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บทคดัย่อ 

 

 การศึกษาครั3 งนี3 มีวตัถุประสงคเ์พื>อศึกษาคุณลกัษณะสาํคญัที>ประชากรในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลาใช้

ในการตดัสินใจเลือกบา้นเช่า กลุ่มประชากรที>ใชใ้นการวจิยั คือ ประชากรในพื3นที>อาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลาที>

เช่าบา้นหรือกาํลงัหาบา้นเช่า โดยเลือกกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 152 ตวัอยา่ง ดว้ยวธีิเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบ 

Voluntary Response Sampling เครื>องมือที>ใชใ้นการเกบ็รวบรวมขอ้มูล คือ การสมัภาษณ์เชิงลึก (In-Dept 

Interview) กลุ่มตวัอยา่ง 10 ตวัอยา่ง เพื>อพิจารณาสกดัคุณลกัษณะ (Attribute) และค่าระดบั (Level) ของ

คุณลกัษณะ ซึ> งพิจารณาสกดัคุณลกัษณะมาได ้3 คุณลกัษณะสาํคญั (Attribute) คือ ราคาค่าเช่าบา้น ที>ตั3ง และ

สภาพของบา้น และไดชุ้ดลกัษณะ (Profile Card) ทั3งหมด 12 ชุด จากนั3นใชแ้บบสอบถามออนไลน์ เพื>อเกบ็

ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งและประมวลผลดว้ยการวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม (Conjoint Analysis)  

 ผลการศึกษาพบวา่ ประชาการในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา มีความพึงพอใจกบับา้นเช่าราค่า 3,000 

บาท ที>ตั3งอยูใ่นตวัอาํเภอเมืองสงขลา และมีเป็นบา้นที>มีลกัษณะเป็นบา้นสร้างใหม่มากที>สุด โดยราคาของบา้นมี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกบา้นเช่ามากที>สุด รองลงมาคือสภาพของบา้น และที>ตั3งตามลาํดบั 

 

คาํสําคญั: Voluntary Response Sampling, การวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม 

 

ที)มาและความสําคญัของปัญหา 

 

 ธุรกิจการบริการใหเ้ช่าที>พกัอาศยัจดัเป็นธุรกิจที>มีการแข่งขนัค่อนขา้งสูงและมีประโยชน์ต่อผูล้งทุนใน

หลากหลายดา้น การลงทุนในการใหบ้ริการเช่าที>พกัอาศยันั3นเป็นการสร้างรายได ้และใหผ้ลตอบแทนแก่ผูล้งทุน

หรือเจา้ของไดใ้นระยะยาว เป็นการลงทุนที>มีความเสี>ยงตํ>าเนื>องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยน์ั3นแตกต่าง

จากการลงทุนในตลาดหุน้และการลงทุนในสินทรัพยดิ์จิทลัอยา่งเห็นไดช้ดั จะเห็นวา่หุน้และสินทรัพยดิ์จิทลัมี

การผนัผวนอยูต่ลอดเวลา แต่พวกอสงัหาริมทรัพยจ์ะมีเสถียรภาพมากกวา่ ไม่วา่ในสถานการณ์เศรษฐกิจถดถอย 



ซบเซาอยา่งไร อสงัหาริมทรัพยก์ย็งัคงมีมูลค่า ราคาลดลงมาก แตกต่างจากการลงทุนประเภทหุน้และสินทรัพย์

ดิจิทลัที>อาจจะลดลงจนหมดค่าเลยกไ็ด ้อสงัหาริมทรัพยเ์ป็นสินทรัพยที์>สามารถเพิ>มมูลค่าไดเ้องโดยอตัโนมติั 

และมีแนวโนม้เพิ>มขึ3นเรื>อย ๆ นอกจากนี3การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยย์งัใหสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ผูล้งทุน

อีกดว้ย นั>นคือ สมาร์ทฟินน์ทีม, (2565: ออนไลน์) สามารถช่วยลดหยอ่นภาษีไดเ้นื>องจากการผอ่นชาํระ

อสงัหาริมทรัพย ์สามารถใชสิ้ทธิW ลดหยอ่นภาษีตามเงื>อนไขที>ภาครัฐกาํหนดได ้โดยในแต่ละปีภาษีสามารถใช้

สิทธิW ลดหยอ่นไดสู้งสุด 100,000 บาท สาํหรับมนุษยเ์งินเดือนที>มีรายไดเ้กินที>กฎหมายกาํหนด  

 นอกจากนี3จากผลสาํรวจความคิดเห็นของผูบ้ริโภคต่อสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย ์ของบริษทั ดีดี 

พร็อพเพอร์ตี3  ในปี 2562 พบวา่แมว้า่ผูค้นส่วนใหญ่ฝันจะมีบา้นเป็นของตวัเอง แต่กไ็ม่ใช่เรื>องง่ายในยคุปัจจุบนั

นี3 เนื>องจากปัจจยัทางการเงินที>ไม่พร้อม และราคาที>อยูอ่าศยัที>สูงขึ3น ทาํใหห้ลายคนจึงมองวา่บา้นเช่า หรือ

คอนโดมิเนียมใหเ้ช่านั3นยงัจาํเป็น จากการสาํรวจพบวา่ 43% ใหเ้หตุผลการเช่าที>อยูอ่าศยัวา่ขาดความพร้อมดา้น

การเงินและ 33% มองวา่อสงัหาริมทรัพยมี์ราคาที>สูงเกินไป และพบวา่ผูบ้ริโภคกลุ่มมิลเลนเนียล ในประเทศ

