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บทคดัย่อ 
การคน้ควา้อสิระในครัง้นี้ มวีตัถุประสงคใ์นการวจิยั เพื่อศกึษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีม่ผีลต่อ

ความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร และเพื่อศกึษาส่วนประสมทางการตลาด 
ทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 

การวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชงิปรมิาณ (Quantitative Research) ผูว้จิยัวเิคราะหข์อ้มลูโดยการใชเ้ทคนิค 
(1) สถติเิชงิพรรณนา (Descriptive Statistics) (2) สถติเิชงิอนุมาน (Inferential Statistics) และ (3) การ
วเิคราะหถ์ดถอยพหุคณู (Multiple Regression Analysis) จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้สิน้ 400 คน 

ผลการวจิยัน้ีพบว่า ลกัษณะประชากรของกลุ่มผูบ้รโิภคในกรงุเทพมหานครทีแ่ตกต่างกนัในดา้นเพศ 
และอาย ุ มกีารความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายใุนเขตกรงุเทพมหานครแตกต่างกนัทีน่ัยส าคญัทาง
สถติ ิ0.05 ส าหรบัปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) พบว่าปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์(Product) เป็นปัจจยั 
ทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานครทีร่ะดบันยัส าคญัทางสถติ ิ0.05  

ค าส าคญั : ผูส้งูอาย,ุ ความตัง้ใจซือ้, ส่วนประสมทางการตลาด, คอนโดมเินียม 

  



Abstract 

In this research the pursuit of independent inquiry aims to investigate demographic factors influencing 
the intention to purchase condominiums among the elderly population in the Bangkok metropolitan 
area. Additionally, the study seeks to scrutinize marketing mix components that impact the intention 
to purchase condominiums among the elderly in the same geographical region. 

The research adopts a quantitative approach, employing statistical techniques including (1) 
Descriptive Statistics, (2) Inferential Statistics, and (3) Multiple Regression Analysis to analyze data 
obtained from a sample of 400 individuals. 

The findings of this research reveal that the demographic characteristics of consumers in the Bangkok 
metropolitan area, specifically gender and age, significantly differ concerning the intention to 
purchase condominiums for the elderly. The statistical significance level is set at 0.05. Regarding 
marketing mix elements (7P's), the study identifies that the product factor significantly influences the 
intention to purchase condominiums for the elderly in the Bangkok metropolitan area at a statistical 
significance level of 0.05. 

Keywords: Elderly individuals, Purchase intention, Marketing mix factors, Condominium.   
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ความเป็นมา และความส าคญัของปัญหา  

สงัคมในยุคปัจจุบนัมกีารเปลีย่นแปลงไปอย่างรวดเรว็ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของรปูแบบการใชช้วีติ การ
เขา้มาของเทคโนโลยต่ีางๆ ในชวีติประจ าวนั รวมไปถงึการก้าวเขา้สู่สงัคมผู้สูงอายุของประเทศไทยอย่าง
สมบูรณ์ ซึง่องคก์ารอนามยัโลก (World Health Organization) ไดม้กีารคาดการณ์ไวว้่าในปี 2562  จ านวน
และสดัส่วนของผูสู้งอายุจะเพิม่มากขึน้ ซึง่มจี านวนผู้สูงอายุ 1 พนัลา้นคน โดยจะเพิม่ขึน้เป็น 1.4 พนัล้าน
คนภายในปี 2573 และภายในปี 2593 จะเพิม่ขึน้เป็น 2.1 พนัล้านคน ซึ่งเป็นการเพิม่ขึน้ในอตัราที่ไม่เคย
เกดิขึน้มาก่อน และจะเรง่ตวัเรว็ขึน้ในทศวรรษต่อ ๆ ไป โดยเฉพาะในประเทศก าลงัพฒันา (ทีม่าของขอ้มลู : 
World Health Organization. Ageing, สืบค้นเมื่อ 28 กันยายน 2566. จาก. https://www.who.int/health-
topics/ageing#tab=tab_1)  

ส าหรบัประเทศไทย ขอ้มลูจากกรมกจิการผูส้งูอายุในปี 2566 มจี านวนประชากรไทยทีเ่ป็นผูสู้งอายุ
อยูถ่งึ 12,814,778 คดิเป็นรอ้ยละ 19.40 ของจ านวนประชากรทัง้หมด แสดงใหเ้หน็ว่าประเทศไทยก าลงัก้าว
เขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุเรยีบรอ้ยแลว้ (กรมกจิการผูสู้งอายุ, 2566)  โดยคาดว่าในอกี 18ปีขา้งหน้าจะมจี านวน
ประชากรผูสู้งอายุเพิม่ขึน้อย่างรวดเรว็ (กรมกจิการผูสู้งอายุ, 2564) หากเจาะจงเฉพาะในกรุงเทพมหานคร 
ในปี 2566 มปีระชากรทีเ่ป็นผูส้งูอายอุยูม่ากทีสุ่ดถงึ 1,211,237 คน (กรมกจิการผูส้งูอาย,ุ 2566)  

เมื่อสงัคมไดก้้าวเขา้สู่สงัคมผู้สูงอายุแลว้ แนวโน้มที่จะเกดิธุรกจิเพื่อรองรบัสงัคมผู้สูงอายุก็เกิดขึ้น
ตามๆ มาไมว่่าจะเป็นสนิคา้ บรกิารต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูส้งูอายุ รวมไปถงึธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการดูแผูสู้งอายุ ประกอบกบัวทิยาการทางการแพทยท์ี่มเีจรญิก้าวหน้า ซึง่จะสามารถท าใหผู้ค้นมอีายุที่
ยนืยาวมากขึน้ ผูป้ระกอบการหลายๆ เจา้จงึไดเ้ขา้ไปลงทุนในธุรกจิโรงพยาบาล และพฒันาโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุเพื่อรองรบักบัเทรนด์การดูแลสุขภาพ และพฒันาธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อรองรบักบั
ยคุสงัคมผูส้งูอายใุนอนาคตอนัใกลน้ี้ (พชิญส์นิี โพธจิติต,ิ 2561) 

วตัถปุระสงค ์
1. เพื่อศกึษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขต

กรงุเทพมหานคร 
2. เพื่อศกึษาส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขต

กรงุเทพมหานคร 

นิยามศพัทเ์ฉพาะ 
ผูส้งูอาย ุองคก์ารสหประชาชาตไิดใ้หค้ านิยามของผูส้งูอายุเอาไวว้่า ประชากรเพศชายและหญงิที่มี

