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ABSTRACT 
  

  The objectives of this research were to examine the retirement village characteristics that influence Australian 
seniors’  retirement village purchase decisions in Thailand.  This is a survey research and the Seven-Point Likert scale was 
adopted.  The sample included a total of 822 Australian seniors divided into 2 groups; a long- stay resident and a short- stay 
resident in Thailand.  The Logistic regression analysis was utilised to test the correlations between the variables and the 
retirement village purchase decisions.  
  The empirical finding demonstrated that the retirement village characteristics significantly influence the purchase 
decisions among the Australian seniors who is a long- stay resident in Thailand.  The finding showed that home features and 
internal living space, external house features, residence environment features, and surrounding area and location are factors 
affect the purchase decisions among Australian seniors who are a long- stay resident in Thailand.  However, the retirement 
village characteristics have no effect on purchase decision among Australian seniors who are a short-stay resident in Thailand. 
Therefore, it is suggested that targeting a long-stay resident is an effective way to reach potential clients and generate business. 
Moreover, it is necessary to focus on the most important attributes which are air quality, affordable house price, the appearance 
of the house, and being close to healthcare facilities..  
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บทคดัย่อ  
  

การวิจัยคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ เพ่ือศึกษาคุณลักษณะหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้าน 
เพื่อเกษียณอายใุนประเทศไทยของผูสู้งอายชุาวออสเตรเลีย  งานวิจยัน้ีเป็นงานวิจยัเชิงส ารวจโดยการใชแ้บบสอบถามส ารวจ
ความคิดเห็นเจ็ดระดบัแบบลิเคิร์ทสเกล เก็บตวัอยา่งจากผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียจ านวน 822 ตวัอยา่ง โดยแบ่งกลุ่มตวัอย่าง
ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ีไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย และกลุ่มผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ี
พกัหรือเคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย ใชก้ารวิเคราะห์ถดถอยโลจิสติก เพ่ือทดสอบความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัต่าง ๆ 
ท่ีมีผลกบัการตดัสินใจซ้ือ และน าสมการความถดถอยท่ีไดไ้ปประมาณหรือพยากรณ์ค่าตวัแปรตาม   

ผลการวิจยัเชิงประจกัษพ์บว่า คุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุมีความสัมพนัธ์กบัแนวโนม้การตดัสินใจ
เลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ีพกัหรือเคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย โดยคุณลกัษณะตวั
บา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น ลกัษณะภายนอกบา้น ส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น ท่ีตั้งและท าเล เป็นปัจจยัท่ี มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือ ในขณะท่ีคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายไุม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายขุอง
ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ีไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย การท าการตลาดหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายกุบัชาวออสเตรเลีย
นั้นจะมีโอกาสท่ีไดผ้ลตอบรับมากกวา่หากเนน้ท าการตลาดกบักลุ่มชาวออสเตรเลียท่ีพกัหรือเคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศ
ไทย โดยเน้นท่ีคุณภาพอากาศดี เงียบสงบ ราคาไม่แพง รูปลกัษณ์ภายนอกของบ้านหรืออาคารมีความสวยงาม และใกล้
สถานพยาบาลเป็นหลกั  
  
ค าส าคญั: ผูสู้งอาย,ุ หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย,ุ คุณลกัษณะหมู่บา้น  
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ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
  จ านวนประชากรผูสู้งอายมีุอตัราเพ่ิมสูงข้ึนใน

หลาย ๆ ประเทศ บา้นพกัเพ่ือผูสู้งอายุท่ีมีส่ิงอ านวยความ

สะดวกและการดูแลพยาบาลท่ีทัว่ถึงเป็นทางเลือกท่ีดีท่ีจะ

ช่วยแกปั้ญหาเม่ือประเทศไทยกา้วเขา้สู่สังคมผูสู้งอายอุยา่ง

เต็มรูปแบบในอนาคต หากแต่ในปัจจุบันแนวคิดธุรกิจ

บา้นพกัเพ่ือผูสู้งอายใุนประเทศไทยยงัไม่เป็นท่ีนิยมมากเท่า

ในต่างประเทศ เน่ืองจากภาพลกัษณ์ของบา้นพกัเหล่าน้ีใน

ความคิดของคนไทยเป็นไปในทางลบ แม้นว่าการท า

บ้านพกัเพ่ือผูสู้งอายุในเชิงธุรกิจยงัไม่สามารถเจาะกลุ่ม

ตลาดลูกค้าภายในประเทศได้ดีเพียงพอ หากแต่มีตลาด

ลูกค้าชาวต่างชาติท่ีน่าจับตามอง มีแนวโน้มในทางท่ีดี 

ท่ีสามารถท าได้  เ ป็นอีกธุร กิจหน่ึง ท่ีจะเสริมให้กับ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ของไทยในการเปิดตลาด

ลูกคา้ชาวต่างชาติเพ่ิมข้ึนและสามารถท าเงินเขา้ประเทศได้

อีกทางหน่ึง อีกทั้งเป็นการเร่ิมตน้ท่ีจะท าให้ความเช่ือของ

คนไทยในแง่ลบต่อธุรกิจน้ีเป็นไปในทางท่ีเป็นบวกมากข้ึน 

เม่ือมีการใชบ้ริการธุรกิจบา้นพกัหลงัเกษียณเพ่ิมข้ึนจะช่วย

แกปั้ญหาการดูแลผูสู้งอาย ุแบ่งเบาภาระให้ครอบครัวและ

สังคมในอนาคตอีกทางหน่ึง (อจัฉราวรรณ และ ณัฐวชัร์ , 

2555)   

 ในประเทศไทยมีชาวต่างชาติเข้ามาอาศัย 

เพ่ือเกษียณอายจุ านวนไม่นอ้ย เน่ืองจากประเทศไทยมีการ 

ออกวซ่ีาเพ่ือผูเ้กษียณอายดุงัเช่นในหลายประเทศ อีกทั้งการ

ท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาวในประเทศไทยนั้ นได้รับ

ความสนใจและการสนับสนุนจากทั้ งภาครัฐและเอกชน 

เน่ืองด้วยประเทศไทยเป็นประเทศท่ีได้รับความนิยม 

จากชาวต่างชาติและมีจุดแข็งหลายประการอันเป็นข้อ

ไดเ้ปรียบ ปริมาณของนกัท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาวจะ

เพ่ิมจ านวนข้ึนเป็นจ านวนมากอย่างแน่นอนในอนาคต

อนัใกลน้ี้ (มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2549) ตลาด

ลูกคา้ชาวต่างชาติท่ีน่าสนใจคือชาวออสเตรเลีย เน่ืองจาก

ประเทศไทยและประเทศออสเตรเลียมีความสัมพนัธ์ท่ีดี 

มาเป็นเวลายาวนาน (Australian government: department 

of foreign affairs and trade, 2016) ประเทศไทยเป็นประเทศ

ท่ีไดรั้บความนิยมจากนกัท่องเท่ียวชาวออสเตรเลียมากท่ีสุด

ประเทศหน่ึงและมีแนวโน้มเ พ่ิมข้ึนทุกปี (Australian 

bureau of statistics, 2015)  เน่ืองจากมีระยะทางไม่ไกลกนั

มากนักและมีค่าใช้จ่ายไม่สูงเท่ากับการท่องเท่ียวใน

ประเทศอ่ืน ๆ ในแถบยุโรปหรืออเมริกา นอกจากน้ีจาก

สถิติรายได้จากนักท่องเท่ียวต่างชาติของไทยในไตรมาส 

ท่ี  3 ปีพ .ศ .2559 พบว่ าท า ร ายได้จ ากนัก ท่อง เ ท่ี ยว 

ชาวออสเตรเลียเป็นอนัดบัท่ี 4 รองจากชาวจีน มาเลย ์และ

ญ่ีปุ่น คิดเป็นรายได ้17,266.74 ลา้นบาท ถือว่าเป็นอนัดับ 

ท่ีหน่ึงของนักท่องเท่ียวชาวตะวันตก (กระทรวงการ

ท่องเท่ียวและกีฬา, 2559) 

 ตลาดนักท่องเท่ียวสูงอายุและผูเ้กษียณอายุว่า

เป็นตลาดท่ีก าลงัเติบโตและเป็นตลาดเป้าหมายของไทย 

(ราณี อิสิชัยกุล, 2552) อีกทั้ งชาวต่างชาติสูงอายุนั้นมักมี

ฐานะทางการเงินท่ีดี และไดรั้บเงินช่วยเหลือจากรัฐบาลใน

รูปของเงินหลงัเกษียณ (Retirement benefits หรือ Pension) 

(กวนิ วงศลี์ดี, 2554) ท าใหมี้เงินใชจ่้ายไดโ้ดยไม่ตอ้งท างาน

และไม่ตอ้งพ่ึงพาลูกหลาน อีกทั้งกลุ่มนักท่องเท่ียวสูงอายุ

ยงัเป็นกลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ีนิยมเดินทางและพกัอาศยัในแต่

ละท่ีเป็นระยะเวลานาน (Horneman et al., 2002) เน่ืองจาก 

มีเวลามาก สามารถใชเ้วลาในการท่องเท่ียวหรืออยูอ่าศยัได้

นานข้ึน นอกจากน้ีแลว้การพฒันาด้านการรักษาพยาบาล

และสถานะทางการเงินของผู ้สูงอายุท่ีดีข้ึนในปัจจุบัน  

ท าใหชี้วติความเป็นอยูแ่ละสุขภาพของผูสู้งอายดีุข้ึนไปดว้ย 

ท าให้ผู ้สูงอายุสามารถท่องเท่ียวได้มากข้ึน ในปี 2558  

มีนกัท่องเท่ียวสูงอายเุดินทางมาประเทศไทย 3,628,758 คน 

คิดเป็นร้อยละ 12.1 ของนักท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมด ท า

รายได้รวม 216,243 ล้านยาท คิดเป็นร้อยละ 14.8 ของ

รายได้จากนักท่องเท่ียวทั้ งหมด มีอตัราการเติบโตช่วงปี 

2555-2558 เฉล่ียต่อปีร้อยละ 15.32 สูงกวา่อตัราการขยายตวั

เ ฉ ล่ี ย ต่ อ ปี ข อ ง ร า ย ไ ด้ จ า กนั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว ทั้ ง ห มด 

ท่ีเท่ากบัร้อยละ 13.98 จึงควรให้ความส าคญักบัการพฒันา

และส่งเสริมส่ิงอ านวยความสะดวก โดยเฉพาะท่ีพกัและ
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บริการให้ไดม้าตรฐานสากล และสนับสนุนการท่องเท่ียว

