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 การวิจัยครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือเปรียบเทียบพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลใน
การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูล
โดยใชแบบสอบถาม โดยการสุมกลุมตัวอยางจากนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา จํานวน 58 ราย 
และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จํานวน 47 ราย ในการเก็บรวบรวมขอมูล 
 จากการวิจัยครั้งน้ีพบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ
นอยกวา 4 ป ใชอินเตอรเน็ตเปนชองทางในการรับรูขาวสาร โดยทําการซื้ออสังหาริมทรัพยจากการ
ขายทอดตลาด ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1 ยูนิต ใชเงินทุนสวนตัวในการลงทุน โดยมี
วัตถุประสงคในการลงทุน ทั้งจําหนายและใหเชา โดยมีการตรวจสอบทุกครั้งกอนทําการซื้อ ทําเล
ที่ตั้งที่ตองการลงทุน ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก สภาพแวดลอมที่ตองการลงทุน มีสภาพแวดลอม
การจราจรไมติดขัดและชั้นสังคมระดับสูง โดยมีการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมในบางครั้ง 
ระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนาย/ใหเชา ตั้งแต 3 – 4 เดือนขึ้นไป โดยใชตัวแทน/นายหนา เปน
ชองทางในการจําหนาย/ใหเชา นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อบานเดี่ยว ในระดับปานกลาง บาน
แฝด ในระดับนอยที่สุด ทาวนเฮาส ในระดับมาก อาคารพาณิชย ในระดับนอยที่สุด หองชุด/คอนโด
มีเนียม ในระดับปานกลาง และที่ดินเปลา ในระดับนอยที่สุด โดยไดรับอัตราผลตอบแทนในปจจุบัน 
จากการลงทุนในบานเดี่ยว รอยละ 35 บานแฝด รอยละ 28.18 ทาวนเฮาส รอยละ 33.82 อาคาร
พาณิชย รอยละ 34.62 หองชุด/คอนโดมีเนียม รอยละ 34.11 และที่ดินเปลา รอยละ 56.67  สําหรับ
นักลงทุนนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจมากกวา 5 ปขึ้นไป รับทราบ
ขอมูลการจําหนายจากเจาของทรัพยโดยตรง โดยทําการซื้ออสังหาริมทรัพยจากเจาของทรัพย
โดยตรง ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 10 ยูนิต ใชเงินทุนของหนวยงานในการลงทุน โดยมี
วัตถุประสงคในการลงทุนเพ่ือจําหนาย โดยมีการตรวจสอบทุกครั้งกอนทําการซื้อ ทําเลที่ตั้งที่
ตองการลงทุน ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก สภาพแวดลอมที่ตองการลงทุน มีสภาพแวดลอม
การจราจรไมติดขัดและชั้นสังคมระดับสูง โดยมีการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมในบางครั้ง 
ระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนาย/ใหเชา ตั้งแต 5 – 6 เดือนขึ้นไป โดยใชปายโฆษณา เปนชองทาง
ในการจําหนาย/ใหเชา นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อบานเดี่ยว ในระดับมาก บานแฝด ในระดับ
ปานกลาง ทาวนเฮาส ในระดับมาก อาคารพาณิชย ในระดับมาก หองชุด/คอนโดมีเนียม ในระดับ
มาก และที่ดินเปลา ในระดับปานกลาง โดยไดรับอัตราผลตอบแทนในปจจุบัน จากการลงทุนในบาน
เด่ียว รอยละ 30.68 บานแฝด รอยละ 30.63 ทาวนเฮาส รอยละ 32.42 อาคารพาณิชย รอยละ 
36.03 หองชุด/คอนโดมีเนียม รอยละ 32.75 และที่ดินเปลา รอยละ 33.75 
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     The research objective is to compare the behavior of individual investor and 

corporate investor in the secondhand real estate investment located in Bangkok area by 
using research questionnaire for data collecting. The sample group has been selected 
randomly divided into individual investor at 58 persons and corporate investor at 47 
persons.  

     The research outcome showing that the individual investor who runs his 
business less than 4 years using the advantages of the internet for enquiry the information 
for buying the asset average at 1 unit per time, while using his personal money to buy in 
order to sale or rent. Before the decision is made the prior information of the location will be 
track whether it is the easy to reach convenience place with the good investment conditions 
including the prime area with several renovation is acceptable.  

     On the other hand, the duration for sale or rent is up to 2-4 months by broker. 
The individual investor interested in buying townhouse at highest level while single house 
and condominium are at moderate level, for twin house and vacant land are at lowest level. 
Current return on investment for the mentioned real asset is as follows:- 
   Percentage  

• Townhouse    33.82% 

• Single house    35.00% 

• Condominium    34.11% 

• Twin Houses    28.18% 

• Shop house    34.62% 

• Vacant Land    56.67% 
 

     Likewise, the corporate investor with business duration for 5 years upward 
received the information directly from the asset owner and the direct deal with the average 
buying at 10 units per time by corporate budget. The investment objective is only for sale. 
The on-site checking will be done before the deal made on the easy access and prime 
location with slightly effected by the traffic problem. The redecoration and renovation 



several times is acceptable while the duration for sale or rent is longer than individual 
investor which is 5-6 months by using the advertisement board. 

     The corporate investors interested in buying the single house, shop house, and 
condominium at high level, on the other hand, twin house and vacant land at moderate 
level. Current return on investment from mentioned real estate is as follows:- 
   Percentage  

• Townhouse    32.42% 

• Single house    30.68% 

• Condominium    32.75% 

• Twin Houses    30.63% 

• Shop house    36.03% 

• Vacant Land    33.75% 
 

 



ประกาศคุณูปการ 
 
 สารนิพนธฉบับน้ีสําเร็จไดดวยความกรุณา ความเสียสละเวลา ความมุงม่ันอุตสาหะ ให
คําปรึกษาคําแนะนําตางๆ จาก ผูชวยศาสตราจารยณัฐกา ตันสกุล อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ ที่ได
เสียสละเวลาอันมีคานับตั้งแตเริ่มตนดําเนินการจนเสร็จเรียบรอยสมบูรณ ในการใหคําแนะนํา 
ชวยเหลือ และตรวจแกไขขอบกพรองอันเปนประโยชนในการทําสารนิพนธครั้งน้ี ผูวิจัยขอกราบ
ขอบพระคุณไว ณ โอกาสนี้ 
 ขอกราบขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารยณัฐกา ตันสกุล  รองศาสตราจารย ดร.ออทิพย  
ราษฎรนิยม    และ ดร.รัชพันธ   เชยจิตร    ที่ใหความอนุเคราะหเปนคณะกรรมการสอบปากเปลา
สารนิพนธฉบับน้ี 
 ขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารยพิศมัย  จารุจิตติพันธ และทานอาจารยประพาฬ  
เฟองฟูสกุล  ที่ใหความอนุเคราะหเปนผูเชี่ยวชาญในการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือ และให
คําแนะนําในการวิจัยครั้งน้ีเปนอยางดี  
  ขอกราบขอบพระคุณคณาจารยทุกทาน ที่ใหความรูตลอดหลักสูตรที่ทําใหผูวิจัย ได
รวบรวมความรูจากบทเรียน และนํามาประยุกตใช อันทําใหสารนิพนธฉบับน้ีสําเร็จไดดวยดี 
 ขอขอบคุณเพ่ือนๆ ทุกทาน ที่ใหความกรุณาและชวยเหลืออํานวยความสะดวกในการ
เก็บขอมูลที่ใชในการทําสารนิพนธครั้งน้ี 
  ขอขอบคุณเพ่ือนิสิตรวมรุนทุกทาน ที่ใหคําแนะนําและเปนกําลังใจใหผูวิจัยไมทอถอยใน
การทําสารนิพนธน้ีใหสําเร็จ 
 ขอขอบคุณสมาชิกในครอบครัวทุกทาน ที่เสียสละเวลาของครอบครัว คอยชวยเหลือเปน
กําลังใจในการศึกษาตลอดหลักสูตร และการทําสารนิพนธน้ีเปนอยางดีจนสามารถประสบความสําเร็จ
ไดดวยดี 
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บทที่ 1  
บทนํา 

 
ภูมิหลัง 
   ที่อยูอาศัยถือเปนปจจัยที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิตของมนุษย ตั้งแตอดีตจนถึง
ปจจุบัน  ซ่ึงลักษณะของที่อยูอาศัยจะแตกตางกันไปในแตละยุคสมัย ในปจจุบันรูปแบบบานมี
หลากหลายลกัษณะ เชน บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาส คอนโดมีเนียม เปนตน ซ่ึงการ
เปลี่ยนแปลงในลักษณะของที่อยูอาศัยน้ัน เกิดขึ้นจากปจจัยสําคัญตาง ๆ ที่เกี่ยวของ อันไดแก 
ปจจัยทางดานวัตถุดิบ  ปจจัยทางดานผูประกอบการ  ปจจัยทางดานผูบริโภค ตลอดจนปจจัย
ทางดานสังคม ซ่ึงลวนเปนตัวกําหนดลกัษณะของที่อยูอาศัยที่แตกตางกันออกไป  และในปจจุบัน 
อสังหาริมทรัพยประเภททีอ่ยูอาศัยกําลังไดรับความนยิมเพ่ิมขึ้น  เน่ืองจากประชาชนมีความ
ตองการที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก ทั้งในสวนของการมีไวเพ่ือการอยูอาศัย และมีไวเพ่ือการเก็งกําไร 
จึงทําใหมีโครงการกอสรางที่อยูอาศัยเกิดขึ้นมากเพื่อตอบสนองตอความตองการของผูบริโภค ใน
ระดับราคาที่แตกตางกันไป ขึ้นอยูกับทําเล ขนาดของที่ดิน ความสะดวกในการคมนาคม, แบบบาน 
และวัสดทุี่นํามาใช   โดยมีใหเลือกทั้งที่อยูอาศัยที่สรางขึน้ใหม และที่อยูอาศัยที่จัดอยูในประเภทมอืสอง  
 ธุรกิจประเภทสถาบันการเงินตางๆ ที่ประสบกับปญหาหนี้ที่เกิดจากสินทรัพยดอยคุณภาพ 
(Non  Performance Loans : NPL)  ของสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยไดเร่ิมดําเนินการชวยเหลือลูกหนี้
สินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยในหลายรูปแบบตามแนวทางการปรับปรุงโครงสรางหน้ีของธนาคารแหง
ประเทศไทย เชน การขยายระยะเวลาการผอนชําระเงินตน การปลอดชําระเงินตน การปลอดชําระ
ดอกเบี้ย การลดอัตราดอกเบี้ย รวมถึงการลดหนี้ปดบัญชีโดยยอมลดดอกเบี้ยใหบางสวนหรือ
ทั้งหมด หรือแมกระทั่งยอมลดเงินตนใหบางสวน เปนตน แตอยางไรก็ตามปรากฏวายังมีลูกหนี้
บางสวนที่ไมสามารถปฏิบัติตามแนวทางปรับโครงสรางหนี้ขางตนได ทําใหสถาบันการเงินตางๆ จึง
ตองใชมาตรการทางดานกฎหมายเขามาดําเนินการกับลูกหนี้ชําระหนี้สินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย จาก
ขอมูลของกรมบังคับคดี พบวา โดยภาพรวมแลว สถาบันการเงินมีลูกหนี้ที่อยูระหวางบังคับคดี เปน
จํานวนเงินทั้งสิ้นประมาณ 607,000 ลานบาท และอยูระหวางดําเนินคดีเปนจํานวนเงินทั้งสิ้น
ประมาณ 300,000 ลานบาท 
 ธนาคารพาณิชยก็เปนหนึ่งในสถาบันการเงินที่ประสบปญหาดังกลาว ซึ่งมีจํานวนสินทรัพย   
ดอยคุณภาพที่ถูกบังคับคดีเปนจํานวนมาก จึงไดใหความสําคัญกับการขายทอดตลาดทรัพยสินจํานอง
เพ่ิมขึ้น เน่ืองจากเปนเครื่องมือที่สําคัญที่จะชวยลดจํานวนอสังหาริมทรัพยที่ถือครอง (Real Estate 
Owned : REO) ลงไดแลว ยังเปนการแสวงหาลูกคาสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยรายใหมของธนาคาร นับตั้งแต
ป พ.ศ. 2543 เปนตนมา ภายหลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยเริ่มฟนตัวขึ้น รัฐบาลไดมี
การออกมาตรการประเภทตางๆ เพ่ือกระตุนความตองการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชน ทําใหธุรกิจที่
อยูอาศัยมีแนวโนมปรับตัวดีขึ้นเปนลําดับ ประกอบกับอัตราดอกเบี้ยมีแนวโนมลดลงจนอยูในระดับ
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ต่ําสุด ผูประกอบการเริ่มกลับเขามาสรางที่อยูอาศัยเพ่ือจําหนายเพิ่มขึ้น ธุรกิจประเภทที่อยูอาศัยจึงมี
แนวโนมที่จะเจริญเติบโตขึ้นในป พ.ศ. 2545 - 2546 แตอยางไรก็ตาม หากทําการวิเคราะหถึง
แนวโนมของปจจัยสําหรับที่อยูอาศัยโครงการใหมจะพบวามีขอจํากัดในเรื่องราคาและทําเลที่ตั้ง
เน่ืองจากโครงการที่เร่ิมกอสรางใหมจะตั้งอยูโดยรอบเขตปริมณฑล ดังนั้นเม่ือเปรียบเทียบกับ
อสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดของธนาคารพาณิชย ซ่ึงเปนทรัพยที่ตั้ งอยู ในเขต
กรุงเทพมหานครแลว จะถือวามีขอไดเปรียบมากกวา เพราะหากผูประกอบการตองการที่จะสราง
โครงการใหมในเขตกรุงเทพมหานคร จะตองมีเงินลงทุนเปนจํานวนมาก เน่ืองจากมีตนทุนของคา
ที่ดินที่มีราคาสูง อีกทั้งยังตองประสบกับปญหาขอกําหนดของรางผังเมืองฉบับใหมที่ประกาศใช และ
จากการที่ธนาคารพาณิชยไดรวมกับกรมบังคับคดีจัดงานมหกรรมขายทอดตลาดขึ้น โดยมี
วัตถุประสงคเพ่ือรวบรวมอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานครมาประมูลขายพรอมกัน ซ่ึง
จะเปนการอํานวยความสะดวกแกผูสนใจประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพย โดยมีการประชาสัมพันธให
ผูสนใจเขาประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไดทราบ ผานเว็บไซตของธนาคาร การ
โฆษณาผานสื่อตาง ๆ  เชน สิ่งพิมพ ปายโฆษณา ตลอดจนการจําหนายผานบริษัทบริหารสินทรัพย 
และการจําหนายโดยพนักงานของธนาคาร รวมทั้งการทําขอตกลงพิเศษกับกรมบังคับคดีในการ
สนับสนุนวงเงินสินเชื่อใหแกผูประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด โดยการนํากลยุทธ
การใหวงเงินสินเชื่อแกผูสนใจประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพยสูงถึงรอยละ 90 ของราคาประเมิน และให
สําหรับเปนคาตกแตงอีกรอยละ 20 ของราคาประเมิน นอกจากนี้แลวยังมีการคิดอัตราดอกเบี้ย
สินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยแบบคงที่ในอัตราที่นอยกวาลูกคาทั่วไป 
 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสองทั้งในสวนของการลงทุนเพื่อการจําหนายและการ
ใหเชา กําลังไดรับความนิยมกันเปนอยางมากในปจจุบัน     ซึ่งประกอบกับการที่รัฐบาลไดสงเสริม
ใหเกิดการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมือสองเพิ่มขึ้น โดยไดออกเปนนโยบายของรัฐที่สําคัญ เชน การ
ไมคิดคาธรรมเนียมการโอน  การลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนตน ซ่ึงจะเปนการสงเสริมให
สินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยมือสอง จากสถาบันการเงินไดมีการซื้อขายออกไปไดมากขึ้น และ
จากนโยบายของภาครัฐในการสงเสริมใหเกิดการซื้อขายอสังหาริมทรัพยน้ีเอง จึงกอใหเกิดการ
เพ่ิมขึ้นของนักลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสอง ทั้งประเภทบุคคล และประเภทนิติบุคคล ดังจะ
เห็นไดจากการเพิ่มขึ้นของผูประกอบธุรกิจปรับปรุงบานมือสอง หรือ Real Estate Operators ทํา
หนาที่ในการลงทุนเพ่ือแสวงหาผลกําไรจากการจัดจําหนายหรือการใหเชาในอสังหาริมทรัพยที่
ลงทุนซื้อ ซ่ึงอาจจะมีการซอมแซม ตบแตง อสังหาริมทรัพยน้ันกอนการจัดจําหนาย หรือการนําออก
ใหเชา หรือไมก็ได ขึ้นอยูกับพฤติกรรมในการลงทุนของแตละบุคคล หรือแตละนิติบุคคล  
 ดวยความสําคัญดังกลาวทําใหผูวิจัยมีความสนใจที่จะศึกษาในเรื่องพฤติกรรมการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมือสอง โดยการเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนของนักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองที่ตั้งอยูในเขต
กรุงเทพมหานคร     ที่ดําเนินการจําหนายโดยธนาคารพาณิชยรวมกับกรมบังคับคดี  
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ความมุงหมายของการวิจัย 
       ในการวจัิยครั้งน้ีผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไวดังน้ี 
       1. เพ่ือทําการศึกษาเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา
และนิติบุคคล ในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร  
       2. เพ่ือทําการศึกษาผลตอบแทนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลที่ไดรับ
จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร  
 

ความสําคญัของการวิจัย 
       1.  สามารถใชเปนขอมูลเพ่ือชวยในการดําเนินงานของหนวยงานที่เกี่ยวของ ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพยมือสอง 

2.  ขอมูลผลตอบแทนจากการลงทุนที่ศึกษาไดสามารถใชเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ สําหรับ
การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยมือสองตลอดจนการลงทุนในรูปแบบ    
ตาง ๆ ของนักลงทุนใหม 
       3.  สามารถใชเปนขอมูลสําหรับการศึกษาวิจัยในสวนที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนในแตละประเภท ตลอดจนผูที่สนใจศึกษาในเรื่องของการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมือสองตอไป 

 
ขอบเขตการวิจัย 
       ขอบเขตของการวิจัยในครั้งน้ี  ผูวิจัยมีความมุงหมายที่จะทําการศึกษาเปรียบเทียบพฤติกรรม
ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร 
จากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยรวมกับกรมบังคับคดี ที่มีการจัดขึ้นในชวงเดือนพฤษภาคม 
ถึงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2549 และประเภทนิติบุคคล ในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 
 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
           ประชากรที่ใชในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี ไดแก นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาที่ทําการลงทุน
ซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัด
รวมกับกรมบังคับคดี และนิติบุคคลที่ทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร   
โดยผูลงทุนมีวัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองมีไวเพ่ือจําหนายและ/หรือมีไว
เพ่ือใหเชา 
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 กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 
           กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี ผูวิจัยไดทําการสุมตัวอยางนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาโดยวิธีการสุมตัวอยางแบบไมทราบความนาจะเปนของตัวอยาง ดวยวิธีการสุมแบบ
เจาะจงจากนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาที่ทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต
กรุงเทพมหานคร จากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี โดยใชสูตรใน
การคํานวณหาขนาดตัวอยางจากหนังสือของกัลยา  วาณิชยบัญชา ดวยการกําหนดคาสัดสวนของ
ประชากรที่สนใจศึกษาเทากับ 0.10 และกําหนดระดับความเชื่อม่ันรอยละ 90 จะไดกลุมตัวอยางที่
เปนนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจํานวน 58 คน และสํารองไวรอยละ 10 หรือเทากับ 6 คน และทํา
การสุมตัวอยางนักลงทุนประเภทนิติบุคคล โดยวิธีการสุมตัวอยางแบบการสุมอยางงาย จากนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลที่ทําการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต โดยใชสูตรในการคํานวณหาขนาด
ตัวอยางของทาโรยามาเน ดวยการกําหนดระดับความความคลาดเคลื่อนรอยละ 50 จากนักลงทุนประเภท
นิติบุคคล 53 แหง จะไดกลุมตัวอยางที่เปนนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจํานวน 47 แหง และสาํรองไวรอยละ 
10 หรือเทากับ 5 แหง 
 
       ตัวแปรที่ศึกษา  

 1. ตัวแปร แบงเปนดังน้ี 
     1.1  ประเภทของนักลงทุน 
  1.1.1  บุคคลธรรมดา 

1.1.2 นิติบุคคล 
     2.1  พฤตกิรรมการลงทุน 

2.1.1 ลักษณะของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 
- ทําเลทีต่ั้ง 
- สภาพแวดลอม 
- ขนาด 
- การปรับปรุง, ซอมแซม, ตอเติม 

  2.1.2  ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 
  2.1.3  ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร 
  2.1.4  รูปแบบการซื้อ 
  2.1.5  ปริมาณการซื้อเฉลี่ย 
  2.1.6  ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย 
 2.1.7 แหลงที่มาของเงินลงทุน 
 2.1.8 วัตถุประสงคของการลงทุน 
 2.1.9 การตรวจสอบกอนการลงทุน 
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 2.1.10 ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา 
 2.1.11 ชองทางที่ใชในการจําหนายใหเชา 
 2.1.12 ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพย 
 2.1.13 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
 2.2  อัตรารอยละของผลตอบแทนจากการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยตอยูนิต 
    

นิยามศัพทเฉพาะ 
        1. อสังหาริมทรัพย หมายถึง ที่ดินกับทรัพยสินอันติดอยูกับที่ดินนั้น หรือประกอบเปน
อันเดียวกันกับที่ดินน้ัน อันไดแก บาน คอนโดมิเนียม อพารทเมนท ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย ที่ดิน
เปลา และหมายความรวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินและทรัพยสินดวย  
        2. อสังหาริมทรัพยจากกรมบังคับคดี หมายถึง อสังหาริมทรัพยที่เปนที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางของลูกหนี้ที่ ใช เปนหลักประกันในการขอสินเชื่อกับธนาคารพาณิชยและ /หรือ 
อสังหาริมทรัพยอ่ืนที่ไมใชหลักประกันการกูยืม แตธนาคารสืบพบ ที่ยึดไดจากลูกหนี้เงินกูที่กระทํา
ผิดสัญญาการกูยืมเพ่ือทําการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 
        3. การประมูล หมายถึง วิธีการจําหนายทรัพยสินของสถาบันการเงินรูปแบบหนึ่ง ที่ใช
สําหรับการจําหนายทรัพยสินทั่วไป (Personal Property) หรืออสังหาริมทรัพย (Real Estate) โดย
การใหผูที่สนใจจะซื้อ (Bidders) เขารวมกันทําการเสนอราคาดวยวาจาหรือหนังสือ หากผูเขารวม
การประมูลรายใดใหราคาสูงสุดเจาพนักงานบังคับคดีก็จะมีคําสั่งขายทรัพยน้ันใหกับผูใหราคาสูงสุด 
ซ่ึงเปนไปโดยเปดเผยและยุติธรรมระหวางผูเขารวมการประมูลซ้ือทรัพยทุกคน  
        4. พฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง  หมายถึง รูปแบบการกระทําของ 
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและประเภทนิติบุคคลที่แสดงออกในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย
มือสองในเขตกรุงเทพมหานคร มีดังตอไปน้ี 
 ลักษณะของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน หมายถึง ประเภทของอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถ
จําแนกเปนออกไดดังน้ี บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย หองชุด/คอนโดมีเนียม และ
ที่ดินเปลา ใชหนวยวัดเปน ยูนิต 
 ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ หมายถึง ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย
มือสองของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ใชหนวยวัดเปน ป 
 ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร หมายถึง แหลงที่มาของขอมูลขาวสารเกี่ยวกับจําหนาย
อสังหาริมทรัพยมือสองที่นักลงทุนใชในการรับรูจากสื่อตาง ๆ  
 รูปแบบการซื้อ หมายถึง รูปแบบการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน อันไดแก 
การซ้ือเฉพาะบางรายการ การซื้อเหมาโครงการ และการซื้อแบบเฉพาะบางรายการและเหมา
โครงการ 
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 ปริมาณการซื้อเฉลี่ย หมายถึง ปริมาณการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดย
เฉลี่ยในแตละครั้ง ใชหนวยวัดเปน ยูนิต 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย หมายถึง ปริมาณของเงินที่ นักลงทุนที่ใชในการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ยในแตละครั้ง ใชหนวยวดัเปน บาท 
 แหลงที่มาของเงินทุน หมายถึง แหลงที่มาของเงินที่ นักลงทุนใชในการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ  แบงแหลงที่มาของเงินลงทุนออกเปนกลุม 
 วัตถุประสงคของการลงทุน หมายถึง วัตถุประสงคของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือ
สองของนักลงทุน ซ่ึงประกอบไปดวย วัตถุประสงคเพ่ือจําหนาย เพ่ือมีไวใหเชา และเพื่อมีไว
จําหนายและใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองนั้น 
 การตรวจสอบกอนการลงทุน หมายถึง การเขาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพยโดย
นักลงทุนเองหรือตัวแทนจากหนวยงานกอนทําการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองนั้น  
 ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา หมายถึง ระยะเวลาที่นักลงทุนใชในการรอจําหนาย
หรือใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองที่ลงทุนนั้น โดยเริ่มนับตั้งแตวันที่ทําการลงทุนซื้อ จนถึงวันที่ทํา
การจําหนายหรือใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองที่ทําการลงทุน ใชหนวยวัดเปน เดือน 
 ชองทางที่ใชในการจําหนาย/ใหเชา หมายถึง ชองทางที่นักลงทุนใชในการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธการจําหนายหรือการใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองที่ทําการลงทุน โดยผานสื่อประเภท
ตางๆ  
 ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพย หมายถึง ระดับความสนใจในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย
มือสองประเภทตาง ๆ ของนักลงทุน ซ่ึงประกอบไปดวย ระดับความสนใจ 5 ระดับ ไดแก มากที่สุด มาก 
ปานกลาง นอย และนอยที่สุด 
 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ หมายถึง การทําการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย หองชุด/คอนโดมีเนียม และที่ดินเปลา ของนัก
ลงทุน โดยทําการพิจารณาถึง ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต อายุเฉลี่ยของ
อสังหาริมทรัพย และจํานวนเงินลงทุนเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 
 อัตรารอยละของผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย หมายถึง ผลตอบแทนที่     
นักลงทนุไดรับจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ใชหนวยวัดเปนรอยละของสวน
ตางระหวางราคาซื้ออสังหาริมทรัพยกับราคาจําหนายอสังหาริมทรัพยและ/หรือรายไดที่ไดรับจากการ
ใหเชาอสังหาริมทรัพย  
 5. การลงทุนในระยะเวลาที่ผานมา หมายถึง มูลคาการลงทุนในระยะเวลาปจจุบันและใน
ระยะเวลา 1 ปที่ผานมาของนักลงทุน ใชหนวยวัดเปน บาท โดยที่การลงทุนในระยะเวลาปจจุบันเริ่ม
ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม ถึง 30 มิถุนายน 2549 และการลงทุนในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา เริ่มตั้งแตวันที่  
1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2548 
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 6. นักลงทุน  หมายถึง บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลที่มีการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง
ที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  
  7. นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดาที่มีการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองจากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี โดยเปน
การลงทุนซื้อในลักษณะของบุคคล เพ่ือการครอบครองกรรมสิทธิ์หรือถือครองในทรัพยสินนั้นและมี
ไวเพ่ือการจําหนายหรือใหเชาในทรัพยสินน้ัน มิใชมีไวเพ่ือการอยูอาศัยของเจาของกรรมสิทธิ์น้ัน 
 8. นักลงทุนประเภทนิติบุคคล หมายถึง คณะบุคคลที่มีการจดทะเบียนในลักษณะเปน
นิติบุคคล อันไดแก องคกร สมาคม มูลนิธิ หางหุนสวน บริษัทจํากัด และบริษัทมหาชน ที่มีการ
ลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองจากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี 
โดยเปนการลงทุนซื้อในลักษณะคณะบุคคลจดทะเบียน เพ่ือการครอบครองกรรมสิทธิ์หรือถือครอง
ในทรัพยสินนั้นและมีไวเพ่ือการจําหนายหรือใหเชาในทรัพยสินนั้น มิใชมีไวเพ่ือการอยูอาศัยของ
เจาของกรรมสิทธิ์น้ัน โดยมีตัวแทนทําหนาที่ในการดําเนินการซื้อขายในนามของนิติบุคคลนั้น 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 
        

