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บทคดัย่อ 

 การวจิยัครัง้นี้มวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาการตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิารสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งในเขตกทม

และปรมิณฑล(บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400ตรม.) และเพื่อศกึษาคุณลกัษณะของบรษิทัรบัเหมาต่อการตดัสนิใจเลอืก

สรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งดว้ยเทคนิควเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม (Conjoint  Analysis)  โดยการใชแ้บบสอบถาม

ออนไลน์ โดยมชีุดคุณลกัษณะทัง้หมด 11ชุดประกอบไปดว้ย ขอ้มลูคุณลกัษณะ (Attribute) ซึง่ไดจ้ากการสมัภาษณ์

ประกอบกบัการศกึษาตลาด และขอ้มลูระดบัคุณลกัษณะ (Level)  ซึง่ไดจ้ากการสอบถามคู่แขง่ โดยกลุ่มตวัอย่างทีใ่ชใ้นการ

วจิยัมทีัง้สิน้ 197 คน ซึง่ทัง้หมดมแีผนจะสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาในเรว็ๆนี้(ภายใน1ปี) ช่วงอายุตัง้แต่ 20 ปี ขึน้ไปใน

เขตกรุงเทพและปรมิณฑล  

 จากผลวจิยัสรุปไดว้่า คุณลกัษณะทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง ในเขตกรุงเทพ

และปรมิณฑล (บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400 ตรม.)  คอืคุณลกัษณะดา้นการรบัประกนั คดิเป็นรอ้ยละ 36.36 และชุด

คุณลกัษณะทีผู่ต้อบแบบสอบถามตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมามากทีส่ดุคอื ราคาคา่ก่อสรา้ง 10,000 บาท/ตรม. 

วสัดทุีใ่ชเ้ป็นเกรดพรเีมยีม (เกรดสงูสดุ) ระยะเวลาก่อสรา้ง ภายใน 12 เดอืน และการรบัประกนั 10 ปี   

 

ค าส าคญั : การตดัสนิใจ, เทคนคิการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม,บรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง 
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บทน า 

 “ใครๆกอ็ยากมบีา้น” ประโยคนี้ยงัคงสามารถใชไ้ดทุ้กยคุทุกสมยัตัง้แต่อดตีถงึปัจจุบนั  บา้น(Home/House)     

พอนึกถงึค านี้หลายคนอาจเป็นทัง้ทีพ่กัผ่อนกบัครอบครวัและสตัวเ์ลีย้งแสนรกัหลงัจากการท างานอนัเหนื่อยลา้ หลายคน

อาจใชเ้ป็นทีท่ างาน หลายคนอาจซือ้ขายเพื่อสรา้งความมัง่คัง่ ไม่ว่าจะความหมายของบา้นส าหรบัแต่ละคนคอือะไร บา้น

ยงัคงเป็นหนึ่งในสนิทรพัยท์ีส่ าคญัและมมีลูค่ามากขึน้ตามกาลเวลา ในขณะเดยีวกนั รปูแบบของบา้นกเ็ปลีย่นแปลงตาม

กาลเวลาและสภาพสงัคม ยกตวัอย่างเช่น ในเขตใจกลางกรงุเทพมหานคร ซึง่การคมนาคมสะดวก ผูค้นกลุ่มหนึ่งเลอืกทีจ่ะ

ซือ้คอนโด หรอืหอ้งชุดมากกว่าบา้น เน่ืองจากสะดวกสบายทัง้การเดนิทางและเงนิในกระเป๋ามากกว่าการสรา้งบา้นเป็นหลงั 

ซึง่ท าใหเ้มด็เงนิตกไปอยู่กบันายทุนขนาดใหญ่ แต่ในเขตชานเมอืง,ต่างจงัหวดั จนถงึชนบท ซึง่มปีระชากรโดยรวมมากกว่า 

ผูค้นยงันิยมซือ้ทีด่นิเพื่อปลกูบา้นเอง ท าใหธุ้รกจิรบัเหมารายย่อยเกดิขึน้ จะเหน็ไดช้ดัว่า ผูร้บัเหมารายใหญ่และรายย่อย 

เกดิการแบ่งสว่นการตลาดอย่างชดัเจน จงึเป็นโอกาสทีด่สี าหรบักลุ่มนกัธุรกจิรบัเหมาขนาดเลก็ถงึขนาดกลางทีอ่ยากเตบิโต

ในวงการก่อสรา้งและอสงัหารมิทรพัย ์ ซึง่ผูว้จิยัถอืเป็นหนึ่งในกลุ่มนี้เช่นกนั และเมื่อความตอ้งการและปรมิาณของลกูคา้มี

มาก บรษิทัรบัเหมาสรา้งบา้นจงึมมีากตามไปดว้ยเช่นกนั จงึก่อใหเ้กดิการแขง่ขนัอย่างดุเดอืดระหว่างบรษิทั และขา่วดา้น

ลบของบรษิทัรบัเหมารายย่อยทีม่มีากขึน้ เช่น ผูร้บัเหมาทิง้งาน หรอื คุณภาพไม่ไดม้าตฐาน ท าใหค้วามน่าเชื่อถอืของ

