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บทคดัยอ่ 

 การศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วายใน

กรุงเทพมหานคร วตัถุประสงค ์คือ (1) เพื่อตอ้งการทราบถึงแนวคิดและพฤติกรรมของคนเจนเนอเรชัน่วาย

(2) เพื่อตอ้งการทราบถึงความตอ้งการและเป้าหมายในการลงทุนของคนเจนเนอเรชัน่วาย (3) เพื่อตอ้งการ

ทราบถึงปัจจยัหลกัท่ีคนเจนเนอเรชัน่วายใชก้ารตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ีคือ คนเจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน 

โดยใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ไดแ้ก่ สถิติถดถอย

พหุคูณ(Multiple Regression Analysis) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% 

 

 



 ผลทดสอบสมมุติฐานพบวา่ 

 ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร 

ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้เฉล่ียต่อเดือน และประเภท

อสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน ท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วาย

ในกรุงเทพมหานคร  แตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัท่ี 0.05  

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจอเนอ

เรชัน่วายในกรุงเทพมหาคร อนัดบัมากท่ีสุดคือ ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเบตา้เท่ากบั 0.277 อนัดบัท่ี 2 

ด้านการจดัการคนหรือพนักงาน มีค่าเบตา้เท่ากับ 0.167 และอนัดับสุดทา้ย ด้านกระบวนการ มีค่าเบตา้

เท่ากบั 0.176  ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร  

แตกต่างกนั อย่างมีนยัส าคญัท่ี 0.05 ยกเวน้ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้น

ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ ไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชั่นวายใน

กรุงเทพมหานคร 
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Abstract 

 Title : Factors Influencing Investment Real Estate among Generation Y in Bangkok Objectives 
are: (1) to understand the ideas and behaviors of Generation Y individuals, (2) to identify the investment 
needs and goals of Generation Y individuals, and (3) to determine the key factors Generation Y 
individuals use to make investment decisions in real estate. 

 The sample group used in this study consists of Generation Y individuals in Bangkok, totaling 
400 people, using a questionnaire as the data collection tool. The statistical analysis used is Multiple 
Regression Analysis at a confidence level of 95%. 

 The hypothesis testing results reveal that personal factors such as gender, age, marital status, 
education level, occupation, average monthly income, and type of real estate investment have significant 
differences in influencing investment decisions in real estate among Generation Y individuals in Bangkok 
at a significance level of 0.05. 



 The marketing mix factors that most influence investment decisions in real estate among 
Generation Y individuals in Bangkok are: marketing promotion with a beta value of 0.277 ranked highest, 
followed by personnel management with a beta value of 0.167, and process ranked lowest with a beta 
value of 0.176, all significantly differentiating investment decisions in real estate among Generation Y 
individuals in Bangkok at a significance level of 0.05, except for product, price, distribution channel, and 
physical environmental factors, which do not significantly influence investment decisions in real estate 
among Generation Y individuals in Bangkok. 

Keywords: Factors influencing investment decisions; Real estate; Marketing mix factors 

บทน า 

ปัจจุบนัโลกอยู่ในยุคท่ีเผชิญกบัความไม่แน่นอนมากมายทั้งทางดา้นเศรษฐกิจและทางดา้นสังคม 

และความมัน่คงระหวา่งประเทศ ไม่วา่จะเป็นปัญหาความขดัแยง้ระหวา่งอิสลาเอลกบักลุ่มฮามาสท่ีชนวนกา

ซา (บีบีซี. 2566.) ปัญหาเงินเฟ้อท่ีสหรัฐอเมริกาซ่ึงส่งผลให้เกิดปัญหาเงินเฟ้อตามมาทัว่โลก (กระทรวง

พาณิชย.์ 2566.) ปัญหาแหล่งน ้ ามนัท่ีหายากขึ้นส่งผลให้ราคาน ้ ามนัทัว่โลกปรับตวัสูงขึ้น (ส านักข่าว กรม

ประชาสัมพนัธ์. 2566.) ปัญหาสงครามความขดัแยง้ระหว่างรัสเซียและยูเครน ส่งผลให้ประเทศนั้นๆเกิด

