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 การศกึษาในครัง้น้ี มวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาระดบัความสาํคญัดา้นส่วนประสมการตลาด 
และตวัแทนจดัหาผูเ้ช่า นํามาจดัระดบัความสําคญัของปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกเช่าทีพ่กัอาศยั
ของชาวญีปุ่น่ในประเทศไทยหลงัวกิฤต COVID-19 โดยทาํการเปรยีบเทยีบถงึปจัจยัทีม่ผีลก่อนทีจ่ะ
มผีลกระทบก่อน COVID-19 ดว้ย และทาํการเปรยีบเทยีบเพื่อหาความต่างถงึการเปลีย่น แปลง 
มกีลุ่มตวัอย่างจํานวน 400 คน และนํามาวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใช้ค่าทางสถิติ ได้แก่ ค่ารอ้ยละ 
คา่เฉลีย่ คา่เบีย่งเบนมาตรฐาน T-Test และ ANOVA 
 ผูต้อบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศชาย รอ้ยละ 80 อยูใ่นช่วงอายุ 31-40 ปี รอ้ยละ 
43.8 ประกอบอาชพีเป็นพนักงานบรษิัทเอกชน รอ้ยละ 84.8 ส่วนใหญ่มรีายได้ต่อเดอืนอยู่ที ่
มากกว่า 100,000 บาท ร้อยละ 50.7 และจ่ายค่าที่พกัโดยได้รบัสวสัดกิารจากบรษิัท ร้อยละ 
55.8 ส่วนใหญ่อยู่อาศยัคนเดยีว รอ้ยละ 69.8 ส่วนใหญ่พกัอาศยัอยู่ในคอนโดมเินียม รอ้ยละ 
67.8 และหาทีพ่กัผา่นทางตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ รอ้ยละ 50 
 ผลการวจิยัพบวา่ ก่อนวกิฤต ิCOVID-19 ปจัจยัทีม่คีวามสาํคญัเรยีงจากทาํเลทีต่ ัง้เป็น
อนัดบัหน่ึง ตามดว้ยดา้นอาคารทัว่ไป, ตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า, สิง่อาํนวยความสะดวกภายในหอ้ง, 
ราคา, การสง่เสรมิการตลาด, และสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร สว่นหลงัวกิฤต ิCOVID-19 
จะเรยีงลําดบัความสาํคญัจาก ดา้นอาคารทัว่ไป, ทีต่ัง้, ราคา, สิง่อาํนวยความสะดวกภายในหอ้ง, 
ตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ และสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร 
 ผลการเปรยีบเทยีบปจัจยัในการเลือกเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของชาวญี่ปุ่นหลงัวกิฤต ิ
COVID-19 เมื่อจาํแนกรายดา้นรายไดจ้ะพบว่าพบว่าดา้นทีม่คี่าเฉลีย่สงูสุดอยา่งมนียัสาํคญัทาง
สถติคิอื ผูม้รีายไดน้้อยกวา่ 50,000 จะใหค้วามสาํคญัในดา้นของดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของ
อาคาร, ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ 
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 The objective of this research was to study the factors of 4P marketing mix 
and tenant agencies in order to prioritize the factors affecting the selection 
accommodation of Japanese in Thailand after the COVID-19 crisis by comparing the 
factors affecting before and after the COVID-19, and compare the differentiate, Total of 
400 people were sampled and analyzed using statistical values such as percentage, 
mean, standard deviation, T-Test and ANOVA. 
 Most of the respondents were males 80 percent, in the age range of 31-40 
years 43.8 percent, worked in private companies 84.8%, most had monthly incomes of 
more than 100,000 baht 50.7 percent, and 55.8% paid accommodation by received 
welfare from the company, lived alone 69.8 percent, most lived in condominiums 67.8 
percent, and 50 percent find accommodation through a rental agency. 
 The results of the research revealed that before the COVID-19 crisis, the most 
important factors were ranked by location as the number one priority. This is followed 
by general building, rental agency, room facilities, price, marketing promotion, and 
facilities of the building. Post-COVID-19 crisis will be prioritized from General building, 
location, price, room facilities, rental agency and the facilities of the building  
 Comparison of factors in the selection of rental accommodation among 
Japanese after the COVID-19 crisis when classified by income, it was found that the 
aspect with the highest mean of statistical significance was Those with income less than 
50,000 will focus on building convenience, marketing promotion. and the agency 
providing rental rooms 
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กิตติกรรมประกาศ 
 
 สารนิพนธฉ์บบัน้ี สามารถสาํเรจ็ลุล่วงเป็นอยา่งดดีว้ยความช่วยเหลอืของ ผูช้่วยศาสตราจารย ์
ดร.วุฒ ิสขุเจรญิ อาจารยท์ีป่รกึษาสารนิพนธ ์ทีไ่ดใ้หค้าํแนะนํา ขอ้เสนอ แนวคดิ วธิคีดิต่างๆ ใน
การทําสารนิพนธฉ์บบัน้ี นอกจากน้ียงัใหค้วามอนุเคราะหใ์นการตรวจ แกไ้ขงานจนทาํใหก้ารศกึษา 
วจิยัในครัง้น้ีเสรจ็สมบรูณ์ ผูศ้กึษาขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสงูมา ณ ทีน้ี่  
 ขอขอบคุณคณาจารยท์ุกๆ ท่าน ของสถาบนัเทคโนโลยไีทย-ญี่ปุ่นทีไ่ดใ้หค้วามรูร้วมถงึ
ทัง้เจา้หน้าทีข่องสถาบนัทีไ่ดใ้หค้วามช่วยเหลอือย่างด ีช่วยใหด้าํเนินการศกึษาวจิยัไดอ้ย่างราบรื่น
และไดร้บัความสะดวกอยา่งสงูทีส่ดุ 
 ผูศ้กึษาขอขอบคุณผูต้อบแบบสอบถามเพื่อนๆ พีน้่องทีช่่วยกนัสง่ต่อแบบสอบถามไป
ยงัชาวญีปุ่น่ และพนกังานในอสงัหารมิทรพัยท์ีค่อยชว่ยเหลอือาํนวยความสะดวกในการเกบ็รวม
รวมขอ้มลูแก่ผูว้จิยัทุกๆ ทา่น 
 ผูศ้กึษาขอขอบคุณภรรยา นางสาวปวณีา รุ่งชยัวทิูร ที่คอยใหก้ารสนับสนุน ใหก้ําลงัใจ
เสมอมาจนกระทัง่สารนิพนธค์รัง้น้ีสาํเรจ็ลุล่วงไปไดด้ว้ยด ี
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
สภาวะความเป็นมา แนวทางเหตผุล และปัญหา 
 จากสภาพเศรษฐกจิโลกทีล่ว้นไดร้บัผลกระทบจากโรคระบาด COIVD-19 สง่ผลทาํให้
การเดนิทางระหว่างประเทศที่ทําได้ยากขึน้ การดําเนินทางธุรกจิต้องหยุดชะงกั การสัง่จํากดั
เวลาเปิดรา้นอาหารหรอืแมก้ระทัง้สัง่ปิดในหลายๆประเทศส่งผลกระทบต่อประชากรโลกอย่างสูง 
หลายบรษิทัตอ้งมกีารปรบัตวัในหลายๆ ดา้น ไม่ว่าจะเป็นการลดค่าใชจ้่าย ปรบัรปูแบบการดาํเนิน
กจิการต่างๆ ไมว่า่จะเป็นการลดการเดนิทางเขา้ออกเน่ืองดว้ยตน้ทุนจากการกกัตวั การปรบัลด
จํานวนการส่งคนมาประจําในต่างประเทศ หรอืมกีารเรยีกพนักงานที่ประจําอยู่ในต่างประเทศ
กลับไปยงัประเทศญี่ปุ่น ประเทศไทยเองเป็นหน่ึงในประเทศที่ได้รบัผลกระทบโรคระบาด 
COIVD-19 อย่างรุนแรง และยงัไม่มแีนวโน้มทีจ่ะดขีึน้ ซึง่สง่ผลต่อการดาํเนินการดา้นธุรกจิใน
หลายๆ ประเภท ส่วนหน่ึงที่ไดร้บัผลกระทบคอืจากการทีช่าวต่างชาตลิดน้อยลง จากการเดนิ
ทางเขา้ประเทศไดย้ากขึน้ หรอืจากความไมม่ัน่ใจในความปลอดภยั  
 ญี่ปุ่นเองเป็นหน่ึงในหลายๆ ประเทศทีเ่ขา้มาลงทุนในประเทศไทย และมคีวามสมัพนัธ์
ทางการทตูอนัดกีบัประเทศไทยซึง่มปีระวตัยิาวนานนบัรอ้ยปี ตัง้แต่มกีารสถาปนาความสมัพนัธ์
ทางการทตูอยา่งเป็นทางการโดยการลงนามในปฏญิญาทางไมตร ีและการพาณิชย ์เมื่อวนัที ่26 
กนัยายน พ.ศ. 2430 (วกิพิเีดยี. 2565 : ออนไลน์) จนถงึปจัจุบนัเป็นระยะเวลากว่า 134 ปี และ
จากการพฒันาอุตสาหกรรมไทยอย่างรวดเรว็ในช่วงปลายทศวรรษ 2520 ส่วนหน่ึงมาจากผล
ของขอ้ตกลงพลาซา (ปฏญิญาระหว่างรฐัมนตรวี่าการกระทรวงการคลงัและผูว้่าการธนาคาร
กลางของฝรัง่เศส, เยอรมนี, ญีปุ่น่, สหราชอาณาจกัร และสหรฐั) สง่ผลใหจ้งึเกดิการยา้ยฐาน
การผลติไปยงัประเทศทีม่ตีน้ทุนตํ่ากวา่และขนสง่ไดส้ะดวก ซึง่กค็อืกลุ่มอาเซยีน โดยเฉพาะไทย
ที่มบีรษิัทขนาดใหญ่ของญี่ปุ่นย้ายมามากกว่าประเทศอื่น ดงันัน้จึงกล่าวได้ว่า ประเทศไทย
เตบิโตขึน้มาไดเ้พราะญีปุ่น่ (ศูนยข์อ้มลูและขา่วสบืสวนเพื่อสทิธพิลเมอืง. 2563 : ออนไลน์) มา
จนถงึช่วงวกิฤตการณ์ทางการเงนิในเอเชยีในปี 2540 คนญี่ปุน่เขา้มาทาํงานในไทยเพิม่มากขึน้ 
ซึ่งส่งผลทําใหไ้ทยมจีํานวนประชากรญี่ปุ่นนอกประเทศเป็นอนัดบั 4 และมอีนัดบัสูงที่สุดในปี 
2558 คอืมจีาํนวนถงึ 36,666 คน รองจากสหรฐัอเมรกิา จนี และออสเตรเลยีโดยจากการสาํรวจ
ของเจโทรกรุงเทพพบว่า ในปี 2560 มบีรษิทัสญัชาตญิี่ปุ่นที่เปิดธุรกจิในประเทศไทยมากกว่า 
5,400 บรษิทั ธุรกจิทีร่า้นอาหารเองกเ็พิม่ขึน้อย่างต่อเน่ืองจาก 3,004 รา้นในปี 2561 เป็น 3,637 
รา้นในปี 2562 (มารเ์กต็เธยีร.์ 2562 : ออนไลน์) ซึง่เมื่อดใูนสว่นของจาํนวนชาวญีปุ่น่ทัง้หมด
โดยไมจ่าํกดัเพยีงแต่จาํนวนผูท้ีไ่ดใ้บอนุญาตทาํงานจะพบวา่มชีาวญีปุ่น่ทีอ่าศยัอยูใ่นเมอืงไทยมี
มากถึง 73,000 คน ในจํานวนนัน้มชีาวญี่ปุ่นที่อาศยัอยู่ในกรุงเทพฯ ถึง 53,000 คน ซึ่งเป็น
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เมอืงทีม่ชีาวญีปุ่น่อาศยัอยูม่ากทีสุ่ดในเอเชยี (กรุงเทพธุรกจิ. 2562 : ออนไลน์) แต่จากสภาวะ
โรคระบาด COIVD-19 บรษิทัญี่ปุ่นหลายๆ บรษิทักม็กีารชะลอ หรอืลดจํานวนคนญี่ปุ่นทีเ่ดนิ
ทางเขา้มาประจาํการในประเทศไทยลง ขอ้มลูจากสาํนกับรหิารแรงงานต่างดา้วพบว่าในปจัจุบนั
พบว่าจาํนวนชาวญีปุ่น่ไดล้ดลงถงึ 22% โดยลดลงจาก 36,666 คนในปี 2558 มาเป็น 28,560 
คนในไตรมาส 3 ปี 2563 ซึง่คาดว่าเป็นผลจากการยา้ยฐานการผลติไปยงัประเทศเพื่อนบา้น 
เช่น ประเทศเพื่อนบา้นอย่างเวยีดนามและกมัพชูา หรอืยกเลกิสาํนักงานในประเทศไทย ส่งผล
ต่อธุรกจิการใหบ้รกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยต่์อชาวญีปุ่น่อยา่งมาก (ผูจ้ดัการออนไลน์. 2563)   
 

 
 

รปูที ่1 จาํนวนชาวญีปุ่น่ทีเ่ขา้มาทาํงานในประเทศไทย 
 

 ทีม่า : สาํนกับรกิารแรงงานต่างดา้ว.  (2564).  ข้อมลูสถิติการทาํงานของคนต่างด้าว.  
ออนไลน์. 
  
 ซึง่จากขอ้มลูของขอ้มลูสถติกิารทาํงานของคนต่างดา้ว พบว่า จาํนวนญีปุ่น่ทีไ่ดร้บัอนุญาต
ทํางานในไทยยงัคงลดลงอย่างต่อเน่ือง ทัง้น้ี ผลกระทบจากวกิฤตเิศรษฐกจิ COIVD-19 นัน้ ไม่ได้
สง่ผลต่อจํานวนชาวญี่ปุ่นทีอ่ยู่ในประเทศไทยเพยีงชาตเิดยีว ยงัส่งผลต่อชาวต่างชาตชิาตอิื่นที่
พกัอาศยัอยูใ่นประเทศไทยเช่นกนั (สถาบนัวจิยัเพื่อการพฒันาประเทศไทย. 2564 : ออนไลน์) พบว่า 
ช่วงหลงัเกดิการระบาดของโควดิ-19 ประมาณ 6 เดอืน (มถุินายน 2563) จาํนวนแรงงานต่างชาต ิ
ประชากรแรงงานต่างชาตลิดลงต่อเน่ือง โดยยอดรวมการเปลีย่นแปลงทัง้หมด 545,591 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 18.2 ของประชากรแรงงานต่างชาตชิ่วงก่อนโควดิระบาด (ธ.ค.2562) โดยภาวการณ์ลดลง  
ของประชากรกระจายตวัทัว่ทัง้ประเทศไทย โดยเฉพาะในจงัหวดัทีม่จีาํนวนการจา้งงานแรงงาน
ต่างชาตสิงู (ตารางที ่1 และรปูที ่2) 
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ตารางที ่1 จาํนวนแรงงานต่างชาตใินในราชอาณาจกัรไทย ก่อน-หลงัการระบาดของโควดิ-19 
 ธ.ค.62 มิ.ย.63 เปล่ียนแปลง %เปล่ียนแปลง 

จาํนวนจาํนวนแรงงานต่างชาตใินราชอาณาจกัรไทย (คน) 3,005,376 2,459,785 -545,591 -18.2% 

 
 ทีม่า : สาํนกับรกิารแรงงานต่างดา้ว.  (2564).  ข้อมลูสถิติการทาํงานของคนต่างด้าว.  
ออนไลน์. 
 

 
 

รปูที ่ 2 จาํนวนแรงงานต่างชาตใินในราชอาณาจกัรไทย ก่อน-หลงัการระบาดของโควดิ-19 ราย
จงัหวดั 

 
 ทีม่า : สาํนกับรกิารแรงงานต่างดา้ว.  (2564).  ข้อมลูสถิติการทาํงานของคนต่างด้าว.  
ออนไลน์. 
 
 จากขอ้มลูดงักล่าวทาํใหค้าดการณ์ไดว้่า การทีจ่าํนวนชาวต่างชาตอิื่นนอกจากชาวญีปุ่่น
เองกล็ดลงเช่นกนันัน้ ซึ่งย่อมส่งผลต่อการแข่งขนัและการพยายามดงึผูเ้ช่ามายงัอสงัหารมิทรพัย์
ของตนเองมากขึน้ จากเดมิทีเ่จา้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ไม่ไดม้กีลุ่มลูกคา้เป็นชาวญี่ปุ่นกอ็าจ
เขา้มาแย่งลูกคา้ชาวญี่ปุ่นไปดว้ย เจา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่เน้นปล่อยเช่าชาวญี่ปุ่นจงึจะต้อง
แข่งขนักนัมากกว่าเดมิเพื่อตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าชาวญี่ปุ่น ใหส้ามารถสรา้งความ
พงึพอใจ และเพิม่ประสทิธภิาพของการหาผูเ้ชา่ โดยเน้นใหต้รงกบัความตอ้งการเพือ่ดงึดดูผูเ้ชา่  



4 

ต่อมาเมือ่พจิารณาถงึ อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ชา่ในประเทศไทยแลว้พบวา่มอียูจ่าํนวนมาก สวนทาง
กบัจํานวนผูเ้ช่าที่ลดลง เน่ืองจากจากการเพิม่ขึน้ของจํานวนผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์และนัก
ลงทุนทีส่นใจลงทุนซือ้หอ้งเพือ่ปล่อยเชา่  
 ในช่วง 20 ปีมาน้ี “อสงัหารมิทรพัย”์ ของประเทศไทยขยายตวัอยา่งรวดเรว็ สว่นหน่ึง
เป็นผลมาจากการพฒันาของ “ความเป็นเมอืง” ทําใหฝ้ ัง่ Supply แข่งกนัสรา้งโครงการใหม่
มากมาย โดยเฉพาะคอนโดมเินียมทีเ่กาะไปตามการเกดิขึน้ของคมนาคมขนส่ง ระบบรางอย่าง
รถไฟฟ้า รวมทัง้ถนนเสน้ใหม่ และฝ ัง่ Demand เพิม่ขึน้ มทีัง้ซือ้เพื่ออยู่อาศยัเอง และซือ้เพื่อ
การลงทุน สิง่ทีเ่กดิขึน้คอื ราคาอสงัหารมิทรพัยใ์นไทยในทาํเลต่างๆ พุง่สงูขึน้ต่อเน่ือง สวนทาง
กบั GDP ประเทศ และค่าจา้งแรงงานแต่แลว้ในช่วงไมก่ีปี่มาน้ี ภาวะเศรษฐกจิประเทศไทยซบเซา 
ทัง้เหตุปจัจยัภายในประเทศเอง และปจัจยันอกประเทศ แน่นอนว่าเมื่อเศรษฐกจิชะลอตวั ย่อม
กระทบกบัภาคอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งไมอ่าจหลกีเลีย่งได ้(มารเ์กต็ติง้ อุ๊ปส.์ 2563 : ออนไลน์) 
 นางนลนิรตัน์ เจรญิสุพงษ์ กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั เน็กซสั พรอพเพอรต์ี้ มารเ์กต็ติ้ง 
จํากดั เผยว่า ปี 2563 ที่ผ่านมา ตลาดคอนโดมเินียมมกีารปรบัตวัมากที่สุดในรอบ 10 ปี ซึ่ง
สาเหตุหลกัมอียู ่2 ประการ คอื การชะลอตวัของตลาดจากกําลงัซือ้ทีล่ดลงต่อเน่ืองจากปี 2562 
ผนวกกบัสถานการณ์โควดิ-19 โดยในปี 2563 มคีอนโดมเินียมเกดิขึน้ใหม่เพยีง 20,100 หน่วย 
จาก 64 โครงการ คดิเป็นอตัราการเพิม่ขึน้ 39% จากอตัราการเพิม่เฉลี่ยคอนโดมเินียมในช่วง 5 ปี  
ทีผ่่านมาที ่51,000 หน่วยต่อปี การเพิม่ขึน้ของคอนโดฯ อกี 20,100 หน่วยน้ี ส่งผลใหค้อนโดมเินียม  
มหีน่วยสะสมในตลาดทัง้สิน้ 674,100 หน่วย ส่วนสาเหตุการชะลอตวัของอุปทานใหม่ในตลาด 
สว่นหน่ึงมาจากโครงการทีเ่ลื่อนการเปิดตวั หรอืหยุดโครงการไปถงึ 5,800 หน่วย 18 โครงการ 
คดิเป็น 29% ของคอนโดในตลาดทีเ่ปิดใหมปี่ 2563 (เวริค์พอยท ์ทเูดย.์ 2564. : ออนไลน์) 
 เมื่อผูบ้รโิภคชะลอการซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ทําใหด้เีวลลอปเปอรป์รบัตวัดว้ยการเปิด
โครงการใหม่น้อยลง แลว้เร่งระบายสตอ็คคงคา้ง เพื่อใหต้ลาดดูดซบัของเก่าออกไปใหไ้ดม้าก
ทีส่ดุก่อน ซึง่สว่นใหญ่อยูใ่นชว่งระดบัราคาตํ่ากว่า 3.5 ลา้นบาท โดยใชโ้ปรโมชัน่มาเป็นกลยุทธ์
กระตุน้การตดัสนิใจของผูบ้รโิภค ดงันัน้ ใครทีม่คีวามพรอ้มในการลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์ถอืว่า
ช่วงเวลาน้ีเป็นเวลาทองของผูบ้รโิภคทีจ่ะไดข้องด ี- ราคาถูก เพราะดเีวลลอปเปอรต์อ้งการระบาย
สตอ็คสนิคา้ออกไปใหไ้ดม้ากทีส่ดุ (มารเ์กต็ติง้ อุ๊ปส.์ 2563 : ออนไลน์) 
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รปูที ่3 การคาดการณ์อุปสงคอุ์ปทานและยอดขายของคอนโดมเินียมในกรงุเทพมหานคร 
 

 ทีม่า : เวริค์พอยท ์ทูเดย.์ (2564).  แนวโน้มตลาดคอนโดฯ ปี 2564 ขยายตวัออก
นอกเมือง ราคาตํา่กว่า 1 ล้านบาท.  ออนไลน์. 
 
 ขอ้มลูจาก โกลบอล พรอ็พเพอรต์ี ้ไกด ์(Global Property Guide. 2021 : Online) ยงั
แสดงใหเ้หน็ว่า ความต้องการ โดยเฉพาะอย่างยิง่จากชาวต่างชาต ิคาดว่าจะยงัคงลดลงในช่วงที่
เหลอืของปี 2564 หลงัจากการคน้พบสายพนัธุ ์COVID-19 ทีแ่พรเ่ชือ้ไดง้า่ยขึน้ทําใหห้ลายประเทศ
ต้องบงัคบัใช้มาตรการควบคุมใหม่ ในเดอืนมถุินายน พ.ศ. 2564 รฐับาลไดป้ระกาศขอ้จํากดัใหม ่ 
ในกรงุเทพฯ และพืน้ทีโ่ดยรอบ ทา่มกลางการตดิเชือ้ทีเ่พิม่ขึน้ 
 นกัลงทุนจากจนีแผ่นดนิใหญ่และฮ่องกงคดิเป็นเกอืบครึง่หน่ึงของอุปสงคจ์ากต่างประเทศ
สําหรบัคอนโดที่อยู่อาศยัในประเทศ ผู้คนจากสหรฐัอเมริกา สิงคโปร์ ไต้หวนั ญี่ปุ่น และสหราช
อาณาจกัรกเ็ป็นนกัลงทุนรายใหญ่เชน่กนั 
  “ซบีอีาร์อเีชื่อว่าตลาดที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ จะยงัคงซบเซาในปี 2564 เน่ืองจาก   
โควดิ-19 สรา้งแรงกดดนัต่อผูซ้ือ้ทัง้ในและต่างประเทศ สง่ผลใหก้ารตดัสนิใจซือ้ยดืเยือ้” ซบีอีาร์
อกีล่าวในรายงานแนวโน้มตลาดปี 2564 “การเปิดตวัใหม่จํานวนจาํกดัจะเน้นไปทีย่า่นใจกลาง
เมอืง/ชานเมอืงเป็นหลกั และสว่นทีม่รีาคาไมแ่พง เน่ืองจากราคามคีวามสมจรงิมากขึน้” (Global 
Property Guide. 2021 : Online) 
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 ดงันัน้เจา้ของหอ้งชุดเพือ่ปล่อยเชา่ หรอืกําลงัจะลงทุนในหอ้งชุดเพื่อปล่อยเช่า จงึจาํเป็น
ทีจ่ะต้องคํานึงถงึว่า หอ้งชุดแบบใดทีจ่ะสามารถตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าชาวญี่ปุ่นได ้
ดว้ยเหตุน้ีผูว้จิยัจงึตัง้ใจทีจ่ะศกึษาว่าปจัจยัใดบา้งทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์
หลงัวกิฤตเิศรษฐกจิ COVID-19 โดยมุง่ศกึษาปจัจยัและระดบัความสาํคญัของปจัจยัทีผู่เ้ช่าชาว
ญีปุ่น่ใชใ้นการตดัสนิใจเลอืกเชา่อสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มเปรยีบเทยีบกบัก่อนและหลงัวกิฤต COVID-19 
โดยเกบ็รวบรวมขอ้มูลเพื่อเป็นประโยชน์สาํหรบัผูท้ีส่นใจในธุรกจิปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่
ชาวญี่ปุ่นเพื่อนํามาเป็นแนวทางในการพฒันาปรบัปรุง หรอืเป็นแนวทางในการเลอืกลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีต่รงตามความตอ้งการของผูเ้ชา่ชาวญีปุ่น่ 
 
คาํถามการวิจยั  
 1. ลกัษณะของอสงัหารมิทรพัยท์ีค่นญีปุ่น่เลอืกเชา่เป็นอนัดบัแรก 
 2. ราคากบัการบรกิารสิง่ใดแปรผนักบัการตดัสนิใจของคนญีปุ่น่มากกวา่กนั 
 3. ตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่มผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกอสงัหารมิทรพัยห์รอืไม ่
 
วตัถปุระสงคก์ารวิจยั  
 เพือ่ศกึษาปจัจยัในการเลอืกเชา่อสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่ในประเทศไทยมดีงัน้ี  
 1. เพือ่ศกึษาตวัแปรทีช่าวญีปุ่น่ใหค้วามสาํคญัเทยีบกบัก่อนและหลงั วกิฤตเิศรษฐกจิ 
COVID-19 
 2. เพือ่ศกึษาวา่รายทีต่่างกนัไดส้ง่ผลใหก้ารตดัสนิใจต่างกนัหรอืไม ่
 
สมมติฐานการวิจยั 
 สมมตฐิานที ่1  การให้ความสําคญักบัปจัจยัด้านส่วนประสมการตลาดและตวัแทน
จดัหาหอ้งเช่าเป็นตวัแปรที่ส่งผลต่อการเลอืกเช่าที่พกัอาศยัของชาวญี่ปุ่นในประเทศไทยก่อน
และหลงั COVID-19 มคีวามแตกต่างกนั 
 สมมตฐิานที ่2  ปจัจยัดา้นรายไดท้ีต่่างกนัทีส่่งผลต่อการใหค้วามสาํคญักบัปจัจยัดา้น
สว่นประสมการตลาดและตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ในการตดัสนิใจเลอืกเชา่ทีพ่กัอาศยั 
 