บรษิทัรบัเหมารายย่อยลดน้อยลง ลกูคา้กลุ่มหนึ่งจงึหนัไปซือ้บา้นจดัสรรกบัโครงการขนาดใหญ่ เพื่อขา้มปัญหาดา้นลบของ

ผูร้บัเหมา   

ผูจ้ยัมองเหน็ถงึโอกาสและอุปสรรคในการท าธุรกจิ จงึไดท้ าการวจิยัเรื่องการตดัสนิใจสรา้งบา้นรบับรษิทัรบัเหมา

ก่อสรา้งในเขตกทมและปรมิณฑล(บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400ตรม.) เพื่อเป็นกระจกสะทอ้นธุรกจิของผูว้จิยัว่า

ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคเพยีงพอหรอืไม่ และเพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการปรบัปรุงและพฒันาธุรกจิของผูว้จิยัและ

ผูส้นใจใหเ้ตบิโตอย่างมคีุณค่าและประสทิธภิาพต่อไป 

 

วตัถปุระสงคก์ารวิจยั 

     1.เพื่อศกึษาการตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิารสรา้งบา้นกบับรษิทัรเัหมาก่อสรา้งในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
( บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400 ตรม. ) 
     2. เพื่อศกึษาคุณลกัษณะของบรษิทัรบัเหมาต่อการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล( บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400 ตรม. ) 
 
 
 
 
 



ขอบเขตการวิจยั 

ผูว้จิยัไดจ้ ากดัขอบเขตของการเกบ็ขอ้มลูผูท้ีม่คีวามสนใจสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งในเขตกรุงเทพฯและ

ปรมิณฑล จ านวน 197 ราย โดยจะจะคดักรองผูท้ีม่แีผนจะสรา้งบา้นในเรว็ๆนี้(ภายใน1ปี)  เพื่อมาท าแบบสอบถาม และ

ศกึษาถงึขอ้มลูทัว่ไปดา้นประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม ตลอดจนกระบวนการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทั

รบัเหมาก่อสรา้งตามชุกคุณลกัษณะ 11 ชุด 

 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั  

1. ท าใหท้ราบคุณลกัษณะการใหบ้รกิารสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาทีผู่บ้รโิภคตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิาร ดว้ยการใช้
เทคนิคการคดิวเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม (Conjoint Analysis) 

2. ผลจากการศกึษาในครัง้นี้ผูว้จิยัสามารถน าไปเป็นแนวทางปรบัปรุงและพฒันาธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งของผูว้จิยั
และบุคคลทัว่ไปทีส่นใจดา้นน้ีเพื่อใหเ้หมาะสมและตอบสนองกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในยคุปัจจบุนั  
 

ทบทวนวรรณกรรม  

ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกบัส่วนประสมการตลาดส าหรบัธรุกิจบริการ 

 แนวคดิเกีย่วกบัสว่นประสมทางการตลาดเป็นปัจจยัทีส่ามารถก าหนดกลยุทธใ์นการตลาดของแต่ละธุรกจิซึง่ธุรกจิ

บรกิาร ต่างจากธุรกจิทัว่ไปเน่ืองจากมทีัง้สว่นของผลติภณัฑท์ีจ่บัตอ้งไดแ้ละจบัตอ้งไม่ได ้ดงันัน้ การพฒันาสว่นประสมทาง

การตลาดใหม้คีวามแตกต่างโดดเด่นและตอบสนองต่อตลาด ท าใหธุ้รกจิมชียัเหนือคูแ่ขง่ โดยเฉพาะอย่างยิง่ในธุรกจิทีม่กีาร

แขง่ขนัสงู คู่แขง่ในตลาดเยอะ การวจิยัและพฒันาสว่นประสมทางการตลาดในแต่ละดา้นจงึมคีวามจ าเป็นอย่างยิง่ ไมว่่าจะ

เป็นในดา้นผลติภณัฑ ์(Product) คอืสิง่ทีจ่ะสง่มอบใหก้บัลกูคา้ไม่ว่าจะจบัตอ้งไดห้รอืจบัตอ้งไม่ไดด้งันัน้การพฒันาดา้น

ผลติภณัฑจ์งึมคีวามส าคญัเป็นอย่างยิง่ไม่วา่จะเป็น คุณภาพสนิคา้ ประโยชน์ใชส้อย หรอื ความรูส้กึ ผูซ้ือ้จะยอมซือ้เมื่อ

สนิคา้และผลติภณัฑม์คีุณค่ามากพอกบัราคาทีจ่ะจ่าย ดา้นราคา (Price)เป็นตวัก าหนดมลูค่าสนิคา้ซึง่โจทยข์องนกัการ

ตลาดคอื จะตัง้ราคาอย่างไรเพื่อใหส้นิคา้นัน้ขายได ้ในขณะทีม่ลูค่าไม่ต ่าจนเกนิไป ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(Place) สิง่

