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การวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกเช่าบา้น ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง

กรุงเทพมหานคร และเพื่อศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั 
ตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษามาจากประชากรในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ขนาดตวัอยา่งทั้งหมด 
290 คน สถิติท่ีใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ไดแ้ก่           
ร้อยละ ANOVA และ Conjoint Analysis ผลการวิจยัพบวา่คุณลกัษณะบา้นเช่าท่ีกลุ่มประชากรตวัอยา่งให้
ความส าคญัมากท่ีสุดคือ  คุณลกัษณะดา้นสภาพบา้นเช่า รองลงมาคือดา้นพื้นท่ี  ดา้นราคา เคร่ืองซกัผา้หยอด
เหรียญและเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญตามล าดบั และผลการทดสอบสมมติฐานพบวา่ ขอ้มูลส่วนบุคคลดา้น
สถานภาพ ระดบัการศึกษา และรายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัว  มีลกัษณะการตดัสินใจเลือกเช่าบา้นท่ีแตกต่าง
ต่างกนัในคุณลกัษณะดา้นสภาพบา้นเช่าและราคา  
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ความส าคัญของปัญหา 
          ท่ีอยูอ่าศยัเป็นส่ิงท่ีส าคญัต่อการด าเนินชีวิตของทุกคนและยงัเป็นหน่ึงในปัจจยัขั้นพื้นฐานของมนุษย์
ดว้ย การมีท่ีพกัอาศยัท่ีปลอดภยัมัน่คงถือเป็นหลกัขั้นพื้นฐานในการสร้างความมัน่คงใหก้บัชีวิต  การเลือกท่ี
อยูอ่าศยัจึงเป็นเร่ืองส าคญันอกจากจะเป็นปัจจยัขั้นพื้นฐานแลว้ ยงัเป็นเคร่ืองช้ีวดัคุณภาพชีวิตหรือการออม
ระยะยาวแบบหน่ึง  อีกทั้งการด าเนินชีวิตในแต่ละวนัก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีส าคญัซ่ึงมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่
อาศยั เพราะท่ีอยู่อาศยัแต่ละประเภทก็จะตอบสนองความตอ้งการ การด าเนินชีวิต ของคนแต่ละกลุ่มต่างกนั     
              แต่มีกลุ่มคนจ านวนไม่นอ้ยท่ีตอ้งเช่าท่ีอยู่อาศยั ”บา้น”ถือเป็นปัจจยัส าคญัในชีวิตอยา่งนึงแต่ดว้ย
ปัจจยัหลายอยา่งท่ีท าใหค้นบางกลุ่มเลือกท่ีจะเช่าบา้นแทนการซ้ือบา้นเป็นของตนเอง เช่น ราคาท่ีสูงขึ้นอยา่ง
ต่อเน่ืองของท่ีดิน รายได ้ฯลฯ   
            เขตสวนหลวง  คือ 1 ใน 50 เขตของกรุงเทพมหานครมีพื้นท่ี 23.678 ตารางกิโลเมตร พื้นท่ีมีขนาดเท่า
เดิมแต่กลบัมีความหนาแน่นต่อพื้นท่ีเพิ่มมากขึ้น  จ านวนบา้นรวมทั้งส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆเกิดขึ้นมากมาย อีกทั้ง
ประชากรแผงท่ีไม่ทราบจ านวนท่ีชดัเจน ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีท าใหค้วามตอ้งการท่ีอยู่อาศยัมีปริมาณท่ีมากขึ้น จึง
ท าใหป้ระชากรเปล่ียนแปลงวิธีการด าเนินชีวิตของตนเองใหส้อดคลอ้งกบัความเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น   
             จากปัญหาท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ท าใหผู้วิ้จยัมีความสนใจท่ีจะศึกษาเพิ่มเติมเก่ียวกบัการศึกษาการ
ตดัสินใจเช่า ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเพื่อเป็นแนวทางในการวิเคราะห์วา่บา้นเช่า
ลกัาณะใดท่ีผูบ้ริโภคใหเความสนใจ เพื่อใหผู้ท่ี้สนใจหรือผูป้ระกอบการน าผลวิจยัไปใชป้ระโยชน์หรือปรับ
ใชใ้นธุรกิจใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น  

