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 การวิจยันีมี้ความมุ่งหมาย เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร กลุม่ตวัอย่างท่ีใช้ในงานวิจยัครัง้นี ้คือนกัลงทนุท่ีลงทนุเพ่ือขาย-ปลอ่ยเช่า รวมถึงลงทนุ
เพ่ืออยูอ่าศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทนุในคอนโดมิเนียมในรูปแบบตา่งๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมีอาย ุ20 ปีขึน้
ไป รวมขนาดกลุ่มตวัอย่างทัง้หมดคือ 400 คน ใช้แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมข้อมลู สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์
ข้อมูล ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน สถิติท่ีใช้ทดสอบสมมติฐาน คือ การทดสอบค่าที การ
วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว การคํานวณค่าสถิติสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั และ สถิติการการวิเคราะห์
เชิงถดถอยแบบพหคุณู  
 ผลการวิเคราะห์ข้อมลู พบวา่ 
 นกัลงทนุส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายรุะหว่าง 20-29 ปี สถานภาพโสด การศกึษาระดบัปริญญาตรี อาชีพ
พนักงานรัฐวิสาหกิจ รายได้เฉล่ียต่อเดือน ต่ํากว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท มีประสบการณ์ลงทุนน้อยกว่า 1 ปี 
ระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี มีแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุ คือ แหล่งบุคคล และมีระดบัความรู้
ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุระดบัมากท่ีสดุ 
 ผลการทดสอบสมมติฐาน พบวา่ 
 นักลงทุนท่ีมีลักษณะประชากรศาสตร์ ได้แก่ อาชีพ สถานภาพแตกต่างกันมีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 ประสบการณ์การลงทุน ประกอบด้วยระยะเวลาในการลงทุน ระยะเวลาการถือครองหลกัทรัพย์ และ
แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุ แตกต่างกนัมีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมแตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทาง
สถิติท่ีระดบั 0.01 
 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์แตกต่างกันมีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม
แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 
 ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจโดยรวม มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบั
ปานกลาง  
 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ คณุลกัษณะของโครงการสภาพแวดล้อมและการส่ือสาร
การตลาดแบบบูรณาการมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานครโดยมี
นยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 และ 0.01ตามลําดบัโดยสามารถอธิบายได้ร้อยละ 30.8 % 
 ปัจจยัด้านรูปแบบการดําเนินชีวิตโดยรวม มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนัก
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 This research aimed to study the factors related to the investment decisions of 
investors on condominiums in the Bangkok metropolitan area. The respondents in this 
research consisted of investors who invest by selling-renting, including chose who 
invested to live during the first period and people who had invested in a condominium in 
various forms in Bangkok. The respondents were aged twenty and above. The samples 
used in this study consisted of four hundred respondents. The questionnaire was 
constructed and used as a tool for collecting data. The statistics used to analyze the data 
were percentage, mean, standard deviation, t-test and one-way analysis of variance, 
Pearson product moment correlation coefficient analysis, and multiple regression 
statistical analysis.  
 The results of this research were as follows: 
 Most investors were female aged between twenty and twenty-nine years old, 
single, with an education at level of a Bachelor’s degree. They were employed as state 
enterprise officers. They monthly income was below or equal to THB 15,000. They had 
investment experiences of less than one year. The time period for holding properties was 
less than one year. There were sources of information for investment decisions such as 
personnel sources and at the cognitive level, with was related to investment in the highest 
level. 
 The results of the hypothesis testing revealed as follows: 
 Investors with different marital status and occupations made different investment 
decisions on condominiums in the Bangkok metropolitan area at a statistically significant 
level of .05. 
 Investment experiences differed in terms of the time period of investment, the 
time period for holding properties and the source of the information for the investment 
decision and making investment decisions on condominium in Bangkok metropolitan area 
differed at a statistically significant level of .01. 
 The cognitive aspect was different in relation to investment in real estate and 
made a difference in terms of making investment decisions on condominium in the 
Bangkok metropolitan area at a statistically significant level of .01. 
 The business environment had a relationship related to investment decisions on 
condominiums in the Bangkok metropolitan area with a statistically significant level of 
.01 by having the relationship in the same direction and at the moderate level.  
 The Rubik model in terms of land and location, project characteristics, 
environment and integrated marketing communication (IMC) influenced investment 

decisions on condominiums in the Bangkok metropolitan are a with statistically 
significant levels of .01 and .05, respectively which could explained the percentage 30.8. 
 The values and lifestyles ( VALS) related investment decisions on condominiums 

in the Bangkok metropolitan area with a statistical significance of .01 and having a 
relationship in the same direction and at the moderate level. 

 
 
 



 

ประกาศคุณูประการ 
 
 สารนิพนธ์ฉบบันีสํ้าเร็จลลุว่งไปด้วยดี เน่ืองมาจากความกรุณาและความช่วยเหลือเป็นอย่าง
ดีจากอาจารย์ รองศาสตราจารย์ ดร.ณกัษ์ กุลิสร์ ซึ่งเป็นอาจารย์ท่ีปรึกษาสารนิพนธ์ ท่ีสละเวลาอนัมี
ค่าให้คําแนะนํา พร้อมทัง้ตรวจสอบแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ ในงานวิจยั และชีแ้นะแนวทางในการทํา
วิจยัให้สมบรูณ์แบบ ตัง้แตว่นัแรกในการเร่ิมดําเนินงานวิจยักระทัง่ได้เป็นสารนิพนธ์ฉบบัสมบรูณ์ ผู้วิจยั
ของกราบขอบพระคณุเป็นอยา่งสงูไว้ ณ โอกาสนี ้

 ผู้วิจยัขอกราบขอบพระคณุ รองศาสตราจารย์สพุาดา สิริกตุตา และอาจารย ์ดร.วรินทรา ศิริ
สุทธิกุล ท่ีกรุณาให้ความอนเุคราะห์เป็นผู้ เช่ียวชาญตรวจคณุภาพของเคร่ืองมือวิจยั รวมทัง้ท่ีได้กรุณา
มาเป็นคณะกรรมการสอบเค้าโครงและสอบปากเปลา่สารนิพนธ์ โดยได้ให้การพิจารณาและคําแนะนํา
ซึง่เป็นประโยชน์อยา่งยิ่ง 
 ผู้ วิจัยขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ในภาควิชาบริหารธุรกิจ  คณะสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ และคณาจารย์ในโตรงการบริหารธุรกิจมหาบณัฑิตทกุท่าน ท่ีประสิทธ์ิ
ประสาทวิชาความรู้ท่ีเป็นประโยชน์อย่างยิ่งแก่ผู้วิจยั จนทําให้ผู้วิจยัสามารถนําความรู้ทัง้หลายมาใช้
เป็นแนวทางในการทําสารนิพนธ์ฉบบันีจ้นสําเร็จลลุว่งไปด้วยดี 
 

 ขอกราบขอบพระคุณบิดา-มารดา ครอบครัว และเพ่ือนๆ ร่วมชัน้เรียนทุกคน ท่ีได้ให้การ
สนบัสนุนและเป็นกําลงัใจ ให้ความช่วยเหลือ แนะนํา ขณะท่ีศึกษาและตลอดการวิจยัครัง้นี ้รวมถึง
ผู้ตอบแบบสอบถามทกุท่านท่ีสละเวลาอนัมีค่า ให้ความช่วยเหลือในการตอบแบบสอบถาม จนทําให้
การเก็บข้อมลูครัง้นีส้ามารถนําไปวิจยัได้อยา่งเสร็จสมบรูณ์ 
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บทที่  1 
บทนํา 

 
ภมูิหลัง 

 โดยภาพรวม ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของกรุงเทพมหานคร ในปีพ.ศ. 2557 ท่ีผ่านมา มี
ภาวะดีกวา่ท่ีคาดการณ์ไว้ แตก็่ถือวา่ยงัไมมี่ความแน่นอน อนัเน่ืองมาจากความผนัผวนทางการเมืองท่ี
เกิดขึน้ในช่วงคร่ึงปีแรกมีผลกระทบต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์ทุกประเภท แต่พบว่าส่วนใหญ่สามารถ
ฟืน้ตวักลบัมาดีขึน้ได้ในช่วงคร่ึงปีหลงั ส่วนในปี พ.ศ. 2558 นี ้แม้แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวมอาจยงัไมส่ดใส แตเ่ช่ือวา่ ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของกรุงเทพมหานคร จะมีภาวะท่ีดีกวา่ปีท่ี
ผ่านมา เพราะสามารถดูได้จากการเมืองท่ีมีความเสถียรภาพมากขึน้ และคาดว่าแผนการปฏิรูป
ประเทศของรัฐบาลจะช่วยให้มีความชดัเจนมากขึน้ในแง่ของนโยบายและทิศทางทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ ซึง่จะช่วยให้บรรยากาศในธุรกิจและความเช่ือมัน่ผู้บริโภคปรับตวัดีขึน้  
 ซึ่งผลการสํารวจโครงการคอนโดมิเนียมต่างๆ ของบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด ในช่วง
คร่ึงปีแรก ของปี พ.ศ.2557 ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า มีโครงการคอนมิเนียมเปิดขายในตลาด 
จํานวน 168 โครงการ 94,718 ยนิูต (รวมโครงการเก่าย้อนหลงัไป 3 ปี และโครงการเปิดใหม่) โดยทัง้ปี
พ.ศ. 2557 มีคอนโดมิเนียม ทัง้โครงการท่ีเปิดใหม่ และเก่าท่ียงัเสนอขายอยู่ในตลาดมีประมาณ 1.3 
แสนยนิูต ด้านการก่อสร้างของ 168 โครงการ ท่ีอยูร่ะหวา่งการขายนีกํ้าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อมอยู่
ในปีพ.ศ. 2557 และพ.ศ. 2558 ประมาณ 70% และอยู่ในระหว่างการก่อสร้างกําหนดเสร็จหลงัปีพ.ศ. 
2558 อีก 30% ซึง่ห้องชดุท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้างแล้วยงัขายไม่หมดนี ้เม่ือสร้างเสร็จแล้วจะถกูดดูซบัได้
หมดภายใน 1 ปี (http://www.manager.co.th, สืบค้นเม่ือ 28 สงิหาคม 2558) 
 จะเห็นได้ว่าจํานวนคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครมีจํานวนเพิ่มขึน้เป็นอย่างมาก และยงั
มีทีท่าวา่จะเพิ่มขึน้อีกเร่ือยๆ ตามความเจริญทางด้านคมนาคมท่ีไมห่ยดุยัง้ ซงึตอบโจทย์การเป็นอนัดบั 
1 สดุยอดเมืองท่องเท่ียวโลก จากผลสํารวจ ของมาสเตอร์การ์ด โกลบอล เดสติเนชัน่ ซิตี ้2013 อิน
เด็กซ์ จาก 132 เมืองทัว่โลก (http://www.tiewpakklang.com, อินเทอร์เน็ต 7 กนัยายน 2558) ซึ่ง
คอนโดมิเนียมกลายเป็นท่ีพักอาศัยยอดฮิตของคนเมืองเน่ืองด้วยวิ ถี ชีวิตท่ีเปล่ียนไป  ทําให้
คอนโดมิเนียมเป็นอีกทางเลือกหนึ่งท่ีช่วยตอบโจทย์การใช้ชีวิตในเมืองใหญ่ท่ีต้องการความ
สะดวกสบายแบบกะทดัรัด และยงัมีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน ซึง่เหตผุลเหล่านีทํ้าให้เป็นท่ีจบั
ตามองของนกัลงทนุท่ีนิยมซือ้คอนโดมิเนียมไว้เก็งกําไรและปล่อยเช่าเป็นอย่างมาก ปัจจบุนันกัลงทนุ
ยงัต้องจับตามองถึงความไม่คงท่ีของสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีมีความผนัผวนอยู่ในขณะนี ้เพราะ
ถึงแม้ว่าการเมืองจะเ ร่ิมเข้าท่ี เ ข้าทาง  แต่ก็ยังเกิดความไม่สงบขึน้  ทําให้เกิดผลกระทบต่อ
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สภาพแวดล้อมทางธุรกิจในวงกว้าง ทําให้นักลงทุนขาดความเช่ือมัน่ในการลงทุน เพราะการได้รับ
อิทธิพลจากสภาพแวดล้อมนัน่เอง แม้กระนัน้ก็ยงัมีปัจจยัสภาพแวดล้อมอ่ืนท่ีเย้ายวนนกัลงทุนให้หนั
มาลงทนุได้เป็นอย่างมาก เช่น ความเจริญทางด้านคมนาคมภายในกรุงเทพ ท่ีทําให้นกัลงทนุเกิดการ
ตัดสินใจลงทุนเป็นอย่างมาก  ในการตัดสินใจนัน้นักลงทุนจําเป็นอย่างมากท่ีจะต้องศึกษา
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีเกิดขึน้ในปัจจบุนัให้ดีเสียก่อน เพ่ือป้องกนัความเสี่ยงท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต
ได้ 
 จากการท่ีกลา่วมาข้างต้นทําให้ผู้วิจยัเกิดความสนใจท่ีจะศกึษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์
กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร เพราะว่ากรุงเทพมหานคร
นัน้มีการเติบโตแบบไม่หยดุยัง้ ตามวิถีทางด้านเทคโนโลยี และทางบริษัทคอลลิเออรส์ อินเตอร์เนชัน่
แนล (ประเทศไทย) ยงัคาดการณ์ว่าจะมีคอนโดมิเนียมเปิดขายมากกว่า 50,000 ยนิูต ซึ่งมากกว่าปี 
พ.ศ. 2557 กว่า 20% (http://www.dailynews.co.th, สืบค้นเม่ือ 10 ตลุาคม 2558) โดยมุ่งหวงัว่า
ข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาจะสามารถใช้ประโยชน์สําหรับนักลงทุน ในการประกอบการพิจารณา
ตดัสนิใจในการลงทนุ ช่วยในการกําหนดทิศทางวางแผนในการลงทนุ และยงัสามารถนําปัจจยัท่ีศกึษา
มาได้ ไปวิเคราะห์ให้เข้ากับสถานการณ์ภาวะทางเศรษฐกิจและสภาพแวดล้อมทางสังคม เพ่ือ
ก่อให้เกิดการตดัสินใจลงทนุ และเพ่ือให้เกิดภาวะทางความเสี่ยงในด้านต่างๆ น้อยท่ีสดุในการลงทุน
อีกด้วย 
 
ความมุ่งหมายของการวจิัย 
 ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้ตัง้ความมุง่หมายไว้ดงันี ้
 1. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามลกัษณะประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศกึษา สถานภาพสมรส อาชีพ และรายได้ 
 2. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามประสบการณ์การลงทนุ  
 3. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 4. เพ่ือศกึษา ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ (RUBIK Model) ท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมใน
การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 5. เ พ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการดําเนินชีวิต  กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 



 3 

 5. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ  
 
ความสาํคัญของการวจิัย 
 เพ่ือให้นกัลงทนุ สามารถนําข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจ
ลงทุนคอนโดมิเนียมของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร ไปประกอบการพิจารณาวางแผนตดัสินใจ 
นําข้อมลูท่ีได้ไปเช่ือมโยงปัจจยัต่างๆ ให้เข้ากับสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจและสภาพแวดล้อมทาง
สงัคมในปัจจุบนั และนํามาพิจารณาให้เข้ากบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือให้การลงทนุเผชิญความเส่ียงน้อยท่ีสดุ และก่อให้เกิดความคุ้มคา่ในการลงทนุมากท่ีสดุ  
 ในด้านผู้ประกอบกิจการก็สามารถนําผลท่ีได้ไปประกอบการตดัสินใจ เพ่ือการพิจารณาใน
โครงการคอนโดมเนียมใหม่ๆ  ในกรุงเทพมหานคร ให้ตอบโจทย์ และสร้างความน่าสนใจให้แก่นกัลงทนุ
อสงัหาริมทรัพย์ 
 
ขอบเขตของการวจิัย 
 ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 
 ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทนุท่ีลงทุนเพ่ือขาย-ปล่อยเช่า รวมถึงลงทุนเพ่ือ
อยู่อาศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียมในรูปแบบต่างๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมี
อายุ 20 ปีขึน้ไป ตามกฎหมายจะเรียกว่า “บรรลุนิติภาวะ” (http://www.chawbanlaw.com, 
อินเทอร์เน็ต 30 สงิหาคม 2558) เพราะในสว่นของกฎหมายนัน้เช่ือวา่ เม่ือบคุคลอาย ุ20 ปีบริบรูณ์ได้มี
การพฒันาความสามารถทัง้ด้านร่างกาย ด้านสติปัญญาในระดบัท่ีสงู โดยได้กําหนดให้บคุคลตา่งๆ มี
ความสามารถท่ีจะทําอะไรก็ได้ตามสิทธิของตนเองท่ีมีตามกฎหมายได้เอง โดยไม่ต้องขออนุญาต ไม่
ต้องขอความยินยอมหรือขออนมุตัจิากผู้ใด ซึง่ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแน่นอน 
  
 กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทุนท่ีลงทุนเพ่ือขาย-ปล่อยเช่า รวมถึงลงทุน
เพ่ืออยู่อาศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียมในรูปแบบต่างๆ ท่ีมีอายุ 20 ปีขึน้ไป ซึ่ง
ตามกฎหมายจะเรียกวา่ “บรรลนิุตภิาวะ” ซึง่ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแนน่อน ซึง่เลือกกลุม่ตวัอยา่งท่ี
มีอาย ุ20 ปีขึน้ไป ดงันัน้การคํานวณหากลุม่ตวัอย่างจากสตูรคํานวณ (กลัยา วานิชบญัชา. 2546: 74) 
โดยให้คา่ความผิดพลาดไมเ่กิน 5% ด้วยความเช่ือมัน่95% ได้ขนาดตวัอยา่งจํานวน 385 ตวัอย่าง และ
ผู้วิจยัสํารองเพ่ือป้องกนัแบบสอบถามไม่สมบรูณ์เพิ่มเป็นทัง้สิน้ 400 ตวัอย่าง โดยเก็บตวัอย่างจากผู้ ท่ี
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ลงทนุหรือเคยลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร ในการสุม่ตวัอย่าง
เพ่ือใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งตามขัน้ตอน ดงันี ้
 ขัน้ที่ 1 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บ
ข้อมลูเฉพาะนกัลงทุนท่ีลงทุนและเคยลงทุนในคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร
เท่านัน้ จากสถานท่ีตา่งๆ ทัง้ 5 แห่ง ซึง่ทัง้ห้าแห่งนี ้ได้มาจากการศกึษาค้นคว้าข้อมลูได้ว่า ถ้ามองจาก
สถานการณ์เศรษฐกิจไทย ในปีพ.ศ. 2558 ในแง่ของการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ สําหรับอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยในปีพ.ศ. 2558 โดยภาพรวมจะอยู่ท่ีประมาณ 5-7% ขึน้อยู่กบัต้นทนุท่ีซีอ้มาและ
อตัราค่าเช่าในทําเลนัน้ๆ ซึง่ไม่ได้เปล่ียนแปลงจากปีท่ีผ่านมามากนกั โดยสามารถแบ่งเป็น 3 โซน 5 
ทําเลคอนโดสดุฮอตท่ีคุ้มคา่น่าลงทนุพ.ศ. 2558 ดงันี ้โซนแรกคือโซนศูนย์กลางธุรกิจ CBD (central 

business district) ประกอบด้วย ทําเล สาทร-สีลม-บางรัก และ ทําเล รัชดาฯ-พระราม9 โซนท่ีสองคือ
โซนยอดนิยมชาวต่างชาติ (Expat) ได้แก่ ทําเล พร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหล่อ-พระโขนง และโซน
สุดท้ายคือโซนส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า (BTS & MRT) ประกอบด้วย ทําเล อ่อนนชุ-แบร่ิง และ ทําเล 
ท่าพระ-ตากสนิ (http://www.propertytoday.in.th/, อินเทอร์เน็ต 31 สงิหาคม 2558) 
 ขัน้ที่ 2 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบโควตา (Quota Sampling) โดยกําหนดให้สถานท่ีละ80 
ตวัอยา่ง จํานวน 5 แห่ง โดยเลือกสถานท่ีเก็บข้อมลูคือ 
 ทําเล ยา่นสาทร-สีลม-บางรัก   จํานวน 80  คน 
 ทําเล ยา่นรัชดาฯ-พระราม9   จํานวน 80  คน 
 ทําเล ยา่นพร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง จํานวน 80  คน 
 ทําเล ยา่นออ่นนชุ-แบร่ิง   จํานวน  80  คน 
 ทําเล ยา่นท่าพระ-ตากสนิ   จํานวน 80  คน 
 ขัน้ที่ 3 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บ
ข้อมูลเฉพาะนักลงทุนท่ีลงทุนและเคยลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานคร จากสถานท่ี 5 ทําเลท่ีเลือกไว้โดยระบุเจาะจงสถานท่ีเก็บข้อมูลในทําเลทัง้ 5 ซึ่ง
สามารถจําแนกได้ดงันี ้
 ทําเล ย่านสาทร-สีลม-บางรัก ประกอบด้วย เดอะฮตัตนั สาทร 7 ศภุาลยั เอลีท สรุวงศ์ พาร์
โก้ สาทร ดแิอดเดรส สาทร แอสตนั จฬุา-สาทร และลมุพินีวิลล์ พระแมม่ารี-สาทร  
 ทําเล ย่านรัชดาฯ-พระราม9 ประกอบไปด้วย The Remakable Circle 2 Livino Prototype 
Noble Revolve Grand Belle Rama9 Aspire Rama9 และแฮปปีค้อนโด   
 ทําเล ย่านพร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหล่อ-พระโขนง ประกอบไปด้วย เดอะซิตี ้มซูี่ สขุมุวิท 26 
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คอนโดเลตดเวล สุขุมวิท 26 ดาวน์ทาวน์ 49 เบเวอร่ี 33 โนเบิล รีไฟน์ อาร์ท แอท ทองหล่อ 25 เอช 
สขุมุวิท 43 และไซมิสเทอร์ตีไ้นน์ 
 ทําเล ยา่นอ่อนนชุ-แบร่ิง ประกอบไปด้วย ลมุพินี วิลล์ อ่อนนชุ 46 รีเจนท์ โฮม 14 สขุมุวิท93 
เอสเปซ สขุมุวิท 72 Kinghtsbridge แบร่ิง Pause 107 และ Villa Lasalle  
 ทําเล ย่านท่าพระ-ตากสิน ประกอบไปด้วย เดอะรูมสาทร-ตากสิน ริธึม เดอะสโลว คอล
เลคชั่น วอร์เตอร์มาร์ค เจ้าพระยา ริเวอร์ แมกโนเลียร์ วอเตอร์ฟรอนท์ เรสซิเดนซ์ ณ ไอคอนสยาม 
ลมุพินีเพลสรัชดา-ท่าพระ และ NYE By Sansiri     
 ขัน้ที่ 4 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) เป็นการเลือกกลุ่ม
ตวัอย่างตามความเหมาะสม โดยมีการเก็บข้อมลูจากผู้ ท่ีเต็มใจและสะดวกท่ีจะให้ข้อมลูในการตอบ
แบบสอบถามในการวิจยัครัง้นี ้
  
ตวัแปรที่ศกึษา 
 1. ตวัแปรอิสระ (Independent variables) แบง่เป็นดงันี ้
  1.1 ลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย 
   1.1.1 เพศ 
    1) ชาย 
    2) หญิง 
   1.1.2 อาย ุ
    1) 20 - 29 ปี 
    2) 30 – 39 ปี 
    3) 40 – 49 ปี 
    4) 50 – 59 ปี 
    5) 60 ปีขึน้ไป 
   1.1.3 สถานภาพ 
    1) โสด 
    2) สมรส / อยูด้่วยกนั 
    3) มา่ย / หยา่ร้าง / แยกกนัอยู ่
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   1.1.4 ระดบัการศกึษา 
    1) ต่ํากวา่ปริญญาตรี 
    2) ปริญญาตรีหรือเทียบเท่า 
    3) สงูกวา่ปริญญาตรี 
   1.1.5 อาชีพ 
    1) ข้าราชการ 
    2) พนกังานรัฐวิสาหกิจ 
    3) ผู้บริหาร / จดัการ 
    4) ค้าขาย 
    5) เกษตรกร 
    6) แมบ้่าน 
    7) นกัเรียน / นกัศกึษา 
    8) เกษียณ / วา่งงาน 
    9) ผู้ประกอบกิจการ 
    10) อ่ืนๆ (โปรดระบ)ุ...................................... 
   1.1.6 ระดบัรายได้ 
    1) ต่ํากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 
    2) 15,001 – 30,000 บาท 
    3) 30,001 – 45,000 บาท 
    4) 45,001 – 60,000 บาท 
    5) 60,001 – 75,000 บาท 
    6) 75,001 บาทขึน้ไป 
  1.2 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 
  1.3 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ประกอบด้วย 
   1.3.1 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ 
    1) โครงสร้างองค์กร  
    2) กลยทุธ์ขององค์กร  
    3) บคุลากร 
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   1.3.2 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ 
    1) เศรษฐกิจ (Economic) 
    2) เทคโนโลยี (Technology) 
    3) การเมืองและกฎหมาย (Political Law) 
    4) สงัคมและวฒันธรรม (Social and Culture) 
    5) ภยัธรรมชาต ิ(Natural disaster) 
  1.4 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ (BURIX Model) 
   1.4.1 ปัจจยัหลกั (Basic Necessity) 
    1) ทําเลและท่ีตัง้ (Land & Location) 
    2) ผลติภณัฑ์หรือโครงการ (Product or Project) 
    3) ภาพลกัษณ์ของบริษัท (Developer Image) 
    4) การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า (Customer Profile) 
   1.4.2 ปัจจยัสนบัสนนุ (Second Necessity) 
    1) สภาพแวดล้อมโครงการ (Environment) 
    2) พนัธมิตรทางธุรกิจ (Partnership) 
    3) คณุลกัษณะของโครงการ (Project Characteristic) 
    4) วิถีการดําเนินชีวิต (Personal Lifestyle) 
    5) การสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ (IMC: Integrated Marketing 
Communication) 
    6) สิง่อํานวยความสะดวก (Facilities) 
  1.5 รูปแบบการดําเนินชีวิต 
  1.6 ประสบการณ์การลงทนุ 
   1.6.1 ระยะเวลาการลงทนุ 
   1.6.2 ระยะเวลาการถือครองหลกัทรัพย์ 
   1.6.3 แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุ 
 2. ตวัแปรตาม (Dependent variable) ได้แก่ การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ
ในเขตกรุงเทพมหานครโดยมีกระบวนการในการตดัสนิใจดงันี ้
  2.1 การรับรู้ถึงความต้องการ 
  2.2 การค้นหาข้อมลู 
  2.3 การประเมินทางเลือกของการลงทนุ 
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  2.3 การตดัสนิใจลงทนุ 
  2.4 พฤตกิรรมภายหลงัการซือ้ 
  
นิยามศัพท์เฉพาะ 
 1. ลักษณะประชากรศาสตร์ หมายถึง ลกัษณะทัว่ไปของนกัลงทนุท่ีลงทนุ และเคยลงทนุ
ในคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร เพศ อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ ระดบัรายได้ สถานภาพ
สมรส 

 2. อิทธิพล หมายถึง อํานาจท่ีสามารถบนัดาลให้ผู้ อ่ืนต้องคล้อยตามหรือทําตามโดยในท่ีนี ้
คืออิทธิพลท่ีมีตอ่การลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 3. การตดัสินใจลงทุน หมายถึง การกระทําการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม โดยผ่านการ
ตดัสนิใจซือ้ของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร  
 4. อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ท่ีดิน ทรัพย์อนัติดกบัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน 
รวมทัง้สทิธิทัง้หลายอนัเกิดจากกรรมสทิธ์ิท่ีดนิด้วย ซึง่อสงัหาริมทรัพย์ในท่ีนี ้หมายถึง คอนโดมิเนียม 
 5. คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแบ่งถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น ส่วนๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบคุคลและกรรมสิทธ์ิใน ทรัพย์สินส่วนกลาง หรือเรียก
อีกอยา่งวา่ อาคารชดุ 
 6. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ หมายถึง สิ่งต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของ
องค์กร ในทางกลบักันก็สามารถได้รับผลกระทบต่อการดําเนินงานของธุรกิจ ซึ่งสภาพแวดล้อมแบ่ง
ออกได้ 2 ประเภทคือ 
  6.1 สภาพแวดล้อมที่ควบคุมไม่ได้ หมายถึง สภาพแวดล้อมภายนอกองค์กร ซึง่ธุรกิจ
ไมส่ามารถท่ีจะไปควบคมุการเกิดขึน้หรือการไมเ่กิดขึน้ได้ ประกอบไปด้วย  

   6.1.1 เศรษฐกิจ หมายถึง สถานการณ์ของเศรษฐกิจในช่วงนัน้ๆ  
   6.1.2 เทคโนโลยี หมายถึง วิทยาการท่ีนําเอาความรู้ทางวิทยาศาสตร์มาใช้ให้เกิด
ประโยชน์ในทางปฏิบตั ิ

   6.1.3 การเมือง หมายถึง กิจกรรมและกระบวนการท่ีเกิดขึน้ในระบบการเมืองโดยมี
เป้าหมายเพ่ือให้สังคมบรรลุถึงข้อตกลงทางผลประโยชน์ร่วมกัน นั่นก็คือ เป้าหมายในการจัดสรร
ทรัพยากร 
   6.1.4 กฎหมาย หมายถึง กฎท่ีสถาบนัหรือผู้ มีอํานาจสงูสดุในรัฐตราขึน้ เพ่ือใช้ใน
การบริหารประเทศ เพ่ือใช้บังคับบุคคลให้ปฏิบัติตาม หรือเพ่ือกําหนดระเบียบแห่งความสัมพันธ์
ระหวา่งบคุคลหรือระหวา่งบคุคลกบัรัฐ 
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    6.1.5 สังคม หมายถึง กลุม่คนท่ีอยู่รวมกนัในบริเวณใดบริเวณหนึ่งมาช้านาน จนมี
ความรู้สึกว่า เป็นพวกเดียวกัน และมีภาษา ขนบธรรมเนียมประเพณี และวิถีทางในการดํารงชีวิต
ร่วมกนัเป็นแบบอยา่งเดียวกนั  
   6.1.6 วัฒนธรรม หมายถึง บรรดาขนบธรรมเนียม ประเพณี ภาษา และทุกสิ่งทุก
อยา่งท่ีคนในสงัคมนัน้ สร้างขึน้มา เพ่ือดํารงชีวิตอยูร่่วมกนั  
   6.1.7 ภัยธรรมชาติ หมายถึง ภยัอนัตรายต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ตามธรรมชาติ และมี
ผลกระทบตอ่ชีวิต ความเป็นอยู ่
  6.2 สภาพแวดล้อมที่ควบคุมได้ หมายถึง สภาพแวดล้อมท่ีเกิดขึน้ภายในองค์กร ซึง่
องค์กรสามารถท่ีจะไปบริหารจดัการเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีต้องการได้ ประกอบไปด้วย  

   6.2.1 โครงสร้างองค์กร หมายถึง ระบบการตดิตอ่ส่ือสาร และอํานาจบงัคบับญัชา
ท่ีเช่ือมตอ่คน และกลุม่คนเข้าด้วยกนั เพ่ือทํางานร่วมกนัจนบรรลเุป้าหมายขององค์กร  
    6.2.2 กลยุทธ์องค์กร หมายถึง วิถีทางหรือข้อกําหนดการดําเนินงานขององค์การ
ให้บรรลผุลสําเร็จตามวตัถปุระสงค์ 

   6.2.3 บุคคลากร หมายถึง บคุคลท่ีร่วมกนัทําหน้าท่ีหรือ กิจการอนัใดอนัหนึง่ 
 7. ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ หมายถึง สิ่งท่ีแสดงให้เห็นถึงปัจจยัสําคญัท่ีผู้ประกอบ
กิจการต้องนํามาพิจารณาในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม เพ่ือให้ธุรกิจประสบความสําเร็จในระยะ
ยาว โดยปัจจยัสําคญัดงักลา่ว สามารถแบง่ได้ เป็น 2 สว่นใหญ่ๆ ได้แก่ 

  7.1 ปัจจัยหลัก หมายถึง ปัจจยัท่ีผู้ประกอบกิจการควรให้ความสําคญัเป็นอนัดบัต้นๆ 
ในการพฒันาคอนโดมิเนียม ประกอบไปด้วย 

   7.1.1 ทาํเลและที่ตัง้ หมายถึง แหลง่ท่ีตัง้ของคอนโดมิเนียมท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม 

   7.1.2 ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ หมายถึง คอนโดมิเนียมในโครงการนัน้ๆ ท่ีถกูสร้าง
ขึน้มา ท่ีมี ราคา รูปแบบออกแบบ นิตบิคุคล และวสัดอุปุกรณ์ในการก่อสร้าง แตกตา่งกนัออกไป และมี
ผลตอ่การตดัสนิใจในการเลือกลงทนุของนกัลงทนุ 

   7.1.3 ภาพลักษณ์ของบริษัท หมายถึง ภาพหรือหน้าตาท่ีบริษัทผู้พฒันาโครงการ
การคอนโดมิเนียมได้สร้างขึน้มา เพ่ือให้นกัลงทนุมองเห็นได้ และมีผลต่อการตดัสินใจในการการเลือก
ลงทนุของนกัลงทนุ 

   7.1.4 การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า หมายถึง การแยกแยะข้อมลูสว่นบคุคลทัว่ไปของ
ลกูค้า วตัถปุระสงค์ในการซือ้ของลกูค้า และฐานะทางการเงินของลกูค้า ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจลงทนุ
ของนกัลงทนุ 
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  7.2 ปัจจัยสนับสนุน หมายถึง ปัจจยัซึง่มีอิทธิพลเกือ้หนนุตอ่การทําธุรกิจคอนโดมิเนียม
ให้ประสบความสําเร็จอยา่งยัง่ยืน ประกอบไปด้วย 

   7.2.1 สภาพแวดล้อมโครงการ หมายถึง สิ่งต่างๆ ท่ีบริษัทผู้พฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียมสร้างขึน้และไมไ่ด้สร้างขึน้ ประกอบไปด้วย 
    1) สภาพแวดล้อมภายในโครงการ หมายถึง สิ่งตา่งๆ ท่ีถกูสร้างขึน้มาโดย
บริษัทผู้พฒันาโครงการ ได้แก่ การออกแบบสภาพแวดล้อมตา่งๆ ในโครงการให้มีลกัษณะตา่งๆ ตามท่ี
ผู้พฒันาต้องการ 
    2) สภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ หมายถึง สิ่งแวดล้อมต่างๆ ท่ีมีอยู่
แล้วหรือเกิดขึน้เองภายหลงั โดยไม่เก่ียวกบัผู้พฒันาโครงการ ซึง่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผู้พฒันา
โครงการ เช่น แมนํ่า้ การจราจร เป็นต้น 
   7.2.2 พันธมิตรทางธุรกิจ หมายถึง การตกลงให้ความร่วมมือกนัในการทําธุรกิจ
ระหว่างบริษัท ตัง้แต ่2 บริษัทขึน้ไป โดยอาจจะเป็นการให้ความร่วมมือกนัในด้านการขายสินค้า การ
ซือ้วตัถดุิบ การส่งเสริมการขาย การแลกเปล่ียนความรู้ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ หรือเร่ืองอ่ืนๆ ก็ได้ 
ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการเสริมความแข็งแกร่งแก่บริษัทให้สามารถอยูร่อดได้ ภายใต้ภาวะการแขง่ขนัท่ีรุนแรง 
   7.2.3 คุณลักษณะของโครงการ หมายถึง ปัจจยัทางด้านคณุลกัษณะของโครงการ 
ท่ีสง่ผลตอ่การประสบความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม  

   7.2.4 วิถีการดาํเนินชีวิต หมายถึง รูปแบบการท่ีแตล่ะบคุคลใช้ดําเนินชีวิตในแต่
ละวนัซึง่จะแตกตา่งกนัไปตามความชอบ ความสนใจของแตล่ะบคุคล 
   7.2.5 การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ หมายถึง กระบวนการพัฒนา
แผนงานการสื่อสารการตลาดท่ีต้องใช้การสื่อสารหลายรูปแบบกบักลุม่เป้าหมายอยา่งตอ่เน่ือง 
   7.2.6 ส่ิงอํานวยความสะดวก หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ภายใน
โครงการ ซึ่งถือเป็นปัจจยัท่ีผู้ประกอบกิจการควรให้ความสําคญั และนํามาพิจารณา เพ่ือตอบสนอง
ความต้องการและสร้างความพงึพอใจแก่กลุม่ลกูค้าและนกัลงทนุ 

 8. รูปแบบการดาํเนินชีวิต หมายถึง ลกัษณะพฤติกรรมท่ีไปในแนวทางเดียวกนักับ
คา่นิยมท่ีบคุคลยดึถือ และพยายามพฒันาสิ่งนัน้จนกลายเป็นอตัลกัษณ์เก่ียวกบัพฤติกรรมการบริโภค
เฉพาะตวั ซึง่มีความสอดคล้องกบัวิถีชีวิตของบคุคล รูปแบบวิถีการดําเนินชีวิตนีเ้รียกว่า VALS (Value 
and Lifestyle System) ประกอบด้วย 2 องค์ประกอบคือ 
  8.1 เกณฑ์ตามแนวนอน (Horizontal Dimension) อนัแสดงความคิดพืน้ฐานของ
ผู้บริโภค (Self-orientation) ทัง้ 3 ลกัษณะไว้ดงันี ้
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   8.1.1 ผู้บริโภคประเภทยึดถือหลักการ (Principle-oriented Consumers) 
หมายถึง ท่ียึดถือความเช่ือ และหลกัเกณฑ์เป็นแนวทางกําหนดการตดัสินใจของตนมากกว่าท่ีจะใช้
ความรู้สกึเหตกุารณ์ หรือความพอใจเป็นเกณฑ์ 
   8.1.2 ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ (Status-oriented Buyers) หมายถึง    
ผู้ ท่ียึดถือการกระทํา ความเห็นชอบ และความคิดเห็นของผู้ อ่ืนท่ีมีต่อตนเป็นสําคญั หรือจะกระทํา
เพ่ือให้ผู้ อ่ืนชอบพอ 
   8.1.3 ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทาํ (Action-oriented Buyers) หมายถึง   
ผู้ ท่ีปรารถนาอยากจะทํากิจกรรมทางสังคมและสิ่งแวดล้อม ต้องการมีประสบการณ์ใหม่ๆ ท่ี
หลากหลายรวมทัง้ต้องการเส่ียงภยั 
  8.2 เกณฑ์ตามแนวตัง้ (Vertical Dimension) จะใช้ทรัพยากรของผู้บริโภค (Consumer 
Resources) เป็นเกณฑ์ในการแบ่ง แบ่งออกเป็น 2 ระดบั คือ ระดบัทรัพยากรน้อยท่ีสดุ (Abundant 
Resource) กบัระดบัทรัพยากรมากท่ีสดุ (Minimal Resource) จากเกณฑ์ทัง้สอง สามารถแบ่ง
ประเภทของผู้บริโภคออกเป็น8 กลุม่ ในแตล่ะกลุม่จะมีลกัษณะพฤตกิรรมผู้บริโภคท่ีแตกตา่งกนั 
   8.2.1 กลุ่มผู้สมหวังในชีวิต (Actualizers) หมายถึง กลุม่ท่ีมีความสําเร็จในชีวิต มี
รายได้สงู ท่ีสดุและทรัพยากรเป็นจํานวนมากท่ีทําให้เขาสามารถอยูใ่นกลุม่ Self-orientation 
   8.2.2 กลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ (Fulfilleds) หมายถึง พวก “มืออาชีพ” ท่ีมีการศกึษา
ดี ยดึถือหลกัการ มีความรับผิดชอบและสงูด้วยวฒุิภาวะ มีความรู้กว้างขวาง 
   8.2.3 กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม (Believers) หมายถึง ผู้บริโภคท่ีเป็นพวกอนุรักษ์นิยม
รายได้พอประมาณ ยดึถือหลกัการ กลุ่มนีไ้ด้รับการศกึษาน้อย มีความเช่ือฝังใจในหลกัศีลธรรมจรรยา 
และตอ่ต้านการเปลี่ยนแปลง  
   8.2.4 กลุ่มผู้ประสบความสาํเร็จ (Achievers) หมายถึง กลุม่ท่ีมีรายได้มาก ยดึถือ
สถานภาพประสบความสําเร็จในอาชีพการงานของตน มีหวัทางอนรัุกษนิยมทัง้ทางความเป็นอยู่และ
ความคดิทางการเมือง 
   8.2.5 กลุ่มผู้มุ่งม่ันพยายาม (Strivers) หมายถึง บคุคลท่ีมีค่านิยมคล้ายกบัของ
พวกกลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ (Achievers) แตมี่ทรัพยากรทางจิตวิทยา สงัคมและเศรษฐกิจน้อยกว่า
คนกลุ่มนีจ้ะมีความทะเยอทะยานอยากท่ีจะประสบความสําเร็จเหมือนอย่างคนท่ีตนเองคิดว่ามี
ความสําเร็จมากกวา่ตนมีความสนใจในความคดิเห็น  
   8.2.6 กลุ่มผู้แสวงหาประสบการณ์ใหม่ (Experiencers) หมายถึง กลุ่มท่ีมี
ทรัพยากรมากยึดถือการกระทํา มีความกระตือรือร้น ชอบกีฬา การออกกําลงักาย การเส่ียงภยั และ
กิจกรรมทางสงัคม ชอบแสวงหาความหลากหลาย และความต่ืนเต้น 
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   8.2.7 กลุ่มนักปฏิบัต ิ(Makers) หมายถึง กลุม่ท่ีมีทรัพยากรน้อย ยดึถือการกระทํา
เป็นผู้ ท่ีช่วยตวัเองได้ มีหวัทางอนุรักษ์นิยมทางความเป็นอยู่ในครอบครัว และทางการเมือง พวกเขา
นิยมความเพียงพอใจตวัเอง มุง่แตส่ิง่ท่ีตนคุ้นเคย ครอบครัว งาน และการพกัผอ่นร่างกาย 
   8.2.8 กลุ่มผู้ดิน้รน (Struggles) หมายถึง บุคคลท่ีมีรายได้น้อยท่ีสุดและมี
ทรัพยากรน้อยท่ีสดุในกลุม่ Self-orientation เน่ืองจากมีทรัพยากรจํากดั และการศกึษาต่ํา จึงมีชีวิตอยู่
อยา่งจํากดั จําเป็นต้องดิน้รอตอ่สู้ เพ่ือความอยูร่อด 
 9. ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน หมายถึง การท่ีมีความรู้และมีความเข้าใจเป็น
อย่างดีในขัน้ตอนและวิธีการ เก่ียวกบัการลงทนุในสิ่งนัน้ ซึง่ในวิจยัครัง้นีคื้อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 
ประเภทคอนโดมิเนียม 
 
กรอบแนวคดิในการวจิัย 

 กรอบแนวคิดในการวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร” 
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ตวัแปรอสิระ (Independent variables)  ตวัแปรตาม (Dependent variable) 
ลักษณะประชากรศาสตร์ 

 เพศ 

 อาย ุ

 ระดบัการศกึษา 

 สถานภาพ 

 อาชีพ 

 รายได้เฉล่ียตอ่เดือน 

 

การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของ
นักลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 
ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน

อสังหาริมทรัพย์ 
 
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 

 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ 

 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ 
 
โมเดลความสาํเร็จ 10 ประการ 

 ปัจจยัหลกั  

 ปัจจยัสนบัสนนุ  
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
 

ประสบการณ์การลงทุน 

 ระยะเวลาในการลงทนุ 

 ระยะเวลาการถือครองหลกัทรัพย์ 

 แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุ 
 

ภาพประกอบ 1  กรอบแนวคดิในการวิจยั 
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สมมตฐิานในการวจิัย 
 1. นักลงทุนท่ีมีลักษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ
การศกึษา อาชีพ และระดบัรายได้แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
 2. ประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
 3. นักลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกัน มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 
 4. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนัก
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 5. ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนัก
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 6. รูปแบบการดําเนินชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุ
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 



บทที่  2 
แนวคดิ ทฤษฎี และ งานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

 
  ในการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุใน
เขตกรุงเทพมหานคร” ผู้วิจยัได้ศกึษาเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง และขอนําเสนอตามหวัข้อตอ่ไปนี ้
  1.  แนวคดิและทฤษฎีด้านประชากรศาสตร์ 
  2.  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ 
  3.  แนวคดิทฤษฎีเก่ียวกบัรูปแบบการดําเนินชีวิต 
 4.  ความหมายและแนวคดิประสบการณ์ 
 5.  ประสบการณ์การลงทนุคอนโดมิเนียม 
  6.  แนวคดิทฤษฎีหลกัการลงทนุ 
  7.  การตดัสนิใจเพ่ือการลงทนุ 
 8.  ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

  9.  แนวคดิเก่ียวกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
  10. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ (Business Environment) 
 11. การตดัสนิใจ 
 12. วิวฒันาการคอนโดมิเนียม: แนวคดิ ทฤษฎี กฎหมาย การบริหารนิตบิคุคลอาคารชดุ 
  13. ห้าทําเลคอนโดท่ีคุ้มคา่น่าลงทนุปี พ.ศ. 2558 
 14. งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 
1. แนวความคดิและทฤษฎีด้านประชากรศาสตร์ 
 ประชากรศาสตร์ (Demography) หมายถึงวิชาท่ีศกึษาเก่ียวกบัประชากร ทัง้นีเ้พราะคําว่า
“Demo” หมายถึง “People” ซึง่แปลว่า “ประชาชน” หรือ “ประชากร” สว่นคําว่า “Graphy” หมายถึง
“Writing Up” หรือ “Description” ซึง่แปลว่า “ลกัษณะ” ดงนัน้ เม่ือแยกพิจารณาจากรากศพัท์คําว่า 
“Demography” น่าจะมีความหมายตามท่ีกล่าวข้างต้น คือวิชาท่ีเก่ียวกบัประชากรนัน่เอง (ชยัวฒัน์ 
ปัญจพงษ์; และณรงค์ เทียนสง่ 2521: 2) 
 ความหมายของคําว่า ประชากรศาสตร์ (Demography) ท่ีเข้าใจง่าย และดเูหมือนว่าเป็นท่ี
ยอมรับกนัทัว่ไปได้แก่ความหมายตามท่ี Hauser and Duncan (1959) ได้ให้ไว้ว่า ประชากรศาสตร์
เป็นการศึกษาถึงขนาด (Size) การกระจาย (Distribution) และองค์ประกอบของประชากร 
(Composition) ศึกษาถึงการเปล่ียนแปลงและองค์ประกอบของการเปล่ียนแปลงดังกล่าวนัน้ 
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องค์ประกอบของการเปล่ียนแปลงทางประชากรได้แก่ การเกิด การตาย การย้ายถ่ิน และการ
เปล่ียนแปลงฐานะทางสงัคม (นิพนธ์ เทพวลัย์. 2523: 1) 
 นิพนธ์ เทพวลัย์ (2523: 1-3) กลา่วถึงความหมายของ ประชากรศาสตร์มีขอบเขตการศกึษา
ใน 4 ประเดน็คือ 
 1.  การศึกษาเก่ียวกับขนาดของประชากร คําว่า ขนาด หมายถึงจํานวนหน่วยในการนับ
ประชากร เช่น จํานวน – คน ซึง่ในประเด็นนีจ้ะเป็นการศกึษาให้ทราบว่า ณ พืน้ท่ีหนึ่งพืน้ท่ีใดมีขนาด
ประชากรเท่าใด ใหญ่หรือเลก็กวา่ในอดีต และจะมีขนาดเท่าใดในอนาคต 
 2.  การศกึษาเก่ียวกบัการกระจายของประชากร คําวา่ การกระจาย หมายถึงการจดักลุม่ของ
ประชากรในพืน้ท่ีหนึ่งๆ จะเป็นในลักษณะทางภูมิศาสตร์หรือเขตท่ีอยู่อาศัยก็ได้ในเวลาท่ีกําหนด 
ฉะนัน้ ในประเด็นนีจ้ึงศึกษาว่าประชากรกระจายออกไปตามลกัษณะภูมิศาสตร์หรือเขตท่ีอยู่อาศยั
อย่างไร เช่น ภูมิภาค จังหวัด ชนบท ในเมือง อะไรเป็นสาเหตุของการกระจายดังกล่าว และมีการ
เปล่ียนแปลงอะไรบ้างท่ีเกิดขึน้จากการกระจายของประชากรดงักลา่วนัน้ 
 3.  การศกึษาเก่ียวกบัองค์ประกอบประชากร ในประเดน็นีเ้ป็นการศกึษาถึงคณุลกัษณะตา่งๆ 
ของประชากรท่ีรวมกลุ่มกนั ณ พืน้ท่ีใดพืน้ท่ีหนึ่ง เช่น เพศ อาย ุสญัชาติ สถานภาพการสมรส รายได้ 
อาชีพ เป็นต้น 
 4.  การศึกษาองค์ประกอบของการเปลี่ยนแปลงทางประชากร คําว่า การเปล่ียนแปลงทาง
ประชากร หมายถึง การเพิ่มขึน้หรือลดลงของจํานวนประชากรทัง้หมด หรือของประชากรในโครงสร้าง 
(Structure) บางส่วน การเปล่ียนแปลงทางประชากรทัง้หมดได้แก่ การเกิด การตาย และการย้ายถ่ิน 
สว่นโครงสร้างนัน้เป็นการกระจายของประชากรตามเพศและอาย ุฉะนัน้ในประเด็นนีจ้ึงเป็นการศกึษา
เก่ียวกับองค์ประกอบท่ีสําคัญ 3 ประการ ได้แก่ การเกิด การตาย และการย้ายถ่ิน ซึ่งจะมีผลให้
ประชากร ณ พืน้ท่ีหนึง่พืน้ท่ีใดมีการเปล่ียนแปลงไป 
 คอทเลอร์ (Kotler. 2000: 211) ได้กล่าวไว้ว่าโครงสร้างทางประชากรศาสตร์ประกอบด้วย 
คณุลกัษณะหลายประการซึง่องค์ประกอบด้านประชากรท่ีสําคญั ได้แก่ อาย ุเพศ เชือ้ชาติ สถานภาพ 
การศกึษา รายได้ ภาษา และศาสนา เป็นต้น 
 1.  องค์ประกอบด้านเพศ พบวา่เพศชายและหญิง มีความแตกตา่งกนั ทัง้ด้านการศกึษา การ
เข้าสูแ่รงงาน อาชีพ รายได้ และคณุลกัษณะอ่ืนๆ ทางเศรษฐกิจ สงัคม วฒันธรรม เป็นต้น 
 2.  องค์ประกอบด้านอายขุองประชากร เป็นพืน้ฐานของการวิเคราะห์ทางประชากรเกือบทกุ
ด้านเพราะอายเุป็นตวัเลขพืน้ฐานท่ีสดุของคณุลกัษณะสว่นบคุคล สดัสว่นของประชากรในแต่ละกลุ่ม
อาย ุท่ีแตกตา่งกนัมีผลตอ่อตัราการเกิด การตาย สมรส และย้ายถ่ินท่ีอยู ่
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 3.  องค์ประกอบด้านสถานภาพ ศึกษาถึงสถานภาพการสมรส ตลอดจนสิน้สุดการสมรส 
โดยการหย่าร้างหรือหม้ายการทราบถึงสัดส่วนของประชากรท่ีเป็นโสดหรือสมรส สามารถใช้เป็น
เคร่ืองวดัความแตกตา่งทางเศรษฐกิจ สงัคม วฒันธรรมได้ในระหวา่งประเทศ 
 4.  องค์ประกอบด้านการศึกษา ระดบัการศึกษาเป็นดชันีแสดงถึงฐานะทางเศรษฐกิจและ
สงัคมของประเทศ 
 5.  องค์ประกอบด้านอาชีพ หมายถึง กิจกรรมท่ีบุคคลประกอบเพ่ือเลีย้งชีพตน และ
ครอบครัวสถานะด้านอาชีพของประชากรเป็นเร่ืองท่ีต้องศึกษาอย่างละเอียด ทัง้นีเ้พราะตวัเลขด้าน
อาชีพ จะแสดงถึงการมีงานทํา การว่างงาน รวมถึงสถานะด้านอาชีพเป็นองค์ประกอบอย่างสําคญัต่อ 
ฐานะทางเศรษฐกิจและสงัคม 
 6.  องค์ประกอบด้านรายได้เป็นการแสดงถึงคณุลกัษณะในเชิงเศรษฐกิจของประชากรจาก 
การศกึษา ทําให้ทราบวา่มีประชากรจํานวนเท่าใดในประเทศท่ีทํางานและไมทํ่างาน 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2550: 57-59) อธิบายว่า ลักษณะทางประชากรศาสตร์
ประกอบด้วยอายุ เพศ ขนาดครอบครัว สถานภาพครอบครัว รายได้ อาชีพ การศึกษา เหล่านีเ้ป็น
เกณฑ์ท่ีนิยมใช้ในการแบง่สว่นการตลาด ลกัษณะประชากรศาสตร์เป็นสิ่งสําคญั และสถิติท่ีวดัได้ของ
ประชากรท่ีช่วยกําหนดตลาดเป้าหมาย รวมทัง้ง่ายต่อการวัดมากกว่าตัวแปรอ่ืน ตัวแปรทางด้าน
ประชากรท่ีสําคญั ดงันี ้
  1.  อาย ุ(Age) เน่ืองจากผลิตภณัฑ์จะสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคท่ีมีอายุ
แตกต่างกนั นกัการตลาดจึงใช้ประโยชน์จากอายเุป็นตวัแปรด้านประชากรศาสตร์ท่ีแตกต่างของส่วน
ตลาด ได้ค้นคว้าความต้องการของตลาดส่วนเล็ก (Niche Market) โดยมุ่งความสําคญัท่ีตลาดอายุ
สว่นนัน้ 
  2.  เพศ (Sex) เป็นตวัแปรในการแบง่สว่นการตลาดเช่นกนั นกัการตลาดต้องศกึษาตวัแปรนี ้
อย่างรอบครอบ เพราะในปัจจุบนัตวัแปรด้านเพศมีการเปล่ียนแปลงในพฤติกรรมการบริโภค การ
เปล่ียนแปลงดงักลา่วอาจมีสาเหตจุากการท่ีสตรีทํางานมากขึน้ 
  3.  ลกัษณะครอบครัว (Marital status) ในอดีตถึงปัจจบุนัลกัษณะครอบครัวเป็นเป้าหมายท่ี
สําคญัของการใช้ความพยายามทางการตลาดโดยมาตลอด และมีความสําคญัอย่างยิ่งขึน้ในส่วนท่ี
เก่ียวกบัหน่วยผู้บริโภค นกัการตลาดจะสนใจจํานวน และลกัษณะของบคุคลในครัวเรือนท่ีใช้สินค้าใด
สินค้าหนึ่ง และยังสนใจในการพิจารณาลักษณะทางประชาการศาสตร์ และโครงสร้างด้านส่ือท่ี
เก่ียวข้องกบัผู้ตดัสนิใจในครัวเรือนเพ่ือช่วยในการพฒันากลยทุธ์การตลาดให้เหมาะสม 
  4.  รายได้ (Income) เป็นตวัแปรสําคญัในการกําหนดส่วนแบ่งการตลาด โดยทัว่ไปนกัการ
ตลาดจะสนใจผู้บริโภคท่ีมีความร่ํารวย แต่อย่างไรก็ตามครอบครัวท่ีมีรายได้ต่ําจะเป็นตลาดท่ีมีขนาด
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ใหญ่ ปัญหาสําคญัในการแบ่งส่วนการตลาดโดยถือเกณฑ์รายได้อย่างเดียวก็คือ รายได้จะเป็นตวัชี ้
ความสามารถในการจ่ายสนิค้าหรือไมมี่ความสามารถในการจบัจ่ายสนิค้า 
  5.  การศกึษา (Education) การศกึษาบ่งบอกถึงความสามารถในการเลือกรับข่าวสาร และ
อัตราการรู้หนังสือ ระดับการศึกษาทําให้คนมีความรู้ ความคิด ตลอดจนความเข้าใจในสิ่งต่างๆ 
กว้างขวางลึกซึง้แตกต่างกันออกไป นอกจากนีก้ารศึกษายังทําให้เกิดความแตกต่างทางทัศนคต ิ
คา่นิยม และคณุธรรมความคดิอีกด้วย 
  6.  อาชีพ (Occupation) จะบ่งบอกถึงลกัษณะเฉพาะของบุคคล ช่วงเวลาท่ีเปิดรับข่าวสาร 
ตลอดจนรูปแบบการดํารงชีวิต รสนิยม ซึง่จะทําให้กําหนดเป้าหมายได้ชดัเจนยิ่งขึน้ 
 ทฤษฎีความแตกตา่งระหว่างปัจเจกบคุคล (Individual Differences Theory) DeFleur M.L. 
(1996) ได้เสนอหลกัการพืน้ฐานเก่ียวกบัทฤษฏีความแตกตา่งระหวา่งปัจเจกบคุคลดงันี ้
 1.  มนษุย์เรามีความแตกตา่งอยา่งมากในองค์ประกอบทางจิตวิทยาบคุคล 
 2.  ความแตกตา่งนี ้บางสว่นมาจากลกัษณะแตกตา่งทางชีวภาค หรือทางร่างกายของแตล่ะ
บคุคล แตส่ว่นใหญ่แล้วจะมาจากความแตกตา่งกนัท่ีเกิดขึน้จากการเรียนรู้ 
 3.  มนษุย์ซึง่ถกูชบุเลีย้งภายใต้สถานการณ์ตา่งๆ จะเปิดรับความคิดเห็นแตกตา่งกนัไปอย่าง
กว้างขวาง 
 4.  จากการเรียนรู้สิ่งแวดล้อมทําให้เกิดทศันคติ ค่านิยม และความเช่ือถือท่ีรวมเป็นลกัษณะ
ทางจิตวิทยาสว่นบคุคลท่ีแตกตา่งกนัไป 
 จากแนวคิดเก่ียวกบัตวัแปรของลกัษณะประชากรศาสตร์ ผู้ศึกษาสนใจท่ีจะศึกษาลกัษณะ
ประชากรศาสตร์ด้าน เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศกึษา สถานภาพ อาชีพ และรายได้เฉล่ียตอ่เดือน
เน่ืองจากเป็นตัวแปรในการแบ่งส่วนตลาดท่ีสําคัญ ซึ่งจะทําให้ผู้ ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทคอนโดมิเนียมสามารถนําไปใช้ในการกําหนดตลาดเป้าหมายของธุรกิจได้ 
 
2. ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ  
  ผู้ประกอบกิจการธุรกิจคอนโดมิเนียมยอ่มรู้วา่มีปัจจยัอะไรบ้างท่ีจะทําให้ธุรกิจคอนโดมิเนียม 
สามารถตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าได้ ก็จะสามารถนําปัจจยัเหล่านัน้ไปออกแบบกลยทุธ์
ทางการตลาดเพ่ือท่ีจะสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าให้ได้มากท่ีสุด โมเดลปัจจัยความสําเร็จนี ้
เกิดขึน้จากการศกึษา ค้นคว้า รวมถึงมีการเก็บข้อมลูจากผู้ เช่ียวชาญ โดยคณะผู้จดัทํามีวตัถปุระสงค์
เพ่ือศึกษาและออกแบบองค์ประกอบของการทําธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จ ภายใน
โมเดลนีจ้ะประกอบไปด้วย การรวบรวมความรู้ในห้องเรียนและศึกษาค้นคว้าด้วยตนเอง โดยอาศยั
ทฤษฎีฐานราก (Grounded Theory) ในการเก็บรวบรวมข้อมลูจากแหลง่ความรู้ตา่งๆ ทัง้จากบทความ 



 19 

งานวิจยั และการสมัภาษณ์เชิงลกึ เพ่ือนําข้อมลูท่ีได้มาพฒันาเป็นโมเดลในการทําธุรกิจคอนโดมิเนียม
ท่ีสมบรูณ์ได้ (บริุม โอทกานนท์ 2556) ดงันี ้ 
 

 
 

ภาพประกอบ 2 The Rubik Model 
 
 ท่ีมา: บริุม โอทกานนท์.  (2556).  ตีแตก ธรุกิจคอนโดฯ. 
 
 โมเดลปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการนีเ้ป็นโมเดลท่ีได้ทําการศึกษาในปี พ.ศ. 2556 ซึ่งเป็น
ผลงานจากการวิจยัทฤษฎีฐานราก (Grounded Theory) ของนกัศกึษาปริญญาโท สาขาการตลาด 
วิทยาลยัการจัดการ มหาวิทยาลยัมหิดล โดยมีอาจารย์ บุริม โอทกานนท์ ประธานสาขาการตลาด 
วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล ได้ให้ความอนุเคราะห์สนบัสนุนข้อมลูและเป็นท่ีปรึกษาใน
การทํางานวิจยั เร่ือง “ตีแตก ธุรกิจคอนโดฯ” เหตผุลท่ีผู้วิจยันํามาศกึษานัน้ ผู้วิจยัมองว่า โมเดลนีไ้ด้มี
การศึกษาจากข้อมูลท่ีหลากหลายช่องทาง แต่ละช่องทางนัน้ก็มีการหาข้อมูลมาเป็นจํานวนมาก 
เพ่ือให้ได้ออกมาเป็นโมเดลท่ีสามารถใช้ได้ดีท่ีสดุ ด้วยข้อมลูท่ีศกึษานัน้แบง่เป็นสามเส้า ได้แก่ เส้าที่ 1 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลูนัน้มาจาก เอกสาร บทความ รายงานต่างๆ พร้อมงานวิจยัท่ี
เก่ียวข้อง ซึง่ทัง้หมดได้มีการรวบรวมข้อมลูมาจํานวนมากประมาณ 50 บทความ ตวัอย่างงานวิจยัเช่น 
อภิชิต สุขสินธ์ิ (2551) ปัจจัยท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซือ้คอนโดมิเนียมของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครมหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ จิราพร กําจัดทุกข์ (2552) ความพึงพอใจหลงัการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดในเขต กรุงเทพมหานคร คณะสถิติประยกุต์สถาบนับณัฑิตบริหารศาสตร์ ตวัอย่าง
บทความ เช่น การเลือกซือ้คอนโดใหม่อย่างชาญฉลาด (เมษายน 2556) สามเหล่ียมแห่งความสําเร็จ
ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (พฤษภาคม 2552) การเลือกซือ้คอนโด (ตลุาคม 2552) 10 กลยุทธ์สู่
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การอยู่รอดในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ (มีนาคม 2552) กระแสนิยมคอนโดกรุงเทพ (กุมภาพนัธ์ 2555) 
เส้าที่ 2 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลูนัน้มาจากอินเทอร์เน็ต คือ YouTube ทัง้หมดได้มีการ
รวบรวมมาจํานวนป 15 คลิปวีดีโอ มีภาพรวมตลาดคอนโดย่านสุขุมวิท (รายการเปิดโลกอสังหา 
สมัภาษณ์คณุพนม กาญจนเทียมเท่า กรรมการผู้จดัการบริษัทไนรท์แพรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จํากดั) รายการ Property Update (กนัยายน 2554) Money Daily การลงทุนในคอนโดฯ ช่อง 
Modern9 (กรกฎาคม 2554) รายการ Property Update (กนัยายน 2554) เส้าที่ 3 เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
การเก็บรวบรวมข้อมลูในเส้านีม้าจากการสมัภาษณ์ ซึง่เป็นการสนทนาค้นหาในเชิงเก่ียวกบัหวัข้อเร่ือง
ธุรกิจคอนโดมิเนียม กับบุคคลผู้ มีประสบการณ์เก่ียวข้องโดยตรงกับหัวข้อนี  ้ผ่านการแสดงความ
คดิเห็นของผู้ เช่ียวชาญ ในเร่ืองของข้อเสนอแนะและข้อควรระวงั สําหรับการปฏิบตัจิริงท่ีจะเกิดขึน้ โดย
ข้อมลูทัง้หมดได้มีการกลัน่กรองมาจากประสบการณ์ตรงของผู้ เช่ียวชาญ ซึง่ทางคณะผู้จดัทําสามารถ
นําเอาข้อมลูไปปรับปรุงหรือแก้ไขให้ได้ข้อมลูท่ีครบถ้วน ตามคําแนะนําท่ีได้มาของผู้ เช่ียวชาญ ทัง้ 2 
ท่าน คือ 1. คุณสิริศรา งามจารุกิจ (คุณป้อม) รองผู้ จัดการฝ่ายการตลาดโครงการแนวสูง (ส่ือสาร
การตลาด) บริษัท แสนสิริ จํากดั (มหาชน) และ 2.คณุเพียว หงส์ปาน กรรมการผู้จดัการบริหาร บริษัท 
ควอด จํากัด หลงัจากนัน้ได้เข้าสู่กระบวนการการสร้างทฤษฎีฐานราก ทัง้หมดท่ีกล่าวมานีเ้ป็นสิ่งท่ี
น่าสนใจมาก เพราะในปัจจุบนัโครงการคอนโดมิเนียมนัน้ผุดขึน้เป็นจํานวนมาก อาจจะเกินความ
ต้องการ ดังนัน้นักลงทุนควรท่ีจะศึกษาโมเดลนีเ้พ่ือนําไปประกอบการตัดสินใจในการลงทุน
คอนโดมิเนียมในโครงการต่างๆ เพ่ือให้เกิดการตดัสินใจลงทนุได้ดียิ่งขึน้  “THE RUBIK MODEL” 
แสดงให้เห็นถึงปัจจัยสําคญัท่ีผู้ประกอบการต้องนํามาพิจารณาในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม 
เพ่ือให้ธุรกิจประสบความสําเร็จในระยะยาว โดยปัจจัยสําคญัดงักล่าว สามารถแบ่งได้ เป็น 2 ส่วน
ใหญ่ๆ (กาญจน์ วงศ์วชัรกาญจน์; และคณะ.  2556) ได้แก่ 
  ปัจจัยหลัก ท่ีผู้ ประกอบกิจการต้องให้ความสําคัญเป็นลําดับแรกในการประกอบธุรกิจ
คอนโดมิเนียม เพราะปัจจัยเหล่านีมี้อิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้ของกลุ่มลูกค้าในระดบัสูง อาทิเช่น 
ทําเลและท่ีตัง้ (Land & Location) ของคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ติดแนวรถไฟฟ้า (BTS) หรือ รถไฟใต้ดิน 
(MRT) ซึง่สว่นใหญ่จะได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี ขายหมดได้เร็วตัง้แตว่นัท่ีเปิดโครงการ เพราะกลุม่
ลกูค้าต้องการความสะดวกสบายในการเดนิทาง เป็นต้น 
  ในส่วนถดัมา คือ ปัจจยัสนบัสนนุ ท่ีผู้ประกอบการต้องพิจารณาควบคู่ไปกบัปัจจยัหลกั เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าได้เฉพาะเจาะจงมากยิ่งขึน้ เพ่ือให้เกิดความพึงพอใจสงูสดุใน
การตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียมของบริษัทแทนท่ีจะตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของคู่แข่งโครงการ
อ่ืนๆ อาทิเช่น สิ่งอํานวยความสะดวก (Facilities) ต่างๆ ทัง้ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบลิฟท์
โดยสาร ระบบกําจดัขยะ รวมถึงบริการส่วนกลางตา่งๆ เช่น สระว่ายนํา้ และฟิตเนสสําหรับกลุม่ลกูค้า
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ท่ีช่ืนชอบการออกกําลงักาย หรือ สวนหยอ่มท่ีไว้ใช้สําหรับการพกัผ่อน และพบปะสงัสรรค์กนัระหว่างผู้
ท่ีอาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียมนัน้ๆ เป็นต้น โดยรายละเอียดในแตล่ะปัจจยั สามารถอธิบายเป็นสว่นๆ ได้
ดงันีคื้อ 
   
 ปัจจัยหลัก ( Basic Necessity ) 
  ปัจจยัหลกัทัง้ 4 ประการนี ้ถือเป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ีสดุ ในการทําธุรกิจคอนโดมิเนียม โดยเป็น
ปัจจยัท่ีผู้ประกอบกิจการควรให้ความสําคญัเป็นลําดบัต้นๆ ในการพฒันาคอนโดมิเนียมโครงการตา่งๆ 
ซึง่ปัจจยัหลกัทัง้ 4 ประการ มีองค์ประกอบดงันี ้คือ 
  1.  ทําเลและท่ีตัง้ (Land & Location) 
   การพิจารณาทําเลและท่ีตัง้ถือเป็นปัจจัยหลักท่ีสําคัญท่ีสุดในการประกอบธุรกิจ
คอนโดมิเนียม จากการศึกษาวิจัยพบว่า โครงการคอนโดมิเนียมท่ีประสบความสําเร็จนัน้ ส่วนใหญ่
เจ้าของธุรกิจจะลงมาตดัสนิใจเร่ืองการซือ้ท่ีดนิเอง เแตถ้่าเป็นบริษัทขนาดใหญ่ จะมีทีมจดัซือ้ท่ีดินดแูล
บริหารงานด้านนีเ้พ่ือให้ได้ทําเลและท่ีตัง้ของคอนโดมิเนียมท่ีมีศกัยภาพมากท่ีสดุ ซึง่ปัจจยัด้านทําเล
และท่ีตัง้มีองค์ประกอบดงัตอ่ไปนี ้คือ 
  1.1  ทําเลท่ีตัง้อยู่ใจกลางเมือง (Living in the City) โดยโครงการคอนโดมิเนียมท่ีได้รับ
ความนิยมและเป็นท่ีต้องการของตลาด และกลุ่มลกูค้าท่ีสนใจมกัอยู่ในบริเวณชุมชน การคมนาคม
สะดวกเข้า-ออกถนนสําคญัๆ หลายทาง ใกล้แหล่งความเจริญทัง้โรงพยาบาลศนูย์การค้า ร้านอาหาร 
ร้านสะดวกซือ้ และสถาบนัการศกึษา เป็นต้น 
  1.2  บริเวณรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟใต้ดิน (BTS or MRT Area) ซึง่คอนโดมิเนียมท่ีมี
ทําเลและท่ีตัง้อยู่ใกล้บริเวณแนวรถไฟฟ้า (BTS) หรือรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) ส่วนใหญ่จะได้รับความ
นิยมจากกลุม่ลกูค้าคอ่นข้างมาก เพราะช่วยอํานวยความสะดวกสบายในการเดินทาง ไม่ต้องเผชิญกบั
การจราจรติดขดั โดยเฉพาะในช่วงเวลาท่ีเร่งรีบในแต่ละวนั โดยคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ในแนวรถไฟฟ้านี ้
สามารถตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์การใช้ชีวิตแบบคนเมืองได้อยา่งเหมาะสม 
  1.3  การประเมินราคาท่ีดินตามกลุ่มพืน้ท่ี และกลุ่มลกูค้า (Segmentation Area) ผู้
ประกอบกิจการควรมีความสามารถในการประเมินราคาของท่ีดินในบริเวณโครงการหรือในบริเวณ
ใกล้เคียง และการประเมินราคาต้องมีการทบทวนเป็นประจําทุกปี เน่ืองจากอัตราราคาท่ีดินมีการ
เปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา ตามการขยายตวัของโครงการด้านคมนาคม เช่น โครงการแนวรถไฟฟ้า
สายสีม่วงบางใหญ่ – บางซ่ือ โครงการรถไฟฟ้าสว่นตอ่ขยายสายสีนํา้เงินจากหวัลําโพง – บางแค ฯลฯ 
โดยการประเมินราคาท่ีดนินัน้ จะช่วยทําให้ผู้ประกอบการสามารถประเมินราคาคอนโดมิเนียมท่ีจะขาย 
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ให้สอดคล้องเหมาะสมกับราคาของท่ีดินท่ีลงทุนไป และเหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายท่ีบริษัท
ต้องการ 
  1.4  การคมนาคมสะดวกสบาย (Convenient Transportation) การทําธุรกิจ
คอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จนัน้ ตัวโครงการคอนโดมิเนียมนัน้ๆ ควรมีการคมนาคมท่ี
สะดวกสบาย สามารถเดินทางได้หลากหลายช่องทาง อาทิเช่น การเดินทางโดยรถยนต์เพราะคนส่วน
ใหญ่ยังคงนิยมเดินทางด้วยรถยนต์เป็นหลัก ดงันัน้ ผู้ประกอบกิจการโครงการคอนโดมิเนียมต้อง
พิจารณาว่า ถนนหน้าโครงการมีพืน้ท่ีกว้างขวางเพียงพอหรือไม่ มีระบบขนส่งมวลชน รถเมล์ รถตู้
โดยสาร รถแท็กซี่ เพียงพอหรือไม ่
  1.5  โอกาสการพฒันาพืน้ท่ีนัน้ๆ ในอนาคต (Potential Location in the Future) ใน
ปัจจบุนั สําหรับพืน้ท่ีในกรุงเทพมหานคร มีการพฒันาอยู่อย่างไม่หยดุยัง้ ดงันัน้ การจะพิจารณาเลือก
ทําเลท่ีตัง้ในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมควรพิจารณาถึง โครงการก่อสร้างสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้าการ
ก่อสร้างห้างสรรพสินค้าใหญ่ๆ และการก่อสร้างถนนเส้นทางตดัใหม่ ฯลฯ เพราะสิ่งเหล่านี ้คือ ตวัแปร
สําคญัท่ีจะทําให้ราคาของพืน้ท่ีนัน้ๆ มีการปรับตวัสงูขึน้ได้ 
  2.  ผลติภณัฑ์ หรือโครงการ (Product or Project) 
   การดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จนัน้ ผู้ประกอบกิจการควรพิจารณา
ถึงการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมนัน้ๆ ให้มีความทันสมัย ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของลูกค้า 
นอกจากนัน้การพิจารณาเร่ืองราคาให้มีความเหมาะสมนัน้ ถือว่าเป็นปัจจยัสําคญัท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจของกลุ่มลกูค้าซึง่ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์หรือโครงการ (Product or Project) มีองค์ประกอบ
ดงัตอ่ไปนี ้คือ 
  2.1  ราคา (Price) โครงการคอนโดมิเนียมท่ีจะประสบความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจได้
นัน้ ผู้ประกอบการต้องพิจารณาเร่ืองการตัง้ราคาให้เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้า และทําเลท่ีตัง้ โดยมีขนาด
ห้องให้เลือกหลากหลาย เพ่ือตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกต่างกันของกลุ่มลกูค้า ทัง้กลุ่ม
ลกูค้าท่ีเป็นคนทํางาน นกัเรียน นกัศกึษา ครอบครัวขนาดเลก็ ฯลฯ 
  2.2  การออกแบบ (Design) ผู้ประกอบการต้องให้ความสําคญักบัการออกแบบโครงการ
คอนโดมิเนียม ให้มีความสวยงามทนัสมยัอยูต่ลอดเวลา มีรูปแบบเฉพาะท่ีโดดเดน่ สร้างความแตกตา่ง
จากคู่แข่งแบรนด์อ่ืนๆ ในตลาด เพ่ือดึงดดูความสนใจ สร้างมลูค่าเพิ่มให้แก่คอนโดมิเนียมนัน้ๆ และ
สามารถตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายได้ ซึง่การออกแบบนัน้ รวมถึงการบํารุง ดแูล
รักษาโครงการให้มีสภาพท่ีใหม ่น่าอยู ่และดดีูอยูเ่สมอ 
  2.3  นิติบคุคลอาคารชดุ (Juristic Person) นบัว่าเป็นสิ่งสําคญัของธุรกิจคอนโดมิเนียม
เลยก็วา่ได้เพราะเป็นสว่นงานท่ีจะช่วยจดัการดแูลความเรียบร้อยของคอนโดมิเนียมนัน้ๆ ดแูลทรัพย์สนิ
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สว่นกลางให้อยู่ในสภาพปกติเรียบร้อยพร้อมใช้งานตลอดเวลา ดแูลความสะดวกสว่นรวม ดแูลจดัการ
เร่ืองการเงินส่วนกลาง รวมถึงมีการออกกฎข้อบงัคบัท่ีเหมาะสม เพ่ือบริหารงานให้คอนโดมิเนียมนัน้
เป็นไปด้วยความเรียบร้อยโดยในแตล่ะคอนโดมิเนียมจะมีผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุเป็นผู้ ดําเนินการ
แทนนิตบิคุคลอาคารชดุนัน้ๆ ซึง่ผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุจะเป็นบคุคลธรรมดา หรือนิตบิคุคลก็ได้ 
  2.4  วสัดอุปุกรณ์การก่อสร้าง (Materials) ผู้ประกอบกิจการธุรกิจคอนโดมิเนียมต้องให้
ความสําคญัและคํานึงถึงการก่อสร้าง และวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างว่ามีความแข็งแรงคงทน
เพียงใดสามารถรับกบัแรงสัน่สะเทือนแผ่นดินไหวได้ระดบัไหน โดยต้องดใูนเร่ืองของวสัดกุัน้ผนงัห้องมี
ความหนามากน้อย มีเสียงเล็ดรอดจากห้องด้านข้างหรือด้านบนหรือไม่ เพ่ือป้องกนัเสียงรบกวนและ
สร้างบรรยากาศแห่งการพกัผอ่นให้แก่กลุม่ลกูค้า 
  3.  ภาพลกัษณ์ของบริษัท (Developer Image) 
   ในปัจจุบนั “ภาพลกัษณ์ของบริษัท (Developer Image)” หรือ “ความเช่ือมัน่ในตรา
สินค้า” นบัเป็นอีกหนึ่งตวัแปรสําคญัในการตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียม เพราะด้วยสินค้าประเภท
อสงัหาริมทรัพย์เป็นสินค้าท่ีมีราคาสูง กลุ่มลูกค้าจะต้องศึกษาหาข้อมูลท่ีมากขึน้ เพ่ือประกอบการ
ตดัสินใจ ดงันัน้ การสร้างความเช่ือมัน่ให้กับแบรนด์จึงถือเป็นประเด็นหลกัท่ีหลายองค์กรให้ความ
สนใจ ซึ่งภาพลกัษณ์ของธุรกิจคอนโดมิเนียมท่ีพึงประสงค์ (Wish Image or Desired Image) 
ประกอบด้วย 
  3.1  ความเช่ือมัน่ในแบรนด์บริษัท เช่น เป็นบริษัทขนาดใหญ่ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดี (Good 
Image) ตอ่ความรู้สกึนึกคิดของกลุม่ลกูค้าเป็นแบรนด์ท่ีอยู่ในใจ (Top of Mind Brand) นอกจากนัน้
แล้วยงัอาจพิจารณาจากฐานะทางการเงินของบริษัทว่ามีความมัน่คงหรือไม่ และเจ้าของธุรกิจ หรือ
ผู้บริหารมีวิสยัทศัน์ในการดําเนินธุรกิจให้บริษัทเจริญเตบิโตอยา่งยัง่ยืนหรือไม ่เพียงใด 
  3.2  ประสบการณ์ ความชํานาญ และช่ือเสียงของบริษัท เช่น โครงการคอนโดมิเนียมท่ี
ประสบความสําเร็จในอดีตของบริษัท เจ้าของธุรกิจหรือผู้บริหารมีความรู้ความสามารถในการประกอบ
ธุรกิจคอนโดมิเนียมมายาวนาน และสามารถตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าอยา่งรวดเร็ว 
  3.3  ศกัยภาพบุคลากรของบริษัท เช่น บุคลากรมีการบริการและความสมัพนัธ์อนัดีกับ
ลกูค้ามีความเช่ียวชาญ คล่องแคล่ว สภุาพ มีบุคลิกภาพและอธัยาศยัไมตรีอนัดี มีระบบบริหารและ
ฝ่ายจดัการท่ีสงูด้วยประสทิธิภาพ 
  3.4  ความรับผิดชอบตอ่สงัคม (CSR: Corporate Social Responsibility) เช่น มีความ
ซื่อสตัย์ในการดําเนินธุรกิจ ปฏิบตัิงานภายในกรอบกฎหมายของบ้านเมือง ตรงไปตรงมา โปร่งใส หรือ
ทําประโยชน์ให้แก่สงัคมในด้านตา่งๆ  
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  4.  การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า (Customer Profile) 
   การวิเคราะห์ ข้อมูลของกลุ่มลกูค้า เพ่ือให้บริษัทสามารถรู้จักกลุ่มลูกค้า และเข้าใจถึง
กลุม่ลกูค้าอย่างลกึซึง้ สามารถนําข้อมลูมาวิเคราะห์ Customer Insights เพ่ือเข้าสูก่ระบวนการสร้าง
ความสมัพนัธ์ลกูค้า หรือการทํา CRM เพ่ือก่อให้เกิดความจงรักภกัดี (Loyalty Customer) ในอนาคต
ได้องค์ประกอบของการวิเคราะห์ Customer Profile ในการทําธุรกิจคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย 
  4.1  ข้อมลูส่วนบคุคลทัว่ไปของลกูค้า ข้อมลูท่ีได้จะช่วยให้บริษัทสามารถวิเคราะห์ข้อมลู
เบือ้งต้นของลูกค้า เช่น เพศ อายุ อาชีพ สถานภาพ รายได้ ตําแหน่ง สถานะทางสงัคม ความสนใจ 
ฯลฯเพ่ือนําผลจากการวิเคราะห์มาจดัแบ่งกลุ่มลกูค้า เพ่ือใช้ในการวางแผน และกําหนดกลยทุธ์ทาง
การตลาดได้ 
  4.2  วตัถุประสงค์ หรือเป้าหมายในการซือ้คอนโดมิเนียม เช่น การซือ้เพ่ืออยู่อาศยัหรือ
การซือ้เพ่ือเก็งกําไรข้อมลูท่ีได้จะช่วยให้บริษัทสามารถวางแผนทางด้านการตลาดและการขายอย่าง
เหมาะสม และใช้กลยทุธ์ในการตลาด และการขายเหล่านัน้ ได้อย่างรวดเร็ว มีประสิทธิภาพและตรง
ความต้องการของกลุม่ลกูค้า นอกจากนัน้ผลการวิเคราะห์ข้อมลูอาจนํามาช่วยในการกําหนดนโยบาย
การดําเนินกิจการ การสรรหานิติบคุคล หรือตวัแทนในการช่วยบริหารการปลอ่ยเช่าในกรณีท่ีลกูค้าซือ้
คอนโดมิเนียมเพ่ือการเก็งกําไร 
  4.3  ฐานะทางการเงิน และแหล่งท่ีมาของรายได้ ข้อมูลท่ีได้จะช่วยบริษัทในด้านต่างๆ 
ดงันี ้คือ 
   4.3.1  เป็นกระบวนการกลั่นกรองเบือ้งต้นในการแบ่งกลุ่มลูกค้า เพ่ือให้บริษัท
สามารถนําผลการวิเคราะห์ข้อมลูมาใช้พฒันาโครงการคอนโดมิเนียมให้ตอบสนองความต้องการของ
ลกูค้าในทกุระดบั 
   4.3.2  ช่วยพยากรณ์หรือคาดคะเน ฐานะการเงินของลูกค้าในอนาคต ว่ามีความ
มัน่คง หรือไม ่เพียงใด 
   4.3.3  ช่วยประเมินขีดความสามารถในการบริหารการเงินของลกูค้าว่ามีสภาพคลอ่ง
เป็นอย่างไร มีเงินสํารอง หรือมีเงินลงทนุมากน้อยแค่ไหน รวมถึงภาระหนีส้ินท่ีลกูค้าต้องรับผิดชอบใน
การผ่อนชําระ เพ่ือนํามาพิจารณาว่าลูกค้าจะสามารถชําระค่าคอนโดมิเนียมได้ตลอดอายุสญัญา
หรือไม ่
 
