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ป�จจัยท่ีมีอิทธิพลต�อการตัดสินใจเช�าบ�านในเขตกรุงเทพมหานคร 
Factors Affecting House Rental Decision in Bangkok 

 
อปาจี ทรงธรรมวัตร 

นักศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชาเศรษฐศาสตร!ธุรกิจ  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร! 
 
บทคัดย�อ 
 การศึกษานี้ มี วัต ถุประสงค! เพ่ื อ ศึกษาป,จจัยส- วน บุคคล ท่ี มี อิทธิพลต-อการเช- าบ. านใน เขต
กรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร และเพ่ือศึกษาป,จจัยส-วนประสม
ทางการตลาดท่ีมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร การศึกษานี้ใช.แบบสอบถามในการเก็บ
รวบรวมข.อมูลจากกลุ-มประชากรท่ีมีอายุตั้งแต- 20 ป6ข้ึนไป จํานวน 400 คน โดยเป:นกลุ-มท่ีมีประสบการณ!และ
มีศักยภาพในการเช-าท่ีอยู-อาศัยประเภทบ.านเด่ียว ทาวน!เฮาส! อพาร!ตเมนต! และคอนโดมิเนียม ได.สํารวจใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครท่ีมีประชากรอาศัยอยู-มากท่ีสุด จํานวน 10 เขต ได.แก- เขตสายไหม เขตคลองสามวา 
เขตบางแค เขตบางเขน เขตบางขุนเทียน เขตประเวศ เขตลาดกระบัง เขตหนองจอก เขตดอนเมือง และเขต
จตุจักร แล.วนํามาวิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงพรรณนาด.วยค-าความถ่ี ค-าร.อยละ ค-าเฉลี่ย ค-าส-วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน วิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงอนุมานด.วยค-าสถิติ t – test ค-าสถิติ F – test ทดสอบความแตกต-าง
ของค-าเฉลี่ยรายคู-ด.วยวิธีผลต-างนัยสําคัญน.อยท่ีสุด (LSD) โดยกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 และใช.วิธี
วิเคราะห!เชิงถดถอยโลจิสติค (Logistic regression) โดยแบบจําลอง Binary Logistic Regression 

ผลจากการวิเคราะห!ป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านด.วยแบบจําลองโลจิต พบว-า ป,จจัยท่ีมี
อิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน ได.แก- อายุ ระดับการศึกษา รายได.เฉลี่ยต-อเดือน ภูมิลําเนา จํานวนสมาชิกใน
ครอบครัว ค-าใช.จ-ายในการเดินทาง ระยะเวลาในการเช-า และป,จจัยส-วนประสมทางการตลาด ได.แก- ด.าน
เฟอร!นิเจอร!ภายในบ.าน ด.านสภาพแวดล.อมรอบนอกสถานท่ี ด.านการให.บริการด.านซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็ว ด.าน
การให.บริการด.านอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวี ด.านการรักษาความปลอดภัย ด.านมีการบริการน้ําด่ืมและเครื่อง
ซักผ.าหยอดเหรียญ และมีบริการทําความสะอาด 
 
คําสําคัญ: ป�จจัยท่ีมีอิทธิพลต�อการตัดสินใจเช�าบ�าน  / กรุงเทพมหานคร   
 
Abstract 
 The objective of this study were 1) to study personal factors influencing house 
renting in Bangkok. 2) To study house rental behavior in Bangkok. 3) to study the factors of 
marketing mix affecting the decision to rent a house in Bangkok. 

This study, questionnaires were used to collect data from a population of 20 years 
and older of 400 people, who were experienced and have potential to rent single-detached 
houses, townhouses, apartments and condominiums. The survey was conducted in the 10 
districts of most populous Bangkok areas, namely Sai Mai District, Khlong Sam Wa District, 
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Bang Khae District, Bang Khen District, Bang KhunThian District, Prawet District, LatKrabang 
District, NongChok District, Don Mueang District and Chatuchak District. The data is analyzed 
by the following descriptive statistical methods: frequency, percentage, mean and standard 
deviation. The hypothesis is tested through the following inferential statistical methods: t-
test, F-test, the difference of the average per pair by the least significant difference (LSD) at 
the significance level of 0.05 and used Binary Logistic Regression model. The analysis of 
factors affecting the decision to rent a house with the Logit model, it was found that the 
factors that influenced the decision to rent a house were age, education level, average 
monthly income, domicile, number of family members, travelling expense, length of rental 
and marketing mix factors: furniture, environment around the place, fast maintenance 
services, Internet and cable TV, Security, drinking water service and coin-operated washing 
machines, cleaning service. 
  
