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บทที่ 6 
 

สรุปการวเิคราะหและขอเสนอแนะ 
 

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา และความ

ตองการบริการในอพารทเมนตกับอาชีพ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ

เชาอพารทเมนต สามารถสรางสมการพยากรณโอกาสของเหตุการณที่จะเกิดการตัดสินใจเชา 

อพารทเมนต และศึกษาถึงความแตกตางของความตองการดานบริการภายในอพารทเมนตกับ

อาชีพ ในเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ตลอดถึงการศึกษาเหตุผลในการตัดสินใจเชาและไมเชา

เพื่อใหทราบถึงความตองการของผูบริโภค 

กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้กําหนดไว  4 กลุมอาชีพเปาหมาย คือ นักศึกษา 

พนักงานบริษัทเอกชน พนักงงานบริษัทในโรงงานอุตสาหกรรม และอาชีพอ่ืนๆ ที่ทํางานหรือศึกษา

ในเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร โดยใชแบบสอบถาม จํานวน 200 ชุด ซึ่งพัฒนาขึ้นจาก

การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของในการเก็บขอมูล 

ผูวิจัยทําการเก็บขอมูลโดยและนํามาประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS 

version 13  ใชวิธีทางสถิติไคสแควรและการวิเคราะหความถดถอยโลจิสติค(Binary Logistic 

Regression) หาสมการที่สามารถพยากรณโอกาสการตัดสินใจเชาอพารทเมนตและทดสอบปจจัย

ที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต ใชการทดสอบโดยวิธีทดสอบการวิเคราะหความแปรปรวน

เดียว(ANOVA) เพื่อศึกษาเปรียบเทียบความตองการบริการตางๆในอพารทเมนตกับอาชีพ ซึ่งใช

ทฤษฎีอุปสงค ทฤษฎีทางการตลาด และ ลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรัพย เปนแนวทางใน

การศึกษา 

  
6.1  สรุปการวิเคราะห 

 

จากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา

กรุงเทพมหานคร โดยใชกลุมตัวอยาง 200 คน ที่มีกิจกรรมในเขตยานนาวา พบวามีกลุมตัวอยางที่

ตัดสินใจเชาทั้งหมด 114 คน และตัดสินใจไมเชา 85 คน กลุมที่ตัดสินใจเชามีลําดับของเหตุผลใน

การเลือกเชาคือ ที่ตั้ง ราคา การคมนาคม และขนาดหอง ซึ่งแตกตางจากลําดับเหตุผลของผูที่

ตัดสินใจไมเชาคือ ราคา ที่ตั้ง การคมนาคม และขนาดหอง ลําดับเหตุผลที่แตกตางกันนั้นอาจ

เนื่องมาจากผูที่ตัดสินใจเชามีแนวโนมที่จะหรืออยากจะเชาจึงพิจารณาที่ตั้งเปนลําดับแรก ในขณะ
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ที่ผูที่ตัดสินใจไมเชาไมมีความสนใจที่จะเชาอยูแลวจึงพิจารณาราคาคาเชาเปนอันดับแรก เมื่อใช

การวิเคราะหโดยวิธีการไคสแควร และสถิติเชิงพรรณา พบวา อาชีพเปนปจจัยที่มีผลตอการ

ตัดสินใจเชา ซึ่งเปนไปตามสมมติฐาน โดยอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนตัดสินใจเชาสูงสุด 

รองลงมาคือ อาชีพอื่นๆในเขตยานนาวา  อาชีพพนักงานบริษัทในโรงงานอุตสาหกรรม และ

นักศึกษา พื้นที่เขตยานนาวาและบริเวณใกลเคียง เชน สีสม สาทร เปนที่ตั้งของอาคารสํานักงาน

ใหญหลายแหงซึ่งมีพนักงานบริษัทเอกชนอยูมาก และมีระดับเงินเดือนเฉลี่ยสูงจึงมีโอกาส

ตัดสินใจเชามาก  อายุเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานเนื่องจากชวง