ความไม่มัน่คง เศรษฐกิจตกต ่าลง ผูล้งทุนจากต่างชาติไม่กลา้เขา้มาลงทุน ท าให้การถือเงินสดไวใ้นมือ

ทั้งหมดนั้นไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน์ และไม่สามารถเอาชนะเงินเฟ้อท่ีเพิ่มขึ้นสูงอยา่งต่อเน่ืองในปัจจุบนัได ้

กรมการคา้ภายใน (2559) เงินเฟ้อ (Inflation) หมายถึง ภาวะท่ีขา้วของเคร่ืองใช้โดยทัว่ไปมีราคา

สูงขึ้นเร่ือย ๆ อยา่งตอ่เน่ือง การสูงขึ้นอยา่งตอ่เน่ืองท าใหมู้ลค่าของเงินลดลง  

การลงทุน คือ การใชเ้งินให้เพิ่มพูนงอกเงย โดยการน าเงินท่ีไดก้ารจากออมไปลงทุนซ้ือสินทรัพย์

ประเภทต่างๆ เพื่อให้มีมูลค่าเพิ่มขึ้นในอนาคต การลงทุนท่ีดี อย่างนอ้ยควรจะไดผ้ลตอบแทนมากกว่าเงิน

เฟ้อ (ธนาคารกรุงไทย, 2566) 

เอพี ไทยแลนด์ (2566) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์คือ การลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทท่ีดิน บา้น 

คอนโดมิเนียม ทาวน์โอม อาคารส านักงาน โกดงั ใบจองอสังหาริมทรัพย ์หรือหน่วยลงทุนท่ีเก่ียวขอ้งกบั

อสังหาริมทรัพย ์โดยสามารถสร้างผลตอบแทนไดห้ลากหลายแบบ ทั้งปล่อยเช่ารายวนั ปล่อยเช่ารายเดือน 

สร้างบา้นมือหน่ึงขาย ซ้ือบา้นเก่ามาซ่อมแซมเพื่อขายต่อ  

กรุงเทพประกนัชีวิต (2567) คน Gen Y คือ กลุ่มคนท่ีเกิดในช่วงปี พ.ศ. 2523 – 2537 (ปัจจุบนัมีอายุ

ในช่วง 19 - 39 ปี) มีความเช่ือมัน่ในตวัเองสูง ทะเยอทะยาน มุ่งมัน่ต่อความส าเร็จ และแสวงหาความกา้วหนา้



ในอาชีพการงาน ในขณะเดียวกนัก็ตอ้งการชีวิตท่ีมีความยืดหยุ่น ชอบความทา้ทาย เดินทางท่องเท่ียวใน

ต่างประเทศ ท่ีส าคญัคือคนกลุ่มน้ียงัใหค้วามส าคญักบัตวัเองมากกวา่คนใน Generation ก่อนๆ  

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้สรุปไดว้า่ ในปัจจุบนัเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นช่วงขาลง การถือเงินสด

ไวเ้ฉยๆในมือนั้นไม่สามารถสู้กบัภาวะเงินเฟ้อและราคาขา้วของและค่าใชจ่้ายท่ีสูงขึ้นได ้การลงทุนจึงถือ

เป็นเคร่ืองมือท่ีใชรั้บมือกบัภาวะเงินเฟ้อไดเ้ป็นอย่างดี คนเจนเนอเรชัน่วายเรียกไดว้่าเป็นบุคลากรส าคญัใน

แรงงานไทยท่ีมีพลังในการขับเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศ ผูว้ิจัยจึงสนใจศึกษา  ปัจจัยท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร เพื่อตอ้งการทราบถึงแนวคิด

และพฤติกรรมของคนเจนเนอเรชัน่วาย , เพื่อตอ้งการทราบถึงเป้าหมายในการลงทุนของคนเจนเนอเรชัน่

วาย และเพื่อตอ้งการทราบถึงปัจจยัหลกัท่ีคนเจนเนอเรชัน่วายใชใ้นการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 1. เพื่อตอ้งการทราบถึงแนวคิดและพฤติกรรมของคนเจนเนอเรชัน่วาย 

 2. เพื่อตอ้งการทราบถึงความตอ้งการและเป้าหมายในการลงทุนของคนเจนเนอเรชัน่วาย 

 3. เพื่อตอ้งการทราบถึงปัจจยัหลกัท่ีคนเจนเนอเรชัน่วายใชก้ารตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

