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บทคัดย่อ 

การเพิ่มขึ ้นของประชากรในประเทศไทยทำให้ที ่อยู ่อาศัยเพิ่มขึ ้นไปด้วย และแนวโน้มธุรกิจบ้านจัดสรรในปัจจุบันมีการชะลอทำให้ต้อง
ระมัดระวังในการใช้จ่ายมากขึ้นเพราะบ้านเป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานของชีวิตคน งานวิจัยนี้มุ่งเน้นคนยุคเจนเนอเรชั่นวายเพราะเป็นกลุ่มคนยุคใหม่ที่มี
ความสำคัญและมีอิทธิพลต่อสังคมอย่างมากเช่น ด้านแนวคิด ค่านิยม และเทคโนโลยี งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อ
บ้านจัดสรรเพื ่อเข้าใจพฤติกรรรมและความต้องการของผู้บริโภคของคนเจนเนอร์เรชั ่นวายในการเลือกซื้อบ้านจัดสรร โดยเก็บข้อมูลจาก
แบบสอบถามสำรวจความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างในกรุงทพมหานครจำนวน 450 คนซึ่งกำหนดระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 วิเคราะห์ข้อมูลโดย
โปรแกรมSPSS หาค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ยเลขคณิต ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยัน(Confirmatory Factor Analysis : 
CFA) เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรโดยกำหนดจากปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดและปัจจัยด้านอื่นๆ  จากผลการศึกษา
สามารถจัดกลุ่มโดยเรียงตามความมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจได้ดังนี้ ทำเลที่ตั้ง(10.35%) การส่งเสริมการตลาด(10.24%) ลักษณะทางกายภาพ
(10.24%) ด้านมุมองคนของคนเจนเนอร์เรชั่นวาย(10.24%) กระบวนการ(10.14%) บุคคล(10.14%) ราคา(9.71%) สาธารณูปโภค(9.71%) 
ผลิตภัณฑ์(9.61%) และช่องทางการจัดจำหน่าย(9.61%) ซึ่งเรียงตามน้ำหนักความสำคัญที่กลุ่มตัวอย่างให้ความสำคัญมากไปหาน้อย โดยปัจจัย
เหล่านี้ล้วนมีผลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรและมีแนวโน้มที่จะพัฒนาให้ทันกับความต้องการของผู้บริโภคในภายภาคหน้า 
คำสำคัญ: บ้านจัดสรร, คนยุคเจนเนอเรชั่นวาย, ปัจจัยในการเลือกซื้อ 

Abstract 

The increasing population in Thailand has led to more residence. And the current trend of the housing business is slowing 
down, making it necessary to be more careful in spending because the house is the essential factor of human life. This 
research focuses on Generation Y because it is a new generation of people with great importance and influence on society, 
such as concepts, values, and technology. The objective of this research is to study the factors affecting the selection of 
housing to understands the behavior and consumer needs of Generation Y people choosing to buy housing. Data collected 
from a questionnaire survey of 450 sample groups in Bangkok, which determined a 95% confidence level. The data analyzed 
by the SPSS program to find the percentage, mean, arithmetic, and mean Standard deviation, and Confirmatory Factor Analysis 
(CFA) to study the factors affecting home purchase by determining from marketing mix factors and other factors. The results 
of the study can group by influencing decision as follows: Location (10.35%) Marketing Promotion (10.24%) Physical 
Characteristics (10.24%) People Angle of Generation Y (10.24%) Process (10.14%) Individual (10.14%) Price (9.71%), utilities 
(9.71%), products (9.61%), and distribution channels (9.61%), which sorted by weight, priority for which the sample was 
descending. All these factors are influence the choice of housing and are likely to develop to keep up with the consumer 
needs in the future. 
Keywords: Housing estate, Generation Y, Factor for Purchase  

 
1. บทนำ 

ในปัจจุบันที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานสำหรับมนุษย์ในการ
ดำเนินชีวิตเพราะเป็นเครื ่องชี ้วัดคุณภาพชีวิตในสังคมและเป็น
ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงและการใช้งานยาวนาน เนื่องด้วยการเพิ่มขึ้น
ของประชากร อีกทั้งทรัพยากรที่ดินที่มีอยู ่อย่างจำกัดดังนั้นการ
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยจึงเป็นสิ่งที่สำคัญในปัจจุบันได้มีสิ่งปลูกสร้าง

