
การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการวิเคราะห   
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

พิมพนารา  กิจประสาน 

สารนิพนธนี้เปนสวนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตร 
ปริญญาการจัดการมหาบัณฑิต 

วิทยาลัยการจัดการ  มหาวิทยาลัยมหดิล 
พ.ศ. 2561 

 
ลิขสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยมหิดล



สารนิพนธ 
เร่ือง 

การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการวิเคราะห   
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

 
ไดรับการพิจารณาใหนับเปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 

ปริญญาการจัดการมหาบัณฑิต 
วันท่ี  28 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 

 
 
 
 
 
 
   ....................................................................  
  นางสาวพิมพนารา  กิจประสาน 
 ผูวิจัย 
  
 
 
 .......................................................................   .......................................................................  
บุญยิ่ง  คงอาชาภัทร,  ธีรพงษ  ปณจีเสคิกุล,   
Ph.D.  Ph.D. 
อาจารยท่ีปรึกษาสารนิพนธ  ประธานกรรมการสอบสารนิพนธ 
 
 
 .......................................................................   .......................................................................  
ดวงพร  อาภาศิลป,  ศิริสุข  รักถ่ิน,  
Ph.D.  Ph.D. 
คณบดีวทิยาลัยการจัดการ  กรรมการสอบสารนิพนธ 
มหาวิทยาลัยมหิดล  



ข 

 
กิตติกรรมประกาศ 

 
 

สารนิพนธเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล ฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความกรุณาของ อาจารยบุญยิ่ง คงอาชาภัทร อาจารยท่ีปรึกษา ใน
การศึกษาอิสระคร้ังนี้ ท่ีไดเสียสละเวลาเพื่อใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน และใหความชวยเหลือใน
การตรวจสอบแกไขเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ รวมถึงการสอนวิชาการศึกษาอิสระท่ีใหคําช้ีแนะแนวทาง 
การจัดทําสารนิพนธ วิพากษวิจารณใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน และกํากับดูแลกระบวนการจัดทํา 
การศึกษาคร้ังนี้ใหสําเร็จตามกําหนดเวลา 

ผูวิจัยกราบขอบพระคุณอาจารย ศิริสุข รักถ่ิน ท่ีใหความอนุเคราะหใหคําแนะนําท่ีเปน
ประโยชนในเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ และขอกราบขอบพระคุณ ดร.สมบัติ วนิชประภาหัวหนา
โครงการวิจัยภาคสนามเร่ือง “พฤติกรรมการเลือกเชา/ซ้ือ/ผอนคอนโด เพื่ออยูอาศัยของผูท่ีเคยอาศัย
อยูในอพารทเมนต” ของภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
คุณทัตตพันธุ ศรีเปาระยะ และคุณพชร กิจประสาน ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตท่ีใหขอมูลท่ีเปน 
ประโยชนในเนื้อหาของการศึกษาฉบับนี้ รวมทั้งคณาจารยทุกทานจากวิทยาลัยการจัดการ 
มหาวิทยาลัยมหิดล ท่ีประสิทธิประสาทความรูใหกับผูวิจัย  

ขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา พี่ เพื่อนที่ใหความชวยเหลือแกผูวิจัยมาตลอด 
ขอขอบพระคุณผูท่ีไดกรุณาเสียสละเวลาตอบแบบสอบถามทุกทานเปนอยางสูง 

ทายท่ีสุดนี้ ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวาสารนิพนธฉบับนี้จะเปนประโยชนแกผูท่ีสนใจ และ
เปนแนวทางใหแกผูท่ีสนใจจะทําการศึกษาเร่ืองนี้เพิ่มเติมตอไปในอนาคต หากมีขอผิดพลาด ประการใด 
ผูวิจัยขอรับไว และขออภัยมา ณ ท่ีนี้  
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บทคัดยอ 
การศึกษาฉบับน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยอพารทเมนตและปจจัย

ที่อาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย โดยทําการศึกษาผานการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ 
การลงพ้ืนที่สํารวจอพารทเมนตโดยรอบพ้ืนที่กรุงเทพฯ จํานวน 30 แหง และการสํารวจความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง 
จํานวน 200 ตัวอยางที่กําลังเชาพักอาศัยในอพารทเมนต  ทําการวิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS  ดวย
หลักสถิติเชิงพรรณนาและการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) เพ่ือวิเคราะหคาความสําคัญ (Important 
value) คาวิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย  (Utility Equation) คาอรรถประโยชน
รวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 

จากผลการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีถิ่นที่อยูอาศัยเดิมอยูในภาคกลาง เชาอาศัย
อยูในอพารทเมนตเพียงผูเดียว สวนใหญเชาอพารทเมนตอยูที่ระดับราคา 2,501-5,000 บาทตอเดือน และเชาอาศัย
อยูเปนระยะเวลานานมากกวา 4 ปขึ้นไป  ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญในการตัดสินใจเลือก 
เชาอพารทเมนต คือ (1) ความปลอดภัย (2) ทําเลท่ีต้ัง (3) ราคา (4) สิ่งอํานวยความสะดวก (5) ดานลักษณะทางกายภาพ 
เชน ขนาดของหองพัก (6) การบริการเชน ฟตเนต สระวายนํ้า หองอานหนังสือ (7) การบริหารจัดการ และเมื่อจาก
ผลการวิเคราะหโดยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) พบวา ราคา เปนองคประกอบที่สําคัญ 
ที่สุด องคประกอบที่สําคัญรองลงมาและกลุมตัวอยางพิจารณาประกอบกับราคาคาเชา คือสิ่งอํานวยความสะดวก 
และระยะหางจากปากซอย สวนขนาดของหองเปนสิ่งที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยที่สุด  งานวิจัยน้ีจึงมีประโยชน 
ตอผูประกอบการหรือผูลงทุนทําอพารทเมนตสามารถนําผลการวิจัยไปใชเปนขอมูล เพ่ือประกอบการตัดสินใจและ 
วางแผนเพ่ือการเพ่ิมศักยภาพในการแขงขันการดําเนินธุรกิจตอไป 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากขอมูลดานกายภาพกรุงเทพมหานครมีเนื้อที่ท้ังหมดประมาณ 1,568.7 ตารางกิโลเมตร
ทิศเหนือมีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดนนทบุรีและจังหวัดปทุมธานี ทิศตะวันออกติดตอกับจังหวัด
ฉะเชิงเทรา ทิศใตติดตอกับจังหวัดสมุทรปราการ และทิศตะวันตกติดตอกับจังหวัดสมุทรสาครและ
จังหวัดนครปฐม ในป 2553 กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองเปน 50 เขต (อําเภอ) 169 แขวง 
(ตําบล) โดยมีประชากรที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร ณ วันท่ี 1 กันยายน 2553 มีจํานวน 8,305,218 
คนเปนชาย 4,032,586 คนและหญิง 4,272,632 คนซ่ึงกรุงเทพมหานครถือวาเปนพื้นท่ีท่ีมีประชากร
อาศัยอยูมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับจังหวัดอ่ืนๆ 

เม่ือพิจารณาประชากรของกรุงเทพมหานครตามกลุมอายุพบวามีประชากรวัยเด็ก (อายุ 
0 – 14 ป) รอยละ 12.8 ประชากรวัยแรงงาน (อายุ 15 – 59 ป) รอยละ 77.6 และประชากรวัยสูงอายุ (อายุ 
60 ปข้ึนไป) รอยละ 9.6 อายุโดยเฉล่ียของประชากร (อายุมัธยฐาน) ประมาณ 33.6 ปจากขอมูลแสดง
ใหเห็นวาประชากรสวนใหญอยูในกลุมวัยแรงงานซึ่งอยูในวัยที่เปนกําลังสําคัญในการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจและเปนกลุมท่ีเปนกําลังหลักของครอบครัว สําหรับจํานวนครัวเรือนในกรุงเทพมหานครมี
จํานวนท้ังส้ิน 2,881,752 ครัวเรือนโดยเปนครัวเรือนสวนบุคคลจํานวน 2,869,224 ครัวเรือนและครัวเรือน
กลุมบุคคล (เชน ครัวเรือนสถาบันครัวเรือนคนงาน) จํานวน 12,528 ครัวเรือนและมีขนาดของครัวเรือน
สวนบุคคลโดยเฉล่ียเทากับ 2.7 คน 
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ตารางท่ี 1.1 แสดงจํานวนประชากรจําแนกตามลักษณะครัวเรือน จํานวนครัวเรือน และจํานวนประชากร 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

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 
ปอมปราบศัตรูพาย 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 
หวยขวาง 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 
บางกอกนอย 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 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล (ตอ) 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

ราษฏรบูรณะ 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 
บึงกุม 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 
ลาดพราว 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 
เฉล่ียตอครัวเรือนสวนบุคคล (ตอ) 

อําเภอ ประชากร
(คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนสวน
บุคคล (คน) 

ประชากรใน
ครัวเรือนกลุม
บุคคล (คน) 

จํานวน
ครัวเรือน 

จํานวน
ประชากรเฉล่ีย
ตอครัวเรือน
สวนบุคคล 

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

กรุงเทพมหานครถือเปนเมืองหลวงของประเทศท่ีเปนศูนยกลางความเจริญในทุกๆ ดาน 
โดยเฉพาะในเร่ืองเศรษฐกิจสังคมและการบริหารจัดการจึงคาดการณวาจะดึงดูดใหมีผูคนอพยพเขา
มาหางานทําหรือเร่ิมตนธุรกิจสงผลใหประชากรในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะอยางยิ่งในเขต
ปริมณฑลท่ีมีการคาดการณวาจะมีแนวโนมของจํานวนประชากรเพ่ิมข้ึนเปนจํานวนมากดังจะเห็นได
จากตารางท่ี 1.2 ท่ีแสดงขอมูลการคาดการณประมาณประชากรของประเทศไทยวากรุงเทพมหานคร
จะมีแนวโนมของจํานวนประชากรเพิ่มข้ึน 
 
ตารางท่ี 1.2 การคาดการณประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2553-2583 

พื้นท่ี (ตารางเมตร) ประชากร พ.ศ.2553 (ลานคน) ประชากร พ.ศ.2578 (ลานคน) 
กรุงเทพมหานคร 7,691,376 8,124,793 
ปริมณฑล 5,837,095 8,507,427 
ภาคกลางสวนกลาง 3,067,683 2,917,728 
ภาคตะวันออก 4,900,487 6,475,763 
ท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2556) 
 

และจากขอมูลของสํานักงานสถิติพบวาในระหวางปพ.ศ. 2543 - 2553 อัตราการเพ่ิมของ
ประชากรในกรุงเทพมหานคร และภาคกลางกลับเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัดในกรณีนี้เนื่องจากประชากรไทย 
มีการยายถ่ินจากภาคตางๆเขาสูเมืองใหญท่ีเปนแหลงงานคือ กรุงเทพมหานครและจังหวัดในปริมณฑล 
และรวมถึงแรงงานตางดาวท่ีเขามาทํางานในประเทศไทยดวย ดังภาพท่ี 1.1 ซ่ึงตรงกับการคาดการณ
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ประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2553 - 2583 ของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกจิ 
และสังคมแหงชาติ 
 

 
ภาพท่ี 1.1 อัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรตอป จําแนกตามภาค พ.ศ.2533- 2543 -2553 
ที่มา: สํานักงานสถิติแหงชาติ (2553) 
 

จากอัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรที่เพิ่มข้ึน ความตองการยายถ่ินท่ีอยูอาศัยและอาคาร
สํานักงานในกรุงเทพมหานครจึงมีแนวโนมเพิ่มข้ึนดังภาพที่ 1.2 แสดงใหเห็นวาอัตราการเพิ่มของ
ประชากรตามกรุงเทพมหานครมีแนวโนมขยายไปยังช้ันนอกเพิ่มข้ึนทําใหความหนาแนนของประชากร 
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลช้ันนอกเพิ่มข้ึน 
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ภาพท่ี 1.2 อัตราการเพิ่มประชากรชวงป พ.ศ.2553-2554 ในกรุงเทพมหานคร รายเขต 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 
 

และจากการทําสํามะโนประชากรและเคหะพ.ศ. 2553 พบวาประชากรที่เกิดใน
กรุงเทพมหานครและปจจุบันอาศัยอยูในเขตที่เกิดมีรอยละ 57.0 สวนประชากรที่เกิดในเขตอื่นหรือ
ประชากรที่ไมไดอาศัยอยูในเขตที่เกิดมีรอยละ43.0 และพบวาสําหรับประชากรในกรุงเทพมหานคร
ที่มีการยายถ่ินในชวง พ.ศ. 2548-2553 มีประมาณ 955,366 คน คิดเปนรอยละ 11.5 ของประชากรใน
กรุงเทพมหานครทั้งส้ิน (ไมรวมผูที่ไมทราบระยะเวลาการอยูอาศัยในปจจุบัน)  

สําหรับเหตุผลการยายถิ่นของประชากรท่ีมีการยายถ่ินในชวงพ.ศ. 2548-2553 พบวา
สวนใหญยายเพื่อหนาท่ีการงานรอยละ 28.6 รองลงมาคือยายเพื่อหางานทําและยายเพื่อการศึกษารอยละ 
27.9 และ 18.1 ตามลําดับ ซ่ึงแสดงใหเห็นวาประชากรมีการเปล่ียนแปลงท่ีพักอาศัยเพื่อใหเอ้ืออํานวย 
กับการดํารงชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไปตลอดประชากรจึงมีความตองการที่จะตองหาแหลงที่พักอาศัยใหม 
เพื่อใหเหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไป 

เม่ือศึกษาถึงประเภทท่ีอยูอาศัยของครัวเรือนสวนบุคคลในกรุงเทพมหานคร ในป 2553 
พบวาครัวเรือนสวนใหญรอยละ 31.1 มีที่อยูอาศัยเปนบานเดี่ยว รองลงมาเปนแฟลต อพารทเมนท 
หอพักรอยละ 22.7 และตึกแถว หองแถวรอยละ 19.9  

เมื่อพิจารณาถึงการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยของประชากรใน 
กรุงเทพมหานครพบวามีครัวเรือนประมาณรอยละ 52.8 เปนเจาของในท่ีอยูอาศัยและเชาซ้ือรองลงมา 
รอยละ 38.5 เปนการเชาการอยูอาศัยโดยไมเสียคาเชาหรือเปนการใหอยูเปลามีเพียงรอยละ 8.0 เทานั้น 
(สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2553) 



7 

แมคนสวนใหญจะอยูอาศัยเปนบานเดี่ยวท่ีมีความเปนเจาของในกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัย
นั้น แตถึงอยางไรก็ตามกรุงเทพมหานครก็ยังมีขอจํากัดทางดานท่ีดินท่ีมีราคาแพงจากการขยายตัวของ
ธุรกิจและจํานวนครอบครัวท่ีเพิ่มข้ึนตามจํานวนประชากร ทําใหมีความตองการสรางอาคารสํานักงาน
หรือสรางท่ีอยูอาศัยเปนของตัวเองเพิ่มข้ึนทําใหเกิดการขาดแคลนท่ีดิน จึงสงผลใหแนวโนมของราคา
ที่ดินท้ังในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสูงข้ึน ดังภาพท่ี 1.3 
 

 
ภาพท่ี 1.3 การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528-2558 
ที่มา: ศูนยขอมูลวิจัยและการประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก.เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

(2557) 
 

สําหรับผูที่ไมสามารถมีที่พักท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของตนเองได จึงจําเปนตองหาบานเชาหรือ
การเชาอพารทเมนตเพื่อพักอาศัยระหวางท่ีศึกษาหรือทํางานสงผลใหเกิดวิวัฒนาการดานท่ีพักอาศัยจาก
บานเดี่ยวท่ีมีบริเวณมาสูอาคารชุดพักอาศัย (บริษัท ซอฟทบิสพลัส จํากัด, 2557) เพื่อรองรับความ
ตองการดานท่ีอยูอาศัย การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงเปนส่ิงจําเปนอยางยิ่ง โดยเฉพาะการดําเนินธุรกิจ 
ใหเชาอสังหาริมทรัพยเชนอพารทเมนต จึงเปนการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่งที่มี
ความนิยมอยางมากในปจจุบัน  เนื่องจากลักษณะของธุรกิจที่สามารถสรางรายไดคอนขางคงท่ีในแต
ละเดือน รวมถึงมีการบริหารที่ไมซับซอน จึงทําใหการทําธุรกิจอพารทเมนตใหเชา จึงเปนที่นิยม 
(บริษัทซอฟทบิส พลัส จํากัด, 2557) 
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ปจจัยท่ีจะทําใหผูลงทุนประสบความสําเร็จในการทําธุรกิจอพารตเมนต (สุวรรณ 
วลัยเสถียร, 2556) ประกอบดวย 

1. มีเงินทุนของตัวเอง อยางนอยรอยละ 40 ของเงินลงทุน 
2. ทําเลท่ีตั้งตองดีเดินทางสะดวก โดยทําเลที่ดีไดแก ทําเลติดมหาวิทยาลัย ทําเลยาน

นิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงมีคนอยูจํานวนมาก และแหลงชุมชน และเสนทางผานของรถไฟฟา 
3. ตองมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี เชน ระบบคียการด ระบบรักษาความปลอดภัย

ซ่ึงผูทําธุรกิจจําเปนตองลงทุน 
4. รักษาความสะอาด ใหสถานท่ีนาอยู เชิญชวนใหลูกคาอยากมาพักอาศัย 
5. คาเชาคาบริการเหมาะสม สอดคลองกับทําเล และกลุมลูกคาหลัก เชน หากต้ัง ใกล

สถานศึกษา ผูพักสวนใหญเปนนักศึกษา ซ่ึงอาจยังมีรายไดไมมาก และอาจจาย คาเชาไมตรง แตจะ
ใชจายบริการอื่นๆ สูง เชน คาไฟ คาน้ํา ฯลฯ ฉะนั้นคาเชาไมควร จะสูงมาก แตหากกลุมลูกคาหลัก
เปนคนทํางาน กลุมนี้จะจายคาเชาตรงเวลา แตประหยัดการใชน้ําและไฟฟา  

6. คอยปรับปรุงอาคารใหใหมเสมอ  
7. มีท่ีจอดรถสะดวก ซ่ึงเปนส่ิงท่ีสามารถดึงดูดลูกคาอยางดี 
8. บริการรวดเร็ว ยิ้มแยมแจมใส 
9. สภาพหองพกัดี ส่ิงแวดลอมดี 
นอกจากนี้ยังช้ีใหเห็นถึงพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูบริโภค

(บริษัทซอฟทบิส พลัส จํากัด, 2557) ดังตอไปนี้         
1. ทําเลท่ีตั้งดีสะดวกตอการเดินทางนับเปนปจจัยสําคัญที่ผูเชามักใชประกอบการ

ตัดสินใจเลือกเชาหากอพารทเมนตใหเชาอยูในทําเลที่ตั้งดี เชน ในเขตชุมชนใกลหางสรรพสินคา
โรงพยาบาลสถานศึกษา ฯลฯ ก็จะชวยดึงดูดผูเชาไดมากยิ่งข้ึน 

2. สภาพแวดลอมบริเวณที่ตั้งอพารทเมนตหากบริเวณโดยรอบท่ีตั้งอพารทเมนตให
เชามีความสงบ เงียบ ปราศจากเสียงรบกวนแตสะดวกตอการจับจายซ้ือหาเคร่ืองอุปโภคบริโภคก็จะ
ทําใหผูบริโภคตัดสินใจไดงายข้ึนเชนกัน 

3. รูปแบบอพารทเมนตใหเชามีความสวยงามและทันสมัยลูกคาจะเกิดความประทับใจ 
นับต้ังแตแรกเห็นกระทั่งตัดสินใจเขาชมภายในหองพักตอไป 

4. ความสะอาดเรียบรอยภายในหองพักมีการจัดหองพักใหนาอยูมีแสงสวางท่ีเพียงพอ
และมีอากาศท่ีถายเทสะดวก 
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5. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก ผูประกอบการควรจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก 
พื้นฐานท่ีจําเปนตอการพักอาศัยไวใหกับลูกคา เชนเตียงท่ีนอนโตะเคร่ืองแปงตูเส้ือผาพัดลมเคร่ืองปรับ 
อากาศเคร่ืองทําน้ําอุนเปนตน 

6. อัตราคาเชาพัก ข้ึนอยูกับทําเลท่ีตั้งของอพารทเมนตใหเชารวมถึงรายไดของผูเชา
แตหากเปนราคาท่ีเหมาะสม ผูเชาก็จะตัดสินใจไดงายข้ึน 

7. ระบบรักษาความปลอดภัยที่ไดมาตรฐานโดยพื้นฐานผูเชาพักอาศัยยอมตองการ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนั้น ระบบรักษาความปลอดภัยจึงเปนส่ิงหนึ่งท่ีผูเชานํามาพิจารณา 
ประกอบการตัดสินใจ 

ซ่ึงลวนแตเปนปจจัยพื้นฐานท่ีผูเชามีความตองการ แตหากปจจัยดังกลาวนั้น ถูกควบคุม 
ดวยเร่ืองของราคาคาเชาแลวผูเชายังมีความเต็มใจจายในระดับราคาน้ันเพื่อใหไดในปจจัยท่ีตองการ
ทุกปจจัยหรือไมหรือจะยอมลดบางปจจัยเพ่ือลดคาใชจายท่ีเกิดจากคาเชาจึงเปนท่ีมาของงานวิจัยช้ินนี้
ท่ีมุงศึกษาเพิ่มเติมในประเด็นดังกลาวโดยใชเทคนิคการวเิคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
ซ่ึงจะชวยใหผูวิจัยสามารถศึกษาและเขาใจการตัดสินใจเลือกเชาของผูพักอาศัยในกรณีท่ีตองมีหลายๆ 
ปจจัยประกอบการพิจารณารวมกัน ท้ังนี้งานวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอผูประกอบกิจการหรือนักลงทุน 
รายใหมท่ีมีความสนใจในธุรกิจใหเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการนําปจจัย
ท่ีศึกษาไปพิจารณาตัดสินใจลงทุนหรือนําไปพัฒนากิจการของตนเองตอไป 
 
 
1.2  คําถามการวิจัย 

1. ผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนตมีพฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนตอยางไร 
2. ปจจัยใดบางท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชา 

 
 
1.3  วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อใหศึกษาพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยในอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
2. เพื่อศึกษาปจจยัท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
3. เพื่อศึกษาถึงอิทธิพลและความสําคัญของปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอพารทเมนต 
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1.4  ขอบเขตการศึกษา 
1.4.1  ขอบเขตดานเนื้อหา   
งานวิจัยนี้ไดศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล โดยแบงเปนปจจัยทางดานราคา, ทําเลที่ตั้ง, ลักษณะทางกายภาพ, การบริหารจัดการ, 
ส่ิงอํานวยความสะดวก, การบริการ และปจจัยทางดานความปลอดภัย 

 
1.4.2  ขอบเขตดานพื้นท่ี และประชากรศึกษา 
ประชากรท่ีเปนเปาหมายสําคัญของการศึกษางานวิจัยนี้ คือ กลุมตัวอยางของคนในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 5 จังหวัดไดแก ปทุมธานี นนทบุรี นครปฐม สมุทรปราการ สมุทรสาคร 
ท่ีกําลังเชาอพารทเมนตอยูในชวงระยะเวลาท่ีทําการศึกษา 

 
1.4.3  ขอบเขตดานระยะเวลาศึกษา ทําการศึกษาโดยการเก็บรวบรวมขอมูล 
จากแบบสอบถาม โดยเร่ิมต้ังแตเดือน กุมภาพันธ 2560 – เมษายน 2560 

 
 
1.5  สมมติฐานการวิจัย 

1. ปจจัยสวนบุคคลท่ีแตกตางกันมีผลตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต
ท่ีแตกตางกัน 

2. พฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีแตกตางกันมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกเชาอพารทเมนตท่ีแตกตางกัน 
 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและพฤติกรรมการเชาพัก
อาศัยในอพารทเมนต สามารถนําความเขาใจและประยุกตใชความรูในเร่ืองปจจัยพื้นฐานท่ีมีความสําคัญ
ของผูบริโภคในการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2. เพื่อเปนขอมูลใหผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจนําไปวางแผนกลยุทธทางการตลาด
ใหสามารถตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม และสามารถแขงขันในธุรกิจ 
อพารทเมนตได 
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1.7  นิยามศัพท 
1. หอพัก ตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 หมายถึง สถานท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อรับผูพักซ่ึง 

ไดแกหอพักเอกชนที่รับนักเรียน นิสิต หรือนักศึกษา เขาพักต้ังแต 5 คนข้ึนไป และนักเรียน นิสิต 
นักศึกษาในท่ีนี้ หมายความรวมถึงนักเรียน นิสิต หรือ นักศึกษา ในโรงเรียนเอกชนท่ีสอนวิชาเสริม
สวย วิชาชางกล วิชาตัดเย็บเส้ือผา หรือวิชาชีพอยางอ่ืนซ่ึงไดรับอนุญาตจัดตั้งตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนราษฎร  พ.ศ. 2525 ดวย อยางไรก็ดี หอพักท่ีจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติหอพัก ดังกลาว
ขางตนนี้ นอกจากจะรับนักเรียน นิสิต นักศึกษาเขาพักแลว ยังอาจมีบุคคลในอาชีพอ่ืนเขาพักอยูดวยกไ็ด 
หอพักแบงออกเปน 2 ประเภท คือ หอพักชาย และหอพักหญิง (สํามะโนประชากรและเคหะ, 2543) 
ซ่ึงคลายกับคํานิยามของนายอานนท (2556) ซ่ึงใหคํานิยามวา หอพัก หมายถึงสถานท่ีใหเชา 

พักเชิงพาณิชยท่ีมีนักเรียนหรือนักศึกษาท่ีมีอายุไมเกิน 25 ป และศึกษาอยูไมเกินระดับ
ปริญญาตรี เปดใหเขาพักตั้งแต 5 คนข้ึนไปมีการเรียกเก็บคาตอบแทนจากผูขอพักและไมใชหอพักท่ี
ดําเนินการโดยสถานศึกษาสวนมากหอพักจะมีขนาดเล็กและราคาคาเชาถูกกวาอพารทเมนต (อานนท 
ภาคมาลี, 2556) 

2. อพารทเมนต หมายถึง อาคารพักอาศัยเพื่อเชา ซึ่งจะเปนที่พักอาศัยหรืออาคารพัก
อาศัยท่ีผูอยูอาศัยมีสิทธ์ิแคเพียงเชาพักเทานั้น โดยกรรมสิทธ์ิท้ังผืนดินและท้ังอาคารนั้นยังเปนของ
เจาของอพารทเมนท หรือแฟลต (Flat) เพียงคนเดียวและทุกคนท่ีอาศัยอยูในอาคารนั้นตองปฏิบัติ
ตามในกฎระเบียบท่ีอพารทเมนทกําหนดไว อพารทเมนต หรือแฟลต (Flat) ในบางแหงจะกําหนด
ระยะเวลาการเขาพักท่ีแนนอนลักษณะของอพารทเมนทหรือแฟลต (Flat) จะเปนตึกสูงไมเกิน 5 ช้ัน 
ซ่ึงแบงเปนหองอยูอาศัยจํานวนหลายหองแลวแตขนาดอาศัยอยูกันหลายครอบครัวมีทางเขาออกทาง
ข้ึน-ลงทางเดินและสวนอ่ืนๆรวมกัน (ธนาคารไทยพาณิชย, 2556) 

4. การตัดสินใจเชาหอพัก หมายถึง กระบวนการคิดอยางมีเหตุมีผลในการเลือกแนว
ทางการปฏิบัติท่ีถูกตองเหมาะสมหรือพอใจเพื่อจะไดนําไปสูการปฏิบัติใหบรรลุตามวัตถุประสงคท่ี
ตองการหรือแกไขปญหาได (พัชรี โชคบํารุงศิลป, 2554) 
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บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
 

งานวิจัยเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล มี แนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ดังนี้ 

1.  คําสําคัญ 
2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวของ 
3. งานวิจยัท่ีเกีย่วของ 
 
 

2.1  คําสําคัญ 
 
2.1.1  การตัดสินใจ 
มณฑาทิพย หนูเกตุ (2557, 26) ไดใหนิยามวา “การตัดสินใจ เปนผลสรุปหรือผลขั้นสุดทาย 

ของกระบวนการคิดอยางมีเหตุผลเพื่อเลือกแนวทางการปฏิบัติที่ถูกตองเหมาะสมกับสถานการณ 
ทรัพยากร และบุคคล สามารถนําไปปฏิบัติและทําใหงานบรรลุเปาหมายและวัตถุประสงคตามท่ีตองการ 
การตัดสินใจเปนสวนหนึ่งของบทบาทของผูบริหารที่เกิดจากตําแหนงและอํานาจท่ีเปนทางการ คือ
บทบาทการ เปนผูประกอบการ (Entrepreneur) บทบาทผูจัดการสถานการณท่ีเปนปญหา (Disturbance 
Handler) บทบาทผูจัดการทรัพยากร (Resource Allocator) และบทบาทผูเจรจาตอรอง (Negotiator)” 

ฉัตยาพร เสมอใจ (2550, 46) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ เปนกระบวนการในการเลือก
ท่ีจะกระทําส่ิงใดส่ิงหนึ่งจากทางเลือกตางๆที่มีอยู ซ่ึงผูบริโภคมักจะตองตัดสินใจในทางเลือกตางๆ
ของสินคา และบริการอยูเสมอ โดยท่ีเขาจะเลือกสินคาหรือบริการตามขอมูลและขอจํากัดของสถานการณ 
การตัดสินใจจึงเปนกระบวนการท่ีสําคัญและอยูภายในจิตใจของผูบริโภค” 

