตราษฎร์บูรณะ มีธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
เปิดให้บริการหลายท่ี และยงัมีธุรกิจให้เช่าท่ีพกัในหลายรูปแบบทั้งบา้นให้เช่า ห้องแบ่งเช่า ใน
ปัจจุบนัยงัมีการขยายตวัของธุรกิจประเภทหอ้งพกัอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าสูง โดยมีการก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 
และมีการเปิดอพาร์ทเม้นท์ให้เช่ามากข้ึนทุกปี  ดังนั้ นธุรกิจทางด้านอพาร์ทเม้นท์ในเขต                

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
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ราษฎร์บูรณะ จึงมีการแข่งขนัค่อนขา้งสูง ทั้งในดา้นราคา ความสะดวกสบายในหอ้งพกัและสถานท่ี
ส่ิงแวดลอ้มของอพาร์ทเมน้ทท่ี์พกั 
 การศึกษาการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท์  เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานครคร้ังน้ี เป็นการศึกษาถึงการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท ์ 
เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร วา่มีปัจจยัและความสอดคลอ้งในเร่ืองใดท่ีจะเป็นแนวทางใน
การพฒันาธุรกิจทางดา้นอพาร์ทเมน้ท์น้ี ให้มีการพฒันาในทางท่ีดีข้ึน รวมไปถึงทราบปัญหาการ
บริการเพื่อจะไดเ้ป็นแนวทางและหาทางแกไ้ขปรับปรุงธุรกิจ เพื่อให้ธุรกิจเติบโตและขยายตัว
ไดม้ากข้ึน 
 จากเหตุผลดงักล่าว ผูว้ิจยัในฐานะท่ีเป็นผูป้ระกอบการธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าไดเ้ห็น
ถึงความส าคญั โอกาสและความกา้วหน้าในธุรกิจน้ี เพ่ือสามารถน าผลของการศึกษาไปใช้เป็น
แนวทางในการพฒันากลยทุธ์ต่าง ๆ จึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาการตดัสินใจเลือกเช่า  เอวี อพาร์ท
เมน้ท ์ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร ในดา้นต่างๆ คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทาง
การจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นส่ิงอ านวยความสะดวก และดา้น
กระบวนการ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางส าหรับวางแผนการตลาด  ทั้งยงัสามารถน าความรู้ท่ีไดรั้บจาก
การศึกษาไปใชป้ระโยชน์ เพื่อปรับปรุงรูปแบบการบริหารจดัการ และใช้ในการอา้งอิงต่าง ๆ เพ่ือ
ประกอบความรู้ความเขา้ใจใหเ้ป็นรูปธรรมมากยิง่ข้ึน 
 

วตัถุประสงค์ของกำรวจัิย 
 
 1.  เพื่อศึกษาการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า  เอว ีอพาร์ทเมน้ท ์ เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานคร 
 2.  เพื่อเปรียบเทียบการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท ์ เขตราษฎร์
บูรณะ กรุงเทพมหานคร จ าแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคล 
 

สมมติฐำนของกำรวจิัย 
 
 การตัดสินใจของลูกค้าในการเ ลือกเช่า  เอวี  อพาร์ทเม้นท์  เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานคร จ าแนกตามขอ้มูลส่วนบุคคลแตกต่างกนั 
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ขอบเขตของกำรวจิัย 

 
 การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเก่ียวกบัการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ท
เมน้ท ์ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีขอบเขตของการวจิยัดงัน้ี 
 1.  ขอบเขตด้ำนประชำกร  
       ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษาในคร้ังน้ี คือ ลูกคา้ท่ีเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท ์เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานคร จ านวน  128  ห้อง (ท่ีมา: ลูกคา้ท่ีเช่าพกัจ านวนผูเ้ช่า 1 ห้อง ต่อการตดัสินใจ 1 คน 
ท่ี เอว ีอพาร์ทเมน้ท ์ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร เดือน มกราคม-มิถุนายน 2559)   เลือกเป็น
กลุ่มตวัอยา่งโดยใชต้ารางก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งของ Krejcie และ Morgan (1970, p.608) ได้
กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 95  คน  
 2.  ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ  
      2.1  ตวัแปรอิสระ (independent variables) คือ ขอ้มูลส่วนบุคคล ประกอบดว้ย 
     -  เพศ 
 -  อาย ุ
 -  ระดบัการศึกษา 
 -  อาชีพ 
 -  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน  
  2.2  ตวัแปรตาม (dependent variables) คือ การตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า  
เอว ีอพาร์ทเมน้ท ์เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร ในดา้นส่วนผสมทางการตลาดบริการ (7 P’s)  
ประกอบดว้ย 
  -  ดา้นผลิตภณัฑ ์
  -  ดา้นราคา 
  -  ดา้นการจดัจ าหน่าย 
  -  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
  -  ดา้นกระบวนการในการบริการ 
  -  ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 
  -  ดา้นบุคลากร 
 3.  ขอบเขตด้ำนเวลำ   
  ศึกษาระหวา่งเดือน กรกฎาคม  ถึงเดือน กนัยายน 2559 
 