 
 
  

           
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

 

พฤติกรรมการลงทุน 
- ลักษณะของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

     - ทําเลทีต่ั้ง 
     - สภาพแวดลอม 
     - ขนาด 
     - การปรับปรุง,ซอมแซม, ตอเติม 

- ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 
- ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร 
- รูปแบบการซือ้ 
- ปริมาณการซื้อเฉลี่ย 
- ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย 
- แหลงที่มาของเงินลงทุน 
- วัตถุประสงคของการลงทุน 
- การตรวจสอบกอนการลงทุน 
- ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา 
- ชองทางที่ใชในการจําหนาย/ใหเชา 
- ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพย 
- การลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 

อัตรารอยละของผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรพัยตอเดือน 

นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล 



บทที่ 2 
เอกสารและงานที่เก่ียวของ 

 
ในการวิจัยครัง้น้ี  ผูวิจัยไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยทีเ่กี่ยวของและไดนําเสนอตามหัวขอ

ตอไปน้ี 
1.   การลงทุน และผลตอบแทน 
2. แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมนักลงทุน 
3. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

1. การลงทุน และผลตอบแทน 
1.1  การลงทุน และผลตอบแทนจากการลงทุน 

 1.1.1 ความหมายของการลงทุน 
        เพชรี ขุมทรัพย (2540 : 1-2) การลงทุน” (Investment) หมายถึง การซื้ออสังหาริมทรัพย 
หรือหลักทรัพยของบุคคล หรือสถาบันซึ่งใหผลตอบแทนเปนสัดสวนกับความเสี่ยงตลอดเวลาอันยาวนาน
ประมาณ 10 ป แตอยางต่ําไมต่ํากวา 3 ป การลงทุนแบงเปน 3 ประเภทใหญๆ คอื  
 1. การลงทุนเพ่ือการบริโภค (Consumer Investment) 
 2. การลงทุนในธุรกิจ (Business or Economic Investment) 
 3. การลงทุนในหลักทรัพย (Financial or Security Investment)  
  

 1.การลงทุนเพ่ือการบรโิภค เปนการลงทุนของผูบริโภคเปนเรื่องเกี่ยวกับการซือ้สินคา
ประเภทคงทนถาวร (Durable Goods) เชน รถยนต เครื่องดูดฝุน เครื่องซักผา ตูเย็น โทรทัศน ฯลฯ 
การลงทุนในลกัษณะนี้ไมไดหวังกําไรในรปูของตัวเงิน แตผูลงทุนหวังความพอใจในการใชทรัพยสิน
เหลานั้นมากกวา 
 การซื้อบานเปนที่อยูอาศัยถอืไดวาเปนการลงทุนอยางหนึ่งของผูบริโภค หรือที่
เรียกวา ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย (Real Estate Investment) เงินที่จายซื้อเปนเงินที่ไดจากการออม 
การซื้อบานเปนที่อยูอาศัย นอกจากจะใหความพอใจแกเจาของแลว ในกรณีที่อุปสงค (Demand) ใน
ที่อยูอาศัยเพ่ิมขึ้นมากกวาอุปทาน (Supply) มูลคาของบานที่ซ้ือไวอาจสูง หากขายจะไดกําไร ซ่ึงถือ
ไดวาเปนเพียงผลพลอยได 
 2. การลงทุนในธรุกิจ เปนการลงทุนในความหมายเชิงธุรกิจ หมายถึง การซื้อทรัพยสิน
เพ่ือประกอบธุรกิจรายได โดยหวังวาอยางนอยที่สุดรายไดที่ไดน้ีเพียงพอที่จะชดเชยกบัความเสี่ยง
ในการลงทุน มีขอสังเกตวาเปาหมายในการลงทุนของธรุกิจก็คือกําไร กําไรจะเปนตัวดึงดูใจผูลงทุน
นําเงินมาลงทุน การลงทุนตามความหมายนี้กลาวโดยสรุปไดวา เปนการนําเงินออม (Saving) เงินที่
สะสมไว (Accumulated Fund) และ/หรือเงินกูยืมธนาคาร (Bank Credit) มาลงทุนเพ่ือจัดสรางหรือ
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จัดหาสินคาประเภททุน ซ่ึงประกอบดวยเครื่องจักร อุปกรณ และสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพย 
ไดแก ลงทุนในที่ดิน โรงงาน อาคารสิ่งปลูกสราง เพ่ือนํามาใชประโยชนผลิตสินคาและบริการเพื่อ
สนองความตองการของผูบริโภค ธุรกิจที่ลงทุนในสินทรัพยเหลานี้มุงหวังกําไรจากการลงทุนเปน
ผลตอบแทน 
 3.  การลงทนุในหลักทรัพย เปนการลงทุนตามความหมายทางการเงนิหรือการลงทุนใน
หลักทรัพยเปนการซื้อสนิทรัพย (Asset) ในรูปของหลักทรัพย (Securities) เชนพันธบตัร (Bond) หุน
กู หรือหุนทุน (Stock) การลงทุนในลักษณะนี้เปนการลงทุนทางออมซ่ึงแตกตางจากการลงทุนของ
ธุรกิจ ผูมีเงินออมเม่ือไมตองการที่จะเปนผูประกอบธุรกิจเอง เน่ืองจากความเสีย่งหรือผูออมเองยังมี
เงินไมมากพอ ผูลงทนุอาจนําเงินที่ออมไดจะมากหรือนอยก็ตาม ไปซ้ือหลักทรพัยที่พอใจจะลงทุน 
โดยไดผลตอบแทนในรูปของดอกเบี้ย หรือเงินปนผลแลวแตประเภทหลักทรัพยทีล่งทุน นอกจากนี้ผู
ลงทุนอาจไดผลตอบแทนอีกลักษณะหนึง่คือ กําไรจากการขายหลกัทรัพย (Capital Gain) หรือ
ขาดทุนจากการขายหลักทรัพย (Capital Loss) อัตราผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดจากการลงทุนเรียกวา 
ยิลด (Yield) ซ่ึงไมได หมายถึง อัตราดอกเบี้ย หรือเงินปนผลที่ไดรับเพียงอยางเดียว แตไดคํานึงถึง
กําไรจากการขายหลกัทรพัยหรือขาดทุนจากการขายหลักทรัพยทีเ่กดิขึ้นหรือคาดวาจะเกิดขึ้น อัตรา
ผลตอบแทนทีผู่ลงทนุไดรับจากการลงทุนจะมากหรือนอยยอมขึ้นอยูกบัความเสีย่งของหลักทรัพย
ลงทนุนั้นๆ โดยปกติแลวผูลงทนุพยายามเลือกลงทุนในหลักทรัพยทีใ่หผลตอบแทนสูงสุด ณ ระดับ
ความเสี่ยงหนึง่ 
        (เรลลี จิรัตน สังขแกว. 2544 : 7 ; อางอิงจาก K.Reilly. 1992. Investment. P.6) กลาว
วา การลงทุน หมายถึง การกันเงินไวจํานวนหนึ่ง ในชวงระยะเวลาหนึ่ง เพ่ือกอใหเกิดกระแสเงินสด
รับในอนาคต ซ่ึงจะชดเชยใหแกผูกันเงิน โดยกระแสเงินสดรับน้ี ควรคุมกับอัตราเงินเฟอ และคุมกัน
ความไมแนนอนที่จะเกิดแกกระแสเงินสดรับในอนาคต โดย จิรัตน สังขแกว (2544 : 7) กลาววา “การ
กันเงิน” ตามที่กลาวมาขางตนจํานวนเงินน้ีจะงอกเงยขึ้น อันหมายถึงการออมนั่นเอง การนําเงิน
จํานวนนี้ไปซ้ือทรัพยสินทางการเงิน เชน การฝากประจํากับธนาคารพาณิชย การซ้ือพันธบัตรรัฐบาล 
การซื้อหุนสามัญ ก็เปนการลงทุนประเภทหนึ่ง เรียกวา “การลงทุนในทรัพยสินทางการเงิน” 
        อัญญา  ขันธวิทย. (2546 : 2-3, 33-34) เงินลงทุน (Investment Capital) หมายถึง 
ทรัพยสินตีมูลคาตามราคาตลาดที่บุคคล หรือนิติบุคคลลงทุนและครอบครองอยูบุคคล หรือนิตบิุคคล 
ในที่น้ี หมายถึง บุคคลทั่วไป บริษัท หางราน องคกรมูลนิธิ สถาบันตางๆ ตลอดจนองคกร และ
ภาครัฐบาล ทรัพยสินตีมูลคาตามราคาตลาดที่บุคคลหรือนิติบุคคลลงทุน และครอบครองอยูรวมถึง 
ทรัพยสินที่แทจริงและมีตวัตนจับตองได เชน ที่ดิน อาคาร ทองคํา เพชรนิลจินดา และเครื่องประดับ 
รถยนต และอ่ืนๆ ทรัพยสินทางการเงิน เชน เงินสด เงินฝาก บัตรเงินฝากหลักทรพัยประเภทตางๆ 
ไดแกหุน พันธบตัร หุนกู และหลักทรพัยอ่ืนๆ ในลกัษณะเดียวกนั ที่จะจาย กระแสเงินสดใหใน
อนาคต เงินลงทุน จึงมีความสําคัญ และมีมูลคาทางเศรษฐกิจ ทีส่ะทอนใหเห็นถึงความมั่งคั่งของ
ประเทศ ระดับการออมและการลงทุน ของประเทศวาสูงหรือต่ําเพียงใด ประเทศที่มีเงินทุนมากยอม
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มีระดับความมั่งคั่งสูงกวาประเทศที่มีเงินลงทุนนอยกวา เงินลงทุนจึงเปนปจจัยที่มีความสําคญัที่สุด
อยางหนึ่งของโลก ลักษณะเฉพาะของเงินทุน เงินลงทุนมีลักษณะเฉพาะ 3 ประการดวยกัน คือ  
      1.  เคลื่อนยายได (Mobile) โดยการถอนจากแหลงลงทุนหนึ่งแลวไปยังแหลงลงทุน
อ่ืน 

2.   ไวตอสิ่งแวดลอม (Sensitive) กลาวคือ เม่ือมีเหตุการณใดเกิดขึ้น ก็จะมีผลกระทบ  
ตอการตัดสินใจเคลื่อนยายเงินลงทนุของผูลงทุน 

3.   เปนทรัพยากรที่ขาดแคลน (Scarce) หมายถึง ประเทศตองการเงินลงทุน ในขณะ
ที่ปริมาณเงินลงทุนมีจํานวนจํากัด 

           เงินลงทุนจะโยกยายจากแหลงลงทุนหนึง่ที่ให อัตราผลตอบแทนต่าํกวา หรือมีความ
เสี่ยงสงูกวาไปยังแหลงลงทนุที่มีความมั่นคงและมีโอกาสในการทํากําไรมากกวา หรือมีระดับความ
เสี่ยงต่ํากวาเสมอแหลงลงทนุที่เปนที่ชืน่ชอบของนักลงทุน และเปนแหลงทีเ่งินลงทนุ มักจะเคลื่อนยาย
ไปสู ไดแก แหลงลงทุนในประเทศที่มีความเสีย่งต่าํ เชนประเทศที่มีแนวโนมทางเศรษฐกิจดี มีรัฐบาลที่
มีเสถยีรภาพทางการเมือง กิจกรรมทางเศรษฐกิจไมถูกทางการควบคุมจนเกินควร จนขาดความ
ยืดหยุน มีบรรยากาศที่เอ้ือตอการลงทนุ และสําคญัที่สุด คือ มีโอกาสในการทํากําไรจากการลงทุน และ
มีเครื่องมือ เพ่ือชวยบริหารความเสีย่งไดครบถวน 
 
 1.1.2 ความหมายของผลตอบแทน 
        สมหมาย ปฐมวชิัยวัฒน และคณะ. (2539 : 446) ผลตอบแทนจากการลงทุน 
หมายถึง ดอกผลทั้งสิ้นที่ไดรับจากทรัพยสิน ที่ไดลงทุนนั้นตลอดระยะเวลาหนึ่ง ที่ผูลงทุน
ครอบครองกรรมสิทธิ์หรือถอืครองทรัพยสิน น้ันไวหรือที่เรียกวา รายไดปจจุบัน (Current yield หรือ 
income) รวมทั้งมูลคาสวนเพ่ิมของราคาทรัพยสิน ณ วันสุดทายของระยะเวลาลงทุนทีสู่งกวาราคา
ทุนที่ซ้ือทรัพยสินนั้น หรือที่เรียกวา สวนเกินทุนหรือกําไรสวนทุน (Capital gain)  
 สุภาว จุลนาพันธุ (2529 : 35) ผลตอบแทน หมายถึง กระแสเงินสด ที่ผูลงทุนไดรับ
ทั้งหมดตลอดเวลาที่ลงทุน ผลตอบแทนการลงทุน แบงไดเปน รายไดปจจุบัน (Current income) 
และกําไรสวนทุน (Capital gain) 
        อัญญา  ขันธวิทย. (2546 : 33) ผลตอบแทนจากการลงทุน (Investment Return)  นัก
ลงทนุทั้งประเภทบคุคลธรรมดา และสถาบันตางมุงหวงัในสิ่งเดียวกันคือ ผลตอบทนจากการลงทนุ ใน
อัตราที่นาพอในและคุมคากบัการลงทุน รวมทัง้ระดับความเสีย่งจากการลงทุนที่ตองแบกรบั เพ่ือที่นัก
ลงทนุจะไดนําเงินลงทุนและดอกผลทีเ่กิดขึ้นไปใชในการอุปโภคบริโภคตามเปาหมายในอนาคต เชน 
บานที่อยูอาศยั เงินทุนเพ่ือการศึกษาบุตร เงินเพ่ือการเกษียณอายุอยางมีคุณคา  
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1.2 อสังหาริมทรัพย กับการลงทุน 
 อนุชา  กลุวสิทุธิ์. (2547 : 19-22). อสังหาริมทรพัย คือ สินทรัพยประเภททีเ่คลือ่นที่
ไมได  เชน ทีดิ่น และสิ่งปลกูสราง ซ่ึงนอกจากสนิทรพัยประเภทน้ี จะเปนสิ่งจําเปนในการดํารงชีวติใน
แงของที่อยูอาศัย และใชเปนปจจัยการผลิตอันมีความสําคัญตอการดําเนินธรุกิจตาง ๆ แลว ในอีกดาน
หน่ึงอสังหาริมทรัพยยังมีความเหมาะสมในการลงทุน เน่ืองจาก ราคาอสังหาริมทรัพยที่มีแนวโนม
สูงขึ้น  เปนสินทรัพยที่มีอยูอยางจํากัด  ขณะทีค่วามตองการเพิ่มขึ้นตามจํานวนประชากรอยู
ตลอดเวลา  ซ่ึงตางกบัสังหาริมทรัพย หรือสินทรพัยลงทุนประเภทอ่ืน  ทีจ่ะไมพบคุณลักษณะพิเศษ
ดังกลาวแตอยางใด 
 
 1.2.1 อสังหาริมทรพัยที่เปนการลงทุนระยะยาว 
 อสังหาริมทรัพยที่เหมาะสมสําหรับการลงทุนในระยะยาวไดน้ัน  มีอยูมากมาย
ซ่ึงอาจอยูในลักษณะอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย หรืออสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชย 
  กรณีที่เปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย อาจะเปนไดทั้งอสังหาริมทรัพยใน
แบบรูปครอบครัวเดียว เชนบาน คอนโดมิเนียม และทาวนเฮาส หรือเปนอสังหาริมทรัพยแบบที่อยู
รวมกันหลายครอบครัว เชน อพารตเมนต หรืออาคารคอมเพล็กซ เปนตน 
 อสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชย ไดแก อาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา 
โกดังสินคา และโรงงาน เปนตน 
 ในการลงทนุระยะยาว ลกัษณะของผลตอบแทน และความเสีย่งทีเ่ขามาเกี่ยวของ
ในการลงทุน มีดังตอไปน้ี 
 ผลตอบแทนของการลงทุนระยะยาว จะเปนในลักษณะของคาเชา สําหรับ
ผลตอบแทนดานอ่ืน ๆ ไดแก ผลตอบแทนในรูปกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย เม่ือเลิกการถือ
ครอง โดยทั่วไปแลวอสังหาริมทรัพยที่ถือครองไวนาน ๆ จะสามารถขายไดในราคาสูงกวาราคาซื้อ 
ซ่ึงผลตอบแทนในรูปของกําไรจากการขายเมื่อเลิกลงทนุ เรียกวา ผลตอบแทนการเพิ่มขึ้นของมูลคา
อสังหาริมทรัพย  
 ผลตอบแทนทางออมอีกประเภทหนึ่ง ที่จะไดรับจากการลงทุนระยะยาวใน
อสังหาริมทรัพย ก็คือ ผลประโยชนในการที่สามารถนํามาลดหยอนภาษีเงินได กลาวคือกรณีทีเ่ปน
บุคคลธรรมดา ดอกเบี้ยในการกูยืมเงินมาลงทุนในอสังหาริมทรัพย สามารถนํามาหักลดหยอนใน
การคํานวณภาษีไดสูงถึง 50,000 บาทตอป สวนในกรณีผูถือครองที่เปนนิตบิุคคล โรงเรือนและสิ่ง
ปลูกสราง สามารถนํามาหักเปนคาใชจายไดในรูปของคาเสื่อมราคา และคาสึกหรอ ไดอีกดวย 
 ความเสี่ยงจากการลงทุนระยะยาว ในอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปมักขึ้นอยูกับ
การดูแลรักษาของผูเชา หรืออาจเกิดจากสภาพตลาดในลักษณะทีป่ริมาณบานใหเชามีมากเกินกวา
ความตองการ (Excessive Supply) และสุดทายอาจเกิดขึ้นไดจากการจัดการทรัพยสินที่ไมดี ซ่ึงมี
ผลทําใหการลงทุนหารายไดจากการนํามาใชเชา ไมมีประสิทธิภาพ หรือทําใหเกิดภาวะขาดทุนได 
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 1.2.2 อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนระยะสั้น 
 อสังหาริมทรัพยประเภทลงทุนระยะสั้นๆ ซ่ึงเปนการลงทุนในลักษณะของการ
เก็งกําไร คือ มุงผลตอบแทนในรูปกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ  ลักษณะสําคัญของ
การลงทุนแบบนี้คลายกับการเก็งกําไรในสินทรัพยลงทุนอ่ืนๆ คือ มีโอกาสไดรับผลตอบแทนสูง  แต
ในขณะเดียวกันก็มีความเสี่ยงสูงตามไปดวย 
 จากที่กลาวมาแลวจะพบวา วิธีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยสามารถทําไดทั้ง
แบบระยะสั้น และแบบระยะยาว ซ่ึงแบบระยะยาวจะเปนการดําเนินการในลักษณะเปนการลงทุนอยาง
แทจริง คือ ลงทุนเพ่ือหวังกระแสรายไดในรูปคาเชา  และกาํไรจากการขายอสังหาริมทรัพยเม่ือสิน้สุด
การลงทนุ  สวนการลงทุนระยะสั้น  เปนการดําเนินการในลักษณะการเก็งกาํไร คาดหวังผลตอบแทน
ในรปูกําไรจากการจําหนายเทานัน้  การลงทุนระยะสั้นในอสังหาริมทรพัยในลักษณะการเก็งกําไร  อาจ
กลาวไดวาไมไดมีความไดเปรียบเหนือกวาการลงทนุในลักษณะอื่นแตอยางใด เพราะไมสามารถใช
คุณลักษณะเดนของอสังหาริมทรัพยในการชวยลดความเสี่ยงได  ดังนัน้รูปแบบความเสี่ยงในการลงทุน
จะคลายกับการเก็งกําไรสนิทรัพยลงทนุโดยทัว่ไป คือ มีผลตอบแทนสูงและมีความเสี่ยงสงู 
 
                  1.2.3 รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยสามารถแบงไดเปน 4 ลักษณะ ไดแก 

1.2.3.1 การลงทนุในรปูแบบของหนวยลงทุน      โดยลงทุนในกองทุนที่ถกูจัดตั้ง
ขึ้นเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ เชน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund) 
หรือในตางประเทศจะเปนการลงทุนกับ Real Estate Investment Trusts (REITS) การลงทุนแบบนี้
เปนไดทั้งการลงทุนในระยะสั้นและระยะยาว ขึ้นอยูกับโอกาสของผูลงทุน จัดเปนการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพยที่มีสภาพคลองสูงที่สุด เพราะสามารถซื้อขายไดตลอดเวลาในตลาดหลักทรัพย 

1.2.3.2 การลงทุนทางตรงในอสังหาริมทรัพย ไดแก การซื้อที่อยูอาศัย การ
ลงทุนแบบน้ีถอืเปนการลงทนุระยะยาว แบบปฏิเสธไมได ซ่ึงมีความจําเปนสําหรับการดํารงชีวิต 
 1.2.3.3 การลงทุนในที่ดินเปลา  เปนการลงทุนระยะสัน้ในลักษณะการซื้อที่ดิน
เปลา เพ่ือรอเวลาในการจําหนายเพื่อใหเกิดกําไรในอนาคต เปนการลงทุนในรูปการเก็งกําไร 
                            1.2.3.4 การลงทุนในลักษณะการพัฒนาที่ดิน คือ การซื้อที่ดินเปลา แลวนํามา
พัฒนาจัดสรรแบงแยก และสรางบาน อาคาร หรือศูนยการคา การลงทนุลักษณะนี้ถาสรางมาเพื่อ
จําหนาย กจั็ดเปนการลงทนุในระยะสัน้ แตถาเปนการสรางมาเพื่อหารายไดในรปูคาเชา เชน การสราง
ศูนยการคา ถอืไดวาเปนการลงทุนในระยะยาวประเภทหนึ่ง  
 
 1.2.4 บาน และที่ดินกับทางเลือกในการลงทุนอ่ืน ๆ 
 หากทําการเปรียบเทียบการลงทุนในการซื้อบาน และที่ดินกับการลงทุนใน
สินทรัพยทางการเงินชนิดอ่ืน ๆ เชนพันธบตัร หุน เงินฝาก และหนวยลงทุน จะพบวาการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพยจะมีลักษณะพิเศษทางการลงทุนที่มากกวาการลงทุนในสินทรัพยประเภทอ่ืน เม่ือนํา
คุณลักษณะของบาน และที่ดินในมุมมองที่เกี่ยวของกับการลงทุนมาวิเคราะหเปรียบเทียบกับลูทาง
การลงทุนอ่ืน ๆ จะพบขอไดเปรียบจากการลงทุนไดดานตาง ๆ ไดดังน้ี 
 
 1.2.5 อสังหาริมทรัพย สินทรัพยที่เหมาะกับการลงทนุ 
 นอกจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ในการเปรียบเทียบพบวามีผลตอบแทน
สูงกวาการลงทุนอ่ืน ๆ มากแลว  ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะทางกฎหมาย และลักษณะทางเชิง
เศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพยเอง ก็มีความนาสนในการนํามาใชเปนทางเลือกในการลงทุนดวย ซ่ึง
สามารถสรุปเปนประเด็นใหเห็นไดดังน้ี 

1. อสังหาริมทรัพย เปนสินทรัพยที่มีอยูจํากัด ไมสามารถหามาทดแทนกันได 
2. การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยสามารถขอสินเชื่อ หรือเงินกูระยะยาวมา

สนับสนุนการซื้อไดมากและทําไดงาย ในอัตราดอกเบี้ยไมแพง 
3. ในกรณีที่กูเงินจากสถาบันการเงินมาซื้ออสังหาริมทรัพย เพ่ือการลงทุนนั้น

รายจายที่ตองใชในการผอนชําระในแตละเดือนมักกําหนดในอัตราคงที่ 
4. สามารถนําอสังหาริมทรัพยมาทําประโยชน และเปนชองทางเพิ่ม

ผลตอบแทนไดอยางกวางขวางมากกวาทางเลือกในการลงทุนอ่ืน ๆ  
5. การลงทุนใหเชาบานประเภทอพารตเมนต หรือหอพัก      นักลงทุนจะได

รายรับอยางสม่ําเสมอในแตละเดือนตลอดทั้งป และเงินสดที่ไดรับสวนนี้ นักลงทุน สามารถนําไปใชชําระ
เปนคาผอนสงอสังหาริมทรพัยที่ไวซ้ือไดดวย 

6. ชวยลดภาระภาษี   อสังหาริมทรัพยประเภทบาน และที่ดินไดรับสิทธิ
ประโยชนภาษอียางมากมาย ซ่ึงหาไมไดจากการลงทุนในรูปแบบอ่ืน ๆ ซ่ึงมีสิทธิในการหักลดหยอน
ภาษีไดถึง 50,000 บาท 

7. อสังหาริมทรัพย เปนภาคธุรกิจที่จัดไดวาไดรับความสนใจ       จากรัฐบาล
ในทกุยุคเพราะเกีย่วกับปญหาทางสังคม จึงมักไดรับการเกื้อหนุนเชิงนโยบายอยางสม่ําเสมอ และ
ตอเน่ืองในทุก ๆ รัฐบาล เชนมาตรการเพิ่มกําลงัซ้ือของประชาชนดวยการลดภาษเีงินไดบคุคล
ธรรมดา 

 

2. แนวคดิเก่ียวกับพฤติกรรมนักลงทุน 
 อัญญา  ขันธวิทย (2546 : 25-27) ไดจําแนกนักลงทนุออกเปน 2 ประเภท ไดแก นักลงทุน
ประเภทสถาบัน (Institutional Investors) และนักลงทุนประเภทบุคคล (Individual Investors)         
มีลักษณะดังน้ี 
 1. นักลงทุนประเภทสถาบนั หมายถึง บุคคลตอไปน้ี 1.ธนาคารพาณิชย 2.บริษทัเงินทุน 3.
บริษัทเครดิตฟองซิเอร 4.บริษัทประมลูเอกชน 
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 นักลงทุนประเภทสถาบัน มีลักษณะเดนรวมกันที่พอสรปุได ดังน้ี 
 - มีเงินลงทนุจํานวนมาก จึงสามารถกระจายการลงทุนไดในทางเลือกตางๆที่กวางขวาง 
 - มีอํานาจในการตอรองดานราคา และคานายหนาสูงกวา 
 - มีวัตถุประสงค และเปาหมายในการลงทุนที่ชัดเจน 

- มีความรู และขาวสารขอมูลที่ดีกวา    จึงสามารถประเมินความเสี่ยงจากการลงทุน
ได  ดีกวาประชาชนทัว่ไป 

 - มีกระบวนการจัดการลงทุนที่เปนระบบ มอบหมายใหผูจัดการกองทุนดูแลการจัดกา
กรลงทุนหรืออาจมีทีมงานรับผิดชอบการจัดการลงทุนเอง 

 - สินทรัพยเก็บรักษาไวกบัผูดูแลทรัพยสิน (Custodian) 
 - มีตนทุนเฉลี่ยตอหนวยในการจัดการลงทุนนอยกวา 
 - มีการกํากับดูแลโดยองคกรที่เกี่ยวของ 
 2. นักลงทุนประเภทบุคคล ไดแก นักลงทุนรายยอยโดยทั่วไป         มีลักษณะตางจากนัก
ลงทุนประเภทสถาบันที่สําคัญ ไดแก 
 - มีทุนทรัพยหรือปริมาณเงินลงทุนนอยกวา ทําใหการกระจายการลงทุนไดแคบกวา 

ความเสี่ยงจึงสูงกวา 
 - มีอํานาจในการตอรองดานราคา และคานายหนานอยกวา 
 - มีความรูความชํานาญ และขาวสารขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนนอยกวา หรือชากวา 
 - มักใชบริการซือ้ขาย และคาํแนะนําการลงทุนของบริษทันายหนา เปนการชดเชย

