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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ทางออม งานวิจัยนี้เปนเชิงสํารวจ ทําการเก็บขอมูลตัวอยางบุคคลธรรมดาที่มีประสบการณดานการลงทุน ผูวิจัยไดทําการ

กําหนดกลุมตัวอยางไว 400 ชุด โดยใชสูตรคํานวนของ Taro Yamane ในการคํานวนกลุมตัวอยาง   ทําการวิเคราะห

ขอมูลและทดสอบสมมติฐานโดยใช คาสถิติไดแก จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  t-test  คาความ

แปรปรวนทางเดียว และ LSDโดยเพื่อศึกษาพฤติกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม พบวาเปนเพศญิงที่

จํานวน 214 คน คิดเปนรอยละ 53.5 ในสวนอายุของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมาก

ที่สุดคือ ชวงอายุ 31 – 49 ป จํานวน 162 คน คิดเปนรอยละ 40.5 ในสวนสถานภาพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จงัหวดั

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่สมรส  จํานวน 247 คน คิดเปนรอยละ 61.8 ในสวนการศึกษา

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ ปริญญาตรี จํานวน 157 คน คิดเปนรอยละ 39.3 ในสวน

อาชีพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ พนักงานบรษิัทเอกชน จํานวน 202 คน คิดเปน

รอยละ 50.5 ในสวนรายไดของของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สุดคือ รายไดระหวาง 20,001 

– 40,000 บาท จํานวน 225 คน คิดเปนรอยละ 56.3  พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จัดหา

เงินทุนโดยใชเงินออมมากที่ สุด จํานวน 344 คน คิดเปนรอยละ 86.0 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล  บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนของกลุมตัวอยางมากที่สุดคือตนเอง มีจํานวน 



164 คนคิดเปนรอยละ 41.0 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมี

ระยะเวลาหวังผลในการลงทุน 1-3ป มากที่ สุด คิดเปนรอยละ 51.5 พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมีระยะเวลาหวังผลในการลงทุน 1-3ป มากที่สุด คิดเปนรอยละ 51.5 2  

เพื่อศึกษาปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออม ผลการวิเคราะหความแตกตางของ

คาเฉล่ียระหวาง ระดับการศึกษา และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระดับการศึกษา

ตางกัน  ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง อาชีพกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทดสอบ

สมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.005 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา 

ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ีย

ระหวาง รายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จาก

ผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ที่มีรายไดตอเดือนตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน 

เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม ผลการวิจัยพบวา 

กลุมตัวอยางมองวาความเส่ียง 3 ลําดับแรก มีในสวนของความเส่ียงดานการเมือง ความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลง

ทางการเมือง เชน การปฏิวัติรัฐบาล เปล่ียนแปลงการปกครอง อาจทําใหมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบริหารประเทศ

และการลงทุน พบวาความเส่ียงที่เกิดขึ้นสูงมากที่สุด มีคาเฉล่ียเทากับ 4.51 คาสวนเบี่ยงเบนเทากับ 0.653  รองลงมาคือ

ความเส่ียงดานเศรษฐกิจความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดโดยรวม เชน ภาวะเศรษฐกิจในประเทศซบ

เซา อาจสงผลใหราคาของหลักทรัพยตางๆ ที่กองทุนรวมไปลงทุนอยูมีแนวโนม เปล่ียนแปลงลดลง มีคาเฉล่ียเทากับ 4.42 

คาสวนเบี่ยงเบนเทากับ 0.728 และความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม ความเส่ียงที่เกิดจากภัยพิบัติ ที่ไมสามารถรับมือได หรือใช

เวลาในการรับมือ เชน เกิดโรค COVID19  เปนตนและความเส่ียงดานเทคโนโลยีความเส่ียงเกิดจากการไมมีการอัพเดท 

เทคโนโลยีใหมๆนําเขามาใช การส่ือขอมูลที่อัพเดทลาชากวาบริษัทอื่นๆ เชนการทํา Application บอกขอมูลเปรียบเทียบ

กับ กองทุนรวมในอสังหาริมทรัพยของบริษัท อื่นๆ มีคาเฉล่ียเทากับ 4.41 เทากัน แตคาคาสวนเบี่ยงเบน 0.719และ 

0.723 ตามลําดับ 

 

คําสําคัญ: ความเส่ียง,อสังหารมิทรัพย,การลงทุนอสังหาริมทรัพยทางออม 

 