ทีน่กัการตลาดควรค านึงถงึคอื ลกูคา้จะสามารถซือ้สนิคา้ของเราทีม่คีุณภาพเหมาะสมกบัราคาไดท้ีไ่หนเพื่อใหส้นิคา้ระบาย

ไดร้วดเรว็ทีส่ดุ ดา้นการสง่เสรมิการตลาด (Promotion) ในขณะทีผู่ซ้ือ้มคีวามลงัเลว่าจะซือ้สนิคา้เราหรอืคู่แขง่ นโยบายดา้น

การสง่เสรมิการตลาด เช่น สว่นลด ของแถม หรอื ดาราไอดอล สามารถเป็นอกีปัจจยัท าใหล้กูคา้เลอืกสนิคา้ของบรษิทัเรา 

ดา้นบุคลากร (People) หนึ่งในทรพัยส์นิทีม่คี่ามากทีส่ดุของบรษิทัคอืบุคลากร หากสามารถพฒันาและดงึประสทิธภิาพใน   

บุคลากรออกมาไดม้ากทีส่ดุและท าบุคลากรมกี าลงัใจในการท างานหรอืสรา้งความคดิแบบOwner business ใหแ้ก่บุคลากร

จะท าใหบ้รษิทัเตม็ไปดว้ย ไอเดยีใหม่ๆในการพฒันาสนิคา้ ระบบการจดัการ หรอืแมก้ระทัง้ โครงการลดตน้นทุนต่างๆ     

ดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร (Process) ความประทบัใจของลกูคา้เวลาเขา้มาทีร่า้นคอื เมื่อเขาเหลา่นัน้เขา้มาทีร่า้น พนกังาน



ขาย แนะน าสนิคา้ใหต้อบโจทยล์กูคา้ ในขณะเดยีวกนั พนกังานดา้นเทคนิคจะคอยตอบค าถามในเชงิลกึของสว่นคา้นัน้ๆ 

เมื่อลกูคา้ตดัสนิใจซือ้ ออเดอรจ์ะถูกสง่ไปทีค่ลงั พนกังานคลงัจะน าของมาทีฝ่่ายช าระเงนิอย่างรวดเรว็ ซึง่กระบวนการที่

คล่องตวัและรวดเรว็ท าใหล้กูคา้รูส้กึสะดวกสบายและประทบัใจ และดา้นสดุทา้ย คอืดา้น สิง่แวดลอ้มทางกายภาพ 

(Physical Evidence/Environment and Presentation)   สิง่แวดลอ้มหรอืบรรยากาศทีด่ที าใหเ้กดิความรูส้กึทีด่แีละเกดิ

ประสบการณ์ในการใชจ้่าย เช่น รา้นเครื่องประดบั ภายในรา้นถกูออกแบบให ้luxury  การแต่งตวัของพนกังานเรยีบรอ้ย 

พดูจาไพเราะ ท าใหล้กูคา้รูส้กึส าคญัและเกดิความประทบัใจ 

 

ทฤษฎีการตดัสินใจซ้ือ 

การตดัสนิใจคอื การเลอืกทางใดทางหนึ่งจากทางเลอืกทีม่โีดยผา่นกระบวนการการและขัน้ตอนการตดัสนิใจ  ซึง่มี

แนวคดิเกีย่วกบักระบวนการการตดัสนิใจ โดยสว่นใหญ่แลว้การตดัสนิใจจะเกดิจากการรบัรูปั้ญหา เมื่อมปัีญหา มนุษยจ์งึหา

สนิคา้หรอืบรกิารเพื่อมาแกปั้ญหา ต่อมาจงึแสวงหาขอ้มลู ตามแหล่งขอ้มลูต่างๆ ไมว่่าจะเป็น อนิเตอรเ์น็ต ชุมชนออนไลน์ 

บุคคลใกลต้วั  หรอืช่องทางขา่วสารต่างๆ เมื่อขอ้มลูเพยีงพอแลว้ ขัน้ตอนต่อมาคอื แสวงหาทางเลอืก เพื่อเปรยีบเทยีบ

ทางเลอืกทีด่ทีีส่ดุ ไม่วา่จะเป็นดา้นราคา คุณภาพ การรบัประกนั หรอืดา้นอื่นๆ หลงัจากแสวงหาทางเลอืกจงึเขา้สู่

กระบวนการตดัสนิใจซือ้และพฤฒกิรรมหลงัการซือ้ ซึง่ถา้พงึพอใจ จะเกดิแนะน า การบอกต่อ และซือ้ซ ้า ในทางตรงกนัขา้ม

หากไมม่พีงึพอใจในสนิคา้ จะไม ่เกดิการแนะน าบอกต่อหรอืซือ้ซ ้า  

วิธีด าเนินการวิจยั  

เพื่อใหไ้ดผ้ลตามวตัถุประสงคใ์นการวจิยั ผูว้จิยัไดก้ าหนดวธิดี าเนินการวจิยัประกอบดว้ยขัน้ตอนวจิยัแบ่งเป็น 
ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง การเกบ็รวบรวมขอ้มลู เครื่องมอืวจิยั การพฒันาเครื่องมอืวจิยั และการวเิคราะหผ์ล 