อาย ุ60ปีขึน้ไป นบัตัง้แต่บุคลนัน้ๆ เกดิ (ทีม่าของขอ้มลู : พระราชบญัญตัผิูส้งูอาย ุพ.ศ. ๒๕๔๖, สบืคน้เมื่อ 
28 กันยายน 2566. จาก. https://www.parliament.go.th) ในขณะที่ประเทศไทย ได้ให้ความหมายของ
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ผูส้งูอายไุวใ้นพระราชบญัญตั ิผูส้งูอาย ุปี 2546 ตามมาตราที3่ ไวว้่า ผูส้งูอาย ุคอื บุคคุลซึง่มอีายเุกนิหกสบิ
ปีบรบิรูณ์ขึน้ไปและมสีญัชาตไิทย (พระราชบญัญตัผิูส้งูอาย ุพ.ศ. 2546) 

ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix 7P’s) เป็นกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อให้เหมาะสมกับ
กลุ่มเป้าหมายเพื่อกระตุ้นใหลู้กคา้เกดิการตดัสนิใจซือ้สนิค้าและบรกิาร ประกอบไปดว้ย (ทีม่าของขอ้มลู : 
7P คอือะไร? รูจ้กักบั Marketing Mix 7P’s, สบืคน้เมือ่ 28 กนัยายน 2566. จาก. https://greedisgoods.com) 

1. Product หมายถงึ สิง่ทีใ่หบ้รกิารหรอืบรกิารทีธุ่รกจินัน้ไดท้ าการเสนอใหแ้ก่ลกูคา้ รวมถงึคุณภาพและ
คุณลกัษณะเฉพาะของสนิคา้ ซึง่แสดงถงึความสามารถในการตอบสนองต่อความตอ้งการของ 

2. Price หมายถงึ การตัง้ราคาของสนิคา้ และบรกิารใหเ้หมาะสมกบัระดบัของสนิคา้หรอืบรกิารทีว่างไว ้ 
3. Place หมายถงึ ช่องทางในการใหบ้รกิาร ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการเขา้ถงึบรกิารแก่ลูกคา้ ซึง่

เป็นการตอบสนองลกูคา้ในดา้นความถูกตอ้งของสนิคา้และการใหบ้รกิาร ความสะดวกของผูซ้ือ้ ความพรอ้ม
ของสนิคา้หรอืบรกิาร และการท าใหส้นิคา้กระจายไปสู่กลุ่มเป้าหมายทีถู่กตอ้ง 

4. Promotion หมายถึง วธิกีารส่งเสรมิการขาย หรอืหมายถึงทุกเรื่องที่เกี่ยวข้องกบัการส่งเสรมิ
การตลาด เพื่อกระตุ้นให้ผู้บรโิภคกลุ่มเป้าหมายต้องการซื้อสนิค้าหรอืบรกิารนัน้ๆ ประกอบไปด้วย การ
โฆษณา (Advertising) การส่งเสรมิการขาย (Sales Promotion) การใชพ้นักงานขาย (Sale Personal) และ
การประชาสมัพนัธ ์(Public Relationship) 

5. People หมายถงึ การจดัการเกี่ยวกบัคนหรอืพนักงาน ซึง่พนกังานจะตอ้ง มปีฏสิมัพนัธท์ีด่ต่ีอลูกค้า 
ดงันัน้การคดัสรรพนกังานทีเ่หมาะสมจงึเป็นส่วนทีส่ าคญัในการสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

6. Process หมายถึง กระบวนการการให้บรกิาร เป็นขัน้ตอนการท างาน ซึ่งขัน้ตอนทีช่ดัเจนและมี
มาตรฐานจะช่วยใหส้ามารถตอบสนองลูกค้าไดอ้ย่างรวดเรว็ มปีระสทิธภิาพ และยงัสามารถพฒันาและ
ปรบัปรงุขัน้ตอนท างานไดง้่าย 

7. Physical Evidence หมายถงึ สิง่แวดลอ้มทางกายภาพทีลู่กคา้จะไดพ้บเจอ หรอืสมัผสัผ่านประสาท
สมัผสัทัง้ 5 ของลกูคา้ ไดแ้ก่ การมองเหน็ การไดย้นิ การไดก้ลิน่ การรบัรส และความรู้สกึทางร่างกาย ซึ่ง
เป็นสิง่ส าคญัที่จะช่วยสร้างความมัน่ใจ ความน่าเชื่อถือ ความไว้วางใจ และความประทบัใจให้แก่
ลูกค้า 

คอนโดมิเนียม ราชบณัฑติยสถาน พ.ศ. 2554 ไดใ้หค้วามหมายค าว่า คอนโดมเินียม คอื อาคารชุด ซึง่  
อาคารชุด หมายถงึ อาคารทีบุ่คคลสามารถแยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบ
ดว้ยกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์่วนบุคคลและกรรมสทิธิร์ว่มในทรพัยส์่วนกลาง (ราชบณัฑติยสถาน พ.ศ. 2554) 

ความตัง้ใจซ้ือ เป็นสิง่ทีส่ าคญัทีจ่ะน าไปสู่พฤตกิรรมการซือ้จรงิ เป็นการเลอืกตวัเลอืกทีด่ทีีสุ่ดส าหรบั
ผูบ้รโิภค ซึง่ผูบ้รโิภคจะท าการพจิารณาขอ้ด ี คุณภาพ และประโยชน์ของสนิคา้ และน ามาเปรยีบเทยีบกนั 
จากนัน้จงึสรุปทางเลอืกทีส่อดคลอ้งกบัความตอ้งการทีเ่กดิขึน้ (ภรณ์ธดิา จงพพิธิพร, 2558 อา้งถงึใน ศุภร 
เสรรีตัน์, 2540) 
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ขอบเขตการวิจยั 

ขอบเขตด้านเน้ือหา การวจิยันี้ ผูว้จิยัจะศกึษาคน้ควา้แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ปัจจยัทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 

ขอบเขตด้านประชากร ศกึษาประชากรในเกรงุเทพมหานคร ทีม่อีายตุัง้แต่ 23ปีขึน้ไป ทัง้เพศชาย
และเพศหญงิ จากจ านวนประชากรทัง้หมด 4,239,948 (ทีม่าของขอ้มลู : ส านกังานสถติแิห่งชาต ิณ วนัที ่
24 กนัยายน พ.ศ. 2566) โดยศกึษากลุ่มประชากรตวัอยา่งจ านวน 400 คน 

ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี ขอบเขตดา้นพืน้ที ่ เป็นกลุ่มประชากรทีอ่าศยัอยูใ่นกรงุเทพมหานคร 50 เขต 
(ทีม่าของขอ้มลู : ส านกังานพฒันาทีด่นิเขต 1 ณ วนัที ่24 กนัยายน พ.ศ. 2566) 

ขอบเขตด้านเวลา ใชร้ะยะเวลาในการเกบ็ขอ้มลู และรวบรวมขอ้มลู ตัง้แต่ เดอืนตุลาคม – 
ธนัวาคม ระยะเวลา 3เดอืน 

