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บทคัดย่อ 
 การวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของ                 
2) ศึกษาปัญหาและขอ้จ ากัดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั และ 3) ศึกษาขอ้เสนอแนะเก่ียวกับ
ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคน Generation-Y โดยจ าแนกตามปัจจัยส่วนบุคคล           
กลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ คน Generation-Y อายุ 21 - 40 ปี ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
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จ านวน 396 คน ใช้วิธีวิจัยแบบผสมผสาน เก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารเชิงวิชาการ แบบสอบถาม                
และการสัมภาษณ์เชิงลึก วิเคราะห์ขอ้มูลเชิงปริมาณดว้ยค่าความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน      
t-test, One-way ANOVA และการถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย  ส่วนข้อมูลเชิงคุณภาพใช้การวิเคราะห์เชิง
พรรณนา ผลการวิจยัพบวา่ 1) ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน Generation-Y โดยรวม
อยู่ในระดบัมาก โดยดา้นช่องทางการจดัจ าหน่ายมีค่าเฉล่ีย รองลงมา ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ดา้นการส่งเสริม
การตลาด และดา้นราคา และผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า อายุ อาชีพ รวมทั้งปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ราคา 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาด มีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
2) ปัญหาและขอ้จ ากดัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั ไดแ้ก่ ภาระดา้นราคา ความไม่สอดคลอ้งระหวา่ง
รายได้กับความสามารถในการผ่อนช าระ ข้อจ ากัดด้านท าเลท่ีตั้ ง และการเขา้ถึงข้อมูลโครงการท่ียงัไม่
ครบถว้นหรือไม่โปร่งใส ซ่ึงส่งผลต่อความเช่ือมัน่และการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 3) ขอ้เสนอแนะจาก
การวิจยั คือ ผูป้ระกอบการควรให้ความส าคญักบัการแบ่งส่วนตลาดตามอายแุละอาชีพ พฒันาผลิตภณัฑใ์ห้
เหมาะสมกบัวิถีชีวิตของคนรุ่นใหม่ ก าหนดราคาท่ีสอดคลอ้งกบัก าลงัซ้ือ และส่ือสารขอ้มูลโครงการผ่าน
ช่องทางดิจิทลัอยา่งครบถว้น  
 

ค าส าคัญ: การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั, Generation - Y, ส่วนประสมทางการตลาด (4Ps), จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
 

Abstract  
 The objectives of this research were: 1 ) examine the factors influencing the housing purchase 
decision of Generation Y consumers, 2 )  investigate the problems and constraints affecting housing 
purchase decisions, and 3 )  provide recommendations regarding the factors influencing the housing 
purchase decision of Generation Y, classified by personal factors. The sample consisted of 396 Generation 
Y individuals aged 2 1 –4 0  years residing in Mueang Chachoengsao District, Chachoengsao Province.                 
A mixed-methods approach was employed. Data were collected from academic documents, 
questionnaires, and in-depth interviews. Quantitative data were analyzed using frequency, percentage, 
mean, standard deviation, t-test, one-way ANOVA, and simple linear regression, while qualitative data 
were analyzed by descriptive analysis. 
 The findings revealed that 1 )  the factors influencing the housing purchase decision of 
Generation Y were overall at a high level. Among the dimensions, place had the highest mean, followed 
by product, promotion, and price. The hypothesis testing further showed that age, occupation, and the 
marketing mix factors ได้แก่  product, price, place, and promotion differed significantly at the 0.05  level. 
2 )  The major problems and constraints affecting housing purchase decisions included price burden, the 
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mismatch between income and installment affordability, location limitations, and incomplete or non-
transparent project information, all of which affected consumers’ confidence and purchase decisions. 3 ) 
The study recommends that entrepreneurs should emphasize market segmentation based on age and 
occupation, develop products that fit the lifestyle of younger generations, set prices consistent with 
purchasing power, and communicate project information through digital channels in a complete, clear, and 
reliable manner.  
 

Keywords: Residential Purchasing Decision, Generation Y, Marketing Mix (4 Ps), Chachoengsao 
Province. 
 