เกิดขึ้นหลายประเภทได้แก่ บ้านจัดสรร อพาร์ตเมนต์ คอนโดมิเนียม
เป็นต้น พบว่าหากพูดถึงการอยู่อาศัยในระยะยาวแล้วคนส่วนใหญ่
เลือกที่จะใช้ชีวิตอยู่ที่บ้าน เนื่องด้วยพื้นที่ที่มีความเป็นส่วนตัวและ
ทำกิจกรรได้หลากหลาย เหมาะกับการอยู่เป็นครอบครัวเป็นต้น ซึ่ง
บ้านจัดสรรเองก็เป็นตัวเลือกที่ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค
ได้ ด้วยยุคสมัยที ่เปลี ่ยนไปตามกาลเวลา ทำให้ผู ้คนเกิดความ
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แตกต่างกันในแต่ละแต่ลรุ่น ซึ่งความแตกต่างเหล่านี้จะส่งผลต่อ
ความคิด ค่านิยม รวมถึงวิถีชีวิต ดังนั้นจึงมีการแบ่งกลุ่มคนออกเป็น
เจนเนอเรชั่นต่างๆ จากการศึกษาพบว่ากลุ่มคนยุคใหม่หรือกลุ่มคน
เจนเนอเรช่ันวายเป็นกลุ่มคนที่เกิดในช่วงที่มีความเปล่ียนแปลงอย่าง
มากมีค่านิยมที่แตกต่างกันระหว่างรุ่นพ่อแม่และยังโตมาพร้อมกับ
เทคโนโลยีดิจิทัล มีความสามารถในการใช้นวัตกรรมใหม่ เปิดรับการ
เรียนรู้สิ่งใหม่ๆ จึงเป็นที่น่าสนใจว่าการสร้างบ้านจัดสรรตอบสนอง
ต่อการเลือกซื้อของคนรุ่นนี้อย่างไร แต่ยังไม่มีงานวิจัยใดศึกษา
ประเด็นนี้ และเพื่อปรับใช้ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้าน
จัดสรรให้ตรงกับกลุ่มเป้าหมายและความต้องการของผู้บริโภคเพ่ือ
เพ่ิมโอกาสในความสำเร็จของธุรกิจบ้านจัดสรรอีกด้วย 

1.1. วัตถุประสงค์ 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อ
บ้านจัดสรรของคนยุคเจนเนอเรชั่นวายและวิเคราะห์ความสำคัญ
ของปัจจัยในด้านต่างๆที่มีผลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนยุค
เจนเนอเรช่ันวาย 

1.2. ขอบเขตการศึกษา  

บุคคลยุคเจนเนอเรชั่นวายหรือบุคคลที่เกิดตั้งแต่พ.ศ. 2523-
2540 และอาศัยหรือทำงานในกรุงเทพมหานครฯ 

2. แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง  

2.1. บ้านจัดสรร 

บ้านจัดสรร คือ การที่ผู้จัดสรรหรือเจ้าของโครงการไปสรรหา
ที่ดินมาจัดแบ่งหรือจัดสร้างหมู่บ้านแล้วแบ่งขายโดยมีสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง เช่น ถนน สนามเด็กเล่น สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่จะตกเป็น
ภาระจำยอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรทุกแปลง ซึ่งผู้จัดสรรหรือ
เจ้าของโครงการ มีหน้าที่บำรุงรักษา จัดการดูแลโดยมีสิทธิเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจากผู้อยู่อาศัย เนื่องจากกิจการหรือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทบ้านจัดสรรส่วนใหญ่ดำเนินงานโดยบริษัทเอกชน   สถานที่
หรือบริเวณที่มีผู ้ประกอบการจึงต้องขออนุญาตจัดสรรแบ่งแปลง
ที่ดินสำหรับลงทุนปลูกสร้างบ้านเพ่ือขายให้กับผู้ที่สนใจจะซื้อ การที่
ผู้เข้าอยู่เมื่อเข้าไปอยู่ในโครงการบ้านจัดสรรของแต่ละโครงการแล้ว
ก็ต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบที่โครงการนั้นๆ ได้ระบุเอาไว้เพ่ือที่จะได้
ไม่เป็นการรบกวนต่อเพ่ือนบ้านหรือผู้อยู่อาศัยท่านอ่ืนๆ[1] 

2.2. เจนเนอเรช่ัน 

เจนเนอเรชั่น (Generation) หมายถึงกลุ่มคนซึ่งเกิดและเติบโต
ขึ้นในช่วงเวลาเดียวกัน และมีรูปแบบการดำรงชีวิตคล้ายกันโดย
สามารถแบ่งช่วงอายุหรือเจนเนอเรชั่นออกเป็น 8 ช่วง[2] 

1 กลุ่ม Lost Generation เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2426-2443 
2 กลุ่ม Greatest Generation เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2444-2467 

3 กลุ่ม Silent Generation เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2468-2488 
4 กลุ่ม Baby Boomer เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2489-2507 
5 กลุ่ม Generation X เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2508-2522 
6 กลุ่ม Generation Y เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2523-2540 
7 กลุ่ม Generation Z เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2540 ขึ้นไป 
8 กลุ่ม Generation C กลุ่มยุคใหม่ที่ยังไม่ได้แบ่งตามอายุ 