สมมติฐาน 
1. ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ เพศทีแ่ตกต่างกนั อายทุีแ่ตกต่างกนั สถานภาพการสมรสทีต่่างกนั 

ระดบัการศกึษาทีต่่างกนั อาชพีแตกต่างกนั และรายไดท้ีแ่ตกต่างกนัของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอาย ุ

2. ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์(Product) ปัจจยัดา้นราคา (Price) 
ปัจจยัด้านสถานที่ / ท าเล / ที่ตัง้ (Place) ปัจจยัด้านการส่งเสรมิทางการตลาด (Promotion) ปัจจยัด้าน
กระบวนการ (Process) ปัจจยัด้านบุคลากร (People) และปัจจยัด้านสิง่แวดล้อมทางกายภาพ (Physical 
Evidence) มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 
1. ผูป้ระกอบการหรอืผูท้ีส่นใจการท าธุรกจิเกีย่วกบัคอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอาย ุสามารถน าขอ้มลูใน

การวจิยันี้ไปใช้ในการสรา้งฐานขอ้มูลทางการตลาด เพื่อเป็นประโยชน์ส าหรบัน าไปใช้ในวเิคราะหแ์ละ
พฒันาคอนโดมเินียมใหต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพในอนาคต 

2. ผู้ประกอบการเกี่ยวกับคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุ สามารถน าข้อมูลในการวิจยัไปใช้ในการ
วางแผนกลยทุธ ์เพื่อสรา้งขดีความสามารถในการแขง่ขนัได้ 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

แนวคิดเก่ียวกบัปัจจยัด้านประชากรศาสตร ์
 ราชบณัฑติยสถาน (2554) ไดใ้หค้วามหมายของค าว่า ประชากรศาสตร ์ไวว้่า การศกึษาทางสถติิ
เกีย่วกบัประชากรในแงอ่ตัราการเกดิ การตาย การยา้ยถิน่ และการกระจาย เป็นตน้ รวมทัง้ผลกระทบที่มต่ีอ
สภาวะทางสงัคมและเศรษฐกจิ 
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(รุ่งกานต์ ภู่หอมเจริญ, 2562) กล่าวว่า ผู้บริโภคนัน้มีความแตกต่างกันในด้านลักษณะของ
ประชากรศาสตร์ที่หลากหลาย ยกตวัอย่างเช่น อายุ อาชพี ระดบัการศึกษา รายได้ ศาสนา วฒันธรรม 
ประเพณี ค่านิยม และรสนิยม เป็นต้น ซึ่งส่งผลให้ความรูส้กึและพฤติกรรมในการซื้อของผู้บรโิภคที่มต่ีอ
ผลิตภณัฑ์นัน้แตกต่างกนัออกไป และส่งผลให้การเลอืกซื้อ การบรโิภคสินค้าและบรกิารหลาย ๆ ชนิด
แตกต่างกนัไป  

ศิริวรรณ เสรีรตัน์ และคณะ (2538, อ้างอิงใน ศศิพร บุญชู, 2560) กล่าวว่า ตัวแปรทางด้าน
ประชากรที่ส าคญั ได้แก่ เพศ สามารถแบ่งแยกความต้องการของผู้บรโิภคได้โดยดูเพศของผู้บรโิภคเป็น
หลกัในการตอบสนองความต้องการ ปัจจุบนันี้ตวัแปรดา้นเพศมกีารเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมการบรโิภคมาก 
เพศที่แตกต่างกนัมกัจะมทีศันคต ิการรบัรู ้และการตดัสนิใจในเรื่องของการซื้อสนิค้าบรโิภคต่างกนั อายุ 
หมายถงึ อายุของกลุ่มผู้บรโิภคที่มคีวามสมัพนัธ์ต่อการบรโิภคสนิค้าหรอืบรกิาร ที่จะสามารถตอบสนอง
ความต้องการของผู้บริโภคที่มีอายุแตกต่างกัน  นักการตลาดจึงใช้อายุมาเป็นตัวแปรทางด้าน
ประชากรศาสตร ์เพื่อท าการคน้ควา้หาความตอ้งการของตลาดส่วนเลก็ (Niche Market) โดยมุ่งเน้นทีต่ลาด
อายุส่วนนัน้ๆ ระดบัการศกึษา อาชพี และรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน คอื ตวัแปรทีส่ าคญัต่อการก าหนดส่วนของ
ตลาด โดยทัว่ไปแลว้นกัการตลาดมกัจะใหค้วามสนใจกลุ่มผูบ้รโิภคทีม่รีายไดส้งู แต่ครอบครวัทีม่รีายได้น้อย
นัน้เป็นตลาดขนาดใหญ่ และเป็นปัญหาส าคญัของการแบ่งส่วนการตลาด เพราะรายไดจ้ะเป็นตวัชีว้ดัการมี
ความสามารถของผู้บรโิภคในการซื้อสนิค้าหรอืการไม่มคีวามสามารถในการซื้อสนิคา้ ซึ่งในความเป็นจรงิ
แล้วการเลอืกซื้อสนิค้าอาจจะใช้เกณฑด์้านรูปแบบการด ารงชวีติ รสนิยม การศกึษา อาชพี ฯลฯ เพื่อเป็น
ตวัก าหนดเป้าหมายได้เช่นกนั สถานภาพการสมรส องค์การสหประชาชาติได้แบ่งสถานภาพสมรสตาม
ประเภท ได้แก่ โสด สมรส หม้าย หย่าร้าง สมรสแต่แยกกันอยู่ โดยไม่ถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งความ
แตกต่างของสถานภาพสมรสนัน้มคีวามส าคญัทางประชากรศาสตรม์าก (อดุลย ์จาตุรงคกุล ,2554 อา้งองิใน 
ศศพิร บุญช,ู 2560) 

แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด 
 Kotler (1997, อ้างองิใน กฤษลกัษณ์ ชุ่มดอกไพร, 2564) ให้ค าจ ากดัความ ส่วนประสมการตลาด 
(Marketing Mix) ไว้ว่า เป็นแนวคิดส าคญัทางการตลาดสมยัใหม่ ที่สามารถควบคุมได้ โดยเป็นการใช้
ร่วมกนัเพื่อตอบสนองต่อความพงึพอใจให้กบักลุ่มเป้าหมาย หากใช้เครื่องมอืนี้แสดงว่าเป็นการรวมการ
ตดัสนิใจทางการตลาดทัง้หมด ส่วนประสมทางการตลาด สามารถแบ่งได ้7 กลุ่มดงันี้ ผลติภณัฑ ์(Product) 
ราคา (Price) ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) บุคคล (People) 
กระบวนการ (Process) และลกัษณะทางกายภาพ (Physical Environment) ซึง่ส่วนประสมทางการตลาดจะ
สามารถสื่อสารไปยงัผูร้บัสารไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 
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แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัความตัง้ใจซ้ือ 