บทน า  
 ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยเป็นภาคส่วนส าคัญท่ีมีบทบาทต่อระบบเศรษฐกิจทั้ งในระดับโลกและ
ระดบัประเทศ เน่ืองจากเก่ียวขอ้งกบัการลงทุน การจา้งงาน การพฒันาเมือง และธุรกิจต่อเน่ืองหลายประเภท 
เช่น วสัดุก่อสร้าง สถาบนัการเงิน และบริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์อีกทั้งยงัมีความเช่ือมโยงกบัคุณภาพชีวิต 
ความมัน่คงของครัวเรือน และการขยายตวัของชุมชนเมือง ดงันั้น การศึกษาพฤติกรรมและปัจจยัท่ีมีอิทธิพล
ต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัจึงมีความส าคญัทั้งในเชิงเศรษฐกิจและสังคม การซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นปัจจยั
ส าคญัท่ีมีอิทธิพลต่อคุณภาพชีวิตของประชากร โดยเฉพาะคน Generation - Y หรือ Millennials ซ่ึงเป็นกลุ่ม
ประชากรวยัแรงงานท่ีมีบทบาทส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจและสังคม ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของกลุ่มคนรุ่น
น้ีมีลักษณะเฉพาะแตกต่างจากคนรุ่นก่อน โดยให้ความส าคัญกับท าเลท่ีตั้ง ความสะดวกในการเดินทาง 
เทคโนโลยสีมยัใหม่ และส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลใ์นยคุดิจิทลั ขณะเดียวกนั ปัจจยัดา้น
เศรษฐกิจ ค่าครองชีพ และรูปแบบการจา้งงานท่ีเปล่ียนแปลงไปลว้นมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของ
ประชากรในแต่ละช่วงวยั (ชลธิชา วิมลชยัฤกษ,์ 2562) 
 ในช่วงหลายทศวรรษท่ีผ่านมา โลกเผชิญกับการขยายตัวของความเป็นเมืองอย่างต่อเน่ือง                  
โดยองค์การสหประชาชาติระบุว่า ในปี ค.ศ. 2022 ประชากรโลกประมาณร้อยละ 56 อาศยัอยู่ในเขตเมือง 
และคาดการณ์ว่าจะเพิ่มขึ้นเป็นประมาณร้อยละ 68 ภายในปี ค.ศ. 2050 แนวโน้มดังกล่าวสะทอ้นถึงการ
เปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากรและรูปแบบการอยู่อาศยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัในเขตเมือง  
มากขึ้น อีกทั้งยงัสะทอ้นให้เห็นถึงความส าคญัของธุรกิจท่ีอยู่อาศยัในฐานะกลไกส าคญัในการรองรับการ
ขยายตวัของเมืองและการพฒันาเศรษฐกิจในภาพรวม ส าหรับประเทศไทยมีค่าดชันีการพฒันามนุษย์ (HDI) 
ปี 2022 อยู่ท่ี 0.803 และอยู่ในล าดบัท่ี 66 จาก 193 ประเทศและดินแดน ขณะท่ีสัดส่วนประชากรเมืองของ
ไทยเพิ่มขึ้นจากร้อยละ 44.7 เป็นร้อยละ 52.2 ในช่วงทศวรรษท่ีผ่านมา ซ่ึงสะทอ้นถึงแนวโน้มการขยายตวั
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ของความเป็นเมืองอย่างต่อเน่ือง และส่งผลต่อการขยายตัวของตลาดท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีเมืองและเขต
เศรษฐกิจส าคญัของประเทศ (United Nations Development Programme [UNDP], 2024) 
 ในบริบทของประเทศไทย กลุ่ม  Generation - Y คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 28 ของ
ประชากรทั้งหมด และเป็นก าลงัแรงงานหลกัของประเทศ คนในกลุ่มน้ีให้ความส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง ความ
ปลอดภยั ส่ิงอ านวยความสะดวก และการออกแบบท่ีตอบโจทยก์ารใช้ชีวิต รวมถึงเทคโนโลยีภายในท่ีอยู่
อาศัย เช่น ระบบสมาร์ทโฮม และพื้นท่ีท่ีรองรับการท างานจากบ้าน (Work from Home) อย่างไรก็ตาม  
ดว้ยขอ้จ ากดัดา้นรายได้ ภาระหน้ีสิน และค่าครองชีพท่ีเพิ่มสูงขึ้น ท าให้ผูบ้ริโภคกลุ่มน้ีให้ความส าคญักบั
ความคุม้ค่าของราคาและความยดืหยุ่นทางการเงินในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์
[REIC], 2566) จงัหวดัฉะเชิงเทราเป็นหน่ึงในพื้นท่ีส าคญัภายใตเ้ขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ซ่ึงมี
การขยายตวัทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้เกิดการเพิ่มขึ้นของประชากรวยัท างาน
และความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ีดงักล่าว โดยเฉพาะในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทราท่ีมีศกัยภาพดา้นท าเล
ท่ีตั้ งและการคมนาคมเช่ือมต่อกรุงเทพมหานครและนิคมอุตสาหกรรมโดยรอบได้อย่างสะดวก                             
ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวโน้มการขยายตวัของตลาดท่ีอยู่อาศยัและการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีภาค
ตะวนัออก 
 จากบริบทดังกล่าวสะทอ้นให้เห็นว่าการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y มีความ
ซับซ้อนและเก่ียวขอ้งกบัปัจจยัหลายดา้น ทั้งดา้นผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริม
การตลาด ขณะเดียวกนัยงัสะทอ้นให้เห็นว่าธุรกิจท่ีอยู่อาศยัมิไดมี้ความส าคญัเฉพาะในระดบัปัจเจกบุคคล
เท่านั้น แต่ยงัเป็นส่วนหน่ึงของการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ การลงทุน และการพฒันาเมืองในระดบัพื้นท่ีและ
ระดบัประเทศอีกดว้ย อย่างไรก็ตาม การศึกษาท่ีมุ่งเน้นปัจจยัเฉพาะของคน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรายงัมีอยู่อย่างจ ากดั ดังนั้น การศึกษาน้ีจึงมีความส าคญัในการวิเคราะห์
ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรกลุ่มดงักล่าว เพื่อน าไปใชเ้ป็นขอ้มูลสนบัสนุน
การพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยั การก าหนดกลยุทธ์ และการวางแผนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ในอนาคต 
 

วัตถุประสงค์การวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน GENERATION - Y ในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา  
 2. เพื่อศึกษาปัญหาและขอ้จ ากดัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน GENERATION 
- Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
 3. เพื่ อศึกษาข้อเสนอแนะของปัจจัย ท่ี มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคน 
GENERATION - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 



 

 

 153 คณะรัฐศาสตร์และนิติศาสตร์  มหาวิทยาลัยบูรพา 

 
 

