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บทคัดย่อ

 พัทยาเป็นเมืองท่องเที่ยวที่สำาคัญในภาคตะวันออกของประเทศไทยและได้รับการสนับสนุนจากโครงการระเบียง
เศรษฐกิจภาคตะวันออก ทำาให้เป็นเมืองตากอากาศที่มีแนวโน้มอัตราการเพิ่มสูงของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารชุดพักอาศัย ส่งผลให้ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างพยายามสร้างจุดขายของโครงการขึ้นมา เพื่อดึงดูด
นักลงทุนทั้งในประเทศและต่างประเทศ งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาแนวทางการออกแบบและการบริหารจัดการโครงการอาคารชุด
พักอาศัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุนบริเวณพัทยา โดยรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสำารวจ
โครงการกรณีศึกษา อีกทั้งสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ นักลงทุน และผู้ออกแบบ ทั้งหมด 3 โครงการกรณีศึกษา จำานวน 
9 คน ซึ่งพบว่ารูปแบบการลงทุนที่ใช้ในซื้อห้องชุดพักอาศัยบริเวณพัทยาเพื่อปล่อยเช่าและขายในภายหลัง (รูปแบบการ
ลงทุนระยะยาว) เป็นการลงทุนด้วยเงินออมของนักลงทุนทั้งหมด โดยปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดเพื่อการ
ลงทุนระยะยาวมากที่สุด ได้แก่ ทัศนียภาพ ทำาเลที่ตั้ง และอัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง ตามลำาดับ ดังนั้นในการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยควรมีการออกแบบที่คำานึงถึงทัศนียภาพ และทำาเลที่ตั้งของโครงการเป็นสำาคัญ ประกอบกับ
การบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพในด้านการรักษาความปลอดภัย และบริการทำาความสะอาด อย่างไรก็ตาม นักลงทุนไม่
ได้ให้ความสำาคัญเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมากนัก
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Abstract

 Pattaya is the well-known tourist attraction place located on the eastern coast of Thailand. It was also 

promoted by the Eastern Economic Corridor policy in regard to build more condominium projects in order to 

support the new immigrants (both domestic and international). According to this issue, it forces the developers 

to search for the project selling points to attract the investors, whether the local, or foreigners. This research 

aims to develop the design and management guidelines for the development to build the condominium units 

that meet with the investors’ requirements. It employs the qualitative research approach by field survey and 

interviewing investors, the developer, and designers, 3 persons from each of 3 projects, total 9 persons, who 

participated in the condominium development projects located in Pattaya City. It was found that the investment 

model to buy the condominium in the Pattaya area is the Long-term investment for renting and selling later. 

The source of fund of which was the investor’s personal funds. The factors that most influence the decision 

to purchase the condominium for Long-term investment are scenery, location, and expected return rate, 

respectively. Therefore, the condominium project development should focus a design that takes into account 

the scenery and location of the project, together with the management of high-performance building resources 

for security and cleaning service. However, investors did not give much importance to facility management.
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1. บทนำา

1.1 ความเป็นมาและความสำาคัญของปัญหา
 จากการสนับสนุนโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาค
ตะวนัออกของรฐับาล ทำาใหเ้กดิพรบ. เขตพฒันาพเิศษภาค
ตะวันออก พ.ศ. 2561 ซึ่งมีมาตรการทางภาษีและการ
พัฒนาระบบคมนาคมต่าง ๆ ครอบคลุมพื้นที่ 3 จังหวัด
หลกั ไดแ้ก ่ชลบรุ ีฉะเชงิเทรา และระยอง โดยจงัหวดัชลบรุี
เปน็จงัหวดัทีม่คีวามเจรญิเปน็อนัดบัที ่2 รองจากกรงุเทพ-
มหานคร อีกทั้งประชากรยังมีรายได้สูงกว่ารายได้เฉลี่ย
ของประชากรในประเทศกว่า 2-3 เท่า (Maibat, 2018) ซึ่ง
สะท้อนให้เห็นถึงเศรษฐกิจของจังหวัดชลบุรีที่มีความ
พร้อมในทุกด้าน ส่งผลให้มีแนวโน้มการเจริญเติบโตของ
อสงัหารมิทรพัยส์งูกวา่จงัหวดัอืน่ โดยเฉพาะในพืน้ทีพ่ทัยา 
เนื่องจากพัทยาเป็นเมืองท่องเที่ยวที่สำาคัญที่สุดแห่งหนึ่ง
ในภาคตะวนัออกของประเทศไทย และเปน็ตลาดอาคารชดุ
พักอาศัยที่ใหญ่เป็นอันดับ 2 รองจากกรุงเทพมหานคร 
(TerraBKK, 2018) นอกจากนั้น พัทยายังเป็นเมืองที่มี
จำานวนนักท่องเที่ยวมากกว่าเมืองท่องเที่ยวอื่น ๆ  (ตาราง
ที่ 1) ส่งผลให้มีนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์เข้ามาทำาธุรกรรม
เปน็จำานวนมาก เนือ่งจากนกัลงทนุสว่นใหญท่ีล่งทนุในตา่ง
จังหวัดจะเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์บริเวณเมืองท่อง
เที่ยว ซึ่งเป็นเมืองที่สร้างรายได้หลักของประเทศไทย 
(Sapyuenyong, 2018)

 ข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้นสะท้อนให้เห็นถึงแนวโน้ม
ของเมืองพัทยาที่เป็นไปทางในทิศทางที่ดี แต่ตลาดอาคาร
ชุดในพัทยายังคงมีอุปทานมากกว่าความต้องการของ
ตลาด (over supply) ส่งผลให้ผู้พัฒนาโครงการมีการ
แข่งขันทางการตลาดสูงและต่างพยายามสร้างจุดขายของ
โครงการขึ้นมา แต่ในการออกแบบและการบริหารจัดการ

อาคารของโครงการดังกล่าว ยังคงเอื้อต่อผู้ที่ต้องการซื้อ
เพื่ออยู่อาศัยมากกว่าผู้ที่ต้องการซื้อเพื่อลงทุน ทำาให้
ยอดขายของโครงการไม่เป็นไปตามที่ผู้พัฒนาโครงการ
คาดหวัง (Uchuparp, 2016) ดังนั้นผู้วิจัยจึงประสงค์ที่จะ
ศกึษาปจัจยัดา้นการออกแบบ การบรหิารจดัการทรพัยากร
อาคาร และการเงนิทีส่ง่ผลตอ่การตดัสนิใจซือ้ของนกัลงทนุ
เพื่อลงทุนระยะยาว รวมทั้งเสนอแนวทางการออกแบบ
และการบริหารจัดการโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ส่งผล
ต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุนบริเวณ
พัทยา

1.2 วัตถุประสงค์
 1. ศึกษาปัจจัยด้านการออกแบบ การบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารและการเงินที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
ห้องชุดพักอาศัยในการลงทุนบริเวณพัทยา
 2. ศกึษาปจัจยัดา้นการลงทนุทีส่ง่ผลตอ่การตดัสนิใจ
ซื้อห้องชุดพักอาศัยบริเวณพัทยา
 3. วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยในการลงทุนบริเวณพัทยา
 4. นำาเสนอแนวทางการออกแบบและการบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ส่ง
ผลต่อการตัดสินใจซื้อเพื่อการลงทุนบริเวณพัทยา

2. ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

 ในงานวิจัยนี้มีการศึกษาวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
ปัจจัยด้านการออกแบบ การบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร และการเงินที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพัก
อาศัยเพื่อการลงทุนบริเวณเมืองพัทยา ซึ่งมีประเด็นศึกษา
ดังนี้

ตารางที่ 1 จำานวนนักท่องเที่ยวจำาแนกตามเมืองท่องเที่ยวในประเทศไทย (Number of tourists classified by tourist city in Thailand)

จังหวัด
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2561

นักท่องเที่ยว นักทัศนาจร รวม นักท่องเที่ยว นักทัศนาจร รวม

1. พัทยา 13,638,542 1,042,127 14,680,669 14,259,261 1,105,939 15,365,200

2. ภูเก็ต 13,274,769 738,094 14,012,863 13,651,301 757,911 14,409,212

3. เชียงใหม่ 8,333,069 2,057,732 10,390,801 8,677,624 2,185,526 10,863,150

4. หัวหิน 3,807,248 2,087,895 5,895,143 3,908,066 2,197,350 6,105,416

       ที่มา : Ministry of Tourism and Sports, 2018
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2.1 ลักษณะอาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ

 อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศเกิดจากการเปลี่ยน
แปลงพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคทีต่อ้งการซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั
เพือ่ใชพ้กัผอ่นในชว่งวนัหยดุ สง่ผลใหผู้บ้รโิภคสามารถนำา
ห้องชุดพักอาศัยประเภทนี้ไปปล่อยเช่า เพื่อสร้างรายได้
เพิ่มด้วยการใช้ทรัพย์สินของตนเอง ซึ่งอาคารชุดพักอาศัย
ตากอากาศเหล่าน้ีมักประกอบไปด้วยส่ิงอำานวยความสะดวก
ตา่ง ๆ  ทีม่ลีกัษณะคลา้ยกบัโรงแรม แตส่ามารถมกีรรมสทิธิ์
ของตนเองด้วยเช่นกัน (Lophetcharat, Surintraboon, 

Wicheannoi & Lertprakornchai, 1990)

2.2 แนวคิดการลงทุนอสังหาริมทรัพย์
 รูปแบบการลงทุนอสังหาริมทรัพย์แบ่งเป็น 2 รูป
แบบ (Kulvisut, 2004) ดังนี้
 1. การลงทุนในระยะยาว คือ การถือครองเพื่ออัตรา
ผลตอบแทนจากการปล่อยเช่า และกำาไรที่ได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ต่อให้ผู้อื่น
 2. การลงทุนในระยะสั้น คือ การลงทุนแบบเก็งกำาไร 
เพื่อมุ่งผลตอบแทนในรูปของกำาไรจากการขายอสังหา-
ริมทรัพย์ต่อให้ผู้อื่น
 ทั้งนี้ผู้วิจัยมุ่งศึกษารูปแบบการลงทุนระยะยาว 
เนื่องจากการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในพัทยาส่วนใหญ่
เป็นการลงทุนเพื่อปล่อยเช่า และขายในภายหลัง (รูปแบบ
การลงทุนระยะยาว) ถึงร้อยละ 60 โดยมีการการันตีอัตรา
ผลตอบแทนจากการปล่อยเช่าร้อยละ 8-12 ซึ่งมีสัดส่วน
การลงทุนมากกว่าการลงทุนระยะสั้น (Posttoday, 2017)

2.3 ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ
 การพฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัตอ้งคำานงึถงึ
ปัจจัยหลัก 3 ประการ (Peca, 2009) ดังนี้
 1. การออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย คือ 
ความสมัพนัธร์ะหว่างปัจจยัทางการตลาด และดา้นกายภาพ
 2. ต้นทุนในการพัฒนาโครงการ คือ ความสัมพันธ์
ระหว่างปัจจัยทางกายภาพ และปัจจัยด้านการเงิน
 3. รายได้ของโครงการ คือ ความสัมพันธ์ระหว่าง
ปัจจัยด้านการเงิน และปัจจัยทางการตลาดที่สอดคล้องกับ
รูปแบบการลงทุน (ระยะสั้นและระยะยาว)

2.4 ปัจจัยด้านการออกแบบที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
 ซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุน
2.4.1	 ความครบครันของพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุด

 ลกัษณะของการตกแตง่ภายในหอ้งชดุพกัอาศยั เพือ่
ให้เกิดความครบครันของพื้นที่ใช้สอยแบ่งออกเป็น 2 
ประเภท (Estopolis, 2017) ดังนี้
 1. การตกแต่งแบบให้เฟอร์นิเจอร์บางส่วน (Fully 
Fitted) ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นเฟอร์นิเจอร์บริเวณห้องครัว 
ตู้เสื้อผ้า และสุขภัณฑ์ภายในห้องน้ำา โดยโครงการส่วน
ใหญ่จะตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ที่ติดตั้งเข้ากับพื้นที่ในขนาด
ที่พอดี (built-in) ทำาให้ผู้ซื้อไม่เกิดปัญญาเรื่องการจัดวาง
เฟอร์นิเจอร์เพิ่มเติม
 2. การตกแต่งแบบให้เฟอร์นิเจอร์ครบ (Fully 

Furnished) คือการตกแต่งเพื่อให้ผู้ซื้อสามารถอยู่อาศัยได้
ทันที โดยการตกแต่งดังกล่าวจะใช้ทั้งเฟอร์นิเจอร์ที่ติดตั้ง
เข้ากับพื้นที่ในขนาดที่พอดี (built in) และเฟอร์นิเจอร์
ลอยตวั ทัง้นีต้ำาแหนง่การตกแตง่เฟอรน์เิจอรแ์ตล่ะโครงการ
จะมีลักษณะที่ต่างกันขึ้นอยู่กับกลุ่มลูกค้าหลักของแต่ละ
โครงการ
 ทั้งนี้รูปแบบการตกแต่งพื้นที่ภายในห้องชุดที่
แตกต่างกันจะมีความสอดคล้องกับรูปแบบการลงทุน 
(Peeradetpaisarn & Sapyuenyong, 2016)  ดังนี้
 1. การลงทุนปล่อยเช่า ควรเป็นการตกแต่งแบบให้
เฟอร์นิเจอร์ครบ เนื่องจากไม่ต้องลงทุนในส่วนของการ
ตกแต่งเพิ่ม อีกทั้งค่าเฟอร์นิเจอร์จะถูกรวมกับราคาห้อง
ชุด ทำาให้สามารถขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน
 2. การลงทุนระยะสั้นหรือเก็งกำาไร ควรเป็นการ
ตกแต่งภายในห้องชุดที่สอดคล้องกับความต้องการของ
กลุ่มลูกค้า โดยกลุ่มลูกค้าระดับบนส่วนใหญ่ต้องการ
ห้องชุดที่สามารถตกแต่งพื้นที่ภายในเอง หรือ เป็นห้องชุด
ที่มีการตกแต่งแบบให้เฟอร์นิเจอร์บางส่วน 
2.4.2	ทัศนียภาพและทิศทางการวางอาคาร
 ในการวางทศิทางอาคารนัน้ การไดร้บัแสงแดด และ
ทัศนียภาพมีผลต่อการออกแบบทิศทางของช่องเปิด 
จากการศึกษาด้านตัวแปรเกี่ยวกับการหันทิศทางช่องเปิด
ของห้องนั่งเล่น มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดในฮ่องกง 
โดยพบว่าทิศตะวันออก ทิศเหนือและทิศใต้มีผลต่อราคา
ขาย และการตัดสินใจซื้อของลูกค้า (Fung & Lee, 2014) 
ซึง่อาคารชดุพกัอาศยัทีม่ลีกัษณะเปน็อาคารสงู ทศันยีภาพ
ที่ได้รับจากห้องชุดพักอาศัยส่งผลต่อราคาและการตัดสิน
ใจซือ้คอ่นขา้งสงู โดยโครงการทีไ่ดร้บัทศันยีภาพสาธารณะ
และแม่น้ำาจะมีราคาสูงกว่าทัศนียภาพของเมือง (Hui, 

Chau, Pun & Law, 2007) อย่างไรก็ตามทัศนียภาพเป็นปัจจัย
ที่สำาคัญกว่าทิศทางการจัดวางห้องชุดเพราะทัศนียภาพ
หรือสภาพแวดล้อมภายนอกเป็นปัจจัยที่เปลี่ยนแปลงยาก 
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แต่ทิศทางการวางห้องชุดสามารถแก้ไขได้ในบางกรณี 
อาทิ ทิศตะวันออกเป็นทิศที่มีแสงเข้าภายในห้องชุดตั้งแต่
เช้า ซึ่งสามารถแก้ด้วยวิธีติดม่านทึบ (Peeradetpaisarn 

& Sapyuenyong, 2016)

2.4.3	 พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอำานวยความสะดวกภายใน
	 โครงการอาคารชุดพักอาศัย
 สิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการอาคารชุด
พักอาศัย มีวัตถุประสงค์ในการสร้างคุณภาพชีวิต และ
สภาพแวดล้อมที่ดีภายในโครงการ เพื่อตอบสนองความ
ต้องการของผู้อยู่อาศัยหรือผู้เช่า จากการสำารวจพบว่า
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางขึ้นไป มีการจัด
เตรียมสิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการ ได้แก่ พื้นที่
จอดรถ สระว่ายน้ำา ห้องออกกำาลังกาย สวนหย่อม และ
พื้นที่ร้านค้าหรือพื้นที่ให้เช่า เป็นต้น (Korsiri, 2012)