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 

เปนความคิดที่ไมถูกตองนักที่คนจํานวนไมนอยยังมีความคิดวา แครูจักหารูจักออม รูจักใชจาย ก็เพียงพอสําหรับ

การนําพาตัวเองใหบรรลุเปาหมายทางการเงินได ไมเห็นความจําเปนที่จะตองไปลงทุน  แตก็ปฏิเสธไมไดวาการถือครอง

เงินสดน้ันอาจจะทําใหรูสึกปลอดภัย เพราะสามารถนําเอาเงินนั้นออกมาใชเมื่อใดก็ได ประกอบกับเปนธรรมชาติของ

มนุษยอยูแลวที่จะไมชอบรับความเส่ียง ผูคนมากมายจึงเลือกที่จะปลอดภัยไวกอนและหลบเล่ียงความเส่ียงตางๆ มี

งานวิจัยมากมายที่ชี้ใหเห็นวาปจจัยแวดลอมของบุคคลที่ตางกัน สงผลตอความรู ทัศนคติ และพฤติกรรมของบุคคล

แตกตางกัน บางคนรับความเส่ียงไดมาก ในขณะที่บางคนไมชอบความเส่ียงและเลือกจะเก็บเงินไวเฉยๆ แมวาการเก็บเงิน

สดจะทําใหเรารูสึกปลอดภัย เพราะมูลคาไมไดขึ้นลง แตเรากําลังสูญเสียมูลคาที่แทจริงเรื่อย ๆ นั่นเปนเพราะผลกระทบ

จากภาวะเงินเฟอ (Inflation) เงินเฟอจะทําใหเงินของเราสูญเสียอํานาจในการซื้อเมื่อเวลาผานไป การออมเงินเก็บไวกับ

ตัวเอง จึงมีแตจะทําใหมูลคาเงินออมลดลงเรื่อยๆการลงทุนทางออมขอดี คือ การลงทุนที่ใชเงินจํานวนไมมากนัก ซึ่งนัก

ลงทุนหันมาปจจุบันการเก็บออมเงินในรูปของเงินฝากกับธนาคารพาณิชยไดรับผลตอบแทนในรูปของดอกเบี้ยในอัตราที่

คอนขางต่ํามาก และหากเปรียบเทียบกับอัตราเงินเฟอที่เกิดขึ้นในแตละปจะเห็นไดอยางชัดเจนวา ผลตอบแทนสุทธิ ที่

ไดรับจากการฝากเงินคอนขางต่ํามาก บางปก็ถึงกับติดลบ ดังนั้นการการลงทุนจึงเปนอีกทางเลือกหนึ่งที่ใหผลตอบแทนใน

อัตราที่สูงกวาดอกเบี้ยเงินฝาก อีกทั้งยังชวยปกปองมูลคาของเงินที่ลดลงเนื่องจากผลกระทบของภาวะเงินเฟอไดดีกวาดวย 

น่ันแปลไดวา ไมวาจะลงทุนหรือไม ก็จะตองเจอกับความเส่ียงจากอํานาจซื้ออยางแนนอน ดังนั้นการเลือกลงทุนที่ให

ผลตอบแทนอยางนอยเทากับหรือมากกวาเงินเฟอจะชวยลดความเส่ียงได นั่นก็คือ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดย

สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยได 2 วิธี คือ  

 1) ลงทุนทางตรงผานการซือ้บานหรือคอนโด แลวปลอยเชาหรอืขายเก็งกําไร  

 2) ลงทุนทางออมผานการซื้อ "กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (PF)" และ "กองทรัสต เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REIT)"  

ในปจจุบันคนไทยเริ่มมีการตื่นตัวในการลงทุนมากขึ้น และหนึ่งในการลงทุนที่หลายคนใหความสนใจคือกองทุน

อสังหาริมทรัพย เนื่องจากไมจําเปนตองใชเงินจํานวนมากนักก็สามารถลงทุนได มีมืออาชีพคอยดูแล รวมถึงสราง

ผลตอบแทนสม่ําเสมอใหเห็นคอนขางชัดเจน (ในบางกองทุน) มีเงินปนผลประมาณปละ 6-8% ตอป เพราะวารายไดจาก

การลงทุนในกองทุนนั้นมาจากคาเชา และคาบริการ ที่เกิดขึ้นจากอสังหาฯ นั้น ๆ  ป 2019 นับวาเปนปที่ดีของกองทุนรวม



