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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ทางออม งานวิจัยนี้เปนเชิงสํารวจ ทําการเก็บขอมูลตัวอยางบุคคลธรรมดาที่มีประสบการณดานการลงทุน ผูวิจัยไดทําการ

กําหนดกลุมตัวอยางไว 400 ชุด โดยใชสูตรคํานวนของ Taro Yamane ในการคํานวนกลุมตัวอยาง   ทําการวิเคราะห

ขอมูลและทดสอบสมมติฐานโดยใช คาสถิติไดแก จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  t-test  คาความ

แปรปรวนทางเดียว และ LSDโดยเพื่อศึกษาพฤติกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม พบวาเปนเพศญิงที่

จํานวน 214 คน คิดเปนรอยละ 53.5 ในสวนอายุของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมาก

ที่สุดคือ ชวงอายุ 31 – 49 ป จํานวน 162 คน คิดเปนรอยละ 40.5 ในสวนสถานภาพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จงัหวดั

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่สมรส  จํานวน 247 คน คิดเปนรอยละ 61.8 ในสวนการศึกษา

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ ปริญญาตรี จํานวน 157 คน คิดเปนรอยละ 39.3 ในสวน

อาชีพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ พนักงานบรษิัทเอกชน จํานวน 202 คน คิดเปน

รอยละ 50.5 ในสวนรายไดของของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สุดคือ รายไดระหวาง 20,001 

– 40,000 บาท จํานวน 225 คน คิดเปนรอยละ 56.3  พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จัดหา

เงินทุนโดยใชเงินออมมากที่ สุด จํานวน 344 คน คิดเปนรอยละ 86.0 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล  บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนของกลุมตัวอยางมากที่สุดคือตนเอง มีจํานวน 



164 คนคิดเปนรอยละ 41.0 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมี

ระยะเวลาหวังผลในการลงทุน 1-3ป มากที่ สุด คิดเปนรอยละ 51.5 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมีระยะเวลาหวังผลในการลงทุน 1-3ป มากที่สุด คิดเปนรอยละ 51.5 2  

เพื่อศึกษาปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออม ผลการวิเคราะหความแตกตางของ

คาเฉล่ียระหวาง ระดับการศึกษา และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระดับการศึกษา

ตางกัน  ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง อาชีพกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทดสอบ

สมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.005 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา 

ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ีย

ระหวาง รายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จาก

ผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่มีรายไดตอเดือนตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน 

เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม ผลการวิจัยพบวา 

กลุมตัวอยางมองวาความเส่ียง 3 ลําดับแรก มีในสวนของความเส่ียงดานการเมือง ความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลง

ทางการเมือง เชน การปฏิวัติรัฐบาล เปล่ียนแปลงการปกครอง อาจทําใหมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบริหารประเทศ

และการลงทุน พบวาความเส่ียงที่เกิดขึ้นสูงมากที่สุด มีคาเฉล่ียเทากับ 4.51 คาสวนเบี่ยงเบนเทากับ 0.653  รองลงมาคือ

ความเส่ียงดานเศรษฐกิจความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดโดยรวม เชน ภาวะเศรษฐกิจในประเทศซบ

เซา อาจสงผลใหราคาของหลักทรัพยตางๆ ที่กองทุนรวมไปลงทุนอยูมีแนวโนม เปล่ียนแปลงลดลง มีคาเฉล่ียเทากับ 4.42 

คาสวนเบี่ยงเบนเทากับ 0.728 และความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม ความเส่ียงที่เกิดจากภัยพิบัติ ที่ไมสามารถรับมือได หรือใช

เวลาในการรับมือ เชน เกิดโรค COVID19  เปนตนและความเส่ียงดานเทคโนโลยีความเส่ียงเกิดจากการไมมีการอัพเดท 

เทคโนโลยีใหมๆนําเขามาใช การส่ือขอมูลที่อัพเดทลาชากวาบริษัทอื่นๆ เชนการทํา Application บอกขอมูลเปรียบเทียบ

กับ กองทุนรวมในอสังหาริมทรัพยของบริษัท อื่นๆ มีคาเฉล่ียเทากับ 4.41 เทากัน แตคาคาสวนเบี่ยงเบน 0.719และ 

0.723 ตามลําดับ 

 

คําสําคัญ: ความเส่ียง,อสังหารมิทรัพย,การลงทุนอสังหาริมทรัพยทางออม 

 

