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บทที่  1 
 

บทนํา 
 

1.1  ความสําคัญของปญหา 
  

ในอดีตที่ผานมาเศรฐกิจของประเทศไทยมีการพัฒนาและการเติบโตอยูในระดับสูง

อยางรวดเร็ว จนทําใหกรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูยนกลางการบริหารและแหลงที่ตั้งของธุรกิจที่

สําคัญของประเทศเติบโตขึ้นอยางมาก ทั้งในดานแรงงาน สถานที่ประกอบธุรกิจ ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและระบบสาธารณูปโภคที่สําคัญ อาทิ เลขหมายโทรศัพท ถนน ระบบคมนาคมที่มี

ประสิทธิภาพ เปนตน อีกทั้งกรุงเทพมหานครเปนเมืองที่มีจํานวนประชากรมากที่สุดของประเทศ

(ดังปรากฏในตารางที่ 1.1)  นอกจากจะประสบปญหาการเพิ่มข้ึนของประชากรในอัตราสูงแลว ที่

ผานมายังประสบกับปญหาการอพยพยายถิ่นของประชากรมีจํานวนมากกวาจํานวนการเกิด

ประชากรตามธรรมชาติ(ตารางที่  1.2) 
  

ตารางที่ 1.1 

แสดงจํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล ตั้งแตป 2540-2549 
 

ที่มา :  ธนาคารอาคารสงเคราะห จาํกัด” วัฏจักรอสังหาริมทรัพย? ” วารสารราย 3 เดือน  ปที่ 12 

 ฉบับที่ 47 ประจําเดือนตุลาคม-ธันวาคม 2549 
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ตารางที ่1.2 

แสดงจํานวนคนเกิดและจํานวนประชากรยายถิ่นในกรุงเทพมหานคร 2545-2549 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 

ป 2545 2547 2448 2549 รวม 

จํานวนคนเกิด 109,349 116,896 111,868 109,924 448,037 

จํานวนประชากรยายถิ่น 579,305 264,893 96,378 93,241 1,033,817 

 : ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานครและวิทยาลัยประชากรศาสตร จุฬาลงกรณ 

 

จากปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวนํามาซึ่งปญหาที่สําคัญของการขาดแคลนที่ดิน โดยเฉพาะ

ที่ดินเพื่อการสรางที่อยูอาศัยและที่ดินเพื่อการกอสรางพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจหรือที่เรียกวา CBD 

(Central Business District)    จากการขาดแคลนนี้เองทําใหแนวโนมของราคาที่ดินที่สูงขึ้นเรื่อยๆ

ทุกป(ดังปรากฏในภาพที่ 1.1) ธุรกิจสําคัญที่เขามาเกี่ยวของคือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ซึ่งเปน

ธุรกิจที่เขามาจัดสรรทํากําไรจากราคาที่ดินที่เพิ่มข้ึน  

การดําเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น เปนรูปแบบการลงทุนที่ใหผลตอบแทนสูง

สรางการเจริญเติบโตใหแกกิจการไดมาก แตอาจมีความเสี่ยงสูงจากความผันผวนของภาวะ

เศรษฐกิจเนื่องจากมีกลไกการผลิตสินคาที่ยาวนาน เชน การสรางทาวนเฮาสหรืออาคารชุดหนึ่ง

แหงอาจตองใชระยะเวลาในการกอสรางมากกวา 2 ป  ฉะนั้นการลงทุนในลักษณะนี้นอกจากจะ

ขาดรายไดจากการประกอบการที่สม่ําเสมอแลว กวาการผลิตสินคาจะเสร็จ ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะ

ตลาด หรือแมแตนโยบายการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินอาจมีการเปลี่ยนแปลง ทําใหใน

ที่สุดหนวยธุรกิจนั้นอาจขาดสภาพคลองจนไมสามารถบริหารจัดการไดและปดกิจการในที่สุดทั้งที่

มีทรัพยสินมากมาย เห็นไดจากเหตุการณวิกฤตเศรษฐกิจของไทยในชวง พ.ศ. 2540 -2541 ภาค

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัยไดรับความกระทบกระเทือนอยางมาก ธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาดเล็ก 

350 ราย ตองลมละลาย ( ดร.ภวิดา ปานะนนท และวีรยุทธ กาญจนชูฉัตร “7 มิติอสังหาริมทรัพย

