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สารนิพนธเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล ฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความกรุณาของ อาจารยบุญยิ่ง คงอาชาภัทร อาจารยท่ีปรึกษา ใน
การศึกษาอิสระคร้ังนี้ ท่ีไดเสียสละเวลาเพื่อใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน และใหความชวยเหลือใน
การตรวจสอบแกไขเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ รวมถึงการสอนวิชาการศึกษาอิสระท่ีใหคําช้ีแนะแนวทาง 
การจัดทําสารนิพนธ วิพากษวิจารณใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน และกํากับดูแลกระบวนการจัดทํา 
การศึกษาคร้ังนี้ใหสําเร็จตามกําหนดเวลา 

ผูวิจัยกราบขอบพระคุณอาจารย ศิริสุข รักถ่ิน ท่ีใหความอนุเคราะหใหคําแนะนําท่ีเปน
ประโยชนในเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ และขอกราบขอบพระคุณ ดร.สมบัติ วนิชประภาหัวหนา
โครงการวิจัยภาคสนามเร่ือง “พฤติกรรมการเลือกเชา/ซ้ือ/ผอนคอนโด เพื่ออยูอาศัยของผูท่ีเคยอาศัย
อยูในอพารทเมนต” ของภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
คุณทัตตพันธุ ศรีเปาระยะ และคุณพชร กิจประสาน ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตท่ีใหขอมูลท่ีเปน 
ประโยชนในเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ รวมทั้งคณาจารยทุกทานจากวิทยาลัยการจัดการ 
มหาวิทยาลัยมหิดล ท่ีประสิทธิประสาทความรูใหกับผูวิจัย  

ขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา พี่ เพื่อนที่ใหความชวยเหลือแกผูวิจัยมาตลอด 
ขอขอบพระคุณผูท่ีไดกรุณาเสียสละเวลาตอบแบบสอบถามทุกทานเปนอยางสูง 

ทายท่ีสุดนี้ ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวาสารนิพนธฉบับนี้จะเปนประโยชนแกผูท่ีสนใจ และ
เปนแนวทางใหแกผูท่ีสนใจจะทําการศึกษาเร่ืองนี้เพิ่มเติมตอไปในอนาคต หากมีขอผิดพลาด ประการใด 
ผูวิจัยขอรับไว และขออภัยมา ณ ท่ีนี้  
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บทคัดยอ 
การศึกษาฉบับน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยอพารทเมนตและปจจัย

ที่อาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย โดยทําการศึกษาผานการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ 
การลงพ้ืนที่สํารวจอพารทเมนตโดยรอบพ้ืนที่กรุงเทพฯ จํานวน 30 แหง และการสํารวจความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง 
จํานวน 200 ตัวอยางที่กําลังเชาพักอาศัยในอพารทเมนต  ทําการวิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS  ดวย
หลักสถิติเชิงพรรณนาและการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) เพ่ือวิเคราะหคาความสําคัญ (Important 
value) คาวิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย  (Utility Equation) คาอรรถประโยชน
รวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 

จากผลการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีถิ่นที่อยูอาศัยเดิมอยูในภาคกลาง เชาอาศัย
อยูในอพารทเมนตเพียงผูเดียว สวนใหญเชาอพารทเมนตอยูที่ระดับราคา 2,501-5,000 บาทตอเดือน และเชาอาศัย
อยูเปนระยะเวลานานมากกวา 4 ปขึ้นไป  ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญในการตัดสินใจเลือก 
เชาอพารทเมนต คือ (1) ความปลอดภัย (2) ทําเลท่ีต้ัง (3) ราคา (4) สิ่งอํานวยความสะดวก (5) ดานลักษณะทางกายภาพ 
เชน ขนาดของหองพัก (6) การบริการเชน ฟตเนต สระวายนํ้า หองอานหนังสือ (7) การบริหารจัดการ และเมื่อจาก
ผลการวิเคราะหโดยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) พบวา ราคา เปนองคประกอบที่สําคัญ 
ที่สุด องคประกอบที่สําคัญรองลงมาและกลุมตัวอยางพิจารณาประกอบกับราคาคาเชา คือสิ่งอํานวยความสะดวก 
และระยะหางจากปากซอย สวนขนาดของหองเปนสิ่งที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยที่สุด  งานวิจัยน้ีจึงมีประโยชน 
ตอผูประกอบการหรือผูลงทุนทําอพารทเมนตสามารถนําผลการวิจัยไปใชเปนขอมูล เพ่ือประกอบการตัดสินใจและ 
วางแผนเพ่ือการเพ่ิมศักยภาพในการแขงขันการดําเนินธุรกิจตอไป 

 
คําสําคัญ: อพารทเมนต/ ท่ีพักอาศัย/ การวิเคราะหองคประกอบรวม 
 
95 หนา 



ง 

 
สารบัญ 

 
 

หนา 
กิตติกรรมประกาศ ข 
บทคัดยอ ค 
สารบัญตาราง ซ 
สารบัญภาพ ญ 
บทท่ี 1 บทนํา 1 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 1 

1.2  คําถามการวิจัย 9 

1.3  วัตถุประสงคของการวิจัย 9 

1.4  ขอบเขตการศึกษา 10 

1.4.1  ขอบเขตดานเนื้อหา 10 

1.4.2  ขอบเขตดานพื้นท่ี และประชากรศึกษา 10 

1.4.3  ขอบเขตดานระยะเวลาศึกษา ทําการศึกษาโดยการเก็บรวบรวมขอมูล 10 

1.5  สมมติฐานการวจิัย 10 

1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 10 

1.7  นิยามศัพท 11 

บทท่ี 2 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 12 

2.1  คําสําคัญ 12 

2.1.1  การตัดสินใจ 12 

2.1.2  พฤติกรรมผูบริโภค 13 

2.2  แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกีย่วของ 14 

2.2.1  แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกับพฤติกรรมผูบริโภค 14 

2.2.2  แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกับการตัดสินใจ 15 

2.2.3  แนวคิดทฤษฎีพื้นฐานเก่ียวกับการวิเคราะหองคประกอบรวม  
(Conjoint Analysis) 16 



จ 

สารบัญ (ตอ) 
 
 

หนา 
2.3  งานวิจยัท่ีเกี่ยวของ 20 

2.3.1  งานวิจยัท่ีเกี่ยวของกับท่ีพักอาศัย 20 

2.3.2  งานวิจยัท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 28 

2.3.3  งานวิจยัท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาท่ีใชเทคนิคการวิเคราะห 
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 37 

บทท่ี 3 วิธีการดําเนินการวิจัย 39 

3.1  แหลงขอมูลประชากรและกลุมตัวอยาง 40 

3.2  ประชากรศึกษา (Population) 40 

3.3  จํานวนกลุมตัวอยาง (Sample Size) 40 

3.4  ตัวแปรท่ีใชในงานวิจยั 41 

3.5  ข้ันตอนการพัฒนาเคร่ืองม่ือท่ีใชในการเก็บขอมูล 42 

3.6  สรางชุดคุณลักษณะ (Profile Card) 43 

3.7  จัดทําแบบสอบถามและนําไปเก็บขอมูล 45 

3.7.1  สวนท่ี 1 ขอมูลโดยท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 45 

3.7.2  สวนท่ี 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปจจยัท่ีมีผลตอการเชา 45 

3.7.3  สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 45 

3.8  การวิเคราะหขอมูล 45 

3.8.1  สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 45 

3.8.2  วิเคราะหขอมูลจากผูเช่ียวชาญ 46 

3.8.3  วิเคราะหขอมูลจากขอมูลภาคสนาม 46 

3.8.4  เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 46 

บทท่ี 4 ผลการวิจัย 48 

4.1  สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ 48 

 
 
 
 



ฉ 

สารบัญ (ตอ) 
 
 

หนา 
4.1.1  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ อาจารย  

ดร.สมบัติ วนชิประภา หวัหนาโครงการวจิัย ซ่ึงเปนการทํางานวิจยั 
ของอาจารยภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย  ในหวัขอเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพัก 
อพารทเมนต จํานวน 397 ตวัอยาง” 48 

4.1.2  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ คุณทัตตพันธุ  
ศรีเปาระยะ เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดใหญ  
จํานวนเกนิ 100 ยูนิต ยานปนเกลา 50 

4.1.3 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ คุณพชร  
กิจประสาน เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดเล็ก  
จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต ยานงามวงศวาน 51 

4.2  สวนท่ี 2 วิเคราะหผลการสํารวจจากการวิจัยภาคสนาม 51 

4.3  สวนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติ 
เชิงพรรณา (Descriptive Statistics) 58 

4.3.1  การนําเสนอขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบ 
แบบสอบถาม 59 

4.3.2  การนําเสนอขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนต 
ของผูตอบแบบสอบถาม 61 

4.3.3  ขอมูลเกี่ยวกับปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตใน 
เขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลของผูตอบแบบสอบถาม 64 

4.4  สวนท่ี 4 วิเคราะหความชอบ (Preference) ของกลุมตัวอยางท่ีมีตอชุด 
คุณลักษณะ ดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 67 

4.4.1  ผลการวิเคราะหองคประกอบสําคัญท่ีมีผลตอความพึงพอใจหรือ 
การตัดสินใจเลือก 67 

4.4.2  วิเคราะหคาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau 68 
 



ช 

สารบัญ (ตอ) 
 
 

หนา 
4.4.3  วิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย  

(Utility Equation) 70 

4.4.4  อรรถประโยชนรวม (Total Utility) และการจดัลําดับ (Ranking)  
ของชุดคุณลักษณะ 75 

บทท่ี 5 สรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 76 

5.1  สรุปผลการวิจัย 77 

5.2  การอภิปรายผลการวิจยั 78 

5.3  ประโยชนท่ีไดรับเชิงบริหารและขอเสนอแนะสําหรับผูประกอบการ 79 

5.4  ขอจํากัดของงานวิจยั 82 

5.5  ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจยัคร้ังตอไป 82 

บรรณานุกรม 84 

ภาคผนวก  89 

ภาคผนวก ก  แบบสอบถาม 90 

ประวัติผูวิจัย 95 

     



ซ 

 
สารบัญตาราง 

 
 

ตาราง  หนา 
1.1 แสดงจํานวนประชากรจําแนกตามลักษณะครัวเรือน จํานวนครัวเรือน  

และจํานวนประชากร เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล 2 
1.2 การคาดการณประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2553-2583 4 
2.1 แสดงสรุปผลการวิจยัจากงานวิจยัท่ีเกีย่วของกับปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

เชาอพารทเมนต 35 
3.1 แสดงคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) 43 
4.1 แสดงสรุปผลการสํารวจปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัย 

ประเภทอพารทเมนต สูงสุด 5 อันดับแรก โดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ  
อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา 49 

4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑลจํานวน 30 แหง 52 

4.3 แสดงผลการสํารวจปจจยัดานส่ิงอํานวยความสะดวกและความปลอดภยัของ 
อพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง 55 

4.4 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามเพศ 59 
4.5 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามระดับการศึกษา 59 
4.6 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอาชีพของกลุมตัวอยาง 60 
4.7 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 60 
4.8 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามจํานวนสมาชิกท่ีพกัอาศัย 

อยูรวมหองกบักลุมตัวอยาง 61 
4.9 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยาง 

ประสงคจะพกัอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยู 62 
4.10 แสดงคาเฉล่ียและสวนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับ 

ปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล 65 

 



ฌ 

สารบัญตาราง (ตอ) 
 
 

ตาราง  หนา 
4.11 แสดงคาเฉล่ียรวมของระดับความคิดเหน็ตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

เชาอพารทเมนต ท้ัง 7 ปจจยั 66 
4.12 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 68 
4.13 แสดงคาการทดสอบคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 68 
4.14 แสดงผลการวเิคราะหอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 70 
4.15 แสดงคาอรรถประโยชนรวมและลําดับของชุดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 75 

 
  



ญ 

 
สารบัญภาพ 

 
 

ภาพ  หนา 
1.1 อัตราการเพ่ิมข้ึนของประชากรตอป จําแนกตามภาค พ.ศ.2533- 2543 -2553 5 
1.2 อัตราการเพ่ิมประชากรชวงป พ.ศ.2553-2554 ในกรุงเทพมหานคร รายเขต 6 
1.3 การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528-2558 7 
3.1 แสดงชุดคุณลักษณะท้ัง 8 ชุด จากการประมวลผลดวยเทคนิคการวิเคราะห 

องคประกอบรวม (Conjoint analysis) 44 
4.1 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิม 

ของกลุมตัวอยาง 63 
4.2 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอัตราคาเชาตอเดือน 63 
4.3 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 68 
4.4 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามคาเชา 71 
4.5 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามระยะหาง 

จากปากซอย 72 
4.6 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามขนาดของหอง 72 
4.7 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามสิ่งอํานวย 

ความสะดวก 73 
 



1 

 
บทที่ 1 
บทนํา 

 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากขอมูลดานกายภาพกรุงเทพมหานครมีเนื้อที่ท้ังหมดประมาณ 1,568.7 ตารางกิโลเมตร
ทิศเหนือมีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดนนทบุรีและจังหวัดปทุมธานี ทิศตะวันออกติดตอกับจังหวัด
ฉะเชิงเทรา ทิศใตติดตอกับจังหวัดสมุทรปราการ และทิศตะวันตกติดตอกับจังหวัดสมุทรสาครและ
จังหวัดนครปฐม ในป 2553 กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองเปน 50 เขต (อําเภอ) 169 แขวง 
(ตําบล) โดยมีประชากรที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร ณ วันท่ี 1 กันยายน 2553 มีจํานวน 8,305,218 
คนเปนชาย 4,032,586 คนและหญิง 4,272,632 คนซ่ึงกรุงเทพมหานครถือวาเปนพื้นท่ีท่ีมีประชากร
อาศัยอยูมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับจังหวัดอ่ืนๆ 

เม่ือพิจารณาประชากรของกรุงเทพมหานครตามกลุมอายุพบวามีประชากรวัยเด็ก (อายุ 
0 – 14 ป) รอยละ 12.8 ประชากรวัยแรงงาน (อายุ 15 – 59 ป) รอยละ 77.6 และประชากรวัยสูงอายุ (อายุ 
60 ปข้ึนไป) รอยละ 9.6 อายุโดยเฉล่ียของประชากร (อายุมัธยฐาน) ประมาณ 33.6 ปจากขอมูลแสดง
ใหเห็นวาประชากรสวนใหญอยูในกลุมวัยแรงงานซึ่งอยูในวัยที่เปนกําลังสําคัญในการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจและเปนกลุมท่ีเปนกําลังหลักของครอบครัว สําหรับจํานวนครัวเรือนในกรุงเทพมหานครมี
จํานวนท้ังส้ิน 2,881,752 ครัวเรือนโดยเปนครัวเรือนสวนบุคคลจํานวน 2,869,224 ครัวเรือนและครัวเรือน
กลุมบุคคล (เชน ครัวเรือนสถาบันครัวเรือนคนงาน) จํานวน 12,528 ครัวเรือนและมีขนาดของครัวเรือน
สวนบุคคลโดยเฉล่ียเทากับ 2.7 คน 
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ตารางท่ี 1.1 แสดงจํานวนประชากรจําแนกตามลักษณะครัวเรือน จํานวนครัวเรือน และจํานวนประชากร 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

รวม 8,305,218 7,778,353 526,865 2,881,752 2.7 
พระนคร 56,715 52,995 3,721 16,097 3.3 
ดุสิต 102,656 86,366 16,290 36,846 2.5 
หนองจอก 167,896 163,048 4,848 53,748 3.0 
บางรัก 50,728 43,382 7,346 21,140 2.1 
บางเขน 245,310 238,529 6,781 94,972 2.5 
บางกะป 355,591 341,910 13,681 151,708 2.3 
ปทุมวัน 84,356 67,302 17,054 29,314 2.3 
ปอมปราบศัตรูพาย 42,262 39,488 2,773 12,280 3.2 
พระโขนง 142,859 122,070 20,789 52,208 2.4 
มีนบุรี 225,452 208,246 17,207 75,204 2.8 
ลาดกระบัง 299,775 291,367 8,408 121,933 2.4 
ยานนาวา 182,621 162,141 20,480 61,374 2.6 
สัมพันธวงศ 20,765 18,312 2,454 7,555 2.5 
พญาไท 127,799 119,351 8,448 51,097 2.3 
ธนบุรี 155,583 148,488 7,095 49,902 3.0 
บางกอกใหญ 89,508 78,030 11,477 30,488 2.6 
หวยขวาง 168,583 165,524 3,060 60,862 2.7 
คลองสาน 96,784 95,126 1,658 30,704 3.1 
ตล่ิงชัน 136,546 131,069 5,477 36,605 3.6 
บางกอกนอย 158,533 131,218 27,315 55,281 2.4 
บางขุนเทียน 276,488 241,628 34,860 94,539 2.6 
ภาษีเจริญ 197,426 189,936 7,490 60,473 3.1 
หนองแขม 192,489 187,622 4,868 64,288 2.9 
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ตารางท่ี 1.1 แสดงจํานวนประชากรจําแนกตามลักษณะครัวเรือน จํานวนครัวเรือน และจํานวนประชากร 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล (ตอ) 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

ราษฏรบูรณะ 110,391 105,059 5331 40,068 2.6 
บางพลัด 174,275 162,985 11,290 61,512 2.7 
ดินแดง 158,288 154,927 3,362 59,924 2.6 
บึงกุม 135,671 132,990 2,680 50,005 2.7 
สาธร 138,490 127,209 11,281 46,562 2.8 
บางซ่ือ 132,948 124,848 8,099 47,481 2.6 
จตุจักร 332,877 268,980 63,897 121,896 2.2 
บางคอแหลม 130,138 114,898 15,240 32,341 3.6 
ประเวศ 220,197 214,826 5,372 83,921 2.6 
คลองเตย 179,394 17,4321 5,073 53,332 3.3 
สวนหลวง 235,063 231,785 3,279 86,020 2.7 
จอมทอง 197,409 194,556 2,853 57,076 3.4 
ดอนเมือง 214,970 206,173 8,798 71,685 2.9 
ราชเทว ี 108,851 91,806 17,044 41,859 2.2 
ลาดพราว 165,220 161,724 3,496 59,170 2.7 
วัฒนา 171,150 153,623 17,528 58,955 2.6 
บางแค 290,911 281,120 9,791 89,447 3.1 
หลักส่ี 167,415 157,912 9,502 61,824 2.6 
สายไหม 212,560 206,185 6,375 73,080 2.8 
คันนายาว 126,856 125,224 1,632 48,401 2.6 
สะพานสูง 120,165 118,916 1,248 36,337 3.3 
วังทองหลาง 224,013 220,140 3,873 70,562 3.1 
คลองสามวา 220,339 194,681 25,658 71,363 2.8 
บางนา 181,625 176,772 4,853 68,347 2.6 
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ตารางท่ี 1.1 แสดงจํานวนประชากรจําแนกตามลักษณะครัวเรือน จํานวนครัวเรือน และจํานวนประชากร 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล (ตอ) 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

ทวีวัฒนา 90,218 79,460 10,758 27,304 2.9 
ทุงครุ 150,358 138,755 11,603 46,333 3.0 
บางบอน 138,698 135,331 3,367 48,330 2.8 
ท่ีมา: สํานักงานสถิติแหงชาติ (2553) 
 

กรุงเทพมหานครถือเปนเมืองหลวงของประเทศท่ีเปนศูนยกลางความเจริญในทุกๆ ดาน 
โดยเฉพาะในเร่ืองเศรษฐกิจสังคมและการบริหารจัดการจึงคาดการณวาจะดึงดูดใหมีผูคนอพยพเขา
มาหางานทําหรือเร่ิมตนธุรกิจสงผลใหประชากรในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะอยางยิ่งในเขต
ปริมณฑลท่ีมีการคาดการณวาจะมีแนวโนมของจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปนจํานวนมากดังจะเห็นได
จากตารางท่ี 1.2 ท่ีแสดงขอมูลการคาดการณประมาณประชากรของประเทศไทยวากรุงเทพมหานคร
จะมีแนวโนมของจํานวนประชากรเพิ่มข้ึน 
 
ตารางท่ี 1.2 การคาดการณประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2553-2583 

พื้นท่ี (ตารางเมตร) ประชากร พ.ศ.2553 (ลานคน) ประชากร พ.ศ.2578 (ลานคน) 
กรุงเทพมหานคร 7,691,376 8,124,793 
ปริมณฑล 5,837,095 8,507,427 
ภาคกลางสวนกลาง 3,067,683 2,917,728 
ภาคตะวันออก 4,900,487 6,475,763 
ท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2556) 
 

และจากขอมูลของสํานักงานสถิติพบวาในระหวางปพ.ศ. 2543 - 2553 อัตราการเพ่ิมของ
ประชากรในกรุงเทพมหานคร และภาคกลางกลับเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัดในกรณีนี้เนื่องจากประชากรไทย 
มีการยายถ่ินจากภาคตางๆเขาสูเมืองใหญท่ีเปนแหลงงานคือ กรุงเทพมหานครและจังหวัดในปริมณฑล 
และรวมถึงแรงงานตางดาวท่ีเขามาทํางานในประเทศไทยดวย ดังภาพท่ี 1.1 ซ่ึงตรงกับการคาดการณ
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ประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2553 - 2583 ของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกจิ 
และสังคมแหงชาติ 
 

 
ภาพท่ี 1.1 อัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรตอป จําแนกตามภาค พ.ศ.2533- 2543 -2553 
ที่มา: สํานักงานสถิติแหงชาติ (2553) 
 

จากอัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรที่เพิ่มข้ึน ความตองการยายถ่ินท่ีอยูอาศัยและอาคาร
สํานักงานในกรุงเทพมหานครจึงมีแนวโนมเพิ่มข้ึนดังภาพที่ 1.2 แสดงใหเห็นวาอัตราการเพิ่มของ
ประชากรตามกรุงเทพมหานครมีแนวโนมขยายไปยังช้ันนอกเพิ่มข้ึนทําใหความหนาแนนของประชากร 
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลช้ันนอกเพิ่มข้ึน 
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ภาพท่ี 1.2 อัตราการเพิ่มประชากรชวงป พ.ศ.2553-2554 ในกรุงเทพมหานคร รายเขต 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 
 

และจากการทําสํามะโนประชากรและเคหะพ.ศ. 2553 พบวาประชากรที่เกิดใน
กรุงเทพมหานครและปจจุบันอาศัยอยูในเขตที่เกิดมีรอยละ 57.0 สวนประชากรที่เกิดในเขตอื่นหรือ
ประชากรที่ไมไดอาศัยอยูในเขตที่เกิดมีรอยละ43.0 และพบวาสําหรับประชากรในกรุงเทพมหานคร
ที่มีการยายถ่ินในชวง พ.ศ. 2548-2553 มีประมาณ 955,366 คน คิดเปนรอยละ 11.5 ของประชากรใน
กรุงเทพมหานครทั้งส้ิน (ไมรวมผูที่ไมทราบระยะเวลาการอยูอาศัยในปจจุบัน)  

สําหรับเหตุผลการยายถิ่นของประชากรท่ีมีการยายถ่ินในชวงพ.ศ. 2548-2553 พบวา
สวนใหญยายเพื่อหนาท่ีการงานรอยละ 28.6 รองลงมาคือยายเพื่อหางานทําและยายเพื่อการศึกษารอยละ 
27.9 และ 18.1 ตามลําดับ ซ่ึงแสดงใหเห็นวาประชากรมีการเปล่ียนแปลงท่ีพักอาศัยเพื่อใหเอ้ืออํานวย 
กับการดํารงชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไปตลอดประชากรจึงมีความตองการที่จะตองหาแหลงที่พักอาศัยใหม 
เพื่อใหเหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไป 

เม่ือศึกษาถึงประเภทท่ีอยูอาศัยของครัวเรือนสวนบุคคลในกรุงเทพมหานคร ในป 2553 
พบวาครัวเรือนสวนใหญรอยละ 31.1 มีที่อยูอาศัยเปนบานเดี่ยว รองลงมาเปนแฟลต อพารทเมนท 
หอพักรอยละ 22.7 และตึกแถว หองแถวรอยละ 19.9  

เมื่อพิจารณาถึงการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยของประชากรใน 
กรุงเทพมหานครพบวามีครัวเรือนประมาณรอยละ 52.8 เปนเจาของในท่ีอยูอาศัยและเชาซ้ือรองลงมา 
รอยละ 38.5 เปนการเชาการอยูอาศัยโดยไมเสียคาเชาหรือเปนการใหอยูเปลามีเพียงรอยละ 8.0 เทานั้น 
(สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553) 
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แมคนสวนใหญจะอยูอาศัยเปนบานเดี่ยวท่ีมีความเปนเจาของในกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัย
นั้น แตถึงอยางไรก็ตามกรุงเทพมหานครก็ยังมีขอจํากัดทางดานท่ีดินท่ีมีราคาแพงจากการขยายตัวของ
ธุรกิจและจํานวนครอบครัวท่ีเพิ่มข้ึนตามจํานวนประชากร ทําใหมีความตองการสรางอาคารสํานักงาน
หรือสรางท่ีอยูอาศัยเปนของตัวเองเพิ่มข้ึนทําใหเกิดการขาดแคลนท่ีดิน จึงสงผลใหแนวโนมของราคา
ที่ดินท้ังในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสูงข้ึน ดังภาพท่ี 1.3 
 

 
ภาพท่ี 1.3 การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528-2558 
ที่มา: ศูนยขอมูลวิจัยและการประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก.เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

(2557) 
 

สําหรับผูที่ไมสามารถมีที่พักท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของตนเองได จึงจําเปนตองหาบานเชาหรือ
การเชาอพารทเมนตเพื่อพักอาศัยระหวางท่ีศึกษาหรือทํางานสงผลใหเกิดวิวัฒนาการดานท่ีพักอาศัยจาก
บานเดี่ยวท่ีมีบริเวณมาสูอาคารชุดพักอาศัย (บริษัท ซอฟทบิสพลัส จํากัด, 2557) เพื่อรองรับความ
ตองการดานท่ีอยูอาศัย การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงเปนส่ิงจําเปนอยางยิ่ง โดยเฉพาะการดําเนินธุรกิจ 
ใหเชาอสังหาริมทรัพยเชนอพารทเมนต จึงเปนการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่งที่มี
ความนิยมอยางมากในปจจุบัน  เนื่องจากลักษณะของธุรกิจที่สามารถสรางรายไดคอนขางคงท่ีในแต
ละเดือน รวมถึงมีการบริหารที่ไมซับซอน จึงทําใหการทําธุรกิจอพารทเมนตใหเชา จึงเปนที่นิยม 
(บริษัทซอฟทบิส พลัส จํากัด, 2557) 
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ปจจัยท่ีจะทําใหผูลงทุนประสบความสําเร็จในการทําธุรกิจอพารตเมนต (สุวรรณ 
วลัยเสถียร, 2556) ประกอบดวย 

1. มีเงินทุนของตัวเอง อยางนอยรอยละ 40 ของเงินลงทุน 
2. ทําเลท่ีตั้งตองดีเดินทางสะดวก โดยทําเลที่ดีไดแก ทําเลติดมหาวิทยาลัย ทําเลยาน

นิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงมีคนอยูจํานวนมาก และแหลงชุมชน และเสนทางผานของรถไฟฟา 
3. ตองมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี เชน ระบบคียการด ระบบรักษาความปลอดภัย

ซ่ึงผูทําธุรกิจจําเปนตองลงทุน 
4. รักษาความสะอาด ใหสถานท่ีนาอยู เชิญชวนใหลูกคาอยากมาพักอาศัย 
5. คาเชาคาบริการเหมาะสม สอดคลองกับทําเล และกลุมลูกคาหลัก เชน หากต้ัง ใกล

สถานศึกษา ผูพักสวนใหญเปนนักศึกษา ซ่ึงอาจยังมีรายไดไมมาก และอาจจาย คาเชาไมตรง แตจะ
ใชจายบริการอื่นๆ สูง เชน คาไฟ คาน้ํา ฯลฯ ฉะนั้นคาเชาไมควร จะสูงมาก แตหากกลุมลูกคาหลัก
เปนคนทํางาน กลุมนี้จะจายคาเชาตรงเวลา แตประหยัดการใชน้ําและไฟฟา  

6. คอยปรับปรุงอาคารใหใหมเสมอ  
7. มีท่ีจอดรถสะดวก ซ่ึงเปนส่ิงท่ีสามารถดึงดูดลูกคาอยางดี 
8. บริการรวดเร็ว ยิ้มแยมแจมใส 
9. สภาพหองพกัดี ส่ิงแวดลอมดี 
นอกจากนี้ยังช้ีใหเห็นถึงพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูบริโภค

(บริษัทซอฟทบิส พลัส จํากัด, 2557) ดังตอไปนี้         
1. ทําเลท่ีตั้งดีสะดวกตอการเดินทางนับเปนปจจัยสําคัญที่ผูเชามักใชประกอบการ

ตัดสินใจเลือกเชาหากอพารทเมนตใหเชาอยูในทําเลที่ตั้งดี เชน ในเขตชุมชนใกลหางสรรพสินคา
โรงพยาบาลสถานศึกษา ฯลฯ ก็จะชวยดึงดูดผูเชาไดมากยิ่งข้ึน 

2. สภาพแวดลอมบริเวณที่ตั้งอพารทเมนตหากบริเวณโดยรอบท่ีตั้งอพารทเมนตให
เชามีความสงบ เงียบ ปราศจากเสียงรบกวนแตสะดวกตอการจับจายซ้ือหาเคร่ืองอุปโภคบริโภคก็จะ
ทําใหผูบริโภคตัดสินใจไดงายข้ึนเชนกัน 

3. รูปแบบอพารทเมนตใหเชามีความสวยงามและทันสมัยลูกคาจะเกิดความประทับใจ 
นับต้ังแตแรกเห็นกระทั่งตัดสินใจเขาชมภายในหองพักตอไป 

4. ความสะอาดเรียบรอยภายในหองพักมีการจัดหองพักใหนาอยูมีแสงสวางท่ีเพียงพอ
และมีอากาศท่ีถายเทสะดวก 
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5. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก ผูประกอบการควรจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก 
พื้นฐานท่ีจําเปนตอการพักอาศัยไวใหกับลูกคา เชนเตียงท่ีนอนโตะเคร่ืองแปงตูเส้ือผาพัดลมเคร่ืองปรับ 
อากาศเคร่ืองทําน้ําอุนเปนตน 

6. อัตราคาเชาพัก ข้ึนอยูกับทําเลท่ีตั้งของอพารทเมนตใหเชารวมถึงรายไดของผูเชา
แตหากเปนราคาท่ีเหมาะสม ผูเชาก็จะตัดสินใจไดงายข้ึน 

7. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ไดมาตรฐานโดยพื้นฐานผูเชาพักอาศัยยอมตองการ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนั้น ระบบรักษาความปลอดภัยจึงเปนส่ิงหนึ่งท่ีผูเชานํามาพิจารณา 
ประกอบการตัดสินใจ 

ซ่ึงลวนแตเปนปจจัยพื้นฐานท่ีผูเชามีความตองการ แตหากปจจัยดังกลาวนั้น ถูกควบคุม 
ดวยเร่ืองของราคาคาเชาแลวผูเชายังมีความเต็มใจจายในระดับราคาน้ันเพื่อใหไดในปจจัยท่ีตองการ
ทุกปจจัยหรือไมหรือจะยอมลดบางปจจัยเพ่ือลดคาใชจายท่ีเกิดจากคาเชาจึงเปนท่ีมาของงานวิจัยช้ินนี้
ท่ีมุงศึกษาเพิ่มเติมในประเด็นดังกลาวโดยใชเทคนิคการวเิคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
ซ่ึงจะชวยใหผูวิจัยสามารถศึกษาและเขาใจการตัดสินใจเลือกเชาของผูพักอาศัยในกรณีท่ีตองมีหลายๆ 
ปจจัยประกอบการพิจารณารวมกัน ท้ังนี้งานวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอผูประกอบกิจการหรือนักลงทุน 
รายใหมท่ีมีความสนใจในธุรกิจใหเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการนําปจจัย
ท่ีศึกษาไปพิจารณาตัดสินใจลงทุนหรือนําไปพัฒนากิจการของตนเองตอไป 
 
 
1.2  คําถามการวิจัย 

1. ผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนตมีพฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนตอยางไร 
2. ปจจัยใดบางท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชา 

 
 
1.3  วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อใหศึกษาพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยในอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
2. เพื่อศึกษาปจจยัท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
3. เพื่อศึกษาถึงอิทธิพลและความสําคัญของปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอพารทเมนต 
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1.4  ขอบเขตการศึกษา 
1.4.1  ขอบเขตดานเนื้อหา   
งานวิจัยนี้ไดศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล โดยแบงเปนปจจัยทางดานราคา, ทําเลที่ตั้ง, ลักษณะทางกายภาพ, การบริหารจัดการ, 
ส่ิงอํานวยความสะดวก, การบริการ และปจจัยทางดานความปลอดภัย 

 
1.4.2  ขอบเขตดานพื้นท่ี และประชากรศึกษา 
ประชากรท่ีเปนเปาหมายสําคัญของการศึกษางานวิจัยนี้ คือ กลุมตัวอยางของคนในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 5 จังหวัดไดแก ปทุมธานี นนทบุรี นครปฐม สมุทรปราการ สมุทรสาคร 
ท่ีกําลังเชาอพารทเมนตอยูในชวงระยะเวลาท่ีทําการศึกษา 

 
1.4.3  ขอบเขตดานระยะเวลาศึกษา ทําการศึกษาโดยการเก็บรวบรวมขอมูล 
จากแบบสอบถาม โดยเร่ิมต้ังแตเดือน กุมภาพันธ 2560 – เมษายน 2560 

 
 
1.5  สมมติฐานการวิจัย 

1. ปจจัยสวนบุคคลท่ีแตกตางกันมีผลตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต
ท่ีแตกตางกัน 

2. พฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีแตกตางกันมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกเชาอพารทเมนตท่ีแตกตางกัน 
 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและพฤติกรรมการเชาพัก
อาศัยในอพารทเมนต สามารถนําความเขาใจและประยุกตใชความรูในเร่ืองปจจัยพื้นฐานท่ีมีความสําคัญ
ของผูบริโภคในการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2. เพื่อเปนขอมูลใหผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจนําไปวางแผนกลยุทธทางการตลาด
ใหสามารถตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม และสามารถแขงขันในธุรกิจ 
อพารทเมนตได 
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1.7  นิยามศัพท 
1. หอพัก ตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 หมายถึง สถานท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อรับผูพักซ่ึง 

ไดแกหอพักเอกชนที่รับนักเรียน นิสิต หรือนักศึกษา เขาพักต้ังแต 5 คนข้ึนไป และนักเรียน นิสิต 
นักศึกษาในท่ีนี้ หมายความรวมถึงนักเรียน นิสิต หรือ นักศึกษา ในโรงเรียนเอกชนท่ีสอนวิชาเสริม
สวย วิชาชางกล วิชาตัดเย็บเส้ือผา หรือวิชาชีพอยางอ่ืนซ่ึงไดรับอนุญาตจัดตั้งตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนราษฎร  พ.ศ. 2525 ดวย อยางไรก็ดี หอพักท่ีจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติหอพัก ดังกลาว
ขางตนนี้ นอกจากจะรับนักเรียน นิสิต นักศึกษาเขาพักแลว ยังอาจมีบุคคลในอาชีพอ่ืนเขาพักอยูดวยกไ็ด 
หอพักแบงออกเปน 2 ประเภท คือ หอพักชาย และหอพักหญิง (สํามะโนประชากรและเคหะ, 2543) 
ซ่ึงคลายกับคํานิยามของนายอานนท (2556) ซ่ึงใหคํานิยามวา หอพัก หมายถึงสถานท่ีใหเชา 

พักเชิงพาณิชยท่ีมีนักเรียนหรือนักศึกษาท่ีมีอายุไมเกิน 25 ป และศึกษาอยูไมเกินระดับ
ปริญญาตรี เปดใหเขาพักตั้งแต 5 คนข้ึนไปมีการเรียกเก็บคาตอบแทนจากผูขอพักและไมใชหอพักท่ี
ดําเนินการโดยสถานศึกษาสวนมากหอพักจะมีขนาดเล็กและราคาคาเชาถูกกวาอพารทเมนต (อานนท 
ภาคมาลี, 2556) 

2. อพารทเมนต หมายถึง อาคารพักอาศัยเพื่อเชา ซึ่งจะเปนที่พักอาศัยหรืออาคารพัก
อาศัยท่ีผูอยูอาศัยมีสิทธ์ิแคเพียงเชาพักเทานั้น โดยกรรมสิทธ์ิท้ังผืนดินและท้ังอาคารนั้นยังเปนของ
เจาของอพารทเมนท หรือแฟลต (Flat) เพียงคนเดียวและทุกคนท่ีอาศัยอยูในอาคารนั้นตองปฏิบัติ
ตามในกฎระเบียบท่ีอพารทเมนทกําหนดไว อพารทเมนต หรือแฟลต (Flat) ในบางแหงจะกําหนด
ระยะเวลาการเขาพักท่ีแนนอนลักษณะของอพารทเมนทหรือแฟลต (Flat) จะเปนตึกสูงไมเกิน 5 ช้ัน 
ซ่ึงแบงเปนหองอยูอาศัยจํานวนหลายหองแลวแตขนาดอาศัยอยูกันหลายครอบครัวมีทางเขาออกทาง
ข้ึน-ลงทางเดินและสวนอ่ืนๆรวมกัน (ธนาคารไทยพาณิชย, 2556) 

4. การตัดสินใจเชาหอพัก หมายถึง กระบวนการคิดอยางมีเหตุมีผลในการเลือกแนว
ทางการปฏิบัติท่ีถูกตองเหมาะสมหรือพอใจเพื่อจะไดนําไปสูการปฏิบัติใหบรรลุตามวัตถุประสงคท่ี
ตองการหรือแกไขปญหาได (พัชรี โชคบํารุงศิลป, 2554) 
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บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
 

งานวิจัยเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล มี แนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ดังนี้ 

1.  คําสําคัญ 
2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวของ 
3. งานวิจยัท่ีเกีย่วของ 
 
 

2.1  คําสําคัญ 
 
2.1.1  การตัดสินใจ 
มณฑาทิพย หนูเกตุ (2557, 26) ไดใหนิยามวา “การตัดสินใจ เปนผลสรุปหรือผลขั้นสุดทาย 

ของกระบวนการคิดอยางมีเหตุผลเพื่อเลือกแนวทางการปฏิบัติที่ถูกตองเหมาะสมกับสถานการณ 
ทรัพยากร และบุคคล สามารถนําไปปฏิบัติและทําใหงานบรรลุเปาหมายและวัตถุประสงคตามท่ีตองการ 
การตัดสินใจเปนสวนหนึ่งของบทบาทของผูบริหารที่เกิดจากตําแหนงและอํานาจท่ีเปนทางการ คือ
บทบาทการ เปนผูประกอบการ (Entrepreneur) บทบาทผูจัดการสถานการณท่ีเปนปญหา (Disturbance 
Handler) บทบาทผูจัดการทรัพยากร (Resource Allocator) และบทบาทผูเจรจาตอรอง (Negotiator)” 

ฉัตยาพร เสมอใจ (2550, 46) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ เปนกระบวนการในการเลือก
ท่ีจะกระทําส่ิงใดส่ิงหนึ่งจากทางเลือกตางๆที่มีอยู ซ่ึงผูบริโภคมักจะตองตัดสินใจในทางเลือกตางๆ
ของสินคา และบริการอยูเสมอ โดยท่ีเขาจะเลือกสินคาหรือบริการตามขอมูลและขอจํากัดของสถานการณ 
การตัดสินใจจึงเปนกระบวนการท่ีสําคัญและอยูภายในจิตใจของผูบริโภค” 

สิริกาญจน กมลปยะพัฒน (2556, 16) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ เปนการใชหลักการ 
และเหตุผลในกระบวนการเลือกทางเลือกใดทางเลือกหนึ่งท่ีเหมาะสมท่ีสุด เพื่อเปาหมายท่ีชัดเจน” 
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ศิริพร พงศศรีโรจน (2540, 187) ไดใหนิยามวา “การตัดสินใจหมายถึง การเลือกปฏิบัติ
หรืองดเวนการปฏิบัติ หรือการเลือกทางดาเนินการท่ีเห็นวาดีท่ีสุดทางใด ทางหนึ่ง จากทางเลือกหลายๆ 
ทาง เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามท่ีตองการหรือการวินิจฉัยส่ังการ คือ การชั่งใจ ไตรตรองและตัดสินใจ
เลือกทางดําเนินงานท่ีเห็นวาดีท่ีสุดทางใดทางหนึ่งจากหลายๆ ทางเพื่อให บรรลุวัตถุประสงคตามท่ี
ตองการ”  

บรรยงค โตจินดา  (2548,  178)  ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ หมายถึง การที่ผูบริหาร
หรือผูบังคับบัญชาพิจารณาตัดสินใจและส่ังการในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงการตัดสินใจเปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญ
มาก เพราะการตัดสินใจจะเปนการเลือกทางเลือกดําเนินการท่ีดีท่ีสุดในบรรดาทางเลือกหลายๆ ทาง”  

สมคิด บางโม  (2548, 175) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ หมายถึง การตัดสินใจเลือก 
ทางปฏิบัติซ่ึงมีหลายทางเปนแนวปฏิบัติไปสูเปาหมายท่ีวางไว การตัดสินใจน้ีอาจเปนการตัดสินใจ
ท่ีจะกระทําการส่ิงใดส่ิงหนึ่งหรือหลายส่ิงหลายอยาง เพ่ือความสําเร็จตรงตามท่ีตั้งเปาหมายไว ในทาง
ปฏิบัติการตัดสินใจมักเกี่ยวของกับปญหาที่ยุงยากสลับซับซอน และมีวิธีการแกปญหาให วินิจฉัย 
มากกวาหนึ่งทางเสมอ ดังนั้นจึงเปนหนาท่ีของผูวินิจฉัยปญหาวาจะเลือกส่ังการปฏิบัติ โดยวิธีใด จึงจะ
บรรลุเปาหมายอยางดีท่ีสุดและบังเกิดผลประโยชนสูงสุดแกองคการนั้น”  
 

2.1.2  พฤติกรรมผูบริโภค 
ผกามาศ มณีรัตน (2556) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทําหรือ

การแสดงออกของบุคคลตอเหตุการณตางๆ ท้ังท่ีสามารถสังเกตได และสังเกตไมได เชน การเดิน 
ความสนใจ ความชอบ เปนตน”  

รัฐวัชร พัฒนจิระรุจน  (2557) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมของผูบริโภค หมายถึง การ
แสดงออกของแตละบุคคลท่ีเกี่ยวของโดยตรงกับการใชสินคาและบริการทางเศรษฐกิจ รวมไปถึง
กระบวนการในการตัดสินใจท่ีมีผลตอการแสดงออกของแตละบุคคล ซ่ึงมีความแตกตางกันออกไป” 

ชีวรรณ เจริญสุข (2557) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมการผูบริโภค หมายถึง พฤติกรรม
การซ้ือ การใช การประเมิน และการกําจัดสินคาและบริการ ของผูบริโภคข้ันสุดทาย ท่ีซ้ือสินคาและ
บริการไปเพื่อตอบสนองความตองการของตนเอง หรือเพ่ือกินหรือใชภายในครัวเรือน” 

เกศรา จันทรจรัสสุข (2555, 14) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมการผูบริโภค หมายถึง การกระทํา 
ของบุคคลบุคคลหน่ึงซ่ึงเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการหาใหมาและการใชซ่ึงสินคาและบริการ” 

ภาวิณี กาญจนาภา (2559) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมผูบริโภคเกี่ยวของกับความคิด 
ความรูสึก ประสบการณและพฤติกรรมหรือการกระทําท่ีเกิดข้ึนในระหวางกระบวนการบริโภคของ
บุคคล และหมายความรวมถึงส่ิงแวดลอมตางๆ ท่ีมีอิทธิพลตอความคิด ความรูสึก และพฤติกรรมหรือ
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การกระทํา เชน อิทธิพลสวนบุคคล อิทธิพลจากกิจกรรมทางดานการตลาดตางๆ ลักษณะของผลิตภัณฑ
การบรรจุภัณฑการตั้งราคาผลิตภัณฑหรือแมแตการสงเสริมการตลาดตางๆ เปนตน” 
 
 
2.2  แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 

2.2.1  แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค 
พฤติกรรมผูบริโภคเปนการศึกษาถึง พฤติกรรมซ่ึงผูบริโภคทําการคนหา การซ้ือ การใช

การประเมินผล การใชสอยผลิตภัณฑและบริการ ซ่ึงคาดวาจะสามารถตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภค เพื่อใหทราบลักษณะความตองการและพฤติกรรมการซ้ือการใชของผูบริโภค (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 
2541) จากการศึกษาทฤษฎีดังกลาวพบวา ผูบริโภคไดรับอิทธิพลจากปจจัยสวนบุคคล ไดแก (งานวิจัย
ปจจัยท่ีมีผลตอการเชาอพารทเมนต นิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยาเขตศรีราชา, 2557, 11-12) 

2.2.1.1 อายุ การที่มีอายุท่ีแตกตางกันยอมมีความตองการสินคาและบริการ 
ท่ีแตกตางกัน 

2.2.1.2 ข้ันตอนของวงจรชีวิตครอบครัว เปนข้ันตอนการดํารงชีวิตของ
บุคคลในลักษณะของการมีครอบครัว การดํารงชีวิตในแตละข้ันตอนเปนส่ิงท่ีมีอิทธิพลตอความตองการ
ทางดานทัศนคติ และคานิยมของบุคคลทําใหเกิดความตองการในตัวสินคาและบริการ และพฤติกรรม
ซ้ือสินคาหรือใชบริการท่ีแตกตางกัน 

2.2.1.3 อาชีพ ซ่ึงอาชีพของบุคคลแตละคนจะนําไปสูความจําเปน และ
ความตองการสินคาและบริการที่แตกตางกัน จะตองศึกษาวากลุมบุคคลในอาชีพใดใหความสนใจกับ
สินคาและบริการใดมากสุด เพื่อจะจัดกิจกรรมทางการตลาดใหตอบสนองความตองการใหเหมาะสม 

2.2.1.4 รายได หรือโอกาสทางเศรษฐกิจของบุคคลจะกระทบตอสินคา 
และบริการที่เขาตัดสินใจบริโภค จึงจําเปนตองสนใจแนวโนมของรายไดสวนบุคคล การออม และ
อัตราดอกเบ้ีย ถาภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า คนมีรายไดต่ํา กิจการตองปรับปรุงสินคาและบริการ การจัดจําหนาย 
การต้ังราคา ลดการผลิต และสินคาคงคลัง รวมไปถึงวิธีการตางๆ เพื่อปองกันการขาดแคลนเงินทุน
หมุนเวียน 

2.2.1.5 การศึกษา ผูท่ีมีการศึกษาสูงมีแนวโนมจะบริโภคสินคาและบริการ 
ท่ีมีคุณภาพดีมากกวาผูท่ีมีการศึกษาตํ่า 
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2.2.1.6 รูปแบบการดําเนินชีวิต  ข้ึนอยูกับวัฒนธรรม ช้ันของสังคม และ
กลุมอาชีพของแตละบุคคล ทางการตลาดเช่ือวาการเลือกบริโภคสินคาและบริการของบุคคลข้ึนอยูกับ
รูปแบบการดํารงชีวิต 
 

2.2.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการตัดสินใจ 
การตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการในการพิจารณาและเลือก แนวทางในการปฏิบัติท่ี

ดีท่ีสุด และสอดคลองตอความคาดหวังและความตองการ เพื่อนําไปสูการบรรลุวัตถุประสงคท่ีตองการ 
(สุรัตน สดช่ืนจิตต, 2554) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน (2541) ไดศึกษารูปแบบพฤติกรรมการซ้ือ เกี่ยวกับกระบวนการการ
ตัดสินใจซ้ือ กลาววาแมผูซ้ือจะมีลักษณะการซ้ือ เหตุผล หรือความชอบที่แตกตางกัน แตผูซ้ือจะมี
ข้ันตอนการตัดสินใจซ้ือท่ีเหมือนกัน สามารถแบงไดเปน 5 ข้ันตอน ดังนี้ 

 การรับรูถึงความตองการ ผูซ้ือจะมองหาผลิตภัณฑท่ีสามารถมาเติมเต็ม 
ความรูสึกท่ีตนเองรูสึกวายังขาดหายไปในชีวิต 

 การคนหาขอมูล ผูซ้ือจะพยายามหาขอมูลท่ีเกี่ยวของกับผลิตภัณฑ 
ใหไดมากท่ีสุด เพื่อนํามาใชในการตัดสินใจ 

 การประเมินทางเลือก ผูซ้ือจะนําขอมูลท้ังหมดท่ีไดนํามาเปรียบเทียบ 
เพื่อหาทางท่ีดีท่ีสุด ซ่ึงอาจประเมินจากการใหคะแนนจากมากไปหานอยในแตละคุณสมบัติ 

 การตัดสินใจ เปนการตัดสินใจทําการซื้อจริง ซึ่งผูซื้อตองตัดสินใจ 
เกี่ยวกับผลิตภัณฑ ตราผลิตภัณฑ ผูขาย เวลาในการซ้ือ และปริมาณในการซ้ือ 

 พฤติกรรมภายหลังการซ้ือ ผูซื้ออาจมีพฤติกรรมในการตอบสนอง 
ความพึงพอใจ หรือไมพึงพอใจจากการซ้ือหรือการใชสินคาหรือบริการดังกลาว คือเม่ือพึงพอใจ ก็อาจ
ทําการการซ้ือซํ้าและบอกตอ แตหากไมพึงพอใจก็จะเลิกใชและไมบอกตอ หรืออาจจะเรียกรองให
ผูขายมารับผิดชอบ 

สุรัตน  สดช่ืนจิตต (2554) กลาวถึงพฤติกรรมภายหลังการซ้ือวาการท่ีพฤติกรรมภายหลัง
การซื้อของแตละบุคคลที่แตกตาง กันนั้นเปนผลจากการที่แตละบุคคลมีความแตกตางทางดาน
องคประกอบ ในการตัดสินใจซ้ือท่ีแตกตางกัน ซ่ึงองคประกอบท่ีสงผลตอพฤติกรรมในการตัดสินใจ
ซ้ือของบุคคล (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2534) สามารถจําแนกออกเปนปจจัย ท่ีสําคัญ 4 ปจจัย ประกอบดวย  

 ปจจัยทางดานวัฒนธรรม  วัฒนธรรมพื้นฐานเปนวัฒนธรรมในระดับ
แรกซ่ึงจะสงผลในการท่ีจะเปนตัวกําหนดความ ตองการพื้นฐานและพฤติกรรมของแตละบุคคล 
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 ปจจัยทางดานสังคม เปนปจจัยภายนอกท่ีเกี่ยวของกับชีวิตประจําวัน
โดยจะสงผลและมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการตัด สินใจซ้ือของแตละบุคคล โดยมีองคประกอบสําคัญ
ประกอบดวย กลุมอางอิง ครอบครัว และบทบาทและ สถานภาพ ของคนในสังคม กลุมอางอิงเปนกลุม
ท่ีมีอิทธิพลตอการสรางทัศนคติและคานิยมของบุคคลผานการมีสวนรวมในกลุมท้ังแบบกลุม ปฐม
ภูมิ และทุติยภูมิ โดยครอบครัวจัดเปนกลุมท่ีมีอิทธิพลมากท่ีสุดตอทัศนคติและพฤติกรรมของบุคคล
โดยท้ังนี้ท้ังนั้นข้ึนกับบทบาทและสถานภาพของแตละบุคคลท่ีแตกตางกันตามลักษณะของความสัมพันธ 
กับหลายกลุมในสังคม  

 ปจจัยสวนบุคคล อันเปนผลจากความแตกตางทางดานลักษณะทาง 
ประชากรศาสตรซึ่งเปนตัวแปรที่สงผลตอทัศนคติและพฤติกรรมของแตละบุคคลท่ีนําไป สูการมี
ความตองการที่ตอบสนองตอความตองการที่แตกตางกันตามไปดวย  

 ปจจัยทางจิตวิทยา โดยเปนปจจัยภายในที่มีอิทธิพลและสงผลตอ 
พฤติกรรมการซ้ือและการใชสินคาของแตละบุคคล โดยเกิดข้ึนจากกระบวนการตางๆ ประกอบดวย 
การจูงใจ เพื่อกระตุน ความตองการภายในของแตละบุคคล การรับรู ในการเลือกสรรจัดระเบียบและ
ตีความขอมูลท่ีมีความหมายและนําไปสูการเรียนรู ในการที่จะเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมที่เกิดจากการ
ตอบสนองตอส่ิงกระตุนตางๆ ตามประสบการณเม่ือแตละบุคคลไดเรียนรูในทิศทางเดิมอยางสมํ่าเสมอ 
แลวนั้นจะสงผลใหเกิดการสรางเปนความเช่ือถือจะเปนตัวกําหนดในการท่ีแตละบุคคลจะยึดถือ
ความคิดเหลานั้นและนําไปสูการสรางทัศนคติตอส่ิงกระตุนของแตละบุคคลโดยจะแสดงออกในรูปแบบ 
ของบุคลิกภาพท่ีเปนตัวกําหนดลักษณะพฤติกรรมของแตละบุคคลและการสรางแนวคิดของตนเอง
ท่ีเปนแบบฉบับของแตละบุคคลเอง 

ซ่ึงปจจัยดังกลาวเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญในธุรกิจการใหบริการอพารทเมนตในดานการ
วางแนวทางทางการตลาดซ่ึงการวางแนวทางทางการตลาดควรสอดคลองตอความลักษณะและความ
ตองการของกลุมผูบริโภคเปาหมายของธุรกิจและสงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจในอนาคต  
  

2.2.3  แนวคิดทฤษฎพีื้นฐานเก่ียวกับการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
การศึกษาวิเคราะหความพึงพอใจของผูบริโภคตอสินคาอยางใดอยางหน่ึงเพื่อนําไปพัฒนา 

ผลิตภัณฑ อาจทําไดโดยวิธี Kano Model และ Flash Profile (รัชนี และคณะ, 2552) ซ่ึงท้ังสองวิธี มี
ความแตกตางกับการใชเทคนิค Conjoint Analysis ตรงที่ตัวแปร หรือคุณลักษณะของผลิตภัณฑท่ี
ตองการศึกษานั้นจะถูกแยกทดสอบอยางเปนอิสระตอกันซ่ึงตางกับความเปนจริงท่ีผูบริโภคจะพิจารณา
ผลิตภัณฑจากคุณลักษณะทุกองคประกอบพรอมกัน (ปณิตา วงศมหาดเล็ก, 2558) 
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Conjoint analysis คือ เทคนิคการวิเคราะหความชอบ/ความเอนเอียงท่ีจะชอบ (preference) 
ของกลุมคนเชน กลุมลูกคา กลุมพนักงาน (รองศาสตราจารย ดร. มนตรี พิริยะกุล,2555) ท่ีนักการตลาด
หรือนักพัฒนาผลิตภัณฑนํามาใชเพื่อคนหาวา  ลักษณะสําคัญ (key attributes) ลักษณะใดของสินคา
หรือบริการ และท่ีระดับ (Level) เทาใดท่ีจะเปนตัวกระตุนใหผูบริโภค เกิดความตองการซ้ือสินคานั้น 
เทคนิคนี้จึงมีประโยชนตอการพัฒนาผลิตภัณฑ คือทําใหผูประกอบการทราบถึงขอมูลท่ีสําคัญ เพ่ือ
นําไปออกแบบผลิตภัณฑ (Product Design) ชวยวางกลยุทธทางการตลาดท่ีเหมาะสม  เทคนิคการวิเคราะห 
องคประกอบรวม จึงเปนเทคนิคที่หาขอมูล จากผูบริโภควิธีหนึ่ง หรือท่ีเรียกวา Consumer Study 
(กัลยาณี เต็งพงศธร, 2551)  

โดยท่ี นรินทร บุญอําพล (2556) ไดจําแนกข้ันตอนในการนําเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม มาใชดังตอไปนี้ 

2.2.3.1 สวนการรวบรวมขอมูล 
ข้ันตอนท่ี 1 การกําหนดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับคุณลักษณะ 

(Attribute Level) โดยท่ัวไปคุณลักษณะของผลิตภัณฑและบริการ จําแนกเปน 4 ดาน ไดแก คุณลักษณะ 
ทางกายภาพ คุณลักษณะในเชิงผลลัพธที่ไดจากการใชสินคาหรือบริการ คาใชจายหรือราคา และ
คุณลักษณะดานจิตวิทยา เปนตน ทั้งนี้ควรเลือกคุณลักษณะท่ีครอบคลุมและมีผลตอการตัดสินใจใน
การเลือกสินคาหรือบริการนั้นๆอยางแทจริงโดยอาจสังเกตไดจากพฤติกรรมของกลุมเปาหมายใน
ตลาดจริง  จากนั้นวิเคราะหหาระดับของแตละคุณลักษณะ สําหรับการกําหนดระดับของคุณลักษณะ 
(Attribute level) ควรกําหนดระดับจูงใจ ในการเลือกหรือการตอบของผูบริโภค ใหครบถวน เปนไป
ไดและนําไปปฏิบัติไดจริงในตลาด โดยควรเรียงลําดับของระดับใหเหมาะสมและทุกระดับจะตอง
ไดรับการยอมรับจากผูบริโภค โดยในแตละระดับตองมีความสัมพันธไปในทางเดียวกันมีความเปน
จริงและไมละเลยคุณลักษณะท่ีสําคัญท้ังดานดีและดานลบอันจะทําใหเกิดการบิดเบือนและลดความ
ถูกตองของการพยากรณผล 

ข้ันตอนท่ี 2 การสรางชุดคุณลักษณะ ตองเปนชุดคุณลักษณะท่ีมีความสมเหตุ 
สมผล โดยการสรางชุดคุณลักษณะจะตองผสมผสานระหวางคุณลักษณะในแตละระดับโดย ปราศจาก 
ความขัดแยงระหวางระดับของคุณลักษณะในแตละดาน ท้ังนี้ในการกําหนดคุณลักษณะและระดับ
ของคุณลักษณะท้ังหมด โดยใช Factorial design จะพบวาจํานวนชุดคุณลักษณะจะมีจํานวนมากเม่ือ
มีคุณลักษณะและระดับเพิ่มมากข้ึน จํานวนท่ีมากเกินไปสําหรับผูตอบทําใหผูตอบเกิดความสับสนใน
การเลือก ดังนั้นจึงตองอาศัยเทคนิค fractional factorial design เพื่อลดจํานวนชุดคุณลักษณะลงให
เหมาะสม แตตองคํานึงถึงจํานวนชุดคุณลักษณะข้ันตํ่าท่ีควรกําหนดดวย 
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ข้ันตอนท่ี 3  การกําหนดสถานการณที่จะใหผูบริโภคเลือก หลังจากกําหนด
ชุดคุณลักษณะแลว ข้ันตอนตอไปคือ การนําเสนอชุดคุณลักษณะใหผูบริโภคเลือก วิธีการนําเสนอ
โดยท่ัวไปมี 2 วิธีการคือ 

 Full-profile approach  จะใหผูตอบเลือกตอบคุณลักษณะ 
ทั้งหมดของผลิตภัณฑซ่ึงจะประเมินพรอมกันโดยท่ีคุณลักษณะแตละชุด (Profile) จะเขียนลงใน card 
แตละใบ เพื่อใชในการใหคะแนนวาคุณลักษณะชุดใดมีคุณคามากที่สุดเรียงตามลําดับไปจนถึงชุด
คุณลักษณะท่ีมีคุณคานอยท่ีสุด วิธีนี้ผูตอบจะเห็นและเปรียบเทียบชุดคุณลักษณะท้ังหมดไดพรอมกัน 

 Pairwise comparison วิธีนี้ผูตอบแบบสอบถามจะประเมิน 
คุณคาของคุณลักษณะผลิตภัณฑ 2 คุณลักษณะ พรอมกันจนกระทั่งคุณลักษณะทุกๆ คูถูกประเมิน
เสร็จส้ินท้ังหมด การประเมินคุณลักษณะในแตละคูดวยการเรียงลําดับจากคุณลักษณะท่ีชอบมากสุดถึง
คุณลักษณะท่ี ชอบนอยที่สุด ขอดีของ Pairwise ก็คือเปนวิธีที่สะดวกในการประเมินคุณคาของคุณลักษณะ 
แตละคู แตขอเสียก็คือการประเมินคุณคาของคุณลักษณะแตละคูจะไมไดภาพรวมของการประเมิน 
คุณลักษณะอยางครอบคลุม  