2.3. คนเจนเนอเรช่ันวาย 

[3] ผู้คนที่เกิดในระหว่างปีพ.ศ.2523-2540ประชากรในกลุ่มเจ
เนอเรชั่นวายส่วนใหญ่นับได้ว่าเป็นรุ่นลูกของกลุ่ม Baby Boomers 
เป็นกลุ่มคนที่เกิดมาในยุคของการเปล่ียนแปลงหลายด้าน ทั้งในเร่ือง 
ทัศนคติ ค่านิยม เทคโนโลยีเป็นต้น คนกลุ่มนี้ยังเติบโตมาพร้อมกับ
เทคโนโลยีดิจิทัลที่รุดหน้าและนวัตกรรมใหม่ๆ มีความเป็นตัวของ
ตัวเองสูง มีความคิดสร้างสรรค์ มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวในแต่ละบุคคล 
ชอบแสวงหาความสำเร็จ ชอบความเสี่ยง เป็นกลุ่มคนที่ต้องการ
เหตุผลในทุกๆเรื่อง คำว่า WHY จึงเป็นเหมือนสัญลักษณ์ของกลุ่ม
คนรุ่นนี้ ซึ่งนั่นส่งผลต่อการใช้ชีวิตประจำของพวกเขาเป็นอย่างมาก
ต่อการตัดสินใจทำอะไรก็ตาม 

2.4. ปัจจัยในการเลอืกซ้ือบ้านจัดสรร 

จากการทบทวนววรรณกรรมที่เกี่ยวกับปัจจัยในการเลือกซื้อ
บ้านจัดสรร ได้ทำการเลือกปัจจัยที่มีความสำคัญต่อการเลือกซื้อ
บ้านจัดสรรได้ดังนี้ ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา 
ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 
ปัจจัยด้านบุคลากร ปัจจัยด้านกายภาพและการนำเสนอ ปัจจัยด้าน
กระบวนการ ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ปัจจัย
สนับสนุนในมุมมองของคนเจนเนอเรชั่นวาย รวมทั้งหมด 10 ปัจจัย 
เพื ่อให้การศึกษานี ้เป็นไปตามความต้องการของผู ้บริโภคหรือ
กลุ่มเป้าหมายท่ีต้องการศึกษา 

3. ระเบียบการวิจัย 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงสำรวจ(Survey Research)โดยเก็บ
ข้อมูลจากแบบสอบถามเพ่ือนำมาวิเคราะห์หาลำดับความสำคัญของ
ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนเจนเนอเรช่ันวาย 

3.1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา 

ประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือบุคคลทั่วไปที่พิจารณาจะ
ซื้อบ้านจัดสรรที่มีช่วงอายุอยู่ในเจนเนอเรชั่นวาย เนื่องจากไม่ทราบ
จำนวนประชากรที่แน่นอนดังนั ้นผู ้วิจัยจึงกำหนดขนาดของกลุ่ม
ตัวอย่างโดยการคำนวณจากสูตรของคอแครน(Cochran)  

n 
𝒛𝟐

𝟒𝑬𝟐 
กำหนดระดับความเชื่อมั่นที่ 95% ได้ 384.16 ตัวอย่าง เพ่ือ
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ความสมบูรณ์ของแบบสอบถามทางผู้วิจัยจึงได้ทำการเก็บตัวอย่าง
เพิ่มขึ้นเป็น 450 ตัวอย่าง จากการแจกแบบสอบถามทั้งหมด 520 
ชุดได้ร ับแบบสอบถามตอบกลับเป็นจานวน 450 ชุด คิดเป็น 
86.53% Babbie [4] มากกว่า 70% ถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที่ดี 

3.2. เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูล 

งานวิจัยนี้ใช้แบบสอบถามที่สร้างขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรม
ที่เก่ียวข้อง โดยแบ่งเป็น 2 ตอน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไปได้แก่ เพศ อายุ อาชีพ รายได้
เฉลี่ยต่อเดือน สถานภาพการสมรส ระดับการศึกษา จำนวนสมาชิก
ในครอบครัว วัตถุประสงค์ในการเลือกซื ้อบ้านจัดสรร โดยเป็น
คำถามแบบเลือกตอบ(Checklist)  

ตอนท่ี 2 ปัจจัยในการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนเจนเนอเรชั่น
วายได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 
ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกายภาพและการ
นำเสนอ ด้านกระบวนการ ด้านทำเลที ่ตั ้ง ด้านสาธารณูปโภค 
สนับสนุนในมุมมองของคนเจนเนอเรชั่นวาย และใช้มาตรวัดแบบ
มาตราส่วนประมาณค่า 5 ระดับ(Rating Scale) ตามรูปแบบของ 
Likert Scale ดังนี้ 