ไทย” วารสารบริหารธุรกิจ ฉบับพิเศษ เนื่องในวันคลายวันสถาปนาคณะพาณิชยศาสตรและการ

บัญชี มหาลัยธรรมศาสตร ครบ 65ป (2547):71 ) ซึ่งกอใหเกิดผลกระทบตอเจาหนี้ ลูกจางคนงาน

และปญหาสังคมที่ตามมาอันไดแกปญหาการวางงาน ปญหาอาชญากรรมเปนตน 
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ภาพที ่ 1.1 

แสดงการเปลีย่นแปลงราคาที่ดิน พ.ศ 2528 – 2550 

ที่มา  :ธนาคารอาคารสงเคราะห จํากัด” วัฏจักรอสังหาริมทรัพย? ” วารสารราย 3 เดือน  ปที่ 12 ฉบับที่ 47 

 ประจําเดือนตุลาคม-ธันวาคม 2549 

  

สําหรับธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย เชน อพารทเมนตและเซอรวิสอพารทเมนต บาน

เดี่ยวใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา ฯลฯ เปนรูปแบบการลงทุนที่ใหผลตอบแทนสม่ําเสมอ แมวา

ภาคอสังหาริมทรัพยจะขึ้นลงตามภาวะเศรษฐกิจก็ตาม การใหเชาอสังหาริมทรัพยจึงเปนทางเลือก

หนึ่งที่ชวยใหผลตอบแทนคอนขางคงที่และไมออนไหวมากตามการผันผวนของเศรษฐกิจ ซึ่ง

แตกตางจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย    ในชวงของการเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ พบวา อพารทเมนต

และเซอรวิสอพารทเมนตใหผลตอบแทนดีที่สุดในบรรดาอสังหาริมทรัพยตางๆ เนื่องจากลักษณะ

การดําเนินงานที่มีการทําสัญญาเชาที่คอนขางยาว คือ ตั้งแต 1 เดือน ถึง 3 ป อัตราการเขาพักนั้น

ตกลงเพียง 7-10% ในชวงวิกฤติ สวนคาเชานั้นตกลงมาเพียง 10-15 % ในชวงวิกฤติ (ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ”โครงการสํารวจฐานขอมูลและวิจัย 

สํารวจอพารทเมนตและเซอรวิสอพารทเมนตในกรุงเทพมหานครป พ.ศ. 2546” :2) 

ในการเลือกลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชานั้น บานเดี่ยว หรือบานแถวใหเชา ไม

เหมาะกับการลงทุนแมวาจะใชเงินลงทุนนอยก็ตาม เพราะเปนการใชประโยชนจากที่ดินอยางไมมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจากบนที่ดินแปลงเดียวกัน ถาสรางบานเดี่ยวหรือบานแถวยอมจะไดจํานวน

หองเชาและผลตอบแทนนอยกวาอพารทเมนต หรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือการกอสรางอพารทเมนต

ใหเชาเปนการเพิ่มจํานวนหองเชาบนที่ดินแปลงเดียวกันนั้นกอใหเกิดการประหยัดจากขนาด 
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(Economies of scale ) ทําใหตนทุนเฉลี่ยตอหองลดลง นอกจากนี้บานเดี่ยวและบานแถวใหเชา

ยังขาดสิ่งอํานวยความสะดวกหลายอยางที่อพารทเมนตมี เชน รานขายของเบ็ดเตล็ด รานอาหาร 

รานเสริมสวย รานซักรีด ฯลฯ ส่ิงที่สําคัญอีกอยางคือการดูแลรักษาความปลอดภัยทั้งภายนอกและ

ภายในอาคารตลอด 24 ชั่วโมง และที่ตั้งของอพารทเมนตสวนใหญอยูใกลพื้นที่สําคัญอยางเชน

สถานศึกษา ยานธุรกิจและอุตสาหกรรม เปนตน ซึ่งชวยใหผูเชามีเวลาเพิ่มข้ึนโดยไมตองเสียเวลา

ไปกับการเดินทาง ทําใหมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนและลดการสูญเสียทางเศรษฐกิจ(Economic Loss)  

นอกจากนั้นอพารทเมนตใหเชายังเปนทางเลือกหนึ่งที่ชวยลดภาระผูกพันการซื้อใหไดมาซึ่งกรรม

สิทธที่ตองมีการผอนจายในระยะยาวสําหรับผูที่ยังไมพรอมจะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