สิงคโปร์ มาเลเซีย อินโดนีเซีย และไทย มากกวา่ 1 ใน 4 ยงัอาศยัอยูก่บัพอ่แม่ แต่กอ็ยากจะมีที>พกัอาศยัของ

ตวัเอง และสาํหรับประเทศไทยพบวา่ มีคนไทย 26% ที>ยงัอาศยัอยูก่บัพอ่แม่ 29% วางแผนจะมีที>อยูอ่าศยัเป็น

ของตนเองภายใน 1 ปี และ 9% อาศยัในบา้นเช่า หอ้งเช่า หรือกาํลงัมองหาอสงัหาริมทรัพยเ์พื>อเช่าอยู ่(ชยัพร 

เซียนพานิช, 2562: ออนไลน์) 

 ในดา้นกฎหมายกมี็กฎหมายใหม่ที>เอื3อต่อผูเ้ช่ามากขึ3น โดยประกาศจากคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา  

เรื>องใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื>ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจที>ควบคุมสญัญา พ.ศ. 2562 มีเนื3อหาหลายส่วนเอื3อต่อผูเ้ช่า

มากขึ3น เช่น (1) ไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่าเรียกเกบ็ค่าเช่าล่วงหนา้ และเงินประกนัมูลค่ารวมกนัแลว้เกินกวา่ค่าเช่าสามเดือน 

(2) ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนสิ3นสุดสญัญาได ้โดยมีเงื>อนไขวา่ผูเ้ช่าตอ้งอาศยัมาแลว้เกินกึ>งหนึ>งของ

ระยะเวลาเช่าที>กาํหนดในสญัญา และตอ้งบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้ใ้หเ้ช่ารับทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ย

กวา่สามสิบวนั และ (3) ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถกาํหนดอตัราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและนํ3าประปาเกินกวา่อตัราที>ผู ้

ใหบ้ริการกระแสไฟฟ้านํ3าประปาเรียกเกบ็จากผูใ้หเ้ช่าได ้(สุพทัธ์รดา เปล่งแสง, 2563: ออนไลน์) ซึ> งกฎหมายนี3

เป็นการเพิ>มความคุม้ครองใหแ้ก่ผูเ้ช่าที>อยูอ่าศยั และเพิ>มความมั>นใจไม่ใหถู้กเอาเปรียบจากผูใ้ชเ้ช่าไดอี้กดว้ย 

 จะเห็นไดว้า่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และบา้นเช่านั3น ใหป้ระโยชน์ต่อผูล้งทุนมากมาย และมี

โอกาสที>ดีจากปัจจยัภายนอกในดา้นกฎหมาย สงัคม และประชากรของประเทศไทย ที>เอื3อต่อการทาํธุรกิจบริการ

ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์ผูว้จิยัจึงมองเห็นโอกาสในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์โดยการลงทุนสร้างบา้นใหเ้ช่า 

ซึ> งผูว้จิยัเองมีที>ดินที>ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ ตั3งอยูใ่นอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา ซึ> งเป็นบา้นเกิดของผูว้จิยัเอง ดว้ย

ขอ้มูลที>กล่าวมาขา้งตน้ ผูว้จิยัทาํการวเิคราะห์จนถึงมองเห็นขอ้ดี และโอกาสที>ดีในการลงทุนสร้างบา้นเพื>อเช่า 

ผูว้จิยัจึงทาํการศึกษาการตดัสินใจเลือกบา้นเช่าของผูเ้ช่าในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา เพื>อนาํขอ้มูลที>ไดม้าต่อ



ยอดประกอบการตดัสินใจในการสร้างบา้นใหเ้ช่า และเพื>อใหมี้โอกาสในการประสบความสาํเร็จในการดาํเนิน

ธุรกิจ 

 

คาํถามการวจัิย 

  

 คุณลกัษณะใดที>มีประชากรในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา ใหค้วามสาํคญัในการตดัสินใจเลือกบา้นเช่า 

 

วตัถุประสงค์การวจัิย 

 

 เพื>อศึกษาคุณลกัษณะสาํคญัที>ประชากรในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลาใชใ้นการตดัสินใจเลือกบา้นเช่า 

 

ขอบเขตการวจัิย 

  

 งานวจิยันี3 เป็นการศึกษาการตดัสินใจเลือกบา้นเช่าของประชากรในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา โดยใช ้3 

คุณลกัษณะ (Attribute) ที>เป็นปัจจยัสาํคญัในการตดัสินใจเลือกเช่าบา้น ไดแ้ก่ (1) ราคาเช่าต่อเดือน (Price)  

(2) ทาํเลที>ตั3ง (Location) และ (3) สภาพของบา้น (Condition) ซึ> งในแต่ละคุณลกัษณะนั3นสามารถแบ่งระดบั 

(Level) ไดด้งันี3  คุณลกัษณะดา้นราคาค่าเช่า (Price) มี 2 ระดบั (1) 3,000 บาทต่อเดือน (2) 4,500 บาทต่อเดือน (3) 

5,000 บาทต่อเดือน คุณลกัษณะดา้นทาํเลที>ตั3ง (Location) มี 2 ระดบัคือ (1) อยูใ่นตวัอาํเภอเมืองสงขลา (2) อยู่

รอบนอกอาํเภอเมืองสงขลา และคุณลกัษณะดา้นสภาพของบา้น มี 2 ระดบัคือ (1) บา้นสร้างใหม่ (2) ตามสภาพ