1 หมายถึง ความสำคัญของปัจจัยนั้นอยู่ในระดับน้อยมาก 
2 หมายถึง ความสำคัญของปัจจัยนั้นอยู่ในระดับน้อย 
3 หมายถึง ความสำคัญของปัจจัยนั้นอยู่ในระดับปานกลาง 
4 หมายถึง ความสำคัญของปัจจัยนั้นอยู่ในระดับมาก 
5 หมายถึง ความสำคัญของปัจจัยนั้นอยู่ในระดับมากท่ีสุด 

3.3. การทดสอบความน่าเชื่อถือของเครื่องมือ 

ในงานวิจัยนี้ได้มีการทดสอบความเท่ียงตรง(Validity) และ 
ความเช่ือมั่น(Reliability) ดังนี้ 

3.3.1. ความเท่ียงตรงเชิงเนื้อหา(CONTENT VALIDITY) 

ปัจจัยได้จากการทบทวนวรรณกรรมจากนั้นนำไปให้ผู้เชี่ยวชาญ 
5 ท่าน พิจารณาและตรวจสอบความเหมาะสมของเนื้อหาทั้งปัจจัย
หลักและปัจจัยย่อย โดยนำคำแนะนำมาปรับใช้เพื่อนำมาใช้เป็น
แบบสอบถามจริงในการเก็บข้อมูล 

3.3.2. ความเท่ียงตรงเชิงโครงสร้าง(CONSTRUCT 

VALIDITY) 

โดยการว ิ เคราะห ์ค ่าสหส ัมพ ันธ ์ของเพ ียร ์ส ัน (Pearson 
Correlation) [5] เพื ่อตรวจสอบความสัมพันธ์ของทุกปัจจัยด้วย
โปรแกรมสำเร็จรูป 

3.3.3. ความเช่ือมั่น(RELIABILITY) 

เมื่อได้นำข้อมูลจากแบบสอบถามที่ผ่านขั้นตอนการแก้ไขตาม
คำแนะนำของผู้เชี ่ยวชาญ มาเก็บข้อมูลกับกลุ่มตัวอย่างและนำ
ข ้อม ูลว ิ เคราะห ์หาค ่าส ัมประส ิทธ ิ ์  Cronbach’s Alpha โดย
โปรแกรมสำเร็จรูป ซึ ่งค่า Cronbach’s Alpha เป็นค่าที ่บ่งชี ้ว่า
แบบสอบถามมีความน่าเชื่อถือ ควรมีค่ามากกว่า 0.7 [6]จากการ
วิเคราะห์ผลสำรวจในงานวิจัยนี้มีค่า Cronbach’s Alpha เท่ากับ 
0.928 ซึ่งหมายความว่าแบบสอบถามมีความเช่ือมั่นตามเกณฑ์ 

3.4. การจัดทำข้อมูลวเิคราะหผ์ล 

จากการเก็บข้อมูล นำมาคัดแยกแบบสอบถามที่ไม่ตรงกับ
เกณฑ์ของกลุ่มตัวอย่างออกและนำข้อมูลมาวิเคราะห์โดยวิธีการดังนี้ 
1. ลงรหัส(Coding) เป็นการลงข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม ตาม
รหัสหรือตัวแปรที่กำหนด เพ่ือจัดเรียงและนำไปประมวลผลต่อ 
2. การวิเคราะห์ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ โดยการหาค่าจากข้อมูล
ดิบและร้อยละของข้อมูล 
3. การสร้างแบบจำลองและวิเคราะห์หาข้อมูลทางสถิติโดยใช้
โปรแกรม AMOS เพื่อยืนยันการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยัน
(Confirmatory Factor Analysis; CFA) [4]และค ำน วณหาค่ า
น้ำหนักความสำคัญของปัจจัยโดยเปรียบเทียบโครงสร้างของปัจจัย
ที่มผีลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนเจนเนอเรช่ันวาย 

4. ผลการวิจัย 

ผู้วิจัยได้แจกแบบสอบถามทั้งออนไลน์และแจกแบบโดยตรง
ด้วยผู้วิจัยเอง โดยนำข้อมูลทั้ง 450 ตัวอย่างมาวิเคราะห์ดังนี้ 

4.1. ข้อมูลด้านประชากรศาสตร ์

ตารางท่ี 1 สรุปข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

หัวข้อด้าน
ประชากรศาสตร ์

รายละเอียดด้าน
ประชากรศาสตร ์

ร้อยละ 

เพศ ชาย 43.11 
หญิง 56.89 

อายุ 23-25 ปี 30.44 
26-30 ปี 32.44 
31-35 ปี 22.67 
36-40 ปี 14.44 

อาชีพ นักศึกษา / กำลังศึกษาต่อ 23.56 
ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ 15.78 
พนักงานบริษัทเอกชน 14.78 

ธุรกิจส่วนตัว / อาชีพอิสระ 12.89 
รายได้เฉล่ียต่อ

เดือน 
ต่ำกว่าหรือเท่ากับ15000 บาท 22.67 

15001-30000 บาท 40.67 
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หัวข้อด้าน
ประชากรศาสตร ์