จากเหตุผลดังกลาว ธุรกิจอพารทเมนตเปนธุรกิจที่นาสนใจสําหรับผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยแบบใหเชา การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตใน

กรุงเทพมหานคร และการทราบถึงรูปแบบและลักษณะความตองการบริการตางๆในอพารทเมนต 

ของกลุมเปาหมายจะเปนประโยชนตอผูประกอบการที่สนใจลงทุน ซึ่งทําใหสามารถตอบสนอง

ความตองการของกลุมเปาหมาย สามารถลดความผิดพลาดและลดความเสี่ยงในการตัดสินใจ

ลงทุนได  

ดังนั้น การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและความตองบริการ 

อพารทเมนตในเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนพื้นที่ที่เปนที่ตั้งของสํานักงานบริษัท อยูใกล

พื้นที่ศูนยกลางธุรกิจหรือเรียกวา CBD (Central Business District) และมีโรงงานอุตสาหกรรมอยู

หลายแหง รวมทั้งมีโครงการคมนาคมขนสงตางๆที่สนับสนุนในการเดินทางขนสงเชื่อมตอไปหลาย

จุดเชน โครงการถนนอุตสาหกรรม เชื่อมตอฝงสมุทรปราการ ดานสุขสวัสดิ์ ปูเจาสมิงพลาย และ

โครงการรถขนสง BRT เชื่อมตอไปยังสีลม เปนตน ทําใหเปนบริเวณที่มีความเปนไปไดวามีความ

ตองการอพารทเมนตใหเชา ซึ่งการศึกษาในครั้งนี้จะเปนประโยชนอยางยิ่งตอผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยหรือนักพัฒนาที่ดิน  ในการลงทุนตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

การศึกษาปจ จัยที่ มี ผลตอการตัดสินใจเช าอพารท เมนต  ใน เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคดังนี้ 

1.2.1 เพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา และ

เหตุผลในการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

1.2.2 เพื่อศึกษาถงึความสัมพนัธของตัวแปรอิสระที่มีผลตอโอกาสของการตัดสินใจเชา 

อพารทเมนต และพยากรณโอกาสของเหตุการณที่จะเกิดการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยาน

นาวา กรุงเทพมหานคร 

1.2.3 เพื่อศึกษาถึงความตองการดานบริการภายในอพารทเมนตและเปรียบเทียบความ
แตกตางระหวางความตองการดานบริการภายในอพารทเมนตกับอาชีพตางๆ 

 
1.3  ขอบเขตการศกึษา 

 
1.3.1 ศึกษาถึงสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกิจอพารทเมนต ในแขวงชองนนทรี

และบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร (คือพื้นที่ที่จะทําการศึกษา) 

1.3.2 การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ของผูบริโภคทั้งหมด 4 กลุม ซึ่งคาด

วาเปนผูบริโภคที่พักอาศัยลักษณะนี้ คือ กลุมผูบริโภคเปาหมาย 

1.3.2.1  พนักงานบริษัท ในเขตยานนาวา ที่ตองการประหยัดเวลาในการเดินทาง 

ซึ่งในพื้นที่ที่ทําการศึกษามีอาคารสํานักงานขนาดใหญคอนขางมากเชน สํานักงานใหญธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา เปนตน อีกทั้งยังอยูใกลบริเวณยานธุรกิจที่สําคัญบริเวณสีลม สาทร จึงแสดงใหเห็น

วามีผูคนที่ตองเดินทางมาทํางานหรือติดตอธุระในยานนี้เปนจํานวนมาก 

1.3.2.2  พนักงานบริษัทที่ทํางานในโรงงานอุตสาหกรรม เชน บริษัท ธนูลักษณ 

จํากัด กลุมโรงงานในเครืสหพัฒฯ และยังมีโครงการถนนวงแหวนอุตสาหกรรมซึ่งสามารถเชื่อม

ผานไปทางสุขสวัสด์ิและปูเจาสมิงพรายฝงสมุทรปราการซึ่งเปนยานที่มีอุตสาหกรรมอยูเปน

จํานวนมาก   

1.3.2.3 นักศึกษาจากสถานศึกษาที่ใกลเคียง เชน เทคนิคกรุงเทพ

มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ(กลวยน้ําไท) เปนตน 

1.3.3.4  อาชีพอื่นๆที่ทํางานในเขตยานนาวา เชน ขาราชการ รัฐวิสาหกิจ เจาของ

ธุรกิจ ลูกจางทั่วไป หรืออาชีพอื่นที่ทํางานในแขวงชองนนทรีและบางโพงพาง 
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1.4 แหลงขอมลู 
 

