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บทคัดย่อ 

 การวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ (1) เพ่ือศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมายในเขตจงัหวดัปทุมธานี (2) เพ่ือศึกษาปัจจยัต่างๆ (ดา้นกายภาพ ท่ีตั้ง
เศรษฐกิจ สังคม และการบริการ) กบัการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมายท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี (3) เพ่ือศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัต่าง ๆ (ดา้นกายภาพ 
ท่ีตั้ง เศรษฐกิจ สังคม และการบริการ) ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในเขตจงัหวดั
ปทุมธานี ดว้ยวิธีการศึกษาเชิงปริมาณ ใชแ้บบสอบถามรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างจากประชากรท่ี
เป็นผูสู้งวยั (อายุตั้งแต่ 60 ปีข้ึนไป) บุตรหลานหรือสมาชิกในครอบครัว และบุคคลอ่ืนๆ ท่ีอาศยัอยู่ใน
จงัหวดัปทุมธานี และไม่ไดอ้าศยัอยู่ในจงัหวดัปทุมธานี แต่สนใจ และมีแผนท่ีจะซ้ือคอนโดมิเนียมฯ หรือ
ยา้ยมาอยู่ในพ้ืนท่ีจงัหวดัปทุมธานีในอนาคต รวมทั้งส้ิน 400 ราย ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม
บุตรหลานท่ีท าหนา้ท่ีเป็นผูมี้อ  านาจตดัสินใจ เคร่ืองมือท่ีใช ้คือ แบบสอบถาม และวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติ
เชิงพรรณนาและการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณแบบ Stepwise  

ผลการวิจัยพบว่า ความตั้ งใจจะซ้ือโดยรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ีย 4.72) และมีเพียง  
2 ปัจจยั ท่ีมีอิทธิพลเชิงพยากรณ์ต่อการตดัสินใจซ้ืออย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นสังคมและ
จิตวิทยา (β = 0.211) และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน (β =0.171) โดยปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา 
มีอิทธิพลสูงสุด ผลการวิจยัช้ีวา่การตดัสินใจซ้ือในตลาดน้ีถูกขบัเคล่ือน โดยการยอมรับและค าแนะน าจาก
บุตรหลาน และโอกาสในการมีส่วนร่วมทางสังคม ควบคู่ไปกบัความโปร่งใสของค่าใชจ่้ายในระยะยาว 
ในขณะท่ีปัจจัยด้านกายภาพและท่ีตั้ ง ซ่ึงมีค่าเฉล่ียความส าคัญสูง ถูกตีความว่าเป็นปัจจัยสุขอนามยั 
(Hygiene Factors) ท่ีผูบ้ริโภคคาดหวงัวา่โครงการจะตอ้งมีอยู่แลว้ ขอ้เสนอแนะคือผูป้ระกอบการควรเนน้
กลยทุธ์การตลาดท่ีมุ่งเนน้การสร้างชุมชนทางสังคมและการจดัการความเส่ียงทางการเงินในระยะยาว เม่ือ
พิจารณาในระดบัตัวแปรย่อย พบว่าปัจจยัท่ีมีอิทธิพลเชิงพยากรณ์สูงสุดสองอนัดบัแรกคือ ราคาขาย 
เม่ือเทียบกบัโครงการอ่ืน (β = 0.291) และการไดรั้บการยอมรับ/ค าแนะน าจากครอบครัว (β = 0.172) และ
ในภาพรวมตวัแปรดงักล่าวสามารถพยากรณ์ตวัแปรตาม คือการตดัสินใจซ้ือไดร้้อยละ 34.2 
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ผลการวิจยัช้ีว่าการตดัสินใจซ้ือถูกขับเคล่ือนโดยบรรทดัฐานทางสังคม และความคุม้ค่าทาง
การเงินในระยะยาว  

ค าส าคัญ: คอนโดมิเนียมผูสู้งวยั, ปัจจยัการตดัสินใจซ้ือ, สงัคมสูงวยั, บรรทดัฐานทางสงัคม, ปัจจยั, สุขอนามยั 

Abstract 

 This research aimed (1) to examine demographic factors influencing the purchasing decision of 
condominium buyers in Pathum Thani Province; (2) to study various factors—physical and structural, locational 
and environmental, economic and financial, social and psychological, and service-related—that affect the 
purchasing decision of elderly consumers; and (3) to analyze the relationships among these factors and the 
decision to purchase senior condominiums in Pathum Thani. A quantitative research method was employed, using 
a structured questionnaire to collect data from 400 respondents, including elderly individuals (aged 60 and above), 
their children or family members, and other potential buyers residing in or planning to relocate to Pathum Thani 
in the future. Most respondents were adult children who served as key decision-makers in the family. Statistical 
tools included descriptive statistics and multiple regression analysis using the Stepwise method. 

 The findings revealed that the overall purchase intention was at the highest level (mean = 4.72). Only 
two factors significantly predicted purchasing decisions at a statistically significant level: social and 
psychological factors (β = 0.211) and economic and financial factors (β = 0.171), with the former being the most 
influential. The results indicate that purchasing decisions in this market are primarily driven by family acceptance 
and recommendations, as well as opportunities for social engagement and long-term financial transparency. 
Meanwhile, physical and locational factors, despite their high mean importance scores, were interpreted as 
Hygiene Factors that consumers expect as basic requirements rather than decision-driving elements. 

 At the sub-factor level, the two strongest predictors were price competitiveness compared with other 
projects (β = 0.291) and family approval or recommendations (β = 0.172). Together, these variables explained 
34.2% of the variance in purchasing decisions. The findings suggest that the purchase of senior condominiums is 
predominantly influenced by subjective social norms and long-term financial value, emphasizing the importance 
of marketing strategies that foster community belonging and financial sustainability for elderly consumers. 

