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แนวทางการตลาดเพื่อความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 
"พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาลต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
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บทคัดย่อ 
 การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ (1) เพ่ือศึกษาองค์ประกอบของการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะ
พาร์ตเมนต์ (2) เพ่ือนิยาม และให้ความหมายองค์ประกอบของการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ต
เมนต์ (3) เพ่ือก าหนดแนวทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาล
ต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น วิธีการศึกษาโดยการใช้วิจัยเอกสาร และการสัมภาษณ์แบบกึ่ง
โครงสร้างเพ่ือหาตัวแปรสังเกตได้และใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงส ารวจเพ่ือจ าแนกองค์ประกอบ และใช้
การประชุมระดมสมองเพ่ือก าหนดแนวทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน จากการเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 
400 ราย ผลการวิจัยพบว่า องค์ประกอบการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ จ าแนกได้ทั้งหมด 
9 องค์ประกอบ ซึ่งได้นิยามและให้ความหมาย ดังนี้ (1) อะพาร์ตเมนต์ที่มีสิ่งแวดล้อมทางกายภาพที่ดี (2) อะ
พาร์ตเมนต์ที่มีบุคลากรสื่อสารได้อย่างประทับใจ (3) อะพาร์ตเมนต์ที่มีอัตราการบริการที่แข่งขันได้ (4) อะ
พาร์ตเมนต์ที่มีระบบการบริการที่ปลอดภัย (5) อะพาร์ตเมนต์ที่ถูกกฎหมายและอยู่ในแหล่งชุมชน (6) อะพาร์ต
เมนต์ที่ให้บริการอย่างถูกต้องและรวดเร็ว (7) อะพาร์ตเมนต์ประหยัดพลังงาน และการเชื่อต่อเพ่ือการสื่อสาร 
(8) อะพาร์ตเมนต์ที่ห้องพักสะอาด และอุปกรณ์ครบครัน (9) อะพาร์ตเมนต์ที่มีการบ ารุงรักษาอย่างสม่ าเสมอ 
โดยน าองค์ประกอบที่ได้มาก าหนดเป็นแนวทางการตลาด “APARTMENT” ซึ่งเป็นการน าตัวอักษร
ภาษาอังกฤษตัวแรกของแต่ละชื่อองค์ประกอบมาใช้ในการตั้งเรียงกันเป็นแนวทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน 
และสามารถอธิบายการตลาดเพื่อความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ได้ร้อยละ 74.398 
 
ค าส าคัญ : การตลาดเพื่อความยั่งยืน, ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์, พีเอส ปาร์ควิว 
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Abstract 
 The objectives of this research were to study the components of sustainable marketing 
for the apartment business, define and explain the components of sustainable marketing for 
the apartment business, and guidelines sustainable marketing for the "PS Parkview" Apartment 
Business in Banped Subdistrict Municipality, Mueang District, Khon Kaen Province. The research 
methodology included document research, semi-structured interviews to identify observable 
variables, exploratory factor analysis to categorize the components, and brainstorming 
sessions to develop sustainable marketing guidelines.  Data was collected from a sample of 
400 participants.  The research findings identified nine components of sustainable marketing 
for the apartment business, which were defined as follows:  Adorable living environment of 
the apartment, Public relations of the apartment, Accessible price setting of the apartment, 
Reliable security of the apartment, Territory and legal conditions of the apartment, Measurable 
service of the apartment, Energy saving and internet stability service of the apartment, 
Neatness and orderliness of the apartment, Timely maintenance of the apartment.  These 
components form the " APARTMENT"  sustainable marketing guidelines, using first letters of 
each component’s name. The components explained 74.398% of the variance in sustainable 
marketing for the apartment business.  

Keywords :  Sustainable Marketing, Apartment Business, PS Parkview 
 
บทน า 
 มนุษย์มีความต้องการพื้นฐาน ซึ่งเป็นสิ่งจ าเป็นที่มนุษย์ใช้ด ารงชีวิต เรียกว่า ปัจจัย 4 ซึ่งที่พักอาศัยนั้น
ถือเป็น 1 ในปัจจัย 4 ของมนุษย์ และมนุษย์มีการเคลื่อนย้ายที่พักอาศัย เพ่ือให้ตอบสนองต่อความต้องการที่
สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ และสภาพแวดล้อมทางสังคมที่เปลี่ยนไป ด้วยปัจจัยผลต่าง ๆ เช่น การย้าย
ภูมิล าเนาเพื่อการท างาน การย้ายที่พักอาศัยเพ่ือการศึกษา หรือการย้ายที่พักอาศัยเพ่ือความสะดวกสบาย เป็น
ต้น ซึ่งปัจจัยเหล่านี้เป็นสาเหตุที่ท ามนุษย์มีความต้องการสถานที่เพ่ือพักอาศัยเป็นจ านวนมาก จึงก่อให้เกิด
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเพ่ือการพักอาศัยในลักษณะการปล่อยเช่า โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดที่ มี
จ านวนประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่น เป็นศูนย์กลางของแหล่งอุตสาหกรรม มีสถานประกอบกิจการจ านวน
มาก และสถานศึกษา (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563) ทั้งนี้  
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จังหวัดขอนแก่นถือได้ว่าจังหวัดที่มีขนาดใหญ่ มีท าเลที่ตั้งอยู่กึ่งกลางของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มี
ประชากรทั้งสิ้นจ านวน 1,802,872 คน ซึ่งเขตอ าเภอเมืองมีประชากรจ านวนมากที่สุด เป็นศูนย์กลางทาง
การศึกษาและเทคโนโลยี เนื่องจากเป็นที่ตั้งของสถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง เช่น มหาวิทยาลัยขอนแก่น 
วิทยาลัยเทคโนโลยีภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน รวมทั้งสถานศึกษาใน
ระดับพ้ืนฐานทั้งสิ้น 1,138 แห่ง สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา 14 แห่ง โรงเรียนเอกชน 11 แห่ง อีกทั้งมี
โรงพยาบาลทั้งภาครัฐและภาคเอกชน รวม 5 แห่ง มีระบบสาธารณูปโภค ระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน และระบบ
คมนาคมการขนส่งทั้งทางบก และทางอากาศ รวมทั้งเป็นแหล่งรวมของสถานประกอบการ และที่พักอาศัย 
(ส านักงานสถิติจังหวัดขอนแก่น, 2563) 

ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์เป็นธุรกิจที่เติบโตควบคู่ไปกับพฤติกรรมความต้องการที่พักอาศัยของประชากรใน
จังหวัดขอนแก่น ในปัจจุบันธุรกิจอะพาร์ตเมนต์มีการแข่งขันที่ค่อนข้างสูง ด้วยภาพรวมของจ านวนประชากรที่
เพ่ิมสูงขึ้นรูปแบบของการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป และมีแนวโน้มการขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจ จึงส่งผลให้มี
ผู้ประกอบการรายใหม่ที่สนใจในธุรกิจอะพาร์ตเมนต์เกิดขึ้น และเข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง อีกทั้งการแข่งขันยัง
มาจากโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ ๆ ที่เพ่ิมขึ้นมักจะมีราคาที่ไม่ค่อยสูงนัก ซึ่งอาจส่งผลให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อ
แทนการเช่าพักอาศัย รวมถึงการปล่อยเช่าคอนโดมิเนียม ท าให้ผู้ด าเนินธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ต้องเตรียมปรับตัว 
เพ่ือรองรับความต้องการใหม่ ๆ ของลูกค้า และการแข่งขันที่เกิดอยู่เสมอ จากข้อมูลข้างต้นนี้ผู้ วิจัยได้มองเห็น
แนวทางของความเป็นไปได้ในทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาล
ต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น เพ่ือรองรับแข่งขันของธุรกิจ และตอบสนองความต้องการที่พัก
อาศัยในเขต เทศบาลต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ที่มีมากข้ึนอย่างยั่งยืน 

 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพ่ือศึกษาองค์ประกอบของการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 
 2. เพื่อนิยาม และให้ความหมายองค์ประกอบของการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 
 3. เพ่ือก าหนดแนวทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาล
ต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 1. ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง โดยแบ่งตามลักษณะงามวิจัย ดังนี้ 
     ในการวิจัยเชิงคุณภาพ เพ่ือศึกษาตามวัตถุประสงค์ที่ 1 ผู้วิจัยด าเนินการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่มี
ประสบการณ ์และมีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ซ่ึงต้องมีผู้ให้สัมภาษณ์ไม่ต่ ากว่า 8 คน (บุญธรรม 
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กิจปรีดาบริสุทธ์, 2551) และศึกษาตามวัตถุประสงค์ที่ 3 โดยการระดมสมองกับผู้ประกอบการอะพาร์ตเมนต์ที่
มีประสบการณ์มากกว่า 10 ปีจ านวน 3 ท่าน และผู้ที่ใช้บริการอพาร์ทเม้นเป็นประจ าจ านวน 1 ท่าน ซึ่งจะมี
ประสิทธิภาพมากที่สุดเมื่อมีผู้เข้าร่วมระหว่าง 4 ถึง 9 คน (ศศิมา สุขสว่าง, 2562) 
     ในการวิจัยเชิงปริมาณ เพ่ือศึกษาตามวัตถุประสงค์ที่ 2 ประชากร คือ กลุ่มผู้พักอาศัยที่เคยใช้
บริการอะพาร์ตเมนต์ประเภทรายวันและรายเดือน ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น และกลุ่มตัวอย่าง คือ 
ลูกค้าที่มีประสบการณ์เป็นผู้ใช้บริการอะพาร์ตเมนต์ในเขต อ าเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น จากวันที่
ตอบแบบสอบถามย้อนกลับไปไม่เกิน 14 วัน จ านวน 400 ราย 
 2. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
     การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยโดยการน าองค์ประกอบที่ได้มาพัฒนาเป็นแนวทางการตลาดเพ่ือความ
ยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาลต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
 3. ขอบเขตระยะเวลาการวิจัย  
     ตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2567 ถึงเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2567  
 