ในการศึกษานีจ้ะหาขอมูลไดจากแหลงตอไปนี ้

1.4.1 แหลงขอมูลปฐมภูมิ( Primary data )  จากการสํารวจโดยใชแบบสอบถามจากผู

ที่เชาอพารทเมนตและผูที่มีกิจกรรมในบริเวณแขวงชองนนทรีและบางโพงพาง เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

1.4.2 แหลงขอมูลทุติยภูมิ ( Secondary data ) จากการศึกษาเอกสารงานวิจัย 

รายงานทางสถิติตางๆ บทความวิเคราะห ของหนวยงานตางๆ จากผูเชี่ยวชาญทั้งภาครัฐและ

เอกชน 
 

1.5  สมมติฐานของการศกึษา 
 

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต ไดแก อาชีพ เพศ อายุ รายได 

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานนาวา สถานภาพ และภูมิลําเนา  

และคาดวาอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนนาจะเปนอาชีพที่มีโอกาสตัดสินใจเชาอพารทเมนตมาก

ที่สุด(รายละเอียดแตละปจจัยอธิบายอยูในแบบจําลองในการศึกษา) รายละเอียดของสมมติฐาน

ที่ตั้งไวกับปจจัยตางๆที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนตไดสรุปไวในตารางที่ 1.3 
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ตารางที่ 1.3 

ปจจัยที่ใชในการทดสอบสมมติฐานการตดัสินใจเชาอพารเมนต 

 

ปจจัยทีใ่ชศึกษา สมมติฐาน 

อาชพี อาชพีมีความสมัพันธกับการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

อาชพีพนักงานบริษัทเอกชนนาจะมีโอกาสตัดสินใจเชา

มากกวาอาชีพอื่น 

เพศ เพศมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาอพารทเมนต เพศ

ชายมโีอกาสจะตัดสินใจเชามากกวาเพศหญิงเนื่องจาก

เพศหญิงตองการความปลอดภัยมากกวา 

อาย ุ อายุมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาอพารทเมนต และ

มีชวงอายุหนึ่งที่มีความตองการเชามากกวาชวงอายอุื่น 

และเมื่อมอีายมุากขึ้น โอกาสที่จะตัดสินใจเชาจะนอยลง 

สถานภาพ สถานภาพโสดหรือสมรสมีความสัมพันธกบัการตัดสินใจ

เชาอพารเมนต สถานสภาพโสดมีโอกาสตัดสินใจเชา

มากกวาเนื่องจากตองการความเปนอิสระ 

รายไดตอเดือน รายไดมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

โดยรายไดยิ่งมากขึ้นทําใหมีโอกาสในการตดัสินใจเชามาก

ขึ้น 

ภูมิลําเนา ภูมิลําเนามีความสัมพันธกบัการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

ผูที่มีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัดมีโอกาสตัดสินใจเชามากกวา

คนในกรุงเทพฯเนื่องจากไมมีทีอ่ยูในกรุงเทพฯ 

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน จํานวนสมาชิกในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการตัดสินใจ

เชาอพารทเมนต ยิ่งจํานวนสมาชิกเพิ่มขึ้นยิ่งทําใหโอกาส

ในการตัดสินใจเชามากขึ้น 

ระยะทางจากภมูิลําเนาถึงเขตยานนาวา ระยะทางจากภมูิลําเนาถึงเขตยานนาวามีความสัมพันธกบั

การตัดสินใจเชาอพารทเมนต  ยิ่งระยะทางในการเดินทาง

มากขึ้นยิ่งมีโอกาสในการตัดสินใจเชามากขึน้ 

 

และอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน พนักงานบริษัทเอกชนในโรงงานอุตสาหกรรม 

นักศึกษา และอาชีพอื่นๆ มีความตองการบริการในอพารทเมนตที่แตกตางกัน 
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1.6  วิธีการการศกึษา 
 

การวิเคราะหแบงเปนดานตาง ๆ ดังตอไปนี้  

1.6.1 การวิเคราะหถึงสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกิจอพารทเมนต ในกรุงเทพ
และพื้นที่ที่ทําการศึกษา จะเปนการวิเคราะหโดยใชขอมูลทุติยภูมิ 

