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บทคดัย่อ 
 การวิจยัคร ัง้นี้มวีตัถุประสงค์เพื่อ 1) ตรวจสอบความสอดคลอ้งของโมเดลสมการโครงสรา้งกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์2) วิเคราะห์
อิทธิพลทางตรงของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม           
ที่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณของ เจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ               
ของประเทศไทย 3) วเิคราะหอ์ิทธิพลทางออ้มของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยั
ส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ผ่านตวัแปรคัน่กลาง ทศันคติ และ 4) วเิคราะห์
อทิธิพลทางออ้มของความสามารถทางการเงนิทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเร
ชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ผ่านตวัแปรคัน่กลาง การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม  เป็นงานวจิยั             
เชิงปริมาณ กลุ่มตวัอย่างเป็นผูม้ีอายุ 45-59 ปี ในจงัหวดันครราชสีมาและจงัหวดัขอนแก่นที่สนใจซื้อที่พกัอาศัย  จ านวน 315 ชุด                 
ใชว้ธิีการสุ่มตวัอย่างแบบหลายข ัน้ตอน การเก็บรวบรวมขอ้มลูดว้ย แบบสอบถาม และวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยแบบจ าลองสมการโครงสรา้ง  

ผลวจิยัพบว่า 1) ผลการวเิคราะหโ์มเดลเชงิสาเหตุดชันีมคีวามสอดคลอ้งของโมเดล สามารถอธิบายความแปรปรวนของความตัง้ใจ
ซื้อที่อยู่อาศยั ไดร้อ้ยละ 99 2) ทศันคติ (β = 0.46, p-value <0.05) และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม (β = 0.71,                 
p-value <0.05) มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยั, ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดและความสามารถทางการเงนิ                   
ไม่มอีิทธิพลทางตรงต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยั 3) ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด (β = 0.41, p-value <0.05) มอีิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจ 
ซื้อพกัอาศยั ผ่านตวัแปรคัน่กลางทศันคติ และ 4) ความสามารถทางการเงนิ (β = 0.67, p-value <0.05) มอีิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจ 
ซื้อที่พกัอาศยัผ่านตวัแปรคัน่กลางการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม  ผลการศึกษาขา้งตน้ชี้ใหเ้ห็นว่าควรเนน้สรา้งทศันคติที่ดี
และเพิม่ความม ัน่ใจในการตดัสนิใจของผูบ้ริโภคพรอ้มปรบักลยุทธก์ารตลาดและการเงนิใหส้นบัสนุนความตัง้ใจซื้อทีอ่ยู่อาศยัอย่างตรงจดุ 
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ABSTRACT 
 This research aimed to 1) examine the fit of the structural equation model with empirical data; 2) analyze the 
direct influence of marketing mix factors, financial capability, attitude, and perceived behavioral control on the intention 
to purchase residential housing in retirement housing projects among Generation X in Northeastern Thailand; 3) analyze 
the indirect influence of marketing mix factors on the intention to purchase residential housing in retirement housing 
projects among Generation X in Northeastern Thailand through the mediating variable attitude; and 4) analyze the 
indirect influence of financial capability on the intention to purchase residential housing in retirement housing projects 
among Generation X in Northeastern Thailand through the mediating variable perceived behavioral control. This was a 
quantitative study with a sample of 315 individuals aged 45-59 years in Nakhon Ratchasima and Khon Kaen provinces 
who were interested in purchasing residential housing. Multistage sampling was used. Data was collected using 
questionnaires and analyzed using structural equation modeling. The research found that 1) The causal model analysis 
results show model consistency, explaining 99% of the variance in housing purchase intention. 2) Attitudes (β = 0.46, 
p-value <0.05) and perceived behavioral control (β = 0.71, p-value <0.05) had a direct positive influence on housing 
purchase intention, while marketing mix factors and financial capability had no direct influence on housing purchase 
intention. 3) Marketing mix factors (β = 0.41, p-value <0.05) had an indirect influence on housing purchase intention 
through the mediating variable of attitudes, and 4) Financial capability (β = 0.67, p-value < 0.05) had an indirect 
influence on purchase intention through the mediating variable of perceived behavioral control. The above findings 
suggest that emphasis should be placed on building positive attitudes and increasing consumer confidence in their 
decision-making, along with adjusting marketing and financial strategies to directly support housing purchase intention. 
 
