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บทคดัย่อ 

 งานวจิยัครัง้นี้ มวีตัถุประสงคเ์พือ่ศกึษาการลงทุนซือ้อสงัหารมิทรพัยม์ารโีนเวท ของนกัลงทุนใน

พืน้ที ่จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซึง่ผูว้จิยัใชว้ธิกีารคดัเลอืกกลุ่มตวัอย่าง ซึง่ด าเนินการสุ่มเป็นประชากรที่

อาศยัอยู่ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ทีม่คีวามชื่นชอบ และมคีวามสนใจในด้านการลงทุน จะท าการสุ่ม

กลุ่มตวัอย่างด้วยวธิี การเลือกตวัอย่างแบบเอกพนัธ์ คอื เลือกตวัอย่างที่มภีูมหิลงัหรอืประสบการณ์

คล้ายกนั ในด้านการลงทุนอสงัหาริมทรพัย์ จ านวน 10 ท่าน และจะตรวจสอบคุณภาพด้วยวธิี การ

ตรวจสอบสามเส้า เป็นการเปรียบเทียบข้อค้นพบ (Finding) ของปรากฏการณ์ที่ท าการศึกษา 

(Phenomenon) จากแหล่งและมุมมองทีแ่ตกต่างกนั  เมื่อได้ท าการคดัเลอืกกลุ่มตวัอย่างเรยีบร้อยและ 

จงึไดท้ าการแจกแบบสอบถามสมัภาษณ์ แบบกึ่งทางการ และการสมัภาษณ์แบบไม่เป็นทางการ และให้

ผูถู้กสมัภาษณ์ตอบตามกรอบแนวคดิการศกึษา และมอีสิระในการตอบโดยขอ้มูลทีไ่ด้จะเป็นขอ้มูลปฐม

ภูม ิทัง้หมดท าใหท้ราบภาพสะทอ้นขอ้เทจ็จรงิตามกรอบ แนวคดิ ซึง่สามารถสรุปผลการวจิยัไดด้งันี้  

 ด้านพฤตกิรรมการลงทุนพบว่า ระยะเวลา และประสบการณ์  ผู้ให้ขอ้มูลส าคญัทัง้ 15 ท่าน มี

ประสบการณ์การลงทุนตัง้แต่ 1 ปี ถงึ 10 ปี โดยมวีตัถุประสงค ์ในการลงทุนในการซือ้อสงัหามารโีนเวท 

เนื่องจาก ราคาบา้นในปัจจุบนัและในอนาคตมแีนวโน้มสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง ตอบโจทยว์ถิชีวีติของสงัคม

เมอืง สามารถท าผลตอบแทนและท าผลก าไรได้ด ีและมงีบประมาณจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ตัง้แต่งบประมาณในการลงทุนซื้ออสงัหารมิทรพัย์แต่ละครัง้โดยเฉลี่ยต ่าสุดอยู่ที่ 250,000 และสูงสุด

มากกว่า 30,000,000 ลา้นบาท ทีม่าของแหล่งเงนิทุน คอื กู้จากสถาบนัการเงนิ ทีม่อีตัราดอกเบี้ยศูนย์

เปอร์เซ็นในปีแรก จากสถานบันทางการเงินจากธนาคารต่างๆ ที่ บริษัทหลกัทรพัย์ที่ใช้บริการ คอื 

ธนาคารต่าง ๆ เช่น UOB securities ธนาคารกรุงศรอียุธยา ธนาคารออมสนิ และ ธนาคารไทยพาณิชย์ 

เป็นตน้ 



 
 
 ดา้นแรงจูงใจ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถาม มคีวามต้องการของดา้นร่างกายใหค้วามคดิเหน็ไปใน

ทศิทางเดยีวกนัว่า เหตุผลหลกัของการลงทุนคอืต้องการสรา้งชวีติความเป็นอยู่ทีด่ขีึ้นจากการได้รบัผล

ก าไร ตอบแทนจากการลงทุน ทัง้ในดา้นทีอ่ยู่อาศยั การมเีงนิได้ซื้อของในสิง่ทีต่นเองต้องการ ไม่ว่าจะ

เป็น ยา เสื้อผ้า อาหาร ตามปัจจยัทัง้ 4 เป็นต้น ด้านความปลอดภยัและมัน่คงมองว่า การลงทุนทุก

ประเภท เป็นการเพิม่โอกาสเพิม่รายได้และสร้างความมัน่คงให้แก่คนที่ท าธุรกจิหากเงนิที่น าไปลงทุน

สามารถสรา้งผลตอบแทนทีเ่พิม่ขึน้ กจ็ะเป็นหน่ึงในตวัแปรทีส่รา้งความปลอดภยัในการน าผลก าไรไปซื้อ

หรอืไปสรา้งความมัน่คงใหแ้ก่ตนเอง ยกตวัอย่างเช่น หากลงทุนและไดผ้ลตอบแทน การมเีงนิซือ้ประกนั

ชวีติ เพือ่รกัษากบัโรงพยาบาลเอกชนไดท้นัท ีในเวลาทีเ่จบ็ป่วย หรอืมเีงนิซือ้บ้านในพืน้ที ่ทีม่รีะบบการ

รกัษาความปลอดภยัอย่างแน่นหนา ดา้นการยอมรบัของสงัคม / การยกย่องนับถอื มองว่าชื่อเสยีงเป็น

เพยีงแค่ส่วนหนึ่ง ซึ่งในบางส่วนไม่ได้ให้ความส าคญักบัด้านชื่อเสยีงที่มาจากการลงทุน มองว่าใครก็

สามารถทีจ่ะลงทุนได ้ชื่อเสยีงไม่ไดว้ดัความส าเรจ็จากการลงทุน แต่ยอดผลประกอบการทางก าไรที่ได้

จากการลงทุนต่างหากทีส่รา้งความส าเรจ็ และผูใ้หข้อ้มลูหลายท่านยงัใหค้วามเหน็ไปในทศิทางเดยีวกัน

ทีม่องว่า การลงทุนหากลงทุนแลว้สามารถสรา้งผลประกอบการไดจ้ านวนมาก กอ็าจจะไดร้บัการยอมรบั

นับถอืจากบุคคลรอบขา้ง แต่หากไม่ก็อาจจะถูกคนรอบขา้งเหล่านัน้ซ ้าเตมิ และในด้านความส าเรจ็ใน

ชวีติ โอกาสทีไ่ดม้าจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยผ์ูใ้หข้อ้มูลมองว่า สามารถเพิม่ความเรว็ในการเก็บ

เงนิใหเ้รว็ขึน้ การถอืโฉนดเป็นรูปธรรม เงนิต้นไม่หาย ราคาขึน้ตามระยะเวลาและท าเล  รวมถงึสามารถ

สรา้งความสมัพนัธ ์ในการตดิต่อกบัผูร้่วมลงทุนใหม่ๆ รวมถงึในดา้นของเหตุผลทีผู่ต้อบแบบสอบถามให้

ความเหน็คอื ในด้านการสร้างความส าเร็จที่เกดิจากการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ในการรโีนเวท นัน้ผู้ให้

ขอ้มูลมองว่า แรงจูงใจทีต่ดัสนิใจเลอืกที่จะลงทุนในการซื้ออสงัหารมิทรพัยม์ารโีนเวท  เนื่องจาก ทรพัย์

