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บทคัดย่อ 

 

 โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหรามีจํานวนเพ่ิมขึ้นในปัจจุบันและพัฒนาเป็น
อาคารสูงตามแนวรถไฟฟ้า งานวิจัยน้ีได้ประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิค (Hedonic Pricing 
Model, HPM) เพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้านลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
ได้แก่ สิ่งอํานวยความสะดวกและขนาดพ้ืนท่ี คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และคุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง 
ท่ีมีผลต่อการตั้งราคาขาย โครงการกรณีศึกษา คือโครงการท่ีมีระยะการเดินจากสถานีรถไฟฟ้า 
(BTS) สายสีเขียวอ่อน ในระยะไม่เกิน 500 เมตร และเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหรา
ในช่วงราคา 170,000 - 250,000  บาทต่อตารางเมตร ท่ีเปิดขายในช่วงปี พ.ศ. 2559-2561 กลุ่ม
ประชากรที่ศึกษาอาคารชุดพักอาศัย 5 โครงการ ประกอบด้วยจํานวนห้องชุด 339 ห้อง โดยมีตัว
แปรอิสระที่มีผลต่อราคาขายห้องชุด 27 ตัวแปร และศึกษาด้วยการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 
(Pearson correlation)  และการวิเคราะห์สมการถดถอย (Regression) ตามวิธีของแบบจําลอง
ราคาฮีดอนิค  ผลการศึกษาจากแบบจําลองราคาฮีดอนิค พบว่า ในด้านทําเลท่ีต้ัง ตัวแปรท่ีมีผลต่อ
ราคาขายมากท่ีสุด คือ ตําแหน่งช้ันของห้องชุด ระยะทางจากสถานีรถไฟ และการเช่ือมต่อของถนน 
ในด้านสภาพแวดล้อม ตัวแปรท่ีสําคัญ คือ วิวทางทิศตะวันตก ในด้านพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ 
ตัวแปรท่ีสําคัญ คือ จํานวนช้ันท้ังหมด ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย  จํานวนท่ีจอดรถ ขนาดสวน 
จํานวนห้องนอน  จํานวนห้องนํ้า และขนาดระเบียง  ผลจากการประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาในการ
ทดสอบราคาขายของโครงการอ่ืนในบริเวณพ้ืนท่ีกรณีศึกษาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ
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หรูหราในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน  พบว่า  มีราคาขายใกล้เคียงกับราคาขายจริงโดยมีความ
แตกต่างอยู่ในช่วงร้อยละ 11.7  ผลของแบบจําลองราคาจากงานวิจัยน้ีสามารถนําไปประยุกต์ใช้ใน
การต้ังราคาขายและการออกแบบพื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ
และสถาปนิกท่ีเกี่ยวข้องในสายงานอสังหาริมทรัพย์ 

 
คําสําคัญ: อาคารชุดพักอาศัย, การต้ังราคา, แบบจําลองราคาฮีดอนิค 
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 ABSTRACT 
 

 The high-rise residential condominium projects have continued growing 
with the development of mass transit system. This study used a pricing model to 
determine the relationship of the variables associated with the physical characteristics 
of the condominium including amenities and useable space, environmental attributes, 
and location attributes that affects the pricing. The case study projects were the luxury 
condominiums priced between 170,000 and 250,000 Baht per square meter within 500 
meters from the route of the Green Line BTS sky train stations, in the years 2016-2018. 
The selected population were 5 condominiums in a total of  339 units. The 27 variables 
affecting the sale prices were tested for and analyzed by using the Pearson correlation 
and Regression analysis according to the Hedonic pricing model. The results from the 
Hedonic pricing model found that regarding to the location variables, the most 
influential factor affecting sales prices is the floor level of the unit distance form BTS 
sky train stations and the street connectivity. For the environment variables, the most 
influential factor is the view of the west.  For the space utilization variables the most 
influential factors are the number of stories of condominium, size of sports facility, 



Ref. code: 25605916030090MPG

(4) 
 

parking spaces, size of recreation area, number of bedroom, number of bathroom and 
balcony size. The results from the application of the pricing model to evaluate  the 
sale prices of other luxury condominium projects near the case study area yielded the 
projected pricing close to the actual sale prices within difference the level of 96.77%. 
The proposed pricing model can be used to prepare the sale prices and design of 
residential condominium projects for the benefits of entrepreneurs and architects 
involved in the real estate industry.  
 
Keywords: Condominium, Pricing, Hedonic pricing model 
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บทท่ี 1  
บทนํา 

 
 ท่ีมาและความสําคัญ 

 
ปัจจุบันในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีของจํานวนประชากรเพ่ิมมากข้ึนทุกปีส่งผลให้มีความ

ต้องการท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน ในเมืองหลวงท่ีเป็นแหล่งเศรษฐกิจสําคัญของประเทศมีการพัฒนาเมือง
อย่างรวดเร็ว การคมนาคมมีความสะดวกสบายมากข้ึน ทําให้มีการพัฒนาพ้ืนท่ีดินและปรับประเภทท่ี
อยู่อาศัย  จากแบบแนวราบปรับเปลี่ยนเป็นแบบอาคารสูงมากข้ึน การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยแนว
สูงมีจํานวนมากเพิ่มข้ึนทุกปี  

 โดยปัจจุบันมีจํานวนห้องชุดมีปริมาณมากถึง 487,000 หน่วย ตามภาพท่ี 1.1 
อุปทานการเปิดตัวอาคารชุดพักอาศัยยังคงเพอ่มข้ึนทุกปี และความต้องการท่ีอยู่อาศัยแบบอาคารชุด
พักอาศัยมากข้ึน  ทราบได้จากร้อยละที่ขายได้หรือปริมาณการซ้ือห้องชุดท่ีเปิดขายได้เพ่ิมข้ึนมากถึง
ร้อยละ 90 
 

 

 
  

ภาพท่ี 1.1 อุปสงค์ อุปทาน และร้อยละการขายได้ของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา http://www.realist.co.th สืบค้นวันท่ี 22 พฤศจิกายน 60, ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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 ในปี พ.ศ. 2559 ท่ีผ่านมาราคาห้องชุดสูงข้ึน โดยราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดพักอาศัย
ในกรุงเทพมหานคร มีการปรับตัวสูงข้ึนถึงร้อยละ 14 จาก 106,000 บาทต่อตารางเมตร ปรับข้ึนเป็น 
121,000 บาทต่อตารางเมตร และราคาห้องชุดในพ้ืนท่ีใจกลางเมืองมีราคาสูงถึง 150,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ตามภาพท่ี 1.2 

 
ภาพท่ี 1.2 คาดการณ์ราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2560-2562 

ท่ีมา http://www.realist.co.th สืบค้นวันท่ี 22 พฤศจิกายน 60, ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
 จากภาพท่ี 1.2 จะเห็นได้ว่าระดับราคาท่ีอยู่อาศัยเป็นท่ีนิยมในช่วงปี พ.ศ.  2559-2560 
มีการปรับราคาเป็นราคาสูงและเป็นท่ีต้องการมากจากสถิติการเปิดขาย แนวโน้มตลาดอาคารชุดพัก
อาศัยยังคงโตในทุก ๆ ระดับราคา และในในปีท่ีผ่านมาตลาดอาคารชุดทีได้รับความนิยมคือ ตลาด
ราคาระดับหรูหราและหรูหราพิเศษซ่ึงราคา คุณภาพ และทําเลท่ีต้ังของโครงการมีผลต่อการตัดสินใจ
ซ้ือ และการขยายตัวของโครงการในช่วงราคาระหรูหรา โดยเป็นราคาท่ีทําเลติดกับสถานีรถไฟฟ้า
ได้รับความนิยมากท่ีสุด เน่ืองจากเป็นทําเลท่ีเดินทางได้สะดวก  ประชากรส่วนใหญ่เลือกท่ีจะมาอาศัย
อยู่ในเขตเมืองของกรุงเทพมหานครท่ีเป็นพ้ืนท่ีเศรษฐกิจสําคัญ เพราะใกล้แหล่งพ้ืนท่ีทํางาน 
สถานศึกษา ศูนย์การค้า และการคมนาคมที่สะดวกอย่างใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า กล่าวคือในพ้ืนที่ท่ีมี
การพัฒนาระบบการคมนาคมขนส่งท่ีสะดวกสบายข้ึนอาทิเช่น การขนส่งระบบรางส่งผลให้มีการ
พัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งรถไฟฟ้า และพ้ืนท่ีโดยรอบ เพ่ือรองรับการการใช้งานและการอยู่อาศัย 
 จากการเปิดการตลาดการค้าของเศษฐกิจอาเซียนทําให้กลุ่มลูกค้าต่างชาติเข้ามาทํางาน
ในประเทศไทยมากข้ึนและมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนให้ความสนใจในการเลือกซ้ือโครงการ
และการลงทุน ทําให้การพัฒนาโครงการระดับหรูหรามีการขยายตัวมากข้ึนในปีท่ีผ่านมา โดยทําเลท่ี
ได้รับความนิยมโดยมีการเปิดตัว  และมียอดขายถึงร้อยละ 64 ในปี พ.ศ. 2559 คือ พระโขนง  
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สวนหลวง พญาไท รัชดาภิเษก งามวงศ์วาน และติวานนท์ ในปี พ.ศ. 2560 มี 4 ทําเลท่ีน่าสนใจคือ 
เพลินจิต อโศก พหลโยธินตอนต้นและจรัญสนิทวงศ์  
 ทําเลท่ียังมีการเติบโตต่อเน่ืองจากปีพ.ศ. 2559 - 2560 คือ ทําเลพญาไทและพหลโยธิน
ตอนต้น เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการเติบโตของโครงการอาคารชุดพักอาศัยอย่างต่อเน่ือง  เน่ืองจากย่าน
อนุสาวรีย์ สะพานควาย และหมอชิต เป็นย่านชุมชนขนาดใหญ่และเป็นทําเลท่ีใกล้ใจกลางเมืองและ
ติดสถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนเป็นพ้ืนท่ีท่ีเลือกศึกษา ตามภาพท่ี 1.3  
 

 
 
 
 

 
ภาพท่ี 1.3 ทําเลอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปิดตัวใหม่ ปี พ.ศ. 2559 - 2560 

ท่ีมา http://www.realist.co.th สืบค้นวันท่ี 22 พฤศจิกายน 60, ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
 นอกจากทําเลท่ีเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาแล้วในส่วนของสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
โครงการมีผลต่อราคาท้ังน้ีจากการแข่งขันสูงปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินมีหลายรูปแบบ และสิ่งอํานวย
ความสะดวกภายนอกมีผลต่อการพัฒนาโครงการผลกระทบจากบริบทโดยรอบส่งผลต่อราคาของ
โครงการและการแข่งขันทางการตลาดท่ีสูงทําให้อาคารชุดพักอาศัยต้องมีกลยุทธ์ในการตลาดเพิ่ม
พ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีมีการใช้งานท่ีหลากหลายมากข้ึนเพ่ือรองรับการอยู่อาศัยสําหรับคนยุคปัจจุบันส่งผล
ให้ปัจจัยภายในโครงการมีผลต่อราคาขายมากข้ึน และปัจจัยพ้ืนท่ีท่ีใกล้สวนสาธารณะและใกล้สถานี
รถไฟฟ้ามีราคาสูง (กิริยา กุลกลการ, 2555) 
 ผู้วิจัยจึงประสงค์ท่ีจะศึกษาราคาท่ีมีความแตกต่างกันอันเกิดจากคุณลักษณะด้านใดบ้าง
และนํามาสู่การต้ังราคาขายท่ีแตกต่างกันอย่างไร  เน่ืองจากการลงทุนมีราคาท่ีสูงเป็นผลให้มูลค่า
ตลาดอสังหาริมทรัพย์สูงเกินจริง การทําความเข้าใจเกี่ยวกับมูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ในตลาด
อสังหาริมทรัพย์  และคุณลักษณะเฉพาะท่ีมีผลต่อการคิดมูลค่าโครงการ  โดยใช้แบบจําลองราคาฮีดอ
นิค (Hedonic pricing model) คือ หลักการวิเคราะห์ความสัมพันธ์และสมการถดถอยท่ีช่วยให้
สามารถวัดคุณภาพสินค้าในเชิงปริมาณได้  นิยมนํามาใช้ประเมินราคามูลค่าโครงการอสังหาริมทรัพย์  
โดยศึกษาคุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน  ท่ีมีความหลากหลายและไม่
แน่นอนส่งผลต่อการเพิ่มมูลค่า และสิ่งท่ีนักพัฒนาสนใจมากที่สุด  คือ  ลักษณะใดบ้างจะมีผลต่อราคา
ในการซ้ือขายมากท่ีสุด (Freeman A.M.,1979)  กายภาพของโครงการในการวิจัยน้ีตามภาพท่ี 1.4 
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ภาพที่ 1.4 ที่มาและความสําคัญของงานวิจัย 
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 ตัวอย่างงานวิจัยที่เก่ียวข้องได้แก่ การประเมินราคาของท่ีอยู่อาศัยผ่านคุณลักษณะ
ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน ทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อม และโครงสร้างพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน ใน
การศึกษาเมืองสภาพแวดล้อมเมืองมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัย โดยใช้เครื่องมือแบบจําลองฮีดอนิคใน
ประเทศสวิสเซอร์แลนด์ พบว่ารูปแบบถนน ระดับเสียง สวนสาธารณะ การคมนาคมขนส่งมีต่อราคาท่ี
อยู่อาศัย (Schläpfer Felix, 2015)  ผลจากการศึกษาในประเทศฮ่องกง โดยใช้แบบจําลองราคาฮีดอ
นิค พบว่าระยะทางจากสถานีขนส่งมวลชลและสวนสาธารณะ การมองเห็นทัศนียภาพของเมืองและ
พ้ืนท่ีสีเขียว มีผลต่อราคาในท่ีอยู่อาศัยแบบอาคารสูง (C.Y. Jim, 2010) การศึกษาตัวรูปแบบ
สถาปัตยกรรมพบว่า ปัจจัยการเช่ือมต่อระหว่างห้องครัวกับห้องน่ังเล่น  ห้องน่ังเล่นกับห้องนอน และ
สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ท่ีมีบริบทเฉพาะเช่นได้วิวเมืองท่ีสวยหรือวิวสวนส่งผลต่อมูลค่าความเต็มใจที่จะ
จ่าย (Fung & Lee, 2014) การศึกษาถึงรูปแบบการจัดพ้ืนท่ีห้องภายในเป็นการศึกษาว่าปัจจัย
ห้องน่ังเล่นรูปสี่เหลี่ยม รูปตัวเอล แบบไหนไหนส่งผลต่อราคาที่ส่งผลต่อราคา (Charles Ka Yui 
LEUNG, 2013) ในประเทศไทยก็มีการศึกษาแบบจําลองราคา ซ่ึงผลการศึกษาปัจจัยการประเมิน
ราคาคอนโดนมิเนียมคือปัจจัยท่ีต้ังใกล้ CBD ปัจจัยระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าและตําแหน่งช้ัน ด้าน
สภาพแวดล้อม  ปัจจัยค่าบํารุงพ้ืนท่ีส่วนกลางและปัจจัยพ้ืนท่ีใช้สอยภายในปัจจัยจํานวนช้ัน ขนาด
ของโครงการและการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์มีผลต่ราคา (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 2555)  การวิจัยด้านการ
ประเมินราคามีการศึกษาในเชิงภูมิศาสตร์พ้ืนท่ีทําเลท่ีต้ังปัจจัยระยะจากสถานีรถไฟฟ้าท่ีมีผลต่อราคา 
(ชญาณี โกวาภิรัติ, 2559)  อย่ารไรก็ตามในการศึกษาดังกล่าวในประเทศไทยยังไม่ได้มีการศึกษาในตัว
สถาปัตยกรรม  รูปแบบการใช้สอย พ้ืนที่ส่วนกลาง ปัจจัยด้านการออกแบบ  ในด้านมุมมองทิศทาง
ของห้องท่ีมีผลต่อราคาในอาคารชุดระดับหรูหราว่ามีผลต่อราคาโครงการอย่างไร 

 กล่าวโดยสรุปการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมีรูปแบบและเปลี่ยนแปลงไปตามการพัฒนา
เมือง เม่ือเมืองมีประชากรเพ่ิมข้ึนการพัฒนาเมืองก็ต้องพัฒนาจากแนวราบไปเป็นอาคารสูง เพ่ือ
รองรับการอยู่อาศัยในเขตเมืองที่ราคาท่ีอยู่อาศัยมีราคาสูงข้ึน การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนและส่ิง
อํานวยความสะดวกส่งผลต่อการพัฒนาโครงการชุดพักอาศัย และคุณลักษณะของโครงการท่ีส่งผลต่อ
ราคาของโครงการท่ีต้ังโครงการ จึงควรมีการศึกษาว่า สภาพแวดล้อม และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอย
ภายในอาคารชุดพักอาศัย มีความสัมพันธ์ต่อราคาขายอย่างไร และแนวทางการประยุกต์ใช้
แบบจําลองราคาควรเป็นอย่างไร 

 
 คําถามวิจัย 

1.2.1 ท่ีต้ังโครงการ สภาพแวดล้อม และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคารชุดพัก
อาศัย มีความสัมพันธ์ต่อราคาขายอย่างไร 
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 1.2.2 คาดการณ์ราคาขายของโครงการอาคารชุดพักอาศัย จากคุณลักษณะ
สภาพแวดล้อม คุณลักษณะท่ีต้ังโครงการ และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในด้วยการประยุกต์ใช้
แบบจําลองราคาฮีดอนิคกับการพัฒนาโครงการอย่างไร 

 
  วัตถุประสงค์การวิจัย 

 1.3.1 ศึกษาอิทธิพลของ คุณลักษณะสภาพแวดล้อม คุณลักษณะท่ีต้ังโครงการ และ
คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคารชุดพักอาศัย สัมพันธ์กับราคาขายในอาคารชุดพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร 
 1.3.2 วิเคราะห์และคาดการณ์ราคาขายของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ท่ีเป็นผลมา
จากคุณลักษณะสภาพแวดล้อม คุณลักษณะท่ีต้ังโครงการ และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในด้วยการ
ใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิค 
 1.3.3 เสนอแนวทางในการประยุกต์แบบจําลองราคาฮีดอนิคกับการต้ังราคาขายท่ี
เหมาะสมสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับสูงในกรุงเทพมหานคร 

 
1.4 สมมติฐานการวิจัย 

1.4.1 คุณลักษณะทําเลท่ีต้ังโครงการ ได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  ความ
หนาแน่นของพ้ืนท่ี  การเช่ือมต่อของถนน  การผสมผสานการใช้งานพื้นที่  ขนาดที่ดิน  และตําแหน่ง
ช้ัน มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อราคาขายห้องชุดเฉลี่ยต่อตารางเมตร 

1.4.2 คุณลักษณะสภาพแวดล้อม ได้แก่  วิวทิศเหนือ  วิวทิศตะวันออก  วิวทิศตะวันตก  
และวิวทิศใต้  มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อราคาขายห้องชุดเฉลี่ยต่อตารางเมตร 

1.4.3 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน ได้แก่  จํานวนช้ันท้ังหมด  จํานวนห้องพักท้ังหมด  
จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด  ขนาดสระว่ายนํ้า  ขนาดพ้ืนที่ออกกําลังกาย  ขนาดสวน  ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อน
ส่วนกลาง  ขนาดห้องพัก  จํานวนห้องนํ้า  จํานวนห้องนอน  ขนาดห้องนอน  ขนาดห้องนํ้า  ขนาด
ห้องน่ังเล่น  ขนาดห้องครัว  ขนาดห้องรับประทานอาหาร  ขนาดระเบียง  และความสูงฝ้า  มี
ความสัมพันธแ์ละส่งผลต่อราคาขายห้องชุดเฉลี่ยต่อตารางเมตร 
 1.4.4 แบบจําลองราคาฮีดอนิคท่ีได้จากงานวิจัยน้ีสามารถคาดการณ์ราคาขาย  มีความ
เช่ือม่ันในแบบจําลองราคาท่ีค่า  Sig. = 0.05 และผลการทดสอบราคาในการต้ังราคาขายได้ใกล้เคียง
กับราคาขายจริงท่ีไม่น้อยกว่าร้อยละ 70  
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1.5 ขอบเขตการวิจัย 
 1.5.1 ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี งานวิจัยน้ีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ี
เปิดขายในปีพ.ศ. 2560 ซ่ึงมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าในระยะการเดินไม่เกิน 500 เมตร และเป็น
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหราโดยระดับช่วงราคา 170,000-250,000 บาทต่อตารางเมตร 
เป็นระดับราคาท่ีมีการเปิดตัวอาคารชุดพักอาศัยรอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน (BTS) ในช่วงปี 
พ.ศ. 2559-2560 
ตารางท่ี 1.1  
ระดับราคาอาคารชุดพักอาศัย 

ระดับหรูหราพิเศษ (Super Luxury) 250,000 บ./ตร.ม. ข้ึนไป 
ระดับหรูหรา (Luxury) 170,000 – 250,000 บ./ตร.ม. 
ระดับสูง (High class) 100,000 – 170,000 บ./ตร.ม. 

ระดับกลาง (Main class) 70,000-100,000 บ./ตร.ม. 
ระดับประหยัด (Economy) น้อยกว่า 70,000 บ./ตร.ม. 

ท่ีมา www.realist.co.th สืบค้นวันท่ี 4 ธันวาคม 60, ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
 1.5.2 ขอบเขตด้านทฤษฎี การหาค่าความสัมพันธ์ของตัวแปรท้ังหมดท่ีส่งผลต่อราคา
ขายและดูความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระด้วยการวิเคราะห์ความสัมพันธ์แบบเพียรสัน (Pearson 
correlation) วิเคราะห์สมการถดถอย (Regression) เพ่ือนํามาใช้คาดการณ์ราคาขายในแบบจําลอง
ราคาฮีดอนิค (Hedonic pricing model) และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 1.5.3 ขอบเขตการเก็บข้อมูล ข้อมูลปฐมภูมิโครงการอาคารชุดพักอาศัยจากสํานักงาน
ขายหรือจากโครงการท่ีสร้างเสร็จแล้วท่ีเปิดขายปัจจุบันท้ังหมด 5 โครงการ และได้ราคาห้องชุดมา
ท้ังหมด 339 ห้อง ราคาท่ีใช้ในงานวิจัยไม่รวมมูลค่าการตลาดการส่งเสริมการขาย  ข้อมูลรายละเอียด
โครงการมาจากแผ่นพับโครงการและใบเสนอราคาขายของห้องพัก ข้อมูลทุติยภูมิจากเว็บไซต์ท่ี
เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์คือ www.hipflat.com สืบค้นวันท่ี 12 มีนาคม 61 เก็บข้อมูลท่ี
มีการช้ีแจงราคาขาย ตําแหน่งช้ัน ตําแหน่งห้อง และขนาดห้องพัก 
 1.5.4 ขอบเขตตัวแปร ท่ีศึกษาแบ่งเป็น 3 กลุ่มและตัวแปรย่อย 27 ตัวแปรตามภาพท่ี 
1.5 ประกอบด้วย คุณลักษณะทําเลท่ีต้ังประกอบด้วยระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า ความหนาแน่นของ
พ้ืนท่ี การเ ช่ือมต่อของถนน การผสมผสานการใช้งานพ้ืนท่ี ขนาดท่ีดิน และตําแหน่ง ช้ัน 
สภาพแวดล้อมข้างเคียงทิศทางท่ีวางตําแหน่งหน้าต่างห้องพักท่ีได้รับวิวประกอบด้วย วิวทิศเหนือ วิว
ทิศตะวันออกวิวทิศตะวันตก วิวทิศใต้  และพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการประกอบด้วย จํานวนช้ัน
ท้ังหมด  จํานวนห้องพักท้ังหมด  จํานวนท่ีจอดรถทั้งหมด  ขนาดสระว่ายนํ้า  ขนาดพื้นที่ออกกําลัง
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กาย  ขนาดสวน ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง ขนาดห้องพัก จํานวนห้องนํ้า  จํานวนห้องนอน  ขนาด
ห้องนอน  ขนาดห้องนํ้า  ขนาดห้องน่ังเล่น  ขนาดห้องครัว  ขนาดห้องรับประทานอาหาร  ขนาด
ระเบียง ความสูงฝ้าส่งผลต่อราคา   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 1.5 ตัวแปรในการวิเคราะห์แบบจําลองราคา, จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560 
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1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 
 1.6.1 ผู้พัฒนาโครงการ สถาปนิก ได้เข้าใจความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะของพ้ืนท่ี
ใช้สอยภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อมที่ส่งผลต่อราคาขาย 

 1.6.2 ได้แบบจําลองราคาในการวิเคราะห์และคาดการณ์ราคาขายห้องชุดในอาคารชุด
พักอาศัย ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 

  
1.7 นิยามคําศัพท์ 
 อาคารชุดพักอาศัย หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารสูงท่ีมีความสูงมากกว่า 23 
เมตร มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ท่ี 170,00 – 250,000 บาทต่อตารางเมตร โครงการท่ีเปิด
ขายในช่วงปี พ.ศ. 2559 – 2562 และอยู่ในระยะการเดินจากสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร 
 แบบจําลองราคาแฮดอนิค Hedonic pricing model (HPM) หมายถึง แบบจําลอง
ราคา ท่ีนิยมใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าทางอสังหาริมทรัพย์ ผ่านปัจจัยทางกายภาพของโครงการโดย
วิเคราะห์จากคุณลักษณะ 3 กลุ่ม ทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อม และโครงสร้างภายในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีส่งผลต่อการคาดการณ์ราคาขาย  
 คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง (Location) หมายถึง ท่ีต้ังโครงการ ระยะการเข้าถึงระยะการเดิน
จากสถานีรถไฟฟ้าถึงโครงการ กฎหมายผังเมืองของพื้นท่ี (FAR) การผสมผสานการใช้งานของพ้ืนท่ี 
ขนาดท่ีดิน และตําแหน่งช้ันของห้องพัก 
 สภาพแวดล้อม (Environment) หมายถึง สภาพแวดล้อมข้างเคียงโครงการอาคารชุด
พักอาศัยที่ส่งผลต่อราคา จากการศึกษาทิศทางการวางห้องชุด และทัศนียภาพท่ีห้องชุดได้รับ  
 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอย (Space utilization) หมายถึง องค์ประกอบต่าง ๆ ภายใน
อาคาร ขนาดห้องสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเช่น สวนพักผ่อน  สระว่ายนํ้า 
ห้องออกกําลังกาย ท่ีจอดรถ ห้องน่ังเล่นส่วนกลาง เป็นต้น  และขนาดองค์ประกอบภายในห้องชุดเช่น 
ห้องนอน ห้องนํ้า ห้องรับแขก ห้องครัว ห้องรับประทานอาหาร และระเบียง 
 ราคาขาย (Price) หมายถึง ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรท่ีใช้ในการคิดราคาพ้ืนท่ีจาก
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็นราคาท่ีมาจากราคาขายต่อหน่วยห้องชุดหารด้วยขนาดของห้องชุด มี
หน่วยเป็นบาทต่อตารางเมตร 
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บทท่ี 2  
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

  
 การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หัวใจสําคัญของการพัฒนาโครงการมี 3 ส่วนสําคัญคือ 
ท่ีดิน โครงการ และลูกค้า  ราคาขายท่ีทําให้ลูกค้าพอใจ เป็นส่วนสําคัญท่ีจะทําให้การดําเนินโครงการ
ประสบความสําเร็จได้ ในหลายๆโครงการเริ่มจากการซ้ือท่ีดิน ถูกแปลง ถูกราคาและถูกเวลา การจะ
นําท่ีดินมาพัฒนาต่อมีอีก 2 ปัจจัยคือ ผลิตภัณฑ์ และกลุ่มลูกค้าซ่ึงส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ
รูปแบบใด อาคารชุดพักอาศัย ขนาดเท่าไร แล้วส่วนผสมของขนาดห้องแบบไหนท่ีเหมาะสมกับกลุ่ม
ลูกค้า (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554, น. 115-121) 

 การศึกษาแบบจําลองราคาแบบฮีดอนิค คือ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีการใช้
สามารถนํามาใช้ในการประเมินราคาท่ีอยู่อาศัยได้โดย ศึกษาคุณลักษณะของท่ีอยู่อาศัยมาเป็นตัวแปร
ในการคคํานวนโดยแบ่งเป็น 3 ส่วนได้แก่ ทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครการ 
โดยคุณลักษณะทางด้านท่ีต้ัง (Freeman, 1979) 
 
2.1 แนวคิดเก่ียวกับทําเลท่ีต้ัง (Location) 
 ท่ีอยู่อาศัยเป็นปัจจัยพ้ืนฐานของการดํารงชีวิตเป็นความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์ 
ความสําคัญของท่ีอยู่อาศัย เป็นกิจกรรมพ้ืนฐานของการดํารงชีพของมนุษย์ เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยเป็น
ปัจจัยสําคัญท่ีทําให้เกิดการสร้างชุมชนเมืองและทําให้เกิดกิจกรรมต่อเน่ืองอ่ืน ๆ ตามมา เช่น ตลาด 
ศูนย์การค้า โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น ท่ีอยู่อาศัยเป็นพักผ่อนประจําวัน ท่ีอยู่อาศัยเป็นสถานท่ี
หลักท่ีแต่ละคนจะใช้เป็นท่ีพักผ่อนหลังจากการทํางานหนัก ท่ีอยู่อาศัยเป็นสิ่งกระตุ้นให้ประชาชน
สร้างฐานะและพัฒนาตนเอง เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยมีมูลค่าสูงและเป็นสินค้าท่ีแพงท่ีสุด ท่ีอยู่อาศัยเป็น
พ้ืนท่ีเป็นแหล่งกําเนิดความเจริญทางเศรฐกิจ สังคมละวัฒนธรรม 
 การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเริ่มจากการเลือกที่ต้ังเป็นปัจจัยสําคัญคือการเลือกทําเลท่ีต้ัง ท่ีดิน
เป็นปัจจัยสําคัญในการพัฒนาโครงการ ทําเลท่ีต้ังท่ีดินน้ันมีความสําคัญย่ิงเน่ืองด้วยเหตุผลต่าง ๆ 
ดังต่อไปน้ี เป็นปัจจัยพ้ืนฐานสําคัญท่ีส่งผลต่อความสําเร็จของโครงการและความพึงพอใจของผู้อยู่
อาศัย  ถ้าต้นทุนท่ีดินมีราคาสูง จะมีผลต่อต้นทุนและค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียของกสรลงทุนในภายหลัง 
มีผลต่อการออกแบบและรูปร่างอาคาร มีผลต่อพฤติกรรามนุษย์ และการใช้สอยอาคารการเลือกทําเล
ท่ีต้ัง (ประทีป ต้ังมติธรรม, 2548, น.37 - 41) 
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2.1.1 แนวคิดเก่ียวกับการเลือกทําเลท่ีตั้งในการพัฒนาอังสังหาริมทรัพย์ 
  สิ่งสําคัญในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยคือกากรเลือกทําเลท่ีต้ังจากการ
พัฒนาเมืองและการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนเพ่ืออํานวยความสะดวกในการเดินทางทําให้พ้ืนท่ีทําเล
ท่ีต้ังในพื้นท่ีใกล้ศูนย์กลางเศษฐกิจของเมือง และพ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยส่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัย (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 2012)  
  ความสําเร็จของโครงการข้ึนอยู่กับท่ีต้ังท่ีเหมาะสม ซ่ึงต้องพิจารณา 2 ส่วนหลัก 
คือปัจจัยท่ีควารพิจารณาในการเลือกที่ต้ัง และปัจจัยท่ีพิจารณาในการเลือก 
  ทําเลที่ต้ัง (Location) การกําหนดท่ีต้ังโครงการเป็นการเลือกตําแหน่งท่ีเหมาะสม 
โดยคํานึงถึงสภาพแวดล้อมท่ีอยู่รอบ ๆ ท้ังชุมชนหรือเมืองท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงคือบริบทโดยรอบและปัจจัย
ท่ีเก่ียวข้องคือ การเข้าถึงท่ีต้ัง โดยพิจารณาจากการเข้าถึงได้จากระบบถนน ระบบขนส่งมวลชนต่าง ๆ 
ด้านสภาพแวดล้อมความแตกต่างกันของท่ีต้ังโครงการ  
  โครงสร้างสิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานท้ังสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ี
จําเป็นท้ัง ระบบไฟฟ้า นํ้าปะปา ระบบระบายนํ้า ระบบสื่อสาร ถนนสาธารณะ ทางด่วน เส้นทาง
รถไฟฟ้า ตลาดสด ห้างสรรพสินค้า สถานีตํารวจ โรงพยาบาลหรือสถานีอนามัย โรงเรียนระดับต่าง ๆ 
สวนสาธารณะ สนามกีฬา ฯลฯ  
  2.1.1.1 ปัจจัยการเลือกท่ีตั้งรอบสถานีรถไฟฟ้า  
     นอกจากการพิจารณาทําเลท่ีต้ังแล้วยังต้องพิจารณากายภาพของท่ีดิน 
โดยปัจจัยในการพิจารณาในการเลือกตัวท่ีต้ังประกอบด้วย ขนาดท่ีดิน รูปร่างท่ีดิน สภาพท่ัวไปของ
ท่ีดิน โอกาสทางการมองเห็นทิวทัศน์หรือพ้ืนท่ีรอบ ๆ ศักยภาพการขยายตัวในอนาคต (วิมลสิทธ์ิ    
หรยางกูร, 2558, น. 111-127) 
     (1) ท่ีต้ังท่ีมีระยะใกล้แนวรถไฟฟ้า ข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
Real Estate Information Center (REIC) ได้วิเคราะห์ความต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผู้บริโภค 
พบว่า ทําเลท่ีต้ังยอกนิยมส่วนใหญ่ในปัจจุบันน้ีเป็นพ้ืนท่ีท่ีติดแนวรถไฟฟ้า หรือใกล้สถานีรถไฟฟ้า ท่ี
สามารถเดินเท้าถึงได้ (ระยะไม่เกิน 500 เมตร) 
     (2) ปัจจัยด้านกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องก็มีผลต่อการเลือกท่ีต้ังการพัฒนาพ้ืนท่ี
ตามกฎหมายผังเมืองรวมปีพ.ศ. 2556 ท่ีดินที่มีศักยภาพต้องสามารถก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษได้แก่ ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ีดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ข้อกําหนด 
FAR (อัตราส่วนพ้ืนท่ีสามารถก่อสร้างพ้ืนท่ีอาคารเทียบกับขนาดท่ีดินท่ีมีอยู่) ท่ีกําหนดไว้มากน้อยไม่
เท่ากันโดยส่วนใหญ่กําหนดไว้ท่ี 6-8 เท่า ในพ้ืนท่ีหนาแน่นมาก แต่ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลางจะมี FAR เพียง 4-5 เท่า เท่าน้ัน  
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     (3) ข้อกําหนดท่ีสําคัญคือ ถนน ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีสามารถกําหนดราคาท่ีดิน
สูงหรือตํ่า โดยท่ีดินท่ีมีศักยภาพสูง ถนนด้านหน้าท่ีใช้เป็นแนวทางเข้าออกตลอดแนวต้องมีเขตทางไม่
น้อยกว่า 30 เมตร  หรืออยู่ในระยะจากสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร  จึงสามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่
พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีรวมเกิน 10,000 ตารางเมตรได้ แต่ถ้าหากไม่สามารถก่อสร้างได้ถึง 10,000 ตารางเมตร 
ต้ังอยู่ในเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตรหรืออยู่ในระยะจากสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร สามารถก่อสร้าง
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่หรืออาคารท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน 2,000-9,999 ตารางเมตรได้ ฉะน้ันท่ีดินท่ีต้ัง
อยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางน้อยกว่า 10 เมตร จะเป็นท่ีดินท่ีมีศักยภาพตํ่าในการพัฒนาโครงการ 
  2.1.1.2 การพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน 
     จากแนวคิดการเติบโตอย่างฉลาด (Smart Growth) ได้มีการพัฒนาการ
คมนาคมโครงสร้างพ้ืนฐานตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจเพ่ือสร้างการคมนาคมขนส่งมีบทบาทสําคัญใน
การเช่ือมต่อเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงก่อให้เกิดมูลค่าทางเศรษฐกิจ ลดภาระการใช้ทรัพยากรท่ี
ส้ินเปลืองและลดปัญหาด้านสภาวะแวดล้อมท่ีเกิดจากการคมนาคมขนส่งให้น้อยลง การพัฒนา
โครงข่ายคมนาคมขนส่งเป็นปัจจัยกระตุ้นให้เกิดการขยายตัวของเมือง โดยเฉพาะอย่างย่ิงการกระจัด
กระจายของเมืองแบบไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) จากการขยายตัวของโครงข่ายถนนเพ่ิมข้ึนทําให้
สูญเสียสมดุลของโครงสร้างพ้ืนฐานทางธรรมชาติและสภาพแวดล้อม จึงทําให้มีการพัฒนาการขนส่ง
เป็นระบบรางมากข้ึน โดยให้การขนส่งระบบรางมีบทบาทหลักในการพัฒนารูปทรงของเมืองให้
กระชับ และมีการใช้งานพื้นท่ีหนาแน่น และมีการพัฒนาพื้นท่ีรอบระบบขนส่งมวลชน (ฐาปนา บุณย
ประวิตร, 2553) 
     การพัฒนาพ้ืนท่ีกายภาพของเมืองและเศรษฐกิจในพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่ง
มวลชน (Center for Transit-Oriented Development, 2009) ประกอบด้วย 
     (1) การเพ่ิมทางเดินท่ีมีคุณภาพท่ีใช้เช่ือมต่อไปยังสถานีขนส่งมวลชน 
     (2) การยกระดับความปลอดภัยของพ้ืนท่ีสาธารณะ 
     (3) การปรับปรุงความหนาแน่นของย่านด้วยการฟื้นฟูกายภาพโดยรอบ
สถานี และการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ในพ้ืนท่ีสถานีขนส่งมวลชน 
     (4) การเพ่ิมประเภทการจ้างงานให้กับผู้อยู่อาศัยในชุมชน 
     (5) การปรับปรุงพ้ืนท่ีโล่ง และพ้ืนท่ีสาธารณะให้ตอบสนองต่อชุมชน 
     (6) การขยายกําลังความสามารถของย่านหรือชุมชนในการสร้างความ
ร่วมมือระดับย่าน 
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     การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนส่งผลให้การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยรอบพ้ืนท่ี
สถานีรถไฟฟ้ามาปริมาณมากข้ึนซ่ึงเป็นปัจจัยหลัดในการเลือกท่ีต้ังในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย
ท่ีมาพร้อมกับการพัฒนาเมืองและสิ่งอํานวยความสะดวกรอบพ้ืนท่ี  
  