 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการตดัสินใจเช่าบา้น ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร  
2. เพื่อศึกษาขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีแตกต่างกนั มีคุณลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั  
 

นิยามศัพท์ 
1. ธุรกิจบา้นเช่า หมายถึง ธุรกิจท่ีใหบ้ริการเช่าบา้นแก่บุคคลท่ีตอ้งการเช่าบา้น  
2. บา้นเช่า  หมายถึง บา้นท่ีเจา้ของปล่อยใหเ้ช่า มีความแตกต่างจากคอนโดมิเนียม  หอพกั แฟลต 

และอพาร์ตเมน้ท ์ 
3. เจา้ของ หมายถึง ผูท่ี้มีสิทธ์ิในทรัพยสิ์น เจา้ของในท่ีน้ีคือเจา้ของบา้นเช่า โดยเจา้ของจะไดเ้งินเป็น

ผลประโยชน์ตอบแทน จากการปล่อยใหเ้ช่าบา้น  
4. ผูเ้ช่า หมายถึง   ผูท่ี้เขา้พกัอาศยั มีการท าสัญญากบัเจา้ของบา้นเช่า  โดยกฏระเบีบยบา้นเช่าขึ้นอยู่

กบัเจา้ของบา้นเช่า ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามกฏระเบียบดงักล่าว 
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5. ค่าเช่า หมายถึง ค่าบริการจากการเช่าบา้นต่อเดือน โดยรวมค่าน ้า ค่าไฟ ค่าเช่าบา้น  ท่ีผูเ้ช่าจะตอ้ง
จ่ายใหก้บัเจา้ของบา้นเช่า 
ขอบเขตการวิจัย 

ขอบเขตประชากร: ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีคือ ประชากรท่ีอาศยัในเขตสวนหลวง 
กรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตดา้นระยะเวลา:งานวิจยัน้ีไดท าการศึกษาและเก็บขอ้มูล ตั้งแต่เดือนกรกฏาคม พ.ศ.2562  ถึง
เดือน  กนัยายน พ.ศ. 2562 รวมระยะเวลา 2 เดือน 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 
             ความรู้ท่ัวไปเกี่ยวกบัธุรกจิบ้านเช่า  คือ บา้นท่ีเจา้ของปล่อยใหเ้ช่า โดยผูเ้ช่าอยู่ตามสัญญาท่ีไดมี้การ
ตกลงกนัไวร้ะหวา่งผูเ้ช่าและเจา้ของ ธุรกิจบา้นเช่ามีส่ิงท่ีตอ้งค านึง คือ ระยะเวลาคืนทุน การเลือกวสัดุ
ก่อสร้าง และท าเลในการท าบา้นเช่า  

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค  ( ศิริวรรณ และคณะ , 2541: 107-121)  
พฤติกรรมผูบ้ริโภค หมายถึง  การท่ีผูบ้ริโภคท าการซ้ือ ประเมินผล ใชสิ้นคา้และบริการ ท่ีคาดวา่ตอบสนอง
พฤติกรรมความตอ้งการของตนเองหรือศึกษาพฤติกรรมการตดัสินใจ เป็นการศึกษาเก่ียวกบัพฤติกรรมการ
ซ้ือและการใชเ้พื่อทราบถึงความตอ้งการของผุบ้ริโภคไดอ้ยา่งเหมาะสม 

แนวคิดส่วนประสมทางการตลาด 7Ps บูมส์ และบิทเทอร์ (Booms & Bitner, 1981) กล่าววา่ 7Ps 
เป็นเคร่ืองมือกลยทุธ์ทางการตลาด ประกอบดว้ย 4 ตวัแปร แต่เม่ือน ามาใชก้บังานบริการจะเพิ่มเขา้มาอีก 3 
ตวัแปร สามารถเรียกรวมไดว้า่ ส่วนประสมทางการตลาด  