การทบทวนวรรณกรรม 
 1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด  (Marketing Mix) ส่วนประสมทาง
การตลาด หรือ 4Ps เป็นแนวคิดท่ีใช้เป็นเคร่ืองมือส าคญัในการก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด ประกอบดว้ย 
ผลิตภณัฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
ซ่ึงเป็นองคป์ระกอบท่ีผูป้ระกอบการสามารถควบคุมและปรับให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค
ได ้โดยผูวิ้จยัน าแนวคิดน้ีมาใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี เน่ืองจากการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน Generation-Y 
มิได้ขึ้นอยู่กบัลกัษณะของท่ีอยู่อาศยัเพียงอย่างเดียว แต่ยงัเก่ียวขอ้งกบัความเหมาะสมของราคา ท าเลท่ีตั้ง 
ความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ และการรับรู้ข้อมูลข่าวสารทางการตลาด ซ่ึงล้วนสอดคล้องกับ
องค์ประกอบของแนวคิด 4Ps ทั้งส้ิน ดงันั้น แนวคิดส่วนประสมทางการตลาดจึงมีความเหมาะสมท่ีจะใช้
เป็นกรอบในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y ไดอ้ย่าง
เป็นระบบและครอบคลุม (Kotler & Keller, 2015) 
 2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค กระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค
เป็นกระบวนการท่ีประกอบด้วยหลายขั้นตอน ตั้งแต่การรับรู้ปัญหาหรือความตอ้งการ การคน้หาขอ้มูล               
การประเมินทางเลือก การตดัสินใจซ้ือ และการประเมินผลหลงัการซ้ือ โดยผูบ้ริโภคจะพิจารณาขอ้มูลจาก
หลายแหล่ง เช่น ประสบการณ์ส่วนตัว ค าแนะน าจากบุคคลใกล้ชิด ส่ือโฆษณา หรือข้อมูลจากผูข้าย                           
เพื่อเปรียบเทียบคุณสมบติัของสินคา้ ราคา และประโยชน์ท่ีไดรั้บก่อนตดัสินใจซ้ือ กระบวนการดังกล่าว
สะทอ้นให้เห็นว่าการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคไม่ไดเ้กิดขึ้นทนัที แต่เป็นผลจากการพิจารณาปัจจยัหลาย
ดา้นร่วมกนั ผูวิ้จยัจึงน าแนวคิดน้ีมาใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี เน่ืองจากการซ้ือท่ีอยู่อาศยัเป็นการตดัสินใจซ้ือ
สินคา้ท่ีมีมูลค่าสูงและมีความส าคญัต่อการด ารงชีวิตในระยะยาว ผูบ้ริโภคจึงตอ้งใชเ้วลาในการคน้หาขอ้มูล 
เปรียบเทียบทางเลือก และประเมินความคุม้ค่าอย่างรอบคอบ ดงันั้น แนวคิดเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจ
ซ้ือจึงเหมาะสมท่ีจะใช้เป็นกรอบในการอธิบายพฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation-Y 
ไดอ้ยา่งเป็นระบบ 
 3. แนวคิดเกี่ยวกับลักษณะของคน Generation - Y Generation - Y หรือกลุ่มคนท่ีเกิดในช่วง
ประมาณปี พ.ศ. 2523 - 2540 เป็นกลุ่มประชากรท่ีเติบโตมาพร้อมกบัการเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีและ
สั งคม ดิ จิทัล  ท าให้ มี ลักษณะพฤติกรรม ท่ีแตกต่างจากคน รุ่น ก่อน  โดยมักให้ ความส าคัญกับ 
ความสะดวกสบาย คุณภาพชีวิต และความคุม้ค่าในการใช้จ่าย อีกทั้งยงันิยมคน้หาขอ้มูลผ่านส่ือออนไลน์
ก่อนตดัสินใจซ้ือสินคา้ โดยเฉพาะสินคา้หรือบริการท่ีมีมูลค่าสูง เช่น ท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ี คน Generation 
 - Y ยงัให้ความส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง ความทนัสมยัของท่ีอยู่อาศยั และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซ่ึงลว้น
เป็นปัจจยัส าคญัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของกลุ่มประชากรดังกล่าว ผูว้ิจยัจึงน าแนวคิด
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เก่ียวกับลักษณะของคน Generation - Y มาใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี เน่ืองจากกลุ่มประชากรดังกล่าวเป็น
กลุ่มเป้าหมายหลกัของการวิจยั และมีรูปแบบพฤติกรรมการบริโภคท่ีเฉพาะเจาะจงแตกต่างจากกลุ่มวยัอ่ืน 
การท าความเขา้ใจลกัษณะเฉพาะของคน Generation - Y จึงช่วยใหส้ามารถวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัไดส้อดคลอ้งกบับริบทของกลุ่มตวัอยา่งมากยิง่ขึ้น 
 สรุป จากการทบทวนแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ได้แก่ แนวคิดพฤติกรรมผูบ้ริโภค แนวคิด
ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4Ps) แนวคิดกระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค และแนวคิด
เก่ียวกับลักษณะของคน Generation - Y สามารถสรุปได้ว่า การตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผูบ้ริโภคเป็น
กระบวนการท่ีเกิดจากการพิจารณาปัจจยัหลายดา้นร่วมกนั ทั้งปัจจยัส่วนบุคคล เศรษฐกิจ และปัจจยัทางการ
ตลาด โดยเฉพาะองคป์ระกอบของส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย 
และการส่งเสริมการตลาด ซ่ึงเป็นตวัแปรส าคญัท่ีมีอิทธิพลต่อการรับรู้ขอ้มูล การประเมินทางเลือก และการ
ตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค ส าหรับกลุ่ม Generation - Y ซ่ึงเติบโตในยุคดิจิทัลและมีพฤติกรรมการคน้หา
ขอ้มูลผา่นส่ือออนไลน์ มกัให้ความส าคญักบัความคุม้ค่า ท าเลท่ีตั้ง ความสะดวกในการเดินทาง และรูปแบบ
ท่ีอยู่อาศัยท่ีตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์สมัยใหม่  ดังนั้ น ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจัดจ าหน่าย              
และการส่งเสริมการตลาดจึงเป็นองค์ประกอบส าคัญท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคน 
Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา ซ่ึงสอดคลอ้งกับกรอบแนวคิดของการ
วิจยัท่ีมุ่งศึกษาปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคกลุ่มดงักล่าว 
 

กรอบแนวคิดการวิจัย 
 จากการศึกษาข้อมูล  แนวคิด ทฤษฎี ทบทวนเอกสารทางวิชาการและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 
การศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน GENERATION  - Y ในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา มีกรอบแนวคิดการวิจยั ดงัต่อไปน้ี 
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ตัวแปรต้น  ตัวแปรแฝง  ตัวแปรตาม 
     

ปัจจัยส่วนบุคคล 
• เพศ  
• อาย ุ 
• สถานภาพสมรส  
• ระดบัการศึกษา  
• อาชีพ  
• รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน  
• ภูมิล  าเนาเดิม  
• ระยะเวลาท่ีอาศยัในพ้ืนท่ี 
 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

(4Ps) 
• ดา้นผลิตภณัฑ ์ 
• ดา้นราคา  
• ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย  
• ดา้นการส่งเสริมการตลาด 

 

  
ปัญหาและขอ้จ ากดัท่ีมีอิทธิพล
ต่อการตดัสินใจเลือกท่ีอยูอ่าศยั
ของคน GENERATION - Y 
ในพ้ืนท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 

จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
 

  

    
การตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยของ
คน GENERATION  - Y  

ในพ้ืนที่อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 
 

  
ขอ้เสนอแนะของปัจจยัท่ีมี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกท่ี
อยูอ่าศยัของคน 

GENERATION - Y 
ในพ้ืนท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 

จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
 

  

     
     