อสังหาฯ ขอเท็จจริงทางสถิติพบวา ผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยของไทย จากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน (บลจ.) กรุงไทย ระบุวา อัตราเงินปนผลของกองทุนทั้ง 2 

ประเภทเฉล่ียอยูที่ประมาณ 5.12% ตอป ซึ่งอยูในอัตราที่สูงกวาอัตราเงินปนผลตอบแทน (Market Dividend Yield) ของ

ตลาดหุนไทย ณ ส้ินป 2562 ที่ระดับ 3.3% ในขณะที่การลงทุนในพันธบัตรรัฐบาลไทยอายุ 10 ป ใหผลตอบแทนประมาณ 

1.84% ตอป (ปณิดดา เกษมจันทโชติ.กรุงเทพธุรกิจ.2563)  แตถึงอยางนั้นผูลงทุนก็ยังมีหนาที่ในการหาความรู และ

ประเมินความเส่ียงดานตางๆที่อาจจะเกิดขึ้น 

 “การลงทุนมีความเส่ียง ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลใหรอบคอบกอนตัดสินใจลงทุน” เปนประโยคทิ้งทายที่มักไดยิน

เสมอในโลกของการลงทุน คาความเส่ียงจะแปรผันไปตามผลตอบแทน ผลตอบแทนยิ่งสูงมาก ก็จะยิ่งเส่ียงมาก 

ผลตอบแทนมีขึ้นมีลงตามกลไกของตลาดและการลงทุน อยางไรก็ตามการลงทุนทางออมผานการซ้ือ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย (PF) และกองทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย (REIT) ณ เวลานี้ จึงเหมือนกับการลงทนุอื่นๆ ที่มีทัง้

ความเส่ียง และโอกาสปะปนอยู 

 จากประเด็นที่กลาวมาขางตน การลงทุนทางออมผานการซื้อ กองทุนอสังหาฯ เปนหนึ่งในตัวเลือกที่นาสนใจ

สําหรับผูที่ตองการลงทุนและรับความเส่ียงไดสูง นอกจากจะเปนการลงทุนที่เอาชนะเงินเฟอและสรางความสมดุลใหกับ

พอรตการลงทุนแลว ยังมีแนวโนมไดผลตอบแทนที่ดีในระยะยาวดวย แตอยางไรก็ตามส่ิงที่นักลงทุนพึงระวังในการลงทุน

กับกองทุนประเภทนี้ คือ นักลงทุนควรที่จะมีการกระจายพอรตการลงทุนอยางเหมาะสมกับความเส่ียงของตนเอง ผูวิจัยจึง

สนใจศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม โดย

ทําการศึกษาประเมินความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึ้น 9 ดาน  เพื่อใหนักลงทุนไดทราบถึงความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทางออม ซึ่งผลการศึกษาดังกลาว จะเปนขอมูลสําคัญสําหรับผูที่สนใจลงทุน ในการนําไปใชประกอบการ

ตัดสินใจลงทุน หรือเลือกการลงทุนที่เหมาะสมกับความตองการ อีกทั้งผูบริหารกองทุนรวมยังสามารถใชประกอบการ

วางแผนปรับปรุงประสิทธิภาพในการบริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในทางออมไดอยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

ตอไป 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาพฤติกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

2. เพื่อศึกษาปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออม 

3. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลทําใหเกิดความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

 

สมมติฐานในการวิจัย 

1. ปจจัยสวนบุคคลที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธรุกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม แตกตางกัน 



2. พฤติกรรมการลงทุนที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม แตกตางกัน 

 

ขอบเขตของการวิจัย  

ผูวิจัยทําการศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพใน

ทางออม โดยกําหนดกรอบความคิดในการวิจัยและตัวแปรที่ทําการศึกษาภายใตแนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความ

เส่ียงและการลงทุน โดยขอมูลจะเปนในสวนของการลงทุนอสังหาริมทรัพยในทางออมที่มีประสบการณดานการลงทุนและ

เปนบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร  ระยะเวลาการทําวิจัย ชวงเดือนตุลาตม 2563 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทําใหนักลงทุนทราบถึงความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

2. ทําใหนักลงทุนมีขอเปรียบเทียบของปจจัยความเส่ียงของผูลงทุนในอสังหาริมทรัพยในทางออมมีประสิทธิภาพ 

