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บทคัดย่อ 
 

Generation Rent คือคนรุ่นใหม่ (Gen Z และ Gen Millennials) ที่โตมาในช่วงเศรษฐกิจ
ตกต่่า (Great Recession) เลยไม่อยากแบกภาระหนี้สินก้อนใหญ่เหมือนรุ่นพ่อแม่ ประกอบกับตอนนี้
เศรษฐกิจก็ไม่ค่อยดี เลยเลือกที่จะ “เช่า” แทนการ “ซื้อ”บ้านเป็นของตนเอง โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
เมืองใหญ่ที่มีค่าครองชีพสูงและราคาที่ดินเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ภายใต้บริบทที่ต้นทุนการเป็นเจ้าของ
ที่อยู่อาศัยสูงขึ้นและความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจต่อเนื่อง แนวโน้ม “Generation Rent” มีบทบาท
มากขึ้นในพ้ืนที่เมืองชั้นใน งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมใน
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ของกรุงเทพมหานคร ครอบคลุมย่านอโศก 
สีลม สาทร สยาม และสุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24 โดยเก็บข้อมูลเชิงปริมาณจากผู้ที่อาศัยหรือท่างาน
ในพ้ืนที่ดังกล่าว ผ่านแบบสอบถาม กลุ่มปัจจัยที่เป็นตัวแปรอิสระที่ใช้พิจารณาประกอบด้วย 3 กลุ่ม
หลัก ได้แก่ ปัจจัยด้านกายภาพ มีทั้งหมด 4 ข้อ ด้านท่าเลที่ตั้ง มีทั้งหมด4 ข้อ และด้านบรรทัดฐาน
ทางสังคม มีทั้งหมด6 ข้อ ที่สะท้อนทัศนคติต่อปัจจัยย่อยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าของกลุ่ม 
Generation Rent ส่าหรับตัวแปรตามที่ใช้ในการวัดและวิเคราะห์คือแนวโน้มในการเช่าพักที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

วิธีวิจัย ใช้มาตรวัด Likert scale 5 ระดับในทุกข้อค่าถามของตัวแปรย่อย (1 = ไม่เห็นด้วย
อย่างยิ่ง ถึง 5 = เห็นด้วยอย่างยิ่ง) วิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
และร้อยละ) ตรวจความเชื่อมั่นด้วย Cronbach’s alpha โดยถือเกณฑ์ยอมรับได้ที่ ≥ 0.70 ผ่านการ
ทดสอบความเชื่อมั่นด้วยค่าสัมประสิทธิ์ พบว่าเชื่อมั่นอยู่ในระดับดีมากถึงยอดเยี่ยมซึ่งมีค่ามากกว่า 

0.7 (กายภาพ α = 0.916; ท่าเลที่ตั้ง α = 0.942; บรรทัดฐานทางสังคม α = 0.876) จึงเหมาะสม
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ต่อการวิเคราะห์ต่อไปและทดสอบสมมติฐานด้วยสหสัมพันธ์ของเพียร์สันและถดถอยพหุคูณ (α = 0.05) 
นอกจากนี้ ได้ตรวจสอบ multicollinearity ของตัวแปรอิสระด้วยดัชนี VIF และค่า Tolerance 
(เกณฑ์ท่ัวไป VIF < 10; Tolerance > 0.10) เพ่ือยืนยันความเหมาะสมของแบบจ่าลองก่อนตีความผล 

สรุปผลการวิจัย แบบจ่าลองถดถอยพหุคูณสามารถอธิบายความแปรปรวนของ 
การตัดสินใจเช่าได้ในระดับปานกลาง (R² = 0.360) โดยตัวแปรที่มีอิทธิพลเชิงบวกอย่างมีนัยส่าคัญ 

(p value < 0.05) ได้แก่ การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางและสภาพแวดล้อมรอบโครงการ (PS3; β = 

0.337), ระยะทางถึงที่ท่างาน/สถานศึกษา (LC1; β = 0.404), สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (LC4; β = 

0.435), ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย (SN2; β = 0.350), ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ (SN5; β 

= 0.496—สูงสุด) และ ชื่อเสียง/แบรนด์ของคอนโดมิเนียม (SN6; β = 0.428). เมทริกซ์สหสัมพันธ์
ชี้ให้เห็นความเชื่อมโยงภายในกลุ่มตัวแปรเดียวกันในระดับปานกลางถึงสูง (เช่น PS3 กับ PS1-PS4, 
LC1/LC4 กับ LC2-LC3, และ SN2/SN5/SN6 กับ SN1/SN4) สะท้อนความสอดคล้องของมิติที่วัด 
ทั้งนี้ ผลการตรวจ multicollinearity ด้วยดัชนี VIF และค่า Tolerance อยู่ในเกณฑ์ยอมรับได้ 
(โดยทั่วไป VIF < 10, Tolerance > 0.10) จึงสนับสนุนความเหมาะสมของแบบจ่าลอง 

ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติส่าหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ควรออกแบบผลิตภัณฑ์ให้
สอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ของผู้เช่า โดยจัดขนาดและฟังก์ชันห้องให้เหมาะสม ค่านึงถึงความปลอดภัย
และความสะดวกของผู้พักอาศัยเพศหญิง และรองรับการอยู่อาศัยร่วมกันมากกว่าหนึ่งคน 

พร้อมลงทุนพัฒนาพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่ท่างานร่วม (co-working space) ที่ใช้งาน
ได้จริงและมีคุณภาพ ควบคู่กับการคัดเลือกท่าเลที่เอ้ือต่อการเดินทางโดยไม่พ่ึงรถยนต์ อยู่ใกล้ระบบ
รางหรือป้ายขนส่งสาธารณะ แหล่งงาน และสถานศึกษา อีกท้ังต้องรักษาภาพลักษณ์ของผู้พัฒนาและ
โครงการด้วยการบริหารอาคารอย่างมีคุณภาพ ดูแลความสะอาด ความปลอดภัย และภูมิทัศน์ทั้ง
ภายใน-ภายนอกโครงการเพ่ือเสริมความพึงพอใจและความภักดีของผู้เช่า ทั้งหมดนี้สอดคล้องกับ
ผลวิจัยที่ชี้ว่าความสะดวกในการเดินทาง ความใกล้แหล่งงาน/สถานศึกษา สิ่งอ่านวยความสะดวก 
ความปลอดภัย และภาพลักษณ์/แบรนด์ เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่าในเขต CBD 

ส่าหรับการวิจัยต่อเนื่อง แนะน่าให้ขยายกรอบตัวแปรไปยังต้นทุนการเดินทางทั้งด้าน
เวลาและค่าใช้จ่าย ภาระค่าเช่าต่อรายได้ ความมั่นคงของสัญญาเช่า และคุณภาพการบริหารอาคาร/
ผู้ให้เช่า ศึกษากลไกเชิงสาเหตุด้วยแบบจ่าลองที่มีตัวแปรส่งผ่าน (เช่น ความสะดวกในการเดินทาง) 
และตัวแปรก่ากับ (เช่น รายได้ เพศ รูปแบบการท่างาน) ท่าการเปรียบเทียบข้ามพ้ืนที่ (CBD เทียบ 
Non-CBD/ชานเมือง) และข้ามภูมิภาค/ต่างประเทศ รวมถึงก่อน-หลังการเปิดเส้นทางรถไฟฟ้าใหม่ ใช้
การออกแบบวิจัยแบบผสานวิธี โดยเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ (สัมภาษณ์เชิงลึก/กลุ่มสนทนา) ร่วมกับการ
ติดตามเชิงเวลาตามยาว เพ่ือจับการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมและความยืดหยุ่นในการอยู่อาศัย และ
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พิจารณาใช้ข้อมูลธุรกรรมจริงหรือข้อมูลแพลตฟอร์มให้เช่าเ พ่ือตรวจสอบความสอดคล้องของผลเชิง
ประจักษ์กับพฤติกรรมในตลาดจริง. 
 
ค าส าคัญ:  การตัดสินใจเช่า, คอนโดมิเนียม, ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD), กรุงเทพฯ, Generation 

Rent, ท่าเลที่ตั้ง, สิ่งอ่านวยความสะดวก 
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ABSTRACT 
 

Inflated real estate prices, living costs, and economic uncertainty are 
causing young consumers (Generation Rent) to seek rental properties, especially in 
urban areas. This study investigates factors influencing the decision to rent 
condominiums in Bangkok’s Central Business District (CBD) at Asok, Silom, Sathon, Siam, 
and early Sukhumvit areas up to Soi 2 4 .  Quantitative data was collected by 
questionnaire from local residents and workers Three groups of independent variables 
were examined: physical attributes (4 items); location (4 items); and social norms 
(6 items), reflecting attitudes toward determinants of rental decisions. The dependent 
variable was the propensity to rent a condominium in the CBD. 

Methods: A 5-point Likert scale (1 = strongly disagree to 5 = strongly agree) 
and descriptive statistics (mean, standard deviation, and percentage) were used. 
Reliability was assessed by Cronbach’s alpha with an acceptance threshold of ≥ 0.70, 

with very good to excellent internal consistency (physical α = 0.916; location α = 

0.942; social norms α = 0.876). Hypotheses were tested by Pearson’s correlation and 

multiple regression (α = 0.05). Multicollinearity was checked with variance inflation 
factor (VIF) and tolerance (conventional cut-offs: VIF < 10; tolerance > 0.10) to ensure 
model adequacy.  
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Results: The multiple-regression model explained a moderate share of 
variance in rental decisions (R² = 0.360). Significant positive predictors (p < .05) included 

common-area/landscape design and surroundings (PS3; β = 0.337), distance to 

workplace/education site (LC1; β = 0.404), neighborhood environment (LC4; β = 

0.435), residential pride (SN2; β = 0.350), lifestyle suitability (SN5; β = 0.496—the 

largest effect), and project reputation/brand (SN6; β = 0.428). The correlation matrix 
indicated moderate-to-high within-construct intercorrelations (PS3 with PS1-PS4; 
LC1/LC4 with LC2-LC3; SN2/SN5/SN6 with SN1/SN4), supporting construct coherence. 
Multicollinearity diagnostics were acceptable (VIF < 10; tolerance > 0.10).  

Practical implications: Developers should design products to meet tenant 
lifestyles; optimize unit size and function (heeding safety and convenience); and invest 
in high-quality common areas and functional co-working spaces while prioritizing 
transit-oriented, car-independent locations close to mass transit, employment centers, 
and educational institutions. To maintain a strong brand image, high-quality property 
management should cleanliness and attractive landscaping to boost consumer 
satisfaction and loyalty. 

Future research: Extend the framework to include travel time/costs; rent-
to-income burden; security of tenure; and property-management quality. Test causal 
mechanisms with mediators such as commuting convenience and moderators (income, 
gender, work patterns); compare CBD with non-CBD/suburban areas and cross-regional 
or cross-country contexts (including pre/post new transit lines); employ mixed-
methods and longitudinal designs; and integrate transactional or rental-platform data 
to triangulate survey findings with market behavior. 

 
Keywords: rental decision-making, condominium, Central Business District (CBD), 

Bangkok, Location, Amenities 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การศึกษาค้นคว้าอิสระนี้สามารถส่าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี  ต้องขอขอบพระคุณผู้ที่
เกี่ยวข้องทุกท่าน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง รองศาสตราจารย์ ดร . พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ อาจารย์ที่ปรึกษา
ค้นคว้าอิสระที่ได้กรุณาสละเวลาให้ค่าปรึกษาและข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมอันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อ
การท่าวิจัยครั้งนี้ รวมทั้งการสนับสนุนและก่าลังใจตลอดกระบวนการท่าวิจัย จึงท่าให้งานวิจัยชิ้นนี้
สามารถด่าเนินไปได้อย่างรายรื่นและส่าเร็จลุล่วงได้ตามเป้าหมายที่วางไว้ และผู้วิจัยขอขอบพระคุณ
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.คมน์ พันธรรักษ์ ที่ให้เกียรติมาเป็นประธานกรรมการในการสอบการค้นคว้า
อิสระนี้ รวมถึงช่วยตรวจสอบและแนะน่าแนวทางในการแก้ไขเพ่ือพัฒนาให้งานวิจัยนี้มีความสมบูรณ์
ยิ่งขึ้น 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณคณาจารย์และเจ้าหน้าที่คณะประจ่าหลักสูตร ที่ได้ให้ความรู้ใน
ด้านต่าง ๆ ซึ่งผู้วิจัยได้น่าความรู้ต่าง ๆ เหล่านั้นมาประยุกต์เพ่ือประกอบการท่าวิจัยในครั้งนี้ รวมถึง
ขอขอบคุณบิดาของผู้วิจัย นายธนัช อังคณาพาณิช ที่ช่วยให้งานวิจัยชิ้นนี้ได้ส่าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีทั้ง
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อสังหาริมทรัพย์และผู้ปล่อยเช่าคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจสามารถน่าไปใช้เพ่ือประโยชน์ใน
การศึกษาเพ่ิมเติม อนึ่งหากมีข้อผิดพลาดประการใด ผู้วิจัยต้องขออภัยมา ณ ที่นี้ด้วย 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญ 

 
1.1.1 นิยามของค าว่า ‘Generation rent’  

Hoolachan et al. (2016) ให้ค่าจ่ากัดความว่า Generation Rent หมายถึง
กลุ่มคนรุ่นใหม่ ครอบคลุมทั้งกลุ่ม Millennials (อายุ 28-44 ปี) และ Gen Z (อายุ 13-27 ปี) ที่ต้อง
เช่าที่อยู่อาศัยเพ่ือพักอาศัยอยู่ สะท้อนภาพความเปลี่ยนแปลงของสังคม ที่คนรุ่นใหม่มีโอกาสเป็น
เจ้าของบ้านได้ยากกว่าคนรุ่นพ่อแม่เนื่องจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ราคาที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมสูงขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องซึ่งไม่สัมพันธ์กับรายได้ที่ได้รับ เงื่อนไขการจ้างงานที่ไม่มั่นคง (เช่น การจ้างงานแบบชั่วคราว
หรือพาร์ทไทม์) และนโยบายดอกเบี้ยสินเชื่อบ้านและที่อยู่ แนวโน้มการเช่าไม่ได้กระจายตัวเท่าเทียม
กันในทุกกลุ่มอายุ โดยกลุ่มคนอายุน้อยมีแนวโน้มที่จะเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่ากลุ่มอ่ืน ข้อมูลจาก
ส่านักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2562 ระบุว่า ผู้ที่มีอายุระหว่าง 28-41 ปี คิดเป็น 35% ของ
ครัวเรือนที่อยู่ในภาคการเช่าเอกชน ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า คนรุ่นใหม่ถูกผลักเข้าสู่ตลาดการเช่าที่อยู่
อาศัยมากขึ้น แทนที่จะสามารถเป็นเจ้าของได้  ซึ่งคนยุคนี้เติบโตมาในช่วงเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ 
ปรากฎการณ์นี้เกิดขึ้นกับหลายประเทศในทั่วโลก หลังเหตุการณ์วิกฤตการณ์การเงินปี 2008 เป็นต้น
มา ส่งผลให้การเข้าถึงการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยเป็นไปได้ยากมากขึ้น รายได้ไม่โตตามอัตราเงินเฟ้อ
และดอกเบี้ยในการกู้ยืมเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้น การออมเงินและแบ่งรายได้เพ่ือการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่ราคาสูงจนเกินความสามารถของก่าลังในการซื้อ เทรนด์ 
Generation Rent จึงได้รับความนิยมอย่างต่อเนื่อง  

แม้ผู้บริโภควัยท่างานจะเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักในตลาดอสังหาริมทรัพย์ แต่
ท่ามกลางสภาพเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอน ท่าให้ผู้บริโภคไม่ต้องการเพ่ิมค่าใช้จ่ายจากการซื้อที่พักอาศัย ที่
จ ะกลาย เป็ นภาระหนี้ ในระยะยาว  รายงานจาก  LWS Wisdom and Solutions ระบุ ว่ า  

“กว่า 66% ของกลุ่ม Gen Z และ Gen Y (Millennials) ในประเทศไทย ชอบเช่ามากกว่าซื้อที่อยู่อาศัย” 
ซึ่งสะท้อนถึงแนวโน้มและพฤติกรรมการอยู่อาศัยรุ่นใหม่  

กลุ่มดังกล่าวมองว่าการเช่าช่วยให้มี ‘ความยืดหยุ่น’ และลดภาระหนี้สินระยะ
ยาวเมื่อเทียบกับการซื้อเป็นเจ้าของ โดยเฉพาะเมื่อเผชิญกับความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและรายได้ 

ในปัจจุบันค่านิยามดังกล่าวก่าลังเป็นกระแสในสังคมทั่วโลกรวมถึงในประเทศ
ไทย สะท้อนให้เห็นถึงปรากฏการณ์ที่เพ่ิมมากขึ้นของคนหนุ่มสาวที่เช่าที่พักอาศัยเป็นเวลานานขึ้น มี
ความเหลื่อมล้่าทั้งระหว่างรุ่นและภายในรุ่นเดียวกัน (Searle, 2018) 
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ในมุมมองของเรื่องสถานะทางการเงินที่ไม่สามารถมีก่าลังที่จะซื้อที่อยู่อาศัยได้ 
ณ ปี พ.ศ. 2567 ข้อมูลรายได้เฉลี่ยของประชากรไทยในช่วงอายุ 20-45 ปี ยังไม่มีการเผยแพร่โดยตรง 
อย่างไรก็ตามเราสามารถใช้ข้อมูลที่มีอยู่เพื่อประมาณการรายได้เฉลี่ยของกลุ่มอายุนี้ได้ดังนี้  

รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน: จากการส่ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของ
ครัวเรือน พ.ศ. 2566 โดยส่านักงานสถิติแห่งชาติพบว่าครัวเรือนทั่วประเทศมีรายได้เฉลี่ยเดือนละ 
29,030 บาท  

รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของบุคคล: ในรายงานภาวะสังคมไทยไตรมาสหนึ่ง ปี 2567 
ระบุว่ากลุ่มที่ยื่นแบบภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในปี 2565 มีรายได้เฉลี่ยอยู่ที่ 27,827 บาท ต่อคน
ต่อเดือน  

โครงสร้างอายุของประชากร: จากข้อมูลของส่านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน (BOI) ในปี 2567 ประชากรในช่วงอายุ 25-54 ปี คิดเป็น 44.33% ของประชากรทั้งหมด 
(ส่านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2567)      

