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บทคัดย่อ  

การย้ายถิ่นฐานเข้ามาทำงานหรือศึกษาต่อในจังหวัดปทุมธานีส่งผลให้ความต้องการที่พักอาศัย

ชั่วคราวเพิ ่มขึ ้น ทั้งนี้ การตัดสินใจเช่าห้องพักของผู ้เช่าขึ้นอยู ่กับปัจจัยหลายประการ งานวิจัยนี ้มี

ว ัตถุประสงค์เพื ่อ 1) ศึกษาปัจจัยทางกายภาพที ่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที ่อยู ่อาศัยในพื ้นที ่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต และ 2) สร้างแบบจำลองเชิงเส้นสำหรับพยากรณ์อัตราค่าเช่า 

รูปแบบการวิจัยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ โดยใช้แนวคิดทฤษฎีการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุเป็นกรอบ

แนวคิดการวิจัย พื้นที่ว ิจัย คือ ที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที ่อยู่ในระยะรัศมี   

5 กิโลเมตร โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต กลุ่มตัวอย่างในการวิจัย คือ ผู้ประกอบการที่อยู่

อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที ่อยู ่ในระยะรัศมี  5 กิโลเมตร โดยรอบมหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต จำนวน 400 ราย ใช้วิธีคัดเลือกแบบสะดวก เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย คือ แบบ

ตรวจสอบรายการ วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ ด้วยวิธีการเพิ่มตัวแปรอิสระ

แบบขั้นตอน ผลการวิจัยพบว่า 1) ปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ประกอบด้วย 10 ปัจจัย คือ ห้องออกกำลังกาย การตกแต่งภายใน
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ห้องพัก พนักงานรักษาความปลอดภัย พื้นที่ใช้สอย อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารตาม

สั่ง ร้านเสริมสวย ลิฟต์ และร้านซักรีด และ 2) แบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่ดีที ่สุด คือ รูปแบบ 

Linear – Linear มีความแม่นยำสูงถึงร้อยละ 77.10 หรือคิดเป็นค่าความคลาดเคลือนเพียงร้อยละ 22.90 

และเป็นสมการพยากรณ์รูปแบบเดียวที่มคี่า Durbin-Watson ที่ได้จากการทดสอบอยู่ในช่วงขอบเขตล่างถึง

ขอบเขตบนของค่า Durbin – Watson ที่ได้จากการเปิดตาราง ซึ่งแสดงให้เห็นว่าค่าความคลาดเคลื่อนเป็น

อิสระต่อกัน มีค่าเฉลี่ยของค่าส่วนที่เหลือเท่ากับ 0.000 และมีค่าผลรวมของความเบี่ยงเบนกำลังสอง

เท่ากับ 84.940 ซึ่งสามารถสร้างสมการพยากรณ์ได้ว่าค่ามาตรฐานของ Y (อัตราค่าเช่าต่อเดอืน) = 0.338 

(ค่ามาตรฐานของห้องออกกำลังกาย) + 0.274 (ค่ามาตรฐานของการตกแต่งภายในห้องพัก) + 0.034  

(ค่ามาตรฐานของพนักงานรักษาความปลอดภัย) + 0.214 (ค่ามาตรฐานของพื้นที่ใช้สอย) + 0.082 (ค่า

มาตรฐานของอินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี) - 0.205 (ค่ามาตรฐานของร้านสะดวกซือ้) + 0.160 (ค่ามาตรฐานของ

ร้านอาหารตามสั่ง) - 0.111 (ค่ามาตรฐานของร้านเสริมสวย) + 0.113 (ค่ามาตรฐานของลิฟต์) + 0.078 

(ค่ามาตรฐานของร้านซักรีด)  

คำสำคัญ: แบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัย; สถาบันการศึกษา; หอพัก; อพาร์ทเม้นท์ 

 

Abstract  

Migration to work or study in Pathum Thani province increases the demand for temporary 

accommodation. Tenants' decision to rent a room depends on various factors. This research aimed  

1) to study physical factors affecting residential rental rates in the areas surrounding Thammasat 

University, Rangsit Campus, and 2) to construct a linear model for forecasting rental rates. The research 

model is a quantitative research using the theory of multiple regression analysis as a research conceptual 

framework. A studied area is a dormitory or apartment within a radius of 5 kilometers surrounding 

Thammasat University, Rangsit Campus. The samples in this research were the 400 entrepreneurs of 

a dormitory or apartment within a radius of 5 kilometers surrounding Thammasat University, Rangsit 

Campus, selected by convenient sampling. The research tool is a checklist. Data were analyzed by using 

multiple regression analysis by selecting variables with the stepwise method. The research results 

showed that 1) physical factors affecting residential rental rates in the areas surrounding Thammasat 

University, Rangsit Campus consist of 10 factors: fitness, room interior, security guard, usable area, free 

internet or wifi, convenience store, restaurant, beauty salon, elevator, and laundry and 2) The best 

rental rate forecasting model is Linear – Linear model which has a high percentage accuracy equal to 
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77.10% or only accounted for the error equal to 22.90%. It is the only form of forecasting equation that 

has a Durbin-Watson value which is between the Durbin-Watson value obtained by opening the table, 

indicating that the tolerances are independent of each other with the mean of residual value equal to 

0.000 and the sum of square residual equal to 84.940. The equation for forecasting rental rate was 

LogY of the standard value of monthly rental rate equal 0.338 (standard value of fitness)  + 0.274 

(standard value of room interior) + 0.034 (standard value of security guard) + 0.214 (standard value of 

usable area) + 0.082 (standard value of free internet or wifi) - 0.205 (standard value of convenience 

store) + 0.160 (standard value of restaurant) - 0.111 (standard value of beauty salon) + 0.113 (standard 

value of elevator) + 0.078 (standard value laundry). 