Keywords: Factors affecting house rental decision / Bangkok 
 
บทนํา 
 ป,จจัยพ้ืนฐานท่ีสําคัญของมนุษย! 4 ประการ ได.แก- อาหาร เครื่องนุ-งห-ม ท่ีอยู-อาศัย และยารักษาโรค 
ซ่ึงในป,จจุบันนั้นท่ีอยู-อาศัยถือได.ว-าเป:นป,จจัยหนึ่งท่ีสําคัญต-อการดํารงชีวิตมนุษย!มาก และมนุษย!ก็จะแสวงหา
ถ่ินฐานท่ีอยู-อาศัยท่ีมีความม่ันคงท้ังด.านภาวะร-างกายและจิตใจ มีความปลอดภัยในการอยู-อาศัยและ
เอ้ืออํานวยประโยชน!ต-อการดํารงชีวิตมากท่ีสุด โดยเฉพาะผู.ท่ีอาศัยอยู-ในกรุงเทพมหานครซ่ึงเป:นเมืองหลวง
ของประเทศไทย มีรูปแบบท่ีอยู-อาศัยท่ีมีการเปลี่ยนแปลงได.ข้ึนอยู-กับสภาพแวดล.อมและเศรษฐกิจ หรือความ
ต.องการของมนุษย!  ทํ าให. รูปแบบ ท่ีอยู- อาศัยในกรุงเทพมหานครมีมากมายหลากหลายรูปแบบ 
กรุงเทพมหานครเป:นศูนย!กลางความเจริญของเศรษฐกิจการเมือง สังคม การศึกษา การค.า และการบริการ จึง
มีจํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนอย-างต-อเนื่อง ไม-ว-าจะเป:นการเพ่ิมข้ึนตามธรรมชาติ การอพยพ
ย.ายถ่ินฐานเข.ามาอยู-ในเมืองหลวง เพ่ือโอกาสทางการศึกษา อาชีพการงานท่ีดี บางส-วนของประชากรต.องการ
ต้ังถ่ินฐานในกรุงเทพมหานครและบางส-วนต.องการเพียงแค-ทํางานเก็บเงินกลับภูมิลําเนาเดิมเท-านั้น หรือแม.แต-
แรงงานต-างชาติท่ีเข.ามาทํางานในกรุงเทพมหานครมีปริมาณเพ่ิมข้ึนอย-างต-อเนื่อง การประสบป,ญหาการ
เพ่ิมข้ึนของประชากรท่ีสูงข้ึนและป,ญหาการอพยพย.ายถ่ินของประชากรต-างจังหวัดทําให.ความต.องการท่ีอยู-
อาศัยในกรุงเทพมหานครมีมากข้ึน 
 ด.วยเหตุผลดังกล-าว ผู.วิจัยจึงได.ทําการศึกษาป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านในเขต
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะเป:นประโยชน!ในการนําข.อมูลจากการศึกษาไปเป:นแนวทางในการวางแผนธุรกิจให.เช-า
บ.านแต-ละประเภทและเป:นการเพ่ิมยอดปริมาณผู.เช-าให.มากข้ึน รวมท้ังเป:นประโยชน!สําหรับนักธุรกิจท่ีสนใจ
ต.องการลงทุนทําธุรกิจให.เช-าบ.านในอนาคต โดยนําข.อมูลไปใช.และตัดสินใจในการวางแผนการดําเนินธุรกิจให.
ตรงตามความต.องการของลูกค.าต-อไป 
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วัตถุประสงคCของการวิจัย 
1. เพ่ือศึกษาป,จจัยส-วนบุคคลท่ีมีอิทธิพลต-อการเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร 

 2. เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร 
 3. เพ่ือศึกษาป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
ขอบเขตการวิจัย  

ขอบเขตในการศึกษาครั้งนี้ทําการเก็บรวบรวมข.อมูลจากกลุ-มประชากรท่ีมีอายุต้ังแต- 20 ป6ข้ึนไป โดย
เป:นกลุ-มท่ีมีประสบการณ!และมีศักยภาพในการเช-าท่ีอยู-อาศัยประเภทบ.านเด่ียว ทาวน!เฮาส! อพาร!ตเมนต! และ
คอนโดมิเนียม ได.สํารวจในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครจํานวน 10 เขต ได.แก- เขตสายไหม เขตคลองสามวา เขตบางแค 
เขตบางเขน เขตบางขุนเทียน เขตประเวศ เขตลาดกระบัง เขตหนองจอก เขตดอนเมือง และเขตจตุจักร โดย
จะศึกษาในประเด็นการตัดสินใจเช-าบ.านของผู.ตอบแบบสอบถาม ผ-านทางป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ี
เก่ียวข.องกับการเช-าท่ีอยู-อาศัย ได.แก- คุณภาพของบ.านและประโยชน!ใช.สอย ราคา ทําเลท่ีต้ัง การส-งเสริม
การตลาด บุคลากร กระบวนการให.บริการ และสภาพแวดล.อมทางกายภาพ โดยรวมถึงประเด็นเรื่องข.อมูล
ท่ัวไปและพฤติกรรมเก่ียวกับการเช-าท่ีอยู-อาศัยระหว-างวันท่ี 24 กันยายน พ.ศ.2561 ถึง  
30 พฤศจิกายน พ.ศ.2561 
 