จากข้อมูลข้างต้น แม้ว่าจะไม่มีข้อมูลเฉพาะเจาะจงส่าหรับกลุ่มอายุ 28-41 ปี 
แต่เราสามารถสรุปได้ว่าประชากรในช่วงวัยท่างานนี้มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนประมาณ 27,000-29,000 
บาท อย่างไรก็ตาม รายได้เฉลี่ยอาจแตกต่างกันไปตามปัจจัยต่าง ๆ เช่น ระดับการศึกษา อาชีพ และ
พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ซึ่งผู้ท่าวิจัยมีความเห็นว่าแทบจะเป็นไปไม่ได้เลยที่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยครั้งแรกจะได้รับ
อนุมัติสินเชื่อบ้าน เพราะเงื่อนไขในการซื้อที่อยู่อาศัย ก่าหนดเงื่อนไขของผู้กู้ทุกสายอาชีพให้สามารถ
แบกรับภาระหนี้ได้ที่ 40% ของรายได้ต่อเดือน และอัตราขั้นต่่าของเงินผ่อนช่าระต่องวดที่ธนาคารใช้
ค่านวณประมาณการผ่อนต่อเดือนของผู้กู้ โดยเริ่มต้นที่ล้านละ 7,000 บาทเศรษฐกิจไทยยังอยู่ใน
ภาวะชะลอตัว ส่งผลกระทบต่อก่าลังซื้อเป็นวงกว้าง โดยเฉพาะตลาดอสังหาริมทรัพย์ จากปัญหาหนี้
ครัวเรือนสูงท่าให้สถาบันการเงินเข้มงวดปล่อยสินเชื่อ ขณะกลุ่มที่มีก่าลังซื้อจริง มีความ “ลังเล” ใน
การตัดสินใจซื้อ เพราะไม่เชื่อมั่นในประสิทธิภาพของตลาด รวมทั้งอัตราดอกเบี้ยไม่จูงใจ ถึงแม้ว่า
เลขานุการคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) เปิดเผยว่า 
คณะกรรมการมีมติ 6 ต่อ 1 ลดอัตราดอกเบี้ย 0.25% จาก 2.25% มาอยู่ที่ 2.00% ต่อปี เนื่องจาก
เศรษฐกิจไทยขยายตัวต่่ากว่าที่ประเมินไว้ก็แต่ก็ยังมีระดับหนี้ครัวเรือนที่สูง ยังคงท่าให้ประชากร
ไม่สามารถมีก่าลังซื้อเนื่องจากมีระดับหนี้ครัวเรือนที่สูงและไม่มีความสามารถในการช่าระหนี้ถึงแม้ว่า
จะปรับอัตราดอกเบี้ยลดลง โดยก่อนหน้านี้มีผลส่ารวจ SCB EIC Real Estate Survey 2024 ในเครือ
ธนาคารไทยพาณิชย์ สะท้อนความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยกล่าวว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังไม่สามารถ
ฟ้ืนตัวได้มากนัก จากปัจจัยทางเศรษฐกิจที่ยังกดดัน ทั้งภาระหนี้ครัวเรือน ภาระค่าใช้จ่ายที่ยังอยู่ใน
ระดับสูง ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะในกลุ่มผู้มีรายได้ไม่เกิน 50,000 บาทต่อเดือน 
โดยความต้องการซื้อในช่วงไม่เกิน 2 ปีข้างหน้า (2568-2569) มีสัดส่วนลดลงจากการส่ารวจปีก่อน
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หน้า 44% ซึ่งเป็นกลุ่มคนที่ไม่มีแผนจะซื้อบ้านภายใน 5 ปี ส่าหรับสาเหตุหลักของการไม่มีแผนซื้อที่
อยู่อาศัยในช่วง 5 ปีหน้า (2568-2572) พบว่า สัดส่วน 63% ระบุว่า เป็นเจ้าของ ที่อยู่อาศัยแล้ว และ
สัดส่วน 23% มีรายได้หรือค่าใช้จ่ายที่ไม่เอ้ืออ่านวยต่อการผ่อนที่พักอาศัย ซึ่งเป็นภาระยาว 20-30 ปี 
ประเด็นน่าสนใจอยู่ที่กลุ่ม Gen Y และ Gen Z ที่มีรายได้ระดับปานกลาง- ล่าง ระบุชัดเจนว่าสาเหตุ
หลักมาจากรายได้ในปัจจุบันไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ได้ การเช่าหรืออยู่อาศัยกับครอบครัวจึงเป็น
ทางเลือกเดียวที่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในทุกวันนี้ 

Harvard Joint Center for Housing Studies เปิดเผยว่า อีกเหตุผลหนึ่งที่ต้อง
เน้นเช่ามากกว่าซื้อ คือ การเช่านั้นมีจุดเด่นตรงที่ยืดหยุ่นและคล่องตัวหากต้องการโยกย้ายท่าเลใน
อนาคต และช่วยประหยัดรายจ่ายมากกว่า จึงส่งผลให้ความต้องการเช่าสูงมากขึ้น สวนทางกับความ
ต้องการซื้อท่ีลดลง โดยปัจจัยหลักท่ีส่งผลให้ผู้บริโภคหันมาเลือกเช่าแทนนั้นผู้ที่เลือกเช่าเผยว่า  

64% เช่าเพราะไม่มีเงินเก็บเพียงพอในการซื้อที่อยู่อาศัย 
31% มองว่าที่อยู่อาศัยมีราคาแพงเกินไปจึงเลือกเก็บเงินไว้แทน 
30% ไม่เห็นความจ่าเป็นเร่งด่วนที่ต้องซื้อในเวลานี้ 
เนื่องด้วยในระยะเวลาที่ผ่านมา มีผู้วิจัยทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศเริ่มมี

การศึกษาเทรนด์ ว่าปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้กลุ่มคนดังกล่าวเลือกที่จะเช่าที่อยู่อาศัยแทนการซื้อ 
จากงานวิจัยของ Coldwell Bank-THE GREAT WEALTH TRANSFER (Coldwell Bank, 2019) 
วิเคราะห์เทรนด์การซื้อบ้านของคนกลุ่มนี้ กล่าวว่า คนยุคนี้เติบโตมาในช่วงเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ดังนั้น 
การสั่งสมทุนส่าหรับตัวเองก็จะด่าเนินไปอย่างเชื่องช้า สิ่งที่พวกเขาสนใจก็จะแตกต่างจากคนรุ่นก่อน  

จากรายงานของ CNBC-Millennials may be facing unaffordable housing, 
but they’re paying less in rent than other generations (Megan, 2019) รายงานว่า คนรุ่นนี้
มีบ้านน้อยกว่าคนรุ่นก่อน ผลกระทบทางเศรษฐกิจและราคาบ้านที่สูงเกินไป ท่าให้พวกเขาพร้อมจ่าย
ค่าเช่ามากกว่าจะซื้อหาบ้านอยู่เป็นของตัวเอง จากนั้นเขาก็เทียบสัดส่วนค่าใช้จ่ายของคนยุคนี้ว่า 
คนมิลเลนเนียลหมดเงินไปกับค่าใช้จ่ายเพื่อการเช่าที่อยู่อาศัยในอัตรา 35.7% ขณะที่คนรุ ่ น 
Baby Boomers นี้มีค่าใช้จ่ายในส่วนของการเช่าที่อยู่อาศัย 38.1% ส่วนคน Gen X มีค่าใช้จ่ายค่า
เช่าบ้านในอัตรา 35.9%  

การเช่าที่อยู่อาศัยอาจมีความคุ้มค่ามากกว่าส่าหรับคนรุ่น Millennials จ่านวน
มาก แต่งานวิจัยจาก HireAHelper พบว่าการอยู่อาศัยในลักษณะนี้ท่าให้เกิดความไม่มั่นคงมากขึ้น 
คนรุ่นมิลเลนเนียลมีแผนที่จะย้ายที่อยู่บ่อยกว่าคนรุ่น Gen X และเบบี้บูมเมอร์ ตามผลส่ารวจจาก 
Porch ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของ HireAHelper โดยเฉลี่ยแล้ว คนรุ่นมิลเลนเนียลจะย้ายที่อยู่ทุก ๆ สองปี 
ในขณะที่เบบี้บูมเมอร์ระบุว่าพวกเขามักจะย้ายที่อยู่ทุก ๆ หกปี (Porch, 2022) 
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ภาพที่ 1.1  
อัตราการจ่ายค่าเช่าต่อสัดส่วนรายได้ของ Boomers และ Gen X  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ. จาก Joint Centre for Housing Studies of Harvard University, 2013 
 

การขยายตัวของแนวโน้มทางเศรษฐกิจและสังคมที่สะท้อนการใช้ชีวิตของ 
“คนโสด” หรือ “คนอยู่คนเดียวในไทยมีผลกระทบต่อวิถีชีวิตผู้บริโภคที่เริ่มปรับเปลี่ยนวิธีคิดและ
พฤติกรรมในหลายด้าน รวมถึงเทรนด์การค้นหาที่อยู่อาศัย โดยก่อนหน้านี้กลุ่มคนวัยท่างานมักเริ่ม
วางแผนซื้อบ้านเมื่อมีความคิดที่จะสร้างครอบครัว แต่ตอนนี้แนวโน้มความคิดเหล่านี้ได้เปลี่ยนแปลง
ไป คนโสดต้องการที่ พักอาศัยที่ เหมาะกับไลฟ์สไตล์ของตนเอง DDProperty แพลตฟอร์ม
อสังหาริมทรัพย์ได้เผยเทรนด์ที่อยู่อาศัยส่าหรับคนโสด ผู้บริโภคกลุ่มนี้พิจารณาหลายปัจจัยเมื่อเลือก
ซื้อหรือเช่าที่อยู่อาศัย เพ่ือเติมเต็มไลฟ์สไตล์ที่ดูแลตัวเองได้อย่างเต็มที่ ซึ่งการเช่าได้กลายเป็นตัวเลือก
ที่ตอบโจทย์ในอนาคต โดยล่าสุดจากแบบสอบถามของ DD Property Thailand Consumer 
Sentiment study พบข้อมูลที่น่าสนใจส่าหรับผู้ตอบแบบสอบถามที่มีสถานะโสด มีแผนจะเช่าที่อยู่
อาศัยใน 1 ปีข้างหน้าสูงถึง 14% ซึ่งมากกว่าค่าเฉลี่ยของผู้บริโภคทั่วไปที่อยู่ที่ 10% นอกจากนี้ยังสูง
กว่าผู้บริโภคท่ีมีสถานภาพสมรสอ่ืน ๆ อีกด้วย  

เทรนด์การเช่าบ้านและคอนโดมิเนียมก่าลังได้รับความนิยมท่ามกลางกลุ่มคนโสด
มากขึ้น เพราะกลุ่มเป้าหมายนี้มองว่า การเช่าช่วยให้ไม่ต้องแบกรับภาระหนี้สิน การซื้อที่อยู่อาศัยมัก
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มีระยะเวลาผ่อนช่าระยาวนาน นอกจากนี้ยังมีค่าใช้จ่ายในการบ่ารุงรักษาที่มากกว่าค่าเช่าและใน
ปัจจุบันนี้เอง ธนาคารมีการอนุมัติสินเชื่อที่เข้มงวด (เพราะเป็นการลดการเกิดหนี้เสีย) หลายคนจึง
เลือกกู้ร่วมกับคนรัก ซึ่งวิธีนี้ช่วยให้ได้วงเงินสูงขึ้นและครอบคลุมราคาบ้านที่ ต้องการ ต่อให้คนโสด
สามารถกู้ซื้อบ้านร่วมกับคนในครอบครัวได้ แต่หลายคนเลือกวางแผนทางการเงินระยะยาวมากกว่า 
เพราะพวกเขาให้ความส่าคัญกับการใช้ชีวิตอย่างมีความสุข ดังนั้นแล้วการซื้อที่อยู่อาศัยอาจไม่ใช่
เป้าหมายหลักอีกต่อไป 

Coldwell Banker บริษัทอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกที่ให้บริการด้านการซื้อขาย
และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ระบุว่า การแต่งงานช้าของคนยุคนี้ไม่ได้หมายความว่าจะครองตัวเป็นโสด
ไปตลอดชีวิต ซึ่งในความจริงแล้ว คนรุ่นนี้แต่งงานไปแล้ว 67% ถ้าเทียบสัดส่วนตามช่วงวัย ถือว่าคน
วัยนี้แต่งงานไปแล้ว 40% (ที่เหลืออีก 60% เป็นคนรุ่นอ่ืน) นอกจากนี้ คนรุ่นนี้โดยเฉลี่ยแล้ว มักจะมี
ลูกคนเดียว ถ้าแบ่งเป็นสัดส่วนส่าหรับการซื้อหาอสังหาริมทรัพย์เป็นของตัวเอง เขาพบว่า 63% มี
บ้านเป็นของตัวเอง ขณะที่กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีฐานะร่่ารวย มักจะซื้อบ้านเป็นของตัวเองในลักษณะบ้าน
เดี่ยวอยู่ที่ 92% และยังสนใจบ้านที่ต่อเติมได้ตลอดเวลาอยู่ที่ 77% คนมิลเลนเนียล (ช่วงวัย 20 ปีขึ้นไป 
แต่ไม่เกิน 40 ปี) ส่วนใหญ่แล้วเน้นเช่าบ้านมากกว่าซื้อบ้านเป็นของตัวเอง เพราะการเช่าบ้านมีราคาที่
ต้องจ่ายน้อยกว่า 

ในอดีตและปัจจุบันคนส่วนใหญ่มักมีการเลือกท่ีอยู่อาศัยจากท่าเลเป็นหลัก ท่าเล
ไหนที่มีความอุดมสมบูรณ์สูงก็มักเป็นที่ปักหมุดของการอยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็นบ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม 
คอนโดมิเนียม ท่าเลจึงเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่ส่าคัญส่าหรับการตัดสินใจเช่า โดยกรรมการ ผู้จัดการ 
บริษัท Property DNA จ่ากัด ธุรกิจให้ค่าปรึกษาและวิจัยอสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่า เทรนด์  
Generation Rent เริ่มเป็นที่แพร่หลายในยุคปัจจุบัน โดยผู้บริโภคมีความคิดไม่ต้องการเป็นเจ้าของที่
อยู่อาศัยมากขึ้น เพราะมีปัจจัยกดดันจากภาระจากค่าครองชีพ บวกกับราคาที่อยู่อาศัยสูงเกินก่าลัง
ซื้อของลูกค้ากลุ่มนี้ โดยเฉพาะในแหล่งงานที่อยู่ในเมืองย่าน CBD (ย่อมาจาก Central Business 
District) โดยพ้ืนที่ย่าน CBD ส่านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ได้ให้ค่าจ่ากัดความไว้ว่า CBD คือย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ ซึ่งเป็นพ้ืนที่ใจกลางของเมืองที่มีความเจริญและความหนาแน่นของประชากรที่อยู่
อาศัยสูง ในขณะที่ราคาที่อยู่อาศัยที่คนรุ่นใหม่มีก่าลังซื้อเพียงพอกลับเป็นพ้ืนที่ท่าเลอยู่นอกเมืองหรือ
ชานเมือง ซึ่งเป็นการเพ่ิมภาระค่าเดินทางเพ่ิมขึ้นจนรายได้ไม่เหลือพอซื้อที่อยู่อาศัย ในที่สุดท่าให้การ
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองอาจจะไม่ใช่เรื่องเร่งด่วนหรือจ่าเป็นในความคิดของคนรุ่นใหม่ 
ด้วยเหตุและผลตามที่กล่าวมานี้การเช่าคอนโดมิเนียมในย่านCBD จึงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจส่าหรับ
วัยท่างานที่ต้องท่างานหรืออยากพักอาศัยในพ้ืนที่ดังกล่าว เพราะอย่างน้อยสามารถเลือกท่าเลและ
ราคาที่พอใจได้ประกอบกับสามารถย้ายไปมาได้ถ้าต้องเปลี่ยนงานหรือต้องการย้ายไปที่ใหม่ท่ีดีกว่า  
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1.1.2 นิยามของค าว่า Central Business District (CBD) ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร  
CBRE Thailand (2023) ได้ให้นิยามและค่าจ่ากัดความของพ้ืนที่ย่าน CBD ใน

จังหวัดกรุงเทพมหานครไว้ว่าเป็นพ้ืนที่บริเวณตามแนวถนนสายหลัก ได้แก่ สีลม สาทร วิทยุ 
(Wireless) และสุขุมวิท ซึ่งเป็นจุดกระจุกตัวของอาคารส่านักงานหลักของเมือง , ระบบคมนาคม
มวลชน และกิจกรรมพาณิชยกรรมหนาแน่นสูง 

Fresh Property (2020) ได้ระบุต่าแหน่งของเขตธุรกิจกลาง (CBD) ในกรุงเทพฯ 
ว่าแบ่งออกเป็น 3 โซนหลัก ได้แก่โซน สีลม-สาทร, ถนนวิทยุ/ลุมพินี/เพลินจิต และซอยสุขุมวิทช่วง
ต้นตั้งแต่นานา/พร้อมพงษ์จนถึงสุขุมวิทซอย 24 นอกจากนี้ Fresh Property ยังแบ่ง CBD ออกเป็น 
2 ชั้น ได้แก่ Core CBD และ Outer CBD โดย Core CBD ได้แก่ สีลม-สาทร และ ถนนวิทยุ/ลุมพินี/
เพลินจิต เป็นใจกลางธุรกิจที่มีอาคารส่านักงานระดับแนวหน้า ที่อยู่อาศัยคุณภาพสูง สถานทูต และสิ่ง
อ่านวยความสะดวกต่าง ๆ และ Outer CBD ได้แก่ ซอยสุขุมวิทช่วงต้นตั้งแต่นานา/อโศก/พร้อมพงษ์ 
จนถึงสุขุมวิทซอย 24 รวมถึงโซนที่ผสมผสานทั้งธุรกิจและไลฟ์สไตล์ เช่น ห้างสรรพสินค้าและ
ร้านอาหารเกรดพรีเมียม ส่วนพ้ืนที่รอบนอกได้แก่ พระราม 9 , พญาไท, ทองหล่อและเอกมัย โดย
อนาคต เป็นหนึ่งในกลุ่มพ้ืนที่ที่คาดว่าจะเข้าร่วมเป็นส่วนหนึ่งของ CBD ในอนาคต 
 
ภาพที่ 1.2  
แผนที่ของย่านศูนย์กลางธุรกิจในจังหวัดกรุงเทพมหานคร  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ. ดัดแปลงจาก Where is Bangkok’s Central Business District?, โดย Fresh Property, 
2020. 
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ในปัจจุบันแนวโน้มการอยู่อาศัยแบบเช่าเริ่มได้รับความนิยมเพิ่มขึ้นในประเทศไทย 
ซึ่งอยู่ในช่วงวัยท่างานที่ต้องการความยืดหยุ่นและคล่องตัวด้านที่อยู่อาศัย ประกอบกับปัจจัยทาง
เศรษฐกิจ เช่น ราคาที่อยู่อาศัยที่สูงขึ้นเมื่อเทียบกับรายได้ และเงื่อนไขการเข้าถึงสินเชื่อที่ อยู่อาศัยที่
เข้มงวด ส่งผลให้การตัดสินใจเช่ากลายเป็นทางเลือกที่สอดคล้องกับพฤติกรรมการใช้ชีวิตมากขึ้น 
ผู้วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยของกลุ่ม Generation Rent 
โดยเน้นเฉพาะกลุ่มที่เลือกเช่าคอนโดมิเนียมในเขตย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีความส่าคัญทั้งด้านเศรษฐกิจและโอกาสในการประกอบอาชีพ 
 
1.2 ค าถามหลักงานวิจัย  
 

ปัจจัยใดเป็นปัจจัยหลักที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครในกลุ่มประชากรวัยท่างานอายุระหว่าง 27-44 ปี 

* โดยการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างเป็นการคัดเลือกตามทฤษฎี Emerging Adulthood 
ของ Arnett ที่ได้ให้ค่าจ่ากัดความไว้ว่า วัยเริ่มต้นผู้ใหญ่ (emerging adulthood) ว่าเป็นช่วงวัย
พัฒนาการใหม่ ตั้งแต่ปลายวัยรุ่นจนถึงวัยยี่สิบต้นถึงกลาง (ประมาณอายุ  18-26 ปี) ช่วงวัยนี้มี
ลักษณะเฉพาะที่แตกต่างจากวัยรุ่นหรือวัยผู้ใหญ่ ท่าให้พฤติกรรมอยู่อาศัยยังไม่นิ่ง การเลือก เริ่ม 
Gen Z ที่ 27 ปี จึงช่วยคัดกลุ่มที่พ้นช่วงดังกล่าว เข้าสู่ “วัยท่างานต้น-กลาง” ที่มีรูปแบบอยู่อาศัย
และก่าลังซื้อคงที่กว่า เหมาะกับการศึกษาการตัดสินใจเช่าคอนโดใน CBD 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย  
 

1. เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพื้นที่ย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

2. เ พ่ือวิ เคราะห์ปัจจัยส่าคัญที่มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าที่ พักอาศัยแบบ
คอนโดมิเนียมของกลุ่ม Generation Rent ในย่าน CBD ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 
1.4 สมมติฐานการศึกษา 
 

H1: ความแตกต่างของกลุ่มในปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจ (Socio-Economic Factors) 
ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมบริเวณพ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

H2: ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย (Physical Factors) ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่า
คอนโดมิเนียมบริเวณพ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 
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H3: ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง (Location) ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมบริเวณ
พ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

H4: ปัจจัยเรื่องบรรทัดฐานทางสังคม (Social Norm) ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่า 
คอนโดมิเนียมบริเวณพ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

 
1.5 ขอบเขตงานวิจัย 
 

ผู้วิจัยได้ก่าหนดขอบเขตในการท่าวิจัยดังนี้  
 
1.5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา  

งานวิจัยนี้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงต่อการตัดสินใจในการเลือกเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม ได้แก่ ปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจ ซึ่งได้แก่ รายได,้ ระดับการศึกษา, อาชีพและ
การจ้างงาน, โครงสร้างประชากร, ความสะดวกสบายและสิ่งอ่านวยความสะดวกของที่พักอาศัย , 
ท่าเลที่ตั้ง และบรรทัดฐานทางสังคม 

1.5.2 ขอบเขตด้านกลุ่มตัวอย่าง  
กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัยคือ กลุ่มวัยท่างานครอบคลุมทั้งกลุ่ม Millennials 

(อายุ 28-44 ปี) และ Gen Z ที่อายุ 27 ปีขึ้นไป ที่เช่าที่อยู่อาศัยแบบประเภทคอนโดมิเนียมบริเวณ
พ้ืนที่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD)  

1.5.3 ขอบเขตด้านระยะเวลา  
ท่าการศึกษาในช่วงเดือนกรกฎาคม 2568 รวมระยะเวลาทั้งสิ้น 1 เดือน 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
 

1. การศึกษาครั้งนี้ท่าให้ทราบถึงปัจจัยที่ส่าคัญของกลุ่ม Millennials (อายุ 28-44 ปี) 
และ Gen Z ที่อายุ 27 ปีขึ้นไป ที่เลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่าน CBD 

2. เ พ่ือเสนอแนวทางการลงทุนในอสั งหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่ อาศัยแบบ
คอนโดมิเนียมส่าหรับผู้ที่ต้องการลงทุนปล่อยเช่าให้กับผู้เช่าในอนาคต 

3. เพ่ือเป็นข้อมูลสนับสนุนให้หน่วยงานภาครัฐใช้ในการวางนโยบายด้านที่อยู่ อาศัย
ส่าหรับคนรุ่นใหม่ในเขตเมือง 

4. ช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์และนักการตลาดสามารถพัฒนาโครงการและ
วางกลยุทธ์ได้ตรงตามความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ในบทนี้ ผู้วิจัยได้น่าเสนอแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับปรากฏการณ์ 

Generation Rent ซึ่งเป็นประเด็นทางสังคมและเศรษฐกิจที่ได้รับความสนใจเพ่ิมมากขึ้นในระดับ
นานาชาติ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศพัฒนาแล้วและเขตเมืองใหญ่ ปรากฏการณ์ดังกล่าวสะท้อนถึง
การเปลี่ยนแปลงในรูปแบบการครอบครองที่อยู่อาศัยของประชากรในวัยแรงงานยุคใหม่ ที่มีแนวโน้ม
เลือกเช่าที่อยู่อาศัยแทนการเป็นเจ้าของบ้าน อันเป็นผลจากปัจจัยทางเศรษฐกิจ อาทิ ราคาที่อยู่อาศัย
ที่เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง รายได้ที่ไม่สอดคล้องกับค่าครองชีพ ภาระหนี้สินที่เพ่ิมขึ้น ตลอดจน 
การเปลี่ยนแปลงในค่านิยม วิถีชีวิต และความไม่ม่ันคงทางอาชีพ 

เพ่ือให้เข้าใจบริบทอย่างรอบด้าน ผู้วิจัยได้ศึกษานิยามและการใช้งานของค่านี้จาก
แหล่งข้อมูลต่างประเทศที่หลากหลาย ซึ่งชี้ให้เห็นว่าปรากฏการณ์นี้ไม่ใช่เพียงรูปแบบการอยู่อาศัยใน
เชิงเลือกเท่านั้น หากแต่เป็นผลลัพธ์ของโครงสร้างทางเศรษฐกิจ สังคม และนโยบายที่ส่งผลต่อ
ความสามารถในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของคนรุ่นใหม่อย่างมีนัยส่าคัญ บทนี้จึงมุ่งน่าเสนอแนวคิดหลัก
และข้อค้นพบจากงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือน่าไปสู่ความเข้าใจที่ลึกซึ้งในประเด็นดังกล่าว และเป็น
พ้ืนฐานในการวิเคราะห์ถัดไป  

ปรากฏการณ์นี้ เป็นผลสะท้อนของบริบททางเศรษฐกิจและนโยบายสาธารณะที่
เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งส่งผลให้คนรุ่นใหม่จ่านวนมากไม่สามารถเข้าถึงการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้อย่าง
ที่เคยเป็นในอดีต โดยเฉพาะในประเทศพัฒนาแล้วที่ราคาบ้านพุ่งสูงสวนทางกับรายได้เฉลี่ ยและค่า
ครองชีพที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้คนวัยหนุ่มสาวจ่าเป็นต้องพ่ึงพาตลาดเช่าที่อยู่อาศัยมากขึ้น 
โดยสภาวะดังกล่าวมิได้เป็นเพียงปรากฏการณ์ทางเศรษฐกิจ แต่ยังมีนัยยะในเชิงสังคม จิตวิทยา และ
โครงสร้างเชิงนโยบาย (Cumbers et al., 2016) 

Cumbers et al. (2016) ชี้ให้เห็นว่า ความไม่ม่ันคงจากสัญญาเช่าระยะสั้น การปรับขึ้น
ค่าเช่าที่ไม่แน่นอน และความเสี่ยงในการถูกบอกเลิกสัญญาเช่า ล้วนบั่นทอนความสามารถของคนรุ่น
ใหม่ในการวางแผนชีวิตระยะยาว ทั้งในแง่ของการตั้งถิ่นฐาน การสร้างครอบครัว และการมีส่วนร่วม
ในชุมชน สถานการณ์เหล่านี้น่าไปสู่ภาวะที่เรียกว่า “ความรู้สึกลอยตัว” (rootlessness) ซึ่งสะท้อน
ถึงการขาดความมั่นคงและความรู้สึกเป็นเจ้าของในระดับปัจเจกและสังคมโดยรวม นอกจากนี้ 
โครงสร้างนโยบายของรัฐที่ส่งเสริมการเป็นเจ้าของบ้านส่วนบุคคล ขณะเดียวกันกลับลดบทบาทของที่
อยู่อาศัยภาครัฐ ยิ่งตอกย้่าความเปราะบางของกลุ่มประชากรรายได้ปานกลางถึงต่่าในตลาดเช่าบ้าน 
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Ronald (2018) ขยายประเด็นนี้ผ่านแนวคิด housing financialization หรือการเปลี่ยน
บทบาทของที่อยู่อาศัยจากการเป็น “ที่อยู่อาศัยเพ่ืออยู่” ไปสู่ “สินทรัพย์เพ่ือการลงทุน” โดยพบว่า
แนวโน้มดังกล่าวส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยมีความเหลื่อมล้่าสูงขึ้น โดยเฉพาะในกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ไม่มี
ทรัพยากรจากครอบครัว การศึกษาระหว่างประเทศญี่ปุ่นและสหราชอาณาจักรพบว่า แม้จะมีความ
แตกต่างทางเศรษฐกิจและวัฒนธรรม แต่ทั้งสองประเทศล้วนประสบกับปัญหาอัตราการเป็นเจ้าของ
บ้านของคนรุ่นใหม่ที่ลดลงอย่างชัดเจน ขณะที่กลุ่มคนรุ่นเก่ากลับสะสมทรัพย์สินในรูปแบบ
อสังหาริมทรัพย์มากขึ้น จนเกิดเป็นปรากฏการณ์ “Generation Landlord” ส่งผลให้เกิดความ
เหลื่อมล้่าทั้งภายในรุ่นเดียวกัน (Intra-Generational Inequality) และระหว่างรุ่น (Intergenerational 
Inequality) 

McKee et al. (2019) ได้ศึกษากลุ่มผู้เช่ารายได้น้อยในตลาดเช่าภาคเอกชนของสหราช
อาณาจักร ซึ่งเป็นกลุ่มส่าคัญโดยเน้นถึงผลกระทบในเชิงอารมณ์และความมั่นคงทางจิตใจที่ผู้เช่าต้อง
เผชิญจากการอยู่อาศัยในระบบที่ไม่มั่นคง งานวิจัยชี้ให้เห็นว่าผู้เช่าจ่านวนมากมีประสบการณ์กับ
ภาวะ ontological insecurity หรือความไม่มั่นคงในระดับปัจเจก ซึ่งเกิดจากการขาดการควบคุม
และความไม่แน่นอนในชีวิตประจ่าวัน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ความรู้สึกถูกตีตราทางสังคม การไม่กล้าร้อง
ขอสิทธิพ้ืนฐานจากเจ้าของบ้าน และความกดดันที่ต้องยอมจ่านนต่อเงื่อนไขต่าง  ๆ เพ่ือรักษาที่อยู่
อาศัยเอาไว้ สิ่งเหล่านี้ไม่เพียงส่งผลต่อสุขภาพจิต แต่ยังสะท้อนถึงความไม่เสมอภาคเชิงโครงสร้างที่ฝัง
ลึกอยู่ในระบบตลาดเช่าบ้าน 

จากการศึกษาทั้งสามชิ้นข้างต้น ชี้ให้เห็นว่า Generation Rent เป็นผลลัพธ์ของการ
บรรจบกันระหว่างปัจจัยทางเศรษฐกิจระดับมหภาค โครงสร้างเชิงนโยบายของรัฐ และความ
เปลี่ยนแปลงในระบบทุนที่อยู่อาศัย ซึ่งก่อให้เกิดผลกระทบในหลายมิติ ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม 
ความรู้สึกม่ันคง และโอกาสในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนรุ่นใหม่อย่างยั่งยืน 

เพ่ือให้เข้าใจถึงบริบทอย่างรอบด้าน บทนี้จะกล่าวถึงนิยามและขอบเขตและพัฒนาการ
ของแนวคิดดังกล่าวในงานวิจัยก่อนหน้า รวมถึงการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมการเช่าที่อยู่อาศัย ปัจจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่า ผลกระทบทางสังคม เศรษฐกิจ และจิตวิทยาที่เกี่ยวข้อง  ซึ่งผู้วิจัยได้
ท่าการศึกษาได้ท่าการรวบรวมข้อมูล ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือใช้เป็น
แนวทางในการศึกษา ดังนี้      
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2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจ 
สถานะโสดกลายเป็นเรื่องที่พบได้บ่อยมากขึ้นในความเป็นจริง ในปี 2005 คน

โสด (เช่น หย่าร้าง หม้าย และไม่เคยแต่งงาน) คิดเป็น 41% ของผู้ ใหญ่ที่มีอายุ 18 ปีขึ้นไป และ
ครัวเรือนที่ประกอบด้วยคู่แต่งงานกลายเป็นกลุ่มน้อย(US Census Bureau, 2006) รวมถึงอัตราการ
แต่งงานในสหรัฐอเมริกาลดลงในช่วงไม่ก่ีทศวรรษที่ผ่านมา (Schweizer, 2020) กลุ่มประชากรใหม่ใน
ประเทศเดนมาร์ก ในช่วงอายุ 30-64 ปี ซึ่งเป็นกลุ่มใหญ่ มีแนวโน้มที่จะต้องการเช่าที่อยู่อาศัยมากขึ้น 
อาจเป็นเพราะ ค่านิยมด้าน “ปัจเจกนิยม” ในสังคมที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งส่งผลให้ผู้คนใช้ชีวิตแยกจากกันมาก
ขึ้น แนวโน้มทั่วไปของ “ปัจเจกนิยม” (individualism) ที่เพ่ิมข้ึนในสังคม ท่าให้มี จ่านวนคนที่ใช้ชีวิต
เป็นโสดมากขึ้น ซึ่งอาจน่าไปสู่ความต้องการที่อยู่อาศัยแบบเช่าเพ่ิมขึ้น เนื่องจาก ผู้ที่อยู่คนเดียวมี
ก่าลังซื้อที่ต่่าลง และ ที่อยู่อาศัยแบบเช่ามักมีขนาดเล็กกว่า แนวโน้มที่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องของ
จ่านวนคนโสดในครอบครัว ปัจจัยหนึ่งที่อยู่เบื้องหลังการเปลี่ยนแปลงนี้คือ อัตราการหย่าร้างที่เพ่ิมขึ้น 
ซึ่งโดยทั่วไป ฝ่ายหนึ่งมักย้ายไปอยู่ในที่พักอาศัยแบบเช่าชั่วคราว ในภาคเอกชน จนกว่าจะสร้างชีวิต
ใหม่ที่มั่นคงขึ้น (Bech-Danielsen & Gram-Hansen, 2006) นอกจากนี้ การศึกษาระดับสูงของ
ผู้หญิงที่เพ่ิมข้ึน ท่าให้พวกเธอมีสถานะที่เท่าเทียมกับผู้ชายมากขึ้น ส่งผลให้ การใช้ชีวิตโสดของผู้หญิง
กลายเป็นเรื่องที่ยอมรับได้มากขึ้น ในเดนมาร์ก จ่านวนผู้หญิงที่ได้รับปริญญาระดับสูงได้น่าหน้าผู้ชาย
ไปแล้ว แนวโน้มของ การอยู่อาศัยแยกจากกันมากขึ้นนี้ จะท่าให้ ความต้องการที่อยู่อาศัยแบบเช่า
ยังคงอยู่ในระดับสูงต่อไปในอนาคต (Skak, 2008) 

แนวโน้มอัตราดอกเบี้ยขาขึ้น ท่ามกลางภาระหนี้ครัวเรือนอยู่ในระดับสูงต่อเนื่อง 
ส่งผลให้ผู้บริโภคมีความระมัดระวังการก่อหนี้ผูกพันในระยะยาว ขณะที่สถาบันการเงินเพ่ิมความ
เข้มงวดในการขยายสินเชื่อ รวมถึงต้นทุนการพัฒนาโครงการมีแนวโน้มปรับสูงขึ้น ตามราคาวัสดุ
ก่อสร้าง ราคาพลังงานและค่าจ้างแรงงาน (จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน) จึงส่งผลให้ราคาขายที่อยู่
อาศัยจะปรับสูงขึ้นเฉลี่ย 5-10% ต่อปี อุปทานเหลือขายสะสมสูงในบางพ้ืนที่ โดยกลุ่มที่ต้องติดตาม
ใกล้ชิด คือ ที่อยู่อาศัยราคา 10 ล้านบาทขึ้นไปมีสัดส่วนรอขายที่สูงขึ้น เนื่องจากผู้ประกอบการหันมา
พัฒนาสินค้าในกลุ่มนี้พร้อมกันและมีแผนเปิดตัวใหม่เพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง ขณะที่อุปสงค์จากลูกค้าระดับ
ดังกล่าวมีฐานตลาดที่จ่ากัด รายได้ของประชาชนไม่สอดคล้องกับราคาที่อยู่อาศัย แม้แต่บ้านราคาต่่า
กว่า 3 ล้านบาทก็ยังเกินก่าลังซื้อของคนจ่านวนมาก การผ่อนช่าระเป็นไปอย่างยากล่าบาก นอกจากนี้ 
ธนาคารยังเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อมากขึ้น ท่าให้การเข้าถึงแหล่งเงินทุนเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยเป็นไป
ได้ยากยิ่งข้ึนขณะที่ผู้ซื้อรุ่นใหม่ (โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้า GEN Y) นิยมเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าตัดสินใจซื้อ 
(Klinchuanchun, 2024) 
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Haurin et al. (1997) ศึกษาบทบาทของข้อจ่ากัดด้านการกู้ยืม (borrowing 
constraints) พบว่าข้อจ่ากัดสภาพคล่องส่าคัญกว่า “รายได้ต่อเดือน” ต่อการเปลี่ยนสถานะจากเช่า
ไปเป็นเจ้าของ ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหรือซื้อที่อยู่อาศัยในกลุ่มครัวเรือนเยาวชนอายุ 20-33 ปี โดย
ใช้ ข้ อมู ล  National Longitudinal Survey of Youth 1979 (NLSY79) ช่ ว งปี  1985-1990 และ
พัฒนาแบบจ่าลอง tenure choice ที่ค่านึงถึงรายได้ถาวร ต้นทุนการเป็นเจ้าของเมื่อเทียบกับการเช่า 
และลักษณะของครัวเรือนในช่วงชีวิต พร้อมเพ่ิมปัจจัยข้อจ่ากัดด้านการเงิน ได้แก่ ข้อจ่ากัดด้านความ
มั่งค่ัง และ ข้อจ่ากัดด้านรายได้ ผลการศึกษาพบว่า ราว 37% ของครัวเรือนตกอยู่ภายใต้ข้อจ่ากัดด้าน
การกู้ยืม แม้จะเลือกอัตราส่วนสินเชื่อต่อมูลค่าบ้าน (LTV) ที่เหมาะสมแล้ว ซึ่งข้อจ่ากัดนี้ลดความ
น่าจะเป็นในการเป็นเจ้าของบ้านลงราว 10-20 จุดร้อยละ (ประมาณ 33-50% ของโอกาสเดิม) 
สะท้อนว่าข้อจ่ากัดด้านเครดิตมีอิทธิพลสูงต่อการตัดสินใจซื้อบ้าน โดยเฉพาะในกลุ่มคนหนุ่มสาว และ
การเพ่ิมอัตราการเป็นเจ้าของบ้านจ่าเป็นต้องขจัดข้อจ่ากัดดังกล่าวออกไป ไม่ใช่เพียงปรับขนาดหรือ
มูลค่าบ้านที่ต้องการ  

2.1.2 แนวคิดและทฤษฎีที่ส่งผลในการตัดสินใจเรื่องปัจจัยด้านกายภาพของ 
ที่อยู่อาศัย 

การตัดสินใจเลือกเช่าที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้าน
กายภาพของที่อยู่อาศัย ซึ่งประกอบด้วยคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย เช่น จ่านวนห้อง ขนาดพ้ืนที่ใช้
สอย อายุอาคาร ความสะอาด ความปลอดภัย การมีสิ่งอ่านวยความสะดวก รวมถึงสภาพแวดล้อม
ภายนอก เช่น ความเงียบสงบ ความหนาแน่นของประชากร และการเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะ 
ปัจจัยเหล่านี้สะท้อนถึงการตอบสนองต่อความต้องการด้านคุณภาพชีวิต ความสะดวกสบาย และ
ความเหมาะสมกับไลฟ์สไตล์ของผู้เช่า 