ข้ันตอนท่ี 4 กําหนดวิธีวัดความพึงพอใจ สําหรับวิธีในการสรางเคร่ืองมือ
ในการวัดความชอบของผูบริโภคนั้นอาจใหผูบริโภคใหคะแนนความพึงพอใจ (Rating) เชน ใหคะแนน 
ตามลําดับความชอบ 1-10 ซ่ึงวิธีการใหคะแนนนี้เปนการให ขอมูลความพึงพอใจท่ีมีตอผลิตภัณฑในเชิง
ลึกวาใหผูบริโภคตัดสินใจวาจะเลือกหรือไมเลือกผลิตภัณฑนั้นและสามารถสรางเปนแบบจําลองทางเลือก 
ไดเนื่องจากใหมองเปนโอกาสในการเลือกทางเลือกไดหลายทาง แตกระนั้นยังอาจกอใหเกิดอคติ (Bias) 
ของผูตอบตอการตัดสินใหคะแนนวาอาจนําไปพยากรณในตลาดไดไมดีเทาท่ีควร อาจใชวิธีการให
เรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) ซ่ึงจะสามารถชวยลดอคติดังกลาวไดซ่ึงเปนวิธีที่เช่ือถือไดและ
เหมาะกับคําถามท่ีมีชุดทางเลือกไมมากนัก (ไมเกิน 20 ชุดคุณลักษณะ)  

2.2.3.2 สวนการวเิคราะหขอมูล 
ข้ันตอนท่ี 1 การเลือกแบบจําลองความพึงพอใจท่ีเหมาะสมในการประมาณ 

คาความพึงพอใจหรือระดับอรรถประโยชนสามารถแสดงสมการท่ัวไปในรูปของระดับอรรถประโยชน
ของผูบริโภคแตละรายท่ีเกิดจากคุณลักษณะสินคาและบริการตางๆ ดังนี้ 
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โดยท่ี U (x) คือ อรรถประโยชนหรือ Utility ของชุดคุณลักษณะผลิตภัณฑ  
 aij    คือ อรรถประโยชนท่ีผูบริโภคใหกับระดับ j ของคุณลักษณะ i  
 k คือ จํานวนระดับของคุณลักษณะ i  
 m คือ จํานวนคุณลักษณะของผลิตภัณฑ  
 xij คือ 1 ถาระดับ j ของ i คุณลักษณะปรากฏอยูในโมเดล  
 xij คือ 0  ถาเปนกรณอ่ืีนนอกเหนือจากนั้น  
 

สําหรับตัวแบบของ Conjoint Analysis  Model มีดังนี ้
 

 U = bo+b1x1+b2x2+b3x3+….b10x10 
 

เม่ือแปลงสมการเปน 
 

 Y = b+x1+x2…..+xn+e 
 

สมการความสัมพันธพื้นฐานในรูปท่ัวไปเพื่ออธิบายถึงการตอบสนองของ
ผูบริโภคตอความพึงพอใจในสินคาและบริการดังตอไปนี้  

Y คือ คาความพึงพอใจรวมท่ีผูบริโภคใหกับสินคาซ่ึงอาจเปนขอมูลประเภท 
interval, ratio, nominal หรือ ordinal scale ก็ได 

b คือ คาคงท่ี Xi คือคาความพึงพอใจท่ีผูบริโภคใหแกระดับคุณลักษณะ
ท่ี i  

e คือ คาความคลาดเคล่ือน (error)  
ข้ันตอนท่ี 2 การประมาณคาความพึงพอใจ ตองดูขอมูลวาเปนขอมูลแบบ  

metric หรือ non-metric ซ่ึงจะมีการประมาณคาพารามิเตอรท่ีตางกันตามลักษณะของขอมูล (นรินทร 
บุญอําพล, 2556) ซ่ึงผูวิจัยไดนําการศึกษาการวิเคราะหองคประกอบรวม (ConjointAnalysis) เพื่อ
ศึกษาหาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต เพื่อเปนแนวทางแกผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจ
ตอไป 
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2.3  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
ในการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิคการวิเคราะห

องคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
พบวามีการศึกษาและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี้ 
 

2.3.1  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับท่ีพักอาศัย 
กาญจนา แกวแหย (2539) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “สภาพปจจุบันและ

ความตองการที่พักอาศัยของนักศึกษา สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี” เพ่ือศึกษาสภาพท่ีพักอาศัย 
ในปจจุบันปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักอาศัยและความตองการท่ีพักอาศัยของนักศึกษาสถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี ผลการวิจัยพบวานักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี
สวนใหญยายท่ีพักอาศัยจากภูมิลําเนาเดิมมาเชาท่ีพักอาศัยอยูใกลสถาบันการศึกษาโดยใชเวลาใน
การเดินทางจากท่ีพักอาศัยไปยังสถานศึกษานอยกวาคร่ึงช่ัวโมงโดยสวนใหญใชวิธีการเดินและใช
จักรยาน อาคารที่เชาพักสวนใหญเปนอาคารพักรวมชายหญิงไดแก อาคารแฟลต อพารทเมนต 
คอนโดมิเนียม ราคาคาเชาเฉล่ียตอเดือน 2,445 บาทตอเดือน สวนใหญพักอาศัยอยูรวมกัน 2 คน ตอ
หองเพื่อรวมกันรับภาระคาใชจาย รูปแบบหองพักอาศัยเปนหองพักสี่เหลี่ยมมีหองน้ําในตัว เนื้อท่ี
หองพักประมาณ 16 ถึง 24 ตารางเมตร ภายในหองพักมีเฟอรนิเจอร โทรศัพท และเตียงนอน มีการรักษา 
ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด สวนใหญมียามรักษาการณ และมีแมบานคอยดูแล นอกจากนั้น
ภายในอาคารสวนใหญมีรานขายของชํา รานอาหาร รานซักรีด และรานเสริมสวย ไวบริการผูเชาพัก
อาศัย สําหรับปจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยใหเชาของนักศึกษา เรียงลําดับดังนี้ 1) ความสะดวก 
ในการเดินทาง 2) ขนาดหองพัก 3) ราคาคาเชา 4) สภาพแวดลอม 5) ตองการอิสระในการพักอาศัย 
ความตองการที่พักอาศัยของนักศึกษา นักศึกษาสวนใหญตองการใหทางสถาบันจัดสรางหอพักให
เพียงพอกับความตองการ สวนหอพักของเอกชนควรปรับปรุงในดานของการซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ 
ท้ังภายในหองพักและภายในอาคาร สวนประกอบในการพักอาศัย นักศึกษาสวนใหญตองการระเบียง
หองพัก เฟอรนิเจอรในหองพักควรประกอบดวย โทรศัพท, พัดลม, โตะเขียนหนังสือ, ท่ีนอน และตู
เส้ือผา และตองการฟูกท่ีนอน, หมอน 

กิติพงษ ตรีรัสสพานิช (2550) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “อุปสงคดานท่ีพัก
อาศัยของผูพักอาศัยในชุมชนเสือขบเทศบาลเมืองสระบุรี”  เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่ีพัก
อาศัยลักษณะทางเศรษฐกิจสังคมและแนวโนมอุปสงคในอนาคตของผูที่พักอาศัยในชุมชนเสือขบ 
จังหวัดสระบุรี เพื่อเสนอแนะแนวทางในการจัดการดานท่ีพักอาศัย เนื่องจากพ้ืนท่ีเปาหมายหนึ่งของ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 7 เนนการสรางความเจริญแกเมืองในภูมิภาคเพ่ือรองรับ
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การขยายตัวทางดานอุตสาหกรรมจากกรุงเทพฯและปริมณฑลไดกําหนดใหจังหวัดสระบุรีเปนจุดเช่ือมโยง 
การพัฒนาภาคกลางตอนบนกับพื้นท่ีชายฝงตะวันออกและเปนเมืองศูนยกลางความเจริญสงผลให
จังหวัดสระบุรีเปนแหลงงานท่ีสําคัญจังหวัดหนึ่งโดยมีแรงงานอพยพเขามาทํางานเปนจํานวนมาก
ดังนั้นท่ีพักอาศัยท่ีจะรองรับกลุมผูใชแรงงานเหลานี้สวนใหญก็คือท่ีพักอาศัยประเภทเชาซ่ึงชุมชนเสือขบ 
เปนชุมชนพักอาศัยประเภทเชาเอกชนท่ีใหญและมีความหนาแนนที่สุดในเขตเทศบาลเมืองสระบุรี
ดังนั้นขอมูลแนวโนมอุปสงคดานท่ีพักอาศัยของผูพักอาศัยในชุมชนเสือขบจึงมีความสําคัญในการพัฒนา 
ท่ีพักอาศัยท่ีตอบสนองความตองการและเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดีของผูพักอาศัย ไดกลุมตัวอยางจํานวน 
193 ตัวอยางจากประชากร 372 หนวยโดยผูศึกษาไดใชระดับคาเชาเปนเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
สําหรับเครื่องมือในการศึกษาประกอบดวย แบบสัมภาษณแบบมีโครงราง แบบสํารวจกายภาพและ 
การบันทึกดวยภาพถาย จากการศึกษาสามารถจําแนกประเภทอาคารในพ้ืนท่ีศึกษาไดเปน 6 ประเภท
คือ ทาวนเฮาสสองช้ันรอยละ 32.8, ทาวนเฮาสช้ันเดียวรอยละ 15.86, อพารทเมนตสองช้ันรอยละ 23.4, 
อพารทเมนตมากกวาสองช้ันรอยละ 16.7, บานเดี่ยวสองช้ันรอยละ 7.3 และบานเดี่ยวใตถุนสูงรอยละ 
4.0 โดยมีลักษณะทางกายภาพดงันี้ ทาวนเฮาสสองช้ันสวนใหญมี 2 หองนอน พื้นที่เฉล่ีย 73.3 ตาราง
เมตร ทาวนเฮาสช้ันเดียวสวนใหญเปนแบบสตูดิโอ พื้นท่ีเฉล่ีย 32.2 ตารางเมตร อพารทเมนตสองช้ัน
สวนใหญเปนแบบสตูดิโอ พื้นท่ีเฉล่ีย 39.7 ตารางเมตร อพารทเมนตมากกวาสองช้ันสองสวนใหญ
เปนแบบสตูดิโอ พื้นที่เฉล่ีย 25.2 ตารางเมตร บานเดี่ยวสองช้ันสวนใหญมี 2 หองนอน พื้นท่ีเฉล่ีย 72 
ตารางเมตร บานเด่ียวใตถุนสูงสวนใหญมี 1หองนอน พื้นท่ีเฉล่ีย 47.4 ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ีใชสอยตอ
คนของกลุมตัวอยางท้ังหมดสวนใหญอยูในชวง 10-19.99 ตารางเมตร รอยละ 39.9 รองลงมาอยูในชวง 
20-29.99 ตารางเมตร รอยละ 29 และท่ีพักอาศัยสวนใหญมี 1หองน้ํา รอยละ 94.3 ลักษณะของกลุมท่ี
ตองการซ้ือท่ีพักอาศัยสวนใหญพักอาศัยในทาวนเฮาสสองช้ัน อายุ 26 ถึง 35 ป, จบการศึกษาระดับ
ปวส.และปริญญาตรี, ทํางานโรงงาน, รายไดครัวเรือนมากกวา 15,000 บาทตอเดือน, จายคาเชามากกวา 
1,500 บาทตอเดือน และเงินออม2,501-5,000 บาทตอเดือน ในขณะท่ีกลุมท่ีตองการเชาสวนใหญพัก
อาศัยในทาวนเฮาสช้ันเดียว, อายุนอยกวา 26 ป, จบการศึกษาระดับประถมศึกษา, อาชีพคาขาย, รายได
นอยกวา 15,000 บาทตอเดือน, เชาท่ีพักอาศัยในปจจุบันนอยกวา 1,000 บาทตอเดือน และไมมีเงินออม 
แนวโนมอุปสงคดานท่ีพักอาศัยภายใน 3 ป พบวากลุมตัวอยางมีความตองการซ้ือท่ีพักอาศัยแหงใหม
รอยละ 21.2 และความตองการเชาที่พักอาศัยแหงใหมรอยละ 12.4 โดยเหตุผลหลักที่ตองการซื้อ
ท่ีพักอาศัยคือตองการมีท่ีพักอาศัยเปนของตนเอง ทําเลที่ตองการซ้ือท่ีพักอาศัยสวนใหญอยูในบริเวณ
เทศบาลเมืองสระบุรี ประเภทอาคารที่ตองการซ้ือสวนใหญคือ บานเดี่ยวช้ันเดียวขนาด 2 หองนอน 2 
หองน้ํา ราคา 700,000 ถึง1,000,000 บาท สําหรับเหตุผลหลักท่ีตองการเชาท่ีพักอาศัยแหงใหมคือคา
เชาในปจจุบันแพง รองลงมาคือพื้นท่ีใชสอยในปจจุบันคับแคบ ทําเลท่ีตองการเชาสวนใหญอยูในละแวก
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ชุมชน โดยสวนใหญตองการเชาทาวนเฮาสช้ันเดียว แบบสตูดิโอ และมี 1 หองน้ํา คาเชาไมเกิน 1,000 
บาทตอเดือน 

วีรวัน ฮอศิริมานนท (2546)  ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง " ความสมดุลระหวาง
ท่ีพักอาศัยและแหลงงานในยานการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสาน: กรณีศึกษาเขตดินแดงและ
เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาสภาพการพัฒนาท่ีพักอาศัยและแหลงงาน สภาพการจาง
งาน และความสัมพันธเช่ือมโยงโดยการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานของประชาชนใน
ยานการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานความสมดุลท่ีพักอาศัยและแหลงงานเปนสาระสําคัญหนึ่ง
ประการหนึ่งในการจัดทําผังเมืองกรุงเทพมหานครของคณะที่ปรึกษาจากสถาบันเทคโนโลยี
แมสซาชูเซทส (MIT) (2539) และการจัดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 1) (2542) 
แนวความคิดความสมดุลระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงาน คือ การลดความจําเปนในการเดินทางระหวาง 
ท่ีพักอาศัยและแหลงงานภายในเมือง การศึกษาไดวางขอบเขตการศึกษา โดยคัดเลือกพื้นท่ีเขตดินแดง 
และเขตหวยขวางเปนกรณศึีกษา ดวยเห็นวาเปนยานธุรกจิใหมท่ีเช่ือมตอการพัฒนาจากยานการคาหลัก
ของเมือง และเปนยานท่ีอยูอาศัยแบบหนาแนนสูงท่ีลอมรอบดวยยานท่ีพักอาศัยหนาแนนปานกลาง
และหนาแนนนอย สําหรับแนวทางการศึกษาความสมดุลระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานพิจารณา
จากความสัมพันธเช่ือมโยงดวยการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานของประชาชน โดยศึกษา 
จากท่ีตั้งของท่ีพักอาศัยและแหลงงาน รูปแบบ เวลา และคาใชจายในการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัย
และแหลงงานของประชาชนท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ี 

ผลการศึกษาพบวาประชนสวนใหญในพื้นท่ีซ่ึงมีรายไดนอยมีความสัมพันธระหวางท่ี
พักอาศัยและแหลงงาน โดยมีท่ีพักอาศัยและแหลงงานอยูในพื้นท่ีศึกษา และเดินทางในระยะส้ัน อาศัย
การเดินหรือการขนสงสาธารณะสวนประชาชนท่ีมีรายไดสูงมีความสัมพันธระหวางท่ีพักอาศัยและ
แหลงงานในระดับตํ่า โดยใชเวลาและคาใชจายในการเดินทางมาก แนวทางในการสรางความสมดุล
ระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานควรมีการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเพ่ือประชาชนจะ
ไดมีท่ีพักอาศัยและแหลงงานอยูในระยะทางท่ีสามารถเดินทางไดสะดวก และชวยลดปริมาณการจราจร
ท่ีเกิดข้ึนภายในเมือง 

ภาสกรณ อักกะโชติกุล (2557) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจในการเลือกใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมรายวันของนักทองเท่ียวชาวไทยในเขตอําเภอ 
เมืองจังหวัดเชียงใหม” เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภทโรงแรม
รายวันของนักทองเท่ียวชาวไทยในเขตอําเภอเมืองจังหวัดเชียงใหมโดย ใชปจจัยสวนประสมทาง
การตลาดสําหรับธุรกิจบริการ 7P’s และศึกษาลักษณะทางประชากรศาสตร ท่ีแตกตางกันในดานของ
รายได วามีระดับในการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภทโรงแรม แตกตางกันหรือไมอยางไร 
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เพื่อนํามาใชเปนขอมูลในการเตรียมการประกอบธุรกิจการวิเคราะห และสรางกลยุทธที่เหมาะสม 
เพื่อเพ่ิมโอกาสในการประสบความสําเร็จในการทําธุรกิจท่ีพักประเภทโรงแรมและเพื่อชวยใหเขาใจ
ถึงความตองการของนักทองเท่ียวชาวไทยมากย่ิงข้ึนโดยกลุมตัวอยางในงานวิจัยฉบับนี้คือผูบริโภค
ท่ีเคยใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมในเขตอําเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือ
ในการเก็บรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูลโดยใชการประมวลผล จากโปรแกรมสําเร็จรูป ผลการวิจัย
พบวาปจจัยท่ีสง ผลตอการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภท โรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย 
โดยเรียงจากมากไปนอยไดดังนี้ ปจจัยดานผลิตภัณฑหองพัก ปจจัยดานกระบวนการ ปจจัยดาน
สภาพหองพัก ความสามารถของพนักงาน สภาพแวดลอมและความ ปลอดภัย และปจจัยดานความ
เหมาะสมของราคาในสวนของลักษณะทางประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันทางดานรายไดผลการวิจัย
พบวาการตัดสินใจในการเลือกใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมไมมีความแตกตางกันระหวางนักทองเท่ียว
ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนท่ีแตกตางกัน  

ศนิดา ภิญโญ (2552) ไดการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “สภาพการอยูอาศัยของผูสูงอายุ 
ในอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดในแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาสภาพ
ท่ัวไปทางดานเศรษฐกิจ สังคม สุขภาพ สภาพการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยและนําเสนอแนวทาง 
ในการออกแบบอาคารชุดท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ โดยไดเลือกพื้นท่ีแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน
เปนพื้นท่ีศึกษา เคร่ืองมือวิจัยคือแบบสัมภาษณ, แบบสอบถาม และแบบสังเกต ทําการศึกษาประชากร 
ผูสูงอายุท่ีมีอายุตั้งแต 50 ปข้ึนไป จํานวน 50 คน เปนผูมีสัญชาติไทยและพักอาศัยภายในอาคารชุดท่ี
ทําการสํารวจตั้งแต 1 เดือนขึ้นไป ผลการศึกษาลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และสุขภาพพบวา
ผูสูงอายุสวนใหญมีสถานภาพสมรส ภูมิลําเนาเดิมเปนคนกรุงเทพฯ มีระดับการศึกษาสูง รอยละ 76 
ยังคงทํางานอยู รายไดสวนใหญมาจากการทํางาน รองลงมาคือจากการลงทุน ผูสูงอายุท่ีไมไดทํางาน
แลวมีรายไดสวนใหญมาจากการลงทุน รอยละ 88 มีรายรับเพียงพอกับรายจาย ดานสุขภาพรอยละ 80 
ไมมีโรคประจําตัว ผูดูแลยามเจ็บปวยสวนมากเปนคูสมรส ผลการศึกษาดานสภาพการอยูอาศัย พบวา
ท่ีอยูเดิมสวนใหญอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เปนบานเดี่ยวรอยละ 80 เหตุผลในการยายที่อยูอาศัย
คือ การเดินทางไมสะดวก,ไมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัยเดิม และอยูไกลจากสถานท่ีทํางาน ผูสูงอายุ
สวนหนึ่งยายท่ีอยูเพราะอายุมากข้ึนแลวเปนหวงเร่ืองความปลอดภัยกับดูแลท่ีพักเดิมไมไหว เหตุผล
ในการเลือกท่ีพักอาศัยปจจุบันเลือกเพราะอยูใกลสถานีรถไฟฟา รองลงมาคืออยูใกลสถานท่ีทํางาน 
ลักษณะการอยูอาศัยปจจุบันสวนใหญอยูประจําทุกวันรอยละ 74 ผูสูงอายุรอยละ 58 ไมมีแผนท่ีจะยาย
ท่ีอยู สวนปญหาในการอยูอาศัยท่ีผูสูงอายุมีปญหามากท่ีสุดคือปญหามลภาวะทางเสียงและอากาศ
ขอเสนอแนะ ดานทําเลท่ีตั้งควรอยูในระยะที่ผูสูงอายุสามารถเขาถึงบริการสาธารณะไดสะดวก 
โดยเฉพาะสถานีรถไฟฟา แตไมควรอยูใกลมากเกินไปเพื่อหลีกเลี่ยงปญหามลพิษทางเสียง พื้นท่ี
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สวนกลางควรอยูในท่ีท่ีผูสูงอายุทุกคนสามารถเขาถึงได และควรมีการจดัเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก
สําหรับผูสูงอายุไวตั้งแตเร่ิมโครงการ เชน ท่ีจอดรถสําหรับผูใชรถเข็น ลิฟต ทางลาด ราวจับ เปนตน 
สวนหองพักอาศัยควรอยูใกลบันไดหนีไฟ มีสัญญาณฉุกเฉินสําหรับเรียกคนภายนอก มีระบบปองกัน
อัคคีภัย มีพื้นท่ีเพียงพอสําหรับใหรถเข็นเขาถึงไดในทุกพื้นท่ี พื้นควรมีระดับเสมอกัน หองน้ําควร
เปนแบบพื้นมีท่ีนั่งอาบ และมีพื้นท่ีเตรียมไวสําหรับการติดต้ังราวจับในอนาคต เนื่องจากผูสูงอายุท่ี
ยังมีสุขภาพรางกายแข็งแรงยังไมตองการติดต้ังราวจับจนกวาจะจําเปน 

การะเกด แกวมรกต (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรม ของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี” เพื่อ
ศึกษาพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี เพื่อศึกษาถึง
ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัด 
กระบ่ีเพื่อเปรียบเทียบสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียว
ชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางพฤติกรรม
การเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย กับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอ
การเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ีเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถาม
จากนักทองเท่ียวชาวไทยที่เดินทางมาทองเท่ียวและเลือกใชบริการโรงแรมในจังหวัดกระบ่ี จํานวน 
400 ราย  ผลการวิจัยพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง มีอายุอยูระหวาง 20-30 ป มี
สถานภาพโสด จบการศึกษาในระดับปริญญาตรี อาชีพลูกจาง/รับจาง มีถ่ินท่ีอยูในภาคใต มีรายได
ต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน พฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยสวนใหญ 
พบวาระยะเวลาในการเขาพัก 2 คืนตอคร้ัง มีเพื่อน ญาติพี่นองเปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจเลือก
หองพัก จองหองพักบริเวณเคาเตอรของโรงแรม เลือกพักประเภทหองมาตรฐาน (เตียงเดี่ยว) อัตรา
หองพักใชบริการ 500-999 บาทตอคืน ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการ
โรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี พบวา โดยรวมมีระดับการความสําคัญในระดับ
ปานกลาง เม่ือพิจารณาเปนรายดาน พบวาอยูในระดับมาก 5 ดานเรียงตามลําดับคือ ดานการจัดจําหนาย 
ดานลักษณะทางกายภาพ ดานบุคลากร ดานกระบวนการ ดานผลิตภัณฑ และอยูในระดับปานกลาง 
3ดานคือ ดานราคา ดานประสิทธิภาพและคุณภาพ ดานการสงเสริมการตลาด และเปรียบเทียบปจจัย
สวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัด
กระบ่ี จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล พบวา อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดเฉล่ียตอเดือน รายจายเฉล่ีย
ตอเดือนตางกัน ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียว
ชาวไทยในจังหวัดกระบี่แตกตางกัน ความสัมพันธระหวางพฤติกรรมการเลือกใชโรงแรมของ
นักทองเท่ียวชาวไทยกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของ
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นักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ีพบวา ระยะเวลาในการเขาพัก ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ วิธี
ในการจองหองพัก ประเภทหองพักและอัตราหองพัก มีความสัมพันธกับปจจัยสวนผสมทางการตลาด
ท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี  

กานดา สีหเนตร, อภิรดี เนติรังสีวัชรา , อัญรัตน วิเชียร (2550) ไดทําการศึกษาคนควา
งานวิจัยเร่ือง “พฤติกรรมนักทองเท่ียวในการตัดสินใจเลือกท่ีพักในเขตอีสานใต” เพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรม
นักทองเท่ียวในการตัดสินใจเลือกท่ีพักในเขตอีสานใตอันประกอบดวย จังหวัดนครราชสีมา อุบลราชธานี 
ศรีสะเกษ บุรีรัมย สุรินทร และชัยภูมิ โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถามจากนักทอง 
เท่ียวท่ีเขา พักในเขตอีสานใต  ผลการศึกษาท่ีไดพอท่ีจะสรุปโดยแบงเปนประเด็นตามวัตถุประสงค
ไดดังนี้ ประการแรก ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักของนักทองเท่ียว
ในอีสานใตอันดับแรกไดแกการใหบริการ ดานบุคลากร และ ดานสถานที่ตั้ง สําหรับปจจัยสวนบุคคล 
พบวา นักทองเท่ียวท่ีมีลักษณะทางดานประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันทําใหมีผลตอการตัดสินใจเขา
พักที่แตกตางกันตามความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีแตกตางกันไป นอกจากนี้
การศึกษาในคร้ังนี้ไดทําการศึกษาถึงปจจัยสวนบุคคลที่มีผลตอการเลือกประเภทท่ีพักวิธีการสํารอง
หองพัก และอัตราราคาหองพักท่ีเลือก พบวา ประเภทท่ีพักท่ีเลือกจะข้ึนอยูกับระดับการศึกษาของ
ผูเขาพัก วิธีการสํารองหองพักและอัตราราคาหองพักท่ีเลือกพบวาประเภทหองพักท่ีเลือกจะข้ึนอยูกับ
ระดับการศึกษาของผูเขาพัก วิธีการสํารองหองพักจะขึ้นอยูกับ อายุ ระดับการศึกษา และอาชีพของ
ผูเขาพัก สําหรับอัตราราคาหองพักที่เลือกจะขึ้นอยูกับอายุของผูเขาพัก ประการท่ีสอง ปญหาและ
อุปสรรคท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักของนักทองเท่ียวในอีสานใตมากท่ีสุดอันดับแรกไดแก การสอบถาม 
ราคาหองพัก และการใหขอมูลตางๆ ของพนักงาน ประการท่ีสามนักทองเท่ียวตองการใหมีการพัฒนา
ปรับปรุงท่ีพักมากท่ีสุดเกี่ยวกับปายบอกตําแหนงสถานท่ีตั้งรองลงมาไดแก ความสะอาดภายในภายนอก
หองพัก ภูมิทัศนโดยรอบ การใหบริการของพนักงาน ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพัก และ 
ความสวยงามภายในภายนอกหองพัก และประการสุดทาย การพัฒนาความเช่ือมโยงดานท่ีพักกับประเทศ
เพื่อนบาน ควรเนนท่ียุทธศาสตร ดังนี้สนับสนุนให มีความรวมมือระหวางประเทศในการลงทุนกิจการ
ดานโรงแรมและท่ีพักในระดับท่ีเอ้ือตอการเขาพักของนักทองเท่ียวท่ีมีรายไดระดับปานกลาง ตลอดจน
มีการพัฒนาโรงแรมและท่ีพักใหตรงกับความตองการของนักทองเท่ียวท่ีเขามาทองเท่ียวในภูมิภาคนี้ 
โดยควรเนนในดานของกระบวนการจัดการ การอบรมพัฒนาบุคลากรดานโรงแรมใหมีความพรอม
ในการบริการตลอดจนปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆ ท่ีจะเอ้ือประโยชนแกนักทองเท่ียวใหมากท่ีสุด 
จากผลการศึกษาท่ีกลาวมาขางตนสามารถนําไปเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธเพื่อการพัฒนาได
ดังนี้ผูประกอบการท่ีพักควรใหความสําคัญกับกระบวนการใหบริการมากท่ีสุดและควรคํานึงถึงความ
แตกตางของนักทองเท่ียวในแตละกลุมซ่ึงมีพฤติกรรมการตัดสินใจท่ีแตกตางกัน นอกจากนี้ในอนาคต
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การจัดต้ังโรงแรมหรือท่ีพักประเภทอื่น  ๆผูประกอบการควรพิจารณาถึงทําเลที่ตั้งให อยูในแหลงทองเท่ียว 
หรือชุมชน ในขณะเดียวกันหนวยงานราชการที่เกี่ยวของก็ควรมีการกํากับดูแลการจัดต้ังสถานท่ีพักตางๆ 
ใหใกลแหลงชุมชน ธุรกิจ แหลงทองเท่ียวจัดทําปายสัญลักษณบอก สถานท่ีเพื่อใหเกิดความสะดวก
ในการเดินทาง ตลอดจนปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆ เชน เสนทางคมนาคม เพื่อสรางความสะดวก
ใหแกนักทองเท่ียว                     