วัยกําลังทํางาน 21-30 เปนชวงที่ตัดสินใจเชามากที่สุด รายไดเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานยิ่งรายไดมากยิ่งมีโอกาสตัดสินใจเชาไดมากขึ้น จํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือนเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา และระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานนาวาเปน

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ ผูตัดสินใจเชาตองการความ

สะดวกสบายในการเดินทางไปทํางานหรือศึกษา 

สวนปจจัยทางดานเพศไมมีผลตอการตัดสินใจเชา ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานเพราะทั้ง

เพศชายและเพศหญิงก็ตองการที่พักอาศัยที่สะดวกสบายและปลอดภัย สวนปจจัยทางดาน

สถานภาพไมมีผลตอการตัดสินใจเชา เนื่องจากไมวาจะโสดหรือสมรสลวนตองการความเปน

สวนตัวทั้งนั้น สวนปจจัยดานภูมิลําเนาไมมีผลตอการตดัสินใจเชา เนื่องจากไมวาจะมีภูมิลําเนาใน

กรุงเทพฯหรือตางจังหวัดก็สามารถที่จะตัดสินใจเชาไดทั้งนั้น เพราะคนที่อยูในกรุงเทพฯเองก็

ประสบกับปญหาการจราจรมากกวาปญหาเรื่องระยะทาง เนื่องจากตองใชเวลาเดินทางนาน

เหมือนกัน 

การวิเคราะหโดยใชการวิเคราะหความถดถอยโลจิสติค (Binary Logistic Regression)  

หาสมการที่สามารถพยากรณโอกาสการตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา ซึ่งสมการ

สามารถพยากรณวาตัวอยางจะตัดสินใจเชาถูกตองรอยละ 75.89 และสามารถพยากรณโอกาส

การเกิดเหตุการณตัดสินใจเชาหรือไมเชารวมถูกตองรอยละ 66.33 ซึ่งปจจัยที่มีความสัมพันธอยาง

มีนัยสําคัญที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 ของสมการได คือ อาชีพ อายุ ภูมิลําเนา และจํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือน พิจารณาไดดังตอไปนี้ 

โอกาสที่จะเกิดการตัดสินใจเชาเพิ่มข้ึนเมื่อมีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน  ซึ่งเมื่อเทียบ

กับอาชีพทั้ง 4 กลุมนั้นจะเห็นไดวา อาชีพพนักงานบริษัทเอกชนมีโอกาสตัดสินใจเชามากที่สุดตาม

ขอสมมุติฐานที่ตั้งไว ซึ่งสรุปไดวาแตละอาชีพมีโอกาสตัดสินใจเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา

แตกตางกัน 
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เมื่ออายุเพิ่มข้ึนโอกาสที่จะเกิดการตัดสินใจเชาจะลดลง ซึ่งเปนตามขอสมมติฐานที่ตั้ง

ไววาเมื่ออายุเพิ่มสูงขึ้นความตองการเชาอพารทเมนตจะนอยลงเพราะตองการมีที่พักอาศัยที่ถาวร

และเปนของตัวเองมากขึ้น 

สําหรับภูมิลําเนานั้นเมื่อเปรียบเทียบการวิเคราะหโดยใชไคสแควร ผลปรากฎวา

ภูมิลําเนาไมมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต แตเมื่อทดสอบโดยใช 

ความถดถอยโลจิสติค (Binary logistic regression)แลว พบวาภูมิลําเนานั้นมีความสัมพันธกับ

การตัดสินใจเชา อาจเนื่องจากการวิเคราะหพรอมกับปจจัยอ่ืนๆอีกหลายตัวและจากลักษณะของ

กลุมตัวอยาง ผลคือเมื่อมีภูมิลําเนาอยูในกรุงเทพมหานครโอกาสที่จะเกิดการตัดสินใจเชาจะ