Keywords: senior condominium, purchase decision factors, aging society, social norms, hygiene factors 
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บทน า 

 ในช่วงทศวรรษท่ีผา่นมา ประเทศไทยประสบกบัการเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากรอยา่งรวดเร็ว โดย
สัดส่วนของผู ้สูงอายุ เพ่ิมข้ึนอย่างมีนัยส าคัญ จากปัจจัยหลักคืออัตราการเกิดท่ีลดลงอย่างต่อเน่ือง 
และอายุขยัท่ียืนยาวข้ึน ซ่ึงท าใหป้ระชากรกลุ่มวยัท างานมีสัดส่วนนอ้ยลง ขณะท่ีสัดส่วนผูมี้อายุมากกว่า 
60 ปี เพ่ิมข้ึนอย่างโดดเด่น (JIL, 2025). แนวโนม้ดงักล่าวสะทอ้นว่าประเทศไทยกา้วเขา้สู่ สังคมผูสู้งอายุ 
อยา่งเตม็รูปแบบ และระบบนโยบาย สวสัดิการ และสาธารณสุขจึงตอ้งปรับตวัเพ่ือรองรับความตอ้งการท่ี
เปล่ียนไปของสังคม (Bangkok Post, 2024) จงัหวดัปทุมธานีเป็นหน่ึงในพ้ืนท่ีปริมณฑลท่ีมีศกัยภาพสูงใน
การรองรับการขยายตวัของสงัคมสูงวยั ดว้ยท าเลท่ีตั้งท่ีใกลก้บักรุงเทพมหานคร การเดินทางสะดวก และ
มีโรงพยาบาล รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีครบครัน ท าใหมี้โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์ออกแบบมา
เพ่ือผูสู้งวยัโดยเฉพาะเกิดข้ึนหลายแห่ง เช่น จิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ต้ี (Jin Wellbeing County) ซ่ึงเป็น
โครงการขนาดใหญ่ท่ีสร้างความต่ืนตวัใหก้บัตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นกลุ่มน้ีเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตาม 
แมจ้ะมีความตอ้งการเพ่ิมข้ึน แต่การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยันั้นเป็นเร่ืองท่ีซบัซอ้น และ
แตกต่างจากการซ้ือท่ีอยู่อาศยัทัว่ไป เน่ืองจากไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัปัจจยัดา้นราคาหรือท าเลเพียงอย่างเดียว  
แต่ยงัรวมถึงปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับคุณภาพชีวิต สุขภาพกาย สุขภาพจิต และการดูแลอย่างครบวงจร  
ซ่ึงประกอบดว้ย 5 มิติส าคญั ไดแ้ก่ ดา้นกายภาพและโครงสร้าง ดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม ดา้นเศรษฐกิจ
และการเงิน ดา้นสังคมและจิตวิทยา และดา้นการบริการและการดูแล การขาดความเขา้ใจอย่างลึกซ้ึงถึง
ปัจจยัเหล่าน้ีของผูป้ระกอบการอาจน าไปสู่การพฒันาโครงการท่ีไม่ตอบสนองความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของ
กลุ่มเป้าหมาย ส่งผลให้โครงการไม่ประสบความส าเร็จ และอาจท าให้ผูสู้งวยัไม่ได้รับท่ีอยู่อาศัย 
ท่ีเหมาะสม  

วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 1.  เพ่ือศึกษาปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค
กลุ่มเป้าหมายในเขตจงัหวดัปทุมธานี 
 2.  เพ่ือศึกษาปัจจยัต่าง ๆ (ดา้นกายภาพ ท่ีตั้ง เศรษฐกิจ สังคม และการบริการ) กบัการตดัสินใจ
ซ้ือของผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมายท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี 
 3.  เพ่ือศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัต่าง ๆ (ดา้นกายภาพ ท่ีตั้ง เศรษฐกิจ สังคม และการบริการ)  
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี 

สมมตฐิานของการศึกษา 
  1.  ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง มีความสัมพนัธ์ในเชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ส าหรับผูสู้งวยั 
 2.  ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้มมีความสัมพนัธ์ในเชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ส าหรับผูสู้งวยั  
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 3.  ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา โดยเฉพาะการยอมรับจากคนในครอบครัวมีความสัมพนัธ์ในเชิงบวก
อยา่งมีนยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยั 
 4.  ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน มีความสัมพนัธ์เชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ส าหรับผูสู้งวยั 