ตอศักดิ์ มีสุข (2547) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ผลกระทบตอท่ีอยูอาศัยประเภท 
อพารทเมนตใหเชาในเขตหวยขวางเม่ือมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน” โดยศึกษาการเปลี่ยนแปลง
ดานทําเลที่ตั้ง, การกระจายตัว, สภาพแวดลอม, ทัศนคติของผูประกอบการ, ทัศนคติของผูอยูอาศัย 
ในชวงกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา เพื่อเปนประโยชนตอภาครัฐในการพัฒนาและการกําหนด
นโยบายท่ีอยูอาศัยเขตหวยขวางในอนาคต เพื่อเปนขอมูลแกผูประกอบการในการตัดสินใจในการ
ลงทุนและเปนประโยชนตอผูอยูอาศัยในการเลือกที่พักอาศัย โดยไดทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร
และแผนที่ เพื่อวิเคราะหภาพรวมการเปล่ียนแปลง และสุมตัวอยางอยางมีระบบเพื่อการแจกแบบสอบถาม
ท้ังปลายปดและปลายเปดใหแกผูประกอบการจํานวน 26 โครงการและผูอยูอาศัยจํานวน 338 ตัวอยาง 
ตามสัดสวนจํานวนของแตละระดับราคาคาเชาเพื่อใหไดผลครอบคลุมเปนตัวแทนของประชากรท้ังหมด 
ผลการวิจัยพบวา การเปล่ียนแปลงในภาพรวม คือ การกระจายตัวและการเพิ่มของอพารทเมนตหลัง
มีระบบรถไฟฟาทุกระดับ ราคายังคงกระจายตัวตามแนวถนนเปนหลัก และตามซอยลัดตางๆ และ
เพิ่มข้ึนถึง 55 โครงการสวนใหญจะเพิ่มในบริเวณใกลเคียงกับอพารทเมนตเดิม พรอมกับระบบถนน
มีการขยายเสนลัดมากข้ึน และมีการขยายทางรถยนตใหกวางข้ึนแตทางเดินเทากลับแคบและลดลง 
ทําใหผูเดินเทาเดินทางไมสะดวก ดานผูประกอบการ พบวา ผูประกอบการรอยละ 58 จะข้ึนคาเชา
หอง รอยละ 80 จะปรับปรุงโครงการเพ่ิมเติม รอยละ 90 เห็นวาควรจะมีการจับจองพื้นท่ีใกลสถานี
รถไฟฟาเพื่อลงทุนโครงการใหม และ ผูประกอบการ รอยละ 92 ตองการทําเลที่สภาพแวดลอมท่ีดี มี
การเวนวางของแนวอาคารอยางเหมาะสมเพ่ือไมใหแออัดเกินไป สวนดานผูอยูอาศัย พบวาผูอยูอาศัย
ในอพารทเมนต ระดับราคาคาเชา 2,000-3,500 บาทตอเดือน เลือกท่ีพักอาศัยใกลแหลงงาน เปนอันดับท่ี 1 
และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอันดับท่ี 4 สวนใน ระดับราคาคาเชา 3,500-4,500 และ 4,500-5,000 บาท
ตอเดือน เห็นวาเลือกท่ีพักใกลแหลงงานเปนอันดับท่ี 1 และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอันดับท่ี 2 และพบวา 
ผูอยูอาศัยในอพารทเมนตระดับราคาตํ่า มีความตองการที่จะยายที่อยูอาศัยมากกวาในระดับราคาสูง 
เนื่องจาก หลังจากมีระบบรถไฟฟาไดมีการข้ึนคาเชาหองและคาเดินทางโดยรวมก็เพิ่มขึ้น สงผลให
ผูอยูอาศัย อพารทเมนต ระดับราคา 2,000-3,500 บาท ไมสามารถจายคาเชาหองและคาเดินทางโดย
รถไฟฟาได สงผลใหมีจํานวนผูพักอาศัยตอหองมากข้ึน เพื่อลดคาใชจายดังกลาว ซ่ึงจะเกิดความแออัด 
และสภาพแวดลอมก็ไมดีตามมา ขอเสนอแนะจากการวิจัยตอผูประกอบการคือ ควรมีความระมัดระวัง
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ในการลงทุนอพารตเมนตใกลสถานีรถไฟฟา เนื่องจากตนทุนและภาวการณแขงขันจะสูง ผูเชารายได
นอยท่ีมีอุปสงคมากจะไมสามารถเชาได และทางผูอยูอาศัยควรเลือกท่ีพักใหเหมาะสมกับรายไดและ
เลือกทําเลที่พักใหเดินทางไปทํางานไดสะดวกเพื่อลดคาใชจาย สวนภาครัฐควรมีมาตรการสนับสนุน
ใหมีการลงทุนเพ่ิมหรือคงอพารตเมนตราคาตํ่าในพื้นท่ีไวพรอมท้ังเพิ่มความสะดวกและลดคาใชจาย
ในการเดินทางระหวางอพารทเมนตไปยงัสถานีรถขนสงมวลชนรวมท้ังสถานีรถไฟฟา เชน การจัดระบบ 
ทางเทาเพิ่มข้ึนจากขอเสนอแนะท่ีกลาวมานี้ก็นาจะแกปญหาของเมืองไดอยางสําคัญ 

เกียรติศักดิ์ สมัครสมาน (2553) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “แนวทางการปรับตัว
ของอพารตเมนทตอการใหเชาหองชุดพักอาศัยของโครงการคอนโดมิเนียม: กรณีศึกษาพื้นท่ีเขตบางพลัด 
เขตบางกอกนอย” ไดกลาววา ปจจุบันโครงการคอนโดมีเนียมไดมีการนําหองชุดพักอาศัยออกมาให
เชา โดยราคาคาเชามีความใกลเคียงกับอพารตเมนทราคาระดับปานกลางข้ึนไป ดวยสาเหตุดังกลาว
ทําใหผูประกอบการอพารตเมนทจําเปนจะตองปรับตัว โดยการศึกษาครั้งนี้เพ่ือศึกษาสภาพปญหาและ
แนวทางการปรับตัวของอพารตเมนทเก็บขอมูลโดยการออกแบบสอบถามกับกลุมผูเชาพักในอพารตเมนท 
และคอนโดมีเนียมจํานวน 250 ตัวอยาง สัมภาษณลึกผูประกอบการจํานวน 6 โครงการ การเก็บขอมูล
โครงการและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหรวมกับทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ เพ่ือหาแนวทางในการปรับตัวของ 
อพารตเมนทตอไป จากการศึกษาสภาพปญหาของผูเชาในอพารตเมนทพบวา อันดับแรกมีปญหา
ดานกายภาพ ไดแกมลภาวะทางเสียงท่ีเกิดจากรถยนต รองลงมาเปนปญหาดานแสงสวางภายในหอง
ไมเพียงพอ อากาศไมถายเท ท่ีจอดรถมีนอย ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักและในโครงการขาด
ความสะดวกในการเดินทาง พื้นท่ีพักผอนสวนกลางและราคาคาเชาพักสูง จากการศึกษาดานแนวทาง 
การปรับตัวควรปรับตัวดังนี้ 1) ดานกายภาพซ่ึงเกิดจากทําเลท่ีตั้งของโครงการ ไดแกมลภาวะทางเสียง 
แสงและการถายเทอากาศ การขาดความสะดวกในการเดินทาง และสภาพแวดลอมท่ีสุมเส่ียง 2) ดาน
ผลิตภัณฑ ไดแกส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน โทรทัศน ตูเย็น อินเตอรเน็ต สัญญาณ
เคเบิลทีวี และภายในโครงการ เชน ที่จอดรถ พื้นที่นั่งพักผอน 3) ดานการสงเสริมการตลาดให
สอดคลองกับกลุมลูกคาเปาหมาย 4) ดานราคา 5) ดานกระบวนการบริการ ตามลําดับ สําหรับขอเสนอแนะ 
ในการปรับตัวของอพารตเมนท สําหรับดานกายภาพ ดานเสียงและแสง ไดแก การติดต้ังอุปกรณดูด
ซับเสียงและปองกันแสง เพ่ิมระบบระบายอากาศและการปลูกตนไม สําหรับดานผลิตภัณฑ ควรพิจารณา
ความเหมาะสมในการเลือกติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมท่ีสอดคลองตอการใชงาน เนื่องจาก
กลุมผูเชามีศักยภาพในการจาย ดานการสงเสริมการตลาด ควรทําโฆษณาประชาสัมพันธกับกลุมลูกคา
เปาหมาย และดานพนักงานท่ีใหบริการควรมีการฝกอบรมใหมีทักษะในการปฏิบัติงาน ตามลําดับ 
 
 



28 

 

2.3.2  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
อุกฤษฏ กล่ินจันทร (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศกรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชา
ประกอบดวย 5 ปจจัยไดแกปจจัยดานลักษณะกายภาพ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ปจจัยดาน
ราคา ปจจัยดานทําเล และปจจัยดานการบริหารจัดการ รวมท้ังเพื่อเปรียบเทียบความแตกตางทางลักษณะ
ประชากรของผูสนใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศ กรุงเทพมหานครวามีผลตอความสนใจเชา 
อพารทเมนตหรือไม โดยเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยางคือผูที่สนใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศ 
กรุงเทพมหานครดวยแบบสอบถาม 367 ชุด การศึกษาพบวา  ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสําคัญมี 2 ปจจัยไดแกปจจัยดานการบริหารจัดการซ่ึงมีผล
ตอการตัดสินใจเชามากท่ีสุดประกอบดวยการซอมบํารุงภายในและภายนอกหองพัก พนักงานมี
อัธยาศัยดี แมบานดูแลทําความสะอาด และพนักงานใหบริการรวดเร็วและถูกตอง สวนปจจัยดานรา
คามีผลตอการตัดสินใจเปนอันดับท่ี 2 ประกอบดวยราคาหองพัก เงินมัดจํา อัตราคาน้ํา คาไฟ คาบริการ
เคเบ้ิลทีวีและอินเตอรเนต  สวนการศึกษาปจจัยทางลักษณะประชากรของกลุมตัวอยางซ่ึงประกอบดวย 
เพศ สถานภาพ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และระดับรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวาไมสงผลตอความสนใจ
เชาอพารทเมนต  และปญหาท่ีผูเชาอพารทเมนตพบบอยสุด ไดแก คาเชารายเดือนแพงและท่ีจอดรถ
ไมเพียงพอ สวนส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอพารทเมนต
มากท่ีสุดไดแก ขนาดหองพัก และระบบรักษาความปลอดภัย สําหรับเหตุผลทางดานทําเลที่กลุมตัวอยาง
ใหความสนใจมากท่ีสุดไดแก ใกลสถานท่ีทํางาน ใกลการคมนาคมขนสงที่รวดเร็ว โดยสิ่งอํานวย
ความสะดวกท่ีตองการมากท่ีสุดไดแก ท่ีจอดรถ และท่ีปรับอากาศ 

ชุติมา จารุศิริพิพัฒน (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “การศึกษาเปรียบเทียบ
ระดับความสําคัญของการตัดสินใจเชาในปจจัยตางๆท่ีมีผลตอการตัดสินใจอพารตเมนตของนักศึกษา
และคนทํางานในอําเภอเมืองจังหวัดนครปฐม” โดยศึกษาเปรียบเทียบและลําดับความสําคัญของแตละ
ปจจัย จากกลุมคนทํางาน กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรวิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร และ
กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎนครปฐม รวมถึงวิทยาลัยอาชีวศึกษาและเปนแนวทางตอผูประกอบการ 
ทําท่ีอยูอาศัยใหเชาพบวา คนทํางานใหความสําคัญกับปจจัยดานราคาเปนอันดับแรก อันดับสองเปน
ปจจัยดานการบริการ อันดับสามเปนปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ อันดับตอมาเปนปจจัยดาน
สภาพแวดลอม ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง และปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกตามลําดับ สวนนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรใหความสําคัญกับปจจัยดานการบริการเปนอันดับแรก อันดับสองเปนปจจัย
ดานทําเลที่ตั้ง อันดับสามเปนปจจัยดานสภาพแวดลอม อันดับตอมาท้ังสองมหาวิทยาลัยใหความสําคัญ
เหมือนกันคือ  ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ,ปจจัยดานราคา และปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก
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ตามลําดับ  ซ่ึงอันดับแรกท่ีนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎ หรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาใหความสําคัญคือปจจัย
ดานสภาพแวดลอม อันดับสองเปนปจจัยดานบริการ อันดับสามเปนปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง จะเห็นวา
อันดับความสําคัญท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของแตละกลุมมีความแตกตางกัน โดยกลุม
คนทํางานจะแตกตางจากกลุมนักศึกษาท้ังสองมหาวิทยาลัย สวนนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรและ
นักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษา มีความแตกตางกันเล็กนอย โดยท่ีปจจัยดานราคา 
พบวากลุมคนทํางานจะคํานึงถึงคาเชาท่ีเหมาะสมเปนปจจัยหลักท่ีทําใหเกิดการตัดสินใจ สวนกลุม
นักศึกษาราคามีผลตอการตัดสินใจนอยกวาคนทํางาน เนื่องจากคาใชจายตางๆสามารถจายรวมกันกับ
เพื่อนรวมหองได อีกท้ังบางสวนมีผูปกครองรับผิดชอบท้ังหมดราคาจึงเปนปจจัยรองลงมา ในสวน
ของปจจัยดานทําเลที่ตั้ง พบวาทําเลที่ตั้งมีผลตอกลุมนักศึกษามากกวากลุมคนทํางาน เพราะกลุม
คนทํางานมักใชรถยนตเปนพาหนะในการเดินทาง แตกลุมนักศึกษามักใชรถจักรยานยนตเปนพาหนะ 
จึงตองคํานึงถึงเร่ืองของเสนทาง ดังนั้นความสะดวกสบายในการเขาถึงศูนยการคา หรือสถานท่ีจับจาย
เคร่ืองอุปโภคบริโภคบริเวณใกลเคียง จึงเปนปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาของกลุมเปาหมายนี้ 
ในสวนของปจจัยดานสภาพแวดลอม กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎนครปฐมใหปจจัยทางดาน
สภาพแวดลอมเปนปจจัยแรกท่ีมีผลตอการเชาอพารตเมนต โดยทุกกลุมเปาหมายจะคํานึงถึงเรื่อง
การสํารองน้ํา และความแรงของนํ้าเปนเร่ืองหลัก สวนเร่ืองการกําจัดขยะเปนเร่ืองท่ีทุกกลุมคํานึงถึง
ไมแตกตางกัน สวนปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ  เปนปจจัยท่ีทุกกลุมเปาหมายใหอยูอันดับกลาง 
โดยกลุมคนทํางานจะคํานึงถึงภาพลักษณ และความประทับใจตอท่ีพักมากกวาวัยกําลังศึกษา ในสวน
ของปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก เปนปจจัยสุดทายท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชา เนื่องจากทุกกลุม 
เปาหมายคิดวาอพารตเมนตเปนเพียงท่ีอยูอาศัยแบบชั่วคราวท่ีมาอาศัยอยูแคชวงจันทรถึงศุกรเทานั้น 
แตเสารอาทิตยมักไมไดอยูอพารตเมนต และในสวนของปจจัยดานการบริการ เปนปจจัยตนๆ ท่ีทุก
กลุมคํานึงถึงและใหความสําคัญ โดยเร่ืองของการมีกลองวงจรปดในโครงการเปนเรื่องที่สงผลตอ
การตัดสินใจเชามากท่ีสุดรองลงมาคือเร่ืองของการทําความสะอาด เพราะการบริการที่ดีทําใหผูเชามี
ความรูสึกสบายใจท่ีไดเขาพัก โดยท่ีกลุมคนทํางานใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือ 
ขนาดของหองพัก การกําจัดแมลง คาเชา กลองวงจรปด และคามัดจํา ตามลําดับ  สวนกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือการมีกลองวงจรปด การทําความ
สะอาดสมํ่าเสมอ ความเหมาะสมถึงระยะทางสถานศึกษา ความสะดวกในการเดินทางและความเช่ือถือ
ของพนักงาน ตามลําดับ และในสวนของกลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฏหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษา
ใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือการมีกลองวงจรปด การทําความสะอาดสม่ําเสมอ การ
สํารองนํ้าอยางเพียงพอ ความสะดวกในการเดินทาง การมีพนักงานท่ีสามารถส่ือสารกับผูพักอาศัย
ไดอยางเขาใจงายตามลําดับ โดยแตละกลุมเปาหมายมีความแตกตางกนัดังตอไปนี้ กลุมคนทํางานกับ
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กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรมีความแตกตางกันในปจจัยยอยไดแก ราคา สภาพแวดลอม ลักษณะ
ทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ แตในสวนของกลุมคนทํางานกับกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาความแตกตางกันในปจจัยยอยไดแก ราคา ทําเลท่ีตั้ง 
สภาพแวดลอม ลักษณะทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ และในสวนของกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรกับกลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาความแตกตางกัน
ในปจจัยยอยไดแกทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม ลักษณะทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ 

ภูวิชย  เอ่ียมพึ่งพร (2545) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยการตัดสินใจเชา 
อพารทเมนตของชาวตางชาติในเขตศูนยกลางธุรกิจ : กรณีศึกษาบานสวนพูล เขตสาทรกรุงเทพมหานคร” 
เพื่อศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม การดําเนินชีวิต และปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตข
องชาวตางชาติ โดยการสํารวจ และสังเกตการณรวมท้ังสอบถามผูพักอาศัย และสัมภาษณผูท่ีเกี่ยวของ 
โดยเลือกบานสวนพลูเปนกรณีศึกษาบานสวนพูลต้ังอยูในซอยพัฒนสิน ถนนนางล้ินจี่ ใกลเขตศูนยกลาง
ธุรกิจสาทร สภาพแวดลอมรมร่ืน เงียบสงบ ตั้งอยูบนท่ีดินเกือบสองไร เปนอาคารสูง 22 ช้ัน มีจํานวน
หองท่ีพักอาศัยเพียง 51 หนวย พรอมส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย ฯลฯ 
มีระบบรักษาความปลอดภัยดีและ จากการศึกษาพบวาปจจุบันผูพักอาศัยเปน ชาวตะวันตกท้ังหมด 
มีรายไดสูงบุตรศึกษาโรงเรียนนานาชาติบริเวณใกลเคียง จึงสามารถเสียคาเชาราคา 85,000 ถึง 120,000 
บาทตอเดือน สําหรับหองชุดพักอาศัยขนาดสามหองนอน และสวนใหญองคกรของผูพักอาศัยเปน
ผูออกคาใชจาย นอกจากนี้จากการศึกษายังพบวา ชาวตางชาติท่ีมีครอบครัวจะใหความสําคัญกับครอบครัว 
โดยเฉพาะเรื่องความปลอดภัยของครอบครัวเปนสําคัญ ไดแก สภาพหองชุดพักอาศัย สิ่งอํานวย
ความสะดวก สภาพแวดลอม และการรักษาความปลอดภัยภายในบริเวณอาคารชุดพักอาศัย และท่ีสําคัญ 
คือท่ีตั้งอยูไมไกลจากโรงเรียนบุตร นอกจากนี้ยังมีความตองการหองพักเพิ่มข้ึนเพื่อใชเปนหองทํางาน
หรือหองพักสําหรับแขก ซ่ึงท้ังหมดนี้คือปจจัยการตัดสินใจเชาหองชุดพักอาศัยของชาวตางชาติในเขต 
ศูนยกลางธุรกิจ 

อลงกรณ จันทรเกษม (2547) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ ปจจัยการตัดสินใจ
เลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในนิคมอุตสาหกรรม: กรณีศึกษา โรงงานขนาดใหญในเขตสงเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร จังหวัดปทุมธานี” เพื่อศึกษาสภาพและปญหาการอยูอาศัย ความตองการและปจจัย 
การตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในโรงงาน โดยเลือกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ท่ีอยูอาศัยสวนใหญมีสภาพเกาทรุดโทรม แออัด และไมเปนระเบียบ 
ซ่ึงตรงกับความคิดเห็นของผูที่อยูอาศัยภายในเขตฯ วาการอยูอาศัยมีปญหาในเร่ือง สภาพแวดลอม 
ความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิน พื้นท่ีใชสอยไมเพียงพอ และรูปแบบไมเหมาะสม จึงเลือกอยูอาศัย 
ภายนอกเขตฯ สําหรับปจจัยการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัย คือ พื้นที่ใชสอยเพียงพอและเปนสวนตัว 
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สภาพแวดลอมดีมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน สําหรับผูท่ีอยูอาศัยภายในเขตฯ สวนใหญจะ
เปนผูท่ีมีอายุต่ํากวา 30 ป มีสถานภาพโสด ระยะเวลาในการทํางานในโรงงานไมนาน มีรายไดไมเพียงพอ 
ท่ีจะซ้ือท่ีอยูอาศัย จึงเลือกวิธีเชาหองพักในอาคารพักอาศัยรวม หรือหองแบงเชาในทาวนเฮาสและ
บานเดี่ยว โดยเสียคาเชาเดือนละ 1,500 ถึง 2,500 บาท จากการสํารวจสภาพท่ีอยูอาศัยภายนอกเขตฯ 
พบวามีท่ีอยูอาศัยท้ังประเภทเชาและเชาซ้ือมากมาย ท้ังบานเดี่ยว บานแถว หองชุดพักอาศัย และหอง
แบงเชา ท้ังนี้โรงงานสวนใหญมีสวัสดิการรถรับ-สง ไวใหบริการครอบคลุมหลายเสนทาง ทําใหการ
เดินทางสะดวกและประหยัด ผูทํางานในเขตฯ จึงมีโอกาสเลือกท่ีอยูอาศัยไดมากมายตามแนวถนน
พหลโยธิน สําหรับผูท่ีซ้ือท่ีอยูอาศัยภายนอกเขตฯ สวนหนึ่งจะเปนผูท่ีมีอายุ 31 ปข้ึนไป สถานภาพสมรส
หรือมีครอบครัว ทํางานมานาน มีรายไดรวมของครอบครัวพอเพียง จึงสรุปไดวา ปจจัยการตัดสินใจ
เลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในเขตฯ คือ ความม่ันคงหรือระยะเวลาการทํางานรายไดประจําท่ีพอเพียง 
และสถานภาพของครอบครัว ท้ังนี้การเลือกท่ีอยูอาศัยในเขตฯ จะเปนการเชา สวนท่ีอยูอาศัยนอกเขตฯ 
มีท้ังการเชาและเปนเจาของ สวนทําเลที่พักอาศัยในหรือนอกเขตฯ ไมมีนัยสําคัญ เนื่องจากการเดินทาง
ในปจจุบันสะดวก และประหยัด 

ขวัญขาว มานะขจรเวช  (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยในการตัดสินใจ
เลือกท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุนท่ีไดรับอนุญาตทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและจังหวัดชลบุรี” เพื่อศึกษา 
สภาพสังคมและเศรษฐกิจของชาวญ่ีปุนท่ีไดรับใบอนุญาตเขามาประกอบอาชีพใน จังหวัดสมุทรปราการ
และจังหวัดชลบุรี และศึกษาตัวแปรท่ีมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุนท่ี
ไดรับใบอนุญาตเขามาประกอบอาชีพในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี โดยเก็บขอมูลจากชาวญ่ีปุน
ท่ีทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี และผูประกอบการที่เกี่ยวของกับท่ีพักอาศัยสําหรับชาว
ญ่ีปุน โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูลคือแบบสอบถามและการสัมภาษณในการสํารวจ
ตัวแปรตางๆ ท่ีตองการ ผลการศึกษาทางดานปจจัยสวนบุคคล พบวากลุมชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัด
สมุทรปราการสวนใหญ เปนเพศชายมีอายุ 36ถึง45 ป เกือบท้ังหมดแตงงานแลว และสวนใหญมี
จํานวนบุตร 2 คน ซ่ึงจะมีรายไดตอคนตอเดือน 125,000 บาทข้ึนไป ในดานการศึกษาเกือบท้ังหมดมี
การศึกษาระดับปริญญาตรีมีอาชีพเปนพนักงานContract คร่ึงหนึ่งมีตําแหนงสูงเปนกรรมการผูจัดการ 
เกือบท้ังหมดอาศัยใน Service Apartment มีลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยแบบเชา และมีชองทาง
การหาท่ีอยูอาศัยผานเอเจนซ่ีเปนหลัก และมีการตัดสินใจเลือกเชาดวยตนเอง และสัดสวนคร่ึงหนึ่ง
ของชาวญ่ีปุนในจังหวัดสมุทรปราการมีคาใชจายคาเชาตอเดือนของท่ีอยูอาศัย 90,001 ถึง 110,001 บาท 
สําหรับกลุมชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัดชลบุรีสวนใหญเปนเพศชาย สวนใหญมีอายุ 26 ถึง 35 เกือบ
ท้ังหมดแตงงานแลว และมีจํานวนบุตร 2 คน ซ่ึงมีรายไดตอเดือน 100,001 ถึง 125,000 บาท ดานการศึกษา
สวนใหญมีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพพนักงาน Contract สําหรับตําแหนงงาน สวนใหญมี
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ตําแหนงผูจัดการ/พนักงานระดบัหัวหนางาน อาศัยใน Service Apartment เปนหลัก โดยเกือบท้ังหมดมี
ลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยแบบเชา ชองทางการหาเชาท่ีอยูอาศัยเกินกวาคร่ึงผานเอเจนซ่ี ซ่ึง
เกือบท้ังหมดมีการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยดวยตนเอง โดยมากกวาคร่ึงของชาวญ่ีปุนในจังหวัดชลบุรี
มีคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอเดือนอยูท่ี 70,001 ถึง 90,000 บาท ในสวนของผลการศึกษาทางดานปจจัย
ในการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุน ดานท่ีพักอาศัย พบวาในจังหวัดสมุทรปราการ ปจจัย
ในการตัดสินใจเลือกเชาท่ีพักอาศัยหลักท่ีเดนที่สุดคือ สระวายน้ํา รองลงมาคือพื้นท่ีสวนกลางกวางขวาง 
และ Layout ของหองพัก ในจังหวัดชลบุรี เดนท่ีสุดคือเร่ือง การจัดวาง layout รองลงมาคือความเหมาะสม
ของสภาพแวดลอม ดานราคาคาเชาของท่ีพัก คอนขางใหความสําคัญ ในจังหวัดชลบุรีปจจัยในการ
ตัดสินใจเชาท่ีพักอาศัยดานราคาไมสูงนัก  ดานทําเลท่ีพักอาศัยพบวาในจังหวัดสมุทรปราการ เร่ือง
การรูจักคนในบริเวณแหลงชุมชนชาวญี่ปุนมีความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือการเดินทางไป
สถานศึกษาของบุตร ในขณะท่ีจังหวัดชลบุรี เร่ืองการเดินทางไปแหลงทํางานไดสะดวกเดนชัดท่ีสุด 
รองลงมาคือรูจักคนในบริเวณแหลงชุมชนชาวญ่ีปุน และการเดินทางไปโรงพยาบาลไดสะดวก สรุป
ไดวา เพศ อายุ สถานภาพและรายไดของชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี จะมี
ความสัมพันธกับการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยแตละปจจัยยอยดานสภาพกายภาพและดานทําเลท่ีตั้ง 
กลาวคือ เพศชายจะตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยจากรูปลักษณภายนอกของท่ีพักอาศัยมากกวาเพศหญิง 
ชาวญ่ีปุนท่ีมีอายุมากกวา 55 ป จะไมสนใจรูปแบบของอาคารเม่ือเทียบกับชวงอายุอ่ืนๆ ในสวนของ
ชาวญ่ีปุนท่ีแตงงานแลวจะใหความสําคัญกับทุกปจจัยมากกวาคนโสด และชาวญ่ีปุนท่ีมีรายไดสูงกวา
จะเลือกท่ีพักอาศัยโดยพิจารณาจากท้ังลักษณะภายนอกและภายใน รวมถึงทําเลท่ีใกลแหลงชุมชนและ
แหลงงานอีกดวย 

พนิดา รอยดวง (2549) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ ปจจัยกําหนดการตัดสินใจ
เชาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม” เพื่อศึกษาลักษณะท่ัวไปของ 
การดําเนินกิจการหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และศึกษาปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชา
หอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยของนักศึกษา มหาวิทยาลัยเชียงใหม โดยวิเคราะหเชิงพรรณนาประกอบ
สถิติอยางงาย และใชแบบจําลองทางเศรษฐกิจมิติ สําหรับการศึกษาความสําคัญของปจจัยกําหนดการ
ตัดสินใจเชาหอพักของนักศึกษา โดยแบบจําลองโลจิต (Logit model) ผลการศึกษาลักษณะท่ัวไปของ
การดําเนินงานกิจการหอพักพบวา ผูประกอบการหอพักเอกชนบริเวณรอบมหาวิทยาลัย คํานึงถึง
การขยายตัวของมหาวิทยาลัย ดังนั้นจึงไดมีการปรับปรุงหอพัก การบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวก
เพ่ือใหตรงกับความตองการของนักศึกษา ผลการศึกษาปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชาหอพักของนักศึกษา 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม พบวา นักศึกษาสวนใหญใหความสําคัญอยางมากกับ 1) ปจจัยดานผลิตภัณฑ
คือ ความสะอาดของท่ีพัก หองน้ําภายในหองพัก ขนาดของหองพัก ความครบครันของเฟอรนิเจอร



33 

 

ภายในหองพักและขนาดของเตียง 2) ปจจัยดานราคา คือ คาเชารายเดือน คาโทรศัพทภายในหองพัก 
คาน้ํา คาไฟ การจายคาเชาลวงหนา และการผอนชําระเปนงวดๆ 3) ปจจัยดานทําเลที่ตั้งและสถานท่ี 
ไดแก ท่ีพักใกลสถานศึกษา ความสะดวกในการเดินทาง ท่ีพักใกลศูนยการคา สภาพแวดลอมรอบท่ีพัก 
4) ปจจัยดานบุคลากร คือความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย  ความเอาใจใสของพนักงาน
รักษาความสะอาด อัธยาศัยของพนักงานและผูดูแลท่ีพัก การใหคําแนะนํา คําปรึกษาของพนักงานดูแล
ท่ีพัก ความนาเช่ือถือของเจาของท่ีพัก 5.ดานกระบวนการการบริการ คือมีบริการรักษาความปลอดภัย 
มีบริการทําความสะอาดทุกวัน ความรวดเร็วในการชวยเหลือ มีพนักงานไวคอยใหบริการตลอด 24 
ช่ัวโมง ความรวดเร็วในการทําสัญญาเชาและการมีบริการรับฝากขอความ  6.ปจจัยสงเสริมการตลาด 
คือคําบอกเลาจากคนรูจัก การวิเคราะหปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชาพักโดยใชแบบจําลองโลจิตพบวา 
ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ไดแก คาเชาลวงหนา อัตราคาเชา 
รานขายของชํา และยามรักษาความปลอดภัย มีนัยสําคัญทางสถิติซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานและทฤษฎี 
สวนรายไดของผูปกครอง เคร่ืองปรับอากาศ คียการด และรานอาหารพบวาไมมีนัยสําคัญทางสถิติ  