เดิม 

 กลุ่มประชากรที>ใชใ้นการศึกษาคือ ประชากรในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลาที>เช่าบา้นอยูห่รือกาํลงัมอง

หาบา้นเช่า โดยเกบ็ขอ้มูลดว้ยการสมัภาษณ์ในช่วงวนัที> 31 ธนัวาคม 2564 ถึงวนัที> 5 มกราคม 2564 และใช้

แบบสอบถามออนไลน์เพื>อเกบ็ขอ้มูลช่วงวนัที> 14 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัที> 17 พฤษภาคม 2565 

 

ประโยชน์ที)คาดหวงั 

 

 เพื>อนาํไปต่อยอดการดาํเนินธุรกิจบา้นเช่าในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา ในการกาํหนดราคาและทาํเล

ที>ตั3ง ใหป้ระสบความสาํเร็จ และกระตุน้ใหผู้บ้ริโภคใหเ้กิดความตอ้งการเช่าบา้น 

 



ทบทวนวรรณกรรม 

  

แนวคดิกระบวนการตัดสินใจซืGอของผู้บริโภค (Customer Buying Process) 

 ผูว้จิยัทาํการศึกษาแนวคิดกระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภค เพื>อใหส้ามารถเขา้ใจพื3นฐานการตดัสินใจ

ของผูบ้ริโภคในการเลือกซื3อสินคา้และบริการ เมื>อผูว้จิยัเขา้ใจวา่ผูบ้ริโภคมีกระบวนการตดัสินใจอยา่งไรก่อน

การเลือกซื3อสินคา้และบริการไปจนถึงหลงัใชสิ้นคา้แลว้ ทาํใหผู้ว้จิยัสามารถนาํมาประยกุตใ์ชใ้นการทาํ

การตลาด เพื>อโปรโมทธุรกิจบา้นเช่า และนาํมาปรับใชใ้นการดาํเนินธุรกิจของผูว้จิยัต่อไปได ้

 ปรีดี นุกลุสมปรารถนา (2564) อธิบายกระบวนการตดัสินใจซื3อของผูบ้ริโภคนั3นมี 6 ขั3นตอน ไดแ้ก่ 

1. การตระหนกัถึงปัญหา (Problem Recognition) 

ก่อนเกิดการซื3อสินคา้ใด ๆ ผูบ้ริโภคจะตอ้งมีเหตุผล และความปรารถนาในสิ>ง ๆ นั>นก่อนเสมอ 

ซึ> งเป็นจุดเริ>มตน้ของปัญหา โดยความปรารถนานั3นเกิดไดท้ั3งจากตวัผูบ้ริโภคเองและนกัการตลาด

สามารถกาํหนดถึงปัญหานั3นไดเ้ช่นกนั โดยการทาํคอนเทนตท์างการตลาด  

 

2. การคน้หาขอ้มูลเพิ>มเติม (Information Search) 

เมื>อผูบ้ริโภคทราบถึงปัญหาแลว้ จะเกิดการคน้หาขอ้มูลเพื>อหาสิ>งที>สามารถมาเติมเตม็ความ

ตอ้งการนั3น ซึ> งนกัการตลาดตอ้งทาํการใหข้อ้มูลเชิงลึกกบัผูบ้ริโภคผา่นโฆษณา หรือแหล่งขอ้มูลที>

ลูกคา้สามารถเขา้ถึงได ้โดยสิ>งสาํคญัของการนาํเสนอขอ้มูลนั3นคือ ความแตกต่างและโดดเด่นจากคู่แข่ง

ที>มีอยูใ่นทอ้งตลาด 

 

3. การประเมินทางเลือก (Evaluation Of Alternatives) 

ในการหาขอ้มูลผูบ้ริโภคมกัจะหาขอ้มูลหลาย ๆ เจา้เพื>อเปรียบเทียบสินคา้ที>เหมาะกบัตวัเอง 

และตรงตามความตอ้งการมากที>สุด ในขั3นตอนนี3นกัการตลาดจึงตอ้งสร้างความเชื>อมั>น และ

ความสมัพนัธ์ที>ดีต่อผูบ้ริโภค เพื>อดึงดูดใหผู้บ้ริโภคเลือกเรา 

 

4. การตดัสินใจซื3อ (Purchase Decision) 

เมื>อผูบ้ริโภคมีขอ้มูลเพื>อตดัสินใจแลว้ ผูบ้ริโภคจะทาํการตดัสินวา่จะซื3อหรือไม่ ในการ

ตดัสินใจนี3ผูบ้ริโภคจะกาํลงัเกิดความลงัเลและไม่มั>นใจ นกัการตลาดจึงตอ้งโนม้นา้วผูบ้ริโภคและทาํให้

ผูบ้ริโภครู้สึกปลอดภยัในการเลือกซื3อสินคา้ โดยการใหข้อ้มูลความจาํเป็น ความสาํคญั และสินคา้เราจะ

เติมเตม็ความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งไร ทาํใหผู้บ้ริโภครู้สึกวา่ตอ้งใชสิ้นคา้และบริการเราเท่านั3น 



และหากผูบ้ริโภคยงัไม่ทาํการตดัสินใจ นกัการตลาดตอ้งทาํการ Retargeting เพื>อดึงดูลูกคา้อยูเ่รื>อย ๆ 

เช่น การส่งอีเมล ์ขอ้ความ ใหลู้กคา้จาํเราไดเ้สมอ 

 

5. ซื3อสินคา้หรือบริการ (Purchase) 