แนวคิดทฤษฎีที่เกีย่วข้อง  

 1.  การซ้ือคอนโดมิเนียมจดัเป็น การตดัสินใจแบบมีส่วนร่วมสูง (High-Involvement Decision) 
ซ่ึงใช้กรอบแนวคิด กระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภค (Consumer Decision Process Model) ในการวิเคราะห์ 
ขั้นตอนท่ีส าคญัคือ การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) ซ่ึงเป็นขั้นตอนท่ีผูบ้ริโภคใชเ้กณฑต่์าง ๆ  
(กายภาพ ท่ีตั้ง สงัคม เศรษฐกิจ) มาเปรียบเทียบ โดยผลการวิจยัจะช้ีว่าเกณฑใ์ดคือปัจจยัพ้ืนฐาน (Hygiene) 
และเกณฑใ์ดคือปัจจยักระตุน้ (Motivators) ในขั้นตอนสุดทา้ยของการตดัสินใจซ้ือ 
 2.  ทฤษฎีล าดบัขั้นความตอ้งการของมาสโลว ์(Maslow's Hierarchy of Needs) ใชเ้ป็นฐานในการ
จดักลุ่มความตอ้งการ โดยปัจจยัดา้นกายภาพ (Universal Design) และท่ีตั้ง (ใกล ้รพ.) จดัอยู่ในขั้นความ
ตอ้งการความปลอดภยั (Safety Needs) ในขณะท่ีปัจจยัทางสังคมและจิตวิทยาจดัอยู่ในขั้น ความตอ้งการ
ทางสงัคม (Belongingness Needs) 
 3.  ทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน (Theory of Planned Behavior: TPB) อธิบายว่า เจตนา (Intention) 
เป็นตวัก าหนดพฤติกรรมการซ้ือ โดยประกอบดว้ย ทศันคติ (Attitude) ต่อคอนโดมิเนียม บรรทดัฐานทาง
สงัคม (Subjective Norms) ซ่ึงสะทอ้นอิทธิพลของบุตรหลานท่ีสนบัสนุนการซ้ือ (อรอนงค ์และคณะ, 2564) และ 
การควบคุมพฤติกรรมท่ีรับรู้ (Perceived Behavioral Control) หรือความสามารถในการเขา้ถึงทางการเงิน 
 4.  ทฤษฎีคุณภาพการบริการ (SERVQUAL Model) โมเดลน้ีใชเ้พ่ือประเมินคุณภาพของ ปัจจยั
ดา้นการบริการและการดูแล ซ่ึงเป็นส่วนส าคญัของคอนโดมิเนียมผูสู้งวยั โดยแบ่งมิติคุณภาพออกเป็น  
5 มิติหลัก (Tangibility, Reliability, Responsiveness, Assurance, Empathy) มิติเหล่าน้ีมีความสัมพันธ์
โดยตรงกบัความเช่ือมัน่และความคาดหวงัในการดูแลในระยะยาวของผูสู้งวยั 
 5.  ทฤษฎีสองปัจจัยของเฮิร์ซเบิร์ก (Herzberg's Two-Factor Theory) ทฤษฎีน้ีถูกน ามาใช้เพ่ือ
อธิบายผลการวิจยั โดยแบ่งปัจจยัออกเป็น 2 กลุ่ม (1) ปัจจยัสุขอนามยั (Hygiene Factors) ปัจจยัท่ีหากขาด
ไปจะท าใหเ้กิดความไม่พอใจ แต่การมีอยูไ่ม่ไดก้ระตุน้ใหเ้กิดการตดัสินใจซ้ือโดยตรง (เช่น ปัจจยัดา้นกายภาพ
และท่ีตั้ ง) (2) ปัจจัยจูงใจ (Motivator Factors) ปัจจัยท่ีกระตุ้นให้เกิดความพึงพอใจและส่งผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือ (เช่น ปัจจยัดา้นสงัคม/จิตวิทยาและเศรษฐกิจ) 
 6.  แนวคิดด้านการตลาดอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Marketing Mix/7Ps) ปัจจัยในการวิจัย
สามารถจดักลุ่มตามแนวคิด 7Ps เพ่ือประโยชน์ในการวางแผนธุรกิจ Product คือกลุ่มปัจจยัดา้นกายภาพและ
โครงสร้าง  Price  คือกลุ่มปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน  Place  คือกลุ่มปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม  
People/Process คือกลุ่มปัจจยัดา้นการบริการและการดูแล และปัจจยัดา้นสงัคม/จิตวิทยา 
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งานวจิยัที่เกีย่วข้อง  
 งานวิจัยของ อรอนงค์ และคณะ (2564) ซ่ึงใช้ ทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน (TPB) เป็นกรอบ
การศึกษา พบว่า บรรทดัฐานทางสังคม โดยเฉพาะแรงสนบัสนุนจากบุตรหลานและครอบครัว มีอิทธิพล
ต่อเจตนาการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผูสู้งอายุสูงท่ีสุดอย่างมีนัยส าคญั สะทอ้นว่าการตดัสินใจซ้ือในบริบท
สังคมไทย เป็นการตดัสินใจร่วมของครอบครัว ไม่ใช่ของผูสู้งอายุเพียงล าพงั ซ่ึงยืนยนัความส าคญัของ 
ปัจจยัดา้นสงัคมและจิตวิทยา ในการศึกษาคร้ังน้ี 
 กิตติศกัด์ิ พรหมโสภา (2565) พบว่า ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน โดยเฉพาะความโปร่งใส
ของค่าใชจ่้ายรวม (ราคาขายและค่าบริการรายเดือน) มีอิทธิพลสูงต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแนวราบใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล อีกทั้ง ท าเลท่ีตั้ง โดยเฉพาะความใกลโ้รงพยาบาลและความสะดวกในการ
เดินทางของบุตรหลาน ยงัมีความสมัพนัธ์เชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ืออยา่งมีนยัส าคญั 
 ลลิตา และคณะ (2565) ศึกษาการออกแบบท่ีอยูอ่าศยัตามหลกั Universal Design ส าหรับผูสู้งอายุ 
พบว่า ความปลอดภยัในการใชง้าน เป็นปัจจยัส าคญัสูงสุด เช่น พ้ืนผิวไม่ล่ืนและราวจบัในพ้ืนท่ีเส่ียง อีกทั้ง 
ความยืดหยุน่ของพ้ืนท่ี ท่ีปรับไดต้ามสภาพร่างกายในอนาคตยงัมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือ โดยสะทอ้น
ถึงความตอ้งการดา้นความปลอดภยัและคุณภาพชีวิตระยะยาวของผูสู้งอายุ 
 นนัทพร บุญยงค์ (2566) ศึกษาปัจจยัท าเลของโครงการอสังหาริมทรัพยส์ าหรับผูสู้งวยัในเขต
ปริมณฑล พบว่า ความใกลชิ้ดกบัสถานพยาบาลและศูนยก์ารแพทย ์มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือสูงสุด  
ผูซ้ื้อใหค้วามส าคญัทั้งต่อการเขา้ถึงบริการฉุกเฉินและการดูแลสุขภาพระยะยาว รวมถึง ส่ิงแวดลอ้มท่ีสงบ
และอากาศดี ซ่ึงดึงดูดผูสู้งอายุท่ีตอ้งการหลีกหนีความแออดัของเมืองใหญ่ สอดคลอ้งกบัมิติ ท่ีตั้งและ
ส่ิงแวดลอ้ม ของงานวิจยัน้ี 
 วรุตม์ เจริญพร (2566) ไดท้ าการศึกษาอิทธิพลของกิจกรรมทางสังคมและการสร้างชุมชนต่อ
คุณภาพชีวิตของผูสู้งอายุในโครงการอสังหาริมทรัพย ์พบว่าการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัของผูสู้งอายไุม่ได้
ข้ึนอยูก่บัปัจจยัดา้นกายภาพเพียงอยา่งเดียว แต่ยงัใหค้วามส าคญักบั คุณภาพของการบริการและกิจกรรมทาง
สังคม ท่ีโครงการจดัให้ดว้ย ผูสู้งอายุส่วนใหญ่ตอ้งการใช้ชีวิตในสภาพแวดลอ้มท่ีส่งเสริมให้เกิดการ
ปฏิสัมพนัธ์กบัเพ่ือนบา้นและมีส่วนร่วมในกิจกรรมกลุ่มเพ่ือ ลดความรู้สึกโดดเด่ียว งานวิจยัช้ินน้ีเนน้ย  ้า
วา่ คุณภาพของบุคลากร และ ความน่าเช่ือถือของกระบวนการดูแล มีความส าคญัอยา่งยิ่งในการสร้างความ
ไวว้างใจ ซ่ึงเป็นปัจจยัหลกัใน มิติท่ี 5  การบริการและการดูแล และ มิติท่ี 4 สงัคมและจิตวิทยา 