ABSTRACT 

This study Have a purposeTo study the factors affecting the risk of investing in the real estate 

business indirectlyThis research is a survey. Collecting sample data of natural persons with investment 

experience The researcher defined 400 samples by using Taro Yamane's formula to calculate the 

sample.Perform data analysis and test the hypothesis using Statistical values were number, percentage, 

mean, standard deviation, t-test, one-way variance, and LSD.byTo studyInvestment behaviorIn real 



estate indirectly Found that the female sex214 people, or 53.5 percent As forAge of the personOrdinary 

in the area of Bangkok The most informative is between the ages of 31-49 years, with 162 people, or 

40.5 percent. As forThe status ofIndividuals in the area of BangkokThe most informative are Natural 

persons married 247 people, accounting for 61.8% As forEducationIndividuals in the area of Bangkok 

The most were 157 bachelor's degrees, accounting for 39.3 percent. As forThe occupation ofIndividuals 

in the area of Bangkok The most were 202 private company employees, accounting for 50.5 percent. 

As forIncome of goodsIndividuals in the area of BangkokThe most is income between 20, 001 - 40,000 

baht, total 225 people Accounted for 56.3 percent Found that natural persons in the area of Bangkok 

Funding with the most savings, 344 people, 86.0 percent. Found that natural persons in the area of 

Bangkok Informative People who influence investment decisionsOf the sample group, the most was 

self with 164 people, representing 41.0 percent. Found that natural persons in the area of Bangkok 

Information provided, 206 people, had the most successful investment period of 1-3 years, accounting 

for 51.5 percent. Found that natural persons in the area of Bangkok Information provided, 206 people, 

had the most successful investment period of 1-3 years, accounting for 51.5 percent. 2  

forstudyRisk factorFromInvest in real estateIndirectly Analysis resultsmThe difference of the 

mean betweenEducation level And test the hypothesis at a 95% confidence level.From the analysis 

result is valuable sig. is equal to 0.000, which is less than 0.05. Means sampleIndividuals in the area of 

Bangkok With different educational levels  The results of analysis of the mean difference between 

Career and real estate investment risks Test the hypothesis at a confidence level of 95.% From the 

analysis result is valuable sig. is 0.005, which is less than 0.05. Means sampleIndividuals in the area of 

Bangkok With different occupations The results of analysis of the mean difference between Monthly 

income vs. real estate investment risks Test the hypothesis at a confidence level of 95% From the 

analysis result is valuable sig. is equal to 0.000, which is less than 0.05. Means sampleIndividuals in the 

area of Bangkok WithMonthly incomeDifferent There are different risks from real estate investments. 

To study the factors affecting the risk of investing in the real estate business indirectlyThe 

research results were found that The sample group thought that the top three risks involved political 

risk. The risks posed by political changes such as the government revolutionChange of rule May cause 

changes in the administration and investment policies. Found that the risks occurring were the highest 

the average is 4.51, the deviation is 0.653, followed by economic risks, risks arising from changes in the 

overall market conditions such as the domestic economic slowdown. May affect the price of various 

securities Which mutual funds invested is likely Change down the mean value was 4.42, the deviation 

was 0.728 and the environmental risk. Risk of disaster That cannot cope or take time to cope, such as 



COVID19, etc. and technology risks. Risk arising from the lack of updates New technologies are introduced 

Communication of information that is updated later than other companies, such as the application of 

telling information compared with Real estate funds of other companies had the same average of 4.41, 

but the deviation was 0.719 and 0.723, respectively. 

  

Key words: Risk, Real estate, indirect property investment 

 

บทนํา 

เปนความคิดที่ไมถูกตองนักที่คนจํานวนไมนอยยังมีความคิดวา แครูจักหารูจักออม รูจักใชจาย ก็เพียงพอสําหรับ

การนําพาตัวเองใหบรรลุเปาหมายทางการเงินได ไมเห็นความจําเปนที่จะตองไปลงทุน  แตก็ปฏิเสธไมไดวาการถือครอง

เงินสดน้ันอาจจะทําใหรูสึกปลอดภัย เพราะสามารถนําเอาเงินนั้นออกมาใชเมื่อใดก็ได ประกอบกับเปนธรรมชาติของ

มนุษยอยูแลวที่จะไมชอบรับความเส่ียง ผูคนมากมายจึงเลือกที่จะปลอดภัยไวกอนและหลบเล่ียงความเส่ียงตางๆ มี

งานวิจัยมากมายที่ชี้ใหเห็นวาปจจัยแวดลอมของบุคคลที่ตางกัน สงผลตอความรู ทัศนคติ และพฤติกรรมของบุคคล

แตกตางกัน บางคนรับความเส่ียงไดมาก ในขณะที่บางคนไมชอบความเส่ียงและเลือกจะเก็บเงินไวเฉยๆ แมวาการเก็บเงิน