ขั3นตอนนี3ผูบ้ริโภคทาํการเลือกซื3อสินคา้ และเป็นลูกคา้เราแลว้ แต่นกัการตลาดกต็อ้งตรวจสอบ

ใหม้ั>นใจวา่ลูกคา้ทาํการซื3อสินคา้เราแลว้แน่ ๆ เช่น ตรวจสอบยอดการสั>งซื3อสินคา้ 

 

6. การประเมินหลงัการซื3อสินคา้ (Post-Purchase) 

ขั3นตอนนี3 เป็นกระบวนการหลงัจากที>ลูกคา้ทาํการซื3อและใชสิ้นคา้แลว้ ในขั3นนี3แบรนดจ์ะตอ้ง

ทาํการรักษาลูกคา้ไว ้ทาํใหลู้กคา้เกิดการซื3อซํ3 า บอกต่อ และกลายเป็นลูกคา้ที>จงรักภกัดี โดยการ

ใหบ้ริการหลงัการขายที>ดี สร้างความสมัพนัธ์กบัลูกคา้ หรือนาํเสนอสิทธิพิเศษใหลู้กคา้ เป็นตน้ 

 

แนวคดิความพงึพอใจของผู้บริโภค (Customer Satisfaction) 

 Megha (2019) กล่าววา่ Philip Kotler ใหค้าํนิยามความพึงพอใจของผูบ้ริโภควา่คือ ความรู้สึกพอใจหรือ

ความรู้สึกผดิหวงัของบุคคล ซึ> งเกิดจากการเปรียบเทียบประสิทธิภาพของสินคา้ที>รับรู้ เทียบกบัความคาดหวงั

ของบุคคลนั3น ๆ  

 ความพึงพอใจของผูบ้ริโภคเป็นตวัชีวดัสาํคญัวา่สินคา้และบริการนั3น ตรงตามความคาดหวงัของ

ผูบ้ริโภคหรือไม่  

เมื>อซื3อสินคา้หรือใชบ้ริการแลว้เกิดความพึงพอใจ คุณจะอยากแนะนาํคนอื>น ๆ ต่อ และจะจงรักภกัดีต่อ 

แบรนดน์ั3น ดงันั3นสามารถกล่าวไดว้า่ ความพึงพอใจของผูบ้ริโภค (Customer Satisfaction) มีผลต่อความภกัดีต่อ

ลูกคา้ (Customer Loyalty)  ซึ> งแสดงไดด้งัรูปที> 1 และยงัแสดงใหเ้ห็นถึงปัจจยัที>มีผลต่อความพึงพอใจของ

ผูบ้ริโภค ส่วนปัจจยัที>มีผลต่อความคาดหวงัของผูบ้ริโภค ไดแ้ก่ 

- ประสิทธิภาพของสินคา้ที>ผา่นมา 
- การรีววิ คาํแนะนาํ การบอกต่อปากต่อปาก และการเล่าประสบการณ์จากผูใ้ชจ้ริง 

- มุมมองของคู่แข่งเกี>ยวกบัสินคา้และบริการ 
- ความคาดกหวงัที>ผูข้ายสินคา้ หรือผูใ้หบ้ริการเป็นผูส้ร้างขึ3นมาใหลู้กคา้ทราบ 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที> 1 Model of Customer Satisfaction 

 

 ในการแข่งขนันั3น ความพึงพอใจของผูบ้ริโภคเป็นองคป์ระกอบสาํคญัของธุรกิจ การเติบโตของธุรกิจ

นั3นขึ3นอยูก่บัผูบ้ริโภค ดงันั3นการรักษาผูบ้ริโภคใหพึ้งพอใจนั3นเป็นสิ>งสาํคญั เพราะความพึงพอใจและความ

จงรักภกัดีของผูบ้ริโภคนั3นสร้างกาํไรหรือผลตอบแทนไดม้หาศาล โดยการรักษาลูกคา้ไดเ้พิ>มขึ3น 5% นั3น ทาํให้

กาํไรเพิ>มขึ3นไดถึ้ง 25% - 95%  

 การประเมินความพึงพอใจของผูบ้ริโภค ทาํใหท้ราบวา่ลูกคา้พอใจหรือไม่พอใจสินคา้และบริการของ 

แบรนด ์การทราบถึงความพึงพอใจของลูกคา้นั3นทาํใหเ้ราสามารถป้องกนัการรีววิที>ไม่ดีส่งผลกระทบต่อในแง่

ลบต่อธุรกิจได ้และทาํใหท้ราบวา่ลูกคา้คนใดที>พึงพอใจ และมีความภกัดีต่อแบรนด ์

 โดยการศึกษาเรื>องความพึงพอใจของผูบ้ริโภคนั3น ทาํใหผู้ว้จิยัตระหนกัไดถึ้งการประเมินความพึงพอใจ

ของลูกคา้ และตระหนกัถึงความสาํคญัของความพึงพอใจของลูกคา้ โดยทาํใหผู้ว้จิยัคาดวา่จะวางแผนการดาํเนิน

ธุรกิจ โดยเนน้ความพึงพอใจของผูบ้ริโภคเป็นสิ>งสาํคญั เช่น การสร้างปฏิสมัพนัธ์กบัผูเ้ช่าเพื>อใหผู้เ้ช่ารู้สึกพึง

พอใจ อุ่นใจ และรู้สึกไวว้างใจ เป็นตน้ 

 

เทคนิคการวเิคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint Analysis) 

 การวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม (Conjoint Analysis) เป็นรูปแบบหนึ>งในการวเิคราะห์เชิงสถิติ บริษทั

ต่างๆ ใชใ้นการวจิยัการตลาดเพื>อใหเ้ขา้ใจวธีิการที>ผูบ้ริโภคใหคุ้ณค่ากบัองคป์ระกอบและลกัษณะเฉพาะต่าง ๆ 

ของสินคา้และบริการ ซึ> งสินคา้จะถูกแบ่งออกเป็นชุดของคุณลกัษณะที>สาํคญัที>ผูบ้ริโภครับรู้ถึงคุณค่าของสินคา้

และบริการนั3น ๆ  
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 การวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม โดยปกติแลว้จาํถูกใชก้ารผา่นการทาํการสาํรวจที>ไม่เหมือนการทาํการ

สาํรวจอื>น ๆ โดยในแบบสอบถามนั3นจะเป็นการใหบ้ริโภคทาํการเรียงลาํดบัความสาํคญัโดยใหค้ะแนน ในแต่

ละลกัษณะเฉพาะ ผลการวเิคราะห์นั3นจะทาํใหบ้ริษทันั3น ๆ ทราบถึงคุณค่าที>ควรจะใส่ไปในสินคา้นั3น 

(Stobierski, 2563) 

 Adrian (2562) กล่าววา่ ขั3นตอนการทาํการวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม ประกอบดว้ยขั3นตอนดงันี3  

1. เลือกคุณลกัษณะ (Attribute) ของสินคา้หรือบริการ เช่น ขนาด, ราคา, ความสามารถในการใชง้าน เป็น

ตน้ 

2. ระบุค่าระดบัหรือคุณค่าของแต่ละคุณลกัษณะ ซึ> งค่าระดบัจะเป็นตวัแทนของความผนัแปรที>มีของแต่ละ
คุณลกัษณะเหล่านั3น ตวัอยา่งเช่น คุณลกัษณะดา้นขนาด ค่าระดบัประกอบดว้ย 5 นิ3ว, 10 นิ3ว, 25 นิ3ว  

3. สร้างชุดลกัษณะที>เป็นไปไดข้องสินคา้ ซึ> งเป็นการรวมคุณลกัษณะที>ไดเ้ขา้ดว้ยกนั 

4. แสดงชุดลกัษณะในรูปแบบของ แผนภาพ, สินคา้ตวัอยา่ง หรือเป็นคาํอธิบายอยา่งเดียวกไ็ด ้

5. กาํหนดวธีิการเกบ็ขอ้มูลจากผูท้าํแบบสอบถาม โดยเลือกวธีิใดวธีิหนึ>งจาก 3 วธีิ ดงันี3  สอบถามเป็น

รายบุคคล ใชผ้ลลพัธ์ที>รวบรวมไดท้ั3งหมดมากาํหนดความพึงพอใจ หรือแบ่งผูส้อบถามเป็นกลุ่ม ๆ 

6. เลือกวธีิการประมลผล การจดัการ และการวเิคราะห์ขอ้มูล เพื>อสรุปขอ้มูล ซึ> งวธีิที>นิยมคือ Part-Worth 

Model และมีอีกสองวธีิที>สามารถใชไ้ดเ้ช่นกนัคือ Vector Model และ Ideal-Point Model 

 

ผูว้จิยันาํขั3นตอนการทาํการวเิคราะห์ตาม Adrian กล่าวไวน้ั3นมาประยกุตใ์ชใ้นการศึกษาคุณลกัษณะของ

บา้นที>ผูบ้ริโภคจะพึงพอใจมากสุดครั3 งนี3  

 

วธีิการดาํเนินการวจัิย  

  

 กาํหนดคุณลกัษณะ (Attribute) และค่าระดบั (Level) ของคุณลกัษณะ 

 กลุ่มตวัอยา่งที>ใชใ้นการวจิยัครั3 ง คือประชากรที>อาศยัในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา ซึ> งมีประชากรรวม

ทั3งสิ3น 87,135 คน (ขอ้มูลจาก เวป็ไซตศู์นยข์อ้มูลประเทศไทย ณ วนัที> 29 ธนัวาคม 2564) การวจิยัโดยใชเ้ทคนิค

การวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม (Conjoint Analysis) เนื>องดว้ยเวลาที>ค่อนขา้งจาํกดั งานวจิยัชิ3นนี3 จึงใชจ้าํนวน

กลุ่มตวัอยา่ง 152 ตวัอยา่ง โดยใชว้ธีิเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบ Voluntary Response Sampling จากประชากรที>อาศยั

ในอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา  

 ผูว้จิยัทาํการสมัภาษณ์เชิงลึก (In-Depth Interview) เพื>อรวบรวมคุณลกัษณะ (Attributes) และค่าระดบั 

(Levels) ของคุณลกัษณะ จากการสมัภาษณ์กลุ่มตวัอยา่ง 10 ตวัอยา่งที>เช่าบา้นอยูใ่นอาํเภอเมืองสงขลา และให้



กลุ่มตวัอยา่งระบุถึงปัจจยัที>กลุ่มตวัอยา่งใชใ้นการเลือกบา้นเช่า ซึ> งไดคุ้ณลกัษณะทั3งสิ3น 7 คุณลกัษณะ 

(Attributes) โดยเรียงตามลาํดบัความถี> (Frequency) ที>กลุ่มตวัอยา่งตอบซํ3 ามากที>สุดไปนอ้ยที>สุด ดงันี3  