อยู่ในท าเลด ีและมารโีนเวทคุมงบง่าย เพิม่yieldได้ คนที่จะเขา้มาท าตรงนี้ไม่สามารถเขา้มาครองส่วน

แบ่งการตลาดจากการท าธุรกจิในดา้นน้ีไดง้า่ย 

ค ำส ำคญั : กำรลงทุน , กำรรโีนเวท ,อสงัหำรมิทรพัย ์ 

ABSTRACT 

 The research  purpose  to study the investment of buying real estate for renovations. of 

investors in the area Bangkok the researcher uses a sample selection method. The samples were 

randomly selected to be the population living in Bangkok. with a favorite and interested in 

investment will be randomly selected by the method Homogeneous sampling is selecting samples 

with similar backgrounds or experiences. In terms of real estate investment, 10 people and will 



 
 
check the quality by triangular inspection It is a comparison of the findings (Finding) of the studied 

phenomenon (Phenomenon) from different sources and perspectives. When the sample has been 

selected successfully and therefore, an interview questionnaire was distributed. semi-formal and 

informal interviews and asked the interviewees to answer according to the conceptual framework 

of the study and they are free to answer with the information obtained as primary information. All 

of them reflect the facts according to the conceptual framework, which can be summarized as 

follows 

 Regarding investment behavior, it was found that time and experience All 15 key 

informants have investment experience ranging from 1 year to 10 years with the objectives. in 

investing in the purchase of renovate real estate because current and future house prices tend 

to increase continuously Responding to the lifestyle of urban society able to make returns and 

make good profits and has an investment budget There is a budget for investing in real estate 

starting from the budget for investing in buying real estate each time, with an average minimum 

of 250,000 and a maximum of more than 30,000,000 million baht. The source of funds is a loan 

from a financial institution. with a zero percent interest rate in the first year from financial 

institutions from various banks that the securities companies that use the service are various 

banks such as UOB securities, Bank of Ayudhya, Government Savings Bank and Siam 

Commercial Bank, etc. 

 In terms of motivation, it was found that the respondents had physical needs giving their 

opinions in the same direction that the main reason for investing is to create a better life by 

earning profits. Return on investment, both in terms of housing, having money to buy things for 

themselves, whether it is medicine, clothing, food according to the 4 factors, etc. In terms of 

safety and security, all types of investments are viewed. It increases the opportunity to increase 

income and create stability for people who do business if the money invested can generate 

increased returns. It will be one of the variables that create safety in bringing profits to buy or to 

create stability for yourself. for example If investing and getting returns having money to buy life 

insurance for immediate treatment with private hospitals at the time of illness or have the money 

to buy a house in the area with a strong security system The aspect of social acceptance / praise 

and respect, But it's the profitable turnover from investments that creates success. and many 



 
 
informants also gave opinions in the same direction that Investment, if invested, can generate a 

large amount of profit. It might be respected by those around you. But if not, it may be aggravated 

by those around them. In dealing with new ventures, including in terms of reasons that 

respondents commented on in creating success arising from real estate investment in renovating 

The informant considered that the motivation for deciding to invest in the purchase of renovate 

real estate was because the property was in a good location. and renovate easy budget control 

can increase yield People who will do this cannot easily come in to gain market share from doing 

business in this field. 

Keywords: Investment , Renovation , Real Estat  

บทน า 

 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 

 การลงทุน คือ การจดัสรรเงินเพื่อคาดหวงัผลประโยชน์ในอนาคตผลประโยชน์ทางการเงนิ

เรียกว่า ผลตอบแทน ซึ่งอาจประกอบด้วยงานขายอสงัหาริมทรพัย์ที่เพิ่มขึ้น (หรือลดลง) หรือการ

ประเมินค่าหรือการเสื่อมทุนของทุนที่ยงัไม่รบัรู้ หรือรายได้การลงทุนที่มาจาก เงินปันผล ดอกเบี้ย 

รายไดก้ารเช่า เป็นตน้ หรอือาจเป็นการรวมกนัของก าไรจากการขายหลกัทรพัยแ์ละรายได ้ผลตอบแทน

อาจมาจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินต่างประเทศที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง ซึ่งนักลุงทุน

คาดหวงัทีจ่ะไดผ้ลตอบแทนทีสู่งขึน้ซึ่งมาจากความเสีย่งในการลงทุนทีเ่พิม่มากขึน้ เมื่ อความเสีย่งน้อย 

ผลตอบแทนกน้็อยลงตามไปดว้ย 

 ปัจจุบนัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทีส่นใจของผูล้งทุนทัว่ไป โดยเฉพาะอย่างยิง่ในภาวะที่

ดอกเบี้ยเงนิฝากต ่า และการลงทุนในสนิคา้ทางการเงนิอื่น ๆ เช่น หุน้ หุน้กู้ ฯลฯ มคีวามเสีย่งจากภาวะ

ตลาดที่ผนัผวน อนัเนื่องมาจาก สงครามระหว่างประแทศ ภาวะเศรษฐกจิโลก การแพร่ระบาดของโรค

ไวรัส โควิด ซึ่งในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ช่วยกระจายความเสี่ยงของผู้ลงทุน เนื่ องจาก

อสงัหารมิทรพัย ์มคีวามสมัพนัธ์ (Correlation) กบัสนิทรพัยท์างการเงนิต ่า ราคาของอสงัหารมิทรพัยจ์งึ

ไม่ไดเ้คลื่อนไหวไปในทศิทางเดยีวกนักบัสนิทรพัยท์างการเงนิอื่น ๆ อกีทัง้การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ยงัช่วยป้องกนัการเสือ่มค่าของเงนิลงทุนจากอตัราเงนิเฟ้อไดด้ใีนระดบัหนึ่ง ซึง่หนึ่งในอสงัหารมิทรพัยท์ี่

เป็นกระแสและมาแรงของนกัลงทุนในปัจจุบนั คอื การซือ้สงัหารมิทรพัยม์ารโีนเวท ซึง่นกัลงทุนมองว่าที่

อยู่อาศยันับว่ามคีวามส าคญัใน การพฒันาคุณภาพชวีติของประชาชนทัว่ไป เพราะ เหตุว่าที่อยู่อาศยั



 
 
มไิดเ้ป็นเพยีงสถานทีพ่กัผ่อนหลบั นอนเท่านัน้ แต่เป็นศูนยร์วมของครอบครวั เป็นการ ออมทรพัย ์และ

เป็นการลงทุนในทรพัย์สนิเพื่อเป็นรากฐานของครอบครวั โดยการพฒันาที่อยู่อาศยั นอกจากเป็นการ

พฒันาทางดา้นสงัคมสิง่แวดลอ้มใหป้ระชาชนไดม้ทีีอ่ยู่อาศยัทีม่คีุณภาพ ผูว้จิยัจงึมคีวามสนใจทีต่อ้งการ 

ศึกษาในเรื่อง ’’ การลงทุนอสงัหาริมทรพัย์โดยการซื้อสงัหาริมทรพัย์มารีโนเวท ของคนใน  จงัหวดั

กรุงเทพมหานคร’’ 

 วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

 1. เพื่อศึกษาการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย์มารีโนเวท ของนักลงทุนในพื้นที่  จังหวัด

กรุงเทพมหานคร  

 ค าถามของการวิจยั 

 ค าถามที่ 1. ปัจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจลงทุนของนักลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มปัีจจยัในด้าน