Keywords: Forecasting Model of Residential Rental Rates; Educational Institute; Dormitory; Apartment  

 

บทนำ  

การย้ายถิ่นฐานของผู้ที่มีภูมิลำเนาอยู่ต่างจังหวัดเพื่อเข้ามาทำงานหรือศึกษาต่อในพื้นที่จังหวัด

ปทุมธานีส่งผลให้มีความต้องการที่พักอาศัยเป็นการชั่วคราวในระหว่างที่อยู่อาศัยในจังหวัดปทุมธานีมาก

ขึน้ ทำให้มีผู้สนใจประกอบธุรกิจที่อยู่อาศัยให้เช่าเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะในย่านใกล้สถานศึกษาหรือแหล่งชุมชน 

ไม่ว่าจะเป็นหอพัก บ้านเช่า อพาร์ทเม้นท์ แมนชั่น ทั้งนี้ เพื่อตอบสนองต่อความต้องการที่เพิ่มขึ้นทุกปี  

(ลัดดาวัลย์ ประกอบมูล, 2556) โดยในปัจจุบันธุรกิจที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์มี

การแข่งขันรุนแรงอย่างมากในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา ซึ่งเป็นการแข่งขันที่มาจากคู่แข่งที่อยู่ในธุรกิจเดียวกัน

และธุรกิจใกล้เคียงที่ยังคงมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง (นภพร ฐานยีะพาณิชย์, 2556)  

การตัดสินใจเช่าห้องพักของผู้เช่าขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ เช่น อัตราค่าเช่า ลักษณะหอพักหรื

ออพาร์ทเม้นท์ สถานที่ตั้ง สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ตลอดจนการให้บริการของหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์อีกด้วย ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ล้วนมีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องของผู้เช่าทั้งสิ้น (สุนิศา ตรีธนพัฒน์ 

และ ประสพชัย พสุนนท์, 2558) โดยในแต่ละปีจะมีผู ้เช่าพักอาศัยเปลี ่ยนห้องพักหรือย้ายที ่พักอยู่

ตลอดเวลา หอพักหรือหรืออพาร์ทเม้นท์ที่เปิดให้บริการมาก่อนต้องมีการปรับตัวเพื่อความอยู่รอดและ

พัฒนากลยุทธ์การสร้างความแตกต่างให้กับหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ของตน เพ่ือทำให้ผู้เช่าพักอาศัยไม่ย้าย

ออกไปหรือดงึดูดความสนใจของผู้ที่กำลังหาหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ 

ดว้ยเหตุน้ี คณะผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรื

ออพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบสถาบันการศึกษา เพ่ือนำไปเป็นข้อมูลในการสร้างแบบจำลองเชิงเสน้สำหรับ

พยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบสถาบันการศึกษา 
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อันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการหรือนักลงทุนที่สนใจลงทุนในธุรกิจที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรื

ออพาร์ทเม้นท์ในการตัดสินใจลงทุนหรือบริหารจัดการธุรกิจ รวมถึงการพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบสถาบันการศึกษาได้อย่างเหมาะสมต่อไป 

 

วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์

ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

2. เพ่ือสร้างแบบจำลองเชิงเส้นสำหรับพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

 

การทบทวนวรรณกรรม  

การศึกษาปัจจัยที่มผีลต่อการตัดสนิใจเช่าห้องพักสำหรับการอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล พบว่ามี 2 ปัจจัยที่มคีวามสัมพันธ์ต่อการตัดสินใจเช่าห้องพัก ซึ่งเรยีงลำดับตามค่าสัมประสิทธิ์

ของสมการถดถอย (Beta Coefficient) จากมากไปน้อย ได้แก่ 1) ปัจจัยด้านการจัดการภายใน การสร้างและ

นำเสนอลักษณะทางกายภาพ ประกอบด้วย การรักษาความสะอาด อากาศถ่ายเทได้ดี สภาพแวดล้อมที่

เงียบสงบ ความกว้างของทางเดนิในบรเิวณที่พักมีขนาดที่เหมาะสม การจัดตกแต่งบริเวณอย่างเป็นสัดส่วน 

บรเิวณโดยรอบสะอาดและเป็นระเบียบเรียบรอ้ย สภาพแวดล้อมของที่พักมีความปลอดภัยสูง มีการบรกิาร

ด้านสาธารณูปโภคที ่ม ีค ุณภาพ บุคคลแวดล้อมมีมารยาท และมีพื ้นที ่ เพียงพอสำหรับจอดรถ 

และ 2) ปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง ประกอบดว้ย ที่พักอยู่ใกลศู้นย์การค้า การเดนิทางคมนาคมสะดวก ระยะทาง

ระหว่างที ่พักกับที ่ทำงานหรือสถานศึกษาไม่ไกลจนเกินไป ทำเลที ่ตั ้งของที ่พักใกล้ร้านสะดวกซื้อ 

ร้านอาหาร ที่ต้ังใกล้ความเจริญ และมีการคมนาคมที่สะดวก (ฝนทิพย์ วงศ์ศุภชาตกิุล, 2558) 

การศึกษาเหตุผลในการเช่าอยู่ต่อหอพัก หมู่ 7 ตำบลดอนหัวฬ่อ อำเภอเมือง จังหวัดชลบุรี พบว่า

กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความสำคัญในเร่ืองของการเช่าอยู่ต่อหอพัก เพราะอยู่ใกลท้ี่ทำงาน การได้รับการ

บริการที่ดี และ เเจ้าของมอีัธยาศัยดี ทั้งนี้ พบว่าร้านเสริมสวยเป็นปัจจัยที่มีความสำคัญน้อยที่สุดในการ

เช่าอยู่ต่อหอพัก หมู่ 7 ตำบลดอนหัวฬ่อ อำเภอเมือง จังหวัดชลบุรี (ณัฐรวี อ่ำทอง, 2559)  

การศึกษาสภาพการอยู่อาศัยของนิสิตจุฬาฯ ที่อยู่หอพักโดยรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่า

นิสิตส่วนใหญ่มีความตอ้งการเช่าหอพักภายในมหาวิทยาลัย แต่ปริมาณหอพักไม่เพียงพอต่อความต้องการ

ของนิสิต จึงจำเป็นต้องอยู่หอพักโดยรอบมหาวิทยาลัย เพ่ือความสะดวกในการเดินทาง อีกทั้งนิสิตยังต้อง

คำนึงถึงปัจจัยด้านอื่น ๆ เช่น ราคา ความปลอดภัย สิ่งอำนวยความสะดวกของที่พักอาศัย เป็นต้น ทั้งนี้ 
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ราคาจะขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายอย่าง เช่น สิ่งอำนวยความสะดวกภายในห้องพัก ขนาด ห้องพัก ทำเลของ

หอพัก เป็นต้น นอกจากนี้ ยังพบว่านิสิตให้ความสำคัญกับทำเลหอพักที่อยู่ใกล้มหาวิทยาลัยมากที่สุด 

เพื่อความสะดวกในการเดินทาง ดังนั้น ห้องพักจึงต้องมีราคาที่เหมาะสมคุ้มค่ากับสิ่งที่หอพักมีให้บริการ 

เช่น สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ หรือแม้กระทั่งความสะดวกสบายในเรื่องของการเข้าถึงสาธารณูปการ

บรเิวณหอพัก รวมทั้งความปลอดภัยในการใช้ชีวิตและทรัพย์สนิ รวมถึงการอยู่ใกลร้้านอาหาร ลว้นมผีลต่อ

การตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของนิสิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (นันท์ณภัส ถิรสิริเมธีกุล และ ไตรรัตน์ 