1. ราคาค่าเช่า (ความถี> = 10) 

2. ที>ตั3ง เดินทางสะดวกอยูใ่กลสิ้>งอาํนวยความสะดวก (ความถี> = 10) 

3. สภาพบา้นสวยงาม ไม่ทรุดโทรม (ความถี> = 10) 

4. จาํนวนสมาชิกในครอบครัวกบัขนาดพื3นที>ของบา้น (ความถี> = 3) 

5. สภาพแวดลอ้มและบรรยากาศรอบบา้น (ความถี> = 1) 

6. ความสวยงามในการออกแบบบา้น (ความถี> = 1) 

7. ค่ามดัจาํแรกเขา้ (ความถี> = 1) 

ผูว้จิยัพิจารณาสกดัคุณลกัษณะ (Attributes) ที>กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามสาํคญัมากที>สุด (ความถี>ในการตอบมาก

ที>สุด) 3 ลาํดบั นั3นคือ ราคาค่าเช่า ที>ตั3ง และสภาพของบา้น และพิจารณาสกดัค่าระดบั (Levels) ของคุณลกัษณะ 

โดยการสาํรวจขอ้มูลจากคู่แข่งที>มีอยูเ่ดิม โดยค่าระดบัของคุณลกัษณะ แสดงดงัตารางที> 1 

 

ตารางที) 1 ตารางแสดงคุณลกัษณะ และค่าระดบัของคุณลกัษณะ 

คุณลกัษณะ (Attributes) ค่าระดบั (Levels) ของคุณลกัษณะ 

1. ราคาค่าเช่า (Price) 1. 3,000 บาทต่อเดือน 

2. 4,500 บาทต่อเดือน 

3. 5,000 บาทต่อเดือน 

2. ที>ตั3ง (Location) 1. ในตวัอาํเภอเมืองสงขลา (In town) 

2. รอบนอกอาํเภอเมืองสงขลา (Around town) 

3. สภาพของบา้น (Condition) 1. บา้นสร้างใหม่ (New house) 

2. ตามสภาพเดิม (Existing house) 

  

  

สร้างชุดคุณลกัษณะ (Profile Card) 

 จาํนวนชุดของลกัษณะทั3งหมด (Profile Card) ที>เป็นไปได ้คาํนวณตามวธีิ Orthogonal Design ดว้ย

โปรแกรม SPSS จะเท่ากบั ผลคูณแต่ละค่าระดบั (Levels) ของคุณลกัษณะ (Attributes) ที>ใชใ้นการศึกษา ดงันั3น

จาํนวนชุดของคุณลกัษณะทั3งหมด (Profile Card) ที>คาํนวณไดเ้ท่ากบั 3x2x2 คือ 12 ชุด (Profile Card) แบ่งเป็น 



Plan Card 8 ชุด และ Hold Out 4 ชุด รายละเอียดแต่ละชุดของคุณลกัษณะที>เป็นไปได ้(Profile Card) แสดงดงั

ตารางที> 2 

 

ตารางที) 2 แสดงรายละเอยีดของชุดคุณลกัษณะที)เป็นไปได้ทัGง 12 ชุด 

ชุดคุณลกัษณะ  

(Profile Card) 

ที)ตัGง  

(Location) 

สภาพของบ้าน  

(Condition) 

ราคา 

(Price) 

1 ในอาํเภอเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 3,000 

2 ในอาํเภอเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 4,500 

3a ในอาํเภอเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 5,000 

4 ในอาํเภอเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 3,000 

5a ในอาํเภอเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 4,500 

6 ในอาํเภอเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 5,000 

7 รอบนอกตวัเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 3,000 

8a รอบนอกตวัเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 4,500 

9 รอบนอกตวัเมืองสงขลา บา้นสร้างใหม่ 5,000 

10 รอบนอกตวัเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 3,000 

11 รอบนอกตวัเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 4,500 

12a รอบนอกตวัเมืองสงขลา ตามสภาพเดิม 5,000 

หมายเหตุ a คือ Hold out card 

  

 เครื)องมือที)ใช้ในการวจัิย 

 ผูว้จิยัจดัทาํแบบสอบถามออนไลน์ เพื>อเกบ็ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง 152 ตวัอยา่ง โดยใชว้ธีิเลือกกลุ่ม

ตวัอยา่งแบบ Voluntary Response Sampling ซึ> งก่อนนาํแบบสอบถามไปเกบ็ขอ้มูลจริง ผูว้จิยัไดท้าํการ Pre-Test 

และ Pilot-Test ซึ> งจากการทดสอบพบวา่ คาํถามคดักรองมีความซํ3 าซอ้น จึงแกไ้ขเป็นคาํถามเดียวที>อ่านแลว้

เขา้ใจง่าย และไม่มีความซํ3 าซอ้น และชุดลกัษณะเรียงไม่เป็น Pattern ทาํใหผู้ท้าํแบบสอบถามเกิดความสบัสนใน

การใหค้ะแนน จึงทาํการเรียงชุดลกัษณะใหม่ จนมั>นใจวา่ผูท้าํแบบสอบถามเขา้ใจคาํถาม ไม่เกิดความสบัสน

ขณะทาํแบบสอบถาม และเขา้ใจวธีิการทาํแบบสอบถามอยา่งชดัเจนแลว้ จึงนาํแบบสอบถามออนไลน์นี3ไปใช้

งานจริง โดยแบบสอบถามประกอบดว้ย 4 ส่วน 

 



