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บทคัดย่อ 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุใน

อนาคตในกรุงเทพมหานคร เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุในอนาคตได้
ตรงตามความต้องการ และยังเป็นการตอบรับกลุ่มประชากรขนาดใหญ่ที่จะก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุในอนาคต 
 ซึ่งจะมีผลต่อโครงการอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตต่อไป โดยงานวิจัยนี้ กลุ่มตัวอย่างเป็นกลุ่มคนอายุระหว่าง  
50-59 ปี ที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน การวิเคราะห์สถิติเชิงอนุมานส าหรับการอธิบายผล
การศึกษา เพื่อทดสอบหาความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุใน
อนาคตที่ระดับความเชื่อมั่น 95% หรือ p < 0.05 จากผลการศึกษาพบว่ามี 7 ปัจจัยที่มีอิทธิพลโดยตรงต่อการ
ตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคต คือ การออกแบบและติดตั้งอุปกรณ์หรือสิ่งอ านวยความสะดวกต่อ
ผู้สูงอายุ มีสถานพยาบาลขนาดเล็กภายในโครงการ บุคลากรที่มีความรู้ความช านาญในการช่วยเหลือ ระบบการ
รักษาความปลอดภัยที่เข้มงวด ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้รถไฟฟ้า ใกล้ตลาดหรือศูนย์การค้า การออกแบบที่พัก
อาศัยให้มีระดับพื้นเสมอกัน  
ค าส าคัญ: 1) ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 2) กลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต 3) การเตรียมความพร้อมส าหรับที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุ 
 
Abstract 

The purpose of this research aims to study the factors influencing senior housing selection 
of the future elderly group in Bangkok, Thailand. It is to serve as a guideline for the development 
and improvement of housing for the future elderly, in order to meet the needs and to be 
responsive to the large population that will enter the aging society in the future which will affect 
future real estate projects. The sample group used in this research is 400 people aged between 
50 - 59 years old and living in Bangkok by using inferential statistics analysis to explain the results 
of the study to find out the relationship between factors influencing senior housing selection of 
the future elderly group by testing at the confidence level of 95% or p < 0.05. According to the 
results of analysis, 7 factors directly influencing the senior housing selection of the future elderly 
are; designing and installing the equipment or facilities for elderly, having small medical clinic 
and staffs with knowledge and expertise to assist the elderly in the project, locating the project 
near the mass transit service and market or shopping center, and designing no-step floor in senior 
house.  
Keywords: 1) senior housing 2) future elderly group 3) preparations for senior housing 
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บทน า (Introduction) 
ในโลกปัจจุบันที่วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี

ทางการแพทย์มีความเจริญก้าวหน้า รวมถึงนวัตกรรม 
ใหม่ ๆ เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้คนเรามีชีวิต
ความเป็นอยู่ที่ดี มีอายุเฉลี่ยที่ยืนยาวขึ้น อัตราการ
เสียชีวิตลดลง แต่ในขณะเดียวกันอัตราการเกิดของ
ประชากรก็ลดลงด้วยเช่นกัน ท าให้หลายประเทศทั่ว
โลกมีจ านวนผู้สูงอายุเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ จนเข้าสู่
สังคมผู้สูงอายุ การเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุเป็นสิ่งส าคัญ
และส่งผลกระทบในวงกว้าง ทั้งต่อสังคมโลกรวมทั้งใน
ประเทศไทยด้วย ซึ่งในประเทศไทยนั้น มีจ านวน
ผู้สูงอายุเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ โดยถูกระบุว่า ประเทศ
ไทยได้ก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) แล้ว 
ในปี  พ.ศ.2548 และคาดการณ์ว่าจะเข้าสู่สังคม
ผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์  (Aged Society) ในปี พ.ศ. 
2564 เนื่องจากมีสัดส่วนของประชากรผู้สู งอายุ

เพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็วและต่อเนื่อง โดยจากงานวิจัยของ
สถาบันวิจัยประชากรและสังคมนัน้ Wapattanapong 
& Prasatkul (2006) ได้คาดการณ์ไว้ว่า ในระหว่างปี 
พ.ศ. 2563-2564 จะเป็นช่วงเวลาที่ประเทศไทยนั้นมี
ดัชนีผู้สูงอายุ (คือ อัตราส่วนระหว่างจ านวนประชากร
ผู้ สู งอายุที่ มี อายุตั้ งแต่  60 ปีขึ้ น ไป ต่อ  จ านวน
ประชากรวัยเด็กที่มีอายุไม่เกิน 14 ปี 100 คน) เท่ากับ 
100 หมายความว่า ประเทศไทยจะมีจ านวนประชากร
วัยเด็ก เท่ากับจ านวนประชากรผู้สูงอายุ ซึ่งในปี พ.ศ. 
2564 ดัชนีผู้สูงอายุเท่ากับ 103.2 และแนวโน้มจะ
สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง เป็น 123.6, 149.9 และ 174.4 
ในปี พ.ศ.2568, พ.ศ.2573 และ พ.ศ. 2578 ตามล าดบั 
นั้นหมายความว่าประเทศไทยจะมีจ านวนผู้สูงอายุ
ตั้งแต่ 60 ปี มากกว่า จ านวนเด็กในวัยแรกเกิดถึง  
14 ปี ไปเร่ือย ๆ (ตาราง1)  

 
ตาราง 1: จ านวนประชากรจ าแนกตามวัยและดัชนีผูสู้งอายุของประเทศไทย 

 
 
โดยในรายงานประมาณการประชากรของประเทศไทย 
พ.ศ.2553-2583 นั้น  ได้มีการคาดการณ์จ านวน
ผู้สูงอายุที่จะเพิ่มข้ึนจาก 12 ล้านคน (ประมาณ 18%) 
ของจ านวนประชากรทั้งหมด ในปี พ.ศ.2563 เป็น 
20.42% ล้านคน (ประมาณ 31.28%) ของจ านวน
ประชากรในปี พ.ศ.2583 (Office of the National 
Economic and Social Development Council, 
2019) จากรายงานสถิติผู้สูงอายุของประเทศไทยในปี 
พ.ศ.2562 มีการสรุปจ านวนประชากรผู้สูงอายุ 60 ปี