 2.1.2 แนวค่าดัชนีการเดินเท้า (Walkability Index)   
   ค่าดัชนีการเดินเท้า (Walkability index)   คุณภาพในการเดินเข้าถึงท่ีอยู่อาศัย
ความปลอดภัยและความสะดวกสบาย ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย  ความสามารถในการเดิน
ส่วนใหญ่เป็นดูจากความใกล้ชิดและการเช่ือมต่อระหว่างจุดหมายหรือระดับท่ีเราสามารถเดินทางได้
โดยตรงระหว่างสถานท่ี ท่ีเราอยู่ทํางานและเล่น หมายถึงการเดินโดยเฉพาะลักษณะของย่านท่ีเดิน
เล่นยังสนับสนุนรูปแบบการขนส่งอ่ืน ๆ เช่นการข่ีจักรยานและการขนส่ง มาตรการที่สามารถจับภาพ
ความแตกต่างของความใกล้ชิดและการเช่ือมต่อท่ีเก่ียวข้องกับการเดินทางและผลลัพธ์ด้านสุขภาพ
สามารถแจ้งการใช้ท่ีดินและการวางแผนการขนส่งนโยบายและการตัดสินใจลงทุน 
   เพ่ือวัดลักษณะของสภาพแวดล้อมทางกายภาพท่ีนําไปสู่การออกแบบพ้ืนท่ี
ใกล้เคียงสําหรับเดินเท้า เพ่ือสร้างแบบจําลองสภาพแวดล้อมท่ีมีอิทธิพลต่อการเดินทางกิจกรรมทาง
กาย เพ่ือสร้างหลักพ้ืนฐานในท้องถ่ินเพ่ือสนับสนุนชุมชนท่ีสามารถเดินได้และมีสุขภาพดี (Walk 
ability index, health-design.spph.ubc.ca สืบค้นวันท่ี 10 กุมภาพันธ์ 61) 

  2.1.2.1 วิธีการวัดค่าความสามารถในการเดิน (Method Walkability Index) 
หลักการในการวัดค่าคุณภาพในการเดินประกอบด้วย 3 ประเด็นหลักในการวิเคราะห์จากการศึกษา
สภาพแวดล้อมข้างเคียง (Daneiel A. K. S., et al, 2011) 

     (1) ข้อมูลความหนาแน่นของพ้ืนท่ี (residential density) ข้อมูลความ
หนาแน่นของประชากรในพ้ืนที่ และความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย ดูตามข้อมูลประชากรหรือ 
กฎหมายผังสีความหนาแน่นของการก่อสร้างอาคารของพ้ืนที่ ความหนาแน่นของพ้ืนท่ีส่งผลต่อการ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีทําให้อัตราส่วนพ้ืนท่ีท่ีสามารถก่อสร้างพ้ืนท่ีอาคารเทียบกับขนาดท่ีดินท่ีมีอยู่ 
หรือ FAR มีค่ามากน้อยต่างกันตามความหนาแน่นของพ้ืนท่ี และในพื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่นสูงส่งผลให้
ราคาที่ดินสูง  

     (2) การเช่ือมต่อของถนน (street connectivity) การเช่ือมต่อของถนน
วัดจากจุดตัดการเช่ือมกันของถนนต้ังแต่ 3 แยกข้ึนไปแยกถนนท่ีใกล้กันในระยะ 10 เมตรถือเป็นแยก
เดียวกัน เม่ือถนนสองสายมาบรรจบกันทําให้เกิดการเช่ือมต่อการเข้าถึง  
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     การเช่ืองต่อของถนนท่ีมีประสิทธิภาพและส่งเสริมการเดินเท้าควรมีทาง
สัญจร 3 ทาง คือ ถนนท่ีมีท้ังทางสัญจรของรถยนต์ต่าง ๆ  ทางรถจักยาน และทางเดินเท้า ระดับการ
เช่ือมต่อของถนนที่ส่งเสริมให้เกิดการเดินอย่างมีประสิทธิภาพ (Cottam, 2005)  

 

ภาพที่ 2.1 รูปแบบการเช่ือมต่อของถนน  ทางเดินเท้า  ทางจักรยาน และถนน ท่ีส่งเสริมการเดิน. 
จาก (Cottam, 2005) 

     รูปแบบการเช่ือมต่อของถนนควรมีทางบาทวิถีท่ีแยกการสัญจรระหว่าง
การเดิน และทางจราจรของรถยนต์   มีทางม้าลายสําหรับการข้ามถนนไม่ว่าแยกเล็กหรือแยกใหญ่  
ในแยกถนนท่ีเป็นถนนสายหลักควรมีสัญญาณไฟ้สําหรับข้ามถนน  และสําหรับทางเดินเท้าควรมีแนว
กันชนระหว่างทางเดินเพ่ือการเดินที่ปลอดภัยและมีคุณภาพ  ในพ้ืนท่ีท่ีมีจุดตัดของถนนจํานวนมาก
แสดงถึงความสามารถในการเดินเช่ือมต่อกันในระดับย่าน และส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีมีราคา
สูงขึ้นตามคุณภาพของทางสัญจรและการเช่ือมต่อของถนนท่ีมีจํานวนแยกมากย่ิงส่งผลให้ราคาสูงข้ึน  

     (3) การผสมผสานการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (land use mix) การผสมผสาน
ของการใช้ท่ีดินประเภทต่าง ๆ  ในพ้ืนท่ีเฉพาะ ค่าท่ีสูงข้ึนหมายถึงการกระจายท่ีดินได้มากข้ึนระหว่าง
การใช้ท่ีดินประเภทต่าง ๆ ข้อมูลในพื้นท่ีรอบการเดิน มีการใช้งานที่หลากหลายของพ้ืนท่ี 
ประกอบด้วย 5 แบบการใช้งานพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า (Retail/Service)  พ้ืนท่ี
โล่งหรือลานกิจกรรม สําหรับกิจกรรมชุมชนหรือพ้ืนท่ีสันทนาการ (Entertainment/physical 
activity) คลินิกหรือศูนย์สุภาพและโรงพยาบาล (health care) สถานท่ีทํางานท้ังอาคารสํานักงาน 
(office/workplace) ที่อยู่อาศัย (dwellings) การผสมผสานการใช้งานของพ้ืนท่ีทําให้เกิดความเป็น
ย่านที่เหมาะกับการอยู่อาศัยท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวกครบ พ้ืนท่ีที่มีการผสมผสานการใช้งงานอยู่ใน
ระยะเดินได้จะส่งเสริมให้เกิดการเดินมากข้ึนและลดการใช้รถยนต์ในการเดินทาง  ส่งเสริมให้มูลค่า
ของที่ดินท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีการใช้งานท่ีหลากหลายมีมูลค่าสูงข้ึน 
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    ส่วนประกอบท้ังหมดเหล่าน้ีมีบทบาทในการสร้างคุณภาพในการเดินของ
ละแวกใกล้เคียงรวมกันเป็นค่าดัชนีในการเดินเท้าท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีอยู่อาศัย  นอกจากน้ีพ้ืนท่ีบางแห่ง
สภาวะแวดล้อมอาจมีปัญหาด้านมลภาวะจากสภาพแวดล้อมข้างเคียง อาจมีมลภาวะทางเสียง กลิ่น 
ควัน หรือแม้แต่ความร้อนท่ีสะท้อนจากอาคารข้างเคียง การเลือกท่ีต้ังสําคัญมากสําหรับการพัฒนา
โครงการท่ีพักอาศัย ท่ีซ่ึงต้องเป็นสถานท่ีท่ีต้องการความเงียบสงบ หรืออาจต้องเลือกท่ีต้ังท่ีติดแม่นํ้า
หรือสวนสาธารณะ ย่อมช่วยส่งเสริมให้มีความได้เปรียบกับคู่แข่ง 

 
2.2 แนวคิดเก่ียวกับสภาพแวดล้อม (Environment)  
 การพัฒนาเมืองมาพร้อมกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมโดยรอบ เพ่ือให้
ตอบสนองต่องการอยู่อาศัย และถึงแม้การพัฒนาเศรษฐกิจจะทําให้ท่ีอยู่อาศัยกลายมาเป็นการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ และการพัฒนาเมืองท่ีดีไปพร้อมกับการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนในเมือง ให้เป็น
เมืองที่น่าอยู่ คือเมืองท่ีอยู่อาศัยท้ังในเขตเมืองและชนบทท่ีมีสภาพแวดล้อมและ คุณภาพชีวิตที่ดี อยู่
ในสภาพแวดล้อมและสังคมท่ีเอ้ือต่อการอยู่อาศัย มีสิ่งอํานวยความสะดวก ปลอดภัยในการอยู่อาศัย 
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีการพัฒนาเศรษฐกิจดีม่ันคง มีวัฒนาธรรมและเอกลักษณ์ของเมือง
และการอยู่อาศัยแบบชุมชน (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554, น. 115-121) 
 
 2.2.1 ลักษณะของเมืองน่าอยู่  
 สภาพแวดล้อมท่ีส่งผลต่อเมืององค์การอนามัยโลกได้รวบรวมสรุปได้เป็น 5 ด้านหลัก 
ดังน้ี (รุจิโรจน์ อนามบุตร, 2547) 

(1) เมืองท่ีมีลักษณะกายภาพ สิ่งแวดล้อม และระบบนิเวศท่ีดีและย่ังยืน 
(2) เมืองท่ีสามารถตอบสนองความจําเป็นพ้ืนฐาน มีระบบเศรษฐกิจท่ีหลากหลาย 
(3) มีระบบสังคมท่ีดี เอ้ืออาทร ประชากรมีส่วนร่วมมีการระดมความคิดการ

ประสานงานการทํางานร่วมกัน 
(4) ประชาชนมีสุขภาพดี มีระบบการให้บริการสุขภาพ 
(5) มีมรดกทางวัฒนธรรม วิถีชีวิตท่ีดี ชุมชนมีเอกลักษณ์ 

  การพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชนส่งผลต่อการอยู่อาศัยของชุมชน และการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความหนาแนนในแนวสูงมากข้ึน ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มีความได้เปรียบในการ
เข้าถึงโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน ส่งผลใหม่เกิดดอกาสในการสร้างรายได้ทาง
เศรษฐกิจมากข้ึน และผู้ประกอบการขนส่งมวลชนได้รับประโยชน์จากการลงทุนของภาคเอกชนใน
พ้ืนท่ี ประชาชนได้รับประโยชน์ในการลดภาระค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ลดเวลาการเดินทาง ซ่ึงเป็น



Ref. code: 25605916030090MPG

16 
 

ประโยชน์จากการพัฒนาพื้นท่ีรอบการขนส่งมวลชนระบบราง และในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร การ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยรอบ ๆ สถานีขนส่งระบบรางเป็นพ้ืนท่ีการพัฒนาอย่างมากในปัจจุบันท่ีตอบโจทย์
การใช้ชีวิตของประชาชนในปัจจุบัน 
 
 2.2.2 วิวและทิศทางการวางอาคารท่ีมีผลต่อราคาที่อยู่อาศัย 
   สภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาขาย  ในด้านทิศทางการวางอาคาร  การได้รับ
แสงแดด และการได้รับวิวต่าง ๆ มีผลต่อการออกแบบและวางทิศทางของหน้าต่าง  ท่ีทีผลต่อราคา
จากการศึกษาแปรทด้านการหันทิศทางของหน้าต่างห้องน่ังเล่น  มีผลต่อราคาขายในการศึกษาอาคาร
ชุดพักอาศัยในฮ่องกงโดยศึกษาอาคารชุดพักอาศัย 2 อาคาร  ผลการศึกษาทิศทาง ทิศตะวันออก    
ทิศเหนือ และทิศใต้ มีผลต่อราคาขายและการคิดราคาความพอใจท่ีจะจ่ายต่อลูกค้าท่ีซ้ือ (Y.W. Fung 
and W.L. Lee, 2014)  
   ในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารสูงวิวท่ีได้รับของห้องพักน้ันมีผลต่อการ
ตัดสินใจซ้ือและราคาท่ีอยู่อาศัย ในโครงการท่ีได้รับวิวสวนสาธารณะและวิวแม่นํ้าทําให้ราคาขายสูง
มากกว่าเป็นวิวของเมือง (Eddie C.M. Hui, et al, 2012) 
 
2.3 แนวคิดเก่ียวกับคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยของการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 รายละเอียดภายในโครงการ ภาพรวมของการพัฒนาดโรงการอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมี
ลักษณะเฉพาะ (Characteristic) ภายในโครงการ สําหรับโครงการท่ีอยู่อาศัย คือรูปแบบโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ (วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร, 2558, น.238-243) รายละเอียดโครงการครอบคลุมลักษณะ
สําคัญต่าง ๆ คือ 
 (1) การเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการ การเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการเป็นปัจจัยแรกท่ีเป็น
ตัวกําหนดความแตกต่างแต่ละโครงการ เพราะแต่ละท่ีส่งผลต่อระดับราคาของโครงการ ซ่ึงมีส่วนใน
การกําหนดมูลค่าของโครงการที่มีมูลค่าสูง มีทําเลท่ีต้ังช้ันดี ซ่ึงมักอยู่ย่านใจกลางเมือง และเข้าถึงสิ่ง
อํานวยความสะดวก แวดล้อมด้วยบริการสาธารณะและสิ่งอํานวยความสะดวก เป็นท่ีต้องการของ
ผู้ประกอบการและนักลงทุน จึงเป็นทําเลท่ีมีราคาท่ีดินสูง และมีการแข่งขันทางการตลาดสูง  ส่งผล
ต่อการกําหนดรูปแบบโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัยและสิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ ตลอดจน
การสร้างคุณลักษณะเฉพาะของโครงการ 
 (2) การกําหนดราคาขาย (Pricing) ราคาขายเป็นผลมาจากต้นทุน ต้นทุนราคาที่ดินและ
ต้นทุนการพัฒนาท่ีดิน ต้นทุนค่าก่อสร้างและค่าบริหารจัดการโครงการต่าง ๆ และราคาท่ีดินอยู่ท่ีร้อย
ละ 20-30 ของราคาต้นทุนในการพัฒนาโครงการ หากราคาที่ดินสูงก็ส่งผลต่อราคาขายและต้อง
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พัฒนาโครงการเพ่ือตอบสนอกกลุ่มลูกค้าต่างชาติท่ีมีกําลังซ้ือ ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยมีการ
แปรเปลี่ยนไปตามการพัฒนาระบบขนส่งเมือง และการกําหนดราคามีต่อการออกแบบ และการ
จัดการด้านการตลาดของโครงการ ซ่ึงทุกโครงการจะมีการต้ังราคาเริ่มต้นต่อหน่วยเสมอ  ใน
รายละเอียดของโครงการก็มีผลต่อการกําหนดราคา นอกจากน้ี แนวโน้มราคายังแปรผันไปตามปัจจัย
ความเส่ียง ตามสภาวะเศรษฐกิจหรือคู่แข่งในทําเลท่ีต้ังเดียวกัน 
 (3) การกําหนดประเภทท่ีอยู่อาศัย ท่ีอยู่อาศัยมีความหลากหลาย โครงการท่ีพัฒนาเป็น
โครงการท่ีอยู่อาศัยประเภทใด อาจเป็นประเภทเดียวหรือเป็นแบบหลายประเภทรวมกัน ได้แก บ้าน
เด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ ตึกแถว อพาร์ตเมนท์ อาคารชุดพักอาศัย หรืออาจเป็นโครงการแบบผสม 
เช่น โรงแรม คอมมูนิต้ีมอลล์ โรงเรียน อาคารสํานักงาน เป็นต้น ซ่ึงอาคารแต่ละประเภทมีการลงทุน
และผลตอบแทนตลอดจนความเสี่ยงท่ีแตกต่างกัน 
 (4) การกําหนดสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ โครงการอสังหาริมทรัพย์ต้องจัด
ให้มีพ้ืนท่ีสาธารณะ เช่นพ้ืนท่ีสวนพักผ่อน ลานโล่ง พ้ืนท่ีให้บริการห้องออกกําลังกาย สระว่ายนํ้า 
สโมสรสําหรับพักผ่อนหย่อนใจ เหล่าน้ีเป็นสิ่งอํานวยความสะดวก สําหรับชีวิตประจําวันท่ีต้องมีการ
เตรียมพ้ืนท่ีรองรับการใช้งาน และต้องกําหนดไว้ในรายละเอียดของโครงการ  สิ่งท่ีผู้พักอาศัยคาดหวัง
มากท่ีสุดคือความปลอดภัยในการอยู่อาศัย ระบบรักษาความปลอดภัยจึงเป็นสิ่งจําเป็นมากในการ
พัฒนาโครงการ  
 (5) นอกจากน้ีรายละเอียดแนวทางสถาปัตยกรรมท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (green 
architecture) การมีเทคโนโลยีท่ีประหยักพลังงานการใช้นํ้า หรือมีการใช้วัสดุท่ีเป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดล้อม การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว หากมีการพัฒนาระบบต่าง ๆ ย่อมทําให้โครงการได้รับการ
ประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA: Environmental impact assessment) และเม่ือได้รับการ
รองรับจาก EIA ย่อมเป็นผลท่ีดีต่อโครงการเป็นส่วนหน่ึงของปัจจัยทางการตลาด 
 (6) การสร้างบรรยากาศ ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย อาจมีการกําหนด
ลักษณะของบรรยากาศในโครงการท่เป็นเหมือนจุดขายของโครงการ เช่น บรรยากาศอบอุ่นและผ่อน
คลาย  หารมีชีวิตแบบหรูหรา เป็นพ้ืนที่การพัผ่อนและการทํางานบรรจบลงตัว และแนวคิดบริเวณ
เขียวและอาคารเขียว ท่ีนําไปสู่การกําหนดรูปแบบอาคารและรูปแบบสถาปัตยกรรม 
 
 
 2.3.1 บทบาทผู้เก่ียวข้องในกระบวนการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย 
   การพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยมีผู้เกี่ยวข้องในการจัดทําโครงการและรายละเอียด
โครงการประกอบไปด้วย บุคคลต่าง ๆ 4 กลุ่ม (วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร, 2558) ได้แก่ 
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(1) กลุ่มผู้ดําเนินการหรือผู้บริหารโครงการ เป็นเจ้าของโครงการหรือเป็นตัว
แทนที่ได้รับมอบหมายรับผิดชอบ ในการดําเนินการโครงการ 

(2) กลุ่มผู้ใช้อาคาร เป็นท้ังผู้ใช้อาคารโดยตรง คือผู้อยู่อาศัยในโครงการ เป็น
ผู้ปฏิบัติงานในโครงการ และผู้ใช้อาคารโดยทางอ้อม คือผู้อยู่ออาศัยข้างเคียง ผู้ผ่านไปมา เป็นต้น โดย
ผู้ใช้งานอาคารมีส่วนสําคัญในการพัฒนาอาคาร ท่ีจะได้รับผลกระทบโดยตรงจากการออกแบบพ้ืนท่ีใช้
สอยภายในโครงการ 

(3) ผู้จัดทํารายละเอียดโครงการ ประกอบไปด้วยท่ีปรึกษาเป็นผู้ชํานาญ ในแขนง
ต่าง ๆ ได้แก่ สถาปนิก วิศวกรสาขาต่าง ๆ นักกฎหมาย นักวิเคราะห์ทางการเงิน นักการตลาด 
ผู้เช่ียวชาญด้านการก่อสร้าง เป็นต้น ทํางานร่วมกันในการวางแผนงานโครงการและกําหนด
รายละเอียดโครงการ 

(4) กลุ่มผู้ออกแบบ ประกอบด้วยสถาปนิก และวิศวกรสาขาต่าง ๆ นักออกแบบ
ภายใน ภูมิสถาปนิก และผู้เช่ียวชาญด้านอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นต้องเป็นผู้นํารายละเอียดโครงการมาใช้ในการ
ออกแบบเพ่ือให้ตอบสนองวัตถุประสงค์ของโครงการ ซ่ึงควรเป็นกลุ่มเดียวกับผู้จัดทํารายละเอียด
โครงการเพ่ือให้งานดําเนินไปได้อย่างรวดเร็วและลดการเกิดความผิดผลาดในการทําโครงการ 
   การพัฒนาโครงการท้ัง 4 กลุ่มดังกล่าวต้องมีการดําเนินงานร่วมกันอยู่ใกล้ชิดจะ
ทําให้โครงการสามารถทําให้ได้ผลลัพธ์ของรายละเอียดท่ีสมบูรณ์ เพ่ือนําไปสู่การเลือกทําเลท่ีต้ัง และ
สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม และการออกแบบสร้างสภาพแวดล้อมท่ีส่งผลต่อการใช้งานตามเป้าหมาย
ของการพัฒนาโครงการ  
 
 2.3.2 การกําหนดรูปแบบอาคาร 
   จากรูปแบบโครงการนํามาสู่การกําหนดรูปแบบและรายละเอียดภายในโครงการ 
ซ่ึงเป็นรายละเอียดทางสถาปัตยกรรม รูปแบบโครงสร้างและผังอาคารเป็นส่วนของตัวแปรในการ
ออกแบบ (design variables) แต่ก็เป็นหัวใจของโครงการ เพราะเป็นส่วนท่ีแสดงออกในมิติภาพรวม
ทางกายภาพและสุนทรียภาพของโครงการ รูปแบบโครงสร้างอาคารเป็นรูปแบบอาคารสูง (tower 
type) เป็นรูปแบบท่ีมีทางเดิน การวางผังอาคาร จํานวนห้องพักในแต่ละช้ัน และขนาดของห้องพัก  
รูปแบบของพ้ืนท่ีใช้สอยในอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร (วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร, 
2558, น.244-252) 

(1) ประเภท ขนาด และจํานวน หน่วยพักอาศัย ประเภทของหน่วยพักอาศัย
สําหรับอาคารชุดพักอาศัยแบ่งประเภทห้องพักเป็นแบบสตูดิโอ ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน 2 ห้องหอน 
3 ห้องนอน ฯลฯ แต่ละหน่วยมีขนาดพ้ืนท่ีแตกต่างกันและมีห้องนํ้าและห้องครัวในตัว ขนาดห้องชุด



Ref. code: 25605916030090MPG

19 
 

กําหนดมาจากความต้องการในตลาด กับปัจจัยด้านกําลังซ้ือการกําหนดประเภท ขนาดนาดและ
จํานวนของหน่วยพักอาศัยอาจกําหนดได้จากทําเลที่ต้ังโครงการ รวมท้ังระดับความสูงของแต่ละช้ัน  

(2) ลิฟต์โดยสาร คุณลักษณะของลิฟต์โดยสาร โดยท่ัวไปเป็นไปตามข้อเสนอของ
บริษัทผู้ผลิต ซ่ึงมีความคล้ายคลึงกัน การกําหนดความจุ และจํานวน อาจแตกต่างกันตามรูปแบบ
อาคาร การใช้งานและการลงทุน ประเด็นอยู่ท่ีการกําหนดให้มีลิฟต์ 1 ตัวต่อจํานวนพักอาศัยต่อ
จํานวนผู้อยู่อาศัย ซ่ึงอาจกําหนดไว้ในลายละเอียดโครงการ  

(3) ท่ีจอดรถ ท่ีจอดรถมักอยู่รวมในอาคารเดียวกันในอาคารชุดพักอาศัย จํานวน
ท่ีจอดรถเป็นไปตามกําหนดกฎหมายควบคุมอาคารท่ีกําหนดที่จอดรถ 1 คันต่อ 1 ห้องชุด 

(4) การออกแบบ/ตกแต่งภายใน โดยท่ัวไปมักกําหนดให้มีรูปแบบภายในที่ดู
ทันสมัยอย่างต่อเน่ือง สําหรับอาคารชุดพักอาศัย ห้องชุดท่ีให้มีการมีการตกแต่งภายใน เลือกใช้วัสดุ
และสีสันให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า 

(5) การออกแบบที่สร้างมูลค่าเพ่ิม การออกแบบสภาพแวดล้อมกายภาพท่ีมุ่งให้มี
ลักษณะพิเศษท่ีมีมูลค่าเพ่ิม(value-added) ท้ังภายในหน่วยพักอาศัย และในส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลาง เป็น
ส่ิงท่ีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แสวงหา โดยเฉพาะอย่างย่ิง เม่ือเป็นโครงการท่ีมีการแข่งขัยสูง 
ระหว่างโครงการต่าง ๆ ในย่ายเดียวกัน  เช่นมีความสูงของเพดานสูงกว่าปกติ 2.80 เมตร หรือรูปแบบ
ห้องท่ีเป็นช้ันลอยสูงสองเท่า มูลค่าเพ่ิมจากการจัดพ้ืนท่ีส่วนพักผ่อนเพ่ิมเติมศาลาริมสระว่ายนํ้า การ
สร้างความปลอดภัยด้วยระบบประตูพิเศษ หรือการติดต้ังระบบสมาร์ทโฮมต่าง ๆ ส่วนติดต้ังส่วนปรุง
อาหารแบบทันสมัย และพ้ืนท่ีสีเขียว ท่ีเป็นพ้ืนท่ีพักผ่อน  ส่วนต้นไม้ยืนต้นนับเป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิม
ให้โครงการและลดปัญหาภาวะโลกร้อน 

 
 2.3.3 ปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ 
   การตัดสินใจลงทุนในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ข้ึนอยู่กับปัจจัยหลัก 3 
ประการท่ีสัมพันธ์กัน (Peca, 2009) 

(1) ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านความต้องการของตลาด (Market) กับปัจจัย
ด้านกายภาพ (Physical Factors) เป็นความสัมพันธ์ท่ีนําไปสู่การออกแบบ การตัดสินใจด้านการ
ออกแบบข้ึนอยู่กับปัจจัยด้านกายภาพท่ีต้ัง และเทคโนโลยีท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านความต้องการของ
ตลาดหรือผู้ซ้ือทั้งในเชิงปริมาณและเชิงรูปแบบ 

(2) ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านกายภาพ (Physical Factors) ปัจจัยด้าน
การเงิน (Financial Factors) เป็นความสัมพันธ์ท่ีนําไปสู่ต้นทุนของโครงการ ปัจจัยกายภาพท่ี
เกี่ยวข้องกับราคาที่ดิน และส่งผลต่อรูปแบบของอาคารและปัจจัยความเป็นไปได้ทางการเงิน 



Ref. code: 25605916030090MPG

20 
 

(3) ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านการเงิน (Financial Factors)ปัจจัยด้าน
ความต้องการของตลาด (Market) เป็นความสัมพันธ์ท่ีนํามาสู่รายได้ของโครงการ การตัดสินใจด้าน
รายได้ข้ึนอยู่กับปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัยด้านการตลาดและความต้องการที่มากพออย่างต่อเน่ือง 
   ปัจจัยหลักท่ีสัมพันธ์กันในท้ัง 3 ด้านซ่ึงได้แก่ ด้านความต้องการของตลาด ด้าน
กายภาพ และด้านการเงิน ท่ีนํามาสู่ผลงานออกแบบต้นทุนและรายได้โครงการ ความสัมพันธ์ของท้ัง 
3 มิติเป็นปัจจัยในการกําหนดการวางแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
 
 2.4 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการต้ังราคาและส่วนผสมทางการตลาด 
   การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเพ่ือให้กับลูกค้าการกําหนดราคา (Pricing) มีความสําคัญ
และมีผลต่อการพัฒนาโครงการ การต้ังราคาท่ีสูงเกินไปอาจทําให้โครงการขายได้ช้าและปิดโครงการ
ได้ช้า ในสินค้าท่ัวไปอาจมีการลดราคาแต่ใน ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องมีการวางแผนและการจําหน่าย
และความต้องการของลูกค้า การกําหนดราคาควรคํานึงถึงปัจจัยดังต่อไปน้ี (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554, 
น. 163-169) 

(1) ต้นทุน (Cost) ต้นทุนสําคัญคือ ต้นทุนค่าท่ีดิน และการพัฒนาท่ีดิน ต้นทุนค่า
ก่อสร้าง 

(2) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ 
(3) การแข่งขันในตลาด ราคาของคู่แข่งในตลาดมีผลต่อการกําหนดราคา คู่แข่งท่ี

ทําเลใกล้เคียงกันมีราคามกล้เคียงกันเช่นตามแนวรถไฟฟ้า 
(4) ความต้องการและกําลังซ้ือของลูกค้า ปริมาณความต้องการของลูกค้าในแต่

ละช่วงของตลาดเทียบกับอุปทานท่ีแตกต่างกัน และกําลังซ้ือของลูกค้าท่ีแตกต่างกัน 
(5) ข้อกฎหมายและระเบียบของภาครัฐ การต้ังราคาบางช่วงต้องเป็นไปตาม

กฎหมายของภาครัฐ  
(6) กลยุทธ์ส่วนประสมทางการตลาดอื่น ๆ (Marketing mix) แนวคิดหลักของ

การตลาดพิจารณามาจากแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (Market mix) นักการตลาดมักใช้
เครื่องมือมากมายในการชักจูงให้ลูกค้าเข้ามาซ้ือสินค้า โดยเครื่องมือเหล่าน้ีจําแนกเป็น 4 กลุ่มกว้างๆ 
ท่ีเรียกกันว่า 4P’s ของการตลาด คือสินค้า ราคา สถานท่ีจําหน่าย และการส่งเสริมการขาย  
  
 2.4.1 ส่วนประสมทางการตลาด (Market mix) 
     (1) ผลิตภัณฑ์ (Product) คือสินค้า มีความหลากหลาย คุณภาพ เรื่อง
แบบลักษณะ บริการ การประกันภัย การรับคืน สิ่งท่ีเสนอแก่ตลาด เพ่ือสนองความต้องการของตลาด 
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ซ่ึงผู้บริโภคจะต้องจ่ายเงินเป็นการแลกเปลี่ยน ผลิตภัณฑ์สามารถแบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ ผลิตภัณฑ์ท่ี
จับต้องได้ (Tangible Product) และผลิตภัณฑ์ท่ีจับต้องไม่ได้ (Intangible Product) และโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ก็เป็น ผลิตภัณฑ์แบบจับต้องได้ รูปแบบ และขนาดมีความสําคัญท่ีส่งผลต่อความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้า 

(2) ราคา (Price) คือราคาท่ีแจ้งให้กับลูกค้า  สิ่งท่ีต้องจ่ายเพ่ือแลกมาซ่ึง
ผลิตภัณฑ์ การกําหนดราคาน้ันมา  จากวัตถุประสงค์ของการกําหนดราคาโดยราคาที่ผู้บริโภคนําไป
เปรียบกับคุณค่าท่ีได้รับจากสินค้าและบริการ และหากคุณค่าท่ีได้รับสูงกว่าราคา จะเกิดการตัดสินใจ
ซ้ือ ราคาจึงเป็นปัจจัยสําคัญในการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค ราคาในทางอสังหาริมทรัพย์คิดเป็นราคา
ต่อตารงเมตร 

(3) ช่องทางการจัดจําหน่าย (Place) คือช่องทางการจัดจําหน่าย การ
ครอบคลุมตลาด การจําแนกสินค้า ทําเลท่ีต้ัง สินค้าคงคลัง การขนส่ง และช่องทางการเข้าถึงผู้บริโภค 
เป็นต้น ช่องทางการจัดจําหน่ายของโครงการอสังหาริมทรัพย์ คือสํานักงานขายโครงการ การออกงาน
มหกรรมการขายอสังหาริมทรัพย์ การขายผ่านเว็ปไซต์ต่าง ๆ เป็นต้น 

(4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) การส่งเสริมการขายต่าง ๆ การ
โฆษณา พนักงานขาย การประชาสัมพันธ์ การกระตุ้นยอดขาย ผ่านเครื่องมือทางการตลาด และสร้าง
ความพึงพอใจในตัวผลิตภัณฑ์หรือบริการโดยใช้เพ่ือการชักจูงใจ ให้เกิดความต้องการและการจดจํา 
ในผลิตภัณฑ์และตราสินค้า(Brand)  รวมไปถึงการสร้างความพึงพอใจต่อผู้บริโภค 
     ส่วนประสมทางการตลาดมีความสําคัญกับทุกสินค้าและบริการ 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทีมีท้ังสินค้าและบริการ ซ่ึงสิ่งสําคัญท่ีจะทําให้ลูกค้ายินดีท่ี
จะซ้ือสินค้ามีองค์ประกอบมากมายที่ส่งผล  และราคาสินค้าก็เป็นตัวแสดงถึงมูลค่าท่ีลูกค้าจะได้ได้ 
การกําหนดราคาท่ีเหมาะสมก็เป็นไปตามกลไกกระบวนการผลิตสินค้า 
 