จารุทัศน์, 2564)  

จะเห็นได้ว่าการศึกษาที่ผ่านมามุ่งศึกษาความต้องการหรือปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องพัก

ในที่อยู่อาศัยให้เช่า แต่ยังไม่มีการสร้างแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออ

พาร์ทเม้นท์ การวิจัยครัง้น้ีจึงมุ่งศึกษาปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพัก

หรืออพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ตลอดจนใช้แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับ

การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุในการสร้างแบบจำลองเชิงเส้นสำหรับพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัย

ประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื ้นที ่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต เพื ่อให้

ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนที่สนใจลงทุนในธุรกิจที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์สามารถ

นำไปใช้เป็นแนวทางในการกำหนดอัตราค่าเช่าได้อย่างเหมาะสม 

 

กรอบแนวคิดการวิจัย 

 งานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงปรมิาณ คณะผู้วิจัยกำหนดกรอบแนวคิดการวิจัย โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ระเบียบวธิีวิจัย 

งานวิจัยน้ีเป็นงานวิจัยเชิงปริมาณ พืน้ที่วิจัย คือ ที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์

ที่อยู่ในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ประชากร คือ ผู้ประกอบการ

การวิเคราะห ์

ความถดถอย 

เชิงพห ุ

อัตราค่าเช่า 

หอพักหรืออพาร์ทเม้นท ์

ปัจจัยที่มีผลต่ออัตราค่าเช่า 

1. ประเภทของห้องพัก 

2. พืน้ที่ใช้สอย 

3. การตกแตง่ภายในห้องพัก 

4. สิ่งอำนวยความสะดวก 

5. เคร่ืองใช้ไฟฟ้าภายในห้องพกั  

6. ระบบการรักษาความปลอดภัย  

7. ระยะห่างจากสถานที่ตา่ง ๆ 
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หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่อยู่ในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต  

ซึ่งไม่ทราบจำนวนประชากรที่แน่นอน กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ประกอบการหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่อยู่ใน

ระยะรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต จำนวน 400 ราย ใช้วิธีการคัดเลือก

แบบสะดวก โดยเลือกผู้ประกอบการหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่มีข้อมูลครบถ้วนตามตัวแปรที่กำหนด 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย มี 1 ชนิด ได้แก่ แบบตรวจสอบรายการ รวบรวมข้อมูลจากผู้ประกอบการหอพัก

หรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่ศึกษาและประกาศให้เช่าหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ ระหว่างเดือนพฤษภาคม 

ถึงเดอืนมิถุนายน พ.ศ. 2564 นำข้อมูลเชิงปริมาณมาวิเคราะห์ดว้ยสถิติพ้ืนฐาน ได้แก่ การวิเคราะห์ข้อมูล

ทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างและปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่า โดยใช้ค่ารอ้ยละและค่าเฉล่ีย รวมถึง

การวิเคราะห์ระดับและทิศทางความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม โดยหาค่าสัมประสิทธิ์

สหสัมพันธ์อย่างง่ายด้วยสูตรสหสัมพันธ์ของเพียร์สัน ตลอดจนทำการสร้างแบบจำลองเชิงเส้นสำหรับ

พยากรณ์อัตราค่าเช่า โดยใช้การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ โดยการเลือกตัวแปรด้วยวิธีเพิ่มตัวแปร

อิสระแบบขั้นตอน โดยใช้สมการ 4 รูปแบบ คือ Linear – Linear Regression, Log – Log Regression, Linear 

– Log Regression และ Log – Linear Regression ท ั ้งน ี ้  สามารถแสดงตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม 

ในการวิจัยครัง้น้ีได้ดังตารางที่ 1  

 

ตารางที่ 1 ตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ตัวแปร เงื่อนไข ประเภทตัวแปร 

1. ประเภทหอ้งพัก 1 = ห้องพัดลม 

2 = ห้องแอร์ 

ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 

2. พืน้ท่ีใช้สอย ขนาดห้องพัก (ตารางเมตร) มาตราส่วน 

3. การตกแต่งภายในหอ้งพัก 1 = ห้องเปล่า  

2 = ตกแต่งบางส่วน  

3 = ตกแต่งพร้อมเข้าอยู่ 

ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 

4. สิ่งอำนวยความสะดวก  

- หอ้งออกกำลังกาย  

- ร้านสะดวกซือ้  

- ร้านอาหารตามสั่ง  

- ร้านเสริมสวย  

- ร้านซักรีด 

- ร้านถ่ายเอกสาร 

- อินเทอร์เน็ต/ไวไฟ 

0 = ไม่มีหรือไม่ระบุว่ามี 

1 = ม ี

ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 
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ตัวแปร เงื่อนไข ประเภทตัวแปร 

- เคเบ้ิล/ดาวเทยีม 

- ท่ีจอดรถ 

- ลิฟต์ 

5. เครื่องใช้ไฟฟ้าภายในหอ้งพัก 

- โทรทัศน์ 

- ตู้เย็น 

- ไมโครเวฟ 

- เครื่องทำน้ำอุ่น 

- เครื่องซักผ้า 

- เครื่องปรับอากาศ 

0 = ไม่มีหรือไม่ระบุว่ามี 

1 = ม ี

ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 

6. ระบบการรักษาความปลอดภัย 

- พนักงานรักษาความปลอดภัย 

- คีย์การ์ด 

- สแกนนิว้มือ 

- กล้องวงจรปิด 

0 = ไม่มีหรือไม่ระบุว่ามี 

1 = มี 

ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 

7. ระยะห่างจากสถานท่ีต่าง ๆ 

- ถนนสายหลัก 

- มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ 

- ศูนย์การค้า 

- โรงพยาบาล 

ระยะเดิน (เมตร)  

 

มาตราส่วน 

 

การเลอืกรูปแบบสมการที่เหมาะสมพิจารณาจากทุกค่าสถิติดังแสดงในตารางที่ 2 

ตารางที่ 2 ค่าสถิติที่ใช้ในการเลอืกรูปแบบสมการที่เหมาะสมกับการพยากรณ์ 

ค่าสถิติ คำอธบิาย หลักเกณฑ์การพิจารณา 

ค่า p-value ค่าของตัวแปรท่ีมีนัยสำคัญทางสถิติ  จะต้องมีค่าน้อยกว่าระดับนัยสำคัญ 

ท่ีกำหนดไว้ (น้อยกว่า 0.05) 