ขึ้นไปในแต่ละภาค และแต่ละจังหวัดในประเทศไทย 
จะเห็นได้ว่ า  ภาคกลางมีจ านวนประชากรผู้สู ง 
อายุ ม ากที่ สุ ด ในประ เทศ  รองล งมาคื อ  ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคเหนือ ซึ่งถึงพิจารณา
แยกแต่ละจังหวัดนั้น กรุงเทพมหานครมีประชากร 
ผู้สูงวัยมากที่สุดในประเทศ (1,063,871 คน หรือคิด
เป็น 18.71% ของประชากรในจังหวัด) รองลงมา คือ 
นครราชสีมา มีจ านวน 453,388 คน (17.12% ของ
ประชากรในจั งหวัด )  และเชียง ใหม่  มี จ านวน 
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 333, 692 คน (18.75% ของจ านวนประชากรใน
จั งหวัด )  (Department of Older Persons, 2019) 
ปรากฎการณ์นี้ยิ่งท าให้เกิดการตระหนักมากขึ้นถึงการ
เปลี่ยนแปลงทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม  
คนส่วนใหญ่เริ่มมีการเตรียมความพร้อมเพื่อรับมือกับ
สิ่งต่างๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นทั้งด้านร่างกายและจิตใจ
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ สิ่งจ าเป็นต่อการด ารงชีวิต  
4 ประเภท (หรือปัจจัย 4) เริ่มมีการน ามาพูดถึงใน
สาธารณะมากข้ึนถึงการปรับเปลี่ยนเพื่อให้คนได้อยู่ใน
สังคมผู้สูงอายุในอนาคตได้อย่างมีความสุข ซึ่งหนึ่งใน
ปัจจัย 4 ที่ก าลังให้ความส าคัญเป็นอย่างมาก คือ ที่อยู่
อาศัยที่เหมาะสมต่อสังคมผู้สูงอายุ แม้ว่าผู้สูงอายุจะมี
ที่ อยู่ อาศัย เดิมอยู่ แล้ ว  แต่ด้ วยสภาพร่างกายที่
เปลี่ยนไป ท าให้ผู้สู งอายุต้องการที่อยู่อาศัยที่มี
ลักษณะเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม มีวัสดุและอุปกรณ์ที่
เ อ้ือต่อการใช้ชี วิ ต ในสภาวะร่ า งกายที่ ร่ ว งโรย 
(Ngamyan & Phaophu, 2012)  ได้อย่ างดี  ดั งนั้น  
“ที่อยู่อาศัย” จึงเป็นปัจจัยพื้นฐานที่ถูกให้ความส าคัญ
มากที่กลุ่มคนที่ก าลังจะก้าวไปสู่การเป็นผู้สูงอายุนั้น
ต้องเริ่มวางแผน ทั้งนี้  เมื่อผู้สูงอายุได้อยู่อาศัยใน
สถานที่ที่เหมาะสม มีคุณภาพ มีสภาวะแวดล้อมที่ดี มี
การออกแบบตกแต่งบ้าน หรือมีการติดตั้งอุปกรณ์
เครื่องใช้ในบ้านที่ช่วยอ านวยความสะดวกที่เหมาะสม
กับผู้สูงอายุนั้น นอกจากจะช่วยลดอัตราการเกิด
อุบัติเหตุต่าง ๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นระหว่างอยู่อาศัย
ภายในบ้าน ยังช่วยท าให้คุณภาพชีวิตของผู้สูงอายุหลงั
เกษียณจากการท างานนั้นดีขึ้น ซึ่งมีผลที่ดีต่อสุขภาพ
ร่างกายและจิตใจของผู้สูงอายุ  

ในปัจจุบัน ที่อยู่อาศัยที่สร้างขึ้นเพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้สูงอายุโดยเฉพาะนั้น ได้รับความ
สนใจและเป็นที่ต้องการของบุคคลก่อนวัยเกษียณอายุ 
หรือผู้สูงอายุที่เป็นวัยเกษียณจ านวนมาก รวมถึงการ
เปลี่ยนแปลงค่านิยมของสังคมไทยที่เปลี่ยนเป็นสังคม
เดี่ยวมากขึ้น ท าให้กลุ่มคนเหล่านี้ ซึ่งมักต้องใช้ชีวิต
เพียงล าพังและต้องดูแลตัวเอง ให้ความส าคัญในการ
วางแผน และเตรียมการส าหรับชีวิตหลังวัยเกษียณ
ค่อนข้างมาก โดยส่วนใหญ่ มีความต้องการที่อยู่อาศัย
ที่มีขนาดเล็กลง แต่ต้องมีอุปกรณ์และสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ ที่ เหมาะกับผู้สู งอายุ เพิ่มมากขึ้น 
(Tonglor, 2019) ทั้งนี้ ในปัจจุบันได้มีบริษัทพัฒนา
อสั งหาริ มทรัพย์หลายรายเริ่ ม ใ ห้ความส าคัญ 

การพัฒนาโครงการที่พักอาศัยเพื่อรองรับความ
ต้องการของผู้สูงอายุในปัจจุบันและอนาคตแล้ว ซึ่ง
กลุ่มผู้สูงอายุนี้ ถือเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในอนาคตอย่างแน่นอน เนื่องจากคน
กลุ่มนี้มีความพร้อม มีก าลังซื้อสูง เพราะมีเงินสะสมใน
ระหว่างชีวิตการท างาน และคนกลุ่มนี้สามารถ
ตั ดสิ น ใจ เลื อกที่ อยู่ อ าศั ย ใ ห้กั บตน เอง ได้ ง่ า ย 
โดยเฉพาะกลุ่มคนสูงอายุที่ไม่มีครอบครัวหรืออาศัย
อยู่ล าพัง เป็นต้น ดังนั้น การก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ
เป็นทั้ ง โอกาสและความท้าทายของภาคธุ รกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ในการปรับเปลี่ยนรูปแบบสินค้าและ
บริการให้สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มผู้สูงอายุ 
ซึ่งการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุนั้น มีความ
ซับซ้อนและมีรายละเอียดต่าง ๆ มากกว่าการพัฒนาที่
อยู่อาศัยในรูปแบบอ่ืน การศึกษาพฤติกรรมในการอยู่
อาศัย การเลือกซื้อที่อยู่อาศัย ความชอบในอุปกรณ์
และสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับการใช้ชีวิตภายในที่
พักอาศัยของคนสูงอายุ โดยเฉพาะกลุ่มผู้สูงอายุใน
อนาคต (Future Elderly) จึงมีความน่าสนใจมาก 
เพราะเป็นกลุ่มคนที่ก าลังจะเป็นผู้สูงวัยในยุคของ
สังคมผู้สูงอายุแบบสมบูรณ์  

ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพล
ต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุใน
อนาคต ที่มีอายุระหว่าง 50-59 ปี ในกรุงเทพมหานคร 
เพื่อให้ทราบถึงความต้องการในด้านที่อยู่อาศัยของ
ประชากรกลุ่มนี้ และสามารถน าเสนอแนวทางในการ
พัฒนาและปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุใน
อนาคตต่อไป ซึ่งมีความส าคัญมากกับทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนได้เข้าใจถึงความต้องการในโครงการที่พัก
อาศัย การออกแบบที่พักอาศัย และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่
ควรจะมีอยู่ในที่พักอาศัย ของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต
นี้ ซึ่งเป็นกลุ่มประชากรขนาดใหญ่ที่จะก้าวเข้าสู่สังคม
ผู้สูงอายุในอนาคต ซึ่งจะมีผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ในอนาคตของประเทศไทยอย่างแน่นอน 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย (Objectives) 
 1. เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่อยู่
อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต 
 2. เพื่อศึกษารูปแบบที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่
เป็นความต้องการของผู้สูงอายุในอนาคต 
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 3. เพื่อเสนอแนะนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ในแนวทางการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุใน
อนาคต 
 
การทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) 
1. แนวคิดเกี่ยวกับผู้สูงอายุ 

การก าหนดวัยผู้สูงอายุ ส่วนใหญ่มักก าหนด
วิ ธี ก า ร นั บ อ า ยุ ต า ม ปี ป ฏิ ทิ น  ( calendar age, 
chronological age) ของบุคคลนั้น ๆ โดยนับจาก
ช่วงวัยซึ่งแสดงลักษณะทางกายภาพที่สื่อถึงความชรา
ภาพ ทั้งนี้การก าหนดช่วงวัยดังกล่าวขึ้นอยู่กับบริบท
ของแต่ ล ะ สั ง คม  ( Glascock & Feinman, 1980; 
Orimo & Weinberg, 2006; Uotinen, Rantanen, 
& Suutama, 2005) ทั้ งนี้  องค์การสหประชาชาติ 
(United Nations: UN) และองค์การอนามัยโลก ได้
ให้ค าจ ากัดความของผู้สูงอายุไว้ว่า บุคคลหรือกลุ่ม
ประชากรที่มีอายุตามปีปฏิทิน ตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป โดย
ที่หลักเกณฑ์นี้ถูกใช้ ในการก าหนดช่วงอายุของ
ผู้สูงอายุในกลุ่มประเทศพัฒนาแล้ว และประเทศที่
ก าลังพัฒนาหลายประเทศ โดยอายุเริ่มต้นส าหรับการ
เข้าสู่วัยผู้สูงอายุ อย่างช้าที่สุดคือนับตั้งแต่อายุ 65 ปี
ขึ้นไป ซึ่งส าหรับประเทศไทย มีข้อก าหนดใน มาตรา 
3 ของพระราชบัญญัติผู้สู งอายุ  พ.ศ.2546 ได้ ให้
ความหมายของผู้สูงอายุ หมายถึง บุคคลซึ่งมีอายุเกิน
หกสิบปีบริบูรณ์ขึ้นไป และมีสัญชาติไทย (Taweesit 
& Bunyamanon, 2010) 