เชิงสุขภาพและการท่องเท่ียวระยะยาว (กระทรวงการ

ท่องเ ท่ียวและกีฬา , 2559)  ทั้ งหมดน้ีท าให้ก ลุ่มตลาด

นักท่องเ ท่ียวสูงอายุท่ี มีจ านวนมากเหล่าน้ี เ ป็นตลาด 

ท่ีมีศักยภาพและน่าสนใจศึกษา เป็นการเปิดโอกาสให้

วงการอสังหาริมทรัพยไ์ทยมีกลุ่มตลาดเพ่ิมมากข้ึนหากมี

การน าเสนออสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบของบา้นพกัหลงั

เกษียณให้แก่กลุ่มตลาดนักท่องเท่ียวสูงอายุเหล่าน้ี อีกทั้ง 

ยัง ล ดข้อ จ า กั ด ข อ ง ช า วต่ า ง ช า ติ ใ นก า ร ถื อ ค รอง

อสงัหาริมทรัพยไ์ทย เปิดโอกาสใหก้ลุ่มลูกคา้กลุ่มน้ีไดเ้ป็น

เจา้ของบา้น ไม่ตอ้งจ ากดัการซ้ือแต่คอนโดมิเนียมหรือห้อง

ชุดอีกต่อไป เป็นทางเลือกท่ีมีแนวโน้มจะเป็นท่ีนิยม 

ในกลุ่มนักท่องเท่ียวสูงอายุเพ่ือการพ านักระยะยาวหรือ 

เพื่อการเกษียณอายใุนประเทศไทย 
 ธุรกิจหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุเป็นธุรกิจหน่ึง 
ในภาคอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์ในประเทศไทยนั้น 
มี รูปแบบในการท า ธุ ร กิ จอสั งหา ริมท รัพย์ ท่ี จ ากัด 
ผู ้ประกอบการมีทางเลือกในการท าโครงการเพียงไม่ก่ี
รูปแบบ เช่น โครงการคอนโดมิเนียม โครงการหมู่บ้าน 
โครงการอาคารพาณิชย ์เป็นตน้ ผูป้ระกอบการต่างแข่งขนั
กนัเองในการท าธุรกิจรูปแบบเดียวกนัน้ี การท่ีจะมีรูปแบบ
ใหม่ในการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นการเปิดโอกาส
ของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยให้กวา้ง
ข้ึน ซ่ึงการศึกษารูปแบบการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บบ

ใหม่ ส่ิงท่ีตอ้งศึกษามีหลายประการ หัวขอ้หลกัท่ีหลีกเล่ียง
ไม่ไดเ้ลยคือการศึกษาคุณลกัษณะของอสังหาริมทรัพยอ์นั
เป็นท่ีตอ้งการของตลาด เพ่ือให้ทราบว่ากลุ่มลูกคา้ท่ีเป็น
เป้าหมายมีความตอ้งการอยา่งไรและมีความเห็นวา่ปัจจยัใด
ท่ีมีความส าคญั ผูป้ระกอบการจึงจะสามารถด าเนินธุรกิจ 
ท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้เหล่าน้ีได ้ดว้ย
เหตุน้ีแลว้การศึกษาน้ีจึงมุ่งเน้นท่ีจะศึกษาหาคุณลกัษณะ
ของหมู่บ้านเ พ่ือเกษียณอายุ  (Retirement Village)  ท่ี มี
อิทธิพลต่อการเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายใุนประเทศ
ไทยของผู ้สูงอายุชาวต่างชาติ โดยงานวิจัยน้ีจะศึกษา
ประชากรผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียเป็นตน้แบบ เพื่อท่ีจะหา
คุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุอนัเป็นท่ีตอ้งการ
ของชาวออสเตรเลีย เป็นการศึกษาน าร่องส าหรับธุรกิจ
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายใุนประเทศไทยส าหรับชาวต่างชาติ 
เพ่ือท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์นักวิจัย และ
ผู ้สนใจอ่ืนๆจะสามารถน าแนวทางน้ีไปประยุกต์ใช ้
เพ่ือพฒันาต้นแบบธุรกิจหมู่บ้านเพื่อเกษียณอายุอนัเป็น 
ท่ีตอ้งการของชาวต่างชาติได้ ซ่ึงต่อไปในอนาคตจะเป็น 
ท่ีตอ้งการของคนไทยเช่นกนั  
 

วตัถุประสงค์ของงานวจัิย 
 เ พ่ื อ ศึ กษ า คุณลักษณะของห มู่บ้ าน เ พ่ื อ
เกษียณอายุท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในหมู่บา้นเพ่ือ
เกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลีย 

 

กรอบแนวคิดการวจัิย 
 
 
 
 
 
 
 
 

คุณลกัษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุ 
     1.  คุณลกัษณะของตวับา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น 
     2.  คุณลกัษณะภายนอกของตวับา้น 
     3.  คุณลกัษณะส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น 
     4.  สถานท่ีตั้งและท าเล 
     5.  ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น 

ท่ีมา: Bitter, Mulligan & Dallerba (2007); Cheek, Ballantyne, Byers & Quan (2006); Cheshire & 
Sheppard (1995); Crisp, Windsor, Anstey & Butterworth (2013); Croucher & Mark (2010); 
Croucher (2006); Cupchik, Ritterfeld, & Levin (2003); Fierro, Fullerton & Donjuan-Callejo 
(2009); Greene & Ortuzar (2002); Horneman (2002); Ibem  & Aduwo (2013); Kennedy & 
Dominiek (2008); Kupke (2000); Liddle, Scharf, Bartlam,Bernard & Sim (2014); Nathan, 
Wood & Billie (2012, 2014a, 2014b); Rodolfo & Padojinog (2004); Sujarittanonta  & 
Khemapayana, (2014); Wang & Li (2004, 2006); Yusuf & Resosudarmo (2009); Zeng 
(2013); Zuo, Xia, Barker & Skitmore (2014); 

การตดัสินใจเลือกซ้ือ
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุ

ท่ีมา: Wang & Li (2006); 
Fierro, Fullerton & 
Donjuan-Callejo (2009);  
Zeng (2013) 
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สมมติฐานงานวจัิย 
  1.  คุณลักษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอาย ุ
มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือหมู่บ้านเพ่ือ
เกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้ไม่เคยพกั
อาศยัระยะยาวในประเทศไทย 
 2.  คุณลักษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอาย ุ
มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซ้ือหมู่บ้านเพ่ือ
เกษียณอายุของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือ
เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย 
 

งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 จุฑาพร กมุุทพงษพ์านิช (2559) ศึกษาปัจจยัท่ีมี
ความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัระยะยาวเพ่ือ
การเกษียณอายใุนประเทศไทยในกลุ่มตวัอย่างชาวองักฤษ 
ท่ีพักอาศัยในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยศึกษากลุ่ม
ตวัอยา่งท่ีมีอายตุั้งแต่ 50 ปีข้ึนไป อาศยัในประเทศไทยเป็น
ระยะเวลาตั้ งแต่  1 เ ดือนข้ึนไป ผลการศึกษาระบุว่า  
กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศชาย สภาพร่างกายแข็งแรง
ช่วยเหลือตวัเองได ้ช่วงอายุระหว่าง 60-69 ปี มีสถานภาพ
โสด ไม่มีบุตร ระดบัการศึกษาต ่ากว่าปริญญาตรี มีรายได้
ส่วนใหญ่จากเงินบ านาญและเงินออมจ านวน 50,001-
100,000 บาทต่อเดือน ใช้เวลาพักอาศัยในประเทศไทย 
เป็นระยะเวลามากกว่า 5 ปี โดยมีความตอ้งการอยู่อาศัย
ต่อไปตลอดชีวิต และมีจ านวนผูพ้ ักอาศัยร่วมกัน 2 คน 
ส่ือสารด้วยภาษาอังกฤษเป็นหลัก มีความสนใจท่ีจะซ้ือ 
ท่ีพกัมากกว่าการเช่าอยู่ โดยระดบัราคาท่ีพึงพอใจท่ีจะซ้ือ
อยู่ในช่วง 3-5 ล้านบาท โดยปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกท่ีพกั แบ่งเป็น 4 กลุ่ม คือ ปัจจยัดา้นการเงิน 
ดา้นกายภาพ ดา้นสังคม และดา้นท่ีอยูอ่าศยั โดยกลุ่มปัจจยั
ด้านการเงิน พบว่า มีระดับความส าคัญมากท่ีสุดต่อการ
เลือกท่ีพกัของกลุ่มตวัอย่าง เม่ือวิเคราะห์ปัจจัยในแต่ละ
กลุ่มแลว้ พบวา่ กลุ่มปัจจยัดา้นการเงิน ปัจจยัส าคญัอนัดบั
แรกคือ ราคาท่ีพกั กลุ่มปัจจัยด้านกายภาพ ปัจจัยส าคญั
อนัดบัแรก คือ สถานท่ีตั้งและท าเล กลุ่มปัจจยัดา้นสังคม 
ปัจจัยส าคญัอนัดับแรก คือ ความเป็นส่วนตวั กลุ่มปัจจัย
ดา้นท่ีพกัอาศยั ปัจจยัส าคญัอนัดบัแรก คือ คุณภาพอาคาร 

