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4 ล้านบาทประกอบด้วย ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย อ่างอาบน ้า จ านวนชั้น ห้องนอนส าหรับบุคคลภายนอก ระยะทางจาก
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Abstract  
The objective of this study consisted of twofolds : (1) to examine the house feature of elderly civil 

service in the Bangkok Metropolitan and Perimeter, and (2) to assess the shadow price of Continuing Care 
Retirement Community (CCRC). The population in this study contained 212,133 civil service which work in the 
Bangkok Metropolitan and Perimeters. The sample size were 400 civil services obtaining through Taro Yamane 
formular which given, selected using the statistically significant at 0.05.  

Data collection was conducted by questionnaire, distributed through random sampling approach. 
Analysis proceduc was divided into two parts : (1) employing descriptive statistics to identify the overview of 
sample information and identify key features of preferred living arrangements for the elderly and (2) employing 
the ordered logistic regression to quantify monetary utility for CCRC. 

The findings revealed that (1) The majority of survey respondents are male, constituting 62%, with 
an average age of 48 years. A significant portion, 71%, are general civil service, and the average income is 42,109 
Baht. The house features of continuous care residences for the elderly at the lower of 4 millions THB was 
induced by bedroom size, distance from the site project to hospitals, main roads, and expressways at statistically 
significant. While the house feature at higher 4 millions THB was induced by unit area, bathtub, number of 
floors, guest rooms, distance from the site project to shopping malls, public parks ,and metro/sky train (Railway 
Station), pet friendly, swimming pools, and physiotherapy facilities within the project. (2) The shadow price of 
CCRC for all customer groups were approximated by 6,700,415.80 THB. However, the customer which was 
likely high to purchase CCRC yielding the shadow price by 2,862,545 THB. Besides, actors influenced monetary 
utility benefits including : bathtubs, physiotherapy facilities, distance from the site project to metro, distance 
from the project to hospitals, and distance from the project to main roads at statistically significant. 
 

Keywords : Monetary Utility, Civil service, Continuous Care Retirement Community, Eldery 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้คือผลงานวิจัยท่ีดำเนินการอย่างตั้งใจและอย่างมุ่งมั่น ซึ่งได้รับการควบคุมและการ
ให้คำปรึกษาอย่างดีเยี่ยมจาก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.พัชรี ผาสุข ซึ่งได้มอบคำแนะนำที่มีประสิทธิภาพในทุกระยะ
ของการศึกษา ความอนุเคราะห์ด้านเวลาและความรู้ที่ได้รับจาก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.เฉลิมพล จตุพร และรอง
ศาสตราจารย์ ดร.ณัฏฐ์ธนิน เอื้อศิลป์ ซึ่งเป็นผู้มีความเชี่ยวชาญทางวิชาการและเทคนิคที่ให้ความกรุณามเป็น
ประธานกรรมการสอบปกป้องวิทยานิพนธ์ทำให้งานวิจัยนี้สมบูรณ์แบบยิ่งขึ้น  นอกจากนี้ ได้รับการคำแนะนำที่
สำคัญเรื่องเทคนิคการประมวลผลทางสถิติ แนวคิดทางเศรษฐศาสตร์แนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ของงานวิจัย การ
แก้ไขเนื้อหาและจัดลำดับเนื้อหาให้สามารถเข้าใจได้อย่างดีจากอาจารย์ รณกร กิติพชรเดชาธร  

 ตลอดช่วงเวลาในการจัดทำวิทยานิพนธ์เล่มนี ้ยังได้ร ับความสนับสนุจากกัลยาณมิตรที ่ทำให้
วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น อ.นพ.อธิวัฒน์ ไตรพิพิธสิริวัฒน์ ได้มีบทบาทสำคัญในการให้คำแนะนำ
ทางวิชาการและการใช้โปรแกรมทางสถิติที่เป็นประโยชน์  อีกทั้งข้าราชการจากหน่วยงานต่างๆ ที่ช่วยเหลือในการ
เก็บข้อมูลและรวบรวมข้อมูลของหน่วยงานให้แก่ผู้วิจัยอาทิ ข้าราชการจากสำนักงานคณะกรรมการข้าราชการพล
เรือน ข้าราชการจากกระทรวงการคลังและกระทรวงต่างๆ รวมถึงข้าราชการจากองค์กรอิสระ  ทั้งนี ้ ข้าพเจ้า
ขอขอบพระคุณอย่างสูงต่อบิดาและมารดาที่ได้ให้การสนับสนุนทางการเงินในช่วงแรกของการศึกษา ซึ่งได้เป็น
กำลังใจและสร้างความก้าวหน้าของข้าพเจ้าในการทำวิทยานิพนธ์ 

 ข้าพเจ้าจึงรู้สึกยินดีอย่างยิ่งในการจัดทำวิทยานิพนธ์นี้ การจัดทำวทยานิพนธ์นี้ทำให้ข้าพเจ้าได้รับ
ประสบการณ์และความรู้ที่มีค่าต่อการศึกษาต่อในระดับมหาบัณฑิต ข้าพเจ้าจึงขอรับรองว่าวิทยานิพนธ์นี ้เป็น
สัญญาณของความมุ่งมั่นในการพัฒนาด้านวิชาการและการวิจัย และจะมุ่งมั่นสร้างองค์ความรู้ต่อไปเพื่อการพัฒนา
ในอนาคต 
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บทท่ี 1 

บทน า 
 

1.  ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
 

ในปัจจุบันหลายประเทศเข้าสู้สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) หรือสังคมที่มีจ านวน

ประชากรที่มีอายุ 60 ปีขึ้นไปมากกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนประชากรทั้งหมด และในอนาคตที่จะถึง 

อันใกล้อีก 35 ปี ประซากรโลกจะกลายเป็นสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ ซึ่งประชากรที่มีอายุมากกว่า 60 ปี  

มีสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 20 ของประชากรทั้งหมด ดังนั้นทุกประเทศจะเผชิญกับวิกฤติสังคมผู้สูงอายุ 

(กิตติพงศ์ สนธิสัมพันธ์, 2560) ประเทศไทยได้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางประชากรที่ส าคัญ  

โดยเข้าสู่สังคมผู้สูงวัย (Aging society) ซึ่งในปี 2564 ประเทศไทยได้เข้าสู่ภาวะสังคมผู้สูงอายุโดย

สมบูรณ์ (Aged Society) โดยผู้ที่อายุมากกว่า 60 ปี มีมากกว่าร้อยละ 20 ของประชากรในประเทศ 

ซึ่งในปี 2562 ประเทศไทยมีผู ้สูงอายุร้อยละ 16.7 จังหวัดที่มีสัดส่วนร้อยละผู ้สูงอายุมากที ่สุด 

ในประเทศ ได้แก่ สิงห์บุรี ล าปาง ล าพูน แพร่ และสมุทรสงคราม (กรมกิจการผู้สูงอายุ กระทรวง  

การพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์, 2562)  

จากสถานการณ์ข้างต้นประเทศไทยควรมีการเตรียมความพร้อมประชากรที่ก าลัง  

จะเข้าสู่ว ัยสูงอายุ และการพัฒนาส่งเสริมประชากรก่อนวัยสูงอายุให้เกิดการปรับตัวจะช่วยลด

ผลกระทบและภาวะเสี่ยงจากปัญหาการด ารงชีวิต การเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับสังคมสูงวัย  

ที่ครอบคลุมและมีประสิทธิภาพ ควรมีการเตรียมความพร้อมใน 4 ด้าน ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ  

ด้านสุขภาพ ด้านที ่อยู ่อาศัย และด้านสังคม (กรมกิจการผู ้สูงอายุ กระทรวงการพัฒนาสังคม  

และความม่ันคงของมนุษย์, 2561) โดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านที่อยู่อาศัย ถึงแม้ว่าจ านวนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้น

แต่โครงการบ้านพกัผู้สูงอายุหลายโครงการมิได้ประสบความส าเร็จเท่าที่ควร  

จากการศึกษาพฤติกรรมของประชากรแต่ละช่วงวัยมีกิจกรรมและความต้องการ 

และโครงสร้างทางสังคมและครอบครัว ค่านิยมที่เปลี่ยนไปจึงน ามาสู่ความต้องการที่เปลี่ยนไปของ  

ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรที่ท าให้จ านวนผู้สูงวัยเพ่ิมมากขึ้น (ส านักงาน

สถิต ิแห่งชาติ , 2562) เมื ่อพิจารณาจากภาพที ่ 1.1 ผลการศึกษาเร ื ่องโครงสร้างประชากร  
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โดยแบบจ าลองของ Gerhard K. Heilig จะพบว่าในปี พ.ศ.2593 ไม่ว่าจะเป็นแบบจ าลองแปรผันต ่า 

แปรผันปานกลาง หรือแปรผันสูง (High Variant) ประเทศไทยก็จะพบกับปัญหาสังคมผู้สูงอายุ 

   

ภาพที่ 1.1 โครงสร้างประชากรไทย ปี พ.ศ. 2543 2563 และ 2593 : แปรผันต ่า (Low Variant) 

แปรผันปานกลาง (Medium Variant) และแปรผันสูง (High Variant)  

ที่มา : Gerhard K. Heilig (2020)  

ซ ึ ่ งประเด ็นส  าค ัญในการท ี ่ จะต ้องม ีนโยบายและมาตรการเพ ื ่ อรองรับ  

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าว มาตรการหนึ่งที่ถูกหยิบยกขึ้นมากล่าวถึงและได้รับการผลักดันมีการเริ่ม

ปฎิบัติในหลายหน่วยงานแล้ว คือ การส่งเสริมการท างานของผู้สูงอายุ เนื่องจากผู้สูงวัยจ านวนมาก  

ยังมีศักยภาพและสามารถช่วยขับเคลื่อนประเทศ โดยประเทศไทยในปัจจุบันได้เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 

อีกทั้งแนวคิดและพฤติกรรมการอยู่อาศัย โครงสร้างครัวเรือน การเจริญพันธุ์ ของคนในปัจจุบัน  

ได้เปลี่ยนไปตามปัจจัยด้านสังคมและหลักประชากรศาสตร์ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการอยู่อาศัย  

ของผู้สูงอายุไทยที่มีนัยส าคัญส่งผลกระทบต่อการแลกเปลี่ยนทางสังคมและเศรษฐกิจระหว่างรุ่น

ภายในครอบครัวมีส่วนท าให้เกิดความเป็นอยู่ที่ดีของผู้สูงอายุ การใช้ชีวิตร่วมกับบุคคลผู้มีอายุน้อย
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เป็นสิ่งส าคัญส าหรับบุคคลวัยชรา เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้สูงอายุส าหรับการสนับสนุน  

และความช่วยเหลือในเรื่องต่างๆอาทิ การพาไปโรงพยาบาลในยามไม่สบาย อย่างไรก็ตามคนไทย  

ที่มีอายุมากกว่ามีโอกาสน้อยกว่าที่จะอยู่กับลูกหลานที่เป็นผู้ใหญ่แล้วมากกว่าแต่ก่อน โดยมีสัดส่วน  

ที่ลดลงประมาณร้อยละ 20 ตลอด 25 ปีที่ผ่านมา คนไทยสูงวัยมีแนวโน้มที่จะอยู่กับคู่สมรสมากขึ้น

หรืออยู่คนเดียว (ขวัญจิต ศศิวงศาโรจน์ , 2019) คนรุ่น Y ที่อยู่ในวัยท างานยังมีการรับรู้คุณค่า  

และวิถีชีวิตที่แตกต่างจากประชากรเบบี้บูมเมอร์ โดยคนในรุ่นนี้หลีกเลี่ยงความรับผิดชอบการมีบตุร 

เพราะการเลี้ยงลูกเป็นภาระในแง่ของรายจ่ายและความทุ่มเท (Maslow, 1954) จึงเป็นเหตุให้มีอัตรา

การเกิดน้อยลงและน าไปสู่สังคมผู้สูงอายุ งานวิจัยของ Djundeva และคณะ (2018) ซึ่งท าการศึกษา

และเก็บรวบรวมข้อมูลในประเทศจีน พบว่าผู้สูงอายุที่ไม่มีลูกจะมีสุขภาพที่แย่กว่าผู้สูงอายุที ่มี  

และอยู่อาศัยร่วมกับบุตร และมีอายุคาดเฉลี่ย (life expectancy) ที่ต ่ากว่าผู้สูงอายุที่มีบุตร ส าหรับ

ในประเทศไทยงานวิจัยในด้านนี้ที ่ยังมีค่อนข้างน้อย แต่ก็พบผลกระทบเชิงลบส าหรับผู้สูงอายุ  

ที่ไม่มีบุตรเช่นกัน โดยงานวิจัยของ Quashie and Pothisiri (2018) ก็พบว่าผู้สูงอายุที่ไม่มีบุตร 

จะมีสุขภาวะทางจิตที่แย่กว่าผู้ที่มีและอาศัยร่วมกับบุตรและมีโอกาศเกิดโรคซึมเศร้าได้สูง ดังนั้น  

จึงหลีกเลี่ยงไม่ได้และจ าเป็นต้องยอมรับว่าสังคมไทยก าลังเปลี่ยนจากสังคมปู่ย่าตายาย หรือสังคม  

พ่อแม่ลูกไปสู่สังคมไร้บุตรหลานอย่างรวดเร็ว ดังนั้นทั้งภาครัฐภาคเอกชน และประชาชนคนไทย  

ต้องปรับตัวเพื ่อรับมือกับการเข้าสู่สังคมสูงวัยไร้บุตรหลานอย่างเร่งด่วน โดยผู้สูงวัยในอนาคต  

จะไม่สามารถอาศัยการดูแลของครอบครัวได้ทางเดียว แต่ต้องอาศัยการวางแผนเพื่อดูแลตัวเอง  

ส่วนภาครัฐเองก็จ าเป็นต้องเป็นที่พึ่งสุดท้ายที่ส าคัญส าหรับผู้สูงอายุไทยในอนาคต นอกจากนี้แล้ว  

การมีกลุ ่มเพื ่อนฝูงในวัยใกล้เคียงกันคอยช่วยเหลือซึ ่งกันและกันเป็นปัจจัยที ่ม ีส ่วนส  าคัญ  

ในการลดปัญหาการเข้าสู่สังคมสูงวัยไร้บุตรหลานได้ (Mair, 2019) ซึ่งน าไปสู่การที่สังคมและผู้พัฒนา

ที่อยู ่อาศัยจ าเป็นต้องให้ความส าคัญกับที่อยู ่อาศัยลักษณะชุมชนเพื ่อผู ้สูงอายุที่เหมาะกับคน  

ใน Generation ต่าง ๆ 

ปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุข้างต้นเกิดจากการวางแผนทางการเงินเพื่อใช้ในชว่ง

วัยเกษียณยังไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร สอดคล้องกับผลการส ารวจของมหาวิทยาลัยหอการค้าไทย

และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยในปี พ.ศ. 2556 เกี่ยวกับทัศนคติและพฤติกรรมการออม การ

ลงทุนของประชากรกลุ่มวัยท างานช่วงอายุ 40-60 ปี พบว่า ประชาชนในประเทศไทยส่วนใหญ่มี

ความตระหนักในเรื่องการเตรียมความพร้อมการเกษียณอายุน้อย โดยกลุ่มวัยท างานขาดการวาง

แผนการออมเพื่อการเกษียณ ถ้ากลุ่มวัยท างานมีการวางแผนก็เป็นการวางแผนที่ช้าเกินไป ซึ่งอาจ
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ส่งผลให้เงินออมไม่เพียงพอกับรายจ่ายหลังเกษียณเป็นผู้สูงอายุ ผลที่ได้จากการส ารวจกลุ่มวัยท างาน

ชี้ให้เห็นว่า กลุ่มตัวอย่างวัยท างานร้อยละ 36 เป็นผู้ไม่เคยวางแผนการออมเพื่อการเกษียณ กลุ่มวัย

ท างานส่วนใหญ่วางแผนช้าเกินไป โดยอายุเฉลี่ยเมื่อเริ่มวางแผนทางการเงินและการเกษียณอยู่ในช่วง 

42 ปี นอกจากนี้ยังพบว่ากลุ่มวัยท างานซึ่งเป็นกลุ่มตัวอย่างประมาณร้อยละ 40 มีโอกาสที่เงินออม  

จะไม่เพียงพอส าหรับวัยเกษียณ และกลุ่มผู้ที่มีโอกาสออมไม่พอประมาณร้อยละ 60 ตระหนักว่า

ตนเองยังออมไว้น้อยเกินไป มีเพียงที่เหลืออีกร้อยละ 40 เป็นผู้ที่ คิดว่าตนเองออมเพียงพอแล้ว  

(ลิศรา เตซะเสริมสุขกูล, 2558) 

การเตรียมพร้อมส าหรับการเกษียณอายุการท างานเป็นเรื่องที่ทุกคนควรตระหนัก

และให้ความส าคัญ เพื่อให้สามารถเผชิญกับสภาวะวิกฤตต่างๆ ในอนาคต เช่น ปัญหาด้านสุขภาพ 

ปัญหาด้านเศรษฐกิจการดงิน ปัญหาสภาพอารมณ์และจิตใจ ฯลฯ อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลง

ทางด้านร่างกาย จิตใจ บทบาทหน้าที่ และสถานภาพทางสังคม จากการศึกษาของเพ็ญประภา เบญจวรรณ 

(2558) กล่าวว่า การที่ผู้เกษียณอายุจะสามารถเผชิญกับสภาวะวิกฤตต่างๆได้ จ าเป็นต้องมีการเตรยีม

ความพร้อมโดยต้องมีวางแผนชีวิตก่อนที่จะก้าวไปสู่วัยเกษียณหรือวัยสูงอายุในด้านต่างๆ 6 ด้าน 

ได้แก่ 1) การเตรียมตัวทางจิตใจ 2) การเตรียมตัวทางร่างกาย 3) การเตรียมตัวทางทรัพย์สินเงินทอง 

4) การเตรียมตัวทางกิจกรรมการใช้เวลาว่าง 5) การเตรียมตัวทางสัมพันธภาพในครอบครัว  

และ 6) การเตรียมตัวทางที่อยู่อาศัย โดยควรมีการเตรียมความพร้อมเพื่อให้ครบทุกปัจจัยเหล่านี้นั้น

ให้ส าเร็จก่อนเกษียณอายุการท างาน 

    ผู้สูงอายุชาวไทยที่อาศัยในบ้านพักคนชราต้องการอุณหภูมิที่สูงกว่าคนไทยทั่วไป  

และผู้สูงอายุในต่างประเทศ โดยผู้สูงอายุชาวไทยจะรู้สึกอยู่ในสภาวะน่าสบายเชิงอุณหภาพที่อุณหภูมิ

อากาศ 27.10 -31.40 °C และความชื้นสัมพัทธ์ช่วง 55- 73.50% หากน าขอบเขตสภาวะน่าสบายเชิง

อุณหภาพของผู ้สูงอายุที ่สรุปได้จากงานวิจัยนี ้มาเปรียบเทียบกับ ขอบเขตสภาวะน่าสบายเชิง  

อุณหภาพ (ASHRAE Standard 55, 2020) จะพบว่าความต้องการทางอุณหภาพมีความแตกต่างกัน

โดยผู้สูงอายุชาวไทยที่อยู่อาศัยในบ้านพักคนซราจะรู้สึกว่าหนาวเร็วกว่า มีความต้องการอากาศ  

ที่อุ่นกว่า และชื้นกว่าคนวัยท างานทั่วไป จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง พบว่าความต้องการ

ด้านสภาวะน่าสบายของผู้สูงอายุชาวไทย ต่างไปจากคนท่ัวไป โดยมีปัจจัยมาจากทั้งในด้านความเสื่อม

ทางกายภาพ ซึ่งจะเห็นว่าระดับความต่างแปรผันตามช่วงอายุ ยิ่งอายุมากยิ่งต่างออกไปมีแนวโน้มรู้สึก

หนาวง่าย อีกทั้งการรับรู้ทางกายจะช้ากว่าคนทั่วไปและความพอใจต่อสภาพอากาศและอุณหภาพ  
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ก็ไม่เท่ากันตลอดปี โดยปรับเปลี่ยนไปตามกิจกรรมการใช้ชีวิต (กฤติน อัศววิชัย , 2014) ดังนั้นที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้สูงอายุจึงควรออกแบบด้วยหลักการที่เฉพาะตัวและต่างจากท่ีอยู่อาศัยบุคคลทั่วไป 

ภาพที่ 1.2 สัดส่วนของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรและอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ปี 2560   

ที่มา : ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพยธ์นาคารอาคารสงเคราะห์ (2560)  
 

    แม้ว่าโดยทั่วไปผู้สูงอายุส่วนใหญ่มีค่านิยมและชอบที่จะอยู่กับลูกหลาน และมีความ

ยึดติดในที ่อยู ่อาศัยเดิม แต่ด ้วยภาวะทางเศรษฐกิจและสังคมที ่เปลี ่ยนไปท าให้ผู ้ส ูงอายุมี  

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ชีวิตจากเดิม ซึ่งส่งผลให้มีค่านิยมอยู่อาศัยแบบครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น 

จากข้อมูลการส ารวจประเภทและราคาขายโครงการบ้านจัดสรร ภาพที่ 1.2 พบว่าา ในไตรมาส 4 ปี 

2560 มีการเปิดขายที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์ในสัดส่วนมากที่สุดร้อยละ 62.9 รองลงมาเป็น 

ที ่อยู ่อาศัยประเภทบ้านเดี ่ยว เปิดขายร้อยละ 27.5 และในด้านโครงการประเภทอาคารชุด 

(Condominium) ที่เปิดขายใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2560 เป็นห้องชุดรูปแบบ 1 ห้องนอนมีสัดส่วนมากี่

สุดร้อยละ 70.3 รองลงมาเป็นประเภทห้องชุดแบบสตูดิโอร้อยละ 16.9 ส่วนห้องชุดประเภท 2 

ห้องนอนมีสัดส่วนเพียงร้อยละ 12.1 (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ , 2560) 

จากสัดส่วนบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮ้าส์และสัดส่วนอาคารชุดประเภทห้องชุดรูปแบบ 1 ห้องนอนที่

มีจ านวนมากที่สุด แสดงให้เห็นว่าสังคมไทยนิยมอยู่กันเป็นครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น 

ทั้งนี้ประกอบกับค่านิยมของสังคมไทยที่เปลี่ยนแปลงไป ท าให้ผู้สูงอายุไทยต้องอยู่  

คนเดียวหรืออยู่กับคู่สมรสเพียงล าพัง ซึ่งจะส่งผลให้ผู้สูงอายุเริ่มมีความรู้สึกเหงา เกิดการเข้าสังคม

น้อยลง เกิดอาการคิดมาก มีความรู้สึกซึมเศร้าและโหยหาที่อยากจะพบลูกหลาน ผู้สูงอายุบางคนอยู่

อาศัยในบ้านหลังใหญ่ มีพื้นที่กว้างขวาง แต่มีคนอยู่น้อย ท าให้เกิดความรู้ สึกเหงาและเปลี่ยวใจ  
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การท าความสะอาดที่อยู่อาศัยพื้นที่ปริมาณมากก็เป็นเรื่องที่ค่อนข้างยุ่งยากและเหน็ดเหนื่อยส าหรับ

ผู้สูงอายุ การจะจ้างแม่บ้านช่วยท าความสะอาดก็เป็นเรื่องสิ้นเปลือง ซึ่งผู้สูงอายุส่วนใหญ่ร้อยละ 

52.3 มีแหล่งรายได้มาจากบุตร (ชมพูนุท พรหมภักดิ์, 2556) จึงท าให้ผู้สูงอายุไม่กล้าใช้จ่ายสิ้นเปลือง

ท าให้เกิดความต้องการคอนโดมิเนียมส าหรับผู้สูงอายุมากขึ้น เพราะคอนโดมิเนียมมีห้องที่มีพื้นที่

ขนาดเล็ก ท าให้ดูแลรักษาง่ายมีสิ ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ มากมาย เช่น ห้องออกก าลังกาย  

สระว่ายน ้า ร้านค้าต่าง ๆ นอกจากนี้คอนโดมิเนียมมีผู ้ใช้ งานเป็นจ านวนมาก มีสังคมและมีพื้นที่

ส่วนกลางท าให้ให้ผู้สูงอายุได้พบปะมีปฎิสัมพันธ์กับผู้คนอยู่เป็นกิจวัตร ท าให้ผู้สูงอายุสามารถมีเพ่ือน

ใหม่ต่างวัยหรือวัยเดียวกันได้ และคอนโดมิเนียมมักจะอยู่ในท าเลที่สะดวกสบาย บางโครงการมีระยะ

ที่ใกล้กับโรงพยาบาลหรือใกล้ศูนย์การค้าและตลาด ที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมจึงตอบโจทย์

ส าหรับผู้สูงอายุได้ดี (ต่อทอง ทองหล่อ , 2560) การเปลี่ยนแปลงโครงสร้าประชากรอย่างรวดเร็ว 

จึงมาพร้อมกับปัญหาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุที่เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว 

ปัจจุบันประเทศไทยมีผู ้สูงอายุเพิ ่มมากขึ ้นอย่างรวดเร็ว ลักษณะความเป็นอยู่  

ของผู้สูงอายุแต่ละคนไม่เหมือนกัน โดยผู้สูงอายุแต่ละคนมีความแตกต่างทางสถานะทางการเงิน  

และสถานภาพทางด้านครอบครัว ซึ่งเมื่อเข้าสู่วัยสูงอายุสุขภาพร่างกายของผู้สูงอายุจะเสื่อมถอยตาม

กาลเวลา ดังนั้นสิ่งที่จ าเป็นส าหรับผู้สูงอายุในยามชรา คือสถานที่พักอาศัยที่เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุ 

และสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้สูงอายุ โดยในเรื่องดังกล่าวนี้มีหน่ว ยงานภาครัฐได้เข้ามาดูแล

รับผิดชอบหลายหน่วยงาน อย่างไรก็ตามสถานที่พักอาศัยของทางราชการ อาทิ บ้านสงเคราะห์ 

บ้านพักคนซรานั ้นมีจ ากัด อีกทั ้งมิได้ตอบสนองความต้องการครบครันของผู้ ส ูงอายุบางกลุ่ม  

ดังนั้นภาคเอกชนจึงได้จัดตั้งสถานที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ เพื่อเป็นทางเลือกให้กับผู้สูงอายุที่ไม่มี

ผู้ดูแล และไม่สามารถพักอาศัยในบ้านพักของทางราชการได้ อีกทั้งเป็นทางเลือกส าหรับผู้สูงอายุ

ชาวต่างชาติที่หลั่งไหลเข้ามาอาศัยแผ่นดินไทยในวัยชรา 

ผู้สูงอายุสามารถแบ่งกลุ่มตามสภาพการพึ่งพิงเป็น 2 กลุ่ม กลุ่มที่ 1 อยู่อย่างอิสระ  

ไม่พึ่งพิง (Independence Living or Active Aging) หมายถึง กลุ่มผู้สูงอายุที่ยังมีความสามารถใน

การท ากิจวัตประจ าวันได้ปกติ มีความสามารถเคลื ่อนไหวร่างกาย และสามารถดูแลตนเองได้ 

โดยไม่จ าเป็นต้องพึ่งพิงผู้อื่น ไม่จ าเป็นต้องจ ากัดพื้นที่ในการอยู่อาศัยได้แก่ ศูนย์ดูแลผู้สูงอายุ (DAY 

CARE) และชุมชนผู้สูงอายุ (Retirement Community) และ กลุ่มที่ 2 อยู่อย่างพึ่งพิง (Assisted 

Living) หมายถึง กลุ่มผู้สูงอายุที่ไม่สามารถใช้ชีวิตท ากิจวัตรประจ าวันได้เหมือนคนปกติทั่วไป 

จ าเป็นต้องมีผู ้ดูแลหรือมีอุปกรณ์ช่วยเหลือ การใช้พื ้นที ่ในชีวิตประจ าวันของผู ้สูงอายุกลุ ่มนี้  
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เป็นรูปแบบจ ากัดพื้นที่ ได้แก่สถานบริบาลผู้สูงอายุ (Nursing Home) จ านวนผู้สูงอายุที่เพิ ่มขึ้น 

ทุกปีท าให้ในปัจจุบันพบว่า มีโครงการที่เกี ่ยวกับการดูแลผู้สูงอายุเพื่อตอบสนองจ านวนผู้สูงอายุ

เพิ่มขึ้น โดยการพัฒนาโครงการเพื่อการดูแลผู้สูงอายุจึงแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 1) โครงการ 

ที่ให้บริการรับดูแลผู้สูงอายุเป็นระยะสั้น (Short Stay) เช่น การรับดูแลระหว่างวันแบบไปเช้าเย็นกลับ 

(Day Care) 2) โครงการที่ให้บริการดูแลในระยะการพักฟื้นหรือดูแลผู้สูงอายุระยะยาว (Long Stay) 

ทั้งนี้ผู้สูงอายุมีจ านวนเพิ่มมากขึ้น ประชากรอายุยืนขึ้น โครงการที่เกี่ยวกับการดูแลผู้สูงอายุย่อม  

ควรมีเพิ่มมากขึ้นแต่สิ่งส าคัญคือยังขาดรูปแบบที่เหมาะสม 

ในปัจจุบันประเทศไทยได้มีการจัดสร้างศูนย์ที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุขึ้นทั้งจาก

ภาครัฐและเอกชน และมีการด าเนินการรับผู้สูงอายุเข้าไปพักอาศัยแล้วได้แก่ โครงการสวางคนิเวศ 

บ้านปัยยิกา เวลเนสซิตี ้ จีรังเรสซิเดนซ์ฯลฯ ภาครัฐโดยกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ร่วมกับ

มหาวิทยาลัยมหิดล ได้ด าเนินการวางแผนใช้สถานที่ราชพัสดุด าเนินการโครงการก่อสร้างที่พัอาศัย

ส าหรับผู้สูงอายุ (Senior Complex) ในจังหวัดชลบุรี จังหวัดนครนายก จังหวัดเชียงราย และจังหวัด

เชียงใหม่ โดยในระยะแรกได้ด าเนินการที่ราชพัสดุย่านบางพลีจังหวัดสมุทรปราการเป็นโครงก าร 

เรือธง เพื ่อรองรับผู ้สูงอายุ 1 ,000 ยูนิตแบ่งออกเป็น 3 โซนคือ 1 . Senior Housing Zone 2. 