โดยที่องค์การสหประชาชาติได้แบ่งสังคม
ผู้สูงอายุ เป็น 3 ระดับ คือ 1) ระดับการก้าวเข้าสู่
สังคมสูงอายุ (Aging society) หมายถึง สังคมที่มี
ประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 10 ของ
ประชากรทั้งหมด หรือสังคมที่มีประชากรอายุ 65 ปี
ขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 7 ของประชากรทั้งหมด 2) 
ระดับสั งคมสู งอายุ โดยสมบูรณ์  ( Aged society) 
หมายถึง สังคมที่มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่า
ร้อยละ 20 ของประชากรทั้งหมด หรือสังคมที่มี
ประชากรอายุ 65 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 14 ของ
ประชากรทั้งหมด 3) ระดับสังคมสูงอายุระดับสุดยอด 
(Super-aged society หรือ Hyper-aged society) 
หมายถึง สังคมที่มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่า
ร้อยละ 28 ของประชากรทั้งหมด หรือสังคมที่มี
ประชากรอายุ 65 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 20 ของ

ประชากรทั้งหมด ในปี พ.ศ.2561 ประเทศไทยอยู่ใน
สังคมสูงอายุ และคาดว่าจะเข้าสู่สังคมสูงอายุโดย
สมบูรณ์ ในปี พ.ศ.2564 หลังจากนั้นในอีก 20 ปี
ข้างหน้า ประเทศไทยจะมีสัดส่วนผู้สูงอายุประมาณ  
1 ใน 3 ของประชากรทั้งหมด ซึ่งหมายความว่า
ประเทศไทยจะกลายเป็นสังคมสูงอายุระดับสุดยอด 
(OCSC, 2018) 
2. การเตรียมตัวก่อนเข้าสู่ วัยผู้สูงอายุด้านที่พัก
อาศัย 

จากการทบทวนงานวิจัยและบทความที่ผ่านมา
นั้นพบว่า ผู้ที่ก าลังจะก้าวไปเป็นผู้สูงอายุในอนาคตนัน้ 
ส่วนใหญ่มีการเตรียมความพร้อมทางด้านร่างกาย 
จิตใจ สังคม และเศรษฐกิจ เพื่อเตรียมพร้อมรับมือกับ
การเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นภายหลังเกษียณอายุการ
ท างาน ให้สามารถใช้ชีวิตอยู่ได้อย่างมีความสุขด้วย
ตนเอง (Siriwongpakhon, 2013) ในงานวิจัยของ 
Leedy & Wydbrandt (1987) ได้สรุปว่า บุคคลที่มี
การเตรียมตัวล่วงหน้าตั้งแต่ยังสามารถท างานได้  
หารายได้ มีการวางแผนเพื่อเข้าสู่วัยผู้สูงอายุ จะช่วย
ให้บุคคลนั้นใช้ชี วิตวัยผู้ สู งอายุอย่ างมีความสุ ข  
มีคุณภาพชีวิตที่ดีในช่วงเวลาสุดท้ายของชีวิต Ashley 
(1988) ได้กล่าวไว้ว่า ระยะเวลาในการเตรียมตัวก่อน
เกษียณอายุการท างานมี 2 ระยะด้วยกัน คือ 1) 
ระยะไกล (Remote phase) ซึ่งเป็นระยะที่บุคคลเร่ิม
เรียนรู้ และตระหนักถึงผลที่จะเกิดขึ้นภายหลังจาก
การไม่ได้ท างาน เช่น การเตรียมตัวด้านการเงิน สังคม
ที่อยู่ และ 2) ระยะใกล้ (Near phase) เป็นระยะท้าย
ของชีวิตการท างาน ซึ่งคนจะมีความกังวลมากขึ้นถึง
การพึงพาตนเอง การหารายได้เสริม และสังคมที่อยู่
อาศัย ภายหลังเกษียณ โดยการเตรียมความพร้อม
ส าหรับที่อยู่อาศัยถือเป็นสิ่งที่ทุกคนต้องกังวลเป็น
อย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ที่ไม่มีครอบครัว หรือ
อยู่อาศัยคนเดียวในที่พักอาศัย ความสะดวกในงานใช้
งานอุปกรณ์ ความปลอดภัย สิ่งอ านวยความสะดวกที่
ช่วยลดภาระในการใช้ชีวิตด้วยการพึงพาตัวเองนั้น  
มีความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง นอกจากนั้นยังมีปัจจัยอ่ืนที่
เกี่ยวข้องต่อการตระหนักถึงลักษณะที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสมกับผู้สูงวัยในอนาคต เช่น 1) สถานที่ตั้งที่อยู่
อาศัย ต้องเดินทางสะดวก อยู่ไม่ไกลจากแหล่งชุมชน 
จากเพื่อนหรือญาติสนิท, 2) ลักษณะการอยู่อาศัย เช่น 
อยู่คนเดียว หรืออยู่อาศัยร่วมกันหลายคน, 3) สภาพที่
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อยู่อาศัย คือ สภาพบ้านและสิ่งแวดล้อมภายในและ
รอบข้าง ต้องมีความเหมาะสมกับสภาพและข้อจ ากัด
ของผู้อยู่อาศัยในอนาคต (Siripanich, 2006) โดยจาก
งานวิจัยในปี พ.ศ.2560 สรุปได้ว่า ร้อยละ 47 จากผู้ที่
จะก้าวเข้าสู่ช่วงสูงวัย (60 ปี ขึ้นไป) มีความกังวลเป็น
อย่างมากในเร่ืองของที่พักอาศัยในอนาคต  
3. การเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ 

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องในการเลือก
ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ พบว่าการตัดสินใจเลือกที่อยู่
อาศัยของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคตประกอบไปด้วย
ปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ ปัจจัยด้านอายุ โดยผู้ที่มีอายุ
ระหว่าง 55-59 ปี เป็นกลุ่มที่ต้องการย้ายที่อยู่อาศัย
มากกว่าช่วงอายุอ่ืน ๆ (Sudsan, 2006) ปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้ง ท าเลที่ตั้งที่ใกล้โรงพยาบาล สวนสาธารณะ 
ตลาด และแหล่งท่องเที่ยว (Saengwimolmas & 
Panichpathom, 2018; Darunwat, 2017) สามารถ
เข้าถึงได้ด้วยระบบขนส่งสาธารณะ และมีที่ตั้งใกล้
บ้านบุตรหลาน หรือญาติ (Jongpipitporn, 2015) 
ปัจจัยด้านคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย ประกอบไปด้วย 
ขนาด พื้นที่ใช้สอย การออกแบบภายในและภายนอก 