2.5 แนวคิดเก่ียวกับแบบจําลองราคาฮีดอนิค 

แนวคิดการเก่ียวกับการหามูลค่าของสินค้ารูปแบบหน่ึงโดยเป็นการหาราคาที่เต็มใจจ่าย
มาจากสินค้าท่ัวไป และมีผู้นํามาใช้ในการหาราคาของอสังหาริมทรัพย์ โดยมีความเป็นมาดังน้ี 

 (1) การคิดราคาหรือการประเมิณมูลค่าโครงการ เป็นแนวทางในการลงทุนด้าน
อสังหาริมทรัพย์ยังคงมีการนําแบบจําลองราคามาใช้ในการคํานวนหามูลค่าโครงการเพ่ือประเมินราคา
ในการกู้เงินเพ่ือซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ทําให้มูลค่าการตลาดของสินทรัพย์จํานวนมากข้ึนหรือลดลง
จากปัจจัยพ้ืนฐาน การวิเคราะห์ทางกายภาพส่งผลในการประเมินมูลค่าโครงการท่ีมีการเปล่ียนแปลง
ได้ในอนาคต ไม่ว่าจะเป็นการคิดแบบกระแสเงินสดหรือการคิดแบบอ่ืน ๆ ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
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การจัดจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคาท่ีเหมาะสม  เน่ืองจากการลงทุนมีราคาท่ีสูงเป็นผลให้มูลค่า
ตลาดอสังหาริมทรัพย์สูงเกินจริง การทําความเข้าใจเกี่ยวกับมูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ในตลาด
อสังหาริมทรัพย์  และคุณลักษณะเฉพาะท่ีมีผลต่อการคิดมูลค่าโครงการท่ียอมจ่าย จึงมีความจําเป็น
สําหรับการประเมินมูลค่าท่ีถูกต้องและสามารถคํานวณราคาต่อไปได้ โดยการวิเคราะห์การถดถอย
และเทคนิคการประเมินราคาเป็นทางเลือกท่ีเรียกว่าการสร้างแบบจําลองราคาฮีดอนิค วิธีการสร้าง
และการใช้ศักยภาพข้อดีและข้อเสีย ท่ีมีผลต่อการวิเคราะห์การถดถอยสามารถใช้เพ่ือหาความสัมพันธ์
ระหว่างคุณลักษณะอาคารกับราคาของโครงการ และการสร้างแบบจําลองสามารถใช้ในการ
คาดการณ์ราคาของการกําหนดราคาขายในอนาคต (Matt Monson, 2009) 

 (2) โครงการอารชุดพักอาศัยสามารถนํามาเปรียบเทียบกับกลุ่มสินค้าท่ีขายในตลาด  ซ่ึง
แต่ละลักษณะของอาคารรวมกันเท่ากับมูลค่าโดยรวมของโครงการ การเก็บรวบรวมข้อมูลคุณลักษณะ
ในหลาย ๆ ด้านของอาคารสามารถใช้การวิเคราะห์การถดถอย (Regression)  เพ่ือกําหนด
ความสัมพันธ์ (Correlation) ของแต่ละคุณลักษณะกับราคาของอาคารได้ เช่น ลักษณะทางกายภาพ
ภายนอก ท่ีอาจมีผลทางบวกหรือทางลบต่อมูลค่าอาคาร แต่ละความสัมพันธ์เหล่าน้ีสามารถวัดได้เพ่ือ
กําหนดระดับค่าสัมประสิทธ์ิความเช่ือน่าเช่ือถืออย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ (Sig.=0.05) จากน้ันจะใช้
เพ่ือสร้างแบบจําลองการคิดราคาฮีดอนิคในการกําหนดราคา  เป็นประโยชน์สามารถใช้ในการกําหนด
มูลค่าท่ีแท้จริงและแอบแฝงของแต่ละอาคาร นําไปสู่การคาดการณ์ราคาขายได้ (Matt Monson, 
2009) 

(3) เป็นวิธีการหาราคาแฝง (implicit price) ขององค์ประกอบต่าง ๆ ท่ีรวมเข้าเป็นราคา
สินค้าน้ัน และยังถูกนําไปใช้ในการประเมินมูลค่าสิ่งแวดล้อมผ่านทางมูลค่าทรัพย์สิน เช่น บ้านและ
ท่ีดิน ท่ีดินท่ีสัมพันธ์กับผลประโยชน์ของท่ีดินน้ัน และที่อยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมแตกต่างกัน อย่าง
ความสะดวกสบาย สภาพแวดล้อมท่ีปลอดภัยในการอยู่อาศัย คุณภาพบ้าน ความใกล้ไกลศูนย์กลาง
ธุรกิจ มลพิษในอากาศและนํ้า การจราจรและเสียงดัง สาธารณูปโภคต่าง ๆ เป็นต้น โดยปกติ
การศึกษาจะรวมตัวแปรต่าง ๆ ท่ีเป็นองค์ประกอบในราคาของสินทรัพย์ และตัวแปรทางด้าน
ส่ิงแวดล้อมท้ังมลพิษและด้านดี และถ้าตัวแปรสําคัญถูกตัดออกก็ทําให้ผลการวิเคราะห์คลาดเคลื่อน
ได้ แต่การศึกษาท่ีมีหลายตัวแปรก็จะมีการศึกษาแบบสหสัมพันธ์ ดังน้ันเพ่ือลดปัญหาคลาดเคลื่อน 
การศึกษาจึงใช้การวัดปริมาณเพียงอย่างเดียว หรือเลือกหน่วยตัวแปรแทนการวัดด้านต่าง ๆ (หฤทัย 
มีนะพันธ์, 2554, น. 518-527) 
 2.5.1 แนวคิดการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 
    การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต้ังแต่ 2 ตัวขึ้นไปเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์
ของชุดข้อมูล  ในการพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรว่ามีความสัมพันธ์มากน้อยเพียงใด  สังเกต
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ท่ีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ (Correlation coefficient) เป็นค่าท่ีวัดความสัมพันธ์ ซ่ึงใช้ในทางสถิติ
เพ่ือวัดค่าระดับตัวแปร  ซ่ึงต้องมีการตรวจสอบค่านัยยสําคัญก่อน จึงสรุปได้ว่าตัวแปรคู่ใดมี
ความสัมพันธ์กันจริงหรือไม่และมีค่ามากน้อยเพียงใด สําหรับการแปรผลจะมองในแง่ของความ
สอดคล้องกันหรือแปรผันตรงกัน  โดนจะได้ค่าความสัมพันธ์เป็นบวก  แต่ถ้าค่าท่ีได้เป็นลบผลการ
วิเคราะห์คือตัวแปรคู่น้ันมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามหรือแปรผกผันกัน และถ้าไม่มีนัยยะ
ความสําคัญคือไม่มีความสัมพันธ์ต่อกัน  โดยการศึกษาความสัมพันธ์เพ่ือศึกษาความเก่ียวพันกัน  แต่
ไม่สามารถระบุความหมายว่าตัวแปรหน่ึงมีผลต่ออีกตัวแปรหน่ึง (Matt Monson, 2009) 
   การบอกระดับความสัมพันธ์หรือขนาดความสัมพันธ์ จะใช้ตัวเลขของค่า
สัมประสิทธ์ิสัมพันธ์  หากค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์ค่าท่ีได้เข้าใกล้ -1 หรือ 1 แสดงถึงการมี
ความสัมพันธ์ในระดับสูง  แต่หากค่าเข้าใกล้ 0 แสดงถึงตัวแปรมีความสัมพันธ์ต่อกันในระดับน้อย
หรือไม่มีเลย (Hinkle D. E. 1998, p.118) 
 2.5.2 แนวคิดการวิเคราะห์การถดถอย (Regression Analysis) 
   การวิเคราะห์การถดถอย (Regression Analysis) เป็นเทคนิคทางสถิติท่ีใช้ใน
การกําหนดความสัมพันธ์ระหว่างจุดข้อมูลต่าง ๆ ผลลัพธ์ของการถดถอยสามารถนํามาใช้เพ่ือ
คาดการณ์ผลในอนาคตได้ เป็นเคร่ืองมือท่ีใช้ในการกําหนดตัวแปรต่าง ๆ ท่ีมีอิทธิพลต่อตัวแปรตาม 
   ตัวอย่าง ตัวแปรอิสระเพียงอย่างเดียว ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลเหล่าน้ีเรียกว่าตัวแปร
ต้น การวิเคราะห์การถดถอยพ้ืนฐานที่สุดมีวิธีการน้อยท่ีสุดในการวัดและแปลงความสัมพันธ์ระหว่าง
ตัวแปรเด่ียว (Y) และตัวแปรเดียวท่ีเป็นอิสระ (X) ตัวอย่างทางทฤษฎีคือการวัดความสัมพันธ์ของ
ความเร็วรถกับอุบัติเหตุบนทางหลวง เราสามารถสร้างความเร็วในการเดินทางเป็นตัวแปรอิสระของ
เรา (X) และจํานวนของอุบัติเหตุเป็นตัวแปรข้ึนอยู่กับ (Y) ข้อมูลรวบรวมจากเอกสารประวัติศาสตร์
ของการเกิดอุบัติเหตุบนทางหลวงและความเร็วในการเดินทางเม่ืออุบัติเหตุเกิดข้ึนภาพท่ี 2.2 (Matt 
Monson, 2009) 
 

 
ภาพท่ี 2.2 ตัวอย่างความสัมพันธ์จากการวิเคราะห์สมการถดถอย (Matt Monson, 2009) 

ความเร็วในการเดินทาง ไมล์ต่อชั่วโมง 

จํานวนอุบัติเหตุ 
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   สมการถดถอยสามารถนํามาใช้ในบริบทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือช่วยในการ
อธิบายและอธิบายถึงคุณค่า เปรียบเทียบท่ีอยู่อาศัยเหมือนกับถุงใส่ของ ซ่ึงถุงแต่ละช้ินอาจมีขนาด
ใหญ่หรือเล็กและมีรายการองค์ประกอบภายในต่างกัน แต่ละรายการองค์ประกอบภายในส่งผลต่อ
ราคาโดยรวม การเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับองค์ประกอบภายในถุงท่ีแตกต่างกันและรายการที่มีอยู่
ในน้ันมีผลต่อการวิเคราะห์การถดถอยสามารถนํามาใช้เพ่ือกําหนดผลกระทบ  ท่ีมีความสัมพันธ์กัน
ของแต่ละรายการท่ีมีต่อภาพรวมราคา  และเทคนิคท่ีทําให้เกิดการคํานวณราคา  จากค่าท่ีมีนัยสําคัญ
ท่ีส่งผลต่อราคา 
   ในอสังหาริมทรัพย์ไม่มีความแตกต่างจากการวิเคราะห์สมาการถดถอย อาคาร
อาจมีขนาดใหญ่หรือเล็กและมีจํานวนรายการท่ีมีส่วนทําให้ราคาโดยรวม และการวิเคราะห์การ
ถดถอย (Regression Analysis) เป็นวิธีในการวัดว่าแต่ละรายการมีผลต่อราคาของรายการอย่างไร 
   หน่ึงในจุดแข็งของการวิเคราะห์การถดถอยคือช่วยให้สามารถวัดคุณภาพสินค้า
ในเชิงปริมาณได้ ตัวอย่างเช่นอาคารสํานักงานต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟ แม้ว่าสถานีรถไฟไม่ได้เป็นส่วน
หน่ึงของอาคาร แต่เป็นลักษณะท่ีอาจมีผลต่อราคาท่ีสูงข้ึนเน่ืองจากความสะดวกสบายเพิ่มข้ึนสําหรับ
พนักงานท่ีทํางานภายในอาคาร ลักษณะท่ีคล้ายคลึงกันอ่ืน ๆ ได้แก่ ความใกล้ชิดกับย่านธุรกิจกลาง
และสนามบิน ตัวแปรเช่นน้ีมักเรียกว่าคุณลักษณะภายนอกที่ส่งผลต่อการประเมินราคา  และ
คุณลักษณะภายในก็มีผลต่อราคา เช่นพ้ืนท่ีเป็นตารางเมตรอาคารเสร็จสิ้น ท่ีจอดรถว่าง จํานวนห้อง
สุขา และอ่ืน ๆ ในทางทฤษฎีมีคุณลักษณะภายในและภายนอกหลากหลายและไม่แน่นอนส่งผลต่อ
การเพ่ิมมูลค่า สิ่งท่ีนักลงทุนหรือนักพัฒนาอาจสนใจมากท่ีสุดคือลักษณะใด จะมีผลต่อราคาในการซ้ือ
ขายมากท่ีสุด การวิเคราะห์การถดถอยเป็นเคร่ืองมือที่ช่วยในการวัดตัวแปรดังกล่าวหากมีข้อมูล
ประวัติและข้อมูลท่ีเพียงพอในการวิเคราะห์ 
   รูปแบบการวิเคราะห์สมการถดถอยเป็นการวิเคราะห์ท่ีแสดงค่าตัวแปรท่ีนํามา
พยากรณ์ในสมการคาดการณ์ราคาขาย โดยมีการวิเคราะห์วิธี Enter เป็นการนําตัวแปรต้นเข้ามาใน
สมการพร้อมกันท้ังหมดในคร้ังเดียวแล้ววิเคราะห์ผลเลย และวิเคราะห์โดยวิธี Stepwise เป็นการ
วิเคราะห์โดยโปรแกรมที่ใช้วิเคราะห์  จะคัดเลือกตัวแปรท่ีมีผลต่อราคาขายมากท่ีสุดลงมาในสมการ
ซ่ึงลําดับข้ันตอนวิเคราะห์ผลทีละตัว (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) 
 
 2.5.3 แบบจําลองราคาฮีดอนิค (Hedonic pricing model, HPM) 
   แบบจําลองราคาฮีดอนิค คือ การศึกษาราคาของอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีผลมาจาก
คุณลักษณะด้านสภาพแวดล้อม ทําเลท่ีต่ัง และโครงสร้างภายในอาคาร ส่งผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัย โดย
แบบจําลองราคาฮีดอนิคมักถูกนํามาใช้ในการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพย์ จากเลือกใช้รูปแบบท่ีเป็น
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แบบจําลองราคาอสังหาริมทรัพย์และราคาท่ีดินโดย แบบจําลองน้ีเป็นการประเมินราคาแอบแฝงของ
คุณลักษณะเชิงคุณภาพท่ีรวมกันเป็นราคาสินค้าท่ีมีลักษณะต่างกัน ท้ังท่ีต้ัง สภาพแวดล้อมและ
โครงสร้างภายในท่ีต่างกัน  
แบบจําลองความสัมพันธ์เชิงเส้น 

P =  ∫(X1, X2, X3,….,Xn) 
  เม่ือ P คือราคาห้องพักจากราคาแบบจําลองราคาฮีดอนิค และ X1, X2, X3,….,Xn 
คือตัวแปรคุณลีกษณะต่าง ๆ ของห้องพักอาคารชุดพักอาศัยเป็นลักษณะอนุพันธ์ในการพิจารณาราคา
ตามตัวแปรเหล่าน้ีคือ ∂P/∂xi จะให้ข้อมูลเกี่ยวกับราคาส่วนเพ่ิมเม่ือพบการเพิ่มข้ึนต่อหน่ึงหน่วยของ
คุณลักษณะ ราคามาจากราคาท่ีแอบแฝงอยู่ภายในองค์ประกอบ  คุณลักษณะของสินค้าตัวแปรเชิง
โครงสร้างภายในและตัวแปรทําเลท่ีต้ัง เช่น ขนาดห้องพัก ไม่อาจเป็นปัจจัยในการกําหนดราคา
ห้องพักอย่างเดียว มีปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมเช่นความใกล้เคียงพ้ืนท่ีสีเขียว ระดับสียง เป็นต้น ซ่ึง
เป็นปัจจัยในการอธิบายความแตกต่างในราคาตลาดของบ้านโดยเพ่ิมเติมสมการ 
แบบจําลองราคาความสัมพันธ์รูปแบบ 

  P =∫( S1, N2, L3,…, Xn) 
เม่ือ P คือ ราคา   
S คือ Structure (โครงสร้างภายในโครงการ) 
N คือ Neighborhood Environment (สภาพแวดล้อมโครงการ) 
L คือ Location (สถานท่ีต้ังโครงการ) 
e คือ ค่าคลาดเคลื่อน 
โดยค่าคุณลักษณะ  คือการคิดหาความสัมพันธ์ (correlation) จากการการวิเคราะห์การถดถอย 
(Regression Analysis) และค่าความน่าเช่ือถือของคุณลักษณะของตัวแปร (Sig.) 
 อันดับแรกต้องกําหนดลักษณะท่ีมีความสําคัญในการวิเคราะห์ สําหรับนักพัฒนาราย
ย่อยท่ีเตรียมพัฒนาสร้างศูนย์การค้าแห่งใหม่ลักษณะการวิเคราะห์อาจรวมถึงสถานท่ีต้ังทางภูมิศาสตร์ 
ขนาดของอาคารและอัตราส่วนที่จอดรถท่ัวไป ลักษณะอ่ืน ๆ ท่ีสามารถวิเคราะห์ได้แสดงไว้ในส่วน
ต่อไปน้ีองค์ประกอบท่ีต้องพิจารณา เกี่ยวกับประโยชน์การกําหนดราคา (Matt Monson, 2009) 
 

2.6 วรรณกรรมเก่ียวกับการศึกษาคุณลักษณะท่ีส่งผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัย  
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการคํานวนวหาความสัมพันธ์คุณลักษณะของ
ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ผ่านแบบจําลองราคาฮีดอนิค 
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วิธีการ 
การวิเคราะห์ถดถอย 

(Regression 
Analysis) 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic price 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear) 
2.สมการลอการิทึม
Double-log 

ผลการศึกษา 
ระยะทางการเข้าถึงและ
ทิวทัศน์สวนสาธารณะใน
เมืองขนาดห้อง จํานวน
ห้องนอนน่ังเล่นมีผลต่อ
มูลค่าบ้าน  

 (1) การประเมินมูลค่าโครงการท่ีบ้านพักอาศัยที่มีผลมาจากพื้นท่ีสีเขียวในเมือง (A.B. 
Morancho, 2003, p.  35-41) ดังภาพท่ี  2.2 โดยในการวิจัยครั้ ง น้ีศึกษาความสัมพันธ์ของ
สภาพแวดล้อมหลักคือพ้ืนท่ีสีเขียวในเมืองท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่ 
 แบบจําลองฮีดอนิคศึกษาคุณลักษณะของบ้านท่ีมีผลต่อราคาและสภาพแวดล้อมด้าน
พ้ืนท่ีสีเขียวในเมืองมีผลต่อราคาบ้านอย่างไร โดยสํารวจบ้านกว่า 810 ตัวอย่างในเมืองคาเทลนอน 
ประเทศสเปน   
 ตัวแปรด้านสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาบ้านคือวิวทิวทัศน์ของสวนสาธารณะ ขนาด
ของสวนสาธารณะท่ีใกล้ที่สุด และระยะทางจากบ้านไปยังสวนสาธารณะมีผลต่อราคาบ้าน และตัว
แปรโครงสร้างภายในท่ีมีผลต่อโครงการคือ ขนาดของพ้ืนท่ีน่ังเล่นจํานวนห้องนอน ขนาดของระเบียง
และจํานวนห้องนํ้า และระยะการเข้าถึงเมืองมีผลต่อราคาบ้านด้วย 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.3 สรุปการศึกษาแบบจําลองฮีดอนิคบริบทของพ้ืนท่ีสีเขียว และการเข้าถึง
โครงการท่ีมีผลต่อราคาขาย (Morancho, 2003, p35-41) , โดยผู้วิจัย, 2560 

 
 (2) การวัดผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อมูลค่าทรัพย์สินที่อยู่อาศัย  ความสัมพันธ์ระหว่าง
ราคาอาคารชุดและทําเลท่ีต้ัง ระยะห่างจากสถานีขนส่งรถไฟฟ้า และระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจใน
เมือง  
 ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างผลกระทบของการเข้าถึงสิ่งอํานวนความสะดวกกับราคา
อาคารชุดในสภาพแวดล้อมท่ีมีประชากรหนาแน่น และลักษณะสภาพแวดล้อม  ของท่ีอยู่อาศัยตาม
มูลค่าในตลาดศึกษาห้องพักท้ังหมด 2,957 หน่วย 
  ผลการศึกษาคุณลักษณะที่มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัยคือความหนาแน่นของประชากรมีผล
ทําให้ขนาด  และความกว้างห้องชุดมีขนาดน้อยลง ระยะเวลาในการเดินทางจากท่ีอยู่อาศัยไปยังย่าน
ธุรกิจกลางมีความสัมพันธ์ในทางลบกับราคาท่ีอยู่อาศัย ครัวเรือนยินดีท่ีจะจ่ายเพ่ิมเติมสําหรับอาคาร
ชุดท่ีมีทิวทัศน์ท่ีเห็นทะเลและพ้ืนท่ีท่ีอากาศดีกว่าเป็นตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญในด้านราคาที่อยู่อาศัย จาก
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วิธีการ 
การวิเคราะห์ถดถอย 

(Regression 
Analysis) 
วิเคราะห์

ความสัมพันธ์ 
correlation 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear) 
2.สมการลอการิทึม
log -log 

ผลการศึกษา 
ความหนาแน่นของ

ประชากรมีผลต่อขนาดและ
ความกว้างที่อยู่อาศัย

น้อยลงแต่ราคาท่ีอยู่อาศัย
ยังคงสูงข้ึน และปัจจัย

ภายนอกระยะการเข้าถึง
สถานีรถไฟฟ้าก็มีผลต่อ

ราคา 

แบบจําลองสภาพแวดล้อมในฮ่องกง เพ่ือความสะดวกสบาย ครัวเรือนส่วนใหญ่เต็มใจท่ีจะใช้จ่ายเงิน
กับสิ่งแวดล้อมท่ีดีและย่านท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวกพร้อมในอาคารชุด (Eddie C.M. Hui, 2007) 
 
 (3) การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการเปลี่ยนแปลงราคาขายของโครงการอาคารชุด
พักอาศัย และขนาด ท่ีเหมาะสมที่ส่งผลต่อราคา ดังในภาพท่ี 2.4 เน่ืองจากการเจริญเติบโตอย่าง
รวดเร็วของจํานวนประชากรทําให้พ้ืนท่ีหนาแน่นพ้ืนท่ีมีจํากัดอย่างประเทศฮ่องกง ศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่าง ความกว้าง และ ขนาด ท่ีเหมาะสมกับการอยู่อาศัย ที่สัมพันธ์กับการอยู่อาศัย 
ใช้สมมติฐานในการศึกษโดยใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิคศึกษาห้องพักท้ังหมด 432 ห้องพักจาก 50 
โครงการ  
 ผลการศึกษา ขนาดห้องท่ีเหมาะสมมีผลต่อราคาและการพัฒนารูปแบบห้องพักอาศัย
การเพ่ิมหรือลดขนาดพ้ืนที่ส่งผลต่อราคาอย่างมาก ในพ้ืนท่ีโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีพ้ืนท่ีส่วนกลาง
รองรับ มีสิ่งอํานวยความสะดวกก็ส่งผลต่อราคาท่ียอมจ่ายด้วย (Tang & Yiu, 2010) 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพท่ี 2.4 สรุปการใช้แบบจําลองฮีดอนิคเพ่ือศึกษาพ้ืนท่ีและขนาด ความหนาแน่นใน

การพัฒนาท่ีมีผลต่อราคาราคาท่ีอยู่อาศัยในฮ่องกง, (Tang & Yiu, 2010), จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560 
 

 (4)  การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการเปลี่ยนแปลงราคาและทิวทัศน์ของ
สวนสาธารณะดังในภาพท่ี 2.5  โดยกําลังเป็นท่ีสนใจในทางวิชาการท่ีได้นําเทคนิคแบบจําลองเชิง
พ้ืนที่ (Eddie C.M. Hui, et al, 2012) ซ่ึงสามารถให้ค่าประมาณท่ีเป็นกลางในทุกประเภทของข้อมูล
เชิงพ้ืนท่ีท่ีแท้จริงได้ถูกนํามาใช้ในการศึกษาครั้งน้ี เพ่ือหาเกี่ยวกับผลกระทบของปัจจัยทิวทัศน์ของ
สวนสาธารณะท่ีมีผลต่อต่อราคาทรัพย์สิน บันทึกการการซ้ือขายห้องชุดของอาคารชุดในเมืองไตคูชิง 
ประเทศฮ่องกง จํานวน 2375 ห้อง 
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วิธีการ 
การวิเคราะห์ถดถอย 

(Regression 
Analysis) 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear) 
2.สมการลอการิทึม
Semi-log 
 

ผลการศึกษา 
รูปแบบการตกแต่งภายใน
มีผลต่อการประเมินราคา
ห้องชุด และได้รูปแบบการ
คิดราคาจากผลการ
ออกแบบภายใน 

วิธีการ 
การวิเคราะห์ถดถอย 

(Regression 
Analysis) 
วิเคราะห์

ความสัมพันธ์ 
correlation 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 
แบบจําลองเชิง
พ้ืนที่ Spatial 
Durbin model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear) 
2.สมการ
ลอการิทึมlog -log 

ผลการศึกษา 
ความสัมพันธ์ของระดับช้ัน
ท่ีแตกต่างกัน และได้
มุมมองที่แตกต่างกันมีผล
และการเปล่ียนแปล
คุณลักษณะภายใน ขนาด
ห้อง อายุอาคารต่อราคา  

การศึกษามุมมองภูมิทัศน์ต่าง ๆ ในตลาดท่ีแตกต่างกันคือระดับช้ันของอาคารสูงในเมือง
ท่ีมีขนาดเล็กเช่นฮ่องกง ผลการวิจัยช้ีให้เห็นว่าแม้ว่าทัศน์ของสวนสาธารณะ จะมีความสัมพันธ์เชิง
บวกกับราคาขายในตลาดแต่ก็ยังมีผลกระทบจากปัจจัยอ่ืนด้วย แต่ก็มีการสังเกตความแตกต่างจาก
ผลกระทบจากลักษณะภูมิประเทศ เช่นทิวทัศทะเลและความใกล้ชิดกับถนน ระยะการเข้าถึง และ
ความล่าช้าในเชิงพ้ืนท่ีท่ีมีผลกระทบต่อราคาซ้ือขายของตลาดเหล่าน้ี  

 
 
 

 
 

 
 
ภาพท่ี 2.5 สรุปใช้แบบจําลองฮีดอนิคศึกษาผลกระทบจากมุมมองภูมิทัศน์และระดับช้ัน 

ท่ีส่งผลต่อราคาทรัพย์สิน, (Eddie C.M. Hui, et al, 2012), จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560  
 (5) การประเมินราคาในการตลาดผลจากการออกแบบตกแต่งภายในและกลยุทธ์
ผู้พัฒนาโครงการ รูปแบบของการออกแบบห้องพักมีผลต่อมีอิทธิพลต่อการประเมินค่า รูปแบบการ
กําหนดราคาเพ่ือความพึงพอใจและในพ้ืนท่ีฮ่องกง ตัวแปรทางสถาปัตยกรรมในรูปแบบการกําหนด
ราคา ดังภาพท่ี 2.6 (LEUNG, 2013)  
 ศึกษาอาคารชุดพักอาศัยจากอาคาร ชุดพักอาศัย 35 อาคารที่มีห้องชุดรวมกัน 867 
ห้อง โดยศึกษาตัวแปรท้ังภายในและภายนอก 35 ตัวแปร ผลการศึกษาเกี่ยวกับการออกแบบ
สถาปัตยกรรมส่งผลกระทบต่ออาคารชุดให้เช่าแนวสูง เช่นเดียวกับอาคารชุดให้เช่าการออกแบบพื้นท่ี
ภายในมีผลต่อการประเมินราคา คือ รูปแบบห้องน่ังเล่นทั้งเป็นสี่เหลี่ยมจัตุรัส สี่เหลี่ยมผืนผ้า และรูป
ตัวแอล และการเข้าถึงภายในห้องพักจากห้องน่ังเล่นไปห้องครัว ห้องนํ้าติดกับกับห้องนอน 

 
 
 
 

 
 

ภาพท่ี 2.6 สรุปใช้แบบจําลองฮีดอนิคศึกษารูปแบบห้องจากการออกแบบภายในมีผลต่อการประมิ
นราคา, (LEUNG, 2013) , จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560 
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วิธีการ 
การวิเคราะห์

ถดถอย 
(Regression 
Analysis) 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear) 5 ตัว
แปร และ21 ตัวแปร 
2. สมการลอการิทึม
log-linear Equation 
5 ตัวแปร และ21 ตัว
แปร 

ผลการศึกษา 
ระยะห่างจากสถาน้ีขนส่ง
สาธารณะระบบราง 
ระดับช้ันของอาคาร ค่า
พ้ืนที่ส่วนกลาง จํานวนช้ัน 
จํานวนห้องพักทั้งหมด 
ขนาดของที่ดิน ความ
พร้อมในการเข้าอยู่ 

 
 

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2.7 รูปแบบห้องน่ังเล่นที่ผลต่อการประมินราคา, (Charles Ka Yui LEUNG, 2013) 
 (6) ปัจจัยกําหนดราคาอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 
2012) ประกอบด้วยศึกษาปัจจัยคุณลักษณะต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อการกําหนดราคา การศึกษาในเชิง
เศรษฐศาสตร์ถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาดังในภาพ 2.8  มีการเก็บข้อมูลจากโครงการ 40 โครงการและ
จํานวนห้อง 141 ห้อง เก็บข้อมูล ณ สถานที่สํานักงานขายของแต่ละโครงการอาคารชุดพักอาศัย เขต
พ้ืนที่ศึกษาในกรุงเทพ และใช้หลักการวิเคราะห์ราคาแบบฮีดอนิค ตัวแปรเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่กลุ่มแรก
ปัจจัยด้านทําเลท่ีต้ัง ปัจจัยโครงสร้างของคอนโดมิเนียม และปัจจัยสภาพแวดล้อม ตัวแปรท้ังหมด 21 
ตัวแปรโดยวิเคราะห์ข้อมูลออกมาส่ีแบบจําลองเพื่อหาแบบจําลองท่ีส่งผลต่อราคามากท่ีสุด โดย
แบบจําลองท่ีมีค่าความน่าเช่ือถือสูงสุดคือแบบท่ี 4 ตัวแปรท่ีเป็นปัจจัยสําคัญท่ีส่งผลต่อราคาคือ 
ต้ังอยู่ในเขตกรุงเทพช้ันใน ระยะห่างจากสถาน้ีขนส่งสาธารณะระบบราง ระดับช้ันของอาคาร ค่าพ้ืนท่ี
ส่วนกลาง จํานวนช้ัน จํานวนห้องพักท้ังหมด ขนาดของท่ีดิน ความพร้อมในการเข้าอยู่ โดยผลท่ี
ออกมาเป็นราคาจากปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาเป็นแบบจํารองราคาคอนโดท่ีเป็นการศึกษาปัจจัยภาพรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2.8 สรุปการใช้แบบจําลองฮีดอนิคเพ่ือศึกษาปัจจัยในการกําหนดราคาอาคารชุดพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 2012), จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560  
 (7) การศึกษาคุณลักษณะท่ีเป็นตัวกําหนดราคาอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 
(กิริยา กุลกลการ, 2555)  การใช้แบบจําลองฮีดอนิคและเทคนิค Box-Cox ในการวิเคราะห์
คุณลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นตัวกําหนดราคา ดังในภาพท่ี 2.8 โดยศึกษาจากตัวแปร 20 คุณลักษณะ
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วิธีการ 
การวิเคราะห์

ถดถอย 
(Regression 
Analysis) 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear)  
2. Box-Cox  

ผลการศึกษา 
คุณลักษณะที่ส่งผลอย่าวมี
นัยสําคัญทางสถิติได้แก่ ที่ต้ัง
ของโครงการ ระยะห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้า ตําแหน่งช้ัน 
ขนาดที่ดิน จํานวนห้องชุดใน
โครงการ

ศึกษาจากการเก็บข้อมูลของสํานักงานขาย 42 แห่งห้องพัก 146 ห้อง ที่เปิดขายในช่วง 1-31 มกราคา 
พ.ศ. 2554  
 ผลการศึกษาคุณลักษณะท่ีส่งผลอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติได้แก่ ท่ีต้ังของโครงการ 
ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ตําแหน่งช้ัน ขนาดท่ีดิน จํานวนห้องชุดในโครงการ ช่ือเสียงของเจ้าของ
โครงการ ปริมาณที่จอดรถ  ระยะเวลาแล้วเสร็จของโครงการ ขนาดข้อง จํานวนห้องนอน เฟอร์นิเจอร์ 
และค่าส่วนกลาง จากการศึกษาราคาอาคารชุดพักอาศัยไม่ได้ถูกกําหนดจากการเก็งกําไรอย่างเดียว 
เพราะราคาอาคารชุดพักอาศัยสามารถอธิบายได้ด้วยลักษณะพ้ืนฐานต่าง ๆ ที่ผู้บริโภคได้รับประโยชน์
และยินดีท่ีจะจ่าย  โดยการศึกษาไม่ได้ศึกษาในส่วนของระดับราคาที่แตกต่างกันที่มีรูปแบบระดับราค
ท่ีแตกต่างกัน และในเรื่องปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับงานสถาปัตยกรรม และรูปแบบการใช้สอยของอาคารท่ี
อาจมีผลต่อราคา 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2.9 สรุปใช้แบบจําลองฮีดอนิคศึกษาคุณลักษณะท่ีเป็นตัวกําหนดราคาอาคารชุดพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร (กิริยา กุลกลการ, 2555), จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560  

 
(8) การศึกษาคุณลักษณะของทําเลท่ีต้ัง การเข้าถึงพ้ืนท่ีโครงการและการบูรณาการระดับ

ราคาของอาคารชุดและใช้เครื่องมือทางภูมิศาสตร์สาระสนเทศ(GIS) ในการวิเคราะห์ที่ต้ังและการ
ความสัมพันธ์ของพ้ืนท่ีต้ังโครงการโดยการศึกษาในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร  

ศึกษาโดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิราคาขายต่อตารางเมตรจากเว็ปไซต์รายงานตลาด
อสังหาริมทรัพย์ 1,288 โครงการ และใช้การวิเคราะห์สมการถดถอยเพื่อกําหนดความสัมพันธ์ของ
ลักษณะราคาขาย จากลักษณะกายภาพของทําเลท่ีต้ังและอิทธิพลภายนอกอ่ืนที่มีผลต่อราคาและ
มูลค่าโครงการ ดังภาพท่ี 2.10 

ผลการศึกษาการวิเคราะห์ราคาจากแบบจําลองราคาด้วยการสร้างสมการถดถอยแบบพ
นุคูณ ผลท่ีลัพธ์ที่ได้คือพ้ืนที่บริเวณรอบรถไฟฟ้ามีกระทบต่อราคามาที่สุดเม่ือเทียบกับตัวแปรอ่ืน ๆ 
และผลกระทบทางลบที่เกิดจากความใกล้ไกลของแม่นํ้าสายหลัก ถนนสายหลัก สถานีรถประจําทาง
และสวนสาธารณะในเมือง และผลจากการวิเคราะห์นําไปสู่การวิเคราะห์แบบจําลองเชิงพ้ืนท่ี ในเช่ิง
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วิธีการ 
การวิเคราะห์