ความตัง้ใจซื้อ หมายถงึ ระยะที่ผู้บรโิภคมคีวามพรอ้มในเลอืกทางใดทางหนึ่ง หรอืสิง่ใดสิง่หนึ่งที่
มองว่าดทีี่สุดและสอดคลอ้งกบัความต้องการ ซึ่งผู้บรโิภคอาจมองถงึความต้องการทัง้ในตวัผลติภณัฑแ์ละ
คุณประโยชน์ที่จะได้รบัจากผลติภณัฑ์นัน้ๆ (Kim & Thorndike Pysarchik, 2000 อ้างถงึใน ธามนั สมบตัิ
เจรญิ, 2564) ในขณะที่ (ภรณ์ธดิา จงพพิธิพร, 2558) ได้กล่าวว่า ความตัง้ใจซื้อ เกดิขึน้จากทศันคต ิการ
พจิารณาสนิคา้หรอืบรกิาร การเปรยีบเทยีบสนิคา้หรอืบรกิาร ซึง่ผูบ้รโิภคจะมคีวามตอ้งการ และความพรอ้ม
ทีจ่ะท าการซือ้สนิคา้อยา่งหนึ่งอยา่งใดใหต้รงความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

แนวคิดเก่ียวกบัมาตรฐานท่ีพกัอาศยัท่ีเหมาะสมกบัผูส้งูอายุ 
กรมกจิการผูส้งูอาย ุไดก้ าหนดมาตรฐานทีพ่กัอาศยัของผูส้งูอาย ุโดยแบ่งมาตรฐานออกเป็น 6 ดา้น 

(ส านักส่งเสรมิและพทิกัษ์ผู้สูงอายุและส านักงานส่งเสรมิสวสัดภิาพและพทิกัษ์เดก็ เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส 
และผู้สูงอายุ กระทรวงพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนุษย์, 2555) ได้แก่ มาตรฐานที่ 1 อาคารสถาน
ทีต่ ัง้ มาตรฐานที ่2 หอ้งพกัอาศยั มาตรฐานที ่3 อนามยัสิง่แวดลอ้ม มาตรฐานที ่4 ผูใ้หบ้รกิาร มาตรฐานที่ 
5 การจดัการ มาตรฐานที ่6 การบรกิาร 

งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
รุ่งกานต์ ภู่หอมเจรญิ (2562) ได้ศกึษาเรื่อง “ปัจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อ และทศันคตต่ิอทีพ่กั

อาศยัรวมเพื่อการเช่าระยะยาว: กรณศีกึษาโครงการทรปิเป้ิล วาย เรสซเิดนซ์” โดยสรปุผลของงานวจิยันี้ได้
ว่า ปัจจยัทีค่น้พบว่ามคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้ ไดแ้ก่ อาย ุสถานภาพของผูซ้ือ้ บุคคลทีส่่งผลต่อการ
ตดัสนิใจซือ้ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ ์และดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ซึง่ปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด ดา้นการส่งเสรมิการขายเป็นปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซือ้ และปัจจยัดา้นทศันคติ
ความพงึพอใจในระยะเวลาของสญัญาเช่า 30 ปี เป็นปัจจยัที่ส่งผลต่อความคิดเห็นภายหลงัการซื้อ ทัง้
ความรูส้กึคุม้ค่า และความตอ้งการบอกต่อ 

วนัชภรณ์ จรูญโรจน์ ณ อยุธยา (2565) ได้ศึกษาเรื่อง “ปัจจัยพยากรณ์การตัดสินใจซื้อ
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นเดีย่วมอืสองของกลุ่มผูบ้รโิภค” ผลการวจิยัพบว่า ลกัษณะประชากรทีแ่ตกต่าง
กนัในด้านเพศ อายุ อาชพี จ านวนสมาชกิอาศยัในบ้านเดยีวกนั มกีารตดัสนิใจซื้อที่แตกต่างกนั ในขณะที่
ผูบ้รโิภคทีม่รีะดบัการศกึษา รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน สถานภาพสมรสแตกต่างกนั มกีารตดัสนิใจซือ้ทีไ่มต่่างกนั  

ณัฐชา ชุ่มพพิฒัน์ (2565) ได้ท าการศกึษาเรื่อง “แนวทางการออกแบบและพฒันารูปแบบพื้นทีพ่กั
อาศยัประเภทโรงแรมเพื่อรองรบันักท่องเที่ยวสูงอายุเชงิส่งเสรมิสุขภาวะ” พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามเป็น
เพศหญงิมากกว่าเพศชาย อายสุ่วนมากคอืช่วง 71-75 ปี ปัจจยัในการตดัสนิใจเขา้พกัในโรงแรม ไดแ้ก่ เรือ่ง
ความปลอดภยั บรรยากาศบรเิวณหอ้งพกั และขนาดของหอ้งพกั ตามล าดบั และมคีวามตอ้งการในกจิกรรม
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ส่งเสรมิสุขภาพ ซึ่งได้แก่ กิจกรรมส่งเสรมิสุขภาพทางกาย กิจกรรมส่งเสรมิสุขภาพทางจติใจ กิจกรรม
ส่งเสรมิการดแูลทางรา่งกาย กจิกรรมเพื่อความบนัเทงิ และกจิกรรมส่งเสรมิสุขภาวะทางสงัคม  

ไพโรจน์ ทพิมาตร ์(2564) ไดศ้กึษาเรื่อง “ปัจจยัส่วนบุคคลและส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อ
การตดัสนิใจเลอืกบา้นพกัคนชราของผูสู้งอายุ” พบว่า ส่วนใหญ่เป็นผูส้งูอายเุพศหญงิ ช่วงอาย ุ60-65 สมรส
แล้ว มีการศึกษาระดับประถมศึกษาถึงมธัยมศึกษาตอนต้น ช่วงรายได้ต่อเดือน 10,000-20,000 บาท 
ต้องการอาศัยอยู่ที่เดิม หากไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้จงึจะมคีวามต้องการคนดูแล สามารถช าระ
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัที่พกัได้ในจ านวนเงนิ 2,001-10,000 บาทต่อเดอืน ด้านทศันคตทิี่มต่ีอส่วนประสม
การตลาด สามารถสรปุไดว้่า 1) ดา้นสนิคา้หรอืบรกิาร ใหค้วามส าคญักบัระบบความปลอดภยัทีไ่ดม้าตรฐาน 
2) ดา้นราคา ต้องการหลายระดบัราคาใหเ้ลอืก 3) ดา้นสถานที ่ต้องการท าเลทีต่ ัง้ใกลโ้รงพยาบาลมากทีสุ่ด 
4) ดา้นการส่งเสรมิการตลาด ต้องการไดร้บัขอ้มลูข่าวสารที่ชดัเจนและสามารถเยีย่มชมบ้านตวัอย่างได ้ 5) 
ดา้นบุคลากร ต้องการบุคลากรทางการแพทย ์พยาบาลวชิาชพีและผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะดา้นคอยดูแล 6) ดา้น
องค์ประกอบทางกายภาพ ให้ความไว้วางใจและความน่าเชื่อถือต่อผู้ประกอบการมากที่สุด 7) ด้าน
กระบวนการ ให้ความส าคญัต่อสิง่อ านวยความสะดวกในการตดิต่อสถานพยาบาลเมื่อเกดิเหตุฉุกเฉินมาก
ทีสุ่ด 