ค่า Adjusted  

R Square  

ค่าท่ีบ่งบอกอำนาจพยากรณ์ของตัวแปร

อิสระท่ีมีต่อตัวแปรตาม 

มีค่าอยู่ระหว่าง 1 กับ 0 ย่ิงมีค่าใกล้ 1 มาก  

ตัวแปรจะย่ิงมีความสมบูรณ์ 

ค่า Durbin-Watson ค่าความคลาดเคลื่อนแต่ละค่าเป็นอิสระ 

ต่อกัน 

จะต้องมีค่าอยู่ในช่วงท่ีได้จากการเปิดตาราง 

Durbin-Watson 



Journal of Educational Innovation and Research Vol. 8 No. 1 January - March 2024 | 331 
 

ความเบ้ (Skewness)  

และความโด่ง (Kurtosis)  

ค่าความคลาดเคลื่อนมีการแจกแจง 

แบบปกติ 

จะต้องมีค่าความเบ้ (Skewness) และ 

ความโด่ง (Kurtosis) ไม่น้อยกว่า -2.00  

และไม่มากกว่า 2.00 

ค่าส่วนท่ีเหลือ (Residual) ค่าความคลาดเคลื่อนมีการแจกแจง 

แบบปกติจะมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0 และ 

เมื่อค่าความแปรปรวนของส่วนท่ีเหลอื

ลดลง ความถูกต้องในการพยากรณ์ 

จะเพิ่มข้ึน 

Mean of Residual จะต้องมีค่าเท่ากับ 0.000 

และมีค่า Sum of Square น้อยท่ีสุด 

ท่ีมา: กัลยา วานิชย์บัญชา (2553) 

นอกจากน้ี คณะผู้วิจัยจะนำแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ในพื้นที่โดยรอบสถาบันการศึกษา กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่ได้จากการ

วิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ ไปทดสอบกับกลุ่มตัวอย่างที่ไม่ได้นำไปใช้ในการสร้างสมการ จำนวน 30 

ตัวอย่าง เพื่อทดสอบความแม่นยำของแบบจำลองด้วยการทดสอบความแตกต่างของค่ากลางของสอง

ประชากรไม่อิสระ 

 

ผลการวิจัย 

คณะผู้วิจัยทำการตัดข้อมูลที่เป็นค่าผิดปกติออก โดยพิจารณาตัดข้อมูลประเภทมาตราส่วนที่มีค่า 

Z-Score น้อยกว่า -3.00 หรือมากกว่า 3.00 ทำให้เหลอืกลุ่มตัวอย่างจำนวน 382 ห้อง และเมื่อพิจารณา

ตัวแปรหุ่นที่มีค่าร้อยละของกลุ่มตัวอย่างมากกว่าร้อยละ 90.0 หรือไม่เกินร้อยละ 10 ของจำนวนกลุ่ม

ตัวอย่างทั้งหมด ซึ่งประกอบด้วย (1) ปัจจัยสิ่งอำนวยความสะดวก คือ ร้านถ่ายเอกสาร เคเบิ้ล/ดาวเทียม 

(2) เครื่องใช้ ไฟฟ้าภายในห้องพัก คือ ไมโครเวฟ และ (3) ระบบการรักษาความปลอดภัย คือ สแกนน้ิวมือ 

กล้องวงจรปิด แสดงให้เห็นว่าตัวแปรดังกล่าวมีจำนวนกลุ่มตัวอย่างที่มีคุณลักษณะเหมือนกันมากกว่าร้อย

ละ 90 คณะผู้วิจัยจึงได้ตัดตัวแปรเหล่านั้นออก ทำให้เหลือตัวแปรอิสระในการวิจัย จำนวน 22 ตัวแปร 

ประกอบด้วย ประเภทของห้องพัก พื้นที่ใช้สอย การตกแต่งภายในห้องพัก สิ่งอำนวยความสะดวก (ห้อง

ออกกำลังกาย ร้านสะดวกซือ้ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย ร้านซักรีด อนิเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี ที่จอดรถ 

ลิฟต์) เครื่องใช้ไฟฟ้าภายในห้องพัก (โทรทัศน์ ตู้เย็น เครื่องทำน้ำอุ่น เครื่องซักผ้า เครื่องปรับอากาศ) 

ระบบการรักษาความปลอดภัย (พนักงานรักษาความปลอดภัย คีย์การ์ด) และระยะห่างจากสถานที่ต่าง ๆ 

(ถนนสายหลัก มหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์การค้า โรงพยาบาล) 

ผลการวิจัยข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นห้องพักประเภทห้องแอร์

ที่มีการตกแต่งพร้อมเข้าอยู่ ขนาดพื้นที่ใช้สอยอยู่ระหว่าง 16.50 – 40.00 ตารางเมตร อยู่ในหอพักหรืออ

พาร์ทเม้นท์ที่ต้ังอยู่ในระยะรัศมีไม่เกิน 5 กิโลเมตร จากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต (ซึ่งตรงตาม
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ขอบเขตของการวิจัยที่กำหนดไว้) โดยมีระยะห่างจากถนนสายหลักระหว่าง 0.2 – 4.9 กิโลเมตร ระยะห่าง

จากศูนย์การค้าระหว่าง 4.3 – 12.0 กิโลเมตร และระยะห่างจากโรงพยาบาล 0.5 – 4.9 กิโลเมตร 

สิ่งอำนวยความสะดวกที่กลุ่มตัวอย่างห้องพักส่วนใหญ่ม ีคือ ร้านซักรีด อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี และที่จอดรถ 

เครื่องใช้ไฟฟ้าภายในห้องพักที่กลุ่มตัวอย่างห้องพักส่วนใหญ่มี คือ เครื่องซักผ้า และเครื่องปรับอากาศ 

ทั้งนี้ กลุ่มตัวอย่างห้องพักมีระบบการรักษาความปลอดภัยโดยใช้คีย์การ์ดเป็นส่วนใหญ่  โดยกลุ่มตัวอย่าง

ห้องพักมีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 1,500 – 7,500 บาทต่อเดอืน 

ผลการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์จากค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์เพียร์สันระหว่างตัวแปรอิสระที่ใช้

ในการวิเคราะห์ จำนวน 22 ตัวแปร ได้แก่ ประเภทของห้องพัก พื้นที่ใช้สอย การตกแต่งภายในห้องพัก 

ห้องออกกำลังกาย ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย ร้านซักรีด อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี   

ที่จอดรถ ลิฟต์โทรทัศน์ ตู ้เย็น เครื่องทำน้ำอุ่น เครื่องซักผ้า เครื่องปรับอากาศ พนักงานรักษาความ

ปลอดภัย คีย์การ์ด ระยะห่างจากถนนสายหลัก ระยะห่างจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ระยะห่างจาก

ศูนย์การค้า และระยะห่างจากโรงพยาบาล พบว่าความสัมพันธ์ที่มีค่าสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ ประเภท

