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หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาคอนโดมิเนียมใกล้
สถานีรถไฟฟ้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร ในเขตศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร โดยใช้  
HEDONIC PRICING MODEL 

ชื่อผู้เขียน วชิลักษณ์ พรหมนิยม 
ชื่อปริญญา วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต 
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ปีการศึกษา 2561 
 

บทคัดย่อ 
 

เนื่องจากมีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดขึ้นมากในระยะ 10 ปีหลังมานี้ รวมถึงราคาที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างมีแนวโน้มที่สูงขึ้นแบบก้าวกระโดด และมีแนวโน้มที่จะเติบโตมากขึ้น โดยเฉพาะใน
เขตศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ซึ่งถือว่าเป็นท าเลทองในด้านความสะดวกทั้งเรื่อง
การคมนาคม ธุรกิจและการลงทุน โดยงานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อผลราคา
คอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ของกรุงเทพมหานคร เพ่ือน ามา
ประเมินคาดการณ์ราคาคอนโดมิเนียม เพ่ือให้การเติบโตของราคาสมเหตุสมผลมากขึ้น ซึ่งเป็นผลดีต่อ 
Middle และ Low incomes households ที่ต้องการที่พักอาศัยที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าได้ โดยเป็น
การศึกษาทั้งในย่านใจกลางเมือง (Core CBD) และย่านธุรกิจที่ไม่ได้อยู่ใจกลางเมือง (Non-core 
CBD) โดยการวิจัยครั้งนี้ใช้ Hedonic Pricing Model ในการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของราคาจากการ
เก็บข้อมูลด้านลักษณะทางกายภาพต่างๆของคอนโดมิเนียม และใช้แบบจ าลองสมการวิเคราะห์
ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression) ด้วยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Squares) และ
วิธี Robust ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 มาประมวลผล ด้วยโปรแกรม STATA 15 โดยเก็บข้อมูล
กับกลุ่มตัวอย่างที่เป็นคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าภายในรัศมี 1 กิโลเมตร เป็นการเก็บ
ข้อมูล 3 ด้าน คือลักษณะท าเลที่ตั้ง ลักษณะโครงสร้างของโครงการ และลักษณะสิ่งแวดล้อมรอบข้าง
โครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 101 โครงการ ตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 – พ.ศ.2562  
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ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยทางด้านคุณลักษณะท าเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม 
ในเขตศูนย์กลางธุรกิจและใจเขตนอกใจกลางธุรกิจ ทั้งแบบสมการเส้นตรง และแบบสมการลอการิทึ่ม 
คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด ซึ่งมีนัยส าคัญทางสถิติและมีทิศทาง
เดียวกันตรงตามสมมติฐานส่วนในเขตใจกลางธุรกิจ ไม่พบปัจจัยคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง ปัจจัย
ทางด้านคุณลักษณะโครงสร้างส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ แบบสมการ
เส้นตรง คือ ความน่าเชื่อถือของผู้ประกอบการ และพ้ืนที่จอดรถ เช่นเดียวกับในเขตใจกลางธุรกิจ แต่
ในเขตนอกใจกลางธุรกิจพบเพียง พ้ืนที่ทั้งหมดของโครงการ ส่วนแบบสมการลอการิทึ่มในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจ พบตัวแปรจ านวนยูนิตและการได้รับอนุมัติจาก EIA ในเขตใจกลางเมืองพบเพียงตัว
แปรการได้รับอนุมัติจาก EIA ส่วนเขตนอกใจกลางเมืองไม่พบปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง 
ปัจจัยทางด้านคุณลักษณะสภาพแวดล้อมที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม แบบสมการเส้นตรง ในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจและเขตใจกลางธุรกิจ พบว่าตัวแปรสวนสาธารณะ และค่าส่วนกลางส่งผล แต่ในเขต
นอกใจกลางเมืองพบเพียงตัวแปรค่าส่วนกลาง และในแบบสมการลอการิทึ่มพบว่าในเขตศูนย์กลาง
ธุรกิจ พบตัวแปรซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้า สวนสาธารณะ และค่าส่วนกลาง ส่วนในเขตใจ
กลางธุรกิจพบตัวแปรสวนสาธารณะ ส่วนตัวแปรค่าส่วนกลางพบทั้งในเขตใจกลางธุรกิจและนอกใจ
กลางธุรกิจ ทั้งนี้ผลการศึกษานี้สามารถใช้ในการอ้างอิงส าหรับบุคคลทั่วไป นักลงทุน นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ นักจัดการกลยุทธ์ ในการน าไปใช้ประโยชน์ต่อไปได้ 
 
ค าส าคัญ: คอนโดมิเนียม, เขตศูนย์กลางธุรกิจ, แบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า,  

สถานีรถไฟฟ้าในเมือง 
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ABSTRACT 
 

Since, there has been many condominiums projects occurring in the last 
10 years. Including land prices and buildings tend to be higher and growing by leaps 
and bounds especially in Central Business District, which is considered as a prime 
location in terms of transportation, business and investment. The objective of this 
Independent study is to study the factors that affect the price of condominium in the 
Central Business District of Bangkok. To be used to estimate the price for making more 
reasonable, which is good for the middle and low income households that need 
shelter near Bangkok Metropolitan Regions. This study is focused on the Core CBD and 
the non-core CBD. Also, this study uses the Hedonic Pricing Model to analyze the 
relationship of price from condominiums’ data in 3 aspects such as Structure, Location 
and Neighborhood. Furthermore, using the Multiple Regression model with Ordinary 
Least squares and Robust method at the statistical significant level 0.05 by using STATA 
15 to analyze by collecting data with the sample group that is located near the urban 
rails station within the radius 1 kilometer is a collection of those 3 aspect, with 101 
condominiums since 2014 to 2017 
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The study indicated that factors of Location attributes that affect the 
condominiums’ price In the Central Business District (CBD) and Core CBD. Both linear 
equations and logarithmic equations are the distance from the condominium to the 
nearest urban rail station which has statistical significance at 0.05 and is in the same 
direction as the hypothesis. In Non-core CBD the result is not be found the location 
attributes. 

Structural attributes that affect condominium prices in CBD linear 
equations is reliability on Owner and parking space same as the result of Core CBD but 
Non-core CBD found only Total area of condominium. The logarithmic equations 
model in the CBD find out number of units and EIA approved. In Core CBD found only 
EIA approved. But Non-core CBD, there are no structural attributes.  

Factors in the Environment attributes that affect the condominium price. 
Linear equations of CBD and Core CBD Found that Park and Fee are the result. But in 
Non-core CBD found only Fee. In logarithmic equations model found that in CBD result 
is Shop, Park and Fee. In the Core CBD found Park variables. Finally, Fee is found in 
both Core CBD and Non-core CBD. This study can be used as a reference for those 
who are interested in factors that affecting on condominium price such as Policy 
planners, investors or speculators, property developers. Strategy Manager, etc.  

 
Keywords: Condominium, Central Business District, CBD, Hedonic Pricing Model,  
                Urban rail station 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

งานวิจัยนี้ส าเร็จลงได้ด้วยความอนุเคราะห์ ความกรุณาจากคณาจารย์ทุกท่านที่
เกี่ยวข้อง ทั้งจากคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี และคณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ที่ได้อบรมถ่ายทอดเนื้อหาความรู้ ตลอดทั้งให้ความเมตตาในการแนะน าและให้ความช่วยเหลือ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง อาจารย์ ดร.พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระนี้ ที่กรุณา
รับเป็นที่ปรึกษา เป็นผู้ให้แนวทางในการคิด ขั้นตอนต่างๆตั้งแต่หัวข้องานวิจัยจนเป็นฉบับเสร็จ
สมบูรณ์ ช่วยแก้ไขปัญหา ตรวจความเรียบร้อย ใส่ใจรายละเอียดทุกขั้นตอนการด าเนินงาน และคอย
สนับสนุนงานวิจัยฉบับนี้มาเสมอ รวมถึงให้ค าปรึกษา ค าแนะน าทางวิชาการมากมายที่เป็นประโยชน์
สูงสุดต่องานวิจัย  ขอขอบพระคุณอาจารย์ ดร.วัฒนี  ศิริทัตสวัสดิ์ กรรมการสอบการค้นคว้าอิสระที่
กรุณาสละเวลา และให้ค าแนะน า ข้อคิดเห็นต่างๆที่ควรน ามาพิจารณาเพ่ิมเติมเพ่ือให้งานวิจัยมีความ
สมบูรณ์มากขึ้น 

ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่โครงการหลักสูตรควบตรี-โท ทางการบัญชีและบริหารธุรกิจ 
(IBMP) คณะพาณิชศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ที่ให้ความช่วยเหลือและอ านวย
ความสะดวกในทุกเรื่อง  

ขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และขอขอบคุณเพ่ือนๆ ที่ให้ค าปรึกษา ช่วยเหลือทุก
ปัญหาทุกครั้ง และโดยเฉพาะความรักความเข้าใจ รวมถึงการให้ก าลังใจอยู่สม่ าเสมอ 

สุดท้ายขอขอบพระคุณมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ สถาบันการศึกษาอันทรงเกียรติ ที่
มอบโอกาสประสิทธิ์ประสาทความรู้ในรั้วมหาวิทยาลัย สร้างความภาคภูมิใจมาโดยตลอดตั้งแต่ศึกษา
ระดับปริญญาตรีจวบจนปริญญาโท และคุณค่าอันใดที่เกิดจากงานวิจัยฉบับนี้ ขอมอบแก่ผู้มีพระคุณ
ทุกท่านที่มีส่วนเกี่ยวข้อง และหวังว่างานวิจัยจะเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ทีส่นใจ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้อง 
หากมีข้อผิดพลาดประการใด ขออภัยและน้อมรับ ณ ที่นี้ด้วย 
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Ref. code: 25616002113022NYE



(6) 
 

 

                             สารบัญ 
 
        หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย (1) 
 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ (3) 
 

กิตติกรรมประกาศ (5) 
 

สารบัญตาราง (9) 
 

สารบัญภาพ  (10) 
 

บทที่ 1 บทน า 1
  

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 1 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 2 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 3 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 3 
1.5 โครงสร้างของรายงานวิจัย 4 
1.6 สมมติฐานของงานวิจัย 4 
 

บทที่ 2 ทบทวนวรรณกรรม 5
  

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 5 
     2.1.1 แนวคิดแบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า                        5 
             (Hedonic Pricing Model)                                                             

Ref. code: 25616002113022NYE



(7) 
 

 

 2.1.2 แนวคิดการเลือกท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือน แบบศูนย์กลางเมืองเดี่ยว             6 
        (Monocentric city)                                                                     
 2.1.3 ทฤษฎีความมีประสิทธิภาพของตลาด (Efficient Market Hypothesis)       7 

 
2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง                                                                            8 

 2.2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างราคาและปัจจัยต่างๆโดยใช้ Hedonic Pricing Model 8                                                                                      
 2.2.2 นิยามของพ้ืนที่ศูนย์กลางทางธุรกิจ (Central business District: CBD)       9 
 2.2.3 การเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า                                             10 
 2.2.4 ระยะทางสู่ระบบขนส่งสาธารณะ                                                   13 
 2.2.5 รายละเอียดของอาคารสูงและพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522     14 
                                                        

บทที่ 3 วิธีการวิจัย                                                                                           15 
  

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 15 
3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 15 

 3.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 16 
 3.2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 16 

 3.2.2.1 ข้อมูลคอนโดมิเนียม 16 
 3.2.2.2 ข้อมูลคุณลักษณะต่างๆ 23 

3.3 วิธีการทางสถิติ 23 
 3.3.1 การวิเคราะห์ผลและการทดสอบปัญหา 23 
 3.3.2 เครื่องมือทางสถิติ 24 

 
บทที่ 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล 31 

  
 4.1 การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) 31 
 4.2 การทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing) 36 

 4.2.1 การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้น (Multiple Linear Regression) 37 
 4.2.2 การอภิปรายผล 45 

  

Ref. code: 25616002113022NYE



(8) 
 

 

บทที่ 5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 50 
  

5.1 สรุปผลการศึกษา 50 
5.1.1 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง 50 
5.1.2 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง 51 
5.1.3 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อม 51 

5.2 ข้อจ ากัดของงานวิจัย 54 
5.3 ข้อเสนอแนะ 54 

 
รายการอ้างอิง 56 

 
ภาคผนวก 

 
ภาคผนวก ก 63 
ภาคผนวก ข 76 

 
ประวัติผู้เขียน                                                                                              77 

 

Ref. code: 25616002113022NYE



(9) 
 

 

สารบัญตาราง 
 

ตารางที่ หน้า 
     3.1  รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ 18 
     3.2  ตารางแสดงรายละเอียดตัวแปรอิสระจากปัจจัยทางคุณลักษณะต่างๆ 26 
     4.1  ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA 32 
     4.2  ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร จากกลุ่มตัวอย่าง Core CBD             33 
           จ านวน 39 โครงการ โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA  
     4.3  ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร จากกลุ่มตัวอย่าง Non-Core CBD      33 
           จ านวน 62 โครงการ โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA  
     4.4  ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปรหุ่น (DUMMY Variables)                 35     
     4.5  ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมตามสมการ 3.1–3.2 38 
     4.6  ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต                     41  
           พ้ืนที่ Core CBD  
     4.7  ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต                     43  
           พ้ืนที่ Non-Core CBD  
     5.1  สรุปผลตัวแปรอิสระและเครื่องหมายแสดงทิศทางที่มีความสัมพันธ์ส่งผลต่อ              52 
           ราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ CBD ในระยะทางใกล้รถไฟฟ้า 1 กิโลเมตร 
           ของแบบจ าลองที่ 1 และ 2  
     5.2  สรุปผลตัวแปรอิสระและเครื่องหมายแสดงทิศทางที่มีความสัมพันธ์ส่งผลต่อราคา        53  
           คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD และ Non-core CBD ในระยะทางใกล้ 
           รถไฟฟ้า 1 กิโลเมตร ของแบบจ าลองที่ 1 และ 2  
 
 
 
 
  

Ref. code: 25616002113022NYE



(10) 
 

 

สารบัญภาพ 
 

ภาพที่ หน้า 
    2.1  กราฟราคาที่ดินเมื่อเทียบกับระยะทางจากย่านใจกลางเมือง 7 
    2.2  ภาพพ้ืนที่ CBD ประกอบด้วย Core CBD และ Non-core CBD 10 
    2.3  แผนที่เส้นทางระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 11 
    3.1  พ้ืนที่ CBD ในกรุงเทพมหานคร                                                                   16 
    3.2  คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ CBD ที่ตั้งตามแนวรถไฟฟ้าในระยะทางไม่เกิน 1 กม. 17 

 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25616002113022NYE



1 
 

 

บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 
กรุงเทพมหานครถือได้ว่าเป็นเมืองหลวงที่ได้ถูกยกระดับในฐานะศูนย์กลางแห่งภูมิภาค

จากการเข้าประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN) ทั้งทางเศรษฐกิจและภูมิศาสตร์ มีการลงทุนใน
ระบบขนส่งต่างๆ จากภาครัฐที่มีนโยบายส่งเสริมการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ (Mega 
project)  เพ่ือรองรับการเป็น Hub of Logistic ในปัจจุบันมีผู้อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครกว่า 10 
ล้านคน (กรุงเทพธุรกิจ,2559) ทั้งที่อยู่ตั้งแต่เกิดและย้ายเข้ามาเพ่ือท างาน ท าให้ต้องมีที่อยู่อาศัย
รองรับอย่างเพียงพอ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงมีบทบาทท่ีส าคัญ และพฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยมัก
มีปัจจัยหลักที่ส าคัญคือท าเล ใกล้ที่ท างาน ใกล้แหล่งธุรกิจ รวมถึงต้องใกล้ระบบขนส่งมวลชน เพ่ือ
ความสะดวกจากความเร่งรีบ ซึ่งตรงกับดัชนีที่เป็นตัวชี้วัดความเจริญของพ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครที่มี
โอกาสเติบโตสูงสุด คือ ตามเส้น Mass Transit System ประกอบไปด้วยรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
กรุงเทพ (Bangkok Mass Transit System: BTS) , รถไฟฟ้ามหานคร (Mass Rapid Transit: MRT), 
รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (Airport Rail Link :ARL) ซึ่งสามารถรองรับผู้เดินทางและผู้ที่
อยู่อาศัยใกล้สถานีได้ง่ายขึ้น เป็นผลท าให้ธุรกิจบริการเดินรถไฟฟ้าขนส่งเติบโตต่อเนื่องตามจ านวนผู้
อยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า และผู้ใช้บริการเส้นทางเชื่อมต่อย่านธุรกิจและเขตรอบนอก
กรุงเทพ มหานครที่มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในอนาคต รวมถึงพฤติกรรมผู้บริโภคในเขตเมืองที่ต้องการ
เดินทางรวดเร็วและใช้เวลาแน่นอนจึงหันมาเลือกใช้บริการรถไฟฟ้ามากขึ้น  ดังนั้นจึงมีการพัฒนา
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้ชีวิตจากบ้านเดี่ยวมาอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมมากข้ึน ซึ่งเป็นรูปแบบของที่
อยู่อาศัยอีกรูปแบบหนึ่งที่มีลักษณะเป็นห้องพักหลายๆ ห้องในอาคารเดียวกัน โดยจะมีความเป็น
เจ้าของร่วมกับผู้อ่ืนในพ้ืนที่ส่วนกลางต่างๆ เช่น ทางเดิน ห้องโถง ลิฟท์ โรงจอดรถ สระว่ายน้ า ฯลฯ 
(Top of living,2013) ซึ่งตรงกับค่านิยมคนในปัจจุบัน การสร้างคอนโดมีเนียมจึงมีหลากหลาย
โครงการตามเส้นทางเหล่านี้ เพ่ือเข้าไปในแหล่งธุรกิจส าคัญๆหรือย่าน Central business district 
(CBD)  

รายงานจาก CBRE Thailand บริษัทที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ระดับสากลแห่งแรก
ที่ให้บริการธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร เปิดเผยข้อมูลในปี พ.ศ.2531 มี
คอนโดมิเนียมใน CBD เพียง 2,600 ยูนิตเท่านั้น และเพ่ิมสูงขึ้นมากใน 30ปี ให้หลัง โดยข้อมูลเดือน
กรกฎาคม พ.ศ.2561 มีคอนโดมิเนียมกว่า 140,000 ยูนิต คิดเป็น อัตราเติบโตเฉลี่ยปีละ 4.580 ยูนิต 
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(อรวรรณ หอยจันทร์,2561) และศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย (Agency for 
Real Estate Affairs :AREA) เผยข้อมูลมูลค่าการซื้อขายปี 2560 ที่ 576,396 ล้านบาท ในจ านวนนี้ 
20 เปอร์เซ็นต์ หรือ 113,280 ล้านบาท เป็นการซื้อโดยชาวต่างชาติ โดยพ้ืนที่อยู่อาศัยที่ได้รับความ
นิยมจากชาวต่างชาติสูงสุดยังคงเป็นโซนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มีมูลค่าซื้อขายสูง 83 ,170 
ล้านบาท จากมูลค่าการซื้อขายที่อยู่อาศัยทั้งหมด 415 ,852 ล้านบาท ในปี 2560 หรือประมาณ 20 
เปอร์เซ็นต ์ของจ านวนทั้งหมด (AREA แถลง ฉบับที่ 108/2561: 22 กุมภาพันธ์ 2561) 