ขอดอย ขางตน 
 แนวคิดที่เหมือนกันของนักลงทุนทั้ง 2 ประเภท คือตองการไดรับผลตอบแทนในอัตราที่
สูงสุด จากการลงทุนทีต่นเลือก  
 แนวคิดที่แตกตางกัน ไดแก ระดับความเสี่ยงที่รับได การกําหนดนโยบายในการลงทุน การ
ประเมินสถานะของทรัพยหรือความมั่งคั่งของผูลงทุน การตัดสินใจในการลงทุน และภาระภาษีของ
เงินไดจากการลงทุน 
 เรลลี จิรัตน สังขแกว (2544 : 14) ความแตกตางระหวางการลงทนุ (Investment) และการ
เก็งกําไร (Speculation) พิจารณาไดจากระดับของอัตราที่คาดวาจะไดรับ ระดับความเสีย่ง และ
ระยะเวลาในการลงทุน  
 1. ความแตกตางดานระดับอัตราผลตอบแทนที่คาดไว โดยทั่วไปแลวการเกง็กําไรมัก
ตองการอัตราผลตอบแทนที่สูงกวาการลงทุน 
 2. ความแตกตางดานระดับของความเสี่ยง นักลงทุนจะยอมรับความเสี่ยงไดนอยกวานักเก็ง
กําไร 
 3. ความแตกตางดานระยะเวลาการลงทนุ ระยะเวลาที่นักเก็งกําไรถือหลักทรัพยเก็งกําไรจะ
ถือสั้นกวานักลงทุน 
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 ตามทฤษฏีของตางประเทศไดมีการศึกษาพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลไวโดยมี
การวิเคราะหไว 2 ดาน คือ การวิเคราะหในดานจิตวิทยา (Psychographics) และการวเิคราะห
ทางดานประชากรศาสตร (Demographics) 
  
 หลักการวิเคราะหในแบบจิตวิทยา  
 ซ่ึงจะเกี่ยวของกับทัศนคต ิ ความคิดเห็น ความนิยมชอบสวนตัว บุคลิกภาพ และความ
ตองการของแตละบุคคลซึ่งอาจแตกตางกันออกไป โดยการวิเคราะหทางดานของจิตวทิยาที่
เกี่ยวของกับการลงทุนที่สําคัญไดแก 
 Barnewall Two-Way Model 
 Bailard, Biehl & Kaiser Five-Way Model 
 
 แบบ Barnewall Two-Way Model มีการจัดแบงนักลงทุนออกเปน 2 ลักษณะใหญๆ  คือ 
 1. นักลงทนุประเภทรอรบัผล (Passive Investors) มักจะหลกีเลี่ยง โครงการลงทนุที่มีความ
เสี่ยงสงู หรือยอมรับความเสีย่งไดต่าํกวา บุคคลเหลานี้ไดแก 
 - บุคคลที่มีทนุทรัพยโดยไมตองฟนฝาอุปสรรค หรือสรางดวยมือตนเอง เชน ไดรับ

เงินมรดก ขายที่ดินได 
 - บุคคลที่มีทนุทรัพยนอย และกลวัการขาดทุน 
 - ลูกจางที่มีหนาที่การงานในตําแหนงสูงในบริษัท และองคกรขนาดใหญ 
 - แพทยทั่วไป 
 2. นักลงทุนประเภทมุงหวังผล (Active Investors) เปนผูลงทุนที่ยอมรับความเสี่ยงในระดับ
ที่สูงขึ้นได หากโครงการนั้นใหอัตราผลตอบแทนที่สูงขึ้น บุคคลเหลานี ้ไดแก 
 - บุคคลที่รํ่ารวยโดยสรางธุรกิจดวยมือของตนเอง 
 - บุคคลที่ทํางานโดยอิสระ มิไดเปนลูกจางผูใดในอาชีพตาง  ๆ เชน ทนายความอิสระ นัก

บัญช ี
 - ศัลยแพทยมือดี นักลงทุนประเภทมุงหวังผล มักจัดการลงทุนดวยตนเอง เพราะมี

ความมั่นใจในตัวเองสูง 
 
 Bailard, Biehl & Kaiser Five-Way Model  
 เปนทฤษฏีทีไ่ดแยกแยะประเภทนักลงทนุโดยไดใชการวิเคราะหจากระดับความมั่นใจ และ
แนวปฏิบตัิของบุคคลนั้นๆ เม่ือมีสิ่งที่เขามาในชีวติ (รวมถึงการลงทุน) บุคคลยอมมีปฏิกิริยาที่
แตกตาง อาจมี ความมั่นใจ หรือในทางตรงกันขาม อาจมีความวิตกกังวล ในขณะเดียวกนัความ
ม่ันใจหรือความวิตกกังวลทีบุ่คคลมีจะสะทอนไปยังแนวปฏิบตัิของบคุคลนั้นๆ ไมวาจะเปนการ
ดําเนินการอยางรอบคอบระมัดระวัง 
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 Bailard, Biehl & Kaiser (BB&K) มีแกนจิตวทิยามนุษย 2 แกนไดแก 
1. แกนตั้ง Confident-Anxious Axis (แสดงเปนเสนทึบ) ดานบนสุด แสดงความมั่นใจสูง 

และดานลางสดุแสดงความวิตกกังวล 
2. แกนนอน Careful-Impetuous Axis (แสดงเปนเสนปะ) ดานซายสุดแสดงความ

ระมัดระวังและดานขวาสุด แสดงความหุนหันพลันแลน 
 

ลกัษณะเฉพาะสวนบคุคล
ของนักลงทนุ

เปนเอกเทศ

รอบคอบ

ผูพิทกัษ

วติกกงัวล

ดาราผูมีชือ่เสียง

หุนหันพลนัแลน

นักผจญภัย

มั่นใจ

ภาพประกอบ 2  Bailard, Biehl & Kaiser Five-Way Model 
                        
 

Bailard, Biehl & Kaiser Five-Way Model (BB&K) จําแนกนักลงทุนออกเปน 5 ประเภท ดังน้ี 
 1. นักผจญภัย (Adventurer) มีความเชื่อม่ันตนเองสูง มีความสุขกับการตัดสินใจ ยอมรับกับ
ความไมแนนอนของชีวิตได รวมถึงการลงทุนดวย 
 2. ผูมีความเปนเอกเทศ (Individualist) เชื่อม่ันตนเองสูง ตดัสินใจดวยความละเอียด
รอบคอบ มีดุลยพินิจ 
 3. ดาราผูมีชื่อเสียง (Celebrity) ขี้กังวล ตามกระแส กลัวตกขาว ตกรุน ตัดสินใจเร็ว ไมคอย
ระมัดระวัง 
 4. ผูพิทักษ (Guardian) ระมัดระวัง รอบคอบ คอนขางวิตกกังวลมาก รูขอจํากัดตนเอง กลัว
การตัดสินใจ 
 5. ผูที่อยูคาบเสน (Straight Arrow) ลูกคาที่ไมเขากลุมใด มีคุณลักษณะอยูตรงกลาง 
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 หลักการวิเคราะหทางดานประชากรศาสตร  
เปนการวิเคราะหนักลงทุนประเภทบุคคลจากคุณสมบัติสวนตัว โดยการวิเคราะหจะพิจารณาตัว

แปรสําคัญ 2 ดาน ประกอบดวย รายได และความมั่งคั่ง (Income & Wealth) และชวงอายุ (Life Cycle) 
จะแบงนักลงทุนออกไดเปน 4 ประเภท ตามชวงอายุ ดังน้ี 
 รายไดและความมั่งคั่ง เปนปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดการลงทุนในตลาดการเงินเม่ือบุคคลมี
รายไดสูงกวาการใชจายในการอุปโภคบริโภคปจจุบัน บุคคลนั่นยอมมีเงินเหลือใช ที่สามารถนําไป
ลงทุนในหลักทรัพย และตราสารทางการเงินประเภทตางๆ โดยมีจุดมุงหมายวาจะนําเงินลงทุนและ
ผลประโยชนที่เกิดจากการลงทุนน้ันไปใชในการจัดหาสิ่งอุปโภคบริโภคที่ตองการในอนาคต กลาว
อีกนัยหนึ่งก็คือ การลงทุนเกิดจากการที่บุคคลยอมเสียสละการอปุโภคบริโภคในปจจุบัน เพ่ือให
ไดมาซึ่งการอุปโภคบริโภคในอนาคตที่ตั้งใจไว น่ันเอง 
 ชวงอายุ มีความสัมพันธกบัรายไดน่ันคอื เม่ือบุคคลมีอายุเพ่ิมขึ้น ก็มักจะมีรายไดเพ่ิมขึ้น
และเม่ือบุคคลมีรายไดเพ่ิมขึ้น การอุปโภคบริโภคในอนาคตทีต่ั้งใจไวกจ็ะมาถึงเร็วขึน้ 
 จากสถิติพบวาผูที่มีอายุนอยและมีรายไดอยูในชวงเริ่มสะสมทรัพยมักจะนิยมลงทนุใน
ลักษณะที่มีความเสี่ยงสูง เพ่ือโอกาสที่จะไดรับผลตอบแทนสูงกวา (ขวามือของรูป) เพราะเม่ือการ
ลงทุนไมประสบผลดั่งที่คาดไว ก็ยังสามารถเริ่มสะสมทรัพยใหมแตผูที่มีอายุมากกวา แมวาจะมี
รายไดม่ันคงแลว ก็มักนิยมจะลงทุนในลักษณะที่มีความเสี่ยงโดยรวมต่ําลง แมวาผลตอบแทนจะ
ลดลงก็ตาม (ซายมือของรูป) ทั้งน้ีเพราะหากพลาดแลว ชวงอายุที่เหลืออาจไมเพียงพอที่จะเร่ิม
สะสมทรัพยใหม 

               

Return

Risk

Higher Risk / Higher Return

Accumulation Phase

Consolidation Phase

Spending & Gifting Phase

Lower Risk / Lower Return

 
ภาพประกอบ 3  แสดงชวงอายุของผูลงทุน 
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 ชวงอายุของผูลงทุนแบงออกไดเปน ดังตอไปน้ี 
 1. Accumulation Phase คือ ขั้นตอนของชีวิตชวงที่เร่ิมทํางาน (Early Career) เริ่มสะสม
ทุนทรัพยในชวงนี้ผูลงทุนอาจมีหน้ีสิน มากกวาทรัพยสิน เพราะตองซ้ือสินทรัพยรายการใหญ เชน 
รถยนต บาน ฯลฯ มีรายไดนอยแตสมํ่าเสมอ และมีแนวโนมที่จะเพิ่มขึ้นอยางม่ันคง และนาพอใจใน
อนาคต นักลงทุนในชวงนี้มักชอบลงทุนประเภทความเสี่ยงสูง อัตราผลตอบแทนสงู 
 2. Consolidation Phase คือ ขั้นตอนของชีวิตชวงที่มีรายไดสูงกวารายจาย จะอยูในชวง 
Mid to Late Career คือมีหนาที่การงานที่ม่ันคง รายไดสมํ่าเสมอ หน้ีสินที่มีลดลงจนใกลชําระเสร็จ
สิ้น เพราะไมไดสรางเพิ่ม และหนี้สินก็ไดผอนชําระมาแลวเปนเวลานาน แนวการลงทุนจะลดความ
เสี่ยงลง และคาํนึงถึงความมั่นคงมากขึ้น 
 3. Spending Phase คือ ขั้นตอนของชีวติชวงเกษยีณอายุการทํางาน มีอิสระทางการเงิน 
คือ ไมมีภาระหนี้สิน แมไมมีรายไดจากการทํางาน แตก็มีรายไดจากกองทรัพยสินที่สะสมและลงทุน
ไว สามารถดํารงมาตรฐานชีวติ เชนเดิมกอนที่จะเกษยีณอายุงาน 
 4. Gifting Phase คือ ขั้นตอนของชวงปลายชีวติ มีทรัพยสินมากเกินกวาจะใชหมด จึงมี
เหลือเผื่อแผเจือจุนใหแกผูอ่ืนได ซ่ึงจะสงผานไปใหแกทายาทในทีส่ดุ 
 
 การกําหนด วัตถุประสงคในการลงทุน ของนักลงทุนที่สาํคัญมีอยูดวยกัน 4 ประการ คือ 
 1. การเพิ่มคาของเงินทุน นักลงทุนตองการใหทรัพยสินที่ลงทุนไวมีมูลคาเพิ่มพูนขึ้นตลอด
ชวงเวลาทีล่งทุน โดยการเพิ่มคานั้นจะมาจากกําไร จากการลงทุนเปนสําคัญ หลักทรัพยทีล่งทุนจึง
มักมีความเสีย่งสูง แตก็มีอัตราผลตอบแทนที่คาดสูงมาก ทรัพยสินเหลานี้มักไมจายเงินปนผล 
เพราะตองเก็บเงินลงทุนเอาไวในการลงทุนเพ่ือขยายกิจการ  
 2. รายไดประจํา นักลงทุนที่ตองการไดรับรายไดเปนประจําจากการลงทุนในทรพัยสินที่ตน
ลงทุนไว ฉะน้ัน ทรัพยสินที่ลงทุนจึงไดแก หุนทุนของบริษัทขนาดใหญที่มีฐานะทางการเงินม่ันคง มี
กําไรในการประกอบการ สามารถจายเงินปนผลใหแกผูถือหุนอยางสม่ําเสมอ หรือตราสารหนี้ ไดแก 
หุนกู ตั๋วเงิน พันธบตัรที่มีดอกเบี้ยที่ตราไว ผูที่เกษยีณอายุงานแลว ตองการลงทุนในทรัพยสินที่มี
ความเสี่ยงต่ํา และใหรายไดประจํา มักนิยมใชกลยทุธการลงทุนประเภทนี้ 
 3. การปกปองเงินทุน นักลงทุนตองการใหเงินลงทนุของตนมีความมั่นคง ไมลดหรือเสีย
หายไป อันเปนผลสืบเนื่องจากขาดทุนจากทรัพยสินที่ลงทุน จึงมีความเสี่ยงต่ํา ระยะเวลาในการ
ลงทุนจึงคอนขางสั้น เพราะจะทําใหสามารถคาดการณเหตุการณไดดีกวา  
 4. ผลตอบแทนรวม นักลงทุนประสงคใหความเสี่ยงและผลตอบแทน ในการลงทุนมีความ
เหมาะสม กลาวคือ ไมโนมเอียงไปในเปาหมายใดเปาหมายหนึ่งโดยเฉพาะแตเปนการผสมผสาน
ระหวาง 3 เปาหมายขางตนอยางเหมาะสม เพ่ือผลตอบแทนที่ดีกวาในทุกสถานการณลงทุน  
 เพชรี ขุมทรัพย (2544 : 6) ไดกําหนดปจจัยที่เปนตัวกําหนดจุดมุงหมายของการลงทุนไว
ดังตอไปน้ี 
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 1. อายุของผูลงทุน ผูลงทนุที่มีอายุนอยหรือระหวาง 25-40 ป มักกลาเสี่ยงและสนใจลงทุน
ในหลักทรัพยที่กอใหเกิดความงอกเงยแกเงินลงทุน แตผูลงทุนที่มีอายุระหวาง 40-50 ป อาจสนใจ
ลงทุนในหลักทรัพยที่ใหรายไดประจํา ทั้งน้ีเน่ืองจากภาระทางครอบครัวและผูลงทุนที่มีอายุมากกวา 
60 ป ยิ่งพอใจลงทุนในหลกัทรัพยที่ใหรายไดแนนอน 
 2. การมีครอบครัวและความรับผิดชอบที่มีตอครอบครัว ผูลงทุนที่มีครอบครัวแลวตอง
รับผิดชอบตอความเปนอยูของครอบครัว ตองใหการศึกษาแกบุตรทําใหเขาเกิดความจําเปนที่ตอง
ลงทุนในหลักทรัพยที่ม่ันคง ใหรายไดแนนอน สวนคนโสดไมมีภาระผูกพัน ยอมลงทุนในหลักทรัพย
ที่มีความเสี่ยงได 
 3. สุขภาพของผูลงทุน ปญหาเรื่องสุขภาพของผูลงทุนมีตอการกําหนดนโยบายลงทุนของผู
ลงทุน ผูลงทุนที่ มีสุขภาพไมสมบูรณยอมตองการรายไดที่ เกิดขึ้นในปจจุบันมากกวาหวัง
ผลประโยชนที่จะเกิดในอนาคต 
 4. นิสัยสวนตัวของผูลงทุน ผูลงทุนที่มีนิสัยตระหนี่อาจไมมีความจําเปนตองใชรายไดที่ไดรับ
จากการลงทุนในหลักทรัพย อาจจะลงทุนในหลักทรัพยของธุรกิจที่มีการขยายตัวในอนาคตก็ได
ในทางตรงกันขาม ผูลงทุนที่ใชจายฟุมเฟอยยอมตองการไดรายไดที่แนนอนเพื่อมาจุนเจือรายจายที่
เกิดขึ้น 
 5. ความสมัครใจในการลงทุน ผูลงทุนบางทานอาจตองการลงทุนในหลักทรัพยที่มีความ
เสี่ยง ความเสี่ยงในทีน้ีมีหลายลักษณะดวยกัน เชน ความเสี่ยงในธุรกิจ ความเสี่ยงในตลาด ความ
เสี่ยงในอัตราดอกเบี้ย และความเสี่ยงในอํานาจซื้อ เปนตน ผูลงทุนในลักษณะนี้ไดเตรียมตัวเตรียม
ใจที่จะเผชิญกับความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตแลว 
 6. ความจําเปนของผูลงทุน ความจําเปนของผูลงทุนอาจแตกตางกัน บางทานอาจมีความ
จําเปนทางดานการเงิน บางทานอาจมีความจําเปนในแงของความรูสึกและจิตใจ แนนอนที่สุดสิ่ง
สําคัญที่เรงเราใหเกิดการลงทุนก็คือตัวกําไร ซ่ึงอาจเก็บสะสมไวเพ่ือใชในยามชรา เพ่ือการศึกษา
หรือเพ่ือปรับฐานะการครองชีพของตนเองใหดีขึ้น 
  

4. งานวิจัยที่เก่ียวของ 
 สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542)  ไดทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอการเกิดอุปทานลน
ตลาดของที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดทําการวิจัยเอกสาร โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือทราบถึงสถานการณตลาดที่อยูอาศัย วงจรธุรกิจที่อยูอาศัย ตลอดจนภาวะตกต่ําของธุรกิจที่อยู
อาศัยที่เกิดขึ้น และปจจัยที่มีผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑลพรอมทั้งพยากรณแนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยระหวางป 2541-2545 ซ่ึงการศึกษาใช
ขอมูลทุติยภูมิ ที่เก็บรวบรวมจากหนวยงานตาง ๆ ระหวางป 2530-2540 โดยสรางสมการถดถอย
เชิงซอน เพ่ือประมาณการสมการบานไรผูอยูอาศัยที่เหมาะสม ผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่มี
ผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดแก จํานวนประชากร
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ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รายไดของประชาชน ดัชนีราคาที่อยูอาศัย ปริมาณสินเชื่อที่
อยูอาศัย และการซื้อที่อยูอาศัยเพ่ือเก็งกําไร ตามลําดับ โดยจํานวนประชากร มีความสัมพันธในทิศ
ทางตรงขามกับจํานวนบานไรผูอยูอาศัย ในขณะที่รายไดของประชาชน ราคาที่อยูอาศัย ปริมาณ
สินเชื่อที่อยูอาศัยและการซื้อที่อยูอาศัยเพ่ือเก็งกําไร มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน กับจํานวน
บานไรผูอยูอาศัยสําหรับพยากรณ แนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ในชวงป 2541-2545 ปรากฏวาจะมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะเม่ือมีการซื้อที่อยูอาศัย
เพ่ือเก็งกําไร และสนับสนุนใหมีการเผยแพรขอมูลที่อยูอาศัยที่ถูกตองและทันสมัย เพ่ือให
ผูประกอบการสามารถวางแผนการลงทุนไดอยางเหมาะสมกับความตองการที่แทจริงของตลาด 
 
 วิภาพร  จิรภาสกรกุล (2547) ไดทําการศึกษาวิจัยเชิงสํารวจ เรือ่งทัศนคติและพฤติกรรม
ของผูเขาประมูลที่มีตอรูปแบบการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธกีารประมูลของสถาบันการเงินเขตใน
กรุงเทพฯโดยแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน คือ 1. พิจารณาจากทัศนคติ 4 ดาน ไดแก ดานราคา 
ดานระบบ/ขั้นตอนการประมูล ดานคุณภาพ และดานความรู/ขอมูลเกี่ยวกบัทีอ่ยูอาศัย และ 2. 
พิจารณาในสวนของพฤติกรรม 4 ดาน ไดแก จํานวนครั้งที่เขารวมประมูล ประเภทที่อยูอาศัยที่
ตองการประมูล ปจจัยที่สําคญัตอการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูล และจํานวนทีอ่ยูอาศัยที่ซ้ือโดย
วิธีการประมูล     

ผลการศึกษา พบวา ทศันคติที่มีตอรูปแบบการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูลโดยรวม ของ
ผูเขาประมูลมีความคิดเห็นในระดับไมแนใจ และพฤตกิรรมของผูเขาประมูลจะสนใจเขารวมประมูล 
และเคยเขารวมประมูลเฉลีย่ประมาณ 5 ครั้ง และมีคาสูงสุด 30 ครั้ง จํานวนที่อยูอาศัยที่เคยซื้อโดย
วิธีการประมูลเฉลี่ยประมาณ 1 ยูนิต และสูงสุด 20 ยูนิต ซ่ึงอาจเปนการซื้อเพ่ือเก็งกําไร สวน
ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมลูเฉลีย่ประมาณ 5 เดือน ในสวนของปจจัยที่
สําคัญตอการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูล 5 อันดับแรก คือ เง่ือนไขการรับประกันคุณภาพที่อยู
อาศัย เง่ือนไขการชําระเงนิ/อัตราดอกเบี้ยเงินกู สภาพปจจุบันของที่อยูอาศัย ราคา และทําเล 
ตามลําดับ วัตถุประสงคในการซื้อเพ่ืออยูอาศัยมากกวาเพื่อเก็งกาํไร งบประมาณในการซื้อที่อยู
อาศัย อยูที่ 5 แสน – 1 ลานบาท และคดิวาเปอรเซ็นตราคาที่เหมาะสมอยูที่รอยละ 51-60 ของราคา
ประเมิน 
   เอกสารของสุริยา สุพัฒนะสกุล และวิภาพร  จิรภาสกรกุล น้ีเปนประโยชนทาํใหผูศึกษา
ทราบถึงอุปทานสวนเกินของที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในชวงเวลาทีเ่กิด
วิกฤตการณทางเศรษฐกิจและการเงนิของประเทศไทย ซ่ึงผูวิจัยนํามาใชเปนขอมูลประกอบการ
ทํางานวิจัยน้ี 

 
บรูค ลินดแมน (Bruce Lindeman  1983) ไดทําการศึกษาวิจัยเชิงสํารวจเรื่องการจัดการ

การตลาดบานมือสอง ซ่ึงผลการศึกษา ทําใหทราบวาการจัดการดานการตลาดบานมือสองของ
นายหนา ประกอบไปดวย 2 สวนหลัก สวนแรก การใชสื่อ โดยสื่อที่ใชแบงออกเปน 2 ประเภท 
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ไดแก สื่อสิ่งพิมพเฉพาะ และติดตั้งปายบริเวณอสังหาริมทรัพยที่จะจําหนาย เน่ืองจากสามารถดึงดูด
ความสนใจของกลุมเปาหมายไดผลที่สุด ภายใตงบประมาณที่เหมาะสม แตอยางไรก็ตามจะเปน
จะตองมีการบริหารการใชสื่อที่ดี สามารถเลือกใชสื่อที่เหมาะสมกับอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 
และตรงกับกลุมลูกคาเปาหมาย สวนที่สอง นายหนามีการใชเทคนิคการตลาดประเภทตาง ๆ ที่สวน
ใหญเนนที่การจัดวางบุคลากรใหครบคลุมกลุมผูใชบริการใหมากที่สุด ซ่ึงประกอบไปดวย 1. ระบบ
การประชาสัมพันธตัวแทนนายหนาประจําพื้นที่เปนรายบุคคล 2. ระบบนายหนารวม  ในสวนของ
อสังหาริมทรัพยมือสองตองอยูอยูในสภาพที่ผู ซ้ือยอมรับได อยูในทําเลที่เดินทางสะดวก มี
สภาพแวดลอมที่ดี มีชุมชนดี และตองมีหนวยบริการชุมชน การจัดการดานการตลาดบานมือสองยัง
มีอุปสรรคอยูที่ความไมเปนมืออาชีพของนายหนา เกิดจากความไมเขาใจบทบาทและหนาที่ของ
อาชีพอยางแทจริง ยังไมสามารถเปนที่ปรึกษาที่ดีแกผูฝากขายและผูซ้ือได นอกจากนี้การไมรวมมือ
กันของนายหนาสวนใหญ เปนอุปสรรคที่สําคัญในการพัฒนาการจัดการดานการตลาดบานมือสอง 
นอกจากนี้ยังตองการใหกฎหมายเขามารองรับการดําเนินธุรกิจนายหนาอยางชัดเจนมากขึ้น 

 
โจเซฟ เกียวโก และอัลเบิรต เซส (Josept Gyourko and Albert Saiz 2003) ได

ทําการศึกษาวิจัยเอกสาร เกี่ยวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพยประเภทบานมือสอง ในสวนที่เกี่ยวกับ
โครงสรางของตนทุน รวมทั้งขนาดของอุปทานในธุรกิจบานมือสอง โดยเฉพาะในสวนที่เปนเหตุผล
สําคัญของผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพยมือสองทั่วไปวา ทําไมถึงไมมีการปรับปรุง ซอมแซม
บานกอนการนําออกจําหนาย หากมูลคาของสินทรัพยมีมูลคาไมมีความเหมาะสมกับตนทุนในการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง โดยทําการสํารวจจากนักลงทุนในธุรกิจบานมือสอง รวมถึงการคนหาสิ่งจูงใจ
ที่ทําใหเกิดการบริโภคบานมือสอง โดยทําการพิจารณาถึงสัดสวนระหวาง มูลคาของบานกับตนทุน
ในการซอมแซม ซ่ึงผลการศึกษาวิจัยพบวา เจาของบานมากกวารอยละ 50  ใหความเห็นวาสัดสวน
ของมูลคาตลาดบานมือสองมีมูลคาต่ํากวาตนทุนในการซอมแซม ซ่ึงมีเปนจํานวนนอยที่มีการ
ซอมแซมกอนนําออกจําหนายเนื่องจากเห็นวาสัดสวนของมูลคาตลาดราคาบานมือสองมีมูลคาสูง
กวาตนทุนในการซอมแซม สําหรับสิ่งจูงใจที่นักลงทุนใชในการพิจารณาลงทุน นักลงทุนจะให
ความสําคัญถึงผลของการลงทุนเปนสําคัญ นอกจากนี้แลวสิ่งที่พบในการศึกษาวิจัยก็คือ ที่อยูอาศัย
ที่อยูในเมือง และนโยบายของรัฐ จะสงผลตออุปทานในตลาดบานมือสองดวย 

 
อิลลัน อโลน และคีเบน (llan Alon and Ke Bian 2005) ไดทําการศึกษาวิจัยเชิงสํารวจ เร่ือง

การดําเนินธุรกิจเฟรนไชสอสังหาริมทรัพย โดยการใชกรณีศึกษาของธนาคารโคลดเวลในประเทศจีน 
ซ่ึงการศึกษาวิจัยในครั้งน้ีจะกลาวถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศจีน โดยเฉพาะที่กรุงเซียงไฮ 
และยังกลาวถึงบทสัมภาษณจากบริษัทที่ทําธุรกิจดานอสังหาริมทรัพยขนาดใหญในไตหวัน ที่มีการ
ซ้ือลิขสิทธิ์ถูกตองมาจากธนาคารโคลดเวลของจีน ซ่ึงประเทศจีนเพ่ิงจะทําการเปดขยายการลงทุน
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไปยังตางประเทศ โดยการศึกษาวิจัยในครั้งนี้จะกลาวถึง การเริ่มตั้งแต
ประเทศจีนการเริ่มตนเขาสูธุรกิจประเภทนี้ รวมทั้งการออกกฎหมายเปนพิเศษสําหรับการ
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พิจารณาเฟรนไชสอสังหาริมทรัพยจากตางประเทศที่จะเขามาทําการลงทุนในประเทศจีน และส่ิงที่
เพ่ิมขึ้นมาในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี และจัดเปนเรื่องเดนของการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ก็คือ การกลาวถึง
วิธีการแผขยายตัวของธุรกิจเฟรนไชสอสังหาริมทรัพยในจีน รวมทั้งการตอบโตกฎขององคกรการคา
โลกที่เกี่ยวกับการดาํเนินธุรกิจเฟรนไชสอสังหาริมทรัพยในประเทศจีนอีกดวย 