ตามแนวคิดของ Kohlhepp (1974) ที่อยู่อาศัยถือเป็นสินค้าที่มีลักษณะ
หลากหลาย ซึ่งคุณภาพทางกายภาพของตัวบ้านและสิ่งแวดล้อมมีบทบาทส่าคัญต่อพฤติกรรม
ผู้บริโภค เช่นเดียวกับ Nishi et al. (2019) ที่ศึกษาพบว่า จ่านวนห้องและอายุของอาคารมีผลต่อค่า
เช่าอย่างมีนัยส่าคัญในกรุงโตเกียว และ Fisher et al. (2009) ซึ่งพัฒนาแบบจ่าลอง Cobb-Douglas 
อธิบายว่าขนาดพ้ืนที่ใช้สอยมีผลต่อการเลือกเช่า ทั้งนี้ Singla and Bendigiri (2019) และ Li et al. 
(2021) ต่างก็เน้นถึงความส่าคัญของระยะทางจากที่พักสู่ศูนย์กลางเมืองหรือสถานีขนส่งสาธารณะซึ่ง
มีผลต่อมูลค่าที่อยู่อาศัยและความพึงพอใจของผู้เช่า 

ทฤษฎีความชอบที่อยู่อาศัย (Theory of Residential Preference) Clark (1996) 
เป็นแนวคิดที่อธิบายถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคในการเลือกที่อยู่อาศัย โดยเน้นว่าแต่ละบุคคลมี
ความชอบที่แตกต่างกันตามลักษณะทางกายภาพของที่พักอาศัย เช่น ขนาดของห้องพัก ความสูงของ
อาคาร จ่านวนห้องนอน ห้องน้่า ระดับความใหม่ของโครงการ และสภาพแวดล้อมโดยรอบ เช่น 
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ความเขียวขจี ความเงียบสงบ หรือความสะดวกในการเดินทาง แนวคิดนี้เสนอว่า ผู้บริโภคจะตัดสินใจ
เลือกเช่าที่อยู่อาศัยโดยพิจารณาจากการจับคู่ระหว่าง “ความต้องการส่วนบุคคล” (Individual 
Preferences) กับ “คุณลักษณะเฉพาะของที่อยู่อาศัย” (Housing Attributes) ซึ่งส่งผลต่อความพึงพอใจ
ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว หากที่อยู่อาศัยสามารถตอบสนองความต้องการที่หลากหลายของ
ผู้บริโภคได้ ก็จะเพ่ิมโอกาสในการตัดสินใจเลือกเช่าหรืออยู่อาศัยในระยะยาวมากข้ึน 

ในบริบทของที่อยู่อาศัยในเมือง เช่น คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 
ปัจจัยด้านกายภาพ เช่น การออกแบบที่ทันสมัย ระบบรักษาความปลอดภัย หรือวิวเมือง ก็มีบทบาท
ส่าคัญในกระบวนการตัดสินใจเช่าของกลุ่มวัยท่างานที่มีไลฟ์สไตล์เฉพาะตัว 

2.1.3 แนวคิดและทฤษฎีที่ส่งผลในการตัดสินใจเรื่องท าเลที่ตั้ง 
จากงานวิจัยของ Mubiru และ Ikiriza (2021) พบว่า ปัจจัยหนึ่งที่ส่าคัญในการ

เลือกที่อยู่อาศัยในเมืองคินาวาตากา (Kinawataka)ประเทศยูกานด้า คืออยู่ใกล้กับที่ท่างานของพวก
เขา เนื่องจากประชากรส่วนใหญ่ท่างานในโรงงานในบริเวณนั้นที่สามารถเดินไปที่ท่างานได้ในกรณีที่
ไม่มีค่าเดินทาง และ ความใกล้กับสถานที่ท่างานช่วย ลดระยะเวลาเดินทางระหว่างที่ท่างานและที่พัก
อาศัย ทั้งนี้ พบว่าครัวเรือนส่วนใหญ่ท่างานอยู่ในรัศมีไม่เกิน 3 กิโลเมตรจากที่พักของพวกเขา และ 
ส่วนมากเดินไปท่างาน อย่างไรก็ตาม ในบางกรณี ผู้คนเลือกใช้บริการ รถโดยสารขนาดเล็ก หรือ
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง เป็นทางเลือกในการเดินทาง 

2.1.4 แนวคิดและทฤษฎีที่ส่งผลในการตัดสินใจเรื่องบรรทัดฐานของสังคม 
ส่าหรับสังคมชาวจีนแล้ว มีความเชื่อว่า ความรักศักดิ์ศรีและหน้าตา ถือเป็น 

ลักษณะนิสัยหลักของประชาชนชาวจีน (Long & Aziz, 2022) ซึ่งมีอิทธิพลอย่างลึกซึ้งต่อแนวทาง
ค่านิยมและเจตนาทางพฤติกรรมของผู้คน (Xie & Shi, 2021) นอกจากนี้ ชาวจีนยังมีความต้องการ
เปรียบเทียบตนเองกับผู้อ่ืนสูง ในระดับหนึ่ง สิ่งที่ชาวจีนเลือกซื้ออาจไม่ใช่เพียงแค่บ้าน แต่เป็นการซื้อ 
“หน้าตา” ด้วย ผลจากแนวคิดนี้ ท่าให้ เจ้าของบ้านมีความมั่นใจในตนเองสูงขึ้น หรือได้รับสถานะทาง
สังคมที่สูงขึ้น (Hu & Ye, 2020) ดังนั้น บุคคลที่มีค่านิยมเรื่องหน้าตาสูงจะพยายามทุกวิถีทางเพ่ือให้
ได้มาหรือคงไว้ซึ่งศักดิ์ศรีของตนเองในแง่ของค่านิยมเรื่องหน้าตากับพฤติกรรมการบริโภคที่อยู่อาศัย 
การเช่าที่อยู่อาศัย ไม่สามารถสะท้อนสถานะทางสังคมของบุคคลในสายตาของสาธารณชนได้ (Yu, 
2022)  

บทบาทของแบรนด์และภาพลักษณ์ในพฤติกรรมผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
เช่าในตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะตลาดที่อยู่อาศัยเพ่ือเช่า การตัดสินใจของผู้บริโภคมักไม่ได้
พิจารณาเพียงแค่ลักษณะทางกายภาพของที่พัก เช่น ท่าเล ขนาด หรือราคาเท่านั้น แต่ยังรวมถึง แบ
รนด์ และ ภาพลักษณ์ของผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งท่าหน้าที่เป็น “ตัวแทนความเชื่อมั่น” และ “เครื่องมือ
ในการลดความเสี่ยง” ของผู้เช่า (Mitchell, 1999; Spence, 1973) 
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Sirisomboonsuk และ Ussahawanitchakit (2011) พบว่าในบริบทของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย คุณค่าตราสินค้า (Brand Equity) ซึ่งประกอบด้วยการรับรู้แบรนด์ 
ความสัมพันธ์เชิงบวก ความภักดี และคุณภาพที่รับรู้ มีอิทธิพลอย่างมีนัยส่าคัญต่อความไว้วางใจของ
ผู้บริโภค และส่งผลโดยตรงต่อความตั้งใจในการเลือกซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริโภคมี
แนวโน้มที่จะเลือกโครงการจากแบรนด์ที่มีชื่อเสียงเพ่ือลดความไม่แน่นอนที่อาจเกิดขึ้นในภายหลัง 
เช่น ปัญหาด้านคุณภาพอาคารหรือการบริการหลังการขาย ในท่านองเดียวกัน Ghazali et al.  
(2019) ระบุว่า ประสบการณ์ของผู้บริโภคกับแบรนด์ (Brand Experience) และ ความผูกพันทาง
อารมณ์ (Affective Commitment) มีผลต่อความภักดีต่อแบรนด์ในภาคอสังหาริมทรัพย์อย่างมี
นัยส่าคัญ โดยผู้เช่าที่มีประสบการณ์ที่ดีในอดีตจากแบรนด์ที่เคยพักอาศัย หรือได้รับค่าแนะน่าจาก
แหล่งที่น่าเชื่อถือ มีแนวโน้มที่จะเลือกโครงการในเครือเดียวกันซ้่าอีกครั้ง ซึ่งแสดงให้เห็นถึงบทบาท
ของแบรนด์ในฐานะเครื่องมือทางจิตวิทยาในการสร้างความมั่นใจในคุณภาพและความปลอดภัยของที่
อยู่อาศัย นอกจากนี้  ทฤษฎี Signalling Theory ยังสนับสนุนว่าภาพลักษณ์ของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์มีผลโดยตรงต่อการรับรู้คุณภาพของโครงการ โดยเฉพาะในกลุ่มผู้บริโภคที่มีข้อมูล
จ่ากัด เช่น ชาวต่างชาติ หรือนักศึกษาที่เช่าหอพักใหม่ แบรนด์จึงท่าหน้าที่เป็น “สัญญาณ” (signal) 
ที่สะท้อนถึงมาตรฐานและความน่าเชื่อถือของโครงการในมุมมองของผู้บริโภค (Spence, 1973) โดย
สรุป แบรนด์และภาพลักษณ์ของโครงการคอนโดมิเนียมมีอิทธิพลส่าคัญต่อพฤติกรรมผู้บริโภคในการ
เลือกเช่าที่อยู่อาศัย โดยท่าหน้าที่เป็นเครื่องมือในการประเมินคุณภาพ ลดความเสี่ยง และเพ่ิมระดับ
ความเชื่อมั่นของผู้บริโภค ซึ่งเป็นปัจจัยที่ควรได้รับการพิจารณาอย่างจริงจังในการพัฒนากลยุทธ์ทาง
การตลาดในภาคอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า 

2.1.5 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าอสังหาริมทรัพย์  
การตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคสามารถอธิบายได้ผ่านหลายแนวคิดทาง

ทฤษฎี เช่น ทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior Theory) ซึ่งอธิบายกระบวนการ
ตัดสินใจเลือกเช่าโดยพิจารณาจากราคา ท่าเล และสิ่งอ่านวยความสะดวก (Blackwell et al., 2006) 
ขณะที่ทฤษฎียูทิลิตี้ (Utility Theory) ชี้ว่าผู้บริโภคเลือกทางเลือกที่ให้ความพึงพอใจสูงสุดภายใต้
ข้อจ่ากัดทางรายได้ เช่น การเช่าที่ให้ความยืดหยุ่นมากกว่าการซื้อ (Varian, 2010) ทฤษฎีความพึง
พอใจในที่อยู่อาศัย (Housing Satisfaction Theory) มองว่าคุณภาพชีวิตในที่พัก เช่น ความปลอดภัย
และสิ่งแวดล้อม ส่งผลต่อความต่อเนื่องในการเช่า (Galster, 1987) นอกจากนี้ ทฤษฎีทางเลือกอย่าง
มีเหตุผล (Rational Choice Theory) ยังอธิบายว่าการเช่าเป็นทางเลือกที่ค่านึงถึงต้นทุนและ
ประโยชน์อย่างมีเหตุผล (Scott, 2000) และในเชิงพฤติกรรมสมัยใหม่ การเช่ายังถือเป็นรูปแบบ
นวัตกรรมที่ก่าลังได้รับการยอมรับในสังคมคนรุ่นใหม่ตามแนวคิดของทฤษฎีการยอมรับนวัตกรรม 
(Diffusion of Innovations) ของ Rogers (2003) 
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2.2 บทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 
 
จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น สรุปได้ว่า การศึกษาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ในการเลือกเช่าโดยส่วนใหญ่ได้ให้น้่าหนักไปยัง 4 ปัจจัยหลักซึ่งได้แก่ 1) ด้านสังคมเศรษฐกิจตั้งแต่
เรื่องของอายุ รายได้ เพศ 2)ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย ในแง่ของสิ่งอ่านวยความสะดวก ความ
ปลอดภัยและสิ่งแวดล้อมโดยรวม 3)ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง ที่อยู่ใกล้หรือไกลจากที่ท่างานหรือแหล่ง
ชุมชน ส่วนปัจจัยในเรื่อง4) บรรทัดฐานทางสังคมจัดเป็นปัจจัยรองเนื่องจากการตัดสินใจเช่าของกลุ่ม 
Generation rent ได้ให้ความส่าคัญกับเรื่องนี้ไม่มากนักเพราะมองว่าการที่ ไม่มีอสังหาริมทรัพย์เป็น
ของตนเองไม่ได้เป็นเรื่องที่น่าอับอาย ในทางกลับกันกลับมองว่าเป็นข้อดีคือสะดวกสบายในการเลือก
ที่อยู่อาศัยได้ในบริเวณท่ีตนเองต้องการโดยจ่ายเพียงค่าเช่ารายเดือนและสะดวกสบายต่อการย้ายที่อยู่
อาศัยซึ่งตอบโจทย์กับคนกลุ่มนี้เพราะมีความยืดหยุ่นมากกว่า 
 
2.3 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 
จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง สามารถสรุปปัจจัยหลักที่มีอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครใน
กลุ่ม Generation Rent (อายุระหว่าง 27-44 ปี) ได้ 4 ปัจจัยส่าคัญ ได้แก่ 

1. ปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจ อาทิ อายุ รายได้ และเพศ ซึ่งสะท้อนสถานะพ้ืนฐานที่
ส่งผลต่อขีดความสามารถในการเลือกเช่าที่อยู่อาศัย และพฤติกรรมการอยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย 

2. ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย ได้แก่ ความสะดวกสบาย สิ่งอ่านวยความสะดวก 
ความปลอดภัย และสภาพแวดล้อมภายในและรอบบริเวณที่พัก ซึ่งส่งผลต่อความพึงพอใจและ
คุณภาพชีวิตของผู้เช่า 

3. ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง เช่น ความใกล้กับที่ท่างาน แหล่งธุรกิจ หรือระบบขนส่ง
สาธารณะ โดยกลุ่มวัยท่างานมักให้ความส่าคัญกับการลดระยะเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 

4. บรรทัดฐานทางสังคม แม้จะถือเป็นปัจจัยรองในกลุ่ม Generation Rent แต่ยังคงมี
บทบาทในระดับหนึ่ง โดยเฉพาะในด้านทัศนคติของสังคมต่อการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย ซึ่งกลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่มองว่าการเช่าเป็นทางเลือกที่สะดวก ยืดหยุ่น และเหมาะสมกับไลฟ์สไตล์คนรุ่นใหม่
มากกว่าการเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทั้งนี้กรอบแนวคิดการวิจัยนี้จะใช้เป็นพ้ืนฐานในการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกเช่าคอนโดมิเนียมในเขต CBD ของกรุงเทพมหานครในกลุ่มวัยท่างาน เพ่ือน่าไปสู่

Ref. code: 25676602030030YES



16 

ข้อเสนอเชิงนโยบายหรือกลยุทธ์ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ตอบสนองความต้องการของ
ผู้บริโภคในยุคปัจจุบัน 

 
ภาพที่ 2.1  
กรอบแนวคิดงานวิจัย 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

   
การศึกษาภายใต้หัวข้อเรื่อง ‘ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท

คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent’ 
งานวิจัยนี้ เป็นการศึกษาทั้งแบบวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative method) และวิจัยเชิงปริมาณ 
(Quantitative method) เพ่ือรองรับข้อจ่ากัดของรายละเอียดที่เกี่ยวกับสิ่งที่ได้ท่าการศึกษา โดยใช้
วิธีการจัดท่าแบบสอบถาม (Questionnaire) เพ่ือศึกษาถึงปัจจัยและตัวแปรในการตัดสินใจเช่าของ
คนกลุ่มวัย Millennials (อายุ 28-44 ปี) และ Gen Z ที่มีอายุตั้งแต่ 27 ปีขึ้นไป ซึ่งบทนี้จะประกอบ
ไปด้วยหัวข้อย่อยดังนี้ 

 
3.1 ระเบียบวิจัย 

 
งานวิจัยครั้งนี้เป็นงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ซึ่งผู้วิจัยใช้รูปแบบใช้

แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 
 
3.1.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

ในการท่าวิจัยนี้ ใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยวิธีการเลือก กลุ่มผู้วิจัยในครั้งนี้ 
เป็นการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบแบบตามความสะดวก (Convenience sampling) และการเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง(Purposing sampling) โดยระบุช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่างเป้าหมายที่จะท่าการส่ารวจ 
ได้แก่กลุ่มวัยท่างานที่ อยู่ ในช่วงอายุ  27-44 ปี  ที่ เช่ าพักคอนโดมิ เนียมที่ อยู่ ในย่าน CBD ใน
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากประชากรมีจ่านวนมากและไม่สามารถทราบจ่านวนที่แน่นอนได้อย่าง
ชัดเจน ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการก่าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยอ้างอิงจากสูตรของ Cochran (1977) ซึ่ง
เหมาะส่าหรับกรณีที่ไม่ทราบจ่านวนประชากรที่แน่นอน โดยมีสมมติฐานว่าข้อมูลมีการกระจายตัว
แบบปกติ (Normal Distribution)ในการค่านวณนี้ ผู้วิจัยก่าหนดระดับความแปรปรวนสูงสุดที่ 𝑝 
= 0.5 𝑞=0.5 พร้อมทั้งก่าหนดค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกิน 𝑒=0.5 ที่ระดับความเชื่อมั่น 
95% ซึ่งมีค่า Z เท่ากับ 1.96 

สูตรการค่านวณขนาดกลุ่มตัวอย่างมีดังนี้ 
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โดยที่  n = ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
Z = ค่าคะแนนมาตรฐานที่ระดับความเชื่อม่ัน 95% (1.96) 
p = ความน่าจะเป็นของการเกิดเหตุการณ์ท่ีต้องการศึกษา 
q = ความน่าจะเป็นของการไม่เกิดเหตุการณ์ (1-p) 
e = ค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ 

เมื่อน่าค่าต่าง ๆ มาแทนในสูตร จะได้ว่า 

 

จากผลการค่านวณ พบว่าจ่านวนกลุ่มตัวอย่างที่เหมาะสมในการเก็บข้อมูลคือ 
385 คน อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยจะด่าเนินการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างมากกว่า 385 คน และจะ
คัดเลือกเฉพาะข้อมูลที่สมบูรณ์ที่สุดเพ่ือน่าไปใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงสถิติต่อไป 

3.1.2 การสร้างมาตรวัด  
ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยก่าหนดให้ตัวแปรอิสระ ( Independent Variable : x) 

แบ่งออกเป็น 4 ด้าน ได้แก่ 
1. ด้านสังคมเศรษฐกิจ 
2. ด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย 
3. ด้านท่าเลที่ตั้ง 
4. ด้านบรรทัดฐานทางสังคม 
ส่วนตัวแปรตาม (Dependent Variable : Y) คือ การตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียม

ในพ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ของกลุ่มประชากรที่อยู่ในเกณฑ์ของ
นิยาม ‘Generation Rent’ โดยในที่นี้หมายถึงกลุ่มคนรุ่นใหม่ ครอบคลุมทั้ง Millennials และ Gen Z 
อายุตั้งแต่ 27 ปี จนถึง 44 ปี ที่มีแนวโน้มที่จะเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าซื้อ โดยในงานวิจัยครั้งนี้ได้ระบุ
เฉพาะจงเป็นที่อยู่อาศัยแบบคอนโดมิเนียม ที่ตั้งอยู่ในพื้นท่ีย่าน CBD ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

3.1.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย  
งานวิจัยชิ้นนี้ ใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื่องมือในการเก็บ

รวบรวมข้อมูล ซึ่งแบบสอบถามดังกล่าวถูกสร้างขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
โดยผู้ตอบแบบสอบถามต้องให้คะแนนที่เกี่ยวข้องกับตัวแปรต่าง ๆ ดังที่แสดงในกรอบแนวคิดในงานวิจัย 
ซึ่งงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงส่ารวจ (Survey Research) โดยใช้ข้อมูลจากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิ 
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(Primary Data) ซึ่งผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผ่านการตอบแบบสอบถามในรูปแบบ
ออนไลน์  

 
3.2 ค าถามที่ใช้ในการวิจัย 

 
การวิจัยครั้งนี้ ใช้เครื่องมือท่าการวิจัยโดยการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) 