ขอบเขตการวิจยั 
 ประชากรทีใ่ชใ้นการวจิยั  
 ประชากรคนญีปุ่น่ทีอ่าศยัอยูใ่นพืน้ทีก่รงุเทพหรอืปรมิณฑล 
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 เน้ือหา 
 เป็นการวจิยัเชงิสาํรวจ การวจิยัในครัง้น้ีเป็นการวจิยัเชงิสาํรวจ ผูว้จิยัไดก้ําหนดขอบเขต
ของเน้ือหาสาํหรบัการวจิยั โดยศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญี่ปุ่น
หลงัวกิฤตเศรษฐกจิ COVID-19 
  
 ขอบเขตระยะเวลา 
 มรีะยะเวลาตัง้แต่เดอืนสงิหาคมถงึตุลาคม 2564 โดยใชก้ารเกบ็แบบสอบถามครัง้เดยีว
เปรยีบเทยีบก่อนหลงั COVID-19 
 
นิยามศพัทเ์ฉพาะ 
 1. ดีเวลลอปเปอร ์หมายถงึ นักพฒันาทีด่นิ ในทีน้ี่คอืผูพ้ฒันาสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
คอนโดมเินียม  
 2. อสงัหาริมทรพัยใ์ห้เช่า หมายถงึ อาคารที่พกัอาศยัที่ผูพ้ฒันาโครงการหรอืนัก
ลงทุนซือ้ไวเ้พือ่มไีวใ้หเ้ชา่  
 3. ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หมายถึง ปจัจยัส่วน
บุคคล, ลกัษณะของอสงัหารมิทรพัย,์ ราคา, สถานที,่ การบรกิาร และตวัแทนจดัหาผูเ้ช่าทีม่ผีล
ต่อการตดัสนิใจเลอืกเชา่อสงัหารมิทรพัย ์
 4. เซอรวิ์สอพารท์เม้นท์ หมายถงึ อพารท์เมน้ทพ์รอ้มอยู่ทีม่บีรกิารตัง้แต่การดูแล
ทาํความสะอาด มสีิง่อาํนวยความสะดวกต่างๆ พรอ้มเฟอรนิ์เจอรค์รบชุด เหมาะสาํหรบัการอยู่
อาศยัทัง้แบบระยะสัน้และระยะยาว 
 5. ผูเ้ช่า หมายถงึ ชาวญีปุ่น่ผูท้ีก่าํลงัเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อยูใ่นประเทศไทย  
 6. ตวัแทนจดัหาห้องเช่า หมายถงึ บรษิทัตวัแทนทีจ่ะคอยหาผูเ้ช่าชาวญี่ปุ่นใหแ้ก่
เจา้ของหอ้งชุดโดยคดิค่าบรกิารแบบครัง้เดยีวเมื่อมกีารทําสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยมกั
คดิเป็นรายครัง้ต่อการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์1 ปี   
 7. ก่อน COVID-19 หมายถงึ ชว่งระยะเวลาก่อนวนัที ่30 มกราคม 2563 
 8. หลงั COVID-19 หมายถงึ ชว่งระยะเวลาหลงัวนัที ่31 มกราคม 2563 
 
ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 
 งานวจิยัน้ี ผูว้จิยัคาดวา่จะเป็นประโยชน์กบัผูท้ีล่งทุนธุรกจิเกีย่วกบัการซือ้อสงัหารมิทรพัย์
เพื่อใหบ้รกิารเช่าต่อชาวญี่ปุ่น หรอืผูท้ี่กําลงัสนใจในการซื้ออสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหบ้รกิารเช่า 
ดงัน้ี  
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 1. ปรบัปรุงพฒันาหอ้งชุดในดา้นผลติภณัฑ ์การบรกิารต่างๆ ตามปจัจยัที ่ลูกคา้ให้
ความสาํคญัในการเลอืกหอ้งชุดไดถู้กตอ้ง 
 2. เลอืกซือ้หอ้งชุดเพือ่การลุงทุนไดถู้กตอ้ง 
 
กรอบแนวคิดการวิจยั 
 

ปจัจยัสว่นบุคคล

ปจัจยัดา้นสว่นประสมการตลาด
Product, Price, Place, Promotion

ปจัจยัดา้นตวัแทนจดัหาผูเ้ชา่

ตวัแปรต้น ตวัแปรตาม

การตดัสนิใจเลอืกเชา่ทีพ่กัอาศยัของ
ชาวญีปุ่น่ในประเทศไทยก่อนวกิฤติ

COVID-19

การตดัสนิใจเลอืกเชา่ทีพ่กัอาศยัของ
ชาวญีปุ่น่ในประเทศไทยหลงัวกิฤติ

COVID-19  
 

รปูที ่4 กรอบแนวคดิการวจิยั 
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บทท่ี 2 
ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 
สภาวะความเป็นมา แนวทางเหตผุล และปัญหา 
 ในการศึกษาเรื่องปจัจยัในการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์เพื่อปล่อยเช่าชาวญี่ปุ่นหลงั 
COVID-19 ผูว้จิยัไดศ้กึษาเอกสารงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งดงัน้ี 
 1. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัสว่นประสมการตลาด 
 2. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัทฤษฎลีาํดบัชัน้ของความตอ้งการ 
 3. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัพฤตกิรรมผูบ้รโิภค 
 4. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัความพงึพอใจ 
 5. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัการตดัสนิใจ 
 6. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัความตอ้งการของลกูคา้ 
 7. งานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัส่วนประสมการตลาด 
 คอทเลอร ์ฟินลปิ (Kolter Phillip. 2000 : 9) กล่าวว่านกัการตลาดจะใชเ้ครื่องมอืทาง
การตลาดเพื่อกระตุ้นใหเ้กดิการตอบสนองทีต่้องการจากกลุ่มตลาดเป้าหมาย เครื่องมอืเหล่าน้ี
ประกอบขึน้เป็นส่วนประสมทางการตลาด ซึ่งส่วนประสมการตลาดคอืชุดเครื่องมอืทางการตลาด   
ทีน่ักการตลาดใชเ้พื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงค์ทางการตลาด โดยเราสามารถจําแนกเครื่องมอืเหล่าน้ี
ออกเป็นสีก่ลุ่มใหญ่ๆ ทีเ่รยีกว่า “4 Ps” ของการตลาด ไดแ้ก่ ผลติภณัฑ ์(Product), ราคา (Price), 
สถานที ่(Place) และการสง่เสรมิการขาย (Promotion) ดงัแสดงในรปูที ่5 
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รปูที ่5 The Four P Components of the Marketing Mix 
        
 ทีม่า : Kolter Phillip. (2000).  Marketing Management.  p. 10. 
 
 ส่วนประสมทางการตลาดทีเ่ลอืกมาใชน้ัน้จะตอ้งสรา้งอทิธพิลต่อผูบ้รโิภค โดยปกตบิรษิทั
สามารถเปลี่ยนแปลงราคา, ขนาดกําลงัการขาย และค่าใชจ้่ายในการโฆษณาไดใ้นระยะสัน้ แต่
การพฒันาผลติภณัฑ์ใหม่และปรบัเปลี่ยนช่องทางการจดัจําหน่ายสามารถทําได้ในระยะยาว
เทา่นัน้  
 คอทเลอร ์ฟินลปิ (Kolter Phillip. 2000 : 36) ไดก้ล่าวเกีย่วกบัสว่นประสมทางการตลาด
ไวว้่า เป็นตวัแปรหน่ึงทีก่จิการสามารถใชใ้นการควบคุมการตลาดเพื่อตอบสนองต่อกลุ่มเป้าหมาย   
มรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี  
 1.  ผลติภณัฑ ์(Product) เป็นสิง่ทีใ่ชใ้นการเสนอขายเพื่อตอบสนองความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภคใหเ้กดิความพงึพอใจ อาจจะประกอบไปดว้ยสิง่ที่สมัผสัได้ หรอืสมัผสัไม่ได ้การกําหนด  
กลยทุธด์า้นผลติภณัฑจ์ะตอ้งคาํนึงถงึปจัจยั ดงัน้ี  
  1.1  ความแตกต่างของผลติภณัฑ ์จะทาํใหเ้กดิความแตกต่างในการแขง่ขนั  
  1.2  องคป์ระกอบหรอืคุณสมบตัขิองผลติภณัฑ ์ไดแ้ก่ ประโยชน์พืน้ฐาน รูปลกัษณ์ 
คุณภาพ การบรรจุภณัฑ ์ตราสนิคา้  
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  1.3 การกาํหนดตําแหน่งผลติภณัฑ ์เพื่อแสดงตําแหน่งทีแ่ตกต่างและมคีุณค่าต่อ 
ลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย  
  1.4 การพฒันาผลติภณัฑ ์เพื่อใหส้ามารถตอบสนองต่อความต้องการของลูกคา้
ไดด้ขีึน้  
 2.  ราคา (Price) หมายถงึ จาํนวนเงนิหรอืสิง่ทีม่คีวามจาํเป็นตอ้งจ่าย เพื่อใหไ้ดม้าซึง่
ผลติภณัฑน์ัน้ๆ ผูบ้รโิภคจะจะเปรยีบเทยีบระหว่างคุณค่าของผลติภณัฑก์บัราคาผลติภณัฑ ์ถา้ 
หากลูกคา้มกีารยอมรบัในคุณค่าของผลติภณัฑส์งูกว่าราคาผลติภณัฑล์ูกคา้กจ็ะเกดิการยอมรบั 
ในผลติภณัฑน์ัน้  
 3.  สถานทีต่ัง้ทาํเล (Place) หมายถงึ ช่องทางในการเคลื่อนยา้ยสนิคา้และบรกิารจาก 
ผูผ้ลติไปยงัผูบ้รโิภค อาจเป็นตวักลางหรอืตวักระจายสนิคา้ประกอบไปดว้ยการขนสง่ คลงัสนิคา้ 
เป็นตน้  
 4.  การส่งเสรมิการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมอืในการสรา้งความพอใจต่อตรา 
สนิคา้ บรกิาร ความคดิ หรอืต่อบุคคล โดยการจงูใจใหเ้กดิความตอ้งการ มอีทิธพิลต่อความรูส้กึ 
ความเชื่อ และพฤตกิรรมการซือ้ เครือ่งมอืการสง่เสรมิการตลาดทีส่าํคญัมดีงัน้ี  
  4.1 การโฆษณา เป็นการเสนอขา่วสารเกีย่วกบัผลติภณัฑ ์การบรกิาร  
  4.2 การขายโดยใชพ้นักงาน เป็นการสื่อสารระหว่างบุคคลเพื่อใหพ้ยายามจูงใจ 
ลูกคา้กลุ่มเป้าหมายใหซ้ือ้ผลติภณัฑห์รอืบรกิาร นอกจากน้ียงัเพื่อใหเ้กดิความสมัพนัธอ์นัดกีบั 
ลกูคา้  
  4.3 การส่งเสรมิการขาย เป็นสิง่ทีจู่งใจทีม่คีุณค่าพเิศษ โดยมจุีดมุ่งหมายเพื่อใหข้าย
ในทนัททีนัใด เป็นเครื่องมอืการกระตุ้นความต้องการซื้อใชใ้นการสนับสนุนการโฆษณา อาจ
สามารถกระตุน้ความสนใจไดโ้ดยการทดลองใช ้ 
  4.4 การใหข้า่วและการประชาสมัพนัธ ์เป็นการเสนอขา่วเกีย่วกบัผลติภณัฑ ์ผา่น 
ทางสือ่การกระจายเสยีงหรอืสิง่พมิพ ์เพือ่สรา้งทศันคตทิีด่ต่ีอองคก์าร ต่อผลติภณัฑ ์ 
  4.5 การตลาดทางตรง การโฆษณาเพื่อใหเ้กดิการตอบสนองโดยตรงกบัผูซ้ือ้โดย 
ทนัทหีลงัจากสือ่สารกบัลกูคา้ เชน่ แคตตาลอ็ก หรอื Online Marketing  
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัทฤษฎีลาํดบัชัน้ของความต้องการ 
 คอทเลอร ์ฟินลปิ; และคณะ (Kolter Phillip; et al. 2005 : 8) ไดนิ้ยามความตอ้งการทัง้ 
3 ประเภทไว ้ดงัน้ี  
 1. ความตอ้งการพืน้ฐาน 
 2. ความตอ้งการทางวฒันธรรมและความเป็นปจัเจกบุคคล 
 3. ความตอ้งการทีไ่ดร้บัการสนบัสนุนจากกาํลงัซือ้ 
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 แนวคดิพืน้ฐานทีสุ่ดทีเ่ป็นรากฐานของการตลาดคอืความต้องการพืน้ฐานของมนุษย ์
ความตอ้งการพืน้ฐานของมนุษย ์คอื สภาวะทีรู่ส้กึถูกรดิรอน ซึง่รวมถงึความตอ้งการทางกายภาพ
ขัน้พืน้ฐานสําหรบัอาหาร เครื่องนุ่งห่ม ความอบอุ่นและความปลอดภยั ความต้องการพืน้ฐาน
ทางสงัคมเช่นการเป็นเจ้าของและความรกั ความต้องการความรูแ้ละการแสดงออก นักการตลาด
ไม่ไดป้ระดษิฐ์ความต้องการเหล่าน้ีขึน้มา หากแต่เป็นส่วนประกอบพืน้ฐานของการเป็นมนุษย ์
เมือ่ความตอ้งการไมเ่ป็นทีพ่อใจ บุคคลจะทาํสิง่ใดสิง่หน่ึงจากสองสิง่น้ี คอื 
 1. มองหาสิง่ทีจ่ะสนองความตอ้งการนัน้ หรอื 
 2. พยายามลดความตอ้งการ 
 คนในสงัคมอุตสาหกรรมอาจพยายามคน้หาหรอืพฒันาวตัถุทีจ่ะสนองความปรารถนา
ของตน คนในสงัคมที่พฒันาน้อยกว่าอาจพยายามลดความปรารถนาของตนและตอบสนองความ  
พงึพอใจของตนดว้ยสิง่ทีม่อียู ่
 ความตอ้งการทางวฒันธรรมและความเป็นปจัเจกบุคคลเป็นรปูแบบทีม่นุษยต์อ้งการ
เน่ืองจากถูกหล่อหลอมตามวฒันธรรมและบุคลกิภาพของแต่ละบุคคล ผูห้วิโหยในมอรเิชยีสอาจ
ตอ้งการมะมว่ง ขา้ว ถัว่และถัว่ คนหวิโหยในไอนดโ์ฮเวนอาจตอ้งการแฮมชสีมว้นและเบยีร ์คน
หวิในฮอ่งกงอาจตอ้งการชามก๋วยเตีย๋วหมแูละชามะล ินกัดื่มชาวองักฤษอาจตอ้งการแกงอนิเดยี
หลงัจากออกจากผบั เมื่อสงัคมพฒันาขึ้น ความต้องการทางวฒันธรรมและความเป็นปจัเจก
บุคคลกข็ยายตวั เมื่อผูค้นพบกบัวตัถุที่กระตุ้นความสนใจและความปรารถนามากขึน้ ผูผ้ลติก็
พยายามทีจ่ะจดัหาผลติภณัฑแ์ละบรกิารทีต่อบสนองความตอ้งการน้ีมากขึน้  
 ความต้องการพืน้ฐานของผูค้นนัน้นัน้ค่อนขา้งเฉพาะเจาะจง (เช่น อาหารหรอืทีพ่กัพงิ) 
แต่ความต้องการทางวฒันธรรมและความเป็นปจัเจกบุคคลนัน้แทบไม่มทีีส่ ิน้สุด อย่างไรกต็าม 
ทรพัยากรนัน้มจีํากดั ดงันัน้ พวกเขาจงึต้องเลอืกผลติภณัฑ์ที่ตอบสนอบความปรารถนาเมื่อ
เทยีบกบัเงนิของตนมากทีส่ดุ เมือ่ไดเ้กีย่วขอ้งความสามารถในการชาํระเงนิ สิง่นัน้จะถูกเรยีกว่า 
กาํลงัซือ้ ความตอ้งการทางวฒันธรรมและความเป็นปจัเจกบุคคลกลายเป็นความตอ้งการทีไ่ดร้บั
การสนบัสนุนจากกาํลงัซือ้ ผูบ้รโิภคมองวา่สนิคา้เป็นกลุ่มผลประโยชน์และจะเลอืกสนิคา้ทีด่ทีีส่ดุ
สาํหรบัเงนิของพวกเขา  
 ยแูซล; อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์(Uysal; Aydemir; and Genc. 2017) ไดท้าํการศกึษาถงึ 
“ลําดบัขัน้ความต้องการของมาสโลวใ์นศตวรรษที ่21: การตรวจสอบความแตกต่างทางอาชพี” ได้
กล่าวว่ามนุษยม์ลีกัษณะทางชวีวทิยาดา้นจติใจและสงัคม ดงันัน้มนุษยจ์งึมคีวามต้องการทีห่ลาก 
หลาย โดยความตอ้งการเหล่าน้ีอาจแตกต่างกนัไปในแต่ละบุคคล ซึง่เป็นไปตามลําดบัชัน้ความ
ตอ้งการพืน้ฐานทางความตอ้งการทางกายภาพเพื่อดํารงชวีติ ไปสู่ความตอ้งการทางสงัคมและ
จติใจในระดบัที่สูงขึ้น ทฤษฎีลําดบัชัน้ของความต้องการของ อบัราฮมั มาสโลว์ นัน้ได้สร้าง 
“พรีะมดิลาํดบัชัน้ของความตอ้งการ” โดยจดัลาํดบัความตอ้งการตามลาํดบัดงัน้ี (ดรูปูที ่6) 
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รปูที ่6 Maslow’s Hierarchy of Needs Pyramid 
 
 ทีม่า : Uysal; Aydemir; and Genc.  (2017).  Maslow’s Hierarchy of Need in 
21st Century : The Examination of Vocational Differences.  Online. 
 
 1. ความตอ้งการทางกายภาพเพือ่ดาํรงชวีติ (Psychological Needs)  
  อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) ระบุว่าความตอ้งการน้ีคอื
ความตอ้งการทีต่อ้งไดร้บัการตอบสนองต่อความต่อเน่ืองของโครงสรา้งทางชวีวทิยาของแต่ละ
บุคคล เช่นการไดร้บัออกซเิจน, การกนิ, การดื่ม, การนอนหลบัพกัผอ่น และทีพ่กัอาศยั อบัราฮมั 
มาสโลว ์อธบิายถงึความตอ้งการเหล่าน้ีว่าเป็นแรงผลกัดนัดา้นความตอ้งการทางกายภาพเพื่อ
ดํารงชวีติ และต้องใหค้วามสนใจกบัประเดน็พืน้ฐานสองประการ ประการที ่1 คน เราต้องการ 
(1) ปรมิาณน้ําในเลอืด, (2) ปรมิาณเกลอื, (3) ปรมิาณน้ําตาล, (4) ปรมิาณโปรตนี, (5) ปรมิาณ
ไขมนั, (6) ปรมิาณแคลเซยีม, (7) ปรมิาณออกซเิจน, (8) ระดบัไฮโดรเจน-ไอออนคงที ่(สมดุล
กรด-เบส) และ (9) อุณหภูมขิองเลอืดคงที ่ซึง่สามารถขยายรวมถงึแรธ่าตุอื่นๆ ฮอรโ์มนวติามนิ 
ฯลฯ เป็นอนัดบัแรกเพื่อเกดิ “สภาวะสมดุล” (Homeostasis) ในสิง่มชีวีติ ประการที ่2 คอื ความ
ตอ้งการอาหารเป็นความตอ้งการทีแ่ทจ้รงิ ความความต้องการทางกายภาพเพื่อดํารงชวีติเป็น
เชงิบงัคบั หากไม่ไดร้บัการตอบสนองในระดบัหน่ึงก่อนแล้วความต้องการในขัน้ต่อไปก็จะไม่
เกดิขึน้ 
 2. ความตอ้งการความปลอดภยั (Safety Needs)  
  อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) หลงัจากความตอ้งการ
ทางกายภาพเพื่อดํารงชวีติถูกเตมิเตมิ ความตอ้งการใหม่กจ็ะเกดิขึน้ซึง่เป็นความตอ้งการดา้น
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ความปลอดภยัเป็นหลกั แทบทุกสิง่จะมคีวามสําคญัน้อยลงเมื่อเทยีบกบัความปลอดภยั ความ
ตอ้งการความปลอดภยัจะถูกมองว่าเป็นตวัขบัเคลื่อนทีใ่ชง้านและมอีาํนาจเหนือกว่าของทรพัยากร
ของสิง่มชีวีติเฉพาะในกรณีฉุกเฉิน เช่น สงคราม โรคภยั ภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิคลื่นอาชญากรรม 
ความโกลาหลทางสงัคม โรคประสาท การบาดเจบ็ที่สมอง สถานการณ์เลวร้ายเรื้อรงัเท่านัน้    
ยแูซล; อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์(Uysal; Aydemir; and Genc. 2017) กล่าวว่า อกีรปูแบบหน่ึงของ
ความตอ้งการดา้นความปลอดภยัคอืความปลอดภยัในเชงิเศรษฐกจิ แนวคดิของการประกนัภยั, 
ระบบบํานาญและความกงัวลเช่นน้ําท่วมไฟไหมแ้ละการโจรกรรมนัน้ขึน้อยู่กบัความตอ้งการใน
ขอ้น้ี แมแ้ต่องคก์รทหาร และตํารวจต่างกต็้องการความปลอดภยัเช่นกนั นอกจากน้ีความต้องการ
ดา้นความปลอดภยัยงัสามารถพฒันาไปตามความสภาวะความกงัวลของสงัคมหรอืสภาพของ
ประเทศทีพ่วกเขาอาศยัอยู ่ 
 3. ความตอ้งการความรกั ความสมัพนัธแ์ละความเป็นเจา้ของ (Love & Belongingness 
Needs) 
  อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) ระบุว่า เมื่อตอบสนอง
ความต้องการทางกายภาพเพื่อดํารงชวีติ และความต้องการดา้นความปลอดภยัครบถ้วนแล้ว 
ในลําดบัต่อมาคือความต้องการความรกัความสมัพนัธ์และความเป็นเจ้าของปรากฏขึ้น ใน
ขัน้ตอนน้ีนัน้จะรูส้กึกระตอืรอืรน้อย่างที่ไม่เคยเป็นมาก่อน การไม่มเีพื่อน คนรกั ภรรยา หรอื
ลกูๆ จะทาํใหเ้กดิความกระหายในความสมัพนัธท์ีด่า้นความรกัใครก่บัผูค้นโดยทัว่ไป ทว่าความ
รกัไมใ่ช่เรื่องของเพศสมัพนัธอ์ย่างเดยีว เพศสมัพนัธอ์าจตคีวามไดว้่าเป็นความตอ้งการทางกายภาพ 
กล่าวคอื การต้องการความรกัไม่ไดถู้กกําหนดโดยเรื่องเพศสมัพนัธ์เท่านัน้แต่ยงักําหนดโดย
ความต้องการอื่นๆ ดว้ย ซึ่งที่สําคญัที่สุดในนัน้คอืความต้องการความรกัและความเสน่หา อกี
อย่างที่ไม่ควรมองขา้มกค็อืความจรงิที่ว่าความรกันัน้ต้องเป็นทัง้การทัง้การใหแ้ละการรบั ยูแซล; 
อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์(Uysal; Aydemir; and Genc. 2017) ความตอ้งการของแต่ละคนในความ
ต้องการความรกั ความสมัพนัธ์และความเป็นเจา้ของ นัน้แตกต่างกนัไปตามแต่ละบุคคล เช่น
การเป็นสมาชกิของกลุ่มสโมสรโบสถ ์การอยูใ่นสมาคมธุรกจิ ฯลฯ ยแูซล; อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์
(Uysal; Aydemir; and Genc. 2017) บุคคลตอ้งการการความรกั ความสมัพนัธก์บัผูค้น ในหมวด
ความต้องการน้ีจะประกอบดว้ยความต้องการทีจ่ะไดร้บัการยอมรบัจากผูอ้ื่น เช่น เพื่อสรา้งมติรภาพ 
เพือ่มคีวามสมัพนัธ ์เพือ่แสดงความรกัต่อผูค้นรอบขา้ง และกค็าดหวงัความรกัจากพวกเขาเชน่กนั  
 4. ความตอ้งการความเคารพนบัถอื (Esteem Needs) 
  อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) ระบุว่าทุกคนในสงัคม
ของเรามคีวามตอ้งการหรอืความปรารถนาการเคารพตนเอง หรอืความภาคภูมใิจในตนเอง โดย
การเหน็คุณค่าในตนเองอย่างมัน่คง ซึ่งหมายถึงสิง่ที่มพีื้นฐานมาจากความสามารถที่แท้จรงิ 
ความสําเรจ็ และความเคารพจากผูอ้ื่นอย่างแทจ้รงิ ความต้องการเหล่าน้ีอาจแบ่งออกเป็นสองชุด 
ประการแรก ความปรารถนาในความแขง็แกร่ง ความสําเรจ็ ความเพยีงพอ ความมัน่ใจในการ
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เผชญิโลก ความเป็นอสิระและเสรภีาพ ประการทีส่อง อาจเรยีกความปรารถนาในชื่อเสยีงหรอื
ศกัดิศ์ร ี(นิยามวา่เป็นการเคารพหรอืยกยอ่งจากผูอ้ื่น) การยอมรบั ความสนใจ ความสาํคญั  
 5. ความตอ้งการสงูสดุในชวีติ (Self-Actualization Needs)  
  อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) ระบุว่า หลงัจากความตอ้งการ
ทัง้หมดในระดบัอื่นๆ ของทีผ่า่นมาไดร้บัการเตมิเตม็แลว้กต็าม แต่บ่อยครัง้ คาดหวงัว่าความไม่
พอใจและความกระวนกระวายใจรปูแบบใหมจ่ะเกดิขึน้ในไมช่า้ เวน้แต่บุคคลนัน้จะไดท้าํในสิง่ที่
เขาสมควร เช่นนักดนตรตีอ้งแต่งเพลง ศลิปินตอ้งวาดรูป กวตีอ้งเขยีน หากสิง่นัน้ทําใหม้คีวามสุข
ในทา้ยทีสุ่ด ซึ่งสิง่น้ีจะแตกต่างกนัไปในแต่ละบุคคล ในบุคคลหน่ึงอาจอยู่ในรูปแบบของความ
ปรารถนาทีจ่ะเป็นมารดาในอุดมคต ิในอกีคนหน่ึงอาจแสดงออกถงึความเป็นนกักฬีา และในอกี
คนหน่ึงอาจแสดงออกในรปูภาพวาดหรอืในการประดษิฐ ์ความชดัเจนของความตอ้งการเหล่าน้ี
ขึน้อยู่กบัความพงึพอใจก่อนหน้าของความตอ้งการทางกายภาพความปลอดภยั ความรกั และ
ความเคารพ ทัง้น้ี เราไมส่ามารถแยกความตอ้งการในแต่ละขัน้ตอนดว้ยขอบเขตทีแ่น่นอนได ้(ดู
รปูที ่7) 
 

 
 