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดการวิจยั 
 

วิธีด าเนินการวิจัย 
 การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัแบบผสมผสานวิธี (Mixed Method Research) โดยบูรณาการการวิจยั
เชิงปริมาณ (Quantitative Research) และการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เข้าด้วยกัน ภายใต้
รูปแบบเชิงสามเส้าแบบเกิดพร้อมกัน  (Concurrent Triangulation) เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา  
 ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัเชิงปริมาณ คือ คน Generation - Y อายุ 21 - 40 ปี ในพื้นท่ีอ าเภอเมือง
ฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา จ านวน 23,316 คน โดยก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งดว้ยสูตรของทาโร่ ยามาเน่ 
ท่ีระดบัความคลาดเคล่ือน .05 ไดก้ลุ่มตวัอย่างจ านวน 396 คน จากนั้นสุ่มตวัอย่างแบบสัดส่วนตามจ านวน
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ประชากรในแต่ละต าบล และใชก้ารสุ่มแบบบงัเอิญในการเก็บขอ้มูล ส่วนการวิจยัเชิงคุณภาพ ใชผู้ใ้ห้ขอ้มูล
ส าคญั จ านวน 10 คน ประกอบดว้ย คน Generation - Y ในพื้นท่ี จ านวน 5 คน และผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียใน
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละการพฒันาโครงการ ท่ีอยู่อาศยั จ านวน 5 คน โดยเลือกแบบเจาะจงจากผูท่ี้
เก่ียวขอ้งกบัประเด็นการศึกษาโดยตรง 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัเชิงปริมาณเป็นแบบสอบถามท่ีผูวิ้จยัสร้างขึ้นจากการศึกษาแนวคิด 
ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง แบ่งออกเป็น 3 ตอน ได้แก่ ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
ความคิดเห็นต่อปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย และข้อเสนอแนะเพิ่มเติม ส่วนการวิจัย 
เชิงคุณภาพใช้แบบสัมภาษณ์ก่ึงโครงสร้าง (Semi-structured Interview) โดยเป็นค าถามปลายเปิดเก่ียวกับ
พฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ปัญหา ขอ้จ ากดั และขอ้เสนอแนะของผูใ้หข้อ้มูล 
 การตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือ ผูว้ิจยัไดน้ าแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์เสนอผูท้รงคุณวุฒิ        
3 ท่าน เพื่อตรวจสอบความตรงเชิงเน้ือหา (Content Validity) และหาค่าดชันีความสอดคลอ้ง (IOC) ผลการ
ตรวจสอบพบว่าเคร่ืองมือมีค่า IOC อยู่ระหว่าง 0.67 - 1.00 และในภาพรวมเท่ากบั 1.00 แสดงว่าเคร่ืองมือมี
ความเหมาะสมและสอดคลอ้งกับวตัถุประสงค์ของการวิจัย  จากนั้นจึงปรับปรุงแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ 
ก่อนน าไปใชจ้ริง 
 การเก็บรวบรวมขอ้มูลเชิงปริมาณด าเนินการโดยผูวิ้จยัและทีมงานลงพื้นท่ีเก็บแบบสอบถามดว้ย
ตนเอง พร้อมอธิบายวัตถุประสงค์และวิธีการตอบแบบสอบถามแก่กลุ่มตัวอย่าง และตรวจสอบ 
ความสมบูรณ์ของแบบสอบถามก่อนน าไปวิเคราะห์ขอ้มูล ส่วนการเก็บขอ้มูลเชิงคุณภาพใชว้ิธีสัมภาษณ์เชิง
ลึกแบบออนไลน์ โดยมีการขอความยนิยอมจากผูใ้ห้ขอ้มูลก่อนการสัมภาษณ์ และบนัทึกเสียงเพื่อใชใ้นการ
ถอดความและวิเคราะห์ข้อมูล ทั้ งน้ี การเก็บรวบรวมขอ้มูลด าเนินการในช่วงเดือนเมษายนถึงมิถุนายน                     
พ.ศ. 2568 
 การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงปริมาณใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสังคมศาสตร์ โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 
ได้แก่ ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และใช้สถิติเชิงอนุมาน ไดแ้ก่ t-test, One-way 
ANOVA และการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย  (Simple Linear Regression) โดยก าหนดระดับ
นัยส าคญัทางสถิติท่ี .05 ส่วนขอ้มูลเชิงคุณภาพใช้การวิเคราะห์เชิงเน้ือหา (Content Analysis) ร่วมกบัการ
ตรวจสอบขอ้มูลแบบสามเส้า (Triangulation) เพื่อเพิ่มความน่าเช่ือถือของผลการวิจยั 
 

ผลการวิจัย 
 1. วตัถุประสงคข์องการวิจยัขอ้ 1 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของ
คน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา จากการศึกษาหลกัการ แนวคิด ทฤษฎี
และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเก่ียว โดยจ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคล ซ่ึงมีประเด็นท่ีเก่ียวกับส่วนประสมทาง
การตลาด (4P’s) ประกอบดว้ย 4 ดา้น ไดแ้ก่ 1) ดา้นผลิตภณัฑ์ 2) ดา้นราคา 3) ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
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และ 4) ดา้นการส่งเสริมการตลาด กลุ่มตวัอย่างคือ คน GENERATION  - Y (อายุตั้งแต่ 21 - 40 ปี) ในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทราจ านวน 396 คน เก็บขอ้มูลจากเอกสารเชิงวิชาการ (Document 
Research) วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงอนุมาน ในการหาความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน ได้แก่  t-test, One-way ANOVA, การถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย (Simple Linear Regression)                    
ในภาพรวมกลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถามมีค่าเฉล่ียภาพรวม เท่ากบั ( x̅ = 4.15) ซ่ึงหมายถึง กลุ่มผูต้อบ
แบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นมาก เม่ือพิจารณาเป็นแต่ละดา้น พบว่าอยูใ่นระดบัความคิดเห็นมากท่ีสุด 
จ านวน  3 ด้าน  ได้แก่  ด้าน ช่องทางการจัดจ าห น่าย มีค่ าเฉ ล่ียเท่ ากับ  ( x̅ = 4.32) ล าดับถัดมาคือ  
ดา้นผลิตภณัฑ์ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั ( x̅ = 4.29) ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั ( x̅ = 4.24) อยู่ใน
ระดบัความคิดเห็นมาก จ านวน 1 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นราคา มีค่าเฉล่ียเท่ากบั ( x̅ = 3.76) ตามล าดบั ดงัตารางท่ี 1  
 
ตารางท่ี 1 ภาพรวมระดบัความคิดเห็นดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) 
 