Nursing Home Zone และ3. Hospice Zone โดยที่คุณสมบัติของผู้อยู่อาศัย ค่าใช้จ่ายการดูแล

รักษาจะมีรายละเอียดแจ้งภายหลังดังภาพที่ 1.3 และ 1.4 จะพบว่าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่กล่าว

มาล้วนเป็นที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุประเภทที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

(CCRC) ซึ ่งเป็นที ่อยู ่อาศัยรูปแบบที่เปิดโอกาสให้ผู ้สูงอายุมีรูปแบบการด ารงชีวิตที ่เป็นอิสระ  

แต่มีหลักประกันในการดูแลรักษาสุขภาพในระยะยาว  มีกิจกรรมทางสังคม และบริการอื่นๆ ตาม

ค่าใช้จ่ายรายเดือน (ไตรรัตน์ จารุทัศน์, 2560) 

  

ภาพที่ 1.3 ชุมชนผู้สูงอายุที่มีระบบการดูแลต่อเนื่อง (CCRC)  ที่มา : ไตรรัตน์ จารุทัศน์ (2560) 
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ภาพที่ 1.4 ระดับโครงการที่พักอาศัย ที่เหมาะส าหรับการอยู่อาศัย ระดับต่าง ๆ  

ปรับปรุงจาก : ไตรรัตน์ จารุทัศน์ (2560) 

จากข้อมูลที่กล่าวไปเบื้องต้นจะพบว่าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่ตอบโจทย์แก่

ผู ้สูงอายุได้ดีที ่สุดได้แก่ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC)  

ซึ่งกลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องการเข้าอาศัยในที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

(CCRC) นี้ต้องมีสุขภาพร่างกายที่แข็งเรง สามารถช่วยเหลือตนเองได้ และไม่มีโรคภัยไข้เจ็บร้ายแรง

ก่อนแรกเข้า แต่อย่างไรก็ตามแพทย์และพยาบาลสามารถตรวจสอบได้เป็นครั้งคราว ส่วนใหญ่ที่อยู่

อาศัยผู้สูงอายุประเภทนี้มีรูปแบบทั้งประเภทอพาร์ตเมนต์หรือทาวน์โฮม มีสิ่งอ านวยความสะดวก

ส าหรับผู้สูงอายุ บางโครงการมีบริการด้านอาหาร มีบริการแม่บ้านและโครงการมีการจัดกิจกรรม  

แต่มักจะจ่ายค่าธรรมเนียมเป็นรายเดือนหรือรายปีเพ่ิมเติม ซึ่งอยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุ

ที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) สร้างขึ้นเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้สูงอายุโดยเฉพาะ คนส่วน

ใหญ่เลือกที่จะย้ายเข้ามาอยู่ในโครงการเมื่อในขณะที่พวกเขายังมีสุขภาพที่ดี ผู้อยู่อาศัยใน CCRC  

มีเงื่อนไขการอยู่อาศัยขึ้นอยู่กับสัญญาระยะยาวที่ได้ตกลงในสัญญาแรกเข้า หรือซื้อขายแบบขาด  

ที่พักอาศัยรูปแบบนี้จะมีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการการดูแลด้านงานบ้านและการพยาบาล

การแพทย์รวมถึงบริการด้านสุขภาพต่างๆ ผู้อยู่อาศัยจะต้องช าระเมื่อเข้าครั้งแรก (ค่าธรรมเนียมซื้อ

เช่า) พร้อมค่าบริการรายเดือนหรือรายปี ซึ่งค่าใช้จ่ายนี้จะขึ้นอยู่กับบริการและคุณลักษณะของที่อยู่

อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง โดยราคาจะขึ้นอยู่กับพื้นที่ ขนาด ที่ตั้ง 

และแผนบริการ เนื่องจากการจะใช้ชีวิตอยู่ในที่อยู่อาศัยประเภท CCRC เป็นการท าสัญญาระยะยาว

หรือตลอดชีพ ท าให้มีค่าใช้จ่ายที ่สูงกว่าที ่อยู ่อาศัยส าหรับผู ้สูงอายุทั ่วไป ผู ้สูงอายุที ่ตั ดสินใจ 

ในการจะอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศ ยประเภท CCRC นั้น จะต้องได้รับค าแนะน าทางการเงินและกฎหมาย
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ก่อนลงนามในสัญญา บ้านพักคนชราแต่ละประเภทแตกต่างกันไปตามระดับการดูแลและสิ่งอ านวย

ความสะดวกที่จัดไว้ให้ร่วมกับการอยู่อาศัย (Iyn & wang, 2008) ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุเป็นเรื่อง

ปกติส าหรับผู้สูงอายุของประเทศที่พัฒนาแล้ว ซึ่งส่วนใหญ่เป็นชาวตะวันตกที่ต้องการใช้อาศัยอยู่  

ในช่วงเวลาหลังจากเกษียณอายุงานโดยมีที่มาจากวัฒนธรรมการใช้ชีวิต กลุ่มผู้สูงอายุที่อยู่ในวัย

เกษียณของประเทศไทยแบ่งออกเป็นกลุ่มข้าราชการบ านาญที่มีรายได้ประจ าทุกเดือน กลุ่มพนักงาน

เอกชนที่บริษัทมีการจ่ายบ านาญ  กลุ่มพนักงานเอกชนที่มีเงินก้อนหลังเกษียณจากกองทุนส ารอง

เลี้ยงชีพ และกลุ่มผู้สูงอายุที่ประกอบอาชีพอิสระที่ไม่มีรายได้ประจ าหลังเกษียณ  

ส าหรับผู้ที่ประกอบอาชีพข้าราชการซึ่งเป็นผู้ที่มีรายได้ประจ าและได้รับสวัสดิการ

ต่าง ๆ ที ่ภาครัฐจัดให้นั้น นับได้ว่าเป็นผู้ที ่มีสถานะทางอาชีพที ่มั ่นคง หน่วยงานราชการหลาย

หน่วยงานมีบ้านพักสวัสดิการให้สามารถใช้อยู่อาศัยได้ขณะด ารงต าแหน่ง แต่หากข้าราชการขาด  

ความตระหนักในการเตรียมพร้อมด้านที ่อยู ่อาศัยส าหรับการเกษียณอายุ ก็อาจประสบปัญหา  

การใช้ชีวิตในบั ้นปลายได้ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2555) ได้ท าการส ารวจภาวะการครองชีพ 

ของข้าราชการพลเรือนสามัญ โดยพบว่ามีข้าราชการพลเรือนสามัญที ่ปฎิบัติงานและอาศัย  

ในกรุงเทพฯและเขตปริมณฑลถึงร้อยละ 49.9 ที ่เช่าอาศัยหรืออยู่ในบ้านพักสวัสดิการของทาง

หน่วยงาน และมีข้าราชการต ารวจปฎิบัติงานในกรุงเทพฯและเขตปริมณฑลถึงร้อยละ 66.8  

ที่เช่าอาศัยหรืออยู่ในบ้านพักสวัสดิการของทางหน่วยงาน ซึ่งบุคลากรดังกล่าวมักจะพบกับปัญหา  

การขาดแคลนที่อยู่อาศัยเมื่อเกษียณอายุ นอกจากนี้ยังพบว่าร้อยละ 44.5 ของข้าราชการในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑลมีรายได้ไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายประจ าวัน ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2565)  

ได้จ าแนกจ านวนประชากรผู้ใช้สิทธิการรักษาพยาบาลออกเป็นหลายประเภท หากจะอ้างอิงประชากร

ข้าราชการ จะสามารถอนุมานได้จากจ านวนผู้ใช้สิทธิ์สวัสดิการรักษาพยาบาลข้าราชการได้ โดยในปี 

พ.ศ.2564 มีผู ้ใช้สิทธิ์สวัสดิการข้าราชการทั้งประเทศจ านวน 4,754,132 คน แต่อยู่ในกรุงเทพฯ 

ถึง 689,168 คน ซึ่งนับเป็นร้อยละ 14.5 ของข้าราชการทั้งประเทศ จากข้อมูลดังกล่าวจะพบว่า

ข้าราชการในกรุงเทพฯและปริมณฑลในปัจจุบันและอนาคตที่เกษียณอายุจะประสบปัญหาด้านที่อยู่

อาศัยจากการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรของประเทศไทย พฤติกรรมการบริโภคอสังหาริมทรัพย์ 

และค่านิยมในการอยู่อาศัยด ารงชีวิตประจ าวัน จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีต้องศึกษาและน าไปสู่ข้อมูล

ส าหรับการจัดท านโยบายและโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องเพ่ือรองรับข้าราชการ

ในฝ่ายพลเรือนที่อยู่ในวัยท างานซึ่งก าลังพัฒนาสู่การเป็นผู้สูงอายุ 
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งานวิจัยนี้จะท าการศึกษาเฉพาะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องเท่านั้น 

เพราะตอบโจทย์ผู้สูงอายุได้ทุกคน ความต้องการของผู้อยู่อาศัยในแง่ของความต้องการขั้นพื้นฐาน  

และความต้องการพิเศษในชีวิตประจ าวัน นอกจากนี้ยังมีที่อยู่อาศัยประเภทดังกล่าวน้อยมากในประเทศไทย 

ในขณะนี้ ซึ่งที่อยู่อาศัยประเภทดังกล่าวมีแนวโน้มความต้องการในอนาคตที่สูงขึ้น (ธมนวรรณ วงศ์หนองเตย, 

2564) และการศึกษาจากกลุ ่มคนท างานซึ ่งเป็นข้าราชการในเขตกรุงเทพมหานคร เพื ่อศึกษา

คุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุและอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื่องของข้าราชการฝ่ายพลเรือน ในกรุงเทพฯและปริมณฑล เพ่ือให้ได้ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบ

ดูแลต่อเนื่องที่มีราคาและคุณลักษณะที่สอดคล้องกับความต้องการและระดับราคาที่สามารถเข้าถึงได้ 

เพ่ือเป็นแนวทางและข้อมูลส าคัญในการวางแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนเกษียณอายุที่มีระบบ

ดูแลต่อเนื่องภายใต้คุณลักษณะส าคัญและราคาเพื่อให้สอดรับกับความต้องการของข้าราชกาฝ่าย  

พลเรือนที่ปฎิบัติงานในกรุงเทพฯเมื่อเกษียณเป็นผู้สูงอายุ หน่วยงานรัฐ และองค์กรเอกชน 

2.  วัตถุประสงค์งานวิจัย  

2.1.  เพื่อศึกษาคุณลักษณะของที ่อยู ่อาศัยผู้สูงอายุที ่มีระบบดูแลต่อเนื่องของข้าราชการ  

ฝ่ายพลเรือนในกรุงเทพฯและปริมณฑล 

2.2.  เพื่อศึกษาอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื ่อง 

ของข้าราชการฝ่ายพลเรือนในกรุงเทพฯและปริมณฑล 

3.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

3.1  เพื ่อเป็นแนวทางและข้อมูลส าคัญในการวางแผนพัฒนาที ่ที ่อยู ่อาศัยผู ้ส ูงอายุชุมชน

เกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องภายใต้คุณลักษณะส าคัญและราคา เพ่ือให้สอดรับกับความต้องการ

ของข้าราชการฝ่ายพลเรือนที่ปฎิบัติงานในกรุงเทพฯ เมื่อเกษียณเป็นผู้สูงอายุ หน่วยงานรัฐอาทิ   

การเคหะแห่งชาติ กรมธนารักษ์ เป็นต้น และองค์กรเอกชนอาทิ โรงพยาบาลเอกชน กลุ่มธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

3.2 เพ่ือเป็นฐานข้อมูลแก่นักวิชาการในการต่อยอดองค์ความรู้ในการพัฒนที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ 

ต่อไป 
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4.  นิยามศัพท์  

4.1 ที่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุที ่มีระบบดูแลต่อเนื ่อง  หรือที ่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุประเภทชุมชนคน

เกษียณอายุที ่มีระบบดูแลต่อเนื ่อง (Continuing Care Retirement Community) หมายถึง 

โครงการขนาดใหญ่ที่มีทั้งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่ดูแลตัวเองได้ (Retirement Community)  

ที่อยู่อาศัยเฉพาะผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแล 24 ชั่วโมง (Residential care home) รวมไปถึงสถาน

บริบาล (Nursing home) ที่มีพยาบาลและแพทย์คอยดูแลอย่างใกล้ชิด เป็นที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ 

ที่มีการให้บริการอย่างครบวงจร อนุญาตให้ผู้เข้าพักหลักมีอายุตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป 

4.2  อรรถประโยชน์ที ่เป็นตัวเงิน หมายถึง ความพึงพอใจหรือคุณค่าที ่ผู ้บริโภคได้รับจาก 

ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง ประเมินคุณค่าออกมาเป็นตัวเงินได้ ซึ ่งมีหลายปัจจัย  

ที่ใช้ในการศึกษา โดยในงานวิจัยนี ้จะแบ่งออกเป็นด้านหลักๆ ได้แก่ ด้านโครงสร้าง ด้านที ่ตั้ง  

และด้านสภาพแวดล้อม ตัวอย่างของอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงิน ได้แก่ ขนาดหน่วยที่พักอาศัย  

การมีหรือมีห้องน ้าที่ออกแบบมาเพื่อสูงอายุ การมีอ่างอาบน ้าในห้องน ้า ระยะทางจากโครงการ  

ถึงโรงพยาบาล ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า  

การมีกิจกรรมพิเศษในโครงการ การมีนักกายภาพบ าบัดในโครงการ และการมีสระว่ายน ้าในโครงการ 

เป็นต้น ดังนั้นการจ าแนกความพึงพอใจออกมาในรูปของตัวเงินจึงสามารถอธิบายถึงคุณค่าสินค้า  

หรือบริการนั้นได้ชัดเจนและเหมาะสมที่จะน าไปใช้ต่อในเชิงนโยบายและก าหนดตัวแปรว่าที่ผู้บรโิภค

ต้องการอยู่อาศัยผู้สูงอายุประเภทชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ในระดับราคา

แต่ละระดับมีต ัวแปรใดบ้างเพื ่อสร ้างความพึงพอใจแก้ล ู ้กค ้า เช ่นเด ียวกับการการลงทุน  

ซ่ึงเงินมีบทบาทส าคัญในการลงทุนในตลาดทุนหรือทรัพย์สิน อรรถประโยชน์ท่ีเปน็ตัวเงินนีจ้ะสามารถ

ตอบสนองและท าให้สามารถสร้างที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง ออกมาได้ตอบสนอง  

แก่ลูกค้าได้ตรงเป้าหมายที่สุด 

4.3 ข้าราชการในฝ่ายพลเรือน  หมายถึง ข้าราชการพลเรือนสามัญ และข้าราชการอ่ืน 

ในกระทรวง กรม ฝ่ายพลเรือน ตามกฎหมายว่าด้วยระเบียบข้าราชการประเภทนั้น  ซึ่งมีความหมาย 

ที่กว้างกว่าข้าราชการพลเรือนสามัญ โดยครอบคลุมถึง  ข้าราชการครูฯ ข้าราชการต ารวจ ข้าราชการ

ตุลาการ ข้าราชการอัยการ ข้าราชการท้องถิ่น ข้าราชการการเมือง ข้าราชการในองค์กรอิสระ ฯลฯ 

ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล (จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดปทุมธานี) 
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4.4 ราคาเงา (Shadow Price) หมายถึง การประมาณมูลค่าที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื่อง  ในคุณลักษณะที่เป็นที่ต้องการของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนที่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล ซึ่งกรณีนี้อยู่ในกรณีที่ไม่มีตลาดซื้อขาย โดยใช้หลักการอรรถประโยชน์ของผู้บริโภคเป็น

เกณฑ์ในการก าหนดราคา โดยราคาเงาที่หามาได้นั้นจะช่วยให้การวางนโยบาย หรือการลงทุนในการ

สร้างและก าหนดราคาอยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องนั้นมีความเข้าใจมากขึ้นเกี่ยวกับด้าน

ต้นทุนก าไรที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องที่จะพิจารณาลงทุน 

5.  กรอบแนวคิด  
 

 
 
 

  
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

  

ตัวแปรตาม 

โอกาสที่คาดว่าจะซื้อท่ีอยู่อาศัย 

การประเมินอรรถประโยชน ์
ที่เป็นตัวเงิน 

 

ตัวแปรตาม  

ราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้อ 

คุณลักษณะทีส่ำคัญของที่อยู่อาศยั
ผู้สูงอายุท่ีมรีะบบดูแลต่อเนื่อง 

 

ตัวแปรอิสระ  

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งของโครงการ 
(Location Attributes)  

 
ปัจจัยด้านโครงสร้างของโครงการ 

(Structural Attributes)  
 

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมของ
โครงการ  

(Neighborhood Attributes)  
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

การศึกษาอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินต่อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง

ของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้มีการทบทวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือเป็นพื้นฐานองค์ความรู้ส าคัญในการศึกษาโดยมีสาระ ดังต่อไปนี้ 

1.  ทฤษฏีพฤติกรรมผู้บริโภคและผู้บริโภคผู้สูงอายุ  

2.  แนวคิดเก่ียวกับอรรถประโยชน์และความเต็มใจจ่าย 

3.  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.  ทฤษฏีพฤติกรรมผู้บรโิภคและผู้บริโภคผู้สูงอายุ  

1.1  พฤติกรรมผู้บริโภค  

1.1.1  ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค พฤติกรรมผู ้บริโภค (Consumer 

Behavior) มีความหมายว่า พฤติกรรมของผู ้บร ิโภคที ่แสดงออก ไม่ว ่าจะเป็นการเสาะหา  

ซื้อ ใช้ประเมินผล หรือการบริโภคผลิตภัณฑ์ บริการ รวมถึงแนวคิดต่างๆ โดยที่ผู้บริโภคจะมีคาดหวัง

ว่าสามารถตอบสนองอุปสงค์และความต้องการของตนเองได้ เป็นการศึกษาการตัดสินใจของตัว

ผู้บริโภคเองในการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ ทั้งในส่วนของทุนทรัพย์การเงิน เวลา และก าลังของผู้บริโภค

เพ่ือบริโภคใช้สอยสินค้าและบริการต่าง ๆ อันประกอบด้วยชุดความคิดว่า จะซื้ออะไร ท าไมต้องจะซื้อ  

จะซื้อเมื่อไร จะซื้ออย่างไร จะซื้อที่ไหน และจะซื้อบ่อยแค่ไหน (Schiffman & Kanuk,1987) 

 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541) ได้ก าหนดนิยามของพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer 

behavior) ว่าพฤติกรรมผู้บริโภคนั้นเป็นการกระท าของบุคคลใดบุคคลหนึ่งที่มีความเกี่ยวข้องโดยตรง

กับการกระท าและจัดหามาเพื ่อให้ได้มาซึ ่งการใช้สินค้าและผลิตภัณฑ์บริการ ทั ้งนี ้ยังหมายถึง 

กระบวนการในการตัดสินใจ และการกระท าของบุคคลที่เกี่ยวกับการซื้อและการใช้สินค้าและบริการ 

ดังนั้นจึงสามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่าพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior) จะหมายความว่า 

พฤติกรรมผู้บริโภคนั้นเป็นการแสดงออกของแต่ละบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องโดยตรงในการใช้สินค้า
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และบริการทางเศรษฐกิจ อีกทั ้งยังรวมไปถึงกระบวนการตัดสินใจที ่จะมีผลต่อการแสดงออก  

ของบุคคลต่างๆ ซึ่งแตกต่างกันออกไปแล้วแต่ปัจเจก  

ในขณะที่ Kollat and Blackwell (1968) ได้ก าหนดความหมายของพฤติกรรม

ผู้บริโภค ว่าเป็นการกระท าที่เกี่ยวข้องกับการจัดหา การได้มา และการใช้สินค้าและบริการ โดยบุคคล

หนึ่งคนใด รวมถึงกระบวนการตัดสินใจที่เกิดข้ึนก่อนและมีบทบาทในการก าหนดกิจกรรมเหล่านั้น 

1.1.2 โมเดลพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior Model) เป็นการศึกษา 

ถึงเหตุจูงใจที่ท าให้ซื้อสินค้า (Kotler & Keller, 2016) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.1 แบบจ าลองพฤติกรรมผู้บริโภค (Model of Consumer Behavior)  

ที่มา: Kotler and Keller (2016) 

องค์ประกอบของโมเดลผู ้บร ิโภคประกอบด้วยองค์ประกอบดังนี ้ ส ิ ่งกระตุ้น 

(Stimulus) อาจเกิดขึ้นเองจากภายในร่างกาย ( Inside stimulus) และสิ่งกระตุ้นจากภายนอก 

(Outside stimulus) นักการตลาดจะต้องสนใจและจัดการสิ่งกระตุ้นภายนอก เพื่อให้ผู้บริโภคเกิด

ความต้องการผลิตภัณฑ์ โดยสิ่งกระตุ้นภายนอกประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 

1) สิ่งกระตุ้นจากการตลาด (Marketing stimulus) เป็นสิ่งกระตุ้นที่นักการตลาด

หรือผู้ประกอบการสามารถควบคุมและต้องจัดให้มีขึ้น เป็นสิ่งที่เกี่ยวข้องกับส่วนผสมทางการตลาด 

(Marketing mix) ประกอบด้วย 

Marketing 

Stimuli 

+ ผลิตภัณฑ์และบริการ 
+ ราคา 
+ การจำหน่าย 
+ การสื่อสาร 

Other Stimuli 

+ เศรษฐกจิ 
+ เทคโนโลย ี
+ การเมอืง 
+ วัฒนธรรม 

Consumer 

psychology 

+ แรงจูงใจ 
+ การรับรู ้
+ การเรียนรู ้
+ความทรงจำ 

Consumer 

Characteristic 

+ วัฒนธรรม 
+ สังคม 
+ตัวบุคคล 
 

Buying decision 

Process 

+ การรับรู้ปัญหา 
+การคน้หาขอ้มูล 
+ การประเมินทางเลือกการ
ตัดสินใจซ้ือ 
+ พฤตกิรรมหลังการซ้ือ 

Purchase 

Decision 

+ การรับรู้ปัญหา 
+ การค้นหาขอ้มูล 
+ การประเมินทางเลือกการ
ตัดสินใจซ้ือ 
+ พฤตกิรรมหลังการซ้ือ 
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ก. สิ่งกระตุ้นด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เช่น การให้ผู้บริโภคประทับใจแต่แลกเห็นผ่านการออกแบบ

ผลิตภัณฑ์ ให้สะดุดตา สวยงามเพ่ือกระตุ้นควาต้องการผู้บริโภค 

ข. สิ่งกระตุ้นด้านราคา (Price) เช่น การก าหนดราคาสินค้าให้มีความเหมาะสมกับ

ผลิตภัณฑ์โดยต้องค านึงถึงกลุ่มผู้บริโภคเป้าหมายเป็นหลัก 

ค. สิ่งกระตุ้นด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Distribution หรือ Place) เช่น จัด

จ าหน่ายผลิตภัณฑ์และบริการให้ทั่วถึงเพื่อให้มีความสะดวกในการเข้าถึงตัวผลิตภัณฑ์และบริการแก่

ผู้บริโภค 

ง. สิ่งกระตุ้นด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เช่นการจัดท าโฆษณาอย่าง

สม ่าเสมอ การใช้ความพยายามของพนักงานขายผ่านโปรโมชั่นต่างๆ อาทิ การลด แลก แจก แถม 

รวมถึงการสร้างความสัมพันธ์อันดีกับบุคคลทั่วไป สิ่งเหล่านี้ล้วนเป็นสิ่งที่กระตุ้นความต้องการในการ

ซื้อของผู้บริโภคท้ังสิ้น 

2) สิ่งกระตุ้นอื่นๆ (Other Stimulus) เป็นสิ่งที่กระตุ้นความต้องการผู้บริโภคที่อยู่

ภายนอกองค์กร ซึ่งสิ่งกระตุ้นนี้จะไม่สามารถควบคุมได้ โดยสิ่งกระตุ้นเหล่านี้ ได้แก่ 

ก. สิ่งกระตุ้นทางเศรษฐกิจ (Economic) เช่น ภาวะเศรษฐกิจ ระดับรายได้ของ

ผู้บริโภค อัตราดอกเบี้ยนโยบาย เป็นต้น 

ข. สิ่งกระตุ้นทางเทคโนโลยี (Technological) เช่น ระบบบาร์โค้ด ระบบการจัดเก็บ

อาหาร ระบบการกระจายสินค้า 

ค. สิ่งกระตุ้นทางกฎหมายและการเมือง (Law and political) เช่น นโยบายยกเว้น

ภาษี โครงการลดหย่อนภาษีต่างๆ อัตราการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของภาษีเงินได้ส่วนบุคคล 

ง. สิ่งกระตุ้นทางวัฒนธรรม (Cultural) เช่น ค่านิยมในเทศกาลต่างๆ จะมีผลกระตุ้น

ให้ผู ้บริโภคเกิดความต้องการซื้อสินค้าในเทศกาลนั้นมากขึ้น อาทิ ทองค าในช่วงตรุษจีน ขนมไหว้

พระจันทร์ในช่วงเทศกาลวันไหว้พระจันทร์ น ้าอบในช่วงสงกราน เป็นต้น 

3) ลักษณะของผู ้ซ ื ้อ (Buyer’s Characteristic) เป็นปัจจัยด้านจิตวิทยาปัจจัย

ภายนอก (External factors) ลักษณะของผู้ซื้อเกิดจากอิทธิพลที่มีที่มาจากปัจจัยต่างๆ อาทิ ปัจจัย

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ ปัจจัยลักษณะทางภูมิศาสตร์ ปัจจัยด้านวัฒนธรรม ปัจจัยด้านสังคม  
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1.2 ทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภคผู้สูงอายุ  

พฤติกรรมผู้บริโภคผู้สูงอายุนั้นเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลอย่างมากต่อคุณลักษณะของ

ความต้องการต่อที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ โดยพฤติกรรมดังกล่าวนี้แสดงถึงพฤติกรรมด้านที่อยู่

อาศัยทั่วไปส าหรับผู้สูงอายุ เนื่องจากผู้สูงอายุในตลาดที่อยู่อาศัยนั้นมีความต้องการที่แตกต่างกัน โดย

กลุ่มผู้สูงอายุนั้นมีความเต็มใจที่จะใช้ประโยชน์จากบริการเสริมต่างๆของที่อยู่อาศัย มีพฤติกรรมการ

ย้ายที่อยู่อาศัย ซึ่งความต้องการการสนับสนุนทางสังคมและความต้องการและอื่น ๆ เป็นหนึ่งใน

ปัจจัยส าคัญส าหรับการตัดสินใจ (Hooimeijer, 2007) ซึ่งความต้องการที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกัน

เหล่านี้ จึงเป็นจุดเริ ่มต้นในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ เพื่อตอบสนองความ

ต้องการ และสามารถช่วยในการร่วมสร้างนโยบายเกี่ยวกับการจัดหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุให้