 
เจ๋ียหมิง ชู  ลูลี ซิม และซิง ควัน ชาง (Jieming Zhu  Loo-Lee Sim and Xing-Quan 

Zhang 2005) ไดทําการศึกษาวิจัยเอกสาร เร่ืองการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทั่วโลก และตนทุนทาง
วัฒนธรรมทองถิ่นที่สงผลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของหนวยงานทางธุรกิจของกรุงเซี่ยงไฮ ผล
การศึกษาพบวา จากการปลอยเสรีในธุรกิจทางดานสถาบันการเงินที่ผานมา สงผลกระทบตอการ
ไหลเวียนของกระแสการลงทุนเปนอยางมาก ซ่ึงผลดังกลาวเกิดขึ้นมาจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยของนานาชาติทั่วโลก ซ่ึงการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระดับนานาชาติเกิด
ขึ้นมาจากความตองการของตลาด ทั้งในแบบเพื่ออยูอาศัย และเพื่อการประกอบธุรกิจ แตการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยน้ีก็ไมไดชวยสนับสนุนระบบเศรษฐกิจในกรุงเซ่ียงไฮแตอยางใด เน่ืองจาก
ผลตอบแทนที่ไดรับน้ันมีความไมแนนอน  ซ่ึงนักลงทุนชาวตะวันตกเองก็เฝาจับตาวาใครจะเปนคน
ตัดสินใจในการเลือกทําเลที่ตั้งหนวยงานทางธุรกิจของกรุงเซียงไฮ ซ่ึงมีผูนําในการพัฒนาของ
ฮองกง ไดเสนอใหมีการพัฒนาพื้นที่ในบางสวนของศูนยกลางทางธุรกิจที่มีอยูแตเดิมในกรุงเซียงไฮ 
ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงครั้งน้ีจะเปนการเปลี่ยนแปลงศูนยกลางทางธุรกิจครั้งที่สําคัญ ซ่ึงการศึกษาวิจัย
ครั้งน้ี ทําใหคนพบวา นักลงทุนจะติดที่จะทําการลงทุนในเขตธุรกิจเดิมของเซียงไฮ 

 
ดับบลิว เค หวอง (W.K. Wang 2005) ทําการศึกษาวิจัยเชิงทดลอง ถึงระบบฐานขอมูลเพ่ือ

ชวยในการตัดสินใจสําหรับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยของภาครัฐ ซ่ึงการศึกษาวิจัยครั้งน้ีเปน
การบรรยายถึงการใชระบบฐานขอมูลเพ่ือชวยในการตัดสินใจ สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ของภาครัฐ เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพในการลงทุนโดยการใช DEA Model (Data envelopment 
analysis model) โดยการนําเสนอกรอบสําหรับการประเมินผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงโมเดล ดังกลาวจะประกอบไปดวย ฐานขอมูล ตัวแบบพ้ืนฐานสําหรับการลงทุน 
และองคความรูที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพ่ือสรางเครื่องมือที่จะชวยในการแกไข
ปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยผานทางระบบอินเตอรเน็ต ซ่ึงวิธีการ
ทํางานของตัวโมเดลนี้จะทําการเปลี่ยนแปลงขอมูลที่จัดเก็บอยูในรูปแบบของขอมูลที่เปนตัวเลข มา
เปนสารสนเทศเพื่อที่จะนํามาใชสําหรับการพิจารณาในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหทราบถึง
ผลที่คาดวานาจะเกิดขึ้นจากการลงทุน โดยเฉพาะ กฎซึ่งเปนกฎพื้นฐานที่ชวยในการอธิบายให
ทราบถึงรายละเอียดในสวนของกระบวนการของการลงทุนไดอยางสมเหตุสมผล ซ่ึงนักลงทุน
สามารถนําไปประยุกตใชไดอยางงายดาย และรวดเร็ว และมีความถูกตอง แมนยําสูง เพ่ือชวยใน
กระบวนการคิดวิเคราะห และกอใหเกิดการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงการวิจัยครั้งน้ีไดมีการ
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นําไปทดลองใชในประเทศจีน ซ่ึงผลจากการทดลองนี้กอใหเกิดการลงทุนในรูปแบบใหม ซ่ึงให
ผลตอบแทนไดตามความตองการของนักลงทุนเพ่ิมมากขึ้น 

 
   เอกสารของบรูค ลินดแมน   โจเซฟ เกียวโก  อัลเบิรต เซส   อิลลัน อโลน คีเบน  เจ๋ียหมิง 
ชู  ลลูี ซิม  ซิง ควัน ชาง  และดับบลิว เค หวอง  น้ีเปนประโยชนอยางยิ่งทําใหผูศึกษาทราบถงึการ
บริหารจัดการดานตลาดของอสังหาริมทรัพยมือสอง โครงสรางตนทุนบานมือสอง การประกอบ
ธุรกิจเฟรนไชสบานมือสอง สภาวะแวดลอมและระบบสารสนเทศที่มีผลตอการตัดสินใจในการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงผูวิจัยนํามาใชเปนขอมูลประกอบการทํางานวิจัยน้ี 



บทที่ 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 

ในการทําวิจัยครั้งน้ี ผูวิจัยไดดําเนินการตามขั้นตอน ดังน้ี 
1. การกําหนดประชากร และเลือกกลุมตวัอยาง 
2. การสรางเครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 
3. การเก็บรวบรวมขอมูล 
4. การจัดกระทํา และการวิเคราะหขอมูล 

 

การกําหนดประชากร และการเลือกกลุมตัวอยาง 
 ประชากร  
             ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้  เปนนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาที่ทําการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัด
รวมกับกรมบังคับคดี และตัวแทนของนิติบุคคลที่ทําการการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต
กรุงเทพมหานคร จํานวน 53 แหง โดยที่นักลงทุนมีวัตถุประสงคในการซื้ออสังหาริมทรัพยมีไวเพ่ือ
การจําหนายและ/หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน 
 
 การเลือกกลุมตัวอยาง 
              กลุมตวัอยางที่ใชในการศึกษา กําหนดมาจากขั้นตอนของการเลือกตวัอยาง ทําการเลือก
ตวัอยางโดยมขีั้นตอนดังน้ี 
             ดําเนินการเลือกนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาที่ใชเปนตัวอยาง โดยใชวิธีการเลือก
ตัวอยางแบบไมทราบความนาจะเปนของตัวอยาง (Non-Probability Sampling) ดวยวิธีการเลือก
ตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) จากนักลงทุนที่ลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต
กรุงเทพมหานคร จากการขายทอดตลาด โดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี 
 ในการทําวิจัยครั้งน้ีไดกําหนดขนาดตัวอยางของนักลงทุนประเภทบคุคลธรรมดา โดยใช
สูตร (กัลยา วานิชบัญชา. 2539 : 25 – 26)  ดังน้ีคือ  
  

2

2

d

z)p1(p
n

−
=  

 
 เม่ือ n = จํานวนกลุมตวัอยาง 
  p = คาสัดสวนประชากรที่สนใจศึกษากําหนดใหเทากับ 0.10 
  z = ระดับความเชือ่ม่ันกําหนดใหเทากับรอยละ 90 
  d = คาสัดสวนของความคลาดเคลื่อนกําหนดใหเทากับ 0.50 
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 ไดกลุมตัวอยางที่เปนนักลงทุนประเภทบคุคลธรรมดาจํานวน 58 ราย และสํารองไวรอย
ละ 10 เทากับ 6 ราย เน่ืองจากอาจเกิดการตอบแบบสอบถามไมสมบูรณ รวมเปน 64 ราย 
 
              ดําเนินการเลือกนักลงทุนประเภทนิติบุคคลที่ใชเปนตัวอยาง โดยใชวิธีการเลือกตัวอยาง
แบบสุมอยางงาย  (Simple Random Sampling) จากนักลงทุนประเภทนิติบุคคลที่ลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร  
 ในการทําวิจัยครั้งน้ีไดกําหนดขนาดตัวอยางของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล  โดยใชสูตร 
(กรองแกว หวังนิเวศนกุล. 2542 : 89)  ดังนี้คือ  
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 เม่ือ n = จํานวนกลุมตวัอยาง 
  N = จํานวนประชากรเทากับ 53  
  e = ความคลาดเคลื่อนกําหนดใหเทากับ 0.50 
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 ไดกลุมตัวอยางที่เปนนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจํานวน 47 ราย และสํารองไวรอยละ 
10 เทากับ 5 ราย เน่ืองจากอาจเกิดการตอบแบบสอบถามไมสมบูรณ  รวมเปน 52 ราย 
 

การสรางเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลสําหรับการวิจัยครั้งน้ี  ไดแก แบบสอบถาม ซ่ึงแบงออกเปน   
2 ฉบับ ไดแก 
 ฉบับที่ 1 แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยที่
ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ฉบับที่ 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยู
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 ข้ันตอนในการสรางเครื่องมือชิ้นที่ 1 
        แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยู
ในเขตกรุงเทพมหานคร  แบงแบบสอบถามออกเปน 3 สวน ดังน้ี 

 สวนที ่  1 สอบถามเกี่ยวกับขอมูลทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทบุคคลธรรมดา   
ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพทางการสมรส อาชีพ รายไดตอเดือน  

 สวนที่  2  สอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุน
ซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสอง ไดแก ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ การรับรูขอมูลขาวสาร ความถี่ในการ
เขารวมงาน  ความสามารถในการซื้อทรัพย ปริมาณการซื้อเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย สวนตาง
ของราคาประเมินกับราคาซื้อ แหลงที่มาของเงินลงทุน วัตถุประสงคของการลงทุน การตรวจสอบ การ
ซอมแซม และตกแตงทรัพยสิน ทําเลที่ตั้ง  สภาพแวดลอม ระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนาย
อสังหาริมทรัพย ชองทางการจัดจําหนาย และการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ซ่ึงประกอบ
ไปดวย ประเภท    ความสนใจในการลงทุน ปริมาณการซื้อโดยเฉลี่ย ขนาดและอายุของ
อสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ย และอัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ย 
 
 วิธีการหาคุณภาพของเครื่องมือชิ้นที่ 1 
  1. ศึกษาและวิเคราะหขอมูลจากแนวคดิ ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพ่ือ
นํามาใชในการสรางแบบสอบถาม 
  2.  สรางแบบสอบถามตามกรอบและขอบเขตของการศึกษา และนําเสนอผูทรงคุณวุฒิ
เพ่ือพิจารณาความตรงเชิงเน้ือหา (Content Validity) ผูทรงคุณวฒิุ ไดแก อาจารยที่ปรึกษาสาร
นิพนธ อาจารยและนักวิชาการ 
  3.  ปรับปรุงแกไขแบบสอบถามตามขอเสนอแนะของผูทรงคุณวุฒิและนําเสนอตอ
อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ เพ่ือขอความเห็นชอบและนําไปทําการสํารวจนํารอง (Pre test)  
  4.  นําแบบสอบถามที่ไดแกไขแลวไปทดสอบกับกลุมตัวอยางจํานวน 5 ชุด เพ่ือ
ทดสอบความเพียงพอของขอมูลในการวิจัย คําถามสื่อความหมายตรงตามที่ผูวิจัยตองการหรือไม 
และทดสอบความยากงายของคําถาม  
  5.  นําแบบสอบถามที่ไดแกไขและปรับปรุงแลว ไปใหผูทรงคุณวุฒิเพ่ือขอความคิดเห็น
และขอเสนอแนะจนไดรับความเห็นชอบ เพ่ือเตรียมแบบสอบถามในการออกสํารวจกับกลุมตัวอยาง 
 
 ข้ันตอนในการสรางเครื่องมือชิ้นที่ 2 
        แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของนิติบุคคลในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูใน
เขตกรุงเทพมหานครแบงแบบสอบถามออกเปน 3 สวน ดังน้ี 

 สวนที ่  1 สอบถามเกีย่วกบัขอมูลทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทนิตบิคุคล ไดแก 
ประเภทของธรุกิจ และระยะเวลาในการดําเนินธรุกิจ 
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 สวนที่  2  สอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซ้ือ
อสังหาริมทรัพยมือสอง ไดแก การรับรูขอมูลขาวสาร แหลงของอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน  ลักษณะ
ของการซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ปริมาณการซื้อเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย แหลงที่มาของ
เงินลงทุน วัตถุประสงคของการลงทุน การตรวจสอบ การซอมแซม และตกแตงทรัพยสิน ทําเลที่ตั้ง  
สภาพแวดลอม ระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนายอสังหาริมทรัพย  ชองทางการจัดจําหนาย และการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ซ่ึงประกอบไปดวย ประเภท ความสนใจในการลงทุน ปริมาณ
การซื้อโดยเฉลี่ย ขนาดและอายุของอสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ย และอัตรา
ผลตอบแทนโดยเฉลี่ย 
 
 วิธีการหาคุณภาพของเครื่องมือชิ้นที่ 2 
  1. ศึกษาและวิเคราะหขอมูลจากแนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพ่ือ
นํามาใชในการสรางแบบสอบถาม 
  2.  สรางแบบสอบถามตามกรอบและขอบเขตของการศึกษา และนําเสนอผูทรงคุณวุฒิ
เพ่ือพิจารณาความตรงเชิงเน้ือหา (Content Validity) ผูทรงคุณวุฒิ ไดแก อาจารยที่ปรึกษาสาร
นิพนธ อาจารยและนักวิชาการ 
  3.  ปรับปรุงแกไขแบบสอบถามตามขอเสนอแนะของผูทรงคุณวุฒิและนําเสนอตอ
อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ เพ่ือขอความเห็นชอบและนําไปทําการสํารวจนํารอง (Pre test)  
  4.  นําแบบสอบถามที่ไดแกไขแลวไปทดสอบกับกลุมตัวอยางจํานวน 5 ชุด เพ่ือ
ทดสอบความเพียงพอของขอมูลในการวิจัย คําถามสื่อความหมายตรงตามที่ผูวิจัยตองการหรือไม 
และทดสอบความยากงายของคําถาม  
  5.  นําแบบสอบถามที่ไดแกไขและปรับปรุงแลว ไปใหผูทรงคุณวุฒิเพ่ือขอความคิดเห็น
และขอเสนอแนะจนไดรับความเห็นชอบ เพ่ือเตรียมแบบสอบถามในการออกสํารวจกับกลุมตัวอยาง 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล เพ่ือนํามาวิเคราะหตามขั้นตอน ดังน้ี 

ทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถาม จํานวน 116 ชุด โดยแบงเปน การ
ดําเนินการเก็บขอมูลจากนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ที่ลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขต
กรุงเทพมหานคร จากงานการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี จํานวน 64 
ชุด และการดําเนินการเก็บขอมูลจากตัวแทนของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ที่ลงทุนซ้ือ
อสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 52 ชุด 
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ขอจํากัด 
 งานวิจัยครั้งน้ีมีขอจํากัดในสวนของขอมูลที่ไดรับจากการตอบแบบสอบถามของผูตอบ
แบบสอบถาม ซ่ึงคาที่ได รับจากการตอบคําถามของผูตอบแบบสอบถามในเรื่องของอัตรา
ผลตอบแทนที่ไดรับน้ัน เปนเพียงคาประมาณที่ผูตอบแบบสอบถามระบุเทานั้น ซ่ึงคาที่ไดรับไมใชคา
จริงที่ เกิดขึ้นจริงจากการลงทุนในแตละครั้ง จึงอาจสงผลใหผลการวิเคราะหอาจเกิดความ
คลาดเคลื่อนอันเน่ืองมาจากการตอบแบบสอบถามของผูตอบแบบสอบถามเอง 

 
การจัดกระทําและการวิเคราะหขอมูล 
 ผูวิจัยไดดําเนินการจัดกระทําและการวิเคราะหขอมูล ดังน้ี 
  1. การตรวจสอบขอมูล ทําการรวบรวมแบบสอบถามที่ไดจากการเก็บขอมูลจาก
ตัวอยางเพื่อทําการตรวจสอบขอมูลและความสมบูรณของแบบสอบถาม และคัดแยกแบบสอบถามที่
ไมสมบูรณ 
  2. การลงรหัส นําแบบสอบถามที่มีความถูกตอง ครบถวนสมบูรณ มาลงรหัสตามที่ได
กําหนดไวลวงหนา 
  3. การประมวลผลขอมูล เม่ือไดทําการลงรหัสใหแกแบบสอบถามเรียบรอยแลว นํามา
บันทึกขอมูลลงในคอมพิวเตอรเพ่ือทําการประมวลผล โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS for 
Windows (Statistical Package for the Social Science for Windows) ในการประมวลผลขอมูล 
โดยการวิจัยครั้งน้ีกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
  4. การวิเคราะหขอมูล ทําการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม ดวยวิธีการสถิติเชิง
พรรณนา (Descriptive Statistics) ไดแก คาผลรวม คารอยละ คาเฉลี่ย คาความแปรปรวน คาสวน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน  
 
 สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
  

 1. สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
 

  1. คารอยละ (Percentage) โดยใชสูตร ดังน้ี  (ชัยสิทธิ์ เฉลิมมีประเสริฐ. 2538 : 45) 
 

    n

100×f
=%

 
 

  เม่ือ  %    แทน  คารอยละ 
    f แทน  ความถี ่
    n แทน  จํานวนขอมูลทั้งหมด 
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 2. คาเฉลี่ยเลขคณิต (Arithmetic Mean) โดยใชสตูร ดังน้ี (กัลยา วานิชยบัญชา. 2545 : 39) 

 

   
n

x
=x i
∑

 

 

  เม่ือ  x     แทน  คาเฉลีย่เลขคณิต 
    ∑x

i
 แทน  ผลรวมของคะแนนทั้งหมด 

     n แทน  จํานวนขอมูลทั้งหมด 
  3. คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) โดยใชสูตร ดังน้ี  (กัลยา วานิชยบัญชา. 2545 : 
48) 
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  เม่ือ  S.D.    แทน  คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
    ∑ 2x  แทน  ผลรวมของคะแนนแตละตวัยกกําลังสอง 
   (∑ 2x ) แทน  ผลรวมของคะแนนทั้งหมดตวัยกกําลังสอง 
      n แทน  จํานวนขอมูลทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
 การวิจัยครั้งน้ีผูวิจัยมุงศึกษาเรื่อง “การเปรียบเทียบพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล
ในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร” ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวม
ขอมูลจากกลุมตัวอยางจํานวน 105 ตัวอยาง ผลการวิเคราะหขอมูลและการแปลผลความหมายของ
การวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยไดกําหนดสัญลักษณ 
 

สัญลักษณที่ใชในการวิเคราะห 
 n แทน จํานวนนักลงทุนที่เปนกลุมตัวอยาง 
 x      แทน  คาเฉลีย่เลขคณิต 
 SD   แทน  สวนเบีย่งเบนมาตรฐาน 
 Minimum  แทน  คาต่ําสุด 
 Maximum  แทน  คาสูงสุด 
 

การเสนอผลการวิเคราะหขอมูล 
 การวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยไดนําเสนอผลตามความมุงหมายของการวิจัย โดยแบงการนําเสนอ
ออกเปน 3 สวน ดังน้ี 
 สวนที่ 1 นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
  ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทบุคคลธรรมดา    
  ตอนที่ 2 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย
มือสอง 
  ตอนที่ 3 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา 

 
 สวนที่ 2 นักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
  ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทนิติบุคคล    
  ตอนที่ 2 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
  ตอนที่ 3 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
 
 สวนที่ 3 ความแตกตางของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองระหวางนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
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ผลการวิเคราะหขอมูล  
 สวนที่ 1 นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
 ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบคุคลธรรมดา    
 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ซ่ึงประกอบดวย เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ 
รายได ดังมีรายละเอียดตอไปน้ี 
 นักลงทุนเปนเพศชาย คิดเปนรอยละ 72.4 เปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 27.6 มีอายุอยูในชวง 
35 – 39 ป คิดเปนรอยละ 27.6 รองลงมามีอายุอยูในชวงมากกวา 45 ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 22.4 
ระดับการศึกษา สําเร็จการศึกษาในระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 51.7 รองลงมาสําเร็จการศึกษา
ในระดับปริญญาโทหรือสูงกวา คิดเปนรอยละ 32.8 สถานภาพทางการสมรส มีสถานภาพโสด คิด
เปนรอยละ 51.7 และมีสถานภาพสมรส คิดเปนรอยละ 48.3 มีอาชีพหลัก เปนอาชีพคาขาย/ธุรกิจ
สวนตัว คิดเปนรอยละ 41.4 และเปนพนักงานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 37.9 มีรายไดจากกงาน
ประจํา อยูในชวงมากกวา 50,000 บาทขึ้นไป คิดเปนรอยละ 29.3 และอยูในชวง 20,001 – 30,000 
บาท คิดเปนรอยละ 25.9  (ดังตาราง 1) 
ตาราง 1 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
 

ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
เพศ  
   ชาย 72.4 
   หญงิ 27.6 
อายุ (ป)  
   25 – 25  19.0 
   30 – 34 15.5 
   35 – 39 27.6 
   40 – 44  15.5 
   45 ปขึ้นไป 22.4 
ระดับการศึกษา  
   ประถมศึกษา 3.4 
   มัธยมศึกษาตอนตน 1.7 
   มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 6.9 
   อนุปรญิญา/ปวส. 3.4 
   ปริญญาตรี 51.7 
   ปริญญาโทหรือสูงกวา 32.8 
สถานภาพทางการสมรส  
   โสด 51.7 
   สมรส  48.3 
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ตาราง 1 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา (ตอ) 
 

ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
อาชีพ  
   พนักงานบริษัทเอกชน 37.9 
   รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 15.5 
   คาขาย/ธุรกิจสวนตวั 41.4 
   อ่ืน ๆ  5.2 
รายไดเฉลี่ยตอเดือน  
   นอยกวา 20,000 บาท 20.7 
   20,001 – 30,000 บาท 25.9 
   30,001 – 40,000 บาท 19.0 
   40,001 – 50,000 บาท 5.2 
   มากกวา 50,000 บาทขึน้ไป 29.3 

  

 
 ตอนที่ 2 ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
ซ่ึงประกอบดวย ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ การรับทราบขอมูลขาวสาร การเขารวมงานการขาย
ทอดตลาด ความสามารถในการซื้อทรัพยที่ตองการ ปริมาณการซื้อเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย 
สวนตางระหวางราคาประเมินกับราคาที่ซ้ือไดจริง แหลงเงินทุน วัตถุประสงคในการลงทุน การ
ตรวจสอบทรัพยสิน ทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม การซอมแซม ปรับปรุง ตอเติม ระยะเวลาในการรอ
จําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย และการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ทั้งในอดีตและ
ปจจุบัน  ดังมีรายละเอียดตอไปน้ี 
 นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมาแลว 3 – 4 คิดเปนรอยละ 
43.1  รองลงมาดําเนินธุรกิจมาแลว 1 – 2 ป คิดเปนรอยละ 41.4 แหลงขอมูลการขายทอดตลาด มา
จากการใชระบบอินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 32.8  และไดรับขอมูลจากพนักงานธนาคาร คิดเปนรอย
ละ 20.7 การเขารวมงานการขายทอดตลาด มีการเขารวมงานเป ็นบางครั้ง คิดเปนรอยละ 79.3  มีการ
เขารวมเกือบทุกครั้ง คิดเปนรอยละ 15.5 ความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตองการลงทุน 
สามารถซื้อไดเปนบางครั้ง   คิดเปนรอยละ 98.3  และสามารถซื้อไดทุกครั้ง คิดเปนรอยละ 1.7  
ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ย พบวาจะมีการซื้อครั้งละ 1 ยูนิต คิดเปนรอยละ 67.2 
รองลงมาซื้อครั้งละ 2 ยูนิต  คดิเปนรอยละ 25.9 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยในการซื้ออสังหาริมทรัพย จะมี
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การลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง อยูในชวง 1,000,000 – 2,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 60.3 รองลงมาอยูในชวง 
นอยกวา 1,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 19.0  นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาใชเงินลงทุน จากเงิน
ลงทุนสวนตัว คิดเปนรอยละ 53.4  และใชเงินกูจากสถาบันการเงิน คิดเปนรอยละ 46.6 นักลงทุนมี
วัตถุประสงคในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย เพ่ือไวจําหนายและใหเชา  คิดเปนรอยละ 56.9 รองลงมา มี
ไวเพ่ือจําหนาย คิดเปนรอยละ 34.5  และมีไวเพ่ือใหเชา คิดเปนรอยละ 8.6  การตรวจสอบ
อสังหาริมทรัพยกอนการเขาซื้อ มีการตรวจสอบทุกครั้งกอนทําการซื้อ คิดเปนรอยละ 67.2 
รองลงมา มีการตรวจสอบบางครั้ง คิดเปนรอยละ 27.6  และไมเคยตรวจสอบ คิดเปนรอยละ 5.2  
ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนมีความตองการลงทุนซ้ือมากที่สุด คือ ใกลเสนทางคมนาคม
เทากันกับใกลสิ่งอํานวยความสะดวก คิดเปนรอยละ 29.3 รองลงมา   คือ อยูในเขตธุรกิจ คิดเปนรอย
ละ 27.6  สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนมีความตองการลงทุนซื้อมากที่สุด คือ 
สภาพแวดลอมที่การจราจรไมติดขัด คิดเปนรอยละ 55.2 รองลงมา    คือ ชั้นสังคมระดับสูง คิดเปน
รอยละ 27.6  การซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยการนําออกจําหนาย/ให มีการทํา
เปนบางครั้ง คิดเปนรอยละ 60.3 รองลงมา  มีการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมทุกครั้ง คิดเปนรอย
ละ 31.0  และไมเคยทําการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติม คิดเปนรอยละ 8.6  ระยะเวลาเฉลี่ยในการ
รอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยนับจากวันที่ทําการซื้อ ใชระยะเวลาอยูในชวง 3 – 4 คิดเปนรอยละ 
25.9 รองลงมา   ใชระยะเวลาอยูในชวง 5 – 6 เดือน และ 11 – 12 เดือน คิดเปนรอยละ 17.2       
(ดังตาราง 2) 
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ตาราง 2 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย  
      มือสอง 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ  
   1 – 2 ป 41.4 
   3 – 4 ป 43.1 
   5 – 6 ป 10.3 
   7 – 8 ป 1.7 
   มากกวา 10 ปขึ้นไป 3.4 
ชองทางการรับรูขอมูลขาวสารการขายทอดตลาด  
   โทรทัศน 1.7 
   วิทยุ 1.7 
   หนังสือพิมพ 10.3 
   ปายโฆษณา 15.5 
   แผนพับ/ใบปลิว 17.2 
   อินเตอรเน็ต 32.8 
   พนักงานธนาคาร 20.7 
การเขารวมงานประมูลการขายทอดตลาด  
   เขารวมทุกครั้ง 5.2 
   เขารวมเกือบทุกครั้ง 15.5 
   เขารวมเปนบางครั้ง 79.3 
ความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพย รอยละ 
   ซ้ือไดทุกครั้ง 1.7 
   ซ้ือไดเปนบางครั้ง 98.3 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) รอยละ 
   1 67.2 
   2 25.9 
   3 5.2 
   5 1.7 
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ตาราง 2 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 
      มือสอง (ตอ) 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง (บาท)  
   นอยกวา 1,000,000 บาท 19.0 
   1,000,000 – 2,000,000 บาท 60.3 
   2,000,001 – 3,000,000 บาท 12.1 
   3,000,001 – 4,000,000 บาท 1.7 
   4,000,001 – 5,000,000 บาท 5.2 
   มากกวา 5,000,000 บาท 1.7 
แหลงที่มาของเงินลงทุน  
   เงินทุนสวนตัว 53.4 
   เงินกูจากสถาบันการเงิน 46.6 
วัตถุประสงคในการลงทุน  
   เพ่ือจําหนาย 34.5 
   เพ่ือใหเชา 8.6 
   ทั้งจําหนายและใหเชา 56.9 
การตรวจสอบกอนการลงทุนซื้อ  
   ตรวจสอบทุกครั้ง 67.2 
   ตรวจสอบเปนบางครั้ง 27.6 
   ไมเคยตรวจสอบ 5.2 
ทําเลทีต่ั้งทีต่องการลงทุนซ้ือ  
   อยูในเขตธรุกิจ 27.6 
   ใกลสถานทีร่าชการ 1.7 
   ใกลเสนทางคมนาคม 29.3 
   อยูในเขตชานเมือง 12.1 
   ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก 29.3 
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ตาราง 2 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย  
      มือสอง (ตอ) 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
สภาพแวดลอมที่ตองการลงทุนซื้อ  
   ชั้นสังคมระดับสูง 27.6 
   การจราจรไมติดขัด 55.2 
   มีธรรมชาติ/สวนสาธารณะ 3.4 
   ปลอดมลภาวะ 3.4 
   พ้ืนที่สูง/นํ้าไมทวม 1.7 
   มีความปลอดภัยแกผูอยูอาศัย 8.6 
การซอมแซม ปรับปรุง ตอเติม  
   ทําทุกครั้ง 31.0 
   ทําเปนบางครั้ง 60.3 
   ไมเคยทํา 8.6 
ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา  
   1 – 2 เดือน 6.9 
   3 – 4 เดือน 25.9 
   5 – 6 เดือน 17.2 
   7 – 8 เดือน 15.5 
   9 – 10 เดือน 10.3 
   11 – 12 เดือน 17.2 
   มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 6.9 