1.ประชากร คอื  สมาชกิในกลุ่มหาช่างรบัเหมากทม.และปรมิณฑล ซึง่มสีมาชกิ 1.6 แสนคน 
2.กลุ่มตวัอยา่ง  คอื สมาชกิในกลุ่มทีม่แีผนจะสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาในเรว็ๆนี้(ภายใน1ปี) ช่วงอายตุัง้แต่ 20 ปี ขึน้ไป 
ขนาดของกลุ่มตวัอย่างทีใ่ชว้จิยัมทีัง้หมด 197 ตวัอย่าง การลอืกกลุ่มตวัอย่างในงานวจิยัครัง้นี้ผูว้จิยัใชก้ารสุม่ตวัอย่างแบบ
บงัเอญิ (Accidental sampling )ซึง่เป็นการสุม่ตวัอย่างแบบไมใ่ชค้วามน่าจะเป็น (Non-Probability Sampling) ในการเกบ็
รวบรวมขอ้มลูแบบสรา้งถามทีส่รา้งไว ้
3.การเกบ็รวบรวมข้อมูล โดยการศกึษาตลาดและสมัภาษณ์กลุ่มบุคคลในแต่ละชว่งอายุทีม่แีผนจะสรา้งบา้นกบับรษิทั
รบัเหมาก่อสรา้งในเรว็ๆนี้(ภายใน1ปี) จ านวน 10 คน เกีย่วกบั คุณลกัษณะทีม่ผีลต่อการเลอืกบรษิทัรบัเหมา เพื่อน ามา
สรา้ง คุณลกัษณะ(Attribute)ทีส่ าคญัทีค่วรน ามาศกึษา และไดม้กีารสอบถามคู่แขง่เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ขอ้มลูของระดบั
คุณลกัษณะ (Level) 

 

 

 



ตารางท่ี1 คุณลกัษณะและระดบัของการสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง 

          ลกัษณะ Attribute  ระดบั Level 
          ราคา 10,000 บาท/ ตรม. 
 15,000 บาท/ ตรม. 
 20,000 บาท/ ตรม. 
          เกรดวสัด ุ เกรดรา้นคา้ทัว่ไป (เกรดถูกสดุ) 
 เกรดมาตรฐานโรงงาน (เกรดกลาง) 
 เกรดพรเีมีย่ม (เกรดสงูสดุ) 
        ระยะเวลาก่อสรา้ง  ภายใน 6 เดอืน 
 ภายใน 9 เดอืน 
 ภายใน 12 เดอืน  
        การรบัประกนั ไม่ม ี
 5 ปี 
 10 ปี 
 

4.เครือ่งมือท่ีใช้วิจยั  ไดแ้ก่ แบบสอบถาม (questionnaire) หลงัจากทีไ่ดข้อ้มลู คุณลกัษณะ (Attribute)และ ระดบั (level) 

จากการศกึษาตลาดและสมัภาษณ์ มาสรา้งเป็นแบบสอบถามเพือ่ใชก้ารวจิยัซึง่เครื่องมอื ทีใ่ชจ้ะแบ่งออกเป็น 3 สว่นหลกัๆ                                                                                                                                             

สว่นที ่1 ค าถามสว่นคดักรองผูต้อบแบบสอบถาม ซึง่ถามว่า “ท่านมแีผนทีจ่ะสรา้งบา้นในเรว็ๆนี้(ภายใน 1 ปี) 

หรอืไม่ (หากไมม่แีผนสรา้งบา้นในเรว็ๆใหจ้บการตอบแบบสอบถาม)” 

สว่นที2่  ขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม เป็นแบบสอบถามทีส่อบถามขอ้มลูคุณลกัษณะทัว่ไปของผูต้อบ
แบบสอบถาม ไดแ้ก่  เพศ อายุ สถานภาพ การศกึษา รายได ้อาชพี งบประมาณในการก่อสรา้ง รปูแบบบา้นที่
ตอ้งการ และสไตลบ์า้นทีช่อบ  

สว่นที ่3 เป็นการแสดงความตอ้งการสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง ตามรปูแบบต่างๆโดยเป็นแบบสอบถาม
ตามวธิขีองเทคนิคการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม(Conjoint analysis) ซึง่เป็นการเลอืกระดบัการตดัสนิใจโดยการให้
คะแนน โดยแบ่งเป็นล าดบั 0-10 โดยทีร่ะดบั 0 หมายถงึ ไมจ่า้งบรษิทันี้แน่นอน และ ระดบั 10 หมายถงึ จา้งบรษิทันี้
แน่นอน  

5. การพฒันาเครือ่งมือท่ีใช้ในการวิจยั คอืการพฒันาแบบสอบถามใหม้ปีระสทิธภิาพและเขา้ใจง่าย โดยทีผู่ต้อบ
แบบสอบถามไม่เครยีดหรอืใชเ้วลานานจากการตอบมากเกนิไปซึง่อาจท าใหเ้กดิความคลาดเคลื่อนของขอ้มลู 
ขัน้ตอนในการท าเครื่องมอืวจิยัมดีงัต่อไปนี้ 