ทฤษฎีแนวคิดกบัการเลือกท่ีอยู่อาศัย  พฤติกรรมการเลือกท่ีอยูอ่าศยัของคนในปัจจุบนัมีการปรับตวั
ไปจากเดิมและการเปล่ียนแปลงท่ีผา่นมาขึ้นอยูก่บัปัจจยัหลายอยา่ง  William Alonso การเลือกท่ีพกัอาศยัมี
ความสัมพนัธ์กบัราคาท่ีดิน พิจารณาจาก (1) รายไดข้องผูพ้กัอาศยัตอ้งสัมพนัธ์กบัราคาท่ีพกัอาศยั ผูพ้กัอาศยั
มีความสามรถจะจ่าย (2) ลกัษระท่ีพกัอาศยัจะตอ้งสัมพนัธ์กบัขนาดครอบครัวและ (3) ท าเลท่ีพกัอาศยั 
สภาพแวดลอ้ม การเดินทาง เพื่อนบา้นท่ีอาศยั  

แนวคิดและพื้นฐานของการวิเคาะห์ Conjoint Analysis ชนิตา พนัธุ์มณี และ รภสัสรณ์ คงธนจารุ
อนนัต ์(2555) อธิบายวา่ การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีก าหนดความยนิดีท่ีจะจ่ายมีขั้นตอนคือ (1) ก าหนดคุณลกัษณะ
(Attribute) (2) เลือกลกัษณะของรูปแบบของสินคา้ท่ีใชอ้ธิบายกบัผูต้อบแบบสอบถาม (3) เลือกรูปแบบการ
ตดัสินใจ (4) เลือกวิธีการวิเคราะห์ขอ้มูล  
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งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
เจริญจิตต ์ ผจงวิริยาทร (2559) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร  ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบวา่ ในส่วนของปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ มีผล คือ 
ปัจจยัดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกนัส่งผลต่อระดบัการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงสอดคลอ้งกบัผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 5   รายไดเ้ฉล่ียของครอบครัวท่ี
แตกต่างกนั มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าค ญและสอดคลอ้งกบังานวิจยัเร่ือง
ปัจจยัท่ีมีอิทธิผลต่อการตดัสินใจเลือกท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนกังาน
บริษทัเอกชน พบวา่ รายไดท่ี้แตกต่างกนัมีผลต่อการเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีแตกต่างกนัของ ภูริณฐั ธนวิบูลยช์ยั 
(2558)  

จิรวฒัน์   ภูวกิจ (2556) การศึกษาความเตม็ใจจ่ายของนิสิตนกัศึกษาระดบัอุดมศึกษาในธุรกิจบริการ
หอพกัเขตเทศบาลเมืองนครปฐม ดว้ยการวิเคราะห์คุณลกัษณะองคป์ระกอบร่วมของผลิตภณัฑพ์บวา่ จาก
คุณลกัษณะของหอพกัทั้ง 7 คุณลกัษณะ สภาพหอพกัมีสดัส่วน 12.4 %  จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 400 คน พบวา่ผูป้ระกอบการควรปรับปรุงหอพกัอยูเ่สมอ มีความสอดคลอ้งกบัคุณลกัษณะสภาพ
บา้นเช่าของผูว้ิจยั ผลการศึกษาพบวา่กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญักบัสภาพบา้นเช่ามากท่ีสุดและทดสอบสมติ
ฐานท่ี 3 สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการเลือกเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบัสถิติ   

ชชัวาลย ์เวศยว์รุตม ์(2553) ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัของผูบ้ริโภคใน
อ าเภอเมือง จงัหวดันครปฐม พบวา่หากจ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคลท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยั
พบวา่ เพศ อาย ุ อาชีพ  ระดบัการศึกษา สถานภาพและรายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัว มีผลต่อการตดัสินใจเลือก
พกัอาศยัในหอพกัของผูบ้ริโภค  ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการทดสอบสมมติฐานของผูว้ิจยัท่ีพบวา่ ระดบัการศึกษา  
สถานภาพ รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัว ท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกัน  
 