รปูที ่7 Level of Needs and Satisfaction Level 
 
 ทีม่า : Uysal; Aydemir; and Genc.  (2017).  Maslow’s Hierarchy of Need in 
21st Century : The Examination of Vocational Differences.  Online. 
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 นอกจากนัน้ ยแูซล; อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์(Uysal; Aydemir; and Genc. 2017)  ระบุว่า
ในการเปลีย่นจากความตอ้งการขัน้ปจัจุบนัไปยงัขัน้ถดัไปนัน้ไม่จาํเป็นตอ้งมคีวามพงึพอใจรอ้ย
เปอรเ์ซน็ต์ในขัน้นัน้ก่อนถงึจะสามารถกา้วไปสู่ความตอ้งการทีส่งูกว่าได ้คนทีไ่ดร้บัความพอใจ
กบัความต้องการระดบับนแลว้ในบางครัง้อาจ มคีวามต้องการระดบัล่าง โดยเฉพาะอย่างยิง่ใน
ภาวะฉุกเฉินเช่นสงครามหรอืมโีรคภยัธรรมชาต ิเมื่อนัน้ความตอ้งการระดบัล่างอาจเลื่อนขึน้มา
อยูใ่นระดบัแนวหน้าได ้ 
 จากขอ้มลูของ อบัราฮมั มาสโลว ์(Abraham Maslow. 1943 : Online) กล่าวว่าเรา
สามารถจาํแนกออกเป็นความตอ้งการในแต่ละขัน้ออกมาเป็นอตัราสว่นไดต้ามน้ี การตอบสนอง
ความตอ้งการทางกายภาพเพื่อดาํรงชวีติ 85% ความตอ้งการดา้นความปลอดภยั 70% ความ
ตอ้งการความรกั ความสมัพนัธแ์ละความเป็นเจา้ของ 50% ความต้องการความเคารพนับถอื 
40% และ 10% คอืความตอ้งการสงูสดุในชวีติ  
 ยแูซล; อยัเดเมยีร;์ และจนีซ ์ (Uysal; Aydemir; and Genc. 2017) ยงักล่าวว่า จนถงึ
ปจัจุบนั ทฤษฎลีําดบัขัน้ความตอ้งการของ อบัราฮมั มาสโลว ์ไดร้บัการนําไปศกึษาต่อมากมาย
ในหลายๆ สาขา เช่น ทฤษฎ ีX, Y ของ McGregor’s และทฤษฎ ีZ ทีส่รา้งโดย Ouchi โดยระบุ
วา่สาํคญัทีส่ดุในทฤษฎคีอืความตอ้งการอาจแตกต่างกนัไปตามเวลาและสถานการณ์  
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค 
 มหาวทิยาลยัโอไฮโอ ้(Ohio University. 2020 : Online) มกีารเผยแพรบ่ทความ “ทฤษฎี
พฤตกิรรมผูบ้รโิภคสีป่ระการทีน่ักการตลาดทุกคนควรรู”้ โดยระบุว่าในการตลาดในศตวรรษที ่
21 จะตอ้งมคีวามเป็นศลิปะและวทิยาศาสตร ์การตลาดทีป่ระสบความสาํเรจ็นัน้จะประกอบดว้ย
ทัง้สองเรื่องน้ีเป็นส่วนทีม่บีทบาทสําคญั การแสดงออกเชงิสรา้งสรรค์พฒันาแคมเปญการตลาดที่
ดงึดูดสายตาและดงึดูดจนิตนาการ แต่เบือ้งหลงักลยุทธท์างการตลาดทุกอย่างลว้นมพีืน้ฐานมา
จากหลกัจติวทิยาเศรษฐศาสตร ์และการศกึษาเกีย่วกบัพฤตกิรรมมนุษยข์อ้มลูเชงิลกึทางวทิยาศาสตร์
ชว่ยใหน้กัการตลาดออกแบบแคมเปญทีพ่ดูถงึความกงัวลพืน้ฐานและความตอ้งการของผูช้มซึง่
ทาํใหผ้ลกระทบของสือ่การตลาดลกึซึง้ยิง่ขึน้ 
 หวัใจของการศกึษาทางวทิยาศาสตรเ์กีย่วกบัการตลาดคอืขอ้มลูเชงิลกึทีส่าํคญัเกีย่วกบั
พฤตกิรรมของผูบ้รโิภคหรอืสาเหตุทีผู่บ้รโิภคซือ้และดาํเนินการตามทีพ่วกเขาทาํทฤษฎเีกีย่วกบั
พฤตกิรรมผูบ้รโิภคกล่าวถงึประเดน็สําคญัเช่นวธิทีี่ผูบ้รโิภคซื้อเป็นรายบุคคลเทยีบกบัการซื้อ
เป็นกลุ่ม การทําความเขา้ใจประเดน็เหล่าน้ีช่วยเพิม่ประสทิธภิาพของแคมเปญการตลาดและ
ผลกระทบต่อผูบ้รโิภคบทบาทของอารมณ์ในการตดัสนิใจซือ้ทศันคตหิลงัการซือ้ 
 นักการตลาดใชแ้บบจําลองพฤตกิรรมผูบ้รโิภคจํานวนมากในการกําหนดพฤตกิรรม
ผูบ้รโิภค ยกตวัอยา่งเชน่  
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 1. ทฤษฎกีารกระทาํทีม่เีหตุผล (Theory of Reasoned Action) 
  ในช่วงปลายทศวรรษ 1960 Theory of Reasoned Action มุง่เน้นการวเิคราะห์
เกี่ยวกบัความสําคญัของทศันคตทิี่มอียู่ก่อนแล้วในกระบวนการตดัสนิใจ แกนหลกัของทฤษฎี
ระบุว่าผูบ้รโิภคกระทําตามพฤตกิรรมตามความตัง้ใจ เพื่อสรา้งหรอืรบัผลลพัธ์ทีเ่ฉพาะเจาะจง 
ในการวเิคราะหน้ี์ผูบ้รโิภคเป็นตวัแสดงทีม่เีหตุผลซึง่เลอืกทีจ่ะกระทําเพื่อประโยชน์สงูสุดของตน 
ตามทฤษฎแีลว้ความเฉพาะเจาะจง (Specificity) เป็นสิง่สาํคญัในกระบวนการตดัสนิใจ ผูบ้รโิภคจะ
กระทําบางสิง่เมื่อคาดว่าจะไดผ้ลลพัธ์ที่เท่าๆ กนั นับจากเวลาทีผู่บ้รโิภคตดัสนิใจที่จะดําเนินการ
จนถงึเวลาทีก่ารดาํเนินการเสรจ็สิน้ผูบ้รโิภคจะยงัคงมโีอกาสในการเปลีย่นความคดิของและตดัสนิใจ
ในการดาํเนินการอื่นแทน นกัการตลาดสามารถเรยีนรูบ้ทเรยีนต่างๆ จาก Theory of Reasoned 
Action ประการแรกเมื่อทาํการตลาดผลติภณัฑก์บัผูบ้รโิภค นกัการตลาดตอ้งเชื่อมโยงการซือ้กบั
ผลลพัธท์ีเ่ป็นบวก และผลลพัธน์ัน้จะตอ้งมคีวามเฉพาะเจาะจง Axe Body Spray ใชแ้นวคดิน้ี
อย่างมปีระสทิธิภาพโดยการเชื่อมโยงผลิตภณัฑ์ เพื่อเป็นที่ต้องการของผูห้ญิง ประการที่สอง
ทฤษฎีน้ีเน้นถึงความสําคญัของการเคลื่อนยา้ยผู้บรโิภคผ่านช่องทางการขาย นักการตลาดต้อง
เข้าใจว่าความล่าช้าอนัยาวนานระหว่างความตัง้ใจแรกเริ่มและจนถึงการซื้อเสร็จสิ้นนัน้ทําให้
ผูบ้รโิภคมเีวลามากพอทีจ่ะเปลีย่นใจจากการซือ้หรอืตัง้คาํถามถงึผลของการซือ้นัน้ๆ 
 2. โมเดล Engel, Kollet, Blackwell (EKB) Model 
  แบบจําลอง EKB ขยายเน้ือหาเกีย่วกบัทฤษฎกีารกระทําอย่างมเีหตุผลและวาง
กระบวนการ 5 ขัน้ตอนทีผู่บ้รโิภคใชใ้นการซือ้สนิคา้  
  2.1 ขัน้ตอนแรกขอ้มลูเขา้คอืการทีผู่บ้รโิภครบัขอ้มลูจากสื่อการตลาดส่วนใหญ่ที่
พวกเขาเหน็ทางโทรทศัน์หนงัสอืพมิพห์รอืทางออนไลน์ เมือ่ผูบ้รโิภครวบรวมขอ้มลู หลงัจากนัน้
จะเขา้สู่การประมวลผลขอ้มูลซึ่งผูบ้รโิภคจะเปรยีบเทยีบขอ้มูลที่ป้อนเขา้กบัประสบการณ์และ
ความคาดหวงัในอดตี  
  2.2 ขัน้ทีส่องคอื ผูบ้รโิภคเขา้สูข่ ัน้ตอนการตดัสนิใจหลงัจาก มคีวามคดิเลอืกทีจ่ะ
ซื้อโดยอาศยัความเขา้ใจอย่างมเีหตุผลผูบ้รโิภคจะไดร้บัผลกระทบในขัน้ตอนการตดัสนิใจโดย
ตวัแปรของกระบวนการและอทิธพิลภายนอกรวมถงึวธิกีารทีผู่บ้รโิภคมองเหน็ภาพของตนเอง
หลงัจากซือ้. 
   ภายใต ้EKB Model นกัการตลาดมสีองชว่งเวลาทีข่อ้มลูของพวกเขามคีุณค่า
มากทีสุ่ด ในช่วงขอ้มลูเบือ้งตน้นกัการตลาดตอ้งใหข้อ้มลูทีเ่พยีงพอเกีย่วกบัผลติภณัฑแ์ก่ผูบ้รโิภค
เพื่อผลกัดนัใหผู้บ้รโิภคเกบ็ผลติภณัฑข์องบรษิทัไวเ้พื่อพจิารณาซือ้ อกีปจัจยัคอือทิธพิลภายนอก 
เช่น แบรนดไ์ลฟ์สไตลเ์ป็นสิง่ทีด่มีากในการปลูกฝงัความปรารถนาใหผู้บ้รโิภคมองหรอืรูส้กึบาง 
อยา่งกบัผลติภณัฑแ์มว้า่ผลติภณัฑข์องแบรนดจ์ะไมแ่ตกต่างจากคูแ่ขง่โดยพืน้ฐาน 
 
 



18 

 3. ทฤษฎแีรงจงูใจ Motivation-Need Theory 
  อบัราฮมั มาสโลว์ นําเสนอทฤษฎีลําดบัขัน้ความต้องการของเขาในปี 1943 ภายใต้
ทฤษฎขีองเขาผูค้นกระทาํเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของตนโดยอาศยัระบบลําดบัความสาํคญั 
5 ส่วนความต้องการรวมถงึตามลําดบัความสําคญั : ความต้องการทางกายภาพ (การอยู่รอด) 
ความปลอดภยั, ความรกั, ความภาคภมูใิจ และการตระหนกัรูใ้นตนเอง 
  โรงเรยีนธุรกจิและวชิาการตลาดนําทฤษฎขีอง อบัราฮมั มาสโลว ์มาใชเ้พื่ออธบิาย
ถงึความจาํเป็นในการปรบัแต่งขอ้ความทางการตลาดใหเ้หมาะกบัผูบ้รโิภค แคมเปญการตลาดที่
ประสบความสําเรจ็ต้องไม่เพยีงแต่สรา้งการรบัรูใ้หก้บัผลติภณัฑเ์ท่านัน้ แต่การจดัลําดบัความ 
สาํคญัของการซือ้ตามลาํดบัชัน้ดงันัน้จงึจาํเป็นอยา่งยิง่ทีบ่รษิทัต่างๆ จะตอ้งสรา้งขอ้ความทีป่ลูกฝงั
ความตอ้งการหรอืความจาํเป็นเรง่ดว่น (Urgency) ใหก้บัผูบ้รโิภค 
  นกัการตลาดสามารถใชท้ฤษฎคีวามตอ้งการแรงจงูใจ (Motivation-Need Theory) 
ไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพโดยการสรา้งความตอ้งการเทยีม (Artificial Need) ใหผู้บ้รโิภค ผูผ้ลติ
รถยนต์ระดบัหรูสมยัใหม่มคีวามถนัดในการเน้นคุณสมบตัดิ้านความปลอดภยัและสวสัดภิาพ
จากยานพาหนะมากกว่าความสวยงาม ผูบ้รโิภคมองว่าพวกเขาใชจ้่ายเงนิในการซือ้รถหรรูาคา
แพงเพราะเป็นวธิเีดยีวทีพ่วกเขาสามารถหาความปลอดภยัทีเ่พยีงพอใหก้บัครอบครวัได ้ 
 4. Hawkins Stern Impulse Buying 
  ในขณะที่หลายทฤษฎีเกี่ยวกบัพฤตกิรรมผูบ้รโิภคมุ่งเน้นไปที่การกระทําอย่างมี
เหตุผล Hawkins Stern เชื่ออยา่งมากในแนวคดิเรื่องพฤตกิรรมกระตุน้ การซือ้ดว้ยแรงกระตุน้
ส่วนใหญ่ขบัเคลื่อนโดยสิง่เรา้ภายนอกและแทบไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจแบบเดมิๆ  
สเตริน์ จาํแนกซือ้ดว้ยแรงกระตุน้ออกเป็นสีป่ระเภท  
  4.1 การซือ้ดว้ยแรงกระตุน้ทีบ่รสิุทธิ ์(Pure Impulse) เช่น ขนมแท่งทีช่่องชาํระ
เงนิของรา้นขายของชาํ  
  4.2 การซือ้ดว้ยแรงกระตุน้ทีเ่ตอืนความจาํ (Reminded Impulse) เช่น การวางขนมปงั
ฮอทดอกไวข้า้งๆ ตูแ้ชเ่น้ือสตัว ์ 
  4.3 การซือ้ดว้ยแรงกระตุน้จากการแนะนํา (Suggested Impulse) เช่น การรบัประกนั
อุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส ์
  4.4 การตดัสนิใจซือ้ตามแผน (Planned Impulse Decisions) โดยทีพ่วกเขารูว้่า
ตอ้งการซือ้ผลติภณัฑ ์แต่ไมแ่น่ใจเกีย่วกบัขอ้มลูจาํเพาะ 
 ทฤษฎกีารซือ้จากแรงกระตุน้ (Impulse Buying Theories) เป็นโอกาสสาํหรบันกัการ
ตลาด ทกุแงม่มุของผลติภณัฑต์ัง้แต่วธิทีีบ่รรจุภณัฑด์งึดดูสายตาไปจนถงึวธิจีดัแสดงผลติภณัฑ์
ในร้านค้ามผีลต่อการควบคุมแรงกระตุ้นของผู้บรโิภค นักการตลาดที่สามารถจบัความคิดที่
หนุหนัพลนัแล่นและปิดการขายไดจ้ะประสบความสาํเรจ็มากทีส่ดุ 
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 ทฤษฎพีฤตกิรรมผูบ้รโิภคทํานายว่าผูบ้รโิภคตดัสนิใจซือ้อย่างไรและแสดงใหน้ักการ
ตลาดทราบถงึวธิทีีด่ทีี่สุดในการใชป้ระโยชน์จากพฤตกิรรมทีค่าดเดาได ้แมว้่าการซื้อดว้ยแรง
กระตุน้จะเป็นสว่นสาํคญัของรปูแบบการซือ้ของผูบ้รโิภค แต่กระบวนการตดัสนิใจอยา่งมเีหตุผล
จะครอบงาํพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคและสง่ผลต่อทฤษฎกีารตลาด 
 ฟินลปิ คอตเลอร;์ และเควนิ เลน เคลเลอร ์(Philip Kotler; and Kevin Lane Keller. 
2012 : 160) ไดอ้ธบิายถงึจุดเริม่ตน้ในการทาํความเขา้ใจพฤตกิรรมผูบ้รโิภคว่า คอื รปูแบบการ
ตอบสนองต่อสิง่เรา้ทีแ่สดงในรปูที ่8 แสดงถงึสิง่เรา้ทางการตลาดและสิง่แวดลอ้มเขา้สูจ่ติสาํนึก
ของผูบ้รโิภคและชุดของกระบวนการทางจติวทิยาทีร่วมเขา้กบัลกัษณะเฉพาะของผูบ้รโิภคบางอยา่ง 
นําไปสูก่ระบวนการตดัสนิใจและการตดัสนิใจซือ้ 
 หน้าทีข่องนักการตลาดคอืการทาํความเขา้ใจว่าเกดิอะไรขึน้ในจติสาํนึกของผูบ้รโิภค
ระหวา่งการมาถงึของสิง่เรา้ทางการตลาดภายนอกกบัการตดัสนิใจซือ้ข ัน้สดุทา้ย 
 กระบวนการทางจติวทิยาทีส่าํคญัสีป่ระการ ประกอบดว้ย แรงจงูใจ, การรบัรู,้ การเรยีนรู ้
และความจาํ ซึง่มอีทิธพิลต่อการพืน้ฐานตอบสนองของผูบ้รโิภค  
  

 
 

รปูที ่8 แบบจาํลองพฤตกิรรมผูบ้รโิภค 
 
 ทีม่า : Philip Kotler; and Kevin Lane Keller. (2012).  Marketing Management.    
p. 161. 
 
 วุฒ ิสุขเจรญิ (2555 : 21) ไดร้ะบุว่า พฤตกิรรมผูบ้รโิภคนัน้ถูกกําหนดไดจ้ากปจัจยั
หลกัๆ สองปจัจยัคอื ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน  
 1. ปจัจัยภายนอก หมายถึง ปจัจัยที่เป็นสภาพแวดล้อมภายนอก เช่น สงัคม และ
ครอบครวั เป็นต้น ปจัจยัดงักล่าวเป็นตวักระตุน้ใหเ้กดิความตอ้งการเช่นสนิคา้หรอืบรกิาร รวมทัง้
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กาํหนดความแตกต่างของระดบัการตอบสนองเชน่ ชนชัน้สงูมกัมพีฤตกรรมทีม่กีารบรโิภคสนิคา้
ทีม่กีารออกแบบทีท่นัสมยั 
 2. ปจัจยัภายในหมายถงึ ปจัจยัทีเ่ป็นสภาพแวดลอ้มภายใน เช่น การรบัรู ้การเรยีนรู ้
แรงจูงใจ บุคลกิภาพ ทศันคต ิเป็นตน้ ซงึเป็นตวักําหนดการตอบสนองทีแ่ตกต่างกนั เช่น หาก
คนนัน้มทีศันคตไิมด่ต่ีอสิน้คา้ทีท่าํลายสิง่แวดลม้กม็แีนวโน้มทีจ่ะซือ้สิน้คา้ทีผ่ดิโดยกระบวนการ
ทีค่าํนึงถงึสิง่แวดลอ้ม 
 ชชัรา ทองไทย (2554 : 44) ไดก้ล่าวเกีย่วกบัพฤตกิรรมผูบ้รโิภคไวว้่า พฤตกิรรม 
ผูบ้รโิภค เป็นการวเิคราะห์เพื่อค้นหาลกัษณะความต้องการ และพฤติกรรมการซื้อ ตลอดจน 
พฤตกิรรมการใชข้องผูบ้รโิภค ซึ่งผลทีไ่ดน้ัน้จะเป็นแนวทางสําหรบัใหน้ักการตลาดของบรษิทั 
ธุรกจิ ได้นาไปวางแผนเพื่อกําหนดกจิกรรมทางการตลาดใหเ้หมาะสมกบัความต้องการ และ 
สรา้งความพงึพอใจใหเ้กดิขึน้กบัผูบ้รโิภค นํามาซึง่ผลกาํไรของบรษิทัในทีส่ดุ  
 อญัชญั อมัพะวะสริ ิ(2551 : 22) ไดก้ล่าว เกีย่วกบัพฤตกิรรมผูบ้รโิภค ไวว้่า พฤตกิรรม
ผูบ้รโิภค เป็นกระบวนการตดัสนิใจซึ่งเป็นตวันําหรอืตวักําหนดการกระทํา ดงักล่าวเพื่อตอบสนอง
ความจํา เป็นและความตอ้งการของผูบ้รโิภคใหไ้ดร้บัความพงึพอใจ กระบวนการพฤตกิรรมผูบ้รโิภค 
(Process of Behavior) มนุษยจ์ะแสดงพฤตกิรรมออกมาไดจ้ะตอ้งมเีหตุทีท่าํใหเ้กดิพฤตกิรรม
ขึน้ก่อน คอื “กระบวนการของพฤตกิรรม” โดยกระบวนการพฤตกิรรมของมนุษย ์มลีกัษณะคลา้ยกนั 3 
ประการ ดงัน้ี  
 1.  พฤตกิรรมของมนุษยจ์ะเกดิขึน้ไดจ้ําเป็นตอ้งมสีาเหตุในการทําใหเ้กดิ (Behavior 
is Caused) คอื การทีค่นเราจะแสดงพฤตกิรรมอยา่งหน่ึงอยา่งใดออกมาจะตอ้งม ีสาเหตุทาํให้
เกดิและสิง่ซึง่เป็นสาเหตุกค็อื ความตอ้งการทีเ่กดิขึน้ในตวัมนุษยน์ัน่เอง  
 2.  พฤตกิรรมของมนุษยจ์ะเกดิขึน้ไดจ้ะตอ้งมสีิง่จูงใจหรอืแรงกระตุน้ (Behavior is 
Motivated) เมือ่คนเรามคีวามตอ้งการเกดิขึน้แลว้ คนเรากป็รารถนาทีจ่ะบรรลุ ถงึความตอ้งการ
พืน้ฐานจนกลายเป็นแรงกระตุน้หรอืแรงจงูใจ (Motivation) ใหบุ้คคลแสดง พฤตกิรรมต่างๆ เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการทีเ่กดิขึน้  
 3.  พฤตกิรรมทีเ่กดิขึน้ยอ่มมุง่ไปสูเ่ป้าหมาย (Behavior is Goal Directed) การทีค่นเรา
แสดงพฤตกิรรมอะไรกแ็ล้วแต่ออกมานัน้ มไิดก้ระทําไปอย่างเลื่อนลอยโดยปราศจากจุดมุ่งหมาย
หรอืไรท้ศิทาง ตรงกนัขา้มกลบัมจุีดมุง่หมายหรอืเป้าหมายทีจ่ะใหบ้รรลุผลสาํเรจ็ตามความตอ้งการ
ของตน  
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัความพึงพอใจ 
 มหาวทิยาลยัเคม-บรดิจ ์(Cambridge University. 2021) ระบุความหมายของความ
พงึพอใจไวว้่าคอื ความรูส้กึสบายทีเ่กดิขึน้เมื่อไดร้บัสิง่ทีต่อ้งการ หรอืเมื่อไดท้ําในสิง่ทีคุ่ณตอ้งการ
จะทาํ 
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 แกรี ่แวนเดน บอส (Gary Vanden Bos. 2015) พจนานุกรมจติวทิยาโดยสมาคมจติวทิยา
อเมรกินัระบุถงึพอใจในดา้นสญัชาตญาณว่าคอื ความพอใจของสญัชาตญาณในทฤษฎจีติวเิคราะห์
แบบคลาสสกิ หมายถงึการสนองความตอ้งการพืน้ฐาน เช่น ความหวิ ความกระหาย ความตอ้งการ
ทางเพศ ความกา้วรา้ว การตอ้งการคลายความตงึเครยีด ขจดัความไม่พอใจ และฟ้ืนฟูรา่งกาย
ใหอ้ยู่ในสภาพสมดุล ความพอใจอาจเกดิขึน้ในระดบัมสีต ิรูต้วั หรอืหมดสต ิเรยีกอกีอย่างว่า
ความพอใจในสญัชาตญาณ  
 ความพงึพอใจตามความหมายของพจนานุกรมทางดา้นจติวทิยา แชปลนิ (สมพร ตัง้สะสม. 
2537 : 18; อา้งองิจาก Chaplin. 1968) ไดใ้หค้วามหมายไวว้า่ ความพงึพอใจเป็นความรูส้กึของ
ผูท้ีม่ารบั บรกิารต่อสถานบรกิาร ตามประสบการณ์ทีไ่ดร้บัจากการเขา้ไปตดิต่อขอรบับรกิาร
จากสถานบรกิาร  
 มอรส์ (Morse. 1953 : 27) ระบุความหมายของความพงึพอใจไวว้่า ความพงึพอใจ 
คอื ทุกอยา่งทีส่ามารถลดความตงึเครยีดของบุคคลใหน้้อยลงได ้เมื่อความตงึเครยีดมมีากจะทํา
ใหเ้กดิความไม่พอใจ ซึ่งความตงึเครยีดน้ีเป็นผลมาจากความต้องการของมนุษย ์เมื่อมนุษยม์ี
ความตอ้งการมากกจ็ะเกดิปฏกิริยิาเรยีกรอ้ง ถา้เมื่อใดความตอ้งการไดร้บัการสนองกจ็ะทาํให้
เกดิความพงึพอใจ  
 โวลแ์มน (Wolman. 1973 : 334) ระบุความหมายของความพงึพอใจไวว้่า ความพงึพอใจ 
หมายถงึ มคีวามรูส้กึทีม่คีวามสขุ เมือ่ไดร้บัผลสาํเรจ็ตามจุดมุง่หมาย ความตอ้งการ หรอืแรงจงูใจ  
 คอตเลอร ์ฟินลปิ (Kolter Phillip. 2000 : 36) ไดใ้หค้วามหมายความพงึพอใจว่า เป็น
ความรูส้กึของบุคคล เมือ่ไดร้บัความสขุหรอืความผดิหวงัซึง่เกดิจากการเปรยีบเทยีบการรบัรูก้บั
ความคาดหวงัในผลลพัธ ์ ของสิง่ทีต่อ้งการถา้การรบัรูต่้อสิง่ทีต่อ้งการพอดกีบัความคาดหวงัลูกคา้  
จะเกดิความพงึพอใจ  
 มลูนิส ์(Mullins. 1985 : 280) ไดก้ล่าวว่า ความพงึพอใจเป็นเจตคตขิองบุคคลทีม่ต่ีอ
สิง่ต่างๆ ในหลายๆ ดา้น เป็นสภาพภายในที่มคีวามสมัพนัธ์กบัความรูส้กึของบุคคลที่ประสบ
ความสาํเรจ็ ในงาน ทัง้ดา้นปรมิาณและคุณภาพ เกดิจากมนุษยจ์ะมแีรงผลกัดนับางประการใน
ตวับุคคล ซึง่เกดิจากการทีต่นเองพยายามจะบรรลุถงึเป้าหมายบางอยา่ง เพื่อทีจ่ะสนองตอบต่อ
ความตอ้งการหรอื ความคาดหวงัทีม่อียู่และเมื่อบรรลุเป้าหมายนัน้แลว้จะเกดิความพอใจ เป็น
ผลสะทอ้นกลบัไปยงัจุดเริม่ต้น เป็นกระบวนการหมุนเวยีนต่อไปอกี ดงันัน้ ความพงึพอใจของ
ผูร้บับรกิาร จงึเป็นหวัใจ ของธุรกจิทีใ่หบ้รกิารสรา้งความพงึพอใจทีจ่ะมารบับรกิารอกีในครัง้
ต่อไป ธุรกจิหรอืองคก์ร ใดๆ ที ่ ไมส่ามารถสรา้งความพงึพอใจแก่ผูม้ารบับรกิารใหไ้ดแ้ลว้ ใน
ทีส่ดุกจ็ะถูกคูแ่ขง่ขนักา้วขา้มไป หรอื ถูกลกูคา้เมนิโดยไมม่เียือ่ใยเหลอืไวใ้หอ้กีเลย  
 มลิเลต็ (Millet. 1954 : 397) ไดก้ล่าวเกีย่วกบัความพงึพอใจในงานบรกิารหรอืความ 
สามารถทีจ่ะพจิารณาวา่บรกิารนัน้เป็นทีพ่อใจหรอืไมโ่ดยวดัจาก  
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 1.  การใหบ้รกิารอยา่งเทา่เทยีม (Equitable Service) คอื การใหบ้รกิารทีม่คีวามยตุธิรรม  
 2. ความเสมอภาค และเสมอหน้าไมว่า่จะเป็นใคร  
 3. การใหบ้รกิารทีร่วดเรว็ ทนัต่อเวลา (Timely Service) คอื การใหบ้รกิารตามลกัษณะ
ความจาํเป็นรบีดว่น  
 4.  การใหบ้รกิารอยา่งพอเพยีง (Ample Service) คอื ความตอ้งการเพยีงพอในดา้น 
สถานที ่บุคลากร วสัดุอุปกรณ์ต่างๆ  
 5. การใหบ้รกิารอยา่งต่อเน่ือง (Continuous Service) จนกวา่จะบรรลุผล  
 6.  การใหบ้รกิารทีม่คีวามกา้วหน้า (Progressive Service) คอื การพฒันางานบรกิาร 
ดา้นปรมิาณคุณภาพใหม้คีวามเจรญิกา้วหน้าไปเรือ่ยๆ  
 ศริวิรรณ เสรรีตัน์; และคณะ (2546 : 90-93) กล่าวถงึ ความพงึพอใจของลูกคา้ (Customer 
Satisfaction) เป็นระดบัความรูส้กึของลูกคา้พงึพอใจหรอืไม่พงึพอใจ ซึง่เป็นผลลพัธจ์ากการ
เปรยีบเทยีบระหว่างการบัรูใ้นการทํางานของผลติภณัฑ ์กบัความคาดหวงัของลูกคา้ ถา้ผลการ
ทาํงานของผลติภณัฑเ์ทา่กบัความคาดหวงัลกูคา้จะเกดิความพงึพอใจ และถา้ผลการทาํงานของ
ผลติภณัฑส์งูกวา่ความคาดหวงัมาก ลกูคา้กจ็ะเกดิความพงึพอใจอยา่งมาก สรปุจากแนวคดิและ
ทฤษฎดีงักล่าวขา้งตน้สามารถ สรุปไดว้่าความพงึพอใจ หมายถงึ ความรูส้กึ คุณค่าทีผู่บ้รโิภค
ไดร้บัจากความคาดหวงัทีจ่ะใชผ้ลติภณัฑ ์ 
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการตดัสินใจ 
 สมคดิ บางโม (2548 : 175) ไดใ้หค้วามหมายเกีย่วกบัการตดัสนิใจไวว้า่ การตดัสนิใจ
เลอืกทางปฏบิตัมิหีลายทางปฏบิตัเิพือ่ใหไ้ปสูเ่ป้าหมายทีว่างไวก้ารตดัสนิใจน้ีอาจเป็น การตดัสนิใจ 
ทีจ่ะกระทาํการสิง่ใดสิง่หน่ึงหรอืหลายสิง่หลายอยา่ง เพื่อความสาํเรจ็ตรงตามที ่ ตัง้เป้าหมายไว ้
ในทางปฏบิตักิารตดัสนิใจมกัเกีย่วขอ้งกบัปญัหาทียุ่ง่ยากสลบัซบัซอ้น และมวีธิกีารแกป้ญัหาให้
วนิิจฉยั มากกว่าหน่ึงทางเสมอ ดงันัน้จงึเป็นหน้าทีข่องผูว้นิิจฉยัปญัหาว่าจะ เลอืกสัง่การปฏบิตัิ
โดยวธิใีด จงึจะบรรลุเป้าหมายอยา่งดทีีส่ดุและบงัเกดิผลประโยชน์สงูสดุแก่ องคก์ารนัน้  
 ศริวิรรณ เสรรีตัน์; และคณะ (2546 : 19) ไดก้ล่าวเกีย่วกบัปจัจยัทีม่ต่ีอการตดัสนิใจ 
ของผูบ้รโิภค คอื ผูบ้รโิภคแต่ละคนจะมคีวามแตกต่างกนัในดา้นต่างๆ ซึ่งเป็นผลมาจากความ 
แตกต่างกนัของลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดลอ้มของแต่ละบุคคล ทาํใหก้ารตดัสนิใจซือ้ 
ของแต่ละบุคคลมคีวามแตกต่างกนั ดงันัน้ นกัการตลาดจงึจาํเป็นตอ้งศกึษาปจัจยัต่างๆ ซึง่จะม ี
ผลต่อการตดัสนิใจซื้อของผูบ้รโิภคอย่างเหมาะสม โดยแบ่งปจัจยัที่มผีลกระทบต่อพฤตกิรรม 
ของผูบ้รโิภคออกเป็น 2 ประการ ไดแ้ก่  
 1.  ปจัจยัภายใน เป็นปจัจยัทีเ่กดิขึน้จากตวับุคคล ในดา้นความคดิและการแสดงออก 
ซึง่มพีืน้ฐานมาจากสภาพแวดลอ้มต่างๆ โดยทีป่จัจยัภายในประกอบไปดว้ย  
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  1.1  ความจาํเป็น ความตอ้งการ ความปรารถนา ซึง่เป็นจุดเริม่ตน้ของความตอ้งการ
ในการใชส้นิคา้หรอืบรกิาร  
  1.2  แรงจงูใจ เมือ่บุคคลเกดิปญัหาทางการหรอืในจติใจขึน้เขากจ็ะเกดิแรงจงูใจใน 
การแกป้ญัหาทีเ่กดิขึน้นัน้  
  1.3  บุคลกิภาพ เป็นลกัษณะนิสยัโดยรวมของบุคคลทีพ่ฒันาขึน้มาจากความคดิ 
ความเชื่อ อุปนิสยั และสิง่จงูใจต่างๆ  
  1.4  ทศันคต ิเป็นการประเมนิความรูส้กึ หรอืความคดิเหน็ต่อสิง่ใดสิง่หน่ึงของ บุคคล  
  1.5 การรบัรู ้เป็นกระบวนการของบุคคลในการยอมรบัความคดิหรอืการกระทํา 
ของบุคคลอื่น  
  1.6  การเรยีนรู ้เป็นการเปลี่ยนแปลงพฤตกิรรมของบุคคลทีเ่กดิจากการรบัรูแ้ละ 
ประสบการณ์ของแต่ ละบุคคล ซึง่เป็นการเปลีย่นแปลงและคงอยูใ่นระยะทีค่อ่นขา้งยาวนาน  
 2.  ปจัจยัภายนอก หมายถงึ ปจัจยัทีเ่กดิจากสิง่แวดลอ้มรอบตวับุคคลซึง่จะมอีทิธพิล 
ต่อความคดิและความ พฤตกิรรมของผูบ้รโิภค โดยปจัจยัภายนอกแบ่งออกเป็นองคป์ระกอบที ่
สาํคญั 6 ประการ ไดแ้ก่  
  2.1  สภาพเศรษฐกจิเป็นสิง่ทีก่าํหนดอาํนาจซือ้ของผูบ้รโิภค 
  2.2  ครอบครวั การเลีย้งดูในสภาพครอบครวัทีแ่ตกต่างกนัส่งผลใหบุ้คคลมคีวาม 
แตกต่างกนั  
  2.3  สงัคม เพื่อการยอมรบัเขา้เป็นส่วนหน่ึงของสงัคม เรยีกว่า กระบวนขดัเกลา 
ทางสงัคม ประกอบดว้ยรปูแบบการดาํรงชวีติ คา่นิยมของสงัคม และความเชื่อ 
  2.4  วฒันธรรม เป็นวถิกีารดําเนินชวีติทีส่งัคมเชื่อถอืว่าดงีามและยอมรบัปฏบิตัมิา 
เพื่อใหส้งัคมดาํเนินไปและมพีฒันาการไปไดด้ว้ยด ีบุคคลในสงัคมเดยีวกนัจงึตอ้งยดึถอืและปฏบิตั ิ
ตามวฒันธรรมเพือ่การอยูเ่ป็น สว่นหน่ึงของสงัคม  
  2.5  การติดต่อธุรกจิ หมายถึง โอกาสที่ผูบ้รโิภคจะได้พบเหน็สนิค้าหรอืบรกิาร 
นัน้ๆ สนิคา้ตวัใดทีผู่บ้รโิภคไดรู้จ้กัและพบเหน็บ่อยๆ กจ็ะมคีวามไวว้างใจและมคีวามยนิดทีีจ่ะ
ใช ้สนิคา้นัน้  
  2.6 สภาพแวดลอ้ม การเปลีย่นแปลงของสภาพแวดลอ้มทัว่ไป เช่น ความ ปรวนแปร
ของสภาพอากาศ การขาดแคลนน้ําหรอืเชือ้เพลงิ สง่ผลใหก้ารตดัสนิใจซือ้ของผูบ้รโิภคเปลีย่นแปลง
ไปดว้ยเชน่กนั 
 
แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัความต้องการของลกูค้า 
 คอทเลอร ์ฟินลปิ (Kolter Phillip. 2000 : 12) กล่าวว่าบรษิทัสามารถกําหนดตลาด
เป้าหมายไดอ้ย่างชดัเจน แต่กลบัไม่สามารถเขา้ใจความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่างถูกต้อง ซึ่ง
การเขา้ใจความตอ้งการลูกคา้ไมใ่ช่เรื่องงา่ย ลูกคา้บางรายมคีวามตอ้งการทีแ่มแ้ต่ตนเองกย็งัไม่
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ตระหนักถงึ โดยบางคนไม่สามารถอธบิายหรอืสื่อถงึความต้องการของตนเองไดอ้ย่างถูกต้อง 
โดยความตอ้งการสามารถแยกแยะออกไดเ้ป็น 5 ประเภท ไดแ้ก่  
 1. ความตอ้งการทีร่ะบุไว ้(Stated Needs)  
 2. ความตอ้งการทีแ่ทจ้รงิ (Real Needs) 
 3. ความตอ้งการทีไ่มไ่ดร้ะบุไว ้(Unstated Needs) 
 4. ความตอ้งการความพงึพอใจ (Delight Needs) 
 5. ความตอ้งการทีเ่ป็นความลบั (Secret Needs) 
 การตอบสนองเฉพาะความตอ้งการทีร่ะบุไวอ้าจไมส่ามารถตอบสนองความตอ้งการที่
แท้จรงิของลูกคา้ได้ ตวัอย่างเช่นหากลูกค้าเขา้ไปในรา้นฮารด์แวร์และถามหายาแนวเพื่อปิด
ผนึกบานหน้าต่างกระจก นัน้เป็นการที่ลูกค้ากําลงัหาทางแก้ปญัหาไม่ใช่ความต้องการ หาก
พนกังานขายแนะนําวา่การใชเ้ทปจะแกไ้ขปญัหาไดด้กีว่า ลูกคา้จะชื่นชมว่าพนกังานขายตอบสนอง
ความตอ้งการของเธอและไมใ่ชแ่คก่ารแกป้ญัหาทีร่ะบุไว ้
 ความแตกต่างจะตอ้งมแียกระหว่างการตลาดแบบตอบสนองต่อปญัหา (Responsive 
Marketing) การตลาดแบบคาดการณ์ล่วงหน้า (Anticipative Marketing) และการตลาดเชงิสรา้งสรรค ์
(Creative Marketing) นกัการตลาดแบบตอบสนองต่อปญัหา (Responsive Marketer) จะพบ
ความตอ้งการทีร่ะบุไว ้(Stated Needs) และเตมิเตม็ความต้องการนัน้ ในขณะทีน่ักการตลาด
แบบคาดการณ์ล่วงหน้า (Anticipative Marketer) จะมองล่วงหน้าถงึความตอ้งการทีลู่กคา้อาจมี
ในอนาคตอนัใกล ้ในทางตรงกนัขา้ม นักการตลาดเชงิสรา้งสรรค ์(Creative Marketer) จะคน้พบ 
และสรา้งโซลชูัน่ทีล่กูคา้ไมไ่ดร้อ้งขอ แต่คาดหวงัการตอบสนองดว้ยความกระตอืรอืรน้จากลูกคา้ 
Sony เป็นตวัอย่างของนกัการตลาดเชงิสรา้งสรรค ์(Creative Marketer) เน่ืองจากไดนํ้าเสนอ
ผลติภณัฑใ์หม่ๆ  ทีป่ระสบความสาํเรจ็มากมายทีล่กูคา้ไมเ่คยถามหาหรอืคดิวา่เป็นไปได ้กา้วไป
ไกลกว่านัน้ การตลาดทีม่ลีูกคา้เป็นผูนํ้าเป็นบรษิทัทีข่บัเคลื่อนตลาด Akio Morita ผูก่้อตัง้ประกาศ
วา่เขาไมไ่ดใ้หบ้รกิารในตลาดทีม่อียูแ่ลว้ แต่เขาสรา้งตลาดขึน้มาใหม ่
 เหตุใดการตอ้งตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมายจงึสาํคญัอยา่งยิง่ ? เพราะ
ยอดขายของ บรษิทั มาจาก 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ ลูกคา้ใหมแ่ละลูกคา้ทีซ่ือ้ซํ้า การดงึดดูลูกคา้ใหมอ่าจ
มคี่าใช้จ่ายสูงกว่าการตอบสนองต่อลูกค้าที่มอียู่ถึงหา้เท่าโดยประมาณ และการนําลูกค้าใหม่
ไปสู่ระดบัเดยีวกบัการทํากําไรของลูกคา้ทีเ่สยีไปอาจมคี่าใชจ้่ายสูงถงึ 16 เท่า ดงันัน้การรกัษา
ลกูคา้จงึมคีวามสาํคญัมากกวา่การดงึดดูลกูคา้ใหม ่ 
 
งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 พอีาร ์ไทมส ์ (Prtime. 2020) ทาํการเผยแพรผ่ลสาํรวจของบรษิทัสุมุทาทสเีกีย่วกบั 
“การเลือกที่อยู่อาศยั” ในช่วงวิกฤตโรคระบาด COVID-19 โดยผลสํารวจประกอบด้วยกลุ่ม
ตวัอยา่งทัง้เพศชายและเพศหญงิจาํนวน 516 คน ช่วงอายุระหว่าง 20 และ 60 ปี แบบสาํรวจ
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ความตระหนักเรื่อง “การเลือกที่อยู่อาศัย” ภายใต้อิทธิพลของไวรสัโคโรน่าสายพนัธุ์ใหม ่
(COVID-19) จากสถานการณ์การออกพรก.ฉุกเฉินโดยงดการออกนอกบา้น, การทาํงานทีบ่า้น 
(Work from Home) ทาํใหเ้กดิและความสนใจในทรพัยส์นิในเขตชานเมอืงและสนิทรพัยท์ีอ่ยู่
ไกลสถานี ประมาณ 50% ของเคยผ่านทํางานทีบ่า้น ระบุว่าไดก้ารทาํงานทีบ่า้นผลลพัธท์ีด่กีว่า 
นอกจากน้ี ประมาณ 70% ตอบวา่สามารถยา้ยจากเขตเมอืงไปยงัชานเมอืงได ้เหน็ไดว้่าอทิธพิล
ของไวรสั COVID-19 สง่ผลต่อวธิคีดิในการเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัดว้ย 
 เมื่อถามถงึปจัจยัสําคญัอื่นในการเลอืกบา้น กลุ่มทีไ่ดค้ะแนนสูงในอนัดบัโดยรวมคอื 
“สภาพแวดลอ้ม” “ราคา” และ “การจดัวางแบบหอ้ง” แต่กลุ่มผูท้ีเ่ปลีย่นวธิคีดิเกีย่วกบัทีอ่ยูอ่าศยั 
เน่ืองจากการแพรก่ระจายของไวรสั COVID-19 จะเปลีย่นเป็น “สภาพแวดลอ้มโดยรอบ” “การ
จดัวางแบบหอ้ง” และ “ขนาด” ขึน้มาอยูใ่นอนัดบัทีส่งู และมแีนวโน้มทีจ่ะเน้น “การจดัวางแบบหอ้ง” 
และ “ขนาด” มากกวา่ “ราคา” คดิวา่เป็นเพราะเวลาอยูท่ีบ่า้นเพิม่ขึน้เน่ืองจากการไมอ่อกไปขา้งนอก
และทาํงานทีบ่า้น  
 สรปุผลการสาํรวจ 
 • 28.7% ของผูต้อบแบบสาํรวจระบุว่า เปลีย่นวธิคีดิเกีย่วกบัทีอ่ยูอ่าศยัเน่ืองจากอทิธพิล
ของไวรสั COVID-19 
 • 16.9% ของผูต้อบแบบสาํรวจระบุว่า ยา้ยทีอ่ยูอ่าศยัแลว้หรอืกําลงัวางแผนทีจ่ะยา้ย
เน่ืองจากผลกระทบของไวรสั COVID-19 
 • 48.4% ของผูต้อบแบบสาํรวจระบุวา่ “อาจยา้ยไปชานเมอืง” และ 29.6% ของผูต้อบ
แบบสอบถามทีอ่าศยัอยูใ่นเขตเมอืงเลอืกทีจ่ะออกไปชานเมอืง 
 • 28.5% ของผูต้อบแบบสาํรวจระบุว่า “ทรพัยส์นิทีอ่ยู่ไกลจากสถานีกไ็ม่เป็นปญัหา” 
และ 19.6% ของผูท้ีอ่าศยัอยู่ใกลส้ถานีในปจัจุบนัระบุว่าสามารถเปลี่ยนเป็นทรพัยส์นิทีอ่ยู่ไกล
จากสถานีได ้
 • 67.7% ของผูท้ีต่อบแบบสาํรวจระบุว่า “อาจยา้ยจากเขตเมอืงไปยงัชานเมอืง” และ 
48.4% ของผูท้ีต่อบแบบสํารวจผลระบุว่า “อาจยา้ยจากทรพัยส์นิใกลส้ถานีไปยงัทรพัยส์นิทีอ่ยู่
ไกลจากสถานี” 
 • เดมิปจัจยัทีส่ําคญัทีสุ่ดสามประการในการเลอืกบา้นคอื “สภาพแวดลอ้ม (59.3%)” 
“ราคา (48.1%)” และ “การจดัวางแบบหอ้ง(32.8%)” ในขณะทีผู่ท้ ีเ่ปลีย่นวธิคีดิเกีย่วกบัทีอ่ยู่
อาศยั เน่ืองจากไวรสั COVID-19 คอื “สภาพแวดลอ้ม (64.9%)” “การจดัวางแบบหอ้ง (50.0%)” 
“ขนาด (38.5%)” และมแีนวโน้มจะเน้นทีข่นาดมากกวา่ราคา 
 นิคเซย ์รเีซริซ ์(Nikei Research. 2020) เผยแพรข่อ้มลูจาก ซาโตช ิโยชดิะ นกัวจิยั
อาวุโส ฝา่ยวจิยัการเงนิของ นิคเซย ์รเีซริซ ์ไดท้าํการสาํรวจเกีย่วกบั เกณฑ ์“การเลอืกบา้น” ที่
กระจายตวัเน่ืองจาก COVID-19 ไดผ้ลการสํารวจดงัน้ี สถานทีท่ํางาน เป็นเกณฑส์ําคญัในการ 
เลือกที่อยู่อาศยั จากข้อมูลของสถาบนันโยบายและการฝึกอบรมแรงงานแห่งประเทศญี่ปุ่น 
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จาํนวนแมบ่า้นเตม็เวลาลดลงเหลอื 5.75 ลา้นคนในปี 2562 ในขณะทีจ่าํนวนครวัเรอืนทีแ่มบ่า้น
ทาํงานดว้ยขึน้เป็น 12.45 ลา้นคน เน่ืองจากจํานวนครวัเรอืนทีต่อ้งการอาศยัอยู่ใกล ้“ทีท่ํางาน”
(เวลาเดนิทางสัน้) เพิม่ขึน้เน่ืองจากเหตุผลต่างๆ เช่น การขนสง่ไปและกลบัจากโรงเรยีนอนุบาล 
ความสะดวกในการเดนิทางจงึเป็นปจัจยัใน “การเลอืกทีอ่ยูอ่าศยั”  
 อย่างไรกต็าม ดว้ยการแพร่กระจายของ COIVD-19 “การทํางานทางไกล” ไดก้ลาย 
เป็นที่แพร่หลายอย่างรวดเรว็ในบรษิทัใหญ่ๆ ตาม “ผลการสํารวจขอ้มูลเบื้องต้นเกี่ยวกบัการ
ทํางานทางไกล (Telework)” ของรฐับาลกรุงโตเกยีว อตัราการนําระบบการทํางานทางไกล
เพิม่ขึน้จาก 25% ในปี 2019 เป็น 58% ในปี 2020 และจากการสาํรวจครัง้ที ่3 เกีย่วกบัการให้
ความรูเ้รื่องแรงงาน โดย Japan Productivity Center ประมาณ 70% ของผูต้อบแบบสอบถาม
กล่าวว่าพวกเขาตอ้งการทาํงานทางไกลแมห้ลงัจากภยัพบิตั ิCOVID-19 คลีค่ลายลงแลว้ ดเูหมอืนว่า
หลายคนยงัคงปรารถนารปูแบบการทาํงานทีเ่น้นการทาํงานทางไกลเพราะไดป้ระโยชน์จากการ
มเีวลาอยูก่บัครอบครวัมากขึน้ 
 นอกเหนือจากการเปลีย่นแปลงดงักล่าวใน “สถานทีท่าํงาน” แลว้ เกณฑส์าํหรบั “การ
เลอืกบา้น” กเ็ปลีย่นไปเช่นกนั จากขอ้มลูของ Haseko Group Development Japan “การสอบสวน
ผลกระทบต่อกจิกรรมการยา้ยถิน่ฐานจากภยัพบิตั ิCOVID-19” จาํนวนความคดิเหน็ทีเ่น้นความ
สะดวกในการเดนิทางลดลงหลงัจากการแพรก่ระจายของ COVID-19 ใน “ประเดน็ทีต่อ้งเน้นเมื่อ
เลอืกทีอ่ยูอ่าศยั” พบวา่ ความตระหนกัใน “ความปลอดภยั” (ภยัพบิตั/ิการเจบ็ปว่ย) เพิม่ขึน้ 
 อารฮุ ิแมกกาซนี (Aruhi Magazine. 2021) ไดท้าํการสาํรวจ “เกณฑใ์นการเลอืกทีอ่ยู่
อาศยัเปลีย่นแปลงไปในช่วงการระบาดของ COVID-19” โดยมผีลการสาํรวจดงัน้ี เน่ืองจากการ
แพรก่ระจายของ COVID-19 รอบใหมน่ัน้ต่อเน่ืองเป็นเวลานาน เกณฑใ์นการเลอืกบา้นจงึเปลีย่นไป
เมือ่ผูค้นดาํเนินวถิใีนชวีติแบบใหม ่ผลลพัธข์องแบบสอบถามอสงัหารมิทรพัย ์2020 โดยสมาคม
ธุรกรรมอสงัหารมิทรพัยแ์ห่งชาตแิละสมาคมธุรกรรมอสงัหารมิทรพัยแ์ห่งชาต ิ(ต่อไปน้ีจะเรยีกว่า 
“แบบสาํรวจ”) ระยะเวลาการสาํรวจคอื 23 กนัยายน - 30 พฤศจกิายน 2020 และจาํนวนผูต้อบ
แบบสาํรวจคอื 24,863 คน ประเภทของบา้นทีส่าํรวจมทีัง้ทีอ่ยู่อาศยัใบบา้นของตนเองและบา้น
เช่า ในแบบสาํรวจสอบถามว่า “คุณไดพ้จิารณาหรอืดําเนินการยา้ยทีอ่ยู่อาศยัเพื่อเปลีย่นรปูแบบ
การทาํงานของคุณในอนาคตอนัเน่ืองมาจากผลกระทบของ COVID-19 หรอืไม”่ 3.1% กล่าวว่า
พวกเขาไดย้า้ยทีอ่ยูอ่าศยัไปแลว้ตอบว่า “กําลงัพจิารณายา้ยทีอ่ยูอ่าศยั” 6.3% ผูต้อบแบบสอบถาม
ทีช่่วงอายุ 20 ปี (13.7%) และ 30 ปี (10.7%) ตอบว่าพวกเขา “กําลงัพจิารณาการยา้ยทีอ่ยู่
อาศยั” มากกวา่ในกลุ่มอายอุื่นๆ พบวา่ยิง่อายนุ้อยยิง่พจิารณาทีจ่ะยา้ยทีอ่ยูอ่าศยัเน่ืองจากไวรสั 
COVID-19 มากขึน้ 
 ในสว่น “อุปกรณ์ในครวัเรอืนทีไ่ดร้บัความสนใจและนํามาใชง้านเน่ืองจากอทิธพิลของ
ไวรสั COIVD-19” ประกอบดว้ย “สภาพแวดลอ้มอนิเทอรเ์น็ต (Wi-Fi)” (30.7%) และ “อุปกรณ์
ต่างๆ เช่น คอมพวิเตอรส์ว่นบุคคล จอภาพและเครื่องพมิพ”์ (15.4%) ซึง่จําเป็นสาํหรบัการทํางาน  
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ที่บ้านและสําหรบัเรยีนออนไลน์ ถูกเป็นความสําคญัอยู่ในอนัดบัสูงและจากไวรสั COVID-19  
“เครื่องปรบัอากาศ” กม็อีนัดบัสงูเช่นกนั “เครื่องฟอกอากาศ” (22.3%), “กล่องสง่ของ” (19.8%), 
“อุปกรณ์ระบายอากาศ” (17.9%) และ “เครือ่งปรบัอากาศเชน่เครือ่งปรบัอากาศ” (19.0%) ซึง่ถูก
ใหค้วามสาํคญัมากขึน้เน่ืองจากมเีวลาอยูบ่า้นมากขึน้ 
 บรษิทั อาร ์โอ ไอ (Roi. 2021) ทาํการสาํรวจในหวัขอ้ “การสาํรวจความตระหนกัเกีย่วกบั
สถานการณ์ทีอ่ยู่อาศยัในภาวะ COVID-19” (ซึ่งต่อไปน้ีจะเรยีกว่า “แบบสาํรวจ Fan Kuru”) 
ระยะเวลาสํารวจมตีัง้แต่ 26 เมษายน ถงึ 6 พฤษภาคม 2021 ผูต้อบแบบสํารวจเป็นผูบ้รโิภค
ทัว่ไป และมทีีอ่ยู่อาศยัทัง้เป็นเจา้บา้นของและการเช่าอยู่ ในแบบสํารวจเมื่อถูกถามว่า “คุณ
อยากยา้ยทีอ่ยูอ่าศยัเพราะการแพรร่ะบาดของ COVID-19 หรอืไม”่ 3% ตอบว่า “ยา้ยแลว้” และ 
15% ตอบว่า “กําลงัพจิารณาย้าย” เมื่อถูกถามว่า “อะไรที่คุณคดิว่าไม่สะดวกที่เมื่ออยู่ที่บ้าน
ในช่วงวกิฤต COVID-19” คําตอบที่พบบ่อยที่สุดคอื “การสลบัระหว่างการทํางานและเวลา
สว่นตวัไดย้าก”   
 นอกจากนัน้ ยงัมคีวามต้องการมากมายเกี่ยวกบัพื้นที่ในบ้าน เช่น ขาดพื้นที่ออก
กําลงักาย พืน้ทีท่ํางาน และหอ้งเลก็ นอกจากน้ียงัมปีระเดน็เกีย่วกบัเสยีงภายในบา้น อาจเป็น
เพราะพวกเขาตอ้งจดจอ่กบังานหรอืจดัการประชุมออนไลน์  
 บรษิทั รคีรตู (Recruit. 2021) ไดท้ําการสาํรวจกบัผูท้ีต่อ้งการ “การซือ้ทีอ่ยู่อาศยั/ 
อาคาร” (2020) (ต่อไปน้ีจะเรยีกว่าแบบสาํรวจ Recruit) ระยะเวลาการสาํรวจคอืตัง้แต่วนัที ่11 
ธนัวาคมถงึ 21 ธนัวาคม 2020 เกีย่วกบัการซือ้ การก่อสรา้ง และปรบัปรุงบา้นภายในปีทีผ่า่น
มาโดยเฉพาะ  
 เมื่อถูกถามในหลายคําตอบเกี่ยวกบั “การเปลี่ยนแปลงขอ้กําหนดดา้นที่อยู่อาศยัอนั
เน่ืองมาจากการแพร่กระจายของไวรสั COVID-19” ในแบบสํารวจดา้นเงื่อนไขทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
พืน้ทีใ่นบ้าน มใีนส่วนของ “จํานวนหอ้ง” และ “หอ้งนัง่เล่นขนาดใหญ่” ถูกกล่าวถงึว่าเป็นสิง่ที่
สาํคญั ถดัไปเป็นสิง่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัความสบาย เช่น “แสงแดดทีเ่พยีงพอ” และประสทิธภิาพเช่น 
“ฉนวนกนัเสยีง” “การประหยดัพลงังาน” และ “ประสทิธิภาพการระบายอากาศ” อยู่ในความ 
สาํคญัระดบัสงู ดว้ยการยดืเวลาอยูท่ีบ่า้นดว้ยการทาํงานจากทีบ่า้นหรอืงดการออกนอกบา้น ไม่
เพยีงแต่ปญัหาเรื่องพืน้ทีใ่นบา้นเท่านัน้ แต่ยงัรวมถงึแสงแดดและฉนวนกนัเสยีงทีท่ีม่เีพยีงพอ
แมต้อ้งอยูบ่า้นนานๆ ประสทิธภิาพการปรบัอากาศและประสทิธภิาพการระบายอากาศทีด่ ีฯลฯ 
และจากการสํารวจ พบว่าจํานวนผูท้ีต่้องการพืน้ทีท่ีก่วา้งขวางมากกว่าระยะทางจากสถานีเพิม่ขึน้
จากปี 2019 และอาจด้วยเหตุน้ี จํานวนบ้านเดี่ยวซึ่งเดมิมขีนาดใหญ่จงึเพิม่ขึ้น จะเหน็ได้ว่า
ความนิยมของบา้นเดีย่วเพิม่ขึน้ เชน่ การตอ้งการพืน้ที ่จาํนวนหอ้ง และพืน้ทีส่วนทีก่วา้งขึน้  
 ในดา้นเกีย่วกบัการยา้ยออกไปแนวชานเมอืง จากผลการสาํรวจทีก่ล่าวถงึขา้งตน้กนั 
เมื่อถามถงึ “พืน้ทีท่ี่มกีารพจิารณายา้ยที่อยู่อาศยั/ดําเนินการยา้ยที่อยู่อาศยัไปแลว้” ส่วนใหญ่
คอืการยา้ยทีอ่ยู่จาก “ชานเมอืงหน่ึงไปยงัอกีชานเมอืงหน่ึง” (36.0%) และ “เขตเมอืงหน่ึงไปยงั
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อกีเขตเมอืงหน่ึง” (30.6%) แมว้่าผูต้อบแบบสอบถามอกีส่วนหน่ึงบอกว่าพวกเขากําลงัจะยา้ย 
“จากในเขตเมอืงไปยงัชานเมอืง” (17.4%) และกําลงัทีจ่ะยา้ยจากชานเมอืงเขา้ไปในเขตเมอืง 
(16.0%) 
 ยาโนะ รเีสรชิ ์(Yano Research. 2020) ซึง่ไดท้าํการวเิคราะหต์ลาดบา้นเดีย่วพรอ้ม
แถลงข่าว “การสํารวจตลาดบา้นเดี่ยว (2020)” ตามรายงาน “ตลาดที่อยู่อาศยัหดตวัเน่ืองจาก
ประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินทําใหก้ารทําการตลาดเป็นขาลงในช่วงต้นปี 2020” เน่ืองจากการ
แพรก่ระจายของการตดิเชือ้ COVID-19 ตัง้แต่ตน้ปี 2020 ไดนํ้ามาซึง่การเปลีย่นแปลงทีส่าํคญั
ในดา้นของผลติภณัฑโ์ดยผูส้รา้งบา้น มกีารคน้พบความต้องการใหม่ เช่น แผนผงัและการตกแต่ง
ภายในสําหรบัมาตรการต่อ COVID-19 และการตอบสนองต่อการทํางานทางไกล (Telework) 
และใชเ้วลาในบา้นมากขึน้  
 ขอ้เสนอสาํหรบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งบา้นต่อ COVID-19 คอืการประหยดัพลงังาน, 
การมพีืน้ทีส่าํหรบัการทาํงานทางไกล (Telework) และพืน้ทีท่ํางานทีบ่า้น การทําความสะอาด
อากาศดว้ยระบบระบายอากาศและระบบปรบัอากาศ อุปกรณ์ที่มคีุณภาพและการออกแบบที่
ป้องกนัไวรสัไมใ่หเ้ขา้มาในหอ้งจากภายนอก 
 ขวญัขา้ว มานะขจรเวช (2556) เรื่องสภาพสงัคมและเศรษฐกจิของชาวญี่ปุน่ทีป่ระกอบ
อาชพีในจงัหวดัสมุทรปราการและจงัหวดัชลบุร ีแบ่งออกเป็นการวจิยัเชงิคุณภาพและปรมิาณ 
ผลการศกึษาทางดา้นปจัจยัส่วนบุคคล พบว่ากลุ่มชาวญี่ปุ่นที่ทํางานในจงัหวดัสมุทรปราการ
ส่วนใหญ่เป็นเพศชายมอีายุ 36-45 ปี เกอืบทัง้หมดแต่งงานแลว้ และส่วนใหญ่มจีํานวนบุตร 2 คน 
ซึ่งจะมรีายไดต่้อคนต่อเดอืน คอื 125,000 บาทขึน้ไป ส่วนใหญ่จบการศกึษาระดบัปรญิญาตรี
และมอีาชพีเป็นพนกังาน Contract เกอืบทัง้หมดอาศยัใน Service Apartment มคี่าใชจ้่ายทีอ่ยู่
อาศยัอยู่ที ่90,001-110,000 บาท สาํหรบักลุ่มชาวญี่ปุ่นทีท่ํางานในจงัหวดัชลบุร ีส่วนใหญ่เป็น
เพศชายมอีายุ 26-35 ปี เกอืบทัง้หมดแต่งงานแล้ว  และส่วนใหญ่มจีํานวนบุตร 2 คน ซึ่งจะมี
รายไดต่้อคนต่อเดอืน คอื 100,001-125,000 บาท สว่นใหญ่จบการศกึษาระดบัปรญิญาตรแีละมี
อาชพีเป็นพนกังาน Contract เกอืบทัง้หมดอาศยัใน Service Apartment มคี่าใชจ้่ายทีอ่ยูอ่าศยั
อยูท่ี ่70,001-90,000 บาท ในสว่นของปจัจยัในการตดัสนิใจเลอืกทีพ่กัอาศยัของชาวญีปุ่น่  ดา้น
ทีพ่กั พบว่าในจงัหวดัสมุทรปราการปจัจยัในการตดัสนิใจเลอืกเช่าทีพ่กัอาศยัหลกัทีเ่ด่นทีสุ่ดคอื 
สระว่ายน้ํา รองลงมาคอื พืน้ทีส่่วนกลางกวา้งขวางและ Layout ของหอ้งพกั ในส่วนของชลบุร ี
เดน่ทีส่ดุ คอื เรือ่งการจดัวาง Layout รองลงมาคอื ความเหมาะสมของสภาพแวดลอ้ม ดา้นราคา
เช่าของทีพ่กัค่อนขา้งใหค้วามสําคญั ในจงัหวดัชลบุรปีจัจยัในการตดัสนิใจเช่าที่พกัอาศยัดา้น
ราคาไมส่งูนกั ในเรื่องทีพ่กัอาศยัราคาเหมาะสม ดา้นทาํเลทีพ่กัอาศยัพบว่าในจงัหวดัสมุทรปราการ 
เรื่องการรูจ้กัคนในบรเิวณแหล่งชุมชนชาวญีปุ่น่มคีวามสาํคญัทีสุ่ด รองลงมาคอื การเดนิทางไป
สถานศกึษาของบุตร ในขณะทีจ่งัหวดัชลบุรเีรื่องการเดนิทางไปแหล่งทํางานไดส้ะดวกทีสุ่ด รองลงมา
คอื รูจ้กัคนในบรเิวณแหล่งชุมชนชาวญีปุ่น่ และการเดนิทางไปโรงพยาบาลไดส้ะดวก 
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 ณฐัพงษ์ สมัฤทธิ ์(2559) แนวทางการพฒันาทีพ่กัอาศยัสาํหรบัชาวญีปุ่น่ในอาํเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ีโดยศกึษาปจัจยัสว่นบุคคล ปจัจยัดา้นธุรกจิบรกิาร ดา้นจติวทิยา ปจัจยัดา้นสงัคม
และวฒันธรรมที่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกที่พกัอาศยัสําหรบัชาวญี่ปุ่นในอําเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ีโดยกลุ่มตวัอยา่ง คอื ชาวญีปุ่น่ทีพ่กัอาศยัในอาํเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีจาํนวน 
210 คน ใชแ้บบสอบถาม มาตราสว่น 5 ระดบั (Rating Scale) สถติเิชงิพรรณนาทีใ่ชใ้นการวเิคราะห์
ขอ้มลู คอื คา่ความถี ่คา่รอ้ยละ ค่าเฉลีย่ และค่าเบีย่งเบนมาตรฐาน และสถติทิีใ่ชใ้นการทดสอบ
สมมตฐิาน คอื สถติ ิIndependent Sample T-test, One-way Anova F-test, Brown-Forsythe, 
Levene's test, Fisher’s Least Significant Difference (LSD) และ Multiple Regression 
Analysis ทีร่ะดบันยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 และการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการหรอืผูท้ีม่สีว่น
เกีย่วขอ้งกบัธุรกจิทีพ่กัอาศยัสาหรบัชาวญีปุ่น่ ในอาํเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีจาํนวน 5 คน โดยใช้
วธิกีารสมัภาษณ์เชงิลกึ 
 ผลการวจิยัพบว่า ชาวญี่ปุ่นส่วนใหญ่เป็นเพศชาย มอีายุอยู่ในช่วง 31-40 ปี มรีะดบั 
การศกึษาปรญิญาตร ีมสีมาชกิในครอบครวั 2 คนขึน้ไป มอีาชพีเป็นพนกัประจาํ/Sub-Contract 
มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 100,000 บาทขึน้ไป และมถีิน่ฐานเดมิ คอื เมอืงไอจ/ิไซตะมะ/ชซิโึอะกะ 
ประเทศญี่ปุ่น โดยสรุปผลวจิยัไดว้่าอาชพีของชาวญี่ปุ่นทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจเลอืกทีพ่กั
อาศยั ในอําเภอศรรีาชาจงัหวดัชลบุรแีตกต่างกนั ปจัจยัดา้นธุรกจิบรกิาร พบว่า ดา้นทีต่ ัง้ของที่
พกัอาศยั ดา้นกระบวนการใหบ้รกิารและดา้นการสง่เสรมิการตลาดทีม่อีทิธ ิพลต่อการตดัสนิใจเลอืก
ทีพ่กัอาศยัของชาวญีปุ่่น และปจัจยัดา้นจติวทิยา พบว่า ความตอ้งการและแรงจูงใจทีม่อีทิธพิล
ต่อการตดัสนิใจเลอืกทีพ่กัอาศยัของชาวญี่ปุ่นในอําเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีและปจัจยัดา้นสงัคม 
และวฒันธรรม พบวา่ ครอบครวัและชนชัน้ทางสงัคมทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกทีพ่กัอาศยัดว้ย 
 สุพชิฌา อ่อนศร ี(2561) เรื่องผลกระทบของส่วนประสมทางการตลาด 7C และ 4F 
ต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าทีพ่กัอาศยัในเขตพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก โดยมี
กลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 400 คนดว้ยวธิกีารสุม่แบบตามสะดวก โดยใชแ้บบสอบถามวเิคราะหข์อ้มลู
ดว้ยความถี ่รอ้ยละคา่เฉลีย่ สว่นเบีย่งเบนมาตรฐาน และการถดถอยเชงิเสน้แบบพห ุผลการทดสอบ
พบว่า 1) สว่นประสมทางการตลาดในมุมมองของลูกคา้ ดา้นความสะดวก (C3), ดา้นการดแูล
เอาใจใส ่(C5), ดา้นคุณค่าทีลู่กคา้จะไดร้บั (C1), ดา้นความสบาย (C7) และดา้นความสาํเรจ็ใน
การตอบสนองความตอ้งการ (C6) สามารถรว่มกนัพยากรณ์การตดัสนิใจเลอืกเช่าทีพ่กัอาศยัใน
เขตอุตสาหกรรม EEC ไดร้อ้ยละ 48.4 อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.01 และ 2) สว่นประสม
ทางการตลาด 4F ดา้นหน้าตาและชื่อเสยีง (F1) และดา้นครอบครวั (F3) สามารถรว่มกนัพยากรณ์
การตดัสนิใจเลอืกเช่าทีพ่กัอาศยัในเขตอุตสาหกรรม EEC ไดร้อ้ยละ 30.50 อย่างมนีัยสําคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั 0.01  
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 ปภสัสร เขมะประชากร (2556) เรื่อง ปจัจยัในการเลอืกทีพ่กัอาศยัประเภทอพารท์เมน้ท ์
จาํนวน 400 ตวัอย่าง และนําค่าทางสถติ ิไดแ้ก่ ค่ารอ้ยละ ค่าเฉลีย่ ค่าเบีย่งเบนมาตรฐาน การ
ใชค้่า Independent T-test และค่า F-test ผลการวจิยัพบว่า ปจัจยัทีม่คีวามสาํคญัเป็นอนัดบั
แรกคอืเรื่องของสถานทีต่ัง้ ต้องอยู่ในที่ทีค่มนาคมไดส้ะดวก อนัดบัรองลงมาคอื ราคาหอ้งเช่า 
ลําดบัต่อมาคอืการทีม่แีสงไฟทัว่ถงึ มกีารดูแลรกัษาความปลอดภยั  ลําดบัทีส่ ีค่อืมคีวามสะอาด 
มกีลอ้งวงจรปิด และตัง้อยูใ่กลท้ีท่าํงาน ลาํดบัทีห่า้คอื การทีม่รีา้นสะดวกซือ้ภายในอาพารท์เมน้ 
ในส่วนของการแยกปจัจยัส่วนบุคคล ตามเพศ อายุ การศกึษา และรายไดต่้อเดอืน พบว่ามผีล
ต่อการตดัสนิใจ โดยแตกต่างกนัอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี ่0.05 ในดา้นทาํเล ราคาเช่า ผลติภณัฑ ์
อุปกรณ์เครื่องมอืในหอ้งพกั การรกัษาความปลอดภยั ความสะดวกในการเขา้ถงึแหล่งบรกิาร 
และสภาพแวดลอ้มทางดา้นกายภาพ  
 ฐาปนีย ์อนุตรโชตกิุล (2551) เรื่องการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกจิ 
อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ในย่านเอกชยั 66 พบว่า อพารท์เมน้ทส์่วนใหญ่มอีตัราการเขา้พกัถงึ 99% 
โดยเลอืกทาํการศกึษาอพารท์เมน้ทท์ีม่คีวามสงู 4 ชัน้ จาํนวน 75 หอ้ง เน้นใกลต้ลาด สิง่อาํนวย
ความสะดวก ความปลดภยั และความสะดวกในการเดนิทาง มอีตัราค่าเช่า 3,500 บาทต่อเดอืน 
จาการวเิคราะห ์Swot Analysis พบกว่ายงัมโีอกาสเขา้สูอุ่ตสาหกรรมได ้และเมื่อวเิคราะห ์STP 
และ Marketing Mix แลว้ พบว่ามคีวามเป็นไปไดเ้น่ืองจากโครงการทีม่อียู่ปจัจุบนัยงัไมต่อบสนอง
ความต้องการ โดยมพีนักงานโรงแรม กลุ่มพ่อค้าแม่ค้าบรเิวณใกล้เคยีงมคีวามสนใจ โดยเฉพาะ 
อพารท์เมน้ทท์ีใ่กลต้ลาด สะอาด เดนิทางสะดวก ปลอดภยั โดนกําหนด อายุโครงการที ่20 ปี 
ผลตอบแทน 13.5% ระยะเวลาคนืทุน 8.93 ปี มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน  
 จตกิา คุม้เรอืน (2559) เรือ่ง ปจัจยัสว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการกาํหนดกลยทุธ์
ทางการตลาดและการเลอืกใชบ้รกิารโรงแรม 4 ดาว ของนกัทอ่งเทีย่วชาวไทยในเขตเมอืงพทัยา 
เกบ็ขอ้มลูนกัท่องเทีย่วเชงิคุณภาพดว้ยวธิกีารสมัภาษณ์แบบเชงิลกึ (In-depth Interview) จาํนวน  
6 คน และเชงิปรมิาณดว้ยแบบสอบถามจํานวน 480 คน และนํามาวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยสถติเิชงิ
พรรณนา (Descriptive Statistics) และ การวเิคราะหก์ารถดถอยแบบพห ุ(Multiple Regression 
Analysis) จากผลการศกึษาพบว่า ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดในมุมมองของธุรกจิ (7Ps) 
คอื ดา้นผลติภณัฑด์า้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย ดา้นการส่งเสรมิการตลาด ดา้นบุคลากร 
ดา้นภาพลกัษณ์และการนําเสนอ และดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร ส่งผลต่อการกําหนดกลยุทธ์
ทางการตลาดของโรงแรมระดบั 4 ดาว ในเมอืงพทัยา โดยโรงแรมมรีะบบการบรหิารเหมอืนกนั
จะมกีระบวนการวางแผนการตลาดเชงิกลยุทธท์ีค่ลา้ยคลงึกนั สาํหรบัปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด
ในมุมมองของลูกคา้ (7Cs) ทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิาร โรงแรมระดบั 4 ดาว ของ
นักท่องเทีย่วชาวไทย ในเขตพืน้ทีเ่มอืงพทัยา ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นคุณค่าทีจ่ะไดร้บั ดา้นความสะดวก 
ดา้นการตดิต่อสื่อสาร และดา้นความสบาย ในขณะทีป่จัจยัสว่นประสมทางการตลาดดา้นตน้ทุน 
ดา้นการดแูลเอาใจใส ่และดา้นความสาํเรจ็ในการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้นัน้มอีทิธพิลต่อ
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การตดัสนิใจใชบ้รกิารโรงแรมระดบั 4 ดาว ของนกัท่องเทีย่วชาวไทยในเขตพืน้ทีเ่มอืงพทัยาอย่าง  
ไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ
 จากผลการสํารวจขา้งต้น พบว่ามกีารพจิารณาการเปลี่ยนแปลงในการเลอืกที่อยู่อาศยั
จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 เน่ืองจากตอ้งใชเ้วลาอยูใ่นบา้นนานขึน้ จากมาตรการ
ในการป้องกนัการตดิเชือ้ COVID-19 บา้นจงึตอ้งมฟีงักช์ัน่ต่างๆ เช่น พืน้ทีท่าํงาน พืน้ทีส่าํหรบั
ออกกําลงักายและพกัผ่อน ตลอดจนพืน้ทีร่บัประทานอาหารและนอนกบัครอบครวั คาดว่าการ
ทาํงานและเรยีนทีบ่า้นและมกีารประชุมออนไลน์กบัเพื่อนๆ ซึง่เป็นเรื่องทีต่อ้งจบัตามองต่อไป
ในอนาคต 
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บทท่ี 3 
วิธีการดาํเนินการวิจยั 

 
 การวจิยัในครัง้น้ี เป็นการศกึษาปจัจยัในการลงทุนอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อปล่อยเช่าชาวญีปุ่่น
หลงัวกิฤตเศรษฐกจิ COVID-19 โดยการวจิยัครัง้น้ีเป็นการวจิยัเชงิปรมิาณ การเกบ็ขอ้มลูสาํหรบั
การวจิยัในครัง้น้ี ผูว้จิยัคํานึงจรยิธรรมการวจิยั โดยยดึหลกัคุ้มครองการเป็นส่วนตวัและการ
รกัษาความลบัของขอ้มลู สว่นบุคคล ไดร้บัความยนิยอมแบบสมคัรใจ โดยไดร้บัขอ้มลูเพยีงพอ 
วชิยั โชคววิฒัน (2560) ผูว้จิยัชีแ้จงแนวทางในการเกบ็ขอ้มลูใหก้บัคณะ ผูท้าํหน้าทีเ่กบ็ขอ้มลู 
ดงัน้ี  
 1. ก่อนดําเนินการเกบ็ขอ้มลู ผูเ้กบ็ขอ้มลูแนะนําตนเอง ชีแ้จงชื่อเรื่องการวจิยั วตัถุประสงค์
ของการวจิยั ชื่อผูด้าํเนินการวจิยั และสงักดัของผูด้าํเนินการวจิยั  
 2. ชี้แจงความเป็นส่วนตวัและการเก็บรกัษาความลบัของขอ้มูลส่วนบุคคล โดยให้
ขอ้มลูว่าผูว้จิยัจะไม่นําชื่อ รปูภาพ มาเป็ดเผยในรายงาน วจิยั และไม่นําขอ้มลูไปใชน้อกเหนือจาก
การวจิยัในครัง้น้ี  
 3. สอบถามความสมคัรใจของผูใ้หข้อ้มลู 
 4. แจงรายละเอยีดการตดิต่อผูว้จิยั โดยแจงชื่อ-นามสกุล สงักดั และหมายเลขโทรศพัท์
ของผูว้จิยั เพือ่ใหส้ามารถสอบถามไดต้ลอดเวลา 
 
ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
 ประชากรทีใ่ชใ้นการวจิยั 
 เน่ืองจากการศกึษาในครัง้น้ีผูว้จิยัต้องการขอ้มูลจากตวัอย่างที่ม ีการประสบการณ์
การตดัสนิใจเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นเขตกรุงเทพและปรมิณฑล ผูว้จิยัจงึกําหนดประชากรที่
ศกึษาไดแ้ก่ ชาวญีปุ่น่ทีท่ีพ่กัอาศยัอยูใ่นเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
 
 การสุม่ตวัอยา่งทีใ่ชใ้นการวจิยั 
 ใชก้ารสุ่มตวัอย่างแบบไม่ใชห้ลกัความน่าจะเป็น โดยใชเ้ทคนิคการสุ่มตวัอย่างแบบ
สะดวก (วุฒ ิสขุเจรญิ. 2555 : 93) 
 
 ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
 ผูว้จิยัใชก้ารกําหนดขนาดของกลุ่มตวัอย่างโดยใชว้ธิอีย่างง่าย แอนเดอรส์นั; และ
เกอรบ์งิ (วุฒ ิสุขเจรญิ. 2555 : 103; อา้งจาก Anderson; and Gerbing. 1988) ระบุว่าขนาด
ของกลุ่มตวัอยา่งในการวเิคราะหโ์ดยสถติโิมเดลสมการโครงสรา้ง ตอ้งไมน้่อยกว่า 150 ตวัอยา่ง 
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ควรจะอยู่ที ่100 ถงึ 400 ตวัอย่าง การวจิยัในครัง้ น้ีเกบ็ขอ้มลูผา่นทางการแจกแบบสอบถาม 
และทางออนไลน์โดยใช ้Google form โดยการเกบ็ขอ้มลูในเริม่ตัง้แต่ สงิหาคม-ตุลาคม 2564 
ไดข้อ้มลูทัง้สิน้ 400 ตวัอยา่ง ซึง่เพยีงพอต่อการวเิคราะหข์อ้มลู 
 
เครื่องมือท่ีใช้ในการศึกษาและเกบ็รวบรวมข้อมลู 
 1. ลกัษณะของเครือ่งมอื 
  ผูว้จิยัใชแ้บบสอบถาม (Questionnaire) ในการเกบ็ขอ้มูล โดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วน 
ดงัน้ี  
  สว่นที ่1 คําถามข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 8 ขอ้ ได้แก่ เพศ, 
อายุ, อาชพี, รายไดต่้อเดอืน, วธิกีารจ่ายค่าเช่า, จาํนวนสมาชกิ, ประเภททีอ่ยูอ่าศยั และวธิกีารหา  
ทีอ่ยูอ่าศยั แต่ละขอ้คาํถาม แบ่งเป็นขอ้มลูประเภทต่างๆ ดงัน้ี 
  1. เพศ เป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal) โดยมคีําตอบให้
เลอืกสองขอ้ (Dichotomous Question) 
  2. อาย ุเป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรยีงลําดบั (Ordinal) โดยมคีาํตอบใหเ้ลอืก
หลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  3. อาชพี เป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal) โดยมคีาํตอบให้
เลอืกหลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  4. รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน เป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรยีงลําดบั (Ordinal) โดย
มคีาํตอบใหเ้ลอืกหลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  5. วธิกีารจ่ายค่าเช่าเป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal) โดยมี
คาํตอบใหเ้ลอืกหลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  6. จาํนวนสมาชกิเป็นระดบั ประเภทเรยีงลําดบั (Ordinal Scale) โดยมคีาํตอบให้
เลอืกหลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  7. ประเภททีพ่กัอาศยัเป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal) โดย
มคีาํตอบใหเ้ลอืกหลายขอ้ (Multichotomous Question) 
  8. วธิกีารหาทีอ่ยูอ่าศยัเป็นระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal) โดย
มคีาํตอบใหเ้ลอืกสองขอ้ (Dichotomous Question) 
 
  สว่นที ่2 เป็นแบบสอบถามเกีย่วกบัปจัจยัสว่นประสมการตลาดของกลุ่มตวัอยา่งที่
มผีลต่อการตดัสนิใจเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล เป็นคาํถามประกอบ 
ดว้ยตวัเลอืก 5 ระดบั ตามความสาํคญัของผูต้อบแบบสอบถาม มคีา่คะแนน ดงัน้ี 
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    5  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัมากทีส่ดุ 
     4  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัมาก 
     3  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัปานกลาง  
     2  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัน้อย 
     1  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัน้อยทีส่ดุ 
 
  โดยแบ่งคําถามออกเป็น 4 ดา้น จําแนกตามปจัจยัการตลาด ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้น
ผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่าย และดา้นการสง่เสรมิการตลาดดงัน้ี 
 
    ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ จาํนวน  16  ขอ้ 
     ปจัจยัดา้นราคา  จาํนวน  3  ขอ้ 
     ปจัจยัดา้นสถานที ่ จาํนวน  4  ขอ้ 
     ปจัจยัดา้นการสง่เสรมิการขาย  จาํนวน  3  ขอ้ 
 
  สว่นที ่3 เป็นแบบสอบถามเกีย่วกบัระดบัความสาํคญัของปจัจยัดา้นตวัแทนจดัหา
หอ้งพกัของกลุ่มตวัอยา่งทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล เป็นคาํถามประกอบดว้ยตวัเลอืก 5 ระดบั โดยแบ่งคาํถามออกเป็น 3 ขอ้ ตามความ 
สาํคญัของผูต้อบแบบสอบถาม มคีา่คะแนนดงัน้ี 
 
    5  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัมากทีส่ดุ 
     4  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัมาก 
     3  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัปานกลาง  
     2  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัน้อย 
     1  หมายถงึ  ระดบัความสาํคญัน้อยทีส่ดุ 
 
  โดยในสว่นที ่2 และ 3 ช่วงคะแนนแต่ละอนัตรภาคชัน้มผีลคะแนน = 0.8 โดยมี
รายละเอยีด ดงัน้ี 
 
   ระดบัค่าเฉลีย่ระหว่าง 4.21-5.00  หมายถงึ  อยูใ่นระดบัมากทีส่ดุ 
   ระดบัคา่เฉลีย่ระหวา่ง  3.41-4.20  หมายถงึ  อยูใ่นระดบัมาก 
   ระดบัค่าเฉลีย่ระหว่าง 2.61-3.40  หมายถงึ  อยูใ่นระดบัปานกลาง 
   ระดบัค่าเฉลีย่ระหว่าง 1.81-2.60  หมายถงึ  อยูใ่นระดบัน้อย 
   ระดบัค่าเฉลีย่ระหว่าง 1.00-1.80  หมายถงึ  อยูใ่นระดบัน้อยทีส่ดุ 
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 2. ขัน้ตอนการสรา้งเครือ่งมอื 
  1) ศกึษาเอกสาร ตํารา วารสาร งานวจิยัทีเ่กีย่วกบัปจัจยัดา้นประชากรศาสตร ์ปจัจยั
เกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์และการตดัสนิใจดา้นทีพ่กัอาศยัของชาวญีปุ่น่ 
  2) สรา้งคําถามเกี่ยวกบัปจัจยัด้านประชากรศาสตร ์ปจัจยัเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์
และและการตดัสนิใจดา้นทีพ่กัอาศยัของชาวญีปุ่น่ 
  3) นําแบบสอบถามใหผู้เ้ชี่ยวชาญจํานวน 3 ท่าน ตรวจขอ้คําถามและสอบถาม
ความเทีย่งตรงของแบบสอบถาม  
 
 การทดสอบคุณภาพเครือ่งมอื 
 ใชด้ชันีความสอดคลอ้งระหว่างขอ้คาํถามกบัวตัถประสงค ์(Index of Item-Objective 
Congruence : IOC) อาศยัดุลยพนิิจของผูเ้ชีย่วชาญเฉพาะสาขาเป็นผูพ้จิารณา ตดัสนิว่าเครื่องมอื
นัน้ๆ มคีวามเทีย่งตรงตามโครงสรา้งหรอืไม ่โดยใหนํ้าแบบสอบถามทีน่กัวจิยัการตลาดสรา้งขึน้
เสนอต่อผูเ้ชีย่วชาญจํานวน 3 ท่าน เพื่อประเมนิความสอดคลอ้งของขอ้คําถามกบัวตัถุประสงค ์
มเีกณฑก์ารใหค้ะแนนดงัน้ี  
 
  ใหค้ะแนน +1 เมือ่แน่ใจวา่ขอ้คาํถามสอดคลอ้งกบัเน้ือหา/วตัถุประสงค ์
  ใหค้ะแนน 0 เมือ่ไมแ่น่ใจวา่ขอ้คาํถามสอดคลอ้งกบัเน้ือหา/วตัถุประสงค ์
  ใหค้ะแนน -1 เมือ่แน่ใจวา่ขอ้คาํถามไมส่อดคลอ้งกบัเน้ือหา/วตัถุประสงค ์
 

IOC  =  
N
R    

 
 นําคะแนนทีไ่ดม้าแทนคา่ในสตูร 
 เมือ่  IOC แทน  ดชันีความสอดคลอ้งของผูเ้ชีย่วชาญ 
   R   แทน  ผลรวมคะแนนของผูเ้ชีย่วชาญ 
   N     แทน  จาํนวนผูเ้ชีย่วชาญ 
 
 ขอ้คาํถามแต่ละขอจะตอ้งมคี่า IOC เท่ากบัหรอืมากกว่า 0.60 จงึจะถอืว่าขอ้คําถาม
นัน้ใชไ้ด ้หากขอ้คําถามใดที่ไดค้่า IOC ตํ่ากว่า 0.60 ขอ้คําถามนัน้จะถูกตดัออกหรอืนําไป
ปรบัปรงุแกไ้ขใหมจ่นกว่าจะใชไ้ด ้ซึง่แบบสอบถามของงานวจิยัน้ีมดีชันีความสอดคลองระหว่าง
ขอ้คาํถามกบัเน้ือหาเทา่กบั 0.97 และไมม่ขีอ้คาํถามใดทีม่คีะแนนความสอดคลองน้อยกวา่ 0.60   
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 การทดสอบความเชื่อมัน่ของแบบสอบถาม 
 วตัถุประสงค ์: 
 การทดสอบแบบสอบถามเพื่อใหม้ัน่ใจว่า หากนําแบบสอบถามไปเกบ็รวบรวมขอ้มูล
ซํ้าจากกล่มตวัอยา่งเดมิ ผลทีไ่ดจ้ะไมแ่ตกต่างกนั (ตามระดบันยัสาํคญัทีก่าํหนด) 
 วธิทีดสอบ : 
 1.  เกบ็ขอ้มลูจากกล่มตวัอยา่งจาํนวน 30 ตวัอยา่ง  
 2.  ทดสอบความเชื่อมัน่ของแบบสอบถามเป็นสว่นๆ 
 3.  ทดสอบความเชื่อมัน่ของแบบสอบถามทัง้ฉบบั 
 4.  ดาํเนินการปรบัปรงุแบบสอบถาม (ถา้จาํเป็น) และดาํเนินการตามขอ้ 1-3 
 โดยความน่าเชื่อถอืของแบบสอบถามรวม ครอนบคั (Cronbach. 1990 : 204) (Cronbach’s 
Alpha Coefficient) เทา่กบั 0.97 ซึง่มากกวา่ 0.7 สามารถนําไปใชไ้ด ้
 
สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะหข้์อมลู 
 ผูว้จิยัเลอืกใชส้ถติเิพือ่อธบิายและวเิคราะหข์อ้มลูดงัน้ี 
 สว่นที ่1  วเิคราะหข์อ้มลูเกีย่วกบัปจัจยัส่วนบุคคล จะใชค้่ารอ้ยละ (Percentage) แสดง
ในรูปตาราง เพื่อแยกแยะปจัจยัส่วนบุคคลของผูท้ี่ตอบแบบสอบถาม (บุญธรรม กจิปรดีาบรสิทธิ.์ 
2549) 
 สว่นที ่2 วเิคราะหร์ะดบัความสาํคญั ของปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าอสงัหา 
รมิทรพัยข์องชาวญี่ปุ่น ใชค้่าเฉลีย่เลขคณิต (Mean) และส่วนเบีย่งเบน มาตรฐาน (Standard 
Deviation) (บุญธรรม กจิปรดีาบรสิทธิ.์ 2549) 
 โดยผูว้จิยัใชก้ารแปรผลคา่เฉลีย่ ดงัน้ี (วชิติ อูอ่น้. 2550) 
 
  คา่คะแนนเฉลีย่ตัง้แต่ 1.00-1.80 หมายความวา่ น้อยทีส่ดุ 
  คา่คะแนนเฉลีย่ตัง้แต่ 1.81-2.60 หมายความวา่ น้อย 
  คา่คะแนนเฉลีย่ตัง้แต่ 2.61-3.40 หมายความวา่ ปานกลาง 
  คา่คะแนนเฉลีย่ตัง้แต่ 3.41-4.20 หมายความวา่ มาก 
  คา่คะแนนเฉลีย่ตัง้แต่ 4.21-5.00 หมายความวา่ มากทีส่ดุ 
 
 สว่นที ่ 3 วเิคราะห์เปรยีบเทียบความต่างของการรบัรู้ปจัจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจ
เลอืกเชา่อสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่ โดยแยกตามรายได ้โดยใชว้ธิ ีOne way Anova 
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บทท่ี 4 
ผลการวิเคราะหข้์อมลู 

 
 การศึกษาวจิยัเรื่องปจัจยัในการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์เพื่อปล่อยเช่าชาวญี่ปุ่นหลงั 
COVID-19 ผูว้จิยัไดนํ้าขอ้มลูจากการเกบ็แบบสอบถามจํานวน 400 ตวัอย่างทีผ่่านการตรวจสอบ
คุณภาพแลว้ มาทาํการวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยวธิกีารทางสถติ ิตามวตัถุประสงคข์องการวจิยั ผูว้จิยั
ไดส้รปุผลการวเิคราะหข์อ้มลูเป็น 3 สว่น ดงัน้ี 
 สว่นที ่ 1  วเิคราะหข์อ้มูลเกี่ยวกบัปจัจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ, อายุ, อาชพี, รายได้
ต่อเดอืน, วธิกีารจา่ยคา่เชา่, จาํนวนสมาชกิ, ประเภททีอ่ยูอ่าศยั และวธิกีารหาทีอ่ยูอ่าศยั 
 สว่นที ่ 2  เปรยีบเทยีบความสาํคญัของในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญี่ปุ่น
ก่อนวกิฤต COVID-19 และหลงัวกิฤต COVID-19  
 สว่นที ่ 3  เปรียบเทียบความแตกต่างของลําดับความสําคัญของในการเลือกเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่หลงัวกิฤต COVID-19 แยกตามรายได ้
 
ส่วนท่ี 1 วิเคราะหข้์อมลูเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบคุคล  
 ผลการวเิคราะหข์อ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ประกอบดว้ย เพศ, อายุ, อาชพี, 
รายไดต่้อเดอืน, วธิกีารจา่ยคา่เช่า, จาํนวนสมาชกิ, ประเภททีอ่ยูอ่าศยั และวธิกีารหาทีอ่ยูอ่าศยั 
โดยใชส้ถติคิวามถี ่(Frequency) และรอ้ยละ (Percentage) แสดงผลไดด้งัน้ี  
 
ตารางที ่2 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ 

เพศ จาํนวน (คน) ร้อยละ 
ชาย 320 80.00 
หญงิ 80 20.00 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่2 แสดงจํานวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอย่างตามเพศ พบว่าส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 
จาํนวน 320 คน คดิเป็นรอ้ยละ 80 รองลงมาเป็นเพศหญงิ 80 คน คดิเป็นรอ้ยละ 20 ตามลาํดบั  
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ตารางที ่3 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาย ุ
อาย ุ จาํนวน (คน) ร้อยละ 

21-30 ปี 36 9.00 
31-40 ปี 175 43.75 
41-50 ปี 108 27.00 
51 ปีขึน้ไป 81 20.25 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที่ 3 แสดงจํานวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอย่างตามอายุ พบว่าส่วนใหญ่มอีาย ุ
31-40 ปี จาํนวน 175 คน คดิเป็นรอ้ยละ 43.75 รองลงมามอีายุ 41-50 ปี จาํนวน 108 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 27 รองลงมามอีายุ 51 ปีขึน้ไป จาํนวน 81 คน คดิเป็นรอ้ยละ 20.25 และช่วงอายุ 21-30 ปี 
จาํนวน 36 คน คดิเป็นรอ้ยละ 9 ตามลาํดบั  
 
ตารางที ่4 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาชพี 

อาชีพ จาํนวน (คน) ร้อยละ 
ธุรกจิสว่นตวั 47 11.75 
พนกังานบรษิทัเอกชน  339 84.75 
อื่นๆ 14 3.50 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่4 แสดงจํานวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอย่างตามอาชพี พบว่าส่วนใหญ่เป็น
พนกังานบรษิทัเอกชน จาํนวน 339 คน คดิเป็นรอ้ยละ 84.8 รองลงมาประกอบธุรกจิสว่นตวั จาํนวน 
47 คน คดิเป็นรอ้ยละ 11.8 และอื่นๆ จาํนวน 14 คน คดิเป็นรอ้ยละ 3.4 ตามลาํดบั  
 
ตารางที ่5 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามรายไดต่้อเดอืน 

รายได้ต่อเดือน จาํนวน (คน) ร้อยละ 
100,001 บาทขึน้ไป 203 50.75 
75,001 บาท ถงึ 100,000 บาท 87 21.75 
50,001 บาท ถงึ 75,000 บาท 77 19.25 
ตํ่ากวา่ 50,000 บาท 33 8.25 

รวม 400 100.00 
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 จากตารางที ่5 แสดงจาํนวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอย่างตามรายไดต่้อเดอืนพบว่า ส่วนใหญ่
มรีายได ้100,001 บาทขึน้ไป จาํนวน 213 คน คดิเป็นรอ้ยละ 50.75 รองลงมามรีายได ้75,001 บาท 
ถงึ 100,000 บาทจาํนวน 87 คน คดิเป็นรอ้ยละ 21.75 ถดัมามรีายได ้50,001 บาท ถงึ 75,000 บาท 
จาํนวน 77 คน คดิเป็นรอ้ยละ 19.25 และมรีายไดต้ํ่ากว่า 50,000 บาท จาํนวน 33 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 8.25 ตามลาํดบั  
 
ตารางที ่6 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามการจา่ยคา่ทีพ่กั 

การจ่ายค่าท่ีพกั จาํนวน (คน) ร้อยละ 
จา่ยดว้ยเงนิเดอืนของตนเอง 177 44.25 
เป็นสวสัดกิารบรษิทัจา่ยให ้ 223 55.75 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่6 แสดงจาํนวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอยา่งตามการจ่ายค่าทีพ่กั พบว่าสว่นใหญ่
เป็นสวสัดกิารบรษิทัจ่ายให ้จํานวน 223 คน คดิเป็นรอ้ยละ 55.75 รองลงมาเป็นจ่ายดว้ยเงนิเดอืน
ของตนเอง จาํนวน 177 คน คดิเป็นรอ้ยละ 44.25 ตามลาํดบั  
 
ตารางที ่7 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามจาํนวนสมาชกิ 

จาํนวนสมาชิก จาํนวน (คน) ร้อยละ 
พกัอาศยัคนเดยีว 279 69.75 
สองคน 32 8.00 
สามคนขึน้ไป 89 22.25 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่7 แสดงจํานวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอย่างตามจํานวนสมาชกิ พบว่าส่วนใหญ่
พกัอาศยัคนเดยีว จาํนวน 279 คน คดิเป็นรอ้ยละ 69.75 รองลงมาสามคนขึน้ไป จาํนวน 89 คน 
คดิเป็นรอ้ยละ 22.25 และพกัอาศยัสองคน จาํนวน 32 คน คดิเป็นรอ้ยละ 8 ตามลาํดบั  
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ตารางที ่8 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามประเภททีพ่กัอาศยั 
ประเภทท่ีพกัอาศยั จาํนวน (คน) ร้อยละ 

เซอรว์สิ อพารท์เมน้ท ์ 107 26.75 
คอนโดมเีน่ียม 271 67.75 
บา้นเดีย่ว 22 5.50 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่8 แสดงจาํนวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอยา่งตามประเภททีพ่กัอาศยั พบว่า
สว่นใหญ่พกัอาศยัคอนโดมเีน่ียม จาํนวน 271 คน คดิเป็นรอ้ยละ 67.75 รองลงมาพกัอาศยัใน
เซอรว์สิ อพารท์เมน้ท ์จาํนวน 107 คน คดิเป็นรอ้ยละ 26.75 และพกัอาศยัในบา้นเดีย่ว จาํนวน 
22 คน คดิเป็นรอ้ยละ 5.5 ตามลาํดบั 
 
ตารางที ่9 จาํนวนและรอ้ยละขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามวธิกีารหาหอ้งพกั 

ช่องทางการหาห้องพกั จาํนวน (คน) ร้อยละ 
ผา่นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ 200 50.00 
ฝา่ยบุคคลจดัหาให ้ 38 9.50 
หาดว้ยตนเอง 153 38.25 
อื่นๆ 9 2.25 

รวม 400 100.00 
 
 จากตารางที ่9 แสดงจาํนวนรอ้ยละของกลุ่มตวัอยา่งตามวธิกีารหาหอ้งพกั สว่นใหญ่
หาหอ้งพกัผา่นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า จํานวน 200 คน คดิเป็นรอ้ยละ 50 รองลงมาหาดว้ยตนเอง 
จาํนวน 153 คน คดิเป็นรอ้ยละ 38.25 ถดัมาฝา่ยบุคคลจดัหาให ้จาํนวน 38 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
9.5 และหาดว้ยวธิอีื่นๆ จาํนวน 9 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.25 ตามลาํดบั 
 
ส่วนท่ี 2 วิเคราะหล์าํดบัความสาํคญัของปัจจยัในการเลือกเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องชาว
ญ่ีปุ่ น 
 ผลการวเิคราะหข์อ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม โดยเปรยีบเทยีบระหว่างก่อน 
วกิฤต COVID-19 และหลงั วกิฤต COVID-19 โดยใชส้ถติคิ่าเฉลี่ย (Mean) และค่าเบีย่งเบน
มาตรฐาน (Standard Deviation) แสดงผลไดด้งัน้ี  
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ตารางที ่10 ค่าเฉลีย่และค่าเบีย่งเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของชาวญีปุ่น่ก่อนวกิฤต COVID-19 

 ค่าเฉล่ีย S.D. แปลผล 
ภาพรวมของอสงัหาริมทรพัย ์ 3.89 0.56 มาก 
ตวัอาคารมคีวามสวยงาม 3.61 0.83 มาก 
การจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านงา่ย 4.21 0.71 มากทีส่ดุ 
พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 3.85 0.77 มาก 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกในห้อง 3.73 0.71 มาก 
บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 4.29 0.72 มากทีส่ดุ 
TV ญีปุ่น่ 3.66 1.20 มาก 
อ่างอาบน้ํา 3.79 0.99 มาก 
โถชาํระอตัโนมตั ิ 3.80 0.99 มาก 
บรกิารแมบ่า้น 3.13 1.26 ปานกลาง 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกของอาคาร 2.83 0.83 ปานกลาง 
สระวา่ยน้ํา 2.67 1.06 ปานกลาง 
ฟิตเนส 2.97 1.10 ปานกลาง 
ออนเซน็ 2.51 1.12 น้อย 
เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) 2.49 1.14 น้อย 
สวน 2.89 1.14 ปานกลาง 
จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น 2.86 1.03 ปานกลาง 
ทีจ่อดรถเพยีงพอ 3.41 1.07 มาก 
บรกิารรถรบัสง่ 2.80 1.21 ปานกลาง 
ราคา 3.66 0.65 มาก 
ราคาอยูใ่นงบประมาณ 3.96 0.72 มาก 
ราคาถกูกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง 3.66 0.77 มาก 
รวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ 3.36 1.15 ปานกลาง 
ท่ีตัง้ 4.04 0.56 มาก 
ใกลท้ีท่าํงาน 3.96 0.68 มาก 
บรรยากาศรอบขา้งด ี 4.14 0.79 มาก 
ใกลชุ้มชนชาวญีปุ่น่ 4.00 0.81 มาก 
ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก 3.62 1.05 มาก 
การส่งเสริมการตลาด 3.52 1.04 มาก 
มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ 3.40 1.06 ปานกลาง 
มบีรกิารชว่ยขนยา้ย 3.52 1.15 มาก 
ม ีPromotion ลดคา่เชา่ 3.65 1.12 มาก 

 
 



42 

ตารางที ่10 ค่าเฉลีย่และค่าเบีย่งเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของชาวญีปุ่น่ก่อนวกิฤต COVID-19 (ต่อ) 

 ค่าเฉล่ีย S.D. แปลผล 
ตวัแทนจดัหาห้องเช่า 3.76 0.93 มาก 
ใหค้วามชว่ยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้งไปจนถงึวนัยา้ยเขา้ 3.92 0.96 มาก 
หลงัเขา้อยูแ่ลว้กย็งัมบีรกิารดแูลดว้ยภาษาญีปุ่่น 3.79 1.11 มาก 
ใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 3.63 1.00 มาก 

 
 จากตารางที่ 10 ดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัยพ์บว่า มคี่าเฉลี่ยรวมคอื 3.89 มี
ความสาํคญัในระดบัมาก เมือ่จาํแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื การจดัวาง
แผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านง่าย ค่าเฉลี่ย 4.21 รองลงมาคอื พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 
คา่เฉลีย่ 3.85 และตวัอาคารมคีวามสวยงาม คา่เฉลีย่ 3.61 
 ด้านสิง่อํานวยความสะดวกในห้องพบว่า มคี่าเฉลี่ยรวมคือ 3.73 มคีวามสําคญัใน
ระดบัมาก เมื่อจําแนกในรายด้านพบว่าด้านที่มคีวามสําคญัสูงที่สุดคือ บริการอินเทอร์เน็ต 
คา่เฉลีย่ 4.29 รองลงมาคอื โถชาํระอตัโนมตั ิค่าเฉลีย่ 3.80 อ่างอาบน้ํา ค่าเฉลีย่ 3.79 TV ญีปุ่น่ 
คา่เฉลีย่ 3.66 และบรกิารแมบ่า้น คา่เฉลีย่ 3.61 
 ดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคารพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 2.83 มคีวามสาํคญัใน
ระดบัปานกลาง เมื่อจําแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสําคญัสูงทีสุ่ดคอื ทีจ่อดรถเพยีงพอ 
ค่าเฉลีย่ 3.41 รองลงมาคอื ฟิตเนส ค่าเฉลีย่ 2.97 สวน ค่าเฉลีย่ 2.89 จาํนวนหอ้งของโครงการ
ไม่หนาแน่น ค่าเฉลี่ย 2.86 บรกิารรถรบัส่ง ค่าเฉลี่ย 2.80 สระว่ายน้ํา ค่าเฉลี่ย 2.67 ออนเซน็ 
คา่เฉลีย่ 2.51 และเซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) คา่เฉลีย่ 2.49 
 ดา้นราคาพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 3.66 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก เมื่อจาํแนกในราย
ดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ราคาอยู่ในงบประมาณ ค่าเฉลีย่ 3.96 รองลงมาคอื ราคา
ถูกกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง คา่เฉลีย่ 3.66 และรวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ คา่เฉลีย่ 3.36 
 ดา้นทีต่ ัง้พบวา่ มคีา่เฉลีย่รวมคอื 4.04 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก เมื่อจาํแนกในรายดา้น
พบว่าดา้นที่มคีวามสําคญัสูงที่สุดคอื บรรยากาศรอบขา้งด ีค่าเฉลี่ย 4.14 รองลงมาคอืใกล้ชุมชน
ชาวญี่ปุ่น ค่าเฉลี่ย 4.00 ใกล้ที่ทํางาน ค่าเฉลี่ย 3.96 และตัง้อยู่ในสถานที่ที่เดนิทางไดส้ะดวก 
คา่เฉลีย่ 3.62 
 ดา้นการส่งเสรมิการตลาดพบว่า มคี่าเฉลี่ยรวมคอื 3.52 มคีวามสําคญัในระดบัมาก 
เมื่อจาํแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ม ีPromotion ลดค่าเช่า ค่าเฉลีย่ 3.65 
รองลงมาคอื มบีรกิารชว่ยขนยา้ย คา่เฉลีย่ 3.52 และมเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ คา่เฉลีย่ 3.40 
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 ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่าพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 3.76 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก 
เมื่อจําแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ใหค้วามช่วยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้ง
ไปจนถงึวนัยา้ยเขา้ ค่าเฉลีย่ 3.92 รองลงมาคอื หลงัเขา้อยู่แลว้กย็งัมบีรกิารดูแลดว้ยภาษาญี่ปุ่น 
คา่เฉลีย่ 3.79 และใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ คา่เฉลีย่ 3.63 
 
ตารางที ่11 ค่าเฉลีย่และค่าเบีย่งเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ของชาวญีปุ่น่หลงัวกิฤต COVID-19 
 ค่าเฉล่ีย S.D. แปลผล 

ภาพรวมของอสงัหาริมทรพัย ์ 4.24 0.51 มากท่ีสดุ 
ตวัอาคารมคีวามสวยงาม 3.73 0.88 มาก 
การจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านงา่ย 4.58 0.54 มากทีส่ดุ 
พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 4.43 0.70 มากทีส่ดุ 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกในห้อง 3.82 0.72 มาก 
บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 4.31 0.71 มากทีส่ดุ 
TV ญีปุ่น่ 3.95 1.10 มาก 
อ่างอาบน้ํา 3.82 0.97 มาก 
โถชาํระอตัโนมตั ิ 3.77 1.09 มาก 
บรกิารแมบ่า้น 3.26 1.25 ปานกลาง 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกของอาคาร 2.76 0.99 ปานกลาง 
สระวา่ยน้ํา 2.40 1.21 น้อย 
ฟิตเนส 2.58 1.30 น้อย 
ออนเซน็ 2.21 1.23 น้อย 
เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) 2.22 1.28 น้อย 
สวน 3.16 1.28 ปานกลาง 
จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น 3.13 1.25 ปานกลาง 
ทีจ่อดรถเพยีงพอ 3.58 1.14 มาก 
บรกิารรถรบัสง่ 2.79 1.35 ปานกลาง 
ราคา 4.01 0.66 มาก 
ราคาอยูใ่นงบประมาณ 4.31 0.75 มากทีส่ดุ 
ราคาถกูกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง 4.04 0.76 มาก 
รวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ 3.67 1.11 มาก 
ท่ีตัง้ 4.09 0.58 มาก 
ใกลท้ีท่าํงาน 4.31 0.74 มากทีส่ดุ 
บรรยากาศรอบขา้งด ี 3.97 0.97 มาก 
ใกลชุ้มชนชาวญีปุ่น่ 3.99 0.78 มาก 
ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก 3.40 1.12 ปานกลาง 
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ตารางที ่11 ค่าเฉลีย่และค่าเบีย่งเบนมาตรฐานของระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของชาวญีปุ่น่หลงัวกิฤต COVID-19 (ต่อ) 

 ค่าเฉล่ีย S.D. แปลผล 
การส่งเสริมการตลาด 3.77 1.04 มาก 
มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ 3.76 1.15 มาก 
มบีรกิารชว่ยขนยา้ย 3.63 1.14 มาก 
ม ีPromotion ลดคา่เชา่ 3.93 1.10 มาก 
ตวัแทนจดัหาห้องเช่า 3.79 0.94 มาก 
ใหค้วามชว่ยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้งไปจนถงึวนัยา้ยเขา้ 3.95 0.96 มาก 
หลงัเขา้อยูแ่ลว้กย็งัมบีรกิารดแูลดว้ยภาษาญีปุ่่น 3.85 1.13 มาก 
ใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 3.68 0.99 มาก 