วิธีดําเนินการวิจัย 

1.  ระเบียบวิธีวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้เป:นการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey research) เพ่ือศึกษาถึงป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการ
ตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร 

2.  ข้ันตอนการวิจัย 
 การศึกษาครั้งนี้ ผู.ศึกษาได.ใช.วิธีการสุ-มกลุ-มตัวอย-างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) จาก
กลุ-มตัวอย-างโดยการเลือกเฉพาะ 10 เขตในกรุงเทพมหานครท่ีมีประชากรมากท่ีสุด โดยใช.แบบสอบถามเป:น
เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข.อมูล จํานวน 400 ชุด เพ่ือสํารวจข.อมูลส-วนบุคคล พฤติกรรมผู.ตอบ
แบบสอบถาม และป,จจัยส-วนประสมทางการตลาด จากจํานวนเขตท้ังหมดนี้ผู.วิจัยได.ทําการแบ-งโควตา 
(Quota Sampling) เป:นจํานวนเท-าๆ กัน ดังนั้นจะได.เขตละ 40 คน เพ่ือให.เกิดความเท-าเทียมกันของข.อมูล
ของกลุ-มตัวอย-าง ซ่ึงจะสามารถทําให.ข.อมูลมีความเท่ียงตรงมากข้ึน 

3.  การเก็บรวบรวมข.อมูล 
การเก็บข.อมูลท่ีใช.ในการศึกษาครั้งนี้ ผู.วิจัยได.เก็บรวบรวมข.อมูลจากแบบสอบถาม 

3.1 ผู.วิจัยขอความร-วมมือกรอกแบบสอบถาม 
3.2 รวบรวมแบบสอบถาม ตรวจสอบความเรียบร.อยของแบบสอบถาม และนําไปวิเคราะห! 

เพ่ือหาค-าสถิติสําหรับการใช. เพ่ือดําเนินการในข้ันตอนต-อไป 
4.  การวิเคราะห!ข.อมูล 
 เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค!ข.อท่ี 1 ศึกษาป,จจัยส-วนบุคคลท่ีมีอิทธิพลต-อการเช-าบ.านในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยศึกษาและรวบรวมข.อมูลป,จจัยส-วนบุคคลของผู.ตอบแบบสอบถาม และใช.เทคนิคการ
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วิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงพรรณนา ประกอบไปด.วย ค-าความถ่ี (Frequency) ค-าร.อยละ (Percentage) 
ค-าเฉลี่ย (x�) และค-าส-วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) สําหรับวิเคราะห!ป,จจัยส-วนบุคคล ได.แก- 
เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได.ส-วนบุคคลเฉลี่ยต-อเดือน ภูมิลําเนา และใช.เทคนิคการ
วิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics)ใช.ค-าสถิติ t-test และ F-test (One way 
Analysis of Variance: ANOVA) เปรียบเทียบค-าเฉลี่ยรายคู-ด.วยวิธีผลต-างนัยสําคัญน.อยท่ีสุด (Least 
Significant Difference: LSD) ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 เพ่ือต.องการทราบว-าป,จจัยส-วนบุคคลท่ี
แตกต-างกันมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านแตกต-างกัน ณ ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
  เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค!ข.อท่ี 2 ศึกษาพฤติกรรมการเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร โดย
ศึกษาและรวบรวมข.อมูลท่ัวไปด.านการเช-าบ.าน เพ่ืออธิบายในส-วนของการเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานครของ
ผู.ตอบแบบสอบถาม และวิเคราะห!พฤติกรรมการตัดสินใจเช-าบ.านวิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงพรรณนา 
ประกอบไปด.วย ค-าความถ่ี (Frequency) ค-าร.อยละ (Percentage) ค-าเฉลี่ย (x�) และค-าส-วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Standard Deviation) และใช.เทคนิคการวิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงอนุมาน (Inferential 
Statistics) ใช.ค-าสถิติ F-test (One way Analysis of Variance: ANOVA) เปรียบเทียบค-าเฉลี่ยรายคู- โดยวิธี
ผลต-างนัยสําคัญน.อยท่ีสุด (Least Significant Difference: LSD) ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 เพ่ือ
ต.องการทราบว-าป,จจัยพฤติกรรมการเช-าบ.านท่ีแตกต-างกันมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านแตกต-างกัน ณ ระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
  เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค!ข.อท่ี 3 ศึกษาป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต-อการตัดสินใจ
เช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร โดยวิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงพรรณนา ประกอบไปด.วย ค-าความถ่ี 
(Frequency) ค-าร.อยละ (Percentage) ค-าเฉลี่ย (x�) และค-าส-วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)
โดยใช.เทคนิคการวิเคราะห!ข.อมูลแบบสถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) ด.วยค-าสถิติ F-test (One way 
Analysis of Variance: ANOVA) และเปรียบเทียบค-าเฉลี่ยรายคู- โดยวิธีผลต-างนัยสําคัญน.อยท่ีสุด (Least 
Significant Difference : LSD) ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 เพ่ือต.องการทราบว-าป,จจัยส-วนประสมทาง
การตลาดท่ีแตกต-างกันมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านแตกต-างกัน ณ ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05  
  วิเคราะห!โดยใช.สมการถดถอยโลจิตท่ีประมาณได.ร-วมกับค-า Marginal Effect เพ่ือการ
พยากรณ!ความน-าจะเป:นท่ีจะตัดสินใจเช-าบ.าน 
 