สมมติฐาน 

 1. ปัจจยัส่วนบุคคลต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ตกต่างกนั 

 2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7Pมีผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ตกต่างกนั 

ขอบเขตการศึกษา 

 การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคน

เจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร เป็นการวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใชแ้บบสอบถาม

เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบขอ้มูลและวิเคราะห์ขอ้มูล ในส่วนของตวัแปรท่ีใชใ้นงานวิจยัมีดงัน้ี 

 ตัวแปรอสิระ คือ 

 1. ลกัษณะประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

และประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน 



 2. ส่วนประสมทางการตลาด 7P ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจัดจ าหน่าย การส่งเสริม

การตลาด การจดัการคนหรือพนกังาน กระบวนการ และส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ 

 ตัวแปรตาม คือ 

 1. การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การรับรู้ปัญหา การค้นหาข้อมูล การประเมิน

ทางเลือก การตดัสินใจซ้ือ และพฤติกรรมหลงัการตดัสินใจซ้ือ 

ขอบเขตด้านประชากร 

 ประชากรท่ีใชใ้นการวิจยั คือ ประชากรเจเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานครกลุ่มตวัอย่างท่ีใชใ้นการ

วิจยัในคร้ังน้ี คือ ประชากรเจเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากไม่ทราบจ านวนประชากรท่ีแน่ชดั 

จึงค านวณกลุ่มตวัอย่างโดยใช้สูตรของ W.G. Cochran กลุ่มตวัอย่างท่ีค านวณไดมี้จ านวน 385 คน แต่เพื่อ

ความครบถว้นของขอ้มูลผูวิ้จยัจะท าการเก็บขอ้มูล จ านวน 400 คน ทั้งน้ีในการสุ่มกลุ่มตวัอยา่งจะสุ่มโดยไม่

อาศยัความน่าจะเป็นโดยการเลือกตวัอย่างแบบบงัเอิญ (Accidental sampling) หรือ การเลือกตวัอย่างตาม

สะดวก (Convenience sampling) 

ขอบเขตด้านพื้นที่ ศึกษาในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตด้านระยะเวลา เร่ิมตั้งแต่เดือน กุมภาพนัธ์-พฤษภาคม พ.ศ. 2567 

นิยามศัพท์ 

 1. การลงทุน คือ การน าเงินท่ีเก็บสะสมไปสร้างผลตอบแทนท่ีสูงกว่าการออม โดยการลงทุนใน

พนัธบตัรรัฐบาล หรือหลกัทรัพยต่์าง ๆ ซ่ึงจะมีความเส่ียงท่ีสูงขึ้น 

 2. อสังหาริมทรัพย ์คือ ท่ีดิน ทรัพยอ์นัติดกบัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน รวมทั้งสิทธิ

ทั้งหลายอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง  

 3. คน Generation Y คือ กลุ่มคนท่ีเกิดในช่วงตน้ของปี ค.ศ. 1980s จนถึงปลาย ค.ศ. 1990s ถือเป็น

ประชากรกลุ่มใหญ่ท่ีทัว่โลกต่างให้ความส าคญั ศึกษาพฤติกรรม แนวคิด เพื่อท าความเขา้ใจ ส่ือสาร และ

การคา้ จึงท าใหมี้นิยามศพัทค์นกลุ่มน้ีมากมาย  

 4. เงินเฟ้อ คือ ภาวะท่ีขา้วของเคร่ืองใชโ้ดยทัว่ไปมีราคาสูงขึ้นเร่ือย ๆ อยา่งตอ่เน่ือง การสูงขึ้นอย่าง

ต่อเน่ืองท าใหมู้ลค่าของเงินลดลง  



 5. นักลงทุน คือ หมายถึงบุคคลหรือหน่วยงานท่ีลงทุนเงินทุนในสินทรัพย์ เช่น หุ้น พนัธบัตร 

อสังหาริมทรัพย ์หรือธุรกิจ ดว้ยความคาดหวงัท่ีจะไดรั้บผลตอบแทนจากการลงทุนในอนาคต  

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1. เพื่อทราบถึงแนวคิด พฤติกรรม ความตอ้งการ เป้าหมายในการลงทุน และปัจจยัหลกัท่ีคนเจนเนอ