ถดถอย 
(Regression 
Analysis) 

แบบจําลองราคา 
ฮีดอนิค 

Hedonic prices 
model 

รูปแบบโมเดล 
1.เชิงเส้น (Linear)  
2. สมการผหุคูณ
log-log 

ผลการศึกษา 
ปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคามากที่สุด
คือ ระยะทางจากสถานี
รถไฟฟ้า ความใกล้ไกล
สวนสาธารณะ และ
ห้างสรรพสินค้า  

พ้ืนที่ต้ังเขตท่ีจตุจักร เขตราชเทวี เขตห้วยขวาง เขตปทุมวัย เขตคลองเตย และในอนาคตเขตที่ราคา
สูงขึ้นมาคือบางรัก และเขตบางนา  (ชญาณี โกวาภิรัติ, 2016) 

 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.10 ศึกษาแบบจําลองราคาท่ีมีผลมาจากคุณลักษณะของทําเลที่ต้ัง การเข้าถึง

ของพ้ืนท่ีโครงการและการบูรณาการระดับราคา, (ชญาณี โกวาภิรัติ, 2016), จัดทําโดยผู้วิจัย, 2560  
  

 (9) ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของห้องชุดประเภทสตูดิโอกับระดับราคาในเขต
กรุงเทพมหานคร (เสริชย์ โชติพานิช และคณะ, 2559) 
 งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของห้องชุดประเภท
สตูดิโอ (Studio) กับระดับราคาและขนาดพื้นทีใช้สอยกับราคาโดยรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง
โครงารที่เปิดขายในปี พ.ศ. 2556 ในเขตกรุงเทพมหานคร  
 จํานวน 55 โครงการ ใช้วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติพรรณนาและสถิติอนุมาน ผลการศึกษา
พบว่า 1) ห้องชุดประเภทสตูดิโอมีระดับราคาต่าง ๆ กัน ต้ังแต่ 32,000 – 237,000 บาทต่อตาราง
เมตร มีขนาดห้องเฉลี่ย 27.56 ตารางเมตร ขนาดเล็กสุด 21 ตารางเมตร และขนาดใหญ่สุด 38 ตาราง
เมตร ซ่ึงขนาดห้องไม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ และขนาดห้องชุดไม่สามารถนํามา
คาการณ์ระดับราคาขายได้ 2) ภายในห้องชุดประเภทสตูดิโอสามารถจําแนกพ้ืนท่ีใช้สอยออกเป็น 6 
ส่วน มีอิทธิพลต่อการกําหนดราคาร้อยละ 42.5 นอกจากน้ีพบว่ามีเพียงห้องนํ้าท่ีสามารถนํามา
คาดการณ์ราคาขายได้ทางสถิติ ผลการศึกษาช้ีให้เห็นลักษณะ (Characteristics) ของสัดส่วนพ้ืนท่ี
ภายในห้องชุดประเภทสตูดิโอในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงท่ีความสําคัญต่อการกําหนดราคา การศึกษาน้ี
จะเป็นประโยชน์ต่อการออกแบบห้องชุดให้เหมาะสมกับการใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยและเป็นแนวทาง
สําหรับการวางแผนการตลาดต่อไป 
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ภาพท่ี 2.11 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของของพ้ืนท่ีใช้สอยห้องชุดประเภทสตูดิโอกับระดับ
ราคา, (เสริชย์ โชติพานิช และคณะ, 2559)  
 การประยุกต์ใช้แบบจํารองราคาฮีดอนิค กับการตลาดอสังหารอมทรัพย์ได้ถูกนํามา
วิเคราะห์เพ่ือหาราคาท่ีแอบแฝงอยู่ในตัวมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ในการนําแบบจําลองราคามาใช้ใน
การวิเคราะห์ราคาทําได้ในหลายมิติของการเลือกศึกษาโดยสามารถศึกษาในด้านคุณลักษณะภายใน
โครงการท่ีเป็นเหมือนสินค้าหลักท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคอย่างพ้ืนท่ีภายในห้องพักมีผล
ต่อการใช้งาน ขนาดของพ้ืนท่ีภานในห้องพักสัดส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยกับพ้ืนท่ีส่วนกลางมีผล (Tang & 
Yiu, 2010) สัดส่วนของพ้ืนท่ีใช้สอยในห้องเป็นผลมาจากการออกแบบ และจํานวนห้องนอนและ
ห้องนํ้ามีผลต่อราคารูปแบบการออกแบบรูปร่างห้องน่ังเล่นมีผลต่อราคา (Charles Ka Yui LEUNG, 
2013) คุณลักษณะสภาพแวดล้อมของโครงการ ความใกล้ไกลจากสวนสาธารณะ โรงพยาบาล หรือ
สถานศึกษามีผลต่อราคา (กิริยา กุลกลการ, 2555) สภาพแวดล้อมด้านมลภาวะทางเสียง อากาศและ
ทิศทางการหันของห้องน่ังเล่นมีผลต่อราคา (Fung & Lee, 2014) ในอาคารสูงแต่ละช้ันท่ีได้รับมุมมอง
จากแม่นํ้า สวนสาธารณะและพ้ืนท่ีเปิดโล่งมีผลต่อราคา(Eddie C.M. Hui, et al, 2012) และสิ่งท่ี
สําคัญท่ีส่งผลต่อราคาของอาคารชุดพักอาศัยอีกอย่างคือคุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง การเข้าถึงโครงการซึ่ง
เป็นปัจจัยหลักแรกท่ีกําหนดราคาท่ีพักอาศัยในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยโครงการท่ี
มีทําเลท่ีต้ังใกล้กับสถานีขนส่งสาธารณะ สถานีรถไฟฟ้า โครงการผลจากการพัฒนาเมืองเพื่อความ
สะดวกสะบายและพ้ืนท่ีท่ีมีระบบขนส่งระบบรางส่งผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยรอบสถานีมีราคาสูง
จากราคาท่ีดินท่ีปรับตัวสูงขึ้น  และการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีใกล้กับสถานีมีปริมาณ
มากข้ึนโดยเฉพาะในพ้ืนท่ีใกล้กับศูนย์กลางเศรษฐกิจของเมือง (ชญาณี โกวาภิรัติ, 2559) และรูปแบบ
การจัดพ้ืนท่ีกายภาพภายในโครงการมีความสัมพันธ์กับอราคาโดยการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง
ขนาดของห้องชุดประเภทสตูดิโอกับระดับราคา (เสริชย์ โชติพานิช และคณะ, 2559)  
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 จากการศึกษาวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับการคิดแบบจําลองราคาเพ่ือหาต้นแบบของ
ราคาในโครงการ โดยปัจจัยโครงสร้างภายในอาคารท่ีมีผลต่อมูลค่าของโครงการนอกจากปัจจัย
ภายนอกแล้ว รูปแบบการวางห้องการจัดผังโครงการมีผลต่อมูลค่าของโครงการและราคาท่ีแตกต่าง
กันในแต่ละพ้ืนท่ี แต่ละช้ันของอาคารจาก ปัจจัยสภาพแวดล้อม และการเข้าถึงโครงการนําไปสู่ความ
แตกต่างทางด้านราคาท่ีขายแตกต่างกันในโครงการ  
 

 2.6.1 จากการการสัมภาษณ์ผู้บริหารโครงการอาคารชุดพักอาศัย  
   จากการสัมภาษณ์เบ้ืองต้นผู้พัฒนาโครงการอสังริมทรัพย์ (บริษัท พฤกษาเรียล
เอสเตท จํากัด (มหาชน), สัมภาษณ์วันท่ี 7 ธันวาคม พ.ศ. 2560) 
 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการคิดราคาห้องชุดพักอาศัย ปัจจัยด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และ
การตลาด โดยงานวิจัยน้ีศึกษาด้านกายภาพ ตัวแปรคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลางและพ้ืนท่ีใช้
สอยภายในห้องท่ีมีผลต่อราคา มี 3 รูปแบบท่ีส่งผลต่อการคิดราคา 

(1) รูปแบบกายภาพของห้องพัก คือ รูปแบบห้องพัก  การจัดวางผังการใช้งาน  ครัวมี
การแยกส่วน  แยกห้องน่ังเล่นกับห้องนอน  ขนาดการแบ่งสัดส่วนข้องห้องพัก  ห้องครัวแยกส่วน 
ระดับความสูงฝ่าเพดาน 

(2) ระดับตําแหน่งช้ัน  ระยะห่างจากลิฟต์  ระยะห่างจากบันไดหนีไฟ  ทิศทางการวาง
ห้อง  วิวท่ีได้รับในแต่ละห้อง  

(3) สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ จํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีรองรับ มี
มากพอและครบครันการอยู่อาศัย  ขนาดพ้ืนท่ีท่ีอํานวยความสะดวก  ความสวนงาม  และความ
สะดวกสบายในการใช้งาน  ความปลอดภัย และความหลากหลายในการใช้งาน 
 ตัวแปรที่ได้จากการศึกษาการใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิคจากตารางที่ 2.1 การศึกษา
จากงานวิจัยมีตัวแปรท่ีได้รับการกล่าวถึง และมีผลต่อราคาท่ีใช้ในการหาความสําพันธ์ต่อราคา โดยใน
ตารางแสดงแสดงตัวแปรท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ินัยสําคัญท่ีมีผลต่อราคาโครงการ  
 ตัวแปรคุณลักษณะด้านสถาท่ีต้ังโครงการ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าเป็นตัวแปรท่ีต้ังท่ี
มีการกล่าวถึงมากท่ีสุดและมีความสัมพันธ์ต่อราคาท้ังในเชิงบวกและเชิงลบ ตัวแปรถัดมาคืออยู่ใน
ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจหรือห่างจากย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจก่ีกิโลเมตร โดยแตกต่างกันตามพ้ืนท่ี
ศึกษาในบริบทเมืองไทยคืออยู่ในย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ  
 ตัวแปรสภาพแวดล้อมโครงการ อยู่ใกล้กับสวนสาธารณะหรือได้รับวิวสวนสาธารณะ วิว
แม่นํ้า และระยะจากศูนย์การค้า สถานศึกษาต่าง ๆ ตัวแปรภายในโครงการ จํานวนช้ันท้ังหมด 
จํานวนห้องพัก ขนาดห้องพัก ตําแหน่งช้ันของห้องชุด จํานวนห้องนอน จํานวนห้องนํ้า และมีสิ่ง
อํานวยความสะดวก มีผลต่อราคาโครงการ  
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 บริบทเมืองไทยมีการศึกษาในด้านทําเลท่ีต้ัง และสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาขาย
อาคารชุดพักอาศัย และคุณลักษณะภายในโครงการอาคารชุด แต่ในส่วนรูปแบบสถาปัตยกรรมทิศ
ทางการวางตําแหน่งห้อง และขนาดพ้ืนท่ีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีส่งผลต่อราคายังไม่ได้มีการศึกษาใน
งานวิจัยน้ีศึกษาเพ่ิมจากคุณลักษณะทางกายภาพ 3 ส่วนหลักที่มีผลต่อราคาขายห้องชุด โดยตัวแปร
ย่อยด้านทําเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อมมาจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องและแนวคิดคุณภาพในการเดิน และ
ศึกษาเพ่ิมเติมในด้านคุณลักษระภายในโครงการมากข้ึน ซึงตัวแปรมาจากวรรณกรรม งานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้องและการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการเพ่ือเพ่ิมตัวแปรในด้านสถาปัตยกรรมท่ีมีผลต่อราคาขาย
ของโครงการ ศึกษาความสัมพันธ์ท่ีมีผลต่อโครงการแล้วนําไปสู่การสร้างแบบจําลองการคาดการณ์
ราคาขายของห้องชุด จากแบบจําลองราคาฮีดอนิค (HPM) มาประยุกต์ใช้ในการทดสอบและการตั้ง
ราคาขอยท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบบราคาระดับหรูหรา 
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ตารางท่ี 2.1  
สรุปตัวแปรท่ีมีผลต่อราคาจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
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A สเปน ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

B ฮ่องกง ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

C ฮ่องกง ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾
D ฮ่องกง ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾
E ฮ่องกง ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

F ไทย ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

G ฮ่องกง ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

H ไทย ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

I ไทย ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾ ◾

A A.B.Morancho,2003 ศึกษาการประเมินราคาบ้านและพ้ืนท่ีสีเขียท่ีมีผลต่อราคา ศึกษาอาคารชุดพักอาศัยจํานวน 3000 ห้อง
B E.C.M. Hui, et al. ,2007 ประเมินมูล่าจากผลกระทบจากสภาพแวดล้อมที่มีผลต่อราคา ศึกษาอาคารชุดพักอาศัยจํานวน  1471 ห้อง
C C.Y.Jim, W.Y. Chan, 2010 ศึกษาปัจจัยภายความใกล้ไกลของสวนสาธารณะที่มีผลต่อราคาอาคารสูง ศึกษาอาคารชุดพักอาศัยจํานวน  2,975 ห้อง
D E.C.M. Hui, et al. ,2012 ศึกษาผลกระทบจากทิวทัศสวนมีผลต่อราคาแต่ระช้ัน ศึกษาอาคารชุดมือสอง 2,375 ห้อง
E Y.W.Fung, W.L. Lee, 2014 พัฒนาแบบจําลองราคาท่ีสัมพันธ์กับสถาปัตยกรรมและสภาพแวดล้อม ส่งผลต่การพัฒนาที่อยู่อาศัย ศึกษาอาคารชุดท่ีอยู่อศัยแนวสูง 1,134 ห้อง
F โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 2010 ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัย ศึกษาห้องพักอาคารชุด 141 ห้อง
G C.K.Y.Leung, et al, 2013 ศึกษารูปแบบการจัดพ้ืนท่ีภายในท่ีมีผลต่อการประเมิณราคาที่พักอาศัย ศึกษารูปแบบภายห้องพักจาก 867 อาคาร
H กิริยา กุลกลการ, 2012 ศึกษาคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคา เก็บข้อมูลอาคารชุดพักอาศัยจากสํานักงานขายอาคารชุด 42 แห่ง 146 ห้อง 
I ชญาณี โกวาภิรัติ, 2016 ศึกษาวิเคราะห์ทําเลที่ต้ังและการแข่งขันตลาดอาคารชุดพักอาศัย บูรณาการระบบภูมิศาสตร์สาระสนเทศปัจจัยที่ต้ัง 1,290 โครงการ

พ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการ สถานที่ต้ังโครงการ สถาพแวดล้อมโครงการ
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บทท่ี 3 
วิธีการวิจัย 

 
3.1 แบบแผนการวิจัย 
 

การศึกษาหาความสัมพันธ์ของคุณลักษณะท่ีมีผลต่อการวิเคราะห์ราคาอาคารชุดพัก
อาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร โดยเป็นการศึกษาแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมจากนําไปสู่การต้ังราคา
และการพัฒนาโครงการต่อไป 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 3.1 แบบแผนการวิจัย, ผู้วิจัย, 2560 
 

3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 
3.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นข้อมูลท่ีได้จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีจากแหล่งข้อมูลโดยตรง 

ได้แก่ การลงไปสํารวจพ้ืนท่ีจริงระยะทางจากรถไฟฟ้า เก็บรวบรวมข้อมูลจากการสํารวจราคาข้อมูล
จากสํานักงานขายอาคารชุดพักอาศัยท่ีกําลังเปิดขายโครงการปัจจุบันของปีพ.ศ. 2560 และ 
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สัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ เกี่ยวกับปัจจัย และความสัมพันธ์ของตัวแปรคุณลักษณะต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อ
การต้ังราคาของโครงการอาคารชุด 

3.2.2 ข้อมูลทุติยภู มิ ข้อมูลโครงการอาคารชุดเ พ่ิมเติมจากเ ว็ปไซต์เ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์ 

3.2.3 ข้ันตอนการเก็บรวบรวมข้อมูล   
  (1) จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง การศึกษาแบบจําลองราคาด้วย

การศึกษาความสัมพันธ์ของกายภาพโครงการ 3 ส่วน ประกอบด้วย คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง  
คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ 

  (2) การเลือกทําเลท่ีต้ังท่ีศึกษาเลือกจากทําเลตามขอบเขตการศึกษาและลงพ้ืนท่ี
เก็บข้อมูลโครงการ  จากสํานักงานขายของโครงการของโครงการท่ีกําลังก่อสร้าง  และไปโครงการท่ี
สร้างเสร็จแล้วเก็บข้อมูลห้องชุดท่ียังขายอยู่  และราคาขายห้องชุดเก็บจากข้องมูลห้องท่ีขายใน
สํานักงานขายของโครงการ ข้อมูลท่ีได้จากการเก็บข้อมูลประกอบด้วย  ราคาท่ีประกาศขายต่อหน่วย
พักอาศัย  ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร  ตําแหน่งช้ัน  และตําแหน่งของห้องชุดในผังพ้ืนโครงการ 

  (3) ข้อมูลท่ีได้จากแผ่นพับโครงการและใบเสนอราคาขาย  สรุปข้อมูลตัวแปรท้ัง  
27 ตัวแปร  โดยการวิเคราะห์พ้ืนท่ีโครงการจากแบบแปลนโครงการ  วิเคราะห์ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย
ภายในโครงการสิ่งอํานวยความสะดวก  และขนาดพ้ืนองค์ประกอบของห้องชุดท้ัง 6 ประกอบด้วย 
ห้องนอน  ห้องนํ้า  ห้องน่ังเล่น  ห้องครัว  ห้องรับประทานอาหาร  และระเบียง เพ่ือนําไปสู่การ
วิเคราะห์ข้อมูล   

  (4) ข้อมูลราคาห้องท่ีได้จากสํานักงานขายของโครงการมีท้ังหมด  224 ห้อง ใน
การวิเคราะห์รอบแรกไม่สามารถวิเคราะห์สมการถดถอยได้  จึงได้หาข้อมูลราคาขายห้องเพ่ิมเติม
จากเว็ปไซต์ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์  สืบค้นวันท่ี 12 มีนาคม 61 ท่ีมา www.agent168th.com  
ข้อมูลท่ีเก็บได้ประกอบด้วยราคาท่ีประกาศขายต่อหน่วยพักอาศัย  ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร  
ตําแหน่งช้ัน  และตําแหน่งของห้องชุดในผังพ้ืนโครงการ ได้ข้อมูลห้องชุดมาเพ่ิมอีก  115 ห้อง แล้วนํา
ข้อมูลไปวิเคราะห์ 

  (5) ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลความสัมพันธ์เพ่ือคัดเลือกตัวแปร  และวิเคราะห์
สมการถดถอยเพ่ือสร้างแบบจําลองราคาฮีดอนิค  นําไปสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ เกี่ยวกับปัจจัย 
และความสัมพันธ์ของคุณลักษณะต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อการต้ังราคาของโครงการอาคารชุด การสัมภาษณ์
เดิมทีติดต่อไปบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 3 แห่งแต่ได้ตอบรับสัมภาษณ์เพียง 1 แห่ง 
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3.3 ข้ันตอนการเลือกกลุ่มประชากรและตัวอย่าง 
  

ในงานวิจัยน้ีการสุ่มประชากรตัวอย่างน้ีคือการเลือกอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครช้ันใน  ทําเลท่ีเลือกศึกษา คือพ้ืนท่ีพญาไทและพหลโยธินตอนต้น เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการ
เติบโตของโครงการอาคารชุดพักอาศัยอย่างต่อเน่ือง  เน่ืองจากย่านราชเทวี อนุสาวรีย์ และหมอชิต 
เป็นย่านชุมชนขนาดใหญ่และเป็นทําเลท่ีใกล้ใจกลางเมือง  และติดสถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนเป็น
พ้ืนท่ีท่ีเลือกศึกษา เป็นโครงการท่ีเปิดใหม่ตามแนวสถานีรถไฟฟ้า พ้ืนท่ีท่ีมีการเดินใกล้สถานีรถไฟฟ้า
และสามรถเข้าถึงโครงการได้ด้วยระยะการเดินไม่เกิน 500 เมตร  เป็นอาคารที่มีความสูงสูงเกิน 23 
เมตรจากอาคารชุดท้ังหมด ผู้วิจัยคัดเลือกจากอาคารชุดพักอาศัยตามระดับราคาอาคารชุดพักอาศัย 
โดยจะมีการแบ่งตามระดับราคาขายต่อตารางเมตรโดยสรุปมาจากราคาการตลาดของอาคารชุดใน
ปัจจุบัน  เป็นโครงการชุดพักอาศัยระดับหรูโดยอยู่ในช่วงราคา 170,000 - 250,000 บาทต่อตาราง
เมตร ผลจากการสํารวจพบว่าอาคารชุดพักอาศัยเหมาะสมพ้ืนท่ีศึกษา คือ  โครงการอาคารชุดพัก
อาศัยที่กําลังก่อสร้างและก่อสร้างเสร็จแล้ว  ท่ีกําลังเปิดขายในปีพ.ศ. 2559-2561 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 พ้ืนท่ีศึกษาคอนโดเปิดใหม่ท่ีเปิดขายปีพ.ศ.2559-2561 ,โดยผู้วิจัย, 2560 
การศึกษาพ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีมีการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบ  กลุ่มประชากรตัวอย่าง

คือ  โครงการอาคารชุดพักอาศัยดังขอบเขตท่ีกล่าวมาข้างต้นโครงการท่ีเก็บข้อมูลได้ประกอบด้วย 
โครงการท่ีต้ังในสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี 2 โครงการ  สถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 1 โครงการ   
และสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต 2 โครงการ  และกลุ่มตัวอย่างคือข้อมูลราคาขายของห้องชุดขายอยู่ใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัย 5 โครงการ  
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 3.3.1 คุณลักษณะของตัวแปร 
  จากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง  ตัวแปรคุณลักษณะท่ีมีผลต่อ

การวิเคราะห์แบบจําลองราคาได้แก่ ตัวแปรคุณลักษณะท่ีต้ังของโครงการ คุณลักษณะภายในโครงการ 
และคุณลักษณะสภาพแวดล้อมภายในโครงการ  ดังน้ันงานวิจัยน้ีจะเลือกศึกษาเพ่ิมตัวแปร
คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ พ้ืนท่ีสิ่งอํานวยความสะดวก ท่ีส่งผลต่อราคาโครงการ 

  ตัวแปรควบคุม เป็นโครงการท่ีก่อสร้างในปีเดียวกัน ระดับราคาใกล้เคียงกัน 
ข้อมูลราคาท่ีเก็บเป็นข้อมูลราคาเสนอขายเปิดขายที่สํานักงานขายไม่รวมราคาส่งเสริมการขาย  พ้ืนท่ี
ระยะรัศมีจอบสถานีรถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตรซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีได้ FAR พิเศษจากการก่อสร้างอาคาร
ได้มากข้ึน (กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556) 

  ตัวแปรศึกษาความสัมพันธ์ของตัวแปรคุณลักษณะท่ีต้ัง(Location) ลักษณะ
สภาพแวดล้อม(Environment)  คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ(Space utilization) พ้ืนท่ี
ส่ิงอํานวยความสะดวก โดยพิจารณาองค์ประกอบท่ีเป็นการกําหนดราคามีตัวแปรคุณลักษณะ 27 ตัว
แปรอิสระเพ่ือหาความสัมพันธ์ ท่ีส่งผลต่อราคาห้องชุดพักอาศัย 

  (1) ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (L1_BTS) คือ ระยะการเข้าถึงโครงการจาก
สถานีรถไฟฟ้า (BTS) เป็นระยะทางการเดินเข้าถึงโครงการจากสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตรรอบสถานี
รถไฟฟ้า หน่วยเป็นเมตร  

  (2) ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี (L2_Density) คุณลักษณะสภาพแวดล้อมจาก
แนวคิดการวัดคุณภาพในการเดิน (Walk ability index) ความหนาแน่นในงานวิจัยน้ีเป็นความ
หนาแน่นของพ้ืนท่ีคือ ตามกฎหมายผังเมือง FAR ของพ้ืนท่ีต้ังโครงการ (กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556) ข้อจํากัดของตัวแปรเน่ืองจากข้อมูลความหนาแน่นประชากรในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครมีประชากรแผงอยู่ในพ้ืนท่ีค่อนข้างมาก  จึงเลือกใช้ข้อมูลท่ีเป็นข้อกําหนดทาง
กฎหมาย กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพ่ือให้ความชัดเจนต่อการศึกษาพ้ืนท่ี 

  (3)  การเช่ือมต่อของถนน (L3_Street) คุณลักษณะสภาพแวดล้อมจากแนวคิด
การวัดคุณภาพในการเดิน (Walk ability index) การเช่ือมต่อของถนน ในงานวิจัยน้ีเก็บข้อมูลจาก
การตัดกันของถนนท่ีเช่ือมกัน (street connectivity) โดยนับการเช่ือมกันของถนนต้ังแต่สามแยก
ถนนข้ึนไปและแยกท่ีใกล้กันในระยะ 10 เมตรนับเป็นแยกเดียวกัน ในพ้ืนท่ีระยะรัศมี 500 เมตรรอบ
สถานีรถไฟฟ้า  

  (4) อาคารข้างเคียง (L4_Landuse) จากแนวคิดการวัดคุณภาพในการเดิน 
(Walk ability index) การการผสมผสานของการใช้ท่ีดินประเภทต่าง ๆในพ้ืนท่ีระแวกเดียวกัน (land 
use mix) ประกอบด้วย 5 แบบการใช้งานพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ 
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(Retail/Service)  พ้ืนท่ีโล่งหรือลานกิจกรรมหรือสวนสาธารณะ (Entertainment/physical 
activity) คลินิกหรือศูนย์สุภาพและโรงพยาบาล (health care) สถานท่ีทํางานท้ังอาคารสํานักงาน
อาคารขนาดใหญ่ (office/workplace) ท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นอาคารชุดพักอาศัย (dwellings) 

  (5) ขนาดท่ีดิน (L5_Level) ขนาดท่ีดินตัวแปรตําแหน่งท่ีต่ังขนาดท่ีดินหน่วยเป็น
ตารางเมตร  

  (6) ตําแหน่งช้ัน (L6_Level) ตําแหน่งช้ันของของห้องพักระบุตามตําแหน่งท่ี
ประกาศขายตามห้องพักท่ีเก็บข้อมูลได้ ตําแหน่งช้ันในอาคารสูงเป็นตัวแปรท่ีมีผลต่อราคา  

  (7) หันทางทิศเหนือ (E1_North) คือ ทิศทางท่ีหน้าต่างหันไปทางทิศเหนือเพ่ือ
รับแสง การระบายอากาศต่างกัน โดยให้ค่าเป็นหุ้นคือ 1 หันทางทิศเหนือและถ้าไม่หันทางทิศเหนือ
คือ 0 

  (8) หันทางทิศตะวันออก (E2_East) คือ ทิศทางท่ีหน้าต่างหันไปทางทิศ
ตะวันออกเพ่ือรับแสง การระบายอากาศต่างกัน โดยให้ค่าเป็นหุ้น (dummy) คือ 1 หันทางทิศ
ตะวันออกและถ้าไม่คือ 0 

  (9) หันทางทิศตะวันตก (E3_West) คือ ทิศทางท่ีหน้าต่างหันไปทางทิศตะวันตก
เพ่ือรับแสงตอนเย็น การระบายอากาศต่างกัน โดยให้ค่าเป็นหุ้น (dummy) คือ 1 หันทางทิศตะวันตก
และถ้าไม่คือ 0 

  (10) หันทางทิศตะวันใต้ (E4_South) คือ ทิศทางท่ีหน้าต่างหันไปทางทิศตะวัน
ใต้เพ่ือรับแสง การระบายอากาศต่างกัน โดยให้ค่าเป็นหุ้น (dummy) คือ 1 หันทางทิศตะวันใต้และถ้า
ไม่คือ 0 

   (11) จํานวนช้ันท้ังหมด (S1_Storey) จํานวนช้ันของอาคารชุด โดยศึกษา
โครงการท่ีเป็นอาคารสูงเป็นหลักระดับช้ันสูงมากน้อยมีผลต่อราคาที่แตกต่างกัน 

  (12) จํานวนห้องชุดท้ังหมด (S2_Unit) เป็นจํานวนห้องชุดท้ังหมดภายใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือหาความหนาแน่นของการอยู่อาศัย 

  (13) จํานวนที่จอดรถท้ังหมด (S3_parking) จํานวนท่ีจอดรถมีหน่วยเป็นร้อยละ 
ตากกฎหมายอาคารชุดแล้วควรมีอย่างน้อยไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 40 ของจํานวนห้องพักท้ังหมด ใน
โครงการอาคารชุดที่มีท่ีจอดรถในปริมาณมากจะมีราคาแพงข้ึน 

  (14) ขนาดของสระว่ายนํ้า (S4_Pool) พ้ืนท่ีสระว่ายนํ้า รวมไปถึงทางเดิน และท่ี
น่ังพักริมสระนํ้าด้วยขนาดเป็นตารางเมตร 

  (15) ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย (S5_Sport) พ้ืนท่ีออกกําลังกาย ท้ังสนามกีฬา
และห้องออกกําลังกาย (Fitness) ในโครงการขนาดหน่วยเป็นตารางเมตร 
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  (16) ขนาดสวน (S6_Garden) คือ ขนาดของพ้ืนท่ีสีเขียวหรือท่ีโล่งและขนาด
สวนพักผ่อนโครงการอาคารชุดพักอาศัยหน่วยเป็นตารางเมตร 

  (17) ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง (S7_Lounge) พ้ืนท่ีพักผ่อนแบบห้องน่ังเล่น
ส่วนกลาง ห้องสําหรับพพักผ่อนหรือจัดเลี้ยง พบปะพูดคุยของผู้พักอาศัย ห้องสมุดส่วนกลาง รวมถึง
ห้องส่วนกลางท่ีสามารถสําหรับชมภาพยนตร์ หรือห้องพ้ืนท่ีใช้งานพิเศษ (Co-working space) ท่ี
โครงการมีให้ ขนาดเป็นตารางเมตร   

  (18) ขนาดห้องประชุมส่วนกลาง (S8_Size) ห้องประชุมส่วนกลาง หรือห้องท่ี
เป็นพ้ืนท่ีทํางานส่วนกลาง (Co-working space) รวมอยู่ในพ้ืนท่ีส่วนห้องประชุม ขนาดเป็นตาราง
เมตร   

  (19) จํานวนห้องนอน (S9_Bed) คือจํานวนห้องนอน ท่ีมีอยู่ในห้องชุดและให้ค่า
ตามจํานวนห้องนอนท่ีมีในห้องนอน  

  (20) จํานวนห้องนํ้า (S10_Bath) จํานวนห้องนํ้าท่ีมีอยู่ในอาคารชุด และให้ค่า
ห้องนํ้าตามจํานวนห้องนํ้า 

  (21) ขนาดห้องนอน (S11_Bed size) ขนาดห้องนอนในห้องชุดพักอาศัยหน่วย
เป็นตารางเมตร 

  (22) ขนาดห้องนํ้า (S12_Bath size) ขนาดห้องนํ้าในห้องชุดพักอาศัยหน่วยเป็น
ตารางเมตร 

  (23) ขนาดห้องน่ังเล่น (S13_Living) ห้องน่ังเล่นภายในห้องชุดพักอาศัยหน่วย
เป็นตารางเมตร 

  (24) ขนาดห้องครัว (S14_Kitchen) ห้องครัวภายในห้องชุดพักอาศัยหน่วยเป็น
ตารางเมตร 

  (25) ขนาดรับประทานอาหาร (S15_Dinning) ห้องรับประทานอาหารภายใน
ห้องชุดพักอาศัยหน่วยเป็นตารางเมตร 

  (26) ขนาดระเบียง (S16_Balcony) ขนาดระเบียงภายในห้องชุดพักอาศัยหน่วย
เป็นตารางเมตร 

  (27) ความสูงฝ่าเพดาน (S1_Ceiling) ระดับความสูงฝ่าหน่วยเป็นเมตร 
  ตัวแปรตามท่ีศึกษาคือ P แทนค่า ราคาบาทต่อตารางเมตร 

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล  
 การวิเคราะห์ข้อมูล ประกอบด้วยการวิเคราะห์ความสัมพันธ์โดยรูปแบบเพียรสัน 
(Pearson Correlation) วิเคราะห์รูปแบบและขนาดความสัมพันธ์ท่ีนําไปสู่รูปแบบสถาปัตยกรรมของ
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การออกแบบอาคารชุดพักอาศัย และการวิเคราะห์รูปแบบสมการถดถอยแบบหลายตัวแปร 
(Multiple Regression Analysis) นําไปสู่การสร้างแบบจําลองราคาฮีดอนิค (HPM) 
 3.4.1 ข้ันตอนการวิเคราะห์ข้อมูล    
   การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยโปรแกรมวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางสถิติ โปรแกรม 
SPSS โดยนําเข้าตัวแปรท่ีได้จากการเก็บข้อมูลเข้าในโปรแกรมเพ่ือวิเคราะห์ข้อมูล  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 3.4 ข้ันตอนการวิเคราะห์ข้อมูล 

นําเข้าข้อมูลตัวแปรต้นและตัวแปรตามทั้งหมดในโปรแกรม SPSS

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

วิเคราะห์สมการถดถอย (Regression)

1.ค่าสัมประสิทธ์ินัยสําคัญ 
2.ลักษณะความสัมพันธ์ (+), (-) 

3.ขนาดความสัมพันธ์

วิเคราะห์ตัวแปรทุกตัว (Enter)

1.ลักษณะความสัมพันธ์ (+), (-) และ ขนาดความสัมพันธ์ 

2.ค่าสัมประสิทธ์ิ β ที่ส่งผลต่อการแบบจําลองราคา

แบบจําลองแบบฮีดอนิค (HPM) แบบที่ 1 

เลือกแบบจําลองท่ีเหมาะสม 

สัมภาษณ์การประยุกต์ใช้แบบจําลองในการตั้ง

ตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทั้งหมด (Multicollinearity)

วิเคราะห์ทีละตัวแปร (Step Wise) 