สิริกาญจน กมลปยะพัฒน (2556, 16) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ เปนการใชหลักการ 
และเหตุผลในกระบวนการเลือกทางเลือกใดทางเลือกหนึ่งท่ีเหมาะสมท่ีสุด เพื่อเปาหมายท่ีชัดเจน” 
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ศิริพร พงศศรีโรจน (2540, 187) ไดใหนิยามวา “การตัดสินใจหมายถึง การเลือกปฏิบัติ
หรืองดเวนการปฏิบัติ หรือการเลือกทางดาเนินการท่ีเห็นวาดีท่ีสุดทางใด ทางหนึ่ง จากทางเลือกหลายๆ 
ทาง เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามท่ีตองการหรือการวินิจฉัยส่ังการ คือ การชั่งใจ ไตรตรองและตัดสินใจ
เลือกทางดําเนินงานท่ีเห็นวาดีท่ีสุดทางใดทางหนึ่งจากหลายๆ ทางเพื่อให บรรลุวัตถุประสงคตามท่ี
ตองการ”  

บรรยงค โตจินดา  (2548,  178)  ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ หมายถึง การที่ผูบริหาร
หรือผูบังคับบัญชาพิจารณาตัดสินใจและส่ังการในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงการตัดสินใจเปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญ
มาก เพราะการตัดสินใจจะเปนการเลือกทางเลือกดําเนินการท่ีดีท่ีสุดในบรรดาทางเลือกหลายๆ ทาง”  

สมคิด บางโม  (2548, 175) ไดใหนิยามวา  “การตัดสินใจ หมายถึง การตัดสินใจเลือก 
ทางปฏิบัติซ่ึงมีหลายทางเปนแนวปฏิบัติไปสูเปาหมายท่ีวางไว การตัดสินใจน้ีอาจเปนการตัดสินใจ
ท่ีจะกระทําการส่ิงใดส่ิงหนึ่งหรือหลายส่ิงหลายอยาง เพ่ือความสําเร็จตรงตามท่ีตั้งเปาหมายไว ในทาง
ปฏิบัติการตัดสินใจมักเกี่ยวของกับปญหาที่ยุงยากสลับซับซอน และมีวิธีการแกปญหาให วินิจฉัย 
มากกวาหนึ่งทางเสมอ ดังนั้นจึงเปนหนาท่ีของผูวินิจฉัยปญหาวาจะเลือกส่ังการปฏิบัติ โดยวิธีใด จึงจะ
บรรลุเปาหมายอยางดีท่ีสุดและบังเกิดผลประโยชนสูงสุดแกองคการนั้น”  
 

2.1.2  พฤติกรรมผูบริโภค 
ผกามาศ มณีรัตน (2556) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทําหรือ

การแสดงออกของบุคคลตอเหตุการณตางๆ ท้ังท่ีสามารถสังเกตได และสังเกตไมได เชน การเดิน 
ความสนใจ ความชอบ เปนตน”  

รัฐวัชร พัฒนจิระรุจน  (2557) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมของผูบริโภค หมายถึง การ
แสดงออกของแตละบุคคลท่ีเกี่ยวของโดยตรงกับการใชสินคาและบริการทางเศรษฐกิจ รวมไปถึง
กระบวนการในการตัดสินใจท่ีมีผลตอการแสดงออกของแตละบุคคล ซ่ึงมีความแตกตางกันออกไป” 

ชีวรรณ เจริญสุข (2557) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมการผูบริโภค หมายถึง พฤติกรรม
การซ้ือ การใช การประเมิน และการกําจัดสินคาและบริการ ของผูบริโภคข้ันสุดทาย ท่ีซ้ือสินคาและ
บริการไปเพื่อตอบสนองความตองการของตนเอง หรือเพ่ือกินหรือใชภายในครัวเรือน” 

เกศรา จันทรจรัสสุข (2555, 14) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมการผูบริโภค หมายถึง การกระทํา 
ของบุคคลบุคคลหน่ึงซ่ึงเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการหาใหมาและการใชซ่ึงสินคาและบริการ” 

ภาวิณี กาญจนาภา (2559) ไดใหนิยามวา “พฤติกรรมผูบริโภคเกี่ยวของกับความคิด 
ความรูสึก ประสบการณและพฤติกรรมหรือการกระทําท่ีเกิดข้ึนในระหวางกระบวนการบริโภคของ
บุคคล และหมายความรวมถึงส่ิงแวดลอมตางๆ ท่ีมีอิทธิพลตอความคิด ความรูสึก และพฤติกรรมหรือ
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การกระทํา เชน อิทธิพลสวนบุคคล อิทธิพลจากกิจกรรมทางดานการตลาดตางๆ ลักษณะของผลิตภัณฑ
การบรรจุภัณฑการตั้งราคาผลิตภัณฑหรือแมแตการสงเสริมการตลาดตางๆ เปนตน” 
 
 
2.2  แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 

2.2.1  แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค 
พฤติกรรมผูบริโภคเปนการศึกษาถึง พฤติกรรมซ่ึงผูบริโภคทําการคนหา การซ้ือ การใช

การประเมินผล การใชสอยผลิตภัณฑและบริการ ซ่ึงคาดวาจะสามารถตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภค เพื่อใหทราบลักษณะความตองการและพฤติกรรมการซ้ือการใชของผูบริโภค (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 
2541) จากการศึกษาทฤษฎีดังกลาวพบวา ผูบริโภคไดรับอิทธิพลจากปจจัยสวนบุคคล ไดแก (งานวิจัย
ปจจัยท่ีมีผลตอการเชาอพารทเมนต นิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยาเขตศรีราชา, 2557, 11-12) 

2.2.1.1 อายุ การที่มีอายุท่ีแตกตางกันยอมมีความตองการสินคาและบริการ 
ท่ีแตกตางกัน 

2.2.1.2 ข้ันตอนของวงจรชีวิตครอบครัว เปนข้ันตอนการดํารงชีวิตของ
บุคคลในลักษณะของการมีครอบครัว การดํารงชีวิตในแตละข้ันตอนเปนส่ิงท่ีมีอิทธิพลตอความตองการ
ทางดานทัศนคติ และคานิยมของบุคคลทําใหเกิดความตองการในตัวสินคาและบริการ และพฤติกรรม
ซ้ือสินคาหรือใชบริการท่ีแตกตางกัน 

2.2.1.3 อาชีพ ซ่ึงอาชีพของบุคคลแตละคนจะนําไปสูความจําเปน และ
ความตองการสินคาและบริการที่แตกตางกัน จะตองศึกษาวากลุมบุคคลในอาชีพใดใหความสนใจกับ
สินคาและบริการใดมากสุด เพื่อจะจัดกิจกรรมทางการตลาดใหตอบสนองความตองการใหเหมาะสม 

2.2.1.4 รายได หรือโอกาสทางเศรษฐกิจของบุคคลจะกระทบตอสินคา 
และบริการที่เขาตัดสินใจบริโภค จึงจําเปนตองสนใจแนวโนมของรายไดสวนบุคคล การออม และ
อัตราดอกเบ้ีย ถาภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า คนมีรายไดต่ํา กิจการตองปรับปรุงสินคาและบริการ การจัดจําหนาย 
การต้ังราคา ลดการผลิต และสินคาคงคลัง รวมไปถึงวิธีการตางๆ เพื่อปองกันการขาดแคลนเงินทุน
หมุนเวียน 

2.2.1.5 การศึกษา ผูท่ีมีการศึกษาสูงมีแนวโนมจะบริโภคสินคาและบริการ 
ท่ีมีคุณภาพดีมากกวาผูท่ีมีการศึกษาตํ่า 
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2.2.1.6 รูปแบบการดําเนินชีวิต  ข้ึนอยูกับวัฒนธรรม ช้ันของสังคม และ
กลุมอาชีพของแตละบุคคล ทางการตลาดเช่ือวาการเลือกบริโภคสินคาและบริการของบุคคลข้ึนอยูกับ
รูปแบบการดํารงชีวิต 
 

2.2.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการตัดสินใจ 
การตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการในการพิจารณาและเลือก แนวทางในการปฏิบัติท่ี

ดีท่ีสุด และสอดคลองตอความคาดหวังและความตองการ เพื่อนําไปสูการบรรลุวัตถุประสงคท่ีตองการ 
(สุรัตน สดช่ืนจิตต, 2554) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน (2541) ไดศึกษารูปแบบพฤติกรรมการซ้ือ เกี่ยวกับกระบวนการการ
ตัดสินใจซ้ือ กลาววาแมผูซ้ือจะมีลักษณะการซ้ือ เหตุผล หรือความชอบที่แตกตางกัน แตผูซ้ือจะมี
ข้ันตอนการตัดสินใจซ้ือท่ีเหมือนกัน สามารถแบงไดเปน 5 ข้ันตอน ดังนี้ 

 การรับรูถึงความตองการ ผูซ้ือจะมองหาผลิตภัณฑท่ีสามารถมาเติมเต็ม 
ความรูสึกท่ีตนเองรูสึกวายังขาดหายไปในชีวิต 

 การคนหาขอมูล ผูซ้ือจะพยายามหาขอมูลท่ีเกี่ยวของกับผลิตภัณฑ 
ใหไดมากท่ีสุด เพื่อนํามาใชในการตัดสินใจ 

 การประเมินทางเลือก ผูซ้ือจะนําขอมูลท้ังหมดท่ีไดนํามาเปรียบเทียบ 
เพื่อหาทางท่ีดีท่ีสุด ซ่ึงอาจประเมินจากการใหคะแนนจากมากไปหานอยในแตละคุณสมบัติ 

 การตัดสินใจ เปนการตัดสินใจทําการซื้อจริง ซึ่งผูซื้อตองตัดสินใจ 
เกี่ยวกับผลิตภัณฑ ตราผลิตภัณฑ ผูขาย เวลาในการซ้ือ และปริมาณในการซ้ือ 

 พฤติกรรมภายหลังการซ้ือ ผูซื้ออาจมีพฤติกรรมในการตอบสนอง 
ความพึงพอใจ หรือไมพึงพอใจจากการซ้ือหรือการใชสินคาหรือบริการดังกลาว คือเม่ือพึงพอใจ ก็อาจ
ทําการการซ้ือซํ้าและบอกตอ แตหากไมพึงพอใจก็จะเลิกใชและไมบอกตอ หรืออาจจะเรียกรองให
ผูขายมารับผิดชอบ 

สุรัตน  สดช่ืนจิตต (2554) กลาวถึงพฤติกรรมภายหลังการซ้ือวาการท่ีพฤติกรรมภายหลัง
การซื้อของแตละบุคคลที่แตกตาง กันนั้นเปนผลจากการที่แตละบุคคลมีความแตกตางทางดาน
องคประกอบ ในการตัดสินใจซ้ือท่ีแตกตางกัน ซ่ึงองคประกอบท่ีสงผลตอพฤติกรรมในการตัดสินใจ
ซ้ือของบุคคล (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2534) สามารถจําแนกออกเปนปจจัย ท่ีสําคัญ 4 ปจจัย ประกอบดวย  

 ปจจัยทางดานวัฒนธรรม  วัฒนธรรมพื้นฐานเปนวัฒนธรรมในระดับ
แรกซ่ึงจะสงผลในการท่ีจะเปนตัวกําหนดความ ตองการพื้นฐานและพฤติกรรมของแตละบุคคล 
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 ปจจัยทางดานสังคม เปนปจจัยภายนอกท่ีเกี่ยวของกับชีวิตประจําวัน
โดยจะสงผลและมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการตัด สินใจซ้ือของแตละบุคคล โดยมีองคประกอบสําคัญ
ประกอบดวย กลุมอางอิง ครอบครัว และบทบาทและ สถานภาพ ของคนในสังคม กลุมอางอิงเปนกลุม
ท่ีมีอิทธิพลตอการสรางทัศนคติและคานิยมของบุคคลผานการมีสวนรวมในกลุมท้ังแบบกลุม ปฐม
ภูมิ และทุติยภูมิ โดยครอบครัวจัดเปนกลุมท่ีมีอิทธิพลมากท่ีสุดตอทัศนคติและพฤติกรรมของบุคคล
โดยท้ังนี้ท้ังนั้นข้ึนกับบทบาทและสถานภาพของแตละบุคคลท่ีแตกตางกันตามลักษณะของความสัมพันธ 
กับหลายกลุมในสังคม  

 ปจจัยสวนบุคคล อันเปนผลจากความแตกตางทางดานลักษณะทาง 
ประชากรศาสตรซึ่งเปนตัวแปรที่สงผลตอทัศนคติและพฤติกรรมของแตละบุคคลท่ีนําไป สูการมี
ความตองการที่ตอบสนองตอความตองการที่แตกตางกันตามไปดวย  

 ปจจัยทางจิตวิทยา โดยเปนปจจัยภายในที่มีอิทธิพลและสงผลตอ 
พฤติกรรมการซ้ือและการใชสินคาของแตละบุคคล โดยเกิดข้ึนจากกระบวนการตางๆ ประกอบดวย 
การจูงใจ เพื่อกระตุน ความตองการภายในของแตละบุคคล การรับรู ในการเลือกสรรจัดระเบียบและ
ตีความขอมูลท่ีมีความหมายและนําไปสูการเรียนรู ในการที่จะเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมที่เกิดจากการ
ตอบสนองตอส่ิงกระตุนตางๆ ตามประสบการณเม่ือแตละบุคคลไดเรียนรูในทิศทางเดิมอยางสมํ่าเสมอ 
แลวนั้นจะสงผลใหเกิดการสรางเปนความเช่ือถือจะเปนตัวกําหนดในการท่ีแตละบุคคลจะยึดถือ
ความคิดเหลานั้นและนําไปสูการสรางทัศนคติตอส่ิงกระตุนของแตละบุคคลโดยจะแสดงออกในรูปแบบ 
ของบุคลิกภาพท่ีเปนตัวกําหนดลักษณะพฤติกรรมของแตละบุคคลและการสรางแนวคิดของตนเอง
ท่ีเปนแบบฉบับของแตละบุคคลเอง 

ซ่ึงปจจัยดังกลาวเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญในธุรกิจการใหบริการอพารทเมนตในดานการ
วางแนวทางทางการตลาดซ่ึงการวางแนวทางทางการตลาดควรสอดคลองตอความลักษณะและความ
ตองการของกลุมผูบริโภคเปาหมายของธุรกิจและสงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจในอนาคต  
  

2.2.3  แนวคิดทฤษฎพีื้นฐานเก่ียวกับการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
การศึกษาวิเคราะหความพึงพอใจของผูบริโภคตอสินคาอยางใดอยางหน่ึงเพื่อนําไปพัฒนา 

ผลิตภัณฑ อาจทําไดโดยวิธี Kano Model และ Flash Profile (รัชนี และคณะ, 2552) ซ่ึงท้ังสองวิธี มี
ความแตกตางกับการใชเทคนิค Conjoint Analysis ตรงที่ตัวแปร หรือคุณลักษณะของผลิตภัณฑท่ี
ตองการศึกษานั้นจะถูกแยกทดสอบอยางเปนอิสระตอกันซ่ึงตางกับความเปนจริงท่ีผูบริโภคจะพิจารณา
ผลิตภัณฑจากคุณลักษณะทุกองคประกอบพรอมกัน (ปณิตา วงศมหาดเล็ก, 2558) 
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Conjoint analysis คือ เทคนิคการวิเคราะหความชอบ/ความเอนเอียงท่ีจะชอบ (preference) 
ของกลุมคนเชน กลุมลูกคา กลุมพนักงาน (รองศาสตราจารย ดร. มนตรี พิริยะกุล,2555) ท่ีนักการตลาด
หรือนักพัฒนาผลิตภัณฑนํามาใชเพื่อคนหาวา  ลักษณะสําคัญ (key attributes) ลักษณะใดของสินคา
หรือบริการ และท่ีระดับ (Level) เทาใดท่ีจะเปนตัวกระตุนใหผูบริโภค เกิดความตองการซ้ือสินคานั้น 
เทคนิคนี้จึงมีประโยชนตอการพัฒนาผลิตภัณฑ คือทําใหผูประกอบการทราบถึงขอมูลท่ีสําคัญ เพ่ือ
นําไปออกแบบผลิตภัณฑ (Product Design) ชวยวางกลยุทธทางการตลาดท่ีเหมาะสม  เทคนิคการวิเคราะห 
องคประกอบรวม จึงเปนเทคนิคที่หาขอมูล จากผูบริโภควิธีหนึ่ง หรือท่ีเรียกวา Consumer Study 
(กัลยาณี เต็งพงศธร, 2551)  

โดยท่ี นรินทร บุญอําพล (2556) ไดจําแนกข้ันตอนในการนําเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม มาใชดังตอไปนี้ 

2.2.3.1 สวนการรวบรวมขอมูล 
ข้ันตอนท่ี 1 การกําหนดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับคุณลักษณะ 

(Attribute Level) โดยท่ัวไปคุณลักษณะของผลิตภัณฑและบริการ จําแนกเปน 4 ดาน ไดแก คุณลักษณะ 
ทางกายภาพ คุณลักษณะในเชิงผลลัพธที่ไดจากการใชสินคาหรือบริการ คาใชจายหรือราคา และ
คุณลักษณะดานจิตวิทยา เปนตน ทั้งนี้ควรเลือกคุณลักษณะท่ีครอบคลุมและมีผลตอการตัดสินใจใน
การเลือกสินคาหรือบริการนั้นๆอยางแทจริงโดยอาจสังเกตไดจากพฤติกรรมของกลุมเปาหมายใน
ตลาดจริง  จากนั้นวิเคราะหหาระดับของแตละคุณลักษณะ สําหรับการกําหนดระดับของคุณลักษณะ 
(Attribute level) ควรกําหนดระดับจูงใจ ในการเลือกหรือการตอบของผูบริโภค ใหครบถวน เปนไป
ไดและนําไปปฏิบัติไดจริงในตลาด โดยควรเรียงลําดับของระดับใหเหมาะสมและทุกระดับจะตอง
ไดรับการยอมรับจากผูบริโภค โดยในแตละระดับตองมีความสัมพันธไปในทางเดียวกันมีความเปน
จริงและไมละเลยคุณลักษณะท่ีสําคัญท้ังดานดีและดานลบอันจะทําใหเกิดการบิดเบือนและลดความ
ถูกตองของการพยากรณผล 

ข้ันตอนท่ี 2 การสรางชุดคุณลักษณะ ตองเปนชุดคุณลักษณะท่ีมีความสมเหตุ 
สมผล โดยการสรางชุดคุณลักษณะจะตองผสมผสานระหวางคุณลักษณะในแตละระดับโดย ปราศจาก 
ความขัดแยงระหวางระดับของคุณลักษณะในแตละดาน ท้ังนี้ในการกําหนดคุณลักษณะและระดับ
ของคุณลักษณะท้ังหมด โดยใช Factorial design จะพบวาจํานวนชุดคุณลักษณะจะมีจํานวนมากเม่ือ
มีคุณลักษณะและระดับเพิ่มมากข้ึน จํานวนท่ีมากเกินไปสําหรับผูตอบทําใหผูตอบเกิดความสับสนใน
การเลือก ดังนั้นจึงตองอาศัยเทคนิค fractional factorial design เพื่อลดจํานวนชุดคุณลักษณะลงให
เหมาะสม แตตองคํานึงถึงจํานวนชุดคุณลักษณะข้ันตํ่าท่ีควรกําหนดดวย 
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ข้ันตอนท่ี 3  การกําหนดสถานการณที่จะใหผูบริโภคเลือก หลังจากกําหนด
ชุดคุณลักษณะแลว ข้ันตอนตอไปคือ การนําเสนอชุดคุณลักษณะใหผูบริโภคเลือก วิธีการนําเสนอ
โดยท่ัวไปมี 2 วิธีการคือ 

 Full-profile approach  จะใหผูตอบเลือกตอบคุณลักษณะ 
ทั้งหมดของผลิตภัณฑซ่ึงจะประเมินพรอมกันโดยท่ีคุณลักษณะแตละชุด (Profile) จะเขียนลงใน card 
แตละใบ เพื่อใชในการใหคะแนนวาคุณลักษณะชุดใดมีคุณคามากที่สุดเรียงตามลําดับไปจนถึงชุด
คุณลักษณะท่ีมีคุณคานอยท่ีสุด วิธีนี้ผูตอบจะเห็นและเปรียบเทียบชุดคุณลักษณะท้ังหมดไดพรอมกัน 

 Pairwise comparison วิธีนี้ผูตอบแบบสอบถามจะประเมิน 
คุณคาของคุณลักษณะผลิตภัณฑ 2 คุณลักษณะ พรอมกันจนกระทั่งคุณลักษณะทุกๆ คูถูกประเมิน
เสร็จส้ินท้ังหมด การประเมินคุณลักษณะในแตละคูดวยการเรียงลําดับจากคุณลักษณะท่ีชอบมากสุดถึง
คุณลักษณะท่ี ชอบนอยที่สุด ขอดีของ Pairwise ก็คือเปนวิธีที่สะดวกในการประเมินคุณคาของคุณลักษณะ 
แตละคู แตขอเสียก็คือการประเมินคุณคาของคุณลักษณะแตละคูจะไมไดภาพรวมของการประเมิน 
คุณลักษณะอยางครอบคลุม  

ข้ันตอนท่ี 4 กําหนดวิธีวัดความพึงพอใจ สําหรับวิธีในการสรางเคร่ืองมือ
ในการวัดความชอบของผูบริโภคนั้นอาจใหผูบริโภคใหคะแนนความพึงพอใจ (Rating) เชน ใหคะแนน 
ตามลําดับความชอบ 1-10 ซ่ึงวิธีการใหคะแนนนี้เปนการให ขอมูลความพึงพอใจท่ีมีตอผลิตภัณฑในเชิง
ลึกวาใหผูบริโภคตัดสินใจวาจะเลือกหรือไมเลือกผลิตภัณฑนั้นและสามารถสรางเปนแบบจําลองทางเลือก 
ไดเนื่องจากใหมองเปนโอกาสในการเลือกทางเลือกไดหลายทาง แตกระนั้นยังอาจกอใหเกิดอคติ (Bias) 
ของผูตอบตอการตัดสินใหคะแนนวาอาจนําไปพยากรณในตลาดไดไมดีเทาท่ีควร อาจใชวิธีการให
เรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) ซ่ึงจะสามารถชวยลดอคติดังกลาวไดซ่ึงเปนวิธีที่เช่ือถือไดและ
เหมาะกับคําถามท่ีมีชุดทางเลือกไมมากนัก (ไมเกิน 20 ชุดคุณลักษณะ)  

2.2.3.2 สวนการวเิคราะหขอมูล 
ข้ันตอนท่ี 1 การเลือกแบบจําลองความพึงพอใจท่ีเหมาะสมในการประมาณ 

คาความพึงพอใจหรือระดับอรรถประโยชนสามารถแสดงสมการท่ัวไปในรูปของระดับอรรถประโยชน
ของผูบริโภคแตละรายท่ีเกิดจากคุณลักษณะสินคาและบริการตางๆ ดังนี้ 
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โดยท่ี U (x) คือ อรรถประโยชนหรือ Utility ของชุดคุณลักษณะผลิตภัณฑ  
 aij    คือ อรรถประโยชนท่ีผูบริโภคใหกับระดับ j ของคุณลักษณะ i  
 k คือ จํานวนระดับของคุณลักษณะ i  
 m คือ จํานวนคุณลักษณะของผลิตภัณฑ  
 xij คือ 1 ถาระดับ j ของ i คุณลักษณะปรากฏอยูในโมเดล  
 xij คือ 0  ถาเปนกรณอ่ืีนนอกเหนือจากนั้น  
 

สําหรับตัวแบบของ Conjoint Analysis  Model มีดังนี ้
 

 U = bo+b1x1+b2x2+b3x3+….b10x10 
 

เม่ือแปลงสมการเปน 
 

 Y = b+x1+x2…..+xn+e 
 

สมการความสัมพันธพื้นฐานในรูปท่ัวไปเพื่ออธิบายถึงการตอบสนองของ
ผูบริโภคตอความพึงพอใจในสินคาและบริการดังตอไปนี้  

Y คือ คาความพึงพอใจรวมท่ีผูบริโภคใหกับสินคาซ่ึงอาจเปนขอมูลประเภท 
interval, ratio, nominal หรือ ordinal scale ก็ได 

b คือ คาคงท่ี Xi คือคาความพึงพอใจท่ีผูบริโภคใหแกระดับคุณลักษณะ
ท่ี i  

e คือ คาความคลาดเคล่ือน (error)  
ข้ันตอนท่ี 2 การประมาณคาความพึงพอใจ ตองดูขอมูลวาเปนขอมูลแบบ  

metric หรือ non-metric ซ่ึงจะมีการประมาณคาพารามิเตอรท่ีตางกันตามลักษณะของขอมูล (นรินทร 
บุญอําพล, 2556) ซ่ึงผูวิจัยไดนําการศึกษาการวิเคราะหองคประกอบรวม (ConjointAnalysis) เพื่อ
ศึกษาหาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต เพื่อเปนแนวทางแกผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจ
ตอไป 
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2.3  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
ในการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิคการวิเคราะห

องคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
พบวามีการศึกษาและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี้ 
 

2.3.1  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับท่ีพักอาศัย 
กาญจนา แกวแหย (2539) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “สภาพปจจุบันและ

ความตองการที่พักอาศัยของนักศึกษา สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี” เพ่ือศึกษาสภาพท่ีพักอาศัย 
ในปจจุบันปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักอาศัยและความตองการท่ีพักอาศัยของนักศึกษาสถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี ผลการวิจัยพบวานักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี
สวนใหญยายท่ีพักอาศัยจากภูมิลําเนาเดิมมาเชาท่ีพักอาศัยอยูใกลสถาบันการศึกษาโดยใชเวลาใน
การเดินทางจากท่ีพักอาศัยไปยังสถานศึกษานอยกวาคร่ึงช่ัวโมงโดยสวนใหญใชวิธีการเดินและใช
จักรยาน อาคารที่เชาพักสวนใหญเปนอาคารพักรวมชายหญิงไดแก อาคารแฟลต อพารทเมนต 
คอนโดมิเนียม ราคาคาเชาเฉล่ียตอเดือน 2,445 บาทตอเดือน สวนใหญพักอาศัยอยูรวมกัน 2 คน ตอ
หองเพื่อรวมกันรับภาระคาใชจาย รูปแบบหองพักอาศัยเปนหองพักสี่เหลี่ยมมีหองน้ําในตัว เนื้อท่ี
หองพักประมาณ 16 ถึง 24 ตารางเมตร ภายในหองพักมีเฟอรนิเจอร โทรศัพท และเตียงนอน มีการรักษา 
ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด สวนใหญมียามรักษาการณ และมีแมบานคอยดูแล นอกจากนั้น
ภายในอาคารสวนใหญมีรานขายของชํา รานอาหาร รานซักรีด และรานเสริมสวย ไวบริการผูเชาพัก
อาศัย สําหรับปจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยใหเชาของนักศึกษา เรียงลําดับดังนี้ 1) ความสะดวก 
ในการเดินทาง 2) ขนาดหองพัก 3) ราคาคาเชา 4) สภาพแวดลอม 5) ตองการอิสระในการพักอาศัย 
ความตองการที่พักอาศัยของนักศึกษา นักศึกษาสวนใหญตองการใหทางสถาบันจัดสรางหอพักให
เพียงพอกับความตองการ สวนหอพักของเอกชนควรปรับปรุงในดานของการซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ 
ท้ังภายในหองพักและภายในอาคาร สวนประกอบในการพักอาศัย นักศึกษาสวนใหญตองการระเบียง
หองพัก เฟอรนิเจอรในหองพักควรประกอบดวย โทรศัพท, พัดลม, โตะเขียนหนังสือ, ท่ีนอน และตู
เส้ือผา และตองการฟูกท่ีนอน, หมอน 