  ปัจจัยสนับสนุน ( Second Necessity ) 
  ในการทําธุรกิจคอนโดมิเนียม นอกจากปัจจยัหลกัทัง้ 4 ประการท่ีต้องให้ความสําคญัเป็น
อนัดบัต้นๆ แล้วนัน้ ผู้ประกอบการยงัควรพิจารณาถึงปัจจยัสนบัสนุนซึ่งมีอิทธิพลเกือ้หนุนต่อการทํา
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ธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จอย่างยัง่ยืน โดยปัจจยัสนบัสนนุ มีองค์ประกอบดงันีรู้ปแบบ
การดําเนินชีวิต 
  1.  สภาพแวดล้อม (Environment) 
   ในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จได้นัน้ ควรคํานงึถึงปัจจยัทางด้าน
สภาพแวดล้อมทัง้ 2 สว่น ซึง่ประกอบด้วย 
  1.1  สภาพแวดล้อมภายในโครงการ บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายในโครงการ อาทิเช่น 
การออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้นานาชนิด ซึ่งจะช่วยสร้างความร่มร่ืน 
และเป็นสถานท่ีพักผ่อนแก่ลูกค้าผู้ อยู่อาศัย หรือความหนาแน่นของประชากรท่ีอาศัยอยู่ใน
คอนโดมิเนียมซึง่อาจจะพิจารณาเบือ้งต้นได้จากจํานวนยนิูตในโครงการว่ามีจํานวนมากเกินไป แออดั
เกินไปหรือไม่เพราะอาจจะส่งผลกระทบต่อความเป็นส่วนตวัของลกูค้าผู้อยู่อาศยัได้ โดยการปรับปรุง
หรือพัฒนาสภาพแวดล้อมภายในโครงการนัน้ จะต้องดําเนินการอย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้โครงการ
คอนโดมิเนียมนัน้ๆ ยงัคงมีบรรยากาศ และสภาพแวดล้อมท่ีดี เป็นสงัคมท่ีน่าอยูต่ลอดไป 
  1.2  สภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ อาทิ
เช่น คอนโดมิเนียมอยู่ติดริมแม่นํา้ สวนสาธารณะ อยู่ใกล้แหล่งธุรกิจ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ หรือ
สถาบันการศึกษาชัน้นํา ฯลฯ ย่อมส่งผลทางบวกต่อคุณภาพชีวิตของลูกค้าผู้ ท่ีอยู่อาศัย และ
ภาพลกัษณ์ของโครงการคอนโดมิเนียมในระยะยาวในทางตรงกนัข้าม หากบรรยากาศสภาพแวดล้อม
ภายนอกโครงการ เป็นพืน้ท่ีของชมุชนเส่ือมโทรม สลมั สสุาน วดัหรืออู่ซอ่มรถพ่นสี ฯลฯ แล้วนัน้ ย่อม
ส่งผลกระทบทางลบต่อลูกค้าผู้ อยู่อาศัยเพราะอาจจะได้รับผลกระทบ หรือมลภาวะต่างๆ จาก
สภาพแวดล้อมเหลา่นีไ้ด้ 
  2.  พนัธมิตรทางธุรกิจ (Partnership) 
   ในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม ผู้ประกอบกิจการควรคํานึงถึงการสร้างพันธมิตรท่ี
เข้มแข็งและอาศยัจุดแข็งของกนัและกนั เพ่ือสร้างความได้เปรียบในการแข่งขนักบัคู่แข่งรายอ่ืนๆ ใน
ตลาด ซึง่พนัธมิตรของธุรกิจคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย 
  2.1  ธนาคาร ซึ่งเป็นท่ีปรึกษา และแหล่งเงินทุนท่ีสําคญัในการดําเนินธุรกิจ ยกตวัอย่าง
เช่น Land & Houseมีบริษัทในเครืออย่างธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ เพ่ือรายย่อย จํากดั (มหาชน) ท่ี
ช่วยสนบัสนนุธุรกิจซึง่กนัและกนั 
  2.2  นักลงทุนสมัพนัธ์ โดยอาจจะเป็นนักลงทุนจากภายในประเทศ หรือนักลงทุนจาก
ตา่งประเทศ เพ่ือสร้างการระดมทนุ ให้มีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอ และมีทนุจดทะเบียนสงู เพ่ือช่วยให้
โครงการมีความน่าเช่ือถือมากยิ่งขึน้ 
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  2.3  บริษัทพันธมิตร เพ่ืออาศัยจุดแข็งของแต่ละบริษัทในการเกือ้กูลกันทางธุรกิจ 
ยกตวัอยา่งเช่น Land & House มีบริษัทในเครือ คือ บริษัท โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ จํากดั (มหาชน) ซึง่
เป็นผู้ จําหน่ายสินค้าและให้บริการท่ีเก่ียวข้องกับการก่อสร้าง ต่อเติม ซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยัแบบครบ
วงจร ในแบรนด์“HOMEPRO” ท่ีให้การสนบัสนนุธุรกิจซึง่กนัและกนั นอกจากพนัธมิตรในรูปแบบของ
บริษัทในเครือแล้ว ยงัมีพนัธมิตรในรูปแบบอ่ืนๆ เช่น บริษัทรับเหมาก่อสร้างท่ีมีมาตรฐาน ท่ีปรึกษา
ทางการตลาดและบริษัทออแกไนซ์ในการจดังานพรีเซลล์ เปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียม ฯลฯ 
  3.  คณุลกัษณะของโครงการ (Project Characteristic) 
   ปัจจยัทางด้านคณุลกัษณะของโครงการ ท่ีสง่ผลตอ่การประสบความสําเร็จในการดําเนิน
ธุรกิจคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย 
  3.1  การออกแบบห้อง (Room Design) การออกแบบรูปแบบของห้องในโครงการ
คอนโดมิเนียมต้องมีความทนัสมยัอยู่เสมอ มีเอกลกัษณ์โดดเด่น และต้อง สามารถตอบสนองความ
ต้องการของกลุม่ลกูค้าได้อยา่งเหมาะสม 
  3.2  วสัดอุปุกรณ์ในการก่อสร้าง (Materials) ต้องมีความแข็งแรงคงทน เป็นวสัดท่ีุผลิต
จากบริษัทท่ีมีความน่าเช่ือถือ เช่น ระบบลิฟท์ ระบบระบายอากาศ ระบบ Smoke detector and 
sprinklersกระเบือ้ง ฝ้าเพดาน และเคร่ืองสขุภณัฑ์ ฯลฯ 
  3.3  คณุประโยชน์ด้านการใช้งาน (Functional) ลกัษณะของคอนโดมิเนียมต้องเหมาะสม 
และเอือ้ประโยชน์กบัการใช้งาน เช่น ขนาดห้องมีความเหมาะสมกบัการอยู่อาศยั การจดัวางส่วนของ
ห้องนํา้ ส่วนห้องครัว ส่วนห้องรับแขก และส่วนซกัล้าง มีการจดัวางได้ถกูหลกัการใช้งานและการอยู่
อาศยัของกลุม่ลกูค้าในทกุๆ ห้องของทัง้โครงการ 
  3.4  การออกแบบรูปแบบอาคาร (Building Design) ลกัษณะอาคารของโครงการ
คอนโดมิเนียมนัน้ ควรมีการออกแบบให้มีความสวยงาม มีการวางผงัอาคารเพ่ือป้องกนัแสงแดด และมี
เอกลกัษณ์โดดเดน่ในสไตล์ของตวัเอง เพ่ือสร้างการจดจํา และเป็นท่ีสะดดุตาของคนทัว่ๆ ไป ซึง่อาจจะ
กลายเป็นลูกค้าของโครงการในอนาคตได้ นอกจากนัน้ควรมีการบํารุง ดูแลรักษา และปรับปรุง
โครงการคอนโดมิเนียมให้น่าอยูอ่าศยั มีความใหมอ่ยูเ่สมอ เป็นต้น 
  4.  วิถีการดําเนินชีวิต (Personal Lifestyle) 
  4.1  สร้างความเข้าใจ (Understand) โดยผู้ประกอบกิจการธุรกิจคอนโดมิเนียมต้อง
เข้าใจ และมองเห็นแนวโน้มของส่วนแบ่งทางการตลาดคอนโดมิเนียมในอนาคต เข้าใจความต้องการ
ของลกูค้า รวมถึง ทศันคติ ความเช่ือ และวิถีการดําเนินชีวิต (LifeStyle) ของกลุม่ลกูค้าท่ีแตกตา่งกนั 
รวมทัง้การเข้าใจตลาดเฉพาะ (Niche Market) เช่น คอนโดมิเนียมย่านสขุมุวิทท่ีต้องการเน้นตลาด
ลกูค้าชาวตา่งชาตอิยา่งลกูค้าญ่ีปุ่ น 
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  4.2  การจบักลุม่ลกูค้า (Matching) การดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จ
ได้นัน้ ต้องพิจารณาถึงกลุ่มลูกค้าว่ามีความต้องการอย่างไร บริษัทจะพัฒนาโครงการอย่างไรให้
ตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้า และนําเสนอรูปแบบของคอนโดมิเนียมอย่างไรให้ตรงกบัไลฟ์
สไตล์ของกลุม่ลกูค้าได้อยา่งเหมาะสมมากท่ีสดุ 
  4.3  สร้างอารมณ์ร่วม (Emotional) ผู้ประกอบกิจการโครงการคอนโดมิเนียมต้องสามารถ
สร้างอารมณ์ร่วมของบริษัทกบักลุ่มลกูค้าให้รู้สกึถึงความเป็นสว่นหนึ่งในการดําเนินชีวิต โดยนําเสนอ
ความรู้สกึพิเศษท่ีเหนือระดบัความคาดหวงัแก่กลุม่ลกูค้า เพ่ือให้กลุม่ลกูค้าเกิดการรับรู้ โดยเลือกเสนอ
จดุเดน่ของโครงการเป็นจดุขายในการเจาะตลาด และสร้างความพงึพอใจสงูสดุให้กบักลุม่ลกูค้า 
  5.  การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ (IMC: Integrated Marketing Communication) 
   กระบวนการการพฒันาแผนงานการส่ือสารการตลาดท่ีต้องใช้การสื่อสารหลายรูปแบบ
กบักลุ่มลกูค้าอย่างตอ่เน่ือง โดยรูปแบบ หรือเคร่ืองมือของการส่ือสารการตลาดต้องเลือกให้เหมาะสม
กบักลุม่ลกูค้าโดยเคร่ืองมือท่ีนิยมนํามาใช้ในวงการธุรกิจคอนโดมิเนียม มีดงัตอ่ไปนี ้คือ 
  5.1  การโฆษณา (Advertising) 
  5.2  การให้ขา่วและการประชาสมัพนัธ์ (Publicity and public relation) 
  5.3  การตลาดทางตรง (Direct marketing) 
  5.4  การขายโดยใช้พนกังาน (Personal selling) 
  5.5  การสง่เสริมการขาย (Sale promotion) 
  5.6  การตลาดโดยใช้ส่ือออนไลน์ (Online Marketing) 
  5.7  การตลาดโดยใช้เครือขา่ยสงัคมออนไลน์ (Social Media) 
  6.  สิง่อํานวยความสะดวก (Facilities) 
   สิ่งอํานวยความสะดวก (Facilities) หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ภายใน
โครงการ ซึง่ถือเป็นปัจจยัท่ีผู้ประกอบการควรให้ความสําคญั และนํามาพิจารณา เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่กลุ่มลูกค้า โดยสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการ
คอนโดมิเนียมมีหลากหลายอาทิเช่น 
  6.1  ระบบรักษาความปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.อย่างเพียงพอ ตลอด 24 ชัว่โมง 
ซึง่ระบบรักษาความปลอดภยัต้องเข้มงวดโดยเฉพาะกบัคนภายนอก 
  6.2  ระบบการทิง้ และกําจัดขยะ โดยมีการดูแลอย่างเข้มงวด เพ่ือป้องกันกลิ่นเหม็นท่ี
อาจจะสง่ผลกระทบตอ่ผู้อยูอ่าศยั 
  6.3  ท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกบัจํานวนยนิูตของโครงการ และมี
ระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม 
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  6.4  ระบบลิฟท์โดยสาร โดยต้องมีความปลอดภัย และมีการบํารุงดูแลรักษาอยู่อย่าง
สม่ําเสมอ 
  6.5  ระบบ Key Card ท่ีช่วยอํานวยความสะดวก และรักษาความปลอดภยัแก่ผู้ ท่ีอยู่
อาศยัในคอนโดมิเนียม 
  6.6  ร้านค้าท่ีให้บริการภายในคอนโดมิเนียม เช่น ร้านสะดวกซือ้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด 
ร้านให้บริการทางไปรษณีย์ และร้านเสริมสวย ฯลฯ 
  6.7  บริการส่วนกลางอ่ืนๆ เช่น สระว่ายนํา้ ฟิตเนส สนามหญ้าส่วนกลาง ห้องสมดุ และ
อินเตอร์เน็ต Wi-Fi ความเร็วสงู ฯลฯ 
 
3. แนวคดิทฤษฎีเก่ียวกับรูปแบบการดาํเนินชีวติ 
  รูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) คือ วิถีท่ีคนมีชีวิตอยู่ (How One Lives) ซึง่หมายถึง 
รูปแบบซึง่คนเราใช้ชีวิต ใช้เวลา และใช้จ่ายเงิน (Engle et al. 1995) 
  รูปแบบการดําเนินชีวิตของคนเรามีความหลากหลายวิถีทาง ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัประสบการณ์ใน
อดีต ลกัษณะเฉพาะตวัของแต่ละคน และสถานการณ์แวดล้อมท่ีแตกต่างกัน หรืออาจกล่าวได้ว่า
รูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคเป็นผลลพัธ์ท่ีเกิดจากกลไกการผสมผสานของลกัษณะเฉพาะตวั
และประสบการณ์ในอดีตของผู้บริโภค แตล่ะรายมาปฏิสมัพนัธ์กบัสภาวะแวดล้อมทางสงัคม ซึง่สง่ผล
สูว่ิถีการปฏิบตั ิหรือพฤตกิรรมของผู้บริโภคในแตล่ะช่วงของวงจรชีวิตในท่ีสดุ (Allen, Karen; & Susan. 
1992) 
  การจดักลุม่รูปแบบการดํารงชีวิตของผู้บริโภคในแตล่ะสว่นแบง่การตลาดซึง่แตล่ะระดบัได้รับ
ความสนใจอย่างมาก ระบบท่ีใช้วิเคราะห์รูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคท่ีมีช่ือเสียงและนกัการ
ตลาดในประเทศสหรัฐอเมริกา นิยมใช้เพ่ือแบ่งสว่นตลาด และการวางแผนกลยทุธ์การตลาดมากท่ีสดุ
ในปัจจบุนัคือ ระบบคา่นิยมและรูปแบบการดําเนินชีวิต (The Values & Lifestyles หรือ VALS) ซึง่
พฒันาโดยสถาบนัวิจยัสแตนฟอร์ด (Stanford Research Institute) การพฒันา VALS ตัง้อยู่บน
พืน้ฐานของชัน้ความต้องการของ Maslow และแนวคิดของ Riesman ตอ่ลกัษณะทางสงัคมสิ่งท่ี SRI 
ค้นพบนัน้เร่ิมจากระบบดัง้เดิม คือ VALS หรือ VALS1 และต่อมาในปี ค.ศ. 1989 สถาบนัวิจัย
สแตนฟอร์ด ได้พฒันา VALS 2 ขึน้มาใหม่ เพ่ือให้เหมาะสมกบัการนําไปใช้ทางการตลาดมากขึน้ เป็น
การเช่ือมโยงความสมัพนัธ์ระหว่างทศันคติ ค่านิยม และพฤติกรรมการดําเนินชีวิตของผู้บริโภค โดย
การวดัรูปแบบพฤติกรรมการซือ้ของผู้บริโภค (Hawkins, Best, & Coney 2001) ซึง่สถาบนัวิจยั
สแตนฟอร์ด ได้แบง่เกณฑ์ในการพิจารณาออกเป็น 2 เกณฑ์ คือ 
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  1.  เกณฑ์ตามแนวนอน (Horizontal Dimension) อนัแสดงความคิดพืน้ฐานของผู้บริโภค
(Self-orientation) ทัง้ 3 ลกัษณะไว้ดงันี ้
  1.1  ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ (Principle-oriented Consumers) ได้แก่ผู้ ท่ียดึถือ
ความเช่ือ และหลกัเกณฑ์เป็นแนวทางกําหนดการตดัสินใจของตนมากกว่าท่ีจะใช้ความรู้สกึเหตกุารณ์ 
หรือความพอใจเป็นเกณฑ์ ผู้บริโภคกลุ่มนีจ้ะทําการซือ้สินค้าโดยอิงกับทัศนะของเขาท่ีมีต่อโลกท่ี
ล้อมรอบตวัเขา 
  1.2  ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ (Status-oriented Buyers) ได้แก่ ผู้ ท่ียดึถือการ
กระทํา ความเห็นชอบ และความคิดเห็นของผู้ อ่ืนท่ีมีต่อตนเป็นสําคญั หรือจะกระทําเพ่ือให้ผู้ อ่ืนชอบ
พอ ผู้บริโภคกลุม่นีจ้ะเป็นผู้ ท่ีซือ้สนิค้าโดยอิงกบัปฏิกิริยาและความคดิเห็นของผู้ อ่ืน 
  1.3  ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา (Action-oriented Buyers) ได้แก่ ผู้ ท่ีปรารถนา
อยากจะทํากิจกรรมทางสงัคมและสิ่งแวดล้อม ต้องการมีประสบการณ์ใหม่ๆ ท่ีหลากหลายรวมทัง้
ต้องการเส่ียงภยั ดงันัน้ผู้บริโภคกลุม่นีจ้ะเป็นผู้ ท่ีถกูผลกัดนัให้ทําการซือ้สินค้าเพราะปรารถนาในความ
หลากหลายและต้องการจดัการกบัความเส่ียงภยั 
  2.  เกณฑ์ตามแนวตัง้ (Vertical Dimension) จะใช้ทรัพยากรของผู้บริโภค (Consumer 
Resources) เป็นเกณฑ์ในการแบ่ง แบ่งออกเป็น 2 ระดบั คือ ระดบัทรัพยากรน้อยท่ีสดุ (Abundant 
Resource) กบัระดบัทรัพยากรมากท่ีสดุ (Minimal Resource) จากเกณฑ์ทัง้สอง สามารถแบ่ง
ประเภทของผู้บริโภคออกเป็น8 กลุม่ ในแตล่ะกลุม่จะมีลกัษณะพฤตกิรรมผู้บริโภคท่ีแตกตา่งกนั 
  2.1  กลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต (Actualizers) เป็นกลุม่ท่ีมีความสําเร็จในชีวิต มีรายได้สงู ท่ีสดุ
และทรัพยากรเป็นจํานวนมากท่ีทําให้เขาสามารถอยู่ในกลุม่ Self-orientation ได้ เป็นกลุม่ท่ียดึถือการ
กระทํา มีความเช่ือมัน่ในตวัเองสงู ได้รับการศึกษาสงู สําหรับกลุ่มนีภ้าพพจน์เป็นเร่ืองสําคญัต่อเขา 
ไม่ใช่เพ่ือแสดงฐานะแตเ่พ่ือขยายให้เห็นถึงรสนิยม ความเป็นอิสระและท่าที เขามีความสนใจรอบด้าน 
โดยเฉพาะปัญหาสงัคม พร้อมท่ีจะเปิดรับการเปล่ียนแปลง และมีแนวโน้มท่ีจะซือ้ “สิ่งท่ีสวยสดสําหรับ
ชีวิต” หรือสิง่ท่ีสามารถแสดงสไตล์ รสนิยม และลกัษณะของตนเอง 
  2.2  กลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ (Fulfilleds) เป็นพวก “มืออาชีพ” ท่ีมีการศึกษาดี ยึดถือ
หลกัการ มีความรับผิดชอบและสูงด้วยวุฒิภาวะ มีความรู้กว้างขวาง กลุ่มนีจ้ะเน้นกิจกรรมเพ่ือการ
พกัผ่อน หรือความสขุในครอบครัว เป็นผู้ มีข่าวสารพร้อมมลูและยงัเปิดรับความคิดเห็นใหม่ๆ อีกด้วย 
เป็นพวกท่ีมีรายได้สงูแตเ่ป็นผู้บริโภคท่ีมีพฤตกิรรมตามคา่นิยม (Value-oriented consumer) 
  2.3  กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม (Believers) ประกอบด้วยผู้บริโภคท่ีเป็นพวกอนรัุกษ์นิยมรายได้
พอประมาณ ยึดถือหลกัการ กลุ่มนีไ้ด้รับการศึกษาน้อย มีความเช่ือฝังใจในหลกัศีลธรรมจรรยา และ
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ต่อต้านการเปล่ียนแปลง นิยมผลิตภัณฑ์ท่ีผลิตในประเทศและเป็นตราท่ี “ติดตลาด” ชีวิตมุ่งท่ี
ครอบครัว วดั ชมรม และประเทศชาต ิ
  2.4  กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ (Achievers) เป็นกลุ่มท่ีมีรายได้มาก ยึดถือสถานภาพ
ประสบความสําเร็จในอาชีพการงานของตน มีหวัทางอนุรักษ์นิยมทัง้ทางความเป็นอยู่และความคิด
ทางการเมือง มุ่งท่ีงาน รักความสําเร็จ แสวงหาความพอใจจากงานและครอบครัว ถือภาพลกัษณ์
ตนเองเป็นสิ่งสําคญั มกัชอบซือ้สินค้าหรือบริการท่ีมีศกัดิ์ศรี เพ่ือแสดงให้เห็นความสําเร็จของตนต่อ
เพ่ือร่วมงาน และได้รับคํายกยอ่งจากเพ่ือนฝงู 
  2.5  กลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม (Strivers) ประกอบด้วย บคุคลท่ีมีค่านิยมคล้ายกบัของพวก
กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ (Achievers) แตมี่ทรัพยากรทางจิตวิทยา สงัคมและเศรษฐกิจน้อยกว่าคน
กลุ่มนีจ้ะมีความทะเยอทะยานอยากท่ีจะประสบความสําเร็จเหมือนอย่างคนท่ีตนเองคิดว่ามี
ความสําเร็จมากกวา่ตนมีความสนใจในความคดิเห็น หรือความชอบของผู้ อ่ืนท่ีมีตอ่ตน สินค้าท่ีมีสไตล์
มีความสําคัญมากต่อคนกลุ่มนี  ้เพราะเขาพยายามเลียนแบบผู้ บริโภคท่ีอยู่ในกลุ่มท่ีมีทรัพยากร
มากกวา่กลุม่อ่ืนๆ  
  2.6  กลุม่ผู้แสวงหาประสบการณ์ใหม่ (Experiencers) กลุม่นีมี้ทรัพยากรมากยดึถือการ
กระทํา มีความกระตือรือร้น ชอบกีฬา การออกกําลงักาย การเส่ียงภยั และกิจกรรมทางสงัคม ชอบ
แสวงหาความหลากหลาย และความต่ืนเต้น และเป็นผู้บริโภคท่ี “หิว” และใช้จ่ายเป็นอย่างมากกับ
เสือ้ผ้า อาหารเร่งดว่นหรืออาหารสําเร็จ รูป ดนตรี ภาพยนตร์ และของโปรดของวยัรุ่นโดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งพวกนีช้อบลองสิง่ใหม่ๆ   
  2.7  กลุ่มนกัปฏิบตัิ (Makers) เป็นกลุ่มท่ีมีทรัพยากรน้อย ยึดถือการกระทําเป็นผู้ ท่ีช่วย
ตวัเองได้ มีหัวทางอนุรักษ์นิยมทางความเป็นอยู่ในครอบครัว และทางการเมือง พวกเขานิยมความ
เพียงพอใจตวัเอง มุ่งแต่สิ่งท่ีตนคุ้นเคย ครอบครัว งาน และการพกัผ่อนร่างกาย นิยมแต่สินค้าท่ีดงู่าย
หรือแสดงหน้าท่ีให้เห็นง่าย เช่น เคร่ืองมือตา่งๆ เคร่ืองมือตกปลา เป็นต้น 
  2.8  กลุ่มผู้ดิน้รน (Struggles) ประกอบด้วยบคุคลท่ีมีรายได้น้อยท่ีสดุและมีทรัพยากร
น้อยท่ีสดุในกลุ่ม Self-orientation เน่ืองจากมีทรัพยากรจํากดั และการศึกษาต่ํา จึงมีชีวิตอยู่อย่าง
จํากดั จําเป็นต้องดิน้รอต่อสู้ เพ่ือความอยู่รอด มีทรัพยากรน้อยท่ีสดุ ไม่มีความผกูพนัทางด้านสงัคมมี
อายุมาก สนใจและเป็นห่วงสุขภาพตนเองและความปลอดภยั มีความระมัดระวงัในเร่ืองค่าใช้จ่าย 
พวกเขาจงึมกัเป็นผู้บริโภคท่ีซื่อสตัย์ตอ่ตราย่ีห้อ 
  การทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Marketing) การทําการตลาดโดยให้
ความสําคญักบัรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) ของกลุม่เป้าหมายโดยมุง่เน้นว่าการดําเนินกิจกรรม
ทางการตลาดต่างๆ ต้องให้สอดคล้องเหมาะสมลงตวักบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของพวกเขา ไม่ว่าจะ
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เป็นการออกแบบสนิค้าหรือบริการ การสื่อสารการตลาด การจดักิจกรรมทางการตลาด เป็นต้น การทํา
การตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต จะมีการทํางานท่ีสําคญั 3 ขัน้ คือ 
  1.  การแบง่สว่นตลาดผู้บริโภคตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Segmentation)ในการ
แบ่งส่วนตลาดผู้ บริโภคนัน้มีเกณฑ์หรือตัวแปรในการแบ่งได้หลายเกณฑ์เช่น  ลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ รายได้ สถานภาพสมรส รวมถึงสถานะหรือระดบัชัน้ในสงัคม เป็นต้น
เกณฑ์ด้านภมูิศาสตร์ เช่น เขตท่ีอยู่อาศยั เป็นต้น เกณฑ์พฤติกรรมการใช้สินค้า ประโยชน์ท่ีต้องการ
จากสนิค้า ตลอดจนความภกัดีตอ่ตราสนิค้า เป็นต้น และเกณฑ์อ่ืนๆ จํานวนมาก 
  2.  การแบ่งสว่นตลาดผู้บริโภคตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Segmentation) คือ
การแบง่สว่นตลาดตามวิถีการดําเนินชีวิต ซึง่ตวัแปรในการใช้แบง่ก็คือ AIOs นัน่เอง นกัวิชาการเรียก
การแบ่งส่วนตลาดนีว้่าการแบ่งส่วนตลาดผู้บริโภคตามหลกัจิตวิทยา (Psychographic Segmenta- 
tion) โดยส่วนของตลาดท่ีได้จากการแบ่งส่วนตลาดวิธีนี ้อาจแตกต่างจากอาชีพ มีอาย ุรายได้ ระดบั
การศึกษา แตกต่างกนั แต่มีความคล้ายคลงึกนัในกิจวตัร กิจกรรมท่ีทํา มีความสนใจในเร่ืองเดียวกนั 
หรือมีมมุมอง ความคดิเห็น ความเช่ือ คา่นิยมท่ีคล้ายๆ กนั 
   ข้อมลูรูปแบบการดําเนินชีวิตของลกูค้าอาจจะได้มาจากโครงการสํารวจวิจัย ท่ีเรียกว่า 
การสํารวจรูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภค (Lifestyle Survey) หรืออาจได้มาจากการเก็บข้อมลู
ลกูค้า เช่น ข้อมลูการใช้บตัรเครคิต ประวตัิการซือ้ข้อมลูการเข้ารับบริการ ประวตัิการติดต่อท่ีบนัทึก
จากศนูย์บริการหรือ Call Center เป็นต้น ข้อมลูท่ีมีคณุภาพและปริมาณมากเพียงพอก็จะสามารถ
นํามาใช้ทําการแบง่สว่นตลาดผู้บริโภคตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Segmentation) ได้โดย
จะตัง้คําถามหลกัๆ สองคําถามตามลําดบั คือ (1) สามารถใช้ตวัแปรนีแ้ยกกลุ่มลกูค้าได้หรือไม่ และ 
(2) ควรแยกกลุม่ลกูค้าออกเป็นก่ีกลุม่ ซึง่เรียกวา ทําการแบบแยกวิเคราะห์ (Discriminate Analysis) 
และ ทําการวิเคราะห์แบบรวมกลุม่ (Cluster Analysis) หลงัจากนัน้นกัการตลาคก็จะระดมความคิด
เพ่ือเติมภาพของแต่ละกลุ่ม (Segment) ให้เต็มว่าเป็นใคร รุ่นราวคราวไหน ค่านิยมของชีวิตคืออะไร 
เป็นต้น 
   การกําหนดตําแหน่งทางการตลาดผู้ บริโภคตามรูปแบบการคําเนินชีวิต (Lifestyle 
Positioning) การกําหนดตําแหน่งหรือจุดยืนทางการตลาดของตวัเองเพ่ือบอกผู้บริโภค หรือการ
กําหนดตําแหน่งครองใจผู้บริโภคไว้ว่าเราไม่เหมือนคนอ่ืน มีอยู่มากมายหลายวิธี แต่แนวทางของการ
ทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Marketing) จะเลือกบอกลกูค้าว่า “เราคือ Your 
Lifestyle Product” หรือเลือกท่ีจะบอกว่า เราคือรูปแบบการดําเนินชีวิตแบบนีเ้ช่น แทนท่ีจะเน้นเสนอ
ความเป็นผู้ นําด้านเทคโนโลยีของเคร่ืองใช้ในบ้าน เลือกท่ีจะเสนอเป็นรูปแบบการดําเนินชีวิตตาม
เทคโนโลยี ท่ีลงตวักบัชีวิตลกูค้า และแทนท่ีจะเน้นเสนอท่ีว่ารับสง่ข้อมลู GPRS ได้รวดเร็วก็เลือกท่ีจะ
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เสนอ โทรศพัท์ตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Mobile Lifestyle) หรือแทนท่ีจะเน้นเสนอว่าคา่โทรศพัท์
คุ้มค่า ประหยดั ใช้บริการได้สะดวก ก็เลือกท่ีจะเสนอ รูปแบบท่ีเป็นอิสระ (Freedom Lifestyle) และ
เลือกท่ีจะส่ือถึงความรู้สกึท่ีเป็นอิสระ (Feeling of Freedom) เป็นต้น 
  3.  การสร้างตราตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Branding) คือ การสร้างตราให้เป็น 
“Lifestyle Brand” หรือก็คือ การสร้างตราโดยใช้รูปแบบการดําเนินชีวิตเป็นความแตกต่างท่ีสําคญั 
สว่นตราสินค้าตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle Brand) คือ ตราท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีเป็นภาพรวม
ของวิถีการดําเนินชีวิตแบบหนึ่งๆ ซึ่งการสร้างตราตามรูปแบบการคําเนินชีวิต มีแนวทางสําคญัอยู่ 3 
ประการ คือ 
  3.1  สร้างตราให้มีจดุเดน่ของตวัเอง (Self-expressive Benefits) คือ ต้องเป็นตราท่ีใครๆ 
ก็รู้วา่ลกูค้าผู้ใช้ตรานีเ้ป็นใคร มีรูปแบบการดําเนินชีวิตอย่างไร เช่น ตรา Jeep เป็นตราท่ีให้ภาพลกัษณ์
หลายๆ อย่างเก่ียวกบัผู้ ใช้รถยนต์ตรานี ้โดยเฉพาะเร่ืองรูปแบบการดําเนินชีวิต เช่น ผู้ ใช้รถยนต์ Jeep 
มีลกัษณะรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีชอบการเดินทางท่องเท่ียว รักความเป็นอิสระ และมีความเป็นตวั
ของตวัเองสงู เป็นต้น 
  3.2  ใช้การสื่อสารการตลาดแบบประสมประสาน (lntegrated Marketing Communica-
tion: IMC) เพ่ือส่ือสารบคุลกิภาพลกัษณ์ของตราอยา่งคงเส้นคงวา 
  3.3  ใช้กลยทุธ์การขยายตราไปยงัผลติภณัฑ์อ่ืน (Range Branding) คํานีจ้ะคล้ายกบัการ
ขยายตราสินค้า (Brand Extension) แต่มีเง่ือนไขเพิ่มเติมคือ ผลิตภณัฑ์ใหม่ท่ีขยายตราออกไปนัน้ 
จะต้องไม่มีการเปล่ียนแปลงตลาดในด้านกลุ่มรูปแบบการดําเนินชีวิตและกลุ่มตามหลักจิตวิทยา 
(Lifestyle & Psychographic Group) เช่น ตรา Polo Ralph Lauren ท่ีวางตลาดผลิตภณัฑ์ตา่งๆ 
ภายใต้ตราเดียวกนัมากมาย แตท่กุผลติภณัฑ์ยงัคงจบักลุม่รูปแบบการดําเนินชีวิตกลุม่เดมิ 
 การทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิตเป็นการตลาดท่ีไม่มีการจํากดัขอบเขตของการ
สร้างความพึงพอใจให้ลูกค้าเพียงแค่สินค้าหรือบริการท่ีมีเท่านัน้ แต่ยงัมุ่งขยายโอกาสในการสร้าง
ความพึงพอใจให้แก่ลกูค้า และจะทําให้ทราบความต้องการซือ้ สินค้าของลกูค้าตลอดเวลาซึ่งจะช่วย 
ในการสร้างความพึงพอใจให้ลูกค้าได้ และยังเป็นการสร้างพันธะท่ียังยืนกับลูกค้าอีกด้วย (อนุชิต  
เท่ียงธรรม. 2547) 
 
4. ความหมายและแนวคดิประสบการณ์ 
 สาํนักงานราชบัณฑติยสภา 
 จากการศึกษาจากสํานกังานราชบณัฑิตยสภา (http: //www.royin.go, อินเทอร์เน็ต 20 
มกราคม 2559) คํา “ประสบการณ์” เป็นศพัท์บญัญตัิมาจากภาษาองักฤษว่า experience แตเ่ดิมกรม
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วิชาการ กระทรวงศกึษาธิการ ได้บญัญตัใิห้ใช้คําวา่ “ประสพการณ์” (อ่านว่า ประ-สบ-พะ-กาน) ตอ่มา
เม่ือคณะรัฐมนตรีได้แต่งตัง้คณะกรรมการบัญญัติศัพท์ภาษาไทยแห่งราชบัณฑิตยสถาน ขึน้ 
กระทรวงศกึษาธิการจึงได้เสนอศพัท์บญัญตัิวิชาการศกึษาท่ีทางกรมวิชาการได้จดัทําขึน้มาให้รับรอง 
คณะกรรมการฯ เห็นควรให้แก้ไขศพัท์บญัญตัคํิานีใ้หมเ่น่ืองจากความหมายของคํา “ประสพการณ์” ไม่
ตรงกบัความหมายของคํา experience อยา่งแท้จริง 
 คําว่า “ประสพการณ์” เกิดจากการสมาสคํา “ประสพ” กับคํา “การณ์” คํา “ประสพ” 
พจนานกุรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2525 ให้ความหมายไว้ว่า “น. การเกิดผล.” มาจากภาษา
บาลีว่า ปสว ภาษาสนัสกฤตว่า ปรฺสว สว่น “การณ์” แปลว่า “น. เหต ุเค้า มลู.” เม่ือเข้าสมาสกนัแล้วก็
มีความหมายวา่ “เหตแุห่งการเกิดผล” ซึง่ไมต่รงกบัความหมายของ experience 
 พจนานกุรม Chambers 20th Century อธิบายความหมายของคํานีไ้ว้ว่า “n. test trail 
experiment (obs.): practical acquaintance with any matter gained by trail: long and varied 
observation personal or general: wisdom derived from the changes and trials of life: the 
passing through any event or course of events by which one is affected: an event so passed 
through: anything recieved by the mind as sensation perception or knowledge.” 
  จะเห็นได้ว่าความหมายในภาษาองักฤษลึกซึง้และครอบคลมุมาก experience นีจ้ะต้อง
ได้มาจากการสงัเกต การเรียนรู้ การได้พบด้วยตวัเอง และจดจําเก็บไว้เป็นเสมือนบทเรียนของชีวิต ซึง่
แต่ละคนจะมี experience เฉพาะตวัไม่เหมือนกนั แต่หลายคนก็สามารถมี experience ร่วมกนัได้ 
experience นีจ้ะเกิดขึน้ได้จากการเรียนรู้เหตกุารณ์นัน้ๆ กลา่วคือ เหตกุารณ์ต้องเกิดขึน้ก่อนจึงจะเกิด 
experience ไม่ใช่ experience เกิดก่อน จึงเกิดเหตกุารณ์ ดงันัน้ จึงไม่ควรใช้คํา “ประสบการณ์” ซึง่
แปลวา่ “เหตแุห่งการเกิดผล” 
  ด้วยเหตผุลดงักลา่วคณะกรรมการฯ จงึแก้ไขคํานีใ้หมเ่ป็น “ประสบการณ์” (อ่านว่า ปรฺะ-สบ-
กาน) ซึ่งเกิดจากการประกอบคํา “ประสบ” ซึ่งเป็นคําไทยเข้ากับคํา “การณ์” คําว่า “ประสบ” 
พจนานุกรมให้ความหมายว่า “ก. พบ พบปะ พบเห็น.” เม่ือรวมกนัเข้าจึงเป็น “ประสบการณ์” มี
ความหมายตามรูปศพัท์ว่า “การได้พบเหตกุารณ์” ซึง่คอ่นข้างตรงกบัความหมายในภาษาองักฤษของ
คํา “experience” และเพ่ือท่ีจะได้ใช้คํานีใ้นความหมายท่ีถกูต้องและชดัเจนยิ่งขึน้ พจนานกุรม ฉบบั
ราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2525 จึงได้เก็บคํา “ประสบการณ์” เข้าเป็นลกูคําของคําว่า “ประสบ” และให้
นิยามไว้วา่ “น. ความจดัเจนท่ีเกิดจากการกระทําหรือได้พบเห็นมา.” (หน้า509) 
 แม้คณะกรรมการบญัญัติศพัท์ภาษาไทยของราชบณัฑิตยสถาน จะมีหน้าท่ีบญัญัติศพัท์
ภาษาไทยท่ีมาจากภาษาต่างประเทศสําหรับประกาศใช้ทัว่ประเทศเพ่ือให้การใช้ภาษาไทยมีเอกภาพ 
แต่คณะกรรมการฯ ก็คํานึงถึงความนิยมใช้ของผู้ ใช้ภาษาเช่นกนั เม่ือใดก็ตามท่ีจําเป็นต้องแก้ไขศพัท์
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บญัญตัิซึง่ได้บญัญตัิไว้แล้ว แต่ความหมายไม่ตรงตามความหมายในภาษาเดิมนัน้ คณะกรรมการจะ
พยายามอย่างยิ่งท่ีจะหาคําใหม่ท่ีถกูต้องและมีเสียงใกล้เคียงกบัศพัท์บญัญตัิคําเดิมให้มากท่ีสดุ เพ่ือ
ผู้ใช้จะได้สามารถจดจํานําไปใช้ได้ง่ายขึน้ ดงัเช่นคํา ประสบการณ์ ท่ีได้อธิบายมาแล้ว. 
  
 ศึกษาจากวิกิพีเดยี สารานุกรมเสรี 
 จากการศึกษาจากวิกิพีเดีย สารานุกรมเสรี (https: //th.wikipedia.org/ประสบการณ์, 
อินเทอร์เน็ต 20 มกราคม 2559) ให้ความหมายคําว่า ประสบการณ์ หมายถึง ความจดัเจนท่ีเกิดจาก
การกระทําหรือได้พบเห็นมา และประสบการณ์ก็เป็นสิง่ท่ีมีคณุคา่ในการเรียนรู้ทกุๆ ด้าน ประสบการณ์
ท่ีมีผลต่อการสร้างสรรค์ศิลปะมีอยู่ 2 ลกัษณะ ดงันี ้1) ประสบการณ์ตรง เป็นประสบการณ์ท่ีเราได้
ปะทะหรือสมัผสัด้วยตวัเองได้พบเอง กระทําเอง ได้ยินได้ฟังเอง 2) ประสบการณ์รอง หรือเรียกอีกอยา่ง
หนึง่วา่ "ประสบการณ์ทางอ้อม" เป็นประสบการณ์ท่ีได้รับการถ่ายทอดหรือรับรู้มาอีกทอดหนึง่ 
  
 ทฤษฎีการเรียนรู้เชิงประสบการณ์ 
 ทฤษฎีการเรียนรู้เชิงประสบการณ์ (Kolb and Fry 1971 ; 1975 ; 1984) อธิบายได้ว่า
ขอบข่ายความหมายของคําว่าการเรียนรู้จากประสบการณ์กว้างขวางมาก ทัง้ในทางปฏิบตัิและทฤษฎี 
ต่างมีมมุมองท่ีสอดคล้องกบัสถานการณ์ท่ีแต่ละคนเผชิญอยู่ในชีวิตประจําวนั ดงันัน้ อาจกล่าวได้ว่า 
“การเรียนรู้จากประสบการณ์ (Experiential Learning) คือกระบวนการสร้างความรู้ ทกัษะ และเจตคติ
ด้วยการนําเอาประสบการณ์เดมิของผู้ เรียนมาบรูณาการเพ่ือสร้างการ เรียนรู้ใหม่ๆ  ขึน้” 
  ประวตัิความเป็นมาและพฒันาการงานของโคล์บและฟราย (Kolb and Fry 1971 ; 1975 ; 
1984) ก็เป็นท่ีนิยมใช้อ้างอิงถึงในการอภิปรายถึงประเด็นการเรียนรู้จากประสบการณ์ โคล์บ และ 
ฟราย (Kolb and Fry. 1975) ระบใุนผลการวิจยัว่าขณะท่ีผู้ ใหญ่เกิดการเรียนรู้จากประสบการณ์ตาม
รูปแบบการ เรียนรู้ท่ีตนถนัด และการเรียนรู้ก็จะเร่ิมจากจุดนัน้ แต่ผู้ ใหญ่ก็จะใช้รูปแบบการเรียนรู้
หลายๆ รูปแบบแม้วา่จะไมม่ากหรือได้ผลเท่ากบัแบบท่ีตนเองถนดั 
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ภาพประกอบ 3  กระบวนการเรียนรู้จากทฤษฎีการเรียนรู้จากประสบการณ์ 
 
 ท่ีมา: Kolb; & Fry.  (1971; 1975; 1984) 
 
 ขัน้ท่ี 1 ประสบการณ์รูปธรรม  
 ป็นขัน้ตอนท่ีผู้ เรียนมีประสบการณ์ต่างๆ เน้นการใช้ความรู้สึกและยึดถือสิ่งท่ีเกิดขึน้จริง
ตามท่ีตนประสบในขณะนัน้ ขัน้ท่ี2 การไตร่ตรองเป็นขัน้ตอนท่ีผู้ เรียนมุง่ท่ีจะทําความเข้าใจความหมาย
ของ ประสบการณ์ท่ีได้รับโดยการสงัเกตอย่างรอบคอบเพ่ือการไตร่ตรองพิจารณา ขัน้ท่ี 3 การสรุปเป็น
หลกัการนามธรรม เป็นขัน้ท่ีผู้ เรียน ขัน้ท่ี 4 การทดลองปฏิบตัิจริง เป็นขัน้ตอนท่ีผู้ เรียนนํา เอาความ
เข้าใจท่ีสรุปได้ในขัน้ท่ี 3 ไปทดลองปฏิบตัจิริง เพ่ือทดสอบวา่ถกูต้องหรือขัน้ตอนนีเ้น้นท่ีการประยกุต์ใช้ 
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ภาพประกอบ 4 แนวความคดิจากทฤษฎีของ Kolb 
 
 ท่ีมา Kolb and Fry. 1971 ; 1975 ; 1984 
 
 ขัน้ท่ี 2. แบบดดูซมึ หรือ Assimilators 
 หมายถึง รูปแบบการเรียนท่ีเน้นขัน้ตอนการเรียนรู้ขัน้ท่ี 2 และขัน้ท่ี 3 เป็นรูปแบบการเรียนท่ี
ผู้ เรียนมีความสามารถในการสรุปหลกัการหรือกฎเกณฑ์ ผู้ เรียนท่ีมีรูปแบบการเรียนแบบนีม้กัสนใจใน
หลักการท่ีเป็นนามธรรมมากกว่า แต่ไม่ชอบการลงมือปฏิบัติและมักไม่คํานึงถึงการนําทฤษฎีไป
ประยกุต์ใช้ 
 ขัน้ท่ี 3. แบบคดิเอกนยั หรือ Convergers 
 หมายถึง รูปแบบการเรียนท่ีเน้นขัน้ตอนการเรียนรู้ขัน้ท่ี 4 และขัน้ท่ี 1 ผู้ เรียนท่ีมีรูปแบบการ
เรียนแบบนีจ้ะชอบลงมือปฏิบตัิ ชอบทดลอง และจะทํางานได้ดีในสถานการณ์ท่ีต้องใช้การปรับตวั มี
แนวโน้มจะแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ด้วยวิธีการท่ีตนนึกคิดขึน้เองในลกัษณะท่ี ชอบลองผิดลองถูก และ
ชอบทํางานร่วมกบัผู้ อ่ืน (Kolb, Rubin, & Osland 1991: 23-40)  
 ขัน้ท่ี 4. แบบปรับปรุง หรือ Accommodators 
 หมายถึง รูปแบบการเรียนท่ีเน้นขัน้ตอนการเรียนรู้ขัน้ท่ี 4 และขัน้ท่ี 1 ผู้ เรียนท่ีมีรูปแบบการ
เรียนแบบนีจ้ะชอบลงมือปฏิบตัิ ชอบทดลอง และจะทํางานได้ดีในสถานการณ์ท่ีต้องใช้การปรับตวั มี



 37 

แนวโน้มจะแก้ไข ปัญหาท่ีเกิดขึน้ด้วยวิธีการท่ีตนนึกคิดขึน้เองในลกัษณะท่ีชอบลอง ผิดลองถกู และ
ชอบทํางานร่วมกบัผู้ อ่ืน (Kolb, Rubin, & Osland 1991: 23-40) 
 
5. ประสบการณ์การลงทุนคอนโดมิเนียม 
 ถ้าคณุเป็นคนท่ีอยากลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเก็บค่าเช่า แต่มีเงินทุนน้อย ไม่รู้จกัทําเลดีๆ 
หรือทําเลท่ีชอบก็มีเจ้าของไปหมดแล้ว กลวัจะหาคนเช่าไม่ได้ ไม่อยากยุ่งยากกบัการจดัการ เช่น ต้อง
คอยมาซ่อมแซมดูแลรักษา ต้องคอยทวงเก็บค่าเช่า และห่วงว่าถ้าเกิดเปล่ียนใจไม่อยากลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์แล้ว ก็กลวัว่าจะหาคนมาซือ้ตอ่ได้ยาก เรามีบคุคลท่ีประสบความสําเร็จจากการลงทนุ
มาให้ท่านศกึษา ซึง่แตล่ะท่านล้วนแตเ่จอความล้มเหลวมาแล้วทัง้นัน้ แต่ประสบการณ์ในอดีตสอนให้
ท่านเหลา่นีส้ามารถกลบัมาประสบความสําเร็จทางด้านการลงทนุอสงัหาฯได้ ซึง่แตล่ะท่านก็มีเคล็ดลบั
ดีๆ มาบอกกลา่วซึง่เคลด็ลบัดีๆ ของ 13 นกัลงทนุ มีดงัตอ่ไปนี ้
 1. คณุพิชยั จาวล ิ(http: // moneyhub.in.th, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  ถ้าจะพดูถึงวงการนกัลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ชัน้แนวหน้าในเมืองไทย เช่ือว่าหลายคนต้อง
รู้จกัคณุพิชยั จาวลา กรรมการบริหาร กลุม่จาวลากรุ๊ป และผู้บริหารโรงแรมในเครือ B2 ซึง่นอกจากจะ
เป็นนกัลงทนุทัง้ในอสงัหาริมทรัพย์ และหุ้นแล้ว ยงัมีผลงานหนงัสือออกมาแล้วหลายเลม่ด้วยกนั เช่น 
“เศรษฐศาสตร์แห่งความจริง” “รวยด้วยอสงัหาฯ โดยไม่ต้องใช้เงินสกับาท” “รวยหุ้นล้นฟ้า ด้วยระบบ
คิดใหม่” เป็นต้น โดยคณุพิชยั ถือได้ว่าเป็นนกัลงทุนท่ีใครต่อใครหลายคนยกให้เป็นไอดอลหรือเป็น
อาจารย์ท่ีสอนและให้คําแนะนําดีๆ ในเร่ืองของ ความรู้การลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์อีกด้วย 
  เม่ือพูดถึงการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หลายๆ คนคงคิดว่ามนัเป็นเร่ืองไกลเกินเอือ้ม 
เน่ืองจากต้องใช้เงินลงทนุสงู อีกทัง้ยงัต้องศึกษาหาความรู้เพิ่มเติมอีกเยอะแยะมากมาย แต่คณุพิชยั
กลบับอกวา่ การท่ีจะรวยด้วยอสงัหาฯ ไมจํ่าเป็นต้องใช้เงินสกับาท คณุอาจจะสงสยัว่า แล้วจะทํายงัไง
ละ่ ถ้าไมต้่องใช้เงิน? 
  จริงๆ แล้ว ท่ีคณุพิชยัหมายถึง คือ ไม่ใช่ว่าเราต้องรวยก่อน ต้องมีทุนก่อนถึงค่อยเร่ิมลง
มือทําอะไร ถ้าคณุโฟกสัไปท่ีการต้องมีเงินก่อน สดุท้ายแล้วคณุจะไม่ได้ลงมือทําอะไรเลย กระบวนการ
เรียนรู้จะเกิดขึน้จากการท่ีเราเร่ิมศกึษา เร่ิมเรียนรู้จากการเห็นของจริง เป็นการเรียนรู้ในภาคปฏิบตัิ น่ี
คือกระบวนการเรียนรู้ท่ีแท้จริง ดงันัน้สิง่ท่ีคณุพิชยัแนะนําสําหรับผู้ ท่ีคิดจะเร่ิมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
ก็คือ ให้หยุดคิดเร่ืองเงิน แล้วลงทุนในเวลา โดยการออกไปดูอสังหาริมทรัพย์ของจริงไม่ว่าจะเป็น 
อพาร์ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม โรงแรม หรืออะไรก็แล้วแต่ท่ีคณุให้ความสนใจให้มากท่ีสดุ อย่างน้อยสกั 
50-100 แห่ง สิง่ไหนท่ีไมรู้่ให้ถาม แล้วจดเอาไว้ สงัเกตให้มาก อยา่ท้อ และอยา่รีบสรุปอะไรง่ายๆ การท่ี
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คณุจะเป็นคนรวย แสดงว่าคณุต้องกลายเป็นคนส่วนน้อย ดงันัน้จงเต็มใจท่ีจะทําอะไรท่ีแตกต่างไป
จากคนสว่นใหญ่ ยอมเหน่ือยในสิง่ท่ีคุ้มคา่ท่ีจะเหน่ือย 
  เม่ือคณุเก็บข้อมลูจากการออกภาคสนามอย่างตอ่เน่ือง รวมถึงมีการถาม จด และสงัเกต
อยูต่ลอดเวลา กระบวนการเรียนรู้ท่ีจะเปรียบเทียบจะเกิดขึน้ในใจของคณุเองโดยอตัโนมตัิ เม่ือถึงตอน
นัน้คณุจะรู้แล้วว่า อะไรท่ีควรลงทนุ อะไรท่ีควรเล่ียง คณุจะมีความสามารถในการหาของดี ในราคาท่ี
เหมาะสมตอ่การลงทนุ เม่ือคณุมีความรู้และมีทกัษะตรงนีแ้ล้ว ตอ่ให้คณุไมมี่เงินทนุ แตก่ารท่ีคณุจะหา
ช่องทางในการทําเงินจากสนิทรัพย์ดงักลา่ว หรือแม้แตจ่ะหา Partner ในการร่วมลงทนุ ย่อมเป็นเร่ืองท่ี
ง่าย เพราะคณุมีความรู้ ทําให้โอกาสท่ีใครๆ จะย่อมเช่ือคณุ ย่อมมีมากขึน้เป็นธรรมดา คณุเห็นหรือไม่
ว่า “ทนุ” ท่ีสําคญัท่ีสดุนัน้ ไม่ใช่ “เงิน” แตม่นัคือ “เวลา” ท่ีคณุใช้ไปในการหาความรู้ โดยการออกไป
เก็บข้อมลูในการไปเห็นของจริงอยูเ่สมอตา่งหาก สําหรับบางคนท่ีชอบออกไปช็อปปิง้ซือ้ของในวนัหยดุ 
ลองเปล่ียนเป็นออกไปดอูสงัหาริมทรัพย์แทน แค่สกัอาทิตย์ละครัง้ 1 ปี ก็จะสามารถดไูด้ถึง 50 กว่าท่ี 
เป็นการลงทนุในเวลาท่ีคุ้มคา่มากกวา่การไปช็อปปิง้แล้วเสียเงินเป็นไหนๆ  
  การขาดทนุคือกระบวนการหนึ่งสู่ความรวย ยงัไงก็ต้องเจอ ถ้าเราหนีการขาดทนุ เท่ากบั
เราหนีความรวย มนัมีความสมัพนัธ์กนัอย่างมากระหว่างจํานวนครัง้ท่ีผิดพลาด กบัความเก่ง ยิ่งเคย
ผิดพลาดมาก ยิ่งเก่งมาก (แต่ไม่ใช่ผิดพลาดซํา้ๆ ในเร่ืองเดิมๆ นะ) คนท่ีไม่เคยขาดทนุเลย เอาแต่พดู 
ไม่เคยลงมือทํา แสดงว่าคนนัน้ไม่มีความรู้ท่ีแท้จริง ดงันัน้หน้าท่ีของนกัลงทนุก็คือ ลดความเส่ียงให้ต่ํา
ท่ีสดุเท่าท่ีจะทําได้ โดยในขัน้ต้นของการเร่ิมลงทนุ อาจจะเลือกทําธุรกิจท่ีมีความเสี่ยงต่ําไปก่อน กําไร
น้อยก็ไม่เป็นไร รวมถึงวิเคราะห์ว่ามีปัจจยัอะไรบ้างท่ีจะทําให้เราขาดทุน ให้ทํารายการออกมา และ
มองหาทางป้องกนั เม่ือลดความเส่ียงให้ต่ําท่ีสดุได้แล้ว ให้เพิ่มโอกาสท่ีจะประสบความสําเร็จ โดยการ
ปรึกษาผู้ รู้ท่ีมีความเช่ียวชาญมากกว่าเรา ชัง่นํา้หนกัให้ดีระหว่างความเสี่ยงอาจเกิดขึน้กบัโอกาสท่ีจะ
ประสบความสําเร็จ ถ้ามีโอกาสสําเร็จมาก ก็ให้ลงมือทําเลย 
  การเปรียบเทียบระหว่างการลงทุนในหุ้น กบัอสงัหาฯ คณุพิชยัมีความเห็นว่า การลงทุน
ในหุ้นนัน้ดเูหมือนง่าย แตย่าก สว่นการลงทนุในอสงัหาฯ ดเูหมือนมีขัน้ตอนยุ่งยาก ต้องเรียนรู้เยอะ แต่
สําเร็จง่ายกว่า ท่ีเป็นอย่างนีก็้เพราะว่า อสงัหาฯ มีความน่ิงมากกว่า เก่ียวข้องกบัอารมณ์คนน้อยกว่า 
ทําให้ความผนัผวนของราคามีน้อยกวา่ จงึทําให้เป็นการลงทนุท่ีสามารถควบคมุได้ง่ายกวา่ ตรงกนัข้าม
กบัการลงทุนในหุ้น ซึ่งมีความเก่ียวข้องกบัอารมณ์มากกว่า มีความผนัผวนมากกว่า ตลาดท่ีมีสภาพ
คลอ่งสงูมาก ดงัเช่นตลาดหุ้น จะมีสดัสว่นของการเก็งกําไรสงูมาก ตีความได้ยาก อธิบายได้ยาก ไม่ได้
เป็นไปตามหลกัเหตแุละผลเสมอไป จงึทําให้คนท่ีประสบความสําเร็จจากการลงทนุในหุ้นมีน้อยกวา่คน
ท่ีประสบความสําเร็จจากการทําธุรกิจมาก 
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 2. คุณบุ๋ม – ปนัดดา วงศ์ผู้ ดี / เร่ิมจากสูตร ! ลงทุน (http: //www.pyedesign.net, 
อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
   The Way to Investment เพิ่มผลตอบแทน บนทกุเส้นทางการลงทนุ นัน่คือแนวคิดของ 
“บุม๋ – ปนดัดา วงศ์ผู้ ดี” อดีตนางสาวไทยปี 2543 ถึงวนันีเ้ธอครบรสทัง้ ดารา นางแบบ นกัธุรกิจ งาน
ด้านสงัคม รวมถึงบบาทท่ีไม่บอกก็ไม่มีใครรู้ ก็คือ “ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์” ทัง้บ้าน และห้องชดุใน
คอนโดมิเนียม ....เงินต่อเงิน ยงัได้ทรัพย์สิน (Asset) ติดตวั เพ่ืออยู่อาศยั ปล่อยเช่าหารายได้เก็บกิน
แบบนํา้ซมึบอ่ทราย 
  การลงทนุท่ี CONDO Living มีโอกาส เจาะลกึถึงแนวคดิ แนวปฏิบตั ิรวมถึงมมุมองตา่งๆ 
ตอ่การลงทนุของผู้หญิงเก่งคนนีท่ี้เธอบอกว่า มีเพียงการลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ฯ “หุ้น” เท่านัน้ท่ีเธอ
ไม่ได้เข้าไปจบั!! ด้วยเหตเุพราะ “เวลา” เป็นอปุสรรค นอกนัน้ลยุเก็บหมดไม่ว่าจะเป็น ซือ้พนัธบตัร, 
สลากออมสิน, กองทนุตา่งๆ ทัง้ LTF, RMF, ทองคํา และซือ้อสงัหาริมทรัพย์ เป็นชิน้ๆ ขายตอ่ทํากําไร 
หรือปลอ่ยเช่า เป็นต้น 
  แม้ว่าเธอจะเป็นนักลงทุนตวัยง แต่เธอก็ยํา้ว่าการลงทุนทุกอย่างล้วนมีความเส่ียง แต่
อสงัหาฯ ท่ีดิน บ้าน คอนโดฯ เป็นสิ่งท่ีมีราคาสงูขึน้เร่ือยๆ ไม่ว่าเศรษฐกิจจะเป็นอย่างไร คนทัว่ๆ ไปยงั
ซือ้รถ ซือ้บ้าน ซือ้คอนโดฯ อยูต่ลอด สว่น “หุ้น” ต้องคอยตามดเูทียบกบัอสงัหาฯ แล้วถือวา่ เส่ียงกวา่ 
ทําเล “ต้อง” เป็นตอ่, เจ้าของ “ต้อง” เช่ือถือได้, ราคา “ต้อง” ถกูและต้องสดุท้ายคือ ต้องเป็นกลุม่แรกๆ 
ท่ีเข้าไปซือ้ “4 ต้องครบ” ท่ีเธอใช้พิจารณาในการตดัสนิใจซือ้ 
 3. คณุก๊ิด – กิติชยั เตชะงามเลิศ จาก 1 ล้าน เป็น 500 ล้าน (http: //www.pyedesign.net, 
อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
   หนุ่มหน้าหยก ท่ีช่ือ ก๊ิด-กิติชัย เตชะงามเลิศ เจ้าของโฮม พร๊อพเพอร์ตี ้เขาใช้เงินทุน
ประเดิมเพียง 1 ล้านบาท เขาทําได้ผ่านพอร์ตการลงทุนแบ่งเป็น 2 ส่วนหลกัๆ คือ หุ้น 60% ส่วนอีก 
40% เป็นอสังหาฯ รวมมูลค่าทัง้สิน้เกือบ 500 ล้านบาท โดยอสังหาฯ รวมนัน้มีทัง้ห้องชุดเป็น
คอนโดมิเนียม, ท่ีดนิเปลา่ เป็นต้น 
   “การลงทุนควรจะเป็นสิ่งสําคญัสําหรับผู้ ท่ีมีเงินออม น่าเสียดายท่ีคนไทยยงัให้นํา้หนัก 
การออมเงินโดยการฝากเงินกบัธนาคาร ซึ่งผมคิดว่านัน่เป็นการไม่กล้ารับความเสี่ยงจากการลงทุน”  
ทัง้หุ้นและอสงัหาริมฯมีจดุดี-จดุด้อยตา่งกนั “หุ้น” เส่ียงสงู สภาพคลอ่งสงู ผลตอบแทนก็สงูตามขณะท่ี 
“อสงัหาฯ” สภาพคลอ่งน้อยใด้จงัหวะท่ีอยากขาย แตร่าคาปรับขึน้แน่ๆ จะช้า จะเร็ว หรือราคาท่ีปรับขึน้
นัน้อาจน้อย หรืออาจปรับเพิ่มมากแตกตา่งกนัเท่านัน้  
 4. คณุเกล้า – ธชาษร อสัดาธร มือใหม ่! หดัซือ้คอนโดฯลงทนุ (http: //www.pyedesign. 
net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
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  บคุคลจะล่วงทุกข์ได้ด้วยความเพียรเร่ิมจาก Small Deal ดีกว่า Big Deal ลองใช้ 
Opportunity Base คู ่Resource Base แก้โจทย์ลวงกบัการลงทนุครัง้ใหม่... ไม่ซํา้รอยครัง้ผ่านมาของ 
“เกล้า-ธชาษร อสัดาธร” พีอาร์สาว และผู้บริหารของ Ninety Nine Communication Agency 
Company ถึงอีกมุมของชีวิตกับการเข้ามาลงทุน(ซือ้) ห้องชุดในคอนโดมิเนียมท่ีเธอยอมรับว่ามี
ประสบการณ์ท่ีไม่ดีเท่าไหร่นักกับการลงทุนครัง้ผ่านมา... แต่กับครัง้ใหม่ท่ีกําลงัเกิดขึน้เธอมัน่ใจว่า
ยงัไงเสียก็คงไมซ่ํา้รอยเดมิแน่ๆ เม่ือครัง้เกิดขึน้เธอมัน่ใจว่ายงัไงเสียก็คงไม่ซํา้รอยเดิมแน่ๆ เม่ือครัง้เกิด
วิกฤตต้ิมยํากุ้ งปี 2540 ใหม่ๆ ว่า ซือ้บ้านไม่ได้บ้าน แตสํ่าหรับเธอแล้ว ซือ้คอนโดฯ...ไม่ได้คอนโดฯทัง้ๆ 
ท่ีเพ-ลาท่ีซือ้นัน้ประมาณปี 2550 ได้ครบรอบ 10 ปี นบัจากวิกฤติต้มยํากุ้ งพอดิพอดี ทําเลท่ีตัง้ดีอยู่ริม
ถนนใหญ่สขุมุวิท ผู้ประกอบการก็มีช่ือเสียงระดบัหนึ่งและจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ราคาจบั
ต้องได้สมเหตสุมผล 
  แต่ด้วยเหตผุลทางธุรกิจของผู้ประกอบการรายนีท่ี้ประสบปัญหาความไม่พร้อมทัง้ด้าน
เงินทนุ ความพร้อมของทีมงานหรือคนท่ีบริหารหรือจดัการและอ่ืนๆ ทําให้โครงการไปตอ่ไมไ่ด้ 
   การซือ้คอนโดฯ มนัเป็นหนี ้แต่ทําให้เราแอกทีฟขึน้ มีความภมูิใจว่าเราก็ทําได้ แรกเร่ิมท่ี
ทําแบบค่อยเป็นค่อยไปทําเล็กๆ ค่อยๆ เก็บเก่ียวประสบการณ์แตห่ากโชคดีมีเงินมากพอหรือมีจงัหวะ
ไมแ่น่ อนาคตอาจหาท่ีดนิแปลงไมใ่หญ่ทําเอง 
 5. คณุโจ้ – วฒุิชยั เผอิญโชค ทายาท ! ไทยรุ้งฯ ควกัทนุอสงัหาฯ (http: //www.pyedesign. 
net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  ไม่ยดึติด...ลงทนุตามสถานการณ์ยดึความมัน่คงสูค่วามมัง่คัง่ เบรก...ช็อปคอนโดฯราคา 
“เวอ่ร์” ซือ้ตกึเก่ามาแปลงโม “กินยาว” นํา้ซมึบอ่ทราย 
  คณุโจ้ – วฒุิชยั เผอิญโชค นกัธุรกิจหนุ่มท่ีนอกจากจะดแูลธุรกิจครอบครัวในกลุ่มบริษัท 
ไทยรุ่งยเูน่ียนคาร์ จํากดั (มหาชน) แล้ว วฒุิชยั ยงัเจียดเวลาส่วนตวัมาทําอะไรๆ ท่ีสนกุ แถมมีรายได้
เก็บกินเร่ือยๆ อยา่งท่ีเรียกกนัวา่นํา้ซมึบอ่ทราย ผมไมเ่ส่ียงซือ้กระดาษ! 
  ลงทนุคอนโดฯ เร่ือง “โลเกชนั” สําคญัมากเม่ือได้โลเกชนัท่ีเป็นท่ีตัง้โครงการแล้ว จะต้องดู
ลกึเข้าไปว่ายนิูตท่ีจะซือ้นัน้อยู่ตําแหน่งไหน? อย่างไร? เรียกว่า โลเกชนั อินโลเกชนั ต้องเป็นผู้ ท่ีดขูอง
เป็น แตสํ่าหรับวฒุิชยัแล้วชอบท่ีจะลงทนุซือ้ห้องชดุในโครงการคอนโดฯท่ีสร้างเสร็จแล้ว เพราะห้องชดุ
ท่ีสร้างแล้วจะเห็นของจริง เห็นวิวจริง เห็นสงัคมคนท่ีอยู่อาศยัจริง ราคาอาจปรับเพิ่มจากตอนท่ีทาง
โครงการเปิดตวับ้างแต่ลดความเสี่ยง เพราะหากซือ้ช่วงท่ีโครงการเปิดจองจ่ายดาวน์ไปเร่ือยๆ กว่า
โครงการจะเสร็จก็กินเวลาไปปีสองปี มีความเสี่ยง เพราะไมท่ราบวา่จะเกิดอะไรขึน้บ้างระหวา่งทาง 
  “ยอมรับว่าสมยัก่อนซือ้แล้วขายกําไรดีพอสมควร แต่ตอนนีผ้มว่าผลตอบแทนน้อยลงค่า
เช่าก็ถกูลง สวนทางกบัราคาห้องชดุท่ีเปิดขายใหม่ตอนนีผ้มว่าราคาสงู บางแห่งสงูจนเว่อร์ แตะไม่ลง” 
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นัน่เป็นหนึง่ในหลายๆ เหตผุลงท่ีทําให้ วฒุิชยั พกัเบรกซือ้ห้องชดุคอนโดฯในเมืองกรุงแล้วหนัไปซือ้ห้อง
ชุดคอนโดฯเมืองตากอากาศแทน แบบไม่ยึดติด หากแต่คงไว้ซึ่ง “โอกาส” ของผลตอบแทนท่ีมัน่คง
สม่ําเสมอ พร้อมกับเปล่ียนไปลงทุนซือ้อาคารเก่ามาปรับโฉมใหม่ให้ปล่อยเช่าอยู่อาศยัในรูปแบบอ
พาร์ตเมนต์ ภายใต้ช่ือเพลนิ พทัยา เรสเิดนส์ ถึงวนันีม้ลูคา่ 50 ล้าน บาท จากท่ีซือ้มา 31 ล้านบาท 
 6. ดร.มนู ลีนะวงศ์ แบ่งรายได้-จัดเต็มลงทุน สไตล์ (http: //www.pyedesign.net, 
อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  อยู่อย่างมีสติ...เดินทางสายกลางจดัสรรรายได้ ตีกนัความเส่ียงบาลานซ์ชีวิต “การเงิน-
สขุภาพ” วางแผนกําหนดทิศ...สูเ่ป้าหมาย 
  ทําอะไรให้แตพ่อเหมาะพอดี ตอบโจทย์ในสิง่ท่ีทํารวมถึงทางเดนิบนสายธุรกิจของ ดร.มน ู
ลีนะวงศ์ กรรมการผู้จดัการบริษัท อควา (ประเทศไทย) จํากดั บริษัทตวัแทนจําหน่ายผลิตภณัฑ์เคร่ือง
กรองนํา้ บริต้า (BRITA) จากเยอรมนี เม่ือมีรายได้เข้ามา ดร.มน ูมีแผนการใช้เงินท่ีแบง่ออกเป็น 3 สว่น 
โดยส่วนแรก สําหรับใช้ในชีวิตประจําวนัคิดเป็นสดัส่วน 30% ของรายได้ทัง้หมด ส่วนท่ีสอง นํามา
ลงทนุระยะสัน้ถึงกลาง 6 เดือนถึง 3 ปี มีสภาพคล่องสงู โดยสามารถแปลงเป็นเงินสดได้เร็ว เพ่ือใช้ใน
ยามเกิดฉกุละหกุ เงินท่ีได้จะจดัสรรมาลงทนุในสว่นนีป้ระมาณ 30% 
  ส่วนรายได้ท่ีเหลือคิดเป็นสดัส่วน 40% จะนํามาลงทนุในส่วนท่ีสาม เป็นการลงทนุระยะ
ยาว โดยจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือการซือ้ทองคํา 
  เล่ียงแบรนด์ “คอนโด” ท่ีตดิตลาดราคาเวอ่ร์!!!! 
  อสงัหาฯ ผมเพิ่งเข้ามาเม่ือ 5-6 ปี ก่อนเป็นจงัหวะท่ีคอนโดฯ เร่ิมบมูใหม่ๆ นบัจากวิกฤติปี 
2540 นอกจากทําเลแล้วจะหลีกเล่ียงการซือ้แบรนด์ท่ีตดิตลาด เพราะราคาจะโอเวอร์ แตจ่ะเลือกลงทนุ
กบัผู้ประกอบการหรือแบรนด์ระดบักลางๆ มีประสบการณ์ในการขึน้โครงการ 2-3 โครงการท่ีมีโอกาส
เตบิโต มีเป้าหมายในการทําธุรกิจท่ีชดัเจนจะเลือกซือ้ช่วงเปิดตวัช่วงแรกๆ ราคาท่ีซือ้จะต้องมีสว่นตา่ง
ท่ีพอทํากําไรได้  
 7. คณุจ๊ะจ๋า – พริมรตา เดชอดุม (http: //www.pyedesign.net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 
2559) 
  พลงัทวีของ “เงิน+เวลา” การควบคุมความเส่ียงสร้างกระแสเงินสด... สร้างรายรับ
ตอ่เน่ือง “จ๊ะจ๋าอยากลงทนุเร่ืองอสงัหาริมทรัพย์อยูแ่ล้ว ถ้ามีคอนโดฯอนัไหนขึน้ใหมก็่อยากท่ีจะไปดจูะ
ได้เก็งกําไรขึน้มา จริงๆ จ๊ะจ๋าถามคนอ่ืนเยอะมากเร่ืองคอนโดฯและการตกแต่ง....“ นัน่เป็นความฝัน
ลกึๆ ท่ีพร้อมจะสานฝันให้เกิดขึน้จริงทนัทีของ “จ๊ะจ๋า-พริมรตา เดชอดุม” นกัแสดงสาวน่ารัก ตาโต 
แก้มใส ท่ีพร้อมเผยสไตล์การใช้เงินจากนํา้พกันํา้แรงในการสร้างพืน้ฐานความมัน่คงให้กบัชีวิตอย่าง
เป็นสดัเป็นสว่นอยา่งน่าสนใจท่ีพอสรุปรวมความจากการสนทนาได้ภายใต้หลกัท่ียดึ คือ 
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  พลงัทวีของเงิน – พลงัทวีของเวลา กระแสเงินสด และการควบคมุความเส่ียง 
  พลงัทวีของเงิน นัน้เป็นการลงทุนโดยใช้เงินของตวัเองให้น้อยท่ีสดุหรือเท่าท่ีจะทําได้ ท่ี
เหลือแล้วค่อยหาแหล่งเงินอ่ืนมาเสริมซึง่ก็คงเหมือนกบัคนทัว่ไปท่ีนิยมกนัก็คือ ธนาคาร และพลงัของ
วนัเวลาท่ีผ่านไปก็จะทําให้เกิดมลูค่าเพิ่มตามเวลา ซึ่งจ๊ะจ๋าก็คิดเล่นๆ ว่าบ้าน คอนโดฯ ท่ีเธอมีอยู่นัน้
นอกจากจะช่วยเตมิเตม็สานฝันให้กบัตนเองแล้ว หากยงัไมข่าย ลงทนุซือ้เก็บไว้ก็ถือวา่เป็นการออมเงิน
ท่ีดีอีกวิธีหนึง่ ถือวา่เป็นการควบคมุความเส่ียงหรือซือ้ความมัน่คงให้กบัตนเองและครอบครัว  
 8. คณุจิรวฒัน์ เกตแุสง ไม่เสีย ถือว่า “คุ้ม” (http: //www.pyedesign.net, อินเทอร์เน็ต 13 
กมุภาพนัธ์ 2559) 
  ร่วม 18 ปีท่ี “จิรวฒัน์ เกตแุสง” อยู่ในแวดวงอสงัหาริมทรัพย์ตัง้แต่จบการศึกศาระดบั
ปริญญาตรีมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ปี 2537 ในฐานะมนุษย์เงินเดือนลงทุนอสังหาฯท่ีสร้าง
ผลตอบแทนอย่างคุ้มค่า ซึ่งเขาบอกว่านัน่เป็น Benefit จากประสบการณ์ทํางานด้านการตลาดใน
บริษัทอสงัหาฯ ชัน้นําทัง้ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยและนอกตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ท่ีมีผู้ เลน่ในตลาดมากมายสร้างสีสนัเพิ่มความท้าทายมากขึน้เร่ือยๆ  
  ด้วยเพราะเป็นคนทํางานกินเงินเดือนไม่ต่างจากคนทัว่ๆ ไปในสงัคมทําให้ต้องอยู่อย่าง
คนมีสติ มีความมุ่งมัน่ทําวนันีใ้ห้ดี เพราะทกุสิ่งท่ีทําในวนันีล้้วนมีผลตอ่อนาคต จิรวฒัน์ จดัสรรรายรับ
จะแบ่งไว้ค่อนข้างชดัเจน โดยส่วนใหญ่ 50% จะเก็บไว้ในรูปเงินฝากธนาคาร และประมาณ 25% จะ
เป็นการลงทุน ส่วนท่ีเหลืออีก 25% จะเป็นค่าใช้จ่ายในชีวิตประจําวนัทัว่ๆ ไป เร่ืองเงินทองเขาจึงยึด
หลกัวา่ Slow But Sure ดีกวา่ 
  “ผมทํางานด้านอสงัหาฯ มาโดยตลอดลงทุนส่วนใหญ่เลยลงไปทางด้านอสงัหาฯ แทบ
ทัง้หมดเลยก็วา่ได้” 
  ถ้าไม่รู้จริงอย่าทํา....ดใูห้เป็น และต้องดแูล้วแตก ทัง้ทําเล, ราคา, รูปแบบหรือแบบแปลน
ของห้องและเง่ือนไขการชําระเงิน นัน่เป็นอีกวิธีคดิ ท่ีใช้ในการลงทนุของ จิรวฒัน์ และในแง่มมุมองของ
ผลตอบแทนการลงทนุไมใ่ช่วา่จะได้สงูเท่านัน้เปอร์เซน็ต์หรือเท่านีเ้ปอร์เซน็ต์แตข่ึน้อยู่กบัความ “พอใจ” 
จดุคุ้มของการลงทนุคือ ไมเ่สีย ก็ถือวา่ “คุ้ม” แล้ว  
 9. คณุสวุรรณา พทุธประสาท – ชีวิต ออกแบบได้ (http: //www.pyedesign.net, 
อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  ความรู้-ชัว่โมงบนิ-การตดัสนิใจ ลงทนุแบบเน้นคณุคา่ เก็งกําไร “คอนโดฯ” ทัง้ 2 เซก็ 
  “สวุรรณา พทุธประสาท” ผู้บริหารหญิงแกร่งแห่งควอลิตีเ้ฮ้าส์ (QH) ได้เร่ิมเตรียมความ
พร้อมหลงัเกษียณของเธอในฐานะอินเวสเตอร์และนกัเก็งกําไรอสงัหาริมทรัพย์ 
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  ในฐานะท่ี “สวุรรณา” สมาชิกครอบครัวแลนด์แอนด์เฮ้าส์ ลกูหม้อท่ีนายใหญ่ “อนนัต์ 
อศัวโภคิน” ไว้วางใจในหลายบทบาททัง้ในฐานะรองกรรมการผู้จดัการ บมจ.ควอลิตีเ้ฮ้าส์ (QH) และ
กรรมการอีกหลายบริษัทในเครือแลนด์แอนด์เฮ้าส์ ท่ีเธอยึดถือหลักคิดท่ีว่า ชีวิตออกแบบได้ผ่าน 
ความรู้ (Knowledge), ชัว่โมงบนิ (Experience) และการตดัสนิใจ (Decision) 
  นอกจากท่ีดนิเปลา่ และตกึแถวท่ีลงทนุซือ้และมีในมือแล้ว ยงัมีคอนโดฯท่ีอยู่ในย่านธุรกิจ
ตามแนวรถไฟฟ้า และเป็นการลงทนุระยะยาว (Long Term) โดยคอนโดฯท่ีซือ้มีทัง้ 3 ตลาดคือ 
  1) ตลาดลา่ง ราคาต่ํากวา่ 2 ล้านบาท หรือไมเ่กิน 30,000 บาท/ตร.ม. 
  2) ตลาดกลาง ราคา 3-4 ล้านบาทหรือไมเ่กิน80,000-90,000 บาท/ตร.ม. 
  3) ตลาดบน ราคาประมาณ 6 ล้านบาท หรือ 1 แสนบาท/ตร.ม. 
  การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็นสิ่งท่ี “สวุรรณา” เชียวชาญอย่างรู้แจ้ง และนําความ
เช่ียวชาญนัน้มาสร้างมลูคา่เพิ่มให้กบัการลงทนุของตวัเธอเอง 
 10. คณุศิลมัพา เลิศนวุฒัน์ – ลกูสาวนกัการเมือง หลงเสน่ห์ลงทนุอสงัหาฯ (http: //www. 
pyedesign.net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  ทําเล – สภาพการตลาด, ผลตอบแทน – ช่ือเสียงผู้ประกอบการ, ความพร้อมของตวัเอง 
(ผู้บริโภค) หลกัการ 5 ข้อ....ปัจจยัพืน้ฐานท่ีดีนําไปสูค่วามสําเร็จ 
  ใครๆ ก็มีฝันอยากมีอิสระในการเลือกใช้ชีวิตอย่างท่ีตวัเองต้องการเช่นเดียวกบั “คณุก๊ิฟ-
ศิลมัพา เลิศนวุฒัน์” ดีกรีนกัเรียนนอกจบปริญญาโท ด้านกฏหมายจาก Case Western Reserve 
University รัฐ Chio สหรัฐอเมริกา บตุรสาวนกัการเมือง “คณุสมัพนัธ์ เลิศนวุฒัน์” ท่ีนอกจากจะสาน
ต่อธุรกิจครอบครัวและบริหารโรงเรียนอนุบาลเลิศนุวฒัน์แล้วว่า ตอนนีเ้ธอหนัมาซือ้อสงัหาริมทรัพย์
เก็บเป็นทรัพย์สินและเร่ิมท่ีจะหลงรักกับการลงทุนประเภทนีเ้ข้าแล้ว ทัง้นีเ้พราะผลตอบแทนท่ีได้
เพิ่มขึน้หากมีการซือ้ขายเปล่ียนมือกนัในโครงการ 
   “จริงๆ แล้วตดิตามคอนโดฯ มานานแล้วและหาข้อมลูมาตลอด” 
  ในฐานะท่ีเป้นผู้บริโภครายย่อย จะต้องทําความเข้าใจด้านปัจจยัพืน้ฐานให้ดีหลกัๆ จะด ู
5 ข้อ 
  1) ทําเลหรือท่ีตัง้โครงการนัน้ๆ  
  2) หากจะซือ้ลงทนุในรูปแบบปล่อยเช่า จะต้องดสูภาพตลาดเช่าในทําเลย่านนัน้ว่าอตัรา
คา่เช่าอย่ีท่ีเท่าไร่ กลุม่ผู้ เช่าเป็นใคร 
  3) ผลตอบแทนท่ีได้เม่ือเทียบกบัการลงทนุประเภทอ่ืนๆ หรือเม่ือเทียบกบัรูปแบบการฝาก
เงินกบัธนาคาร 
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  4) ช่ือเสียงหรือความน่าเช่ือถือของผู้ประกอบการ และ 
  5) ความพร้อมของตวัเอง (ผู้บริโภค) ด้านรายได้ 
 11. คณุกรุณา โอโตยาม่า – คนญ่ีปุ่ นลงทุนคอนโดฯไทย (http: //www.pyedesign.net, 
อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  เพราะรักประเทศไทย ชอบทกุอย่างท่ีเป็นไทยลงทนุซือ้อสงัหาฯ (คอนโดฯ) ในไทยต้นทนุ
ต่ําซือ้แล้วอยู่เอง-ลงทนุสดัสว่น 30 ตอ่ 70 ไทยพฒันาขึน้เร่ือยๆ ค่าครองชีพยงัคอ่นข้างถกู AEC เปิด
กรุงเทพฯ จะเข้าสูต่ลาดลงทนุอยา่งเตม็ระบบ 
  จากเหตกุารณ์สนึามิ ภาวะเศรษฐกิจถดถ่อย คา่เงินเยนอ่อน งานหายาก จะมีผลให้ญ่ีปุ่ น
ย้ายฐานการผลดิมาประเทศไทยไหม และชาวญ่ีปุ่ นจะมาอาศยัในประเทศไทยมากขึน้ไหม...ทําเลย่าน
ไหน?? จะเป็นชมุชนใหมข่องช่าวญ่ีปุ่ น 
  ทกุคําถาม “กรุณา โอโตยามา่” (Karunaa Otoyama) ชาวญ่ีปุ่ นท่ีอยูเ่มืองไทยมาร่วม 6 ปี 
พร้อมตอบ “ในทุกๆ ทําเลท่ีชาวญ่ีปนุเลือกอาศยัจะใกล้ท่ีทํางานและเลือกในบริเวณใกล้รถไฟฟ้าเอ็ม
อาร์ทีและบีทีเอสในรัศมีไมเ่กิน 1 กม.โดยคอนโดฯท่ีชาวญ่ีปุ่ นสนใจซือ้นัน้ หากเป็นการซือ้เพ่ือลงทนุจะ
เป็นห้องเล็กพร้อมอยู่ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย 25-30 ตร.ม. แบบสตดูิโอ หรือแบบ 1 ห้องนอน แต่หากเป้น
การซือ้เพ่ืออยู่อาศยัเองจะชอบขนาดพืน้ท่ีใช้สอย 50-60 ตร.ม. และชอบท่ีจะซือ้เฟอร์นิเจอร์มาตกแต่ง
เอง สว่นราคาท่ีซือ้นัน้ประมาณ80,000 บาท/ตร.ม.”  
 12. คณุวรพฤฒ์ิ เตชะไพบลูย์ – ทกุการลงทนุต้องตอบโจทย์ครบ (http: //www.pyedesign. 
net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  โลเกชนัเสริมด้วยแบรนด์แวลคูณุภาพ+ราคา มองระยะยาวดเูทรนด์ตลาดปล่อยเช่าหรือ
ขายตอ่จงคดิอยา่ง “ผู้ นํา” ต้องรู้จกัท่ีจกัระวงั “ตวัเอง” ก่อนท่ีจะระวงั “ผู้ อ่ืน” 
  “วรพฤฒิ์ เตชะไพบูลย์” เป็น 1 ใน 100 เซเลบริตีท่ีน่าจบัตามองท่ีสดุปี 2012 ในฐานะ
ผู้บริหารและเป็นทายาทสดุเลฟิของอดีตผู้บริหารและเจ้าของ บริษัท ศรีนครการโยธา จํากดั “อจัฉรา เต
ชะไพบลูย์” ปัจจบุนัหนุ่มวยั 28 ปี คนนีข้ยนัทําธุรกิจสารพดัอยา่ง สว่มหมวกหลายใบในหลายบริษัททัง้
เป็นกรรมการผู้จดัการ บริษัท วีดีเอ จํากดั ดําเนินธุรกิจด้านการวางกลยทุธ์ในการสร้างแบรนด์ให้กบั
ลกูค้าธุรกิจด้านการวางกลยุทธ์ในการสร้างแบรนด์ให้กับลกูค้าธุรกิจต่างๆ ผู้ อํานวยการและหุ้นส่วน 
บริษัท วิคตอเรีย โฮลดิง้ จํากดั ซึง่บริหาร สกายคิก อารีน่า บางนา ฯลฯ ลงทนุในตลาดหุ้น รวมถึงการ
ควกักระเป๋าลงทนุซือ้ห้องชดุในโครงการคอนโดมิเนียมหลายแห่ง 
   “จริงๆ แล้วผมไพเวซีสูงมาก ในการอยู่อาศยัผมได้ต้องการออกจากลิฟต์หรือจากห้อง
แล้วมาเจอกบัคนเป็นร้อยๆ คนตอ่ตกึ” 
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  ในการเลือกซือ้คอนโดฯ สกัแห่งนัน้ไม่ได้มองแค่สวย แต่มองลึกมากกว่านัน้คือสามารถ
ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์และชีวิตประจําวนั สะดวกใกล้แหลง่ธุรกิจและแหลง่ช็อปปิง้ รวมถึงสถานท่ีสําคญั
ตา่งๆ โดยเฉพาะโครงการท่ีอยู่บนทําเลท่ีดีและสามารถให้คณุภาพชีวิตท่ีดีแก่ลกูบ้านทัง้วสัดท่ีุเลือกใช้ 
การออกแบบโครงการและการตกแต่งภายใน รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกสบายภายในโครงการ
ตา่งๆ  
  นอกจากโลเกชันและราคาแล้วยังให้ความสําคัญลึกถึง คอร์ปอเรตแบรนด์ เจ้าของ
โครงการหรือดีเวลลอปเปอร์รายนัน้ๆ ให้ความสําคญัหรือเปล่า เพราะว่าเขามีประสบการณ์จากการ
ประกาศขายห้องชุดระหว่างแบรนด์โนเนมกับแบรนด์ท่ีเจ้าของโครงการทุมสร้างแบรนด์นัน้มีความ
ตา่งกนัมาก ทัง้ระยะเวลาท่ีขายได้กบัสว่นตา่งกําไรหรือราคาท่ีขาย พบว่าห้องชดุโนแบรนด์ หรือโนเนม
ขายยากมาก ตา่งโครงการท่ีเจ้าของโครงการสร้างแบรนด์มาตลอดจะมีแวลใูนการขายได้มากกวา่ 
 13. คณุณฐัชยั เลิศประสพสขุ – ความมัน่คัง่...ไม่มีคําว่าบงัเอิญ (http: //www.pyedesign. 
net, อินเทอร์เน็ต 13 กมุภาพนัธ์ 2559) 
  เปิดประตสููโ่อกาสยดึหลกัพทุธปรัชญา ลงทนุระระยาวกญุแจสูค่วามมัง่คัง่ 
  “ณฐัชยั เลิศประสพสขุ” ความสําเร็จในชีวิตเปรียบได้กบัการเดินทางไปสูท่ี่ใดท่ีหนึ่ง การ
เดนิทางนัน้จะต้องมีจดุเร่ิมต้น จดุมุ่งหมายปลายทาง และวิธีการจะเดินทางไปให้ถึงจดุหมายนัน้ “ไม่มี
คําวา่บงัเอิญ ต้องตัง้ด้วยตวัของตวัเอง ไมใ่ช่คนอ่ืนตัง้ให้” 
  จากนกัปัน้ตวัแทนขายประกนัตวัยงในฐานะผู้ อํานวยการภาคอวโุสของ บริษัท อเมริกัน
อินเตอร์แนชชัน่แนลแอสชวัรันส์ จํากัด หรือ AIA ท่ีเขาเดินสายขึน้เหนือล่องใต้เป็นวิทยากรรับเชิญ
อบรมสมาชิกแทบไม่มีวนัหยดุ แตห่ากถามถึงวตัถปุระสงค์หรือมมุมองในการออมและลงทนุแล้ว “ณฐั
ชยั” มีมมุมองและให้แง่คดิท่ีน่าสนใจอยา่งยิ่ง 
  “ลงทุนในรูปแบบเงินต่อเงินผ่านการซือ้คอนโดฯ สําหรับลงทุนปล่อยเช่า เพราะ “ดีกว่า” 
ฝากแบงก์, ความเส่ียงน้อย คอนโดฯท่ีซือ้ไว้อย่างไรเสียก็เป็นทรัพย์สินท่ีสามารถเก็บไว้ได้ไม่เน่า ไม่เสีย 
และหากมีคนมาเช่าก็สามารถนําค่าเช่าท่ีได้ไปผ่อนชําระกับแบงก์ หรือพูดง่ายๆ คือให้คนเช่าผ่อน
ตวัเอง” 
  ชีวิตต้องมีเป้าหมายชัดเจนจะต้องไม่ลงทุนแบบสะเปะสะปะเขาจึงเร่ิมเลือกโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีอยู่ติดถนนใหญ่แนวรถไฟฟ้า โครงการนัน้จะต้องพฒันาโดยผู้ประกอบการท่ีมีช่ือเสียง 
มีประสบการณ์ในการลงทนุหรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ มีความรับผิดชอบต่อสงัคม มีการบริหารงาน
ด้านนิติบุคคลอาคารชุดท่ีดีและราคาท่ีตัง้ขายหรือเปิดตวัไม่แพงเว่อร์ ซึ่งผู้ ท่ีคิดจะลงทนุต้องพร้อมหา
ข้อมลูประกอบก่อนท่ีจะตดัสนิใจซือ้ 
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  ทัง้นีเ้พราะการซือ้สังหาริมทรัพย์ถือเป็นการออมท่ีดีท่ีสุดอีกวิธีหนึ่ง ขณะเดียวกันยัง
สามารถมอบเป็นมรดกตอ่ให้กบัทายาทได้ด้วย 
 