วธีิด าเนินการวจิยั 
การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงส ารวจ (Survey Research) และไดก้ าหนดขอบเขตวิจยัดงัน้ี 

 ขอบเขตของงานวจิยั 
 1.  ขอบเขตดา้นเน้ือหา ศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ (ประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพ 
รายได ้ใครเป็นผูมี้อ  านาจตดัสินใจหลกัในการซ้ือ) ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและ
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ส่ิงแวดลอ้ม ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา ปัจจยัดา้นการบริการและการ
ดูแล ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี 
 2.  ขอบเขตดา้นประชากร คือ ผูสู้งวยั (อาย ุ60 ปีข้ึนไป) บุตรหลานหรือสมาชิกในครอบครัว และ
บุคคลอ่ืน ๆ ท่ีอาศยัอยูใ่นจงัหวดัปทุมธานี และไม่ไดอ้าศยัอยูใ่นจงัหวดัปทุมธานี แต่สนใจ และมีแผนท่ีจะ
ซ้ือคอนโดมิเนียมฯ หรือยา้ยมาอยูใ่นพ้ืนท่ีจงัหวดัปทุมธานีในอนาคต 
 3.  ขอบเขตกลุ่มตวัอยา่ง คือจงัหวดัปทุมธานี โดยจะเนน้การเกบ็ขอ้มูลจากกลุ่มเป้าหมายในพ้ืนท่ี
ท่ีมีโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัอยูจ่ริง เช่น อ าเภอคลองหลวงและบริเวณใกลเ้คียง 
 4.  ขอบเขตดา้นระยะเวลาการวิจยั ระยะเวลาการศึกษาวิจยัระหว่างเดือนกนัยายน ถึง เดือนตุลาคม  
พ.ศ. 2568 และผลการวิจยั สะทอ้นขอ้มูล ณ ช่วงเวลาดงักล่าวเท่านั้น 

 การสร้างเคร่ืองมือการวจิัย  
  การสร้างเคร่ืองมือในการวิจยัคร้ังน้ี ผูวิ้จยัไดพ้ฒันาข้ึนจากการทบทวนวรรณกรรมทั้งแนวคิดทฤษฎี 
และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งและสร้างเป็นแบบสอบถามเพ่ือใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
 ผูว้ิจยัไดน้ าแบบสอบถามใหอ้าจารยท่ี์ปรึกษาตรวจสอบความถูกตอ้งและครอบคลุมวตัถุประสงค์
การวิจยัและตวัแหรท่ีใชใ้นการวิจยั พร้อมทั้งการใชภ้าษาท่ีถูกตอ้งและเหมาะสม หลงัจากนั้นจะน าไปให้
ผูท้รงคุณวุฒิท่ีเป็นวิชาการจ านวน 3 ท่าน เพ่ือตรวจสอบความถูกตอ้งของเน้ือหา (Content Validity) และ
ความสอดคลอ้งของขอ้ค าถามกบัวตัถุประสงคก์ารวิจยั  (IOC) โดยมีค่าคะแนนเกิน 0.50 และในภาพรวม
ของแบบสอบถามมีค่า IOC เท่ากบั 0.93 จากนั้นผูวิ้จยัไดน้ าแบบสอบถามฉบบัร่างท่ีผ่านการแกไ้ขตาม
ค าแนะน าจากผูเ้ช่ียวชาญและผ่านความเห็นชอบของอาจารยท่ี์ปรึกษางานวิจยัแลว้ มาด าเนินการทดสอบ 
(Tryout) กบัประชาชนท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัประชากรของงานวิจยัน้ีแต่ไม่ใช่ประชากรกลุ่มเดียวกบัท่ี
น ามาศึกษา จ านวน 40 ชุด เพ่ือทดสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) ตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือทั้งดา้น
ความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา และความสอดคลอ้งของขอ้ค าถามกบัวตัถุประสงคก์ารวิจยั (IOC) และทดสอบ
ความเช่ือมัน่  กบักลุ่มตวัอยา่ง 40 คน พบวา่ แบบสอบถามมีค่าสมัประสิทธ์ิแอลฟาครอนบาค (Cronbach’s 
Alpha Coefficient) เท่ากบั 0.89 ซ่ึงอยูใ่นเกณฑท่ี์น่าเช่ือถือ  

ผลการวจิยั 
  ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูป้ระกอบการจ านวน 400 ราย พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วน
ใหญ่เป็น เพศหญิง (คิดเป็นร้อยละ 56.6) อายุต ่ากว่า 40 ปี (คิดเป็นร้อยละ 30.5) สถานภาพสมรส โสด (คิดเป็น
ร้อยละ 44.8) ระดบัการศึกษาระดบัปริญญาตรี (คิดเป็นร้อยละ 63.7) อาชีพธุรกิจส่วนตวั (คิดเป็นร้อยละ 
35.5) รายได ้ 20,001-40,000 (คิดเป็นร้อยละ 50.7) ผูต้ดัสินใจหลกัหรือรับผิดชอบ ของผูต้อบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่ ได้แก่ การตัดสินใจสินร่วมกันในครอบครัว (คิดเป็นร้อยละ 32.8) ช่องทางท่ีท่ีท าให้รู้จัก
คอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานีของผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ไดแ้ก่  ส่ือออนไลน์  
(คิดเป็นร้อยละ 30.7) ในภาพรวมพิจารณาว่าปัจจยัใดส าคญัท่ีสุดในการตดัสินใจซ้ือคอนโดเนียมส าหรับ 
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ผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานีของผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม 
(คิดเป็นร้อยละ 32.5)   