เม่ือจ าแนกตามความชอบท่ีจะอยู่ในหมู่บ้านเดียวกันกับ
สัญชาติของตนเอง พบว่า ร้อยละ 50.40 ชอบท่ีจะอยู่ใน
หมู่บ้านเดียวกันกับสัญชาติของตนเอง กลุ่มตวัอย่างส่วน
ใหญ่มีความชอบท่ีพกัในแนวราบมากกวา่ คิดเป็นอตัราร้อย
ละ 54.01  
 ราชันย์ ไชยมงคล (2559)  ศึกษาปัจจัยท่ี มี
ความสมัพนัธ์ต่อการตดัสินใจเลือกอยูอ่าศยัในท่ีพกัเพ่ือการ
ท่องเท่ียวระยะยาวในกลุ่มตัวอย่างชาวสแกนดิเนเวียน 
ท่ีอาศยัในประเทศไทยเป็นระยะเวลาตั้งแต่ 1 เดือนข้ึนไป 
ผลการศึกษาระบุวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นผูช้าย สภาพ
ร่างกายแข็งแรงช่วยเหลือตวัเองได ้ช่วงอายรุะหวา่ง 60-69 
ปี มีสถานภาพสมรส ระดบัการศึกษาปริญญาตรี มีรายได้
จากเงินบ านาญมากกว่า 150,000 บาทต่อเดือน ใชเ้วลาพกั
อาศยัในประเทศไทยเป็นระยะเวลา 1-3 เดือน และมีจ านวน
ผูพ้กัอาศัยร่วมกัน 2 คน โดยปัจจัยส าคญัท่ีส่งผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกประเทศไทยเป็นประเทศส าหรับเกษียณอาย ุ
เรียงล าดับตามความส าคัญ ได้แก่ การเงิน ท่ีอยู่อาศัย 
กายภาพ และสังคม ในส่วนของปัจจัยทางกายภาพ 
เรียงล าดบัตามความส าคญั 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้ง 
ใกลท้ะเล ใกลต้ลาด/ ห้างสรรพสินคา้ ความปลอดภยั และ
ใกลโ้รงพยาบาล ในส่วนของปัจจยัท่ีอยู่อาศยั เรียงล าดบั
ตามความส าคญั 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ สระวา่ยน ้ า บริการหลงั
การขาย/  การบ า รุง รักษา คุณภาพของอาคาร  พ้ืน ท่ี
เอนกประสงค์ และขนาดของพ้ืนท่ี ทั้ งน้ีปัจจยัดา้นราคาท่ี
พกัและค่าครองชีพ ถือเป็นปัจจยัส าคญัทางการเงิน ในขณะ
ท่ีการอยู่อาศัยในท่ีเดียวกันหรือใกล้ชุมชุนของตนเอง  
เพ่ือนบา้น ความเป็นส่วนตวั และบริการทางการแพทย ์ถือ
เป็นปัจจยัส าคญัทางสังคม เม่ือจ าแนกตามความชอบท่ีจะ
อยู่ในหมู่บา้นเดียวกนักบัสัญชาติของตนเองพบว่าร้อยละ 
95 ชอบท่ีจะอยู่ในหมู่บา้นเดียวกนักับสัญชาติของตนเอง
หรือชุมชนเดียวกนั 
 สมเชษฐ์ จงจอหอ (2554)  ศึกษาปัจจัยท่ี มี
ความสมัพนัธ์ต่อการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัระยะยาวของ
ช า วต่ า ง ช า ติ ท่ี พัก อ าศัย ในอ า เ ภ อหั ว หิน  จั ง หวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ โดยศึกษากลุ่มตวัอยา่งท่ีมีอายตุั้งแต่ 55 ปี
ข้ึนไป ซ่ึงเป็นผูท่ี้อาศยัในประเทศไทยเป็นระยะเวลาตั้งแต่ 
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1 เดือนข้ึนไป ผลการศึกษาระบุว่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่
เป็นเพศชาย สภาพร่างกายแข็งแรงช่วยเหลือตัวเองได้  
มีช่วงอายรุะหวา่ง 60-64 ปี มีสถานภาพสมรส มีบุตรจ านวน 
1-2 คน ระดบัการศึกษาปริญญาตรี มีรายไดส่้วนใหญ่จาก
เงินบ านาญจ านวน 50,001-100,000 บาทต่อเดือน ใช้เวลา
พกัอาศยัในประเทศไทยเป็นระยะเวลา 4-6 เดือน มีความช่ืน
ชอบอาหารเอเชียเป็นหลักและนิยมทานอาหารเย็นนอก
บ้าน ชอบท่องเ ท่ียวเ ป็นงานอดิ เรก รับข่าวสารจาก
อินเตอร์เน็ตเป็นหลัก โดยปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีพกัอาศัย เรียงล าดบัตามความส าคญั ไดแ้ก่ 
ปัจจยัดา้นกายภาพ ปัจจยัดา้นตวัสินคา้ ปัจจยัดา้นบุคคลากร 
ปัจจัยท าเลท่ีตั้ ง และปัจจัยด้านราคา เม่ือวิเคราะห์ข้อมูล
ปัจจัยในแต่ละกลุ่มปัจจัย พบว่า กลุ่มปัจจัยด้านตวัสินคา้ 
ปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด คือรูปแบบของตัวบ้านท่ีเหมาะสม  
กลุ่มปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุด คือ ราคาถูก กลุ่ม
ปัจจัยดา้นช่องทางจ าหน่าย ปัจจัยท่ีส าคญัท่ีสุด คือ ความ
สะดวกในการซ้ือ กลุ่มปัจจัยด้านส่งเสริมการขาย ปัจจัย 
ท่ีส าคัญ ท่ี สุด คือการโฆษณาท่ี จูงใจ ก ลุ่มปัจจัยด้าน
บุคคลากร ปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด คือ เจ้าหน้าท่ีโครงการ
ให้บริการอยา่งเป็นมิตร กลุ่มปัจจยัดา้นกระบวนการ ปัจจยั
ท่ีส าคญัท่ีสุด คือ ขั้นตอนการท าสัญญาซ้ือขายไม่ยุงยาก
ซับซ้อน กลุ่มปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้ ง ปัจจัยท่ีส าคญัท่ีสุด คือ
ท าเลท่ีตั้ งใกล้แหล่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปโภค  
กลุ่มปัจจัยด้านบริการโครงการ ปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด คือ
ช่ือเสียงและความน่าเช่ือถือของโครงการ  
 Crisp et al. (2013) ศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการ
ตัดสินใจย้ายเข้าอาศัยในหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุของ
ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียในประเทศออสเตรเลีย โดยศึกษา
กลุ่มตวัอยา่งท่ีมีอายรุะหวา่ง 55-94 ปี ผลการวจิยัพบวา่ กลุ่ม
ตวัอย่างมีอายุเฉล่ียอยู่ท่ี 64.5 ปี ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มี
สถานภาพสมรส ปัจจัยผลกัดันและแรงดึงดูดท่ีส่งผลต่อ
การตดัสินใจยา้ยเขา้อาศยัในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายท่ีุส าคญั
ท่ีสุด คือ การไดรั้บความช่วยเหลือดา้นสุขภาพ รองลงมา 
คือ การท่ีไม่ตอ้งพ่ึงพาครอบครัว และท่ีตั้ งท าเลสามารถ
เดินทางไปยงัส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ได้ง่าย ส่วน
ปัจจัยด้านคุณลกัษณะหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุท่ีส่งผลต่อ

การตดัสินใจยา้ยเขา้อาศยัในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายท่ีุส าคญั
ท่ีสุด คือมีพ้ืนท่ีสามารถออกไปเดินขา้งนอกได ้รองลงมา
คือ มีอิสระ มีความช่วยเหลือในการใชชี้วิต ผลการวิจยัยงั
ระบุอีกวา่ กลุ่มผูสู้งอายท่ีุมีช่วงอายรุะหวา่ง 55-64 ปี  
จะมีแนวโน้มเปิดรับแนวคิดท่ีจะโยกยา้ยและตอ้งการการ
เขา้สงัคมมากกวา่กลุ่มผูสู้งอายชุ่วงอายอ่ืุน นอกจากน้ี ปัจจยั
ท่ีผูสู้งอายุคาดหวงัในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุ ไดแ้ก่ การมี
อิสระ มีความช่วยเหลือด้านการพยาบาล และความ
ช่วยเหลือดา้นการใชชี้วิต ในขณะท่ีส่ิงอ านวยความสะดวก 
เช่น สระว่ายน ้ าอุ่นและสถานออกก าลงักายกลบัไม่ได้รับ
ความส าคญั 
 Kupke (2000) ศึกษาปัจจยัแรงดึงดูดและปัจจยั
แรงผลักดันท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจยา้ยเข้าอยู่อาศัยใน
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียในเมือง
แอดิเลด ประเทศออสเตรเลีย ศึกษากลุ่มตวัอยา่งอายุตั้งแต่ 
55 ปีข้ึนไป  งานวิจัยระบุกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีสภาพ
สมรส เกษียณอายเุม่ืออยูใ่นช่วงอายรุะหวา่ง 55-65 ปี สภาพ
ร่างกายแข็งแรงช่วยเหลือตวัเองได ้มีรายไดส่้วนใหญ่จาก
เงินบ านาญจ านวนน้อยกว่า 400 เหรียญออสเตรเลียต่อ
สัปดาห์ บา้นท่ีเคยอยูอ่าศยัเดิมมีลกัษณะเป็นบา้นเด่ียวและ
เป็นเจา้ของโดยสมบูรณ์ ในดา้นปัจจยัแรงผลกัดนัท่ีส่งผล
ต่อการตัดสินใจยา้ยเข้าอาศัยในหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุ 
ไดแ้ก่ ความตอ้งการท่ีจะวางแผนล่วงหน้า ขนาดของบา้น
เดิม และปัญหาสุขภาพ ในดา้นปัจจยัแรงดึงดูดท่ีส่งผลต่อ
การตดัสินใจยา้ยเขา้อาศยัในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุไดแ้ก่ 
ความตอ้งการท่ีจะอยูใ่กลชิ้ดครอบครัว และความปลอดภยั 
โดยเม่ือแยกวิเคราะห์ระหว่างเพศหญิง และเพศชายแลว้ 
พบว่า ความต้องการมีเพ่ือนเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อการ
ตดัสินใจยา้ยของเพศหญิงมากท่ีสุด ในขณะท่ีเพศชายให้
ความส าคญัต่อปัจจยัน้ีน้อยมาก ในดา้นการโฆษณา กลุ่ม
ตวัอย่างส่วนใหญ่ทราบขอ้มูลของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุ
จากผูท่ี้อยู่อาศัยในหมู่บ้านนั้ น มีส่วนน้อยเท่านั้ นท่ีรับรู้
ขอ้มูลจากนายหนา้อสงัหาริมทรัพย ์บ่งช้ีวา่การส่งเสริมดา้น
การตลาดในอุตสาหกรรมน้ีควรท าผ่านช่องทางท่ีไม่เป็น
ทางการจะไดผ้ลมากกวา่ ในดา้นปัจจยัท่ีอยูอ่าศยันั้น พบวา่ 
ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเลือกหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุไดแ้ก่ ส่ิง
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อ านวยความสะดวกภายในหมู่บ้าน การดูแลรักษา ท่ีตั้ ง
ท าเลใกลค้รอบครัวและสถานรักษาพยาบาล ราคาค่าใชจ่้าย 
ขนาดและการออกแบบบา้น ส่วนปัจจยัท่ีท าให้ผูอ้ยูอ่าศยัมี
ความสุขหลงัเกษียณ 
 Sunil et al. (2007) ศึกษาการยา้ยถ่ินฐานของ
ชาวอเมริกนัเพ่ือเกษียณอายใุนประเทศเม็กซิโก ศึกษากลุ่ม
ตวัอยา่งชาวอเมริกนัเกษียณอายท่ีุยา้ยไปอยูป่ระเทศเมก็ซิโก
เป็นระยะเวลามากกว่า 6 เดือน มีอายุตั้ งแต่ 55 ปีข้ึนไป 
งานวิจยัระบุว่าการยา้ยถ่ินฐานเพ่ือเกษียณอายุเป็นการยา้ย
ไปยงัประเทศท่ีด้อยพฒันากว่าประเทศบ้านเกิด ค่าเฉล่ีย
รายไดข้องกลุ่มตวัอยา่งอยูท่ี่ 21,000-25,999 เหรียญสหรัฐ มี
ค่าใชจ่้ายรายเดือนโดยเฉล่ีย 900-1,500 เหรียญสหรัฐ ส่วน
ใหญ่เช่าท่ีพกัอาศยัอยู ่ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจยา้ยถ่ิน
ฐานไปเกษียณท่ีประเทศเม็กซิโกในหมู่ชาวอเมริกันท่ี
ส าคัญ ได้แก่ ค่าครองชีพท่ีต ่ ากว่า ความสวยงามของ
ส่ิงแวดลอ้มทางธรรมชาติ สภาพอากาศ ความเป็นมิตรต่อ
ชาวต่างชาติของคนท้องถ่ิน มีชุมชนชาวอเมริกันท่ีใหญ่ 
และคุณภาพการรักษาพยาบาลท่ีดีในราคาท่ีเหมาะสม เม่ือ
วิเคราะห์ในรายละเอียดพบว่า ปัจจยัดา้นค่าครองชีพมีผล
ต่อการตดัสินใจในหมู่ผูอ้พยพชาวอเมริกนัท่ียา้ยไปอาศยัอยู่
ในประเทศเม็กซิโกทั้ งระยะสั้ นและระยะยาว ซ่ึงกลุ่ม
ตวัอยา่งรู้สึกมีความมัน่คงทางการเงินมากกวา่เม่ืออาศยัใน
ประเทศเม็กซิโก และสามารถใชจ่้ายไดค้ล่องตวักว่า และ
ระบุว่ามีความพอในในการใชชี้วิตในประเทศเม็กซิโก อีก
ทั้ง ชีวติความเป็นอยูห่ลงัเกษียณอายใุนประเทศเมก็ซิโกนั้น
เป็นไปอย่างท่ีคาดหวัง นอกจากน้ี การท่ีมีชุมชนชาว
อเมริกันอาศยัอยู่ในประเทศเม็กซิโกเป็นจ านวนมากและ
ชาวเมก็ซิกนัเป็นมิตรกบัชาวต่างชาตินั้น ท าใหก้ลุ่มตวัอยา่ง
รู้สึกอุ่นใจและสามารถปรับตวัอาศยัในประเทศเม็กซิโกได้
อยา่งง่ายดาย 
 