 ในปัจจุบัน ลักษณะการอยู่อาศัยภายในโครงการ
อาคารชุดมีความหลากหลายมากขึ้น ทั้งจำานวนและอายุ
ของกลุ่มลูกค้าหรือผู้เช่า ส่งผลให้ผู้ประกอบการหลายราย
ต้องคำานึงถึงพื้นที่ที่ตอบโจทย์การใช้งานของกลุ่มคนที่
หลากหลาย เช่น กลุ่มของครอบครัว ผู้สูงอายุเด็กและ
ผู้พิการ เป็นต้น โดยพื้นที่ต่าง ๆ ภายในโครงการต้องมี
การออกแบบเพื่อคนทั้งมวล (Universal Design) อาทิ 
ทางเดินภายในอาคารชุดไม่ลื่น มีทางลาดและราวจับใน
ระดับที่เหมาะสม พื้นที่จอดรถควรมีการจัดพื้นที่สำาหรับ
จอดรถคนพิการ พื้นที่สวนควรมีลานกิจกรรมสำาหรับ
ผูส้งูอาย ุและสนามเดก็เลน่สำาหรบัเดก็ (Pisittakarn, 2014)

2.5 ปจัจยัดา้นการบรหิารจดัการทรพัยากรอาคารชดุ
 พักอาศัยเพื่อการลงทุน
 การบริหารทรัพยากรอาคารชุดพักอาศัย มีวัตถุประสงค์
เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพ และเกิด
ประโยชน์สูงสุดกับผู้ใช้อาคาร รักษาทรัพย์สินภายใน
โครงการ และบำารุงอาคารให้อยู่ในสภาพดี อำานวยความ
สะดวกโดยคำานึงถึงความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารและ
สร้างภาพลักษณ์ที่ดี เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มให้อาคาร อีกทั้ง
ควรคำานึงถึงภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  จากลักษณะทางกายภาพ
ที่สอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัย เช่น งานดูแล 
และควบคุมการทำางานระบบสาธารณูปโภค การบำารุง
รักษางานระบบต่าง ๆ และภูมิทัศน์ของอาคาร งานรักษา
ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกำาจัดแมลง 
และงานสุขอนามัยต่าง ๆ
 โดยสามารถสรุปขอบเขตงานการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารชุดพักอาศัยที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดพักอาศัย (Limjaroensuk, 2016) 

ดังนี้
 1. งานบริการสนับสนุน คือ บริการพื้นฐานที่มี
วัตถุประสงค์เพื่อความสะดวกและความปลอดภัยของผู้ใช้
งานอาคาร เช่น งานดูแลรักษาความสะอาด การรักษา
ความปลอดภยั งานบรหิารการปลอ่ยเชา่ งานควบคมุแมลง
และสัตว์รบกวน งานกำาจัดขยะ งานดูแลรักษาส่วน และ
พื้นที่โดยรอบ 
 2. งานบริการด้านวิศวกรรม คือ หน้าที่การดูแล
รักษาซ่อมบำารุงอาคารและสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ 
ภายในโครงการให้อยู่ในสภาพที่สมบูรณ์และใช้งานได้
อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย งานดูแลระบบประกอบ
อาคาร งานบำารุงรักษา เป็นต้น
 จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการบริษัทอสังหา-
ริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเบ้ืองต้น (บริษัท คิงดอมพร็อพเพอร์ต้ี
จำากัด) พบวา่ปัจจยัดา้นการบรหิารจดัการปลอ่ยเชา่ บริการ
ทำาความสะอาด บริการรักษาความปลอดภัย บริการดูแล
รักษา และซ่อมบำารุง เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
ห้องชุดพักอาศัยเพื่อการลงุทน

2.6 ปัจจัยด้านการเงินท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือห้องชุด
 เพื่อการลงทุน
2.6.1	แหล่งที่มาของเงินลงทุน
 การลงทุนอสังหาริมทรัพย์มีแหล่งที่มาของเงินทุน
จากการกู้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย และเงินออมของนักลงทุน 
โดยปจัจบุนั เงนิทนุทีน่ำามาลงทนุสว่นใหญเ่ปน็เงนิออมของ
นกัลงทนุ เนือ่งจากปญัหาเศรษฐกจิตกต่ำา (Poonsateansup, 

2020) หากกู้เงินระยะยาวจากสถาบันการเงินเพื่อซื้อ
ห้องชุดพักอาศัย นักลงทุนต้องเปรียบเทียบเงื่อนไขต่าง ๆ  
ในการกู้ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน และเลือกอัตรา
ดอกเบี้ยเพื่อที่อยู่อาศัยให้คุ้มค่ามากที่สุด โดยพิจารณา
ดังต่อไปนี้ (Peeradetpaisarn & Sapyuenyong, 2016)

 1. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ เป็นประเภทเงินกู้แบบ
กำาหนดระยะเวลา ซึ่งในปัจจุบันมีค่าอยู่ที่ 6.25-8.47%
 2. ระยะเวลาการผ่อนชำาระเงินกู้สำาหรับสินเชื่อเพื่อ
อยู่อาศัย เป็นสินเชื่อที่ให้ระยะเวลาการผ่อนชำาระที่นาน
กว่าสินเชื่ออื่น ๆ โดยมีระยะเวลาการผ่อนชำาระไม่เกิน 
30 ปี ซึ่งนักลงทุนควรกำาหนดจำานวนเงิน และระยะเวลา
ผ่อนชำาระที่สอดคล้องกับความสามารถในการชำาระหนี้
ของตน 
2.6.2	 อัตราผลตอบแทนจากห้องชุดพักอาศัย	 เพื่อการ
	 ลงทุน
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 1. อัตราผลตอบแทนทางตรง คือ การหาค่าของมูล
ทรัพย์ (V) หรือผลตอบแทนที่ได้จากการปล่อยเช่า โดย
การนำารายรับสุทธิ (I) หารด้วยอัตราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (R) ซึ่งการคำานวณจากอัตราผลตอบแทนทางตรงนี้
ควรประเมนิมลูคา่เปน็รายหนึง่ป ีเนือ่งจากสามารถสะทอ้น
มูลค่าที่ชัดเจนมาก (Top Thai Appraisal co., ltd., 2010)

 V = I/ R หรือ R =I/ V (1)

 2. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) คือ การ
วิเคราะห์ผลกำาไรจากการลงทุนทั้งหมด อาทิ การซื้อห้อง
ชุด และขายต่อผู้อื่นในภายหลัง โดยการนำากำาไรสุทธิหาร
ด้วยเงินลงทุนรวมและคูณด้วย 100 ซึ่งเป็นการคำานวณบน
ฐานเงนิลงทนุรวม เพือ่ใหท้ราบวา่ผลตอบแทนกลบัคนืจาก
เงินลงทุนทั้งหมดกี่เปอร์เซ็นต์ (Khumpaisal, 2007)

 สูตรการคำานวณ ROI (%) =     
 (กำาไรสุทธิ/ เงินลงทุนรวม) x 100 (2)

   
3. วิธีการวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพที่ผู้วิจัยมุ่งศึกษา
ปัจจัยด้านการลงทุน การออกแบบ การบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคาร และการเงิน ทั้งหมด 25 ตัวแปร การเก็บ
ข้อมูลใช้วิธีการสำารวจโครงการกรณีศึกษาที่เป็นโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุนปล่อยเช่าบริ เวณ
วงศ์อมาตย์ และเขาพระตำาหนัก (รูปที่ 1) เนื่องจากเป็น
พื้นที่ที่ไม่มีถนนเลียบชายหาด จึงมีความสงบและได้รับ
ทัศนียภาพทะเลดีกว่าทำาเลอื่น ทำาให้มีศักยภาพในการตั้ง
ราคาค่าเช่าที่สูงกว่าทำาเลอื่น (Colliers International 

Thailand, 2018) ทั้งนี้โครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ 
(ตารางที่ 2) เป็นโครงการระดับบน (hi-end) ที่คำานึงถึง
กลุม่ลกูคา้หลกัอยา่งนกัลงทนุระยะยาว โดยมรีะยะหา่งจาก
ชายหาดไม่เกิน 500 เมตร และมีระดับราคา 100,000 ถึง 
180,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นระดับราคาที่ผู้ซื้อส่วน
ใหญ่ต้องการซื้อเพื่อการลงทุน (Ddproperty Company 