วิธีด าเนินการวิจัย 
 1. ระเบียบวิจัย 
     ผู้วิจัยใช้รูปแบบผสม โดยเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพด้วยการวิจัยเอกสาร และการสัมภาษณ์แบบกึ่ง
โครงสร้าง และ การวิจัยเชิงปริมาณ ด้วยการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงส ารวจ 
 2. ขั้นตอนการวิจัย 

การวิจัยในครั้งนี้ ด าเนินการวิจัยแบ่งออกเป็น 3 ระยะ ได้แก่ ระยะที่ 1 เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ด้วยการวิจัยเอกสาร และการสัมภาษณ์แบบกึ่งโครงสร้าง เพ่ือศึกษาองค์ประกอบที่ก าหนดเป็นตัวแปรสังเกต
ได้ และจัดท าเป็นแบบสอบถาม ระยะที่ 2 เป็นการวิจัยเชิงปริมาณด้วยการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงส ารวจ 
จากผลการตอบแบบสอบถาม เพ่ือจัดกลุ่มและนิยามองค์ประกอบใหม่ และระยะที่ 3 เป็นการวิเคราะห์เชิง
คุณภาพ โดยการน าองค์ประกอบใหม่ไปด าเนินการระดมสมอง เพ่ือเสนอในทางการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของ
ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาลต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
 3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ผู้วิจัยใช้การเก็บรวบรวมข้อมูลแบบสะดวกในการเลือกกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 400 ราย ที่เป็นลูกค้า
ที่มีประสบการณ์เป็นผู้ใช้บริการอะพาร์ตเมนต์ใน เขตอ าเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น จากวันที่ตอบ
แบบสอบถามย้อนกลับไปไม่เกิน 14 วัน มีช่วงระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม เม.ย.–พ.ค. พ.ศ. 2567  
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 4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
ผู้วิจัยได้ใช้โปรแกรม SPSS ในการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงส ารวจ โดยการตรวจสอบข้อมูลที่ใช้

ด้วยการใช้การค านวณเมทริกสหสัมพันธ์ที่ต้องมีค่ามากกว่า 0.3 (Wiersma, 1991) และใช้ KMO ที่ต้องมีค่า
มากกว่า 0.6 (Burns, 1990) ท าการสกัดองค์ประกอบ หมุนแกน และเลือกค่าน้ าหนักองค์ประกอบ 

 
ผลการวิจัย  
 1. ผลการวิจัยองค์ประกอบของการตลาดเพื่อความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 
     ในการวิจัยครั้งนี้พบว่าข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน 400 คน ส่วนมากเป็นเพศชาย 
อายุตั้งแต่ 20 ปี - ไม่เกิน 30 ปี มีการศึกษาในระดับปริญญาตรี มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่ 15,000 บาท – 
ไม่เกิน 30,000 บาท มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/ลูกจ้างประจ า และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน ตั้งแต่ 15,000 
บาท – ไม่เกิน 30,000 โดยผลการตรวจสอบข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์องค์ประกอบ โดยใช้ KMO และ 
Bartlett’s Test พบว่า ค่า KMO = 0.828 ซึ่งมากกว่า 0.6 (Burns, 1990) แสดงถึงแสดงถึงตัวแปรทั้ง 31 ตัว
แปรมีความเหมาะสมที่จะใช้ในการวิเคราะห์องค์ประกอบ และเมื่อท าการทดสอบด้วยสถิติ Bartlett’s Test 
of Sphericity พบว่า ค่า Approx. Chi-Square มีค่าโดยประมาณ 8359.283 และมีค่า Sig = 0.000 ซึ่งน้อย
กว่าระดับนัยส าคัญท่ีใช้ในการทดสอบที่ 0.05 แสดงว่าตัวแปรทั้ง 31 ตัวมีความสัมพันธ์ระหว่างกัน ผลจากการ
หมุนแกนองค์ประกอบแบบ Orthogonal Rotation ด้วยวิธี Varimax พบว่า เกิด Rotation converged in 
8 iterations ซึ่งผลจากการหมุนแกนแล้ว จึงท าให้ทราบว่าตัวแปรใดอยู่ในองค์ประกอบใดได้อย่างเหมาะสม 
และค่าน้ าหนักองค์ประกอบมากท่ีสุดที่ได้จากการหมุนแกนแล้ว ดังแสดงรายละเอียดในตาราง 

Rotated Component Matrixa 

 
Component 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

รูปแบบอาคารสวยงามและสามารถประหยัดพลังงานไฟฟ้าได้ 0.186 0.103 0.221 0.181 0.101 0.216 0.727 0.142 -0.011 

รูปแบบอาคารที่มัน่คงและมีการตกแต่งด้วยวัสดุที่มีคณุภาพสูง 0.135 0.257 0.1 0.617 0.024 0.107 0.426 0.238 -0.003 

การดแูลความสะอาดของห้องพักที่ด ี 0.099 0.094 0.265 0.061 0.169 0.018 -0.068 0.74 -0.052 

เฟอรน์ิเจอร์และของตกแต่งที่ครบถ้วน 0.233 0.201 -0.082 0.174 0.075 0.232 0.19 0.616 0.034 

เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ครบครนัและสุขภัณฑ์ที่ประหยัดน้ าได้ -0.007 0.121 0.161 0.341 0.093 0.033 0.246 0.752 0.123 

การดแูลในบรเิวณอาคารให้นา่อยู่ อยู่เสมอ 0.019 0.062 0.084 0.056 0.009 0.07 0.047 0.041 0.94 

พื้นที่สเีขียวเพียงพอและสวยงาม 0.689 0.156 0.219 0.014 0.062 0.231 -0.013 0.062 0.053 

ความเงียบสงบปราศจากสิ่งรบกวน 0.793 0.129 0.167 0.147 0.104 0.194 0.213 -0.055 -0.021 

การจดัการขยะที่ด ี 0.782 0.111 0.217 0.299 -0.03 0.071 -0.059 0.115 0.012 

การให้บรกิารที่จอดรถอย่างเพียงพอกับผู้เขา้พัก 0.809 0.05 0.192 0.083 0.063 0.068 0.226 0.184 -0.014 

การส่งเสรมิการขายอย่างน่าสนใจ 0.368 0.644 0.011 -0.05 0.272 0.039 0.089 0.065 0.145 

บุคลากรที่ให้บริการอย่างมีมาตรฐาน 0.333 0.58 -0.042 0.318 0.301 -0.023 0.088 0.138 0.236 

บุคลากรที่มีมนุษย์สัมพันธท์ี่ด ี 0.082 0.818 0.024 0.326 0.119 0.082 0.015 0.136 0.021 
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 ผู้วิจัยใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงส ารวจในการลดจ านวนองค์ประกอบการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของ
ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์จาก 31 องค์ประกอบ เหลือ 9 องค์ประกอบ 
 2. ผลการนิยามและให้ความหมายองค์ประกอบของการตลาดเพื่อความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ต
เมนต์ 
     ผู้วิจัยน าองค์ประกอบที่ได้มาก าหนดเป็นแนวทางการตลาด “APARTMENT” ซึ่งเป็นการน า
ตัวอักษรภาษาอังกฤษตัวแรกของแต่ละชื่อองค์ประกอบมาใช้ในการตั้งเรียงกัน ก าหนดเป็นแนวทางการตลาด
เพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ดังนี้ องค์ประกอบที่ 1 “A” Adorable living environment of 
the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่มีสิ่งแวดล้อมทางกายภาพที่ดี หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่การจัดระบบที่จอด
รถ การออกแบบอาคารสถานที่ป้องกันเสียงรบกวน มีระบบการจัดการขยะ การสร้างพ้ืนที่สีเขียว และ
มาตรฐานการบริการจนสามารถท าให้เกิดการรักษาระดับมาตรฐานคุณภาพบริการได้อย่างต่อเนื่อง เพ่ือสร้าง
ความประทับใจที่สามารถครองใจลูกค้าได้อย่างยั่งยืน องค์ประกอบที่ 2 “P” Public relations of the 
apartment อะพาร์ตเมนต์ที่มีบุคลากรสื่อสารได้อย่างประทับใจ หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่มีบุคลากรที่
สามารถสื่อสารเพ่ือสร้างความประทับใจ ส่งมอบคุณค่าหรือความรู้ต่อกลุ่มเป้าหมาย สร้างการจดจ าแบรนด์ 
และน าเสนอข้อมูลการส่งเสริมการตลาดได้ตรงใจลูกค้า กระตุ้นการตัดสินใจในการใช้บริการ องค์ประกอบที่ 3 
“A” Accessible price setting of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่มีอัตราการบริการที่แข่งขันได้ หมายถึง 

บุคลากรที่สร้างความประทับใจให้สามารถไปบอกต่อได ้ -0.003 0.838 0.157 0.074 0.163 0.115 0.083 0.107 -0.047 

บุคลากรที่สามารถตอบข้อซักถามของผู้เช่าได้อย่างถูกต้องครบถ้วน 0.049 0.52 0.119 -0.005 0.234 0.567 0.22 0.056 -0.045 

บุคลากรที่สามารถตอบสนองต่อการแก้ไขปญัหาของผู้เช่าที่รวดเร็ว 0.264 0.487 0.235 0.125 -0.022 0.507 0.31 0.118 -0.113 

บุคลากรที่สามารถตอบสนองต่อการแก้ไขปญัหาของผูเ้ช่าถกูตอ้ง 0.33 0.357 0.273 0.223 -0.102 0.563 0.062 0.186 -0.051 

การแจ้งขอ้ก าหนดและระเบียบการเข้าพกัที่ชัดเจน 0.322 0.11 -0.082 0.168 0.054 0.757 0.016 0.145 0.108 

ช่องทางการติดตอ่ที่สะดวก 0.049 -0.119 0.363 0.193 0.2 0.696 -0.068 -0.055 0.082 

ราคาค่าเช่าที่เหมาะสมตามขนาดห้องพกั 0.267 0.074 0.78 -0.07 -0.029 0.135 0.163 0.07 0.08 