3. ทําใหนักลงทุนสามารถนําผลวิจัยไปเปนแนวทางการลงทุนใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

 ผูศึกษาไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยทีเ่กี่ยวของกับปจจัยทีท่ําใหเกิดความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรพัยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม  ดังนี ้

 

แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการลงทุน 

(เอกจิต เพียรพิทักษ, 2558) กลาววา การลงทุนรูปแบบตางๆในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอุตสาหกรรมทั้ง

การลงทุนทางตรงโดยการพัฒนาโครงการการซื้อขายทรัพยสินหรือการลงทุนทางออมผานกองทุนรวม ไดศึกษาเกี่ยวกับ

กลุมผูจัดการทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและกลุมผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับพื้นฐานของการ

ลงทุนปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนและแนวทางการลงทุนวิเคราะหขอมูลดวยการวิเคราะหเนื้อหาผลการวิจัยพบวา

ปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนประกอบดวยผลตอบแทนการลงทุนความเส่ียงตนทุนสภาพคลองความยืดหยุนและ

ระยะเวลาการถือครองโดยปจจัยเหลานี้สามารถชวยใหนักลงทุนตัดสินใจเลือกลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

แนวคิดเกี่ยวกับปยจัยความเสีย่งจากการลงทุน 

(ชาญณรงค วงศละกุล ,2562) ) กลาววา ความเส่ียงจากการลงทุนที่เกิดจากปจจัย ภายใน จํานวน 4 ดาน ไดแก 

(1) ความเส่ียงดานกลยุทธ(strategic risk)  คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของ กับการกําหนดแผนกลยุทธ รวมทั้งปจจัยภายในและ

ภายนอก อันสงผลกระทบตอการบรรลุ วัตถุประสงคของผูลงทุน (2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (operational risk) 

คือ ความเส่ียงที่ เกี่ยวของกับการปฏิบัติงานของแตละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร เพื่อใหบรรลุ วัตถุประสงค



หลักของนักลงทุน เชน การบริหารจัดการขอมูลดานเทคโนโลยีสารสนเทศและขอมูล ความรูตาง ๆ (3) ความเส่ียงดาน

การเงิน (financial risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบริหาร จัดการทางการเงิน โดยอาจเปนความเส่ียงที่เกิดจาก

ปจจัยภายในและภายนอก เชน สภาพคลอง เครดิต เงินลงทุน การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย การเปล่ียนแปลงของ

อัตราแลกเปล่ียน การที่ คูสัญญาไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันที่ตกลงไว (4) ความเส่ียงดานการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

(compliance risk) คือ ความเส่ียง ที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับ ของ หนวยงาน รวมทั้งความเส่ียง 

ดานกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ถัดมาคือความเส่ียงจากการลงทุนที่เกิด จากปจจัยภายนอก (STEEP) จ านวน 5 ดาน 

ไดแก (1) ความเส่ียงดานดานสังคม (social risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับสังคม เชน ความเปนอยู วิถีชีวิต วัฒนธรรม 

คานิยม พฤติกรรม และความ ตองการของคนในสังคม (2) ความเส่ียงดานเทคโนโลยี(technological risk) คือ ความเส่ียง

ที่ เกี่ยวของกับเทคโนโลยีตางๆเชน การวิจัยและพัฒนาการดานเทคโนโลยีเทคโนโลยีขั้นพื้นฐาน จํานวน บุคลากรดาน

เทคโนโลยีการเขาถึงเทคโนโลยี(3) ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม (environmental risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับ

ส่ิงแวดลอม เชน สภาพภูมิอากาศ ภัยธรรมชาติ (4) ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ (economic risk) คือ ความเส่ียงที่เกี่ยวของ

กับภาวะเศรษฐกิจ เชน อัตราแลกเปล่ียน เงินตราตางประเทศ อัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ ตนทุนแรงงาน/วัตถุดิบ อัตรา

การจางงาน/การ วางงาน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (5) ความเส่ียงดานการเมือง (political risk) คือ ความเส่ียงที่ 

เกี่ยวของกับการเมืองที่มีผลตอการดํา เนินธุรกิจ ซึ่งหมายรวมถึงการเมืองระหวางประเทศดวย เชน เสถียรภาพทาง

การเมือง นโยบายของภาครัฐ ระบบการปกครอง ความรวมมือระหวางประเทศ   

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

  