รายละเอียดด้าน
ประชากรศาสตร ์

ร้อยละ 

30001-45000 บาท 27.33 
มากกว่า 45000 บาท 9.33 

สถานภาพการ
สมรส 

โสด 46.22 
สมรสและอยู่ด้วยกัน 46.64 

 สมรสแต่แยกกันอยู่ 6.00 
หย่าร้าง 1.11 

ระดับการศึกษา มัธยมปลาย 3.56 
ปวส./ปวช. 4.00 
อนุปริญญา 3.11 
ปริญญาตรี 60.44 
ปริญญาโท 26.00 
ปริญญาเอก 2.89 

จำนวนสมาชิกใน
ครอบครัว 

1-2 คน 14.88 
3-4 คน 64.22 
5-6 คน 18.44 

มากกว่า 6 คน 2.44 
วัตถุประสงค์ใน
การเลือกซื้อบ้าน

จัดสรร 

เพ่ืออยู่อาศัยโดยตัวท่านเอง 
และครอบครัว 

63.56 

ซื้อให้ญาติพ่ีน้อง หรือบุตร 16.89 
เพ่ือพักผ่อนชั่วคราว 6.67 

เพ่ือขายต่อหรือเก็งกำไร 12.89 
จากตารางท่ี 1 กลุ่มตัวอย่างทั้งหมดท่ีใช้ในการสำรวจทั้งหมด 

450 ตัวอย่างมีลักษณะที่มีลักษณะประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกันไป
ตามท่ีได้แสดงไว้ตามตาราง 

4.2. การทดสอบโครงสร้างของแบบจำลอง 

จากการว ิเคราะห์องค ์ประกอบเช ิงย ืนย ัน(Confirmatory 
Factor Analysis : CFA) เพื่อยืนยันความถูกต้องของโครงสร้างของ
แบบจำลองซึ่งตัวแปรแต่ละตัวมีความสัมพันธ์กัน โดยใช้โปรแกรม
สำเร็จรูป AMOS ซึ ่งมีเกณฑ์การประเมิณความสอดคล้องของ
โครงสร้าง(Model Fit) ดังนี้ [8-9] 
1) ค่าระดับความน่าจะเป็นของไคสแควน์ (Chi-square Probability 
Level : CMIN-p) จะต้องมีค่า p > 0.05 
2) ค่าไคสแควน์สัมพันธ์ (Relative Chi-square: CMIN/df) จะต้อง
มีค่าน้อยกว่า 3 และยิ่งเข้าใกล้ 0 ยิ่งดี 
3) ค่าดัชนีระดับความสอดคล้อง (Goodness of Fit Index: GFI ) 
มีค่า > 0.9 ควรมีค่าใกล้ 1 
4) ค่าดัชนีรากของค่าเฉลี่ยกำลังสองของการประมาณค่าความคาด
เคล่ือน (Root Mean Square Error of Approximation : RMSEA ) 

จะต้องม ีค ่า RMSEA < 0.08 และหากค่าเข ้าใกล้ 0 แสดงว่า
แบบจำลองมีความคลาดเคล่ือนน้อย 

การวิเคราะห์เบื ้องต้นโดยแบบจำลองที ่แสดงทุกปัจจัยตาม
กรอบแนวความคิดพบว่าผลการวิเคราะห์แบบจำลองมีค่าความ
สอดคล้องไม่ถึงเกณฑ์ที่กำหนดคือค่า p < 0.05 ดังนั้นจึงได้ปรับแต่ง
องค์ประกอบ โดยวิธีเชื่อมโยงความสัมพันธ์ของค่าError หรือวิธีการ
เชื่อมลูกศรของแต่ละปัจจัยเข้าด้วยกัน โดยพิจารณาจากคู่ปัจจัยที่มี
ค่า Modification Indices, M.I. มากที่สุด เพื่อลดค่า Chi-Square 
หรือ CMIN ลงเพ่ือปรับโมเดลให้มีความกลมกลืน [8] 

หลังจากทำการปรับแต่งองค์ประกอบของแบบจำลองสามารถ
วิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยันได้ตามรูปที่ 1 โดยมีความความ
สอดคล้องของข ้อม ูลและแบบจำลองดังนี้ (1) p = 0.32 (2) 
CMIN/df = 1.024 (3) GFI = 0.936 (4) RMSEA = 0.007 ซึ่งผ่าน
เกณฑ์ทั้งหมดแสดงว่าโครงสร้างปัจจัยที่สร้างขึ้นจากการทบทวน
วรรณกรรมมีความสอดคล้องกับข้อมูลเชิงสังเกต 

4.3. การวิเคราะหห์าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัย 

นำข้อมูลมาวิเคราะห์โดยโปรแกรมสำเร็จรูป AMOS เพ่ือหา
น้ำหนักความสำคัญของแต่ละปัจจัย 