เหมาะสมทั้งในระยะสั้นและระยะยาว (Jong, et al., 2018)  

พฤติกรรมผู ้บร ิโภคคือพฤติกรรมของผู ้บร ิโภคที ่เก ี ่ยวข้องกับการซื ้อส ินค้า  

การใช้ผลิตภัณฑ์และบริการ โดยผ่านกระบวนการแลกเปลี่ยนที่ผู้บริโภคต้องมีการตัดสินใจทั้งก่อน

และหลังกระท าดังกล่าว ซึ่งผู ้บริโภคในที่นี ้คือ "บุคคลผู้ซึ ่งมีสิทธิในการได้มาและใช้ไปซึ่งสินค้า  

และบริการที่ได้มีการเสนอขายโดยผู้ประกอบการและสถาบันทางการตลาด" จากความหมายดังกล่าว

สามารถตีความได้ว่า ทุกคนต่างก็สามารถเป็นผู้บริโภค แต่ว่าไม่จ าเป็นที่ทุกคนจะต้องเป็นผู้บริโภค

สินค้าอย่างเดียวกัน ผู้บริโภคนั้นอาจต้องการสินค้าที่ไม่มีการเสนอขายโดยผู้ประกอบการ  ซ่ึงความ

ต้องการนี้สามารถได้รับการแก้ไขปรับเปลี่ยนให้พึงพอใจได้ ถ้าหากหน่วยอุปทานอันได้แก่ ภาครัฐ

หรือผู้ประกอยการเอกชนได้ตระหนักถึงความต้องการของหน่วยอุปสงค์นั้น และท าการผลิตสินค้า

หรือบริการที่จ าเป็นได้ ดังนั้นผู้บริโภคจึงเป็นหัวใจส าคัญของพฤติกรรมผู้บริโภค เมื่อเข้าใจผู้บริโภค

แต่ละหน่วยในแง่ของความต้องการที ่อยากบริโภค กระบวนการทางความคิด ความประทับใจ  

ปัญหา และการกระท า จะท าให้ทราบถึงพฤติกรรมผู้บริโภคได้ (ศุภร เสรีรัตน์, 2540) 

โดยทั่วไปพฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภคไม่ว่าจะเป็นระดับบุคคลหรือระดับครัวเรือน 

ที่ซื ้อสินค้าหรือบริการส าหรับการบริโภคจะมีความแตกต่างกันตามอายุ รายได้ ระดับการศึกษา  

และรสนิยม (Kotler, 2003) ดังนั้นการศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภคจะช่วยอธิบายให้เกิดความรู้ ความ

เข้าใจเกี่ยวกับผู้บริโภคดียิ่งขึ้น (พิบูล ทีปะปาล, 2543) ความรู้เกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภคเป็นปจัจัย

ที่ส าคัญต่อความส าเร็จในการวิเคราะห์อุปสงค์ ความต้องการ ทัศนคติ และพฤติกรรมของผู้บริโภค

อย่างถ่องแท้ เพื่อหาข้อมูลคุณลักษณะต่าง ๆ มาก าหนดสร้างเป็นเครื่องมือทางการตลาด รวมถึง 

การก าหนดราคาสินค้าให้สอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายการที่ผู้บริโภคจะท าการซื้อสินค้าชนิดใดชนิด
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หนึ่งในขณะใดขณะหนึ่ง ย่อมจะขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ เช่น รสนิยมของผู้บริโภคในสังคม 

(taste) ระดับรายได้ผู้บริโภค (income) จ านวนประชากร (population) ราคาของสินค้าชนิดนั้น 

(price) ราคาของสินค้าชนิดอื ่นที ่เกี ่ยวข้องกับสินค้าที ่ว ิเคราะห์ (price of related goods)  

และปัจจัยอื่นๆที่เก่ียวข้อง (นราทิพย์ ชุติวงศ์, 2526) 

2.  แนวคิดเกี่ยวกับอรรถประโยชน์และความเต็มใจจ่าย 

2.1 แนวคิดอรรถประโยชน์  

การตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร์ (Economic Decision Making) เป็นเครื่องมือ 

ที่น ามาใช้ในการพิจารณาและไตร่ตรองเพื่อตัดสินใจในทางเลือกที่หลากหลายที่ผู้บริโภคก าลังเผชิญ

หรือเพื่อเลือกกระท าในกิจกรรมต่างๆ ของผู้บริโภคโดยเป็นการน าแนวคิดเพื่อการตัดสินใจและเลือก

อย่างมีเหตุผล (Rational Choice) และแนวคิดปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อปริมาณเสนอซื้อสินค้าหรืออุปสงค์

ความต้องการบริโภคต่อสินค้าและบริการ มาใช้ในกระบวนการประมวลตัดสินเลือกบริโภคดังกล่าว  

มีวัตถุประสงค์เพื่อมุ่งตอบสนองต่อเป้าหมายหรือความชอบของตนเอง โดยถือเกณฑ์ทางเศรษฐกิจ

ภายใต้การจัดล าดับแต่ละทางเลือกในรูปของประโยชน์และความพึงพอใจที ่ได้ร ับ  เพื ่อที ่จะ 

หาทางเลือกที่ดีที่สุดให้แก่ตนเอง (Anand, 1993) ในการก าหนดองค์ประกอบของการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร์ของผู้บริโภคสามารถก าหนดได้จาก 5 องค์ประกอบดังต่อไปนี ้ รสนิยม (Tastes)  

ความคาดหวัง (Expectation) ราคาสินค้าและบริการ (Product and Service Price) สิ่งอ านวย

ความสะดวก (Fac i l i t ies )  และส ินค ้ าทดแทนและส ินค ้ าประกอบ (Subst i tute and 

Complementary Goods) (นราทิพย์ ชุติวงศ์, 2540) ดังนั้นการที่หน่วยอุปสงค์ ผู้ประกอบการมี

องค์ประกอบต่างๆ เหล่านี้จะเป็นหนทางน าไปสู่การสร้างอรรถประโยชน์ที่ผู้บริโภคต้องการได้ 

อรรถประโยชน์ของผู้บริโภค (Consumer Utility) เป็นความพึงพอใจหรือคุณค้า 

ที่ผู้บริโภคได้ท ากาประเมินหลังจากการซื้อสินค้าหรือใช้บริการจากผู้ประกอบการ โดยอรรถประโยชน์

จะมากหรือน้อยเพียงใดขึ ้นอยู ่กับระดับความต้องการของผู ้บริโภคที ่มีต่อสินค้าและบริการ  

ของผู้ประกอบการนั้น ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการต้องให้ความส าคัญเพราะการสร้างอรรถประโยชน์

ให้แก่ผู้บริโภคนั้นจะท าให้เกิดรายได้แก่ธุรกิจ โดยธุรกิจต้องสร้างอรรถประโยชน์ให้แก่ผู้บริโภคทั้งด้าน

รูปร่าง ราคา สถานที่ เวลา และความเป็นเจ้าของ (อเนก สุวรรณบัณฑิต และภาสกร อดุลพัฒนกิจ, 

2548) อรรถประโยชน์ของนั้นสามารถแบ่งออกเป็น 5 ด้านดังนี้ อรรถประโยชน์ด้านผลิตภัณฑ์ 

(Product Utility) อรรถประโยชน์ด ้านราคา (Price Utility) อรรถประโยชน์ด ้านสถานที่   
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(Place Util ity) อรรถประโยชน ์ด ้านการส ่งเสร ิมแนะน  าบร ิการ (Promotion Util ity)  

และอรรถประโยชน์ด้านงานบริการ (Service Utility) (จิระภรณ์ ตันติชัยรัตนกูล, 2557) ดังนั้น 

การรับรู้ถึงปัจจัยที่ก่อให้เกิดอรรถประโยชน์ของผู้บริโภคจะท าให้ผู้ประกอบการทราบว่าควรพิจารณา

ที่ปัจจัยใดบ้างในการที่จะท าการพัฒนาปรับปรุง แก้ไข และหาทางป้องกันปัญหาต่างๆ ที่จะกระทบ  

ต่อความพึงพอใจของผู้บริโภคที่อาจจะเกิดขึ้นได้ เพื่อลดความรู้สึกไม่พึงประสงค์ของผู้บริโภคให้น้อย

ที่สุด และเพ่ิมความพึงพอใจของผู้บริโภคสูงสุด (ฉัตยาพร เสมอใจ, 2547) 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพที่ 2.2 โมเดลของการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตรและอรรถประโยชนของลูกคา 

2.1.1 การตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร์  

การตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร์ (Economic Decision Making) หมายถึง เครื่องมือ

ที่น ามาใช้ในการพิจารณาและไตร่ตรองเพื่อตัดสินใจในทางเลือกที่หลากหลายที่ผู้บริโภคก าลังเผชิญ

หรือเพื ่อเลือกกระท าในกิจกรรมต่างๆของผู ้บริโภค โดยเป็นการน าแนวคิดการตัดสินใจเลือก  

อย่างมีเหตุผล (Rational Choice) และแนวคิดปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อปริมาณเสนอซื้อสินค้า บริการ

หรืออุปสงค์ต่อสินค้าและบริการ มาใช้ในกระบวนการคิดดังกล่าว มีวัตถุประสงค์มุ ่งตอบสนอง  

ต่อเป้าหมายหรืออรรถประโยชน์ของตนเอง โดยถือเกณฑ์ทางเศรษฐกิจภายใต้การจัดล าดับแต่ละ

ทางเลือกในรูปของประโยชน์และความพึงพอใจที่ได้รับเพ่ือที่จะหาทางเลือกท่ีดีที่สุดและสามารถสร้าง

อรรถประโยชน์ให้แก่ตนเองสูงสุด ประกอบด้วย (Anand, 1993) 

1) ราคาสินค้าและบริการ (Product and Service Price) หมายถึง มูลค่า

และระดับของราคาของสินค้าและบริการที่ผู้บริโภคยินดีจ่ายเพ่ือซื้อสินค้าและบริการต่อหน่วยในราคา

ที่ไม่เกินกว่ามูลค่าความพอใจหรืออรรถประโยชน์ที่ผู้บริโภคจะได้รับจากสินค้าหน่วยนั้น 

การตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร์ (EDM) 

1. ความคาดหวัง (EPT) 

2. รสนิยม (TSE) 

3. ราคาสินค้าและบริการ (PAS) 

4. สินค้าทดแทนและสินค้าประกอบ (SAC) 

5. สิ่งอ านวยความสะดวก (FAC) 

อรรถประโยชนของลูกคา (CU) 

1. ดานผลติภณัฑ(PDU) 

2. ดานราคา (PRU) 

3. ดานสถานที่ (PLU) 

4. ดานการสงเสรมิแนะน าบริการ (PMU) 

5. ดานงานบริการ (SU) 
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2) รสนิยม (Taste) หมายถึง ความนิยมชมชอบหรือความพอใจส่วนตัว 

ของผู้บริโภคในการเลือกบริโภคสินค้าและการใช้บริการ ซึ่งสามารถแปรเปลี่ยนได้ตลอดเวลา 

3) ความคาดหวัง (Expectation) หมายถึง อุปสงค์ความต้องการในสิ่ง 

ที่ผู ้บริโภคท าการคาดการณ์หรือคาดคะเนไว้ล่วงหน้าและหวังจะได้รับจากการเลือกบริโภคสินค้า  

หรือใช้บริการ 

4) สินค้าทดแทนและสินค้าประกอบ (Substitute and Complementary 

Goods) หมายถึง การพิจารณาเปรียบเทียบระดับราคาและคุณภาพของสินค้าและบริการจากสินค้า

และบริการที่ผู้บริโภคจะได้รับโดยมีลักษณะใกล้เคียงกันโดยสามารถน ามาใช้ทดแทนหรือใช้ประกอบ

กันได้โดยให้อรรถประโยชน์ไม่ต่างกันมากนัก 

5) สิ่งอํานวยความสะดวก (Facilities) หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของ

อาคารสถานที่ อุปกรณ์ เครื่องมือ รวมทั้งสาธารณูปการต่างๆ ของผู้ประกอบการที่ช่วยอ านวย  

ความสะดวกหรือท าให้การประกอบกิจกรรมต่างๆ ของผู้บริโภคกระท าได้ง่ายและรวดเร็ว 

2.1.2 อรรถประโยชน์ขอผู้บริโภค 

อรรถประโยชน์ของผู ้บร ิโภค (Customer Utility) หมายถึง ความพึงพอใจ 

หรือคุณค่าที ่ผ ู ้บร ิโภคได ้ท  าการประเมินหลังจากการซื ้อส ินค้าเพื ่อบร ิโภคหรือใช ้บร ิการ  

จากผู้ประกอบการ โดยอรรถประโยชน์จะมากหรือน้อยเพียงใดจะขึ้นอยู่กับระดับความต้องการ  

ของผู้บริโภคที่มีต่อสินค้าและบริการของผู้ประกอบการ ซึ่งเป็นเหตุที่ผู้ประกอบการหรือหน่วยธุรกิจ

ต้องให้ความส าคัญเพราะการสร้างอรรถประโยชน์ให้แก่ผ ู ้บริโภคนั ้นจะท าให้เกิดรายได ้แก่

ผู้ประกอบการ โดยผู้ประกอบการต้องสร้างอรรถประโยชน์ให้แก่ผู้บริโภคทั้งด้านรูปลักษณ์ สินค้า 

ระดับราคา สถานที่ ช่วงเวลา และความเป็นเจ้าของ ประกอบดัวย (อเนก สุวรรณบัณฑิต และภาสกร 

อดุลพัฒนกิจ, 2548) 

1) อรรถประโยชน์ด้านผลิตภัณฑ์ (Product Utility) หมายถึง ความพึงพอใจ 

ที่ผู้บริโภคประเมินตัดสินจากความคาดหวังขั้นพื้นฐานของผู้บริโภคที่ผู้ประกอบการจะต้องตอบสนอง

ให้ได้ซึ่งเกณฑ์ที่ผู้บริโภคใช้ในการวัดมาจากสิ่งที่จับต้องได้มองเห็นได้ในการบริการโดยต้องมีความ

น่าเชื่อถือ มีการรับประกัน และความเอาใจใส่ มีการสร้างเสริมคุณภาพของผลิตภัณฑ์และบริการ

ส าหรับผู้บริโภคอย่างต่อเนื่อง 
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2) อรรถประโยชน์ด้านราคา (Price Utility) หมายถึง ความพึงพอใจ 

ที่ผู้บริโภคประเมินจากคุณภาพของสินค้าและรูปแบบของงานบริการที่ผู้บริโภคได้รับ เทียบกับราคา

ค่าสินค้าและบริการที่ผู้บริโภคต้องจ่ายออกไปตามความเหมาะสมของคุณภาพสินค้าและการบริการ 

และความเต็มใจที่จะจ่ายของผู้บริโภค 

3) อรรถประโยชน์ด้านสถานที่ (Place Utility) หมายถึง ความพึงพอใจ 

ที่ผู้บริโภคมอบให้จากสถานที่ที่พวกเขาเลือกใช้บริการ ซึ่งครอบคลุมถึงความสะดวกในการเข้าถึง  

การจัดพื ้นที ่ใช้สอย และความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ทั ้งในแง่ของความสวยงาม  

และการออกแบบตกแต่ง 

4) อรรถประโยชน์ด้านการส่งเสริมแนะนําบริการ (Promotion Utility) 

หมายถึง ความพึงพอใจที ่ผู ้บริโภคได้ร ับจากการรับข้อมูลเชิงบวกเกี ่ยวกับคุณภาพของสินค้า  

และบริการจากพนักงาน รวมถึงภาพลักษณ์ของบริการที่เผยแพร่ผ่านสื่อต่างๆ นอกจากนี้ยังรวมถึง

สิทธิพิเศษที่ผู้ประกอบการมอบให้แก่ผู้บริโภค 

5) อรรถประโยชน์ด้านงานบริการ (Service Utility) หมายถึง ความพึงพอใจ  

ที่ผู้บริโภคประเมินจากประสิทธิภาพรวมของการจัดการบริการ ทั้งในส่วนของบุคลากร การตอบสนอง

ต่อความต้องการและการเอาใจใส ่ท ี ่ผ ู ้ประกอบการมอบให้ผ ู ้บร ิโภค รวมถึงความคล่องตัว  

และประสิทธิภาพของกระบวนการจัดการ และการน าเทคโนโลยีมาใช้ร่วมกับการบริการ 

2.2 แนวความคิดและการประเมินมูลค่าโดยราคาเงา  

แนวคิดราคาเงาเป็นแนวคิดที่มาจากแนวคิดเรื่องความเต็มใจจ่าย (Willingness to 

pay) ซึ่งความเต็มใจจ่ายเป็นแนวคิดที่อธิบายถึงความต้องการหาเป้าประสงค์ที่จะบริโภคสินค้าหรือ

บริการชนิดนั้นๆในระดับราคาต่าง ๆ กันของสินค้าหรือบริการชนิดนั้นๆ เพ่ือบริโภค ณ ช่วงเวลาหนึ่ง 

โดยการที่ผู้บริโภคมีความยินดีหรือความเต็มใจพร้อมจ่ายส าหรับค่าสินค้าหรือบริการนั้นว่ามีมากน้อย

เท่าใด จะขึ้นอยู่กับการตระหนักในการให้คุณค่าของสินค้าและบริการแต่ละหน่วยว่าจะให้ ความชื่นชอบ 

 (Preference) หรืออรรถประโยชน์ (Utility) ว่าได้รับจากการที่บริโภคสินค้าหรือบริการชนิดนั้น

อย่างไร ขณะเดียวกันการที่ผู ้บริโภคสามารถบริโภคจับจ่ายสินค้าหรือบริการชนิดนั้นได้หรือไม่ 

ย่อมขึ้นอยู่กับความสามารถที่จะจ่าย (Ability to pay) มูลค่าสินค้าหรือบริการในจ านวนที่ต้องการ

นั้นด้วย (ภราดร ปรีดาศักดิ์, 2556) เช่น ผู้บริโภคที่มีความตระหนักถึงวิกฤติสิ่งแวดล้อมจะเต็มใจ
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จ่ายเงินเพื่อซื้อสินค้าที่ช่วยอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมมากกว่าสินค้าทั่วไปแม้จะมีราคาที่สูงกว่าสินค้าทั่วไป

อาทิ หลอดกระดาษ ถุงผ้า ขวดน ้าย่อยสลายได้จากไบโอพลาสติก (Chan & Lau, 2000) 

ความเต็มใจที่จะจ่ายจึงหมายถึงความยินดีหรือความเต็มใจของผู้บริโภคที่พร้อม  

จะช าระค่าสินค้าหรือบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง ทั้งนี้ ระดับราคาท่ีผู้บริโภคยินดีจะช าระจะขึ้นอยู่กับการ

ประเมินมูลค่าของสินค้าและบริการนั ้น ๆ โดยผู ้บริโภค (ภราดร ปรีดาศักดิ์ , 2549) ดังนั ้น ความเต็มใจ 

ที่จะจ่ายในการตัดสินใจเข้ารับบริการจากธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุนั้น จึงเป็นการแสดงออกถึงมูลค่า

สูงสุดที่มีความยินดีที่จะจ่ายส าหรับซื้อหน่วยอาศัยและค่าใช้บริการของกลุ่มตัวอย่าง โดยการประเมิน

เป็นตัวเงินที่ยอมสะท้อนถึงการแลกกับผลประโยชน์จากการตัดสินใจเข้ารับบริการด้วยความสมัครใจ

ของผู้บริโภค (กนกวรรณ กมลจารุพิศุทธิ์, 2554) 

การประเมินมูลค่าโดยราคาเงา จะเป็นการประเมินมูลค่าท่ีมักจะถูกใช้อ้างถึงอย่างใด

อย่างหนึ่งได้แก่ 1) มูลค่าตลาดที่แท้จริง อาทิ ราคาของหุ้นหรือกองทุนในตลาดเงิน แม้ว่าจะเขียนไว้

ว่าหน่วยลงทุนนั้น ๆ มีมูลค่าที่ 1 เหรียญก็ตาม แต่ราคาเงาอาจเป็นอีกมูลค่าซึ่งไม่ใช่ราคาที่เขียน  

หรือแสดงไว้ หรือ 2) การก าหนดมูลค่าเป็นตัวเงินของสินค้าหรือบริการที่ซื ้อขาย ซึ่งไม่สามารถ

ก าหนดค่าได้เนื่องจากไม่มีราคาตลาด แต่จ าเป็นต้องมีมูลค่าเพื่อการท าการประเมินการวิเคราะห์

ต้นทุนก าไร (cost-benefit analysis) ซึ่งในการท าวิจัยมักจะพบเห็นประเด็นในกรณีข้อที่ 2 มากกว่า 

โดยเป็นกรณีที่เก่ียวข้องกับการประเมินมูลค่าโดยราคาเงาที่มักจะใช้ก าหนดค่าให้กับสินค้าท่ีไม่ค่อยได้

มีการซื้อขายในตลาด เช่น ต้นทุนการผลิต หรือ สินทรัพย์ที่จับต้องไม่ได้ (intangible assets) 

3.  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

จากการปริทรรศน์วรรณกรรมที่ผ่านมาชี้ให้เห็นว่าการหาราคาเงาและคุณลักษณะ

สามารถหาได้หลายวิธี การใช้วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมในการวิจัยเป็นวิธีที่ง่ายและไม่ซับซ้อน

ในการศึกษาวิจัยและเวลาได้มากกว่าการใช้วิธีอื่น และเป็นวิธีที่มีความหยืดหยุ่นส าหรับที่จะน าไปใช้

ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ใหม่ให้ตอบโจทย์อุปสงค์ของตลาด โดยที ่ย ังคงความแม่นย า  

ของผลการวิจัยได้ในระดับหนึ่ง นอกจากนี้การใช้วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมนั้น มีข้อดีอีกข้อ

คือวิธีนี้มีการถ่วงดุล (Tradeoffs) ระหว่างคุณลักษณะ ที่สามารถวัดความซื่นชอบของแต่ละบุคคลได้ 

รวมถึงสามารถจัดกลุ่มและเป็นวิธีที่สามารถจะจ าลองสถานการณ์การเลือกบริโภคสินค้าในชีวิตจริง

ได้ออกมาดีและแม่นย า (Stevens, et al., 2000) 
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โดยในงานวิจัยที่ผ่านมาที่ได้มีการวิจัยมาซึ่งท าการศึกษาความเต็มใจที่จะจ่าย มีทั้ง

การสอบถามแบบทางตรงและการสอบถามแบบทางอ้อมด้วยการใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมมา

ประยุกต์ใช้ (CA) เพื่อหาค าตอบในการศึกษา ซึ่งใช้การสอบถามทางตรงโดยจะนิยมใช้ในการหา 

ความเต็มใจที่จะจ่ายในสถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่ง แต่การสอบถามทางอ้อมด้วยการใช้วิธีการ

วิเคราะห์องค์ประกอบร่วมนั้นจะเป็นการหาความเต็มใจที่จะจ่ายจากคุณลักษณะของผลิตภัณฑ์ใหม่ 

หรือผลิตภัณฑ์ในตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลงคุณลักษณะไปต่างจากเดิม งานวิจัยนี้เป็นการศึกษา

คุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง ที่ยังไม่มีในตลาด เป็นผลิตภัณฑ์ใหม่จึงได้มีการ

ทบทวนวรรณกรรมวิธีการหาคุณลักษณะและควมเต็มใจจ่ายด้วยการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม  

การหาราคาเงา และแบบจ าลองการถดถอยลอจิสติกแบบต่อเนื่องว่าสามารถมาใช้ในการหาความเต็ม

ใจที่จะจ่ายที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องได้หรือไม่  โดยการก าหนดคุณลักษณะย่อย 

ด้านต่าง ๆ มาประกอบกันเป็นลักษณะของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง เพ่ือให้ผู้บริโภค

ถ่วงดุลคุณลักษณะและสามารถวัดความชื่นชอบของแต่ละบุคคลได้  

Joseph and Hollett (1992) ท าการศึกษาในประเทศแคนาดาเพ่ือหาลักษณะบ้าน

ส าหรับวัยเกษียณในชนบทในมุมมองของผู้ขายและผู้ซื ้อด้วยวิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม 

(Conjoint analysis) ผลการวิเคราะห์ความพึงพอใจที่อยู่อาศัยวัยเกษียณพบว่า อรรถประโยชน์ด้าน

สถานที่ตั้งแสดงให้เห็นว่า แม้ว่าชุมชนขนาดเล็กจะค่อนข้างเป็นที่ต้องการน้อยกว่าผู้อยู่อาศัยในชุมชน

ขนาดใหญ่กว่าอย่างหมู ่บ้าน Arthur แต่ผู ้ที ่อาศัยอยู ่ในเมือง Nichol Township มีความชอบ 

และคามต้องการที่จะเกษียณอายุและเลือกที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านหรือเมืองตนเองมากกว่า ซึ่งผลลัพธ์

นี้ให้การสนับสนุนด้านอุปสงค์ที ่อยู ่อาศัยในท้องถิ ่น ส าหรับความขัดแย้งผลของที ่ผู ้อยู ่อาศัย  

ในประเทศมองซึ ่งสนใจไปที่หมู ่บ้านหรือเมืองเมื ่อเกษียณอายุว่าต้องเป็นชุมชนขนาดใหญ่นั้น  

สิ่งนี้มักมีสาเหตุมาจากความน่าดึงดูดใจของการบริการที่ครบครันในเมืองส าหรับครัวเรือนสูงอายุ  

ที่ต้องการรักษาความเป็นอิสระ (Joseph & Fuller, 1991) แต่การวิเคราะห์ของงานวิจัยนี้เสนอแนะ

ว่าอรรถประโยชน์นี้ขึ้นอยู่กับรูปแบบที่อยู่อาศัยพอๆ กับการพิจารณาเรื่องสถานที่ตั้ง จึงแนะน าว่า

การจัดท าโครงการหมู่บ้าน/เมืองเมื่อเกษียณอายุควรสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผ้สูงอายุเป็นบ้านที่มี

ขนาดเล็กลงเพราะเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจซื้อ 

   Wai and Wei (2010) ได้ท าการศึกษาที่อยู่อาศัยและลักษณะของบ้านในมาเลเซีย 

ที่เป็นที่ชื่นชอบส าหรับผู้สูงอายุด้วยวิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint analysis) ซึ่งใช้วิธี
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เดียวกันกับ Poot (2011) ใช้วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint analysis) ในการศึกษา

พฤติกรรมการเลือกบ้านของผู้ซื้อด้วยเกณฑ์คุณภาพและปริมาณในประเทศเนเธอแลนด์ 

ส าหรับการใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมนั้น ในการวิเคราะห์ความชื่นชอบ 

ของผู้บริโภคเพื่อหาคุณลักษณะของที ่อยู่อาศ ยรูปแบบคอนโดมิเนียมใหม่ในพื้นที่เมืองฮานอย  

ของกลุ่มวัยรุ่น ประเทศเวียดนาม พบว่า ส่วนใหญ่ของผู้บริโภคกลุ่มนี้จะให้ความส าคัญกับปัจจัย 

ระดับราคา บริษัทผู ้ผลิตหรือชื ่อเสียงของผู ้ประกอบการ ค่าธรรมนียมส่วนกลาง และคุณภาพ  

ของอาคารคอนโดมิเนียม โดยผู้บริโภคกลุ่มวัยรุ่นจะไม่เต็มใจจ่ายเพิ่มส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวก

ส่วนกลาง หรือบริการเสริมอื ่น ๆ แต่จะท าให้ผู ้บริโภคกลุ ่มนี ้มีอรรถประโยชน์เพิ ่มขึ ้นซึ ่งเป็น

อรรถประโยชน์ที่มิใช่ตัวเงิน โดยส่วนใหญ่มักจะไม่ได้ให้น ้าหนักความส าคัญกับเรื่องการวางผังของ

คอนโดมิเนียม แต่กลับให้ความส าคัญกับเรื่องราคามากที่สุด ซึ่งที่ปัจจัยด้านราคามีความสัมพันธ์กับ

เรื่องท าเลที่ตั้งและขนาดของห้องพัก (Lan, 2011) ในการก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ผู้วิจัยจึงต้องการ

ศึกษาว่าหากเป็นผู้ที่ก าลังจะเป็นกลุ่มผู้สูงอายุในกรุงเทพฯ จะมีความชื่นชอบคุณลักษณะของที่อยู่

อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องอย่างไร 

Lee and Kim (2015) วิเคราะห์อรรถประโยชน์ในที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุของผู้ซื้อ 