Limited, 2017) ทำาใหส้ามารถนำาขอ้สรปุทีไ่ดไ้ปใชป้ระกอบ
การตัดสินใจซื้อห้องชุดของนักลงทุนที่ต้องการปล่อยเช่า 
เพือ่ใหเ้กดิสภาพทางการเงนิทีค่ลอ่งตวั อกีทัง้เปน็แนวทาง
ในการออกแบบ และพัฒนาโครงการอาคารชุดสำาหรับ

นักลงทุนระยะยาว เพื่อให้เกิดการใช้งานพื้นที่อย่างมี
ประสทิธภิาพและสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของนกัลงทนุ 
ส่งผลให้เกิดอัตราการขายที่สูงขึ้น
 จากนั้นผู้วิจัยนำาตัวแปรดังกล่าวไปสัมภาษณ์
ผู้พัฒนาโครงการ นักลงทุนและผู้ออกแบบ จำานวนทั้งหมด 
9 คน แบง่ออกเปน็โครงการละ 3 คน ประกอบดว้ย ผูพ้ฒันา
โครงการ 1 คน นักลงทุน 1 คน และ ผู้ออกแบบ 1 คน 
ด้วยวิธีการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง โดยกำาหนดเกณฑ์
การคดัเลอืกตวัอยา่งจากประสบการณแ์ละความเชีย่วชาญ
เกี่ยวกับโครงการอาคารชุดเพื่อการลงทุนปล่อยเช่า 
(รูปแบบการลงทุนระยะยาว) บริเวณพัทยา (ตารางที่ 3) 
และจัดระดับความสำาคัญของปัจจัยดังกล่าวด้วยวิธีการให้
คะแนนถ่วงน้ำาหนัก (WQS) กล่าวคือ การใช้วิธีการแบ่ง
ระดับคะแนนถ่วงน้ำาหนักแก่ผู้ให้ข้อมูล ซึ่งค่าดังกล่าวจะมี
ลักษณะที่แตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับประสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญของผู้ให้ข้อมูลแต่ละบุคคลว่าสอดคล้องต่อ
วัตถุประสงค์ของงานวิจัยมากหรือน้อยเพียงใด ทั้งนี้ผู้วิจัย
จะคำานวณคะแนนถ่วงน้ำาหนัก (WQS) จากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล
ทีละกลุ่ม จากนั้นนำาคะแนนที่ได้จากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล
ทั้ง 3 กลุ่มมารวมกันและหาค่าเฉลี่ย เพื่อวิเคราะห์ความ
สัมพันธ์ของปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด
พักอาศัยเพื่อการลงทุนปล่อยเช่าและขายในภายหลัง โดย
ผู้วิจัยกำาหนดให้คะแนน 100 ถึง 80.3 เป็นปัจจัยที่ส่งผล
ต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดมากที่สุด 80.2 ถึง 60.5 เป็น
ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดมาก 60.4 ถึง 
40.7 เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดในระดับ
ปานกลาง 40.6 ถึง 20.9 เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสิน
ใจซื้อห้องชุดน้อยและ 20.8 ถึง 1.00 เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การตัดสินใจซื้อห้องชุดน้อยที่สุด

4. ผลการวิจัย

4.1  ปัจจัยด้านการออกแบบที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
 ซื้อห้องชุดในการลงทุนบริเวณพัทยา
 จากการศึกษาปัจจัยด้านการออกแบบทั้งหมด 13 
ตัวแปร (รูปที่ 2) เพื่อวิเคราะห์ข้อเท็จจริงจากการ
สัมภาษณ์กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่มและจัดระดับความ
สำาคัญของปัจจัยดังกล่าว พบว่าปัจจัยที่มีความสำาคัญมาก
ที่สุด 3 อันดับแรก มีดังนี้
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ตารางที่ 2 เกณฑ์การคัดเลือกตัวอย่างจากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของกลุ่มผู้ให้ข้อมูล (Criteria for selecting samples based on 

the experience and expertise of the informants)

โครงการ ก โครงการ ข โครงการ ค

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพักอาศัย 30 ชั้น 1 อาคาร อาคารชุดพักอาศัย 36 ชั้น 1 อาคาร อาคารชุดพักอาศัย 5 ชั้นและ 8 ชั้น 
ทั้งหมด 2 อาคาร

ระดับโครงการ High-end High End High End

กลยุทธ์ทางการตลาด Visa 20 ปี / การรันตีผลตอบแทน 
7% 10 ปี 

- การรันตีผลตอบแทน 20% 2 ปี หรือ 
ส่วนลด 30%

ราคา (บาท) 5.3 ล้านบาท – 19.6 ล้านบาท 2.8 ล้านบาท –11.7 ล้านบาท 4.4 ล้านบาท – 31 ล้านบาท

ราคา (บาท/ตรม.) 160,000 บาท/ตารางเมตร 137,000 บาท/ตารางเมตร 100,000 บาท/ตารางเมตร

          ที่มา: ผู้วิจัย, 2561

ที่มา: Kongcheep, 2015

รูปที่ 1  ขอบเขตพื้นที่ศึกษาและโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ (Scope of study area and 3 project case studies)



JARS 18(2). 202178

ตารางที่ 3 เกณฑ์การคัดเลือกตัวอย่างจากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของกลุ่มผู้ให้ข้อมูล (Criteria for selecting samples based on 

the experience and expertise of the informants)

กลุ่มผู้ให้ข้อมูล จำานวน (คน) รายละเอียด

1. ผู้พัฒนาโครงการ
   - ผู้พัฒนาโครงการ A
   - ผู้พัฒนาโครงการ B
   - ผู้พัฒนาโครงการ C

3 - มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุนในพัทยา 
มากกว่า 2 ปี 

- ดำารงตำาแหน่งภายในองกรณ์ที่สามารถเข้าถึงข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัย
เพือ่การปลอ่ยเชา่ เชน่ ผูป้ระกอบการ ผูช้ว่ยผูบ้รหิาร และผูจ้ดัการฝา่ยขาย เปน็ตน้

2. นักลงทุน
    - นักลงทุน A
    - นักลงทุน B
    - นักลงทุน C

3 - มีประสบการณ์ในการลงทุนโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุนในพัทยา
มากกว่า 2 ปี

- มีประสบการณ์ลงทุนห้องชุดพักอาศัยบริเวณพัทยามากกว่า 2 โครงการ

3. ผู้ออกแบบ
   - ผู้ออกแบบ A
   - ผู้ออกแบบ B
   - ผู้ออกแบบ C

3 - มีประสบการณ์ในการออกแบบมากกว่า 2 ปี 
- ผู้มีความเชี่ยวชาญด้านการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุน

ปล่อยเช่าบริเวณวงศ์อมาตย์และเขาพระตำาหนัก 
- ดำารงตำาแหน่งกรรมการผู้จัดการของบริษัท ซึ่งมีผลงานในการออกแบบอาคารชุด

พักอาศัยเพื่อการปล่อยเช่าบริเวณพัทยามากกว่า 3 โครงการ

          ที่มา: ผู้วิจัย, 2561

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 
รูปที่ 2  สรุประดับความสำาคัญของปัจจัยด้านการออกแบบที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุนบริเวณพัทยา จากข้อเท็จ
จริงของผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่ม (Summary of the level of importance of design factors affecting residential condominium purchase 

decisions For investment in Pattaya area From the facts of all 3 groups of informants) 
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 1. ทัศนียภาพ 
 ทัศนียภาพที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดเพื่อ
การลงทุนมากที่สุด คือ ทัศนียภาพทะเล เนื่องจาก
ทศันยีภาพดงักลา่วเปน็จดุเดน่ของเมอืงตากอากาศ รองลง
มา คือ ทัศนียภาพเมือง และ สระว่ายน้ำา เป็นต้น ซึ่ง
สอดคล้องกับ Eddie C.M. Hui (Hui, Chau, Pun & Law, 

2007) ที่ศึกษาผลกระทบของทัศนียภาพที่ส่งผลต่อราคา
ทรพัยส์นิ และวภิาว ีเลศิวงศค์ณากลู (Lertwongkhanakool, 