การวิเคราะห์เบื ้องต้นโดยแบบจำลองที ่แสดงทุกปัจจัยตาม
กรอบแนวความคิดพบว่าผลการวิเคราะห์แบบจำลองมีค่าความ
สอดคล้องไม่ถึงเกณฑ์ที่กำหนดคือคา่ p < 0.05 ดังนั้นจึงได้ปรับแต่ง
องค์ประกอบ โดยวิธีเชื่อมโยงความสัมพันธ์ของค่าError หรือวิธีการ
เชื่อมลูกศร ของแต่ละปัจจัยเข้าด้วยกัน โดยพิจารณาจากคู่ปัจจัยที่มี
ค่า Modification Indices, M.I. มากที่สุด [9] 

หลังจากทำการปรับแต่งองค์ประกอบของแบบจำลองสามารถ
วิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยันได้ตามรูปที่ 1 โดยมีความความ
สอดคล้องของข ้อม ูลและแบบจำลองดังนี้ (1) p = 0.32 (2) 
CMIN/df = 1.024 (3) GFI = 0.936 (4) RMSEA = 0.007 ซึ่งผ่าน
เกณฑ์ทั้งหมดแสดงว่าโครงสร้างปัจจัยที่สร้างขึ้นจากการทบทวน
วรรณกรรมมีความสอดคล้องกับข้อมูลเชิงสังเกต 

จากการวิเคราะห์หาค่าน้ำหนักความสำคัญปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจของผู้บริโภคในการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนเจนเนอเรช่ัน
วายโดยการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยันลำดับที่ 2 พบว่าค่า
น้ำหนักถดถอยมาตรฐานและค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยหลัก
เป ็นไปด ังตารางท ี ่  2 ด ังนี้  “ป ัจจ ัยด ้านผล ิตภ ัณฑ์” (0.91, 
9.61%),“ป ัจจ ัยด ้านราคา” (0.92, 9.71%), “ป ัจจ ัยด ้านช ่อง
ทางการจัดจำหน่าย” (0.91, 9.61%), “ปัจจัยด้านการส่งเสริม
การตลาด” (0.97, 10.24%), “ป ัจจ ัยด ้ านบ ุคลากร” (0.96, 
10.14%), “ปัจจัยด้านกายภาพและการนำเสนอ” (0.97, 10.24%), 
“ปัจจัยด้านกระบวนการ” (0.96, 10.14%), “ปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง” 
(0.98, 10.35%), “ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค” (0.92, 9.71%) และ 
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“ปัจจัยสนับสนุนในมุมมองของคนเจนเนอเรชั ่นวาย” (0.97, 
10.24%) 

รูปที่ 1  การวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยัน(Confirmatory Factor Analysis) โดยโปรแกรมสำเร็จรูป AMOS 

 
รูปที่ 2  การวิเคราะห์ค่าน้ำหนักถดถอยมาตรฐานโดยโปรแกรมสำเร็จรูป AMOS
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ตารางท่ี 2  ค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย 

ปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย ค่าน้ำหนัก
ถดถอย

มาตรฐาน 

ค่าน้ำหนัก
ความสำคัญ 

1.ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์(Product) 0.91 9.61% 
1.ขนาดและพื้นที่รอบๆบ้านจัดสรร
มีความเหมาะสมเอ้ือต่อการเป็นที่
อยู่อาศัยของครอบครัว 

0.88 17.56% 

2.วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพที่ดี
และได้มาตรฐาน 

0.81 16.17% 

3.การออกแบบท้ังภายนอกและในมี
ความสวยงามและทันสมัย 

0.84 16.77% 

4.มีบรรยากาศ และสภาพแวดล้อม
โดยรอบของบ้านจัดสรรที่ดี สงบ 
ร่มเย็น ไม่มีเสียดังรบกวน หรือกล่ิน
ที่ไม่พึงประสงค์ 

0.88 17.56% 

5.ตัวบ้านจัดสรรง่ายต่อการ
ซ่อมแซมและบำรุงรักษา 

082 16.37% 

6.ตำแหน่งและทิศทางในการปลูก
บ้านมีความเหมาะสม เช่น ต้องไม่
สร้างบ้านขวางแนวตะวันออก-ตก 

0.78 15.57% 

2.ปัจจัยด้านราคา(Price) 0.92 9.71% 
1.มีระดับราคาเหมาะสมกับ
คุณภาพของบ้านจัดสรร 

0.86 34.40% 

2.การเก็บค่าส่วนกลางมีความ
เหมาะสมและเป็นธรรม 

0.82 32.80% 

3.เงื่อนไขในการชำระเงินมีความ
เหมาะสม เช่น การวางเงินดาวน์ 
การวางเงินจอง 

0.82 32.80% 

3.ปัจจัยด้านช่องทางการจัด
จำหน่าย (Place) 