ซึ่งการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมนี่เอง ถือเป็นการลงทุนประเภทหนึ่ง สามารถเป็นการ
ลงทุนเพ่ือผลตอบแทนระยะสั้นอย่างการซื้อใบจองเพ่ือเก็งก าไรและขายออกก่อนที่โครงการจะสร้าง
เสร็จ หรือลงทุนระยะยาว คือการซื้อห้องคอนโดมิเนียมเพ่ือขายต่อในช่วงเวลาที่ราคาห้องเพ่ิมสูงขึ้น ก็
มีโอกาสได้อัตราผลตอบแทนที่ดี โดยเฉพาะเขตศูนย์กลางทางธุรกิจ (CBD) มีแนวโน้มที่ราคาจะขยับ
ขึ้นราวๆ ปีละ 10 เปอร์เซ็นต์ เพราะเป็นย่านที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากที่สุด และยังมีระบบ
คมนาคมขนส่งที่หลากหลายรองรับ เช่น รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ รวมถึงยังมีระบบขนส่งมวลชน
วิธีอ่ืนๆที่หลากหลายมากกว่าย่านอ่ืน เป็นแหล่งธุรกิจ การเงิน ศูนย์รวมห้างสรรพสินค้า สิ่งอ านวย
ความสะดวก โรงพยาบาล โรงเรียน สถานศึกษาชั้นน า รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย
อย่างคอนโดมิเนียม ที่ก าลังได้รับความนิยมเป็นอย่างมากในปัจจุบัน จึงท าให้ย่านนี้เป็นแหล่ง
เศรษฐกิจที่สมบูรณ์พร้อมที่สุด ปัจจัยบวกที่ดีอีกอย่างต่ออสังหาริมทรัพย์คือ อัตราดอกเบี้ยที่ต่ าอย่าง
ต่อเนื่อง (อธิป พีชานนท์ ,2561) ซึ่งจะส่งผลให้มีผู้ ซ้ือสามารถกู้ได้ในวงเงินที่สูง  ท าให้เห็นว่า
อสังหาริมทรัพย์ด้านคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มเติบโตเป็นการลงทุนประเภทหนึ่ง โดยเฉพาะการเลือก
ซื้อในศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซี่งมีความส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศซึ่งสามารถสร้างรายได้ใน
ระดับมูลค่าแสนล้านบาทต่อปีให้กับประเทศไทยได ้

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 
เพ่ือศึกษาปัจจัยด้านที่ตั้ง ลักษณะโครงสร้างตัวอาคาร และสภาพแวดล้อมรอบข้างที่มี

ผ ลต่ อผลราคาคอน โดมิ เ นี ย ม ใน เขตศู น ย์ กล า งธุ ร กิ จ  ( Central Business District) ขอ ง
กรุงเทพมหานคร 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาเชิงปริมาณ เพ่ือให้ผลการศึกษาเป็นไปตามวัตถุประสงค์ จึงได้
เก็บรวมรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 3 ลักษณะ คือ การเก็บข้อมูลราคาคอนโดมิเนียม
และข้อมูลคุณลักษณะต่างๆ 1) ด้านท าเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม 2) ด้านโครงสร้างของคอนโดมิเนียม 
และ 3) ด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม เฉพาะคอนโดมิเนียมที่สร้างขึ้นใหม่ ตั้งอยู่ตามแนว
เส้นทางระบบขนส่งรถไฟฟ้า ได้แก่ ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (Bangkok Mass Transit System : 
BTS) ระบบขนส่งมวลชนมหานคร (Metropolitan Rapid Transit : MRT) และ ระบบขนส่งทาง
รถไฟเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิและสถานีขนส่งผู้โดยสารอากาศยานในเมือง (Airport Rail Link 
: ARL) ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business district : CBD) โดยแบ่งเป็นคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่
ในย่านธุรกิจหลัก (Core CBD) และย่านธุรกิจที่อยู่นอกใจกลางธุรกิจหลัก (Non-core CBD) ในระยะ
ไม่เกิน 1 กิโลเมตร ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2562 (ระยะเวลาโครงการระหว่าง 0-5 ปี)  
 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ผลการศึกษาของงานวิจัยนี้ช่วยให้ผู้ก าหนดนโยบายอสังหาริมทรัพย์ได้เข้าใจปัจจัยที่มี
ผลต่อราคาคอนโดมิเนียม เพ่ือน าไปใช้ในการควบคุมราคาคอนโดมิเนียมที่ใกล้รถไฟฟ้าให้การเติบโต
ของราคาสมเหตุสมผลมากขึ้น ซึ่งมีผลต่อทั้งกลุ่มคนที่มีรายได้ปานกลางถึงต่ า (middle income 
households and low income households) ที่ต้องการพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าได้ นอกจากนี้ 
งานวิจัยนี้ยังช่วยให้ทราบถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคา สามารถน าไปช่วยในการตัดสินใจลงทุนหรือซื้อ
คอนโดมิเนียม และคาดการณ์ราคาคอนโดมิเนียมหรือที่ดินในย่านเขตศูนย์กลางธุรกิจในอนาคต ใน
ภาคธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย์ทราบถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม เพ่ือวางแผนกลยุทธ์
รับมือต่อปัจจัยต่างๆ รวมถึงก าหนดราคาล่วงหน้า และให้หน่วยงานหรือนักวิชาการ สามารถน าข้อมูล
ที่ได้จากการศึกษาไปใช้ในการศึกษาต่อยอดหรือใช้ในการตัดสินใจประเมินราคา  
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1.5 โครงสร้างของรายงานวิจัย 
 

โครงสร้างของรายงานวิจัยนี้ แบ่งได้เป็น 5 บท โดยบทที่ 1  กล่าวถึงความเป็นมาและ
ความส าคัญของปัญหา  วัตถุประสงค์ของงานวิจัย ขอบเขตของการวิจัย และประโยชน์ที่คาดว่าจะ
ได้รับ  โดยงานวิจัยมีการอ้างอิงเนื้อหาการวิจัย ในบทที่ 2 คือทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องในอดีต 
ซึ่งประกอบด้วยแนวคิด ทฤษฎีในทางบริหารการเงิน เศรษฐศาสตร์ อสังหาริมทรัพย์ และสถิติต่างๆ 
รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องต่างๆ ซึ่งจะด าเนินการจากการรวบรวมวรรณกรรมจากบทที่ 2 มากล่าวถึง
ในบทที่ 3 คือ วิธีการวิจัย ซึ่งจะแสดงสมมติฐานหลักของงานวิจัย ความส าคัญของระบบขนส่งมวลชน 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง วิธีการเก็บข้อมูล เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา วิธีการทางสถิติที่ใช้ใน
การศึกษาในงานวิจัยนี้ จะได้ผลการวิจัยในบทที่ 4 ซึ่งแสดงผลค่าสถิติต่างๆจากการวิเคราะห์ อภิปราย
ผล และน าสู่บทสรุปในบทที่ 5  เป็นการอธิบายสรุปผลการศึกษา ข้อจ ากัดของงานวิจัย และข้อเสนอะ
แนะในงานวิจัยต่อไป 
 
1.6 สมมติฐานของงานวิจัย 
 
               สมมติฐานหลัก คือ ปัจจัยตามคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะทางด้าน
โครงสร้าง และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์และตามทิศทางที่คาดการณ์ต่อ
ราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซึ่งสามารถ แบ่งเป็น พ้ืนที่ CBD, พ้ืนที่ Core 
CBD และ พ้ืนที่ Non-core CBD โดยปัจจัยตามคุณลักษณะทั้ง 3 ตามแบบจ าลอง Hedonic Pricing 
Model จะต้องส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมครบทั้ง 3 คุณลักษณะ 
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บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

  
จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับการศึกษา ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ แนวคิด

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง    
 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1.1 แนวคิดแบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า (Hedonic 
Pricing Model) 

  แบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า (Hedonic Pricing Model) 
เป็นแบบจ าลองทางสถิติเพ่ือใช้หาความสัมพันธ์ของราคากับคุณลักษณะต่างๆของสินค้า ได้ถูกน าไปใช้
เพ่ือประเมินค่าจากคุณสมบัติตามลักษณะ โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ (1) คุณสมบัติทาง
โครงสร้าง กล่าวคือ เป็นคุณสมบัติทางกายภาพของสินค้าตัวนั้นๆ (2) คุณลักษณะทางสิ่งแวดล้อม 
แหล่งที่ส าคัญหรืออิงในพ้ืนที่ใกล้เคียง (3) คุณลักษณะการเข้าถึง ได้แก่ ระยะทางสู่ถนนการคมนาคม
หรือสิ่งอ านวยความสะดวก (Baumont,2009) 

  จากเรื่องทฤษฎีพฤติกรรมของผู้บริโภค ของ Lancaster (1966) ซึ่งกล่าวได้ว่า
เป็นเรื่องเศรษฐศาสตร์ระดับจุลภาค ที่จะเลือกซื้อโดยพิจารณาลักษณะต่างๆเชิงกายภาพ ท าให้ 
Hedonic Pricing Model ได้ถูกพัฒนาต่อยอดมาโดย Rosen (1974) ซึ่งเป็นแบบจ าลองที่ใช้อธิบาย
มูลค่าที่อยู่อาศัยว่าเกิดจากปัจจัยอะไรได้บ้างตามคุณลักษณะ เช่นเดียวกับ Goodman (1978) กล่าว
ว่าแบบจ าลองราคา Hedonic มักตีความผลตอบแทนจากคุณสมบัติของบ้าน ที่ต่างกันตาม
คุณลักษณะหรือส่วนประกอบ จากการศึกษาของ Can (1992), Wilhelmsson (2000), Ong et al. 
(2003) ได้ถูกกล่าวถึงในภาคเคหะว่าคุณลักษณะที่แตกต่างกัน เช่น สิ่งอ านวยความสะดวกในสถานที่
ใกล้เคียง อย่างโรงพยาบาล โรงเรียน สภาพอากาศ มลภาวะต่างๆ รวมถึงมลพิษทางเสียงของบริเวณ
สนามบินส่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัย ซึ่งสอดคล้องกับ Lin & Hwang (2003) ได้กล่าวถึงราคาของ
คอนโดมิเนียมที่สูงขึ้นมาจากผู้บริโภคมักเลือกซื้อในย่านใจกลางเมือง มีระบบขนส่งมวลชนที่ดี มีสิ่ง
อ านวยความสะดวก  ท างานที่ใช้ในการวิเคราะห์ราคาตาม Hedonic pricing model สามารถใช้
รูปแบบ Linear model, Semi-log model, log-log model ไดต้ามความเหมาะสม 
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                        𝑃 = 𝑓(𝐿, 𝑆, 𝑁) 
                
โดยที่ P คือ ราคาคอนโดมิเนียม 
  L คือ คุณลักษณะต่างๆด้านท าเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม 
  S คือ คุณลักษณะต่างๆด้านโครงสร้างของคอนโดมิเนียม 
        N คือ คุณลักษณะต่างๆด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม 

 
แต่งานวิจัยในอดีตยังพบว่าฟังก์ชั่นของราคาท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมกับ

คุณลักษณะต่างๆ ของที่อยู่อาศัยมีลักษณะแบบเอ็กซโพเนนเชียล (Exponential) ดังนั้นในการ
ประมาณค่าราคาตลาดของลักษณะต่างๆ ของที่อยู่อาศัยจะใช้สมการในรูปของ Log-Linear สันติยา 
เอกอัคร และ ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี (2546), Malpezzi (2002) ไดก้ล่าวว่ารูปแบบการวิเคราะห์ลักษณะ 
Log-Linear ไม่ได้มีข้อได้เปรียบเหนือกว่า Linear model มากนัก โดย Log-Linear แสดงให้เห็นถึง
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าเงินของคุณลักษณะเฉพาะที่แตกต่างกันตามสัดส่วนคุณลักษณะอ่ืน ๆ จึง
สามารถใช้ราคา P ไดเ้ช่นกัน 

 
               ln(𝑃) = 𝛽0 + ∑ 𝛽𝑗𝐿𝑗 

𝑚
𝑗=1 + ∑ 𝛽𝑘𝑆𝑘 +∑ 𝛽𝑙𝑁𝑙 + 𝜀𝑂

𝑙=1 𝑛
𝑘=1      

                
โดยที่ ln(P) คือ ราคาคอนโดมิเนียมในรูป Log linear 

  L      คือ คุณลักษณะต่างๆด้านท าเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม 
  S      คือ คุณลักษณะต่างๆด้านโครงสร้างของคอนโดมิเนียม 
           N     คือ คุณลักษณะต่างๆด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม 
 

2.1.2 แนวคิดการเลือกที่อยู่อาศัยของครัวเรือน แบบศูนย์กลางเมืองเดี่ยว
(Monocentric city) 

    เป็นแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ กล่าวถึงโครงสร้างเมืองแบบที่เป็นเมืองศูนย์กลาง
ทางเศรษฐกิจ บริเวณย่านธุรกิจกลางเมือง (CBD) แสดงว่า เป็นการเคลื่อนย้ายเพ่ือไปประกอบ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยเป็นการเดินทางจากที่อยู่อาศัย แล้วเข้าเมือง หรือท างานในย่านธุรกิจกลาง
เมืองนั้นเป็นประจ าทุกวัน ซึ่งท าให้เกิดต้นทุนการเดินทางทั้งในรูปตัวเงินและเวลา โดยค่าใช้จ่ายจะ
เพ่ิมขึ้นตามระยะที่ห่างออกไปจาก CBD ถ้าหากก าหนดให้มีงบประมาณจ ากัดจ านวนหนึ่ง (Budget 
constraint) ส าหรับค่าเดินทางและค่าเช่าที่อยู่อาศัย ดังนั้นหากอาศัยอยู่ไกลจาก CBD จะเสีย
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางสูงขึ้น ท าให้มีรายได้เหลือจ่ายค่าเช่าที่อยู่อาศัยลดลง จึงมีความเต็มใจในการ
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จ่ายและเสนอราคา เพ่ือให้ได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยในราคาที่ต่ า ดังนั้นราคาหรือค่าเช่าที่อยู่อาศัยบริเวณที่
อยู่ไกลจาก CBD จึงต่ ากว่าบริเวณท่ีอยู่ใกล้ CBD   

 

              
 
ภาพที่ 2.1 กราฟราคาที่ดินเมื่อเทียบกับระยะทางจากย่านใจกลางเมือง จาก THE SPATIAL 
DISTRIBUTION OF LAND PRICES AND DENSITIES: The Models Developed by  Economists 
โดย  Alain Bertaud, 2015, Marron Institute of Urban Management 

 
2.1.3 ทฤษฎีความมีประสิทธิภาพของตลาด (Efficient Market Hypothesis) 

              คือ ทฤษฏีการลงทุนที่อ้างว่าตลาดมีประสิทธิภาพ ท าให้เป็นไปไม่ได้ที่จะเอาชนะ
ตลาด เนื่องจาก ข้อมูล ข่าวสาร ความเชื่อ ความคาดหวัง และ ทุกอย่างที่เกี่ยวข้องทั้งหมดได้สะท้อน
ออกมาเป็นราคาตลาด กล่าวคือ ทุกคนสามารถเข้าถึงและรับรู้ข้อมูลทุกอย่างได้เหมือนกัน พร้อมกัน 
ส่งผลให้ราคาตอบสนองต่อข้อมูลต่าง ๆ เหล่านั้นออกมาโดยทันทีเพ่ือสะท้อนข้อมูลใหม่ 

 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25616002113022NYE



8 
 

 

2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
      

2.2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างราคาและปัจจัยต่างๆโดยใช้ Hedonic pricing model 
        การวิเคราะหโ์ดยการใช้ Hedonic pricing model มาวิเคราะห์ในเรื่องราคาโดย

เป็นการดูปัจจัยต่างๆทางกายภาพของคอนโดมิเนียม มีการใช้อย่างแพร่หลาย หลากหลายประเทศ 
โดยงานของ  Ono et al. (2002) ได้ประเมินราคาคอนโดมิเนียมโดยใช้ราคาใน Weekly Housing 
Information ซึ่งจัดพิมพ์โดย Recruit Co., Ltd. โดยผลลัพธ์พบว่ามีความไม่ต่อเนื่องส าหรับปัจจัย
ด้านอายุการสร้าง และระยะทางที่จะไปยังสถานีรถไฟที่ใกล้ที่สุด  

        Armstrong & Rodriguez (2006) ศึ กษา ในหั ว ข้ อ  An evaluation of the 
accessibility benefits of commuter rail in Eastern Massachusetts using spatial Hedonic 
price function เป็นการใช้ Double-log Hedonic model ในการวิเคราะห์ราคาซึ่งผลการศึกษา
พบว่าระยะทางจากที่พักอาศัยไป commuter rail มีผลต่อมูลค่าของราคาท่ีอยู่อาศัยอย่างมีนัยส าคัญ 

        Sasaki & Yamamoto (2018) ศึกษา Hedonic Price Function for 
Residential Area Focusing on the Reasons for Residential Preferences in Japanese 
Metropolitan Areas ได้ใช้ตัวแปรทั้งแบบ Quantitative และ Dummy ในการอธิบายและพบว่า
ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม คือ จ านวนประชากร ระยะห่างจากย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD)  

        Kulkosa (2016) ได้ ศึ กษา เ รื่ อ ง  A Hedonic Pricing Analysis:  Evaluating 
process of Bangkok’s new condominiums along BTS Sky train ใช้ Hedonic Pricing Model 
ในการเลือกปัจจัยที่ส่งผล และได้กล่าวว่า ระยะห่างคอนโดมิเนียมไปถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS ในระยะ 1 
กิโลเมตรเป็นตัวเลือกในการพิจารณาว่ามีความเหมาะสม โดยการวิจัยนี้เป็นการหาราคาที่สามารถ
ยอมจ่ายในการซื้อคอนโดใหม่ตามแนวรถไฟฟ้า BTS ได้ ได้ท าการวิเคราะห์ทั้งแบบ Geographically 
weighted regression และ OLS regression พบว่าไม่มีผลต่างกัน โดยปัจจัยส่งผลได้แก่ ราคาที่ดิน 
ความใกล้สถานีรถไฟฟ้า BTS ที่ตั้งตามแนวรถไฟฟ้า BTS จ านวนชั้นคอนโดมิเนียม ที่จอดรถ และค่า
ส่วนกลาง   

        โชติวุฒิ  เหล่าไพโรจน์ (2555) ปัจจัยก าหนดราคาคอนโดมิ เนียมในเขต
กรุงเทพมหานคร งานศึกษาเรื่องนี้จึงได้อาศัยแนวคิดการวิเคราะห์แบบจ าลอง  Hedonic Pricing 
Model มาประยุกต์ใช้ในการศึกษา เพ่ือวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของปัจจัยหรือคุณลักษณะต่างๆ 
ของคอนโดมิเนียมกับการเปลี่ยนแปลงของราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยมีกลุ่มตัวอย่าง 
40 โครงการ โดยข้อมูลที่ได้เป็นการรวบรวมจากการสอบถามและจากใบเสนอราคาโดยตรง ผล
การศึกษาพบว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง มีนัยส าคัญทางสถิติ ได้แก่ โซนพื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน ระยะทางจาก
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สถานีรถไฟฟ้า และชั้นของคอนโดมิเนียม ปัจจัยด้านโครงสร้าง ได้แก่ การตกแต่ง จ านวนชั้นของ
คอนโดมิเนียม จ านวนห้อง พ้ืนที่โครงการ และความพร้อมเข้าอยู่ ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ ค่า
บ ารุงส่วนกลาง และในงานวิจัยยังกล่าวถึงว่าคุณลักษณะด้านท าเลที่ตั้งคอนโดมิเนียม มักพิจารณาถึง
ระยะทางท่ีอยู่อาศัยกับย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