แบบจําลองแบบฮีดอนิค (HPM) แบบที่ 2 

1.ลักษณะความสัมพันธ์ (+), (-) และ ขนาดความสัมพันธ์ 

2.ค่าสัมประสิทธ์ิ β ที่ส่งผลต่อการแบบจําลองราคา
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   (1) การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยโปรแกรมวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางสถิติ โปรแกรม 
SPSS โดยนําเข้าตัวแปรท่ีได้จากการเก็บข้อมูลอิสระท้ัง  27 ตัวแปรและตัวแปรตาม 1 ตัวแปร เข้าใน
โปรแกรมเพ่ือวิเคราะห์ข้อมูล  
   (2) วิเคราะห์ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) เริ่มจากค่าสัมประสิทธ์ิ
นัยสําคัญค่า Sig. = 0.05 แสดงถึงตัวแปรมีความสัมพันธ์เกี่ยวข้องกัน ลักษณะความสัมพันธ์ลักษณะ
ความสัมพันธ์เป็นบวก (+) แสดงถึงความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียงกันหรือแปรผันตรงกัน  
ความสัมพันธ์ลักษณะความสัมพันธ์เป็นลบ (-) แสดงถึงความสัมพันธ์ไปในทิศทางตรงกันข้ามหรือ
แปรผกผันกัน ตรวจสอบสมมติฐานความสัมพันธ์ว่าผลวิเคราะห์ตรงกัน และสรุปขนาดความสัมพันธ์   
   (3) ตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรท้ังหมด (Multicollinearity) คือ การ
ตรวจสอบตัวแปรท้ังหมดท่ีศึกษาท่ีนํามาวิเคราะห์ต้องไม่มีความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ ก่อน
นําเข้าการวิเคราะห์การถดถอยแบบหลายตัวแปร ตัวแปรอิสระต้องไม่มีความสัมพันธ์กันสูงเกินไป ค่า
สัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์ท่ีได้ต้องไม่มากเกิน 0.80 ถ้ามีตัวไหนมีความสัมพันธ์กับตัวแปรอ่ืนมาก
เกินไปก็สามารถตัดตัวแปรน้ันออก ได้ก่อนนําไปวิเคราะห์ในข้ันต่อไป (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) 
   (3) วิเคราะห์สมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Multiple  Regression) โดย
วิเคราะห์ 2 แบบ ประกอบด้วย วิเคราะห์ตัวแปรทุกตัว (Enter) นําเข้าตัวแปรทั้งหมดเข้ามาวิเคราะห์
ในคร้ังเดียว  ตัวแปรท่ีได้มีท้ังตัวแปรท่ีมีค่านัยสําคัญกับโครงการและไม่มีนัยสําคัญกับโครงการ  เข้า
มาในแบบจําลองราคาฮีดอนิคท่ีได้เป็นรูปแบบสมการยาวท่ีมีหลายตัวแปรเข้ามาในสามการ  และ
วิเคราะห์อีกแบบคือทีละตัวแปร (Step Wise)  การเลือกตัวแปรทีละตัวแปรท่ีมีค่านัยสําคัญต่อราคา
เข้ามาในแบบจําลองราคาฮีดอนิค เพ่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบหาแบบจําลองท่ีเหมาะสมในการต้ังราคา
ขายมากท่ีสุด 
   (4) ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยได้ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย β  นําไปใช้ใน
แบบจํารองราคาฮีดอนิค (Hedonic pricing model) แทนค่าสัมประสิทธ์ิตามตัวแปรจากผลวิเคราะห์
เข้าไปในแบบจําลองราคาเชิงเส้น (Linear)  

P = β0 + Sβ1+ Eβ2 + Lβ3 +… +βn 
   S คือ Structure ลักษณะโครงสร้างภายในหรือพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ 
   E คือ Environment ลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการ 
   L คือ Location ลักษณะสถานท่ีต้ังโครงการ 
   β คือ hedonic regression coefficients ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย 
   e คือ ค่าคลาดเคลื่อน 
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   โดยค่ า คุณลั กษณะ   คือการคิ ดหาความ สัม พัน ธ์  hedonic regression 
coefficients และ ค่าความน่าเช่ือถือของคุณลักษณะของตัวแปร (Matt Monson, 2009) 
  (5) จากแบบจําลองราคาฮีดอนิคท่ีได้ นําไปทดสอบราคากับราคาขายจริงของ
โครงการไม่ได้อยู่ในโครงการท่ีวิเคราะห์เพ่ือทดสอบแบบจําลองราคาขาย  ว่าสามารถคาดการณ์ราคา
ได้มามากน้อบเพียงใด   
  (6) ผลจากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์และแบบจําลองราคาท่ีได้  นําไปสัมภาษณ์
ผู้พัฒนาโครงการถึงการปรับใช้ตัวแปรท่ีสัมพันธ์กับโครงการ  และแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมในการ
ต้ังราคาขาย นําไปสู่แนวทางการประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาขายในการพัฒนาโครงการ     
 3.4.2 ค่าสถิติท่ีใช้ในการศึกษาสําหรับงานวิจัย 
   ผลการวิเคราะห์แบบจําลองราคาการตัดสินใจเลือกแบบสมการผลมาจากค่าทาง
สถิติท่ีได้จากการวิเคราะห์  การอ่านค่าข้อมูลต่าง ๆ ดังตารางท่ี 3.1 
ตารางท่ี 3.1  
ค่าสถิติท่ีใช้ในพิจารณาผลการวิเคราะห์ 
ค่าทางสถิติ คําอธิบาย หลักเกณฑ์การพิจารณา 
ค่า sig ค่าของตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญทาง

สถิติ 
จะต้องมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ตํ่ากว่า 0.05 
    

ค่า β ค่าท่ีแสดงปริมาณความสัมพันธ์
ของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม 

เม่ือค่า β มีค่าเป็นบวกตัวแปรอิสระมีค่าสูงข้ึนตัวแปร

ตามก็จะมีค่าสูงขึ้นตาม และถ้าค่า β มีค่าเป็นลบ เม่ือ
ตัวแปรอิสระมีค่าสูงข้ึนตัวแปรตามจะมีค่าลดลง 

ค่า t เป็นการทดสอบนัยสําคัญทาง

สถิติของค่า β ของตัวแปรอิสระ 

จะต้องมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ตํ่ากว่า 0.05 

ค่า Beta ค่าท่ีแสดงปริมาณความสัมพันธ์
ของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม 

เ ม่ือค่า Beta ค่าเฉล่ียในฐานเดียวกันเพื่อบอกค่า
นํ้าหนักของตัวแปร  

ค่า F เป็นค่าท่ีใช้ทดสอบนัยสําคัญของ
สมการท่ีสร้างข้ึน 

จะมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ต่ํากว่า 0.05 ซ่ึงค่า F 
ค่า R² และ Adjusted R² จะมีความสัมพันธ์ไปในทาง
เดียวกัน 

ค่า e ค่ า  Standard Error เ ป็ น ค่ า
ความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน 

จะต้องมีค่าเพิ่มขึ้นหรือลดลงในทางเดี่ยวกันท้ังหมด 

ค่า R² ค่าบ่งบอกความผันแปรของตัว
แปร หรือค่าความน่าเช่ือถือ 

มีค่าอยู่ระหว่าง 1 กับ 0 ย่ิงมีค่าใกล้ 1 มากตัวแปรจะ
ย่ิงสมบูรณ์ 

ค่า Adjusted R² ค่า R² ท่ีมีการปรับแก้แล้ว มีค่าอยู่ระหว่าง 1 กับ 0 ย่ิงมีค่าใกล้ 1 มากตัวแปรจะ
ย่ิงสมบูรณ์ 
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บทท่ี 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 
 จากการเก็บข้อมูลทางกายภาพประกอบด้วย 3 กลุ่มหลักคือ คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง 
คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัย  ในบทน้ีผลการ
วิเคราะห์ความสัมพันธ์โดยรูปแบบเพียรสัน (Pearson Correlation) การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของ
ตัวแปรต้นท้ังหมด  27 ตัวแปร เพ่ือดูความสัมพันธ์ต่อราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร  ผลของ
ความสัมพันธ์มีผลต่อการออกแบบและการพัฒนารูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย วิเคราะห์
ความสัมพันธ์เพ่ือตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างของตัวแปรต้นท้ัง  27 ตัว แล้วตัดตัวแปรท่ีสัมพันธ์
กับตัวแปรอ่ืนออกก่อนนําไปวิเคราะห์สมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Regression Analysis)  ค่า
สัมประสิทธ์ิท่ีได้จากการวิเคราะห์สมการถดถอย นําไปใช้ในการสร้างแบบจําลองแบบจําลองราคาฮีดอ
นิค (HPM) เพ่ือการคาดการณ์ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยเป็นราคาต่อตารางเมตร นําไป
สัมภาษณ์และเลือกแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมนําไปประยุกต์ใช้ในการต้ังราคา และการเลือกรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรมท่ีเหมาะสมกับราคาขายห้องชุด 
 
4.1 คุณลักษณะทางกายภาพท่ีมีความสัมพันธ์กับราคา 
 

ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของข้อมูล จากข้อมูลโครงการ 5 โครงการท่ีมีราคาอยู่
ในช่วงราคาระดับสูง ผ่านการวิเคราะห์คุณลักษณะทางกายภาพ 3 กลุ่ม คือ คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง 
คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ ประกอบด้วยคุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง 6 ตัว
แปร  คุณลักษณะสภาพแวดล้อม 4 ตัวแปรและพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ 17 ตัวแปร รวมเป็นตัว
แปรย่อยท้ังหมด 27 ตัวแปร ข้อมูลจาก 5 โครงการท่ีเป็นโครงการช่วงราคาระดับหรูหราและราคา
ขายห้องพัก 339 ห้อง ราคาเริ่มต้นเฉลี่ยท่ี 4,340,000 บาท และราคาเฉลี่ยของราคาอยู่ท่ี 191,661 
บาทต่อตารางเมตร ระยะทางของโครงการท่ีเก็บข้อมูลโครงการท่ีใกล้ท่ีสุดท่ีระยะการเดินจากสถานี
รถไฟฟ้า 130 เมตร ระยะการเดินไกลท่ีสุดระยะการเดิน 450 เมตร  และลายละเอียวข้อมูลตัวแปร
อ่ืน ๆ ผลการเก็บข้อมูลจากสถิติบรรยายดังตารางท่ี 4.1  
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หน่วย
ข้อมูลน้อยสุด
(Minimum)

ข้อมูลมากสุด 
(Maximum)

ค่าเฉล่ียข้อมูล
(Mean)

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน

Price/Unit ราคาต่อหน่วยห้องชุด บาท 4340000.00 16170000.00 6932591.41 2312661.84
Bath/sq.m. ราคาต่อตารางเมตร บาท 148223.65 247889.49 191661.36 17446.92
L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า เมตร 130.00 450.00 346.31 108.47
L2_Density ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี  - 8.00 10.00 9.22 0.98
L3_Street การเช่ือมต่อของถนน แยก 46.00 68.00 55.60 10.56
L4_Land use การผสมผสานการใช้งานพ้ืนท่ี แห่ง 13.00 20.00 15.59 2.54
L5_Land ขนาดท่ีดิน ตารางเมตร 3172.00 6400.00 4800.63 1337.83
L6_Level ตําแหน่งช้ัน  - 5.00 42.00 18.78 8.48
E1_North วิวทิศเหนือ  - 0 1 0.12 0.33
E2_East วิวทิศตะวันออก  - 0 1 0.50 0.50
E3_West วิวทิศตะวันตก  - 0 1 0.35 0.48
E4_South วิวทิศใต้  - 0 1 0.38 0.49
S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด ช้ัน 28.00 45.00 36.71 5.95
S2_Unit จํานวนห้องพักท้ังหมด หน่วย 385.00 841.00 588.93 164.92
S3_parking จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด คัน 171.00 430.00 312.93 97.98
S4_Pool ขนาดสระว่ายนํ้า ตารางเมตร 182.00 630.20 388.25 148.87
S5_Sport ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ตารางเมตร 91.25 327.23 141.96 73.86
S6_Garden ขนาดสวน ตารางเมตร 996.01 2771.62 2059.17 604.38
S7_Lounge ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง ตารางเมตร 102.78 401.75 274.45 117.37
S8_Size ขนาดห้องพัก ตารางเมตร 25.25 77.75 36.06 11.01
S9_Bed จํานวนห้องนํ้า ตารางเมตร 1.00 2.00 1.17 0.38
S10_Bath จํานวนห้องนอน ตารางเมตร 1.00 2.00 1.12 0.33
S11_Bed size ขนาดห้องนอน ตารางเมตร 6.43 32.25 12.45 5.33
S12_Bath sizeขนาดห้องนํ้า ตารางเมตร 2.75 9.48 4.16 1.74
S13_Living ขนาดห้องน่ังเล่น ตารางเมตร 3.67 12.46 6.34 2.19
S14_Kitchen ขนาดห้องครัว ตารางเมตร 2.29 9.78 3.75 1.43
S15_Dinning ขนาดห้องรับประทานอาหาร ตารางเมตร 1.41 8.50 3.99 1.55
S16_Balcony ขนาดระเบียง ตารางเมตร 1.49 5.89 2.74 1.10
S17_Ceiling ความสูงฝ้า ตารางเมตร 2.60 2.80 2.66 0.07
N= 339

ตัวแปร

ตารางท่ี 4.1 
สถิติเชิงบรรยายของข้อมูลตัวแปรท้ังหมด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย ผู้วิจัย, 2561  

 



Ref. code: 25605916030090MPG

47 
 

ตารางท่ี 4.2 
ความสัมพันธ์ตัวแปรท้ังหมดกับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า เมตร -0.162** 

L2_Density ความหนาแน่นของพื้นท่ี - 0.285** 

L3_Street การเช่ือมต่อของถนน แยก 0.206** 

L4_Land use mix การผสมผสานการใช้งาน แห่ง 0.235** 

L5_Land ขนาดท่ีดิน ตารางเมตร -0.329** 

L6_Level ตําแหน่งช้ัน - 0.633** 

E1_North วิวทิศเหนือ - -0.053 

E2_East วิวทิศตะวันออก - -0.125* 

E3_West วิวทิศตะวันตก - 0.212** 

E4_South วิวทิศใต้ - 0.07 

S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด ช้ัน -0.056 

S2_Unit จํานวนห้องพักท้ังหมด หน่วย 0.023 

S3_parking จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด คัน 0.333** 

S4_Pool ขนาดสระว่ายนํ้า ตารางเมตร 0.052 

S5_Sport ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ตารางเมตร -0.406** 

S6_Garden ขนาดสวน ตารางเมตร -0.022* 

S7_Lounge ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง ตารางเมตร 0.064 

S8_Size ขนาดห้องชุด ตารางเมตร 0.109* 

S9_Bed จํานวนห้องนอน ตารางเมตร 0.126* 

S10_Bath จํานวนห้องนํ้า ตารางเมตร 0.045* 

S11_Bed size ขนาดห้องนอน ตารางเมตร 0.212** 

S12_Bath size ขนาดห้องนํ้า ตารางเมตร 0.088 

S13_Living ขนาดห้องน่ังเล่น ตารางเมตร 0.052 

S14_Kitchen ขนาดห้องครัว ตารางเมตร 0.141** 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
ความสัมพันธ์ตัวแปรท้ังหมดกับราคาขายราคาต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 

S15_Dinning ขนาดห้องรับประทานอาหาร ตารางเมตร 0.060 

S16_Balcony ขนาดระเบียง ตารางเมตร 0.003 

S17_Ceiling ความสูงฝ้า ตารางเมตร -0.465** 

เม่ือ N=338 **Sig.=0.01 *Sig.=0.05 
 

โดย ผู้วิจัย, 2561 
 

 
ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ (Pearson correlation) มีตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญต่อราคาท่ี

ระดับ Sig. = 0.01 และ Sig. = 0.05 ท่ีมีนัยสําคัญกับราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร  มีท้ังหมด 15 ตัวแปร 
ท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติติอราคาขายห้องพักหน่วยเป็นต่อตารางเมตร คุณลักษณะทําเลท่ีต้ังมีนัยสําคัญ
ต่อราคาทั้งหมดคือ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี  การเช่ือมต่อของถนน  
การผสมผสานการใช้งาน  ขนาดท่ีดิน  และตําแหน่งช้ัน ถัดมาคุณลักษณะสภาพแวดล้อมท่ีมีนัยสําคัญ
กับราคา คือ วิวทิศตะวันออก  และวิวทิศตะวันตก  และคุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในคือ จํานวน
ช้ันท้ังหมด  จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด  ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย  ขนาดสวน  ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อน
ส่วนกลาง  ขนาดห้องชุด  จํานวนห้องนํ้า  จํานวนห้องนอน  ขนาดห้องนอน    ขนาดห้องน่ังเล่น  
ขนาดห้องครัว  ขนาดระเบียง และความสูงฝ้า ซ่ึงอธิบายเพ่ิมเติมในลําดับถัดไป 
 

4.1.1 คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง (Location) 
  คุณลักษณะทําเลท่ีต้ังของโครงการประกอบด้วยตัวแปรทางกายภาพของ

โครงการ 6 ตัวแปร ประกอบด้วย L1_BTS แทนค่าระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  L2_Density แทน
ค่าความหนาแน่นของพ้ืนท่ี  L3_Street แทนค่าการเช่ือมต่อของถนน  L4_Land use mix แทนค่า
การผสมผสานการใช้งานพ้ืนท่ี L5_Land แทนค่าขนาดท่ีดิน  L6_Levelแทนค่าตําแหน่งช้ัน
ประกอบด้วย  ผลการวิเคราะห์ตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์ดังตารางท่ี 4.3 
   คุณลักษณะทําเลท่ีต้ังของโครงการประกอบด้วยตัวแปรทางกายภาพ  การเข้าถึง
โครงการด้วยการเดินจากค่าดัชนีการเดินเท้า ขนาดท่ีดินของโครงการและตําแหน่งของห้องชุด จาก
การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ พบว่าตัวแปรด้านทําเลท่ีต้ังทุกตัวมีนัยสําคัญกับราคาขาย ท่ีค่า Sig. = 
0.01 มีความสัมพันธ์กับราคาและการเลือกทําเลท่ีต้ัง 
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ตารางท่ี 4.3 
ความสัมพันธ์ตัวแปรทําเลท่ีต้ังกับราคาขายต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson 

Correlation) 
ราคาต่อตารางเมตร 

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า เมตร -0.162** 
L2_Density ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี - 0.285** 
L3_Street การเช่ือมต่อของถนน - 0.206** 
L4_Land use mix การผสมผสานการใช้งาน - 0.235** 
L5_Land ขนาดที่ดิน ตารางเมตร -0.329** 
L6_Level ตําแหน่งช้ัน - 0.633** 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01 *Sig.=0.05   

โดย ผู้วิจัย, 2561 
 ตัวแปรท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิมากท่ีสุดคือ ตัวแปร L6_Level ตําแหน่งช้ันของห้องชุดซ่ึง
เป็นตัวแปรที่ค่าสัมประสิทธ์ิสัมพันธ์ 0.633 ตรงกับสมมติฐานที่คาดไว้ว่าตําแหน่งช้ันสัมพันธ์ต่อการ
แปรผันของราคาในทิศทางเดียวกัน กล่าวได้ว่าในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารสูง  ตําแหน่งช้ันท่ี
แตกต่างกันส่งผลต่อการเกิดการเปลี่ยนแปลงราคาและเม่ือตําแหน่งช้ันสูงข้ึนราคาก็เพ่ิมข้ึน  และ
สอดคล้องกับแนวคิดของ Eddie C.M. Hui, Jia Wei Zhong Hung Yu (2012) ท่ีศึกษาผลกระทบ
ของวิวและตําแหน่งช้ันในโครงการที่อยู่อาศัยท่ีส่งผลต่อราคาทรัพย์สิน  
 ลําดับถัดมาตัวแปรทําเลท่ีต้ังท่ีศึกษามาจากค่าดัชนีการเดินเท้า (Walkability index) 
ประกอบด้วย 3 องค์ประกอบหลักคือ ตัวแปร L2_Density แทนค่า ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี 
(Residential Density) ความหนาแน่นในงานวิจัยน้ีเป็นความหนาแน่นของพ้ืนท่ีคือ ตามกฎหมายผัง
เมือง FAR ของพ้ืนที่ต้ังโครงการ (กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556)  ตัวแปร 
L3_Street แทนค่า การเช่ือมต่อของถนน (Street Connectivity) โดยนับการเช่ือมกันของถนนตั้งแต่
สามแยกถนนข้ึนไป ละแยกท่ีใกล้กันในระยะ 10 เมตรนับเป็นแยกเดียวกัน ระยะรัศมี 500 เมตรรอบ
สถานีรถไฟฟ้า ตัวแปร L4_Land use mix แทนค่า การผสมผสานการใช้งานของพ้ืนท่ี (land use 
mix) ประกอบด้วย 5 แบบการใช้งานพื้นท่ี พ้ืนท่ีศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ 
(Retail/Service)  พ้ืนท่ีโล่งหรือลานกิจกรรมหรือสวนสาธารณะ (Entertainment/physical 
activity) คลินิกหรือศูนย์สุภาพและโรงพยาบาล (health care) สถานท่ีทํางานท้ังอาคารสํานักงาน
อาคารขนาดใหญ่ (office/workplace) ท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นอาคารชุดพักอาศัย (dwellings)  ระยะรัศมี
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รอบสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร ตามขอบเขตการศึกษา ซ่ึงศึกษาสถานีรถไฟฟ้าบนดิน (BTS) 
ประกอบด้วย 3 สถานีคือ สถานีรถไฟฟ้าราชเทวี สถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และสถานี
รถไฟฟ้าหมอชิต ราคาท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้า  มีราคาสูงและโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยระดับหรูหราก็เริ่มเปิดตัวมากข้ึน สําหรับการวิเคราะห์ค่าดัชนีการเดินเท้า รอบสถานีรถไฟฟ้าก็มี
สามารถเดินได้สะดวกและมีทางเดินเท้าให้สําหรับการสัญจร  
 

 4.1.1.1 ค่าดัชนีการเดินเท้าสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี  
     เป็นสถานีท่ีเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากท่ีสุดจุดใจกลางเมืองท่ีใกล้
กับแหล่งจับจ่ายใช้สอยและศูนย์การค้าท่ีหนาแน่น โดยเฉพาะบริเวณสยาม สามารถเดินทางได้
สะดวกสบาย ตามภาพที่ 4.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4. 1 พ้ืนท่ีรัศมี 500 เมตรรอบสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     (1) ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี (Density) FAR 1:10 ในพ้ืนท่ี พ.5 ใช้
ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ 
นันทนาการ และการท่องเท่ียว ตามกฎกระทรวง บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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     (2) การเช่ือมต่อของถนน (Street Connectivity) ถนนหลักที่ตัดกันสอง
สายคือถนนพญาไทและถนนเพชรบุรี เป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยและแหล่งการค้าท่ีสําคัญของพ้ืนท่ี 
 และแหล่งท่ีอยู่อาอาศัยหนาแน่น ประกอบด้วย 68 แยกถนนท่ีเช่ือมกันสามแยกข้ึนไป 
     (3) การผสมผสานการใช้งานในพื้นท่ี (Land Use Mix) พ้ืนท่ีรอบสถานี
รถไฟฟ้าราชเทวี มีการผสมผสานการใช้งาน 5 แบบศูนย์การค้า 1 แห่ง พ้ืนท่ีกิจกรรม 1 แห่ง อาคาร
สํานักงาน 2 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัย 12 โครงการ ประกอบด้วย 16 คะแนน 
 

 4.1.1.2 ค่าดัชนีการเดินเท้าสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ  
     พ้ืนท่ีรอบสถานีท่ีเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทางจากสถานีรถไฟฟ้า สู่การ
โดยสารด้วยรถสาธารณะประจําทาง ซ่ึงเป็นท่ีต้ังอีกทําเลหน่ึงท่ีมีการสัญจรท่ีสะดวกสบายและเป็น
แหล่งท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นพ้ืนท่ีหน่ึง  ซ่ึงเป็นเหมือนจุดหยุดพักและเดินทางเช่ือมต่อการเดินทางได้
หลายเส้นทาง ตามภาพที่ 4.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.2 ค่าดัชนีการเดินเท้า สถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     (1) ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี (Density) FAR 1:10  ในพ้ืนท่ี พ.5 พ้ืนท่ี
พาณิชยกรรมพ้ืนท่ีสีแดง ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทาง
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ธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเท่ียว  ตามกฎกระทรวง บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556   
      (2) การเช่ือมต่อของถนน (Street Connectivity) ถนนหลักท่ีตัดกันสอง
สายคือถนนพญาไทและถนนราชวิถี มีซอยรางนํ้าท่ีเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัย มีแหล่งการค้าที่สําคัญของ
พ้ืนท่ี และมีซอยย่อยท่ีเดินเช่ือมถึงการได้ประกอบด้วย 48 แยกถนนท่ีเช่ือมกันสามแยกข้ึนไป   

     (3) การผสมผสานการใช้งานในพ้ืนท่ี (Land Use Mix)  พ้ืนท่ีรอบสถานี
รถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิมีการผสมผสานการใช้งาน 5 แบบ  การใช้งานพ้ืนท่ีคือศูนย์การค้า 4 
แห่ง พ้ืนท่ีกิจกรรม 1 แห่ง ศูนย์สุขภาพ 3 แห่ง อาคารสํานักงาน 6 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัย 4 
โครงการ ประกอบด้วย 20 คะแนน   

 
   4.1.1.3 ค่าดัชนีการเดินเท้าสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต 
     พ้ืนท่ีสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต เป็นจุดท่ีมีการเช่ือมต่อของสถานีรถไฟฟ้า
สองสายคือสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) สถานีสวนจตุจักรและสถานีรถไฟฟ้าบนดิน (BTS) สถานี
รถไฟฟ้าหมอชิต ทําให้พ้ืนท่ีน้ีมีศักยภาพในการสัญจรและการเช่ือมต่อการใช้งานของคนจึงเป็นสถานี
ท่ีอยู่ห่างจากศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.3 คุณค่าดัชนีการเดินเท้า สถานีรถไฟฟ้าหมอชิต  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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     (1) ความหนาแน่นของพ้ืนท่ี (Density) FAR 1:8 ในพ้ืนที่ พ .4 ใช้
ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม รองเพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ 
และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม  พ้ืนท่ี
สีแดง  ตามกฎกระทรวง บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556   
     (2) การเช่ือมต่อของถนน (Street Connectivity) การเช่ือมต่อถนนรอบ
สถานีรถไฟฟ้าหมอชิตประกอบด้วยถนนหลักคือ ถนนพหลโยธิน และซอยย่อยต่าง ๆ การเช่ือมต่อของ
ถนนในรัศมีรอบสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต 500 เมตร ประกอบด้วย 46 แยกถนนท่ีเช่ือมกันต้ังแต่สาม
แยกข้ึนไป  
     (3) การผสมผสานการใช้งานในพ้ืนท่ี (Land use mix) พ้ืนท่ีรอบสถานี
รถไฟฟ้าหมอชิตมีการผสมผสานการใช้งาน 5 แบบ การใช้งานพ้ืนท่ีคือศูนย์การค้า 3 แห่ง พ้ืนท่ี
กิจกรรมหรือสวนสาธารณะ 2 แห่ง ศูนย์สุขภาพ 1 แห่ง อาคารสํานักงาน 6 อาคาร และอาคารชุดพัก
อาศัย 3 โครงการรวมคะแนนการใช้งานพ้ืนท่ี 13 คะแนน    
 จากทําเลท่ีต้ัง 3 ทําเลท่ีกล่าวมาข้างต้น ข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบบหรูหราท่ี
มีราคาขายเฉล่ีย 170,000 – 250,000 บาท ประกอบด้วย 5 โครงการ เป็นโครงการท่ีเปิดใหม่ ซ่ึง
กําลังกอ่สร้างในปี พ.ศ. 2560 และเปิดขายอยู่ในปี พ.ศ. 2559-2561 ตามภาพท่ี 4.4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.4 แสดงตําแหน่งโครงการชุดพักอาศัยท่ีเก็บข้อมูล (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ตารางท่ี 4.4 
ข้อมูลทําเลท่ีต้ังโครงการ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า ค่าดัชนีการเดินเท้า และขนาดท่ีดิน 
โครงการ L1_BTS L2_Density L3_Street L4_Land use mix L5_Land 

โครงการ 1 390 10 68 16 3854.8 
โครงการ 2 350 10 68 16 4640 
โครงการ 3 130 10 48 20 3172 
โครงการ 4 400 8 46 13 6400 
โครงการ 5 450 8 46 13 6400 

ค่าเฉลี่ย 344 9.2 55.2 15.6 4893.36 
โดยผู้วิจัย, 2561 
 จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ข้อมูลคุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง ตัวแปรทุกตัวแปรมี
นัยสําคัญต่อโครงการ ผลการวิเคราะห์ค่าดัชนีการเดินเท้าทุกตัวแปรมีความสัมพันธ์เป็นบวกกับราคา
ขาย   
 ตัวแปรค่าดัชนีการเดินเท้าตัวแรกคือ L2_Density แทนค่าความหนาแน่นของพ้ืนท่ี  มี
ค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับราคาอยู่ท่ี 0.285 สัมพันธ์กับการเลือกพ้ืนท่ีโครงการท่ีต้ังในพ้ืนท่ีท่ีมี 
FAR สูงสัมพันธ์กับการเพิ่มราคาขายข้ึนได้   
 ตัวแปรถัดมาคือ  L3_Street แทนค่าการเ ช่ือมต่อของถนน  มี ค่าสัมประสิท ธ์ิ
ความสัมพันธ์กับราคาอยู่ท่ี 0.206 แสดงถึงการเข้าถึงพ้ืนท่ีได้ง่าย  และมีการสัญจรท่ีสะดวกสบายซ่ึง
ส่งผลต่อการเลือกที่ต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัย  ท่ีต้องมีการคํานึงการเข้าถึงของโครงการเป็นหลัก
สอดคล้องกับราคาขายท่ีสูงข้ึน  เม่ือที่ต้ังโครงการสามารถเดินเข้าถึงได้ง่าย  และส่งเสริมการอยู่อาศัย
ท่ีมีคุณภาพท่ีดีได้เม่ือลดการใช้รถยนต์ก็ลดมลภาวะทางอากาศได้   
 L4_Land use mix การผสมผสานการใช้งาน  มีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับราคา
อยู่ท่ี 0.235 การผสมผสานการใช้งานของอาคารแสดงถึงความพร้อมในการรองรับการใช้ชีวิตของผู้
อาศัยในพ้ืนท่ีน้ัน ๆ เม่ือมีการผสมผสานการใช่งานท่ีครบ 5 รูปแบบคือ  ศูนย์การค้า พ้ืนท่ีกิจกรรม 
ศูนย์สุขภาพ 0 อาคารสํานักงาน และท่ีอยู่อาศัย ก็แสดงถึงความเป็นย่านของพ้ืนท่ี ท่ีมีความแต่ก
ต่างกันออกไปส่งผลต่อราคาเพ่ิมสูงข้ึน  เม่ือมีการผสมผสานการใช้งานพ้ืนที่ท่ีหลากหลาย ผล
การศึกษาพบว่าค่าดัชนีการเดินแสดงถึงคุณภาพของพ้ืนท่ีของโครงการและส่งผลต่อคุณภาพการอยู่
อาศัยของคนในโครงการท่ีส่งผลต่อราคา การพัฒนาระบบขนส่งสาธารณะท่ีส่งผลให้ราคาท่ีดินรอบ
สถานีรถไฟฟ้าราคาสูงข้ึน และราคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในรอบ ๆ ระบบขนส่งระบบรางก็มี
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ราคาสูงข้ึนด้วย ถ้าพ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าการพัฒนาการเช่ือมต่อการเดินให้สะดวกสะบาย และมี
การผสมผสานการใช่งานพ้ืนท่ีท่ีหลากหลายก็ส่งเสริมท้ังราคาท่ีอยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต และสุขภาพ
ท่ีดี ซ่ึงสอดคล้องกับแนวคิด Walkability index ท่ีว่ากายภาพการเดินที่ดีมีอิทธิพลต่อการเดินและ
การมีสุขภาพท่ีดีท่ีส่งผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัย 
 สําหรับคุณสมบัติทําเลท่ีต้ังที่แปรผันกับราคาขายของโครงการ  ประกอบด้วยตัวแปร 
L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  ความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามมีค่าสัมประสิทธ์ิ
ความสัมพันธ์กับราคาอยู่ท่ี 0.162 ผลการศึกษาทําให้ทราบว่าระยะทางการเดินเข้าถึงโครงการจาก
สถานีรถไฟฟ้า  หากมีระยะทางการเดินท่ีมากข้ึนจะทําให้ราคาขายของโครงการมีค่าลดลง ซ่ึงสอก
คล้องกับงานวิจัยก่อนหน้าน้ีท่ีมีการศึกษาการเข้าถึงระยะรถไฟฟ้าท่ีสัมพันธ์กับราคา กิริยา กุลกลการ 
(2554) โชติวุฒิ  เหลาสไพโรจน์ (2555) และ ชญาณี โกวาภิรัติ (2016) Charles Ka Yui Leung 
(2013) ท่ีศกึษาปัจจัยระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าท่ีส่งผลต่อราคาขายโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 ตัวแปรทําเลท่ีต้ัง L5_Land ขนาดท่ีดิน ท่ีส่งผลแปรผกผันกับราคามีค่าสัมประสิทธ์ิ
ความสัมพันธ์อยู่ท่ี  0.329 ผลการศึกษาขนาดท่ีดินของโครงการท้ัง 5 โครงการมีขนาท่ีค่อนข้าง
แตกต่างกันมาก โดยโครงการท่ีอยู่ใกล้ตัวเมืองมีพ้ืนท่ีโครงการการน้อยกว่าโครงการท่ีอยู่ห่างออกไป  
และโครงการท่ีมีขนาดท่ีดินขนาดใหญ่ส่งผลต่อจํานวนห้องพักท้ังหมดในโครงการมากข้ึน  และส่งผล
ต่อการเพ่ิมประชากรในอาคารท่ีมาข้ึนทําให้เกิดความหนาแน่นของพ้ืนท่ี  
 ผลจากการศึกษาด้านทําเลท่ีต้ังของโครงการ ขนาดของท่ีดินมีความสัมพันธ์ในทิศทาง
ตรงกันข้ามกับราคาขาย  เน่ืองจากทําเลท่ีต้ังสถานีรถไฟฟ้าท่ีมีความแตกต่างกัน  พ้ืนท่ีโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าที่แตกต่างกันสัมพันธ์กับราคา  จากการศึกษา ค่าดัชนีการเดินเท้า (Walkability Index) ท่ี
แสดงถึงความมีศักยภาพของพ้ืนท่ีท่ีแตกต่างกัน   มีสัมพันธ์กับราคาขายมากกว่าขนาดท่ีดินท่ีสัมพันธ์
กับราคาต่อความหนาแน่นภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีขนาดใหญ่สามารถสร้างหน่วยพัก
อาศัยได้มากข้ึนมีปริมาณการขายห้องชุดท่ีมากข้ึนทําให้ขนาดท่ีดินส่งผลกับราคาท่ีดินในทิศทาง
ตรงกันข้ามกับราคาขายของโครงการ   ในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารสูงนอกจากย่านทําเลท่ีต้ัง
ใกล้สถานีรถไฟฟ้าและมีค่าดัชนีการเดินเท้าท่ีดีอยู่แล้ว   
 4.1.2 คุณลักษณะสภาพแวดล้อม (Environment) 

  คุณลักษณะสภาพแวดล้อมของโครงการประกอบด้วยตัวแปรทางกายภาพของ
โครงการ 4 ตัวแปร ได้แก่ วิวทิศเหนือ  วิวทิศตะวันออก  วิวทิศตะวันตก วิวทิศใต้ สภาพแวดล้อมด้าน
ทิศทางของห้องพักส่งผลต่อการได้รับวิวมุมมอง ของห้องชุดภายในโครงการ ผลของสภาพแวดล้อมมี
มาจากบริบทรอบ ๆ ของที่ต้ังโครงการ และผลการวิเคราะห์ตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์   
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ตารางท่ี 4.5 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson 

Correlation) 
ราคาต่อตารางเมตร 

E1_North วิวทิศเหนือ - -0.053 

E2_East วิวทิศตะวันออก - -0.124* 

E3_West วิวทิศตะวันตก - 0.216** 
E4_South วิวทิศใต้ - 0.011 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01 *Sig.=0.05   