การก าหนดคา่ประกัน ค่าส่วนกลาง ค่ามัดจ าห้องพักมคีวามเหมาะสม 0.127 0.085 0.813 0.205 -0.041 0.121 0.154 0.201 -0.005 

การเรียกเก็บค่าน้ า ค่าไฟ ทีเ่หมาะสมตามการใช้งาน 0.226 0.065 0.815 0.144 -0.007 0.096 0.255 0.004 0.088 

ระบบรักษาความปลอดภัย 0.306 0.098 0.601 0.457 0.018 0.051 -0.044 0.223 -0.098 

ระบบกล้องวงจรปิดครอบคลุมทกุจุด 0.14 0.059 0.253 0.806 0.112 0.065 0.131 0.123 -0.017 

ระบบแสงไฟส่องสว่างที่เพียงพอในบริเวณที่จอดรถและโถงทางเดิน 0.137 0.138 0.087 0.789 0.192 0.208 0.095 0.123 0.1 

ระบบเทคโนโลยีในการจองห้องพักและช าระเงิน 0.154 0.233 0.008 0.528 0.292 0.34 0.041 0.163 0.052 

ระบบสัญญาณอินเทอรเ์นต็ที่เสถียรและครอบคลุม 0.082 0.091 0.222 0.125 0.205 -0.092 0.749 0.062 0.085 

อยู่ในท าเลที่ตั้งที่สามารถเดินทางได้สะดวก 0.088 0.224 -0.01 0.143 0.685 0.033 0.398 0.119 -0.012 

อยู่ใกล้ตลาด สถานประกอบการ ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ -0.005 0.19 -0.067 0.088 0.876 0.111 0.132 0.081 0.009 

อยู่ใกล้กับแหล่งชุมชน ทีท่ างาน สถานศึกษา 0.045 0.289 -0.198 0.091 0.757 0.248 0.098 0.116 0.026 