ใดบา้ง   

 ค าถามที ่2 พฤตกิรรมในการลงทุนดา้นใดบา้ง ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจ ลงทุนซือ้อสงัหารมิทรพัย ์  

 ค าถามที ่3 ปัจจยัแรงจงูใจดา้นใดบา้งทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจลงทุนของนกัลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ 

 ขอบเขตของการวิจยั 

 การวิจยันี้เก็บรวบรวมข้อมูลด้วยการสมัภาษณ์เชิงลึกแบบกึ่งมีโครงสร้าง เป็นการวิจยัเชิง

คุณภาพ (Qualitative Research)  จากผู้เชี่ยวชาญด้านการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  และ

ประชาชนทัว่ไป ทีส่นใจในการลงทุนดา้นการซือ้อสงัหารมิทรพัยม์ารโีนเวท ไดแ้ก่ ผูพ้ฒันาโครงการหรอื

ผูบ้รหิารบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ผูล้งทุนซือ้ ผูเ้กง็ก าไร 

การวจิยั กลยุทธ์ทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อจกัรยาน Brand TREK ของประชาชน
ในเขตลาดกระบัง จงัหวดั กรุงเทพมหานคร เพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ที่วางไว้ จึงได้ก าหนด
ขอบเขตของการ ศกึษา ดงันี้ 

ขอบเขตด้านเน้ือหา  

 ผู้วจิยัท าการศกึษา การศกึษาการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์โดยการซื้อสงัหารมิทรพัย์มา รโีนเวท 

ของคนในจงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยก าหนดลกัษณะของตวัแปรทีจ่ะศกึษาดงันี้ 



 
 
 1.  ตวัแปรอสิระ (Independent Variable) ไดแ้ก่ 1) ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์ ประกอบด้วย 

เพศ อายุ การศกึษา อาชพี รายได้ 2) ด้านพฤตกิรรมการลงทุนประกอบด้วย ระยะเวลาในการคนืทุน 

ปรมิาณเงนิที่ใช้ในการลงทุน ที่มาของเงนิทุนของนักลงทุน บรษิทัหลกัทรพัย์ที่ใช้บรกิาร และ 3) ด้าน

แรงจงูใจ ประกอบดว้ย โอกาสในการเพิม่รายได ้โอกาสในการเพิม่ชื่อเสยีงสว่นบุคคลทีม่าจากการลงทุน  

 2. ตวัแปรตาม (Dependent Variable) คอื ค่าตอบแทนและผลก าไร  

ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

 ประชากรที่ใช้ในการศึกษา เป็นประชากรที่อาศยัอยู่ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ที่มคีวามชื่น

ชอบ และมคีวามสนใจในด้านการลงทุน จะท าการสุ่มกลุ่มตวัอย่างด้วยวธิ ีการเลอืกตวัอย่างแบบเอก

พนัธ์ คอื เลอืกตวัอย่างทีม่ภีูมหิลงัหรอืประสบการณ์คลา้ยกนั ในดา้นการลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 

15 ท่าน และจะตรวจสอบคุณภาพด้วยวิธี การตรวจสอบสามเส้า เป็นการเปรียบเทียบข้อค้นพบ 

(Finding) ของปรากฏการณ์ทีท่ าการศกึษา (Phenomenon) จากแหล่งและมุมมองทีแ่ตกต่างกนั  

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 

 1.เพื่อเป็นประโยชน์ช่วยให้ผู้ลงทุนสามารถหาแนวทางและตดัสินสินใจเลือกลงทุนได้ ด้วย

วธิกีารต่าง ๆ ตามความเหมาะสม ที่สามารถน าไปใช้ให้เกดิประโยชน์ต่อผู้ลงทุนในสภาวะเศรษฐกจิที่

แตกต่างกนั 

 2.ประชาชนทัว่ไป หรอืผู้ที่สนใจได้ทราบแนวทางการลงทุนในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์  ซึ่งเป็น

ทางเลอืกในการลงทุนทีใ่หผ้ลตอบแทนมากกว่าการฝากเงนิกบัสถาบนั การเงนิทัว่ไป 

 3.เพื่อเป็นขอ้มูลใหแ้ก่นักลงทุนรุ่นใหม่หรอืผูท้ีม่คีวามสนใจในการลงทุนกบัธุรกอิสงัหารมิทรพัย์

ไปต่อยอดทางความคดิ และวางแผนการลงทุนจากผูท้ีม่ปีระสบการณ์ 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการลงทุน 

  1. การลงทุน (Investment) 

 การลงทุน หมายถงึ การกนัเงนิไวจ้ านวนหนึ่ง ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง เพือ่ก่อใหเ้กดิกระแสเงนิสด
รบัในอนาคตซึ่งจะชดเชยใหแ้ก่ผูก้นัเงนิ โดยกระแสเงนิสดรบันี้ควรคุม้กบั อตัราเงนิเฟ้อและคุม้กบัความ



 
 
ไม่แน่นอนที่จะเกดิขึ้นกบักระแสเงนิสดรบัในอนาคต การลงทุนแบ่งเป็นประเภทใหญ่ได้ 3 ประเภท (จิ
รตัน์ สงัขแ์กว้ 2544: 6) 

  1.1 การลงทุนเพือ่การบรโิภค (Consumer Investment)การลงทุนของผูบ้รโิภคเป็นเรื่อง
เกีย่วกบัการซือ้ขายสนิคา้ประเภทถาวร (Durable Goods)เช่น รถยนต ์เครื่องดดูฝุ่ น เครื่องซกัผา้ ตูเ้ยน็ 
โทรทศัน์ เป็นต้น การลงทุนในลกัษณะนี้ไม่ไดห้วงัก าไรเป็นรูปตวัเงนิ แต่ผูล้งทุนหวงัความพอใจในการ
ใช้ทรพัย์สนิเหล่านัน้ การซื้อบ้านเป็นที่อยู่อาศยัถือได้ว่าเป็นการลงทุนอย่างหนึ่งของผู้บรโิภคหรือที่
เรยีกว่า การลงทุน อสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment) เงนิที่จ่ายซื้อเป็นเงนิที่ได้จากการออม 
การซือ้บา้นเป็นทีอ่ยู่อาศยันอกจากจะใหค้วามพอใจแก่เจา้ของบา้นแลว้ ในกรณีทีอุ่ปสงค ์(Demand) ใน
ทีอ่ยู่เพิม่ขึน้มากกว่าอุปทาน (Suppy) มลูค ่าบา้นทีซ่ือ้ไวอ้าจสูงขึน้ หากขายจะไดก้ าไรซึง่ถอืว่าเป็นเพยีง 
ผลตอบแทน 

  1.2 การลงทุนในธุรกจิ (Business or Economic Investment) การลงทุนในความหมาย

เชงิธุรกจิหมายถงึการซื้อสนิทรพัย์เพื่อประกอบธุรกจิหารายได้โดยหวงัว่าอย่างน้อยที่สุดรายได้ที่ได้นี้

เพยีงพอทีจ่ะชดเชยกบัความเสีย่งในการลงทุน มขีอ้สงัเกตว่าเป้าหมายในการลงทุนของธุรกจิคอื ก าไร 