กิติพงษ ตรีรัสสพานิช (2550) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “อุปสงคดานท่ีพัก
อาศัยของผูพักอาศัยในชุมชนเสือขบเทศบาลเมืองสระบุรี”  เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่ีพัก
อาศัยลักษณะทางเศรษฐกิจสังคมและแนวโนมอุปสงคในอนาคตของผูที่พักอาศัยในชุมชนเสือขบ 
จังหวัดสระบุรี เพื่อเสนอแนะแนวทางในการจัดการดานท่ีพักอาศัย เนื่องจากพ้ืนท่ีเปาหมายหนึ่งของ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 7 เนนการสรางความเจริญแกเมืองในภูมิภาคเพ่ือรองรับ
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การขยายตัวทางดานอุตสาหกรรมจากกรุงเทพฯและปริมณฑลไดกําหนดใหจังหวัดสระบุรีเปนจุดเช่ือมโยง 
การพัฒนาภาคกลางตอนบนกับพื้นท่ีชายฝงตะวันออกและเปนเมืองศูนยกลางความเจริญสงผลให
จังหวัดสระบุรีเปนแหลงงานท่ีสําคัญจังหวัดหนึ่งโดยมีแรงงานอพยพเขามาทํางานเปนจํานวนมาก
ดังนั้นท่ีพักอาศัยท่ีจะรองรับกลุมผูใชแรงงานเหลานี้สวนใหญก็คือท่ีพักอาศัยประเภทเชาซ่ึงชุมชนเสือขบ 
เปนชุมชนพักอาศัยประเภทเชาเอกชนท่ีใหญและมีความหนาแนนที่สุดในเขตเทศบาลเมืองสระบุรี
ดังนั้นขอมูลแนวโนมอุปสงคดานท่ีพักอาศัยของผูพักอาศัยในชุมชนเสือขบจึงมีความสําคัญในการพัฒนา 
ท่ีพักอาศัยท่ีตอบสนองความตองการและเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดีของผูพักอาศัย ไดกลุมตัวอยางจํานวน 
193 ตัวอยางจากประชากร 372 หนวยโดยผูศึกษาไดใชระดับคาเชาเปนเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
สําหรับเครื่องมือในการศึกษาประกอบดวย แบบสัมภาษณแบบมีโครงราง แบบสํารวจกายภาพและ 
การบันทึกดวยภาพถาย จากการศึกษาสามารถจําแนกประเภทอาคารในพ้ืนท่ีศึกษาไดเปน 6 ประเภท
คือ ทาวนเฮาสสองช้ันรอยละ 32.8, ทาวนเฮาสช้ันเดียวรอยละ 15.86, อพารทเมนตสองช้ันรอยละ 23.4, 
อพารทเมนตมากกวาสองช้ันรอยละ 16.7, บานเดี่ยวสองช้ันรอยละ 7.3 และบานเดี่ยวใตถุนสูงรอยละ 
4.0 โดยมีลักษณะทางกายภาพดงันี้ ทาวนเฮาสสองช้ันสวนใหญมี 2 หองนอน พื้นที่เฉล่ีย 73.3 ตาราง
เมตร ทาวนเฮาสช้ันเดียวสวนใหญเปนแบบสตูดิโอ พื้นท่ีเฉล่ีย 32.2 ตารางเมตร อพารทเมนตสองช้ัน
สวนใหญเปนแบบสตูดิโอ พื้นท่ีเฉล่ีย 39.7 ตารางเมตร อพารทเมนตมากกวาสองช้ันสองสวนใหญ
เปนแบบสตูดิโอ พื้นที่เฉล่ีย 25.2 ตารางเมตร บานเดี่ยวสองช้ันสวนใหญมี 2 หองนอน พื้นท่ีเฉล่ีย 72 
ตารางเมตร บานเด่ียวใตถุนสูงสวนใหญมี 1หองนอน พื้นท่ีเฉล่ีย 47.4 ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ีใชสอยตอ
คนของกลุมตัวอยางท้ังหมดสวนใหญอยูในชวง 10-19.99 ตารางเมตร รอยละ 39.9 รองลงมาอยูในชวง 
20-29.99 ตารางเมตร รอยละ 29 และท่ีพักอาศัยสวนใหญมี 1หองน้ํา รอยละ 94.3 ลักษณะของกลุมท่ี
ตองการซ้ือท่ีพักอาศัยสวนใหญพักอาศัยในทาวนเฮาสสองช้ัน อายุ 26 ถึง 35 ป, จบการศึกษาระดับ
ปวส.และปริญญาตรี, ทํางานโรงงาน, รายไดครัวเรือนมากกวา 15,000 บาทตอเดือน, จายคาเชามากกวา 
1,500 บาทตอเดือน และเงินออม2,501-5,000 บาทตอเดือน ในขณะท่ีกลุมท่ีตองการเชาสวนใหญพัก
อาศัยในทาวนเฮาสช้ันเดียว, อายุนอยกวา 26 ป, จบการศึกษาระดับประถมศึกษา, อาชีพคาขาย, รายได
นอยกวา 15,000 บาทตอเดือน, เชาท่ีพักอาศัยในปจจุบันนอยกวา 1,000 บาทตอเดือน และไมมีเงินออม 
แนวโนมอุปสงคดานท่ีพักอาศัยภายใน 3 ป พบวากลุมตัวอยางมีความตองการซ้ือท่ีพักอาศัยแหงใหม
รอยละ 21.2 และความตองการเชาที่พักอาศัยแหงใหมรอยละ 12.4 โดยเหตุผลหลักที่ตองการซื้อ
ท่ีพักอาศัยคือตองการมีท่ีพักอาศัยเปนของตนเอง ทําเลที่ตองการซ้ือท่ีพักอาศัยสวนใหญอยูในบริเวณ
เทศบาลเมืองสระบุรี ประเภทอาคารที่ตองการซ้ือสวนใหญคือ บานเดี่ยวช้ันเดียวขนาด 2 หองนอน 2 
หองน้ํา ราคา 700,000 ถึง1,000,000 บาท สําหรับเหตุผลหลักท่ีตองการเชาท่ีพักอาศัยแหงใหมคือคา
เชาในปจจุบันแพง รองลงมาคือพื้นท่ีใชสอยในปจจุบันคับแคบ ทําเลท่ีตองการเชาสวนใหญอยูในละแวก
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ชุมชน โดยสวนใหญตองการเชาทาวนเฮาสช้ันเดียว แบบสตูดิโอ และมี 1 หองน้ํา คาเชาไมเกิน 1,000 
บาทตอเดือน 

วีรวัน ฮอศิริมานนท (2546)  ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง " ความสมดุลระหวาง
ท่ีพักอาศัยและแหลงงานในยานการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสาน: กรณีศึกษาเขตดินแดงและ
เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาสภาพการพัฒนาท่ีพักอาศัยและแหลงงาน สภาพการจาง
งาน และความสัมพันธเช่ือมโยงโดยการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานของประชาชนใน
ยานการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานความสมดุลท่ีพักอาศัยและแหลงงานเปนสาระสําคัญหนึ่ง
ประการหนึ่งในการจัดทําผังเมืองกรุงเทพมหานครของคณะที่ปรึกษาจากสถาบันเทคโนโลยี
แมสซาชูเซทส (MIT) (2539) และการจัดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 1) (2542) 
แนวความคิดความสมดุลระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงาน คือ การลดความจําเปนในการเดินทางระหวาง 
ท่ีพักอาศัยและแหลงงานภายในเมือง การศึกษาไดวางขอบเขตการศึกษา โดยคัดเลือกพื้นท่ีเขตดินแดง 
และเขตหวยขวางเปนกรณศึีกษา ดวยเห็นวาเปนยานธุรกจิใหมท่ีเช่ือมตอการพัฒนาจากยานการคาหลัก
ของเมือง และเปนยานท่ีอยูอาศัยแบบหนาแนนสูงท่ีลอมรอบดวยยานท่ีพักอาศัยหนาแนนปานกลาง
และหนาแนนนอย สําหรับแนวทางการศึกษาความสมดุลระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานพิจารณา
จากความสัมพันธเช่ือมโยงดวยการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานของประชาชน โดยศึกษา 
จากท่ีตั้งของท่ีพักอาศัยและแหลงงาน รูปแบบ เวลา และคาใชจายในการเดินทางระหวางท่ีพักอาศัย
และแหลงงานของประชาชนท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ี 

ผลการศึกษาพบวาประชนสวนใหญในพื้นท่ีซ่ึงมีรายไดนอยมีความสัมพันธระหวางท่ี
พักอาศัยและแหลงงาน โดยมีท่ีพักอาศัยและแหลงงานอยูในพื้นท่ีศึกษา และเดินทางในระยะส้ัน อาศัย
การเดินหรือการขนสงสาธารณะสวนประชาชนท่ีมีรายไดสูงมีความสัมพันธระหวางท่ีพักอาศัยและ
แหลงงานในระดับตํ่า โดยใชเวลาและคาใชจายในการเดินทางมาก แนวทางในการสรางความสมดุล
ระหวางท่ีพักอาศัยและแหลงงานควรมีการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเพ่ือประชาชนจะ
ไดมีท่ีพักอาศัยและแหลงงานอยูในระยะทางท่ีสามารถเดินทางไดสะดวก และชวยลดปริมาณการจราจร
ท่ีเกิดข้ึนภายในเมือง 

ภาสกรณ อักกะโชติกุล (2557) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจในการเลือกใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมรายวันของนักทองเท่ียวชาวไทยในเขตอําเภอ 
เมืองจังหวัดเชียงใหม” เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภทโรงแรม
รายวันของนักทองเท่ียวชาวไทยในเขตอําเภอเมืองจังหวัดเชียงใหมโดย ใชปจจัยสวนประสมทาง
การตลาดสําหรับธุรกิจบริการ 7P’s และศึกษาลักษณะทางประชากรศาสตร ท่ีแตกตางกันในดานของ
รายได วามีระดับในการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภทโรงแรม แตกตางกันหรือไมอยางไร 
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เพื่อนํามาใชเปนขอมูลในการเตรียมการประกอบธุรกิจการวิเคราะห และสรางกลยุทธที่เหมาะสม 
เพื่อเพ่ิมโอกาสในการประสบความสําเร็จในการทําธุรกิจท่ีพักประเภทโรงแรมและเพื่อชวยใหเขาใจ
ถึงความตองการของนักทองเท่ียวชาวไทยมากย่ิงข้ึนโดยกลุมตัวอยางในงานวิจัยฉบับนี้คือผูบริโภค
ท่ีเคยใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมในเขตอําเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือ
ในการเก็บรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูลโดยใชการประมวลผล จากโปรแกรมสําเร็จรูป ผลการวิจัย
พบวาปจจัยท่ีสง ผลตอการตัดสินใจในการเลือกใชบริการที่พักประเภท โรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย 
โดยเรียงจากมากไปนอยไดดังนี้ ปจจัยดานผลิตภัณฑหองพัก ปจจัยดานกระบวนการ ปจจัยดาน
สภาพหองพัก ความสามารถของพนักงาน สภาพแวดลอมและความ ปลอดภัย และปจจัยดานความ
เหมาะสมของราคาในสวนของลักษณะทางประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันทางดานรายไดผลการวิจัย
พบวาการตัดสินใจในการเลือกใชบริการท่ีพักประเภทโรงแรมไมมีความแตกตางกันระหวางนักทองเท่ียว
ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนท่ีแตกตางกัน  

ศนิดา ภิญโญ (2552) ไดการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “สภาพการอยูอาศัยของผูสูงอายุ 
ในอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดในแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาสภาพ
ท่ัวไปทางดานเศรษฐกิจ สังคม สุขภาพ สภาพการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยและนําเสนอแนวทาง 
ในการออกแบบอาคารชุดท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ โดยไดเลือกพื้นท่ีแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน
เปนพื้นท่ีศึกษา เคร่ืองมือวิจัยคือแบบสัมภาษณ, แบบสอบถาม และแบบสังเกต ทําการศึกษาประชากร 
ผูสูงอายุท่ีมีอายุตั้งแต 50 ปข้ึนไป จํานวน 50 คน เปนผูมีสัญชาติไทยและพักอาศัยภายในอาคารชุดท่ี
ทําการสํารวจตั้งแต 1 เดือนขึ้นไป ผลการศึกษาลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และสุขภาพพบวา
ผูสูงอายุสวนใหญมีสถานภาพสมรส ภูมิลําเนาเดิมเปนคนกรุงเทพฯ มีระดับการศึกษาสูง รอยละ 76 
ยังคงทํางานอยู รายไดสวนใหญมาจากการทํางาน รองลงมาคือจากการลงทุน ผูสูงอายุท่ีไมไดทํางาน
แลวมีรายไดสวนใหญมาจากการลงทุน รอยละ 88 มีรายรับเพียงพอกับรายจาย ดานสุขภาพรอยละ 80 
ไมมีโรคประจําตัว ผูดูแลยามเจ็บปวยสวนมากเปนคูสมรส ผลการศึกษาดานสภาพการอยูอาศัย พบวา
ท่ีอยูเดิมสวนใหญอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เปนบานเดี่ยวรอยละ 80 เหตุผลในการยายที่อยูอาศัย
คือ การเดินทางไมสะดวก,ไมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัยเดิม และอยูไกลจากสถานท่ีทํางาน ผูสูงอายุ
สวนหนึ่งยายท่ีอยูเพราะอายุมากข้ึนแลวเปนหวงเร่ืองความปลอดภัยกับดูแลท่ีพักเดิมไมไหว เหตุผล
ในการเลือกท่ีพักอาศัยปจจุบันเลือกเพราะอยูใกลสถานีรถไฟฟา รองลงมาคืออยูใกลสถานท่ีทํางาน 
ลักษณะการอยูอาศัยปจจุบันสวนใหญอยูประจําทุกวันรอยละ 74 ผูสูงอายุรอยละ 58 ไมมีแผนท่ีจะยาย
ท่ีอยู สวนปญหาในการอยูอาศัยท่ีผูสูงอายุมีปญหามากท่ีสุดคือปญหามลภาวะทางเสียงและอากาศ
ขอเสนอแนะ ดานทําเลท่ีตั้งควรอยูในระยะที่ผูสูงอายุสามารถเขาถึงบริการสาธารณะไดสะดวก 
โดยเฉพาะสถานีรถไฟฟา แตไมควรอยูใกลมากเกินไปเพื่อหลีกเลี่ยงปญหามลพิษทางเสียง พื้นท่ี
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สวนกลางควรอยูในท่ีท่ีผูสูงอายุทุกคนสามารถเขาถึงได และควรมีการจดัเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก
สําหรับผูสูงอายุไวตั้งแตเร่ิมโครงการ เชน ท่ีจอดรถสําหรับผูใชรถเข็น ลิฟต ทางลาด ราวจับ เปนตน 
สวนหองพักอาศัยควรอยูใกลบันไดหนีไฟ มีสัญญาณฉุกเฉินสําหรับเรียกคนภายนอก มีระบบปองกัน
อัคคีภัย มีพื้นท่ีเพียงพอสําหรับใหรถเข็นเขาถึงไดในทุกพื้นท่ี พื้นควรมีระดับเสมอกัน หองน้ําควร
เปนแบบพื้นมีท่ีนั่งอาบ และมีพื้นท่ีเตรียมไวสําหรับการติดต้ังราวจับในอนาคต เนื่องจากผูสูงอายุท่ี
ยังมีสุขภาพรางกายแข็งแรงยังไมตองการติดต้ังราวจับจนกวาจะจําเปน 

การะเกด แกวมรกต (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรม ของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี” เพื่อ
ศึกษาพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี เพื่อศึกษาถึง
ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัด 
กระบ่ีเพื่อเปรียบเทียบสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียว
ชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางพฤติกรรม
การเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย กับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอ
การเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ีเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถาม
จากนักทองเท่ียวชาวไทยที่เดินทางมาทองเท่ียวและเลือกใชบริการโรงแรมในจังหวัดกระบ่ี จํานวน 
400 ราย  ผลการวิจัยพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง มีอายุอยูระหวาง 20-30 ป มี
สถานภาพโสด จบการศึกษาในระดับปริญญาตรี อาชีพลูกจาง/รับจาง มีถ่ินท่ีอยูในภาคใต มีรายได
ต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน พฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยสวนใหญ 
พบวาระยะเวลาในการเขาพัก 2 คืนตอคร้ัง มีเพื่อน ญาติพี่นองเปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจเลือก
หองพัก จองหองพักบริเวณเคาเตอรของโรงแรม เลือกพักประเภทหองมาตรฐาน (เตียงเดี่ยว) อัตรา
หองพักใชบริการ 500-999 บาทตอคืน ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการ
โรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี พบวา โดยรวมมีระดับการความสําคัญในระดับ
ปานกลาง เม่ือพิจารณาเปนรายดาน พบวาอยูในระดับมาก 5 ดานเรียงตามลําดับคือ ดานการจัดจําหนาย 
ดานลักษณะทางกายภาพ ดานบุคลากร ดานกระบวนการ ดานผลิตภัณฑ และอยูในระดับปานกลาง 
3ดานคือ ดานราคา ดานประสิทธิภาพและคุณภาพ ดานการสงเสริมการตลาด และเปรียบเทียบปจจัย
สวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัด
กระบ่ี จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล พบวา อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดเฉล่ียตอเดือน รายจายเฉล่ีย
ตอเดือนตางกัน ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียว
ชาวไทยในจังหวัดกระบี่แตกตางกัน ความสัมพันธระหวางพฤติกรรมการเลือกใชโรงแรมของ
นักทองเท่ียวชาวไทยกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของ
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นักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ีพบวา ระยะเวลาในการเขาพัก ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ วิธี
ในการจองหองพัก ประเภทหองพักและอัตราหองพัก มีความสัมพันธกับปจจัยสวนผสมทางการตลาด
ท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทยในจังหวัดกระบ่ี  

กานดา สีหเนตร, อภิรดี เนติรังสีวัชรา , อัญรัตน วิเชียร (2550) ไดทําการศึกษาคนควา
งานวิจัยเร่ือง “พฤติกรรมนักทองเท่ียวในการตัดสินใจเลือกท่ีพักในเขตอีสานใต” เพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรม
นักทองเท่ียวในการตัดสินใจเลือกท่ีพักในเขตอีสานใตอันประกอบดวย จังหวัดนครราชสีมา อุบลราชธานี 
ศรีสะเกษ บุรีรัมย สุรินทร และชัยภูมิ โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถามจากนักทอง 
เท่ียวท่ีเขา พักในเขตอีสานใต  ผลการศึกษาท่ีไดพอท่ีจะสรุปโดยแบงเปนประเด็นตามวัตถุประสงค
ไดดังนี้ ประการแรก ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักของนักทองเท่ียว
ในอีสานใตอันดับแรกไดแกการใหบริการ ดานบุคลากร และ ดานสถานที่ตั้ง สําหรับปจจัยสวนบุคคล 
พบวา นักทองเท่ียวท่ีมีลักษณะทางดานประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันทําใหมีผลตอการตัดสินใจเขา
พักที่แตกตางกันตามความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีแตกตางกันไป นอกจากนี้
การศึกษาในคร้ังนี้ไดทําการศึกษาถึงปจจัยสวนบุคคลที่มีผลตอการเลือกประเภทท่ีพักวิธีการสํารอง
หองพัก และอัตราราคาหองพักท่ีเลือก พบวา ประเภทท่ีพักท่ีเลือกจะข้ึนอยูกับระดับการศึกษาของ
ผูเขาพัก วิธีการสํารองหองพักและอัตราราคาหองพักท่ีเลือกพบวาประเภทหองพักท่ีเลือกจะข้ึนอยูกับ
ระดับการศึกษาของผูเขาพัก วิธีการสํารองหองพักจะขึ้นอยูกับ อายุ ระดับการศึกษา และอาชีพของ
ผูเขาพัก สําหรับอัตราราคาหองพักที่เลือกจะขึ้นอยูกับอายุของผูเขาพัก ประการท่ีสอง ปญหาและ
อุปสรรคท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพักของนักทองเท่ียวในอีสานใตมากท่ีสุดอันดับแรกไดแก การสอบถาม 
ราคาหองพัก และการใหขอมูลตางๆ ของพนักงาน ประการท่ีสามนักทองเท่ียวตองการใหมีการพัฒนา
ปรับปรุงท่ีพักมากท่ีสุดเกี่ยวกับปายบอกตําแหนงสถานท่ีตั้งรองลงมาไดแก ความสะอาดภายในภายนอก
หองพัก ภูมิทัศนโดยรอบ การใหบริการของพนักงาน ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพัก และ 
ความสวยงามภายในภายนอกหองพัก และประการสุดทาย การพัฒนาความเช่ือมโยงดานท่ีพักกับประเทศ
เพื่อนบาน ควรเนนท่ียุทธศาสตร ดังนี้สนับสนุนให มีความรวมมือระหวางประเทศในการลงทุนกิจการ
ดานโรงแรมและท่ีพักในระดับท่ีเอ้ือตอการเขาพักของนักทองเท่ียวท่ีมีรายไดระดับปานกลาง ตลอดจน
มีการพัฒนาโรงแรมและท่ีพักใหตรงกับความตองการของนักทองเท่ียวท่ีเขามาทองเท่ียวในภูมิภาคนี้ 
โดยควรเนนในดานของกระบวนการจัดการ การอบรมพัฒนาบุคลากรดานโรงแรมใหมีความพรอม
ในการบริการตลอดจนปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆ ท่ีจะเอ้ือประโยชนแกนักทองเท่ียวใหมากท่ีสุด 
จากผลการศึกษาท่ีกลาวมาขางตนสามารถนําไปเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธเพื่อการพัฒนาได
ดังนี้ผูประกอบการท่ีพักควรใหความสําคัญกับกระบวนการใหบริการมากท่ีสุดและควรคํานึงถึงความ
แตกตางของนักทองเท่ียวในแตละกลุมซ่ึงมีพฤติกรรมการตัดสินใจท่ีแตกตางกัน นอกจากนี้ในอนาคต
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การจัดต้ังโรงแรมหรือท่ีพักประเภทอื่น  ๆผูประกอบการควรพิจารณาถึงทําเลที่ตั้งให อยูในแหลงทองเท่ียว 
หรือชุมชน ในขณะเดียวกันหนวยงานราชการที่เกี่ยวของก็ควรมีการกํากับดูแลการจัดต้ังสถานท่ีพักตางๆ 
ใหใกลแหลงชุมชน ธุรกิจ แหลงทองเท่ียวจัดทําปายสัญลักษณบอก สถานท่ีเพื่อใหเกิดความสะดวก
ในการเดินทาง ตลอดจนปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆ เชน เสนทางคมนาคม เพื่อสรางความสะดวก
ใหแกนักทองเท่ียว                     

ตอศักดิ์ มีสุข (2547) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ผลกระทบตอท่ีอยูอาศัยประเภท 
อพารทเมนตใหเชาในเขตหวยขวางเม่ือมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน” โดยศึกษาการเปลี่ยนแปลง
ดานทําเลที่ตั้ง, การกระจายตัว, สภาพแวดลอม, ทัศนคติของผูประกอบการ, ทัศนคติของผูอยูอาศัย 
ในชวงกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา เพื่อเปนประโยชนตอภาครัฐในการพัฒนาและการกําหนด
นโยบายท่ีอยูอาศัยเขตหวยขวางในอนาคต เพื่อเปนขอมูลแกผูประกอบการในการตัดสินใจในการ
ลงทุนและเปนประโยชนตอผูอยูอาศัยในการเลือกที่พักอาศัย โดยไดทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร
และแผนที่ เพื่อวิเคราะหภาพรวมการเปล่ียนแปลง และสุมตัวอยางอยางมีระบบเพื่อการแจกแบบสอบถาม
ท้ังปลายปดและปลายเปดใหแกผูประกอบการจํานวน 26 โครงการและผูอยูอาศัยจํานวน 338 ตัวอยาง 
ตามสัดสวนจํานวนของแตละระดับราคาคาเชาเพื่อใหไดผลครอบคลุมเปนตัวแทนของประชากรท้ังหมด 
ผลการวิจัยพบวา การเปล่ียนแปลงในภาพรวม คือ การกระจายตัวและการเพิ่มของอพารทเมนตหลัง
มีระบบรถไฟฟาทุกระดับ ราคายังคงกระจายตัวตามแนวถนนเปนหลัก และตามซอยลัดตางๆ และ
เพิ่มข้ึนถึง 55 โครงการสวนใหญจะเพิ่มในบริเวณใกลเคียงกับอพารทเมนตเดิม พรอมกับระบบถนน
มีการขยายเสนลัดมากข้ึน และมีการขยายทางรถยนตใหกวางข้ึนแตทางเดินเทากลับแคบและลดลง 
ทําใหผูเดินเทาเดินทางไมสะดวก ดานผูประกอบการ พบวา ผูประกอบการรอยละ 58 จะข้ึนคาเชา
หอง รอยละ 80 จะปรับปรุงโครงการเพ่ิมเติม รอยละ 90 เห็นวาควรจะมีการจับจองพื้นท่ีใกลสถานี
รถไฟฟาเพื่อลงทุนโครงการใหม และ ผูประกอบการ รอยละ 92 ตองการทําเลที่สภาพแวดลอมท่ีดี มี
การเวนวางของแนวอาคารอยางเหมาะสมเพ่ือไมใหแออัดเกินไป สวนดานผูอยูอาศัย พบวาผูอยูอาศัย
ในอพารทเมนต ระดับราคาคาเชา 2,000-3,500 บาทตอเดือน เลือกท่ีพักอาศัยใกลแหลงงาน เปนอันดับท่ี 1 
และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอันดับท่ี 4 สวนใน ระดับราคาคาเชา 3,500-4,500 และ 4,500-5,000 บาท
ตอเดือน เห็นวาเลือกท่ีพักใกลแหลงงานเปนอันดับท่ี 1 และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอันดับท่ี 2 และพบวา 
ผูอยูอาศัยในอพารทเมนตระดับราคาตํ่า มีความตองการที่จะยายที่อยูอาศัยมากกวาในระดับราคาสูง 
เนื่องจาก หลังจากมีระบบรถไฟฟาไดมีการข้ึนคาเชาหองและคาเดินทางโดยรวมก็เพิ่มขึ้น สงผลให
ผูอยูอาศัย อพารทเมนต ระดับราคา 2,000-3,500 บาท ไมสามารถจายคาเชาหองและคาเดินทางโดย
รถไฟฟาได สงผลใหมีจํานวนผูพักอาศัยตอหองมากข้ึน เพื่อลดคาใชจายดังกลาว ซ่ึงจะเกิดความแออัด 
และสภาพแวดลอมก็ไมดีตามมา ขอเสนอแนะจากการวิจัยตอผูประกอบการคือ ควรมีความระมัดระวัง
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ในการลงทุนอพารตเมนตใกลสถานีรถไฟฟา เนื่องจากตนทุนและภาวการณแขงขันจะสูง ผูเชารายได
นอยท่ีมีอุปสงคมากจะไมสามารถเชาได และทางผูอยูอาศัยควรเลือกท่ีพักใหเหมาะสมกับรายไดและ
เลือกทําเลที่พักใหเดินทางไปทํางานไดสะดวกเพื่อลดคาใชจาย สวนภาครัฐควรมีมาตรการสนับสนุน
ใหมีการลงทุนเพ่ิมหรือคงอพารตเมนตราคาตํ่าในพื้นท่ีไวพรอมท้ังเพิ่มความสะดวกและลดคาใชจาย
ในการเดินทางระหวางอพารทเมนตไปยงัสถานีรถขนสงมวลชนรวมท้ังสถานีรถไฟฟา เชน การจัดระบบ 
ทางเทาเพิ่มข้ึนจากขอเสนอแนะท่ีกลาวมานี้ก็นาจะแกปญหาของเมืองไดอยางสําคัญ 

เกียรติศักดิ์ สมัครสมาน (2553) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “แนวทางการปรับตัว
ของอพารตเมนทตอการใหเชาหองชุดพักอาศัยของโครงการคอนโดมิเนียม: กรณีศึกษาพื้นท่ีเขตบางพลัด 
เขตบางกอกนอย” ไดกลาววา ปจจุบันโครงการคอนโดมีเนียมไดมีการนําหองชุดพักอาศัยออกมาให
เชา โดยราคาคาเชามีความใกลเคียงกับอพารตเมนทราคาระดับปานกลางข้ึนไป ดวยสาเหตุดังกลาว
ทําใหผูประกอบการอพารตเมนทจําเปนจะตองปรับตัว โดยการศึกษาครั้งนี้เพ่ือศึกษาสภาพปญหาและ
แนวทางการปรับตัวของอพารตเมนทเก็บขอมูลโดยการออกแบบสอบถามกับกลุมผูเชาพักในอพารตเมนท 
และคอนโดมีเนียมจํานวน 250 ตัวอยาง สัมภาษณลึกผูประกอบการจํานวน 6 โครงการ การเก็บขอมูล
โครงการและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหรวมกับทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ เพ่ือหาแนวทางในการปรับตัวของ 
อพารตเมนทตอไป จากการศึกษาสภาพปญหาของผูเชาในอพารตเมนทพบวา อันดับแรกมีปญหา
ดานกายภาพ ไดแกมลภาวะทางเสียงท่ีเกิดจากรถยนต รองลงมาเปนปญหาดานแสงสวางภายในหอง
ไมเพียงพอ อากาศไมถายเท ท่ีจอดรถมีนอย ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักและในโครงการขาด
ความสะดวกในการเดินทาง พื้นท่ีพักผอนสวนกลางและราคาคาเชาพักสูง จากการศึกษาดานแนวทาง 
การปรับตัวควรปรับตัวดังนี้ 1) ดานกายภาพซ่ึงเกิดจากทําเลท่ีตั้งของโครงการ ไดแกมลภาวะทางเสียง 
แสงและการถายเทอากาศ การขาดความสะดวกในการเดินทาง และสภาพแวดลอมท่ีสุมเส่ียง 2) ดาน
ผลิตภัณฑ ไดแกส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน โทรทัศน ตูเย็น อินเตอรเน็ต สัญญาณ
เคเบิลทีวี และภายในโครงการ เชน ที่จอดรถ พื้นที่นั่งพักผอน 3) ดานการสงเสริมการตลาดให
สอดคลองกับกลุมลูกคาเปาหมาย 4) ดานราคา 5) ดานกระบวนการบริการ ตามลําดับ สําหรับขอเสนอแนะ 
ในการปรับตัวของอพารตเมนท สําหรับดานกายภาพ ดานเสียงและแสง ไดแก การติดต้ังอุปกรณดูด
ซับเสียงและปองกันแสง เพ่ิมระบบระบายอากาศและการปลูกตนไม สําหรับดานผลิตภัณฑ ควรพิจารณา
ความเหมาะสมในการเลือกติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมท่ีสอดคลองตอการใชงาน เนื่องจาก
กลุมผูเชามีศักยภาพในการจาย ดานการสงเสริมการตลาด ควรทําโฆษณาประชาสัมพันธกับกลุมลูกคา
เปาหมาย และดานพนักงานท่ีใหบริการควรมีการฝกอบรมใหมีทักษะในการปฏิบัติงาน ตามลําดับ 
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2.3.2  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
อุกฤษฏ กล่ินจันทร (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศกรุงเทพมหานคร” เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชา
ประกอบดวย 5 ปจจัยไดแกปจจัยดานลักษณะกายภาพ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ปจจัยดาน
ราคา ปจจัยดานทําเล และปจจัยดานการบริหารจัดการ รวมท้ังเพื่อเปรียบเทียบความแตกตางทางลักษณะ
ประชากรของผูสนใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศ กรุงเทพมหานครวามีผลตอความสนใจเชา 
อพารทเมนตหรือไม โดยเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยางคือผูที่สนใจเชาอพารทเมนตในเขตประเวศ 
กรุงเทพมหานครดวยแบบสอบถาม 367 ชุด การศึกษาพบวา  ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ในเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร อยางมีนัยสําคัญมี 2 ปจจัยไดแกปจจัยดานการบริหารจัดการซ่ึงมีผล
ตอการตัดสินใจเชามากท่ีสุดประกอบดวยการซอมบํารุงภายในและภายนอกหองพัก พนักงานมี
อัธยาศัยดี แมบานดูแลทําความสะอาด และพนักงานใหบริการรวดเร็วและถูกตอง สวนปจจัยดานรา
คามีผลตอการตัดสินใจเปนอันดับท่ี 2 ประกอบดวยราคาหองพัก เงินมัดจํา อัตราคาน้ํา คาไฟ คาบริการ
เคเบ้ิลทีวีและอินเตอรเนต  สวนการศึกษาปจจัยทางลักษณะประชากรของกลุมตัวอยางซ่ึงประกอบดวย 
เพศ สถานภาพ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และระดับรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวาไมสงผลตอความสนใจ
เชาอพารทเมนต  และปญหาท่ีผูเชาอพารทเมนตพบบอยสุด ไดแก คาเชารายเดือนแพงและท่ีจอดรถ
ไมเพียงพอ สวนส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอพารทเมนต
มากท่ีสุดไดแก ขนาดหองพัก และระบบรักษาความปลอดภัย สําหรับเหตุผลทางดานทําเลที่กลุมตัวอยาง
ใหความสนใจมากท่ีสุดไดแก ใกลสถานท่ีทํางาน ใกลการคมนาคมขนสงที่รวดเร็ว โดยสิ่งอํานวย
ความสะดวกท่ีตองการมากท่ีสุดไดแก ท่ีจอดรถ และท่ีปรับอากาศ 