เพิ่มข้ึน ซึ่งผลที่ไดขัดแยงกับสมมติฐานที่ตั้งไววาเมื่อมีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัดนาจะมีโอกาสสูงใน

การตัดสินใจเชาอพารทเมนตเพราะไมมีที่อยูในกรุงเทพฯ แตเนื่องจากขอมูลของกลุมตัวอยางที่

เปนคนที่มีภูมิลําเนาในกรุงเทพฯถึงรอยละ 60 และประกอบกับบริเวณที่ตั้งของอพารทเมนตอยู

ใกลในเขตยานธุรกิจ ซึ่งมีสวนที่เปนพื้นที่โรงงานอุตสาหกรรมอยูนอย จึงทําใหคนกรุงเทพฯมี

โอกาสที่จะตัดสินใจเชามากกวา 

เมื่อมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มข้ึนโอกาสที่จะเกิดการตัดสินใจเชาลดลง ซึ่ง

ขัดแยงกับสมมติฐานที่ตั้งไววา ยิ่งมีจํานวนสมาชิกในครัวเรือนมากขึ้นยิ่งทําใหมีโอกาสตัดสินใจ

มากขึ้น ซึ่งอาจเปนเพราะขอมูลที่สวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัว 1-3 คนและเปนกลุมที่

ตัดสินใจเชามากที่สุด ทําใหขอมูลที่ไดมาจากกลุมนี้ 

สําหรับความตองการบริการในอพารทเมนตกับอาชีพทั้ง 4 สรุปวา อาชีพนักศึกษา 

พนักงานบริษัทในโรงงานอุตสาหกรรม พนักงานบริษัทเอกชน และอาชีพอื่นๆในเขตยานนาวา 

ตองการบริการดานความปลอดภัยมากที่สุด รองลงคือ รานอาหาร รานขายของเบ็ดเตล็ด  

โทรศัพทสายตรง ที่จอดรถ อินเตอรเนท เฟอรนิเจอร เคเบิ้ลทีวี รานซักรีด ฟตเนส สระวายน้ํา 

พนักงานทําความสะอาด และรานเสริมสวย ตามลําดับ 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบความตองการบริการตางๆในอพารทเมนตกับอาชีพโดยการ

วิเคราะหความแปรปรวนเดียว (ANOVA) พบวา ความตองการบริการดานความปลอดภัย ที่จอด

รถ โทรศัพทสายตรง อินเตอรเนท พนักงานทําความสะอาด และเฟอรนิเจอร มีบางอาชีพที่ตองการ

แตกตางกัน สวนความตองการบริการ เคเบิ้ล ฟตเนส สระวายน้ํา รานเสริมสวย รานขายของ

เบ็ดเตล็ด รานซักรีด และรานอาหาร มีความตองการแบงตามอาชีพไมแตกตางกัน 
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จากผลความตองการบริการในอพารทเมนต แสดงใหถึงความตองการของผูบริโภคทั้ง 4  

อาชีพ ซึ่งเนนไปที่ความปลอดภัยเปนหลัก และบริการที่จําเปนตอชีวิตประจําวันเชน รานอาหาร 

รานขายของเบ็ดเตล็ด  

การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินเชาอพารทเมนตและความตองการบริการตางๆ

ในอพารทเมนตในเขตยานาวา กรุงเทพมหาคร เปนแนวทางและขอมูลใหนักพัฒนาที่ดินหรือผู

ลงทุน ทราบถึงความตองการของกลุมเปาหมาย ซึ่งจะเกิดผลดีตอเศรษฐกิจและเกิดประสิทธิภาพ

ทางเศรษฐศาสตร กลาวคือ ผูบริโภคจะไดสินคาที่ตรงตอความตองการ และผูผลิตจะได

ผลตอบแทนที่เหมาะสม และสินคาที่ไมไดรับการตอบสนองจากผูบริโภคซึ่งเปนความสูญเสียทาง

เศรษฐกิจจะลดลง 

 
6.2  อภิปรายผลการศกึษา 

 