ซึ่งก าไรจะเป็นตวัดงึดูคใหผู้ล้งทุนน าเงนิมาลงทุน การลงทุนตามความหมายนี้กล่าวโดยสรุปไดว้่า เป็น

การน าเงนิออมหรอืเงนิที่สะสมไว ้(Accumulated Fund) และ/ หรอืเงนิกู้ยมืจากธนาคาร (Bank Credit) 

มาลงทุนเพื่อสร้างหรือจดัหาสินค้าประเภททุนซึ่งประกอบไปด้วยเครื่อ งจกัร อุปกรณ์และสินทรพัย์

ประเภทอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ลงทุนในที่ดนิโรงงาน อาคารสิง่ปลูกสร้าง เพื่อน าไปใช้ประโยชน์ผลิต

สนิคแ้ละบรกิารเพือ่สนองความตอ้งการของผูบ้รโิภค ธุรกจิทีล่งทุนในสนิทรพัยเ์หล่านี้มุ่งหวงัก าไรจาการ

ลงทุนเป็นผลตอบแทน 

  1.3 การลงทุนในหลักทรัพย์ (Financial or Securities Investment)การลงทุนตาม

ความหมายของการเงนิ หรอืการลงในหลกัทรพัย์เป็นการซื้อสนิทรพัย์ (Asset) ในรูปของหลกัทรพัย์ 

(Sccurities) เช่น พนัธบตัร (Bond) หุน้กูห้รอืหุน้ทุน (Stock) การลงทุนลกัษณะนี้เป็นการลงทุนทางออ้ม

ซึง่แตกต่าง ๆ จากการลงทุนของธุรกจิ ผูม้เีงนิออมเมื่อไม่ตอ้งการทีจ่ะประกอบธุรกจิเอง เนื่องจากความ

เสี่ยงหรือผู้ออมเองมีเงินยังไม่เพียงพอ ผู้ลงทุนอาจน าเงินที่ออมได้จะมากหรือน้อยก็ต้องไปซื้อ

หลกัทรพัยท์ีเ่ขาพอใจทีจ่ะลงทุน โดยมผีลตอบแทนทุนในรูปของ ดอกเบีย้หรอืเงนิปันผลแลว้แต่ประเภท

ของหลกัทรพัย์ที่จะลงทุน นอกจากนี้ผู้ลงทุนอาจได้ผลตอบ แทนอกีลกัษณะหนึ่ง คอืก าไรจากการขาย

หลกัทรพัย ์(Capital Gain) หรอืขาดทุนจากหลกัทรพัย ์(Capital Loss) อตัราผลตอบแทนทีผ่ลลงทุน ได้

จากการลงทุนเรยีกว่า Yield ซึ่งไม่ไดห้มายถงึอตัราดอกเบี้ยหรอืเงนิปันผลที ่ไดร้ับเพยีงอย่างเดยีว แต่

ได้ค านึกถงึก าไร จากการขายหลกัทรพัย์ หรอืขาดทุน จากการขายหลกัทรพัย์ที่เกดิจากการคาดว่าจะ

เกดิขึ้น Yield ที่ผู้ลงทุนได้รบัจากการลงทุนมากหรอืน้อยย่อมขึ้นกบัความเสีย่ง (Risk) ของหลกัทรพัย์



 
 
ลงทุนนัน้ ๆ โคยปกตแิล้วผู้ลงทุนพยายามเลอืกการ ลงทุนที่ให้ผลตอบแทนสูงสุด ณ ระดบัความเสีย่ง

หนึ่ง 

 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัพฤติกรรมการลงทุน 

 การพจิารณานักลงทุน ว่าจะได้รบัผลตอบแทนจากการลงทุนได้มากน้อยเพยีงใดจะขึ้นอยู่กบั

ลกัษณะของนักลงทุนแต่ละคนสามารถยอมผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสีย่งที่แตกต่างกนัไป 

โดยทัว่ไปสามารถแบ่งนักลงทุนออกได้ 3 ประเภท คอื นักลงทุนที่หลกีเลี่ยงความเสีย่ง (Risk Averse 

Investor) นักลงทุนที่ชอบความเสี่ยง (Risk-Loving Investor) นักลงทุนที่ไม่สนใจความเสี่ยง (Risk-

Neutral Investor) (ณรงคจ์ารขจรกุล, 2541, หน้า 27-30 ) 

  1. นักลงทุนทีไ่ม่ชอบความเสีย่ง (Risk-Average Investment) นักลงทุนรูปเเบบนี้ในทุก

ระดบัผลตอบแทนที่เพิม่ขึ้น อรรถประโยชน์จะเพิม่ขึ้นในอตัราลดน้อยถอยลง เนื่องจากผลตอบแทนที่

เพิม่ขึ้น ทาให้นักลงทุนต้องเผชิญกบัความเสี่ยงที่มากขึ้นและนักลงทุนประเภทนี้ไม่ชอบความเสี่ยง 

อรรถประโยชน์ทีเ่ขาไดร้บัจากการเพิม่ผลตอบแทนจะเพิม่ขึน้ในอตัราทีล่ดน้อยถอยลงและจะต้องได้รบั

ความเสีย่งทีม่ากขึน้ ซึง่สามารถแสดงอรรถประโยชน์ของนกัลงทุนประเภทนี้ได้ 

  2. นักลงทุนที่ชอบความเสีย่ง (Risk-Loving Investor) เป็นนักลงทุนที่ชื่นชอบในความ

เสีย่งทุกระดบัของผลตอบแทนทีเ่พิม่ขึน้ และอรรถประโยชน์กจ็ะเพิม่ขัน้ในอตัราทีเ่พิม่ถงึแมว้่าจะมคีวาม

เสีย่งเพิม่ขึน้จากผลตอบแทนทีส่งูขึน้ตาม 

  3.นักลงทุนที่ไม่สนใจความเสีย่ง (Risk-Neutral Investor) นักลงทุนประเภทนี้ทุกระดบั

ของผลตอบแทนจะเพิม่ขึน้ และจะท าใหอ้รรถประโยชน์ทีไ่ดร้บัเพิม่มากขึน้ในอตัราทีค่งที ่ 

 จากการทบทวนการลงทุน ผู้วจิยัสามารถสรุปได้ว่า การลงทุนคอื การกนัเงนิไว้จ านวนหนึ่ ง 

ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง เพื่อก่อใหเ้กดิกระแสเงนิสดรบัในอนาคตซึ่งจะใหผ้ลตอบแทนออกมาเป็นรูปแบบ

ของก าไร ซึ่งในการลงทุนนัน้ย่อมมคีวามเสี่ยง ผู้ที่ลงทุนต้องมคีวามรู้ความเข้าใจเกี่ยวกบัเรื่องที่เรา

ตอ้งการจะลงทุน เพือ่ป้องกนัใหเ้กดิความเสีย่งหรอืสูญเสยีเงนิจากการลงทุนมากทีสุ่ด ซึง่ในรายงานการ

วจิยัฉบบันี้ผูว้จิยัจะหมายถงึ การลงทุนอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อสงัหารมิทรพัย์มารโีนเวท ของคนใน 

จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

 ปัจจยัก าหนดการรบัรู้ 



 
 