1.น าแบบสอบถามทีไ่ดจ้ากการส ารวจตลาดและสมัภาษณ์ ไปท าการ Pretest ผ่านออนไลน์ และสมัภาษณ์ 
ตวัอย่างทีต่อบแบบสอบถามจ านวน 10 คน เพื่อหาขอ้บกพร่องของแบบสอบถามเบือ้งตน้ในจุดต่างๆเกีย่วกบัความเขา้ใจ
และการบวนการตอบแบบสอบถาม   



2.หลงัสมัภาษณ์พบว่า ผูต้อบแบบสอบถาม มอีาการลา้และไมม่สีมาธใินขอ้หลงัๆเน่ืองจากใชเ้วลานานในการตอบ.
แบบสอบถาม จงึตรวจสอบและพบว่ามจี านวนชุดคุณลกัษณะมมีากถงึ 16 ชุดจาก การสรา้งแบบสอบถามโดยใช ้
คุณลกัษณะ6 หวัขอ้ซึง่เป็นจ านวนทีม่ากเกนิไป จงึไดท้ าการลดคุณลกัษณะลง เหลอื 4 หวัขอ้ ตามตารางที1่ จงึไดชุ้ด
คุณลกัษณะใหม่ซึง่ก าหนดขัน้ต ่า 9 ชุด และ Hold out 2 ชุด เหลอืชุดคุณลกัษณะเพยีง 11 ชุด 

3.น าแบบสอบถามทีป่ระกอบบดว้ยชุดคุณลกัษณะ 11 ชุด ใหม่ ไปท าการ Pretest อกีรอบ และสมัภาษณ์ผูก้ลุ่ม
ตวัอย่างผูต้อบแบบสอบถามอกีรอบ พบว่าสามารถขจดัอาการลา้ในการตอบแบบสอบถามและผูต้อบมสีมาธใินการตอบ
แบบสอบถามครบถว้นทุกขอ้  

4.ท าการทดสอบ(Pilot)กบักลุ่มตวัอย่าง จ านวน 30 ราย เพื่อท าการทดสอบแบบสอบถามในเบือ้งตน้ 
5.น าแบบสอบถามทีผ่่านการทดสอบแลว้มาสรา้งเป็นแบบสอบถามออนไลน์ฉบบัสมบรูณ์เพื่อใชเ้กบ็ขอ้มลู 

      ในงานวจิยัต่อไป 
6.การวิเคราะหผ์ล  ผูว้จิยั ไดต้รวจสอบความถูกตอ้งของแบบสอบถามเพื่อประมวลผลดว้ยโปรแกรมทางสถติSิPSS และ

สถติทิีใ่ชว้เิคราะหม์ดีงันี้คอื  

1.สถติวิเิคราะหเ์ชงิพรรณนา (descriptive statistics analysis) ใชค้่ารอ้ยละ (Percentage)ความถี ่(frequency) 
พรอ้มทัง้น าเสนอขอ้มลูในตารางเพื่ออธบิายเบือ้งตน้เกีย่วกบักลุ่มตวัอย่าง          

2.การวเิคราะหข์อ้มลูแบบเทคนคิวเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม (conjoint Analysis) ในการก าหนดรปูแบบและออก
แบชุดขอ้มลูในการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล (บา้นขนาดมาตรฐานไม่
เกนิ 400 ตรม.) ของกลุ่มประชากรตวัอย่าง 197 ราย  
 

ผลการวิจยั 

 ผลการวิจยัข้อมูลทัว่ไป  จากการวจิยัเรื่อง “การศกึษาการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งใน
เขตกรุงเทพและปรมิณฑล (บา้นขนาดมาตรฐานไม่เกนิ 400 ตรม.) ” ใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอืในการเกบ็รวมรวม
ขอ้มลูจากกลุ่มตวัอย่าง 197 ชุด ของการตอบแบบสอบถามในสว่นที ่2 เรื่องขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ไดผ้ลดงันี้  

เพศ ผลวจิยัพบว่า สว่นใหญ่เป็นเพศหญงิ ซึง่มจี านวนทัง้สิน้  105 คน คดิเป็นรอ้ยละ53.30 และเป็นเพศชาย
จ านวน 92 คน คดิเป็นรอ้ยละ 46.70 ตามล าดบั 

อายุ ผลวจิยัพบว่า สว่นใหญ่ผูท้ีต่อบแบบสอบถามมชีว่งอาย2ุ1-30 ปี มากทีส่ดุ ซึง่มจี านวน 51 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
25.89 รองลงมาเป็นช่วงอายุ 51-60 มจี านวน 48 คน คดิเป็นรอ้ยละ 24.37 ล าดบัถดัมา เป็นช่วงอายุ41-50 ปี มจี านวน 44 
คน คดิเป็นรอ้ยละ 22.34  ชว่งอายุ 31-40 ปีมจี านวน 32 คน คดิเป็นรอ้ยละ16.24 อายุ มากกวา่ 60 ปี มจี านวน 17 คน คดิ
เป็นรอ้ยละ8.63 และล าดบัสดุทา้ยช่วงอายุทีน้่อยทีส่ดุในการตอบแบบสอบถามคอื น้อยกว่า 20 ปี ซึง่มจี านวน 5 คน คดิ
เป็นรอ้ยละ 2.54  