เรชัน่วายใชก้ารตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 2. เพื่อเป็นประโยชน์ต่อนกัลงทุนทุกวยั ท่ีตอ้งการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือตอ้งการคน้ควา้

หาขอ้มูลถึงปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณาลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 3. เพื่อเป็นประโยชน์ต่อโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นการทราบถึงปัจจยัท่ีคนเจนเนอเรชัน่วายใชใ้น

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์สามารถปรับแผนในโครงการอสังหาริมทรัพยต์่อ ๆ ไปได้ ตอบสนองต่อ

ความตอ้งการของนกัลงทุน 

หลกัการ แนวคิด ทฤษฎี 

 ทฤษฎีประชากรศาสตร์ Kotler & Armstrong (2561) กล่าววา่ แนวคิดดา้นประชากรศาสตร์ 

(Demographic) อาย ุเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีส่งผลต่อความชอบความตอ้งการของผูบ้ริโภค ท าใหส้ามารถวิเคราะห์

ไดว้า่แต่ละช่วงอายเุป็นกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีลกัษณะแบบ เพศ ผูห้ญิงและผูช้ายมีความชอบทศันคติและความคิด

ท่ีแตกต่างกนั รายได ้การศึกษา เป็นปัจจยัส าคญัในการแบ่งส่วนตลาดโดยรายไดส้ามารถบอกไดว้า่ผูบ้ริโภค

มีก าลงัซ้ือผลิตภณัฑน์ั้นๆหรือไม่ในขณะเดียวกนัเม่ือประกอบกบัปัจจยัดา้นการศึกษาและอาชีพก็จะส่งผล

ใหเ้ห็นถึงรูปแบบในการด าเนินชีวิตของผูบ้ริโภคซ่ึงแมอ้าจจะมีรายไดไ้ม่เพียงพอต่อการซ้ือแต่อาจจะมีวิถี

ชีวิตท่ีสามารถท าไดก้็ไดท้ าใหน้กัการตลาดส่วนใหญ่มกัเช่ือมโยงปัจจยัเร่ืองรายไดก้บัปัจจยัดา้นอ่ืนๆเพื่อให้

สามารถวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาดไดช้ดัเจนมากยิง่ขึ้น 

 แนวคิดและทฤษฎีการตัดสินใจ ศิริวรรณ เสรีรัตน์และคณะ (2541) กล่าวว่า 1. การรับรู้ถึงความ

ตอ้งการ 2. การคน้หาขอ้มูล 3. การประเมินผลทางเลือก 4. การตดัสินใจซ้ือ 5. พฤติกรรมหลงัการซ้ือ  

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Kolter (2003) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาดของสินคา้มี

อยู่ 4 ตวั ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) วิธีทาง

การตลาด 4 P’s นั้นใช้ได้กับสินคา้แต่ยงัไม่เพียงพอส าหรับธุรกิจบริการ จึงได้เพิ่มเติมส่วนประสมทาง

การตลาดขึ้นใหม่ให้เหมาะสมส าหรับธุรกิจบริการรูปแบบใหม่ โดยเพิ่มขึ้นอีก 3 P’sนั้นคือ บุคลากร 

ลกัษณะทางกายภาพของสินคา้/บริการ กระบวนการใหบ้ริการ รวมแลว้จะประกอบดว้ยปัจจยั 7 ประการ 



กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลกัษณะประชากรศาสตร์ 

1. เพศ 

2. อาย ุ

3. สถานภาพ 

4. ระดบัการศึกษา 

5. อาชีพ 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

7.ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน 

 

ส่วนประสมทางการตลาด 7P 

1. ผลิตภณัฑ ์

2. ราคา 

3. ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

4. การส่งเสริมการตลาด 

5. การจดัการคนหรือพนกังาน 

6. กระบวนการ 

7. ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ 

 
 

 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1. การรับรู้ถึงปัญหา 

2. การคน้หาขอ้มูล 

3. การประเมินทางเลือก 

4. การตดัสินใจซ้ือ 

5. พฤติกรรมหลงัการซ้ือ 

 



ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรเป้าหมายท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีคือ คนเจนเนอเรชัน่วาย ท่ีสนใจลงทุนหรือคิดจะลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีอาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร  

กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี ค  านวณขนาดของกลุ่มตวัอย่างท่ีไม่ทราบจ านวนประชากร

แน่นอน คือ คนเจนเนอเรชัน่วายท่ีอาศยัอยูใ่นจงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยใชสู้ตร 

n = P(1-P)(Z)2 

e2 

เม่ือ n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 

       P = ค่าเปอร์เซ็นตท่ี์ตอ้งการสุ่มจากประชากรทั้งหมด 

       e = ค่าเปอร์เซ็นตค์วามคลาดเคล่ือนจากการสุ่มตวัอยา่ง 

       Z = ระดบัความเช่ือมัน่ท่ีผูวิ้จยัก าหนด ณ ระดบัความเช่ือมัน่ 95% Z มีค่าเท่ากบั 1.96  

แทนค่าในสูตร n = (0.5)(1-0.5)(1.96)2 

  (0.5)2 

  n = (0.5)(1-0.5)(3.8416) 

  0.0025 

 n = 385 ตวัอยา่ง 

ดงันั้นควรเก็บกลุ่มตวัอยา่งประมาณ 400 ตวัอยา่ง 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย 

เคร่ืองมือท่ีไดใ้ชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลเพื่อวิจยัคร้ังน้ี คือ แบบสอบถามเพื่อการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ี

มีผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วายในกรุงเทพมหานคร โดยสร้างกรอบ

งานวิจยั จากแนวคิดและทฤษฎีรวมถึงงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยแบ่งเน้ือหาของแบบสอบถามเป็น 3 ส่วนดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ  รายได้

เฉล่ียต่อเดือน และประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน ลกัษณะค าถามเป็นค าถามปลายปิดแบบใหเ้ลือกค าตอบ 

 ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ย 5 ดา้น 1) ดา้นผลิตภณัฑ ์ 2) ดา้นราคา 3) ดา้นช่องทางการจดัหน่าย 4) ดา้น

การส่งเสริมการตลาด 5) ดา้นการจดัการคนหรือพนกังาน และ 6) ดา้นกระบวนการ 7) ดา้นส่ิงแวดลอ้มทาง



กายภาพ ลกัษณะค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale Method) โดยใชม้าตรวดัตามวิธีของ

ลิเคิร์ท (Likert’s Scale อา้งถึงใน ธานนัท ์ศิลป์จารุ, 2551)  

การตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 

 น าแบบสอบถามไปท าการทดลอง (Try Out) กบักลุ่มประชากรตวัอย่างท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกับ

ตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยั จ านวน 30 ราย เพื่อหาค่าความเช่ือมัน่ (Reliability) โดยใช้วิธีหาค่าสัมประสิทธิ

อลัฟ่าของ คอนบราค (Cronbrach’s Alpha Coefficient) ซ่ึงค่าอลัฟ่าท่ีไดจ้ะแสดงถึงระดบัความคงท่ีของ

ค าถาม โดยจะมีค่าระหวา่ง 0 α 1 ซ่ึงค่าท่ีใกลเ้คียงกบั 1 มากแสดงถึงความเช่ือมัน่ท่ีสูง ซ่ึงก าหนดค่ามากกวา่ 

0.8 และได้น าแบบสอบถามออกไปทดสอบกบักลุ่มตวัอย่างเพื่อหาค่าความเช่ือมัน่ ด้วยวิธี Cronbrach’s 

Alpha 

การแปลผลข้อมูล 

 ส าหรับการก าหนดเกณฑก์ารประเมินผลความคิดเห็นนั้นจะใชก้ารค านวณช่วงกวา้งของชั้นเพื่อแบ่ง

ช่วงคะแนนเฉล่ียในแต่ละระดบัชั้นซ่ึงมีวิธีการดงัน้ี (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2545, น. 47) 