 วิธีการเก็บขอมูล 

 งานวิจัยเลมนี้เปนวิจัยเชงิสํารวจ  (Survey Research) ผูวิจยัทําการเก็บรวบรวมขอมูลจาการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยตางๆ เกี่ยวของ ประกอบกับการสัมภาษณแบบมีโครงสราง บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรงุเทพมหานครทีใ่นธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออมแลวทําการวเิคราะหแบบอุปนัย สรุปเปนขอมูลเชิงนามธรรม อัน

นําไปสูการระบปุจจัยเส่ียงที่สงผลกระผบตอการในธรุกจิอสังหาริมทรัพย 

1. ผูวิจัยไดชี้แจงถึงวัตถุประสงคของการทําวิจัยบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีประสบการณ

ดานการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออมเพื่อใหเกิดความเขาใจในการตอบแบบสอบถาม 

2. ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีประสบการณ

ดานการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทางออม 

3. ผูวิจัยนําขอมูลตอบกลับแบบสอบถามที่ไดมาทําการตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ และนําขอมูลที่ไดไป

วิเคราะหในโปรแกรมสําเร็จรูป ตอไป 

 

 



วิธีวิเคราะหขอมูล 

สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) หรือ คาสถิติพื้นฐานสถิติเชิงพรรณนา ไดแก จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย 

สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ในการอธิบายลักษณะขอมูลดานประชากรศาสตรผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ 

สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน และพฤติกรรมของการลงทุนบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานคร ไดแก ที่มาของแหลงเงินทุน บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุน และ ระยะเวลาหวังผลในการ

ลงทุน จํานวนเงินลงทุนตอครั้ง 

2) สถิติเชิงอนุมาน ((Inferential Statistics)  

การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน มีผลตอ

ความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม ความเส่ียงดานกลยุทธ  ความเส่ียงดาน

การปฏิบัติการ  ความเส่ียงดานการเงิน  ความเส่ียงดานการปฏิบัติตามกฎระเบียบ  ความเส่ียงดานดานสังคม  ความเส่ียง

ดานเทคโนโลยี  ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม  ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ  ความเส่ียงดานการเมือง 

 ที่แตกตางกัน ทดสอบโดยใชสถิติ ดังนี้  

1) เพศ และ ที่มาของแหละเงินทุน ทดสอบโดยใชสถิติทดสอบความแตกตางแบบ T-test for Independent 

Samples  

2) อายุ สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุน 

ระยะเวลาหวังผลในการลงทุน และจํานวนเงินลงทุนตอครั้ง ทดสอบโดยใชสถิติทดสอบความแตกตางแบบ F-test และถา

พบความแตกตางจะทาการทดสอบความแตกตางเปนรายคูโดยวิธีการ LSD 

 

ผลการวิจัย 

การสรุปผลการวิ เคราะหขอมูลดวยสถิติ เ ชิ งพรรณนา  (Descriptive Statistics) ซ่ึ ง ไดแก  ค ารอยละ 

(Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) และ คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ผลการวิเคราะหพบวา 

พบวาประชากรของบุคคลของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล มากที่สุดคือ เพศ

หญิงจํานวน 214 คน คิดเปนรอยละ 53.5 และ เพศชาย จํานวน 186 คน คิดเปนรอยละ 46.5 

พบวาอายุของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ ชวงอายุ 31 – 49 ป 

จํานวน 162 คน คิดเปนรอยละ 40.5 รองลงมาคือ ชวงอายุต่ํากวาหรือเทากบั 30 ป จํานวน 130 คน คิดเปนรอยละ 32.5  

และ นอยที่สุดคือ ชวงอายุมากกวา 50 ป จํานวน 108 คน คิดเปนรอยละ 27.0 

พบวาสถานภาพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูลมากที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่

สมรส  จํานวน 247 คน คิดเปนรอยละ 61.8 รองลงมาคือ บุคคลธรรมดาที่โสด จํานวน 133 คน คิดเปนรอยละ 33.3  

และ นอยที่สุดคือ บุคคลธรรมดาที่อยา/หมาย  จํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ 5.0 



พบวาระดับการศึกษาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ ปริญญาตรี จํานวน 157 

คน คิดเปนรอยละ 39.3 รองลงมาคือ สูงกวาปริญญาตรี จํานวน 148 คน คิดเปนรอยละ 37.0  และ นอยที่สุดคือ ต่ํากวา