ส่าหรับการเก็บข้อมูล โดยแบบสอบถามมีแนวทางการพัฒนาแบบสอบถามจากการทบทวน
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ซึ่งก่าหนดเป็น 4 ส่วนส่าหรับข้อค่าถาม คือส่วนที่ 1 ค่าถามคัด
กรองกลุ่มตัวอย่างและค่าถามตัวแปร Y ส่วนที่ 2 ปัจจัยอิสระที่มีผลต่อการเช่าคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่
ย่าน CBD ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ของกลุ่มประชากรที่มีอายุตั้งแต่ 27-44 ปี ซึ่งได้แก่ ปัจจัยด้าน
กายภาพของที่อยู่อาศัย, ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้งและปัจจัยเรื่องบรรทัดฐานทางสังคม ส่วนที่ 3 คือค่าถาม
เรื่องการตัดสินใจเช่าของกลุ่มคนอายุระหว่าง 27- 44 ปี หรือที่เรียกว่ากลุ่ม Generation Rent และ
ส่วนที่ 4 ค่าถามเกี่ยวกับด้านประชากรศาสตร์ ซึ่งน่าข้อมูลมาใช้วิเคราะห์ปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจ  

ส่วนที่ 1 ก่าหนดค่าถามในการคัดกรองกลุ่มตัวอย่างเป็นจ่านวน 3 ข้อ เพ่ือคัดกรองผู้ท่า
แบบสอบถามดังนี้  

1. ผู้ตอบแบบสอบถามมีอายุระหว่าง 27-44 ปี 
2. ผู้ตอบแบบสอบถามความสนใจที่จะเช่าคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่าน CBD ใน

กรุงเทพมหานคร 
3. ผู้ตอบแบบสอบถามมีแนวโน้มจะเช่าคอนโดมิ เนียมในพ้ืนที่ย่ าน CBD ใน

กรุงเทพมหานครมากน้อยเพียงใด  
ส่วนที่ 2 และ 3 ข้อค่าถามที่ชี้ให้เห็นถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ โดยมีลักษณะ

ค่าถามเป็นแบบหลายตัวเลือก (Multiple Choice Question) ซึ่งให้เลือกตอบแบบค่าตอบเดียวโดย
ค่านึงถึงปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย, ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้งและปัจจัยเรื่องบรรทัดฐานทางสังคม 
โดยส่วนของเกณฑ์การประเมินของส่วนที่ 2และ3 ผู้วิจัยใช้มาตราส่วนแบบ Likert Scale โดยคะแนน
สูงสุดคือ 5 คะแนน และคะแนนต่่าสุดคือ 1 คะแนน โดยมีความหมายว่าเห็นด้วยอย่างยิ่งและไม่เห็น
ด้วยอย่างยิ่งตามล่าดับ 

เมื่อเก็บข้อมูลแล้วต้องมีการทดสอบความเชื่อมั่น (Reliable test) โดยทดสอบค่า 

Cronbach's Alpha (α) ต้องมีค่ามากกว่า 0.7 ถึงจะยอมรับข้อมูลชุดนี้  Hair et al. (2010) และ 
Nunnally and Bernstein (1994) 
  

Ref. code: 25676602030030YES



20 

ตารางท่ี 3.1 
ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย  

ปัจจัยด้านกายภาพของท่ีอยู่อาศัย ค าอธิบายลักษณะทางกายภาพ 

PS1 สิ่งอ่านวยความสะดวกภายในโครงการ ฟิตเนส, สระว่ายน้่า, ลานจอดรถ, สนามเด็กเล่น, 
ห้องประชุม 

PS2 ระบบรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิด (CCTV), ระบบคีย์การ์ด,  
รปภ. 24 ชั่วโมง 

PS3 การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลาง และ
สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ 

การตกแต่งที่ทันสมัย, ความสะอาด,  
ความเงียบสงบ, ไม่มีมลพิษทางเสียงหรือกลิ่น 

PS4 จ่านวนที่จอดรถท่ีเพียงพอ มีที่จอดรถส่วนตัวหรือไม่, เพียงพอหรือไม่ 

 
ตารางท่ี 3.2 
ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง  

ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ค าอธิบายปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 

LC1 ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา ใกล้ที่ท่างาน, โรงเรียน,มหาวิทยาลัย  

LC2 ระยะทางถึงสถานที่ส่าคัญ ใกล้โรงพยาบาล, ห้างสรรพสินค้า, สวนสาธารณะ 

LC3 การเข้าถึงระบบคมนาคม ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT, ป้ายรถเมล์, ทางด่วน 

LC4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ ความสงบ, ความหนาแน่นของชุมชน, ความ
ปลอดภัยในพื้นที่ 

 
ตารางท่ี 3.3 
ปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม  

ปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม ค าอธิบายถึงปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม 

SN1 ศักดิ์ศรีและสถานะทางสังคม การเลือกเช่าคอนโดหรือบ้านในย่านที่มีชื่อเสียง 
เพ่ือแสดงฐานะหรือภาพลักษณ์ 

SN2 ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย ความรู้สึกภาคภูมิใจเมื่อได้อยู่อาศัยในสถานที่ท่ีดูดี 
ทันสมัย หรือมีสภาพแวดล้อมที่น่าอยู่ 
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ตารางท่ี 3.3 
ปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม (ต่อ) 

ปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม ค าอธิบายถึงปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม 

SN3 ทัศนคติของสังคมต่อ “การเช่า” การเลือกเช่าคอนโดมิเนียมไม่ได้แสดงถึงการด้อย
สถานะทางสังคม บางวัฒนธรรมมองว่าการเช่า
เป็นเรื่องปกติ บางสังคมอาจมองว่าการไม่มีบ้าน
เป็นของตนเองดูด้อยสถานะ 

SN4 ภาพลักษณ์ของโครงการ การเลือกโครงการที่มีภาพลักษณ์ดี ทันสมัย
สวยงาม เหมาะสมกับวัย 

SN5 ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ เลือกที่พักที่ตอบโจทย์วิถีชีวิต เช่น คนรุ่นใหม่มัก
นิยมเช่าคอนโดใกล้แหล่งไลฟ์สไตล์ แทนบ้านเดี่ยว
ชานเมือง 

SN6 ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม  การเลือกโครงการที่มีชื่อเสียง เช่น แบรนด์
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่รู้จัก 

 
ตารางท่ี 3.4 
เกณฑ์การแปลค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็น 

ค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็น ความหมาย 

4.21-5.00 เห็นด้วยมากที่สุด 

3.41-4.20 เห็นด้วยมาก 

2.61-3.40 เห็นด้วยปานกลาง 

1.81-2.60 เห็นด้วยน้อย 

1.00-1.80 เห็นด้วยน้อยที่สุด 

 
ส่วนที่ 4 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ ซึ่งเป็นข้อค่าถามที่ชี้ให้เห็นถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจ โดยค่านึงถึงปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจซึ่งเป็นข้อมูลเกี่ยวกับประชากรศาสตร์  ได้แก่ ข้อมูล
เพศ ระดับการศึกษา สถานภาพสมรส อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน จ่านวนสมาชิกในครอบครัว  
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3.3 การวิเคราะห์ข้อมูลและการทดสอบสมมติฐาน 
 
การวิเคราะห์ข้อมูลและการทดสอบสมมติฐานในการวิจัยครั้งนี้  จะด่าเนินการ

ประมวลผลโดยใช้วิธีการทางสถิติโดยอาศัยโปรแกรมส่าเร็จรูปทางสถิติ ทั้งในรูปแบบสถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive statistic) และ สถิติเชิงอ้างอิง (Inferential statistics) มีดังต่อไปนี้ 

 
3.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือให้เข้าใจลักษณะทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง โดยน่าเสนอ
ข้อมูลในรูปแบบของตารางแจกแจงความถี่ (Frequency) สัดส่วนร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย 
(Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

3.3.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอ้างอิง (Inferential Statistics) 
เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้โปรแกรมส่าเร็จรูปทางสถิติ SPSS (Statistic 

Package for Social Science) Version 31 ในการทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis testing) ซึ่งใช้
เครื่องมือทางสถิติ ดังต่อไปนี้ 

1. การทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยระหว่างสองกลุ่มอิสระ (Independent 
Samples t-test) และ การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) 

เป็นวิธีการทางสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์และเปรียบเทียบความแตกต่างของ
ค่าเฉลี่ยระหว่างกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่ม (t-test) และตั้งแต่ 3 กลุ่มขึ้นไป (ANOVA) )โดยพิจารณาจากค่า
ความแปรปรวนภายในกลุ่มและระหว่างกลุ่ม เพ่ือทดสอบความน่าเชื่อถือของสมมติฐานที่ว่าค่าเฉลี่ย
ของแต่ละกลุ่มไม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส่าคัญทางสถิติ  ในการวิจัยครั้งนี้ วิธีการดังกล่าวจะถูก
น่ามาใช้เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนที่ 4 ซึ่งเป็นข้อมูลด้านประชากรศาสตร์  

2. การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Linear Regression) 
ในการวิจัยครั้งนี้ วิธีการวิเคราะห์ดังกล่าวจะถูกน่ามาใช้ในการแปลผลข้อมูล

จากแบบสอบถามส่วนที่ 2 และ 3 ซึ่งใช้มาตร Likert scale เพ่ือวัดระดับความคิดเห็นในประเด็น
เกี่ยวกับปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง และปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม 
ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือทดสอบสมมติฐานของการวิจัย ผลการวิเคราะห์ควรมีค่า R² มากกว่า 0.5 และค่า p-
value น้อยกว่า 0.05 (Field, 2013) จึงจะถือว่ามีความน่าเชื่อถือในระดับที่ยอมรับได้ ส่วนจ่านวน
กลุ่มตัวอย่างควรมีอย่างน้อย 10-15 รายการต่อตัวแปรอิสระหนึ่งตัว (Tabachnick & Fidell, 2019) 
เพ่ือให้ผลการวิเคราะห์มีความแม่นย่าและเชื่อถือได้โดยจะมีการจ่าแนกเกณฑ์การแปลงค่าเฉลี่ยความ
คิดเห็นตามช่วงคะแนน ดังนี้  
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3. การตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) 
เป็นการตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระหลายตัวในแบบจ่าลอง

ทางสถิติหากตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กันในระดับสูง ซึ่งอาจส่งผลให้ค่าประมาณค่าสัมประสิทธิ์
ถดถอยเกิดความคลาดเคลื่อนและท่าให้ผลการวิเคราะห์ไม่น่าเชื่อถือ การตรวจสอบภาวะดังกล่าว
สามารถท่าได้โดยใช้ค่า Variance Inflation Factor (VIF) ซึ่งโดยทั่วไปควรมีค่าไม่เกิน 10 (ทรงศักดิ์ 
ภูสีอ่อน, 2551, น. 289; Hair et al., 2010, p. 204) หากค่า VIF สูงกว่า 10 ถือว่ามีความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปรอิสระในระดับสูง อาจก่อให้เกิดปัญหา Multicollinearity ได้ (นัจรีภรณ์ สัมมารุณ, 
2561) 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล  

 
การศึกษาค้นคว้าอิสระนี้ เป็นการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation 
Rent โดยผู้วิจัยได้ท่าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างที่ผ่านการคัดกรองจ่านวน 406 ตัวอย่าง 
ซึ่งมีปริมาณมากกว่าขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่ได้ค่านวณไว้ในบทที่ 3 ท่าให้งานวิจัยนี้มีความคาด
เคลื่อนลดลงเหลือร้อยละ 4.863 จากนั้น ผู้วิจัยได้น่าข้อมูลที่รวบรวมมาท่าการประมวลผลและ
วิเคราะห์ทางสถิติโดยใช้โปรแกรมส่าเร็จรูปทางสถิติ SPSS (Statistic Package for Social Science) 
ตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยผลการวิเคราะห์แบ่งออกเป็น 6 ส่วนดังต่อไปนี้ 

4.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 
4.2 ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย , ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้งและปัจจัย

ด้านบรรทัดฐานทางสังคม ในการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

4.3 การประเมินความน่าเชื่อถือของแบบสอบถามโดยใช้ค่า Cronbach’s Alpha (α) 
4.4 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจที่ส่งผลต่อการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
4.5 การทดสอบค่า Correlation ระหว่างกันของตัวแปรอิสระทั้ง 14 ตัวแปรภายใต้

ปัจจัยด้านกายภาพ, ด้านท่าเลที่ตั้ง และด้านบรรทัดฐานทางสังคม 
4.6 การตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) โดยใช้ค่า Variance 

Inflation Factor (VIF) 
4.7 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพ, ด้านท่าเลที่ตั้ง และด้านบรรทัดฐานทางสังคมที่

ส่งผลต่อการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร 
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1. ใกล้ท่ีท่างาน , 113

2. การเดินทางสะดวก , 197

3. สิ่งอ่านวยความสะดวกใน
ตัวอาคาร , 40

4. ความปลอดภัยของพื้นท่ี , 
32

5. สถานะทางสังคม/ความ
ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ , 24

4.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 
 
ภาพที่ 4.1 
แผนภูมิวงกลมสรุปเหตุผลหลักในการตัดสินใจเช่าคอนโดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(Central Business District: CBD) ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ อโศก สีลม สาทร สยาม และ
สุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24 

 
 

   
 
 

  
 
 
 

 
 
จากผลการส่ารวจความคิดเห็นเกี่ยวกับเหตุผลหลักในการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมใน

พ้ืนที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ อโศก สีลม 
สาทร สยาม และสุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24 พบว่าเหตุผลที่ได้รับการระบุสูงสุดคือ การเดินทางสะดวก 
(197 คน, 46.3%) รองลงมาคือ ความใกล้ที่ท่างาน (113 คน, 26.5%) ขณะที่ปัจจัยรองประกอบด้วย 
สิ่งอ่านวยความสะดวกในตัวอาคาร (40 คน, 9.4%), ความปลอดภัยของพ้ืนที่ (32 คน, 7.5%) และ 
สถานะทางสังคม/ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ (24 คน , 5.6%) สะท้อนว่าปัจจัยด้านท่าเลและความ
สะดวกในการเดินทางเป็นแรงจูงใจหลักของผู้เช่าในเขต CBD ของกรุงเทพมหานคร โดยมีปัจจัยด้าน
คุณภาพชีวิต ความปลอดภัย และภาพลักษณ์ของที่อยู่อาศัยท่าหน้าที่สนับสนุนการตัดสินใจ 

จากข้อมูลแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 406 ตัวอย่าง พบว่าลักษณะ
ประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง มีดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 
ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ลักษณะประชากรศาสตร์ จ านวน(คน) ร้อยละ(%) 

1. เพศ  
เพศหญิง 248 61.08% 

เพศชาย 152 37.44% 

เพศทางเลือก  6 1.48% 
รวม 406 100.00% 

2. ระดับการศึกษา 

ต่่ากว่าปริญญาตรี 16 3.94% 
ปริญญาตรี 228 56.16% 

สูงกว่าปริญญาตรี 162 39.90% 
รวม 406 100.0% 

3. สถานภาพสมรส 

โสด 332 81.77% 
สมรส/อยู่ร่วมกัน 66 16.26% 

หย่าร้าง/แยกกันอยู่ 8 1.97% 

รวม 406 100.00% 
4. รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

ต่่ากว่า 30,000 บาท 56 13.79% 
30,001 - 60,000 บาท 164 40.39% 

60,001 - 90,000 บาท 112 27.59% 

90,001 บาทข้ึนไป 74 18.23% 
รวม 406 100.00% 

5. อาชีพ 

ข้าราชการ / พนักงานราชการ 72 17.73% 
ธุรกิจส่วนตัว/ประกอบอาชีพอิสระ 26 6.40% 

พนักงานบริษัทเอกชน 244 60.10% 

พนักงานรัฐวิสาหกิจ 64 15.76% 
รวม 406 100.00% 
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จากตารางที่ 4.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถามสามารถสรุปได้
ดังต่อไปนี้ 

เพศ กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้เป็นเพศหญิง จ่านวน 248 คน 
คิดเป็นร้อยละ61.11 ล่าดับถัดมาเป็นเพศชาย จานวน 152 คน คิดเป็นร้อยล37.44 และเป็นเพศ
ทางเลือก จ่านวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 1.48 ตามล่าดับ 

ระดับการศึกษา กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้มีระดับการศึกษาที
ต่่ากว่าปริญญาตรี 16 คน คิดเป็นร้อยละ 3.94 ล่าดับถัดมาเป็นกลุ่มที่จบระดับการศึกษาปริญญาตรี 
228 คน คิดเป็นร้อยละ 56.16 และจบการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี 162 คน คิดเป็นร้อยละ 39.90 
ตามล่าดับ 

สถานภาพสมรส กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้มีสถานภาพโสดเป็น
จ่านวน332 คน คิดเป็นร้อยละ 81.77 อยู่ในสถานภาพสมรสหรืออยู่ร่วมกัน 66 คน คิดเป็นร้อยละ 
16.26 และหย่าร้างหรือแยกกันอยู่เป็นจ่านวน คน คิดเป็นจ่านวนร้อยละ 1.97 ตามล่าดับ  

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้มีรายได้เฉลี่ย
ต่อเดือนอยู่ในช่วงต่่ากว่า 30,000 บาท 56 คน คิดเป็นร้อยละ13.79 กลุ่มที่มีรายได้ในช่วง 30,001 - 
60,000 บาท 164 คน คิดเป็นร้อยละ 40.39 กลุ่มที่มีรายได้ในช่วง 60,001 - 90,000 บาท 112 คน 
คิดเป็นร้อยละ 27.59 และกลุ่มที่มีรายได้มากกว่า 90,000 บาทขึ้นไป 74 คน คิดเป็นร้อยละ 18.23 
ตามล่าดับ  

อาชีพ กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้ประกอบอาชีพข้าราชการ / 
พนักงานราชการ 72 คน คิดเป็นร้อยละ 17.73 ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตัว/ประกอบอาชีพอิสระ 26 
คน คิดเป็นร้อยละ 6.40 ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 244 คน คิดเป็นร้อยละ 60.10 และ
ประกอบอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ 64 คน คิดเป็นร้อยละ 15.76 ตามล่าดับ  
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4.2 ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย (PS), ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง (LC), ปัจจัยด้าน
บรรทัดฐานทางสังคม (SN) ความสนใจที่จะเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร (RD) 
 
ตารางท่ี 4.2 
ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัยในการเลือกตัดสินใจเช่าที่
อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

ตัวแปร ข้อค าถาม ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ความ 
หมาย 

ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย 

PS1 สิ่งอ่านวย
ความสะดวก
ภายในโครงการ 

1. สิ่งอ่านวยความสะดวก เชน่ ฟิตเนส,  
สระว่ายน้่า, พืน้ที่ co-working space  
มีผลต่อการตัดสนิใจเช่าคอนโดมิเนียมของ
ท่าน 

3.19 0.952 

 
เห็นด้วย

ปาน
กลาง 

PS2 ระบบรักษา
ความปลอดภัย 

2. ระบบรักษาความปลอดภัยทดีี เช่น มีกล้อง
วงจรปิด (CCTV), มีระบบคีย์การ์ด,  
มี รปภ. 24 ชั่วโมง มีผลต่อการตัดสินใจเชา่
คอนโดมิเนียมของท่าน 

3.79 1.079 
 

เห็นด้วย
มาก 

PS3 การตกแต่ง
พื้นที่ส่วนกลาง 
และสภาพแวดล้อม
ของพื้นที่รอบ
โครงการ 

3. การตกแต่งพื้นที่ส่วนกลาง และ
สภาพแวดล้อมของพื้นที่รอบโครงการ  
มีผลต่อการตัดสนิใจเช่าคอนโดมิเนียม 
ของท่าน 