ผลการวิจัย 
 ผลการวิจัยเรื่อง ป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงในการวิจัยครั้งนี้
เป:นการเก็บข.อมูลจากการตอบแบบสอบถามของกลุ-มตัวอย-าง จํานวน 400 ชุด โดยมีวัตถุประสงค!เพ่ือศึกษา
ป,จจัยส-วนบุคคล พฤติกรรมการเช-าบ.าน และป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต-อการเช-าบ.านในเขต
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงผู.วิจัยได.สรุปผลการศึกษาไว.ดังนี้ 
 ด.านป,จจัยส-วนบุคคล พบว-า กลุ-มตัวอย-างท่ีทําการศึกษาส-วนใหญ-เป:นเพศหญิง มีอายุระหว-าง 20-30 
ป6 สถานภาพโสด วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี ส-วนมากประกอบอาชีพเป:นพนักงานบริษัทเอกชน มีรายได.
เฉลี่ยต-อเดือนอยู-ท่ี 15,001-25,000 บาท ส-วนใหญ-มีภูมิลําเนามาจากจังหวัดอ่ืนๆ (ไม-รวมกรุงเทพมหานคร) 
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ด.านพฤติกรรมการเช-าบ.าน พบว-า กลุ-มตัวอย-างส-วนมากมีจํานวนสมาชิกท่ีอาศัยในบ.าน 2 คน ส-วน
ใหญ-อาศัยอยู-แฟลตหรืออพาร!ทเมนต!และมีความต.องการท่ีจะอาศัยอยู-ประเภทบ.านเด่ียว การเดินทางใช.
รถยนต!ส-วนตัว ต.องการเช-าบ.านห-างจากท่ีทํางาน/ท่ีเรียน 1-3 กิโลเมตร และต.องการจ-ายค-าเดินทางอยู-ท่ี 
1,001-2,000 บาท กลุ-มตัวอย-างส-วนใหญ-สนใจเช-าบ.านท่ีราคา 2,001-3,000 บาทระยะเวลาท่ีเช-าบ.านโดย
เฉลี่ยมากกว-า 3 ป6ส-วนมากค.นหาท่ีอยู-อาศัยทางอินเตอร!เน็ต และบุคคลท่ีมีส-วนในการตัดสินใจ คือ เพ่ือน 

ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดพบว-า ระดับท่ีมีผลการตัดสินใจเช-าบ.านอันดับแรก คือ ด.านทําเลท่ีต้ัง 
ค-าเฉลี่ย 4.01 รองลงมาคือ ด.านบุคลากร ค-าเฉลี่ย 3.98 ด.านคุณภาพของบ.านและประโยชน!ใช.สอย ค-าเฉลี่ย 
3.93 ด.านกระบวนให.บริการ ค-าเฉลี่ย 3.89 ด.านสภาพแวดล.อมทางกายภาพ ค-าเฉลี่ย 3.88 ด.านราคา ค-าเฉลี่ย 
3.77 และอันดับสุดท.ายคือ ด.านการส-งเสริมการตลาด ค-าเฉลี่ย 3.60 ดังนั้นในภาพรวมของป,จจัยส-วนประสม
ทางการตลาดท่ีมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านของกลุ-มตัวอย-างจึงอยู-ในระดับมาก ค-าเฉลี่ย 3.87  
 การทดสอบสมมุติฐาน ประกอบไปด.วยด.านป,จจัยส-วนบุคคล  ด.านป,จจัยพฤติกรรมการตัดสินใจเช-า
บ.าน และด.านป,จจัยส-วนผสมทางการตลาด ได.แก- 
  1. ด.านป,จจัยส-วนบุคคลท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน คือป,จจัยส-วนบุคคลด.าน
ภูมิลําเนา ป,จจัยส-วนบุคคลด.านอายุ ป,จจัยส-วนบุคคลด.านสถานภาพ ป,จจัยส-วนบุคคลด.านระดับการศึกษา 
ป,จจัยส-วนบุคคลด.านอาชีพ และป,จจัยส-วนบุคคลด.านรายได.เฉลี่ยต-อเดือนแต-ยกเว.นป,จจัยส-วนบุคคลด.านเพศ 
เพราะเพศแม.จะเป:นเพศหญิงหรือเพศชายเม่ือมีความจําเป:นจะต.องเช-าบ.านก็ต.องดําเนินการเช-า 