การประกอบธุรกิจถูกตอ้งตามกฎหมายและข้อบังคับของภาครัฐ 0.103 -0.012 0.38 0.19 0.612 -0.1 -0.147 0.058 -0.003 
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อะพาร์ตเมนต์ที่มีการเรียกเก็บค่าสาธารณูปโภคตามการใช้งานจริงของผู้พักอาศัย มีการเรียกเก็บค่าประกัน ค่า
ส่วนกลาง ค่ามัดจ า เป็นไปตามระเบียบที่ก าหนด และมีการก าหนดราคาค่าเช่าตามขนาดของห้องพักที่
ประกาศ องค์ประกอบที่ 4 “R” Reliable security of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่มีระบบการบริการที่
ปลอดภัย หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่ลดการเกิดอาชญากรรม ได้แก่ กล้อง
วงจรปิด ระบบไฟส่องสว่าง รูปแบบอาคาร ระบบคีย์การ์ด ยามรักษาการ รวมถึงการใช้เทคโนโลยีเพ่ือการจอง
ห้องพักและช าระเงิน ด้วยระบบที่ปลอดภัยและตรวจสอบได้ องค์ประกอบที่ 5 “T” Territory and legal 
conditions of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่ถูกกฎหมายและอยู่ในแหล่งชุมชน หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่
จดทะเบียนถูกต้องตามกฎหมายและข้อบังคับของภาครัฐ มีที่ตั้งอยู่ใกล้แหล่งอุปโภคบริโภค ใกล้แหล่งชุมชน 
หน่วยงานราชการ หน่วยงานเอกชน และอยู่บนเส้นทางคมนาคมที่สันจรได้สะดวก องค์ประกอบที่ 6 “M” 
Measurable service of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่ให้บริการอย่างถูกต้องและรวดเร็ว หมายถึง อะ
พาร์ตเมนต์ที่มีการแจ้งข้อก าหนดและระเบียบการเข้าพักที่ชัดเจนให้กับผู้พักอาศัย มีช่องทางการติดต่อกับ
บุคลากร ที่สามารถตอบสนองต่อการบริการได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน และรวดเร็ว  องค์ประกอบที่ 7 “E” 
Energy saving and internet stability service of the apartment  อะพาร์ตเมนต์ประหยัดพลังงาน และ
การเชื่อต่อเพ่ือการสื่อสาร หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่มีการออกแบบอาคารและจัดวางระบบที่ค านึงถึงการ
ประหยัดพลังงานภายในอาคาร และการส่งสัญญาณอินเทอร์เน็ตที่ครอบคลุมและเสถียร  องค์ประกอบที่ 8 
“N” Neatness and orderliness of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่ห้องพักสะอาด และอุปกรณ์ครบครัน 
หมายถึง อะพาร์ตเมนต์ที่มีระบการดูแลความสะอาดของห้องพักที่ดี มีเครื่องใช้ไฟฟ้า และสุขภัณฑ์ที่ประหยัด
พลังงาน รวมถึงมีเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งที่ครบถ้วนตามความจ าเป็นพ้ืนฐาน องค์ประกอบที่ 9 “T” 
Timely maintenance of the apartment อะพาร์ตเมนต์ที่มีการบ ารุงรักษาอย่างสม่ าเสมอ หมายถึง อะ
พาร์ตเมนต์ที่มีการวางแผนการบ ารุงรักษา มีการด าเนินการบ ารุงรักษาอย่างเป็นระบบ ทั้งส่วนภายในและ
ภายนอกอาคาร เพ่ือให้เกิดความน่าอยู่แก่ผู้เช่า 
 3. ผลการก าหนดแนวทางการตลาดเพื่อความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" 
เทศบาลต าบลบ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
     ผลการก าหนดการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ "พีเอส ปาร์ควิว" เทศบาลต าบล
บ้านเป็ด อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ประกอบด้วย 9 แนวทาง ดังนี้  (1) อะพาร์ตเมนต์ที่มีสิ่งแวดล้อมทาง
กายภาพที่ดี โดย การใช้เทคโนโลยีในการจัดการที่จอดรถอัจฉริยะ เพ่ือลดความยุ่งยากในการบริหารจัดการ
เพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้พ้ืนที่ และออกแบบอาคารให้มีระบบกันเสียง จัดให้มีพ้ืนที่เก็บขยะที่เป็นสัดส่วน 
ออกแบบภูมิทัศน์ส าหรับสวนหย่อมให้สวยงามร่มรื่น โดยเลือกใช้พันธุ์ไม้ที่เหมาะสมกับสภาพแวดล้อม เพ่ือลด
การใช้น้ าและการดูแลรักษา และจัดให้มีการอบรมพัฒนาบุคลากรอย่างต่อเนื่องในเรื่องการบริการงานและการ
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จัดการปัญหาที่มีคุณภาพ เพ่ือยกระดับมาตรฐานการให้บริการ (2) อะพาร์ตเมนต์ที่มีบุคลากรสื่อสารได้อย่าง
ประทับใจ โดยสร้างวัฒนธรรมองค์กรที่เน้นการให้บริการอย่างมีความเอาใจใส่และเป็นมืออาชีพ มีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีทักษะการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เข้าพัก มีความสุภาพการยิ้มแย้มแจ่มใส และใช้เทคโนโลยี
เข้ามาช่วยส่งเสริมการขาย เพ่ือประชาสัมพันธ์และโปรโมทอะพาร์ตเมนต์และเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได้มากขึ้น 