ห้องพักกับเครื่องปรับอากาศ และระยะห่างจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต กับระยะห่างจาก

โรงพยาบาล มีค่าเท่ากับ 1.000 เท่ากัน โทรทัศน์กับตู้เย็น มีค่าเท่ากับ 0.836 และร้านสะดวกซื้อกับ

ร้านอาหารตามสั่ง มีค่าเท่ากับ 0.757 ทั้งนี้ มีตัวแปรอิสระที่มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์เพียร์สันมากกว่า 

0.800 จำนวน 6 ตัวแปร คือ ประเภทห้องพัก เครื่องปรับอากาศ ระยะห่างจามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต ระยะห่างจากโรงพยาบาล โทรทัศน์ และตู้เย็น แสดงว่าตัวแปรอิสระทั้ง 6 ตัวแปร ไม่เป็นอิสระ

ต่อกัน เน่ืองจากเกิดสภาพที่เกิดสหสัมพันธ์กันเอง (สุชาต ิประสิทธิ์รัฐสนิธุ์, 2556) คณะผู้วิจัยจึงทำการตัด

ตัวแปรอิสระทั้ง 6 ตัว ออกก่อนทำการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ 

คณะผู้วิจัยทำการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ โดยมีตัวแปรอิสระ จำนวน 16 ตัวแปร ได้แก่ พ้ืนที่

ใช้สอย การตกแต่งภายในห้องพัก ห้องออกกำลังกาย ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย 

ร้านซักรีด อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี ที่จอดรถ ลฟิต์ เครื่องทำน้ำอุ่น เครื่องซักผ้า พนักงานรักษาความปลอดภัย 

คีย์การ์ด ระยะห่างจากถนนสายหลัก และระยะห่างจากศูนย์การค้า ส่วนตัวแปรตามในการวิจัยครั้งนี ้ 

ได้แก่ อัตราค่าเช่าห้องพักต่อเดอืน ทั้งน้ี คณะผู้วิจัยได้ทำการแปลงค่าของตัวแปรทุกตัวให้เป็นค่ามาตรฐาน

ก่อนทำการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ และได้ทำการแปลงข้อมูลเฉพาะตัวแปรที่มีการแจกแจงข้อมูล

แบบไม่ปกติ คือ มีค่าความเบ้และความโด่งน้อยกว่า -2.00 หรือมากกว่า 2.00 ก่อนนำเข้าไปวิเคราะห์

ความถดถอยเชิงพหุ โดยใช้วิธีการ Square Root, 1/Square Root และ Reciprocal โดยพบว่าตัวแปรเครื่อง

ทำน้ำอุ ่น ไม่สามารถลดความเบ้และความโด่งได้ไม่ว่าจะทำการแปลงข้อมูลโดยใช้วิธีการใดก็ตาม 

คณะผู้วิจัยจึงตัดตัวแปรอิสระนี้ออกก่อนนำเข้าไปวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ ทั้งนี้ คณะผู้วิจัยทำการ

เลือกตัวแปรด้วยวิธีเพิ ่มตัวแปรอิสระแบบขั ้นตอน และใช้สมการ 4 รูปแบบ ได้แก่ Linear – Linear 
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Regression, Linear – Log Regression, Log – Linear Regression และ Log – Log Regression สามารถแสดง

ผลการวิจัยได้ดังน้ี 

1. การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Linear – Linear Regression 

แบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่สร้างจากการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Linear – 

Linear Regression มี 10 แบบจำลอง แต่แบบจำลองที่ให้ค่าอำนาจการพยากรณ์สูงที่สุด คือ แบบจำลอง 

ที่ 10 ให้ค่าอำนาจการพยากรณ์ เท่ากับ 0.771 โดยมีตัวแปรพยากรณ์รวม 10 ตัวแปร สามารถแสดงได้ดัง

ตารางที่ 3 

 

ตารางที่ 3 ผลการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ (Multiple Regression Analysis) ของแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่า

เช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต: 

รูปแบบ Linear – Linear Regression 

Dependent Variable: ค่ามาตรฐานของอัตราค่าเช่าต่อเดือน (บาท) 

R = 0.882, R2 = 0.777, Adjusted R2 = 0.771, F = 8.324, Durbin-Watson = 1.763 

ตัวแปรพยากรณ์ 

Unstandardized 

Coeeficient 
Standardize

d 

Coefficients 

Sig 
Toleranc

e 
VIF 

ß Std Error 

(Constant) 1.207x10-15 0.024   1.000     

หอ้งออกกำลังกาย 0.338 0.033 0.338 0.000 0.540 1.852 

การตกแต่งภายในหอ้งพัก 0.274 0.028 0.274 0.000 0.767 1.303 

พนักงานรักษาความปลอดภัย 0.222 0.034 0.222 0.000 0.511 1.956 

พืน้ท่ีใช้สอย 0.214 0.030 0.214 0.000 0.668 1.497 

อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟร ี 0.082 0.026 0.082 0.002 0.881 1.135 

ร้านสะดวกซือ้ -0.205 0.040 -0.205 0.000 0.373 2.684 

ร้านอาหารตามสั่ง 0.160 0.039 0.160 0.000 0.385 2.595 

ร้านเสริมสวย -0.111 0.027 -0.111 0.000 0.842 1.188 

ลิฟต์ 0.113 0.037 0.113 0.002 0.447 2.237 

ร้านซักรีด 0.078 0.027 0.078 0.004 0.825 1.213 

จากตารางที่ 3 จะเห็นได้ว่า ห้องออกกำลังกาย การตกแต่งภายในห้องพัก พนักงานรักษาความ

ปลอดภัย พื้นที่ใช้สอย อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย ลิฟต์  

และร้านซักรีด มีระดับนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงว่าปัจจัยดังกล่าวสามารถพยากรณ์อัตราค่า
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เช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัย  ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ได้

อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ โดยมีอำนาจพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ใน

พื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ได้ร้อยละ 77.10 และร้อยละ 22.90 เกิดจากอิทธิพล

จากตัวแปรอื่นที่ไม่ไดน้ำมาศกึษา ซึ่งสามารถสร้างสมการถดถอย ได้ดังนี้ 

ค่ามาตรฐานของ Y (อัตราค่าเช่าต่อเดอืน) = 0.338 (ค่ามาตรฐานของห้องออกกำลังกาย) + 0.274 

(ค่ามาตรฐานของการตกแต่งภายในห้องพัก) + 0.034 (ค่ามาตรฐานของพนักงานรักษาความปลอดภัย) 

+ 0.214 (ค่ามาตรฐานของพื ้นที ่ใช้สอย) + 0.082 (ค่ามาตรฐานของอินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี) - 0.205 