1. ส่วนที> 1 คาํถามคดักรอง (Screening Question) 

2. ส่วนที> 2 คาํถามดา้นประชากรศาสตร์ (Demographical Question) 

3. ส่วนที> 3 การใหค้ะแนนชุดคุณลกัษณะ (Profile Card Rating) 

4. ส่วนที> 4 ขอ้เสนอแนะเพิ>มเติม (Additional Opinion) 

  

ส่วนที) 1 คาํถามคดักรอง (Screening Question) 

 ใชค้าํถามเพื>อคดักรองผูท้าํแบบสอบถามวา่เป็นกลุ่มตวัอยา่งที>สามารถใหข้อ้มูลไดอ้ยา่งแทจ้ริง ซึ> งกลุ่ม

ตวัอยา่งที>ตอ้งการคือ ผูที้>กาํลงัเช่าบา้นอยู ่หรือกาํลงัมองหาบา้นเช่าอยูใ่นอาํเภอเมืองสงขลา 

 

ส่วนที) 2 คาํถามดา้นประชากรศาสตร์ (Demographical Question) 

 เพื>อใหท้ราบถึงลกัษณะของประชากรของกลุ่มตวัอยา่ง โดยใชถ้ามถึงขอ้มูลทั>วไปของผูท้าํ

แบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อาย ุอาชีพ และรายไดต่้อเดือน 

 

ส่วนที) 3 การใหค้ะแนนชุดคุณลกัษณะ (Profile Card Rating) 

 ใหผู้ท้าํแบบสอบถามใหค้ะแนนชุดคุณลกัษณะตามความชอบต่อชุดคุณลกัษณะแต่ละชุดทั3ง 12 ชุด โดย 

คะแนนนอ้ยที>สุด คือ 0 คะแนน หมายถึง ไม่เลือกเช่าบา้นหลงันี3แน่นอน จนถึงคะแนนที>มากที>สุด คือ 10 

คะแนน หมายถึง เลือกเช่าบา้นหลงันี3แน่นอน เพื>อนาํขอ้มูลที>ไดไ้ปวเิคราะห์องคป์ระกอบร่วม (Conjoint 

Analysis) 

 

วเิคราะห์ผลการวจัิย 

  

 ผลการวเิคราะห์ด้านประชากรศาสตร์ 

 จากการเกบ็ขอ้มูลจากแบบสอบถามส่วนที> 2 ดา้นประชากรศาสตร์ นาํเสนอการวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใช้

สถิติเชิงพรรณา (Descriptive Statistics) ในรูปแบบของ ร้อยละ (Percentile) และการแจกแจงความถี> 

(Frequency) แสดงดงัตารางที> 3 

 

 

 

 



ตารางที) 3 แสดงข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 

ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์  ความถี) ร้อยละ 

เพศ หญิง 

ชาย 

124 

28 

81.6 

18.4 

อาย ุ 18 – 23 ปี 

24 – 34 ปี 

35 – 44 ปี 

45 ปีขึ3นไป 

12 

63 

40 

37 

7.9 

41.4 

26.3 

24.3 

อาชีพ นกัเรียน/นกัศึกษา 

ขา้ราชการ/พนกังานรัฐหรือรัฐวสิาหกิจ 

พนกังานบริษทัเอกชน 

แม่บา้น 

อื>น ๆ 

11 

100 

37 

1 

5 

7.2 

65.8 

25.3 

.7 

2.7 

รายได ้ ตํ>ากวา่ 15,000 

15,000 – 25,000 

25,001 – 35,000 

35,001 ขึ3นไป  

16 

55 

48 

33 

10.5 

36.2 

31.6 

21.7 

   

 ผูร่้วมทาํแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 81.6 ส่วนใหญ่อาย ุ24-34 ปี คิดเป็นร้อยละ 

41.4 ประกอบอาชีพขา้ราชการหรือพนกังานรัฐหรือรัฐวสิาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 65.8 และรายไดส่้วนใหญ่ 

15,000 – 25,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 36.2 

  

 ผลการวเิคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint Analysis) 

 จากตารางที> 4 ภาพรวมผลการวจิยัที>แสดงดงัตารางวเิคราะห์ไดว้า่ ราคาค่าเช่าที>ผูเ้ช่าพึงพอใจอยูที่>ราคา 

3,000 บาท สถานที>ตั3งอยูใ่นตวัอาํเภอเมือง จงัหวดัสงขลา และเป็นบา้นสร้างใหม่ ดงันั3นการสร้างบา้นใหม่ใหเ้ช่า 

ที>ตั3งอยูใ่นอาํเภอเมืองจงัหวดัสงขลา โดยตั3งราคาที> 3,000 บาท มีโอกาสที>ผูเ้ช่าจะดึงดูดผูเ้ช่าใหต้ดัสินใจเลือกเช่า

บา้นได ้

 

 



ตารางที) 4 แสดงระดบัความพงึพอใจของค่าระดบัของแต่ละคุณลกัษณะ 

คุณลกัษณะ (Attribute) ค่าระดบั (Level) ระดบัความพงึพอใจ(Utility) 

ราคา 3,000 บาท 

4,500 บาท 

5,000 บาท 

.768 

-.129 

-.639 

ที>ตั3ง ในอาํเภอเมืองสงขลา 

รอบนอกอาํเภอเมืองสงขลา 

.688 

-.688 

สภาพของบา้น 

 

ค่าคงที> 

บา้นสร้างใหม่ 

ตามสภาพเดิม 

 

.810 

-.810 

5.779 

   