 การวิเคราะห์ระดบัความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยั
ในเขตจงัหวดัปทุมธานีโดยภาพรวม จะประกอบไปดว้ย 5 ปัจจยั ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง 
ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา ปัจจยัดา้น
การบริการและการดูแล โดยใชม้าตรวดั Likert Scale 5 ระดบั (ความส าคญั) ปรากฏผลการวิเคราะห์พบวา่
ความส าคญัของปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี  
มีความส าคญัตามมาตรฐานทุกปัจจยัอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ภาพรวมทุกดา้นมีค่าเฉล่ียเท่ากบั (x̄ = 4.87  
SD = 0.41) โดยดา้นท่ีไดค้ะแนนสูงสุดคือดา้นปัจจยัท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม (x̄ = 4.91 SD = 0.26) เม่ือพิจารณา
รายละเอียดของแต่ละดา้นพบว่า ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง ขอ้ย่อย การออกแบบภายในคอนโดมิเนียม 
(เช่น พ้ืนเรียบ ไม่มีขั้นสูง) เหมาะสมต่อการเคล่ือนไหวของผูสู้งวยั อยู่ในระดบัมากท่ีสุด มีระดบัการให้
ความส าคญัสูงท่ีสุด ระดบัคะแนนมากท่ีสุด  (x̄ = 4.93, SD = 0. 28)  ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้มขอ้ย่อย 
ท่ีตั้งโครงการอยู่ใกลโ้รงพยาบาล คลินิก หรือศูนยดู์แลสุขภาพ มีระดบัการใหค้วามส าคญัสูงท่ีสุด ระดบั
คะแนนมากท่ีสุด  (x̄ = 4.93, SD = 0. 28) ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน ขอ้ย่อยค่าใชจ่้ายส่วนกลางและ
ค่าบ ารุงรักษาในระยะยาว ไม่สูงเกินไป มีระดบัการให้ความส าคญัสูงท่ีสุด ระดบัคะแนนมากท่ีสุด (x̄ = 4.90 
SD = 0. 35) ปัจจัยด้านสังคมและจิตวิทยา ข้อย่อยช่ือเสียงและความน่าเช่ือถือของผูพ้ฒันาโครงการ   
มีระดบัการใหค้วามส าคญัสูงท่ีสุด ระดบัคะแนนมากท่ีสุด   (x̄ = 4.83, SD = 0. 42)  ปัจจยัดา้นการบริการ
และการดูแล ขอ้ย่อยการมีบริการดูแลสุขภาพหรือคลินิกในโครงการ มีระดบัการใหค้วามส าคญัสูงท่ีสุด 
ระดบัคะแนนมากท่ีสุด   (x̄ = 4.91, SD = 0. 30) 

ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
 ผลการทดสอบสมมติฐานการวิจยั ผูว้ิจยัท าการทดสอบสมมติฐาน 4 ขอ้ ตามท่ีไดก้ าหนดไว ้ท าโดย
การใชส้ถิติการวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุคูณ(Multiple Linear Regression Analysis) เพ่ือวิเคราะห์ปัจจยั
ของตวัแปรอิสระ (Independent Variables) ต่อตวัแปรตาม (Dependent Variable) ซ่ึงไดแ้ก่การตดัสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจังหวดัปทุมธานี โดยก่อนท าการวิเคราะห์ได้ตรวจสอบปัญหา
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นระหว่างตวัแปรอิสระ (Multicollinearity) เพ่ือให้แน่ใจว่าตวัแปรอิสระแต่ละตวัไม่
ซ ้ าซ้อนกันเกินไป การตรวจสอบใช้ค่าทดสอบ Variance Inflation Factor (VIF) และ Tolerance โดย
ก าหนดเกณฑก์ารยอมรับตามแนวทางของ Stevens (1992) คือ ค่า Tolerance ตอ้งมีค่ามากกว่าหรือเท่ากบั 
0.1 ค่า VIF ตอ้งไม่เกิน 10 ผลการตรวจสอบพบว่าค่าของตวัแปรทุกตวัอยู่ในเกณฑท่ี์ยอมรับไดแ้สดงให้
เห็นว่าไม่มีปัญหา Multicollinearity จึงสามารถน าตวัแปรทั้งหมดเขา้สู่การวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณได้
อยา่งเหมาะสม 
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1. ตวัแปรในการทดสอบ การทดสอบสมมติฐานคร้ังน้ี ผูวิ้จยัไดก้ าหนดให ้
 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือ การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผู ้สูงว ัย 

ในเขตจงัหวดัปทุมธานี 
 ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) คือ ปัจจัยท่ีมีผลต่อการซ้ือ ตามสมมติฐาน  

มี 4 ดา้น ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง (มีตวัแปรย่อย 4 ตวั) ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม  
(มีตวัแปรย่อย 4 ตวั) ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา (มีตวัแปรย่อย 3 ตวั) ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน 
(มีตวัแปรยอ่ย 3 ตวั)  

2.  การทดสอบการเกิดความสัมพนัธ์ระหว่างอิสระท่ีเป็นตวัแปรย่อยดว้ยกนัเอง(Multi-collinearity) 
โดยดูจากค่า VIF และ Tolerance 

3.  การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์โดยการวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณ 
        การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ กับการตัดสินใจซ้ือ

คอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี  สถิติ การวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Linear 
Regression Analysis)โดยเลือกวิธีการคดัเลือกตวัแปรเขา้สมการแบบ Stepwise ซ่ึงเป็นวิธีท่ีเลือกเฉพาะตวั
แปรอิสระท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ืออยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติเท่านั้น เขา้สมการการวิเคราะหใ์นภาพรวมของ
แต่ละปัจจยัไดแ้ก่ (1) ปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง (2) ปัจจยัดา้นท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม (3) ปัจจยัดา้น
สงัคมและจิตวิทยา (4) ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงินกบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัใน
เขตจงัหวดัปทุมธานี ผลการวิเคราะห์สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับ
ผูสู้งวยั พบว่าแบบจ าลองท่ีไดมี้ตวัแปรอิสระเขา้สมการจ านวน 2 ตวั ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา 
และ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและการเงิน โดยมีค่า R = 0.342, R² = 0.117, F = 43.017, p < 0.001 แสดงว่า
แบบจ าลองสามารถอธิบายความแปรปรวนของการตดัสินใจซ้ือไดร้้อยละ 11.7 และมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี
ระดบั 0.001 ทั้งน้ี ปัจจยัดา้นสงัคมและจิตวิทยามีอิทธิพลสูงสุด (β = 0.211, t = 3.617, p < 0.001) รองลงมา
คือปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน (β = 0.171, t = 2.931, p = 0.004) ขณะท่ีปัจจยัดา้นกายภาพและโครงสร้าง 
รวมถึงท่ีตั้งและส่ิงแวดลอ้ม ไม่ผ่านการคดัเลือกเขา้สมการ แสดงว่าไม่มีอิทธิพลอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติผล
การทดสอบสมมติฐานสรุปไดว้่า ยอมรับสมมติฐานท่ี 3 และ 4 (ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา และปัจจยัดา้น
เศรษฐกิจและการเงิน) ไม่สนบัสนุนสมมติฐานท่ี 1 และ 2 (กายภาพและท่ีตั้ง) ซ่ึงผลการทดสอบสมมติฐานขอ้
ท่ี 3 ปัจจยัดา้นสงัคมและจิตวิทยา ตวัแปรยอ่ยท่ีสามารถพยากรณ์ความสัมพนัธ์ในเชิงบวกอยา่งมีนยัส าคญั
ต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยั ไดแ้ก่ โอกาสในการท ากิจกรรมทางสังคมกบัเพ่ือนวยั
เ ดี ยวกัน และการได้ รับความเห็นชอบหรือค าแนะน าจากคนในครอบครัว ( เ ช่น บุตรหลาน)  
อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั < 0.001  ผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ท่ี 4 ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน  
ตวัแปรย่อยท่ีสามารถพยากรณ์ความสัมพนัธ์เชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยั 
ไดแ้ก่ ราคาขายคอนโดมิเนียมเม่ือเทียบกบัโครงการอ่ืนในท าเลใกลเ้คียง และค่าใช้จ่ายส่วนกลางและ 
ค่าบ ารุงรักษาในระยะยาว ไม่สูงเกินไป อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั < 0.001 โดยสรุป ผลการวิจยัช้ีว่า 
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การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูสู้งวยัในจังหวดัปทุมธานีได้มีความสัมพนัธ์ในเชิงบวกอย่างมี
นยัส าคญัจากปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา ซ่ึงสะทอ้นถึงความส าคญัของการยอมรับจากครอบครัวและ
ความมัน่คงทางจิตใจ ร่วมกบั ความคุม้ค่าดา้นเศรษฐกิจและค่าใช้จ่ายในระยะยาว มากกว่าปัจจัยทาง
กายภาพหรือท าเลท่ีตั้งของโครงการ 

อภิปรายผลการวจิยั  
ผลการวิจยัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี 

มีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของกลุ่มผูสู้งวยั โดยใช้
แบบสอบถามเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างจ านวน 400 คน ผลการวิจยัไดแ้สดงให้เห็นประเด็นส าคญัท่ี
สามารถอภิปรายได ้ดงัต่อไปน้ี 

1.  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ผลการวิจยัพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง (ร้อยละ 56.6) ซ่ึงสะทอ้น

แนวโนม้ท่ีผูห้ญิงมีบทบาทส าคญัในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั โดยเฉพาะโครงการส าหรับผูสู้งวยัท่ีเน้น
ความปลอดภยัและความสะดวกสบาย สอดคลอ้งกบั ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior 
Theory) ท่ีระบุว่าผูห้ญิงมกัเป็นผูต้ดัสินใจหลกัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอยู่ของครอบครัว ดา้นอายุ
พบวา่ กลุ่มอายตุ ่ากวา่ 40 ปีมีสดัส่วนมากท่ีสุด (ร้อยละ 30.5) ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นบุตรหลานท่ีวางแผนเตรียม
ท่ีอยู่อาศยัส าหรับอนาคต สะทอ้นการมอง คอนโดมิเนียมผูสู้งวยั เป็นสินทรัพยเ์พ่ือการลงทุนระยะยาว
มากกวา่การอยูอ่าศยัทนัที  

2.  พฤติกรรมการตดัสินใจและช่องทางรับรู้ขอ้มูล 
  ผลการวิจยัพบว่า ส่ือออนไลน์ (ร้อยละ 30.7) เป็นช่องทางหลกัท่ีท าให้กลุ่มเป้าหมายรู้จัก
คอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยั รองลงมาคือ ค าแนะน าจากครอบครัวและเพ่ือน (ร้อยละ 25.6) สอดคลอ้งกับ 
ทฤษฎีกระบวนการตดัสินใจผูบ้ริโภค (Consumer Decision Process) ท่ีช้ีว่ากลุ่มบุตรหลานวยัท างานมกัใชส่ื้อ
ดิจิทลัคน้หาขอ้มูลก่อนตดัสินใจซ้ือสินคา้มูลค่าสูง ขณะเดียวกนั ค าแนะน าจากครอบครัวสะทอ้นอิทธิพลของ 
บรรทัดฐานทางสังคม (Subjective Norms) ตามทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน (TPB) ของ Ajzen (1991) และ
สอดคลอ้งกับงานของ อรอนงค์ และคณะ (2564) ท่ีระบุว่าการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคนไทยเป็นการ
ตดัสินใจร่วมกนัของครอบครัว แสดงใหเ้ห็นว่า ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา เป็นแรงขบัเคล่ือนส าคญัในการ
ตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในจงัหวดัปทุมธานี 
 3.  ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขตจงัหวดัปทุมธานี 

  ผลการวิเคราะห์พบวา่ ทุกปัจจยัอยู่ในระดบั “มากท่ีสุด” โดยเฉพาะปัจจยั ดา้นท่ีตั้งและ
ส่ิงแวดลอ้ม มีค่าเฉล่ียสูงสุด (X̅=4.91 ) รองลงมาคือ ดา้นการบริการและการดูแล และ ดา้นกายภาพและ
โครงสร้าง ซ่ึงสามารถอภิปรายไดด้งัน้ี 