โดยผู้วิจัย, 2561 
 ผลการศึกษาความสัมพันธ์ของวิวทิศท่ีแสดงทางการได้รับแสงแดดและทัศนียภาพท่ี
หน้าต่างห้องพักได้รับส่งผลต่อราคาขาย โดยผลการวิเคราะห์ท้ัง 5 โครงการพบว่ามีสองทิศทางท่ีส่งผล
ต่อราคาคือทิศตะวันตกท่ีแปรผันตรงกับราคา  และทิศตะวันออกท่ีส่งผลในทางท่ีแปรผกผันกับราคา
ซ่ึงได้ผลวิเคราะห์ท่ีแตกต่างจากสมมติฐานที่ได้ต้ังไว้  ซ่ึงอาจจะเป็นผลมาจากตัวแปรตําแหน่งช้ัน จึงได้
ศึกษาเพ่ิมเติมในรายละเอียดของทิศทางและวิวแต่ละโครงการท่ีแตกต่างกันโดยวิเคราะห์เพียง
คุณลักษณะสภาพแวดล้อมท่ีส่งผลต่อราคา  
  4.1.2.1 คุณลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.5 บริบท และทิศทางของโครงการท่ี 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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     โครงการท่ี 1 ต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี โดยแนวอาคารวางอยู่
ในทิศทางเหนือ-ใต้ และห้องชุดภายในโครงการส่วนมากได้รับวิวในทิศตะวันออกและทิศตะวันตกของ
โครงการ มีเพียงตําแหน่งมุมตึกท่ีได้รับวิวทิศเหนือและทิศใต้  ทางด้านวิวทิศเหนือหันไปในทาง
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ท่ีมีวิวเมืองอาคารสูงอยู่บ้างและส่วนใหญ่เป็นอาคารชุดพักอาศัย ทางด้านทิศใต้
ของโครงการหันไปทางด้านสยามท่ีเป็นแหล่งเศรษฐกิจสําคัญของกรุงเทพมหานคร  และพ้ืนที่โล่ง
บางส่วนท่ียังไม่ได้พัฒนาให้เป็นตึกสูง  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.6 วิวทิศตะวันออกของโครงการที่ 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ทางด้านทิศตะวันออกของโครงการเป็นฝั่งประตูนํ้า  ห้างสรรพสินค้า  ท่ี
มีวิวของตึกใบหยกและอาคารท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นบ้านเด่ียวและอาคารตึกแถว อาคารชุดพักอาศัยท่ีบังวิว
บ้างในทิศตะวันออก  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.6 วิวทิศตะวันตกของโครงการที่ 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ทางด้านทิศตะวันตกของโครงวิวท่ีได้รับเป็นวิวอาคารชุดพักอาศัยแบบ
สมัยใหม่ท่ีใกล้เคียงท่ีอยู่ในระยะ 150 เมตร และถัดจากน้ันเป็นวิวอาคารที่เป็นแนวราบ 
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ภาพที่ 4.7 วิวทิศของโครงการท่ี 1 ช้ัน 9 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการศึกษาทิศทางท่ีมีสัมพันธ์กับราคาขาย โดยผลการศึกษาพบว่าใน
ทิศตะวันออกราคาขายมีราคาท่ีสูงกว่าราคาขายทางด้านทิศตะวันตก ผลวิเคราะห์ดังตารางท่ี 4.6 
ตารางท่ี 4.6 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตรของโครงการท่ี 1 ช้ันท่ี 9 

คุณลักษณะ 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 
E1_North วิวทิศเหนือ - 

E2_East วิวทิศตะวันออก 0.187 

E3_West วิวทิศตะวันตก -0.187 
E4_South วิวทิศใต้ 0.612 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01   

โดยผู้วิจัย, 2561 
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     จากภาพท่ี 4.8 ท่ีช้ัน 9 ของโครงการท่ี 1 เก็บข้อมูลได้ 5 ห้องชุด เม่ือตัด
ตัวแปรอ่ืน ๆ ออกทําให้เหลือเพียงสภาพแวดล้อมความสัมพันธ์ของทิศทางท่ีสัมพันธ์กับราคาขาย โดย
ผลการศึกษาคือทิศตะวันออกส่งผลเป็นบวกกับราคาขาย ทิศตะวันตกสัมพันธ์ในทางลบกับราคาขาย 
ในขณะท่ีทิศเหนือไม่มีข้อมูลข้องพักท่ีช้ัน 9 จึงวิเคราะห์ไม่ได้  และทิศใต้เป็นท่ีสัมพันธ์กับราคาขาย
มากท่ีสุด คือ ตําแหน่งห้องมุมตึกท่ีได้วิวของโครงการมากกว่าห้องชุดอ่ืน ๆ ผลวิเคราะทิศทางไม่มี
นัยสําคัญกับราคาขายในโครงการท่ี 1 
 
  4.1.2.2 คุณลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการท่ี 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.8 บริบท และทิศทางของโครงการท่ี 2 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 4.9  ข้อมูลของโครงการท่ี 2 ช้ัน 7 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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 จากรูปท่ี 4.10 โครงการท่ี 2 ต้ังในพ้ืนท่ีสถานีรถไฟฟ้าราชเทวีเช่นเดียวกับโครงการท่ี 1
ทําให้บริบทและวิวท่ีได้รับมีความใกล้เคียงกัน โครงการท่ีสองทางเข้าโครงการอยู่ทางทิศเหนือและ
จากภาพท่ี 4.10 ผลการวิเคราะห์เบ้ืองต้นท่ีช้ัน 7 ของโครงการท่ี 2 เก็บข้อมูลได้ 3 ห้องชุด เม่ือตัดตัว
แปรอ่ืน ๆ ออกเหลือเพียงสภาพแวดล้อมความสัมพันธ์ของทิศทางท่ีสัมพันธ์กับราคาขาย  
ตารางท่ี 4.7 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตรของโครงการท่ี 2 ช้ันท่ี 7 

คุณลักษณะ 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 
E1_North วิวทิศเหนือ 0.284 

E2_East วิวทิศตะวันออก - 

E3_West วิวทิศตะวันตก 0.932 
E4_South วิวทิศใต้ -0.53 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01   

โดยผู้วิจัย, 2561 
 ผลท่ีได้คือทิศตะวันตกส่งผลเป็นบวกกับราคาขาย เน่ืองจากโครงการท่ี 2 ไม่มีการบังวิว
ท่ีทิศตะวันตกในระยะ 20 เมตร ในขณะท่ีทิศตะวันออกไม่มีข้อมูลสรุปผลไม่ได้  ทิศเหนือของช้ัน 7 
หันไปทางด้านถนน  และทิศใต้เป็นท่ีท่ีส่งผลกับราคามากท่ีสุด วิวของสยามและวังสระปทุม 
  4.1.2.3 คุณลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการท่ี 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.10 บริบท และทิศทางของโครงการท่ี 3 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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 จากภาพท่ี 4.11 โครงการท่ี 3 อยู่ในสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิโดยทิศเหนือ
ของโครงการคือวิวของอาคารท่ีอยู่อาศัยและห้างสรรพสินค้า ทางด้านทิศใต้เป็นทิศเข้ามาในเมืองส่วน
ใหญ่เป็นอาคารสูง ทางทิศตะวันตกของโครงการวิวรถไฟฟ้าและอาคารสูงบังวิวอาคารแนวราบ
เล็กน้อย และทิศตะวันออกเป็นวิวของซอยรางนํ้าท่ีเป็นท่ีแหล่งอยู่อาศัย 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.11 ข้อมูลของโครงการท่ี 3 ช้ัน 7 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของวิวต่อราคาขายของโครงการท่ี 3 คือวิว
ทิศตะวันออกที่มีนัยสําคัญกับราคาท่ี 0.05 เป็นทิศท่ีได้รับวิวสวนสันติภาพและไม่มีการบังวิวของ
อาคารสูงใกล้เคียง วิวทิศอ่ืนไม่มีนัยสําคัญต่อราคา  ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ดังตารางที่ 4.8 
ตารางท่ี 4.8 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตรของโครงการท่ี 3 ช้ันท่ี 7 

คุณลักษณะ 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 
E1_North วิวทิศเหนือ 0.214 

E2_East วิวทิศตะวันออก 0.982* 

E3_West วิวทิศตะวันตก -0.982 
E4_South วิวทิศใต้ 0.502 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01  *Sig.=0.05   
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  4.1.2.4 คุณลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.12 บริบท และทิศทางของโครงการท่ี 3 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 จากภาพท่ี 4.13 โครงการท่ี 4 อยู่ในสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีสวนสาธารณะ
ขนาดใหญ่และพ้ืนท่ีท่ีมีการผสมผสานการใช้งานท่ีหลากหลาย เป็นโครงการท่ีทิศเหนือได้รับวิวของ
อาคารสํานักงานและสวนสาธารณะ ทิศใต้เป็นทิศท่ีหันเข้าเมืองและเป็นพ้ืนที่จอดรถของสถานี
รถไฟฟ้าหมอชิต  ทิศตะวันตกของโครงการวิวสวนสาธารณะจตุจักร และทิศตะวันออกเป็นวิวอาคารท่ี
อยู่อาศัยเมืองกรุงเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.13 วิวทิศเหนือของโครงการท่ี 2  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.14 วิวทิศใต้ของโครงการท่ี 2  (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 

 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.15 วิวทิศตะวันตกของโครงการท่ี 2  (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.16 วิวทิศตะวันออกของโครงการท่ี 2  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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 ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของวิวต่อราคาขาย ข้อมูลราคาขายท่ีช้ัน 14 จํานวน 4 
ห้อง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.17 ข้อมูลของโครงการท่ี 4 ช้ัน 14 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของวิวต่อราคาขาย ข้อมูลราคาขายท่ีช้ัน 
14 จํานวน 4 ห้อง อิทธิพลของทิศทางท่ีมีนัยสําคัญต่อราคาคือทิศเหนือท่ีหันไปทางวิวสวนสาธารณะ
จตุจักรสัมพันธ์กับราคาขาย และทิศใต้ความสัมพันธ์แปรผกผันกับราคาขายเป็นทิศท่ีมองเห็นลานจอด
รถสถานีขนส่งหมอชิต ทิศอ่ืนไม่มีนัยสําคัญในช้ันท่ี 14 ของโครงการที่ 4 ผลตามารางท่ี 4.9 
ตารางท่ี 4.9 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตรของโครงการท่ี 4 ช้ันท่ี 14 

คุณลักษณะ 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 
E1_North วิวทิศเหนือ 0.971* 

E2_East วิวทิศตะวันออก - 

E3_West วิวทิศตะวันตก 0.971 
E4_South วิวทิศใต้ -0.333* 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01   

โดยผู้วิจัย, 256 
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  4.1.2.5 คุณลักษณะสภาพแวดล้อมโครงการท่ี 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.18 บริบท และทิศทางของโครงการที่ 5 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     โครงการท่ี 5 ต้ังอยู่ทางใต้ของสถานีหมอชิตระยะทาง 450 เมตรจาก
สถานีรถไฟฟ้า วิวของทิศเหนือเป็นวิวสวนสาธารณะและตลาดนัดจตุจักร ทิศใต้หันไปทางเมือง
กรุงเทพมหานคร  ทิศตะวันออกเป็นอาคารที่พักอาศัยและวิวเมือง  ทิศตะวันตกเป็นทิศท่ีหันไปทางวิว
รถไฟฟ้าและวิวเมืองตามรูปท่ี 4.20 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.19 วิวทิศตะวันตกของโครงการวิวสวนสาธารณะจตุจักร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.20 ข้อมูลของโครงการท่ี 5 ช้ัน 10 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของวิวต่อราคาโครงการท่ี 5 ช้ันท่ี 10 
ข้อมูล 4 ห้องผลท่ีได้คือทิศตะวันตกมีสัมพันธ์กับราคาขาย ส่วนทางทิศตะวันออกและทิศเหนือมี
สัมพันธ์ในทางลบกัราคาขาย ผลจากทิศตะวันตกทิศท่ีไม่มีการบังวิว เป็นทิศที่มีอาคารสูงน้อยและ
สามารถเห็นวิวสวนเล็กน้อยจึงส่งผลกับราคามาท่ีสุดในโครงการท่ี 5 ดังตารางท่ี 4.10 
ตารางท่ี 4.10 
ความสัมพันธ์ตัวแปรสภาพแวดล้อมกับราคาต่อตารางเมตรของโครงการท่ี 5 ช้ันท่ี 7 

คุณลักษณะ 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 
E1_North วิวทิศเหนือ -0.607 

E2_East วิวทิศตะวันออก -0.514 

E3_West วิวทิศตะวันตก 0.514 
E4_South วิวทิศใต้ - 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01   

โดยผู้วิจัย, 2561 
 สรุปผลกาศึกษาสภาพแวดล้อม  ทิศทางการวางห้องพักอาคารไม่ได้คํานึงเพียงแค่
แสงแดดท่ีได้รับอย่างเดียวสิ่งท่ีส่งผลต่อราคามากที่สุดคือวิวท่ีได้รับและผลจากการวิเคราะห์ทีละ
โครงการ ด้านทิศตะวันตกท่ีมีนัยสําคัญกับราคา เน่ืองจากในโครงการที่ศึกษาโครงการท่ี 2, 4 และ 5 
เป็นทิศท่ีไม่มีการบังวิวและเป็นทิศท่ีเปิดโลงเห็นวิวเมือง ทําให้ผลวิเคราะห์รวมของท้ัง 5 โครงการทิศ
ตะวันตกมีสัมพันธ์กับราคาขาย ต่อราคามากที่สุด รองลงมาคือทิศตะวันออกท่ีมีสัมพันธ์กับราคาขาย 
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ในทางแปรผกผันกับราคา ส่วนในทางทิศเหนือและทิศใต้ข้อมูลโครงการท่ีเก็บได้ส่วนใหญ่เป็นตําแหน่ง
ห้องมุมและขายดี จึงทําให้เก็บข้อมูลได้น้อยกว่าท่ีควร ดังน้ันผลวิเคราะห์ออกมาจึงมีนัยสําคัญต่อ
โครงการ 
 

4.1.3 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ (Space Utilization) 
  ผลการวิเคราะห์คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการตัวแปรทางกายภาพ 

ตารางท่ี 4.11 
ความสัมพันธ์ตัวแปรพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการกับราคาต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson 

Correlation) 
ราคาต่อตารางเมตร 

S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด ช้ัน -0.056 
S2_Unit จํานวนห้องพักท้ังหมด หน่วย 0.023 
S3_parking จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด คัน 0.333** 
S4_Pool ขนาดสระว่ายนํ้า ตารางเมตร 0.052 
S5_Sport ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ตารางเมตร -0.406** 
S6_Garden ขนาดสวน ตารางเมตร -0.022* 
S7_Lounge ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง ตารางเมตร 0.064 
S8_Size ขนาดห้องชุด ตารางเมตร 0.109* 
S9_Bed จํานวนห้องนอน ตารางเมตร 0.126* 
S10_Bath จํานวนห้องนํ้า ตารางเมตร 0.045* 
S11_Bed size ขนาดห้องนอน ตารางเมตร 0.212** 
S12_Bath size ขนาดห้องนํ้า ตารางเมตร 0.088 
S13_Living ขนาดห้องน่ังเล่น ตารางเมตร 0.052 
S14_Kitchen ขนาดห้องครัว ตารางเมตร 0.141** 
S15_Dinning ขนาดห้องรับประทานอาหาร ตารางเมตร 0.060 
S16_Balcony ขนาดระเบียง ตารางเมตร 0.003 
S17_Ceiling ความสูงฝ้า ตารางเมตร -0.465** 
เม่ือ N=338 **Sig.=0.01 *Sig.=0.05   
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   คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการประกอบด้วยตัวแปรทางกายภาพของ
โครงการ 17 ตัวแปรคือ  จํานวนช้ันท้ังหมด  จํานวนห้องพักท้ังหมด  จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด ขนาด
สระว่ายนํ้า  ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย  ขนาดสวน  ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง  ตําแหน่งช้ัน  ขนาด
ห้องพัก  จํานวนห้องนํ้า  จํานวนห้องนอน  ขนาดห้องนอน  ขนาดห้องนํ้า  ขนาดห้องน่ังเล่น  ขนาด
ห้องครัว  ขนาดห้องรับประทานอาหาร  ขนาดระเบียง และความสูงฝ้า วิเคราะห์โครงการท้ังหมด 5 
โครงการ  
   ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของราคาขายและคุณลักษณะพื้นท่ีใช้สอยภายใน
โครงการ จากตารางท่ี 4.11 พบว่าตัวแปรที่มีค่านัยสําคัญกับโครงการ Sig. = 0.01 และ Sig. = 0.05  
แสดงว่าสมมติฐานเป็นจริง ท่ีเป็นตัวแปรท่ีสัมพันธ์กับราคา ประกอบด้วยตัวแปรท่ีแปรผันตรงกับราคา
ขายต่อตารางเมตร จํานวนช้ันท้ังหมดมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์อยู่ท่ี 0.056 ซ่ึงสัมพันธ์กับราคา
ขายน้อยมาก 
   จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมดมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.333 กล่าวคือ
โครงการท่ีมีจํานวนท่ีจอดรถมากข้ึนสัมพันธ์กับราคาขายต่อตารางเมตรมากข้ึน มีขนาดความสัมพันธ์
กับราคาปานกลาง 
   ขนาดห้องชุดมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.109 กล่าวคือเม่ือขนาด
ห้องพักเพ่ิมมากข้ึนหรือขนาดห้องใหญ่ข้ึนสัมพันธ์กับราคาต่อตารางเมตร มีขนาดความสัมพันธ์กับ
ราคาน้อย 
   จํานวนห้องนอนมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.126 กล่าวคือเม่ือห้อง
ชุดมีห้องนอนเพิ่มข้ึนสัมพันธ์กับราคาต่อตารางเมตร มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาน้อย 
   จํานวนห้องนํ้ามีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.126 กล่าวคือเม่ือห้องชุด
มีห้องนํ้าเพ่ิมข้ึนสัมพันธ์กับราคาต่อตารางเมตร มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาน้อย 
   ขนาดห้องนอนมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.212 กล่าวคือเม่ือ
ห้องนอนมีขนาดใหญ่ข้ึนสัมพันธ์กับราคาต่อตารางเมตร มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาน้อย 
   ขนาดห้องน่ังเล่นมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.052 กล่าวคือเม่ือ
ห้องน่ังเล่นมีขนาดใหญ่ข้ึนสัมพันธ์กับต่อตารางเมตร มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาน้อย 
   ขนาดห้องครัวมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.141 กล่าวคือเม่ือห้องครัว
มีขนาดใหญ่ข้ึนสัมพันธ์กับราคาต่อตารางเมตร  มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาน้อย  
   ขนาดระเบียงสัมพันธ์กับราคามีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.003  เป็น
ตัวแปรท่ีสัมพันธ์กับราคาน้อยท่ีสุดและอาจไม่ส่งผลต่อราคาขาย 



Ref. code: 25605916030090MPG

69 
 

   ตัวแปรท่ีแปรผกผันกับราคาขาย คือ ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกายมีความสัมพันธ์กับ
แปรผกผันกับราคาขายมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์กับอยู่ท่ี 0.406  ในขณะท่ีความสูงฝ้าแปรผกผัน
กับราคาขายมากที่สุดมีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์ 0.465 มีขนาดความสัมพันธ์กับราคาปานกลาง 
   จากผลวิเคราะห์ความสัมพันธ์รูปแบบเพียรสัน (Pearson Correlation)  ของ
พ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการที่มีสัมพันธ์กับราคาขาย มีความสัมพันธ์กับราคาในระดับปานกลาง 
จํานวนห้องพักท้ังหมด ขนาดสระว่ายนํ้า  ขนาดพ้ืนท่ีส่วนกลาง  ขนาดห้องนํ้า  และขนาดห้อง
รับประทานอาหารไม่มีนัยสําคัญต่อราคา ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ขนาดสวนและความสูงฝ้า มี
สัมพันธ์ แปรผกผันต่อราคาขาย ซ่ึงเป็นผลมาจากตัวแปรมีความสัมพันธ์ท่ีซ้อนทับกับตัวแปรอ่ืน ๆ 
มากกว่าร้อยละ 70 ซ่ึงทําให้การวิเคราะห์ผลออกมาแปรผกผันกับราคา และโครงการท่ีวิเคราะห์ท้ัง 5 
โครงการมีขนาดและลักษณะของที่ต้ังท่ีส่งผลต่อราคาท่ีแตกต่างกัน  ทําให้ผลวิเคราะห์ออกมาแตกต่าง
จากสมมติฐานท่ีต้ังไว้ และตัวแปรอ่ืน ๆ ท่ีมีสัมพันธ์กับราคาขายมีลักษณะท่ีแตกต่างกันแต่ละโครงการ 
 
  4.1.3.1 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ี 1  
     โครงการท่ี 1 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีรอบรัศมีสถานีรถไฟฟ้า
ราชเทวีท่ีเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น  เป็นแหล่งพาณิชยกรรม  และการท่องเท่ียวเศรษฐกิจสําคัญ
ของกรุงเทพมหานคร โดยท่ีต้ังโครงการมีระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 390 เมตร  ขนาดท่ีดิน 3854.8 
ตารางเมตร จํานวนช้ันท้ังหมด 36 ช้ัน จํานวนห้องชุดท้ังหมด 550 หน่วย จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด 
258 คัน  และภาพโครงการดังภาพท่ี 4.22 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.21  ห้องส่วนกลางและห้องพักโครงการท่ี 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     สิ่งอํานวยความสะดวกของโคงการท่ี สวนพักผ่อนของโครงการมีท่ีช้ัน 1 
ช้ันท่ี 8 และช้ันที่ 36 พ้ืนท่ีสีเขียวรวม  2,188.95 ตารางเมตร พ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลางประกอบด้วย  
ห้องสมุด ห้องประชุม ห้องน่ังเล่นส่วนกลางพ้ืนท่ีช้ัน 30 มีขนาด  290.35 ตารางเมตร  สระว่ายนํ้าช้ัน
ท่ี 30 ท่ีได้รับวิวแบบ 360 องศา รอบอาคารที่เป็นจุดขายพิเศษของโครงการสระว่ายนํ้าขนาด 423.65 
ตารางเมตร  พ้ืนท่ีออกกําลังกายบนช้ันลอยของช้ันท่ี 30 มีขนาด 108.7 ตารางเมตร ห้องพักของ
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โครงการเร่ิมต้ังแต่ช้ันท่ี 8 ท่ีเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายจากท่ีจอดรถสู่ช้ันห้องพักโดยมีสวนอยู่ท่ีระดับโพเดียม 
ของอาคาร ตามภาพท่ี 2.23 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.22 ผงัโครงการชุดพักอาศัยท่ี 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพท่ี 4.23  โครงการท่ี 1 ผังพ้ืนช้ัน 8  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.24 โครงการท่ี 1 ผังพ้ืนช้ันห้องพักท่ี 9-28 และช้ันท่ี 30  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.25 โครงการท่ี 1 ผังพ้ืนห้องพักช้ันท่ี 31-36 และ ช้ันดาดฟ้า 36  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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      รูปแบบห้องพักของโคงการที่ 1  แสดงรูปแบบห้อง 7 แบบ ขนาดและ
สัดส่วนขององค์ประกอบท้ัง 6 ของห้องชุด ได้แก่ ห้องนอน ห้องนํ้า ห้องน่ังเล่น ห้องครัว ห้อง
รับประทานอาหาร  และระเบียง  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.26 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 1 ขนาด 29.5 – 34.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.27  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 1 ขนาด 37.00 – 51.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.28 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 1 ขนาด 62.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     รูปแบบห้องพักโครงการท่ี 1 เน่ืองจากรูปแบบโครงการเป็นลิฟต์ส่วนตัว
ทําให้การเข้าถึงต้องมีประตูสองช้ันทางเข้าจากลิฟต์เช่ือมกับห้องครัว ก่อนเข้ามาเป็นของห้อง
รับประทานอาหารท่ีถัดจากครัว และเช่ือมกับพ้ืนที่ที่เป็นห้องน่ังเล่น ในห้องรูปแบบ 1 ห้องนอนไม่มี
โถงทางเดินเช่ือม ในห้องที่เป็นแบบสองห้องนอน มีพ้ืนที่ห้องน่ังเล่นเป็นส่วนท่ีเช่ือมกับห้องนอน 
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ภาพที่ 4.29 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 1 ขนาด 66.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     รูปแบบห้องท่ีขายเป็นห้องเปล่ามีเพียงสุขภัณฑ์ในห้องนํ้า และส่วน
เคาน์เตอร์ครัวท่ีมาพร้อมห้อง มีระบบเตาไฟฟ้า อ่างล้างจาน และเคร่ืองดูดควันให้ในส่วนห้องครัว 
ประตูมีสองชั้น  ระบบล็อกแบบดิจิตอลและแบบกุญแจ  
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ภาพท่ี 4.30  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 1 ขนาด 69.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     สรุปรูปแบบของโครงการท่ี 1 ห้องมี 3 แบบคือ ห้องแบบ 1 ห้องนอน 1 
ห้องนํ้าขนาด 29.50 – 37.00 ตารางเมตร  ห้องแบบ2  ห้องนอน 1 ห้องนํ้าขนาด 51 ตารางเมตร  
และแบบ 2 ห้องนอน 2 ห้องนํ้าขนาด  62.00 – 69.00 ตารางเมตร  
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  4.1.3.2 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ี 2  
     โครงการท่ี 2 โครงการต้ังอยู่ในรัศมี 500 เมตรสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี  
โดยมีระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 400 เมตร  ขนาดท่ีดิน 4 ไร่ หรือ 6,400 ตารางเมตร จํานวนช้ัน
ท้ังหมด 45 ช้ัน จํานวนห้องชุดท้ังหมด 841 หน่วย จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด 420 คัน  ภาพห้อง
ตัวอย่างของโครงการภาพที่ 4.32 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.31  ห้องตัวอย่างโครงการชุดพักอาศัยท่ี 2. (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     สิ่งอํานวยความสะดวกของโคงการที่ 2  สวนพักผ่อนของโครงการอยู่ท่ี
ช้ัน 1 และช้ัน 5 ของโครงการ โดยมีขนาด 1750.42 ตารางเมตร พ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง  ห้องสมุด 
ห้องประชุม และห้องรับรองส่วนกลางมีขนาด  392.85 ตารางเมตร  สระว่ายนํ้ามี 2 ตําแหน่งท่ีโดยมี
ท่ีโพเดียมช้ันท่ี 5 และดาดฟ้าช้ันท่ี 45 มีขนาดรวม  630.20 ตารางเมตร  พ้ืนท่ีออกกําลังกายอยู่ท่ีช้ัน 
45 ขนาด 91.25 ตารางเมตร ผังพ้ืนช้ันท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.32 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 2 ช้ันท่ี 1  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.33 โครงกรที่ 2 ผังพ้ืนโพเดียมช้ันท่ี 5 (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.34 โครงกรท่ี 2 ช้ันห้องพักช้ันที่ 6 - 14 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.35  โครงกรท่ี 2 ช้ันท่ี 45 ช้ันส่ิงอํานวยความสะดวก (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.36  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 2 ขนาด 29.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.37  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 2 ขนาด 27.16 – 37.20 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 

รูปแบบห้อง 1 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า 
ขนาด 37.20 ตร.ม. 

รูปแบบห้อง 1 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า 
ขนาด 27.16 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 4.38  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 2 ขนาด 27.16 – 34.83 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.39  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 2 ขนาด 37.20 – 47.31 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 

รูปแบบห้อง 1 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า 
ขนาด 37.20 ตร.ม. 

รูปแบบห้อง 2 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า 
ขนาด 47.31 ตร.ม. 
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ภาพที่ 4.40 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 2 ขนาด 37.20 – 47.31 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 

     รูปแบบห้องพักโครงการท่ี 2 เ น่ืองจากรูปแบบโครงการมีท้ังลิฟต์
ส่วนกลางและเป็นลิฟต์ส่วนตัว  ทําให้การเข้าถึงมีแบบปกติและแบบประตูสองช้ัน  ทางเข้าจากลิฟต์
เช่ือมกับห้องครัว ก่อนเข้ามาเป็นของห้องรับประทานอาหารท่ีถัดจากครัว และเช่ือมกับพ้ืนที่ที่เป็น
ห้องน่ังเล่น ในห้องรูปแบบ 1 ห้องนอนไม่มีโถงทางเดินเช่ือม ในห้องท่ีเป็นแบบสองห้องนอน มีพ้ืนท่ี
ห้องน่ังเล่นเป็นส่วนท่ีเช่ือมกับห้องนอน  รูปแบบห้องท่ีขายเป็นห้องเปล่ามีเพียงสุขภัณฑ์ในห้องนํ้า 
และส่วนเคาน์เตอร์ครัวท่ีมาพร้อมห้องโดยมีระบบเตาไฟฟ้า อ่างล้างจาน และเครื่องดูดควันให้ในส่วน
ห้องครัว ประตูมีสองช้ัน  ระบบล็อกแบบดิจิตอลและแบบกุญแจ  เช่นเดียวกับโครงการที่ 1 
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ภาพที่ 4.41 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 2 ขนาด 68.88 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 สรุปรูปแบบของโครงการท่ี 2 ห้องมี 3 แบบคือ ห้องแบบ 1 ห้องนอน 1 
ห้องนํ้าขนาด 29.50 – 37.20 ตารางเมตร  ห้องแบบ2  ห้องนอน 1 ห้องนํ้าขนาด 47.04 - 47.31 
ตารางเมตร  และแบบ 2 ห้องนอน 2 ห้องนํ้าขนาด  68.88 ตารางเมตร  
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 4.1.3.3 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ี 3  
     โครงการที่ 3  โครงการอาคารชุดพักอาศัยสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัย
สมรภูมิโดยมีระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 130 เมตร  ขนาดที่ดิน 3,172 ตารางเมตร จํานวนช้ัน
ท้ังหมด 28 ช้ัน จํานวนห้องชุดทั้งหมด 385 หน่วย จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด 171 คัน  ภาพโครงการ
ตามภาพท่ี 4.42 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.42  โครงการชุดพักอาศัยท่ี 3 โถงทางเข้าและห้องพัก (โดยผู้วิจัย, 2561) 

สิ่งอํานวยความสะดวกของโคงการท่ี 3  สวนพักผ่อนอยู่ท่ีช้ัน 1 มีสวนแทรกอยู่ตามช้ันท่ี 6 ช้ันท่ี 21 
และช้ันดาดฟ้าโดยมีขนารวมอยู่ท่ี 996 ตารางเมตร พ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง  ห้องสมุด ห้องประชุม 
ขนาดรวม 102.87 ตารางเมตร สระว่ายนํ้าอยู่ตําแหน่งช้ันบนสุดช้ันท่ี 27 โดยมีขนาด 182 ตาราง
เมตร  พ้ืนท่ีออกกําลังห้องฟิตเนสและห้องโยคะท่ีช้ัน 27 โดยมีขนาด 138.45 ตารางเมตร  
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.43  ผังพ้ืนโครงการท่ี 3 ช้ันท่ี 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 



Ref. code: 25605916030090MPG

86 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.44  ผังพ้ืนโครงการที่ 3 ช้ันท่ี 6 (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.45 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 3 ช้ันท่ี 21 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.46 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 3 ช้ันท่ี 27 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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 โครงการท่ี 3 เป็นโครงการท่ีเป็นลิฟต์ส่วนกลาง รูปแบบห้องพัก 5 แบบ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 4.47 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 3 ขนาด 28.00 – 35.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.48 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 3 ขนาด 46.50 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการศึกษารูปแบบห้องพักโครงการท่ี 3 โครงการเป็นลิฟต์ส่วนกลาง  
ทางเข้าห้องกับห้องน่ังเลานหรือห้องครัว ในห้องรูปแบบ 1 ห้องนอนไม่มีโถงทางเดินเช่ือม ในห้องท่ี
เป็นแบบ 2 ห้องนอน มีพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นเป็นส่วนท่ีเช่ือมกับห้องนอน  รูปแบบห้องที่ขายเป็นห้องเปล่า
มีเพียงสุขภัณฑ์ในห้องนํ้า และส่วนเคาน์เตอร์ครัวท่ีมาพร้อมห้องโดยมีระบบเตาไฟฟ้า อ่างล้างจาน 
และเคร่ืองดูดควันให้ในส่วนห้องครัว ประตูมีสองช้ัน  ระบบล็อกแบบดิจิตอลและแบบกุญแจ   
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ภาพที่ 4.49 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 3 ขนาด 57.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.50 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 3 ขนาด 62.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 สรุปรูปแบบของโครงการท่ี 3 มีรูปแบบห้องขุด 3 แบบคือ ห้องแบบ 1 
ห้องนอน 1 ห้องนํ้าขนาด 28.00 – 35.00 ตารางเมตร  ห้องแบบ 2 ห้องนอน 1 ห้องนํ้าขนาด 46. 
ตารางเมตร  และแบบ 2 ห้องนอน 2 ห้องนํ้าขนาด  57.00 – 62.00 ตารางเมตร รูปแบบการจัดพ้ืนท่ี
ภายในเข้าถึงห้องน่ังเล่นและห้องครัว  ก่อนท่ีจะเข้าไปในพื้นท่ีส่วนอื่นภายในห้องชุด   
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  4.1.3.4 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ี 4  
     โครงการท่ี 4  โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมีสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต 
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 400 เมตร  ขนาดที่ดิน 6,400 ตารางเมตร จํานวนช้ันท้ังหมด 43 ช้ัน 
จํานวนห้องพักทั้งหมด 841 หน่วย จํานวนที่จอดรถทั้งหมด 420  คัน   

 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.51 ส่ิงอํานวยความสะดวกโครงการชุดพักอาศัยท่ี 4 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     สิ่งอํานวยความสะดวกของโคงการที่ 4 สวนพักผ่อนขนาดใหญ่ท่ีช้ัน 1 
และสวนลอยท่ีช้ัน 7 ขนาด 2771.62 ตารางเมตร พ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง  ห้องสมุด ห้องประชุม ท่ี
ช้ัน 1  ห้องเครื่องเล่นเด็กขช้ัน 7 และห้องดูหนังส่วนกลางท่ีช้ัน 43 ขนาด 401.75 ตารางเมตร สระ
ว่ายนํ้าอยู่ท่ีช้ันช้ัน 7 อ่างแช่นํ้าวนท่ีช้ัน 43 ขนาด 491.30 ตารางเมตร  พ้ืนท่ีออกกําลังกายที่ช้ัน 8 ท่ี
เห็นวิวสระว่ายนํ้าและสวนสาธารณะจตุจักร ขนาด  110.25 ตารางเมตร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.52 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 4 ช้ันที่ 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.53 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 4 ช้ันท่ี 7  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.54  ผังพ้ืนโครงการที่ 4 ช้ันท่ี 8 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.55 ผงัพ้ืนโครงการท่ี 4 ช้ันท่ี 43 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.56  รูปแบบห้องชุดโครงการท่ี 4 ขนาด 26.00 – 26.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.57  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 4 ขนาด 34.25 – 34.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.58 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 4 ขนาด 31.75 – 37.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.59  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 4 ขนาด 39.50 – 43.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.60 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 4 ขนาด 56.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
   รูปแบบห้องพักโครงการท่ี 4 รูปแบบโครงการเป็นลิฟต์ส่วนกลาง  ภายในห้อง 1 
ห้องนอนไม่มีโถงทางเดินเช่ือม ในห้องที่เป็นแบบ 2 ห้องนอน มีพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นเป็นส่วนท่ีเช่ือมกับ
ห้องนอน  รูปแบบห้องที่ขายเป็นห้องเปล่ามีเพียงสุขภัณฑ์ในห้องนํ้า และส่วนเคาน์เตอร์ครัวท่ีมา
พร้อมห้องโดยมีระบบเตาไฟฟ้า อ่างล้างจาน และเคร่ืองดูดควันให้ในส่วนห้องครัว ประตูมีสองช้ัน  
ระบบล็อกแบบดิจิตอลและแบบกุญแจ   
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ภาพที่ 4.61  รูปแบบห้องชุดโครงการท่ี 4 ขนาด 28.00 – 35.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 