2014) ที่กล่าวว่า ความสวยงามของภูมิทัศน์ ซึ่งไม่มี
สิ่งก่อสร้างบดบังและตั้งอยู่ในแหล่งธรรมชาติ เป็นปัจจัยที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยมากกว่าการ
เข้าถึง
 2. ทำาเลที่ตั้ง 
 ลักษณะของสาธารณูปการในทำาเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อ
การตัดสินใจซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุนมากที่สุด ได้แก่ 
ความใกลแ้หลง่ธรรมชาต ิ(หาด) รา้นสะดวกซือ้ รา้นอาหาร 
และโรงแรม (เพื่อใช้สิ่งอำานวยความสะดวกภายใน) 
ตามลำาดับ โดยกลุ่มผู้พัฒนาโครงการให้ความสำาคัญกับ
เรื่องนี้น้อยกว่ากลุ่มอื่น เนื่องจากทำาเลที่ตั้งที่ติดกับถนน
สายหลักและในซอยไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด
เพื่อการลงทุน ซึ่งสอดคล้องกับ วิภาวี เลิศวงศ์คณากูล 
(Lertwongkhanakool, 2014) ที่กล่าวว่า การเข้าถึง
โครงการไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุน 
ทั้งนี้โครงการกรณีศึกษาของผู้วิจัยมีระยะห่างจากถนน
สายหลัก 1.45 1.15 และ 1.45 ตามลำาดับ และห่างจาก
ชายหาดไม่เกิน 450 เมตร
 3. สิ่งอำานวยความสะดวก 
 ผู้พัฒนาโครงการให้ความสำาคัญกับสิ่งอำานวย
ความสะดวกมากกว่ากลุ่มผู้ให้ข้อมูลกลุ่มอื่น เนื่องจาก
เป็นปัจจัยที่สามารถทดแทนข้อจำากัดของทำาเลที่ตั้งในด้าน
สาธารณูปการ ด้วยการเพิ่มสิ่งอำานวยความสะดวกภายใน
โครงการให้สอดคล้องกับความต้องการของนักลงทุน โดย
ทั้ง 3 โครงการมีสิ่งอำานวยความสะดวกที่เหมือนกัน ได้แก ่
สระว่ายน้ำา  ฟิตเนส ที่จอดรถ ระบบรักษาความปลอดภัย 
และอ่างจากุซซี่ นอกจากนี้โครงการ ก และ ค ที่เป็นอาคาร
สงู (มคีวามสงูอาคารมากกวา่ 23 เมตร) จะสิง่อำานวยความ
สะดวกมากกว่าโครงการ ข. (มีความสูงอาคารน้อยกว่า 23 
เมตร) ได้แก่ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น และซาวน่า เป็นต้น 
ทั้งนี้ ตำาแหน่งของสิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการ
ต้องอยู่ชั้นที่ได้รับทัศนียภาพทะเลหรือทิศตะวันตก ซึ่ง
มองเห็นทัศนียภาพทะเลที่พัทยา โดยผลลัพธ์ดังกล่าว

สอดคลอ้งกบั นสุรพร นสับสุย ์(Nutsarabut, 2017) ทีศ่กึษา
ตำาแหน่งของสิ่งอำานวยความสะดวก ซึ่งส่งผลต่อมูลค่า
โครงการ
 4.2 ปัจจัยด้านการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร
ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดบริเวณพัทยา
 จากการศึกษาปัจจัยด้ านการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด 4 ตัวแปร (รูปที่ 3) เพื่อวิเคราะห์
ข้อเท็จจริงจากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่มและ
จัดระดับความสำาคัญของปัจจัยดังกล่าว พบว่าปัจจัยที่มี
ความสำาคัญมากที่สุด 3 อันดับแรก มีดังนี้
 1. การรักษาความปลอดภัย 
 กลุ่มผู้พัฒนาโครงการและนักลงทุนให้ความสำาคัญ
กับการรักษาความปลอดภัยในระดับมากที่สุด เนื่องจาก
เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อความเชื่อมั่นทั้งนักลงทุนที่มีต่อการ
บริหารจัดการของโครงการและความเชื่อมั่นของผู้เช่า
ที่มีผลต่อนักลงทุนหรือโครงการที่ต้องการเข้าพัก โดย
ลักษณะของการรักษาความปลอดภัยที่นักลงทุนต้องการ 
คอื การรกัษาความปลอดภยัทีเ่ปน็มาตรฐานของอาคารชดุ
ทั่วไป ได้แก่ พนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 
ชั่วโมง ระบบกล้องวงจรปิดครอบคลุมทั่วถึงทั้งอาคาร 
(CCTV) ระบบคีย์การ์ดที่คัดแยกระหว่างบุคคลภายนอก
และผู้อยู่อาศัยระหว่างชั้น กลอนประตูดิจิตอล การติดตั้ง
ระบบสปริงเกอร์ และดักจับควันภายในตัวอาคาร อย่างไร
ก็ตาม ผู้ออกแบบกลับให้ความสำาคัญกับปัจจัยเหล่านี้ใน
ระดับที่น้อยกว่าผู้พัฒนาโครงการและนักลงทุน เนื่องจาก
เป็นการซื้อห้องเพื่อลงทุนปล่อยเช่า โดยนักลงทุนไม่ได้
อยู่เอง 
 2. บริการทำาความสะอาด
 กลุ่มนักลงทุนและผู้ออกแบบให้ความสำาคัญกับ
บริการทำาความสะอาดในระดับมากที่สุด เนื่องจากเป็น
ปัจจัยที่มีความถี่ของการทำาความสะอาดที่แปรผันตรงกับ
อัตราการเข้าพักของผู้เช่า ซึ่งปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อ
บรรยากาศทั้งภายในและภายนอกห้องชุดให้มีสภาพดี
อย่างสม่ำาเสมอ แต่ผู้พัฒนาโครงการให้ความสำาคัญกับ
ปัจจัยเหล่านี้เพียงในระดับมาก และมีการกำาหนดบริการ
ทำาความสะอาดให้สอดคล้องกับการลงทุนปล่อยเช่า ดังนี้
 - กรณีเช่ารายวัน บริการทำาความสะอาดทุกวัน
 - กรณีเช่ารายสัปดาห์ บริการทำาความสะอาดทุก
ครั้งที่มีการเข้า-ออก
 - กรณีเช่ารายเดือน บริการทำาความสะอาด 1-2 
ครั้งต่อสัปดาห์
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 ทั้งนี้ จำานวนครั้งที่ทำาความสะอาดจะสามารถให้
บริการเพิ่มตามความต้องการของผู้เช่า โดยผู้เช่าต้องเสีย
ค่าบริการเพิ่มเติม 
 3. การบริหารการปล่อยเช่า
 กลุ่มผู้พัฒนาโครงการและนักลงทุนให้ความสำาคัญ
กับการบริหารการปล่อยเช่าในระดับมาก ซึ่งโครงการส่วน
ใหญ่จะมีการดูแลชำาระค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ  เช่น ค่าไฟ 
ค่าน้ำา ค่าโทรศัพท์ และจัดหาช่างเพื่อตรวจสอบ ซ่อมแซม
ทรพัยส์นิใหอ้ยูใ่นสภาพทีด่นีา่อยูอ่าศยั อกีทัง้อำานวยความ
สะดวกในการเปิดทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่าและทำารายงาน
บญัชเีกีย่วกบัรายจา่ยตา่ง ๆ  ของทรพัยส์นิใหเ้จา้ของทราบ
เป็นระยะ อย่างไรก็ตาม การประกันผลตอบแทนจากการ
ปลอ่ยเชา่ดว้ยวธิกีารจา้งบรษิทัทีร่บับรหิารโครงการอาคาร
ชุดเพื่อการปล่อยเช่า (นิติบุคคล) และประสานงานกับ
นายหน้าเพื่อหาผู้เช่า ถือเป็นตัวเลือกที่โครงการส่วนใหญ่
ใช้ ซึ่งรายได้ที่นักลงทุนจะได้จากการปล่อยเช่านั้น ทาง
โครงการจะหักค่าดำาเนินการจากตัวแทนฝ่ายขาย ค่าส่วน
กลาง ภาษีโรงเรือน รวมทั้งค่าดูแลรักษาและซ่อมบำารุง
ห้องชุด 