 3.1  ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญักบั ท าเลใกลโ้รงพยาบาล ระบบขนส่งสาธารณะ 
และส่ิงแวดลอ้มท่ีสงบปลอดภยั (ค่าเฉล่ีย 4.93) สอดคลอ้งกบั ทฤษฎีล าดบัขั้นความตอ้งการของมาสโลว ์
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(Maslow’s Hierarchy of Needs) ในขั้น ความปลอดภยั (Safety Needs) ท่ีผูสู้งวยัตอ้งการเขา้ถึงบริการทาง
การแพทย์อย่างสะดวก ผลน้ีสอดคล้องกับ  นันทพร บุญยงค์ (2566) ซ่ึงพบว่าความใกล้ชิดกับ
สถานพยาบาลและส่ิงแวดลอ้มท่ีมีคุณภาพเป็นปัจจยัหลกัในการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัในปริมณฑล และยงั
สอดคลอ้งกบั กิตติศกัด์ิ พรหมโสภา (2565) ท่ีระบุวา่การมีระบบขนส่งสาธารณะช่วยอ านวยความสะดวก
ทั้งต่อผูสู้งวยัและบุตรหลานในการเดินทางมาเยี่ยม ซ่ึงเช่ือมโยงกบั มิติทางสงัคมและจิตวิทยา ของงานวิจยัน้ี 

 3.2  ผูสู้งวยัให้ความส าคญักบั การมีเจา้หน้าท่ีดูแลตลอด 24 ชั่วโมง และ บริการดูแล
สุขภาพภายในโครงการ  (ค่าเฉล่ีย 4.91) สอดคล้องกับ ทฤษฎีล าดับขั้นความต้องการของมาสโลว์ 
(Maslow’s Hierarchy of Needs) ในขั้น ความปลอดภยั (Safety Needs) ท่ีมุ่งสร้างความมัน่คงทางสุขภาพ
และการช่วยเหลือทันท่วงทีในภาวะฉุกเฉิน อีกทั้ งย ังสอดคล้องกับ  ทฤษฎีคุณภาพการบริการ 
(SERVQUAL Model) ในมิติ ความเช่ือมัน่ (Assurance) และ ความเช่ือถือได ้(Reliability) ผูซ้ื้อคาดหวงั
ความพร้อมของบุคลากรและระบบดูแลท่ีมีคุณภาพ ซ่ึงสอดคลอ้งกบั วรุตม์ เจริญพร (2566) ท่ีระบุว่า  
การตดัสินใจซ้ือไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัปัจจยักายภาพเท่านั้น แต่ยงัข้ึนอยู่กบัคุณภาพของการบริการและบุคลากร
ในโครงการ 

 3.3  ด้านกายภาพและโครงสร้าง  การออกแบบภายในอาคารท่ีเหมาะสมต่อการ
เคล่ือนไหวของผูสู้งวยั เช่น พ้ืนเรียบไม่มีขั้นต่างและมีราวจับ เป็นปัจจัยท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้
ความส าคญัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.93) สอดคลอ้งกบั ลลิตา และคณะ (2565) การใหค้วามส าคญัสูงสุดกบัลกัษณะ
ทางกายภาพ เช่น พ้ืนผิวท่ีไม่ล่ืน และ การติดตั้งราวจบัในพ้ืนท่ีเส่ียง นั้น สอดคลอ้งอยา่งชดัเจน กบังานวิจยั
ของ ลลิตา และคณะ (2565) ท่ีประยุกต์ใช้หลกัการ Universal Design การออกแบบลกัษณะดังกล่าวมี
จุดประสงคห์ลกัคือ การป้องกนัอุบติัเหตุ (Accident Prevention) และช่วยใหผู้สู้งอายุใชชี้วิตไดอ้ยา่งอิสระ
และปลอดภยัสูงสุด  

 3.4  ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงิน แมอ้ยู่ในระดบั “มากท่ีสุด” (ค่าเฉล่ีย 4.87) แต่มี
ค่าเฉล่ียต ่าสุดเม่ือเทียบกบัปัจจยัอ่ืน แสดงถึงการท่ีผูบ้ริโภคกลุ่มน้ี ผา่นจุดท่ีราคาเป็นอุปสรรคหลกั และให้
ความส าคญักบั สุขภาพและความสมัพนัธ์ทางสงัคม มากกว่า สอดคลอ้งกบั ทฤษฎีล าดบัขั้นความตอ้งการ
ของมาสโลว ์(Maslow’s Hierarchy of Needs) ท่ีช้ีว่าความตอ้งการยกระดบัจากพ้ืนฐานสู่ความเป็นอยู่ท่ีดี 
ในขณะเดียวกันยงัสอดคลอ้งกับ กิตติศักด์ิ พรหมโสภา (2565) ท่ียืนยนัว่า ปัจจัยด้านราคาและความ
โปร่งใสของค่าใชจ่้ายมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจในขั้นเปรียบเทียบ โดยผลการถดถอยพบว่า ราคาขายเม่ือ
เทียบกบัโครงการอ่ืน มีอ านาจพยากรณ์สูงสุด (β = 0.291)  

 3.5  ดา้นสงัคมและจิตวิทยา ช่ือเสียงของผูพ้ฒันาโครงการและความเห็นจากครอบครัวมี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจ (ค่าเฉล่ีย 4.83) สอดคลอ้งกบั อรอนงค ์และคณะ (2564) การท่ีผูต้อบแบบสอบถาม
ระบุว่า ความเห็นจากครอบครัว มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ สอดคล้องอย่างชัดเจน กับงานวิจัยของ  
อรอนงค์ และคณะ (2564) ซ่ึงใช้ ทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน (TPB) โดยระบุว่า บรรทดัฐานทางสังคม 
(Subjective Norms) จากบุตรหลานและครอบครัวมีอิทธิพลต่อเจตนาการซ้ือสูงสุด การคน้พบน้ีตอกย  ้าว่า
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การซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัเป็น การตดัสินใจร่วม (Joint Decision Making) ซ่ึงความสบายใจและ
การอนุมติัของสมาชิกในครอบครัว (โดยเฉพาะบุตรหลานท่ีเป็นผูต้ดัสินใจหลกั) เป็นตวัแปรท่ีมีน ้ าหนัก
สูงในเชิงจิตวิทยา 

4.  การตดัสินใจจะซ้ือคอนโดมิเนียม 
 ผลการวิจยัดา้นความตั้งใจซ้ือโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ีย 4.72) แสดงใหเ้ห็น