Keywords: Marketing Mix Factors, Financial Capability, Attitudes, Perceived Behavioral Control, Home Purchase Intention 
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บทน า 
 ประเทศไทยก าลงักา้วเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุอย่างสมบูรณ์ (Aged Society) อย่างรวดเร็วเมื่อเปรียบเทียบกบัหลายประเทศท ัว่โลก 
สาเหตุส าคญัมาจากความกา้วหนา้ทางวิทยาศาสตร ์เทคโนโลยี และการแพทย ์รวมถึงการพฒันาทางเศรษฐกิจและสาธารณสุขที่ท าให ้
ประชาชนมอีายุยืนยาวขึ้น ประกอบกบันโยบายการวางแผนครอบครวัที่ท าใหอ้ตัราการเกิดลดลง ส่งผลใหโ้ครงสรา้ งประชากรเปลีย่นแปลง
ไปสู่สงัคมสูงวยัอย่างชดัเจน (ส านกังานกองทุนสนบัสนุนการสรา้งเสริมสุขภาพ , 2564) การเพิ่มขึ้นของประชากรผูสู้งอายุท าใหเ้กิดความทา้
ทายดา้นเศรษฐกิจ สงัคม และระบบสวสัดกิาร เนื่องจากผูสู้งอายุจ านวนมากตอ้งเผชญิกบัขอ้จ ากดัดา้นสุขภาพ รายได ้และการพึง่พงิผูอ้ื่นมาก
ขึ้น จงึจ าเป็นตอ้งมกีารเตรียมความพรอ้มท ัง้ในระดบับุคคล ครอบครวั และภาครฐั เพือ่รองรบัการเปลีย่นแปลงดงักลา่ว 
 หนึ่งในประเด็นส าคญัของสงัคมผูสู้งอายุคือ ที่อยู่อาศยัที่เหมาะสมกบัการด ารงชีวติหลงัวยัเกษียณ เนื่องจากผูสู้งอายุจ านวนมาก
ประสบปญัหาที่อยู่อาศยัไม่เหมาะสม ขาดสิ่งอ านวยความสะดวกดา้นสุขภาพ หรืออาศยัอยู่เพียงล าพงั ซึ่งส่งผลต่อคุณภาพชีวิตและ                 
ความปลอดภยั โครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุ (Senior Housing) จึงกลายเป็นทางเลอืกส าคญัในการรองรบัการใชช้ีวิตในระยะยาว 
โดยเฉพาะในพื้นที่เศรษฐกิจส าคญัของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เช่น จงัหวดันครราชสมีาและจงัหวดัขอนแก่น ซึ่งเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจ
ของภูมภิาค มกีารเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง และมกีารพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุหลายรูปแบบ ท ัง้สถานสงเคราะห ์
เนิร์สซิ่งโฮม Residential Care Home และโครงการที่อยู่อาศัยเฉพาะผูสู้งอายุ (Senior Complex) (ศูนย์ขอ้มูลอสงัหาริมทรัพย์               
ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 2566; Krungthai Compass, 2024) 
 จากมุมมองทางการตลาด การตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผูบ้ริโภคสามารถอธิบายไดผ่้าน  ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 
(Marketing Mix: 7Ps) ซึ่งประกอบดว้ย ผลติภณัฑ ์ราคา สถานที่ การส่งเสริมการตลาด บุคลากร กระบวนการ และลกัษณะทางกายภาพ 
ซึ่งเป็นองคป์ระกอบส าคญัที่ส่งผลต่อการรบัรูคุ้ณค่าและการตดัสินใจของผูบ้ริโภค (Kotler & Keller, 2016) โดยในบริบทของที่อยู่อาศยั
ส าหรบัผูสู้งอายุ ปจัจยัเหลา่นี้ตอ้งถูกออกแบบใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการเฉพาะของผูสู้งวยั เช่น ความปลอดภยั ความสะดวกในการเขา้ถงึ
บริการสุขภาพ และสิง่อ านวยความสะดวกทีเ่หมาะสมกบัสภาพร่างกาย (Zhang & Wang, 2025) 
 นอกจากนี้ ความสามารถทางการเงนิ (Financial Capability) ยงัเป็นปจัจยัส าคญัทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซื้อทีอ่ยู่อาศยั โดยเฉพาะใน
กลุ่มผูสู้งอายุหรือผูท้ี่ก าลงัเขา้สู่วยัเกษียณ เนื่องจากรายไดม้กัลดลงหลงัเกษียณ ความม ัน่คงทางการเงนิและความรูท้างการเงนิจึงมี บทบาท
ส าคญัในการตดัสนิใจลงทุนในที่อยู่อาศยัระยะยาว (Lusardi & Mitchell, 2014) ขณะเดียวกนั ปจัจยัดา้นจิตวทิยาผูบ้ริโภค เช่น ทศันคติ 
(Attitude) และ การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม (Perceived Behavioral Control) ซึ่งเป็นองคป์ระกอบส าคญัของทฤษฎี
พฤติกรรมตามแผน (Theory of Planned Behavior: TPB) สามารถอธิบายความตัง้ใจในการกระท าพฤติกรรมของบุคคลได ้โดยทศันคติ             
ที่ดีต่อโครงการที่อยู่อาศยัจะเพิ่มแนวโนม้ของความตัง้ใจซื้อ ขณะที่การรบัรูว้่าตนมทีรพัยากรหรือความสามารถเพียงพอจะช่วยเสริมความ
ม ัน่ใจในการตดัสนิใจ (Ajzen, 1991; Fishbein & Ajzen, 1975) 
 อย่างไรก็ตาม จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า งานวิจยัจ านวนมากมุ่งศึกษาปจัจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศยัในกลุ่ม
ประชากรวยัท างานหรือโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ ัว่ไป ขณะที่การศึกษาที่มุ่งเนน้  พฤติกรรมความตัง้ใจซื้อที่อยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุ
โดยเฉพาะในบริบทของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยยงัมจี ากดั  ส่วนใหญ่ พรพรรณ สุขจัน่ (2565) ไดศ้ึกษา ปจัจยัที่มอีิทธิพล
ต่อความตัง้ใจซื้ออสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยัแนวราบ ราคามากกว่า 10 ลา้นบาทในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล นอกจากนี้  
วนชัภรณ์ จรูญโรจนณ์ อยุธยา (2565) ไดศ้ึกษา ปจัจยัพยากรณ์การตดัสนิใจซื้ออสงัหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นเดี่ยวมอืสองของกลุ่มผูบ้ริโภค  
โดยเฉพาะการศึกษาที่บูรณาการปจัจยัดา้นการตลาด ความสามารถทางการเงนิ และปจัจยัทางจิตวิทยาของผูบ้ริโภคเขา้ดว้ยกนัในกรอบ
แนวคิดเชิงโครงสรา้ง จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่างานวิจยัส่วนใหญ่มุ่งศึกษาในเขตเมืองขนาดใหญ่ เช่น กรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล ขณะทีก่ารศึกษาในบริบทของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือยงัมอียู่อย่างจ ากดั นอกจากนี้ งานวจิยัทีผ่่านมาเนน้กลุม่ผูบ้ริโภควยัท างาน
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โดยรวม งานของ ศุภณัฐ ตอ้ขดัค า และนิติรฐั มาลวีตั (2568) ไดศ้ึกษาวิเคราะหพ์ฤติกรรมและวตัถุประสงคห์ลกัในการซื้อที่อยู่อาศยั            
ของกลุ่มคนวยัท างาน แต่ยงัขาดการศึกษาเชิงลกึในกลุ่ม Generation X (นทัธีรา พุมมาพนัธุ์, 2564) ซึ่งเป็นกลุ่มที่ก าลงัเขา้สู่วยัเกษียณ            
และมีศกัยภาพในการตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศยัเพื่อรองรบัชีวติหลงัเกษียณ อีกท ัง้ยงัพบว่างานวจิยัส่วนใหญ่ศึกษาปจัจยัในลกัษณะแยกส่วน    
โดยยงัขาดการบูรณาการตวัแปรส าคญั เช่น ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด คุณภาพชวีติ และความสามารถทางการเงนิ ร่วมกบัตวัแปรทาง
จิตวทิยาในกรอบแนวคิดเดียวกนั การเลอืกศึกษากลุ่ม Generation X เนื่องจากเป็นกลุ่มประชากรที่มอีายุประมาณ 45–59 ปี ซึ่งอยู่ในช่วง
เตรียมความพรอ้มเขา้สู่วยัเกษียณ มรีายไดแ้ละความม ัน่คงทางการเงนิในระดบัหนึ่ง จึงมศีกัยภาพในการวางแผนและตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศัย
เพื่อรองรบัชีวติหลงัเกษียณ ส าหรบัพื้นที่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เป็นภูมภิาคที่มแีนวโนม้เขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุอย่างร วดเร็ว และมสีดัส่วน
ประชากรสูงอายุเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง อีกท ัง้ยงัเป็นพื้นที่ที่มกีารพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุเพิ่มขึ้น แต่ยงัขา ดงานวจิยัที่ศึกษา
พฤติกรรมการตดัสนิใจซื้อในบริบทดงักลา่ว 
 ดงันัน้ การวจิยัคร ัง้นี้จงึมุ่งศึกษาปจัจยัทีม่อีทิธิพลต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุ โดยบูรณาการ
ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม ภายใตก้รอบแนวคิด
ของโมเดลสมการโครงสรา้ง (Structural Equation Modeling: SEM) ในบริบทของจงัหวดันครราชสมีาและจงัหวดัขอนแก่น ซึ่งเป็นพื้นที่             
ที่มศีกัยภาพดา้นเศรษฐกิจและมแีนวโนม้การเพิ่มขึ้นของประชากรผูสู้งอายุสูง การศึกษานี้คาดว่าจะช่วยเติมเต็มช่องว่างทางวชิาการเกี่ ยวกบั
พฤติกรรมการเลอืกที่อยู่อาศยัของผูสู้งอายุ และเป็นประโยชนต่์อผูป้ระกอบการอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนหน่วยงานภาครฐัในการก าหนด
นโยบายและพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีต่อบสนองต่อสงัคมสูงวยัในอนาคต 
 

วตัถปุระสงคก์ารวิจยั 
 1. เพื่อตรวจสอบความสอดคลอ้งของโมเดลสมการโครงสรา้งของปจัจยัที่มีอิทธิพลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยกบัขอ้มลูเชงิประจกัษ ์
 2. เพือ่วเิคราะหอ์ทิธิพลทางตรงของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถ
ในการควบคุมพฤติกรรม ที่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ            
ของประเทศไทย 
 3. เพื่อวเิคราะหอ์ิทธิพลทางออ้มของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษยีณ 
ผ่านตวัแปรคัน่กลาง ทศันคติ 
 4. เพื่อวิเคราะหอ์ิทธิพลทางออ้มของความสามารถทางการเงนิที่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณ               
ผ่านตวัแปรคัน่กลาง การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม 
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กรอบแนวคิดการวิจยั 

 

ภาพที่ 1 โมเดลตวัแปรคัน่กลาง (Mediation Model) ของปจัจยัทีม่อีทิธิพลต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณ 
  

วตัถุประสงค์ขอ้ที่ 2–4 สอดคลอ้งกบัการทดสอบสมมติฐานการวิจยัที่ก าหนดไวจ้ านวน 6 ขอ้ (H1–H6) ซึ่งครอบคลุมท ัง้
ความสมัพนัธเ์ชงิสาเหตุทางตรงและทางออ้มระหว่างปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ การรบัรูค้วามสามารถ
ในการควบคุมพฤติกรรม และความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษียณ โดยใชก้ารวเิคราะหโ์มเดลสมการโครงสรา้ง (Structural 
Equation Modeling: SEM) จากทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน (Theory of Planned Behavior: TPB) ของ Ajzen (1991) ทศันคติของ
บุคคลต่อพฤติกรรมเป็นปจัจยัส าคญัทีส่่งผลต่อความตัง้ใจในการกระท าพฤติกรรม ในบริบทของการตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยั ปจัจยัส่วนประสม
ทางการตลาด เช่น คุณลกัษณะของโครงการ ราคา สถานที่ต ัง้ และสิ่งอ านวยความสะดวก สามารถสรา้งการรบัรูแ้ละประสบการณ์ที่น าไปสู่  
การเกิดทศันคติที่ดีต่อโครงการ ซึ่งจะส่งผลต่อความตัง้ใจซื้อของผูบ้ริโภคในที่สุด (Kotler & Keller, 2016) ขณะเดียวกนั ความสามารถ             
ทางการเงนิของบุคคลสะทอ้นถงึทรพัยากรและขอ้จ ากดัในการด าเนินพฤติกรรม ซึง่สอดคลอ้งกบัแนวคิดการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุม
พฤติกรรม (Perceived Behavioral Control) ตามทฤษฎ ีTPB ที่อธิบายว่าบุคคลจะมคีวามตัง้ใจในการกระท าพฤติกรรมมากขึ้นเมือ่รบัรูว้่า
ตนมทีรพัยากรหรือศกัยภาพเพยีงพอในการด าเนินพฤติกรรมนัน้ (Ajzen, 1991) 
 