ชุติมา จารุศิริพิพัฒน (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “การศึกษาเปรียบเทียบ
ระดับความสําคัญของการตัดสินใจเชาในปจจัยตางๆท่ีมีผลตอการตัดสินใจอพารตเมนตของนักศึกษา
และคนทํางานในอําเภอเมืองจังหวัดนครปฐม” โดยศึกษาเปรียบเทียบและลําดับความสําคัญของแตละ
ปจจัย จากกลุมคนทํางาน กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรวิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร และ
กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎนครปฐม รวมถึงวิทยาลัยอาชีวศึกษาและเปนแนวทางตอผูประกอบการ 
ทําท่ีอยูอาศัยใหเชาพบวา คนทํางานใหความสําคัญกับปจจัยดานราคาเปนอันดับแรก อันดับสองเปน
ปจจัยดานการบริการ อันดับสามเปนปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ อันดับตอมาเปนปจจัยดาน
สภาพแวดลอม ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง และปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกตามลําดับ สวนนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรใหความสําคัญกับปจจัยดานการบริการเปนอันดับแรก อันดับสองเปนปจจัย
ดานทําเลที่ตั้ง อันดับสามเปนปจจัยดานสภาพแวดลอม อันดับตอมาท้ังสองมหาวิทยาลัยใหความสําคัญ
เหมือนกันคือ  ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ,ปจจัยดานราคา และปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก
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ตามลําดับ  ซ่ึงอันดับแรกท่ีนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎ หรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาใหความสําคัญคือปจจัย
ดานสภาพแวดลอม อันดับสองเปนปจจัยดานบริการ อันดับสามเปนปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง จะเห็นวา
อันดับความสําคัญท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของแตละกลุมมีความแตกตางกัน โดยกลุม
คนทํางานจะแตกตางจากกลุมนักศึกษาท้ังสองมหาวิทยาลัย สวนนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรและ
นักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษา มีความแตกตางกันเล็กนอย โดยท่ีปจจัยดานราคา 
พบวากลุมคนทํางานจะคํานึงถึงคาเชาท่ีเหมาะสมเปนปจจัยหลักท่ีทําใหเกิดการตัดสินใจ สวนกลุม
นักศึกษาราคามีผลตอการตัดสินใจนอยกวาคนทํางาน เนื่องจากคาใชจายตางๆสามารถจายรวมกันกับ
เพื่อนรวมหองได อีกท้ังบางสวนมีผูปกครองรับผิดชอบท้ังหมดราคาจึงเปนปจจัยรองลงมา ในสวน
ของปจจัยดานทําเลที่ตั้ง พบวาทําเลที่ตั้งมีผลตอกลุมนักศึกษามากกวากลุมคนทํางาน เพราะกลุม
คนทํางานมักใชรถยนตเปนพาหนะในการเดินทาง แตกลุมนักศึกษามักใชรถจักรยานยนตเปนพาหนะ 
จึงตองคํานึงถึงเร่ืองของเสนทาง ดังนั้นความสะดวกสบายในการเขาถึงศูนยการคา หรือสถานท่ีจับจาย
เคร่ืองอุปโภคบริโภคบริเวณใกลเคียง จึงเปนปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาของกลุมเปาหมายนี้ 
ในสวนของปจจัยดานสภาพแวดลอม กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎนครปฐมใหปจจัยทางดาน
สภาพแวดลอมเปนปจจัยแรกท่ีมีผลตอการเชาอพารตเมนต โดยทุกกลุมเปาหมายจะคํานึงถึงเรื่อง
การสํารองน้ํา และความแรงของนํ้าเปนเร่ืองหลัก สวนเร่ืองการกําจัดขยะเปนเร่ืองท่ีทุกกลุมคํานึงถึง
ไมแตกตางกัน สวนปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ  เปนปจจัยท่ีทุกกลุมเปาหมายใหอยูอันดับกลาง 
โดยกลุมคนทํางานจะคํานึงถึงภาพลักษณ และความประทับใจตอท่ีพักมากกวาวัยกําลังศึกษา ในสวน
ของปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก เปนปจจัยสุดทายท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชา เนื่องจากทุกกลุม 
เปาหมายคิดวาอพารตเมนตเปนเพียงท่ีอยูอาศัยแบบชั่วคราวท่ีมาอาศัยอยูแคชวงจันทรถึงศุกรเทานั้น 
แตเสารอาทิตยมักไมไดอยูอพารตเมนต และในสวนของปจจัยดานการบริการ เปนปจจัยตนๆ ท่ีทุก
กลุมคํานึงถึงและใหความสําคัญ โดยเร่ืองของการมีกลองวงจรปดในโครงการเปนเรื่องที่สงผลตอ
การตัดสินใจเชามากท่ีสุดรองลงมาคือเร่ืองของการทําความสะอาด เพราะการบริการที่ดีทําใหผูเชามี
ความรูสึกสบายใจท่ีไดเขาพัก โดยท่ีกลุมคนทํางานใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือ 
ขนาดของหองพัก การกําจัดแมลง คาเชา กลองวงจรปด และคามัดจํา ตามลําดับ  สวนกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือการมีกลองวงจรปด การทําความ
สะอาดสมํ่าเสมอ ความเหมาะสมถึงระยะทางสถานศึกษา ความสะดวกในการเดินทางและความเช่ือถือ
ของพนักงาน ตามลําดับ และในสวนของกลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฏหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษา
ใหความสําคัญกับปจจัยยอย 5 อันดับแรก คือการมีกลองวงจรปด การทําความสะอาดสม่ําเสมอ การ
สํารองนํ้าอยางเพียงพอ ความสะดวกในการเดินทาง การมีพนักงานท่ีสามารถส่ือสารกับผูพักอาศัย
ไดอยางเขาใจงายตามลําดับ โดยแตละกลุมเปาหมายมีความแตกตางกนัดังตอไปนี้ กลุมคนทํางานกับ
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กลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากรมีความแตกตางกันในปจจัยยอยไดแก ราคา สภาพแวดลอม ลักษณะ
ทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ แตในสวนของกลุมคนทํางานกับกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาความแตกตางกันในปจจัยยอยไดแก ราคา ทําเลท่ีตั้ง 
สภาพแวดลอม ลักษณะทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ และในสวนของกลุมนักศึกษา
มหาวิทยาลัยศิลปากรกับกลุมนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎหรือวิทยาลัยอาชีวศึกษาความแตกตางกัน
ในปจจัยยอยไดแกทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม ลักษณะทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก การบริการ 

ภูวิชย  เอ่ียมพึ่งพร (2545) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยการตัดสินใจเชา 
อพารทเมนตของชาวตางชาติในเขตศูนยกลางธุรกิจ : กรณีศึกษาบานสวนพูล เขตสาทรกรุงเทพมหานคร” 
เพื่อศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม การดําเนินชีวิต และปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตข
องชาวตางชาติ โดยการสํารวจ และสังเกตการณรวมท้ังสอบถามผูพักอาศัย และสัมภาษณผูท่ีเกี่ยวของ 
โดยเลือกบานสวนพลูเปนกรณีศึกษาบานสวนพูลต้ังอยูในซอยพัฒนสิน ถนนนางล้ินจี่ ใกลเขตศูนยกลาง
ธุรกิจสาทร สภาพแวดลอมรมร่ืน เงียบสงบ ตั้งอยูบนท่ีดินเกือบสองไร เปนอาคารสูง 22 ช้ัน มีจํานวน
หองท่ีพักอาศัยเพียง 51 หนวย พรอมส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย ฯลฯ 
มีระบบรักษาความปลอดภัยดีและ จากการศึกษาพบวาปจจุบันผูพักอาศัยเปน ชาวตะวันตกท้ังหมด 
มีรายไดสูงบุตรศึกษาโรงเรียนนานาชาติบริเวณใกลเคียง จึงสามารถเสียคาเชาราคา 85,000 ถึง 120,000 
บาทตอเดือน สําหรับหองชุดพักอาศัยขนาดสามหองนอน และสวนใหญองคกรของผูพักอาศัยเปน
ผูออกคาใชจาย นอกจากนี้จากการศึกษายังพบวา ชาวตางชาติท่ีมีครอบครัวจะใหความสําคัญกับครอบครัว 
โดยเฉพาะเรื่องความปลอดภัยของครอบครัวเปนสําคัญ ไดแก สภาพหองชุดพักอาศัย สิ่งอํานวย
ความสะดวก สภาพแวดลอม และการรักษาความปลอดภัยภายในบริเวณอาคารชุดพักอาศัย และท่ีสําคัญ 
คือท่ีตั้งอยูไมไกลจากโรงเรียนบุตร นอกจากนี้ยังมีความตองการหองพักเพิ่มข้ึนเพื่อใชเปนหองทํางาน
หรือหองพักสําหรับแขก ซ่ึงท้ังหมดนี้คือปจจัยการตัดสินใจเชาหองชุดพักอาศัยของชาวตางชาติในเขต 
ศูนยกลางธุรกิจ 

อลงกรณ จันทรเกษม (2547) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ ปจจัยการตัดสินใจ
เลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในนิคมอุตสาหกรรม: กรณีศึกษา โรงงานขนาดใหญในเขตสงเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร จังหวัดปทุมธานี” เพื่อศึกษาสภาพและปญหาการอยูอาศัย ความตองการและปจจัย 
การตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในโรงงาน โดยเลือกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ท่ีอยูอาศัยสวนใหญมีสภาพเกาทรุดโทรม แออัด และไมเปนระเบียบ 
ซ่ึงตรงกับความคิดเห็นของผูที่อยูอาศัยภายในเขตฯ วาการอยูอาศัยมีปญหาในเร่ือง สภาพแวดลอม 
ความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิน พื้นท่ีใชสอยไมเพียงพอ และรูปแบบไมเหมาะสม จึงเลือกอยูอาศัย 
ภายนอกเขตฯ สําหรับปจจัยการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัย คือ พื้นที่ใชสอยเพียงพอและเปนสวนตัว 



31 

 

สภาพแวดลอมดีมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน สําหรับผูท่ีอยูอาศัยภายในเขตฯ สวนใหญจะ
เปนผูท่ีมีอายุต่ํากวา 30 ป มีสถานภาพโสด ระยะเวลาในการทํางานในโรงงานไมนาน มีรายไดไมเพียงพอ 
ท่ีจะซ้ือท่ีอยูอาศัย จึงเลือกวิธีเชาหองพักในอาคารพักอาศัยรวม หรือหองแบงเชาในทาวนเฮาสและ
บานเดี่ยว โดยเสียคาเชาเดือนละ 1,500 ถึง 2,500 บาท จากการสํารวจสภาพท่ีอยูอาศัยภายนอกเขตฯ 
พบวามีท่ีอยูอาศัยท้ังประเภทเชาและเชาซ้ือมากมาย ท้ังบานเดี่ยว บานแถว หองชุดพักอาศัย และหอง
แบงเชา ท้ังนี้โรงงานสวนใหญมีสวัสดิการรถรับ-สง ไวใหบริการครอบคลุมหลายเสนทาง ทําใหการ
เดินทางสะดวกและประหยัด ผูทํางานในเขตฯ จึงมีโอกาสเลือกท่ีอยูอาศัยไดมากมายตามแนวถนน
พหลโยธิน สําหรับผูท่ีซ้ือท่ีอยูอาศัยภายนอกเขตฯ สวนหนึ่งจะเปนผูท่ีมีอายุ 31 ปข้ึนไป สถานภาพสมรส
หรือมีครอบครัว ทํางานมานาน มีรายไดรวมของครอบครัวพอเพียง จึงสรุปไดวา ปจจัยการตัดสินใจ
เลือกท่ีอยูอาศัยของผูท่ีทํางานในเขตฯ คือ ความม่ันคงหรือระยะเวลาการทํางานรายไดประจําท่ีพอเพียง 
และสถานภาพของครอบครัว ท้ังนี้การเลือกท่ีอยูอาศัยในเขตฯ จะเปนการเชา สวนท่ีอยูอาศัยนอกเขตฯ 
มีท้ังการเชาและเปนเจาของ สวนทําเลที่พักอาศัยในหรือนอกเขตฯ ไมมีนัยสําคัญ เนื่องจากการเดินทาง
ในปจจุบันสะดวก และประหยัด 

ขวัญขาว มานะขจรเวช  (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยในการตัดสินใจ
เลือกท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุนท่ีไดรับอนุญาตทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและจังหวัดชลบุรี” เพื่อศึกษา 
สภาพสังคมและเศรษฐกิจของชาวญ่ีปุนท่ีไดรับใบอนุญาตเขามาประกอบอาชีพใน จังหวัดสมุทรปราการ
และจังหวัดชลบุรี และศึกษาตัวแปรท่ีมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุนท่ี
ไดรับใบอนุญาตเขามาประกอบอาชีพในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี โดยเก็บขอมูลจากชาวญ่ีปุน
ท่ีทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี และผูประกอบการที่เกี่ยวของกับท่ีพักอาศัยสําหรับชาว
ญ่ีปุน โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูลคือแบบสอบถามและการสัมภาษณในการสํารวจ
ตัวแปรตางๆ ท่ีตองการ ผลการศึกษาทางดานปจจัยสวนบุคคล พบวากลุมชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัด
สมุทรปราการสวนใหญ เปนเพศชายมีอายุ 36ถึง45 ป เกือบท้ังหมดแตงงานแลว และสวนใหญมี
จํานวนบุตร 2 คน ซ่ึงจะมีรายไดตอคนตอเดือน 125,000 บาทข้ึนไป ในดานการศึกษาเกือบท้ังหมดมี
การศึกษาระดับปริญญาตรีมีอาชีพเปนพนักงานContract คร่ึงหนึ่งมีตําแหนงสูงเปนกรรมการผูจัดการ 
เกือบท้ังหมดอาศัยใน Service Apartment มีลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยแบบเชา และมีชองทาง
การหาท่ีอยูอาศัยผานเอเจนซ่ีเปนหลัก และมีการตัดสินใจเลือกเชาดวยตนเอง และสัดสวนคร่ึงหนึ่ง
ของชาวญ่ีปุนในจังหวัดสมุทรปราการมีคาใชจายคาเชาตอเดือนของท่ีอยูอาศัย 90,001 ถึง 110,001 บาท 
สําหรับกลุมชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัดชลบุรีสวนใหญเปนเพศชาย สวนใหญมีอายุ 26 ถึง 35 เกือบ
ท้ังหมดแตงงานแลว และมีจํานวนบุตร 2 คน ซ่ึงมีรายไดตอเดือน 100,001 ถึง 125,000 บาท ดานการศึกษา
สวนใหญมีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพพนักงาน Contract สําหรับตําแหนงงาน สวนใหญมี
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ตําแหนงผูจัดการ/พนักงานระดบัหัวหนางาน อาศัยใน Service Apartment เปนหลัก โดยเกือบท้ังหมดมี
ลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยแบบเชา ชองทางการหาเชาท่ีอยูอาศัยเกินกวาคร่ึงผานเอเจนซ่ี ซ่ึง
เกือบท้ังหมดมีการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยดวยตนเอง โดยมากกวาคร่ึงของชาวญ่ีปุนในจังหวัดชลบุรี
มีคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอเดือนอยูท่ี 70,001 ถึง 90,000 บาท ในสวนของผลการศึกษาทางดานปจจัย
ในการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยของชาวญ่ีปุน ดานท่ีพักอาศัย พบวาในจังหวัดสมุทรปราการ ปจจัย
ในการตัดสินใจเลือกเชาท่ีพักอาศัยหลักท่ีเดนที่สุดคือ สระวายน้ํา รองลงมาคือพื้นท่ีสวนกลางกวางขวาง 
และ Layout ของหองพัก ในจังหวัดชลบุรี เดนท่ีสุดคือเร่ือง การจัดวาง layout รองลงมาคือความเหมาะสม
ของสภาพแวดลอม ดานราคาคาเชาของท่ีพัก คอนขางใหความสําคัญ ในจังหวัดชลบุรีปจจัยในการ
ตัดสินใจเชาท่ีพักอาศัยดานราคาไมสูงนัก  ดานทําเลท่ีพักอาศัยพบวาในจังหวัดสมุทรปราการ เร่ือง
การรูจักคนในบริเวณแหลงชุมชนชาวญี่ปุนมีความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือการเดินทางไป
สถานศึกษาของบุตร ในขณะท่ีจังหวัดชลบุรี เร่ืองการเดินทางไปแหลงทํางานไดสะดวกเดนชัดท่ีสุด 
รองลงมาคือรูจักคนในบริเวณแหลงชุมชนชาวญ่ีปุน และการเดินทางไปโรงพยาบาลไดสะดวก สรุป
ไดวา เพศ อายุ สถานภาพและรายไดของชาวญ่ีปุนท่ีทํางานในจังหวัดสมุทรปราการและชลบุรี จะมี
ความสัมพันธกับการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยแตละปจจัยยอยดานสภาพกายภาพและดานทําเลท่ีตั้ง 
กลาวคือ เพศชายจะตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยจากรูปลักษณภายนอกของท่ีพักอาศัยมากกวาเพศหญิง 
ชาวญ่ีปุนท่ีมีอายุมากกวา 55 ป จะไมสนใจรูปแบบของอาคารเม่ือเทียบกับชวงอายุอ่ืนๆ ในสวนของ
ชาวญ่ีปุนท่ีแตงงานแลวจะใหความสําคัญกับทุกปจจัยมากกวาคนโสด และชาวญ่ีปุนท่ีมีรายไดสูงกวา
จะเลือกท่ีพักอาศัยโดยพิจารณาจากท้ังลักษณะภายนอกและภายใน รวมถึงทําเลท่ีใกลแหลงชุมชนและ
แหลงงานอีกดวย 

พนิดา รอยดวง (2549) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ ปจจัยกําหนดการตัดสินใจ
เชาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม” เพื่อศึกษาลักษณะท่ัวไปของ 
การดําเนินกิจการหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม และศึกษาปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชา
หอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยของนักศึกษา มหาวิทยาลัยเชียงใหม โดยวิเคราะหเชิงพรรณนาประกอบ
สถิติอยางงาย และใชแบบจําลองทางเศรษฐกิจมิติ สําหรับการศึกษาความสําคัญของปจจัยกําหนดการ
ตัดสินใจเชาหอพักของนักศึกษา โดยแบบจําลองโลจิต (Logit model) ผลการศึกษาลักษณะท่ัวไปของ
การดําเนินงานกิจการหอพักพบวา ผูประกอบการหอพักเอกชนบริเวณรอบมหาวิทยาลัย คํานึงถึง
การขยายตัวของมหาวิทยาลัย ดังนั้นจึงไดมีการปรับปรุงหอพัก การบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวก
เพ่ือใหตรงกับความตองการของนักศึกษา ผลการศึกษาปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชาหอพักของนักศึกษา 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม พบวา นักศึกษาสวนใหญใหความสําคัญอยางมากกับ 1) ปจจัยดานผลิตภัณฑ
คือ ความสะอาดของท่ีพัก หองน้ําภายในหองพัก ขนาดของหองพัก ความครบครันของเฟอรนิเจอร
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ภายในหองพักและขนาดของเตียง 2) ปจจัยดานราคา คือ คาเชารายเดือน คาโทรศัพทภายในหองพัก 
คาน้ํา คาไฟ การจายคาเชาลวงหนา และการผอนชําระเปนงวดๆ 3) ปจจัยดานทําเลที่ตั้งและสถานท่ี 
ไดแก ท่ีพักใกลสถานศึกษา ความสะดวกในการเดินทาง ท่ีพักใกลศูนยการคา สภาพแวดลอมรอบท่ีพัก 
4) ปจจัยดานบุคลากร คือความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย  ความเอาใจใสของพนักงาน
รักษาความสะอาด อัธยาศัยของพนักงานและผูดูแลท่ีพัก การใหคําแนะนํา คําปรึกษาของพนักงานดูแล
ท่ีพัก ความนาเช่ือถือของเจาของท่ีพัก 5.ดานกระบวนการการบริการ คือมีบริการรักษาความปลอดภัย 
มีบริการทําความสะอาดทุกวัน ความรวดเร็วในการชวยเหลือ มีพนักงานไวคอยใหบริการตลอด 24 
ช่ัวโมง ความรวดเร็วในการทําสัญญาเชาและการมีบริการรับฝากขอความ  6.ปจจัยสงเสริมการตลาด 
คือคําบอกเลาจากคนรูจัก การวิเคราะหปจจัยกําหนดการตัดสินใจเชาพักโดยใชแบบจําลองโลจิตพบวา 
ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ไดแก คาเชาลวงหนา อัตราคาเชา 
รานขายของชํา และยามรักษาความปลอดภัย มีนัยสําคัญทางสถิติซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานและทฤษฎี 
สวนรายไดของผูปกครอง เคร่ืองปรับอากาศ คียการด และรานอาหารพบวาไมมีนัยสําคัญทางสถิติ  

วิวัฒน ศิริมหัทธโน (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “ปจจัยการเลือกที่พัก
ของนักศึกษาตางชาติระดับปริญญาตรี : กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ” 
เพ่ือศึกษาหาองคประกอบท่ีสําคัญภายในที่พักท่ีมีผลตอปจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีพักของนักศึกษา
ตางชาติระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ โดยการศึกษาองคประกอบ
ท้ังหมดจากท่ีพักรอบมหาวิทยาลัยท่ีไดรับความนิยม แลวนํามาสรุปเปนองคประกอบหลักในสวนสําคัญ 
ท่ีจําเปนตองมี จากนั้นวัดคาปจจัยจากการทําแบบสอบถามความพึงพอใจตอนักศึกษาตางชาติระดับ
ปริญญาตรีจากนักศึกษาสวนกลางมหาวิทยาลัยในปจจัยท่ีกําหนดข้ึนวามีความพึงพอใจแตละองคประกอบ 
มากนอยเพียงใด ซ่ึงนําทฤษฎีการวัดคาท่ีไดรับการยอมรับมาทดสอบความพึงพอใจท่ีไดศึกษา ทฤษฎี
สามารถช้ีวัดน้ําหนักของความพึงพอใจโดยใชการทดสอบจากคําถามในลักษณะการบอกตอหรือแนะนํา
คนรูจักกรณีท่ีมีความพึงพอใจ และการพยายามหาท่ีพักใหมท่ีมีลักษณะเดิมหากมีการตองยายที่พัก 
รวมถึงศึกษาระยะเวลาที่พักอยูในพี่พักอาศัยนั้น เปนการยืนยันความถูกตองจากคําตอบของความพึงพอใจ 
ตอองคประกอบน้ัน ผลการวิจัยพบวา ขอมูลท่ีไดจากการทําแบบสอบถามจํานวน 300 ชุด กลุมประชากร
เปนนักศึกษาจากประเทศจีนถึงรอยละ 43 ซ่ึงสอดคลองกับจํานวนของนักศึกษาตางชาติท่ีเปนสัดสวน
ประชากรนักศึกษาท่ีมากท่ีสุดท่ีกําลังศึกษาอยูในมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ เม่ือพิสูจนสมมติฐานเร่ือง
เพศของนักศึกษาตางชาติกับปจจัยการเลือกท่ีพักพบวาไมมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญและความ
แตกตางทางสัญชาติกับปจจัยการเลือกท่ีพักของนักศึกษาตางชาติผลท่ีไดคือไมมีความแตกตางอยาง
มีนัยสําคัญเชนเดียวกัน สรุปผลการศึกษาโดยการจําแนกกลุมนักศึกษาจากฐานขอมูลจําแนกได 4 ทวีป 
คือเอเชีย ยุโรป แอฟริกา และอเมริกา พิจารณาเฉพาะนักศึกษาท่ีเลือกพักอาศัยในท่ีพักเดิมมากกวา 1 ป 
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ผลท่ีไดจากการพิจารณาปจจยัเลือกหอพักในมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญวทิยาลัย เขตสุวรรณภูมิ เปนอันดับ
หนึ่งเนื่องจากนักศึกษาตางชาติพิจารณาหองพักในเร่ืองสัดสวนและขนาดของหองท่ีเหมาะสมในการ
พักอาศัย รวมถึงความรูสึกตอความปลอดภัย และพิจารณาเรื่องโถงพื้นที่สวนกลางเปนอันดับสอง
พิจารณาหองออกกําลังกายเร่ืองความเพียงพอและมาตรฐานของอุปกรณท่ีเตรียมใหเปนปจจัยท่ีสาม   

สุรัตน สดช่ืนจิตต (2554) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง "การศึกษาความตองการ
ของผูพักอาศัยตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก และพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนทระดับกลาง กรณีศึกษา มายเฮาท เซอรวิสอพารทเมนท " ซ่ึงเปนอพารทเมนทระดับกลาง 
ท่ีมีรูปแบบการบริการแบบเซอรวิสอพารทเมนท เขตประเวศ กรุงเทพมหานครการศึกษาในครั้งนี้ใช
แบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการเก็บขอมูลจากผูพักอาศัยภายในอพารทเมนท “มายเฮาท เซอรวิสอ
พารทเมนท” จํานวน 41 คนพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง โดยมีอายุเฉล่ียตํ่ากวา 
25 ป มีภูมิลําเนาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สถานภาพโสด เปนนักเรียนนักศึกษา มีระดับ
การศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี และมีรายไดตอเดือนสูงกวา 30,001 บาท ลักษณะการพักอาศัยใน
ปจจุบันของผูตอบแบบสอบถาม โดยสวนใหญพักอาศัยในหองพักท่ีมีขนาด 25 ถึง 30 ตารางเมตร 
โดยพักอาศัยอยูเพียงคนเดียว และมีระยะเวลาในการพักอาศัยนานกวา 1ป ดานการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญใหความสําคัญตอปจจัยใน 3 อันดับแรกคือ คือ ดาน
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ความเปนสวนตัวภายในท่ีพักอาศัย และความสะดวกสบายใน
การอยูอาศัย ตามลําดับ ดานความพึงพอใจตอสิ่งอํานวยความสะดวกภายในที่พักอาศัยของผูตอบ
แบบสอบถาม สวนใหญ มีความพอใจใน 3 อันดับแรก คือ ขนาดของเตียง ขนาดของตูเส้ือผา และขนาด
ของชุด รับแขกตามลําดับขนาดของเตียง ขนาดของตูเสื้อผา และขนาดของชุดรับแขก ตามลําดับ  
ดานความตองการส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญมีความ
ตองการเตียงขนาด King Size (6 x 6.5 ฟุต) สําหรับ 1 ถึง 2 คน ตูเส้ือผาขนาด 1.5 x 0.6 เมตรและมี
รูปแบบการใชงานในลักษณะแบบแขวน โตะรับประทานอาหารทรงกลมสําหรับ 2 ท่ีนั่ง โตะทํางาน
ขนาดเล็กท่ีมีความยาวในชวง 1ถึง1.2 เมตร  ดานความตองการทางดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ
ภายในพื้นท่ีสวนกลางของผูตอบแบบสอบถาม แบงเปนระดับความตองการได 2 ลักษณะ คือความ
ตองการในระดับท่ีมาก 3 อันดับแรก เปนความตองการดานอุปโภค บริโภค นันทนาการ และดาน
สาธารณูปโภค ตามลําดับ บริการจัดสงอาหารถึงหองพัก (delivery) ในสวนของความตองการในระดับ
ปานกลาง 3 อันดับแรก เปนความตองการทางดานสันทนาการท้ัง 3 อันดับ ประกอบดวย สวนหยอม
สําหรับการพักผอน มีพื้นท่ีสวนตัวเฉพาะผูพักอาศัยภายในโถงรับรอง และการมีคอมพิวเตอรท่ีตอกับ
อินเตอรเน็ตไวบริการภายในหองโถงรับรอง ตามลําดับ ผลจากการศึกษาในดานความสัมพันธของ
ลักษณะทางประชากรศาสตรตอปจจัยในดานตางๆ พบวา ความแตกตางในดานพฤติกรรมการพักอาศัย 
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ในปจจุบันของ ผูตอบแบบสอบถามจะข้ึนกับปจจัยทางดาน อายุ และสถานภาพเปนสําคัญ ความ
แตกตางในดานการตัดสินใจเลือกอพารทเมนทของผูตอบแบบสอบถามจะข้ึนกับปจจัยทางดาน เพศ 
ระดับการศึกษา และอาชีพความแตกตางในดานความตองการตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพัก
อาศัยจะข้ึนกับปจจัยทางดานเพศ ภูมิลําเนา และรายไดเฉล่ียตอเดือน และความแตกตางในดานส่ิงอํานวย
ความสะดวกและบริการในพื้นท่ีสวนกลางจะข้ึนกับปจจัยทางดาน เพศ ระดับการศึกษา และรายได
เฉล่ียตอเดือน สวนในดานความพึงพอใจตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในท่ีพักอาศัยของผูตอบแบบ 
สอบถามไมข้ึนกับลักษณะทางประชากรศาสตร 

เพื่องายตอการศึกษา ผูวิจัยจึงไดสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอ
การตัดสินใจเชาอพารทเมนต ดังตารางท่ี 2.1 
 
ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจยัจากงานวิจยัท่ีเกีย่วของกับปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

1. อุกฤษฎ  
กลิ่นจันทร 

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ 
เชาอพารทเมนตในเขต
ประเวศกรุงเทพมหานคร 

2556 1. ปจจัยดานการบริหารจัดการ 
2. ปจจัยดานราคา 

2. 
 