มห
าวทิ

ยาล
ยัร
าช
ภฏั
ธน
บุรี

 4 

กรอบแนวคดิในกำรวจิัย 
 
 การศึกษาการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท์  เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานคร  ผู ้วิจัยได้น าแนวคิดและทฤษฎีส่วนผสมทางการตลาดบริการ  (7P’s)                      
ของ ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2552) มาประยกุตเ์ป็นกรอบแนวคิดในการวจิยั ดงัน้ี 
 
                      ตัวแปรอสิระ                  ตัวแปรตำม 
 
        
   
          
                                         
         
 
 
 

 
 
 
 
ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดในการวจิยั  
 

นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 
 กำรตัดสินใจ  หมายถึง กระบวนการคิดอยา่งมีเหตุมีผล ในการเลือกแนวทางการปฏิบติัท่ี
ถูกตอ้งเหมาะสม หรือพอใจเพ่ือจะไดน้ ามาสู่การปฏิบติัให้บรรลุตามวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการหรือ
แกปั้ญหาได ้ในการศึกษาคร้ังน้ี หมายถึง การตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอวี อพาร์ทเมน้ท ์ 
เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร เป็นท่ีพกัอาศยั  
 อพำร์ทเม้นท์    หมายถึง   เอวี อพาร์ทเมน้ท ์ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร ท่ีพกั
อาศยัหรืออาคารท่ีพกัอาศยั ท่ีผูท่ี้อยูอ่าศยัตอ้งเช่าพกัเองเท่านั้น โดยกรรมสิทธ์ิทั้งผืนดินและทั้ง

ข้อมูลส่วนบุคคล 
-  เพศ 
-  อาย ุ
-  ระดบัการศึกษา 
-  อาชีพ 
-  รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 

กำรตัดสินใจของลูกค้ำในกำรเลอืกเช่ำ 
 เอวี อพำร์ทเม้นท์  เขตรำษฎร์บูรณะ 

กรุงเทพมหำนคร ในด้ำน   
-  ดา้นผลิตภณัฑ ์
-  ดา้นราคา 
-  ดา้นการจดัจ าหน่าย 
-  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
-  ดา้นกระบวนการในการบริการ 
-  ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 

-  ดา้นบุคคลากร 
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อาคารนั้นเป็นของเจา้ของคนเดียว และทุกคนท่ีอาศยัในอาคารนั้น ตอ้งปฏิบติัตามในกฎระเบียบท่ี 
อพาร์ทเมน้ทก์ าหนด นอกจากน้ีแลว้ระยะเวลาการเขา้พกักจ็ะมีการก าหนดท่ีแน่นอน 
 ลูกค้ ำ  หมายถึง  ผู ้ท่ีตัดสินใจเ ลือก เ ช่า  เอวี  อพาร์ทเม้นท์   เขตราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพมหานคร  
  

ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
  
 1. ท าใหท้ราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกเช่า เอว ีอพาร์ทเมน้ท ์ 
เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร 
 2. สามารถน าความรู้ท่ีไดรั้บจากการศึกษาไปใช้เป็นแนวทางในการก าหนดกลยทุธ์ เพื่อ
ปรับปรุงการบริหารจดัการ แกปั้ญหา อุปสรรคในการบริหารงานใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
 3. ผูท่ี้สนใจในการด าเนินธุรกิจหอพกั อพาร์ทเมน้ท์ สามารถน าผลจากการศึกษาไปใช้
ประโยชน์ ในการบริหารจดัการเพื่อด าเนินธุรกิจใหป้ระสบผลส าเร็จได ้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