(ค่ามาตรฐานของร้านสะดวกซือ้) + 0.160 (ค่ามาตรฐานของร้านอาหารตามสั่ง) - 0.111 (ค่ามาตรฐานของ

ร้านเสริมสวย) + 0.113 (ค่ามาตรฐานของลิฟต์) + 0.078 (ค่ามาตรฐานของร้านซักรีด) 

เมื่อพิจารณาค่า Tolerance ของตัวแปรอิสระในสมการพยากรณ์ พบว่ามีค่าอยู่ระหว่าง 0.373 – 

0.881 ซึ่งไม่น้อยกว่า 0.2000 ในทุกตัวแปร ในขณะที่เมื่อพิจารณาค่า Variance Inflation Factor ของปัจจัย

ต่าง ๆ ในสมการพยากรณ์ พบว่ามีค่าอยู่ระหว่าง 1.135 – 2.684 ซึ่งน้อยกว่า 4.000 ในทุกตัวแปร ดังนั้น 

จึงไม่เกิด Multicollinearity ได้ (Miles & Shevlin, 2001; Pedhazur, 1997) ทั้งนี้ เมื่อทำการตรวจสอบว่า 

ค่าความคลาดเคลื่อนเป็นอิสระต่อกัน โดยใช้สถิติทดสอบ Durbin – Watson พบว่าค่า Durbin – Watson 

ที่ n = 400, k = 10 ที่ได้จากการเปิดตารางมีค่าอยู่ระหว่าง  1.718 – 1.820 โดยค่า Durbin-Watson ที่ได้

จากการทดสอบมีค่าเท่ากับ 1.763 จึงสรุปได้ว่าค่าความคลาดเป็นอิสระต่อกัน 

2. การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Linear – Log Regression 

คณะผู้วิจัยไม่สามารถสร้างแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตได้ 

3. การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Log – Linear Regression 

แบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่สร้างจากการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Log – Linear 

Regression ม ี7 แบบจำลอง แต่แบบจำลองที่ให้ค่าอำนาจการพยากรณ์สูงที่สุด คือ แบบจำลองที่ 7 ให้ค่า

อำนาจการพยากรณ์ เท่ากับ 0.600 โดยมีตัวแปรพยากรณ์รวม 7 ตัวแปร สามารถแสดงได้ดังตารางที่ 4 
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ตารางที่ 4 ผลการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ (Multiple Regression Analysis) ของแบบจำลองพยากรณ์

อ ั ตราค ่ า เ ช ่ าท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยป ระ เ ภทหอ พ ั กห ร ื อ อพาร ์ ท เ ม ้ นท ์ ใ นพ ื ้ นท ี ่ โ ด ย รอ บ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต: รูปแบบ Log – Linear Regression 

Dependent Variable: ค่ามาตรฐานของ Log อัตราค่าเช่าต่อเดือน (บาท) 

R = 0.785, R2 = 0.617, Adjusted R2 = 0.600, F = 7.274, Durbin-Watson = 1.834 

ตัวแปรพยากรณ์ 

Unstandardized 

Coeeficient 
Standardized 

Coefficients 
Sig Tolerance VIF 

ß Std Error 

(Constant) -0.633 0.039   0.000     

พนักงานรักษาความปลอดภัย 0.435 0.045 0.673 0.000 0.483 2.069 

ร้านซักรีด -0.351 0.052 -0.430 0.000 0.599 1.670 

หอ้งออกกำลังกาย 0.128 0.033 0.254 0.000 0.574 1.742 

ท่ีจอดรถ -0.193 0.049 -0.251 0.000 0.573 1.745 

ร้านอาหารตามสั่ง 0.255 0.047 0.433 0.000 0.367 2.723 

ร้านเสริมสวย -0.123 0.041 -0.156 0.003 0.880 1.137 

ร้านสะดวกซือ้ -0.141 0.052 -0.233 0.008 0.319 3.131 

จากตารางที่ 4 จะเห็นได้ว่า พนักงานรักษาความปลอดภัย ร้านซักรีด ห้องออกกำลังกาย ที่จอดรถ 

ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย และร้านสะดวกซื้อ มีระดับนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงว่า

ปัจจัยดังกล่าวสามารถพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตไดอ้ย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ โดยมีอำนาจพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่

อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตได้ร้อยละ 

60.00 และร้อยละ 40.00 เกิดจากอิทธิพลจากตัวแปรอื่นที่ไม่ได้นำมาศึกษา ซึ่งสามารถสร้างสมการ

ถดถอย ได้ดังน้ี 

ค่ามาตรฐานของ LogY (อัตราค่าเช่าต่อเดือน) = 0.673 (ค่ามาตรฐานของพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย) – 0.430 (ค่ามาตรฐานของร้านซักรีด) + 0.254 (ค่ามาตรฐานของห้องออกกำลังกาย) – 0.251 

(ค่ามาตรฐานของที่จอดรถ) + 0.433 (ค่ามาตรฐานของร้านอาหารตามสั่ง) – 0.156 (ค่ามาตรฐานของร้าน

เสริมสวย) – 0.233 (ค่ามาตรฐานของร้านสะดวกซือ้) 

เมื่อพิจารณาค่า Tolerance ของตัวแปรอิสระในสมการพยากรณ์ พบว่ามีค่าอยู่ระหว่าง 0.319 – 

0.880 ซึ่งไม่น้อยกว่า 0.200 ในทุกตัวแปร ในขณะที่เมื่อพิจารณาค่า Variance Inflation Factor ของปัจจัย

ต่าง ๆ ในสมการพยากรณ์ พบว่ามีค่าอยู่ระหว่าง 1.137 – 3.131 ซึ่งน้อยกว่า 4.000 ในทุกตัวแปร ดังนั้น 

จึงไม่เกิด Multicollinearity ได้ (Miles & Shevlin, 2001; Pedhazur, 1997) ทั้งนี้ เมื่อทำการตรวจสอบว่าค่า
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ความคลาดเคลื ่อนเป็นอิสระต่อกัน โดยใช้สถิติทดสอบ Durbin – Watson พบว่าค่า Durbin – Watson  

ที่ n = 400, k = 7 ที่ได้จากการเปิดตารางมีค่าอยู่ระหว่าง  1.733 – 1.804 โดยค่า Durbin-Watson ที่ได้

จากการทดสอบมีค่าเท่ากับ 1.834 จึงสรุปได้ว่าค่าความคลาดไม่เป็นอิสระต่อกัน เนื่องจากค่า Durbin-

Watson ที่ได้จากการทดสอบมีค่ามากกว่าขอบเขตบนของค่า Durbin – Watson ที่ได้จากการเปิดตาราง 

4. การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ รูปแบบ Log – Log Regression 