 
 จากตารางที ่11 ดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัยพ์บว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 4.24 มคีวาม 
สาํคญัในระดบัมากทีสุ่ด เมื่อจําแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื การจดัวาง
แผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านง่าย ค่าเฉลี่ย 4.58 รองลงมาคอื พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 
คา่เฉลีย่ 4.43 และตวัอาคารมคีวามสวยงาม คา่เฉลีย่ 3.73 
 ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกในหอ้งพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 3.82 มคีวามสําคญัใน
ระดบัมาก เมื่อจําแนกในรายด้านพบว่าด้านที่มคีวามสําคญัสูงที่สุดคือ บริการอินเทอร์เน็ต 
คา่เฉลีย่ 4.31 รองลงมาคอื TV ญีปุ่น่ ค่าเฉลีย่ 3.95 อ่างอาบน้ํา ค่าเฉลีย่ 3.82 โถชาํระอตัโนมตั ิ
คา่เฉลีย่ 3.77 และบรกิารแมบ่า้น คา่เฉลีย่ 3.26 
 ดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคารพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 2.76 มคีวามสาํคญัใน
ระดบัปานกลาง เมื่อจําแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสําคญัสูงทีสุ่ดคอื ทีจ่อดรถเพยีงพอ 
ค่าเฉลี่ย 3.58 รองลงมาคอื สวน ค่าเฉลี่ย 3.16 จํานวนหอ้งของโครงการไม่หนาแน่น ค่าเฉลี่ย 
3.13 บรกิารรถรบัส่ง ค่าเฉลี่ย 2.79 ฟิตเนส ค่าเฉลี่ย 2.58 สระว่ายน้ํา ค่าเฉลี่ย 2.40 เซาว์น่า 
(หอ้งอบไอน้ํา) คา่เฉลีย่ 2.22 และออนเซน็ คา่เฉลีย่ 2.21 
 ดา้นราคาพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 4.01 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก เมื่อจําแนกในรายดา้น
พบว่าดา้นทีม่คีวามสําคญัสูงทีสุ่ดคอื ราคาอยู่ในงบประมาณ ค่าเฉลี่ย 4.31 รองลงมาคอื ราคา
ถูกกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง คา่เฉลีย่ 4.04 และรวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ คา่เฉลีย่ 3.67 
 ดา้นทีต่ ัง้พบวา่ มคีา่เฉลีย่รวมคอื 4.09 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก เมื่อจาํแนกในรายดา้น
พบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ใกลท้ีท่ํางานค่าเฉลีย่ 4.31 รองลงมาคอื ใกลชุ้มชนชาวญี่ปุ่น
ค่าเฉลี่ย 3.99 บรรยากาศรอบข้างด ีค่าเฉลี่ย 3.97 และตัง้อยู่ในสถานที่ที่เดนิทางได้สะดวก 
คา่เฉลีย่ 3.40 
 



45 

 ดา้นการส่งเสรมิการตลาดพบว่า มคี่าเฉลี่ยรวมคอื 3.77 มคีวามสําคญัในระดบัมาก 
เมื่อจาํแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ม ีPromotion ลดค่าเช่า ค่าเฉลีย่ 3.93 
รองลงมาคอื มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ คา่เฉลีย่ 3.76 และมบีรกิารชว่ยขนยา้ย คา่เฉลีย่ 3.63 
 ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่าพบว่า มคี่าเฉลีย่รวมคอื 3.79 มคีวามสาํคญัในระดบัมาก 
เมื่อจําแนกในรายดา้นพบว่าดา้นทีม่คีวามสาํคญัสงูทีสุ่ดคอื ใหค้วามช่วยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้ง
ไปจนถงึวนัยา้ยเขา้ ค่าเฉลีย่ 3.95 รองลงมาคอื หลงัเขา้อยู่แลว้กย็งัมบีรกิารดูแลดว้ยภาษาญี่ปุ่น 
คา่เฉลีย่ 3.85 และใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ คา่เฉลีย่ 3.68 
 
 วเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบความแตกต่างของลาํดบัความสาํคญัของในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของชาวญีปุ่น่ ระหวา่งก่อนวกิฤต COVID-19 และหลงัวกิฤต COVID-19 
 ผลการวเิคราะหข์อ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม โดยเปรยีบเทยีบระหว่างก่อนวกิฤต 
COVID-19 และหลงัวกิฤต COVID-19 โดยใชส้ถติทิดสอบความแตกต่างค่าเฉลีย่ของกลุ่มตวัอยา่ง   
2 กลุ่มทีเ่กีย่วขอ้งกนั (Paired Sample T-test) แสดงผลไดด้งัน้ี  
 
ตารางที ่12 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่

ก่อนวกิฤต COVID-19 โดยใชส้ถติ ิPaired Sample T-test ในภาพรวม 
 ก่อน  

Covid-19 
หลงั  

Covid-19 
เปรียบเทียบ 
ความแตกต่าง t Sig. 

ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย 
ภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์ 3.89 4.24 -0.36 -16.092 .000* 
สิง่อาํนวยความสะดวกในหอ้ง 3.73 3.82 -0.08 -3.980 .000* 

สิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร 2.83 2.76 0.07 2.790 .006* 
ราคา 3.66 4.01 -0.35 -14.577 .000* 
ทีต่ ัง้ 4.04 4.09 -0.05 -2.040 .042* 

การสง่เสรมิการตลาด 3.52 3.77 -0.25 -11.525 .000* 
ตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ 3.76 3.79 -0.03 -1.878 .061 

หมายเหต ุ: * หมายถงึ มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบันยัสาํคญั 0.05 

 
 จากผลการวเิคราะหใ์นตารางที ่12 พบวา่มคีวามแตกต่างอยา่งมนียัสาํคญั 6 ดา้น คอื 
ดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์สิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง สิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร 
ราคา ทีต่ัง้ และการสง่เสรมิการตลาด ทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
 จากค่าเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนั พบว่าหลงัเกดิโควดิ 19 ผูบ้รโิภคคาํนึงถงึความสาํคญัของ
ดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์สิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง ราคา ที่ตัง้ และการส่งเสรมิ
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การตลาด เพิม่ขึน้ ในขณะที ่ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกของอาคารนัน้ผูบ้รโิภคคํานึงถงึความ 
สาํคญัลดลง 
 
ตารางที ่13 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่

ก่อน-หลงัวกิฤต COVID-19 โดยใชส้ถติ ิPaired Sample T-test จาํแนกรายดา้น 
 ก่อน  

Covid-19 
หลงั  

Covid-19 
เปรียบเทียบ 
ความแตกต่าง t Sig. 

ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย 
ภาพรวมของอสงัหาริมทรพัย ์           
ตวัอาคารมคีวามสวยงาม 3.61 3.73 -0.12 -4.645 .000* 
การจดัวางแผนผงัภายในหอ้ง
สวยงาม ใชง้านงา่ย 

4.21 4.58 -0.37 -11.858 .000* 

พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 3.85 4.43 -0.58 -14.319 .000* 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกในห้อง           
บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 4.29 4.31 -0.02 -0.620 .535 
TV ญีปุ่น่ 3.66 3.95 -0.29 -6.810 .000* 
อ่างอาบน้ํา 3.79 3.82 -0.02 -.749 .454 
โถชาํระอตัโนมตั ิ 3.80 3.77 0.03 .955 .340 
บรกิารแมบ่า้น 3.13 3.26 -0.13 -3.746 .000* 
ส่ิงอาํนวยความสะดวกของอาคาร           
สระวา่ยน้ํา 2.67 2.40 0.27 6.866 .000* 
ฟิตเนส 2.97 2.58 0.39 8.023 .000* 
ออนเซน็ 2.51 2.21 0.31 7.121 .000* 
เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) 2.49 2.22 0.28 6.623 .000* 
สวน 2.89 3.16 -0.27 -6.731 .000* 
จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น 2.86 3.13 -0.27 -7.512 .000* 
ทีจ่อดรถเพยีงพอ 3.41 3.58 -0.16 -4.973 .000* 
บรกิารรถรบัสง่ 2.80 2.79 0.01 .382 .703 
ราคา           
ราคาอยูใ่นงบประมาณ 3.96 4.31 -0.35 -11.304 .000* 
ราคาถกูกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง 3.66 4.04 -0.39 -11.509 .000* 
รวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ 3.36 3.67 -0.31 -10.195 .000* 
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ตารางที ่13 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
ก่อน-หลงัวกิฤต COVID-19 โดยใชส้ถติ ิPaired Sample T-test จาํแนกรายดา้น (ต่อ) 

 ก่อน  
Covid-19 

หลงั  
Covid-19 

เปรียบเทียบ 
ความแตกต่าง t Sig. 

ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย ค่าเฉล่ีย 
ท่ีตัง้           
ใกลท้ีท่าํงาน 3.96 4.31 -0.35 -10.106 .000* 
บรรยากาศรอบขา้งด ี 4.14 3.97 0.17 3.882 .000* 
ใกลชุ้มชนชาวญีปุ่น่ 4.00 3.99 0.02 .532 .595 
ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก 3.62 3.40 0.22 5.995 .000* 
การส่งเสริมการตลาด           
มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ 3.40 3.76 -0.36 -12.804 .000* 
มบีรกิารชว่ยขนยา้ย 3.52 3.63 -0.11 -4.762 .000* 
ม ีPromotion ลดคา่เชา่ 3.65 3.93 -0.28 -8.454 .000* 
ตวัแทนจดัหาห้องเช่า           
ใหค้วามชว่ยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้ง
ไปจนถงึวนัยา้ยเขา้ 

3.92 3.95 -0.03 -1.345 .179 

หลงัเขา้อยูแ่ลว้กย็งัมบีรกิารดแูลดว้ย
ภาษาญีปุ่น่ 

3.79 3.85 -0.05 -2.450 .015* 

ใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 3.63 3.68 -0.04 -2.418 .016* 
หมายเหต ุ: * หมายถงึ มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบันยัสาํคญั 0.05 

 
 จากผลการวเิคราะหใ์นตารางที ่13 ในดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์พบว่ามี
ความแตกต่างทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 โดยพบว่า ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื 
พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง รองลงมาคอื การจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านงา่ย 
และตวัอาคารมคีวามสวยงาม 
 ในดา้นสิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
0.05 โดยพบวา่ ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีส่ดุคอื TV ญีปุ่น่ รองลงมาคอื บรกิารแมบ่า้น 
 ในดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร พบวา่มคีวามแตกต่างทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั 0.05 โดยพบวา่ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีส่ดุคอื จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น 
รองลงมาคอื สวน และทีจ่อดรถเพยีงพอ ในขณะทีด่า้นทีม่คีวามสาํคญัลดลงมากทีส่ดุคอื ฟิตเนส 
รองลงมาคอื ออนเซน็ เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) และสระวา่ยน้ํา 
 ในดา้นราคา พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 โดยพบว่า ดา้น
ทีม่คีวามสําคญัเพิม่มากที่สุดคอื ราคาถูกกว่าโครงการทีอ่ยู่ใกล้เคยีง รองลงมาคอื ราคาอยู่ใน
งบประมาณ และรวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ 
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 ในดา้นทีต่ ัง้ พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 โดยพบว่าดา้นที่
มคีวามสําคญัเพิม่มากที่สุดคอื ใกล้ที่ทํางาน ในขณะที่ด้านที่มคีวามสําคญัลดลงมากที่สุดคอื 
ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก และบรรยากาศรอบขา้งด ี 
 ในดา้นการสง่เสรมิการตลาด พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
โดยพบว่า ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื มเีงนิช่วยเหลอืค่ายา้ยเขา้ รองลงมาคอื ม ีPromotion 
ลดคา่เชา่และมบีรกิารชว่ยขนยา้ย 
 ในดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
โดยพบว่า ดา้นทีม่คีวามสําคญัเพิม่มากที่สุดคอื หลงัเขา้อยู่แลว้กย็งัมบีรกิารดูแลดว้ยภาษาญี่ปุ่น 
รองลงมาคอื ใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 
 
ส่วนท่ี 3 วิเคราะหล์าํดบัระดบัความสาํคญัในการเลือกเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องชาวญ่ีปุ่ น
จาํแนกโดยรายได้เฉล่ีย 
 
ตารางที ่14 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่

ก่อนวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่ โดยใชส้ถติ ิOne-way ANOVA 
 N ค่าเฉล่ีย S.D F Sig. 

ภาพรวมของ
อสงัหารมิทรพัย ์

น้อยกวา่ 50,000 33 3.94 0.59 

3.886 .009* 
50,000-75,000 77 3.74 0.63 
75,001-100,000 87 3.81 0.61 
100,001 ขึน้ไป 203 3.97 0.49 

สิง่อาํนวยความ
สะดวกในหอ้ง 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.47 0.83 

5.774 .001* 
50,000-75,000 77 3.51 0.64 
75,001-100,000 87 3.80 0.78 
100,001 ขึน้ไป 203 3.83 0.67 

สิง่อาํนวยความ
สะดวกของอาคาร 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.10 0.88 

2.251 .082 
50,000-75,000 77 2.71 0.74 
75,001-100,000 87 2.73 0.85 
100,001 ขึน้ไป 203 2.86 0.84 

ราคา 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.82 0.65 

2.848 .037* 
50,000-75,000 77 3.73 0.62 
75,001-100,000 87 3.75 0.68 
100,001  ขึน้ไป 203 3.57 0.65 
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ตารางที ่14 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
ก่อนวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่ โดยใชส้ถติ ิOne-way ANOVA (ต่อ) 

 N ค่าเฉล่ีย S.D F Sig. 

ทีต่ ัง้ 

น้อยกวา่ 50,000 33 4.16 0.60 

7.701 .000* 
50,000-75,000 77 3.83 0.51 
75,001-100,000 87 3.93 0.51 
100,001  ขึน้ไป 203 4.14 0.56 

การสง่เสรมิการตลาด 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.93 0.89 

3.648 .013* 
50,000-75,000 77 3.45 0.89 
75,001-100,000 87 3.70 0.94 
100,001  ขึน้ไป 203 3.40 1.13 

ตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ 

น้อยกวา่ 50,000 33 4.15 0.71 

5.785 .001* 
50,000-75,000 77 3.92 0.83 
75,001-100,000 87 4.08 0.83 
100,001  ขึน้ไป 203 3.67 1.00 

หมายเหต ุ: * หมายถงึ มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบันยัสาํคญั 0.05 

 
ตารางที ่15 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่

ก่อนวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ภาพรวมของ 
อสงัหารมิทรพัย ์

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.2 0.12 0.085 -0.03 0.43 
75,001-100,000 0.13 0.11 0.249 -0.09 0.35 
100,001 ขึน้ไป -0.03 0.1 0.790 -0.23 0.18 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.2 0.12 0.085 -0.43 0.03 
75,001-100,000 -0.07 0.09 0.433 -0.24 0.1 
100,001 ขึน้ไป -.27* 0.07 0.002* -0.37 -0.08 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.13 0.11 0.249 -0.35 0.09 
50,000-75,000 0.07 0.09 0.433 -0.1 0.24 
100,001 ขึน้ไป -.16* 0.07 0.026* -0.3 -0.02 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 0.03 0.1 0.790 -0.18 0.23 
50,000-75,000 .23* 0.07 0.002* 0.08 0.37 
75,001-100,000 .16* 0.07 0.026* 0.02 0.3 
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ตารางที ่15 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
ก่อนวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) (ต่อ) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

สิง่อาํนวย 
ความสะดวกในหอ้ง 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 -0.04 0.15 0.803 -0.32 0.25 
75,001-100,000 -.33* 0.14 0.022* -0.61 -0.05 
100,001 ขึน้ไป -.36* 0.13 0.007* -0.62 -0.1 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 0.04 0.15 0.803 -0.25 0.32 
75,001-100,000 -.29* 0.11 0.008* -0.51 -0.08 
100,001 ขึน้ไป -.32* 0.09 0.001* -0.51 -0.14 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 .33* 0.14 0.022* 0.05 0.61 
50,000-75,000 .29* 0.11 0.008* 0.08 0.51 
100,001 ขึน้ไป -0.03 0.09 0.737 -0.21 0.15 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 .36* 0.13 0.007* 0.1 0.62 
50,000-75,000 .32* 0.09 0.001* 0.14 0.51 
75,001-100,000 0.03 0.09 0.737 -0.15 0.21 

สิง่อาํนวย 
ความสะดวก 
ของอาคาร 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .39* 0.17 0.023* 0.06 0.73 
75,001-100,000 .37* 0.17 0.03* 0.04 0.7 
100,001 ขึน้ไป 0.24 0.16 0.126* -0.07 0.54 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.39* 0.17 0.023* -0.73 -0.06 
75,001-100,000 -0.02 0.13 0.847 -0.28 0.23 
100,001 ขึน้ไป -0.16 0.11 0.160 -0.37 0.06 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.37* 0.17 0.03* -0.7 -0.04 
50,000-75,000 0.02 0.13 0.847 -0.23 0.28 
100,001 ขึน้ไป -0.13 0.11 0.218 -0.34 0.08 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -0.24 0.16 0.126 -0.54 0.07 
50,000-75,000 0.16 0.11 0.160 -0.06 0.37 
75,001-100,000 0.13 0.11 0.218 -0.08 0.34 

ราคา 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.09 0.14 0.502 -0.07 0.36 
75,001-100,000 0.07 0.13 0.593 -0.19 0.33 
100,001 ขึน้ไป .25* 0.12 0.04* 0.01 0.49 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.09 0.14 0.502 -0.36 0.17 
75,001-100,000 -0.02 0.1 0.845 -0.22 0.18 
100,001 ขึน้ไป 0.16 0.09 0.065 -0.01 0.33 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.07 0.13 0.593 -0.33 0.19 
50,000-75,000 0.02 0.1 0.845 -0.18 0.22 
100,001 ขึน้ไป .18* 0.08 0.031* 0.02 0.34 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.25* 0.12 0.04* -0.49 -0.01 
50,000-75,000 -0.16 0.09 0.065 -0.33 0.02 
75,001-100,000 -.18* 0.08 0.031* -0.34 -0.02 
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ตารางที ่15 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
ก่อนวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) (ต่อ) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ทีต่ ัง้ 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .33* 0.11 0.003* 0.11 0.56 
75,001-100,000 .23* 0.11 0.042* 0.01 0.45 
100,001 ขึน้ไป 0.03 0.1 0.804 -0.18 0.23 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.33* 0.11 0.003* -0.56 -0.11 
75,001-100,000 -0.11 0.09 0.205 -0.28 0.06 
100,001 ขึน้ไป -.31* 0.07 0* -0.45 -0.17 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -23* 0.11 0.042* -0.45 -0.01 
50,000-75,000 0.11 0.09 0.205 -0.06 0.28 
100,001 ขึน้ไป -.20* 0.07 0.004* -0.34 -0.06 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -0.03 0.1 0.804 -0.23 0.18 
50,000-75,000 .31* 0.07 0.000 0.17 0.45 
75,001-100,000 .20* 0.07 0.004 0.06 0.34 

การสง่เสรมิ 
การตลาด 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .47* 0.21 0.027 0.06 0.89 
75,001-100,000 0.23 0.21 0.277 -0.18 0.64 
100,001 ขึน้ไป .53* 0.19 0.006* 0.15 0.91 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.47* 0.21 0.027* -0.89 -0.06 
75,001-100,000 -0.25 0.16 0.125 -0.56 0.07 
100,001 ขึน้ไป 0.05 0.14 0.704 -0.22 0.32 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.23 0.21 0.277 -0.64 0.18 
50,000-75,000 0.25 0.16 0.125 -0.07 0.56 
100,001 ขึน้ไป .30* 0.13 0.024* 0.04 0.56 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.53* 0.19 0.006* -0.91 -0.15 
50,000-75,000 -0.05 0.14 0.704 -0.32 0.22 
75,001-100,000 -.30* 0.13 0.024* -0.56 -0.04 

ตวัแทนจดัหา 
หอ้งเชา่ 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.23 0.19 0.227 -0.04 0.6 
75,001-100,000 0.07 0.19 0.718 -0.3 0.43 
100,001 ขึน้ไป .48* 0.17 0.006* 0.14 0.81 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.23 0.19 0.227 -0.6 0.14 
75,001-100,000 -0.16 0.14 0.256 -0.44 0.12 
100,001 ขึน้ไป .25* 0.12 0.043* 0.01 0.49 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.07 0.19 0.718 -0.43 0.3 
50,000-75,000 0.16 0.14 0.256 -0.12 0.44 
100,001 ขึน้ไป .41* 0.12 0.001* 0.18 0.64 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.48* 0.17 0.006* -0.81 -0.14 
50,000-75,000 -.28* 0.12 0.043* -0.49 -0.01 
75,001-100,000 -.41* 0.12 0.001* -0.64 -0.18 

หมายเหต ุ: * หมายถงึ มคีวามแตกต่างระหวา่งกลุม่ทีร่ะดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่0.05 
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 จากผลการวเิคราะหใ์นตารางที ่15 พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
0.05 ไดแ้ก่ดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง ดา้นราคา ดา้นทีต่ ัง้ 
ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่  
 เมื่อจําแนกรายด้าน ด้านภาพรวมของอสงัหารมิทรพัยพ์บว่าด้านที่มคี่าเฉลี่ยสูงสุด
อย่างมนี ัยสําคญัทางสถติคิอื ผูม้รีายไดม้ากกว่า 100,000 บาทขึน้ไป โดยพบว่ามรีะดบั
ความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้50,000-75,000 และ 75,001-100,000 บาท อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติ ิ
 ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง พบว่าดา้นทีม่คี่าเฉลีย่สูงสุดอย่างมนีัยสําคญัทาง
สถติคิอื ผูม้รีายไดม้ากกว่า 100,000 บาทขึน้ไป โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้ี
รายได ้น้อยกวา่ 50,000 และ 50,000-75,000 บาท อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
 ดา้นราคา พบว่าด้านที่มคี่าเฉลี่ยสูงสุดอย่างมนีัยสําคญัทางสถิติคอื ผูม้รีายได้น้อย
กว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้รีายได้ 100,001 บาทขึน้ไป อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติ ิ
 ดา้นทีต่ ัง้ พบวา่ดา้นทีม่คีา่เฉลีย่สงูสดุอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติคิอื ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 
50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 และ 50,000-
75,000 บาท อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
 ดา้นการส่งเสรมิการตลาด พบว่าดา้นทีม่คี่าเฉลีย่สงูสุดอย่างมนีัยสาํคญัทางสถติคิอื   
ผูม้รีายได้น้อยกว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้น้อยกว่า 50,000 
และ 100,001 บาทขึน้ไป อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
 ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า พบว่าดา้นที่มคี่าเฉลี่ยสูงสุดอย่างมนีัยสําคญัทางสถติคิอื   
ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้100,001 บาท
ขึน้ไป อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
 
ตารางที ่16 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่

หลงัวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่ โดยใชส้ถติ ิOne-way ANOVA 
 N ค่าเฉล่ีย S.D F Sig. 

ภาพรวมของ
อสงัหารมิทรพัย ์

น้อยกวา่ 50,000 33 4.43 0.53 

1.846 .138 
50,000-75,000 77 4.19 0.51 
75,001-100,000 87 4.25 0.47 
100,001 ขึน้ไป 203 4.23 0.51 
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ตารางที ่16 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
หลงัวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่ โดยใชส้ถติ ิOne-way ANOVA (ต่อ) 

 N ค่าเฉล่ีย S.D F Sig. 

สิง่อาํนวยความ
สะดวกในหอ้ง 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.76 0.79 

1.229 .299 
50,000-75,000 77 3.70 0.55 
75,001-100,000 87 3.80 0.74 
100,001 ขึน้ไป 203 3.88 0.75 

สิง่อาํนวยความ
สะดวกของอาคาร 

น้อยกวา่ 50,000 33 3.23 1.08 

2.970 .032* 
50,000-75,000 77 2.66 0.94 
75,001-100,000 87 2.71 1.04 
100,001 ขึน้ไป 203 2.73 0.95 

ราคา 

น้อยกวา่ 50,000 33 4.21 0.58 

1.253 .290 
50,000-75,000 77 4.01 0.66 
75,001-100,000 87 4.00 0.73 
100,001  ขึน้ไป 203 3.97 0.64 

ทีต่ ัง้ 

น้อยกวา่ 50,000 33 4.10 0.60 

0.322 .809 
50,000-75,000 77 4.14 0.43 
75,001-100,000 87 4.07 0.43 
100,001  ขึน้ไป 203 4.07 0.67 

การสง่เสรมิการตลาด 

น้อยกวา่ 50,000 30 4.18 0.84 

5.950 .001* 
50,000-75,000 77 3.87 0.80 
75,001-100,000 87 4.01 0.88 
100,001  ขึน้ไป 203 3.57 1.17 

ตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่ 

น้อยกวา่ 50,000 31 4.42 0.66 

8.672 .000* 
50,000-75,000 71 3.94 0.81 
75,001-100,000 76 3.88 0.91 
100,001  ขึน้ไป 176 3.59 0.98 

หมายเหต ุ: * หมายถงึ มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบันยัสาํคญั 0.05 
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ตารางที ่17 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
หลงัวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ภาพรวมของ 
อสงัหารมิทรพัย ์

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .24* 0.11 0.023* 0.03 0.45 
75,001-100,000 0.19 0.1 0.068 -0.01 0.39 
100,001 ขึน้ไป .20* 0.09 0.033* 0.02 0.39 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.24* 0.11 0.023* -0.45 -0.03 
75,001-100,000 -0.05 0.08 0.524 -0.21 0.1 
100,001 ขึน้ไป -0.04 0.07 0.587 -0.17 0.1 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.19 0.1 0.068 -0.39 0.01 
50,000-75,000 0.05 0.08 0.524 -0.1 0.21 
100,001 ขึน้ไป 0.01 0.06 0.833 -0.11 0.14 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.20* 0.09 0.033* -0.39 -0.02 
50,000-75,000 0.04 0.07 0.587 -0.1 0.17 
75,001-100,000 -0.01 0.06 0.833 -0.14 0.11 

สิง่อาํนวย 
ความสะดวกในหอ้ง 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.05 0.15 0.719 -0.24 0.35 
75,001-100,000 -0.05 0.15 0.748 -0.33 0.24 
100,001 ขึน้ไป -0.12 0.13 0.367 -0.39 0.14 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.05 0.15 0.719 -0.35 0.24 
75,001-100,000 -0.1 0.11 0.369 -0.32 0.12 
100,001 ขึน้ไป -0.17 0.1 0.069 -0.36 0.01 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 0.05 0.15 0.748 -0.24 0.33 
50,000-75,000 0.1 0.11 0.369 -0.12 0.32 
100,001 ขึน้ไป -0.07 0.09 0.419 -0.25 0.11 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 0.12 0.13 0.367 -0.14 0.39 
50,000-75,000 0.17 0.1 0.069 -0.01 0.36 
75,001-100,000 0.07 0.09 0.419 -0.11 0.25 