ในแต่ละกลุ่มย่อยของเกาหลีใต้ พบว่าแม้ตลาดจะมีการผลิตที ่อยู่อาศัยจ านวนมากในเกาหลี ใต้ 

แต่ที ่อยู ่อาศัยที ่มีขายในตลาดเป็นที ่อยู ่อาศัยที ่มีลักษณะเดียวกัน ซึ ่งอาจไม่สามารถแสดงถึง  

ความต้องการที่แท้จริงของผู้อยู่อาศัยได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับในกลุ่มผู้สูงอายุ จึงได้มีการศึกษา

เพื่อให้สามารถระบุคุณลักษณะที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคกลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องการและสามารถเข้าถึงได้ 

และเพื่อตรวจสอบว่าการวิเคราะห์แบบกลุ ่มสามารถระบุกลุ ่มของผู้พักอาศัยที ่มีความต้องการ 

ที ่อยู ่อาศัยที ่สามารถเข้าถึงได้ที ่คล้ายกันหรือไม่ เมื ่อใช ้ว ิธ ีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม  

(Conjoint analysis) ของผู้สูงอายุในอนาคต สามารถร่วมกันพิจารณาคุณลักษณะที่สามารถเข้าถึง

และตอบสนองได้ตรงความต้องการ โดยมีคุณลักษณะต้นทุนที่ในการศึกษานี้รวมทั้งสิ้น 4 ประเภท 

(การเข้าถึง ความปลอดภัย ความสะดวก ต้นทุน) และประกอบด้วยคุณสมบัติ 7 ประการ  

ได้แก่ ความกว้างของทางเดินที่เหมาะสมและชัดเจน ความต่างของระดับพื้นที่ม่มากไป การติดตั้ง  

ราวจับ การติดตั้งลิฟต์  วัสดุพื้นที่พื้นผิวไม่ลื่น สัญญาณเตือนภัย อุปกรณ์ควบคุมจากทางไกลหรือ 

(IoT) และให้ผู้ตอบแบบสอบถามท าการเลือก 2 ระดับส าหรับแต่ละคุณลักษณะ ท าการรวบรวม

แบบสอบถามโดยใช้วิธีการส ารวจแบบสอบถาม ผลการวิจัยนี้ได้แบ่งเป็น 4 กลุ่มส าหรับตลาดย่อย 

ที่อยู่อาศัยแต่ละแห่ง พบว่าส าหรับกรณีบ้านเดี่ยวคนกลุ่มหนึ่งนิยมติดตั้ งลิฟต์เป็นอย่างยิ่ง ผลลัพธ์นี้
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ชี้ให้เห็นว่าการปรับแต่งที่อยู่อาศัยให้ดีขึ้นสามารถดึงดูดผู้อยู่อาศัยผู้สูงอายุได้มากขึ้น โดยหากน าผล

การศึกษาไปใช้จะท าให้ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุเข้าถึงได้แม้จะมีข้อจ ากัดด้านต้นทุนซึ่งสามารถปรับเปลี่ยน

ที่อยู่อาศัยเดิมให้เหมาะกับผู้สูงอายุ 

Iman, et al. (2012) ใช้วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint analysis)  

ในการประเมินความชื่นชอบที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้ปานกลางค่อนข้างสูงในประเทศมาเลเซีย   

และกรพรหม สาตรพันธุ ์ (2560) ใช้วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint analysis)  

ในการวิเคราะห์ความชื่นชอบรวมถึงอรรถประโยชน์ของศูนย์ส่งเสริมคุณภาพชีวิตส าหรับผู้สูงอายุ 

การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมเป็นเครื่องมือที่นิยมใช้ในการศึกษาผลิตภัณฑ์หรือแนวคิดที่ยังไม่ออก  

สู่ตลาดหรือไม่ตอบโจทย์ความต้องการของตลาดในปัจจุบัน นอกจากนี้ยังมีการน ามาใช้ในการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์หลากหลายรูปแบบโดยการศึกษาความชื่นชอบของกลุ่มเป้าหมายเป็นส าคัญ 

วิธีนี ้เกี ่ยวข้องกับการถ่วงน ้าหนักคุณลักษณะต่าง ๆ ของผลิตภัณฑ์แล้วน าข้อมูลที่ได้มาจัดกลุ่ม

ผ ู ้บร ิโภค เพื ่อพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการให้ตรงกับความต้องการของกลุ ่มเป้าหมายได้  

อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุ  การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมยังช่วยให้สามารถศึกษาความเต็มใจ  

ในการจ่ายของผู้บริโภคส าหรับผลิตภัณฑ์หรือบริการใหม่ที่ก าลังจะออกสู่ตลาดได้ดีขึ ้น การวิจัย

จะต้องค านึงถึงคุณลักษณะและปัจจัยต่าง ๆ ที ่ผู ้บริโภคให้ความส าคัญพร้อมกันถึง 5 ปัจจัย  

ซึ่งจะต้องถ่วงดุลกันเพื่อให้ผลลัพธ์ที่ได้มีความยืดหยุ่นและสามารถน าไปประยุกต์ใช้ได้จริง ทั้งนี้  

การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมได้รับความนิยมเป็นพิเศษในงานวิจัยที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือพัฒนาโครงการใหม่ให้ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคมากยิ่งขึ้น เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์

มีหลายมิติที ่ต้องพิจารณาร่วมกันเพื่อให้ได้ผลลัพธ์ที่ดียิ ่งขึ ้น เช่นเดียวกับ  Liu, et al. (2014)  

ใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint Analysis) เพื่อหาคุณลักษณะผู้ที่เต็มใจที่จะจ่ายเงิน

ส าหรับการบริการดูแลสุขภาพผู้ป่วยที่บ้านในประเทศจีน และ  Mandella and Wilhelmsson 

(2015) ใช้การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วม (Conjoint Analysis) ในการหาความเต็มใจที่จะจ่าย

ส าหรับการออกแบบบ้านแบบอย่างยั่งยืนในประเทศสวีเดน  

Iman and Kamarudin (2008) คุณลักษณะต่างๆ มีบทบาทส าคัญในการตัดสินใจ

เลือกที่พักอาศัยของผู้ซื้อ ซึ่งพวกเขาจะพิจารณาจากองค์ประกอบของคุณลักษณะเหล่านี้ในการ

ตัดสินใจซื้อ ในการศึกษาครั้งนี้ จึงได้ตรวจสอบการตั้งค่าคุณลักษณะส าหรับคอนโดมิเนียมในกลุ่ม  

ผู้มีรายได้ปานกลางจ านวน 76 รายในเมืองยะโฮร์บาห์รู ประเทศมาเลเซีย โดยใช้วิธีการวิเคราะห์

องค์ประกอบร่วม (Conjoint analysis) ผู้ตอบแบบสอบถามต้องระบุความต้องการหลักส าหรับ 
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โปรไฟลทั้ง 18 ชุด ที่ประกอบด้วยคุณลักษณะที่ส าคัญที่สุดถึง 3 ประการของอสังหาริมทรัพย์

คอนโดมิเนียม ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยแสดงให้เห็นว่า คุณลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่

อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการมากที่สุด ได้แก่ ราคา พื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 

และท าเลที่ตั้ง การศึกษานี้พบว่า นอกเหนือจากการใช้วิธีเชิงอัตนัยในการท าความเข้าใจพฤติกรรมผู้

ซื้อแล้ว วิธีการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมยังช่วยให้นักการตลาดอสังหาริมทรัพย์สามารถประเมิ น

ความต้องการของผู ้ซื ้อบ้านทั ่วไปได้ โดยพิจารณาจากการผสมผสานของคุณลักษณะต่า งๆ ใน

ผลิตภัณฑ์ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของพวกเขา เช่นเดียวกับ Ezebilo (2009) ซึ่งใช้วิธีการการ

สอบถามทางตรงเพื่อหาความเต็มใจที่จะจ่ายส าหรับการจัดการขยะเพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยให้ดีขึ้น ใน

ประเทศก าลังพัฒนา และ Jonsson (2013) ใช้การสอบถามทางตรงหาความเต็มใจที ่จะจ่าย

เปรียบเทียบระหว่างคอนโดมินียมสีเขียวกับคอนโดมิเนียมทั่วไปในสวีเดน 

ดังนั้นจึงสามารถสรุปได้ว่าในการวิเคราะห์ข้อมูลโดยท าการวิเคราะห์แยกระหว่าง

ระดับปัจจัยกับการให้ราคาหรือคุณค่าของผลิตภัณฑ์นั ้น อาจท าให้ได้ข้อมูลที ่ผ ิดพลาดหรือ  

ไม่เป็นไปตามจริง แต่การวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมสามารถช่วยท าให้เกิดการพัฒนาทางด้าน

การตลาด นโยบายภาครัฐได้อย่างเหมาะสม เพราะการวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมจะเป็นการช่วย

จ าลองสถานการณ์ โดยพิจารณาแต่ละปัจจัยไปพร้อมกับการให้คุณค่าความเต็มใจที่จะจ่ายภายใน

บริบทที่มีเงื่อนไขของข้อจ ากัดแตกต่างกัน โดยจะช่วยให้ข้อมูลการตัดสินใจนั้นน่าเชื่อถือได้มากขึ้น  

ซึ ่งความส าเร ็จของวิธ ีการจ  าลองนั ้น จะขึ ้นอย ู ่ก ับจ  านวนข้อสมมติฐานซึ ่งประกอบด้วย  

(1) วิธีการร่วมกันสร้างมาตรการวัดความอ่อนไหวของราคาที่ถูกต้อง (2) คุณลักษณะที่เกี่ยวข้องได้

รวมอยู่ในแบบจ าลองและ (3) ข้อเสนอการแข่งขันที่มีอยู่จะได้รับการสะท้อนกลับในรูปแบบจ าลอง 

(Orme, 2010)  

ทว่าวิธีวิเคราะห์องค์ประกอบร่วมก็มีข้อเสียและจุดอ่อนบางประการที่ควรพิจารณา 

ดังนี ้ 1. ซับซ้อนและใช้เวลานาน การออกแบบและด าเนินการวิจัยโดยใช้ Conjoint Analysis  

ต้องใช้การวางแผนและการเตรียมตัวอย่างละเอียด การสร้างแบบสอบถามที่มีความเหมาะสม  

และการวิเคราะห์ข้อมูลที่ซับซ้อนสามารถท าให้กระบวนการทั้งหมดใช้เวลานานและมีค่าใช้จ่ายสูง  

2. ข้อจ ากัดในการตีความผลลัพธ์ ผลลัพธ์ที่ได้จาก Conjoint Analysis อาจยากต่อการตีความ

เนื่องจากมักเป็นข้อมูลเชิงปริมาณที่มีหลายตัวแปร การท าความเข้าใจผลลัพธ์ในบริบทที่เป็นจริง  

จึงอาจมีความท้าทาย 3. การตั้งสมมติฐานของความเป็นอิสระ วิธีการนี้ตั ้งอยู่บนสมมติฐานที่ว่า

คุณสมบัติต่าง ๆ ของสินค้าหรือบริการมีความเป็นอิสระต่อกัน แต่ในความเป็นจริง บางคุณสมบัติ  
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อาจมีความสัมพันธ์กัน ซึ่งอาจท าให้ผลลัพธ์ที่ได้ไม่แม่นย าหรือคลาดเคลื่อนได้ 4. ข้อจ ากัดของ  

ความเป็นจริงในการทดสอบ ในบางกรณี ข้อเสนอที่ใช้ในแบบสอบถามอาจไม่สามารถสะท้อนถึง

สถานการณ์ในโลกความจริงได้ทั้งหมด การตัดสินใจของผู้บริโภคในสถานการณ์จ าลองอาจแตกต่าง

จากการตัดสินใจในสถานการณ์จริง 5. ความยากล าบากในการเก็บข้อมูล การรวบรวมข้อมูลผ่าน

แบบสอบถาม Conjoint Analysis ต้องการความร่วมมือจากผู้ตอบแบบสอบถามสูง โดยเฉพาะเมื่อ

แบบสอบถามมีความยาวหรือซับซ้อน ซึ่งอาจท าให้ผู้ตอบรู้สึกเบื่อหรือไม่สามารถตอบได้ครบถ้วน  

6. อาจละเลยปัจจัยภายนอก วิธ ีการนี ้มุ ่งเน้นไปที ่การวิเคราะห์คุณสมบัติต่าง ๆ ของสินค้า  

หรือบริการตามความพึงพอใจของผู ้บริโภค แต่ปัจจัยภายนอกอื ่น ๆ เช่น สถานการณ์ตลาด  

การแข่งขัน และปัจจัยทางสังคมที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู ้บริโภคอาจไม่ได้รับการพิจารณา  

อย่างเหมาะสม 7. ความไม่แน่นอนของข้อมูล การตอบแบบสอบถามของผู ้บริโภคอาจมีความ  

ไม่แน่นอนหรือไม่สอดคล้องกับความต้องการจริงในบางครั้ง ซึ่งอาจน าไปสู่ผลลัพธ์ที่คลาดเคลื่อน  

ดังนั้นจึงควรใช้วิธีอ่ืนที่มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

วิธีการวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติกเชิงอันดับ (Ordered logistic regression)  

เป็นการศึกษาตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ โดยที่ตัวแปรตามเป็นตัวแปรเชิงกลุ่มและมีลักษณะข้อมูล

เป็นระดับการวัดเช่นช่วงราคาหรือเรียงล าดับชนิด เพื่อศึกษาความัสมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ  

และตัวแปรตาม น าสมการที่ได้ใช้ในการประมาณหรือพยากรณ์ตัวแปรตามเมื่อก าหนดค่าตัวแปร

อิสระ แนวคิดพื้นฐานและแบบจ าลองส าหรับการวิเคราะห์การถดถอยเชิงอันดับคือ การศึกษา

ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามและตัวแปรอิสระในแต่ละระดับ จากนั ้นจึงเลือกแบบจ าลอง  

ที่เหมาะสมส าหรับการจ าแนกกลุ่มของตัวแปรตามเนื่องจากแบบจ าลองถดถอยโจจิสติกเชิงอันดับ 

เป็นส่วนหนึ่งของตัวแบบเชิงเส้นนัยทั่วไป (Generalized Linear Models, GMLs) มีส่วนประกอบ  

3 ส่วนได้แก่ (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2551) 

  1. ส่วนประกอบเชิงสุ่ม (Random component) แสดงถึงการแจกแจงความน่าจะเป็น 

ของตัวแปรสุ่ม (Y) ที่เป็นตัวแปรตาม โดยฟังก์ชันความน่าจะเป็นของ 𝑦1 , 𝑦2 ,…, 𝑦𝑛 ในรูปแบบ

กลุ่มเอกซ์โพเนนเชียล 

2. ส่วนประกอบเชิงระบบ (Systematic component) แสดงฟังก์ชันเชิงเส้นของตัวแปร

อิสระหรือตัวพยากรณ์เชิงเส้น (Linear predictor) 

3. ส่วนประกอบที่เชื่อมฟังก์ชันความสัมพันธ์ (Link function) ส าหรับเชื่อมส่วนประกอบ 

เชิงสุ่มและส่วนประกอบแบบมีระบบเข้าด้วยกัน 
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   ดังนั ้นจึงมี Link function เข้ามาช่วยในการวิเคราะห์การถดถอย และ Link 

function ที ่ใช้ในการวิเคราะห์การถดถอยเชิงอันดับ มีอยู ่หลายแบบ แต่ในการศึกษาครั ้งนี้  

จาก วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 คือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความถี่ (การเปลี่ยนแปลงความถี่) ในการใช้  

แอปพลิเคชันในช่วงการแพร่ระบาดและมีมาตรการล็อคดาวน์ จึงเลือกศึกษากรณีที ่ใช้ Logit  

เป็น Link functionแบบจ าลองของการวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติกเชิงอันดับ กรณีใช้ Logit  

เป็น Link function จะสามารถสร้างสมการ Logit function (Chatterjee & Hadi, 2006) 

   จากแบบจ าลอง Ordered logistic regression จะมีตัวแปรพารามิเตอร์ที่ไม่ทราบ

ค่า แต่สามารถประมาณค่าได้โดยการใช้ว ิธ ี Maximum likelihood (ML) ตัวประมาณที ่ได้ 

จะมีคุณสมบัติของความพอเพียง (sufficiency)  ความคงเส้นคงวา (consistent) และมีประสิทธิภาพ 

(efficiency) (Long, & J.Scott, 1997) 

   ในการวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติกเชิงอันดับ จะมีการทดสอบสมมติฐานด้วย 

Parallel line เพื่อหาค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรต้นแต่ละตัวต้องไม่แตกต่างกัน หมายถึงข้อมูล  

ในแต่ละแบบจ าลองที่ได้จะต้องขนานกัน จากนั้นการวิเคราะห์ตัวแปรอิสระที่มีลักษณะของข้อมูล  

เป็นข้อมูลเชิงคุณภาพจะเป็นปัจจัยเรียกว่า Factor และตัวแปรอิสระที ่มีค่าต่อเนื ่องเรียกว่า 

Covariates (Hair, et al., 2006)  

อย่างไรก็ตาม พัฒนาการของเทคนิคการประเมินมูลค่าได้ม ีการปรับเข ้าสู่  

 การหาราคาเงาทดแทนมูลค่าสมมติของผลิตภัณฑ์ และได้มีการประยุกต์ใช้แพร่หลายในทาง

สังคมศาสตร์ดังงานวิจัยของ ร าจวน  เบญจศิริ (2561) ได้ศึกษาประโยชน์และต้นทุนทางสังคม 

ของทางเดินลอยฟ้าในกรุงเทพมหานคร และวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางสังคมของการลงทุนสร้างทางเดินลอย

ฟ้าในกรุงเทพมหานคร ข้อมูลปฐมภูมิได้จากการสัมภาษณ์ผู้ใช้ทางเดินลอยฟ้าและผู้ที่เกี่ยวข้องในการ

วิเคราะห์ต้นทุนทางสังคมของทางเดินลอยฟ้าการศึกษาใช้ราคาเงา (Shadow Price) ในการปรับ

มูลค่าตลาดของวัสดุที ่ใช้ในการก่อสร้างให้เป็นมูลค่าทางสังคม และใช้แนวคิด Contingent 

Valuation Method (VCM) ในการวิเคราะห์ประโยชน์ทางสังคม โดยการวิเคราะห์ผลประโยชน์ 

ทางสังคม ใช้แนวคิดของ Hicksian (cited in Boardman, et al., 2006) ซึ่งประเมินมูลค่าสินค้า

และบริการเป็นตัวเงินจากเส้นความต้องการ (Demand Curve or Valuation Approaches)  

ภายใต ้ตลาดแข ่ งข ันสมบ ูรณ ์  โดยให ้บ ุคคลม ีความพอใจในส ินค ้ าและบร ิการเท ่าเดิม  

โดยใช้วิธีของ Contingent Validation Method (CVM) ในการหามูลค่าผลประโยชน์ทางสังคมที่ได้

จากการสร้างทางเดินลอยฟ้าทั ้งที ่เป็นรูปธรรมและนามธรรม (Tangible and Intangible)  
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การวัดมูลค่าสินค้าและบริการคือ มูลค่าของการใช้บริการทางเดินลอยฟ้า วัดจากความพอใจ  

หรือความเต็มใจจ่ายของบุคคล ( Individual Willingness to Pay) ซึ ่งเป็นการประเมินมูลค่า

ประโยชน์ทางสังคมที่ได้รับทั้ง Use Value และ Non-Use Value มูลค่าความเต็มใจจ่ายของบุคคล 

มีค ่าเท ่าก ับอรรถประโยชน์ท ี ่ได ้ร ับจากการใช้ส ินค้าและบริการคือการใช้ทางเด ินลอยฟ้า 

(Bateman,1999) และท าการวิเคราะห์ต้นทุนทางสังคม มูลค่าต้นทุนทางสังคมทั้งหมดในการสร้าง

ทางเดินลอยฟ้า ค านวณจากต้นทุนในการสร้างทางเดินลอยฟ้าตามราคาตลาด ปรับเป็นมูลค่าทาง

สังคมด้วยราคาเงา (Shadow Price) หรือตัวปรับราคา (Conversion Factor) ของปัจจัยที่ใช้ในการ

ก่อสร้างทางเดินลอยฟ้าจึงได้เป็นนทุนการก่อสร้างทางเดินลอยฟ้า 

Sunding and Swoboda (2010) ศึกษาแบบจ าลอง hedonic ที ่ไม่ถูกต้อง 

ผ่านการรวมกลุ่มทางภูมิศาสตร์ที่ไม่เหมาะสมในการอภิปรายเกี่ยวกับผลกระทบของกฎระเบียบ  

ด้านที่อยู่อาศัย โดยใช้เทคนิค locally weighted regression (LWR) และข้อมูลอ้างอิงทางภูมิศาสตร์

เพ่ือให้พารามิเตอร์ hedonic ของที่อยู่อาศัยเปลี่ยนแปลงไปตามพ้ืนที่ กลยุทธ์การสร้างแบบจ าลองนี้

แสดงให้เห็นถึงความเป็นจริงของตลาดขนาดเล็กและความส าคัญของท าเลที่ตั้งซึ่งเป็นปัจจัยก าหนด

ราคาที ่อยู ่อาศัยได้ดีกว่าด้วยการหาราคาเงา ผลลัพธ์ของเราโดยอิงจากชุดข้อมูลที ่ไม่ซ ้ากัน  

ของยอดขายบ้านเดี่ยวเกือบ 14,000 หลังระหว่างปี 1993 ถึง 2001 ในแคลิฟอร์เนียตอนใต้ แนะน า

ว่ากฎระเบียบมีผลกระทบโดยตรงอย่างมากต่อตลาดที่อยู่อาศัยตามค าแนะน าของ Glaeser and 

Gyourko (2003) และ Cheung et al (2009) และไม่ใช่ทางอ้อมผ่านการขาดแคลนที่ดินที่เพิ่มขึ้น 

ตามท่ี Davis และ Palumbo (2007) แนะน า 

จากการศึกษาของ Rambaldi, et al. (2013)  พบว่าส าหรับพื้นที่เขตเมืองที่เสี่ยง

ต่อน ้าท่วม มีแนวโน้มว่าจะมีความหนาแน่นของประชากรเพิ่มขึ้นและสภาพอากาศสุดขั้วที่เกิดขึ้น

บ่อยครั้งมากขึ้นซึ่งเกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศเป็นเรื่องที่น่าตกใจการปรับตัวเชิงรุก

สามารถลดความเสี ่ยงที ่อาจเกิดขึ ้นจากน ้าท่วมในทางทฤษฎี อย่างไรก็ตามก็มีผลทางด้าน

เศรษฐศาสตร์เชิงประจักษ์ที่จ ากัดในการส ารวจปัญหานี้ โดยที่การโน้มน้าวใจผู้อยู่อาศัยในพื้นที่เปิด

โล่งให้มีส่วนร่วมในการปรับตัวนั้นเป็นสิ่งที่ท้าทาย แบบจ าลอง hedonic น าเสนอราคาทรัพย์สิน

ส าหรับย่านชานเมืองชั้นในที่เสี ่ยงต่อน ้าท่วม ณ เมืองบริสเบน ประเทศออสเตรเลีย การศึกษานี้

ก าหนดตัวแปรความเสี่ยงน ้าท่วมอย่างต่อเนื่องโดยพิจารณาจากระยะทางแนวตั้งของคุณสมบัติ

สัมพันธ์กับระดับน ้าท่วมที่เกิดขึ้นโดยเฉลี่ยทุกๆ 100 ปี ผลลัพธ์แสดงการลดลงของราคาทรัพย์สิน 

ที่ร้อยละ 5.5 ต่อระดับน ้าที่ท่วม 1 เมตรอย่างมีนัยส าคัญ อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินนี้ยังจัดให้มี  
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การประมาณการราคาเงาของล ักษณะที ่อย ู ่อาศัยต ่อระยะทางไปสิ ่ งอ  านวยความสะดวก  

(เช่น ป้ายรถเมล์ สถานีรถไฟ สวนสาธารณะ และทางจักรยาน) และพฤติกรรมเหล่านี ้จ  าเป็น  

ต้องพิจารณาเมื่อประเมินพลวัตของชานเมืองแบบองค์รวมเพ่ือการวางแผนการปรับตัว 
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บทท่ี 3 
วิธีการด าเนินผลการวจิัย 

 
การศึกษาเรื่องอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินต่อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื ่อง ของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งประกอบด้วย

อรรถประโยชน์และความเต็มใจจ่าย เป็นการวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้วิธีการส ารวจซึ่งมีแนวทางในการ

ด าเนินการวิจัยดังนี้    

1.  ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

   2.  เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

  3.  การเก็บรวบรวมข้อมูล 

   4.  การวิเคราะห์ข้อมูล 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.  ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากร คือ ข้าราชการที่ปฏิบัติงานในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

จ านวน 212,133 คน (ส านักงานคณะกรรมการข้าราชการพลเรือน , 2565) และข้อมูลที ่น ามา

วิเคราะห์เป็นราคาที่มีการซื้อขายจริงในตลาดที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื ่อง จากใบเสนอราคาที ่โครงการฯ และน าเสนอเป็นตัวเลือกช่วงระดับราคาแก่ผู ้ให้ข้อมูล  

ในแบบสอบถาม 

กลุ่มตัวอย่างในการศึกษา มีจ านวน 400 คน ซึ่งได้จากการค านวณตามสูตรการหา

ขนาดกลุ่มตัวอย่างของ Taro Yamane ดังสูตรการค านวนต่อไปนี้ 

 สมการ n =  
N

( 1 + N ( 𝑒2) 
 

โดยที่  n = ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 

N = จ านวนประชากรในขอบเขตท่ีต้องการศึกษา 
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e = ความคลาดเคลื่อนของการสุ่มตัวอย่าง (ในงานวิจัยนี้ก าหนดค่าความคลาดเคลื่อนที่ 0.05) 

เมื่อแทนค่าลงในสมการดังกล่าว จะได้  n =  
212,133 

( 1 + 212,133 ( 0.052) 
= 399.1032  

หรือ 400 และเม่ือเทียบสัดส่วนตามขนาดประชากรจะเป็นไปตามตารางที่ 3.1 

ตารางที่ 3.1 ตารางแจกแจงสัดส่วนจ านวนข้าราชการฝ่ายพลเรือนตามเขตพ้ืนที่ 

ประเภทข้าราชการ จ านวนข้าราชการ อัตราส่วนร้อยละ จ านวนที่ต้อง

เก็บ ข้าราชการพลเรือนสามัญ 93,639 44.14 177 

ข้าราชการต ารวจ 45,993 21.68 87 

ข้าราชการครู 20,923 9.87 39 

ข้าราชการรัฐสภา 3,149 1.48 6 

ข้าราชการตุลาการ 2,223 1.05 4 

ข้าราชการอัยการ 1,687 0.80 3 

ข้าราชการองค์กรอิสระ 10,406 4.91 20 

ข้าราชการท้องถิ่น 34,113 16.08 64 
รวม 212,133 100 400 

2.  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

2.1 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ แบบสอบถาม โดยมีแนวทางในการสร้างดังนี้  

2.1.1 การพัฒนาแบบสอบถาม 

ข้อมูลและรายละเอียดปัจจัยได้น ามาจากเอกสารเสนอราคาของผู้ประกอบการ

โครงการ 7 แห่งประกอบด้วยรายละเอียด บริเวณที่ตั้งโดยสังเขป , แบบพื้นที่พักซึ่งแสดงถึงลักษณะ

และวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง , จ านวนชั้น, จ านวนห้องภายในโครงการ, ขนาดพื้นที่ใช้สอย,ขนาดที่ดิน

โครงการ, ต าแหน่งที่ตั ้งของโครงการ , ราคาขาย และกิจกรรมเสริมในโครงการ  นอกจากนี้ผู ้วิจัย 

ได้เพิ่มเติมรายละเอียดของข้อมูลส่วนบุคคล และรายละเอียดอื่นๆที่เกี่ยวข้องเพื่อให้สามารถตอบ

วัตถุประสงค์ของการวิจัยได้อย่างครบถ้วน 
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2.2.2 เครื่องมื่อที่ใช้ในการวิจัย รายละเอียดเนื้อหาประกอบไปด้วย 2 ส่วน 

ได้แก่  

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม รายการข้อมูลบุคคลส าหรับ

จัดท าแบบสอบถาม (Check List) ประกอบด้วย ประเภทข้าราชการ  สังกัดหน่วยงาน  อายุ   

ระดับการศึกษา ระดับเงินเดือน  รายได้พิเศษ สถานภาพ ที ่พักอาศัยเดิม  และจ านวนผู ้สูงอายุ 

ที่อยู่อาศัยร่วมตามตารางที่ 3.2 

ตารางที่ 3.2 รายการข้อมูลบุคคลส าหรับจัดท าแบบสอบถาม (Check List) 

หัวข้อ ตัวอย่างรายละเอียด 

1.ประเภทข้าราชการ ข้าราชการพลเรือนสามัญ ข้าราชการต ารวจ ข้าราชการครู 

ข้าราชการองค์กรอิสระอื่นๆ ข้าราชการอัยการ ข้าราชการตุลาการ 

ข้าราชการรัฐสภา 

2. สังกัดหน่วยงาน กระทรวงการคลัง กระทรวงสาธารณสุข ส านักงานต ารวจแห่งชาติ  

ส านักนายกรัฐมนตรี ส านักงานตรวจเงินแผ่นดิน ส านักงานเลขา

วุฒิสภา  

3. อายุ 40-50 ปี, 50-60 ปี 

4. ระดับการศึกษา ต ่ากว่าปริญญาตรี ปริญญาตรี ปริญญาโท สูงกว่าปริญญาโท 

5. ระดับเงินเดือน 20,000-30,000 30,001-40,000 40,001,-50,000 50,001-

60,000 >60,000 

6. รายได้พิเศษ เงินประจ าต าแหน่ง เงินค่าใบประกอบวิชาชีพ เงินจากการตรวจ

คนไข้นอกเวลา 

7. สถาณภาพ โสด สมรส/คู่ครอง  

8. ที่พักอาศัยเดิม เช่าอาศัย/เป็นเจ้าของ 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลคุณลักษณะที่อยู่อาศัยรายการข้อมูลผลิตภัณฑ์ซึ่งตัวเลือก  

ในการเก็บข้อมมูลน ามาจากโครงการที่ให้บริการอยู่จริงทั้ง 7 เป็นตัวตั้งต้น ส าหรับจัดท าแบบสอบถาม  

(Check List) ประกอบด้วย ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย  ขนาดห้องนอน ห้องน ้าเพื่อผู้สูงอายุ อ่างอาบน ้า 

จ านวนชั้น ห้องนอนบุคคลภายนอก ห้องครัว เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล 

10. ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ  ระยะทางจาก

โครงการถึงถนนสายหลัก ระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า 

กิจกรรมพิเศษในโครงการ การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ พ้ืนที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 ของพ้ืนที่ 

พื้นที ่โครงการทั ้งหมด จ านวนหน่วยที ่พักในโครงการ หน่วยการแพทย์ในโครงการ สระว่ายน ้า 

ในโครงการ และ นักกายภาพบ าบัดตามตารางที่ 3.3 

ตารางที่ 3.3 รายการข้อมูลผลิตภัณฑ์ซึ่งตัวเลือกในการเก็บข้อมมูลน ามาจากโครงการที่ให้บริการ 

อยู่จริงทั้ง 7 เป็นตัวตั้งต้น ส าหรับจัดท าแบบสอบถาม (Check List) 

ปัจจัย กลุ่มลักษณะ ตัวแปร หน่วย 

1. ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย  โครงสร้าง (S) Area. ตร.ม. 