        ปัญญวัฒน์  จุฑามาศ (2559) ศึกษาปัจจัยที่ ส่ งผลต่อการก าหนดราคา
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครตอนเหนือ ได้อาศัยแนวคิดการวิเคราะห์แบบจ าลอง Hedonic 
pricing มาหาความสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆโดยใช้ข้อมูลจากการสอบถามและใบเสนอราคาจาก
พนักงานขาย โดยผลการศึกษาพบว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่ส่งผล ได้แก่ โซนพ้ืนที่กรุงเทพโซนเหนือ 
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า และต าแหน่งชั้นคอนโดมิเนียม ปัจจัยด้านโครงสร้าง ได้แก่ จ านวน
ห้องนอน การตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ จ านวนห้องในโครงการ พ้ืนที่โครงการ และความพร้อมเข้าอยู่ ส่วน
ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ ค่าบ ารุงส่วนกลาง และชื่อเสียงของผู้ประกอบการ 

2.2.2 นิยามของพ้ืนที่ศูนย์กลางทางธุรกิจ (Central business District: CBD) 
        หลากหลายงานวิจัยมักกล่าวถึงย่าน CBD ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งที่ส าคัญในการใช้เป็น

ปัจจัยว่าราคาคอนโดมิเนียมจะมีราคาถูกหรือแพง ซึ่ง เสน่ห์ ญาณสาร (2542) กล่าวถึง ย่านใจกลาง
เมือง หรือ CBD คือย่าน Downtown ที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอด จากเดิมที่ตั้งของย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) จะตั้งอยู่ในส่วนที่เก่าแก่ที่สุดของเมือง และจะมีรูปร่างขนาดแตกต่างกันตามลักษณะ 
อายุ รูปแบบบทบาทของที่ตั้ง ขนาด ประวัติศาสตร์ของเมือง จ านวนประชากร แต่เมื่อมีรูปแบบสังคม 
วัฒนธรรมที่เปลี่ยนแปลงไป ลักษณะชีวิตความเป็นอยู่ โครงสร้างอาชีพที่เปลี่ยนแปลงท าให้ย่าน CBD 
เปลี่ยนแปลงไปจากรายได้ท่ีมากขึ้นและท าให้ราคาย่านนั้นๆสูงขึ้นด้วย 

              ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District : CBD) หมายถึง 
บริเวณที่มีกิจกรรมทางสังคมและเศรษฐกิจมากที่สุดในพ้ืนที่กรุงเทพฯเพราะย่านนี้เป็นที่ตั้งสถานทูต 
อาคารส านักงานขนาดใหญ่ ศูนย์รวมห้างสรรพสินค้าชั้นน า โรงแรมและท่ีพักระดับ 5 ดาว รวมทั้งเป็น
ย่านที่มีระบบการคมนาคมขนส่งที่สมบูรณ์พร้อมที่สุด ทั้งระบบขนส่งแบบรางรถไฟฟ้า BTS, MRT 
และ BRT ทางด่วนรวมทั้งท่าเรือขนส่งสินค้า จึงท าให้ย่านนี้เป็นแหล่งเศรษฐกิจที่สมบูรณ์พร้อมที่สุด
โดยรายงานจาก CBRE (2019) ได้ระบุว่า เขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพปัจจุบัน คือ พ้ืนที่
บริเวณ สีลม สาทร ถนนพระรามที่ 4 เพลินจิตร ถนนวิทยุ อโศก และสุขุมวิท (ช่วงต้นจนถึงซอย 24)  
โดยรายงาน CBRE (2019) 

              มีการแบ่งพ้ืนที่ CBD ได้เป็น 2 พ้ืนที่ คือ Core CBD และ Non-core CBD ซึ่ง
สามารถอธิบายรายละเอียดได้ดังนี้ 
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(1) Core CBD ใจกลางย่านธุรกิจ เป็นพ้ืนที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
หนาแน่นมาก มีอสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาแพงที่สุด และมีการเติบโตของเศรษฐกิจอย่างก้าวกระโดด ไม่
ว่าจะเป็นที่ดิน คอนโดมิเนียม อาคารส านักงาน เป็นต้น ในปัจจุบันก าหนดให้ย่านสีลม สาทร ถนน
วิทยุ และถนนราชด าริ ออกไปจนถึงถนนพระรามที่ 4 และถนนเพลินจิต เป็นพ้ืนที่ใจกลางย่านธุรกิจ 
ซึ่งเป็นผลดีต่อผู้ที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในเขตข้างต้นที่สามารถต่อยอดอสังหาริมทรัพย์ที่
ครอบครองอยู่แล้ว หรือก าลังจะซื้อเพ่ือสร้างผลตอบแทนได้ 

(2) Non-core CBD พ้ืนที่ย่านเศรษฐกิจที่ไม่ได้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจ เป็น
พ้ืนที่ที่อยู่รอบนอก Core CBD พ้ืนที่นี้ครอบคลุมไปกับพ้ืนที่อยู่อาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอด
เส้นทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเริ่มต้นของถนนสุขุมวิทและอโศกจนถึงซอย 24 รวมถึงเขต
ราชเทวีและพญาไท  

 

 
 

ภาพที่ 2.2 ภาพพ้ืนที่ CBD ประกอบด้วย Core CBD และ Non-core CBD (CBRE,2019) 
 
2.2.3 ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า 
        เนื่องจากปัจจุบันตลาดคอนโดมิเนียมยังคงมีการลงทุน และมีการสร้างเพ่ือ

รองรับอย่างต่อเนื่อง เพราะมาจากเศรษฐกิจที่เติบโตขึ้น ท าให้นักลงทุนมีแรงเงินในการลงทุนเพ่ือเก็ง
ก าไรหรือผู้อยู่อาศัยที่ต้องการซื้ออยู่เอง เนื่องจากอุปสงค์ในด้านที่อยู่อาศัยในเมืองยังคงมีมากอยู่  อีก
ทั้งย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) ยังคงเป็นแหล่งที่มีความน่าสนใจ น่าดึงดูดและสะดวกสบายในการ
เดินทาง (CBRE,2019)  โดย กระทรวงคมนาคม (2559) ได้กล่าวถึงการส่งเสริมการลงทุนด้านระบบ
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รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนจากรัฐบาลที่มีโครงการที่จะพัฒนาอย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้ครอบคลุมทั่วทั้ง
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีการสร้างส่วนต่อขยายมากมายดังนั้นจึงจะเห็นได้ว่าระบบรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนเป็นกลยุทธ์อย่างหนึ่งที่ส าคัญของผู้ประกอบการในการสร้างคอนโดมิเนียมเพ่ือจูงใจ โดย
มักจะเป็นจุดเด่นของโครงการ เพราะจะช่วยประหยัดเวลา และสะดวกสบายในการเดินทางในการเข้า
สู่พ้ืนที่กิจกรรมทางธุรกิจ หรือที่ท างานใจกลางเมือง ช่วยลดปัญหาการจราจรที่ติ ดขัด ความยากใน
การวางแผนเวลาในการเดินทาง รวมทั้งมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึ้นทั้งทางอากาศและเสียงจากการจราจร
ติดขัด รวมถึงปัญหาสุขภาพทั้งกายและจิตใจที่อาจถูกบั่นทอนได้ โดยในปัจจุบันโครงการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนได้มีส่วนต่อขยายต่อเนื่องดังภาพท่ี 2.3  

 

 
 

ภาพที่ 2.3 แผนที่เส้นทางระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  
                             (Metropolitan Rapid Transit Bangkok, 2019) 
 

(1) รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หมายถึง ระบบขนส่งผู้โดยสารสาธารณะแบบราง
ประเภทหนึ่งที่ทางการไทยมีแผนการลงทุนต่อเนื่องเพ่ือแก้ปัญหาจราจรติดขัด ในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑล และถือเป็นหนึ่งในการบริการสาธารณะ (public utility service) ที่รัฐบาลจัดหาให้เป็น
ทางเลือกในการเดินทางนอกเหนือจากการบริการขนส่งมวลชนพ้ืนฐานอ่ืนๆ ที่มีบริการอยู่ในพ้ืนที่
โดยรอบกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล (Bangkok Metropolitan Region: BMR) 
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(2) รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในเขตเมือง (mass rapid transit system) เป็นบริการ
ขนส่งมวลชนที่ใช้ขบวนรถไฟฟ้า (rolling stock) วิ่งด้วยความเร็วปานกลางหรือสูง (80-160 กม.ต่อ
ชั่วโมง) บนทางวิ่งที่ไม่ปะปนกับทางวิ่งของระบบขนส่งมวลชนอ่ืน โดยทางวิ่งอาจอยู่ใต้ดิน เหนือดิน 
หรือยกระดับ ขึ้นอยู่กับลักษณะพ้ืนที่ ขณะที่ระบบรถไฟฟ้ามีหลายประเภท แบ่งเป็น  

(2.1) รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (Bangkok Mass Transit System: 
BTS) ถือเป็นระบบขนส่งหลักในกรุงเทพมหานครซึ่งมีครอบคลุมย่านธุรกิจกลางเมือง พ้ืนที่การค้า 
พ้ืนที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่ท่องเที่ยวหลายแห่ง รถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินมีสถานีเชื่อมต่อที่สีลม อโศก และ
ตลาดนัดสวนจตุจักร ซึ่งเป็นการวางระบบขนส่งมวลชนที่ท าให้สามารถเดินทางได้สะดวกขึ้น  

     - รถไฟฟ้า BTS สายสุขุมวิท หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน ระยะทางรวม 
22.25 กม. รวม 22 สถานีเป็นเส้นทางช่วงแรก (หมอชิต-สุขุมวิท 77) ระยะทาง 17 กม. มีการเปิด
ให้บริการส่วนต่อขยาย ช่วงอ่อนนุช-เคหะฯ  

     - รถไฟฟ้า BTS สายสีลม หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม ระยะทางรวม 14 
กม. รวม 13 สถานี เป็นเส้นทางช่วงแรก (สนามกีฬาแห่งชาติ-สะพานตากสิน) 6.5 กม. จ านวน 7 
สถานี เริ่มให้บริการในปี 2547 และมีการทยอยเปิดให้บริการส่วนต่อขยาย ช่วงสะพานตากสิน-วง
เวียนใหญ่-บางหว้า ระยะทาง 7.5 กม.  

(2.2) รถไฟฟ้ามหานคร (Mass Rapid Transit: MRT) ประกอบด้วย 2 
เส้นทาง คือ 

     -  รถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรัชมงคล หรือ รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน เส้นทาง
หัวล าโพง-บางซื่อ ระยะทางรวม 20 กม. จ านวน 18 สถานี เปิดให้บริการใน ปี 2547 

     -  รถไฟฟ้า MRT สายฉลองรัชธรรม หรือ รถไฟฟ้าสายสีม่วง เส้นทางบาง
ใหญ่-บางซื่อ ระยะทางรวม 23 กม. จ านวน 16 สถานี เปิดให้บริการในปี 2559 และเปิดบริการส่วน
ต่อขยายเชื่อมเส้นทางกับรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินอีก 1 สถานีช่วงบางซื่อ-เตาปูน ท าให้เส้นทางรถไฟฟ้า
สายสีน้ าเงินและสายสีม่วงเดินรถเชื่อมต่อเป็นโครงข่ายเดียวกัน 

(2.3) รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิหรือ รถไฟฟ้าชานเมือง Airport 
Rail Link (ARL) เป็นโครงการระบบขนส่งทางรถไฟเชื่อมเส้นทางจากท่าอากาศยานสุวรรณภูมิและ
สถานีขนส่งผู้โดยสารอากาศยานในเมือง (สุวรรณภูมิ-พญาไท-บางซื่อ-ดอนเมือง) รวมระยะทางตาม
แผน 54.2 กม. แต่ปัจจุบันเปิดให้บริการเพียง 28.5 กม. 

     - รถไฟฟ้า ARL City Line (ความเร็ว 90-120 กม. /ชม.) เส้นทางพญา
ไท-สุวรรณภูมิ ระยะทาง 28.5 กม. จ านวน 8 สถานี เปิดให้บริการในปี 2553 
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     - รถไฟฟ้า ARL Express Line (ความเร็ว 130-160 กม. /ชม.) ระยะทาง 
25.7 กม. เป็นการเดินรถจากสถานีมักกะสันวิ่งตรงสู่สถานีท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยไม่หยุดจอด
ระหว่างทาง เพ่ือให้เกิดความสะดวกกับผู้โดยสารที่ต้องการเดินทางโดยเครื่องบิน  

       จากการที่ได้รับการสนับสนุนและถูกให้ความส าคัญจากภาครัฐส่งผลให้เกิดความ
สะดวกสบายมากขึ้น โดยเฉพาะการเลือกที่อยู่อาศัยตามแนวเขตรถไฟฟ้าก็ยิ่งมีข้อดีมากขึ้น แต่ยิ่งมี
ความสะดวกสบายก็ย่อมแลกมากับการเลือกซื้อหรือลงทุนในโครงการที่มีมูลค่ามาก ยิ่งด้วยในย่าน
ธุรกิจก็ย่อมมีราคาที่ดินที่แพงขึ้น ดังนั้นจึงเป็นมูลเหตุในการเลือกตัดสินใจศึกษา 

2.2.4 ระยะทางสู่ระบบขนส่งสาธารณะ  
  Walker (2011) ได้กล่าวว่าระยะทาง 1 กิโลเมตร เป็นระยะทางท่ีสามารถเดินไป

สถานีบริการขนส่งสาธารณะมวลชน โดยเป็นระยะทางที่ผู้เดินทางสามารถวางแผนเวลาการเดินได้ 
เช่นเดียวกับ เช่นเดียวกับงานวิจัยของ O’Sullivan and Morrall (1996),  Alshalalfah and 
Shalaby (2007), Schlossberg et al. (2007) และ Daniels and Mulley (2013),  ได้อธิบายระยะ
ทางการเดินไปสู่ระบบขนส่งสาธารณะมวลชนที่เหมาะสม คือในระยะทาง 400 เมตร หรือสามารถเดิน
ได้มากสุดคือในระยะทาง 1000 เมตร   

  Ewing and Cervero (2010) กล่าวถึง ระยะที่ใช้ในการเดินเป็นสิ่งส าคัญจาก
เหตุผลอย่างน้อยสองประการ การเดินเป็นโหมดการเข้าถึงหลักส าหรับการเดินทาง โดยระยะทางการ
เดินมีผลกระทบอย่างมากต่อการใช้ระบบขนส่งสาธารณะ เพราะ ในเมืองใหญ่มักมีระบบขนส่ง
สาธารณะที่เข้าถึงทุกสถานที่ ดังนั้นการเดินเป็นการเข้าถึงไปสู่สถานีทั้งรถโดยสารประจ าทางหรือ
รถไฟฟ้าเป็นส่วนใหญ่ถึงร้อยละ 90 ของการเดินทาง  

  Rood (2001) ได้ศึกษาระยะเดินเท้าเข้าสู่สถานีรถไฟฟ้าของชาวอเมริกัน และมี
การเสนอขอบเขตว่าระยะทางจากที่อยู่อาศัยมายังสถานีขนส่งสาธารณะไม่ควรเกิน 10 นาที ซึ่งตรง
กับงานวิจัยของ Vuchic (2005) ในการการวางแผนจัดการเวลาเพ่ือเข้าสู่ขนส่งสาธารณะ ได้มีข้อ
สมมติฐานเกี่ยวกับระยะทางการเดินไปสถานีขนส่งสาธารณะ คือ 400 เมตร จนถึง ระยะทาง 800 
กิโลเมตร ว่าเป็นระยะทางส าคัญในการใช้วางแผนระยะทางของความห่างสถานีขนส่งสาธารณะ
เช่นเดียวกัน จากงานของ  Zhao et al. (2003 ), Kimpel et al. (2007 ), Gutiérrez & García-
Palomares (2008)  

แต่งานวิจัยของ El-Geneidy et al. (2013) พบว่าระยะทางท่ีใช้เดินจากบ้านไปยัง
จุดหมายปลายทางที่เลือกวิธีการเดินทางด้วยการเดินคือระยะทาง 524 เมตร และเลือกวิธีการเดิน
เพ่ือไปสถานีขนส่งสาธารณะเพ่ือไปยังจุดหมายปลายทาง คือระยะทาง 1,259 เมตร  
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  Neilson and Fowler (1972) พบว่าร้อยละ 70 ของผู้ ใช้รถบัสที่สูงอายุใน
ฟลอริดา ในวาระเกษียณอายุ กว่าร้อยละ 90 มักเลือกที่พักอาศัยอยู่ในระยะห่างจากเส้นทางรถ
ประจ าทางไม่เกิน 1 ใน 2 ของระยะทาง 1 ไมล์ หรือประมาณ 800 เมตร ซึ่งเป็นระยะทางจากที่พัก
อาศัยเพ่ือไปใช้บริการขนส่งสาธารณะ ดังนั้นระยะทาง 1 กิโลเมตร จึงเป็นระยะทางที่เหมาะสมใน
เลือกพิจารณาในงานวิจัยนี้ 

2.2.5 รายละเอียดของอาคารสูงและพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522    
    Craighead (2009) ได้ให้ค านิยามของ อาคารคอนโดมิเนียมสูง คือ อาคารที่มี

ความสูง 23-30 เมตรขึ้นไป โดยนับตั้งแต่ฐานอาคาร โดยมีจ านวนชั้นมากกว่า 8 ชั้นขึ้นไป และตาม
กฏหมายประเทศไทยหากตั้งอยู่ติดถนนใหญ่ต้องมากกว่า 10 เมตร (จ าปูน, 2017) และ ในงานวิจัย
ของ Mousavi (2017) ได้กล่าวเพ่ิมเติมว่า เป็นอาคารที่มักตั้งอยู่ในเขตเมือง มีความสูงมากกว่า 75 
ฟุต หรือ 23 เมตร โดยวัดจากชั้นล่างสุดของอาคาร และจะต้องรองรับการเข้าถึงของรถดับเพลิงได้  

    พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ฉบับที่ ๒ (2561) ได้ให้ค า
นิยามของค าว่า การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment) 
หมายความว่า  กระบวนการศึกษา ท ารายงาน และประเมินผลที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการ 
หรือการด าเนินการของรัฐที่จะอนุญาตให้มีการด าเนินการที่ส่งผลกระทบต่อทรัพยากรธรรมชาติ 
สิ่งแวดล้อม คุณภาพชีวิต หรือส่วนได้เสียอ่ืนใดของประชาชนและชุมชน ทั้งทางตรงและทางอ้อมโดย
ผ่านการมีส่วนร่วมของประชาชน เพ่ือก าหนดมาตรการป้องกันแก้ไขผลกระทบดังกล่าว  