สมมติฐานการวิจยั 

 H1: ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
 H2: ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อทศันคติของผูบ้ริโภคที่มีต่อโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
 H3: ความสามารถทางการเงิน (Financial Capability) มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุม
พฤติกรรม (Perceived Behavioral Control) ของผูบ้ริโภคที่มีต่อโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชนัเอ็กซ์             
ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
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 H4: ความสามารถทางการเงนิ (Financial Capability) มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
 H5: ทศันคติ (Attitude) มอีิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษียณ
ของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
 H6: การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม (Perceived Behavioral Control) มอีิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจ
ซื้อทีพ่กัอาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย  
 

ขอบเขตการวิจยั 

  ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
 1. ประชากร ประชากรเป้าหมาย (Target Population) ของการวิจยัคร ัง้นี้  คือ ประชาชนกลุ่ม Generation X ที่มีอายุระหว่าง 
45–59 ปี ซึง่อยู่ในช่วงวยัก่อนเกษยีณ และอาศยัอยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย โดยเป็นกลุม่ทีม่ศีกัยภาพในการตดัสนิใจซื้อ
ทีอ่ยู่อาศยัเพือ่รองรบัชวีติหลงัเกษยีณ เช่น มรีายไดป้ระจ า หรือมคีวามสามารถทางการเงนิในระดบัหนึ่ง โดยมจี านวนประมาณ 2,700,000 – 
2,900,000 คน (กรมการปกครอง, 2567) อย่างไรก็ตาม เนื่องจากขอ้จ ากดัดา้นเวลาและทรพัยากร ผูว้จิยัจึงก าหนดประชากรที่สามารถเขา้ถงึ
ได ้(Accessible Population) เป็นประชาชนกลุ่ม Generation X ที่มอีายุระหว่าง 45–59 ปี ซึ่งอาศยัอยู่ในจงัหวดันครราชสมีาและจงัหวดั
ขอนแก่น ซึง่เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจทีส่  าคญัของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยจงัหวดันครราชสมีามจี านวนประชากรในช่วงอายุดงักล่าว 
625,551 คน และจงัหวดัขอนแก่นมีจ านวน 432,883 คน (ISAN Insight, 2566) ในการศึกษาครัง้นี้  ผูว้ิจยัก าหนดเกณฑค์ดัเลือกกลุ่ม
ตวัอย่าง (Inclusion Criteria) ค าถามคดักรองก่อนตอบแบบสอบถามไดแ้ก่ (1) มอีายุระหว่าง 45–59 ปี (2) อาศยัอยู่ในจงัหวดันครราชสมีา
หรือจงัหวดัขอนแก่น (3) มรีายไดป้ระจ าหรือแหลง่รายไดท้ีม่ ัน่คง (4) มคีวามสนใจหรือมแีนวโนม้ในการวางแผนซื้อทีอ่ยู่อาศยัเพือ่รองรบัชีวติ
หลงัเกษียณ และเกณฑค์ดัออก (Exclusion Criteria) ไดแ้ก่ บุคคลที่ไม่มรีายไดแ้น่นอน หรือไม่มคีวามสามารถในการตดัสนิใจทางการเงนิ
ดว้ยตนเอง 
 2. กลุ่มตวัอย่าง คือ กลุ่มตวัอย่างของการวจิยัคร ัง้นี้  คือ บุคคลที่มีอายุ 45–59 ปี ที่อาศยัอยู่ในจงัหวดันครราชสีมาและจงัหวดั
ขอนแก่น เนื่องจากเป็นกลุม่วยัก่อนเกษยีณทีม่แีนวโนม้วางแผนทางการเงนิเพือ่การอยู่อาศยัหลงัวยัเกษยีณ (ธนาคารเกียรตินาคินภทัร, 2566) 
อีกท ัง้ท ัง้สองจงัหวดัยงัเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยมีมูลค่าผลิตภณัฑม์วลรวมของจงัหวดั (Gross 
Provincial Product: GPP) สูงที่สุดในภูมิภาค กล่าวคือ จงัหวดันครราชสีมามีมูลค่า  343,510 ลา้นบาท และจงัหวดัขอนแก่นมีมูลค่า 
277,477 ลา้นบาท (ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, 2566) การก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างใชเ้กณฑข์อง Schumacker 
และ Lomax (2010) ซึง่เสนอว่าการวเิคราะหแ์บบจ าลองสมการเชิงโครงสรา้ง (Structural Equation Modeling: SEM) ควรมกีลุม่ตวัอย่าง
อย่างนอ้ย 10–20 เท่าของจ านวนตวัแปรสงัเกตได ้โดยการวจิยัคร ัง้นี้มตีวัแปรสงัเกตไดจ้ านวน 21 ตวัแปรสงัเกตได ้โดยม ีMKT 7 ดา้น, FC 
5 ดา้น, ATT 3 ดา้น, PBC 3 ดา้น และ PI 3 ดา้น ดงันัน้ ขนาดกลุม่ตวัอย่างข ัน้ต า่ทีเ่หมาะสมคือ 21 × 15 = 315 ตวัอย่าง ดงันัน้ ผูว้จิยัจึง
ก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่าง 315 คน เพื่อใชใ้นการวิเคราะหโ์มเดลสมการโครงสรา้ง การวิจยัคร ัง้นี้ ใช  ้กระบวนการสุ่มตวัอย่างแบบหลาย
ข ัน้ตอนที่ผสมผสานระหว่างวธิีการสุ่มแบบอาศยัความน่าจะเป็นและไม่อาศยัความน่าจะเป็น (Mixed Sampling Procedure) โดยมขี ัน้ตอน
ดงันี้  ข ัน้ตอนที่ 1 การคดัเลอืกพื้นที่ศึกษา ใชว้ิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลอืกจงัหวดั นครราชสีมาและ
ขอนแก่น เนื่องจากเป็นจงัหวดัศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และมศีกัยภาพในการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบั
ชวีติหลงัวยัเกษยีณ ข ัน้ตอนที ่2 การสุ่มตวัอย่างแบบแบ่งชัน้ (Stratified Sampling) ผูว้จิยัแบ่งประชากรออกเป็น 2 ชัน้ (Strata) ตามพื้นที่
จงัหวดั ไดแ้ก่ จงัหวดันครราชสมีา และจงัหวดัขอนแก่น ข ัน้ตอนที่ 3 การก าหนดโควตา (Quota Sampling) ก าหนดจ านวนกลุ่มตวัอย่าง
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ตามสดัส่วนของประชากรในแต่ละจงัหวดั เพื่อใหไ้ดต้วัแทนของประชากรในพื้นที่ศึกษาอย่างเหมาะสม  ข ัน้ตอนที่ 4 การเก็บรวบรวมขอ้มูล 
(Field Work) ในการเก็บรวบรวมขอ้มูล ผูว้ิจยัด าเนินการเขา้ถึงกลุ่มตวัอย่างจ านวน 315 คนโดยใชว้ิธีการแจกแบบสอบถามในรูปแบบ
ออนไลน์เพียงช่องทางเดียว เพื่อความสะดวก รวดเร็ว และสามารถเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดอ้ย่างครอบคลุม ผูว้ิจยัไดจ้ดัท าแบบสอบถาม                
ในรูปแบบ Google Forms และเผยแพร่ผ่านสื่อสงัคมออนไลน์ เช่น Facebook และ Line โดยมุ่งเนน้การเผยแพร่ไปยงักลุ่มประชาชน
ในช่วงอายุ 45–59 ปี ที่อาศยัอยู่ในจงัหวดันครราชสีมาและจงัหวดัขอนแก่น รวมถึงการส่งแบบสอบถาม ในกลุ่มคนท างานในจงัหวดั
นครราชสมีาและขอนแก่น เพื่อขยายการเขา้ถงึกลุ่มตวัอย่างใหม้ากขึ้น ท ัง้นี้  ก่อนการตอบแบบสอบถาม ผูว้จิยัไดช้ี้แจงวตัถปุระสงคข์องการ
วจิยั และขอความยนิยอมจากผูต้อบแบบสอบถาม โดยขอ้มลูทีไ่ดร้บัจะถูกเก็บเป็นความลบั และน าไปใชเ้พือ่การวจิยัเท่านัน้ 
 