ปริญญาตรี จํานวน 95 คน คิดเปนรอยละ 23.8  

พบวาอาชีพของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร มากที่สุดคือ พนักงานบริษัทเอกชน จํานวน 

202 คน คิดเปนรอยละ 50.5 รองลงมาคือ ธุรกิจสวนตัว จํานวน 113 คน คิดเปนรอยละ 28.2  และ รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ จํานวน 40 คน คิดเปนรอยละ 10.0 ตามลําดับ 

พบวารายไดของของบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สุดคือ รายไดระหวาง 20,001 – 

40,000 บาท จํานวน 225 คน คิดเปนรอยละ 56.3 รองลงมาคือ รายไดมากกวา 40,000 บาท จํานวน 122 คน คิดเปน

รอยละ 30.5 และ นอยที่สุดคือ รายไดต่ํากวาหรือเทากับ 20,00 บาท จํานวน 53 คน คิดเปนรอยละ 13.3 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จัดหาเงินทุนโดยใชเงินออมมากที่สุด จํานวน 344 คน 

คิดเปนรอยละ 86.0 และรอยละ14 มีการจัดหาเงินทุนจากเงินกู 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล  บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการ

ลงทุนของกลุมตัวอยางมากทีสุ่ดคือตนเอง มีจํานวน 164 คนคิดเปนรอยละ 41.0 รองลงมารอยละ40 คือนักวิเคราะห และ

รอยละ18.5 คือเพื่อน  

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่ใหขอมูล จํานวน206 รายมีระยะเวลาหวังผลในการ

ลงทุน 1-3ป มากที่สุด คิดเปนรอยละ 51.5 รองลงมารอยละ40.3 ระยะเวลาหวังผลในการลงทุนนอยกวา 1 ป และกลุม

ตัวอยางที่มีระยะเวลาหวังผลในการลงทุนมากกวา 3 ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 8.3 

พบวาบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร จากจํานวนกลุมตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 400 ราย กลุมตัวอยางจํานวน 277 คน จํานวนเงินที่ลงทุนตอครั้ง 10,000 – 50,000 บาท มาก

ที่สุด คิดเปนรอยละ 69.3 รองลงมารอยละ22.0 จํานวนเงินที่ลงทุนตอครั้งไมเกิน 10,000 และกลุมตัวอยางที่มี0 จํานวน

เงินที่ลงทุนตอครั้ง 50,001 บาทขึ้นไป คิดเปนรอยละ 8.8 

สถิติเชิงอนุมาน (( Inferential Statistics) การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ 

สถานะภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมี

ประสิทธิภาพในทางออม ความเส่ียงดานกลยุทธ  ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ  ความเส่ียงดานการเงิน  ความเส่ียงดาน

การปฏิบัติตามกฎระเบียบ  ความเส่ียงดานดานสังคม  ความเส่ียงดานเทคโนโลยี  ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอม  ความเส่ียง

ดานเศรษฐกิจ  ความเส่ียงดานการเมือง 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของกลุมสถานภาพกับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุม

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีสถานภาพตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 1 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีสถานภาพโสด กับ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบ



แบบสอบถามที่มีสถานภาพสมรส จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.012 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคล

ธรรมดาที่มีสถานภาพโสด มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีสถานภาพสมรส 

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง ระดับการศึกษา กับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามระดับการศึกษา) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระดับการศึกษา

ตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของระดับการศึกษาที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละ

กลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของกลุมระดับการศึกษากับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัย พบวา 

กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีระดับการศึกษาตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 3 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี กับ ปริญญาตรี กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่

จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี กับ สูงกวาปริญญาตรี และ กลุมบุคคล

ธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี กับ สูงกวาปริญญาตรี จาก

การวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.007 , 0.024 และ 0.000 ตามลําดับซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดา

ที่มีระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่ศึกษา

ระดับปริญญาตรีและสูงกวาปริญญาตรี  และ บุคคลธรรมดาที่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีการศึกษาระดับสูงกวาปริญญาตรี อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 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) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.005 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละกลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมบุคคล

ธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีอาชีพตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตางกัน

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 3 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบ

แบบสอบถามที่มีอาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ กับ รับจางทั่วไป กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่