 
 นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ใชชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย โดยการใช
ตัวแทนนายหนา มีจํานวน 32 ราย รองลงมา ใชปายโฆษณา มีจํานวน 24 ราย และแผนพับ/ใบปลิว 
มีจํานวนนอยที่สุด มีจํานวน 4 ราย ซ่ึงนักลงทุนสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1คําตอบ (ดังตาราง 3) 
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ตาราง 3 ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนประเภทบุคคล 
      ธรรมดา 
 

ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน (ราย) 
หนังสือพิมพ 7 
ปายโฆษณา 24 
แผนพับ/ใบปลิว 4 
อินเตอรเน็ต 18 
ตัวแทน/นายหนา 32 
  

  
 ในปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีความสนใจลงทุน
ซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อบานเดี่ยว  
ในระดับปานกลาง  คิดเปนรอยละ 34.5 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับมาก คิดเปนรอยละ 
20.7 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อบานแฝด  ในระดับนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ 36.2 รองลงมามี
ความสนใจลงทุน ในระดับนอย  คิดเปนรอยละ 27.6   นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อทาวนเฮาส  
ในระดับมาก และในระดับ  ปานกลาง   คิดเปนรอยละ 32.8 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับ
นอย คิดเปนรอยละ 15.5 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย  ในระดับนอยที่สุด คิดเปน
รอยละ 36.2 รองลงมามีความสนใจลงทุน  ในระดับนอย คิดเปนรอยละ 24.1  นักลงทุนมีความสนใจลงทุน
ซ้ือหองชุด/คอนโดมีเนียม  ในระดับปานกลาง และในระดับนอย  คิดเปนรอยละ 25.9 รองลงมามี
ความสนใจลงทุน ในระดับมาก  คิดเปนรอยละ 24.1 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซ้ือที่ดินเปลา  ใน
ระดับนอยที่สุด      คิดเปนรอยละ 53.4 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับนอย คิดเปนรอยละ 
36.2 (ดังตาราง 4) 
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ตาราง 4 ระดับความสนใจในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุน 
      ประเภทบุคคลธรรมดา 
 

ระดับความสนใจในการลงทุน 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

 
ประเภท 

รอยละ รอยละ รอยละ รอยละ รอยละ 

 
รวม 

บานเดี่ยว 15.5 20.7 34.5 17.2 12.1 100 
บานแฝด 1.7 12.1 22.4 27.6 36.2 100 

ทาวนเฮาส 12.1 32.8 32.8 15.5 6.9 100 

อาคารพาณิชย 5.2 13.8 20.7 24.1 36.2 100 

หองชุด/
คอนโดมิเนียม 

 

5.2 
 

24.1 
 

25.9 
 

25.9 
 

19.0 
100 

ที่ดินเปลา - 3.4 6.9 36.2 53.4 100 

  
 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะ
ปจจุบัน นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนกเปนรายละเอียด
ตอไปน้ี การลงทุนในบานเด่ียว     นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอเทากับ 1.26 ยูนิต เน้ือที่โดย
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 60.65 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.17 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
เทากับ 2,073,913 บาท การลงทุนในบานแฝด    นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.27 
ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 33.18 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 9 ป ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,481,818 บาท การลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอ
ครั้งเทากับ 1.42 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 20.08 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.97 
ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,024,474 บาท การลงทุนในอาคารพาณิชย  นักลงทุนมี
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.08 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 18.85 ตารางวา อายุ
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.15 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,907,692 บาท การลงทุนในหอง
ชุด/คอนโดมีเนียม นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.43 หอง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอหอง
เทากับ 39.21 ตารางเมตร อายุเฉลี่ยตอหองเทากับ 4.79 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอหองเทากับ 
708,214 บาท การลงทุนในที่ดินเปลา  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่
โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 74.67 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉล่ียตอยูนิตเทากับ 1,233,333 บาท  
(ดังตาราง 5) 
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ตาราง 5 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะ 
      ปจจุบัน 

ประเภท  x  
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.26 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 60.65 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.17 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 2,073,913 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.27 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 33.18 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.00 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,481,818 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.42 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 20.08 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.97 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,024,474 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.08 

 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 18.85 
อาคารพาณิชย อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.15 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,907,692 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.43 
หองชุด/ เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางเมตร) 39.21 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 4.79 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 708,214 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.00 
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 74.67 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,233,333 
   

 
 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาในระยะปจจุบัน อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนก
ไดดังตอไปนี้ การลงทุนในบานเดี่ยว     นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 35%  
การลงทุนในบานแฝด    นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 28.18%  การลงทุนใน
ทาวนเฮาส   นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 33.82% การลงทุนในอาคาร
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พาณิชย  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 34.62%  การลงทุนในหองชุด/
คอนโดมีเนียม นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอหองเทากับ 34.11%  การลงทุนในที่ดินเปลา  
นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอเทากับ 56.67% (ดังตาราง 6) 
 
ตาราง 6  อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
       ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบัน 
 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
                           

อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย (%) 
บานเดี่ยว 35.00 
บานแฝด 28.18 
ทาวนเฮาส 33.82 
อาคารพาณิชย 34.62 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 34.11 
ที่ดินเปลา 56.67 

 
 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะเวลา 
1 ปที่ผานมา นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนกเปนรายละเอียด
ตอไปน้ี การลงทุนในบานเดี่ยว นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยเทากับ 1.45 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอ
ยูนิตเทากับ 62.02 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.29 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากบั 
2,114,286 บาท การลงทุนในบานแฝด  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.50  ยูนิต 
เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 36 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.70 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย
ตอยูนิตเทากับ 1,415,000 บาท การลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง
เทากับ 1.67 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 20.38 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.98 ป 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 952,381 บาท การลงทุนในอาคารพาณิชย  นักลงทุนมี
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 19.42 ตารางวา อายุ
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.47 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,573,684 บาท การลงทุนในหอง
ชุด/คอนโดมีเนียม นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.48 หอง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอหอง
เทากับ 37.52 ตารางเมตร อายุเฉลี่ยตอหองเทากับ 6.05 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอหองเทากับ 
534,839 บาท การลงทุนในที่ดินเปลา  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ย
ตอยูนิต คาเฉลี่ยเทากับ 111.33 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,288,889 บาท 
(ดังตาราง 7) 
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ตาราง 7 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
      ในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

ประเภท  x  
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.45 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 62.02 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.29 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 2,114,286 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.50 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 36.00 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.70 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,415,000 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.67 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 20.38 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.98 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 952,381 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1 

 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 19.42 
อาคารพาณิชย อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.47 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,573,684 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.48 
หองชุด/ เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอหอง (ตารางเมตร) 37.52 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอหอง (ป) 6.05 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอหอง (บาท) 534,839 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1 
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 111.33 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,288,889 
   

 
 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาในระยะ 1 ปที่ผานมา อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
จําแนกไดดังตอไปนี้ การลงทุนในบานเดี่ยว     นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต
เทากับ 36.67%  การลงทุนในบานแฝด  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 
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30.50%  การลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 35.48% 
การลงทุนในอาคารพาณิชย  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 36.58%  การ
ลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียม นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 35 %  การลงทุน
ในที่ดินเปลา  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 47.22% (ดังตาราง 8) 
 
ตาราง 8  อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
       ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
 

อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย (%) 
บานเดี่ยว 36.67 
บานแฝด 30.50 
ทาวนเฮาส 35.48 
อาคารพาณิชย 36.58 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 35.00 
ที่ดินเปลา 47.22 

 
 การเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา มีการเปลี่ยนแปลงทางดานการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ดังตอไปนี้ ประเภทบานเด่ียว พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ย    
ตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต อายุเฉลี่ยตอยูนิต ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง 
ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภทบานแฝด พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอ
ครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง แตอายุเฉลี่ยตอยูนิต ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น   เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภททาวนเฮาส 
พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต อายุเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง 
ลดลง แตปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต   มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 
1 ปที่ผานมา ประเภทอาคารพาณิชย พบวา เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต อายุเฉลี่ยตอยูนิต มีการ
เปลี่ยนแปลง ลดลง แตปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต   มีการ
เปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทหองชุด/คอนโดมีเนียม พบวา 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง อายุเฉลี่ยตอหอง มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอหอง 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอหอง มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผาน
มา ประเภทที่ดินเปลา พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง ไมมีการเปลี่ยนแปลง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอ
แปลง ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอแปลง มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่
ผานมา (ดังตาราง 9) 
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ตาราง 9 การเปรียบเทียบการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ยของ 
       นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

ประเภท  1 ปที่ผานมา  ปจจุบัน  ความเปลี่ยนแปลง 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.45 1.26 ลดลง 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 62.02 60.65 ลดลง 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.29 8.17 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 2,114,286 2,073,913 ลดลง 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.50 1.27 ลดลง 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 36.00 33.18 ลดลง 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.70 9.00 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,415,000 1,481,818 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.74 1.42 ลดลง 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 20.38 20.08 ลดลง 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.98 8.97 ลดลง 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 952,381 1,024,474 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.00 1.08 เพ่ิมขึ้น 

 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 19.42 18.85 ลดลง 
อาคารพาณิชย อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.47 8.15 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,573,684 1,907,692 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.48 1.43 ลดลง 
หองชุด/ เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอหอง (ตารางเมตร) 37.52 39.21 เพ่ิมขึ้น 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอหอง (ป) 6.05 4.79 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 534,839 708,214 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.00 1.00 คงที ่
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 111.33 74.67 ลดลง 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,288,889 1,233,333 ลดลง 
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 การเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ย
ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา มีการเปลี่ยนแปลง
ดังตอไปน้ี ประเภทบานเด่ียว พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือ
เปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภทบานแฝด พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มี
การเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภททาวนเฮาส พบวา 
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
ประเภทอาคารพาณิชย พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือ
เปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทหองชุด/คอนโดมีเนียม พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย
ตอหอง มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทที่ดินเปลา 
พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่
ผานมา (ดังตาราง 10) 
 
ตาราง 10  อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภท  
                  ตางๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ป 
  ที่ผานมา 
 

อัตราผลตอบแทน (%)  

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
1 ปที่ผานมา  ปจจุบัน 

 

ความเปลีย่นแปลง 

บานเดี่ยว 36.67 35.00 ลดลง 
บานแฝด 30.50 28.18 ลดลง 
ทาวนเฮาส 35.48 33.82 ลดลง 
อาคารพาณิชย 36.58 34.62 ลดลง 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 35.00 34.11 ลดลง 
ที่ดินเปลา 47.22 56.67 เพ่ิมขึ้น 

  
 สวนที่ 2 นักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
 ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทนติิบคุคล  
 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ซ่ึงประกอบดวย ประเภทของการดําเนินธุรกิจ 
และระยะในการดําเนินธุรกิจ ดังมีรายละเอียดตอไปน้ี 
 นักลงทุนประเภทนิติบุคคลดําเนินธุรกิจในประเภท เปนหนวยงานประเภทตัวแทน นายหนา
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 59.6  เปนหนวยงานประเภทจําหนาย/ใหเชา/จํานอง
อสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 27.7 และเปนหนวยงานประเภทบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย 
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คิดเปนรอยละ 12.8 นักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมาแลวมากกวา 10 ปขึ้น
ไป   คิดเปนรอยละ 29.8  รองลงมาดําเนินธุรกิจมาแลว 5 – 6 ป คิดเปนรอยละ 25.5 (ดังตาราง 11) 
 

ตาราง 11 ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทนติบิุคคล  
 

 

ขอมูลทั่วไปของนักลงทุนประเภทนิตบิุคคล 
 

 

รอยละ 

ประเภทของหนวยงาน  
   ตัวแทน นายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 59.6 
   จําหนาย/ใหเชา/จํานองอสังหาริมทรัพย 27.7 
   บริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย 12.8 
ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ  
   1 – 2 ป 8.5 
   3 – 4 ป 17.0 
   5 – 6 ป 25.5 
   7 – 8 ป 8.5 
   9 – 10 ป 10.6 
   มากกวา 10 ปขึ้นไป 29.8 

 
 ตอนที่ 2 ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ขอมูลพฤตกิรรมของนักลงทุนประเภทนติิบุคคลในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสอง ซ่ึง
ประกอบดวย การรับทราบขอมูลขาวสาร แหลงจําหนายอสังหาริมทรัพย ลักษณะการซื้อ
อสังหาริมทรพัย การซื้อเฉลี่ย ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย สวนตางระหวางราคาประเมนิกับราคาที่ซ้ือได
จริง แหลงเงินทุน วตัถุประสงคในการลงทนุ การตรวจสอบทรพัยสิน ทําเลทีต่ั้ง สภาพแวดลอม การ
ซอมแซม ปรับปรุง ตอเติม ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย และการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ทั้งในอดีตและปจจุบัน ดังมีรายละเอียดตอไปน้ี 
 แหลงขอมูลการขายอสังหาริมทรัพยมือสองที่นักลงทุนประเภทนิติบุคคลไดรับ มาจาก เจาของ
ทรัพย คิดเปนรอยละ 76.6  รองลงมาไดรับขอมูลจากพนักงานธนาคาร คิดเปนรอยละ แหลงในการ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองที่นักลงทุนทําการซื้อ คือ การซื้อจากเจาของเดิม คิดเปนรอยละ 63.8  
รองลงมาซื้อจากสถาบันการเงิน คิดเปนรอยละ 17.0 ลักษณะในการซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทนุ 
นักลงทุนทําการซื้อเฉพาะบางรายการ คิดเปนรอยละ 87.2  รองลงมาทําการซื้อแบบทั้งบางรายการ
และเหมาโครงการ คิดเปนรอยละ 8.5 ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ยของนักลงทุน จะมีการ
ซ้ือครั้งละ 1 ยูนิต คิดเปนรอยละ 51.1 รองลงมาซื้อครั้งละ 2 ยูนิต  คิดเปนรอยละ 21.3 ปริมาณเงิน
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ลงทุนเฉลี่ยในการซื้ออสังหาริมทรัพยของนักลงทุน จะมีการลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง อยูในชวง 1,000,000 – 
10,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 76.5 รองลงมาอยูในชวง 10,000,001 – 25,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 10.6  
และอยูในชวง 25,000,001 – 50,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 6.5 ตามลําดับ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยเทากับ 
23,989,362 บาท  นักลงทุนใชเงินลงทุน จากเงินลงทุนของหนวยงาน คิดเปนรอยละ 74.5  และใชเงินกู
จากสถาบันการเงิน คิดเปนรอยละ 25.5  นักลงทุนมีวัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย เพ่ือ
ไวจําหนาย คิดเปนรอยละ 80.9 รองลงมา มีไวเพ่ือจําหนายและใหเชา คิดเปนรอยละ 14.9  และมีไว
เพ่ือให คิดเปนรอยละ 4.3  การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยกอนการเขาซื้อน้ัน มีการตรวจสอบทุกครั้ง
กอนทําการซื้อ คิดเปนรอยละ 76.6 และมีการตรวจสอบเปนบางครั้ง คิดเปนรอยละ 23.4  ทําเลที่ตั้ง
ของอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนมีความตองการลงทุนซ้ือมากที่สุด คือ ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก คิด
เปนรอยละ 48.9 รองลงมา  คือ อยูในเขตธุรกิจ คิดเปนรอยละ 27.7 สภาพแวดลอมของ
อสังหาริมทรัพยที่นักลงทุน มีความตองการลงทุนซื้อมากที่สุด คือ สภาพแวดลอมที่การจราจรไม
ติดขัด คิดเปนรอยละ 63.8 รองลงมา  คือ ชั้นสังคมระดับสูง คิดเปนรอยละ 23.4  การซอมแซม 
ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยการนําออกจําหนาย/ใหเชา มีการทําเปนบางครั้ง คิดเปนรอยละ 
78.7 และมีการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมทุกครั้ง คิดเปนรอยละ 21.3 ระยะเวลาเฉลี่ยในการรอ
จําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยนับจากวันที่ทําการซื้อ นักลงทุนใชระยะเวลาอยูในชวง 11 – 12 เดือน 
คิดเปนรอยละ 29.8 รองลงมา ใชระยะเวลาอยูในชวง 5 – 6 เดือน คิดเปนรอยละ 27.7  (ดังตาราง 12) 
 

ตาราง 12 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 
        มือสอง 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร  
   อินเตอรเน็ต 2.1 
   พนักงานธนาคาร 21.3 
   เจาของทรัพย 76.6 
แหลงในการซื้ออสังหาริมทรัพย  
   การประมูลจากการขายทอดตลาด 8.5 
   การซื้อทรัพยของสถาบนัการเงิน 17.0 
   การซื้อจากเจาของโครงการ 10.6 
   การซื้อจากเจาของเดิม 63.8 
ลักษณะในการซื้ออสังหาริมทรัพย  
   การซื้อเฉพาะบางรายการ 87.2 
   การซื้อเหมาโครงการ 4.3 
  ทั้งเฉพาะบางรายการและเหมาโครงการ 8.5 
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ตาราง 12 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 
                มือสอง (ตอ) 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)  
     1 51.1 
     2 21.3 
     3 2.1 
     5 10.6 
    10 4.3 
    20 2.1 
    50 2.1 
   100 6.4 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง (บาท)  
   1,000,000 – 10,000,000 บาท 76.5 
   10,000,001 – 25,000,000 บาท 10.6 
   25,000,001 – 50,000,000 บาท 6.5 
   100,000,000 – 250,000,000 บาท 4.3 
   250,000,001 – 500,000,000 บาท 2.1 
แหลงที่มาของเงินลงทุน  
   เงินทุนของหนวยงาน 74.5 
   เงินกูจากสถาบันการเงิน 25.5 
วัตถุประสงคในการลงทุน  
   เพ่ือจําหนาย 80.9 
   เพ่ือใหเชา 4.3 
   ทั้งจําหนายและใหเชา 14.9 
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยการการลงทุน  
   ตรวจสอบทุกครั้ง 76.6 
   ตรวจสอบเปนบางครั้ง 23.4 
ทําเลทีต่ั้งที่นักลงทุนกตองการลงทุน  
   อยูในเขตธรุกิจ 27.7 
   ใกลเสนทางคมนาคม 10.6 
   อยูในเขตชานเมือง 12.8 
   ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก 48.9 
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ตาราง 12 พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 
        มือสอง (ตอ) 
 

พฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา รอยละ 
สภาพแวดลอมที่นักลงทุนตองการลงทุน  
   ชั้นสังคมระดับสูง 23.4 
   การจราจรไมติดขัด 63.8 
   มีธรรมชาติ/สวนสาธารณะ 2.1 
   ปลอดมลภาวะ 4.3 
   มีความปลอดภัยแกผูอยูอาศัย 6.4 
การซอมแซม ปรับปรุง ตอเติม  
   ทําทุกครั้ง 21.3 
   ทําเปนบางครั้ง 78.7 
ระยะเวลาทีใ่ชในการรอจําหนาย/ใหเชา  
   1 – 2 เดือน 2.1 
   3 – 4 เดือน 17.0 
   5 – 6 เดือน 27.7 
   7 – 8 เดือน 12.8 
   9 – 10 เดือน 6.4 
   11 – 12 เดือน 29.8 
   มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 4.3 

  
 นักลงทุนประเภทนิติบุคคล ใชชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย โดยการใชปาย
โฆษณา  มีจํานวน 44 แหง รองลงมา  ใชตัวแทน/นายหนา มีจํานวน 40 แหง และโทรทัศน มีจํานวน
นอยที่สุด มีจํานวน 1 แหง ซ่ึงนักลงทุนสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 คําตอบ (ดังตาราง 13) 
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ตาราง 13 ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
 

ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน (แหง) 
โทรทัศน 1 
หนังสือพิมพ 13 
ปายโฆษณา 44 
แผนพับ/ใบปลิว 14 
อินเตอรเน็ต 32 
ตัวแทน/นายหนา 40 

  
 ในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา นักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจลงทุน
ซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ดังรายละเอียดตอไปน้ี นักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจ
ลงทุนซื้อบานเดี่ยว  ในระดับมาก  คิดเปนรอยละ 44.7 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับมาก
ที่สุด คิดเปนรอยละ 17.0 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้อบานแฝด  ในระดับปานกลาง  คิดเปนรอย
ละ 34.0 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับมาก และในระดับนอย คิดเปนรอยละ 23.4 นักลงทุน
มีความสนใจลงทุนซ้ือทาวนเฮาส  ในระดับมาก คิดเปนรอยละ 46.8 รองลงมามีความสนใจลงทุน ใน
ระดับมากที่สุด คิดเปนรอยละ 27.7 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย  ในระดับมาก คิด
เปนรอยละ 57.4 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับปานกลาง คิดเปนรอยละ 17.0 นักลงทุนมีความ
สนใจลงทุนซ้ือหองชุด/คอนโดมีเนียม  ในระดับมาก คิดเปนรอยละ 44.7 รองลงมามีความสนใจลงทุน ใน
ระดับมากที่สุด คิดเปนรอยละ 29.8 นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซ้ือที่ดินเปลา  ในระดับปานกลาง คิด
เปนรอยละ 29.8 รองลงมามีความสนใจลงทุน ในระดับนอย คิดเปนรอยละ 21.3   (ดังตาราง 14) 
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ตาราง 14 ระดับความสนใจในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  ของนักลงทุนประเภท 
        นิติบุคคล 
 

ระดับความสนใจในการลงทุน 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

 
ประเภท 

รอยละ รอยละ รอยละ รอยละ รอยละ 

 
รวม 

บานเดี่ยว 17.0 44.7 14.9 8.5 14.9 100 
บานแฝด - 23.4 34.0 23.4 19.1 100 

ทาวนเฮาส 27.7 46.8 10.6 4.3 10.6 100 

อาคารพาณิชย 8.5 57.4 17.0 6.4 10.6 100 

หองชุด/
คอนโดมิเนียม 

29.8 44.7 12.8 6.4 6.4 100 

ที่ดินเปลา - 14.9 29.8 21.3 34.0 100 

 
 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในระยะปจจุบัน 
นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนกเปนรายละเอียดตอไปน้ี     
การลงทุนในบานเดี่ยว     นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.77 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ย
ตอยูนิตเทากับ 76.36 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.55 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต
เทากับ 3,027,273 การลงทุนในบานแฝด    นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 4.88 ยู
นิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 40.00 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 7.75 ป ปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,512,500 บาท การลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลีย่
เทากับ 3.69 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 21.83 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 9.00 ป 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,134,722 การลงทุนในอาคารพาณิชย  นักลงทุนมีปริมาณ
การซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 8.69 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 15.38 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยู
นิตเทากับ 9.09 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 2,117,241 บาท การลงทุนในหองชุด/
คอนโดมีเนียม นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอเทากับ 11.90 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 
63.64 ตารางเมตร อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 5.55 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ
1,194,524 บาท การลงทุนในที่ดินเปลา  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.30 ยูนิต เน้ือ
ที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 201.00 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 3,140,000 บาท 
(ดังตาราง 15) 
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ตาราง 15 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลใน  
        ระยะปจจุบัน 
 

ประเภท  x  
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.77 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 76.36 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.55 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 3,027,273 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 4.88 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 40.00 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 7.75 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,512,500 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 3.69 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 21.83 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.00 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,134,722 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 8.69 

 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 15.38 
อาคารพาณิชย อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.09 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 2,117,241 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 11.90 
หองชุด/ เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางเมตร) 63.64 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 5.55 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,194,524 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.30 
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 201.00 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 3,140,000 
   

  
 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาในระยะปจจุบัน อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนก
ไดดังตอไปน้ี การลงทุนในบานเดี่ยว  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 30.68%  
การลงทุนในบานแฝด    นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 30.63%  การลงทุนใน
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ทาวนเฮาส   นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 32.42% การลงทุนในอาคาร
พาณิชย  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 36.03%  การลงทุนในหองชุด/
คอนโดมีเนียม นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 32.26%  การลงทุนในที่ดินเปลา 
นักลงทุนไดรับผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 33.75 % (ดังตาราง 16) 
 
ตาราง 16 อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  
        ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในระยะปจจุบัน 
 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
       อัตราผลตอบแทน (%) 

บานเดี่ยว 30.68 
บานแฝด 30.63 
ทาวนเฮาส 32.42 
อาคารพาณิชย 36.03 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 32.26 
ที่ดินเปลา 33.75 

 
 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในระยะเวลา 1 ปที่
ผานมา นักลงทุนมีความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ จําแนกเปนรายละเอียดตอไปน้ี 
การลงทุนในบานเดี่ยว     นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 1.57 ยูนิต เนื้อที่โดยเฉลี่ยตอ
เทากับ 69.00 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 9.27 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 
2,826,667 การลงทุนในบานแฝด  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยเทากับ 6.60 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ย
ตอยูนิตเทากับ 38.50 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 8.30 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอเทากับ 
1,581,579 บาท การลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 6.34 ยูนิต 
เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 20.37 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 9.05 ป ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,134,737 บาท การลงทุนในอาคารพาณิชย  นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอ
ครั้งเทากับ 12.91 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 15.88 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 9.19 
ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,876,563 บาท การลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียม นัก
ลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 16.23 ยูนิต เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 58.59 ตาราง
เมตร อายุเฉลี่ยตอ  ยูนิตเทากับ 5.99 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 1,044,091 บาท การ
ลงทุนในที่ดินเปลา     นักลงทุนมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง คาเฉลี่ยเทากับ 1.42 ยูนิต เน้ือที่โดย
เฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 230.00 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 4,337,500 บาท (ดัง
ตาราง 17) 
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ตาราง 17 การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลใน 
        ระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

ประเภท  x  
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.57 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 69.00 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.27 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 2,826,667 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 6.60 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 38.50 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.30 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,581,579 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 6.34 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 20.37 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.05 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,134,737 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 12.91 

 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 15.88 
อาคารพาณิชย อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.19 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,876,563 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 16.23 
หองชุด/ เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางเมตร) 58.59 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 5.99 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลีย่ตอยนิูต (บาท) 1,044,091 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.42 
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 230.00 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 4,337,500 
   

 

 ผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ของนักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาในระยะ 1 ปที่ผานมา อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
จําแนกไดดังตอไปน้ี การลงทุนในบานเดี่ยว นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 
31.83%  การลงทุนในบานแฝด  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 29.25 %  การ
ลงทุนในทาวนเฮาส   นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 31.03% การลงทุนใน
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อาคารพาณิชย  นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 35.63%  การลงทุนในหองชุด/
คอนโดมีเนียม นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 32.27%  การลงทุนในที่ดินเปลา  
นักลงทุนไดรับอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตเทากับ 33.75% (ดังตาราง 18) 
 
ตาราง 18  อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  
         ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
      

อัตราผลตอบแทน (%) 

บานเดี่ยว 31.83 
บานแฝด 29.25 
ทาวนเฮาส 31.03 
อาคารพาณิชย 35.63 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 32.27 
ที่ดินเปลา 33.75 

 
 การเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา มีการเปลี่ยนแปลงทางดานการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ดังตอไปนี้ ประเภทบานเดี่ยว พบวา อายุเฉลี่ยตอยูนิต มีการ
เปลี่ยนแปลง ลดลง ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยู
นิตมีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภทบานแฝด พบวา 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต อายุเฉลี่ยตอยูนิต และปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภททาวนเฮาส 
พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง อายุเฉลี่ยตอยูนิต และปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต มีการ
เปลี่ยนแปลง ลดลง  แตเน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับ
ระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทบานอาคารพาณิชย พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดย
เฉลี่ยตอยูนิต และอายุเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง แตปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต มี
การเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทหองชุด/คอนโด พบวา 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง อายุเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง แตเน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผาน
มา ประเภทที่ดินเปลา พบวา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา (ดังตาราง 19) 
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ตาราง 19 การเปรียบเทียบการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ยของ 
        นักลงทุน ประเภทนิติบุคคลในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

