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บทคัดยอ 
 

วัตถุประสงคในการศึกษาครั้งนี้มีเพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา และ

ศึกษาถึงความตองการบริการตางๆในอพารทเมนตเปรียบเทียบกับอาชีพ โดยใชทฤษฎีอุปสงค 

ทฤษฎีการแบงสวนตลาด และลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรัพยเปนแนวทางในการศึกษา   

การศึกษานี้ใชขอมูลปฐมภูมิที่มาจากการสัมภาษณ โดยใชแบบสอบถามทั้งหมด 200 

ชุด  กับกลุม ผูบ ริ โภคเปาหมายที่มีกิจกรรมในพื้นที่ที่ ทํ าการศึกษา  คือ  เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร นํามาวิเคราะหโดยใชการทดสอบไคสแควรเพื่อเปรียบเทียบความแตกตาง

ระหวางผูตัดสินในเชาและไมเชาอพารทเมนตกับปจจัยอิสระทั้ง 8 คือ อาชีพ เพศ อายุ สถานภาพ 

รายได ภูมิลําเนา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน และระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานาวา และใช

การวิเคราะหความถดถอย   โลจิสติค (Logistic Regression) เพื่อหาสมการที่สามารถพยากรณ

โอกาสการเกิดการตัดสินใจเชา อพารทเมนต และใชสถิติเชิงพรรณาและวิธีทดสอบการวิเคราะห

ความแปรปรวนเดียว(ANOVA) เปรียบเทียบความแตกตางระหวางอาชีพตางๆกับความตองการ

ดานบริการภายในอพารทเมนต  

จากการสํารวจตัวอยางทั้งหมดพบวามีจํานวนตัวอยางที่ตัดสินใจเลือกเชาจํานวน 114 

คน และตัดสินใจไมเชา 85 คน ซึ่งผลวิเคราะหทางสถิติโดยการทดสอบ ไคสแควร พบวา อาชีพ 

อายุ รายได จํานวนสมาชิกในครัวเรือน  และระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานนาวา เปนปจจัยที่

มีผลตอการตัดสินใจเชา สวนปจจัยทางดานเพศ สถานภาพภูมิลําเนาไมมีผลตอการตัดสินใจเชา 

ซึ่งไมสอดคลองการศึกษาครั้งกอนหนานี้  ที่พบวา ปจจัยดานอายุไมมีความสัมพันธกับการ

ตัดสินใจเชา ผลของการศึกษาที่แตกตาง อาจเปนเพราะลักษณะของกลุมตัวอยางที่แตกตางกัน 

นอกจากนี้เมื่อพิจารณาเหตุผลลําดับแรกสําหรับผูที่ตัดสินใจเชาอพารทเมนตคือ ที่ตั้ง ตามดวย

เหตุผลดานราคา  คาเชา การคมนาคม และขนาดของหองเชา  

ในสวนของการวิเคราะหความถดถอยโลจิสติคนั้น สมการที่ไดมีความถูกตองในการ

พยากรณโอกาสการตัดสินใจเชารอยละ 75.89  และเมื่อวิเคราะหปจจัยดาน อายุ ภูมิลําเนา  

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน และอาชีพ พบวามีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาอยางมีนัยสําคัญ 

กลาวคือ อายุที่นอยลง การมีภูมิลําเนาอยูในกรุงเทพ และจํานวนสมาชิกที่นอยลง ทําใหโอกาสใน

การตัดสินใจเชาสูงขึ้น และการมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชนทําใหโอกาสในการตัดสินใจเชา

สูงขึ้น ภูมิลําเนาและจํานวนสมาชิกในครัวเรือนมีทิศทางแตกตางจากสมมติฐานที่ตั้งไว อาจเปน

ผลมาจากลักษณะของกลุมตัวอยางที่สวนมากอยูในกรุงเทพฯ ซึ่งมีปญหาการจราจรใชเวลาในการ

 (1) 



เดินทางนาน และสวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครัวเรือนนอยเนื่องจากลักษณะของคนในเมืองที่มี