 หมายถงึ สิง่เรา้อย่างเดยีวกนั ทีท่ าใหค้นสองคน สามารถรบัรูต้่างกนัได ้เช่น คนหนึ่งมองว่าคน
อเมรกินัน่ารกั แต่อกีคนมองว่า เป็นคนอเมรกินั เป็นชาตทิีน่่ารกัน้อยหน่อยกไ็ด ้เพราะในใจเขาอาจชอบ
คนองักฤษกไ็ด ้เลยชอบชาวอเมรกินัน้อยกว่า การรบัรู ้เช่น ประสบการณ์ วฒันธรรม การศกึษา เป็นต้น 
ดงันัน้การทีบุ่คคล จะเลอืกรบัรูส้ ิง่เร้าใจอย่างใดอย่างหนึ่ง ในขณะใดขณะหนึ่งนัน้จงึขึ้นอยู่กบัปัจจยัที่มี
อทิธพิลต่อการรบัรู้ ปัจจยัที่มอีทิธพิลต่อการรบัรู้ม ี2 ประเภท คอื ปัจจยัที่มอีทิธพิลต่อการรบัรู้ยงัแบ่ง
ออกไดอ้กีเช่นแบ่งปัจจยัของการรบัรูอ้อกเป็น 2 ลกัษณะ คอื ประการแรกลกัษณะของผูร้บัรู ้กบั ประการ
ทีส่องลกัษณะของสิง่เรา้ ดงัจะอธบิายดงันี้คอื ปัจจยัการรบัรูม้ ี2 ประเภทคอื 

 ลกัษณะของผูร้บัรู ้ ลกัษณะของผูร้บัรู ้พจิารณาจากการทีบุ่คคลจะเลอืกรบัรูส้ ิง่ใดก่อนหรอืหลงั 
มากหรอืน้อย อย่างไรนัน้ขึน้อยู่กบัลกัษณะของผูร้บัรูด้ว้ยเป็นส าคญัประการหนึ่ง ปัจจยัทีเ่กี่ยวกบัผูร้บัรู้
สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ดา้น คอื ดา้นกายภาพกบัดา้นจติวทิยา อธบิายไดด้งันี้  

 1. ดา้นกายภาพ หมายถงึ อวยัวะสมัผสั เช่น หู ตา จมูก และอวยัวะสมัผสัอื่น ๆ ปกตหิรอืไม่ มี
ความรูส้กึรบัสมัผสัสมบูรณ์เพยีงใด เช่น หตูงึ เป็นหวดั ตาเอยีง บอดส ีสายตายาว สายตาสัน้ ผวิหนงัชา 
ตายดา้น ความชรา ถา้ผดิปกตหิรอืหย่อนสมรรถภาพ กย็่อมท าให ้การรบัสมัผสั ผดิไป ดอ้ยสมรรถภาพ
ในการรบัรูล้งไป ความสมบูรณ์ของอวยัวะรบัสมัผสั จะท าใหร้บัรูไ้ดด้ ีการรบัรูบ้างอย่าง เกดิจากอวยัวะ
รบัสมัผสั 2 ชนิดท างานร่วมกนั เช่น ลิ้นและจมูกช่วยกนัรบัรู้รส การรบัรูจ้ะมคีุณภาพดขีึ้น ถ้าเราได้รบั
สมัผสัหลายทาง เช่น เหน็ภาพและได้ยนิเสยีงในเวลาเดยีวกนั ท าให้เราแปลความหมาย ของสิง่เร้าได้
ถูกตอ้งขึน้  

 2 ดา้นจติวทิยา ปัจจยัทางด้านจติวทิยาของคนที่มอีทิธพิลต่อการรบัรู้นัน้ มหีลายประการ เช่น 
ความจ า อารมณ์ ความพร้อม สติปัญญา การสงัเกตพจิารณา ความสนใจ ความตัง้ใจ ทกัษะค่านิยม 
วฒันธรรม ประสบการณ์เดมิ เป็นตน้ สิง่เหล่านี้เป็นผลจาก การเรยีนรูเ้ดมิ และ ประสบการณ์เดมิ ทัง้สิน้ 
นักจิตวทิยา ถือว่า การรบัรู้นัน้เป็นสิง่ที่บุคคลเลือกสรรอย่างยิง่ (High Selective) เริม่ตัง้แต่รบัสมัผสั 
เลอืกเอาเฉพาะที่ต้องการ และแปลความ ให้เขา้กบัตนเอง บุคคลจงึจะเลอืกรบัรู้ส าหรบัลกัษณะของผู้
รบัรูท้างดา้นจติวทิยานัน้ ยงัมปัีจจยัดา้นจติวทิยาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการรบัรู ้อกี 14 ขอ้ คอื ความรูเ้ดมิ ความ
ต้องการหรอืความปรารถนา สภาวะของจติหรอือารมณ์ เจตคต ิอทิธพิลของสงัคม ความตัง้ใจ ความ
สนุกสนานเพลดิเพลนิที่มผีลต่อการรบัรู ้แรงจูงใจ คุณค่าและความสนใจที่มผีลต่อการรบัรู ้ความดงึดูด
ในทางสงัคม สตปัิญญา การพจิารณาสงัเกต ความพรอ้มหรอืการเตรยีมพร้อมทีจ่ะรบัรู ้และการคาดหวงั 
ดงัจะอธบิายเป็นขอ้ๆ โดยละเอยีดดงันี้คอื 

  1. ความรูเ้ดมิ และประสบการณ์ (Experience) ของแต่ละบุคคลจะท าใหบุ้คคลเขา้ใจรบัรู้
เหตุการณ์ต่างๆ หรอืภาพต่างๆ แตกต่างกนั ออกไปโดยทีก่ระบวนการรบัรู ้เมื่อบุคคลรบัสมัผสัแลว้ จะ
แปลความหมายอาจแปลในรูปสญัลกัษณ์หรอืภาพต่างๆ การแปลความหมายนี้ จะต้องอาศยัความรูเ้ดมิ 
และประสบการณ์เดมิ ทีเ่กีย่วขอ้งกบั สิง่ทีเ่ราจะรบัรู ้ฉะนัน้ถา้หากไม่มคีวามรูเ้ดมิ ไม่มปีระสบการณ์เดมิ 
ในเรื่องนัน้ๆ มาแต่ก่อน กย็่อมจะท าให ้การรบัรูผ้ดิไปจากความเป็นจรงิ เมื่อถามคนกลุ่มนี้ว่า เป็นภาพ



 
 
หญงิแก่ หรอืสาว 40 % ตอบว่าเป็นหญงิชรา 60 % ว่าเป็นหญงิสาว แต่กลุ่มทดลองที ่2 ใหดู้ภาพหญิง
สาวจนพอใจเสยีก่อน จงึถามว่าภาพขา้งบนนี้เป็นหญงิสาวหรอืชรา ปรากฏว่ากลุ่มที ่ 2 ทัง้หมดตอบว่า
เป็นภาพของ หญิงสาว แต่กลุ่มที่ทดลองกลุ่มที่ 3 ก่อนให้ดูภาพปรศินา ได้ให้ดูภาพคนชราจนเป็นที่
พอใจแลว้ เมื่อใหก้ลุ่มนี้ดูภาพปรศินา 95 % ของกลุ่มตอบว่าเป็นภาพหญงิชรา นี่เป็นหลกัฐานยนืยนัว่า
ประสบการณ์เดมิมอีทิธพิลต่อการรบัรูภ้าพหรอืพืน้ ขึน้อยู่ทีเ่ราเลอืกมอง 