วิวัฒน ศิริมหัทธโน (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยการเลือกที่พัก
ของนักศึกษาตางชาติระดับปริญญาตรี : กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ” 
เพ่ือศึกษาหาองคประกอบท่ีสําคัญภายในที่พักท่ีมีผลตอปจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีพักของนักศึกษา
ตางชาติระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ โดยการศึกษาองคประกอบ
ท้ังหมดจากท่ีพักรอบมหาวิทยาลัยท่ีไดรับความนิยม แลวนํามาสรุปเปนองคประกอบหลักในสวนสําคัญ 
ท่ีจําเปนตองมี จากนั้นวัดคาปจจัยจากการทําแบบสอบถามความพึงพอใจตอนักศึกษาตางชาติระดับ
ปริญญาตรีจากนักศึกษาสวนกลางมหาวิทยาลัยในปจจัยท่ีกําหนดข้ึนวามีความพึงพอใจแตละองคประกอบ 
มากนอยเพียงใด ซ่ึงนําทฤษฎีการวัดคาท่ีไดรับการยอมรับมาทดสอบความพึงพอใจท่ีไดศึกษา ทฤษฎี
สามารถช้ีวัดน้ําหนักของความพึงพอใจโดยใชการทดสอบจากคําถามในลักษณะการบอกตอหรือแนะนํา
คนรูจักกรณีท่ีมีความพึงพอใจ และการพยายามหาท่ีพักใหมท่ีมีลักษณะเดิมหากมีการตองยายที่พัก 
รวมถึงศึกษาระยะเวลาที่พักอยูในพี่พักอาศัยนั้น เปนการยืนยันความถูกตองจากคําตอบของความพึงพอใจ 
ตอองคประกอบน้ัน ผลการวิจัยพบวา ขอมูลท่ีไดจากการทําแบบสอบถามจํานวน 300 ชุด กลุมประชากร
เปนนักศึกษาจากประเทศจีนถึงรอยละ 43 ซ่ึงสอดคลองกับจํานวนของนักศึกษาตางชาติท่ีเปนสัดสวน
ประชากรนักศึกษาท่ีมากท่ีสุดท่ีกําลังศึกษาอยูในมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ เม่ือพิสูจนสมมติฐานเร่ือง
เพศของนักศึกษาตางชาติกับปจจัยการเลือกท่ีพักพบวาไมมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญและความ
แตกตางทางสัญชาติกับปจจัยการเลือกท่ีพักของนักศึกษาตางชาติผลท่ีไดคือไมมีความแตกตางอยาง
มีนัยสําคัญเชนเดียวกัน สรุปผลการศึกษาโดยการจําแนกกลุมนักศึกษาจากฐานขอมูลจําแนกได 4 ทวีป 
คือเอเชีย ยุโรป แอฟริกา และอเมริกา พิจารณาเฉพาะนักศึกษาท่ีเลือกพักอาศัยในท่ีพักเดิมมากกวา 1 ป 
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ผลท่ีไดจากการพิจารณาปจจยัเลือกหอพักในมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญวทิยาลัย เขตสุวรรณภูมิ เปนอันดับ
หนึ่งเนื่องจากนักศึกษาตางชาติพิจารณาหองพักในเร่ืองสัดสวนและขนาดของหองท่ีเหมาะสมในการ
พักอาศัย รวมถึงความรูสึกตอความปลอดภัย และพิจารณาเรื่องโถงพื้นที่สวนกลางเปนอันดับสอง
พิจารณาหองออกกําลังกายเร่ืองความเพียงพอและมาตรฐานของอุปกรณท่ีเตรียมใหเปนปจจัยท่ีสาม   

สุรัตน สดช่ืนจิตต (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง "การศึกษาความตองการ
ของผูพักอาศัยตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก และพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนทระดับกลาง กรณีศึกษา มายเฮาท เซอรวิสอพารทเมนท " ซ่ึงเปนอพารทเมนทระดับกลาง 
ท่ีมีรูปแบบการบริการแบบเซอรวิสอพารทเมนท เขตประเวศ กรุงเทพมหานครการศึกษาในครั้งนี้ใช
แบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการเก็บขอมูลจากผูพักอาศัยภายในอพารทเมนท “มายเฮาท เซอรวิสอ
พารทเมนท” จํานวน 41 คนพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง โดยมีอายุเฉล่ียตํ่ากวา 
25 ป มีภูมิลําเนาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สถานภาพโสด เปนนักเรียนนักศึกษา มีระดับ
การศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี และมีรายไดตอเดือนสูงกวา 30,001 บาท ลักษณะการพักอาศัยใน
ปจจุบันของผูตอบแบบสอบถาม โดยสวนใหญพักอาศัยในหองพักท่ีมีขนาด 25 ถึง 30 ตารางเมตร 
โดยพักอาศัยอยูเพียงคนเดียว และมีระยะเวลาในการพักอาศัยนานกวา 1ป ดานการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญใหความสําคัญตอปจจัยใน 3 อันดับแรกคือ คือ ดาน
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ความเปนสวนตัวภายในท่ีพักอาศัย และความสะดวกสบายใน
การอยูอาศัย ตามลําดับ ดานความพึงพอใจตอสิ่งอํานวยความสะดวกภายในที่พักอาศัยของผูตอบ
แบบสอบถาม สวนใหญ มีความพอใจใน 3 อันดับแรก คือ ขนาดของเตียง ขนาดของตูเส้ือผา และขนาด
ของชุด รับแขกตามลําดับขนาดของเตียง ขนาดของตูเสื้อผา และขนาดของชุดรับแขก ตามลําดับ  
ดานความตองการส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญมีความ
ตองการเตียงขนาด King Size (6 x 6.5 ฟุต) สําหรับ 1 ถึง 2 คน ตูเส้ือผาขนาด 1.5 x 0.6 เมตรและมี
รูปแบบการใชงานในลักษณะแบบแขวน โตะรับประทานอาหารทรงกลมสําหรับ 2 ท่ีนั่ง โตะทํางาน
ขนาดเล็กท่ีมีความยาวในชวง 1ถึง1.2 เมตร  ดานความตองการทางดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ
ภายในพื้นท่ีสวนกลางของผูตอบแบบสอบถาม แบงเปนระดับความตองการได 2 ลักษณะ คือความ
ตองการในระดับท่ีมาก 3 อันดับแรก เปนความตองการดานอุปโภค บริโภค นันทนาการ และดาน
สาธารณูปโภค ตามลําดับ บริการจัดสงอาหารถึงหองพัก (delivery) ในสวนของความตองการในระดับ
ปานกลาง 3 อันดับแรก เปนความตองการทางดานสันทนาการท้ัง 3 อันดับ ประกอบดวย สวนหยอม
สําหรับการพักผอน มีพื้นท่ีสวนตัวเฉพาะผูพักอาศัยภายในโถงรับรอง และการมีคอมพิวเตอรท่ีตอกับ
อินเตอรเน็ตไวบริการภายในหองโถงรับรอง ตามลําดับ ผลจากการศึกษาในดานความสัมพันธของ
ลักษณะทางประชากรศาสตรตอปจจัยในดานตางๆ พบวา ความแตกตางในดานพฤติกรรมการพักอาศัย 
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ในปจจุบันของ ผูตอบแบบสอบถามจะข้ึนกับปจจัยทางดาน อายุ และสถานภาพเปนสําคัญ ความ
แตกตางในดานการตัดสินใจเลือกอพารทเมนทของผูตอบแบบสอบถามจะข้ึนกับปจจัยทางดาน เพศ 
ระดับการศึกษา และอาชีพความแตกตางในดานความตองการตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพัก
อาศัยจะข้ึนกับปจจัยทางดานเพศ ภูมิลําเนา และรายไดเฉล่ียตอเดือน และความแตกตางในดานส่ิงอํานวย
ความสะดวกและบริการในพื้นท่ีสวนกลางจะข้ึนกับปจจัยทางดาน เพศ ระดับการศึกษา และรายได
เฉล่ียตอเดือน สวนในดานความพึงพอใจตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพักอาศัยของผูตอบแบบ 
สอบถามไมข้ึนกับลักษณะทางประชากรศาสตร 

เพื่องายตอการศึกษา ผูวิจัยจึงไดสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอ
การตัดสินใจเชาอพารทเมนต ดังตารางท่ี 2.1 
 
ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจยัจากงานวิจยัท่ีเกีย่วของกับปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

1. อุกฤษฎ  
กลิ่นจันทร 

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ 
เชาอพารทเมนตในเขต
ประเวศกรุงเทพมหานคร 

2556 1. ปจจัยดานการบริหารจัดการ 
2. ปจจัยดานราคา 

2. 
 

ชุติมา  
จารุศิริพิพัฒน 

การศึกษาเปรียบเทียบระดับ
ความสําคัญของการ
ตัดสินใจเชาในปจจัยตางๆ 
ที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอ
พารทเมนต ของนักศึกษา
และคนทํางานในอําเภอเมือง 
นครปฐม 

2556 คนทํางาน ใหความสําคัญ
กับ 
1. ปจจัยดานราคา 
2. ปจจัยดานการบริการ 
3. ปจจัยดานลักษณะทาง
กายภาพ 
4. ปจจัยดาน
สภาพแวดลอม  
5. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง      
6. ปจจัยดานสิ่งอํานวย
ความสะดวก 

นักศึกษาศิลปากรให
ความสําคัญกับ 
1. ปจจัยดานการ
บริการ 
2. ปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง 
3. ปจจัยดาน
สภาพแวดลอม 
4. ปจจัยดานลักษณะ 
5. ปจจัยดานราคา 
6.ปจจัยดานสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

นักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎใหความสําคัญกับ 
1. ปจจัยดานสภาพแวดลอม  
2. ปจจัยดานบริการ 
3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 
4. ปจจัยดานกายภาพ 
5. ปจจัยดานราคา 
6. ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
(ตอ) 

ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
3. ภูวิชย   

เอี่ยมพ่ึงพร 
ปจจัยการตัดสินใจเชา 
อพารทเมนตของชาวตางชาติ 
ในเขตศูนยกลางธุรกิจ: 
กรณีศึกษาบานสวนพูล  
เขตสาธร กรุงเทพ 

2545 1. ปจจัยดานความปลอดภัย 
2. ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
3. ปจจัยดานสภาพแวดลอม 
4. ปจจัยดานระยะทางไมไกลจากโรงเรียนบุตร 

4. อลงกรณ 
จันทรเกษม 

ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัยของผูที่ทํางานในนิคม
อุตสาหกรรม กรณีศึกษา 
โรงงานขนาดใหญในเขต
สงเสริมอุตสาหกรรมน
วนคร ปทุมธานี  

2547 1. ปจจัยดานความมั่นคงหรือระยะเวลาการ
ทํางานรายไดประจําที่พอเพียง 
2. ปจจัยดานสถานภาพของครอบครัว 

5. ขวัญขาว 
มานะขจรเวช 

ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่
พักอาศัยของชาวญี่ปุนที่
ไดรับอนุญาติทํางานใน
จังหวัดสมุทรปราการและ
ชลบุรี 

2556 ชาวญี่ปุนใน จ.
สมุทรปราการให
ความสําคัญกับ 
1. มีสระวายนํ้า 
2 .พ้ืนที่สวนกลาง
กวางขวาง 
3. Layout ของ
หองพัก 

ชาวญี่ปุนในจ.ชลบุรี 
ใหความสําคัญกับ 
1 Layout ของหองพัก 
2.ความเหมาะสมของ 
สภาพแวดลอม 
3.ราคาคาเชา 
 

6 พนิดา  
รอยดวง 

ปจจัยในการกําหนดการ
ตัดสินใจเชาหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยของ
นักศึกษา
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 

2549 
 

1. ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
2. ปจจัยดานราคา 
3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 
4. ปจจัยดานบุคลากร 
5. ปจจัยดานการบริการ 
6. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 

7. 
 
 
 
 

วิวัฒน   
ศิริมหัทธโน 
 
 
 

ปจจัยการเลือกที่พักของ
นักศึกษาตางชาติระดับ
ปริญญาตรี:กรณีศึกษา
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ 

2554 
 
 
 
 

1. ปจจัยดานสัดสวนขนาดหองพักและความ
ปลอดภัย 
2. ปจจัยดานขนาดโถงพ้ืนที่สวนกลาง 
3. ปจจัยดานองออกกําลังกายและมีอุปกรณออก
กําลังกายที่มีมาตรฐาน 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
(ตอ) 

ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
8. 
 

สุรันต  
สดช่ืนจิตต 
 

การศึกษาความตองการ
ของผูพักอาศัยตอสิ่งอํานวย
ความสะดวกภายใน
หองพักและพ้ืนที่สวนกลาง
ที่มีผลตอการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนตระดับกลาง 
กรณีศึกษา:มายเฮาท
เซอรวิสอพารทเมนต 

2554 
 

1. ปจจัยดานความปลอดภัย 
2. ปจจัยดานความเปนสวนตัว 
3. ปจจัยดานความสะดวก 
 

 
2.3.3  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับการศึกษาท่ีใชเทคนคิการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint 

Analysis) 
นภกช สัจจะไพบูลย (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “การศึกษาความตองการ

ท่ีอยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑลโดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบ
รวม (Conjoint analysis)” เพื่อศึกษาความตองการที่อยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานคร
หรือปริมณฑลไมวาจะโดยกําเนิดหรือโดยการประกอบอาชีพท่ีมีแนวโนมจะยายถ่ินท่ีอยูอาศัยออก
จากกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเดิมทีกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางความเจริญเดียวของประเทศ 
มีการเพิ่มข้ึนของประชากรอยางตอเนื่อง จนป พ.ศ.2537 เกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการปกครอง
เปนแบบการกระจายอํานาจสูทองถ่ินจึงเปนจุดเร่ิมตนท่ีทําใหพื้นท่ีหลายจังหวัดในภูมิภาคมีการพัฒนา
ระบบโครงสรางพื้นฐานอยางตอเนื่อง จนกลายเปนเมืองที่สมบูรณ ทําใหอัตราการยายถิ่นเขาสู
กรุงเทพมหานครลดลงอยางเห็นไดชัด ในขณะเดียวกันกรุงเทพมหานครประสบปญหาความเส่ือม
โทรม ความหนาแนนของประชากรท่ีมากเกินไป และปญหาที่อยูอาศัยที่มีราคาแพง จึงเปนปจจัย
สําคัญท่ีสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงวิธีคิดเร่ืองการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัยของคนกรุงเทพมหานคร 
โดยมีขอบเขตการศึกษาเฉพาะในเร่ืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ พื้นฐานและส่ิงแวดลอมในการ
อยูอาศัยในท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว โดยไดพัฒนาเครื่องมือในการเก็บขอมูลมาเปนลําดับ โดย
การสัมภาษณแบบกลุมกับผูเช่ียวชาญ รวมท้ังการศึกษาทบทวนงานวิจัยตางประเทศท่ีมีการศึกษาใน
ลักษณะท่ีใกลเคียง จนสามารถสรุปคุณลักษณะท่ีจะใชในการศึกษาได 4คุณลักษณะ คือ คุณลักษณะ
มลภาวะทางอากาศ ศูนยบริการทางสุขภาพ สภาพแวดลอมท่ีอยูอาศัย และระยะทางจากบานถึงรานคา
ในละแวกบานคุณลักษณะท้ัง 4 นี้ สามารถแบงออกเปน 10 ระดับจากนั้นจึงใชวิธีการเก็บแบบสอบถาม 
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ออนไลนกับกลุมตัวอยาง 115 คน และนําขอมูลมาวิเคราะหดวยเทคนิควิเคราะหองคประกอบรวม 
(Conjoint Analysis) ผลการวิเคราะหพบวากลุมตัวอยางท้ัง 115 คน ใหความสําคัญกับคุณลักษณะมลภาวะ 
ทางอากาศมากท่ีสุด (Important Value = 42.603) ลําดับตอมาคือคุณลักษณะสภาพแวดลอมรอบท่ีอยู
อาศัย (Important Value = 30.559) คุณลักษณะศูนยบริการทางสุขภาพ (Important Value = 14.379) 
ในลําดับท่ี3 และคุณลักษณะท่ีไดรับความสําคัญนอยสุดคือระยะทางจากบานถึงรานคาละแวกบาน 
(Important Value = 12.459) โดยกลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิง อายุ 22-39 ป อาชีพพนักงาน
เอกชน หรือเจาของกิจการ มีรายไดตอครัวเรือนมากกวา 80,000 บาทตอเดือนและมีความประสงค
จะยายที่อยูภายในระยะเวลาไมเกิน 10 ป ประเด็นสําคัญท่ีทําใหงานวิจัยช้ินนี้แตกตางจากงานวิจัยใน
อดีต คือการศึกษาถึงคุณลักษณะของสถานท่ีท่ีมีความสําคัญตอการยายถ่ินของคนกรุงเทพมหานคร 
โดยไมไดเจาะจงสถานท่ีเฉพาะจังหวัดใดจังหวัดหนึ่ง ดังนั้นจึงเปนการเนนการศึกษากรอบความตองการ
ของกลุมตัวอยางท่ีแทจริงแลวคอยนําผลลัพธท่ีไดไปพิจารณาเลือกจังหวัด ดวยวิธีนี้ทําใหกลุมตัวอยาง
ปราศจากอคติในเร่ืองจังหวัด 

ปณิตา วงศมหาดเล็ก (2558) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “การศึกษานํารอง
องคประกอบในการตัดสินใจซ้ือบานสําเร็จรูปเพื่อผูสูงอายุโดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบ
รวม (Conjoint analysis)” เพื่อศึกษาองคประกอบท่ีผูบริโภคท่ีตองการจะปรับปรุงบานเพ่ือผูสูงอายุ
พึงพอใจตอผลิตภัณฑบานประกอบสําเร็จผูสูงอายุ และมีเปาหมายที่จะนําผลการศึกษาไปพัฒนา
ผลิตภัณฑ กลุมตัวอยางเปนผูท่ีสนใจเร่ืองบานสําเร็จรูป จากฐานขอมูลของการใหบริการและสงเสริม 
ธุรกิจอุตสาหกรรมบานสําเร็จรูป (SME) เชิงสรางสรรคเพื่อผูประสบภัย (CPR) อาศัยอยูในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 42 คน ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง สวนใหญอายุ 
30-40 ป และมีรายไดต่ํากวา 50,000 บาทตอเดือน การสรางเครื่องมือในการเก็บขอมูลไดจากขอมูล
ปฐมภูมิ และทุติยภูมิจากหนังสือ งานวิจัย การสัมภาษณกลุมผูเช่ียวชาญ 5 คน เพื่อสกัดคุณลักษณะ
(Attribute) และคาระดับ (Level) จนไดออกมา 3 คุณลักษณะ คือ ราคาคากอสราง ระยะเวลาในการ
มอบสงบาน และขนาดของบาน โดยแตละคุณลักษณะแบงออกเปน3คาระดับ จากน้ันไดนําไปสราง
แบบสอบถาม และนําไปใชเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง แลวนํามาวิเคราะหโดยมีผลการศึกษาดังนี้ 
องคประกอบท่ีเปนปจจัยสําคัญท่ีสุดคือ ราคา มีคาความสําคัญที่ 39.92 สวนขนาดของบานเปนอันดับ 
รองลงมา ซ่ึงมีคาใกลเคียงกับปจจัยระยะเวลาในการสงมอบบาน คือมีคาความสําคัญอยูท่ี 31.92 และ 
28.1 ตามลําดับ และผลการใหอรรถประโยชนรวมช้ีใหเห็นวา กลุมตัวอยางเปรียบเทียบราคา กับขนาด 
ของบาน โดยใหความสําคัญกับระยะเวลานอยกวา 2 ปจจัยแรก โดยผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปน
ผูหญิงมีอายุ 30-40 ป และมีรายไดต่ํากวา 50,000 บาท ตอเดือน 
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บทที่ 3 

วิธีการดําเนินการวิจัย 
 
 

งานวิจัยเร่ือง “การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ” คร้ังนี้เปนงานวิจัยเชิงผสมผสาน (Mix Method) โดยศึกษาภายใต 2 หัวขอองคประกอบ
ใหญท่ีตองการศึกษา ไดแก พฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนต (Behavior) และปจจัยท่ีสงผล
ตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชา (Decide) ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ
ทําการคัดเลือกคุณลักษณะ (Attribute) และลําดับความสําคัญ (Level) ดวยการ Pre-test กับกลุมตัวอยาง
ทีละข้ัน จนสามารถสรุปคุณลักษณะและระดับท่ีจะนํามาใชในงานวิจัยและเก็บขอมูลสอบถามกับกลุม
ตัวอยางจํานวน 200 คน และนําผลท่ีไดมาวิเคราะห เพื่อดูความตองการของกลุมตัวอยางที่มีผลตอ
การตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) เปน
เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยคร้ังนี้มีรายละเอียด ดังนี้ 

1.  แหลงขอมูลประชากรและกลุมตัวอยาง 
2.  ประชากรศึกษา (Population) 
3.  จํานวนกลุมตัวอยาง (Sample Size) 
4.  ตัวแปรท่ีใชในงานวจิัย 
5.  ข้ันตอนการพฒันาเคร่ืองมือท่ีใชในการเกบ็ขอมูล 
6.  สรางชุดคุณลักษณะ (Profile Card) 
7.  จัดทําแบบสอบถามแลวนําไปเก็บขอมูล 
8.  การวิเคราะหขอมูล 
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3.1  แหลงขอมูลประชากรและกลุมตัวอยาง 
การศึกษาคร้ังนี้ใชแหลงขอมูล 2 แหลงประกอบดวย 
1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุม

ตัวอยางท่ีเปนคนท่ีเชาอพาทเมนตอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในขณะทําการศึกษา โดยใช
การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ, การลงสํารวจอพารทเมนตตางๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
นอกจากนี้ยังมีการใชแบบสอบถามที่สรางข้ึน และนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษามาประมวลผล 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากการทบทวนวรรณกรรม 
ท่ีเกี่ยวของกับงานวิจัย   
 
 
3.2  ประชากรศึกษา (Population) 

ประชากรของการศึกษาในคร้ังนี้คือผูท่ีมีคุณลักษณะดังนีคื้อ 
1. คนท่ีเชาอพาทเมนตอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในชวงระยะเวลา

เดือนกุมภาพันธ 2560 – เมษายน 2560 
2. ผูเชาพักอพารทเมนตรายเดือนท่ัวไป โดยกําหนดกลุมผูอาศัยเปน 6 กลุมหลัก ไดแก 

ผูมีอาชีพเปน นักเรียน นิสิต นักศึกษา, ราชการ, รัฐวิสาหกิจ, พนักงานเอกชน, เจาของกิจการ หรือผูท่ี
ไมไดทํางาน 
 
 
3.3  จํานวนกลุมตัวอยาง (Sample Size) 

จํานวนกลุมตัวอยางที่มีความเหมาะสมในการศึกษาวิจัยโดยใชเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) นั้นทําไดตั้งแต 1 ตัวอยาง โดยท่ัวไปควรใชประมาณ 40 ตัวอยาง 
(Green and Wind,1975) หากจะใชเพื่อประโยชนในเชิงพาณิชย ควรมีจํานวนต้ังแต 150 ถึง 1,200 
ตัวอยางแตท้ังนี้ข้ึนกับคาใชจาย ความยากงายและวัตถุประสงคของงานวิจัย (Chrzan and Yardley, 2009) 
สําหรับงานวิจัยท่ีใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) เพื่อประโยชนในเชิง
พาณิชยในประเทศไทย ท่ีผูวิจัยไดทําการสืบคนและกลาวถึงไวแลวในบทที่ 2 ไดแก งานวิจัยเร่ือง 
การศึกษาความตองการที่อยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑลโดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ซ่ึงใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 115 ตัวอยาง 
และงานวิจัยเร่ือง การศึกษานํารององคประกอบในการตัดสินใจซ้ือบานสําเร็จรูปเพื่อผูสูงอายุโดยใช
เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ซ่ึงใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 42 ตัวอยาง
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แตงานวิจัยฉบับนี้ไดใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 200 ตัวอยาง เนื่องจากงานวิจัยนี้เปนงานวิจัยเพื่อ
ประโยชนในเชิงพาณิชยท่ีตองการความแมนยําท่ีมากข้ึน แตยังมีงบประมาณและระยะเวลาจํากัด โดยใน
การเลือกกลุมตัวอยางจากประชากรศึกษากระทําดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญหรือตามความสะดวก 
(Convenient Sampling) 
 
 
3.4  ตัวแปรที่ใชในงานวิจัย 

เพื่อหาปจจัยท่ีมีผลตอการเชา ผูวิจัยไดจัดทําข้ันตอนเพ่ือคัดเลือกคุณลักษณะหรือปจจัย
ท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษา โดยมีวิธีการสืบคนจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ี
เกี่ยวของ นอกจากนี้ยังมีการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอพารทเมนตและการลงพื้นที่สํารวจ 
อพารทเมนตในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการหาปจจัยที่มีผลตอการเชามุงเนน
การศึกษาท้ัง 7 ปจจัย ไดแก ปจจัยดานราคา, ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ, ปจจัย 
ดานการบริหารจัดการ, ปจจัยดานการบริการ, ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและปจจัยดานความ
ปลอดภัย 

โดยตัวแปรตนหรือตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ตามกรอบทฤษฎีการวิจัยมี
ดังนี้คือ 

1. ปจจัยดานราคา ไดแก อัตราคาเชา,  เงินเรียกเก็บ, คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง 
คาขยะ 

2. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ไดแก ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน, ยานทําเลที่การ
คมนาคมสะดวกเชนติดBTS,MRT   

4. ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ไดแก ขนาดของหองพัก, หองพักมีระเบียง, หองพัก 
ท่ีมีวิวภายนอกท่ีสวยงาม 

5. ปจจัยดานการบริหารจัดการ ไดแก หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได, หองพักท่ีสามารถ 
สูบบุหร่ีได หองพักท่ีสามารถทําอาหารได, อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ24ชม. 

6. ปจจัยดานการบริการ ไดแก มีฟตเนต, โรงยิม, สระวายน้ําใหบริการ  
7. ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก มี WIFI, ท่ีจอดรถ, เคร่ืองปรับอากาศ, ลิฟท, 

รานซักรีด, เคร่ืองทําน้ําอุน, เฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอน, เคเบ้ิลทีวี, รานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet 
Cafe), เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ, ตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ 

8. ปจจัยดานความปลอดภัย ไดแก มีระบบ Key Card, กลองวงจรปด มียามรักษาความ
ปลอดภัย 24 ชม.  
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และตัวแปรตาม(Dependent Variables) คือ การตัดสินใจเชาพักอพารทเมนต 
 
 
3.5  ขั้นตอนการพัฒนาเครื่องมื่อท่ีใชในการเก็บขอมูล 

การรวบรวมคุณลักษณะเพื่อทําการสกัดคุณลักษณะ (Attributes) หรือปจจัยท่ีเกี่ยวของ 
และระดับของคุณลักษณะ (Level) ทําภายใต 2 หัวขอองคประกอบใหญท่ีตองการศึกษา ไดแก พฤติกรรม 
การเชาพักอาศัยในอพารทเมนต (Behavior) และปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
ของผูเชา (Decide) ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ผูวิจัยไดจัดทําข้ันตอนเพ่ือคัดเลือกคุณลักษณะ 
หรือปจจัยท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษาโดยมีวิธีข้ันตอนดังนี้ 

1. จากการจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2   
2. การสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอพารทเมนต 3 ราย คือ ดร.สมบัติ วนิชประภา 

หัวหนาโครงการวิจัยภาคสนามเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพักอพารทเมนต จํานวน 397 ตัวอยาง” 
ของภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคุณทัตตพันธุ ศรีเปา
ระยะ ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตขนาดใหญจํานวนเกิน 100 ยูนิต จํานวน 3 อาคาร ยานปนเกลา 
และ คุณพชร กิจประสาน ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต 
ยานงามวงศวาน 

3. จากการลงพื้นท่ีสํารวจอพารทเมนตในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหงแลวทําการเปรียบเทียบคุณลักษณะเบ้ืองตนที่มีความเหมือนและแตกตางของอพารทเมนตใน
แตละกลุมระดับราคา 

และจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2,การสัมภาษณ
ผูเช่ียวชาญในธุรกจิอพารทเมนต และการลงพื้นท่ีสํารวจอพารทเมนตในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลจํานวน 30 แหง แลวทําการเปรียบเทียบคุณลักษณะเบ้ืองตนท่ีมีความเหมือนและแตกตางของ 
อพารทเมนตในแตละกลุมระดับราคา ทําใหไดคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) ดังตารางท่ี 
3.1      
 
 
 
 
 
 



43 

ตารางท่ี 3.1 แสดงคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) 
คุณลักษณะ (Attribute) คุณลักษณะของระดับ (Attribute Level) ระดับ (Level) 

อัตราคาเชา ราคาถูก ท่ีระดบัราคา 3,000บาท 
ราคาปานกลาง ท่ีระดับราคา 5,000บาท 
ราคาสูง ท่ีระดับราคา 6,500บาท 

3 

ขนาดของหองพัก หองขนาดเล็ก 22 ตารางเมตร 
หองขนากใหญ 30ตารางเมตร 

2 

ทําเลที่ตั้ง ใกล (ไมเกิน 100 ม.จากถนนใหญ) 
ปานกลาง (200-300 ม.จากถนนใหญ) 
ไกล (มากกวา 400 ม.จากถนนใหญ) 

3 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
สวนกลาง 

ไมมีฟตเนส-ไมมีหองอานหนังสือ 
มีฟตเนส- มีหองอานหนังสือ 

2 

 
  
3.6  สรางชุดคุณลักษณะ (Profile Card) 

เมื่อไดคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) จะนําเอาคุณลักษณะและระดับ 
(Attribute & Level) มาสรางเปนการดในจํานวนท่ีเหมาะสม โดยจํานวนของชุดคุณลักษณะท้ังหมด
ท่ีเปนไปได คํานวณจากการนําระดับ (Level) ของคุณลักษณะท่ีใชในการศึกษามาคูณกัน ดังนี้ 

อัตราคาเชา                           = 3 ระดับ 
ขนาดของหองพัก                  = 2 ระดับ 
ทําเลที่ตั้ง                       = 3 ระดับ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลาง = 2 ระดับ 
ดังนั้น ชุดคุณลักษณะท่ีเปนไปได = 3 x 2 x 3 x 2 = 36 ชุด 
จากการคํานวณเพ่ือหาจํานวนชุดคุณลักษณะท่ีเปนไปได ซ่ึงไดจํานวนชุดคุณลักษณะ

มากถึง 36 ชุดขอมูล ซ่ึงมีจํานวนคอนขางมากเกินไป ไมเหมาะตอการเก็บขอมูลดวยการสํารวจ เพราะ
จะทําใหผูตอบแบบสอบถามรูสึกเหนื่อย ขาดความต้ังใจ ทําใหขอมูลอาจจะขัดตอความเปนจริง รวมท้ัง
อาจรูสึกสับสนตัดสินใจไมถูกตอง และชุดคุณลักษณะบางสวนไมส่ือความหมาย บางสวนเปนไปไมได 
บางสวนใกลเคียงกันจนผูตอบอาจจะแยกไมออก ทําใหคุณภาพขอมูลตํ่า ผูทําวิจัยจึงเลือกใชวิธีคัดเลือก
คุณลักษณะใหเหลือแตคุณลักษณะท่ีเหมาะสมกับการศึกษาและเพื่อใหกลุมตัวอยางสามารถแยกความ
แตกตางและใหคะแนนชุดคุณลักษณะไดรวม 8 ชุดคุณลักษณะ ท้ังนี้ชุดคุณลักษณะท่ีตัดออกไดแก 
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“อพารทเมนตที่มีราคาสูง รวมกับทําเลไมดี หองพักขนาดเล็ก ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวก” หรือ 
“ราคาตํ่า แตทําเลดี หองกวางใหญ ส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน” ซ่ึงเปนไปไดยากในเชิงปฏิบัติ
ของธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชา และรวบรวมขอมูลโดยวิธีการใหคะแนน (Rating) ความชอบท่ีมี
ตอชุดคุณลักษณะแตละชุดจาก 1 – 9  คะแนน โดย 1 คือ ชอบนอยสุด ไปจนถึง 9 คือชอบมากท่ีสุด 
จากนั้นนําชุดคุณลักษณะท้ัง 8 ชุด ไปจัดทําเปนภาพ เพื่อใหงายตอการประเมิน 
 