6. แนวคดิและทฤษฎีหลักการลงทุน 
 การลงทนุ (investment) หมายถึง การกนัเงินไว้จํานวนหนึง่ ในช่วงระยะเวลาหนึง่ เพ่ือให้เกิด
กระแสเงินสดรับในอนาคตซึ่งจะชดเชยให้แก่ผู้กนัเงิน โดยกระแสเงินสดรับนีค้วรคุ้มกับอตัราเงินเฟ้อ 
และคุ้มกบัความไมแ่น่นอนท่ีจะเกิดแก่เงินสดรับในอนาคต (จิรัตน์ สงัข์แก้ว 2544) 
 การลงทนุ หมายถึง เม่ือบคุคลใดบคุคลหนึ่งมีรายได้ (Current Income) สงูกว่า รายจ่าย 
(Current Consumption) บคุคลนัน้ก็ยอ่มจะมีเงินท่ีเหลือใช้ (Excess Money) และมกันําเงินท่ีเหลือใช้
นัน้ไปหา ประโยชน์และผลตอบแทน (Return) เพ่ือให้เงินท่ีเหลือใช้นัน้งอกเงยเพิ่มพูน ซึ่งการหา
ผลประโยชน์ตอบแทนอาจจะเป็นในรูปแบบ ฝากเงิน (Saving) กบัสถาบนัการเงินท่ีมีความมัน่คงหรือ
นําไป ลงทุน (Investment) ในตลาดทนุก็ได้ โดยบคุคลนัน้มีความคาดหวงัว่า จะนําเอาเงินต้น และ
ดอกผลท่ีงอกเงยไปใช้ใน การอุปโภคบริโภคท่ีตนตัง้เป้ าหมายไว้ในอนาคต ฉะนัน้ จึงมีคํากล่าวว่า 
“การออมหรือการลงทนุ เกิดขึน้จากการท่ีบคุคลหนึ่งๆ ยอมเสียสละ (Trade Off) การอปุโภคบริโภคใน
อนาคต (Future Consumption) ท่ีดีกว่านัน้เอง” (นิภา วงศ์ประเสริฐ.  2548: 20-21; อ้างอิงจาก 
สมาคมบริษัทจดัการลงทนุ. 2545) 
  การลงทนุ หมายถึง ภาระผกูพนัในช่วงระยะเวลาหนึ่งของเงินลงทนุจํานวนหนึ่ง เพ่ือให้ได้มา
ซึง่ผลตอบแทนในอนาคตท่ีมากพอจะชดเชยกบัภาระผกูพนัในช่วงระยะเวลาท่ีนําเงินมาลงทนุอตัราเงิน
เฟ้อ และความไมแ่น่นอนในอนาคตของเงินลงทนุจํานวนนัน้ (ชิติพทัธ์ วรารัตน์นิธิกลุ. 2550: 5; อ้างอิง
จาก Reilly. 1979) 
 การลงทนุหรือการออมเพ่ือให้เกิดผลงอกเงยในอนาคตสามารถทําได้หลายรูปแบบอาทิ การ
ท่ีผู้บริโภคซือ้ บ้านและท่ีดิน การลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือการซือ้สินค้าคงทนถาวร เช่นเคร่ืองใช้ไฟฟ้า 
ของตกแตง่บ้าน ภาพเขียน โดยนกัลงทนุจะตดัสนิใจลงทนุในสนิทรัพย์หรือหลกัทรัพย์ใด มีแนวคิดหลกั
แตกต่างกันไปขึน้ กับผลตอบแทน ระดับความเส่ียง และระยะเวลาการลงทุน แต่นักลงทุนมี
จดุมุ่งหมายในการลงทนุท่ีเหมือนกนัคือ การต้องการได้รับผลตอบแทนในอตัราสงูสดุจากการลงทนุท่ี
ตนเลือก ณ ระดบัความเส่ียงหนึ่ง (maximized return at assumed risk) ทัง้นีอ้ยู่ภายใต้ข้อสมมติท่ีว่า 
ผู้ลงทนุเป็นผู้ ท่ีไม่ชอบความเส่ียง (risk averse) นัน่คือ หากการลงทนุใดมีความเส่ียงสงู ผู้ลงทนุย่อม
ต้องการผลตอบแทนสงู เพ่ือชดเชยความเส่ียง หากการลงทนุใดมีความเส่ียงน้อยแม้อตัราผลตอบแทน
ไมม่ากนกั ผู้ลงทนุก็ยอมรับได้ ผลตอบแทนและความเส่ียงจงึมีความสมัพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 
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  ในทกุครัง้ท่ีมีการลงทนุยอ่มมีความเสี่ยงจากปัจจยัตา่งๆ อยูเ่สมอ การหลีกเล่ียงหรือลดอตัรา
การเส่ียงสามารถทําได้ด้วยการศกึษาหาข้อมลูเพ่ือประกอบการตดัสินใจ การลงทนุในกองทนุรวมนัน้
เป็นวิธีหนึ่งท่ีสามารถลดความเส่ียงจากการลงทนุได้ เน่ืองจากผู้บริการกองทนุรวมเป็นผู้ ท่ีมีความรู้ใน
เร่ืองหลกัการลงทนุและการกระจายความเส่ียงจากการลงทนุ ถึงกระนัน้ ผู้ลงทนุก็จะต้องเลือกกองทนุ
รวมท่ีมีการบริหารอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งท้ายท่ีสุดแล้วก็จะก่อให้เกิดการพัฒนาตลาดทุนและ
เศรษฐกิจแก่ประเทศอยา่งยัง่ยืนและมีเสถียรภาพ 
  ประเภทของการลงทนุ แบ่งได้ 3 ประเภทใหญ่ คือ (เพชรี ขมุทรัพย์, 2544 อ้างถึงใน อรรถ
สทิธ์ิ บตุรพรหม 2547: 1-2) 
  1.  การลงทนุเพ่ือการบริโภค (Consumer Investment) 
  2.  การลงทนุในธุรกิจ (Business or Economic Investment) 
  3.  การลงทนุในหลกัทรัพย์ (Financial or Securities Investment) 
  การลงทุนเพ่ือการบริโภค (Consumer Investment) การลงทุนของผู้บริโภคจะเป็นเร่ือง
เก่ียวกบัการซือ้สินค้าประเภทคงทนถาวร (Durable Goods) เช่น รถยนต์ เคร่ืองดดูฝุ่ น เคร่ือซกัตู้ เย็น 
โทรทศัน์ เป็นต้น การลงทนุในลกัษณะนีไ้มไ่ด้หวงัในกําไรในรูปของตวัเงิน แตผู่้ลงทนุหวงัความพอใจใน
การใช้สนิทรัพย์เหลา่นัน้มากกวา่ 
  การซือ้บ้านเป็นท่ีอยู่อาศยัถือได้ว่าเป็นการลงทนุอย่างหนึ่งของผู้บริโภค หรือท่ีเรียกว่าลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment) เงินท่ีจ่ายซือ้เป็นเงินท่ีได้จากการออม การซือ้บ้านเป็นท่ี
อยู่อาศยันอกจากจะให้ความพอใจแก่เจ้าของแล้ว ในกรณีท่ีอปุสงค์ (Demand) ในท่ีอยู่อาศยัเพิ่มขึน้
มากกวา่อปุทาน (Supply) มลูคา่ของบ้านท่ีซือ้ไว้อาจสงูขึน้ หากขายจะได้กําไรซึง่ถือได้ว่าเป็นเพียงผล
พลอยได้ 
  การลงทนุในธุรกิจ (Business or Economic Investment) การลงทนุในความหมายเชิงธุรกิจ 
หมายถึง การซือ้ทรัพย์สินเพ่ือประกอบธุรกิจหารายได้ โดยหวังว่าอย่างน้อยสุดรายได้ท่ีได้นีเ้พียง
พอท่ีจะชดเชยกบัความเส่ียงในการลงทนุ มีข้อสงัเกตวา่เป้ าหมายในการลงทนุของธุรกิจคือ กําไรกําไร
จะเป็นตวัดดูผู้ลงทนุนําเงินมาลงทนุ การลงทนุตามความหมายนีจ้ะกลา่วโดยสรุปได้ว่า เป็นการนําเงิน
ออม (Saving) หรือเงินท่ีสะสมไว้ (Accumulated Fund) และ/หรือเงินกู้ ยืมจากธนาคาร (Bank 
Credit) มาลงทุนเพ่ือจดัสร้างหรือจดัหาสินค้าประเภททุน ซึ่งประกอบด้วยเคร่ืองจกัร อปุกรณ์และ
สินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การลงทุนในท่ีดิน โรงงาน และอาคารสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือ
นํามาใช้ประโยชน์ผลติสนิค้าและบริการเพ่ือสนองความต้องการของผู้บริโภค ธุรกิจท่ีลงทนุในสินทรัพย์
เหลา่นีมุ้ง่หวงักําไรจากการลงทนุเป็นผลตอบแทน 
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  การลงทนุในหลกัทรัพย์ (Financial or Securities Investment) การลงทนุตามความหมาย
ทางการเงินหรือการลงทุนในหลกัทรัพย์ท่ีเป็นการซือ้หลกัทรัพย์ (Assets) ในรูปของหลกัทรัพย์ 
(Securities) เช่น พนัธบตัร (Bond) หุ้นกู้หรือหุ้นทนุ (Stock) การลงทนุในลกัษณะนีเ้ป็นการลงทนุ
ทางอ้อมซึง่แตกตา่งจากการลงทนุทางธุรกิจ ผู้ มีเงินออมเม่ือไมต้่องการท่ีจะเป็นผู้ประกอบธุรกิจเอง 
  เน่ืองจากมีความเสี่ยงหรือผู้ออมยงัมีเงินไม่มากพอ ผู้ลงทุนอาจนําเงินท่ีออมได้จะมากหรือ
น้อยก็ตามไปซือ้หลกัทรัพย์ท่ีเขาพอใจท่ีจะลงทนุ โดยให้ผลตอบแทนในรูปของดอกเบีย้หรือเงินปันผล
แล้วแตล่ะประเภทหลกัทรัพย์ท่ีทําการลงทนุ นอกจากนี ้ผู้ลงทนุอาจจะได้ผลตอบแทนอีกลกัษณะหนึง่ก็
คือ กําไรจากการขายหลกัทรัพย์ (Capital Gain) หรือการขาดทนุจากการขายหลกัทรัพย์ (Capital 
Loss) อตัราผลตอบแทนท่ีผู้ลงทนุได้จากการลงทนุท่ีเรียกว่า Yield ซึง่ไม่ได้หมายถึงอตัราดอกเบีย้หรือ
เงินปันผลท่ีได้รับเพียงอย่างเดียว แต่ยงัได้คํานึงถึงกําไรจากการขายหลกัทรัพย์หรือขาดทุนจากการ
ขายหลกัทรัพย์ท่ีเกิดขึน้หรือท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ Yield ท่ีผู้ลงทนุได้รับจากการลงทนุ ไม่ว่าจะมากหรือ
น้อยก็ย่อมขึน้อยู่กบัความเส่ียง (Risk) ของหลกัทรัพย์ท่ีลงทนุนัน้ๆ โดยปกติแล้วผู้ลงทนุพยายามเลือก
ลงทุนในหลกัทรัพย์ท่ีให้ผลตอบแทนสงูสดุ ณ ระดบัความเส่ียงหนึ่งการลงทุนในหลกัทรัพย์ หมายถึง 
การซือ้หลกัทรัพย์ท่ีผู้ลงทนุมีความพงึพอใจในอตัราผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับ ทัง้นีผู้้ลงทนุได้มีการ
วิเคราะห์ความเส่ียงท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ตลอดระยะเวลาท่ีลงทนุ 
  แนวความคดิในการลงทนุ (ชิตพิทัธ์ วรารัตน์นิธิกลุ 2550) การลงทนุเกิดขึน้ได้เม่ือผู้ มีเงินออม 
ได้นําเงินออมเหลา่นัน้ไปลงทนุในสนิทรัพย์ เช่น ท่ีดนิ อาคาร เคร่ืองจกัร เพ่ือผลติสนิค้าออกสูต่ลาด แต่
ผู้ มีเงินออมบางรายไม่มีความสามารถและประสบการณ์ท่ีดีพอในการประกอบอาชีพด้วยตนเอง จึงมี
การนําเงินออมเหล่านัน้ไปฝากไว้กับสถาบันการเงิน เพ่ือให้สถาบันการเงินทําหน้าท่ีเป็นตัวกลาง
เช่ือมโยงระหว่างผู้ มีเงินออมและผู้ลงทนุ นอกจากนัน้ยงัมีการลงทนุอีกลกัษณะหนึ่งคือ การนําเอาเงิน
ออมไปซือ้หลกัทรัพย์ประเภทต่างๆ เงินลงทุนประเภทนีน้ับว่าเป็นส่วนช่วยให้ธุรกิจต่างๆ สามารถ
ขยายตวัได้เพิ่มขึน้ เน่ืองจากทําให้ธุรกิจสามารถเพิ่มทนุของกิจการจนกิจการมีขนาดใหญ่ขึน้ ผลทําให้
ระบบเศรษฐกิจของประเทศมวลรวมขยายตวัดีขึน้ ความมัง่คัง่ของประชากร ฐานะทางการเงิน การ
นําเข้า และการสง่ออก ฯลฯ ก็ดีตามไปด้วย 
  นกัลงทนุทกุรายจะนําเอาเงินออมสว่นเกินท่ีเหลือจากการจบัจ่ายใช้สอย ไปลงทนุในรูปแบบ
ท่ีต่างกนัไปตามความสามารถและประสบการณ์ท่ีแต่คนถนดั เพราะในสถานการณ์ความเป็นจริงใน
การดํารงชีพ รายได้และคา่ใช้จ่ายในการบริโภคจะไมส่มดลุกนัอยา่งพอดี ถ้ามีรายได้มากกวา่คา่ใช้จ่าย
ในการบริโภค บุคคลนัน้จะเหลือไว้เป็นเงินออมและจะเอาเงินออมออกมาใช้ในอนาคตเม่ือมีความ
ต้องการในการบริโภคท่ีมากกว่ารายได้ท่ีได้รับ หรือมิฉะนัน้เขาอาจจะทําเงินออมให้มีค่ามากขึน้โดย
การนําไปลงทุนดีกว่าจะใช้นํามาบริโภค เพราะฉะนัน้จะต้องพิจารณาว่าจะใช้บริโภคดีหรือเก็บไว้หา
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ดอกผลแล้วจงึใช้บริโภคในอนาคตท่ีดีกวา่ แนวคดิอนันีจ้ึงเป็นสาระท่ีสําคญัของการออมและการลงทนุ 
ในทางตรงกนัข้ามถ้ามีรายได้น้อยกว่ารายจ่ายในการบริโภคบคุคลผู้นัน้ก็จะต้องกู้ ยืมเงินมาเพ่ือใช้ใน
การบริโภค หรือมิฉะนัน้ก็กู้ ยืมเงินมาลงทนุเพ่ือให้ได้ผลตอบแทนในอตัราท่ีสงูกวา่อตัราเงินกู้ ยืม 
  ดงันัน้การลงทุนจึงเป็นการท่ีบุคคลยอมสละความสขุหรือความพอใจในการบริโภคหรือใช้
ประโยชน์จากรายได้ท่ีมีในปัจจบุนั เพ่ือให้ได้รับผลประโยชน์หรือดอกผลท่ีพึ่งได้ ซึง่จะช่วยให้สามารถ
ได้รับความสขุหรือความพอใจในการบริโภคในอนาคต โดยการนํารายได้ในปัจจบุนัท่ีเหลือเป็นเงินออม
ไปลงทนุนัน่เอง 
   
 ความสาํคัญของการลงทุน (ชิตพิทัธ์ วรารัตน์นิธิกลุ. 2550) 
  การลงทุนเป็นกิจกรรมท่ีสําคญัท่ีสดุอย่างหนึ่งสําหรับระบบเศรษฐกิจ และสงัคมในปัจจุบนั
เพราะการลงทนุก่อให้เกิดการผลิตสินค้าและบริการ เพ่ือสนองความต้องการของผู้บริโภค นอกจากนัน้
ยงัทําให้มีการจ้างงานทําให้ประชาชนมีรายได้เพิ่มขึน้ เพ่ือเป็นการยกฐานะความเป็นอยู่ของประชาชน
ให้ดีขึน้ และการลงทุนยังก่อให้เกิดการเพิ่มพูนของเงินตรา เม่ือมีการส่งสินค้าออกไปจําหน่ายใน
ต่างประเทศ หากไม่มีการลงทุน ประชาชนย่อมต้องประสบปัญหากับการขาดแคลนสินค้าอุปโภค
บริโภค ประชาชนสว่นหนึ่งต้องประสบปัญหาการว่างงาน ผลท่ีตามมาก็คือปัญหาความยากจน ฐานะ
ความเป็นอยู่ของประชาชนจะเลวลง ซึ่งมีผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศด้วย จึง
นบัวา่ การลงทนุเป็นสิง่ท่ีมีความสําคญัตอ่ประเทศชาตเิป็นอยา่งมาก 
  ในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม ประชาชนมีบทบาทสําคญัทัง้ในฐานะผู้บริโภคและในฐานะ
ผู้ประกอบการผลิต การจําหน่าย และการให้บริการ ผู้ลงทุนประกอบธุรกิจหรืออตุสาหกรรมหวงัท่ีจะ
ได้รับผลกําไรเป็นสิ่งตอบแทน ภาครัฐบาลจะอํานวยความสะดวกให้ในด้านสาธารณูปโภคท่ีสําคญั
ให้แก่ประชาชน เช่น การสร้างถนนหนทาง การชลประทาน ประปา ไฟฟ้าการติดตอ่ส่ือสาร ฯลฯ ดงันัน้ 
การลงทุนไม่ว่าจะเป็นภาครัฐ หรือภาคเอกชน ท่ีประกอบการในด้านอตุสาหกรรม เกษตรกรรม หรือ 
พาณิชยกรรมล้วนแตมี่ผลกระทบตอ่เศรษฐกิจและสงัคมของประเทศทัง้สิน้ 
  กลา่วโดยสรุป การลงทนุมีความสําคญัตอ่เศรษฐกิจของประเทศ ดงัตอ่ไปนี ้
  1.  ก่อให้เกิดรายได้ เม่ือมีการลงทนุทางธุรกิจหรือเศรษฐกิจ ผู้ลงทนุยอ่มได้รับผลตอบแทนใน
รูปของกําไร เงินปันผล หรือดอกเบีย้ นอกจากนัน้การลงทนุยงัก่อให้เกิดการจ้างงาน ทําให้ประชาชนมี
รายได้ ผลตอบแทนท่ีประชาชนได้รับดงัได้กลา่วมาแล้วย่อมทําให้ประชาชนเหลา่นัน้มีความเป็นอยู่ท่ีดี
ขึน้ 
  2.  ก่อให้เกิดการขยายตวัทางเศรษฐกิจ การลงทุนก่อให้เกิดการจ้างงานทําให้ประชาชนมี
รายได้เพิ่มมากขึน้ อํานาจซือ้ย่อมสงูขึน้ด้วย ทําให้ผู้ลงทุนผลิตสินค้าเพ่ือสนองความต้องการเพิ่มขึน้
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เร่ือยๆ และมีรายได้ส่วนหนึ่งท่ีเหลือจากการบริโภคท่ีอยู่ในรูปของเงินออมของประชาชนก็จะไหลเวียน
ไปสูผู่้ลงทนุอีกในรูปของเงินกู้ ยืม หรือการลงทนุซือ้หลกัทรัพย์จากธุรกิจโดยตรง ผู้ ท่ีต้องการใช้เงิน เม่ือ
ได้รับเงินก็อาจจะไปใช้ขยายโรงงานหรือปรับปรุงประสิทธิภาพในการผลิต ทําให้มีผลผลิตเพิ่มมากขึน้ 
รายได้เพิ่มขึน้ ซึ่งมีผลต่อระบบเศรษฐกิจโดยส่วนรวมของประเทศ ดงันัน้ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนใน
ภาครัฐบาลหรือภาคเอกชน การลงทนุในประเทศหรือต่างประเทศ ล้วนแล้วแต่มีผลทางเศรษฐกิจโดย
สว่นรวมของประเทศทัง้สิน้ 
 
  จุดมุ่งหมายในการลงทุน (อรรถสทิธ์ิ บตุรพรหม. 2547; อ้างอิงจาก เพชรี ขมุทรัพย์. 2544)  
  จดุมุ่งหมายในการลงทนุจะแตกต่างกนัไประหว่างผู้ลงทนุแต่ละท่าน ผู้ลงทนุบางท่านลงทนุ
เพ่ือหวงัรายได้ บางท่านหวงัได้รับกําไรจาการขายหลกัทรัพย์ และบางท่านอาจต้องการได้ทัง้สองอย่าง 
ดงันัน้ ผู้ลงทุนแต่ละท่านต่างก็มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนของตวัเองตามความต้องการและภาวะ
แวดล้อมของผู้ลงทนุซึง่พอจะแบง่จดุมุง่หมายดงักลา่วในลกัษณะตา่งๆ ได้ ดงันี ้
  1.  ความปลอดภยัของเงินลงทุน (Security of Principal) ความปลอดภยัของเงินลงทุน
นอกจากจะหมายความถึงการรักษาเงินทนุเร่ิมแรกให้คงไว้แล้วถ้ามองให้ไกลอีกนิด ยงัหมายความถึง
การป้องกนัความเสี่ยงซึง่เกิดจากอํานาจซือ้ท่ีลดลงเป็นผลจากภาวะเงินเฟ้ออีกด้วย จากความหมาย
ดงักล่าว การลงทุนในหลกัทรัพย์ท่ีมีกําหนดระยะเวลาคืนเงินต้นจํานวนแน่นอน ซึ่ง ได้แก่ พนัธบตัร
รัฐบาล หุ้นกู้และหุ้นบริุมสทิธิท่ีมีกําหนดเวลาไถ่ถอนของบริษัทท่ีมัง่คงก็อยู่ในความหมายนี ้นอกจากนี ้
การลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัทท่ีมีฐานะมัง่คงและกําลงัขยายตวัก็อยูใ่นความหมายนีเ้ช่นกนั 
  2.  เสถียรภาพของรายได้ (Stability of Income) ผู้ลงทนุมกัจะลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีให้รายได้
สม่ําเสมอ ทัง้นีเ้น่ืองจากรายได้ท่ีสม่ําเสมอ เช่น อตัราดอกเบีย้ หรือเงินปันผล หุ้นบุริมสิทธิ ผู้ลงทุน
สามารถทําแผนการใช้เงินทนุได้ว่า เขาจะนํารายได้ท่ีได้นีไ้ปใช้เพ่ือการบริโภคหรือเพ่ือลงทนุใหม่ตอ่ไป 
นอกจากนีอ้ตัราดอกเบีย้หรือเงินปันผลท่ีได้รับเป็นประจํายอ่มมีคา่มากกวา่ดอกเบีย้หรือเงินปันผลท่ีเขา
สญัญาวา่จะให้ในอนาคตซึง่ยงัไมแ่น่วา่จะได้ตามท่ีเขาสญัญาหรือไม ่
  3.  ความงอกเงยของเงินลงทุน (Capital Growth) ตามกฎทัว่ๆ ไปแล้ว ผู้ลงทุนมกัจะตัง้
จดุมุ่งหมายว่าพยายามจดัการให้เงินทนุของเขาเพิ่มพนูขึน้ ทัง้นีไ้ม่ได้หมายความว่าความงอกเงยของ
เงินทนุท่ีจะเกิดขึน้ได้จากการลงทนุในหุ้นของบริษัทท่ีกําลงัขยายตวั (Growth Stock) เท่านัน้การนํา
รายได้ท่ีได้รับไปลงทนุใหม ่ก็จะก่อให้เกิดการงอกเงยของเงินทนุได้พอดีๆ กบัการลงทนุในหุ้นของบริษัท
ท่ีกําลงัขยายตวั ผู้ลงทุนส่วนมากจะเพิ่มมลูค่าของเงินทุนของเขาโดยการนําดอกเบีย้และเงินปันผลท่ี
ได้รับไปลงทุนใหม่ ความงอกเงยของเงินทุนนีใ้ห้ประโยชน์แก่ผู้ลงทุนในแง่ท่ีว่า (1) เพ่ือปรับฐานะผู้
ลงทนุในระยะยาวให้ดีขึน้ (2) เพ่ือรักษาอํานาจซือ้ให้คงไว้ (3) เพ่ือให้การจดัการคลอ่งตวัดีขึน้ 
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  4.  ความคลอ่งตวัในการซือ้ขาย (Marketability) หมายถึงหลกัทรัพย์ท่ีสามารถซือ้หรือขายได้
ง่ายและรวดเร็ว ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กับราคา ขนาดของตลาดหลกัทรัพย์ฯท่ีหุ้ นนัน้จดทะเบียนขนาดของ
บริษัทผู้ออกหลกัทรัพย์ จํานวนผู้ ถือหุ้นและความสนใจท่ีประชาชนทัว่ๆ ไปมีต่อหุ้นนัน้หุ้นท่ีมีราคาสงู
มกัจะขายได้ยากกว่าหุ้นท่ีมีราคาต่ํากว่า ยกตวัอย่างง่ายๆ หุ้นราคา 500 บาท ย่อมขายได้ยากกว่าหุ้น
ราคา 50 บาท เป็นต้นสถานท่ีซือ้ขายหุ้นก็มีส่วนท่ีทําให้หุ้นขายได้คล่อง หุ้นท่ีซือ้ขายใน New York 
Stock Exchange หรือ American Stock Exchange ย่อมให้ข้อมลูแก่ผู้ลงทนุมากกว่าและขายได้เร็ว
กวา่หุ้นท่ีซือ้ขายในตลาดหุ้นเลก็ๆ หุ้นของบริษัทขนาดใหญ่จําหน่ายได้ยากกว่าหุ้นของบริษัทขนาดเล็ก 
ทัง้นีเ้น่ืองจากบริษัทขนาดใหญ่มีหุ้ นออกจําหน่ายจํานวนมาก ทําให้การซือ้ขายดําเนินติดต่อกัน
ตลอดเวลา ด้วยเหตนีุหุ้้นของบริษัทขนาดใหญ่จงึมีความคลอ่งตวัมากกวา่ 
  5.  ความสามารถในการเปลี่ยนเป็นเงินสดได้ทนัที (Liquidity) เม่ือหลกัทรัพย์ท่ีจะลงทุนมี 
Liquidity สงู ความสามารถในการหากําไร (Profitability) ก็ย่อมจะลดลง ผู้ลงทนุท่ีต้องการลงทนุใน
หลกัทรัพย์ท่ีมี Liquidity หรือหลกัทรัพย์ท่ีใกล้เคียงกบัเงินสด เพราะหวงัว่าหากโอกาสลงทนุท่ีน่าดงึดดู
ใจมาถึง เขาจะได้มีเงินพร้อมท่ีจะลงทุนได้ทันที การจัดการสําหรับเงินทุนส่วนนี  ้ผู้ ลงทุนอาจจะ
แบ่งสนัปันส่วนจากเงินลงทนุเพ่ือการนีโ้ดยเฉพาะหรืออาจใช้เงินปันผลหรือดอกเบีย้ท่ีได้รับมาเพ่ือซือ้
หุ้นใหมด่งักลา่วก็ได้ 
  6.  การกระจายเงินลงทนุ (Diversification) วตัถปุระสงค์ใหมก็่คือต้องการท่ีจะกระจายความ
เส่ียงและการกระจายความเส่ียงลงทนุในหลกัทรัพย์กระทําได้ 4 วิธี คือ 
  6.1  ลงทนุผสมระหว่างหลกัทรัพย์ท่ีมีหลกัประกนัในเงินลงทนุและมีรายได้จากการลงทนุ
แน่นอนกบัหลกัทรัพย์ท่ีมีรายได้และราคาเปล่ียนแปลงขึน้ลงตามภาวะธุรกิจ 
  6.2  ลงทนุในหลกัทรัพย์หลายอยา่งปนกนัไป 
  6.3  ลงทนุในหลกัทรัพย์ของธุรกิจท่ีมีความแตกตา่งทางด้านภมูิศาสตร์เพ่ือลดความเส่ียง
เร่ืองนํา้ท่วมหรือภยัธรรมชาต ิเป็นต้น 
  6.4  ลงทุนในหลกัทรัพย์ของธุรกิจท่ีมีลกัษณะการผลิตท่ีต่างกันแบบ vertical หรือ 
horizontal ถ้าเป็น vertical หมายถึงการลงทนุในธุรกิจตา่งๆ ตัง้แตว่ตัถดุบิไปจนสนิค้าสําเร็จรูป ถ้าเป็น
แบบ horizontal เป็นการลงทนุในกิจการท่ีประกอบธุรกิจในลกัษณะเดียวกนั 
  7.  ความพอใจในด้านภาษี (Favorable Tax Status) ฐานะการจ่ายภาษีของผู้ลงทนุเป็น
ปัจจยัสําคญัอยา่งหนึง่ท่ีผู้บริหารลงทนุต้องให้ความสนใจ ปัญหาคือว่าจะทําอย่างไรจึงจะรักษารายได้
และกําไรจากการขายหลกัทรัพย์ (Capital Gain) ให้ได้มากท่ีสดุเท่าท่ีจะมากได้ การจ่ายภาษีในอตัรา
ก้าวหน้าจากเงินได้พงึประเมินทําให้ยากแก่การรักษาจํานวนรายได้นัน้ไว้ ผู้ลงทนุอาจเล่ียงการเสียภาษี
ได้จากเงินได้พงึประเมินดงักลา่ว โดยทําการลงทนุในพนัธบตัรท่ีได้รับการยกเว้นภาษีหรือซือ้หลกัทรัพย์
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ท่ีไม่มีการจ่ายเงินปันผลในเวลานี ้แต่จะได้ในรูปกําไรจากการขายหลกัทรัพย์ในอนาคต สําหรับใน
ตา่งประเทศอตัราภาษีท่ีเก็บจากกําไรจากการขายหลกัทรัพย์นัน้ตา่งกนั กําไรจากการขายหลกัทรัพย์ท่ี
ได้จากการขายสินทรัพย์ประเภททนุ (Capital Assets) ผู้ ท่ีลงทนุครอบครองไว้เป็นเวลา 6 เดือนหรือ
นานกว่านี ้จะเสียภาษีในอัตราสูงสุดท่ี 25% ในการบริหารเงินลงทุน ผู้ จัดการเงินลงทุนต้องดูว่า ผู้
ลงทุนท่านนีต้้องเสียภาษีเงินได้ในอตัราสงูสดุเท่าไร ถ้าเข้าเสียภาษีในอตัรา 50% หรือสงูกว่า 50% 
แล้ว เขาควรลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีให้กําไรจากการขายหลกัทรัพย์หรือพนัธบตัรท่ีได้รับการยกเว้นภาษี 
  
 ปัจจัยที่ตวักาํหนดจุดมุ่งหมายของผู้ลงทุน (นิภา วงศ์ประเสริฐ.  2548) ประกอบด้วย 
  1.  อาย ุ(The Age of Investor) ผู้ลงทุนท่ีอายนุ้อยมกักล้าเส่ียง และสนใจลงทุนใน
หลักทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดความงอกเงยแก่เงินลงทุนมากกว่าผู้ ลงทุนท่ีสูงอายุซึ่งมักสนใจลงทุนใน
หลกัทรัพย์ท่ีให้รายได้ประจําและความเส่ียงต่ํา 
  2.  การมีครอบครัวและความรับผิดชอบท่ีมีต่อครอบครัว (Marital Status and Family 
Responsibilities) ผู้ลงทนุท่ีมีครอบครัวและต้องรับผิดชอบครอบครัว ทําให้เกิดความจําเป็นท่ีจะต้อง
ลงทุนในหลกัทรัพย์ท่ีมีความเสี่ยงต่ําและให้รายได้ท่ีแน่นอน ในขณะท่ีคนโสดไม่มีภาระผูกพนัย่อม 
ลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงได้ 
  3.  สขุภาพของผู้ลงทนุ (The Health of the Investor) ผู้ลงทนุท่ีสขุภาพไม่สมบรูณ์ย่อม
ต้องการรายได้ท่ีเกิดขึน้ในปัจจบุนั (Current Income) มากกวา่หวงัผลประโยชน์ท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต 
  4.  นิสยัส่วนตวัของผู้ลงทนุ (Personal Habit) เช่น ผู้ลงทนุท่ีมีนิสยัตระหน่ีอาจไม่มีความ
จําเป็นต้องใช้รายได้ท่ีได้รับจากการลงทุนจึงอาจลงทุนในหลักทรัพย์ของธุรกิจท่ีมีการขยายตัวใน
อนาคตได้ ในขณะท่ีผู้ลงทุนท่ีใช้จ่ายฟุ่ มเฟือยย่อมต้องการได้รายได้ท่ีแน่นอนเพ่ือมาจุนเจือรายจ่ายท่ี
เกิดขึน้ 
  5.  ความสมคัรใจในการลงทนุ (Willingness to Accept Risks of Investment) ผู้ลงทนุบาง
คนท่ีลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงได้ ต้องเตรียมตวัเตรียมใจท่ีจะเผชิญกบัความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้
ในอนาคตแล้ว 
  6.  ความจําเป็นของผู้ลงทนุ (Investor’s Needs) ซึง่แตกตา่งกนั บางคนอาจมีความจําเป็น
ด้านการเงิน บางคนอาจมีความจําเป็นในแง่ของความรู้สึกและจิตใจ แน่นอนว่าสิ่งสําคญัท่ีเร่งเร้าให้
เกิดการลงทนุคือกําไร ซึง่อาจเก็บสะสมไว้เพ่ือใช้ยามชรา เพ่ือการศกึษา หรือเพ่ือปรับฐานะการครอง
ชีพของตนเองให้ดีขึน้ 
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 ทางเลือกในการลงทุน (วิภา คดิเมตตากลุ. 2549) 
  ทางเลือกในการลงทนุนัน้มีอยู่หลายทาง ในท่ีนีจ้ะขอแบง่เป็นทางเลือกใหญ่ๆ 2 ทางด้วยกนั 
คือ การลงทนุทางตรง กบัการลงทนุทางอ้อม 
  1.  การลงทนุทางตรง คือ การลงทนุท่ีบคุคลหรือเจ้าของเงินลงทนุต้องทําการตดัสินใจลงทนุ
เอง ข้อมลูและคําแนะนําท่ีเขาได้จากบคุคลภายนอกนัน้เป็นเพียงแนวทางประกอบการตดัสนิใจ แตก่าร
ตดัสินใจครัง้สุดท้ายเจ้าของทุนจะเป็นผู้ตัดสินใจเอง ทางเลือกของการลงทุนทางตรงนัน้แบ่งได้ 3 
ลกัษณะ คือ 
  1.1  Fixed Principal Investment คือ การลงทนุในสินทรัพย์ท่ีรู้มลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะ
ได้รับคืน ณ วนัสิน้สดุสญัญา และผลประโยชน์ท่ีจะได้รับระหว่างช่วงเวลาลงทนุดงักล่าวเป็นการตอบ
แทนสนิทรัพย์เหลา่นัน้ ได้แก่ ตัว๋เงินคลงั ตราสารพาณิชย์ (Commercial Paper) พนัธบตัรรัฐบาล และ
พนัธบตัรธุรกิจหรือหุ้นกู้  
  1.2  Variable Principal Securities คือ การลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีไม่ทราบมลูคา่ท่ีจะ
ได้รับคืนในอนาคตท่ีแน่นอน เน่ืองจากหลกัทรัพย์เหลา่นีไ้ม่มีอายคุรบกําหนดไถ่ถอนท่ีแน่นอน ซึง่ได้แก่ 
หุ้นบริุมสทิธ์ิ หุ้นสามญั หลกัทรัพย์ท่ีแปลงสภาพได้ และใบสําคญัแสดงสทิธิ เป็นต้น 
  1.3  Non Security Investment เป็นการลงทนุในสินทรัพย์ตา่งๆ นอกเหนือจากท่ีกลา่ว
ข้างต้น เช่น การลงทนุท่ีดิน และอาคาร การรับจํานอง การซือ้สินค้าต่างๆ การลงทนุในธุรกิจท่ีเปิดกิจ
ใหม ่หรือธุรกิจท่ีกําลงัขยายกิจการ แตย่งัไมไ่ด้ออกหลกัทรัพย์ขายให้ประชาชนทัว่ไป 
  2.  การลงทนุทางอ้อม คือ การลงทนุท่ีมีสถาบนัอ่ืนกระทําแทนเจ้าของเงินออมและตดัสินใจ
ลงทุนแทนเจ้าของเงินด้วย เจ้าของเงินไม่สามารถท่ีจะไปควบคมุการลงทุนของสถาบนัเหล่านัน้ได้จะ
กระทําได้ก็เพียงแต ่ก่อนลงทนุต้องศกึษาถึงจดุมุง่หมายในการลงทนุของสถาบนัเหลา่นัน้ การลงทนุใน
ลกัษณะนี ้ได้แก่ การลงทุนในกองทุนต่างๆ เช่น กองทุนบํานาญ ซึ่งกองทุนบํานาญนีจ้ะไปลงทุนใน
พนัธบตัรธุรกิจ พนัธบตัรรัฐบาล และการรับจํานอง กองทุนท่ีบริหารกองทุน เช่น กองทุนสินภิญโญ 1 
และ 2 ฯลฯ ผู้ลงทนุอาจทําประกนัชีวิตไว้กบับริษัทประกนั คา่เบีย้ประกนัท่ีผู้ประกนัจ่ายบางสว่นจะถกู
นําไปลงทนุอีกตอ่หนึ่งในรูปของพนัธบตัรรัฐบาล พนัธบตัรธุรกิจ หุ้นกู้  การรับจํานอง และการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้ผู้ลงทนุอาจลงทนุในบริษัทลงทนุ 
  
 ความเส่ียงของการลงทุน (investment risk) 
  ในการตดัสินใจลงทุนนัน้ นักลงทุนไม่ควรพิจารณาเพียงแค่ผลตอบแทนเท่านัน้ แต่ต้องดู
ความเส่ียงควบคู่กันไปด้วย ถ้าของสองอย่างให้โอกาสของอตัราผลตอบแทนท่ีคาดหวงัเท่าๆ กัน นกั
ลงทุนจะเลือกอันท่ีเส่ียงน้อยกว่า ถ้าของสองอย่างมีความเสี่ยงท่ีเท่าๆ กัน นักลงทุนเลือกท่ีให้
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ผลตอบแทนมากกว่า ซึง่ถือเป็นหวัใจของการตดัสินใจลงทนุตามทฤษฎี Modern Portfolio Theory 
(MPT) และนํามาสูท่ฤษฎี Capital Asset Pricing Model (CAPM) 
  ความเส่ียง คือ การท่ีอตัราผลตอบแทนท่ีผู้ลงทนุได้รับจริง (actual return) นน้ั แตกตา่งไป
จากอตัราผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับ (expected return) โดยท่ีความเส่ียง (risk) หรือความไม่
แน่นอน (uncertainty) นัน้จะเกิดขึน้ ได้เม่ือสภาพท่ีไม่อาจรู้ได้แน่นอนว่าจะเกิดอะไรขึน้ โอกาสท่ี
ผลตอบแทนท่ีได้รับจริงต่ํากว่าผลตอบแทนท่ีนกัลงทุนคาดหวงัไว้ อนัเน่ืองมาจากสาเหตตุ่างๆ (จิรัตน์ 
สงัข์แก้ว.  2544) 
  ผู้ลงทุนพยายามหลีกเล่ียงความเสี่ยงหรือลดความเสี่ยงให้เหลือน้อยท่ีสดุ (risk averse)
หมายความว่า หากการลงทุนมีความเส่ียงท่ีผู้ ลงทุนต้องเผชิญมากขึน้ ผู้ ลงทุนย่อมต้องการอัตรา
ผลตอบแทนท่ีสูงขึน้ เพ่ือชดเชยความเส่ียง ซึ่งแต่ละบุคคลยอมรับความเส่ียงในระดบัท่ีแตกต่างกัน
ออกไป ขึน้อยูก่บัความชอบ ทศันคต ิและแรงจงูใจของผู้ลงทนุนัน้ๆ ว่ามากน้อยเพียงใดซึง่ ในการเลือก
ลงทนุท่ีให้ผลตอบแทนท่ีดี หากผู้ลงทนุพิจารณาถึงความเส่ียงจากการลงทุนโดยพิจารณาเฉพาะแล้ว
จะทําให้เกิดความผิดพลาดจากการลงทนุได้ 
 
7. การตดัสินใจเพื่อการลงทุน 
  ปัจจบุนันีก้ารลงทนุของกิจการตา่งๆ เป็นไปอยา่งกว้างขวางและมีการลงทนุในหลายประเภท 
การตดัสินใจของผู้บริหารเก่ียวกบัการลงทนุ จึงต้องเลือกและพิจารณาอย่างรอบคอบถึงผลตอบแทน 
(Benefit) และความเส่ียง (Risk) ท่ีจะเกิดขึน้จากโครงการลงทนุตา่งๆ ผู้บริหารจึงจําเป็นต้องนําเทคนิค
ในการวิเคราะห์และประเมินโครงการมาใช้ตดัสินใจเพ่ือให้ได้รับประโยชน์สงูสดุจากการลงทนุ ในบทนี ้
จงึกลา่วถึงหวัข้อลกัษณะการลงทนุ มลูคา่เงินตามงวดเวลา เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิเคราะห์และประเมิน
โครงการ และการตดัสนิใจคดัเลือกโครงการ (เพชรี ขมุทรัพย์. 2544) ดงันี ้
  
 ลักษณะการลงทุน 
  การตดัสินใจเก่ียวกบัการลงทนุเป็นการลงทนุในสินทรัพย์หรือในโครงการ (Project) ระยะ
ยาว ซึ่งผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการลงทุนนีมี้ระยะเวลาเกินกว่า 1 ปี เม่ือได้ลงทุนแล้ว 
นอกจากนีย้งัรวมถึงโครงการตา่งๆ เช่น การนําผลิตภณัฑ์ใหม่เข้าสูต่ลาด การลงทนุเพ่ือปรับปรุงระบบ
การผลติ การวิจยัและพฒันา เป็นต้น 
  โดยปกติการลงทุนในสินทรัพย์สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภทคือ การลงทุนในสินทรัพย์ท่ีมี
อายนุ้อยกว่า 1 ปี จะถือเป็นรายการเก่ียวกบัเงินทนุหมนุเวียน (Working capital) แตห่ากสินทรัพย์นัน้
มีอายกุารใช้งานมากกว่า 1 ปี จะถือเป็นเร่ืองของงบประมาณการลงทนุ (Capital budgeting) อย่างไร
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ก็ตามในบางครัง้ ผู้บริหารจําเป็นต้องตดัสินใจลงทนุทัง้สองประเภทในเวลาเดียวกนั เช่น หากตดัสินใจ
ใช้ระบบการผลิตผลิตภณัฑ์แบบใหม่จํานวนสินค้าคงเหลือของธุรกิจต้องมีจํานวนเพิ่มขึน้จึงต้องสร้าง
คลงัสินค้าแห่งใหม่เพิ่มขึน้ด้วย ในกรณีเช่นนีถื้อว่าเป็นการตดัสินใจลงทุนเก่ียวกับงบประมาณการ
ลงทนุเท่านัน้ งบประมาณการลงทนุสามารถจําแนกตามแหลง่ท่ีมาของการลงทนุสําคญัได้ 5 ประเภท) 
ได้แก่ 
  1.  การลงทุนในผลิตภัณฑ์ชนิดใหม่หรือการลงทุนเพ่ือขยายผลิตภัณฑ์ท่ีมีอยู่เดิม (New 
products or Expansion of existing products) 
  2.  การจดัหาอปุกรณ์ทดแทนของเก่าหรือสร้างอาคารทดแทนอาคารเดิม (Replacement of 
equipment or buildings) 
  3.  โครงการวิจยัและพฒันา (Research and development) 
  4.  โครงการสํารวจ (Exploration) 
  5.  โครงการอ่ืนๆ (Others) เช่น โครงการเพ่ือสขุภาพ โครงการควบคมุมลพิษ โครงการลงทนุ
เพ่ือเช่าสนิทรัพย์ เป็นต้น 
  โครงการแต่ละชนิดมักเกิดขึน้จากแผนกหรือฝ่ายท่ีเก่ียวข้องกับโครงการนัน้โดยตรง เช่น 
โครงการลงทุนในผลิตภัณฑ์ชนิดใหม่แผนกการตลาดก็จะเป็นเจ้าของโครงการ ในการพิจารณา
เก่ียวกับการลงทุนในโครงการต่างๆ ต้องผ่านการพิจารณาจากเจ้าหน้าท่ีหลายระดบั เช่น โครงการ
ลงทุนเก่ียวกับการผลิต การพิจารณาเร่ิมจากหัวหน้าแผนกผลิต ผ่านไปยัง ผู้ จัดการโรงงาน รอง
ประธานฝ่ายดําเนินการ คณะกรรมการพิจารณาโครงการลงทุนภายใต้การควบคมุของผู้จดัการทาง
การเงิน ประธานบริษัท และคณะกรรมการบริหารบริษัท เป็นต้น ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัขนาดของโครงการ 
  ในการจดัทํางบประมาณลงทนุ ต้องกําหนดรายละเอียดท่ีเกิดขึน้ตลอดโครงการให้ครบถ้วน 
และทําการตดัสินใจเลือกโครงการจากงบประมาณกระแสเงินสด (Cash flow) ท่ีเกิดขึน้ของแต่ละ
โครงการและทําการประเมินความเหมาะสมรวมถึงผลตอบแทนท่ีคุ้มคา่ตอ่การลงทนุโดยใช้เทคนิคและ
วิธีการต่างๆ ในการวิเคราะห์เพ่ือตดัสินใจ และเม่ือดําเนินโครงการแล้วนัน้ สดุท้ายจะเป็นการติดตาม
และประเมินผลโครงการ ซึง่ถือเป็นการควบคมุ (Control) โครงการลงทนุดงักลา่ว 
  การประมาณผลตอบแทนเพ่ือตดัสินใจลงทุนนัน้จะไม่นําผลตอบแทนในรูปของกําไรสุทธิ 
(Net income) มาพิจารณา เน่ืองจากกําไรสทุธิเป็นรายการจากเกณฑ์คงค้าง การตดัสินใจจึงจดัทํา
งบประมาณกระแสเงินสดรับจ่ายของโครงการลงทุนเพ่ือแสดงตอบแทนท่ีเป็นเงินสดจากโครงการ 
เน่ืองจาก 
  1.  เงินสดถือเป็นสิง่สําคญัในการตดัสนิใจของธุรกิจ 
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  2.  ธุรกิจจ่ายเงินลงทุนไปในขณะนีโ้ดยมุ่งหวังจะได้รับเงินสดกลบัมาในอนาคตมากกว่า
จํานวนท่ีจ่ายลงทนุในปัจจบุนั 
  3.  เงินสดท่ีได้รับจากการลงทนุเท่านัน้ท่ีสามารถนําไปใช้หรือนําไปลงทนุในโครงการใหม ่
  
 มูลค่าเงนิตามงวดเวลา 
  การลงทนุในโครงการตา่งๆ ท่ีเป็นโครงการท่ีมีระยะเวลานานนอกจากต้องคํานงึถึงกระแสเงิน
สดของโครงการแล้วต้องพิจารณาถึงมลูค่าเงินซงึจะทําให้การตดัสินใจเป็นไปอย่างถกูต้องมากยิ่งขึน้ 
เช่น มลูคา่ของเงิน 1 บาท ในวนันี ้ยอ่มมีคา่มากกวา่เงิน 1 บาทในอีก 5 ปีข้างหน้า เน่ืองจากเงินในวนันี ้
สามารถนําไปใช้หาผลตอบแทนได้ ซึง่ในอีก 5 ปีข้างหน้ายอ่มมีมลูคา่มากกวา่ 1 บาท 
  
 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิเคราะห์และประเมินโครงการ 
  การวิเคราะห์และประเมินโครงการเป็นการประเมินภาพรวมทัง้ หมดของโครงการ ในท่ีนีข้อ
นําเสนอการวิเคราะห์และประเมินโครงการเพ่ือตดัสินใจลงทุนด้านการเงิน โดยใช้เคร่ืองมือในการ
วิเคราะห์และประเมินโครงการ 5 วิธี (เพชรี ขมุทรัพย์ 2544) ได้แก่ 
 1. วิธีอตัราผลตอบแทนถวัเฉลี่ย (The average rate of return method: ARR) 
 2. วิธีระยะเวลาคืนทนุ (Payback period method: PP) 
 3. วิธีผลตอบแทนจากการลงทนุ (The internal rate of return method: IRR) 
 4. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (The net present value method: NPV) 
 5. วิธีดชันีการทํากําไร (Profitability index method: PI) 
 
 วิธีอัตราผลตอบแทนถัวเฉล่ีย (The average rate of return method) 
 เป็นลักษณะของการเปรียบเทียบกําไรสุทธิท่ีหลังภาษีท่ีเกิดขึน้เทียบกับเงินลงทุนสุทธิ        
ถวัเฉลี่ยของโครงการนัน้ (กรณีลงทนุตลอดช่วงปี) (อนรัุกษ์ ทองสโุขวงศ์. 2548) คํานวณได้โดย 
 

อตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ีย  = 
กําไรสทุธิเฉล่ียตอ่ปี  
เงินลงทนุสทุธิถวัเฉลี่ย  

 

 ในบางกรณีท่ีมีการลงทนุเพียงครัง้เดียวการคํานวณหาอตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ียอาจใช้เงิน
ลงทนุครัง้แรกแทนการใช้เงินลงทนุถวัเฉลี่ยได้ คํานวณได้โดย 
 

อตัราผลตอบแทนถวัเฉลี่ย  = 
กําไรสทุธิเฉล่ียตอ่ปี  
เงินลงทนุเร่ิมแรก  
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 ในการเลือกใช้การคํานวณโดยปกติหากลงทุนในสินทรัพย์ท่ีมีค่าเส่ือมราคาจะใช้เงินลงทุน
สทุธิถวัเฉล่ียหากเป็นการลงทนุในสินทรัพย์ท่ีไม่มีการเส่ือมคา่จะใช้เงินลงทนุเร่ิมแรกในการคํานวณจึง
เหมาะสม อย่างไรก็ตามการใช้อตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ียในการตดัสินใจเลือกโครงการควรพิจารณา
ข้อดี ข้อด้อย ดงันี ้
  ข้อดี คือ เป็นวิธีท่ีง่ายในการคํานวณเน่ืองจากใช้ตวัเลข/ข้อมลูจากข้อมลูทางบญัชี และอตัรา
ร้อยละท่ีคํานวณได้นัน้สามารถนําไปเปรียบเทียบกบัอตัราผลตอบแทนท่ีต้องการได้ (Required Rate 
of Return) 
  ข้อด้อย เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีใช้กําไรสทุธิทางบญัชีในการคํานวณจึงไม่คํานึงกําไรในรูปเงินสด 
รวมถึงไมคํ่านงึถึงมลูคา่เงินตามเวลา 
  
 วิธีระยะเวลาคืนทุน (Payback period method) (อนรัุกษ์ ทองสโุข. 2548) 
  เป็นการพิจารณาโครงการลงทุนจากมูลค่าเงินลงทุนท่ีเสียไปกับระยะเวลาท่ีจะได้รับ
ประโยชน์จากการลงทนุคืน ในการคาํนวณสามารถแยกพิจารณาได้เป็น 2 กรณี ได้แก่ 
  1.  ผลตอบแทนหรือกระแสเงินสดรับสุทธิหลังภาษีเท่ากันทุกปีตลอดอายุโครงการ จะ
คํานวณได้โดย 
 

งวดเวลาคืนทนุ  = 
เงินลงทนุครัง้แรก  

เงินสดเข้าสทุธิตอ่ปีหลงัภาษี  
  
 2.  ผลตอบแทนหรือกระแสเงินสดรับสุทธิหลงัภาษีไม่เท่ากันทุกปีตลอดอายุโครงการ จะ
คํานวณได้โดยการพิจารณากระแสเงินสดเข้าสทุธิสะสม 
  ในบางกรณีการใช้ระยะเวลาคืนทุนในการพิจารณาคัดเลือกโครงการอาจทําให้เกิดการ
ตดัสนิใจผิดพลาดได้ เน่ืองจากวิธีนีไ้มไ่ด้คํานงึถึงผลประโยชน์ท่ีจะได้รับหลงัระยะเวลาคุ้มทนุ และไมไ่ด้
คํานึงถึงมูลค่าเงินตามเวลาด้วย เพ่ือขจัดปัญหาเก่ียวกับมูลค่าเงินสามารถนํามูลค่าเงินมาปรับให้
ถกูต้องโดยคํานวณเป็นระยะเวลาคืนทนุท่ีคํานึงถึงคา่เงิน (Discounted payback period method) 
มาใช้ในการวิเคราะห์และประเมินโครงการได้ 
  
 วิธีผลตอบแทนจากการลงทุน (The internal rate of return method) 
  เป็นการคํานวณหาอตัราผลตอบแทนท่ีจะได้รับจากการลงทนุในโครงการ อตัราผลตอบแทน
นีจ้ะเป็นอัตราท่ีทําให้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากับ0 หรือผลตอบแทนท่ีได้รับเท่ากับเงินลงทุนครัง้แรก 
(อนรัุกษ์ ทองสโุขวงศ์.  2548) สามารถคํานวณได้จากสมการดงันี ้



 58 

   I -  

 
   I  =  เงินจ่ายลงทนุครัง้แรก 
   Ct  =  กระแสเงินสดได้รับสทุธิในแตล่ะงวด 
   t  =  ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี n 
   n  =  จํานวนงวดดอกเบีย้/จํานวนปี 
   r  =  อตัราดอกเบีย้/อตัราผลตอบแทน 
 
 วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (The net present value method) 
  วิธีนีจ้ะคํานวณหาผลต่างระหว่างมลูค่าปัจจบุนัของผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคต
ตามอตัราผลตอบแทนขัน้ต่ําท่ีต้องการ หรือต้นทนุเงินทนุกบัต้นทนุเงินทนุเร่ิมแรก (อนรัุกษ์           ทอง
สโุขวงศ์ 2548) สามารถคํานวณได้จากสมการดงันี ้
  

  NPV =  

 
   NPV  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
   I  =  เงินจ่ายลงทนุครัง้แรก 
   Ct  =  กระแสเงินสดได้รับสทุธิในแตล่ะงวด 
   t  =  ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี n 
   n  =  จํานวนงวดดอกเบีย้/จํานวนปี 
   r  =  อตัราดอกเบีย้/อตัราผลตอบแทน 
 
 วิธีดชันีการทาํกาํไร (Profitability index method) 
  ดชันีกําไรเป็นอตัราสว่นระหวา่งมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดเข้าสทุธิกบักระแสเงินสดจ่าย
ลงทนุครัง้แรก (อนรัุกษ์ ทองสโุขวงศ์ 2548) สามารถคํานวณได้จากสมการดงันี ้
    

  PI =  
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   PI  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
   I  =  เงินจ่ายลงทนุครัง้แรก 
   K  =  อตัราดอกเบีย้/อตัราผลตอบแทนท่ีต้องการ 
   Ct  =  กระแสเงินสดได้รับสทุธิในแตล่ะงวด 
   t  =  ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี n 
   n  =  จํานวนงวดดอกเบีย้/จํานวนปี 
 
  การตดัสินใจคัดเลือกโครงการ (อนรัุกษ์ ทองสโุขวงศ์. 2548) 
  การประเมินโครงการลงทนุนัน้ใช้เคร่ืองมือได้หลายเคร่ืองมือในแต่ละเคร่ืองมือมีข้อดีข้อด้อย
แตกตา่งกนัไป อย่างไรก็ตามปัจจบุนัวิธีท่ีนิยมใช้กนัมาก คือ มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net present value 
method) และอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal rate of return method) ซึ่งเป็นการ
เปรียบเทียบกระแสเงินสดรับ (Cash inflows) เทียบกบักระแสเงินสดจ่ายลงทนุ (Cash outflows) ใน
รูปของมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ และร้อยละของผลตอบแทน หากใช้ 2 เคร่ืองมือนีใ้นการตดัสินใจคดัเลือก
โครงการผลการยอมรับหรือปฏิเสธโครงการจะไปในทิศทางเดียวกนั คือ โดยปกติโครงการท่ีมีกระแส
เงินสดรับสทุธิมากกวา่0 จะมีร้อยละผลตอบแทนจากการลงทนุมากกวา่อตัราผลตอบแทนขัน้ต่ํา 
  ในการตัดสินใจคัดเลือกโครงการมักขึน้อยู่กับปัจจัยท่ีแตกต่างกันไปตามลักษณะของ
โครงการขัน้ ตอนการใช้เคร่ืองมือเพ่ือทําการคดัเลือกโครงการโดยทัว่ไปเป็นดงันี ้
  1.  พิจารณาข้อมลูเชิงปริมาณ ประกอบด้วย 
  1.1  เคร่ืองมือทางการเงินท่ีไม่คํานึงถึงมูลค่าของเงิน ได้แก่ ผลตอบแทนถัวเฉล่ีย (The 
average rate of return method) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback period method) โดยเปรียบเทียบ
กบัผลตอบแทนและระยะเวลาคืนทนุท่ีกําหนดไว้ลว่งหน้าของโครงการในลกัษณะคล้ายคลงึกนั 
  1.2  เคร่ืองมือทางการเงินท่ีคํานึงถึงมูลค่าของเงิน ได้แก่ ระยะเวลาคืนทุนท่ีคํานึงถึง
คา่เงิน (Discounted payback period method) ผลตอบแทนจากการลงทนุ (The internal rate of 
return method) และมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (The net present value method) โดยทําการเปรียบเทียบกบั
อตัราผลตอบแทนขัน้ต่ําท่ีต้องการ 
  2.  พิจารณาข้อมลูเชิงคณุภาพ โดยพิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องอ่ืน เช่น โครงการบาง
ชนิดแม้มีผลตอบแทนจากการลงทุนน้อยกว่าผลตอบแทนขัน้ต่ําท่ีต้องการ แต่การลงทุนนัน้เป็น
สิง่จําเป็นในระยะยาว หรือการลงทนุนัน้เปิดโอกาสให้มีการลงทนุโครงการอ่ืนตอ่เน่ือง เป็นต้น 
  3.  ตดัสินใจคดัเลือกโครงการ โดยทัว่ไปหากมีเงินลงทนุเพียงพอจะคดัเลือกโครงการท่ีมีผล
การคํานวณจากเคร่ืองมือต่างๆ ท่ีน่าพอใจ ในกรณีท่ีมีเงินลงทุนจํากัด จํานวนเงินลงทุนในแต่ละ
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โครงการแตกต่างกนั และจําเป็นต้องคดัเลือกโครงการเพียงบางโครงการอาจพิจารณาผลตอบแทนต่อ
การลงทนุจากดชันีการทํากําไร (Profitability index method) เพ่ือจดัลําดบัโครงการเลือกลงทนุด้วย 
 
8. ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์  
 แนวคดิความรู้ 
 นักวิชาการหลายท่านได้ให้ความหมายของแนวความคิดเก่ียวกับความรู้ โดยกล่าวถึง
ความสําคญั และความหมายของความรู้ไว้ ดงันี ้ 
 กีรติ ยศยิ่งยง (2549: 4) ให้ความหมายของความรู้ไว้ว่า ความรู้ คือ ความคิดของแต่ละ
บคุคลท่ีผ่านกระบวนการคิดวิเคราะห์และสงัเคราะห์จนเกิดความเข้าใจ และนําไปใช้ประโยชน์ในการ
สรุปและตดัสนิใจในสถานการณ์ตา่งๆ จนได้รับการยอมรับโดยคนกลุม่ใดกลุม่หนึง่ของสงัคม 
 พรธิดา วิเชียรปัญญา (2547: 21) ได้ให้ความหมายของความรู้คือกระบวนการของการขดั
เกลาเลือกใช้และบูรณาการการใช้สารสนเทศเหล่านัน้จนเกิดเป็นความรู้ใหม่ (new knowledge) 
ความรู้ใหม่จึงเกิดขึน้จากการผสมผสานความรู้และประสบการณ์เดิมผนวกกับความรู้ใหม่ท่ีได้รับซึ่ง
ความรู้ดงักลา่วเป็นสิ่งท่ีอยู่ภายในบคุคลเป็นความรู้ท่ีไม่ชดัแจ้งซึง่หากได้รับการถ่ายทอดออกมาอยู่ใน
รูปลายลกัษณ์อกัษรก็จะกลายเป็นความรู้ท่ีชดัแจ้งและความรู้จะเกิดคณุคา่ได้หากมีการนําไปใช้ในการ
ตดัสนิใจ 
 นํา้ทิพย์ วิภาวิน (2547: 10) ให้นิยามความรู้ตามแนวคิดของ McCarthy (1950) ท่ีว่าความรู้
เป็นความคดิและการกระทําท่ีได้รับการยอมรับโดยคนกลุม่ใดกลุม่หนึง่ของสงัคม 
 วิชัย วงษ์ใหญ่ (2530: 130) ได้ให้ความหมายความของ “ความรู้” ไว้ว่า ความรู้เป็น
พฤติกรรมเบือ้งต้นท่ีผู้ เรียนสามารถจําได้ หรือระลึกได้โดยการมองเห็น ได้ยิน ความรู้ในขัน้นี  ้คือ 
ข้อเท็จจริง กฎเกณฑ์ คําจํากดัความ เป็นต้น 
 อกัษร สวสัดี (2542: 26-28) ได้ให้ความหมายของความรู้ตามแนวคิดของ Benjamin S. 
Bloom (1956) ไว้ว่า ความรู้ หมายถึง เร่ืองท่ีเก่ียวกับการระลึกถึงสิ่งเฉพาะวิธีการและกระบวนการ
ตา่งๆ รวมถึงแบบกระสวนของโครงการวตัถปุระสงค์ในด้านความรู้โดยเน้นในเร่ืองของกระบวนการทาง
จิตวิทยาของความจําอนัเป็นกระบวนการท่ีเช่ือมโยงเก่ียวกบัการจดัระเบียบ โดยตามแนวคิดของบลมู
และคณะ ได้แจกแจงรายละเอียดของความรู้แตล่ะระดบัไว้ดงันี ้
 1.  ความรู้ (knowledge) หมายถึงการเรียนรู้ท่ีเน้นถึงการจําและการระลึกได้ถึงความคิด 
วตัถ ุและปรากฏการณ์ตา่งๆ ซึง่เป็นความจําท่ีเร่ิมจากสิง่งา่ยๆ ท่ีเป็นอิสระแก่กนัไปจนถึงความจําในสิง่
ท่ียุง่ยากซบัซ้อนและมีความสมัพนัธ์ระหวา่งกนั 
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 2.  ความเข้าใจหรือความคิดรวบยอด (comprehension) เป็นความสามารถทางสติปัญญา
ในการขยายความรู้ ความจําให้กว้างออกไปจากเดิมอย่างสมเหตสุมผล การแสดงพฤติกรรมเม่ือเผชิญ
กบัส่ือความหมายและความสามารถในการแปลความหมาย การสรุปหรือการขยายความสิง่ใดสิง่หนึง่ 
 3. การนําไปปรับใช้ (application) เป็นความสามารถในการนําความรู้ (knowledge) ความ
เข้าใจหรือความคิดรวบยอด (comprehension) ในเร่ืองใดๆ ท่ีมีอยู่เดิมไปแก้ไขปัญหาท่ีแปลกใหม่ของ
เร่ืองนัน้ โดยการใช้ความรู้ต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งวิธีการกับความคิดรวบยอดมาผสมผสานกับ
ความสามารถในการแปลความหมายการสรุปหรือการขยายความสิง่นัน้ 
 4.  การวิเคราะห์ (analysis) เป็นความสามารถและทกัษะท่ีสงูกว่าความเข้าใจและการนําไป
ปรับใช้ โดยมีลกัษณะเป็นการแยกแยะสิ่งท่ีจะพิจารณาออกเป็นส่วนย่อยท่ีมีความสมัพนัธ์กนั รวมทัง้
การสืบค้นความสมัพนัธ์ของส่วนต่างๆ เพ่ือดวู่าส่วนประกอบปลีกย่อยนัน้สามารถเข้ากนัได้หรือไม่อนั
จะช่วยให้เกิดความเข้าใจตอ่สิง่หนึง่สิง่ใดอยา่งแท้จริง 
 5. การสงัเคราะห์ (synthesis) เป็นความสามารถในการรวบรวมส่วนประกอบย่อยๆ หรือ
ส่วนใหญ่ๆ เข้าด้วยกนัเพ่ือให้เป็นเร่ืองราวอนัหนึ่งอนัเดียวกนัการสงัเคราะห์จะมีลกัษณะของการเป็น
กระบวนการรวบรวมเนือ้หาสาระของเร่ืองต่างๆ เข้าไว้ด้วยกนั เพ่ือสร้างรูปแบบหรือโครงสร้างท่ียงัไม่
ชัดเจนขึน้มาก่อนอันเป็นกระบวนการท่ีต้องอาศัยความคิดสร้างสรรค์ภายในขอบเขตของสิ่งท่ี
กําหนดให้ 
 6. การประเมินผล (evaluation) เป็นความสามารถในการตดัสินเก่ียวกบัความคิดค่านิยม 
ผลงาน คําตอบ วิธีการและเนือ้หาสาระเพ่ือวตัถปุระสงค์บางอย่างโดยมีการกําหนดเกณฑ์ (criteria) 
เป็นฐานในการพิจารณาตัดสิน การประเมินผลจัดได้ว่าเป็นขัน้ตอนท่ีสูงสุดของพุทธิลักษณะ 
(characteristics of cognitive domain)ท่ีต้องใช้ความรู้ความเข้าใจ การนําไปปรับใช้การวิเคราะห์และ
การสงัเคราะห์เข้ามาพิจารณาประกอบกนัเพ่ือทําการประเมินผลสิง่หนึง่สิง่ใด 
 มาโนช เวชพนัธ์ (2532: 15-16) ให้นิยามความรู้ ตามแนวคิดของ Hospers (1918-2011) ไว้
ว่า ความรู้นบัเป็นขัน้แรกของพฤติกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัความสามารถในการจดจําซึง่อาจจะโดยการนึก
ได้ มองเห็น ได้ยิน หรือ ได้ฟัง ความรู้นีเ้ป็นหนึ่งในขัน้ตอนของการเรียนรู้ โดยประกอบไปด้วยคําจํากดั
ความหรือความหมายข้อเท็จจริง ทฤษฎี กฎ โครงสร้าง วิธีการแก้ไขปัญหา และมาตรฐานเป็นต้นซึ่ง
อาจกลา่วได้ว่า ความรู้เป็นเร่ืองของการจําอะไรได้ ระลกึได้โดยไม่จําเป็นต้องใช้ความคิดท่ีซบัซ้อนหรือ
ใช้ความสามารถของสมองมากนัก ด้วยเหตุนีก้ารจําได้จึงถือว่าเป็น กระบวนการท่ีสําคัญในทาง
จิตวิทยาและเป็นขัน้ตอนท่ีนําไปสูพ่ฤตกิรรมท่ีก่อให้เกิดความเข้าใจการนําความรู้ไปใช้ในการวิเคราะห์ 
การสงัเคราะห์ การประเมินผลซึง่เป็นขัน้ตอนท่ีได้ใช้ความคิดและความสามารถทางสมองมากขึน้เป็น
ลําดบั 
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 เธียรศรี วิวิธศิริ (2527: 19-20) กล่าวว่าการเรียนรู้ในผู้ ใหญ่เกิดจากการประสบการณ์ 3 
ประการคือ 
 1.  การเรียนรู้ท่ีเกิดจากประสบการณ์ทางธรรมชาติ (natural steeling) คือ เรียนรู้จากสภาพ
ธรรมชาตท่ีิอยูใ่กล้ๆ ตวั 
 2.  การเรียนรู้จากประสบการณ์ทางสงัคม (society setting) มีอยูท่ัว่ไปในชีวิตประจําวนั เช่น 
การเรียนรู้จากการอา่นหนงัสือ โทรทศัน์ เป็นต้น 
 3.  การเรียนรู้จากสภาพการณ์ของการจดัการเรียนการสอน (formal instructional setting) 
คือมีผู้แทนจากสถาบนัจดัระดบัการเรียนรู้มีจดุหมายและตอ่เน่ือง 
 โดยสรุปแล้ว ความรู้ ไม่ได้เป็นเพียงข้อมลูท่ีทําให้คนรู้และเกิดความเข้าใจเท่านัน้ แต่ยงัถูก
นําไปใช้ในการตดัสินใจหรือแก้ไขปัญหาต่างๆ และยงัหมายถึงการรับรู้ข้อเท็จจริง (facts) ความจริง 
(truth) กฎเกณฑ์ และข้อมลูต่างๆ ท่ีเกิดขึน้จากการศึกษาจากการสงัเกตหรือจากประสบการณ์ทาง
ธรรมชาต(ิnatural setting) คือเรียนรู้จากสภาพธรรมชาตท่ีิอยูใ่กล้ๆ ตวัและการเรียนรู้จากสงัคม 
 
 แนวคดิความเข้าใจ 
  จกัรกริช ใจดี (2542: 8-9) สรุปว่าความเข้าใจ ( Comprehension ) หมายถึง ความสามารถ
จบัใจความสําคญัของเร่ืองราวต่างๆ ได้ทัง้ภาษา รหสั สญัลกัษณ์ ทัง้รูปธรรมและนามธรรม แบ่งเป็น 
การแปลความ การตีความ การขยายความ ซึง่ได้แยกความเข้าใจออกเป็น 3 ลกัษณะ ดงันี ้
 1. การแปรความ คือ ความสามารถในการจบัใจความให้ถกูต้องกบัสิ่งท่ีส่ือความหมายหรือ
ความสามารถในการถ่ายเทความหมายจากภาษาหนึ่งไปสู่อีกภาษาหนึ่ง หรือจากการสื่อสารรูปแบบ
หนึง่ไปสูอี่กรูปแบบหนึง่ 
 2. การตีความ คือ ความสามารถในการอธิบาย หรือแปลความหมายหลายๆ อนัมาเรียบ
เรียง โดยทําการจดัระเบียบ สรุปยอดเป็นเนือ้ความใหม ่โดยยดึเป็นเนือ้ความเดมิเป็นหลกัไม่ต้องอาศยั
หลกัเกณฑ์อ่ืนใดมาใช้ 
 3. การขยายความ คือ ความสามารถท่ีขยายเนือ้หาข้อมูลท่ีรับรู้มาให้มากขึน้ หรือเป็น
ความสามารถในการทํานาย หรือคาดคะเนเหตกุารณ์ล่วงหน้าได้อย่างดี โดยอาศยัข้อมลูอ้างอิงหรือ
แนวโน้มท่ีเกินเลยจากข้อมลู  
  กล่าวโดยสรุป ความรู้ความเข้าใจ หมายถึง ความทรงจําในเร่ืองราว ข้อเท็จจริงรายละเอียด
ต่างๆ และความสามารถในการนําความรู้ท่ีเก็บรวบรวมมาใช้ดดัแปลง อธิบาย เปรียบเทียบในเร่ือง
นัน้ๆ ได้อยา่งมีเหตผุล และความรู้ความเข้าใจเป็นสิง่ท่ีเก่ียวข้องโดยตรงและรวมถึงการนําความรู้ความ
เข้าใจไปใช้ในสถานการณ์จริงได้ตามขัน้ตอน ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัประสบการณ์ของแตล่ะบคุคลเป็นสําคญั  
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 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
 คําว่า อสังหาริมทรัพย์ ในทางกฎหมาย ได้แก่ ท่ีดินและทรัพย์สินอ่ืนท่ีติดอยู่กับท่ีดิน มี
ลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนัน้ เช่น อาคาร บ้านเรือน ทาวน์เฮ้าส์ 
คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย์ หอพกั และสิทธิทัง้หลายอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ทัง้กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดนิท่ีมีโฉนดและสทิธิครอบครองในท่ีดนิท่ีไมมี่โฉนดท่ีดนิ 
 ความหมายของ ธุรกิจ หมายถึง กิจกรรมตา่งๆ ท่ีจะจําหน่ายและให้บริการภายใต้กฎเกณฑ์ท่ี
ได้กํา กําหนดไว้ โดยมีการซือ้ขายแลกเปลี่ยนกนั และมีวตัถปุระสงค์เพ่ือประโยชน์หรือกําไรจากการ
กระทํากิจกรรมนัน้ 
 ดงันัน้ ความหมายของคําว่า “ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์” จึงหมายถึง การสร้างรายได้จากการ
ขาย การ ให้เช่า การพฒันาบริหาร ท่ีดนิ บ้าน และอาคารตา่งๆ ให้เกิดรายได้ขึน้มา 
 อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ใกล้ตัวในชีวิตประจําวันของคนเรา โดยการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในระดบัพืน้ฐานท่ีสดุท่ีคนทัว่ไปมกันกึถึงก็คือบ้าน 
 ซึง่นอกจากจะได้ใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัแล้ว ยงัอาจนําไปขายต่อเพ่ือทํากําไรหากราคา 
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเราครอบครองอยู่นัน้ มีแนวโน้มราคาจะสูงขึน้ในอนาคต ส่วนอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอ่ืนๆ เช่น ท่ีดิน หอพกั คอนโดมิเนียม อาคารสํานกังาน โรงงาน ฯลฯ ล้วนแล้วแต่จดัเป็นกลุ่ม
สินทรัพย์เพ่ือการลงทุน (asset class) ประเภทหนึ่ง ซึ่งรูปแบบการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเรา
คุ้นเคยกนัดีมีอยู ่2 แบบ (http: //www.sec.or.th. สืบค้นเม่ือ 23 ตลุาคม 2558) ได้แก่  
 1.  ซือ้เพื่อปล่อยเช่า เป็นการลงทนุในระยะยาว เพ่ือเก็บเก่ียวผลตอบแทนท่ีจะได้รับอย่าง
ต่อเน่ืองจากค่าเช่าเป็นงวดๆ เช่น บ้านเช่า ห้องเช่า โกดงัสินค้า ฯลฯ ซึง่เหมาะกบัผู้ลงทุนท่ีต้องการ
ได้รับรายได้ประจํา เช่น ผู้ ท่ีเกษียณอายงุานแล้ว โดยท่ีผู้ลงทนุอาจใช้เงินทนุของตนเองเพียงบางส่วน
จ่ายเป็นเงินดาวน์ ส่วนท่ีเหลือสามารถขอกู้จากธนาคาร (ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัผลการพิจารณาสินเช่ือของแต่
ละธนาคาร) และนําเงินรายได้จากค่าเช่ามาผ่อนชําระธนาคารได้ แต่การลงทุนในลกัษณะนีก็้มีข้อ
ยุ่งยากหลายประการ ไม่ว่าจะเป็น เร่ืองของภาระในการบริหารจัดการ รวมถึงค่าใช้จ่ายในการดูแล
รักษาและซ่อมสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดี อีกทัง้ยังมีความเส่ียงหากไม่มีผู้ เช่า หรือผู้ เช่ามี
พฤตกิรรมไมดี่ ค้างชําระคา่เช่า เป็นต้น 

 2.  ซือ้เพื่อเก็งกาํไร เป็นการลงทนุในระยะสัน้ ในกรณีนีผู้้ลงทนุจะเข้าไปซือ้อสงัหาริมทรัพย์
ท่ีมีราคาต่ํากว่าท่ีควรจะเป็น หรืออยู่ในทําเลท่ีมีศกัยภาพเป็นท่ีต้องการของตลาด โดยคาดการณ์ว่าใน 
อนาคตราคาอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะสงูขึน้ แล้วก็จะขายอสงัหาริมทรัพย์ นัน้ออกไปเพ่ือทํากําไรจากสว่น
ต่างราคา ซึ่งโดยปกติแล้วผู้ลงทุนจะไม่ทําการปรับปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแต่เป็นกรณีท่ีผู้
ลงทุนตัง้ใจซือ้อสงัหาริมทรัพย์ แล้วนํามาตกแต่งใหม่เพ่ือเพิ่มมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ก่อนท่ีจะ
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ขายทํากําไรออกไป อยา่งไรก็ดี การลงทนุในลกัษณะนีก็้มีความเสี่ยงท่ีผู้ลงทนุอาจประสบปัญหาสภาพ
คลอ่งในการขายอสงัหาริมทรัพย์อนัเน่ืองมาจาก ปัญหาเศรษฐกิจตกต่ํา หรือจากการคาดการณ์ผิดว่า 
อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นท่ีต้องการของตลาด ทําให้ต้องใช้เวลานานในการขาย เงินทนุท่ีนํามาลงทนุ
ในลกัษณะนีจ้ึงควรเป็นเงินเย็น เพราะหากกู้ เงินธนาคารมาลงทุนจะทําให้มีภาระต้องผ่อนชําระกับ
ธนาคารทกุเดือน ทําให้อาจต้องรีบร้อนขายอสงัหาริมทรัพย์ออกไปโดยไมไ่ด้ราคาตามท่ีต้องการ  
 ปัจจุบนัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็นท่ีสนใจของผู้ลงทุนทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
ภาวะท่ีดอกเบีย้เงินฝากต่ํา และการลงทุนในสินค้าทางการเงินอ่ืนๆ เช่น หุ้น หุ้นกู้  ฯลฯ มีความเส่ียง 
จากภาวะตลาดท่ีผนัผวน เพราะการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีข้อดี คือ ช่วยกระจายความเส่ียงของผู้
ลงทนุ เน่ืองจาก 
 อสังหาริมทรัพย์มีความสัมพันธ์ (correlation) กับสินทรัพย์ทางการเงินต่ํา ราคาของ 
อสงัหาริมทรัพย์จึงไม่ได้เคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกนักบัสินทรัพย์ทางการเงินอ่ืนๆ อีกทัง้การลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์ยังช่วยป้องกันการเส่ือมค่าของเงินลงทุนจากอัตราเงินเฟ้อได้ดีในระดับหนึ่ง 
เน่ืองจากราคาอสงัหาริมทรัพย์มกัปรับตวัสงูขึน้ตามอตัราเงินเฟ้อ และผู้ลงทนุสามารถเจรจาเก็บคา่เช่า
เพิ่มขึน้ได้ (แตใ่นทางปฏิบตัหิากสญัญาเช่ายงัไมค่รบกําหนดก็ยงัไมส่ามารถปรับขึน้คา่เช่าได้โดยทนัที) 
 อย่างไรก็ดีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โดยตรงมีข้อจํากัดหลายประการ ไม่ว่าจะเป็นเงิน
ลงทุนท่ีสูง ภาระค่าใช้จ่ายในการดแูลรักษา รวมถึงสภาพคล่องในการซือ้ขายต่ํา ทางเลือกท่ีจะช่วย 
อํานวยความสะดวกให้กับผู้ ลงทุนคือ การลงทุน ผ่านกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  (property 
fund) ท่ี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน (บลจ.) จดัตัง้ขึน้ โดยระดมทุนจากประชาชนทัว่ไปผ่านการ
ขายหน่วยลงทุน แล้วนําเงินดงักล่าวไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ เช่น เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม 
ศนูย์การค้า อาคารสํานกังาน สนามบนิ ฯลฯ และบริหารจดัการให้เช่าเพ่ือเก็บเก่ียวผลตอบแทนจากคา่
เช่าแล้วนํามาเฉลี่ยจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามสดัสว่น 
 การลงทนุผา่นกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ มีข้อดีคือใช้เงินลงทนุน้อย สามารถเลือกลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ได้หลากหลาย และผู้ลงทนุไม่มีภาระในการดแูลรักษา เน่ืองจากมีมืออาชีพ
คอยบริหารจัดการให้ อีกทัง้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เหล่านีมี้การจดทะเบียนซือ้ขายในตลาด
หลกัทรัพย์ ทําให้มีสภาพคลอ่งในการซือ้ขายในระดบัหนึง่ 
 สรุป ภาพรวมของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ก็คือ การสร้างรายได้จากการขาย การให้เช่า การ
พัฒนาบริหารบ้านและท่ีดินว่างเปล่าให้มีรายได้ในรูปแบบต่างๆ  รวมถึงการเป็นนายหน้า
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีไม่จําเป็นต้องใช้เงินทนุมากนกั ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึงไม่เฉพาะคนรวยหรือคนท่ีมี
เงินทุนเท่านัน้ท่ีสามารถทําได้ การเป็นนายหน้าซือ้ขายท่ีดินในบางครัง้ยงัเป็นการ “จบัเสือมือเปล่า” 
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โดยไมต้่องใช้เงินลงทนุ หากคณุมีเงินสกัก้อนหรือคิดท่ีจะลงทนุทําธุรกิจ การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ก็
เป็นอีกทางเลือกหนึง่ท่ีน่าสนใจ 
 
9. แนวคดิเก่ียวกับธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
  อสงัหาริมทรัพย์ (Rreal Estate) ก็เป็นทรัพย์สิน (Property หรือ Asset) ประเภทหนึ่งท่ีมี
ผู้ สนใจถือครอง และสามารถใช้ประโยชน์ หรือแลกเปล่ียนเป็นเงินทองเพ่ือการจับจ่ายใช้สอยได้ 
อสงัหาริมทรัพย์มีลกัษณะสําคญัท่ีแตกต่างไปจากทรัพย์ประเภทอ่ืนหลายประการ ซึ่งเป็นเคร่ืองบ่งชี ้
สําคัญของความเป็นไปได้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว  ลักษณะสําคัญของ
อสงัหาริมทรัพย์มีทัง้ในแง่ของกายภาพ ซึง่มีความเสื่อมโทรมทางกายภาพต่ําหรือน้อยกว่าทรัพย์สินอ่ืน 
และลกัษณะทางเศรษฐกิจท่ีจงูใจให้เกิดการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
 
  ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ (http: //www.start-to-invest.com/, สบืค้นเมื่อ 28 
สงิหาคม 2558) 
  การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบ่งแยกเป็น 5 กลุ่มหลักๆ ตามลักษณะของ
อสงัหาริมทรัพย์ ดงัตอ่ไปนี ้
  1.  อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการเกษตร เช่น สวนเกษตร หรือการจดัสรรท่ีดินเพ่ือทําการเกษตรอ่ืน
เป็นหลกั 
  2.  อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศยั เช่น โครงการท่ีอยู่อาศยั ประเภทบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ 
อาคารชดุ อพาร์ตเมนต์ให้เช่า ฯลฯ 
  3.  อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ เช่น มินิออฟฟิศ อาคารสํานกังาน ศนูย์การค้า โรงแรม 
ตลาดสด อาคารจอดรถให้เช่า ฯลฯ 
  4.  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอุตสาหกรรม เช่น มินิแฟตตอร่ี สวนอุตสาหกรรม หรือเขต
อตุสาหกรรม ซึ่งก็คือ นิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันาโดยภาคเอกชน ส่วนนิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันาโดย
การนิคมอุตสาหกรรมกรรมแห่งประเทศไทย หรือ ร่วมกับภาคเอกชนดําเนินการ ให้ใช้ช่ือว่า “นิคม
อตุสาหกรรม” 
  5.  อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพกัผ่อน เช่น โรงแรมตากอากาศ รีสอร์ต อาคารชุดตากอากาศ 
ฯลฯ 
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 ขอบเขตของการประกอบการ 
  การประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แบง่ได้เป็น 2 กลุม่หลกั คือ 
  1.  ผู้ประกอบการกลุ่มให้เช่า เช่น ให้เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังาน พืน้ท่ีค้าปลีกในศนูย์การค้า 
ห้องพกัอาศยัให้เช่า เป็นต้น สําหรับการเช่า อาจเป็นการเช่าระยะสัน้เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี หรือเช่าระยะ
ยาวท่ีเกินกวา่ 3 ปี ก็แล้วแตต่กลงกนั 
  2.  ผู้ประกอบการกลุ่มขายทรัพย์สิน ซึ่งโดยมากผู้ซือ้ไปใช้สอยเองต่างๆ เช่น สวนเกษตร ท่ี
จดัสรร บ้านจดัสรร อาคารชดุ และมินิแฟตตอร่ี เป็นต้น ซึง่จะมีเอกสารสทิธ์ิถกูต้องตามกฎหมาย 
 
10. สภาพแวดล้อมทางธุรกจิ (Business Environment)  
  นกัวิชาการหลายท่านได้ให้ความหมายของสภาพแวดล้อม โดยกล่าวถึงความสําคญั และ
ความหมายของสภาพแวดล้อมไว้ตา่งๆ กนั ดงันี ้ 
 อรุณ รักธรรม (2536: 243) ได้กล่าวว่า สภาพแวดล้อมภายในองค์การเป็น บรรยากาศของ
องค์การ หมายถึง กลุ่มคณุลกัษณะของสภาพแวดล้อมของงาน บคุคล ผู้ปฏิบตัิงานอยู่รับรู้ทัง้โดยตรง
และทางอ้อม เช่น ทศันคตคิา่นิยม ปทสัถาน และ ความรู้สกึของคนทํางานในองค์การท่ีเกิดขึน้บอ่ยๆ  
 อทุยั เลาหวิเชียร (2543: 84) ได้ให้ความหมายของสภาพแวดล้อมของงาน คือ สิ่งแวดล้อมท่ี
มีผลกระทบโดยตรงตอ่การบริหารงาน สิง่แวดล้อมของงานท่ีสําคญัมีอยู ่4 ประการ คือ ลกูค้า คูแ่ข่งขนั 
ผู้ผลติ และหน่วยงานควบคมุ  
 พิทยา บวรวฒันา (2544: 115) ได้กล่าวว่า สภาพแวดล้อม หมายถึง ทกุสิ่ง ทกุอย่างท่ีอยู่
นอกองค์การ อนัได้แก่ ปัจจยัทางเศรษฐกิจ สภาพการเมือง ลกัษณะของสงัคม โครงสร้างของกฎหมาย 
นิเวศวิทยาและวฒันธรรม  
 ทิพวรรณ หลอ่สวุรรณรัตน์ (2547: 123) ได้กลา่วว่า สภาพแวดล้อมของ องค์การ หมายถึง 
ปัจจยัตา่งๆ ท่ีอยูล้่อมรอบองค์การและสามารถสง่ผลกระทบ ตอ่การทํางาน และการเข้าถึงทรัพยากรท่ี
หายาก ได้แก่ วตัถุดิบ คนงานท่ีมีความเช่ียวชาญ ข้อมูลข่าวสารท่ีใช้ในการปรับปรุงเทคโนโลยีการ
สนบัสนนุจากลกูค้าและผู้ มีสว่นร่วม สถาบนัการเงิน และคูแ่ขง่ เป็นต้น  
 สาคร สขุศรีวงศ์ (2550: 69) ได้กล่าวว่า สภาพแวดล้อมภายใน คือปัจจยัต่างๆ ท่ีอยู่ใน
องค์การและสามารถควบคมุได้คือ ระบบงาน ผู้ มีส่วนได้เสียในองค์การ สิ่งอํานวยความ สะดวก และ
วฒันธรรมองค์การ  
 รูบบินส์ (Robbins. 1990: 206) ได้ให้ความหมายของสภาพแวดล้อม (environment) ว่า 
หมายถึง ทุกสิ่งทุกอย่างท่ีอยู่ภายนอกองค์การ คือ เป็นภาพรวมทัง้หมด ส่วนองค์การถือว่า เป็น 
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ส่วนประกอบย่อยท่ีอยู่ภายใต้สภาพแวดล้อมภายนอกนัน้ และองค์การจะอยู่โดดเด่ียวไม่ได้ต้อง มี
ปฏิสมัพนัธ์กบัสภาพแวดล้อมภายนอกด้วย 
 