เมื่อเปรียบเทียบทฤษฎีอุปสงคที่ใชเปนแนวทางในการศึกษานั้น พบวาผลที่ออกมา

สอดคลองกับทฤษฎีอุปสงคดานปจจัยรายไดที่วา เมื่อมีรายไดเพิ่มข้ึนความตองการซื้อก็เพิ่มข้ึน

ดวย สวนตัวกําหนดรสนิยมเชน อายุ อาชีพ ก็มีผลตอการตัดสินใจเชา นอกจากนี้การทีผู่ทีต่ดัสนิใจ

เชาเลือกที่ตั้งเปนเหตุผลอันดับแรก แสดงใหเห็นถึงลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรัพยทางกายภาพ

จากลักษณะของที่ดินซึ่งเคลื่อนยายไมได มีลักษณะแตกตางกันในแตละที่ และลักษณะพิเศษทาง

การตลาดของอสังหาริมทรัพย คือ ถาตําแหนงที่ตั้งที่ดีสามารถเขาออกไดสะดวกและอยูในบริเวณ

ยานธุรกิจนํามาซึ่งโอกาสในการกําหนดราคาและขอไดเปรียบในการแขงขันทางธุรกิจ 

สําหรับการศึกษาความตองการบริการในอพารทเมนตใชการแบงสวนตลาดและปจจัยที่

กําหนดอุปสงคเปนสวนสําคัญในการศึกษา โดยพิจารณากลุมเปาหมายหลักที่มีโอกาสตัดสินใจ

เชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา เนนที่ 4 กลุมอาชีพคือ นักศึกษา  พนักงานบริษัทเอกชน 

พนักงานบริษัทในโรงงานอุตสาหกรรม และอาชีพอื่นๆในเขตยานนาวา ซึ่งอาชีพทั้ง 4 มีลักษณะ

ของประชากรศาสตรซึ่งเปนตัวกําหนดความตองการที่แตกกตางกันไมวาจะเปน อายุ สถานภาพ 

รายได ภูมิลําเนา ฯลฯ เชน พนักงานบริษัทมีความตองการที่จอดรถสูงกวาอาชีพอ่ืนๆ อาจเปนผล

มาจากรายไดเฉล่ียคอนขางสูงกวาอาชีพอื่น สวนใหญเปนคนมีภูมิลําเนาอยูในกรงุเทพฯ จงึนยิมใช

รถสวนตัวในการเดินทาง เมื่อตองการเชาอพารทเมนต ที่จอดรถจึงเปนสวนสําคัญ 
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6.3  ขอเสนอแนะทางธรุกิจ 
 

ประโยชนที่ไดจากการศึกษาสําหรับผูประกอบการคือ 

1. สําหรับผูประกอบการที่จะลงทุนธุรกิจอพารทเมนต ในการที่จะตัดสินใจเลือกลงทุน
ในโครงการแบบใด  ควรพิจารณาลงทุนในโครงการใหเหมาะสมกับที่ตั้ง  เงินลงทุนและ

กลุมเปาหมายในพื้นที่ 

2. เจาของโครงการควรทําการศึกษาถึงกลุมเปาหมายหลักวาสวนใหญเปนกลุมอาชีพ
อะไร มีความตองการบริการภายในอพารทเมนตอยางไร เพื่อดึงดูดกลุมลูกคาหันไปเลอืกเชาทีอ่ื่นที่

มีบริการที่ตรงกับความตองการมากกวา   

3. เนื่องจากปจจัยอาชีพ อายุ รายได ระยะทาง มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต 

รวมทั้ง ราคาคาเชา ทําเลที่ตั้ง การคมนาคม และขนาดของหองเปนเหตุผลตอการตัดสินใจเชา ถา

ผูประกอบการที่กําหนดพนักงานบริษัทเอกชนเปนกลุมเปาหมายหลัก ซึ่งเปนกลุมที่ตัดสินใจเลือก