วธีิด าเนินการวจิยั 
 ประชากรในงานวิจัยได้แ ก่ผู ้สู งอายุชาว
ออสเตรเลีย ท่ีมีอายุตั้ งแต่ 55 ปีข้ึนไป ซ่ึงใกลเ้กษียณอายุ 
ก าลงัจะเกษียณอาย ุหรือเกษียณอายแุลว้ แบ่งออกเป็นสอง
กลุ่ม กลุ่มแรกคือผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียท่ีพกัหรือเคยพกั

อาศยัระยะยาวในประเทศไทย ดูจากสถิติการขออยูต่่อเพ่ือ
ใชชี้วิตบั้นปลายในราชอาณาจกัรของคนต่างดา้วประจ าปี 
พ.ศ. 2557 ของส านักงานตรวจคนเข้าเมืองพบว่ามีชาว
ออสเตรเลียขออยู่ต่อเพ่ือใชชี้วิตบั้นปลายในประเทศไทย 
จ านวนทั้งส้ิน 2,982 คน (ส านกังานตรวจคนเขา้เมือง, 2557) 
กลุ่มท่ีสองคือผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียท่ีไม่เคยพกัอาศัย
ระยะยาวในประเทศไทย เน่ืองจากไม่มีจ านวนอา้งอิงถึง
ประชากรผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียท่ีไม่เคยพกัอาศยัระยะ
ยาวในประเทศไทย จึงใช้จ านวนประชากรผูสู้งอายุชาว
ออสเตรเลียทั้ งหมดในประเทศออสเตรเลีย โดยประเทศ
ออสเตรเลียมีประชากรอาย ุ55 ปีข้ึนไปอยูจ่  านวน 6,429,087 
คน (Australian bureau of statistics, 2015)   
 กลุ่มตวัอย่างท่ีใชค้  านวณโดยใชสู้ตร Yamane 
ก าหนดระดบัความเช่ือมัน่ไวท่ี้ 95% ช่วงความเช่ือมัน่ ±5% 
กลุ่มตวัอยา่งผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ีพกัหรือเคยพกัอาศยั
ระยะยาวในประเทศไทย 370 คน ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ี
ไม่เคยพกัอาศัยระยะยาวในประเทศไทย 452 คน โดยใช้
วธีิการสุ่มอยา่งง่าย  
 เคร่ืองมือท่ีใชว้จิยัเป็นแบบสอบถาม 1 ชุด แบ่ง
เน้ือหาออกเป็น 3 ส่วน คือ 1) เป็นค าถามเก่ียวกบัลกัษณะ
ทัว่ไปดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพทาง
ครอบครัว ระดับการศึกษาสูงสุดท่ีได้รับ รายได้ของ
ครัวเรือนรวมสุทธิต่อปีหลังหักภาษี จ านวนบุตรธิดา
รวมกนั จ านวนผูท่ี้พกัอาศยัร่วมกนั 2) เป็นค าถามเก่ียวกบั
คุณลักษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือ แบ่งเป็น ขอ้ค าถามดา้นคุณลกัษณะของ
ตวับา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น จ านวน 12 ขอ้ค าถาม 
ดา้นคุณลกัษณะภายนอกของตวับา้น จ านวน 5 ขอ้ค าถาม 
ด้านคุณลกัษณะส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น จ านวน 6 ขอ้
ค าถาม ดา้นสถานท่ีตั้งและท าเล จ านวน 15 ขอ้ค าถาม ดา้น
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บ้าน จ านวน 10 
ข้อค าถาม 3) เป็นค าถามเก่ียวกับการตัดสินใจเลือกซ้ือ
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายมีุ 2 ขอ้ ไดแ้ก่ ตดัสินใจเลือกซ้ือ และ
ไม่ตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายใุนประเทศไทย 
 น าแบบสอบถามท่ีผ่านการตรวจแก้ไขไปให้
ผูเ้ช่ียวชาญจ านวน 5 ท่าน เพ่ือตรวจสอบความเท่ียงตรง 
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เชิงเน้ือหา ได้ค่าดัชนีความสอดคล้องเท่ากับ .95 แปล
แบบสอบถามเ ป็นภาษาอังกฤษท่ีผ่านการแปลโดย
ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภาษา น าแบบสอบถามท่ีปรับปรุงแล้วไป
ทดลองใชก้บัผูสู้งอายุชาวออสเตรเลีย จ านวน 35 คน เพื่อ
น ามาวิ เคราะห์หาค่าความเช่ือมั่น ได้ค่าความเช่ือมั่น 
ในภาพรวม เท่ากบั .876  
 วิ ธี ก า ร เ ก็ บ ข้อ มู ล แ ล ะ ร วบ ร วมข้อ มู ล  
1) รวบรวมจ านวนผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียท่ีพกัหรือเคยพกั
อาศยัระยะยาวในประเทศไทย และผูสู้งอายชุาวออสเตรเลีย
ท่ีไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทยท่ีเป็นประชากร
เป้าหมาย 2) รวบรวมจ านวนหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุใน
ประเทศออสเตรเลียท่ีมีการลงทะเบียนถูกตอ้งและมีท่ีอยูท่ี่
สามารถติดต่อไดต้ามแต่ละรัฐและดินแดน ไดจ้ านวน 4,044 
แ ห่ ง  (Consumer affairs victoria, 2014; DoComeMonday 
Media, 2015a; DoComeMonday Media, 2015b; DoCome 
Monday Media, 2015c; Queensland Government, 2014; 
South Australian Government Data Directory ( data. sa) , 
2015) 3) รวบรวมขอ้มูลช่องทางการติดต่อของหมู่บา้นเพ่ือ
เ ก ษี ยณอ า ยุ ใ น ป ร ะ เ ท ศ อ อส เ ต ร เ ลี ย ท่ี ติ ด ต่ อ ไ ด้   

4) ท าหนงัสือขอความอนุเคราะห์ในการเก็บรวบรวมขอ้มูล 
5) น าส่งหนังสือขอความอนุเคราะห์ในการขอเขา้ไปเก็บ
รวบรวมขอ้มูลพร้อมทั้งแบบสอบถาม โดยส่งทางไปรษณีย์
อิเล็กทรอนิกส์ และประสานงานกับผู ้รู้จักในประเทศ
ออสเตรเลียเพ่ือน าส่งหนังสือและแบบสอบถามตาม
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุในประเทศออสเตรเลีย 6) เดินทาง
ไปประเทศออสเตรเลียเพ่ือเก็บข้อมูลตามหมู่บ้านเพ่ือ
เกษียณอายุในประเทศออสเตรเลียดว้ยตนเอง 7) รวบรวม
แบบสอบถามโดยการติดตามและประสานนัดรับคืน  
ใช้เวลาในการรวบรวมขอ้มูลให้ได้ตามจ านวนเป้าหมาย
เป็นระยะเวลา 8 เดือน 
 การวิ เคราะห์ข้อมูล ได้แก่  1)  ใช้สถิติ เ ชิง
พรรณนาเพื่อบรรยายลักษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่ม
ตวัอยา่ง 2) ค  านวณหาค่าเฉล่ีย (Mean) และค่าส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (SD) เพื่ออธิบายระดับความส าคญัของปัจจัย
คุณลักษณะของหมู่บ้านเ พ่ือเกษียณอายุ 3)  วิ เคราะห์
ความสัมพนัธ์ของตวัแปรเพื่อทดสอบสมมติฐานด้วยการ
วเิคราะห์ถดถอยโลจิสติก 

 

ผลการวจัิย  
 การวเิคราะห์ขอ้มูลตามล าดบัมีดงัน้ี 
 ตอนที ่1 ผลการค านวณหาค่าเฉลีย่ (Mean) และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (SD) ของระดบัความส าคญัต่อ
ปัจจยัคุณลกัษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุแต่ละข้อว่ามผีลต่อการตดัสินใจซ้ือของผู้ตอบมากน้อยเพยีงใด 
 
ตารางท่ี 1 ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัคุณลกัษณะของตวับา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น 
 

คุณลกัษณะของตวับ้านและพื้นทีใ่ช้สอยภายในบ้าน Mean SD ระดบั 
1.  ประเภทของบา้น เช่น คอนโด ทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียว ฯลฯ 5.440 1.511 ส าคญั 
2.  พ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นโดยรวมมีขนาดใหญ่ 5.290 1.442 ค่อนขา้งส าคญั 
3.  ตวับา้นเพ่ิงสร้างใหม่ 4.180 1.761 ส าคญัปานกลาง 
4.  หอ้งนัง่เล่นมีขนาดใหญ่ 5.280 1.502 ค่อนขา้งส าคญั 
5.  หอ้งครัว และ/หรือ พ้ืนท่ีทานขา้วมีขนาดใหญ่ 4.950 1.518 ค่อนขา้งส าคญั 
6.  มีหอ้งนอนจ านวนมาก และ/หรือ มีขนาดใหญ่ 4.660 1.604 ค่อนขา้งส าคญั 
7.  มีหอ้งน ้ าจ านวนมาก และ/หรือ มีขนาดใหญ่ 4.380 1.788 ส าคญัปานกลาง 
8.  มีหอ้งเก็บของ 5.030 1.686 ค่อนขา้งส าคญั 
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ตารางท่ี 1  (ต่อ) 