4.3 ปจัจยัดา้นการเงนิทีส่ง่ผลตอ่การตดัสนิใจซือ้หอ้ง
 ชุดในการลงทุนบริเวณพัทยา
 จากการศึกษาปัจจัยด้านการเงินทั้งหมด 15 ตัวแปร 
(รูปที่ 4) เพื่อวิเคราะห์ข้อเท็จจริงจากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้
ใหข้อ้มลูทีม่สีว่นเกีย่วขอ้งกบัการกำาหนดราคาขายของหอ้ง
ชุดพักอาศัยภายในโครงการ ได้แก่ กลุ่มผู้พัฒนาโครงการ 
และนักลงทุน และจัดระดับความสำาคัญของปัจจัยดังกล่าว 
พบว่าปัจจัยที่มีความสำาคัญมากที่สุด 3 อันดับแรก มีดังนี้

  ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 3 สรุประดับความสำาคัญของปัจจัยด้านการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุน
 บริเวณพัทยา จากข้อเท็จจริงของผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่ม  (Summary of the importance of building resource management factors 

 affecting residential condominium purchase decisions For investment in Pattaya area From the facts of all 3 groups of 

 informants)  

 1. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) เป็นค่าที่
บ่งบอกถึงผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งหมด ซึ่งเป็น
วัตถุประสงค์ของการลงทุนระยะยาว โดยผลตอบแทน
ดังกล่าวมาจากการขายห้องชุดในช่วงที่มูลค่าของห้องชุด
พักอาศัยสูงกว่ามูลค่าห้องชุด ณ วันที่ซื้อ ซึ่งอัตราผล
ตอบแทนดังกล่าวต้องมากกว่าร้อยละ 10 ทั้งนี้นักลงทุน 
A และ C ได้รับอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 

ร้อยละ 25 และ 20 ตามลำาดับ ผลลัพธ์ดังกล่าวสอดคล้อง
กับ ซีบีอาร์อี ประเทศไทย (CBRE Thailand, 2016) ที่
กล่าวว่าเป้าหมายของการลงทุน เพื่อการปล่อยเช่าจะเน้น
การสร้างกระแสเงินสด ควรใช้วิธีการคำานวณอัตราผล
ตอบแทนจากการลงทุน (ROI) เพื่อใช้ในการวางแผนและ
ตัดสินใจลงทุน โดยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 
ควรมีค่าไม่ต่ำากว่าร้อยละ 20-30
 2. ราคาต่อตารางเมตร 
 ราคาตอ่ตารางเมตรเปน็ปจัจยัทีน่กัลงทนุใชป้ระกอบ
การพิจารณาระหว่างราคาห้องชุดและเงินทุนในการลงทุน 
เพ่ือวิเคราะห์ความเส่ียงในการลงทุน ซ่ึงผลจากการสัมภาษณ์
พบว่านักลงทุนต้องการลงทุนห้องชุดระดับบนที่มีระดับ
ราคาห้องชุดพักอาศัย 4 ล้านบาทขึ้นไป จึงสอดคล้องกับ 
ซีบีอาร์อี ประเทศไทย (CBRE Thailand, 2016) ที่กล่าวว่า 
การลงทุนในตลาดบนมีข้อดีกว่าตลาดระดับอื่น เนื่องจาก
ผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาติที่มีกำาลังจ่ายค่าเช่าต่อเดือน
ต้ังแต่ 30,000 บาทข้ึนไป โดยชาวต่างชาติจะอยู่ในไทย
ตั้งแต่ 2-3 ปี และสอดคล้องกับผลการศึกษาของ บัณฑิต 
เสาวภาภรณ์ (Souvapaporn, 2014) และแสงชัย 
วุฒิประเสริฐ (Woothiprasert, 2012) ที่พบว่าปัจจัยด้าน
ราคาส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย 
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ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 4  สรุประดับความสำาคัญของปัจจัยด้านการเงินที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุนบริเวณพัทยา จากข้อเท็จจริง
 ของผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่ม (Summary of the level of financial importance affecting the decision to buy a condominium For 

 investment in Pattaya area From the facts of all 3 groups of informants) 

 3. อัตราผลตอบแทนทางตรง 
 ผู้พัฒนาโครงการให้ความสำาคัญกับอัตราผลตอบแทน
ทางตรงในระดบัมากทีส่ดุ ทำาใหผู้พ้ฒันาโครงการสว่นใหญ่
เสนอการประกนัผลตอบแทนทางตรงทีส่อดคลอ้งกบัความ
ต้องการของนักลงทุนที่ซื้อห้องชุดเพื่อปล่อยเช่าและสร้าง
จุดขายของโครงการ อีกทั้งรับบริหารการปล่อยเช่าห้องชุด 
เพื่อช่วยสนับสนุนนักลงทุนให้เกิดความสะดวกในการ
ปล่อยเช่า อย่างไรก็ตาม กลุ่มนักลงทุนกลับให้ความสำาคัญ
ต่อปัจจัยดังกล่าวเพียงแค่ในระดับมาก เนื่องจากต้องการ
รายรบัทีม่ากกวา่ค่าใช้จา่ยทัง้หมดในแตล่ะเดอืน เพือ่นำามา
เป็นค่าใช้จ่ายที่ต้องชำาระ ซึ่งจะทำาให้เกิดความเสี่ยงในการ
ลงทุนต่ำา โดยนักลงทุนต้องการอัตราผลตอบแทนทางตรง
มากกว่าร้อยละ 5 ทั้งนี้นักลงทุนได้รับอัตราผลตอบแทน
ทางตรง ณ ปี 2562 ร้อยละ 6.5 ถึง 7.5 ซึ่งผลตอบแทน
ดังกล่าวสอดคล้องกับ ซีบีอาร์อี ประเทศไทย (CBRE 

Thailand, 2016) ที่กล่าวว่าเป้าหมายของการลงทุนเพื่อ
ปล่อยเช่าจะเน้นการสร้างกระเเสเงินสด โดยใช้วิธีการ
คำานวณอัตราผลตอบแทนทางตรง เพื่อใช้ในการวางแผน
และตัดสินใจลงทุน โดยอัตราผลตอบแทนทางตรงควรมีค่า
ไม่ต่ำากว่าร้อยละ 5-7

4.4 ปัจจัยด้านการลงทุนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ
 ห้องชุดในการลงทุนบริเวณพัทยา
 จากการศกึษาปจัจยัดา้นการลงทนุทัง้หมด 3 ตวัแปร 
(รูปที่ 5) เพื่อวิเคราะห์ข้อเท็จจริงจากการสัมภาษณ์กลุ่ม
ผู้พัฒนาโครงการและนักลงทุนที่มีผลต่อการกำาหนดปัจจัย
ด้านการลงทุนโดยตรง พบว่าปัจจัยที่มีความสำาคัญมาก
ที่สุด 3 อันดับแรก มีดังนี้
 1. อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง
 อัตราผลตอบแทนที่คาดหวังเป็นค่าที่บ่งบอกถึง
ความสำาเร็จในการลงทุนระยะยาว โดยนักลงทุนต้องการ
อัตรากำาไรส่วนเกินจากการขายห้องชุด (Capital Gain) 

ที่มากกว่าร้อยละ 10 และอัตราผลตอบแทนทางตรงที่มาก
กว่าร้อยละ 5 ของราคาห้องชุดพักอาศัย ณ วันที่ซื้อ ทั้งนี้ 
ผลลพัธด์งักลา่วสอดคลอ้งกบัอชัฌา ตโิลกวชิยั (Tirokwichai, 

2014) ที่กล่าวว่านักลงทุนต้องการอัตราผลตอบแทนจาก
การลงทุนที่มากกว่าร้อยละ 5 
 2. เงินทุนในการลงทุน
 กลุ่มผู้พัฒนาโครงการให้ความสำาคัญปัจจัยดังกล่าว
ในระดับมากที่สุด เนื่องจากหากเงินทุนที่ไม่สอดคล้องกับ
ราคาห้องชุด จะทำาให้นักลงทุนไม่สามารถลงทุนห้องชุด
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ดังกล่าวได้ อีกทั้งเงินทุนในการลงทุนยังเป็นปัจจัยที่
กำาหนดความเสี่ยงในการลงทุนที่ต่างกัน เช่น การลงทุน
ด้วยการกู้สถาบันการเงิน หรือการลงทุนด้วยเงินออม 
เป็นต้น แต่ในส่วนของนักลงทุนกลับให้ความสำาคัญของ
ปัจจัยดังกล่าวน้อยกว่า คืออยู่ในระดับมาก เนื่องจากเงิน
ทุนต้องสอดคล้องกับระดับราคาห้องชุดพักอาศัยอยู่แล้ว 
เพื่อให้ความเสี่ยงในการลงทุนต่ำา ทั้งนี้นักลงทุนส่วนใหญ่
ระบุว่า พวกเขาลงทุนในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับบน
(Hi-end) ด้วยเงินออมของตนเองทั้งหมด ผลลัพธ์ดังกล่าว
สอดคล้องกับ นิภาพันธ์ พูนเสถียรทรัพย์ (Poonsateansup, 