(3) อะพาร์ตเมนต์ที่มีอัตราการบริการที่แข่งขันได้ โดย ก าหนดอัตราค่าน้ าและค่าไฟที่สะท้อนต้นทุนการ
ให้บริการจริง โดยไม่มีการเรียกเก็บเกินจริง ให้ข้อมูลค าแนะน าแก่ผู้พักอาศัยเกี่ยวกับวิธีการประหยัดน้ าและ
ไฟฟ้า เพ่ือช่วยลดค่าใช้จ่ายของผู้พักอาศัย ท าการวิเคราะห์ต้นทุนที่แท้จริงในการให้บริการและก าหนดราคาท่ี
เหมาะสม ส าหรับค่าประกัน ค่าส่วนกลาง และค่ามัดจ าห้องพัก โดยค านึงถึงความสามารถในการแข่งขันใน
ตลาดในพ้ืนที่เดียวกัน เพ่ือให้สามารถก าหนดราคาที่แข่งขันได้และเหมาะสมกับขนาดห้องพัก (4) อะพาร์ต
เมนต์ที่มีระบบการบริการที่ปลอดภัย โดย ติดตั้งกล้องวงจรปิดที่มีความคมชัดสูงและมีคุณภาพดี ติดหลอดไฟ 
LED เพ่ือลดค่าใช้จ่ายและลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ติดตั้งระบบแสงไฟที่มีความสว่างเพียงพอและทั่วถึงใน
ทุกพ้ืนที่ที่ส าคัญ เลือกใช้วัสดุตกแต่งที่มีคุณภาพสูงและทนทาน เพ่ือเพ่ิมอายุการใช้งานและลดค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษา ตรวจสอบและซ่อมแซมโครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่งอย่างสม่ าเสมอ รวมถึงใช้ระบบจอง
ห้องพักและช าระเงินออนไลน์ที่มีความปลอดภัยสูง และจัดให้มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ครอบคลุมทั้งพ้ืนที่
พักอาศัย เพ่ือควบคุมการเข้าออกของผู้พักอาศัยและบุคคลภายนอก (5) อะพาร์ตเมนต์ที่ถูกกฎหมายและอยู่ใน
แหล่งชุมชน โดย สร้างความร่วมมือกับธุรกิจร้านค้าในท้องถิ่น เพ่ือส่งเสริมการค้าและการใช้บริการธุรกิจ
ร้านค้าในท้องถิ่น สนับสนุนและเข้าร่วมกิจกรรมของชุมชน เพ่ือสร้างความสัมพันธ์ที่ ดีกับชุมชนและเพ่ิม
ความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน ติดประกาศให้ข้อมูลเกี่ยวกับการเดินทาง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการ
เดินทางของผู้พักอาศัย และจัดให้มีระบบการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ โปร่งใส ตรวจสอบได้ รวมถึง
ปฏิบัติตามกฎหมายข้อบังคับของภาครัฐ (6) อะพาร์ตเมนต์ที่ให้บริการอย่างถูกต้องและรวดเร็ว โดย จัดท า
เอกสารที่เกี่ยวกับข้อก าหนดและระเบียบการเข้าพักให้ครบถ้วนชัดเจน และสามารถดาวน์โหลดเอกสารทาง
ออนไลน์ได้ จัดท าช่องทางการติดต่อที่หลากหลาย เพ่ือให้ผู้พักอาศัยมีช่องทางการติดต่อที่สะดวกหรือแจ้ง
ปัญหาได้ง่าย ประเมินความสามารถของบุคลากรในการตอบข้อซักถามและให้ค าแนะน าแก่ผู้เช่าอย่าง
สม่ าเสมอ จัดท าแผนการจัดการปัญหาที่ครอบคลุมและมีขั้นตอนการด าเนินงานที่ชัดเจน เพ่ือให้บุคลากร
สามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างถูกต้องและมีประสิทธิภาพ (7) อะพาร์ตเมนต์ประหยัดพลังงาน โดย ใช้อุปกรณ์
เครือข่ายที่มีประสิทธิภาพสูงและติดตั้งระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ตที่ครอบคลุมทุกพ้ืนที่ของอะพาร์ตเมนต์
อย่างเสถียร ติดตั้งระบบพลังงานทดแทน เพ่ือผลิตพลังงานไฟฟ้าใช้เองในอะพาร์ตเมนต์ ซึ่งสามารถลดการใช้
พลังงานจากแหล่งพลังงานหลักและช่วยลดค่าใช้จ่ายในระยะยาวได้ และติดตั้งระระบบควบคุมพลังงาน
อัตโนมัติตามช่วงเวลาหรือตามการเคลื่อนไหว เพ่ือการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ (8) อะพาร์ตเมนต์ที่
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ห้องพักสะอาด และอุปกรณ์ครบครัน โดย เลือกติดตั้งเครื่องใช้ไฟฟ้าที่จ าเป็นและมีฉลากประหยัดไฟฟ้าเบอร์ 5 
ติดตั้งสุขภัณฑ์ที่ประหยัดน้ า รวมถึงเลือกใช้ผลิตภัณฑ์ท าความสะอาดที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและไม่เป็น
อันตรายต่อสุขภาพของผู้พักอาศัย และติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ที่มีคุณภาพสูงและมีความทนทาน เพ่ือให้ผู้พักอาศัย
รู้สึกสบายและลดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมในระยะยาว (9) อะพาร์ตเมนต์ที่มีการบ ารุงรักษาอย่างสม่ าเสมอ 
โดย จัดท าแผนการบ ารุงรักษาอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลางอย่างเป็นระบบ มีการก าหนดกิจกรรม ระยะเวลา 
และผู้รับผิดชอบที่ชัดเจน สามารถจัดสรรงบประมาณส าหรับการบ ารุงรักษาอย่างเพียงพอ และติดตาม
ประเมินผลการด าเนินงาน และตรวจสอบสภาพโครงสร้างอาคารและระบบต่างๆ อย่างสม่ าเ สมอ รวมถึง
ซ่อมแซมทันทีเมื่อพบปัญหา 
 