สดจะทําใหเรารูสึกปลอดภัย เพราะมูลคาไมไดขึ้นลง แตเรากําลังสูญเสียมูลคาที่แทจริงเรื่อย ๆ นั่นเปนเพราะผลกระทบ

จากภาวะเงินเฟอ (Inflation) เงินเฟอจะทําใหเงินของเราสูญเสียอํานาจในการซื้อเมื่อเวลาผานไป การออมเงินเก็บไวกับ

ตัวเอง จึงมีแตจะทําใหมูลคาเงินออมลดลงเรื่อยๆการลงทุนทางออมขอดี คือ การลงทุนที่ใชเงินจํานวนไมมากนัก ซึ่งนัก

ลงทุนหันมาปจจุบันการเก็บออมเงินในรูปของเงินฝากกับธนาคารพาณิชยไดรับผลตอบแทนในรูปของดอกเบี้ยในอัตราที่

คอนขางต่ํามาก และหากเปรียบเทียบกับอัตราเงินเฟอที่เกิดขึ้นในแตละปจะเห็นไดอยางชัดเจนวา ผลตอบแทนสุทธิ ที่

ไดรับจากการฝากเงินคอนขางต่ํามาก บางปก็ถึงกับติดลบ ดังนั้นการการลงทุนจึงเปนอีกทางเลือกหนึ่งที่ใหผลตอบแทนใน

อัตราที่สูงกวาดอกเบี้ยเงินฝาก อีกทั้งยังชวยปกปองมูลคาของเงินที่ลดลงเนื่องจากผลกระทบของภาวะเงินเฟอไดดีกวาดวย 

น่ันแปลไดวา ไมวาจะลงทุนหรือไม ก็จะตองเจอกับความเส่ียงจากอํานาจซื้ออยางแนนอน ดังนั้นการเลือกลงทุนที่ให

ผลตอบแทนอยางนอยเทากับหรือมากกวาเงินเฟอจะชวยลดความเส่ียงได นั่นก็คือ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดย

สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยได 2 วิธี คือ  

 1) ลงทุนทางตรงผานการซือ้บานหรือคอนโด แลวปลอยเชาหรอืขายเก็งกําไร  

 2) ลงทุนทางออมผานการซื้อ "กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (PF)" และ "กองทรัสต เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REIT)"  

ในปจจุบันคนไทยเริ่มมีการตื่นตัวในการลงทุนมากขึ้น และหนึ่งในการลงทุนที่หลายคนใหความสนใจคือกองทุน

อสังหาริมทรัพย เนื่องจากไมจําเปนตองใชเงินจํานวนมากนักก็สามารถลงทุนได มีมืออาชีพคอยดูแล รวมถึงสราง

ผลตอบแทนสม่ําเสมอใหเห็นคอนขางชัดเจน (ในบางกองทุน) มีเงินปนผลประมาณปละ 6-8% ตอป เพราะวารายไดจาก

การลงทุนในกองทุนนั้นมาจากคาเชา และคาบริการ ที่เกิดขึ้นจากอสังหาฯ นั้น ๆ  ป 2019 นับวาเปนปที่ดีของกองทุนรวม



อสังหาฯ ขอเท็จจริงทางสถิติพบวา ผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยของไทย จากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน (บลจ.) กรุงไทย ระบุวา อัตราเงินปนผลของกองทุนทั้ง 2 

ประเภทเฉล่ียอยูที่ประมาณ 5.12% ตอป ซึ่งอยูในอัตราที่สูงกวาอัตราเงินปนผลตอบแทน (Market Dividend Yield) ของ

ตลาดหุนไทย ณ ส้ินป 2562 ที่ระดับ 3.3% ในขณะที่การลงทุนในพันธบัตรรัฐบาลไทยอายุ 10 ป ใหผลตอบแทนประมาณ 

1.84% ตอป (ปณิดดา เกษมจันทโชติ.กรุงเทพธุรกิจ.2563)  แตถึงอยางนั้นผูลงทุนก็ยังมีหนาที่ในการหาความรู และ

ประเมินความเส่ียงดานตางๆที่อาจจะเกิดขึ้น 

 “การลงทุนมีความเส่ียง ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลใหรอบคอบกอนตัดสินใจลงทุน” เปนประโยคทิ้งทายที่มักไดยิน

เสมอในโลกของการลงทุน คาความเส่ียงจะแปรผันไปตามผลตอบแทน ผลตอบแทนยิ่งสูงมาก ก็จะยิ่งเส่ียงมาก 

ผลตอบแทนมีขึ้นมีลงตามกลไกของตลาดและการลงทุน อยางไรก็ตามการลงทุนทางออมผานการซ้ือ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย (PF) และกองทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย (REIT) ณ เวลานี้ จึงเหมือนกับการลงทนุอื่นๆ ที่มีทัง้