ค าถามการวิจัย 

1. การศึกษาการตดัสินใจเช่าบา้น ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานครเป็นอยา่งไร  
2. เพื่อเปรียบเทียบขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีแตกต่างกนั มีลกัษณะการเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนัหรือไม่  

 
สมมติฐานการวิจัย  
สมมติฐานท่ี 1 เพศท่ีแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั 
H1a  :เพศท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                   
H1b :เพศท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                                
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H1c :เพศท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                                             
H1d :เพศท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั   
H1e : เพศท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั 
สมมติฐานท่ี 2 อายท่ีุแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั                                                  
H2a  :อายท่ีุแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                   
H2b :อายท่ีุแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                                  
H2c :อายท่ีุแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั  
H2d :อายท่ีุแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั  
H2e : อายท่ีุแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั 

สมมติฐานท่ี 3 สถานภาพท่ีแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั                                           
H3a  :สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                   
H3b :สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                                   
H3c :สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                               
H3d :สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                                
H3e :สถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั                        
สมมติฐานท่ี 4 ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั                                     
H4a :ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                   
H4b:ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                  
H4c :ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                                  
H4d :ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั    
H4e :ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                               
สมมติฐานท่ี 5 รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนั มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั                      
H5a  :รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                    
H5b :รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                  
H5c :รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ี
แตกต่างกนั                                                                                                                                                                    
H5d :รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญท่ี
แตกต่างกนั                                                                                                                                                              
H5e :รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั 
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สมมติฐานท่ี 6 อาชีพท่ีแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั                                                   
H6a  :อาชีพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                   
H6b :อาชีพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                                          
H6c :อาชีพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั  
H6d :อาชีพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ีแตกต่างกนั  
H6e :อาชีพท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั 
สมมติฐานท่ี 7 จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนั จะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั  
H7a  :จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นพื้นท่ีท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                                
H7b :จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคาท่ีแตกต่างกนั                                                                                                                                         
H7c :จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญท่ี
แตกต่างกนั  
H7d :จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญท่ี
แตกต่างกนั  
H7e :จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนัมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่าง
กนั 
 
ระเบียบวิจัย 

กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยัคร้ังน้ีคือ ประชากรท่ีอาศยัอยู่ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
ณ ขณะวิจยัไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีแน่นอน ซ่ึงผูว้ิจยัไดท้ าการก าหนดขนาดตวัอย่าง จากการรวบรวมใน
การศึกษา ซ่ึงผูว้ิจยัเลือกกลุ่มตวัอยา่งตามแนวทางของ Hair et al. (2006) ระบุไวว้า่ควรมีอยา่งนอ้ย 200 กลุ่ม
ตวัอยา่ง ทั้งน้ีผูวิ้จยัไดแ้จกแบบสอบถามจ านวน  300 ชุด จากการเก็บแบบสอบถามมีแบบสอบถามท่ีไม่
สมบูรณ์ 10 ชุด จึงไม่สามารถน ามาค านวณ ดงันั้นแบบสอบถามกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีรวม
ทั้งหมด 290 ชุด ในการวิจยัคร้ังน้ีจากนั้นไดท้ าการสุ่มกลุ่มตวัอยา่งโดยวิธีการกลุ่มแบบแบ่งกลุ่ม Cluster 
Sampling  

แบบสอบถามมี 2 ส่วน ประกอบดว้ย (1) ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม โดยมี Screen 
Question เป็นค าถามกรองผูต้อบแบบสอบถาม 2 ขอ้ ถดัมาเป็นค าถามเก่ียวกบั เพศ อาย ุสถานภาพ รายได้
เฉล่ียต่อครอบครัว  ระดบัการศึกษา อาชีพ จ านวนสมาชิกในครอบครัว ส่ิงจูงใจในการเลือกเช่าบา้นและ
ค าแนะน าในการเช่าบา้น จ านวน 12 ค าถาม (2) ขอ้มูลคุณลกัษณะ และระดบัคุณลกัษณะของบา้นเช่าในดา้น
ต่างๆ โดยคุณลกัษณะและระดบัคุณลกัษณะไดม้าจากการสัมภาษณ์ผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการ โดยมีการสมมติ
วา่หากผูต้อบแบบสอบถามก าลงัจะเลือกเช่าบา้น มีรายละเอียดบา้นเช่าใหพ้ิจารณาทั้งหมด 20 แบบ โดยมี
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รายละเอียดบา้นเช่าแต่ละรูปแบบ โดยผูต้อบแบบสอบถามโดยมีระดบัความพึงพอใจอยูใ่นช่วง  1-10 
คะแนน  
 