ชุติมา  
จารุศิริพิพัฒน 

การศึกษาเปรียบเทียบระดับ
ความสําคัญของการ
ตัดสินใจเชาในปจจัยตางๆ 
ที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอ
พารทเมนต ของนักศึกษา
และคนทํางานในอําเภอเมือง 
นครปฐม 

2556 คนทํางาน ใหความสําคัญ
กับ 
1. ปจจัยดานราคา 
2. ปจจัยดานการบริการ 
3. ปจจัยดานลักษณะทาง
กายภาพ 
4. ปจจัยดาน
สภาพแวดลอม  
5. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง      
6. ปจจัยดานสิ่งอํานวย
ความสะดวก 

นักศึกษาศิลปากรให
ความสําคัญกับ 
1. ปจจัยดานการ
บริการ 
2. ปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง 
3. ปจจัยดาน
สภาพแวดลอม 
4. ปจจัยดานลักษณะ 
5. ปจจัยดานราคา 
6.ปจจัยดานสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

นักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎใหความสําคัญกับ 
1. ปจจัยดานสภาพแวดลอม  
2. ปจจัยดานบริการ 
3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 
4. ปจจัยดานกายภาพ 
5. ปจจัยดานราคา 
6. ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
(ตอ) 

ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
3. ภูวิชย   

เอี่ยมพ่ึงพร 
ปจจัยการตัดสินใจเชา 
อพารทเมนตของชาวตางชาติ 
ในเขตศูนยกลางธุรกิจ: 
กรณีศึกษาบานสวนพูล  
เขตสาธร กรุงเทพ 

2545 1. ปจจัยดานความปลอดภัย 
2. ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
3. ปจจัยดานสภาพแวดลอม 
4. ปจจัยดานระยะทางไมไกลจากโรงเรียนบุตร 

4. อลงกรณ 
จันทรเกษม 

ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัยของผูที่ทํางานในนิคม
อุตสาหกรรม กรณีศึกษา 
โรงงานขนาดใหญในเขต
สงเสริมอุตสาหกรรมน
วนคร ปทุมธานี  

2547 1. ปจจัยดานความมั่นคงหรือระยะเวลาการ
ทํางานรายไดประจําที่พอเพียง 
2. ปจจัยดานสถานภาพของครอบครัว 

5. ขวัญขาว 
มานะขจรเวช 

ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่
พักอาศัยของชาวญี่ปุนที่
ไดรับอนุญาติทํางานใน
จังหวัดสมุทรปราการและ
ชลบุรี 

2556 ชาวญี่ปุนใน จ.
สมุทรปราการให
ความสําคัญกับ 
1. มีสระวายนํ้า 
2 .พ้ืนที่สวนกลาง
กวางขวาง 
3. Layout ของ
หองพัก 

ชาวญี่ปุนในจ.ชลบุรี 
ใหความสําคัญกับ 
1 Layout ของหองพัก 
2.ความเหมาะสมของ 
สภาพแวดลอม 
3.ราคาคาเชา 
 

6 พนิดา  
รอยดวง 

ปจจัยในการกําหนดการ
ตัดสินใจเชาหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยของ
นักศึกษา
มหาวิทยาลัยเชียงใหม 

2549 
 

1. ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
2. ปจจัยดานราคา 
3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 
4. ปจจัยดานบุคลากร 
5. ปจจัยดานการบริการ 
6. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 

7. 
 
 
 
 

วิวัฒน   
ศิริมหัทธโน 
 
 
 

ปจจัยการเลือกที่พักของ
นักศึกษาตางชาติระดับ
ปริญญาตรี:กรณีศึกษา
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
วิทยาลัยเขตสุวรรณภูมิ 

2554 
 
 
 
 

1. ปจจัยดานสัดสวนขนาดหองพักและความ
ปลอดภัย 
2. ปจจัยดานขนาดโถงพ้ืนที่สวนกลาง 
3. ปจจัยดานองออกกําลังกายและมีอุปกรณออก
กําลังกายที่มีมาตรฐาน 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงสรุปผลการวิจัยจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
(ตอ) 

ลําดับ ผูวิจัย งานวิจัย ป ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
8. 
 

สุรันต  
สดช่ืนจิตต 
 

การศึกษาความตองการ
ของผูพักอาศัยตอสิ่งอํานวย
ความสะดวกภายใน
หองพักและพ้ืนที่สวนกลาง
ที่มีผลตอการตัดสินใจเลือก 
อพารทเมนตระดับกลาง 
กรณีศึกษา:มายเฮาท
เซอรวิสอพารทเมนต 

2554 
 

1. ปจจัยดานความปลอดภัย 
2. ปจจัยดานความเปนสวนตัว 
3. ปจจัยดานความสะดวก 
 

 
2.3.3  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับการศึกษาท่ีใชเทคนคิการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint 

Analysis) 
นภกช สัจจะไพบูลย (2556) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเร่ือง “การศึกษาความตองการ

ท่ีอยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑลโดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบ
รวม (Conjoint analysis)” เพื่อศึกษาความตองการที่อยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานคร
หรือปริมณฑลไมวาจะโดยกําเนิดหรือโดยการประกอบอาชีพท่ีมีแนวโนมจะยายถ่ินท่ีอยูอาศัยออก
จากกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเดิมทีกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางความเจริญเดียวของประเทศ 
มีการเพิ่มข้ึนของประชากรอยางตอเนื่อง จนป พ.ศ.2537 เกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการปกครอง
เปนแบบการกระจายอํานาจสูทองถ่ินจึงเปนจุดเร่ิมตนท่ีทําใหพื้นท่ีหลายจังหวัดในภูมิภาคมีการพัฒนา
ระบบโครงสรางพื้นฐานอยางตอเนื่อง จนกลายเปนเมืองที่สมบูรณ ทําใหอัตราการยายถิ่นเขาสู
กรุงเทพมหานครลดลงอยางเห็นไดชัด ในขณะเดียวกันกรุงเทพมหานครประสบปญหาความเส่ือม
โทรม ความหนาแนนของประชากรท่ีมากเกินไป และปญหาที่อยูอาศัยที่มีราคาแพง จึงเปนปจจัย
สําคัญท่ีสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงวิธีคิดเร่ืองการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัยของคนกรุงเทพมหานคร 
โดยมีขอบเขตการศึกษาเฉพาะในเร่ืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ พื้นฐานและส่ิงแวดลอมในการ
อยูอาศัยในท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว โดยไดพัฒนาเครื่องมือในการเก็บขอมูลมาเปนลําดับ โดย
การสัมภาษณแบบกลุมกับผูเช่ียวชาญ รวมท้ังการศึกษาทบทวนงานวิจัยตางประเทศท่ีมีการศึกษาใน
ลักษณะท่ีใกลเคียง จนสามารถสรุปคุณลักษณะท่ีจะใชในการศึกษาได 4คุณลักษณะ คือ คุณลักษณะ
มลภาวะทางอากาศ ศูนยบริการทางสุขภาพ สภาพแวดลอมท่ีอยูอาศัย และระยะทางจากบานถึงรานคา
ในละแวกบานคุณลักษณะท้ัง 4 นี้ สามารถแบงออกเปน 10 ระดับจากนั้นจึงใชวิธีการเก็บแบบสอบถาม 
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ออนไลนกับกลุมตัวอยาง 115 คน และนําขอมูลมาวิเคราะหดวยเทคนิควิเคราะหองคประกอบรวม 
(Conjoint Analysis) ผลการวิเคราะหพบวากลุมตัวอยางท้ัง 115 คน ใหความสําคัญกับคุณลักษณะมลภาวะ 
ทางอากาศมากท่ีสุด (Important Value = 42.603) ลําดับตอมาคือคุณลักษณะสภาพแวดลอมรอบท่ีอยู
อาศัย (Important Value = 30.559) คุณลักษณะศูนยบริการทางสุขภาพ (Important Value = 14.379) 
ในลําดับท่ี3 และคุณลักษณะท่ีไดรับความสําคัญนอยสุดคือระยะทางจากบานถึงรานคาละแวกบาน 
(Important Value = 12.459) โดยกลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิง อายุ 22-39 ป อาชีพพนักงาน
เอกชน หรือเจาของกิจการ มีรายไดตอครัวเรือนมากกวา 80,000 บาทตอเดือนและมีความประสงค
จะยายที่อยูภายในระยะเวลาไมเกิน 10 ป ประเด็นสําคัญท่ีทําใหงานวิจัยช้ินนี้แตกตางจากงานวิจัยใน
อดีต คือการศึกษาถึงคุณลักษณะของสถานท่ีท่ีมีความสําคัญตอการยายถ่ินของคนกรุงเทพมหานคร 
โดยไมไดเจาะจงสถานท่ีเฉพาะจังหวัดใดจังหวัดหนึ่ง ดังนั้นจึงเปนการเนนการศึกษากรอบความตองการ
ของกลุมตัวอยางท่ีแทจริงแลวคอยนําผลลัพธท่ีไดไปพิจารณาเลือกจังหวัด ดวยวิธีนี้ทําใหกลุมตัวอยาง
ปราศจากอคติในเร่ืองจังหวัด 

ปณิตา วงศมหาดเล็ก (2558) ไดทําการศึกษาคนควางานวิจัยเรื่อง “การศึกษานํารอง
องคประกอบในการตัดสินใจซ้ือบานสําเร็จรูปเพื่อผูสูงอายุโดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบ
รวม (Conjoint analysis)” เพื่อศึกษาองคประกอบท่ีผูบริโภคท่ีตองการจะปรับปรุงบานเพ่ือผูสูงอายุ
พึงพอใจตอผลิตภัณฑบานประกอบสําเร็จผูสูงอายุ และมีเปาหมายที่จะนําผลการศึกษาไปพัฒนา
ผลิตภัณฑ กลุมตัวอยางเปนผูท่ีสนใจเร่ืองบานสําเร็จรูป จากฐานขอมูลของการใหบริการและสงเสริม 
ธุรกิจอุตสาหกรรมบานสําเร็จรูป (SME) เชิงสรางสรรคเพื่อผูประสบภัย (CPR) อาศัยอยูในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 42 คน ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง สวนใหญอายุ 
30-40 ป และมีรายไดต่ํากวา 50,000 บาทตอเดือน การสรางเครื่องมือในการเก็บขอมูลไดจากขอมูล
ปฐมภูมิ และทุติยภูมิจากหนังสือ งานวิจัย การสัมภาษณกลุมผูเช่ียวชาญ 5 คน เพื่อสกัดคุณลักษณะ
(Attribute) และคาระดับ (Level) จนไดออกมา 3 คุณลักษณะ คือ ราคาคากอสราง ระยะเวลาในการ
มอบสงบาน และขนาดของบาน โดยแตละคุณลักษณะแบงออกเปน3คาระดับ จากน้ันไดนําไปสราง
แบบสอบถาม และนําไปใชเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง แลวนํามาวิเคราะหโดยมีผลการศึกษาดังนี้ 
องคประกอบท่ีเปนปจจัยสําคัญท่ีสุดคือ ราคา มีคาความสําคัญที่ 39.92 สวนขนาดของบานเปนอันดับ 
รองลงมา ซ่ึงมีคาใกลเคียงกับปจจัยระยะเวลาในการสงมอบบาน คือมีคาความสําคัญอยูท่ี 31.92 และ 
28.1 ตามลําดับ และผลการใหอรรถประโยชนรวมช้ีใหเห็นวา กลุมตัวอยางเปรียบเทียบราคา กับขนาด 
ของบาน โดยใหความสําคัญกับระยะเวลานอยกวา 2 ปจจัยแรก โดยผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปน
ผูหญิงมีอายุ 30-40 ป และมีรายไดต่ํากวา 50,000 บาท ตอเดือน 
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บทที่ 3 

วิธีการดําเนินการวิจัย 
 
 

งานวิจัยเร่ือง “การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล ” คร้ังนี้เปนงานวิจัยเชิงผสมผสาน (Mix Method) โดยศึกษาภายใต 2 หัวขอองคประกอบ
ใหญท่ีตองการศึกษา ไดแก พฤติกรรมการเชาพักอาศัยในอพารทเมนต (Behavior) และปจจัยท่ีสงผล
ตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชา (Decide) ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ
ทําการคัดเลือกคุณลักษณะ (Attribute) และลําดับความสําคัญ (Level) ดวยการ Pre-test กับกลุมตัวอยาง
ทีละข้ัน จนสามารถสรุปคุณลักษณะและระดับท่ีจะนํามาใชในงานวิจัยและเก็บขอมูลสอบถามกับกลุม
ตัวอยางจํานวน 200 คน และนําผลท่ีไดมาวิเคราะห เพื่อดูความตองการของกลุมตัวอยางที่มีผลตอ
การตัดสินใจเชาอพารทเมนต โดยใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) เปน
เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยคร้ังนี้มีรายละเอียด ดังนี้ 

1.  แหลงขอมูลประชากรและกลุมตัวอยาง 
2.  ประชากรศึกษา (Population) 
3.  จํานวนกลุมตัวอยาง (Sample Size) 
4.  ตัวแปรท่ีใชในงานวจิัย 
5.  ข้ันตอนการพฒันาเคร่ืองมือท่ีใชในการเกบ็ขอมูล 
6.  สรางชุดคุณลักษณะ (Profile Card) 
7.  จัดทําแบบสอบถามแลวนําไปเก็บขอมูล 
8.  การวิเคราะหขอมูล 
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3.1  แหลงขอมูลประชากรและกลุมตัวอยาง 
การศึกษาคร้ังนี้ใชแหลงขอมูล 2 แหลงประกอบดวย 
1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุม

ตัวอยางท่ีเปนคนท่ีเชาอพาทเมนตอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในขณะทําการศึกษา โดยใช
การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ, การลงสํารวจอพารทเมนตตางๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
นอกจากนี้ยังมีการใชแบบสอบถามที่สรางข้ึน และนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษามาประมวลผล 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากการทบทวนวรรณกรรม 
ท่ีเกี่ยวของกับงานวิจัย   
 
 
3.2  ประชากรศึกษา (Population) 

ประชากรของการศึกษาในคร้ังนี้คือผูท่ีมีคุณลักษณะดังนีคื้อ 
1. คนท่ีเชาอพาทเมนตอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในชวงระยะเวลา

เดือนกุมภาพันธ 2560 – เมษายน 2560 
2. ผูเชาพักอพารทเมนตรายเดือนท่ัวไป โดยกําหนดกลุมผูอาศัยเปน 6 กลุมหลัก ไดแก 

ผูมีอาชีพเปน นักเรียน นิสิต นักศึกษา, ราชการ, รัฐวิสาหกิจ, พนักงานเอกชน, เจาของกิจการ หรือผูท่ี
ไมไดทํางาน 
 
 
3.3  จํานวนกลุมตัวอยาง (Sample Size) 

จํานวนกลุมตัวอยางที่มีความเหมาะสมในการศึกษาวิจัยโดยใชเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) นั้นทําไดตั้งแต 1 ตัวอยาง โดยท่ัวไปควรใชประมาณ 40 ตัวอยาง 
(Green and Wind,1975) หากจะใชเพื่อประโยชนในเชิงพาณิชย ควรมีจํานวนต้ังแต 150 ถึง 1,200 
ตัวอยางแตท้ังนี้ข้ึนกับคาใชจาย ความยากงายและวัตถุประสงคของงานวิจัย (Chrzan and Yardley, 2009) 
สําหรับงานวิจัยท่ีใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) เพื่อประโยชนในเชิง
พาณิชยในประเทศไทย ท่ีผูวิจัยไดทําการสืบคนและกลาวถึงไวแลวในบทที่ 2 ไดแก งานวิจัยเร่ือง 
การศึกษาความตองการที่อยูอาศัยในตางจังหวัดของคนกรุงเทพมหานครหรือปริมณฑลโดยใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ซ่ึงใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 115 ตัวอยาง 
และงานวิจัยเร่ือง การศึกษานํารององคประกอบในการตัดสินใจซ้ือบานสําเร็จรูปเพื่อผูสูงอายุโดยใช
เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ซ่ึงใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 42 ตัวอยาง
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แตงานวิจัยฉบับนี้ไดใชจํานวนกลุมตัวอยางจํานวน 200 ตัวอยาง เนื่องจากงานวิจัยนี้เปนงานวิจัยเพื่อ
ประโยชนในเชิงพาณิชยท่ีตองการความแมนยําท่ีมากข้ึน แตยังมีงบประมาณและระยะเวลาจํากัด โดยใน
การเลือกกลุมตัวอยางจากประชากรศึกษากระทําดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญหรือตามความสะดวก 
(Convenient Sampling) 
 
 
3.4  ตัวแปรที่ใชในงานวิจัย 

เพื่อหาปจจัยท่ีมีผลตอการเชา ผูวิจัยไดจัดทําข้ันตอนเพ่ือคัดเลือกคุณลักษณะหรือปจจัย
ท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษา โดยมีวิธีการสืบคนจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ี
เกี่ยวของ นอกจากนี้ยังมีการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอพารทเมนตและการลงพื้นที่สํารวจ 
อพารทเมนตในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการหาปจจัยที่มีผลตอการเชามุงเนน
การศึกษาท้ัง 7 ปจจัย ไดแก ปจจัยดานราคา, ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ, ปจจัย 
ดานการบริหารจัดการ, ปจจัยดานการบริการ, ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและปจจัยดานความ
ปลอดภัย 

โดยตัวแปรตนหรือตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ตามกรอบทฤษฎีการวิจัยมี
ดังนี้คือ 

1. ปจจัยดานราคา ไดแก อัตราคาเชา,  เงินเรียกเก็บ, คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง 
คาขยะ 

2. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ไดแก ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน, ยานทําเลที่การ
คมนาคมสะดวกเชนติดBTS,MRT   

4. ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ไดแก ขนาดของหองพัก, หองพักมีระเบียง, หองพัก 
ท่ีมีวิวภายนอกท่ีสวยงาม 

5. ปจจัยดานการบริหารจัดการ ไดแก หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได, หองพักท่ีสามารถ 
สูบบุหร่ีได หองพักท่ีสามารถทําอาหารได, อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ24ชม. 

6. ปจจัยดานการบริการ ไดแก มีฟตเนต, โรงยิม, สระวายน้ําใหบริการ  
7. ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก มี WIFI, ท่ีจอดรถ, เคร่ืองปรับอากาศ, ลิฟท, 

รานซักรีด, เคร่ืองทําน้ําอุน, เฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอน, เคเบ้ิลทีวี, รานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet 
Cafe), เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ, ตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ 

8. ปจจัยดานความปลอดภัย ไดแก มีระบบ Key Card, กลองวงจรปด มียามรักษาความ
ปลอดภัย 24 ชม.  
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และตัวแปรตาม(Dependent Variables) คือ การตัดสินใจเชาพักอพารทเมนต 
 
 
3.5  ขั้นตอนการพัฒนาเครื่องมื่อท่ีใชในการเก็บขอมูล 

การรวบรวมคุณลักษณะเพื่อทําการสกัดคุณลักษณะ (Attributes) หรือปจจัยท่ีเกี่ยวของ 
และระดับของคุณลักษณะ (Level) ทําภายใต 2 หัวขอองคประกอบใหญท่ีตองการศึกษา ไดแก พฤติกรรม 
การเชาพักอาศัยในอพารทเมนต (Behavior) และปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
ของผูเชา (Decide) ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ผูวิจัยไดจัดทําข้ันตอนเพ่ือคัดเลือกคุณลักษณะ 
หรือปจจัยท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษาโดยมีวิธีข้ันตอนดังนี้ 

1. จากการจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2   
2. การสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอพารทเมนต 3 ราย คือ ดร.สมบัติ วนิชประภา 

หัวหนาโครงการวิจัยภาคสนามเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพักอพารทเมนต จํานวน 397 ตัวอยาง” 
ของภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคุณทัตตพันธุ ศรีเปา
ระยะ ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตขนาดใหญจํานวนเกิน 100 ยูนิต จํานวน 3 อาคาร ยานปนเกลา 
และ คุณพชร กิจประสาน ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต 
ยานงามวงศวาน 

3. จากการลงพื้นท่ีสํารวจอพารทเมนตในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหงแลวทําการเปรียบเทียบคุณลักษณะเบ้ืองตนที่มีความเหมือนและแตกตางของอพารทเมนตใน
แตละกลุมระดับราคา 

และจากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2,การสัมภาษณ
ผูเช่ียวชาญในธุรกจิอพารทเมนต และการลงพื้นท่ีสํารวจอพารทเมนตในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลจํานวน 30 แหง แลวทําการเปรียบเทียบคุณลักษณะเบ้ืองตนท่ีมีความเหมือนและแตกตางของ 
อพารทเมนตในแตละกลุมระดับราคา ทําใหไดคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) ดังตารางท่ี 
3.1      
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ตารางท่ี 3.1 แสดงคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) 
คุณลักษณะ (Attribute) คุณลักษณะของระดับ (Attribute Level) ระดับ (Level) 

อัตราคาเชา ราคาถูก ท่ีระดบัราคา 3,000บาท 
ราคาปานกลาง ท่ีระดับราคา 5,000บาท 
ราคาสูง ท่ีระดับราคา 6,500บาท 

3 

ขนาดของหองพัก หองขนาดเล็ก 22 ตารางเมตร 
หองขนากใหญ 30ตารางเมตร 

2 

ทําเลที่ตั้ง ใกล (ไมเกิน 100 ม.จากถนนใหญ) 
ปานกลาง (200-300 ม.จากถนนใหญ) 
ไกล (มากกวา 400 ม.จากถนนใหญ) 

3 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
สวนกลาง 

ไมมีฟตเนส-ไมมีหองอานหนังสือ 
มีฟตเนส- มีหองอานหนังสือ 

2 

 
  
3.6  สรางชุดคุณลักษณะ (Profile Card) 

เมื่อไดคุณลักษณะและระดับ (Attribute & Level) จะนําเอาคุณลักษณะและระดับ 
(Attribute & Level) มาสรางเปนการดในจํานวนท่ีเหมาะสม โดยจํานวนของชุดคุณลักษณะท้ังหมด
ท่ีเปนไปได คํานวณจากการนําระดับ (Level) ของคุณลักษณะท่ีใชในการศึกษามาคูณกัน ดังนี้ 

อัตราคาเชา                           = 3 ระดับ 
ขนาดของหองพัก                  = 2 ระดับ 
ทําเลที่ตั้ง                       = 3 ระดับ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลาง = 2 ระดับ 
ดังนั้น ชุดคุณลักษณะท่ีเปนไปได = 3 x 2 x 3 x 2 = 36 ชุด 
จากการคํานวณเพ่ือหาจํานวนชุดคุณลักษณะท่ีเปนไปได ซ่ึงไดจํานวนชุดคุณลักษณะ

มากถึง 36 ชุดขอมูล ซ่ึงมีจํานวนคอนขางมากเกินไป ไมเหมาะตอการเก็บขอมูลดวยการสํารวจ เพราะ
จะทําใหผูตอบแบบสอบถามรูสึกเหนื่อย ขาดความต้ังใจ ทําใหขอมูลอาจจะขัดตอความเปนจริง รวมท้ัง
อาจรูสึกสับสนตัดสินใจไมถูกตอง และชุดคุณลักษณะบางสวนไมส่ือความหมาย บางสวนเปนไปไมได 
บางสวนใกลเคียงกันจนผูตอบอาจจะแยกไมออก ทําใหคุณภาพขอมูลตํ่า ผูทําวิจัยจึงเลือกใชวิธีคัดเลือก
คุณลักษณะใหเหลือแตคุณลักษณะท่ีเหมาะสมกับการศึกษาและเพื่อใหกลุมตัวอยางสามารถแยกความ
แตกตางและใหคะแนนชุดคุณลักษณะไดรวม 8 ชุดคุณลักษณะ ท้ังนี้ชุดคุณลักษณะท่ีตัดออกไดแก 
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“อพารทเมนตที่มีราคาสูง รวมกับทําเลไมดี หองพักขนาดเล็ก ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวก” หรือ 
“ราคาตํ่า แตทําเลดี หองกวางใหญ ส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน” ซ่ึงเปนไปไดยากในเชิงปฏิบัติ
ของธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชา และรวบรวมขอมูลโดยวิธีการใหคะแนน (Rating) ความชอบท่ีมี
ตอชุดคุณลักษณะแตละชุดจาก 1 – 9  คะแนน โดย 1 คือ ชอบนอยสุด ไปจนถึง 9 คือชอบมากท่ีสุด 
จากนั้นนําชุดคุณลักษณะท้ัง 8 ชุด ไปจัดทําเปนภาพ เพื่อใหงายตอการประเมิน 
 

 
ภาพท่ี 3.1 แสดงชุดคุณลักษณะท้ัง 8 ชุด จากการประมวลผลดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม 

(Conjoint analysis) 
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3.7  จัดทําแบบสอบถามและนําไปเก็บขอมูล 
แบบสอบถามจัดทําขึ้นเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยาง ในจํานวน 200 คน 

ประกอบดวย 3 สวนคือ 
สวนท่ี 1 ขอมูลโดยท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนท่ี 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปจจยัท่ีมีผลตอการเชา 
สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 

 
3.7.1  สวนท่ี 1 ขอมูลโดยท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ใชสถิติเชิงพรรณนาในการบรรยายลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม เพ่ือให

สามารถสรุปลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางได 
 

3.7.2  สวนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการเชา 
โดยการขอใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนน (Rating) แตละคุณลักษณะ จาก 1-7 คะแนน 

โดย 1 คือ สําคัญนอยท่ีสุด ไปจนถึง 7 คือ สําคัญมากท่ีสุด  
 

3.7.3  สวนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
โดยขอใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนตามความชอบท่ีมีตอแตละชุดคุณลักษณะ

อยางเปนอิสระตอกันทีละชุด โดยใชระดับจาก 1-9 คะแนน โดย 1 คือ นาเชานอยสุด ไปจนถึง 9 คือ
นาเชามากท่ีสุด เพื่อนําขอมูลไปวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) 
 
 
3.8  การวิเคราะหขอมูล 
 

3.8.1  สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
ใชอธิบายขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางท่ีไดเก็บรวบรวมขอมูลมาเทานั้นไมสามารถใช

อางอิงกับประชากรกลุมอ่ืนได โดยจะศึกษาและนําเสนอในรูปของตารางแจกแจงความถ่ี (Frequency) 
คารอยละ(Percentiles) คาเฉล่ีย (Mean) และแผนภูมิ (Chart) เพ่ืออธิบายพฤติกรรมการเชาอพารทเมนต 
และขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสอบถามโดยสถิติเชิงพรรณนาจะใชสําหรับขอมูลสวนท่ี 1 ใน
แบบสอบถามสําหรับการเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง  (ดูภาคผนวก....) 
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3.8.2  วิเคราะหขอมูลจากผูเชี่ยวชาญ 
เปนการศึกษาพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของประชากรกลุมตัวอยางรวมถึงปจจัยท่ี

ผูพักอาศัยอพารทเมนตและคอนโดมิเนียมใหความสําคัญ โดยการสัมภาษณจากกลุมผูเช่ียวชาญไดแก 
อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา หัวหนาโครงการวิจัยซ่ึงเปนการทํางานวิจัยของอาจารยภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในหัวขอเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพัก 
อพารทเมนต จํานวน 397 ตัวอยาง”,  คุณทัตตพันธุ ศรีเปาระยะ เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชา
ขนาดใหญ จํานวนเกิน 100 ยูนิต ยานปนเกลา และคุณพชร กิจประสาน เจาของกิจการอพารทเมนต
สําหรับเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต ยานงามวงศวาน  โดยจะศึกษาและนําเสนอในรูปของตาราง 
และการสรุปเนื้อหาจากการสัมภาษณ เพ่ืออธิบายพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตรวมถึงปจจัยท่ีผูเชา 
อพารทเมนตใหความสําคัญในการเลือกเชา โดยขอมูลจากกการสัมภาษณใชเพื่อชวยในการวิเคราะห
ผลเพ่ือสกัดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) ท่ีเหมาะสม 
 

3.8.3  วิเคราะหขอมูลจากขอมูลภาคสนาม 
เปนการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกเชาอพารทเมนตของประชากรกลุมตัวอยาง โดย

การลงสํารวจสําอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง เนน
การกระจายพ้ืนท่ีในการลงสํารวจเพื่อใหผลการสํารวจมีความนาเช่ือถือ และศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ี
ผูประกอบการณอพารทเมนตลงทุนเพื่อใหผูเชาเกิดความสนใจและเลือกเชาอพารทเมนตของตน ไดแก 
ปจจัยดานราคาคาเชาตอเดือน ปจจัยดานลักษณะกายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดาน
การบริการ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความปลอดภัย โดยจะศึกษาและนําเสนอใน
รูปของตารางคาเฉล่ีย(Mean)และ สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) เพื่ออธิบายปจจัยท่ี
แตกตางกันของแตละอพารทเมนต โดยขอมูลจากกการสํารวจใชเพื่อชวยในการวิเคราะหผลเพ่ือสกัด 
คุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) ท่ีเหมาะสม 
 

3.8.4  เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
Conjoint analysis คือ เทคนิคการวิเคราะหความชอบ/ความเอนเอียงท่ีจะชอบ (preference) 