  สรุปจากการทบทวนวรรณกรรม จะเห็นได้ว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาอสังหาริม -
ทรัพย์ตามแนวรถไฟฟ้า คือ การน าแนวคิดแบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า 
(Hedonic Pricing Model) มาประยุกต์ โดยมีปัจจัยพ้ืนฐานตามคุณลักษณะต่างๆ ซึ่งงานวิจัยนี้ได้
น ามาพัฒนาต่อในแบบแบบจ าลองการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลาง
ธุรกิจ ที่ใกล้รถไฟฟ้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร โดยพ้ืนที่เขตศูนย์กลางธุรกิจที่ก าหนด ถูกแบ่งออกได้
เป็น 2 ส่วน คือ Core CBD และ Non-core CBD เพ่ือให้สะท้อนผลของงานวิจัยได้ละเอียดมากข้ึน 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
การศึกษาใช้วิธีการประมาณค่าแบบก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square 

Method) เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ข้อมูลตามทฤษฎีราคาแอบแฝง (Hedonic Pricing Method) 
เพ่ือหาความสัมพันธ์ของราคาบ้านพักและคุณลักษณะและปัจจัยต่างๆ เช่น ลักษณะห้อง, ขนาด, 
อายุ, รูปแบบ, การตกแต่ง, ที่ตั้ง 

ซึ่งวิธีการวิจัยสามารถแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 
3.3 วิธีการทางสถิติ 
 

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 
การศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิงปริมาณ โดยน าทฤษฎีที่เกี่ยวข้องมาอธิบาย

ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (Dependent Variable) และตัวแปรอิสระ (Independent 
Variable) โดยใช้ข้อมูลราคา และคุณลักษณะอื่นๆของคอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ที่
ห่างจากรถไฟฟ้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร เป็นข้อมูลรายปี โดยการศึกษาครั้งนี้จะมุ่งเน้นการเปิดตัว
คอนโดมิเนียมใหม่ระหว่างปี พ.ศ. 2557 ถึง พ.ศ. 2562 โดยงานวิจัยของ Roscoe (1975) ได้กล่าวว่า
ตัวอย่างควรมีอย่างน้อย 10 จ านวน ต่อ 1 ตัวแปรอิสระ แต่การรวบรวมข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง
คอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ ในระยะทาง 1 กิโลเมตร ซ่ึงปัจจุบันมีทั้งหมด 101 โครงการ 
ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงใช้กลุ่มตัวอย่างทั้งหมดนี้มาวิเคราะห์ 

 
3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 

 
การศึกษาในงานวิจัยนี้ใช้ข้อมูลจากแหล่งปฐมภูมิ (Primary Data) และแหล่งทุติยภูมิ 

(Secondary Data) ซึ่งเป็นข้อมูลเชิงปริมาณ ดังนี้ 
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3.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

        เป็นข้อมูลที่ได้จากการลงส ารวจพื้นที่จากแหล่งข้อมูลโดยตรง หรือการสอบถาม
จากผู้เกี่ยวข้อง โดยการเข้าไปสอบถามที่ส านักงานขายโดยตรง และโทรสอบถามข้อมูลจากโครงการ  

3.2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

3.2.2.1 ข้อมูลคอนโดมิเนียม ที่ตั้งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าในระยะ 1 กิโลเมตร ซึ่ง
เป็นระยะทางท่ีสามารถเดินได้และสามารถวางแผนจัดการเวลาได้ (Walker,2011)  ในเขตพ้ืนที่ 
Central Business District ซึ่งเป็นโครงการที่ก่อสร้างและเปิดขาย ตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 ถึง พ.ศ.2562 
โดยก าหนดกลุ่มตัวอย่างจาก Google map ซึ่งได้ตัวอย่างทั้งสิ้น 101 โครงการ และใช้ข้อมูลราคา
และปัจจัยคุณลักษณะต่างๆจากเว็ปไซต์ CBRE Thailand, checkraka, Think of living , 
Homenayoo, DDproperty, Hipflat และอ่ืนๆ   รวมถึงจากใบเสนอราคา และ เว็ปไซต์ของ
คอนโดมิเนียมโดยตรง   

 
 

ภาพที่ 3.1  พ้ืนที่ CBD ในกรุงเทพมหานคร (Google map, 2019) 
 

สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนที่ตั้งอยู่บริเวณพ้ืนที่ CBD ได้แก่ 
BTS : สถานีศาลาแดง, สถานีช่องนนทรี, สถานีสุรศักดิ์, สถานีราชด าริ, สถานีสยาม

, สถานีชิดลม, สถานีเพลินจิต, สถานีนานา, สถานีอโศก, สถานีพร้อมพงษ์, สถานีราชเทวี,สถานีสนาม
กีฬาแห่งชาติ และ สถานีพญาไท 

MRT : สถานีสีลม, สถานีสามย่าน, สถานีลุมพินี, สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์, 
สถานีสุขุมวิท, สถานีเพชรบุรี, สถานีคลองเตย 

ARL : สถานีพญาไท, สถานีราชปรารภ, สถานีมักกะสัน 
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รายละเอียดประเภท Segment ของคอนโดมิเนียมมีการจัด Class โดยเว็ปไซต์ 
Think of Living โดยการจัดประเภทจากราคาต่อตารางเมตร ได้ 8 ระดับ ดังนี้ 

1) ULTIMATE  มีราคาต้ังแต ่200,000 บาทต่อตารางเมตรขึ้นไป 
2) SUPER LUXURY  มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 160,000 – 200,000 บาทต่อตารางเมตร 
3) LUXURY   มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 130,000 – 160,000 บาทต่อตารางเมตร  
4) HIGH CLASS  มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 100,000 – 130,000 บาทต่อตารางเมตร  
5) UPPER CLASS  มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 80,000 – 100,000 บาทต่อตารางเมตร  
6) MAIN CLASS  มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 60,000 – 80,000 บาทต่อตารางเมตร  
7) ECONOMY   มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 45,000 – 60,000 บาทต่อตารางเมตร 
8) SUPER ECONOMY  มีราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 30,000 – 45,000 บาทต่อตารางเมตร  

 

 
 

ภาพที่ 3.2 คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ CBD ที่ตั้งตามแนวรถไฟฟ้าในระยะทางไม่เกิน 1 กิโลเมตร 
(Google maps, 2019) 

 
ซึ่งสามารถสรุปรายละเอียดของข้อมูลได้ตามตาราง 3.1 ดังนี้ 
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ตารางที่ 3.1  
รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ 

ที ่ โครงการ ผู้ประกอบการ ระดับ 

1 185 Rajadamri  Raimon Land Plc. Ultimate 
2 28 Chidlom  SC Asset Corporation Plc. Ultimate 

3 98 Wireless  Sansiri Plc.  Ultimate 

4 ABOVE Sukhumvit 39  Asset Bright Plc. Luxury 
5 Altitude Alternative Asset Co., Ltd. Luxury 

6 Altitude Define  Alternative Asset Co., Ltd. Luxury 
7 Amie Sukhumvit 26  Is Am Are Co.,Ltd.  Luxury 

8 Ashton Asoke  Ananda Development Plc. Super Luxury 

9 Ashton Residence 41  Ananda Development Plc. Ultimate 
10 Ashton Silom  Ananda Development Plc. Ultimate 

11 Blossom Condo @ Sathorn-
Charoenrat  

Siameseasset Co.,Ltd. Upper Class 

12 Celes Asoke  Lucky Living Properties 
Co.,Ltd. 

Ultimate 

13 Centric Sathorn - Saint Louis  SC Asset Corporation Plc. High Class 

14 Circle1 Condominium  Fragrant Property Plc. Upper Class 
15 Circle2 Living Prototype  Fragrant Property Plc. Luxury 

16 Condolette Dwell Sukhumvit 
26  

Pruksa Real Estate Plc. Luxury 

17 CONNER Ratchathewi  The Creators HQ Co., Ltd. Ultimate 

18 Cooper Siam  Koon estate Co.,Ltd. High Class 
19 Craft Ploenchit  Panjapol Property Co., Ltd. Super Luxury 

20 Dazzle Sukhumvit 7  Perfect Prestige Property 
Co., Ltd. 

Luxury 

21 Eternity Sukhumvit 8  Nirunvill Co., Ltd. High Class 

22 EYSE Sukhumvit 43  Singha Estate Plc. Ultimate 
23 Flawless Sathorn Residence  Flawless Sathorn  Co.,Ltd. Main Class 
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ตารางที่ 3.1  
รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ (ต่อ) 

ที ่ โครงการ ผู้ประกอบการ ระดับ 

24 Focus Ploenchit  Focus Construction & 
Development Plc. 

Luxury 

25 FYNN Sukhumvit 31 FYNN Development Co.,Ltd. Super Luxury 
26 Hyde Sukhumvit 11  Grande Asset Hotels & 

Property Plc. 
Super Luxury 

27 Hyde Sukhumvit 13  Grande Asset Hotels & 
Property Plc. 

Super Luxury 

28 IDEO Mobi Phayathai Ananda Development Plc. Luxury 
29 IDEO Mobi Rama 4  Ananda Development Plc. Super Luxury 

30 IDEO Q Chula-Samyan   Ananda Development Plc. Super Luxury 
31 IDEO Q Ratchathewi  Ananda Development Plc. Luxury 

32 IDEO Q Siam - Ratchatewi  Ananda Development Plc. Super Luxury 

33 Inter Lux Premier Sukhumvit 
13 

Interlux Residence Co., Ltd. High Class 

34 Klass Condo Siam  Klass Realty Co.,Ltd. Luxury 
35 Klass Sarasin-Rajdamri  Klass Realty Co.,Ltd. Luxury 

36 Klass Silom  Klass Realty Co.,Ltd. Luxury 

37 Kraam Sukhumvit 26  Nye Estate Co., Ltd. Ultimate 
38 Life Asoke   AP Thailand Plc. High Class 

39 Life One Wireless AP Thailand Plc. Luxury 

40 Lumpini Suite Phetchaburi-
Makkasan  

LPN Development Plc. High Class 

41 Maestro 02 Ruamrudee Major Development Estate 
Plc. 

Luxury 

42 Maestro 12  Major Development Estate 
Plc. 

Luxury 
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ตารางที่ 3.1  
รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ (ต่อ) 

ที ่ โครงการ ผู้ประกอบการ ระดับ 

43 Maestro 14 Siam-Ratchathewi  Major Development Estate 
Plc. 

Luxury 

44 Magnolias Ratchadamri 
boulevard  

Magnolia Quality 
Development Co.,Ltd. 

Ultimate 

45 MIRAGE Sukhumvit 27  Mirage Property Plus 
Co.,Ltd. 

High Class 

46 Muniq Langsuan  Major Development Estate 
Plc. 

Ultimate 

47 Na Vara Residence  Navarang Asset Co.,Ltd. Ultimate 

48 Nimit Langsuan  PACE Development Plc. Ultimate 
49 Noble Around Sukhumvit 33  Noble Development Plc. Super Luxury 

50 Noble BE19  Noble Development Plc. Super Luxury 

51 Noble BE33  Noble Development Plc. Ultimate 
52 Noble Ploenchit  Noble Development Plc. Ultimate 

53 Noble Revent  Noble Development Plc. Luxury 
54 Noble Revo Silom  Noble Development Plc. High Class 

55 NOBLE STATE 39  Noble Development Plc. Ultimate 

56 Nusa State tower Nusasiri Plc. High Class 
57 Park 24  Origin Property Plc. Ultimate 

58 Park Origin Phrom Phong   Origin Property Plc. Super Luxury 

59 Q Asoke  Quality Houses Public Co., 
Ltd. 

Super Luxury 

60 Q Sukhumvit  Quality Houses Public Co., 
Ltd. 

Ultimate 

61 REN Sukhumvit 39 Shinwa Real Estate 
(Thailand) Co.,Ltd. 

Super Luxury 
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ตารางที่ 3.1  
รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ (ต่อ) 

ที ่ โครงการ ผู้ประกอบการ ระดับ 

62 Residence 187 By Ariva  Perfect Prestige Property 
Co.,Ltd 

Super Luxury 

63 Rhythm Asoke  AP Thailand Plc. Luxury 
64 Rhythm Asoke 2 AP Thailand Plc. Luxury 

65 RHYTHM Sathorn AP Thailand Plc. Luxury 

66 Saladaeng One  SC Asset Corporation Plc. Ultimate 
67 SHAA ASOKE  KPN Group Co., Ltd. Ultimate 

68 Siamese Exclusive 31   Siamese Asset Co.,Ltd. Luxury 

69 Siamese Queens  Siamese Asset Co.,Ltd. Super Luxury 
70 Siamese Surawong  Siamese Asset Co.,Ltd. High Class 

71 Sindhorn Langsuan  Siam Sindhorn Co.,Ltd Super Luxury 
72 Supalai Elite Surawong Supalai Plc. High Class 

73 Supalai Icon Sathorn  Supalai Plc. Ultimate 

74 SYNC NATURE SIAM  Saichol Patana Co.,Ltd. High Class 
75 Tait 12  Raimon Land Plc. Ultimate 

76 The Collection 16  Siamese Asset Co.,Ltd. Ultimate 

77 The Crest Sukhumvit 24 SC Asset Corporation Plc. Luxury 
78 The Cube Urban Sathorn-

Chan 
The Cube real Property 
Co.,Ltd. 

Upper Class 

79 The Diplomat 39  KPN Group Co., Ltd. Ultimate 

80 The Diplomat Sathorn  KPN Group Co., Ltd. Ultimate 

81 The ESSE Asoke Singha Estate Plc. Super Luxury 
82 The Estelle Phrom Phong  Raimon Land Plc. Ultimate 

83 The Line Ratchathewi  Sansiri Plc.  Ultimate 

84 The Line Sathorn  Sansiri Plc.  Super Luxury 
85 The Lofts Asoke  Raimon Land Plc. Super Luxury 

86 The Lofts Silom  Raimon Land Plc. Super Luxury 
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ตารางที่ 3.1  
รายละเอียดของข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจ านวน 101 โครงการ (ต่อ) 

ที ่ โครงการ ผู้ประกอบการ ระดับ 

87 The Reserve - Kasemsan 3  Pruksa Real Estate Plc. Luxury 
88 The Rich Nana  Richy Place 2002 PCL. Super Luxury 

89 The Ritz-Carlton Residences 
at MahaNakhon  

PACE Development Plc. Ultimate 

90 The Room Phayathai  Land and Houses Plc. Super Luxury 

91 The Sarasin Private Residence  Grand Unity Development 
Co., Ltd. 

Luxury 

92 Trapezo Sukhumvit 16  Quest Development Co., 
Ltd. 

High Class 

93 VENIO Sukhumvit 10  Ananda Development Plc. Luxury 
94 Vertiq  Siamnuwat Co., Ltd. High Class 

95 Villa Asoke  CapitaLand Limited High Class 

96 VITTORIO Sukhumvit 39  AP Thailand Plc. Ultimate 
97 Walden Asoke Habitat Group Co., Ltd. Luxury 

98 Walden Sukhumvit 39 Habitat Group Co., Ltd. Super Luxury 

99 Whizdom Asoke Sukhumvit  Magnolia Quality 
Development Co.,Ltd. 

Ultimate 

100 Wish Signature II Midtown  Siamnuwat Co., Ltd. Super Luxury 
101 XT Phayathai  Sansiri Plc.  High Class 
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3.2.2.2 ข้อมูลคุณลักษณะต่างๆ ทั้งด้านท าเลที่ตั้ง โครงสร้าง และสิ่งแวดล้อม 
จากการคนควาจากเอกสารใบเสนอราคาของโครงการคอนโดมิเนียมต่างๆ การศึกษาจาก Google 
map การค้นหาข้อมูลสารสนเทศออนไลน์จากหน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวของ เช่น เวปไซต์ Think of 
living, Homenayoo และ Hipflat 

- ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง (Location attributes) ได้แก่ ระยะห่างจากที่ตั้ง
คอนโดมิเนียมจากสถานีรถไฟฟ้า, ตั้งอยู่บนถนนใหญ่หรือไม่, อยู่ในเขตพ้ืนที ่Core of CBDหรือไม ่

- ปัจจัยด้านโครงสร้าง (Structure attributes) ได้แก่ จ านวนยูนิตของ
คอนโดมิเนียม, จ านวนชั้นของคอนโดมิเนียม, พ้ืนที่รวมโครงการ, Common Areas, ความน่าเชื่อถือ
ของเจ้าของ , มีการอนุมัติรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact 
Assessment) หรือไม่, จ านวนพ้ืนที่จอดรถ 

- ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม (Neighborhood attributes) ได้แก่ ซุปเปอร์มาร์
เก็ตหรือห้างสรรพสินค้า, สถานศึกษา, สวนสาธารณะ, ค่าส่วนกลาง 

 
3.3 วิธีการทางสถิติ 

 
3.3.1 การวิเคราะห์ผลและการทดสอบปัญหา 

1) แบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า (Hedonic Pricing 
Model) เป็นแบบจ าลองทางสถิติ เ พ่ือใช้หาความสัมพันธ์ของราคากับคุณลักษณะต่างๆของ             
คอนโดมิเนียม เพ่ือประเมินหาความสัมพันธ์ระหว่างราคาคอนโดมิเนียมกับคุณสมบัติและลักษณะ
ต่างๆนั้น โดยมีการประเมินค่าคุณสมบัติขึ้นอยู่กับลักษณะขององค์ประกอบ คุณลักษณะเหล่านี้ แบ่ง
ออกเป็น 3 ประเภท คือด้านท าเลที่ตั้ง ด้านโครงสร้าง และด้านสภาพแวดล้อม 

2) การวิเคราะห์สมการถดถอยโดยก าลังสองน้อยที่สุด OLS (Ordinary Least 
Squares) ตัวแปรที่ใช้จะมีด้วยกัน 2 ประเภท ได้แก่ ตัวแปรอิสระ และ ตัวแปรตาม เพ่ือใช้ทดสอบ 
สมมติฐาน ว่าตัวแปรอิสระส่งผลต่อตัวแปรตามหรือไม่การวิเคราะห์สมการถดถอย จึงเป็นการศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างสองตัวแปร ซึ่งรูปแบบของความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามจะอธิบายในรูปของ
เส้นตรง (Linear Regression) 

 

𝑃 = 𝛽0 +∑𝛽𝑛𝑋𝑛

𝑛

𝑖=1

+ 𝜀 
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3) การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) โดยสร้างสมการถดถอย
พหุคูณเชิงเส้น (Multiple Linear Regression) วิเคราะห์ด้วยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary 
Least Square) ในการประมาณราคาคอนโดมิเนียม เพ่ือแสดงความสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆที่เป็นตัว
แปรต้นว่ามีผลต่อตัวแปรตามกล่าว ด้านปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม 

4) ก า ร ท ด ส อ บ ปั ญ ห า ตั ว แ ป ร อิ ส ร ะ มี ค ว า ม สั ม พั น ธ์ กั น  ( Perfect 
Multicollinearity) จากข้อสมมติที่ว่า “ตัวแปรอิสระจะต้องไม่มีความสัมพันธ์กัน” ซึ่งเป็นคุณสมบัติ
ที่ส าคัญ ประการหนึ่งของทฤษฎี Gauss-Markov แต่ถ้าตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์เชิงเส้นกัน ปัญหา
ดังกล่าวนี้ว่า “ปัญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กัน” 