- 2. ด.านป,จจัยพฤติกรรมท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน คือ พฤติกรรมด.านจํานวนสมาชิก
ท่ีอาศัยในบ.าน พฤติกรรมด.านสถานท่ีพักในป,จจุบัน พฤติกรรมด.านสถานท่ีพักท่ีต.องการเช-า พฤติกรรมด.าน
การเดินทาง พฤติกรรมด.านระยะห-างของท่ีพัก พฤติกรรมด.านค-าเดินทาง พฤติกรรมด.านราคาค-าเช-าบ.าน 
พฤติกรรมด.านระยะเวลาท่ีเช-าบ.าน พฤติกรรมด.านช-องทางในการค.นหาท่ีอยู- 

3. ด.านป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน ดังนี้คือป,จจัยด.าน
คุณภาพของบ.านและประโยชน!ใช.สอย มีจํานวน 2 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 เฟอร!นิเจอร!ภายในบ.าน และข.อท่ี 2 ความ
สะอาดเรียบร.อย ป,จจัยด.านราคา มีจํานวน 1 ข.อ คือ ด.านราคาค-าสาธารณูปโภคป,จจัยด.านทําเลท่ีตั้ง มีจํานวน 
4 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 ใกล.ห.างสรรพสินค.า สถานท่ีเท่ียวต-างๆ ใกล.แหล-งชุมชนค.าขาย ข.อท่ี 2 ใกล.สถานีขนส-ง 
สถานีรถไฟ รถไฟฟ~าBTS รถไฟฟ~าใต.ดิน ข.อท่ี 3 ความสะดวกในการเดินทางท่ัวไป และข.อท่ี 4 สภาพแวดล.อม
รอบนอกสถานท่ีเช-าดี ป,จจัยด.านการส-งเสริมการตลาด มีจํานวน 4 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 มีการให.สิทธิพิเศษสําหรับ
คนเช-ามานาน ข.อท่ี 2 การจัดการส-งเสริมให.คนมาเช-า เช-น ส-วนลดแรกเข.า ข.อท่ี 3 การโฆษณาประชาสัมพันธ!
ให.เป:นท่ีรู.จัก และข.อท่ี 4 คําบอกกล-าวของคนรู.จัก  ป,จจัยด.านบุคลากร มีจํานวน 3 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 การดูแล
เอาใจใส-ของผู.ให.เช-าหรือผู.ดูแล ข.อท่ี 2 การจัดการบริการของผู.ให.เช-าหรือผู.ดูแล และข.อท่ี 3 อัธยาศัยดี มี
มนุษย!สัมพันธ!ของผู.ให.เช-าหรือผู.ดูแล  ป,จจัยด.านกระบวนการให.บริการ มีจํานวน 8 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 การ
ให.บริการด.านซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็ว ข.อท่ี 2 การให.บริการด.านอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวี ข.อท่ี 3 การรักษาความ
ปลอดภัย ข.อท่ี 4 เง่ือนไขในการเช-า เช-น ห.ามเลี้ยงสัตว! ข.อท่ี 5 มีการบริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอด
เหรียญ ข.อท่ี 6 มีบริการทําความสะอาด ข.อท่ี 7 ความเต็มใจด.านการบริการ และข.อท่ี 8 รับฟ,งป,ญหาของผู.
เช-าและนํามาแก.ไข  และป,จจัยด.านสภาพแวดล.อมทางกายภาพ มีจํานวน 4 ข.อ คือ ข.อท่ี 1 ความเงียบสงบ
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รอบบ.าน ข.อท่ี 2 ความเพียงพอของสถานท่ีจอดรถ ข.อท่ี 3 ความสะอาดภายนอกสถานท่ีเช-า และข.อท่ี 4 
อัธยาศัยดีมีมนุษย!สัมพันธ!ของเพ่ือนบ.าน 

จากผลการวิเคราะห!สมการถดถอยโลจิตจากตัวแปรท้ังหมด 42 ตัวแปรมีตัวแปรท่ีมีระดับนัยสําคัญ 
14 ตัวแปร สามารถเขียนสมการถดถอยระหว-างป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านกับ อายุ ระดับ
การศึกษา รายได.เฉลี่ยต-อเดือน ภูมิลําเนา จํานวนสมาชิกในครอบครัว การจ-ายค-าเดินทาง ระยะเวลาท่ีท-าน
เช-า เฟอร!นิเจอร!ภายในบ.าน สภาพแวดล.อมรอบนอกสถานท่ีเช-าดี การให.บริการด.านซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็ว การ
ให.บริการด.านอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวี การรักษาความปลอดภัย การบริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอด
เหรียญ และบริการทําความสะอาด 

สรุปความสัมพันธ!ได.ดังนี้ 

 ln  (
�

�	�
) = 6.830 – 0.685age – 0.709edu + 0.676income + 2.294domic –  

  0.717family – 1.099expense – 0.969time + 0.791furni +  
0.903exter – 1.213main – 0.940internet + 1.085secure + 0.806facil – 
0.910clean 
 