ของกลุมคนเชน กลุมลูกคา กลุมพนักงาน โดยเราอาจสนใจวาควรมอบคุณคาใดบางใหลูกคา (คุณภาพ 
ผลิตภัณฑ คุณภาพบริการ การบริการกอนขายการบริการหลังขาย) เราควรลดตนทุน (เงิน เวลา ความ 
เส่ียงผลกระทบท่ีทําใหเลวลง) (มนตรี พิริยะกุล, 2555) มีหลักการสําคัญอยูท่ีใหผูบริโภคใหคาความสําคัญ 
ของแตละองคประกอบรวม (Mixed elements) ท่ีใชในการตัดสินใจเลือก หรือมีอิทธิพลตอระดับ
ความชอบของผูบริโภค โดยในงานวิจัยฉบับนี้สนใจเร่ืองแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑท่ีอยูอาศัย
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ประเภทอพารทเมนตสําหรับเชาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลวาจะเปนอยางไร โดยการศึกษา 
ความตองการของกลุมตัวอยางท่ีมีตอท่ีอยูอาศัย   

สําหรับการวิเคราะหขอมูลจะใชโปรแกรมทางสถิติ SPSS ดวยเทคนิคการวิเคราะห
องคประกอบรวม (Conjoint Analysis) โดยวิธี Full profile approach กับขอมูลสวนท่ี 3 ท่ีเปนการให
คะแนน (Rating) ชุดคุณลักษณะ วิธีการนี้ลักษณะท้ังหมดของผลิตภัณฑจะไดรับการประเมินพรอมกัน 

โดยผูวิจัยจะนําคะแนนของการดคุณลักษณะมาทําการวิเคราะหเพื่อหาคาความสําคัญ 
(Important value),คาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau และคาสมการอรรถประโยชน 
(Utility Equation) 

กําหนดตัวแบบของ Preference หรือ Utility function from เปน Part-worth model 
เนื่องจากคุณลักษณะ (Attribute)แตละชุดอาจมีความสัมพันธเชิงเสนกับความชอบ (Preference) และ
ผูวิจัยไมทราบคาท่ีมีผลตอความชอบของกลุมตัวอยาง ดังนั้นการใช Part-worth model จึงเปนตัวแบบท่ี
มีความเหมาะสมเนื่องจากมีการผอนปรน และเครงครัดนอยท่ีสุดในทุกตัวแบบการวิเคราะหความชอบ 
(มนตรี พิริยะกุล, 2555) 
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บทที่ 4 

ผลการวิจัย 
 
 

การวิจัยเร่ืองการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยในข้ันตนผูวิจัยไดทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ ประกอบกับการลงสํารวจภาคสนาม
นอกจากนี้ผูวิจัยยังไดนําขอมูลจากแบบสอบถามท่ีผานการตรวจสอบความถูกตองเรียบรอยแลว จํานวน 
แบบสอบถาม 200 ชุด ใหกลุมตัวอยางตอบแบบสอบถาม โดยผูวิจัยกระทําดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบ 
บังเอิญหรือตามความสะดวก (Convenient Sampling) และใชวิธีการเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามและ 
แบบสอบถามออนไลน เพื่อนํามาพิจารณารวมกับการคนควาทบทวนวรรณกรรมงานวิจัยในบทท่ี 2 
จากนั้นจึงนําผลท้ังหมดที่ไดมาวิเคราะหผลเพื่อนํามาออกแบบการดคุณลักษณะและไดนําเสนอ
ผลการวิจัย แบงเปน 4 สวนหลักดังนี้ 

สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ 
สวนท่ี 2 วิเคราะหผลการสํารวจจากการวจิยัภาคสนาม 
สวนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา 
สวนท่ี 4 วิเคราะหความชอบ (Preference) ของกลุมตัวอยางท่ีมีตอชุดคุณลักษณะดวย 

เทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
 
 
4.1  สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 
 

4.1.1  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา 
หัวหนาโครงการวิจัย ซ่ึงเปนการทํางานวิจัยของอาจารยภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ในหัวขอเร่ือง “การสํารวจขอมูลจากผูเชาพักอพารทเมนต จํานวน 397 
ตัวอยาง” 

ในดานปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนตพบวา ปจจัยท่ี
มีกลุมตัวอยางใหคะแนนความสําคัญสูงสุด 5 อันดับแรกคือ 



49 

ตารางท่ี 4.1 แสดงสรุปผลการสํารวจปจจยัท่ีมีผลตอการตดัสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 
สูงสุด 5 อันดับแรก โดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ อาจารย ดร.สมบัติ วนิชประภา 

ลําดับท่ี ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 
1 ทําเลที่ตั้งท่ีดี  
2 ระดับการดแูลรักษาความปลอดภัย  
3 ความสะอาดนาพักอาศัย 
4 ระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม 
5 การใหบริการซอมแซมท่ีดี รวดเร็ว 

 
จากตารางท่ี 4.1 ไดขอสรุปวา สําหรับผูท่ีตัดสินใจเลือกพักอาศัยประเภทอพารทเมนต 

ส่ิงท่ีผูเชาใหความสําคัญมากท่ีสุดคือ ทําเลท่ีตั้งท่ีดี รองลงมาคือ ระดับการดูแลรักษาความปลอดภัย 
อันดับท่ีสามท่ีผูเชาท่ีพักอาศัยอพารทเมนตใหความสําคัญ คือความสะอาดนาพักอาศัย นอกจากนี้ยัง
มีปจจัยท่ีผูเชาพักอาศัยอพารทเมนตใหความสําคัญ ไดแก ระดับราคาคาเชาท่ีเหมาะสม, การใหบริการ 
ซอมแซมท่ีดี รวดเร็วตามลําดับ โดยปจจัยท่ีไดจากการ Recall ของกลุมตัวอยางเอง เม่ือใหกลุมตัวอยาง 
คิดถึงปจจัยท่ีสําคัญในการเลือกอพารทเมนตก็พบวาทําเลท่ีตั้งท่ีดีนับเปนประเด็นท่ีสําคัญท่ีสุดท่ีกลุม
ตัวอยางเนน โดยสวนใหญจะเนนใกลสถานศึกษา,การเดินทางสะดวก, ทําเลดี ใกลรถไฟฟา, สะดวกสบาย 
นอกจากเร่ืองทําเลแลว ราคาท่ีเหมาะสมกับงบประมาณและรายไดของผูเชาก็เปนส่ิงท่ีสําคัญไมนอย
เชนกัน จากการสอบถามถึงปญหาของผูพักอาศัยในอพารทเมนตในเร่ืองตางๆ โดยเฉพาะเร่ืองท่ีตองการ 
ใหอพารทเมนตปรับปรุงพบวา ปญหาหลักจะเปนเร่ืองผูเชาอ่ืนท่ีสงเสียงรบกวน ท้ังนี้ในยานท่ีมีกลุม
นิสิตนักศึกษาพักอาศัยอยูมากเชน มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ผูเชาไดระบุถึงปญหาเรื่องสัญญาณ
อินเตอรเน็ตท่ีไมดี ใชไดจํากัด คาใชจายสูงเกินไปอีกดวย 

ปญหาอ่ืนท่ีไดมีการระบุไดแก 
 ควรเพิ่มจํานวนเคร่ืองซักผา, จัดใหมีตูน้ํา 
 ปรับปรุงจํานวนท่ีจอดรถ, ใหจอดรถฟรี 
 ปรับลดคาเชา, ปรับลดคาใชจายสาธารณูปโภค ใหเหมาะสมเปนธรรม 
 ตองการส่ิงอํานวยความสะดวกเชน ลิฟท, รานมินิมารท, หองสวนกลาง 

24 ชม. 
 ปรับปรุงนิสัยของผูดูแลและคุณภาพการใหบริการ 
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4.1.2  วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชีย่วชาญ คุณทัตตพนัธุ ศรีเปาระยะ 
เจาของกิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดใหญ จํานวนเกิน 100 ยูนติ ยานปนเกลา 

จากการสัมภาษณเร่ืองพฤติกรรมการเชาของผูเชาอพารทเมนต จากประสบการณของ 
ผูเช่ียวชาญหรือผูประกอบการไดใหขอมูลดังนี้ 

จากประสบการณการเปนผูประกอบการณดานธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชา ในยาน
ปนเกลา ในลักษณะหองเชาท่ีเปนแบบสตูดิโอขนาดท่ีรวมระเบียงแลวไมเกิน 25 ตารางเมตร สามารถ 
แบงตามระดับราคาไดเปน 3 ระดับคือ 

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

ซ่ึงในแตละระดับราคาน้ัน จะมีกลุมผูเชาท่ีแตกตางกัน สามารถแบงกลุมผูเชาไดเปน 3 
กลุม ดังนี้ 

กลุมท่ี 1. ท่ีระดับราคา 2,800 – 4,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนทํางานประมาณ 
80-85เปอรเซ็นตการสรางอพารทเมนตเพื่อใหผูเชากลุมนี้จะใชพวกเฟอรนิเจอรแบบลอยตัว สามารถ
เคล่ือนยายเฟอรนิเจอรไดสะดวก เกรดของเฟอรนิเจอรจะใชเกรดเศษไมอัดทั่วไป มีท้ังหองแบบมี
เคร่ืองปรับอากาศและหองท่ีไมมีเคร่ืองปรับอากาศใหผูเชาเลือก 

กลุมท่ี 2. ท่ีระดับราคา 4,500 - 5,500 บาท ผูเชากลุมนี้สวนใหญจะเปนกลุมนักศึกษา
ประมาณ 70 เปอรเซ็นต กลุมผูเชาท่ีเปนนักศึกษาสวนใหญนั้นชอบการออกแบบตึกท่ีมีดีไซน ผูเชา
กลุมนี้ตองลงดีไซนท้ังภายนอกและภายในมากขึ้น ผูประกอบการจึงจางสถาปนิกเพื่อออกแบบรูปราง 
ตึกท้ังภายในและภายนอกใหมีลักษณะท่ีนาดึงดูดกลุมเปาหมาย แตการดึงดูดความสนใจดวยการ
ออกแบบอาคารท้ังภายนอกและภายในท่ีกลาวนั้น ไมจําเปนตองมีราคาท่ีสูง แตเนนความนาดึงดูด โดย 
เฟอรนิเจอรท่ีใชท่ัวไปจะใชเกรดไมอัดยางข้ึนไป และตองมีส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก เคร่ืองปรับอากาศ 
เคร่ืองทําน้ําอุน ผามาน ลิฟท เปนส่ิงท่ีควรมีไวเพื่อบริการผูเชากลุมนี้ 

กลุมท่ี 3. ท่ีระดับราคา 5,500 - 6,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนมีฐานะ เชน 
อาเส่ีย พอคาแมคาท่ีเปนเจาของรานรายยอย หรือนักศึกษาท่ีมีฐานะดี ผูเชากลุมนี้มักตองการหองท่ีดู
แลวสวยงาม ผูประกอบการตองสรางอาคาร โดยออกแบบใหสวยงาม และดึงดูดต้ังแตคราวแรกท่ีเห็น 
มีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน โทรทัศน ตูเย็น และใชวัสดุเฟอรนิเจอรท่ีดี 

โดยผูเชาท้ัง 3 กลุมนั้น ส่ิงท่ีขาดไมไดท่ีผูประกอบการอพารทเมนตทุกแหงตองมีคือ ท่ี
จอดรถ กลุมผูเชาท่ีนาสนใจมากท่ีสุดท่ีผูประกอบการรายนี้สนใจคือ กลุมท่ี 2 คือกลุมท่ีระดับราคา 
4,500 - 5,500 บาท ท่ีสวนใหญจะเปนกลุมนักศึกษาประมาณ 70 เปอรเซ็นต เนื่องจากปลอยหองเชา
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ไดงายกวากลุมอ่ืนและการกอสรางอาคารใชเงินทุนในการกอสรางไมแพง แตอาจตองใชการออกแบบ 
หองท่ีนาดึงดูดมากกวากลุมอ่ืนๆ สวนกลุมท่ีนาสนใจนอยท่ีสุดคือ กลุมท่ี 3. ซ่ึงคือหองท่ีระดับราคา 
5,500 - 6,500 บาท ผูเชากลุมนี้จะเปนกลุมของคนมีฐานะ เนื่องจากปลอยหองเชายากที่สุด ตองใช
การตลาดเขามาเสริมการขายมากกวากลุมอ่ืน  
 

4.1.3 วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ คุณพชร กิจประสาน เจาของ
กิจการอพารทเมนตสําหรับเชาขนาดเล็ก จํานวนไมเกิน 50 ยูนิต ยานงามวงศวาน 

จากการสัมภาษณเร่ืองพฤติกรรมการเชาของผูเชาอพารทเมนต จากประสบการณของ
ผูเช่ียวชาญหรือผูประกอบการไดใหขอมูลดังนี้ 

จากประสบการณการเปนผูประกอบการณดานธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชาในยาน
งามวงศวานมา 15 ป ในลักษณะหองเชาท่ีเปนแบบสตูดิโอขนาดท่ีรวมระเบียงแลวไมเกิน 30 ตารางเมตร  
ท่ีระดับราคาคาเชา 2,500 - 3,500 บาท ผูประกอบการไดใหขอมูลเกี่ยวกับผูเชากลุมนี้ดังนี้ ผูเชาสวนใหญ 
มีรายไดนอยถึงปานกลางท่ีตองการจะประหยัดคาใชจายในดานท่ีพักอาศัย ผูเชาสวนใหญประกอบ
อาชีพ พนักงานโรงงาน พอคาแมคารายเล็กๆ ครู นักเรียนตางจังหวัดท่ีเขามาเรียนพิเศษ ผูเชากลุมนี้
จะเนนเลือกหองเชาท่ีราคาถูก และมีส่ิงอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยในระดับพื้นฐาน เชน 
ท่ีจอดรถ เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรียญ  และยอมลดความสะดวกสบายจากส่ิงท่ีสามารถ 
อํานวยความสะดวกใหไดลง เพื่อตอรองราคาคาเชาที่ต่ําลงกวาเดิม เชน ไมเอาเตียงนอน ตูเส้ือผา 
พฤติกรรมการอยูอาศัยของผูเชากลุมนี้ มักจะออกไปทํางานแตเชา และกลับคํ่า บางรายทํางานเปนกะ 
และมักจะประกอบอาหารทานเองในหองพัก 

สําหรับปญหาที่ผูประกอบการมักเจอ คือ ผูเชาไมใหความรวมมือในการรักษาหองพัก 
เชนขีดเขียนขอความบนผนัง ทําเฟอรนิเจอรชํารุด ท้ิงขยะลงชักโครกทําใหทออุดตัน และการจายคา
เชาไมตรงเวลา หรือ หนีการชําระคาเชา 
 
 
4.2  สวนท่ี 2 วิเคราะหผลการสํารวจจากการวิจัยภาคสนาม 

วิเคราะหผลการสํารวจโดยการสํารวจอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลจํานวน 30 แหง     
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ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
พชร อพารทเมนต ซอยวัดบัวขวัญ 14 ฿2,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 600 22 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
พูนทรัพยอพารทเมนต งามวงศวาน 22 ฿3,200 มัดจํา 5,000 บาท 50 26 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
บานอามา งามวงศวาน 18 ฿3,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 16 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
เสริมสวัสดิ์อพารทเมนต วงศสวาง บางซื่อ ฿3,300 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 60 21 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
สุนทรีย อพารทเมนต สุภาพงศ 2 

ศรีนครินทร 
฿3,500 มัดจํา 5,000 บาท 600 28 ไม อนุญาต ไมมี ไมมี ไมมี 

พรหมธาราวงศแมนชั่น ติดถนน 
ศรีนครินทร 

฿3,600 มัดจํา 5,000 บาท ติดถนนใหญ 30 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

บิวตี้ฟูล แมนชั่น สุภาพงศ3 
ศรีนครินทร 

฿3,700 มัดจํา 12,000 บาท 300 21 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

My room apartment หาแยกปากเกร็ด ฿3,800 มัดจําลวงหนา 1 เดือน 50 20 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
36 mansion ศรีนครินทร ฿3,800 ไมมี 300 28 ไม ไม มี ไมมี มี 
นิวสปริง แมนชั่น สุภาพงศ 3 

ศรีนครินทร 
฿4,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 300 32 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

พานทองแมนชั่น งามวงศวาน18 ฿4,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 500 32 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
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ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
ไมตรีจิตรอพารทเมนท สุทธิสาร ฿4,000 มัดจํา 7,500-10,000บาท 200 24 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 
เกรียรติพงษ แมนชั่น สุทธิสาร ฿4,000 มัดจํา10,000- 

15,000บาท 
600 30 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 

ปยรมณ อพารทเมนต งามวงศวาน ฿4,000 มัดจํา 5,000 บาท 500 30 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
DB House งามวงศวาน ฿4,000 มัดจํา 5,000 บาท 200 22 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
ฟอรจูน แมนชั่น งามวงศวาน 22 ฿4,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 24 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
เพชรเพลสอพารทเมนท ประชาราษฎร ฿4,200 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 22 ไม ไม ไมมี มี มี 
B2 place งามวงศวาน 22 ฿4,500 มัดจํา 9,000 บาท 200 22 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 
ศรีวัฒน อพารทเมนต งามวงศวาน 18 ฿4,500 มัดจํา 13,500 บาท 600 38 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
โคซี่เพลส จรัญสนิทวงศ 4 ฿4,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 50 28 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
เดอะการเดนเพลส เรวดี ฿4,500 มัดจํา 5,500 บาท 650 35 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
SC. MANSION  แจงวัฒนะ ซ .4 ฿4,800 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 100 26 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
นาดาวเพลส วงศสวาง  

บางซื่อ 
฿5,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน ติดถนนใหญ 25 ไม อนุญาติ ไมมี ไมมี มี 

มีสุขเรสิเดนซ งามวงศวาน ฿5,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 100 20 ไม ไม มี ไมมี มี 
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ตารางที่ 4.2 แสดงผลการสํารวจอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยดานการบริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ 

อัตราคาเชา
บาท/เดือน

เงินเรียกเก็บ 
คามัดจํา 

ระยะจากปากซอย 
หรือถนนใหญ )ม(.  

ขนาดหอง
)ตร.ม(.  

อนุญาต 
ใหเลี้ยง
สัตว 

อนุญาตใหสูบ
บุหรี่ 

ในหองพัก 
Fitness สระ 

วายน้ํา 

หอง 
อาน 

หนังสือ
นภา เพลส บางซื่อ ฿5,500 มัดจํา 12,000 บาท ติดถนนใหญ 24 ไม ไม ไมมี ไมมี มี 
แอลเอ ทาวเวอร หวยขวาง 

รัชดา 
฿6,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 36 ไม ไม มี มี มี 

เอกสิน เพลส งามวงศวาน 23 ฿6,500 มัดจําลวงหนา 
2 เดือน 

200 35 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 

กศิเพลสอพารทเมนต สุภาพงศ 1 
ศรีนครินทร 

฿9,500 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 300 55 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 

ไอดีล เพลส งามวงศวาน 18 ฿15,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 600 55 ไม ไม ไมมี ไมมี ไมมี 
แนเชอรัลเพลสเซอรวิส 
อพารทเมนท 

ชินเขต 2/42 ฿17,000 มัดจําลวงหนา 2 เดือน 200 54 ไม ไม มี ไมมี ไมมี 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจยัดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภยัของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 
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พชร อพารทเมนต ซอยวัดบัวขวัญ 14 มี  มี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
พูนทรัพย อพารทเมนต งามวงศวาน 22 มี  มี มี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
บานอามา งามวงศวาน 18 ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
เสริมสวัสดิ์ อพารทเมนต วงศสวาง บางซื่อ มี มี มี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
สุนทรีย อพารทเมนต สุภาพงศ 2 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
พรหมธาราวงศแมนชั่น ติดถนนศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
บิวตี้ฟูล แมนชั่น สุภาพงศ 3   ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
My room apartment หาแยกปากเกร็ด มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
36 mansion ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
นิวสปริง แมนชั่น สุภาพงศ  3 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
พานทอง แมนชั่น งามวงศวาน 18 มี  มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 
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ไมตรีจิตร อพารทเมนท สุทธิสาร มี มี มี มี ไมมี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
เกรียรติพงษ แมนชั่น สุทธิสาร มี  มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
ปยรมณ อพารทเมนต งามวงศวาน มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี 
DB House งามวงศวาน มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ฟอรจูน แมนชั่น งามวงศวาน 22 มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
เพชรเพลสอพารทเมนท ประชาราษฎร มี ไมมี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
B 2 place งามวงศวาน 22 มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ศรีวัฒน อพารทเมนต งามวงศวาน 18 มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
โคซี่เพลส จรัญสนิทวงศ 4 มี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
เดอะการเดนเพลส เรวดี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
SC. MANSION  แจงวัฒนะ ซ . 4 มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกและความปลอดภัยของอพารทเมนตที่มีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 
30 แหง (ตอ) 

ชื่ออาคาร ที่ตั้ง 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก ปจจัยดานความ
ปลอดภัย 
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นาดาวเพลส วงศสวาง บางซื่อ มี  มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
มีสุข เรสิเดนซ งามวงศวาน มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
นภา เพลส บางซื่อ มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี ไมมี มี ไมมี มี ไมมี มี มี มี 
แอลเอ  ทาวเวอร หวยขวาง รัชดา มี  มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี มี 
เอกสิน เพลส งามวงศวาน 23 มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี มี มี มี มี 
กศิเพลส อพารทเมนต สุภาพงศ 1 ศรีนครินทร มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
ไอดีล เพลส งามวงศวาน 18 มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี ไมมี ไมมี มี มี ไมมี มี มี มี 
แนเชอรัลเพลส เซอรวิส อพารทเมนท ชินเขต 2/42  มี มี มี ไมมี มี มี มี มี มี มี มี มี มี ไมมี มี มี มี 
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จากตารางท่ี 4.2 และ 4.3 การสํารวจอพารทเมนตท่ีมีอยูจริงในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลจํานวน 30 แหง พบวาชวงราคาคาเชาอพารทเมนตมีระดับราคาต้ังแต 2,500 ถึง 17,000 บาท
ตอเดือน ข้ึนกับทําเล ขนาดหอง ระยะหางจากปากซอย และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ และอพารทเมนต 
ทุกท่ีมีการเรียกเก็บคามัดจําลวงหนาเพื่อปองกันความเสียหายแกเจาของอพารทเมนต  อพารทเมนต
สําหรับเชามีทําเลที่กระจัดกระจายกันออกไปบางที่จะเนนจุดขายเร่ืองความสะดวกในการเดินไปเรียกรถ
โดยสาร แตบางท่ีเนนอยูไกลจากปากซอยสําหรับผูอาศัยท่ีชอบความเงียบสงบ อพารทเมนตสําหรับ
เชาสวนใหญไมอนุญาติใหสูบบุหร่ีภายในอาคาร แตทุกท่ีไมอนุญาตใหเล้ียงสัตว และอพารทเมนต
สําหรับเชาสวนใหญไมมีฟตเนต สระวายน้ํา หรือหองอานหนังสือไวบริการแตพบวาบางท่ีก็มีใหบริการ
เพื่อสรางความแตกตางในการดึงดูความสนใจแกลูกคา โดยมีการคิดคาบริการเพิ่มเปนรายวันหรือ
เหมาจายเปนรายเดือน สําหรับดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก อินเตอรเน็ตไรสาย (WIFI) ท่ีจอด
รถ  เคร่ืองปรับอากาศ พัดลม ลิฟท รานซักรีด เคร่ืองทําน้ําอุน เฟอรนิเจอรตูเตียง เคเบ้ิลทีวี ทรูวิชช่ัน 
อินเตอเน็ตคาเฟภายในอาคาร ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ รานทําผมเสริมสวย เปนตน พบวาอพารทเมนต
แตละแหงก็มีส่ิงอํานวยความสะดวกแตกตางกันไป ยิ่งมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากเทาไร ก็สามารถ
ตั้งราคาคาเชาไดสูงมากข้ึน โดยส่ิงอํานวยความสะดวกที่ทุกระดับอพารทเมนตจะตองมีไวเพื่อใหบริการ 
ไดแก อินเตอรเน็ตไรสาย (WIFI) ท่ีจอดรถ เฟอรนิเจอรตูเตียง  เคร่ืองปรับอากาศ เคเบ้ิลทีวี เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ  เนื่องจากเปนส่ิงจําเปนท่ีผูเชาสวนใหญตองการ และผูใหบริการ 
อพารทเมนตสําหรับเชาทุกรายใหความสําคัญกับเร่ืองความปลอดภัย ทําใหอพารทเมนตสําหับเชาทุกแหง 
มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไดแกการติดต้ังกลองวงจรปด การติดต้ังระบบคียการด (Key card) 
การติดต้ังระบบดับเพลิง และการจางพนักงานรักษาความปลอดภัย (รปภ.) 
 
 
4.3  สวนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา (Descriptive 
Statistics) 

การวิเคราะหผลการวิจัยทางประชากรของกลุมตัวอยางดวยสถิติเชิงพรรณา แบงเปน 3 
สวนหลักคือ 

1. ขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม  
2. ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม 
3. ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลของผูตอบแบบสอบถาม 
โดยใชการวิเคราะหหาคาความถ่ี (Frequency) คารอยละ(Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) 

คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) แนะนําเสนอในรูปตารางประกอบคําบรรยาย 
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4.3.1  การนําเสนอขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม 
จากขอมูลสวนท่ี 1 ในแบบสอบถามซ่ึงเปนขอมูลท่ัวไป การเก็บรวบรวมขอมูลในงานวิจัย

คร้ังนี้ ผูวิจัยไดรับแบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณครบถวนกลับมาท้ังส้ิน 200 ชุด โดยในการวิจัยคร้ัง
นี้ขอมูลลักษณะทางประชากรศาตรของกลุมตัวอยางจะพิจารณาสวนประกอบ คือ เพศ ระดับการศึกษา 
อาชีพ รายไดเฉล่ียตอเดือน 
 
ตารางท่ี 4.4 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
หญิง 144 72.0 
ชาย 56 28.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.4 การศึกษาขอมูลการจําแนกเพศของกลุมตัวอยาง พบวามีกลุมตัวอยาง
ของเพศหญิงมากกวาเพศชาย 88 คนซ่ึงคิดเปนรอยละ 44 โดยกลุมตัวอยางท่ีเปนเพศหญิงมีจํานวน 
144 คน คิดเปนรอยละ 72 ในขณะท่ีมีกลุมตัวอยางท่ีเปนเพศชาย 56 คน คิดเปนรอยละ 28 

 
ตารางท่ี 4.5 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 
มัธยม/ปวช. 26 13.0 
ปริญญาตรี 137 68.5 
สูงกวาปริญญาตรี 35 17.5 
อ่ืนๆ 2 1.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.5 การศึกษาขอมูลการจําแนกระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง พบวาระดับ
การศึกษาของกลุมตัวอยางสวนใหญ คือปริญญาตรี หรือสูงกวาโดยมีจํานวน 172 คน จาก 200 คน 
คิดเปนรอยละ 86 แบงเปนผูจบการศึกษาระดับปริญญาตรี 137 คน คิดเปนรอยละ 68.5 และผูจบการศึกษา
ระดับปริญญาโทหรือสูงกวาจํานวน 35 คน คิดเปนรอยละ17.5 นอกจากนี้ยังมีกลุมตัวอยางท่ีจบการศึกษา
ระดับมัธยมศึกษาหรือ ปวช. จํานวน 26 คน คิดเปนรอยละ13 สวนกลุมตัวอยาง 2 คน ท่ีเหลือจบการศึกษา
ต่ํากวาระดับมัธยมศึกษาหรือ ปวช. คิดเปนรอยละ 1 
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ตารางท่ี 4.6 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอาชีพของกลุมตัวอยาง 
อาชีพ จํานวน รอยละ 

รับราชการ 20 10.0 
รัฐวิสาหกจิ 13 6.5 
พนักงานเอกชน 113 56.5 
นักเรียน นิสิต นักศึกษา 40 20.0 
เจาของกิจการ 10 5.0 
ไมไดทํางาน 4 2.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.6 การศึกษาขอมูลการจําแนกอาชีพของกลุมตัวอยางพบวารอยละ 56.5
ของกลุมตัวอยางประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน ซ่ึงเปนสัดสวนท่ีมากท่ีสุดจาก 6 กลุมอาชีพ 
อันดับท่ี 2 คือกลุมนักเรียน นิสิต นักศึกษา คิดเปนรอยละ 20 อันดับท่ี 3 คือกลุมผูที่ประกอบอาชีพ
รับราชการคิดเปนรอยละ 10 อันดับท่ี 4 คือกลุมผูท่ีประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 
6.5 อันดับท่ี 5 คือกลุมผูท่ีประกอบอาชีพประกอบกิจการสวนตัว คิดเปนรอยละ5 อับดับสุดทายคือ
กลุมผูท่ีไมไดประกอบอาชีพคิดเปนรอยละ 2 
 
ตารางท่ี 4.7 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 

รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 
ต่ํากวา 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 
มากกวา 50,000 บาท 25 12.5 

รวม 200 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.7 การศึกษาขอมูลการจําแนกรายไดเฉลี่ยตอเดือน ระดับรายไดแบงเปน 

6 ชวง โดยกลุมตัวอยางท่ีมีจํานวนมากท่ีสุดคือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-30,000 บาทคิดเปน 
รอยละ45 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด คิดเปนจํานวน 90 คน อันดับท่ี 2 คือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน
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ต่ํากวา 10,000 บาท มีจํานวน 35 คนคิดเปนรอยละ 17.5 อันดับท่ี 3 คือกลุมที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 
40,001-50,000 บาทมีจํานวน 28 คนคิดเปนรอยละ 14 อันดับท่ี 4 คือกลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 50,000 
บาทข้ึนไปมีจํานวน 25 คนคิดเปนรอยละ 12.5 สวนกลุมตัวอยางท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 30,001-40,000 
บาทเปนกลุมท่ีมีจํานวนนอยท่ีสุดมีจํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 11 แตโดยรวมแลวงานวิจัยช้ินนี้มีจํานวน 
กลุมตัวอยางท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนท่ีระดับรายได 30,001-มากกวา 50,000 บาทตอเดือน ไมแตกตางกัน 
มากนัก  

วิเคราะหขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม 
การวิเคราะหขอมูลท่ัวไปดวยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) ของกลุมตัวอยาง