อนัตรภาคชั้น = ขอ้มูลท่ีมีค่าสูงสุด – ขอ้มูลท่ีมีค่าต ่าสุด 

          จ านวนชั้น 

        = 5 - 1 

5 

                      = 0.8 

เกณฑก์ารแปรผลของค่าเฉล่ียคะแนนในแต่ละระดบัดงัน้ี 

ระดบัความคิดเห็น  คะแนนเฉล่ีย 
เห็นดว้ยมากท่ีสุด  4.21 – 5.00 
เห็นดว้ยมาก  3.41 – 4.20 
เห็นดว้ยปานกลาง  2.61 – 3.40 
เห็นดว้ยนอ้ย 1.81 – 2.60 
เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด  1.00 – 1.80 

 



การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 การศึกษาคร้ังน้ีด าเนินการวิจยัเชิงปริมาณ (Qualitative Research) เคร่ืองมือท่ีใชใ้นงานวิจยัคือ  

 1. รวบรวมแบบสอบถามและตรวจสอบความสมบูรณ์ของแบบสอบถามคดัแยกแบบสอบถามท่ีไม่

สมบูรณ์ออกน าแบบสอบถามท่ีสมบูรณ์แลว้มาลงรหสั (Coding) แลว้บนัทึกขอ้มูลลงในและประมวลผลโดย

ใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ 

 2. แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ได้จากการศึกษาและค้นควา้จากแนวคิดทฤษฎีของ

นกัวิชาการต่าง ๆรวมถึงงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งทั้งจาก ต ารา หนงัสือ เอกสารทางวิชาการและจากแหล่งขอ้มูล

จาก ระบบเอกสารและจากระบบออนไลน์ 

 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 การวิเคราะห์ขอ้มูล หลงัจากมีการเก็บรวบรวมขอ้มูล และตรวจสอบขอ้มูลแลว้ ไดใ้ช้โปรแกรม

ส าเร็จรูปทางสถิติ (SPSS) เป็นเคร่ืองมือในการประมวลผล สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลมีดงัน้ี 

 1. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) ใช้อธิบายข้อมูลลักษณะทาง

ประชากรศาสตร์ ของกลุ่มตวัอย่างโดยการอธิบายในรูปแบบการแจกความถ่ี (Frequency) ค่าอตัราร้อยละ 

(Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean) ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

 2. การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistic) เพื่อทดสอบสมมติฐานการวิจยั โดยใชส้ถิติ

ดงัน้ี 

  2.1 การวิเคราะห์ขอ้มูล Independent Sample T-Test และ One way Anova 

  2.2 การวิเคราะห์ขอ้มูล สถิติถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 จากการศึกษาพบวา่คนเจนเนอเรชัน่วายท่ีตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ในกรุงเทพมหานคร 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง และเพศมีความสัมพนัธ์กบัการแนะน าใหผู้อ่ื้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อยา่งมี

นยัส าคญัท่ี 0.05 ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ (กมลชนก เหลืองอุทยั, 2562) เร่ือง ''ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ

เลือกลงทุนอสังหาริมทรัพยข์องคน Generation Y ในเขตกรุงเทพมหานคร''  



อาย ุ27 – 32 ปี สถานภาพ โสด มีการศึกษาระดบัการศึกษาปริญญาตรี ประกอบอาชีพ พนกังาน

บริษทัเอกชน มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,001 – 30,000 บาท ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนมากท่ีสุด อาคาร

ชุด(คอนโด)  

 ส าหรับการทดสอบสมมุติฐาน พบวา่ปัจจยัส่วนบุคคลต่าง ๆ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบั

การศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน ท่ีแตกต่างกนั ส่งผลต่อการ

ตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องคนเจนเนอเรชัน่วาย แตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 

0.05  

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการรับรู้

ปัญหาแตกต่างกนั คือ ดา้นราคา ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นกระบวนการ และดา้นส่ิงแวดลอ้มทาง

กายภาพ อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 ส่วนดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้นการจดัการ

คนหรือพนกังาน ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นรับรู้ปัญหาไม่แตกต่างกนั อยา่งมี

นยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการ
คน้หาขอ้มูลแตกต่างกนั คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์และดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 
ส่วนดา้นราคา ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นการจดัการคนหรือพนกังาน ดา้นกระบวนการ และดา้น
ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นคน้หาขอ้มูลไม่แตกต่างกนั 
อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 
 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการ
ประเมินทางเลือกแตกต่างกนั คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นการจดัการคนหรือพนกังาน และดา้นกระบวนการ 
อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 ส่วนดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นการ
จดัการคนหรือพนกังาน และดา้นส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ดา้นการประเมินทางเลือกไม่แตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 
 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการ
ตดัสินใจแตกต่างกนั คือ ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาดดา้นการจดัการคนหรือ
พนกังาน ดา้นกระบวนการ และดา้นส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 ส่วนดา้น
ผลิตภณัฑ ์และดา้นราคา ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการประเมินทางเลือกไม่
แตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 
 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้น
พฤติกรรมหลงัการลงทุนแตกต่างกนั คือ ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นการจดัการคนหรือพนกังาน อยา่งมี
นยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 ส่วนดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นกระบวนการ และดา้น



ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ  ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดา้นการประเมินทางเลือกไม่
แตกต่างกนั อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 
 ส่วนปัจจยัประสมทางการตลาดมีผลต่อการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งนอ้ย 1 ปัจจยั 

คือ ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเบตา้เท่ากบั 0.277 อนัดบัท่ี 2 ดา้นการจดัการคนหรือพนกังาน มีค่าเบตา้

เท่ากบั 0.167 และอนัดบัสุดทา้ย ดา้นกระบวนการ มีค่าเบตา้เท่ากบั 0.176 ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ 

(กนกวรรณ ศรีจนัทร์หลา้ 2557) เร่ือง “ปัจจยัท่ีส่งผลต่อความตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องคน

กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาบริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน)” กล่าววา่ ส่วนประสมการตลาดมีผลต่อการ

ตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องบริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

ข้อเสนอแนะ 

 1. ผลการศึกษา พบวา่ ความรู้และทศันคติมีบทบาทส าคญัต่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เป็น

เหตุผลส าคญัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุน ดงันั้น การส่ือสารและการอธิบายเก่ียวกบัผลิตภณัฑจึ์งมี

ความส าคญั เช่น การจดัสมมนา อบรม และการเผยแพรขอ้มูลผา่นหนงัสือช้ีชวน เพื่อเพิ่มความเขา้ใจใน

ผลิตภณัฑ ์รักษาสิทธิประโยชน์ของการลงทุน และสร้างภาพลกัษณ์ท่ีน่าเช่ือถือใหก้บัโครงการ  

 2. การจดักิจกรรมเพื่อเปิดตวัโครงการใหม่ ส่งผลใหน้กัลงทุนเกิดความสนใจจะลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์โดยภายในงานควรมีการวิเคราะห์ถึงปัจจยัพื้นฐานของอสังหาริมทรัพยว์า่มีกลุ่มลูกคา้คือ

ใคร จบักลุ่มลูกคา้ฐานะใด ความตอ้งการของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเช่นไร จ านวนผูเ้ขา้พกัทั้งหมดเทียบกบั

ประมาณหอ้งทั้งหมด เพื่อเป็นการกระตุน้ยอดขายอสังหาริมทรัพย ์

 ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยคร้ังต่อไป 

 1. ในการศึกษาคร้ังน้ีเป็นเพียงการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการลงทุนของคนเจนเนอเรชัน่วายใน

กรุงเทพมหานครเท่านั้น ซ่ึงในการศึกษาคร้ังต่อไปควรเพิ่มเติมและขยายขอบเขตกลุ่มตวัอยา่งใหม้ากขึ้นเพื่อ

ประกอบการวิจยัเก่ียวกบัการลงทุนของคนเจนเนอเรชัน่อ่ืน ๆ ท่ีตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์น

อนาคตให้ครอบคลุมมากขึ้น 

 2. เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์หลายประเภท ไม่วา่เป็น บา้นเด่ียว-บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ 

อาคารชุด(คอนโด) อาคารพาณิชย ์ท่ีดิน ฯลฯ ดงันั้นการศึกษาวิจยัคร้ังต่อไปอาจจะเนน้เจาะจงศึกษา

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายประเภท เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการตดัสินใจท่ีมีความละเอียดและ

เฉพาะเจาะจงต่อสินทรัพยป์ระเภทนั้น ๆ มากยิง่ขึ้น 
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