ขอบเขตดา้นตวัแปร 
 1. ตวัแปรอสิระ ไดแ้ก่ 1) ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด และ 2) ความสามารถทางการเงนิ  
 2. ตวัแปรส่งผ่านหรือตวัแปรคัน่กลาง ไดแ้ก่ 1) ทศันคติ และ 2) การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม 
 3. ตวัแปรตาม ไดแ้ก่ ความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยั 
 

ขอบเขตดา้นเน้ือหา 
 การวจิยัในครัง้นี้ ผูว้จิยัไดศ้ึกษาปจัจยัทีม่อีทิธิพลต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของ
เจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย จ านวน 5 ดา้น ไดแ้ก่ 1. ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด 2. ความสามารถทาง
การเงนิ 3. ทศันคติ 4. การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม และ 5. ความตัง้ใจซื้อ 

 

วิธีด าเนินการวิจยั 
 1. ทบทวนแนวคิด วรรณกรรม ทฤษฎ ีและงานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง เพือ่ใชใ้นการพฒันากรอบแนวคิดของงานวจิยั หรือแนวคิดสมการ
โครงสรา้งปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อความตั้งใจซื้อที่พกัอาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยส าหร ับชีวิตหลงัวยัเกษียณของ เจเนอเรชันเอ็กซ์ใน                  
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ซึง่เป็นกรอบในการพฒันาเครื่องมอืแบบสอบถาม 
 2. พฒันาแบบสอบถาม โดยมกีารอา้งองิขอ้ค าถามทีใ่ชอ้ธิบาย ตวัแปร จากงานวจิยั ทีเ่คยมกีารศึกษาตวัแปรทีเ่กี่ยวขอ้ง 
 3. น าแบบสอบถามทีพ่ฒันาแลว้มาปรึกษาอาจารยท์ีป่รึกษาเพือ่ขอค าแนะน าเพิม่เติม ตรวจสอบหาความเหมาะสมของเนื้อหา 
 4. ตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ของแบบสอบถาม โดยใชว้ธิีการประเมนิความสอดคลอ้งระหว่างขอ้
ค าถามกบัวตัถุประสงคก์ารวิจยั (Index of Item-Objective Congruence: IOC) โดยผูเ้ชี่ยวชาญจ านวน 3 ท่าน ขอ้ค าถามที่มีค่า IOC 
ตัง้แต่ 0.50 ขึ้นไป ถอืว่ามคีวามเหมาะสมในการน าไปใชว้ดัตวัแปรที่ศึกษา (Rovinelli & Hambleton, 1977) ซึ่งเครื่องมอืที่ใชใ้นการวจิยันี้  
มค่ีา IOC อยู่ระหว่าง 0.67 – 1.00  
 5. ทดสอบความเชื่อม ัน่ของเครื่องมือ (Reliability) โดยน าแบบสอบถามไปทดลองใช ้ (Try-out) กบักลุ่มตวัอย่างที่มีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกบักลุ่มตวัอย่างจริง จ านวน 30 คน และค านวณค่าความเชื่อม ัน่ดว้ยค่าสมัประสทิธ์ิแอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha)  
ซึง่ค่าทีม่ากกว่า 0.70 ถอืว่าเครื่องมอืมคีวามเชื่อม ัน่อยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้(Nunnally, 1987) 
 6. ด าเนินการขอจริยธรรมการวจิยัในมนุษย ์จากคณะกรรมการพจิารณาจริยธรรมการวจิยัในมนุษย ์มหาวทิยาลยัวงษช์วลติกุล 
 7. น าแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบความเที่ยงตรงและความเชื่อม ัน่ไปใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง  การวจิยั
คร ัง้นี้ ใชเ้วลาในการเก็บรวบรวมขอ้มลูการวจิยัและวเิคราะหข์อ้มลู ระหว่างเดอืนตุลาคม 2568 ถงึ เดอืนมกราคม 2569 
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เครื่องมือการวิจยั  

 แบบสอบถามความคิดเหน็เกี่ยวกบัปจัจยัทีม่อีทิธิพลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษยีณ
ของเจเนอเรชนัเอก็ซ ์ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ม ี2 ส่วน ส่วนที ่1 ขอ้มลูท ัว่ไป และส่วนที ่2 มจี านวน 64 ขอ้ มลีกัษณะ
เป็นมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 5 ระดบั โดยมค่ีาความเชื่อม ัน่ของแบบสอบถามท ัง้ฉบบั เท่ากบั 0.96 มค่ีาไม่ต า่กว่า 0.7 ซึง่เป็น
แบบสอบถามที่มคีวามน่าเชื่อถอื (Nunnally, 1987) ผลการทดสอบความเชื่อม ัน่ของแบบสอบถาม ซึ่งไดจ้ากการใชก้บักลุ่มตวัอย่างจ านวน 
315 คน (n = 315) พบว่า ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดมค่ีาเท่ากบั 0.91 ความสามารถทางการเงนิเท่ากบั 0.81 ทศันคติเท่ากบั 0.72 การ
รบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมเท่ากบั 0.94 และความตัง้ใจซื้อเท่ากบั 0.94 ซึ่งทุกค่ามค่ีาสูงกว่า 0.70 แสดงว่าเครื่องมอืมคีวาม
เชื่อม ัน่ในระดบัทีย่อมรบัได ้  
  
การวิเคราะหข์อ้มูล  

 การวจิยัคร ัง้นี้ใชโ้ปรแกรม IBM SPSS Statistics และ AMOS ในการวเิคราะหข์อ้มลู โดยมขี ัน้ตอนดงันี้ 
 1. ตรวจสอบการกระจายของขอ้มูลดว้ยค่า Skewness และ Kurtosis โดยค่า Skewness อยู่ระหว่าง -1.49 ถงึ 0.04 ซึ่งอยู่ใน
เกณฑ ์±3 และค่า Kurtosis อยู่ระหว่าง -1.51 ถงึ 1.45 ซึง่อยู่ในเกณฑ ์±10 แสดงว่าขอ้มลูมกีารกระจายตวัใกลเ้คียงปกติ (Kline, 1998) 
 2. ตรวจสอบความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรดว้ยค่าสมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธเ์พยีรส์นั (Pearson Correlation) ซึง่มค่ีาระหว่าง -0.081 
ถงึ 0.444 โดยมค่ีาไม่เกิน 0.80 แสดงว่าไม่เกิดปญัหา Multicollinearity (Hair, Ringle, & Sarstedt, 2013) 
 3. ใชส้ถติิเชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ความถี ่รอ้ยละ ค่าเฉลีย่ และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน เพือ่อธิบายลกัษณะท ัว่ไปของกลุม่ตวัอย่าง 
 4. การวิเคราะห์แบบจ าลองวดั (Measurement Model) เป็นการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยนั (Confirmatory Factor 
Analysis: CFA) เพื่อตรวจสอบโมเดลทีม่กีารก าหนดคุณสมบตัิ หรือระบุโครงสรา้งของปจัจยัแฝงตามผลที่ไดว้เิคราะหม์คีวามกลมกลนืกบั
ขอ้มูลเชิงประจกัษห์รือไม่ โดยใชโ้ปรแกรมคอมพวิเตอรเ์พื่อวเิคราะหส์ถิติข ัน้สูง  การทดสอบสมมติฐานของการวจิยัคร ัง้นี้ ใชก้ารวเิคราะห์
แบบจ าลองสมการโครงสรา้ง (Structural Equation Modeling: SEM) เพือ่ตรวจสอบความสมัพนัธเ์ชงิสาเหตุระหว่างตวัแปร โดยพจิารณา
ค่าน า้หนกัเสน้ทาง (Path Coefficient) และค่าความมีนยัส าคญัทางสถิติ (p-value) เนื่องจากสมมติฐานการวิจยัก าหนด ทิศทางของ
ความสมัพนัธไ์วอ้ย่างชดัเจนตามทฤษฎแีละงานวจิยัที่ผ่านมา ดงันัน้ การทดสอบสมมติฐานจึงใช ้การทดสอบแบบดา้นเดียว (One-tailed 
test) ทีร่ะดบันยัส าคญัทางสถติิ 0.05 
 5. การวิเคราะหแ์บบจ าลองสมการโครงสรา้ง (Structural Equation Modeling: SEM) เพื่อหาความสมัพนัธ์เชิงโครงสรา้ง           
โดยการตรวจสอบความสอดคลอ้งของแบบจ าลองความสมัพนัธเ์ชงิโครงสรา้งทีก่ าหนดกบัขอ้มลูเชงิประจกัษ ์และท าการศึกษาอทิธิพลทางตรง
และ อทิธิพลทางออ้มโดยมกีารวเิคราะหข์อ้มลูตวัแปร 
 