 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ (Business Environment) (William; & Ferrell. 2007) 
 สภาพแวดล้อมองค์กร หมายถึง สิ่งต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจขององค์กรและ
ในทางกลับกันก็สามารถได้รับผลกระทบจากการดําเนินงานของธุรกิจ สามารถแบ่งตามปัจจัย
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 2 ประเภท (William and Ferrell 2007) ได้แก่ 
  1.  ปัจจยัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ 
   เป็นแรงผลกัดนัภายในธุรกิจท่ีมีอิทธิพลตอ่การจดัการและดําเนินงานของธุรกิจ ซึง่ ธุรกิจ
สามารถควบคุมและจัดการสภาพแวดล้อมลกัษณะนีใ้ห้เป็นไปตามแนวทางท่ีต้องการได้ ซึ่งในการ
จัดการผู้ บริหารต้องทําการศึกษาปัจจัยเหล่านีเ้พ่ือประเมินจุดแข็ง (strengths) และจุดอ่อน 
(weakness) ขององค์การ 
  1.1  โครงสร้างองค์กร (Organization) โครงสร้างของกิจการเป็นตวักําหนดทิศทางแก่
องค์กรในการดําเนินกลยุทธ์ในการเข้าสู่ตลาดโลก รวมถึงเป็นการพิจารณาระดบัความพร้อมของ
องค์กรทางด้านบคุคลากรทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ 
  1.2  กลยทุธ์ของกิจการ (Business Strategy) ในกระบวนการเปล่ียนแปลงภายในยงั
ประกอบไปด้วยการเปล่ียนแปลงกลยทุธ์ขององค์การ ซึ่งกลยทุธ์จะเป็นตวักําหนดทิศทางการทํางาน 
เพ่ือให้บรรลวุิสยัทศัน์และพนัธกิจขององค์การ ดงันัน้การเปล่ียนแปลงในเร่ืองของกลยทุธ์จะเป็นสว่นท่ี
สําคญัท่ีทําให้ทิศทางการดําเนินงานขององค์การเปลี่ยนแปลงต่อกระแสโลก ไม่ว่าจะเป็นการขยาย
สาขาสู่ต่างประเทศ การทําการค้ากับคู่ค้าในโซนใหม่ การพฒันาและออกผลิตภณัฑ์ใหม่ เพิ่มความ
หลากหลายของผลติภณัฑ์ เพ่ือตอบสนองความต้องการของลกูค้า ให้ความสําคญักบัการบริการลกูค้า 
และผลติสนิค้าท่ีมีราคาถกูและมีคณุภาพ 
  1.3  บคุลากรและความสามารถของบคุลากร (Human Resource and Ability) กิจการ
สามารถปรับตวัต่อสภาพแวดล้อมได้ดี เม่ือพนกังานได้รับการฝึกอบรมเพ่ือพฒันาทกัษะ ความรู้และ
ความสามารถ และสามารถพฒันาความสามารถในการปฏิบตัิงานของบุคลากรในองค์การ และทํา
ให้ผลการปฏิบตังิานมีคณุภาพดีขึน้ เพ่ือให้สามารถทําการผลติได้มีประสทิธิผลมากท่ีสดุ 
  1.4  วฒันธรรมองค์กร (Organization Culture) รวมไปถึง การเปลี่ยนแปลงค่านิยมใน
การทํางาน การเปล่ียนแปลงวัฒนธรรมในด้านต่างๆ ท่ีส่งผลต่อการปรับตัวให้เข้ากับสภาพแวด
ภายนอก 
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  1.5  องค์ประกอบอ่ืนๆ ในองค์การ ได้แก่พันธกิจของบริษัท ระบบการบริหารงาน 
กระบวนการผลติและการทํางานในธุรกิจทรัพยากรตา่งๆ ในธุรกิจ กฎระเบียบภายในองค์การ 
 2.  ปัจจยัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ 
   เป็นปัจจยัภายนอกท่ีธุรกิจไม่สามารถดําเนินการควบคุมให้เป็นไปในทิศทางท่ีต้องการ 
เป็นสิ่งท่ีไม่สามารถกําหนดขอบเขตได้อย่างชดัเจนดงันัน้สภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจจึงได้แก่
องค์ประกอบทัง้หมดท่ีอยู่ภายนอกธุรกิจซึง่ส่งผลต่อการดําเนินงานส่วนหนึ่งส่วนใด หรือ ทัง้หมดของ
ธุรกิจเป็นพลงัผลกัดนัจากภายนอกองค์การท่ีมีอิทธิพลต่อความสามารถในการบรรลเุป้ าหมายของ
องค์การ ซึง่พลงัเหลา่นีมี้การเปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลาและก่อให้เกิดทัง้ท่ีเป็นโอกาส (Opportunities) 
และอปุสรรค (Threats) ตอ่การดําเนินงานขององค์การ 
   โดยสามารถจดัแบง่สภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจได้ดงันี ้
  2.1  สภาพแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกบังาน (Task Environment) จะเป็นสภาพแวดล้อมใน
ด้านตา่งๆ ท่ีสง่ผลตอ่การดําเนินงานของธุรกิจโดยตรงในการบรรลเุป้าหมาย สภาพแวดล้อมท่ีเก่ียวข้อง
กบังาน ได้แก่ คูแ่ขง่ขนั ผู้ จําหน่ายปัจจยัการ ตลาดแรงงาน ผู้ใช้สนิค้าและ บริการ ลกูค้าเป็นต้น 
  2.2  สภาพแวดล้อมทัว่ไป (General Environment) จดัเป็นสภาพแวดล้อมท่ีสง่ผลกระทบ
ตอ่การดําเนินการของธุรกิจในทางอ้อม (Indirectly Interactive Forces) แม้ว่าจะเป็นสภาพแวดล้อมท่ี
ไม่ได้ส่งผลกระทบโดยตรงแต่สภาพแวดล้อมในแต่ละด้านดงักล่าวก็จะส่งผลต่อธุรกิจ สภาพแวดล้อม
โดยทัว่ไปได้แก่ เศรษฐกิจรัฐบาล วฒันธรรมสงัคม เทคโนโลยี เป็นต้น 
   2.2.1  เศรษฐกิจ (Economic) ปัจจยัทางเศรษฐกิจ มีความสําคญัต่อการประกอบ
ธุรกิจเป็นอย่างยิ่ง หากสภาพเศรษฐกิจดีก็จะเอือ้อํานวยต่อการประกอบธุรกิจให้ประสบความสําเร็จ 
ในทางตรงกันข้าม ถ้าสภาพเศรษฐกิจมีแนวโน้มถดถอยหรือตกต่ํา เง่ือนไขทางเศรษฐกิจมีการ 
เปล่ียนแปลงตลอดเวลา และยากท่ีจะพยากรณ์ซึง่มีผลทําให้การประกอบธุรกิจหยดุชะงกั ล้มเหลวหรือ
อาจจะต้องเลกิกิจการได้ 
   2.2.2  เทคโนโลยี (Technology) การเปลี่ยนแปลงและความก้าวหน้าของเทคโนโลยี
มีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านคอมพิวเตอร์และอินเตอร์เนต มีความสําคญั
ตอ่องค์การธุรกิจมาก โดยมีการนําเอาปัจจยัทางเทคโนโลยีมาพิจารณาเพ่ือสร้างความได้เปรียบในการ
แข่งขนั เพ่ือช่วยให้ธุรกิจมีเทคนิคและระบบการผลิตท่ีทนัสมยัขึน้ สามารถลดต้นทุนการผลิตลงและ
เพิ่มกําลงัผลิต ช่วยให้สามารถจดัการ และมีการติดตอ่ส่ือสารท่ีรวดเร็วยิ่งขึน้ช่วยให้ธุรกิจสามารถผลิต
สินค้าใหม่ๆ ทําให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้มีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ นอกจากนี ้
ปัจจยัระหวา่งประเทศก็สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่หลายธุรกิจและเร่ิมมีความสําคญัมากขึน้ในปัจจบุนั 
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   2.2.3  การเมืองและกฎหมาย (Political Law) ได้แก่ การเมือง กฎข้อบงัคบั นโยบาย
ของรัฐบาลแนวโน้มการออกกฎหมายและพระราชบัญญัติต่างๆ ได้แก่  กฎหมายภาษีอากร 
พระราชบญัญตัคิา่แรงขัน้ต่ําพระราชบญัญตัิการโฆษณา พระราชบญัญตัิโรงงาน และพระราชบญัญตัิ
คุ้มครองผู้บริโภค เป็นต้น ซึง่การเปล่ียนแปลงดงักล่าว จะส่งผลกระทบโดยตรงตอ่การดําเนินงานของ
องค์การ ตัวอย่างเช่น การเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษีอากร อาจทําให้ต้นทุนสินค้าสูงขึน้หรือ การ
เปล่ียนแปลงนโยบายของรัฐบาลอาจเป็นผลดีต่อการส่งเสริมการลงทุนและการส่งออก ดงันัน้ธุรกิจ
จะต้องคอยตดิตามความเคล่ือนไหวหรือการเปล่ียนแปลงทางการเมืองและกฎหมายด้วย 
   2.2.4  สงัคมและวฒันธรรม (Social and Culture) ได้แก่ ทศันะคติทางสงัคม 
ค่านิยม บรรทัดฐาน ความเช่ือ พฤติกรรม การเปลี่ยนแปลงทางด้านประชากร เช่น การศึกษา และ
อตัราการเกิด นบัได้วา่ การเปล่ียนแปลงของปัจจยัดงักลา่วมีอิทธิพลตอ่การขายสินค้าและการหากําไร
ของกิจการ ดงันัน้ผู้บริหารจึงควรตรวจสอบและให้ความสนใจแนวโน้มของการเปล่ียนแปลงซึง่อาจจะ
ได้โอกาสใหม ่หรืออาจจะพบอปุสรรคท่ีสําคญัก็ได้  
  2.3  สภาพแวดล้อมระหว่างประเทศ (International Environment) การดําเนินธุรกิจ
ภายในประเทศเร่ิมได้รับผลกระทบจากธุรกิจระหว่างประเทศมากขึน้ ผลกระทบด้านสภาพแวดล้อม
ระหวา่งประเทศตอ่ธุรกิจจงึได้เพิ่มมากขึน้อยา่งรวดเร็ว โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเทคโนโลยีและการส่ือสารทํา
ให้เกิดความแตกต่างระหว่างธุรกิจภายในประเทศกบัธุรกิจระหว่างประเทศเพิ่มความแตกต่างกนัมาก
ยิ่งขึน้ เม่ือระบบการขนส่งและเทคโนโลยีทางอิเล็คทรอนิคส์ช่วยลดข้อจํากดัทางด้านระยะทาง และ 
ระยะเวลาลงสภาพแวดล้อมทางระหว่างประเทศ ได้แก่ การแข่งขนัจากการรวมกิจการของบริษัท ข้าม
ชาติ การเข้าสู่ตลาดต่างประเทศ ลูกค้าในต่างประเทศ อตัราแลกเปล่ียนมาตรการระหว่างประเทศ   
เป็นต้น 
 จะเห็นได้วา่ สภาพแวดล้อมภายนอกสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของธุรกิจเป็นอย่างมาก 
ดงันัน้ธุรกิจทุกแห่งจึงควรติดตามการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดล้อมตลอดเวลา เพ่ือธุรกิจจะได้
ดําเนินงานตามแนวทางท่ีดีท่ีสดุในการตอบสนองตอ่การเปล่ียนแปลงของสภาพแวดล้อม และสามารถ
กําหนดนโยบายตลอดจนแนวทางในการดําเนินธุรกิจให้เหมาะสมตอ่ไป 
 
11. การตดัสินใจ 
 ในแง่ของการตลาดจึงจําเป็นต้องศึกษาหลกัเกณฑ์การตดัสินใจซือ้ คือ ปัจจยัภายนอกอนั
เป็นผลมาจากปัจจัยด้านวัฒนธรรมและสังคม ปัจจัยด้านจิตวิทยา ซึ่งถือเป็นปัจจัยภายในรวมทัง้
ลกัษณะส่วนบุคคล โดยปัจจยัเหล่านีมี้ประโยชน์ต่อการพิจารณาลกัษณะความสนใจของผู้ซือ้ท่ีมีต่อ



 70 

ผลิตภณัฑ์ โดยจะนําไปปรับปรุงผลิตภณัฑ์ ตดัสินใจด้านราคา การจดัช่องทางการจดัจําหน่าย และ
การสง่เสริมการตลาด เพ่ือให้ผู้บริโภคเกิดทศันคตท่ีิดี ตอ่ผลติภณัฑ์และบริษัท 
 ความหมายของการตดัสนิใจ นกัวิชาการได้ให้ความหมายไว้แตกตา่งกนัดงันี ้
 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ ชวลิต ประภวานนท์ สมชาย หิรัญกิตติ สมศกัดิ์ วานิชยาภรณ์ และสดุา 
สวุรรณาภิรมย์ (2539: 470) ได้ให้ความหมายของการตดัสินใจของผู้บริโภคท่ีจะซือ้หรือปฏิเสธ
ผลิตภณัฑ์เป็นช่วงข้อเท็จจริงข้อสดุท้าย สําหรับนกัการตลาดซึ่งชีค้วามสําคญัว่า กลยุทธ์การตลาด
ฉลาด มองการณ์ไกลและมีประสทิธิผลหรือชีว้า่มีการวางแผนท่ีเลวหรือผิดพลาดดงันัน้นกัการตลาดจะ
สนใจในกระบวนการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค เม่ือผู้บริโภคตดัสินใจมากกว่าหนึ่งทางเลือกขึน้ไป การ
ตดัสนิใจวา่จะไมซ่ือ้ก็เป็นทางเลือกเช่นเดียวกนั 
 บาเมรด (Barnard. 1938) ได้ให้ความหมายของการตดัสินใจไว้ว่า คือ "เทคนิคในการท่ีจะ
พิจารณาทางเลือกตา่งๆ ให้เหลือทางเลือกเดียว" 
 ไซมอน (Simon. 1960) ได้ให้ความหมายวา่ การตดัสนิใจ เป็นกระบวนการของการหาโอกาส
ท่ีจะตดัสนิใจ การหาทางเลือกท่ีพอเป็นไปได้ และทางเลือกจากงานตา่งๆ ท่ีมีอยู ่
 มดีู ้(Moody. 1963) ได้ให้ความหมายวา่ การตดัสนิใจเป็นการกระทําท่ีต้องทําเม่ือไมมี่เวลาท่ี
จะหาข้อเท็จจริงอีกต่อไป ปัญหาท่ีเกิดขึน้ก็คือ เม่ือใดถึงจะตดัสินใจว่าควรหยุดหาข้อเท็จจริง แนว
ทางแก้ไขจะเปล่ียนแปลงไปตามปัญหาท่ีต้องการแก้ไข ซึ่งการรวบรวมข้อเท็จจริง เก่ียวพนักบัการใช้
จ่ายและการใช้เวลา 
 กิบสนั และไอวานเซวิค (Gibson; & Ivancevich. 1970) ได้ให้ความหมายของการตดัสินใจ
ไว้ว่า เป็นกระบวนการสําคญัขององค์การ ท่ีผู้บริหารจะต้อง กระทําอยู่บนพืน้ฐานของข้อมลูข่าวสาร 
(information) ซึง่ ได้รับมาจากโครงสร้างองค์การ พฤตกิรรมบคุคล และกลุม่ในองค์การ 
 Jones ได้ให้ความหมายของการตดัสินใจองค์การว่าเป็นกระบวนการ ท่ีจะแก้ไขปัญหาของ
องค์กร โดยการค้นหาทางเลือก และเลือกทางเลือกหรือแนวทางปฏิบตัท่ีิดีท่ีสดุ เพ่ือบรรลเุป้าหมายของ
องค์การท่ีได้กําหนดไว้ 
 จากคํานิยามข้างต้นอาจกล่าวได้ว่า มีมุมมองของนักวิชาการท่ีแตกต่างกันไปบ้างใน
รายละเอียดแตป่ระเดน็หลกัท่ีมองเหมือนกนัคือ 
 1. การตดัสินใจเป็นกระบวนการ (process) นั่นหมายความว่าการตดัสินใจต้องผ่าน
กระบวนการคิด พิจารณาไตร่ตรอง วิเคราะห์แล้ว ค่อยตดัสินใจเลือก ทางท่ีดีท่ีสดุ มีหลายท่านคิดว่า
การตัดสินใจไม่มีขัน้ตอนอะไรมากคิดแล้วทําเลย ซึ่งในความเป็นจริงแล้วการคิดก็ต้องมีการเก็บ
รวบรวมข้อมลูข่าวสาร (search) การออกแบบ (design) และการเลือก (choice) เพ่ือให้สามารถเลือก
ทางเลือกได้ดีท่ีสดุ 
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 2. การตดัสินใจเก่ียวข้องกับทางเลือก (solution) การตดัสินใจเป็นการพยายามสร้าง
ทางเลือกให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะทําได้ ทางเลือกท่ีน้อยอาจปิดโอกาสให้เกิดความคิดสร้างสรรค์หรือ
ทางเลือกท่ีดีกว่าได้ ผู้บริหารท่ีดีจําเป็นต้องมีการฝึกฝนการสร้างทางเลือกท่ีมากขึน้ หลากหลายด้วย
วิธีการคดิแบบริเร่ิม (initiative) และคดิแบบสร้างสรรค์ (creative thinking)  
 3. การตดัสินใจเก่ียวข้องกบัโครงสร้างขององค์การ จะเห็นว่าผู้บริหารในแต่ละระดบัชัน้ก็มี
หน้าท่ีในการตดัสินใจต่างกัน กล่าวคือ ผู้บริหารระดบัสูงจําเป็นต้องตดัสินใจเชิงกลยุทธ์ (strategic 
decision) เป็นการตดัสินใจเก่ียวกบัแนวทางท่ีถกูต้องเพ่ือใช้ทรัพยากรท่ีจําเป็นให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
ทําให้บรรลวุตัถปุระสงค์ขององค์การท่ีกําหนดไว้ ผู้บริหารระดบักลางจะตดัสินใจเก่ียวกบัการจดัการ 
(management decision) เป็นการตดัสินใจเพ่ือให้สามารถใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล ผู้บริหารระดบัต้นจะตดัสินใจเก่ียวกบัการปฏิบตัิการ (Operational decision) เป็นการ
ตดัสนิใจดําเนินการควบคมุงานให้สําเร็จตามระยะเวลาและเป้าหมายท่ีกําหนดไว้ 
  4. การตดัสินใจเก่ียวข้องกับพฤติกรรมคน จะเห็นว่าการตดัสินใจเก่ียวข้องตัง้แต่คนเดียว 
กลุ่มและทัง้องค์การ ซึ่งพฤติกรรมคนแต่ละคนก็แตกต่างกัน ผู้บริหารท่ีดีจะต้องมีความเข้าใจและมี
จิตวิทยาเก่ียวข้องกบับคุคลกลุม่ และองค์การท่ีดีพอจงึจะทําให้การตดัสนิใจประสบผลสําเร็จได้ 
 ดงันัน้กล่าวได้ว่า การตดัสินใจ คือ ผลสรุปหรือผลขัน้สุดท้ายของกระบวนการคิดอย่างมี
เหตผุลเพ่ือเลือกแนวทางการปฏิบตัิท่ีถกูต้องเหมาะสมกบัสถานการณ์ ทรัพยากร และบคุคล สามารถ
นําไปปฏิบตัิและทําให้งานบรรลเุป้าหมายและวตัถปุระสงค์ตามท่ีต้องการการตดัสินใจ เป็นส่วนหนึ่ง
ของบทบาทของผู้บริหารท่ีเกิดจากตําแหนง่และอํานาจท่ีเป็นทางการ คือบทบาทการเป็นผู้ประกอบการ
(Enterpreneur) บทบาทผู้จดัการสถานการณ์ท่ีเป็นปัญหา(Disturbance Handler) บทบาทผู้
จดัทรัพยาการ(Resource Allocator) และบทบาทผู้ เจรจาตอ่รอง(Negotiator) 
 
 กระบวนการตดัสินใจ ( Process of decision making) 
 เสรี วงษ์มณฑา (2542: 192) ได้กลา่วถึง กระบวนการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภคว่าในการท่ี
ผู้บริโภคซือ้สินค้าใดสินค้าหนึ่งนัน้ จะต้องมีกระบวนการตัง้แต่จดุเร่ิมต้นไปจนถึงทศันคติหลงัจากท่ีได้
ใช้สินค้าแล้ว ซึ่งสามารถพิจารณาเป็นขัน้ตอนได้ดังนีก้ารมองเห็นปัญหาการแสวงหาภายในการ
แสวงหาภายนอกการประเมินทางเลือกการตดัสนิใจซือ้ทศันคตหิลงัการซือ้ 
 เชฟแมน และคานคุ (Schiffman; & Kanuk. 1994: 659) ได้ให้ความหมายของกระบวนการ
ตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภคหมายถึงขัน้ตอนในการเลือกซือ้ผลิตภณัฑ์จากสองทางเลือกขึน้ไป พฤติกรรม
ผู้บริโภคจะพิจารณาในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการตดัสินใจ ทัง้ด้านจิตใจ (ความรู้สกึนึกคิด) และ
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พฤติกรรมทางกายภาพการซือ้เป็นกิจกรรมด้านจิตใจและกายภาพซึ่งเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง 
กิจกรรมเหลา่นีทํ้าให้เกิดการซือ้ และเกิดพฤตกิรรมการซือ้ ตามบคุคลอ่ืน 
 กระบวนการตดัสินใจ (Process of decision making) หมายถึง การกําหนดขัน้ตอนของการ
ตัดสินใจตัง้แต่ขัน้ตอนแรกไปจนถึงขัน้ตอนสุดท้าย การตัดสินใจโดยมีลําดับขัน้ของกระบวนการ 
ดงักลา่ว เป็นการตดัสินใจโดยใช้หลกัเหตผุลและมีกฎเกณฑ์ ซึง่เป็นการตดัสินใจโดยใช้ระเบียบวิธีทาง
วิทยาศาสตร์เป็นเคร่ืองมือช่วยในการหาข้อสรุปเพ่ือการตดัสินใจ ขัน้ตอนของกระบวนการตดัสินใจมี
อยู่หลายรูปแบบ แล้วแตค่วามคิดเห็นของนกัวิชาการ Plunkett and Attner (1994: 162) ได้เสนอ
ลําดบัขัน้ตอนของกระบวนการตดัสนิใจเป็น 7 ขัน้ตอน (กลุชลี ไชยนนัตา. 2539: 135-139) ดงันี ้ 
  ขัน้ท่ี 1 การระบปัุญหา (Define the problem) เป็นขัน้ตอนแรกท่ีมีความสําคญัอย่างมาก 
เพราะการระบุปัญหาได้ถูกต้องหรือไม่ ย่อมมีผลต่อการดําเนินการในขัน้ต่อๆ ไปของกระบวนการ
ตดัสนิใจ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่คณุภาพของการตดัสนิใจด้วย ดงันัน้ ผู้บริหารจงึควรระมดัระวงัมิให้เกิด
ความผิดพลาดในการระบปัุญหาขององค์การ ทัง้นี ้ผู้บริหารควรแยกแยะความแตกตา่งระหว่างอาการ
แสดง (symptom) ท่ีเกิดขึน้กบัตวัปัญหาท่ีแท้จริงเสียก่อน ยกตวัอย่างเช่น กรณีท่ียอดขายของบริษัท
ลดลง ซึง่มีสาเหตมุาจากคณุภาพสนิค้าต่ํา จะเห็นวา่การท่ียอดขายลดลง เป็นอาการแสดง และปัญหา
ท่ีต้องแก้ไขได้แก่ การท่ีคณุภาพสินค้าต่ํา ดงันัน้ผู้บริหารท่ีชาญฉลาดต้องคอยสงัเกตอาการแสดงตา่งๆ 
ทัง้ต้องรวบรวมข้อมูลท่ีจําเป็นต่อการค้นหาสาเหตุของอาการแสดงเหล่านัน้ ซึ่งจะนําไปสู่การระบุ
ปัญหาท่ีแท้จริงได้อยา่งถกูต้องแมน่ยํา  
 ขัน้ท่ี 2 การระบขุ้อจํากดัของปัจจยั (Indentify limiting factors) เม่ือสามารถระบปัุญหาได้
ถกูต้องแล้ว ผู้บริหารควรพิจารณาถึงข้อจํากัดต่างๆ ขององค์การ โดยพิจารณาจากทรัพยากรซึ่งเป็น
องค์ประกอบของกระบวนการผลิต ได้แก่ กําลงัคน เงินทุน เคร่ืองจักร สิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ 
รวมทัง้เวลาซึ่งมักเป็นปัจจัยจํากัดท่ีพบอยู่ เสมอๆ การรู้ถึงข้อจํากัดหรือเง่ือนไขท่ีไม่สามารถ
เปล่ียนแปลงได้ จะช่วยให้ผู้บริหารกําหนดขอบเขตในการพฒันาทางเลือกให้แคบลงได้ ตวัอยา่งเช่น ถ้า
มีเง่ือนไขวา่ต้องสง่สนิค้าให้แก่ลกูค้าภายในเวลา 1 เดือน ทางเลือกของการแก้ไขปัญหาการผลิตสินค้า
ไมเ่พียงพอท่ีมีระยะเวลาดําเนินการมากกวา่ 1 เดือน ก็ควรถกูตดัทิง้ไป  
  ขัน้ท่ี 3 การพฒันาทางเลือก (Develop potential alternatives) ขัน้ตอนตอ่ไป ผู้บริหารควร
ทําการพฒันาทางเลือกต่างๆ ขึน้มา ซึ่งทางเลือกเหล่านัน้ควรเป็นทางเลือกท่ีมีศกัยภาพและมีความ
เป็นไปได้ ในการแก้ปัญหาให้น้อยลงหรือให้ประโยชน์สงูสดุ ตวัอย่างเช่น กรณีท่ีองค์การประสบปัญหา
เวลาการผลิตไม่เพียงพอ ผู้บริหารอาจพิจารณาทางเลือกดงันี ้1) เพิ่มการทํางานกะพิเศษ 2) เพิ่มการ
ทํางานล่วงเวลาโดยใช้ตารางปกติ 3) เพิ่มจํานวนพนกังาน หรือ 4) ไม่ทําอะไรเลย ในการพฒันา
ทางเลือกผู้บริหารอาจขอความคดิเห็นจากนกับริหารอ่ืนๆ ท่ีประสบความสําเร็จทัง้ภายในและภายนอก
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ขององค์การ ซึง่อาจใช้วิธีการปรึกษาหารือเป็นรายบคุคล หรือจดัการประชมุกลุม่ย่อยขึน้ ข้อมลูท่ีได้รับ
จากบุคคลเหล่านัน้เม่ือผนวกรวมกับสติปัญญา ความรู้ ความสามารถ ความคิดสร้างสรรค์และ
ประสบการณ์ของตนเองจะช่วยให้ผู้บริหารสามารถพฒันาทางเลือกได้อยา่งมีประสทิธิภาพ  
  ขัน้ท่ี 4 การวิเคราะห์ทางเลือก (Analyze the alternatives) เม่ือผู้บริหารได้ทําการพฒันา
ทางเลือกตา่งๆ โดยจะนําเอาข้อดีและข้อเสียของแตล่ะทางเลือกมาเปรียบเทียบกนัอย่างรอบคอบ และ
ควรวิเคราะห์ทางเลือกในสองแนวทาง คือ 1) ทางเลือกนัน้สามารถนํามาใช้จะเกิดผลต่อเน่ืองอะไร
ตามมา ตวัอย่างเช่น ถ้าโควต้าปกติในการผลิตมอเตอร์ของแผนกผลิตเท่ากบั 500 เคร่ืองต่อเดือน แต่
แผนกผลิตต้องผลิตมอเตอร์ให้ได้ 1,000 เคร่ือง ภายในสิน้เดือนนี  ้โดยมีข้อจํากัดด้านต้นทุนของ
องค์การว่าจะจ่ายค่าจ้างพนกังานเพิ่มขึน้ไม่เกิน 10,000 บาทเท่านัน้ ทางเลือกหนึ่งของการแก้ปัญหา
อาจทําได้โดยการจ้างพนกังานทํางานล่วงเวลาในวนัหยุดและเวลากลางคืน แต่เม่ือ ประเมินได้แล้ว
พบว่าวิธีนีจ้ะต้องเสียค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ถึง 17,000 บาท ผู้บริหารก็ควรตดัทางเลือกนีทิ้ง้ไป เพราะไม่
สามารถนํามาใช้ได้ภายใต้ข้อจํากดัด้านต้นทนุ  
  อย่างไรก็ตามทางเลือกบางทางเลือกท่ีอยู่ภายใต้ข้อจํากัดขององค์การก็อาจทําให้เกิดผล
ต่อเน่ืองท่ีไม่พึงประสงค์ตามมา เช่น ทางเลือกหนึ่ง ของการเพิ่มผลผลิต ได้แก่การลงทุนติดตัง้ระบบ
คอมพิวเตอร์ ซึ่งจะช่วยให้แก้ปัญหาได้ แต่อาจมีปัญหาเก่ียวกับการลดลงของขวัญกําลังใจของ
พนกังานในระยะตอ่มา เป็นต้น  
  ขัน้ท่ี 5 การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสดุ (Select the best alternative) เม่ือผู้บริหารได้ทําการ 
วิเคราะห์และประเมินทางเลือกตา่งๆ แล้ว ผู้บริหารควรเปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียของแตล่ะทางเลือก
อีกครัง้หนึ่ง เพ่ือพิจารณาทางเลือกท่ีดีท่ีสดุเพียงทางเดียว ทางเลือกท่ีดีท่ีสดุควรมีผลเสียต่อเน่ืองใน
ภายหลงัน้อยท่ีสดุ และให้ผลประโยชน์มากท่ีสดุ แต่บางครัง้ผู้บริหารอาจตดัสินใจเลือกทางเลือกแบบ
ประนีประนอม โดยพิจารณาองค์ประกอบท่ีดีท่ีสดุของแตล่ะทางเลือกนํามาผสมผสานกนั  
  ขัน้ท่ี 6 การนําผลการตดัสินใจไปปฏิบตัิ (Implement the decision) เม่ือผู้บริหารได้
ทางเลือกท่ีดีท่ีสดุแล้ว ก็ควรมีการนําผลการตดัสินใจนัน้ไปปฏิบตัิ เพ่ือให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ ผู้บริหารควรกําหนดโปรแกรมของการตดัสินใจ โดยระบุถึงตารางเวลาการดําเนินงาน 
งบประมาณ และบคุคลท่ีเก่ียวข้องกบัการปฏิบตั ิควรมีการมอบหมายอํานาจหน้าท่ีท่ีชดัเจน และจดัให้
มีระบบการติดตอ่ส่ือสารท่ีจะช่วยให้การตดัสินใจเป็นท่ียอมรับ นอกจากนีผู้้บริหารควรกําหนดระเบียบ
วิธี กฎ และนโยบาย ซึง่มีสว่นสนบัสนนุให้การดําเนินงานเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ  
  ขัน้ท่ี 7 การสร้างระบบควบคมุและประเมินผล (Establish a control and evaluation 
system) ขัน้ตอนสุดท้ายของกระบวนการตดัสินใจ ได้แก่ การสร้างระบบการควบคุมและการ
ประเมินผล ซึ่งจะช่วยให้ผู้ บริหารได้รับข้อมูลย้อนกลับเก่ียวกับผลการปฏิบัติงานว่าเป็นไปตาม
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เป้าหมายหรือไม ่ข้อมลูย้อนกลบัจะช่วยให้ผู้บริหารแก้ปัญหาหรือทําการตดัสินใจใหม่ได้โดยได้ผลลพัธ์
ของการปฏิบตัท่ีิดีท่ีสดุ 
 
 ขัน้ตอนในการตดัสินใจซือ้ (ศริิวรรณ เสรีรัตน์. 2541) 
 ขัน้ตอนในการตดัสินใจซือ้ เป็นลําดบัขัน้ตอนในการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค จากการสํารวจ
รายงานของผู้บริโภคจํานวนมาก ในกระบวนการซือ้ พบว่าผู้บริโภคผ่านกระบวนการขัน้ตอน คือ การ
รับรู้ถึงความต้องการ การค้นหาข้อมูล การประเมินผลทางเลือก การตัดสินใจซือ้และพฤติกรรม
ภายหลงัการซือ้ ซึ่งแสดงให้เห็นว่ากระบวนการซือ้เร่ิมต้นก่อนการซือ้จริงๆ และมีผลกระทบหลงัจาก
การซือ้ พิจารณาจากภาพประกอบ 5 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพประกอบ 5 แบบจําลอง 5 ขัน้ตอน ในกระบวนการตดัสนิใจของผู้บริโภค 

 

 ท่ีมา: ศริิวรรณ เสรีรัตน์.  (2541).  กลยทุธ์การตลาดและการบริการการตลาด. หน้า 69. 
 
 จากภาพประกอบ 5 แบบจําลอง 5 ขัน้ตอน ในกระบวนการตดัสินใจของผู้บริโภคอธิบายได้
ดงันี ้
 1. การรับรู้ถึงความต้องการ หรือการรับรู้ปัญหาการท่ีบคุคลรับรู้ถึงความต้องการภายในของ
ตนซึง่อาจเกิดขึน้เอง หรือเกิดจากสิง่กระตุ้น เช่น ความหิว ความกระหาย ความต้องการทางเพศ ความ
เจ็บปวด ฯลฯ ซึ่งรวมถึงความต้องการของร่างกาย และความต้องการท่ีเป็นความปรารถนา อนัเป็น
ความต้องการด้านจิตวิทยา สิ่งเหล่านีเ้กิดขึน้เม่ือถึงระดบัหนึ่งจะกลายเป็นสิ่งกระตุ้น บคุคลจะเรียนรู้
ถึงวิธีจะจดัการกบัสิง่กระตุ้นจากประสบการณ์ในอดีต ทําให้เขารู้วา่จะตอบสนองสิง่กระตุ้นอยา่งไร 

การรับรู้ถึง
ความตอ้งการ 
(Need 
Recognition) 
หรือการรับรู้
ปัญหา 
(Problem 

การคน้หา
ขอ้มูล 
(Informati
on Search) 

การประเมินผล
ทางเลือก 
(Evaluation of 
Alternatives) 

การตดัสินใจ
ซ้ือ 
(Purchase 
Decision) 

พฤติกรรม
ภายหลงัการ
ซ้ือ (Post 
purchase 
Behavior) 
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 2.  การค้นหาข้อมูล ถ้าความต้องการถูกกระตุ้ นมากพอ และสิ่งท่ีสามารถสนองความ
ต้องการอยู่ใกล้กับผู้บริโภค ผู้บริโภคจะดําเนินการเพ่ือให้เกิดความพอใจทันที ดังนัน้การตลาดจึง
ต้องการให้ความสนใจเก่ียวกบัแหล่งข้อมลูซึง่ผู้บริโภคแสวงหา และอิทธิพลท่ีเก่ียวข้องกบั พฤติกรรม
การเลือกแหลง่ข้อมลูของผู้บริโภคประกอบด้วย 4 กลุม่คือ  
  2.1  แหลง่บคุคล ได้แก่ ครอบครัว เพ่ือน เพ่ือนบ้าน คนรู้จกั ฯลฯ 
  2.2  แหลง่การค้า ได้แก่ ส่ือการโฆษณา พนกังานขาย ตวัแทนการค้า การบรรจภุณัฑ์ การ
จดัแสดงสนิค้า ฯลฯ 
  2.3  แหลง่ชมุชน ได้แก่ ส่ือมวลชน องค์การคุ้มครองผู้บริโภค ฯลฯ 
  2.4  แหล่งประสบการณ์ หรือแหล่งทดลองได้แก่ หน่วยงานท่ีสํารวจคณุภาพผลิตภณัฑ์ 
หรือหน่วยวิจัยสภาวการณ์ตลาดของผลิตภณัฑ์ ประสบการณ์ตรงของผู้บริโภคในการทดลองใช้ผลิ
ภณัฑ์ 
 3.  การประเมินผลทางเลือก เม่ือผู้บริโภคได้ข้อมลูมาแล้วจากขัน้ตอนท่ีสองผู้บริโภคจะเกิด
ความเข้าใจและประเมินผลทางเลือกต่างๆ นกัการตลาดจําเป็นต้องรู้ถึงวิธีการต่างๆ ท่ีผู้บริโภคใช้ใน
การประเมินผลทางเลือก กระบวนการประเมินผลไม่ใช่สิ่งท่ีง่าย และไม่ใช่กระบวนการเดียวท่ีใช้กับ
ผู้บริโภคทุกคน และไม่ใช่เป็นของผู้ซือ้คนใดคนหนึ่งทุกสถานการณ์การซือ้ กระบวนการประเมินผล
พฤตกิรรมผู้บริโภคมีดงันี ้
  3.1  คณุสมบตัิผลิตภณัฑ์ กรณีนีผู้้บริโภคจะพิจารณาผลิตภณัฑ์ว่ามีคณุสมบตัิอะไรบ้าง 
ผลิตภณัฑ์อย่างใดอย่างหนึ่งจะมีคณุสมบตัิกลุ่มหนึ่ง คณุสมบตัิของผลิตภณัฑ์ในความรู้สึกของผู้ซือ้
สําหรับผลติภณัฑ์แตล่ะชนิดแตกตา่งกนั 
  3.2  ผู้บริโภคจะให้นํา้หนักความสําคัญสําหรับคุณสมบัติของผลิตภัณฑ์แตกต่างกัน
นกัการตลาดต้องพยายามค้นหาและจดัลําดบัสําหรับคณุสมบตัผิลติภณัฑ์ 
  3.3  ผู้บริโภคมีการพฒันาความเช่ือเก่ียวกบัตราสนิค้า เน่ืองจากความเช่ือถือของผู้บริโภค
ขึน้อยูก่บัประสบการณ์ของผู้บริโภค และความเช่ือถือเก่ียวกบัผลติภณัฑ์จะเปล่ียนแปลงได้เสมอ 
  3.4  ผู้บริโภคมีทศันคตใินการเลือกตราสนิค้า โดยผา่นกระบวนการประเมินผลเร่ิมต้นด้วย
การกําหนดคณุสมบตัขิองผลติภณัฑ์ท่ีเขาสนใจแล้วเปรียบเทียบคณุสมบตัขิองผลติภณัฑ์ตา่งๆ  
 4.  การตดัสินใจซือ้ จากการประเมินผลพฤติกรรมในขัน้ท่ี 3 จะช่วยให้ผู้บริโภคกําหนดความ
พอใจระหว่างผลิตภณัฑ์ต่างๆ ท่ีเป็นทางเลือกโดยทัว่ไป ผู้บริโภคจะตดัสินใจซือ้ผลิตภณัฑ์ท่ีเขาชอบ
มากท่ีสดุ และปัจจยัตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ระหวา่งการประเมินผลพฤตกิรรมและการตดัสนิใจซือ้ 3 ประการคือ  
  4.1  หลงัจากประเมินทางเลือก 
  4.2  ก่อนท่ีจะเกิดความตัง้ใจซือ้ 
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  4.3  เกิดการตดัสนิใจซือ้ 
 5.  ความรู้สึกภายหลังการซือ้ หลังจากซือ้และทดลองใช้ผลิตภัณฑ์ไปแล้วผู้ บริโภคจะมี
ประสบการณ์เก่ียวกับความพอใจหรือไม่พอใจผลิตภณัฑ์ ซึ่งนักการตลาดจะต้องพยายามทราบถึง
ระดบัความพอใจของผู้บริโภคภายหลงัการซือ้ 
 
12. ววิัฒนาการคอนโดมิเนียม: แนวคดิ ทฤษฎี กฎหมาย การบริหารนิตบุิคคล 
     อาคารชุด 
  คอนโดมิเนียมไมใ่ช่สิง่ใหมใ่นสงัคมมนษุย์ชาตแิละในแวดวงของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เพราะ
จากการค้นคว้าได้ค้นพบว่า ชาวเบบิโลเนียน (Babylonian) ได้บนัทึกไว้มีมาแล้วกว่า 2,000 ปี ก่อน
คริสตกาล (2,000 B.C) หรือประมาณ 4,000 ปีมาแล้ว ซึง่นบัวา่นานมาก  
 ตามรายงานในเอกสารประวตัิศาสตร์ ระบวุ่าคอนโดมิเนียม เร่ิมต้นเม่ือมีชาวยโุรปได้สร้าง
บ้านขึน้ 2 ชัน้ เป็นท่ีอยูอ่าศยั และได้ขายพืน้ท่ีของบ้านชัน้ลา่งให้แก่ผู้ อ่ืนไป สว่นชัน้บนเจ้าของบ้านเก็บ
ไว้อยูเ่องเพ่ือท่ีจะรอเก็งกําไร ในบนัทกึไมไ่ด้บอกไว้ แตมี่การถือครองกรรมสิทธ์ในท่ีดินและบ้านหลงันัน้
ร่วมกนัภายใต้หลงัคาเดียวกนั เพียงแต่แยกการถือครองโดยเด็ดขาดคง มีการแชร์ค่าดแูลบํารุงรักษา
ด้วยกนั ซึง่เจ้าของร่วม ทัง้สองอาจจะแบง่พืน้ท่ีสําหรับผกูม้า ผกูลา คงไม่ต้องมาทะเลาะเร่ืองท่ีจอดรถ
เหมือนปัจจบุนั แม่บ้านทําความสะอาดบ้านก็อาจจะตกลงกนัว่าภรรยาใครว่างก็ผลดัเวรกนัดแูล ฝ่าย
สามีก็จะช่วยกันซ่อมบํารุงหลังคา บันได และไม่มีอะไรท่ีมันซับซ้อนมาก สิ่งของท่ีจะต้องออกแรง
ช่วยกนั หามาแชร์ ก็อาจจะเป็นฟืนสําหรับเตาผิงยามฤดหูนาว (สมยศ แสงสวุรรณ. 2542: 1) 
  พอมาถึงยคุกลาง (Middle Age) ระหว่างศตวรรษท่ี 5-15 ก็เร่ิมท่ีจะมีคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ใน
เมืองหรือชุมชนใหญ่ท่ีอยู่ร่วมกนั ในสมยัก่อนในนครก็มีกําแพงเมือง (Walled City) ล้อมรอบเพ่ือ
ป้องกนัข้าศึกรุกรานนคร หรือเมืองท่ีมีกําแพงกัน้อาณาจกัรไว้ก็จะทําให้มีพืน้ท่ีจํากัด พลเมือง ก็ได้มี
การสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มและซ้อนๆ กนั ประมาณในศตวรรษท่ี 12 ซึง่ประเทศเยอรมนัเอง ก็เช่นเดียวกนั 
มีกําแพงนครเมืองเล็กๆ จึงเกิดความแออดั ราคาท่ีดินจะสร้างบ้านสงูมาก ชาวบ้านเดือดร้อนเร่ืองท่ีอยู่
อาศยัจึงต้องมีการสร้างอาคารท่ีมีห้องมากๆ และแบง่กนัอยู่เป็นครอบครัวและถือครองกรรมสิทธ์ิพืน้ท่ี
กนั ปัจจบุนัแถบแคว้นบาวาเรีย (Bavaria) ทางใต้ของเยอรมนัติดกบัสวิตเซอร์แลนด์และออสเตรียจะ
เห็นเป็นช่องๆ เป็นรูเข้าไปแถบเชิงเขาเป็นท่ีอยูข่องคนงานท่ีสร้างปราสาทเชินบรุน 
  ประเทศแถบตะวนัตกของมหานครสมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อย่างประเทศบราซิล 
(Brazil) และเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ถือวา่เป็นประเทศแรกท่ีมีการตรากฎหมายขึน้มาวา่ด้วยการอยู่
ร่วมกนัแบบคอนโคมิเนียม ส่วนในอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธ์ิพืน้ท่ีในคอนโดมิเนียม ในปี พ.ศ.
2480 เม่ือกลุม่ทหารผา่นศกึของอเมริการวมตวักนัซือ้อพาร์ทเม้นท์ในนครนิวยอร์ค และมีการนําห้องชดุ
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ไปคํา้ประกนัในการกู้ ยืมเงินหรือจํานองไว้กบัธนาคารจนมีการครองกรรมสทิธ์ิท่ีถกูต้องตามกฎหมายใน
ปี พ.ศ.2504 
 ในยคุหลงัสงครามโลกครัง้ท่ี 1 ได้มีการลงทนุทางด้านท่ีอยูอ่าศยัเฉพาะคอนโดมิเนียมเกิดขึน้
มากในแถบทวีปทางยุโรป และเพิ่มจํานวนมากขึน้ ต่อมาหลังสงครามโลกซึ่งเคยอยู่ภายใต้ การ
ปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ปี จึงได้นําเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและกฎหมายเก่ียวกบั การถือ
ครองในอาคารชุดของอเมริกามาใช้ หลงัจากนัน้การอยู่ร่วมกนัแบบอาคารชุดก็เข้าสู่ประเทศสิงคโปร์ 
ซึง่เหมาะสมกบัภมูิประเทศมากเพราะมีพืน้ท่ีน้อย ส่วนฮ่องกงซึง่องักฤษมาขอเช่าทัง้เกาะจากประเทศ
จีนโดยทําสญัญาเช่า99 ปี และได้หมดสญัญาลงเม่ือปี พ.ศ.2540 ฮ่องกงมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียม
มาก และอาคารค่อนข้างสงูเป็นส่วนใหญ่เพราะมีพืน้ท่ีจํากดัและประชาชน หนาแน่นมาก ราคาแพง
มาก ประชาชนมีความเข้าใจในการอยู่ร่วมกนัเป็นอย่างดี มีสถาบนัเปิด การเรียนการสอนเก่ียวกบัการ
จดัการด้านท่ีอยูแ่บบอาคารชดุมานาน (สมยศ แสงสวุรรณ, 2535: 1-2) 
  คอนโดมิเนียมในประเทศไทย คําจํากดัความของคําว่า “อาคารชดุ” หรือคอนโดมิเนียม คือ
อาคารท่ีสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นสว่นๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) และอีกส่วนหนึ่งคือกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
(Common Property) ซึง่จะระบไุว้ในหนงัสือกรรมสทิธ์ิห้องชดุ (Master Deed or Claration) 
  คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเร่ิมตัง้แต่ปี พ.ศ.2513 กลางกรุงเทพมหานคร ถนนราชดําริ
แถวๆ ส่ีแยกราชประสงค์ซึง่เป็นท่ีตัง้โรงแรมรีเจนท์ กรุงเทพมหานคร (Regent Bangkok) ปัจจบุนัใน
ยุคแรกๆ โครงการไม่ประสบความสําเร็จเพราะยังใหม่มากในการอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุดของ
สงัคมไทย หลงัจากนัน้ในปี พ.ศ.2516 ก็มีกลุม่นกัลงทนุจากตา่งประเทศทางด้านอสงัหาริมทรัพย์แถบ
ประเทศสงิคโปร์และฮ่องกงพยายามท่ีจะสร้างคอนโดมิเนียมเพ่ือสนองความต้องการของคนเมืองกรุงท่ี
คาดว่าจะมีปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัและการเดินทางหลงัจากประสบความสําเร็จตามท่ีคาดหวงัเอาไว้
เพราะยงัติดปัญหาเร่ืองกฎหมายสิทธิ การถือครองและอุปนิสยัของคนไทยยงัยึดติดกับการอยู่แบบ
ครอบครัวใหญ่ 
  เจตนารมณ์ของพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ต้องการแบ่งแยกทรัพย์ส่วนบุคคล 
สาระท่ีสําคญัต่อมาก็คือ เจ้าของร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม และท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ประโยชน์ร่วมกนั รวมทัง้คา่ภาษีอากรและการดําเนินการเก่ียวกบัทรัพย์สินสว่นกลาง 
ทัง้นีห้มายถึงกลุ่มของเจ้าของร่วมจะต้องร่วมจัดตัง้หน่วยบริหารงานจัดเป็นรูปนิติบุคคล หรือ
ดําเนินการดแูลอาคารชดุร่วมกนั และให้การบริการด้าน “เคหะบาล” ตอ่ตวัอาคารชดุนัน้ๆ โดยเจ้าของ
อาคารชดุทัง้หลายจะต้องยินยอมออกคา่ใช้จ่ายในประการนี ้ซึง่ในพระราชบญัญตันีิร้ะบไุว้วา่ นอกจาก
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จะจดทะเบียนเป็นอาคารชดุแล้วยงัต้องมีความพร้อมใจกนัท่ีจะจดทะเบียนนิตบิคุคลอาคารชดุด้วยเพ่ือ
ทําหน้าท่ีดงักลา่ว 
  กฎหมายจึงบญัญัติให้มีนิติบุคคลอาคารชุด และตัง้ขึน้เพ่ือทําหน้าท่ีจัดการดูแลรักษา
ทรัพย์สินท่ีเป็นของส่วนกลางและส่วนรวมภายในอาคารชุดนัน้ท่ีจดทะเบียนไว้กับสํานกังานท่ีดิน ณ 
ท้องท่ีอาคารชดุนัน้ตัง้อยู่ จึงมีสิทธิและหน้าท่ีภายในขอบเขตตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุกล่าวคือ 
อาจใช้สิทธิเรียกร้องหรือฟ้องร้องในเร่ืองเก่ียวกับการดําเนินกิจการของทรัพย์ส่วนกลางได้ และยัง
กําหนดข้อบงัคบัเพ่ือกําหนดสิทธิและหน้าท่ีให้เจ้าของร่วมร่วมกันปฏิบตัิตาม โดยกําหนดบทลงโทษ
เรียกเบีย้ปรับสําหรับผู้ ท่ีค้างชําระคา่สว่นกลางและคา่สาธารณปูโภค 
 
 แนวคดิ ทฤษฎี และวิวัฒนาการ อาคารชุดในประเทศไทย 
  กฎหมายกับความเป็นจริงพระราชบญัญัติอาคารชุดได้มีการถูกเถียงกันอยู่เป็นเวลานาน 
และการท่ีมีการร่างพระราชบญัญัติอาคารชุดในอดีตก็เน่ืองด้วยผู้บริหารหลายคนได้เห็นการพฒันา
บ้านเมืองในประเทศท่ีเจริญแล้ว มีกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชดุอนัเป็นกฎหมายท่ีสง่เสริมให้มีกรรมสิทธ์ิ
เหนือพืน้ดิน ส่งเสริมให้มีความเป็นอยู่หนาแน่นและส่งเสริมให้เกิดการรวมตวัของท่ีอยู่อาศยัในเมือง 
(Agglomeration of Residential Area) กฎหมายเหลา่นีส้ว่นใหญ่มกัจะเกิดกบัสภาพบ้านเมืองท่ีมีการ
พัฒนาระดับสูง ประเทศท่ีมีภาคอุตสาหกรรมเป็นภาคนํา หรือประเทศท่ีมีสภาวะทางเศรษฐกิจ
เจริญรุ่งเรือง เป็นต้น กฎหมายนีไ้ด้มีการริเร่ิมพูดกันในประเทศไทยสมยัรัฐบาลของ จอมพล ถนอม 
กิตติขจร ได้มีการแต่งตัง้อนกุรรมการร่างพระราชบญัญตัินีข้ึน้มาประกอบด้วยข้าราชการหลายฝ่าย มี
นกักฎหมาหลายคน แต่ครัง้นัน้ถกูโต้แย้งว่ากฎหมายอาคารชดุนีข้ดัแย้งกบักฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
อันเป็นกฎหมายพืน้ฐานท่ีได้ใช้ปฏิบัติกันมาเป็นเวลานาน ท่ีขัดแย้งกัน ก็คือว่ากฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์นัน้ให้สทิธิอํานาจการเป็นเจ้าของท่ีดินและอาคารอย่างเต็มท่ี แตผู่้ ใดแม้แตรั่ฐเองก็ไม่มีอํานาจ
เหนือท่ีนัน้ๆ และผู้ ใดจะละเมิดสิทธิการเป็นเจ้าของย่อมมิได้ การให้อํานาจสิทธิเด็ดขาดเช่นนีทํ้าให้
คณุลกัษณะของกฎหมายอาคารชดุนัน้ไมเ่ป็นท่ียอมรับของนกักฎหมาย จึงทําให้ลกัษณะของกฎหมาย
อาคารชุดถูกดึงเอาไว้อยู่ระยะหนึ่ง จนกระทั่งไม่นานนีก้ารเคหะแห่งชาติได้หยิบยกเร่ืองกฎหมาย
อาคารชุดขึน้มาอีกครัง้หนึ่ง โดยจะนํามาใช้กับอาคารชุดของการเคหะเองและได้ทําการปรับปรุง
กฎหมายอาคารชุด จนกระทัง่เป็นท่ียอมรับกนัในระหว่าง นกักฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระ
ราชกิจจานุเบกษา ในวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ.2522 และมีผลใช้บงัคบัได้เม่ือพนักําหนด 180 วนั
นบัตัง้แตว่นัประกาศ คือ 30 ตลุาคม พ.ศ.2522 นี ้(มานพ พงศทตั. 2522: 2-3) 
  อนึง่ลกัษณะการเป็นเจ้าของร่วมในอาคารและท่ีดนิมิใช่ของใหม ่ทัง้การเป็นเจ้าของในอาคาร
และมีสิทธิในท่ีดินก็ได้ทํากนัมานานแล้วทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ ในความคิดท่ีว่า ท่ีตัง้และ
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ท่ีดินท่ีเหมาะสมมกัจะมีการจํากดัจะเป็นเจ้าของบนท่ีดินดงักล่าว มกัจะถกูจํากดัในการเป็นเจ้าของท่ี
อยู่บนดิน วิธีเดียวท่ีจะเป็นเจ้าของได้ก็คือ การก่อสร้างและเป็นเจ้าของในทางสงูหรือ เรียกกนัว่า สิทธิ
บนอากาศ (Air right) การจะเป็นเจ้าของท่ีบนอากาศดงักลา่ว จงึจําต้องเป็นท่ียอมรับกนัในภาครัฐบาล
และเอกชน ดงันัน้ รัฐจึงจะต้องออกกฎหมายมาเพ่ือรับรองสิทธิดงักล่าว ในอดีตรัฐยงัไม่มีกฎหมาย
รับรองสิทธิอาคารชุดก็ได้มีภาคเอกชนของบางกลุ่มได้ดดัแปลงกฎหมายท่ีมีอยู่แล้วให้มีการใช้เป็น
รากฐานในการเป็นกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีซ้อนๆ กนัในทางสงูได้วิธีหนึ่ง ซึง่ก็คือ การจดทะเบียนเป็นบริษัท
ร่วม โดยมีผู้ ถือหุ้นเท่าจํานวนท่ีอยู่อาศยัในทางสงู และผู้ ถือหุ้นหนึ่งๆ จะถือสดัส่วนการลงทุนเท่ากับ
จํานวนท่ีอยู่อาศยั 1 ยนิูต บริษัทเองนัน้เป็นทัง้เจ้าของท่ีดินและรวมตวัอาคาร วิธีทําเช่นนีจ้ะเรียกได้ว่า 
ความเป็นเจ้าของบริษัท (Corporate Ownership) ซึง่วิธีการเช่นนี ้ได้มีบริษัท สตรามิต บอร์ด ได้จดัทํา
อาคารประเภทนีข้ึน้เกือบ 10 ปีมาแล้วท่ีพทัยา การจดัการเช่นนีจ้ะไม่มีกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในตวั
อาคารและท่ีดินเลยจะปรากฏแต่กรรมสิทธ์ิรวมในการเป็น ผู้ ร่วมทนุคนหนึ่งเท่านัน้ อีกวิธีหนึ่งท่ีจะเป็น
เจ้าของอาคารร่วมก็เห็นจะได้แก่ การเช่า ซึง่ขึน้อยู่กบัระยะเวลาท่ีเช่า ตัง้แตเ่ดือนตอ่เดือน ปีตอ่ปี หรือ
ทกุ 30 ปี ตามกฎหมายไทยอนญุาตหรือทกุ99 ปี อย่างในฮ่องกง กรรมสิทธ์ิเช่นนีเ้ป็นกรรมสิทธ์ิขัน้ต่ํา
ท่ีสดุ และความแน่นอนในกรรมสทิธ์ิน้อยท่ีสดุจะเกิดขึน้ในกรณีท่ีกําลงัการซือ้และกําลงัการเก็บเงินท่ีจะ
มาซือ้นัน้ต่ํา ทําให้ผู้ ต้องการครอบครอง ท่ีอยูอ่าศยัไม่สามารถจะหาเงินก้อนหรือเครดิตมาซือ้ได้จึงต้อง
เช่ากรรมสทิธ์ิในระยะสัน้ 
  วิวัฒนาการอาคารชุด ถ้าหันกลับมามองในการร่างกฎหมายนีท่ี้เพิ่งจะคลอดออกมา 
กฎหมายนีเ้กิดจากลูกผสมของหลายประเทศท่ีคณะกรรมการได้ไปศึกษามาซึ่งได้แก่ กฎหมาย
คอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ เป็นต้น แล้วจึงได้นํามาผสมผสานกบักฎหมาย แพ่ง
และพาณิชย์ของไทย ก็นบัได้วา่เป็นความพยายามท่ีดีพอใช้ อยา่งน้อยก็มิได้ทําการลอกจากฝร่ัง มาทัง้
มาทัง้ฉบบัอย่างท่ีเคยทํากนัมา ข้อเสียในการร่างกฎหมายอาคารชุดท่ีมีการออกมาฉบบันีก็้มีไม่น้อย 
นั่นก็คือ เหมือนกับกฎหมายหลายๆ ฉบบัของไทยท่ีผู้ ร่างกฎหมายและกลุ่มผู้ ร่างส่วนมากเป็น นัก
กฎหมายและนกับริหารราชการ วิธีการรางก็มกัจะมองแตท่างฝ่ายรัฐเป็นประเด็นสําคญั มิเคยคํานึงถึง
ประสทิธิภาพและความเป็นไปได้ในการปฏิบตั ิอีกประการท่ีสําคญัก็คือ การจะร่างกฎหมายท่ีดีมีความ
ยุติธรรมและเหมาะสมและให้เกิดประสิทธิภาพในด้านการปฏิบัตินัน้ คณะกรรมการร่างกฎหมาย
จะต้องประกอบหลายฝ่ายเข้ามาทําการแลกเปลี่ยนความคิดความเห็นกัน กลุ่มคนพวกนีไ้ด้แก่ (1) 
ตวัแทนของรัฐ (2) ผู้ นํากฎหมายไปปฏิบตัิ และ (3) ผู้ ท่ีอยู่ภายใต้กฎหมาย ปัจจบุนันี ้มีเพียงตวัแทน
เพียงกลุม่แรกและกลุม่ท่ีสองเท่านัน้พอ่ค้า ประชาชนผู้จะต้องอยู่ใต้กฎหมายนีม้ิได้ถกูปรึกษาหารือเลย 
หรือไมก็่ปรึกษาน้อยมากจงึจะทําให้ภาคปฏิบตัขิองกฎหมายนีจ้ะไมเ่ป็นไปตามความคาดหมาย 
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 ข้อสงัเกตอีกประการหนึ่งสําหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย ก็คือ จดุมุ่งหมายท่ีจะ
ออกมาใช้ในงานของการเคหะแห่งชาติเป็นประการแรก ดงันัน้ แนวความคิดในการสร้างกฎหมาย
มกัจะมีการเคหะแห่งชาติอยู่เบือ้งหลงัเสมอ เสมือนกบัว่ากฎหมายนีอ้อกมาเพียงเพ่ือท่ีจะใช้กบั การ
เคหะแห่งชาติโดยตรง พ่อค้าประชาชนคนอ่ืนท่ีอาจจะต้องอยู่ใต้กฎหมายนีเ้ป็นอันดบัรอง หรือผล
พลอยได้ท่ีต่อเน่ืองรัฐบาลได้เร่ิมร่างกฎหมายอาคารชดุนีม้าตัง้แตปี่ พ.ศ.2513 แตป่ระสบปัญหาเร่ือง
การมีนิตบิคุคลอาคารชดุ คา่ใช้จ่าย และทรัพย์สนิของอาคารชดุ เป็นต้น ทําให้การมีกฎหมายต้องลา่ช้า
ออกไปถึงปี พ.ศ.2519 กระทรวงมหาดไทย จึงได้ให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเร่ืองดําเนิน การร่าง
ให้กฎหมายนีอ้อกมาให้ได้ โดยในท่ีนีจ้ะนําสาระสําคญัๆ ของเนือ้หาของกฎหมายมาลงไว้คือ 
  พระราชบญัญัติอาคารชุดนี ้หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้
เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
สว่นกลาง “ทรัพย์สว่นบคุคล” หมายถึง ห้องชดุและหมายความรวมถึงสิ่งปลกูสร้าง หรือท่ีดิน ท่ีจดัไว้
เป็นเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 
  “ห้องชดุ” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีได้มีการแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้ซึง่เป็น
สว่นเฉพาะของแตล่ะบคุคล 
  “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชดุท่ีมิใช่ห้องชดุ ท่ีดินท่ีตัง้อาคารชดุและ
ท่ีดนิหรือทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจ้าของร่วม 
  “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ ส่วน
บคุคลและกรรมสทิธ์ิร่วมในอาคารชดุแตล่ะอาคารชดุ 
   “เจ้าของร่วม” หมายความวา่ เจ้าของห้องชดุในอาคารชดุแตล่ะอาคารชดุ 
  “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบญัญัตินี ้
(มานพ พงศ์ทตั. 2522: 3-5) 
  จากสาระสําคัญในพระราชบัญญัติอาคารชุดนี  ้เจ้าของจะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของ
ตวัเอง โดยให้ถือกรรมสิทธ์ิจากผนงักัน้ข้างหนึ่งถึงผนงักัน้อีกข้างหนึ่ง ส่วนผนงันัน้เป็นกรรมสิทธ์ิร่วม
ทรัพย์สินสว่นกลาง ประกอบด้วย (1) ท่ีดิน (2) โครงสร้าง หรือสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมัง่คง และเพ่ือการ
ป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด (3) อาคารและอุปกรณ์มีไว้ใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนรวม               
(4) เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั (5) สถานท่ีมีไว้เพ่ือบริการสว่นรวมของอาคารชดุ และ 
(6) ทรัพย์สนิท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 
  สาระท่ีสําคญัต่อมาก็คือ เจ้าของร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจาการบริการส่วนรวม และ       
ท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ประโยชน์ร่วมกนั รวมทัง้คา่ภาษีอากรและการดําเนินการเก่ียวกบัทรัพย์สิน
ส่วนกลาง ทัง้นีห้มายถึงกลุ่มของเจ้าของร่วมจะต้องร่วมจดัตัง้หน่วยบริหารงานจดัเป็นรูปนิติบุคคล 
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หรือดําเนินการดแูลอาคารชดุร่วมกนัและให้บริการด้าน “เคหะบาล” ตอ่ตวัอาคารชดุ นัน้ๆ โดยเจ้าของ
อาคารชุดทัง้หลายจะต้องยินยอมออกค่าใช้จ่ายในประการนี ้ซึง่ในพระราชบญัญตัิระบุไว้ว่านอกจาก
จะทําการจดทะเบียนเป็นอาคารชดุแล้วยงัต้องพร้อมใจกนัจดทะเบียนนิติบคุคล อาคารชดุด้วยเพ่ือทํา
หน้าท่ีดงักลา่ว (มานพ พงศ์ทตั.  2522: 3-6) 
  ภายใต้ภาวะเศรษฐกิจท่ีตกต่ําสดุจนในขณะนัน้จะเห็นว่าบริษัทและผู้ ดําเนินธุรกิจตา่งๆ ต้อง 
ปิดตวัเองลงเป็นจํานวนมากเป็นผลให้ตวัเลขคนไทยตกงานสงูมากขึน้ ผู้ ท่ีทําธุรกิจในศนูย์การค้าใน
อาคารชดุก็เช่นกนัต้องเปิดกิจการมีให้เห็นไปทัว่ คอนโดมิเนียมหรือห้องชดุถกูยดึ บริษัทย้ายออก หรือ
ลดจํานวนพนกังานบางบริษัทตกแต่งห้องชดุไว้เรียบร้อยแล้วก็ต้องหยดุธุรกิจไปในกรุงเทพมหานคร มี
นกับริหารกลุ่มหนึ่งท่ีจะต้องปรับกลยทุธ์การท่ีจะดําเนินกิจการคือ นกับริหารนิติบคุคลอาคารชดุตา่งๆ 
เพราะขณะท่ีเจ้าห้องชุดมีสภาพคล่องดีการจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางก็ไม่มีปัญหาแต่ผู้ ท่ีอยู่อาศยัใน
คอนโดมิเนียม เม่ือตกงานก็ไม่มีเงินพอท่ีจะจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางเช่นกนั อีกกลุ่มหนึ่งคือพวกท่ีซือ้
คอนโดมิเนียมไว้เก็งกําไรกลุ่มนีมี้ประมาณ 20% เม่ือเจอสภาพเศรษฐกิจอย่างนีก็้ขายไม่ได้ และเม่ือ
ไม่ได้เข้ามาอยู่หรือเข้ามาประกอบการก็อย่าหวงัว่าจะจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นผลให้ผู้ ท่ีดําเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดประสบต้องกับปัญหา สภาพคล่อง เช่น ค้างจ่ายบริษัทรักษาความ
ปลอดภยั ค่าบริการรักษาความสะอาด ฉะนัน้เพ่ือให้ รอดพ้นช่วงภาวะเศรษฐกิจตกต่ําเช่นนีผู้้จดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการบริหาร อาคารชุดจะต้องใช้กลยุทธ์ต่างๆ อย่างจริงจังเพ่ือให้
สภาพอาคารชดุนัน้ๆ เปิดกิจการตอ่ไปได้อยา่งปรกตแิละมีผลดีระยะยาว 
  ในช่วงท่ีสภาพเศรษฐกิจเร่ิมดีขึน้สามขัน้ตอนของการท่ีสามารถจะมีกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ี
ซ้อนกนัหลายๆ ชัน้ได้ คือ (1) กรรมสิทธ์ิระยะสัน้ (การเช่า) (2) กรรมสิทธ์ิร่วมในบรรษัท และ (3) ท่ี
กรรมสทิธ์ิมากท่ีสดุ คือ กรรมสทิธ์ิโดยถือโฉนดของท่ีดินบนฟ้า ท่ีเรียกกนัว่า กรรมสิทธ์ิอาคารชดุนัน่เอง
จาก 3 ขัน้ตอนของการเป็นเจ้าของ และมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิแตกต่างกนัเป็นขัน้ๆ เช่นนี ้จะทําให้ความ
มั่นใจในความเป็นเจ้าของแตกต่างกัน การเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิระยะสัน้นัน้ หรือการเช่า ตาม
กฎหมายทัว่ไปมกัจะให้สิทธิกบัเจ้าของเดิมท่ีจะไม่อนุญาต หรืออนุญาตให้มีการเช่าต่อหรือ เช่าช่วง
แม้กระทัง่ยกเลิกสญัญาเช่าได้ ทําให้ขาดความมัน่คงอย่างมากในการท่ีจะเข้าอยู่อาศยั สว่นกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในบรรษัทก็มีความมัน่คงขึน้มาช่วงระยะหนึง่ก็ตรงท่ีมาเป็นเจ้าของร่วมกนั ในรูปของบริษัท ใครคน
ใดคนหนึ่งจะมาตัดสิทธิการเป็นเจ้าของเราเสียมิได้ ส่วนเสียก็มีคือ บริษัทจําต้องมีการจัดการ
ดําเนินการซึง่ถึงแม้วา่จะไมนํ่าเงินไปลงทนุในรูปอ่ืนๆ แตก็่อาจจะสามารถทําให้บริษัทขาดทนุได้ถ้าการ
ดําเนินงานเป็นไปอย่างไม่มีประสิทธิภาพทําให้บริษัทล้มและจะทําให้การอยู่อาศยัของหุ้นส่วนของ
บริษัทคลอนแคลนไปได้ กรรมสิทธ์ิขัน้ท่ีให้ความมัง่คงสงูสดุเห็นจะได้ได้แก่ กรรมสิทธ์ิอาคารชดุซึง่แยก
สิทธิกรรมสิทธ์ิของส่วนบคุคลคือ ตวัท่ีอยู่อาศยัออกจากกรรมสิทธ์ิส่วนร่วมซึ่งได้แก่ ท่ีดินและทางเดิน
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ตดิตอ่ทําให้มีกรรมสทิธ์ิถึงแม้เฉพาะสว่นท่ีเป็นยนิูต ท่ีอยูอ่าศยัได้ให้ความมัง่คงในการเป็นเจ้าของอยา่ง
สงู ถึงแม้วา่บริษัทร่วมท่ีรับผิดชอบกรรมสิทธ์ิสว่นร่วมจะดําเนินการอย่างไม่มีประสิทธิภาพและขาดทนุ
ไปก็หาได้กระทบกระเทือนกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลท่ีเป็นเจ้าของยูนิตโดยเฉพาะไม่ จึงเห็นได้ว่าจาก 3 
ขัน้ตอนในการท่ีจะมีกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีซ้อนกันหลายชัน้นัน้ในรูปของอาคารชุดจะให้ความมัน่คงแก่     
ผู้อยูอ่าศยัสงูสดุวิธีหนึง่ 
  พิจารณาในการร่างกฎหมายนี ้ท่ีเพิ่งจะคลอดออกมากฎหมายนีเ้กิดจากผสมผสานกฎหมาย
ของหลายประเทศท่ีคณะกรรมการได้ไปศึกษามาซึ่งได้แก่ กฎหมายคอนโดมิเนียมจากอเมริกา 
ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ เป็นต้น แล้วนํามาผสมผสานกนักฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ก็นบัได้ว่า
เป็นความพยายามท่ีดีพอใช้อย่างน้อยก็มิได้ลอกจากมากฎหมายต่างประเทศทัง้ฉบบั อย่างท่ีเคย
ปฏิบตัิกันมาก่อน ข้อเสียในการร่างกฎหมายอาคารชุดท่ีออกมาฉบบันีก็้มีไม่น้อยนัน่ก็คือเหมือนกับ
กฎหมายหลายๆ กฎหมายของไทยท่ีผู้ ท่ีร่างกฎหมายและกลุม่ผู้ ร่างก็สว่นมากเป็นนกักฎหมายและนกั
บริหารราชการวิธีการร่างก็มกัจะมองแตท่างฝ่ายรัฐเป็นประเด็นสําคญัมิเคยคํานึงถึงประสิทธิภาพและ
ความเป็นไปได้ในการปฏิบตัิ อีกประการท่ีสําคญัก็คือ การจะร่างกฎหมายท่ีดีมีความยุติธรรมและ
เหมาะสมและให้เกิดประสิทธิภาพในด้านการปฏิบตัินัน้คณะกรรมการร่างกฎหมายจะต้องประกอบ
หลายฝ่ายเข้ามาแลกเปล่ียนความคิดความเห็นกนั กลุม่คนพวกนีไ้ด้แก่ (1) ตวัแทนของรัฐ (2) ผู้ นํา
กฎหมายไปปฏิบตั ิและ (3) ผู้อยูใ่ต้กฎหมายปัจจบุนัมีเพียงตวัแทนเพียงกลุม่แรกและกลุม่ท่ีสองเท่านัน้ 
พ่อค้า ประชาชนผู้จะต้องอยู่ใต้กฎหมายนี ้มิได้ถกูปรึกษาหารือเลย หรือไม่ก็ปรึกษาน้อยมากจึงจะทํา
ให้ภาคปฏิบัติของกฎหมายนีจ้ะไม่เป็นไปตามความคาดหมาย ข้อสังเกตอีกประการหนึ่งสําหรับ
กฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยก็คือ จุดมุ่งหมายท่ีจะออกมาใช้ในงานของการเคหะแห่งชาติเป็น
ประการแรก ดงันัน้แนวความคดิใน การสร้างกฎหมายมกัจะมีการเคหะอยูเ่บือ้งหลงัเสมอ เสมือนกบัวา่
กฎหมายนีอ้อกมาเพ่ือใช้กบัการเคหะโดยตรง พอ่ค้าประชาชนคนอ่ืนท่ีอาจจะต้องอยู่ใต้กฎหมายนีเ้ป็น
อนัดบัรองหรือผลอยา่งตอ่เน่ือง 
 
 การดาํเนินกิจการของนิตบุิคคลอาคารชุด 
 นิติบคุคลอาคารชดุ หมายถึง นิติบคุคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.
2522 นีเ้ท่านัน้ ซึ่งปกติการจดทะเบียนเพ่ือจดัตัง้นิติบุคคลอาคารชุด เช่น บริษัทจํากดั หรือว่า ห้าง
หุ้ นส่วนจํากัดนัน้ จะต้องไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้ นส่วนบริษัทของกรมทะเบียนการค้า 
กระทรวงพาณิชย์ แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดต้องจดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย ณ สํานกังานท่ีดนิจงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดนิสาขาแห่งท้องท่ีอาคารชดุนัน้ตัง้อยู ่
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 เม่ือนิติบุคคลอาคารชดุได้จดทะเบียนแล้ว นิติบคุคลอาคารชุดจะมีฐานะเป็นนิติบุคคลตาม
กฎหมายมีสทิธิและหน้าท่ีเช่นเดียวกบับคุคลธรรมดา เว้นแตโ่ดยสภาพจะไม่เปิดช่องให้มีการกระทําได้ 
แตท่ัง้นีก็้จะต้องกระทําการใดๆ ภายในขอบเขตของวตัถปุระสงค์ท่ีกฎหมายอาคารชดุ และข้อบงัคบัได้
กําหนดไว้ 
 วตัถปุระสงค์ของนิติบคุคลอาคารชดุ จากเหตแุละผลรวมทัง้ท่ีมาของนิติบคุคลอาคารชดุ จึง
สามารถแยกวตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ 2 ลกัษณะ คือ วตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมาย
กําหนดพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 33 บญัญตัิ “นิติบคุคลอาคารชดุท่ีได้จดทะเบียน
ตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบคุคล โดยนิติบคุคลอาคารชดุมีวตัถปุระสงค์เพ่ือจดัการและดแูล
รักษาทรัพย์สว่นกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใดๆ เพ่ือประโยชน์ตามวตัถปุระสงค์ ทัง้นีต้ามมติของ
เจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี”้ วัตถุประสงค์ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับ 
นอกเหนือจากวตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ กฎหมายยงัเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุด 
กําหนดวตัถปุระสงค์ในการดําเนินกิจการใดๆ เพ่ือประโยชน์ในการดแูลรักษาทรัพย์ส่วนกลางด้วย ซึ่ง
อาจเป็นไปตามมติของท่ีประชมใหญ่เจ้าของร่วม หรืออาจกําหนดไว้ในข้อบงัคบัท่ีได้ย่ืนทําการ ขอจด
ทะเบียนไว้ในขณะท่ีย่ืนทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือท่ีแก้ไขเพิ่มเติมและได้ต้องนําทะเบียน
ข้อบงัคบัท่ีแก้ไขเพิ่มเติมตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีพระราชบญัญตัิอาคารชดุแล้ว แตท่ัง้นีว้ตัถปุระสงค์ตาม
ข้อบงัคบันีย้่อมอยู่ภายใต้วตัถปุระสงค์ตามท่ีกฎหมายกําหนด อนึ่ง สมควรจะกําหนดเร่ืองการจดัการ 
การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และอํานาจกระทําการต่างๆ ของทางด้านนิติบุคคลอาคารชุดไว้ให้
เหมาะสมกับประเภทของอาคารชุด  ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  โดยไม่ให้ขัดต่อ
พระราชบญัญตัขิองกฎหมายอาคารชดุ (อนนัตพร นคะจดั. 2542: 33) 
 กฎหมายของอาคารชดุได้บญัญตัิไว้เด่นชดัถึงการมีนิติบคุคลอาคารชดุเพ่ือประโยชน์ในการ
ดแูลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจ้าของร่วมเพ่ือเรียกร้องสิทธิและประโยชน์
ตา่งๆ ของเจ้าของร่วมทัง้หมด นอกจากนีใ้นกฎหมายอาคารชดุได้บญัญตักิารออกคา่ใช้จ่ายสําหรับการ
มีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยให้เจ้าของร่วมชําระเงินให้แก่นิติบุคคลเป็นตวัแทนในการดแูลรักษา
อาคารชุดแทนผู้ อยู่อาศัยเพ่ือท่ีนําเงินดังกล่าวนําไปใช้สอยกิจการภายในอาคารชุด ส่วนผู้ ดําเนิน
กิจการของนิติบคุคล ได้แก่ ผู้จดัการซึง่เป็นบคุคลธรรมดาหรือนิติบคุคลอ่ืนก็ได้ โดยจ้างด้วยเงินของผู้
อยู่อาศยันัน่เองได้กําหนดให้มีผู้ ทําการแทนเจ้าของกรรมสิทธ์ิร่วมทกุคนเพ่ือท่ีจะเข้ามาทําหน้าท่ีดแูล
รักษาทรัพย์ส่วนกลางและยงัได้กระทําหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ของพระราชบญัญัติการจดัการทรัพย์
ส่วนกลาง ให้ผู้จดัการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการควบคมุนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้จดัการ
ตามอํานาจและข้อบงัคบัท่ีได้ทําการระบุไว้ในข้อบงัคบันี ้ทุกประการ โดยรวมถึงการออกกฎเกณฑ์
ข้อบงัคบับทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑ์ข้อบงัคบัเพิ่มเติม อ่ืนๆ โดยทัว่ไปการจัดระบบความปลอดภยั
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ตา่งๆ จดัยามตรวจสอบบคุคลภายนอกเข้า-ออกและ การจดัการอ่ืนๆ ตามความจําเป็นรวมทัง้การจ้าง
พนกังาน คา่จ้างผู้ ดําเนินการตา่งๆ และกําหนดเงินคา่ใช้จ่ายท่ีสมควรในการนัน้ 
 กฎหมายยงัเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้ข้อบงัคบัไว้เป็นเคร่ืองมือกําหนด
สิทธิและหน้าท่ี เจ้าของห้องชุดทุกคนต้องปฏิบตัิตามข้อบงัคบัยงัมีลกัษณะเป็นการกําหนดหน้าท่ีให้
เจ้าของร่วมต้องปฏิบตัิตาม หากมีการฝ่าฝืนข้อบงัคบัก็อาจถกูฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายได้ ทัง้นีเ้พ่ือให้
การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จึงต้องมีการจัดกําหนดข้อบังคับของอาคารชุดขึน้เพ่ือ
กําหนดกฎเกณฑ์ในการควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายโดยท่ี มิให้
กระทบกระทัง่สิทธิของบคุคลอ่ืนโดยถือว่าข้อบงัคบัของอาคารชดุเป็นสญัญาท่ีต้องมีหน้าท่ี ท่ีต้องร่วม
ปฏิบตัิตามสญัญา หรือข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึน้โดยบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุด
ประกอบด้วย คณะกรรมการควบคุมผู้ จัดกานิติบุคคลอาคารชุด สิทธิของเจ้าของร่วม ทุกคน เม่ือ
กฎหมายกําหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดขึน้และมีอํานาจหน้าท่ีคือจะต้องสอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์
ของนิตบิคุคลอาคารชดุ ดงัท่ีได้กลา่วไว้ในวตัถปุระสงค์เพ่ือการดแูลรักษาอาคารและการดําเนินกิจการ
ส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วไม่สามารถดําเนินการนอกจากวัตถุประสงค์ดังกล่าวได้ เว้นแต่ใน
กฎหมายอาคารชุดจะได้ให้อํานาจไว้เป็นพิเศษยงัมีอํานาจหน้าท่ีในการออกข้อกําหนดข้อบงัคบัให้
เจ้าของร่วมปฏิบตัิตามรวมทัง้เป็นผู้แก้ไขเปล่ียนแปลง และยงัมีความสมัพนัธ์กับบุคคลภายนอกกับ
การกระทําการใดๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ ทัง้นีต้ามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บงัคบัแห่ง
พระราชบญัญตัินีแ้ละมาตรา 39 กําหนดให้นิติบคุคลอาคารชดุอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึง
ทรัพย์ส่วนกลางทัง้หมดในการต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของ
เจ้าของร่วมทัง้หมดได้ เช่น การทําสญัญาจ้างและยงัมีอํานาจหน้าท่ีท่ีจะดําเนินคดีฟ้องร้องในฐานะ
โจทก์และจําเลย แม้กับเจ้าของร่วมหรือบริวารหรือผู้ ท่ีได้รับอนุญาตไม่ปฏิบตัิตามข้อบงัคบันีใ้ห้นิติ
บคุคลอาคารชุดโดยผู้จดัการมีอํานาจดําเนินการ ในฐานะผู้ เสีย หรือแทนผู้ เสียหายโดยนําบทลงโทษ
การกําหนดเบีย้ปรับหรือได้กําหนดมาตรการ ในการดําเนินการให้กบัทางเจ้าของร่วม และบริวารหรือผู้
ท่ีได้รับอนุญาตตามข้อบงัคับ ตลอดจนดําเนินการตามมาตรการนัน้และรวมทัง้แจ้งความฟ้องร้อง
เจ้าของร่วมและบริวาร หรือผู้ ท่ีได้รับอนญุาตนัน้ให้ปฏิบตัิตามข้อบงัคบัและหรือให้ชดใช้ค่าเสียหายท่ี
เกิดขึน้ได้ 
 ในตัวบทกฎหมายของอาคารชุดได้บัญญัติไว้อย่างเด่นชัด การมีนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือ
ประโยชน์ในการดแูลรักษาทรัพย์สว่นกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจ้าของร่วม เพ่ือเรียกร้องสิทธิ
และประโยชน์ตา่งๆ ของเจ้าของร่วมทัง้หมด 
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 ความหมายของอาคารชุด 
 เม่ือพิจารณาในลกัษณะกายภาพ อาคารชุดหมายถึง อาคารท่ีมีความสูงโดยได้มีจํานวน 
ห้องอาศยัหลายห้องรวมกันในอาคารเดียวกนั ซึ่งในแต่ละห้องพกัอาศยัเป็นห้องชุดอนัประกอบด้วย
ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และห้องนํา้ โดยท่ีขนาดของห้องชุดไม่มีเกณฑ์กําหนดท่ีแน่นอน ทัง้นี ้
ห้องชดุอาจประกอบด้วยห้องชดุแตล่ะห้องชดุไมเ่ท่ากนั หรือมีพืน้ท่ีใช้สอยในอตัราสว่นไมเ่ท่ากนั ฉะนัน้ 
จากลกัษณะทางกายภาพของห้องชดุจะมีความคล้ายคลงึกบัคําท่ีเราได้ยินกนัมานานอนัได้แก่ แฟลต
ห้องชุด อพาร์ตเมนต์ และคอร์ต เป็นต้น แต่ถ้าหากพิจารณาถึงความแตกต่างแล้ว อาคารชุดหรือท่ี
เรียกว่า มีลกัษณะพิเศษแตกต่างจากคําเหล่านี ้ทัง้นีผู้้ อยู่อาศยัในแฟลตห้องชุดและอพาร์ตเมนต์จะ
เป็นท่ีอยู่อาศยัแบบเช่า ซึง่ไม่มีกรรมสิทธ์ิในห้องพกัท่ีอยู่อาศยัของตน โดยอาจจะเป็นการเช่าระยะสัน้
โดยอยู่ชัว่คราวหรือจะเป็นการเช่าระยะยาว ซึ่งท่ีเรียกว่าการเซ้งอนัเป็นการอยู่อย่างถาวรก็ตาม ส่วน
อาคารชุดหมายถึงอาคารท่ีผู้อยู่อาศยัมีกรรมสิทธ์ิประดจุหนึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิห้องชุดนัน้อย่าง
ถกูต้องตามกฎหมายโดยจะทําการซือ้ขายได้ เพราะฉะนัน้ “อาคารชุด” จึงหมายถึง “อาคารท่ีบคุคล
สามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบคุคล
และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง” โดยท่ีทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ตวัห้องชุดท่ีผู้อยู่อาศยัอยู่ ส่วน
ทรัพย์ส่วนกลางได้แก่ บริเวณท่ีใช้ร่วมกนัระหว่างผู้อยู่อาศยั อย่างไรก็ตามอาคารชดุจะมีผลบงัคบัใช้
ปฏิบัติตามกฎหมายได้จําเป็นจะต้องมีกฎหมายรองรับ ซึ่งในปัจจุบันนีป้ระเทศไทยเราได้มี
พระราชบญัญตัอิาคารชดุแล้ว (มานพ พงศทตั 2522: 1-3) 
 
 คาํจาํกัดความ และความหมายลักษณะของอาคารชุด 
 คําว่า “อาคารชดุ” ตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 4 ได้ให้คําจํากดัความ
ไว้ว่าหมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถท่ีจะแยกเอาการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยท่ี แต่ละ
สว่นประกอบด้วยกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคลและกรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง” 
 คําว่า อาคารชดุ มาจากคําภาษาองักฤษว่า คอนโดมิเนียม ซึง่คําว่า “Condominium” นีโ้ดย 
มีรากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศสโดยคําว่า “Con” หมายถึง ร่วมกนั ส่วนคําว่า “Domus” หมายถึง 
สถานท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้ “Condominium” จึงหมายถึง สถานท่ีท่ีมีผู้คนอยู่ร่วมกนัในลกัษณะท่ีสามารถ
แบ่งแยกได้ว่า ทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนใดท่ี
เป็นทรัพย์สว่นกลางท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั (อนนัตพร นคะจดั 2542: 16) 
 สําหรับในกฎหมายอาคารชดุของสหรัฐอเมริกาได้ไห้คําจํากดัความ คอนโดมิเนียม หมายถึง 
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีถกูกําหนดสําหรับเป็นกรรมสิทธ์ิสว่นบคุคลหลายสว่น และสว่นท่ีเหลือกําหนดให้เป็น
กรรมสิทธ์ิร่วม ระหว่างตัวผู้ ท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลเหล่านี ้คําว่า “อาคารชุด” ตาม
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พจนานุกรม ได้ให้ความหมายไว้ว่า หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยกกรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกท่ีได้
จากกรรมสิทธ์ิในสว่นของอาคารทัง้หลงั (System of Separate Ownership of Individuals Units in 
Multiple Unit Building) แตใ่นขณะเดียวกนัผู้ ท่ีได้ถือกรรมสิทธ์ิทกุคนก็ได้มีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพย์
สว่นกลาง (สนุนัทา เธียรถาวร. 2540: 5) 
 ตามพระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2522 หมายถึง อาคารชดุท่ีบคุคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง “ทรัพย์สว่นบคุคล” หมายถึง ห้องชดุและหมายความรวมถึง สิ่งปลกูสร้าง หรือ
ท่ีดนิท่ีจดัไว้เป็นเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 
  “ห้องชุด” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนเฉพาะบุคคล 
  “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชดุท่ีมิใช่ห้อง ท่ีดินตัง้อาคารชดุ และท่ีดินหรือ
ทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจ้าของร่วม 
   “เจ้าของร่วม” หมายถึง เจ้าของห้องชดุในอาคารชดุแตล่ะชดุ 
  “หนงัสือกรรมสิทธ์ิอาคารชดุ” หมายถึง หนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 
  “นิตบิคุคลอาคารชดุ” หมายถึง นิตบิคุคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบญัญตันีิ ้
 สําหรับกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชดุของประเทศฝร่ังเศส เลขท่ี 65-557 ลง
วนัท่ี 19 กรกฎาคม ค.ศ.1965 ได้บญัญตัิไว้ในมาตรา 1 ว่ากฎหมายฉบบันีใ้ช้บงัคบัแก่อาคารหรือกลุม่
อาคารท่ีก่อสร้างขึน้โดยความเป็นเจ้าของได้แบ่งสรรกนัระหว่างบุคคลหลายคนเป็นส่วนๆ โดย แต่ละ
สว่นประกอบด้วยส่วนเฉพาะตวัส่วนหนึ่งและส่วนรวมส่วนหนึ่งท่ีเป็นสว่นกลางถ้าไม่มีการตกลงจดัตัง้
เป็นองค์การอยา่งอ่ืน กฎหมายฉบบันีใ้ช้บงัคบัแก่กลุม่อสงัหาริมทรัพย์ซึง่นอกจาก การจดัปรับปรุงและ
การบริการส่วนกลางแล้วยงัประกอบด้วยท่ีดินเป็นแปลงๆ ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวั ไม่ว่าจะได้ก่อสร้าง
หรือไมก็่ตาม (สนุนัทา เธียรถาวร. 2540: 6) 
 จากคําจํากัดความดงักล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ลกัษณะท่ีสําคญัของอาคารชุดไม่ได้อยู่ท่ี
รูปแบบของอาคารแต่ประการใด อาคารชุดจะเป็นอาคารชัน้เดียวหรือหลายอาคารหลายชัน้ก็ได้ 
เน่ืองจากกฎหมายมิได้กําหนดห้ามไว้ แต่สิ่งสําคัญท่ีทําให้อาคารชุดแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิแต่ละ
ประเภทประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ส่วนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสิทธ์ิอย่างใดอย่างหนึ่งดงักล่าวไปก็ไม่อาจถือได้ว่า
อาคารแห่งนัน้เป็นอาคารชดุซึง่กรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทดงักล่าวนีจ้ะต้องควบคู่กนัตลอดจะแยกการถือ
กรรมสิทธ์ิออกจากกันไม่ได้ ดงันัน้ หากผู้ เป็นเจ้าของได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วนบุคคลโดย
ไม่ได้เป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางได้แล้ว ลักษณะดังกล่าวก็ยังไม่ถือว่าเป็นอาคารชุด ด้วย
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เหตผุลดงักลา่วความหมายของ “อาคารชดุ” จงึหมายถึง การจดัการระบบกรรมสทิธ์ิท่ีให้ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ
แต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีแยกออกจากกันในส่วนของอาคาร แต่ละห้อง และใน
ขณะเดียวกันผู้ ถือกรรมสิทธ์ิทุกคนก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง อย่างไรก็ตาม เง่ือนไขท่ี
สําคญัในการเป็นอาคารชุดอีกประการหนึ่งก็คือ จะต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตราบใดท่ียงั
มิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชดุอาคารนัน้ก็ยงัไมเ่ป็นอาคารชดุและไมอ่ยูใ่นบงัคบัของกฎหมายอาคารชดุ
แม้วา่จะสามารถแยกการถือกรรมสทิธ์ิออกได้เป็น 2 สว่นก็ตาม (สนุนัทา เธียรถาวร 2540: 6) 
 กลา่วโดยสรุปลกัษณะของอาคารชดุจะต้องประกอบด้วย 3 ประการ คือ 
  1. เป็นอาคารท่ีสามารถแบง่แยกการถือกรรมสทิธ์ิในอาคารนัน้ออกเป็นสว่นๆ ได้ 
 2. กรรมสทิธ์ิแตล่ะสว่นในข้อ 1 นัน้ต้องประกอบด้วย 
  2.1 กรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคล และ 
   2.2 กรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 
   2.3 ต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชดุ 
 