ผลการวิจัย 

จากกลุ่มตวัอยา่งท่ีศึกษาทั้งหมด 290 ตวัอยา่ง ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 159 คน มีอายุอยูใ่นช่วง 21 - 
30 ปี เป็นจ านวน 141 คน สถานภาพโสด เป็นจ านวน 212 คน ระดบัการศึกษาปริญญาตรี 135 คน รายได้
เฉล่ียต่อครอบครัวส่วนใหญ่อยูใ่นช่วง   30,001 บาทขึ้นไป จ านวน 111 คน  มีอาชีพส่วนใหญ่เป็นพนกังาน
เอกชน จ านวน 158 คน และมีสมาชิกภายในครบครัวส่วนใหญ่ 3 คนขึ้นไป จ านวน 109 คน  

จากผลวิเคราะห์แบบจ าลองความชอบต่อคุณลกัษณะในการเลือกเช่าบา้นของกลุ่มตวัอย่าง พบวา่
กลุ่มตวัอยา่งมีการตดัสินใจ มีความชอบหรือความเอนเอียงจะชอบ จากคุณลกัษณะ (Attribute) ทั้ง 5 
คุณลกัษณะ โดยคุณลกัษณะท่ีกลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญัมากท่ีสุดคือ สภาพบา้นเช่า 33.40% พื้นท่ี  24.15% 
ราคา 17.98% เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ 14.26% และเคร่ืองกดน ้าหยอดเหรียญ 11.20% หากพิจารณาตาม
คุณลกัษณะทั้ง 5 คุณลกัษณะและระดบัคุณลกัษณะ   
                จากการวิเคราะห์ทดสอบสมมติฐาน เพื่อเปรียบเทียบขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการ
เลือกคุณลกัษณะบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั พบวา่  

การทดสอบสมมติฐาน 1: เพศท่ีแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนัดว้ยการ
วิเคราะห์ T-Test  พบวา่ ไม่แตกต่างกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบั
สมมติฐานท่ีตั้งไว ้ 
              การทดสอบสมมติฐาน 2 : อายท่ีุแตกต่างกนัจะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั พบวา่
ไม่แตกต่างกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานท่ีตั้งไว ้ 
              การทดสอบสมมติฐาน 3 : สถานภาพท่ีแตกต่างกนั จะมีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั
พบวา่ สถานภาพท่ีแตกต่างกนั ใหค้วามส าคญัต่อสภาพบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั (p<0.05) ซ่ึงเป็นไปตาม
สมมติฐานท่ีตั้งไว ้ แสดงผลในตาราง 1  
               ตาราง 1 สถานภาพท่ีแตกต่างกันจะมีลักษณะการตดัสินใจท่ีแตกต่างกัน ด้านสภาพบ้านเช่า  

คุณลกัษณะ
ของบา้นเช่า 

แหล่งความ
แปรปรวน 

Sum of 
Square 

df Means 
Square 

F Sig. 

สภาพบา้นเช่า ระหว่างกลุ่ม 
ภายในกลุ่ม 
รวม 

2533.74 
64238.663 
66772.447 

2 
287 
289 

1266.892 
223.828 

5.660 .004* 

               *มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
                 



 8 

ตาราง 2 เปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ด้วยวิธีวิเคราะห์ (Lest Significant Difference:LSD) ด้านสภาพบ้านเช่า  จ าแนกตาม
สถานภาพ                                                                                                             (n = 290) 