รายการ 𝐱̅ S.D. ระดับความคิดเห็น 
ดา้นผลิตภณัฑ ์ 4.29 0.81 มากท่ีสุด 
ดา้นราคา 3.76 0.84 มาก 
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 4.32 0.71 มากท่ีสุด 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 4.24 0.74 มากท่ีสุด 
รวม 4.15 0.77 มาก 
 
 ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ปัจจยัส่วนบุคคลส่วนใหญ่ ไดแ้ก่ อายุ อาชีพ ปัจจยัผลิตภณัฑ ์
ปัจจยัราคา ปัจจยัช่องทางการจดัจ าหน่าย และปัจจยัการส่งเสริมการตลาด ยอมรับไดว้่ามีความแตกต่างกนั
อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 สะทอ้นถึงอิทธิพลของลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีเฉพาะเจาะจง
ต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภค อย่างไรก็ตาม ปัจจยัดา้นเพศ สถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉล่ียต่อ
เดือน ภูมิล าเนาเดิม และระยะเวลาท่ีอาศยัอยู่ในพื้นท่ี ปฏิเสธความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 ซ่ึงแสดงให้เห็นว่ากลุ่มเป้าหมายมีทศันคติหรือความตอ้งการพื้นฐานในด้านดงักล่าวท่ีสอดคลอ้งกัน        
ดงัตารางท่ี 2  
 
 
 
 
 



ญาธนาตย์ รัตนะนาวา และคนอ่ืน ๆ 
 

 158 วารสารการเมือง การบริหาร และกฎหมาย  ปีที่ 18 ฉบบัที่  1

๑@๑@ 

ตารางท่ี 2 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

สมมติฐาน สถิติท่ีใช้ ค่าสถิติ Sig./ 
P-value 

ผลการ
ทดสอบ 

สรุปผล 

1. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
เพศ 

t-test t = 1.417 0.157 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 

2. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
อาย ุ

One-way 
ANOVA 

F = 9.056 < 0.0009 ยอมรับ H0 
ปฏิเสธ H1 

แตกต่าง 

3. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
สถานภาพสมรส 

One-way 
ANOVA 

F = 1.118 0.341 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 

4. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
ระดบัการศึกษา 

One-way 
ANOVA 

F = 1.025 0.402 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 

5. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
อาชีพ 

One-way 
ANOVA 

F = 4.102 0.001 ยอมรับ H0 
ปฏิเสธ H1 

แตกต่าง 

6. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

One-way 
ANOVA 

F = 1.317 0.256 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 

7. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม

One-way 
ANOVA 

F = 0.000 0.987 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 
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สมมติฐาน สถิติท่ีใช้ ค่าสถิติ Sig./ 
P-value 

ผลการ
ทดสอบ 

สรุปผล 

ภูมิล าเนาเดิม 
8. ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y แตกต่างกนัตาม
ระยะเวลาท่ีอาศยัในพื้นท่ี 

One-way 
ANOVA 

F = 2.159 0.058 ปฏิเสธ H0 
ยอมรับ H1 

ไม่แตกต่าง 

9. ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑมี์อิทธิพล
ต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ของคน Generation - Y 

Simple 
Linear 

Regression 

Beta = 0.547 0.000 ยอมรับ
สมมติฐาน 

มีอิทธิพล 

10. ปัจจยัดา้นราคามีอิทธิพลต่อ
การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของ
คน Generation - Y 

Simple 
Linear 

Regression 

Beta = 0.926 0.000 ยอมรับ
สมมติฐาน 

มีอิทธิพล 

11. ปัจจยัดา้นช่องทางการจดั
จ าหน่ายมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y 

Simple 
Linear 

Regression 

Beta = 0.930 0.000 ยอมรับ
สมมติฐาน 

มีอิทธิพล 

12. ปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาดมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคน 
Generation - Y 