กรอบแนวคิดการวิจยั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตวัแปรอิสระ 

ปัจจยัด้านประชากรศาสตร ์
1. เพศ 
2. อาย ุ
3. สถานภาพสมรส 
4. อาชพี 
5. การศกึษา 
6. รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 

ปัจจยัด้านส่วนประสมการตลาด 
(Marketing Mix 7P’s) 

1. ดา้นผลติภณัฑ ์(Product) 
2. ดา้นราคา (Price) 
3. ดา้นช่องทางจดัจ าหน่าย / สถานที ่/ ท าเลทีต่ัง้ (Place) 
4. ดา้นการสง่เสรมิการตลาด (Promotion)  
5. ดา้นกระบวนการการใหบ้รกิาร (Process) 
6. ดา้นบุคลากร (People) 
7. ดา้นสิง่แวดลอ้มทางกายภาพ (Physical Evidence) 

ความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียม
ส าหรบัผูส้งูอายใุน
กรงุเทพมหานคร 

ตวัแปรตาม 
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วิธีการด าเนินการวิจยั 

ขัน้ตอนที่ 1 ทบทวนทฤษฎแีละงานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อน าตวัแปรทีน่่าสนใจและมคีวามสมัพนัธต่์อ
ความตัง้ใจซือ้ทีค่อนโดผูส้งูอายมุาปรบัปรงุและพฒันาใหเ้หมาะสมกบัวตัถุประสงคข์องงานวจิยั  

ขัน้ตอนที่ 2 ตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนของเนื้อหา และน าเสนออาจารยท์ี่ปรกึษาการค้นคว้า
อสิระ ก่อนน าไปใชจ้รงิ โดยพจิารณารว่มกบักรอบแนวคดิงานวจิยั 

ขัน้ตอนที่ 3 ทดสอบแบบสอบถาม ด าเนินการทดสอบแบบสอบถาม (Pre-Test) กบักลุ่มตวัอย่าง 
แลว้น าค าตอบทีไ่ดม้าวดัประมาณค่าความน่าเชื่อถอืโดยใชว้ธิ ีAlpha-Coefficient ตรวจสอบ 
การเกบ็รวบรวมข้อมลู 

ข้อมูลที่ใช้ในการประกอบการศึกษาวิจยันี้ ได้น าข้อมูล โดยจ าแนกตามแหล่งที่มา 2 ส่วน ได้แก่ 
ขอ้มลูทุตยิภูม ิ(Secondary Data) โดยผูว้จิยัไดท้ าการศกึษาคน้ควา้ เกบ็รวบรวมขอ้มลูต่างๆ และวเิคราะห์
ผลไวเ้รยีบรอ้ยแลว้ เพื่อเป็นฐานขอ้มลูส าหรบัใชเ้ป็นแนวทางในการศกึษาวจิยั และขอ้มลูปฐมภูม ิ(Primary 
Data) โดยเกบ็รวบรวมขอ้มลูของกลุ่มตวัอยา่งดว้ยการใชแ้บบสอบถาม (Questionnaire)  

การวิเคราะหข้์อมลู 
ตรวจสอบความสมบูรณ์ของข้อมูลในแบบสอบถามก่อนด าเนินการวิเคราะห์ จากนัน้น าข้อมูล

แบบสอบถามมาลงรหสัใหเ้หมาะสมส าหรบัการประมวลผลขอ้มลู และน าขอ้มลูทีล่งรหสัแลว้มาประมวลผล
ขอ้มลูและใชใ้นการวเิคราะหข์อ้มลูตามสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู 
1) สถติเิชงิพรรณนา (Descriptive Statistics) เป็นการวเิคราะหเ์กีย่วกบัขอ้มลูส่วนบุคคล ของผูต้อบ

แบบสอบถาม โดยใชส้ถติคิวามถี ่(Frequency) การหาค่ารอ้ยละ (Percentage) ค่ามชัฌมิาเลขคณติ (Mean) 
และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 2) สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) โดยการ
วิเคราะห์ T-Test ความแปรปรวนทางเดียว (ANOVA) และการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis)  

สรปุผลการวิจยั 
ผลการวิเคราะหข้์อมลูส่วนบคุคล ตอบวตัถปุระสงคข้์อท่ี 1   
จากการศกึษาโดยภาพรวมพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิมากกว่าเพศชาย โดย

เป็นเพศหญิง จ านวน 268 คน คิดเป็นร้อยละ 67 และเป็นเพศชายจ านวน 132 คน คิดเป็นร้อยละ 33 
ตามล าดบั มอีายุระหว่าง 31-38 ปี จ านวน 116 คน คดิเป็นร้อยละ 29 รองลงมามอีายุระหว่าง 23-30 ปี 
จ านวน 108 คน คิดเป็นร้อยละ 27 ส่วนใหญ่จะมีสถานภาพโสด จ านวน 220 คน คิดเป็นร้อยละ 55 
รองลงมามสีถานภาพสมรส จ านวน 157 คน คดิเป็นร้อยละ 39.3 ซึ่งผู้ตอบแบบสอบถามโดยส่วนใหญ่มี
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การศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีจ านวน 249 คน คดิเป็นรอ้ยละ 62.3 และสูงกว่าปรญิญาตร ีจ านวน 126 คน 
คดิเป็นรอ้ยละ 31.5 เป็นล าดบัรองลงมา ส่วนใหญ่ประกอบอาชพีพนักงานบรษิทั จ านวน 193 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 48.3 ล าดบัรองลงมาประกอบอาชพี ขา้ราชการ/เจา้หน้าทีร่ฐั จ านวน 70 คน คดิเป็นรอ้ยละ17.5 และ
โดยส่วนใหญ่มรีายไดโ้ดยเฉลีย่ต่อเดอืนอยูท่ีร่ะหว่าง 20,001 - 50,000 บาท จ านวน 163 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
40.8 และต ่ากว่า 20,000 บาท จ านวน 89 คน คดิเป็นรอ้ยละ 22.3 ตามล าดบั โดยสรปุประเดน็ส าคญั ดงันี้ 