สภานภาพ ผลการวจิยัพบว่าสว่นใหญ่ผูต้อบแบบสอบถามสถานภาพสมรส(มบีุตร) มจี านวน 61 คน คดิเป็นรอ้ย
ละ 30.96 รองลงมาคอืสถานภาพโสดมจี านวน 60 คน คดิเป็นรอ้ยละ 30.46  ล าดบัถดัมาคอืสถานภาพสมรส(ไม่มบีุตร) 



จ านวน 48 คน คดิเป็นรอ้ยละ24.37 และล าดบัสดุทา้ยคอืสถานภาพ หย่ารา้ง/หมา้ย/แยกกนัอยู่ จ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 
28คน คดิเป็นรอ้ยละ 14.21 

 ระดบัการศึกษา ผลการวจิยัพบว่า ระดบัการศกึษาของผูต้อบแบบสอบถามสว่นใหญ่ อยู่ในระดบัปรญิญาตร ีซึง่มี
จ านวน 99 คน คดิเป็นรอ้ยละ50.25 รองลงมาคอื ระดบัสงูกว่าปรญิญาตร ีคดิเป็นรอ้ยละ 37.06 และล าดบัสดุทา้ยคอืระดบั
การศกึษาต ่ากว่าปรญิญาตร ีซึง่มจี านวน 25 คน คดิเป็นรอ้ยละ12.69  

รายได้  ผลการวจิยัพบว่า สว่นใหญ่ผูต้อบแบบสอบถามมรีายไดอ้ยู่ในชว่ง 50,001-60,000 บาท มากทีส่ดุ ซึง่มี
จ านวน 29 คน คดิเป็นรอ้ยละ 14.75 รองลงมาคอืรายไดอ้ยูใ่นชว่ง 30,001-40,000 บาท ซึง่มจี านวน 28 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
14.21 ล าดบัถดัมาคคอื ช่วงรายได ้70,001-80,000 บาท ซึง่มจี านวน 27 คน คดิเป็นรอ้ยละ 13.71 ล าดบัถดัมาคอืช่วง
รายได ้20,001-30,000 บาท และ40,001-50,000 บาทซึง่มจี านวนคนตอบเท่ากนัคอืชว่งรายไดล้ะ 25 คน คดิเป็น รอ้ยละ
12.69 ล าดบั ถดัมาคอืช่วงรายได6้0,001-70,000 บาท มจี านวน 20 คน คดิเป็นรอ้ยละ 10.15 และช่วงรายได8้0,001-
100,000 บาท มจี านวน 18 คน คดิเป็นรอ้ยละ 9.14 สองล าดบัสดุทา้ยคอื รายได ้มากกว่า 100,000 และรายไดน้้อยกว่า 
20,000 มจี านวนคนตอบ13 และ 12 คน คดิเป็นรอ้ยละ 6.60 และ 6.09 ตามล าดบั 

อาชีพ ผลการวจิยัพบว่าผูต้อบแบบสอบถามสว่นใหญ่ประกอบอาชพี พนกังานเอกชนเป็นล าดบัสงูสดุ ซึง่มจี านวน 
74 คน คดิเป็นรอ้ยละ37.56 รองลงมาคอือาชพีธุรกจิสว่นตวั มจี านวน 59 คน คดิเป็นรอ้ยละ 29.95 ล าดบัถดัมาคอือาชพี
ราชการ/รฐัวสิาหกจิ มจี านวน 39 คน คดิเป็นรอ้ยละ 19.80 และล าดบัสดุทา้ยคอื อาชพีรบัจา้ง ซึง่มจี านวน 25 คน คดิเป็น
รอ้ยละ12.69   

งบประมาณในการก่อสรา้ง ผลการวจิยัพบว่า งบประมาณก่อสรา้งสว่นใหญ่ของผูต้อบแบบสอบถามอยูใ่นชว่ง 
3-5 ลา้นบาท ซึง่มจี านวน 59 คน คดิเป็นรอ้ยละ 29.95 รองลงมามคีะแนนเท่ากนัคอืงบประมาณ 1-3ลา้นและ5-7 ลา้น ซึง่มี
จ านวนคนตอบแบบสอบถามอยา่งละ 50 คน คดิเป็นรอ้ยละ 25.38 ล าดบัถดัมาคอืงบประมาณในช่วง 7-10 ลา้น มจี านวน 
19คน คดิเป็น 9.64 ล าดบัถดัมาคอืงบประมาณ ต ่ากว่า 1 ลา้นมจี านวน 12 คน คดิเป็น รอ้ยละ 6.09 และล าดบัสดุทา้ยคอื
งบประมาณมากกว่า 10 ลา้น มจี านวน 7 คน คดิเป็น รอ้ยละ 3.55  