1.6.2 การวิเคราะหถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตของผูบริโภค ในเขต

ยานนาวา กรุงเทพฯ ดวยการทดสอบโดยวิธีการไคสแควร (Chi-Square Test) ซึ่งจะใชขอมูล  

ปฐมภูมิจากแบบสอบถามทั้งหมด 200 ชุด เพื่อทดสอบวาปจจัยใดบางที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

หรือไมเชาอพารทเมนต  

1.6.3 การพยากรณโอกาสการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา จะทําการ

วิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาดวยวิธีวิเคราะหเชิงถดถอยโลจิสติค (Logistic 

regression) โดยสรางสมการ Binary Logistic  Regression   

1.6.4 ศึกษาถึงความตองการดานบริการภายในอพารทเมนตโดยใชสถิติ คาเฉลี่ย )(X

คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน(SD.)และเปรียบเทียบความแตกตางระหวางอาชีพกับความตองการ

ดานบริการภายในอพารทเมนต โดยใชมาตราสวนประมาณคา(Ratio Scale)การวิเคราะหความ

แปรปรวน (Analysis of Variance : ANOVA) วามีความตองการแตกตางกันหรือไม 

 
1.7  ประโยชนคาดวาจะไดรับ 

 
1.7.1 ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา และเหตุผลในการตัดสินใจเชา       

อพารทเมนตในเขตบางยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

1.7.2 ทําใหทราบถึงความตองการของกลุมเปาหมาย ซึ่งจะชวยในการตัดสินใจลงทุน

กอสรางโครงการตาง ๆ ของธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ในเขตบางยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

1.7.3 เพื่อเปนประโยชนตอหนวยธุรกิจที่เกี่ยวของ ทําใหทราบถึงปจจัยที่สําคัญ อันมี

สวนเกี่ยวของกับที่พักอาศัยแบบเชาพัก และสามารถนํามาปรับปรุงใหเหมาะสมกันสภาพธุรกิจ

ของตนเพื่อสนองความตองการของผูบริโภคอยางถูกตอง 
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1.8  องคประกอบของการศึกษา 
  

บทที ่1 บทนาํ 

 จะกลาวถึงความสาํคัญของปญหาวามีวตัถุประสงคของการศึกษา ขอบเขต สมมติฐาน 

วิธีการศึกษา แหลงขอมูล และประโยชนทีค่าดวาจะไดรับอยางไร 

 

บทที ่2 ทฤษฎ ีผลงานวิจัย และงานเขียนอืน่ๆที่เกี่ยวของ 

จะกลาวถึงทฤษฎีอุปสงคทางเศรษฐศาสตร ทฤษฎีทางอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีทาง

การตลาด เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา และอธิบายแบบจําลองปจจัยที่ใชในการหาความสัมพันธ

ระหวางปจจัยอิสระกับการตัดสินใจเชาอพารทเมนต และแบบจําลองการเปรียบเทียบความ

ตองการบริการตางๆกับอาชีพ 

 

บทที ่3 วิธีการศึกษา 

จะกลาวถงึวิธกีารและขั้นตอนในการศึกษาทั้งหมดทัง้ทางดานภาพรวมของตลาด ดาน

การทดสอบสมมติฐานและดานการหาความสัมพันธของปจจัย อาชพี เพศ รายได อายุ สถานภาพ 

ภูมิลําเนา จาํนวนสมาชิกในครัวเรือน และระยะทางจากภูมิลําเนาถงึบานเกิด 

  

บทที ่4  ผลการศึกษาภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชา 

จะกลาวถึงภาพรวมของอพารทเมนตใหเชาในกรุงเทพมหานคร รายละเอียดลักษณะ

ทั่วไปของเขตยานนาวา  

 

บทที ่ 5  การวเิคราะหผลการสํารวจ 

จะกลาวถงึการผลการวิเคราะหความสัมพนัธกับปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไม

เชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา และการเปรียบเทียบความตองการบริการภายในอาพารทเมนต

กับ 4 อาชีพ 

 

บทที ่6 สรุปผลการศึกษาวิจยั และขอเสนอแนะ 

จะกลาวถึงสรุปผลการศึกษา ขอจํากัดทางการศึกษา และขอเสนอแนะทั้งทางธุรกิจและ

ผูที่สนใจจะทําการศึกษาตอ 
 