Simple 
Linear 

Regression 

Beta = 0.622 0.000 ยอมรับ
สมมติฐาน 

มีอิทธิพล 

 
 2. วตัถุประสงคข์องการวิจยัขอ้ 2 ผลการศึกษาปัญหาและขอ้จ ากดัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือ
ท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y โดยจ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคล ซ่ึงมีประเด็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทาง
การตลาด (4P’s) ประกอบดว้ย 4 ดา้น ไดแ้ก่ 1) ดา้นผลิตภณัฑ์ 2) ดา้นราคา 3) ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
และ 4) ดา้นการส่งเสริมการตลาด กลุ่มตวัอย่างคน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดั
ฉะเชิงเทรา จ านวน 5 คน และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละการพฒันาโครงการท่ีอยู่
อาศยัในพื้นท่ีเดียวกนัอีกจ านวน 5 คน เป็นการรวบรวมขอ้มูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) 
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อคน้หาประเด็นเชิงลึกท่ีสะทอ้นพฤติกรรม ทศันคติ และแรงจูงใจในการตดัสินใจซ้ือท่ี
อยูอ่าศยั ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลสนบัสนุนและอธิบายผลการวิเคราะห์เชิงปริมาณท่ีไดจ้ากแบบสอบถาม เพื่อใหเ้กิด
ความเข้าใจอย่างรอบด้านในพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย พบว่า ส่วนใหญ่เกิดจากความไม่สอดคล้อง
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ระหว่างรูปแบบโครงการกบัวิถีชีวิตสมยัใหม่ โดยเฉพาะการออกแบบพื้นท่ีท่ีขาดความยืดหยุ่นส าหรับการ 
Work from Home สถาปัตยกรรมท่ีไม่สะทอ้นตวัตน และขอ้จ ากัดในการรองรับเทคโนโลยี Smart Home 
ขณะเดียวกนัยงัเผชิญกบัแรงกดดนัดา้นเศรษฐกิจจากราคาบา้นท่ีสูงขึ้นเม่ือเทียบกบัรายได ้ภาระหน้ีสินเดิม 
และมาตรฐานการก่อสร้างท่ีไม่คุม้ค่ากบัราคาท่ีตอ้งจ่าย นอกจากน้ี กระบวนการเขา้ถึงขอ้มูลยงัเป็นอุปสรรค
ส าคัญ เน่ืองจากโครงการส่วนใหญ่ยงัขาดความโปร่งใสบนแพลตฟอร์มออนไลน์  ข้อมูลไม่อัปเดต                 
และพนักงานขายยงัไม่สามารถตอบโจทยเ์ชิงลึกได้ ประกอบกบัการตลาดท่ียงัยึดติดกับรูปแบบเดิมท่ีไม่
ดึงดูดใจเท่ากบัการลดภาระค่าใชจ่้ายระยะยาว ส่งผลให้กลุ่มผูบ้ริโภคท่ีเนน้ความคุม้ค่าและความน่าเช่ือถือ
ของขอ้มูลตอ้งใชเ้วลาในการเปรียบเทียบและพิจารณาอยา่งละเอียดมากขึ้นก่อนตดัสินใจซ้ือ 
 3. วตัถุประสงคข์องการวิจยัขอ้ 3 ผลการศึกษาขอ้เสนอแนะของปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y โดยจ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคล ซ่ึงมีประเด็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสม
ทางการตลาด (4P’s) ประกอบด้วย 4 ด้าน ได้แก่ 1) ด้านผลิตภัณฑ์ 2) ด้านราคา 3) ด้านช่องทางการจัด
จ าหน่าย และ 4) ดา้นการส่งเสริมการตลาด กลุ่มตวัอย่างคน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา จ านวน 5 คน และผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และการพัฒนา
โครงการท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีเดียวกันอีกจ านวน 5 คน เป็นการรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก  
(In-depth Interview) โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อค้นหาประเด็นเชิงลึกท่ีสะท้อนพฤติกรรม  ทัศนคติ และ
แรงจูงใจในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลสนับสนุนและอธิบายผลการวิเคราะห์เชิงปริมาณท่ี
ไดจ้ากแบบสอบถาม เพื่อให้เกิดความเขา้ใจอยา่งรอบดา้นในพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย พบว่า ควรมุ่งเนน้
การพฒันาดา้นผลิตภณัฑ์และราคาให้สอดคลอ้งกบัวิถีชีวิตและศกัยภาพทางเศรษฐกิจของผูบ้ริโภคกลุ่มน้ี
มากขึ้น โดยในดา้นผลิตภณัฑ์ ผูป้ระกอบการควรออกแบบท่ีอยู่อาศยัให้มีความทนัสมยั สะทอ้นอตัลกัษณ์
ของคนรุ่นใหม่ มีพื้นท่ีใช้สอยท่ียืดหยุ่น รองรับการท างานจากท่ีบา้นและการใช้ชีวิตในยุคดิจิทลั พร้อมทั้ง
ยกระดับคุณภาพวสัดุ มาตรฐานการก่อสร้าง และการน าเทคโนโลยี เช่น ระบบ Smart Home และระบบ
รักษาความปลอดภยัมาใช้เพื่อเพิ่มคุณค่าในการอยู่อาศยั ขณะเดียวกนั ดา้นราคา ผูป้ระกอบการควรก าหนด
ราคาให้สอดคลอ้งกบัก าลงัซ้ือท่ีแทจ้ริงของคน Generation - Y มีความคุม้ค่าเม่ือเทียบกบัคุณภาพและท าเล
ท่ีตั้ง รวมทั้งควรออกแบบเง่ือนไขทางการเงินท่ียืดหยุ่น เช่น เงินดาวน์ท่ีเหมาะสม การผ่อนช าระท่ีไม่เป็น
ภาระเกินไป และการส่ือสารโครงสร้างราคาอย่างโปร่งใส เพื่อช่วยลดขอ้จ ากดัทางการเงินและเพิ่มความ
มั่นใจในการตัดสินใจซ้ือ นอกจากน้ี  ในด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายและการส่งเส ริมการตลาด 
ผูป้ระกอบการควรพัฒนาช่องทางการเข้าถึงข้อมูลให้มีความสะดวก รวดเร็ว และเช่ือมโยงกันระหว่าง
ออนไลน์กับออฟไลน์อย่างมีประสิทธิภาพ โดยควรจดัท าข้อมูลโครงการให้ครบถ้วนและทันสมัยผ่าน
ช่องทางดิจิทลั เช่น เวบ็ไซต์ โซเชียลมีเดีย และแพลตฟอร์มอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงลดความซับซ้อนของ
กระบวนการติดต่อซ้ือขาย และเพิ่มบทบาทของพนักงานขายในฐานะผูใ้ห้ค  าปรึกษาท่ีน่าเช่ือถือ ส่วนดา้น
การส่งเสริมการตลาด ควรมุ่งเนน้การส่ือสารผ่านส่ือดิจิทลัท่ีเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดต้รงพฤติกรรมการรับส่ือ
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ของคนรุ่นใหม่ น าเสนอขอ้มูลท่ีครบถว้น ชดัเจน และโปร่งใส พร้อมออกแบบโปรโมชัน่ท่ีช่วยลดภาระทาง
การเงินได้จริง เช่น การช่วยค่าโอน ดอกเบ้ียพิเศษ หรือเง่ือนไขการผ่อนท่ียืดหยุ่น ตลอดจนสร้างความ
เช่ือมัน่ผ่านรีวิวหรือประสบการณ์ของผูบ้ริโภคจริง ซ่ึงจะช่วยให้การพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัสามารถ
ตอบสนองต่อความตอ้งการของคน Generation - Y ไดอ้ยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น 
 