 
ภาพท่ี 3.1 แสดงชุดคุณลักษณะท้ัง 8 ชุด จากการประมวลผลดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม 

(Conjoint analysis) 
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3.7  จัดทําแบบสอบถามและนําไปเก็บขอมูล 
แบบสอบถามจัดทําขึ้นเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง ในจํานวน 200 คน 

ประกอบดวย 3 สวนคือ 
สวนท่ี 1 ขอมูลโดยท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนท่ี 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปจจยัท่ีมีผลตอการเชา 
สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 

 
3.7.1  สวนท่ี 1 ขอมูลโดยท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ใชสถิติเชิงพรรณนาในการบรรยายลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม เพ่ือให

สามารถสรุปลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางได 
 

3.7.2  สวนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการเชา 
โดยการขอใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนน (Rating) แตละคุณลักษณะ จาก 1-7 คะแนน 

โดย 1 คือ สําคัญนอยท่ีสุด ไปจนถึง 7 คือ สําคัญมากท่ีสุด  
 

3.7.3  สวนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
โดยขอใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนตามความชอบท่ีมีตอแตละชุดคุณลักษณะ

อยางเปนอิสระตอกันทีละชุด โดยใชระดับจาก 1-9 คะแนน โดย 1 คือ นาเชานอยสุด ไปจนถึง 9 คือ
นาเชามากท่ีสุด เพื่อนําขอมูลไปวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) 
 
 
3.8  การวิเคราะหขอมูล 
 

3.8.1  สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
ใชอธิบายขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางท่ีไดเก็บรวบรวมขอมูลมาเทานั้นไมสามารถใช

อางอิงกับประชากรกลุมอ่ืนได โดยจะศึกษาและนําเสนอในรูปของตารางแจกแจงความถ่ี (Frequency) 
คารอยละ(Percentiles) คาเฉล่ีย (Mean) และแผนภูมิ (Chart) เพ่ืออธิบายพฤติกรรมการเชาอพารทเมนต 
และขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสอบถามโดยสถิติเชิงพรรณนาจะใชสําหรับขอมูลสวนท่ี 1 ใน
แบบสอบถามสําหรับการเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง  (ดูภาคผนวก....) 
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3.8.2  วิเคราะหขอมูลจากผูเชี่ยวชาญ 
เปนการศึกษาพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของประชากรกลุมตัวอยางรวมถึงปจจัยท่ี

ผูพักอาศัยอพารทเมนตและคอนโดมิเนียมใหความสําคัญ โดยการสัมภาษณจากกลุมผูเช่ียวชาญไดแก 
อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา หัวหนาโครงการวิจัยซ่ึงเปนการทํางานวิจัยของอาจารยภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในหัวขอเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพัก 
อพารทเมนต จํานวน 397 ตัวอยาง”,  คุณทัตตพันธุ ศรีเปาระยะ เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชา
ขนาดใหญ จํานวนเกิน 100 ยูนิต ยานปนเกลา และคุณพชร กิจประสาน เจาของกิจการอพารทเมนต
สําหรับเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต ยานงามวงศวาน  โดยจะศึกษาและนําเสนอในรูปของตาราง 
และการสรุปเนื้อหาจากการสัมภาษณ เพ่ืออธิบายพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตรวมถึงปจจัยท่ีผูเชา 
อพารทเมนตใหความสําคัญในการเลือกเชา โดยขอมูลจากกการสัมภาษณใชเพื่อชวยในการวิเคราะห
ผลเพ่ือสกัดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) ท่ีเหมาะสม 
 

3.8.3  วิเคราะหขอมูลจากขอมูลภาคสนาม 
เปนการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกเชาอพารทเมนตของประชากรกลุมตัวอยาง โดย

การลงสํารวจสําอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง เนน
การกระจายพ้ืนท่ีในการลงสํารวจเพื่อใหผลการสํารวจมีความนาเช่ือถือ และศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ี
ผูประกอบการณอพารทเมนตลงทุนเพื่อใหผูเชาเกิดความสนใจและเลือกเชาอพารทเมนตของตน ไดแก 
ปจจัยดานราคาคาเชาตอเดือน ปจจัยดานลักษณะกายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดาน
การบริการ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความปลอดภัย โดยจะศึกษาและนําเสนอใน
รูปของตารางคาเฉล่ีย(Mean)และ สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) เพื่ออธิบายปจจัยท่ี
แตกตางกันของแตละอพารทเมนต โดยขอมูลจากกการสํารวจใชเพื่อชวยในการวิเคราะหผลเพ่ือสกัด 
คุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) ท่ีเหมาะสม 
 

3.8.4  เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
Conjoint analysis คือ เทคนิคการวิเคราะหความชอบ/ความเอนเอียงท่ีจะชอบ (preference) 

ของกลุมคนเชน กลุมลูกคา กลุมพนักงาน โดยเราอาจสนใจวาควรมอบคุณคาใดบางใหลูกคา (คุณภาพ 
ผลิตภัณฑ คุณภาพบริการ การบริการกอนขายการบริการหลังขาย) เราควรลดตนทุน (เงิน เวลา ความ 
เส่ียงผลกระทบท่ีทําใหเลวลง) (มนตรี พิริยะกุล, 2555) มีหลักการสําคัญอยูท่ีใหผูบริโภคใหคาความสําคัญ 
ของแตละองคประกอบรวม (Mixed elements) ท่ีใชในการตัดสินใจเลือก หรือมีอิทธิพลตอระดับ
ความชอบของผูบริโภค โดยในงานวิจัยฉบับนี้สนใจเร่ืองแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑท่ีอยูอาศัย
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ประเภทอพารทเมนตสําหรับเชาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลวาจะเปนอยางไร โดยการศึกษา 
ความตองการของกลุมตัวอยางท่ีมีตอท่ีอยูอาศัย   

สําหรับการวิเคราะหขอมูลจะใชโปรแกรมทางสถิติ SPSS ดวยเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) โดยวิธี Full profile approach กับขอมูลสวนท่ี 3 ท่ีเปนการให
คะแนน (Rating) ชุดคุณลักษณะ วิธีการนี้ลักษณะท้ังหมดของผลิตภัณฑจะไดรับการประเมินพรอมกัน 

โดยผูวิจัยจะนําคะแนนของการดคุณลักษณะมาทําการวิเคราะหเพื่อหาคาความสําคัญ 
(Important value),คาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau และคาสมการอรรถประโยชน 
(Utility Equation) 

กําหนดตัวแบบของ Preference หรือ Utility function from เปน Part-worth model 
เนื่องจากคุณลักษณะ (Attribute)แตละชุดอาจมีความสัมพันธเชิงเสนกับความชอบ (Preference) และ
ผูวิจัยไมทราบคาท่ีมีผลตอความชอบของกลุมตัวอยาง ดังนั้นการใช Part-worth model จึงเปนตัวแบบท่ี
มีความเหมาะสมเนื่องจากมีการผอนปรน และเครงครัดนอยท่ีสุดในทุกตัวแบบการวิเคราะหความชอบ 
(มนตรี พิริยะกุล, 2555) 
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บทที่ 4 

ผลการวิจัย 
 
 

การวิจัยเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยในข้ันตนผูวิจัยไดทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ ประกอบกับการลงสํารวจภาคสนาม
นอกจากนี้ผูวิจัยยังไดนําขอมูลจากแบบสอบถามท่ีผานการตรวจสอบความถูกตองเรียบรอยแลว จํานวน 
แบบสอบถาม 200 ชุด ใหกลุมตัวอยางตอบแบบสอบถาม โดยผูวิจัยกระทําดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบ 
บังเอิญหรือตามความสะดวก (Convenient Sampling) และใชวิธีการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามและ 
แบบสอบถามออนไลน เพื่อนํามาพิจารณารวมกับการคนควาทบทวนวรรณกรรมงานวิจัยในบทท่ี 2 
จากนั้นจึงนําผลท้ังหมดที่ไดมาวิเคราะหผลเพื่อนํามาออกแบบการดคุณลักษณะและไดนําเสนอ
ผลการวิจัย แบงเปน 4 สวนหลักดังนี้ 

สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ 
สวนท่ี 2 วิเคราะหผลการสํารวจจากการวจิยัภาคสนาม 
สวนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา 
สวนท่ี 4 วิเคราะหความชอบ (Preference) ของกลุมตัวอยางท่ีมีตอชุดคุณลักษณะดวย 

เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
 
 
4.1  สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 
 

4.1.1  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา 
หัวหนาโครงการวิจัย ซ่ึงเปนการทํางานวิจัยของอาจารยภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ในหัวขอเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพักอพารทเมนต จํานวน 397 
ตัวอยาง” 

ในดานปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนตพบวา ปจจัยท่ี
มีกลุมตัวอยางใหคะแนนความสําคัญสูงสุด 5 อันดับแรกคือ 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงสรุปผลการสํารวจปจจยัท่ีมีผลตอการตดัสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 
สูงสุด 5 อันดับแรก โดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา 

ลําดับท่ี ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 
1 ทําเลที่ตั้งท่ีดี  
2 ระดับการดแูลรักษาความปลอดภัย  
3 ความสะอาดนาพักอาศัย 
4 ระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม 
5 การใหบริการซอมแซมท่ีดี รวดเร็ว 

 
จากตารางท่ี 4.1 ไดขอสรุปวา สําหรับผูท่ีตัดสินใจเลือกพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 

ส่ิงท่ีผูเชาใหความสําคัญมากท่ีสุดคือ ทําเลท่ีตั้งท่ีดี รองลงมาคือ ระดับการดูแลรักษาความปลอดภัย 
อันดับท่ีสามท่ีผูเชาท่ีพักอาศัยอพารทเมนตใหความสําคัญ คือความสะอาดนาพักอาศัย นอกจากนี้ยัง
มีปจจัยท่ีผูเชาพักอาศัยอพารทเมนตใหความสําคัญ ไดแก ระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม, การใหบริการ 
ซอมแซมท่ีดี รวดเร็วตามลําดับ โดยปจจัยท่ีไดจากการ Recall ของกลุมตัวอยางเอง เม่ือใหกลุมตัวอยาง 
คิดถึงปจจัยท่ีสําคัญในการเลือกอพารทเมนตก็พบวาทําเลท่ีตั้งท่ีดีนับเปนประเด็นท่ีสําคัญท่ีสุดท่ีกลุม
ตัวอยางเนน โดยสวนใหญจะเนนใกลสถานศึกษา,การเดินทางสะดวก, ทําเลดี ใกลรถไฟฟา, สะดวกสบาย 
นอกจากเร่ืองทําเลแลว ราคาท่ีเหมาะสมกับงบประมาณและรายไดของผูเชาก็เปนส่ิงท่ีสําคัญไมนอย
เชนกัน จากการสอบถามถึงปญหาของผูพักอาศัยในอพารทเมนตในเร่ืองตางๆ โดยเฉพาะเร่ืองท่ีตองการ 
ใหอพารทเมนตปรับปรุงพบวา ปญหาหลักจะเปนเร่ืองผูเชาอ่ืนท่ีสงเสียงรบกวน ท้ังนี้ในยานท่ีมีกลุม
นิสิตนักศึกษาพักอาศัยอยูมากเชน มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ผูเชาไดระบุถึงปญหาเรื่องสัญญาณ
อินเตอรเน็ตท่ีไมดี ใชไดจํากัด คาใชจายสูงเกินไปอีกดวย 

ปญหาอ่ืนท่ีไดมีการระบุไดแก 
 ควรเพิ่มจํานวนเคร่ืองซักผา, จัดใหมีตูน้ํา 
 ปรับปรุงจํานวนท่ีจอดรถ, ใหจอดรถฟรี 
 ปรับลดคาเชา, ปรับลดคาใชจายสาธารณูปโภค ใหเหมาะสมเปนธรรม 
 ตองการส่ิงอํานวยความสะดวกเชน ลิฟท, รานมินิมารท, หองสวนกลาง 

24 ชม. 
 ปรับปรุงนิสัยของผูดูแลและคุณภาพการใหบริการ 
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4.1.2  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชีย่วชาญ คุณทัตตพนัธุ ศรีเปาระยะ 
เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดใหญ จํานวนเกิน 100 ยูนติ ยานปนเกลา 

จากการสัมภาษณเร่ืองพฤติกรรมการเชาของผูเชาอพารทเมนต จากประสบการณของ 
ผูเช่ียวชาญหรือผูประกอบการไดใหขอมูลดังนี้ 

จากประสบการณการเปนผูประกอบการณดานธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชา ในยาน
ปนเกลา ในลักษณะหองเชาท่ีเปนแบบสตูดิโอขนาดท่ีรวมระเบียงแลวไมเกิน 25 ตารางเมตร สามารถ 
แบงตามระดับราคาไดเปน 3 ระดับคือ 

 ระดับราคา 2,800 – 4,500 บาท 
 ระดับราคา 4,500 - 5,500 บาท 
 ระดับราคา 5,500 - 6,500 บาท 

ซ่ึงในแตละระดับราคาน้ัน จะมีกลุมผูเชาท่ีแตกตางกัน สามารถแบงกลุมผูเชาไดเปน 3 
กลุม ดังนี้ 

กลุมท่ี 1. ท่ีระดับราคา 2,800 – 4,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนทํางานประมาณ 
80-85เปอรเซ็นตการสรางอพารทเมนตเพื่อใหผูเชากลุมนี้จะใชพวกเฟอรนิเจอรแบบลอยตัว สามารถ
เคล่ือนยายเฟอรนิเจอรไดสะดวก เกรดของเฟอรนิเจอรจะใชเกรดเศษไมอัดทั่วไป มีท้ังหองแบบมี
เคร่ืองปรับอากาศและหองท่ีไมมีเคร่ืองปรับอากาศใหผูเชาเลือก 

กลุมท่ี 2. ท่ีระดับราคา 4,500 - 5,500 บาท ผูเชากลุมนี้สวนใหญจะเปนกลุมนักศึกษา
ประมาณ 70 เปอรเซ็นต กลุมผูเชาท่ีเปนนักศึกษาสวนใหญนั้นชอบการออกแบบตึกท่ีมีดีไซน ผูเชา
กลุมนี้ตองลงดีไซนท้ังภายนอกและภายในมากขึ้น ผูประกอบการจึงจางสถาปนิกเพื่อออกแบบรูปราง 
ตึกท้ังภายในและภายนอกใหมีลักษณะท่ีนาดึงดูดกลุมเปาหมาย แตการดึงดูดความสนใจดวยการ
ออกแบบอาคารท้ังภายนอกและภายในท่ีกลาวนั้น ไมจําเปนตองมีราคาท่ีสูง แตเนนความนาดึงดูด โดย 
เฟอรนิเจอรท่ีใชท่ัวไปจะใชเกรดไมอัดยางข้ึนไป และตองมีส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก เคร่ืองปรับอากาศ 
เคร่ืองทําน้ําอุน ผามาน ลิฟท เปนส่ิงท่ีควรมีไวเพื่อบริการผูเชากลุมนี้ 

กลุมท่ี 3. ท่ีระดับราคา 5,500 - 6,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนมีฐานะ เชน 
อาเส่ีย พอคาแมคาท่ีเปนเจาของรานรายยอย หรือนักศึกษาท่ีมีฐานะดี ผูเชากลุมนี้มักตองการหองท่ีดู
แลวสวยงาม ผูประกอบการตองสรางอาคาร โดยออกแบบใหสวยงาม และดึงดูดต้ังแตคราวแรกท่ีเห็น 
มีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน โทรทัศน ตูเย็น และใชวัสดุเฟอรนิเจอรท่ีดี 

โดยผูเชาท้ัง 3 กลุมนั้น ส่ิงท่ีขาดไมไดท่ีผูประกอบการอพารทเมนตทุกแหงตองมีคือ ท่ี
จอดรถ กลุมผูเชาท่ีนาสนใจมากท่ีสุดท่ีผูประกอบการรายนี้สนใจคือ กลุมท่ี 2 คือกลุมท่ีระดับราคา 
4,500 - 5,500 บาท ท่ีสวนใหญจะเปนกลุมนักศึกษาประมาณ 70 เปอรเซ็นต เนื่องจากปลอยหองเชา
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ไดงายกวากลุมอ่ืนและการกอสรางอาคารใชเงินทุนในการกอสรางไมแพง แตอาจตองใชการออกแบบ 
หองท่ีนาดึงดูดมากกวากลุมอ่ืนๆ สวนกลุมท่ีนาสนใจนอยท่ีสุดคือ กลุมท่ี 3. ซ่ึงคือหองท่ีระดับราคา 
5,500 - 6,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนมีฐานะ เนื่องจากปลอยหองเชายากที่สุด ตองใช
การตลาดเขามาเสริมการขายมากกวากลุมอ่ืน  
 

4.1.3 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ คุณพชร กิจประสาน เจาของ
กิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต ยานงามวงศวาน 

จากการสัมภาษณเร่ืองพฤติกรรมการเชาของผูเชาอพารทเมนต จากประสบการณของ
ผูเช่ียวชาญหรือผูประกอบการไดใหขอมูลดังนี้ 

จากประสบการณการเปนผูประกอบการณดานธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชาในยาน
งามวงศวานมา 15 ป ในลักษณะหองเชาท่ีเปนแบบสตูดิโอขนาดท่ีรวมระเบียงแลวไมเกิน 30 ตารางเมตร  
ท่ีระดับราคาคาเชา 2,500 - 3,500 บาท ผูประกอบการไดใหขอมูลเกี่ยวกับผูเชากลุมนี้ดังนี้ ผูเชาสวนใหญ 
มีรายไดนอยถึงปานกลางท่ีตองการจะประหยัดคาใชจายในดานท่ีพักอาศัย ผูเชาสวนใหญประกอบ
อาชีพ พนักงานโรงงาน พอคาแมคารายเล็กๆ ครู นักเรียนตางจังหวัดท่ีเขามาเรียนพิเศษ ผูเชากลุมนี้
จะเนนเลือกหองเชาท่ีราคาถูก และมีส่ิงอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยในระดับพื้นฐาน เชน 
ท่ีจอดรถ เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรียญ  และยอมลดความสะดวกสบายจากส่ิงท่ีสามารถ 
อํานวยความสะดวกใหไดลง เพื่อตอรองราคาคาเชาที่ต่ําลงกวาเดิม เชน ไมเอาเตียงนอน ตูเส้ือผา 
พฤติกรรมการอยูอาศัยของผูเชากลุมนี้ มักจะออกไปทํางานแตเชา และกลับคํ่า บางรายทํางานเปนกะ 
และมักจะประกอบอาหารทานเองในหองพัก 

สําหรับปญหาที่ผูประกอบการมักเจอ คือ ผูเชาไมใหความรวมมือในการรักษาหองพัก 
เชนขีดเขียนขอความบนผนัง ทําเฟอรนิเจอรชํารุด ท้ิงขยะลงชักโครกทําใหทออุดตัน และการจายคา
เชาไมตรงเวลา หรือ หนีการชําระคาเชา 
 
 
4.2  สวนท่ี 2 วิเคราะหผลการสํารวจจากการวิจัยภาคสนาม 

วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสํารวจอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลจํานวน 30 แหง     
 
 



 

 

52 

ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
พชร อพารทเมนต ซอยวัดบัวขวัญ 14 ฿2,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 600 22 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
พูนทรัพยอพารทเมนต งามวงศวาน 22 ฿3,200 มัดจํา 5,000 บาท 50 26 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
บานอามา งามวงศวาน 18 ฿3,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 16 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
เสริมสวัสดิ์อพารทเมนต วงศสวาง บางซื่อ ฿3,300 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 60 21 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
สุนทรีย อพารทเมนต สุภาพงศ 2 

ศรีนครินทร 
฿3,500 มัดจํา 5,000 บาท 600 28 ไม อนุญาต ไมมี ไมมี ไมมี 

พรหมธาราวงศแมนชั่น ติดถนน 
ศรีนครินทร 

฿3,600 มัดจํา 5,000 บาท ติดถนนใหญ 30 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

บิวตี้ฟูล แมนชั่น สุภาพงศ3 
ศรีนครินทร 

฿3,700 มัดจํา 12,000 บาท 300 21 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

My room apartment หาแยกปากเกร็ด ฿3,800 มัดจําลวงหนา 1 เดือน 50 20 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
36 mansion ศรีนครินทร ฿3,800 ไมมี 300 28 ไม ไม มี ไมมี มี 
นิวสปริง แมนชั่น สุภาพงศ 3 

ศรีนครินทร 
฿4,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 300 32 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

พานทองแมนชั่น งามวงศวาน18 ฿4,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 500 32 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
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ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
ไมตรีจิตรอพารทเมนท สุทธิสาร ฿4,000 มัดจํา 7,500-10,000บาท 200 24 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 
เกรียรติพงษ แมนชั่น สุทธิสาร ฿4,000 มัดจํา10,000- 

15,000บาท 
600 30 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 

ปยรมณ อพารทเมนต งามวงศวาน ฿4,000 มัดจํา 5,000 บาท 500 30 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
DB House งามวงศวาน ฿4,000 มัดจํา 5,000 บาท 200 22 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
ฟอรจูน แมนชั่น งามวงศวาน 22 ฿4,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 24 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
เพชรเพลสอพารทเมนท ประชาราษฎร ฿4,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 22 ไม ไม ไมมี มี มี 
B2 place งามวงศวาน 22 ฿4,500 มัดจํา 9,000 บาท 200 22 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 
ศรีวัฒน อพารทเมนต งามวงศวาน 18 ฿4,500 มัดจํา 13,500 บาท 600 38 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
โคซี่เพลส จรัญสนิทวงศ 4 ฿4,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 28 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
เดอะการเดนเพลส เรวดี ฿4,500 มัดจํา 5,500 บาท 650 35 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
SC. MANSION  แจงวัฒนะ ซ .4 ฿4,800 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 100 26 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
นาดาวเพลส วงศสวาง  

บางซื่อ 
฿5,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน ติดถนนใหญ 25 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 

มีสุขเรสิเดนซ งามวงศวาน ฿5,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 100 20 ไม ไม มี ไมมี มี 
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ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
นภา เพลส บางซื่อ ฿5,500 มัดจํา 12,000 บาท ติดถนนใหญ 24 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
แอลเอ ทาวเวอร หวยขวาง 

รัชดา 
฿6,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 36 ไม ไม มี มี มี 

เอกสิน เพลส งามวงศวาน 23 ฿6,500 มัดจําลวงหนา 
2 เดือน 

200 35 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 

กศิเพลสอพารทเมนต สุภาพงศ 1 
ศรีนครินทร 

฿9,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 300 55 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

ไอดีล เพลส งามวงศวาน 18 ฿15,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 600 55 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
แนเชอรัลเพลสเซอรวิส 
อพารทเมนท 

ชินเขต 2/42 ฿17,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 54 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจยัดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภยัของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 

WI
FI 
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อด
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ปด

 
ยาม

24 
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พชร อพารทเมนต ซอยวัดบัวขวัญ 14 มี  มี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
พูนทรัพย อพารทเมนต งามวงศวาน 22 มี  มี มี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
บานอามา งามวงศวาน 18 ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
เสริมสวัสดิ์ อพารทเมนต วงศสวาง บางซื่อ มี มี มี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
สุนทรีย อพารทเมนต สุภาพงศ 2 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
พรหมธาราวงศแมนชั่น ติดถนนศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
บิวตี้ฟูล แมนชั่น สุภาพงศ 3   ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
My room apartment หาแยกปากเกร็ด มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
36 mansion ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
นิวสปริง แมนชั่น สุภาพงศ  3 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
พานทอง แมนชั่น งามวงศวาน 18 มี  มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 



 

 

56 

ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 
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ไมตรีจิตร อพารทเมนท สุทธิสาร มี มี มี มี ไมมี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
เกรียรติพงษ แมนชั่น สุทธิสาร มี  มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
ปยรมณ อพารทเมนต งามวงศวาน มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี 
DB House งามวงศวาน มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ฟอรจูน แมนชั่น งามวงศวาน 22 มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
เพชรเพลสอพารทเมนท ประชาราษฎร มี ไมมี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
B 2 place งามวงศวาน 22 มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ศรีวัฒน อพารทเมนต งามวงศวาน 18 มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
โคซี่เพลส จรัญสนิทวงศ 4 มี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
เดอะการเดนเพลส เรวดี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
SC. MANSION  แจงวัฒนะ ซ . 4 มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 
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นาดาวเพลส วงศสวาง บางซื่อ มี  มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
มีสุข เรสิเดนซ งามวงศวาน มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
นภา เพลส บางซื่อ มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
แอลเอ  ทาวเวอร หวยขวาง รัชดา มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี มี 
เอกสิน เพลส งามวงศวาน 23 มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
กศิเพลส อพารทเมนต สุภาพงศ 1 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ไอดีล เพลส งามวงศวาน 18 มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
แนเชอรัลเพลส เซอรวิส อพารทเมนท ชินเขต 2/42  มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี 
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จากตารางท่ี 4.2 และ 4.3 การสํารวจอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลจํานวน 30 แหง พบวาชวงราคาคาเชาอพารทเมนตมีระดับราคาต้ังแต 2,500 ถึง 17,000 บาท
ตอเดือน ข้ึนกับทําเล ขนาดหอง ระยะหางจากปากซอย และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ และอพารทเมนต 
ทุกท่ีมีการเรียกเก็บคามัดจําลวงหนาเพื่อปองกันความเสียหายแกเจาของอพารทเมนต  อพารทเมนต
สําหรับเชามีทําเลที่กระจัดกระจายกันออกไปบางที่จะเนนจุดขายเร่ืองความสะดวกในการเดินไปเรียกรถ
โดยสาร แตบางท่ีเนนอยูไกลจากปากซอยสําหรับผูอาศัยท่ีชอบความเงียบสงบ อพารทเมนตสําหรับ
เชาสวนใหญไมอนุญาติใหสูบบุหร่ีภายในอาคาร แตทุกท่ีไมอนุญาตใหเล้ียงสัตว และอพารทเมนต
สําหรับเชาสวนใหญไมมีฟตเนต สระวายน้ํา หรือหองอานหนังสือไวบริการแตพบวาบางท่ีก็มีใหบริการ
เพื่อสรางความแตกตางในการดึงดูความสนใจแกลูกคา โดยมีการคิดคาบริการเพิ่มเปนรายวันหรือ
เหมาจายเปนรายเดือน สําหรับดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก อินเตอรเน็ตไรสาย (WIFI) ท่ีจอด
รถ  เคร่ืองปรับอากาศ พัดลม ลิฟท รานซักรีด เคร่ืองทําน้ําอุน เฟอรนิเจอรตูเตียง เคเบ้ิลทีวี ทรูวิชช่ัน 
อินเตอเน็ตคาเฟภายในอาคาร ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ รานทําผมเสริมสวย เปนตน พบวาอพารทเมนต
แตละแหงก็มีส่ิงอํานวยความสะดวกแตกตางกันไป ยิ่งมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากเทาไร ก็สามารถ
ตั้งราคาคาเชาไดสูงมากข้ึน โดยส่ิงอํานวยความสะดวกที่ทุกระดับอพารทเมนตจะตองมีไวเพื่อใหบริการ 
ไดแก อินเตอรเน็ตไรสาย (WIFI) ท่ีจอดรถ เฟอรนิเจอรตูเตียง  เคร่ืองปรับอากาศ เคเบ้ิลทีวี เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ  เนื่องจากเปนส่ิงจําเปนท่ีผูเชาสวนใหญตองการ และผูใหบริการ 
อพารทเมนตสําหรับเชาทุกรายใหความสําคัญกับเร่ืองความปลอดภัย ทําใหอพารทเมนตสําหับเชาทุกแหง 
มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแกการติดต้ังกลองวงจรปด การติดต้ังระบบคียการด (Key card) 
การติดต้ังระบบดับเพลิง และการจางพนักงานรักษาความปลอดภัย (รปภ.) 
 