ความเส่ียง และโอกาสปะปนอยู 

 จากประเด็นที่กลาวมาขางตน การลงทุนทางออมผานการซื้อ กองทุนอสังหาฯ เปนหนึ่งในตัวเลือกที่นาสนใจ

สําหรับผูที่ตองการลงทุนและรับความเส่ียงไดสูง นอกจากจะเปนการลงทุนที่เอาชนะเงินเฟอและสรางความสมดุลใหกับ

พอรตการลงทุนแลว ยังมีแนวโนมไดผลตอบแทนที่ดีในระยะยาวดวย แตอยางไรก็ตามส่ิงที่นักลงทุนพึงระวังในการลงทุน

กับกองทุนประเภทนี้ คือ นักลงทุนควรที่จะมีการกระจายพอรตการลงทุนอยางเหมาะสมกับความเส่ียงของตนเอง ผูวิจัยจึง

สนใจศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม โดย

ทําการศึกษาประเมินความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึ้น 9 ดาน  เพื่อใหนักลงทุนไดทราบถึงความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทางออม ซึ่งผลการศึกษาดังกลาว จะเปนขอมูลสําคัญสําหรับผูที่สนใจลงทุน ในการนําไปใชประกอบการ

ตัดสินใจลงทุน หรือเลือกการลงทุนที่เหมาะสมกับความตองการ อีกทั้งผูบริหารกองทุนรวมยังสามารถใชประกอบการ

วางแผนปรับปรุงประสิทธิภาพในการบริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในทางออมไดอยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

ตอไป 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาพฤติกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

2. เพื่อศึกษาปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออม 

3. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

 

สมมติฐานในการวิจัย 

1. ปจจัยสวนบุคคลที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธรุกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม แตกตางกัน 



2. พฤติกรรมการลงทุนที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม แตกตางกัน 

 

ขอบเขตของการวิจัย  

ผูวิจัยทําการศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม โดยกําหนดกรอบความคิดในการวิจัยและตัวแปรที่ทําการศึกษาภายใตแนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความ

เส่ียงและการลงทุน โดยขอมูลจะเปนในสวนของการลงทุนอสังหาริมทรัพยในทางออมที่มีประสบการณดานการลงทุนและ

เปนบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร  ระยะเวลาการทําวิจัย ชวงเดือนตุลาตม 2563 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทําใหนักลงทุนทราบถึงความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

2. ทําใหนักลงทุนมีขอเปรียบเทียบของปจจัยความเส่ียงของผูลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออมมีประสิทธิภาพ 

3. ทําใหนักลงทุนสามารถนําผลวิจัยไปเปนแนวทางการลงทุนใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

 ผูศึกษาไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยทีเ่กี่ยวของกับปจจัยทีท่ําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรพัยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม  ดังนี ้

 

แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการลงทุน 

(เอกจิต เพียรพิทักษ, 2558) กลาววา การลงทุนรูปแบบตางๆในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอุตสาหกรรมทั้ง

การลงทุนทางตรงโดยการพัฒนาโครงการการซื้อขายทรัพยสินหรือการลงทุนทางออมผานกองทุนรวม ไดศึกษาเกี่ยวกับ

กลุมผูจัดการทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและกลุมผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับพื้นฐานของการ

ลงทุนปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนและแนวทางการลงทุนวิเคราะหขอมูลดวยการวิเคราะหเนื้อหาผลการวิจัยพบวา

ปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนประกอบดวยผลตอบแทนการลงทุนความเส่ียงตนทุนสภาพคลองความยืดหยุนและ

ระยะเวลาการถือครองโดยปจจัยเหลานี้สามารถชวยใหนักลงทุนตัดสินใจเลือกลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

แนวคิดเกี่ยวกับปยจัยความเสีย่งจากการลงทุน 

(ชาญณรงค วงศละกุล ,2562) ) กลาววา ความเส่ียงจากการลงทุนที่เกิดจากปจจัย ภายใน จํานวน 4 ดาน ไดแก 

(1) ความเส่ียงดานกลยุทธ(strategic risk)  คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของ กับการกําหนดแผนกลยุทธ รวมทั้งปจจัยภายในและ

ภายนอก อันสงผลกระทบตอการบรรลุ วัตถุประสงคของผูลงทุน (2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (operational risk) 

คือ ความเส่ียงที่ เกี่ยวของกับการปฏิบัติงานของแตละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร เพื่อใหบรรลุ วัตถุประสงค



หลักของนักลงทุน เชน การบริหารจัดการขอมูลดานเทคโนโลยีสารสนเทศและขอมูล ความรูตาง ๆ (3) ความเส่ียงดาน