อภิปรายผล 
 1. ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y ในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา พบวา่ การตดัสินใจซ้ือสามารถอธิบายไดด้ว้ยแนวคิดส่วนประสม
ทางการตลาด (4Ps) ร่วมกบัแนวคิดพฤติกรรมผูบ้ริโภค กล่าวคือ ผูบ้ริโภคไม่ไดพ้ิจารณาเพียงลกัษณะของท่ี
อยู่อาศัยเท่านั้ น แต่ยงัประเมินความเหมาะสมของราคา ท าเล การเข้าถึงข้อมูล และความสอดคล้องกับ
รูปแบบการใช้ชีวิตไปพร้อมกัน ทั้งน้ีลกัษณะดังกล่าวสอดคลอ้งกับงานวิจยัของอนาคลินน์ กุลนิรัตติศยั 
(2566) ท่ีช้ีว่าปัจจยัดา้นราคาและท าเลมีบทบาทส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y 
รวมถึงสอดคล้องกับงานของชูศักด์ิ  ศรีโสภา (2564) ท่ีอธิบายว่าผู ้บริโภคกลุ่มน้ีให้ความส าคัญกับ 
ความคุม้ค่าและความสามารถในการช าระเงินควบคู่กบัคุณภาพของท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ี ยงัสอดรับกบังาน
ของชมพูนุท นรินทรางกูล ณ อยธุยา (2563)  ท่ีเสนอวา่ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑแ์ละราคายงัคงเป็นแกนหลกัของ
การตดัสินใจซ้ือในตลาดอสังหาริมทรัพย ์จึงอาจกล่าวไดว้่าการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation – Y 
เป็นการตดัสินใจเชิงเหตุผลท่ีเนน้ความสมดุลระหวา่งคุณภาพชีวิต ความคุม้ค่า และภาระทางการเงินในระยะ
ยาว มากกวา่การตดัสินใจจากแรงจูงใจดา้นอารมณ์เพียงอยา่งเดียว 
 2. ผลการศึกษาปัญหาและขอ้จ ากดัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation 
 - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จังหวดัฉะเชิงเทรา พบว่า ประเด็นดังกล่าวสามารถอธิบายได้ตาม
แนวคิดกระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค ซ่ึงมองว่าก่อนการตดัสินใจซ้ือ ผูบ้ริโภคจะตอ้งผ่านขั้นตอน
การคน้หาขอ้มูล การประเมินทางเลือก และการประเมินความเส่ียงอย่างรอบคอบ ดงันั้น เม่ือผูบ้ริโภครับรู้ถึง
ภาระทางการเงิน ความไม่สอดคล้องระหว่างราคากับรายได้ ข้อจ ากัดของท าเล หรือการเข้าถึงข้อมูล
โครงการท่ียงัไม่ครบถว้นและไม่โปร่งใส ย่อมส่งผลให้เกิดความลงัเล ชะลอ หรือทบทวนการตดัสินใจซ้ือ
ไดง้่ายขึ้น ประเด็นน้ีสอดคลอ้งกบังานของมณีรัตน์ สุวรรณเกต และคณะ (2566) ท่ีอธิบายว่ากระบวนการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมีหลายขั้นตอน และปัจจยัดา้นความมัน่คงทางเศรษฐกิจรวมถึงความสามารถในการ
ผอ่นช าระมีบทบาทส าคญัอย่างยิง่ นอกจากน้ี ยงัสอดคลอ้งกบัวรรณกรรมท่ีกล่าวถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค 
Generation - Y ว่าเป็นกลุ่มท่ีใช้ส่ือดิจิทลัในการคน้หา เปรียบเทียบ และตรวจสอบขอ้มูลก่อนตดัสินใจซ้ือ                 
จึงให้ความส าคญักบัความน่าเช่ือถือ ความชดัเจน และความโปร่งใสของขอ้มูลมากกวา่ผูบ้ริโภคในบางช่วง
วยัอ่ืน ๆ ดว้ยเหตุน้ี ปัญหาและขอ้จ ากัดในการตดัสินใจซ้ือจึงไม่ไดเ้กิดจากก าลงัซ้ือเพียงอย่างเดียว แต่ยงั
เก่ียวขอ้งกบักระบวนการรับรู้ขอ้มูลและระดบัความเช่ือมัน่ท่ีผูบ้ริโภคมีต่อโครงการดว้ย 
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 3. ผลการศึกษาข้อเสนอแนะของปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคน 
Generation-Y โดยจ าแนกตามปัจจยัส่วนบุคคล ซ่ึงมีประเด็นท่ีเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) 
ประกอบดว้ย 4 ดา้น ไดแ้ก่ 1) ดา้นผลิตภณัฑ์ 2) ดา้นราคา 3) ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และ 4) ดา้นการ
ส่งเสริมการตลาด กลุ่มตัวอย่างคน Generation - Y ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จังหวดัฉะเชิงเทรา 
จ านวน 5 คน และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัใน
พื้นท่ีเดียวกันอีกจ านวน 5 คน เป็นการรวบรวมขอ้มูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) โดยมี
วตัถุประสงค์เพื่อคน้หาประเด็นเชิงลึกท่ีสะทอ้นพฤติกรรม ทศันคติ และแรงจูงใจในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่
อาศยั ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลสนับสนุนและอธิบายผลการวิเคราะห์เชิงปริมาณท่ีไดจ้ากแบบสอบถาม เพื่อให้เกิด
ความเขา้ใจอย่างรอบดา้นในพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย พบว่า การพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัส าหรับกลุ่ม 
Generation - Y ควรให้ความส าคญักบัการออกแบบท่ีอยู่อาศยัให้สอดคลอ้งกบัรูปแบบการใช้ชีวิตของคน  
รุ่นใหม่ โดยควรเน้นการออกแบบท่ีมีความทนัสมยั มีพื้นท่ีใช้สอยท่ียืดหยุ่น รองรับกิจกรรมหลากหลาย
รูปแบบ เช่น การท างานจากบา้น การใชชี้วิตในสังคมเมือง และการใชเ้ทคโนโลยีภายในบา้น ควบคู่กบัการ
ก าหนดราคาท่ีเหมาะสมกบัก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภค เพื่อให้เกิดความสมดุลระหว่างคุณภาพของท่ีอยู่อาศยักบั
ความสามารถในการช าระเงินของผูซ้ื้อ นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการควรให้ความส าคญักบัการส่ือสารขอ้มูล
โครงการผ่านช่องทางดิจิทลัท่ีเขา้ถึงได้ง่าย มีขอ้มูลท่ีครบถว้น ชัดเจน และโปร่งใส เพื่อช่วยให้ผูบ้ริโภค
สามารถประเมินขอ้มูลและเปรียบเทียบทางเลือกไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยงัควรใหค้วามส าคญักบัการ
พฒันาท าเลท่ีตั้งของโครงการให้มีความสะดวกต่อการเดินทาง ใกลแ้หล่งงาน สถานศึกษา และส่ิงอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวนั ตลอดจนการสร้างความน่าเช่ือถือของโครงการผ่านคุณภาพการก่อสร้าง  
การบริการหลงัการขาย และการส่ือสารท่ีมีความโปร่งใส ซ่ึงจะช่วยเสริมสร้างความมัน่ใจและสนบัสนุนการ
ตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคในระยะยาว 
 