  2. ความตอ้งการ ความปรารถนา (need) หรอืแรงขบั ใครตอ้งการอะไรกส็นใจแต่สิง่นัน้ 
เช่น 2 คนไปซือ้ของดว้ยกนั คนทีจ่ะซือ้หนังสอืกด็แูต่หนังสอื คนทีจ่ะซือ้เครื่องกฬีากด็แูต่เครื่องกฬีา คน
ที่หวิก็มองแต่ร้านอาหารและต้องการรายการอาหาร คนที่ต้องการขบัถ่าย ก็มองหาแต่สว้ม คนก าลงั
กระหายสนใจรายการเครื่องดื่ม ชูภาพให ้3 คนดู แลว้ถามทีละคนว่าเหน็อะไร ก.ก าลงัหวิเหน็อาหาร ข. 
ก าลงัเหน็เบยีร ์เพราะก าลงัอยากดื่ม ค. เหน็เดก็เพราะก าลงัคดิถงึลูก 

  3. สภาพของจิตใจหรือภาวะของอารมณ์ คนเราขณะอารมณ์ดี มักจะไม่พิจารณา
รายละเอยีดของสิง่ทีเ่รา้มากนัก มองไม่เหน็ ขอ้บกพร่อง มองเหน็สิง่นัน้ สิง่นี้ดไีปหมด แต่ถ้าหากอยู่ใน
ภาวะอารมณ์ไม่ดไีม่ผ่องใส เช่น หวิ กระหาย เหนื่อยลา้ เครยีด กงัวล ทุกข ์ขุ่นมวั เจบ็ป่วย กงัวลหรอื
ไดร้บัอทิธพิลจากสารเคมบีางชนิด เช่น กนิยาระงบัประสาท ยานอนหลบั ดื่มสุรา ยาเสพตดิ ฯลฯ มกัจะ
มองอะไรไม่ชอบใจ ไปหมด หากว่ามอีารมณ์ เสยี มาก ๆ อาจจะไม่รบัรูอ้ะไรเลย หรอืรบัรูผ้ดิพลาดมาก 
เมื่อคนมอีารมณ์เครยีดมาก กลา้มเนื้อและประสาท จะมคีวามต้านทาน การวนเวยีนกระแสประสาทสูง 
ท าให้การแปลความหมายผดิพลาด เกดิการรบัรู้ไม่ด ีถ้าจติใจแจ่มใสกระชุ่มกระชวย ใจคอปลอดโปร่ง 
การแปลความหมายย่อมจะดแีละถูกตอ้งขึน้ 

 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 กนกวรรณ ศรนีวล (2558) การศกึษาปัจจยัสว่นบุคคล พฤตกิรรมการลงทุน และแรงจงูใจในการ
ลงทุน ทีม่ผีลต่อการ ตดัสนิใจลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจากการวจิยัพบว่า ผลการศกึษา
พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย อายุระหว่าง 40-59 ปี สถานภาพสมรส การศึกษา
ระดบั ปรญิญาตร ีมรีายได้ 50,001 บาทขึ้นไป ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวั และมปีระสบการณ์การ
ลงทุน 4-5 ปีด้านพฤตกิรรมการลงทุนมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
ไทย และแรงจูงใจในการทางานมอีิทธิพลต่อการตดัสนิใจลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
อย่างมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05  

 เปมกิา กระแสงแก้ว (2558) ศกึษาเรื่อง พฤตกิรรมการออมและความรูด้า้นการลงทุนของ Gen 
Y ในกรุงเทพมหานคร จากการศกึษางานวจิยั พบว่าผลการทดสอบสมมตฐิาน พบว่า บุคคล Gen Y ใน
กรุงเทพมหานคร ทีม่เีพศ สถานภาพ อาชพี และ รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน ท าใหพ้ฤตกิรรมการออม Gen Y 
ในกรุงเทพมหานคร ไม่ต่างกนั และบุคคล Gen Y ที่ม ีระดบัการศกึษาที่ต่างกนั ท าให้พฤตกิรรมการ
ออม Gen Y ในกรุงเทพมหานคร ต่างกนั ส่วนความรู้ด้านการลงทุน Gen Y ด้านทศันคตเิกี่ยวกบัการ



 
 
ลงทุน และดา้นความเสีย่งในการลงทุน มผีลต่อพฤตกิรรมการออม Gen Y ใน กรุงเทพมหานคร พเิศษ 
ดา้นการน าเสนอขา่วสาร และดา้นกจิกรรมหรอืการกระท าทีแ่สดงใหเ้หน็ถงึความรบัผดิชอบต่อสงัคมและ
สิง่แวดลอ้ม มอีทิธพิลกบัการตดัสนิซือ้จกัรยานเคลื่อนทีใ่นเขตกรุงเทพมหานคร 

 ณิชารศัม์ สโิรตม์ชนัตร (2563) ศกึษาเรื่อง ปัจจยัแรงจูงใจในการลงทุนที่มผีลต่อการตดัสนิใจ
ลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศกึษา พบว่า 
นกัลงทุนทีอ่ยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ทีม่ปัีจจยัสว่นบุคคล ดา้นเพศ ดา้นอายุ ดา้นระดบัการศกึษา ดา้น
อาชพี และดา้นรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนต่างกนั ท าใหก้ารตดัสนิใจลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวมต่างกัน และปัจจัยด้านแรงจูงใจในการลงทุน ด้าน
เศรษฐกจิโลกและเศรษฐกจิภายในประเทศ ด้านสงัคมและการเมอืง ด้านระยะเวลาในการลงทุน ด้าน
บรษิทัหลกัทรพัยท์ีใ่ชบ้รกิาร และ ดา้นโอกาสเพิม่รายได ้มผีลต่อการตดัสนิใจลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีผลในทิศทางตรงกันข้าม ซึ่งผู้วิจัยมี
ความเหน็ว่า ตอ้งปรบัลดปัจจยัดงักล่าว จงึจะท าใหก้ารตดัสนิใจในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

วิธีด าเนินการวิจยั 

 1. วตัถุประสงค ์การวจิยัครัง้นี้เป็นการวจิยัเชงิคุณภาพ เพื่อมุ่งศกึษา วเิคราะห ์เพื่อศกึษาการ

ลงทุนซื้ออสงัหารมิทรพัย์มารโีนเวท ของนักลงทุนในพืน้ที ่จงัหวดักรุงเทพมหานคร ประกอบกบัส่วนที่

เป็นแนวคดิ ทฤษฎีที่เกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ แรงจูงใจในการลงทุน หลงัจากนัน้น าไป

สงัเคราะห์ร่วมกบัผลที่ได้จากการสมัภาษณ์เชิงลกึ จากผู้ให้ข้อมูลส าคญั เพื่อให้เกิดรูปแบบหรอืแนว

ทางการแสวงหาข้อมูลของการลงทุนซื้ออสังหาริมทรพัย์มารีโนเวท ของนักลงทุนในพื้นที่ จงัหวัด

กรุงเทพมหานคร เพือ่หาขอ้สรุป รวมถงึปัญหาขอ้เสนอแนะ  

 2. ผูใ้หข้อ้มูลส าคญั คอื กลุ่มทีผู่ว้จิยัจะเก็บขอ้มูลเชงิคุณภาพดว้ยวธิกีารสมัภาษณ์เชงิลกึ จาก