2. ขนาดห้องนอน โครงสร้าง (S) Bed. ตร.ม. 

3. ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ โครงสร้าง (S) UniBath. ไม่มี/มี 

4. อ่างอาบน ้า โครงสร้าง (S) Tub. ไม่มี/มี 

5. จ านวนชั้น โครงสร้าง (S) Floor. ชั้น 

6. ห้องนอนบุคคลภายนอก โครงสร้าง (S) Other ไม่มี/มี 

7. ห้องครัว โครงสร้าง (S) Kitc. ไม่มี/มี 

8. เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน โครงสร้าง (S) Fur. ไม่มี/มี 

9. ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล ท าเลที่ตั้ง (L) Hospi. กม. 

10. ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า ท าเลที่ตั้ง (L) Mall. กม. 

11. ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ ท าเลที่ตั้ง (L) Park. กม. 
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ปัจจัย กลุ่มลักษณะ ตัวแปร หน่วย 

12. ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก ท าเลที่ตั้ง (L) MRoad. กม. 

13. ระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน ท าเลที่ตั้ง (L) Highway. กม. 

14. ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ท าเลที่ตั้ง (L) Train. กม. 

15. กิจกรรมพิเศษในโครงการ สภาพแวดล้อม (N) Actv. ไม่มี/มี 

16. การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ สภาพแวดล้อม (N) Pet. ไม่มี/มี 

17. พื้นที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 

ของพ้ืนที ่

สภาพแวดล้อม (N) Green. ไม่มี/มี 

18. พ้ืนที่โครงการทั้งหมด สภาพแวดล้อม (N) AProj. ไร่ 

19. จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ สภาพแวดล้อม (N) Unit หน่วย 

20. หน่วยการแพทย์ในโครงการ สภาพแวดล้อม (N) Med. ไม่มี/มี 

21. สระว่ายน ้าในโครงการ สภาพแวดล้อม (N) Pool. ไม่มี/มี 

22. นักกายภาพบ าบัด สภาพแวดล้อม (N) Rehab. ไม่มี/มี 

 

3.  การเก็บรวบรวมข้อมลู 

การเก็บข้อมูลจะใช้แบบสอบถามออนไลน์ของ Google Form และใช้วิธีการสุ่ม 

ตามความสะดวก (Convenience Sampling) ในการเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

4.  การวิเคราะห์ข้อมูล  

ในการวิเคราะห์ข้อมูลจะแบ่งออกเป็น 2 ส่วนได้แก่  

4.1  วิเคราะห์ข้อมูลทั ่วไป ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าความถี่ ค่าร้อยละ 

ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เพ่ือสรุปภาพรวมของกลุ่มตัวอย่าง และคุณลักษณะที่ส าคัญของ

ที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 
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4.2  วิเคราะห์คุณลักษณะท่ีส าคัญของท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง  

การหาความสัมพันธ์ระหว่างราคาและคุณลักษณะของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายทุี่

มีระบบดูแลต่อเนื่อง โดยสามารถแสดงแบบจ าลองในรูปแบบเชิงเส้นได้ดังนี้ 

𝜃𝑖 = 𝛼0 + ∑ 𝛽𝑖𝜆𝑖 + 𝜔𝑖
 

22

𝑖=1

 

โดยที่ 

𝜃𝑖  คือ ราคาที่อยู่อาศัยในอัตราท่ีแตกต่างกัน 

𝛼0 คือ ค่าคงที ่

 𝛽𝑖  คือ เวกเตอร์ของพารามิเตอร์ที่ประมาณค่า 

 𝜆𝑖 คือ เวกเตอร์ของคุณลักษณะบ้าน 

โดยที่ i = 1  ; ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย  i = 2  ; ขนาดห้องนอน 

i = 3  ; ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ  i = 4  ; อ่างอาบน ้า 

i = 5  ; จ านวนชั้น   i = 6  ; ห้องนอนบุคคลภายนอก 

i = 7  ; ห้องครัว   i = 8  ; เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน 

i = 9  ; ระยะทางถึงโรงพยาบาล  i = 10 ; ระยะทางถึงห้างสรรพสินค้า 

i = 11 ; ระยะทางถึงสวนสาธารณะ  i = 12 ; ระยะทางถึงถนนสายหลัก 

i = 13 ; ระยะทางถึงทางด่วน  i = 14 ; ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 

i = 15 ; กิจกรรมพิเศษในโครงการ  i = 16 ; การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ 

i = 17 ; พ้ืนที่สีเขียวในโครงการ  i = 18 ; พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 

i = 19 ; จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ i = 20 ; หน่วยการแพทย์ในโครงการ 

i = 21 ; สระว่ายน ้าในโครงการ  i = 22 ; นักกายภาพบ าบัด 
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𝜔𝑖 คือ ค่าคลาดเคลื่อน 

ส าหรับการประมาณค่าในแบบจ าลองจะใช้วิธีการหาภาวะความน่าจะเป็นสูงสุด 

(Maximum likelihood Estimation : MLE) ผ่านแบบจ าลอง Ordered logistic Regression และ

ทดสอบความเหมาะสมของแบบจ าลองด้วย Chi-Squared test ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 

และ Pseudo-R-Squared เพ่ือประเมินศักยภาพในการบรรยายปรากฎการณ์ของแบบจ าลอง 

4.3 การประเมินอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบ

ดูแลต่อเนื่อง 

การหาความสัมพันธ์ระหว่างโอกาสในการซื้อและคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย

โดยสามารถแสดงแบบจ าลองในรูปแบบเชิงเส้นได้ดังนี้ 

𝛬𝑖 = 𝜅0 + ∑ γ𝑖η𝑖 + μ𝑖φ𝑖 + 𝜈𝑖
 

22

𝑖=1

 

โดยก าหนดให้ 

𝛬𝑖  คือ โอกาสที่จะซื้อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง ระดับ 1 - 10 

𝜅0 คือ ค่าคงที ่

 γ𝑖  คือ พารามิเตอร์ที่ประมาณค่าจาก ηi 

 μ𝑖 คือ เวกเตอร์ของพารามิเตอร์ที่ประมาณค่าจาก φi 

η𝑖  คือ เวกเตอร์ของคุณลักษณะบ้าน  

โดยที่ i = 1  ; ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย  i = 2  ; ขนาดห้องนอน 

i = 3  ; ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ  i = 4  ; อ่างอาบน ้า 

i = 5  ; จ านวนชั้น   i = 6  ; ห้องนอนบุคคลภายนอก 

i = 7  ; ห้องครัว   i = 8  ; เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน 

i = 9  ; ระยะทางถึงโรงพยาบาล  i = 10 ; ระยะทางถึงห้างสรรพสินค้า 
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i = 11 ; ระยะทางถึงสวนสาธารณะ  i = 12 ; ระยะทางถึงถนนสายหลัก 

i = 13 ; ระยะทางถึงทางด่วน  i = 14 ; ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 

i = 15 ; กิจกรรมพิเศษในโครงการ  i = 16 ; การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ 

i = 17 ; พ้ืนที่สีเขียวในโครงการ  i = 18 ; พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 

i = 19 ; จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ i = 20 ; หน่วยการแพทย์ในโครงการ 

i = 21 ; สระว่ายน ้าในโครงการ  i = 22 ; นักกายภาพบ าบัด 

φ𝑖 คือ เวกเตอร์ของราคา  

𝜈𝑖  คือ ค่าคลาดเคลื่อน 

ส าหรับการประมาณค่าในแบบจ าลองจะใช้วิธีการหาภาวะความน่าจะเป็นสูงสุด 

(Maximum likelihood Estimation : MLE) ผ่านแบบจ าลอง Ordered logistic Regression  

และทดสอบความเหมาะสมของแบบจ าลองด้วย Chi-Squared test ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 

ที ่0.05 และ Pseudo-R-Squared เพ่ือประเมินศักยภาพในการบรรยายปรากฎการณ์ของแบบจ าลอง 

ในการประเมินอรรถประโยชน์ต่อความต้องการด้านที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง  
จะใช้ผลผลัพธ์ที ่ได้จากการประมาณค่าข้างต้นเข้าสู ่การค านวณด้วยเทคนิคราคาเงา (Shadow 
Pricing) ซึ่งสามารถค านวนได้ดังนี้ 

𝑊𝑇𝑃 = −
1

μ𝑖
∑ 𝛾𝑖

𝑛

𝑖=1

 

โดยที่ 

𝑊𝑇𝑃 คือ  มูลค่าราคาเงา หรือ อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงิน (บาท) 

𝛾𝑖 คือ  ผลรวมค่าพารามิเตอร์ปัจจัยคุณลักษณะบ้านที่มีนัยส าคัญทางสถิติ  

μ𝑖 คือ  ค่าพารามิเตอร์ราคาของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 
 

4.4 การประเมินอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินในกลุ่มที่มีโอกาสสูง 

การหาความสัมพันธ์ระหว่างโอกาสในการซื้อและคุณลักษณะที่อยู่อาศัยสามารถ
แสดงความสัมพันธ์แบบจ าลองในรูปแบบเชิงเส้นได้ดังนี้ 
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𝜉𝑖 = 𝜅0 + ∑ γ𝑖η𝑖 + μ𝑖φ𝑖 + 𝜈𝑖
 

22

𝑖=1

 

  
โดยที่ 

𝜉𝑖  คือ  โอกาสที่จะซื้อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

        ซ่ึง   𝜉𝑖  = 1 เมื่อ โอกาสในการซื้ออยู่ในช่วง 7 - 10 

               𝜉𝑖  = 0 เมื่อ โอกาสในการซื้ออยู่ในช่วง 1 - 6 

𝜅0  คือ  ค่าคงท่ี 

γ𝑖   คือ  พารามิเตอร์ที่ประมาณค่าจาก η𝑖  

μ𝑖  คือ  เวกเตอร์ของพารามิเตอร์ที่ประมาณค่าจาก φ𝑖 

η𝑖   คือ  เวกเตอร์ของคุณลักษณะบ้าน  
โดยที่   

i = 1 ; ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย i = 2 ; ขนาดห้องนอน 

i = 3 ; ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ  i = 4 ; อ่างอาบน ้า 

i = 5 ; จ านวนชั้น   i = 6 ; ห้องนอนบุคคลภายนอก 

i = 7 ; ห้องครัว   i = 8 ; เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน 

i = 9 ; ระยะทางถึงโรงพยาบาล  i = 10 ; ระยะทางถึงห้างสรรพสินค้า 

i = 11 ; ระยะทางถึงสวนสาธารณะ  i = 12 ; ระยะทางถึงถนนสายหลัก 

i = 13 ; ระยะทางถึงทางด่วน i = 14 ; ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 

i = 15 ; กิจกรรมพิเศษในโครงการ i = 16 ; การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ 
i = 17 ; พ้ืนที่สีเขียวในโครงการ i = 18 ; พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 

i = 19 ; จ านวนที่พักในโครงการ i = 20 ; หน่วยการแพทย์ในโครงการ 

i = 21 ; สระว่ายน ้าในโครงการ i = 22 ; นักกายภาพบ าบัด 

φ𝑖  คือ  เวกเตอร์ของราคา  

υ𝑖   คือ  ค่าคลาดเคลื่อน 
ส าหรับการประมาณค่าในแบบจ าลองจะใช้วิธ ีการหาภาวะความจะเป็นสูงสุด 

(Maximum likelihood Estimation : MLE) ผ่านแบบจ าลอง Logistic Regression และทดสอบ
ความเหมาะสมของแบบจ าลองด้วย Chi-Squared test ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 และ 
Pseudo-R-Squared เพื่อประเมินศักยภาพในการบรรยายปรากฎการณ์ของแบบจ าลอง และใช้
วิธีการค านวณมูลค่าราคาเงาตามสูตรการค านวณเช่นเดียวกันกับที่ได้ระบุไว้ข้างต้น 
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บทท่ี 4 
การวิเคราะห์ข้อมลู 

 

การศึกษาเรื่อง อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินต่อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื่องของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาคุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่ข้าราชการฝ่ายพลเรือนในกรุงเทพฯ  

และปริมณฑลต้องการ และศึกษาอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื่อง โดยผลการศึกษาสามารถสรุปเป็นประเด็นส าคัญได้ดังนี้  

1.  ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

2.  คุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

3.  อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

4.  อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องในกลุ่ม

ที่มีโอกาสซื้อสูง 

1.  ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย (62%) อายุเฉลี่ย 48 ปี ระดับการศึกษา

ส่วนใหญ่เป็นปริญญาโทหรือเทียบเท่า (61%) รายได้ที ่ได้จากการท างานต่อเดือนเฉลี ่ยเท่ากับ 

42,109.43 บาท รายได้พิเศษต่อเดือนเฉลี่ยเท่ากับ 6 ,339.68 บาท สถานภาพสมรสส่วนใหญ่โสด 

(67.5%) ภูมิล าเนาเดิมส่วนใหญ่ต่างจังหวัด (62.5%) ประเภทข้าราชการส่วนใหญ่เป็นข้าราชการพล

เรือนสามัญ (70.5%) อายุรับราชการรวมจนถึงวันเกษียณเฉลี ่ยเท่ากับ 32 ปี จ านวนสมาชิกใน

ครอบครัวที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไปเฉลี่ยเท่ากับ 2 คน ความเพียงพอของรายได้ต่อการด ารงชีพต่อเดือน

เฉลี่ยเท่ากับ 6 จาก 10 ระดับ โดยมีรายละเอียดเพิ่มเติมดังตารางท่ี 4.1 
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ตารางที ่4.1 แสดงค่าสถิติเชิงพรรณนาข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

  ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน 
มาตรฐาน 

เพศ     
ชาย  248 62.0   
หญิง  
รวม 

152 
400 

38.0 
100 

  

อายุ   48.04 4.971 
ระดับการศึกษา     

ปริญญาตรีหรือเทียบเท่า 150 37.5   
ปริญญาโทหรือเทียบเท่า 244 61.0   
สูงกว่าปริญญาโทหรือเทียบเท่า 6 1.5   

รายได้ที่ได้จากการท างานต่อเดือน   42109.43 10800.551 
รายได้พิเศษต่อเดือน   6041 9079.38 
สภานภาพสมรส     

สมรส หรือมีคู่ครอง 130 32.5   
โสด 270 67.5   

ภูมิล าเนาเดิม      
กรุงเทพฯและปริมณฑล  150 37.5   
ต่างจังหวัด  250 62.5   

ประเภทข้าราชการ     
ข้าราชการครูและบุคลากรทางการศึกษา  14 3.5   
ข้าราชการต ารวจ  48 12.0   
ข้าราชการฝ่ายศาลปกครอง  6 1.5   
ข้าราชการฝ่ายอัยการ  6 1.5   
ข้าราชการพลเรือนสามัญ  284 71   
ข้าราชการรัฐสภา  8 2.0   
ข้าราชการส่วนท้องถิ่น  16 4.0   
ข้าราชการส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิิน  12 3.0   



 

51 

  ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย 
ส่วน

เบี่ยงเบน 
มาตรฐาน 

ข้าราชการส านักงานคณะกรรมการป้องกัน
และปราบปรามการทุจริต  

6 1.5 
  

อายุรับราชการรวมจนถึงวันเกษียณ   32.44 4.513 
จ านวนสมาชิกในครอบครัวที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไป   1.585 0.6275 
ความเพียงพอของรายได้ต่อการด ารงชีพต่อเดือน  
(จาก 10 ระดับ) 

5.56 1.312 

หมายเหตุ : กลุ่มตัวอย่างท้ังสิ้น 400 คน 

ส าหรับข้อมูลที่อยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่าส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในลักษณะ

เช่าอาศัย (57%) ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาระหว่าง 4.01 - 6.00 ล้านบาท (61%) และมีโอกาส 

ที่จะซื้อ ณ ราคาที่คาดว่าจะซื้ออยู่ที่ 7.06 ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัยเฉลี่ยอยู่ที่ 102.81 ตารางเมตร 

ขนาดห้องนอนเฉลี่ยอยู่ที่ 21.43 ตารางเมตร ห้องน ้าเพื่อผู้สูงอายุมี 97% อ่างอาบน ้ามี 61% จ านวน

ชั้นเฉลี่ยอยู่ที ่ 10.84 ชั้น ห้องนอนบุคคลภายนอกมี 91% ห้องครัวมี 99.5% เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน 

มี 66.5% ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า สวนสาธารณะ ถนนสายหลัก  

ทางด่วน สถานีรถไฟฟ้า เฉลี่ยอยู่ที่ 3.78 , 4.80, 3.85, 1.15, 1.66, 2.16 กิโลเมตรตามล าดับ กิจกรรม

พิเศษในโครงการ เช่น ลีลาศ โยคะ มี 96% การอนุญาติเลี้ยงสัตว์มี 95.5% พื้นที่สีเขียวในโครงการ

มากกว่าร้อยละ 25 มี 99.5% พื้นที ่โครงการทั ้งหมดเฉลี ่ยอยู ่ที ่ 10.85 ไร่ จ านวนหน่วยที ่พัก  

ในโครงการเฉลี่ยอยู่ที่ 210.78 หน่วย หน่วยการแพทย์ในโครงการมี 98.5% สระว่ายน ้าในโครงการ  

มี 99.5% และนักกายภาพบ าบัดมี 30% ตามล าดับดังตารางที่ 4.2 
 

ตารางที่ 4.2 แสดงข้อมูลที่อยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม 

  ความถี่ 
ร้อย
ละ 

ค่าเฉลี่ย 

ส่วน
เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ลักษณะท่ีอยู่อาศัยเดิม     
เช่าอาศัย  228 57.0   
เป็นเจ้าของ  172 43.0   
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  ความถี่ 
ร้อย
ละ 

ค่าเฉลี่ย 

ส่วน
เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้อ     
ราคาน้อยกว่า 1.50 ล้านบาท  10 2.5   
ราคาระหว่าง 1.50 - 2.50 ล้านบาท  14 3.5   
ราคาระหว่าง 2.51 - 4.00 ล้านบาท  96 24.0   
ราคาระหว่าง 4.01 - 6.00 ล้านบาท  244 61.0   
ราคาระหว่าง 6.01 - 8.00 ล้านบาท  34 8.5   
ราคามากว่า 8 ล้านบาท  2 .5   

โอกาสที่จะซื้อ ณ ราคาที่คาดว่าจะซื้อ   7.06 1.496 
ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย (ตร.ม.)   102.295 57.65 
ขนาดห้องนอน (ตร.ม.)   21.325 8.233 
ห้องน ้าเพื่อผู้สูงอายุ     

ไม่มี 12 3.0  
มี 388 97.0  

อ่างอาบน ้า     
ไม่มี 156 39.0   
มี 244 61.0   

จ านวนชั้น   10.84 8.819 
ห้องนอนบุคคลภายนอก     

ไม่มี 36 9.0   
มี 364 91.0   

ห้องครัว      
ไม่มี 2 .5   
มี 398 99.5   

เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน     
ไม่มี 134 33.5   
มี 266 66.5   

ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล (ก.ม.)   3.78 2.065 
ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า (ก.ม.)   4.80 2.357 
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  ความถี่ 
ร้อย
ละ 

ค่าเฉลี่ย 

ส่วน
เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ (ก.ม.)   3.85 2.291 
ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก (ก.ม.)    1.15 0.997 
ระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน (ก.ม.)   1.66 2.961 
ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า (ก.ม.)   2.16 1.743 
กิจกรรมพิเศษในโครงการ อาทิ ลีลาศ โยคะ     

ไม่มี  16 4.0   
มี  384 96.0   

การอนุญาติเลี้ยงสัตว์     
ไม่มี 18 4.5   
มี 382 95.5   

พื้นที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25     
ไม่มี 2 .5   
มี 398 99.5   

พ้ืนที่โครงการทั้งหมด   10.85 24.601 
จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ (หน่วย)   210.96 142.894 
หน่วยการแพทย์ในโครงการ     

ไม่มี 6 1.5   
มี 394 98.5   

สระว่ายน ้าในโครงการ     
ไม่มี 2 .5   
มี 398 99.5   

นักกายภาพบ าบัด     
ไม่มี 280 70.0   
  120 30.0   

หมายเหตุ : กลุ่มตัวอย่างท้ังสิ้น 400 คน 

มากไปกว่านั้นการหาความสัมพันธ์ของจ านวนชั้นของที่พักอาศัยกับช่วงอายุของ

แบบสอบถามพบว่า ค่าเฉลี่ยของจ านวนชั้นที่อยู่อาศัยมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญในช่วงอายุ 43 
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46 48 และ 50 ปี โดยมีแนวโน้มเป็นไปในทิศทางตรงกันข้าม กล่าวคือเมื่ออายุของผู้ตอบแบบสอบถาม

เพ่ิมขึ้นจะมีความต้องการที่อยู่อาศัยในจ านวนชั้นที่สูงจะลดลง ดังภาพที่ 4.1 

 
 

ภาพที่ 4.1 การกระจายตัวของจ านวนชั้นของที่พักอาศัยต่อช่วงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

ขณะเดียวกันการหาความสัมพันธ์ของขนาดพื้นที่โครงการที่ต้องการกับช่วงอายุของ

แบบสอบถามพบว่า ค่าเฉลี่ยของจ านวนชั้นที่อยู่อาศัยมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญในช่วงอายุ 46 

49 54 55 และ 56 ปี โดยมีแนวโน้มเป็นไปในทิศทางเดียวกัน กล่าวคือเมื ่ออายุของผู ้ตอบ

แบบสอบถามเพ่ิมข้ึนจะมีความต้องการที่ของขนาดพ้ืนที่โครงการที่ต้องการจะเพ่ิมข้ึนดังภาพที่ 4.2 
 

 
 

 ภาพที่ 4.2 การกระจายตัวของขนาดพ้ืนที่โครงการที่ต้องการกับช่วงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม
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2.  คุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลตอ่เนื่อง 

   การศึกษาคุณลักษณะที่อยู่อาศัยที ่ผู ้สูงอายุต้องการได้ท าการวิเคราะห์  

ด้วยแบบจ าลอง Ordered logistic Regression โดยท าการแบ่งพิจารณาตามเวคเตอร์คุณลักษณะ 

ซึ ่งผลการศึกษาพบว่าคุณลักษณะที ่ต้องการในด้านโครงสร้างของโครงการ ประกอบไปด้วย  

ปัจจ ัยด ้านขนาดพื ้นที ่หน ่วยอาศัย ขนาดห้องนอน อ่างอาบน ้า จ  านวนชั ้น และห้องนอน

บุคคลภายนอก อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ดังตารางที่ 4.3  

ตารางที่ 4.3 แสดงผลการประมาณค่าปัจจัยด้านโครงสร้างของโครงการต่อราคาที่อยู่อาศัย  

  
Coefficient 

Standard Error of 
Estimate 

ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย 0.0400*** 0.0036 
ขนาดห้องนอน -0.0623*** 0.0161 
ห้องน ้าผู้สูงอายุ 0.9402 0.8063 
อ่างอาบน ้า 1.7361*** 0 .2940 
จ านวนชั้น 0.1706*** 0.0204 
ห้องนอนบุคคลภายนอก 1.4848*** 0.4053 
ห้องครัว -1.1025 1.1370 
เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน 0 .1902 0 .2671 

Wald Chi-squared Test   305.64*** 
Pseudo R-squared 0.3506 

 หมายเหตุ : ** : P < 0.05, *** : P < 0.01 

    

โดยเมื่อพิจารณาค่าส่วนเพิ่ม (Marginal Effect) ตามระดับราคา พบว่าราคาที่อยู่อาศัย

ไม่เกิน 4 ล้านบาท มีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการคือ ขนาดของห้องนอน ขณะที่ราคาที่อยู่อาศัย

มากกว่า 4 ล้านบาท มีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการ คือ ขนาดที่อยู่อาศัย อ่างอาบน ้า จ านวนชั้น  

และห้องนอนบุคคลภายนอก  ดังตารางที่ 4.4 
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ตารางที่ 4.4 ค่าส่วนเพิ่ม (Marginal Effect) ของปัจจัยด้านโครงสร้างของโครงการกับระดับราคา 

ที่อยู่อาศัย 

      ราคาที่อยู่อาศัย 
ปัจจัย         

< 1.50 
ล้านบาท 

1.50 - 
2.50 ล้าน
บาท 

2.51 - 
4.00 ล้าน
บาท 

4.01 - 
6.00 ล้าน
บาท 

6.01 - 
8.00 ล้าน
บาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย - - - + + + 
ขนาดห้องนอน + + + - - - 
ห้องน ้าผู้สูงอายุ       
อ่างอาบน ้า - - - + + + 
จ านวนชั้น - - - + + + 
ห้องนอน
บุคคลภายนอก 

- - - + +  

ห้องครัว       
        

หมายเหตุ :  + หมายถึงเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจในเชิงบวก ณ ระดับราคานั้นๆ 

  จากการศึกษาพบว่าคุณลักษณะที่ต้องการในด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ ประกอบ

ไปด้วย ปัจจัยด้านระยะทางของโครงการถึงโรงพยาบาล ระยะทางของโครงการถึงห้างสรรพสินค้า 

ระยะทางของโครงการถึงสวนสาธารณะ ระยะทางของโครงการถึงถนนสายหลัก ระยะทางของ

โครงการถึงทางด่วน และระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ดังตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5 แสดงผลการประมาณค่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งของโครงการต่อราคาที่อยู่อาศัย 

  Coefficient Standard Error of Estimate 

ระยะทางถึงโรงพยาบาล -0.4118*** 0.0788 
ระยะทางถึงห้างสรรพสินค้า 0.2241*** 0.0669 
ระยะทางถึงสวนสาธารณะ 0.3889*** 0.0555 
ระยะทางถึงถนนสายหลัก -0.6952*** 0 .1278 
ระยะทางถึงทางด่วน -0.1156*** 0.0373 
ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 0.2990*** 0.0892 