สมมตฐิานที ่1 ปัจจยัด้านประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ เพศทีแ่ตกต่างกนั อายุทีแ่ตกต่างกนั สถานภาพ
การสมรสทีต่่างกนั ระดบัการศกึษาทีต่่างกนั อาชพีแตกต่างกนั และรายไดท้ีแ่ตกต่างกนัของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุในกรุงเทพมหานคร ผลการวเิคราะห ์
ดงันี้ 

1. เพศทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

2. อายุทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

3. สถานภาพทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายใุนเขตกรงุเทพมหา 
นครไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

4. ระดบัการศกึษาทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพ 
มหานครไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

5. ระดบัอาชพีที่แตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพ 
มหานครไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

6. ระดบัรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุใน
เขตกรงุเทพมหานครไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5 

จากการวเิคราะห์ สมมตฐิานที ่1 ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ที่มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียม
ส าหรบัผูสู้งอายุในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวเิคราะหไ์ดว้่า เพศ และอายุทีแ่ตกต่างกนัเป็น
ปัจจยัที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพมหานคร ส าหรบัปัจจยัด้าน
สถานภาพการสมรส ระดบัการศกึษา อาชพี และรายไดท้ีแ่ตกต่างกนัไมไ่ดเ้ป็นปัจจยัที่มผีลต่อความตัง้ใจซือ้
คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายุในเขตกรงุเทพมหานคร 
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ผลการวิเคราะหปั์จจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ตอบวตัถปุระสงคข้์อท่ี 2 

ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์(Product) โดยภาพรวมอยูใ่นระดบัเหน็ดว้ยอย่างยิง่ (ค่าเฉลีย่ 4.88 และส่วน 
เบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.41) และ เมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมาก
ทีสุ่ดในเรือ่ง ภายในโครงการมรีะบบการรกัษาความปลอดภยัอยา่งเขม้งวด และมคีวามสะดวกต่อการเขา้-
ออก (ค่าเฉลีย่ 4.77 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.48) รองลงมา คอื มรีะบบสาธารณูปโภคครบถว้น
ต่อความตอ้งการของผูส้งูอายุ (ค่าเฉลีย่ 4.73 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.53) และผูต้อบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัน้อยทีสุ่ดในเรือ่ง มกีจิกรรมสนัทนาการส าหรบัผูส้งูอายุ (ค่าเฉลีย่ 4.41 และส่วน
เบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.73) 

ปัจจยัด้านราคา (Price) โดยภาพรวมอยู่ในระดับเห็นด้วยอย่างยิ่ง (ค่าเฉลี่ย 4.67 และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.44) และ เมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญั
มากที่สุดในเรื่อง ราคามคีวามเหมาะสมกบัรูปแบบที่พกัอาศยั (ค่าเฉลี่ย 4.72 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.54) รองลงมา คอื ราคาคุ้มค่ากบัมาตรฐานของคอนโดมเินียม (ค่าเฉลี่ย 4.71 และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.56) และผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัน้อยที่สุดในเรื่อง มรีะบบการช าระเงนิที่ได้
มาตรฐานและทนัสมยั (ค่าเฉลีย่ 4.58 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.63) 

ปัจจยัด้านช่องทางจดัจ าหน่าย / สถานท่ี / ท าเลท่ีตัง้ (Place) โดยภาพรวมอยู่ในระดบัเหน็ด้วย
อยา่งยิง่ (ค่าเฉลีย่ 4.58 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.44) และ เมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบว่า ผูต้อบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ดในเรื่อง การคมนาคมสะดวก เช่น เสน้ทางไม่ซบัซอ้น มรีถสาธารณะ
ผ่าน (ค่าเฉลี่ย 4.69 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.57) รองลงมา คอื มหี้องตวัอย่างเหมอืนจรงิให้
เลอืกชม (ค่าเฉลีย่ 4.69 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.57) และผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญั
น้อยที่สุดในเรื่อง มกีารจดับูธเสนอขายโครงการนอกสถานที่ (ค่าเฉลี่ย 4.25 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.78) 

ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) โดยภาพรวมอยู่ ในระดับเห็นด้วยอย่างยิ่ง 
(ค่าเฉลี่ย 4.58 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.51) และ เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ผู้ตอบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ดในเรื่อง มกีารมอบสทิธพิเิศษส าหรบัลูกคา้ เช่น ส่วนลดเฉพาะสมาชกิ
โครงการ (ค่าเฉลีย่ 4.65 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.61) รองลงมา คอื มพีนกังานใหค้ าแนะน าและ
บรกิาร (ค่าเฉลีย่ 4.63 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.57) และผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัน้อย
ทีสุ่ดในเรื่อง รปูแบบการโฆษณาประชาสมัพนัธผ์่านสื่อต่างๆน่าสนใจ อย่างหลากหลายและทัว่ถงึ  (ค่าเฉลีย่ 
4.42 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.71) 

ปัจจยัด้านกระบวนการการให้บริการ (Process) โดยภาพรวมอยู่ในระดับเห็นด้วยอย่างยิ่ง 
(ค่าเฉลี่ย 4.71 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.45) และ เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ผู้ตอบ



10 
 
แบบสอบถามให้ความส าคญัมากที่สุดในเรื่อง สญัญาซื้อ/ขายมคีวามน่าเชื่อถือ (ค่าเฉลี่ย 4.78 และส่วน
เบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.50) รองลงมา คอื มกีารดแูลและการจดัการหลงัการซือ้-ขายอย่างต่อเนื่องและมี
ประสิทธิภาพ (ค่าเฉลี่ย 4.76 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.51) และผู้ตอบแบบสอบถามให้
ความส าคญัน้อยทีสุ่ดในเรือ่ง การจอง การซือ้/ขายมคีวามสะดวก รวดเรว็ (ค่าเฉลีย่ 4.64 และส่วนเบีย่งเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.57) 

ปัจจยัด้านบุคลากร (People) โดยภาพรวมอยู่ในระดบัเหน็ดว้ยอย่างยิง่ (ค่าเฉลีย่ 4.74 และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.44) และ เมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญั
มากที่สุดในเรื่อง พนักงานขายให้บรกิารอย่างสุภาพ ยนิดีให้บรกิาร (ค่าเฉลี่ย 4.76 และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.50) รองลงมา คอื พนกังานขายใหข้อ้มลูครบถว้นและเขา้ใจง่าย (ค่าเฉลีย่ 4.75 และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.51) และผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัน้อยที่สุดในเรื่อง พนักงานขายมี
ความกระตอืรอืรน้ในการใหบ้รกิารลกูคา้ (ค่าเฉลีย่ 4.72 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.50) 