 สิทธิของเจ้าของห้องชุด 
  จากคํานิยามดงักล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า เจ้าของอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วน
บคุคลและกรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง ซึง่สอดคล้องกบั มาตรา 13 ของพระราชบญัญตัิอาคารชดุ 
พ.ศ.2522 ซึ่งบญัญัติไว้ว่า “เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีเป็นของตน และมี
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง” ดงันัน้จึงสามารถแยกสิทธิของเจ้าของอาคารชุดออกได้เป็น 2 
ประเภท คือ สทิธิในทรัพย์สว่นบคุคลและสทิธิในทรัพย์สว่นกลาง 
  ทรัพย์ส่วนบุคคลได้แก่ ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลกูสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไว้ให้เป็น
ของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย (มาตรา 4) สว่นคําว่า “ห้องชดุ” ได้ให้คําจํากดัความว่า หมายถึง ส่วน
ของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ทรัพย์ส่วนบุคคลจึงถือ
เป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธ์ิใช้สอยและจดัการทรัพย์
สว่นบคุคลของตนได้โดยเสรี เช่นเดียวกบัเจ้าของตามกรรมสิทธ์ิคือ มีสิทธิใช้สอยและได้ซึง่ดอกผลแห่ง
ทรัพย์ กับทัง้มีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์ของตนจากบุคคลผู้ ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิ
ขดัขวางมิให้ผู้ อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินนัน้โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ทัง้นีเ้ป็นไปตามมาตรา 
1336 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึง่เจ้าของห้องชดุอ่ืนจะมาเก่ียวข้องใช้สอยทรัพย์เหลา่นี ้
ไมไ่ด้เจ้าของห้องชดุในอาคารชดุยอ่มมีกรรมสทิธ์ิรวมไปถึงในพืน้ห้อง ผนงักัน้ห้องระหวา่งห้องชดุ 
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  กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล หมายความว่า “ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งท่ีได้ปลูก
สร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย” (มาตรา 4) ดงันี ้ทรัพย์ส่วนบคุคลจึงแยก
ออกได้เป็น 2 สว่น คือ 
  1.  ห้องชดุ 
  2.  สิง่ปลกูสร้าง หรือท่ีดนิท่ีจดัไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 
  “ห้องชุด” หมายความถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกจากการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน
เฉพาะของแต่ละบุคคล (มาตรา 4) กล่าวคือ ในอาคารไม่ว่าจะเป็นแฟลต หรืออพาร์ทเม้นต์ก็ตาม มี
การแบ่งแยกเป็นหน่วยย่อยๆ ในแต่ละหน่วยนัน้อาจประกอบไปด้วยห้องหลายๆ ห้อง โดยท่ี บุคคล
สามารถเข้าถือกรรมสทิธ์ิในหน่วยยอ่ยๆ เหลา่นัน้ได้ ซึง่หน่วยยอ่ยๆ เหลา่นัน้ก็คือ ห้องชดุ 
  สําหรับ “สิ่งปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของแต่ละราย ซึ่งถือเป็นทรัพย์ส่วน
บคุคลนีไ้ม่ใช่ส่วนของห้องชดุ แต่อาจจะตกลงกนัให้เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลได้โดยมีการระบไุว้ใน คําขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6(4) เช่น ท่ีจอดรถ ห้องใต้หลงัคา ห้องใต้ถุน ท่ีสําหรับใช้ทํา
สวนหยอ่ม สว่นสิง่ปลกูสร้าง และท่ีดนิท่ีจดัไว้ให้เจ้าของห้องชดุแตล่ะรายนี ้ไม่จําเป็นต้องอยู่ติดตอ่เป็น
อนัเดียวกบัห้องชดุ อาจแยกไปอยูอี่กสว่นหนึง่ตา่งหากก็ได้ 
  ผลของการมีกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคลทําให้เจ้าของสามารถทําการจําหน่าย จ่ายโอน ใช้
สอย ให้เช่า หรือก่อให้เกิดภาระติดพนัอย่างใดก็ได้อย่างสมบูรณ์เต็มท่ี ตามหลกัของกรรมสิทธ์ิดงัท่ี
บญัญตัิไว้ในมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แตอ่ย่างไรก็ตามใช้สิทธิตา่งๆ ย่อม
มีข้อจํากดัเสมอ 
  และในเร่ืองการใช้สิทธิของเจ้าของห้องชุดก็เช่นกัน กล่าวคือตามมาตรา 13 วรรคท้าย 
บัญญัติว่า “เจ้าของห้องชุดจะกระทําการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตน อันอาจจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คงการป้องกันความเสียหายต่อตวัอาคาร หรือการอ่ืนตามท่ี
กําหนดไว้ในข้อบงัคบัมิได้” 
  นอกจากนัน้ตามมาตรา 12 แห่งพระราชบญัญัตินีไ้ด้บญัญัติว่า “กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะ
แบง่แยกมิได้” 
  กรรมสิทธ์ิรวมในท่ีนีห้มายถึง กรรมสิทธ์ิรวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ กล่าวคือ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ตัง้ข้อสนันิษฐานไว้ก่อนว่า ผู้ เป็นเจ้าของรวมมีส่วน
เท่ากนัและเจ้าของรวมมีสทิธิจดัการทรัพย์สนิร่วมกนั การใช้สทิธิตา่งๆ ในพืน้ห้อง ผนงัซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิ
รวมยอ่มเป็นไปตามข้อบงัคบันิตบิคุคลอาคารชดุ (สนุนัทา เธียรถาวร. 2540: 8) 
  กรรมสิทธ์ิร่วม คือท่ีเจ้าของห้องชุดมีอยู่ในทรัพย์ส่วนกลางคือหมายถึงว่าทรัพย์ใดท่ีได้ จด
ทะเบียนไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วเจ้าของร่วมในอาคารชุดก็ย่อมมีกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์
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ส่วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีกําหนดไว้ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 14 คือ 
อตัราสว่นระหวา่งราคาห้องชดุแตล่ะห้องชดุกบัราคาของห้องชดุทัง้หมดในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดซึ่งราคาห้องชุดนัน้ก็ถือเอาจากราคาในขณะท่ีมีการขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ใช่ราคาท่ีมีการซือ้
ขายกนัภายหลงั 
  ทรัพย์สว่นกลางท่ีเจ้าของร่วมมีกรรมสทิธ์ิร่วมกนั ก็คือ สว่นของอาคารชดุท่ีไมใ่ช่ห้องชดุ ท่ีดิน
ท่ีตัง้อาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพย์อ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสําหรับ เจ้าของร่วม ซึ่ง
สามารถยกให้เห็นได้ดงันี ้
  1.  ท่ีดนิท่ีตัง้อาคารชดุ 
 2.  ท่ีดนิท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือประโยชน์ร่วมกนั 
 3.  โครงสร้างและสิง่ก่อสร้างเพ่ือความมัน่คงและเพ่ือป้องกนัความเสียหายตอ่ตวัอาคาร 
  4.  อาคารหรือสว่นของอาคารและเคร่ืองอปุกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 
  5.  เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไว้ร่วมกนั 
 6.  สถานท่ีท่ีมีไว้เพ่ือบริการสว่นรวมแก่อาคารชดุ 
 7.  ทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 
 
 สิทธิในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนตวั 
  คําว่า “ทรัพย์สว่นกลาง” มีความหมายเฉพาะตามบทนิยามของคําจํากดัความในมาตรา 4 
ตามคํานิยามหรือคําจํากดัความดงักล่าวใช้สําหรับตีความหรือวินิจฉัยในกรณีท่ีมีปัญหาว่าทรัพย์นัน้
เป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีบญัญัติในมาตรา 15(7) เป็นทรัพย์ส่วนกลาง
โดยเฉพาะทรัพย์สว่นกลางจงึหมายถึงทรัพย์ตามมาตรา 14 วรรคส่ี และมาตรา 15(1) ถึง (7) ปัญหา ก็
คือทรัพย์ส่วนกลางบางอย่างอาจจะไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุดก็ได้ เช่น ลิฟท์อาจจะไม่เป็นประโยชน์
สําหรับเจ้าของห้องชดุชัน้ลา่งสดุ แตก็่ต้องเสียคา่ใช้ตามสว่นแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นกลาง ในกรณี
เช่นนีน้่าจะถือวา่เป็นทรัพย์สว่นกลางเฉพาะของห้องชดุท่ีได้รับประโยชน์เท่านัน้คือเป็นทรัพย์สว่นกลาง
เฉพาะสว่น ทัง้นีโ้ดยถือวา่ไมใ่ช่ทรัพย์สนิท่ีมีไว้ใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจ้าของร่วมทกุคนแต่
สําหรับเจ้าของร่วมเพียงบางคนเท่านัน้ (วิชยั ตนัตกิลุนนัท์. 2541: 36) 
  กรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียมประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคล และกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลาง การเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียมจึงทําให้บุคคลผู้นัน้มีทัง้สิทธิ และหน้าท่ี
พร้อมกัน กล่าวคือ นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิเป็นการเฉพาะในทรัพย์ส่วนบุคคลแล้ว ยงัร่วมมีสิทธิใน
ทรัพย์ส่วนกลางด้วยและการร่วมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางนีก็้ทําให้บุคคลผู้ นัน้มีหน้าท่ีต่อทรัพย์
สว่นกลางอยา่งหลีกเล่ียงไมไ่ด้ 
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  หน้าท่ีท่ีสําคญัท่ีสดุของบคุคลตอ่ทรัพย์ส่วนกลางคือ การออกเงินคา่ใช้จ่ายในการดแูลรักษา
ตวัอาคารเป็นส่วนรวม เช่น ค่าทาสีตวัตึก ค่าซ่อมแซมลิฟท์ ค่านํา้ท่ีใช้รดต้นไม้ในสวน และ ค่าไฟฟ้า
ตามทางเดิน เป็นต้น มีเจ้าของห้องชดุบางคนไม่เข้าใจว่าได้จ่ายเงินผ่อนสง่คา่ห้องชดุนัน้ ไปแล้วทําไม
ยงัต้องมาเสียคา่ใช้จ่ายสว่นนีอี้ก ท่ีเป็นเช่นนีก็้เน่ืองมาจากก่อนจะซือ้คอนโดมิเนียม ไม่ได้ศกึษาวิธีการ
อยู่อาศยัในคอนโดมิเนียมให้ถ่องแท้ ท่ีสําคญัท่ีสดุก็คือลืมไปว่าคอนโดมิเนียมนัน้คือรูปแบบของการมี
กรรมสทิธ์ิร่วมกนั (มานพ พงศทตั. 2522: 1-10) 
  เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิรวมในพืน้ห้อง ผนังกัน้ห้องระหว่างห้องชุด 
กรรมสิทธ์ิรวมในท่ีนีห้มายถึง กรรมสิทธ์ิรวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
กลา่วคือ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ต้องข้อสนันิษฐานไว้ก่อนว่า ผู้ เป็นเจ้าของรวมมีสว่นเท่ากนัและ
เจ้าของรวมมีสิทธิจดัการทรัพย์สินร่วมกนัการใช้สิทธิต่างๆ ในพืน้ห้อง ผนงั ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิรวมย่อม
เป็นไปตามข้อบงัคบันิตบิคุคลอาคารชดุ (สนุนัทา เธียรถาวร. 2540: 8) 
  ทรัพย์ส่วนตวั การจดัการและการใช้ประโยชน์ห้องชดุ เป็นสิทธิของเจ้าของร่วมหรือบคุคลท่ี
เจ้าของร่วมอนญุาตหรือมอบหมายให้ใช้ห้องชดุ ซึง่จะอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของเจ้าของร่วมและ
ภายใต้กฎเกณฑ์ท่ีได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัเจ้าของจะต้องชําระคา่ใช้จ่ายสว่นตวัตามอตัราท่ีใช้จริงดงันี ้
 1. คา่นํา้ประปาและคา่ซอ่มแซมมิเตอร์หน้าห้องชดุ 
 2. คา่โทรศพัท์ คา่บริการและซอ่มแซมเคร่ือง 
 3. คา่บริการทําความสะอาดหรือรดนํา้ต้นไม้ภายในห้องชดุ 
 4. คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามมติท่ีประชมุใหญ่หรือมติท่ีประชมุคณะกรรมการและหรือผู้จดัการนิติ
บคุคลกําหนด 
  เจ้าของห้องชุดผู้ ใช้หรือผู้ เช่าจะต้องชําระค่าไฟฟ้าและค่าโทรศัพท์ส่วนตัวโดยตรงกับ
พนักงานของรัฐ ในกรณีท่ีเจ้าของห้องชุด ผู้ ใช้หรือผู้ เช่า ค้างชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือส่วนตัว
ผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจสงวนสิทธ์งดเว้นไม่ให้เจ้าของห้องชุด ผู้ ใช้หรือผู้ เช่าบริการ 
สาธารณปูโภคของอาคารชดุ 
 
13. ห้าทาํเลคอนโดที่คุ้มค่าน่าลงทุนปี พ.ศ. 2558  
     (http://www.propertytoday.in.th,  สืบค้นเม่ือ 28 สงิหาคม 2558) 
 สืบเน่ืองจากเศรษฐกิจไทย ในปี 2558 มีโอกาสขยายตัวประมาณ 3.0-5.0% โอกาสที
เศรษฐกิจจะขยายตวัมากน้อยเพียงใด ขึน้อยูก่บัสถานการณ์การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกและมาตรการ
กระตุ้นเศรษฐกิจไทยทีเป็นรูปธรรม อย่างไรก็ดีภาวะการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจไทยในปัจจุบนัยงัล่าช้า
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กว่าท่ีคาดไว้มาก แตย่งัมีแรงหนนุท่ีดี กบัการลงทนุปรับตวัเข้าสูป่ระชาเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ของ
ภาครัฐและภาคเอกชน พร้อมในช่วงปลายปี 2558 
 ถ้ามองจากสถานการณ์เศรษฐกิจไทย ในปี 2558 ในแง่ของการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
สําหรับอตัราผลตอบแทนเฉล่ียในปี 2558 โดยภาพรวมจะอยู่ท่ีประมาณ 5-7% ขึน้อยู่กบัต้นทนุท่ีซีอ้มา
และอตัราคา่เช่าในทําเลนัน้ๆ ซึง่ไม่ได้เปล่ียนแปลงจากปีท่ีผ่านมามากนกั โดยสามารถแบง่เป็น 3 โซน 
5 ทําเลคอนโดสดุฮอตท่ีคุ้มคา่น่าลงทนุ 2558 ดงันี ้
 
 โซนศูนย์กลางธุรกิจ CBD (central business district) 
 ในโซนนีจ้ะมีทัง้หมด 2 ทําเล ได้แก่ CBD เดิม (ทําเล สาทร-สีลม-บางรัก) และ CBD ใหม ่
(ทําเล รัชดาฯ – พระราม 9)  
 ทําเล สาทร-สีลม-บางรัก 
 เน่ืองจากทําเลนีเ้ป็นศนูย์กลางธุรกิจ โรงเรียนอดุมศึกษาช่ือดงั สามารถซือ้ห้องชุดไว้ปล่อย
เช่าแล้วเก็งกําไรไว้ขายต่อคนท่ีมาทํางานในบริเวณนีไ้ด้ จํานวนห้องชุดในทําเลนีมี้อยู่เพียง 5% ของ
ห้องชุดทัง้หมดในกรุงเทพฯ ด้วยท่ีดินท่ีจะสามารถนํามาพฒันานัน้หายาก ราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 144,000 
บาท/ตร.ม. โดยท่ีราคาปรับขึน้ 11% ในช่วง 5 ปีท่ีผา่นมา ยา่นท่ีเดน่สดุท่ีน่าจะมองหาห้องชดุไว้ลงทนุก็
น่าจะเป็นศาลาแดง และแยกนราธิวาสตดักับสาทรและสีลม สําหรับคอนโดท่ีน่าสนใจลงทุนในทําเล
ย่านนีป้ระกอบไปด้วย RHYTHM Sathorn, The Met, The Empire Place และ Ideo Q Chula-
Samyan 
 ทําเล รัชดาฯ – พระราม9 
 หลงัจากข่าวใหญ่เปิดตวั “The Super Tower” พระราม9 ไปเม่ือช่วงเดือนตลุาคมปีท่ีแล้ว ก็
ยิ่งเพิ่มความต้องการเป็นจํานวนมาก เพราะเป็นทําเลท่ีมีศกัยภาพพร้อม มีทัง้รถไฟฟ้า MRT และ
สํานกังานการเงินจํานวนมาก รวมถึงการเข้ามาของหน่วยงานด้านการเงินขนาดใหญ่ของภาคเอกชน 
ทําให้ย่านรัชดาฯ -พระราม9 กําลงัจะกลายเป็นศนูย์กลางด้านการเงินแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ไปเสีย
แล้ว และทําให้เกิดการพฒันาคอนโดฯ และศนูย์การค้าเพ่ือมารองรับการอยู่อาศยัและไลฟ์สไตล์ของ
คนทํางานในยา่นนี ้สําหรับคอนโดท่ีน่าสนใจลงทนุในทําเลยา่นนีป้ระกอบไปด้วย Ivy Ampio,Q Asoke 
และ Life อโศก 
 
 โซนยอดนิยมชาวต่างชาต ิ(Expat) 
 สําหรับโซนนีจ้ะมีทําเลเน้นหนกัไปท่ีเกาะรถไฟฟ้าเส้นสขุุมวิท โดยจะครอบคลมุพืน้ท่ีทําเล 
พร้อมพงศ์-เอกมยั-ทองหลอ่ และ พระโขนง ซึง่ช่วงบริเวณเหล่านีจ้ะมีชาวตา่งชาติมาพกัอาศยัจํานวน
มาก สะดวกเส้นเดนิทางเข้า office 
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  ทําเล พร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง 
 ส่วนใหญ่ผู้ ซือ้คอนโดฯในย่านนีม้ักจะซือ้เพ่ือปล่อยเช่าโดยคอนโดฯ ท่ีจะปล่อยเช่าได้
ผลตอบแทนคุ้มคา่กบัการลงทนุในบริเวณนีไ้มจํ่าเป็นต้องเป็นตกึท่ีแพงท่ีสดุแตค่วรเป็นตกึท่ีมีสิ่งอํานวย
ความสะดวกครบครัน และสามารถเดินไปรถไฟฟ้าได้สะดวก ราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 134,000 บาท/ตร.ม. จดุ
ท่ีน่าสนใจคือสขุมุวิท ซอย 39 ทองหล่อ และบริเวณใกล้เคียง สําหรับคอนโดท่ีน่าสนใจลงทนุในทําเล
ยา่นนีป้ระกอบไปด้วย HQ by Sansiri, RHYTHM Sukhumvit 36-38, The Lumpini 24, H Sukhumvit 
43, Aspire Sukhumvit 48, The Crest Sukhumvit 34 และ Noble Remix (Sukhumvit36) 
 
 โซนส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า (BTS & MRT) 
 11 location ท่ีน่าลงทนุท่ีสดุในกรุงเทพ ท่ีเน้นแผนในอนาคตจะมีรถไฟฟ้าสถานีใหม่ๆ เกิดขึน้
อีกกวา่ 100 สถานี จะมีคอนโดมิเนียมเกาะแนวรถไฟฟ้าเป็นคูแ่ขง่ในการปลอ่ยเช่าหรือขายจํานวนมาก 
ถ้าราคาไม่ได้ต่างกนัมาก คอนโดมิเนียมเกาะแนวรถไฟฟ้า ส่วนขยายฝ่ังใกล้เมืองจะให้ผลตอบแทนท่ี
ดีกว่าคอนโดมิเนียมเกาะสถานีรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายฝ่ังชานเมือง ทําเลท่ีน่าลงทนุในช่วงนีแ้บ่งเป็น 2 
ทําเลได้แก่ ทําเล ออ่นนชุ-แบร่ิง และ ทําเล ท่าพระ-ตากสนิ 
 ทําเล ออ่นนชุ-แบร่ิง 
 โซนนีถื้อว่าเป็นโซนท่ีมีจํานวนห้องชดุท่ีมากท่ีสดุในกรุงเทพฯ มีถึง 20% ของห้องชดุทัง้หมด 
เน่ืองจากเป็นส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า ราคาท่ีดินยงัไม่สงูมากและมีท่ีดินให้พฒันาโครงการขนาดใหญ่
จํานวนมากในช่วง5 ปีท่ีผ่านมา การลงทนุในทําเลนีร้าคาคอนโดฯยงัไม่สงูมาก ในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา 
ยงัสามารถทํากําไรจากการลงทนุระยะสัน้ได้ดี แต่ในอนาคตคอนโดฯ ท่ีติดรถไฟฟ้าจะมีโอกาสในการ
ซือ้เพ่ือลงทุนได้ดีเพราะเป็นปัจจยัพืน้ฐานหลกัในการซือ้คอนโดฯในแถบนี ้โดยจุดท่ีน่าสนใจคือใกล้
สถานีรถไฟฟ้าออ่นนชุ บางจาก และสถานีแบร่ิง เพราะอยู่ใกล้เมืองมากท่ีสดุ สําหรับคอนโดท่ีน่าสนใจ
ลงทนุในทําเลย่านนีป้ระกอบไปด้วย The Base Park Sukhumvit 77, Elio Del-Rey, Ideo Mobi 
Sukhumvit81 และ Q.House Condo Sukhumvit 79 
 ทําเล ท่าพระ-ตากสนิ 
 เป็นอีกทําเลท่ีกําลังได้รับความนิยมจากผู้ ประกอบการคอนโดฯ และคนทํางานรุ่นใหม ่
เพราะว่ามีรถไฟฟ้า BTS ท่ีสร้างเสร็จแล้ว และ MRT ท่ีกําลงัก่อสร้าง ในช่วง 2-3ปีท่ีผ่านมา จึงมีอตัรา
การเตบิโตของคอนโดฯ คอ่นข้างสงู เพราะเป็นทําเลเกิดใหมข่องคอนโดฯ ราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 76,000 บาท/
ตร.ม. อาจไม่สงูมากเพราะคอนโดฯ ใหม่ขยบัออกนอกเมืองมากขึน้ อย่างไรก็ตามทําเลยงัน่าลงทนุใน
สว่นของปลายรถไฟฟ้า BTS ตดั MRT เช่น บนถนนเพชรเกษม และสถานีตลาดพล ูเพราะยงัมีโอกาส
เพิ่มขึน้ของราคาคอนโดฯ นอกจากนีย้งัมีบริเวณสขุสวสัดิ์ และประชาอทิุศ ด้วยราคา/ตร.ม. ยงัไม่สงู
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มากแต่มีกําลังซือ้ท่ีมาจากการขยายตัวของชุมชน สําหรับคอนโดท่ีน่าสนใจลงทุนในทําเลย่านนี ้
ประกอบไปด้วย Aspire Sathorn – Thapra, Ideo Wutthakat เป็นต้น 
 นอกจากนัน้ยงัมีโซนท่ีอยูอ่าศยัท่ีนา่จบัตามองใหม ่นัน้ก็คือโซน “พญาไท-พหลโยธินตอนต้น” 
โครงการตกึสร้างเสร็จไม่ถึง 4 ปี ราคาขายตอ่ขยบัเกือบ80% เฉล่ีย 150,000 บาท/ตร.ม. โครงการใหม่
คาดวา่อยูท่ี่ 200,000 บาท/ตร.ม. หากพิจารณาในแง่ทําเลท่ีได้รับความสนใจมากในปัจจบุนั เพลินจิต-
สขุมุวิทคือตวัเลือกอนัดบัหนึ่ง จากการสํารวจของพลสั พบว่าพญาไท-พหลโยธินเป็นทําเลได้รับความ
นิยมเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา มีการเปิดตัวคอนโดมิเนียมติดถนนใหญ่เฉล่ียปีละ 1 
โครงการ สามารถปิดการขายได้อย่างรวดเร็ว ราคาห้องชดุก็ขยบัขึน้ไปมากในแตล่ะปี บางโครงการตกึ
สร้างเสร็จไม่ถึง 4 ปี แต่ราคาขายต่อขยบัขึน้ไปถึงเกือบ80% คอนโดโครงการบริเวณนีมี้ทัง้ พร้อมอยู ่
และ กําลงัเปิดตวั ได้แก่คอนโดดงัในอดีตผมยงัจําได้ว่าย้อนหลงัไปเม่ือเกือบจะ 5ปี ก่อน คอนโดพร้อม
อยู ่โครงการ คอนโด M Phayathai อยูต่ดิถนนพญาไท ถนนสายหลกั เพียง 100 เมตร จาก BTS สถานี
อนสุาวรีย์ชยัฯ ใกล้ Airport Link และทางดว่น พร้อมอยู่ใกล้แหลง่ Shopping และ Entertainment ทกุ
สไตล์ 
 อีกโครงการสดุฮอตท่ีเพิ่งเปิดตวัใหม่ Rhythm รางนํา้ โครงการใหม่จาก AP ท่ีเพิ่งเปิดช่ือ
ออกมาครัง้แรกในวนัแถลงข่าวแผนดําเนินการปี 2558 ด้วยมลูค่าโครงการประมาณ 2,400 ล้านบาท 
เป็นโครงการ High Rise สงูประมาณ 28 ชัน้ มี 392 ยนิูต ราคาเฉล่ียของโครงการ 5 –8 ล้านบาท ตวั
โครงการตัง้อยู่ช่วงต้นของซอยรางนํา้ฝ่ังตรงข้ามกบัห้าง Century ตวัโครงการ RHYTHM รางนํา้ นีจ้ะ
อยู่ภายในถนนรางนํา้ ซึง่ตวัท่ีดินของโครงการนีจ้ะอยู่ถดัจาก KING POWER Duty free มาเพียงไม่ก่ี
คหูา สําหรับท่ีดินจะอยู่ใกล้กบัถนนพญาไท จดุเดน่ของโครงการนีบ้นทําเลนีจ้ะอยู่ใกล้กบั BTS สถานี
อนสุาวรีย์ เพียงประมาณ 100ม. ใกล้จดุขึน้ลงทางดว่น และ Airport Link จะอยูถ่ดัไปเพียง 1 สถานีนัน้
ก็คือ Airport Link พญาไท 
 โดยสรุปโซนศนูย์กลางธุรกิจท่ีอยู่บนทําเลใจกลางเมือง อตัราผลตอบแทนต่อปีจะไม่สงูนกั 
เพราะราคาห้องชดุคอ่นข้างสงู แตโ่ซนนี ้Capital gian หรือกําไรสว่นตา่งของราคาขายกบัราคาทนุจะ
สงู จะแตกตา่งกบัโซนยอดนิยมชาวตา่งชาติ ท่ีมีความเป็นไปได้ท่ีอตัราผลตอบแทนตอ่ปีจะสงูกว่าโซน
ศนูย์กลางธุรกิจ ซึง่มีความเป็นไปได้ท่ีจะถึง 7-8% แตโ่ซนนีจ้ะมี Capital gian หรือเรียกง่ายๆ ว่า บวก
กําไรตอนขายได้ต่ํากวา่โซนศนูย์กลางธุรกิจ สําหรับโซนสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้า นัน้ถ้าราคาห้องชดุยงัไม่
สงูเกิน 100,0000 บาท/ตร.ม. ก็ยงันบัว่ายงัน่าลงทนุปลอ่ยเช่าเก็งกําไรอยู่แตถ้่ามากไปกว่านัน้ก็ยงัถือ
วา่เส่ียง ซึง่การเลือกลงทนุก็ขึน้อยูก่บัความชอบของนกัลงทนุและเงินท่ีจะลงทนุเป็นหลกั 
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14. งานวจิัยที่เก่ียวข้อง 
  โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ (2555) ได้ศึกษาเร่ือง ปัจจัยกําหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาของกลุ่มตวัอย่างข้างต้นพบว่า ปัจจยัหรือคณุลกัษณะด้านทําเลท่ีตัง้
ของคอนโดมิเนียม (Locational Attributes) ท่ีมีนยัสําคญัทางสถิติและมีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ี
ได้ตัง้สมมติฐานไว้ จํานวน 3 ปัจจัย ได้แก่ โซนพืน้ท่ีกรุงเทพชัน้ใน (INNER) ระยะทางจากสถานี
รถไฟฟ้า (BMA) และ ตําแหน่งชัน้ของคอนโดมิเนียม (LEVEL) ปัจจยัหรือคณุลกัษณะด้านโครงสร้าง
ของคอนโดมิเนียม (Structural Attributes) ท่ีมีนยัสําคญัทางสถิติ และมีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ี
ได้ตัง้สมมติฐานไว้ จํานวน 5 ปัจจยั ได้แก่ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ (FURN) จํานวนชัน้ของคอนโดมิเนียม 
(STOREY) จํานวนห้องในโครงการ (UNIT) พืน้ท่ีของโครงการ (LAND) และความพร้อมเข้าอยู ่
(READY) ปัจจัยหรือคุณลักษณะหรือด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม (Neighborhood 
Attributes) ท่ีมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิและมีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ีได้คาดหมายไว้ จํานวน 1 ปัจจยั 
ได้แก่ คา่บํารุงสว่นกลาง (FEE) 
  สมชาย ทรัพย์สนิโอฬาร (2552) ได้ศกึษาความเป็นไปได้ในโครงการลงทนุสร้างห้องชดุให้เช่า
ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเก็บรวบรวมข้อมลูจากผู้ตอบแบบสอบถามท่ีเป็นกลุม่ผู้ เช่าอพาร์ท
เม้นท์ ผู้ เช่าห้องพกั ผู้ กําลงัมองหาอพาร์ตเม้นท์ และกลุ่มอาศยัอยู่บ้านรวมกบัพ่อแม่ท่ีคาดว่าต้องการ
ใช้บริการท่ีพกัอาศยั ประเภทออพาร์ตเม้นท์ จํานวน 200 ราย โดยใช้กลุม่ตวัอยา่งแบบสะดวก และเก็บ
รวบรวมจากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ จํานวน 5 ราย เลือกใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบ
เจาะจง และได้รวบรวมข้อมลูทุติยภมูิจากหนงัสือ วารสาร บทความรายงานการวิจยั ข้อมลูทางสถิต ิ
นําผลรวบรวมข้อมูลท่ีได้มาวิเคราะห์ข้อมูลเบือ้งต้น โดยใช้ร้อยละ ความถ่ี เพ่ือนําความข้อมูลมา
วิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้โครงการลงทนุ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้านการจดัการ และด้านการเงิน 
ภายใต้ข้อสมมตุิฐานการยอมรับโครงการท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทนุ 9.52% ผลการศกึษาพบว่า ใช้
เงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 23,323,120 บาท โดยเป็นส่วนของเจ้าของทัง้หมดโครงการตัง้อยู่ในย่าน
ทําเลท่ีดีท่ีใกล้กับห้างสรรพสินค้า ซุปเปอร์มาเก็ต โรงเรียน และตลาดนัด ด้านหน้าติดถนนทางเข้า
หมูบ้่านขนาดใหญ่มีท่ีจอดรถยนต์ รถจกัรยานยนต์ กว้างขวาง และมีขนาดห้องพกัท่ีกว้าง มีระยะเวลา
โครงการ 20 ปี ผลการวิเคราะห์ มีระยะเวลาคืนทนุ 14.01 ปี มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลด 9.52 
เท่ากบั -7,258,191 บาท ซึ่งต่ํากว่าเงินลงทุนเร่ิมแรก อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุเท่ากบั ร้อยละ 
5.8901 ดงันัน้โครงการลงทนุอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร จงึไม่มีความเป็นไปได้
ในการลงทนุ 
 เบน ซี อารีมาค (Ben C. Arimah. 1992) ได้ทําการศึกษาค้นคว้าเร่ือง “An Empirical 
Analysis of Demand for Housing Attributes in A Third World City” โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือ
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ทําการศึกษาอุปสงค์ของคณุลกัษณะต่างๆ ของบ้านในประเทศกําลงัพฒันา โดยทําการศึกษาตลาด
ของท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านของเมืองอิบาดานประเทศไนจีเรีย ซึ่งการศกึษาแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ส่วน
แรกเป็นการประยกุต์ใช้แบบจําลอง Hedonic Price เพ่ือทําการศึกษาความสําคญัของปัจจยัหรือ
คุณลกัษณะต่างๆ ของบ้านท่ีมีส่วนในการกําหนดราคาบ้าน และส่วนท่ีสองเป็นการหาอุปสงค์ของ
คณุลกัษณะตา่งๆ ของบ้าน โดยนําข้อมลูท่ีผา่นการวิเคราะห์จากสว่นแรกมาใช้ประมาณการสมการอปุ
สงค์ โดยตวัแปรทางซ้ายมือของสมการอปุสงค์คือ ปริมาณความต้องการส่วนประกอบตา่งๆ ของบ้าน
และตวัแปรทางขวามือของสมการอปุสงค์คือ ราคาส่วนประกอบของบ้านท่ีได้จากการวิเคราะห์ข้อมลู
ในการศึกษาส่วนแรก และตัวแปรอ่ืนซึ่งได้แก่ รายได้ของครอบครัวและขนาดของครอบครัวซึ่ง
การศึกษานีมี้การกําหนดตวัแปรในแบบจาลองทัง้หมด จานวน 27 ตวัแปร และได้ถกูแบ่งออกเป็น 4 
กลุ่มหลัก คือ กลุ่มแรกเก่ียวข้องกับคุณลักษณะการประเมินมูลค่าของบ้าน ได้แก่ ค่าเช่ารายปี 
(ANRENT) และ ประมาณการค่าเช่ารายปี (Ownsval) กลุ่มท่ีสองเก่ียวข้องกับคณุลกัษณะด้าน
โครงสร้างของบ้าน ได้แก่ จํานวนห้องของบ้าน (ROOMS) พืน้ท่ีห้องโดยเฉลี่ย(AVRMS) ความหนาแน่น
ของสมาชิกในครอบครัวตอ่พืน้ท่ีบ้าน (PPLOTSZ) ความหนาแน่นของสมาชิกในครอบครัวตอ่พืน้ท่ีชัน้
ลา่งของบ้าน (PFLRSP) จํานวนชัน้ของบ้าน (NOF) จํานวนห้องนํา้ (LAV) อายขุองบ้าน (HAGE) ซึง่
ทัง้หมดเป็นตวัแปรทัว่ไป และ พืน้ท่ีใช้สอยร่วมกนั (NSHARE) มีท่อประปา (WATER) มีรัว้โดยรอบ 
(FNC) มีระเบียง (BALC) มีผนงัคอนกรีต (WALL) มีหลงัคาเป็นวสัดแุร่ใยหิน (ROOF) หลงัคามีสภาพ
เก่า (ROOFOLD) ซึง่ทัง้หมดเป็นตวัแปรหุ่น กลุ่มท่ีสามเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะด้านสภาพแวดล้อม
ของบ้าน ได้แก่ บริเวณท่ีมีมลภาวะสูง (POLLUT)บริเวณใกล้กับโรงเรียนท่ีมีช่ือเสียง (SCHQLTY) 
บริเวณใกล้กบัสถานท่ีพกัผ่อนหย่อนใจ (RECREATE)และบริเวณใกล้กบัแหล่งช๊อปปิง้ (SHOPS) ซึง่
ตวัแปรทัง้หมดเป็นตวัแปรหุ่น กลุ่มท่ีส่ีเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะทําเลท่ีตัง้ของบ้าน ได้แก่ ระยะทางถึง
ย่านใจกลางเมือง (DISTCBD) ระยะทางถึงสถานท่ีทางาน (DISTWK) ระยะทางถึงโรงเรียน 
(DISTSCH) ระยะทางถึงโรงพยาบาลหลกั (DISTMHOSP) ระยะทางถึงสถานพยาบาลทั่วไป 
(DISTOHOSP) และ ระยะทางถึงสนามบิน(DISTAIR) และกําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์ของราคาและ
คณุลกัษณะแฝงต่างๆ ในรูปแบบของ Double- log โดยใช้ตวัอย่างข้อมลูท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้าน 
จํานวน 1,226 หลงั มาทําการวิเคราะห์ข้อมลูด้วยวิธีการวิเคราะห์ถดถอย (Regression Analysis) เพ่ือ
หาคา่สมัประสทิธ์ิและความมีนยัสําคญัทางสถิตขิองตวัแปรตา่งๆ ท่ีได้กําหนดไว้ในแบบจําลอง โดยผล
จากการศกึษาในส่วนแรกพบว่า ตวัแปรทกุตวัมีนยัสําคญัทางสถิติ ยกเว้นตวัแปร พืน้ท่ีห้องโดยเฉล่ีย 
(AVRMS) มีท่อประปา (WATER) มีรัว้โดยรอบ (FNC) มีระเบียง (BALC)มีหลงัคาเป็นวสัดแุร่ใยหิน 
(ROOF) หลงัคามีสภาพเก่า (ROOFOLD) บริเวณท่ีมีมลภาวะสงู (POLLUT) บริเวณใกล้กบัแหลง่ช๊อป
ปิง้ (SHOPS)ระยะทางถึงสถานท่ีทางาน (DISTWK) ระยะทางถึงโรงเรียน (DISTSCH) ระยะทางถึง
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โรงพยาบาลหลกั (DISTMHOSP) ระยะทางถึงสถานพยาบาลทัว่ไป (DISTOHOSP) และระยะทางถึง
สนามบนิ (DISTAIR) หรือเป็นคณุลกัษณะท่ีไมมี่สว่นในการกําหนดราคาบ้าน และผลการศกึษาในสว่น
ท่ีสอง พบว่า การประมาณการสมการอปุสงค์ของคณุลกัษณะต่างๆ ของบ้านจะประกอบด้วยตวัแปร
คณุลกัษณะของบ้านท่ีมีนยัสําคญัทางสถิติ รายได้ครอบครัว ขนาดของครอบครัว อาชีพของหวัหน้า
ครอบครัว และสถานะความเป็นอยูข่อครอบครัว 
  ชิน ตงุ ลงุ (Chin Tung Leong. 2002) ได้ทําการศึกษาค้นคว้าเร่ือง “Valuation of 
Condominium in Penang,Malaysia: A Hedonic Price Approach” โดยได้ประยกุต์ใช้ Hedonic 
Price Model เพ่ือทําการศึกษาปัจจัยต่างๆ ท่ีมีส่วนในการกําหนดราคาท่ีอยู่อาศยัประเภท
คอนโดมิเนียมในรัฐปีนงัประเทศมาเลเซีย ซึง่มีตวัแปรทัง้หมดในการศกึษาจํานวน 10 ตวัแปร และได้
ถกูแบง่ออกเป็น 3 กลุม่หลกั คือ กลุม่แรกเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะทําเลท่ีตัง้(Locational: L) จํานวน 4 
ตวัแปร ได้แก่ ระยะทางจากใจกลางเมือง (CBD) วิวทะเล (Seaview)วิวสสุาน (Cementry view) และ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (Tenure of Land) กลุม่ท่ีสองเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะโครงสร้าง (Structural: S) 
จํานวน 2 ตวัแปร ได้แก่ พืน้ท่ีของห้อง (Actual Floor Area) และ ตําแหน่งชัน้ (Floor Level) และกลุม่ท่ี
สามเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะสภาพแวดล้อม(Neighborhood: N) จํานวน 4 ตวัแปร ได้แก่ สิ่งอานวย
ความสะดวกภายในคอนโดมิเนียม(Facilities) สิ่งแวดล้อมท่ีเป็นธรรมชาติ (Environmental quality) 
ความใกล้แหล่งศนูย์การค้า(Shopping centres) ความใกล้สถานศกึษา (Premier school) และ
กําหนดรูปแบบความสัมพันธ์ของราคาและคุณลักษณะแฝงต่างๆ ในรูปแบบของ Semi-natural 
logarithmic โดยใช้ข้อมลูท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมจํานวน 164 ตวัอย่าง มาทําการวิเคราะห์
ข้อมลูด้วยวิธีการวิเคราะห์ถดถอย (Regression Analysis) เพ่ือหาคา่สมัประสิทธ์ิของตวัแปรตา่งๆ ท่ี
ได้กําหนดไว้ โดยผล จากการศกึษาพบว่า ตวัแปรทกุตวัมีนยัสําคญัทางสถิติ กล่าวคือปัจจยัทัง้หมดมี
ผลตอ่การกําหนดราคาคอนโดมิเนียมในรัฐปีนงัประเทศมาเลเซีย 
  ซีรอม ฮ ูและซงึ-จนุ ควคั (Serim Huh; & Seung-Jun Kwak. 1996) ได้ทําการศกึษาค้นคว้า
เร่ือง “The Choice of Functional Form and Variables in the Hedonic Price Model in Seoul” โดย
ศกึษาเก่ียวกบัการกําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์ของตวัแปรใน Hedonic Price Model ระหว่างตวัและ
ตัวแปรปัจจัยในการกําหนดราคาอพาร์ทเมนท์ในกรุงโซล ประเทศเกาหลีใต้ เพ่ือหารูปแบบ
ความสมัพนัธ์ท่ีเหมาะสม และสามารถอธิบายผลการศกึษาได้ได้อย่างแม่นยําและใกล้เคียงความเป็น
จริงได้มากท่ีสุด ซึ่งการศึกษาได้เลือกทดลองใช้รูปแบบความสัมพันธ์ในหลายรูปแบบเช่นรูปแบบ 
linear รูปแบบ Semi-log รูปแบบ Double-log และ รูปแบบ Box-Cox transformations โดยปัจจยัใน
การศึกษามีทัง้หมด9 ตวัแปร ได้แก่ คณุภาพของสถานศึกษาในเขตท่ีอยู่อาศยั (School) คณุภาพ
สิ่งแวดล้อมบริเวณท่ีอยู่อาศยั (Total Suspend Particulate: TSP) ความใกล้กบัถนนใหญ่ (Road) 
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ระยะทางจากย่านกลางเมือง ( Central Business Distric: CBD) ขนาดของโรงพยาบาลในเขตท่ีอยู่
อาศยั (Hospital) สดัส่วนของพืน้ท่ีสีเขียว (Green) จํานวนห้อง(Rooms) ระดบัรายได้ผู้อยู่อาศยั 
(Neighbour) และ อายขุองอพาร์ทเมนท์ (Years) และใช้ข้อมลูท่ีอยู่อาศยัประเภทอพาร์ทเมนท์ในกรุง
โซล จํานวน 235 แห่ง มาทําการวิเคราะห์ด้วยวิธี Regression Analysis โดยมีการกําหนดรูปแบบ
ความสมัพนัธ์ทัง้หมดจํานวน8 รูปแบบ คือ Linear ฟังก์ชนั Semi-log ฟังก์ชนั Double-log ฟังก์ชนั 
ประเภทละ 1 รูปแบบ และ Box-Coxฟังก์ชนั จํานวน 5 รูปแบบ ซึ่งจากผลการศึกษา พบว่า รูปแบบ
ความสมัพนัธ์ท่ีมีความเหมาะสมกับกับตลาดท่ีอยู่อาศยัประเภทอพาร์ทเมนท์ในกรุงโซลเป็นรูปแบบ
หนึ่งของ Box-Cox ฟังก์ชัน ซึ่งมีความแตกต่างกับงานวิจัยเก่ียวกับ ตลาดท่ีอยู่อาศัยซึ่งมีการ
ประยกุต์ใช้ Hedonic Price Modelของประเทศอ่ืนๆ เช่นในประเทศ สหรัฐอเมริกา และฮ่องกง เพราะ
สถานท่ีแตล่ะแห่งนัน้มีความแตกตา่งกนัของโครงสร้างของตลาดท่ีอยู่อาศยั ทาให้ปัจจยักําหนดราคาท่ี
อยูอ่าศยั และรูปแบบความสมัพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีอยูอ่าศยัและตวัแปรท่ีเป็นปัจจยัในการกําหนดราคา
นัน้มีความแตกต่างกันอย่างชดัเจน ดงันัน้การเลือกปัจจยัในการกําหนดราคาท่ีอยู่อาศยัและรูปแบบ
ความสมัพนัธ์ระหวา่งราคาและปัจจยัในการกําหนดราคาท่ีอยู่อาศยัจึงมีความสําคญัมากในการศกึษา
เก่ียวกบัความสมัพนัธ์ของราคาและปัจจยัในการกําหนดราคาท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการประยกุต์ใช้ Hedonic 
Price Model 
  เฮนรี เอ็ม.เค. มคู (Henry M.K. Mok. 1995) ได้ทําการศกึษาค้นคว้าเร่ือง “ A Hedonic 
Price Model for Private Properties in Hong Kong” โดยประยกุต์ใช้แบบจําลอง Hedonic Price 
เพ่ือศึกษาถึงความสําคญัของคณุลกัษณะเก่ียวกบั ทําเลท่ีตัง้ (Locational Attributes) โครงสร้าง
คอนโดมิเนียม (Structural Attributes) และสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม (Neighborhood 
Attributes) ท่ีมีตอ่ระดบัราคาของท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเกาะฮ่องกง ซึง่มีการกําหนดตวั
แปรในแบบจําลอง จํานวน8 ตวัแปร และได้ถูกแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลกั คือ กลุ่มแรกเก่ียวข้องกับ
คุณลกัษณะทําเลท่ีตัง้ได้แก่ ระยะทางจากย่านใจกลางเมือง (CBD) ตําแหน่งของชัน้ในอาคาร 
(STORY) และการมองเห็นวิวทะเล (SEAVIEW) กลุ่มท่ีสองเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะโครงสร้างของ
คอนโดมิเนียม ได้แก่ ขนาดพืน้ท่ีของห้อง (Gross Floor Area: GFA) และ อายุใช้งานของ
คอนโดมิเนียม (AGE)กลุ่มท่ีสามเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียมซึง่เป็นตวั
แปรหุ่นทัง้หมด ได้แก่ ความใกล้กบัโรงเรียน (SCHOOL) ความใกล้กบั ความหนาแน่นของผู้พกัอาศยั 
(BGESTAT) และ สถานท่ีออกกําลงักาย (SPORTF) และใช้ข้อมลูท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม 
จํานวน 1,027 ตวัอย่าง มาทําการวิเคราะห์ข้อมลูด้วยวิธีการวิเคราะห์ถดถอย (Regression Analysis)
และวิธีการ Box-Cox Analysis เพ่ือหาคา่สมัประสิทธ์ิ และความมีนยัสําคญัทางสถิติของตวัแปรตา่งๆ 
ท่ีได้กําหนดไว้ในแบบจําลอง โดยผลของการศกึษาในครัง้นี ้พบว่า ตวัแปรทกุตวัในแบบจําลองล้วนมี
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นัยสําคัญทางสถิติและมีทิศทางการเปลี่ยนแปลงสอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงราคาของ
คอนโดมิเนียม ซึง่ผลการศกึษาท่ีได้สามารถแสดงให้เห็นว่าผู้ซือ้คอนโดมิเนียมเป็นผู้ ท่ีใช้เหตผุลในการ
พิจารณาเลือกซือ้ โดยมีการพิจารณาเปรียบเทียบความเหมาะสมของราคาคอนโดมิเนียมกับ
คณุลกัษณะตา่งๆ ของคอนโดมิเนียมอยา่งรอบคอบก่อนทําการตดัสนิใจซือ้ 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับประชากรศาสตร์สามารถสรุปได้ โครงสร้างทาง
ประชากรศาสตร์ประกอบด้วย คณุลกัษณะหลายประการซึง่องค์ประกอบด้านประชากรท่ีสําคญั ได้แก่ 
อาย ุเพศ เชือ้ชาติ สถานภาพ การศกึษา รายได้ ซึง่อ้างอิงมาจากแนวคิดของคอทเลอร์ (Kotler. 2000: 
211) เป็นแนวคิดเก่ียวกับตัวแปรของลักษณะประชากรศาสตร์ ผู้ ศึกษาสนใจท่ีจะศึกษาลักษณะ
ประชากรศาสตร์ด้าน เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศกึษา สถานภาพ อาชีพ และรายได้เฉล่ียตอ่เดือน
เน่ืองจากเป็นตัวแปรในการแบ่งส่วนตลาดท่ีสําคัญ ซึ่งจะทําให้ผู้ ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทคอนโดมิเนียมสามารถนําไปใช้ในการกําหนดตลาดเป้าหมายของธุรกิจได้ 
 จากการศกึษาแนวคิดปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของ กาญจน์ วงศ์วชัรกาญจน์ และคณะ 
(2556) ทําให้ทราบว่าโมเดลนีเ้ป็นโมเดลท่ีได้ทําการศึกษาได้ไม่นาน เป็นผลงานท่ียงัใหม่และยงัไม่มี
การใช้อยา่งแพร่หลาย ซึง่เหตผุลท่ีผู้วิจยันํามาศกึษานัน้ ผู้วิจยัมองวา่ โมเดลนีน้อกจากจะทําการศกึษา
จากเอกสารจากบทความ งานวิจยั และการสมัภาษณ์เชิงลกึแล้วนัน้ ยงัได้มีการศกึษาถึงคอนโดมิเนียม
ท่ีประสบความสําเร็จ คือ คอนโดในเครือบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) และ คอนโดในเครือบริษัท   
ควอด จํากดั ซึง่ผู้วิจยัได้ไปคลกุคลี อยู่กบัฝ่ายผู้บริหารของทัง้สองบริษัทและตัง้เป็นกรณีศกึษาโดยนํา
โมเดลปัจจยัความสําเร็จนีไ้ปปรับใช้กบัโครงการตา่งๆ ว่าเป็นไปตามปัจจยัดงักล่าวหรือไม่ ซึง่เป็นสิ่งท่ี
น่าสนใจมาก เพราะในปัจจุบนัโครงการคอนโดมิเนียมนัน้ผุดขึน้เป็นจํานวนมาก อาจจะเกินความ
ต้องการ ดงันัน้นกัลงทนุควรท่ีจะศกึษาโมเดลนีเ้พ่ือนําไปประกอบการตดัสนิใจในการลงทนุในโครงการ
ตา่งๆ ซึง่สามารถสรุปได้ว่า “THE RUBIK MODEL” แสดงให้เห็นถึงปัจจยัสําคญัท่ีผู้ประกอบการต้อง
นํามาพิจารณาในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม เพ่ือให้ธุรกิจประสบความสําเร็จในระยะยาว โดย
ปัจจยัสําคญัดงักล่าว สามารถแบง่ได้ เป็น 2 ส่วนใหญ่ๆ (กาญจน์ วงศ์วชัรกาญจน์; และคณะ. 2556) 
ได้แก่ ปัจจัยหลกั ประกอบด้วย ทําเลท่ีตัง้ ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ ภาพลกัษณ์ของบริษัท และการ
วิเคราะห์กลุ่มลกูค้า ปัจจยัหลกัเหล่านีเ้ป็นปัจจยัท่ีผู้ประกอบการต้องให้ความสําคญัเป็นลําดบัแรกใน
การประกอบธุรกิจคอนโดมิเนียม เพราะปัจจัยเหล่านีมี้อิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้ของกลุ่มลกูค้าใน
ระดบัสูง และ ปัจจัยสนับสนุน ประกอบด้วย สภาพแวดล้อม, พนัธมิตรทางธุรกิจ, คุณลกัษณะของ
โครงการ, วิถีการดําเนินชีวิต, การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ และสิ่งอํานวยความสะดวก ปัจจยั
สนบัสนุนเหล่านีเ้ป็นปัจจยัท่ีผู้ประกอบการต้องพิจารณาควบคู่ไปกบัปัจจยัหลกั เพ่ือตอบสนองความ
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ต้องการของกลุม่ลกูค้าได้เฉพาะเจาะจงมากยิ่งขึน้ เพ่ือให้เกิดความพงึพอใจสงูสดุในการตดัสินใจเลือก
ซือ้คอนโดมิเนียมของบริษัทแทนท่ีจะตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมของคูแ่ขง่แบรนด์อ่ืนๆ  
 จากการศกึษาแนวคิดรูปแบบการดําเนินชีวิตของ Hawkins, Best, & Coney ( 2001) ได้
กลา่วว่าสว่นแบง่การตลาดเป็นการเช่ือมโยงความสมัพนัธ์ระหว่างทศันคติ คา่นิยม และพฤติกรรมการ
ดําเนินชีวิตของผู้บริโภค ซึ่งแต่ละระดบัได้รับความสนใจอย่างมาก ระบบท่ีใช้วิเคราะห์รูปแบบการ
ดําเนินชีวิตของผู้บริโภคท่ีมีช่ือเสียงและนักการตลาดในประเทศสหรัฐอเมริกา นิยมใช้เพ่ือแบ่งส่วน
ตลาด และการวางแผนกลยทุธ์การตลาดมากท่ีสดุในปัจจบุนัคือ ระบบค่านิยมและรูปแบบการดําเนิน
ชีวิต (The Values & Lifestyles หรือ VALS) ประกอบด้วย องค์ประกอบแรกคือ เกณฑ์ตามแนวนอน 
(Horizontal Dimension) อนัแสดงความคิดพืน้ฐานของผู้บริโภค (Self-orientation) ทัง้ 3 ลกัษณะไว้
ดงันี ้ผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ และผู้บริโภคประเภทยึดถือ
การกระทํา องค์ประกอบท่ีสอง คือ เกณฑ์ตามแนวตัง้ (Vertical Dimension) มี8 ลกัษณะดงันีก้ลุม่ผู้
สมหวังในชีวิต กลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ กลุ่มผู้ อนุรักษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้ มุ่งมั่น
พยายาม กลุม่ผู้แสวงหาประสบการณ์ใหม ่กลุม่นกัปฏิบตั ิและ กลุม่ผู้ดิน้รน  
 จากการศึกษาแนวคิดประสบการณ์การลงทุนอสังหาฯ ของ มนู ลีนะวงศ์ (2015) กล่าว
เก่ียวกับประสบการณ์การลงทุนของเขาว่า อสงัหาฯนัน้เขาเพิ่งเข้ามาเม่ือ 5-6 ปีก่อน เป็นจังหวะท่ี
คอนโดฯ เร่ิมบมูใหม่ๆ นบัจากวิกฤติปี 2540 นอกจากทําเลแล้วจะหลีกเล่ียงการซือ้แบรนด์ท่ีติดตลาด 
เพราะราคาจะโอเวอร์ แต่จะเลือกลงทนุกบัผู้ประกอบการหรือแบรนด์ระดบักลางๆ มีประสบการณ์ใน
การขึน้โครงการ 2-3 โครงการท่ีมีโอกาสเติบโต มีเป้าหมายในการทําธุรกิจท่ีชัดเจนจะเลือกซือ้ช่วง
เปิดตวัช่วงแรกๆ ราคาท่ีซือ้จะต้องมีสว่นตา่งท่ีพอทํากําไรได้  
 จากการศกึษาแนวคิดความรู้ความเข้าใจของ จกัรกริช ใจดี (2542) ได้ให้ความหมายความรู้
ความเข้าใจว่าเป็นความทรงจําในเร่ืองราว ข้อเท็จจริงรายละเอียดต่างๆ และความสามารถในการนํา
ความรู้ท่ีเก็บรวบรวมมาใช้ดดัแปลง อธิบาย เปรียบเทียบในเร่ืองนัน้ๆ ได้อย่างมีเหตุผล และความรู้
ความเข้าใจเป็นสิ่งท่ีเก่ียวข้องโดยตรงและรวมถึงการนําความรู้ความเข้าใจไปใช้ในสถานการณ์จริงได้
ตามขัน้ตอน ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัประสบการณ์ของแตล่ะบคุคลเป็นสําคญั  
 จากการศกึษาความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ใช้แนวคิดของสํานกังาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (http: //www.sec.or.th. สืบค้นเม่ือ 23 ตลุาคม 
2558) สามรถสรุปได้ว่า อสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ มีแนวโน้มราคาจะสงูขึน้ในอนาคต ซึง่อสงัหาริมทรัพย์
นัน้อาจจะเป็น ท่ีดิน หอพัก คอนโดมิเนียม อาคารสํานักงาน โรงงาน ฯลฯ ล้วนแล้วแต่จัดเป็นกลุ่ม
สินทรัพย์เพ่ือการลงทุน (asset class) ประเภทหนึ่ง ซึ่งรูปแบบการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเรา
คุ้นเคยกนัดีมีอยู ่2 แบบ ได้แก่ ซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่า และ ซือ้เพ่ือเก็งกําไร 
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 จากการศกึษาความรู้เก่ียวกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ใช้แนวคิดของสํานกังานคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (http: //www.sec.or.th. สืบค้นเม่ือ. 23 ตลุาคม 2558) สามารถ
สรุปได้ว่า อสงัหาริมทรัพย์ (Rreal Estate) ก็เป็นทรัพย์สิน (Property หรือ Asset) ประเภทหนึ่งท่ีมี
ผู้ สนใจถือครอง และสามารถใช้ประโยชน์ หรือแลกเปล่ียนเป็นเงินทองเพ่ือการจับจ่ายใช้สอยได้ 
อสงัหาริมทรัพย์มีลกัษณะสําคญัท่ีแตกต่างไปจากทรัพย์ประเภทอ่ืนหลายประการ ซึ่งเป็นเคร่ืองบ่งชี ้
สําคัญของความเป็นไปได้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว  ลักษณะสําคัญของ
อสงัหาริมทรัพย์มีทัง้ในแง่ของกายภาพ ซึง่มีความเสื่อมโทรมทางกายภาพต่ําหรือน้อยกว่าทรัพย์สินอ่ืน 
และลกัษณะทางเศรษฐกิจท่ีจงูใจให้เกิดการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
 จากการศกึษาแนวคิดสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ของ William and Ferrell (2007) สามารถ
สรุปได้ว่า สภาพแวดล้อมทางธุรกิจคือ สิ่งต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจขององค์กรและ
ในทางกลับกันก็สามารถได้รับผลกระทบจากการดําเนินงานของธุรกิจ สามารถแบ่งตามปัจจัย
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 2 ประเภท ได้แก่ ปัจจยัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ ประกอบด้วย 
โครงสร้างองค์กร กลยทุธ์ขององค์กร นโยบายองค์กร บคุลการในองค์กร และวฒันธรรมองค์กร ปัจจยั
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคุมไม่ได้ ซึ่งสภาพแวดล้อมท่ีควบคุมไม่ได้นีมี้สองตัวด้วยกันคือ 
สภาพแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกบังาน ซึง่สภาพแวดล้อมนีเ้ป็นสภาพแวดล้อมท่ีเก่ียวกบังานตา่งๆ ขององค์
ซึ่งเราจะไม่นํามาพิจารณาเป็นปัจจัย แต่เราจะนําเอาสภาพแวดล้อมทั่วไปซึ่งเป็นสภาพแวดล้อมท่ี
สามารถมองภาพในมมุกว้างได้มาพิจารณา ประกอบด้วย เศรษฐกิจ สงัคมและวฒันธรรม การเมือง
และกฎหมาย เทคโนโลยี และภัยธรรมชาติ ซึ่งสภาพแวดล้อมทางธุรกิจนีมี้ความสัมพันธ์ต่อการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมอยา่งมากด้วย 
 จากการศกึษาแนวคดิและทฤษฎีการลงทนุสามารถสรุปได้ว่า ในแง่ของการตลาดจําเป็นต้อง
ศกึษาหลกัเกณฑ์การตดัสินใจซือ้ คือ ปัจจยัภายนอกอนัเป็นผลมาจากปัจจยัด้านวฒันธรรมและสงัคม 
ปัจจยัด้านจิตวิทยา ซึง่ถือเป็นปัจจยัภายในรวมทัง้ลกัษณะสว่นบคุคล โดยปัจจยัเหลา่นีมี้ประโยชน์ต่อ
การพิจารณาลกัษณะความสนใจของผู้ซือ้ท่ีมีต่อผลิตภณัฑ์ โดยจะนําไปปรับปรุงผลิตภณัฑ์ ตดัสินใจ
ด้านราคา การจดัช่องทางการจดัจําหน่าย และการส่งเสริมการตลาด เพ่ือให้ผู้บริโภคเกิดทศันคติท่ีดี 
ต่อผลิตภณัฑ์และบริษัท ผู้วิจยัจึงได้นําแนวคิดแบบจําลองห้าขัน้ตอนกระบวนการตดัสินใจซือ้ของ      
ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2541: 96) ประกอบไปด้วย การรับรู้ถึงความต้องการ การค้นหาข้อมลู การประเมิน
ทางเลือก การตดัสินใจซือ้ และพฤติกรรมหลกัการตดัสินใจซือ้ มาประกอบพิจารณาเป็นตวัแปรหลกั
ของการวิจยัครัง้นี ้ 
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 จากงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ผู้วิจยัได้นํามาเป็นแนวทางในการกําหนดตวัแปร ดงันี ้
 โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ (2555) จากงานวิจัยนี ้มีการใช้ตวัแปรท่ีเหมือนกันคือ ตวัแปรด้าน
ทําเลท่ีตัง้ ตวัแปรด้านคุณลกัษณะของโครงการ และตวัแปรด้านสิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งตวัแปร
เหลา่นีเ้ป็นสว่นหนึง่ของ โมเดลความสําเร็จ 10 ประการท่ีผู้วิจยัได้นํามาศกึษา 
 สมชาย ทรัพย์สินโอฬาร (2552) จากงานวิจัยนี  ้มีการใช้แนวคิดท่ีเหมือนกันคือ แนวคิด
ทฤษฎีหลกัการลงทนุ และ แนวคดิทฤษฎีการตดัสนิใจลงทนุ 
 Ben C. Arimah (1992) จากงานวิจยันีเ้ป็นการศกึษาเร่ืองปัจจยัการสร้างบ้านในประเทศท่ี
กําลงัพฒันา ซึง่มีการใช้ตวัแปรหลกัๆ สองตวัคือ ตวัแปรด้านคณุลกัษณะต่างๆ ของตวับ้าน และตวั
แปรด้านอุปสงค์ความต้องการบ้าน ซึ่งตวัแปรแรกนัน้มีความเหมือนกับตวัแปรของงานวิจยัชิน้นี ้แต่
ตา่งจากคณุลกัษณะตา่งๆ ของบ้าน เป็นคณุลกัษณะตา่งๆ ของคอนโด สว่นอปุสงค์ด้านความต้องการ
บ้านนัน้ก็ลกัษณะใกล้เคียงกบัความต้องการลงทนุในคอนโด แตต่่างกนัท่ีปัจจยัสภาพแวดล้อมของทัง้
สองสิง่นัน่เอง 
 Chin Tung Leong (2002) จากงานวิจยันี ้มีการศึกษา 10 ตวัแปร แบ่งเป็น 3 กลุ่ม ซึ่ง
เหมือนกับตัวแปรของผู้ วิจัยคือ ตัวแปรกลุ่มแรกคือคุณลักษณะทําเลท่ีตัง้ ตัวแปรกลุ่มท่ีสองคือ 
คณุลกัษณะของโครงสร้าง และตวัแปรกลุม่ท่ีสาม คือ ลกัษณะสภาพแวดล้อม ซึง่ตวัแปรทัง้หมดนีต้รง
กบัตวัแปรทางด้านโมเดลความสําเร็จ 10 ประการท่ีผู้ วิจยันํามาศึกษา แต่ตวัแปรของผู้ วิจยันัน้จะ
แบง่เป็น 2 กลุม่เท่านัน้ 
 Serim Huh และ Seung-Jun Kwak (1996) งานวิจยัชิน้นีน้ัน้ เหมือนกบังานของผู้วิจยัคือ 
การหารูปแบบความสมัพนัธ์ท่ีเหมาะสมและสามารถนํามาอธิบายผลการศึกษาได้อย่างแม่นยําและ
ใกล้เคียงความเป็นจริงให้มากท่ีสดุ และตวัแปรก็มีลกัษณะคล้ายคลงึกนัในด้านสภาพแวดล้อมๆ รอบๆ 
โครงการ 
 Henry M.K. Mok (1995) จากงานวิจยันี ้มีการใช้ตวัแปรท่ีคล้ายคลงึกนัคือตวัแปรด้าน
สภาพแวดล้อมรอบโครงการคอนโดมิเนียม 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ทําให้ทราบว่าผู้ วิจัยหลายๆ ท่านจะเน้นไปท่ี
การศึกษาลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม และสภาพแวดล้อมท่ีรายล้อมโครงการ เพ่ือเป็น
ตวักําหนดราคาโครงการต่างๆ ก็เหมือนกบัของผู้วิจยัท่ีศกึษาในส่วนเดียวกนั แต่ผู้ วิจยัยงัมีการศึกษา
ถึงวิถีการดําเนินชีวิต สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ความรู้ความเข้าใจในการลงทุน และรวมถึง
ประสบการณ์การลงทนุของประชากรท่ีศกึษา ซึง่จะทําให้ผู้วิจยัได้ทราบถึงรายละเอียดท่ีชดัเจนขึน้ใน
แง่ของการตดัสินใจในการลงทุน และผลการศึกษาท่ีได้ก็จะสามารถมาอธิบายการลงทุนได้ดีมากขึน้ 
แตท่ัง้นีแ้ละทัง้นัน้งานวิจยัใจท่ีผู้วิจยันํามาศกึษาแม้จะจดัอยู่ในประเภทอสงัหาริมทรัพย์เหมือนกนั แต่
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วตัถปุระสงค์ของผู้วิจยัแตล่ะท่านก็แตกตา่งกนัออกไป ตามแตท่่านใดอยากจะศกึษาในแง่ใด ซึง่ก็ทําให้
ตวัแปรท่ีใช้ศกึษานัน้ตา่งกนัออกไปด้วย 
 



บทที่  3 
วิธีดาํเนินการวิจัย 

  
 การวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ต่อกระบวนการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้ดําเนินการวิจยั ตามขัน้ตอน ดงันีคื้อ 
 1. การกําหนดประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 
 2. การสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
 3. ขัน้ตอนในการสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
 4. การเก็บรวบรวมข้อมลู 
 5. การจดัทําข้อมลูและการวิเคราะห์ข้อมลู 
 6. สถิตท่ีิใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู 
 
1. การกาํหนดประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
 ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 
 ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทนุท่ีลงทนุเพ่ืออยู่อาศยั เพ่ือปล่อยเช่า-ขาย หรือ
ผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมีอายุ 20 ปีขึน้ไป ตามกฎหมายจะเรียกว่า 
“บรรลนิุตภิาวะ” (http://www.chawbanlaw.com, อินเทอร์เน็ต. 30 สิงหาคม 2558) เพราะในสว่นของ
กฎหมายนัน้เช่ือว่า เม่ือบุคคลอายุ 20 ปีบริบูรณ์ได้มีการพฒันาความสามารถทัง้ด้านร่างกาย ด้าน
สติปัญญาในระดบัท่ีสงู โดยได้กําหนดให้บุคคลต่างๆ มีความสามารถท่ีจะทําอะไรก็ได้ตามสิทธิของ
ตนเองท่ีมีตามกฎหมายได้เอง โดยไมต้่องขออนญุาต ไม่ต้องขอความยินยอมหรือขออนมุตัิจากผู้ ใด ซึง่
ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแน่นอน 
 
 กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทุนท่ีลงทุนเพ่ือขาย-ปล่อยเช่า รวมถึงลงทุน
เพ่ืออยู่อาศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียมในรูปแบบต่างๆ ท่ีมีอายุ 20 ปีขึน้ไป ซึ่ง
ตามกฎหมายจะเรียกวา่ “บรรลนิุตภิาวะ” ซึง่ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแนน่อน ซึง่เลือกกลุม่ตวัอยา่งท่ี
มีอาย ุ20 ปีขึน้ไป ดงันัน้คํานวณหากลุม่ตวัอยา่งจากสตูรคํานวณ (กลัยา วานิชบญัชา. 2546: 74) โดย
ให้คา่ความผิดพลาดไมเ่กิน 5% ด้วยความเช่ือมัน่ 95% ดงันี ้
 เม่ือ n  แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง  
   Z  แทน คา่ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้คา่ Z = 1.96   
   e  แทน ความคลาดเคล่ือนในการประมาณสดัสว่นประชากรทัง้หมดท่ียอมรับได้ 5%  
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  ดงันัน้ 
  n =  z2 ÷ 4e2  
  n =  (1.96)2 ÷ 4(0.05)2  
   =  385 

 
 ได้ขนาดตัวอย่างจํานวน 385 ตัวอย่าง และผู้ วิจัยเพิ่มเป็นทัง้สิน้ 400 ตัวอย่าง โดยเก็บ
ตวัอยา่งจากผู้ ท่ีลงทนุหรือเคยลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร ใน
การสุม่ตวัอยา่งเพ่ือใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งตามขัน้ตอน ดงันี ้
 ขัน้ที่ 1 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บ
ข้อมูลเฉพาะนักลงทุนท่ีลงทุนและเคยลงทุนในคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครเท่านัน้ จาก
สถานท่ีต่างๆ ทัง้ 5 แห่ง ซึ่งทัง้ห้าแห่งนัน้ ได้มาจากการศึกษาค้นคว้าได้ข้อมูลว่า ถ้ามองจาก
สถานการณ์เศรษฐกิจไทย ในปีพ.ศ. 2558 ในแง่ของการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ สําหรับอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยในปีพ.ศ. 2558 โดยภาพรวมจะอยู่ท่ีประมาณ 5-7% ขึน้อยู่กบัต้นทนุท่ีซีอ้มาและ
อตัราค่าเช่าในทําเลนัน้ๆ ซึง่ไม่ได้เปล่ียนแปลงจากปีท่ีผ่านมามากนกั โดยสามารถแบ่งเป็น 3 โซน 5 
ทําเลคอนโดสดุฮอตท่ีคุ้มคา่น่าลงทนุพ.ศ. 2558 ดงันี ้โซนแรกคือโซนศนูย์กลางธุรกิจ CBD (central 
business district) ประกอบด้วย ทําเล สาทร-สีลม-บางรัก และ ทําเล รัชดาฯ-พระราม9 โซนท่ีสองคือ
โซนยอดนิยมชาวตา่งชาต ิ(Expat) ได้แก่ ทําเล พร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง และโซนสดุท้าย
คือโซนสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้า (BTS & MRT) ประกอบด้วย ทําเล ออ่นนชุ-แบร่ิง และ ทําเล ท่าพระ-ตาก
สนิ (http://www.propertytoday.in.th/, สืบค้นเม่ือ 31 สงิหาคม 2558) 
 ขัน้ที่ 2 ใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งแบบกําหนดโควต้า (Quota Sampling) จากขนาดกลุม่ตวัอยา่ง
จํานวนทัง้หมด 400 คน เลือกตวัอย่างจากประชากรในเขตตวัอย่างท่ีสุม่ได้จากขัน้ตอนท่ี 1 เขตละ80 
คน เพ่ือให้ตรงกบัขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ีกําหนดไว้ 
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ตาราง 1 แสดงจํานวนกลุม่ตวัอยา่งในแตล่ะสถานท่ี 
 

  ทาํเล (เขต) จาํนวนตวัอย่าง (คน) 
สาทร-สีลม-บางรัก 80 
รัชดาฯ-พระราม9 80 
พร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง 80 
ออ่นนชุ-แบร่ิง 80 
ท่าพระ-ตากสนิ 80 

รวมทัง้สิน้ 400 

 
 ขัน้ที่ 3 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บ
ข้อมลูเฉพาะนกัลงทนุท่ีลงทนุและเคยลงทนุคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร จากสถานท่ี 5 ทําเล
ท่ีเลือกไว้โดยระบเุจาะจงสถานท่ีเก็บข้อมลูในทําเลทัง้ 5 ซึง่สามารถจําแนกได้ดงันี ้
 ทําเล ย่านสาทร-สีลม-บางรัก ประกอบด้วย เดอะฮัตตัน สาทร 7 ศุภาลัย เอลีท สุรวงศ์     
พาร์โก้ สาทร ดแิอดเดรส สาทร แอสตนั จฬุา-สาทร และลมุพินีวิลล์ พระแมม่ารี-สาทร  
 ทําเล ย่านรัชดาฯ-พระราม9 ประกอบไปด้วย The Remakable Circle 2 Livino Prototype 
Noble Revolve Grand Belle Rama9 Aspire Rama9 และแฮปปีค้อนโด   
 ทําเล ย่านพร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหล่อ-พระโขนง ประกอบไปด้วย เดอะซิตี ้มซูี่ สขุมุวิท 26 
คอนโดเลต ดเวล สขุุมวิท 26 ดาวน์ทาวน์ 49 เบเวอร่ี 33 โนเบิล รีไฟน์ อาร์ท แอท ทองหล่อ 25 เอช 
สขุมุวิท 43 และไซมิสเทอร์ตีไ้นน์ 
 ทําเล ยา่นอ่อนนชุ-แบร่ิง ประกอบไปด้วย ลมุพินี วิลล์ อ่อนนชุ 46 รีเจนท์ โฮม 14 สขุมุวิท93 
เอสเปซ สขุมุวิท 72 Kinghtsbridge แบร่ิง Pause 107 และ Villa Lasalle  
 ทําเล ย่านท่าพระ-ตากสิน ประกอบไปด้วย เดอะรูมสาทร-ตากสิน ริธึม เดอะสโลว คอล
เลคชั่น วอร์เตอร์มาร์ค เจ้าพระยา ริเวอร์ แมกโนเลียร์ วอเตอร์ฟรอนท์ เรสซิเดนซ์ ณ ไอคอนสยาม 
ลมุพินีเพลสรัชดา-ท่าพระ และ NYE By Sansiri      
 ขัน้ที่ 4 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) เป็นการเลือกกลุ่ม
ตวัอย่างตามความเหมาะสม โดยมีการเก็บข้อมลูจากผู้ ท่ีเต็มใจและสะดวกท่ีจะให้ข้อมลูในการตอบ
แบบสอบถามในการวิจยัครัง้นี ้
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2. การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัได้สร้างแบบสอบถาม (Questionnaire) จํานวน 1 ชดุ
เพ่ือศึกษาถึงปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยแบง่เนือ้หาคําถามออกเป็น 7 สว่น คือ 
 ตอนที่ 1 แบบสอบถามข้อมลูสว่นบคุคล จํานวน 6 ข้อ ประกอบด้วยคําถามเก่ียวกบัเพศ 
อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ สถานภาพสมรส รายได้เฉล่ียต่อเดือน เป็นลกัษณะของคําถามปลายปิด
(Close-ended response questions) และมีหลายคําตอบให้เลือก (Multiple Choice Question) โดย
ตอบให้ตรงกบัความเป็นจริงมากท่ีสดุ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 ข้อท่ี 1  เพศ เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal scale) ได้แก่ 
   1. เพศชาย   
   2. เพศหญิง 
 ข้อท่ี 2  อาย ุเป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงลําดบั (Ordinal scale) โดยแบ่งอายขุอง
กลุม่ตวัอยา่ง (ธมลวรรณ ศรีคํา.  2550: 251) ดงันี ้
   1. 20 - 29 ปี   
   2. 30 – 39 ปี   
   3. 40 – 49 ปี 
   4. 50 – 59 ปี   
   5. 60 ปีขึน้ไป  
 ข้อท่ี 3  สถานภาพสมรส เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal scale) 
   1. โสด     
   2. สมรส / อยูด้่วยกนั  
   3. หม้าย / หยา่ร้าง / แยกกนัอยู ่
 ข้อท่ี 4  ระดบัการศกึษา เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงลําดบั (Ordinal scale) 
   1. ต่ํากวา่ปริญญาตรี   
   2. ปริญญาตรี   
   3. สงูกวา่ปริญญาตรี 
 ข้อท่ี 5  รายได้เฉล่ียต่อเดือน เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงลําดบั (Ordinal scale) 
โดยแบง่รายได้เฉล่ียตอ่เดือนของกลุม่ตวัอยา่ง (ธมลวรรณ ศรีคํา 2550: 251) ดงันี ้
   1. ต่ําหวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท  
   2. 15,001 – 30,000 บาท 
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   3. 30,001 – 45,000 บาท   
   4. 45,001 – 60,000 บาท 
   5. 60,001 – 75,000 บาท   
   6. 75,001 เป็นต้นไป 
 ข้อท่ี 6  อาชีพ เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal scale) 
   1. ข้าราชการ   
   2. พนกังานรัฐวิสาหกิจ   
   3. ผู้บริหาร/จดัการ 
   4. ค้าขาย   
   5. เกษตรกร    
   6. แมบ้่าน 
   7. นกัศกึษา/นกัเรียน  
   8. เกษียน/วา่งงาน   
   9. ผู้ประกอบการ 
   10. อ่ืนๆ (โปรดระบ.ุ..............................) 
 
 ตอนที่ 2 แบบสอบถามข้อมลูประสบการณ์การลงทนุจํานวน 3 ข้อ ประกอบด้วยคําถาม
ประสบการณ์การลงทุนเป็นจํานวนปี ระยะเวลาในการถือครองหลักทรัพย์เป็นจํานวนปี และ 
แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน เป็นลักษณะของคําถามปลายปิด(Close-ended response 
questions) และมีหลายคําตอบให้เลือก (Multiple Choice Question) โดยตอบให้ตรงกบัความเป็น
จริงมากท่ีสดุ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 ข้อ 1  ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์  เป็นระดับการวัดข้อมูลประเภท
เรียงลําดบั (Ordinal scale) (ธมลวรรณ ศรีคํา 2550: 251) ได้แก่ 
   1. น้อยกวา่ 1 ปี     
   2. 1 – 5 ปี 
   3. 6 – 10 ปี     
   4. มากกวา่ 10 ปี 
 ข้อ 2  ระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์ของท่าน เป็นระดบัการวัดข้อมูลประเภท
เรียงลําดบั (Ordinal scale) (ธมลวรรณ ศรีคํา, 2550: 251) ได้แก่ 
   1. น้อยกวา่ 1 ปี     
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   2. 1 – 5 ปี 
   3. 6 – 10 ปี     
   4. มากกวา่ 10 ปี 
 ข้อ 3  แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนของท่าน เป็นระดบัการวดัข้อมลูประเภทนาม
บญัญตั ิ(Nominal scale) 
   1. แหลง่บคุคล ได้แก่ ครอบครัว เพ่ือน เพ่ือนบ้าน คนรู้จกั ฯลฯ 
   2. แหลง่การค้า ได้แก่ ส่ือการโฆษณา พนกังานขาย ตวัแทนการค้า การบรรจภุณัฑ์ 
การจดัแสดงสนิค้า ฯลฯ 
   3. แหลง่ชมุชน ได้แก่ ส่ือมวลชน องค์การคุ้มครองผู้บริโภค ฯลฯ 
   4. แหลง่ประสบการณ์ 
 
 ตอนที่ 3 แบบสอบถามเพ่ือวดัความรู้ความเข้าใจ เก่ียวกบัการลงทนุ โดยแบบสอบถามเป็น
รูปแบบคําถามปลายปิด (Close-ended question) แบบ 2 ตวัเลือก (Two-way question) จํานวน 11 
ข้อ ต้องการคําตอบวา่ ”ใช่” 10 ข้อ คือข้อ 1 – ข้อ 10 โดยมีเกณฑ์การให้คะแนนดงันี ้
 ตอบถกูให้คะแนน 1 คะแนน 
 ตอบผิดให้คะแนน0 คะแนน 
 การอภิปรายผลการวิจยัของแบบสอบถามตอนท่ี 3 จะใช้มาตรวดัข้อมลูประเภทเรียงลําดบั
(Ordinal scale) โดยเม่ือรวมคะแนนและแจกแจงความถ่ีแล้ว จะแบง่ระดบัความรู้ความเข้าใจออกเป็น 
5 ระดบั โดยผู้วิจยัใช้เกณฑ์เฉล่ียในการอภิปรายผลและแปลความหมายค่าคะแนน ได้ดงันี ้(ศิริวรรณ 
เสรีรัตน์ และคณะ, 2549: 129) 
 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้ = 
ข้อมลูท่ีมีคา่สงูสดุ – ข้อมลูท่ีมีคา่ต่ําสดุ  

จํานวนชัน้  

= 
10 – 0  

5  
= 2  
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 เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน 
 คะแนนเฉล่ีย     ระดบัความเข้าใจ 
 สามารถตอบคําถามได้9-10 คะแนน  มีความรู้ความเข้าใจระดบัมากท่ีสดุ 
 สามารถตอบคําถามได้ 7-8 คะแนน  มีความรู้ความเข้าใจระดบัมาก 
 สามารถตอบคําถามได้ 5-6 คะแนน  มีความรู้ความเข้าใจในระดบัปานกลาง 
 สามารถตอบคําถามได้ 3-4 คะแนน  มีความรู้ความเข้าใจในระดบัน้อย 
 สามารถตอบคําถามได้0-2 คะแนน  มีความรู้ความเข้าใจในระดบัน้อยท่ีสดุ 
 
 ตอนที่ 4 แบบสอบถามเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 
สภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ 3 ข้อ และสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไม่ได้ 5 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด 
(Close-Ended Response Question) เป็นแบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ 
เสรีรัตน์. 2541: 166) โดยให้ผู้ตอบคําถามเลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน8 ข้อ เป็นคําถามเชิง
บวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั ดงัตอ่ไปนี ้
 5  หมายถึง  มากท่ีสดุ 
 4  หมายถึง  มาก 
 3 หมายถึง  ปานกลาง 
 2  หมายถึง  น้อย 
 1  หมายถึง  น้อยท่ีสดุ 
 ระดบัเกณฑ์การให้คะแนนเฉลี่ยโดยท่ีกําหนดความสําคญัของคะแนนใช้หลกัการแบ่งช่วง
การแปลผลตามหลกัของการแบ่งอนัตรภาคชัน้ (Interval scale) ซึง่ใช้สตูรดงันี ้(บญุชม ศรีสะอาด.
2538: 80 -81) 
 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้ = 
ข้อมลูท่ีมีคา่สงูสดุ – ข้อมลูท่ีมีคา่ต่ําสดุ  

จํานวนชัน้  

= 
5 – 1  

5  
= 0.8  
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 เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน 
 คะแนนเฉล่ีย   ระดบัความสาํคัญ 
 4.21 - 5.00    สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสําคญัในระดบัมากท่ีสดุ 
 3.41 - 4.20    สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสําคญัในระดบัมาก 
 2.61 - 3.40    สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสําคญัในระดบัปานกลาง 
 1.81 - 2.60    สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสําคญัในระดบัน้อย 
 1.00 - 1.80    สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสําคญัในระดบัน้อยท่ีสดุ 
 
 ตอนที่ 5 แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ แบ่งเป็น 2 สว่นคือ ปัจจยั
หลกั 15 ข้อ และปัจจยัสนบัสนุน 25 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด (Close-Ended Response 
Question) เป็นแบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ เสรีรัตน์. 2541: 166) โดยให้
ผู้ตอบคําถามเลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 35 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การ
ให้คะแนน1 ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั ดงัตอ่ไปนี ้
 5  หมายถึง  มากท่ีสดุ 
 4  หมายถึง  มาก 
 3 หมายถึง  ปานกลาง 
 2  หมายถึง  น้อย 
 1  หมายถึง  น้อยท่ีสดุ 
 
 ระดบัเกณฑ์การให้คะแนนเฉลี่ยโดยท่ีกําหนดความสําคญัของคะแนนใช้หลกัการแบ่งช่วง
การแปลผลตามหลกัของการแบง่อนัตรภาคชัน้ (Interval scale) ซึง่ใช้สตูรดงันี ้ (บญุชม ศรีสะอาด. 
2538: 80 -81) 
 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้ = 
ข้อมลูท่ีมีคา่สงูสดุ – ข้อมลูท่ีมีคา่ต่ําสดุ  

จํานวนชัน้  

= 
5 – 1  

5  
= 0.8  
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 เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน 
 คะแนนเฉล่ีย   ระดบัความสาํเร็จ 
 4.21 - 5.00    ปัจจยัมีความสําคญัในระดบัมากท่ีสดุ 
 3.41 - 4.20    ปัจจยัมีความสําคญัในระดบัมาก 
 2.61 - 3.40    ปัจจยัมีความสําคญัในระดบัปานกลาง 
 1.81 - 2.60    ปัจจยัมีความสําคญัในระดบัน้อย 
 1.00 - 1.80    ปัจจยัมีความสําคญัในระดบัน้อยท่ีสดุ 
  
 ตอนที่ 6 แบบสอบถามรูปแบบการดําเนินชีวิต แบง่เป็น 2 สว่นคือ เกณฑ์ตามแนวนอน9 ข้อ 
และเกณฑ์ตามแนวตัง้ 24 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด (Close-Ended Response Question) เป็น
แบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 2541: 166) โดยให้ผู้ตอบคําถาม
เลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 33 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 
ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั ดงัตอ่ไปนี ้
 5  หมายถึง  มากท่ีสดุ 
 4  หมายถึง  มาก 
 3 หมายถึง  ปานกลาง 
 2  หมายถึง  น้อย 
 1  หมายถึง  น้อยท่ีสดุ 
  
 ระดบัเกณฑ์การให้คะแนนเฉลี่ยโดยท่ีกําหนดความสําคญัของคะแนนใช้หลกัการแบ่งช่วง
การแปลผลตามหลกัของการแบง่อนัตรภาคชัน้ (Interval scale) ซึง่ใช้สตูรดงันี ้ (บญุชม ศรีสะอาด. 
2538: 80 -81) 
 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้ = 
ข้อมลูท่ีมีคา่สงูสดุ – ข้อมลูท่ีมีคา่ต่ําสดุ  

จํานวนชัน้  

= 
5 – 1  

5  
= 0.8  
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 เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน 
 คะแนนเฉล่ีย   ระดบัรูปแบบการดาํเนินชีวิต 
 4.21 - 5.00    มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัระดบัมากท่ีสดุ 
 3.41 - 4.20    มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัระดบัมาก 
 2.61 - 3.40    มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัระดบัปานกลาง 
 1.81 - 2.60    มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัระดบัน้อย 
 1.00 - 1.80    มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัระดบัน้อยท่ีสดุ  
 
 ตอนที่ 7 แบบสอบถามเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปด้วย การรับรู้ปัญหา การค้นหาข้อมลู การประเมินผลทางเลือก การ
ตดัสินใจซือ้ และพฤติกรรมหลงัการซือ้ โดยเป็นคําถามแบบปลายปิด ใช้ระดบัการวดัข้อมลูแบบอนัตร
ภาคชัน้ (Interval Scale) กําหนดการให้คะแนนระดบัความคิดเห็น 5 ระดบั โดยให้ผู้ตอบคําถาม
เลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 14 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 
ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั ดงัตอ่ไปนี ้ดงันี ้
 5  หมายถึง  มากท่ีสดุ 
 4  หมายถึง  มาก 
 3 หมายถึง  ปานกลาง 
 2  หมายถึง  น้อย 
 1  หมายถึง  น้อยท่ีสดุ 
 
 ระดบัเกณฑ์การให้คะแนนเฉลี่ยโดยท่ีกําหนดความสําคญัของคะแนนใช้หลกัการแบ่งช่วง
การแปลผลตามหลกัของการแบ่งอนัตรภาคชัน้ (Interval scale) ซึง่ใช้สตูรดงันี ้(บญุชม ศรีสะอาด.
2538: 80 -81) 
 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้ = 
ข้อมลูท่ีมีคา่สงูสดุ – ข้อมลูท่ีมีคา่ต่ําสดุ  

จํานวนชัน้  

= 
5 – 1  

5  
= 0.8  
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 เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน 
 คะแนนเฉล่ีย   ระดบัการตดัสินใจ 
 4.21 - 5.00    มีการตดัสนิใจในระดบัมากท่ีสดุ 
 3.41 - 4.20    มีการตดัสนิใจในระดบัระดบัมาก 
 2.61 - 3.40    มีการตดัสนิใจในระดบัระดบัปานกลาง 
 1.81 - 2.60    มีการตดัสนิใจในระดบัระดบัน้อย 
 1.00 - 1.80    มีการตดัสนิใจในระดบัระดบัน้อยท่ีสดุ  
 
3. ขัน้ตอนในการสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในครัง้นีคื้อ แบบสอบถามซึ่งมีขัน้ตอนการสร้าง
เคร่ืองมือตามลําดบัตอ่ไปนี ้
 1.  ศึกษาทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีความสมัพันธ์กับการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2.  สร้างแบบสอบถาม โดยอาศัยกรอบแนวคิดท่ีเก่ียวข้องกับ ปัจจัยทางด้านประชากร 
ศาสตร์ ประสบการณ์การลงทุน ความรู้ความเข้าใจในการลงทุน สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ปัจจัย
ความสําเร็จ 10 ประการ (BURIX Model) รูปแบบการดําเนินชีวิต ตลอดจนกระบวนการการตดัสินใจ
ลงทนุ 
 3.  นําแบบสอบถามท่ีสร้างขึน้ เสนออาจารย์ท่ีปรึกษาปริญญานิพนธ์ เพ่ือพิจารณา
ตรวจสอบและให้ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงเก่ียวกบัสํานวนภาษาให้เข้าใจง่าย เพ่ือให้ได้ข้อคําถามท่ี
มีข้อความตรงตามวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 
 4.  นําแบบสอบถามมาปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะของอาจารย์ท่ีปรึกษา 
 5.  นําแบบสอบถามท่ีแก้ไขแล้วเสนอผู้ เช่ียวชาญเพ่ือตรวจสอบความเท่ียงตรงตามเนือ้หา 
(Content validity) และตรวจสอบความถกูต้องของภาษา 
 6.  นําแบบสอบถามท่ีได้ไปทดลองใช้ (Try out) โดยการนําแบบสอบถามฉบบัสมบรูณ์นัน้ไป
ทดลองใช้กบักลุม่ท่ีไม่ใช่กลุม่ตวัอย่าง เพ่ือหาคา่ความเช่ือมัน่ (Reliability) จํานวน 30 คน โดยใช้สตูร 
ครอนบคัแอลฟ่า (Cronbach’s alpha) (กลัยา วานิชย์บญัชา 2546: 449) เพ่ือนําไปหาคา่ความเช่ือมัน่ 
 7.  วิเคราะห์หาค่าความเช่ือมัน่ จากแบบสอบถามท่ีผ่านการคดัเลือก ท่ีได้จะแสดงถึงระดบั
ความคงท่ีของแบบสอบถาม โดยจะมีคา่ระหว่าง -1 ≤ α ≤ +1 คา่ท่ีใกล้เคียงกบั 1 แสดงว่ามีความ
เช่ือมัน่สงู ซึง่คา่ความเช่ือมัน่ท่ียอมรับได้อยูท่ี่ระดบั0.7 (กลัยา วานิชย์บญัชา. 2546: 49) 
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  สภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้   .906 
  สภาพแวดล้อมท่ีควบคมไมไ่ด้  .847 
  ทําเลและท่ีตัง้     .920 
  โครงการคอนโดมิเนียม   .752 
  ภาพลกัษณ์ของบริษัท   .925 
  การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า   .822 
  สภาพแวดล้อม    .910 
  พนัธมิตรทางธุรกิจ    .940 
  คณุลกัษณะโครงการ   .855 
  วิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้า   .775 
  การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ  .811 
  สิง่อํานวยความสะดวก   .796 
  ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ  .911 
  ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ  .840 
  ผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา  .931 
  กลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต    .930 
  กลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์   .871 
  กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม    .905 
  กลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ   .750 
  กลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม   .898 
  กลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่  .951 
  กลุม่นกัปฏิบตั ิ    .750 
  กลุม่ผู้ดิน้รน     .829 
  การตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียม  .849 
 
4. การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 การวิจัยในครัง้ นี เ้ ป็นการศึกษาถึง  ปัจจัย ท่ี มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม  ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานครโดยมีแหล่งข้อมูลในการศึกษาค้นคว้า
ประกอบด้วย 2 สว่นคือ 
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 1.  ข้อมลูปฐมภมูิ เป็นข้อมลูท่ีได้จากการใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูจาก
กลุม่ตวัอยา่ง 400 คน เพ่ือนําข้อมลูท่ีได้ไปวิเคราะห์ข้อมลู 
 2.  ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการค้นคว้าหาข้อมูลจากเอกสาร วารสารท่ีสามารถอ้างอิงได้ 
ผลงานวิจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงแหลง่ข้อมลูทางอินเตอร์เน็ต เพ่ือประกอบการสร้างแบบสอบถาม 
 