ประเภท  1 ปที่ผานมา  ปจจุบัน  ความเปลี่ยนแปลง 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.57 1.77 เพ่ิมขึ้น 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 69.00 76.36 เพ่ิมขึ้น 

บานเดี่ยว อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.27 8.55 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 2,826,667 3,027,273 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 6.60 4.88 ลดลง 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 38.50 38.38 ลดลง 
บานแฝด อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 8.30 7.75 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,581,579 1,512,500 ลดลง 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 6.34 3.69 ลดลง 
 เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 20.37 21.83 เพ่ิมขึ้น 
ทาวนเฮาส อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 9.05 9.00 ลดลง 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,134,737 1,134,722 ลดลง 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 16.23 11.90 ลดลง 
หองชุด/ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 58.59 63.64 เพ่ิมขึ้น 
คอนโดมีเนียม อายุเฉลี่ยตอยนิูต (ป) 5.99 5.55 ลดลง 
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 1,044,091 1,194,524 เพ่ิมขึ้น 
 ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต) 1.42 1.30 ลดลง 
ที่ดินเปลา เน้ือที่โดยเฉลีย่ตอยูนิต (ตารางวา) 230.00 201.00 ลดลง 

 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท) 4,337,500 3,410,000 ลดลง 
     

 

 การเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ โดยเฉลี่ย
ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา มีการเปลี่ยนแปลง
ดังตอไปน้ี ประเภทบานเด่ียว พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือ
เปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภทบานแฝด พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มี
การเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา  ประเภททาวนเฮาส พบวา 
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผาน
มา ประเภทบานอาคารพาณิชย พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มีการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมขึ้น เม่ือ
เปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทหองชุด/คอนโด พบวา อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต มี



 57 

การเปลี่ยนแปลง ลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ประเภทที่ดินเปลา พบวา อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต ไมมีการเปลี่ยนแปลง เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา 1 ปที่ผานมา (ดังตาราง 20) 
 
ตาราง 20  อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  
         ของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในระยะปจจุบันและในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
 

อัตราผลตอบแทน (%)  

ประเภทอสังหาริมทรัพย 
1 ปที่ผานมา  ปจจุบัน 

 

ความเปลีย่นแปลง 

บานเดี่ยว 31.83 30.68 ลดลง 
บานแฝด 29.25 30.63 เพ่ิมขึ้น 
ทาวนเฮาส 31.03 32.42 เพ่ิมขึ้น 
อาคารพาณิชย 35.63 36.03 เพ่ิมขึ้น 
หองชุด/คอนโดมีเนียม 32.27 32.26 ลดลง 
ที่ดินเปลา 33.75 33.75 คงที ่

 
 สวนที่ 3 การเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน
ประเภทบคุคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนติิบคุคล 
 ผลจากการศึกษาทําใหทราบวา พฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองที่ตั้งอยูในเขต
กรุงเทพมหานคร ของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และประเภทนิติบุคคลมีความแตกตางกัน    
ซ่ึงสามารถแสดงไดดังตอไปน้ี 
 
ตาราง 21 แสดงการเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองของนัก 
        ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
 

 บุคคลธรรมดา นิติบุคคล 
1. ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ นอยกวา 4 ป มากกวา 5 ปขึ้นไป 
2. ชองทางการรับรูขาวสาร อินเตอรเน็ต เจาของทรัพยโดยตรง 
3. แหลงในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง การขายทอดตลาด เจาของทรัพยโดยตรง 
4. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต  10 ยูนิต  
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง 1,835,345 บาท 23,989,362 บาท 
6. แหลงที่มาของเงินลงทุน เงินทุนสวนตัว เงินทุนของหนวยงาน 
7. วัตถุประสงคในการลงทุน ทั้งจําหนายและใหเชา จําหนาย 
8. การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยมือสอง ตรวจสอบทุกครั้ง ตรวจสอบทุกครั้ง 
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9. ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยมือสอง ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก 
10. สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพย
มือสอง 

การจราจรไมติดขัดและ 
ชั้นสังคมระดับสูง 

การจราจรไมติดขัดและ 
ชั้นสังคมระดับสูง 

11. การซอมแซม ปรับปรุง และตอเติม ทําเปนบางครั้ง ทําเปนบางครั้ง 
12. ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา 3 – 4 เดือนขึ้นไป 5 – 6 เดือนขึ้นไป 
13. ชองทางในการจําหนาย/ใหเชา ตัวแทน/นายหนา ปายโฆษณา 
14. ความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย   
   - บานเดี่ยว ปานกลาง มาก 
   - บานแฝด นอยที่สุด ปานกลาง 
   - ทาวนเฮาส มาก มาก 
   - อาคารพาณิชย นอยที่สุด มาก 
   - หองชุด/คอนโดมีเนียม ปานกลาง มาก 
   - ที่ดินเปลา นอยที่สุด ปานกลาง 
15. การลงทุนในระยะปจจุบัน   
  15.1 บานเดี่ยว   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 2 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 60.65 ตารางวา/ยูนิต 76.36 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.17 ป 8.55 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 2,073,913 บาท/ยูนิต 3,027,273 บาท/ยูนิต 
  15.2 บานแฝด   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 5 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 33.18 ตารางวา/ยูนิต 40 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 9 ป 7.75 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,481,818 บาท/ยูนิต 1,512,500 บาท/ยูนิต 
  15.3 ทาวนเฮาส   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 4 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 20.08 ตารางวา/ยูนิต 21.83 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.97 ป 9 ป 
    - ปริมาณเงนิลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,024,474 บาท/ยูนิต 1,134,722 บาท/ยูนิต 
  15.4 อาคารพาณิชย   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 9 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 18.85 ตารางวา/ยูนิต 15.38 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.15 ป 9.09 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,907,692 บาท/ยูนิต 2,117,241 บาท/ยูนิต 
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ตาราง 20 แสดงการเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองของ 
        นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล (ตอ) 
 

 บุคคลธรรมดา นิติบุคคล 
  15.5 หองชุด/คอนโดมีเนียม   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 12 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 39.21 ตารางเมตร/ยูนิต 63.64 ตารางเมตร/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 4.79 ป 5.55 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 708,214 บาท/ยูนิต 1,194,524 บาท/ยูนิต 
  15.6 ที่ดินเปลา   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 1 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 74.67 ตารางวา/ยูนิต 201 ตารางวา/ยูนิต 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,233,333 บาท/ยูนิต 3,140,000 บาท/ยูนิต 
16. การลงทุนในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา   
  16.1 บานเดี่ยว   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 2 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 62.02 ตารางวา/ยูนิต 69 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.29 ป 9.27 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 2,114,286 บาท/ยูนิต 2,826,667 บาท/ยูนิต 
  16.2 บานแฝด   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 2 ยูนิต 7 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 36 ตารางวา/ยูนิต 38.50 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.70 ป 8.30 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,415,000 บาท/ยูนิต 1,581,579 บาท/ยูนิต 
  16.3 ทาวนเฮาส   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 2 ยูนิต 6 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 20.38 ตารางวา/ยูนิต 20.37 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.98 ป 9.05 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 952,381 บาท/ยูนิต 1,134,737 บาท/ยูนิต 
  16.4 อาคารพาณิชย   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยนิูต 13 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 19.42 ตารางวา/ยูนิต 15.88 ตารางวา/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 8.47 ป 9.19 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,573,684 บาท/ยูนิต 1,876,563 บาท/ยูนิต 
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ตาราง 20 แสดงการเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองของ 
        นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล (ตอ) 
 

 บุคคลธรรมดา นิติบุคคล 
  16.5 หองชุด/คอนโดมีเนียม   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 16 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 37.52 ตารางเมตร/ยูนิต 58.59 ตารางเมตร/ยูนิต 
    - อายุเฉลี่ยตอยูนิต 6.05 ป 5.99 ป 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 534,839 บาท/ยูนิต 1,044,091 บาท/ยูนิต 
  16.6 ที่ดินเปลา   
    - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง 1 ยูนิต 1 ยูนิต 
    - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต 111.33 ตารางวา/ยูนิต 230 ตารางวา/ยูนิต 
    - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต 1,288,889 บาท/ยูนิต 4,337,500 บาท/ยูนิต 
17. อัตราผลตอบแทนตอยูนิตจากการ
ลงทุนในระยะปจจุบัน 

  

   - บานเดี่ยว รอยละ 35  รอยละ 30.68 
   - บานแฝด รอยละ 28.18  รอยละ 30.63 
   - ทาวนเฮาส รอยละ 33.82 รอยละ 32.42 
   - อาคารพาณิชย รอยละ 34.62  รอยละ 36.03 
   - หองชุด/คอนโดมีเนียม รอยละ 34.11  รอยละ 32.26 
   - ที่ดินเปลา รอยละ 56.67 รอยละ 33.75 
18. อัตราผลตอบแทนตอยูนิตจากการ
ลงทุนในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 

  

   - บานเดี่ยว รอยละ 36.67 รอยละ 31.83 
   - บานแฝด รอยละ 30.50 รอยละ 29.25 
   - ทาวนเฮาส รอยละ 35.48 รอยละ 31.03 
   - อาคารพาณิชย รอยละ 36.58 รอยละ 35.63 
   - หองชุด/คอนโดมีเนียม รอยละ 35 รอยละ 32.27 
   - ที่ดินเปลา รอยละ 47.22 รอยละ 33.75 
 

 1. ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง พบวา นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา จะมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ นอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุน
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ประเภทบุคคลธรรมดา จะมีการดําเนินธุรกิจมาแลวอยูในชวงนอยกวา 4 ป ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคล ซ่ึงจะมีการดําเนินธุรกิจมาแลวมากกวา 5 ปขึ้นไป 
 2. ชองทางการรับรูขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ชองทางการรับรูขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยมือสอง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
จะใชชองทางในการรับรูขอมูลขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยมือสอง ที่แตกตางกับนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะใชแหลงขอมูลขาวสารหลายแหลงในการรับรู
ขอมูลขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยมือสอง และ จะใชอินเตอรเน็ตในการรับรูขอมูลขาวสารการขาย
อสังหาริมทรัพยมือสอง ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ซ่ึงจะใชแหลงขอมูลขาวสารในการ
ขายอสังหาริมทรัพยที่นอยกวา และจะรับทราบขอมูลขาวสารการขายทอดตลาดจากเจาของทรัพย
โดยตรง เน่ืองมาจากนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจะใชวิธีการซื้อทรัพยจากเจาของทรัพยโดยตรง 
 

 3. แหลงในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
 แหลงในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพื่อการลงทุนของนักลงทุน พบวา นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา จะใชวิธีการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพื่อการลงทุนจากการขายทอดตลาด
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ซ่ึงวิธีการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพ่ือ
การลงทุนจะใชวิธีการซื้อจากเจาของทรัพยโดยตรง 
 

 4. ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพื่อการลงทุนของนักลงทุน พบวา นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติ
บุคคล ซ่ึงคาเฉลี่ยในการซื้ออสังหาริมทรัพยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา เทากับ 1 ยูนิตตอ
ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีคาเฉลี่ยในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง เทากับ 10 ยูนิตตอ
ครั้ง  
 

 5. ปริมาณเงินลงทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ปริมาณเงินลงทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มี
ปริมาณเงินที่ใชในการลงทุนตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล เน่ืองมาจากนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดามีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง ต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล จึงสงผลใหปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอครั้งต่ํากวาดวย ซ่ึงนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง
เทากับ 1,835,345 บาท ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 
23,989,362 บาท 
 

 6. แหลงที่มาของเงินลงทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
 แหลงที่มาของเงินที่นักลงทุนใชในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง พบวา นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไมมีความแตกตางกัน เน่ืองจากนักลงทุนประเภท
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บุคคลธรรมดาจะใชเงินทุนสวนตัวในการลงทุน และนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจะใชเงินทุนของ
หนวยงานในการลงทุน 
 
 7. วัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 
 วัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา
จะมีวัตถุประสงคในการลงทุน คือ ทั้งจําหนายและใหเชา ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
ซ่ึงจะมีวัตถุประสงคในการลงทุน คือ เพ่ือจําหนาย 
 

 8. การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยมือสองกอนการลงทุนซื้อ พบวา นักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดา และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไมมีความแตกตางกัน คือ นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท จะมีการ
ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยมือสองทุกครั้งกอนทําการลงทุนซื้อ 
 

 9. ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนตองการลงทุน พบวา นักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไมมีความแตกตางกัน คือ นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท จะมี
ความตองการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสอง ที่ตั้งอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน 
หางสรรพสินคา สถานบันเทิง เปนตน  
 

 10. สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนตองการลงทุน พบวา นักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไมมีความแตกตางกัน คือ นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท จะมี
ความตองการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสอง ที่มีสภาพแวดลอมการจราจรไมติดขัดและมีชั้นสังคม
ระดับสูง 
 

 11. การปรับปรุง ซอมแซม และตอเติมอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 การซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยกอนการนําออกจําหนาย/ใหเชา พบวา    
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไมมีความแตกตางกัน คือ นักลงทุน
ทั้ง 2 ประเภท  จะมีการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยกอนนําออกจําหนาย/ใหเชา 
คือ ทําเปนบางครั้ง 
 

 12. ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองโดยเฉลี่ยของนักลงทุน พบวา      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา จะใชเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง นอย
กวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะใชเวลาในการรอจําหนาย/ให
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เชาอสังหาริมทรัพยมือสอง  อยูในชวงตั้งแต 3 – 4  เดือนขึ้นไป    ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุนประเภท
นิติบุคคลซึ่งจะใชเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง อยูในชวงตั้งแต 5 – 6 เดือน
ขึ้นไป 
 
 13. ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน พบวา นักลงทุนทั้ง 2 
ประเภท จะมีการใชชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองครบทุกชองทางเหมือนกัน 
แตนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะใช ตัวแทน/นายหนา เปนชองทางในการจําหนาย/ใหเชา
อสังหาริมทรัพยมือสอง ซ่ึงแตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ซ่ึงจะใช ปายโฆษณา เปน
ชองทางในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง 
 

 14. ความสนใจลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  
 ความสนใจของนักลงทุนในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ในระยะ
ปจจุบันและในระยะ 1 ปที่ผานมา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมี
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ ดังตอไปน้ี 
 - ความสนใจลงทุนซ้ือบานเดี่ยว พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความสนใจลงทุนซื้อ
บานเดี่ยว แตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความสนใจ
ลงทุนซ้ือบานเดี่ยวในระดับ ปานกลาง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจลงทุนซื้อบานเดี่ยว
ในระดับ มาก 
 - ความสนใจลงทุนซื้อบานแฝด พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความสนใจลงทุนซื้อ
บานแฝด แตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา   มีความสนใจ
ลงทุนซื้อบานแฝดในระดับ นอยที่สุด ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจลงทุนซื้อบานแฝดใน
ระดับ ปานกลาง 
 - ความสนใจลงทุนซื้อทาวนเฮาส พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคล มีความสนใจลงทุนซื้อทาวนเฮาส ไมแตกตางกัน คือ นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท มี
ความสนใจลงทุนซ้ือทาวนเฮาสในระดับ มาก  
 - ความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความสนใจ
ลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย แตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดา   มีความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชยในระดับ นอยที่สุด ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมี
ความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชยในระดับ มาก 
 - ความสนใจลงทุนซื้อหองชุด/คอนโดมีเนียม พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความ
สนใจลงทุนซื้อหองชุด/คอนโดมีเนียม แตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา   มีความสนใจลงทุนซ้ือหองชุด/คอนโดมีเนียม ในระดับ ปานกลาง และในระดับนอย ซ่ึง
นักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจลงทุนซ้ือหองชุด/คอนโดมีเนียมในระดับ มาก 
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 - ความสนใจลงทุนซื้อที่ดินเปลา พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีความสนใจลงทุน
ซ้ือที่ดินเปลา แตกตางกับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา   มีความ
สนใจลงทุนซื้อที่ดินเปลาในระดับ นอยที่สุด ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีความสนใจลงทุนซ้ือที่ดิน
เปลาในระดับ ปานกลาง 
  15.การลงทุนในระยะปจจุบัน 
  15.1 การลงทุนในบานเดี่ยวในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 2 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานเดี่ยวโดยมี
พ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 60.65 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 76.36 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานเดี่ยวโดยมีอายุ
เฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.17 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
8.55 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบาน
เด่ียวโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 2,073,913 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 3,027,273 บาท/ยูนิต 
 
  15.2. การลงทุนในบานแฝดในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 5 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานแฝดโดยมี
พ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 33.18 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 40 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานแฝดโดยมีอายุ
เฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
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บุคคลธรรมดาเทากับ 9 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
7.75 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบาน
แฝดโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยู
นิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,481,818 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,512,500 บาท/ยูนิต 
  15.3. การลงทุนในทาวนเฮาสในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 4 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อทาวนเฮาสโดย
มีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 20.08 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 21.83 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อทาวนเฮาสโดยมีอายุ
เฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.97 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
9 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อ
ทาวนเฮาสโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,024,474 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณ
เงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,134,722 บาท/ยูนิต 
 
  15.4. การลงทุนในอาคารพาณิชยในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 9 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคารพาณิชย
โดยมีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 18.85 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 15.38 ตารางวา/ยูนิต 
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  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคารพาณิชยโดยมี
อายุเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.15 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 9.09 
ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคาร
พาณิชยโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,907,692 บาท/ยูนิต ซึ่งปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 2,117,241 บาท/ยูนิต 
 
  15.5. การลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียมในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 12 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหองชุด/คอนโดมี
เนียมโดยมีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 39.21 ตารางเมตร/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ
นักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 63.64 ตารางเมตร/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหองชุด/คอนโดมี
เนียมโดยมีอายุเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 4.79 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท   
นิติบุคคลเทากับ 5.55 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหอง
ชุด/คอนโดมีเนียมโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 708,214 บาท/ยูนิต ซ่ึง
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,194,524 บาท/    
ยูนิต 
 
  15.6. การลงทุนในที่ดินเปลาในระยะปจจุบัน 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งเทากับ นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท เทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง  
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อที่ดินเปลาโดย
มีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
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ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 74.67 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 201 ตารางวา/ยูนิต 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อที่ดิน
เปลาโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,233,333 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 3,140,000 บาท/ยูนิต 
 
  16 การลงทุนในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  16.1. การลงทุนในบานเดี่ยวในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 2 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานเดี่ยวโดยมี
พ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 62.02 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 69 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานเดี่ยวโดยมีอายุ
เฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.29 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
9.27 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบาน
เด่ียวโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 2,114,286 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 2,826,667 บาท/ยูนิต 
 
  16.2. การลงทุนในบานแฝดในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 2 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 7 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานแฝดโดยมี
พ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
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ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 36 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 38.50 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบานแฝดโดยมีอายุ
เฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.70 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
8.30 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อบาน
แฝดโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ 
ยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,415,000 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,581,579 บาท/ยูนิต 
 
  16.3. การลงทุนในทาวนเฮาสในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 2 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 6 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อทาวนเฮาสโดย
มีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 20.38 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 20.37 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อทาวนเฮาสโดยมีอายุ
เฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.98 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 
9.05 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อ
ทาวนเฮาสโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 952,381 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณ
เงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,134,737 บาท/ยูนิต 
 
  16.4. การลงทุนในอาคารพาณิชยในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 13 ยูนิต/ครั้ง 
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  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคารพาณิชย
โดยมีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ    
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 19.42 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ
นักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 15.88 ตารางวา/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคารพาณิชยโดยมี
อายุเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 8.47 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 9.19 
ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้ออาคาร
พาณิชยโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,573,684 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,876,563 บาท/ยูนิต 
 
  16.5. การลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียมในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง ซ่ึงนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 16 ยูนิต/ครั้ง 
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหองชุด/คอนโดมี
เนียมโดยมีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 37.52 ตารางเมตร/ยูนิต ซ่ึงเนื้อที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ
นักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 58.59 ตารางเมตร/ยูนิต 
  - อายุเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหองชุด/คอนโดมี
เนียมโดยมีอายุเฉลี่ยมากกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 6.05 ป ซ่ึงอายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
นิติบุคคลเทากับ 5.99 ป 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อหอง
ชุด/คอนโดมีเนียมโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 534,839 บาท/ยูนิต ซ่ึง
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 1,044,091 บาท/    
ยูนิต 
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  16.6. การลงทุนในที่ดินเปลาในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อ
เฉลี่ยตอครั้งเทากับ นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของ      
นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท เทากับ 1 ยูนิต/ครั้ง  
  - เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อที่ดินเปลาโดย
มีพ้ืนที่โดยเฉลี่ยนอยกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 111.33 ตารางวา/ยูนิต ซ่ึงเน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคลเทากับ 230 ตารางวา/ยูนิต 
  - ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาทําการซื้อที่ดิน
เปลาโดยมีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอ
ยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับ 1,288,889 บาท/ยูนิต ซ่ึงปริมาณเงิน
ลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับ 4,337,500 บาท/ยูนิต 
 
  17 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะปจจุบัน 
  17.1. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในบานเดี่ยวในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 35 ซ่ึงอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยโดยตอยูนิตเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 30.68 
 

  17.2. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในบานแฝดในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตในอัตราที่ต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 28.18 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 30.63 
 

  17.3. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในทาวนเฮาสในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 33.82 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 32.42 
 

  17.4. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในอาคารพาณิชยในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตในอัตราที่ต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา



 71 

ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 34.62 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 36.03 
 

  17.5. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียมในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 34.11 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 32.26 
 

  17.6. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในที่ดินเปลาในระยะปจจุบัน 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 56.67 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 33.75 
  18. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  18.1. อัตราผลตอบแทนตอยูนิตจากการลงทุนในบานเดี่ยวในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 36.67 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยโดยตอยูนิตเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 31.83 
  18.2. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในบานแฝดในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 30.50 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 29.25 
 

  18.3. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในทาวนเฮาสในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 35.48 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 31.03 
 

  18.4. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในอาคารพาณิชยในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
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ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 36.58 ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 35.63 
 

  18.5. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในหองชุด/คอนโดมีเนียมในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 35 ซ่ึงอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 32.27 
 

  18.6. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในที่ดินเปลาในระยะเวลา 1 ปที่ผานมา 
  - อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต พบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉล่ียตอยูนิตในอัตราที่สูงกวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล คือ อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอยละ 47.22 ซ่ึงอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลเทากับรอยละ 33.75 
 
 
 



บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

 
 การวิจัยครั้งน้ีมุงศึกษาคนควาเรื่อง “การเปรียบเทียบพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาและนิติ
บุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร” ซ่ึงขอมูลที่ไดรับจะเปน
ประโยชนอยางยิ่งตอนักลงทุนและผูที่สนใจจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง สามารถนําผลของ
การวิจัยครั้งน้ีไปเปนแนวทางในการวางแผนการลงทุนและชวยประกอบการตัดสินใจลงทุนของนัก
ลงทุนทุกประเภท ใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 

ความมุงหมายของการศึกษาคนควา 
 ในการศึกษาคนควาเรื่อง การเปรียบเทียบพฤติกรรมของบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลในการ
ลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร มีความมุงหมายเพ่ือ 
 1. เพ่ือทําการศึกษาเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
และนิติบุคคล ในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2. เพ่ือทําการศึกษาผลตอบแทนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลที่ไดรับ
จากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

วิธีดําเนินการศึกษาคนควา 
การกําหนดประชากรและการเลือกกลุมตัวอยาง 
 ประชากร 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งน้ี ไดแก นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาที่ทําการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จากการขายทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัด
รวมกับกรมบังคับคดี และนิติบุคคลที่ทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร 
จํานวน 53 แหง โดยที่นักลงทุนมีวัตถุประสงคในการซื้ออสังหาริมทรัพยมีไวเพ่ือการจําหนายและ/
หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน 
 การเลือกกลุมตัวอยาง 
  การเลือกกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยครั้งน้ี ไดแก นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และ
นักลงทุนประเภทนิติบุคคล จํานวนรวม 105 ตัวอยาง โดยทําการเลือกตัวอยางประเภทบุคคล
ธรรมดา จากนักลงทุนที่ลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จากการขาย
ทอดตลาดโดยธนาคารพาณิชยจัดรวมกับกรมบังคับคดี โดยใชวิธีการเลือกตัวอยางแบบไมทราบ
ความนาจะเปนของตัวอยาง (Non-Probability Sampling) ดวยวิธีการเลือกตัวอยางแบบเจาะจง 
(Purposive Sampling) ดวยการกําหนดคาสัดสวนประชากรที่สนใจศึกษาเทากับ 0.10 ระดับความ
เชื่อม่ันเทากับรอยละ 90 และคาสัดสวนความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.50 ไดนักลงทุนประเภทบุคคล
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ธรรมดา จํานวน 58 ตัวอยางเพื่อใชในการเก็บขอมูล และทําการเลือกกลุมตัวอยางประเภทนิติบุคคล 
จากนักลงทุนประเภทนิติบุคคลที่ลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 
53 แหง โดยใชวิธีการเลือกตัวอยางแบบสุมอยางงาย (Simple Random Sampling) ดวยการ
กําหนดคาความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.50 ไดตัวแทนนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จํานวน 47 
ตัวอยาง เพ่ือใชในการเก็บขอมูล 
 ตัวแปรที่ศึกษา ประกอบไปดวยตัวแปรหลัก 3 ตัวแปร ดังตอไปนี้ ประเภทของนักลงทุน 
ประกอบไปดวย บุคคลธรรมดา และนิติบุคคล  พฤติกรรมการลงทุน ประกอบไปดวย ลักษณะของ
อสังหาริมทรัพยที่ลงทุน  ระยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจ  ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร  รูปแบบการ
ซ้ือ  ปริมาณการซื้อเฉลี่ย  ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย  แหลงที่มาของเงินลงทุน  วัตถุประสงคของการ
ลงทุน  การตรวจสอบกอนการลงทุน  ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา  ชองทางที่ใชในการ
จําหนาย/ใหเชา  ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพย  และอัตราผลตอบแทน 
 

การสรางเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยครั้งนี้เปนแบบสอบถาม จํานวน 2 ฉบับ  ไดแก 
 ฉบับที่ 1 แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของบุคคลธรรมดา  ในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยที่
ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ฉบับที่ 2 แบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมของนิติบุคคล ในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยู
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 ขั้นตอนในการสรางแบบสอบถาม ประกอบไปดวยขั้นตอนดังน้ี 
 1. ศึกษาเอกสาร บทความ วารสาร รายงานทางวิชาการ วิทยานิพนธ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ
กับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง เพ่ือเปนแนวทางในการสรางแบบสอบถาม 
 2. สรางแบบสอบถามเกี่ยวกับพฤติกรรมการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน
ตามกรอบและขอบเขตของการศึกษา 
 3. นําแบบสอบถามที่สรางเสร็จแลวเสนอตอผูทรงคุณวุฒิเพ่ือพิจารณาความตรงเชิงเนื้อหา 
(Content Validity) ของแบบสอบถาม รวมทั้งสํานวนและภาษาที่ใชในแบบสอบถาม 
 4. แกไขปรับปรุงขอความและขอคําถามในแบบสอบถามตามคําแนะนําของผูทรงคุณวุฒิ แลว
นําไปทดลองใชกับนักลงทุน จํานวน 5 ชุด เพ่ือทดสอบความเพียงพอของขอมูลในการวิจัย คําถาม
สื่อความหมายตรงตามที่ผูวิจัยตองการหรือไม และทดสอบความยากงงายของคําถาม 
 5. นําแบบสอบถามที่ไดแกไขและปรับปรุงแลว นําเสนอกรรมการควบคุมสารนิพนธ เพ่ือ
อนุมัติการนําไปใชในการออกสํารวจกับกลุมตัวอยาง 
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การจัดกระทําและการวิเคราะหขอมูล 
 การจัดกระทําขอมูล 
 1. รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของตามความตองการ และดําเนินการตรวจสอบความสมบูรณของ
แบบสอบถามทั้งหมด 
 2. นําแบบสอบถามที่ไดตรวจสอบความสมบูรณแลว มาลงรหัส (Coding) ที่ไดเตรียมไวแลว 
เพ่ือประมวลผลขอมูลดวยเครื่องคอมพิวเตอร 
 3. นําขอมูลที่ลงรหัสแลวบันทึกลงในเครื่องคอมพิวเตอรเพ่ือทําการประมวลผลขอมูล โดยใช
โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS for Windows version 11.0 
  การวิเคราะหขอมูล 
  การวิเคราะหทางสถิติโดยใชคาสถิติ จํานวน รอยละ คาสูงสุด คาต่ําสุด คาเฉลี่ย และสวน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เพ่ืออธิบายลักษณะทั่วไปของนักลงทุน พฤติกรรมการลงทุน และปจจัยที่มีผล
ตอพฤติกรรมการลงทุน 
 

สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 
 นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
  นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา เปนชายมากกวาหญิง อายุของนักลงทุนอยูในชวง 35 – 45 
ปขึ้นไป ระดับการศึกษาของนักลงทุน มีระดับการศึกษาระดับปริญญาตรี หรือสูงกวา มีสภาพทางการ
สมรส  โสด และสมรส ใกลเคียงกัน อาชีพหลักของนักลงทุน ประกอบอาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว รายได
จากการประกอบอาชีพหลักอยูในชวง มากกวา 50,000 บาทขึ้นไป  
  นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสองมาแลว 3 – 4 
ป นักลงทุนใชชองทางอินเตอรเน็ต เปนชองทางการรับรูขาวสารการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย
มือสอง มีการเขารวมงานการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยมือสองเปนบางครั้ง ความสามารถใน
การอสังหาริมทรัพยที่ตองการซื้อจากการขายทอดตลาด สามารถซื้อไดเปนบางครั้ง นักลงทุนมี
ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ยครั้งละ 1 ยูนิต นักลงทุนใชปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ยตอ
ครั้ง 1,000,000 – 2,000,000 บาท  ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาเทากับ 1,835,345 บาท นักลงทุนใชเงินทุนสวนตัวในการลงทุน  โดยนักลงทุนมี
วัตถุประสงคในการลงทุน ทั้งจําหนายและใหเชา นักลงทุนมีการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยทุกครั้ง
กอนทําการซื้อ   ทําเลที่ตั้งที่นักลงทุนตองการลงทุนซ้ือ คือ ใกลเสนทางคมนาคมและใกลสิ่งอํานวย
ความสะดวก  สภาพแวดลอมที่นักลงทุนตองการซื้อ คือ สภาพการจราจรไมติดขัด นักลงทุนจะทําการ
ซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยนําออกจําหนาย/ใหเชา ทําเปนบางครั้ง ระยะเวลาใน
การรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยอยูในชวง 3 – 4 เดือน โดยใชชองทางในการจําหนาย/ใหเชา
อสังหาริมทรัพย โดยใชตัวแทน/นายหนา รองลงมาใชปายโฆษณา 
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  ระดับความสนใจในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ นักลงทุนมีความ
ตองการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ นักลงลงทุนมีความตองการลงทุนซื้อบาน
เด่ียวในระดับ ปานกลาง มีความตองการลงทุนซ้ือบานแฝดในระดับ นอยที่สุด มีความตองการลงทุน
ซ้ือทาวนเฮาส ในระดับปานกลางจนถึงระดับมาก มีความตองการลงทุนซื้ออาคารพาณิชย ในระดับ
นอยที่สุด มีความตองการลงทุนซื้อหองชุด/คอนโดมีเนียม ในระดับปานกลางจนถึงระดับนอย และมี
ความตองการลงทุนซ้ือที่ดินเปลา ในระดับนอยที่สุด  
   การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ในชวงระยะเวลาปจจุบัน นักลงทุนมี
การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บานเด่ียว ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ย
เทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 60.65 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับ 8.17 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 2,073,913 บาท อัตราผลตอบแทน
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 35 บานแฝด ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยู
นิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 33.18 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 9 ป 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,481,818 บาท อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต
โดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 28.18 ทาวนเฮาส ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือ
ที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 20.08 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.97 ป ปริมาณ
เงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,024,474 บาท อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับรอยละ 33.82 อาคารพาณิชย ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 18.85 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.15 ป ปริมาณ
เงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,907,692 บาท อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับรอยละ 34.62 หองชุด/คอนโดมีเนียม ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต 
เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 39.21 ตารางเมตร อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 4.79 ป 
ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 708,214 บาท อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับรอยละ 34.11ที่ดินเปลา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 74.67 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
1,233,333 บาท อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 56.67 
   การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ในชวงระยะเวลา 1 ปที่ผาน นัก
ลงทุนมีการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บานเดี่ยว ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง
โดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 62.02 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับ 8.29 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 2,114,286 บาท บานแฝด 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 2 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 36 ตาราง
วา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.70 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
1,415,000 บาท ทาวนเฮาส ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 2 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิต
โดยเฉลี่ยเทากับ 20.38 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.98 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 952,381 บาท อาคารพาณิชย ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 
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1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 19.42 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.47 
ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,573,684 บาท หองชุด/คอนโดมีเนียม ปริมาณ
การซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 37.52 ตารางเมตร 
อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 6.05 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 534,839 
ที่ดินเปลา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
111.33 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,288,889 บาท 
  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ในชวงระยะเวลา
ปจจุบัน นักลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังน้ี บาน
เด่ียว อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 35 บานแฝด อัตราผลตอบแทน
โดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 28.18 ทาวนเฮาส อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับรอยละ 33.82 อาคารพาณิชย อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอย
ละ 34.62 ยูนิตชุด/คอนโดมีเนียม อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 34.11  
ที่ดินเปลา อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 56.67 
  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ในชวงระยะเวลา 1 
ปที่ผานมา นักลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บาน
เด่ียว อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 36.67 บานแฝด อัตรา
ผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 30.50 ทาวนเฮาส อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 35.48 อาคารพาณิชย อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับรอยละ 36.58 ยูนิตชุด/คอนโดมีเนียม อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ
รอยละ 35  ที่ดินเปลา อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 47.22 
 
 นักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
  ประเภทหนวยงานของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ประกอบธุรกิจประเภทตัวแทน 
นายหนาซื้อขายอสังหาสริมทรัพย รองลงมาประกอบธุรกิจประเภทจําหนาย/   ใหเชา/จํานอง
อสังหาริมทรัพย และประกอบธุรกิจประเภทบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย นักลงทุนมีการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาแลว  5 – 6 ป  
  นักลงทุนประเภทนิติบุคคล นักลงทุนรับทราบขอมูลขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยจาก
เจาของทรัพยโดยตรง เปนชองทางการรับรูขาวสารการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยมือสอง แหลง
ในการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง นักลงทุนใชวิธีการซื้อจากเจาของเดิม ลักษณะการซื้อ
อสังหาริมทรัพยเ พ่ือการลงทุน เปนการซื้อเฉพาะบางรายการ นักลงทุนมีปริมาณการซื้อ
อสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ยครั้งละ 1 ยูนิต และมีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 10 ยูนิต 
นักลงทุนใชปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ยตอครั้ง 1,000,000 – 2,000,000 บาท ปริมาณเงินลงทุน
เฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล เทากับ 23,989,362 บาท นักลงทุนใชเงินทุน
สวนตัวในการลงทุน โดยนักลงทุนมีวัตถุประสงคในการลงทุน เพ่ือจําหนาย นักลงทุนมีการ
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ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยทุกครั้งกอนทําการซื้อ  ทําเลที่ตั้งที่นักลงทุนตองการลงทุนซ้ือ คือ ใกลสิ่ง
อํานวยความสะดวก สภาพแวดลอมที่นักลงทุนตองการซื้อ คือ สภาพการจราจรไมติดขัด นักลงทุน
จะทําการซอมแซม ปรับปรุง และตอเติมอสังหาริมทรัพยนําออกจําหนาย/ใหเชา ทําเปนบางครั้ง  
ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยอยูในชวง 11 – 12 เดือน โดยใชชองทางในการ
จําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย โดยใชปายโฆษณา รองลงมาใชตัวแทน/นายหนา 
  ระดับความสนใจในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ นักลงทุนมีความ
ตองการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังน้ี นักลงทุนมีความตองการลงทุนซื้อบานเดี่ยว
ในระดับ มาก  มีความตองการลงทุนซื้อบานแฝดในระดับ ปานกลาง มีความตองการลงทุนซื้อ
ทาวนเฮาส ในระดับมาก มีความตองการลงทุนซื้ออาคารพาณิชย ในระดับมาก มีความตองการ
ลงทุนซื้อหองชุด/คอนโดมีเนียม ในระดับมาก และมีความตองการลงทุนซื้อที่ดินเปลา ในระดับปาน
กลาง  
   การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ในชวงระยะเวลาปจจุบัน นักลงทุนมี
การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บานเด่ียว ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ย
เทากับ 2 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 76.36 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับ 8.55 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 3,027,273 บาท บานแฝด ปริมาณ
การซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 5 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 40 ตารางวา อายุ
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 7.75 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,512,500 
บาท ทาวนเฮาส ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 4 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับ 21.83 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 9 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับ 1,134,722 บาท อาคารพาณิชย ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 9 ยูนิต 
เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 15.38 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 9.09 ป 
ปริมาณเงินลงทุนเฉล่ียตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 2,117,241 บาท หองชุด/คอนโดมีเนียม ปริมาณ
การซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 12 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 63.64 ตาราง
เมตร อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 5.55 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
1,194,524 บาทที่ดินเปลา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิต
โดยเฉลี่ยเทากับ 201 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 3,140,000 บาท  
   การลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภทตาง ๆ ในชวงระยะเวลา 1 ปที่ผาน นัก
ลงทุนมีการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บานเดี่ยว ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง
โดยเฉลี่ยเทากับ 2 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 69 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับ 9.27 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 2,826,667 บาท บานแฝด 
ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 7 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 38.50 ตาราง
วา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 8.30 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
1,581,579 บาท ทาวนเฮาส ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 6 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิต
โดยเฉลี่ยเทากับ 20.37 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 9.05 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย
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ตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,134,737 บาท อาคารพาณิชย ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ย
เทากับ 13 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 15.88 ตารางวา อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับ 9.19 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 1,876,563 บาท หองชุด/คอนโดมี
เนียม ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 16 ยูนิต เน้ือที่เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
58.59 ตารางเมตร อายุเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 5.99 ป ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดย
เฉลี่ยเทากับ 1,044,091 บาทที่ดินเปลา ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งโดยเฉลี่ยเทากับ 1 ยูนิต เน้ือที่
เฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 230 ตารางวา ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ 
4,337,500 บาท  
  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ในชวงระยะเวลาปจจุบัน 
นักลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บานเด่ียว อัตรา
ผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 30.68 บานแฝด อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 30.63 ทาวนเฮาส อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับรอยละ 32.42 อาคารพาณิชย อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 
36.03 ยูนิตชุด/คอนโดมีเนียม อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 32.26  
ที่ดินเปลา อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 33.75 
  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ในชวงระยะเวลา 1 ปที่
ผานมา นักลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย ประเภทตาง ๆ ดังนี้ บาน
เด่ียว อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 31.83 บานแฝด อัตรา
ผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 29.25 ทาวนเฮาส อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ย
ตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 31.03 อาคารพาณิชย อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ย
เทากับรอยละ 35.63 ยูนิตชุด/คอนโดมีเนียม อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับ
รอยละ 32.27  ที่ดินเปลา อัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยตอยูนิตโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 33.75 
 

การอภิปรายผล 
 จากการศึกษาเปรียบเทียบพฤติกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล สามารถอภิปรายผลไดตามดําลับดังน้ี 
 ดานลักษณะของอสังหาริมทรัพย  
 ผลจากการศึกษาสามารถจําแนกออกได ดังน้ี 
 ทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยมือสอง จากการศึกษาทําใหทราบวานักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีความสนใจลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองในทําเลที่ตั้งที่
เหมือนกัน คือนักลงทุนทั้ง 2 ประเภท จะมีความสนใจที่จะทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองที่
ตั้งอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน หางสรรพสินคา สถานบันเทิง และอสังหาริมทรัพยที่มี
ทําเลที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคม และอยูในเขตธุรกิจ ซ่ึงสอดคลองกับ ชัยยุทธ  สุวรรณมาลัย 
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(2543)และขวัญเนตร พรหมรักษ (2546) ซ่ึงพบวา ปจจัยในการเลือกซื้อบานมือสองประเภทตาง ๆ 
ที่ลูกคาใหความสําคัญในดานทําเลที่ตั้ง คือ อสังหาริมทรัพยที่มีทําเลที่ตั้งอยูใกลสิ่งอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ เน่ืองจากทําเลดังกลาว จะทําใหจําหนายอสังหาริมทรัพยไดรวดเร็ว และมีราคา
คอนขางสูง  
 สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยมือสอง สําหรับดานสภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพย 
จากการศึกษา ทําใหทราบวานักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มี
ความสนใจที่จะทําการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองที่มีสภาพแวดลอมจากจราจรไมติดขัด มีชั้น
สังคมระดับสูง ซ่ึงสอดคลองกับ สุรชัย  กําแหงเดชพล (2547) ไดใหความสําคัญในปจจัยดาน
สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยวาควรมีชุมชนที่ใกลเคียงกับสังคมระดับสูง หรือมีความใกลเคียง
กับชุมชน สภาพการจราจรไมติดขัด และไมมีมลภาวะ 
 ขนาดของอสังหาริมทรัพยมือสอง จากการศึกษาทําใหทราบวานักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในขนาดที่
แตกตางกันเนื่องมาจาก อสังหาริมทรัพยที่มีขนาดและพ้ืนที่มากก็จะยิ่งมีราคาที่สูงแปรผันตามขนาด
ของพื้นที่    ที่เปนเชนน้ีก็เพราะวานักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีงบประมาณในการลงทุนที่จํากดั
กวานักลงทุนประเภทนิติบุคคล จึงทําใหนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาใหความสนใจกับ
อสังหาริมทรัพยที่มีขนาดพื้นที่นอย เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยมือสองที่มีพ้ืนที่นอยจะมีราคาต่ํากวา
อสงัหาริมทรัพยที่มีพ้ืนที่มาก 
 
 การปรับปรุง, ซอมแซม, ตอเติม จากการศึกษาทําใหทราบวานักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา
และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล นักลงทุนทั้ง 2 ประเภท มีการปรับปรุง, ซอมแซม และตอเติม
อสังหาริมทรัพยมือสองที่ทําการลงทุนซ้ือเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนดังกลาวตางก็เปน
อสังหาริมทรัพยที่มีการใชงานมาแลว จึงทําใหอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย และทรุดโทรม      
นักลงทุนจึงจําเปนจะตองมีการปรับปรุง, ซอมแซม, และตอเติมอสังหาริมทรัพยใหมีสภาพที่ดีเพ่ือให
อสังหาริมทรัพยมือสองอยูในสภาพที่ดีขึ้น สําหรับการจําหนายหรือใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองนั้น
ตอไป 
 

 ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 
 ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ จากการศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล จะมี
การดําเนินธุรกิจในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสอง มานานกวานักลงประเภทบุคคลธรรมดา ซ่ึง
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะมีการดําเนินธุรกิจการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองมานอยกวา 
4 ป เน่ืองจากนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา จะมีอาชีพประจําอยูแลว โดยพบวา นักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดามีการประกอบอาชีพคาขาย /ธุรกิจสวนตัว รอยละ 41.4 พนักงาน
บริษัทเอกชน รอยละ 37.9 รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ รอยละ 15.5 และอาชีพอ่ืน ๆ ไดแก ทนายความ 
รอยละ 5.2 สวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสองมักจะทําเปนอาชีพเสริม เน่ืองจากไมจําเปนตอง
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ใชเวลาในการดําเนินการตาง ๆ มากนัก ซ่ึงสามารถทําไปพรอมกับอาชีพหลักได แตสําหรับนัก
ลงทุนประเภทนิติบุคคลนั้น สวนใหญจะดําเนินธุรกิจการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยโดยตรง และมีการ
ดําเนินธุรกิจมาแลวตั้งแต 5 ปขึ้นไป 
 
 ชองทางการรับรูขอมูลขาวสาร 
 ชองทางการรับรูขอมูลขาวสารการจําหนายอสังหาริมทรัพยมือสอง นักลงทุนประเภทบุคคล
ธรรมดาจะใชแหลงในการรับรูขอมูลขาวสารการขายทอดตลาดหลายแหลง โดยที่นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดา ใชแหลงในการรับรูขอมูลขาวสาร ดังตอไปน้ี โทรทัศน, วิทยุ, หนังสือพิมพ, ปาย
โฆษณา, แผนพับ/ใบปลิว, อินเตอรเน็ต และพนักงานธนาคาร ซ่ึงโดยสวนใหญจะใชแหลง
อินเตอรเน็ตในการรับทราบขอมูลขาวสารการจําหนายอสังหาริมทรัพย รองลงมาใช พนักงานธนาคาร 
และแผนพับ/ใบปลิว สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจะใชแหลงในการรับรูขอมูลขาวสาร โดยใช 
อินเตอรเน็ต, พนักงานธนาคาร และเจาของทรัพย โดยสวนใหญจะรับทราบขอมูลการจําหนาย
อสังหาริมทรัพยจากเจาของโดยตรง เน่ืองจากลักษณะการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองของนัก
ลงทุนประเภทนิติบุคคลจะทําการซื้อกับเจาของเดิม ซ้ือจากเจาของโครงการ และซื้อทรัพยของ
สถาบันการเงิน ซ่ึงการซื้อทรัพยจากแหลงดังกลาวไมมีการโฆษณาที่แพรหลายในสื่อตาง ๆ มากนัก 
แตสําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคลสวนใหญจะทําการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองจากการขาย
ทอดตลาด ซ่ึงการขายทอดตลาดนั้นจะเปนการนําทรัพยหลาย ๆ รายการเขามารวมประมูล ผูจัดงาน
การประมูลจึงมีการโฆษณา ประชาสัมพันธผานสื่อหลาย ๆ แหลงเพ่ือใหสามารถเขาถึงผูสนใจ
โดยทั่วไปไดอยางทั่วถึง จึงทําใหนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาสามารถใชแหลงของการรับทราบ
ขอมูลขาวสารไดมากกวา 
  
 รูปแบบการซื้อ 
 รูปแบบการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะทําการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสองจากการขายทอดตลาด เปนสวนใหญ เน่ืองจากเปนการซื้อในปริมาณครั้งละ
ไมมาก เพียง 1 – 2 ยูนิต และมีอสังหาริมทรัพยมือสองใหเลือกมาก แตสําหรับนักลงทุนประเภทนิติ
บุคคล มีปริมาณการซื้อครั้งละมาก ๆ และมีขอจํากัดในการรวมประมูลอสังหาริมทรัพยมือสองจาก
การขายทอดตลาด เน่ืองจากนิติบุคคลมีคาใชจายในการประมูลมากกวาบุคคลธรรมดาในสวนของ 
ภาษีและคาธรรมเนียมตาง ๆ จึงทําใหนักลงทุนประเภทนิติบุคคลธรรมดาไมนิยมทําการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด แตมักจะลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองจากเจาของเดิม 
ซ้ือจากเจาของโครงการ และการซื้อทรัพยของสถาบันการเงิน เน่ืองจากในการซื้อปริมาณครั้งละ
มาก ๆ จะทําใหนักลงทุนประเภทนิติบุคคลไดรับสวนลด และเงินกูเพ่ือใชในการลงทุน 
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 ปริมาณการซื้อเฉลี่ย 
 ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเฉลี่ยตอครั้งของนักลงทุน จากการศึกษาทําใหทราบวา 
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งต่ํากวา นักลงทุนประเภทนิติบุคคล ใน
อสังหาริมทรัพยทุกประเภท และจากปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งในอสังหาริมทรัพยทุกประเภท นัก
ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง เทากับ 1 ยูนิต แตสําหรับนักลงทุน
ประเภทนิติบุคคล มีปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้งในอสังหาริมทรัพยทุกประเภท เทากับ 10 ยูนิต 
  
   ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ย  
 ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้งในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน จาก
การศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มีจํานวนเงินที่ใชในการลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง
ต่ํากวานักลงทุนประเภทนิติบุคคล นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้ง
เทากับ 1,835,345 บาท สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอครั้งเทากับ 
23,989,362 บาท 
 
 วัตถุประสงคของการลงทุน 
 วัตถุประสงคของการลงทุน จากการศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา มี
วัตถุประสงคในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองเพื่อมีไวสําหรับการจําหนายและการใหเชา  
สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จะมีวัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง เพ่ือ
จําหนายมากกวาการใหเชา เน่ืองจากนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีอสังหาริมทรัพยมีจํานวน
มากกวา ซ่ึงสามารถพิจารณาไดจากปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง ซ่ึงการมีอสังหาริมทรัพยจํานวน
มาก หากปลอยใหเชา จะทําใหระยะเวลาในการคืนทุนตองใชเวลานานและมีคาใชจายในการดูแล
รักษาคอนขางมาก นักลงทุนประเภทนิติบุคคลจึงไมนิยม ลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ือมีไวใหเชามา
กกนัก 
 
 การตรวจสอบกอนการลงทุน 
 การตรวจสอบกอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง จากการศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคลสวนใหญมีการตรวจสอบทุกครั้งกอนทําการ
ลงทุนซื้อ เน่ืองจากเปนอสังหาริมทรัพยประเภทมือสอง ซ่ึงมีระยะเวลาในการกอสรางที่นานมาแลว 
และบางแหงยังเคยมีการอยูอาศัยมากอน จึงทําใหอสังหาริมทรัพยมือสองนั้นทรุดโทรม ไดรับความ
เสียหาย นักลงทุนจึงจําเปนตองมีการเขาตรวจสอบอสังหาริมทรัพยกอนการลงทุนซื้อเพ่ือพิจารณา
ถึงคาใชจายในการปรับปรุง ซอมแซม ตอเติม ตลอดจนทําเลที่ตั้ ง สภาพแวดลอม และ
สาธารณูปโภค วาเหมาะสมที่จะทําการลงทุนซ้ือหรือไม 
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 ระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชา 
 ระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง จากการศึกษาทําใหทราบวา 
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคลมีระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลง
สินทรัพยเปนเงินสดไมเทากัน โดยที่นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีความสามารถในการ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยเปนเงินสดมากกวานักลงทุนประเภทนิติบุคคล  เน่ืองจากพบวานักลงทุนทั้ง 2 
ประเภทมีระยะเวลาที่ใชในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสองไมเทากัน นักลงทุน
ประเภทบุคคลธรรมดาจะใชระยะเวลารอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยมือสอง นอยกวาคือ
ระยะเวลาตั้งแต 3 เดือนขึ้นไป สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จะใชระยะเวลาในการรอจําหนาย/
ใหเชาอสังหาริมทรัพย ตั้งแต 5 เดือนขึ้นไป แตนักลงทุนทั้ง 2 ประเภทใหระดับความสําคัญของ
ปจจัยดานระยะเวลาในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยไมแตกตางกัน พบวานักลงทุนทั้ง 2 
ประเภทใหความสําคัญในระดับมากในปจจัยดานนี้ 
 
 ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพย 
 ระดับความสนใจในอสังหาริมทรัพยมือสอง จากการศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุนประเภท
บุคคลธรรมดาและนักลงทุนประเภทนิติบุคคล มีความสนใจลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองประเภท
ตาง ๆ แตกตาง สําหรับนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาจะมีการลงทุนซื้อในอสังหาริมทรัพยในบาง
ประเภทและใหระดับความสนใจในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยทุกประเภทตั้งแตระดับนอยที่สุดขึ้น
ไปจนถึงระดับมาก สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคลจะมีการลงทุนซ้ือในอสังหาริมทรัพยเกือบทุก
ประเภทและใหความสนใจในการลงทุนซื้อสังหาริมทรัพยทุกประเภทตั้งแตระดับปานมากไปจนถึง
ระดับมากที่สุด ที่เปนเชนนี้อาจเปนเพราะ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีงบประมาณในการ
ลงทุนที่นอยกวานักลงทุนประเภทนิติบุคคล จึงทําใหนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดามีความสนใจลงทุน
ในเฉพาะอสังหาริมทรัพยมือสองที่ใชเงินลงทุนไมสูงมากนัก และเปนอสังหาริมทรัพยมือสองที่ไดรับความ
นิยม  
 
 อัตรารอยละของผลตอบแทนจากการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย 
 อัตราผลตอบแทนที่ได รับจากการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองของนักลงทุน จาก
การศึกษาทําใหทราบวา นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ไดรับผลตอบแทนเฉลี่ยในอัตราที่สูงกวา
นักลงทุนประเภทนิติบุคคล ในอสังหาริมทรัพยประเภท บานเดี่ยว ทาวนเฮาส  หองชุด/คอนโดมี
เนียม และที่ดินเปลา  สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล ไดรับผลตอบแทนเฉลี่ยในอัตราที่สูงกวา
นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา ในอสังหาริมทรัพยประเภท บานแฝด และอาคารพาณิชย ซ่ึงอัตรา
ผลตอบแทนโดยเฉลี่ยในอสังหาริมทรัพยทุกประเภทของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาเทากับรอย
ละ 37.07 และอัตราผลตอบแทนโดยเฉลี่ยในอสังหาริมทรัพยทุกประเภทของนักลงทุนประเภทนิติ
บุคคลเทากับรอยละ 32.63  
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ขอเสนอแนะของงานวิจัยครั้งนี้ 
 เน่ืองจากงานวิจัยครั้งน้ีเปนงานวิจัยที่ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากนักลงทุนทั้ง 2 ประเภท 
คือ นักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา และนักลงทุนประเภทนิติบุคคล จึงทําใหผลการวิจัยครั้งนี้
สามารถชวยในการตัดสินใจสําหรับนักลงทุนทั้ง 2 ประเภทไดเปนอยางดี รวมทั้งมีการเปรียบเทียบ
ความแตกตางระหวางนักลงทุนทั้ง 2 ประเภททั้งในสวนของพฤติกรรมการลงทุน และอัตรา
ผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน เพ่ือชวยใหนักลงทุน ตลอดจนผูที่สนใจ สามารถใชขอมูลจากการ
วิจัยครั้งน้ีในการตัดสินใจ การศึกษาในสวนที่เกี่ยวของและการอางอิงไดเปนอยางดี 
 

ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาวิจัยครั้งตอไป 
 1. ควรทําการศึกษากับประชากรที่เปนนักลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองในหลาย ๆ จังหวัด 
เพราะจังหวัดที่ตางกันอาจจะสงผลตอการลงทุนที่ตางกันดวย 
 2. ควรทําการศึกษาโดยการเพิ่มปจจัยอ่ืน ๆ ที่อาจจะสงผลตอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย   
มือสอง เชน ปจจัยดานนโยบายของรัฐ ปจจัยดานเศรษฐกิจ สภาวะแวดลอมทางธุรกิจ และปจจัย   
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ เพราะปจจัยเปลานี้อาจจะสงผลตอการลงทุนที่ตางกันดวย 
 3. ควรทําการศึกษาเปรียบเทียบระหวางการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมือสอง กับการลงทุนใน
ประเภทอ่ืน ๆ เพ่ือใหเกิดความหลากหลายมากยิ่งขึ้น 
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แบบสอบถาม 

การเปรียบเทียบพฤติกรรมของบคุคลธรรมดา และนิติบคุคลในการลงทุน 
ซ้ืออสังหาริมทรัพยมือสองทีต่ั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 90 

แบบสอบถาม   
 พฤติกรรมของบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  
สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการจัดการ  มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 

 
 
 
 
 
 
 

  
 ผูวิจัยใครขอความกรุณาจากทาน ในการตอบแบบสอบถามนี้ใหครบถวนทุกขอตามความเปนจริง 
ผลของการวิจัยครั้งน้ีจะไมมีผลกระทบตอทานหรือองคกรของทานแตอยางใด ผลที่คาดวาจะไดรับ
จากการวิจัยจะมีประโยชนอยางยิ่งตอการศึกษา การพัฒนาและสงเสริมธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย
มือสองตอไป  ขอขอบพระคุณตอความกรุณาของทานลวงหนามา ณ โอกาสนี้ 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

                                        

สําหรับนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา 
 

สวนที่ 1.ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทบุคคลธรรมดา                                                          
  

1. เพศ 

  �  ชาย �  หญิง 
 

2. อายุ 

   �  นอยกวา 25 ป  �  25 – 29 ป  �  30 – 34 ป   

   �  35 – 39 ป  �  40 – 44 ป  �  45 ปขึ้นไป 
 

3. การศึกษาสูงสุด 

  �  ประถมศกึษา � มัธยมศึกษาตอนตน �  มัธยมศึกษาตอนปลาย/
ปวช. 