Wald Chi-squared Test 101.49*** 
  0.1164 
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หมายเหตุ : ** : P < 0.05, *** : P < 0.01 
  โดยเมื ่อพิจารณาค่าส่วนเพิ ่ม (Marginal Effect) ตามระดับราคา พบว่าราคา 

ที่อยู่อาศัยไม่เกิน 4 ล้านบาท มีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการคือ ระยะทางของโครงการ 

ถึงโรงพยาบาล ระยะทางของโครงการถึงถนนสายหลัก และระยะทางของโครงการถึงทางด่วน  

ขณะที่ราคาที่อยู่อาศัยมากกว่า 4 ล้านบาท มีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการ คือ ระยะทาง  

ของโครงการถึงห้างสรรพสินค้า ระยะทางของโครงการถึงสวนสาธารณะ และระยะทางของโครงการ

ถึงสถานีรถไฟฟ้า  ดังตารางที่ 4.6 

ตารางที่ 4.6 ค่าส่วนเพิ่ม (Marginal Effect) ของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งของโครงการกับระดับราคา 

ที่อยู่อาศัย 

      ราคาที่อยู่อาศัย 
ปัจจัย            

< 1.50 
ล้านบาท 

1.50 - 
2.50 ล้าน
บาท 

2.51 - 
4.00 ล้าน
บาท 

4.01 - 
6.00 ล้าน
บาท 

6.01 - 
8.00 ล้าน
บาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

ระยะทางของโครงการ
ถึงโรงพยาบาล 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงห้างสรรพสินค้า 

- - - + +  

ระยะทางของโครงการ
ถึงสวนสาธารณะ 

- - - + +  

ระยะทางของโครงการ
ถึงถนนสายหลัก 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงทางด่วน 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงสถานีรถไฟฟ้า 

- - - + +  

หมายเหตุ : + หมายถึง เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจในเชิงบวก ณ ระดับราคานั้นๆ 

  จากการศึกษาพบว่าคุณลักษณะที่ต้องการในด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ 

ประกอบไปด้วย ปัจจัยด้านการอนุญาตให้น าสัตว์เลี้ยงเข้าโครงการ มีสระว่ายน ้าในโครงการ และมี

บริการนักกายภาพบ าบัดในโครงการอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ดังตารางที่ 4.7 
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ตารางท่ี 4.7 แสดงผลการประมาณค่าปัจจัยด้านด้านสภาพแวดล้อมของโครงการต่อราคาที่อยู่อาศัย 

 Coefficient Standard Error of Estimate 

กิจกรรมภายในโครงการ 0.3213 0.5750 
อนุญาตให้เลี้ยงสัตว์ 3.5339*** 0.5748 
พ้ืนที่สีเขียวในโครงการ -1.7246 1.8029 
พ้ืนที่โครงการทั้งหมด -0.0033 0.0043 
จ านวนหน่วยที่พัก -0.0010 0.0007 
หน่วยการแพทย์ในโครงการ 0.5872 0.9633 
สระว่ายน ้าในโครงการ 37.0613*** 0.0000 
นักกายภาพบ าบัด 0.5743** 0.2493 

Wald Chi-squared Test 65.78*** 
Pseudo R-squared 0.0755 

หมายเหตุ : ** : P < 0.05, *** : P < 0.01 
 

  โดยเมื ่อพิจารณาค่าส่วนเพิ ่ม (Marginal Effect) ตามระดับราคา พบว่าราคา 

ที่อยู่อาศัยไม่เกิน 4 ล้านบาท ขณะที่ราคาที่อยู่อาศัยมากกว่า 4 ล้านบาท มีปัจจัยส าคัญที่ส่งผล  

ต่อความต้องการคือการอนุญาตให้น าส ัตว ์เล ี ้ยงเข้าโครงการ การมีสระว่ายน ้าในโครงการ  

และการมีนักกายภาพบ าบัดในโครงการ  ดังตารางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 ค่าส่วนเพิ่ม (Marginal Effect) ของปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมของโครงการกับระดับ

ราคาที่อยู่อาศัย 

  < 1.50 
ล้าน
บาท 

ระหว่าง 
1.50 - 2.50 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
2.51 - 4.00 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
4.01 - 6.00 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
6.01 - 8.00 
ล้านบาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

กิจกรรมพิเศษภายใน
โครงการ 

      

อนุญาตให้น าสัตว์
เลี้ยงเข้าโครงการ 

- - - + +  

พ้ืนที่สีเขียวใน
โครงการ 
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  < 1.50 
ล้าน
บาท 

ระหว่าง 
1.50 - 2.50 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
2.51 - 4.00 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
4.01 - 6.00 
ล้านบาท 

ระหว่าง 
6.01 - 8.00 
ล้านบาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

พ้ืนที่โครงการทั้งหมด       
จ านวนหน่วยที่พัก       
หน่วยการแพทย์ใน
โครงการ 

      

สระว่ายน ้าใน
โครงการ 

- - - + +  

นักกายภาพบ าบัด   - + +  

หมายเหตุ : + หมายถึงเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจในเชิงบวก ณ ระดับราคานั้นๆ 

3.  อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

  การประเมินอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินได้ประยุกต์ใช้การหาราคาเงา (Shadow 

Pricing) โดยประมาณค่าผ่านแบบจ าลอง Ordered logistic Regression  ผลการวิเคราะห์พบว่า 

ปัจจัยที่ส่งผลต่ออรรถประโยชน์ของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง ณ ระดับนัยส าคัญ  

ทางสถิติท่ี 0.01 ประกอบไปด้วย การมีนักกายภาพบ าบัดในโครงการ  จ านวนชั้น ห้องครัว ระยะทาง

ของโครงการถึงห้างสรรพสินค้า และระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า และ ณ ระดับนัยส าคัญ

ทางสถิติที ่ 0.05 ประกอบด้วย อ่างอาบน ้า เฟอร์นิเจอร์บิ ้วอิน และระยะทางของโครงการ  

ถึงสวนสาธารณะ ดังตารางที่ 4.9 

ตารางที่ 4.9 แสดงปัจจัยที่ส่งผลต่ออรรถประโยชน์ของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

 Coefficient Standard Error of Estimate 

ราคา 2.97e-07 1.04e-07 
นักกายภาพบ าบัด -0.6885*** 0.2377 
กิจกรรมภายในโครงการ 0.8259 0.4717 
ห้องน ้าผู้สูงอายุ 1.2801 0.7384 
อ่างอาบน ้า 0.5165** 0.2410657 
จ านวนชั้น 0.0381*** 0.0138468 
ห้องนอนบุคคลภายนอก 0.6069 0.4082 
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 Coefficient Standard Error of Estimate 
ห้องครัว -3.6043*** 1.3033 
เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน -0.5469** 0.2516  
พ้ืนที่โครงการทั้งหมด -0.0132 0.0067657 
ระยะทางถึงห้างสรรพสินค้า -0.1814*** 0.0502193 
ระยะทางถึงสวนสาธารณะ -0.1018 **  0.0503 
หน่วยการแพทย์ในโครงการ 2.3713  0.7155 
ระยะทางถึงทางด่วน 0.0598 0.0378 
ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 0.2203*** 0 .0731 

Wald Chi-squared Test 121.13***  
Pseudo R-squared 0.0983  

หมายเหตุ : ** : P < 0.05, *** : P < 0.01 
 

จากตารางที ่ 4.9 เมื ่อท าการทดสอบแบบจ าลองออกมาเป็นที ่เรียบร้อย จึงน าผลรวมของ 

ค่าสัมประสิทธ์ที ่มีนัยส าคัญทั ้งหมดมาหารด้วยราคาตามสมการการประเมินอรรถประโยชน์  

ต่อความต้องการด้านที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง  โดยผลการแทนค่าสามารถแสดงได้ดังนี้  

𝑊𝑇𝑃 = −
1

2.97𝑒 − 07
(−0.6885012 + 0.5164582 + 0.380733 − 3.604297

− 0.546915 − 0.0131981 − 0.1814 − 0.1018091 + 2.371296

+ 0.2203185) 

ผลการค านวนพบว่าอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินมีมูลค่าเท่ากับ 6 ,700,415.8 บาท 

กล่าวคือหากที่อยู่อาศัยที่มีระบบดูแลต่อเนื่องมีคุณลักษณะตามปัจจัยส าคัญตามตารางที่ 4.8 จะส่งผล

ให้ราคา ณ จุดที่ผู้บริโภคยินดีจ่ายมีมูลค่าเท่ากับ 6,700,415.8 บาท   

มากไปกว่านั้นการประมาณค่าอรรถประโยชน์ของกลุ่มผู้มีแนวโน้มในการซื ้อสูง 

(High Demand) ณ โอกาสในการซื้อระดับ 7 ขึ้นไปจากทั้งหมด 10 ระดับด้วยแบบจ าลอง logistic 

Regression พบว่าปัจจัยปัจจัยที่ส่งผลต่ออรรถประโยชน์ของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต ่อเน ื ่อง ณ ระด ับน ัยส  าค ัญทางสถ ิต ิท ี ่  0.01 ประกอบไปด ้วย การม ีอ ่างอาบน  ้า การมี  

นักกายภาพบ าบัดในโครงการ ระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า และระยะทางของโครงการถึง

ถนนสายหลักและ ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติที ่ 0.05 ประกอบด้วย ระยะทางของโครงการถึง

โรงพยาบาล ดังตารางที่ 4.10 
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ตารางที่ 4.10 แสดงปัจจัยที่ส่งผลต่ออรรถประโยชน์ของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องใน
กลุ่มผู้มีแนวโน้มในการซื้อสูง 

  
Coefficient 

Standard Error of 
Estimate 

ราคา 3.07e-07** 1.04e-07 
พ้ืนที่โครงการทั้งหมด -0.0065 0.0049 
ขนาดห้องนอน 0.0262 0.0189 
ห้องน ้าผู้สูงอายุ 1.7538 0.9369 
อ่างอาบน ้า 1.0867*** 0.3705 
นักกายภาพบ าบัด -1.2805*** 0.3760 
ห้องนอนบุคคลภายนอก 0.8048 0.4936 
ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า 0.3248*** 0.1226 
ระยะทางถึงโรงพยาบาล -0.2953** 0.1167 
ระยะทางถึงถนนสายหลัก -0.7145*** 0.2114 
ค่าคงที่ -1.4791 1.3943 

Wald Chi-squared Test 100.37***  
Pseudo R-squared 0.2734  
Correctly Prediction 87.18%  

หมายเหตุ : ** : P < 0.05, *** : P < 0.01 
 จากตารางที ่  4.10 เม ื ่อท  าการทดสอบแบบจ าลองออกมาเป็นที ่ เร ียบร้อย  

จึงน าผลรวมของค่าสัมประสิทธ์ที ่มีนัยส าคัญทั ้งหมดมาหารด้วยราคาตามสมการการประเมิ น

อรรถประโยชน์ต่อความต้องการด้านที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง โดยแทนค่าได้เป็น  

𝑊𝑇𝑃 = −
1

3.07e − 07
(1.0867 − 1.2805 + 0.3248 − 0.2953 − 0.7145) 

ผลการค านวนพบว่าอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินมีมูลค่าเท่ากับ 2 ,862,545 บาท 

กล่าวคือหากที่อยู่อาศัยที่มีระบบดูแลต่อเนื่องมีคุณลักษณะตามปัจจัยส าคัญตามตารางที่ 4.10 จะ

ส่งผลให้ราคา ณ จุดที่ผู้บริโภคยินดีจ่ายมีมูลค่าเท่ากับ 2 ,862,545 บาท โดยผลการทดสอบความ

ถูกต้องของแบบจ าลองพบว่ามีความแม่นย าอยู่ที่ 87.18% 
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บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัย อภิปราย และข้อเสนอแนะ 

 

 การศึกษาเรื่องอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินต่อที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแล

ต่อเนื่องของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ

โดยมีวัตถุประสงค์เพื ่อศึกษาคุณลักษณะที่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุที ่ข ้าราชการต้องการ และศึกษา

อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง  โดยคาดว่าจะเป็นประโยชน์

แก่หน่วยงานรัฐ และองค์กรเอกชน ในการเป็นแนวทางและข้อมูลส าคัญส าหรับวางแผนพัฒนา  

ที่อยู่อาศัยผู ้สูงอายุชุมชนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องภายใต้คุณลักษณะส าคัญและราคา  

เพื่อให้สอดรับกับความต้องการของข้าราชกาฝ่ายพลเรือนที่ปฎิบัติงานในกรุงเทพฯเมื ่อเกษียณ  

เป็นผู้สูงอายุ และเพื่อเป็นประโยชน์แก่นักวิชาการในการต่อยอดองค์ความรู้อุปสงค์เกี่ยวกับผู้สูงอายุ 

กลุ ่มตัวอย่างที ่ใช้ในการศึกษา มีจ านวน 400 คน เก็บจากข้าราชการที ่ปฏิบัติงานในเขตพื ้นที่

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งได้จากการค านวณตามสูตรการหาขนาดกลุ่มตัวอย่างของ Taro 

Yamane ใช้วิธีการสุ่มตามความสะดวก (Convenience Sampling) ในการเลือกกลุ่มตัวอย่าง  

โดยการวิเคราะห์ข้อมูลแบ่งออกเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไป ด้วยสถิติเชิงพรรณนาเพ่ือสรุปภาพรวม

ของกลุ ่มตัวอย่าง และคุณลักษณะที ่ส  าคัญของที ่อยู ่อาศัยผู ้ส ูงอายุที ่ม ีระบบดูแลต่อเน ื ่อง  

และการประเมินอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องโดยใช้

แบบจ าลองถดถอยแบบต่อเนื่องร่วมกับการวิเคราะห์ราคาเงา โดยผลการศึกษาปรากฎประเด็นส าคัญ

ดังนี้ 

1.  สรุปผลการวิจัย 

1.1  สรุปข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

   การศึกษานี้พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย อายุเฉลี่ย 48 

ปี มีระดับการศึกษาปริญญาโทหรือเทียบเท่า มีรายได้ที่ได้จากการท างานต่อเดือนเฉลี่ย 42,109.43 

บาท และมีรายได้พิเศษต่อเดือนเฉลี่ย 6,339.68 บาท มีสถานภาพเป็นโสด มีภูมิล าเนาเดิมใน

ต่างจังหวัด เป็นข้าราชการพลเรือนสามัญ มีอายุรับราชการรวมจนถึงวันเกษียณเฉลี่ยเท่ากับ 32 ปี มี

สมาชิกในครอบครัวที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไปเฉลี่ย 2 คน มีรายได้เพียงพอของรายได้ต่อการด ารงชีพต่อ
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เดือน ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในลักษณะเช่าอาศัย โดยมีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาระหว่าง 4.01 

- 6.00 ล้านบาท และมีโอกาสที่จะซื้อ ณ ราคาดังกล่าวในระดับสูง 

   ลักษณะที่อยู่อาศัยเดิมอยู่แบบเช่าอาศัย ราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้ออยู่

ในช่วงระหว่างราคาระหว่าง 4.01 - 6.00 ล้านบาท โอกาสที่จะซื้อ ณ ราคาที่คาดว่าจะซื้ออยู่ในระดับ 

7 จาก 10 ต้องการขนาดพื้นที ่หน่วยอาศัย 102.295 ตร.ม. และขนาดห้องนอน 21.325 ตร.ม. 

ต้องการให้มีห ้องน ้าเพื ่อผ ู ้ส ูงอายุ อ่างอาบน ้า ห้องครัว เฟอร์น ิเจอร์บ ิ ้วอิน และห้องนอน

บุคคลภายนอก หน่วยอาศัยมีจ านวนชั้น 11 ชั้น มีระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล 3.78 ก.ม. 

ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า 4.8 ก.ม. ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ 3.85 

ก.ม. ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก 1.15 ก.ม. และระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน 1.66 

ก.ม. ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า 2.16 ก.ม. นอกจากนี้ผู้ตอบแบบสอบถามยังต้องการให้

ภายในโครงการมีกิจกรรมพิเศษในโครงการ อาทิ ลีลาศ โยคะ มีการอนุญาติเลี้ยงสัตว์ มีพ้ืนที่สีเขียวใน

โครงการมากกว่าร้อยละ 25 มีหน่วยการแพทย์ในโครงการ มีสระว่ายน ้าในโครงการ และมีนัก

กายภาพบ าบัดในโครงการ มีความต้องการพื ้นที ่โครงการทั้งหมด 10.85 ไร่ และต้องการให้ใน

โครงการมีจ านวนหน่วยที่พักในโครงการ 211 หน่วย 

1.2  สรุปคุณลักษณะส าคัญของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องส าหรับ

ข้าราชการ 

การวิเคราะข้อมูลด้วยแบบจ าลองชี้ให้เห็นว่าความสัมพันธ์ของ ราคาที่คาดว่าจะซื้อที่

อยู่อาศัยและตัวแปรทั้ง 3  Vector ได้แก่ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ  โครงสร้าง และสภาพแวดล้อมจะ

สามารถจ าแนกปัจจัยที่มีผลตามแต่ละช่วงราคาของผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมดได้ตามตารางที่ 5.1 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.1 ราคาที่คาดว่าจะซื้อที่อยู่อาศัยของตัวแปรทั้งหมดที่มีนัยส าคัญทางสถิติจ าแนกตามแต่ละ

ช่วงราคาของผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 

      ราคาที่อยู่อาศัย 
ปัจจัย            

< 1.50 
ล้านบาท 

1.50 - 
2.50 ล้าน
บาท 

2.51 - 
4.00 ล้าน
บาท 

4.01 - 
6.00 ล้าน
บาท 

6.01 - 
8.00 ล้าน
บาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย - - - + + + 
ขนาดห้องนอน + + + - - - 
อ่างอาบน ้า - - - + + + 
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      ราคาที่อยู่อาศัย 
ปัจจัย            

< 1.50 
ล้านบาท 

1.50 - 
2.50 ล้าน
บาท 

2.51 - 
4.00 ล้าน
บาท 

4.01 - 
6.00 ล้าน
บาท 

6.01 - 
8.00 ล้าน
บาท 

> 8 ล้าน 
บาท 

จ านวนชั้น - - - + + + 

ห้องนอนบุคคลภายนอก - - - + +  

ระยะทางของโครงการ
ถึงโรงพยาบาล 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงห้างสรรพสินค้า 

- - - + +  

ระยะทางของโครงการ
ถึงสวนสาธารณะ 

- - - + +  

ระยะทางของโครงการ
ถึงถนนสายหลัก 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงทางด่วน 

+ + + - -  

ระยะทางของโครงการ
ถึงสถานีรถไฟฟ้า 

- - - + +  

อนุญาตให้น าสัตว์เลี้ยง
เข้าโครงการ 

- - - + +  

สระว่ายน ้าในโครงการ - - - + +  
นักกายภาพบ าบัด   - + +  

 

1.3  จากแบบจ าลองพบว่าปัจจัยที่เป็นตัวเงินจะสามารถสรุปออกได้เป็น 2 กรณี

ดีงต่อไปนี้ 

การแบ่งระดับราคาจะแบ่งออกเป็น 2 ช่วงได้ระดับต ่ากว่า 4 ล้านและสูงกว่า 4 ล้าน

แบ่งโดยการแบ่งที่ระดับราคา 4 ล้านบาท โดยใช้การเทียบเคียงกับระดับราคาของที่อยู่อาศัยส าหรับ

ผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องในปัจจุบันน ามาเปรียบเทียบเฉลี่ย การสรุปผลคุณลักษณะที่อยู่อาศัย

สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กรณีตามระดับราคาที่ได้ท าการส ารวจ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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 1.3.1  กรณีที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 4 ล้านบาท 

คุณลักษณะที่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุที ่มีระบบดูแลต่อเนื ่องที ่กลุ่มตัวอย่างพิจารณา

ประกอบด้วยขนาดห้องนอน ระยะทางของโครงการถึงโรงพยาบาล ระยะทางของโครงการถึงถนนสายหลัก 

และระยะทางของโครงการถึงทางด่วน 

 1.3.2  กรณีที่อยู่อาศัยราคาสูงกว่า 4 ล้านบาท 

คุณลักษณะที่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุที ่มีระบบดูแลต่อเนื ่องที ่กลุ่มตัวอย่างพิจารณา

ประกอบด้วยขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย อ่างอาบน ้า จ านวนชั้น ห้องนอนบุคคลภายนอก ระยะทางของ

โครงการถึงห้างสรรพสินค้า ระยะทางของโครงการถึงสวนสาธารณะ ระยะทางของโครงการถึงสถานี

รถไฟฟ้า อนุญาตให้น าสัตว์เลี้ยงเข้าโครงการ สระว่ายน ้าในโครงการ และนักกายภาพบ าบัด 

1.4  สรุปอรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของท่ีอยู่อาศัยที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

การศึกษาในครั้งนี้ ชี้ให้เห็นว่าราคาเงา หรือความยินดีจ่ายต่อที่อยู่อาศัยที่มีระบบ

ดูแลต่อเนื ่องในกลุ ่มข้าราชการในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีมูลค่าเท่ากับ 

6,700,415.80 บาท โดยมีคุณลักษณะส าคัญของที ่อยู ่อาศัย คือ การมีอ่างอาบน ้า การมีนัก

กายภาพบ าบัดในโครงการ ระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ระยะทางของโครงการถึงถนน

สายหลัก และระยะทางของโครงการถึงโรงพยาบาล และราคาเงาในกลุ่มที่มีแนวโน้มซื้อสูงมีมูลค่า

เท่ากับ 2,862,545 บาท โดยมีคุณลักษณะส าคัญของที่อยู่อาศัย คือ อ่างอาบน ้า นักกายภาพบ าบัด 

ระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ระยะทางของโครงการถึงโรงพยาบาล และระยะทางของ

โครงการถึงถนนสายหลัก 

2.  อภิปรายผล 

2.1  คุณลักษณะท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

ผลลลัพธ์การศึกษาชี้ให้เห็นว่าคุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง

ราคาไม่เกิน 4 ล้านบาทประกอบด้วยขนาดห้องนอน ระยะทางของโครงการถึงโรงพยาบาล ระยะทาง

ของโครงการถึงถนนสายหลัก และระยะทางของโครงการถึงทางด่วน โดยข้อค้นพบนี้สอดคล้องกับ

การศึกษาของ Wai & Wei (2010); รณกร ลีไพบูลย์ และ กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์ (2554) ที่พบว่าที่อยู่

อาศัยของผู้สูงอายุควรมีการค านึงถึงระยะทางของที่อยู่อาศัยกับสถานพยาบาล และร้านค้าอาทิ 
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ซุปเปอร์มาเก็ต มากไปกว่านั้นยังสอดคล้องกับงานศึกษาของ Joseph & Hollet (1992) ที่ระบุว่า

ขนาดของที่อยู่อาศัยและห้องนอนเป็นเกณฑ์ส าคัญที ่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที ่อยู่อาศัยของ

ผู้สูงอายุ 

ส่วนคุณลักษณะที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องราคาสูงกว่า 4 ล้านบาท

ประกอบด้วยขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย ห้องน ้าผู้สูงอายุ อ่างอาบน ้า จ านวนชั้น ห้องนอนบุคคลภายนอก 

ระยะทางของโครงการถึงสวนสาธารณระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า อนุญาตให้น าสัตว์เลี้ยง

เข้าโครงการและสระว่ายน ้าภายในโครงการ โดยข้อค้นพบนี้สอดคล้องกับ Joseph & Hollet (1992) 

ที่ระบุว่าขนาดของที่อยู่อาศัยและห้องนอนเป็นเกณฑ์ส าคัญที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย

ของผู้สูงอายุ และการศึกษาของ Iman et al. (2012) ที่ระบุว่าผู้สูงอายุต้องการที่อยู่อาศัยใกล้แหล่ง

ธรรมชาติ มากไปกว่านั้นจากงานศึกษาของ กรพรหม สาตรพันธุ์ (2560) ที่ระบุว่าผู้สูงอายุมีต้องการ  

ที่ออกก าลังกายกลางแจ้งในโครงการหรือสวนสาธารณะ 

2.2  อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินของท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุท่ีมีระบบดูแลต่อเนื่อง 

 

จากการศึกษาพบว่าข้าราชการในฝ่ายพลเรือนที่ปฎิบัติงานในเขตกรุงเทพฯ มีความ

เต็มใจจ่ายกับสินค้าประเภทที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) 

อยู่ที่ 6.7 ล้านบาท โดยมีปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ ได้แก่ การมีนักกายภาพบ าบัดในโครงการ 

จ านวนชั้น ห้องครัว ระยะทางของโครงการถึงห้างสรรพสินค้า ระยะทางของโครงการถึงสถานี

รถไฟฟ้า อ่างอาบน ้า เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน และระยะทางของโครงการถึงสวนสาธารณะ เช่นเดียวกันกับ

กลุ่มท่ีมีแนวโน้มซื้อสูงซึ่งพบว่ามีความเต็มใจจ่ายอยู่ที่ 2.8 ล้านบาท โดยปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อ ได้แก่ อ่างอาบน ้า นักกายภาพบ าบัด ระยะทางของโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ระยะทางของ

โครงการถึงโรงพยาบาล และระยะทางของโครงการถึงถนนสายหลัก โดยผลลัพธ์ข้างต้นมีความ

สอดคล้องกับงานศึกษาของ Lan (2011) และ Iman & Kamarudin (2008) ที่พบว่าราคาของที่อยู่

อาศัยมีผลส าคัญต่อการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยและความเต็มใจจ่าย 

มากไปกว่านั ้นการศึกษานี ้บ่งชี ้ว ่ามีประเด็นปัญหากับความล้มเหลวของตลาด  

โดยพบว่าช่วงราคาความยินดีจ่ายในกลุ่มทั ่วไปและกลุ่มที่มีความต้องการสูงมีความแตกต่างกัน  

โดย George Akerlof (1978) ซึ่งเกิดจากความไม่สมมาตรของข้อมูล (Asymmetric information) 

ของผู้คน เพราะเมื่อใดที่ผู้บริโภคมีข้อมูลไม่เท่ากัน การตัดสินใจก็ย่อมแตกต่างกันไป ซึ่งการมีข้อมูล  

ไม่เพียงพอท าให้ผู้บริโภคไม่สามารถตัดสินใจได้ดีอย่างที่ควร เช่นเดียวกับการแยกเลมอนลูกที่ดีออก

จากเลมอนลูกที่แย่ไม่ได้นั่นเอง ผนวกกับช่วงเวลาที่เก็บข้อมูลและท าวิจัยพึ่งผ่านพ้นการระบาดใหญ่
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ของโรคไวรัส Covid-19 เศรษฐกิจอยู่ในระหว่างการฟื้นตัว การตัดสินใจการใช้จ่ายของผู้บริโภค 

จึงอาจยังไม่ฟ้ืนตัวดีและส่งผลต่อการให้ข้อมูลระดับราคาที่ต้องการซื้อของที่อยู่อาศัย 

3.  ข้อเสนอแนะ 

3.1  ข้อเสนอแนะจากการศึกษา  

ผลการวิจัยของงานวิจัยนี้สามารถใช้เป็นแนวทางแก่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยใช้

คุณลักษณะที่ส าคัญของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC)  

ควบรวมในการวางแผนพัฒนาโครงการเพื ่อตอบสนองความต้องการของผู ้ส ูงอาย ุของไทย  

และใช้ผลลัพธ์อรรถประโยชน์ที่เป็นตัวเงินในการวางแผนก าหนดช่วงราคาที่เหมาะสม ซึ่งในการศึกษา

นี้ชี้ให้เห็นว่าช่วงราคาท่ีเหมาะสมควรอยู่ระหว่าง 2.8 - 6.7 ล้านบาท 

3.2  ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครั้งถัดไป  

ในการศึกษาครั้งต่อไปเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุ  

ที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ควรเพิ่มปัจจัยในเรื่องความล้มเหลวของตลาดและน ามาวิเคราะห์รว่ม

ด้วย ควรเพิ่มประเด็นการศึกษาและเก็บข้อมูลในส่วนของเงื่อนไขการเข้าอยู่อาศัยเพราะผู้บริโภคบาง

รายมีความประสงค์ต้องการเช่าอาศัยระยะยาวมากกว่าการซื้อขายขาด อีกท้ังปัจจัยค่าธรรมเนียมและ

ค่าส่วนกลางรายปีที่ย ังไม่ได้ท าการวิเคราะห์ในการการวิจ ัยครั ้งนี ้  เน ื ่องจากค่าธรรมเนียม 