รปูแบบบา้น ผลการวจิยัพบว่าผูต้อบแบบสอบถามสว่นใหญ่ตอ้งการรปูแบบ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซึง่มจี านวน 110 
คน คดิเป็นรอ้ยละ 55.84 รองลงมาคอืบา้นเดีย่ว 1 ชัน้ จ านวน 48 คน คดิเป็นรอ้ยละ 24.37 ล าดบัถดัมาคอื บา้นแฝด 2 ชัน้ 
จ านวน 8 คน คดิเป็นรอ้ยละ 4.06  บา้นแฝด 1 ชัน้ จ านวน 3 คน คดิเป็นรอ้ยละ 1.52 และล าดบัสดุทา้ยคอื บา้นแฝด 3 ชัน้ 
จ านวน 2 คน คดิเป็นรอ้ยละ 1.02  

สไตลบ์า้น ผลการวจิยัพบวา่ผูต้อบแบบสอบถามสว่นใหญ่ชอบบา้นสไตลร์สีอรท์ ซึง่มจี านวน 44 คน คดิเป็นรอ้ย
ละ 22.34 รองลงมาคอืสไตลโ์มเดริน์ ซึง่มจี านวน 39 คน คดิเป็นรอ้ยละ 19.80  ล าดบัถดัมาคอืสไตลT์ropical  ซึง่มจี านวน 
38 คน คดิเป็น 19.29% ล าดบัถดัมาคอื สไตลม์นิมิอลซึง่มจี านวน 35 คน คดิเป็นรอ้ยละ 17.77 ล าดบัถดัมาคอืสไตล์Loft มี
จ านวน 28 คน คดิเป็นรอ้ยละ 14.21 และล าดบัสดุทา้ยคอืทรงไทยประยุกตซ์ึง่มจี านวน 13 คน คดิเป็นรอ้ยละ 6.60  

 

 



ผลการวิจยัข้อมูลด้วยเทคนิควิเคราะหอ์งคป์ระกอบรว่ม (Conjoint Analysis) ไดผ้ลการวเิคราะหค์่า
ความส าคญัของคุณลกัษณะ (importance value) โดยใหค้วามส าคญักบัการรบัประกนัมากทีส่ดุ คดิเป็นรอ้ยละ  36.36 
รองลงมาคอืเกรดวสัดุและราคา ซึง่มคี่าใกลเ้คยีงกนัคอื 23.46 และ22.19  สว่นทีใ่หค้วามส าคญัล าดบัน้อยสดุคอืระยะเวลา
ก่อสรา้งคดิเป็นรอ้ยละ 17.99  ดงัตารางที ่2  

 
ตารางท่ี2 คา่ความส าคญัของชดุคุณลกัษณะ(importance value ) และค่าระดบัคุณค่า (Part-worth) 

Utility 

คณุลกัษณะ Attribute ระดบั level  Part-worth Importance Value 
ราคา 10,000 บาท/ ตรม. 0.611 22.19 

 15,000 บาท/ ตรม. 0.207  
 20,000 บาท/ ตรม. -0.818  

เกรดวสัด ุ เกรดรา้นคา้ทัว่ไป(เกรดถูกสดุ) -1.074 23.46 
 เกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง) 0.138  
 เกรดพรเีมยีม (เกรดสงูสดุ) 0.936  

ระยะเวลาก่อสรา้ง  ภายใน 6 เดอืน -0.010 17.99 
 ภายใน 9 เดอืน  -0.121  
 ภายใน 12 เดอืน  0.131  

การรบัประกนั  ไม่ม ี -1.989 36.36 
 5ปี 0.273  
 10ปี 1.716  

 

จากผลการวเิคราะหก์ารตดัสนิใจเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสนใจกบัการรบัประกนั

มากทีส่ดุโดยมคี่า Part-worth เท่ากบั 1.716 รองลงมาคอื เกรดวสัดุซึง่มคี่า Part-worth เท่ากบั 0.936 ล าดบัถดัมาคอื ราคา 

มคี่า Part-worth เท่ากยั 0.611 และล าดบัสดุทา้ยคอื ระยะเวลาก่อสรา้ง มคี่า Part-worth 0.131  จะไดอ้อกมาเป็น 

คุณลกัษณะทีด่ทีีส่ดุในการตดัสนิใจเลอืสรา้งบา้นกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งในเขต กทม.และปรมิณฑล(บา้นขนาดมาตรฐาน

ไม่เกนิ 400 ตรม.) และเมื่อน าคา่ Part-worthทีไ่ดข้องแต่ละ level แทนค่าลงในสมการ ระดบัความสนใจ จะไดส้มการดงันี้ 

Y   =   β0 +(0.611)( ราคา10,000 บาท/ ตรม) +(0.207)( ราคา15,000 บาท/ ตรม)+ (-0.818)( ราคา20,000 บาท/ ตรม)+               
         (-1.074)( วสัดุเกรดรา้นคา้ทัว่ไป(เกรดถูกสดุ))+ (0.138)( วสัดุเกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง))+  
         (0.936)( วสัดุเกรดมาตฐานพรเีมยีม (เกรดสงูสดุ))+ (-0.010)( ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 6 เดอืน)+ 
         (-0.121)( ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 9 เดอืน)+ (-0.131)( ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 12 เดอืน)+ 
         (-1.989)( ไม่มกีารรบัประกนั)+ (0.273)( การรบัประกนั5 ปี)+ (1.716)( การรบัประกนั10 ปี) 
 