  �  อนุปริญญา/ปวส. � ปริญญาตรี �  ปริญญาโทหรือสูงกวา 
 

 

คําชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 
 

1. แบบสอบถามนี้ประกอบดวยขอคําถาม แบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 
       สวนที่  1  ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทบุคคลธรรมดา 
       สวนที่  2. พฤติกรรมของนกัลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมอืสอง 

2.  การตอบแบบสอบถามแบบปลายปด โดยการทําเครื่องหมาย √ ลงใน � ซึ่งตรงกับขอความที่เปนจริง 
3.  การตอบแบบสอบถามแบบปลายเปด โดยกรอกขอความที่เปนจริงและครบถวน ลงในชองวางที่กาํหนดให  
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4. สถานภาพทางการสมรส 

  �  โสด  �  สมรส  � หยาราง/หมาย 
 
 

5. อาชีพหลักของทานในปจจุบัน 

  �  ไมไดประกอบอาชีพ �  พนักงานบริษัทเอกชน �  รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ   
  

  �  คาขาย/ธุรกิจสวนตวั � อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)..................................................... 
 

6. รายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนของทานจากการประกอบอาชีพหลัก 

   �  นอยกวา 20,000 บาท  � 20,001 – 30,000 บาท �  30,001 – 40,000 บาท  

   � 40,001 – 50,000 บาท � มากกวา 50,001 บาทขึน้ไป 
 

สวนที่ 2.ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาในการลงทุนซื้อ
อสังหาริมทรัพยมือสอง  
 

1. ทานดําเนินธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยมือสองมาแลวกี่ป 

 �  นอยกวา 1 ป �  1 – 2 ป � 3 – 4 ป � 5 – 6 ป  

 � 7 – 8 ป � 9 – 10 ป � มากกวา 10 ปขึ้นไป 
 

2.  ทานทราบขอมูลขาวสารการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยจากแหลงใด มากที่สุด 

 �  โทรทศัน �  วิทย ุ �  หนังสือพิมพ 

 � ปายโฆษณา � แผนพับ/ใบปลวิ �  อินเตอรเน็ต 

 �  พนักงานธนาคาร � เจาของทรัพยสิน �  อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ)............ 
 

3.  ทานเขารวมงานการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยทุกครั้งหรือไม 

 �  เขารวมทกุครั้ง �  เขารวมเกอืบทุกครั้ง � เขารวมเปนบางครั้ง 
 

4.  ทานสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตองการซื้อไดทุกครั้งหรือไม 

 �  ซ้ือไดทุกครั้ง �  ซ้ือไดเปนบางครั้ง 
 

5.  ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ยในแตละครั้ง (โปรดระบุ)......................................ยูนิต 
 

6.  ปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ยในการซื้อแตละครั้ง(โปรดระบุ).................................................บาท 
 

7. สวนใหญทานใชแหลงเงินทุนใดในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย  

 �  เงินทุนสวนตัว �  เงินกูจากสถาบันการเงนิ 
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สวนที่ 2.ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทบคุคลธรรมดาในการลงทนุซื้ออสังหาริมทรัพย
มือสอง (ตอ) 
8. ทานมีวัตถปุระสงคในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยอยางไร 

 �  เพ่ือจําหนาย �  เพ่ือใหเชา � ทั้งจําหนายและใหเชา 
 

9. ทานมีการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพยกอนการเขาซื้อหรือไม 

 �  ตรวจสอบทุกครั้ง �  ตรวจสอบเปนบางครั้ง �  ไมเคยตรวจสอบ. 
 
 

10. ทําเลทีต่ั้งของอสังหาริมทรัพยที่ทานตองการลงทุนซ้ือมากที่สุด 

 �  อยูในเขตธุรกิจ �  ใกลสถานที่ราชการ �  ใกลเสนทางคมนาคม 

 �  อยูในเขตชานเมือง �  ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก เชน หางสรรพสินคา แหลงบนัเทิง 

 �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)............................................................... 
 

11. สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยที่ทานตองการลงทุนซ้ือมากที่สุด 

 �  ชั้นสังคมระดับสูง �  การจราจรไมติดขัด �  มีธรรมชาติ/สวนสาธารณะ 

 �  ปลอดมลภาวะ �  เปนพ้ืนที่สูง/นํ้าไมทวม �  มีความปลอดภัยแกผูอยูอาศัย 

 �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)............................................................... 
 

12. ทานไดทําการซอมแซม ปรับปรุง และตกแตงอสังหาริมทรัพยกอนการจําหนาย/ใหเชาหรือไม 

 �  ทําทุกครั้ง �  ทําเปนบางครั้ง �  ไมเคยทํา. 
 

13. ระยะเวลาเฉลี่ยในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยนับจากวันที่ทานทําการซื้อ 

 �  1 – 2 เดือน �  3 – 4 เดือน �  5 – 6 เดือน      �  7 – 8 เดือน 

 �  9 – 10 เดือน �  11 เดือน – 12 เดือน �  มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 
 

14. ทานใชชองทางใดในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยของทาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 �  โทรทศัน �  วิทย ุ �  หนังสือพิมพ 

 � ปายโฆษณา � แผนพับ/ใบปลวิ �  อินเตอรเน็ต 

 �  ตัวแทน/นายหนา �  อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ)................................................ 
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ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 
ดังตอไปนี้อยางไร 
 

 บานเด่ียว 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซื้อบานเด่ียวในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

 
 

 บานแฝด 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซื้อบานแฝดในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

  

 ทาวนเฮาส 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซ้ือทาวนเฮาสในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของบานเดี่ยว (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของบานแฝด (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของทาวนเฮาส (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
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 อาคารพาณิชย 
 

1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซื้ออาคารพาณิชยในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 

2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของอาคารพาณิชย (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
  

  
 หองชุด/คอนโดมีเนียม 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซื้อหองชุด/คอนโดมีเนียมในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางเมตร)   
4. อายุเฉลี่ยของหองชุด/คอนโดมีเนียม (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
  

  
 ที่ดินเปลา 

1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา ทานมีความสนใจลงทุนซื้อทีดิ่นเปลาในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
5. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
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แบบสอบถาม 
 พฤติกรรมของนิติบุคคล ในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร 
สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการจัดการ  บัณฑิตวิทยาลัยคณะสังคมศาสตร  มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 

 
 
 
 
 
 
 

  
 ผูวิจัยใครขอความกรุณาจากทาน ในการตอบแบบสอบถามนี้ใหครบถวนทุกขอตามความเปน
จริง ผลของการวิจัยครั้งน้ีจะไมมีผลกระทบตอทานหรอืองคกรของทานแตอยางใด ผลที่คาดวาจะ
ไดรับจากการวิจัยจะมีประโยชนอยางยิ่งตอการศึกษา การพัฒนาและสงเสริมธุรกิจประเภท
อสังหาริมทรพัยมือสองตอไป  ขอขอบพระคุณตอความกรุณาของทานลวงหนามา ณ โอกาสนี้ 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

                                        

สําหรับนักลงทุนประเภทนิติบุคคล 
 

สวนที่ 1.ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทนติิบุคคล                                                          
  

1. หนวยงานของทานดําเนินธุรกิจประเภทใด 

 �  ตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพย �  จําหนาย/ใหเชา/จํานองอสังหาริมทรัพย 

 �  บริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)........................ 
 

2. หนวยงานของทานดําเนินธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยมือสองมาแลวกี่ป 

 �  นอยกวา 1 ป �  1 – 2 ป � 3 – 4 ป  � 5 – 6 ป  

 � 7 – 8 ป � 9 – 10 ป � มากกวา 10 ปขึ้นไป 

 

 
 
 
 

คําชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 
 

2. แบบสอบถามนี้ประกอบดวยขอคําถาม แบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 
       สวนที่  1  ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถามประเภทนิติบุคคล 
       สวนที่  2. พฤติกรรมของนกัลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง 

2.  การตอบแบบสอบถามแบบปลายปด โดยการทําเครื่องหมาย √ ลงใน � ซึ่งตรงกับขอความที่เปนจริง 
3.  การตอบแบบสอบถามแบบปลายเปด โดยกรอกขอความที่เปนจริงและครบถวน ลงในชองวางที่กาํหนดให  
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สวนที่ 2.ขอมูลพฤติกรรมของนักลงทุนประเภทนิติบุคคลในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยมือสอง  
 

1.  หนวยงานของทานทราบขอมูลขาวสารการขายอสังหาริมทรัพยจากแหลงใด มากที่สุด 

 �  โทรทศัน �  วิทย ุ �  หนังสือพิมพ 

 � ปายโฆษณา � แผนพับ/ใบปลวิ �  อินเตอรเน็ต 

 �  พนักงานธนาคาร � เจาของทรัพยสิน �  อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ)............. 
 

2.  หนวยงานของทานซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพ่ือการลงทุนจากแหลงใดมากที่สุด 

 �  การประมูลจากการขายทอดตลาด �  การซื้อทรัพยของสถาบนัการเงิน 

 �  การซื้อจากเจาของโครงการ �  การซื้อจากเจาของเดิม 

 �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ).................................................................................... 
 

3.  หนวยงานของทานทําการซื้ออสังหาริมทรัพยมือสองเพ่ือการลงทุนในลักษณะใด 

 �  การซื้อเฉพาะบางรายการ  � การซื้อเหมาโครงการ   

 �  ทั้งเฉพาะบางรายการและเหมาโครงการ 
 

4.  ปริมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยโดยเฉลี่ยในแตละครั้ง (โปรดระบุ)................................ยูนิต 
 

5.  ปริมาณเงินลงทุนโดยเฉลี่ยในการซื้อแตละครั้ง(โปรดระบุ)...........................................บาท 
 

6. สวนใหญหนวยงานของทานใชแหลงเงินทุนใดในการลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย  

 �  เงินทุนของหนวยงาน �  เงินกูจากสถาบันการเงนิ 
 

7. หนวยงานของทานมีวัตถุประสงคในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยอยางไร 

 �  เพ่ือจําหนาย �  เพ่ือใหเชา � ทั้งจําหนายและใหเชา 
 

8. หนวยงานของทานมีการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยกอนการเขาซื้อหรือไม 

 �  ตรวจสอบทุกครั้ง �  ตรวจสอบเปนบางครั้ง �  ไมเคยตรวจสอบ 
 

9. ทําเลทีต่ั้งของอสังหาริมทรัพยที่หนวยงานของทานตองการลงทนุซ้ือมากที่สุด 

 �  อยูในเขตธุรกิจ �  ใกลสถานที่ราชการ �  ใกลเสนทางคมนาคม 

 �  อยูในเขตชานเมือง �  ใกลสิ่งอํานวยความสะดวก เชน หางสรรพสินคา แหลงบันเทิง 

 �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)............................................................... 
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10. สภาพแวดลอมของอสังหาริมทรัพยที่หนวยงานของทานตองการลงทุนซ้ือมากที่สุด 

 �  ชั้นสังคมระดับสูง �  การจราจรไมติดขัด �  มีธรรมชาติ/สวนสาธารณะ 

 �  ปลอดมลภาวะ �  เปนพ้ืนที่สงู/นํ้าไมทวม �  มีความปลอดภัยแกผูอยูอาศัย 

 �  อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)............................................................... 
 

11. หนวยงานทานไดทําการซอมแซม  ปรับปรุง  และตกแตงอสังหาริมทรัพยกอนการจําหนาย/ให
เชาหรือไม 

 �  ทําทุกครั้ง �  ทําเปนบางครั้ง �  ไมเคยทํา. 
 

12. ระยะเวลาเฉลี่ยในการรอจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยนับจากวันที่ทําการลงทุนซ้ือ 

 �  1 – 2 เดือน �  3 – 4 เดือน �  5 – 6 เดือน      �  7 – 8 เดือน 

 �  9 – 10 เดือน �  11 เดือน – 12 เดือน �  มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 
 

13. หนวยงานของทานใชชองทางใดในการจําหนาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพย (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 �  โทรทศัน �  วิทย ุ �  หนังสือพิมพ 

 � ปายโฆษณา � แผนพับ/ใบปลวิ �  อินเตอรเน็ต 

 �  ตัวแทน/นายหนา �  อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ)................................................ 
 
 
ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปท่ีผานมา หนวยงานของทานทําการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตาง  ๆ
ดังตอไปนี้อยางไร 
 
 บานเด่ียว 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซื้อบานเดี่ยวในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

  
 
 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 

2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของบานเดี่ยว (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
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 บานแฝด 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซื้อบานแฝดในระดบัใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

  

 ทาวนเฮาส 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซื้อทาวนเฮาสในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

  

  
 อาคารพาณิชย 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซ้ืออาคารพาณิชย
ในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของอาคารพาณิชย (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
  

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของบานแฝด (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. อายุเฉลี่ยของทาวนเฮาส (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
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 หองชุด/คอนโดมีเนียม 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซื้อ  หองชุด/
คอนโดมีเนียม  ในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางเมตร)   
4. อายุเฉลี่ยของหองชุด/คอนโดมีเนียม (ป)   
5. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
6. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
  

 ที่ดินเปลา 
1. ในปจจุบันและระยะเวลา 1 ปที่ผานมา หนวยงานของทานมีความสนใจลงทุนซื้อที่ดินเปลาในระดับใด 

 �  มากที่สุด        �  มาก         �  ปานกลาง          �  นอย         � นอยที่สุด 
 

การลงทุน ปจจุบัน 1 ปที่ผานมา 
2. ปริมาณการซื้อเฉลี่ยตอครั้ง (ยูนิต)   
3. เน้ือที่โดยเฉลี่ยตอยูนิต (ตารางวา)   
4. ปริมาณเงินลงทุนเฉลี่ยตอยูนิต (บาท)   
5. อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยตอยูนิต (เปอรเซนต)   
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ภาคผนวก ข. 
รายนามผูเชี่ยวชาญตรวจแบบสอบถาม 
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รายนามผูเชี่ยวชาญตรวจสอบแบบสอบถาม 
 

รายชื่อ    ตําแหนงและสถานที่ทํางาน 
 

1. รองศาสตราจารยพิศมัย  จารุจิตติพันธ อาจารยประจําภาควิชาเศรษฐศาสตร     
  คณะสังคมศาสตร  มหาวิทยาลัยศรีนครนิทรวิโรฒ  

 
2. อาจารยประพาฬ  เฟองฟูสกุล   อาจารยประจําภาควิชาเศรษฐศาสตร     

  คณะสังคมศาสตร  มหาวิทยาลัยศรีนครนิทรวิโรฒ  
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ภาคผนวก ค. 
หนังสือขอเชิญผูเชี่ยวชาญ 

หนังสือขอความอนเุคราะหเพื่อการวิจัย 
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ภาคผนวก ง. 
รายชื่อบริษทั/ตวัแทนจําหนายอสังหาริมทรัพย 
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ลําดับ รายชื่อบริษัท/ตัวแทน ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 

  จําหนายอสังหาริมทรัพย     

1 บริษัท ดีดี เฮาส 2003 จํากัด 135 หมู 5 ซอยนวมินทร 85 แขวงบึงกุม  02-3790780 

    เขตบึงกุม กรุงเทพฯ 10240   

2 บจก. วีเอสอาร เรียลเอสเตท  901/6 หมู 2 ซอยรามคําแหง 164 ถ.สุขาภิบาล 3 02-9177484-5 

    แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี กรุงเทพฯ 10510   

3 บจก. ธนพล พร็อพเพอรต้ี  92 ซอยสัมมากร 2 แขวงลาดยาว เขตจตุจักร 02-5911914 

    กรุงเทพฯ 10900   

4 บจก. ทีไอซี ตลาดคา  135/48 ชั้น16 อาคารอมรพันธทาวเวอร 2  02-6895282 

  อสังหาริมทรัพย ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10320   

5 บจก. ลอยัล เรียลเตอร  52 อาคารศูนยกลางธนิยะพลาซา หอง445 ชั้น 4  02-2312600 

  (ประเทศไทย) ถ.สีลม แขวงสุรวงศ เขตบางรัก กรุงเทพฯ10500   

6 บริษัท เค ไอ ที พร็อพเพอรต้ี  320 อาคารตั้งฮั่วปก ชั้น 8 หอง 8B ถ.พระราม 4  02-6396755 

    แขวงมหาพฤฒาราม เขตบางรัก กรุงเทพ 10500   

7 บจก. ลินน โฮม มอรทเก็จ  121/46 อาคารอารเอสทาวเวอร ชั้น 18  02-6412281-3 

    แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10320   

8 บจก. บลูเดย พร็อพเพอรต้ี  72/2 หมู 2 ถนนแพรกษา ตําบลทายบานใหม  02-7309700 

    อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ 10280   

9 บริษัท ฮาริสัน จํากัด (มหาชน) 62 อาคารเดอะมิลเลเนียม ชั้น 14 หอง 1402  02-6505039 

   
โซนซี ถ.หลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กทม. 10330   

10 บริษัท แอคคิว เรียลตี้ จํากัด 417 ซ.นราธิวาสราชนครินทร 10  02-6764670 

    แขวงทุงวัดดอนเขตสาทร กรุงเทพฯ 10120   

11 บริษัท เน็ทเวอรค พร็อพเพอรต้ี  40/83 ซอยสุขุมวิท 59 ถ.สุขุมวิท  02-7140222 

  แมเนจเมนท จํากัด แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110   

12 บจก. ภัทร พร็อพเพอรต้ี  305/63 ซอยพิชัย ถ.พิชัย แขวงถนนนครไชยศรี  02-8859480 

  มารเก็ต เขตดุสิต กรุงเทพฯ 10300   

13 บจก. เอสซีบี แคปปตอล  252/19,22-25 เมืองไทยภัทรคอมเพล็กซ ชั้น15 02-6983218 

  เซอรวิส  อาคาร1 18-19 แขวง/เขตหวยขวาง กทม.10310   
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ลําดับ รายชื่อบริษัท/ตัวแทน ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 

  จําหนายอสังหาริมทรัพย     

14 บจก. นครินทร พร็อพเพอรต้ี  232/333 ถนนพัฒนาการ 27 แขวงสวนหลวง       02-7193661 

    เขตสวนหลวง กรุงเทพ 10250   

15 บริษัท ศิชา แมเนจเมนท จํากัด 107/2-3 หมู 6 ถ.กาญจนาภิเษก ต.บางรักพัฒนา  02-9254404-5 

    อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 11110   

16 บริษัท ทอปเรียลตี้ไทย จํากัด 9/234 ม.ทาวน แอนด คันทรี่ ถ.สังฆสันติสุข 086-3915863 

    แขวงกระทุมราย เขตหนองจอก กรุงเทพ 10530   

17 บริษัท บานนานา จํากัด 100/322 หมูบานอมรพันธ 9 ซอยเสนานิคม1  02-9423701-3 

    แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กรุงเทพ 10230   

18 บริษัท บานพันตา จํากัด 85/91-92 หมู 1 ถ.แจงวัฒนะ แขวงทุงสองหอง  02-9843024 

    เขตหลักส่ี กรุงเทพฯ 10210   

19 บริษัท ทอป โบรกเกอร จํากัด 991 ซ.ลาดพราว 87 แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 02-9359505-6 

    กรุงเทพฯ 10240   

20 บริษัท บี.ซี.พี. เฮาสซิ่ง จํากัด 333/4 ซ.พหลโยธิน 24 แขวงลาดยาว  02-9302302 

    เขตจตุจักร กรุงเทพ 10900   

21 บจก. เรียลตี้ เวิลด อัลไลแอนซ  180 หมู 5 ถนนสุขสวัสดิ์ แขวงราษฎรบูรณะ  02-8180022 

    เขตราษฎรบูรณะ กรุงเทพ 10140   

22 บจก. โรยัล แอสเซ็ทส  97/212 หมู 6 ซอยโพธิ์แกว ถนนนวมินทร  02-9483070-5 

  คอนเซาทแตนท แขวงบึงกุม เขตบึงกุม กรุงเทพฯ 10240   

23 บจก. อีอารเอ แฟรนไชส  474 โรงแรมเอสซีปารค ถ.ประดิษฐมนูธรรม  02-5303064-5 

  (ประเทศไทย) เขตวังทองหลาง กรุงเทพฯ 10110   

24 บจก. โฮม มารเก็ต อินเตอร  119/46 หมู 18 ถนนสุขสวัสดิ์ ตําบลบางพึ่ง  02-4643461-7 

  เนชั่นแนล  อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 10130   

25 บริษัท เบส เบ็น ไทยแลนด  3/105 ซอยรวมศิริมิตร 10 ถนนวิภาวดีรังสิต  02-3156909 

  จํากัด แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพ 10320   

26 บริษัท พีเอ ลินน ฟลลิปส จํากัด 121/62 อาคารอารเอสทาวเวอร ชั้น 18  02-6412121-3 

    แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10320   
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ลําดับ รายชื่อบริษัท/ตัวแทน ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 

  จําหนายอสังหาริมทรัพย     

27 บจก. โปรเฟสชั่นแนล  138 อาคารบุญมิตร ชั้น 12 ถนนสีลม  02-6345855 

  เอเชีย เน็ตเวอรค แขวงสุรวงศ เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500   

28 บริษัท วินเนอร เอสเตท จํากัด 36/57 ตึกC ชั้น7 อาคารริเวอรเพลส ถ.พระราม3 02-6831993 

    แขวงชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 10120   

29 บริษัท กนก เรียลตี้ จํากัด 723 อาคารสุภคาร ชั้น 3 ถ.เจริญนคร   แขวง 02-8601060-2 

    คลองตนไทร เขตคลองสาน กรุงเทพ 10600   

30 บริษัท ฟอรเบสท พร็อพเพอรต้ีส  387/1 ซอยสวนพลู ถนนสาทรใต แขวง  02-2874568-70 

  จํากัด ทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพ 10120   

31 บจก.ดารวิด พร็อพเพอรต้ี  228 ถนนศรีอยุธยา แขวงดุสิต  02-2813688 

  เซอรวิส เขตดุสิต กรุงเทพฯ 10300   

32 บริษัท เจ เอ็น โบรกเกอร จํากัด 91/92 หมู 2 ถนนรัตนาธิเบศร ตําบลไทรมา  02-9261804 

    อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุรี 11000    

33 บริษัท นครทอง พรอพเพอรต้ี  1/22 ถนนรามอินทรา 49 แขวงทาแรง  02-9456363 

  จํากัด เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10230   

34 บริษัท เบสท โฮม 104 จํากัด 600/104 ซอย 46 ถนนสาธุประดิษฐ  02-6823124 

    เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120   

35 บริษัท วิชั่น เรียลตี้ จํากัด 947/183 ถนนบางนา-ตราด เขตบางนา  02-9369128-9 

    กรุงเทพฯ 10260   

36 บจก. แคปปตอล แอดไวเซอรี่  87/2 อาคารซีอารซี ออลซีซั่นเพลส ชั้น 32  02-2509500 

  เซอรวิสเซส (ประเทศไทย) ถนนวิทยุ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330   

37 บริษัท ซุปเปอรริช จํากัด 314 ซอยสุขุมวิท 63 (เอกมัย)  02-7431597-8 

    แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110   

38 บจก. ธารา แลนด แอนด  178/24 ซอยพระราม 2 ซ.60 ถนนพระราม 2  02-4531901-3 

  พรอพเพอรต้ี  แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ 10150   

39 บริษัท เรียล จํากัด 253 ถนนสุขุมวิท 21 แขวงคลองเตยเหนือ  02-6859789 

    เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110    
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ลําดับ รายชื่อบริษัท/ตัวแทน ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 

  จําหนายอสังหาริมทรัพย     

40 บริษัท ดรีมโฮม พรอพเพอรต้ี  139 ชั้น 5 อาคารริมโกเฮาส ถนนสุขุมวิท 63  02-7147533-7 

  จํากัด  แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กทม.10110   

41 บริษัท ที.เอ.ซี.อี. มารเก็ตติ้ง 471/10-2 อาคารพญาไทเพลส ถนนศรีอยุธยา  02-3544548 

    แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400    

42 บจก. บางกอก โฮม  19/121 อาคารสุขุมวิทสวีท ชั้น 13 ถ.สุขุมวิท13  02-6511178 

  เรียลเอสเตท  แขวงคลอตัน เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110   

43 บจก. บางกอก แคปปตอล  87/1 แคปปตอลทาวเวอร ชั้น12-14 ออลซีซั่น 02-6277000 

  อัลไลแอนซ ถ.วิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพ 10330   

44 บริษัท โปร แอสเสท ควอลิต้ี  573/116 ศรีวราออฟฟศเซ็นเตอร ถ.ประชาอุทิศ  02-5590678 

  จํากัด  วังทองหลาง กรุงเทพฯ 10310    

45 บริษัท ฮาเซกาวา คอรปอรเรชั่น  159 เสริมมิตรทาวเวอร ชั้น 11 ถ.สุขุมวิท 21  02-6617055 

  จํากัด แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110   

46 บริษัท เอเซี่ยน โฮม จํากัด 1575/53-55 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 02-6184157-8 

    เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400   

47 บริษัท พันดเทคคอม จํากัด 1000 อาคารเศรษฐนันท ถนนพระราม 1  02-7189988 

    แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10110   

48 บริษัท ยูนิต้ี เอสเตท จํากัด 106/3 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี  02-2544364-5 

    เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330   

49 บริษัท เอ็กซคลูซีฟ รีซอสเซส  101 ถนนพัฒนาการ 39 แขวงสวนหลวง  02-332-0070 

  จํากัด เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250   

50 บจก.เอพีเอส พร็อพเพอรต้ี  18/8 อาคารฟโกเพลส ชั้น 2 ถ.สุขุมวิท21(อโศก)  02-2618608-9 

  เซอรวิส แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110   

51 บริษัท ดี.พี.พี ดีเวลล็อปเมนท  1093/54 เซ็นทรัลซิต้ีทาวเวอร ถ.บางนา-ตราด  02-7456367-9 

  จํากัด  แขวงบางนา เขตพระโขนง กรุงเทพฯ 10260   

52 บริษัท พสุพัฒน เรียลตี้ จํากัด 1350/216-226 ไทยณรงคทาวเวอรชั้น 12บี  02-7193939 

    ถนนพัฒนาการ เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250   
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ลําดับ รายชื่อบริษัท/ตัวแทน ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 

  จําหนายอสังหาริมทรัพย     

53 บริษัท ไทย โฮมสโตร ดอท คอม  1895/98-99 ซอยเสนานิคม ถนนพหลโยธิน  02-9410155 

  จํากัด ลาดพราว จตุจักร กรุงเทพฯ 10900   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
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ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 
ชื่อ ชื่อสกุล   นางสาวศรัญญา สนามชัย 
 

วันเดือนปเกิด   10  กรกฎาคม  2519 
 

สถานที่เกิด   กรุงเทพมหานคร 
 

สถานที่อยูปจจุบัน  212 หมูบานมหาวงษ 2 ตาํบลสําโรง  
    อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 
     

ที่ทํางาน   ธนาคารสแตนดารด ชารเตอรด (ไทย) จํากัด (มหาชน) 
    ตําแหนง เจาหนาที่อาวุโส ฝายวิเคราะหสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
 

ประวตัิการศึกษา 
 พ.ศ. 2531  โรงเรียนอรรถวิทย 
 พ.ศ. 2534  โรงเรียนพระโขนงพิทยาลัย 
 พ.ศ. 2537  ประกาศนียบตัรวชิาชีพชั้นตน สาขาวชิาบัญช ี
    วิทยาลัยพาณิชยการบางนา  
 พ.ศ. 2539  ประกาศนียบตัรวชิาชีพชั้นสูง สาขาการบัญช ี
    สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ 
 พ.ศ. 2543  บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาบริหารทั่วไป (การจัดการ) 
    มหาวิทยาลัยรามคําแหง 
 พ.ศ. 2549  เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรการจัดการ) 
    มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ประสานมิตร 
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