ผลการวิจยั 
 1. ผลการวเิคราะห ์ขอ้มูลท ัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามอยู่ในช่วงอายุ 45–59 ปี จ านวน 315 คน 
คิดเป็นรอ้ยละ 100 อยู่ในจงัหวดันครราชสมีา จ านวน 189 คน คิดเป็นรอ้ยละ 60.00 เป็นเพศชายจ านวน 251 คน คิดเป็นรอ้ยละ 79.68              
มสีถานภาพโสดจ านวน 283 คน คิดเป็นรอ้ยละ 89.84 มรีะดบัการศึกษาปริญญาตรี จ านวน 157 คน คิดเป็นรอ้ยละ 49.84 มอีาชีพธุรกิจ
ส่วนตวั/freelance จ านวน 83 คน คิดเป็นรอ้ยละ 26.35 มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนมากกว่า 40,000 บาท จ านวน 127 คน คิดเป็นรอ้ยละ 40.32 
มีลกัษณะที่อยู่อาศยัที่ตอ้งการเป็นคอนโดมิเนียม จ านวน 149 คน คิดเป็นรอ้ยละ 47.90 เลือกระดบัราคาในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย              
ที่ 4,500,001 - 5,500,000 บาท จ านวน 119 คน คิดเป็นรอ้ยละ 37.78 มีบุคคลที่มีอิทธิพลในการตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศยัคือครอบครวั  
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จ านวน 147 คน คิดเป็นรอ้ยละ 46.67 มีระยะเวลาที่วางแผนในการตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศยัมากกว่า 3 ปี ขึ้นไป จ านวน 244 คน คิดเป็น            
รอ้ยละ 77.46 และมกีรรมสทิธ์ิทีอ่ยู่อาศยัในปจัจบุนัเป็นของตนเอง จ านวน 309 คน คิดเป็นรอ้ยละ 98.10 
 2. ผลการศึกษาสรุปไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการวจิยั ดงันี้ 
 การตรวจการเป็นไปไดค่้าเดียว (Identification) โดยไดท้ าการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบเชิงยืนยนัล  าดบัที่ 1 เพื่อเป็นการ ยืนยนัตวั
แปรแฝงที่มีอยู่ในโมเดลสมการโครงสรา้งว่ามีความน่าเชื่อถือหรือไม่ ซึ่งตวัแปรแฝงประกอบดว้ย ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 
ความสามารถทางการเงิน (Financial Capability) ทศันคติ (Attitude) การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม (Perceived 
Behavioral Control) และความตัง้ใจซื้อ 
 
ตารางที่ 1 ผลการวเิคราะหอ์งคป์ระกอบเชงิยนืยนั 

ตวัแปร CMIN/df. CFI TLI GFI NFI p-value 
ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด 1.14 1.00 1.00 0.99 0.98 0.32 
ความสามารถทางการเงนิ 2.94 0.98 0.96 0.98 0.97 0.01 
ทศันคต ิ 1.83 0.95 0.93 0.97 0.91 0.01 
การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม 1.46 0.98 0.96 0.98 0.93 0.07 
ความตัง้ใจซื้อ 1.74 0.96 0.93 0.97 0.91 0.02 

 
 
 

 

ภาพที่ 2 ค่าสมัประสทิธ์ิเสน้ทางของตวัแปรแฝงและตวัแปรสงัเกต 
 

 1. วตัถปุระสงคข์องการวจิยัขอ้ที ่1 เพือ่ตรวจสอบความสอดคลอ้งของโมเดลสมการโครงสรา้งเรื่องปจัจยัทีม่อีิทธิพลต่อ
ความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยกบั
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ขอ้มูลเชิงประจกัษ ์พบว่า โมเดลความสมัพนัธเ์ชิงสาเหตุที่พฒันาขึ้นสอดคลอ้งกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์ผลการวเิคราะหโ์มเดลเชิงสาเหตุของ
ปัจจ ัยที่มีอิทธิพลต่อความตั้งใจซื้ อที่พกัอาศัยในโครงการที่อ ยู่อาศัยส าหร ับชีวิตหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชันเอ็กซ์ในภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยไดด้ชันีความสอดคลอ้งของโมเดล ดงันี้  𝑥2 =234.47, df= 175, p-value = 0.00, 𝑥2/df = 1.34 
GFI = 0.94, AGFI = 0.92, CFI = 0.98, RMR = 0.01 และ RMSEA = 0.03 ผ่านเกณฑ ์ค่าดชันีการเปรียบเทียบความกลมกลืนของ
โมเดลกบัขอ้มูล  เชิงประจกัษ ์(CMIN/DF) < 3 (Hair et al., 2010) ค่าดชันีวดัระดบัความเหมาะสมพอดีเชิงเปรียบเทยีบ (Comparative 
Fit Index: CFI) ≥ 0.90 (Browne & Cudeck, 1993) ดชันีวดัความสอดคลอ้งที่ปรบัแลว้ (Adjusted Goodness-of-Fit Index: AGFI) 
≥ 0.90 (Kelloway, 2015) 

ค่าดชันีวดัระดบัความเหมาะสมพอดี (Goodness-of-Fit Index : GFI) ≥ 0.90 (Hair et al., 2010; Awang,2012) ดชันีรากที่
สองของความคาดเคลือ่นในการประมาณค่า (Root Mean Square Error of Approximation : RMSEA) 0.05 - 0.08 (Kline, 1998) ดชันี
รากของก าลงัสองเฉลี่ยของส่วนที่เหลือ (Root Mean Square Residual : RMR) ≤ 0.08 (Hu & Bentler, 1999 การประเมินความ
สอดคลอ้งของแบบจ าลองพจิารณาจากค่า Chi-square (χ²) ซึ่งควรไม่มนียัส าคญัทางสถติิ (p > 0.05) ตามเกณฑข์อง Hair et al. (2010) 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากค่า Chi-square มีความไวต่อขนาดตวัอย่าง การพิจารณาความสอดคลอ้งของโมเดลจึงควรพิจารณาดชันีความ
สอดคลอ้งอื่นร่วมดว้ย เช่น CFI, TLI, RMSEA และ SRMR ตวัแปรปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ 
และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม สามารถอธิบายความแปรปรวนของความตัง้ใจซื้อ ไดร้อ้ยละ 99 
 
ตารางที่ 2 อทิธิพลทางตรง อทิธิพลทางออ้มและอทิธิพลรวมของตวัแปร 

ปจัจยัสาเหตุ 

ปจัจยัผล 

ATT PBC PI 
DE IE TE DE IE TE DE IE TE 

1.MKT 0.86*** - 0.86*** - - - -0.83 0.41** -0.41 
2.FC - - - 0.93*** - 0.93*** 0.69 0.67** 1.35 

3.ATT - - - - - - 0.46** - 0.46** 
4.PBC - - - - - - 0.71** - 0.71** 
𝑅2 0.80 0.87 0.99 

หมายเหตุ: DE = อทิธิพลทางตรง, IE = อทิธิพลทางออ้ม, TE = อทิธิพลรวม ***ระดบันยัส าคญั 0.001 / **ระดบันยัส าคญั 0.05 
  

2. วตัถปุระสงคข์องการวจิยัขอ้ที ่2 ผลการวเิคราะหอ์ทิธิพลทางตรงของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ 
ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมที่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยั
เกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย สรุปดงันี้  