และค่าส่วนกลางรายปีเป็นอีกปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจซื้อส าหรับที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดแูล

ต่อเนื่อง 

4.  ข้อจ ากัดของงานวจิัย 

ข้อจ ากัดของงานวิจัยในครั้งนี้ คือ กลุ่มตัวอย่างที่เก็บข้อมูลประกอบด้วยข้าราชการ

ในฝ่ายพลเรือนหลายประเภท ซึ่งผู้วิจัยได้พยายามแบ่งสัดส่วนข้าราชการแต่ละประเภทเพื่อให้การ

กระจายตัวของกลุ่มตัวอย่างเป็นไปตามสัดส่วนของประชากรจริง อย่างไรก็ตาม เมื่อท าการเก็บข้อมูล

จริงกลับพบว่า สัดส่วนประเภทข้าราชการของกลุ่มตัวอย่างที่ได้ไม่ตรงกับสัดส่วนของประชากร  

ที่ก าหนดไว้ มีการคลาดเคลื่อนเล็กน้อย เหตุผลที่เกิดความคลาดเคลื่อนนี้เนื่องมาจากปัจจัยหลาย

ประการ ได้แก่ ข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้าราชการบางประเภท ความยากล าบากในการติดต่อและจัดหา

ข้อมูลจากข้าราชการบางกลุ่ม หรือความไม่สะดวกของข้าราชการบางกลุ่มในการเข้าร่วมการวิจัย  
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ภาคผนวก ก 

ตัวแปรและข้ันตอนการศึกษา 

 

1.  ลักษณะท้ัง 3 ด้านของตัวแปรอิสระ 

ลักษณะทั้ง 3 ด้าน เป็นลักษณะที่บ่งบอกภาพรวมกว้าง ๆ เพื่อเป็นแนวทางส าหรับผู้วิจัยในการแบ่ง

ลักษณะย่อยให้เป็นไปตามแนวทางลักษณะหลักทั้ง 3 ด้าน จากการทบทวนวรรณกรรมประกอบกับ

ประสบการณ์ในการท างาน สามารถแบ่งลักษณะย่อยจาก 3 กลุ่มข้างต้นได้ดังนี้ 

1 ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ สามารถแบ่งปัจจัยย่อยเป็น 6 ปัจจัย ได้แก่ 1. ระยะทางจาก โครงการ

ถึงโรงพยาบาล (Hospi), 2. ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า (Mall), 3. ระยะทางจาก

โครงการถึงสวนสาธารณะ (Park), 4. ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก (MRoad), 5. ระยะทาง

จากโครงการถึงทางด่วน (HighWay) และ 6. ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า (Train) 

สามารถอธิบายเงื่อนไขแต่ละปัจจัยได้ดังนี้ 

1.1 ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล (Hospi) มีหน่วยเป็นกิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงโรงพยาบาลของที่ใกล้ที่สุดในระแวกโครงการ ประกอบด้วยโรงพยาบาลของรัฐและเอกชน 

มีหน่วยเป็น กิโลเมตร (km.) โรงพยาบาลถือว่าเป็นสิ่งที่ส าคัญต่อการอยู่อาศัย เมื่อเกิดเหตุฉุกเฉินการ

เดินทางจากท่ีพักไปยังโรงพยาบาลให้เร็วที่สุด ย่อมมีผลต่อชีวิตและการรักษาของผู้เจ็บป่วย 

1.2 ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า (Mall) มีหน่วยเป็นกิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงห้างสรรพสินค้า ในสังคมเมืองห้างสรรพสินค้าถือเป็นสิ่งที่จ าเป็นเนื่องจากห้างสรรพสินค้า

เป็นแหล่งรวมสินค้าอุปโภค (เช่น เสื้อผ้า, ของใช้ในชีวิตประจ าวัน และเครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น), บริโภค 

(เช่น ร้านอาหาร, ผักผลไม้ และเนื้อสัตว์ เป็นต้น) และเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ (เช่น โรงภาพยนต์ 

และเป็นสถานที่จัดงานต่าง ๆ เป็นต้น) 

1.3 ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ (Park) มีหน่วยเป็น กิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงสวนสาธารณะ มีเงื่อนไขคือต้องเป็นสวนสาธารณะในสังกัดของรัฐบาล ไม่นับรวมสวนของ

เอกชนที่มีการเรียกเก็บค่บริการ เนื่องจากสวนของรัฐบาลเป็นสวนที่ทุกคนสามารถเข้าถึงได้ 

1.4 ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก (MRoad) มีหน่วยเป็นกิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงถนนสายหลัก โดยระยะทางโครงการถึงถนนสายหลักมีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
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ผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ตัวอย่างเช่น ถ้าระยะทางจากโครงการ

ถึงถนนสายหลักไกล ข้อเสียคือ  

การเข้าออกจะยากล าบากมากขึ้น ใช้เวลามากขึ้นในการเดินทาง แต่ข้อดีคือ โครงการที่ห่างจากถนน

สายหลักจะมีความสงบมากกว่า มีความส่วนตัวมากกว่า ปัจจัยในด้านนี้จึงมีท้ังข้อดี และข้อเสีย ขึ้นอยู่

กับมุมมองของผู้ซื้อ 

1.5 ระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน (HighWay) มีหน่วยเป็นกิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงด่านขึ้นทางด่วนที่ใกล้ที่สุด โดยโครงการที่อยู่ใกล้ทางด่วน ย่อมมีการสัญจรที่สะดวกต่อผู้

อยู่อาศัย แต่ถ้าโครงการอยู่ใกล้ทางด่วนอาจท าให้เกิดเสียงดังรบกวนผู้อยู่อาศัยได้ 

1.6 ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า (Train) มีหน่วยเป็นกิโลเมตร (km.) คือ ระยะทางจาก

โครงการถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด ปัจจุบันมีการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้ากระจายตัวทั่วในพื้นที่

กรุงเทพมหานคร ระยะห่างจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้ามีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้อยู่อาศัย 

เนื่องจากการเดินทางที่สะดวก สามารถหลีกเลี้ยงการเดินทางด้วยรถยนต์ที่มีความหนาแน่นสูงภายใน

กรุงเทพมหานคร แต่ข้อเสียคือ เสียงจากการเดินรถไฟฟ้าที่ดัง รบกวนการอยู่อาศัย 

2 ด้านโครงสร้าง สามารถแบ่งได้เป็น 10 ปัจจัย ได้แก่ 1. ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย (Area), 2. ขนาด

ห้องนอน (Bed), 3. ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ (UniBath), 4. อ่างอาบน ้า (Tub), 5. จ านวนชั้น (Floor), 6. 

ห้องนอนบุคคลภายนอก (Other), 7. ห้องครัว (Kitc), 8. เฟอร์นิเจอร์บิวท์อิน (Fur)  

2.1 ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย (Area) มีหน่วยเป็น ตารางเมตร (m2) คือ ขนาดพื้นที่หน่วยอาศัย หรือ

อาจเรียกได้ว่า พื้นที่ใช้สอยของผู้อยู่อาศัยคือ ขนาดของพื่นที่ส่วนตัวของผู้อยู่อาศัยที่ไม่ใช่พื้นที่

ส่วนกลาง ซึ่งภายในประกอบด้วยห้องหรือพื้นที่ใช้งานต่าง ๆ ซึ่งในที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคน

เกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) อาจมีการเปลี่ยนหน่วยอาศัยผู้อาศัยเมื่อเงื ่อนไขทาง

สุขภาพของผู้อยู่อาศัยเปลี่ยนไปเพื่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเอง 

 2.2 ขนาดห้องนอน (Bed) มีหน่วยเป็น ตาราเมตร (m2) คือ ขนาดพื้นที่ห้องนอนเป็นส่วนที่ผู้อยู่

อาศัยใช้เวลาส่วนใหญ่ในห้องนี้ใช้ในการนอนหลับ พักผ่อนหย่อนใจ ห้องนอนจึงมีความส าคัญ ซึ่งในอยู่

อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) อาจมีการเปลี่ยนหน่วยอาศัยผู้

อาศัยเมื่อเงื่อนไขทางสุขภาพของผู้อยู่อาศัยเปลี่ยนไปเพ่ือคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเอง 
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 2.3 ห้องน ้าเพื่อผู้สูงอายุ (UniBath) ไม่มีหน่วยคือ ห้องน ้าเพื่อผู้สูงอายุ ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี 

หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 ห้องน ้าภายในหน่วยอาศัยส าหรับผู้สูงอายุมีความเฉพาะตัว เพ่ือ

คุณภาพชีวิตที่ดีของผู้สูงอายุควรมีการออกแบบภายใต้แนวคิด universal design ซึ่งมีข้อก าหนด

พิเศษต่างๆอาทิเช่น ทัศนวิสัยที่ชัดเจนในการมองเห็นคือสิ่งส าคัญส าหรับผู้สูงอายุ และผู้พิการ การ

ออกแบบห้องน ้าส าหรับผู้สูงอายุ และผู้พิการควรมีช่องแสงธรรมชาติส่องสว่างอย่างเพียงพอ เพ่ือ

บรรยากาศที่สว่างปลอดโปร่ง ไม่อึดอัด นอกจากนี้การเลือกใช้หลอดไฟควรเลือกใช้แสงสีขาว ซึ่งจะได้

มุมมองที่ชัดเจนกว่าโทนแสงสีอื่นๆ, ม่านหรือส่วนที่ปิดพื้นที่อาบน ้า ต้องไม่ขวางจุดควบคุม หรือกีด

ขวางการย้ายจากเก้าอี้ล้อ ไปที่นั่งอาบน ้า, พื้นที่อาบน ้าแบบผู้ใช้เก้าอี้ล้อ เข้าได้, ห้องส้วมส าหรับผู้ใช้

เก้าอี้ล้อ ต้องมีที่ว่างขั้นต ่าพื่อใช้ส าหรับการหมุนตัวของผู้ใช้เก้าอี้ล้อ เป็นพื้นที่รูปวงกลมมีเส้นผ่าน

ศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 1500 มิลลิเมตร โดยไม่มีสิ่งอื่นใดกีดขวางในที่ว่างนี้ เว้นแต่ราวจับ ที่แขวน 

กระดาษช าระ อ่างล้างหน้าที่ใต้อ่างมีพ้ืนที่ว่างส าหรับเท้าและเข่าที่สามารถซ่อนอยู่ในที่ว่างนี้ได้, ประตู

ห้องส้วมส าหรับผู้ใช้เก้าอี้ล้อ ควรเป็นบานเลื่อนหรือบานเปิดออกกรณีเป็นบานเปิดออก ต้องมีราวจับ

ในแนวนอนที่ฝั่งบานประตูด้านใน เพ่ือให้ผู้ใช้เก้าอ้ีล้อสามารถปิดประตูได้ เป็นต้น 

2.4 อ่างอาบน ้า (Tub) ไม่มีหน่วย การมีอ่างอาบน ้าภายในที่พักไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี หรือไม่มี โดย

การใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 ท าให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความสบายในการอาบน ้า แสดงถึงความหรูหราของห้องน ้า

ภายในหน่วยที่อยู่อาศัย การติดตั้งอ่างอาบน ้ามีผลต่อต้นทุนในการก่อสร้าง นอกจากราคาของอ่าง

อาบน ้าที่เพ่ิมเข้ามาแล้ว ยังมีกระบวณการติดตั้งท่ีซับซ้อนกว่าห้องน ้าโดยทั่วไป 

 2.5 จ านวนชั้น (Floor) มีหน่วยเป็น ชั้นคือ จ านวนชั้นภายในอาคารของหน่วยอาศัย แบ่งเป็น อาคาร

เตี้ยและอาคารสูง โดยอาคาร 1-6 (อาคารเตี้ย) ละอาคาร 7 ชั้นเป็นต้นไป (อาคารสูง) มีการใส่ค่าเป็น 

1 ส าหรับอาคารสูง กับ 0 ส าหรับอาคารเตี้ย  

 2.6 ห้องนอนบุคคลภายนอก (Other) ไม่มีหน่วยคือ ห้องนอนบุคคลภายนอก ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น  

มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 ห้องนอนบุคคลภายนอกอยู่ มักเป็นห้องนอนขนาดเล็ก ไม่เน้น

การตกแต่งภายใน มีอาจมีห้องน ้าในตัวแยกออกจากส่วนอื่น ๆ หรือไม่มีก็ได้ ในบางโครงการมีการ

ก าหนดให้บุคคลภายนอกสามารถมาพักเพ่ืออยู่ดูแลผู้สูงอายุที่อาศัยได้ 

 2.7 ห้องครัว (Kitc.) ไม่มีหน่วยคือ ห้องครัว ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1  
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กับ 0 ซึ่งในที่นี้จะหมายถึงห้องครัวในหน่วยอาศัย ซึ่งในที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มี

ระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) อาจมีการเปลี่ยนหน่วยอาศัยผู้อาศัยเมื่อเงื่อนไขทางสุขภาพของผู้อยู่อาศัย

เปลี่ยนไปเพ่ือคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเอง 

 2.8 เฟอร์นิเจอร์บิวท์อิน (Fur) ไม่มีหน่วยคือ เฟอร์นิเจอร์บิวท์อินภายในหน่วยอาศัย ไม่มีหน่วยแต่มี

ค่าเป็น มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 วัสดุที่ใช้ก่อสร้างมักเป็นปูนหล่อในที่ หรือบิวอินไม้  

3 ด้านสภาพแวดล้อม สามารถแบ่งได้เป็น 6 ปัจจัย ได้แก่ 1. กิจกรรมพิเศษในโครงการ (Actv),  

2. การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ (Pet), 3. พื้นที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 ของพื้นที่ (Green), 4. 

พื้นที่โครงการทั้งหมด (AProj), 5.จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ (Unit), 6. หน่วยการแพทย์ใน

โครงการ (Med), 7.สระว่ายน ้าในโครงการ (Pool) และ 8.นักกายภาพบ าบัด (Rehab) สามารถ

อธิบายเงื่อนไขแต่ละปัจจัยได้ดังนี้ 

3.1 กิจกรรมพิเศษในโครงการ (Actv) ไม่มีหน่วยคือ กิจกรรมพิเศษในโครงการ ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น 

มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 กิจกรรมพิเศษในโครงการเป็นองค์ประกอบหนึ่งของที่อยู่อาศัย

ผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ที่พึงมี โดยกิจกรรมพิเศษที่เกิดขึ้นใน

โครงการต่างๆ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

มีรูปแบบที่หลากหลายอาทิ กิจกรรมเต้นเข้าจังหวะ กิจกรรมพาเดินทางท่องเที่ยว กิจกรรมปฎิบัติ

ธรรม กิจกรรมศิลปะบ าบัด เป็นต้น 

3.2 การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ (Pet) ไม่มีหน่วยคือ การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี หรือไม่

มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 ปัจจุบันค่านิยมการมีบุตรน้อยลง อีกทั้งยังมีการเลี้ยงสัตว์เพื่อเป็น

องค์ประกอบหนึ่งของครอบครัวมากข้ึน ที่อยู่อาศัยประเภทห้องชุดมีการออกผลิตภัณฑ์ท่ีเป็นมิตรและ

อนุญาตให้เลี้ยงสัตว์มากขึ้นเรื่อยๆ  

การอนุญาติเลี้ยงสัตว์ของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) จึง

เป็นอีกตัวเลือกหนึ่งส าหรับผู้บริโภค 

3.3 พื้นที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 ของพื้นที่ (Green) ไม่มีหน่วยคือ พื้นที่สีเขียวใน

โครงการมากกว่าร้อยละ 25 ของพื้นที่ ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 

พื้นที่สีเขียวให้ประโยชน์ทางตรงและทางอ้อมในแง่การส่งเสริมกิจกรรมทางกายและสุขภาพจิต การ

ลดมลภาวะทางสิ่งแวดล้อม เป็นพื้นที่เชื่อมสัมพันธ์ทางสังคม และเพ่ิมมูลค่าของพ้ืนที่ เพ่ือให้เกิดความ
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ยั ่งยืน พื ้นที ่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 ของพื ้นที ่ ของที ่อยู ่อาศัยผู ้สูงอายุชุมชนคน

เกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) จึงเป็นอีกตัวเลือกหนึ่งส าหรับผู้บริโภค 

3.4 พ้ืนที่โครงการทั้งหมด (AProj) มีหน่วยเป็น ไร่คือ ขนาดของพ้ืนที่โครงการทั้ง ประกอบด้วย พ้ืนที่

ของบ้านแต่ละหลัง, พ้ืนที่สวนส่วนกลาง และพ้ืนที่สวนกลางอ่ืน ๆ (เช่น คลับเฮาส์, ถนน และที่ท าการ

นิติบุคคล เป็นต้น) ขนาดของโครงการที่ใหญ่ ไม่จ าเป็นที่จะต้องมีจ านวนห้องหรือหลังคาเรือนที่มาก 

และไม่จ าเป็นที่จะมีส่วนกลางที่ใหญ่เช่นกัน 

3.5 จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ (Unit) มีหน่วยเป็น หน่วย คือ จ านวนหน่วยที่อยู่ในโครงการ 

จ านวนห้องหรือหลังคาเรือนภายในโครงการเป็นตัวบ่งบอกความหนาแน่นของโครงการ ซึ่งต้อง

พิจารณาประกอบกับพื้นที่ภายในโครงการ การที่จ านวนห้องหรือหลังคาเรือนภายในโครงการสูง 

แสดงถึงภายในโครงการมีจ านวนผู้อยู่อาศัยสูง 

3.6 หน่วยการแพทย์ในโครงการ (Med) ไม่มีหน่วยคือ เคาท์เตอร์บิวท์อินภายในครัว ไม่มีหน่วยแต่มี

ค่าเป็น มี หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 ปัจจุบันหลายโครงการของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคน

เกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) มีการให้บริการหน่วยการแพทย์ในโครงการซึ่งท าให้ที่อยู่

อาศัยประเภทนี้มีความแตกต่างจากบ้านพักคนชราทั ่วไป ดังนั้นนี่จึงเป็นอีกปัจจัยส าคัญในการ

ตัดสินใจส าหรับผู้สูงอายุ 

3.7 สระว่ายน ้าในโครงการ (Pool) ไม่มีหน่วยคือ สระว่ายน ้าในโครงการ ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี 

หรือไม่มี โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 สระว่ายน ้านั้น ถือเป็นสิ่งอ านวยสะดวกพื้นฐานที่ไม่ว่าโครงการ

หมู่บ้านหรือคอนโดใดที่มีย่อมเพ่ิมมูลค่าให้โครงการได้ 

3.8 นักกายภาพบ าบัด (Rehab) ไม่มีหน่วยคือ นักกายภาพบ าบัด ไม่มีหน่วยแต่มีค่าเป็น มี หรือไม่มี 

โดยการใส่ค่าเป็น 1 กับ 0 นักกายภาพบ าบัดและการให้บริการให้กายภาพบ าบัดในปัจจุบันเป็น

องค์ประกอบส าคัญที่หลายโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุแบบครบวงจรมีและใช้เป็นจุดเด่นของ

โครงการ เนื่องด้วยกายภาพของผู้สูงอายุส่วนใหญ่ต้องการบริการด้านกายภาพบ าบัด 

การเลือกใช้สมการ และการตรวจสอบความแม่นย า เพ่ือเลือกสมการทั้งสองให้มีความเหมาะสมให้

เป็นตัวแทนของข้อมูล ที่มีความใกล้เคียงกับข้อมูลจริงมากที่สุด ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้ 

1. ตรวจสอบด้วยค่า R-Squared เพ่ือตรวจสอบความผันแปรของตัวแปรในรูปแบบเชิงเส้น   

 2. เปรียบเทียบความแตกต่างของค่าท่ีได้จากสมการ กับราคาจริงของข้อมูล 
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3. เปรียบเทียบจากข้อมูลจริงที่มีขายในตลาด นอกเหนือจากข้อมูลที่น ามาใช้ในการวิเคราะห์ 

เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อราคาแรกเข้าไม่รวมค่าบริการรายปีที่พึงพอใจที่จะจ่ายหรือราคา

หน่วยอาศัยที่คาดว่าจะซื้อและจ่าย กับปัจจัยด้านประชากรศาสตร์และเขตท่ีต้องการที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้สูงอายุ ในตอนแรกจะวิเคราะห์กลุ่มตัวอย่างรวมข้าราชการ Generation X ทดสอบสถิติ 

Ordered logit ระหว่างระดับราคาที่พึงพอใจที่จะจ่ายในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยกับปัจจัยด้าน

ประชากรศาสตร์ โดยที่ให้  

ราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้อ = P =  0  ระดับราคาอยู่ในระดับน้อยกว่า 1.50 ล้านบาท 

    =   1   ระดับราคา 1.50 – 2.50 ล้านบาท 

    =   2   ระดับราคา 2.51 – 4.00 ล้านบาท 

     =  3   ระดับราคา 4.01 – 6.00 ล้านบาท 

     =  4   ระดับราคา 6.01 – 8.00 ล้านบาท 

     =  5   ระดับราคามากว่า 8 ล้านบาท 

 

2.  ข้ันตอนการศึกษา 

ขั้นตอนการศึกษาแบ่งเป็น 6 ขั้นตอน ได้แก่ 

1. ก าหนดปัจจัยกลุ่มตัวอย่างที่จะเก็บข้อมูลของข้าราชการในฝ่ายพลเรือนจะประกอบไปด้วยตัวแปร

ต่างๆอาทิ หน่วยงาน, อายุ, เงินเดือน, ที่อยู่อาศัยเดิม, สถานภาพ และระดับการศึกษา เป็นต้น 

 2. ก าหนดปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่อยู ่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื ่อง ได้จากการทวบทวน

วรรณกรรม และจากประสบการณ์ท างานที่มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง  

3. ก าหนดแบบจ าลอง, ตัวแปรที่ใช้ในแบบจ าลอง, และจัดรูปแบบของความสัมพันธ์ของตัวแปร

แบบจ าลองที่ใช้ได้แก่ แบบจ าลอง Hedonic Price และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยวิธีสมการพหุถดถอย 

(Multiple Regression) 
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4. เก็บรวบรวมข้อมูล ข้อมูลได้จากข้าราชการในฝ่ายพลเรือนจะประกอบไปด้วยข้าราชการพลเรือน

สามัญ ข้าราชการต ารวจ, ข้าราชการองค์กรอิสระ, ข้าราชการรัฐสภา และข้าราชการท้องถิ่น ในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยเป็นข้าราชการกลุ่มอายุ generation X จ านวน 5 ประเภท รวม 400 คน 

 5. วิเคราะห์ข้อมูลหาความสัมพันธ์ที่มีนัยส าคัญทางสถิติของแต่ละปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัย

ผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

 6. สรุปผลการศึกษา และตรวจสอบข้อมูลที่ได้ท าการวิเคราะห์ เพื่อหาสมการที่เหมาะสม , สรุปผลที่

ได้จากการวิจัยว่าเป็นไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว้หรือไม่, ข้อจ ากัดในการวิจัย และข้อเสนอแนะน าในการ

วิเคราะห์ครั้งต่อไป 
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ภาคผนวก ข 

แบบสอบถาม 

อรรถประโยชน์ต่อที่อยู่อาศัยชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ของ

ข้าราชการ ในฝ่ายพลเรือนในเขตกรุงเทพมหานคร 

แบบสอบถามฉบับนี้มีเนื้อหา 2 ส่วน โดยให้ผู้ตอบแบบสอบถามท าเครื่องหมาย / ลงในช่องว่างและ

เติมข้อมูลตามความเป็นจริง 

แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์เศรษฐศาสตร์มหาบัณฑิต 

ในปัจจุบันหลายประเทศเข้าสู้สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) หรือสังคมซ่ึงมีจ านวนปริะชากรที่มีอายุ 

60 ปีขึ้นไปมากกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนประชากรทั้งหมด และในอนาคตที่จะถึงอันใกล้ อีก 35 ปี

ประซากรโลกจะกลายเป็นสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ ซึ่งประชากรที่มีอายุมากกว่า 60 ปีจะมีสัดส่วน

มากกว่าร้อยละ 20 ของประชากรทั้งหมด ซึ่งทุกประเทศจะเผชิญกับวิกฤติสังคมผู้สูงอายุ 

 

ประเทศไทยในปัจจุบันได้เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ อีกท้ังแนวคิดและพฤติกรรมการอยู่อาศัยโครงสร้าง

ครัวเรือน การเจริญพันธุ์ ของคนในปัจจุบันได้เปลี่ยนไปตามปัจจัยด้านสังคมและหลักประชากรศาสตร์

ซึ่งข้อมูลดังกล่าวจะกล่าวต่อใน แม้จ านวนผู้สูงอายุเพ่ิมข้ึนแต่โครงการบ้านพักผู้สูงอายุหลายโครงการ

มิได้ประสบความส าเร็จเท่าที่ควร จึงน าไปสู่การหาความเต็มใจจ่ายที่แท้จริงของข้าราซการกลุ่ม 

Generation x ที่ท างานในกรุงเทพมหานครที่ก าลังจะเป็นผู้สูงอายุ ต่อความต้องการด้านที่อยู่่อาศัย

ผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง (CCRC) ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ  ชาย  หญิง 

2. อายุ  (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วย) ..................................... 

3. ระดับการศึกษา ต ่ากว่าปริญญาตรี ปริญญาตรี ปริญญาโท สูงกว่า

ปริญญาโท 
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4. รายได้ที่ได้จากการท างานต่อเดือน (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วยบาท) .................................... 

5. รายได้พิเศษต่อเดือน  (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วยบาท)......................................................... 

6. สภานภาพสมรส โสด สมรส หรือมีคู่ครอง 

7. ภูมิล าเนาเดิม  กรุงเทพฯและปริมณฑล  ต่างจังหวัด 

8. ประเภทข้าราชการ ข้าราชการพลเรือนสามัญ  ข้าราชการพลเรือนในสถาบันอุดมศึกษา 

 ข้าราชการฝ่ายศาลปกครอง ข้าราชการส่วนท้องถิ่น    ข้าราชการการเมือง 

 ข้าราชการส านักงานคณะกรรมการป้องกันและปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ 

 ข้าราชการฝ่ายตุลาการศาลยุติธรรม ข้าราชการฝ่ายอัยการ   ข้าราชการต ารวจ 

 ข้าราชการรัฐสภา       ข้าราชการส านักงานศาลรัฐธรรมนูญ       ข้าราชการส านักงานการ

ตรวจเงินแผ่นดิน 

ข้าราชการครูและบุคลากรทางการศึกษา  อ่ืนๆ 

9. อายุราชการก่อนเกษียณ (อายุราชการรวมนับตั้งแต่วันบรรจุจนถึงวันเกษียณ)………………………… 

10. จ านวนสมาชิกในครอบครัวที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไป  (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วย) …………………… 

11. ความเพียงพอของรายได้ต่อการด ารงชีพต่อเดือน (1หมายถึงขัดสน และ10หมายถึงรายได้

เพียงพอเหลือเก็บออม) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
          

 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุท่ีมีระบบดูแลต่อเนื่อง 

1. ลักษณะที่อยู่อาศัยเดิม 

เช่าอาศัย เป็นเจ้าของ 
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2. ราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้อ 

 ราคาน้อยกว่า 1.50 ล้านบาท  ราคาระหว่าง 1.50 - 2.50 ล้านบาท 

 ราคาระหว่าง 2.51 - 4.00 ล้านบาท ราคาระหว่าง 4.01 - 6.00 ล้านบาท 

 ราคาระหว่าง 6.01 - 8.00 ล้านบาท ราคามากว่า 8 ล้านบาท 

3. โอกาสที่จะซื้อ ณ ราคาที่คาดว่าจะซื้อ (น้อยสุดหมายถึงยังไม่แน่ใจที่จะซื้อ และมากสุดหมายถึงซื้อ

แน่นอน) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
          

 

 

4.  คุณลักษณะของที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุชุมชนคนเกษียณอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่อง 

หมายเหตุ: การกรองข้อมูลจะต้องสัมพันธ์กับราคาท่ีอยู่อาศัยที่คาดว่าจะซื้อในข้อ 2. Untitled Title 

4.1.  ขนาดพ้ืนที่หน่วยอาศัย   (ตร.ม.)  (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วย)………………………………… 

4.2.  ขนาดห้องนอน   (ตร.ม.)  (ใส่เพียงตัวเลขไม่ต้องใส่หน่วย)…………………………………………… 

4.3.  ห้องน ้าเพ่ือผู้สูงอายุ  มี ไม่มี 

4.4  อ่างอาบน ้า   มี ไม่มี 

4.5 จ านวนชั้น  (อาทิหากต้องการอยู่เป็นห้องชุดท่านต้องการให้อาคารมีความสูงจ านวนชั้นเท่าใด) / 

(หากเป ็นบ ้านพักอาศ ัยเด ี ่ยวต ้องการให ้ม ีจ  านวนช ั ้นเท ่าใด) ตอบแต ่ต ัวเลขจ  านวนชั้น  

………………………………………………….. ชั้น 

c 

c c 
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4.6.  ห้องนอนบุคคลภายนอก  (ส าหรับลูกหลานหรือญาติ)   มี ไม่มี 

4.7.  ห้องครัว    มี ไม่มี 

4.8.  เฟอร์นิเจอร์บิ้วอิน   มี ไม่มี 

4.9.  ระยะทางจากโครงการถึงโรงพยาบาล  (ก.ม.) -   ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ………………….. 