สภาพบา้นเช่า X สภาพบา้นเช่า 
โสด สมรส หยา่ร้าง 
33.11 28.79 47.06 

โสด 33.11 - 4.32*  - 13.95* 
สมรส 28.79 - -  - 18.27* 
หยา่ร้าง 47.06 - - - 

                             *มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
              จากตาราง 2   เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ดว้ยผลต่างนยัส าคญันอ้ยท่ีสุด LSD พบวา่ กลุ่ม
ประชากรท่ีมีสถานภาพโสด จะมีการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่ามากกวา่กลุ่มประชากรท่ีมี
สถานภาพสมรส แต่กลุ่มประกรท่ีมีสถานภาพโสด มีการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นสภาพบา้นเช่านอ้ยกวา่กลุ่ม
ประชากรท่ีมีสถานภาพหยา่ร้าง  
         การทดสอบสมมติฐาน 4 : ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนั  มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั
ผลการทดสอบสมมติฐานท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 พบวา่ ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนั ใหค้วามส าคญั
ต่อราคาบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั (p<0.05) ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้แสดงผลในตาราง 3 
         ตาราง 3 ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกันจะมีลักษณะการตัดสินใจท่ีแตกต่างกัน ด้านราคา 

คุณลกัษณะ
ของบา้นเช่า 

แหล่งความ
แปรปรวน 

Sum of 
Square 

df Means 
Square 

F Sig. 

ราคา ระหว่างกลุ่ม 
ภายในกลุ่ม 
รวม 

1498.643 
36334.164 
37832.808 

5 
284 
289 

299.729 
127.937 

2.343 .042* 

             *มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
          ตาราง 4 เปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ด้วยวิธีวิเคราะห์ LSD ด้านราคา  จ าแนกตามระดบัการศึกษา      (n =290)                                                                                                                                                  

 
 

ระดบัการศึกษา 

 
 

Mean 

ระดบัการศึกษา 
ต ่ากว่า 

มธัยมศึกษา 
มธัยมศึกษา 
ตอนตน้ 

มธัยมศึกษา
ตอนปลาย 

ปวช 

ปวส. ปริญญา
ตรี 

สูงกว่า 
ปริญญาตรี 

11.43 24.5 17.49 22.01 17.69 15.41 
ต ่ากว่ามธัยมศึกษา 11.43 - -13.07 -6.06 -10.6 -6.26 -3.98 
มธัยมศึกษา
ตอนตน้ 

24.5 - - 7.01 2.49 6.81 9.09 
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มธัยมศึกษาตอน
ปลาย,ปวช 

17.49 - - - -4.52 -0.2 2.08 

ปวส. 22.01 - - - - 4.32* 6.60* 
ปริญญาตรี 17.69 - - - - - 2.28 
สูงกว่าปริญญาตรี 15.41 - - - - - - 

        *มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

                 จากตาราง 4 เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ดว้ยผลต่างนยัส าคญันอ้ยท่ีสุด LSD พบวา่กลุ่ม
ประชากรท่ีมีระดบัการศึกษา ปวส. จะมีการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคามากกวา่ กลุ่มประชากรท่ีมีระดบั
การศึกษาปริญาตรี และสูงกวา่ปริญาตรี 
                การทดสอบสมมติฐาน 5 : รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกนั มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ี
แตกต่างกนั  พบวา่ ระดบัการศึกษาท่ีแตกต่างกนั ใหค้วามส าคญัต่อราคาบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั (p<0.05) ซ่ึง
เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้ แสดงผลในตาราง 5  
 
ตาราง 5 รายได้เฉลี่ยต่อครอบครัวท่ีแตกต่างกันจะมีลักษณะการตดัสินใจท่ีแตกต่างกัน ด้านราคา 

คุณลกัษณะ
ของบา้นเช่า 

แหล่งความ
แปรปรวน 

Sum of 
Square 

df Means 
Square 

F Sig. 