 ผลการศึกษา เม่ือพิจารณาค-า LR Chi-Square = 209.67 และ Prob. Chi = 0.000 อธิบายได.ว-า
แบบจําลองนี้สามารถอธิบายป,จจัยท่ีมีผลต-อการตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานคร ได.อย-างมีนัยสําคัญ
ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 นั่นคือ สามารถใช.แบบจําลองนี้ประมาณการหรือพยากรณ!ความน-าจะเป:นของผู.
ตัดสินใจเช-าบ.าน นอกจากนี้เม่ือพิจารณาค-า Overall Percentage Correct เท-ากับ 92.00 อธิบายได.ว-า
แบบจําลองนี้สามารถพยากรณ!การตัดสินใจเช-าบ.านได.ถูกต.องคิดเป:นร.อยละ 92 

การวิเคราะห!แบบจําลองโลจิต พบว-า จากผลการวิเคราะห!สมการถดถอยโลจิตจากตัวแปรท้ังหมด 42 
ตัวแปร มีตัวแปรท่ีมีระดับนัยสําคัญ 14 ตัวแปร จากการพิจารณาแบบจําลองโลจิต (Logit Model) ท่ี
ประมาณได.ร-วมกับค-า Marginal Effect สามารถวิเคราะห!ผลได. ดังนี้  

ป,จจัยด.านอายุ สามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีอายุเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการ
ตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 4.6 เนื่องจากอายุท่ีมากข้ึนอาจมีเงินเก็บพอท่ีจะซ้ือบ.านได.เอง 
 ป,จจัยด.านระดับการศึกษา สามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญ
ทางสถิติ 0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีระดับการศึกษาเพ่ิมข้ึน  
1 ระดับ จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 4.8 เพราะเม่ือมีการศึกษาท่ีสูงข้ึนจะมี
ความคิดเปรียบเทียบถึงความคุ.มค-าในการซ้ือกับเช-าบ.านและเพ่ือเป:นการขยับฐานะให.ดีข้ึน 
 ป,จจัยด.านรายได.เฉลี่ยต-อเดือนสามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ 0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีรายได.เฉลี่ยต-อ
เดือนเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านเพ่ิมข้ึนร.อยละ 4.6 
 ป,จจัยด.านภูมิลําเนาสามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามมีภูมิลําเนาอยู-จังหวัดอ่ืนๆ (ไม-รวมกรุงเทพมหานคร) จะมีความ
น-าจะเป:นท่ีจะตัดสินใจเช-ามากกว-าคนท่ีมีภูมิลําเนาจังหวัดกรุงเทพมหานคร ร.อยละ 15.6  
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 ป,จจัยด.านจํานวนสมาชิกในครอบครัวสามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ 0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีจํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 4.8เพราะแออัดในการอยู-อาศัย 
 ป,จจัยด.านค-าใช.จ-ายในการเดินทางสามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ 0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีค-าใช.จ-ายในการ
เดินทางเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 7.4 
 ป,จจัยด.านระยะเวลาในการเช-า สามารถอธิบายด.านพฤติกรรมในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัย 
สําคัญทางสถิติ 0.05 โดยแสดงให.เห็นว-าถ.าผู.ตอบแบบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานครมีการเช-ามาเป:นระยะ
เวลานาน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 6.5 เพราะผู.เช-าไม-สะดวกในการขนย.าย
สิ่งของในบ.าน เนื่องจากอยู-มานานทําให.มีสิ่งของท่ีต.องขนย.ายมาก และคุ.นเคยกับท่ีอยู-เดิม 
 ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดด.านคุณภาพของบ.านและประโยชน!ใช.สอย สามารถอธิบายความ 
สําคัญของป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดของกลุ-มตัวอย-างในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
0.05 โดยกลุ-มตัวอย-างให.ความสําคัญกับเฟอร!นิเจอร!ภายในบ.าน ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความ 
สําคัญกับเฟอร!นิเจอร!ภายในบ.านเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านเพ่ิมข้ึนร.อยละ 5.3 
 ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดด.านทําเลท่ีต้ัง สามารถอธิบายความสําคัญของป,จจัยส-วนประสมทาง
การตลาดของกลุ-มตัวอย-างในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 โดยกลุ-มตัวอย-างให.ความ 
สําคัญกับสภาพแวดล.อมรอบนอกสถานท่ีเช-าดี ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความสําคัญกับสภาพ 
แวดล.อมรอบนอกสถานท่ีเช-าดีเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านเพ่ิมข้ึนร.อยละ 6.1 
 ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดด.านกระบวนการให.บริการ สามารถอธิบายความสําคัญของป,จจัยส-วน
ประสมทางการตลาดของกลุ-มตัวอย-างในการตัดสินใจเช-าบ.าน ท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 มีป,จจัยดังนี้ 