 2.1 ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ไมม่อีทิธิพลทางตรงเชงิบวกต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติ
หลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย มค่ีาสมัประสทิธ์ิอทิธิพลเท่ากบั -0.83 โดยไม่มนียัส าคญัทาง
สถติิทีย่อมรบัได ้ 
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  2.2 ความสามารถทางการเงนิ ไม่มอีิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติหลงั
วยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย มค่ีาสมัประสทิธ์ิอทิธิพลเท่ากบั 0.69 โดยไม่มนียัส าคญัทางสถติิ
ทีย่อมรบัได ้ 
  2.3 ทศันคติ มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณของ              
เจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย มค่ีาสมัประสทิธ์ิอทิธิพล เท่ากบั 0.46 อย่างมนียัส าคญัทางสถติิทีร่ะดบั 0.05  
  2.4 การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่
อาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย มีค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพล เท่ากบั 0.71            
อย่างมนียัส าคญัทางสถติิทีร่ะดบั 0.05  
 3. วตัถปุระสงคข์องการวจิยัขอ้ที ่3 ผลการวเิคราะหอ์ทิธิพลทางออ้มของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ทีม่ผีลต่อความตัง้ใจซื้อ
ที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ผ่านตวัแปร
คัน่กลาง ทศันคติ พบว่า ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด มอีิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อ มค่ีาสมัประสทิธ์ิอทิธิพล เท่ากบั 0.41 
 4.  วตัถปุระสงคข์องการวจิยัขอ้ที่ 4 ผลการวเิคราะหอ์ิทธิพลทางออ้มของความสามารถทางการเงนิ ที่มผีลต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กั
อาศยัในโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษียณของเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย ผ่านตวัแปรคัน่กลาง 
การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม พบว่า ความสามารถทางการเงนิ มอีทิธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อ มค่ีาสมัประสทิธ์ิอทิธิพล 
เท่ากบั 0.67 
 
ตารางที่ 3 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 

ขอ้ที ่ เสน้ทางสมมติฐาน 
ค่าสมัประสทิธ์ิ
เสน้ทางมาตรฐาน 

(β) 
p-value 

ผลการทดสอบ
สมมติฐาน 

H1 ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด → ความตัง้ใจซื้อ -0.83 0.26 ไม่สนบัสนุน 
H2 ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด → ทศันคต ิ 0.86 *** สนบัสนุน 

H3 ความสามารถทางการเงนิ → 
การรบัรูค้วามสามารถใน
การควบคมุพฤติกรรม 

0.93 *** สนบัสนุน 

H4 ความสามารถทางการเงนิ → ความตัง้ใจซื้อ 0.69 0.42 ไม่สนบัสนุน 
H5 ทศันคต ิ → ความตัง้ใจซื้อ 0.46 ** สนบัสนุน 

H6 
การรบัรูค้วามสามารถในการ

ควบคุมพฤติกรรม 
→ ความตัง้ใจซื้อ 0.71 ** สนบัสนุน 

หมายเหตุ: ***ระดบันยัส าคญั 0.001 / **ระดบันยัส าคญั 0.05 (การทดสอบแบบทางเดยีว) 
 
 ผลการวิเคราะหค่์าสมัประสิทธ์ิอิทธิพลมาตรฐานของตวัแปรแฝง พบว่า ค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพลมาตรฐานของปจัจยัส่วนประสม             
ทางการตลาดส่งไปยงัทศันคติ มีค่า (β = 0.86) และค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพลมาตรฐานของความสามารถทางการเงิน ส่งไปยงัการรบัรู ้
ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม มค่ีา (β = 0.93) อย่างมนียัส าคญัที่ระดบั 0.001 ผลการวเิคราะหค่์าสมัประสทิธ์ิอิทธิพลมาตรฐาน
ของตวัแปรแฝง พบว่า ค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพลมาตรฐานของทศันคติส่งไปยงัความตัง้ใจซื้อ มีค่า (β = 0.46) และค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพล
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มาตรฐานของการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมส่งไปยงัความตัง้ใจซื้อ มีค่า (β = 0.71) อย่างมีนยัส าคญัที่ระดบั 0.05             
ค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพลมาตรฐานของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดส่งไปยงัความตัง้ใจซื้อ มีค่า (β = -0.83) และค่าสมัประสิทธ์ิอิทธิพล
มาตรฐานความสามารถทางการเงนิส่งไปยงัความตัง้ใจซื้อ มค่ีา (β = 0.69) โดยไม่มรีะดบันยัส าคญัทางสถติิ 
  

สรุปและอภปิรายผลการวิจยั 

สรุป  

 1. การพฒันาโมเดลความสมัพนัธเ์ชิงสาเหตุของปจัจยัที่มอีิทธิพลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติ  
หลงัวยัเกษยีณของเจเนอเรชนัเอก็ซ ์ผลจากการวจิยั พบว่า โมเดลความสมัพนัธเ์ชงิสาเหตุทีพ่ฒันาขึ้นสอดคลอ้งกบัขอ้มลูเชงิประจกัษ์ 
 2. ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม มีอิทธิพลทางตรงเชงิบวกต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยั ส่วนปจัจยั
ส่วนประสมทางการตลาด และความสามารถทางการเงนิ ไม่มอีทิธิพลทางตรงเชงิบวกต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยั  
 3. ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด มอีทิธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อพกัอาศยั ผ่านตวัแปรคัน่กลาง ทศันคติ   
 4. ความสามารถทางการเงิน มีอิทธิพลทางออ้มต่อความตั้งใจซื้อพกัอาศัย ผ่านตัวแปรคัน่กลาง การร ับรูค้วามสามารถ                     
ในการควบคุมพฤติกรรม 

 