(Cupchik, Ritterfeld, & Levin, 2003 ; Si, 2012 ) 
ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ที่มีลักษณะทางสังคมของ
ชุมชน สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ เหมาะแก่การพัก
อาศัย  มีความปลอดภัย  (Mohit & Raja, 2014 ; 
Lertwannapong, 2011) ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวก เช่น มีสิ่ งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
ครบครัน (Jongpipitporn, 2015) นอกจากนี้ ยังพบ
ความต้องด้านสถานพยาบาลขนาดเล็กภายใน
โครงการ (Leepaibul & Tochaiwat, 2011) ปัจจัย
ด้านความปลอดภัย ซึ่งเป็นความปลอดภัยในชีวิต 
และทรัพย์สินของผู้สู งอายุ เมื่ออยู่ ในที่พักอาศัย 
(Sukprasert, 2015) รวมถึงการออกแบบและการ
เลือกใช้วัสดุภายในที่พักอาศัย เพื่ อใ ห้ เกิดความ
ปลอดภัย (Suphotngamkul, 2014) 

จากการทบทวนวรรณกรรม ปั จจั ยที่ มี
ความส าคัญต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ แบ่ง
ออกเป็น 5 กลุ่ม คือ ท าเลที่ตั้ง, คุณลักษณะของที่อยู่
อาศัย, สภาพแวดล้อม, สิ่งอ านวยความสะดวก และ
ความปลอดภัย ซึง่มีปัจจัยย่อยดังแสดงในตาราง 3 

 
วิธีด าเนินการวิจัย (Research Methods) 

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
กลุ่มตัวอย่างในการวิจัยนี้ คือ ผู้ที่มีอายุ 50-59 

ปี ในกรุงเทพมหานคร เป็นวิธีในการหาขนาดตัวอย่าง 
ใช้ในกรณีที่ทราบขนาดของประชากรที่แน่นอน ผู้วิจัย
จึงเลือกใช้สูตรการค านวณของเครซี่และมอร์แกน 
(Krejcie and Morgan, 1970) เป็นวิธีในการหาขนาด
ตัวอย่าง โดยมีการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้
สูตรและตัวแปร ดังนี้ 
 

𝑛 =
𝑥2𝑁𝑝(1 − 𝑝)

𝑒2(𝑁 − 1) + 𝑥2𝑝(1 − 𝑝)
 

 
𝑛  = ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 

 𝑁 = ขนาดของประชากร 
 𝑒  = ระดับความคลาดเคลื่อนของการสุ่ม
ตัวอย่างที่ยอมรับได้ 
 𝑥2= ค่าไคสแควร์ที่ df เท่ากับ 1 และระดับ
ความเชื่อมั่น 95% (𝑥2= 3.841) 

 𝑝 = สัดส่วนของลักษณะที่สนใจใน
ประชากร (ก าหนด 𝑝 = 0.5) 
 
       n =    3.841 x 846,327 x 0.5 x (1-0.5) 
    (0.05)²x(846,327-1)+3.841x0.5x(1-0.5) 
 =    383.926211226251 ≈  384 คน 
  

จากกลุ่มตัวอย่างที่ค านวณได้ พบว่า จ านวน
กลุ่มตัวอย่างควรจะมีจ านวนไม่น้อยกว่า 384 คน 
ดังนั้นในงานวิจัยนี้จึงตั้งใจจะเก็บรวบข้อมูลจากกลุ่ม
ตัวอย่างที่มีอายุ 50-59 ปี ในกรุงเทพมหานคร ให้ได้
จ านวน 384 คน ซึ่งจากการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
การตอบแบบสอบถาม ได้จ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม
จ านวน 400 คน  

2. เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
ง า น วิ จั ย นี้ เ ป็ น ง า น วิ จั ย เ ชิ ง ป ริ ม า ณ 

(Quantitative Research) การเก็บข้อมูลได้จากการ
เก็บแบบสอบถามผ่านช่องทางออนไลน์ (Online-
questionnaire survey)  กับกลุ่ ม เป้ าหมาย  โดย
แบบสอบถาม ประกอบด้วย 3 ส่วนที่ส าคัญ คือ  



Journal of Business, Economics and Communications 
Volume 16, Issue 2 (May - August 2021) 

54 
 

ส่วนที่ 1) ข้อมูลเศรษฐกิจและสังคมของกลุ่มตัวอย่าง 
ได้แก ่เพศ อาชีพ สถานภาพสมรส จ านวนบุตร ระดับ
การศึกษา รายได้ และลักษณะการอยู่อาศัย ส่วนที่ 2) 
การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคต 
ประกอบด้วย ค าถามที่เกี่ยวข้องกับระดับความสนใจ
ในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สู งอายุ  รูปแบบ 
ของโครงการที่สนใจ และระดับราคาที่ยอมรับได้ และ
ส่วนที่ 3) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต ที่บ่งบอกลักษณะ
ของโครงการที่อยู่อาศัย เช่น ท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะ
ของที่พักอาศัย สภาพแวดล้อม สิ่งอ านวยความสะดวก
และความปลอดภัย (ตาราง 3) และค าถามสุดท้าย 
ผู้วิจัยได้สอบถามถึงการตัดสินใจในการเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้สูงอายุในอนาคต โดยลักษณะค าถาม
ทั้งหมดเป็นค าถามปลายปิด (Closed-end form) ใน
ค าถามส่วนที่ 2 และ 3 นั้น ใช้การวัดแบบ Likert 
Scale มีช่วงระดับคะแนน 1-5 (ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง - 
เห็นด้วยอย่างยิ่ง) เมื่อเก็บข้อมูลแล้ว ผู้วิจัยจะท าการ
ทดสอบความเชื่อมั่น (Reliability test) ด้วยการ
วิเคราะห์หาค่าสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบาค 
( Cronbach’ s Alpha Coefficient)  ที่ ร ะ ดั บ ก า ร
ยอมรับไม่ต่ ากว่า 0.7 (Nunnaly, 1978)  

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
งานวิจัยนี้ ใช้การเก็บข้อมูลทั้ งจากข้อมูล 

ปฐมภูมิและข้อมูลทุติยภูมิ โดยข้อมูลปฐมภูมิ ได้จาก
การเก็บแบบสอบถามกับผู้ที่มีอายุระหว่าง 50-59 ปี 
และอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร จ านวนไม่น้อยกว่า 

384 ตัวอย่าง ซึ่งจากการเก็บแบบสอบถามออนไลน์ 
ผู้วิจัยได้ท าการคัดเลือกแบบสอบถามที่สมบูรณ์มาก
ที่สุด 400 ตัวอย่าง (>จ านวนตัวอย่างขั้นต่ า  384 
ตัวอย่าง) โดยผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน 278 คน 
(ประมาณ 70%) ของกลุ่มตัวอย่าง อาศัยอยู่ในพื้นที่
กรุงเทพชั้นใน เช่น เขตพระนคร ปทุมวัน ราชเทวี  
บางรัก สาทร เป็นต้น หลังจากนั้นได้น าข้อมูลที่เก็บได้ 
มาวิเคราะห์เชิงสถิติ ทั้งข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ 
การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคต และ
ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุใน
อนาคต ส่วนข้อมูลทุติยภูมิ ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวม
ข้อมูลต่าง ๆ แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับปัจจัย 
ที่ มี อิทธิพลต่ อการ เลื อกซื้ อที่ อยู่ อ าศั ยของคน
กรุงเทพมหานคร และลักษณะของที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุในอนาคต ผ่านการทบทวนวรรณกรรมทั้ง
บทความวิจัย วิชาการ เอกสารต่างๆที่เก่ียวข้อง  

4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วย สถิติเชิง

พรรณนา  (Descriptive statistics)  และสถิติ เชิ ง
อนุมาน (Inferential statistics) โดยการวิเคราะห์
ข้อมูลสถิติเชิงพรรณนา จะใช้ในการอธิบายลักษณะ
ข้อมูลเศรษฐกิจและสังคมของประชากร และกลุ่ม
ข้อมูลต่าง ๆ ได้แก่ การแจกแจงความถี่ (Frequency) 
ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) และมีการ
แปลความหมายเพื่อจัดระดับคะแนนเฉลี่ย ดังนี้ 