4.39 1.052 

 
เห็นด้วย
มากที่สุด 

PS4 จ่านวนทีจ่อด
รถที่เพียงพอ 

4. จ่านวนทีจ่อดรถที่เพียงพอ มีผลต่อ 
การตัดสินใจเชา่คอนโดมิเนียมของท่าน 

3.74 1.411 
เห็นด้วย

มาก 

 
จากตารางที่ 4.2 เมื่อวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็นต่อปัจจัยด้านกายภาพที่

อยู่อาศัยพบว่าปัจจัยหลักที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความคิดเห็นเฉลี่ยสูงสุด  ได้แก่ การตกแต่ง
พ้ืนที่ส่วนกลาง และสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียม 
มากที่สุด (ค่าเฉลี่ย 4.39 : เห็นด้วยมากที่สุด) 

Ref. code: 25676602030030YES



29 

ตารางท่ี 4.3 
ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

ตัวแปร ข้อค าถาม ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ความ 
หมาย 

ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 
LC1 ระยะทางถึง
สถานทีท่่างาน/
สถานศึกษา 

1. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนยีมใกล้สถานทีท่่างาน
หรือสถานที่ศึกษาของท่าน มีผลต่อการตัดสินใจ
เช่าคอนโดมิเนียมของทา่น 

4.07 1.102 
เห็นด้วย

มาก 

LC2 ระยะทางถึง
สถานทีส่่าคัญ 

2. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนยีมใกล้สถานทีส่่าคัญ 
เช่น โรงพยาบาล, ศูนย์การค้า, สวนสาธารณะ มี
ผลต่อการตัดสนิใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

3.65 1.071 
เห็นด้วย

มาก 

LC3 การเข้าถึง
ระบบคมนาคม 

3. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนยีมใกล้ขนส่งสาธารณะ 
เช่น BTS, MRT, ป้ายรถเมล์ มีผลต่อการ
ตัดสินใจเชา่คอนโดมิเนียมของท่าน 

4.26 1.029 
เห็นด้วย
มากที่สุด 

LC4 สิ่งแวดล้อม
โดยรอบ 

4. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนยีมมีความสงบ อยู่ใน
พื้นที่ทีป่ลอดภัย และ อยู่ห่างจากแหล่งมลภาวะ 
มีผลต่อการตัดสนิใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

3.93 1.213 
เห็นด้วย

มาก 

 
จากตารางที่ 4.3 เมื่อวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็นต่อปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง

พบว่าปัจจัยหลักที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความคิดเห็นเฉลี่ยสูงสุด  ได้แก่ การเข้าถึงระบบ
คมนาคมมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมมากที่สุด (ค่าเฉลี่ย 4.26 : เห็นด้วยมากที่สุด)  
  

Ref. code: 25676602030030YES



30 

ตารางท่ี 4.4 
ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม ในการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่
อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร  

ตัวแปร ข้อค าถาม ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ความ 
หมาย 

ปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคม 

SN1 ศักดิ์ศรีและ
สถานะทางสังคม 

1. ท่านคิดว่าการอาศัยอยู่ในคอนโดมิเนียมจะ
ช่วยสร้างภาพลักษณ์ของท่านให้ดูดีขึ้น 

3.17 1.073 
เห็นด้วย

ปาน
กลาง 

SN2 ความภาคภูมิใจ
ในการอยู่อาศัย 

2. ท่านมีความภาคภูมิใจที่ได้อาศัยอยู่ใน
คอนโดมิเนียม 

3.01 1.011 
เห็นด้วย

ปาน
กลาง 

SN3 ทัศนคติของ
สังคมต่อ “การเช่า” 

3. ท่านคิดว่าการเช่าที่อยู่อาศัยไม่ได้แสดงถึง
การด้อยสถานะทางสังคม 

3.71 1.136 
เห็นด้วย

มาก 

SN4 ภาพลักษณ์ของ
โครงการ 

4. ภาพลักษณ์ที่ทันสมัยสวยงามของ
คอนโดมิเนียม มีผลต่อการตัดสนิใจเช่า
คอนโดมิเนียมของท่าน 

3.87 1.017 
เห็นด้วย

มาก 

SN5 ความสอดคล้อง
กับไลฟส์ไตล ์

5. ค่านิยมและไลฟ์สไตลต์ามช่วงอายุ มีผลต่อ
การตัดสินใจเชา่คอนโดมิเนียมของท่าน 

3.78 0.852 
เห็นด้วย

มาก 
SN6 ชื่อเสียง 
และแบรนด์ของ
คอนโดมิเนียม  

6. ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม มี
ผลต่อการตัดสนิใจเช่าคอนโดมิเนียมของ
ท่าน 

3.97 0.998 
เห็นด้วย

มาก 

 
จากตารางที่ 4.4 เมื่อวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็นต่อปัจจัยด้านบรรทัดฐาน

ทางสังคมพบว่าปัจจัยหลักที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความคิดเห็นเฉลี่ยสูงสุด ได้แก่ ชื่อเสียงและ
แบรนด์ของคอนโดมิเนียม มีผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมมากที่สุด (ค่าเฉลี่ย 3.97 : เห็นด้วย
มาก)  
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ตารางท่ี 4.5 
ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของความสนใจที่จะเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร (RD) 

ตัวแปร ข้อค าถาม ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ความ 
หมาย 

ความสนใจที่จะเช่า 

RD ความสนใจ 
ที่จะเช่า 

ท่านมีแนวโน้มจะเชา่คอนโดมิเนียมในพื้นที่
ย่าน Central Business District (CBD) ใน
กรุงเทพมหานคร (อโศก, สีลม สาทร, สยาม, 
สุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24) มากน้อยเพียงใด 

3.19 0.952 
เห็นด้วย
ปานกลาง 

 

4.3 การประเมินความน่าเชื่อถือของแบบสอบถามโดยใช้ค่า Cronbach’s Alpha (α) 
 
ในการค้นคว้าอิสระครั้งนี้ ผู้วิจัยได้น่าแบบสอบถามไปทดสอบ (Pre-test) กับกลุ่ม

ตัวอย่างที่มีคุณสมบัติใกล้เคียงกับกลุ่มประชากรที่ศึกษา จ่านวน 30 ชุด และน่าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์

หาค่าความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม โดยใช้ค่า Cronbach’s Alpha (α) เพ่ือประเมินระดับความ
น่าเชื่อถือของแต่ละชุดข้อมูล โดยผลการวิเคราะห์มีรายละเอียด ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.6 
ค่าความเชื่อมั่นของข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามส่วนที่ 2 ปัจจัยด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย, ปัจจัย
ด้านท าเลที่ตั้งและปัจจัยเรื่องบรรทัดฐานทางสังคม มีผลต่อการเช่าคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่าน CBD 
ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร  

ตัวแปรส าหรับแบบสอบถาม 
Reliability Statistics 

Cronbach’s Alpha N of Items 

ปัจจัยด้านกายภาพ 0.916 4 

ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง 0.942 4 
ปัจจัยเรื่องบรรทัดฐานทางสังคม 0.876 6 

 
ภายหลังจากการได้ประเมินความเชื่อมั่นภายในของแบบสอบถามด้วย Cronbach’s 

alpha (α) ผลลัพธ์ชี้ให้เห็นว่า ทุกมิติของแบบสอบถามมีความเชื่อมั่นภายในเพียงพอเนื่องจากท้ังสาม
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ปัจจัยมีค่ามากกว่า 0.70 ทั้งหมด (High reliable) ส่าหรับการน่าคะแนนไปใช้วิเคราะห์เชิงสถิติต่อไป 
จงึสะท้อนว่าแบบสอบถามมีความสอดคล้องภายในที่ดีโดยไม่บ่งชี้ความซ้่าซ้อนจนเกินไป 

 
4.4 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจที่ส่งผลต่อการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
 

การวิ จั ยนี้ มี จุ ดมุ่ งหมายเ พ่ือศึกษาปัจจั ยด้ านสั งคมเศรษฐกิจ  จากลักษณะ
ประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่างทั้งในด้านสถานภาพสมรส , รายได้, เพศ, การมียานพาหนะส่วน
บุคคลและการพักอาศัยอยู่ใกล้เคียงกับที่ท่างาน ส่งผลให้การตัดสินใจที่จะเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครแตกต่างกันหรือไม่ โดยใช้การ
วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) เพ่ือทดสอบสมมติฐานดังกล่าว โดย
รายละเอียดของผลการวิเคราะห์มีดังต่อไปนี้ 

 
4.4.1 ปัจจัยด้านสถานภาพสมรสกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
 

ตารางท่ี 4.7 
ผลการวิเคราะห์ด้านสถานภาพสมรสกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

สถานภาพสมรส N  Mean Std. Deviation t stat P-Value 

โสด/หย่าร้าง/แยกกันอยู่ 340 3.11 0.947 
-4.54 <0.001 

สมรส/อยู่ร่วมกัน 66 3.64 0.853 

 
จากการทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยระหว่างสองกลุ่มอิสระ (Independent 

samples t-test) เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสถานภาพสมรสกับระดับการตัดสินใจเลือกเช่าที่อยู่
อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร พบว่าค่าระดับ

นัยส่าคัญทางสถิติ (Sig.) มีค่าน้อยกว่า 0.001 ซึ่งต่่ากว่าระดับนัยส่าคัญที่ก่าหนดไว้ที่ 0.05 (α = 
0.05) จึงสามารถสรุปได้ว่า สถานภาพสมรสที่แตกต่างกันส่งผลอย่างมีนัยส่าคัญต่อการตัดสินใจเช่าที่
อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ดังกล่าว โดยค่า t-stat ที่เป็นลบสะท้อนว่ากลุ่มสมรสหรืออยู่
ร่วมกัน มีโอกาสเช่ามากกว่ากลุ่ม โสด, หย่าร้างหรือแยกกันอยู่ 
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4.4.2 ปัจจัยด้านรายได้กับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางท่ี 4.8 
ผลการวิเคราะห์ด้านรายได้เฉลี่ย/เดือนกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน N  Mean Std. Deviation t stat P-Value 

ต่่ากว่า 60,000 บาท 220 3.18 0.91 6.33 <0.001 
60,000 บาทข้ึนไป 186 3.21 0.91 

 
จากการทดสอบความแตกต่ า งของค่ า เฉลี่ ย ระหว่ า งสองกลุ่ ม อิ ส ระ 

(Independent Samples t-test) เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรายได้เฉลี่ยต่อเดือนกับระดับการ
ตัดสินใจเลือกเช่ าที่ อยู่ อาศัยประเภทคอนโดมิ เนียมในย่ านศูนย์กลางธุ รกิจ  (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร พบว่าค่าระดับนัยส่าคัญทางสถิติ (Sig.) มีค่าน้อยกว่า 0.001 ซึ่งต่่ากว่าระดับ

นัยส่าคัญที่ก่าหนดไว้ที่ 0.05 (α = 0.05) จึงสามารถสรุปได้ว่า รายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่างกัน
ส่งผลอย่างมีนัยส่าคัญต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ดังกล่าว โดยค่า t-
stat ที่เป็นลบสะท้อนว่ากลุ่มรายได้ที่น้อยกว่า มีโอกาสเช่ามากกว่ากลุ่มรายได้มากกว่า 

4.4.3 ปัจจัยเรื่องเพศกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
  
ตารางท่ี 4.9 
ผลการวิเคราะห์เรื่องเพศกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมใน
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

เพศ N  Mean Std. Deviation t stat P-Value 

หญิง 248 3.29 0.85 
6.73 <0.001 ชาย 152 3.00 1.08 

เพศทางเลือก 6 4.00 0.95 
 
จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) เพ่ือศึกษา

ความสัมพันธ์ระหว่างเพศกับระดับการตัดสินใจเลือกเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่าน
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ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร พบว่าค่าระดับนัยส่าคัญทางสถิติ (Sig.) มีค่าน้อยกว่า 

0.001 ซึ่งต่่ากว่าระดับนัยส่าคัญที่ก่าหนดไว้ที่ 0.05 (α = 0.05) จึงสามารถสรุปได้ว่าเพศส่งผลอย่างมี
นัยส่าคัญต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ดังกล่าว 

4.4.4 ปัจจัยเรื่องสถานที่พักอาศัยอยู่ใกล้กับที่ท างานกับการตัดสินใจการเลือก
ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางท่ี 4.10 
ผลการวิเคราะห์สถานที่ท างานตั้งอยู่ในพ้ืนที่CBD กับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

สถานที่ท างาน N  Mean Std. Deviation t stat P-Value 
ไม่ได้ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ CBD 136 2.76 0.81 

-7.12 <0.001 
ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ CBD 270 3.41 0.95 

 
จากการวิเคราะห์ความแตกต่างของค่าเฉลี่ยระหว่างสองกลุ่มอิสระ (Independent 

Samples t-test) เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสถานที่ท่างานกับระยะทางที่อยู่ห่างจากที่พักอาศัย
กับระดับการตัดสินใจเลือกเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร พบว่าค่าระดับนัยส่าคัญทางสถิติ (Sig.) มีค่าน้อยกว่า 0.001 ซึ่งต่่ากว่าระดับ

นัยส่าคัญที่ก่าหนดไว้ที่ 0.05 (α = 0.05) จึงสามารถสรุปได้ว่าเพศส่งผลอย่างมีนัยส่าคัญต่อการตัดสินใจ
เช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ดังกล่าว โดยค่า t-stat ที่เป็นลบสะท้อนว่ากลุ่มที่มี
สถานที่ท่างานตั้งอยู่ในพื้นท่ี CBD มีโอกาสเช่ามากกว่ากลุ่มที่สถานที่ท่างานต้องไม่ได้อยู่ในพื้นที่ CBD 

4.4.5 ปัจจัยเรื่องการมีพาหนะส่วนบุคคลสัมพันธ์กับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจ
เช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

 
ตารางท่ี 4.11 
ผลการวิเคราะห์การมียานหาพนะส่วนบุคคลมีผลกับการตัดสินใจการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

ยานพาหนะส่วนบุคคล N  Mean Std. Deviation t stat P-Value 
ไม่มียานพาหนะส่วนบุคคล 90 3.38 0.65 

2.68 <0.001 
มียานพาหนะส่วนบุคคล 316 3.14 1.02 
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จากการวิเคราะห์ความแตกต่างของค่าเฉลี่ยระหว่างสองกลุ่มอิสระ ( Independent 
samples t-test) เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการมียานหาพนะส่วนบุคคลมีความส่าคัญกับระดับ
การตัดสินใจเลือกเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร พบว่าค่าระดับนัยส่าคัญทางสถิติ (Sig.) มีค่าน้อยกว่า 0.001 ซึ่งต่่ากว่าระดับ

นัยส่าคัญที่ก่าหนดไว้ที่ 0.05 (α = 0.05) จึงสามารถสรุปได้ว่าเพศส่งผลอย่างมีนัยส่าคัญต่อการ
ตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ดังกล่าว โดยค่า t-stat ที่เป็นบวกสะท้อนว่ากลุ่ม
ไม่มียานพาหนะส่วนบุคคล มีโอกาสเช่ามากกว่ากลุ่มที่มียานพาหนะส่วนบุคคล 
 
4.5 การทดสอบค่า Correlation ระหว่างกันของตัวแปรอิสระทั้ง 14 ตัวแปร ภายใต้ปัจจัย 
ด้านกายภาพ, ด้านท าเลที่ตั้ง และด้านบรรทัดฐานทางสังคม 
 
ตารางที ่4.12 
ค่า Correlation ระหว่างกันของตัวแปรอิสระทั้ง 14 ตัวแปร 

  PS1 PS2 PS3 PS4 LC1 LC2 LC3 LC4 SN1 SN2 SN3 SN4 SN5 SN6 
PS1 1.00 0.62 0.69 0.60 0.55 0.57 0.48 0.52 0.15 0.27 0.33 0.41 0.50 0.43 

PS2 0.62 1.00 0.72 0.46 0.77 0.56 0.74 0.77 0.13 0.27 0.42 0.72 0.66 0.57 

PS3 0.69 0.72 1.00 0.62 0.65 0.68 0.63 0.58 0.25 0.46 0.40 0.52 0.52 0.55 
PS4 0.60 0.46 0.62 1.00 0.42 0.49 0.45 0.42 0.13 0.30 0.04 0.31 0.36 0.33 

LC1 0.55 0.77 0.65 0.42 1.00 0.66 0.77 0.78 0.35 0.37 0.50 0.67 0.66 0.53 
LC2 0.57 0.56 0.68 0.49 0.66 1.00 0.68 0.59 0.26 0.53 0.30 0.42 0.36 0.39 

LC3 0.48 0.74 0.63 0.45 0.77 0.68 1.00 0.78 0.25 0.38 0.38 0.57 0.55 0.50 

LC4 0.52 0.77 0.58 0.42 0.78 0.59 0.78 1.00 0.36 0.31 0.38 0.57 0.53 0.42 
SN1 0.15 0.13 0.25 0.13 0.35 0.26 0.25 0.36 1.00 0.78 0.19 0.40 0.39 0.36 

SN2 0.27 0.27 0.46 0.30 0.37 0.53 0.38 0.31 0.78 1.00 0.19 0.48 0.42 0.47 

SN3 0.33 0.42 0.40 0.04 0.50 0.30 0.38 0.38 0.19 0.19 1.00 0.47 0.48 0.51 
SN4 0.41 0.72 0.52 0.31 0.67 0.42 0.57 0.57 0.40 0.48 0.47 1.00 0.80 0.71 

SN5 0.50 0.66 0.52 0.36 0.66 0.36 0.55 0.53 0.39 0.42 0.48 0.80 1.00 0.75 
SN6 0.43 0.57 0.55 0.33 0.53 0.39 0.50 0.42 0.36 0.47 0.51 0.71 0.75 1.00 
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ตารางท่ี 4.13 
สรุปค่า R-square ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณ 

R R-square Adjusted R-square Std.error F-Value P-Value 

0.618 0.382 0.360 0.762 17.273 <0.001 

  
จากผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ พบว่ามีค่า F-value ที่มีค่า 17.273 และ 

P-Value ที่ <0.001 แสดงให้เห็นว่ามีตัวแปรอิสระอย่างน้อย 1 ตัวที่ส่งผลต่อตัวแปรตามอย่างมี
นัยส่าคัญ (ที่ระดับความเชื่อมั่น 95%) นอกจากนี้ ค่าสัมประสิทธิ์การท่านาย (R Square) เท่ากับ 
0.382 สะท้อนให้เห็นว่า ตัวแปรอิสระทั้ง 14 ปัจจัย สามารถที่จะอธิบายการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 36 ส่วนที่เหลือ
อีกร้อยละ 64 มาจากปัจจัยอื่น ๆ ที่ไม่ได้ถูกรวมไว้ในการศึกษานี ้
 
4.6 การตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) โดยใช้ค่า Variance Inflation 
Factor (VIF) 

 
ผู้วิจัยได้ท่าการตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) เพ่ือประเมิน

ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระภายในแบบจ่าลองทางสถิต ิโดยหากตัวแปรอิสระเหล่านี้  
มีความสัมพันธ์กันสูง อาจส่งผลให้การตีความผลลัพธ์ของแบบจ่าลองคลาดเคลื่อนและขาดความ
น่าเชื่อถือได้ ทั้งนี้ รายละเอียดของผลการวิเคราะห์มีดังต่อไปนี้ะเหล่านี้มีความสัมพันธ์กั นสูง อาจ
ส่งผลให้การตีความผลลัพธ์ของแบบจ่าลองคลาดเคลื่อนและขาดความน่าเชื่อถือได้ ทั้งนี้ รายละเอียด
ของผลการวิเคราะห์มีดังต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 4.14 
ผลการตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) 

ตัวแปร 
Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

PS1 สิ่งอ่านวยความสะดวกภายในโครงการ 0.387 2.569 

PS2 ระบบรักษาความปลอดภัย 0.147 6.788 

PS3 การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลาง และสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่
รอบโครงการ 0.248 4.030 

PS4 จ่านวนที่จอดรถท่ีเพียงพอ 0.470 2.130 

LC1 ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา 0.200 5.004 

LC2 ระยะทางถึงสถานที่ส่าคัญ 0.256 3.902 

LC3 การเข้าถึงระบบคมนาคม 0.253 3.956 

LC4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 0.196 5.095 

SN1 ศักดิ์ศรีและสถานะทางสังคม 0.202 4.945 

SN2 ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย 0.177 5.648 

SN3 ทัศนคติของสังคมต่อ “การเช่า” 0.571 1.752 

SN4 ภาพลักษณ์ของโครงการ 0.233 4.289 

SN5 ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ 0.234 4.281 

SN6 ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม  0.343 2.916 

 
จากการตรวจสอบภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ (Multicollinearity) พบว่า ค่า Tolerance 

ของทุกตัวแปร มีค่ามากกว่า 0 และ ค่า VIF ของทุกตัวแปร มีค่าน้อยกว่า 10 แสดงให้เห็นว่า ตัวแปร
ทุกตัวแปรไม่เกิดปัญหาภาวะร่วมเส้นตรงเชิงพหุ 
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4.7 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพ, ด้านท าเลที่ตั้งและด้านบรรทัดฐานทางสังคมที่ส่งผลต่อการ
เลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโด มิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร 
 
ตารางท่ี 4.15 
ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณระหว่างปัจจัยในการตัดสินใจที่ส่งผลต่อการเลือกตัดสินใจ
เช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

 
Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients 

t Sig. 