ปัจจยัด้านส่ิงแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence) โดยภาพรวมอยู่ในระดบัเห็นด้วย
อยา่งยิง่ (ค่าเฉลีย่ 4.63 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.48) และ เมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบว่า ผูต้อบ
แบบสอบถามให้ความส าคญัมากที่สุดในเรื่อง ภายในโครงการมกีารตกแต่ง บรรยากาศ สวยงาม ร่มรื่น 
(ค่าเฉลี่ย 4.69 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.54) รองลงมา คอื มตีวัอย่างที่พกัอาศยั แสดงการ
ตกแต่งภายนอก ภายใน แสดงวสัดุถูกต้องตามแบบที่ใช้จรงิ (ค่าเฉลี่ย 4.68 และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.57) และผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัน้อยที่สุดในเรื่อง ส านักงานขายโครงการ ตกแต่ง
สวยงาม น่าเชื่อถอื (ค่าเฉลีย่ 4.57 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.59) 

เมื่อวเิคราะห์ความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพมหานคร จากปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด (7P’s) พบว่าผูต้อบแบบสอบถามมคีวามตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุอยู่ใน
ระดบัมาก (ค่าเฉลีย่ 3.70 และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 1.00) โดยสรปุประเดน็ส าคญั ดงันี้ 

1. ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ (Product) มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขต
กรงุเทพมหานคร 

2. ปัจจยัด้านราคา (Price) ไม่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู ้สูงอายุในเขต
กรุงเทพมหานคร 

3. ปัจจัยด้านด้านช่องทางจัดจ าหน่าย สถานที่ ท าเลที่ตัง้ (Place) ไม่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อ
คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 

4. ปัจจยัด้านการส่งเสรมิการตลาด (Promotion) ไม่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบั
ผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 
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5. ปัจจยัดา้นกระบวนการ (Process) ไมม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายใุนเขต
กรงุเทพมหานคร 

6. ปัจจยัด้านบุคลากร (People) ไม่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุในเขต
กรงุเทพมหานคร 

7. ปัจจยัดา้นสิง่แวดลอ้มทางกายภาพ (Physical Evidence) ไมม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียม
ส าหรบัผูส้งูอายใุนเขตกรงุเทพมหานคร 

จากการวเิคราะห์ สมมติฐานที่ 2 ปัจจยัด้านส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อ
คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายุในกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวเิคราะหไ์ดว้่า ปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดดา้นผลติภณัฑ ์เป็นปัจจยัเดยีวทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายขุองประชากร
ในกรุงเทพมหานคร  อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ในขณะทีส่่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา 
(Price) ด้านช่องทางจดัจ าหน่าย สถานที่ ท าเลที่ตัง้ (Place) ด้านการส่งเสรมิการตลาด (Promotion) ด้าน
กระบวนการ (Process) ด้านบุคลากร (People) และด้านสิง่แวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence) 
ไมไ่ดเ้ป็นปัจจยัทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูส้งูอายุในกรงุเทพมหานคร 

อภิปรายผลการวิจยั 
การทดสอบสมมตุฐิานการวจิยัขอ้ที ่1 คอื ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ เพศทีแ่ตกต่างกนั อายุ

ที่แตกต่างกัน สถานภาพการสมรสที่ต่างกัน ระดบัการศึกษาที่ต่างกัน อาชีพแตกต่างกัน และรายได้ที่
แตกต่างกนัของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มผีลต่อความตัง้ใจซื้อคอนโดมเินียมส าหรบัผู้สูงอายุ
ต่างกัน ผลการศึกษาพบว่า ลักษณะประชากรศาสตร์ด้านเพศที่แตกต่างกัน มีผลต่อความตัง้ใจซื้อ
คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุในเขตกรุงเทพมหานครทีแ่ตกต่างกนั สอดคลอ้งกบัที ่ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และ
คณะ (2538, อ้างองิใน ศศพิร บุญชู, 2560) ทีไ่ดก้ล่าวว่า เพศ สามารถแบ่งแยกความต้องการของผูบ้รโิภค
ได้โดยดูเพศของผู้บรโิภคเป็นหลกัในการตอบสนองความต้องการซึ่งเป็นตวัแรกในการแบ่งส่วนตลาดที่
ส าคญั เพราะปัจจบุนันี้ตวัแปรดา้นเพศมกีารเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมการบรโิภคมาก เพศทีแ่ตกต่างกนัมกัจะ
มทีศันคต ิการรบัรู ้และการตดัสนิใจในเรือ่งของการซือ้สนิคา้บรโิภคต่างกนั  

ลกัษณะประชากรศาสตรด์า้นอายุทีแ่ตกต่างกนั มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุ
ในเขตกรุงเทพมหานครทีแ่ตกต่างกนั สอดคลอ้งกบัที ่ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ (2538, อ้างองิใน ศศพิร 
บุญช,ู 2560) อายขุองกลุ่มผูบ้รโิภคทีม่คีวามสมัพนัธต่์อการบรโิภคสนิคา้หรอืบรกิาร ทีจ่ะสามารถตอบสนอง
ความต้องการของผู้บรโิภคที่มอีายุแตกต่างกนั และยงัสอดคล้องกบังานวจิยัของวนัชภรณ์ จรูญโรจน์ ณ 
อยธุยา (2565) ไดศ้กึษาเรือ่ง “ปัจจยัพยากรณ์การตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นเดีย่วมอืสองของ
กลุ่มผูบ้รโิภค” ผลการวจิยัพบว่า ช่วงอายุทีแ่ตกต่างกนั กม็รีะดบัการตดัสนิใจซือ้ทีแ่ตกต่างกนัเช่นกนั โดย
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จากจ านวนผูต้อบ แบบสอบถามไดข้อ้มลูว่า ช่วงอายุ 20-30 ปี มจี านวนมากทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 38.84 แต่
ช่วงอายุ 41-50 ปี และ 51-60 ปี มกีารตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบ้านเดี่ยวมอืสองในระดบัที่สูง
กว่า ผูบ้รโิภคทีม่อีาย ุ20-30 ปีทีร่ะดบันยัส าคญัทางสถติ ิ0.05 