คุณลกัษณะของตวับ้านและพื้นทีใ่ช้สอยภายในบ้าน Mean SD ระดบั 
1.  ประเภทของบา้น เช่น คอนโด ทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียว ฯลฯ 5.440 1.511 ส าคญั 
2.  พ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นโดยรวมมีขนาดใหญ่ 5.290 1.442 ค่อนขา้งส าคญั 
3.  ตวับา้นเพ่ิงสร้างใหม่ 4.180 1.761 ส าคญัปานกลาง 
4.  หอ้งนัง่เล่นมีขนาดใหญ่ 5.280 1.502 ค่อนขา้งส าคญั 
5.  หอ้งครัว และ/หรือ พ้ืนท่ีทานขา้วมีขนาดใหญ่ 4.950 1.518 ค่อนขา้งส าคญั 
6.  มีหอ้งนอนจ านวนมาก และ/หรือ มีขนาดใหญ่ 4.660 1.604 ค่อนขา้งส าคญั 
7.  มีหอ้งน ้ าจ านวนมาก และ/หรือ มีขนาดใหญ่ 4.380 1.788 ส าคญัปานกลาง 
8.  มีหอ้งเก็บของ 5.030 1.686 ค่อนขา้งส าคญั 
9.  การจดัวางพ้ืนท่ีใชส้อยและการตกแต่งภายในมีความสวยงาม 5.330 1.496 ส าคญั 
10.  วสัดุก่อสร้างและอุปกรณ์เคร่ืองใชมี้คุณภาพดี 5.100 1.587 ค่อนขา้งส าคญั 
11.  ราคาบา้นไม่สูง 6.070 1.298 ส าคญั 
12.  ค่าใชจ่้ายในการอยูอ่าศยันอ้ย เช่น ค่าบ ารุงรักษารายเดือน  
ค่าส่วนกลาง 

6.160 1.130 ส าคญัอยา่งยิง่ 

ค่าเฉล่ียรวม  5.160 1.527 ค่อนขา้งส าคญั 
 

ตารางท่ี 2  ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัภายนอกของตวับา้น 
 

ภายนอกของตวับ้าน Mean S.D. ระดบั 
1.  รูปลกัษณ์ภายนอกของบา้นหรืออาคารมีความสวยงาม 5.280 1.470 ค่อนขา้งส าคญั 
2.  มีสวน และ/ หรือ มีขนาดของสวนท่ีใหญ่ 4.670 1.774 ค่อนขา้งส าคญั 
3.  มีพ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่น สวน หรือ สโมสร ท่ีใชร่้วมกนัภายใน
โครงการ 

4.580 1.760 ค่อนขา้งส าคญั 

4.  มีการตกแต่งและการออกแบบอยา่งเป็นชาตินิยม โดยมีการ
ออกแบบตามรูปแบบออสเตรเลีย 

4.130 1.801 ส าคญัปานกลาง 

5.  มีการตกแต่งและการออกแบบอยา่งเป็นทอ้งถ่ิน โดยมีการ
ออกแบบตามรูปแบบไทย 

3.990 1.766 ส าคญัปานกลาง 

ค่าเฉล่ียรวม 4.530 1.714 ค่อนขา้งส าคญั 
 

ตารางท่ี 3  ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัท่ีตั้งและท าเล 
 

ทีต่ั้งและท าเล Mean SD ระดบั 
1.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลโ้บสถ ์หรือสถานท่ีทางศาสนา 3.410 2.177 ค่อนขา้งไม่ส าคญั 
2.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลส้ถานพยาบาล 5.780 1.417 ส าคญั 
3.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลร้้านคา้ 5.450 1.382 ส าคญั 
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ตารางท่ี 3  (ต่อ) 
 

ทีต่ั้งและท าเล Mean SD ระดบั 
4.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลร้้านอาหาร 4.680 1.645 ค่อนขา้งส าคญั 
5.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลห้อ้งสมุด สวนสาธารณะและสถานท่ี
สาธารณะอ่ืน ๆ  

5.070 1.470 ค่อนขา้งส าคญั 

6.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูบ่นถนน สายหลกั 3.430 1.716 ค่อนขา้งไม่ส าคญั 
7. ท่ี ตั้งของหมู่บา้นอยูใ่นยา่นชุมชน 4.030 1.784 ส าคญัปานกลาง 
8.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลร้ะบบขนส่งสาธารณะ 5.390 1.552 ส าคญั 
9.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลท่ี้พกัของคนใกลชิ้ดของท่านในกรณี
ท่ีท่านมีคนใกลชิ้ดอาศยัอยูใ่นประเทศไทย 

4.120 2.012 ค่อนขา้งส าคญั 

10.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลส้ถานท่ีใหบ้ริการทางสงัคมอ่ืน ๆ 
เช่น ท่ีก าจดัขยะ สถานีต ารวจ ท่ีท าการไปรษณีย ์

4.790 1.722 ค่อนขา้งส าคญั 

11.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลช้ายหาด 4.120 1.916 ค่อนขา้งส าคญั 
12.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลแ้ม่น ้า 3.740 1.836 ส าคญัปานกลาง 
13.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลท้ะเลสาบ 3.810 1.811 ส าคญัปานกลาง 
14.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลภู้เขา 3.650 1.776 ส าคญัปานกลาง 
15.  ท่ีตั้งของหมู่บา้นอยูใ่กลป่้าไมธ้รรมชาติ 3.630 1.935 ส าคญัปานกลาง 

ค่าเฉล่ียรวม 4.340 1.743 ส าคญัปานกลาง 
 

ตารางท่ี 4 ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น 
 

ส่ิงแวดล้อมภายในหมู่บ้าน Mean SD ระดบั 
1.  ภายในหมู่บา้นมีคุณภาพอากาศดี 5.820 1.270 ส าคญั 
2.  ภายในหมู่บา้นเงียบสงบ 5.770 1.201 ส าคญั 
3.  ถนนภายในหมู่บา้นกวา้งขวาง 4.530 1.709 ค่อนขา้งส าคญั 
4.  ภายในหมู่บา้นมีความร่มร่ืน เช่น มีตน้ไมก้ระจายอยูท่ัว่
บริเวณ 

5.650 1.271 ส าคญั 

5.  ภายในหมู่บา้นมีไฟถนนส่องสวา่ง 5.650 1.292 ส าคญั 
6.  ภายในหมู่บา้นมีทางเดินเทา้ 5.580 1.351 ส าคญั 

ค่าเฉล่ียรวม 5.500 1.349 ส าคญั 
 

ตารางท่ี 5  ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น 
 

ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บ้าน Mean SD ระดบั 
1.  หมู่บา้นมีสระวา่ยน ้ าส่วนกลาง 3.910 2.012 ส าคญัปานกลาง 
2.  หมู่บา้นมีหอ้งออกก าลงักายส่วนกลาง 3.860 1.954 ส าคญัปานกลาง 
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ตารางท่ี 5  (ต่อ) 
 

ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บ้าน Mean SD ระดบั 
3.  หมู่บา้นมีพยาบาลประจ าหมู่บา้น 5.280 1.575 ค่อนขา้งส าคญั 
4.  หมู่บา้นมีแพทยป์ระจ าหมู่บา้น 5.080 1.696 ค่อนขา้งส าคญั 
5.  หมู่บา้นมีบริการดา้นการท่องเท่ียว 3.390 1.690 ส าคญัปานกลาง 
6.  หมู่บา้นมีบริการดา้นวซ่ีา 3.960 1.948 ส าคญัปานกลาง 
7.  หมู่บา้นมีร้านอาหารภายในหมู่บา้น 4.270 1.780 ส าคญัปานกลาง 
8.  หมู่บา้นมีร้านสะดวกซ้ือภายในหมู่บา้น 4.820 1.761 ค่อนขา้งส าคญั 
9.  หมู่บา้นมีพนกังานรักษาความปลอดภยัภายในหมู่บา้น 5.240 1.737 ค่อนขา้งส าคญั 
10.  พนกังานท่ีท างานภายในหมู่บา้นสามารถส่ือสารดว้ย
ภาษาองักฤษได ้

5.890 1.363 ส าคญั 

ค่าเฉล่ียรวม 4.570 1.752 ค่อนขา้งส าคญั 
 

ตารางท่ี 6  ระดบัความส าคญัดา้นปัจจยัภายนอกของตวับา้น 

 

ภายนอกของตวับ้าน Mean SD ระดบั 
1.  รูปลกัษณ์ภายนอกของบา้นหรืออาคารมีความสวยงาม 5.280 1.470 ค่อนขา้งส าคญั 
2.  มีสวน และ/หรือ มีขนาดของสวนท่ีใหญ่ 4.670 1.774 ค่อนขา้งส าคญั 
3.  มีพ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่น สวน หรือ สโมสร ท่ีใชร่้วมกนัภายใน
โครงการ 

4.580 1.760 ค่อนขา้งส าคญั 

4.  มีการตกแต่งและการออกแบบอยา่งเป็นชาตินิยม โดยมีการ
ออกแบบตามรูปแบบออสเตรเลีย 

4.130 1.801 ส าคญัปานกลาง 

5.  มีการตกแต่งและการออกแบบอยา่งเป็นทอ้งถ่ิน โดยมีการ
ออกแบบตามรูปแบบไทย 

3.990 1.766 ส าคญัปานกลาง 

ค่าเฉล่ียรวม 4.530 1.714 ค่อนขา้งส าคญั 

 
  ตอนที ่2 ผลการค านวณอตัราร้อยละลกัษณะประชากรศาสตร์กลุ่มผู้ทีต่ดัสินใจซ้ือบ้านเพ่ือเกษียณอายุและ
ย้ายถิ่นฐานเพ่ือเกษียณอายุ 
 
ตารางท่ี 7  อตัราร้อยละลกัษณะประชากรศาสตร์กลุ่มผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นเพ่ือเกษียณอาย ุ
 

ลกัษณะประชากรศาสตร์ จ านวนร้อยละ 

เพศ  
     ชาย 71.30 
     หญิง 28.70 
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ตารางท่ี 7  (ต่อ)   
 

ลกัษณะประชากรศาสตร์ จ านวนร้อยละ 

อายุ  
     55-64 ปี 67.13 
     65-74 ปี 25.00 
     75-84 ปี 7.87 
สถานภาพทางครอบครัว  
     โสด 17.13 
     แต่งงาน 64.81 
     หยา่/ หมา้ย/ แยกทาง 18.06 
ระดบัการศึกษา  
     ต  ่ากวา่ปริญญาตรี 73.15 
     ปริญญาตรี 16.20 
     ปริญญาโท 8.33 
     สูงกวา่ปริญญาโท 2.31 
รายได้ครัวเรือน  
     ต  ่ากวา่ AUD$50,000 54.17 
     AUD$50,000-AUD$99,999 28.70 
     AUD$100,000-AUD$149,999 13.89 
     AUD$150,000-AUD$199,999 2.31 
     AUD$200,000-AUD$249,999 0.46 
     AUD$250,000 ข้ึนไป 0.46 