พบวาลักษณะทางประชากรศาสตรของกลุมตัวอยางสวนมากเปนเพศหญิง รอยละ 72 ระดับการศึกษา
สูงสุดของกลุมตัวอยางสวนใหญจบปริญญาตรี รอยละ 68.5 ซ่ึงสวนมากประกอบอาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน รอยละ 56.5 กลุมตัวอยางมีรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญอยูระหวาง 10,001-30,000 บาท 
คิดเปนรอยละ 45 

 
4.3.2  การนําเสนอขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม 
จากขอมูลสวนที่ 1 ในแบบสอบถามซึ่งเปนขอมูลทั่วไป เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้มี

จุดประสงคเพื่อวิเคราะหการตัดสินใจเชาอพารทเมนต จึงตองพิจารณาถึงพฤติกรรมของผูสนใจเชา
เพิ่มเติม ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถามจะพิจารณาสวนประกอบ
คือ จํานวนสมาชิกที่พักอาศัยอยูรวมหองกบักลุมตัวอยาง, ระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัย
ในอพารทเมนตท่ีเชาอยู, ถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยาง, อัตราคาเชาตอเดือนโดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 4.8 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามจํานวนสมาชิกท่ีพกัอาศัยอยูรวม

หองกับกลุมตัวอยาง 
จํานวนสมาชกิท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ 

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 การศึกษาขอมูลการจําแนกจํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับ
กลุมตัวอยาง พบวากลุมตัวอยางสวนใหญเชาอพารทเมนตเพ่ืออาศัยอยูเพียงคนเดียวโดยมีจํานวน 104 คน 
จากตัวอยางท้ังหมด 200 คน คิดเปนรอยละ 52 นอกจากนี้บางสวนนิยมเชาเพื่ออาศัยอยูรวมกัน 2-3 คน 
โดยมีจํานวน 84 คน คิดเปนรอยละ 42 แตก็มีบางสวนท่ีเชาอพารเมนตเพื่ออยูอาศัยรวมกันตั้งแต 4 
คนข้ึนไป โดยมีจํานวน 12 คน คิดเปนรอยละ 6 
 
ตารางท่ี 4.9 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงค

จะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยู 
ระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยู จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 1 ป 44 22.0 
1 ป 39 19.5 
2 ป 44 22.0 
3 ป 23 11.5 
4 ปข้ึนไป 50 25.0 

รวม 200 100.0 
 

จากตารางท่ี 4.9 การศึกษาขอมูลการจําแนกระยะเวลาที่กลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัย 
ในอพารทเมนตท่ีเชาอยู กลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 4 ปหรือ
นานกวา 4 ปเปนกลุมท่ีมีจํานวนมากท่ีสุดใน 5 ระยะเวลา คือมีจํานวน 50 คน คิดเปนรอยละ 25 ของ
กลุมตัวอยางท้ังหมด รองลงมาคือกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา
นอยกวา 1 ป และกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 2 ป ซ่ึงมีจํานวน 
44 คนเทากัน ซ่ึงคิดรวมกันเปนรอยละ 44 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด ลําดับท่ี 3 คือกลุมตัวอยางท่ีประสงค 
จะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 1 ป คือมีจํานวน 39 คน คิดเปนรอยละ19.5 ลําดับสุดทาย
คือกลุมตัวอยางท่ีประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูเปนเวลา 3 ป ซ่ึงมีจํานวน 23 คน เปน
รอยละ 11.5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด 
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ภาพท่ี 4.1 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยาง 
 

จากภาพท่ี 4.1 การศึกษาขอมูลการจําแนกถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมของกลุมตัวอยางพบวาผูที่
เชาอพารทเมนตสวนใหญมีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูในภาคกลางเปนจํานวน 117 คน คิดเปนรอยละ 59%
จากกลุมตัวอยางทั้งหมด 200 คน รองลงมาจะเปนผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูในภาคเหนือและภาคอีสาน 
คิดเปนรอยละ14 และรอยละ 13 ตามลําดับ รวมท้ังส้ินจํานวน 53 คน อันดับ 3 คือผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัย
เดิมอยูในภาคใตเปนจํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ10 สวนที่เหลือจะเปนผูที่ผูที่มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยู
ในภาคตะวันตกและตะวันออกเปนจํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด 
 

 
สถิติเชิงพรรณนา 

 จํานวน นอยสุด มากสุด คาเฉล่ีย สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
ราคา 200 1,800 18,500 5,675.36 3,056.798 

Valid N (listwise) 200     
ภาพท่ี 4.2 แสดงจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง จาํแนกตามอัตราคาเชาตอเดือน 

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

ไมเกิน 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 การศึกษาขอมูลการจําแนกอัตราคาเชาตอเดือน พบวาอัตราคาเชาตอเดือน
ท่ีต่ําท่ีสุดท่ีกลุมตัวอยางเชาอยูคือ 1,800 บาทตอเดือน สวนอัตราคาเชาตอเดือนท่ีสูงท่ีสุดท่ีกลุมตัวอยาง
เชาอยูคือ 18,500 บาทตอเดือน โดยมีคาเฉล่ียของอัตราคาเชาอยูท่ี 5,675.36 และมีคาสวนเบ่ียงเบน
มาตรฐานท่ี 3,056.798 กลุมตัวอยางสวนใหญจะเชาหองพักท่ีระดับราคา 2,501-5,000 บาท มากท่ีสุด
คือ 93 คนจากกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน คิดเปนรอยละ 46.5 รองลงมากลุมตัวอยางจะเชาหองพัก
คือท่ีระดับราคา 5,100-7,500 บาท คือ 43 คน ซ่ึงคิดเปนรอยละ 21.5 ลําดับท่ี 3 กลุมตัวอยางจะเชาหองพัก 
คือท่ีระดับราคา 7,501-10,000 บาท จํานวน 32 คน คิดเปนรอยละ 16 ลําดับที่ 4 กลุมตัวอยางจะเชา
หองพักคือท่ีระดับราคาไมเกิน 2,500 บาท จํานวน 21 คน คิดเปนรอยละ 10.5 ลําดับท่ี 5 กลุมตัวอยาง
จะเชาหองพักคือท่ีระดับราคา 10,001-12,500 บาท จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละ 3 นอกนั้นจะเปน
กลุมตัวอยางท่ีเลือกเชาหองพักราคาสูงคือท่ีระดับราคาต้ังแต 12,501-17,501 บาทข้ึนไป จํานวน 5 คน 
คิดเปนรอยละ 2.5 

วิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการเชาอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม พบวา
กลุมตัวอยางท่ีเชาอพารทเมนตอยูสวนใหญแลวจะอาศัยอยูคนเดียวคิดเปนรอยละ 52 รองลงมาจะอาศัย
อยูกับคนสนิทคิดเปนรอยละ 32 และระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยางประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ี
เชาอยูมากท่ีสุดคือ เชาในระยะเวลา 4 ป หรือมากกวา 4 ป คิดเปนรอยละ 25 ผูเชาอพารทเมนตสวนใหญ 
มีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูท่ีภาคกลาง คิดเปนรอยละ 59 รองลงมาคือภาคเหนือ คิดเปนรอยละ 14 โดยท่ี
ราคาคาเชาอพารทเมนตตอเดือนของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะเชาหองพักที่ระดับราคา 
2,501-5,000 บาทมากท่ีสุด คือ 93 คน คิดเปนรอยละ 46.5 ของกลุมตัวอยางท้ังหมด โดยมีคาเฉล่ียของ
อัตราคาเชาอยูท่ี 5675.36 บาท 
 

4.3.3  ขอมูลเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลของผูตอบแบบสอบถาม 

จากขอมูลในแบบสอบถามสวนท่ี 2 ท่ีไดจากผูตอบแบบสอบถามท่ีครบถวนจํานวนท้ังส้ิน  
200 ชุด สามารถสรุปคาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยท้ัง 26 
ปจจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.10 แสดงคาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยยอยท่ี
มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ปจจัยยอย คาเฉล่ีย สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

อัตราคาเชา 5.85 1.199 
เงินเรียกเก็บ,คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง คาขยะ 5.04 1.493 
ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน 6.22 1.319 
ยานทําเลที่การคมนาคมสะดวกเชนติด BTS, MRT 5.76 1.538 
ขนาดของหองพัก 5.12 1.092 
หองพักมีระเบียง 4.54 1.616 
หองพักท่ีมีวิวภายนอกท่ีสวยงาม 4.18 1.438 
หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได 2.45 1.869 
หองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได 2.10 1.785 
หองพักท่ีสามารถทําอาหารได 3.83 1.945 
อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ 24 ชม. 5.89 1.357 
อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต/ โรงยิมใหบริการ 4.42 1.711 
อพารทเมนตท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ 3.98 1.783 
อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ 5.98 1.447 
อพารทเมนตท่ีมีท่ีจอดรถใหบริการ 5.74 1.645 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ 6.20 1.466 
อพารทเมนตท่ีมีลิฟทใหบริการ 5.56 1.817 
อพารทเมนตท่ีมีรานซักรีดใหบริการ 4.53 1.804 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองทําน้ําอุนใหบริการ 4.93 1.944 
อพารทเมนตท่ีมีเฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอนใหบริการ 5.39 1.765 
อพารทเมนตท่ีมี Cable TV ใหบริการ 4.85 1.809 
อพารทเมนตท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet Cafe) 3.46 2.052 
อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญใหบริการ 4.83 1.788 
อพารทเมนตท่ีมีตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ 4.26 1.965 
อพารทเมนตท่ีมีระบบ Key Card, กลองวงจรปด 6.35 1.302 
อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 6.27 1.317 



66 

 

จากตารางท่ี 4.10 พบวาคาคะแนนเฉล่ียท่ีมีตอปจจัยยอยท้ัง 26 ปจจัย ปจจัยท่ีมีคะแนน
เฉล่ียของระดับความเห็นมากท่ีสุด 5 อันดับแรกคือ ระบบรักษาความปลอดภัย เชน อพารทเมนตท่ีมี
คียการดและกลองวงจรปด (คาเฉล่ีย 6.35) อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย 24 ชม. (คาเฉล่ีย 
6.27) ยานทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน (คาเฉล่ีย 6.22) อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ 
(คาเฉล่ีย 6.20) อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ(คาเฉล่ีย 5.98) 

จากคาเฉล่ียปจจัยยอยท้ังหมดพบวาปจจัยสวนใหญเปนปจจัยท่ีเกี่ยวของกับปจจัยดาน
ความปลอดภยัมากท่ีสุด รองลงมาเปนทําเลท่ีตั้ง ไดแกยานทําเลท่ีตั้งใกลท่ีทํางานหรือที่เรียน และปจจัย 
ดานส่ิงอํานวยความสะดวกเปนอันดับท่ี 3 ไดแก อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศและ WIFI ใหบริการ 
ตามลําดับ 

สวนปจจัยท่ีมีคะแนนเฉล่ียของระดับความเห็นตํ่าท่ีสุด 5 อันดับสุดทายคือ อพารทเมนต 
ท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ (คาเฉล่ีย 3.98) หองพักท่ีสามารถทําอาหารได (คาเฉล่ีย 3.83) อพารทเมนต
ท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet Cafe) ใหบริการ (คาเฉล่ีย 3.46) หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได 
(คาเฉล่ีย 2.45) และหองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได (คาเฉล่ีย 2.10) โดยสวนใหญเปนปจจัยท่ีเกี่ยวของ
กับปจจัยดานการบริหารจัดการ  

หลังจากนั้นจึงไดนํามาวิเคราะหหาคาเฉล่ียรวมของปจจัยท้ัง 7 ปจจัยท่ีไดจากการทบทวน
วรรณกรรมในบทที่ 2 การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการสํารวจอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑลไดแก ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ปจจัยดานการ
บริหารจัดการ ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและปจจัยดานความปลอดภัย 
พบวาคาเฉล่ียรวมของระดับความเห็นมากท่ีสุดคือปจจัยดานความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 6.31) รองลงมา
เปนปจจัยดานทําเลที่ตั้ง (คาเฉล่ีย 5.99) ปจจัยดานราคา (คาเฉล่ีย 5.45) ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก 
(คาเฉล่ีย 5.06) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ (คาเฉล่ีย 4.61)  ปจจัยดานการบริการ (คาเฉล่ีย 4.20) 
และปจจัยดานการบริหารจัดการ (คาเฉล่ีย 3.57) ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.11 แสดงคาเฉล่ียรวมของระดับความคิดเห็นตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

ท้ัง 7 ปจจัย 
ปจจัย คาเฉล่ีย 

ปจจัยดานความปลอดภัย 6.31 
ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 5.99 
ปจจัยดานราคา 5.45 
ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก 5.06 
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ตารางท่ี 4.11 แสดงคาเฉล่ียรวมของระดับความคิดเห็นตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 
ท้ัง 7 ปจจัย (ตอ) 

ปจจัย คาเฉล่ีย 
ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ 4.61 
ปจจัยดานการบริการ 4.20 
ปจจัยดานการบริหารจัดการ 3.57 

 
 
4.4  สวนท่ี 4 วิเคราะหความชอบ (Preference) ของกลุมตัวอยางที่มีตอชุดคุณลักษณะ 
ดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

งานวิจัยนี้ไดนําเครื่องมือวิเคราะหขอมูลจากกลุมลูกคามีความตองการหลายๆ ปจจัย 
โดยการสกัดคุณลักษณะ (Attribute) และระดับ (Level) จากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎี
ท่ีเกี่ยวของในบทท่ี 2 การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการลงสํารวจอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลจํานวน 30 แหง และทําการปรับลดจํานวนชุดคุณลักษณะลงใหเหลือแตคุณลักษณะท่ี
เหมาะสมกับการศึกษา จนไดชุดคุณลักษณะท่ีเหมาะสมกับการศึกษาจํานวน 8 ชุดและนําผลการศึกษา 
ท่ีไดไปวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 

ขอมูลตามกลุมขางตนจะถูกวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint 
Analysis) และไดผลลัพธ (Output Data) สําคัญดังนี้ 

1. คาความสําคัญ (Important value) 
2. คาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau 
3. วิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย (Utility Equation) 
4. อรรถประโยชนรวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 

 
4.4.1  ผลการวเิคราะหองคประกอบสําคัญท่ีมีผลตอความพึงพอใจหรือการตดัสินใจเลือก 
วิเคราะหคาความสําคัญ (Important Value) จากชุดขอมูลสําหรับการวิเคราะห (Input 

Data) กลุมขอมูลของตัวอยางท้ังหมด 200 คน 
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ตารางท่ี 4.12 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 
คาความสําคัญ (Important Value) 

คาเชา 39.681 
ระยะหางจากปากซอย 24.078 
ขนาดหอง 10.284 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 25.956 

 

 
ภาพท่ี 4.3 แสดงคาความสําคัญของคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

จากตารางท่ี 4.12 ไดมีการแสดงผลท้ังในรูปแบบตัวเลขและกราฟแทงเพื่อความสะดวกใน
การวิเคราะห เม่ือพิจารณาความสําคัญขององคประกอบตางๆ ของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีกลุมตัวอยาง 
ใชเปนเกณฑในการพิจารณาตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต พบวา แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางให
ความสําคัญกับคาเชามากท่ีสุดท่ี 39.681 องคประกอบท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญรองลงมาเปนดาน 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 25.956 ซ่ึงไมตางกันมากกับอันดับท่ี 3 คือระยะหางจากปากซอย 24.078 และ
อันดับสุดทายท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญคือ ขนาดหอง มีคาความสําคัญท่ี 10.284 
 

4.4.2  วิเคราะหคาการทดสอบคุณลักษณะ Pearson’s R และ Kendall’s tau 
 
ตารางท่ี 4.13 แสดงคาการทดสอบคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

คาสหสัมพันธ (Correlation) Value Sig. 
คา Pearson’s R 0.988 0.000 
คา Kendall’s tau 0.929 0.001 
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จากตารางท่ี 4.13 เม่ือพิจารณาความเหมาะสมของแบบจําลอง จากคาสถิติ Pearson’s R 
และ Kendall’s tau ซ่ึงแสดงถึงความสอดคลองของคาความพึงพอใจท่ีพยากรณไดจากแบบจําลองกับ
คาความชอบท่ีไดจากผูตอบแบบสอบถาม หรือแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการพยากรณโดยคา 
Pearson’s R และ Kendall’s tau เม่ือแปลงเปนคารอยละเพื่ออธิบายความสามารถในการพยากรณ พบวา
คา Pearson’s R และ Kendall’s tau มีคา sig นอยกวา 0.05 แสดงวาคุณลักษณะตางๆ มีผลตอการตัดสินใจ 
ของกลุมตัวอยาง คา Pearson’s R = 0.988 หมายความวาคุณลักษณะตางๆ สามารถพยากรณความพึงพอใจ 
ของกลุมตัวอยางไดรอยละ 98.8 และคา Kendall’s tau = 0.929 หมายความวาคุณลักษณะตางๆ สามารถ 
พยากรณความพึงพอใจของกลุมตัวอยางไดรอยละ 92.9 
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4.4.3  วิเคราะหระดับคาอรรถประโยชนของแตละตัวเลือกในกลุมปจจัย (Utility Equation) 
 
ตารางท่ี 4.14 แสดงผลการวเิคราะหอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางท้ังหมด 200 คน 

องคประกอบ
ของอพารทเมนต

(Attributes) 
ระดับขององคประกอบ (Level of Attribute) 

ระดับความพึงพอใจ
ในองคประกอบ 

(Utility) 

ความสําคัญ
(%) 

คาเชา 3,000 บาท 
5,000 บาท 
6,500 บาท 

2.443 
0.322 

- 2.764 

39.681 

ระยะหางจาก
ปากซอย 

อยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 เมตร (เดิน 2นาที) 
อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) 
อยูหางจากปากซอยไมเกิน 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 

1.313 
0.470 

- 1.783 

24.078 

ขนาดหอง 22 ตารางเมตร 
30 ตารางเมตร 

- 0.538 
0.538 

10.284 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 

ไมมีทั้งฟตเนตและหองอานหนังสือ 
มีทั้งฟตเนตและหองอานหนังสือ 
มีทั่งฟตเนตหองอานหนังสือและสระวายนํ้า 

- 2.005 
0.000 
2.005 

25.956 

 (Constant) 5.277  
 

ผลการวิเคราะหองคประกอบสําคัญท่ีมีผลตอความพึงพอใจหรือการตัดสินใจเลือกใน
แตละปจจัยสามารถวิเคราะหไดดังนี้ 

คาเชา พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 
3,000 บาทตอเดือนมากที่สุด รองลงมาคือท่ีอัตราคาเชา 5,000 บาทตอเดือน และมีความพึงพอใจตอ
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 6,500 บาทตอเดือน นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชนหรือ
ความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 2.443 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 
บาทตอเดือน และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพ่ิมข้ึนเทากับ 0.322 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนต 
สําหรับท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาทตอเดือน และลดลงเทากับ -2.764 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนต
สําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 6,500 บาทตอเดือน จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหาก
ยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีอัตราคาเชาท่ีถูกลง โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีราคาสูงข้ึนจะย่ิงทําให 
ระดับอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.4 
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ภาพท่ี 4.4 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามคาเชา 
 

ระยะหางจากปากซอย  พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชา
ที่ตั้งหางจากปากซอยท่ีไมเกิน 100 เมตร (เดิน 2 นาที) มากท่ีสุด รองลงมาคือท่ีอพารทเมนตสําหรับ
เชาท่ีตั้งหางจากปากซอยในระยะ 200-300 เมตร(เดิน 5 นาที) และมีความพึงพอใจตออพารทเมนต
สําหรับเชาท่ีมีระยะหางจากปากซอย 600 เมตร(เดิน 10 นาที) นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชน
หรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 1.313 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาที่มีระยะหางจาก
ปากซอยท่ีมีระยะไมเกิน 100 เมตร(เดิน 2 นาที) และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพิ่มขึ้น 
เทากับ 0.470 หนวย เมื่อเปนอพารทเมนตสําหรับท่ีมีระยะหางจากปากซอยในระยะ 200-300 เมตร 
(เดิน 5 นาที) และลดลงเทากับ -1.783 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีระยะหางจากปากซอย 
600 เมตร(เดิน 10 นาที) จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับ
เชาอยูไมไกลจากปากซอย โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีระยะหางจากปากซอยเพ่ิมมากข้ึนจะยิ่ง
ทําใหระดับอรรถประโยชนของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงภาพท่ี 4.5 
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ภาพท่ี 4.5 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามระยะหางจากปากซอย 
 

ขนาดหอง กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 30 ตารางเมตร 
มากท่ีสุด และมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 22 ตารางเมตร นอยท่ีสุด โดยระดับ 
อรรถประโยชนหรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 0.538 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ี
มีขนาด 30 ตารางเมตร และลดลงเทากับ -0.538 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาด 22
ตารางเมตร จะเห็นไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีขนาดหอง 
ที่กวางมากข้ึน โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีขนาดหองท่ีเล็กลงจะย่ิงทําใหระดับอรรถประโยชน
ของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.6 
 

 
ภาพท่ี 4.6 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามขนาดของหอง 
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ส่ิงอํานวยความสะดวก  พบวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชา
ที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน ไดแก มีฟตเนต มีหองอานหนังสือ มีสระวายน้ําไวใหบริการ
มากท่ีสุด รองลงมาคือ อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนต และหอง
อานหนังสือ และมีความพึงพอใจตออพารทเมนตสําหรับเชาท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนต 
และหองอานหนังสือ นอยท่ีสุด โดยระดับอรรถประโยชนหรือความพึงพอใจจะเพิ่มข้ึนเทากับ 2.005 
หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันอยางฟตเนต หองอานหนังสือ 
และสระวายน้ํา และระดับอรรถประโยชนในการเลือกเชาจะเพิ่มขึ้นเทากับ 0.000หนวย เมื่อเปน
อพารทเมนตสําหรับท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก ฟตเนตและ หองอานหนังสือ และลดลงเทากับ 
-2.005 หนวย เม่ือเปนอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกเลย จะเห็น 
ไดวา กลุมตัวอยางจะมีความพึงพอใจสูงหากยิ่งอพารทเมนตสําหรับเชามีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน 
โดยอพารทเมนตสําหรับเชาท่ียิ่งมีส่ิงอํานวยความสะดวกนอยลงจะยิ่งทําใหระดับอรรถประโยชน
ของกลุมตัวอยางลดลงเชนกัน ดังแสดงในภาพท่ี 4.7 
 

 
ภาพท่ี 4.7 แสดงถึงระดับความพึงพอใจในองคประกอบ (Utility) จําแนกตามส่ิงอํานวยความสะดวก 
 

สามารถเขียนเปนสมการไดดังนี ้
 
U(X) = 5.277 +2.443 (คาเชา 1) + 0.322 (คาเชา 2) - 2.764 (คาเชา 3) + 1.313 (ระยะหางจากปากซอย 1) 

+ 0.47 (ระยะหางจากปากซอย 2) - 1.783 (ระยะหางจากปากซอย 3) - 0.538 (ขนาดหอง 1) 
+ 0.538 (ขนาดหอง 2) - 2.005 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 1) + 0.000 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 2) 
+ 2.005 (ส่ิงอํานวยความสะดวก 3) 
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โดยกําหนดให  
U(X)  = อรรถประโยชนรวม 
คาเชา 1  =  คาเชาราคา 3,000 บาท ตอเดือน 
คาเชา 2  =  คาเชาราคา 5,000 บาท ตอเดือน 
คาเชา 3  =  คาเชาราคา 6,500 บาท ตอเดือน 
ระยะหางจากปากซอย 1  =  อยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 ม. (ใชเวลาในการเดินไป

ถึงปากซอยเดิน 2 นาที) 
ระยะหางจากปากซอย 2  = อยูหางจากปากซอย 200-300 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถงึ

ปากซอยเดิน 5 นาที) 
ระยะหางจากปากซอย 3 = อยูหางจากปากซอย 600 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถึงปากซอย 

เดิน 10นาที) 
ขนาดหอง 1  = หองขนาดเล็ก 22 ตารางเมตร 
ขนาดหอง 2  = หองขนาดใหญ 30 ตารางเมตร 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 1 = อพารทเมนตท่ีไมมีฟตเนต และไมมีหองอานหนังสือ

ใหบริการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 2 = อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต และมีหองอานหนงัสือใหบริการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 3 = อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต มีหองอานหนังสือ และมีสระวายน้ํา 

ใหบริการ 
 

เม่ือพิจารณาสมการและคาอรรถประโยชน (Utility) พบวาความชอบ (Preference) ของ
กลุมตัวอยาง 200 คน มีความออนไหว (Sensitivity) ตอคุณลักษณะคาเชามากท่ีสุด เนื่องจากมีชวงกวาง 
ของคาอรรถประโยชนมากท่ีสุด (2.443-(-2.764) = 5.207) และใหคาอรรถประโยชนกับระดับของ
คุณลักษณะราคาต่ํา 3,000 บาทสูงท่ีสุดท่ี 2.443 รองลงมาคือระดับของคุณลักษณะสิ่งอํานวยความ
สะดวกดานมีฟตเนต หองอานหนังสือ สระวายน้ําท่ี 2.005 ลําดับท่ี 3 คือระดับคุณลักษณะของระยะทาง 
ท่ีไมไกลจากปากซอยอยูหางจากปากซอยไมเกิน 100 ม. (ใชเวลาในการเดินไปถึงปากซอยเดิน 2 นาที) 
ท่ี 1.313 ลําดับท่ี 4 คือระดับคุณลักษณะของขนาดหองขนาดใหญ 30 ตารางเมตรท่ี 0.538 
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4.4.4  อรรถประโยชนรวม (Total Utility) และการจัดลําดับ (Ranking) ของชุดคุณลักษณะ 
 
ตารางท่ี 4.15 แสดงคาอรรถประโยชนรวมและลําดับของชุดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางท้ังหมด 

ทางเลือกท่ี อันดับท่ี
ระดับ
ความพึง
พอใจรวม 

คุณลักษณะอพารทเมนตสําหรับเชา 
คาเชา 
(บาท) ระยะหางจากปากซอย ขนาดหอง 

(ตารางเมตร) สิ่งอํานวยความสะดวก 

1 6 5.3990 3,000 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 22 มีทั้งฟตเนตและหอง 
อานหนังสือ 

2 8 4.4697 3000 600 เมตร (เดิน 10 นาที) 30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

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

22 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

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

30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

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

30 มีทั้งฟตเนตและหองอาน
หนังสือ 

6 5 5.4444 5,000 ไมเกิน 100 เมตร 
(เดิน 2 นาที) 

30 ไมมีทั้งฟตเนตและหอง
อานหนังสือ 

7 2 6.3737 5,000 ไมเกิน 100 เมตร  
(เดิน 2นาที) 

22 มีทั้งฟตเนตและหอง 
อานหนังสือ 

8 3 6.3687 6,500 ไมเกิน 100 เมตร  
(เดิน 2 นาที) 

30 มีทั้งฟตเนต หอง 
อานหนังสือและสระวายนํ้า 

 
จากตารางท่ี 4.15 สามารถแสดงผลการวิเคราะหใหเห็นวา ราคาคาเชา สิ่งอํานวยความ

สะดวก ขนาดของหอง และระยะหางจากปากซอย เปนปจจัยสําคัญที่ผูเชาสวนใหญจะพิจารณาใน
การเลือกเชาไปพรอมๆกัน แตเมื่อพิจารณาจากแตละคุณลักษณะพบวา ชุดคุณลักษณะที่ 5 มีคา
อรรถประโยชนรวม (Total Utility) สูงท่ีสุดคือ 6.6061 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของ 
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ และชุด
คุณลักษณะท่ี 2 มีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) ต่ําท่ีสุดคือ 4.4697 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 2 คือ
ชุดคุณลักษณะของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 บาท อยูหางจากปากซอย 600 เมตร 
(เดิน 10 นาที) ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกท้ัง ฟตเนต หองอานหนังสือ 
หรือสระวายน้ํา 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 
 
 

จากการศึกษาวิจัยเร่ือง “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะห องคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล”  มีวัตถุประสงคเพื่อ 

1. เพื่อใหศึกษาพฤติกรรมการเลือกเชาพักอาศัยในอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
2. เพื่อศึกษาปจจยัท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนตของผูเชาพักอาศัย 
3. เพื่อศึกษาถึงอิทธิพลและความสําคัญของปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือก

เชาอพารทเมนต 
โดยมุงใหงานวิจัยนี้มีประโยชนกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 

อพารทเมนต ซ่ึงสามารถนําผลของงานวิจัยมาปรับใชหรือเปนขอมูลในการตัดสินใจในการดําเนินธุรกิจ 
เพื่อดึงดูดใหผูสนใจเชามาใชบริการมากข้ึนและเปนประโยชนทางดานวิชาการและงานวิจัยเกี่ยวกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมากยิ่งข้ึน  

งานวิจัยนี้เปนการวิจัยแบบผสมผสาน (Mix Method) ในรูปแบบเชิงการสํารวจ (Survey 
Research) ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณผูเช่ียวชาญ การสํารวจภาคสนาม และ
การเก็บขอมูลผานแบบสอบถามจากผูเชาอพารทเมนตท่ีอาศัยอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยการสุมตัวอยางแบบบังเอิญหรือตามความสะดวก (Convenient Sampling) จํานวน 200 คน 
แบบสอบถามท่ีใชมีลักษณะเปนแบบสอบถามปลายปด (Closed-ended Question) และแบบประเมิน
คา (rating Scale) เพื่อวัดปจจัยตางๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหคาทางสถิติดวยโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS (Statistic Package 
for the Social Sciences) โดยใชการวิเคราะหขอมูลในเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)ไดแก 
ตารางแจกแจงความถ่ี คารอยละ คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานและแผนภูมิตางๆ และใชเทคนิค
การวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) ซ่ึงสามารถสรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะได 
ดังนี้ 
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5.1  สรุปผลการวิจัย 
1. ขอมูลดานประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถามตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากผลการวิจัยพบวาลักษณะทางประชากรศาสตรของกลุมตัวอยาง
สวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ72 ระดับการศึกษาสูงสุดสวนใหญจบปริญญาตรี รอยละ 68.5 ซึ่ง
สวนมากประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 56.5 และมีรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญอยู
ระหวาง 10,001-30,000บาท คิดเปนรอยละ 45  

2. ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมและความตองการของผูตอบแบบสอบถามตอความสนใจ
เชาอพารทเมนต พบวากลุมตัวอยางท่ีเชาอพารทเมนตอยูสวนใหญแลวจะอาศัยอยูคนเดียวคิดเปนรอยละ  
52 รองลงมาจะอาศัยอยูกับคนสนิทรวมกันไมเกิน 2 คน คิดเปนรอยละ 32 และระยะเวลาท่ีกลุมตัวอยาง 
ประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีเชาอยูมากท่ีสุดคือ เชาในระยะเวลา 4 ปหรือมากกวา 4 ป คิดเปน 
รอยละ 25 ผูเชาอพารทเมนตสวนใหญมีถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมอยูท่ีภาคกลาง คิดเปนรอยละ 59 รองลงมา
คือภาคเหนือ คิดเปนรอยละ 14 โดยท่ีราคาคาเชาอพารทเมนตตอเดือนของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ 
จะเชาหองพักท่ีระดับราคา 3,500 บาท และ ที่ระดับราคา 5,000 บาท มากที่สุด คิดเปนรอยละ 27 
ของกลุมตัวอยางท้ังหมด โดยมีคาเฉล่ียของอัตราคาเชาอยูท่ี 5,675.36 บาท 

3. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จากผลการวิจัยพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญกับปจจัยหลักท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 
เชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 7 ปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรม 
การสัมภาษณผูเช่ียวชาญ และการสํารวจตลาดอพารทเมนต โดยเรียงตามความสําคัญจากมากไปนอย 
คือปจจัยดานความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 6.31) ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง (คาเฉล่ีย 5.99) ปจจัยดานราคา (คาเฉล่ีย 
5.45) ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก (คาเฉล่ีย 5.06) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ (คาเฉล่ีย 4.61) 
ปจจัยดานการบริการ (คาเฉล่ีย 4.20) และปจจัยดานการบริหารจัดการ (คาเฉล่ีย 3.57) ตามลําดับ 

ท้ังนี้เม่ือพิจารณาโดยรวมแลว ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตท้ัง 7 ปจจัย 
ขางตน พบวากลุมตัวอยางใหความสําคัญกับปจจัยดานความปลอดภัยเกี่ยวกับอพารทเมนตท่ีมียามรักษา 
ความปลอดภัย 24 ชม.และมีคียการดและกลองวงจรปดเพ่ือเปนการสรางความเช่ือม่ันในการพักอาศัย 
สวนปจจัยดานการบริหารจัดการที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยท่ีสุด พบวา ปจจัยดานการบริหาร 
จัดการที่กลุมตัวอยางพิจารณาไดแก อพารทเมนตท่ีสามารถเล้ียงสัตว  อพารทเมนตท่ีสามารถสูบบุหร่ี 
อพารทเมนตท่ีสามารถทําอาหารได หรืออพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูแลคอยใหบริการ 24 ชม. 