 1. การให.บริการด.านซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็ว ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความสําคัญ
กับการให.บริการด.านซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็วเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 
8.2เพราะผู.เช-าต.องการหาช-างบํารุงด.วยตนเอง เนื่องจากมีความแตกต-างด.านราคา 
  2. การให.บริการด.านอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวี ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.
ความสําคัญกับการให.บริการด.านอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวีเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-า
บ.านลดลงร.อยละ 6.3 เพราะผู.เช-ามักจะมีอินเตอร!เน็ตมือถืออยู-แล.ว 
  3. การรักษาความปลอดภัย ผู.ตอบแบบสอบถามให.ความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัย 
ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความสําคัญกับการรักษาความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะ
เป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านเพ่ิมข้ึนร.อยละ 7.3  

 4. การบริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอดเหรียญ ผู.ตอบแบบสอบถามให.ความสําคัญกับการ
มีบริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอดเหรียญ ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความสําคัญกับมีการ
บริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอดเหรียญเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านเพ่ิมข้ึน 
ร.อยละ 5.4  



 

การประชุมวิชาการและนําเสนอผลงานวิจัยระดับชาติและนานาชาติ คร้ังท่ี 12 

"Global Goals, Local Actions: Looking Back and Moving Forward 2021" 

 

273 

  5. มีบริการทําความสะอาด ซ่ึงถ.าผู.ให.เช-าในเขตกรุงเทพมหานครให.ความสําคัญกับมีบริการ
ทําความสะอาดเพ่ิมข้ึน จะทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านลดลงร.อยละ 6.1เพราะต.องเสีย
ค-าบริการทําความสะอาดและผู.เช-าสามารถทําเองได. 
 
อภิปรายผลการวิจัย 

ป,จจัยส-วนบุคคลท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน คือ ภูมิลําเนา อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา 
อาชีพ รายได.ต-อเดือน แต-ยกเว.นด.านเพศ เพราะเพศแม.จะเป:นเพศหญิงหรือเพศชายเม่ือมีความจําเป:นจะต.อง
เช-าบ.านก็ต.องดําเนินการเช-า ซ่ึงสอดคล.องกับแนวคิดของ Kotler (1997) ท่ีกล-าวว-า การตัดสินใจของผู.ซ้ือมัก
ได.รับอิทธิพลจากคุณสมบัติส-วนบุคคลต-างๆ เช-น อายุ เพราะอายุท่ีต-างกันแต-ละช-วงวัย ส-งผลให.การตัดสินใจ
ในการเลือกแตกต-างกันด.วย 

ป,จจัยด.านพฤติกรรมท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน คือ จํานวนสมาชิก สถานท่ีพักป,จจุบัน 
สถานท่ีพักท่ีต.องการเช-า การเดินทาง ระยะห-างของท่ีพัก ค-าเดินทาง ราคาค-าเช-าบ.าน ระยะเวลาท่ีเช-าบ.าน 
ช-องทางในการค.นหาท่ีอยู- ซ่ึงสอดคล.องกับแนวคิดของBrain Goodall (1974) กล-าวถึง ความสะดวกในการ
เข.าถึงว-า ท่ีต้ังซ่ึงอยู-ติดถนนสายสําคัญ หรือสถานีรถไฟ มีความได.เปรียบในด.านทางเข.ามากกว-าท่ีต้ังท่ีอยู-ห-าง
จากสิ่งอํานวยความสะดวกเหล-านี้ นอกจากนี้ ความไม-เท-าเทียมกันในการบริการใดๆ ก็ตามท่ีจัดให.อาจมี
อิทธิพลต-อการเลือกท่ีตั้งของท่ีอยู-อาศัย โดยเฉพาะกลุ-มผู.มีรายได.สูง 

ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเช-าบ.าน โดยเรียงความสําคัญจากมากไป
น.อย คือ ด.านทําเลท่ีต้ัง รองลงมาด.านบุคลากร ด.านคุณภาพของบ.านและประโยชน!ใช.สอย ด.านกระบวน
ให.บริการ ด.านสภาพแวดล.อมทางกายภาพ ด.านราคา และสุดท.ายด.านการส-งเสริมการตลาด สอดคล.องกับ
แนวคิดของKotler (1997:92) ซ่ึงแนวคิดเรื่องส-วนประสมทางการตลาด 7 Ps นี้มีบทบาทสําคัญทางการตลาด
เพราะเป:นการรวมการตัดสินใจทางการตลาดท้ังหมดเพ่ือนํามาใช.ในการดําเนินงานเพ่ือให.ธุรกิจสอดคล.องกับ
ความต.องการของตลาดเป~าหมาย 