 

 จากตารางที> 5 คุณลกัษณะที>ผูเ้ช่าหรือผูที้>กาํลงัมองหาบา้นเช่าในอาํเภอเมืองจงัหวดัสงขลา ให้

ความสาํคญัที>ในการตดัสินใจเลือกเช่าบา้นมากสุดเรียงตามลาํดบัได ้ดงันี3ดา้นราคา (Price) คิดเป็นร้อยละ 37.12 

ของผลรวมค่าความกวา้ง (Rage) ของแต่ละคุณลกัษณะ (Attribute) สภาพของบา้น (Condition) คิดเป็นร้อยละ 

32.15 และที>ตั3ง (Location) คิดเป็นร้อยละ 29.30  

 

ตารางที) 5 ตารางแสดงค่าความสําคญัของคุณลกัษณะ 

คุณลกัษณะ (Attribute) ค่าความสําคญั (Important Value) 

ราคา 37.116 

ที>ตั3ง 29.303 

สภาพของบา้น 32.152 

 

อภิปรายผล 

 

 การศึกษาและวเิคราะห์ผลสาํรวจพบวา่ คุณลกัษณะที>มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าบา้นของ

ประชากร 152 ตวัอยา่งอนัดบัหนึ>งคือ คุณลกัษณะดา้นราคา โดยกลุ่มตวัอยา่งมีการตดัสินใจโดยพิจารณาราคา 

ประกอบกบัสภาพของบา้น และทาํเลที>ตั3งควบคู่กนัไปดว้ย ซึ> งสภาพของบา้นเป็นปัจจยัที>กลุ่มตวัอยา่งให้

ความสาํคญัเป็นอนัดบัที>สอง และทาํเลที>ตั3งเป็นอนัดบัที>สาม ผลการศึกษาครั3 งนี3สอดคลอ้งกบังานวจิยัของศุภา



มาส กอ้นพิลา และมธัทนา งามรินอาํไพ (2560) ที>พบวา่ผูบ้ริโภคจะใหค้วามสาํคญัในเรื>องของค่าเช่าที>ตอ้งจ่าย

ต่อเดือนมีค่าเฉลี>ยมากเป็นอนัดบัหนึ>ง  และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของจารุพงษ ์วฒันะมงคล (2557) ไดศึ้กษา

เกี>ยวกบัปัจจยัที>มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื3อที>อยูอ่าศยัมือสอง พบวา่ผูซื้3อใหค้วามสาํคญักบัปัจจยัดา้นราคาและ

ทาํเลที>ตั3ง และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของสุภิดา ผดุงขวญั (2550) ที>พบวา่ ระดบัการตดัสินใจเช่าหอ้งพกัของ

พนกังานดา้นลกัษณะหอพกั ดา้นราคา และดา้นการบริการ มีระดบัการตดัสินใจอยูใ่นระดบัมาก 

 

ข้อเสนอแนะ 

  

 การประกอบธุรกิจบา้นเช่านั3นบา้น จากการสาํรวจพบวา่ราคาเป็นสิ>งที>ผูเ้ช่าใหค้วามสนใจมากที>สุด แต่

ในการตดัสินใจเช่าบา้นราคาไม่ไดเ้ป็นปัจจยัเดียวที>ผูเ้ช่าใชใ้นการเลือกเช่าบา้น สภาพของบา้นและทาํเลที>ตั3งก็

เป็นสิ>งที>ผูเ้ช่าใชใ้นการประเมินทางเลือกประกอบการตดัสินใจดว้ยเช่นกนั ดงันั3นผูที้>จะประกอบธุรกิจบา้นเช่า

ควรกาํหนดราคาใหเ้หมาะสมกบัสภาพของบา้น และทาํเลที>ตั3งดว้ย โดยเปรียบเทียบสภาพของบา้น และราคากบั

คู่แข่งในพื3นที>ใกลเ้คียงกนั เพื>อกาํหนดราคาที>เหมาะสมใหแ้ก่บา้นเช่านั3น 

 นอกจากราคาค่าเช่า สภาพ และทาํเลที>ตั3งของบา้นเช่านั3นเป็นปัจจยัหลกัที>ผูเ้ช่าใชใ้นการตดัสินใจ แต่

จากการสมัภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งนั3น ยงัมีปัจจยัอื>น ๆ ที>มีผลกบัการเลือกเช่าบา้นเช่นกนั เช่น จาํนวนสมาชิกภายใน

ครอบครัว สภาพแวดลอ้มโดยรอบ หรือแมแ้ต่การออกแบบบา้น กมี็ผลต่อการเลือกบา้นบา้นเช่าดว้ยเช่นกนั 

 

ข้อจํากดัและข้อแนะนําสําหรับการทาํวจัิยในอนาคต 

 

 กลุ่มตวัอยา่งที>ผูว้จิยัใชใ้นการศึกษา 152 ตวัอยา่งนั3นเป็นจาํนวนที>นอ้ยเกินไป เนื>องดว้ยเวลาที>จาํกดัของ

ผูศึ้กษา อาจทาํใหก้ารวจิยัครั3 งนี3 เป็นเพียงการสาํรวจขอ้มูลจากตวัอยา่งกลุ่มเลก็ ๆ  จากกลุ่มประชากรทั3งหมดใน

การศึกษาครั3 งถดัไปควรใชก้ลุ่มตวัอยา่งที>เยอะกวา่นี3  เพื>อใหเ้หมาะสมกบักลุ่มประชากรที>มี 
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