 
ตาราง 2 แสดงการแปลผลของค่าเฉลี่ยคะแนนในระดับต่าง ๆ 

ค่าเฉลี่ย ความหมาย 
4.21 – 5.00 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
3.41 – 4.20 เห็นด้วย 
2.61 – 3.40 เฉยๆ 
1.81 – 2.60 ไม่เห็นด้วย 
1.00 – 1.80 ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

  
ในการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงอนุมาน 

(Inferential Statistics) ใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบ 
(Factor Analysis) และการวิเคราะห์การถดถอยเชิง
พหุคูณ (Multiple Regression Analysis - MRA) ใน

การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลตอ่การเลือกที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้สงูอายุ โดยก าหนดให้มีค่าการทดสอบที่
ระดับความเชื่อมั่นทางสถิติที่ 95% หรือ p < 0.05 
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ผลการศึกษา (Results) 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถาม สามารถ

สรุปลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย และปัจจยั
ที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ได้
ดังต่อไปนี้  

1. ข้อมูลลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม
ของกลุ่มตัวอย่าง 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะสังคมและ
เศรษฐกิจของกลุ่มตัวอย่าง สามารถสรุปได้ว่า กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง (57.5%) และประกอบ
อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน (35.3%) สมรสแล้ว 
(62.8%) เกือบ 70% ของจ านวนกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
มีบุตรอย่างน้อย 1 คน ส่วนใหญ่จบการศึกษาในระดับ
ปริญญาตรี (54.3%) โดยเกือบ 90% เป็นจบการศึกษา
ขั้นต่ าในระดับปริญญาตรี มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน
ในช่วง 20,000-40,000 บาท (38.5%) และมีลักษณะ
การอยู่อาศัยกับคู่สมรส และบุตร/หลาน (36.8%)  

2.  ข้อมูลการตัดสินใจเลือกที่ อยู่ อาศั ย
ผู้สูงอายุของกลุ่มตัวอย่าง  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลนั้น กลุ่มตัวอย่างส่วน
ใหญ่เริ่มมีความสนใจในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุมากขึ้น โดยมีผู้ตอบแบบสอบถาม 67 คน 
(16.8%) และ 204 คน (51%) ให้ความสนใจในระดับ
มากที่สุด และระดับมาก ในโครงการที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้สูงอายุ (คิดเป็นเกือบ 70% ของจ านวนผู้ตอบ
แบบสอบถามทั้งหมด) รูปแบบโครงการที่ผู้ตอบ
แบบสอบถามให้ความสนใจมากที่ สุ ดคือ  บ้าน 
(โครงการที่อยู่อาศัยแนบราบ) และคอนโดมิเนียม 
(โครงการที่อยู่อาศัยแนวตั้ง) จ านวน 292 คน (74%) 
และ 102 คน (25.5%) ตามล าดับ ส่วนระดับราคา 

ข อ ง ที่ อ ยู่ อ า ศั ย ส า ห รั บ ผู้ สู ง วั ย ส า ห รั บ
กลุ่มเป้าหมายนี้ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ 247 

คน (61.8%) ยอมรับ/ยอมซื้อในช่วงราคา 1-3 ล้าน
บาท และ 83 คน (20.8%) ยอมรับในช่วงราคา 3-5 
ล้านบาท 

จ า ก ต า ร า ง  3 ส รุ ป ไ ด้ ว่ า  ก ลุ่ ม ผู้ ต อ บ
แบบสอบถามเห็นด้วยอย่างยิ่ง (>4.20) ในปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการเลือกที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยเกือบ
ทั้งหมด ได้แก่ ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ปัจจัยคุณลักษณะ
ของที่อยู่อาศัย ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ปัจจัยด้าน
สิ่ งอ านวยความสะดวก ปัจจัยด้านสิ่ งแวดล้อม
ภายนอก และปัจจัยด้านความปลอดภัย โดยในปัจจัย
ท าเลที่ตั้งของโครงการ กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่มี
ความเห็นว่า โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยควร
ตั้งอยู่ใกล้กับโรงพยาบาล (4.67) และสวนสาธารณะ 
(4.47) ตามล าดับ ในปัจจัยคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย
นั้น กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่ให้ความส าคัญมากที่สดุกบั 
ห้องพักต้องมีความโปร่ง โล่งสบาย เป็นธรรมชาติ 
(4.61) การออกแบบระดับพื้นในห้องให้เสมอกัน 
(4.52) การออกแบบห้องน้ าให้มีที่นั่งได้ และการ
ออกแบบภายในห้องให้ใช้รถเข็นเข้าถึงได้ ( 4.49) 
ตามล าดับ ส าหรับปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมนั้น ส่วน
ใหญ่ให้ความส าคัญสูงสุดใน ความสงบ ร่มรื่น (4.64) 
และการปลอดมลภาวะทางเสียง มลพิษจากภายนอก
โครงการ (4.63) ตามล าดับ ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกนั้น ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญสูงสุดกับ ต้องมี
อุปกรณ์  สิ่ งอ านวยความสะดวกต่อผู้สู งอายุ ใน
โครงการ และเจ้าหน้าที่ให้บริการด้วยความยินดี มี
การซ่อมแซมสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างดีต่อเนื่อง 
(4.63) ส าหรับปัจจัยด้านการรักษาความปลอดภัย 
ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับ ระบบและอุปกรณ์ความ
ปลอดภัย ในโครงการ ที่ ระดับ 4.67 และ 4.66 
ตามล าดับ  
3. ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ
ของกลุ่มตัวอย่าง 
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ตาราง 3 ปัจจัยที่เก่ียวข้องกับการเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต 
ตัวแปร Mean S.D. ระดับความ

คิดเห็น 
ปัจจัยด้านท าเลที่ต้ัง 
ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกลร้ถไฟฟ้า 4.30 0.827 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกลส้วนสาธารณะ 4.47 0.629 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกลโ้รงพยาบาล 4.64 0.545 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้ที่อยู่อาศัย 4.11 0.838 เห็นด้วย 
ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกลต้ลาด หรือศูนย์การค้า 4.30 0.747 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ปัจจัยด้านคุณลกัษณะของท่ีอยู่อาศัย 
ขนาดของบ้านหรือห้องชุดเหมาะสมกับการอยู่อาศัย 4.46 0.648 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
พื้นที่รอบตัวบ้านหรือโครงการกว้างขวาง 4.34 0.732 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
การออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายในมพีื้นที่เพียงพอส าหรับให้รถเข็นเข้าถึงได้ใน
ทุกพื้นที่ 

4.49 0.637 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

การออกแบบระดบัพ้ืนให้เสมอกัน 4.52 0.671 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
การออกแบบห้องน้ าเป็นแบบมีท่ีนั่งอาบน้ า 4.49 0.660 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
การออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายในไม่มีที่ก้ันแบ่งสัดส่วนระหว่างห้องนอน 
ห้องรับแขก ห้องครัว 

3.86 1.066 เห็นด้วย 

ใช้วัสดุอุปกรณ์คณุภาพดีในการก่อสร้าง 4.47 0.644 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
รูปแบบมีความสวยงามทันสมัย 4.26 0.749 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
รูปแบบมีความโปร่งโล่งสบายเป็นธรรมชาต ิ 4.61 0.591 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 
โครงการมคีวามสงบ ร่มรื่น เหมาะแก่การอยู่อาศัย 4.64 0.577 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
สภาพแวดล้อมโครงการไม่ถูกรบกวนจากมลภาวะทางเสยีงและอากาศ จาก
ภายนอก 