การทดสอบสมมุตฐิานการวจิยัขอ้ที ่2 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์
(Product) ปัจจยัด้านราคา (Price) ปัจจยัด้านสถานที่ / ท าเล / ที่ตัง้ (Place) ปัจจยัด้านการส่งเสรมิทาง
การตลาด (Promotion) ปัจจยัด้านกระบวนการ (Process) ปัจจยัด้านบุคลากร (People) และปัจจยัด้าน
สิง่แวดลอ้มทางกายภาพ (Physical Evidence) มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอายุในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการศกึษาพบว่า ปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์(Product) มผีลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียม
ส าหรบัผู้สูงอายุในเขตกรุงเทพมหานคร สอดคล้องกบัทฤษฎขีอง McCarthy (1993 อ้างถงึใน ธญัญพทัธ์ 
เป่ียมสุขวฒัน์, 2562) ที่ได้อธิบายส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์ไว้ว่า ผลิตภณัฑ์ (Product) 
หมายถงึ สิง่ทีส่รรค ์ผ่านการออกแบบพฒันาใหส้ามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย
หลกัในตลาด โดยสนิคา้และ/หรอืการ ตอ้งประกอบไปดว้ยความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของ
ลูกค้า และก่อให้เกิดความพงึพอใจในสนิค้าหรอืการบรกิารนัน้ๆ และยงัสอดคล้องกบัทฤษฎีของ Kim & 
Thorndike Pysarchik, (2000 อ้างถงึใน ธามนั สมบตัเิจรญิ, 2564) ที่ได้กล่าวเกี่ยวกบัความตัง้ใจซื้อไว้ว่า 
ความตัง้ใจซือ้ หมายถงึ ระยะทีผู่บ้รโิภคมคีวามพรอ้มในเลอืกทางใดทางหนึ่ง หรอืสิง่ใดสิง่หนึ่งที่มองว่าดทีี่ 
สุดและตรงกบัความต้องการซึง่ผูบ้รโิภคอาจมองถงึความต้องการทัง้ในตวัผลติภณัฑ ์และคุณประโยชน์ทีจ่ะ
ไดร้บัจากผลติภณัฑน์ัน้ๆ นอกจากนี้ยงัสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ไพโรจน์ ทพิมาตร ์(2564) ทีไ่ดศ้กึษาเรือ่ง 
“ปัจจยัส่วนบุคคลและส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกบา้นพกัคนชราของผูสู้งอาย”ุ จาก
การศกึษาพบว่า หากพจิารณาดา้นตวัอาคาร หอ้งพกัและประโยชน์ใชส้อยของบา้นพกัคนชรา ผูส้งูอายจุะให้
ความส าคญัในเรื่องของระบบความปลอดภยัอย่างเขม้งวดและได้มาตรฐาน นอกจากนี้ผลวจิยัยงัสอดคล้อง
กบั ณฐัชา ชุ่มพพิฒัน์ (2565) ไดท้ าการศกึษาเรื่อง “แนวทางการออกแบบและพฒันารปูแบบพืน้ทีพ่กัอาศยั
ประเภทโรงแรมเพื่อรองรบันักท่องเที่ยวสูงอายุเชงิส่งเสรมิสุขภาวะ” พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามเป็นเพศ
หญงิมากกว่าเพศชาย อายุส่วนมากคอืช่วง 71-75 ปี มสีุขภาพร่างกายทีแ่ขง็แรง สามารถช่วยเหลอืตวัเอง
ได้เป็นส่วนมาก ซึ่งปัจจยัในการตดัสนิใจเขา้พกัในโรงแรม ได้แก่ เรื่องความปลอดภยั บรรยากาศบรเิวณ
หอ้งพกั และขนาดของหอ้งพกั ตามล าดบั และมคีวามตอ้งการในกจิกรรมส่งเสรมิสุขภาพ ซึง่ไดแ้ก่ กจิกรรม
ส่งเสรมิสุขภาพทางกาย กจิกรรมส่งเสรมิสุขภาพทางจติใจ กจิกรรมส่งเสรมิการดูแลทางร่างกาย กจิกรรม
เพื่อความบนัเทงิ และกจิกรรมส่งเสรมิสุขภาวะทางสงัคม 
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ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะเพ่ือท าการวิจยัครัง้ต่อไป 
1. ประชากรที่ท าการศกึษาในครัง้นี้ เป็นเพยีงประชากรที่เป็นผู้ทีอ่าศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร

เท่านัน้ หากมกีารท าวจิยัในครัง้ต่อไป ผูว้จิยัขอเสนอแนะว่าควรเลอืกกลุ่มประชากรในการศกึษาครัง้ต่อไปที่
แตกต่างจากเดมิ เช่น ผูท้ีอ่ยูใ่นเขต ภมูภิาค หรอืจงัหวดัอื่นๆ เป็นตน้ 

2. ตวัแปรดา้นอายุทีท่ าการศกึษาในครัง้นี้มคีวามหลากหลายมาก ควรเลอืกกลุ่มประชากรตวัอย่าง
ในการศึกษาครัง้ต่อไปที่เฉพาะเจาะจง เช่น กลุ่มอายุที่แยกตาม Generation, กลุ่มวยัเกษียณ เพื่อให้ได้
ค าตอบทีช่ีช้ดัถงึพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ซึง่จะท าใหค้รอบคลุมกลุ่มเป้าหมายในแต่ละช่วงวยัได ้ซึง่สามารถ
ท าการตลาดไดอ้ยา่งเหมาะสม และเพื่อใหต้อบสนองตรงต่อความตอ้งการของผูส้งูอายุ 

3. ควรศกึษาปัจจยัส่วนอื่นๆ ทีอ่าจส่งผลต่อความตัง้ใจซือ้คอนโดมเินียมส าหรบัผูสู้งอาย ุเช่น ระดบั
ความตอ้งการทางสงัคม ระดบัของฐานะทางการเงนิ การเกบ็ออม เงนิทุน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะในการท าวิจยั 
จากการศกึษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) พบว่า ปัจจยัด้านผลติภณัฑส์่งผลต่อความ

ตัง้ใจซื้อคอนโดส าหรบัผู้สูงอายุ จงึเสนอแนะว่าผู้ประกอบการหรอืเจา้ของธุรกจิควรให้ความส าคญัในด้าน
ผลติภณัฑ์เป็นอนัดบัต้นๆ ไม่ว่าจะเป็นระบบการรกัษาความปลอดภยั ระบบสาธารณูปโภคครบถ้วนต่อ
ความต้องการของผู้สูงอายุ การออกแบบที่ค านึงถึงความปลอดภยัของผู้สูงอายุ วสัดุภายในโครงการได้
มาตรฐานและเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ความมัน่คงทางการเงนิ ความน่าเชื่อถอืของโครงการ พืน้ทีส่่วนกลาง
ที่ครบครนั เพื่อน าไปสู่การวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด กลยุทธ์ขององค์กรให้ตรงตามวตัถุประสงค์และ
ความตอ้งการของผูบ้รโิภคต่อไป  
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