ว่า กลุ่มผูต้อบแบบสอบถามมีแนวโน้ม พร้อมท่ีจะซ้ือ หากคอนโดมิเนียมตรงตามความตอ้งการ ความ
สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ อรอนงค ์และคณะ (2564) และผลการวิเคราะห์ท่ี ปัจจยัดา้นสังคมและจิตวิทยา 
มีอิทธิพลเชิงพยากรณ์สูงสุด บ่งช้ีว่า ความตั้งใจจะซ้ือท่ีสูงน้ีเกิดจากการท่ีผูซ้ื้อไดรั้บ การสนบัสนุนและ
เห็นชอบจากครอบครัว (Subjective Norms) แลว้ ท าใหม้ัน่ใจท่ีจะด าเนินกระบวนการซ้ือต่อไป 

ข้อเสนอแนะจากการวจิยั 
 จากผลการวิจัยท่ีพบว่า ปัจจัยด้านสังคมและจิตวิทยา  และ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและการเงิน  
เป็นปัจจยัหลกัท่ีมีอิทธิพลเชิงพยากรณ์สูงสุดต่อการตดัสินใจจะซ้ือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งวยัในเขต
จงัหวดัปทุมธานี (โดยเฉพาะตวัแปรยอ่ย ไดแ้ก่ การไดรั้บการยอมรับจากครอบครัว โอกาสทางสงัคม ราคา 
ท่ีแข่งขนัได ้และค่าใชจ่้ายระยะยาวท่ีไม่สูงเกินไป) ผูวิ้จยัจึงมีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 

 1.  ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและเชิงบริหารจดัการ 
  1.1  หน่วยงานภาครัฐ เช่น กรมโยธาธิการและผงัเมือง หรือกระทรวงการพฒันาสังคม
และความมัน่คงของมนุษย ์ควรส่งเสริมการออกแบบและพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูสู้งวยัให้
เป็นไปตามหลกั Universal Design เพ่ือใหเ้อ้ือต่อการด ารงชีวิตอยา่งปลอดภยัและยัง่ยืนของผูสู้งอาย ุ
  1.2  องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ควรก าหนดผงัเมืองหรือพ้ืนท่ีรองรับท่ีอยู่อาศยัผูสู้งวยั
ใหใ้กลก้บัโรงพยาบาล สถานบริการสาธารณสุข และพ้ืนท่ีสีเขียว เพ่ือสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีในระยะยาว 
  1.3  ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ ควรให้ความส าคญักบัการเลือก ท าเลท่ีตั้ง
โครงการท่ีใกลชุ้มชนและระบบขนส่งมวลชน การออกแบบโครงสร้างภายในห้องให้เหมาะสมกับ
ผูสู้งอายุ เช่น พ้ืนราบเรียบ ราวจับในห้องน ้ า และระบบสัญญาณฉุกเฉิน จัดให้มีบริการดูแลสุขภาพ
เบ้ืองตน้ภายในโครงการ เช่น พยาบาลประจ าและบริการรถรับ-ส่งโรงพยาบาล 
  1.4  ควรมีการประชาสัมพนัธ์และให้ขอ้มูลผ่านส่ือออนไลน์มากข้ึน เน่ืองจากผูต้อบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่ไดรั้บขอ้มูลจากช่องทางน้ี การใช ้Digital Marketing ท่ีเนน้ความอบอุ่น ปลอดภยั 
และเป็นมิตรกบัผูสู้งวยั จะช่วยสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีและเพ่ิมโอกาสในการตดัสินใจซ้ือ 

 2.  ข้อเสนอแนะเชิงวชิาการ 
  2.1  ควรมีการพัฒนาหลักสูตรอบรมหรือการเผยแพร่ความรู้ให้กับนักออกแบบ 
สถาปนิก และผูพ้ฒันาโครงการเก่ียวกบั การออกแบบท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูสู้งวยั (Elderly Housing Design) 
เพ่ือสร้างความเขา้ใจในความตอ้งการเฉพาะทางของกลุ่มน้ี 
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   2.2  ควรสนบัสนุนงานวิจยัท่ีเนน้การพฒันานวตักรรมและเทคโนโลยีอจัฉริยะ (Smart 
Living) เพ่ือช่วยยกระดบัคุณภาพชีวิต เช่น ระบบเซนเซอร์ตรวจจบัการลม้ หรือระบบควบคุมแสงสว่าง
อตัโนมติัภายในหอ้ง 
  2.3  ควรมีการบูรณาการงานวิจยัระหว่างสาขา เช่น การตลาด สถาปัตยกรรม วิศวกรรม และ
สงัคมศาสตร์ เพ่ือสร้างความเขา้ใจรอบดา้นเก่ียวกบัความตอ้งการของผูสู้งวยัในบริบทของสงัคมไทย 

 3 ข้อเสนอแนะส าหรับการวจิยัคร้ังต่อไป 
  จากการศึกษาคร้ังน้ียงัมีขอ้จ ากดับางประการ จึงขอเสนอแนะแนวทางส าหรับการวิจยั
ในอนาคตดงัน้ี 
  3.1  ควรขยายกลุ่มตวัอย่างให้ครอบคลุมพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ เช่น กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
หรือหัวเมืองใหญ่ เพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่างดา้นพฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือของผูสู้งวยัในแต่ละ
ภูมิภาค 
  3.2  ควรศึกษา เชิงลึก (Qualitative Research) เพ่ือให้เขา้ใจแรงจูงใจ ความรู้สึก หรือความ
ตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูสู้งวยัในการเลือกท่ีอยูอ่าศยั 
  3.3  ควรเพ่ิมตัวแปรด้าน เทคโนโลยีดิจิทัลและสุขภาพจิต  เข้ามาในการวิเคราะห์ 
เน่ืองจากเทคโนโลยีสมาร์ทโฮมและกิจกรรมส่งเสริมสุขภาพมีบทบาทเพ่ิมข้ึนในชีวิตประจ าวนัของผูสู้งวยั 
ยคุใหม่ 
  3.4  ควรมีการติดตามผลในลกัษณะ วิจยัแบบตามช่วงเวลา (Longitudinal Study) เพ่ือ
ศึกษาการเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมการตดัสินใจในระยะยาว 
  3.5  ควรน าโมเดลทางสถิติอ่ืน ๆ เช่น โครงสร้างสมการเชิงสาเหตุ (SEM) หรือ Model 
Fit Analysis มาช่วยทดสอบความสมัพนัธ์ของปัจจยัต่าง ๆ ใหล้ะเอียดและแม่นย  ายิ่งข้ึน 
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