0.91 9.61% 

1.มีการจัดจำหน่ายและให้
รายละเอียดผ่านระบบออนไลน์ มี
เว็บไซต์ของบริษัท หรือผ่านทาง
โซเชียลมีเดีย เช่นFacebook Line 

0.87 26.20% 

2.มีหลายสาขาในการจัดจำหน่าย 0.83 25.00% 
3.มีสถานที่ที่สามารถติดต่อได้/ขอ
รายละเอียดได้ 

0.79 23.80% 

4.มีแบบบ้านตัวอย่างให้เลือกดู
อย่างเหมาะสม 

0.83 25.00% 

ปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย ค่าน้ำหนัก
ถดถอย

มาตรฐาน 

ค่าน้ำหนัก
ความสำคัญ 

4.ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด
(Promotion) 

0.97 10.24% 

1.มีการมอบส่วนลดพิเศษเม่ือจอง
บ้านภายในเวลาที่กำหนด 

0.83 34.16% 

2.มีการโฆษณาและการ
ประชาสัมพันธ์ที่น่าสนใจ โดดเด่น 
และชัดเจน 

0.81 33.33% 

3.มีโปรโมชั่นสำหรับการขนส่งและ
ติดต้ังเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่ง 

0.79 32.51% 

5.ปัจจัยด้านบุคลากร(Personal) 0.96 10.14% 
1.ความเป็นมืออาชีพของบุคลากร
เช่น นิติบุคคล รปภ. 

0.79 24.53% 

2.พนักงานขาย มีความรู้
ความสามารถเป็นอย่างดีในการ
อธิบายและตอบคำถาม 

0.80 24.84% 

3.ความเป็นมิตรของบุคคลภายในท่ี
บริการต่อลูกค้า 

0.81 25.16% 

4.มีช่างซ่อมบำรุงประจำหมู่บ้าน
และสามารถติดต่อได้อย่างสะดวก
และรวดเร็ว 

0.82 25.47% 

6.ปัจจัยด้านกายภาพและการ
นำเสนอ(Physical) 

0.97 10.24% 

1.สินค้าและภาพลักษณ์ของบริษัทมี
ความน่าเชื่อถือ 

0.85 20.33% 

2.บริษัทไม่มีประวัติเส่ือมเสีย เช่น
ไม่มีประวัติการโจรกรรม การสร้าง
บ้านเสร็จตามวันเวลาที่กำหนด 

0.82 19.62% 

3.มีบริการก่อนและหลังการขายท่ีดี
ตามมาตรฐานของบริษัท 

0.83 19.86% 

4.บริษัทมีการดำเนินธุรกิจอย่าง
เปิดเผยสามารถตรวจสอบได้ไม่เอา
เปรียบลูกค้ารักษาความลับของ
ลูกค้า 

0.84 20.10% 

5.มีการจำลองภาพบ้านสามมิติเพ่ือ
เป็นตัวอย่างให้ลูกค้าได้ชม 

0.84 20.10% 

7.ปัจจัยด้านกระบวนการ
(Process) 

0.96 10.14% 

1.มีการส่งมอบบ้านตรงต่อเวลา 0.84 25.00% 



การประชุมวิชาการวิศวกรรมโยธาแห่งชาติ คร้ังที่ 26  The 26th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 23-25 มิถุนายน 2564, การประชุมรูปแบบออนไลน์  23-25 June 2021, Online Conference 

 

CEM-04-7 

ปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย ค่าน้ำหนัก
ถดถอย

มาตรฐาน 

ค่าน้ำหนัก
ความสำคัญ 

2.การชำระเงินในการโอนบ้าน
ถูกต้องตามกฎหมาย 

0.84 25.00% 

3.ในระหว่างการขั้นตอนการสร้าง
บ้านสามารถตรวจสอบได้ 

0.82 24.40% 

4.สามารถต่อเติมบ้านหรือแก้ไขได้
ตามท่ีเจ้าของบ้านต้องการ 

0.86 25.60% 

8.ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง(Location) 0.98 10.35% 
1.ทำเลท่ีต้ังของบ้านจัดสรรสามารถ
เดินทางได้สะดวกเช่น ติดถนนสาย
หลัก ปริมาณการจราจรมีความ
คล่องตัว 

0.82 14.54% 

2.ทำเลท่ีต้ังของบ้านจัดสรรมีรถ
โดยสารผ่านหลายสาย 

0.79 14.01% 

3.ทำเลท่ีต้ังของบ้านจัดสรรอยู่ใกล้
ทางด่วน 

0.82 14.54% 

4.ชุมชนโดยรอบโครงการมีสภาพที่
ไม่เป็นภัยต่อชีวิตและทรัพย์สิน  

0.79 14.01% 

5.บ้านจัดสรรอยู่ใกล้สถานที่ทำงาน 0.78 13.83% 
6.บ้านจัดสรรอยู่ใกล้สถานที่คอมมู
นิต้ี เช่น ห้างสรรพสินค้า ร้าน
สะดวกซื้อ ตลาดสด 