โดยที ่Y คอื ผลรวมของระดบัคณุค่าความน่าสนใจ (Total of Utility Value) ค่า β คอืค่าระดบัความน่าสนใจของLevelแต่ละ
ตวั (Part-worth) 



สรปุผลวิจยัและอภิปรายผล  
 จากการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบรว่มของการตดัสนิใจเลอืกสรา้งบา้นกบัผูร้บัเหมาในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 

พบว่า คุณลกัษณะส าคญัคอื การรบัประกนั  และชุดคุณลกัษณะทีผู่ต้อบแบบสอบถามสนใจทีจ่ะเลอืกสรา้งบา้นกบับรษิทั

รบัเหมาคอื  ราคา 10,000 บาท/ตรม. เกรดวสัดุ พรเีมีย่ม (เกรดสงูสดุ) ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 12 เดอืน  และการ

รบัประกนั 10ปี  จากผลการวเิคราะหใ์นครัง้นี้ ผูว้จิยัสามารถน าขอ้มลูไปวเิคราะหแ์ละสามารถก าหนดกลยุทธใ์นการพฒันา

ธุรกจิรบัเหมาของผูว้จิยัเพื่อใหส้ามารถแขง่ขนัในตลาดอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และสามารถใชเ้ป็น

ฐานขอ้มลูส าหรบัผูท้ีส่นใจในธุรกจิดา้นน้ีต่อไป  

ข้อเสนอแนะทางธรุกิจ  

 จากผลการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบร่วม สามารถน ามาปรบัปรุงชุดคุณลกัษณะปัจจุบนัของบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง

ของผูว้จิยัโดยรายละเอยีดชุดคณุลกัษณะ มดีงันี้  

ราคา    20,000 บาท/ ตรม. 
เกรดวสัด ุ  เกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง) 
ระยะเวลาก่อสรา้ง   ภายใน 6 เดอืน 
การรบัประกนั  5ปี 
จากรายละเอยีดทีก่ล่าวมาขา้งตน้ สามารถน ามาแทนค่าสมการระดบัคุณค่าไดด้งันี้ 

 
Y   =   β0 +(-0.818)( ราคา20,000 บาท/ ตรม)+(0.138)( วสัดุเกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง)+ 

 (-0.010)( ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 6 เดอืน)+(0.273)( การรบัประกนั5 ปี) 
 Y = - 0.417 

 
ขอ้มลูจากการแทนค่าในสมการพบว่า เกรดวสัดุและราคามผีลรองลงมาจากการรบัประกนั ซึง่ทัง้ 2 ปัจจยันี้มผีล

กบัตน้ทุน และก าไรดงันัน้หากตอ้งการรกัษาระดบัผลก าไรในธุรกจิและเพื่อเพิม่ความน่าเชื่อถือใหส้นิคา้และภาพลกัษณ์
บรษิทั  ทางผูว้จิยัจงึเลอืกการรบัประกนัมาวเิคราะหต่์อ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้   

 
ราคา    20,000 บาท/ ตรม. 
เกรดวสัด ุ  เกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง) 
ระยะเวลาก่อสรา้ง   ภายใน 6 เดอืน 
การรบัประกนั  10ปี 

 
Y   =   β0 +(-0.818)( ราคา20,000 บาท/ ตรม)+(0.138)( วสัดุเกรดมาตฐานโรงงาน (เกรดกลาง)+ 

 (-0.010)( ระยะเวลาก่อสรา้งภายใน 6 เดอืน)+(1.716)( การรบัประกนั10 ปี) 
Y = 1.026 
 



หลงัจากการปรบัปรุงคุณลกัษณะดา้การรบัประกนั ท าใหร้ะดบัคณุค่าความสนใจเพิม่ขึน้ ดงันัน้ทางบรษิทัรบัเหมา
ก่อสรา้งควรมกีารปรบัปรงุชุดคณุลกัษณะเพื่อใหต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้เพิม่ขึน้ โดยทีย่งัรกัษาระดบัก าไรเพื่อ
ความอยู่รอดของธุรกจิทีม่กีารแขง่ขนัอยา่งดุเดอืดในยุคนี้ 

 
ข้อเสนอแนะงานวิจยั 

 
ในการศกึษาครัง้ต่อไปควรเพิม่คุณลกัษณะ(Attribute)ในดา้นประสบการณ์ผูร้บัเหมาเพราะการสรา้งบา้นตอ้งอาศยั

เทคนิคและความรูเ้ฉพาะทางในการสรา้ง และเน่ืองจากบา้นเป็นสนิคา้ทีม่รีาคาสงูควรเพิม่คุณลกัษณะขอ้ก าหนดดา้นการ

จ่ายเงนิเพื่อใหค้รอบคลมุกบัความตอ้งการมากขึน้ 
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