ราคา ระหว่างกลุ่ม 
ภายในกลุ่ม 
รวม 

1498.643 
36334.164 
37832.808 

5 
284 
289 

299.729 
127.937 

2.343 .042* 

          *มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05   
           ตาราง 6 เปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ด้วยวิธีวิเคราะห์ LSD  ด้านราคา  จ าแนกตามรายได้เฉลี่ยต่อครอบครัว 
                                                                                                                                                                       (n =290) 

 
รายไดเ้ฉล่ีย 
ต่อครอบครัว 

 
 

X 

รายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัว 

ต ่ากว่า 
10,000  
บาท 

10,001 - 20,000  
บาท 

20,001 - 30,000  
บาท 

30,001  
บาทขึ้นไป 

20.97 18.66 20.28 15.54 
ต ่ากว่า 10,000 

บาท 
20.97 - 2.31 0.69 5.43 

10,001 - 20,000 
บาท 

18.66 - - -1.62 3.12 

20,001 - 30,000 
บาท 

20.28 - - - 4.74* 
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30,001 บาทขึ้นไป 15.54 - - - - 
                *มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05   
                  จากตาราง 6 เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างรายคู่ดว้ยผลต่างนยัส าคญันอ้ยท่ีสุด LSD พบวา่กลุ่ม
ประชากรท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัว 20,001 – 30,000 บาทจะมีการตดัสินใจเช่าบา้นดา้นราคามากกวา่กลุ่ม
ประชากรท่ีมีรายได ้30,000 บาทขึ้นไป 
                 การทดสอบสมมติฐาน 6 : อาชีพท่ีแตกต่างกนั มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้นท่ีแตกต่างกนั  พบวา่ 
ไม่แตกต่างกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
             การทดสอบสมมติฐาน 7 : จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกต่างกนั มีลกัษณะการตดัสินใจเช่าบา้น
ท่ีแตกต่างกนั พบวา่ ไม่แตกต่างกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
 