5) การทดสอบปัญหาการไม่คงที่ของค่าความแปรปรวน คือ ปัญหาที่ความ
แปรปรวนของตัวคลาดเคลื่อนในแบบจ าลองมีความไม่คงที่โดยปัญหาดังกล่าวนี้มักจะเกิดกับข้อมูล
ประเภท Cross – section data ซึ่งจะมีผลท าให้การประมาณค่าด้วยวิธี Ordinary Least Square 
ขาดลักษณะที่พึงประสงค์ของตัวประมาณค่าที่ รวมถึงตัวประมาณค่าเหล่านั้นจะไม่เป็น Minimum 
Variance หรือหมายถึง ไม่ efficiency และเนื่องจากค่าความแปรปรวนไม่ใช่ค่าต่ าสุด ดังนั้นการ
ทดสอบสถิติ เช่น T-test และ F-test จะท าให้ค่าคลาดเคลื่อนได้ หรือจะส่งผลให้การประมาณค่าโดย
แบบจ าลองสมการถดถอยบิดเบือน จึงต้องมีการทดสอบปัญหา Heteroscedasticity ด้วยการ
ทดสอบ Breusch-pagan/ Cook-Weisberg Test 

3.3.2 เครื่องมือทางสถิติ 
    การใช้วิธีการทางสถิติและวิเคราะห์ข้อมูลได้ใช้โปรแกรม STATA Version 15 มา

ใช้ในการทดสอบสถิติเพ่ือหาผลการทดสอบด้วยการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคุณ โดยก าหนดนัย 
ส าคัญเชิงสถิติ (Statistical significance) ที่ 0.05 และพิจารณาจากการใช้ค่าระดับความส าคัญ               
(p-value) หากค่า P-value < 0.05 จะแสดงว่า ตัวแปรนั้นมีนัยส าคัญทางสถิติ ซึ่งมีการพิจารณาเรื่อง
ค่าความผันแปรของตัวแปรตอบสนองที่สามารถอธิบายได้มีอยู่ในตัวแบบเชิงเส้น (R-squared) 
น ามาใช้ในการดูความสัมพันธ์ของตัวแบบทางคณิตศาสตร์ที่ได้มานั้นสามารถอธิบายความผันแปรของ
ค่าตัวแปรตอบสนอง ต่างที่กระจายรอบค่าเฉลี่ยได้เป็นอย่างไร โดยค่า R-squared สูง แสดงถึงการ
วิเคราะห์สมการถดถอยนั้นมีความแม่นย าสูง โดยค่าที่ยอมรับได้ส าหรับงานวิจัยนี้ คือ มากกว่า                
ร้อยละ 60 (Hair et al., 2013) และใช้ทดสอบปัญหาต่างๆ รวมถึงแก้ปัญหาด้วยวิธีการแบบ Robust  
โดยแบบจ าลองที่ใช้ในการวิเคราะห์ แบ่งเป็น 2 แบบจ าลอง ดังนี้ 
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แบบจ ำลองที่ 1 สมกำรเส้นตรง (Linear equation) 

Psqm      =    β0 + β1 Dist_To_Station + β2 Mainroad + β3 Corecbd +  

β4 No_Unit+ β5 Storey+ β6 Total_area+ β7 Common+ β8 Relia_Owner + β9 EIA + 

β10Car + β11Shop+ β12School + β13Park + β14Fee + εi            (3.1) 
 
แบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) 

ln(Psqm)  =    β0 + β1 Dist_To_Station + β2 Mainroad + β3 Corecbd+           

β4 No_Unit+ β5 Storey+ β6 Total_area+ β7 Common+ β8 Relia_Owner + β9 EIA + 

β10 Car+ β11 Shop+ β12 School + β13 Park + β14 Fee + εi                       (3.2) 
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ตารางที่ 3.2 
ตารางแสดงรายละเอียดตัวแปรอิสระจากปัจจัยทางคุณลักษณะต่างๆ  

 
 26 

Ref. code: 25616002113022NYE



 
 

 

 

ตารางที่ 3.2 
ตารางแสดงรายละเอียดตัวแปรอิสระจากปัจจัยทางคุณลักษณะต่างๆ (ต่อ) 
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โดยตัวแปรอิสระแบ่งตามคุณลักษณะต่างๆ 3 ประการ เพ่ือใช้หาความสัมพันธ์ของราคาคอนโดมิเนียม 
แบ่งได้เป็น 

    ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง (Location) ประกอบด้วย 3 ตัวแปร คือ  
Dist_To_Station คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS, 

MRT หรือ ARL ที่ใกล้ที่สุดโดย Walker (2011) ได้ศึกษาว่าระยะทางที่สามารถเดินได้คือ ไม่เกิน 1 
กิโลเมตร จะเป็นระยะทางที่สามารถวางแผนเวลาได้ โดยจะเป็นการวัดจาก Google map เพ่ือใช้วัด
ระยะทางเป็นหน่วยเมตร และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศตรงข้ามกับราคาคอนโดมิเนียม เพราะยิ่ง
ระยะทางใกล้สถานีจะมีราคายิ่งสูง ก่อให้เกิดความสะดวกสบายมากข้ึน 

Mainroad คือ คอนโดมิเนียมตั้งอยู่บนถนนใหญ่หรือไม่ เนื่องจากที่ตั้งของ
คอนโดมิเนียมเป็นเรื่องท่ีส่งผลต่อมูลค่าของคอนโด ซึ่งจะเป็นตัวแปร Dummy หากตั้งอยู่ถนนใหญ่จะ
ให้มีค่าเท่ากับ 1 แต่หากอยู่ในตรอกซอยจะให้มีค่าเท่ากับ 0 และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกัน
กับราคาคอนโดมิเนียม 

Corercbd คือ คอนโดมิเนียมนั้นตั้งอยู่ Core CBD หรือ Non-core CBD ซ่ึง
จะศึกษาว่าราคาใน CBD จะมีความต่างกันหรือไม่ระหว่าง Core และ Non-core ซ่ึงจะเป็นตัวแปร 
Dummy หากตั้งอยู่ในพื้นที่ Core CBD จะให้มีค่าเท่ากับ 1 แต่หากอยู่ใน Non-core CBD จะให้มีค่า
เท่ากับ 0 และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม โดยเขตพ้ืนที่ Core CBD 
ได้แก่ BTS สถานีศาลาแดง, สถานีช่องนนทรี, สถานีสุรศักดิ์, สถานีราชด าริ, สถานีสยาม, สถานีชิดลม
, สถานีเพลินจิต MRT สถานีสีลม, สถานีสามย่าน, สถานีลุมพินี 

    ปัจจัยทางด้านโครงสร้าง (Structure) ประกอบด้วย 7 ตัวแปร คือ 
No_Unit คือ จ านวนยูนิตของคอนโดมิเนียม ซึ่งบอกจ านวนห้องพักทั้งหมด

ในอาคารคอนโดมิเนียม ซึ่งจ านวนห้องพักสามารถบ่งบอกประเภทของคอนโดได้ว่าเป็นระดับไหน 
หรือส่งผลต่อความแออัดของคอนโดมิเนียม สามารถส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมได้ ดังนั้นจึงมี
ความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาคอนโดมิเนียม  

Storey คือ จ านวนชั้นของคอนโดมิเนียม คอนโด Low Rise จะหมายถึง 
คอนโดที่สูงไม่เกิน 23 เมตร ส่วนใหญ่มักจะมี 8 ชั้น (บางแห่งได้มากถึง 9 ชั้น เนื่องจากลดความสูง
ของเพดานห้องลงมา เพ่ือให้ต่อชั้นที่ 9 ได้) ในขณะที่คอนโด High Rise จะเป็นคอนโดที่มีชั้นสูงๆ 
ส่วนมากจะสูง 20-30 ชั้นขึ้นไป และด้วยความสูง ท าให้เกิดวิวทิวทัศน์ที่แตกต่างกันด้วย ซึ่งวิวเมือง 
สูงๆ สวยๆ คอนโด High Rise จะเป็นค าตอบ แต่ในทางกลับกัน คอนโด Low Rise อาจจะให้วิวใน
ระดับของตึกทั่วๆ ไป เหมาะส าหรับคนที่ไม่ชอบวิวสูงๆ หรือไม่ใส่ใจวิวภายนอกอาคารมากนัก  และมี
ต้นทุนที่ต่ ากว่า และส่วนมากคอนโดมิเนียม High Rise จะตั้งอยู่ในท าเลที่ดี เดินทางสะดวก ใกล้กับ
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การคมนาคม รวมไปถึงรถสาธารณะต่างๆ ได้ง่ายๆ และด้วยความท่ีตั้งอยู่ในย่านท าเลที่ดี ส่งผลให้การ
ซื้อขายที่ดินแพงมากขึ้น ทั้งนี้การเลือก คอนโดมิเนียม Low Rise หรือ คอนโดมิเนียม High Rise นั้น 
ขึ้นกับความชอบ และการใช้ไลฟ์สไตล์ที่แตกต่างกันไป ดังนั้นจึงมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม
หรือทางเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม  

Total_area คือ พ้ืนที่รวมโครงการ โดยมีหน่วยเป็นตารางวา ยิ่งพ้ืนที่รวม
โครงการมากก็จะท าให้เกิดการจัดสรรปันส่วน มีพ้ืนที่รอบข้างมาก และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศ
เดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

Common คือ พ้ืนที่ส่วนกลาง โดยทั่วไปคอนโดมิเนียมจะมีส่วนกลางหลักๆ 
คือ ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน่า (Sauna) หรือห้องอบไอน้ า (Stream) สระว่ายน้ า ห้องสมุด โดย
หากคอนโดมีครบทั้ง 4 ส่วน จะให้เป็นตัวแปรหุ่นและแทนด้วย 1 แต่ถ้าไม่ครบขาดอย่างใดอย่างหนึ่ง
ก็จะมีค่าเท่ากับ 0 และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

Relia_Owner คือ ชื่อเสียงของเจ้าของ เป็นตัวแปรที่บ่งบอกความเชื่อมั่น
ของเจ้าของโครงการ ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ซึ่งจะเป็นตัวแปรหุ่น วิธีพิจารณา
คือ พิจารณาจากบริษัทที่เป็นบริษัทมหาชนจะให้มีค่าเท่ากับ 1 และถ้าไม่เป็นบริษัทมหาชน จะให้มีค่า
เท่ากับ 0 และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม  เพราะถ้าเป็นบริษัทที่มี
ชื่อเสียง ตรวจสอบได้มีแหล่งเงินทุนก็ท าให้เกิดความเชื่อม่ันได้ 

EIA คื อ  Environmental Impact Assessment เ ป็ น ก า ร ศึ ก ษ า เ พ่ื อ
คาดการณ์ผลกระทบในทางบวกจากการพัฒนาโครงการหรือกิจการที่ส าคัญ เพ่ือก าหนดมาตรการ
ป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและใช้ในการประกอบการตัดสินใจพัฒนาโครงการหรือกิจการ 
ผลการศึกษาจัดท าเป็นเอกสาร เรียกว่า "รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม" ซึ่งตาม
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 มาตรา 46 ที่ระบุว่าอาคาร
ที่สูงตั้งแต่ 80 ชั้น, โครงการเนื้อที่ 100 ไร่ ต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งการผ่าน
อนุมติ EIA อาจท าให้ราคาคอนโดปรับสูงขึ้น คล้ายกันกับเมื่อโครงการสร้างเสร็จราคาก็จะปรับขึ้นไป
อีก เพราะจะกลายเป็นราคาของโครงการพร้อมอยู่ โครงการหลายแห่งเอาจุดเด่นในเรื่องโครงการผ่าน
การอนุมัติ EIA แล้วมาใช้เป็นจุดขาย EIA Approved เป็นการสร้างความมั่นใจให้แก่ผู้ซื้อว่าโครงการ
ได้สร้างแน่นอน เป็นการลดความเสี่ยง ซึ่งจะเป็นตัวแปร Dummy  วิธีพิจารณาคือ พิจารณาจาก
บริษัทที่ได้ EIA Approved โดยตรวจสอบจากกองพัฒนาระบบการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
จะให้มีค่าเท่ากับ 1 และถ้าไม่มีจะแทนค่าเท่ากับ 0  และคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคา
คอนโดมิเนียม 
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Car คือ พ้ืนที่จอดรถ ซึ่งจะมีหน่วยเป็นอัตราร้อยละโดยค านวณจากสัดส่วน
จ านวนที่รถที่สามารถจอดได้และหารด้วยจ านวนห้องพักอาศัย ซึ่งยิ่งมีพ้ืนที่จอดรถมากก็สามารถ
รองรับรถได้ ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ลดความยุ่งยากในการหาที่จอดรถ โดยคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศ
เดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

    ปัจจัยทางด้านสภาพแวดล้อม (Neighborhood) ประกอบด้วย 4 ตัวแปร คือ 
Shop คือ ใกล้ร้านซุปเปอร์มาร์เก็ต ห้างสรรพสินค้า ในระยะทางโดยรอบ 1 

กิโลเมตร ซึ่งท าให้เกิดความสะดวกสบายต่อผู้ที่อยู่อาศัยคอนโด ซึ่งก าหนดให้เป็นตัวแปร Dummy 
โดยคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

School คือ ใกล้โรงเรียนหรือมหาวิทยาลัย เนื่องจากคอนโดมิเนียมมักสร้าง
ในพ้ืนที่ใกล้แหล่งศึกษา เนื่องจากผู้อยู่อาศัยมักเป็นประชากรกลุ่มนี้ ในระยะทางโดยรอบ 1 กิโลเมตร 
ซึ่งก าหนดให้เป็นตัวแปร Dummy โดยคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

Park คือ ใกล้สวนสาธารณะ เนื่องจากพ้ืนที่สีเขียวเป็นสิ่งที่ผู้อยู่อาศัยรวมถุง
ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการท ากิจกรรม หรือเป็นวิวทิวทัศน์ที่ช่วยเพ่ิมมูลค่าให้กับคอนโดได้ 
โดยก าหนดระยะทางโดยรอบ 1 กิโลเมตร ซึ่งก าหนดให้เป็นตัวแปร Dummy โดยคาดการณ์ทิศทาง
ว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 

Fee คือ ค่าส่วนกลางรายเดือนต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นตัวชี้วัดระดับของ
คอนโดมิเนียม หากมีความหรูหราค่าส่วนกลางก็จะแพงขึ้น ด้วยอาจเป็นเพราะ Facility ที่มากขึ้น สิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีดีกว่าเป็นต้น โดยคาดการณ์ทิศทางว่าเป็นทิศเดียวกันกับราคาคอนโดมิเนียม 
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บทที่ 4  
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ ได้ประยุกต์น าแบบจ าลอง Hedonic Pricing Model มาใช้ใน

การศึกษา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง โครงสร้าง 
และสิ่งแวดล้อมของคอนโดมิเนียม กับราคาคอนโดมิเนียมที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าในระยะทาง 1 
กิโลเมตร ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เพ่ือน ามาวิเคราะห์ ซึ่งแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ 1) การวิเคราะห์
เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) ประกอบด้วย ค่าทางสถิติและการสรุปจ านวนกลุ่มตัวอย่าง 2) 
การทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing) ประกอบด้วย การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้น 
(Multiple Linear Regression) และการอภิปรายผล 

 
4.1 การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) 
 

จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางเมือง (Central Business 
District :CBD) ในกรุงเทพมหานครที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร จ านวน 101 
โครงการ ซึ่งได้รวบรวมข้อมูลมูลค่าราคาคอนโดมิเนียม และข้อมูลคุณลักษณะอ่ืนๆ โดยเก็บรวบรวม
ข้อมูลตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 – พ.ศ.2562 ซึ่งการวิเคราะห์สถิติส่วนนี้เป็นการศึกษาสถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) ประกอบด้วยค่าเฉลี่ยของข้อมูลทั้งหมด (Average), ค่าสูงสุดของข้อมูล 
(Max), ค่าต่ าสุดของข้อมูล (Min), ค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (Standard Deviation) โดย
ข้อมูลเชิงพรรณนาประกอบด้วย ตารางที่ 4.1, 4.2 และ 4.3 ซึ่งเป็นรายละเอียดของคุณลักษณะของ
คอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ CBD, พ้ืนที่ Core CBD และ พื้นที่ Non-core CBD ที่มีจ านวนทั้งหมด 
101, 39 และ 62 ข้อมูล ตามล าดับ โดยแสดงในรูปแบบตารางที่ 4.1 และตารางท่ี 4.2 

ผลที่ได้จากการแสดงค่าค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปรต่างๆ ของพ้ืนที่ CBD โดย
ประมวลผลจากโปรแกรม STATA ไดว้่าค่าเฉลี่ยของราคาคอนโดมิเนียม มีค่าเท่ากับ 221,456.4 บาท
ต่อตารางเมตร ซึ่งในเขตพ้ืนที่ Core CBD มีราคาเฉลี่ยมากที่สุด และพ้ืนที่ Non-core CBD มีราคา
เฉลี่ยน้อยที่สุด ระยะทางเฉลี่ยจากคอนโดมิเนียมไปสถานีรถไฟฟ้าใกล้ที่สุดในเขตพ้ืนที่ CBD มีค่า
เท่ากับ 515 เมตร ซึ่งระยะทางเฉลี่ยของทั้ง Core CBD และ Non-core CBD มีค่าไม่แตกต่างกันมาก
นัก จ านวนยูนิตคอนโดมิเนียมเฉลี่ย 324 ยูนิต ซึ่งเป็นจ านวนแสดงจ านวนผู้อยู่อาศัยที่มาก แสดง
จ านวนยูนิตของ Core CBD ว่ามีค่าน้อยสุด และ Non-core CBD มีจ านวนยูนิตมากที่สุด เนื่องจาก
ความแออัดที่มากส่งผลถึงราคาคอนโดมิเนียมที่ถูกกว่า จ านวนชั้นเฉลี่ย มีค่าเท่ากับ 28 ชั้น โดยใน
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พ้ืนที่ CBD, Core CBD และ Non-core CBD เป็นคอนโดมิเนียมประเภท High rise ซึ่งเป็นคอนโดสูง
ที่มีจ านวนชั้นมากกว่า 8 ชั้นขึ้นไป มีความกว้างมากกว่า 10 เมตร โดยจ านวนชั้นของ Non-core CBD 
มีมากที่สุด พ้ืนที่ทั้งหมดในคอนโดมิเนียมมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่  975.13 ตารางวา ซึ่งขนาดพ้ืนที่ของ
คอนโดมิเนียมในเขต CBD มีค่ามากที่สุด ส่วนใน Non-core CBD มีค่าน้อยที่สุด พ้ืนที่จอดรถเฉลี่ย 
คือ ร้อยละ 78 โดยเทียบสัดส่วนปริมาณรถต่อจ านวนยูนิต พบว่า ในพ้ืนที่  Non-core CBD มีพ้ืนที่
รองรับรถมากที่สุด รองลงมาคือ พ้ืนที่ Core CBD และพ้ืนที่ CBD ตามล าดับ และค่าส่วนกลางซึ่ง
แสดงถึงสิ่งอ านวยความสะดวกของคอนโดมิเนียม ค่าส่วนกลางโดยเฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD คือ 71.25 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งในพ้ืนที่ Core CBD มีค่าส่วนกลางเฉลี่ยสูงสุด และในพ้ืนที่ Non-core 
CBD มีค่าน้อยท่ีสุด ซึ่งส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในแต่ละพ้ืนที่ 

 
ตารางที่ 4.1 
ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที ่ Variables หน่วย Avg. Max Min Std. 
Deviation 

1 Psqm Baht/sqm  221,456.4  652893 12090.5 83211.97 

2 Dist_to_Station Meter      515.68  1000 20 277.84 

3 No_Unit Unit 324.56  1642 34 314.00 

4 Storey Storey        28  77 5 16.63 

5 Total_area ตารางวา      975.13  3692.4 153 740.37 

6 Car หน่วย          0.78  2.4 0.38 0.41 

7 Fee Baht/sqm/month        71.25  150 0 23.70 
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ตารางที่ 4.2  
ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร จากกลุ่มตัวอย่าง Core CBD จ านวน 39 โครงการ 
โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA 

 
 
ตารางที่ 4.3  
ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปร จากกลุ่มตัวอย่าง Non-Core CBD จ านวน 62 
โครงการ โดยประมวลผลจากโปรแกรม STATA 
ที ่ Variables หน่วย  Avg.  Max Min  Std. 