 
4.3  สวนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา (Descriptive 
Statistics) 

การวิเคราะหผลการวิจัยทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา แบงเปน 3 
สวนหลักคือ 

1. ขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม  
2. ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม 
3. ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลของผูตอบแบบสอบถาม 
โดยใชการวิเคราะหหาคาความถ่ี (Frequency) คารอยละ(Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) 

คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) แนะนําเสนอในรูปตารางประกอบคําบรรยาย 
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4.3.1  การนําเสนอขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม 
จากขอมูลสวนท่ี 1 ในแบบสอบถามซ่ึงเปนขอมูลท่ัวไป การเก็บรวบรวมขอมูลในงานวิจัย

คร้ังนี้ ผูวิจัยไดรับแบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณครบถวนกลับมาท้ังส้ิน 200 ชุด โดยในการวิจัยคร้ัง
นี้ขอมูลลักษณะทางประชากรศาตรของกลุมตัวอยางจะพิจารณาสวนประกอบ คือ เพศ ระดับการศึกษา 
อาชีพ รายไดเฉล่ียตอเดือน 
 
ตารางท่ี 4.4 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
หญิง 144 72.0 
ชาย 56 28.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.4 การศึกษาขอมูลการจําแนกเพศของกลุมตัวอยาง พบวามีกลุมตัวอยาง
ของเพศหญิงมากกวาเพศชาย 88 คนซ่ึงคิดเปนรอยละ 44 โดยกลุมตัวอยางท่ีเปนเพศหญิงมีจํานวน 
144 คน คิดเปนรอยละ 72 ในขณะท่ีมีกลุมตัวอยางท่ีเปนเพศชาย 56 คน คิดเปนรอยละ 28 

 
ตารางท่ี 4.5 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 
มัธยม/ปวช. 26 13.0 
ปริญญาตรี 137 68.5 
สูงกวาปริญญาตรี 35 17.5 
อ่ืนๆ 2 1.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.5 การศึกษาขอมูลการจําแนกระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง พบวาระดับ
การศึกษาของกลุมตัวอยางสวนใหญ คือปริญญาตรี หรือสูงกวาโดยมีจํานวน 172 คน จาก 200 คน 
คิดเปนรอยละ 86 แบงเปนผูจบการศึกษาระดับปริญญาตรี 137 คน คิดเปนรอยละ 68.5 และผูจบการศึกษา
ระดับปริญญาโทหรือสูงกวาจํานวน 35 คน คิดเปนรอยละ17.5 นอกจากนี้ยังมีกลุมตัวอยางท่ีจบการศึกษา
ระดับมัธยมศึกษาหรือ ปวช. จํานวน 26 คน คิดเปนรอยละ13 สวนกลุมตัวอยาง 2 คน ท่ีเหลือจบการศึกษา
ต่ํากวาระดับมัธยมศึกษาหรือ ปวช. คิดเปนรอยละ 1 
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ตารางท่ี 4.6 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอาชีพของกลุมตัวอยาง 
อาชีพ จํานวน รอยละ 

รับราชการ 20 10.0 
รัฐวิสาหกจิ 13 6.5 
พนักงานเอกชน 113 56.5 
นักเรียน นิสิต นักศึกษา 40 20.0 
เจาของกิจการ 10 5.0 
ไมไดทํางาน 4 2.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.6 การศึกษาขอมูลการจําแนกอาชีพของกลุมตัวอยางพบวารอยละ 56.5
ของกลุมตัวอยางประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน ซ่ึงเปนสัดสวนท่ีมากท่ีสุดจาก 6 กลุมอาชีพ 
อันดับท่ี 2 คือกลุมนักเรียน นิสิต นักศึกษา คิดเปนรอยละ 20 อันดับท่ี 3 คือกลุมผูที่ประกอบอาชีพ
รับราชการคิดเปนรอยละ 10 อันดับท่ี 4 คือกลุมผูท่ีประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 
6.5 อันดับท่ี 5 คือกลุมผูท่ีประกอบอาชีพประกอบกิจการสวนตัว คิดเปนรอยละ5 อับดับสุดทายคือ
กลุมผูท่ีไมไดประกอบอาชีพคิดเปนรอยละ 2 
 
ตารางท่ี 4.7 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 

รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 
ต่ํากวา 10,000 บาท 35 17.5 
10,001-20,000 บาท 45 22.5 
20,001-30,000 บาท 45 22.5 
30,001-40,000 บาท 22 11.0 
40,001-50,000 บาท 28 14.0 
มากกวา 50,000 บาท 25 12.5 

รวม 200 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.7 การศึกษาขอมูลการจําแนกรายไดเฉลี่ยตอเดือน ระดับรายไดแบงเปน 

6 ชวง โดยกลุมตัวอยางท่ีมีจํานวนมากท่ีสุดคือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-30,000 บาทคิดเปน 
รอยละ45 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด คิดเปนจํานวน 90 คน อันดับท่ี 2 คือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน
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ต่ํากวา 10,000 บาท มีจํานวน 35 คนคิดเปนรอยละ 17.5 อันดับท่ี 3 คือกลุมที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 
40,001-50,000 บาทมีจํานวน 28 คนคิดเปนรอยละ 14 อันดับท่ี 4 คือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 50,000 
บาทข้ึนไปมีจํานวน 25 คนคิดเปนรอยละ 12.5 สวนกลุมตัวอยางท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 30,001-40,000 
บาทเปนกลุมท่ีมีจํานวนนอยท่ีสุดมีจํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 11 แตโดยรวมแลวงานวิจัยช้ินนี้มีจํานวน 
กลุมตัวอยางท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนท่ีระดับรายได 30,001-มากกวา 50,000 บาทตอเดือน ไมแตกตางกัน 
มากนัก  

วิเคราะหขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม 
การวิเคราะหขอมูลท่ัวไปดวยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) ของกลุมตัวอยาง

พบวาลักษณะทางประชากรศาสตรของกลุมตัวอยางสวนมากเปนเพศหญิง รอยละ 72 ระดับการศึกษา
สูงสุดของกลุมตัวอยางสวนใหญจบปริญญาตรี รอยละ 68.5 ซ่ึงสวนมากประกอบอาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน รอยละ 56.5 กลุมตัวอยางมีรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญอยูระหวาง 10,001-30,000 บาท 
คิดเปนรอยละ 45 

 
4.3.2  การนําเสนอขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม 
จากขอมูลสวนที่ 1 ในแบบสอบถามซึ่งเปนขอมูลทั่วไป เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้มี

จุดประสงคเพื่อวิเคราะหการตัดสินใจเชาอพารทเมนต จึงตองพิจารณาถึงพฤติกรรมของผูสนใจเชา
เพิ่มเติม ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถามจะพิจารณาสวนประกอบ
คือ จํานวนสมาชิกที่พักอาศัยอยูรวมหองกบักลุมตัวอยาง, ระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัย
ในอพารทเมนตท่ีเชาอยู, ถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยาง, อัตราคาเชาตอเดือนโดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 4.8 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามจํานวนสมาชิกท่ีพกัอาศัยอยูรวม

หองกับกลุมตัวอยาง 
จํานวนสมาชกิท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ 

1 คน 104 52.0 
2 คน 64 32.0 
3 คน 20 10.0 
4 คน 7 3.5 
5 คนข้ึนไป 5 2.5 

รวม 200 100.0 
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จากตารางท่ี 4.8 การศึกษาขอมูลการจําแนกจํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับ
กลุมตัวอยาง พบวากลุมตัวอยางสวนใหญเชาอพารทเมนตเพ่ืออาศัยอยูเพียงคนเดียวโดยมีจํานวน 104 คน 
จากตัวอยางท้ังหมด 200 คน คิดเปนรอยละ 52 นอกจากนี้บางสวนนิยมเชาเพื่ออาศัยอยูรวมกัน 2-3 คน 
โดยมีจํานวน 84 คน คิดเปนรอยละ 42 แตก็มีบางสวนท่ีเชาอพารเมนตเพื่ออยูอาศัยรวมกันตั้งแต 4 
คนข้ึนไป โดยมีจํานวน 12 คน คิดเปนรอยละ 6 
 
ตารางท่ี 4.9 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงค

จะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยู 
ระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยู จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 1 ป 44 22.0 
1 ป 39 19.5 
2 ป 44 22.0 
3 ป 23 11.5 
4 ปข้ึนไป 50 25.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.9 การศึกษาขอมูลการจําแนกระยะเวลาที่กลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัย 
ในอพารทเมนตท่ีเชาอยู กลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 4 ปหรือ
นานกวา 4 ปเปนกลุมท่ีมีจํานวนมากท่ีสุดใน 5 ระยะเวลา คือมีจํานวน 50 คน คิดเปนรอยละ 25 ของ
กลุมตัวอยางท้ังหมด รองลงมาคือกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา
นอยกวา 1 ป และกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 2 ป ซ่ึงมีจํานวน 
44 คนเทากัน ซ่ึงคิดรวมกันเปนรอยละ 44 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด ลําดับท่ี 3 คือกลุมตัวอยางท่ีประสงค 
จะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 1 ป คือมีจํานวน 39 คน คิดเปนรอยละ19.5 ลําดับสุดทาย
คือกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 3 ป ซ่ึงมีจํานวน 23 คน เปน
รอยละ 11.5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด 
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ภาพท่ี 4.1 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยาง 
 

จากภาพท่ี 4.1 การศึกษาขอมูลการจําแนกถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยางพบวาผูที่
เชาอพารทเมนตสวนใหญมีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูในภาคกลางเปนจํานวน 117 คน คิดเปนรอยละ 59%
จากกลุมตัวอยางทั้งหมด 200 คน รองลงมาจะเปนผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูในภาคเหนือและภาคอีสาน 
คิดเปนรอยละ14 และรอยละ 13 ตามลําดับ รวมท้ังส้ินจํานวน 53 คน อันดับ 3 คือผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัย
เดิมอยูในภาคใตเปนจํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ10 สวนที่เหลือจะเปนผูที่ผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยู
ในภาคตะวันตกและตะวันออกเปนจํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด 
 

 
สถิติเชิงพรรณนา 

 จํานวน นอยสุด มากสุด คาเฉล่ีย สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
ราคา 200 1,800 18,500 5,675.36 3,056.798 

Valid N (listwise) 200     
ภาพท่ี 4.2 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอัตราคาเชาตอเดือน 

59%
14%

10%

13%

1% 4%
ภาคกลาง 117 คน

ภาคเหนือ 27 คน

ภาคใต 20 คน

ภาคอิสาน 26 คน

ภาคตะวันออก 2 คน

ภาคตะวันตก  8 คน

0 10 20 30 40 50

17,501 บาทขึ้นไป

15,001-17,500บาท

12,501-15,000บาท

10,001-12,500บาท

7,501-10,000บาท

5,001-7,500บาท

2,501-5,000บาท

ไมเกิน 2,500บาท

93 คน (46.5%)

32 คน (16%)

2 คน (1%)

1 คน (0.5%)

21คน (10.5%)

43 คน (21.5%)

6 คน (3%)
2 คน (1%)
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จากภาพท่ี 4.2 การศึกษาขอมูลการจําแนกอัตราคาเชาตอเดือน พบวาอัตราคาเชาตอเดือน
ท่ีต่ําท่ีสุดท่ีกลุมตัวอยางเชาอยูคือ 1,800 บาทตอเดือน สวนอัตราคาเชาตอเดือนท่ีสูงท่ีสุดท่ีกลุมตัวอยาง
เชาอยูคือ 18,500 บาทตอเดือน โดยมีคาเฉล่ียของอัตราคาเชาอยูท่ี 5,675.36 และมีคาสวนเบ่ียงเบน
มาตรฐานท่ี 3,056.798 กลุมตัวอยางสวนใหญจะเชาหองพักท่ีระดับราคา 2,501-5,000 บาท มากท่ีสุด
คือ 93 คนจากกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน คิดเปนรอยละ 46.5 รองลงมากลุมตัวอยางจะเชาหองพัก
คือท่ีระดับราคา 5,100-7,500 บาท คือ 43 คน ซ่ึงคิดเปนรอยละ 21.5 ลําดับท่ี 3 กลุมตัวอยางจะเชาหองพัก 
คือท่ีระดับราคา 7,501-10,000 บาท จํานวน 32 คน คิดเปนรอยละ 16 ลําดับที่ 4 กลุมตัวอยางจะเชา
หองพักคือท่ีระดับราคาไมเกิน 2,500 บาท จํานวน 21 คน คิดเปนรอยละ 10.5 ลําดับท่ี 5 กลุมตัวอยาง
จะเชาหองพักคือท่ีระดับราคา 10,001-12,500 บาท จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละ 3 นอกนั้นจะเปน
กลุมตัวอยางท่ีเลือกเชาหองพักราคาสูงคือท่ีระดับราคาต้ังแต 12,501-17,501 บาทข้ึนไป จํานวน 5 คน 
คิดเปนรอยละ 2.5 

วิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม พบวา
กลุมตัวอยางท่ีเชาอพารทเมนตอยูสวนใหญแลวจะอาศัยอยูคนเดียวคิดเปนรอยละ 52 รองลงมาจะอาศัย
อยูกับคนสนิทคิดเปนรอยละ 32 และระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ี
เชาอยูมากท่ีสุดคือ เชาในระยะเวลา 4 ป หรือมากกวา 4 ป คิดเปนรอยละ 25 ผูเชาอพารทเมนตสวนใหญ 
มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูท่ีภาคกลาง คิดเปนรอยละ 59 รองลงมาคือภาคเหนือ คิดเปนรอยละ 14 โดยท่ี
ราคาคาเชาอพารทเมนตตอเดือนของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะเชาหองพักที่ระดับราคา 
2,501-5,000 บาทมากท่ีสุด คือ 93 คน คิดเปนรอยละ 46.5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด โดยมีคาเฉล่ียของ
อัตราคาเชาอยูท่ี 5675.36 บาท 
 

4.3.3  ขอมูลเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลของผูตอบแบบสอบถาม 

จากขอมูลในแบบสอบถามสวนท่ี 2 ท่ีไดจากผูตอบแบบสอบถามท่ีครบถวนจํานวนท้ังส้ิน  
200 ชุด สามารถสรุปคาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยท้ัง 26 
ปจจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
 
 



65 

 

ตารางท่ี 4.10 แสดงคาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยยอยท่ี
มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ปจจัยยอย คาเฉล่ีย สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

อัตราคาเชา 5.85 1.199 
เงินเรียกเก็บ,คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง คาขยะ 5.04 1.493 
ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน 6.22 1.319 
ยานทําเลที่การคมนาคมสะดวกเชนติด BTS, MRT 5.76 1.538 
ขนาดของหองพัก 5.12 1.092 
หองพักมีระเบียง 4.54 1.616 
หองพักท่ีมีวิวภายนอกท่ีสวยงาม 4.18 1.438 
หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได 2.45 1.869 
หองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได 2.10 1.785 
หองพักท่ีสามารถทําอาหารได 3.83 1.945 
อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ 24 ชม. 5.89 1.357 
อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต/ โรงยิมใหบริการ 4.42 1.711 
อพารทเมนตท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ 3.98 1.783 
อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ 5.98 1.447 
อพารทเมนตท่ีมีท่ีจอดรถใหบริการ 5.74 1.645 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ 6.20 1.466 
อพารทเมนตท่ีมีลิฟทใหบริการ 5.56 1.817 
อพารทเมนตท่ีมีรานซักรีดใหบริการ 4.53 1.804 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองทําน้ําอุนใหบริการ 4.93 1.944 
อพารทเมนตท่ีมีเฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอนใหบริการ 5.39 1.765 
อพารทเมนตท่ีมี Cable TV ใหบริการ 4.85 1.809 
อพารทเมนตท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet Cafe) 3.46 2.052 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญใหบริการ 4.83 1.788 
อพารทเมนตท่ีมีตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ 4.26 1.965 
อพารทเมนตท่ีมีระบบ Key Card, กลองวงจรปด 6.35 1.302 
อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 6.27 1.317 
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จากตารางท่ี 4.10 พบวาคาคะแนนเฉล่ียท่ีมีตอปจจัยยอยท้ัง 26 ปจจัย ปจจัยท่ีมีคะแนน
เฉล่ียของระดับความเห็นมากท่ีสุด 5 อันดับแรกคือ ระบบรักษาความปลอดภัย เชน อพารทเมนตท่ีมี
คียการดและกลองวงจรปด (คาเฉล่ีย 6.35) อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย 24 ชม. (คาเฉล่ีย 
6.27) ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน (คาเฉล่ีย 6.22) อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ 
(คาเฉล่ีย 6.20) อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ(คาเฉล่ีย 5.98) 

จากคาเฉล่ียปจจัยยอยท้ังหมดพบวาปจจัยสวนใหญเปนปจจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยดาน
ความปลอดภยัมากท่ีสุด รองลงมาเปนทําเลท่ีตั้ง ไดแกยานทําเลท่ีตั้งใกลท่ีทํางานหรือที่เรียน และปจจัย 
ดานส่ิงอํานวยความสะดวกเปนอันดับท่ี 3 ไดแก อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศและ WIFI ใหบริการ 
ตามลําดับ 

สวนปจจัยท่ีมีคะแนนเฉล่ียของระดับความเห็นตํ่าท่ีสุด 5 อันดับสุดทายคือ อพารทเมนต 
ท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ (คาเฉล่ีย 3.98) หองพักท่ีสามารถทําอาหารได (คาเฉล่ีย 3.83) อพารทเมนต
ท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet Cafe) ใหบริการ (คาเฉล่ีย 3.46) หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได 
(คาเฉล่ีย 2.45) และหองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได (คาเฉล่ีย 2.10) โดยสวนใหญเปนปจจัยท่ีเกี่ยวของ
กับปจจัยดานการบริหารจัดการ  

หลังจากนั้นจึงไดนํามาวิเคราะหหาคาเฉล่ียรวมของปจจัยท้ัง 7 ปจจัยท่ีไดจากการทบทวน
วรรณกรรมในบทที่ 2 การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการสํารวจอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑลไดแก ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ปจจัยดานการ
บริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและปจจัยดานความปลอดภัย 
พบวาคาเฉล่ียรวมของระดับความเห็นมากท่ีสุดคือปจจัยดานความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 6.31) รองลงมา
เปนปจจัยดานทําเลที่ตั้ง (คาเฉล่ีย 5.99) ปจจัยดานราคา (คาเฉล่ีย 5.45) ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก 
(คาเฉล่ีย 5.06) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ (คาเฉล่ีย 4.61)  ปจจัยดานการบริการ (คาเฉล่ีย 4.20) 
และปจจัยดานการบริหารจัดการ (คาเฉล่ีย 3.57) ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.11 แสดงคาเฉล่ียรวมของระดับความคิดเห็นตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

ท้ัง 7 ปจจัย 
ปจจัย คาเฉล่ีย 

ปจจัยดานความปลอดภัย 6.31 
ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 5.99 
ปจจัยดานราคา 5.45 
ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก 5.06 
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ตารางท่ี 4.11 แสดงคาเฉล่ียรวมของระดับความคิดเห็นตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ท้ัง 7 ปจจัย (ตอ) 

ปจจัย คาเฉล่ีย 
ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ 4.61 
ปจจัยดานการบริการ 4.20 
ปจจัยดานการบริหารจัดการ 3.57 

 
 
4.4  สวนท่ี 4 วิเคราะหความชอบ (Preference) ของกลุมตัวอยางที่มีตอชุดคุณลักษณะ 
ดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

งานวิจัยนี้ไดนําเครื่องมือวิเคราะหขอมูลจากกลุมลูกคามีความตองการหลายๆ ปจจัย 
โดยการสกัดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) จากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎี
ท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2 การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการลงสํารวจอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลจํานวน 30 แหง และทําการปรับลดจํานวนชุดคุณลักษณะลงใหเหลือแตคุณลักษณะท่ี
เหมาะสมกับการศึกษา จนไดชุดคุณลักษณะท่ีเหมาะสมกับการศึกษาจํานวน 8 ชุดและนําผลการศึกษา 
ท่ีไดไปวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

ขอมูลตามกลุมขางตนจะถูกวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint 
Analysis) และไดผลลัพธ (Output Data) สําคัญดังนี้ 

1. คาความสําคัญ (Important value) 
2. คาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau 
3. วิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย (Utility Equation) 
4. อรรถประโยชนรวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 

 
4.4.1  ผลการวเิคราะหองคประกอบสําคัญท่ีมีผลตอความพึงพอใจหรือการตดัสินใจเลือก 
วิเคราะหคาความสําคัญ (Important Value) จากชุดขอมูลสําหรับการวิเคราะห (Input 

Data) กลุมขอมูลของตัวอยางท้ังหมด 200 คน 
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ตารางท่ี 4.12 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 
คาความสําคัญ (Important Value) 

คาเชา 39.681 
ระยะหางจากปากซอย 24.078 
ขนาดหอง 10.284 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 25.956 

 

 
ภาพท่ี 4.3 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

จากตารางท่ี 4.12 ไดมีการแสดงผลท้ังในรูปแบบตัวเลขและกราฟแทงเพื่อความสะดวกใน
การวิเคราะห เม่ือพิจารณาความสําคัญขององคประกอบตางๆ ของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีกลุมตัวอยาง 
ใชเปนเกณฑในการพิจารณาตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต พบวา แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางให
ความสําคัญกับคาเชามากท่ีสุดท่ี 39.681 องคประกอบท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญรองลงมาเปนดาน 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 25.956 ซ่ึงไมตางกันมากกับอันดับท่ี 3 คือระยะหางจากปากซอย 24.078 และ
อันดับสุดทายท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญคือ ขนาดหอง มีคาความสําคัญท่ี 10.284 
 

4.4.2  วิเคราะหคาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau 
 
ตารางท่ี 4.13 แสดงคาการทดสอบคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

คาสหสัมพันธ (Correlation) Value Sig. 
คา Pearson’s R 0.988 0.000 
คา Kendall’s tau 0.929 0.001 
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จากตารางท่ี 4.13 เม่ือพิจารณาความเหมาะสมของแบบจําลอง จากคาสถิติ Pearson’s R 
และ Kendall’s tau ซ่ึงแสดงถึงความสอดคลองของคาความพึงพอใจท่ีพยากรณไดจากแบบจําลองกับ
คาความชอบท่ีไดจากผูตอบแบบสอบถาม หรือแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการพยากรณโดยคา 
Pearson’s R และ Kendall’s tau เม่ือแปลงเปนคารอยละเพื่ออธิบายความสามารถในการพยากรณ พบวา
คา Pearson’s R และ Kendall’s tau มีคา sig นอยกวา 0.05 แสดงวาคุณลักษณะตางๆ มีผลตอการตัดสินใจ 
ของกลุมตัวอยาง คา Pearson’s R = 0.988 หมายความวาคุณลักษณะตางๆ สามารถพยากรณความพึงพอใจ 
ของกลุมตัวอยางไดรอยละ 98.8 และคา Kendall’s tau = 0.929 หมายความวาคุณลักษณะตางๆ สามารถ 
พยากรณความพึงพอใจของกลุมตัวอยางไดรอยละ 92.9 
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4.4.3  วิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย (Utility Equation) 
 
ตารางท่ี 4.14 แสดงผลการวเิคราะหอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

องคประกอบ
ของอพารทเมนต

(Attributes) 
ระดับขององคประกอบ (Level of Attribute) 

ระดับความพึงพอใจ
ในองคประกอบ 

(Utility) 

ความสําคัญ
(%) 

คาเชา 3,000 บาท 
5,000 บาท 
6,500 บาท 

2.443 
0.322 

- 2.764 

39.681 

ระยะหางจาก
ปากซอย 

อยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 เมตร (เดิน 2นาที) 
อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) 
อยูหางจากปากซอยไมเกิน 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 

1.313 
0.470 

- 1.783 

24.078 

ขนาดหอง 22 ตารางเมตร 
30 ตารางเมตร 

- 0.538 
0.538 

10.284 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 

ไมมีทั้งฟตเนตและหองอานหนังสือ 
มีทั้งฟตเนตและหองอานหนังสือ 
มีทั่งฟตเนตหองอานหนังสือและสระวายนํ้า 

- 2.005 
0.000 
2.005 

25.956 

 (Constant) 5.277  
 

ผลการวิเคราะหองคประกอบสําคัญท่ีมีผลตอความพึงพอใจหรือการตัดสินใจเลือกใน
แตละปจจัยสามารถวิเคราะหไดดังนี้ 

คาเชา พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 
3,000 บาทตอเดือนมากที่สุด รองลงมาคือท่ีอัตราคาเชา 5,000 บาทตอเดือน และมีความพึงพอใจตอ
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 6,500 บาทตอเดือน นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชนหรือ
ความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 2.443 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 
บาทตอเดือน และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพ่ิมข้ึนเทากับ 0.322 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนต 
สําหรับท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาทตอเดือน และลดลงเทากับ -2.764 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนต
สําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 6,500 บาทตอเดือน จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหาก
ยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีอัตราคาเชาท่ีถูกลง โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีราคาสูงข้ึนจะย่ิงทําให 
ระดับอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.4 
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ภาพท่ี 4.4 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามคาเชา 
 

ระยะหางจากปากซอย  พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชา
ที่ตั้งหางจากปากซอยท่ีไมเกิน 100 เมตร (เดิน 2 นาที) มากท่ีสุด รองลงมาคือท่ีอพารทเมนตสําหรับ
เชาท่ีตั้งหางจากปากซอยในระยะ 200-300 เมตร(เดิน 5 นาที) และมีความพึงพอใจตออพารทเมนต
สําหรับเชาท่ีมีระยะหางจากปากซอย 600 เมตร(เดิน 10 นาที) นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชน
หรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 1.313 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาที่มีระยะหางจาก
ปากซอยท่ีมีระยะไมเกิน 100 เมตร(เดิน 2 นาที) และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพิ่มขึ้น 
เทากับ 0.470 หนวย เมื่อเปนอพารทเมนตสําหรับท่ีมีระยะหางจากปากซอยในระยะ 200-300 เมตร 
(เดิน 5 นาที) และลดลงเทากับ -1.783 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีระยะหางจากปากซอย 
600 เมตร(เดิน 10 นาที) จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับ
เชาอยูไมไกลจากปากซอย โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีระยะหางจากปากซอยเพ่ิมมากข้ึนจะยิ่ง
ทําใหระดับอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงภาพท่ี 4.5 
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ภาพท่ี 4.5 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามระยะหางจากปากซอย 
 

ขนาดหอง กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 30 ตารางเมตร 
มากท่ีสุด และมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 22 ตารางเมตร นอยท่ีสุด โดยระดับ 
อรรถประโยชนหรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 0.538 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ี
มีขนาด 30 ตารางเมตร และลดลงเทากับ -0.538 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 22
ตารางเมตร จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีขนาดหอง 
ที่กวางมากข้ึน โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาดหองท่ีเล็กลงจะย่ิงทําใหระดับอรรถประโยชน
ของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.6 
 

 
ภาพท่ี 4.6 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามขนาดของหอง 
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ส่ิงอํานวยความสะดวก  พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชา
ที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน ไดแก มีฟตเนต มีหองอานหนังสือ มีสระวายน้ําไวใหบริการ
มากท่ีสุด รองลงมาคือ อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนต และหอง
อานหนังสือ และมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนต 
และหองอานหนังสือ นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชนหรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 2.005 
หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันอยางฟตเนต หองอานหนังสือ 
และสระวายน้ํา และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพิ่มขึ้นเทากับ 0.000หนวย เมื่อเปน
อพารทเมนตสําหรับท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนตและ หองอานหนังสือ และลดลงเทากับ 
-2.005 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกเลย จะเห็น 
ไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน 
โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีส่ิงอํานวยความสะดวกนอยลงจะยิ่งทําใหระดับอรรถประโยชน
ของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.7 
 

 
ภาพท่ี 4.7 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามส่ิงอํานวยความสะดวก 
 

สามารถเขียนเปนสมการไดดังนี ้
 
U(X) = 5.277 +2.443 (คาเชา 1) + 0.322 (คาเชา 2) - 2.764 (คาเชา 3) + 1.313 (ระยะหางจากปากซอย 1) 

+ 0.47 (ระยะหางจากปากซอย 2) - 1.783 (ระยะหางจากปากซอย 3) - 0.538 (ขนาดหอง 1) 
+ 0.538 (ขนาดหอง 2) - 2.005 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 1) + 0.000 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 2) 
+ 2.005 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 3) 
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โดยกําหนดให  
U(X)  = อรรถประโยชนรวม 
คาเชา 1  =  คาเชาราคา 3,000 บาท ตอเดือน 
คาเชา 2  =  คาเชาราคา 5,000 บาท ตอเดือน 
คาเชา 3  =  คาเชาราคา 6,500 บาท ตอเดือน 
ระยะหางจากปากซอย 1  =  อยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 ม. (ใชเวลาในการเดินไป

ถึงปากซอยเดิน 2 นาที) 
ระยะหางจากปากซอย 2  = อยูหางจากปากซอย 200-300 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถงึ

ปากซอยเดิน 5 นาที) 
ระยะหางจากปากซอย 3 = อยูหางจากปากซอย 600 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถึงปากซอย 

เดิน 10นาที) 
ขนาดหอง 1  = หองขนาดเล็ก 22 ตารางเมตร 
ขนาดหอง 2  = หองขนาดใหญ 30 ตารางเมตร 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 1 = อพารทเมนตท่ีไมมีฟตเนต และไมมีหองอานหนังสือ

ใหบริการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 2 = อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต และมีหองอานหนงัสือใหบริการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 3 = อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต มีหองอานหนังสือ และมีสระวายน้ํา 

ใหบริการ 
 

เม่ือพิจารณาสมการและคาอรรถประโยชน (Utility) พบวาความชอบ (Preference) ของ
กลุมตัวอยาง 200 คน มีความออนไหว (Sensitivity) ตอคุณลักษณะคาเชามากท่ีสุด เนื่องจากมีชวงกวาง 
ของคาอรรถประโยชนมากท่ีสุด (2.443-(-2.764) = 5.207) และใหคาอรรถประโยชนกับระดับของ
คุณลักษณะราคาต่ํา 3,000 บาทสูงท่ีสุดท่ี 2.443 รองลงมาคือระดับของคุณลักษณะสิ่งอํานวยความ
สะดวกดานมีฟตเนต หองอานหนังสือ สระวายน้ําท่ี 2.005 ลําดับท่ี 3 คือระดับคุณลักษณะของระยะทาง 
ท่ีไมไกลจากปากซอยอยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถึงปากซอยเดิน 2 นาที) 
ท่ี 1.313 ลําดับท่ี 4 คือระดับคุณลักษณะของขนาดหองขนาดใหญ 30 ตารางเมตรท่ี 0.538 
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4.4.4  อรรถประโยชนรวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 
 
ตารางท่ี 4.15 แสดงคาอรรถประโยชนรวมและลําดับของชุดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 

ทางเลือกท่ี อันดับท่ี
ระดับ
ความพึง
พอใจรวม 

คุณลักษณะอพารทเมนตสําหรับเชา 
คาเชา 
(บาท) ระยะหางจากปากซอย ขนาดหอง 

(ตารางเมตร) สิ่งอํานวยความสะดวก 

1 6 5.3990 3,000 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 22 มีทั้งฟตเนตและหอง 
อานหนังสือ 

2 8 4.4697 3000 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

3 4 5.6465 3,000 200-300เมตร 
(เดิน 5 นาที) 

22 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

4 7 4.6010 5,000 200-300เมตร 
(เดิน 5 นาที) 

30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

5 1 6.6061 5,000 200-300เมตร 
(เดิน 5 นาที) 

30 มีทั้งฟตเนตและหองอาน
หนังสือ 

6 5 5.4444 5,000 ไมเกิน 100 เมตร 
(เดิน 2 นาที) 

30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

7 2 6.3737 5,000 ไมเกิน 100 เมตร  
(เดิน 2นาที) 

22 มีทั้งฟตเนตและหอง 
อานหนังสือ 

8 3 6.3687 6,500 ไมเกิน 100 เมตร  
(เดิน 2 นาที) 

30 มีทั้งฟตเนต หอง 
อานหนังสือและสระวายนํ้า 

 
จากตารางท่ี 4.15 สามารถแสดงผลการวิเคราะหใหเห็นวา ราคาคาเชา สิ่งอํานวยความ

สะดวก ขนาดของหอง และระยะหางจากปากซอย เปนปจจัยสําคัญที่ผูเชาสวนใหญจะพิจารณาใน
การเลือกเชาไปพรอมๆกัน แตเมื่อพิจารณาจากแตละคุณลักษณะพบวา ชุดคุณลักษณะที่ 5 มีคา
อรรถประโยชนรวม (Total Utility) สูงท่ีสุดคือ 6.6061 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของ 
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ และชุด
คุณลักษณะท่ี 2 มีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) ต่ําท่ีสุดคือ 4.4697 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 2 คือ
ชุดคุณลักษณะของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 บาท อยูหางจากปากซอย 600 เมตร 
(เดิน 10 นาที) ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกท้ัง ฟตเนต หองอานหนังสือ 
หรือสระวายน้ํา 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 
 