4.63 0.607 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

การอยู่ร่วมกันในโครงการของคนแต่ละวัย 4.26 0.742 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
เพื่อนบ้านในโครงการมคีวามสัมพนัธ์ท่ีดีต่อกัน 4.48 0.652 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 
การจัดสรรพื้นท่ีส่วนกลางให้เหมาะสมต่อการใช้งาน 4.51 0.597 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
อุปกรณ์หรือสิ่งอ านวยความสะดวกต่อผู้สูงอายุ เช่น ท่ีจอดรถส าหรบัผู้ใช้
รถเข็น ลิฟต์ ทางลาด ราวจับ เป็นต้น 

4.63 0.566 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

สถานพยาบาลขนาดเล็ก หรือสถานบริการดา้นสุขภาพ ภายในโครงการ 4.57 0.593 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
ส่งเสริมความสัมพันธ์ทางสังคมผ่านทางกิจกรรมต่าง ๆ ในโครงการ 4.37 0.684 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
เจ้าหน้าท่ีของโครงการให้บริการดว้ยความยินดี แกไ้ขปัญหาได้อย่างรวดเร็ว 
และมีการซ่อมบ ารุงสิ่งอ านวยความสะดวกให้อยู่ในสภาพใช้งานไดด้อียู่
เสมอ 

4.63 0.548 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

ปัจจัยด้านความปลอดภัย 
มีระบบการดูแลรักษาความปลอดภัยอย่างเข้มงวด 4.67 0.528 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
บุคลากรที่มคีวามรูค้วามสามารถในการช่วยเหลือเป็นอย่างดี 4.64 0.540 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
อุปกรณ์หรือระบบเพื่อความปลอดภัยในการอยู่อาศัย เช่น ติดตั้งสญัญาณ
ฉุกเฉิน กล้องวงจรปิดภายใน เป็นต้น 

4.66 0.545 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
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ส าหรับข้อมูลการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้สูงอายุในอนาคต กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถามมี
ความสนใจอยู่ในระดับ “สนใจมาก” มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
3.75/5.00 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 0.847  
 
4. การวิเคราะห์องค์ประกอบของตัวแปรอิสระ 
 จากผลการวิเคราะห์ในตารางที่ 4 สามารถ
จัดกลุ่มปัจจัยออกเป็น 3 กลุ่มปัจจัย คือ 1) ปัจจัยด้าน
สิ่งอ านวยความสะดวกและความปลอดภัย (FS) 2) 
ปั จจั ยด้ านท า เลที่ ตั้ ง  ( L)  และ  3 )  ปั จจั ยด้ าน

คุณลักษณะของที่อยู่อาศัย (H) มีจ านวนตัวแปรรวม
ทั้งสิ้น 18 ตัวแปร แบ่งออกเป็น กลุ่มปัจจัยที่ 1 มี 8 
ตัวแปร (SF1-SF8) กลุ่ม 2 มี 8 ตัวแปร (L1-L7) และ 
กลุ่ม 3 มี 3 ตัวแปร (H1-H3) โดยกลุ่มปัจจัยที่ 1, 2 
และ 3  สามารถอธิบายความแปรปรวนได้ 50.74%, 
10.03% และ 6.15% ตามล าดับ และทั้งหมดสามารถ
อธิบายความแปรปรวนได้ 66.92% ผลทดสอบความ
เชื่อมั่นของข้อมูลในแต่ละกลุ่มปัจจัยมีค่าสัมประสิทธิ์
อัลฟาของครอนบาค 0.93, 0.84, 0.88 ตามล าดับ ซึ่ง
อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ (> 0.7)  

ตาราง 4 สรุปองค์ประกอบของตัวแปรอิสระ 
 

ตวัแปร/ปจัจัย 

Factor Loading 
 Factor 1: Factor 2: Factor 3: 
 สิ่งอ านวยความสะดวกและ

ความปลอดภัย (FS) 
ท าเลที่ตั้ง (L) คุณลักษณะของที่อยู่

อาศัย (H) 
FS1 โครงการมคีวามสงบ ร่มรื่น  .58 

  

FS2 การจัดสรรพื้นท่ีส่วนกลางให้
เหมาะสม 

.65 
  

FS3 อุปกรณ์หรือสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่อผู้สูงอาย ุ

.68 
  

FS4 สถานพยาบาลขนาดเล็ก หรือ
สถานบริการด้านสุขภาพ 
ภายในโครงการ 

.59 
  

FS5 เจ้าหน้าท่ีของโครงการ
ให้บริการด้วยความยินดี แก้ไข
ปัญหาได้อย่างรวดเร็ว และมี
การซ่อมบ ารุงสิ่งอ านวยความ
สะดวกอยูส่ม่ าเสมอ 

.74   

FS6 มีระบบการตรวจตราและดูแล
รักษาความปลอดภัยทีเ่ข้มงวด
ในโครงการ 

.83   

FS7 บุคลากรที่มคีวามรู้
ความสามารถในการช่วยเหลือ
เป็นอย่างด ี

.84   

FS8 อุปกรณ์/ระบบเพื่อความ
ปลอดภัยในท่ีอยู่อาศยั  

.81 
  

L1 ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้
รถไฟฟ้า 

 .72  

L2 ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้
สวนสาธารณะ 

 .50  
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ตวัแปร/ปจัจัย 

Factor Loading 
 Factor 1: Factor 2: Factor 3: 
 สิ่งอ านวยความสะดวกและ

ความปลอดภัย (FS) 
ท าเลที่ตั้ง (L) คุณลักษณะของที่อยู่

อาศัย (H) 
L3 ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้ที่อยู่

อาศัย 
 .84  

L4 ท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้
ตลาดหรือศูนย์การค้า 

 .74  

L5 พื้นที่รอบตัวบ้านหรือโครงการ
กว้างขวาง 

 .51  

L6 รูปแบบมีความสวยงาม
ทันสมัย 

 .69  

L7 การอยู่ร่วมกันในโครงการของ
คนแต่ละวยั 

 .63  

H1 การออกแบบพื้นที่ใช้สอย
ภายในมีพื้นท่ีเพียงพอส าหรับ
ให้รถเข็นเข้าถึงได้ในทุกพ้ืนท่ี 

  .77 

H2 การออกแบบให้ระดับพ้ืนเสมอ
กัน 

  .83 

H3 การออกแบบห้องน้ าเป็นแบบ
มีที่นั่งอาบน้ า 

  .77 

Eigenvalues 9.13 1.81 1.11 
% of Total Variance 50.74 10.03 6.15 
Total Variance 66.92 
Cronbach's Alpha 0.93 0.84 0.88 

  
5. การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
เลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคต 

กรอบแนวคิดการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิง
เส้นแบบพหุคูณเพื่อหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร

อิสระและตัวแปรตามเป็นไปดังภาพ 1 โดยตัวแปร
อิสระมี 3 กลุ่มปัจจัย ซึ่งมีตัวแปรย่อยทั้งสิ้น 18 ตัว
แปร ส่วนตัวแปรตามคือ การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้สูงอายุในอนาคต  

 
 

 
 

 
 
 

 
 

ภาพ 1 กรอบแนวคิดการวิจัยหลังการวิเคราะห์องค์ประกอบ 
 

  

 

 

 

 