ระดบั ผูบ้รหิาร นกัลงทุน ประชากรทัว่ไป ทีอ่าศยัอยู่ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ทีม่คีวามชื่นชอบ และมี

ความสนใจในดา้นการลงทุน จะท าการสุ่มกลุ่มตวัอย่างดว้ยวธิ ีการเลอืกตวัอย่างแบบเอกพนัธ ์คอื เลอืก

ตวัอย่างทีม่ภีูมหิลงัหรอืประสบการณ์คลา้ยกนั ในดา้นการลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 15 ท่าน  

 3. เครื่องมอืที่ใช้ในการวจิยัแบบสมัภาษณ์ เป็นแบบสมัภาษณ์เชิงลึก โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อค้นหา

ขอ้มูลทีจ่ะท าใหท้ราบถงึสภาพทัว่ไปของการตดัสนิใจการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยด าเนินการวจิยั

ตามล าดบัขัน้ตอนดงันี้ 



 
 
  3.1 ก าหนดประเด็นหลกัในการสมัภาษณ์ตามกรอบแนวคดิในการวจิยั ระบุรายการ ข้อมูลที่

ตอ้งการของแต่ละประเดน็ 

 3.2 จดัท าร่างแบบสมัภาษณ์และรายการค าถามแต่ละประเดน็  

 3.3 ตรวจสอบคุณภาพของแบบสมัภาษณ์ โดยอาจารยท์ีป่รกึษาว่าตรงตามเนื้อหา 

และมขีอ้มลูครบถว้นหรอืไม่ จากนัน้ปรบัปรุงแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะของอาจารยท์ีป่รกึษา  

 3.4 แกไ้ขและปรบัปรุงใหเ้ป็นแบบสมัภาษณ์ฉบบัสมบูรณ์ แลว้จงึน าไปเกบ็รวบรวมขอ้มลู 

ส าหรบัวธิกีารวเิคราะหข์อ้มลูในงานวจิยัเรื่อง การลงทุนอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซือ้สงัหารมิทรพัยม์ารโีน

เวท ของคนใน จงัหวดักรุงเทพมหานคร มกีระบวนการด าเนินการ ทีส่ าคญั ดงัต่อไปนี้  

 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 1. การจดัระเบยีบขอ้มลู (Data Organizing) เป็นกระบวนการจดัการ ดว้ยกรรมวธิตี่างๆ เพือ่ท า

ให้ขอ้มูลเป็นระเบยีบ ทัง้ในทางกายภาพและในเชงิเนื้อหา เพื่อเป็นพื้นฐานในการน าเสนอขอ้มูลอย่าง

เป็นระบบในขัน้ตอนต่อไป 

 2. การแสดงขอ้มูล (Data Display) เป็นกระบวนการน าเสนอขอ้มูล จะน าเสนอในรูปแบบของ

พรรณนา ซึ่งเกดิขึน้จากการเชื่อมโยงขอ้มูลเขา้ดว้ยกนั ตามตวัแบบการวเิคราะห ์เพื่อบ่งบอกเรื่องราว

หรอืรายละเอยีดของสิง่ทีศ่กึษาตามความหมายทีข่อ้มลูแสดงออกมา 

   3. การหาข้อสรุป การตีความและการตรวจสอบความถูกต้องตรงประเด็นของ

ผลการวิจัย (Conclusion, Interpretation and Verification) เ ป็นกระบวนการหาข้อสรุปและการ

ตีความหมายของผลการศึกษา เพื่อให้ได้ข้อค้นพบการวิจัย รวมถึงการตรวจสอบว่า ข้อสรุปหรือ

ความหมายที่ได้นัน้ มคีวามถูกต้องตรงประเดน็และน่าเชื่อเพยีงใด ขอ้สรุปและสิง่ที่ตคีวามออกมานัน้ 

อาจจะอยู่ในรูปของค าอธิบาย ตัวแบบการวิเคราะห์ และแนวคิดทฤษฎี นอกจากนี้ผู้วิจยัจะใช้ก าร

วเิคราะหเ์นื้อหา โดยการจ าแนกถอ้ยค า หรอืขอ้ความทีก่ลุ่มตวัอย่างแสดงความคดิเหน็แลว้น ามาตคีวาม

สงัเคราะห ์และวเิคราะห์ดว้ยหลกัแห่งเหตุผล สรา้งขอ้สรุปแบบอุปนัย อภปิรายถงึขอ้เทจ็จรงิที่  คน้พบ

ตามสภาพการณ์ ปรากฎการณ์ ความสมัพนัธ ์และประเดน็ส าคญั เพือ่ตอบค าถามการศกึษา 

4 น าเสนอถงึการลงทุนอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อสงัหารมิทรพัยม์ารโีนเวท ของคนใน จงัหวดั

กรุงเทพมหานคร ที่พึ่งประสงค์ให้อาจารย์ที่ปรกึษาพจิารณาความเหมาะสม แล้วน าข้อเสนอแนะมา



 
 
ปรบัปรุงแก้ไขใหส้มบูรณ์ ยิง่ขึน้ เพื่อเป็นขอ้มูลพื้นฐานในการพจิารณาถงึการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

ต่อไป 

ผลการวิจยัและการอภิปรายผลการศึกษา 

 ประเดน็ท่ี 1 ด้านพฤติกรรมการลงทุน 

 ระยะเวลา และประสบการณ์ ผู้ใหข้อ้มูลส าคญัทัง้ 15 ท่าน มปีระสบการณ์การลงทุนตัง้แต่ 1 ปี 

ถงึ 10 ปี โดยมวีตัถุประสงค ์ในการลงทุนในการซือ้อสงัหามารโีนเวท เนื่องจาก ราคาบา้นในปัจจุบนัและ

ในอนาคตมแีนวโน้มสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง การลงทุนซือ้อสงัหารมิทรพัยใ์นดา้น คอนโดมเินียม เป็นอนัดบั

ที ่1 เนื่องจาก ตอบโจทยว์ธิชีวีติของสงัคมเมอืง และงา่ยต่อการท าสญัญาซือ้ขาย มจี านวนความตอ้งการ

ซื้อของ ผู้ซื้อค่อนขา้งมากและอยู่ใกลบ้รเิวณพื้นที่ ที่มคีวามเจรญิสะดวกต่อการเดนิทาง 2.เป็นในส่วน

ของกลุ่มซื้อบา้นมอืสองและน ามารโีนเวท เนื่องจากมองว่า ราคา ความต้องการ สภาพคล่อง ในการซื้อ

ขาย สามารถท าผลตอบแทนและท าผลก าไรไดด้ ี

 งบประมาณการลงทุน ผู้ให้ข้อมูลส าคัญทัง้  15 ท่าน มีงบประมาณจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ตัง้แต่งบประมาณในการลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย์แต่ละครัง้โดยเฉลี่ยต ่าสุดอยู่ที่ 

250,000 และสงูสุดมากกว่า 30,000,000 ลา้นบาท 

 ที่มาของแหล่งเงนิทุน คอื กู้จากสถาบนัการเงนิ ที่มอีตัราดอกเบี้ยศูนย์เปอร์เซ็นในปีแรก จาก

สถานบนัทางการเงนิจากธนาคารต่างๆ ทีท่ าธุรกรรม เช่น UOB securities หรอื กรุงศรอียุธยา รวมถงึ