2020) ทีก่ลา่ววา่ การลงทนุอสงัหารมิทรพัยค์วรใชเ้งนิออม
ของตนเองทั้งหมด เนื่องจากปัญหาเศรษฐกิจตกต่ำา ทำาให้
นักลงทุนมีโอกาสประสบปัญหาสภาพคล่องในการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่สูง
 3. ระยะเวลาในการลงทุน (ระยะการถือครอง)
 ระยะเวลาการถือครองขึ้นอยู่กับระดับราคาที่เหมาะ
สมในการขายห้องชุด ซึ่งนักลงทุนต้องการอัตรากำาไรส่วน
เกินจากการขายห้องชุดพักอาศัย (Capital Gain) มากกว่า
ร้อยละ 10 ทั้งนี้ นักลงทุน A ถือครองห้องชุดในระยะเวลา 
8 ปี ได้รับอัตรากำาไรส่วนเกินจากการขายร้อยละ 25 และ
นักลงทุน C ถือครองห้องชุดในระยะเวลา 9 ปี ได้รับอัตรา
กำาไรส่วนเกินจากการขายร้อยละ 20

4.5 สรปุการวเิคราะหค์วามสมัพนัธข์องปจัจยัทีส่ง่ผล
 ต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดในการลงทุนบริเวณ
 พัทยา
 ผลจากการวจิยัพบวา่รปูแบบการลงทนุทีใ่ชใ้นการซือ้
ห้องชุดเพื่อปล่อยเช่าและขายในภายหลัง (รูปแบบการ
ลงทุนระยะยาว) เป็นการลงทุนด้วยเงินออมของตนเอง
ทั้งหมด โดยระยะเวลาถือครองขึ้นอยู่กับระดับราคาที่

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 5 สรุประดับความสำาคัญของปัจจัยด้านการลงทุนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย เพื่อการลงทุนบริเวณพัทยา จากข้อเท็จจริง
 ของผู้ให้ข้อมูลทั้ง 3 กลุ่ม (Summary of the importance of investment factors affecting the decision to buy a condominium 

 For investment in Pattaya area From the facts of all 3 groups of informants)

เหมาะสม  ซึ่งราคาที่ขายต่อนั้น ต้องมีอัตรากำาไรส่วนเกิน
จากการขายห้องชุดมากกว่าร้อยละ 10 นอกจากนี้ยัง
ต้องการอัตราผลตอบแทนจากการปล่อยเช่าที่มากกว่า
ร้อยละ 5 ของราคาห้องชุด ณ วันที่ซื้อ 
 สำาหรับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด
พักอาศัยเพื่อการลงทุนระยะยาวในพัทยา ผู้วิจัยพบว่า
ปัจจัยที่มีอิทธิพลมากที่สุด ได้แก่ ทัศนียภาพ ทำาเลที่ตั้ง 
อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง อัตราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน และราคาต่อตารางเมตร ตามลำาดับ จึงกล่าวได้ว่า
ปัจจัยด้านการออกแบบ ปัจจัยด้านการลงทุน และการเงิน
เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย
ของนักลงทุนระยะยาว (ลงทุนเพื่อปล่อยเช่าและขายใน
ภายหลัง) จากมากไปหาน้อยตามลำาดับ โดยปัจจัยด้าน
การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเป็นปัจจัยที่นักลงทุน
ใชใ้นการพจิารณาประกอบการตดัสนิใจซือ้หอ้งชดุนอ้ยกวา่
ปัจจัยอื่น ทั้งนี้ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด
พักอาศัยมากที่สุด 5 ลำาดับแรก มีลักษณะดังแสดงใน
ตารางที่ 4

5. แนวทางการออกแบบโครงการอาคารชดุพกัอาศยั
 ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อในการลงทุนบริเวณ
 พัทยา

 จากการวิเคราะห์หาลักษณะของปัจจัยด้านการ
ออกแบบที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใน
การลงทุน อีกทั้งจัดระดับความสำาคัญของปัจจัยดังกล่าว 
เพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซือ้หอ้งชดุในการลงทนุ ผูว้จิยัจงึเสนอแนวทางการออกแบบ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อตอบสนองความต้องการ
ลงทุนระยะยาวในบริเวณพัทยา โดยการปรับปรุงโครงการ
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ตารางที่ 4 แสดงลักษณะของปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุนมากที่สุด (Show the characteristics of 

the factors most influencing the decision to purchase a condominium for investment)

ลำาดับ ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุด
เพื่อการลงทุน

ลักษณะของปัจจัย

1 ทัศนียภาพ - เปน็ปจัจยัทีส่ง่ผลตอ่อตัราผลตอบแทนจากการปลอ่ยเชา่และมลูคา่หอ้ง
ชุดพักอาศัยในอนาคตที่สูงกว่าปัจจัยอื่น กล่าวคือทัศนียภาพที่ดีส่งผล
ต่ออัตราการเข้าพักของผู้เช่าและมูลค่าห้องชุดที่เกิดขึ้นในอนาคต

- ทัศนียภาพที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย เพื่อปล่อยเช่า
และขายในภายหลังมากที่สุด คือ ทัศนียภาพทะเล รองลงมา คือ 
ทัศนียภาพเมืองและสระว่ายน้ำา

2 ทำาเลที่ตั้ง - เปน็ปจัจยัทีส่ง่ผลตอ่อตัราผลตอบแทนจากการปลอ่ยเชา่และมลูคา่หอ้ง
ชุดพักอาศัยในอนาคต อีกทั้งช่วยสนับสนุนคุณภาพชีวิตของผู้เช่า ใน
กรณีที่อยู่บริเวณที่มีสาธารณูปการที่หลากหลาย

- สาธารณูปการที่ส่งผลต่อรูปแบบการลงทุนปล่อยเช่ามากที่สุด ได้แก่ 
การใกล้แหล่งธรรมชาติ (หาด) ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหารและโรงแรม 
ตามลำาดับ

- ทำาเลที่ตั้งบริเวณติดถนนและในซอยมีการเพิ่มขึ้นของมูลค่าห้องชุดที่
ไม่ต่างกัน 

3 อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง - เป็นค่าที่บ่งบอกถึงความสำาเร็จในการลงทุนระยะยาว โดยนักลงทุน
ต้องการอัตรากำาไรส่วนเกินจากการขายห้องชุด (Capital Gain) ที่มา
กกวา่รอ้ยละ 10 และอตัราผลตอบแทนจากการปลอ่ยเชา่ทีม่ากกวา่รอ้ย
ละ 5 ของราคาห้องชุดพักอาศัย ณ วันที่ซื้อ 

4 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) - เปน็คา่ทีบ่ง่บอกถงึอตัราผลตอบแทนกลบัคนืจากการลงทนุทัง้หมด ซึง่
เปน็เปา้หมายของการลงทนุระยะยาว โดยผลตอบแทนดงักลา่วมาจาก
การขายห้องชุดในช่วงที่มูลค่าของห้องชุดพักอาศัยสูงกว่ามูลค่าห้อง
ชุด ณ วันที่ซื้อ

5 ราคาต่อตารางเมตร - เป็นต้นทุนที่นักลงทุนใช้ประกอบการพิจารณาเปรียบเทียบระหว่าง
ราคาห้องชุดและเงินทุนในการลงทุน เพื่อวิเคราะห์ความเสี่ยงในการ
ลงทุน 

- นักลงทุนต้องการลงทุนห้องชุดระดับบน (Hi-end) ซึ่งมีระดับราคาห้อง
ชุดพักอาศัย 4 ล้านบาทขึ้นไป 