Ref. code: 25605916030090MPG

99 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.62  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 4 ขนาด 58.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.63  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 4 ขนาด 82.25 – 77.75 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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  รูปแบบห้องพักของโครงการท่ี 4 ประกอบด้วยห้องพักรูปแบบคือ ห้องแบบ 1 
ห้องนอน 1 ห้องนํ้าขนาด 26.00 – 43.00 ตารางเมตร  ห้องแบบ 2 ห้องนอน 2 ห้องนํ้าขนาด 56.00 
– 62.25 ตารางเมตร  และแบบ 3 ห้องนอน 2 ห้องนํ้าขนาด  77.75 – 85.25 ตารางเมตร 
 
  4.1.3.5 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ี 5   
     โครงการที่ 5 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในพื้นท่ีสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต 
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 450 เมตร  ขนาดที่ดิน 6,400 ตารางเมตร จํานวนช้ันท้ังหมด 32 ช้ัน 
จํานวนห้องพักทั้งหมด 459 หน่วย จํานวนที่จอดรถทั้งหมด 430 คัน  และผังโครงการตามภาพท่ี 4.8 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.64  โครงการชุดพักอาศัยท่ี 5 พ้ืนท่ีสวน และสระว่ายนํ้าสวนกลาง (โดยผู้วิจัย, 2561) 

     สิ่งอํานวยความสะดวกของโคงการท่ี 4 สวนพักผ่อนขนาดใหญ่ท่ีช้ัน 1 
และสวนลอยท่ีช้ัน 32 ขนาด 2,168 ตารางเมตร พ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง  ห้องสมุด ห้องประชุม และ
ห้องดูหนังส่วนกลางท่ีช้ัน 32 ขนาด 142 ตารางเมตร สระว่ายนํ้าอยู่ท่ีช้ัน 32 ขนาด 205.41 ตาราง
เมตร  พ้ืนท่ีออกกําลังกายท่ีช้ัน 8 ท่ีเห็นวิวสระว่ายนํ้าและสวนสาธารณะจตุจักร ขนาด  110.25 
ตารางเมตร 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพท่ี 4.65  ผังโครงการชุดพักอาศัยท่ี 5 ช้ัน 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.66  ผังพ้ืนโครงการท่ี 5 ช้ันท่ี 7  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.67   ผังพ้ืนโครงการที่ 5 ช้ันท่ี 12-17   (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.68  ผังพ้ืนโครงการท่ี 5 ช้ันท่ี 32  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.69  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 5 ขนาด 28.00 – 28.50 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพที่ 4.70 รปูแบบห้องชุดโครงการท่ี 5 ขนาด 29.50 – 32.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.71  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 5 ขนาด 35.50 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.72  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 5 ขนาด 54.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.73  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 5 ขนาด 59.00 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 
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ภาพท่ี 4.74  รูปแบบห้องชุดโครงการที่ 5 ขนาด 62.50 ตารางเมตร (โดยผู้วิจัย, 2561) 



Ref. code: 25605916030090MPG

109 
 

  สรุปการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้านพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน ขนาดสิ่งอํานวยความ
สะดวก ตัวแปรที่ศึกษาผลการศึกษา ท้ัง 5 โครงการ  เป็นโครงการอาคารสูงท่ีมีช้ันต้ังแต่ 28 – 43 ช้ัน 
โครงการท่ีมีพ้ืนท่ีสิ่งอํานวยความสะดวกน้อยที่สุดคือโครงการท่ี 3 เป็นโครงการท่ีมีขนาดที่ดินเล็กท่ีสุด  
และโครงการที่มีขนาดสิ่งอํานวยความสะดวกมากที่สุดคือโครงการที่ 4 ในขณะท่ีมีขนาดท่ีดินเท่ากับ
โครงการท่ี 5 ผลการวิเคราะห์พบว่าขนาดของสิ่งอํานวยความสะดวกมีการแปรเปล่ียนไปตามขนาด
ท่ีดิน  และส่งผลให้ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรสิ่งอํานวยความสะดวกมีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางแปรเปลี่ยนไปตามขนาดท่ีดิน ดังภาพท่ี 4.75 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4. 75 กราฟสรุปขนาดสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ (โดยผู้วิจัย, 2561) 
  ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้านพ้ืนที่ใช้สอยตัวแปรองค์ประกอบภายในห้องชุด  
การกระจายตัวของข้อมูลตัวแปรค่อนข้างมาก  เน่ืองมาจากรูปแบบห้องท่ีต่างกันส่งผลให้ข้อมูลมีการ
กระจายตัวเป็นกลุ่มตามรูปแบบห้อง  กลุ่มข้อมูลในตัวแปรขนาดห้องนอนมีการรวมกลุ่มของข้อมูลอยู่
ในช่วงขนาด 10 – 15 ตารางเมตร ตัวแปรขนาดห้องนํ้ามีการรวมกลุ่มของข้อมูลอยู่ในช่วงขนาด  3 – 
4 ตารางเมตร ในขณะท่ีข้อมูลขนาดห้องน่ังเล่นมีการกระจายตัวท่ีมากกว่าต้ังแต่ขนาด 4 – 10 ตาราง
เมตร  ตัวแปรขนาดห้องครัวมีการรวมกลุ่มของข้อมูลในช่วง 2.5 – 4 ตารางเมตร ตัวแปรขนาด
ห้องน่ังเล่นมีการกระจายตัวของข้อมูลในช่วง 2.5 – 6 ตารางเมตร  และตัวแปรขนาดระเบียงมีการ
กระจายตัวของข้อมูลมากท่ีสุดมีขนาด 1.2 - 5 ตารางเมตร 
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ภาพที่ 4. 76 ข้อมูลขององค์ประกอบห้องพัก.  โดยผู้วิจัย, 2561 

 ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ขององค์ประกอบของห้องพักท่ีสัมพันธ์กับราคา
ข้อมูลขององค์ประกอบห้องที่มีการกระจายตัวกลุ่มกันข้อมูลเฉลี่ยใกล้เคียงกันมีความสัมพันธ์กับราคา 
ตัวแปรที่สัมพันธ์กับราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรอย่างมีนัยสําคัญ ประกอบด้วย ตัวแปรขนาห้องนอน 
และตัวแปรขนาดครัว ท่ีผลของรูปแบบห้องมีผลต่อราคาขาย ผลการวิเคราะห์ขนาดขององค์ประกอบ
ห้องพัก สรุปได้ข้อมูลเฉลี่ยท่ีเป็นผลมาจากการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหราท้ัง 5 
โครงการ ดังตารางที่ 4.12 
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ห้องนอน ห้องนํ้า

1 1 33.50 12.68 3.56 4.55 3.77 3.97 3.72
2 1 51.00 17.60 3.40 9.86 7.90 5.30 4.65
2 2 65.67 25.05 8.78 10.78 8.05 6.15 4.71

1 1 32.67 9.95 3.78 7.49 4.79 3.53 1.76
2 1 47.18 18.73 3.82 7.69 4.77 5.39 2.80
2 2 68.88 24.48 8.03 16.81 7.65 4.45 2.87

1 1 31.50 13.27 3.51 7.30 2.86 3.64 1.97
2 1 46.50 18.65 3.87 11.03 3.86 4.80 2.97
2 2 58.33 23.71 8.40 10.87 4.17 8.11 3.74
1 1 32.40 8.47 3.69 5.87 3.52 2.88 2.03
2 2 59.56 20.03 6.85 9.36 5.69 3.57 3.46
3 2 81.50 31.38 7.24 9.62 4.50 8.50 6.43
1 1 30.70 9.21 3.50 4.77 3.37 3.64 2.76
2 2 57.58 20.61 7.34 10.43 5.63 5.79 3.91

3

4

5

รูปแบบห้อง
โครงการ

1

2

ขนาด
ระเบียง 

ขนาดห้อง 
(ตารางเมตร)

ขนาดห้อง
ห้องนอน 

ขนาด
ห้องนํ้า 

ขนาด
ห้องน่ังเล่น 

ขนาด
ห้องครัว 

ขนาดห้องรับ 
ประทานอาหาร

ตารางท่ี 4.12 
ผลวิเคราะห์รูปแบบห้องพักและขนาดห้องพักเฉลี่ย 5 โครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย ผู้วิจัย, 2561 
 รูปแบบห้องพักภานในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหรา ขนาดใกล้เคียงกัน
ส่วนมากเริ่มต้นท่ีรูปแบบห้อง 1 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า ขนาดเฉลี่ย  30.70 – 33.50 ตารางเมตร รูปแบบ
ห้อง 2 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า ขนาดเฉลี่ย  46.50 – 51.00 ตารางเมตร  รูปแบบห้อง 2 ห้องนอน 2 
ห้องนํ้า ขนาดเฉลี่ย  58.00 – 68.80 ตารางเมตร  และรูปแบบห้อง 3 ห้องนอน 2 ห้องนํ้า ขนาดเฉลี่ย 
81.50 ตารางเมตร ท่ีสามารถนําไปปรับใช้ในการออกแบบได้ 
 สรุปผลการวิ เคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรท้ังหมดในรูปแบบ  (Pearson 
Correlation) และผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรท้ังหมด  มีตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์กับตัว
แปรอ่ืน (Multicollinearity)  ท่ีค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์มาก 0.80  พิจารณาแล้วว่าสามารถตัว
ตัวแปรบางตัวออกได้ก่อนนําไปวิเคราะห์สมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Multiple Regression) 
ตัวแปรท่ีตัดออกตัวแรกคือ S17_ceilling แทนค่าความสูงฝ้า ซ่ึงสัมพันธ์กับตัวแปรอื่นถึง 4 ตัวแปร 
ตัวแปรถัดมาที่ตัดออก คือ  L4_Landuse mix แทนค่าการผสมผสานการใช้งาน ตัวแปร L5_Land 
แทนค่าขนาดท่ีดิน ตัวแปร S2_unit แทนค่าจํานวนห้องพักท้ังหมดในโครงการ และตัวแปร 
S7_lounge แทนค่าขนาดสิ่งอํานวยความสะดวก ท่ีมีความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอ่ืนสามารถใช้ตัว
แปรขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ขนาดสวน และการเช่ือมต่อของถนนแทนได้ 
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4.2  แบบจําลองราคาในการคาดการณ์ราคา 
 

การวิเคราะห์สมการถดถอยของข้อมูล จากข้อมูลโครงการ 5 โครงการท่ีมีราคาอยู่
ในช่วงราคาระดับสูง ผ่านการวิเคราะห์คุณลักษณะทางกายภาพ 3 กลุ่มคือ คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง 
คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการ  ใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิค(HPM) ซ่ึง
ทําการวิเคราะห์รูปแบบสมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Multiple Regression Analysis) โดย
โปรแกรมทางสถิติ คือ โปรแกรม SPSS แล้วเลือกแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมนําไปประยุกต์ใช้ในการ
ต้ังราคา ผลวิเคราะห์แบบจําลองราคาท่ีเลือกคือการวิเคราะห์แบบเลือกแปรท้ังวิเคราะห์ผลต่อราคา 
(Enter) และแบบการเลือกทีละตัวแปรท่ีมีผลต่อราคา (Step wise)  

 
4.2.1 แบบจําลองราคาต่อตารางเมตรแบบท่ี 1 
  ผลการวิเคราะห์รูปแบบสมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Regression) โดย

โปรแกรมทางสถิติคือ โปรแกรม SPSS และเลือกแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมนําไปประยุกต์ใช้ในการ
ต้ังราคา ผลวิเคราะห์แบบจําลองรคาท่ีเลือกคือการวิเคราะห์แบบเลือกแปรท้ังหมดวิเคราะห์ผลต่อ
ราคา (Enter) แบบจําลองราคาท่ีได้มี R2 คือ 0.72 แสดงถึงแบบจําลองราคาน้ีสามารถคาดการณ์ราคา
ได้ในระดับความน่าเช่ือถือท่ีร้อยละ 72 และมีค่าคงท่ี 262,868.15 และแบบจําลองท่ีได้มีนัยสําคัญ
ทางสถิติท่ีค่า Sig.=0.000  แสดงถึงแบบจําลองจากการวิเคราะห์สมการถดถอยน้ีมีความน่าเช่ือถือ
เป็นค่าท่ีสูงมาก 
ตารางท่ี 4.13 
ผลวิเคราะห์สมการถดถอยแบบเลือกแปรท้ังวิเคราะห์ผลต่อราคาตารางเมตร 

 
 

B Stad. Error Beta t Sig.
262,868.15 15,469.79 16.99 0.000

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 49.29 21.39 0.309 2.32 0.021

L3_Street การเช่ือมต่อของถนน 94.19 165.39 0.057 0.57 0.569

L6_Level ตําแหน่งช้ัน 1,296.67 66.80 0.630 19.41 0.000

E1_North วิวทิศเหนือ 1,064.78 2,928.24 0.020 0.36 0.716

E2_East วิวทิศตะวันออก 4,854.56 2,493.47 0.139 1.95 0.052

E3_West วิวทิศตะวันตก 6,398.86 2,741.95 0.175 2.33 0.020

E4_South วิวทิศใต้ -97.67 2,950.17 -0.003 -0.03 0.974

ตัวแปร
Unstandardized Coefficients standardized Coefficients

(constant)
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S1_Storey จํานวนช้ันทั้งหมด -2,357.66 497.79 -0.80 -4.74 0.000

S5_Sport ขนาดพ้ืนที่ออกกําลังกาย -183.00 25.41 -0.78 -7.20 0.000

S8_Size ขนาดห้องชุด 494.93 694.75 0.31 0.71 0.477

S9_Bed จํานวนห้องนอน 12,464.44 4,024.40 0.27 3.10 0.002

S10_Bath จํานวนห้องนํ้า -19,921.30 7,788.84 -0.37 -2.56 0.011

S11_Bed size ขนาดห้องนอน -1,059.97 880.77 -0.32 -1.20 0.230

S12_Bath size ขนาดห้องนํ้า 2,467.50 1,783.62 0.25 1.38 0.168

S13_Living ขนาดห้องน่ังเล่น -474.92 897.23 -0.06 -0.53 0.597

S14_Kitchen ขนาดห้องครัว -988.09 1,577.45 -0.08 -0.63 0.532

S15_Dinning ขนาดห้องรับประทานอาหาร -1,335.29 1,313.14 -0.12 -1.02 0.310

S16_Balcony ขนาดระเบียง -1,962.00 1,228.07 -0.12 -1.60 0.111

R = 0.849, R2 = 0.720, Adjusted R2 = 0.705, SEE = 9480.50, F = 45.817, Sig.= 0.000
Depandent Variable: Price (Bath/sq.m.)

ตารางท่ี 4.13 (ต่อ) 
ผลวิเคราะห์สมการถดถอยแบบเลือกแปรท้ังวิเคราะห์ผลต่อราคาตารางเมตร  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย ผู้วิจัย, 2561 
   ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยตัวแปรท่ีสามารถนํามาคาดการณ์ราคาขายได้คือ
นํามาใช้ในสมการฮีดอนิค (HPM) โดยเลือกตัวแปรท่ีมีค่านัยสําคัญท่ีค่า sig.= 0.05 

P = β0 + Sβ1+ Eβ2 + Lβ3+…βn 
แบบจําลองท่ี 1 แบบจําลองราคาต่อตารางเมตร 

P = 262,868.15 + 49.29(ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า) + 1,296.67(ตําแหน่งช้ัน)       
- 6,398.86 (วิวทิศตะวันตก) - 2,357.66 (จํานวนช้ันท้ังหมด) - 183 (ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย) 
+12,464.44(จํานวนห้องนอน) - 19,921.30(จํานวนห้องนํ้า)  

 
ผลจากการจากผลวิเคราะห์โดยวิธีนําเข้าตัวแปรท้ังหมดในการวิเคราะห์  แบบจําลอง

ราคาฮีดอนิคท่ีได้ ตัวแปรท่ีนําเข้าในแบบจําลองการคาดการณ์ราคาต่อตารางเมตรมีท้ังหมด 18 ตัว
แปร มีตัวแปรที่มีค่านัยสําคัญทางสถิติท่ีค่า Sig. = 0.05 หรือระดับความเช่ือม่ันที่ร้อยละ 95 มีอยู่ 7 
ตัวแปร ประกอบด้วย  ตัวแปรทางด้านทําเลท่ีต้ังคือตัวแปร L6_Level แทนค่าตําแหน่งช้ัน เป็นตัว
แปรท่ีมีผลต่อราคาในทิศทางเดียวกัน เม่ือตําแหน่งช้ันสูงข้ึนทําให้ราคาขายเพ่ิมข้ึนท่ี  1,296.67 บาท

B Stad. Error Beta t Sig.
ตัวแปร

Unstandardized Coefficients standardized Coefficients
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ต่อต่อตารางเมตรเม่ือตําแหน่งช้ันของห้องชุดเพ่ิมข้ึน 1 ช้ันผลการศึกษาตรงกับการศึกษา
ความสัมพันธ์ของราคา  และตัวแปรทําเลท่ีต้ัง L1_BTS แทนค่าระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า มีผลต่อ
ราคาไปในทางเดียวกันกับราคาขาย อยู่ท่ี 49 บาทต่อระยะทาง 1 เมตรท่ีห่างจากสถานีรถไฟฟ้า เม่ือมี
ระยะทางเพ่ิมข้ึนส่งผลทําให้ราคาเพ่ิมข้ึน ซ่ึงได้ความสัมพันธ์ท่ีแตกต่างจากการคิดความสัมพันธ์ใน
ตอนแรก อาจเป็นผลมาจากข้อมูลโครงการมีเพียงแค่ 5 โครงการทําให้การวิเคราะห์ตัวแปรระยะทาง
ไปสัมพันธ์กับตัวแปรอ่ืน ๆ    

ตัวแปรด้วนสภาพแวดล้อมที่มีนัยสําคัญกับราคาในแบบจําลองราคาคือ ตัวแปร 
E3_West แทนค่าวิวทิศตะวันตกวิวทิศตะวันออก  เม่ือหน้าต่างห้องชุดหันมาท่ีทางทิศตะวันตกทําให้
ราคาขายเพ่ิมข้ึน 6,398.86 บาทต่อตารางเมตร  

ตัวแปรด้านพ้ืนที่การใช้สอยภานในโครงการท่ีมีนัยสําคัญกับราคาขายมี 4 ตัวแปร คือ 
ตัวแปร S1_Storey แทนค่า จํานวนช้ันท้ังหมดภายในโครงการ ซ่ึงมีผลต่อการคากการณ์ราคาใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับราคาขายขัดแย้งกับตัวแปรตําแหน่งช้ัน  2357.66  ตัวแปร S5_Sport แทนค่า 
ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย มีผลต่อราคาในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาเมื่อขนาดพื้นท่ีออกกําลังกายเพิ่มขึ้นทําให้
ราคาขายลดลงท่ี 183.00 ต่อตารางเมตร  ตัวแปร S9_Bed แทนค่า จํานวนห้องนอนมีผลต่อาคาใน
ทิศทางเดียวกันเม่ือมีห้องนอน 1 ห้องราคาเพ่ิมข้ึน 12,464.44 บาทต่อตารางเมตร   และตัวแปร 
S10_Bath แทนค่า จํานวนห้องนํ้ามีผลในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาเม่ือมีห้องนํ้าเพ่ิมข้ึน 1 ห้องทํา
ให้ราคาลดลง 19,921.3 บาทต่อตารางเมตร  

 
4.2.1.1 ทดสอบแบบจําลองราคาท่ี 1 

     
จากแบบจําลองราคาท่ี 1 
    P = 262,868.15 + 49.29(ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า) + 1,296.67 

(ตําแหน่งช้ัน)   + 6,398.86 (วิวทิศตะวันตก) - 2,357.66 (จํานวนช้ันท้ังหมด) - 183 (ขนาดพ้ืนท่ีออก
กําลังกาย) +12,464.44(จํานวนห้องนอน) - 19,921.30(จํานวนห้องนํ้า)  

  โครงการท่ีนํามาทดสอบแบบจําลองราคาเป็นโครงการท่ีอยู่ในทําเลเดียวกัน คือ 
โครงการท่ีอยู่ในรัศมี 500 เมตร รอบสถานีรถไฟฟ้า เป็นโครงการท่ีมีระดับหรูหราและเป็นโครงการท่ี
เปิดตัวในเวลาปี พ.ศ. 2559-2561 ทดสอบราคาขายของ 3 โครงการ    

(1) ทดสอบราคาโครงการท่ี A (Wish Signature II Midtown Siam) 
(2) ทดสอบราคาโครงการท่ี B (Ideo mobi rangnam)  
(3) ทดสอบราคาโครงการท่ี C (The Reserve Phahol – Pradipat) 
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โครงการท่ี C
ขนาด 34.95 58.84 34.95 57.7 34.95
ราคาขายต่อหน่วย 7650000 11550000 6911124.00 10100800 6710000

218884.12 196295.04 197743.00 175058.00 191988.56
262,868.15

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 49.29 630 630 390 390 450
L6_Level ตําแหน่งช้ัน 1,296.67 29 29 24 15 11
E3_West วิวทิศตะวันตก 6,398.86 1 1 0 1 0
S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด -2,357.66 31 31 29 29 29
S5_Sport ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย -183.00 130 130 95 95 98.5
S9_Bed จํานวนห้องนอน 12,464.44 1 2 1 2 1
S10_Bath จํานวนห้องนํ้า -19,921.30 1 2 1 2 1

233588.82 226131.96 219997.33 207269.30 205457.52
ราคาขายต่อห้อง 8163929.26 13305604.53 7688906.68 11959438.61 7180740.32
ต่างกัน 14704.70 29836.92 22254.33 32211.30 13468.96
ร้อยละ 106.72 115.20 111.25 118.40 107.02

โครงการท่ี A โครงการท่ี B

(constant)

ผลจากแบบจําลอง ราคาต่อตารางเมตร

ราคาขายจริงต่อตารางเมตร

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพท่ี 4. 77 ข้อมูลห้องพักที่นํามาใช้ในแบบทดสอบราคา จากแผ่นพับโครงการ. (โดยผู้วิจัย, 2561) 
ตารางท่ี 4.14 
ผลการทดสอบแบบจําลองราคาท่ี 1 กับโครงการท่ีเปิดขายจริง 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย ผู้วิจัย, 2561 
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   ผลการทดสอบราคาแบบจําลองราคาท่ี 1 ราคาท่ีได้ราคาเฉลี่ยสูงกว่าราคาขายท่ี
ประกาศขายอยู่ท่ีร้อยละ 11.72 ค่าเฉลี่ยผลการทดสอบราคาอยู่ท่ีร้อยละ 111.72   
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4. 78 กราฟสรุปผลการทดสอบแบบจําลองราคาแบบที่ 1 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
ผลจากการแทนค่าตัวแปรทั้ง 7 ในแบบจําลองได้ผลท่ีใกล้เคียงกับราคาขายจริง ผลการ

ทดสอบราคาแบบจําลองราคาท่ี 1 ราคาท่ีได้ราคาเฉลี่ยสูงกว่าราคาขายท่ีประกาศขายอยู่ท่ีร้อยละ 
11.72 ค่าเฉลี่ยผลการทดสอบราคาอยู่ท่ีร้อยละ 111.72 

   
4.2.2 แบบจําลองราคาต่อตารางเมตรแบบท่ี 2 
  
 ผลวิเคราะห์รูปแบบสมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Multiple Regression 

Analysis) โดยโปรแกรมทางสถิติคือ โปรแกรม SPSS และเลือกแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมนําไป
ประยุกต์ใช้ในการต้ังราคา ผลวิเคราะห์แบบจําลองรคาท่ีเลือกคือการวิเคราะห์ แบบการเลือกทีละตัว
แปรท่ีมีผลต่อราคา (Stepwise) ได้แบบจําลองราคามาท้ังหมด 5 แบบจําลองและเลือก แบบจําลองท่ี 
5 เน่ืองจากค่า R2 มีค่ามากสุดคือ 0.690 แสดงถึงแบบจําลองราคาน้ีสามารถคาดการณ์ราคามีความ
ใกล้เคียงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรร้อยละ 69 และผลวิเคราะห์แบบจําลองมีค่านัยสําคัญทางสถิติ  
Sig.= 0.05 แสดงถึงความเช่ือม่ันอยู่ท่ีร้อยละ 95  และตัวแปรท่ีนําเข้ามาในสมการถดถอย โดยวิธี 
Stepwise ตัวแปรทุกตัวมีค่านัยสําคัญต่อราคาขายท่ีค่า Sig.= 0.05 
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ตารางท่ี 4.15 
ผลวิเคราะห์สมการถดถอยแบบ Stepwise ราคาขายโดยมีราคาต่อตารางเมตร 

ตัวแปร 
Unstandardized 

Coefficients Standardized Coefficients 
B Std. Error Beta t Sig. 

(constant) 202,988.79 4,463.01   45.482 0.000
S5_Level ตําแหน่งช้ัน 1,269.92 63.63 0.617 19.958 0.000
S3_parking จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด -185.84 11.49 -1.044 -16.165 0.000
S6_Garden ขนาดสวน 19.49 1.72 0.675 11.317 0.000
S16_Balcony ขนาดระเบียง -2,098.50 548.32 -0.133 -3.827 0.000
L3_Street การเช่ือมต่อของถนน -205.24 65.96 -0.124 -3.110 0.002
R = 0.630, R2 = 0.690, Adjusted R2 = 0.685, SEE = 9770.81, F = 146.684, Sig.= 0.000 

Depandent Variable: Price (Bath/Unit) 

โดยผู้วิจัย, 2561 
 ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยตัวแปรท่ีสามารถนํามาคาดการณ์ราคาขายได้คือนํามาใช้
ในสมการฮีดอนิค(HPM) 

P = β0 + Sβ1+ Eβ2 + Lβ3+….+βn 
 
แบบจําลองท่ี 2 แบบจําลองราคาต่อหน่วยห้องชุด 

P = 202,988.79 + 1269.92(ตําแหน่งช้ัน) – 185.84(จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด) + 
19.49(ขนาดสวน)  - 2,089.50(ขนาดระเบียง) – 205.24(การเช่ือมต่อถนน) 

 
ผลจากการจากผลวิเคราะห์โดยวิธีนําเข้าตัวแปรท้ังหมดในการวิเคราะห์  แบบจําลอง

ราคาฮีดอนิคท่ีได้ ตัวแปรท่ีนําเข้าในแบบจําลองการคาดการณ์ราคาต่อตารางเมตรมีท้ังหมด 5 ตัวแปร   
ทุกตัวแปรในแบบจําลองราคามีตัวแปรท่ีมีค่านัยสําคัญทางสถิติท่ีค่า Sig. = 0.05 หรือระดับความ
เช่ือม่ันท่ีร้อยละ 95  ตัวแปรทางด้านทําเลที่ต้ังคือตัวแปร L6_Level แทนค่าตําแหน่งช้ัน เป็นตัวแปร
ท่ีมีผลต่อราคาในทิศทางเดียวกัน เม่ือตําแหน่งช้ันสูงข้ึนทําให้ราคาขายเพ่ิมข้ึนท่ี  1,296.67 บาทต่อ
ต่อตารางเมตรเม่ือตําแหน่งช้ันของห้องชุดเพ่ิมข้ึน 1 ช้ัน  ผลการศึกษาตรงกับการศึกษาความสัมพันธ์
ของราคา  และตัวแปรทําเลท่ีต้ัง L3_Street แทนค่าการเช่ือมต่อของถนน  มีผลต่อราคาไปในทาง
ตรงกันข้ามกับราคาขาย อยู่ท่ี 205.24 บาทต่อตารางเมตร ผลลัพธ์ท่ีได้ไม่สอดคล้องกับการวิเคราะห์
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โครงการที่ C
ขนาด 34.95 58.84 34.95 57.7 34.95
ราคาขายต่อหน่วย 7650000.00 11550000.00 6911124.00 10100800.00 6710000.00

218884.12 196295.04 197743.00 175058.00 191988.56
(constant) 202,988.79

S5_Level ตําแหน่งชั้น 1,269.92 15.00 14.00 29.00 9.00 11.00
S3_parking จํานวนที่จอดรถทั้งหมด -185.84 197.00 197.00 169.00 169.00 178.00
S6_Garden ขนาดสวน 19.49 935.00 935.00 830.40 830.40 771.60
S16_Balcony ขนาดระเบียง -2,098.50 2.16 2.23 1.50 2.00 2.45
L3_Street การเชื่อมต่อของถนน -205.24 68.00 68.00 48.00 48.00 54.00

185161.18 183744.37 207131.73 185101.60 182692.59
ราคาขายต่อตร.ม. 6471383.24 10811518.44 7239253.82 10680362.55 6385105.99
ต่างกัน 33722.94 12550.67 -9388.73 -10043.60 9295.97
ร้อยละ 84.59 93.61 104.75 105.74 95.16

โครงการท่ี B

ราคาขายจริงต่อตารางเมตร

ผลจากแบบจําลอง ราคาต่อตารางเมตร

โครงการที่ A 

ความสัมพันธ์  เน่ืองจากการวิเคราะห์ท่ีละตัวแปรแล้วเลือกตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญกับราคา  มาใช้ใน
แบบจําลองราคา  เพียงอย่างเดียวตัวแปรการเช่ือมต่อกับถนนสัมพันธ์กับระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 
ความหนาแน่นและ ขนาดท่ีดินจําทําให้ผลท่ีออกมามีค่าไปในทิศทางตรงกันข้าง  ตัวแปรด้านพ้ืนท่ีใช้
สอยภายในท่ีมีนัยสําคัญกับราคาขาย  ประกอบด้วย ตัวแปร S3_parking แทนค่า จํานวนท่ีจอดรถ
ท้ังหมด เป็นตัวแปรที่มีผลตรงข้ามกับราคาขาย ซ่ึงไม่สอดคล้องสมมติฐานท่ีคาดไว้เน่ืองจากโครงการ
ท่ีเก็บข้อมูลมีความแตกต่างกันของจํานวนท่ีจอดรถไม่มากและโครงการเป็นโครงการท่ีใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า  จํานวนท่ีจอดรถจึงอาจมีผลต่อราคาในทาตรงกันข้ามได้  ตัวแปร S6_Garden แทนค่า 
ขนาดสวนซ่ึงมีผลต่อราคาขายในทิศทางเดียวกัน S16_Balcony แทนค่า ขนาดระเบียง ท่ีมีผลใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับราคาขายเม่ือขนาดระเบียงมากข้ึนทําให้ราคาลดลง 2,098 บาทต่อตารางเมตร  
 

4.2.2.1 ทดสอบแบบจําลองราคาท่ี 2 
      

    จากแบบจําลองราคาท่ี 2 
    P = 202,988.79 + 1269.92(ตําแหน่งช้ัน) – 185.84(จํานวนท่ีจอดรถ

ท้ังหมด) + 19.49(ขนาดสวน)  - 2,089.50(ขนาดระเบียง) – 205.24(การเช่ือมต่อถนน) 
    ข้อมูลโครงการท่ีใช้ในการทดสอบราคาข้อมูลเดียวกับการทดสอบราคา

ในแบบจําลองที่ 1 ตามภาพท่ี 4.77     
ตารางท่ี 4.16 
ผลการทดสอบราคาจากแบบจําลองราคาที่ 2 กับโครงการท่ีเปิดขายจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย ผู้วิจัย, 2561 
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ภาพท่ี 4. 79 กราฟสรุปผลการทดสอบแบบจําลองราคาแบบที่ 2 (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     ผลการทดสอบราคาจากแบบจําลองราคาท่ี 2 ราคาท่ีได้มีค่าเฉลี่ยน้อย
กว่าราคาขายจริงที่ร้อยละ 3.23  ซ่ึงราคาท่ีได้มีราคาใกล้เคียงกับราคาขายจริงท่ีร้อยละ 96.77 
 
4.3  แนวทางการประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาในการคาดการณ์ราคา 
 

จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์และการวิเคราะห์สมการถดถอยของตัวแปรต้นท่ีมีผลกับ
ราคาขาย จากข้อมูลโครงการ 5 โครงการที่มีราคาอยู่ในช่วงราคาระหรู ผ่านการวิเคราะห์คุณลักษณะ
ทางกายภาพ 3 กลุ่มคือ คุณลักษณะทําเลท่ีต้ัง คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน
โครงการ ซ่ึงทําการวิเคราะห์รูปแบบสมการถดถอยแบบหลายตัวแปร (Multiple Regression 
Analysis) โดยโปรแกรมทางสถิติคือ โปรแกรม SPSS วิธีการนําเข้าตัวแปรท้ังหมดในการวิเคราะห์ 
(Enter) และแบบการเลือกทีละข้ันตัวแปรท่ีมีผลต่อราคา (Step wise) แบบได้แบบจําลองราคาฮีดอ
นิค (HPM) 2 แบบจําลอง  

การเลือกแบบจําลองราคาท่ีเหมาะสมนําไปประยุกต์ใช้ในการต้ังราคา เลือกจากค่า R2 

แบบจําลองราคาท่ีมีค่า R2 สูงกว่า และมีตัวแปรท่ีใช้ในการการคาดการณ์ราคามากกว่า และได้นํา
แบบจําลองราคาท่ีสองแบบไปสัมภาษณ์  การประยุกต์การใช้งานแบบจําลองกับการต้ังราคาขายใน
การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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ตารางท่ี 4.17 
ตารางเปรียบเทียบตัวแปรจากแบบจําลองราคาท่ี 1 และแบบจําลองราคาท่ี 2 

 
โดย ผู้วิจัย, 2561 

จากการศึกษาแบบจําลองราคาท่ีง 2 แบบจําลองราคาตัวแปรท่ีมีผลต่อราคาขาย 
 4.3.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย   
   สรุปผลการประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาสําหรับโครงการระดับหรูหรา  ใน
แบบจําลองราคาท่ีได้ผลท่ีใกล้เคียงแบบจําลองราคาท่ีเลือกคือแบบจําลองราคาแบบท่ี 1 เน่ืองจากมี
ค่า R2 = 0.720 และมีตัวแปรในแบบจําลองมากกว่าแบบจําลองท่ี 2  แบบจําลองราคาท้ังน้ีข้ึนอยู่กับ
ความพอใจของลูกค้า และได้มาซ่ึงข้อมูลของตัวแปรท่ีนําเข้าแบบจําลองราคา 

แบบจําลองท่ี 1 แบบจําลองท่ี 2
262,868.15 202,988.79

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 49.29
L3_Street การเช่ือมต่อของถนน -205.24
L6_Level ตําแหน่งช้ัน 1,296.67 1,269.92
E3_West วิวทิศตะวันตก 6,398.86
S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด -2,357.66
S5_Sport ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย -183.00
S9_Bed จํานวนห้องนอน 12,464.44
S10_Bath จํานวนห้องนํ้า -19,921.30
S3_parking จํานวนท่ีจอดรถท้ังหมด -185.84
S6_Garden ขนาดสวน 19.49
S16_Balcony ขนาดระเบียง -2,098.50