คณะผู้วิจัยไม่สามารถสร้างแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตได้ 

 

ตารางที ่ 5 สรุปผลการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ (Multiple Regression Analysis) ของแบบจำลอง

พยากรณ์อ ัตราค่าเช่าที ่อยู ่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื ้นที ่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

รูปแบบ Adjusted R Square Durbin-Watson Sum of Square Residual Mean of Residual 

Linear-Linear 0.771 1.763 

(ตาราง 1.718 – 1.820) 

84.940 0.000 

Linear-Log ไม่สามารถสร้างสมการพยากรณ์ได้ 

Log-Linear 0.600 1.834 

(ตาราง 1.733 – 1.804) 

28.183 0.000 

Log-Log ไม่สามารถสร้างสมการพยากรณ์ได้ 

จากตารางที่ 5 พบว่าแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์

ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ในรูปแบบ Linear – Linear เป็นสมการพยากรณ์ที่ดี

ที่สุด เนื่องจากเป็นสมการพยากรณ์รูปแบบเดียวที่มีค่า Durbin-Watson ที่ได้จากการทดสอบอยู่ในช่วง

ขอบเขตล่างถึงขอบเขตบนของค่า Durbin – Watson ที่ได้จากการเปิดตาราง ซึ่งแสดงให้เห็นว่าค่าความ

คลาดเคลื่อนเป็นอิสระต่อกัน โดยให้ค่าอำนาจพยากรณ์ (Adjusted R Square) เท่ากับ 0.771 มีค่าส่วนที่

เหลอืพบว่ามีค่าเฉล่ียเท่ากับ 0.000 และมีค่า Sum of Square เท่ากับ 84.940 

ทั้งน้ี เมื่อตรวจสอบการแจกแจงของข้อมูลดว้ยความเบ้ (Skewness) และความโด่ง (Kurtosis) ของ

ตัวแปรในแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ในรูปแบบ Linear – Linear พบว่าตัวแปรที่ทำการศึกษามีค่าความเบ้

และความโด่งไม่น้อยกว่า -2.00 และไม่มากกว่า 2.00 (เนื่องจากพื้นที่ร้อยละ 95 ของการแจกแจงแบบ

ปกติที่สมบูรณ์มีค่าเท่ากับร้อยละ 2.1) แสดงว่าตัวแปรดังกล่าวเมื่อแปลงข้อมูล (Transform) แล้ว มีการ

แจกแจงแบบปกติ 
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ทั้งน้ี จากการทดสอบแบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์

ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต กับกลุ่มทดลอง จำนวน 30 ตัวอย่าง ซึ่งได้แบ่งตาม

สัดส่วนของประชากรที่ใช้ในการสร้างแบบจำลอง เพื่อทดสอบความแม่นยำของแบบจำลองด้วยการ

ทดสอบความแตกต่างของค่ากลางของสองประชากรไม่อิสระ โดยทำการเปรียบเทียบความแตกต่างของ

อัตราค่าเช่าต่อเดือนที่คำนวณได้จากสมการพยากรณ์กับอัตราค่าเช่าต่อเดือน จากผู้ประกอบการที่อยู่

อาศัยให้เช่าประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ รวมถึงการสืบค้นข้อมูลผ่านเว็บไซต์ประกาศให้เช่าหอพกัหรื

ออพาร์ทเม้นท์ แสดงผลไดด้ังตารางที่ 6 

 

ตารางที ่ 6 ผลการทดสอบความแตกต่างของค่ากลางของสองประชากรไม่อิสระ (Paired t-test) 

แบบจำลองรูปแบบ Linear – Linear Regression 

สมการพยากรณ์ 
Paired T-test 

Sig. (2-tailed) 

Y’ = 0.338X1 + 0.274X2 + 0.034X3 + 0.214X4 + 0.082X5 - 0.205X6 + 0.160 X7 - 0.111X8 + 

0.113X9 + 0.078X10 
0.142 

หมายเหตุ  Y  คือ  ค่ามาตรฐานของอัตราค่าเช่าต่อเดือน  

 X1 คือ ค่ามาตรฐานของหอ้งออกกำลังกาย 

 X2 คือ ค่ามาตรฐานของการตกแต่งภายในหอ้งพัก 

 X3 คือ ค่ามาตรฐานของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

 X4 คือ ค่ามาตรฐานของพืน้ท่ีใช้สอย 

 X5 คือ ค่ามาตรฐานของอินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี 

 X6 คือ ค่ามาตรฐานของร้านสะดวกซือ้ 

 X7 คือ ค่ามาตรฐานของร้านอาหารตามสั่ง 

 X8 คือ ค่ามาตรฐานของร้านเสริมสวย 

 X9 คือ ค่ามาตรฐานของลิฟต์ 

 X10 คือ ค่ามาตรฐานของร้านซักรีด 

 
จากตารางที่ 6 จะเห็นได้ว่า ผลการทดสอบความแตกต่างของค่ากลางของสองประชากรไม่อสิระ 

(Paired t-test) เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างของอัตราค่าเช่าต่อเดือนที่คำนวณได้จากสมการพยากรณ์

รูปแบบ Linear – Linear Regression กับอัตราค่าเช่าต่อเดือน จากผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยให้เช่าประเภท

หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ รวมถึงการสบืค้นข้อมูลผ่านเว็บไซต์ประกาศให้เช่าหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ ได้ค่า 

p-value เท่ากับ 0.142 ซึ่งมากกว่า 0.05 แสดงว่า สมการพยากรณ์ที่สร้างได้จากการวิเคราะห์ความ
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ถดถอย (Multiple Regression Analysis) พยากรณ์อัตราค่าเช่าต่อเดอืนของหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่

โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ไม่แตกต่างกับอัตราค่าเช่าต่อเดือนของหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่ได้จากผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยให้เช่า

ประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ รวมถึงการสืบค้นข้อมูลผ่านเว็บไซต์ประกาศให้เช่าหอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

 

อภิปรายผลการวิจัย  

เมื่อพิจารณาถึงค่านำ้หนักของอิทธิพลพบว่าตัวแปรอิสระที่มอีิทธิพลต่อการพยากรณ์อัตราค่าเช่า

ที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพืน้ที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต สูงสุด 3 

ลำดับแรก ค ือ ห ้องออกกำลังกาย การตกแต่งภายในห ้องพัก และพื ้นท ี ่ ใช ้สอย ตามลำดับ   

โดยห้องออกกำลังกายเป็นตัวแปรพยากรณ์ที่มีอำนาจพยากรณ์ไปในทิศทางเดียวกันกับอัตราค่าเช่า  

กล่าวคือ หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่มีห้องออกกำลังกาย จะมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าหอพักหรืออพาร์ทเมน้ท์  