          ที่มา:  ผู้วิจัย, 2561

กรณศีกึษา ค. ซึง่เปน็โครงการทีม่ทีำาเลทีต่ัง้และทศันยีภาพ
ที่สอดคล้องกับความต้องการของผู้ที่เกี่ยวข้องทั้ง 3 กลุ่ม 
(ดังรูปที่ 6)

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 6  ทำาเลที่ตั้งโครงการกรณีศึกษา ค. และแผนผังโครงการ 
(Project location, case study C. and project layout)

 1. จากผลการวิจัยทำาให้ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ
ดังต่อไปนี้ ผู้พัฒนาโครงการควรให้ความสำาคัญกับทำาเลที่
ตั้งที่ใกล้กับระบบสาธารณูปการที่หลากหลาย ได้แก่ 
ชายหาด รา้นสะดวกซือ้ รา้นอาหาร และโรงแรม ตามลำาดบั 
อีกท้ังคำานึงถึงการได้รับทัศนียภาพทะเล โดยไม่มีส่ิงก่อสร้าง
บดบัง มากกว่าการเข้าถึงของโครงการ (รูปท่ี 6) ซ่ึงลักษณะ
ดังกล่าวสอดคล้องกับ Eddie C.C. Hui (Hui, Chau, Pun &Law,

2007) ที่ศึกษาผลกระทบของทัศนียภาพที่ส่งผลต่อราคา
ทรัพย์สิน และวิภาวี เลิศวงศ์คณากูล (Lertwongkhanakool,

2014) ที่กล่าวว่า ความสวยงามของภูมิทัศน์ ซึ่งมีลักษณะ
ไม่มีสิ่งก่อสร้างบดบังและตั้งอยู่แหล่งธรรมชาติ เป็นปัจจัย
ที่ส่งต่อการตัดสินใจซื้อห้องชุดสูงกว่าการเข้าถึง 
 2. ผู้พัฒนาโครงการและผู้ออกแบบควรคำานึงถึง
ตำาแหน่งห้องชุดพักอาศัยที่มีความสอดคล้องกับทิศทางที่
ได้รับทัศนียภาพทะเลและรูปแบบห้องชุด (รูปท่ี 7) กล่าวคือ 
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ตำาแหน่งห้องชุดพักอาศัยที่ได้รับทัศนียภาพดีที่สุด คือ 
รปูแบบห้องขนาดใหญ ่(หอ้งชดุประเภท 1 และ 2 หอ้งนอน) 
ตำาแหนง่ทีไ่ดร้บัทศันยีภาพรองลงมา คอื รปูแบบหอ้งขนาด
กลาง (หอ้งชดุประเภท 1 หอ้งนอน) ตำาแหนง่ทีม่ทีศันยีภาพ
ดีน้อยท่ีสุด คือ รูปแบบห้องขนาดเล็ก (ห้องประเภทสตูดิโอ) 
และตำาแหน่งที่ทัศนียภาพไม่ดี คือ บริเวณพื้นที่ของงาน
ระบบต่าง ๆ  และทางสัญจรแนวด่ิง (Core) นอกจากน้ีรูปแบบ
หอ้งชดุพกัอาศยัทีค่วรใหค้วามสำาคญัมากทีส่ดุ คอื หอ้งชดุ
พักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ใช้สอย 30 ถึง 
35 และ 46 ถึง 50 ตารางเมตร โดยวัสดุที่ใช้ในการตกแต่ง
ห้องชุดจำาเป็นต้องสอดคล้องกับความต้องการของกลุ่ม
นักลงทุนหลักอย่างชาวจีนที่ต้องการวัสดุอย่างหินและไม้ 
(Ratpiyasoontorn, 2019) ซึ่งเป็นวัสดุระดับกลางขึ้นไปที่
มีความหรูหรา คงทน ดูแลรักษาและซ่อมบำารุงง่าย 

  ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 7 ลักษณะพื้นที่พักอาศัยที่ตอบสนองความต้องการซื้อห้องชุด
 พกัอาศยัในการลงทนุ (Characteristics of residential areas 

 that meet the demand for investment in residential 

 units)

        
 3. ผู้พัฒนาโครงการและผู้ออกแบบควรคำานึงถึง
ปัจจัยด้านสิ่งอำานวยความสะดวกที่สอดคล้องกับทำาเลที่ตั้ง
ของโครงการและตอบสนองต่อการใช้งานของผู้อยู่อาศัย 
(รปูที ่8) เชน่ กรณทีีโ่ครงการอยูใ่กลช้ายหาด ควรใหค้วาม
สำาคัญสระว่ายน้ำาและฟิตเนสขนาดใหญ่ ตามลำาดับ ทั้งนี้
สิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการควรอยู่ตำาแหน่งชั้น
และทศิทีส่ามารถรับทศันยีภาพทะเลได้มากทีส่ดุ ซ่ึงผลลพัธ์
ดงักลา่วสอดคลอ้งกบั นสุรพร นสับสุย ์(Nutsarabut, 2017) 
ที่ศึกษาตำาแหน่งของสิ่งอำานวยความสะดวกที่ส่งผลต่อ
มูลค่าโครงการ

 จากทีก่ลา่วมาขา้งตน้เกีย่วกบัแนวทางการออกแบบ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อตอบสนองความต้องการ
ลงทุนระยะยาวบริเวณพัทยา ผู้พัฒนาโครงการควรให้
ความสำาคัญในการคัดเลือกบริษัทผู้ออกแบบที่มีความ
เชี่ยวชาญในการออกแบบห้องชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุน 
เนื่องจากผลการวิจัยพบว่าปัจจัยด้านการออกแบบมีความ
สัมพันธ์มากที่สุดกับการลงทุนเพื่อปล่อยเช่า
     
6. แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารโครงการ
 อาคารชุดพักอาศัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อใน
 การลงทุนบริเวณพัทยา

 ผู้พัฒนาโครงการควรให้ความสำาคัญการรักษาความ
ปลอดภัยทีค่รอบคลุมพืน้ทีต่า่ง ๆ  ภายในโครงการ เพือ่สร้าง
ความเชื่อมั่นให้แก่นักลงทุนที่ต้องการลงทุน รวมถึงการ
คำานึงถึงจำานวนครั้งในการทำาความสะอาดที่สอดคล้องกับ
การปล่อยเช่าที่ต่างกัน อาทิ การเช่ารายวันควรทำาความ
สะอาดทุกวัน การเช่ารายสัปดาห์ควรทำาความสะอาดทุก
ครั้งที่ผู้เช่าเข้าและออก การเช่ารายเดือนควรกำาหนดให้มี
การทำาความสะอาด 1-2 ครัง้ตอ่สปัดาห ์นอกจากนีผู้พ้ฒันา
โครงการสามารถช่วยสนับสนุนนักลงทุนในการบริการหา
ผู้เช่า เพื่อรับประกันอัตราผลตอบแทนที่จะได้รับจากการ
ปล่อยเช่าและส่งเสริมภาพลักษณ์ของผู้ประกอบการ 
อย่างไรก็ตาม นักลงทุนไม่ได้ให้ความสำาคัญเกี่ยวกับการ
บรหิารจดัการทรพัยากรอาคารมากนกั เนือ่งจากเปน็ปจัจยั
ที่มีผลต่อเมื่อโครงการได้มีการเปิดใช้บริการแล้ว จึงไม่
สามารถใช้ในการประกอบการตัดสินใจลงทุนห้องชุดพัก
อาศัย

7. กิตติกรรมประกาศ

 คณะผู้วิจัยขอขอบคุณทุนสนับสนุนการวิจัยจาก
กองทุนวิจัยมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ภายใต้ “ทุนวิจัย
ทั่วไป” ตามสัญญาเลขที่ TUGG 84/2562 อีกทั้งขอ
ขอบคุณผู้พัฒนาโครงการ นักลงทุน และผู้ออกแบบ ที่ได้
เสียสละเวลาอันมีค่าในการให้สัมภาษณ์ เพื่อนำาข้อมูลดัง
กล่าวมาใช้ในการดำาเนินงานวิจัย 
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ที่มา: ผู้วิจัย, 2561
รูปที่ 8 ลักษณะพื้นที่ส่วนกลางที่ตอบสนองความต้องการซื้อห้องชุดพักอาศัยในการลงทุน (Characteristics of common areas that meet 

 the needs of buying residential units for investment)
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