การเงิน (financial risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบริหาร จัดการทางการเงิน โดยอาจเปนความเส่ียงที่เกิดจาก

ปจจัยภายในและภายนอก เชน สภาพคลอง เครดิต เงินลงทุน การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของ

อัตราแลกเปล่ียน การที่ คูสัญญาไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันที่ตกลงไว (4) ความเส่ียงดานการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

(compliance risk) คือ ความเส่ียง ที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับ ของ หนวยงาน รวมทั้งความเส่ียง 

ดานกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ถัดมาคือความเส่ียงจากการลงทุนที่เกิด จากปจจัยภายนอก (STEEP) จ านวน 5 ดาน 

ไดแก (1) ความเส่ียงดานดานสังคม (social risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับสังคม เชน ความเปนอยู วิถีชีวิต วัฒนธรรม 

คานิยม พฤติกรรม และความ ตองการของคนในสังคม (2) ความเส่ียงดานเทคโนโลยี(technological risk) คือ ความเส่ียง

ที่ เกี่ยวของกับเทคโนโลยีตางๆเชน การวิจัยและพัฒนาการดานเทคโนโลยีเทคโนโลยีขั้นพื้นฐาน จํานวน บุคลากรดาน

เทคโนโลยีการเขาถึงเทคโนโลยี(3) ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม (environmental risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับ

ส่ิงแวดลอม เชน สภาพภูมิอากาศ ภัยธรรมชาติ (4) ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ (economic risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของ

กับภาวะเศรษฐกิจ เชน อัตราแลกเปล่ียน เงินตราตางประเทศ อัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ ตนทุนแรงงาน/วัตถุดิบ อัตรา

การจางงาน/การ วางงาน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (5) ความเส่ียงดานการเมือง (political risk) คือ ความเส่ียงที่ 

เกี่ยวของกับการเมืองที่มีผลตอการดํา เนินธุรกิจ ซึ่งหมายรวมถึงการเมืองระหวางประเทศดวย เชน เสถียรภาพทาง

การเมือง นโยบายของภาครัฐ ระบบการปกครอง ความรวมมือระหวางประเทศ   

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

  

 วิธีการเก็บขอมูล 

 งานวิจัยเลมนี้เปนวิจัยเชงิสํารวจ  (Survey Research) ผูวิจยัทําการเก็บรวบรวมขอมูลจาการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยตางๆ เกี่ยวของ ประกอบกับการสัมภาษณแบบมีโครงสราง บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรงุเทพมหานครทีใ่นธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออมแลวทําการวเิคราะหแบบอุปนัย สรุปเปนขอมูลเชิงนามธรรม อัน

นําไปสูการระบปุจจัยเส่ียงที่สงผลกระผบตอการในธรุกจิอสังหาริมทรัพย 

1. ผูวิจัยไดชี้แจงถึงวัตถุประสงคของการทําวิจัยบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีประสบการณ

ดานการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออมเพื่อใหเกิดความเขาใจในการตอบแบบสอบถาม 

2. ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีประสบการณ

ดานการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

3. ผูวิจัยนําขอมูลตอบกลับแบบสอบถามที่ไดมาทําการตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ และนําขอมูลที่ไดไป

วิเคราะหในโปรแกรมสําเร็จรูป ตอไป 

 

 



วิธีวิเคราะหขอมูล 

สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) หรือ คาสถิติพื้นฐานสถิติเชิงพรรณนา ไดแก จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย 

สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ในการอธิบายลักษณะขอมูลดานประชากรศาสตรผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ 

สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน และพฤติกรรมของการลงทุนบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ไดแก ที่มาของแหลงเงินทุน บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุน และ ระยะเวลาหวังผลในการ

ลงทุน จํานวนเงินลงทุนตอครั้ง 

2) สถิติเชิงอนุมาน ((Inferential Statistics)  

การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน มีผลตอ

ความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม ความเส่ียงดานกลยุทธ  ความเส่ียงดาน

การปฏิบัติการ  ความเส่ียงดานการเงิน  ความเส่ียงดานการปฏิบัติตามกฎระเบียบ  ความเส่ียงดานดานสังคม  ความเส่ียง

ดานเทคโนโลยี  ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม  ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ  ความเส่ียงดานการเมือง 

 ที่แตกตางกัน ทดสอบโดยใชสถิติ ดังนี้  

1) เพศ และ ที่มาของแหละเงินทุน ทดสอบโดยใชสถิติทดสอบความแตกตางแบบ T-test for Independent 