อภปิรายผลการวิจยั 

 1. ผลการวเิคราะหโ์มเดลสมการโครงสรา้งของปจัจยัทีม่อีิทธิพลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัในโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงั
วยัเกษียณของกลุ่มเจเนอเรชนัเอ็กซ ์ซึ่งประกอบดว้ย ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงิน ทศันคติ การรบัรู ้
ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม และความตัง้ใจซื้อ พบว่าโมเดลมคีวามสอดคลอ้งกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์แสดงใหเ้ห็นว่าโครงสรา้ง
ความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรที่ผูว้ิจยัก าหนดขึ้นสามารถอธิบายพฤติกรรมความตัง้ใจซื้อของกลุ่มตวัอย่างไดอ้ย่างเหมาะสม ผลการวิจยั
ดงักล่าวสอดคลอ้งกบัการศึกษาของ ชยัภทัร ทศันเอกจิต (2564) และ ปิยะชาติ วชัรพินธุ์, ศิริพร สจัจานนัท ์และฐนนัวริน โฆษิตคณิน 
(2565) ที่พบว่า โมเดลเชิงสาเหตุที่พฒันาขึ้นมคีวามสอดคลอ้งกบัขอ้มลูเชิงประจกัษ ์และสามารถใชใ้นการอธิบายพฤติกรรมของผูบ้ริโภคได ้
ท ัง้นี้  การที่โมเดลมคีวามสอดคลอ้งกบัขอ้มลูเชิงประจกัษส์ะทอ้นใหเ้ห็นว่ากรอบแนวคิดที่พฒันาจากทฤษฎพีฤติกรรมตามแผน (Theory of 
Planned Behavior: TPB) สามารถอธิบายพฤติกรรมการตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณไดอ้ย่างเหมาะสม 
 2. การวเิคราะหอ์ทิธิพลทางตรงของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด ความสามารถทางการเงนิ ทศันคติ และการรบัรูค้วามสามารถ
ในการควบคุมพฤติกรรมที่มีผลต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณของ เจเนอเรชนัเอ็กซ์                 
ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย อภปิรายผลดงันี้ 
  2.1 ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดไม่มีอิทธิพลทางตรงต่อความตั้งใจซื้อที่พกัอาศัยส าหร ับชีวิต                       
หลงัวยัเกษียณของกลุ่มเจเนอเรชนัเอ็กซ์อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ แสดงใหเ้ห็นว่าองค์ประกอบดา้นการตลาด เช่น ราคา ผลิตภณัฑ์                
ช่องทางการจดัจ าหน่าย หรือการส่งเสริมการตลาด อาจไม่ใช่ปจัจยัหลกัที่ก าหนดการตดัสินใจซื้อของกลุ่มเป้าหมายดงักล่าวโดยตรง 
ปรากฏการณ์นี้อาจอธิบายไดว้่า การตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยัเพื่อการเกษยีณเป็นการตดัสนิใจระยะยาวที่เกี่ยวขอ้งกบัคุณภาพชวีติ ความม ัน่คง 
และการวางแผนชวีติในอนาคต ผูบ้ริโภคจงึใหค้วามส าคญักบัปจัจยัดา้นจติวทิยาและการรบัรูม้ากกว่าปจัจยัทางการตลาดโดยตรง ผลการวจิยั
ดงักล่าวสอดคลอ้งกบัการศึกษาของ ณัฐพล ผลสุวรรณชยั (2557) และ ธารีทิพย ์เหล่าวิโรจนกุล (2567) ที่พบว่า ปจัจยัดา้นส่วนประสม            
ทางการตลาดไม่มคีวามสมัพนัธอ์ย่างมนียัส าคญักบัความตัง้ใจซื้ออสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริโภค 
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  2.2 ผลการวิจยัพบว่า ความสามารถทางการเงนิไม่มอีิทธิพลทางตรงต่อความตัง้ใจซื้อที่พกัอาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษียณ
อย่างมนียัส าคญัทางสถติิ แสดงใหเ้หน็ว่า แมว้่าผูบ้ริโภคจะมศีกัยภาพทางการเงนิ แต่ไม่ไดห้มายความว่าจะมคีวามตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยัส าหรบั
การเกษียณโดยตรง อาจเป็นไปไดว้่า กลุ่มเจเนอเรชนัเอ็กซใ์นช่วงอายุใกลเ้กษยีณยงัอยู่ในช่วงการวางแผนชวีติและการประเมนิทางเลอืกต่าง 
ๆ เช่น ทีอ่ยู่อาศยัเดมิ การอยู่กบัครอบครวั หรือการยา้ยถิน่ฐาน ท าใหค้วามสามารถทางการเงนิเพยีงอย่างเดียวไม่เพยีงพอทีจ่ะกระตุน้ใหเ้กิด
ความตัง้ใจซื้อ ผลการวิจยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบั Kenn, Tze, Danielle, Fuey & Boon (2021) ที่พบว่า ความสามารถทางการเงนิไม่มี
อทิธิพลโดยตรงต่อความตัง้ใจซื้อ 
  ผลการวจิยัพบว่า ความสามารถทางการเงนิไม่มอีทิธิพลทางตรงต่อความตัง้ใจซื้อทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัชวีติหลงัวยัเกษยีณของกลุ่ม
เจเนอเรชนัเอ็กซ ์ซึ่งไม่เป็นไปตามสมมติฐานที่ต ัง้ไว ้ท ัง้นี้อาจเนื่องมาจากการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัในลกัษณะดงักล่าวไม่ไดข้ึ้ นอยู่กบัปจัจยั
ดา้นการเงนิเพยีงอย่างเดยีว แต่ยงัเกี่ยวขอ้งกบัการรบัรูแ้ละทศันคติของผูบ้ริโภคเป็นส าคญั โดยเฉพาะการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุม
พฤติกรรมและทศันคติที่มต่ีอโครงการที่อยู่อาศยั ซึ่งท าหนา้ที่เป็นตวัแปรคัน่กลางในการส่งผ่านอิทธิพลของความสามารถทางการเงนิไปสู่
ความตัง้ใจซื้อ นอกจากนี้ กลุม่ตวัอย่างทีเ่ป็นเจเนอเรชนัเอ็กซ ์ซึง่อยู่ในช่วงวยัก่อนเกษยีณ อาจมกีารวางแผนทางการเงนิลว่งหนา้และมคีวาม
ม ัน่คงในระดบัหนึ่ง ท าใหค้วามแตกต่างดา้นความสามารถทางการเงนิไม่ไดส่้งผลโดยตรงต่อการตดัสนิใจซื้อ แต่จะส่งผลผ่านการประเมิน
ความพรอ้มของตนเอง (perceived readiness) และความม ัน่ใจในการตดัสนิใจมากกว่า ผลการวจิยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบัแนวคิดทฤษฎี
พฤติกรรมตามแผน (Theory of Planned Behavior) ทีอ่ธิบายว่าพฤติกรรมของบุคคลไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัปจัจยัภายนอกโดยตรง แต่ถูกก าหนด
ผ่านกระบวนการรบัรูแ้ละทศันคติของบุคคลก่อนน าไปสู่ความตัง้ใจในการแสดงพฤติกรรม 
  2.3 ผลการวิจยัพบว่า ทศันคติมีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตั้งใจซื้ออย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ แสดงใหเ้ห็นว่า             
หากผูบ้ริโภคมีการรบัรูเ้ชิงบวกต่อที่อยู่อาศัยส าหรบัชีวิตหลงัวยัเกษียณ เช่น มองว่าช่วยยกระดบัคุณภาพชีวิต มีความปลอดภยั                     
และมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เหมาะสม ก็จะส่งผลใหเ้กิดความตัง้ใจซื้อเพิ่มขึ้น ผลการวิจยันี้สอดคลอ้งกบัแนวคิดของทฤษฎีพฤติกรรม             
ตามแผน (TPB) ซึ่งระบุว่า ทศันคติเป็นปจัจยัส าคญัที่มอีิทธิพลต่อความตัง้ใจในการแสดงพฤติกรรม นอกจากนี้ยงัสอดคลอ้งกบัการศึกษา
ของ Nur, Slae, Beni & Sanil (2024); Nguyen (2024), Shenghan et al. (2024); Danu, Agus & Siti (2021) ที่พบว่าทศันคติมีอิทธิพล             
เชงิบวกต่อความตัง้ใจซื้ออสงัหาริมทรพัย ์
  2.4 ผลการวิจยัพบว่า การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมมีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้ออย่างมี
นยัส าคญัทางสถติิ แสดงใหเ้ห็นว่า หากผูบ้ริโภครูส้กึว่าตนเองมศีกัยภาพในการตดัสนิใจและสามารถควบคุมปจัจยัที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อไ ด ้
เช่น การวางแผนทางการเงนิ การเขา้ถึงขอ้มูล หรือการตดัสินใจเลอืกโครงการที่เหมาะสม ก็จะมีแนวโนม้ที่จะเกิดความตัง้ใจซื้อเพิ่มขึ้น 
ผลการวจิยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบัแนวคิดของทฤษฎพีฤติกรรมตามแผน ซึง่ระบุว่า การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมเป็นปจัจยั
ส าคญัที่มอีิทธิพลต่อความตัง้ใจในการแสดงพฤติกรรม ผลการศึกษานี้ยงัสอดคลอ้งกบั Nur et al. (2024), Nguyen (2024) & Fengyan 
et al. (2024) ทีพ่บว่า การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมมผีลเชงิบวกต่อความตัง้ใจซื้อ 
 3. ผลการวิจยัพบว่า ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดมอีิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อผ่านทศันคติอย่างมีนยัส าคญัทางสถติิ 
แสดงใหเ้ห็นว่า ปจัจยัดา้นการตลาดอาจไม่ไดส่้งผลโดยตรงต่อความตัง้ใจซื้อ แต่สามารถส่งผลผ่านการสรา้งทศันคติที่ดีของผูบ้ริโภค 
กล่าวคือ หากผูบ้ริโภครบัรูว้่าโครงการมีคุณภาพ ราคาเหมาะสม และมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองต่อการใชช้ีวิตหลงัเกษียณ 
โดยเฉพาะในกลุ่มผูบ้ริโภคเจเนอเรชนัเอ็กซ ์(Gen X) ซึ่งเป็นกลุ่มที่ใหค้วามส าคญักบัความคุม้ค่าและความม ัน่คงในระยะยาว หากผูบ้ริโภค
รบัรูว้่าโครงการมีคุณภาพ ราคาเหมาะสม ก็จะท าใหเ้กิดทศันคติเชิงบวก และน าไปสู่ความตัง้ใจซื้อในที่สุด ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าทศันคติ                
ท าหนา้ที่เป็นตวัแปรคัน่กลาง (mediator) ที่ส  าคญั ผลการวิจยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบัการศึกษาของ มณฑา ทบัทิมดี และคณะ (2568),               
ลดัดา ปินตา และมานิตย ์มลัลวงค ์(2565) และ สุมยัยา นาคนาวา และวลิาสนิี ยนตว์กิยั (2564) 
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 4. ผลการวิจยัพบว่า ความสามารถทางการเงินมีอิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อผ่านการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุม
พฤติกรรมอย่างมนียัส าคญัทางสถติิ แสดงใหเ้ห็นว่า แมว้่าความสามารถทางการเงนิจะไม่ส่งผลโดยตรงต่อความตัง้ใจซื้อ แต่สามารถส่งผล
ผ่านการเพิ่มระดบัการรบัรูถ้งึศกัยภาพในการตดัสินใจของผูบ้ริโภค กล่าวคือ ผูท้ี่มีศกัยภาพทางการเงนิสูงจะมคีวามม ัน่ใจในการวางแผน
การเงนิและการตดัสนิใจเกี่ยวกบัทีอ่ยู่อาศยัมากขึ้น ซึง่น าไปสู่การรบัรูว้่าตนสามารถควบคุมพฤติกรรมการซื้อได ้และส่งผลใหเ้กิดความตัง้ใจ
ซื้อในที่สุด ส าหรบักลุ่มผูบ้ริโภคเจเนอเรชนัเอ็กซ ์ (Gen X) ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในวยัท างานและมีความม ัน่คงทางการเงิน ผูท้ี่มีศกัยภาพ             
ทางการเงินสูงจะมีความม ัน่ใจในการวางแผนการเงิน ผลการวิจยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบัการศึกษาของ ลลัลิยา สามสุวรรณ และมนตรี               
โสคติยานุรกัษ ์(2564) ที่พบว่า ความสามารถทางการเงนิส่งผลต่อการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมในการวางแผนทางการเงนิ
เพื่อการเกษียณ อย่างไรก็ตาม ผลการวิจยัแตกต่างจาก Yang (2017) ที่พบว่า ความสามารถในการช าระเงินไม่มีอิทธิพลต่อการรบัรู ้
ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม โดยสรุป ผลการวจิยัคร ัง้นี้สนบัสนุนสมมติฐานทีก่ าหนดไว ้ 
  จากผลการวิจยัสามารถสรุปไดว้่า การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรมเป็นปจัจยัที่มีอิทธิพลสูงสุดต่อ                
ความตัง้ใจซื้อที่อยู่อาศยัส าหรบัชีวติหลงัวยัเกษียณของกลุ่มเจเนอเรชนัเอ็กซ ์รองลงมาคือทศันคติ ซึ่งมีอิทธิพลทางตรงต่อความตัง้ใจ ซื้อ
เช่นกนั ขณะที่ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและความสามารถทางการเงินไม่พบอิทธิพลทางตรงต่อความตัง้ใจซื้อ อย่างไรก็ตาม                     
ปจัจยัดงักล่าวมอีิทธิพลทางออ้มต่อความตัง้ใจซื้อผ่านตวัแปรคัน่กลาง ไดแ้ก่ ทศันคติและการรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม 
แสดงใหเ้หน็ถงึบทบาทส าคญัของปจัจยัดา้นจิตวทิยาในการอธิบายพฤติกรรมการตดัสนิใจซื้อของผูบ้ริโภค ทัง้นี้ ผลการวจิยัสะทอ้นใหเ้ห็นว่า 
แมป้จัจยัดา้นเศรษฐกิจและการตลาดจะมีความส าคญั แต่การตดัสินใจซื้อในบริบทของที่อยู่อาศยัเพื่อวยัเกษียณขึ้นอยู่กบัการรบัรูแ้ละ               
ความเชื่อม ัน่ของผูบ้ริโภคเป็นส าคญั 
 