4.10.  ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า  (ก.ม.) -   ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ…………… 

4.11.  ระยะทางจากโครงการถึงสวนสาธารณะ  (ก.ม.)  -   ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ…………… 

4.12.  ระยะทางจากโครงการถึงถนนสายหลัก  (ก.ม.)  -   ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ……………. 

4.13.  ระยะทางจากโครงการถึงทางด่วน  (ก.ม.) -   ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ …………………… 

4.14.  ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า   (ก.ม.)  - ระยะทางที่ตอบคือน้อยกว่าหรือเท่ากับ…………… 

4.15.  กิจกรรมพิเศษในโครงการ อาทิ ลีลาศ โยคะ  มี ไม่มี 

4.16.  การอนุญาติเลี้ยงสัตว์  มี ไม่มี 

4.17.  พ้ืนที่สีเขียวในโครงการมากกว่าร้อยละ 25 

4.18.  พ้ืนที่โครงการทั้งหมด (ไร่)…………………………………. 

c c 

c c 

c c 

c c 

c c 
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4.19.  จ านวนหน่วยที่พักในโครงการ (หน่วย)………………… 

4.20.  หน่วยการแพทย์ในโครงการ  มี ไม่มี 

4.21.  สระว่ายน ้าในโครงการ   มี ไม่มี 

4.22.  นักกายภาพบ าบัด    มี ไม่มี 

  

c c 

c c 

c c 
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ภาคผนวก ค 

การทดสอบแบบจำลองและการวิเคราะห์การกระจายตัวข้อมูล 

1. การทดสอบแบบจ าลอง 

ข้อมูลและผลลัพธ์ที่ท าการวิเคราะห์ลักษณะการวิเคราะห์ทางสถิติ เป็นการทดสอบ

การกระจายของข้อมูล โดยเฉพาะการทดสอบ skewness/kurtosis ส าหรับการประมาณค่า 

การกระจายแบบปกติ และการท าการวิเคราะห์การถดถอยแบบล าดับ (ordered logistic 

regression) ได้ผลดังนี้ 

การประมาณค่าการกระจายแบบปกติ และการท าการวิเคราะห์การถดถอยแบบล าดับ  

Variable Obs Pr 
(Skewness) 

Pr 
(Kurtosis) 

adj 
chi2(2) 

Prob>chi2 

ราคาที่คาดว่าจะซื้อที่
อยู่อาศัย 

400 0.000 0.000 58.94 0.000 

โอกาสที่จะซื้อ 400 0.000 0.000 - 0.000 
 

การทดสอบ skewness และ kurtosis นี้มีวัตถุประสงค์ในการประเมินการเบ้ 

(skewness) และรูปร่างของการกระจาย (kurtosis) ของตัวแปรต่าง ๆ ซึ่งอาจช่วยในการประมาณค่า

การกระจายที่เป็นปกติหรือไม่ ซึ่งพบว่า ราคาที่คาดว่าจะซื้อที่อยู่อาศัยมีจ านวนสัมประสิทธิ์: 400 มี

ค่า p-value จากการทดสอบ skewness: 0.0000 (แสดงถึง skewness ที่ไม่เป็นปกติ) และค่า p-

value จากการทดสอบ kurtosis: 0.0000 (แสดงถึง kurtosis ที่ไม่เป็นปกติ) และในขณะที่โอกาสที่

จะซื้อมีจ านวนสัมประสิทธิ์: 400 มีค่า p-value จากการทดสอบ skewness: 0.0000 (แสดงถึง 

skewness ที่ไม่เป็นปกติ) และมีค่า p-value จากการทดสอบ kurtosis: 0.0000 (แสดงถึง kurtosis  

ที่ไม่เป็นปกติ) จึงต้องใช้แบบจ าลอง Order logic ในการวิเคราะห์ โดยเลือกจรวจสอบแต่ละตัวแปร

ครั้งละ 1 vector โดยแยกตรวจสอบเป็น 3 vector ด้วย Order logic ดังนี้ 
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2.  วิเคราะห์การกระจายตัวข้อมูลตัวแปร 3 คุณลักษณะ 

แผนภูมิที่ 4.3 แผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ ราคา

ที่คาดว่าจะซื้อที่อยู่อาศัยและตัวแปร Vector L (ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ (Location Attributes)) 

 

จากแผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ 

ราคาที ่คาดว่าจะซื ้อที ่อยู ่อาศัยและตัวแปร Vector L (ด้านท าเลที่ตั ้งของโครงการ (Location 

Attributes)) แสดงให้เห็นถึงการกระจายตัวของข้อมูลในแต่ละตัวแปร 

และหลังจากทดสอบ link test เพ่ือทดสอบว่าแบบจ าลองที่ใช้ไปเพียงพอหรือไม่ ซึ่ง

ค่า hatsquare P>|z| = 0.454 หมายได้ว่าไม่มีความส าคัญนัยยะทางสถิติ จึงสรุปได้ว่าแบบจ าลองนี้มี

ค่าคงตัว ไม่ถูกรบกวนจากปัจจัยภายนอกที่ไม่ได้เก็บส ารวจ 

แผนภูมิที่ 4.4 แผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ ราคา

ที่คาดว่าจะซื้อที่อยู่อาศัยและตัวแปร Vector L (ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ (Location Attributes)) 
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จากแผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ 

ราคาที ่คาดว่าจะซื ้อที ่อยู ่อาศัยและตัวแปร Vector L (ด้านท าเลที่ตั ้งของโครงการ (Location 

Attributes)) แสดงให้เห็นถึงการกระจายตัวของข้อมูลในแต่ละตัวแปร 

และหลังจากทดสอบ link test เพ่ือทดสอบว่าแบบจ าลองที่ใช้ไปเพียงพอหรือไม่ ซึ่ง

ค่า hatsquare P>|z| = 0.090  หมายได้ว่าไม่มีความส าคัญนัยยะทางสถิติ จึงสรุปได้ว่าแบบจ าลองนี้

มีค่าคงตัว ไม่ถูกรบกวนจากปัจจัยภายนอกที่ไม่ได้เก็บส ารวจ 

แผนภูมิที่ 4.5 แผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ ราคา

ที่คาดว่าจะซื้อที่อยู่อาศัยและตัวแปร Vector N (ด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ (Neighborhood 

Attributes)) กับระดับราคา 



 

90 

 

จากแผนภูมิ Box & Whisker โดยแบบจ าลอง Ordered logistic regression  ของ 

ราคาที ่คาดว ่าจะซื ้อที ่อย ู ่อาศัยและตัวแปร Vector N (ด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ 

(Neighborhood Attributes)) กับระดับราคาแสดงให้เห็นถึงการกระจายตัวของข้อมูลในแต่ละตัว

แปร 

และหลังจากทดสอบ link test เพ่ือทดสอบว่าแบบจ าลองที่ใช้ไปเพียงพอหรือไม่ ซึ่ง

ค่า hatsquare P>|z| = 0.990  หมายได้ว่าไม่มีความส าคัญนัยยะทางสถิติ จึงสรุปได้ว่าแบบจ าลองนี้

มีค่าคงตัว ไม่ถูกรบกวนจากปัจจัยภายนอกที่ไม่ได้เก็บส ารวจ 
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ภาคผนวก ง 

ราคาและเงื่อนไขการเข้าพักในที่อยู่อาศํยผู้สูงอายุที่มีระบบดูแลต่อเนื่องของโครงการที่ใช้นำมาอ้างอิง 

 

รายช่ือโครงการ ราคาเริ่มต้น
ส าหรับการอยู่

ตลอดอายุ 

สถานะ
ผู้รับผิดชอบ 

เงื่อนไขการเข้าอาศัย 

รูปแบบการช าระ
เงิน 

อายุเริ่มต้น 

สวางคนิเวศ 650,000 รัฐฯ ค่าแรกเข้าไม่รวม
ค่าใช้จ่ายรายเดือน  

สิทธิส่งต่อไม่ได้ 

60 

ซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ โปร
เจกต์ (Senior 
Complex Project) 

1,820,000 รัฐฯ ค่าแรกเข้าไม่รวม
ค่าใช้จ่ายรายเดือน  

สิทธิ์ส่งต่อไม่ได้ 

60 

วิลล่า มีสุข เรสซิเดนท์
เซส (Villa Meesuk 
Residences) 

3,400,000 เอกชน ซื้อขายขาด 60 

จิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ตี้  
(Jin Wellbeing 
County) 

4,000,000 เอกชน ซื้อขายขาดและมี
ทั้งอาศัยระยะยาว 

60 

ดิ แอสเพน ทรี (The 
Aspen Tree at The 
Forestias) 

30,000,000 เอกชน ซื้อขายขาด 50 

ศุภวัฒนาลัย (Supalai 
Wellness Valley) 

1,300,000 เอกชน เช่าระยะยาว 30 ปี 
หรืออยู่ได้ตลอด

ชีวิต 

60 

แสนสรา แอท แบล็ค
เมาท์เทน 

6,900,000   เอกชน เช่าระยะยาว 30 ปี 
เท่านั้น 

- 

เวลเนสซิตี้ (Wellness 
City) 

270,000 เอกชน เช่าระยะยาว 60 
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รายช่ือโครงการ ราคาเริ่มต้น
ส าหรับการอยู่

ตลอดอายุ 

สถานะ
ผู้รับผิดชอบ 

เงื่อนไขการเข้าอาศัย 

รูปแบบการช าระ
เงิน 

อายุเริ่มต้น 

กมลา ซีเนียร์ ลิฟวิ่ง 
(Kamala Senior 
Living) 

ยังไม่ประกาศ
ราคา 

เอกชน ซื้อขายขาด 55 

 

1. สวางคนิเวศ 

 

สวางคนิเวศ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อผู้สูงอายุระดับ Middle-Class ที่อยู่

ภายใต้การก ากับดูแลของสภากาชาดไทย ถูกออกแบบมาเพื ่อผ ู ้ส ูงอายุโดยเฉพาะ ทั ้งด ้าน

สภาพแวดล้อมและสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ทางลาด ลิฟต์ ประตูห้องกว้าง 90 เซนติเมตร ไม่มี

ธรณีประตู พื้นห้องไม่ลื่น มีอุปกรณ์จับในห้องน ้า ปุ่มฉุกเฉินขอความช่วยเหลือได้ตลอด 24 ชั่วโมง 

สระว่ายน ้า และสังคมที่เงียบสงบ เป็นอิสระ ภายใต้ค าขวัญ “ชีวิตอิสระ มีคุณค่า พึ่งพาตนเอง” โดย

เป็นโครงการประเภทการซื้อสิทธิ์เข้ามาอยู่ ราคาค่าห้องข้ึนอยู่กับขนาดของห้องพัก ท าเล และทิศทาง

ลม เริ่มตั้งแต่ 650,000 บาท ถึง 1,700,000 บาท 

ราคาเริ่มต้น: 650,000 บาท *** ค่าแรกเข้าไม่รวมค่าใช้จ่ายรายเดือนและส่วนกลาง 

ที่ตั้ง: 3 ต.ท้ายบ้านใหม่ อ.เมืองสมุทรปราการ จ.สมุทรปราการ 10280 

เงื่อนไขการเข้าพัก 
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1. บริหารจัดการงานบริการโดยใช้งบประมาณท่ีได้รับจากผู้พักอาศัย (ค่าส่วนกลางและค่าบริการต่าง 

ๆ) 

2. บริหารจัดการโดยให้ผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่ในโครงการเป็นคณะกรรมการบริหารโครงการ 

3. ผู้สูงอายุที่ได้สิทธิเข้าพักอาศัยจะต้องช าระค่าห้องทั้งหมดในครั้งเดียว ซึ่งราคาค่าห้องโครงการแรก

และโครงการระยะที่สองมีราคาแตกต่างกัน ประกอบกับขนาดของห้องพัก เช่น 33 ตารางเมตร 40 

ตารางเมตร และท าเลที่ตั้งของห้อง โดยราคาปัจจุบันคือ 650,000-2,000,000 บาท 

4. จัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 2,500 บาท/เดือน 

5. ผู้พักอาศัยต้องรับผิดชอบค่าไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 

6. เจ้าหน้าที่ของโครงการเป็นลูกจ้างที่ได้รับเงินเดือนจากโครงการ จ านวน 29 คน 

7. กรณีผู้พักอาศัยเสียชีวิต ห้องพักจะเป็นทรัพย์สินของสภากาชาดไทย โดยไม่สามารถซื้อขายหรือ

โอนต่อบุคคลอ่ืนได้ 

8. โครงการด าเนินงานภายใต้ระเบียบของสภากาชาดไทยและกฎหมายเกี่ยวกับควบคุมอาคาร โดย

โครงการได้จัดท าระบบข้อมูลผู้พักอาศัยแต่ละห้องไว้ชัดเจน และใช้ระบบ Buddy ข้างห้อง เพื่อการให้

ความดูแลช่วยเหลือที่รวดเร็วในกรณีต่าง ๆ 

 

2.  ซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ โปรเจกต์ (Senior Complex Project) 
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ซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ โปรเจกต์ (Senior Complex Project) เป็น “ศูนย์ที่พักอาศัย

ส าหรับผู้สูงอายุแบบครบวงจร” (Senior Complex) ที่ออกแบบโดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมภายใน

และภายนอกที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุเป็นหลัก ภายใต้การก ากับดูแลของกรมธนารักษ์ คณะแพทย์

ศาสตร์โรงพยาบาลรามาธิบดี และคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โครงการ ระยะที่ 1 มีห้องพักรวมทั้งหมด 891 ห้อง พ้ืนที่ใช้สอยอยู่ระหว่าง 31.71-49.66 ตารางเมตร 

ต่อห้อง เป็นอาคาร 8 ชั้น จ านวน 7 อาคาร พร้อมห้องพยาบาลประจ าตึก พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่จัด

กิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุ ได้แก่ สระว่ายน ้า อาคาร Club House ห้องฟิตเนส เป็นต้น 

เงื่อนไขการเข้าพัก 

1. ผู้สูงอายุต้องมีหลักเกณฑ์ตามที่โครงการฯก าหนด โดยเริ่มพิจารณาผู้สูงอายุที่มีอายุตั้งแต่ 58  

(ห้าสิบแปด) ปี ขึ้นไป ไม่สามารถโอนสิทธิให้ผู้อื่นได้นอกจากโครงการ 

2. มีความสามารถทางการเงินในการรับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการพักอาศัยในโครงการฯ 

และหรือสามารถรับเงื่อนไขการขอสินเชื่อกับธนาคารที่เข้าร่วมโครงการฯ (เฉพาะกรณีที่ผู้สูงอายุหรือ

บุตรหลานมีความประสงค์ขอรับสินเชื่อ) และมีรายได้หลังเกษียณอย่างน้อย 30,000 บาท (สามหมื่น

บาทถ้วน) ต่อเดือน โดยอาจมีรายได้โดยตรงของผู้สูงอายุ เช่น เงินบ านาญ เงินฝาก เงินออม หรือ เงิน

สนับสนุนจากบุตรหลาน 

3. สามารถช่วยเหลือตนเองได้ ไม่มีโรคหรืออาการของโรคอันเป็นอุปสรรคต่อการเข้าพักในโครงการฯ 

และจะต้องยินยอมให้คัดกรองสุขภาพตามหลักเกณฑ์ที่คณะแพทยศาสตร์โรงพยาบาลรามาธิบดี
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ก าหนดก่อน จึงจะสามารถเข้าพักอาศัยในโครงการฯ ทั้งนี้ รายละเอียดการเข้ารับการคัดกรองสุขภาพ 

วัน เวลา และสถานที่ คณะกรรมการบริหารโครงการฯ จะประกาศให้ทราบโดยทั่วกัน 

ราคาเริ่มต้น: 1,820,000 บาท 

ที่ตั้ง: ซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ ต.บางปลา อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 10540 
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3.  วิลล่า มีสุข เรสซิเดนท์เซส (Villa Meesuk Residences) 

 

วิลล่า มีสุข เรสซิเดนท์เซส (Villa Meesuk Residences) เป็นโครงการแห่งแรก  

ซึ่งเน้นการออกแบบตกแต่งเพื่อการพักอาศัยอันเอื้อต่อการพักอาศัยส าหรับผู้สูงวัยที่ต้องการความ

สะดวกสบายส าหรับการใช้ชีวิตอย่างสมดุล ท่ามกลางวิวทิวทัศน์ของธรรมชาติอันร่มรื่น พร้อมวิวภูเขา 

ในการออกแบบอันเรียบหรู โดดเด่น ในรูปแบบ Contemporary Colonial-Vintage Style  

เหมาะส าหรับการพักผ่อนของผู ้สูงอายุอย่างแท้จริง ด้วยทุกคุณภาพการตกแต่งด้วยมาตรฐาน

ระดับพรีเมียม เพียง 15 นาที จากตัวเมืองเชียงใหม่ มีกิจกรรมในโครงการที่ให้บริการมากมาย อาทิ  

พนักงานช่วยเหลือ 24 ชั่วโมง, บริการอาหารเพื่อสุขภาพ, เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และกล้อง

วงจรปิด ตลอด 24 ชั่วโมง, เจ้าหน้าที่ท าความสะอาด 1 ครั้ง ต่อเดือน , บริการคนท าสวนพิเศษ, 

บริการจ่ายตลาดยามเช้า บริการซัก อบ รีด , บริการนวดผ่อนคลาย, บริการท าผม, นัดหมายตรวจ

สุขภาพ, บริการน าเที่ยวตามประเพณี ฯลฯ 

โครงการประกอบด้วยคอนโดมิเนียม 3 ชั้น 1 อาคาร และที่ดินพร้อมสร้างวิลล่าส่วนตัวอีก 6 หลัง 

โดยออกแบบและการจัดวางส่วนต่าง ๆ ของห้องนอน ห้องน ้า ห้องครัว และห้องนั่งเล่นได้อย่าง

เหมาะสมและลงตัวส าหรับผู้สูงวัย 

ราคาเริ่มต้น: 3,400,000 บาท 

เว็บไซต์: https://www.meesuksociety.com/ 
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ที่ตั้ง: 175 หมู่ 6 ถ.แม่โจ้-พร้าว ต.หนองหาร อ.สันทราย จ.เชียงใหม่ 52000 

 

4.  จิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ตี้ (Jin Wellbeing County) 

 

จิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ตี้ (Jin Wellbeing County) เป็นคอนโดมิเนียมเพ่ือผู้สูงอายุที่อยู่ภายใต้การดูแล

ของ ธนบุรี เฮลท์แคร์ กรุ๊ป ให้บริการดูแลผู้สูงวัยที่ยังมีพลัง และต้องการพัฒนาศักยภาพ (Active 

Living) 

ด้วยสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมเพื่อการใช้ชีวิตในอีก 30 ปี ออกแบบมาโดยเน้นความปลอดภัยเป็น

หัวใจหลัก ลดอุบัติเหตุ ทุกตารางนิ้วจะเป็นเหมือนพื้นที่รักษาฟื้นฟูทั้งกาย ใจ และจิตวิญญาณ เพ่ือ

สร้างสมดุลให้กับชีวิต พร้อมด้วยกิจกรรมที่ออกแบบมาเฉพาะผู้สูงอายุแต่ละบุคคล เพื่อฟื้นฟูสุขภาพ

แบบองค์รวม ช่วยพัฒนาด้านอารมณ์ สมอง และความจ า ป้องกันภาวะสมองเสื่อมและอัลไซเมอร์ 

รวมถึงฟ้ืนฟูกล้ามเนื้อให้แข็งแรง 

ราคาเริ่มต้น: 4,000,000 บาท และ 40,000 บาท/เดือน ส าหรับอาศัยระยะยาว 

ที่ตั้ง: 89 หมู่ 3 ถ.พหลโยธิน อ.คลองหลวง ต.คลองหนึ่ง จ.ปทุมธานี 12120 
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. 5. ดิ แอสเพน ทรี (The Aspen Tree at The Forestias) 

 

  

ดิ แอสเพน ทรี (The Aspen Tree at The Forestias) เปน็โครงการที่มุ่งเน้นด้าน

การดูแลผู้อยู่อาศัยตลอดชีวิตส าหรับท่านที่มีอายุ 50 ปีขึ้นไป ที่ต้องการวางแผนชีวิตในระยะยาว โดย

ร่วมมือกับ BAYCREST องค์กรระดับโลก ผู้เชี่ยวชาญด้านการดูแลผู้สูงวัยชื่อดังจากประเทศแคนาดา 

ที่มีประสบการณ์มายาวนาน กว่า 100 ปี เน้นการดูแลสุขภาพเชิงป้องกันและผสานโปรแกรม Health 

& Wellness ผ่านกิจกรรมระหว่างวันต่าง ๆ รวมถึงมีบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน 

ราคาเริ่มต้น: 30,000,000 บาท ราคาขายขาด* 

ที่ตั้ง: 63 ต.บางแก้ว อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 10540 
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6. ศุภวัฒนาลัย (Supalai Wellness Valley) 

 

ศุภวัฒนาลัย แนวคิดเพื่อความสุขที่ยั่งยืนของสังคมผู้สูงวัย ที่ปรารถณาใช้ชิวิตอย่าง

สุขสงบงดงามในสังคมคุณภาพ ปลอดภัย ในอ้อมกอดของธรรมชาติ  ให้ชีวิตด าเนินไปอย่างมี

ความหมาย และมีความสุขสนุกสนานในทุกๆวัน เพียบพร้อมด้วยระบบรักษาความปลอดภัยทุกพื้นที่

ของโครงการ และเจ้าหน้าที่ดูแล/บริการ ตลอด24 ชั่วโมง  พร้อมกิจกรรมจรรโลงใจคลายเหงา ของ

โรงแรมศุภาลัยป่าสัก รีสอร์ท ทั้งสระว่ายน ้ากว้างใหญ่ ห้องอาหารรสเลิศ ห้องสปานวดผ่อนคลาย ซาว

น่า มินิมาร์ท ห้องคาราโอเกะ ห้องสมุด พร้อมหลากหลายกิจกรรมความรู้ ทั้งด้านสุขภาพ ศิลปะ ด้วย

แบบบ้านที่สวยงามสอดคล้องกับสรีระสุขภาพของผู้สูงวัย พร้อมสวนสวยกินได้ภายในบ้าน สร้าง

กิจกรรมจรรโลงใจ ได้ภาคภูมิใจกับฝีมือดูแลไม้ดอกไม้ผลประจ าบ้าน เพลิดเพลินกับธรรมชาติสวนป่า

ใหญ่ในโครงการ ที่ งดงามด้วยพรรณไม้ไทยหลากสีสันส่งกลิ่นหอมตลบอบอวลทั้งเช้าค ่า ชวนให้ฟ้ืน

ความทรงจ าร าลึกถึงวันวาน อาทิ ล าดวน สารภี กันเกรา ปีบ โมก รวงผึ้ง ฯลฯ พร้อมเพลินอารมณ์กับ

ล าธารน ้าใสที่เห็นหมู่ปลาน้อยใหญ่แหวกว่าย ชวนให้ส าราญใจส าราญจิต 

ราคาเริ่มต้น: ราคาเริ่มต้น 1.3 ล้านบาท สิทธิ์ส่งต่อไม่ได้* เลือกได้ 2 รูปแบบ เช่าระยะยาว 30 ปี และ

อยู่ได้ตลอดชีวิต 

ที่ตั้ง : ท่าคล้อ ต าบล ท่าคล้อ อ าเภอแก่งคอย ถนนแก่งคอย จังหวัดสระบุรี 18110 

  



 

100 

7. แสนสรา แอท แบล็คเมาท์เทน 

 

เป็นโครงการที่ตอบสนองความต้องการของคนวัยเกษียณที่ต้องการใช้ชีวิตมากกว่า

การพักผ่อน ภายใต้แนวคิด "ใช้ชีวิต อย่างที่คุณรัก" เจาะกลุ่มเป้าหมายคนวัยเกษียณต่างชาติ 

โดยฉพาะอังกฤษ ยุโรปตอนเหนือ และออสเตรเลีย  โครงการตั้งอยู่บนพ้ืนที่กว่า 14.5 ไร่ ติดสนาม

กอล์ฟยูโรเปี้ยน พีจีเอ ใน อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ เป็นวลิล่า 13 ยูนิต พ้ืนที่ใช้สอยประมาณ 180 

ตารางเมตร และคอนโดมิเนียม 30 ยูนิต และเพนท์เฮ้าส์ 13 ยุนิต พ้ืนที่ใช้สอย 120 - 180 ตาราง

เมตร  

ราคาเริ่มต้น : 6,900,000  บาท *ส าหรับเช่า 30 ปีเท่านั้น (สามารถต่อสัญญาได้ 2 ครั้ง ครั้งละ 10 ปี) 

ห้องชุดราคาเริ่มต้น 6,900,000 บาท บ้านเดี่ยวเริ่มต้น 21,600,000 บาท 

ที่ตั้ง : 647 หมู่ 7, ถนนหนองเหียง ต.หินเหล็กไฟ อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขัน 77110 
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8. เวลเนสซิตี้ (Wellness City) 

 

โครงการเวลเนสซิตี้ (Wellness City) ของ นพ.บุญชัย อิศราพิสิษฐ์ ในนามบริษัท 

เวลเนส ซิตี้ จ ากัด ตั้งอยู่เลขที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ที่ดินทั้งหมดทั้งโครงการ 1,200 ไร่ เป็น

บ้านพักของผู้สูงอายุ ที่มีการดูแลสุขภาพแบบครบวงจรและใหญ่ที่สุดแห่งแรกในประเทศไทย โดยมี

คอนเซ็ปต์สร้างให้เป็น "เมืองสุขภาวะดี"  โดยให้บริการทั้งรูปแบบบ้านหลังและสไตล์อาคารชุดโดย

บ้านเวลเนสโฮม ที่พักส าหรับคนวัยเกษียนและที่พักรูปแบบพิเศษส าหรับผู้สูงอายุคุณภาพระดับโลก 

หนึ่งในโครงการที่ดีของเวลเนสซิตี้ เมืองสุขภาวะดี ด้วยนวัตกรรมการออกแบบและสร้างสรรค์ มุ่งเน้น

เป็นหนึ่งในบ้านพักผู้สูงอายุ (Retirement) ตอบทุกโจทย์ของความต้องการของชีวิตที่ผู้สูงอายุจากทั่ว

โลกอยากมาพักพิงเพ่ือแสวงหาความสุขในปั้นปลายชีวิต ส่วนเวลเนส Condo เป็นที่พักอาศัยรูปแบบ

พิเศษส าหรับคนวัยเกษียณ ที่มีความพร้อมในการตอบสนองทุกความต้องการของผู้อยู่อาศัยในทุกด้าน 

มีความแตกต่างและโดดเด่นในบริการที่พักอาศัยรูปแบบพิเศษ บริการเพื่อความสะดวกสบายแบบ

โรงแรม  และบริการทางการแพทย์  พร้อมศูนย์ช่วยชีวิตฉุกเฉิน 24 ชั่วโมง  โดยภายในโครงการ

ประกอบไปด้วยโรงพยาบาล ศูนย์กายภาพบ าบัด และกิจกรรมพิเศษต่างๆรองรับผู้สูงอายุที่พักอาศัยน

โครงการ 

ราคาเริ่มต้น : 270,000  บาท *ส าหรับเช่า 

ที่ตั้ง : 1 หมู่ 4 ต.ช่างเหล็ก อ.บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยา 
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ประวัติผู้วิจัย 
 

ชื่อ  ร้อยต ารวจเอกกฤติน อัศววิชัย 

วัน เดือน ปี เกิด 27 ตุลาคม 2532 

สถานที่เกิด  กรุงเทพมหานคร 

ประวัติการศึกษา - สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ พ.ศ. 2555 
- สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยลัย พ.ศ.2558 

สถานที่ท างาน กระทรวงการคลัง 

ต าแหน่ง นักวิเคราะห์นโยบายและแผนช านาญการ 
 

 