อภิปรายผลการวิจัย 
 แนวทางการตลาดที่ 1 อะพาร์ตเมนต์ที่มีสิ่งแวดล้อมทางกายภาพที่ดี “Adorable living 
environment of the apartment” หรือ“A” ซึ่งสอดคล้องกับ นัยเนตร แซ่เฮง (2560) ได้ท าการศึกษา
เกี่ยวกับแผนธุรกิจตัว ต. อพาร์ทเม้นท์ พบว่าการมีที่จอดรถที่ปลอดภัยและเพียงพอเป็นข้อได้เปรียบต่อการ
ตัดสินใจเลือกใช้บริการอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงพนักงานที่มีคุณภาพในการบริการและมีความเป็นมืออาชีพเป็นข้อ
ได้เปรียบที่จะส่งผลให้ลูกค้าเช่าพักอาศัยในระยะยาว 
 แนวทางการตลาดที่ 2 อะพาร์ตเมนต์ที่มีบุคลากรสื่อสารได้อย่างประทับใจ “Public relations 
of the apartment” หรือ“P” ซ่ึงสอดคล้องกับ กนกลักษณ์ พรามไทย (2564) ได้ศึกษาการวางแผนการตลาด
เพ่ือเพ่ิมยอดผู้เช่าสมายเพลสอพาร์ทเม้นท์ อ.เมือง จ.อุดรธานี พบว่า การบริการที่ดีควรส่งมอบการบริการที่
รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพจึงจะช่วยสร้างความพึงพอใจ ความประทับใจให้แก่ลูกค้า 
 แนวทางการตลาดที่ 3 อะพาร์ตเมนต์ที่มีอัตราการบริการที่แข่งขันได้ “Accessible price setting 
of the apartment” หรือ“A” ซ่ึงสอดคล้องกับ วริยา แอด า (2566) ได้ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือก
เช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร พบว่า การตั้งอัตราค่าน้ า ค่าไฟฟ้า อย่างเป็น
ธรรมไม่เอาเปรียบผู้เช่าจนเกินไป จะเพ่ิมโอกาสในการแข่งขันและช่วยดึงดูดผู้ช่าให้เกิดความสนใจ 
 แนวทางการตลาดที่ 4 อะพาร์ตเมนต์ที่มีระบบการบริการที่ปลอดภัย “Reliable security of the 
apartment” หรือ“R” ซึ่งสอดคล้องกับ นัยเนตร แซ่เฮง (2560) ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับแผนธุรกิจตัว ต. 
อพาร์ทเม้นท์ พบว่า การติดตั้งกล้องวงจรปิดตามจุดต่าง ๆ จะสามารถสร้างความมั่นใจในการพักอาศัยให้แก่
ผู้บริโภคได้ในระดับหนึ่ง  
 แนวทางการตลาดที่ 5 อะพาร์ตเมนต์ที่ถูกกฎหมายและอยู่ในแหล่งชุมชน “Territory and legal 
conditions of the apartment” หรือ“T” ซึ่งสอดคล้องกับ เอกพล วงศ์ภัทรกุล (2558) ได้ท าการศึกษา
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ความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเม้นท์บนพ้ืนที่ห้วยขวาง พบว่า หากมีร้านค้า ร้านอาหาร ตลาดสด สถาน
ประกอบการ เช่น ซักรีด ร้านสะดวกซ้ือ ไปรษณีย์ ธนาคาร อยู่ใกล้จะท าให้อะพาร์ตเมนต์น่าสนใจเพิ่มมากข้ึน  
 แนวทางการตลาดที่ 6 อะพาร์ตเมนต์ที่ให้บริการอย่างถูกต้องและรวดเร็ว “Measurable service 
of the apartment” หรือ“M” ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ วริยา แอด า (2566) ได้ท าการศึกษาปัจจัยที่มี
ผลต่อการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ของประชากรในเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร พบว่า ต้องมีการก าหนดกฎ 
ระเบียบต่าง ๆ ของอะพาร์ตเมนต์ไว้อย่างชัดเจน เพ่ือป้องกันปัญหาความไม่พอใจที่อาจเกิดข้ึนในภายหลัง 
 แนวทางการตลาดที่ 7 อะพาร์ตเมนต์ประหยัดพลังงาน และการเชื่อต่อเพ่ือการสื่อสาร “Energy 
saving and internet stability service of the apartment” หรือ“E” สอดคล้องกับ เอกพล วงศ์ภัทรกุล 
(2558) ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเม้นท์บนพ้ืนที่ห้วยขวาง พบว่า อินเตอร์เน็ต
ความเร็วสูงจ าเป็นต้องมีความเสถียร เนื่องจากเวลาส่วนใหญ่ในการพักลูกค้ามักจะต้องใช้อินเตอร์เน็ตอยู่เสมอ 
 แนวทางการตลาดที่ 8 อะพาร์ตเมนต์ที่ห้องพักสะอาด และอุปกรณ์ครบครัน “Neatness and 
orderliness of the apartment” หรือ“N” ซ่ึงสอดคล้องกับ นภพร ฐานียะพาณิชย์ (2556) ได้ท าการศึกษา
เกี่ยวกับแผนธุรกิจ NP อพาร์ทเม้นท์ พบว่าระบบสาธารณูปโภคที่มีความเพียงพอต่อการใช้งาน และมีความ
หลากหลายของสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีลูกค้าได้รับจะมีผลต่อการตัดสินใจทั้งสิ้น 
 แนวทางการตลาดที่ 9 อะพาร์ตเมนต์ที่มีการบ ารุงรักษาอย่างสม่ าเสมอ “Timely maintenance of 
the apartment” หรือ“T” ซึ่งสอดคล้องกับ ณัจยา สยามิภักดิ์ (2557) ได้ท าการศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจ
เลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ พบว่า การตกแต่งส่วนบริการลูกค้ามีความเหมาะสม มีการบวนการจัดการส่วนกลางได้
ดีเป็นปัจจัยส าคัญอย่างหนึ่งที่ลูกค้าใช้พิจารณาติดสินใจใช้บริการ 
 
3. ข้อเสนอแนะ 
 ข้อเสนอแนะเพื่อการน าการวิจัยไปใช้งาน 
     1. ควรน าแนวทางการตลาด “APARTMENT” จากการวิจัยในครั้งนี้ไปใช้การท าการตลาดเพ่ือ
ความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ซึ่งมีแนวทางทั้งหมด 9 แนวทาง โดยควรเริ่มจากแนวทางที่ 1 เป็นอันดับ
แรก เนื่องจากสามารถอธิบายการตลาดเพ่ือความยั่งยืน ของธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ได้ร้อยละ 32.638 ตรงตาม
ความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมายมากท่ีสุด 

     2. ควรประเมินผลหลังจากน าไปใช้งานเพ่ือการพัฒนาที่ตรงต่อความต้องการของผู้บริโภคมากที่สุด 

 
 



  
 

การประชมุวิชาการและน าเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ ครั้งที ่7 
วันที่ 1 สิงหาคม 2567 
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