ขอ้จ ากดัของการวิจยั 

การวจิยัคร ัง้นี้มขีอ้จ ากดับางประการ ไดแ้ก่ 
1. การเก็บขอ้มูลเป็นแบบ cross-sectional ซึ่งเก็บขอ้มูลในช่วงเวลาเดียว ท าใหไ้ม่สามารถอธิบายความสมัพนัธ์เชิงเหตุ                  

และผลในระยะยาวไดอ้ย่างสมบูรณ์ 
2. ขอ้มลูทีใ่ชใ้นการวจิยัเป็นขอ้มลูแบบ self-report จากแบบสอบถาม ซึง่อาจมคีวามเอนเอยีงของการตอบ (response bias) 
3. การศึกษานี้ เก็บขอ้มลูเฉพาะกลุม่ เจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย จงึอาจมขีอ้จ ากดัในการน าผลไป

อธิบายกบักลุม่ประชากรอื่น 
 

ขอ้เสนอแนะ 
ขอ้เสนอแนะในการน าผลการวิจยัไปใช ้ 

 1. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งและผูป้ระกอบการควรใหค้วามส าคญักบัการพฒันาส่วนประสม             
ทางการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของเจเนอเรชนัเอ็กซ ์โดยเฉพาะดา้นผลติภณัฑท์ี่พกัอาศยัที่เหมาะสมกบัชีวติหลงัวยัเกษียณ                  
ดา้นราคาที่มคีวามเหมาะสมและยืดหยุ่น ดา้นสถานที่ต ัง้ที่เอื้อต่อการเขา้ถึงบริการสาธารณสุข และดา้นการส่งเสริมการตลาดที่เนน้การให ้
ขอ้มลูทีช่ดัเจนและสรา้งความน่าเชื่อถอื เพือ่กระตุน้ความสนใจและเพิม่ความตัง้ใจซื้อของกลุม่เป้าหมาย  
 2. ความสามารถทางการเงนิ ควรมีการพฒันามาตรการสนบัสนุนดา้นการเงนิส าหรบัผูท้ี่ตอ้งการซื้อที่พกัอาศยัเพื่อชีวิตหลงัวยั
เกษียณ เช่น การจดัสนิเชื่อที่มเีงือ่นไขผ่อนปรน ระยะเวลาการผ่อนช าระที่เหมาะสม หรืออตัราดอกเบี้ยพเิศษ เพื่อช่วยลดภาระทางการเงนิ
และเพิม่โอกาสในการเขา้ถงึทีอ่ยู่อาศยั อนัจะส่งผลต่อการเสริมสรา้งความตัง้ใจซื้อของเจเนอเรชนัเอก็ซใ์นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
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 3. ทศันคติ หน่วยงานภาครฐัและผูป้ระกอบการควรส่งเสริมการสรา้งทศันคติเชิงบวกต่อโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบัชีวิต               
หลงัวยัเกษียณ ผ่านการสื่อสารที่เนน้ประโยชนด์า้นคุณภาพชีวติ ความม ัน่คง และความคุม้ค่าในการลงทุนระยะยาว เพื่อใหก้ลุ่มเป้าหมาย              
เกิดความเชื่อม ัน่และมองเหน็คุณค่าของการเตรียมความพรอ้มดา้นทีอ่ยู่อาศยั ซึง่จะน าไปสู่การเพิม่ระดบัความตัง้ใจซื้อ 
 4. การรบัรูค้วามสามารถในการควบคุมพฤติกรรม ควรสนบัสนุนใหก้ลุม่เป้าหมายรบัรูถ้งึความสามารถของตนเองในการตดัสนิใจ
และด าเนินการซื้อที่พกัอาศยั เช่น การใหข้อ้มูลที่เขา้ใจง่ายเกี่ยวกบัข ัน้ตอนการซื้อ สิทธิประโยชน์ และทางเลือกดา้นการเงิน รวมถึง              
การจดับริการใหค้ าปรึกษาอย่างเป็นระบบ เพื่อเสริมสรา้งความม ัน่ใจและลดอุปสรรคในการตดัสนิใจ ซึ่งจะส่งผลเชิงบวกต่อความตัง้ใจซื้อ               
ทีพ่กัอาศยัในโครงการดงักลา่ว 
ขอ้เสนอแนะในการท าวิจยัคร ัง้ต่อไป 

 1. ควรขยายขอบเขตการศึกษาไปยงักลุม่ประชากรในภูมภิาคอื่นหรือกลุม่เจเนอเรชนัทีแ่ตกต่างกนั เพือ่เปรียบเทยีบพฤติกรรมและ
ปจัจยัทีม่อีทิธิพลต่อความตัง้ใจซื้อทีพ่กัอาศยั  
 2. ควรเพิม่ตวัแปรอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เช่น ปจัจยัดา้นสุขภาพ ความม ัน่คงทางสงัคม หรืออิทธิพลจากครอบครวัและชุมชน รวมถงึการ
ใชร้ะเบยีบวธิีวจิยัเชงิคุณภาพควบคู่กบัการวจิยัเชงิปริมาณ เพือ่ใหไ้ดข้อ้มลูเชงิลกึและสะทอ้นความตอ้งการทีแ่ทจ้ริงของผูบ้ริโภคมากยิ่งขึ้น  
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