0.83 14.72% 

7.บ้านจัดสรรอยู่ใกล้กับแหล่ง
สาธารณูปโภค เช่น โรงพยาบาล 
ร้านขายยา โรงเรียน เป็นต้น 

0.81 14.36% 

9.ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค
(Public Utility) 

0.92 9.71% 

1.ระบบการรักษาความปลอดภัยที่
ดี เช่น มีการจัดเฝ้าเวรพนักงาน
รักษาความปลอดภัย 

0.86 25.83% 

2.ระบบสาธารณูปโภคหลัก เช่น 
จำนวนเสาไฟฟ้ามีความเพียงพอ 
ถนนโครงการมีคุณภาพ 

0.81 24.32% 

3.ความครบครันของสาธารณูปโภค
หลัก เช่น สวนสาธารณะ ฟิตเนต 

0.84 25.23% 

4.มีระบบการจัดการขยะที่ดี 0.82 24.62% 
10.ปัจจัยสนับสนนุในมุมมองของ
คนเจนเนอเรช่ันวาย(second 
necessity point of view on 
generation Y) 

0.97 10.24% 

ปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย ค่าน้ำหนัก
ถดถอย

มาตรฐาน 

ค่าน้ำหนัก
ความสำคัญ 

1.มีการใช้ระบบสมาร์ทโฮม เช่น 
ส่ังงานด้วยเสียง ระบบอัตโนมัติ 

0.81 19.19% 

2.มีการนำระบบพลังงานสะอาดมา
ประยุกต์ใช้กับบ้านจัดสรร เช่น แผง
โซลาร์เซลล์ 

0.87 20.62% 

3.มีส่ิงอำนวยความสะดวกสำหรับ
คนพิการ คนชราภาพ 

0.85 20.14% 

4.บ้านจัดสรรมีระบบรับมือกับภัย
พิบัติทางธรรมชาติได้ เช่น ปัญหา
เมื่อเกิดอุทกภัย 

0.84 19.91% 

5.มีการจัดการกับสายไฟฟ้าโดยนำ
สายไฟฟ้าลงดิน 

0.85 20.14% 

5. สรุปผลการวิจัย 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความสำคัญกับ
ปัจจัยด้านทำเลที ่ต ั ้งมากที ่ส ุด ซึ ่งคนเจนเนอเรชั ่นวายจะให้
ความสำคัญกับความสะดวกสบายในการเดินทาง การลงหลักปักฐาน
ทำเลที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี ปัจจัยย่อยที่ให้ความสำคัญมากที่สุดคือ 
บ้านจัดสรรอยู ่ใกล้สถานที่คอมมูนิต้ี เช่น ห้างสรรพสินค้า ร้าน
สะดวกซื้อ ตลาดสด จะเห็นว่าคนเจนเนอเรชั่นวายจะเน้นในเรื่อง
ของความสะดวกสบาย เน้นการอยู่อาศัยแบบสังคม มีความเจริญ 
และพัฒนาแล้ว  ทำให้ปัจจัยดังกล่าวมีคะแนนมากที่สุด นอกจากนี้
ปัจจัยที่มีความสำคัญรองลงมาคือ ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด
และปัจจัยสนับสนุนมุมมองของคนเจนเนอเรชั่นวาย เนื่องจากอย่าง
ที่ได้กล่าวในข้างต้นว่าคนเจนเนอเรชั่นวายนั้นเติบโตมาด้วยกับ
เทคโนโลยีที ่ก ้าวหน้า นวัตกรรมใหม่ๆรวมถึงการจูงใจเพื ่อให้
ผู ้บริโภคมีความต้องการในการซื้อสินค้ามากขึ ้น จึงทำให้ปัจจัย
ดังกล่าวมีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรอีกด้วย ส่วนปัจจัยด้าน
อื่นๆก็ให้ความสำคัญไม่ต่างกันมากนัก เนื่องจากแต่ละปัจจัยล้วนมี
ความจำเป็นในการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของคนเจนเนอเรช่ันวาย 

6. กิตติกรรมประกาศ 

งานวิจัยนี้สามารถสำเร็จลุล่วงได้เป็นอย่างดีด้วยความช่วยเหลือ
ของ รศ.ดร.แหลมทอง เหล่าคงถาวร อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์
ที่คอยให้คำปรึกษาและข้อคิดเห็นต่างๆ อันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งใน
การทำวิจัย และขอขอบพระคุณบิดามารดาและครอบครัวเป็นอยา่ง
ยิ่งสำหรับกำลังใจ การให้คำปรึกษา และการให้การสนับสนุนซึ่งเป็น
แรงผลักดันให้งานวิจัยนี้สำเร็จลุล่วงไปได้ 
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