Deviation 
1 Psqm Baht/sqm 217,748.5  350000 126667 58676.04 

2 Dist_to_Station Meter     516.74  1000 20 287.67 

3 No_unit Unit  336.52 1642 41 300.36 

4 Storey Storey       26.74 55 7 14.60 

5 Total_area ตารางวา     887.44 2772 220 541.94 

6 Car หน่วย         0.73  2.36 0.38 0.40 

7 Fee Baht/sqm/month       70.08  140 35 21.68 

          
 

ที ่ Variables หน่วย  Avg.  Max Min  Std. 
Deviation 

1 Psqm Baht/sqm 227,350.9 652893 12090.5 112413.7 

2 Dist_to_Station Meter      514  1000 70 265.15 

3 No_unit Unit      323.51  1605 34 377.40 

4 Storey Storey       30.08  77 5 19.52 

5 Total_area ตารางวา   1,114.53  3692.4 153 968.78 

6 Car หน่วย         0.84  2.4 0.39 0.42 

7 Fee Baht/sqm/month        73.10  150 0 26.79 
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            จากตารางที่ 4.4 แสดงค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปรหุ่น (DUMMY Variables) 
ของตัวแปรต่างๆ จากคอนโดมิเนียมจ านวน 101 โครงการ โดยมีการตั้งสมมติฐานตามตัวแปร หากตัว
แปรเป็นไปตามค าอธิบายของตัวแปรหุ่นนั้นๆ จะแทนค่าด้วย 1 และถ้าไม่เป็นไปตามสมมติฐานจะ
แทนค่าด้วย 0 ซึ่งสามารถอธิบายผลได้ดังนี้ ที่ตั้งคอนโดมิเนียมอยู่ติดริมถนนหรือไม่ โดยพบว่า
คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ จ านวนกว่าร้อยละ 60 ไม่ได้ตั้งอยู่ริมถนนใหญ่ และมักสร้างอยู่ในพื้นที่ Non-
core CBD ซึ่งอัตราร้อยละ 63.33 มีสิ่งอ านวยความสะดวกของคอนโดมิเนียมที่จ าเป็นครบ 4 อย่าง 
คือ สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน่าหรือห้องไอน้ า และห้องอ่านหนังสือ ซึ่งจากการทบทวน
วรรณกรรมคอนโดส่วนใหญ่มักมีสิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านี้ จากค่าสถิติยังพบอีกว่าผู้ประกอบการ
ที่เป็นบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ซึ่งเป็นบริษัทที่มีความน่าเชื่อถือและตรวจสอบมีจ านวนร้อยละ 58.42 
จากสถิติในตารางที่ 4.1 ที่แสดงจ านวนชั้นคอนโดประเภท High rise ส่งผลให้คอนโดมิเนียมอัตราร้อย
ละ 73.27 มีการขออนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม หรือ EIA  และในด้านสภาพแวดล้อมรอบข้างของ
คอนโดมิเนียม แสดงผลว่ามีซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้า ถึงอัตราร้อยละ 94.06 รวมถึงมักตั้ง
ใกล้สถานศึกษาโดยมีอัตราร้อยละ 81.19 และในเขตพ้ืนที่ CBD มีการสร้างคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ใกล้
สวนสาธารณะ เป็นอัตราร้อยละ 48.51
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ตารางที่ 4.4  
ตารางแสดงผลค่าสถิติเชิงพรรณนาของตัวแปรหุ่น (DUMMY Variables) 
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4.2 การทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing)  
 
จากสมมติฐาน 1 ปัจจัยตามคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะทางด้าน

โครงสร้าง และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์และตามทิศทางที่คาดการณ์ต่อ
ราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

สมมติฐาน 2 ปัจจัยตามคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง 
และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์และตามทิศทางที่คาดการณ์ต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขตใจกลางศูนย์ธุรกิจ (Core CBD) 

สมมติฐาน 3 ปัจจัยตามคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง 
และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์และตามทิศทางที่คาดการณ์ต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขตรอบนอกใจกลางศูนย์ธุรกิจ (Non-core CBD) 

ทั้งนี้ได้มีการการพิจารณาปัญหาที่เกี่ยวข้องเนื่องจากสมการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ 
(multiple regression analysis) การมีตัวแปรอิสระมากกว่า 1 ตัว ท าให้อาจเกิดปัญหาความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปรอิสระ หรือการมีตัวแปรอิสระมากอาจส่งผลต่อค่าความคลาดเคลื่อนที่ก่อปัญหาใน
เรื่องความผันผวนที่ไม่คงที่ โดยเมื่อหากทดสอบแล้วพบว่าเกิดปัญหา จะมีการแก้ปัญหาต่างๆเหล่านี้ 
โดยจะอธิบายในขั้นตอนการทดสอบ 

โดยท าการการทดสอบปัญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์ระหว่างกันเองสูง 
(Multicollinearity) ซึ่ งตามข้อสมมติฐาน (Classical Assumption) ของวิธีการใช้ เทคนิคการ
วิเคราะห์การถดถอยพหุคูณด้วยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด (OLS) กล่าวว่าตัวแปรอิสระแต่ละตัวต้องเป็น
อิสระต่อกัน โดยแบบจ าลองนี้ได้ถูกทดสอบด้วยค่า Variance Inflation Factor (VIF) ซึ่งจะเป็นตัววัด
ที่แสดงให้เห็นถึงหากตัวแปรมีความสัมพันธ์กันจะท าให้ความแปรปรวนของค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแบบ
การถดถอยมีค่าเพ่ิมขึ้น ซึ่งจะส่งผลให้เกิดความแปรปรวน ความแม่นย าและความเชื่อมั่นในสมการ
ลดลง โดยค่า VIF มีค่าระหว่าง 1 ถึง 5 จะถือว่าเป็นค่าที่ยอมรับได้ ซึ่งปัญหานี้ไม่เกิดข้ึนในแบบจ าลอง
ที่ 1 และ แบบจ าลองที่ 2 นี้ของทั้งพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) รวมถึงทั้งพ้ืนที่ Core CBD และพ้ืนที่ 
Non-core CBD มีค่าอยู่ระหว่าง 1 ถึง 4 ดังที่แสดงให้เห็นในภาคผนวก ข 

การทดสอบปัญหา Heteroscedasticity คือ การทดสอบปัญหาการไม่คงที่ของค่าความ
แปรปรวน ด้วยการทดสอบ Breusch-pagan/ Cook-Weisberg Test ในโปรแกรม STATA ได้ผลว่า
เกิดปัญหา Heteroscedasticity โดยแบบจ าลองที่ 1 และ แบบจ าลองที่ 2 มีค่า P-value เท่ากับ 0 
แสดงว่า ไม่สามารถปฏิเสธสมมติฐานหลักว่าเป็น Constant variance หมายความว่า เกิดปัญหา 
Heteroscedasticity จึงได้แก้ไขปัญหานี้ด้วยวิธีการประมาณแบบ Robust  
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โดยงานวิจัยของ Cook & Weisberg (1982) ได้กล่าวว่าการใช้วิธีการแบบ Robust 
เป็นวิธีการวิเคราะห์การถดถอยที่มีเสถียรภาพ แม้ข้อมูลมีการเบี่ยงเบนไปจากการแจกแจงปกติ  
เช่นเดียวกับ Huber (1981) ให้ค านิยามว่าเป็นวิธีการที่ไม่อ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลงจากข้อตกลง
เบื้องต้น ซึ่งน ามาใช้แก้ไขปัญหา Heteroscedasticity ได้ และ Imbens and Kolesar (2012) ได้
รวบรวมงานที่กลุ่มตัวอย่างขนาดเล็กสามารถใช้วิธี Robust ซึ่งกล่าวว่าสามารถใช้ในการแก้ปัญหานี้ได้ 
ดังนั้นการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้น (Multiple Linear Regression) จะเป็นการน าผลที่มีการ
แก้ปัญหา Heteroscedasticity ด้วยวิธีการแบบ Robust 

ในกรณีของพ้ืนที่ Core CBD มีการทดสอบปัญหา Heteroscedasticity ด้วย Breusch-
pagan/ Cook-Weisberg Test ได้ผลว่าเกิดปัญหาHeteroscedasticity เช่นเดียวกัน โดยแบบจ าลอง
ที่ 1 มีค่า P-value เท่ากับ 0.0157 และในแบบจ าลองที่ 2 มีค่า P-value เท่ากับ 0.0026 แสดงว่าไม่
สามารถปฏิเสธสมมติฐานหลักว่าเป็น Constant variance หมายความว่าเกิดปัญหา Heteroskadas- 
ticity จึงได้แก้ไขปัญหานี้ด้วยวิธีการประมาณแบบ Robust  ส่วนกรณีพ้ืนที่ Non-core CBD การ
ทดสอบปัญหา Heteroscedasticity ด้วย Breusch-pagan/ Cook-Weisberg Test ได้ผลว่าไม่เกิด
ปัญหา Heteroscedasticity จากแบบจ าลองที่ 1 มีค่า P-value เท่ากับ 0.27 และแบบจ าลองที่ 2 มี
ค่า P-value เท่ากับ 0.78 แสดงว่า สามารถปฏิเสธสมมติฐานหลักในการเกิด Heteroscedasticity 

4.2.1 การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้น (Multiple Linear Regression)  
        เป็นการน าข้อมูลจากปัจจัยตามคุณลักษณะต่างๆ ทั้ง 14 ตัวแปร จาก Hedonic 

Pricing Model ซ่ึงได้แก่ Dist_to_Station, Mainroad, Corecbd, No_Unit, Storey, Total_area, 
Common, Relia_Owner, EIA, Car, Shop, School, Park และ Fee จ านวนคอนโดมิเนียม 101 
โครงการ มาวิเคราะห์เพ่ือหาความสัมพันธ์ผ่านการท า Multiple Regression จากโปรแกรม STATA 
ได้ผลการวิเคราะห์ ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.5  
ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมตามสมการ 3.1 – 3.2 

        
        จากตารางที่ 4.5 ได้ผลจากการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นโดยการแก้ปัญหา 

Heteroscedasticity ด้วยวิธี Robust แล้ว โดย แบบจ าลองที่ 1 ตัวแปรอิสระที่มีนัยส าคัญทางสถิติ
ระดับนัยส าคัญที ่0.05 ซึ่งหมายถึง ตัวแปรอิสระส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อตัวแปรตาม ไดจ้ านวน 6 ตัว
แปร โดยเป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 1 ตัว คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานี
รถไฟฟ้า (Dist_To_Station) ตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง 2 ตัวแปร คือ ความน่าเชื่อถือของ
เจ้าของโครงการ (Relia_Owner) พ้ืนที่จอดรถ (Car) และตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 3 ตัว

ที ่ Variables แบบจ าลอง 1 ( Psqm ) แบบจ าลอง 2 ( ln(Psqm) ) 

Coefficient P-Value Coefficient P-Value 
1 Dist_To_Station -50.32 0.002 -0.00025 0.003 

2 Mainroad 5822.78 0.611 0.03522 0.574 

3 Corecbd -5127.66 0.652 -0.10737 0.111 

4 No_Unit 8.84 0.635 0.00032 0.031 

5 Storey 283.03 0.581 -0.00197 0.642 

6 Total_area 8.44 0.411 -0.00002 0.672 

7 Common 801.24 0.932 0.03577 0.539 

8 Relia_Owner 23318.86 0.023 0.08089 0.140 

9 EIA 10196.62 0.391 0.18487 0.043 

10 Car 38618.73 0.017 0.04524 0.645 

11 Shop 35554.78 0.018 0.38156 0.029 

12 School 1839.16 0.906 0.04252 0.641 

13 Park 29552.37 0.002 0.14199 0.007 

14 Fee 2073.41 0 0.00329 0 

N 101 101 

R-Squared 74.58% 69.04% 
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แปร คือ ซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้า (Shop) สวนสาธารณะ (Park) และ ค่าส่วนกลาง (Fee) 
ทั้งนี้ลักษณะความสัมพันธ์ต่างล้วนมีเครื่องหมายหน้าสัมประสิทธิ์เป็นไปตามที่คาดการณ์ โดยสามารถ
อธิบายรายละเอียดได้ดังนี้ 

1) ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) เป็นตัว
แปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง โดยเป็นระยะทางที่ใกล้ที่สุดในการเข้าถึงรถไฟฟ้าไม่ว่าจะเป็น BTS, 
MRT หรือ ARL ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District 
จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์  -50.32 หมายความว่า การเพ่ิมขึ้นของระยะทางจาก
คอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า 1 เมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าลดลง 50.32 บาทต่อ
ตารางเมตร หรือในทางกลับกันหากระยะทางใกล้ขึ้น 1 เมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมเพ่ิมขึ้น 
50.32 บาทต่อตารางเมตร 

2) ความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ (Relia_Owner) เป็นตัวแปรจากปัจจัย
ด้านโครงสร้าง เป็นการพิจารณาความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคา
คอน โดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 
23318.86 หมายความว่า หากเจ้าของโครงการเป็นบริษัทที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ จะส่งผลให้ราคา
คอนโดม ิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 23,318.86 บาทต่อตารางเมตร 

3) พ้ืนที่จอดรถ (Car) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผล
ต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 
38618.73 หมายความว่า สัดส่วนของพ้ืนที่จอดรถเพ่ิมขึ้นร้อยละ 1 จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมี
ค่าเพ่ิมข้ึน 38,618.73 บาทต่อตารางเมตร 

4) ซุปเปอร์มาร์เก็ต (Shop) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัว
แปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 35554.78 หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้ซุปเปอร์มาร์เก็ตในระยะทาง 1 
กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 35,554.78 บาทต่อตารางเมตร 

5) สวนสาธารณะ (Park) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปร
ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 29552.37 หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้สวนสาธารณะในระยะทาง 1 
กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 29,552.37 บาทต่อตารางเมตร 

6) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
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สัมประสิทธิ์ 2073.41 หมายความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้
ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 2,073.41 บาทต่อตารางเมตร  

        จากตารางที่ 4.5 ในแบบจ าลองที่2 ได้ท าการเปลี่ยนแปลงตัวแปรตามจากราคา
คอนโดมิเนียมบาทต่อตารางเมตรเป็นในรูปแบบ Log-linear แทน ได้จ านวน 6 ตัวแปร โดยเป็นตัว
แปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ ง 1 ตัว คือ ระยะทางจากคอนโดมิ เนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า 
(Dist_To_Station) ตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง 2 ตัวแปร คือ จ านวนยูนิต (No_Unit)  โครงการ
ผ่านการอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA) และตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 3 ตัวแปร 
คือซุปเปอร์มาร์เก็ต (Shop) สวนสาธารณะ (Park) และ ค่าส่วนกลาง (Fee) ซึ่งตัวแปรที่มีนัยส าคัญ
ทางสถิติมีลักษณะความสัมพันธ์ทีต่่างล้วนมีเครื่องหมายหน้าสัมประสิทธิ์เป็นไปตามท่ีคาดการณ์  

1) ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) เป็นตัว
แปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง โดยเป็นระยะทางที่ใกล้ที่สุดในการเข้าถึงรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผล
ต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 
-0.00025 หมายความว่า การเพ่ิมขึ้นของระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า 1 เมตร จะ
ส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าลดลงร้อยละ 0.025 

2) จ านวนยูนิต (No_Unit) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 0.00032 หมายความว่า จ านวนยูนิตของคอนโดมิเนียมที่เพ่ิมข้ึน 1 ยูนิต จะส่งผลให้ราคา
คอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.032 

3) โครงการผ่านการอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA) เป็นตัวแปรจากปัจจัย
ด้านโครงสร้าง ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District 
จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 0.18487 หมายความว่า หากโครงการได้รับอนุมัติผ่านการใน
เรื่องผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 18.49 

4) ซุปเปอร์มาร์เก็ต (Shop) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัว
แปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 0.38156 หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้ซุปเปอร์มาร์เก็ตในระยะทาง 1 
กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 38.16 

5) สวนสาธารณะ (Park) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปร
ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 0.14199 หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้สวนสาธารณะในระยะทาง 1 
กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.20 
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6) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 0.01263 หมายความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้
ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.26 

       ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นในย่านใจกลางเมือง (Core CBD) ซึ่งมีการ
แก้ปัญหา Heteroscedasticity ด้วยวิธีการแบบ Robust จะได้ตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติ โดยมี
การแสดงผลด้วยค่า P-value และ ค่าสัมประสิทธิ์ของแบบจ าลองที่ 1 และแบบจ าลองที่ 2 ดังตาราง
ที่ 4.6  
 
ตารางที่ 4.6  
ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD 

ที ่ Variables แบบจ าลอง 1 ( Psqm ) แบบจ าลอง 2 ( ln(Psqm) ) 

Coefficient P-Value Coefficient P-Value 
1 Dist_To_Station -67.64 0.119 -0.00025 0.365 

2 Mainroad 6469.33 0.746 -0.00987 0.907 

3 No_Unit 9.41 0.799 0.00043 0.121 

4 Storey 0.50 0.999 -0.00142 0.732 

5 Total_area 6.80 0.618 -0.00067 0.295 

6 Common 934.32 0.961 0.00840 0.934 

7 Relia_Owner 51750.14 0.011 0.20077 0.076 

8 EIA 14044.02 0.470 0.35637 0.05 

9 Car 91387.89 0.024 0.16787 0.44 

10 Shop 45776.01 0.253 0.76456 0.226 

11 School 66483.57 0.191 0.27447 0.559 

12 Park 59204.5 0.010 0.28530 0.011 

13 Fee 2058.8 0 0.01381 0.007 

N 39 

R-Squared 87.88% 83.23% 
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        จากตารางที่ 4.6 ได้ผลจากการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นโดยการแก้ปัญหา 
Heteroskadasticity ด้วยวิธี Robust แล้ว โดย แบบจ าลองที่ 1 ตัวแปรอิสระที่มีนัยส าคัญทางสถิติ
ระดับนัยส าคัญที ่0.05 ซึ่งหมายถึง ตัวแปรอิสระส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อตัวแปรตาม ได้จ านวน 4 ตัว
แปร โดยเป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง 2 ตัวแปร คือ ความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ 
(Relia_Owner) พ้ืนที่จอดรถ (Car) และตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 2 ตัวแปร คือ 
สวนสาธารณะ (Park) และ ค่าส่วนกลาง (Fee) ทั้งนี้ลักษณะความสัมพันธ์ต่างล้วนมีเครื่องหมายหน้า
สัมประสิทธิ์เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ โดยสามารถอธิบายรายละเอียดได้ดังนี้ 

1) ความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ (Relia_Owner) เป็นตัวแปรจากปัจจัย
ด้านโครงสร้าง เป็นการพิจารณาความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคา
คอน โดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 51750.14 หมายความ
ว่า หากเจ้าของโครงการเป็นบริษัทที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมขึ้น 
51,750.14 บาทต่อตารางเมตร 

2) พ้ืนที่จอดรถ (Car) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผล
ต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 91387.89 
หมาย ความว่า สัดส่วนของพ้ืนที่จอดรถเพ่ิมขึ้นร้อยละ 1 จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมขึ้น
91,387.89 บาทต่อตารางเมตร 

3) สวนสาธารณะ (Park) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปร
ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์  
59204.50 หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้สวนสาธารณะในระยะทาง 1 กิโลเมตร จะส่งผล
ให้ราคาคอน โดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 59,204.50 บาทต่อตารางเมตร 

4) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 2058.80 
หมาย ความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมี
ค่าเพ่ิม ขึ้น 2,058.80 บาทต่อตารางเมตร 

        จากตารางที่ 4.6 ในแบบจ าลองที่ 2  ได้จ านวนตัวแปรที่มีนัยส าคัญ 3 ตัวแปร 
โดยเป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง 1 ตัวแปร โครงการผ่านการอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
(EIA) และ ตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 2 ตัวแปร คือ สวนสาธารณะ (Park) และ ค่า
ส่วนกลาง (Fee) ซึ่งตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติมีลักษณะความสัมพันธ์ที่ต่างล้วนมีเครื่องหมายหน้า
สัมประสิทธิ์เป็นไปตามท่ีคาดการณ์  
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1) โครงการผ่านการอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA) เป็นตัวแปรจากปัจจัย
ด้านโครงสร้าง ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการ
วิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 0.3564 หมายความว่า หากโครงการได้รับอนุมัติผ่านการในเรื่อง
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 35.64 

2) สวนสาธารณะ (Park) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปร
ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 0.2853 
หมายความว่า หากคอนโดมิเนียมอยู่ใกล้สวนสาธารณะในระยะทาง 1 กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคา
คอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 28.53 

3) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 0.01381 
หมายความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมข้ึน 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่า
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.38  

 
ตารางที่ 4.7  
ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต Non-core CBD 

ที ่ Variables แบบจ ำลอง 1 ( Psqm ) แบบจ ำลอง 2 ( ln(Psqm) ) 

Coefficient P-Value Coefficient P-Value 
1 Dist_To_Station -51.69 0.001 -0.00024 0.002 

2 Mainroad -8572.27 0.451 -0.05524 0.319 

3 No_Unit -14.92 0.547 -0.00005 0.668 

4 Storey 597.73 0.188 0.00347 0.116 

5 Total_area 24.20 0.042 0.00008 0.177 

6 Common -3719.35 0.71 -0.00999 0.837 

7 Relia_Owner 1411.05 0.876 0.02039 0.644 

8 EIA 3622.73 0.724 0.02076 0.677 

9 Car 1811.43 0.892 -0.01731 0.789 

10 Shop 28847.88 0.113 0.16483 0.063 

11 School -16138.33 0.096 -0.07231 0.123 
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ตารางที่ 4.7  
ผลค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต Non-core CBD (ต่อ) 

 
        จากตารางที่ 4.7 ได้ผลจากการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นโดยการแก้ปัญหา 

Heteroskadasticity ด้วยวิธี Robust แล้ว โดย แบบจ าลองที่ 1 ตัวแปรอิสระที่มีนัยส าคัญทางสถิติ
ระดับนัยส าคัญที ่0.05 ซึ่งหมายถึง ตัวแปรอิสระส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อตัวแปรตาม ได้จ านวน 3 ตัว
แปร โดยเป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งจ านวน 1 ตัวแปร คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยัง
สถานีรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) ปัจจัยด้านโครงสร้าง 1 ตัวแปร คือ พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
(Total_area)  และ ตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 1 ตัวแปร คือ ค่าส่วนกลาง (Fee) ทั้งนี้
ลักษณะความสัมพันธ์ต่างล้วนมีเครื่องหมายหน้าสัมประสิทธิ์เป็นไปตามที่คาดการณ์ โดยสามารถ
อธิบายรายละเอียดได้ดังนี้ 

1) ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) เป็นตัว
แปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง โดยเป็นระยะทางที่ใกล้ที่สุดในการเข้าถึงรถไฟฟ้าไม่ว่าจะเป็น BTS, 
MRT หรือ ARL ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core CBD จากผลการ
วิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ -51.69 หมายความว่า การเพ่ิมขึ้นของระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยัง
สถานีรถไฟฟ้า 1 เมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าลดลง 51.69 บาทต่อตารางเมตร 

2) พ้ืนที่โครงการทั้งหมด (Total_area) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านโครงสร้าง เป็น
มีหน่วยเป็นตารางวา ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core CBD จาก
ผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 24.20 หมายความว่า หากพ้ืนที่โครงการเพ่ิมขึ้น 1 ตารางวาจะ
ส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 24.20 บาทต่อตารางเมตร 

3) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core CBD จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ 

ที ่ Variables แบบจ ำลอง 1 ( Psqm ) แบบจ ำลอง 2 ( ln(Psqm) ) 

Coefficient P-Value Coefficient P-Value 

13 Fee 1701.78 0 0.00762 0 

N 62 62 

R-Squared 77.91% 74.60% 

Adjusted R-Squared 71.93% 67.72% 
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1701.78 หมายความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้ราคา
คอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึน 1,701.78 บาทต่อตารางเมตร 

        จากตารางที่ 4.7 ในแบบจ าลองที่ 2 ได้ท าการเปลี่ยนแปลงตัวแปรตามจากราคา
คอนโดมิเนียมบาทต่อตารางเมตรเป็นในรูปแบบ Log-linear แทน โดยตัวแปรอิสระที่มีนัยส าคัญทาง
สถิติระดับนัยส าคัญที่ 0.05 ซึ่งหมายถึง ตัวแปรอิสระส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อตัวแปรตาม ได้จ านวน 
2 ตัวแปร โดยเป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 1 ตัว คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานี
รถไฟฟ้า (Dist_To_Station) และตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 1 ตัวแปร คือ ค่าส่วนกลาง 
(Fee) ซึ่งตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติมีลักษณะความสัมพันธ์ที่ต่างล้วนมีเครื่องหมายหน้าสัมประสิทธิ์
เป็นไปตามท่ีคาดการณ์  

1) ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) เป็นตัว
แปรจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง โดยเป็นระยะทางที่ใกล้ที่สุดในการเข้าถึงรถไฟฟ้าไม่ว่าจะเป็น BTS, 
MRT หรือ ARL ซึ่งเป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District 
จากผลการวิเคราะห์ได้ค่าสัมประสิทธิ์ -0.00024 หมายความว่า การเพ่ิมขึ้นของระยะทางจาก
คอนโดมิเนียมไปยังสถานีรถไฟฟ้า 1 เมตร จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าลดลงร้อยละ 0.024 

2) ค่าส่วนกลาง (Fee) เป็นตัวแปรจากปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเป็นตัวแปรที่
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Central Business District จากผลการวิเคราะห์ได้ค่า
สัมประสิทธิ์ 0.00762 หมายความว่า ค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 1 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จะส่งผลให้
ราคาคอนโดมิเนียมมีค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.762 

        จากการวิเคราะห์ข้างต้นสามารถอธิบายในเรื่อง ตัวแปรคาดคะเนราคาที่ดีที่สุด 
(Best predictor) นี้โดยการพิจารณาค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติที่มากที่สุด 
กล่าวคือ หากตัวแปรเปลี่ยนแปลงมากขึ้นหรือลดลง จะส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมที่จะเปลี่ยนแปลง
ในทิศทางเดียวกันมากที่สุด โดยพื้นที่ CBD แบบจ าลองที่ 1 คือ พ้ืนที่จอดรถ (Car) และแบบจ าลองที่ 
2 คือ ซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้า (Shop) ในพ้ืนที่ Core CBD คือ พ้ืนที่จอดรถ (Car) ทั้ง
แบบจ าลองที่ 1 และ 2 ในพ้ืนที่ Non-core CBD คือ การได้รับอนุมัติ EIA ทั้งแบบจ าลองที่ 1 และ 2  

4.2.2 การอภิปรายผล 
        จากการศึกษาได้ผลสรุปความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยตามด้านคุณลักษณะต่างๆ

จากแบบจ าลอง Hedonic Pricing Model กับราคาคอนโดมิเนียมในเขต Central Business District 
โดยมีรูปแบบความสัมพันธ์ได้ 2 แบบจ าลอง คือ สมการเส้นตรง (Linear equation) และ สมการ
ลอการิทึ่ม (Log-linear equation) ได้ดังนี ้
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แบบจ าลองที่ 1 สมการเส้นตรง (Linear equation) 
Psqm =  -20482.92 -50.32 Dist_To_Station + 23318.86 Relia_Owner + 

38618.73 Car +35554.78 Shop + 29552.37 Park + 2073.413 Fee  
แบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) 

ln(Psqm) =  10.76943 – 0.00025 Dist_To_Station + 0.00032 No_Unit + 
0.18487 EIA + 0.38156 Shop+ 0.14199 Park + 0.01263 Fee   

         
        ในกรณีของเขตพ้ืนที่ Core CBD รูปแบบความสัมพันธ์ได้ 2 แบบจ าลอง คือ 

สมการเส้นตรง (Linear equation) และ สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) ได้ดังนี ้
แบบจ าลองที่ 1 สมการเส้นตรง (Linear equation) 

Psqm =   -155,479.40 + 51,740.14 Relia_Owner + 91,387.89 Car + 59,204.50 
Park + 2,058.80 Fee 
แบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) 

ln(Psqm) =  9.64 + 0.35 EIA + 0.29 Park + 0.01 Fee 
        
        ในกรณีของเขตพ้ืนที่ Non-Core CBD รูปแบบความสัมพันธ์ได้ 2 แบบจ าลอง 

คือ สมการเส้นตรง (Linear equation) และ สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) ได้ดังนี้ 
แบบจ าลองที่ 1 สมการเส้นตรง (Linear equation) 

Psqm = 70,890.69 – 51.69 Dist_To_Station + 24.20 Total_area +                     
1,701.78 Fee 
แบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม (Log-linear equation) 

ln(Psqm) = 11.58 - 0.00024 Dist_To_Station + 0.0076 Fee 
 
โดยที่          Psqm  =  ราคาจ าหน่ายของคอนโดมิเนียม 

ln(Psqm)    =         ราคาจ าหน่ายของคอนโดมิเนียมในรูป log linear  

β0   = ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์  

βi   = ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระ 
Dist_To_Station  =       ระยะทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 
No_Unit  = จ านวนยูนิต 
Total_area = พ้ืนที่โครงการคอนโดมิเนียมทั้งหมด 
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Relia_Owner  = ความน่าเชื่อถือของเจ้าของโครงการ 
EIA  = โครงการที่ได้รับการอนุมัติรายงานการวิเคราะห์ 
                                    ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมแล้ว 
Car  = พ้ืนที่จอดรถ 
Shop  = Shopping mall / Supermarket 
Park  = สวนสาธารณะ 
Fee  = ค่าส่วนกลาง 
       
        เมื่อน าแบบจ าลองทั้งสองมาค านวณโดยการแทนค่าตัวแปรจากปัจจัยตาม

คุณลักษณะต่างๆ ตามค่าเฉลี่ย (Mean) จะได้ 
 
Psqm =   -20,482.92 - 50.32(515.68) + 23,318.86(0.58) + 38,618.73(0.78) + 

35,554.78(0.81) + 29,552.37(0.49) + 2,073.413(71.25)  
 Psqm =   188,223.79 บาทต่อตารางเมตร 

        ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ราคาดุลยภาพของคอนโดมิเนียม สามารถอธิบาย
จากสมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 188,223.79 บาทต่อตารางเมตร มาจากระยะห่างจากสถานี
รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดระยะทาง 515.68 เมตร  เจ้าของโครงการมีความน่าเชื่อถือ มีพ้ืนที่จอดรถร้อยละ
78  มีซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร มีสวนสาธารณะห่างภายใน
ระยะทาง 1 กิโลเมตร และค่าส่วนกลาง 71.25 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน   

 
ln(Psqm)  =  10.77 – 0.0002(515.39) + 0.0003(331.50) + 0.19(0.73) + 

0.38(0.94) + 0.14(0.49) + 0.01(71.25)   
  ln(Psqm)  =    12.21 

Psqm  =    200,098.88 บาทต่อตารางเมตร 
        ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ค่าดุลยภาพราคาคอนโดมิเนียม สามารถอธิบาย

จากสมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 200,098.88 บาทต่อตารางเมตร มาจากระยะห่างจากสถานี
รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดระยะทาง 515.39 เมตร มีจ านวนยูนิตเท่ากับ 331 ยูนิต มีการอนุมัติ EIA มี
ซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือห้างสรรพสินค้าในระยะทาง 1 กิโลเมตร  มีสวนสาธารณะห่างภายในระยะทาง 1 
กิโลเมตร และค่าส่วนกลาง 71.25 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
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        ในกรณีพ้ืนที่ Core CBD จะค านวณราคาดุลยภาพได้ ดังนี้ 
Psqm = -55,479.40+ 51,740.14(0.56) + 91,387.89(0.84) + 59,204.50(0.51) 

+2058.80(73.10) 
       = 231,783.20 บาทต่อตารางเมตร 

        ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ราคาดุลยภาพของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ Core 
CBD สามารถอธิบายจากสมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 231,783.20 บาทต่อตารางเมตร  เจ้าของ
โครงการมีความน่าเชื่อถือ มีพ้ืนที่จอดรถร้อยละ 84.49  มีสวนสาธารณะห่างภายในระยะทาง 1 
กิโลเมตร และค่าส่วนกลาง 73.10 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 
ln(Psqm)   =  10.84 + 0.36(0.72)+0.29(0.51)+ 0.014(73.10) 
ln(Psqm)  =  12.25 
Psqm   =   209,313.80 บาทต่อตารางเมตร 

        ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ราคาดุลยภาพในพ้ืนที่ Core CBD อธิบายจาก
สมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 209,313.80 บาทต่อตารางเมตร มีการอนุมัติ EIA มีสวนสาธารณะ
ห่างภายในระยะทาง 1 กิโลเมตร และค่าส่วนกลาง 73.10 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 
        ในกรณีพ้ืนที่ Non-Core CBD จะค านวณราคาดุลยภาพได้ ดังนี้ 

Psqm     = 70,890.69 – 51.69(516.26) + 24.20(887.44) + 1701.78(70.08) 
 = 184,943.55 บาทต่อตารางเมตร 

    ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ราคาดุลยภาพของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ Non-
Core CBD สามารถอธิบายจากสมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 184,943.55 บาทต่อตารางเมตร  
จากระยะทางที่ไปถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 516.26 เมตร มีพ้ืนที่โครงการ 887.44 ตารางวา และ
ค่าส่วนกลาง 70.08 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 
ln(Psqm)      =    11.58 - 0.0002(516.26) + 0.008(70.08)  
ln(Psqm)      =    11.99 
Psqm           =    161,452.68 บาทต่อตารางเมตร 

        ผลการค านวณข้างต้นแสดง ได้ค่าดุลยภาพราคาคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ Non-
Core CBD อธิบายจากสมการได้ว่า คอนโดมิเนียมราคา 161,452.68 บาทต่อตารางเมตร มีระยะห้าง
จากรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 516.25 เมตร และค่าส่วนกลาง 70.08 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
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แนวทางในการน าไปใช้งาน ผลการศึกษานี้เป็นประโยชน์ส าหรับผู้ที่ก าลังศึกษาแนวทาง
ในการวิเคราะห์ราคาที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม สามารถใช้เป็นข้อมูลอ้างอิง หรือใช้พิจารณา
ปัจจัยที่มีผลต่อราคาคอนโดมิเนียม ในการพิจารณาซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ืออยู่อาศัย ส าหรับนักลงทุน
สามารถเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมซึ่งเป็นทางเลือกหนึ่งในการลงทุนที่ได้
ผลตอบแทนที่สูง และส าหรับผู้ประกอบการสามารถใช้ข้อมูลวิเคราะห์ในการท ากลยุทธ์ในการก าหนด
ราคา ซึ่งพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เป็นพ้ืนที่ที่บุคคลทั่วไปควรจะจับต้องได้ ก็สามารถก าหนดราคา
ให้ถูกลงได้ตามความเหมาะสม เพ่ือให้เข้าถึงผู้ซื้อทุกระดับได้อย่างมีประสิทธิภาพได ้
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

        
การศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้าในระยะทาง 1 

กิโลเมตร ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร โดยใช้ Hedonic Pricing Model เข้า
มาประยุกต์ มีวัตถุประสงคเ์พ่ือส ารวจปัจจัยที่จะส่งผลต่อการก าหนดราคาคอนโดมิเนียม งานศึกษาได้
เก็บรวบรวมราคาและข้อมูลจากคุณลักษณะ 3 ด้าน ประกอบด้วย คุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง 
คุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อม จ านวนทั้ง  14 ตัวแปร โดย
เป็นอาคารคอนโดมิเนียมจ านวน 101 โครงการ ระหว่างปี พ.ศ.2557 ถึง พ.ศ.2562 ระยะเวลา 0-5 ป ี
โดยมีสมมติฐานหลัก คือ ปัจจัยต่างๆจาก Hedonic pricing model ได้แก่ คุณลักษณะทางด้านท าเล
ที่ตั้ง คุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง และคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์ที่ส่งผลต่อ
ราคาคอนโดมิเนียม ซึ่งมีแบบจ าลองที่ใช้ทดสอบจ านวน 2 แบบจ าลอง คือในรูปแบบสมการเส้นตรง 
และ สมการลอการิทึ่ม และยังท าการศึกษาในเรื่องเขตพ้ืนที่ Core CBD และ Non-core CBD เพ่ิม
การศึกษาเพ่ิมเติม ซึ่งได้ผลการวิเคราะห์ คือปัจจัยที่ส่งผลมีความแตกต่างกัน จากการวิเคราะห์หาผล
ความมีนัยส าคัญทางสถิติ และเครื่องหมายแสดงทิศทางของแต่ละปัจจัยจากการวิเคราะห์ Multiple 
Regression analysis จากโปรแกรม STATA 15 โดยผลการสรุปของการศึกษาได้ดังนี้ 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

5.1.1 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้ง 
        ผลการศึกษาพบว่า ส าหรับแบบจ าลองท่ี 1 สมการเส้นตรงปัจจัยทางคุณลักษณะ

ทางด้านท าเลที่ตั้งที่มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับนัยส าคัญ 0.05 ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม ได้แก่ 
ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปรถไฟฟ้า (Dist_To_Station)  ส่วนแบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม 
ปัจจัยที่ส่งผล ได้แก่ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) และ คอนโดมิเนียม
ตั้งอยู่ใน Core CBD (Corecbd) โดยทิศทางเครื่องหมายของ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปรถไฟฟ้า 
(Dist_To_Station) ตรงกับสมมติฐานซึ่งมีความสัมพันธ์ไปในทิศทางตรงข้าม และกรณีปัจจัยที่ส่ งผล
ต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core  CBD ไม่พบปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านท าเลที่ตั้งทั้ง 2 
แบบจ าลอง ส่วนกรณีปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core  CBD พบปัจจัยที่
ส่งผล คือ ระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปรถไฟฟ้า (Dist_To_Station) ทั้ง 2 แบบจ าลอง และตรงกับ
สมมติฐานซึ่งมีความสัมพันธ์ไปในทิศทางตรงข้ามซึ่งตรงกับการคาดหมายทิศทาง 
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5.1.2 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านโครงสร้าง 
        ผลการศึกษาพบว่า ส าหรับแบบจ าลองท่ี 1 สมการเส้นตรงปัจจัยทางคุณลักษณะ