Samples  

2) อายุ สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุน 

ระยะเวลาหวังผลในการลงทุน และจํานวนเงินลงทุนตอครั้ง ทดสอบโดยใชสถิติทดสอบความแตกตางแบบ F-test และถา

พบความแตกตางจะทาการทดสอบความแตกตางเปนรายคูโดยวิธีการ LSD 

 

ผลการวิจัย 

การสรุปผลการวิ เคราะหขอมูลดวยสถิติ เ ชิ งพรรณนา  (Descriptive Statistics) ซ่ึ ง ไดแก  ค ารอยละ 

(Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) และ คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ผลการวิเคราะหพบวา 

พบวาประชากรของบุคคลของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล มากที่สุดคือ เพศ

หญิงจํานวน 214 คน คิดเปนรอยละ 53.5 และ เพศชาย จํานวน 186 คน คิดเปนรอยละ 46.5 

พบวาอายุของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ ชวงอายุ 31 – 49 ป 

จํานวน 162 คน คิดเปนรอยละ 40.5 รองลงมาคือ ชวงอายุต่ํากวาหรือเทากบั 30 ป จํานวน 130 คน คิดเปนรอยละ 32.5  

และ นอยที่สุดคือ ชวงอายุมากกวา 50 ป จํานวน 108 คน คิดเปนรอยละ 27.0 

พบวาสถานภาพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่

สมรส  จํานวน 247 คน คิดเปนรอยละ 61.8 รองลงมาคือ บุคคลธรรมดาที่โสด จํานวน 133 คน คิดเปนรอยละ 33.3  

และ นอยที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่อยา/หมาย  จํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ 5.0 



พบวาระดับการศึกษาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ ปริญญาตรี จํานวน 157 

คน คิดเปนรอยละ 39.3 รองลงมาคือ สูงกวาปริญญาตรี จํานวน 148 คน คิดเปนรอยละ 37.0  และ นอยที่สุดคือ ต่ํากวา

ปริญญาตรี จํานวน 95 คน คิดเปนรอยละ 23.8  

พบวาอาชีพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ พนักงานบริษัทเอกชน จํานวน 

202 คน คิดเปนรอยละ 50.5 รองลงมาคือ ธุรกิจสวนตัว จํานวน 113 คน คิดเปนรอยละ 28.2  และ รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ จํานวน 40 คน คิดเปนรอยละ 10.0 ตามลําดับ 

พบวารายไดของของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สุดคือ รายไดระหวาง 20,001 – 

40,000 บาท จํานวน 225 คน คิดเปนรอยละ 56.3 รองลงมาคือ รายไดมากกวา 40,000 บาท จํานวน 122 คน คิดเปน

รอยละ 30.5 และ นอยที่สุดคือ รายไดต่ํากวาหรือเทากับ 20,00 บาท จํานวน 53 คน คิดเปนรอยละ 13.3 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จัดหาเงินทุนโดยใชเงินออมมากที่สุด จํานวน 344 คน 

คิดเปนรอยละ 86.0 และรอยละ14 มีการจัดหาเงินทุนจากเงินกู 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล  บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการ

ลงทุนของกลุมตัวอยางมากทีสุ่ดคือตนเอง มีจํานวน 164 คนคิดเปนรอยละ 41.0 รองลงมารอยละ40 คือนักวิเคราะห และ

รอยละ18.5 คือเพื่อน  

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมีระยะเวลาหวังผลในการ

ลงทุน 1-3ป มากที่สุด คิดเปนรอยละ 51.5 รองลงมารอยละ40.3 ระยะเวลาหวังผลในการลงทุนนอยกวา 1 ป และกลุม

ตัวอยางที่มีระยะเวลาหวังผลในการลงทุนมากกวา 3 ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 8.3 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จากจํานวนกลุมตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 400 ราย กลุมตัวอยางจํานวน 277 คน จํานวนเงินที่ลงทุนตอครั้ง 10,000 – 50,000 บาท มาก

ที่สุด คิดเปนรอยละ 69.3 รองลงมารอยละ22.0 จํานวนเงินที่ลงทุนตอครั้งไมเกิน 10,000 และกลุมตัวอยางที่มี0 จํานวน

เงินที่ลงทุนตอครั้ง 50,001 บาทขึ้นไป คิดเปนรอยละ 8.8 

สถิติเชิงอนุมาน (( Inferential Statistics) การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ 

สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมี

ประสิทธิภาพในทางออม ความเส่ียงดานกลยุทธ  ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ  ความเส่ียงดานการเงิน  ความเส่ียงดาน

การปฏิบัติตามกฎระเบียบ  ความเส่ียงดานดานสังคม  ความเส่ียงดานเทคโนโลยี  ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม  ความเส่ียง