5. การจัดทาํข้อมูลและการวเิคราะห์ข้อมูล 
 เม่ือได้รับแบบสอบถามกลบัคืนมาแล้ว ผู้วิจยันําแบบสอบถามท่ีรวบรวมได้มาดําเนินการดงันี ้
 การจัดทาํข้อมูล 
 1.  การตรวจสอบข้อมลู (Editing) ผู้วิจยัตรวจสอบความสมบรูณ์ของการตอบแบบสอบถาม
โดยแยกแบบสอบถามท่ีไมส่มบรูณ์ออก 
 2.  การลงรหสั (Coding) นําแบบสอบถามท่ีถกูต้องเรียบร้อยแล้วมาลงรหสัตามท่ีได้กําหนด
รหสัไว้ลว่งหน้า 
 3.  การประมวลผลข้อมูล โดยนําข้อมูลท่ีลงรหัสแล้วมาบันทึกและประมวลผลโดยใช้
โปรแกรมสถิตสํิาเร็จรูป เพ่ือวิเคราะห์เชิงพรรณนาและทดสอบสมมตฐิาน 
 
 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1.  การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถติเิชิงพรรณนา (Descriptive statistics) ได้แก่ 
  1.1  หาค่าร้อยละ (Percentage) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถามตอนท่ี 1 
ข้อมลูด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม แบบสอบถามตอนท่ี 2 ประสบการณ์การลงทนุ 
และแบบสอบถามตอนท่ี 3 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
  1.2  ค่าคะแนนเฉล่ีย (Mean: X ) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถามตอนท่ี 4 
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบบสอบถามตอนท่ี 5 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ แบบสอบถามตอนท่ี 6 
รูปแบบการดําเนินชีวิต และแบบสอบถามตอนท่ี 7 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
  1.3  คา่สว่นเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: S.D) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจาก
แบบสอบถามตอนท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบบสอบถามตอนท่ี 5 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ 
(BURIX Model) แบบสอบถามตอนท่ี 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต และแบบสอบถามตอนท่ี 7 การ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2.  การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิตเิชิงอนุมาน (Inferential statistics) สถิติท่ีใช้ในการ
ทดสอบสมมตุฐิาน ได้แก่ 
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  2.1  สถิติวิเคราะห์ค่าที (Independent Statistic) โดยทดสอบความแตกต่างระหว่าง
คะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอยา่ง 2 กลุม่ท่ีเป็นอิสระกนั เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อท่ี 1 ด้านเพศ  
  2.2  สถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One – Way analysis of Variance) โดย
ทดสอบความแตกตา่งของคะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ เพ่ือใช้ทดสอบสมมติฐานข้อ 
1 ด้านอาย ุระดบัการศกึษา สถานภาพ อาชีพ รายได้เฉล่ียต่อเดือน สมมติฐานข้อท่ี 2 ประสบการณ์
การลงทนุ และสมมตฐิานข้อท่ี 3 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
  2.3  สถิติสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment 
Correlation Coefficient) โดยหาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปร 2 ตวัท่ีเป็นอิสระตอ่กนั เพ่ือใช้ทดสอบ
สมมติฐานข้อท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ 
ประเภทคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร และสมมติฐานข้อท่ี 6 รูปแบบการดําเนิน
ชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขต
กรุงเทพมหานคร 
  2.4  การวิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เป็น
การศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระหรือตวัแปรต้นท่ีทําหน้าท่ีพยากรณ์ตัง้แต่ 2 ตวัขึน้ไปกบั
ตวัแปรตาม 1 ตวั เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อท่ี 5 โมเดลความสําเร็จ 10 ประการ  
 
6. สถติทิี่ใช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 
 1.  การวิเคราะห์ข้อมลูโดยใช้สถิติเชิงพรรณา (Descriptive statistic) เพ่ืออธิบายข้อมลู
เบือ้งต้นเก่ียวกบักลุม่ตวัอยา่งดงันี ้
  1.1  หาค่าร้อยละ (Percentage) เพ่ือใช้ในการอธิบายลกัษณะข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบ
แบบสอบถาม (กลัยา วานิชย์บญัชา.  2545:39) โดยใช้สตูร ดงันี ้
      

    P =   

 
    เม่ือ P  แทน คา่ร้อยละ หรือ % (Percentage) 
    f  แทน ความถ่ีท่ีต้องการแปลงให้เป็นร้อยละ 
     n  แทน จํานวนความถ่ีทัง้หมด  
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  1.2  คา่คะแนนเฉล่ีย (Mean) เพ่ืออธิบายลกัษณะพืน้ฐานของข้อมลู (กลัยา  
วานิชย์บญัชา. 2545: 39) โดยมีสตูรดงันี ้
 

     =  
 
    เม่ือ     แทน คา่เฉลี่ย 
       แทน ผลรวมของคะแนน 
     n   แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 
  1.3  ค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: S.D.) เพ่ืออธิบายลกัษณะ
พืน้ฐานของข้อมลู (กลัยา วานิชย์บญัชา. 2545: 48) โดยใช้สตูรดงันี ้
 

    S.D. =  

 
    เม่ือ  S.D.  แทน คา่สว่นเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
     X   แทน ข้อมลูแตล่ะจํานวน 
        แทน คา่เฉลี่ย(Mean) ของขอ้มูลในชดุ 
     n   แทน จํานวนข้อมลูจากกลุม่ตวัอยา่ง 
 
 2.  การหาความเช่ือมั่นของแบบสอบถาม เพ่ือทดสอบความเช่ือมั่นรวมโดยใช้วิธีค่า
สมัประสทิธ์ิแอลฟา (Alpha – Coefficient) ของ Cronbach (กลัยา วานิชย์บญัชา. 2546: 449) 
 

     =  

 
    เม่ือ        แทน คา่ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามทัง้ฉบบั 
      k        แทน จํานวนคําถาม 
     แทน คา่เฉลี่ยของคา่แปรปรวนระหวา่งคําถามตา่งๆ  
         แทน คา่เฉลี่ยของคา่แปรปรวนของคําถาม 
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 3.  การวิเคราะห์ข้อมลูโดยใช้สถิติเชิงอนมุาน (Inferential statistic) เพ่ือใช้ในการทดสอบ
สมมตฐิาน ได้แก่ 
  3.1  คา่ t-test เพ่ือทดสอบสมมติฐาน โดยทดสอบความแตกต่างระหว่างคะแนนเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่าง 2 กลุม่ท่ีเป็นอิสระกนั ใช้ทดสอบสมมติฐานข้อท่ี 1 ด้านเพศ และสถานภาพและ
สมมติฐานข้อท่ี 2 โดยใช้สถิติ Independent Sample t-test (กลัยา วานิชย์บญัชา. 2544:135) ใช้สตูร
ดงันี ้

    กรณีท่ีความแปรปรวนของกลุม่ทัง้ 2 กลุม่ ไมเ่ท่ากนั   
 

    t =  

 

    โดยท่ี df =  

 

    กรณีท่ีความแปรปรวนของกลุม่ทัง้ 2 กลุม่ เท่ากนั  =  
 

     t =  

 

    โดยท่ี df =  
    เม่ือ  t   แทน คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน t-distribution  
       แทน คา่เฉลี่ยตวัอยา่งกลุม่ท่ี 1  
       แทน คา่เฉลี่ยตวัอยา่งกลุม่ท่ี 2  
       แทน คา่ความแปรปรวนของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 1  
       แทน คา่ความแปรปรวนของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 
       แทน ขนาดตวัอยา่งกลุม่ท่ี 1  
       แทน ขนาดตวัอยา่งกลุม่ท่ี 2  
     df  แทน องศาอิสระ(Degree of freedom) 
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  3.2  วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA (Analysis of Variance) 
หรือค่าความแปรปรวนทิศทางเดียว โดยการทดสอบความแตกต่างคะแนนเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่าง
มากกว่า 2 กลุม่ (กลัยา วานิชย์บญัชา 2544: 175) สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ในขัน้แรก จะทํา
การทดสอบความแตกตา่งระหว่างคา่ความแปรปรวนของกลุม่โดยใช้สถิติ Levene test ซึง่จะพิจารณา
ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวน ดงันี ้ 
    กรณีคา่ความแปรปรวนเท่ากนัทกุกลุม่ (คา่ sig มีคา่มากกว่าหรือเท่ากบั0.05) จะใช้
คา่สถิต ิF-test ทดสอบความแตกตา่ง 
  
ตาราง 2 แสดงการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) แบบการทดสอบความ 
      แตกตา่งระหวา่งคา่เฉลี่ยของกลุม่ตวัอยา่งตัง้แต ่2 กลุม่ขึน้ไป (กลัยา วานิชย์บญัชา.  2544: 175) 
 
แหล่งความแปรปรวน df SS MS F 
ระหว่างกลุ่ม k-1    /  
ภายในกลุ่ม n-k    /  

ทัง้หมด n-1    

 
 เม่ือ  k  แทนคา่  จํานวนกลุม่ของตวัอยา่งท่ีนํามาทดสอบสมมตฐิาน 
   n  แทนคา่  ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
   F  แทนคา่  คา่สถิตท่ีิใช้ในการพิจารณาใน F-distribution 
   SS b แทนคา่  ผลรวมกําลงัสองระหวา่งกลุม่ 
   k – 1  แทนคา่  ชัน้แห่งความเป็นอิสระระหวา่งกลุม่ 
   SS w  แทนคา่  ผลรวมกําลงัสองภายในกลุม่ (Within Sum of Square) 
   n – k  แทนคา่  ชัน้แห่งความอิสระภายในกลุม่ 
   MS b  แทนคา่  คา่ประมาณของความแปรปรวนระหวา่งกลุม่ (Mean Square  
      Between Groups) 
   MS w  แทนคา่  คา่ประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม่ (Mean Square Within  
      Groups) 
 

   สตูรการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว Brown-Forsythe () ในกรณีท่ีความ
แปรปรวนแตกตา่ง (Hartung.  2001: 300) สามารถเขียนได้ ดงันี ้
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     =  

 

    โดยท่ี  =  
 

   เม่ือ    แทน  คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน Brown-forsythe 
    MSB  แทน  คา่ความแปรปรวนระหวา่งกลุม่ (Mean Square Between  
       Groups) 
    MSW’  แทน  คา่ความแปรปรวนภายในกลุม่สําหรับสถิต ิBrown -forsythe  
       (Mean Square Within Groups for Brown forsythe) 
    K   แทน  จํานวนกลุม่ตวัอยา่ง 
    n   แทน  ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
    N   แทน  ขนาดประชากร 
    S  แทน  คา่ความแปรปรวนของกลุม่ตวัอยา่ง 
 
   กรณีพบความแตกต่างอย่างมีนยัสําคญัทางสถิติจะทําการตรวจสอบความแตกต่าง
เป็นรายคู่ ท่ีระดบันยัสําคญัทางสถิติท่ี .05 หรือระดบัความเช่ือมัน่95% โดยใช้สตูรตามวิธี Least 
Significant Difference (LSD) เพ่ือเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยกลุม่ตวัอย่าง (กลัยา วานิชย์บญัชา. 2544: 
333) ใช้สตูรดงันี ้
 

     LSD =  

 
   เม่ือ  LSD  แทน  ผลตา่งนยัสําคญัท่ีคํานวณได้สําหรับกลุม่ ตวัอยา่ง กลุม่ท่ี i  
       และ j 
    MSE  แทน  Mean Square Error (MS w) 
    k   แทน  จํานวนกลุม่ของตวัอยา่งท่ีใช้ทดสอบ 
    n   แทน  ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

       แทน  ความคลาดเคล่ือน 
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   สตูรวิเคราะห์ผลตา่งคา่เฉล่ียรายคู ่Dunnett’s T3 (Keppel. 1982: 153 – 155) 
สามารถเขียนได้ดงันี ้

   เม่ือ  dD   แทน คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน Dunnett test 
    q D  แทน คา่จากตาราง Critical values of the Dunnett test 
    MSS/A  แทน คา่ความแปรปรวนภายในกลุม่ 
    S  แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 
  3.3  คา่สถิติสหสมัพนัธ์อย่างง่าย Pearson Correlation (Pearson Product Moment 
Correlation Coefficient) ใช้ในการหาความสมัพนัธ์ของตวัแปร 2 ตวัท่ีเป็นอิสระตอ่กนั ท่ีแตล่ะตวั มี
ระดบัการวดัของข้อมลูในระดบัอนัตรภาค (Interval scale) ขึน้ไปเพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อ 3 และ 4 
โดยใช้สตูรดงันี ้(กลัยา วานิชย์ปัญชา. 2544: 280) 
 

     =  

 
    โดยท่ี    แทน สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์ 
       แทน ผลรวมของคะแนน X 
       แทน ผลรวมของคะแนน Y 
       แทน ผลรวมของคะแนน X แตล่ะตวัยกกําลงัสอง 
       แทน ผลรวมของคะแนน Y แตล่ะตวัยกกําลงัสอง 
       แทน ผลรวมของผลคณูระหวา่ง X กบั Y ทกุคู ่
     n   แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 
 โดยท่ีคา่สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์จะมีคา่ระหวา่ง -1.00 ถึง +1.00 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 1. คา่ r เป็นลบ แสดงวา่ X และ Y มีความสมัพนัธ์ในทิศทางตรงกนัข้าม คือ ถ้า X เพิ่ม Y จะ
ลด แตถ้่า X ลด Y จะเพิ่ม 
 2.  คา่ r เป็นบวก แสดงว่า X และ Y มีความสมัพนัธ์ในทิศเดียวกนั คือ ถ้า X เพิ่ม Y จะเพิ่ม 
แตถ้่า X ลด Y จะลดด้วย 
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 3.  คา่ r มีค่าเข้าใกล้ 1 หมายถึง X และ Y มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั และมี
ความสมัพนัธ์กนัมาก 
 4.  คา่ r เข้าใกล้ 1 หมายถึง X และ Y มีความสมัพนัธ์ในทิศทางตรงกนัข้ามและมี
ความสมัพนัธ์กนัมาก 
 5.  ถ้า r เท่ากบั0 แสดงวา่ X และ Y ไมมี่ความสมัพนัธ์กนั 
 6.  ถ้า r มีคา่เข้าใกล้0 แสดงวา่ X และ Y มีความสมัพนัธ์กนัน้อย 
 

ตาราง 3 แสดงเกณฑ์การแปลความหมายคา่สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์ 
 

ค่าระดบัความสัมพันธ์ ระดบัความสัมพันธ์ 
0.81 ถงึ  1.00  หมายถึง มีความสมัพนัธ์สงูมาก 
0.61 ถงึ 0.80  หมายถึง มีความสมัพนัธ์คอ่นข้างสงู 
0.41 ถงึ 0.60  หมายถึง มีความสมัพนัธ์ปานกลาง 
0.21 ถงึ 0.40  หมายถึง มีความสมัพนัธ์คอ่นข้างต่ํา 
0.01 ถงึ 0.20  หมายถึง มีความสมัพนัธ์ต่ํามาก 

0.00  หมายถึง ไมมี่ความสมัพนัธ์กนั 
 

  2.4  การวิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหคุณู (Multiple Regression Analysis) โดยใช้สตูร 
(กลัยา วานิชย์บญัชา. 2545)  ดงันี ้
 

             ….      
   

   เม่ือ    แทน ตวัแปรตาม 
      แทน ตวัแปรอิสระ 
     แทน คา่คงท่ี (Constant) ของสมการเชิงถดถอย จะใช้สญัลกัษณ์  
       สําหรับสมการตวัอยา่ง 

      แทน ความคลาดเคล่ือนท่ีเกิดจากตวัอยา่งระหวา่งคา่จริง  และคา่ท่ี 
       ได้จากสมการ ŷ (y hat) 
     แทน คา่สมัประสทิธ์ิการถดถอย (Regression Coefficient ) ของ   
       ตวัแปรอิสระท่ี i (x) และใช้สญัลกัษณ์  สําหรับ 
       คา่สมัประสทิธ์ิการถดถอยคงท่ีในรูปของสมการดงักลา่ว 
 



บทที่  4 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
 การวิจัยครัง้นีมุ้่งศึกษาการวิจัยเร่ือง “ปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร” ผู้วิจยัได้ทําการรวบรวมข้อมลูจากกลุ่มตวัอย่าง
จํานวน 400 คน ผลการวิเคราะห์ข้อมลูได้กําหนดสญัลกัษณ์ และอกัษรย่อต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห์
ข้อมลูดงันี ้
 
สัญลักษณ์ที่ใช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 
 n    แทน  ขนาดกลุม่ตวัอยา่ง 
 X   แทน  คา่เฉลี่ยของกลุม่ตวัอยา่ง 
 S.D. แทน  คา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน 
 t  แทน  คา่ท่ีใช้พิจารณา t – Distribution 
 F  แทน  คา่ท่ีใช้พิจารณา F – Distribution 
 df  แทน  ชัน้ของความเป็นอิสระ (degree of Freedom) (ในตาราง F - test) 
 SS  แทน  คา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน (Sum of Squares) 
 MS แทน  คา่เฉลี่ยผลบวกกําลงัสองของคะแนน (Mean of Squares) 
 r  แทน  คา่สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์ 
 B  แทน  คา่สมัประสทิธ์ิการถดถอย (Unstandardized) 
   แทน  คา่สมัประสทิธ์ิการตดัสนิใจของสถิตวิิเคราะห์ความถดถอย พหคุณู 
   แทน  สมมตฐิานหลกั (Null Hypothesis) 
   แทน  สมมตฐิานรอง (Alternative Hypothesis) 
 Sig.2 tailed แทน  คา่ความน่าจะเป็นสําหรับการบอกนยัสําคญัทางสถิต ิ
 **  แทน  นยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 
  *  แทน  นยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
   แทน  การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม  
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ 
    แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านผลติภณัฑ์หรือโครงการ 
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านภาพลกัษณ์ของบริษัท 
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า 
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    แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ 
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจ 
    แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคณุลกัษณะของโครงการ 
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิถีการดําเนินชีวิต 
   แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการสื่อสารการตลาด 
    แทน  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสิง่อํานวยความสะดวก 
 
การเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ในการนําเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมลู และการแปลผลการวิเคราะห์ข้อมลูของการวิจยั ครัง้นี ้
ผู้วิจยัได้วิเคราะห์และนําเสนอในรูปแบบของตารางประกอบคําอธิบาย โดยแบง่การนําเสนอออกเป็น 2 
สว่น ตามลําดบั ดงันี ้
 ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณา ประกอบด้วย ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่า
ตํ่าสุด ค่าสูงสุด และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 7 ตอน ดงันี ้
 ตอนที่ 1 ลกัษณะประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 ตอนที่ 2 ข้อมลูเก่ียวกบัประสบการณ์การลงทนุ 
 ตอนที่ 3 ข้อมลูเก่ียวกบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 
 ตอนที่ 4 ข้อมลูเก่ียวกบัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
 ตอนที่ 5 ข้อมลูเก่ียวกบัปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ  
 ตอนที่ 6 ข้อมลูเก่ียวกบัรูปแบบการดําเนินชีวิต 
 ตอนที่ 7 ข้อมลูเก่ียวกบัการตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียม 
 
 ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์เชิงอนุมานเพื่อการทดสอบสมมตฐิาน จาํนวน 6 ข้อ ดงันี ้
 1. มีลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ 
และระดบัรายได้แตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกตา่งกนั 
 2. ประสบการณ์การลงทนุแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
 3. นักลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกัน มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 
 4. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนัก
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 5. โมเดลความสําเร็จ 10 ประการมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนัก
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 6. รูปแบบการดําเนินชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุ
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณา 
 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณา ประกอบด้วย ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด 
และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยแบง่การวิเคราะห์ออกเป็น 7 ตอน ดงันี ้
 
 ตอนที่ 1 ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 วิเคราะห์ข้อมลูส่วนบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถาม จําแนกตาม เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบั
การศกึษา อาชีพ และระดบัรายได้ โดยนําเสนอในรูปแบบการแจกแจงความถ่ีและคา่ร้อยละ ดงัตาราง
ตอ่ไปนี ้

 
ตาราง 4 แสดงจํานวนความถ่ี และคา่ร้อยละ ของลกัษณะสว่นบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่  
      เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชีพ และรายได้ 
 

ข้อมูลส่วนบุคคล จาํนวน (คน) ร้อยละ 

1. เพศ   

 ชาย 171 42.75 

 หญิง 229 57.25 

รวม 400 10 0.0 

2. อายุ   

 20 - 29 ปี 207 51.75 

 30 - 39 ปี 115 28.75 

 40 – 49 ปี 53 13.25 

 50 – 59 ปี 21 5.25 

 60 ปีขึน้ไป 4 1.00 

รวม 400 10 0.0 
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ตาราง 4  (ตอ่) 
 

ข้อมูลส่วนบุคคล จาํนวน (คน) ร้อยละ 

3. สถานภาพ   

 โสด 260 65.00 
สมรส/อยูด้่วยกนั 128 32.00 
หม้าย/อยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่ 12 3.00 

รวม 400 10 0.0 

4. ระดบัการศึกษา   

ต่ํากวา่ปริญญาตรี 98 24.50 
ปริญญาตรี 262 65.50 
สงูกวา่ปริญญาตรี 40 1 0.00 

รวม 400 10 0.0 
5. อาชีพ   

 ข้าราชการ 69 17.25 

 พนกังานรัฐวิสาหกิจ  92 23.00 

 ผู้บริหาร/จดัการ/พนกังานเอกชน 22 5.50 

 ผู้ประกอบการ  53 13.25 

 นกัเรียน/นกัศกึษา 91 22.75 

 เกษียณ/วา่งงาน 21 5.25 

อ่ืนๆ เช่น ค้าขาย  52 13.00 
รวม 400 10 0.0 

6. รายได้   
 ต่ํากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 159 39.75 
 15,001 – 30,000 บาท 151 37.75 
 30,001 - 45,000 บาท 58 14.50 
 45,001 – 60,000 บาท 18 4.50 
 60,001 – 75,000 บาท 12 3.00 
 75,001 บาทขึน้ไป 2  0.50 

รวม 400 10 0.0 
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 จากตาราง 4 พบว่า ในจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด จํานวน 400 คน สามารถอธิบาย
ข้อมลูสว่นบคุคลได้ดงัตอ่ไปนี ้
 เพศ พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศหญิง จํานวน 229 คน คดิเป็นร้อยละ 57.3 
และเป็นเพศชายจํานวน 11 คน คดิเป็นร้อยละ 42.8 
 อายุ  พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอายอุยู่ระหว่าง 20-29 ปี จํานวน 207 คน คิด
เป็นร้อยละ 51.75 รองลงมาได้แก่ อายรุะหว่าง 30-39 ปี จํานวน 115 คน คิดเป็นร้อยละ 28.75 อายุ
ระหว่าง 40-49 ปี จํานวน 53 คน คิดเป็นร้อยละ 13.25 อายรุะหว่าง 50-59 ปี จํานวน 21 คน คิดเป็น
ร้อยละ 5.25 และอาย ุ60 ปีขึน้ไป จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 1 ตามลําดบั 
 สถานภาพ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีสถานภาพ โสด จํานวน 260 คน คิดเป็น
ร้อยละ 65 รองลงมาได้แก่ สถานภาพ สมรส/อยู่ด้วยกัน จํานวน 128 คน คิดเป็นร้อยละ 32 และมี
สถานภาพ หม้าย/อยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่จํานวน 12 คน คดิเป็นร้อยละ 3 ตามลําดบั 
 ระดับการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีระดบัการศกึษาปริญญาตรี จํานวน 
262 คน คิดเป็นร้อยละ 65.5 รองลงมาได้แก่ระดบัการศกึษาต่ํากว่าปริญญาตรี จํานวน98 คน คิดเป็น
ร้อยละ 24.5 และมีระดบัการศกึษาสงูกวา่ปริญญาตรี จํานวน 40 คน คดิเป็นร้อยละ 10 ตามลําดบั 
 อาชีพ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ จํานวน92 คน คิด
เป็นร้อยละ 23.00 รองลงมาได้แก่อาชีพนกัเรียน/ นกัศกึษา จํานวน91 คน คิดเป็นร้อยละ 22.75 อาชีพ
ข้าราชการ จํานวน 69 คน คิดเป็นร้อยละ 17.25 อาชีพผู้ประกอบการ จํานวน 53 คน คิดเป็นร้อยละ 
13.25 อาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย จํานวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 13 อาชีพผู้บริหาร/จัดการ/พนักงาน
เอกชน จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 5.5 และเกษียณ/ว่างงาน จํานวน 21 คน คิดเป็นร้อยละ 5.25 
ตามลําดบั 
 รายได้ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้ ต่ํากว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท 
จํานวน 159 คน คิดเป็นร้อยละ 39.75 รองลงมาได้แก่ รายได้ระหว่าง 15,001 – 30,000 บาท จํานวน 
151 คน คิดเป็นร้อยละ 37.75 รายได้ระหว่าง 30,001 - 45,000 บาท จํานวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 
14.5 รายได้ระหวา่ง 45,001 – 60,000 บาท จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 4.5 รายได้ระหว่าง 60,001 
– 75,000 บาท จํานวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 3 และรายได้ 75,001 บาทขึน้ไปจํานวน 2 คน คิดเป็น
ร้อยละ 0.5 ตามลําดบั 
 เน่ืองจากลกัษณะส่วนบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ อาย ุสถานภาพ และเงินเดือน 
บางกลุ่มตวัอย่างมีจํานวนความถ่ีน้อยเกินไป ดงันัน้ผู้ วิจยัจึงทําการรวบรวมปรับปรุงกลุ่มข้อมลูใหม ่
เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิาน ซึง่ได้กลุม่ใหมด่งันี ้
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ตาราง 5 แสดง จํานวนความถ่ี และคา่ร้อยละ ของลกัษณะสว่นบคุคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่  
      อาย ุสถานภาพ และรายได้ 
 

ข้อมูลส่วนบุคคล จาํนวน (คน) ร้อยละ 

1. อายุ   
20 - 29 ปี 
30 - 39 ปี 
40 ปีขึน้ไป 

207 
115 

78 

51.75 
28.75 
19.50 

รวม 400 10 0.0 

2. สถานภาพ   
โสด/หม้าย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่
สมรส/อยูด้่วยกนั 

272 
128 

68.00 
32.00 

รวม 400 10 0.0 

3. รายได้   

ต่ํากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท 
15,001 – 30,000 บาท 
30,001 บาทขึน้ไป 

159 
151 

90 

39.75 
37.75 
22.50 

รวม 400 10 0.0 

 
 จากตาราง 5 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูลกัษณะส่วนบคุคลของนกัลงทนุท่ีจดักลุ่มใหม่ ในการ
แบง่ชัน้ความถ่ีใหม่ เพ่ือใช้เป็นกลุม่ตวัอย่างในการศกึษาครัง้นี ้จานวน 400 คน จําแนกตามตวัแปรได้
ดงันี ้
 อายุ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอายอุยู่ระหว่าง 20-29 ปี จํานวน 207 คน คิด
เป็นร้อยละ 51.75 รองลงมาได้แก่ อายรุะหว่าง 30-39 ปี จํานวน 115 คน คิดเป็นร้อยละ 28.75 และ
อาย ุ40 ปีขึน้ไป จํานวน 78 คน คดิเป็นร้อยละ 19.50 ตามลําดบั 
 สถานภาพ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีสถานภาพ โสด /หม้าย/หย่าร้าง/แยกกนั
อยู่ จํานวน 272 คน คิดเป็นร้อยละ 68 และมีสถานภาพ สมรส/อยู่ด้วยกัน จํานวน 128 คน คิดเป็น 
ร้อยละ 32  
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 รายได้ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้ ต่ํากว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท 
จํานวน 159 คน คิดเป็นร้อยละ 39.75 รองลงมาได้แก่ รายได้ระหว่าง 15,001 – 30,000 บาท จํานวน 
151 คน คิดเป็นร้อยละ 37.75 และรายได้ 30,001 บาทขึน้ไป จํานวน90 คน คิดเป็นร้อยละ 22.50 
ตามลําดบั 
 
 ตอนที่ 2 ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุน 
 วิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุนของผู้ ตอบแบบสอบถาม จําแนกตาม 
ประสบการณ์ในการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์ และแหลง่ข้อมลูในการ
ตดัสนิใจลงทนุ โดยนําเสนอในรูปแบบการแจกแจงความถ่ีและคา่ร้อยละ ดงัตารางตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 6 แสดงจํานวนความถ่ี และคา่ร้อยละ ของข้อมลูเก่ียวกบัประสบการณ์การลงทนุของผู้ตอบ 
      แบบสอบถาม จําแนกตาม ประสบการณ์ในการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ระยะเวลาในการถือครอง 
      หลกัทรัพย์ และแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุ  
 

ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุน จาํนวน (คน) ร้อยละ 

1. ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์   
น้อยกวา่ 1 ปี 
1 – 5 ปี  
6 – 10 ปี 
มากกวา่ 10 ปี 

273 
79 
30 
18 

68.25 
19.75 
7.50 
4.50 

รวม 400 10 0.0 

2. ระยะเวลาในการถือครองหลักทรัพย์   
น้อยกวา่ 1 ปี 
1 – 5 ปี  
6 – 10 ปี 
มากกวา่ 10 ปี 

248 
89 
42 
21 

62.00 
22.25 

1 0.50 
5.25 

รวม 400 10 0.0 
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ตาราง 6  (ตอ่) 
 

ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุน จาํนวน (คน) ร้อยละ 

3. แหล่งข้อมูลในการตดัสินใจลงทุน    
แหลง่บคุคล 
แหลง่การค้า  
แหลง่ชมุชน 
แหลง่ประสบการณ์ 

272 
83 
21 
24 

68.00 
2 0.75 

5.25 
6.00 

รวม 400 10 0.0 

 
 จากตาราง 6 พบว่า ในจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด จํานวน 400 คน สามารถอธิบาย
ข้อมลูเก่ียวกบัประสบการณ์การลงทนุได้ดงัตอ่ไปนี ้
 ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ น้อยกว่า 1 ปี จํานวน 273 คน คิดเป็นร้อยละ 68.25 
รองลงมาได้แก่ประสบการณ์ในการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 1-5 ปี จํานวน 79 คน คิดเป็นร้อยละ 19.75 
ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 6-10 ปี จํานวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.5 และ
ประสบการณ์ในการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 10 ปี จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 4.50 
ตามลําดบั  
 ระยะเวลาในการถือครองหลักทรัพย์ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีระยะเวลาใน
การถือครองหลกัทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี จํานวน 248 คน คิดเป็นร้อยละ 62.00 รองลงมาได้แก่ระยะเวลา
ในการถือครองหลักทรัพย์ 1-5 ปี จํานวน89 คน คิดเป็นร้อยละ 22.25 ระยะเวลาในการถือครอง
หลกัทรัพย์ 6-10 ปี จํานวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 1 0.50 และระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์ 
มากกวา่ 10 ปี จํานวน 21 คน คดิเป็นร้อยละ 5.25 ตามลําดบั  
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีแหล่งข้อมลูใน
การตดัสินใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหล่งบคุคล จํานวน 272 คน คิดเป็นร้อยละ 68.00 รองลงมา
ได้แก่ แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหลง่การค้า จํานวน83 คน คิดเป็นร้อยละ 
2 0.75 แหลง่ข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหล่งประสบการณ์ จํานวน 24 คน คิด
เป็นร้อยละ 6.00 และแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหลง่ชมุชน จํานวน 21 คน 
คดิเป็นร้อยละ 5.25 ตามลําดบั  
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 ตอนที่ 3 ข้อมูลเก่ียวกับความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์  
 การวิเคราะห์ข้อมลูความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ของนกัลงทนุในเขต
กรุงเทพมหานคร ผู้วิจยัได้นําคําตอบจากแบบสอบถามมาวิเคราะห์ ผลจากการวิเคราะห์ปรากฏตาม
ตารางดงัไปนี ้
 
ตาราง 7 แสดงผลระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ของนกัลงทนุในเขต 
      กรุงเทพมหานคร ท่ีตอบแบบสอบถาม  
 

ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน ตอบถูก ร้อยละ ตอบผิด ร้อยละ 
1. อสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ใกล้ตวัใน

ชีวิตประจําวนัของคนเรา 395 98.75 5 1.25 
2. การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์โดยพืน้ฐานท่ีสดุคน

ทัว่ไปมกันกึถึงก็คือบ้าน 365 91.25 35 8.75 
3. ท่ีดิน หอพกั คอนโดมิเนียม อาคารสํานกังาน 

โรงงาน ฯลฯ จดัเป็นสินทรัพย์เพ่ือการลงทุน
ประเภทหนึง่ 385 96.25 15 3.75 

4. รูปแบบการลงทนุในสินทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกนัคือ
ซือ้เพ่ือเก็งกําไร 349 87.25 51 12.75 

5. รูปแบบการลงทุนในสินทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกันคือ
ซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่า  338 84.5 62 15.5 

6. ซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่าเป็นการลงทนุระยะยาวเพ่ือ
เก็บเก่ียวผลตอบแทนท่ีจะได้รับอย่างต่อเน่ือง
จากคา่เช่าเป็นงวดๆ  372 93.00 28 7.00 

7. การเก็งกําไร เป็นการลงทนุระยะสัน้ ในกรณีนี ้
ผู้ลงทนุจะเข้าไปลงทนุอสงัหาริมทรัพย์มีราคา
ต่ํากว่าท่ีควรจะเป็น หรืออยู่ในทําเลท่ีมี
ศกัยภาพเป็นท่ีต้องการของตลาด โดยการ
คาดการณ์ว่าในอนาคตราคาอสงัหาริมทรัพย์
จะสงูขึน้ และก็ขายอสงัหาริมทรัพย์ออกไป
เพ่ือเก็งกําไรจากสว่นตา่งราคา 354 88.50 46 11.50 
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ตาราง 7  (ตอ่) 
 

ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน ตอบถูก ร้อยละ ตอบผิด ร้อยละ 
8. อสงัหาริมทรัพย์มีความสมัพันธ์กับสินทรัพย์

ทางการเงินต่ํา ราคาของสินทรัพย์จึงไม่ได้
เคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกนักบัสินทรัพย์
ทางการเงินอ่ืนๆ  314 78.5 86 21.5 

9. การลงทุนอสังหาริมทรัพย์เป็นการป้องกัน
ความเส่ือมคา่ของเงินลงทนุจากอตัราเงินเฟ้อ
ได้ดีระดบัหนึง่ 333 83.25 67 16.75 

1 0.การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์มกัใช้เงินลงทนุสงู 
และมีภาระค่าใช้จ่ายในการดแูลรักษา แต่มี
สภาพคลอ่งในการซือ้ขายต่ํา 347 86.25 53 13.25 

11.นกัลงทุนสามารถลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ผ่าน 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (property fund) 
ท่ีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุจดัตัง้ขึน้ 363 9 0.75 37 9.25 

  
 จากตาราง 7 แสดงผลระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ของนกั
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีตอบแบบสอบถาม พบวา่ 
 นกัลงทุน มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 1 ท่ีกล่าวว่า
อสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ใกล้ตวัในชีวิตประจําวนัของคนเรา มีผู้ตอบถกู 395 คน คิดเป็นร้อย
ละ98.75 และมีผู้ตอบผิด 5 คน คดิเป็นร้อยละ 1.25 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 2 ท่ีกล่าวว่าการ
ลงทนุอสงัหาริมทรัพย์โดยพืน้ฐานท่ีสดุคนทัว่ไปมกันึกถึงก็คือบ้าน มีผู้ตอบถกู 365 คน คิดเป็นร้อยละ
91.25 และมีผู้ตอบผิด 35 คน คดิเป็นร้อยละ8.75 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 3 ท่ีกลา่ว ว่าท่ีดิน 
หอพกั คอนโดมิเนียม อาคารสํานกังาน โรงงาน ฯลฯ จดัเป็นสินทรัพย์เพ่ือการลงทนุประเภทหนึ่ง มี
ผู้ตอบถกู 385 คน คดิเป็นร้อยละ96.25 และมีผู้ตอบผิด 15 คน คดิเป็นร้อยละ 3.75 
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 นกัลงทุน มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 4 ท่ีกล่าวว่า
รูปแบบการลงทนุในสินทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกนัคือซือ้เพ่ือเก็งกําไร มีผู้ตอบถกู 349 คน คิดเป็นร้อยละ87.25 
และมีผู้ตอบผิด 51 คน คดิเป็นร้อยละ 12.75 
 นกัลงทุน มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 5 ท่ีกล่าว ว่า
รูปแบบการลงทนุในสินทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกนัคือซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่า มีผู้ตอบถกู 338 คน คิดเป็นร้อยละ84.5 
และมีผู้ตอบผิด 62 คน คดิเป็นร้อยละ 15.5 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 6 ท่ีกลา่วว่าซือ้เพ่ือ
ปลอ่ยเช่าเป็นการลงทนุระยะยาวเพ่ือเก็บเก่ียวผลตอบแทนท่ีจะได้รับอยา่งตอ่เน่ืองจากคา่เชา่เป็นงวดๆ 
มีผู้ตอบถกู 372 คน คดิเป็นร้อยละ93 และมีผู้ตอบผิด 28 คน คดิเป็นร้อยละ 7 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 7 ท่ีกลา่ววา่การเก็ง
กําไร เป็นการลงทนุระยะสัน้ ในกรณีนีผู้้ลงทนุจะเข้าไปลงทนุอสงัหาริมทรัพย์มีราคาต่ํากว่าท่ีควรจะ
เป็น หรืออยู่ในทําเลท่ีมีศกัยภาพเป็นท่ีต้องการของตลาด โดยการคาดการณ์ว่าในอนาคตราคา
อสงัหาริมทรัพย์จะสงูขึน้ และก็ขายอสงัหาริมทรัพย์ออกไปเพ่ือเก็งกําไรจากสว่นตา่งราคา มีผู้ตอบถกู 
354 คน คดิเป็นร้อยละ88.50 และมีผู้ตอบผิด 46 คน คดิเป็นร้อยละ 11.50 
 นักลงทุน มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี8 ท่ีกล่าวว่า
อสงัหาริมทรัพย์มีความสมัพนัธ์กบัสินทรัพย์ทางการเงินต่ํา ราคาของสินทรัพย์จึงไม่ได้เคล่ือนไหวไปใน
ทิศทางเดียวกนักบัสินทรัพย์ทางการเงินอ่ืนๆ มีผู้ตอบถกู 314 คน คิดเป็นร้อยละ 78.5 และมีผู้ตอบผิด
86 คน คดิเป็นร้อยละ 21.5 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี9 ท่ีกล่าวว่าการ
ลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เป็นการป้องกนัความเสื่อมค่าของเงินลงทนุจากอตัราเงินเฟ้อได้ดีระดบัหนึ่ง มี
ผู้ตอบถกู 333 คน คดิเป็นร้อยละ83.25 และมีผู้ตอบผิด 67 คน คดิเป็นร้อยละ 26.75 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 10 ท่ีกลา่ว ว่าการ
ลงทนุอสงัหาริมทรัพย์มกัใช้เงินลงทนุสงู และมีภาระคา่ใช้จ่ายในการดแูลรักษา แตมี่สภาพคลอ่งในการ
ซือ้ขายต่ํา มีผู้ตอบถกู 347 คน คดิเป็นร้อยละ86.25 และมีผู้ตอบผิด 53 คน คดิเป็นร้อยละ 13.75 
 นกัลงทนุ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ในข้อท่ี 11 ท่ีกล่าวว่านกั
ลงทนุสามารถลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ผ่าน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (property fund) ท่ีบริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุจดัตัง้ขึน้ มีผู้ตอบถกู 363 คน คิดเป็นร้อยละ9 0.75 และมีผู้ตอบผิด 47 คน 
คดิเป็นร้อยละ9.25 
 จากข้อมลูข้างต้น ผู้วิจยัได้รวมคะแนนความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์
ทัง้หมด 11 ข้อ และสรุปรวมผลคะแนนความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ดงัตาราง8 
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ตาราง 8 แสดงคะแนนรวมระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร 
 

ผลรวมคะแนน 
ระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน 

จาํนวน 
นักลงทุน 

(คน) 
ร้อยละ 

ตอบถกู 3 ข้อ 1  0.25 
ตอบถกู 4 ข้อ 3  0.75 
ตอบถกู 6 ข้อ 8 2.00 
ตอบถกู 7 ข้อ 17 4.25 
ตอบถกู8 ข้อ 59 14.75 
ตอบถกู9 ข้อ 56 14.00 
ตอบถกู 10 ข้อ 58 14.50 
ตอบถกู 11 ข้อ 198 49.50 

รวม 400 10 0.00 

 
 จากตาราง 8 แสดงผลคะแนนรวมระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสงัหา         
ริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ ตอบถกู 11 ข้อ จํานวน 
198 คน คิดเป็นร้อยละ 49.50 ตอบถูก8 ข้อ จํานวน 59 คน คิดเป็นร้อยละ 14.75 ตอบถูก 10 ข้อ 
จํานวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 14.50 ตอบถูก9 ข้อ จํานวน 56 คน คิดเป็นร้อยละ 14 ตอบถูก 7 ข้อ 
จํานวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 4.25 ตอบถกู 6 ข้อ8 คน คิดเป็นร้อยละ 2 ตอบถกู 4 ข้อ 3 คน คิดเป็น
ร้อยละ 0.75 และตอบถกู 3 ข้อ 1 คน คดิเป็นร้อยละ 0.25 ตามลําดบั 
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ตาราง 9 แสดงระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ในเขต 
      กรุงเทพมหานคร 
 

ระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน 
จาํนวน 
นักลงทุน 

(คน) 
ร้อยละ 

ความรู้ความเข้าใจระดบัน้อยท่ีสดุ (ตอบถกู0-2 ข้อ) 
ความรู้ความเข้าใจระดบัน้อย (ตอบถกู 3-4 ข้อ) 
ความรู้ความเข้าใจระดบัปานกลาง (ตอบถกู 5-6 ข้อ) 
ความรู้ความเข้าใจระดบัมาก (ตอบถกู 7-8 ข้อ) 
ความรู้ความเข้าใจระดบัมากท่ีสดุ (ตอบถกู9-11 ข้อ) 

- 
4 
8 

76 
312 

- 
1.00 
2.00 

19.00 
78.00 

รวม 400 10 0.00 

 
 ตาราง 9 แสดงระดบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ใน
เขตกรุงเทพมหานคร พบวา่สว่นใหญ่ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีความรู้ความเข้าใจระดบัมากท่ีสดุ 
จํานวน 312 คน คดิเป็นร้อยละ 78 รองลงมาได้แก่ความรู้ความเข้าใจระดบัมาก จํานวน 76 คน คดิเป็น
ร้อยละ 19 ความรู้ความเข้าใจระดบัปานกลาง จํานวน8 คน คิดเป็นร้อยละ 2 และความรู้ความเข้าใจ
ระดบัน้อย จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 1 ตามลําดบั 
 
 ตอนที่ 4 ข้อมูลเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
 การวิเคราะห์ข้อมลูเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนกัลงทุน ได้แก่ สภาพแวดล้อมท่ี
ควบคุมได้ และสภาพแวดล้อมท่ีควบคุมไม่ได้ การวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนนี ้ผู้ วิจัยได้นําคําตอบจาก
แบบสอบถามมาวิเคราะห์ ผลจากการวิเคราะห์ปรากฏตามตารางตอ่ไปนี ้
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ตาราง 10 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร รวมรายด้าน 
 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ Mean S.D. แปลผล 

1. สภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ 4.21  0.622 มากท่ีสดุ 
2. สภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไมไ่ด้ 4.17  0.629 มาก 

รวม 4.18  0.563 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 10 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนกัลงทนุ โดยรวมอยู่ในระดบั
มาก โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.18 
 เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า มีระดบัสภาพแวดล้อมในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 1 ด้าน 
ได้แก่ ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.21 และมีระดบัของสภาพแวดล้อมในระดบั
มาก จํานวน 1 ด้าน ได้แก่ ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไมไ่ด้ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.17  
 
ตาราง 11 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของของสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ 
 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมได้       
1. โครงสร้างของบริษัท 4.18  0.760 มาก 
2. กลยทุธ์ท่ีบริษัทใช้ในการดําเนินธุรกิจ เช่น การสร้างเสร็จ
ก่อนขาย การขายแบบ One Stop Service การใช้ Social 
Media เป็นต้น 4.25  0.728 มากท่ีสดุ 

3. ทกัษะ ความรู้ และความสามารถ ของพนกังาน 4.20  0.744 มาก 

ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมได้โดยรวม 4.21  0.622 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 11 พบว่า สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ด้านสภาพแวดล้อมท่ี
ควบคุมได้ โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.21 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า 



 137

สภาพแวดล้อมด้านกลยุทธ์ท่ีบริษัทใช้ดําเนินธุรกิจ อยู่ในระดับมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.25 
รองลงมาได้แก่ ด้านทักษะ ความรู้ ความสามารถของพนักงาน กับด้านโครงสร้างของบริษัท อยู่ใน
ระดบัมาก มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.20 และ 4.18 ตามลําดบั 
 
ตาราง 12 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของของสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไมไ่ด้ 
 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมไม่ได้       
1. สภาวะทางด้านเศรษฐกิจ 4.20 0.743 มาก 
2. การเปล่ียนแปลงและความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี 4.36 0.721 มากท่ีสดุ 
3. สภาวะทางด้านการเมืองและกฎหมาย 4.28 0.804 มากท่ีสดุ 
4. สภาวะทางสงัคมและวฒันธรรม 4.14 0.810 มาก 
5. สภาวะด้านภยัธรรมชาต ิ 4.01 0.919 มาก 

ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมไม่ได้โดยรวม 4.17 0.629 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 12 พบว่า สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ด้านสภาพแวดล้อมท่ี
ควบคุมไม่ได้ โดยรวมอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.17 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า 
สภาพแวดล้อมด้านการเปลี่ยนแปลงและความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี และสภาพแวดล้อมทางด้าน
การเมืองและกฎหมาย อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.36 และ 4.28 และสภาพแวดล้อมด้าน
สภาวะทางด้านเศรษฐกิจ ด้านสภาวะทางสงัคมและวฒันธรรม และด้านสภาวะด้านภยัธรรมชาติ อยู่
ในระดบัมาก โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.20 4.14 และ 4.01 ตามลําดบั 
 
 ตอนที่ 5 ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ  
 การวิเคราะห์ข้อมลูเก่ียวกับปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกัลงทุน ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ 
ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ ภาพลกัษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลกูค้า สภาพแวดล้อมโครงการ 
พนัธมิตรทางธุรกิจ คณุลกัษณะของโครงการ วิถีการดําเนินชีวิต การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ 
และสิ่งอํานวยความสะดวก การวิเคราะห์ข้อมลูในส่วนนี ้ผู้วิจยัได้นําคําตอบจากแบบสอบถามมา
วิเคราะห์ ผลจากการวิเคราะห์ปรากฏตามตารางตอ่ไปนี ้
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ตาราง 13 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร รวมรายด้าน 
 

ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ Mean S.D. แปลผล 

1. ทําเลท่ีตัง้  4.54  0.544 มากท่ีสดุ 
2. ผลติภณัฑ์หรือโครงการ 4.44  0.559 มากท่ีสดุ 
3. ภาพลกัษณ์ของบริษัท  4.36  0.613 มากท่ีสดุ 
4. การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า  4.23  0.684 มากท่ีสดุ 
5. สภาพแวดล้อมโครงการ  4.51  0.735 มากท่ีสดุ 
6. พนัธมิตรทางธุรกิจ  4.29  0.641 มากท่ีสดุ 
7. คณุลกัษณะของโครงการ  4.49  0.594 มากท่ีสดุ 
8. วิถีการดําเนินชีวิต  4.33  0.649 มากท่ีสดุ 
9. การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ 4.24  0.552 มากท่ีสดุ 
1 0. สิง่อํานวยความสะดวก  4.64  0.516 มากท่ีสดุ 

รวม 4.41  0.459 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 13 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกัลงทนุ โดยรวมอยู่ใน
ระดบัมากท่ีสดุ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.41  
 เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า มีระดบัของ ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ในระดบัมาก
ท่ีสดุ จํานวน 10 ด้าน ได้แก่ สิง่อํานวยความสะดวก มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.64 รองลงมาได้แก่ทําเลท่ีตัง้ มี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.54 สภาพแวดล้อมโครงการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.51 คณุลกัษณะของโครงการ มี
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.49 ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.44 ภาพลกัษณ์ของบริษัท มีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 4.36 วิถีการดําเนินชีวิต มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.33 พนัธมิตรทางธุรกิจ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.29 การ
วิเคราะห์กลุม่ลกูค้า มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.23 และการส่ือสารการตลาดแบบบรูณาการ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
4.24 ตามลําดบั 
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ตาราง 14 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านทําเลท่ีตัง้  
 

ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านทาํเลที่ตัง้        
1. ทําเลและท่ีตัง้คอนโดมิเนียมอยูใ่นแนวรถไฟฟ้า หรือรถไฟใต้ดนิ  4.65  0.571 มากท่ีสดุ 
2. คอนโดมิเนียมอยูใ่จกลางเมือง 4.50  0.735 มากท่ีสดุ 
3. การคมนาคมสะดวกสบาย เดนิทางได้หลากหลายช่องทาง 4.68  0.568 มากท่ีสดุ 
4. คอนโดมิเนียมอยูต่ดิมหาวิทยาลยั ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล 4.43  0.697 มากท่ีสดุ 
5. พืน้ท่ีรอบๆ คอนโดมิเนียมมีโอกาสการพฒันาท่ีดนิได้ในอนาคต 4.43  0.742 มากท่ีสดุ 

ด้านทาํเลที่ตัง้ โดยรวม 4.54  0.544 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 14 พบวา่ ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ โดยรวม
อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.54 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 
ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทุกข้อ ได้แก่ ข้อการคมนาคมสะดวกสบาย เดินทางได้
หลากหลายช่องทาง ข้อทําเลและท่ีตัง้คอนโดมิเนียมอยู่ในแนวรถไฟฟ้า หรือรถไฟใต้ดิน ข้อ
คอนโดมิเนียมอยูใ่จกลางเมือง ข้อคอนโดมิเนียมอยูต่ดิมหาวิทยาลยั ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล และ
ข้อพืน้ท่ีรอบๆ คอนโดมิเนียมมีโอกาสการพฒันาท่ีดินได้ในอนาคต โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.68 4.65 
4.50 4.43 และ 4.23 ตามลําดบั  
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ตาราง 15 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านโครงการคอนโดมิเนียม  
 

โครงการคอนโดมิเนียม 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านโครงการคอนโดมิเนียม        
1. มีการตัง้ราคาท่ีเหมาะสมกบัทําเลท่ีตัง้ และวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้ 4.49  0.664 มากท่ีสดุ 
2. การออกแบบคอนโดมิเนียมมีความทนัสมยั 4.45  0.670 มากท่ีสดุ 
3. นิตบิคุคลในการดแูลโครงการ 4.27  0.739 มากท่ีสดุ 
4. วัสดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างแข็งแรงคงทนต่อสภาวะแวดล้อม
และสภาพภมูิอากาศ 4.54  0.677 มากท่ีสดุ 

ด้านโครงการคอนโดมิเนียมโดยรวม 4.44  0.559 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 15 พบว่า ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านโครงการ
คอนโดมิเนียม โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.44 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า 
ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการด้านโครงการคอนโดมิเนียม อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อวสัดุ
อุปกรณ์ในการก่อสร้างแข็งแรงคงทนต่อสภาวะแวดล้อมและสภาพภูมิอากาศ ข้อมีการตัง้ราคาท่ี
เหมาะสมกบัทําเลท่ีตัง้ และวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้ ข้อการออกแบบคอนโดมิเนียมมีความทนัสมยั และข้อนิติ
บคุคลในการดแูลโครงการ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.54 4.49 4.45 และ 4.27 ตามลําดบั  
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ตาราง 16 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านภาพลกัษณ์ของบริษัท  
 

ภาพลักษณ์ของบริษัท 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านภาพลักษณ์ของบริษัท        
1. เป็นบริษัทขนาดใหญ่ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดี 4.28  0.697 มากท่ีสดุ 
2. ประสบการณ์ ความชํานาญ และช่ือเสียงของบริษัท 4.41  0.680 มากท่ีสดุ 
3. มีความรับผิดชอบตอ่สงัคม เช่น การดแูลชมุชนรอบๆ 
คอนโดมิเนียม 4.38  0.716 มากท่ีสดุ 

ด้านภาพลักษณ์ของบริษัทโดยรวม 4.36  0.613 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 16 พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านภาพลกัษณ์ของ
บริษัท โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.36 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ  10 ประการด้านภาพลักษณ์ของบริษัท  อยู่ในระดับมากท่ีสุด  ทุกข้อ  ได้แก่  ข้อ
ประสบการณ์ ความชํานาญ และช่ือเสียงของบริษัท ข้อมีความรับผิดชอบตอ่สงัคม เช่น การดแูลชมุชน
รอบๆ คอนโดมิเนียม และข้อเป็นบริษัทขนาดใหญ่ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดี โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.41 4.38 
และ 4.28 ตามลําดบั 
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ตาราง 17 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านการวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า  
 

การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า        
1. การรู้ข้อมลูสว่นบคุคลของลกูค้าเป็นอยา่งดี 4.21  0.761 มากท่ีสดุ 
2. การรู้วตัถปุระสงค์ หรือเป้าหมายในการซือ้-เช่าคอนโดของลกูค้า 4.29  0.722 มากท่ีสดุ 
3. การรู้ฐานะทางการเงินและแหลง่ท่ีมาของรายได้ ของลกูค้า 4.20  0.824 มาก 

ด้านการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้าโดยรวม 4.23  0.684 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 17 พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการวิเคราะห์กลุม่
ลกูค้า โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.23 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการวิเคราะห์กลุม่ลกูค้าอยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อการรู้
วตัถปุระสงค์ หรือเป้าหมายในการซือ้-เช่าคอนโดของลกูค้า และ ข้อการรู้ข้อมลูส่วนบุคคลของลกูค้า
เป็นอย่างดี โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.29 และ 4.21 และอยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อการรู้
ฐานะทางการเงินและแหลง่ท่ีมาของรายได้ ของลกูค้า โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.20 
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ตาราง 18 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ  
 

สภาพแวดล้อมโครงการ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ        
1. การออกแบบทศันียภาพภายในโครงการ เช่น การออกแบบ

โครงการคอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้นานาชนิด 4.54 1.585 มากท่ีสดุ 
2. สภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ เช่นคอนโดมิเนียมอยูต่ดิริม

แมนํ่า้ สวนสาธารณะ อยูใ่กล้แหลง่ธุรกิจ ศนูย์การค้าขนาด
ใหญ่ เป็นต้น 4.48  0.671 มากท่ีสดุ 

3. มีการจดัการสภาพแวดล้อมทัง้ภายนอกและภายในให้มีความ
สะอาด เสริมสร้างสขุลกัษณะท่ีดีทัง้ภายในคอนโดและชมุชน
โดยรอบ 4.51  0.682 มากท่ีสดุ 

ด้านสภาพแวดล้อมโครงการโดยรวม 4.51  0.735 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 18 พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อม
โครงการ โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.51 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ อยู่ในระดบัมากท่ีสุด ทุกข้อ ได้แก่ ข้อมีการ
จดัการสภาพแวดล้อมทัง้ภายนอกและภายในให้มีความสะอาด เสริมสร้างสขุลกัษณะท่ีดีทัง้ภายใน
คอนโดและชุมชนโดยรอบข้อการออกแบบทัศนียภาพภายในโครงการ เช่น การออกแบบโครงการ
คอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้นานาชนิด และข้อสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ เช่น
คอนโดมิเนียมอยู่ติดริมแม่นํา้ สวนสาธารณะ อยู่ใกล้แหลง่ธุรกิจ ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ เป็นต้น โดยมี
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.51 4.54 และ 4.48 ตามลําดบั 
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ตาราง 19 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจ  
 

พันธมิตรทางธุรกจิ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านพันธมิตรทางธุรกิจ        
1. มีการจดัหาธนาคาร ซึง่เป็นท่ีปรึกษา และแหลง่เงินทนุท่ีสําคญั

ในการดําเนินธุรกิจ 4.33  0.698 มากท่ีสดุ 
2. มีบริษัทพนัธมิตร เพ่ืออาศยัจดุแข็งของแตล่ะบริษัทในการเกือ้กลู

กนัทางธุรกิจ 4.25  0.734 มากท่ีสดุ 
3. มีนกัลงทนุสมัพนัธ์ เพ่ือสร้างการระดมทนุ ให้มีเงินทนุหมนุเวียน

เพียงพอ และมีทนุจดทะเบียนสงู เพ่ือช่วยให้โครงการมีความ
น่าเช่ือถือมากยิ่งขึน้ 4.30  0.709 มากท่ีสดุ 

ด้านพันธมิตรทางธุรกิจโดยรวม 4.29  0.641 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 19 พบวา่ ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจ 
โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.29 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 
10 ประการ ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อมีการจดัหาธนาคาร ซึง่เป็นท่ี
ปรึกษา และแหลง่เงินทนุท่ีสําคญัในการดําเนินธรุกิจ ข้อมีนกัลงทนุสมัพนัธ์ เพ่ือสร้างการระดมทนุ ให้มี
เงินทนุหมนุเวียนเพียงพอ และมีทนุจดทะเบียนสงู เพ่ือช่วยให้โครงการมีความน่าเช่ือถือมากยิ่งขึน้ และ
ข้อมีบริษัทพนัธมิตร เพ่ืออาศยัจดุแข็งของแตล่ะบริษัทในการเกือ้กลูกนัทางธุรกิจ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
4.33 4.30 และ 4.25 ตามลําดบั 
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ตาราง 20 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านคณุลกัษณะโครงการ 
 

คุณลักษณะโครงการ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านคุณลักษณะโครงการ      
1. การออกแบบห้อง มีความสวยงามทนัสมยั 4.45  0.684 มากท่ีสดุ 
2. คณุประโยชน์ด้านการใช้งาน ลกัษณะของคอนโดมิเนียม

เหมาะสม และเอือ้ประโยชน์กบัการใช้งาน เชน่ ขนาดห้องมี
ความเหมาะสมกบัการอยู ่เป็นครอบครัว 4.55  0.650 มากท่ีสดุ 

3. .การออกแบบรูปแบบอาคารมีความทนัสมยัและเป็น
มาตรฐานสากล 4.46  0.689 มากท่ีสดุ 

ด้านคุณลักษณะโครงการโดยรวม 4.49  0.594 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 20 พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคณุลกัษณะ
โครงการ โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.49 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ 10 ประการด้านคณุลกัษณะโครงการ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อคณุประโยชน์
ด้านการใช้งาน ลกัษณะของคอนโดมิเนียมเหมาะสม และเอือ้ประโยชน์กบัการใช้งาน เช่น ขนาดห้องมี
ความเหมาะสมกับการอยู่ เป็นครอบครัว ข้อการออกแบบรูปแบบอาคารมีความทันสมัยและเป็น
มาตรฐานสากล และข้อการออกแบบห้อง มีความสวยงามทนัสมยัโดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.55 4.46 
และ 4.45 ตามลําดบั 
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ตาราง 21 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านวิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้า 
 

วิถีการดาํเนินชีวิตของลูกค้า 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านวิถีการดาํเนินชีวิตของลูกค้า     
1. สร้างความเข้าใจ ในวิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้า 4.41  0.688 มากท่ีสดุ 
2. จบักลุม่ลกูค้า ให้ตรงกบัรูปแบบคอนโดมิเนียม 4.28  0.745 มากท่ีสดุ 
3. .สร้างอารมณ์ร่วม ให้ลกูค้ารู้สกึวา่คอนโดมิเนียมนีต้รงกบัวิถี

ดําเนินชีวิตของตน 
4.31  0.763 มากท่ีสดุ 

ด้านวิถีการดาํเนินชีวิตของลูกค้าโดยรวม 4.33  0.649 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 21 พบวา่ ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิถีการดําเนินชีวิต
ของลกูค้าโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.33 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้าอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อสร้าง
ความเข้าใจ ในวิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้า ข้อสร้างอารมณ์ร่วม ให้ลกูค้ารู้สึกว่าคอนโดมิเนียมนีต้รง
กบัวิถีดําเนินชีวิตของตน และข้อจบักลุ่มลกูค้า ให้ตรงกบัรูปแบบคอนโดมิเนียม โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.41 4.31 และ 4.28 ตามลําดบั 
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ตาราง 22 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านการสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ 
 

การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ       
1. การโฆษณา 4.40  0.694 มากท่ีสดุ 
2. การให้ขา่วและการประชาสมัพนัธ์ 4.28  0.728 มากท่ีสดุ 
3. .การตลาดทางตรง 4.16  0.791 มาก 
4. การขายโดยใช้พนกังาน 3.98  0.878 มาก 
5. การสง่เสริมการขาย 4.18  0.774 มาก 
6. การตลาดโดยใช้ส่ือออนไลน์ 4.35  0.741 มากท่ีสดุ 
7. การตลาดโดยใช้เครือขา่ยสงัคมออนไลน์ 4.37  0.704 มากท่ีสดุ 

ด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการโดยรวม 4.24  0.552 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 22 พบว่า ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการสื่อสาร
การตลาดแบบบรูณาการโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.24 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อ
พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ 
จํานวน 4 ข้อ ได้แก่ ข้อการโฆษณา ข้อการตลาดโดยใช้เครือข่ายสงัคมออนไลน์ ข้อการตลาดโดยใช้ส่ือ
ออนไลน์ และข้อการให้ข่าวและการประชาสมัพนัธ์ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40 4.37 4.35 และ 4.28 
ตามลําดบั และปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ อยูใ่นระดบัมาก จํานวน 3 ข้อ ได้แก่ ข้อการสง่เสริมการ
ขาย ข้อการตลาดทางตรง และข้อการขายโดยใช้พนกังาน โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.18 4.16 และ 3.98 
ตามลําดบั 
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ตาราง 23 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสิง่อํานวยความสะดวก 
 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก       
1. ระบบรักษาความปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.อยา่งเพียงพอ 

ตลอด 24 ชัว่โมง ซึง่ระบบรักษาความปลอดภยัต้องเข้มงวด
โดยเฉพาะกบัคนภายนอก 4.72  0.571 มากท่ีสดุ 

2. ระบบการจดัการกําจดัขยะ โดยมีการดแูลอยา่งเข้มงวด เพ่ือ
ป้องกนักลิน่เหม็นท่ีอาจจะสง่ผลกระทบตอ่โครงการ 4.67  0.647 มากท่ีสดุ 

3. ท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกบัจํานวนยนิูต 
ของโครงการ และมีระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ี
เหมาะสม 4.67  0.616 มากท่ีสดุ 

4. ระบบ Key Card ท่ีช่วยอํานวยความสะดวก และรักษาความ
ปลอดภยัแก่ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียม 4.65  0.610 มากท่ีสดุ 

5. ร้านค้าท่ีให้บริการภายในคอนโดมิเนียมมีหลายรูปแบบ เช่น ร้าน
สะดวกซือ้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด ร้านให้บริการทางไปรษณีย์ 
และร้านเสริมสวย เป็นต้น 4.57  0.645 มากท่ีสดุ 

6. บริการสว่นกลางอ่ืนๆ เชน่ สระวา่ยนํา้ ฟิตเนส สนามหญ้า
สว่นกลาง ห้องสมดุ และอินเตอร์เน็ต Wi-Fi ความเร็วสงู      
เป็นต้น 4.56  0.671 มากท่ีสดุ 

ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวกโดยรวม 4.64  0.516 มากที่สุด 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 23 พบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสิ่งอํานวยความ
สะดวกโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.64 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยั
ความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสิ่งอํานวยความอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อระบบรักษาความ
ปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.อย่างเพียงพอ ตลอด 24 ชัว่โมง ซึง่ระบบรักษาความปลอดภยัต้อง
เข้มงวดโดยเฉพาะกับคนภายนอก ข้อระบบการจัดการกําจัดขยะ โดยมีการดูแลอย่างเข้มงวด เพ่ือ
ป้องกนักลิน่เหม็นท่ีอาจจะสง่ผลกระทบตอ่โครงการ ข้อท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม
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กบัจํานวนยนิูตของโครงการ และมีระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม ข้อระบบ Key Card ท่ี
ช่วยอํานวยความสะดวก และรักษาความปลอดภัยแก่ผู้ ท่ีอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม ข้อร้านค้าท่ี
ให้บริการภายในคอนโดมิเนียมมีหลายรูปแบบ เช่น ร้านสะดวกซือ้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด ร้านให้บริการ
ทางไปรษณีย์ และร้านเสริมสวย เป็นต้น และข้อบริการส่วนกลางอ่ืนๆ เช่น สระว่ายนํา้ ฟิตเนส สนาม 
หญ้าสว่นกลาง ห้องสมดุ และอินเตอร์เน็ต Wi-Fi ความเร็วสงู เป็นต้น โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.72 4.67 
4.67 4.65 4.57 และ 4.56 ตามลําดบั 
 

 ตอนที่ 6 ข้อมูลเก่ียวกับรูปแบบการดาํเนินชีวิต 
 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ได้แก่ ผู้บริโภคประเภท
ยึดถือหลกัการ ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา กลุ่มผู้สมหวงัใน
ชีวิต กลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม กลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ กลุม่ผู้มุ่งมัน่พยายาม กลุม่ผู้
แสวงประสบการณ์ใหม่ กลุ่มนักปฏิบัติ และกลุ่มผู้ดิน้รน การวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนนี  ้ผู้ วิจัยได้นํา
คําตอบจากแบบสอบถามมาวิเคราะห์ ผลจากการวิเคราะห์ปรากฏตามตารางตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 24 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร รวมรายด้าน 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต Mean S.D. แปลผล 

1. ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ 4.14  0.629 มาก 
2. ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ 3.34 1.030 ปานกลาง 
3. ผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา  4.18  0.689 มาก 
4. กลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต 3.61  0.888 มาก 
5. กลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์  3.86  0.838 มาก 
6. กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม 3.90  0.834 มาก 
7. กลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ 3.76  0.867 มาก 
8. กลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม 3.45 1.235 มาก 
9. กลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่ 3.51 1.102 มาก 
1 0. กลุม่นกัปฏิบตั ิ 3.66  0.946 มาก 
11. กลุม่ผู้ดิน้รน  3.41  0.945 มาก 

รวม 3.71  0.580 มาก 
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 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 24 รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทุน โดยรวมอยู่ในระดบั
มาก โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.71  
 เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบวา่ มีระดบัของรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัมาก จํานวน 10 
ด้าน ได้แก่ . ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา ผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม 
กลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มนกัปฏิบตัิ กลุ่มผู้สมหวงัในชีวิต กลุ่มผู้แสวง 
ประสบการณ์ใหม ่กลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม กลุม่ผู้ดิน้รน โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.18 4.14 3.90 3.86 3.76 
3.66 3.61 3.51 3.45 และ 3.41 ตามลําดบั และมีระดบัของรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัปานกลาง 
จํานวน 1 ด้าน ได้แก่ ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.34  
 
ตาราง 25 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลักการ      
1. ท่านเป็นผู้ ท่ียดึถือปฏิบตัติามหลกักฎหมาย 4.29  0.754 มากท่ีสดุ 
2. ท่านมกัจะซือ้สนิค้าตามทศันคตขิองตนเองเป็นสําคญั 4.25  0.689 มากท่ีสดุ 
3. .ท่านมกัเช่ือในสิง่ท่ีปฏิบตัติามกนัมาจากพอ่แม ่ 3.89  0.973 มาก 

ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลักการโดยรวม 4.14  0.629 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 25 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.14 
เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ ของนัก
ลงทนุ อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านเป็นผู้ ท่ียดึถือปฏิบตัิตามหลกักฎหมาย และข้อ
ท่านมักจะซือ้สินค้าตามทัศนคติของตนเองเป็นสําคัญ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.29 และ 4.25 และ
รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการของนกัลงทุน อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 
ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัเช่ือในสิง่ท่ีปฏิบตัติามกนัมาจากพอ่แม ่โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.89 
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ตาราง 26 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ    
1. ท่านมกัจะซือ้สนิค้าตามท่ีผู้ อ่ืนแนะนํา 3.28 1.060 ปานกลาง 
2. ท่านมกัจะกระทําตวัให้เป็นท่ีช่ืนชอบของผู้ อ่ืน 3.42 1.147 มาก 
3. ท่านมกัจะยดึถือการกระทําและความเห็นจากผู้ อ่ืน 3.31 1.168 ปานกลาง 

ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพโดยรวม 3.34 1.030 ปานกลาง 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 26 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพโดยรวมอยู่ในระดับปานกลาง มีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 3.34 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือ
สถานภาพของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัจะกระทําตวัให้เป็นท่ีช่ืนชอบ
ของผู้ อ่ืน โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.42 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ
ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัปานกลาง จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัจะยึดถือการกระทําและความเห็น
จากผู้ อ่ืน โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.31 และข้อท่านมกัจะซือ้สินค้าตามท่ีผู้ อ่ืนแนะนํา โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 3.28 ตามลําดบั 
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ตาราง 27 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทาํ       
1. ท่านชอบท่ีจะทํากิจกรรมทางสงัคมและสิง่แวดล้อม 3.98  0.872 มาก 
2. ท่านชอบท่ีมองหาประสบการณ์ใหม ่ 4.25  0.767 มากท่ีสดุ 
3. .ท่านชอบสนิค้าท่ีมีความหลากหลายและเกิดความปลอดภยั 4.33  0.736 มากท่ีสดุ 

ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทาํโดยรวม 4.18  0.689 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 27 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทําโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 
4.18 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทําของ
นกัลงทนุ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านชอบสินค้าท่ีมีความหลากหลายและเกิด
ความปลอดภยั โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.33 และข้อท่านชอบท่ีมองหาประสบการณ์ใหม่ โดยมีคา่เฉลี่ย
เท่ากับ 4.25 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทุนด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา อยู่ใน
ระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านชอบท่ีจะทํากิจกรรมทางสงัคมและสิ่งแวดล้อม โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 3.98 ตามลําดบั 
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ตาราง 28 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้สมหวังในชีวิต       
1. ท่านมกัเลือกสนิค้าท่ีมีลกัษณะการใช้งานท่ียุง่ยาก 3.15 1.209 ปานกลาง 
2. ท่านต้องการสนิค้าใหมท่ี่แตกตา่งไปจากสนิค้าท่ีมีอยูใ่นตลาดใน

ปัจจบุนั 
3.86  0.904 มาก 

3. .ท่านเลือกท่ีจะทดลองใช้สนิค้าท่ีออกมาใหมแ่ละยงัไมเ่คยใช้ 3.81 1.018 มาก 

ด้านกลุ่มผู้สมหวังในชีวิตโดยรวม 3.61  0.888 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 28 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้ สมหวังในชีวิตโดยรวมอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.61 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบั
มาก จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านต้องการสินค้าใหม่ท่ีแตกต่างไปจากสินค้าท่ีมีอยู่ในตลาดในปัจจุบนั 
โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.86 และข้อท่านเลือกท่ีจะทดลองใช้สินค้าท่ีออกมาใหม่และยงัไม่เคยใช้ โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.81 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้สมหวงัในชีวิตของนกัลงทุน อยู่ในระดบั
ปานกลาง จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัเลือกสินค้าท่ีมีลกัษณะการใช้งานท่ียุ่งยาก โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 3.15 ตามลําดบั 
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ตาราง 29 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์       
1. ท่านสนใจศกึษาเก่ียวกบัศลิปวฒันธรรม และประวตัศิาสตร์ 3.70 1.055 มาก 

2. ท่านสนใจเรียนรู้ทกุเร่ืองแม้เป็นเร่ืองเลก็น้อย 3.73 1.007 มาก 
3. .ก่อนท่ีทา่นจะเลือกซือ้ท่านจะค้นหาค้นหาข้อมลูเก่ียวกบั

รายละเอียดผลติภณัฑ์นัน้ก่อน 4.14  0.870 มาก 

ด้านกลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์โดยรวม 3.86  0.838 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 29 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์โดยรวมอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.86 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ ของนกัลงทนุ อยูใ่นระดบั
มาก ทุกข้อ ได้แก่ ข้อก่อนท่ีท่านจะเลือกซือ้ท่านจะค้นหาค้นหาข้อมลูเก่ียวกบัรายละเอียดผลิตภณัฑ์
นัน้ ก่อน  ข้อท่านสนใจเรียนรู้ทุกเ ร่ืองแม้เป็นเ ร่ืองเล็กน้อย  และข้อท่านสนใจศึกษาเก่ียวกับ
ศลิปวฒันธรรม และประวตัศิาสตร์ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.14 3.73 และ 3.70 ตามลําดบั  
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ตาราง 30 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม       
1. ท่านเช่ือวา่การทําความดีจะทําให้เราได้ขึน้สวรรค์ 4.01 1.034 มาก 
2. รายการทีวีในปัจจบุนัส่ือไปทางเร่ืองเพศมากเกินไป 3.96 1.014 มาก 
3. .รัฐบาลควรสนบัสนนุให้มีการสวดมนต์ในโรงเรียน 3.74 1.134 มาก 

ด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยมโดยรวม 3.90  0.834 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 30 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยมโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.90 เม่ือพิจารณา
เป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัมาก ทกุข้อ 
ได้แก่ ข้อท่านเช่ือวา่การทําความดีจะทําให้เราได้ขึน้สวรรค์ ข้อรายการทีวีในปัจจบุนัส่ือไปทางเร่ืองเพศ
มากเกินไป และข้อรัฐบาลควรสนบัสนนุให้มีการสวดมนต์ในโรงเรียน โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.01 3.96 
และ 3.74 ตามลําดบั  
 
ตาราง 31 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้ประสบความสาํเร็จ       
1. ท่านต้องการรับหน้าท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในกลุม่ 3.87  0.942 มาก 
2. ท่านเป็นผู้ มีความรู้และปัญญาเป็นเลศิ 3.69  0.958 มาก 
3. .ท่านแสดงความสามารถให้บคุคลอ่ืนเห็นเป็นประจํา 3.72 1.015 มาก 

ด้านกลุ่มผู้ประสบความสาํเร็จโดยรวม 3.76  0.867 มาก 
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 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 31 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.76 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จของนกัลงทนุ อยู่ใน
ระดบัมาก ทกุข้อ ได้แก่ ข้อท่านต้องการรับหน้าท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในกลุ่ม ข้อท่านแสดงความสามารถ
ให้บคุคลอ่ืนเห็นเป็นประจํา และข้อท่านเป็นผู้ มีความรู้และปัญญาเป็นเลิศ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.87 
3.72 และ 3.69 ตามลําดบั  
 
ตาราง 32 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้มุ่งม่ันพยายาม       
1. ท่านคอยตดิตามโครงการคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ๆ  อยูเ่สมอ 3.51 1.840 มาก 
2. ท่านต้องการให้บคุคลอ่ืนมองท่านวา่เป็นคนทนัสมยัอยูเ่สมอ 3.46 1.084 มาก 
3. .ท่านมีของใช้รุ่นใหมก่่อนเพ่ือนเสมอ 3.38 1.991 ปานกลาง 

ด้านกลุ่มผู้มุ่งม่ันพยายามโดยรวม 3.45 1.235 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 32 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้ มุ่งมั่นพยายามโดยรวมอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.45 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้มุ่งมัน่พยายาม ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบั
มาก จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านคอยติดตามโครงการคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ๆ อยู่เสมอ โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.51 และข้อท่านต้องการให้บุคคลอ่ืนมองท่านว่าเป็นคนทนัสมยัอยู่เสมอ โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.46 และรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบั
ปานกลาง จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมีของใช้รุ่นใหม่ก่อนเพ่ือนเสมอ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.38 
ตามลําดบั 
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ตาราง 33 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่       
1. ท่านมองหาคอนโดมิเนียมท่ีมีรูปทรงแปลกใหมอ่ยูเ่สมอ 3.51 1.134 มาก 
2. ท่านต้องการใช้เวลาอยูต่า่งประเทศอยา่งน้อยหนึง่ปี 3.43 1.156 มาก 
3. .ท่านใช้เงินสว่นใหญ่ไปกบัแฟชัน่ ความบนัเทิงและสงัคม 3.58 1.269 มาก 

ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่โดยรวม 3.51 1.102 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 33 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่โดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.51 
เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ด้านกลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม่
อยู่ในระดบัมาก ทกุข้อ ได้แก่ ข้อท่านใช้เงินส่วนใหญ่ไปกบัแฟชัน่ ความบนัเทิงและสงัคม ข้อท่านมอง
หาคอนโดมิเนียมท่ีมีรูปทรงแปลกใหม่อยู่เสมอ และข้อท่านต้องการใช้เวลาอยู่ต่างประเทศอย่างน้อย
หนึง่ปี โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.58 3.51 และ 3.43 ตามลําดบั  
 
ตาราง 34 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่นกัปฏิบตั ิ
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มนักปฏิบัต ิ       
1. ท่านนิยมเข้าร้านขายของ อาทิ ร้านตกแตง่บ้าน ร้านตกแตง่

คอนโด 3.38 1.093 ปานกลาง 
2. ท่านสนใจทํางานกบัความคดิและการออกแบบแฟชัน่ตา่งๆ  3.59 1.187 มาก 
3. ท่านต้องการคอนโดมิเนียมแบบเรียบง่ายดดีู 4.01 1.058 มาก 

ด้านกลุ่มนักปฏิบัตโิดยรวม 3.66  0.946 มาก 
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 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 34 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่นกัปฏิบตัิโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.66 เม่ือพิจารณาเป็น
รายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มนกัปฏิบตัิของนกัลงทุน อยู่ในระดบัมาก จํานวน 2 ข้อ 
ได้แก่ ข้อท่านต้องการคอนโดมิเนียมแบบเรียบง่ายดดีู โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.01 และข้อท่านสนใจ
ทํางานกบัความคิดและการออกแบบแฟชัน่ต่างๆ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.59 และรูปแบบการดําเนิน
ชีวิตด้านกลุม่นกัปฏิบตัิ ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัปานกลาง จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ท่านนิยมเข้าร้านขาย
ของ อาทิ ร้านตกแตง่บ้าน ร้านตกแตง่คอนโด โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.38 ตามลําดบั 
 
ตาราง 35 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ใน 
      เขตกรุงเทพมหานคร ด้านกลุม่ผู้ดิน้รน 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
ระดบัความสาํคัญ 

X  S.D. แปลผล 
ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน       
1. ท่านให้ความสนใจในเร่ืองตา่งๆ เพียงไมก่ี่เร่ืองเท่านัน้ 3.52 1.025 มาก 
2. ทกุครัง้ท่ีท่านคดิประดษิฐ์สิง่ของตา่งๆ ท่านจะใช้ไม้และโลหะ

เป็นวสัดเุสมอ 3.35 1.143 ปานกลาง 
3. .ท่านมกัจะทําสิง่ของตา่งๆ เพ่ือนําไปใช้เองในชีวิตประจําวนั 3.37 1.216 ปานกลาง 

ด้านกลุ่มผู้ดิน้รนโดยรวม 3.41  0.975 มาก 

 
 ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 35 พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านกลุ่มผู้ดิน้รนโดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.41 เม่ือพิจารณาเป็น
รายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทุน ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ 
ได้แก่ ข้อท่านให้ความสนใจในเร่ืองตา่งๆ เพียงไม่ก่ีเร่ืองเท่านัน้ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.52 และรูปแบบ
การดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ดิน้รน ของนกัลงทนุ อยูใ่นระดบัปานกลาง จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัจะ
ทําสิ่งของตา่งๆ เพ่ือนําไปใช้เองในชีวิตประจําวนั โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.37 และ ข้อทกุครัง้ท่ีท่านคิด
ประดษิฐ์สิง่ของตา่งๆ ท่านจะใช้ไม้และโลหะเป็นวสัดเุสมอ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.35 ตามลําดบั 
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 ตอนที่ 7 ข้อมูลเก่ียวกับการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
 การวิ เคราะห์ ข้อมูลเ ก่ียวกับการตัดสินใจซื อ้คอนโดมิ เ นียมของนักลงทุน  ในเขต
กรุงเทพมหานคร การวิเคราะห์ข้อมลูในส่วนนี ้ผู้วิจยัได้นําคําตอบจากแบบสอบถามมาวิเคราะห์ ผล
จากการวิเคราะห์ปรากฏตามตารางตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 36 แสดงคา่เฉลี่ยและคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐานของการตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมของนกั 
      ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร  
 

การตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม Mean S.D. แปลผล 

1. ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากทําเลท่ีตัง้ 4.59  0.626 มากท่ีสดุ 
2. ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากภาพลกัษณ์ของผู้พฒันา

โครงการนัน้ๆ  4.22  0.816 มากท่ีสดุ 
3. ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากราคาของโครงการนัน้ๆ  4.45  0.688 มากท่ีสดุ 
4. ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากสิง่อํานวยความสะดวก 4.53  0.640 มากท่ีสดุ 
5. ท่านตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากความพงึพอใจของท่าน

เอง 4.67  0.595 มากท่ีสดุ 

รวม 4.49  0.531 มากที่สุด 

 
 จากตาราง 36 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ 
ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่านกัลงทุนมีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ 
โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.49 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า การตดัสินใจซือ้อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุ ข้อ 
ได้แก่ ท่านตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดูจากความพึงพอใจของท่านเอง ท่านตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมโดยดจูากทําเลท่ีตัง้ ท่านตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดูจากสิ่งอํานวยความสะดวก 
ท่านตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากราคาของโครงการนัน้ๆ และท่านตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม
โดยดจูากภาพลกัษณ์ของผู้พฒันาโครงการนัน้ๆ โดยมีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.67 4.59 4.53 4.45 และ 4.22 
ตามลําดบั 
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 ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมานเพื่อการทดสอบสมมตฐิาน 
 การทดสอบสมมติฐานใช้สถิติ Independent Samples t-test การวิเคราะห์ความแปรปรวน
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA) สถิติสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่าง
ง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) และการวิเคราะห์เชิงถดถอย
แบบพหคุณู (Multiple Regression Analysis) โดยใช้วิธีทดสอบดงันี ้
 สถิตวิิเคราะห์คา่ที (Independent Statistic) โดยทดสอบความแตกตา่งระหว่างคะแนนเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอยา่ง 2 กลุม่ท่ีเป็นอิสระกนั เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อท่ี 1 ด้านเพศ และด้านสถานภาพ  
สถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One – Way analysis of Variance) โดยทดสอบความ
แตกตา่งของคะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ เพ่ือใช้ทดสอบสมมติฐานข้อ 1 ด้านอาย ุ
ระดบัการศกึษา อาชีพ รายได้เฉล่ียตอ่เดือน สมมติฐานข้อท่ี 2 ประสบการณ์การลงทนุ และสมมติฐาน
ข้อท่ี 3 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
 สถิตสิมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment Correlation 
Coefficient) โดยหาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปร 2 ตวัท่ีเป็นอิสระตอ่กนั เพ่ือใช้ทดสอบสมมติฐานข้อ
ท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ ประเภท
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร และสมมติฐานข้อท่ี 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 การวิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหุคณู (Multiple Regression Analysis) เป็นการศึกษา
ความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระหรือตวัแปรต้นท่ีทําหน้าท่ีพยากรณ์ตัง้แต่ 2 ตวัขึน้ไปกบัตวัแปรตาม 
1 ตวั เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อท่ี 5 โมเดลความสําเร็จ 10 ประการ  
การนําเสนอผลการทดสอบสมมติฐานซึ่งประกอบด้วยผลการทดสอบสมมติฐาน 6 ข้อโดยแบ่งการ
นําเสนอผลการวิเคราะห์ตามหวัข้อตอ่ไปนี ้
 
 สมมติฐานที่  1 นักลงทุนที่ มีลักษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และระดับรายได้แตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
 จะทดสอบสมมติฐานโดยใช้สถิติ Independent Samples t-test เพ่ือทดสอบความแตกตา่ง
ของคา่เฉลี่ยของกลุม่ตวัอยา่ง 2 กลุม่สําหรับตวัแปรด้านเพศ ด้านสถานภาพ และด้านอาย ุโดยทดสอบ
คา่ความแปรปรวนด้วย Levene’s test เม่ือคา่ Sig. น้อยกวา่ 0.05 จะอา่นคา่ t-test ท่ี Equal variance 
not assumed และเม่ือ Sig. มากกวา่ 0.05 จะอา่นคา่ t-test ท่ี Equal variance assumed และใช้สถิต ิ
One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA เพ่ือทดสอบความแตกตา่งของคา่เฉลี่ยของกลุม่
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ตวัอย่างท่ีมากกว่า 2 กลุม่ สําหรับด้านระดบัการศกึษา ด้านอาชีพ และด้านรายได้เฉล่ียตอ่เดือน โดย
การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA) โดย
เร่ิมจากการทดสอบคา่ Levene’s test เพ่ือทดสอบคา่ความแปรปรวนของข้อมลู ถ้า Levene’s test มี
คา่ Sig. น้อยกวา่ 0.05 ผู้วิจยัทดสอบความแตกตา่งของคา่เฉลี่ยโดยสถิต ิBrown-Forsythe และเพ่ือให้
ทราบว่ามีคา่เฉล่ียคู่ใดบ้างท่ีแตกตา่งกนั จะทําการเปรียบเทียบความแตกต่างคา่เฉล่ียหลายคู่ในเวลา
เดียวกนั (Multiple Comparison) ด้วยวิธี Dunnett’ T3 และเม่ือ Levene’s test มีคา่ Sig. มากกว่า 
0.05 ผู้วิจยัทดสอบความแตกต่างของคา่เฉล่ียโดยใช้สถิติ F-test และหากพบว่ามีความแตกต่างกนั
อยา่งมีนยัสําคญั เพ่ือให้ทราบว่ามีคา่เฉลี่ยคูใ่ดบ้างท่ีแตกตา่งกนั จะทําการเปรียบเทียบความแตกตา่ง
ค่าเฉลี่ยเป็นรายคู่เพ่ือดวู่าคู่ใดบ้างท่ีแตกต่างกนั ด้วยวิธี Fisher’s Least Significant Difference 
(LSD) ตอ่ไป 

 โดยสามารถจําแนกออกเป็นสมมตฐิานยอ่ยได้ 6 สมมตฐิาน ดงันีคื้อ 
 
 สมมติฐานที่ 1.1 นักลงทุนที่ มีเพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
 ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทนุท่ีมีเพศแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกตา่งกนั 
  H1: นกัลงทนุท่ีมีเพศแตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครไม่
แตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการทดสอบสมมติฐาน จะใช้เปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียของ
กลุม่ตวัอย่างสองกลุม่ท่ีเป็นอิสระตอ่กนั (Independent Sampling t-test) ใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95%
ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2-tailed) คา่ระดบันยัสําคญัทางสถิติมีคา่น้อย
กวา่ 0.05  
 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
 H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 37 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของเพศกบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน 
Levene's test for Equality of Variances 

F Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ  0.058  0.809 

   
จากตาราง 37 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า การ
ตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.809 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) 
และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุม่นีไ้ม่แตกตา่งกนัจึงใช้การทดสอบคา่ t-
test กรณี Equal variances assumed ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 38 
 
ตาราง 38 แสดงการทดสอบความแตกตา่งการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขต 
      กรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน 
t-test for Equality of Means 

เพศ X  S.D. t df Sig. 

 การตดัสนิใจลงทนุ 
ชาย 4.51  0.518  0.513 398  0.608 

หญิง 4.48  0.541    

  
 จากตาราง 38 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามเพศ พบวา่ 
 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.608 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับ
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความวา่ นกัลงทนุท่ีมีเพศแตกตา่งกนั มีการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ไมแ่ตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
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 สมมติฐานที่ 1.2 นักลงทุนที่ มีอายุแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
 ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทนุท่ีมีอายแุตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกตา่งกนั 
  H1: นกัลงทนุท่ีมีอายแุตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครไม่
แตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 39 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของอายกุบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั 
      ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 3.816* 2 397  0.023 

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

 
 จากตาราง 39 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.023 ซึง่น้อยกว่า 0.05 นัน่คือปฏิเสธสมมติฐานหลกั 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุม่นีแ้ตกตา่งกนัจึงใช้สถิติ Brown-
Forsythe ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 40 
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ตาราง 40 แสดงการทดสอบคา่ความแตกตา่งของอายกุบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั 
      ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิBrown-Forsythe  
 

การตดัสินใจลงทุน 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ Brown-Forsythe  2.850 2 198.952  0.060 

 
 จากตาราง  40 ผลการทดสอบความแตกต่างระหว่างอายุกับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิBrown-Forsythe พบวา่ 
 การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.060 ซึ่งมากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทุนท่ีมีอายุแตกต่างกัน มี
การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ไมแ่ตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมติฐานที่  1 .3  นักลงทุนที่  มีสถานภาพแตกต่างกัน  มีการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้

 H0: นักลงทุนท่ีมีสถานภาพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นักลงทุนท่ีมีสถานภาพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการทดสอบสมมติฐาน จะใช้เปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียของ
กลุม่ตวัอย่างสองกลุม่ท่ีเป็นอิสระตอ่กนั (Independent Sampling t-test) ใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95%
ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2-tailed) คา่ระดบันยัสําคญัทางสถิติมีคา่น้อย
กวา่ 0.05  
 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
  H0:  คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
 H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 41 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของสถานะภาพกบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม  
      ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน 
Levene's test for Equality of Variances 

F Sig. 