เชามากที่สุด ผูประกอบการอาจกําหนดคาเชาใหสูงกวากลุมอาชีพอ่ืน  เพื่อใหเหมาะสมกับรายได

ของกลุมเปาหมาย 

4. ผูประกอบการควรจัดบริการตางๆใหถูกกลุมเปาหมายโดยเฉพาะกลุมพนักงาน
บริษัทเอกชนควรคํานึงถึงความตองการดานบริการ 5 อันดับแรก คือ ความปลอดภัย ที่จอดรถ 

รานอาหาร รานขายของเบ็ดเตล็ด และอินเตอรเนท สวนบริการดานความปลอดภัยนั้นเปนบริการ

หลักที่กลุมลูกคาทุกอาชีพตองการ 
 

6.4  ขอจํากดัของการศึกษาและขอเสนอแนะสําหรับผูที่จะทําการศกึษาตอไป 
 
ขอจํากัดของการศึกษา 

1.  จํานวนกลุมตัวอยางที่ไดมีจํานวนไมมาก ซึง่ผลของการศึกษาอาจเปลี่ยนไปถามตีัว

จํานวนตวัอยางมากกวานี ้ 

2.  ปจจัยที่ใชในการพิจารณาอาจไมครอบคลุมและเพียงพอตอพยากรณโอกาสในการ

ตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนตเนื่องจากระยะเวลาในการศึกษาทีจ่ํากัด   

3.  ความเขาใจในแบบสอบถามและลักษณะการใหขอมูลสวนบุคคลที่ตองใสตัวเลข

อยางเชน เงินเดือน มีผลทําใหผูกรอกแบบทดสอบไมคอยเต็มใจที่จะกรอกอาจทําใหไดขอมูลที่ไม

เปนความจริง 
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4.  ระยะเวลาในการศึกษาคอนขางจาํกัดทาํใหไดขอมูลไมครอบคลุม โดยเฉพาะอยาง

ยิ่งในสวนของอุปทานอพารทเมนตในเขตยานนาวา 

 
ขอเสนอแนะสําหรับผูที่จะทําการศึกษาตอไป 

1.  ผูสนใจจะทําการศึกษาตอไปควรศึกษาแยกตามประเภทของที่พักอาศัยแบบใหเชา

ประเภทอื่นๆ เชน บานเชา เซอรวิสอพารทเมนท หอพัก และอาคารชุด หรือแยกตามทําเลที่ตั้งของ

ที่พักอาศัยแบบเชานั้นๆ โดยจะทําใหทราบถึงลักษณะของอุปสงคที่พักอาศัยไดละเอียดมากยิ่งขึ้น 

2.  ผูสนใจทําการศึกษาตออาจเพิ่มปจจัยในการศึกษา อยางเชน คาใชจายในการ

เดินทาง คาใชจายตอเดือน คาเชาที่ตองการจาย เปนตน เพื่อทําใหสามารถพยากรณการตัดสินใจ

เชาไดถูกตองมากขึ้น 

3. ผูสนใจจะศึกษาครั้งตอไปอาจเปลี่ยนไปศึกษาในสวนของอุปทานของที่พักอาศัย

ประเภทใหเชา เชน อพารทเมนต บานเชา หอพัก เปนตน เนื่องจากยังไมมีหนวยงานไหนที่สํารวจ

ครอบคลุมรายละเอียดทุกพื้นที่ทุกเขต และทุกระดับราคา ขอมูลที่ไดสามารถนําไปวิเคราะหที่พัก

อาศัยประเภทใหเชาไดวาปจจุบันมีปริมาณอยูเทาใด  

 4.  ผูสนใจอาจศึกษาดานอปุสงคในพืน้ทีด่ังกลาว หรือวิเคราะหเปรียบเทียบอุปสงคกับ

พื้นที่อ่ืนๆ 
 