ดานเศรษฐกิจ  ความเส่ียงดานการเมือง 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของกลุมสถานภาพกับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุม

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีสถานภาพตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 1 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีสถานภาพโสด กับ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบ



แบบสอบถามที่มีสถานภาพสมรส จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.012 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคล

ธรรมดาที่มีสถานภาพโสด มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีสถานภาพสมรส 

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง ระดับการศึกษา กับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามระดับการศึกษา) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระดับการศึกษา

ตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของระดับการศึกษาที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละ

กลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของกลุมระดับการศึกษากับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัย พบวา 

กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีระดับการศึกษาตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 3 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี กับ ปริญญาตรี กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่

จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี กับ สูงกวาปริญญาตรี และ กลุมบุคคล

ธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี กับ สูงกวาปริญญาตรี จาก

การวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.007 , 0.024 และ 0.000 ตามลําดับซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดา

ที่มีระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่ศึกษา

ระดับปริญญาตรีและสูงกวาปริญญาตรี  และ บุคคลธรรมดาที่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีการศึกษาระดับสูงกวาปริญญาตรี อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิ เ ค ร าะห ค ว ามแตกต า ง ของค า เ ฉ ล่ี ย ระหว า ง  อาชี พกั บความ เ ส่ี ย งจ ากการลงทุ น ใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามระดับอาชีพ) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.005 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละกลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมบุคคล

ธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีอาชีพตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตางกัน

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 3 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบ

แบบสอบถามที่มีอาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ กับ รับจางทั่วไป กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่

ตอบแบบสอบถามที่มีที่มีอาชีพพนักงานเอกชน กับ ธุรกิจสวนตัว และ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหา

นครที่ตอบแบบสอบถามที่มีอาชีพธุรกิจสวนตัว กับ รับจางทั่วไป จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.043 , 0.002 



และ 0.009 ตามลําดับซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มีความเส่ียงจาก

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับจางทั่วไป  และ บุคคลธรรมดาที่มีอาชีพพนักงาน

เอกชน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหารมิทรพัย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพธรุกิจสวนตัว และ บุคคลธรรมดา

ที่มีอาชีพธุรกิจสวนตัว มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับจางทั่วไป 

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง รายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามรายไดตอเดือน) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีรายไดตอเดือน

ตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของรายไดตอเดือนที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละ

กลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของรายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัย พบวา กลุม

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีรายไดตอเดือนตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 2 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือน ต่ํากวาหรือเทากับ 20,000 บาทกับ กลุมที่มีรายไดตอเดือน

มากกวา 40,000 บาท และ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือน 

20,000 – 40,000 บาท กับ กลุมที่มีรายไดตอเดือนมากกวา 40,000 บาท จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.000 

และ 0.000 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดาที่มีรายไดตอเดือน ต่ํากวาหรือเทากับ 20,000 บาท

และกลุมที่มีรายไดตอเดือน 20,000 – 40,000 บาท มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคล

ธรรมดาที่มีรายไดตอเดือนมากกวา 40,000 บาท อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตาง แหลงที่มาของเงินทุนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  โดยใช

สถิติวิเคราะห t-test พบวาความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.194 ซึ่ง

มากกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ดานแหลงที่มาของเงินทุน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว 

 ผลการวิ เ ค ร าะห ค ว ามแตกต า ง ของค า เ ฉ ล่ี ย ระหว า ง  อาชี พกั บความ เ ส่ี ย งจ ากการลงทุ น ใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามระดับอาชีพ) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละกลุม 



 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจลงทุนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย พบวา กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจลงทุน

ตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ 0.05 มีจํานวน 2 คู คือ 

ตนเองกับนักวิเคราะหและ เพื่อนกับนักวิเคราะห จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.000 และ 0.000 ตามลําดับ 

ซึ่งนอยกวา 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง ระยะหวังผลในการลงุทนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยโดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว  (One Way Analysis of Variance : One Way 

ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.620 ซึ่งมากกวา 

0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระยะหวังผลในการลงุทนตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว  

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง จํานวนเงินลงทุนตอครั้งกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of Variance : One Way 

ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.324 ซึ่งมากกวา 

0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวดักรงุเทพมหานคร ที่มีจํานวนเงินลงทุนตอครั้งตางกัน มีความ

เส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว  

 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน เกี่ยวกับการวิเคราะหความแตกตางระหวางคาเฉล่ีย ของขอมูลปจจัยสวนบุคคล

ตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา  กลุมตัวอยางที่มีอายุแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่

แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีระดับการศึกษาแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุม

ตัวอยางที่มีรายไดแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  

0.05 

 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน เกี่ยวกับการวิเคราะหความแตกตางระหวางคาเฉล่ีย ของขอมูลปจจัยสวนบุคคล

ตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมตัวอยางบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนที่

แตกตางมีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05 

 

การอภิปรายผล  

  

การอภิปรายผลจะเปรียบเทียบผลการวิเคราะหขอมูลกับแนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยจะอธิบายตามสมมติฐาน

ดังนี้ 

 



ปจจัยสวนบุคคลที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม 

แตกตางกัน ขอมูลปจจัยสวนบุคคลตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา  กลุมตัวอยางที่มีอายุแตกตางกนั 

มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีระดับการศึกษาแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีรายไดแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตาง

กัน 

พฤติกรรมการลงทุนที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม 

แตกตางกัน ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยสวนบุคคลตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมตัวอยาง

บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนที่แตกตางมีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน 

ผลการวิจัยที่มีความสอดคลองกับงานวิจัย(ชาญณรงค วงศละกุล ,2562) ไดศึกษาเรื่อง “การระบุความเส่ียงจากการ

ลงทุนใน ธุรกิจอสังหาริมทรัพยทัง้ทางตรงและทางออม” ผลวิจัยพบวา ปยจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงมีเกิดขึน้สูงสุด 3 ลําดับ

แรก ไดแกความเส่ียงดานการเมือง,ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ,ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอมและยังมีในสวนของงานวิจัย (เอก

จิต เพียรพิทักษ, 2558) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอการลงทุนรูปแบบตางๆในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท

อุตสาหกรรมทั้งการลงทุนทางตรงโดยการพัฒนาโครงการการซื้อขายทรัพยสินหรือการลงทุนทางออมผานกองทุนรวม ได

ศึกษาเกี่ยวกับกลุมผูจัดการทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและกลุมผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับ

พื้นฐานของการลงทุนปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนและแนวทางการลงทุนวิเคราะหขอมูลดวยการวิเคราะหเนื้อหา

ผลการวิจัยพบวาปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนประกอบดวยผลตอบแทนการลงทุนความเส่ียงตนทุนสภาพคลองความ

ยืดหยุนและระยะเวลาการถือครองโดยปจจัยเหลานี้สามารถชวยใหนักลงทุนตัดสินใจเลือกลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

ขอเสนอแนะ 

 ปจจัยในสวนบุคล สามารถนําขอมูลบางหัวขอไปใชอางอิงไดในการทําวิจัยพฤติกรรมการลงทุน สามารถนําไปใช

เปนแนวทางในการคิดหัวขอเกี่ยวกับพฤติกรรมการลงทุนในเรื่องตาง ๆ ได 

 ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย สามารถนําหัวขอไปใชเปนแนวทางได แตอาจจะตองคิดหัวขอ

เพิ่มเติมเกี่ยวกับความเส่ียงจากการลงทุน เพื่อใหครอบคลุมและถูกตอง จะสงผลตอการวิจัยตามสมมติฐานที่ไดตั้งไว 

 

ขอเสนอะแนะในการทําวิจัยคร้ังตอไป 

 การศึกษากลุมตัวอยางจากการทําวิจัยยังไมเพียงพอ เนื่องจากระยะเวลาทําคอนขางนอย ทําใหเกิดขอมูลที่ยัง

กระจายไมมากทําใหปจจัยในสวนบุคล พฤติกรรมการลงทุน และความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ในบาง

หัวขอไมตรงกับสมมติฐานที่ตั้งไว 



 ในสวนของแบบสอบถามคิดวาควรครอบคลุมมากกวานี้ เชนเรื่องการอธิบายเกี่ยวกับงานวิจัยใหกับผูทํา

แบบสอบถาม บางทานอาจจะยังไมเขาใจในตัวแบบสอบถามทั้งหมดเลยทําใหขอมูลอาจจะไมถูกตองทั้งหมด ควรเพิ่มกลุม

ตัวอยางใหมากกวานี้ เพื่อขอมูลที่ถูกตอง และครอบคลุมที่สุด แตดวยเนื่องจากระยะเวลาทําคอนขางนอยจึงเก็บตัวอยาง

แบบสอบถามเพียง 400 ราย ดังนั้นขอมูลจะยังกระจายไมเพียงพอ 

 ควรทําการเก็บขอมูล โดยเพิ่มจํานวนผูใหขอมูล เพื่อความแมนยํามากยิ่งขึ้น และ ควรใชเวลาในการศึกษาขอมูล

ใหมากขึ้น เพื่อเพิ่มขอสงสัยไปวาขอมูลที่เก็บมาเปนความจริง หรือไม 
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