 

จากการศึกษาวิจัยเร่ือง “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะห องคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล”  มีวัตถุประสงคเพื่อ 

1. เพื่อใหศึกษาพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยในอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
2. เพื่อศึกษาปจจยัท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
3. เพื่อศึกษาถึงอิทธิพลและความสําคัญของปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอพารทเมนต 
โดยมุงใหงานวิจัยนี้มีประโยชนกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 

อพารทเมนต ซ่ึงสามารถนําผลของงานวิจัยมาปรับใชหรือเปนขอมูลในการตัดสินใจในการดําเนินธุรกิจ 
เพื่อดึงดูดใหผูสนใจเชามาใชบริการมากข้ึนและเปนประโยชนทางดานวิชาการและงานวิจัยเกี่ยวกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมากยิ่งข้ึน  

งานวิจัยนี้เปนการวิจัยแบบผสมผสาน (Mix Method) ในรูปแบบเชิงการสํารวจ (Survey 
Research) ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ การสํารวจภาคสนาม และ
การเก็บขอมูลผานแบบสอบถามจากผูเชาอพารทเมนตท่ีอาศัยอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยการสุมตัวอยางแบบบังเอิญหรือตามความสะดวก (Convenient Sampling) จํานวน 200 คน 
แบบสอบถามท่ีใชมีลักษณะเปนแบบสอบถามปลายปด (Closed-ended Question) และแบบประเมิน
คา (rating Scale) เพื่อวัดปจจัยตางๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหคาทางสถิติดวยโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS (Statistic Package 
for the Social Sciences) โดยใชการวิเคราะหขอมูลในเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)ไดแก 
ตารางแจกแจงความถ่ี คารอยละ คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานและแผนภูมิตางๆ และใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) ซ่ึงสามารถสรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะได 
ดังนี้ 
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5.1  สรุปผลการวิจัย 
1. ขอมูลดานประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถามตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากผลการวิจัยพบวาลักษณะทางประชากรศาสตรของกลุมตัวอยาง
สวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ72 ระดับการศึกษาสูงสุดสวนใหญจบปริญญาตรี รอยละ 68.5 ซึ่ง
สวนมากประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 56.5 และมีรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญอยู
ระหวาง 10,001-30,000บาท คิดเปนรอยละ 45  

2. ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมและความตองการของผูตอบแบบสอบถามตอความสนใจ
เชาอพารทเมนต พบวากลุมตัวอยางท่ีเชาอพารทเมนตอยูสวนใหญแลวจะอาศัยอยูคนเดียวคิดเปนรอยละ  
52 รองลงมาจะอาศัยอยูกับคนสนิทรวมกันไมเกิน 2 คน คิดเปนรอยละ 32 และระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยาง 
ประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูมากท่ีสุดคือ เชาในระยะเวลา 4 ปหรือมากกวา 4 ป คิดเปน 
รอยละ 25 ผูเชาอพารทเมนตสวนใหญมีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูท่ีภาคกลาง คิดเปนรอยละ 59 รองลงมา
คือภาคเหนือ คิดเปนรอยละ 14 โดยท่ีราคาคาเชาอพารทเมนตตอเดือนของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ 
จะเชาหองพักท่ีระดับราคา 3,500 บาท และ ที่ระดับราคา 5,000 บาท มากที่สุด คิดเปนรอยละ 27 
ของกลุมตัวอยางท้ังหมด โดยมีคาเฉล่ียของอัตราคาเชาอยูท่ี 5,675.36 บาท 

3. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จากผลการวิจัยพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญกับปจจัยหลักท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
เชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 7 ปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรม 
การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการสํารวจตลาดอพารทเมนต โดยเรียงตามความสําคัญจากมากไปนอย 
คือปจจัยดานความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 6.31) ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง (คาเฉล่ีย 5.99) ปจจัยดานราคา (คาเฉล่ีย 
5.45) ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก (คาเฉล่ีย 5.06) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ (คาเฉล่ีย 4.61) 
ปจจัยดานการบริการ (คาเฉล่ีย 4.20) และปจจัยดานการบริหารจัดการ (คาเฉล่ีย 3.57) ตามลําดับ 

ท้ังนี้เม่ือพิจารณาโดยรวมแลว ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตท้ัง 7 ปจจัย 
ขางตน พบวากลุมตัวอยางใหความสําคัญกับปจจัยดานความปลอดภัยเกี่ยวกับอพารทเมนตท่ีมียามรักษา 
ความปลอดภัย 24 ชม.และมีคียการดและกลองวงจรปดเพ่ือเปนการสรางความเช่ือม่ันในการพักอาศัย 
สวนปจจัยดานการบริหารจัดการที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยท่ีสุด พบวา ปจจัยดานการบริหาร 
จัดการที่กลุมตัวอยางพิจารณาไดแก อพารทเมนตท่ีสามารถเล้ียงสัตว  อพารทเมนตท่ีสามารถสูบบุหร่ี 
อพารทเมนตท่ีสามารถทําอาหารได หรืออพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูแลคอยใหบริการ 24 ชม. 

4. การศึกษาปจจัยและองคประกอบท่ีเหมาะสม จากผลการวิจัยจากกลุมตัวอยางจํานวน 
200 คน โดยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) พิจารณาจากผลสํารวจพบวา 
ราคา เปนองคประกอบท่ีสําคัญ เปนปจจัยหลักในการตัดสินใจเชาอพารทเมนต องคประกอบท่ีสําคัญ 
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รองลงมาและเปนส่ิงท่ีกลุมตัวอยางพิจารณาประกอบกับราคาคาเชา คือส่ิงอํานวยความสะดวก และ 
ระยะหางจากปากซอย สวนขนาดของหองเปนส่ิงท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยท่ีสุด ซ่ึงสอดคลอง 
กับผลการวิจัยของ ชุติมา จารุศิริพิพัฒนท่ีกลาววาราคาเปนปจจัยแรกท่ีผูเชาโดยเฉพาะกลุมคนทํางาน 
ใหความสําคัญมากท่ีสุด โดยจากคาความพึงพอใจ (Preference)ในแตละระดับ พบวา ความพึงพอใจ
จะเพ่ิมสูงข้ึน เม่ือราคาคาเชาตํ่าลง ขนาดหองใหญข้ึน ระยะหางจากปากซอยลดลง และมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกเพิ่มข้ึน 

โดยเมื่อดูในชุดคุณลักษณะทั้ง 8 ชุด พบวา ชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของ 
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน5 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ เปนชุด
คุณลักษณะท่ีมีจํานวนตัวอยางใหความสนใจมากท่ีสุด โดยมีคามีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) 
สูงท่ีสุดคือ 6.6061 และชุดคุณลักษณะท่ี 2 เปนชุดคุณลักษณะท่ีกลุมตัวอยางใหความสนใจนอยท่ีสุด 
มีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) ต่ําท่ีสุดคือ 4.4697 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 2 คือชุดคุณลักษณะ
ของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 บาท อยูหางจากปากซอย 600เมตร (เดิน10 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกท้ัง ฟตเนต หองอานหนังสือ หรือ สระวายน้ํา  

                                               
 
5.2  การอภิปรายผลการวิจัย 

สําหรับผลการวิจัยในเร่ืองปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล จากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของในบทท่ี 2 การสัมภาษณ
ผูเช่ียวชาญ และการลงสํารวจอพารทเมนตจํานวน 30 แหง รอบพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยรวมนั้นพบวาปจจัยท่ีมีผลตอการประกอบการตัดสินใจของผูเชา ประกอบไปดวยปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 
ขนาดของหองพัก ราคา และส่ิงอํานวยความสะดวก ท้ังนี้จะเห็นวาในสวนของความปลอดภัยท่ีพบวา 
ผูเชาใหความสําคัญมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับงานวิจัยของภูวิชย  เอ่ียมพึ่งพร (2545) และเม่ือทําการ
สํารวจภาคสนามพบวา อพารทเมนตสําหรับเชาทุกแหงตระหนักในความตองการความปลอดภัยจึง
ไดจัดใหมี ระบบดับเพลิง กลองวงจรปด คียการด และระบบยามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม.
ทุกแหง 

เม่ือนําเอาเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) มาใชในการวิเคราะห 
จะชวยใหผูวิจัยสามารถรับทราบถึงปจจัยท่ีผูเชาอพารทเมนตมีความตองการที่แทจริงโดยการนําแตปจจัย 
ไดแก ราคา ทําเลที่ตั้ง ขนาดหองพัก ส่ิงอํานวยความสะดวก มาพิจารณารวมกันแลววัดระดับคา
อรรถประโยชนเฉล่ีย ทําใหพบวาปจจัยท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญสูงสุดเรียงลําดับจากมากสุดไป
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ดังนี้ ราคาคาเชา(ความสําคัญรอยละ 39.681) ส่ิงอํานวยความสะดวก (ความสําคัญรอยละ 25.956) 
ระยะหางจากปากซอย (ความสําคัญรอยละ 24.078) และขนาดหอง (ความสําคัญรอยละ 10.284) ตามลําดับ 
โดยพบวาระดับความพึงพอใน (Preference) จะเพิ่มข้ึนเม่ือราคาคาเชาลดลง ทําเลที่พักอยูหางใกลจาก 
ปากซอยมากข้ึน มีส่ิงอํานวยความสะดวกคอยใหบริการ และหองพักมีขนาดใหญข้ึน  

และเม่ือพิจารณาดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ทีละกลุม 
พบวาผลวิเคราะหผลลัพธของท้ัง 8 กลุมใหผลของชุดคุณลักษณะท่ีไดอรรถประโยชนรวมสูงสุดคือ 
ชุดคุณลักษณะท่ี 5 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคา
เชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิง
อํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ เปนรูปแบบท่ีกลุมตัวอยางพึงพอใจมากท่ีสุด 
ซ่ึงเปนไปในทิศทางเดียวกับอันดับท่ี 2 และ 3 คือชุดคุณลักษณะท่ี 7 และชุดคุณลักษณะท่ี 8 ตามลําดับ 
ซ่ึงการตัดสินใจใหคะแนน (Rating) ในแตละชุดคุณลักษณะ มีลักษณะสอดคลองกับแนวคิดและทฤษฎี 
เกี่ยวกับการตัดสินใจของสุรัตน สดช่ืนจิตต (2554) ท่ีกลาววาการตัดสินใจเปนกระบวนการในการพิจารณา 
และเลือก แนวทางในการปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด และสอดคลองตอความคาดหวังและความตองการ เพื่อนําไปสู 
การบรรลุวัตถุประสงคท่ีตองการ ถึงแมวาจะมีราคาคาเชาไมไดถูกท่ีสุดก็ตาม โดยลักษณะสําคัญของ
ท้ัง 3ชุด คุณลักษณะท่ีมีคาอรรถประโยชนสูงสุด 3 อันดับแรก คือ 1) มีส่ิงอํานวยความสะดวกไวคอย
ใหบริการ โดยภาพรวมกลุมตัวอยางจะไมคอยยอมรับกับชุดคุณลักษณะท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวก 
เชน ฟตเนต หองอานหนังสือ หรือสระวายน้ําไวใหบริการ บงบอกถึงความคาดหวังดานคุณภาพชีวติ
ท่ีดีเทียบเทาการอยูคอนโดมิเนียม 2) มีระยะไมไกลจากปากซอย แสดงถึงความตองการความสะดวกสบาย 
ในการเดินทาง สามารถเดินทางไดดวยการเดิน โดยท่ีขนาดของหองพักไมไดมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกมากเทาใดนัก 
 
 
5.3  ประโยชนที่ไดรับเชิงบริหารและขอเสนอแนะสําหรับผูประกอบการ 

จากการศึกษางานวิจัยนี้ทําใหทราบถึงปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลซ่ึงสามารถนําไปใชประกอบการอางอิงในการศึกษาและการวิจัย
เร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของใหสมบูรณครอบคลุมเพิ่มมากย่ิงข้ึน รวมไปถึงการท่ีสามารถชวยใหผูประกอบการ 
หรือผูท่ีสนใจในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอพารทเมนตสําหรับเชานําไปวิเคราะหการลงทุนให
สอดคลองกับความตองการของผูเชาเพื่อตอบโจทยความตองการของผูเชาในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลใหไดมากท่ีสุด และจากผลกระทบของการแขงขันของธุรกิจ 
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อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอยูท่ัวกรุงเทพมหานคร ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนต
จึงควรมีการปรับตัวและพัฒนาการตลาดท่ีเหมาะสม เพื่อใหธุรกิจอยูรอด  ผลการวิจัยนี้สามารถระบุ
ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและระดับความสําคัญในแตละปจจัยวามีความสําคัญ
มากนอยเพียงใด สามารถนํามาประยุกตใชเพื่อเสนอแนะเปนแนวทางในการลงทุนในอนาคตได จึง
มีขอเสนอแนะสําหรับผูประกอบการดังตอไปนี้ 

1. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริการรักษาความปลอดภัยและระบบรักษา
ความปลอดภัย เนื่องจากจากการศึกษาพบวาผูเชาใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยมากท่ีสุด 
จึงเปนปจจัยท่ีผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชาจะละเลยไมได ส่ิงท่ีผูประกอบการทําได 
ตัวอยางเชน อบรมพนักงานรักษาความปลอดภัยใหเอาใจใสผูอยูอาศัย ติดกลองวงจรปด มีระบบปองกัน 
อัคคีภัย บันไดหนีไฟเปนตน เนื่องจากอพารทเมนทสําหรับเชาท่ีดี มีความปลอดภัยสูงทําใหผูเชาม่ันใจ 
ไวใจ และรูสึกปลอดภัยเม่ือพักอาศัยได 

2. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งเนื่องจากจากการศึกษาพบวาผูเชาให
ความสําคัญกับ ทําเลท่ีตั้ง เปนอันดับ 3 (Importance Value 24.078) จึงเปนปจจัยท่ีผูประกอบการธุรกิจ 
อพารทเมนตสําหรับเชาจะละเลยไมได ส่ิงที่ผูประกอบการทําได ตัวอยางเชน เลือกการกอสราง 
อพารทเมนตในแหลงท่ีไมไกลจากหนวยงาน หรือสถาบันตางๆ เชน ยานสํานักงาน ยานสถาบันศึกษา 
หรือกอสรางอพารทเมนตในแหลงท่ีเดินทางสะดวกเชนติด BTS, MRTหรืออยูไมไกลจากถนนใหญ
เพื่อใหผูอยูอาศัยมีความสะดวกและประหยัดในการเดินทางไปยังสถานท่ีตางๆ 

3. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับปจจัยดานราคา ไดแก คาเชา และคาใชจายอ่ืนๆ 
เชน เงินเก็บคาสวนกลาง คามัดจํา เนื่องจากพบวาคาใชจายเหลานี้มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชา 
อพารทเมนตเปนอันดับแรก (Importance Value 39.681) ในเชนเดียวกัน ดังนั้นการตั้งราคาคาเชา
ควรตั้งราคาตามส่ิงอํานวยความสะดวก บริการ สาธารณูปโภค และความสามารถในการจายของคน
ในทําเลนั้น 

4. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจากพบวาสิ่ง
อํานวยความสะดวกตางๆเหลานี้มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเปนอันดับท่ี 2 (Importance Value 25.956) 
เพราะเปนส่ิงท่ีสามารถสรางความพึงพอใจใหกับผูบริโภค โดยอาศัยการส่ือถึงคุณคาใหผูบริโภคเกิด
การรับรูผานส่ือท่ีสามารถจับตองได เชน การมีอินเตอรเนตไรสาย (Wifi) ท่ีแรงพอใหบริการ การมีท่ี
จอดรถที่เพียงพอ การมีเครื่องซักผาที่สะอาดและมีจํานวนที่เพียงพอ ตูกดน้ําดื่มที่สะอาด มีรายการ
ชองทีวี รานซักรีด รานขายของไวบริการ รวมถึงการมีเฟอรนิเจอรท่ีดีไดมาตรฐาน โดยการจัดการ 
อพารทเมนตใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้ใหอยูในสภาพท่ีพรอมใชงาน ซ่ึงอาจสงผลใหผูบริโภค 
เกิดการจดจําและพัฒนาไปสูการภักดีในระยะยาว 
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5. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ไดแกขนาดของ 
หองพักท่ีไมคับแคบจนเกินไป บรรยากาศภายในอาคารท่ีสะอาดและสวยงามอยูเสมอ ส่ิงท่ีผูประกอบการ 
ทําได ตัวอยางเชน การมีพนักงานมาทําความสะอาดสถานท่ีเปนประจําทุกวันเนื่องจากพบวาปจจัย
ทางกายภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งเรื่องของขนาดหองพักมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเปนอันดับท่ี 4 
(Importance Value 10.284) 

6. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริการ เชน การมีฟตเนต สระวายน้ํา หรือ
หองอานหนังสือใหบริการ ท้ังน้ีข้ึนกับระดับราคาคาเชา เนื่องจากส่ิงเหลานี้มีไวบริการผูเชาบางกลุม
เทานั้น แตผูประกอบการท่ีมีงบประมาณเพียงพอสามารถท่ีจะสรางส่ิงบริการเหลานี้ในบริเวณอาคาร
ไดและเก็บคาใชบริการจากผูเชาเพิ่มเติม เนื่องจากการลงสํารวจอพารทเมนตสําหรับเชาจํานวน 30 แหง 
รอบกรุงเทพมหานครและปริมณฑลพบวามีอพารทเมนตท่ีมีฟตเนตสระวายน้ํา หรือหองอานหนังสือ 
ไวคอยใหบริการในระดับนอยแตจากผลการวิจัยดวยเทคนิคการใชองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
พบวาปจจัยดานการบริการ เชนการมีฟตเนต หรือสระวายน้ําไวใหบริการเปนปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม 
ใหความสําคัญเปนอันดับท่ี 2 รองจากปจจัยดานราคาคาเชา หากผูประกอบการมีพื้นท่ีพอใหเปดพ้ืนท่ี 
บริการก็เปนส่ิงท่ีนาสนใจในการเรียกความสนใจจากผูเชาไดไมนอย 

7. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริหารจัดการ การบริหารจัดการท่ีดีมีคุณภาพ 
และรวดเร็วก็สามารถสรางความประทับใจใหกับผูเชาไดเชนกันส่ิงท่ีผูเชาทําได ไดแก การใหความ
ชวยเหลือท่ีรวดเร็ว อัธยาศัยท่ีเปนมิตร การอํานวยความสะดวกในพื้นท่ีใหสูบบุหร่ี พื้นท่ีเล้ียงสัตว 
เหลานี้ก็สามารถสรางความประทับใจใหกับผูเชาไดเชนกัน 

8. ผูประกอบการสามารถนําผลการวิจัยที่แสดงใหทราบถึงสวนผสมของตัวเลือก ท่ีได 
มาจากเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) เนื่องจากผูเชาสวนใหญมักตองการ 
อพารทเมนตท่ีมีปจจัยท่ีดีครบทุกดานในราคาท่ีถูก ซ่ึงเปนไปไดยากในเชิงธุรกิจ เชนในกรณีของชุด
คุณลักษณะท่ีศึกษาพบวา ผูเชายอมจายคาเชาในระดับราคาปานกลาง (ไมใชถูกท่ีสุด) เพ่ือไดส่ิงอํานวย 
ความสะดวกท่ีครบครันมากยิ่งข้ึน และเดินไมไกลจากหนาปากซอย โดยท่ียอมรับเร่ืองขนาดของหองพัก 
ท่ีมีขนาดลดลง 

นอกจากนี้รวมถึงการสรางความสัมพันธกับลูกคา ซ่ึงจะนําไปสูการตลาดแบบปากตอปาก 
ดังนั้นเพื่อใหธุรกิจอยูรอดเราจึงตองใสใจกับปจจัยตางๆดังท่ีกลาวมาขางตนเพื่อสรางความไดเปรียบ
ทางการแขงขันในระยะยาว ท้ังนี้แนวทางและขอเสนอแนะดังท่ีไดกลาวมาขางตน เปนเพียงขอเสนอแนะ 
เพื่อชวยใหผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจนําไปประยุกตใหสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินงานของตัวเอง 
และความตองการของผูเชา ท้ังน้ีตองข้ึนอยูกับตนทุนและผลประกอบการท่ีผูประกอบการพึงพอใจ 
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5.4  ขอจํากัดของงานวิจัย 
1. กลุมของผูตอบแบบสอบถามบางสวนไมใหความรวมมือเทาท่ีควรหรือตอบ

แบบสอบถาม ไมครบถวนสมบูรณ 
2. จํานวนแบบสอบถามท่ีไดรับคืนมีอัตราสวนท่ีต่ําเม่ือเปรียบเทียบกับจํานวน

แบบสอบถามท่ีสงออกไป 
 
 
5.5  ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยครั้งตอไป 

1. การวิจัยคร้ังนี้ไดศึกษากลุมตัวอยางเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เทานั้นดังนั้นในการศึกษาวิจัยคร้ังตอไปผูท่ีสนใจอาจทําการศึกษาเพิ่มเติมกลุมตัวอยางในพ้ืนท่ีจังหวัด 
อ่ืนๆ ในประเทศไทย เพื่อท่ีจะเขาถึงกลุมตัวอยางไดครอบคลุมมากยิ่งข้ึน ซ่ึงจะทําใหสามารถเพ่ิม
ฐานขอมูลทางดานการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอพารทเมนตไดอยางมีประสิทธิภาพเพิ่ม
มากข้ึน 

2. การวิจัยคร้ังนี้ใชรูปแบบชุดการดคุณลักษณะเพียง 8 ชุด ซ่ึงจากการคํานวณโดยสูตร 
จําเปนตองใชชุดการดคุณลักษณะถึง 36 ชุดซ่ึงจะใหคาคะแนนการวิเคราะหท่ีสมบูรณกวา แตก็อาจ
ทําใหการเก็บขอมูลเปนไปไดยาก เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามอาจเกิดความเมื่อยลาและไมให
ความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม ดังนั้นในการศึกษาวิจัยครั้งตอไปผูที่สนใจอาจสรางสรรค
ออกรูปแบบการดท่ีงายตอการทําความเขาใจมากยิ่งข้ึน เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูตอบแบบสอบถาม 
และทําใหไดคาคะแนนการวิเคราะหท่ีสมบูรณ 

3. ในสวนของการใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนความพึงพอใจ (Rating) เชน ให
คะแนน ตามลําดับความชอบ 1-10 ซ่ึงวิธีการใหคะแนนนี้เปนการใหขอมูลความพึงพอใจท่ีมีตอผลิตภัณฑ 
ในเชิงลึกวาใหผูบริโภคตัดสินใจวาจะเลือกหรือไมเลือกผลิตภัณฑนั้นและสามารถสรางเปนแบบ 
จําลองทางเลือกไดเนื่องจากใหมองเปนโอกาสในการเลือกทางเลือกไดหลายทาง แตกระน้ันยังอาจ
กอใหเกิดอคติ (Bias) ของผูตอบตอการตัดสินใหคะแนนวาอาจนําไปพยากรณในตลาดไดไมดีเทาท่ีควร 
อาจใชวิธีการใหเรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) ซ่ึงจะสามารถชวยลดอคติดังกลาวไดซึ่งเปน
วิธีท่ีเช่ือถือไดและเหมาะกับคําถามท่ีมีชุดทางเลือกไมมากนัก (ไมเกิน 20 ชุดคุณลักษณะ) ดังนั้นใน
การศึกษาวิจัยคร้ังตอไปผูท่ีสนใจอาจทําการศึกษาโดยใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนความพึงพอใจ 
โดยใชวิธีการใหเรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) 

4. การกําหนดคุณลักษณะจากพ้ืนฐานของการตัดสินใจเลือกสินคานั้นเปนเร่ืองยาก 
เนื่องจากมีหลายปจจัยท่ีผูเช่ียวชาญและผูวิจัยเห็นวาเปนเร่ืองสําคัญนอกเหนือจากคุณลักษณะท่ีผูวิจัย
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ไดเลือกมาแลว เชน การออกแบบลักษณะอาคาร สภาพแวดลอม เปนตน เปนเรื่องยากที่จะกําหนด 
คาระดับ (Level) ใหเปนคาท่ีประเมินและวัดได จึงทําใหคุณลักษณะท่ีนํามาประกอบกันเปนเร่ืองพื้นฐาน 
ท่ัวไป ดังนั้นควรนําการวิจัยดวยวิธีการเชิงคุณภาพมาสนับสนุนและเสริมสวนท่ียากตอการอธิบาย
ดังกลาว 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถาม 
 
 

 
งานวิจัยเร่ือง การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการวิเคราะห   

องคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
คําอธิบาย 

แบบสอบถามชุดนี้จัดทําข้ึนเพื่อนําขอมูลท่ีไดไปประกอบการศึกษางานวิจัย โดยขอมูลท่ีไดรับ
จากทานทางผูวิจัยจะเก็บรักษาไวเปนความลับและนําไปใชดานการศึกษาเชิงวิชาการเทานั้นคําตอบของ
ทานไมมีขอใด ถูกหรือผิด หรือกระทบตอตัวทานแตอยางใด จึงขอความกรุณาโปรดชวยตอบแบบ 
สอบถามตามความคิดเห็นของทานอยางเปนอิสระ  

แบบสอบถามชุดนี้แบงเปน 3 สวน 
สวนท่ี 1 แบบสอบถามพฤติกรรมการเชา 
สวนท่ี 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชา 
สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
ขอขอบพระคุณท่ีทานกรุณาใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามฉบับนี้เปนอยางยิ่ง 

ขอคิดเห็นเห็นของทานจักเปนประโยชนอยางสูงในเชิงวิชาการและขอยืนยันวาขอมูลของทานจะเปน
ความลับอยางสูงสุดและใชเพื่อประโยชนทางวิชาการเทานั้น 
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สวนท่ี 1 แบบสอบถามพฤตกิรรมการเชา 
คําชี้แจง โปรดทําเคร่ืองหมาย (√ )ลงในชอง ❏ หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีตรงหรือใกลเคียง
กับขอ เท็จจริงของทานมากท่ีสุด 
1. อพารทเมนตท่ีทานอาศัยอยู อัตราคาเชาตอเดือน  …….....................................   บาท 
 
2. จํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับทาน (รวมตัวทานเองดวย) 
❏1)  1คน                 ❏ 2)  2คน               ❏3)  3คน           ❏4)  4คน          ❏5)  5คนข้ึนไป 
 
3. ระยะเวลาท่ีทานประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีทานเชาอยู  
❏1)  ต่ํากวา1ป             ❏2)  1ป                ❏3)  2ป             ❏4)  3ป            ❏5)  4ปข้ึนไป 
 
4. เพศ  
❏1) หญิง                     ❏2) ชาย 
 
5. ระดับการศึกษา  
❏1)  มัธยม/ปวช.          ❏2)  ป.ตรี             ❏ 3)  สูงกวาป.ตรี          ❏4)  อ่ืนๆ 
 
6. อาชีพ   
❏1) ราชการ               ❏ 2) รัฐวิสาหกิจ ❏ 3) พนกังานเอกชน  
❏4) นักเรีย นิสิต นักศึกษา ❏5)  เจาของกิจการ ❏6) ไมไดทํางาน 
 
7. ถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมคือจังหวัด…………………………………… 
 
8. รายไดเฉล่ียตอเดือน  
❏1) ต่ํากวา10,000บาท ❏2) 10,001-20,000บาท ❏3) 20,001-30,000บาท   
❏4)30,001-40,000บาท ❏5) 40,001-50,000บาท  ❏6) มากกวา 50,000บาท 
 
9.ปจจุบันทานพักอาศัยอยูใน  เขต/อําเภอ  ..................................... จังหวดั......................................... 
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สวนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต คําถาม 
คําชี้แจง: โปรดทําเคร่ืองหมาย(√)ลงในชอง ❏ หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีตรงหรือใกลเคียง
กับขอ เท็จจริงของทานมากท่ีสุด 
โปรดใหคะแนนเหตุผลท่ีทานใชในการตดัสินใจเชาอพารทเมนต  

1 = สําคัญนอยท่ีสุด สําคัญมากท่ีสุด = 7 
 

 1 2 3 4 5 6 7 
1. ปจจัยดานราคา  
1.1 อัตราคาเชา        
1.2 เงินเรียกเกบ็, คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง คาขยะ        
2. ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  
2.1 ยานทําเลทีต่ั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน        
2.2 ยานทําเลทีก่ารคมนาคมสะดวกเชนติดBTS,MRT        
3. ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ  
3.1 ขนาดของหองพัก        
3.2 หองพักมีระเบียง        
3.3 หองพักท่ีมีวิวภายนอกที่สวยงาม        
4. ปจจัยดานการบริหารจัดการ  
4.1 หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได
4.2 หองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได        
4.3 หองพักท่ีสามารถทําอาหารได        
4.4 อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ24ชม.        
5. ปจจัยดานการบริการ 1 2 3 4 5 6 7 
5.1 อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต/โรงยิมใหบริการ        
5.2 อพารทเมนตท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ        
6. ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก  
6.1 อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ        
6.2 อพารทเมนตท่ีมีท่ีจอดรถใหบริการ        
6.3 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ        
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 1 2 3 4 5 6 7 
6.4 อพารทเมนตท่ีมีลิฟทใหบริการ        
6.5 อพารทเมนตท่ีมีรานซักรีดใหบริการ        
6.6 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองทําน้ําอุนใหบริการ        
6.7 อพารทเมนตท่ีมีเฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอนใหบริการ        
6.8 อพารทเมนตท่ีมี Cable TVใหบริการ        
6.9 อพารทเมนตท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet 
Cafe)ใหบริการ 

       

6.10 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญใหบริการ        
6.11 อพารทเมนตท่ีมีตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ        
7. ปจจัยดานความปลอดภยั  
7.1 อพารทเมนตท่ีมีระบบ Key Card,กลองวงจรปด        
7.2 อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย24ชม.        

 
ขอขอบพระคุณในความรวมมือของทานความคิดเห็นของทานจะเปนประโยชนอยางยิ่งในเชิงวิชาการ 

 
 
  



94 

 
 


	Full IS Pimnara 5850386
	01-ส่วนนำ
	02-บทคัดย่อ
	03-สารบัญ
	04-บทที่1
	05-บทที่2
	06-บทที่3
	07-บทที่4
	08-บทที่5
	09-บรรณานุกรม
	10-ภาคผนวก
	11-ประวัติผู้วิจัย