B. Std. Error Beta 
  

(Constant) 1.390 0.229   6.081 <0.001 
PS1 สิ่งอ่านวยความสะดวกภายใน

โครงการ 
0.760 0.056 0.086 1.351 0.177 

PS2 ระบบรักษาความปลอดภยั 0.122 0.094 0.135 1.302 0.194 
PS3 การตกแต่งพื้นที่ส่วนกลาง และ

สภาพแวดล้อมของพื้นที่รอบ
โครงการ 

0.300 0.071 0.337 4.220 <0.001 

PS4 จ่านวนที่จอดรถท่ีเพียงพอ 0.310 0.039 0.046 0.787 0.432 
LC1 ระยะทางถึงสถานท่ีท่างาน/

สถานศึกษา 
3.490 0.077 0.404 4.541 <0.001 

LC2 ระยะทางถึงสถานท่ีส่าคัญ 0.890 0.07 0.1 1.276 0.203 
LC3 การเข้าถึงระบบคมนาคม 0.430 0.073 0.046 0.585 0.559 
LC4 สิ่งแวดล้อมโดยรอบ 0.341 0.07 0.435 4.843 <0.001 

SN1 ศักดิ์ศรีและสถานะทางสังคม -0.100 0.078 -0.011 -0.123 0.902 
SN2 ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย 0.330 0.089 0.35 3.704 <0.001 
SN3 ทัศนคติของสังคมต่อ “การเช่า” 0.530 0.044 0.064 1.213 0.226 
SN4 ภาพลักษณ์ของโครงการ 0.750 0.077 0.08 0.975 0.33 

SN5 ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล ์ 0.555 0.092 0.496 6.036 <0.001 
SN6 ช่ือเสียงและแบรนด์ของ

คอนโดมิเนยีม  
0.408 0.065 0.428 6.307 <0.001 

 
จากตารางที่ 4.12 จากผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ เพ่ือศึกษาปัจจัยที่

ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ
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กรุงเทพมหานคร พบว่าค่า R-square ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณเท่ากับ 0.360 หมายความว่าตัวแปร
อิสระสามารถอธิบายตัวแปรตามได้ในระดับปานกลาง และจากตารางที่ 4.14 พบว่า ตัวแปรอิสระที่มี
ค่า Sig. < 0.05 ถือว่ามีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอย่างมีนัยส่าคัญทางสถิติ ส่วนตัวแปรที่มีค่า Sig. > 
0.05 หมายถึงไม่มีผลอย่างมีนัยส่าคัญ ตัวแปรที่มีอิทธิพลอย่างมีนัยส่าคัญ มีดังต่อไปนี้  

• การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางและสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ (PS3) โดยจาก
ค่า Beta = 0.337 (เป็นบวก) หมายความว่า การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางและสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่
รอบโครงการส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 

• ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา (LC1) โดยจากค่า Beta = 0.404 (เป็นบวก) 
หมายความว่า ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษาส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า (การเข้าถึง
สถานที่ท่างานหรือสถานศึกษาได้สะดวก (ระยะทางใกล้) ช่วยเพิ่มโอกาสการตัดสินใจเช่า 

• สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (LC4) โดยจากค่า Beta = 0.435 (เป็นบวก) หมายความว่า 
สภาพแวดล้อมรอบโครงการส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 

• ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย (SN2) โดยจากค่า Beta = 0.350 (เป็นบวก) 
หมายความว่า ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัยส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 

• ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ (SN5) โดยจากค่า Beta = 0.496 (เป็นบวก) หมายความ
ว่า ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า ทั้งนี้ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ 
เป็นตัวแปรที่มีค่า Beta สูงที่สุด แสดงว่าความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์เป็นปัจจัยส่าคัญที่สุดในการ
ตัดสินใจเช่า 

• ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม (SN6) โดยจากคา่ Beta = 0.428 (เป็นบวก) 
หมายความว่า ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม ส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเช่า 

นอกจากนี้ จากตารางที่ 4.12 พบว่าตัวแปรที่มีอิทธิพล มี Correlation ในระดับสูงกับ
ตัวแปรอื่น ๆ ในกลุ่มตัวแปรเดียวกัน ดังต่อไปนี้ 

• การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางและสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ (PS3) กับ สิ่ง
อ่านวยความสะดวกภายในโครงการ (PS1), ระบบรักษาความปลอดภัย (PS2) และจ่านวนที่จอดรถ
เพียงพอ (PS4) 

• ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา (LC1) กับ ระยะทางถึงสถานที่ส่าคัญ (LC2) 
และ การเข้าถึงระบบคมนาคม (LC3) 

• สิ่งแวดล้อมโดยรอบ (LC4) กับ การเข้าถึงระบบคมนาคม (LC3) 
• ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย (SN2) กับ ศักดิ์ศรีทางสังคม (SN1) 
• ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ (SN5) กับ ภาพลักษณ์ของโครงการ (SN4) 
• ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม (SN6) กับ ภาพลักษณ์ของโครงการ (SN4) 
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แสดงให้เห็นว่าตัวแปรที่มีอิทธิพลค่อนข้างเป็นตัวแทนที่ดีของกลุ่มตัวแปรนั้น  ๆ และ
สรุปผลการวิเคราะห์ได้ว่า การตัดสินใจเช่าในย่าน CBD ได้รับอิทธิพลจากทั้งปัจจัยทางกายภาพ 
(ได้แก่ การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางและสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ) , ปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้ง 
(ได้แก่ ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา และ สภาพแวดล้อมโดยรอบ) และ ปัจจัยด้านบรรทัด
ฐานทางสังคม (ได้แก่ ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย, ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ และ ชื่อเสียงและ
แบรนด์ของคอนโดมิเนียม) 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษาค้นคว้าอิสระครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

เช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเน้น
กลุ่มตัวอย่างที่อยู่ในค่านิยามของ “Generation Rent” ซึ่งหมายถึงกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ต้องเช่าที่อยู่
อาศัยเพ่ือพักอาศัย ครอบคลุมทั้งกลุ่ม Millennials (อายุ 28-44 ปี) และ Gen Z (อายุ 13-27 ปี) 

การด่าเนินการวิจัยเริ่มจากการศึกษาทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง เพ่ือ
น่ามาพัฒนาเป็นกรอบแนวคิดในการวิจัยและสร้างเครื่องมือเก็บข้อมูล จากนั้นได้ด่าเนินการเก็บ
รวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือหลัก ได้ข้อมูลที่สมบูรณ์จ่านวน 406 ชุด และน่า
ข้อมูลมาวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย 

ในบทนี้ ผู้วิจัยได้น่าเสนอผลการวิจัยที่สรุปจากการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ที่
ก่าหนดไว้ พร้อมข้อเสนอแนะส่าหรับผู้ที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ข้อจ่ากัดของการวิจัย และ
ข้อเสนอแนะส่าหรับการศึกษาวิจัยในอนาคต เพ่ือให้สามารถน่าข้อมูลที่ได้จากงานวิจัยฉบับนี้ไปใช้
ประโยชน์ได้อย่างสูงสุด 

 
5.1 สรุปผลการวิจัย 

 
5.1.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ในด้านเพศ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 61.11 
ในขณะที่เพศชายอยู่ที่ร้อยละ 37.44 ในด้านการศึกษา ส่วนใหญ่มีระดับการศึกษาในระดับปริญญาตรี 
คิดเป็นร้อยละ 56.16 รองลงมาจบการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 39.90 ในด้าน
สถานภาพสมรส ส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 81.77 รองลงมาอยู่ในสถานภาพสมรสหรือ
อยู่ร่วมกัน คิดเป็นร้อยละ 16.26 ในด้านรายได้ ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ในช่วง 30,001  - 
60,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 40.39 รองลงมารายได้ในช่วง 60,001 - 90,000 บาท 112 คน คิดเป็น
ร้อยละ 27.59 ในด้านอาชีพ ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 60.10 
รองลงมาประกอบอาชีพข้าราชการ / พนักงานราชการ คิดเป็นร้อยละ 17.73 
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5.1.2 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านปัจจัยด้านสังคมเศรษฐกิจต่อการเลือกตัดสินใจเช่า
ที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

5.1.2.1 ปัจจัยด้านสถานภาพสมรส 
ผลการศึกษาสะท้อนให้เห็นว่า การเลือกอยู่อาศัยร่วมกันหรือแยกกันอยู่

มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจในการเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน CBD ซึ่งอาจไม่สอดคล้องกับข้อค้นพบของ 
Schweizer (2020) ที่เสนอว่ากลุ่มประชากรยุคใหม่มีแนวโน้มต้องการเช่าที่อยู่อาศัยมากข้ึน เนื่องจาก
ค่านิยมเรื่อง “ปัจเจกนิยม” ที่เพ่ิมสูงขึ้นในสังคม ท่าให้ผู้คนมีแนวโน้มอยู่อาศัยตามล่าพังมากขึ้น 

อย่างไรก็ตาม เมื่อน่ามาพิจารณาร่วมกับบริบทของค่าใช้จ่ายในการเช่า
คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีอัตราค่อนข้างสูง การอยู่อาศัยเพียง
ล่าพังอาจไม่เป็นทางเลือกที่เหมาะสมส่าหรับผู้เช่าโดยทั่วไป การพักอาศัยร่วมกันจึงเป็นทางเลือกที่
ได้รับความนิยมมากกว่าในบริบทนี้ เนื่องจากสามารถช่วยแบ่งเบาภาระค่าใช้จ่ายและเพ่ิมความคุ้มค่า
ในการอยู่อาศัย 

5.1.2.2 ปัจจัยด้านรายได้ 
ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า รายได้เฉลี่ยต่อเดือนเป็นปัจจัยส่าคัญที่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซึ่งสอดคล้องกับข้อค้นพบของ Haurin 
et al. (1997) ที่ระบุว่า ข้อจ่ากัดด้านการกู้ยืมและระดับรายได้มีผลโดยตรงต่อการเลือกเช่าหรือซื้อที่
อยู่อาศัย ทั้งนี้ ค่าเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน CBD ของกรุงเทพมหานครมีระดับราคาสูงกว่าพ้ืนที่อ่ืนใน
กรุงเทพฯ และจังหวัดใกล้เคียง จึงอาจเป็นปัจจัยส่าคัญที่ท่าให้ผู้มีรายได้ต่่าหรือปานกลางมีแนวโน้ม
เลือกเช่ามากกว่าซื้อ 

5.1.2.3 ปัจจัยด้านเพศ 
ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า เพศเป็นปัจจัยส่าคัญที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

เช่าคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) โดยพบว่าเพศหญิงมีแนวโน้มเลือกเช่ามากกว่าเพศ
ชาย ซึ่งสอดคล้องกับข้อค้นพบของ Bech-Danielsen และ Gram-Hansen (2006) ที่อธิบายว่า 
ระดับการศึกษาที่สูงขึ้นของผู้หญิงช่วยเสริมสร้างสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมให้เท่าเทียมกับผู้ชาย
มากขึ้น ส่งผลให้ผู้หญิงมีอิสระในการก่าหนดรูปแบบการใช้ชีวิต รวมถึงการเลือกอยู่อาศัยคนเดียวโดย
ไม่ถูกจ่ากัดด้วยบรรทัดฐานเดิมของสังคม 

เมื่อพิจารณาร่วมกับข้อสังเกตของ Skak (2008) การเพ่ิมขึ้นของกลุ่ม
ผู้หญิงที่ใช้ชีวิตโสดและอยู่อาศัยแยกเดี่ยว ย่อมท่าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยแบบเช่ายังคงอยู่ใน
ระดับสูงต่อเนื่องในอนาคต โดยเฉพาะในย่าน CBD ที่ตอบสนองต่อความต้องการด้านความสะดวก 
สบาย ความปลอดภัย และการเข้าถึงโอกาสทางอาชีพ การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางสังคมนี้จึงไม่
เพียงส่งผลต่อรูปแบบการอยู่อาศัยในปัจจุบัน แต่ยังบ่งชี้ถึงแนวโน้มตลาดเช่าที่มีเสถียรภาพและอาจ
ขยายตัวในระยะยาว 
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5.1.2.4 ปัจจัยเรื่องสถานที่พักอาศัยอยู่ใกล้กับท่ีท างาน 
ผลการศึกษาครั้งนี้ชี้ให้เห็นว่า ระยะทางระหว่างที่พักอาศัยกับสถานที่

ท่างานเป็นปัจจัยส่าคัญที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซ่ึง
สอดคล้องกับข้อค้นพบของ Mubiru และ Ikiriza (2021) ที่ระบุว่า ความใกล้ชิดกับสถานที่ท่างานเป็น
ปัจจัยส่าคัญในการเลือกที่อยู่อาศัย เนื่องจากช่วยลดค่าใช้จ่ายด้านการเดินทาง และในบางกรณีท่าให้
สามารถเดินไปท่างานได้โดยไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม นอกจากนี้ ระยะทางที่สั้นลงยังช่วย
ประหยัดเวลาเดินทางระหว่างที่พักและที่ท่างาน ส่งผลให้ผู้พักอาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นและสามารถ
จัดสรรเวลาเพื่อการท่างานและการใช้ชีวิตส่วนตัวได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

5.1.2.5 ปัจจัยเรื่องการมีพาหนะส่วนบุคคล 
ผลการศึกษาครั้งนี้ชี้ให้เห็นว่า การที่สถานที่ท่างานตั้งอยู่ในพ้ืนที่ย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และเป็นพ้ืนที่เดียวกับที่พักอาศัย มีอิทธิพลส่าคัญต่อการตัดสิ นใจเช่า
คอนโดมิเนียมในบริเวณดังกล่าว เนื่องจากท่าให้ผู้พักอาศัยสามารถเข้าถึงสถานที่ท่างานได้อย่าง
สะดวก รวดเร็ว และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทางต่่า ซึ่งสอดคล้องกับข้อค้นพบของ Mubiru และ Ikiriza 
(2021) ที่ระบุว่า ความใกล้ชิดระหว่างที่พักอาศัยและสถานที่ท่างานเป็นปัจจัยหลักในการเลือกที่อยู่
อาศัย เพราะช่วยลดทั้งค่าใช้จ่ายและเวลาในการเดินทาง และในบางกรณีสามารถเดินไปท่างานได้โดย
ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม การที่ที่พักและสถานที่ท่างานอยู่ในย่าน CBD เดียวกันยังช่วยเพ่ิม
คุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัย เนื่องจากสามารถจัดสรรเวลาเพ่ือการท่างานและการใช้ชีวิตส่วนตัวได้
อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

5.1.3 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพ, ด้านท าเลที่ตั้ง และด้านบรรทัดฐานทาง
สังคมที่ส่งผลต่อการเลือกตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณระหว่างปัจจัยในการตัดสินใจเช่าที่
อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครกับปัจจัยทั้งหมด 
14 ปัจจัย พบว่า 

1. มีปัจจัยด้านกายภาพที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Kohlhepp (1974) 
ซึ่งกล่าวว่า คุณภาพทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมมีบทบาทส่าคัญต่อพฤติกรรมผู้บริโภค 
โดยจากผลการวิเคราะห์พบว่าปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผล ได้แก่ การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลาง และ
สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ คาดว่าเนื่องจากการตกแต่งและสภาพแวดล้อมที่ดี ช่วยเพ่ิม
ความสะดวกสบายกับผู้เช่าและส่งเสริมภาพลักษณ์ของโครงการ 
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2. มีปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Mubiru และ Ikiriza 
(2021) ที่กล่าวว่าปัจจัยหนึ่งที่ส่าคัญในการเลือกที่อยู่อาศัยคืออยู่ใกล้กับที่ท่างาน โดยจากผลการ
วิเคราะห์พบว่าปัจจัยด้านท่าเลที่ตั้งที่ส่งผล ได้แก่ ระยะทางถึงสถานที่ท่างาน/สถานศึกษา และ 
สภาพแวดล้อมของบริเวณที่ตั้งคาดว่าเนื่องจากคาดว่าเนื่องจากท่าเลที่ตั้งที่ใกล้สถานที่ท่างานหรือ
สถานศึกษา ช่วยลดระยะเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ซึ่งเป็นปัจจัยส่าคัญในการเพ่ิมความ
สะดวกสบายและคุณภาพชีวิตของผู้เช่า โดยเฉพาะในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครที่
มีปัญหาการจราจรหนาแน่นและค่าใช้จ่ายด้านการเดินทางสูง การเลือกคอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้
จุดหมายหลักจึงช่วยให้ผู้เช่าสามารถจัดสรรเวลาไปท่ากิจกรรมอ่ืน ๆ ได้มากขึ้น  

3. มีปัจจัยด้านบรรทัดฐานทางสังคมที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมใน
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Mitchell (1999) ที่
กล่าวว่าการตัดสินใจของผู้บริโภคมักไม่ได้พิจารณาเพียงแค่ลักษณะทางกายภาพของที่พักแต่ยังรวมถึง 
แบรนด์ และ ภาพลักษณ์ของผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งท่าหน้าที่เป็น “ตัวแทนความเชื่อมั่น” และ 
“เครื่องมือในการลดความเสี่ยง” ของผู้เช่า โดยจากผลการวิเคราะห์พบว่าปัจจัยด้านบรรทัดฐานทาง
สังคมที่ส่งผล ได้แก่ ความภาคภูมิใจในการอยู่อาศัย, ความสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ และ ชื่อเสียงและ
แบรนด์ของคอนโดมิเนียม คาดว่าเนื่องจากเป็นเพราะการอยู่อาศัยในโครงการที่มีชื่อเสียงและ
ภาพลักษณ์ดี ช่วยสร้างการยอมรับทางสังคม สะท้อนสถานะและรสนิยมของผู้พักอาศัย อีกทั้งยังช่วย
สร้างความมั่นใจในด้านคุณภาพ ความปลอดภัย และการบริการ ซึ่งเป็นปัจจัยส่าคัญที่ช่วยลดความ
กังวลและความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจากการเช่าในระยะยาว  
 