อภิปรายผล 
             ผลจาการศึกษาการตดัสินใจเช่าบา้น ในพื้นท่ีเขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ดว้ยการวิเคราะห์
คุณลกัษณะองคป์ระกอบร่วม พบวา่ คุณลกัษณะท่ีมีความส าคญัในการตดัสินใจเช่าบา้นมากท่ีสุดจาก 5 
คุณลกัษณะพบวา่  กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญัดา้นสภาพบา้นเช่ามากท่ีสุด เน่ืองจากสภาพบา้นเช่าเป็น
ลกัษณะทางกายภาพท่ีสามารถมองเห็นและจบัตอ้งได ้  สอดคลอ้งกบังานวิจยัเร่ืองสภาพปัจจุบนัและความ
ตอ้งการท่ีพกัอาศยัของนกัศึกษาสถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ธนบุรี พบวา่ คุณลกัษณะดา้นสภาพหอพกัมี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจเขา้พกัของนกัศึกษา รองลงมาดา้นพื้นท่ี  จากขอ้มูลส่วนบุคคลส่วนใหญ่มีจ านวน
สมากชิกในครอบครัว 3 คนขึ้นไป อยูอ่าศยัเป็นครอบครัว ซ่ึงสอดดคลอ้งกบังานวิจยัเร่ือง พฤติกรรมความ
ตอ้งการ ค่านิยม ของผูอ้ยูอ่าศยัในบา้นแถวจดัสรรกบัอตัราการใชก้ระแสไฟฟ้า ของ สุภาวดี บุณยฉตัร 
(2554)  พบวา่ พฤติกรรมผูอ้ยูอ่าศยัสามารถน าไปปรับปรุงดา้นการออกแบบบา้นใหเ้หมาะกบัความตอ้งการ
ของผูบ้ริโภคได ้ ดา้นราคา มีความสัมพนัธ์กบัดา้นสภาพบา้นและพื้นท่ี หากมีสภาพบา้นเช่าท่ีใหม่ พื้นท่ีบา้น
เหมาะสมกบัจ านวนสมาชิกภายในครอบครัว และรายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวส่วนใหญ่ 30,001 บาทขึ้นไป 
สอดคลองกบังานวิจยัเร่ือง การศึกษาความเตม็ใจจ่ายของนิสิตหรือนกัศึกษาระดบัอุดมศึกษาในธุรกิจบริการ
หอพกัเขตเทศบาล เมืองนครปฐม ผลการศึกษาพบวา่ค่าเช่าควรก าหนดอยูท่ี่ราคา 2,000 – 3,000 บาทต่อเดือน 
เน่ืองจากนกัศึกษาในระดบัอุดมศึกษามีรายไดท่ี้จ ากดั ดา้นเคร่ือกดน ้าหยอดเหรียญและเคร่ืองซกัผา้หยอด
เหรียญ  สอดคลอ้งกบัทฤษฏีการเลือกท่ีอยู่อาศยั Siegel  อธิบายวา่ ปัจจยัในการเลือกท่ีอยูอ่าศยัมีอยู ่3 
ประการโดย 1 ใน 3 ประการนั้นคือ สภาพแวดลอ้มโดยรอบ บริการต่างๆท่ีสามารถเขา้ถึงได ้
            ผลการวิเคราะห์การทดสอบสมมติฐาน เพื่อเปรียบเทียบขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีต่างกนัมีผลต่อการต่อการ
เลือกคุณลกัษณะบา้นเช่าท่ีแตกต่างกนั พบวา่ขอ้มูลส่วนบุคคลดา้น สถานภาพ ระดบัการศึกษา และ รายได้
เฉล่ียต่อครอบครัว มีความแตกต่างกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 ในดา้นสถานภาพพบวา่ให้
ความส าคญักบัสภาพบา้นเช่า  ดา้นระดบัการศึกษาใหค้วามส าคญักบัราคา และรายไดเ้ฉล่ียต่อครอบครัวให้
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ความส าคญักบัราคาซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ชชัวาล เวศยว์รุฒม ์(2553)  ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกพกัอาศยัของผูบ้ริโภคในอ าเภอเมือง จงัหวดันครปฐม ผลการศึกษาพบว่า ระดบัการศึกษา 
สถานภาพ และรายไดค้รอบครัวเฉล่ียต่อเดือน มีผลต่อการตดัสินใจเลือกพกัอาศยัท่ีแตกต่างกนั 
ข้อเสนอแนะ 
          1.จากการศึกษาพบวา่ คุณลกัษณะดา้นสภาพบา้นเช่ามีค่าความส าคญัมากท่ีสุด ดงันั้นผูวิ้จยัจึงขอ
เสนอแนะใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจบา้นเช่า ควรท าการปรับปรุง ซ่อมแซม บ ารุงรักษาสภาพบา้นเช่าใหดู้ดีอยู่
เสมอเพราะถือวา่เป็นส่ิงส าคญัในการตดัสินเช่าบา้นประการแรกท่ีผูเ้ช่าสามารถมองเห็นไดด้ว้ยตาเปล่า    
          2. เทคนิควิเคราะห์คุณลกัษณะองคป์ระกอบร่วม Conjoint Analysis ในธุรกิจอ่ืนๆได ้เพื่อใหท้ราบถึง
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริง  ส่ิงเหล่าน้ีจะส่งผลใหต้อบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่ง
ตรงจุด และท าใหธุ้รกิจสามารถเจริญเติบโตไดอ้ยา่งมัน่คง 
เอกสารอ้างองิ 
 ชชัวาล เวศยว์รุฒม ์(2553) . ปัจจยัท่ีมีอิทธิผลต่อการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัของผูบ้ริโภคในอ าเภอเมือง 

จงัหวดันครปฐม. การคน้ควา้อิสระ บณัฑิตมหาวิทยาลยัศิลปากร 
จิรวฒัน์  ภูวกิจ (2556). การศึกษาความเตม็ใจจ่ายเงินของนิสิตหรือนกัศึกษาในธุรกิจบริการหอพกัเทศบาล 

เมืองนครปฐม. การคน้ควา้อิสระ บณัฑิตมหาวิทยาลยัศิลปากร 
เจริญจิตต ์ผจงวิริยาทร (2559). ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ

ประชากรในกรุงเทพมหานคร. การคน้ควา้อิสระ บณัฑิตมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
กาญจนา แกว้แหยม (2539) สภาพปัจจุบนัและความตอ้งการทีพ่กัอาศยัของนกัศกึษา สถาบนั
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