ข้อเสนอแนะ 
 1. ข้อเสนอแนะเชิงกลยุทธ์ 
 จากผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาดบางประเด็นมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผู ้บริโภคกลุ่ม Generation - Y ในระดับต ่ า  อย่างไรก็ตาม ประเด็นดังกล่าวยังคงมี
ความส าคญัในฐานะองคป์ระกอบสนบัสนุนการตดัสินใจซ้ือ ดงันั้น ผูป้ระกอบการจึงควรน าผลการวิจยัไป
ประยกุตใ์ชใ้นการก าหนดกลยทุธ์ทางการตลาดใหเ้หมาะสม ดงัน้ี 
  1.1 ด้านผลิตภัณฑ์ แม้ “ช่ือเสียงของโครงการ” จะมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจในระดับต ่า 
ผูป้ระกอบการควรมุ่งสร้างความน่าเช่ือถือในระยะยาว โดยเน้นคุณภาพการก่อสร้าง การส่งมอบโครงการ
ตรงตามสัญญา และการบริการหลังการขาย รวมถึงการส่ือสารประสบการณ์จริงของลูกบ้าน เพื่อเสริม 
ความมัน่ใจใหผู้ซ้ื้อ 
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  1.2 ด้านราคา ประเด็น “การปรับลดราคา” มีอิทธิพลต ่า จึงควรเน้นความคุ ้มค่าโดยรวม
มากกวา่การลดราคา เช่น การก าหนดราคาท่ีเหมาะสมกบัคุณภาพและท าเล การเสนอเง่ือนไขการผ่อนช าระท่ี
ยดืหยุน่ หรือการสนบัสนุนค่าใชจ่้ายในวนัโอน เพื่อช่วยลดภาระทางการเงินและเพิ่มความเช่ือมัน่ของผูซ้ื้อ 
  1.3 ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย  แม้ “ท าเล ท่ีตั้ ง” จะมี อิทธิพลต ่ าในกลุ่มตัวอย่างน้ี  
แต่ผูป้ระกอบการควรส่ือสารศกัยภาพของท าเลให้ชัดเจน โดยเน้นความสะดวกในการเดินทาง การเขา้ถึง
แหล่งงานและส่ิงอ านวยความสะดวก รวมถึงขอ้มูลแนวโนม้การพฒันาเมืองในอนาคต เพื่อเพิ่มความมัน่ใจ
ในการตดัสินใจซ้ือ 
  1.4 ดา้นการส่งเสริมการตลาด การเขา้ถึงขอ้มูลโครงการยงัมีอิทธิพลต ่า ผูป้ระกอบการควร
พฒันาช่องทางการส่ือสารใหค้รอบคลุม โดยเฉพาะส่ือดิจิทลัท่ีสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมของคน Generation - 
Y พร้อมน าเสนอขอ้มูลท่ีครบถว้น โปร่งใส และตอบขอ้ซักถามไดอ้ย่างรวดเร็ว เพื่อสนบัสนุนการตดัสินใจ
ซ้ือ 
 2. ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยในอนาคต 
 เน่ืองจากการวิจยัคร้ังน้ีศึกษากลุ่มตวัอย่างเฉพาะ Generation - Y ในเขตกรุงเทพมหานคร และใช้
การวิจัยเชิงปริมาณเป็นหลัก จึงอาจยงัไม่ครอบคลุมความแตกต่างด้านพื้นท่ีและเหตุผลเชิงลึกของการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้น การวิจยัในอนาคตควรศึกษาต่อยอด ดงัน้ี 
  2.1 การวิจยัคร้ังน้ีศึกษาเฉพาะพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร และผลการวิจยัพบว่าปัจจยัท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ืออาจขึ้นอยู่กับบริบทของพื้นท่ี ดังนั้น ควรขยายการศึกษาไปยงัเมืองอ่ืนหรือเปรียบเทียบกับ
ต่างจงัหวดั 
  2.2 ผลการวิจยัคร้ังน้ีสะทอ้นว่าการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัปัจจยัดา้นการตลาด
เพียงอย่างเดียว ดงันั้น ควรศึกษาปัจจยัทางจิตวิทยาและค่านิยม เช่น ความมัน่คงในชีวิต ความเป็นเจา้ของ 
และไลฟ์สไตลเ์พิ่มเติม 
  2.3 การวิจยัคร้ังน้ีใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือหลกั จึงท าให้ไดข้อ้มูลในภาพรวม แต่ยงัไม่
สะทอ้นเหตุผลเชิงลึกของผูบ้ริโภค ดงันั้น ควรใช้การวิจยัแบบผสมผสานร่วมกบัการสัมภาษณ์เชิงลึกใน
การศึกษาคร้ังต่อไป 
  2.4 ผลการวิจัยคร้ังน้ีมุ่งศึกษาปัจจัยระดับบุคคลและการตลาดเป็นส าคัญ  แต่ย ังไม่ได้
ครอบคลุมปัจจยัเศรษฐกิจภายนอก ดงันั้น ควรศึกษาผลของอตัราดอกเบ้ีย เงินเฟ้อ และมาตรการภาครัฐท่ี
อาจมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มเติม 
 

องค์ความรู้ใหม่ท่ีได้จากการวิจัย 
 จากการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของคน Generation - Y ในอ าเภอ
เมืองฉะเชิงเทรา ผูว้ิจัยได้ค้นพบองค์ความรู้ใหม่ท่ีเป็นการขยายขอบเขตจากทฤษฎี  ส่วนประสมทาง
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การตลาด (4Ps) แบบดั้งเดิม สู่ 3C-SYNC Model โมเดลการตดัสินใจท่ีซับซ้อนและจ าเพาะเจาะจงต่อบริบท
ทางเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบนั ไดแ้ก่ 1) Cost-Effectiveness คือ ความคุม้ค่าเชิงตน้ทุนและภาระระยะ
ยาว  2) Customizable Function คื อ  ฟั งก์ชันพื้ น ท่ี ยืดหยุ่นตอบโจทย์ชี วิต  และ  3) Complete Digital 
Information คือ ข้อมูลดิจิทัลท่ีครบถ้วนและโปร่งใส เป็นต้น ตลอดจนเป็นแนวทางให้ผูป้ระกอบการ
อสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีอ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จ าเป็นตอ้งปรับเปล่ียนกลยุทธ์จาก “การขายผลิตภัณฑ์” 
(Product-Centric) สู่การเป็น “ท่ีปรึกษาด้านการบริหารชีวิตและแผนทางการเงิน ” (Life & Financial 
Solution Provider) เพื่อตอบสนองต่อพฤติกรรมของคน Generation - Y  
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