5.2 ข้อจ ากัดงานวิจัย 

 
1. งานวิจัยฉบับนี้ท่าการศึกษากลุ่มตัวอย่างที่มีอายุระหว่าง 27-44 ปี ซึ่งเป็นผู้เช่าที่อยู่

อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และสอดคล้องกับค่านิยามของกลุ่ม 
“Generation Rent” ดังนั้น ผลการศึกษานี้อาจไม่สามารถสะท้อนพฤติกรรมของผู้บริโภคในช่วงอายุ
อ่ืน หรือกลุ่มผู้บริโภคที่มีประสบการณ์การซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงเวลาก่อนหน้าหรือหลังจากนี้ได้อย่าง
ครอบคลุม 

2. เครื่องมือหลักที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในงานวิจัยนี้คือแบบสอบถาม ซึ่งมี
ข้อจ่ากัดด้านความลึกของข้อมูล เนื่องจากแบบสอบถามมีแนวโน้มให้ข้อมูลเชิงปริมาณมากกว่าการ
สะท้อนทัศนคติ ความรู้สึก หรือแรงจูงใจเชิงลึกของผู้บริโภค ดังนั้น การท่าความเข้าใจบริบทการ
ตัดสินใจซื้อที่เกี่ยวข้องกับประสบการณ์ส่วนบุคคลหรือคุณค่าทางสังคมบางประการ อาจจ่าเป็นต้อง
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ด่าเนินการวิจัยเชิงคุณภาพเพ่ิมเติม เช่น การสัมภาษณ์เชิงลึก หรือการสังเกตพฤติกรรมในสถานการณ์
จริง เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ครอบคลุมและรอบด้านมากยิ่งขึ้น 

3. ข้อจ่ากัดด้านเวลาในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้ด่าเนินการ
ในช่วงเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2568 ซึ่งเป็นระยะเวลาจ่ากัดและสะท้อนข้อมูลเฉพาะช่วงเวลาดังกล่าว 
พฤติกรรมการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยอาจได้รับอิทธิพลจากปัจจัยเฉพาะหน้า เช่น ภาวะเศรษฐกิจใน
ช่วงเวลานั้น ระดับอัตราดอกเบี้ย นโยบายภาครัฐ หรือเหตุการณ์ทางสังคมและสิ่งแวดล้อม ดังนั้น 
ผลการวิจัยอาจไม่สามารถสะท้อนพฤติกรรมของผู้บริโภคในช่วงเวลาอ่ืนหรือภายใต้เงื่อนไขทาง
เศรษฐกิจและสังคมท่ีแตกต่างได้อย่างครอบคลุม 
 
5.3 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 
จากผลการศึกษาค้นคว้าอิสระครั้งนี้ ผู้วิจัยขอเสนอข้อแนะน่าส่าหรับผู้พัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปรับกลยุทธ์ให้สอดคล้องกับความต้องการและรูปแบบการ
ใช้ชีวิตของกลุ่ม “Generation Rent” ซึ่งมีแนวโน้มเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ข้อเสนอแนะสามารถ
สรุปได้ดังนี้ 

1. ออกแบบโดยต้องตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของกลุ่มผู้เช่า ทั้งในด้านห้องพักให้มีขนาดและ
ฟังก์ชันที่เหมาะสม โดยเฉพาะส่าหรับผู้พักอาศัยเพศหญิง หรือส่าหรับการพักอาศัยร่วมกันมากกว่า
หนึ่งคน รวมถึงให้ความส่าคัญกับการออกแบบและตกแต่งพื้นที่ส่วนกลาง และ พื้นที่ท่างานร่วม 
(Co-Working Space) 

2. เลือกท่าเลที่ตั้งมีความสะดวกต่อการเดินทางโดยไม่ใช้รถยนต์ หรืออยู่ในพื้นท่ีใกล้กับ 
แหล่งที่ท่างาน และสถานศึกษา 

3. รักษาภาพลักษณ์ของผู้พัฒนาและโครงการ รวมถึงดูแลรักษาสภาพแวดล้อมทั้งใน
และนอกโครงการให้สะอาด ปลอดภัย และมีภูมิทัศน์ท่ีดึงดูด เพ่ือสร้างความประทับใจแก่ผู้เช่า 

 
5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยต่อเนื่อง 

 
ในประเด็นการเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของ

กรุงเทพมหานคร ส่าหรับกลุ่ม Generation Rent สามารถพัฒนางานวิจัยต่อยอดได้ดังนี้ 
1. ศึกษาพฤติกรรมและแรงจูงใจเชิงลึกของ Generation Rent วิเคราะห์ปัจจัยเชิง

จิตวิทยาและค่านิยมด้านการใช้ชีวิต (lifestyle preferences) ที่มีผลต่อการเลือกเช่าคอนโดมิเนียม  
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2. ส่ารวจทัศนคติของ Generation Rent ต่อการเป็นเจ้าของบ้านในอนาคต เปรียบเทียบ
กับการเช่าในระยะยาวเปรียบเทียบระหว่าง Generation Rent กับกลุ่มวัยอื่น 

3. ศึกษาความแตกต่างด้านปัจจัยตัดสินใจเช่า เช่น ท่าเล สิ่งอ่านวยความสะดวก ราคา 
และเงื่อนไขสัญญา วิเคราะห์แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมเช่าเมื่ออายุเพ่ิมขึ้นหรือสถานะ
การเงินเปลี่ยนไป 

4. วิเคราะห์ผลกระทบของเศรษฐกิจและสังคมต่อพฤติกรรมเช่า พิจารณาผลของราคาที่
อยู่อาศัย ค่าเช่า ดอกเบี้ยสินเชื่อ และภาวะเศรษฐกิจมหภาคต่อการตัดสินใจเช่า รวมถึงการศึกษาผล
ของการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบขนส่งสาธารณะในย่าน CBD ต่อความต้องการเช่า 

5. เปรียบเทียบข้ามพ้ืนที่และประเทศ ศึกษากรณีเมืองใหญ่ในประเทศอ่ืนที่มีกลุ่ม 
Generation Rent เด่นชัด เช่น โตเกียว ฮ่องกง หรือสิงคโปร์ เพ่ือหาแนวทางพัฒนาและนโยบาย
สนับสนุนตลาดเช่า วิ เคราะห์ว่าบทเรียนจากต่างประเทศสามารถน่ามาปรับใช้กับบริบทของ
กรุงเทพมหานครได้อย่างไร 

6. จากผลการวิเคราะห์ที่พบว่าค่า R-square เท่ากับ 0.38 และค่า Adjusted R-square 
เท่ากับ 0.36 แสดงว่าตัวแปรอิสระท่ีใช้ในงานวิจัยสามารถอธิบายความแปรปรวนของการตัดสินใจเช่า
ที่อยู่อาศัยได้เพียงบางส่วน ดังนั้น เพ่ือเพ่ิมความครอบคลุมและความแม่นย่าของแบบจ่าลอง งานวิจัย
ในอนาคตควรพิจารณาศึกษาปัจจัยอื่น ๆ ที่อาจมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่า เช่น ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 
สังคม จิตวิทยาผู้บริโภค แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ หรือการเปลี่ยนแปลงด้านนโยบายที่อยู่อาศัย 
เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงลึกและองค์ความรู้ที่ครบถ้วนยิ่งขึ้นส่าหรับการวางแผนและก่าหนดกลยุทธ์ที่อยู่
อาศัยในอนาคต 
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แบบสอบถาม 
เร่ือง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่าน 

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent 
 

ค าชี้แจง 
แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 5 ส่วน  
ส่วนที่ 1 ค่าถามคัดกรองกลุ่มตัวอย่าง 
ส่วนที่ 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยอิสระที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท

คอนโดมิเนียมในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent 
ส่วนที่ 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่าน 

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent 
ส่วนที่ 4 ค่าถามเกี่ยวกับด้านประชากรศาสตร์ 
ส่วนที่ 5 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 
ผู้วิจัยจึงขอความร่วมมือจากกลุ่มประชากรที่มีอายุตั้งแต่ 27- 44 ปี ในการตอบ

แบบสอบถามให้เลือกตอบข้อที่ตรงกับระดับความคิดเห็นของท่านมากที่สุด ข้อมูลที่ได้จากความ
คิดเห็นของท่านมีค่าอย่างยิ่งต่อการวิจัยในครั้งนี้ ข้อมูลที่ท่านตอบถือเป็นความลับและขอรับรองว่าจะ
ไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติงาน หรือองค์กรของท่านแต่ประการใด ผู้วิจัยหวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์ในการให้ข้อมูลจากท่านเป็นอย่างดี และขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงในความ
อนุเคราะห์ 

 
ผู้วิจัย 

*หมายเหตุ 
*กลุ่ม Generation Rent หมายถึง กลุ่มคนรุ่นใหม่ ครอบคลุมทั้ง Millennials (อายุ 27-44 ปี) 

และ Gen Z (อายุ 13-27 ปี) ที่ต้องเช่าที่อยู่อาศัยอาศัยอยู่ สะท้อนภาพความเปลี่ยนแปลงของสังคม ที่คนรุ่น
ใหม่มีโอกาสเป็นเจ้าของบ้านได้ยากกว่าคนรุ่นพ่อแม่ 

*ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) หมายถึง ย่านศูนย์กลางธุรกิจหมายถึงพื้นที่บริเวณ สีลม สาทร สยาม 
ถนนพระรามที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และ สุขุมวิท (ช่วงต้นจนถึงซอย 24) โดยพื้นที่บริเวณนี้ จะเป็น
พื้นที่ศูนย์กลางของเมือง ที่มีการจัดกิจกรรมการขับเคลื่อนทางธุรกิจขนาดใหญ่ เป็นศูนย์กลางของแหล่งรวม
งาน กิจกรรมทางสังคม และเศรษฐกิจของเมืองหรือประเทศ ซึ่งย่านธุรกิจที่ว่านี้จะมีการพัฒนาสิ่งปลูกสร้าง
อาคารสูง รวมถึงพื้นที่ส่านักงานเช่าออฟฟิศ, ศูนย์การค้า, ร้านอาหาร, ที่พักอาศัย และที่ส่าคัญเป็นที่ที่ขึ้นชื่อ
ว่าเดินทางได้สะดวก  
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ส่วนที่ 1 ค าถามเบื้องต้น 

ค าชี้แจง : โปรดท่าเครื่องหมาย ✓ ลงในช่องว่าง  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านที่สุดเพียงค่าตอบเดียว 
 

1. ท่านมีอายุระหว่าง 27-44 ปี หรือไม่ 
 ใช่      ไม่ใช่ 
***(หากตอบ “ไม่ใช่” ยุติการตอบแบบสอบถาม) 
 

2. ท่านมีความสนใจที่จะเช่าคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่าน CBD ในกรุงเทพมหานคร (อโศก, สีลม สาทร, 
สยาม, สุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24) หรือไม ่
 สนใจ / มีการเช่าอยู่แล้ว    ไม่มีความสนใจ 
***(หากตอบ “ไม่มีความสนใจ” ยุติการตอบแบบสอบถาม) 
 

3. ท่ านมีแนวโน้มจะเช่ าคอนโดมิ เนี ยมใน พ้ืนที่ ย่ าน  Central Business District (CBD) ใน
กรุงเทพมหานคร (อโศก, สีลม สาทร, สยาม, สุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24) มากน้อยเพียงใด 
 1. น้อยที่สุด 
 2. น้อย 
 3. ปานกลาง 
 4. มาก 
 5. มากที่สุด 
 

4. เหตุผลหลักในการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ย่าน Central Business District (CBD) ใน
กรุงเทพมหานคร (อโศก, สีลม สาทร, สยาม, สุขุมวิทตอนต้นถึงซอย 24) คืออะไร 
 ใกล้ที่ท่างาน  
 การเดินทางสะดวก  
 สิ่งอ่านวยความสะดวกในตัวอาคาร  
 ความปลอดภัยของพ้ืนที่  
 สถานะทางสังคม/ความตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์  
 อ่ืน ๆ  
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ส่วนที่ 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยอิสระที่ มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในย่าน ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent 

ค าชี้แจง : โปรดท่าเครื่องหมาย ✓ ลงในช่องว่าง  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านที่สุดเพียงค่าตอบเดียว 
 

ข้อค าถาม 

ระดับความคิดเห็น 

เห็นด้วย
มากที่สุด 

เห็นด้วย
มาก 

เห็นด้วย
ปาน
กลาง 

เห็นด้วย
น้อย 

เห็นด้วย
น้อย
ที่สุด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

ด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย       
1. สิ่งอ่านวยความสะดวก เช่น ฟิตเนส,  

สระว่ายน้่า, พ้ืนที่ co-working space มีผล
ต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

2. ระบบรักษาความปลอดภัยทีดี เช่น มีกล้อง
วงจรปิด (CCTV), มีระบบคีย์การ์ด, มี รปภ. 
24 ชั่วโมง มีผลต่อการตัดสินใจเช่า
คอนโดมิเนียมของท่าน 

     

3. การตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลาง และสภาพ 
แวดล้อมของพ้ืนที่รอบโครงการ มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

4. จ่านวนที่จอดรถที่เพียงพอ มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

ด้านท าเลที่ตั้ง      
1. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนียมใกล้สถานที่ท่างาน

หรือสถานที่ศึกษาของท่าน มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

2. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนียมใกล้สถานที่ส่าคัญ 
เช่น โรงพยาบาล, ศูนย์การค้า, สวนสาธารณะ 
มีผลต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของ
ท่าน 
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ข้อค าถาม 

ระดับความคิดเห็น 

เห็นด้วย
มากที่สุด 

เห็นด้วย
มาก 

เห็นด้วย
ปาน
กลาง 

เห็นด้วย
น้อย 

เห็นด้วย
น้อย
ที่สุด 

(5) (4) (3) (2) (1) 
3. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนียมใกล้ขนส่งสาธารณะ 

เช่น BTS, MRT, ป้ายรถเมล์ มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

4. ท่าเลที่ตั้งคอนโดมิเนียมมีความสงบ อยู่ใน
พ้ืนที่ที่ปลอดภัย และ อยู่ห่างจากแหล่ง
มลภาวะ มีผลต่อการตัดสินใจเช่า
คอนโดมิเนียมของท่าน 

     

ด้านบรรทัดฐานทางสังคม      

1. ท่านคิดว่าการอาศัยอยู่ในคอนโดมิเนียมจะ
ช่วยสร้างภาพลักษณ์ของท่านให้ดูดีขึ้น 

     

2. ท่านมีความภาคภูมิใจที่ได้อาศัยอยู่ใน
คอนโดมิเนียม 

     

3. ท่านคิดว่าการเช่าที่อยู่อาศัยไม่ได้แสดงถึง
การด้อยสถานะทางสังคม 

     

4. ภาพลักษณ์ที่ทันสมัยสวยงามของ
คอนโดมิเนียม มีผลต่อการตัดสินใจเช่า
คอนโดมิเนียมของท่าน 

     

5. ค่านิยมและไลฟ์สไตล์ตามช่วงอายุ มีผลต่อ
การตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 

     

6. ชื่อเสียงและแบรนด์ของคอนโดมิเนียม มีผล
ต่อการตัดสินใจเช่าคอนโดมิเนียมของท่าน 
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ส่วนที่ 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยประเภทคอนโด มิเนียมในย่าน 
ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครของกลุ่ม Generation Rent 

ค าชี้แจง : โปรดท่าเครื่องหมาย ✓ ลงในช่องว่าง  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านที่สุดเพียงค่าตอบเดียว 
 

ข้อค าถาม 

ระดับความคิดเห็น 

เห็นด้วย
มากที่สุด 

เห็นด้วย
มาก 

เห็นด้วย
ปาน
กลาง 

เห็นด้วย
น้อย 

เห็นด้วย
น้อย
ที่สุด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

1. ท่านตัดสินใจจะเช่าที่อยู่อาศัยเป็นประเภท
คอนโดมิเนียมเนื่องจากช่วงวัยของท่าน
เติบโตมากับโลกที่เปลี่ยนแปลงเร็ว ไลฟ์สไตล์
เคลื่อนที่ โยกย้ายงาน หรือเปลี่ยนแปลงชีวิต
ได้ทุกปี 

     

2. การมีรายได้ที่ไม่แน่นอน และไม่ม่ันใจ
ความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต 
จึงไม่มีความพร้อมในการที่จะสร้างภาระหนี้
ระยะยาว การเช่าจึงเป็นทางเลือกที่ตอบ
โจทย์สถานะทางการเงินของท่านมากกว่า 

     

3. ท่านตัดสินใจจะเช่าที่อยู่อาศัยเป็นประเภท
คอนโดมิเนียมเนื่องจากไม่ต้องการผูกเงินไว้
กับอสังหาริมทรัพย์ที่อาจขายต่อยาก 

     

4. การมีไลฟ์สไตล์ที่ยืดหยุ่นและต้องการอิสระ
ในการเลือกท่ีอยู่อาศัย ท่าให้การเช่า
คอนโดมิเนียมเป็นทางเลือกที่เหมาะสมกว่า
การซื้อ 

     

5. การซื้อคอนโดมิเนียมในย่าน CBD ในยุค
ปัจจุบันมักเป็นเรื่องที่ต้องใช้ทรัพย์สินที่มี
มูลค่าสูงมาก ท่าให้มีผลกระทบต่อฐานทาง
การเงินและความมั่นคงของท่าน  
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ส่วนที่ 4 ค าถามเกี่ยวกับด้านประชากรศาสตร์ 

ค าชี้แจง : โปรดท่าเครื่องหมาย ✓ ลงในช่องว่าง  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านที่สุดเพียงค่าตอบเดียว 
 
1. เพศ  
 ชาย  หญิง  เพศทางเลือก 

2. ระดับการศึกษา  
 ต่่ากว่าปริญญาตรี  ปริญญาตรี  สูงกว่าปริญญาตรี 

3. สถานภาพ 
 โสด  สมรส/อยู่ร่วมกัน  หย่า/แยกกันอยู่  อ่ืน ๆ  

4. อาชีพ 
 ข้าราชการ / พนักงานราชการ  พนักงานรัฐวิสาหกิจ  
 พนักงานบริษัทเอกชน  ธุรกิจส่วนตัว/ประกอบอาชีพอิสระ  
 อ่ืน ๆ  

5. รายได้รวมของครอบครัวท่าน 
 ต่่ากว่า 30,000 บาท  30,001 - 60,000 บาท  
 60,001 - 90,000 บาท  มากกว่า 90,001 บาท  

6. จ่านวนสมาชิกในครอบครัว  
 อาศัยอยู่คนเดียว  2 - 3 คน  4 คน ขึ้นไป 

7. สถานที่ท่างานของท่านตั้งอยู่ในย่าน ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ใช่หรือไม่ 
 ใช่  ไม่ใช่ 

8. จ่านวนยานพาหนะท่ีท่านมี 
 ไม่มี  1 คัน  
 2 คัน   มากกว่า 3 คัน 

9. ท่านไม่ต้องการเสียค่าเดินทางในแต่ละวัน ใช่หรือไม่ 
 ใช่  ไม่ใช่ 

10. ท่านก่าลังมองหาคอนโดมิเนียมที่ราคาค่าเช่าต่อเดือนประมาณเดือนละเท่าไร 
 ไม่เกิน 10,000 บาท  10,001 - 20,000 บาท   
 20,001 บาทข้ึนไป 
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ส่วนที่ 5 ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ เพิ่มเติม 
................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. ...
................................................................................................................................................................  
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