R 0.849 0.630

R2 0.720 0.690
Adjusted R2 0.705 0.685
SEE 9483.500 9770.810
 F 45.817 146.684
Sig 0.000 0.000

(constant)
ตัวแปร
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   (1) จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการแบบจําลองราคาท่ีได้เม่ือนําไปทดสอบ
ราคา  ผลการทดสอบท่ีได้ราคาจากแบบจําลองราคาได้ราคาท่ีถูกกว่า  หรือใกล้เคียงกับราคาขายจริง
ท้องตลาดจะส่งผลดีต่อการต้ังราคาขาย  ในโครงการท่ีพักอาศัยระดับหรูหรา ท่ีมีคุณภาพกายภาพ
สภาพแวดล้อมท่ีดี  มีราคาท่ีใกล้เคียงกัน  และมีรูปแบบสิ่งอํานวนความสะดวกเหมือนกัน ส่งผลต่อ
ความพอพอใจของลูกค้ากับราคาถูกกว่าหรือใกล้เคียงกับราคาขายในท้องตลาด 
   (2) การศึกษาแบบจําลองราคาขาย จากกายภาพของโครงการส่ิงท่ีส่งผล ต่อ
ราคามากท่ีสุด  คือ  ทําเลท่ีต้ังที่ผลมาจากย่านท่ีแตกต่างกัน การเดินทางคมนาคมท่ีมีผลต่างกัน  ใน
ทําเลท่ีต้ังท่ีมีการเดินทางท่ีสะดวกสะบาย ใกล้ถนนหลัก  ใกล้สถานีรถไฟฟ้า  ในระยะที่สามารถเดินได้
ในระยะไม่เกิน 500 เมตร ส่งผลต่อโครงการระดับหรูหรา   
   ตัวแปรทําเลที่ต้ังจากแบบจําลองท่ี 1 ตัวแปร  L1_BTS แทนค่าระยะทางจาก
สถานีรถไฟฟ้า  มีผลต่อราคาในทิศทางเดียวกัน  ซ่ึงผลวิเคราะห์มีความแตกต่างจากการวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ และได้ผลท่ีแตกต่างจากความสัมพันธ์  ผลจากการวิเคราะห์แบบจําลองราคาระยะทาง
จากรถไฟฟ้าท่ีเพ่ิมข้ึนกลับมีผลทําให้ราคาเพ่ิมข้ึนซ่ึงแตกต่างจากแนวคิดอ่ืน ๆ แต่ค่าการเปลี่ยนแปลง
ก็ไม่ได้สูงมากมีผลเพียงแค่ราคาเพ่ิมข้ึน 45 บาท เม่ือมีระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าเพ่ิมข้ึน  1 เมตร 
ผลอาจมาจากตัวแปรระยะทางจาก BTS มีข้อจํากัดในการเก็บข้อมมูลที่เก็บเพียง 5 โครงการอาจทํา
ให้วิเคราะห์ผลท่ีแตกต่างอาจมาจากข้อจํากัดในเรื่องของจํานวนข้อมูลท่ีนํามาวิเคราะห์ในสมาการ
ถดถอย อาจมีจํานวนข้อมูลท่ีท่ีน้อยเกินไป 
   ตัวแปร L3_Street การเช่ือมต่อของถนนในแบบจําลองราคาท่ี 2 มีผลต่อราคา
ในทิศทางผกผันกับราคาที่ขนาด เม่ือแยกถนนเพ่ิมข้ึนทําให้ราคาลดลง 205.24 บาทต่อจํานวนแยกท่ี
เพ่ิมข้ึน  ซ่ึงผลการวิเคราะห์ท่ีได้มีความคัดแย้งกับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์จากค่าดัชนีการเดินเท้า 
เม่ือแยกถนนมากส่งเสริมการเดินเช่ือมต่อในพ้ืนท่ีและส่งผลให้ราคาสูงขึ้น แต่ในค่าดัชนีการเดินเท้าก็มี
ระดับการเช่ือมต่อของถนนท่ีส่งเสริมการเดิน  พ้ืนท่ีท่ีส่งเสริมการเดินต้องมีการแยกทางสัญจรระหว่าง
ทางเดินเท้า ทางจักรยาน และทางรถยนต์  เพ่ือประสิทธิภาพในการเดินและความปลอดภัย  ในกรณี
เมืองไทย ทางสัญจรทางเท้ายังไม่ได้สะดวกสบาย  และไม่ได้มีทางเดินเท้าท่ีแยกกับทางรถยนต์ในซอย
ท่ีเล็ก ๆ ในบริบทเมืองไทยการท่ีมีแยกเยอะอาจไม่ปลอดภัยและไม่สงเสริมการเดิน ตามแนวคิดของ  
Paul Cottam (2005)   
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ตัวแปรด้านทําเลท่ีต้ังท่ีมีผลต่อการคาดการณ์ราคาขาย  ท่ีปรากฏอยู่ท้ังสอง
แบบจําลอง  คือ ตัวแปร L6_Level แทนค่าตําแหน่งช้ันของห้องชุด ค่าสัมประสิทธ์ิสมการถดถอยมี
ค่าใกล้เคียงกัน โดยแบบจําลองราคาท่ี 1 และ 2 ตําแหน่งช้ันมีผลต่อราคาท่ี 1,269 บาทเม่ือมีห้องพัก
อยู่ในช้ันท่ีสูงข้ึนส่งผลให้ราคาราคาเพ่ิมข้ึนต่อช้ัน  และในตําแหน่งช้ันสูงก็มีโอกาสเห็นวิวได้มากกว่า
ช้ันท่ีอยู่ตํ่ากว่า  ผลความสัมพันธ์  สอดคล้องกับแนวคิดของ  Eddie C.M. Hui, Jia Wei Zong and 
Ka Hung Yu (2012) ศึกษาตัวแปรตําแหน่งช้ันสูงขึ้นทําให้ราคาอาคารชุดแพงข้ึน   

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4. 80  การเปลี่ยนแปลงตําแหน่งช้ันสูงข้ึนทําให้ราคาเพ่ิมข้ึน (โดยผู้วิจัย, 2561) 
     
   (3) ในโครงการท่ีเป็นอาคารสูงตําแหน่งช้ันส่งผลต่อราคามากที่สุดในทาง
การตลาดเมืองมีการพูดถึงคุณภาพวิวก็ส่งผลต่อความพอใจที่จะซ้ือของลูกค้าด้วย   
ตัวแปรสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคามีตัวแปรเดียวคือ E3_ West แทนค่า วิวทิศ
ตะวันตก ซ่ึงมีความสัมพันธ์ ซ่ึงมีผลในทิศทางเดียวกับราคา ในแบบจําลองท่ี 1 เม่ือห้องชุดหันไปทาง
ทิศตะวันตกทําให้ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึน 6,398.86 บาท ผลการวิเคราะห์ตัวแปรทิศ
ตะวันตก มีผลต่อราคาเน่ืองจากโครงการที่นํามาวิเคราะห์  โครงการท่ีหันไปในทางทิศตะวันตกเป็น
ทิศท่ีแดดร้อน  แต่ไม่มีการบังวิวและเป็นทิศท่ีเห็นวิวสวนสาธารณะส่งผลให้ตัวแปรทิศตะวันตกมีผล
ต่อราคาขายโครงการ  การวางทิศทางของอาคารและการได้รับวิวมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาขาย
และส่งผลต่อความเต็มใจที่จะจ่าย สอดคล้องกับแนวคิดของ Y.M. Fung and W.L. Lee (2014) ท่ี
ศึกษาการพัฒนาแบบจําลองราคาจากรูปแบบสถาปัตยกรรม และสภาพแวดล้อมด้านมลพิษในอากาศ 
และทิศทางการวางตัวของอาคารมีผลต่อราคาขาย   
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  ในแบบจํารองราคาท่ี 1 เม่ือกลาวถึงตําแหน่งช้ันท่ีมากข้ึนและปรับเปลี่ยนจากวิว
ทิศตะวันตกเป็นวิวท่ีได้รับเป็นสวนสาธารณะ เป็นวิวที่เปิดโล่ง  ไม่มีการบังวิว ผลวิเคราะห์แบบจําลอง
ราคามความสอกคลองกันกับแนวคิดของ C.Y. Jim and Wendy Y. Chen ศึกษาพ้ืนท่ีสีเขียวและวิว
สวนสาธารณะในโครงการอาคารสูงมีผลต่อการเพิ่มมูลค่าของโครงการ  
  (4) พ้ืนที่ใช้สอยภายในโครงการขนาดระเบียงไม่จําเป็นต้องใหญ่มาก เน่ืองจาก
อาคารสูงลมแรงและการรับวิวส่วนใหญ่จะผ่านหน้าต่างมากกว่า นอกจากขนาดสิ่งอํานวยความ
สะดวกแล้ว  ตําแหน่งของสิ่งดํานวยความสะดวกส่วนกลาง มีผลต่อมูลค่าโครงการเช่นกัน เช่น
ตําแหน่งสระว่ายนํ้า ท่ีโพเดียม  จะมีมูลค่าน้อยกว่าสระว่ายนํ้าท่ีอยู่ช้ันบนสุดของห้องกํา 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4. 81 ตําแหน่งสระว่ายนํ้า ที่โพเดียม และดาดฟ้า (โดยผู้วิจัย, 2561)  
  (5) ขนาดของสวน พ้ืนท่ีออกกําลังกาย พ้ืนที่ส่วนกลางต่าง ๆ เป็นตัวแปรท่ีมี
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรกันค่อนข้างมาก  และสัมพันธ์กับขนาดที่ดินของโครงการซ่ึง ในการคิด
ราคา  ก็สามารถใช้ค่าแทนกันได้ในบางกรณี ซ่ึงเป็นผลให้แบบจําลองราคาท่ีหน่ึงมีขนาดพ้ืนท่ีออก
กําลังกาย  และแบบจําลองราคาท่ีสองมีขนาดสวนแทน  

 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพท่ี 4. 82 การเพ่ิมข้ึนของขนาดสวนทําให้ราคาขายเพ่ิมข้ึน (โดยผู้วิจัย, 2561)  
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    (6) ตัวแปรด้านพ้ืนที่ ใช้สอยภายในที่ เ ป็นองค์ประกอบของห้องพักท้ัง 6 
องค์ประกอบ  ภาพรวมผลศึกษาเชิงปริมาณน้ันสามมารถนําไปประยุกต์ใช้ในการออกแบบ  และใน
แบบจําลองราคาท่ี 1 ตัวแปรจํานวนห้องนอนมีผลต่อการเพ่ิมราคาเม่ือจํานวนห้องนอนเพ่ิมข้ึน  
12,464 บาทต่อตารางเมตร  จํานวนห้องนํ้ามีผลทําให้ราคาลดลง 19,921 เม่ือจํานวนห้องนํ้าเพ่ิมข้ึน 
1 ห้อง และตัวแปรขนาดห้องนอนมีผลต่อราคาขาย 1,059 บาทต่อตารางเมตร  
 รูปแบบห้องพักของโคงการท่ีวิเคราะห์ แสดงรูปแบบห้องและองค์ประกอบของห้อง  
6 องค์ประกอบ คือ ห้องนอน ห้องนํ้า ห้องน่ังเล่น ห้องครัว ห้องรับประทานอาหาร  และระเบียง การ
กระจายของขนาดห้องท่ีหลากหลายแตกต่างกันและข้อมูลท่ีสามารถนํามาใช้ในการเป็น แนวทางใน
การออกแบบรูปแบบห้อง มีขนาดใกล้เคียงกันมากท่ีสุดคือ ห้องนอนและห้องนํ้า  
ตารางท่ี 4.18 
สรุปขนาดห้องเฉลี่ยตามรูปแบบห้องพัก 

ประเภทห้อง 
1 ห้องนอน  
1 ห้องนํ้า 

2 ห้องนอน 
 1 ห้องนํ้า 

2 ห้องนอน 
 2ห้องนํ้า 

3 ห้องนอน
 2ห้องนํ้า 

ขนาดห้องนอน 10.72 18.33 22.78 31.38 
ขนาดห้องนํ้า 3.61 3.70 7.88 7.24 
ห้องน่ังเล่น 5.99 9.53 11.65 9.62 
ขนาดห้องครัว 3.66 5.51 6.24 4.50 
ห้องทานอาหาร 3.53 5.16 5.62 8.50 
ขนาดระเบียง 2.45 3.47 3.74 6.43 
รวม 32.15 48.23 62.01 81.50 

โดย ผู้วิจัย, 2561 
     รูปแบบต่าง ๆ ในแต่ละช้ันของโครงการและการออกแบบพ้ืนท่ีภายใน 
ตัวอย่างห้อง 1 ห้องนอน 1 ห้องนํ้า ขนาดห้องเฉลี่ย 32.15 ตางรางเมตร ประกอบด้วย ห้องนอน 
ขนาด 10.72 ตารางเมตร ห้องนํ้าขนาด 3.61 ตาราง ห้องน่ังเล่นขนาด 5.99 ตารางเมตร ห้องครัว 
ขนาด 3.66 ตารางเมตร ห้องทานอาหารขนาด 3.53 ตารางเมตร และระเบียงขนาด 2.45 ตารางเมตร 
โดยขนาดขององค์ประกอบห้องชุดมีความสัมพันธ์กับราคา นําไปสู่การออกแบบห้องชุดและจัดรูปแบบ
ห้องขนาดและสัดส่วนพ้ืนท่ีให้เหมาะสมกับการใช้งานและราคา สรุปพ้ืนท่ีเฉลี่ยในโครงการระดับ
หรูหราตาม 
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ภาพท่ี 4. 83 การเช่ือมต่อของพื้นที่การใช้งานในห้องชุด (โดยผู้วิจัย, 2561) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพท่ี 4. 84 สรปขนาดองค์ประกอบห้องพักรูปแบบต่าง ๆ (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 รูปแบบต่าง ๆ ในแต่ละช้ันของโครงการและการออกแบบพ้ืนท่ีภายใน นําไปปรับใช้กับ
การออกแบบ รูปแบบห้องและขนาดองค์ประกอบของห้องพัก  ในการวิเคราะห์โครงการอ่ืน ๆ ก็ทําให้
เห็นสัดสวนของพ้ืนท่ีสิ่งอํานวยความสะดวกที่นําไปปรับใช้ได้ในการพัฒนาโครงการต่อไป  ในตัวแปร
ด้านพ้ืนท่ีใช้สอยภายในท่ีเป็นองค์ประกอบของห้องพักท้ัง 6 องค์ประกอบภาพรวมศึกษาเชิงปริมาณ
น้ันสามมารถนําไปประยุกต์ใช้ในการออกแบบและปรับเปลี่ยนให้เป็นเชิงคุณภาพได้ จากการวิเคราะห์
รูปแบบการเช่ืองต่อการจัดวางพ้ืนท่ีห้อง ให้เมาะสมกับการใช้งานและการอยู่สบายได้ เพ่ือให้เกิดการ
พัฒนาต่อในอนาคตได้ 
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บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรปุผลการศึกษา 
 

สรุปผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ตัวแปรท่ีมีผลต่อราคาขายมากท่ีสุดคือ ตัวแปร 
L6_Level ตําแหน่งช้ันของห้องชุดซ่ึงเป็นตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์กับราคามากที่สุด ตรงกับสมมติฐาน
ท่ีคาดไว้ว่าตําแหน่งช้ันมีผลต่อการแปรผันของราคาในทิศทางเดียวกัน กล่าวได้ว่าในอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเป็นอาคารสูง  ตําแหน่งช้ันท่ีแตกต่างกันส่งผลต่อการเกิดการเปลี่ยนแปลงราคาและเม่ือง
ตําแหน่งช้ันสูงข้ึนราคาก็เพ่ิมขึ้น  และสอดคล้องกับแนวคิดของ Eddie C.M. Hui, Jia Wei Zhong 
Hung Yu (2012) ท่ีศึกษาผลกระทบของวิวและตําแหน่งช้ันในโครงการท่ีอยู่อาศัยที่ส่งผลต่อราคา
ทรัพย์สิน 

ผลการศึกษาแบบจําลองราคาฮีดอนิคตัวแปรตําแหน่งช้ันเป็นตัวแปรท่ีมีผลมากท่ีสุดต่อ
ราคา คือเม่ือตําแหน่งช้ันมากข้ึน จะทําให้ราคาเพ่ิมข้ึน 1,269 บาทต่อช้ัน ทําให้ต่อตารางเมตรมากข้ึน 
สามารถนําไปประยุกต์ใช้โดยใช้ข้อมูล ตัวแปรท่ีมีผลต่อการคาดการณ์ราคาจากแบบจํารองราคาขาย 
ประกอบด้วย 
 สําหรับคุณสมบัติทําเลท่ีต้ังท่ีแปรผันกับราคาขายของโครงการ  ประกอบด้วยตัวแปร 
L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าแปรผันตรงและค่าสัมประสิทธ์ิความสัมพันธ์ 0.162 ผล
การศึกษาทําให้ทราบว่าระยะทางการเดินเข้าถึงโครงการจากสถานีรถไฟฟ้า  หากมีระยะทางการเดิน
ท่ีมากข้ึนจะทําให้ราคาขายของโครงการมีค่าลดลง ซ่ึงสอกคล้องกับงานวิจัยก่อนหน้าน้ีท่ีมีการศึกษา
การเข้าถึงระยะรถไฟฟ้าท่ีสัมพันธ์กับราคา กิริยา กุลกลการ (2554) โชติวุฒิ  เหลาสไพโรจน์ (2555) 
และ ชญาณี โกวาภิรัติ (2016) Charles Ka Yui Leung (2013) ท่ีศึกษาปัจจัยระยะทางจากสถานี
รถไฟฟ้าท่ีส่งผลต่อราคาขายโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 ผลจากการศึกษาด้านทําเลท่ีต้ังของโครงการ สิ่งสําคัญมากกว่าขนาดของท่ีดิน คอื ความ
แตกต่างกันของพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีแตกต่างกัน  ซ่ึงมีผลมาจากย่านทําเลท่ีต้ังท่ีแตกต่างกัน 
สัมพันธ์กับราคา  จากการศึกษา ค่าดัชนีการเดินเท้า (Walkability Index) ท่ีแสดงถึงความมีศักยภาพ
ของพ้ืนที่ ท่ีแตกต่างกัน   มีสัมพันธ์กับราคาขายมากกว่าขนาดที่ดินท่ีสัมพันธ์กับราคาต่อความ
หนาแน่นภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีขนาดใหญ่สามารถสร้างหน่วยพักอาศัยได้มากขึ้นมี
ปริมาณการขายห้องชุดท่ีมากข้ึนทําให้ขนาดท่ีดินส่งผลกับราคาท่ีดินในทิศทางตรงกันข้ามกับราคา
ขายของโครงการ   ในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารสูงนอกจากย่านทําเลท่ีต้ังใกล้สถานีรถไฟฟ้า
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และมีค่าดัชนีการเดินเท้าท่ีดีอยู่แล้ว สอดคล้องกับแนวคิด Daneiel A. K. Sundquist (2011) 
คุณภาพในการเดินส่งผลต่อความเป็นย่านละราคาท่ีอยู่อาศัย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.1 ค่าดัชนีการเดินท่ีมีผลต่อราคา (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 คุณภาพในการเดินส่งผลต่อความเป็นย่านและราคาท่ีอยู่อาศัย Daneiel A. K. 
Sundquist (2011)  ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า และการเข้าถึงสิ่งอํานวยความสะดวกรอบ ๆ 
สัมพันธ์กับราคาขาย เหลาสไพโรจน์ (2555), ชญาณี โกวาภิรัติ (2016), Charles Ka Yui Leung 
(2013) 
  
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.2 ผังโครงการแสดงทิศทางแสงแดดและวิวรอบาคาร.  (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 ด้านสภาพแวดล้อมที่สัมพันธ์กับราคา นอกจากทิศทางแสดงแดดแล้วคุณภาพของวิวทิศ
ท่ีหันอาจต้องเพิ่มลายละเอียดของวิวท่ีได้รับว่าเป็นวิวท่ีเปิดโล่งหรือมีการ บังวิวจากอาคารใกล้เคียง
หรือไม่ ด้านท่ีมีการบังวิว คือติดกับอาคารสูงหรือมีอาคารข้างคียงท่ีในรายะ 20 เมตร ด้านท่ีเพ่ิมมูลค่า
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ให้กับห้องพักคือด้านท่ีวิวเปิดโล่ง วิวสวน และในกรณีศึกษาจาก 5 โครงการวิวทิศตะวันตกถึงจะเป็น
ด้านท่ีร้อน  แต่มีสัมพันธ์กับราคาเน่ืองจากเป็นวิวเปิดโล่งไม่มีการบังวิว เป็นวิวสวนสาธารณะ และวิว
ของเมืองกรุงเทพมหานคร  
 
 
 
 
 
  
 
 
 

 ภาพที่ 5.2 วิวและการบังวิว (โดยผู้วิจัย, 2561) 
 คุณลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการท่ีมีความสัมพันธ์กับราคาคือ จํานวนช้ันท้ังหมด  
ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย  ขนาดห้องพัก  จํานวนห้องนอน  จํานวนห้องนํ้า  ขนาดห้องนอนขนาด
ห้องนํ้า  ขนาดห้องน่ังเล่น  ขนาดห้องครัว  ขนาดห้องรับประทานอาหาร  ขนาดระเบียง ซ่ึงสามารถ
นําไปประยุกต์ใช้กับการออกแบบ  

สรุปผลการทดสอบแบบจําลองราคาท้ัง 1 แบบจําลองราคา  แบบจําลองราคาท่ี
วิเคราะห์ราคาได้ใกล้เคียงกับราคาขาบจริง คือ แบบจําลองราคาท่ี 1  มีค่า มี R2 คือ 0.72 แสดงถึง
แบบจําลองราคาน้ีสามารถคาดการณ์ราคาได้ในระดับความน่าเช่ือถือท่ีร้อยละ 72 และมีค่าคงท่ี 
262,868.15 และแบบจําลองท่ีได้มีนัยสําคัญทางสถิติที่ค่า Sig.=0.000  แสดงถึงแบบจําลองจากการ
วิเคราะห์สมการถดถอยน้ีมีความน่าเช่ือถือเป็นค่าท่ีสูงมาก 
แบบจําลองที่ 1 แบบจําลองราคาต่อตารางเมตร 

P = 262,868.15 + 49.29(ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า) + 1,296.67(ตําแหน่งช้ัน)       
- 6,398.86 (วิวทิศตะวันตก) - 2,357.66 (จํานวนช้ันทั้งหมด) - 183 (ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย) 
+12,464.44(จํานวนห้องนอน) - 19,921.30(จํานวนห้องนํ้า)  

 โดยมีค่าเฉล่ียผลการทดสอบราคาได้ผลที่ใกล้เคียงกับราคาขายจริง ราคาเฉลี่ยสูง
กว่าราคาขายท่ีประกาศขายอยู่ที่ร้อยละ 11.72 ค่าเฉลี่ยผลการทดสอบราคาอยู่ท่ีร้อยละ 111.72 
และจากการสัมภาษณ์การประยุกต์ใช้แบบจําลองราคา  ข้อจํากัดในการนําแบบจําลองไปใช้งาน 
โครงการท่ีใช้เป็นโครงการที่อยู่ในพ้ืนท่ีรัศมี 500 เมตร รอบสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สายสีเขียวอ่อน  
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สายจตุจักรถึงอ่อนนุช ไม่ใช่ส่วนต่อขยาย ข้อมูลที่นํามาแทนค่าในแบบจําลองราคาอย่างขนาดพ้ืนท่ี
ออกกําลังกาย ต้องมีข้อมูลขนาดห้องฟิตเนส ท่ีต้องมีข้อมูลขนาดสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
โครงการท่ีต้องมีข้อมูลเป็น ตารางเมตร จากข้อมูลโครงการ  

 

5.2 ข้อเสนอแนะในการพัฒนาต่อไป 
 1. ตําแหน่งท่ีต้ังมีผลต่อราคาในการศึกษา  สายรถไฟฟ้ามีผลต่อการกําหนดราคาท่ี
แตกต่างกัน ตัวอย่างในเขตกรุงเทพมหานครปัจจุบัน รถไฟฟ้ามีอยู่ 3 เจ้าหลักคือ BTS MRT Airport 
link ซ่ึงการดูแลการให้บริการท่ีแตกต่างกันมีผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเชิงทําเลท่ีต้ังและระยะทาง 
 2. ตัวแปรขนาดท่ีดิน ตัวแปรขนาดพ้ืนท่ีส่วนกลางเป็นตัวแปรท่ีมีการทับซ้อนกับอยู่ คือ
อาจรวมันเป็นตัวแปรเดียวกันในกรณีการคิดราคา เช่น ขนาดท่ีดิน ขนาดสวน ขนาดพ้ืนท่ีพักผ่อน
ส่วนกลาง ขนาดพ้ืนท่ีออกกําลังกาย ขนาดพ้ืนท่ีสระว่ายนํ้า รวมไปถึงตัวแปรด้านจํานวนห้องพัก
ท้ังหมด เป็นตัวแปรท่ีมีผลใกล้เคียงกัน ทําให้เกิดการแปรผกผันของตัวแปรและการทับซ้อนของตัว
แปรเกิดข้ึนซ่ึงอาจทําให้ไม่มีผลต่อราคา 
 3. ตัวแปรนอกจากมุมมองของห้องพักแล้วยังมีเรื่องตัวแปรการรับรู้ของการใช้พ้ืนท่ีใน
ห้อง  ห้องพีชักไม่ควรติดกับลิฟต์โดยสาร เน่ืองจากเป็นเครื่องกลท่ีมีการทํางาน  สําหรับห้องนอนไม่
ควรใกล้เครื่องลิฟต์ และบันไดหนีไฟท่ีเป็นทางสัญจรก็มีผลต่อราคาห้องพัก การท่ีห้องติดทางเดินทาง
สัญจรหลายทางจึงมีผลให้ราคาลดลง 
 4. ลายละเอียดภายในห้องพักท่ี กล่าวถึงขนาดลายละเอียดพ้ืนท่ีภายในห้องพักทางด้าน
สถาปัตยกรรม ยังอธิบายความสัมพันธ์ได้อย่างมีข้อจํากัด ถ้าสามารถปรับเปลี่ยนการอธิบายเชิง
ปริมาณเป็นเชิงคุณภาพด้านคุณภาพการอยู่อาศัย การอยู่สบายของพ้ืนท่ีได้ก็สามารถนําไปปรับใช้กับ
การออกแบบได้มากข้ึน และทําให้การออกแบบที่ดีและเหมาะสมกับราคาขายได้ และทําให้
แบบจําลองมีความน่าสนใจมากข้ึน 
 

5.3 ข้อจํากัดของการศึกษา 
 ข้อจํากัดทางด้านการเก็บข้อมูลของราคาขายห้องชุดท่ีไม่สามารถเก็บได้ทุกหห้องใน
โครงการเดียวกัน  ทําให้การวิเคราะห์เรื่องวิวท่ีมีผลต่อราคาขายอาจไม่ได้ผลวิเคราะห์ตามราคาขายใน
ตลาด  ข้อจําของแบบจําลองราคาฮีดอนิคท่ีได้สามารถใช้ได้กับโครงการในขอบเขตท่ีศึกษาท่ีได้กล่าว
ไปข้างต้น ทําให้แบจําลองราคาไม่ได้ครอบคลุมราคาขอลทุกพ้ืนท่ี  และข้องจํากัดทางด้านเวลาท่ีเก็บ
ข้อมูล  และการนําเข้าข้อมูลดิบที่ต้องใช้เวลาในการเก็บข้อมูล  และการวิเคราะห์ความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปรท่ีมีผลให้สมการมีค่าท่ีต้องใช้เวลาในการศึกษาเพ่ิมเติมเพ่ือลดจํานวนตัวแปรลง ก่อน
นําไปวิเคราะห์สมการถดถอยเพ่ือสร้างแบบจําลองราคา 
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ความสัมพันธ์ตัวแปรท้ังหมดกับราคาขายโดยมีราคาต่อห้องและราคาต่อตารางเมตร 

คุณลักษณะ หน่วย 
ความสัมพันธ์ (Pearson Correlation) 

ราคาต่อตารางเมตร 

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า เมตร -0.162** 

L2_Density ความหนาแน่นของพื้นท่ี - 0.285** 

L3_Street การเชื่อมต่อของถนน - 0.206** 

L4_Land use mix การผสมผสานการใช้งาน - 0.235** 

L5_Land ขนาดที่ดิน ตารางเมตร -0.329** 

L6_Level ตําแหน่งชั้น - 0.633** 

E1_North วิวทิศเหนือ - -0.053 

E2_East วิวทิศตะวันออก - -0.124* 

E3_West วิวทิศตะวันตก - 0.216** 

E4_South วิวทิศใต้ - 0.011 

S1_Storey จํานวนชั้นทั้งหมด ชั้น 0.056** 

S2_Unit จํานวนห้องพักทั้งหมด หน่วย 0.023 

S3_parking จํานวนที่จอดรถทั้งหมด คัน 0.333** 

S4_Pool ขนาดสระว่ายนํ้า ตารางเมตร 0.052 

S5_Sport ขนาดพื้นท่ีออกกําลังกาย ตารางเมตร -0.406** 

S6_Garden ขนาดสวน ตารางเมตร -0.022* 

S7_Lounge ขนาดพื้นท่ีพักผ่อนส่วนกลาง ตารางเมตร 0.064 

S8_Size ขนาดห้องชุด ตารางเมตร 0.109* 

S9_Bed จํานวนห้องนอน ตารางเมตร 0.126* 

S10_Bath จํานวนห้องน้ํา ตารางเมตร 0.045* 

S11_Bed size ขนาดห้องนอน ตารางเมตร 0.212** 

S12_Bath size ขนาดห้องน้ํา ตารางเมตร 0.088 

S13_Living ขนาดห้องนั่งเล่น ตารางเมตร 0.052* 

S14_Kitchen ขนาดห้องครัว ตารางเมตร 0.141* 

 S15_Dinning ขนาดห้องรับประทานอาหาร ตารางเมตร 0.060 

S16_Balcony ขนาดระเบียง ตารางเมตร 0.003* 

S17_Ceiling ความสูงฝ้า ตารางเมตร -0.465** 

เมื่อ N=338 **Sig.=0.01 *Sig.=0.05 
  

 

ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์ 

 
 
 
 

 
 
คําช้ีแจง  แบบสัมภาษณ์เพ่ือการประเมินตัวแปรท่ีมีผลต่อการตั้งราคาขาย  และการประยุกต์ใช้

แบบจําลองราคาเพ่ือการตั้งราคาขาย 
 สัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ  

 
เพื่อให้เหมาะกับการนําไปใช้  และตัวแปรใดบ้างท่ีมีผลต่อการคิดราคาขายจริงในโครงการอาคารชุด

พักอาศัย   เพ่ือเป็นข้อเสนอแนะและการปรับปรุงและพัฒนาแบบจําลองราคาขาย   
 
1. ความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีใช้ศึกษาคุณลักษณะทางกายภาพของโครงการ 3 ส่วน คือ

คุณลักษณะทําเลท่ีตั้ง  สภาพแวดล้อม และพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคาร  กับการคิดราคาจริงมี
ความสัมพันธ์กันอย่างไร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  ศูนย์รังสิต  อ.คลองหลวง  จ.ปทุมธานี  12120  
โทรศัพท์: +66 (0) 29869434, +66 (0) 29869605-6  โทรสาร: +66 (0) 2986 8067 เว็ปไซต์: http://www.tds.tu.ac.th 
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โครงการที่ C
ขนาด 34.95 58.84 34.95 57.7 34.95
ราคาขายต่อหน่วย 7650000.00 11550000.00 6911124.00 10100800.00 6710000.00

218884.12 196295.04 197743.00 175058.00 191988.56
(constant) 202,988.79

S5_Level ตําแหน่งชั้น 1,269.92 15.00 14.00 29.00 9.00 11.00
S3_parking จํานวนที่จอดรถทั้งหมด -185.84 197.00 197.00 169.00 169.00 178.00
S6_Garden ขนาดสวน 19.49 935.00 935.00 830.40 830.40 771.60
S16_Balcony ขนาดระเบียง -2,098.50 2.16 2.23 1.50 2.00 2.45
L3_Street การเชื่อมต่อของถนน -205.24 68.00 68.00 48.00 48.00 54.00

185161.18 183744.37 207131.73 185101.60 182692.59
ราคาขายต่อตร.ม. 6471383.24 10811518.44 7239253.82 10680362.55 6385105.99
ต่างกัน 33722.94 12550.67 -9388.73 -10043.60 9295.97
ร้อยละ 84.59 93.61 104.75 105.74 95.16

โครงการท่ี B

ราคาขายจริงต่อตารางเมตร

ผลจากแบบจําลอง ราคาต่อตารางเมตร

โครงการที่ A 

โครงการที่ C
ขนาด 34.95 58.84 34.95 57.7 34.95
ราคาขายต่อหน่วย 7650000 11550000 6911124.00 10100800 6710000

218884.12 196295.04 197743.00 175058.00 191988.56
262,868.15

L1_BTS ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 49.29 630 630 390 390 450
L6_Level ตําแหน่งช้ัน 1,296.67 29 29 24 15 11
E3_West วิวทิศตะวันตก 6,398.86 1 1 0 1 0
S1_Storey จํานวนช้ันท้ังหมด -2,357.66 31 31 29 29 29
S5_Sport ขนาดพ้ืนที่ออกกําลังกาย -183.00 130 130 95 95 98.5
S9_Bed จํานวนห้องนอน 12,464.44 1 2 1 2 1
S10_Bath จํานวนห้องนํ้า -19,921.30 1 2 1 2 1

233588.82 226131.96 219997.33 207269.30 205457.52
ราคาขายต่อห้อง 8163929.26 13305604.53 7688906.68 11959438.61 7180740.32
ต่างกัน 14704.70 29836.92 22254.33 32211.30 13468.96
ร้อยละ 106.72 115.20 111.25 118.40 107.02

โครงการที่ A โครงการท่ี B

(constant)

ผลจากแบบจําลอง ราคาต่อตารางเมตร

ราคาขายจริงต่อตารางเมตร

2. การใช้แบบจําลองราคาฮีดอนิค 2 แบบสามารถนําไปประยุกต์ใช้แบบใดได้บ้าง ต้องมีการ
ปรับปรุงตัวแปรจุดไหนเพิ่มเติมจุดไหนบ้างและควรมีการเพ่ิมเติมการศึกษาด้านไหนบ้าง  

ผลการวิเคราะห์แบบจําลองราคา และการทดสอบราคา 
แบบจําลองราคาแบบท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
แบบจําลองราคาแบบท่ี 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมในการพัฒนาและศึกษาเพิ่มเติม 
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ภาคผนวก ข 
ผลการเก็บข้อมูล 

ข้อมูลจากแผ่นพับโครงการ 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี ข.1   ภาพแผนพับโครงการและใบเสนอราคา
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ภาคผนวก ค 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นางสาวนุสรพร นัสบุสย์ 
วันเดือนปีเกิด 13 กันยายน พ.ศ.2536 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2558: วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ปีการศึกษา60: สถาปัตยกรรมมหาบัณฑิต 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 
ผลงานทางวิชาการ 

 

 

การประยุกต์ใช้แบบจําลองราคาเพื่อการต้ังราคาท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร (Built Environment Research Associates 
Conference, BERAC9, 2018) 

 
 