 
  ตอนที่ 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือทดสอบ
สมมตฐิาน 
 ผ ลก า ร วิ เ ค ร า ะ ห์ ข้อ มู ล เ พื่ อ ท ดสอบ
สมมติฐานคุณลักษณะของหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุมี
ความสัมพนัธ์กบัแนวโนม้การตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้น
เพื่อเกษียณอายุของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลีย จากการ
วิเคราะห์ถดถอยโลจิสติก (Logistic regression analysis) 
ของปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือหมู่บ้านเพ่ือ
เกษียณอายขุองผูสู้งอายุชาวออสเตรเลีย ซ่ึงประกอบไป
ดว้ย เพศ สภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาย ุจ านวนผูพ้กั
อาศยั รายไดค้รัวเรือน จ านวนบุตรธิดา คุณลกัษณะของ
ตัวบ้านและพ้ืนท่ีใช้สอยภายในบ้าน ด้านลักษณะ

ภายนอกบ้าน คุณลักษณะส่ิงแวดล้อมภายในหมู่บ้าน 
คุณลกัษณะท่ีตั้งและท าเล คุณลกัษณะส่ิงอ านวยความ
สะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น จ านวน 12 ตวัแปร ไดผ้ล
ดงัน้ี 
  สมมติฐานที่ 1 คุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือ
เกษียณอายุมีความสัมพนัธ์กับแนวโน้มการตัดสินใจ
เ ลือกซ้ือหมู่บ้านเ พ่ือเกษียณอายุของผู ้สูงอายุชาว
ออสเตรเลีย ซ่ึงเป็นผู ้ท่ีไม่เคยพักอาศัยระยะยาวใน
ประเทศไทย 
 จ า ก ต า ร า ง  Homer and Lemeshow ใ ช้
ทดสอบความเหมาะสมของ Model 
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 P (ตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุ
ของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้ไม่เคยพกัอาศยั

ระยะยาวในประเทศไทย)  =
1

1+e−W
 

 โดยท่ี W = 0 + 1 คุณลกัษณะของตวับา้น
และพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น + 2 ดา้นลกัษณะภายนอก
บ้าน+3 คุณลกัษณะส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บ้าน + 4 
คุณลักษณะท่ีตั้ งและท าเล +5 คุณลักษณะส่ิงอ านวย
ความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น +6 เพศ +7 อาย ุ+
8 สภาพสมรส +9 ระดับการศึกษา +10 รายได้
ครัวเรือน + 11 จ านวนบุตรธิดา +12 จ านวนผูพ้กัอาศยั 
 สมมติฐานการทดสอบคือ 
 H0: โมเดล เหมาะสม 
 H1: โมเดล ไม่เหมาะสม 
 จากค่าสถิติทดสอบ Chi-Square เป็น 16.435 
และค่า Significance = .037 ซ่ึง < 0.05 ดงันั้นจึงยอมรับ 
H1 จึงสรุปได้ว่าโมเดลไม่มีความเหมาะสมในการ
ทดสอบ 

 จากการวเิคราะห์ขอ้มูลสรุปไดว้า่ ปัจจยัส่วน
บุคคลและคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุไม่มี
ความสัมพนัธ์หรือมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียซ่ึง
เป็นผูท่ี้ไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย 
  สมมติฐานที่  2 คุณลักษณะของหมู่บ้าน 
เพ่ือเกษียณอายมีุความสัมพนัธ์กบัแนวโนม้การตดัสินใจ
เ ลือกซ้ือหมู่บ้านเ พ่ือเกษียณอายุของผู ้สูงอายุชาว
ออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคยพกัอาศยัระยะยาวใน
ประเทศไทย………………………………………….. 
 จ า ก ต า ร า ง  Homer and Lemeshow ใ ช้
ทดสอบความเหมาะสมของ Model 
 P (ตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุ
ของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคยพกั

อาศยัระยะยาวในประเทศไทย)  =
1

1+e−W
 

 โดยท่ี W = 0 + 1 คุณลกัษณะของตวับา้น
และพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น + 2 ดา้นลกัษณะภายนอก

บ้าน+3 คุณลกัษณะส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บ้าน + 4 
คุณลักษณะท่ีตั้ งและท าเล +5 คุณลักษณะส่ิงอ านวย
ความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น +6 เพศ +7 อาย ุ+
8 สภาพสมรส +9 ระดับการศึกษา +10 รายได้
ครัวเรือน + 11 จ านวนบุตรธิดา +12 จ านวนผูพ้กัอาศยั 
 สมมติฐานการทดสอบคือ 
 H0: โมเดล เหมาะสม 
 H1: โมเดล ไม่เหมาะสม 
 จากค่าสถิติทดสอบ Chi-Square เป็น 4.178 
และค่า Significance = .841 ซ่ึง > 0.1 ดงันั้นจึงยอมรับ H0

จึงสรุปไดว้า่โมเดลมีความเหมาะสม   
 จากตารางแสดงตวัแปรอิสระท่ีเขา้สมการ 
และ ไม่เข้าสมการด้วยการวิเคราะห์ถดถอยโลจิสติก 
แบบ Enter method พบวา่ตวัแปรอิสระท่ีมีความสมัพนัธ์
กับการตัดสินใจเลือกซ้ือหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุของ
ผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคยพกัอาศยั
ระยะยาวในประเทศไทย อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ี
ระดับ 0.05 ได้แก่ คุณลกัษณะของตวับา้นและพ้ืนท่ีใช้
สอยภายในบา้น ดา้นลกัษณะภายนอกบา้น คุณลกัษณะ
ส่ิงแวดล้อมภายในหมู่บ้าน คุณลักษณะท่ีตั้งและท าเล 
อาย ุสภาพสมรส และระดบัการศึกษา 
 จากการวิเคราะห์ข้อมูลสรุปได้ว่า ปัจจัยส่วน
บุคคลด้าน อายุ สภาพสมรส และระดับการศึกษา พบว่ามี
ความ สัมพัน ธ์ ต่อการตัด สินใจ เ ลื อก ซ้ือห มู่บ้าน เ พ่ือ
เกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคย
พกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย ส่วน เพศ รายไดค้รัวเรือน 
จ า น วน บุตร ธิ ด าและจ า นวนผู ้พักอ าศัย  พบว่ า ไ ม่ มี
ความ สัมพัน ธ์ ต่อการตัด สินใจ เ ลื อก ซ้ือห มู่บ้าน เ พ่ือ
เกษียณอายุ ส าหรับคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุ 
พบว่า คุณลกัษณะของตวับา้นและพ้ืนท่ีใช้สอยภายในบ้าน 
ด้านลักษณะภายนอกบ้าน คุณลักษณะส่ิงแวดล้อมภายใน
หมู่บ้าน คุณลักษณะท่ีตั้ งและท าเล มีความสัมพันธ์กับ
แนวโน้มการตัดสินใจเลือกซ้ือหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุของ
ผูสู้งอายุชาวออสเตรเลีย ซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคยพกัอาศยัระยะ
ยาวในประเทศไทย ส่วนคุณลกัษณะส่ิงอ านวยความสะดวก
ส่วนกลางของหมู่บ้าน พบว่าไม่มีความสัมพันธ์ต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุ
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สรุปผลการวจัิย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 สรุปผลการวเิคราะห์และอภิปรายผล 
 จากวตัถุประสงค ์เพ่ือศึกษาคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายท่ีุมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในหมู่บา้น
เพื่อเกษียณอายขุองผูสู้งอายชุาวออสเตรเลีย 
  1.  ดา้นคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายท่ีุมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายขุอง
ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้ไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย  

 
 
 
 
 

  ผลงานวิจยับ่งช้ีว่า คุณลกัษณะของหมู่บา้น
เพ่ือเกษียณอายุไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเลือก
ซ้ือหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุของผูสู้งอายุชาวออสเตรเลีย
ซ่ึงเป็นผูท่ี้ไม่เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทยเป็นท่ี
น่าสังเกตว่าความคุ้นเคยจะเป็นปัจจัยส าคัญต่อการ
ตดัสินใจซ้ือ ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัท่ีวา่ประสบการณ์
จากการท่องเท่ียวหรือการอยู่อาศัยในสถานท่ีนั้ น ๆ  
ในอดีตก็มีผลต่อการตัดสินใจเลือก ยกตัวอย่าง เช่น  
ผูอ้พยพสูงอายมีุแนวโนม้ท่ีจะเลือกสถานท่ีโยกยา้ยหาก 
 
 

เคยไดไ้ปท่องเท่ียวหรือเคยอาศยัอยูใ่นสถานท่ีนั้น ๆ มา
ก่อน กล่าวไดว้่าการท่ีเคยอาศยัมาอยู่ก่อนก่อให้เกิดการ
อพยพได้บางส่วน อิทธิพลจากขอ้มูลจากทั้ ง กรมการ
ท่องเท่ียว (2557) ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์องคก์ร
และชุมชน และคนใกลชิ้ดท่ีอาศัยในสถานท่ีนั้นๆ ก็มี
ส่วนอยา่งมากในการตดัสินใจเลือกสถานท่ีของผูสู้งอาย ุ
(Wiseman, 1980) ดงัน้ีแลว้ การท าการตลาดหมู่บา้นเพ่ือ
เกษียณอายุกับชาวออสเตรเลียนั้นจะมีโอกาสท่ีได้ผล
ตอบรับมากกว่าหากเน้นท าการตลาดกับกลุ่มชาว
ออสเตรเลียท่ีเคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย

  2.  ดา้นคุณลกัษณะของหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายท่ีุมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายขุอง
ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือเคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทย  
 
 
 
 
 

 
  ผลงานวิจัยระบุว่าปัจจัยท่ีส่งผลต่อการ
ตัดสินใจซ้ือหมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุของผู ้สูงอายุชาว
ออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พักหรือเคยพักอาศัยระยะยาว 
ในประเทศไทยนั้น กล่าวไดว้า่คือทุกปัจจยั ยกเวน้ 

 
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น สามารถ                                          
วเิคราะห์ไดว้า่ผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือ
เคยพกัอาศยัระยะยาวในประเทศไทยมีความคุน้เคยต่อ
พ้ืนท่ีในประเทศไทยและมีแนวโนม้ท่ีจะเดินทางไปยงัท่ี

การตดัสินใจเลือกซ้ือ 
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุ

ตวับา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น 
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น 
ภายนอกบา้น  
ส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น  
ท่ีตั้งและท าเล 
 

X 

 
การตดัสินใจเลือกซ้ือ 
หมู่บา้นเพ่ือเกษียณอาย ุ

 ตวับา้นและพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น  
 ภายนอกบา้น  
 ส่ิงแวดลอ้มภายในหมู่บา้น  
 ท่ีตั้งและท าเล 

 ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น X 



 
34 วารสารวทิยาลยัพาณิชยศาสตร์บูรพาปริทศัน์ : ปีท่ี 13 ฉบบัท่ี 2 กรกฎาคม–ธนัวาคม 2561 