ผูใ้หค้วามส าคญัในการตอบแบบสอบถามบางสว่นน าเงนิเกบ็มาลงทุน 

 บรษิทัหลกัทรพัย์ที่ใช้บรกิาร คอื ธนาคารต่าง ๆ เช่น UOB securities ธนาคาร กรุงศรอียุธยา 

ธนาคารออมสนิ และ ธนาคารไทยพาณิชย ์เป็นตน้ ซึง่ผลการวจิยั มคีวามสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ฐติิ

กานต ์ตาค าเทีย่ง (2562) และไม่สอดคลอ้งกบัธงชยั ชสูุน่ (2556)  

 ประเดน็ท่ี 2 ตวัแปรด้านแรงจงูใจ 

 ความต้องการของด้านร่างกาย 

 นักลงทุนทุกท่านใหค้วามคดิเหน็ไปในทศิทางเดยีวกนัว่า เหตุผลหลกัของการลงทุนคอืต้องการ

สรา้งชวีติความเป็นอยู่ทีด่ขีึน้จากการไดร้บัผลก าไร ตอบแทนจากการลงทุน ทัง้ในดา้น ทีอ่ยู่อาศยั การมี

เงนิไดซ้ือ้ของในสิง่ทีต่นเองตนการ ไม่ว่าจะเป็น ยา เสือ้ผา้ อาหาร ตามปัจจยัทัง้ 4 เป็นตน้  



 
 
 ความปลอดภยัและมัน่คง  

 มองว่า การลงทุนทุกประเภท เป็นการเพิม่โอกาสเพิม่รายไดแ้ละสรา้งความมัน่คงใหแ้ก่คนทีท่ า

ธุรกิจหากเงนิที่น าไปลงทุนสามารถสร้างผลตอบแทนที่เพิ่มขึ้น ก็จะเป็นหนึ่งในตวัแปรที่สร้างความ

ปลอดภยัในการน าผลก าไรไปซื้อหรอืไปสรา้งความมัน่คงใหแ้ก่ตนเอง ยกตวัอย่างเช่น หากลงทุนและได้

ผลตอบแทน การมเีงนิซือ้ประกนัชวีติ เพือ่รกัษากบัโรงพยาบาลเอกชนไดท้นัท ีในเวลาทีเ่จบ็ป่วย หรอืมี

เงนิซือ้บา้นในพืน้ที ่ทีม่รีะบบการรกัษาความปลอดภยัอย่างแน่นหนา  

 การยอมรบัของสงัคม / การยกย่อง  นับถือ 

 มองว่า ชื่อเสยีงเป็นเพยีงแค่สว่นนึง ซึ่งในบางส่วนไม่ไดใ้หค้วามส าคญักบัดา้นชื่อเสยีงทีม่าจาก

การลงทุน มองว่า ใครก็สามารถที่จะลงทุนได้ ชื่อเสยีงไม่ได้วดัความส าเร็จจากการลงทุน แต่ยอดผล

ประกอบการทางก าไรที่ได้จากการลงทุนต่างหากที่สร้างความส าเร็จ  และผู้ให้ข้อมูลหลายท่านยงัให้

ความเหน็ไปในทศิทางเดยีวกนัทีม่องว่า การลงทุนหากลงทุนแลว้สามารถสรา้งผลประกอบการไดจ้ านวน

มาก ก็อาจจะได้รบัการยอมรบันับถือจากบุคคลรอบข้าง แต่หากไม่ก็อาจจะถูกคนรอบข้างเหล่านัน้

ซ ้าเตมิ  

 ความส าเรจ็ในชีวิต 

 โอกาสที่ได้มาจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ผูใ้หข้อ้มูลมองว่า สามารถเพิม่ความเรว็ในการ

เก็บเงนิได้เร็วขึ้น การถือโฉนดเป็นรูปธรรม เงนิต้นไม่หาย ราคาขึ้นตามระยะเวลาและท าเล  รวมถึง

สามารถสร้างความสมัพนัธ์ ในการติดต่อกับผู้ร่วมลงทุนใหม่ ๆ รวมถึงในด้านของเหตุผลที่ผู้ ตอบ

แบบสอบถามใหค้วามเหน็คอื ในดา้นการสรา้งความส าเรจ็ ทีเ่กดิจากการลงทุนอสงัหารมิทรพัยใ์นการรี

โนเวท นัน้ผู้ให้ขอ้มูลมองว่า แรงจูงใจ ที่ตดัสนิใจเลอืกที่จะลงทุนในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์มารโีนเวท  

เนื่องจาก ทรพัย์อยู่ในท าเลด ีและมารโีนเวทคุมงบง่าย เพิม่yieldได้ คนที่จะเขา้มาท าตรงนี้ไม่สามารถ

เขา้มาครองส่วนแบ่งการตลาดจากการท าธุรกจิในดา้นนี้ไดง้่ายซึ่งผลการวจิยัดา้นแรงจูงใจสอดคลอ้งกบั 

ณิชารศัม ์สโิรตมช์นตัร (2562) นอกจากนี้ยงัมคีวามขดัแยง้กบั นายนนทฤทธิ ์เพชรานนท ์(2560) 

 ข้อเสนอแนะจากการวิจยั 

 ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ต่อไป 

 1. ผูว้จิยัควรมกีารสมัภาษณ์เชงิลกึ เพื่อใหไ้ดข้อ้มูล เชงิลกึ และสามารถน าผลการวจิยัทีไ่ดจ้าก
การเกบ็ขอ้มูลไปพฒันา และปรบัปรุงหรอืเป็นแนวทางในการจดัการ การลงทุน ใหม้ปีระสทิธภิาพมาก
ยิง่ขึน้ในอนาคต  



 
 
 2. แรงจูงใจในการลงทุน จากกลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัเรื่อง การไดร้บัผลตอบแทนสูงกว่า
การลงทุนในรูปแบบอื่น ๆ  กระจายความเสี่ยง นักลงทุนต้องมกีารวางแผน และมแีผนส ารองในการ
รบัมอืหากลงทุนกบัอสงัหารมิทรพัยไ์ปแลว้ อาจจะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามทีค่าดหวงัไวไ้ด ้ 

5.4 ข้อจ ากดัและข้อเสนอแนะส าหรบังานวิจยัต่อเน่ือง 

 ในการศกึษาครัง้นี้มขีอ้จ ากดัด้านเวลา ส่งผลให้การจดัเก็บขอ้มูลของกลุ่มตวัอย่างมเีวลาและ
ตัวอย่างการจัดเก็บอย่างจ ากัด อาจจะท าให้ได้ผลความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญด้านการลงทุน
อสงัหารมิทรพัย์ไม่ครบทุกกลุ่ม ซึ่งแผนในการศึกษาในอนาคตอาจจะปรบัเปลี่ยนพื้นที่การศึกษาให้
ครอบคลุมไปยงัจงัหวดัอื่นๆ เพื่อให้ทราบถึงลกัษณะพฤตกิรรมที่อาจมคีวามเหมอืนหรอืแตกต่างกนั 
นอกจากนี้งานวจิยัในอนาคตอาจศกึษาเพิม่เตมิว่า จากปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจลงทุน และการวาง
แผนการลงทุนอย่างไรใหต้อบสนองความตอ้งการนกัลงทุนมากทีสุ่ด  
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