จากการพิจารณาแบบจําลองโลจิต (Logit Model) ท่ีประมาณได.ร-วมกับค-า Marginal Effect พบว-า 
ตัวแปรท่ีมีระดับนัยสําคัญท้ัง 14 ตัวแปร ทําให.ความน-าจะเป:นในการตัดสินใจเช-าบ.านมีท้ังเพ่ิมข้ึนและลดลง 
โดยป,จจัยท่ีเพ่ิมข้ึน ได.แก- รายได.เฉลี่ยต-อเดือน ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาด คือ ด.านคุณภาพของบ.านและ
ประโยชน!ใช.สอยมีเฟอร!นิเจอร! ด.านทําเลท่ีต้ังมีสภาพแวดล.อมดี ด.านกระบวนการให.บริการมีการรักษาความ
ปลอดภัย การบริการน้ําด่ืมและเครื่องซักผ.าหยอดเหรียญ ส-วนป,จจัยท่ีลดลง ได.แก- อายุ ระดับการศึกษา 
สมาชิกในครอบครัว ค-าใช.จ-ายในการค-าเดินทาง ระยะเวลาในการเช-า ป,จจัยส-วนประสมทางการตลาด คือ 
ด.านกระบวนการให.บริการซ-อมบํารุงท่ีรวดเร็ว มีอินเตอร!เน็ตและเคเบ้ิลทีวี และมีบริการทําความสะอาด ซ่ึง
สอดคล.องกับงานวิจัยของภคมน วิทยป�ยานนท! (2560) ได.ศึกษาเรื่อง ป,จจัยท่ีมีอิทธิพลต-อการตัดสินใจเลือก
เช-าลักษณะท่ีพักของนักศึกษาระดับอุดมศึกษาในเขตอําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม- พบว-าป,จจัยท่ีมีอิทธิพล
ต-อการตัดสินใจเลือกเช-าลักษณะท่ีพักของนักศึกษา คือ ระยะทางจากท่ีพักถึงมหาวิทยาลัย ค-าเช-าและ
ค-าใช.จ-ายต-างๆ ภายในท่ีพัก ป,จจัยเหล-านี้จะมีผลทําให.การตัดสินใจเลือกเช-าห.องพักลดลง 
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ข�อเสนอแนะ  
1. ข.อเสนอแนะเพ่ือการนําผลการวิจัยไปใช.งาน 
ข.อเสนอแนะจากการพิจารณาป,จจัยส-วนบุคคล คือ เป:นโอกาสท่ีดีสําหรับผู.ประกอบกิจการบ.านเช-าท่ี

จะเพ่ิมประสิทธิภาพ และขยายธุรกิจของตนเองเพ่ือให.เพียงพอต-อการรองรับผู.เช-าท่ีมาจากต-างจังหวัดเข.ามา
ทํางานในกรุงเทพมหานคร 

ข.อเสนอแนะจากการศึกษาด.านพฤติกรรมการตัดสินใจเช-าบ.านของผู.ตอบแบบสอบถาม คือ ใช.เป:น
แนวทางให.ผู.ประกอบการสามารถนําไปพัฒนาสถานท่ีเช-าบ.านในแต-ละด.าน โดยควรจะสร.างให.ใกล.กับบริเวณท่ี
ทํางาน สถานศึกษา และราคาค-าเช-าไม-ควรสูงจนเกินไป มีการประชาสัมพันธ!ผ-านหลากหลายช-องทางท้ังติด
ป~ายประกาศ อินเตอร!เน็ต และประชาสัมพันธ!ผ-านทางผู.ท่ีพักอาศัยเดิมเพ่ือจะได.ลูกค.าท่ีมาจากกลุ-มเพ่ือน 

ข.อเสนอแนะจากการศึกษาด.านป,จจัยส-วนประสมทางการตลาด เป:นป,จจัยสําคัญท่ีผู.ประกอบการควร
พัฒนา ปรับปรุงให.ดีข้ึนเพ่ือเป:นการสร.างแรงจูงใจให.ผู.เช-าเข.ามาพักท้ังนี้รัฐควรเข.ามาอํานวยความสะดวกใน
ส-วนต-างๆเช-นติดต้ังกล.องวงจรป�ด ติดต้ังดวงโคมไฟตามเสาไฟฟ~าทางเดินเพ่ือให.ความสว-างในการสัญจร 
มีสายตรวจรักษาความปลอดภัยเป:นระยะ 

2. ข.อเสนอแนะเพ่ือการวิจัยต-อไป 
 2.1 เพ่ิมเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข.อมูลอ่ืนๆ เช-น การสัมภาษณ!เจาะลึก (In-depth 

Interview) เพ่ือให.ได.ข.อมูลความต.องการของผู.เช-าท่ีพักท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและมีความหลากหลายมากข้ึน 
 2.2 เก็บรวบรวมข.อมูลผ-านช-องทางSocial network เพ่ือให.ได.ข.อมูลจากกลุ-มตัวอย-างท่ี

หลากหลาย นําไปสู-การขยายผลใช.ในการอธิบายข.อมูลการตัดสินใจเช-าบ.านในเขตกรุงเทพมหานครได.
ครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 
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