ตอบแบบสอบถามที่มีที่มีอาชีพพนักงานเอกชน กับ ธุรกิจสวนตัว และ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหา

นครที่ตอบแบบสอบถามที่มีอาชีพธุรกิจสวนตัว กับ รับจางทั่วไป จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.043 , 0.002 



และ 0.009 ตามลําดับซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มีความเส่ียงจาก

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับจางทั่วไป  และ บุคคลธรรมดาที่มีอาชีพพนักงาน

เอกชน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหารมิทรพัย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพธรุกิจสวนตัว และ บุคคลธรรมดา

ที่มีอาชีพธุรกิจสวนตัว มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคลธรรมดาที่มีอาชีพรับจางทั่วไป 

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง รายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(จําแนกตามรายไดตอเดือน) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีรายไดตอเดือน

ตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของรายไดตอเดือนที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละ

กลุม 

 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของรายไดตอเดือนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัย พบวา กลุม

บุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีรายไดตอเดือนตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 มีจํานวน 2 คู คือ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัด

กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือน ต่ํากวาหรือเทากับ 20,000 บาทกับ กลุมที่มีรายไดตอเดือน

มากกวา 40,000 บาท และ กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือน 

20,000 – 40,000 บาท กับ กลุมที่มีรายไดตอเดือนมากกวา 40,000 บาท จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.000 

และ 0.000 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาบุคคลธรรมดาที่มีรายไดตอเดือน ต่ํากวาหรือเทากับ 20,000 บาท

และกลุมที่มีรายไดตอเดือน 20,000 – 40,000 บาท มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตกตางกับบุคคล

ธรรมดาที่มีรายไดตอเดือนมากกวา 40,000 บาท อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตาง แหลงที่มาของเงินทุนกับความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  โดยใช

สถิติวิเคราะห t-test พบวาความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.194 ซึ่ง

มากกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ดานแหลงที่มาของเงินทุน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับ

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) โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of 

Variance : One Way ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 

0.000 ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีอาชีพตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของอาชีพที่แตกตางกันดวยวิธี LSD ในแตละกลุม 



 ผลการเปรียบเทียบคาเฉล่ียรายคูของบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจลงทุนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย พบวา กลุมบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่มีบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจลงทุน

ตางกัน มีระดับความเส่ียงจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัยตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ 0.05 มีจํานวน 2 คู คือ 

ตนเองกับนักวิเคราะหและ เพื่อนกับนักวิเคราะห จากการวิเคราะหพบวามีคา sig. เทากับ 0.000 และ 0.000 ตามลําดับ 

ซึ่งนอยกวา 0.05 

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง ระยะหวังผลในการลงุทนกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยโดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว  (One Way Analysis of Variance : One Way 

ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.620 ซึ่งมากกวา 

0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่มีระยะหวังผลในการลงุทนตางกัน มี

ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว  

 ผลการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉล่ียระหวาง จํานวนเงินลงทุนตอครั้งกับความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย โดยใชสถิติวิเคราะหคาความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of Variance : One Way 

ANOVA)  และทดสอบสมมติฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% จากผลการวิเคราะห มีคา sig. เทากับ 0.324 ซึ่งมากกวา 

0.05 หมายความวา ตัวอยางบุคคลธรรมดาในเขตพื้นที่จังหวดักรงุเทพมหานคร ที่มีจํานวนเงินลงทุนตอครั้งตางกัน มีความ

เส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐาน

ที่ตั้งไว  

 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน เกี่ยวกับการวิเคราะหความแตกตางระหวางคาเฉล่ีย ของขอมูลปจจัยสวนบุคคล

ตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา  กลุมตัวอยางที่มีอายุแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่

แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีระดับการศึกษาแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุม

ตัวอยางที่มีรายไดแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  

0.05 

 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน เกี่ยวกับการวิเคราะหความแตกตางระหวางคาเฉล่ีย ของขอมูลปจจัยสวนบุคคล

ตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมตัวอยางบุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนที่

แตกตางมีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05 

 

การอภิปรายผล  

  

การอภิปรายผลจะเปรียบเทียบผลการวิเคราะหขอมูลกับแนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยจะอธิบายตามสมมติฐาน

ดังนี้ 

 



ปจจัยสวนบุคคลที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม 

แตกตางกัน ขอมูลปจจัยสวนบุคคลตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา  กลุมตัวอยางที่มีอายุแตกตางกนั 

มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีระดับการศึกษาแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน กลุมตัวอยางที่มีรายไดแตกตางกัน มีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตาง

กัน 

พฤติกรรมการลงทุนที่ตางกัน มีผลตอความเส่ียงจาการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพในทางออม 

แตกตางกัน ผลการวิเคราะหขอมูลปจจัยสวนบุคคลตอความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย พบวา กลุมตัวอยาง

บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจในการลงทุนที่แตกตางมีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่แตกตางกัน 

ผลการวิจัยที่มีความสอดคลองกับงานวิจัย(ชาญณรงค วงศละกุล ,2562) ไดศึกษาเรื่อง “การระบุความเส่ียงจากการ

ลงทุนใน ธุรกิจอสังหาริมทรัพยทัง้ทางตรงและทางออม” ผลวิจัยพบวา ปยจัยที่ทําใหเกิดความเส่ียงมีเกิดขึน้สูงสุด 3 ลําดับ

แรก ไดแกความเส่ียงดานการเมือง,ความเส่ียงดานเศรษฐกิจ,ความเส่ียงดานส่ิงแวดลอมและยังมีในสวนของงานวิจัย (เอก

จิต เพียรพิทักษ, 2558) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอการลงทุนรูปแบบตางๆในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท

อุตสาหกรรมทั้งการลงทุนทางตรงโดยการพัฒนาโครงการการซื้อขายทรัพยสินหรือการลงทุนทางออมผานกองทุนรวม ได

ศึกษาเกี่ยวกับกลุมผูจัดการทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและกลุมผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับ

พื้นฐานของการลงทุนปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนและแนวทางการลงทุนวิเคราะหขอมูลดวยการวิเคราะหเนื้อหา

ผลการวิจัยพบวาปจจัยที่สงผลกระทบตอการลงทุนประกอบดวยผลตอบแทนการลงทุนความเส่ียงตนทุนสภาพคลองความ

ยืดหยุนและระยะเวลาการถือครองโดยปจจัยเหลานี้สามารถชวยใหนักลงทุนตัดสินใจเลือกลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

ขอเสนอแนะ 

 ปจจัยในสวนบุคล สามารถนําขอมูลบางหัวขอไปใชอางอิงไดในการทําวิจัยพฤติกรรมการลงทุน สามารถนําไปใช

เปนแนวทางในการคิดหัวขอเกี่ยวกับพฤติกรรมการลงทุนในเรื่องตาง ๆ ได 

 ความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย สามารถนําหัวขอไปใชเปนแนวทางได แตอาจจะตองคิดหัวขอ

เพิ่มเติมเกี่ยวกับความเส่ียงจากการลงทุน เพื่อใหครอบคลุมและถูกตอง จะสงผลตอการวิจัยตามสมมติฐานที่ไดตั้งไว 

 

ขอเสนอะแนะในการทําวิจัยคร้ังตอไป 

 การศึกษากลุมตัวอยางจากการทําวิจัยยังไมเพียงพอ เนื่องจากระยะเวลาทําคอนขางนอย ทําใหเกิดขอมูลที่ยัง

กระจายไมมากทําใหปจจัยในสวนบุคล พฤติกรรมการลงทุน และความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ในบาง

หัวขอไมตรงกับสมมติฐานที่ตั้งไว 



 ในสวนของแบบสอบถามคิดวาควรครอบคลุมมากกวานี้ เชนเรื่องการอธิบายเกี่ยวกับงานวิจัยใหกับผูทํา

แบบสอบถาม บางทานอาจจะยังไมเขาใจในตัวแบบสอบถามทั้งหมดเลยทําใหขอมูลอาจจะไมถูกตองทั้งหมด ควรเพิ่มกลุม

ตัวอยางใหมากกวานี้ เพื่อขอมูลที่ถูกตอง และครอบคลุมที่สุด แตดวยเนื่องจากระยะเวลาทําคอนขางนอยจึงเก็บตัวอยาง

แบบสอบถามเพียง 400 ราย ดังนั้นขอมูลจะยังกระจายไมเพียงพอ 

 ควรทําการเก็บขอมูล โดยเพิ่มจํานวนผูใหขอมูล เพื่อความแมนยํามากยิ่งขึ้น และ ควรใชเวลาในการศึกษาขอมูล
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