สิ่งอ านวยความสะดวกและ
ความปลอดภัย 

ท าเลที่ตั้ง 

คุณลักษณะที่อยู่อาศัย 

การตัดสินใจเลือกที่

อยู่อาศัยส าหรับ
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จากตาราง 5 แสดงผลการวิเคราะห์ความ
ถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณของตัวแปรต้นและตัวแปร
ตาม มีค่า  Std. Error คือ 0.76 มีค่าสัมประสิทธิ์
ตั ว ก าหนด  ( R- Square)  คื อ  0. 23 และค่ า  Adj.  
R-Square คือ 0.194 โดยทั้ง 3 กลุ่มปัจจัยสามารถ
อธิบายการ เปลี่ ยนแปลงของตั วแปรตาม  คื อ  
การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคตได้ 
19. 4%  ซึ่ ง จ า ก ง า น วิ จั ย ที่ ผ่ า น ม า ไ ด้ ร ะ บุ ว่ า  
ค่า R-Square ของงานวิจัยในสังคมศาสตร์ ที่เก่ียวข้อง
กับการวัดพฤติกรรมและทัศนคตินั้น สามารถให้ค่าที่
ต่ าได้เป็นปกติ (Moksony, 1999) ซึ่งไม่สามารถสรุป
ได้ว่า ค่า R-Square ที่ต่ านั้น (ระหว่าง 0.20-0.25)  
จะไม่สามารถอธิบายอิทธิพลของตัวแปรได้ ทั้งนี้ต้องดู
ที่ค่านัยส าคัญทางสถิติของปัจจัยอิสระเป็นส าคัญ 
(Henseler et al., 2009) จากผลการวิเคราะห์ที่ได้
นั้น เห็นได้ว่า มีตัวแปรอิสระ 11 ตัวแปรที่มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่ม
ผู้สูงอายุในอนาคต โดยอธิบายตามกลุ่มปัจจัยได้
ดังต่อไปนี้ 

กลุ่มปัจจัยที่ 1 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและ
ความปลอดภัย (FS) พบว่ามีปัจจัย 6 ตัว ที่มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคต 
โดยในจ านวนนี้ มี 4 ตัวชี้วัดมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
เลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุในอนาคตในทิศทางเดียวกัน
อย่างมีค่านัยส าคัญทางสถิติที่ p<0.05 ได้แก่ อุปกรณ์
และสิ่งอ านวยความสะดวกต่อผู้สูงอายุ เช่น ที่จอดรถ
ส าหรับผู้ใช้รถเข็น ลิฟต์ ทางลาด ราวจับ เป็นต้น 
(FS3), สถานพยาบาลขนาดเล็ก หรือสถานบริการด้าน
สุขภาพ ภายในโครงการ (FS4), มีระบบการดูแลรักษา
ความปลอดภัยอย่างเข้มงวด (FS6) และบุคลากรที่มี
ความรู้ความสามารถในการช่วยเหลือเป็นอย่างดี  

(FS7) ซึ่งมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เท่ากับ 
0.47, 0.25, 0.46 และ 0.34 ตามล าดับ และมี  2 
ตัวชี้วัดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย
ผู้สู งอายุในอนาคตในทิศทางตรงกันข้ามอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ p<0.05 คือ โครงการมีความสงบ 
ร่มรื่น เหมาะแก่การอยู่อาศัย (FS1) และอุปกรณ์และ
ระบบเพื่อความปลอดภัยในที่อยู่อาศัย เช่น ติดตั้ง
สัญญาณฉุกเฉินในเวลาที่ต้องการความช่วยเหลือ 
กล้องวงจรปิดภายใน (FS8) ซึ่งมีค่าสัมประสิทธิ์การ
ถดถอย (B) เท่ากับ -0.23 และ -0.57 ตามล าดับ  

กลุ่มปัจจัยที่ 2 ด้านท าเลที่ตั้ง พบว่ามีปัจจัย  
2 ตัว ที่มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุ ในอนาคต ในทิศทางเดียวกันอย่างมีค่า
นัยส าคัญทางสถิติที่ p<0.05 คือ ท าเลที่ตั้งโครงการ
อยู่ใกล้รถไฟฟ้า (L1) และท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้
ตลาด หรือศูนย์การค้า (L4) ซึ่งมีค่าสัมประสิทธิ์การ
ถดถอย (B) เท่ากับ 0.25 และ 0.15 ตามล าดับ 

กลุ่มปัจจัยที่ 3 ด้านคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย 
พบว่าปัจจัยทั้ง 3 ตัว มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุในอนาคต มีค่านัยส าคัญทางสถิติที่ p< 0.05 
ซึ่งตัวชี้วัดการออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายในให้พื้นมี
ระดับเสมอกัน (H2) มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่
อาศัยผู้สูงอายุในอนาคตในทิศทางเดียวกันอย่างมี
นัยส าคัญ มีค่าสัมประสิทธิ์ (B) เท่ากับ 0.53 และ  
2 ตัวชี้วัดที่เหลือ คือ การออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายใน
มีพื้นที่เพียงพอส าหรับให้รถเข็นเข้าถึงได้ในทุกพื้นที่  
(H1) และการออกแบบห้องน้ าเป็นแบบมีที่นั่งอาบน้ า 
(H3) มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุใน
อนาคต ในทิศทางตรงกันข้ามอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งมีค่า
สัมประสิทธิ์ (B) เท่ากับ -0.39 และ -0.31 ตามล าดับ       

 
ตาราง 5 แสดงคา่สัมประสิทธิ์การถดถอยของตัวแปร 

กลุ่มปัจจัย Variable B 
Std. 
Error 

Beta t Sig. 

 Constant 2.55 .51  4.97 .00* 

สิ่งอ านวยความ
สะดวกและ

ความปลอดภัย 

FS1 -.23 .10 -.16 -2.25 .03* 
FS2 -.21 .11 -.13 -1.91 .06 
FS3 .47 .14 .28 3.37 .00* 
FS4 .25 .10 .18 2.49 .01* 
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กลุ่มปัจจัย Variable B 
Std. 
Error 

Beta t Sig. 

FS5 -.03 .14 -.02 -.20 .84 
FS6 .46 .13 .25 3.45 .00* 
FS7 .34 .12 .20 2.79 .01* 
FS8 -.57 .13 -.32 -4.23 .00* 

ท าเลที่ตั้ง 

L1 .25 .06 .26 4.38 .00* 
L2 -.07 .08 -.05 -.88 .38 
L3 -.12 .07 -.11 -1.61 .11 
L4 .15 .07 .14 2.05 .04* 
L5 .13 .06 .12 1.88 .06 
L6 .14 .07 .12 1.88 .06 
L7 -.11 .07 -.10 -1.70 .09 

คุณลักษณะของ
ที่อยู่อาศัย 

H1 -.39 .11 -.29 -3.39 .00* 
H2 .53 .08 .49 6.69 .00* 
H3 -.31 .11 -.25 -2.84 .01* 

R = .48, R2 = .23, Adjusted R2 = 0.19, SEE = .76, F = 6.33, Sig. = .00, Constant = 2.55 
* มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ p < 0.05 

สรุปและอภิปรายผล (Conclusion and Discussion) 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สู งอายุนั้น  

ถูกพัฒนาขึ้นเพื่อรองรับสังคมผู้สูงอายุทั้งในปัจจุบัน
และในอนาคต ซึ่งแน่นอนว่า การออกแบบที่พักอาศัย
ในปัจจุบันและอนาคตนั้น มีความแตกต่างและมี
ลักษณะเฉพาะตัวตามความชอบและความต้องการ
ของคนสูงอายุในช่วงเวลานั้น งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์
ที่ส าคัญ คือ เพื่อให้นักพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุ ได้เข้าใจถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่
อาศัยผู้สูงอายุของกลุ่มคนที่ก าลังจะเป็นผู้สูงอายุใน
อนาคต ซึ่งเป็นกลุ่มคนที่มีอายุระหว่าง 50-59 ปี ใน
ปัจจุบัน ซึ่งจะท าให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้น
สามารถน าไปปรับปรุงและพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุให้ตรงกับพฤติกรรม และความต้องการของ
คนกลุ่มนี้ในอนาคตได้ โดยงานวิจัยนี้ใช้การเก็บข้อมูล
ด้วยแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 50-59 ปี 
จ านวนทั้งสิ้น 400 คน ที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร
ในปัจจุบัน และใช้การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนาใน
การอธิบายลักษณะของข้อมูล และการวิเคราะห์การ
ถดถอยพหุคูณในการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อหาปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุใน

อนาคต โดยจากผลการวิจัย สามารถสรุปได้ว่า กลุ่ม
ประชากรที่มีอายุ 50-59 ปี หรือ กลุ่มผู้สูงอายุใน
อนาคตที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานครนั้น ส่วนใหญ่ได้
มีการเตรียมความพร้อมส าหรับที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ
ก่อนอายุ 60 ปี ซึ่งยังมีความสนใจมากในโครงการที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ โดยคนกลุ่มนี้ให้ความสนใจ
ในโครงการที่พักอาศัยแนวราบมากกว่าแนวตั้ง นั่นคือ 
ชอบการอยู่อาศัยในบ้านเดี่ยวส าหรับผู้สูงอายุมากกว่า
โครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผู้สูงอายุ โดยระดับ
ราคาที่ยอมรับได้มากที่สุดจะอยู่ระหว่าง 1-3 ล้านบาท 
และรองลงมาคือ 3-5 ล้านบาท ในด้านทัศนคติ  
ความชอบต่อสิ่งอ านวยความสะดวก ท าเลที่ตั้ง และ
คุณลักษณะของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุนั้น คนกลุ่มนี้มี
ความชอบที่พักที่มีความสงบ ต้องเป็นพื้นที่ที่อยู่ห่าง
จากแหล่งเกิดมลภาวะทางเสียงและอากาศ อยู่ใกล้
สวนสาธารณะและโรงพยาบาล ต้องการความ
ปลอดภัยภายในโครงการและที่พักอาศัยสู ง  มี
เจ้ าหน้าที่พยาบาลคอยดูแลตลอดเวลา และมี
สถานพยาบาลขนาดเล็กภายในโครงการด้วย การ
ออกแบบภายในที่พักอาศัย กลุ่มนี้ต้องการให้มีความ
โปร่งสบายภายในบ้าน และมีระบบพื้นที่เรียบเสมอกัน 
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เพื่อให้ง่ายต่อการเดินหรือใช้ อุปกรณ์ในการเดิน  
เป็นต้น ในส่วนของปัจจัยที่มีผลต่อการต่อการเลือก
ซื้อ/อยู่อาศัยในที่พักอาศัยของคนกลุ่มนี้นั้น งานวิจัยนี้
ได้ท าการศึกษาจากกลุ่มปัจจัย 3 กลุ่มที่ส าคัญ คือ  
1)  กลุ่ มปัจจัยด้ านสิ่ งอ านวยความสะดวกและ 
ความปลอดภัย 2) ต าแหน่งที่ตั้ ง โครงการ และ  
3) คุณลักษณะของที่อยูอาศัย และพบว่ามี 7 ปัจจัย ที่
อิทธิพลทางตรงกับการตัดสินใจเลือกซื้อ/อยู่อาศัย
โครงการที่อยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุในอนาคตดังนี้ ในด้าน
สิ่ งอ านวยความสะดวกและความปลอดภัย ของ
โครงการนั้น ถ้าโครงการมีการติดตั้งอุปกรณ์หรือสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่อผู้สูงอายุภายในโครงการ  
มี ร ะ บ บ ดู แ ล รั ก ษ าค ว ามปล อดภั ยที่ เ ข้ ม ง วด  
มีสถานพยาบาลขนาดเล็กหรือสถานบริการด้าน
สุขภาพที่ สามารถดูแลและช่วยเหลือได้ภายใน
โครงการ และมีบุคลากรที่มีความรู้ความช านาญใน
การดูแลผู้สูงอายุอยู่ด้วยตลอดภายในโครงการ จะท า
ให้กลุ่มผู้สูงอายุในอนาคต (50-59 ปี) นี้ มีแนวโน้มใน
การตัดสินใจเลือกซื้อที่พักอาศัยได้มากขึ้น ในด้าน
ปัจจัยการออกแบบภายใน/คุณลักษณะของที่อยู่อาศัย
นั้น ถ้าพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารมีการออกแบบให้พื้น
มีระดับเสมอกัน เลี่ยงการเปลี่ยนระดับของพื้น จะท า
ให้แนวโน้มการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุมีมาก
ขึ้น และในส่วนของท าเลที่ตั้งของโครงการนั้น พบว่า 
ถ้าโครงการอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า ใกล้ตลาดหรือ
ศูนย์การค้า จะท าให้มีแนวโน้มในการตัดสินใจซื้อที่อยู่
อาศัยผู้สูงอายุเพิ่มมากขึ้นด้วย  

จากผลการวิจัยที่ได้นั้น สามารถเสนอแนะ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในโครงการที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้สูงอายุในขณะนี้ ให้ได้เข้าใจถึงแนวทางการ
ออกแบบและการพัฒนาโครงการเพื่อตอบสนองความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมายในอนาคต ตั้งแต่การเลือก
ที่ตั้งของโครงการที่เหมาะสม ที่ควรพัฒนาโครงการให้
อยู่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะขนาดใหญ่ และใกล้แหล่ง
ซื้อขายสินค้าอุปโภคบริโภค ที่กลุ่มเป้าหมายหรือ
สมาชิกในครอบครัวสามารถเดินทางเข้าถึงได้ง่าย 
นอกจากนั้นแล้ว การออกแบบสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในโครงการและอาคารที่พักอาศัยที่เหมาะสมเพื่อ
รองรับทั้งการมองเห็น การได้ยิน และการเคลื่อนไหว
ของผู้อยู่อาศัยนั้น จะสามารถดึงดูดให้ผู้สูงอายุใน
อนาคตตัดสินใจซื้อได้ง่ายขึ้น งานวิจัยนี้ยังช่วยให้เห็น
แนวทางการลดข้อบกพร่องต่าง ๆ ในการออกแบบ
โครงการในปัจจุบัน เช่น การออกแบบพื้นที่ภายใน
ห้องหรือระหว่างห้องให้มีความราบเรียบเสมอ ไม่ยก
พื้นต่างระดับหรือมีธรณีประตูกั้น ถ้าต้องการยกระดับ
พื้น ควรใช้เป็นการออกแบบทางลาดให้มีความชั้นนอ้ย 
ภายในโครงการควรติดตั้งอุปกรณ์เพื่อสนับสนุนการใช้
ชีวิตของผู้สูงอายุ เช่น ที่จอดรถส าหรับผู้ใช้รถเข็น 
ลิฟต์  ทางลาด  ราวจับ  เป็นต้น  รวมทั้ ง ควรมี
สถานพยาบาลขนาดเล็ก และมีเจ้าหน้าที่ที่มีความรู้
ความช านาญ เช่น แพทย์  และพยาบาลวิชาชีพ 
สามารถช่วยเหลือผู้พักอาศัยได้อย่างถูกต้องและ
รวดเร็ว ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ ไม่เพียงจะท าให้นักพัฒนา
โครงการมีรายได้จากการขายโครงการที่สูงขึ้นแล้ว  
ยังช่วยท าให้คุณภาพชีวิตของกลุ่มผู้สูงอายุในอนาคตดี
ขึ้นอีกด้วย  
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