ต่าง ๆได้เอง จึงไม่ให้ความส าคัญต่อส่ิงอ านวยความ
สะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น แต่ให้ความส าคญัในส่วน
ของตวับ้าน และท่ีตั้ งและท าเลเป็นหลกั ดังน้ีแลว้หาก
ผู ้ประกอบการต้องการท าการตลาด เฉพาะก ลุ่ม 
โดยเจาะจงท่ีผูสู้งอายชุาวออสเตรเลียซ่ึงเป็นผูท่ี้พกัหรือ
เคยพกัอาศัยระยะยาวในประเทศไทยจะต้องเน้นไปท่ี
ปัจจัยดังกล่าว โดยไม่จ าเป็นต้องให้ความส าคัญต่อ 
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของหมู่บา้น 
 เ ม่ือพิจารณาถึงรายละเอียดตัวบ่งช้ีของ
องคป์ระกอบของปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือแต่ละ
ปัจจยั พบวา่ 
  1.  ภาพรวมคุณลกัษณะส่ิงแวดลอ้มภายใน
หมู่บา้นอยูใ่นระดบัส าคญั เม่ือจ าแนกเป็นรายขอ้จากผล
ท่ีไดร้ะบุว่าปัจจยัส่ิงแวดลอ้มท่ีส าคญัเป็นอนัดบัตน้คือ
คุณภาพอากาศท่ีดี ตรงกับงานวิจัยของ Sunil, Rojas & 
Bradley ท่ีวา่ปัจจยัดึงดูดท่ีมีผลต่อกระบวนการตดัสินใจ
การอพยพของผู ้สูงอายุมาจากสภาพอากาศท่ีดีกว่า 
(Sunil, Rojas & Bradley, 2007) สรุปได้ว่าส่ิงแวดล้อม
ภายในโครงการควรเนน้ท่ีคุณภาพอากาศ ความเงียบสงบ
และร่มร่ืนเป็นหลกั 
  2.  ภาพรวมคุณลักษณะของตัวบ้านและ
พ้ืนท่ีใช้สอยภายในบ้าน อยู่ในระดับค่อนข้างส าคัญ  
เม่ือจ าแนกเป็นรายขอ้จากผลท่ีไดร้ะบุวา่กลุ่มตวัอยา่งให้
ความส าคญัในเร่ืองค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัยน้อย และ
ราคาบ้านไม่สูงเป็นอันดับต้น สอดคล้องกับงานของ 
Stimson และ McCrea (2004)  ท่ีวา่อ านาจซ้ือเป็นปัจจยัท่ี
เป็นแรงดึงดูดท่ีส าคญั และตรงกบังานของ Kupke (2000) 
ท่ีว่าปัจจัยแรงดึงดูดท่ีส่งผลต่อการย้ายเข้าอาศัยใน
หมู่บา้นเกษียณอายขุองผูสู้งอายนุัน่คือท่ีอยูอ่าศยัเดิมเร่ิม
มีค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาเกินตัว อีกทั้ งลักษณะ
ประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่างถือว่าอยู่ในเกณฑ์มี
รายได้น้อย ดังนั้ นการสร้างบ้านเพ่ือเจาะจงขายตลาด
กลุ่มน้ีควรมีราคาในระดบักลางถึงล่าง 
  3.  ภาพรวมคุณลกัษณะภายนอกบา้นอยู่ใน
ระดบัค่อนขา้งส าคญั เม่ือจ าแนกเป็นรายขอ้พบวา่ผูต้อบ
แบบสอบถามให้ระดบัค่อนขา้งส าคญัในเร่ืองรูปลกัษณ์

ภายนอกของบา้นหรืออาคารมีความสวยงาม รองลงมา
ให้ระดับค่อนข้างส าคัญในเร่ือง มีสวน และ/ หรือ 
มีขนาดของสวนท่ีใหญ่ และให้ระดับค่อนข้างส าคัญ  
ในเร่ืองมีพ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่น สวน หรือ สโมสร ท่ีใช้
ร่วมกนัภายในโครงการ นัน่หมายความวา่การสร้างบา้น
เพ่ือตลาดกลุ่มน้ีควรเน้นท่ีรูปลกัษณ์ภายนอกให้มีความ
สวยงาม มีขนาดของสวนพอประมาณ และมีพ้ืนท่ี
ส่วนกลางภายในโครงการ 
  4.  ภาพรวมคุณลกัษณะท่ีตั้งและท าเล อยูใ่น
ระดบัส าคญัปานกลาง เม่ือจ าแนกเป็นรายขอ้พบวา่ผูต้อบ
แบบสอบถามให้ระดับความส าคัญในเร่ืองท่ีตั้ งของ
หมู่บา้นอยู่ใกลส้ถานพยาบาล รองลงมาให้ระดบัส าคญั
ในเร่ืองท่ีตั้ งของหมู่บ้านอยู่ใกล้ร้านค้า และให้ระดับ
ส าคัญ ในเร่ืองท่ีตั้ งของหมู่บ้านอยู่ใกล้ระบบขนส่ง
สาธารณะ สรุปไดว้่าท่ีตั้งของโครงการท่ีเป็นท าเลท่ีจะ
เป็นท่ีตอ้งการของผูซ้ื้อควรจะตอ้งอยูใ่กลส้ถานพยาบาล 
มี ร้านค้าอยู่ในละแวกเ ดียวกัน และมีระบบขนส่ง
สาธารณะท่ีอ านวยความสะดวกในดา้นการเดินทาง ทั้งน้ี
สอดคลอ้งกับความเขา้ใจท่ีว่าผูสู้งอายุมีความตอ้งการ
ดา้นการพยาบาลท่ีสูงกวา่ผูท่ี้อยูใ่นวยัอ่ืน ความตอ้งการท่ี
จะอาศยัอยูใ่กลก้บัสถานพยาบาลนั้นเป็นท่ีเขา้ใจได ้ส่วน
ดา้นท าเลท่ีใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะนั้น อนัเน่ืองจาก
ในประเทศไทยมิไดมี้ขนส่งสาธารณะท่ีมีประสิทธิภาพ
ครอบคลุมอยู่ทุกพ้ืนท่ี โดยเฉพาะขนส่งสาธารณะท่ี
สะดวกพอส าหรับผูสู้งอายชุาวต่างชาติดว้ยแลว้นั้นยิง่ท า
ให้ท าเลท่ีดีในดา้นขนส่งสาธารณะน้ีมีขอ้จ ากดัอยู่อยา่ง
มาก การท าโครงการส าหรับตลาดน้ีนั้นอาจจ าตอ้งเพ่ิม
ส่วนอ านวยความสะดวกในส่วนน้ีเขา้ไป โดยน าเสนอใน
รูปบริการรถรับส่งของโครงการเพ่ือผู ้ท่ีอยู่อาศัยใน
โครงการโดยเฉพาะ โดยอาจมีรอบการรับส่งสู่สถานท่ี
ละแวกใกลเ้คียง เช่น ร้านคา้ และสถานพยาบาล ซ่ึงจะท า
ให้ข้อจ ากัดในด้านละแวกท่ีมีร้านค้าลดลงอีกด้วย 
เ น่ื อ งจ ากสามารถหาท า เ ล ท่ีอยู่ ไ กล ร้ านค้าห รือ
สถานพยาบาลไดม้ากข้ึนโดยมีระบบรับส่งน้ีเพ่ิมข้ึนมา
แทน 
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  สรุปคุณลกัษณะของบ้านและโครงการ 
 หมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุมีลกัษณะใกลเ้คียง
กับการท าหมู่บ้านจัดสรรเป็นอย่างมาก มิได้เหมือน
บ้านพักคนชรา ท่ี เน้นด้านการดูแลรักษาพยาบาล 
ผูป้ระกอบการหมู่บ้านจัดสรรในประเทศไทยมีความ
เข้าใจและมีประสบการณ์ในการท าหมู่บ้านจัดสรร  
ในลกัษณะท่ีมีร้ัวรอบขอบชิด มีสวนส่วนกลาง มีคลบั
เฮาส์สระวา่ยน ้ าและส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ กนัเป็น
อย่างดีอยู่แลว้ สามารถน าความรู้เดิมมาปรับใชไ้ดท้นัที 
จากผลท่ีไดเ้นน้ไปท่ีการสร้างหมู่บา้นส าหรับตลาดกลาง
ถึงล่าง เน้นท่ีรูปลกัษณ์ภายนอกสวยงาม ออกแบบให้มี
ความเงียบสงบและร่มร่ืน มีลกัษณะเป็นบา้นท่ีอยู่อาศยั 
ไม่ใหค้วามรู้สึกเหมือนอยูโ่รงพยาบาล ในขณะเดียวกนัก็
ให้ความอุ่นใจในด้านการดูแลและพยาบาล มีพ้ืนท่ี
ส่วนกลาง เช่น สวน หรือสโมสร ท่ีใช้ร่วมกันภายใน
โครงการ มีลานโบวล่ิง (Bowling green) ซ่ึงเป็นกีฬาท่ี
เป็นท่ีนิยมของผู ้สูงอายุชาวออสเตรเลีย มีศาลาใน
สวนสาธารณะประกอบไปด้วยเตาป้ิงบาบีคิวอนัเป็นท่ี
ช่ืนชอบของชาวออสเตรเลีย มีส านักงานโครงการเป็น
ส่วนรวมการจดัการต่าง ๆ ภายในโครงการ อีกทั้ง เน้น
ในเร่ืองความปลอดภยัให้รัดกุมมากข้ึนเพ่ือสร้างความ
เช่ือใจและอุ่นใจให้กลุ่มเป้าหมายท่ีอาจจะมีแนวโน้ม 
ท่ีจะวิตกกงัวลในเร่ืองน้ีไดม้ากกวา่ โดยจดัใหมี้พนกังาน
รักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชั่วโมง มีกลอ้งวงจรปิด
รอบโครงการ มีไมก้ั้นตรวจคนภายนอกเขา้ออก เพ่ือใช้
เป็นจุดขายได้อีกส่วนหน่ึงด้วย ส่วนในด้านของท าเล 
จะต้องหาแหล่ง ท่ีใกล้สถานพยาบาล โดยอาจจะ 
มีโรงพยาบาลให้อยู่ในละแวกท่ีไม่ไกลจนเกินไปนัก 
อยา่งไรก็ดี การบริการและสาธารณูปโภคภายในหมู่บา้น
มีส่วนดึงดูดผูสู้งอายใุหเ้ลือกหมู่บา้นนั้น ๆ ค่อนขา้งมาก 
จากการศึกษาของ Kupke (2000) พบวา่ ระยะทางระหวา่ง
หมู่บ้านและสถานท่ีอ่ืน ๆ นอกหมู่บ้านนั้ นไม่ค่อยมี
ความส าคญั หากแต่ปัจจยัหลกั คือ มีสถานพยาบาลหรือ
แพทยอ์ยู่ใกลเ้คียงและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีหมู่บา้น
จดัเตรียมไวใ้ห้ สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ Kennedy 
and Dominiek (2008) ซ่ึงพบว่าความพอใจของผูสู้งอายุ

ในหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายเุกิดจากสาธารณูปโภคและส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีมีใหข้องหมู่บา้น การออกแบบของ
ตัวท่ีพกั และราคารวมไปถึงค่าใช้จ่ายในการพกัอาศัย 
(Kennedy & Dominiek, 2008) ซ่ึงส่ิงอ านวยความสะดวก
และการออกแบบท่ีพกั นับว่ามีความส าคญัอย่างยิ่งต่อ
ผูสู้งอายเุพ่ือใหเ้หมาะกบัสภาพร่างกายและความตอ้งการ
ของวยั เช่น มีสถานท่ีเหมาะแก่การออกก าลงักายหรือ
เคล่ือนไหวท่ีเพียงพอต่อผูสู้งอายุ มีกิจกรรมมีสังคม  
มีการดูแลด้านสุขภาพ เป็นส่ิงท่ีหมู่บ้านเกษียณอาย ุ
จกัตอ้งค านึงถึงเป็นอนัดบัตน้ ๆ เพื่อให้ผูสู้งอายสุามารถ
อยู่อาศัยได้อย่างเหมาะสมตามวยั (Liddle et al., 2014) 
ทั้ งน้ีแลว้ โครงการหมู่บา้นเพ่ือเกษียณอายุสามารถปรับ
รูปแบบให้บางส่วนของโครงการเป็นพ้ืนท่ีเช่าภายในให้
แพทยห์รือพยาบาลเช่าเปิดคลินิกได ้โดยจะเป็นรายได้
เพ่ิมอีกส่วนหน่ึง อีกทั้ ง ยงัสามารถน ามาเป็นจุดขาย
ให้กับหมู่บ้านในส่วนของการบริการพยาบาลภายใน
โครงการ อีกทั้ ง จะท าให้การหาท าเลมิตอ้งถูกจ ากดัว่า
จะตอ้งอยูใ่กลส้ถานพยาบาลอีกต่อไป เปิดโอกาสการหา
ท าเลไดก้วา้งข้ึน ซ่ึงหากสามารถหาท่ีดินราคาไม่แพงใน
ท าเลอ่ืนไดก็้จะสามารถประหยดัตน้ทุนค่าท่ีดินไปไดอี้ก
ดว้ย ในส่วนของความตอ้งการท่ีกลุ่มเป้าหมายอยากใหมี้
ร้านคา้อยูใ่นละแวกเดียวกนันั้น ทางโครงการก็สามารถ
กนัท่ีภายในโครงการเปิดให้ร้านคา้เช่าท่ีท าธุรกิจไดอี้ก
ด้วย เช่น ร้านตัดผม ธุรกิจท่องเท่ียวและอ านวยความ
สะดวกดา้นวีซ่า ร้านอาหารทั้งอาหารไทยและอาหารท่ี
ชาวออสเตรเลียเคยชินและนิยมร้านสะดวกซ้ือ และอ่ืน ๆ 
โดยจะเป็นรายได้เพ่ิมอีกส่วนหน่ึง อีกทั้ ง ยงัสามารถ
น ามาเป็นจุดขายให้กบัหมู่บา้นไดอี้กเช่นกนั นอกจากน้ี 
แลว้ยงัท าให้การหาท าเลไม่ถูกจ ากดัอีกต่อไปดว้ย ส่วน
ระบบขนส่งสาธารณะท่ีกลุ่มเป้าหมายก็ให้ความส าคญั
นั้น สามารถแกไ้ขโดยเพ่ิมบริการรถรับส่งประจ าหมู่บา้น 
โดยอาจมีเท่ียวรถเป็นรอบ ๆ ในทุก ๆ วนั เพ่ือน าส่ง
สถานท่ีใกลเ้คียงและรับกลบัเป็นรอบ ๆ  ไป และอาจใหมี้
บริการรถเช่า หรือรถส่วนตัวพร้อมคนขับ เป็นการ
อ านวยความสะดวกให้แก่กลุ่มเป้าหมาย เป็นการ
เสริมสร้างความมั่นใจให้กลุ่มเป้าหมายไม่ให้มีความ
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กังวลท่ีจะต้องเรียนรู้ระบบขนส่งของประเทศไทย  
แต่หมู่บ้านมีบริการรถรับส่งท่ีไว้ใจได้ สะดวกและ
ปลอดภยั เป็นแรงจูงใจท่ีดีมากข้ึนอีกดว้ย  
 ในส่วนของงานบริการ ส านักงานหมู่บ้าน 
มีหนา้ท่ีดูแลจดัการโครงการโดยรวม มีการออกแบบจดั
กิจกรรมเพ่ือกระตุน้ใหลู้กบา้นไดเ้ขา้สังคมกบัเพ่ือนบา้น
รุ่นเดียวกนั มีการจดัให้มีการท่องเท่ียวระยะสั้นภายใน
ท้องถ่ินเพ่ือให้เกิดความคุ้นเคยกับชาวบ้านและท้อง
ถ่ินท่ีอาศัยอยู่ มีการท่องเท่ียวร่วมกันในจังหวดัอ่ืนใน
ประเทศไทยเป็นคร้ังคราว หัวใจหลัก คือ เพ่ือให้เกิด
ความเป็นชุมชนและให้มีความรู้สึกถึงการอยู่ร่วมกัน 
นอกจากน้ี โครงการต้องมีการเสนองานบริการพิเศษ  
เพ่ืออ านวยความสะดวกให้ผูอ้ยู่อาศยั ซ่ึงเป็นการสร้าง
รายได้เสริมให้กับโครงการอีกทางหน่ึงด้วย เช่น การ
สอนการออกก าลงักาย การบริการดา้นอาหาร การบริการ
ด้านแม่บ้านและท าสวน การบริการด้านวีซ่าและการ
ท่องเท่ียว เป็นตน้ 
 ในส่วนของท่ีตั้ งและท าเลนั้ น ในปัจจุบัน
โครงการส าหรับชาวต่างชาติส่วนใหญ่มกัจ ากดัอยูท่ี่หัว
เมืองใหญ่ซ่ึงเป็นเมืองท่องเท่ียว ซ่ึงเขา้ใจไดว้่าจะท าให้
การตลาดง่ายกวา่ท่ีจะท าโครงการในเมืองท่ีชาวต่างชาติ
ไม่รู้จัก กระนั้ นแล้วจากงานวิจัยของ Horneman et al. 
(2002) บ่งช้ีว่า นักท่องเท่ียวสูงอายุชาวออสเตรเลียนิยม
ท่องเท่ียวสถานท่ีธรรมชาตินอกเมืองท่ีเงียบสงบเป็น
ธรรมชาติ เป็นอนัดบัตน้ ในส่วนของเมืองใหญ่และการ
เ ท่ี ย วกล า ง คืนและสถานบัน เ ทิ งนั้ น กลับอยู่ ใน
ความส าคญัอนัดบัทา้ยสุด ดงันั้น ความเขา้ใจท่ีวา่ท าเลใน
การท าโครงการส าหรับชาวต่างชาติสูงอายนุั้นควรท าใน
เมืองใหญ่ก็ไม่ใช่วา่จะถูกตอ้ง ซ่ึงในความจริงแลว้ควรจะ
จัดให้อยู่ตามสถานท่ีนอกเ มือง ท่ีย ังคงความ เ ป็น
ธรรมชาติท่ีสวยงามและอากาศดีกวา่ แนวคิดน้ีกลบัจะให้
ผลดีในดา้นการเลือกท าเลท่ีไม่ตอ้งจ ากดัอยูท่ี่เมืองใหญ่ท่ี
ราคาท่ีดินในการท าโครงการมีราคาสูงมากเกินราคาจริง
ท่ีควรเป็น ราคาท่ีดินท่ีสูงเกินไปน้ีท าใหก้ารท าโครงการ
เป็นไปไดย้ากหรือตอ้งจ ากัดอยู่ท่ีการท าอาคารชุดหรือ
คอนโดเท่านั้ น ซ่ึงก็จะขัดแยง้กับความต้องการของ

ผูสู้งอายุท่ีต้องการพ้ืนท่ีใช้สอยและพ้ืนท่ีสวนอีกด้วย  
การท่ีโอกาสเปิดกวา้งใหส้ามารถเลือกท าเลนอกเมืองได้
นั้น ท าให้ผูป้ระกอบการทั้งรายเล็กและกลางมีโอกาสใน
การท าธุรกิจน้ีไดด้้วย อีกทั้ ง ยงัเป็นการกระจายรายได้
และความเจริญสู่นอกเมืองอีกทางหน่ึงดว้ย อยา่งไรก็ตาม 
การท าการตลาดในพ้ืนท่ีท่ีชาวต่างชาติไม่รู้จกัหรือคุน้เคย
ก็อาจจะประสบความล าบากกว่า ทั้ งน้ี  รัฐบาลควร
ส่งเสริมการท่องเท่ียวกบัชาวต่างชาติให้สนใจพ้ืนท่ีนอก
เมืองมากกว่าน้ี อนัจะท าให้เกิดการกระจายรายได้และ
ความเจริญอยา่งทัว่ถึงทั้งประเทศ 

 
ข้อจ ากัดและข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป 
 1.  งานวิจยัน้ีเป็นงานวิจยัเชิงส ารวจโดยใช้
แบบสอบถาม โดยเลือกส ารวจความคิดเห็นผูสู้งอายชุาว
ออสเตรเลีย งานวิจัยน้ีมุ่งศึกษาปัจจัยคุณลักษณะของ
หมู่บ้านเพ่ือเกษียณอายุท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบ้าน 
ในหมู่บ้านส าหรับผูเ้กษียณอายุ เพ่ือน าผลการวิจัยมา
พฒันาองคก์รธุรกิจท่ีเก่ียวกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือท่ีอยู่อาศัยของผูสู้งอายุชาวต่างชาติ อย่างไรก็ตาม
งานวิจัยน้ีมุ่งเน้นศึกษาผูสู้งอายุชาวออสเตรเลียเท่านั้น 
ควรขยายขอบเขตการศึกษาในลักษณะเดียวกันน้ีกับ
ประชากรเช้ือชาติอ่ืนดว้ย  
  2.  ผูว้ิจยัสามารถน าทฤษฎี และแนวคิด อ่ืน 
ๆ เพ่ือวเิคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ิมเติม โดยใชว้เิคราะห์
กบักลุ่มประชากรเดียวกนัน้ี หรือ ประชากรต่างชาติท่ีมี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกนั เพ่ือให้ไดผ้ลการวิจยัท่ีกวา้งขวาง
แม่นย  ายิง่ข้ึน 
  3.   งานวิจัย น้ี ใช้สถิ ติวิ เคราะห์ถดถอย 
โลจิสติก ผูว้ิจัยสามารถใช้สถิติวิเคราะห์ท่ีแตกต่างกนั 
ในคร้ังต่อไปเพ่ือน าผลวิจัยมาเปรียบเทียบว่ามีความ
เหมือนหรือแตกต่างอย่างไร จะท าให้งานวิจัยมีความ
หนกัแน่นข้ึน 
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