สิง่อาํนวย 
ความสะดวก 
ของอาคาร 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .57* 0.2 0.005* 0.17 0.97 
75,001-100,000 .53* 0.2 0.009* 0.13 0.92 
100,001 ขึน้ไป .50* 0.18 0.007* 0.14 0.86 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.57* 0.2 0.005* -0.97 -0.17 
75,001-100,000 -0.05 0.15 0.764 -0.35 0.26 
100,001 ขึน้ไป -0.07 0.13 0.591 -0.33 0.19 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.52* 0.2 0.009* -0.92 -0.13 
50,000-75,000 0.05 0.15 0.764 -0.26 0.35 
100,001 ขึน้ไป -0.02 0.13 0.846 -0.27 0.22 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.50* 0.18 0.007* -0.86 -0.14 
50,000-75,000 0.07 0.13 0.591 -0.19 0.33 
75,001-100,000 0.02 0.13 0.846 -0.22 0.27 
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ตารางที ่17 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
หลงัวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) (ต่อ) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ราคา 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.2 0.14 0.148 -0.07 0.47 
75,001-100,000 0.21 0.14 0.124 -0.06 0.47 
100,001 ขึน้ไป 0.24 0.12 0.054 0 0.48 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.2 0.14 0.148 -0.47 0.07 
75,001-100,000 0.01 0.1 0.929 -0.19 0.21 
100,001 ขึน้ไป 0.04 0.09 0.644 -0.13 0.21 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.21 0.14 0.124 -0.47 0.06 
50,000-75,000 -0.01 0.1 0.929 -0.21 0.19 
100,001 ขึน้ไป 0.03 0.08 0.708 -0.13 0.2 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -0.24 0.12 0.054 -0.48 0 
50,000-75,000 -0.04 0.09 0.644 -0.21 0.13 
75,001-100,000 -0.03 0.08 0.708 -0.2 0.13 

ทีต่ ัง้ 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 -0.04 0.12 0.728 -0.28 0.19 
75,001-100,000 0.04 0.12 0.762 -0.2 0.27 
100,001 ขึน้ไป 0.03 0.11 0.803 -0.19 0.24 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 0.04 0.12 0.728 -0.19 0.28 
75,001-100,000 0.08 0.09 0.391 -0.1 0.26 
100,001 ขึน้ไป 0.07 0.08 0.373 -0.08 0.22 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.04 0.12 0.762 -0.27 0.2 
50,000-75,000 -0.08 0.09 0.391 -0.26 0.1 
100,001 ขึน้ไป -0.01 0.07 0.906 -0.15 0.14 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -0.03 0.11 0.803 -0.24 0.19 
50,000-75,000 -0.07 0.08 0.373 -0.22 0.08 
75,001-100,000 0.01 0.07 0.906 -0.14 0.15 

การสง่เสรมิ 
การตลาด 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 0.31 0.22 0.163 -0.13 0.74 
75,001-100,000 0.17 0.22 0.433 -0.26 0.6 
100,001 ขึน้ไป .61* 0.2 0.003 0.21 1 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.31 0.22 0.163 -0.74 0.13 
75,001-100,000 -0.14 0.16 0.391 -0.45 0.18 
100,001 ขึน้ไป .30* 0.14 0.03* 0.03 0.57 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -0.17 0.22 0.433 -0.6 0.26 
50,000-75,000 0.14 0.16 0.391 -0.18 0.45 
100,001 ขึน้ไป .44* 0.13 0.001* 0.18 0.69 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.61* 0.2 0.003* -1 -0.21 
50,000-75,000 -.30* 0.14 0.03* -0.57 -0.03 
75,001-100,000 -.44* 0.13 0.001* -0.69 -0.18 
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ตารางที ่17 ผลการเปรยีบเทยีบระดบัความสาํคญัในการเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญีปุ่น่
หลงัวกิฤต COVID-19 จาํแนกโดยรายไดเ้ฉลีย่รายคู่ โดยใชส้ถติ ิLeast Significant Different 
(LSD) (ต่อ) 

ตวัแปรตาม 

ความ
แตกต่าง 
ระหว่าง 
ค่าเฉล่ีย 

S.E. Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ตวัแทนจดัหา 
หอ้งเชา่ 

น้อยกวา่ 
50,000 

50,000-75,000 .48* 0.2 0.015* 0.1 0.87 
75,001-100,000 .54* 0.19 0.005* 0.16 0.92 
100,001 ขึน้ไป .83* 0.18 0* 0.48 1.18 

50,000- 
75,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.48* 0.2 0.015* -0.87 -0.1 
75,001-100,000 0.06 0.15 0.681 -0.23 0.36 
100,001 ขึน้ไป .35* 0.13 0.007* 0.1 0.6 

75,001- 
100,000 

น้อยกวา่ 50,000 -.54* 0.19 0.005* -0.92 -0.16 
50,000-75,000 -0.06 0.15 0.681 -0.36 0.23 
100,001 ขึน้ไป .29* 0.12 0.022* 0.04 0.53 

100,001 
ขึน้ไป 

น้อยกวา่ 50,000 -.83* 0.18 0* -1.18 -0.48 
50,000-75,000 -.35* 0.13 0.007* -0.6 -0.1 
75,001-100,000 -.29* 0.12 0.022* -0.53 -0.04 

หมายเหต ุ: * หมายถงึ มคีวามแตกต่างระหวา่งกลุม่ทีร่ะดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่0.05 

 
 จากผลการวเิคราะหใ์นตารางที ่17 พบว่ามคีวามแตกต่างทีน่ยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
0.05 ไดแ้ก่ดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหา
หอ้งเชา่  
 เมื่อจําแนกรายดา้น ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกของอาคาร พบว่าดา้นทีม่คี่าเฉลีย่สงูสุด
อย่างมนีัยสําคญัทางสถติคิอื ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสูงกว่า
กลุ่มผูม้รีายได ้50,000-75,000, 75,001-100,000 บาท และ 100,001 บาทขึน้ไป อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติ ิ
 ดา้นการส่งเสรมิการตลาด พบว่าดา้นที่มคี่าเฉลี่ยสูงสุดอย่างมนีัยสําคญัทางสถติคิอื   
ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้100,001 บาท
ขึน้ไป อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
 ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า พบว่าดา้นที่มคี่าเฉลี่ยสูงสุดอย่างมนีัยสําคญัทางสถติคิอื   
ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 โดยพบว่ามรีะดบัความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้50,000-75,000, 
75,001-100,000 บาท และ 100,001 บาทขึน้ไป อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ
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สรปุผลการวิจยั 
 จากผลการวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องชาวญี่ปุ่น 
เมือ่เปรยีบเทยีบระหวา่งก่อนวกิฤต ิCOVID-19 และหลงัวกิฤต ิCOVID-19 พบวา่  
 ในดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย ์ดา้นทีม่คีวามสําคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื พืน้ทีใ่ชส้อย
ในหอ้งกวา้งขวาง รองลงมาคอืการจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านงา่ย และตวัอาคาร
มคีวามสวยงามนัน้ ถูกใหค้วามสําคญัมากขึน้ ในดา้นสิง่อํานวยความสะดวกในหอ้ง ดา้นทีม่ี
ความสาํคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื TV ญีปุ่่น รองลงมาคอื บรกิารแมบ่า้น ในดา้นสิง่อาํนวยความสะดวก
ของอาคาร ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีส่ดุคอื จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น รองลงมา
คอื สวน และทีจ่อดรถเพยีงพอ ในขณะทีด่า้นทีม่คีวามสาํคญัลดลงมากทีส่ดุคอื ฟิตเนส รองลงมาคอื 
ออนเซน็ เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา) และสระว่ายน้ํา ในดา้นราคา พบว่าดา้นที่มคีวามสําคญัเพิม่
มากทีสุ่ดคอื ราคาถูกกว่าโครงการทีอ่ยู่ใกลเ้คยีง รองลงมาคอื ราคาอยู่ในงบประมาณ และรวม
ค่าน้ําค่าไฟอยู่ในราคาค่าเช่า ในด้านที่ตัง้ด้านที่มคีวามสําคญัเพิม่มากที่สุดคอื ใกล้ที่ทํางาน 
ในขณะทีด่า้นทีม่คีวามสาํคญัลดลงมากทีส่ดุคอื ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก และบรรยากาศ
รอบขา้งด ีในดา้นการสง่เสรมิการตลาด ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื มเีงนิช่วยเหลอืค่า
ยา้ยเขา้ รองลงมาคอื ม ีPromotion ลดค่าเช่าและมบีรกิารช่วยขนยา้ย สุดทา้ยในดา้นตวัแทน
จดัหาหอ้งเชา่ พบวา่ ดา้นทีม่คีวามสาํคญัเพิม่มากทีสุ่ดคอื หลงัเขา้อยูแ่ลว้กย็งัมบีรกิารดแูลดว้ย
ภาษาญีปุ่น่ รองลงมาคอื ใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 
 เมือ่มองดา้นลาํดบัความสมัพนัธจ์าํแนกตามรายไดเ้ฉลีย่ก่อนวกิฤต ิCOVID-19 พบว่า
มคีวามแตกต่างในดา้นภาพรวมของอสงัหารมิทรพัย,์ ดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกในหอ้ง, ดา้น
ราคา ดา้นทีต่ ัง้ ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า โดยดา้นภาพรวมของ
อสงัหารมิทรพัยพ์บว่าผูม้รีายไดม้ากกว่า 100,000 บาทขึน้ไป มรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่ม   
ผูม้รีายได ้50,000-75,000 และ 75,001-100,000 บาท ดา้นสิง่อาํนวยความสะดวกในหอ้ง พบว่า ผูม้ี
รายไดม้ากกว่า 100,000 บาทขึน้ไป มรีะดบัความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้น้อยกว่า 50,000 
และ 50,000-75,000 บาท ดา้นราคา พบว่าดา้น ผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 มรีะดบัความสาํคญั
สงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้100,001 ขึน้ไป ดา้นทีต่ ัง้ พบว่าผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 มรีะดบั
ความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้น้อยกว่า 50,000 และ 50,000-75,000 บาท ดา้นการสง่เสรมิ
การตลาด พบว่าผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 มรีะดบัความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้น้อยกว่า 
50,000 และ 100,001 บาทขึน้ไป ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า พบว่าผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 
ว่ามีระดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผู้มีรายได้ 100,001 บาทขึ้นไป แต่หลงัวิกฤติ COVID-19 
พบวา่มดีา้นสิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหา
หอ้งเช่า เมื่อจําแนกรายดา้น ดา้นสิง่อํานวยความสะดวกของอาคาร พบว่าผูม้รีายไดน้้อยกว่า 
50,000 มรีะดบัความสาํคญัสงูกว่ากลุ่มผูม้รีายได ้50,000-75,000 75,001-100,000 บาท และ 
100,001 บาทขึน้ไป ดา้นการส่งเสรมิการตลาด พบว่าผูม้รีายไดน้้อยกว่า 50,000 มรีะดบัความ 
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สําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้รีายได้ 100,001 บาทขึน้ไป ดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเช่า พบว่าผูม้รีายได้
น้อยกว่า 50,000 บาท มรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มผูม้รีายได้ 50,000-75,000, 75,001-
100,000 บาท และ 100,001 บาทขึน้ไป โดยสรุปคอื ก่อนวกิฤต ิCOVID-19 กลุ่มผูม้รีายไดน้้อยกว่า 
50,000 บาท จะมรีะดบัความสําคญัสูงกว่ากลุ่มรายไดอ้ื่นๆ ในเกอืบทุกดา้นยกเวน้ดา้นสิง่อํานวย
ความสะดวกของอาคาร แต่หลงัวกิฤต COVID-19 กลบัพบว่ามคีวามแตกต่างในดา้นของสิง่อํานวย
ความสะดวกของอาคาร ดา้นการสง่เสรมิการตลาด และดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่เทา่นัน้ 
 
ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวิจยัครัง้น้ี 
 จากการศกึษาในหวัขอ้ ปจัจยัในการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์เพื่อปล่อยเช่าชาวญี่ปุ่น
หลงัวกิฤต ิCOVID-19 ผูท้ีส่นใจในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืว่าต้องการปรบัปรุงเพื่อให้
ตรงต่อความตอ้งการของชาวญีปุ่น่มากขึน้สามารถนําขอ้มลูไปใชเ้ป็นแนวทางไดด้งัน้ี 
 หลงัวกิฤต ิCOVID-19 สิง่ทีช่าวญีปุ่น่ใหค้วามสนใจมากขึน้กว่าก่อนวกิฤต ิCOVID-19 
ประกอบดว้ย 5 ปจัจยัใหญ่ๆ คอื การจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม ใชง้านง่าย, มพีืน้ที่
กวา้งขวาง, ดา้นราคาตอ้งอยูใ่นงบประมาณ มรีะบบอนิเตอรเ์นท และตอ้งอยูใ่กลท้ีท่าํงาน ดัง้นัน้ 
สําหรบัผูล้งทุนใหม่ควรมองหาอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ในโซนทีม่บีรษิทัญี่ปุ่นอยู่เยอะ เช่น อโศก, 
เอกมยั, พรอ้มพงศ ์ทัง้น้ี อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ควรมขีนาดกกวา้งขวาง มกีารจดัวางแผนผงัใหใ้ช้
งานไดส้ะดวก และจะตอ้งมรีาคาทีอ่ยูใ่นงบประมาณจงึควรหาโครงการทีม่กีารสง่เสรมิการตลาด
ทีม่เีฟอรนิ์เจอรค์รบพรอ้มแก่การเขา้อยู่ เพื่อทีจ่ะไดส้ามารถปล่อยเช่าไดเ้ลยโดยไม่ตอ้งมกีารลงทุน
เพิม่ เพื่อใหส้ามารถตัง้ราคาเช่าใหอ้ยูใ่นงบประมาณได ้และจากทีพ่บว่าในส่วนสิง่อํานวยความ
สะดวกของอาคารเช่นสระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, ออนเซน และซาวน่ามคีวามสาํคญัอยูใ่นระดบัน้อย 
จงึไมจ่าํเป็นทีจ่ะตอ้งไปลงทุนในโครงการทีม่สีิง่อาํนวยความสะดวกเหล่าน้ี ซึง่จะไดโ้ครงการทีม่ี
ราคาตํ่ากวา่   
 สว่นสาํหรบันกัลงทุนทีถ่อืครองอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่แลว้ แนะนําใหท้าํการทบทวนและ
ปรบัปรงุการวางผงัหอ้งหากจาํเป็น ทัง้น้ีหากเป็นอาคารเก่าใหท้าํการตรวจสอบในสว่นของระบบ
อนิเตอรเ์นทซึง่คนญีปุ่น่ใหค้วามสาํคญั วา่มคีวามเรว็เพยีงพอหรอืไม ่และทาํการตรวจสอบราคา
ของโครงการขา้งเคยีงอยู่เสมอว่าราคาสูงกว่าคู่แข่งหรอืไม่ สุดทา้ยอาจต้องลองใช่บรกิารของ
ตวัแทนจดัหาหอ้งเช่าทีด่ ีเน่ืองจาก ในส่วนของตวัแทนจดัหาหอ้งเช่านัน้มผีลต่อการตดัสนิใจใน
ระดบัมาก  
 
ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวิจยัครัง้ถดัไป 
 1.  ในการศกึษาครัง้น้ี ผูว้จิยัทําการสํารวจกลุ่มตวัอย่างทีเ่ป็นชาวญี่ปุ่นและอาศยัอยู่
ในกรุงเทพและปรมิลทล ซึ่งอาจทําใหเ้หน็ภาพและเป็นการวเิคราะหแ์บบโดยรวมต่อชาวญี่ปุ่น 
ซึง่อาจจะยงัไมเ่พยีงพอสาํหรบัผูท้ี ่ตอ้งการนําขอ้มลูไปใชใ้นการลงทุน ผูว้จิยัมคีวามเหน็ว่าควร
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กําหนดดกลุ่มตวัอย่างเพยีงจงัหวดัเดียวเพื่อให้ได้ผลการวจิยัที่เหมาะสมกบัประชากรอย่าง
แทจ้รงิ   
 2.  ในการศึกษาครัง้น้ี ได้ศึกษาตวัแปรในด้านปจัจยัด้านส่วนประสมการตลาด 4P 
และอทิธพิลของตวัแทนจดัหาผูเ้ชา่เทา่นัน้ ในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อปล่อยเช่านัน้ยงัมี
ตวัแปรอื่นๆ เช่น คู่แขง่ซึง่เป็นอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีอ่ยู่ขา้งเคยีง หรอืราคาตลาดในตอนนัน้ๆ 
ทางผูว้จิยัจงึขอแนะนําใหศ้กึษาตวัแปรอื่นๆ อยา่งถีถ่ว้นก่อนการลงทุน 
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แบบสอบถาม 
เรื่อง ปัจจยัในการลงทุนอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือปล่อยเช่าชาวญ่ีปุ่ นหลงัวิกฤต COVID-19 

 
คาํช้ีแจง 
 1. แบบสอบถามน้ีผูว้จิยัมคีวามประสงค์ใหผู้ต้อบแบบสอบถามแสดงความคดิเหน็
อยา่งอสิระ กรณุาตอบคาํถามดว้ยตวัของทา่นเอง  
 2. ผูว้จิยัจะถอืว่าคําตอบหรอืขอ้มูลจากผูต้อบแบบสอบถามทัง้หมดเป็นความลบัจะ
นําไปใชเ้พือ่การศกึษาเทา่นัน้  
 3.  แบบสอบถามชุดน้ี ม ี3 ตอน ขอใหท้่านตอบทุกขอ้ ผูว้จิยัขอขอบพระคุณผูต้อบ
แบบสอบถามทุกทา่นทีเ่สยีสละเวลาอนัมคีา่ของทา่นในการตอบแบบสอบถามชุดน้ี ผูว้จิยัคาดว่า
ขอ้มลูทีไ่ดร้บัจะเป็นประโยชน์อยา่งยิง่ต่อการวจิยัในอนาคต 
 โดยแบบสอบถามชุดน้ี แบ่งออกเป็น 3 ตอน ไดแ้ก่ 
 ตอนที ่1 ขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ตอนที ่2 ระดบัความสาํคญัของปจัจยัสว่นประสมการตลาด 
 ตอนที ่3 ระดบัความสาํคญัของปจัจยัดา้นตวัแทนจดัหาหอ้งพกั 
 

กฤษชภณ ภทัรทพิาพร 
นกัศกึษาหลกัสตูรบรหิารธุรกจิมหาบณัฑติ 

สาขาวชิาการวางแผนและการจดัการเชงิกลยทุธส์าํหรบัผูป้ระกอบการ 
สถาบนัเทคโนโลยไีทย – ญีปุ่น่ 
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ตอนท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
คาํช้ีแจง  กรณุาทาํเครือ่งหมาย  ลงในชอ่ง  ทีต่รงกบัขอ้มลูของทา่น 
 
1. เพศ 
  ชาย      หญงิ 
 
2. อาย ุ
  ตํ่ากวา่ 20 ปี  21-30 ปี 
  31-40 ปี  41-50 ปี  51 ปีขึน้ไป   
 
3. อาชพี 
  นกัศกึษา           พนกังานสญัญาจา้ง  พนกังานบรษิทัเอกชน  
  รฐัวสิาหกจิ  ธุรกจิสว่นตวั   อื่นๆ..................................... 
 
4. รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน  
  ตํ่ากวา่ 50,000 บาท  50,001-75,000 บาท 
  75,001-100,000 บาท  100,001 บาทขึน้ไป  
 
5. ทา่นจา่ยคา่เชา่หอ้งโดย 
  จา่ยดว้ยเงนิเดอืนของตนเอง  เป็นสวสัดกิารบรษิทัจา่ยให ้
 
6. จาํนวนสมาชกิ  
  พกัอาศยัคนเดยีว  สองคน   สามคนขึน้ไป  
 
7. ปจัจุบนัทา่นอยูอ่าศยัในทีพ่กัประเภทใด 
  บา้นเดีย่ว  คอนโดมเีน่ียม  Service Apartment 
  โรงแรม  อื่นๆ ..................................... 
 
8. ชอ่งทางการหาทีพ่กั 
  หาดว้ยตนเอง  ผา่นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่  
  HR เป็นผูจ้ดัหา  อืน่ๆ ..................................... 
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ตอนท่ี 2 ปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ในเขต
กรงุเทพมหานคร 

คาํช้ีแจง  โปรดใสเ่ครือ่งหมาย  ลงในชอ่งทีต่รงกบัขอ้มลูของทา่น 
 

รายละเอียด 
ระดบัความสาํคญั 

ก่อนวิกฤต Covid-19 หลงัวิกฤต Covid-19 
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1 

1. ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์  
1.1 ตวัอาคารมคีวามสวยงาม           
1.2 การจดัวางแผนผงัภายในหอ้งสวยงาม  
ใชง้านงา่ย 

          

1.3 พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง           
1.4 สิง่อาํนวยความสะดวกในหอ้ง x x x x x x x x x X 
 บรกิารอนิเทอรเ์น็ต           
 TV ญีปุ่น่           
 อ่างอาบน้ํา           
 โถชาํระอตัโนมตั ิ           
 บรกิารแมบ่า้นทาํความสะอาด           
1.5 สิง่อาํนวยความสะดวกของอาคาร x x x x x x x x x X 
 สระวา่ยน้ํา           
 ฟิตเนส           
 ออนเซน็           
 เซาวน่์า (หอ้งอบไอน้ํา)           
 สวน           
 จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น           
 ทีจ่อดรถเพยีงพอ           
 บรกิารรถรบัสง่           
2. ปัจจยัด้านราคา  
2.1 ราคาอยูใ่นงบประมาณ           
2.2 ราคาถูกกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง           
2.3 รวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่           
3. ปัจจยัด้านสถานท่ี  
3.1 ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก           
3.2 ใกลท้ีท่าํงาน           
3.3 บรรยากาศรอบขา้งด ี           
3.4 ใกลชุ้มชนชาวญีปุ่น่           
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รายละเอียด 
ระดบัความสาํคญั 

ก่อนวิกฤต Covid-19 หลงัวิกฤต Covid-19 
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1 

4. ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขาย  
4.1 มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้           
4.2 มบีรกิารชว่ยขนยา้ย           
4.3 ม ีPromotion ลดคา่เชา่           

 
ตอนท่ี 3 ปัจจยัของตวัแทนแนะนําห้องเช่า 
คาํช้ีแจง  โปรดใสเ่ครือ่งหมาย  ลงในชอ่งทีต่รงกบัขอ้มลูของทา่น 
 

รายละเอียด 
ระดบัความสาํคญั 

ก่อนวิกฤต Covid-19 หลงัวิกฤต Covid-19 
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1 

5. ปัจจยัด้านตวัแทนจดัหาห้องพกั  
5.1 ใหค้วามชว่ยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้งไป
จนถงึวนัยา้ยเขา้ 

          

5.2 บรกิารดแูลดว้ยภาษาญีปุ่น่หลงัเขา้อยู ่           
5.3 การใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ           

 
ขอขอบพระคณุทีท่า่นเสยีสละเวลาตอบแบบสอบถาม 

ผูว้จิยั 
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ภาคผนวก ข. 
แบบสอบถามท่ีผูเ้ช่ียวชาญตรวจสอบแล้ว 
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 ผูเ้ชีย่วชาญตรวจสอบแบบสอบถามไดผ้ลลพัธด์งัน้ี 
 
1. ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจต้อการเช่าอสงัหาริมทรพัยช์าวญ่ีปุ่ น 
 
ตารางที ่18 IOC Test ปจัจยัทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจตอ้การเชา่อสงัหารมิทรพัยช์าวญีปุ่น่ 

ข้อท่ี ข้อความ 
ผูเ้ช่ียวชาญ 

รวม ค่าเฉล่ีย สรปุผล 
1 2 3 

1 เพศ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   ชาย       
   หญงิ       
2 อาย ุ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   ตํ่ากวา่ 20 ปี       
   21-30 ปี       
   31-40 ปี       
   41-50 ปี       
   ตัง้แต่ 51 ปี ขึน้ไป       
3 อาชพี 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   นกัศกึษา       
   พนกังานสญัญาจา้ง       
   พนกังานบรษิทั       
   รฐัวสิาหกจิ       
   ธุรกจิสว่นตวั       
   อื่นๆ       
4 รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   ตํ่ากวา่ 50,000 บาท       
   50,001-75,000 บาท       
   75,001-100,000 บาท       
   100,001 บาทขึน้ไป       
5 ทา่นจา่ยคา่เชา่หอ้งโดย 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   จา่ยดว้ยเงนิเดอืนของตนเอง       
   เป็นสวสัดกิารบรษิทัจา่ยให ้       
6 จาํนวนสมาชกิ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   พกัอาศยัคนเดยีว       
   สองคน       
   สามคนขึน้ไป       



73 

ตารางที ่18 IOC Test ปจัจยัทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจตอ้การเชา่อสงัหารมิทรพัยช์าวญีปุ่น่ (ต่อ) 

ข้อท่ี ข้อความ 
ผูเ้ช่ียวชาญ 

รวม ค่าเฉล่ีย สรปุผล 
1 2 3 

7 ปจัจุบนัทา่นอยูอ่าศยัในทีพ่กัประเภทใด 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   บา้นเดีย่ว       
   คอนโดมเีน่ียม       
   Service Apartment       
   โรงแรม       
   อื่นๆ       
8 ชอ่งทางการหาทีพ่กั 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
   หาดว้ยตนเอง       
   ผา่นตวัแทนจดัหาหอ้งเชา่       
   อื่นๆ       

ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์(Product)       
1 รปูแบบอาคารภายนอกสวยงาม 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้

2 
การจดัวาง Lay Out ภายในหอ้งสวยงาม ใชง้าน
งา่ย 

1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้

3 พืน้ทีใ่ชส้อยในหอ้งกวา้งขวาง 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
4 Internet 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
5 TV ญีปุ่น่ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
6 อ่างอาบน้ํา 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
7 โถชาํระอตัโนมตั ิ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
8 บรกิารแมบ่า้นทาํความสะอาด 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
9 สระวา่ยน้ํา 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
10 Fitness 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
11 Onsen 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
12 Sauna 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
13 สวน 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
14 จาํนวนหอ้งของโครงการไมห่นาแน่น 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
15 ทีจ่อดรถเพยีงพอ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
16 บรกิาร Shuttle Bus 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
ปัจจยัด้านราคา (Price)       
17 ราคาอยูใ่นงบประมาณ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
18 ราคาถกูกวา่โครงการทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
19 รวมคา่น้ําคา่ไฟอยูใ่นราคาคา่เชา่ 1 0 1 2 0.67 ใชไ้ด ้
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ตารางที ่18 IOC Test ปจัจยัทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจตอ้การเชา่อสงัหารมิทรพัยช์าวญีปุ่น่ (ต่อ) 

ข้อท่ี ข้อความ 
ผูเ้ช่ียวชาญ 

รวม ค่าเฉล่ีย สรปุผล 
1 2 3 

ปัจจยัด้านสถานท่ี (Place)       
20 ตัง้อยูใ่นสถานทีท่ีเ่ดนิทางไดส้ะดวก 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
21 ใกลท้ีท่าํงาน 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
22 บรรยากาศรอบขา้งด ี 1 1 0 2 0.67 ใชไ้ด ้
23 ใกลชุ้มชนชาวญีปุ่น่ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion)       
24 มเีงนิชว่ยเหลอืคา่ยา้ยเขา้ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
25 มบีรกิารชว่ยขนยา้ย 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
26 ม ีPromotion ลดคา่เชา่ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
ปัจจยัด้านตวัแทนจดัหาห้องเช่า       

27 
ใหค้วามชว่ยเหลอืตัง้แต่แนะนําหอ้งไปจนถงึ 
วนัยา้ยเขา้ 

1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้

28 บรกิารดแูลดว้ยภาษาญีปุ่น่หลงัเขา้อยู ่ 1 1 1 2 0.67 ใชไ้ด ้
29 การใหข้อ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 1 1 1 3 1.00 ใชไ้ด ้
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