ครอบครัวขนาดเล็ก  

จากการศึกษาความตองการบริการในอพารทเมนตของลูกคา ใชทฤษฎีการแบงสวน

ตลาดเปนแนวคิดในการศึกษาพบวากลุมเปาหมายหลัก อันไดแก นักศึกษา พนักงานในโรงงาน

อุตสาหกรรม พนักงานบริษัทเอกชน และอาชีพอ่ืนๆในเขตยานนาวา มีความตองการบริการใน  

อพารทเมนต  5 ลําดับแรกคือ ความปลอดภัย รานอาหาร รานขายของเบ็ดเตล็ด  โทรศัพทสายตรง  

ที่จอดรถ ซึ่งกลุมลูกคาทั้ง 4 มีลักษณะของประชากรศาสตรไมวาจะเปน อายุ สถานภาพ รายได 

ภูมิลําเนา  ฯลฯ แตกตางกัน เมื่อเปรียบเทียบความแตกตางของความตองการบริการใน          

อพารทเมนตกับอาชีพ โดยการวิเคราะหความแปรปรวนเดียวแตละอาชีพ พบวา ความตองการ

บริการ ไดแกความปลอดภัย ที่จอดรถ โทรศัพทสายตรง อินเตอรเนท พนักงานทําความสะอาด 

และเฟอรนิเจอร มีความตองการแตกตางกัน  

ผลการศึกษามีความสอดคลองเรื่องทฤษฎีอุปสงคและสอดคลองกับแนวคิดทางการ

ตลาดเรื่องปจจัยที่มีผลตอพฤติกรรมผูบริโภค เชน อายุ อาชีพ ภูมิลําเนา ที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

นอกจากนี้ยังแสดงใหเห็นถึงเหตุผลของการตัดสินใจเชาที่ใหความสําคัญกับตําแหนงที่ตั้ง อัน

เปนไปตามลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรัพย  

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 (2) 



กิตติกรรมประกาศ 
 
 

ขาพเจาขอขอบพระคุณคณาจารยคณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรที่ได

อบรม  ส่ังสอนและถายทอดวิชาความรูจนสามารถนําความรูที่ ไดมาประยุกตใชกับทั้ ง

ชีวิตประจําวันและงานวิจัยเฉพาะเรื่องฉบับนี้ใหสําเร็จลุลวงลงไดดวยดี ขาพเจาขอขอบพระคุณ

อาจารยที่ปรึกษา ดร.พีระ เจริญพร กรรมการงานวิจัยเฉพาะเรื่อง อาจารย วศิน ศิวสฤษดิผู์ทีก่รุณา

สละเวลาใหคําแนะนํา และขอคิดเห็นตางๆ อันมีคาตองานวิจัยฉบับนี้เปนอยางยิ่ง 

นอกจากนี้ขาพเจาขอขอบคณุ หัวหนางานที่ทาํงาน เพื่อนๆที่ทาํงาน และเพื่อนๆ 

MBE9 มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ที่กรุณาชวยเหลือในดานตางๆ เพื่อใหงานวิจยัเฉพาะเรื่องฉบับนี้

สําเร็จลุลวงดวยดี รวมทัง้ขอขอบคุณผูตอบแบบสอบถามทกุทานที่ใหความรวมมอืในการใหขอมูล

ที่สําคัญ ทําใหงานวิจัยฉบบันี้เสร็จสมบูรณ 

สุดทายนี้ผูวิจัยขอขอบพระคุณ คุณพอ คุณแม นองสาว ที่คอยเปนกําลังใจ และให

ความชวยเหลือทุกอยาง จนกระทั่งขาพเจาไดมีวันนี้ คุณคาใดๆที่เกิดจากงานวิจัยฉบับนี้ขาพเจา

ขออุทิศแดคณาจารยผูประสิทธิประศาสตรวิชาความรู อันมีคา รวมถึงคณะเศรษฐศาสตร

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร หากมีขอผิดพลาดประการใดในงานวิจัยฉบับนี้ ขาพเจาขอนอมรับไว

เพียงผูเดียว และขาพเจาตองขออภัยมา ณ ที่นี้ดวย  
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