4. การศึกษาปจจัยและองคประกอบท่ีเหมาะสม จากผลการวิจัยจากกลุมตัวอยางจํานวน 
200 คน โดยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) พิจารณาจากผลสํารวจพบวา 
ราคา เปนองคประกอบท่ีสําคัญ เปนปจจัยหลักในการตัดสินใจเชาอพารทเมนต องคประกอบท่ีสําคัญ 
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รองลงมาและเปนส่ิงท่ีกลุมตัวอยางพิจารณาประกอบกับราคาคาเชา คือส่ิงอํานวยความสะดวก และ 
ระยะหางจากปากซอย สวนขนาดของหองเปนส่ิงท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญนอยท่ีสุด ซ่ึงสอดคลอง 
กับผลการวิจัยของ ชุติมา จารุศิริพิพัฒนท่ีกลาววาราคาเปนปจจัยแรกท่ีผูเชาโดยเฉพาะกลุมคนทํางาน 
ใหความสําคัญมากท่ีสุด โดยจากคาความพึงพอใจ (Preference)ในแตละระดับ พบวา ความพึงพอใจ
จะเพ่ิมสูงข้ึน เม่ือราคาคาเชาตํ่าลง ขนาดหองใหญข้ึน ระยะหางจากปากซอยลดลง และมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกเพิ่มข้ึน 

โดยเมื่อดูในชุดคุณลักษณะทั้ง 8 ชุด พบวา ชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของ 
อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน5 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ เปนชุด
คุณลักษณะท่ีมีจํานวนตัวอยางใหความสนใจมากท่ีสุด โดยมีคามีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) 
สูงท่ีสุดคือ 6.6061 และชุดคุณลักษณะท่ี 2 เปนชุดคุณลักษณะท่ีกลุมตัวอยางใหความสนใจนอยท่ีสุด 
มีคาอรรถประโยชนรวม (Total Utility) ต่ําท่ีสุดคือ 4.4697 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 2 คือชุดคุณลักษณะ
ของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคาเชาท่ี 3,000 บาท อยูหางจากปากซอย 600เมตร (เดิน10 นาที) 
ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกท้ัง ฟตเนต หองอานหนังสือ หรือ สระวายน้ํา  

                                               
 
5.2  การอภิปรายผลการวิจัย 

สําหรับผลการวิจัยในเร่ืองปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล จากการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของในบทท่ี 2 การสัมภาษณ
ผูเช่ียวชาญ และการลงสํารวจอพารทเมนตจํานวน 30 แหง รอบพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยรวมนั้นพบวาปจจัยท่ีมีผลตอการประกอบการตัดสินใจของผูเชา ประกอบไปดวยปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 
ขนาดของหองพัก ราคา และส่ิงอํานวยความสะดวก ท้ังนี้จะเห็นวาในสวนของความปลอดภัยท่ีพบวา 
ผูเชาใหความสําคัญมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับงานวิจัยของภูวิชย  เอ่ียมพึ่งพร (2545) และเม่ือทําการ
สํารวจภาคสนามพบวา อพารทเมนตสําหรับเชาทุกแหงตระหนักในความตองการความปลอดภัยจึง
ไดจัดใหมี ระบบดับเพลิง กลองวงจรปด คียการด และระบบยามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม.
ทุกแหง 

เม่ือนําเอาเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) มาใชในการวิเคราะห 
จะชวยใหผูวิจัยสามารถรับทราบถึงปจจัยท่ีผูเชาอพารทเมนตมีความตองการที่แทจริงโดยการนําแตปจจัย 
ไดแก ราคา ทําเลที่ตั้ง ขนาดหองพัก ส่ิงอํานวยความสะดวก มาพิจารณารวมกันแลววัดระดับคา
อรรถประโยชนเฉล่ีย ทําใหพบวาปจจัยท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญสูงสุดเรียงลําดับจากมากสุดไป
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ดังนี้ ราคาคาเชา(ความสําคัญรอยละ 39.681) ส่ิงอํานวยความสะดวก (ความสําคัญรอยละ 25.956) 
ระยะหางจากปากซอย (ความสําคัญรอยละ 24.078) และขนาดหอง (ความสําคัญรอยละ 10.284) ตามลําดับ 
โดยพบวาระดับความพึงพอใน (Preference) จะเพิ่มข้ึนเม่ือราคาคาเชาลดลง ทําเลที่พักอยูหางใกลจาก 
ปากซอยมากข้ึน มีส่ิงอํานวยความสะดวกคอยใหบริการ และหองพักมีขนาดใหญข้ึน  

และเม่ือพิจารณาดวยเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) ทีละกลุม 
พบวาผลวิเคราะหผลลัพธของท้ัง 8 กลุมใหผลของชุดคุณลักษณะท่ีไดอรรถประโยชนรวมสูงสุดคือ 
ชุดคุณลักษณะท่ี 5 โดยชุดคุณลักษณะท่ี 5 คือชุดคุณลักษณะของอพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอัตราคา
เชาท่ี 5,000 บาท อยูหางจากปากซอย 200-300 เมตร (เดิน 5 นาที) ขนาดหอง 30 ตารางเมตร และส่ิง
อํานวยความสะดวกไดแก ฟตเนตและหองอานหนังสือ เปนรูปแบบท่ีกลุมตัวอยางพึงพอใจมากท่ีสุด 
ซ่ึงเปนไปในทิศทางเดียวกับอันดับท่ี 2 และ 3 คือชุดคุณลักษณะท่ี 7 และชุดคุณลักษณะท่ี 8 ตามลําดับ 
ซ่ึงการตัดสินใจใหคะแนน (Rating) ในแตละชุดคุณลักษณะ มีลักษณะสอดคลองกับแนวคิดและทฤษฎี 
เกี่ยวกับการตัดสินใจของสุรัตน สดช่ืนจิตต (2554) ท่ีกลาววาการตัดสินใจเปนกระบวนการในการพิจารณา 
และเลือก แนวทางในการปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด และสอดคลองตอความคาดหวังและความตองการ เพื่อนําไปสู 
การบรรลุวัตถุประสงคท่ีตองการ ถึงแมวาจะมีราคาคาเชาไมไดถูกท่ีสุดก็ตาม โดยลักษณะสําคัญของ
ท้ัง 3ชุด คุณลักษณะท่ีมีคาอรรถประโยชนสูงสุด 3 อันดับแรก คือ 1) มีส่ิงอํานวยความสะดวกไวคอย
ใหบริการ โดยภาพรวมกลุมตัวอยางจะไมคอยยอมรับกับชุดคุณลักษณะท่ีไมมีส่ิงอํานวยความสะดวก 
เชน ฟตเนต หองอานหนังสือ หรือสระวายน้ําไวใหบริการ บงบอกถึงความคาดหวังดานคุณภาพชีวติ
ท่ีดีเทียบเทาการอยูคอนโดมิเนียม 2) มีระยะไมไกลจากปากซอย แสดงถึงความตองการความสะดวกสบาย 
ในการเดินทาง สามารถเดินทางไดดวยการเดิน โดยท่ีขนาดของหองพักไมไดมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกมากเทาใดนัก 
 
 
5.3  ประโยชนที่ไดรับเชิงบริหารและขอเสนอแนะสําหรับผูประกอบการ 

จากการศึกษางานวิจัยนี้ทําใหทราบถึงปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลซ่ึงสามารถนําไปใชประกอบการอางอิงในการศึกษาและการวิจัย
เร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของใหสมบูรณครอบคลุมเพิ่มมากย่ิงข้ึน รวมไปถึงการท่ีสามารถชวยใหผูประกอบการ 
หรือผูท่ีสนใจในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอพารทเมนตสําหรับเชานําไปวิเคราะหการลงทุนให
สอดคลองกับความตองการของผูเชาเพื่อตอบโจทยความตองการของผูเชาในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลใหไดมากท่ีสุด และจากผลกระทบของการแขงขันของธุรกิจ 
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อพารทเมนตสําหรับเชาท่ีมีอยูท่ัวกรุงเทพมหานคร ผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนต
จึงควรมีการปรับตัวและพัฒนาการตลาดท่ีเหมาะสม เพื่อใหธุรกิจอยูรอด  ผลการวิจัยนี้สามารถระบุ
ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและระดับความสําคัญในแตละปจจัยวามีความสําคัญ
มากนอยเพียงใด สามารถนํามาประยุกตใชเพื่อเสนอแนะเปนแนวทางในการลงทุนในอนาคตได จึง
มีขอเสนอแนะสําหรับผูประกอบการดังตอไปนี้ 

1. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริการรักษาความปลอดภัยและระบบรักษา
ความปลอดภัย เนื่องจากจากการศึกษาพบวาผูเชาใหความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยมากท่ีสุด 
จึงเปนปจจัยท่ีผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนตสําหรับเชาจะละเลยไมได ส่ิงท่ีผูประกอบการทําได 
ตัวอยางเชน อบรมพนักงานรักษาความปลอดภัยใหเอาใจใสผูอยูอาศัย ติดกลองวงจรปด มีระบบปองกัน 
อัคคีภัย บันไดหนีไฟเปนตน เนื่องจากอพารทเมนทสําหรับเชาท่ีดี มีความปลอดภัยสูงทําใหผูเชาม่ันใจ 
ไวใจ และรูสึกปลอดภัยเม่ือพักอาศัยได 

2. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งเนื่องจากจากการศึกษาพบวาผูเชาให
ความสําคัญกับ ทําเลท่ีตั้ง เปนอันดับ 3 (Importance Value 24.078) จึงเปนปจจัยท่ีผูประกอบการธุรกิจ 
อพารทเมนตสําหรับเชาจะละเลยไมได ส่ิงที่ผูประกอบการทําได ตัวอยางเชน เลือกการกอสราง 
อพารทเมนตในแหลงท่ีไมไกลจากหนวยงาน หรือสถาบันตางๆ เชน ยานสํานักงาน ยานสถาบันศึกษา 
หรือกอสรางอพารทเมนตในแหลงท่ีเดินทางสะดวกเชนติด BTS, MRTหรืออยูไมไกลจากถนนใหญ
เพื่อใหผูอยูอาศัยมีความสะดวกและประหยัดในการเดินทางไปยังสถานท่ีตางๆ 

3. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับปจจัยดานราคา ไดแก คาเชา และคาใชจายอ่ืนๆ 
เชน เงินเก็บคาสวนกลาง คามัดจํา เนื่องจากพบวาคาใชจายเหลานี้มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชา 
อพารทเมนตเปนอันดับแรก (Importance Value 39.681) ในเชนเดียวกัน ดังนั้นการตั้งราคาคาเชา
ควรตั้งราคาตามส่ิงอํานวยความสะดวก บริการ สาธารณูปโภค และความสามารถในการจายของคน
ในทําเลนั้น 

4. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจากพบวาสิ่ง
อํานวยความสะดวกตางๆเหลานี้มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเปนอันดับท่ี 2 (Importance Value 25.956) 
เพราะเปนส่ิงท่ีสามารถสรางความพึงพอใจใหกับผูบริโภค โดยอาศัยการส่ือถึงคุณคาใหผูบริโภคเกิด
การรับรูผานส่ือท่ีสามารถจับตองได เชน การมีอินเตอรเนตไรสาย (Wifi) ท่ีแรงพอใหบริการ การมีท่ี
จอดรถที่เพียงพอ การมีเครื่องซักผาที่สะอาดและมีจํานวนที่เพียงพอ ตูกดน้ําดื่มที่สะอาด มีรายการ
ชองทีวี รานซักรีด รานขายของไวบริการ รวมถึงการมีเฟอรนิเจอรท่ีดีไดมาตรฐาน โดยการจัดการ 
อพารทเมนตใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้ใหอยูในสภาพท่ีพรอมใชงาน ซ่ึงอาจสงผลใหผูบริโภค 
เกิดการจดจําและพัฒนาไปสูการภักดีในระยะยาว 
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5. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ ไดแกขนาดของ 
หองพักท่ีไมคับแคบจนเกินไป บรรยากาศภายในอาคารท่ีสะอาดและสวยงามอยูเสมอ ส่ิงท่ีผูประกอบการ 
ทําได ตัวอยางเชน การมีพนักงานมาทําความสะอาดสถานท่ีเปนประจําทุกวันเนื่องจากพบวาปจจัย
ทางกายภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งเรื่องของขนาดหองพักมีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาเปนอันดับท่ี 4 
(Importance Value 10.284) 

6. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริการ เชน การมีฟตเนต สระวายน้ํา หรือ
หองอานหนังสือใหบริการ ท้ังน้ีข้ึนกับระดับราคาคาเชา เนื่องจากส่ิงเหลานี้มีไวบริการผูเชาบางกลุม
เทานั้น แตผูประกอบการท่ีมีงบประมาณเพียงพอสามารถท่ีจะสรางส่ิงบริการเหลานี้ในบริเวณอาคาร
ไดและเก็บคาใชบริการจากผูเชาเพิ่มเติม เนื่องจากการลงสํารวจอพารทเมนตสําหรับเชาจํานวน 30 แหง 
รอบกรุงเทพมหานครและปริมณฑลพบวามีอพารทเมนตท่ีมีฟตเนตสระวายน้ํา หรือหองอานหนังสือ 
ไวคอยใหบริการในระดับนอยแตจากผลการวิจัยดวยเทคนิคการใชองคประกอบรวม (Conjoint Analysis) 
พบวาปจจัยดานการบริการ เชนการมีฟตเนต หรือสระวายน้ําไวใหบริการเปนปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม 
ใหความสําคัญเปนอันดับท่ี 2 รองจากปจจัยดานราคาคาเชา หากผูประกอบการมีพื้นท่ีพอใหเปดพ้ืนท่ี 
บริการก็เปนส่ิงท่ีนาสนใจในการเรียกความสนใจจากผูเชาไดไมนอย 

7. ผูประกอบการควรใหความสําคัญกับการบริหารจัดการ การบริหารจัดการท่ีดีมีคุณภาพ 
และรวดเร็วก็สามารถสรางความประทับใจใหกับผูเชาไดเชนกันส่ิงท่ีผูเชาทําได ไดแก การใหความ
ชวยเหลือท่ีรวดเร็ว อัธยาศัยท่ีเปนมิตร การอํานวยความสะดวกในพื้นท่ีใหสูบบุหร่ี พื้นท่ีเล้ียงสัตว 
เหลานี้ก็สามารถสรางความประทับใจใหกับผูเชาไดเชนกัน 

8. ผูประกอบการสามารถนําผลการวิจัยที่แสดงใหทราบถึงสวนผสมของตัวเลือก ท่ีได 
มาจากเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบรวม (Conjoint analysis) เนื่องจากผูเชาสวนใหญมักตองการ 
อพารทเมนตท่ีมีปจจัยท่ีดีครบทุกดานในราคาท่ีถูก ซ่ึงเปนไปไดยากในเชิงธุรกิจ เชนในกรณีของชุด
คุณลักษณะท่ีศึกษาพบวา ผูเชายอมจายคาเชาในระดับราคาปานกลาง (ไมใชถูกท่ีสุด) เพ่ือไดส่ิงอํานวย 
ความสะดวกท่ีครบครันมากยิ่งข้ึน และเดินไมไกลจากหนาปากซอย โดยท่ียอมรับเร่ืองขนาดของหองพัก 
ท่ีมีขนาดลดลง 

นอกจากนี้รวมถึงการสรางความสัมพันธกับลูกคา ซ่ึงจะนําไปสูการตลาดแบบปากตอปาก 
ดังนั้นเพื่อใหธุรกิจอยูรอดเราจึงตองใสใจกับปจจัยตางๆดังท่ีกลาวมาขางตนเพื่อสรางความไดเปรียบ
ทางการแขงขันในระยะยาว ท้ังนี้แนวทางและขอเสนอแนะดังท่ีไดกลาวมาขางตน เปนเพียงขอเสนอแนะ 
เพื่อชวยใหผูประกอบการหรือผูท่ีสนใจนําไปประยุกตใหสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินงานของตัวเอง 
และความตองการของผูเชา ท้ังน้ีตองข้ึนอยูกับตนทุนและผลประกอบการท่ีผูประกอบการพึงพอใจ 
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5.4  ขอจํากัดของงานวิจัย 
1. กลุมของผูตอบแบบสอบถามบางสวนไมใหความรวมมือเทาท่ีควรหรือตอบ

แบบสอบถาม ไมครบถวนสมบูรณ 
2. จํานวนแบบสอบถามท่ีไดรับคืนมีอัตราสวนท่ีต่ําเม่ือเปรียบเทียบกับจํานวน

แบบสอบถามท่ีสงออกไป 
 
 
5.5  ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยครั้งตอไป 

1. การวิจัยคร้ังนี้ไดศึกษากลุมตัวอยางเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เทานั้นดังนั้นในการศึกษาวิจัยคร้ังตอไปผูท่ีสนใจอาจทําการศึกษาเพิ่มเติมกลุมตัวอยางในพ้ืนท่ีจังหวัด 
อ่ืนๆ ในประเทศไทย เพื่อท่ีจะเขาถึงกลุมตัวอยางไดครอบคลุมมากยิ่งข้ึน ซ่ึงจะทําใหสามารถเพ่ิม
ฐานขอมูลทางดานการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอพารทเมนตไดอยางมีประสิทธิภาพเพิ่ม
มากข้ึน 

2. การวิจัยคร้ังนี้ใชรูปแบบชุดการดคุณลักษณะเพียง 8 ชุด ซ่ึงจากการคํานวณโดยสูตร 
จําเปนตองใชชุดการดคุณลักษณะถึง 36 ชุดซ่ึงจะใหคาคะแนนการวิเคราะหท่ีสมบูรณกวา แตก็อาจ
ทําใหการเก็บขอมูลเปนไปไดยาก เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามอาจเกิดความเมื่อยลาและไมให
ความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม ดังนั้นในการศึกษาวิจัยครั้งตอไปผูที่สนใจอาจสรางสรรค
ออกรูปแบบการดท่ีงายตอการทําความเขาใจมากยิ่งข้ึน เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูตอบแบบสอบถาม 
และทําใหไดคาคะแนนการวิเคราะหท่ีสมบูรณ 

3. ในสวนของการใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนความพึงพอใจ (Rating) เชน ให
คะแนน ตามลําดับความชอบ 1-10 ซ่ึงวิธีการใหคะแนนนี้เปนการใหขอมูลความพึงพอใจท่ีมีตอผลิตภัณฑ 
ในเชิงลึกวาใหผูบริโภคตัดสินใจวาจะเลือกหรือไมเลือกผลิตภัณฑนั้นและสามารถสรางเปนแบบ 
จําลองทางเลือกไดเนื่องจากใหมองเปนโอกาสในการเลือกทางเลือกไดหลายทาง แตกระน้ันยังอาจ
กอใหเกิดอคติ (Bias) ของผูตอบตอการตัดสินใหคะแนนวาอาจนําไปพยากรณในตลาดไดไมดีเทาท่ีควร 
อาจใชวิธีการใหเรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) ซ่ึงจะสามารถชวยลดอคติดังกลาวไดซึ่งเปน
วิธีท่ีเช่ือถือไดและเหมาะกับคําถามท่ีมีชุดทางเลือกไมมากนัก (ไมเกิน 20 ชุดคุณลักษณะ) ดังนั้นใน
การศึกษาวิจัยคร้ังตอไปผูท่ีสนใจอาจทําการศึกษาโดยใหผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนความพึงพอใจ 
โดยใชวิธีการใหเรียงลําดับตามความสําคัญ (Ranking) 

4. การกําหนดคุณลักษณะจากพ้ืนฐานของการตัดสินใจเลือกสินคานั้นเปนเร่ืองยาก 
เนื่องจากมีหลายปจจัยท่ีผูเช่ียวชาญและผูวิจัยเห็นวาเปนเร่ืองสําคัญนอกเหนือจากคุณลักษณะท่ีผูวิจัย
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ไดเลือกมาแลว เชน การออกแบบลักษณะอาคาร สภาพแวดลอม เปนตน เปนเรื่องยากที่จะกําหนด 
คาระดับ (Level) ใหเปนคาท่ีประเมินและวัดได จึงทําใหคุณลักษณะท่ีนํามาประกอบกันเปนเร่ืองพื้นฐาน 
ท่ัวไป ดังนั้นควรนําการวิจัยดวยวิธีการเชิงคุณภาพมาสนับสนุนและเสริมสวนท่ียากตอการอธิบาย
ดังกลาว 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถาม 
 
 

 
งานวิจัยเร่ือง การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตโดยใชเทคนิคการวิเคราะห   

องคประกอบรวม (Conjoint analysis): กรณีศึกษาอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
คําอธิบาย 

แบบสอบถามชุดนี้จัดทําข้ึนเพื่อนําขอมูลท่ีไดไปประกอบการศึกษางานวิจัย โดยขอมูลท่ีไดรับ
จากทานทางผูวิจัยจะเก็บรักษาไวเปนความลับและนําไปใชดานการศึกษาเชิงวิชาการเทานั้นคําตอบของ
ทานไมมีขอใด ถูกหรือผิด หรือกระทบตอตัวทานแตอยางใด จึงขอความกรุณาโปรดชวยตอบแบบ 
สอบถามตามความคิดเห็นของทานอยางเปนอิสระ  

แบบสอบถามชุดนี้แบงเปน 3 สวน 
สวนท่ี 1 แบบสอบถามพฤติกรรมการเชา 
สวนท่ี 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชา 
สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนต 
ขอขอบพระคุณท่ีทานกรุณาใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามฉบับนี้เปนอยางยิ่ง 

ขอคิดเห็นเห็นของทานจักเปนประโยชนอยางสูงในเชิงวิชาการและขอยืนยันวาขอมูลของทานจะเปน
ความลับอยางสูงสุดและใชเพื่อประโยชนทางวิชาการเทานั้น 
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สวนท่ี 1 แบบสอบถามพฤตกิรรมการเชา 
คําชี้แจง โปรดทําเคร่ืองหมาย (√ )ลงในชอง ❏ หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีตรงหรือใกลเคียง
กับขอ เท็จจริงของทานมากท่ีสุด 
1. อพารทเมนตท่ีทานอาศัยอยู อัตราคาเชาตอเดือน  …….....................................   บาท 
 
2. จํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยอยูรวมหองกับทาน (รวมตัวทานเองดวย) 
❏1)  1คน                 ❏ 2)  2คน               ❏3)  3คน           ❏4)  4คน          ❏5)  5คนข้ึนไป 
 
3. ระยะเวลาท่ีทานประสงคจะพักอาศัยในอพารทเมนตท่ีทานเชาอยู  
❏1)  ต่ํากวา1ป             ❏2)  1ป                ❏3)  2ป             ❏4)  3ป            ❏5)  4ปข้ึนไป 
 
4. เพศ  
❏1) หญิง                     ❏2) ชาย 
 
5. ระดับการศึกษา  
❏1)  มัธยม/ปวช.          ❏2)  ป.ตรี             ❏ 3)  สูงกวาป.ตรี          ❏4)  อ่ืนๆ 
 
6. อาชีพ   
❏1) ราชการ               ❏ 2) รัฐวิสาหกิจ ❏ 3) พนกังานเอกชน  
❏4) นักเรีย นิสิต นักศึกษา ❏5)  เจาของกิจการ ❏6) ไมไดทํางาน 
 
7. ถ่ินท่ีอยูอาศัยเดิมคือจังหวัด…………………………………… 
 
8. รายไดเฉล่ียตอเดือน  
❏1) ต่ํากวา10,000บาท ❏2) 10,001-20,000บาท ❏3) 20,001-30,000บาท   
❏4)30,001-40,000บาท ❏5) 40,001-50,000บาท  ❏6) มากกวา 50,000บาท 
 
9.ปจจุบันทานพักอาศัยอยูใน  เขต/อําเภอ  ..................................... จังหวดั......................................... 
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สวนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต คําถาม 
คําชี้แจง: โปรดทําเคร่ืองหมาย(√)ลงในชอง ❏ หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีตรงหรือใกลเคียง
กับขอ เท็จจริงของทานมากท่ีสุด 
โปรดใหคะแนนเหตุผลท่ีทานใชในการตดัสินใจเชาอพารทเมนต  

1 = สําคัญนอยท่ีสุด สําคัญมากท่ีสุด = 7 
 

 1 2 3 4 5 6 7 
1. ปจจัยดานราคา  
1.1 อัตราคาเชา        
1.2 เงินเรียกเกบ็, คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาสวนกลาง คาขยะ        
2. ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  
2.1 ยานทําเลทีต่ั้งใกลท่ีทํางานหรือท่ีเรียน        
2.2 ยานทําเลทีก่ารคมนาคมสะดวกเชนติดBTS,MRT        
3. ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ  
3.1 ขนาดของหองพัก        
3.2 หองพักมีระเบียง        
3.3 หองพักท่ีมีวิวภายนอกที่สวยงาม        
4. ปจจัยดานการบริหารจัดการ  
4.1 หองพักท่ีสามารถเล้ียงสัตวได
4.2 หองพักท่ีสามารถสูบบุหร่ีได        
4.3 หองพักท่ีสามารถทําอาหารได        
4.4 อพารทเมนตท่ีมีเจาหนาท่ีดูคอยบริการ24ชม.        
5. ปจจัยดานการบริการ 1 2 3 4 5 6 7 
5.1 อพารทเมนตท่ีมีฟตเนต/โรงยิมใหบริการ        
5.2 อพารทเมนตท่ีมีสระวายน้ําใหบริการ        
6. ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก  
6.1 อพารทเมนตท่ีมี WIFI ใหบริการ        
6.2 อพารทเมนตท่ีมีท่ีจอดรถใหบริการ        
6.3 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศใหบริการ        
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 1 2 3 4 5 6 7 
6.4 อพารทเมนตท่ีมีลิฟทใหบริการ        
6.5 อพารทเมนตท่ีมีรานซักรีดใหบริการ        
6.6 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองทําน้ําอุนใหบริการ        
6.7 อพารทเมนตท่ีมีเฟอรนิเจอรตูผาเตียงนอนใหบริการ        
6.8 อพารทเมนตท่ีมี Cable TVใหบริการ        
6.9 อพารทเมนตท่ีมีรานอินเตอรเน็ตภายในอาคาร (Internet 
Cafe)ใหบริการ 

       

6.10 อพารทเมนตท่ีมีเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญใหบริการ        
6.11 อพารทเมนตท่ีมีตูกดน้ําดื่มหยอดเหรียญใหบริการ        
7. ปจจัยดานความปลอดภยั  
7.1 อพารทเมนตท่ีมีระบบ Key Card,กลองวงจรปด        
7.2 อพารทเมนตท่ีมียามรักษาความปลอดภัย24ชม.        

 
ขอขอบพระคุณในความรวมมือของทานความคิดเห็นของทานจะเปนประโยชนอยางยิ่งในเชิงวิชาการ 
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