ที่ไม่มหี้องออกกำลังกาย สอดคลอ้งกับข้อค้นพบในงานวิจัยของนันท์ณภัส ถิรสริิเมธีกุล และ ไตรรัตน์ จารุ

ทัศน์ (2564) ซึ่งพบว่านสิติจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่อยู่หอพักโดยรอบจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยต้องการ

อยู่หอพักในบรเิวณมหาวิทยาลัยที่มีส่ิงอำนวยความสะดวกครบครันและมีพืน้ที่ส่วนกลางภายในหอพัก เช่น 

ห้องออกกำลังกาย เป็นต้น ทั้งนี้ เป็นเพราะปัจจุบันคนในสังคมให้ความสำคัญกับการดูแลสุขภาพมากขึ้น 

ส่วนการตกแต่งภายในห้องพักเป็นตัวแปรพยากรณ์ที่มีอำนาจพยากรณ์ไปในทิศทางเดียวกันกับอัตราค่า

เช่า กล่าวคือ หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่มีการตกแต่งภายในห้องพักพร้อมเข้าอยู่จะมีอัตราค่าเช่าสูงกว่า

หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ที่ไม่มีการตกแต่งภายในห้องพักหรือตกแต่งเพียงบางส่วน ในขณะที่พื้นที่ใช้สอย

เป็นตัวแปรพยากรณ์ที่มอีำนาจพยากรณ์ไปในทิศทางเดียวกันกับอัตราค่าเช่า กล่าวคือ หอพักหรืออพาร์ท

เม้นท์ที่มพ้ืีนที่ใช้สอยมากกว่า จะมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ ที่มีพ้ืนที่ใช้สอยน้อยกว่า  

 

องค์ความรู้ใหม่จากการวิจัย 

องค์ความรู้ทางวิชาการในการพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ใน

พื้นที่โดยรอบสถาบันการศึกษาที่สามารถถ่ายทอดเป็นกรณีตัวอย่างให้กับผู้ที่สนใจศึกษาการวิเคราะห์

ข้อมูลสำหรับธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ทีมุ่่งเน้นการสร้างชุดข้อมูลเชิงธุรกิจและสามารถวิเคราะห์ข้อมูลที่มีเพ่ือ

สนับสนุนการตัดสินใจดำเนนิการพัฒนาธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ได้อย่างมีประสทิธิภาพ 
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สรุป 

แบบจำลองพยากรณ์อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบ

มหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่ดีที่สุด คือ รูปแบบ Linear – Linear ซึ่งพบว่าอัตราค่าเช่าที่อยู่

อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต สามารถ

พยากรณ์ได้ด้วยตัวแปรอิสระ จำนวน 10 ตัวแปร ประกอบด้วย ห้องออกกำลังกาย การตกแต่งภายใน

ห้องพัก พนักงานรักษาความปลอดภัย พื้นที่ใช้สอย อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารตาม

สั่ง ร้านเสริมสวย ลฟิต์ และร้านซักรีด โดยตัวแปรพยากรณ์ทั้ง 10 ตัวแปรนี ้สามารถอธิบายอิทธิพลที่มีต่อ

อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยประเภทหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์

รังสิต ได้ร้อยละ 77.10 และร้อยละ 22.90 เกิดจากอิทธิพลจากตัวแปรอิสระอื่น ๆ ที่ไม่ไดน้ำมาศกึษา 

 

ข้อเสนอแนะ 

จากผลการวิจัย คณะผู้วิจัยมีขอ้เสนอแนะ ดังนี้ 

1. ข้อเสนอแนะในการนำผลการวิจัยไปใช้ประโยชน์  

ผู้ประกอบการธุรกิจหอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ รวมถึงผู้ที่สนใจลงทุนพัฒนาโครงการ ควรออกแบบ

หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ให้สอดคล้องกับพฤติกรรมการอยู่อาศัยของผู้ เช่า โดยกลุ่มเป้าหมายหลักของ

หอพักหรืออพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่โดยรอบมหาวิทยาลัยส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาที่ใช้ห้องพักหลังเวลาเลิกเรียน

เพ่ือการพักผ่อนหรือทำกิจกรรมต่าง ๆ จึงต้องการห้องพักที่มีพืน้ที่ใช้สอยจำนวนมากเพียงพอสำหรับการ

ทำกิจกรรมในชีวิตประจำวัน อาทิ การพักผ่อน การทำกิจกรรมคลายเครียด เป็นต้น มักจะไม่ประกอบ

อาหารในห้องพัก เพราะไม่สะดวกและไม่ได้เอือ้ต่อการทำอาหาร จึงนิยมซือ้อาหารสำเร็จรูปจากตลาดหรือ

ร้านค้าเข้ามารับประทานทานที่ห้องพักหรือออกไปรับประทานที่ร้านอาหาร อีกทั้งยังนิยมจ้างซักรีด 

เน่ืองจากเป็นงานที่ต้องใช้เวลา ทำให้สิ้นเปลอืงค่าไฟฟ้า และอาจพบปัญหากล่ินอับจากการซักผ้าในฤดูฝน 

ดังน้ัน ในอาคารหอพักจึงควรจัดให้มีร้านอาหารตามสั่ง ห้องออกกำลังกาย อินเทอร์เน็ต/ไวไฟฟรี และร้าน

ซักรีด รวมถึงมีการตกแต่งภายในห้องพักพร้อมเข้าอยู่เพ่ือรองรับความต้องการของผู้เช่า นอกจากน้ี ควรมี

นโยบายที่เข้มงวดดา้นการรักษาความปลอดภัย โดยเพ่ิมพนักงานรักษาความปลอดภัยในบริเวณพื้นที่เสี่ยง

ต่อการเกิดอาชญากรรม นอกเหนือจากการติดตั้งกล้องวงจรปิดในบริเวณโดยรอบหอพัก เนื่องจากหาก

เกิดเหตุการณ์ที่เป็นอันตราย พนักงานรักษาความปลอดภัยจะสามารถให้ความช่วยเหลือไดใ้นทันท ี

2. ข้อเสนอแนะในการทำวิจัยครั้งต่อไป 

ผู้สนใจศึกษาควรทำการศึกษาในลักษณะเดียวกันนี้ แต่เปลี่ยนจากกำหนดให้สิ่งอำนวยความ

สะดวกต่าง ๆ ภายในโครงการเป็นตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) เป็นการนับจำนวนรวมของสิ่งอำนวย
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ความสะดวกที่มภีายในหอพัก/อพาร์ทเม้นท์ เพ่ือเปรยีบเทียบผลการวิจัยว่าเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมหรือไม่ 

อย่างไร 
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