 การตดัสนิใจลงทนุ 1.811  0.179 

 
 จากตาราง 41 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.191 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุ่มนีไ้ม่แตกต่างกนัจึงใช้การทดสอบ
คา่ t-test กรณี Equal variances assumed ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 42 
 
ตาราง 42 แสดงการทดสอบความแตกตา่งการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขต 
      กรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน 
t-test for Equality of Means 

สถานภาพ X  S.D. t df Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ
โดยรวม 

โสด/หม้าย/หย่าร้าง/
แยกกนัอยู ่

4.535  0.489 2.097* 398 .037 

สมรส/อยูด้่วยกนั 4.417  0.605    

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

 
 จากตาราง 42 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามสถานภาพ พบวา่ 
 การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.037 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 นัน่คือปฏิเสธ
สมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมีสถานภาพแตกต่าง
กนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
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โดยนกัลงทนุท่ีมีสถานภาพ โสด/หม้าย/หย่าร้าง/แยกกนัอยู่ มีคา่เฉล่ียมากกว่านกัลงทนุท่ีมีสถานภาพ
สมรส/อยูด้่วยกนั 
 
 สมมติฐานที่  1.4 นักลงทุนที่  ระดับการศึกษาแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นักลงทุนท่ีมีระดบัการศึกษาแตกต่างกัน มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นักลงทุนท่ีมีระดบัการศึกษาแตกต่างกัน มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมีสมมติฐาน
ดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 43 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของระดบัการศกึษากบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ  0.948 2 397  0.388 

 
 จากตาราง 43 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.388 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุ่มนีไ้ม่แตกต่างกนัจึงใช้สถิติ F-test 
ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 43 



 167

ตาราง 44 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของระดบัการศกึษากบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
      ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ทดสอบโดยใช้สถิต ิF-test ในการทดสอบสมมตฐิาน 
 

การตดัสินใจลงทุน 
แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

การตดัสนิใจลงทนุ 
  

ระหวา่งกลุม่  0.108 2  0.054 0.191  0.826 
ภายในกลุม่ 112.607 397  0.284   
รวม 112.715 399       

 
 จากตาราง 44 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิF-test สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้
 การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.826 ซึ่งมากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับ
สมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นักลงทุนท่ีมีระดับการศึกษา
แตกตา่งกนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ไมแ่ตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

 สมมตฐิานที่ 1.5 นักลงทุนที่มีอาชีพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทนุท่ีมีอาชีพแตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร
แตกตา่งกนั 
  H1: นกัลงทนุท่ีมีอาชีพแตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร
ไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 45 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของอาชีพกบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั 
      ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม 1.005 6 393  0.422 

 
 จากตาราง 45 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.422 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุม่นีไ้ม่แตกตา่งกนัจึงใช้สถิติ F-test 
ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 46 
 
ตาราง 46 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของอาชีพกบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ 
      ในเขตกรุงเทพมหานคร ทดสอบโดยใช้สถิต ิF-test ในการทดสอบสมมตฐิาน 
 

การตดัสินใจลงทุน 
แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

การตดัสนิใจลงทนุ ระหวา่งกลุม่ 3.696 6  0.616 2.221*  0.040 
 ภายในกลุม่ 109.019 393  0.277   
  รวม 112.715 399    

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

 
 จากตาราง 46 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิF-test สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้
 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.040 ซึง่น้อยกว่า 0.05 นัน่คือปฏิเสธ
สมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมีอาชีพแตกต่างกนั มี
การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม แตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ดงันัน้ผู้วิจยัทํา
การทดสอบความแตกต่างรายคูโ่ดยใช้สถิติวิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ซึง่ได้
ผลลพัธ์ดงัตาราง 47 
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ตาราง 47 แสดงผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคูร่ะหวา่งอาชีพแตกตา่งกนักบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม 
 

อาชีพ X  ข้า
รา
ชก
าร

 

พน
กัง
าน
รัฐ
วิส
าห
กิจ

 

ผู้บ
ริห
าร

/จดั
กา
ร/พ

นกั
งา
น

เอ
กช
น 

ผู้ป
ระ
กอ
บก
าร

 

นกั
เรีย

น/
นกั
ศกึ
ษา

 

เก
ษีย

ณ
/วา่

งง
าน

 

อื่น
ๆ เ
ช่น

 ค้
าข
าย

 

4.4609 4.5413 4.3636 4.5208 4.6110 4.4571 4.3115 
ข้าราชการ 4.4609 

 
- 0.08043 
( 0.338) 

 0.09723 
( 0.451. 

- 
0.05989 
( 0.534. 

- 0.15012 
(.075) 

 0.00373 
( 0.977) 

 0.14933 
( 0.123. 

พนกังาน
รัฐวิสาหกิจ 

4.5413 
  

 0.17767 
( 0.156) 

 0.02055 
( 0.821. 

- 0.06968 
( 0.371. 

 0.08416 
( 0.509) 

 0.22977* 
( 0.012. 

ผู้บริหาร/จดัการ/
พนกังานเอกชน 

4.3636 
   

- 
0.15712 
( 0.240) 

- 0.24735* 
( 0.049) 

- 
0.09351 
( 0.561. 

 0.05210 
( 0.698) 

ผู้ประกอบการ 4.5208 
    

- 0.09023 
( 0.322. 

 0.06361 
( 0.640) 

 0.20922* 
( 0.043. 

นกัเรียน/
นกัศกึษา 

4.6110 
     

 0.15385 
( 0.228) 

 0.29945** 
( 0.001. 

เกษียณ/วา่งงาน 4.4571 
      

 0.14560 
( 0.286) 

อ่ืนๆ เช่น ค้าขาย  4.3115        

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 47 ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ระหว่างอาชีพ
แตกต่างกันกับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม โดยเปรียบเทียบรายคู่ด้วยวิธี Fisher’s Least 
Significant Difference (LSD) พบวา่ 



 170

 นกัลงทนุอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ กบันกัลงทนุอาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย มีค่า Sig. เท่ากบั 
0.012 ซึง่น้อยกวา่ 0.05 หมายความว่า นกัลงทนุอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ มีความแตกตา่งเป็นรายคู่
กบันกัลงทนุอาชีพอ่ืนๆ อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.05 โดยนกัลงทนุอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ มี
การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม มากกวา่นกัลงทนุอาชีพอ่ืนๆ เช่นค้าขาย โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
0.22977 
 นกัลงทนุอาชีพผู้บริหาร/จดัการ/พนกังานเอกชน กบันกัลงทนุอาชีพนกัเรียน/นกัศึกษา มีค่า 
Sig. เท่ากบั 0.049 ซึง่น้อยกวา่ 0.05 หมายความวา่ นกัลงทนุอาชีพผู้บริหาร/จดัการ/พนกังานเอกชน มี
ความแตกต่างเป็นรายคู่กบันกัลงทนุอาชีพนกัเรียน/นกัศกึษา อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.05 โดย
นกัลงทนุอาชีพผู้บริหาร/จดัการ/พนกังานเอกชน มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่านกัลงทนุ
อาชีพนกัเรียน/นกัศกึษา โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.24735 
 นกัลงทนุอาชีพผู้ประกอบการ กบันกัลงทนุอาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.043 
ซึง่น้อยกวา่ 0.05 หมายความวา่ นกัลงทนุ อาชีพผู้ประกอบการ มีความแตกตา่งเป็นรายคูก่บันกัลงทนุ
อาชีพอ่ืนๆ อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.05 โดยนกัลงทนุอาชีพผู้ประกอบการ มีการตดัสินใจลงทนุ
คอนโดมิเนียม มากกวา่นกัลงทนุอาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.20922 
 นกัลงทุนอาชีพนกัเรียน/นกัศึกษา กบันกัลงทุนอาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย มีค่า Sig. เท่ากับ 
0.001 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 หมายความว่า นกัลงทุนอาชีพนกัเรียน/นกัศึกษา มีความแตกต่างเป็นรายคู่
กบันกัลงทุนอาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยนกัลงทุนอาชีพนกัเรียน/
นกัศึกษา มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านกัลงทุนอาชีพอ่ืนๆ เช่นค้าขาย โดยมีผลต่าง
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.14560 
 สว่นคูอ่ื่นๆ ไมพ่บความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมติฐานที่  1 .6 นักลงทุนที่ มีระดับรายได้แตกต่างกัน  มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นักลงทุนท่ีมีระดับรายได้แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นักลงทุนท่ีมีระดับรายได้แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
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of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมีสมมติฐาน
ดงันี ้

 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 48 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของระดบัรายได้กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม  
      ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 1.054 2 397  0.349 

 
 จากตาราง 48 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.349 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุ่มนีไ้ม่แตกต่างกนัจึงใช้สถิติ F-test 
ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 49 
 
ตาราง 49 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของระดบัรายได้กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของ 
      นกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ทดสอบโดยใช้สถิต ิF-test ในการทดสอบสมมตฐิาน 
 

การตดัสินใจลงทุน 
แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

การตดัสนิใจลงทนุ ระหวา่งกลุม่  0.360 2  0.180  0.636  0.530 
 ภายในกลุม่ 112.355 397  0.283   
  รวม 112.715 399    

 
 จากตาราง 49 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิF-test สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้
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 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.530 ซึง่มากกว่า 0.05 นัน่คือยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมีระดบัรายได้แตกตา่ง
กนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ไมแ่ตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมตฐิานที่ 2 นักลงทุนที่มีประสบการณ์การลงทุน ประกอบด้วย ประสบการณ์การ
ลงทุน ระยะเวลาการถือครองหลักทรัพย์ และแหล่งข้อมูลในการลงทุนแตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
 จะทดสอบสมมตฐิานโดยใช้สถิติ One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA เพ่ือ
ทดสอบความแตกต่างของค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมากกว่า 2 กลุ่ม โดยการวิเคราะห์ความ
แปรปรวนทางเดียว (One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA) โดยเร่ิมจากการทดสอบ
คา่ Levene’s test เพ่ือทดสอบคา่ความแปรปรวนของข้อมลู ถ้า Levene’s test มีคา่ Sig. น้อยกว่า 
0.05 ผู้ วิจยัทดสอบความแตกต่างของค่าเฉล่ียโดยสถิติ Brown-Forsythe และเพ่ือให้ทราบว่ามี
ค่าเฉล่ียคู่ใดบ้างท่ีแตกต่างกัน จะทําการเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉลี่ยหลายคู่ในเวลาเดียวกัน 
(Multiple Comparison) ด้วยวิธี Dunnett’ T3 และเม่ือ Levene’s test มีคา่ Sig. มากกว่า 0.05 ผู้วิจยั
ทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยโดยใช้สถิติ F-test และหากพบว่ามีความแตกต่างกันอย่างมี
นัยสําคัญ เพ่ือให้ทราบว่ามีค่าเฉลี่ยคู่ใดบ้างท่ีแตกต่างกัน จะทําการเปรียบเทียบความแตกต่าง
ค่าเฉลี่ยเป็นรายคู่เพ่ือดวู่าคู่ใดบ้างท่ีแตกต่างกนั ด้วยวิธี Fisher’s Least Significant Difference 
(LSD) ตอ่ไป 

 โดยสามารถจําแนกออกเป็นสมมตฐิานยอ่ยได้ 3 สมมตฐิาน ดงันีคื้อ 
 
 สมมตฐิานที่ 2.1 นักลงทุนที่มีประสบการณ์การลงทุนแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
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 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 50 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของประสบการณ์การลงทนุกบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 3.198* 3 396 0.023 
 

*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

 จากตาราง 50 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสินใจลงทนุโดยรวม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.023 ซึง่น้อยกว่า 0.05 นัน่คือปฏิเสธสมมติฐานหลกั 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุม่นีแ้ตกตา่งกนัจึงใช้สถิติ Brown-
Forsythe ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 51 
 
ตาราง 51 แสดงการทดสอบคา่ความแตกตา่งของประสบการณ์การลงทนุกบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิBrown-Forsythe  
 

การตดัสินใจลงทุน 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม 
Brown-
Forsythe  

6.474** 3 107.960 .000 

 

**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 
 
 จากตาราง 51 ผลการทดสอบความแตกตา่งระหว่างประสบการณ์การลงทนุกบัการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิBrown-Forsythe พบวา่ 
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 การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นัน่คือปฏิเสธ
สมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทุนท่ีมีประสบการณ์การ
ลงทุนแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม แตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.01 ดงันัน้ผู้วิจยัทําการทดสอบความแตกต่างรายคู่โดยใช้สถิติวิธี Dunnett” T3 ซึ่งได้ผลลพัธ์ดงั
ตาราง 52 
 
ตาราง 52 แสดงผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคูร่ะหวา่งประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนักบัการ 
      ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
 

ประสบการณ์การ
ลงทุน X  

น้อยกวา่ 1 
ปี 

1-5 ปี 6-10 ปี 
มากกวา่ 10 

ปี 
4.4718 4.5013 4.8200 4.3111 

น้อยกวา่ 1 ปี 
4.4718 - - 0.02947 

( 0.988) 
- 0.34821** 

( 0.000) 
0.16068 
( 0.650) 

1-5 ปี 
4.5013  - - 0.31873** 

( 0.002. 
0.19015 
( 0.541. 

6-10 ปี 
4.8200   - 0.50889** 

( 0.002. 
มากกวา่ 10 ปี 4.3111    - 
 

**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 
 

 จากตาราง  52 ผลการวิ เคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ระหว่าง
ประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนักบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม โดยเปรียบเทียบรายคูด้่วยวิธี 
Dunnett” T3 พบวา่ 
 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุน้อยกวา่ 1 ปี กบันกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-
10 ปี มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่น้อยกวา่ 0.01 ซึง่หมายความวา่ นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ
น้อยกว่า 1 ปี มีความแตกต่างเป็นรายคู่กับนักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน 6-10 ปี อย่างมี
นยัสําคญัท่ีระดบัสถิต ิ0.01 โดยนกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุน้อยกวา่ 1 ปี มีการตดัสนิใจลงทนุ
คอนโดมิเนียม น้อยกว่านักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน 6-10 ปีโดยมีผลต่างค่าเฉล่ียเท่ากับ 
0.34821 



 175

 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 1-5 ปี กบันกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี 
มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.002 ซึง่น้อยกว่า 0.01 ซึง่หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 1-5 
ปี มีความแตกต่างเป็นรายคู่กบันกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบั
สถิต ิ0.01 โดยนกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 1-5 ปี มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกวา่
นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปีโดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.31873 
 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี กบันกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุมากกวา่ 
10 ปี มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.002 ซึง่น้อยกวา่ 0.01 ซึง่หมายความวา่ นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 
6-10 ปี มีความแตกต่างเป็นรายคู่กับนักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนมากกว่า 10 ปี อย่างมี
นัยสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยนักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน 6-10 ปี มีการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม มากกว่านักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน มากกว่า 10 ปีโดยมีผลต่างค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 0.50889 
 สว่นคูอ่ื่นๆ ไมพ่บความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมติฐานที่  2.2 นักลงทุนที่ มีระยะเวลาถือครองหลักทรัพย์แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
ในเขตกรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉล่ียของกลุ่ม
ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุ่ม โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis of 
variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมตฐิานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะปฏิเสธ
สมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมีสมมติฐาน
ดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 53 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์กบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 2.621* 3 396 0.050 

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

 
 จากตาราง 53 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.050 ซึง่เท่ากบั 0.05 นัน่คือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) 
และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุ่มนีแ้ตกต่างกันจึงใช้สถิติ Brown-
Forsythe ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 54 
 
ตาราง 54 แสดงการทดสอบคา่ความแตกตา่งของระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์กบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิBrown-Forsythe  
 

การตดัสินใจลงทุน 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ Brown-
Forsythe 

6.801** 3 101.134 .000 

 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 54 ผลการทดสอบความแตกต่างระหว่างระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์กับการ
ตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิติ Brown-Forsythe 
พบวา่ 
 การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นัน่คือปฏิเสธ
สมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์แตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม แตกต่างกัน อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ี
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ระดบั 0.01 ดงันัน้ผู้วิจยัทําการทดสอบความแตกตา่งรายคูโ่ดยใช้สถิตวิิธี Dunnett” T3 ซึง่ได้ผลลพัธ์ดงั
ตาราง 55 
 
ตาราง 55 แสดงผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคูร่ะหวา่งระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกตา่งกนักบั 
      การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
 

ระยะเวลาถอืครอง
หลักทรัพย์ X  

น้อยกวา่ 
1 ปี 

1-5 ปี 6-10 ปี 
มากกวา่ 

10 ปี 
4.4661 4.5438 4.7333 4.1810 

น้อยกวา่ 1 ปี 4.4662718 - 
- 0.07769 
( 0.754. 

- 0.26720** 
( 0.001. 

0.28518 
( 0.174. 

1-5 ปี 4.5438  - 
- 0.18951 
( 0.095) 

0.36287 
( 0.057) 

6-10 ปี 4.7333   - 
0.55238** 
( 0.002. 

มากกวา่ 10 ปี 4.1810    - 

 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 55 ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉลี่ยรายคู่ระหว่างระยะเวลา
ถือครองหลกัทรัพย์แตกต่างกันกับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม โดยเปรียบเทียบรายคู่ด้วยวิธี 
Dunnett” T3 พบวา่ 
 นกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี กบันกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ 6-10 ปี มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.001 ซึง่น้อยกวา่ 0.01 ซึง่หมายความวา่ นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลา
ถือครองหลักทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี มีความแตกต่างเป็นรายคู่กับนักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ 6-10 ปี อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยนกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุน้อย
กวา่ 1 ปี มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่านกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปีโดย
มีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.26720 
 นักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครองหลักทรัพย์ 6-10 ปี กับนักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ มากกว่า 10 ปี มีค่า Sig. เท่ากบั 0.002 ซึง่น้อยกว่า 0.01 ซึง่หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมี
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ระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี มีความแตกต่างเป็นรายคู่กับนกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ มากกว่า 10 ปี อย่างมีนัยสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยนักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ 6-10 ปี มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครอง
หลกัทรัพย์ มากกวา่ 10 ปี โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.55238 
 สว่นคูอ่ื่นๆ ไมพ่บความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมติฐานที่ 2.3 นักลงทุนที่มีแหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 
ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นักลงทุนท่ีมีแหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
  H1: นักลงทุนท่ีมีแหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครไมแ่ตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
 โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมี
สมมตฐิานดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 56 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุกบัการตดัสินใจ 
       ลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 1.088 3 396 0.354 
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 จากตาราง 56 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.354 ซึง่มากกวา่กบั 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุ่มนีไ้ม่แตกต่างกนัจึงใช้สถิติ F-test 
ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 57 
 
ตาราง 57 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกั 
      ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ทดสอบโดยใช้สถิต ิF-test ในการทดสอบสมมตฐิาน 
 

การตดัสินใจลงทุน 
แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม ระหวา่งกลุม่ 3.477 3 1.159 4.202** 0.006 

 ภายในกลุม่ 109.238 393 0.276   

  รวม 112.715 399    

 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 57 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิF-test สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้
 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.006 ซึง่น้อยกว่า 0.01 นัน่คือปฏิเสธ
สมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทุนท่ีมีแหล่งข้อมลูในการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิ
ระดบั 0.01 ดงันัน้ผู้วิจยัทําการทดสอบความแตกตา่งรายคูโ่ดยใช้สถิติวิธี Fisher’s Least Significant 
Difference (LSD) ซึง่ได้ผลลพัธ์ดงัตาราง 58 
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ตาราง 58 แสดงผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคูร่ะหวา่งแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 
      กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
 

แหล่งประสบการณ์การ
ลงทุน X  

แหลง่บคุคล 
แหลง่
การค้า 

แหลง่ชมุชน 
แหลง่

ประสบการณ์ 
4.5301 4.3783 4.2857 4.7083 

แหลง่บคุคล 4.5301 - 0.15183* 
( 0.022. 

0.24443* 
( 0.041. 

- 0.17819 
( 0.112. 

แหลง่การค้า 4.3783  - 0.09260 
( 0.471. 

- 0.33002** 
( 0.007) 

แหลง่ชมุชน 4.2857   - - 0.42262** 
( 0.007) 

แหลง่ประสบการณ์ 4.7083    - 

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง  58 ผลการวิ เคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ระหว่าง
ประสบการณ์การลงทนุแตกตา่งกนักบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม โดยเปรียบเทียบรายคูด้่วยวิธี 
Fisher’s Least Significant Difference (LSD) พบวา่ 
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งบุคคล กับแหล่งข้อมูลในการ
ตดัสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งการค้า มีค่า Sig. เท่ากับ 0.022 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 ซึ่ง
หมายความว่า แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีความแตกต่างเป็น
รายคู่กับแหล่งข้อมูลในการตดัสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งการค้า อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบั
สถิติ 0.05 โดยแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม มากกว่าแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหล่งการค้าโดยมีผลต่าง
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.15183 
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งบุคคล กับแหล่งข้อมูลในการ
ตดัสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งชุมชน มีค่า Sig. เท่ากับ 0.041 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 ซึ่ง
หมายความว่า แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีความแตกต่างเป็น
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รายคูก่บัแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ชมุชน อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิต ิ
0.05 โดยแหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม มากกว่าแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหล่งชมุชน โดยมีผลต่าง
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.24443 
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งการค้า กับแหล่งข้อมูลในการ
ตดัสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งประสบการณ์ มีค่า Sig. เท่ากับ 0.007 ซึ่งน้อย 0.01 ซึ่ง
หมายความว่า แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหล่งการค้า มีความแตกต่างเป็น
รายคู่กบัแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทุน ด้านแหล่งประสบการณ์ อย่างมีนยัสําคญัท่ี
ระดบัสถิติ 0.01 โดยแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหล่งการค้า มีการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่าแหลง่ข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ประสบการณ์
โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.33002 
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งชุมชน กับแหล่งข้อมูลในการ
ตดัสินใจลงทุนของนกัลงทนุ ด้านแหล่งประสบการณ์ มีค่า Sig. เท่ากบั 0.007 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 ซึ่ง
หมายความว่า แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทนุ ด้านแหล่งชมุชน มีความแตกต่างเป็น
รายคู่กบัแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทุน ด้านแหล่งประสบการณ์ อย่างมีนยัสําคญัท่ี
ระดบัสถิติ 0.01 โดยแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทุน ด้านแหล่งชุมชน มีการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่าแหลง่ข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ประสบการณ์
โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.44226 
 สว่นคูอ่ื่นๆ ไมพ่บความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมติฐานที่ 3 นักลงทุนที่ มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียม
แตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนแตกต่างกัน 
 จะทดสอบสมมตฐิานโดยใช้สถิติ One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA เพ่ือ
ทดสอบความแตกตา่งของคา่เฉลี่ยของกลุม่ตวัอยา่งท่ีมากกวา่ 2 กลุม่โดยการวิเคราะห์ความแปรปรวน
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance: One Way ANOVA) โดยเร่ิมจากการทดสอบค่า 
Levene’s test เพ่ือทดสอบคา่ความแปรปรวนของข้อมลู ถ้า Levene’s test มีคา่ Sig. น้อยกว่า 0.05 
ผู้วิจยัทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยโดยสถิติ Brown-Forsythe และเพ่ือให้ทราบว่ามีค่าเฉลี่ยคู่
ใดบ้างท่ีแตกต่างกนั จะทําการเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียหลายคู่ในเวลาเดียวกัน (Multiple 
Comparison) ด้วยวิธี Dunnett’ T3 และเม่ือ Levene’s test มีคา่ Sig. มากกว่า 0.05 ผู้วิจยัทดสอบ
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียโดยใช้สถิติ F-test และหากพบว่ามีความแตกต่างกันอย่างมีนยัสําคญั 
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เพ่ือให้ทราบวา่มีคา่เฉลี่ยคูใ่ดบ้างท่ีแตกตา่งกนั จะทําการเปรียบเทียบความแตกตา่งคา่เฉลี่ยเป็นรายคู่
เพ่ือดวูา่คูใ่ดบ้างท่ีแตกตา่งกนั ด้วยวิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ตอ่ไป 
 ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: นกัลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกัน มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั  
  H1: นกัลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกัน มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 
 สําหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์สมมติฐาน จะใช้การทดสอบความแตกตา่งระหว่างค่าเฉลี่ย
ของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ โดยการวิเคราะห์คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One way analysis 
of variance: One Way ANOVA) และการทดสอบสมมติฐานใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% ดงันัน้ จะ
ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. (2- tailed) มีคา่น้อยกวา่ 0.05  
โดยจะทําการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ก่อนโดยใช้ Levene’s Test โดยมีสมมติฐาน
ดงันี ้
 H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่ไมแ่ตกตา่งกนั 
  H1: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่แตกตา่งกนั 
 ผลการทดสอบสมมตฐิานแสดงดงัตาราง ตอ่ไปนี ้
 
ตาราง 59 แสดงการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุกบัการ 
      ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

การตดัสินใจลงทุน Levene Statistic df1 df2 Sig. 

การตดัสนิใจลงทนุ 1.357 3 396 0.256 

 
 จากตาราง 59 ผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของแตล่ะข้อ โดยใช้ Levene’s Test พบว่า 
การตดัสนิใจลงทนุโดยรวม มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.256 ซึง่มากกวา่กบั 0.05 นัน่คือยอมรับสมมติฐานหลกั 
(H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) แสดงว่าความแปรปรวนในกลุม่นีไ้ม่แตกตา่งกนัจึงใช้สถิติ F-test 
ในการทดสอบสมมตฐิาน ผลจากการทดสอบแสดงดงัตาราง 60 
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ตาราง 60 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของแหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกั 
      ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ทดสอบโดยใช้สถิต ิF-test ในการทดสอบสมมตฐิาน 
 

การตดัสินใจลงทุน 
แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

การตดัสนิใจลงทนุ ระหวา่งกลุม่ 2.541 3 0.847 3.045* 0.029 
 ภายในกลุม่ 11 0.174 393 0.278   
  รวม 112.715 399    

 
*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

 
 จากตาราง 60 ผลการทดสอบความแตกต่างของการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้สถิต ิF-test สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้
การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มีค่า Sig. เท่ากบั 0.029 ซึง่น้อยกว่า 0.05 นัน่คือปฏิเสธสมมติฐาน
หลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า นกัลงทนุท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการ
ลงทุนแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม แตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 ดงันัน้ผู้ วิจยัทําการทดสอบความแตกต่างรายคู่โดยใช้สถิติวิธี Fisher’s Least Significant 
Difference (LSD) ซึง่ได้ผลลพัธ์ดงัตาราง 61 
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ตาราง 61 แสดงผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคูข่องการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ 
      ในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
 

ความรู้ความเข้าใจ
เก่ียวกับการลงทุน X  

ความรู้น้อย 
ความรู้ปาน
กลาง 

ความรู้มาก 
ความรู้มาก

ท่ีสดุ 
4.7000 4.6000 4.3368 4.5301 

ความรู้น้อย 4.7000 - 0.10000 
( 0.757) 

0.36316 
( 0.180) 

0.16987 
( 0.523. 

ความรู้ปานกลาง 4.6000  - 0.26316 
( 0.471. 

0.06987** 
( 0.007) 

ความรู้มาก 4.3368   - - 0.19329** 
( 0.004. 

ความรู้มากท่ีสดุ 4.5301    - 

 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 61 ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกตา่งคา่เฉลี่ยรายคูร่ะหวา่งความรู้ความ
เข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุแตกตา่งกนักบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม โดยเปรียบเทียบรายคูด้่วยวิธี 
Fisher’s Least Significant Difference (LSD) พบวา่ 
 ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้ปานกลาง กบัความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ 
ระดบัความรู้มากท่ีสดุ มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.007 ซึง่น้อยกว่า 0.01 ซึง่หมายความว่า ความรู้ความเข้าใจ
ของนกัลงทุน ระดบัความรู้ปานกลาง มีความแตกต่างเป็นรายคู่กับความรู้ความเข้าใจของนกัลงทุน 
ระดบัความรู้มากท่ีสดุ อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบั
ความรู้ปานกลาง มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มากกว่าความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบั
ความรู้มากท่ีสดุ โดยมีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.06987 
 ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มาก กบัความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบั
ความรู้มากท่ีสดุ มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.004 ซึง่น้อยกว่า 0.01 ซึง่หมายความว่า ความรู้ความเข้าใจของ
นกัลงทนุ ระดบัความรู้มาก มีความแตกตา่งเป็นรายคูก่บัความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้
มากท่ีสดุ อย่างมีนยัสําคญัท่ีระดบัสถิติ 0.01 โดยความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มาก มี
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การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกวา่ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มากท่ีสดุ โดย
มีผลตา่งคา่เฉลี่ยเท่ากบั 0.19329 
 สว่นคูอ่ื่นๆ ไมพ่บความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 
 สมมตฐิานที่ 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่
ควบคุมได้ กับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่ควบคุมไม่ได้ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ไมมี่ความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
  H1: สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู สําหรับการทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างสองตวัแปร จะใช้
การทดสอบโดยสถิติ ค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment 
Correlation Coefficient) และการทดสอบสมมติฐานจะใช้ความเช่ือมัน่95 เปอร์เซ็นต์ จะปฏิเสธ
สมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรับสมมตฐิานรอง (H1) เม่ือคา่ระดบันยัสําคญัทางสถิตน้ิอยกวา่ 0.05 
 
ตาราง 62 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ กบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมโดยรวม 

r p 
ระดบั 

ความสัมพันธ์ 
ทศิทาง 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ 0.339** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ 0.445** 0.000 ปานกลาง เดียวกนั 

 
**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 62 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ี 
กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ได้ผลการวิเคราะห์ดงันี ้
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แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ กับการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่น้อย
กว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ปัจจัย
ด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้
ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัค่อนข้างต่ํา โดยมีคา่ r เท่ากบั 0.339 กล่าวคือเม่ือ
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ใน
เกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไม่ได้ 
กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่
น้อยกว่า 0.01 นัน่คือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัปานกลาง โดยมีคา่ r เท่ากบั 0.445 
กล่าวคือเม่ือสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคุมไม่ได้เพิ่มขึน้ นักลงทุนจะมีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์ปานกลาง 
 
 สมมตฐิานที่ 5 โมเดลปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทาํเลที่ตัง้ ผลิตภณัฑ์หรือ
โครงการ ภาพลักษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า สภาพแวดล้อมโครงการ พันธมิตร
ทางธุรกิจ คุณลักษณะของโครงการ วิถีการดาํเนินชีวิต การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ 
และส่ิงอาํนวยความสะดวก มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
 ผู้วิจยัใช้สถิตกิารการวิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหคุณู (Multiple Regression Analysis) เป็น
การศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระหรือตวัแปรต้นท่ีทําหน้าท่ีพยากรณ์ตัง้แต่ 2 ตวัขึน้ไปกบั
ตวัแปรตาม 1 ตวั 
 H0: โมเดลปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการต่างกัน ไม่สามารถทํานายการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานครได้ 
 H1: โมเดลปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการต่างกัน สามารถทํานายการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานครได้ 
 สถิติท่ีใช้ในการทดสอบสมมติฐาน คือ การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) โดยเลือกตวัแปรอิสระเข้าสมการถดถอยด้วยเทคนิค Enter และการทดสอบ
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สมมตฐิานใช้ระดบัความเช่ือมัน่95 % ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง 
(H1) ก็ตอ่เม่ือคา่ Sig. มีคา่น้อยกวา่ 0.05 ซึง่ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 63 
 
ตาราง 63 แสดงผลการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหขุอง โมเดลปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการท่ีมี 
       อิทธิพลตอ่การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้การ 
       วิเคราะห์ Multiple Regression 
 

แหล่งความ
แปรปรวน 

SS df MS F Sig 

Regression 36.682 10 3.668 18.767** 0.000 

Residual 76.033 389 0.195   

Total 112.715 399       

 
** มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

 
 จากตาราง 63 ผลการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหคุณูปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ต่อ
การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่
น้อยกว่า 0.01 นั่นคือ ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการอย่างน้อย 1 ปัจจยั สามารถทํานายการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีระดบันยัสําคญัทางสถิติ 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้
ไว้ 
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ตาราง 64 แสดงผลการวิเคราะห์โมเดลปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ มีอิทธิพลตอ่การตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้วิธีการวิเคราะห์ถดถอยเชิงพหคุณู  
      (Enter Multiple Regression Analysis) 
 

ตวัแปร B SE Beta t Sig. 

คา่คงท่ี (Constant) 1.889  0.229  8.235**  0.000 

ทําเลท่ีตัง้ (X1)  0.150  0.060  0.154 2.511*  0.012 
ผลติภณัฑ์หรือโครงการ (X1)  0.026  0.066  0.027  0.387  0.699 
ภาพลกัษณ์ของบริษัท (X3)  0.026  0.055  0.030  0.479  0.632 
การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า (X4)  0.084  0.051  0.108 1.662  0.097 
สภาพแวดล้อมโครงการ (X5)  0.119  0.038  0.164 3.139**  0.002 
พนัธมิตรทางธุรกิจ (X6) - 0.008  0.049 - 0.010 - 0.167  0.867 
คณุลกัษณะของโครงการ (X7)  0.148  0.059  0.165 2.507*  0.013 
วิถีการดําเนินชีวิต (X9)  0.072  0.052  0.088 1.390  0.165 
การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ (X9)  - 0.167  0.051 - 0.174 -3.271**  0.001 
สิง่อํานวยความสะดวก (X10)  0.124  0.066  0.120 1.877  0.061 

 r = .570  Adjust R2 = .308 

 R2 = .325   SE = .44211  

 
* มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
** มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 

  
 จากตาราง 64 ผลการวิเคราะห์ พบว่า ค่า Beta แสดงการตดัสินใจลงทุน (Y1 ) มี
ความสัมพันธ์เชิงเส้นตรงเชิงบวก กับปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ (X1) ด้าน
สภาพแวดล้อมโครงการ (X5) ด้านคณุลกัษณะของโครงการ (X7) และมีความสมัพนัธ์เชิงเส้นตรงเชิงลบ 
กบัด้านการสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ (X9) 
 คา่ Adjusted R Square (R2 ) มีคา่เท่ากบั 0.308 หมายความว่า ตวัแปรอิสระในสมการนี ้
สามารถอธิบายแสดง การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ได้ร้อยละ 3 0.8 
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 เม่ือพิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) พบว่าปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
ทําเลท่ีตัง้ (X1) มีค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) เท่ากับ 0.150 หมายความว่า เม่ือนกัลงทุนท่ีตอบ
แบบสอบถามให้ความสําคญักบั ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ (X1) มากขึน้ 1 หน่วย 
จะทําให้มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ 0.150 หน่วย  
 เม่ือพิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) พบว่าปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
สภาพแวดล้อมโครงการ (X5) มีคา่สมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) เท่ากบั 0.119 หมายความว่า เม่ือนกั
ลงทุนท่ีตอบแบบสอบถามให้ความสําคัญกับ ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อม
โครงการ (X5) มากขึน้ 1 หน่วย จะทําให้มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ 0.119 หน่วย  
 เม่ือพิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) พบว่าปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
คณุลกัษณะของโครงการ (X7) มีคา่สมัประสทิธ์ิความถดถอย (b) เท่ากบั 0.148 หมายความว่า เม่ือนกั
ลงทุนท่ีตอบแบบสอบถามให้ความสําคญักับ ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคุณลกัษณะของ
โครงการ (X7) มากขึน้ 1 หน่วย จะทําให้มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ 0.148 หน่วย  
 เม่ือพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิความถดถอย (b) พบว่าปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการ
ส่ือสารการตลาดแบบบรูณาการ (X9) มีคา่สมัประสทิธ์ิความถดถอย (b) เท่ากบั - 0.167 หมายความวา่ 
เม่ือนกัลงทุนท่ีตอบแบบสอบถามให้ความสําคญักบั ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการสื่อสาร
การตลาดแบบบูรณาการ (X9) มากขึน้ 1 หน่วย จะทําให้มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมลดลง 
0.167 หน่วย เน่ืองมาจากการโฆษณาท่ีเกินความเป็นจริง และการไม่บอกความจริงของโครงการ
คอนโดมิเนียมแบบตรงไปตรงมา ซึ่งทําให้การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการมีอิทธิพลในทิศทาง
ตรงกนัข้ามกบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 หากไม่พิจารณา ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ทัง้ 10 ด้าน ต่อการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม จะมีคา่การตดัสนิใจลงทนุอยูท่ี่ระดบั 1.889 
 ผู้ วิจัยจึงได้นําค่าสัมประสิทธ์ิของตัวพยากรณ์มาเขียนเป็นสมการพยากรณ์การตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม (Y1 ) โดยเขียนสมการได้ดงันี ้
 
 
 
 
 สมมติฐานที่ 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต ประกอบด้วย ผู้บริโภคประเภทยึดถือ
หลักการ ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทาํ กลุ่มผู้สมหวัง
ในชีวิต กลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้มุ่งม่ัน

 = 1.889 + 0.150( ) + 0.119( ) + 0.148 ( ) - 0.167( )  
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พยายาม กลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ กลุ่มนักปฏิบัต ิและกลุ่มผู้ดิน้รน มีความสัมพันธ์กับ
การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ดงันี ้
 H0: รูปแบบการดําเนินชีวิต ไม่มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
  H0: รูปแบบการดําเนินชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู สําหรับการทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างสองตวัแปร จะใช้
การทดสอบโดยสถิติ ค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment 
Correlation Coefficient) และการทดสอบสมมติฐานจะใช้ความเช่ือมัน่95 เปอร์เซ็นต์ จะปฏิเสธ
สมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรับสมมตฐิานรอง (H1) เม่ือคา่ระดบันยัสําคญัทางสถิตน้ิอยกวา่ 0.05 
 
ตาราง 65 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งรูปแบบการดําเนินชีวิต กบัการตดัสนิใจลงทนุ 
      คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 
การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 

r p 
ระดบั 

ความสัมพันธ์ 
ทศิทาง 

ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ 0.387** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ 0.134** 0.007 ต่ํามาก เดียวกนั 
ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา 0.456** 0.000 ปานกลาง เดียวกนั 
ด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต 0.317** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ 0.373** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม 0.274** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ 0.430** 0.000 ปานกลาง เดียวกนั 
กลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม 0.232** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่ 0.396** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่นกัปฏิบตั ิ 0.405** 0.000 คอ่นข้างต่ํา เดียวกนั 
กลุม่ผู้ดิน้รน 0.158** 0.001 ต่ํามาก เดียวกนั 
 

**มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 
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 จากตาราง 66 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิต กบัการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ได้ผลการวิเคราะห์ดงันี ้
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภท
ยดึถือหลกัการ กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. 
เท่ากับ 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า ปัจจยัด้านรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ มีความสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ี
ระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้าง
ต่ํา โดยมีค่า r เท่ากบั 0.387 กลา่วคือเม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ
เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภท
ยดึถือสถานภาพ กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. 
เท่ากับ 0.007 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า  ปัจจัยด้านรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้ บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ  มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในระดบัต่ํามาก โดยมีค่า r เท่ากบั 0.134 กลา่วคือเม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภค
ประเภทยึดถือสถานภาพเพ่ิมขึน้ นกัลงทุนจะมีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์ต่ํา
มาก 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภท
ยดึถือการกระทํา กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. 
เท่ากับ 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า  ปัจจัยด้านรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้ บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา  มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในระดบัปานกลาง โดยมีคา่ r เท่ากบั 0.456 กลา่วคือเม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภค
ประเภทยึดถือการกระทําเพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์ปาน
กลาง 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้สมหวงัใน
ชีวิต กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. เท่ากบั 
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0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก  (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง  (H1) 
หมายความว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุ
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา โดยมีคา่ r 
เท่ากบั 0.317 กลา่วคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ มีชีวิตท่ี
สมบรูณ์ กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. เท่ากบั 
0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก  (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง  (H1) 
หมายความว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา โดยมีคา่ r 
เท่ากบั 0.373 กล่าวคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ เพิ่มขึน้ นกัลงทุนจะมี
การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม 

กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่
น้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 
ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา โดยมีคา่ r เท่ากบั 0.274 
กล่าวคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ประสบ
ความสําเร็จ กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. 
เท่ากับ 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัปานกลาง โดยมีค่า r 
เท่ากบั 0.430 กลา่วคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะ
มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์ปานกลาง 
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 แสดงการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ มุ่งมั่น
พยายาม กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. เท่ากบั 
0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก  (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง  (H1) 
หมายความวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุ
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา โดยมีคา่ r 
เท่ากบั 0.232 กล่าวคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมี
การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ แสวง
ประสบการณ์ใหม ่กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีคา่ Sig. 
เท่ากับ 0.000 ซึ่งน้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ แสวงประสบการณ์ใหม่ มีความสัมพันธ์กับการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในระดบัค่อนข้างต่ํา 
โดยมีค่า r เท่ากับ 0.396 กล่าวคือ เม่ือรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่

เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่นกัปฏิบตั ิกบั
การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. เท่ากบั 0.000 ซึง่
น้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่นกัปฏิบตั ิมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้
ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา โดยมีคา่ r เท่ากบั 0.405 กลา่วคือ เม่ือ
รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มนักปฏิบตัิ เพิ่มขึน้ นักลงทุนจะมีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม
เพิ่มขึน้ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 แสดงการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ดิน้รน กบั
การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีค่า Sig. เท่ากบั 0.001 ซึง่
น้อยกว่า 0.01 นั่นคือปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ดิน้รน มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้
ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในระดบัต่ํามาก โดยมีค่า r เท่ากับ 0.158 กล่าวคือ เม่ือ
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รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ดิน้รน เพิ่มขึน้ นกัลงทนุจะมีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้
ในเกณฑ์ต่ํามาก 
 
สรุปผลการทดสอบสมมตฐิาน 
 
ตาราง 66 สรุปผลการทดสอบสมมตฐิาน 
 

สมมตฐิาน สถติทิี่ใช้ ผลการทดสอบ 

สมมติฐานท่ี 1 นักลงทุนท่ีมีลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ
การศึกษา อาชีพ และระดบัรายได้แตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทุน ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 เพศ t-test x 

 อาย ุ F-test x 

 สถานภาพ t-test  

 ระดบัการศกึษา F-test x 

 อาชีพ F-test  

 ระดบัรายได้ F-test x 

สมมติฐานท่ี 2 นักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน ประกอบด้วย ประสบการณ์การลงทุน 
ระยะเวลาการถือครองหลกัทรัพย์ และแหล่งข้อมูลในการลงทุนแตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ประสบการณ์การลงทนุ Brown-Forsythe  

 ระยะเวลาการถือครองหลกัทรัพย์  Brown-Forsythe  

 แหลง่ข้อมลูในการลงทนุ F-test  

สมมติฐานท่ี 3 นกัลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกนั มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 

 ความรู้ความเข้าใจในการลงทนุ F-test  
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ตาราง 66 ( ตอ่ ) 
 

สมมตฐิาน สถติทิี่ใช้ ผลการทดสอบ 

สมมติฐานท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ กบั
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 

 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้  Pearson Correlation  

 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไมไ่ด้  Pearson Correlation  
สมมติฐานท่ี 5 โมเดลปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ 
ภาพลกัษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลกูค้า สภาพแวดล้อมโครงการ พนัธมิตรทางธุรกิจ 
คณุลกัษณะของโครงการ วิถีการดําเนินชีวิต การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ และสิ่งอํานวย
ความสะดวก มีอิทธิพลตอ่การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ทําเลท่ีตัง้  Multiple Regression  

 ผลติภณัฑ์หรือโครงการ  Multiple Regression x 

 ภาพลกัษณ์ของบริษัท  Multiple Regression x 

 การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า  Multiple Regression x 

 สภาพแวดล้อมโครงการ  Multiple Regression  
 พนัธมิตรทางธุรกิจ  Multiple Regression x 

 คณุลกัษณะของโครงการ  Multiple Regression  
 วิถีการดําเนินชีวิต  Multiple Regression x 

 การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ  Multiple Regression  
 สิง่อํานวยความสะดวก  Multiple Regression x 
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ตาราง 66 ( ตอ่ ) 
 

สมมตฐิาน สถติทิี่ใช้ ผลการทดสอบ 

สมมติฐานท่ี 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต ประกอบด้วย ผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ ผู้บริโภค
ประเภทยึดถือสถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา กลุ่มผู้สมหวงัในชีวิต กลุ่มผู้ มีชีวิตท่ี
สมบูรณ์ กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม กลุ่มผู้ แสวง
ประสบการณ์ใหม่ กลุ่มนักปฏิบัติ และกลุ่มผู้ ดิน้รน มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ Pearson Correlation  
 ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ Pearson Correlation  
 ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา Pearson Correlation  
 ด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้ประสบความสําเร็จ Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้มุง่มัน่พยายาม Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้แสวงประสบการณ์ใหม ่ Pearson Correlation  
 กลุม่นกัปฏิบตั ิ Pearson Correlation  
 กลุม่ผู้ดิน้รน Pearson Correlation  

 
 



บทที่  5 
สรุป อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 การวิจยัครัง้นีมุ้ง่ศกึษาเร่ือง ปัจจยัทีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของ
นกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
สังเขปการวจิัย 
 ความมุ่งหมายของการวิจัย 
 ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้ตัง้ความมุง่หมายไว้ดงันี ้
 1. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามลกัษณะประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศกึษา สถานภาพสมรส อาชีพ และรายได้ 
 2. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามประสบการณ์การลงทนุ  
 3. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 4. เพ่ือศึกษา ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ (RUBIK Model) ท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมในการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 5. เ พ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการดําเนินชีวิต  กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 6. เพ่ือศกึษาการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนก
ตามความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ  
 
 ความสาํคัญของการวิจัย 
 เพ่ือให้นกัลงทนุ สามารถนําข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจ
ลงทุนคอนโดมิเนียมของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร ไปประกอบการพิจารณาวางแผนตดัสินใจ 
นําข้อมลูท่ีได้ไปเช่ือมโยงปัจจยัต่างๆ ให้เข้ากับสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจและสภาพแวดล้อมทาง
สงัคมในปัจจุบนั และนํามาพิจารณาให้เข้ากบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือให้การลงทนุเผชิญความเส่ียงน้อยท่ีสดุ และก่อให้เกิดความคุ้มคา่ในการลงทนุมากท่ีสดุ  
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 ในด้านผู้ประกอบกิจการก็สามารถนําผลท่ีได้ไปประกอบการตดัสินใจ เพ่ือการพิจารณาใน
โครงการคอนโดมเนียมใหม่ๆ  ในกรุงเทพมหานคร ให้ตอบโจทย์ และสร้างความน่าสนใจให้แก่นกัลงทนุ
อสงัหาริมทรัพย์ 
 
 สมมตฐิานในการวิจัย 
 1. นักลงทุนท่ีมีลักษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ
การศกึษา อาชีพ และระดบัรายได้แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
 2. ประสบการณ์การลงทนุแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 
 3. นักลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียมแตกต่างกัน มีการ
ตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั 
 4. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนัก
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 5. โมเดลความสําเร็จ 10 ประการมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนัก
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 6. รูปแบบการดําเนินชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุ
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 วิธีดาํเนินการวิจัย 
 ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 
 ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทนุท่ีลงทุนเพ่ือขาย-ปล่อยเช่า รวมถึงลงทุนเพ่ือ
อยู่อาศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียมในรูปแบบต่างๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมี
อายุ 20 ปีขึน้ไป ตามกฎหมายจะเรียกว่า “บรรลุนิติภาวะ” (http://www.chawbanlaw.com, 
อินเทอร์เน็ต 30 สงิหาคม 2558) เพราะในสว่นของกฎหมายนัน้เช่ือวา่ เม่ือบคุคลอาย ุ20 ปีบริบรูณ์ได้มี
การพฒันาความสามารถทัง้ด้านร่างกาย ด้านสติปัญญาในระดบัท่ีสงู โดยได้กําหนดให้บคุคลตา่งๆ มี
ความสามารถท่ีจะทําอะไรก็ได้ตามสิทธิของตนเองท่ีมีตามกฎหมายได้เอง โดยไม่ต้องขออนุญาต ไม่
ต้องขอความยินยอมหรือขออนมุตัจิากผู้ใด ซึง่ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแน่นอน 
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 กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ได้แก่ นกัลงทุนท่ีลงทุนเพ่ือขาย-ปล่อยเช่า รวมถึงลงทุน
เพ่ืออยู่อาศยัในระยะแรก หรือผู้ ท่ีเคยลงทุนในคอนโดมิเนียมในรูปแบบต่างๆ ท่ีมีอายุ 20 ปีขึน้ไป ซึ่ง
ตามกฎหมายจะเรียกวา่ “บรรลนิุตภิาวะ” ซึง่ไมท่ราบจํานวนประชากรท่ีแนน่อน ซึง่เลือกกลุม่ตวัอยา่งท่ี
มีอาย ุ20 ปีขึน้ไป ดงันัน้การคํานวณหากลุม่ตวัอย่างจากสตูรคํานวณ (กลัยา วานิชบญัชา. 2546: 74) 
โดยให้คา่ความผิดพลาดไมเ่กิน 5% ด้วยความเช่ือมัน่95% ได้ขนาดตวัอยา่งจํานวน 385 ตวัอย่าง และ
ผู้วิจยัสํารองเพ่ือป้องกนัแบบสอบถามไม่สมบรูณ์เพิ่มเป็นทัง้สิน้ 400 ตวัอย่าง โดยเก็บตวัอย่างจากผู้ ท่ี
ลงทนุหรือเคยลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร ในการสุม่ตวัอย่าง
เพ่ือใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งตามขัน้ตอน ดงันี ้
 ขัน้ที่ 1 ใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บข้อมลู
เฉพาะนกัลงทุนท่ีลงทุนและเคยลงทุนในคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานครเท่านัน้ 
จากสถานท่ีต่างๆ ทัง้ 5 แห่ง ซึ่งทัง้ห้าแห่งนี  ้ได้มาจากการศึกษาค้นคว้าข้อมูลได้ว่า ถ้ามองจาก
สถานการณ์เศรษฐกิจไทย ในปี พ.ศ. 2558 ในแง่ของการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ สําหรับอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยในปีพ.ศ. 2558 โดยภาพรวมจะอยู่ท่ีประมาณ 5-7% ขึน้อยู่กับต้นทุนท่ีซีอ้มาและ
อตัราค่าเช่าในทําเลนัน้ๆ ซึ่งไม่ได้เปล่ียนแปลงจากปีท่ีผ่านมามากนกั โดยสามารถแบ่งเป็น 3 โซน 5 
ทําเลคอนโดสดุฮอตท่ีคุ้มค่าน่าลงทนุพ.ศ. 2558 ดงันี ้โซนแรกคือโซนศนูย์กลางธุรกิจ CBD (central 
business district) ประกอบด้วย ทําเล สาทร-สีลม-บางรัก และ ทําเล รัชดาฯ-พระราม9 โซนท่ีสองคือ
โซนยอดนิยมชาวตา่งชาต ิ(Expat) ได้แก่ ทําเล พร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง และโซนสดุท้าย
คือโซนสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้า (BTS & MRT) ประกอบด้วย ทําเล ออ่นนชุ-แบร่ิง และ ทําเล ท่าพระ-ตาก
สนิ (http://www.propertytoday.in.th/, อินเทอร์เน็ต 31 สงิหาคม 2558) 
 ขัน้ที่ 2 ใช้วิธีการสุม่ตวัอย่างแบบโควตา (Quota Sampling) โดยกําหนดให้สถานท่ีละ80 
ตวัอยา่ง จํานวน 5 แห่ง โดยเลือกสถานท่ีเก็บข้อมลูคือ 
 ทําเล ยา่นสาทร-สีลม-บางรัก   จํานวน 80  คน 
 ทําเล ยา่นรัชดาฯ-พระราม9   จํานวน 80  คน 
 ทําเล ยา่นพร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหลอ่-พระโขนง จํานวน  80  คน 
 ทําเล ยา่นออ่นนชุ-แบร่ิง   จํานวน  80  คน 
 ทําเล ยา่นท่าพระ-ตากสนิ   จํานวน 80  คน 
 ขัน้ที่ 3 ใช้วิธีการสุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกเก็บข้อมลู
เฉพาะนกัลงทนุท่ีลงทนุและเคยลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร 
จากสถานท่ี 5 ทําเลท่ีเลือกไว้โดยระบเุจาะจงสถานท่ีเก็บข้อมลูในทําเลทัง้ 5 ซึง่สามารถจําแนกได้ดงันี ้
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 ทําเล ย่านสาทร-สีลม-บางรัก ประกอบด้วย เดอะฮตัตนั สาทร 7 ศภุาลยั เอลีท สรุวงศ์ พาร์
โก้ สาทร ดแิอดเดรส สาทร แอสตนั จฬุา-สาทร และลมุพินีวิลล์ พระแมม่ารี-สาทร  
 ทําเล ย่านรัชดาฯ-พระราม9 ประกอบไปด้วย The Remakable Circle 2 Livino Prototype 
Noble Revolve Grand Belle Rama9 Aspire Rama9 และแฮปปีค้อนโด   
 ทําเล ย่านพร้อมพงษ์-เอกมยั-ทองหล่อ-พระโขนง ประกอบไปด้วย เดอะซิตี ้มซูี่ สขุมุวิท 26 
คอนโดเลตดเวล สุขุมวิท 26 ดาวน์ทาวน์ 49 เบเวอร่ี 33 โนเบิล รีไฟน์ อาร์ท แอท ทองหล่อ 25 เอช 
สขุมุวิท 43 และไซมิสเทอร์ตีไ้นน์ 
 ทําเล ยา่นอ่อนนชุ-แบร่ิง ประกอบไปด้วย ลมุพินี วิลล์ อ่อนนชุ 46 รีเจนท์ โฮม 14 สขุมุวิท93 
เอสเปซ สขุมุวิท 72 Kinghtsbridge แบร่ิง Pause 107 และ Villa Lasalle  
ทําเล ย่านท่าพระ-ตากสิน ประกอบไปด้วย เดอะรูมสาทร-ตากสิน ริธึม เดอะสโลว คอลเลคชัน่ วอร์
เตอร์มาร์ค เจ้าพระยา ริเวอร์ แมกโนเลียร์ วอเตอร์ฟรอนท์ เรสซิเดนซ์ ณ ไอคอนสยาม ลมุพินีเพลสรัช
ดา-ท่าพระ และ NYE By Sansiri     
 ขัน้ที่ 4 ใช้วิธีการสุ่มตวัอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) เป็นการเลือกกลุ่ม
ตวัอย่างตามความเหมาะสม โดยมีการเก็บข้อมลูจากผู้ ท่ีเต็มใจและสะดวกท่ีจะให้ข้อมลูในการตอบ
แบบสอบถามในการวิจยัครัง้นี ้
 
 การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัได้สร้างแบบสอบถาม (Questionnaire) จํานวน 1 ชดุ
เพ่ือศึกษาถึงปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยแบง่เนือ้หาคําถามออกเป็น 7 สว่น คือ 
 ตอนที่ 1 แบบสอบถามข้อมลูสว่นบคุคล จํานวน 6 ข้อ ประกอบด้วยคําถามเก่ียวกบัเพศ 
อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ สถานภาพสมรส รายได้เฉล่ียต่อเดือน เป็นลกัษณะของคําถามปลายปิด
(Close-ended response questions) และมีหลายคําตอบให้เลือก (Multiple Choice Question) โดย
ตอบให้ตรงกบัความเป็นจริงมากท่ีสดุ 
 ตอนที่ 2 แบบสอบถามข้อมลูประสบการณ์การลงทนุจํานวน 3 ข้อ ประกอบด้วยคําถาม
ประสบการณ์การลงทุนเป็นจํานวนปี ระยะเวลาในการถือครองหลักทรัพย์เป็นจํานวนปี และ 
แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน เป็นลักษณะของคําถามปลายปิด(Close-ended response 
questions) และมีหลายคําตอบให้เลือก (Multiple Choice Question) โดยตอบให้ตรงกบัความเป็น
จริงมากท่ีสดุ 
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 ตอนที่ 3 แบบสอบถามเพ่ือวดัความรู้ความเข้าใจ เก่ียวกบัการลงทนุ โดยแบบสอบถามเป็น
รูปแบบคําถามปลายปิด (Close-ended question) แบบ 2 ตวัเลือก (Two-way question) จํานวน 10 
ข้อ ต้องการคําตอบวา่ ”ใช่” 10 ข้อ คือข้อ 1 – ข้อ 10 
 ตอนที่ 4 แบบสอบถามเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 
สภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ 3 ข้อ และสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไม่ได้ 5 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด 
(Close-Ended Response Question) เป็นแบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ 
เสรีรัตน์. 2541: 166) โดยให้ผู้ตอบคําถามเลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน8 ข้อ เป็นคําถามเชิง
บวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั 
 ตอนที่ 5 แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ แบ่งเป็น 2 สว่นคือ ปัจจยั
หลกั 15 ข้อ และปัจจยัสนบัสนุน 25 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด (Close-Ended Response 
Question) เป็นแบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ เสรีรัตน์. 2541: 166) โดยให้
ผู้ตอบคําถามเลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 35 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การ
ให้คะแนน1 ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั 
 ตอนที่ 6 แบบสอบถามรูปแบบการดําเนินชีวิต แบง่เป็น 2 สว่นคือ เกณฑ์ตามแนวนอน9 ข้อ 
และเกณฑ์ตามแนวตัง้ 24 ข้อ โดยใช้คํา ถามปลายปิด (Close-Ended Response Question) เป็น
แบบสอบถามท่ีใช้มาตรวดัแบบ Rating Scale (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 2541: 166) โดยให้ผู้ตอบคําถาม
เลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 33 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 
ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั 
 ตอนที่ 7 แบบสอบถามเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปด้วย การรับรู้ปัญหา การค้นหาข้อมลู การประเมินผลทางเลือก การ
ตดัสินใจซือ้ และพฤติกรรมหลงัการซือ้ โดยเป็นคําถามแบบปลายปิด ใช้ระดบัการวดัข้อมลูแบบอนัตร
ภาคชัน้ (Interval Scale) กําหนดการให้คะแนนระดบัความคิดเห็น 5 ระดบั โดยให้ผู้ตอบคําถาม
เลือกตอบได้เพียงคําตอบเดียว จํานวน 14 ข้อ เป็นคําถามเชิงบวกโดยกําหนดเกณฑ์การให้คะแนน 1 
ถึง 5 แทนระดบัความสําคญั 
 
 ขัน้ตอนในการสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในครัง้นีคื้อ แบบสอบถามซึ่งมีขัน้ตอนการสร้าง
เคร่ืองมือตามลําดบัตอ่ไปนี ้
 1.  ศึกษาทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีความสมัพันธ์กับการ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 2.  ส ร้างแบบสอบถาม  โดยอาศัยกรอบแนวคิด ท่ี เ ก่ี ยว ข้องกับ  ปัจจัยทาง ด้าน
ประชากรศาสตร์ ประสบการณ์การลงทุน ความรู้ความเข้าใจในการลงทุน สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ (BURIX Model) รูปแบบการดําเนินชีวิต ตลอดจนกระบวนการการ
ตดัสนิใจลงทนุ 
 3.  นําแบบสอบถามท่ีสร้างขึน้ เสนออาจารย์ท่ีปรึกษาปริญญานิพนธ์ เพ่ือพิจารณา
ตรวจสอบและให้ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงเก่ียวกบัสํานวนภาษาให้เข้าใจง่าย เพ่ือให้ได้ข้อคําถามท่ี
มีข้อความตรงตามวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 
 4.  นําแบบสอบถามมาปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะของอาจารย์ท่ีปรึกษา 
 5.  นําแบบสอบถามท่ีแก้ไขแล้วเสนอผู้ เช่ียวชาญเพ่ือตรวจสอบความเท่ียงตรงตามเนือ้หา 
(Content validity) และตรวจสอบความถกูต้องของภาษา 
 6.  นําแบบสอบถามท่ีได้ไปทดลองใช้ (Try out) โดยการนําแบบสอบถามฉบบัสมบรูณ์นัน้ไป
ทดลองใช้กบักลุม่ท่ีไม่ใช่กลุม่ตวัอย่าง เพ่ือหาคา่ความเช่ือมัน่ (Reliability) จํานวน 30 คน โดยใช้สตูร 
ครอนบคัแอลฟ่า (Cronbach’s alpha) (กลัยา วานิชย์บญัชา 2546: 449) เพ่ือนําไปหาคา่ความเช่ือมัน่ 
 7.  วิเคราะห์หาค่าความเช่ือมัน่ จากแบบสอบถามท่ีผ่านการคดัเลือก ท่ีได้จะแสดงถึงระดบั
ความคงท่ีของแบบสอบถาม โดยจะมีคา่ระหว่าง -1 ≤ α ≤ +1 คา่ท่ีใกล้เคียงกบั 1 แสดงว่ามีความ
เช่ือมัน่สงู ซึง่คา่ความเช่ือมัน่ท่ียอมรับได้อยูท่ี่ระดบั 0.7 (กลัยา วานิชย์บญัชา 2546: 49) 
 
 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 การวิจัยในครัง้ นี เ้ ป็นการศึกษาถึง  ปัจจัย ท่ี มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม  ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานครโดยมีแหล่งข้อมูลในการศึกษาค้นคว้า
ประกอบด้วย 2 สว่นคือ 
 1.  ข้อมลูปฐมภมูิ เป็นข้อมลูท่ีได้จากการใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูจาก
กลุม่ตวัอยา่ง 400 คน เพ่ือนําข้อมลูท่ีได้ไปวิเคราะห์ข้อมลู 
 2.  ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการค้นคว้าหาข้อมูลจากเอกสาร วารสารท่ีสามารถอ้างอิงได้ 
ผลงานวิจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงแหลง่ข้อมลูทางอินเตอร์เน็ต เพ่ือประกอบการสร้างแบบสอบถาม 
 
 การจัดทาํข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล 
 เม่ือได้รับแบบสอบถามกลบัคืนมาแล้ว ผู้วิจยันําแบบสอบถามท่ีรวบรวมได้มาดําเนินการดงันี ้
 การจัดทาํข้อมูล 
 1.  การตรวจสอบข้อมลู (Editing) ผู้วิจยัตรวจสอบความสมบรูณ์ของการตอบแบบสอบถาม
โดยแยกแบบ สอบถามท่ีไมส่มบรูณ์ออก 
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 2.  การลงรหสั (Coding) นําแบบสอบถามท่ีถกูต้องเรียบร้อยแล้วมาลงรหสัตามท่ีได้กําหนด
รหสัไว้ลว่งหน้า 
 3.  การประมวลผลข้อมูล โดยนําข้อมูลท่ีลงรหัสแล้วมาบันทึกและประมวลผลโดยใช้
โปรแกรมสถิตสํิาเร็จรูป เพ่ือวิเคราะห์เชิงพรรณนาและทดสอบสมมตฐิาน 
 
 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1.  การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถติเิชิงพรรณนา (Descriptive statistics) ได้แก่ 
  1.1  หาค่าร้อยละ (Percentage) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถามตอนท่ี 1 
ข้อมลูด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม แบบสอบถามตอนท่ี 2 ประสบการณ์การลงทนุ 
และแบบสอบถามตอนท่ี 3 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
  1.2  คา่คะแนนเฉล่ีย (Mean: X ) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถามตอนท่ี 4 
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบบสอบถามตอนท่ี 5 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ แบบสอบถามตอนท่ี 6 
รูปแบบการดําเนินชีวิต และแบบสอบถามตอนท่ี 7 การตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
  1.3  คา่สว่นเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: S.D) สําหรับวิเคราะห์ข้อมลูจาก
แบบสอบถามตอนท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ แบบสอบถามตอนท่ี 5 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ 
(BURIX Model) แบบสอบถามตอนท่ี 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต และแบบสอบถามตอนท่ี 7 การ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2.  การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิตเิชิงอนุมาน (Inferential statistics) สถิติท่ีใช้ในการ
ทดสอบสมมตุฐิาน ได้แก่ 
  2.1  สถิติวิเคราะห์ค่าที (Independent Statistic) โดยทดสอบความแตกต่างระหว่าง
คะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่าง 2 กลุม่ท่ีเป็นอิสระกนั เพ่ือใช้ทดสอบสมมติฐานข้อท่ี 1 ด้านเพศ และ
สมมตฐิานข้อท่ี 3 ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุ 
  2.2  สถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One – Way analysis of Variance) โดย
ทดสอบความแตกตา่งของคะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างมากกว่า 2 กลุม่ เพ่ือใช้ทดสอบสมมติฐานข้อ 
1 ด้านอายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายได้เฉล่ียต่อเดือน และสมมติฐานข้อท่ี 2 
ประสบการณ์การลงทนุ  
  2.3  สถิติสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั (Pearson Product Moment 
Correlation Coefficient) โดยหาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปร 2 ตวัท่ีเป็นอิสระตอ่กนั เพ่ือใช้ทดสอบ
สมมติฐานข้อท่ี 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ 
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ประเภทคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร และสมมติฐานข้อท่ี 6 รูปแบบการดําเนิน
ชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขต
กรุงเทพมหานคร 
  2.4  การวิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เป็น
การศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระหรือตวัแปรต้นท่ีทําหน้าท่ีพยากรณ์ตัง้แต่ 2 ตวัขึน้ไปกบั
ตวัแปรตาม 1 ตวั เพ่ือใช้ทดสอบสมมตฐิานข้อท่ี 5 โมเดลความสําเร็จ 10 ประการ  
 
สรุปผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ผลการศึกษา เก่ียวกบัปัจจยัทีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปได้ดงันี ้
 ตอนที่ 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา 
 1. ข้อมูลด้านลักษณะประชากรศาสตร์ 
  เพศ พบว่า ผู้ตอบแบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จํานวน 229 คน คิดเป็นร้อยละ 
57.3 และเป็นเพศชายจํานวน 17 1 คน คดิเป็นร้อยละ 42.8 
  อายุ พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอายอุยูร่ะหวา่ง 20-29 ปี จํานวน 207 คน คิด
เป็นร้อยละ 51.75 รองลงมาได้แก่ อายรุะหว่าง 30-39 ปี จํานวน 115 คน คิดเป็นร้อยละ 28.75 และ
อาย ุ40 ปีขึน้ไป จํานวน 78 คน คดิเป็นร้อยละ 19.50 ตามลําดบั 
  สถานภาพ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพ โสด /หม้าย/อย่าร้าง/
แยกกนัอยู ่จํานวน 272 คน คิดเป็นร้อยละ 68 และมีสถานภาพ สมรส/อยู่ด้วยกนั จํานวน 128 คน คิด
เป็นร้อยละ 32  
  ระดับการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี 
จํานวน 262 คน คิดเป็นร้อยละ 65.5 รองลงมาได้แก่ระดบัการศกึษาต่ํากว่าปริญญาตรี จํานวน98 คน 
คิดเป็นร้อยละ 24.5 และมีระดับการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี จํานวน 40 คน คิดเป็นร้อยละ 10 
ตามลําดบั 
  อาชีพ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ จํานวน92 คน 
คิดเป็นร้อยละ 23.00 5 รองลงมาได้แก่อาชีพนกัเรียน/ นกัศกึษา จํานวน91 คน คิดเป็นร้อยละ 22.75 
อาชีพข้าราชการ จํานวน 69 คน คดิเป็นร้อยละ 17.25 อาชีพผู้ประกอบการ จํานวน 53 คน คิดเป็นร้อย
ละ 13.25 อาชีพอ่ืนๆ จํานวน 52 คน คดิเป็นร้อยละ 13 อาชีพผู้บริหาร/จดัการ/พนกังานเอกชน จํานวน 
22 คน คดิเป็นร้อยละ 5.5 และเกษียณ/วา่งงาน จํานวน 21 คน คดิเป็นร้อยละ 5.25 ตามลําดบั 
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  รายได้ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้ ต่ํากว่าหรือเท่ากบั 15,000 บาท 
จํานวน 159 คน คิดเป็นร้อยละ 39.75 รองลงมาได้แก่ รายได้ระหว่าง 15,001 – 30,000 บาท จํานวน 
151 คน คิดเป็นร้อยละ 37.75 และรายได้ 30,001 บาทขึน้ไป จํานวน90 คน คิดเป็นร้อยละ 22.50 
ตามลําดบั 
 2. ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุน 
  ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ น้อยกว่า 1 ปี จํานวน 248 คน คิดเป็นร้อยละ 68.25 
รองลงมาได้แก่ประสบการณ์ในการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 1-5 ปี จํานวน89 คน คิดเป็นร้อยละ 19.75 
ประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 6-10 ปี จํานวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 7.5 และ
ประสบการณ์ในการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 10 ปี จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 4.50 
ตามลําดบั  
  ระยะเวลาในการถือครองหลักทรัพย์ พบว่า ผู้ ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
ระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี จํานวน 273 คน คิดเป็นร้อยละ 62.00 รองลงมา
ได้แก่ระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์ 1-5 ปี จํานวน 79 คน คิดเป็นร้อยละ 22.25 ระยะเวลาใน
การถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี จํานวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 1 0.50 และระยะเวลาในการถือครอง
หลกัทรัพย์ มากกวา่ 10 ปี จํานวน 21 คน คดิเป็นร้อยละ 5.25 ตามลําดบั  
  แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีแหลง่ข้อมลู
ในการตัดสินใจลงทุนอสังหาริมทรัพย์จากแหล่งบุคคล จํานวน 272 คน คิดเป็นร้อยละ 68.00 
รองลงมาได้แก่ แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหล่งการค้า จํานวน83 คน คิด
เป็นร้อยละ 2 0.75 แหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุอสงัหาริมทรัพย์จากแหล่งประสบการณ์ จํานวน 
24 คน คิดเป็นร้อยละ 6.00 และแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทุนอสงัหาริมทรัพย์จากแหล่งชุมชน 
จํานวน 21 คน คดิเป็นร้อยละ 5.25 ตามลําดบั  
 3. ข้อมูลเก่ียวกับความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์  
  ผลคะแนนรวม พบว่า ผลคะแนนรวมระดับความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน
อสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ ตอบถกู 11 ข้อ 

จํานวน 198 คน คิดเป็นร้อยละ 49.50 รองลงมา ตอบถูก 8 ข้อ จํานวน 59 คน คิดเป็นร้อยละ 

14.75 ตอบถกู 10 ข้อ จํานวน 58 คน คดิเป็นร้อยละ 14.50 ตอบถกู9 ข้อ จํานวน 56 คน คดิเป็นร้อย

ละ 14 ตอบถกู 7 ข้อ จํานวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 4.25 ตอบถกู 6 ข้อ8 คน คิดเป็นร้อยละ 2 ตอบถกู 

4 ข้อ 3 คน คดิเป็นร้อยละ 0.75 และตอบถกู 3 ข้อ 1 คน คดิเป็นร้อยละ 0.25 ตามลําดบั 
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  ระดับความรู้ความเข้าใจ พบว่า  ระดับความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุน
อสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความรู้
ความเข้าใจระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 312 คน คดิเป็นร้อยละ 78 รองลงมา ความรู้ความเข้าใจระดบัมาก 
จํานวน 76 คน คิดเป็นร้อยละ 19 มีความรู้ความเข้าใจระดบัปานกลาง จํานวน8 คน คิดเป็นร้อยละ 2 
และมีความรู้ความเข้าใจระดบัน้อย จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 1 ตามลําดบั 
 4. ข้อมูลเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
  สภาพแวดล้อมทางธุรกิจของนักลงทุน โดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 
4.18 เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า มีระดบัสภาพแวดล้อมในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 1 ด้าน ได้แก่ 
ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุได้ มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.21 และมีระดบัของสภาพแวดล้อมในระดบัมาก 
จํานวน 1 ด้าน ได้แก่ ด้านสภาพแวดล้อมท่ีควบคมุไม่ได้ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.17 สามารถจําแนกแตล่ะ
ด้านได้ดงันี ้

  สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมได้ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.21 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า สภาพแวดล้อมด้านกลยุทธ์ท่ีบริษัทใช้
ดําเนินธุรกิจ อยู่ในระดับมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.25 รองลงมาได้แก่ ด้านทักษะ ความรู้ 
ความสามารถของพนกังาน กบัด้านโครงสร้างของบริษัท อยู่ในระดบัมาก มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.20 และ 
4.18 ตามลําดบั 

  สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ด้านสภาพแวดล้อมที่ควบคุมไม่ได้ โดยรวมอยู่ในระดบั
มาก มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.17 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า สภาพแวดล้อมด้านการเปล่ียนแปลงและ
ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี และสภาพแวดล้อมทางด้านการเมืองและกฎหมาย อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ 
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.36 และ 4.28 และสภาพแวดล้อมด้านสภาวะทางด้านเศรษฐกิจ ด้านสภาวะทาง
สงัคมและวฒันธรรม และด้านสภาวะด้านภยัธรรมชาติ อยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.20 
4.14 และ 4.01 ตามลําดบั 
 5. ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ของนกัลงทนุ โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ โดยมีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 4.41 เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบวา่ มีระดบัของ ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ในระดบัมาก
ท่ีสดุ จํานวน 10 ด้าน ได้แก่ สิง่อํานวยความสะดวก มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.64 รองลงมาได้แก่ทําเลท่ีตัง้ มี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.54 สภาพแวดล้อมโครงการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.51 คณุลกัษณะของโครงการ มี
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.49 ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.44 ภาพลกัษณ์ของบริษัท มีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 4.36 วิถีการดําเนินชีวิต มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.33 พนัธมิตรทางธุรกิจ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.29 การ
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วิเคราะห์กลุม่ลกูค้า มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.23 และการส่ือสารการตลาดแบบบรูณาการ มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
4.24 ตามลําดบั สามารถจําแนกแตล่ะด้านได้ดงันี ้

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลที่ตัง้ โดยรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด มี
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.54 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ อยู่
ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อการคมนาคมสะดวกสบาย เดินทางได้หลากหลายช่องทาง ข้อทําเล
และท่ีตัง้คอนโดมิเนียมอยู่ในแนวรถไฟฟ้า หรือรถไฟใต้ดิน ข้อคอนโดมิเนียมอยู่ใจกลางเมือง ข้อ
คอนโดมิเนียมอยู่ติดมหาวิทยาลยั ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล และข้อพืน้ท่ีรอบๆ คอนโดมิเนียมมี
โอกาสการพฒันาท่ีดนิได้ในอนาคต โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.68 4.65 4.50 4.43 และ 4.23 ตามลําดบั  
  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านโครงการคอนโดมิเนียม โดยรวมอยู่ในระดบั
มากท่ีสดุ มีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.44 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการด้าน
โครงการคอนโดมิเนียม อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อวสัดอุปุกรณ์ในการก่อสร้างแข็งแรงคงทน
ตอ่สภาวะแวดล้อมและสภาพภมูิอากาศ ข้อมีการตัง้ราคาท่ีเหมาะสมกบัทําเลท่ีตัง้ และวสัดอุปุกรณ์ท่ี
ใช้ ข้อการออกแบบคอนโดมิเนียมมีความทนัสมยั และข้อนิติบคุคลในการดแูลโครงการ โดยมีคา่เฉล่ีย
เท่ากบั 4.54 4.49 4.45 และ 4.27 ตามลําดบั  
  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านภาพลักษณ์ของบริษัท โดยรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.36 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการด้าน
ภาพลกัษณ์ของบริษัท อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อประสบการณ์ ความชํานาญ และช่ือเสียง
ของบริษัท ข้อมีความรับผิดชอบต่อสงัคม เช่น การดแูลชุมชนรอบๆ คอนโดมิเนียม และข้อเป็นบริษัท
ขนาดใหญ่ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดี โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.41 4.38 และ 4.28 ตามลําดบั 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า โดยรวมอยู่ในระดบั
มากท่ีสดุ มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.23 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้าอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อการรู้วตัถปุระสงค์ หรือเป้าหมาย
ในการซือ้-เช่าคอนโดของลูกค้า และ ข้อการรู้ข้อมูลส่วนบุคคลของลูกค้าเป็นอย่างดี โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.29 และ 4.21 และอยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อการรู้ฐานะทางการเงินและ
แหลง่ท่ีมาของรายได้ ของลกูค้า โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.20 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ โดยรวมอยู่ในระดบั
มากท่ีสดุ มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.51 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
สภาพแวดล้อมโครงการ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อมีการจดัการสภาพแวดล้อมทัง้ภายนอก
และภายในให้มีความสะอาด เสริมสร้างสุขลกัษณะท่ีดีทัง้ภายในคอนโดและชุมชนโดยรอบข้อการ
ออกแบบทศันียภาพภายในโครงการ เช่น การออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้
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นานาชนิด และข้อสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ เช่นคอนโดมิเนียมอยู่ติดริมแม่นํา้ สวนสาธารณะ 
อยู่ใกล้แหล่งธุรกิจ ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ เป็นต้น โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.51 4.54 และ 4.48 
ตามลําดบั 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านพันธมิตรทางธุรกิจ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.29 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้าน
พนัธมิตรทางธุรกิจอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ทุกข้อ ได้แก่ ข้อมีการจัดหาธนาคาร ซึ่งเป็นท่ีปรึกษา และ
แหล่งเงินทุนท่ีสําคญัในการดําเนินธุรกิจ ข้อมีนักลงทุนสมัพนัธ์ เพ่ือสร้างการระดมทุน ให้มีเงินทุน
หมนุเวียนเพียงพอ และมีทุนจดทะเบียนสงู เพ่ือช่วยให้โครงการมีความน่าเช่ือถือมากยิ่งขึน้ และข้อมี
บริษัทพนัธมิตร เพ่ืออาศยัจดุแข็งของแตล่ะบริษัทในการเกือ้กลูกนัทางธุรกิจ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.33 
4.30 และ 4.25 ตามลําดบั 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคุณลักษณะโครงการ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.49 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการด้าน
คณุลกัษณะโครงการ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อคณุประโยชน์ด้านการใช้งาน ลกัษณะของ
คอนโดมิเนียมเหมาะสม และเอือ้ประโยชน์กบัการใช้งาน เช่น ขนาดห้องมีความเหมาะสมกบัการอยู ่
เป็นครอบครัว ข้อการออกแบบรูปแบบอาคารมีความทันสมัยและเป็นมาตรฐานสากล และข้อการ
ออกแบบห้อง มีความสวยงามทนัสมยัโดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.55 4.46 และ 4.45 ตามลําดบั 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิถีการดําเนินชีวิตของลูกค้าโดยรวมอยู่ใน
ระดบัมากท่ีสดุ มีคา่เฉล่ียเท่ากบั 4.33 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ 
ด้านวิถีการดําเนินชีวิตของลูกค้าอยู่ในระดบัมากท่ีสุด ทุกข้อ ได้แก่ ข้อสร้างความเข้าใจ ในวิถีการ
ดําเนินชีวิตของลกูค้า ข้อสร้างอารมณ์ร่วม ให้ลกูค้ารู้สึกว่าคอนโดมิเนียมนีต้รงกบัวิถีดําเนินชีวิตของ
ตน และข้อจบักลุม่ลกูค้า ให้ตรงกบัรูปแบบคอนโดมิเนียม โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.41 4.31 และ 4.28 
ตามลําดบั 

  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ โดยรวม
อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.24 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 
ประการ ด้านการสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการอยู่ในระดบัมากท่ีสุด จํานวน 4 ข้อ ได้แก่ ข้อการ
โฆษณา ข้อการตลาดโดยใช้เครือข่ายสงัคมออนไลน์ ข้อการตลาดโดยใช้ส่ือออนไลน์ และข้อการให้
ข่าวและการประชาสมัพนัธ์ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.40 4.37 4.35 และ 4.28 ตามลําดบั และปัจจัย
ความสําเร็จ 10 ประการ อยู่ในระดบัมาก จํานวน 3 ข้อ ได้แก่ ข้อการส่งเสริมการขาย ข้อการตลาด
ทางตรง และข้อการขายโดยใช้พนกังาน โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.18 4.16 และ 3.98 ตามลําดบั 
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  ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก โดยรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสดุ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.64 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสิ่ง
อํานวยความอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ ข้อระบบรักษาความปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.
อย่างเพียงพอ ตลอด 24 ชัว่โมง ซึง่ระบบรักษาความปลอดภยัต้องเข้มงวดโดยเฉพาะกบัคนภายนอก 
ข้อระบบการจดัการกําจดัขยะ โดยมีการดแูลอยา่งเข้มงวด เพ่ือป้องกนักลิน่เหม็นท่ีอาจจะสง่ผลกระทบ
ต่อโครงการ ข้อท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกับจํานวนยูนิตของโครงการ และมี
ระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม ข้อระบบ Key Card ท่ีช่วยอํานวยความสะดวก และรักษา
ความปลอดภยัแก่ผู้ ท่ีอยู่อาศยัในคอนโดมิเนียม ข้อร้านค้าท่ีให้บริการภายในคอนโดมิเนียมมีหลาย
รูปแบบ เช่น ร้านสะดวกซือ้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด ร้านให้บริการทางไปรษณีย์ และร้านเสริมสวย เป็น
ต้น และข้อบริการส่วนกลางอ่ืนๆ เช่น สระว่ายนํา้ ฟิตเนส สนามหญ้าส่วนกลาง ห้องสมุด และ
อินเตอร์เน็ต Wi-Fi ความเร็วสงู เป็นต้น โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.72 4.67 4.67 4.65 4.57 และ 4.56 
ตามลําดบั 
 6. ข้อมูลเก่ียวกับรูปแบบการดาํเนินชีวิต 
  รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.71 
เม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า มีระดบัของรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบัมาก จํานวน 10 ด้าน 
ได้แก่ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ กลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม กลุ่มผู้ มี
ชีวิตท่ีสมบูรณ์ กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มนักปฏิบตัิ กลุ่มผู้ สมหวังในชีวิต กลุ่มผู้ แสวง

ประสบการณ์ใหม่ กลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม กลุ่มผู้ดิน้รน โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.18 4.14 3.90 3.86 
3.76 3.66 3.61 3.51 3.45 และ 3.41 ตามลําดบั และมีระดบัของรูปแบบการดําเนินชีวิตในระดบั

ปานกลาง จํานวน 1 ด้าน ได้แก่ ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.34 สามารถ
จําแนกแตล่ะด้านได้ดงันี ้
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลักการ โดยรวมอยู่ในระดบั
มาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.14 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภค
ประเภทยึดถือหลกัการ ของนกัลงทุน อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านเป็นผู้ ท่ียึดถือ
ปฏิบตัติามหลกักฎหมาย และข้อท่านมกัจะซือ้สนิค้าตามทศันะคตขิองตนเองเป็นสําคญั โดยมีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 4.29 และ 4.25 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการของนกัลงทนุ 
อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัเช่ือในสิ่งท่ีปฏิบตัิตามกนัมาจากพ่อแม่ โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 3.89 
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ โดยรวมอยู่ในระดบั
ปานกลาง มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.34 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภค
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ประเภทยดึถือสถานภาพของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัจะกระทําตวัให้
เป็นท่ีช่ืนชอบของผู้ อ่ืน โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.42 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภท
ยึดถือสถานภาพของนักลงทุน อยู่ในระดับปานกลาง จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมักจะยึดถือการ
กระทําและความเห็นจากผู้ อ่ืน โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.31 และข้อท่านมกัจะซือ้สินค้าตามท่ีผู้ อ่ืน
แนะนํา โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.28 ตามลําดบั 
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทาํ โดยรวมอยู่ในระดบั
มาก มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.18 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านผู้บริโภค
ประเภทยดึถือการกระทําของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านชอบสินค้าท่ีมี
ความหลากหลายและเกิดความปลอดภยั โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.33 และข้อท่านชอบท่ีมองหา
ประสบการณ์ใหม่ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.25 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุด้านผู้บริโภค
ประเภทยึดถือการกระทํา อยู่ในระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านชอบท่ีจะทํากิจกรรมทางสงัคม
และสิง่แวดล้อม โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.98 ตามลําดบั 
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้สมหวังในชีวิต โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก มีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 3.61 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้สมหวงัในชีวิต ของนกั
ลงทนุ อยู่ในระดบัมาก จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านต้องการสินค้าใหม่ท่ีแตกตา่งไปจากสินค้าท่ีมีอยู่ใน
ตลาดในปัจจบุนั โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.86 และข้อท่านเลือกท่ีจะทดลองใช้สินค้าท่ีออกมาใหม่และยงั
ไม่เคยใช้ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.81 และรูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้ สมหวังในชีวิตของนัก
ลงทนุ อยูใ่นระดบัปานกลาง จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัเลือกสินค้าท่ีมีลกัษณะการใช้งานท่ียุ่งยาก 
โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.15 ตามลําดบั 
  รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ โดยรวมอยู่ในระดับมาก มี

คา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.86 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ 

ของนกัลงทนุ อยูใ่นระดบัมาก ทกุข้อ ได้แก่ ข้อก่อนท่ีท่านจะเลือกซือ้ท่านจะค้นหาค้นหาข้อมลูเก่ียวกบั
รายละเอียดผลิตภัณฑ์นัน้ก่อน ข้อท่านสนใจเรียนรู้ทุกเร่ืองแม้เป็นเร่ืองเล็กน้อย และข้อท่านสนใจ

ศึกษาเก่ียวกับศิลปวฒันธรรม และประวตัิศาสตร์ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.14 3.73 และ 3.70 
ตามลําดบั  
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม โดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ีย

เท่ากับ 3.90 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม ของนกั

ลงทนุ อยู่ในระดบัมาก ทุกข้อ ได้แก่ ข้อท่านเช่ือว่าการทําความดีจะทําให้เราได้ขึน้สวรรค์ ข้อรายการ
ทีวีในปัจจุบนัส่ือไปทางเร่ืองเพศมากเกินไป และข้อรัฐบาลควรสนบัสนนุให้มีการสวดมนต์ในโรงเรียน 

โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.01 3.96 และ 3.74 ตามลําดบั  
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  รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก มี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.76 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้ ประสบ
ความสําเร็จของนกัลงทุน อยู่ในระดบัมาก ทุกข้อ ได้แก่ ข้อท่านต้องการรับหน้าท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบใน
กลุ่ม ข้อท่านแสดงความสามารถให้บุคคลอ่ืนเห็นเป็นประจํา และข้อท่านเป็นผู้ มีความรู้และปัญญา
เป็นเลศิ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.87 3.72 และ 3.69 ตามลําดบั  
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้มุ่งม่ัน พยายามโดยรวมอยูใ่นระดบัมาก มีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 3.45 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม ของนกั
ลงทนุ อยู่ในระดบัมาก จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านคอยติดตามโครงการคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ๆ 
อยู่เสมอ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.51 และข้อท่านต้องการให้บุคคลอ่ืนมองท่านว่าเป็นคนทนัสมยัอยู่
เสมอ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.46 และรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้มุ่งมัน่พยายาม ของนกัลงทนุ 
อยูใ่นระดบัปานกลาง จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมีของใช้รุ่นใหมก่่อนเพ่ือนเสมอ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
3.38 ตามลําดบั 
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก 
มีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.51 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบวา่ รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนกัลงทนุ ด้านกลุม่ผู้
แสวงประสบการณ์ใหม่อยู่ในระดบัมาก ทกุข้อ ได้แก่ ข้อท่านใช้เงินสว่นใหญ่ไปกบัแฟชัน่ ความบนัเทิง
และสงัคม ข้อท่านมองหาคอนโดมิเนียมท่ีมีรูปทรงแปลกใหม่อยู่เสมอ และข้อท่านต้องการใช้เวลาอยู่
ตา่งประเทศอยา่งน้อยหนึง่ปี โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.58 3.51 และ 3.43 ตามลําดบั  
  รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มนักปฏิบัติ โดยรวมอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 3.66 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ด้านกลุ่มนกัปฏิบตัิของนกัลงทุน 
อยู่ในระดบัมาก จํานวน 2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านต้องการคอนโดมิเนียมแบบเรียบง่ายดดีู โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.01 และข้อท่านสนใจทํางานกบัความคิดและการออกแบบแฟชัน่ตา่งๆ โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 
3.59 และรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่นกัปฏิบตัิ ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัปานกลาง จํานวน 1 ข้อ 
ได้แก่ ท่านนิยมเข้าร้านขายของ อาทิ ร้านตกแตง่บ้าน ร้านตกแตง่คอนโด โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.38 
ตามลําดบั 
  รูปแบบการดาํเนินชีวิต ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน โดยรวมอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
3.41 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิต ของนักลงทุน ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน อยู่ใน
ระดบัมาก จํานวน 1 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านให้ความสนใจในเร่ืองตา่งๆ เพียงไม่ก่ีเร่ืองเท่านัน้ โดยมีคา่เฉลี่ย
เท่ากบั 3.52 และรูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ดิน้รน ของนกัลงทนุ อยู่ในระดบัปานกลาง จํานวน 
2 ข้อ ได้แก่ ข้อท่านมกัจะทําสิ่งของตา่งๆ เพ่ือนําไปใช้เองในชีวิตประจําวนั โดยมีคา่เฉลี่ยเท่ากบั 3.37 
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และ ข้อทุกครัง้ท่ีท่านคิดประดิษฐ์สิ่งของต่างๆ ท่านจะใช้ไม้และโลหะเป็นวสัดเุสมอ โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 3.35 ตามลําดบั 
 7.  ข้อมูลเก่ียวกับการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานคร พบว่านกัลงทุนมีการตดัสินใจซือ้คอนโดมเนียมโดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ โดยมี
คา่เฉลี่ยเท่ากบั 4.49 เม่ือพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า การตดัสินใจซือ้อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ ทกุข้อ ได้แก่ 
ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากความพงึพอใจของท่านเอง ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดย
ดูจากทําเลท่ีตัง้ ท่านตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดูจากสิ่งอํานวยความสะดวก ท่านตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียมโดยดูจากราคาของโครงการนัน้ๆ และท่านตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดูจาก
ภาพลักษณ์ของผู้ พัฒนาโครงการนัน้ๆ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.67 4.59 4.53 4.45 และ 4.22 
ตามลําดบั 
 
 ตอนที่ 2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมานเพื่อทดสอบสมมตฐิาน 
 การทดสอบสมมตฐิานผู้วิจยัได้ทําการวิเคราะห์ข้อมลูตามลําดบัดงัตอ่ไปนี ้  
 สมมติฐานที่  1 นักลงทุนที่ มีลักษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และระดับรายได้แตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน สามารถแยกเป็นสมมตฐิาน
ย่อยได้ดงันี ้
 สมมติฐานที่ 1.1 นักลงทุนท่ี เพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีเพศแตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ไม่
แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
 สมมติฐานที่ 1.2 นักลงทุนท่ี อายุแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีอายุแตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ไม่
แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
 สมมติฐานที่ 1.3 นกัลงทุนท่ี สถานะภาพแตกต่างกัน มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นกัลงทนุท่ีมีสถานภาพแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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 สมมติฐานที่ 1.4 นกัลงทนุท่ี ระดบัการศึกษาแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 
ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีระดับการศึกษาแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ไม่แตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมติฐาน
ท่ีตัง้ไว้ 
 สมมติฐานที่ 1.5 นักลงทุนท่ีมีอาชีพแตกต่างกัน มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีอาชีพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 
แตกต่างกัน อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 สอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ ผลการ
เปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคู ่พบวา่ 
 นกัลงทุนอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านกัลงทุน
อาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย 
 นกัลงทุนอาชีพผู้บริหาร/จัดการ/พนักงานเอกชน มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม น้อย
กวา่นกัลงทนุอาชีพนกัเรียนนกัศกึษา  
 นกัลงทุนอาชีพผู้ประกอบการ มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านกัลงทุนอาชีพ
อ่ืนๆ เช่น ค้าขาย 
 นักลงทุนอาชีพนักเรียน/นักศึกษา มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านักลงทุน
อาชีพอ่ืนๆ เช่น ค้าขาย 
 สมมติฐานที่ 1.6 นกัลงทนุท่ีมีระดบัรายได้แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ใน
เขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นกัลงทนุท่ีมีระดบัรายได้แตกตา่งกนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ไมแ่ตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
 สมมตฐิานที่ 2 นักลงทุนที่มีประสบการณ์การลงทุน ประกอบด้วย ประสบการณ์การ
ลงทุน ระยะเวลาการถือครองหลักทรัพย์ และแหล่งข้อมูลในการลงทุนแตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขตกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน สามารถแยก
เป็นสมมตฐิานย่อยได้ดงันี ้
 สมมติฐานที่  2.1 นักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นกัลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนแตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม แตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ ผล
การเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคู ่พบวา่  
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 นกัลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนน้อยกว่า 1 ปี มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม น้อย
กวา่นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี 
 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 1-5 ปี มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่านกั
ลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี  
 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม มากกว่านกั
ลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ มากกวา่ 10 ปี 
 สมมติฐานที่ 2.2 นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจซือ้
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 สอดคล้อง
กบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ ผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคู ่พบวา่  
 นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ น้อยกว่า 1 ปี มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
น้อยกวา่นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี  
 นกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 
มากกวา่นกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ มากกวา่ 10 ปี 

 สมมตฐิานที่ 2.3 นกัลงทนุท่ีมีแหลง่ข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุ แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจ
ซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั 

 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีแหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุน แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ ผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคู ่พบวา่  
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม มากกวา่แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่การค้า  
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งบุคคล มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม มากกวา่แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ชมุชน  
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งการค้า มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม น้อยกวา่แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ประสบการณ์  
 แหล่งข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน ด้านแหล่งชุมชน มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม น้อยกวา่แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของนกัลงทนุ ด้านแหลง่ประสบการณ์  
 สมมติฐานที่ 3 นักลงทุนที่มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์
แตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนแตกต่างกัน 
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 ผลการวิจัย พบว่า นักลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนคอนโดมิเนียม
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุแตกต่างกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 สอดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ ผลการเปรียบเทียบคา่เฉลี่ยรายคู ่พบวา่  
 ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้ปานกลาง มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
มากกวา่ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มากท่ีสดุ 

 ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มาก มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อย
กวา่ความรู้ความเข้าใจของนกัลงทนุ ระดบัความรู้มากท่ีสดุ 
 สมมตฐิานที่ 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่
ควบคุมได้ กับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่ควบคุมไม่ได้ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร จาํแนกรายได้ได้ดงันี ้
 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่ควบคุมได้  
 ผลการวิจัย พบว่า ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุได้ มีความสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่ควบคุมไม่ได้ 
 ผลการวิจัย พบว่า ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุไม่ได้ มีความสมัพนัธ์กบั
การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ี
ระดบั 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในเกณฑ์ปาน
กลาง  
 สมมติฐานที่ 5 ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทําเลที่ตัง้ ผลิตภัณฑ์หรือ
โครงการ ภาพลักษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า สภาพแวดล้อมโครงการ พันธมิตร
ทางธุรกิจ คุณลักษณะของโครงการ วิถีการดาํเนินชีวิต การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ 
และส่ิงอาํนวยความสะดวก มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
 ผลการวิจัย พบว่า  
 ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลที่ตัง้ (X1) มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  
 ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ (X5) มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  
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 ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคุณลักษณะของโครงการ (X7) มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  
 ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ (X9) มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญั
ทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  
 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านผลิตภณัฑ์หรือโครงการ (X2) ด้านภาพลกัษณ์ของบริษัท 
(X3) ด้านการวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า (X4) ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจ (X6) ด้านวิถีการดําเนินชีวิต (X8) และ
ด้านสิง่อํานวยความสะดวก (X10) ไมมี่อิทธิพลตอ่การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขต
กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  
 สมมติฐานที่ 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต ประกอบด้วย ผู้บริโภคประเภทยึดถือ
หลักการ ผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทาํ กลุ่มผู้สมหวัง
ในชีวิต กลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้มุ่งม่ัน
พยายาม กลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ กลุ่มนักปฏิบัต ิและกลุ่มผู้ดิน้รน มีความสัมพันธ์กับ
การตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร จาํแนกรายด้านได้
ดงันี ้
 ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลักการ ผลการวิจัย พบว่า ปัจจยัด้านรูปแบบการดําเนิน
ชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกั
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้
ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 ด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ ผลการวิจัย พบว่า ปัจจยัด้านรูปแบบการดําเนิน
ชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของ
นกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่งสอดคล้องกบัสมมติฐาน
ท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์ต่ํามาก  
 ด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยด้านรูปแบบการ
ดําเนินชีวิตด้านผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์ปานกลาง 
 ด้านกลุ่มผู้สมหวังในชีวิต ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้สมหวงัใน
ชีวิต มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
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นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 ด้านกลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้ มีชีวิตท่ี
สมบูรณ์ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร 
อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 ด้านกลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ อนุรักษ์
นิยม มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร อยา่งมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา 
 ด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้
ประสบความสําเร็จ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมี
ความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์ปานกลาง  
 ด้านกลุ่มผู้มุ่งม่ันพยายาม ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้มุ่งมัน่
พยายาม มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร 
อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุม่ผู้
แสวงประสบการณ์ใหม่ มีความสมัพันธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมี
ความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา 
 ด้านกลุ่มนักปฏิบัติ ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มนักปฏิบัติ มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดบั 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน ผลการวิจัย พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตด้านกลุ่มผู้ ดิน้รน มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในเกณฑ์ต่ํามาก  
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อภปิรายผลการวจิัย 
 จากผลการศกึษาการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม 
ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร มีประเดน็สําคญัสามารถนํามาอภิปรายผลได้ดงันี ้
 สมมติฐานที่ 1 นกัลงทุนท่ีมีลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อาย ุสถานภาพ 
ระดบัการศึกษา อาชีพ และระดบัรายได้แตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทุน 
ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั พบวา่ 
 นักลงทุนท่ีมีเพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานครไม่แตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมติฐาน 
เน่ืองจากในปัจจุบนัเพศหญิงขึน้มามีบทบาททางเวทีธุรกิจมากยิ่งขึน้ ทําให้ผู้หญิงยคุใหม่ต้องไม่เป็น
ผู้หญิงท่ียึดติดค่านิยมเดิมๆ คือให้ผู้ ชายหาเงิน แล้วผู้หญิงเป็นแม่บ้าน ซึ่งขัดกับสภาพแวดล้อมใน
สงัคมปัจจบุนั ไม่ว่าผู้หญิงหรือผู้ชายตา่งก็ต้องดแูลตวัเองทัง้นัน้ ไม่ว่าจะอยู่ครองโสด หรือมีชีวิตคูล้่วน
ตา่งต้องการความมัน่คงในการดําเนินชีวิตให้ได้ในสงัคมท่ีเป็นอยู่ ซึง่เป็นสิ่งท่ีหลีกเล่ียงไม่ได้ท่ีจะต้องมี
การจดัการทางการเงินของตนเองให้ดีท่ีสดุ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจยัของอธิวฒัน์ โตสนัติกุล (2556) 
ทําการศกึษาวิจยัเร่ือง “แนวโน้มและพฤตกิรรมการลงทนุของนกัลงทนุชาวไทยในเขตกรุงเทพมหานคร” 
ผลการวิจัยพบว่า เพศท่ีแตกต่างกัน มีพฤติกรรมการลงทุนของนักลงทุนชาวไทยไม่ต่างกัน อย่างมี
นยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 
 นักลงทุนท่ีมีอายุแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานครไม่แตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมติฐาน 
เน่ืองจากเด็กรุ่นใหม่โดยเฉพาะกลุ่มเจนวาย (GEN Y) หนัมาเร่ิมต้นทําธุรกิจ หรือลงทนุกนัตัง้แต่จบ
การศกึษาใหม่ๆ  เพ่ือสร้างความมัง่คัง่ผา่นการลงทนุชนิดตา่งๆ เป็นกระแสท่ีต้องการรวยด้วยตวัเอง เรา
จะเห็นสตาร์ทอพัใหม่ๆ ท่ีเป็นเด็กยุคเจนวายเกิดขึน้มากมาย เพราะว่าเด็กยุคนีเ้ป็นเด็กท่ีต้องการมี
กิจการเป็นของตนเอง อยากสร้างความสําเร็จด้วยฝีมือของตนเอง ด้วยเหตนีุไ้ม่จําเป็นแต่ผู้ ท่ีมากอาย ุ
และมากประสบการณ์จะลงทนุมากว่าผู้ ท่ีมีอายยุงัน้อย ด้วยปัจจยัท่ีกลา่วมาทําให้ไม่ว่าจะอายเุท่าไหร่
ก็ตามท่ีบรรลนิุติภาวะแล้ว ก็สามารถลงทนุได้ไม่แตกต่างกนั แล้วแต่ทศันคติของบคุคลนัน้เป็นสําคญั 
ซึง่สอดคล้องกบังานวิจยัของเกียรติศกัดิ์ พฒันดํารงเกียรติ (2557) ทําการศึกษาวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลต่อพฤติกรรมการลงทุนหุ้ นสามญัในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร” ผลการวิจัยพบว่า อายุท่ีแตกต่างกัน มีพฤติกรรมการลงทุนหุ้ นสามัญในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยไมต่า่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 
 นกัลงทนุท่ีมีสถานภาพแตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่สอดคล้องกบัสมมติฐาน โดย
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นักลงทุนสถานภาพ โสด/หม้าย/หย่าร้าง/แยกกันอยู่ มีการตัดสินใจลงทุนมากกว่านักลงทุนท่ีมี
สถานภาพสมรส/อยู่ด้วยกัน เพราะว่า นักลงทุนท่ียงัโสด/หม้าย/หย่าร้าง/แยกกันอยู่ ไม่มีภาระทาง
การเงินเหมือนกบัคนมีครอบครัว มีลกูต้องดแูล ซึง่คนโสดโชคดีในแง่ท่ีภาระทางการเงินจะน้อยกว่า แต่
ก็ไม่มี รายได้ส่วนของคู่ครอง มาช่วยแชร์ค่าใช้จ่ายเหมือนกัน ถ้าใช้ชีวิตอิสระ เพลิดเพลิน จนลืม
วางแผนการเงินก็จะมีปัญหาได้ในอนาคต คนโสดต้องมีวินัยทางการเงินมากกว่าคนมีครอบครัว 
ไม่อย่างนัน้จะใช้เงินเพลินจนลืมเก็บออม ทางออกก็คือต้องหาตวัช่วยท่ีจะบงัคบัให้มีวินยัในการออม 
อยา่งเช่น การลงทนุคอนโดมิเนียม และจะต้องสร้างวินยัทางการเงินให้เกิดขึน้ด้วย ซึง่สอดคล้องกบัการ
วิจยัของอธิวฒัน์ โตสนัติกุล (2556) ทําการศึกษาวิจยัเร่ือง “แนวโน้มและพฤติกรรมการลงทนุของนกั
ลงทุนชาวไทยในเขตกรุงเทพมหานคร” ผลการวิจัยพบว่า สถานภาพท่ีแตกต่างกัน มีพฤติกรรมการ
ลงทนุของนกัลงทนุชาวไทยแตกตา่งกนั ด้านมลูคา่การลงทนุโดยเฉล่ีย อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.01 
นักลงทุนท่ีมีระดับการศึกษาแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานครไม่แตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมติฐาน 
เน่ืองจากนกัลงทุนแม้ว่าจะต่างระดบัการศึกษากัน แต่ความรู้ทางการลงทุนย่อมไม่เท่ากัน บางท่าน
อาจมีระดบัการศกึษาต่ํากว่าปริญญาตรีแต่กลบัเป็นผู้ เช่ียวชาญทางการลงทนุ สว่นบางท่านท่ีมีระดบั
การศึกษาสูงกว่าปริญญาตรีก็อาจจะไม่มีความรู้ด้านการลงทุนเลย เพราะฉะนัน้ไม่ว่าจะระดับ
การศกึษาใด เม่ือต้องการเร่ิมลงทนุก็ต้องมีการศกึษาข้อมลูในสิ่งท่ีต้องลงทนุใหม่อยู่เสมอ ดงันัน้ระดบั
การศึกษาแตกต่างกันย่อมมีการตัดสินใจลงทุนไม่ต่างกัน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ พิศิษฐ์     
จินดาเกียรติ (2547:92) ทํางานวิจยัเร่ือง “การส่ือสารทางการตลาดท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการซือ้ขาย
หลกัทรัพย์ของนกัลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย” พบว่า นกัลงทุนท่ีมีระดบัการศึกษา
ตา่งกนั มีการซือ้ขายหลกัทรัพย์ในแตล่ะเดือนไมต่า่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 
 นักลงทุนท่ีมีอาชีพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนักลงทุน ในเขต
กรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 ซึง่สอดคล้องกบัสมมตฐิาน โดยนกัลงทนุท่ี
มีอาชีพนกัเรียน/นกัศึกษา มีการตดัสินใจลงทุนมากท่ีสดุ เพราะ นกัเรียน/นกัศึกษาถึงแม้ว่าจะยงัไม่
ประกอบอาชีพเตม็ตวั แตด้่วยความมีพืน้ฐานครอบครัวท่ีอยูใ่นระดบัคอ่นข้างดี ทําให้นกัเรียนนกัศกึษา
เหลา่นี ้เร่ิมลงทนุในการลงทนุชนิดตา่งๆ หรือเป็นสตาร์ทอพัตัง้แต่วยัเรียนค่อนข้างเยอะปัจจบุนันีก้ลุ่ม
เจนวาย หนัมาลงทนุเพ่ือสร้างความมัง่คัง่ ผ่านตลาดหุ้นมากขึน้ กระแสท่ีต้องการรวยด้วยตวัเอง หรือ
รวยทางลดั ไม่ต้องอาศยัทํางานในออฟฟิศและความนิยมในตวันกัลงทุนท่ีประสบความสําเร็จมัง่คัง่
ตัง้แต่อายุยงัน้อย การลงทุนในรูปแบบต่างๆ จึงเป็นแหล่งท่ีคนรุ่นใหม่เข้ามาหาความมัง่คัง่ ซึ่งจากท่ี
กลา่วมานีส้อดคล้องกบังานวิจยัของ กนกดล สริิวฒันชยั (2556) ศกึษาเร่ือง “การตดัสินใจลงทนุในหุ้น
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ของคนรุ่นใหม่ท่ีมีอายรุะหว่าง 18 - 48 ปี ในเขตกรุงเทพมหานคร” พบว่า อาชีพ มีผลตอ่การลงทนุใน
หุ้นของคนรุ่นใหมท่ี่มีอายรุะหวา่ง 18 - 48 ปี ในเขตกรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 

 นกัลงทนุท่ีมีระดบัรายได้แตกตา่งกนั มีการตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขต
กรุงเทพมหานครไม่แตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมติฐาน 
เน่ืองจากการลงทุนคอนโดมิเนียมนัน้ ผู้ เ ร่ิมลงทุนบางท่านท่ียังไม่สามารถท่ีจะจ่ายเพ่ือการซือ้
คอนโดมิเนียมอาจจะลองลงทนุจากหน่วยลงทนุหรือหุ้นท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ก่อน และในปัจจบุนั
นีก้ารดาวน์คอนโดมิเนียมนัน้สามารถท่ีจะผอ่นดาวน์ได้ และยงัสามารถท่ีจะขายดาวน์ได้อีกด้วย อีกทัง้
ธนาคารต่างๆ ยงัมีการปล่อยกู้ เพ่ือท่ีอยู่อาศยัอีกมากมาย หรือบางท่านมีฐานะทางการเงินท่ีดีอาจจะ
ซือ้ดาวน์และปล่อยเช่า และนําค่าเช่ามาจ่ายเป็นเงินผ่อนก็ย่อมได้ ทัง้นีก็้ขึน้อยู่กับรูปแบบการลงทุน
ของแตล่ะท่านว่าถนดัรูปแบบไหน หรือย่อมรู้ว่าลงทนุแคไ่หนท่ีเหมาะกบัตวัเราเอง ด้วยเหตนีุเ้องจึงทํา
ให้ระดบัรายได้ไม่มีผลกระทบตอ่การลงทนุ จึงทําให้การตดัสินใจลงทนุไม่แตกตา่งกนั ซึง่สอดคล้องกบั
งานวิจยัของ อชัฌา ติโลกวิชยั (2557) ทําการวิจยัเร่ือง “ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดกบัการตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทนุในกรุงเทพมหานคร” ผลการวิจยัพบว่า 
ระดับรายได้/เดือนไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ เลือกซือ้คอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนใน
กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัสําคญัท่ีระดบั 0.05 

 สมมติฐานที่ 2 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ ประกอบด้วย ประสบการณ์การลงทนุ 
ระยะเวลาการถือครองหลักทรัพย์ และแหล่งข้อมูลในการลงทุนแตกต่างกัน มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั พบวา่ 
 นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมของนกั
ลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 จากผลการวิเคราะห์
พบว่า นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุน้อยกว่า 1 ปี และนกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 1-5 
ปี มีการตดัสินใจลงทุนน้อยกว่านกัลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุน 6-10 ปี เน่ืองจากประสบการณ์
การลงทุนเป็นตวับ่มเพราะความสามารถในการลงทุนท่ีดีได้ นักลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนท่ี
มากกว่าย่อมจะได้เปรียบในการตดัสินใจลงทนุมากกว่าผู้ ท่ีมีประสบการณ์น้อย ซึง่ผู้ ท่ีมีประสบการณ์
น้อยการท่ีจะตดัสนิใจลงทนุแตล่ะครัง้ยอ่มต้องศกึษาข้อมลูอย่างละเอียดรอบครอบในทกุๆ ด้านเพ่ือให้
เกิดความมัน่ใจในการลงทนุ เพราะฉะนัน้นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์มากกวา่ก็ยอ่มมีการตดัสนิใจลงทนุ
มากกว่าผู้ ท่ีมีประสบการณ์น้อย และพบว่านกัลงทุนท่ีมีประสบการณ์การลงทุนมากกว่า 10 ปี มีการ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมน้อยกว่า นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี อาจเป็นเพราะว่า 
ผู้ ท่ีมีประการณ์มากว่า 10 ปีมกัจะไม่ตดัสินใจลงทนุบอ่ยนกัเพราะผ่านการลงทนุมานาน แตเ่ป็นการท่ี
ยงัถือคลองหลกัทรัพย์ไว้ระยะยาวเพ่ือปล่อยเช่าอยู่ หรือปล่อยขายเพ่ือการเก็งกําไร จึงมีการตดัสินใจ
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ลงทนุคอนโดมิเนียมน้อยกวา่นกัลงทนุท่ีมีประสบการณ์การลงทนุ 6-10 ปี ซึง่สอดคล้องกบังานวิจยัของ 
ชรีุพร สีสนิท (2553) ท่ีทําการวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่แนวโน้มการตดัสินใจลงทนุในกองทนุรวมหุ้น
ระยะยาว ของลกูค้า บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวมแห่งหนึง่ ในเขตกรุงเทพมหานคร” ผลการวิจยั
พบว่า ประสบการณ์ใน การลงทุน แตกต่างกนั มีแนวโน้มการตดัสินใจลงทุนในกองทุนรวมหุ้นระยะ
ยาว ของลกูค้าฯ แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01  
 นกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์แตกต่างกัน มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม
ของนกัลงทนุ ในเขตกรุงเทพมหานครแตกตา่งกนั อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 จากผลการ
วิเคราะห์พบว่า นักลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือครองหลักทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียมน้อยกว่านกัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี และนกัลงทนุท่ีมีระยะเวลา
ถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือ
ครองหลกัทรัพย์ มากกว่า 10 ปี เน่ืองจากนกัลงทนุทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปีเป็นนกั
ลงทุนท่ีกําลงักล้าได้กล้าเสียมากกว่านกัลงทุนทัง้สองประเภท เพราะว่าเป็นช่วงเวลาท่ีผ่านการลงทุน
มาระยะเวลาหนึ่งและรู้ถึงภาวะตลาดและสภาพแวดล้อมต่างๆ เป็นอย่างดีทําให้มีการตัดสินใจ
มากกว่าทัง้สองประเภท แต่ไม่ใช่ว่านกัลงทุนท่ีมีระยะเวลาถือคลองหลกัทรัพย์มากว่า 10 ปีและน้อย
กวา่ 1 ปีจะไม่มีความรู้ แตน่กัลงทนุท่ีมีระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์มากกว่า 10 ปีเป็นเป็นนกัลงทนุท่ี
ผ่านช่วงการลงทนุมาเป็นระยะเวลานานทําให้มีประสบการณ์ เกิดการเรียนรู้จากประสบการณ์ท่ีผ่าน
มา ซึง่อาจจะชอบท่ีจะถือครองหลกัทรัพย์ระยะยาว เพ่ือให้เกิดผลกําไรได้ตลอดเวลา และนกัลงทุนท่ี
ถือครองหลกัทรัพย์น้อยกว่า 1 ปี นกัลงทนุประเภทนีเ้ป็นลกัษณะท่ีปล่อยสินทรัพย์ออกเร็วแล้วอาจไม่
ได้ผลกําไรเป็นท่ีต้องการ หรือเกิดภาวะขาดทนุ จงึทําให้มีการตดัสินใจลงทนุน้อยกว่าท่ีกลา่วมาข้างต้น 
จากท่ีกลา่วมามีความสอดคล้องกบัแนวคดิ นิเวศน์ เหมวชิรวราการ (2015) เร่ือง “สัน้ VS ยาว” ท่ีกลา่ว
ว่า “คนท่ีตัง้ใจถือหุ้นไม่เกินประมาณ 1 ปี ก็ต้องถือว่าเป็นคน “เลน่สัน้” แม้ว่าเจ้าตวัจะบอกว่าตนเอง
เป็นคนลงทนุระยะยาว คนท่ีตัง้ใจถือหุ้นยาวกว่านัน้โดยเฉพาะท่ีไม่ได้ตัง้เป้าเวลาท่ีจะขายเลยนัน้ก็
อาจจะถือวา่เป็นคนท่ี “เลน่ยาว” มองจากเกณฑ์นีแ้ล้วคิดว่านกัลงทนุในตลาดหุ้นไทยสว่นใหญ่ รวมถึง
สถาบนัลงทนุ เช่น บลจ. ทัง้หลายท่ีบริหารเงินให้กบัคนอ่ืน ก็น่าจะถือว่าเป็นคนท่ี “เลน่สัน้” คนท่ี “เลน่
ยาว” นัน้ คดิวา่สว่นใหญ่น่าจะอยูใ่นกลุม่ของ VI ท่ีอายมุากหนอ่ยหรือไมก็่เป็นสถาบนัลงทนุท่ีเน้นระยะ
ยาวเช่นกองทนุสํารองเลีย้งชีพ กองทนุรวมระยะยาว LTF หรือ RMF กองทนุของบริษัทประกนัภยัหรือ
ประกนัชีวิต และกองทนุของบริษัทหรือกงสีท่ีไมเ่น้นท่ีจะต้องโชว์ผลงานการลงทนุให้กบัใครมากนกัและ
สามารถถือหุ้นได้โดยไมต้่องพะวงกบัการถกู “ถอน” การลงทนุ” 
 นักลงทุน ท่ี มีแหล่ง ข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนแตกต่างกัน  มีการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 และ 0.05 ตามลําดบั โดยนกัลงทนุ
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ท่ีมีแหลง่ข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุจากแหล่งประสบการณ์ มีการตดัสินใจลงทนุมากท่ีสดุ เพราะนกั
ลงทนุนอกจากจะเสพส่ือจากแหลง่การค้า และแหลง่ชมุชนเพ่ือเป็นพืน้ฐานในการรู้ข้อมลูการตดัสินใจ
ลงทุนแล้ว เหนือสิ่งอ่ืนใดนักลงทุนทุกคนย่อมมีความเช่ือมั่นในประสบการณ์ท่ีผ่านมาของตนเอง
มากกวา่ท่ีจะมาเสพจากส่ือโฆษณาซึง่ทกุวนันีม้กัจะโฆษณาเกินความเป็นจริง และประสบการณ์ตา่งๆ 
ในอดีตนัน้ย่อมมีทัง้ประสบความสําเร็จและล้มเหลวมาแล้วทัง้สิน้ ประสบการณ์เหล่านีจ้ะนํามา
ประกอบการตดัสินใจลงทนุได้ดียิ่งขึน้ ทําให้นกัลงทนุมีความเช่ือมัน่ว่าแหล่งประสบการณ์ของตนเอง
จะเป็นแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจลงทนุท่ีดี สอดคล้องกบัแนวคิด Kolb and Fry (1971 ; 1975 ; 
1984) เร่ืองทฤษฎีการเรียนรู้เชิงประสบการณ์ ท่ีกล่าวว่า “การเรียนรู้จากประสบการณ์ (Experiential 
Learning ) คือการสร้างความรู้ ทกัษะ และเจตคติด้วยการนําเอาประสบการณ์เดิมของผู้ เรียนมา
บรูณาการเพ่ือสร้างการเรียนรู้ใหม่ๆ ขึน้” ก็คือการนําเอาประสบการณ์การลงทนุในอดีตมาบรูณาการ
เพ่ือสร้างการเรียนรู้จากการลงทนุได้ในรูปแบบใหม่ หรือในรูปแบบของนกัลงทนุเอง และสอดคล้องกบั
งานวิจยัของ กนกดล สิริวฒันชยั (2556) ศกึษาเร่ือง “การตดัสินใจลงทนุในหุ้นของคนรุ่นใหม่ท่ีมีอายุ
ระหวา่ง 18 - 48 ปี ในเขตกรุงเทพมหานคร” พบว่า ประสบการณ์การลงทนุในหุ้น มีผลตอ่การลงทนุใน
หุ้น ของคนรุ่นใหมท่ี่มีอายรุะหวา่ง 18 - 48 ปี ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 สมมติฐานที่ 3 นกัลงทนุท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์แตกต่าง
กนั มีการตดัสนิใจลงทนุแตกตา่งกนั พบวา่  
 นกัลงทนุท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์แตกตา่งกนั มีการตดัสินใจ
ลงทนุคอนโดมิเนียมแตกตา่งกนั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 จากผลการวิเคราะห์ พบวา่นกั
ลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจ ระดบัความรู้ปานกลาง มีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม มากกว่านกั
ลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจ ระดบัความรู้มากท่ีสดุ และนกัลงทุนท่ีมีความรู้ความเข้าใจลงทุน ระดบั
ความรู้มาก มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม น้อยกว่านกัลงทนุท่ีมีความรู้ความเข้าใจ ระดบัความรู้
มากท่ีสดุ เพราะว่า นกัลงทุนแต่ละคนย่อมมีการศึกษาหาความรู้ในเร่ืองของการลงทนุเป็นอย่างดี ไม่
จําเป็นท่ีว่าความรู้มากท่ีสดุจะลงทนุมากกว่าความรู้น้อยท่ีสดุ ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัความรู้ความเข้าใจของแต่
ละบุคคลว่ามีความมัน่ใจอย่างไรและจะตดัสินใจลงทุนเช่นไร แต่จากผลการศึกษาทําให้ทราบว่านกั
ลงทนุท่ีมีความรู้ความเข้าใจระดบัปานกลาง มีการตดัสินใจลงทนุมากท่ีสดุ เพราะ นกัลงทนุท่ีมีความรู้
ปานกลางเป็นนกัลงทนุท่ีมีการศกึษาหาความรู้มาประมาณหนึ่ง ทําให้เป็นกลุม่บคุคลท่ีกล้าได้กล้าเสีย
ในการลงทุน และทําให้มีการตดัสินใจลงทุนได้เร็วและมากกว่านกัลงทุนระดบัความรู้อ่ืนๆ สอดคล้อง
กบังานวิจยัของชรีุพร สีสนิท (2553) ท่ีทําการวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่แนวโน้มการตดัสนิใจลงทนุใน
กองทุนรวมหุ้ นระยะยาว  ของลูกค้า  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวมแห่งหนึ่ ง  ในเขต
กรุงเทพมหานคร” ผลการวิจัยพบว่าความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลดหย่อนภาษี แตกต่างกัน มี
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แนวโน้มการตดัสนิใจลงทนุ ในกองทนุรวมหุ้นระยะยาว ของลกูค้าฯ ในข้อในอนาคตคาดว่าจะลงทนุใน
กองทนุรวม LTF เพิ่มเติม และข้อการแนะนําให้ผู้ อ่ืนท่ีท่านรู้จกัลงทนุในกองทนุรวม LTF แตกตา่งกนั 
อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01  
 สมมตฐิานที่ 4 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคมุ
ได้ กับสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีควบคุมไม่ได้ มีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 
ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา่ 
 สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุ
ในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 โดยปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมทาง
ธุรกิจท่ีควบคมุไม่ได้ มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในระดบัปานกลาง และสภาพแวดล้อมทาง
ธุรกิจท่ีควบคมุได้มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัค่อนข้างต่ํา กล่าวคือสภาพแวดล้อมเพ่ือ
การจดัการธุรกิจ นบัวา่เป็นงานอนัดบัแรกท่ีมีความสําคญัอยา่งมากตอ่การบริหารจดัการธุรกิจหรือการ
ตดัสนิใจเลือกลงทนุในธุรกิจตา่งๆ โดยปกติก่อนเร่ิมดําเนินการวางแผนกําหนดกลยทุธ์ใดๆ ก็ตาม ต้อง
มีการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกเป็นอนัดบัแรกก่อนเสมอ หลงัจากนัน้จึงดําเนินการวิเคราะห์
สภาพแวดล้อมภายในองค์กรธุรกิจเป็นลําดับต่อมา เพราะว่าสภาพแวดล้อมเหล่านีมี้ผลกระทบ
โดยตรงต่อการสร้างโครงการคอนโดมเนียม ผู้บริหารหรือนกัลงทนุจําเป็นต้องศกึษาให้ละเอียดก่อนว่า
สภาพแวดล้อมนัน้มีผลกระทบเชิงบวกหรือเชิงลบ ถ้าสภาพแวดล้อมล้อมทางธุรกิจไม่มีผลกระทบต่อ
โครงการก็จะทําให้ ให้มีการตดัสินใจลงทุนในโครงการนัน้ๆ เพิ่มขึน้ในเกณฑ์ปานกลาง และเกณฑ์
คอ่นข้างต่ํา แตท่ัง้นีท้ัง้นัน้ถ้าสภาพแวดล้อมทางธุรกิจไม่เอือ้อํานวยนกัลงทนุก็มีทางเลือกไปลงทนุท่ีไม่
มีผลกระทบทางด้านนีม้ากนกั ซึง่สอดคล้องกบังานวิจยัของ ก้องเกียรติ บรูณศร (2552) ทําการศกึษา
วิจัยเร่ือง “ผลกระทบของสภาพแวดล้อมทางธุรกิจต่อความเป็น ผู้ ประกอบการขององค์การ: 
กรณีศึกษา สถานประกอบการอุตสาหกรรมการผลิตขนาดกลาง และขนาดใหญ่ในประเทศไทย” 
ผลการวิจัยพบว่าสภาพแวดล้อม ทางธุรกิจ ได้แก่ ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายในองค์การและปัจจัย
สภาพแวดล้อมภายนอก องค์การมีผลกระทบต่อความเป็นผู้ ประกอบการ ขององค์การ อย่างมี
นยัสําคญัทางสถิติ ท่ีระดบั 0.01 และสอดคล้องกบัผลการวิจยัของ Antoncic and Hisrich (2000) 
และผลการ วิจยัของ Hornsby และคณะ (2002) ศกึษา พบว่า ปัจจยัสภาพแวดล้อมภายในองค์การ 
ส่งผลกระทบต่อความเป็นผู้ประกอบการของ องค์การ และสอดคล้องกับงานวิจัยของ เกียรติศกัดิ ์
พฒันดํารงเกียรติ (2557) ทําการศึกษาวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการลงทุนหุ้นสามญั
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร” ผลการวิจัยพบว่า 
สภาพแวดล้อมทางการลงทนุด้านภาวะเศรษฐกิจและการเมือง การวิเคราะห์ทางเทคนิค การวิเคราะห์
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ภาวะหลกัทรัพย์ มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการลงทุนหุ้นสามญัในตลาดหลกัทรัพย์ ด้านการตดัสินใจซือ้
หุ้นสามญั อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.01 โดยสามารถอธิบายได้ร้อยละ 3 0.8 
 สมมติฐานที่ 5 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ 
ภาพลกัษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลกูค้า สภาพแวดล้อมโครงการ พนัธมิตรทางธุรกิจ 
คณุลกัษณะของโครงการ วิถีการดําเนินชีวิต การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ และสิ่งอํานวยความ
สะดวก มีอิทธิพลตอ่การตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา่ 
ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ สภาพแวดล้อมโครงการ คณุลกัษณะของโครงการ มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญั
ทางสถิติท่ี 0.05 และ 0.01 ตามลําดบั ซึง่มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ส่วนด้าน ผลิตภณัฑ์หรือ
โครงการ ภาพลกัษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า พนัธมิตรทางธุรกิจ วิถีการดําเนินชีวิต และสิ่ง
อํานวยความสะดวก ไม่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ี 
0.05 เน่ืองจากทัง้ด้าน ผลิตภณัฑ์หรือโครงการ ภาพลกัษณ์ของบริษัท การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า 
พนัธมิตรทางธุรกิจ วิถีการดําเนินชีวิต และสิ่งอํานวยความสะดวก ล้วนมีรูปแบบท่ีแตล่ะโครงการทํา
ออกมาเพ่ือให้ตรงใจนกัลงทนุไม่แตกตา่งกนั แต่ด้านทําเลท่ีตัง้ สภาพแวดล้อมโครงการ คณุลกัษณะ
ของโครงการปัจจยัทัง้สามด้านนีน้กัลงทนุเห็นว่า ด้านทาํเลที่ตัง้ถือเป็นปัจจยัหลกัท่ีสําคญัท่ีสดุในการ
ประกอบธุรกิจคอนโดมิเนียม  ด้านคุณลักษณะของโครงการ ถือเป็นสิ่งท่ีส่งผลต่อการประสบ
ความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมอย่างมากเพราะ มีความเก่ียวข้องกบั การออกแบบห้อง 
วสัดอุปุกรณ์ในการก่อสร้าง คณุประโยชน์ด้านการใช้งาน เป็นสิ่งท่ีนกัลงทนัให้ความสําคญัเพราะว่าจะ
ได้มีลักษณะของห้องตรงตามความต้องการลูกค้ามากท่ีสุด ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ ควร
คํานึงถึงปัจจยัทางด้านสภาพแวดล้อมทัง้ 2 ส่วน ซึ่งประกอบด้วย บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายใน
โครงการ และ บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายนอก สิ่งเหล่านีย้่อมส่งผลทางบวกต่อคณุภาพชีวิตของ
ลกูค้าผู้ ท่ีอยู่อาศยั ซึง่สอดคล้องกบังานวิจยัของ Chin Tung Leong (2002) ได้ทําการศกึษาค้นคว้า
เร่ือง “Valuation of Condominium in Penang,Malaysia: A Hedonic Price Approach” เพ่ือ
ทําการศึกษาปัจจัยต่างๆ ท่ีมีส่วนในการกําหนดราคาท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในรัฐปีนัง
ประเทศมาเลเซีย ซึ่งมีตวัแปรทัง้หมดในการศึกษาจํานวน 10 ตวัแปร และได้ถกูแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม
หลกั คือ กลุ่มแรกเก่ียวข้องกับคุณลกัษณะทําเลท่ีตัง้ กลุ่มท่ีสองเก่ียวข้องกับคุณลกัษณะโครงสร้าง 
และกลุม่ท่ีสามเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะสภาพแวดล้อม จากการศกึษาพบว่า ตวัแปรทกุตวัมีนยัสําคญั
ทางสถิติ กล่าวคือปัจจัยทัง้หมดมีผลต่อการกําหนดราคาคอนโดมิเนียมในรัฐปีนงัประเทศมาเลเซีย 

สอดคล้องกบังานวิจยัของ Henry M.K. Mok (1995) ได้ทําการศกึษาค้นคว้าเร่ือง “ A Hedonic Price 
Model for Private Properties in Hong Kong” โดยประยกุต์ใช้แบบจําลอง Hedonic Price เพ่ือ
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ศกึษาถึงความสําคญัของคณุลกัษณะเก่ียวกบั ทําเลท่ีตัง้ โครงสร้างคอนโดมิเนียม และสภาพแวดล้อม
ของคอนโดมิเนียม ท่ีมีตอ่ระดบัราคาของท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเกาะฮ่องกงการศกึษาใน
ครัง้นี  ้พบว่า ตัวแปรทุกตัวในแบบจําลองล้วนมีนัยสําคัญทางสถิติและมีทิศทางการเปล่ียนแปลง
สอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลงราคาของคอนโดมิเนียม ซึ่งผลการศกึษาท่ีได้สามารถแสดงให้เห็นว่าผู้
ซือ้คอนโดมิเนียมเป็นผู้ ท่ีใช้เหตุผลในการพิจารณาเลือกซือ้ โดยมีการพิจารณาเปรียบเทียบความ
เหมาะสมของราคาคอนโดมิเนียมกบัคณุลกัษณะต่างๆ ของคอนโดมิเนียมอย่างรอบคอบก่อนทําการ
ตดัสนิใจซือ้ 
 ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ได้แก่ การสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ มีอิทธิพลตอ่การ
ตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียม ของนกัลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ี 0.01 
ซึง่มีความสมัพนัธ์ในทิศทางตรงกนัข้าม เน่ืองจากการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ ถือเป็นสิ่งท่ี
จําเป็นในการเผยแพร่ข้อมลูขา่วสารถึงนกัลงทนุและลกูค้า กระบวนการการพฒันาแผนงานการส่ือสาร
การตลาดท่ีต้องใช้การสื่อสารหลายรูปแบบกบักลุม่ลกูค้าอย่างตอ่เน่ือง โดยรูปแบบ หรือเคร่ืองมือของ
การสื่อสารการตลาดต้องเลือกให้เหมาะสมกบักลุ่มลกูค้าเพ่ือท่ีจะเป็นการเข้าถึงกลุ่มลกูค้ามากท่ีสดุ 
แต่ปัจจบุนักลบัพบว่าการส่ือสารของแต่ละโครงการมีการสื่อสารท่ีเกินความเป็นจริง ทําให้ลกูค้าได้รับ
ผลกระทบเป็นจํานวนมากทําให้เป็นไปได้ว่า ยิ่งลูกค้าได้รับการส่ือสารท่ีมากเกินความจําเป็นมาก
เท่าใดก็ยิ่งทําให้การตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมลดลง แต่การสื่อสารก็เป็นปัจจยัหลกัท่ีทําให้ลกูค้า
ทราบข้อมลูเบือ้งต้น ดงันัน้ทางโครงการควรมีการสื่อสารท่ีดีตรงไปตรงมา เพ่ือไม่เกิดผลเสียจากการ
ส่ือสารได้ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ หนึ่งฤทัย เนาว์คํา และ ดร.นิเวศน์ ธรรมะ ( 2556 ) 
ทําการศึกษาวิจยัเร่ือง “อิทธิพลของการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการและปัจจยัทางการตลาดต่อ
การ ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร” ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยส่วนประสมด้าน
การตลาด และปัจจยัการสื่อสารการตลาด เป็นไปตาม สมมติฐานท่ีตัง้ไว้ กล่าวคือ ปัจจยัส่วนประสม
ด้านการตลาด และปัจจยัการสื่อสาร การตลาด มีความสมัพนัธ์กบัการเลือกซือ้คอนโดมิเนียม 
 สมมติฐานที่ 6 รูปแบบการดําเนินชีวิต ประกอบด้วย ผู้บริโภคประเภทยึดถือหลกัการ 
ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทํา กลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต กลุม่ผู้ มีชีวิต
ท่ีสมบูรณ์ กลุ่มผู้ อนุรักษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้มุ่งมั่นพยายาม กลุ่มผู้ แสวง
ประสบการณ์ใหม่  กลุ่มนักปฏิบัติ  และกลุ่มผู้ ดิ น้รน  มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจลงทุน
คอนโดมิเนียม ของนกัลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา่ 
 รูปแบบการดําเนินชีวิต ประกอบด้วย ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลกัการ ผู้บริโภคประเภทยดึถือ
สถานภาพ ผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา กลุ่มผู้สมหวงัในชีวิต กลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ กลุ่มผู้
อนรัุกษ์นิยม กลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ กลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม กลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ กลุ่มนกั
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ปฏิบตัิ และกลุ่มผู้ ดิน้รน มีความสมัพันธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขต
กรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 โดยด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา 
ด้านกลุ่มผู้ประสบความสําเร็จ มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในระดบัปานกลาง ด้านผู้บริโภค
ประเภทยดึถือหลกัการ ด้านกลุม่ผู้สมหวงัในชีวิต ด้านกลุม่ผู้ มีชีวิตท่ีสมบรูณ์ ด้านกลุม่ผู้อนรัุกษ์นิยม 
ด้านกลุ่มผู้มุ่งมัน่พยายาม ด้านกลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ ด้านกลุ่มนกัปฏิบตัิมีความสมัพนัธ์ใน
ทิศทางเดียวกัน ในระดบัค่อนข้างต่ํา และด้านผู้บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ ด้านกลุ่มผู้ดิน้รน มี
ความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัต่ํามาก เน่ืองจากรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนเรามีความ
หลากหลายวิถีทาง ทัง้นีข้ึน้อยู่กับประสบการณ์ในอดีต ลักษณะเฉพาะตัวของแต่ละคน และ
สถานการณ์แวดล้อมท่ีแตกต่างกัน ผู้บริหารควรทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle 
Marketing) การทําการตลาดโดยให้ความสําคัญกับรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) ของ
กลุ่มเป้าหมายโดยมุ่งเน้นว่าการดําเนินกิจกรรมทางการตลาดต่างๆ ต้องให้สอดคล้องเหมาะสมลงตวั
กบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของพวกเขา ไม่ว่าจะเป็นการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียม การสื่อสาร
การตลาด การจดักิจกรรมทางการตลาด เป็นต้น ให้เข้าเข้ากบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของกลุ่มลกูค้า
เป้าหมายได้มากท่ีสุด ก็จะทําให้นักลงทุนมีการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในเกณฑ์ปาน
กลาง เกณฑ์ค่อนข้างต่ํา และเกณฑ์ต่ํามาก ตามลําดบัซึง่สอดคล้องกบัแนวคิดของ Allen, Karen, & 
Susan (1992) ท่ีกลา่ววา่รูปแบบการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคเป็นผลลพัธ์ท่ีเกิดจากกลไกการผสมผสาน
ของลักษณะเฉพาะตัวและประสบการณ์ในอดีตของผู้ บริโภค แต่ละรายมาปฏิสัมพันธ์กับสภาวะ
แวดล้อมทางสงัคม ซึ่งส่งผลสู่วิถีการปฏิบตัิ หรือพฤติกรรมของผู้บริโภคในแต่ละช่วงของวงจรชีวิตใน
ท่ีสุด และยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ อนุชิต ศิริกิจ ( 2551 ) ทําการศึกษาวิจัยเร่ือง “รูปแบบการ
ดําเนินชีวิตและทัศนคติท่ีมีต่อการเลือกบ้านจัดสรร ประเภทบ้านเด่ียวและทาวน์เฮาส์” ผลการวิจัย
พบว่า รูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกต่างกนั มีความ แตกต่างกนัไปตามการเลือกบ้านจดัสรรประเภท
บ้านเด่ียว และทาวน์เฮาส์ ทางด้านราคา อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 และ รูปแบบการ
ดําเนินชีวิตท่ีแตกต่างกัน มีความ แตกต่างกันไปตามการเลือกบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว และ
ทาวน์เฮาส์ ทางด้านสํานกังานขาย อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05  
 
ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวจิัย 
 จากการศึกษา เร่ือง ปัจจัยท่ีมีความสมัพันธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ของนัก
ลงทนุในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจยัมีข้อเสนอแนะดงันี ้
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 1. ด้านลักษณะประชากรศาสตร์ 
  จากการศึกษาครัง้นีส้ามารถกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายให้ชัดเจนยิ่งขึน้ โดยให้
ความสําคญัไปท่ีกลุ่มนกัลงทุนท่ีมีสถานภาพโสด/ม่าย/หย่าร้าง/แยกกันอยู่ เป็นนกัเรียนนกัศึกษา มี
ประสบการณ์การลงทุนและระยะเวลาถือครองหลกัทรัพย์ 6-10 ปี และมีแหล่งข้อมลูในการตดัสินใจ
ลงทุนจากแหล่งประสบการณ์ของตนเอง เพ่ือให้ผู้ บริหารกําหนดกลยุทธ์และวางแผนการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมให้ตรงกลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด เพราะจากการศึกษานักลงทุนกลุ่มนีมี้การ
ตดัสนิใจลงทนุคอนโดมิเนียมมากท่ีสดุ  
 2. ด้านสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
  สภาพแวดล้อมทางธุรกิจผู้บริหารควรให้ความสําคญักบัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ เพราะ
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจเป็นตัวกําหนดปัจจัยต่างๆ ในการตัดสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม ดังนัน้
ผู้บริหารจําเป็นท่ีจะต้องศึกษาสภาพแวดล้อมทางธุรกิจด้วยการวิเคราะห์ สภาพแวดล้อมเพ่ือการ
จดัการธุรกิจ นบัว่าเป็นงานอนัดบัแรกท่ีมีความสําคญัอย่างมากต่อการบริหารจดัการธุรกิจหรือการ
ตัดสินใจเลือกลงทุนในธุรกิจต่างๆ การวิเคราะห์จะต้องดําเนินการไปอย่างมีขัน้ตอน โดยเร่ิมการ
วิเคราะห์สภาพแวดภายนอก เป็นอนัดบัแรกก่อนเสมอ สภาพแวดล้อมภายนอกเป็นปัจจยัท่ีองค์กร
ธุรกิจไมส่ามารถควบคมุได้ สภาพแวดล้อมภายนอกท่ีสําคญัต้องนํามาวิเคราะห์ ได้แก่ สภาพเศรษฐกิจ 
สงัคม การเมือง และความเจริญรุดหน้าของเทคโนโลยี ฯลฯ ภายหลงัจากวิเคราะห์สภาพแวดล้อม
ภายนอก แล้ว ลําดบัตอ่มาจึงดําเนินการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในองค์กรธุรกิจเอง ซึง่เป็นปัจจยั
ท่ีสามารถควบคุมได้ สภาพแวดล้อมท่ีสําคญัท่ีต้องนํามาวิเคราะห์ ได้แก่ โครงสร้างองค์กร กลยุทธ์
องค์กร บคุคลากร และด้านการเงิน จากการศกึษาครัง้นีพ้บวา่สภาพแวดล้อมทางธุรกิจมีความสมัพนัธ์
ในทิศทางเดียวกนั ในเกณฑ์ปานกลาง และเกณฑ์คอ่นข้างต่ํา  
 3. ด้านปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านทําเลท่ีตัง้ การทําธุรกิจคอนโดมิเนียมให้ประสบ
ความสําเร็จนัน้ผู้บริหารควรให้ความสําคญักบั ตวัโครงการคอนโดมิเนียมนัน้ๆ ควรมีการคมนาคมท่ี
สะดวกสบาย สามารถเดินทางได้หลากหลายช่องทาง อาทิเช่น การเดินทางโดยรถยนต์เพราะคนส่วน
ใหญ่ยงัคงนิยมเดินทางด้วยรถยนต์เป็นหลกั ดงันัน้ ผู้บริหารโครงการคอนโดมิเนียมต้องพิจารณาว่า 
ถนนหน้าโครงการมีพืน้ท่ีกว้างขวางเพียงพอหรือไม่ มีระบบขนสง่มวลชน รถเมล์ รถตู้ โดยสาร รถแท็กซ่ี 
เพียงพอหรือไม ่
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านคณุลกัษณะโครงการ ปัจจยัทางด้านคณุลกัษณะของ
โครงการ ท่ีส่งผลต่อการประสบความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียมนัน้มีหลากหลาย ท่ี
ผู้ บริหารควรทําให้มีลักษณะโดดเด่นเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว ซึ่งในการวิจัยครัง้นีน้ักลงทุนให้
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ความสําคัญในระดับมากท่ีสุด คือ การออกแบบรูปแบบอาคาร ลักษณะอาคารของโครงการ
คอนโดมิเนียมนัน้ ควรมีการออกแบบให้มีความสวยงาม มีการวางผงัอาคารเพ่ือป้องกนัแสงแดด และมี
เอกลกัษณ์โดดเดน่ในสไตล์ของตวัเอง เพ่ือสร้างการจดจํา และเป็นท่ีสะดดุตาของคนทัว่ๆ ไป ซึง่อาจจะ
กลายเป็นลูกค้าของโครงการในอนาคตได้ นอกจากนัน้ควรมีการบํารุง ดูแลรักษา และปรับปรุง
โครงการคอนโดมิเนียมให้น่าอยูอ่าศยั มีความใหมอ่ยูเ่สมอ เป็นต้น 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสภาพแวดล้อมโครงการ ในการดําเนินธุรกิจนัน้
ผู้บริหารควรให้ความสําคญักับสภาพแวดล้อท่ีรายรอบคอนโดอย่างมาก เพราะจะแสดงถึงลกัษณะ
ชีวิตความเป็นอยู่ของลูกค้าได้เป็นอย่างดี ซึ่งในการวิจัยครัง้นีน้ักลงทุนให้ความสําคญัในระดบัมาก
ท่ีสุดคือสภาพแวดล้อมภายในโครงการ บรรยากาศสภาพแวดล้อมภายในโครงการ อาทิเช่น การ
ออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้นานาชนิด ซึ่งจะช่วยสร้างความร่มร่ืน และ
เป็นสถานท่ีพกัผ่อนแก่ลกูค้าผู้อยู่อาศยั หรือความหนาแน่นของประชากรท่ีอาศยัอยู่ในคอนโดมิเนียม
ซึง่อาจจะพิจารณาเบือ้งต้นได้จากจํานวนยนิูตในโครงการว่ามีจํานวนมากเกินไป แออดัเกินไปหรือไม่
เพราะอาจจะส่งผลกระทบต่อความเป็นส่วนตวัของลกูค้าผู้อยู่อาศยัได้ โดยการปรับปรุงหรือพฒันา
สภาพแวดล้อมภายในโครงการนัน้ จะต้องดําเนินการอยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือให้โครงการคอนโดมิเนียมนัน้ๆ 
ยงัคงมีบรรยากาศ และสภาพแวดล้อมท่ีดี เป็นสงัคมท่ีน่าอยูต่ลอดไป 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการสื่อสารการตลาดแบบบรูณาการ จากผลการวิจยั
ทําให้ทราบว่า การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการนัน้ผลออกมามีทิศทางตรงกันข้ามกล่าวคือ ยิ่งมี
การส่ือสารการตลาดมากเท่าไหร่ ทําให้มีการตดัสินใจลงทนุคอนโดมิเนียมลดลง ซึ่งกระบวนการการ
พฒันาแผนงานการส่ือสารการตลาดท่ีต้องใช้การสื่อสารหลายรูปแบบกบักลุม่ลกูค้าอย่างตอ่เน่ือง โดย
ผู้ บริหารควรต้องให้ความสําคัญในรูปแบบ หรือเคร่ืองมือของการสื่อสารการตลาดต้องเลือกให้
เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้า และต้องมีการส่ือสารท่ีจริงใจ ตรงไปตรงมา บอกรายละเอียดอย่างถกูต้องไม่
เกินความเป็นจริง โดยเคร่ืองมือท่ีนักลงทุนให้ความสําคญัในระดบัมากท่ีสุดในครัง้นี ้คือ ได้แก่ การ
โฆษณา การตลาดโดยใช้เครือขา่ยสงัคมออนไลน์ การตลาดโดยใช้ส่ือออนไลน์ และการให้ข่าวและการ
ประชาสมัพนัธ์  
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านสิ่งอํานวยความสะดวก สิ่งอํานวยความสะดวกตา่งๆ 
ภายในโครงการ ถือเป็นปัจจยัท่ีผู้บริหารควรให้ความสําคญั และนํามาพิจารณา เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่กลุ่มลูกค้า โดยสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการ
คอนโดมิเนียม ผู้บริหารควรให้ความสําคญัมากท่ีสดุ ตามความเห็นของนกัลงทนุจากการวิจยัครัง้นีคื้อ 
ระบบรักษาความปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.อยา่งเพียงพอ ตลอด 24 ชัว่โมง ซึง่ระบบรักษาความ
ปลอดภัยต้องเข้มงวดโดยเฉพาะกับคนภายนอก ระบบการทิง้ และกําจัดขยะ โดยมีการดูแลอย่าง
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เข้มงวด เพ่ือป้องกนักลิ่นเหม็นท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อผู้อยู่อาศยั และท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ี
จอดรถท่ีเหมาะสมกบัจํานวนยนิูตของโครงการ และมีระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านการวิเคราะห์กลุม่ลกูค้า ผู้บริหารควรทําการวิเคราะห์ 
ข้อมลูของกลุม่ลกูค้า เพ่ือให้บริษัทสามารถรู้จกักลุม่ลกูค้า และเข้าใจถึงกลุม่ลกูค้าอยา่งลกึซึง้ สามารถ
นําข้อมลูมาวิเคราะห์ Customer Insights เพ่ือเข้าสูก่ระบวนการสร้างความสมัพนัธ์ลกูค้า หรือการทํา 
CRM เพ่ือก่อให้เกิดความจงรักภกัดี (Loyalty Customer) ในอนาคตได้ ซึง่ในการวิจยัครัง้นีน้กัลงทนุให้
ความสําคญัในระดบัมากท่ีสดุคือ การรู้วตัถปุระสงค์ หรือเป้าหมายในการซือ้-เช่าคอนโดของลกูค้า 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านวิถีการดําเนิน ท่ีผู้บริหารควรให้ความสําคญัมากท่ีสดุ
คือ การสร้างความเข้าใจ โดยผู้บริหารธุรกิจคอนโดมิเนียมต้องเข้าใจ และมองเห็นแนวโน้มของส่วน
แบ่งทางการตลาดคอนโดมิเนียมในอนาคต เข้าใจความต้องการของลกูค้า รวมถึง ทศันคติ ความเช่ือ 
และวิถีการดําเนินชีวิต (Life Style) ของกลุม่ลกูค้าท่ีแตกตา่งกนั รวมทัง้การเข้าใจตลาดเฉพาะ (Niche 
Market) เช่น คอนโดมิเนียมยา่นสขุมุวิทท่ีต้องการเน้นตลาดลกูค้าชาวตา่งชาตอิยา่งลกูค้าญ่ีปุ่ น 
  ปัจจัยความสําเร็จ 10 ประการ ด้านภาพลกัษณ์ของบริษัท ปัจจุบนัผู้บริหารควรให้
ความสําคญั “ภาพลกัษณ์ของบริษัท (Developer Image)” หรือ “ความเช่ือมัน่ในตราสินค้า” นบัเป็น
อีกหนึ่งตวัแปรสําคญัในการตดัสินใจเลือกซือ้คอนโดมิเนียม เพราะด้วยสินค้าประเภทอสงัหาริมทรัพย์
เป็นสนิค้าท่ีมีราคาสงู กลุม่ลกูค้าจะต้องศกึษาหาข้อมลูท่ีมากขึน้ เพ่ือประกอบการตดัสินใจ ดงันัน้ การ
สร้างความเช่ือมัน่ให้กบัแบรนด์จงึถือเป็นประเด็นหลกัท่ีหลายองค์กรให้ความสนใจ ซึง่ภาพลกัษณ์ของ
ธุรกิจคอนโดมิเนียมท่ีพงึประสงค์ ท่ีนกัลงทนุให้ความสําคญัมากท่ีสดุคือความรับผิดชอบตอ่สงัคม เช่น 
มีความซื่อสัตย์ในการดําเนินธุรกิจ ปฏิบัติงานภายในกรอบกฎหมายของบ้านเมือง ตรงไปตรงมา 
โปร่งใส หรือทําประโยชน์ให้แก่สงัคมในด้านตา่งๆ  
  ปัจจัยความสําเ ร็จ  10 ประการ  ด้านโครงการคอนโดมิเนียม  การดําเนินธุรกิจ
คอนโดมิเนียมให้ประสบความสําเร็จนัน้ ผู้บริหารควรพิจารณาถึงการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียม
นัน้ๆ ให้มีความทนัสมยั ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของลกูค้า นอกจากนัน้การพิจารณาเร่ืองราคาให้มีความ
เหมาะสมนัน้ ถือว่าเป็นปัจจัยสําคญัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของนักลงทุน และทําเลท่ีตัง้ โดยมี
ขนาดห้องให้เลือกหลากหลาย เพ่ือตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกต่างกนัของกลุ่มลกูค้า ทัง้
กลุม่ลกูค้าท่ีเป็นคนทํางาน นกัเรียน นกัศกึษา ครอบครัวขนาดเลก็ ฯลฯ 
  ปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ ด้านพนัธมิตรทางธุรกิจ ในการดําเนินธุรกิจคอนโดมิเนียม 
ผู้บริหารควรคํานึงถึงการสร้างพันธมิตรท่ีเข้มแข็งและอาศยัจุดแข็งของกันและกัน เพ่ือสร้างความ
ได้เปรียบในการแขง่ขนักบัคูแ่ขง่รายอ่ืนๆ ในตลาด ซึง่พนัธมิตรของธุรกิจคอนโดมิเนียมในการวิจยัครัง้นี ้
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นกัลงทนุให้ความสําคญัในระดบัมากท่ีสดุ คือ ธนาคาร ซึง่เป็นท่ีปรึกษา และแหลง่เงินทนุท่ีสําคญัใน
การดําเนินธุรกิจ  
 4. ด้านรูปแบบการดาํเนินชีวิต 
  พบว่าด้านผู้ บริโภคประเภทยึดถือการกระทํา  ด้านกลุ่มผู้ ประสบความสําเร็จ  มี
ความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัปานกลาง ผู้บริหารควรให้ความสําคญักบัการทําการตลาดท่ี
เน้นการสร้างประสบการณ์ใหม่ท่ีมีความหลากหลาย มีการจดัการกบัความเส่ียงภยัท่ีดี และต้องสร้าง
ภาพลกัษณ์ท่ีดีให้โครงการคอนโดมิเนียม เพราะผู้บริโภคด้านนีม้กัถูกผลกัดนัให้มีการซือ้สินค้าท่ีมี
ความหลากหลาย มีศกัดิศ์รี เพ่ือแสดงให้เห็นถึงความสําเร็จของตนตอ่ผู้ อ่ืน 
  ด้านกลุ่มนักปฏิบัติ ด้านกลุ่มผู้ แสวงประสบการณ์ใหม่ ด้านผู้ บริโภคประเภทยึดถือ
หลกัการ ด้านกลุ่มผู้ มีชีวิตท่ีสมบูรณ์ ด้านกลุ่มผู้ สมหวังในชีวิต ด้านกลุ่มผู้ อนุรักษ์นิยม ด้านกลุ่มผู้
มุง่มัน่พยายาม มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั ในระดบัคอ่นข้างต่ํา ผู้บริหารควรให้ความสําคญักบั
การทําการตลาดท่ีเน้นภาพพจน์และเป็นสินค้าท่ีมีสไตล์ซึ่งมีความสําคญัมากต่อคนกลุ่มนี  ้เพราะ
ผู้บริโภคกลุ่มนี ้ซือ้สินค้าโดยอ้างอิงกับทศันะของตวัเองท่ีมีต่อโลกและเป็นบริโภคท่ีมีพฤติกรรมตาม
คา่นิยมเป็นสําคญั 
   ด้านผู้ บริโภคประเภทยึดถือสถานภาพ ด้านกลุ่มผู้ ดิน้รน มีความสัมพันธ์ในทิศทาง
เดียวกนั ในระดบัต่ํามาก ผู้บริหารควรให้ความสําคญักบัการทําการตลาดท่ีมีความกระตือรือร้น เช่น 
เน้นกีฬา การออกกําลงักาย การเส่ียงภยั และกิจกรรมทางสงัคม ชอบแสวงหาความหลากหลาย ความ
ต่ืนเต้น เพราะผู้บริโภคกลุม่นีจ้ะเป็นผู้ ท่ีซือ้สนิค้าโดยอิงกบัปฏิกิริยาและความคดิเห็นของผู้ อ่ืน 
  เพราะฉะนัน้การทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต เป็นการทําการตลาดโดยให้
ความสําคัญกับรูปแบบการดําเนินชีวิตของกลุ่มเป้าหมายโดยมุ่งเน้นว่าการดําเนินกิจกรรมทาง
การตลาดต่างๆ ต้องให้สอดคล้องเหมาะสมลงตวักบัรูปแบบการดําเนินชีวิตของพวกเขา ไม่ว่าจะเป็น
การออกแบบสินค้าหรือบริการ การส่ือสารการตลาด การจัดกิจกรรมทางการตลาด เป็นต้น ดงันัน้
ผู้บริหารโครงการคอนโดมิเนียมควรทําการตลาดตามรูปแบบการดําเนินชีวิต คือการกําหนดตําแหน่ง
ทางการตลาดผู้บริโภคตามรูปแบบการคําเนินชีวิต (Lifestyle Positioning) ของแตล่ะกลุ่มเป้าหมาย 
การกําหนดตําแหน่งหรือจุดยืนทางการตลาดของตวัเองเพ่ือบอกผู้บริโภค หรือการกําหนดตําแหน่ง
ครองใจผู้บริโภคไว้วา่เราไมเ่หมือนคนอ่ืน  
 5. ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
  จากการศึกษาพบว่าความรู้ความเข้าใจปานกลางปานกลางมีการตดัสินใจซือ้มากท่ีสดุ 
นกัลงทุนควรหนัมาใส่ใจในการเรียนรู้เร่ืองการลงทุนให้มากยิ่งขึน้ขึน้ เพราะปัจจุบนัมีนกัลงทุนท่ีเป็น 
นกัศึกษา พนกังานออฟฟิศ มนุษย์เงินเดือน รวมไปถึงนกัลงทุนทัง้รายย่อยและรายใหญ่เกิดขึน้เป็น
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จํานวนมาก ซึ่งให้ความสนใจในการลงทนุในหุ้นและการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ แต่ก่อนอ่ืนเราต้อง
ศกึษาหาความรู้ให้มาก เพ่ือท่ีจะสร้างความเข้าใจ และป้องกนัความเสี่ยงท่ีเกิดจากการตดัสินใจลงทนุ
ได้ ในการลงทนุนัน้นกัลงทนุต้อง มองให้ออกว่าในอนาคตอีก 5-10 ปีบ้านเมืองเราจะพลิกโฉมกนัไป
อย่างไร ภายในไม่ก่ีปีข้างหน้าจะมีสถานีรถไฟฟ้าเกิดใหม่กว่า 200 สถานี ทัง้ๆ ท่ีเม่ือ 15 ปีท่ีผ่านมามี
สถานีเพียง 60 สถานีเท่านัน้ การเตบิโตของระบบขนสง่อยา่งรวดเร็วทําให้เรามองได้ว่า นบัจากนีต้อ่ไป
การเจริญเติบโตของอสงัหาริมทรัพย์ย่อมเติบโตตามไปด้วย เพราะฉะนัน้ความรู้มากย่อมได้เปรียบใน
การลงทนุมากยิ่งขึน้ ถ้าลงทนุโดยปราศจากการเรียนรู้ หรือความรู้ผิวเผินยอ่มมีความเสี่ยงเกิดขึน้ได้ 
 
ข้อเสนอแนะเพื่อการวจิัยครัง้ต่อไป 
 1. ควรศึกษาปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของนกัลงทุนใน
เขตปริมณฑล 
 2. ควรศึกษาเปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของ
นกัลงทนุในเขตปริมณฑลกบักรุงเทพมหานคร 
 3.  ควรศึกษาเปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียมของ
นกัลงทนุในเขตหวัเมืองใหญ่ๆ เปรียบเทียบกบัเขตปริมณฑล 
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แบบสอบถามเพื่อการวจิัย 
เร่ือง ปัจจัยที่มีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจลงทุนคอนโดมิเนียม 

ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

 แบบสอบถามฉบับนี  ้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาในหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 
มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ โดยข้อมลูท่ีท่านตอบในแบบสอบถามชดุนีจ้ะถกูเก็บเป็นความลบั และ
จะนํามาใช้ประโยชน์ต่อการศกึษาในเร่ืองนีเ้ท่านัน้ ผู้ศกึษาขอขอบพระคณุอย่างสงูท่ีสละเวลาในการ
ตอบแบบสอบถามนี ้
 แบบสอบถามประกอบด้วยกนั 7 สว่นดงันี ้
 สว่นท่ี 1 ลกัษณะประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 สว่นท่ี 2 ข้อมลูเก่ียวกบัประสบการณ์การลงทนุ 
 สว่นท่ี 3 ข้อมลูเก่ียวกบัความรู้ความเข้าใจเก่ียวกบัการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 
 สว่นท่ี 4 ข้อมลูเก่ียวกบัสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 
 สว่นท่ี 5 ข้อมลูเก่ียวกบัปัจจยัความสําเร็จ 10 ประการ  
 สว่นท่ี 6 ข้อมลูเก่ียวกบัรูปแบบการดําเนินชีวิต 
 สว่นท่ี 7 ข้อมลูเก่ียวกบัการตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียม 
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ส่วนที่ 1 
ลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 
คาํชีแ้จง โปรดทําเคร่ืองหมาย  ลงในช่อง   เพียงข้อเดียวท่ีตรงกบัสภาพความเป็นจริงของท่าน 
 มากท่ีสดุ 

 1. เพศ 
     ชาย     หญิง 
 2. อาย ุ
     20 - 29 ปี  30 - 39 ปี      
   40 – 49 ปี  50 – 59 ปี     
   60 ปีขึน้ไป  
 3. สถานภาพ 
     โสด    สมรส/อยูด้่วยกนั     
   หม้าย/อยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่
 4. ระดบัการศกึษา 
     ต่ํากวา่ปริญญาตรี  ปริญญาตรี      
   สงูกวา่ปริญญาตรี 
 5. อาชีพ 
     ข้าราชการ  พนกังานรัฐวิสาหกิจ     
   ผู้บริหาร/จดัการ  ผู้ประกอบการ     
   นกัเรียน/นกัศกึษา  เกษียณ/วา่งงาน  
     อ่ืนๆ (โปรดระบ.ุ..............................) 
 6. ระดบัรายได้ 
     ต่ํากวา่หรือเท่ากบั 15,000 บาท  15,001 – 30,000 บาท 
     30,001 - 45,000 บาท  45,001 – 60,000 บาท 
     60,001 – 75,000 บาท  75,001 บาทขึน้ไป 
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ส่วนที่ 2 
ข้อมูลเก่ียวกับประสบการณ์การลงทุน 

 
คาํชีแ้จง โปรดทําเคร่ืองหมาย  ลงในช่อง   เพียงข้อเดียวท่ีตรงกบัสภาพความเป็นจริงของท่าน 
 มากท่ีสดุ 
 1. ประสบการณ์ในการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ของท่าน 

     น้อยกวา่ 1 ปี      
   1 – 5 ปี  
     6 – 10 ปี      
   มากกวา่ 10 ปี  
 2. ระยะเวลาในการถือครองหลกัทรัพย์ของท่าน 
     น้อยกวา่ 1 ปี      
   1 – 5 ปี  
     6 – 10 ปี      
   มากกวา่ 10 ปี  
 3. แหลง่ข้อมลูในการตดัสนิใจลงทนุของท่าน 
     แหลง่บคุคล ได้แก่ ครอบครัว เพ่ือน เพ่ือนบ้าน คนรู้จกั ฯลฯ 
     แหลง่การค้า ได้แก่ ส่ือการโฆษณา พนกังานขาย ตวัแทนการค้า การบรรจภุณัฑ์    
   การจดัแสดงสนิค้า ฯลฯ 
     แหลง่ชมุชน ได้แก่ ส่ือมวลชน องค์การคุ้มครองผู้บริโภค ฯลฯ 
     แหลง่ประสบการณ์ ได้แก่ ประสบการณ์ตรงท่ีท่านเคยลงทนุมาแล้ว 
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ส่วนที่ 3 
ข้อมูลเก่ียวกับความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 

 
คาํชีแ้จง โปรดเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในช่องท่ีตรงตามความเป็นจริงมากท่ีสดุเพียงข้อละ 1 ช่อง 
 
 
ประเดน็คาํถาม 

 
ถูก 

 
ผิด 

1. อสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สนิท่ีอยูใ่กล้ตวัในชีวิตประจําวนัของคนเรา     

2. การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์โดยพืน้ฐานท่ีสดุคนทัว่ไปมกันกึถึงก็คือบ้าน     

3. ท่ีดนิ หอพกั คอนโดมิเนียม อาคารสํานกังาน โรงงาน ฯลฯ จดัเป็นสนิทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุประเภทหนึง่ 

    

4. รูปแบบการลงทนุในสนิทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกนัคือซือ้เพ่ือเก็งกําไร     

5. รูปแบบการลงทนุในสนิทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกนัคือซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่า    

6. ซือ้เพ่ือปลอ่ยเช่าเป็นการลงทนุระยะยาวเพ่ือเก็บเก่ียวผลตอบแทนท่ีจะได้รับอยา่ง
ตอ่เน่ืองจากคา่เช่าเป็นงวดๆ  

    

7. การเก็งกําไร เป็นการลงทนุระยะสัน้ ในกรณีนีผู้้ลงทนุจะเข้าไปลงทนุ
อสงัหาริมทรัพย์มีราคาต่ํากวา่ท่ีควรจะเป็น หรืออยูใ่นทําเลท่ีมีศกัยภาพเป็นท่ี
ต้องการของตลาด โดยการคาดการณ์วา่ในอนาคตราคาอสงัหาริมทรัพย์จะสงูขึน้ 
และก็ขายอสงัหาริมทรัพย์ออกไปเพ่ือเก็งกําไรจากสว่นตา่งราคา 

    

8. อสงัหาริมทรัพย์มีความสมัพนัธ์กบัสนิทรัพย์ทางการเงินต่ํา ราคาของสนิทรัพย์จงึ
ไมไ่ด้เคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกนักบัสนิทรัพย์ทางการเงินอ่ืนๆ  

    

9. การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เป็นการป้องกนัความเส่ือมคา่ของเงินลงทนุจากอตัรา
เงินเฟ้อได้ดีระดบัหนึง่ 

    

10.การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์มกัใช้เงินลงทนุสงู และมีภาระคา่ใช้จ่ายในการดแูล
รักษา แตมี่สภาพคลอ่งในการซือ้ขายต่ํา 

    

11.นกัลงทนุสามารถลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ผา่น กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
(property fund) ท่ีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุจดัตัง้ขึน้ 
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ส่วนที่ 4 
ข้อมูลเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางธุรกจิ 

 
คาํชีแ้จง โปรดเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในช่องท่ีตรงตามความเป็นจริงมากท่ีสดุเพียงข้อละ 1 ช่อง 
 

สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
สภาพแวดล้อมที่ควบคุมได้ 
1. โครงสร้างของบริษัท      

2. กลยทุธ์ท่ีบริษัทใช้ในการดําเนินธุรกิจ เช่น การสร้างเสร็จก่อนขาย 
การขายแบบ One Stop Service การใช้ Social Media เป็นต้น 

     

3. ทกัษะ ความรู้ และความสามารถ ของพนกังาน      
สภาพแวดล้อมที่ควบคุมไม่ได้ 
4.สภาวะทางด้านเศรษฐกิจ      

5.การเปล่ียนแปลงและความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี      

6.สภาวะทางด้านการเมืองและกฎหมาย      

7.สภาวะทางสงัคมและวฒันธรรม      

8.สภาวะด้านภยัธรรมชาต ิ      
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ส่วนที่ 5 
ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ (RUBIX Model) 

 
คาํชีแ้จง โปรดเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในช่องท่ีตรงตามความเป็นจริงมากท่ีสดุเพียงข้อละ 1 ช่อง 
 

ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
(RUBIX Model) 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
ทาํเลและที่ตัง้ 
1. ทําเลและท่ีตัง้คอนโดมิเนียมอยูใ่นแนวรถไฟฟ้า หรือรถไฟใต้ดนิ      

2. คอนโดมิเนียมอยูใ่จกลางเมือง      

3. การคมนาคมสะดวกสบาย เดนิทางได้หลากหลายช่องทาง      

4. คอนโดมิเนียมอยูต่ดิมหาวิทยาลยั ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล      

5.พืน้ท่ีรอบๆ คอนโดมิเนียมมีโอกาสการพฒันาท่ีดนิได้ในอนาคต      
โครงการคอนโดมิเนียม 
6.มีการตัง้ราคาท่ีเหมาะสมกบัทําเลท่ีตัง้ และวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้      

7.การออกแบบคอนโดมิเนียมมีความทนัสมยั      

8.นิตบิคุคลในการดแูลโครงการ      

9. วสัดอุปุกรณ์ในการก่อสร้างแข็งแรงคงทนตอ่สภาวะแวดล้อมและ 
    สภาพภมูิอากาศ 

     

ภาพลักษณ์ของบริษัท  
10.เป็นบริษัทขนาดใหญ่ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดี      

11.ประสบการณ์ ความชํานาญ และช่ือเสียงของบริษัท      

12.มีความรับผิดชอบตอ่สงัคม เช่น การดแูลชมุชนรอบๆ คอนโดมิเนียม      
การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า 
13.การรู้ข้อมลูสว่นบคุคลของลกูค้าเป็นอยา่งดี      

14.การรู้วตัถปุระสงค์ หรือเป้าหมายในการซือ้-เช่าคอนโดของลกูค้า      

15.การรู้ฐานะทางการเงินและแหลง่ท่ีมาของรายได้ ของลกูค้า      
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ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
(RUBIX Model) 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
สภาพแวดล้อม 
16.การออกแบบทศันียภาพภายในโครงการ เชน่ การออกแบบโครงการ

คอนโดมิเนียมให้รายล้อมไปด้วยต้นไม้นานาชนิด 
     

17.สภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ เช่นคอนโดมิเนียมอยูต่ดิริมแมนํ่า้ 
สวนสาธารณะ อยูใ่กล้แหลง่ธุรกิจ ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ เป็นต้น 

     

18.มีการจดัการสภาพแวดล้อมทัง้ภายนอกและภายในให้มีความสะอาด 
เสริมสร้างสขุลกัษณะท่ีดีทัง้ภายในคอนโดและชมุชนโดย 

     

พันธมิตรทางธุรกจิ 
19.มีการจัดหาธนาคาร ซึ่งเป็นท่ีปรึกษา และแหล่งเงินทุนท่ีสําคญัใน

การดําเนินธุรกิจ 
     

20.มีบริษัทพนัธมิตร เพ่ืออาศยัจดุแข็งของแตล่ะบริษัทในการเกือ้กลูกนั
ทางธุรกิจ 

     

21.มีนักลงทุนสัมพันธ์ เพ่ือสร้างการระดมทุน ให้มีเงินทุนหมุนเวียน
เพียงพอ และมีทุนจดทะเบียนสูง เพ่ือช่วยให้โครงการมีความ
น่าเช่ือถือมากยิ่งขึน้ 

     

คุณลักษณะโครงการ 
22.การออกแบบห้อง มีความสวยงามทนัสมยั      

23.คณุประโยชน์ด้านการใช้งาน ลกัษณะของคอนโดมิเนียมเหมาะสม 
และเอือ้ประโยชน์กบัการใช้งาน เชน่ ขนาดห้องมีความเหมาะสมกบั
การอยู ่เป็นครอบครัว 

     

24.การออกแบบรูปแบบอาคารมีความทนัสมยัและเป็นมาตรฐานสากล      
วิถีการดาํเนินชีวิตของลูกค้า  
25.สร้างความเข้าใจ ในวิถีการดําเนินชีวิตของลกูค้า      

26.จบักลุม่ลกูค้า ให้ตรงกบัรูปแบบคอนโดมิเนียม      

27.สร้างอารมณ์ร่วม ให้ลกูค้ารู้สกึวา่คอนโดมิเนียมนีต้รงกบัวิถีดําเนิน 
     ชีวิตของตน 
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ปัจจัยความสาํเร็จ 10 ประการ 
(RUBIX Model) 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
การส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ 
28.การโฆษณา      

29.การให้ขา่วและการประชาสมัพนัธ์      

30.การตลาดทางตรง      

31.การขายโดยใช้พนกังาน      

32.การสง่เสริมการขาย      

33.การตลาดโดยใช้ส่ือออนไลน์      

34.การตลาดโดยใช้เครือขา่ยสงัคมออนไลน์      
ส่ิงอาํนวยความสะดวก 
35.ระบบรักษาความปลอดภยั โดยมีเจ้าหน้าท่ี ร.ป.ภ.อยา่งเพียงพอ 

ตลอด 24 ชัว่โมง ซึง่ระบบรักษาความปลอดภยัต้องเข้มงวด
โดยเฉพาะกบัคนภายนอก 

     

36.ระบบการจดัการกําจดัขยะ โดยมีการดแูลอยา่งเข้มงวด เพ่ือป้องกนั
กลิน่เหม็นท่ีอาจจะสง่ผลกระทบตอ่โครงการตอ่ผู้อยูอ่าศยั 

     

37.ท่ีจอดรถ โดยต้องมีจํานวนท่ีจอดรถท่ีเหมาะสมกบัจํานวนยนิูตของ
โครงการ และมีระบบการบริหารจดัการท่ีจอดรถท่ีเหมาะสม 

     

38.ระบบ Key Card ท่ีช่วยอํานวยความสะดวก และรักษาความ
ปลอดภยัแก่ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียม 

     

39.ร้านค้าท่ีให้บริการภายในคอนโดมิเนียมมีหลายรูปแบบ เช่น ร้าน
สะดวกซือ้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด ร้านให้บริการทางไปรษณีย์ และ
ร้านเสริมสวย เป็นต้น 

     

40.บริการสว่นกลางอ่ืนๆ เช่น สระวา่ยนํา้ ฟิตเนส สนามหญ้าสว่นกลาง 
ห้องสมดุ และอินเตอร์เน็ต Wi-Fi ความเร็วสงู เป็นต้น Wi-Fi 
ความเร็วสงู เป็นต้น 
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ส่วนที่ 6 
ข้อมูลเก่ียวกับรูปแบบการดาํเนินชีวติ 

 
คาํชีแ้จง โปรดเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในช่องท่ีตรงตามความเป็นจริงมากท่ีสดุเพียงข้อละ 1 ช่อง 
 

รูปแบบการดาํเนินชีวิต 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
ผู้บริโภคประเภทยดึถือหลักการ 
1.ท่านเป็นผู้ ท่ียดึถือปฏิบตัติามหลกักฎหมาย      
2.ท่านมกัจะซือ้สนิค้าตามทศันคตขิองตนเองเป็นสําคญั      
3.ท่านมกัเช่ือในสิง่ท่ีปฏิบตัติามกนัมาจากพอ่แม ่      
ผู้บริโภคประเภทยดึถือสถานภาพ 
4.ท่านมกัจะซือ้สนิค้าตามท่ีผู้ อ่ืนแนะนํา      
5.ท่านมกัจะกระทําตวัให้เป็นท่ีช่ืนชอบของผู้ อ่ืน      
6.ท่านมกัจะยดึถือการกระทําและความเห็นจากผู้ อ่ืน      
ผู้บริโภคประเภทยดึถือการกระทาํ  
7.ท่านชอบท่ีจะทํากิจกรรมทางสงัคมและสิง่แวดล้อม      
8.ท่านชอบท่ีมองหาประสบการณ์ใหม ่      
9.ท่านชอบสนิค้าท่ีมีความหลากหลายและเกิดความปลอดภยั      
กลุ่มผู้สมหวังในชีวิต 
10.ท่านมกัเลือกสนิค้าท่ีมีลกัษณะการใช้งานท่ียุง่ยาก      
11.ท่านต้องการสนิค้าใหมท่ี่แตกตา่งไปจากสนิค้าท่ีมีอยูใ่นตลาดใน 
      ปัจจบุนั 

     

12.ท่านเลือกท่ีจะทดลองใช้สนิค้าท่ีออกมาใหมแ่ละยงัไมเ่คยใช้      
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รูปแบบการดาํเนินชีวิต 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
กลุ่มผู้มีชีวิตที่สมบูรณ์ 
13.ท่านสนใจศกึษาเก่ียวกบัศลิปวฒันธรรม และประวตัศิาสตร์      
14.ท่านสนใจเรียนรู้ทกุเร่ืองแม้เป็นเร่ืองเลก็น้อย      
15.ก่อนท่ีทา่นจะเลือกซือ้ท่านจะค้นหาค้นหาข้อมลูเก่ียวกบัรายละเอียด 
     ผลติภณัฑ์นัน้ก่อนทกุครัง้ 

     

กลุ่มผู้อนุรักษ์นิยม 
16.ท่านเช่ือวา่การทําความดีจะทําให้เราได้ขึน้สวรรค์      
17.รายการทีวีในปัจจบุนัส่ือไปทางเร่ืองเพศมากเกินไป      
18.รัฐบาลควรสนบัสนนุให้มีการสวดมนต์ในโรงเรียน      
กลุ่มผู้ประสบความสาํเร็จ 
19.ท่านต้องการรับหน้าท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในกลุม่      
20.ท่านเป็นผู้ มีความรู้และปัญญาเป็นเลศิ      
21.ท่านแสดงความสามารถให้บคุคลอ่ืนเห็นเป็นประจํา      
กลุ่มผู้มุ่งม่ันพยายาม 
22.ท่านคอยตดิตามโครงการคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ๆ  อยูเ่สมอ      
23.ท่านต้องการให้บคุคลอ่ืนมองท่านวา่เป็นคนทนัสมยัอยูเ่สมอ      
24.ท่านมีของใช้รุ่นใหมก่่อนเพ่ือนเสมอ      
กลุ่มผู้แสวงประสบการณ์ใหม่ 
25.ท่านมองหาคอนโดมิเนียมท่ีมีรูปทรงแปลกใหมอ่ยูเ่สมอ      
26.ท่านต้องการใช้เวลาอยูต่า่งประเทศอยา่งน้อยหนึง่ปี      
27.ท่านใช้เงินสว่นใหญ่ไปกบัแฟชัน่ ความบนัเทิงและสงัคม      
กลุ่มนักปฏิบตั ิ
28.ท่านนิยมเข้าร้านขายของ อาทิ ร้านตกแตง่บ้าน ร้านตกแตง่คอนโด      
29.ท่านสนใจทํางานกบัความคดิและการออกแบบแฟชัน่ตา่งๆ      
30.ท่านต้องการคอนโดมิเนียมแบบเรียบงา่ยดดีู      
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รูปแบบการดาํเนินชีวิต 

ระดบัความสาํคัญ 

มา
กท

ี่สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

(5) (4) (3) (2) (1) 
กลุ่มผู้ดิน้รน 
31.ท่านให้ความสนใจในเร่ืองตา่งๆ เพียงไมก่ี่เร่ืองเทา่นัน้      
32.ทกุครัง้ท่ีทา่นคดิประดษิฐ์สิง่ของตา่งๆ ท่านจะใช้ไม้และโลหะเป็น
วสัดเุสมอ 

     

33.ท่านมกัจะทําสิง่ของตา่งๆ เพ่ือนําไปใช้เองในชีวิตประจําวนั      
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ส่วนที่ 7 
ข้อมูลการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม ของนักลงทุนในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
คาํชีแ้จง  โปรดเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในช่องท่ีตรงตามความเป็นจริง 
 

การตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียม 

ระดบัความคดิเหน็ 

เห
น็ด้

วย
อย่

าง
ยิ่ง

 

เห
น็ด้

วย
 

ไม่
แน่

ใจ
 

ไม่
เห
น็ด้

วย
 

ไม่
เห
น็ด้

วย
อย่

าง
ยิ่ง

 

(5) (4) (3) (2) (1) 
1.ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากทําเลท่ีตัง้      
2.ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากภาพลกัษณ์ของผู้พฒันา 
   โครงการนัน้ๆ 

     

3.ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากราคาของโครงการนัน้ๆ      
4.ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากสิง่อํานวยความสะดวก      
5.ท่านตดัสนิใจซือ้คอนโดมิเนียมโดยดจูากความพงึพอใจของท่านเอง      
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ภาคผนวก ข 
 

รายนามผู้เช่ียวชาญตรวจแบบสอบถาม 
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รายนามผู้เช่ียวชาญตรวจแบบสอบถาม 
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ประวัตย่ิอผู้วจิัย 
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