ทางด้านโครงสร้างที่มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับนัยส าคัญ 0.05 ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม ได้แก่ 
ความน่าเชื่อถือของผู้ประกอบการ (Relia_Owner) และ พ้ืนที่จอดรถ (Car) ซึ่งตรงกับแบบจ าลองที่ 
1 ในกรณีปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core  CBD แต่แบบจ าลองที่ 1 ของกรณี
ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที ่Non-Core  CBD พบว่า พื้นที่โครงการคอนโดมิเนียม 
(Total_area) มีนัยส าคัญทางสถิติ  ส่วนแบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่ม ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขต CBD ได้แก่ จ านวนยูนิต (No_Unit) และ การอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
(EIA) ในกรณีแบบจ าลองที่ 2 ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core  CBD ด้าน
โครงสร้าง คือ การอนุมัติผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA) และไม่พบปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้าน
โครงสร้างในแบบจ าลองที่ 2 ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต Non-core CBD โดยทิศทาง
เครื่องหมายของตัวแปรตามคุณลักษณะทางด้านโครงสร้างตรงตามที่คาดหมายทุกตัวแปรที่มี
นัยส าคัญทางสถิติคือมีความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกัน  

5.1.3 สรุปปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อม 
        ผลการศึกษาพบว่า ส าหรับแบบจ าลองที่ 1 สมการเส้นตรง และ แบบจ าลองที่ 2 

สมการลอการิทึ่ม ปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านโครงสร้างที่มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับนัยส าคัญ 
0.05 ที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม มีที่เหมือนกัน 2 ตัวแปร ได้แก่ สวนสาธารณะในระยะทางภายใน 
1 กิโลเมตร (Park) และ ค่าส่วนกลาง (Fee) โดยทิศทางเครื่องหมายของตัวแปรตามคุณลักษณะ
ทางด้านสภาพแวดล้อมตรงตามที่คาดหมายทุกตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติคือมีความสัมพันธ์ไปใน
ทิศทางเดียวกันเช่นเดียวกับปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมที่มีผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขต Core CBD  และในแบบจ าลองที่ 2 สมการลอการิทึ่มยังมีปัจจัยทางคุณลักษณะ
ทางด้านสภาพแวดล้อมที่มีนัยส าคัญทางสถิติเ พ่ิมมาอีก 1 ตัวแปร คือ ซุปเปอร์มาร์เก็ตหรือ
ห้างสรรพสินค้า (Shop) โดยทิศทางเครื่องหมายของตัวแปรตามคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อม
ตรงตามที่คาดหมาย แต่ในกรณีปัจจัยทางคุณลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมที่มีผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขต Non-core CBD คือ ค่าส่วนกลาง (Fee) ทั้ง 2 แบบจ าลองโดยมีทิศทาง
เครื่องหมายตรงตามที่คาดหมายเช่นเดียวกัน 

    จากผลการศึกษาสามารถสรุปผลออกมาได้ตามตารางที่ 5.1 ได้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.1 
สรุปผลตัวแปรอิสระและเครื่องหมายแสดงทิศทางที่มีความสัมพันธ์ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต
พ้ืนที่ CBD ในระยะทางใกล้รถไฟฟ้า 1 กิโลเมตร ของแบบจ าลองที ่1 และ 2 

 สมมติฐำน ผลกำรวิจัย 

ตัวแปรอิสระ แบบจ ำลองท่ี 1 แบบจ ำลองท่ี 2 แบบจ ำลองท่ี 1 แบบจ ำลองท่ี 2 

ตัวแปรคุณลักษณะทำงด้ำนท ำเล
ที่ต้ัง 

      

Dist_To_Station - - - - 

ตัวแปรคุณลักษณะทำงด้ำน
โครงสร้ำง 

    

No_Unit + +  + 

Relia_Owner + + +  

EIA + +  + 

Car + + +  

ตัวแปรคุณลักษณะทำงด้ำน
สภำพแวดล้อม 

    

Shop + + + + 

Park + + + + 

Fee + + + + 

        หมายเหตุ : สัญลักษณ์  +  หมายถึง มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน  
                   สัญลักษณ์  -  หมายถึง มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม 

 
    โดยงานวิจัยนี้ได้แบ่งเขตศูนย์กลางธุรกิจ ออกเป็น ย่านใจกลางเมือง (Core CBD) 

และ พ้ืนที่ย่านเศรษฐกิจที่ไม่ได้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจ (Non-core CBD) จึงมีการสรุปเพ่ิมเติมส าหรับ
ปัจจัยที่มีผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ทั้งสองได้ดังตารางที ่5.2 ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.2  
สรุปผลตัวแปรอิสระและเครื่องหมายแสดงทิศทางที่มีความสัมพันธ์ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต
พ้ืนที ่Core CBD และ Non-core CBD ในระยะทางใกล้รถไฟฟ้า1กิโลเมตร ของแบบจ าลองที่1และ2 

 สมมติฐำน ผลกำรวิจัย Core CBD ผลกำรวิจัย  
Non-Core CBD 

ตัวแปรอิสระ แบบจ ำลอง
ที่ 1 

แบบจ ำลอง
ที่ 2 

แบบจ ำลอง
ที่ 1 

แบบจ ำลอง
ที่ 2 

แบบจ ำลอง
ที่ 1 

แบบจ ำลอง
ที่ 2 

ตัวแปรคุณลักษณะ
ทำงด้ำนท ำเลที่ต้ัง 

      

Dist_To_Station - -   - - 

ตัวแปรคุณลักษณะ
ทำงด้ำนโครงสร้ำง 

      

Total_area + +   +  

Relia_Owner + + +    

EIA + +  +   

Car + + +    

ตัวแปรคุณลักษณะ
ทำงด้ำน

สภำพแวดล้อม 

      

Park + + + +   

Fee + + + + + + 

               หมายเหตุ :   สญัลักษณ์  +  หมายถึง มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน                    
                    สัญลักษณ์  -  หมายถึง มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม 

 
จากผลการวิจัยนี้เป็นการศึกษาเป็นการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ศูนย์กลาง

ธุรกิจ (CBD) ซึ่งเป็นการศึกษาในพ้ืนที่ที่มีความส าคัญต่อเศรษฐกิจ ธุรกิจการเงินของกรุงเทพมหานคร 
และผลสรุปปัจจัยต่างๆข้างต้นก็เป็นตัวสะท้อนการก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ศูนย์ กลาง
ธุรกิจ (CBD) นี้ ซึ่งผลที่ได้ส่วนใหญ่สอดคล้องกับสมมติฐานหลัก และบางส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ 
โดยในพ้ืนที่ CBD มีผลตรงตามสมมติฐานที่ 1 คือ ปัจจัยตามคุณลักษณะต่างๆที่ส่งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ CBD ครบทั้ง 3 คุณลักษณะทั้งสมการเส้นตรง และสมการลอการิทึ่ม ได้แก่ 
ด้านท าเลที่ตั้ง ด้านโครงสร้าง และด้านสภาพแวดล้อม โดยมีความสัมพันธ์ตรงตามการคาดการณ์ ใน
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ส่วนปัจจัยตามคุณลักษณะต่างๆที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Core CBD ไม่เป็นผลไป
ตามสมมติฐานที่ 2 เพราะ ขาดปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง ซึ่งพบว่าไม่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขต
พ้ืนที่ดังกล่าว ทั้ง 2 สมการ และส่วนสุดท้ายคือ ปัจจัยตามคุณลักษณะต่างๆที่ส่งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core CBD พบว่าเป็นไปตามสมมติฐานที่ 3 ในกรณีสมการเส้นตรง 
แต่ไม่เป็นไปตามสมมติฐานที่ 3 ในกรณีสมการลอการิทึ่ม ซึ่ง ปัจจัยด้านโครงสร้างไม่ส่งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนที่ Non-core CBD ซึ่งเหตุผลอาจเป็นเพราะจากปัจจัยเรื่อง ระยะเวลาที่
ท าการศึกษาของคอนโดมิเนียม รูปแบบที่เปลี่ยนแปลงตามยุคสมัย และในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจที่อาจ
ปรับตัวเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม และจะผลการศึกษายังพบว่าแม้จะอยู่ในเขตพ้ืนที่ CBD ซึ่งมีกิจกรรม
หลักทางเศรษฐกิจมากมายซึ่งส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมมีราคาสูงกว่าเขตพ้ืนที่อ่ืน  แต่เขตพ้ืนที่ใจ
กลางย่านธุรกิจหลัก (Core CBD) มีราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมที่ราคาสูงกว่าในเขต
พ้ืนที่รอบนอกใจกลางย่านธุรกิจหลัก (Non-core CBD)  

 
5.2 ข้อจ ากัดของงานวิจัย 

 
เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ ได้เก็บรวมรวมราคาคอนโดมิเนียมเข้ามาเป็นส่วนหนึ่งการ

วิเคราะห์นี้ โดยถูกรวบรวมจากราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการคอนโดมิเนียมจากหลาย
แหล่งข้อมูล โดยไม่ค านึงถึงส่วนลดทางการตลาดหรือโปรโมชั่นการขายใด ๆ ที่อาจดึงดูดผู้ซื้อ ดังนั้น
ราคาคอนโดมิเนียมที่สะท้อนถึงความเต็มใจที่จะจ่ายในการศึกษาครั้งนี้ไม่รวมถึงแรงจูงใจอ่ืน ๆ ที่อาจ
ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคได้ รวมถึงการเก็บข้อมูลอาจมีข้อจ ากัดในเรื่องความไม่เพียงพอ
ของข้อมูลตามคุณลักษณะต่างๆทาง Hedonic Pricing Model ซ่ึงอาจขาดบางปัจจัยตามคุณลักษณะ
ที่อาจส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมได้ 

 
5.3 ข้อเสนอแนะ 

 
นักวางแผนนโยบายเมืองสามารถใช้ประโยชน์จากงานวิจัยนี้ในการพิจารณากลยุทธ์การ

ควบคุมราคาที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือคอนโดมิเนียมใกล้สถานีรถไฟฟ้าในย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ 
เพ่ือให้เข้าถึงกลุ่มเป้าหมาย อย่างกลุ่มคนที่มีรายได้ปานกลางถึงต่ า (middle and low-income 
households) นอกจากนั้น ผลจากงานวิจัยยังช่วยเป็นแนวทางในการคาดคะเนราคาส าหรับนักลงทุน
หรือนักเก็งก าไรจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ได้ และกลุ่มนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์สามารถสร้าง
มูลค่าเพ่ิมให้กับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือสร้างผลก าไรสูงสุดให้กับบริษัท จากการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผล
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ต่อการเพ่ิมขึ้นของราคาคอนโดมิเนียมไปพิจารณาใช้กับการด าเนินงานทางธุรกิจให้มีความเหมาะสม  
งานวิจัยนี้ยังสามารถขยายขอบเขตการศึกษาได้อีกในอนาคต เช่น การศึกษาปัจจัยเชิงคุณภาพของ
คุณลักษณะของโครงสร้าง พ้ืนที่ และสิ่งแวดล้อม เช่น ลักษณะการออกแบบของคอนโดมิเนียม 
(Design)  หรือ การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมในแต่ละระดับช่วงราคา เป็นต้น 
และการศึกษาพ้ืนที่เขตศูนย์กลางธุรกิจใหม่ (New CBD) เป็นพ้ืนที่ใหม่ที่มีความน่าสนใจ เพราะมีการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจที่มีความส าคัญมากขึ้นเรื่อยๆในกรุงเทพมหานคร รวมถึงปัจจัยเพ่ิมเติม 
เช่น การเงิน ข้อมูลการท าธุรกรรม เช่น จ านวนเงินดาวน์ที่ต้องการและแคมเปญการตลาด อย่าง
ส่วนลดที่อาจมีผลต่อการตัดสินใจซื้อขายคอนโดมิเนียม  นอกจากนั้น การขยายระยะเวลาการศึกษา
ของโครงการคอนโดมิเนียม อาจจะท าให้เห็นรายละเอียดและข้อมูลที่ส าคัญได้ชัดเจนขึ้น หรือจะเป็น
การศึกษาคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่รอบๆเส้นทางระบบขนส่งมวลชนสาธารณะอื่นๆ เพ่ิมเติม เนื่องจากใน
ปัจจุบัน ภาครัฐมีการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานระบบขนส่งสาธารณะ และส่วนต่อขยายของ
รถไฟฟ้ามากขึ้น ท าให้มีผลต่อการเพ่ิมข้ึนของจ านวนที่อยู่อาศัยอย่างคอนโดมิเนียมได้ 
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ภาคผนวก ก 
          รายละเอียดข้อมลูคอนโดมิเนียมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ  

 
ตารางที่ ก.1  
ตารางแสดงราคาขายคอนโดมิเนียม 

ที ่ โครงการคอนโดมิเนียม ราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

1 185 Rajadamri                     364,000.00  

2 28 Chidlom                    378,387.00  

3 98 Wireless                    652,893.00  

4 ABOVE Sukhumvit 39                    159,486.00  

5 Altitude                    177,711.00  

6 Altitude Define                    179,577.00  

7 Amie Sukhumvit 26                     180,000.00  

8 Ashton Asoke                     250,000.00  

9 Ashton Residence 41                    278,989.00  

10 Ashton Silom                    279,887.00  

11 Blossom Condo @ Sathorn-Charoenrat                      91,667.00  

12 Celes Asoke                    275,427.00  

13 Centric Sathorn - Saint Louis                    147,383.00  

14 Circle1 Condominium                     126,667.00  

15 Circle2 Living Prototype                    188,889.00  

16 Condolette Dwell Sukhumvit 26                     160,761.00  

17 CONNER Ratchathewi                     260,000.00  

18 Cooper Siam                    142,524.00  

19 Craft Ploenchit                    219,538.00  

20 Dazzle Sukhumvit 7                     180,974.00  

21 Eternity Sukhumvit 8                     147,600.00  
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ตารางที่ ก.1  
ตารางแสดงราคาขายคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ที ่ โครงการคอนโดมิเนียม ราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

22 EYSE Sukhumvit 43                    323,727.00  

23 Flawless Sathorn Residence                     82,031.00  

24 Focus Ploenchit                     170,238.00  

25 FYNN Sukhumvit 31                    213,518.00  

26 Hyde Sukhumvit 11                     208,958.00  

27 Hyde Sukhumvit 13                     204,187.00  

28 IDEO Mobi Phayathai                    182,659.00  

29 IDEO Mobi Rama 4                     242,828.00  

30 IDEO Q Chula-Samyan                    204,762.00  

31 IDEO Q Ratchathewi                     194,089.00  

32 IDEO Q Siam - Ratchatewi                     208,445.00  

33 Inter Lux Premier Sukhumvit 13                     153,061.00  

34 Klass Condo Siam                    178,272.00  

35 Klass Sarasin-Rajdamri                    199,462.00  

36 Klass Silom                     171,212.00  

37 Kraam Sukhumvit 26                    317,829.00  

38 Life Asoke                     149,172.00  

39 Life One Wireless                    181,714.00  

40 Lumpini Suite Phetchaburi-Makkasan                    136,585.00  

41 Maestro 02 Ruamrudee                    169,444.00  

42 Maestro 12                    164,676.00  

43 Maestro 14 Siam-Ratchathewi                    170,189.00  

44 Magnolias Ratchadamri Boulevard                    269,832.00  

45 MIRAGE Sukhumvit 27                     158,932.00  

46 Muniq Langsuan                     303,579.00  
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ตารางที่ ก.1  
ตารางแสดงราคาขายคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ที ่ โครงการคอนโดมิเนียม ราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

47 Na Vara Residence                     252,423.00  

48 Nimit Langsuan                    355,500.00  

49 Noble Around Sukhumvit 33                     241,818.00  

50 Noble BE19                     225,125.00  

51 Noble BE33                     256,178.00  

52 Noble Ploenchit                     291,578.00  

53 Noble Revent                     174,119.00  

54 Noble Revo Silom                     159,197.00  

55 NOBLE STATE 39                    266,113.00  

56 Nusa State tower                      12,090.50  

57 Park 24                     280,000.00  

58 Park Origin Phayathai                    243,000.00  

59 Q Asoke                     209,000.00  

60 Q Sukhumvit                     339,003.00  

61 REN Sukhumvit 39                     200,000.00  

62 Residence 187 By Ariva                    211,077.00  

63 Rhythm Asoke                     167,829.00  

64 Rhythm Asoke 2                     168,695.00  

65 RHYTHM Sathorn                    162,867.00  

66 Saladaeng One                    327,273.00  

67 SHAA ASOKE                     320,000.00  

68 Siamese Exclusive Sukhumvit 31                    184,932.00  

69 Siamese Queens                     219,031.00  

70 Siamese Surawong                     145,000.00  

71 Sindhorn Langsuan                      234,607.00  
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ตารางที่ ก.1  
ตารางแสดงราคาขายคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ที ่ โครงการคอนโดมิเนียม ราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

72 Supalai Elite Surawong                    132,106.00  

73 Supalai Icon Sathorn                     362,500.00  

74 SYNC NATURE SIAM                     158,333.00  

75 Tait 12                     250,000.00  

76 The Collection 16                     250,000.00  

77 The Crest Sukhumvit 24                     180,851.00  

78 The Cube Urban Sathorn-Chan                     95,000.00  

79 The Diplomat 39                    322,456.00  

80 The Diplomat Sathorn                    258,297.00  

81 The ESSE Asoke                    235,497.00  

82 The Estelle Phrom Phong                    330,000.00  

83 The Line Ratchathewi                     273,973.00  

84 The Line Sathorn                    246,000.00  

85 The Lofts Asoke                    235,041.00  

86 The Lofts Silom                    200,600.00  

87 The Reserve - Kasemsan 3                     289,286.00  

88 The Rich Nana                     249,265.00  

89 The Ritz-Carlton Residences at MahaNakhon                     408,734.00  

90 The Room Phayathai                    211,990.00  

91 The Sarasin Private Residence                     198,000.00  

92 Trapezo Sukhumvit 16                     142,046.00  

93 VENIO Sukhumvit 10                     172,409.00  

94 Vertiq                    148,781.00  

95 Villa Asoke                    136,250.00  

96 VITTORIO Sukhumvit 39                    350,000.00  

Ref. code: 25616002113022NYE



67 
 

 

ตารางที่ ก.1  
ตารางแสดงราคาขายคอนโดมิเนียม (ต่อ) 

ที ่ โครงการคอนโดมิเนียม ราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

97 Walden Asoke                    198,531.00  

98 Walden Sukhumvit 39                     203,388.00  

99 Whizdom Asoke Sukhumvit                     300,000.00  

100 Wish Signature II Midtown Siam                    204,541.00  

101 XT Phayathai                     175,000.00  
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ  

 
 68 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 

 
 69 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 

 
 70 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 
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ตารางที่ ก.2  
ตารางแสดงรายละเอียดปัจจัยต่างๆ (ต่อ) 

 
 

75 
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ภาคผนวก ข 
ตาราง VIF 

 
ตารางที่ ข.1  
ตารางแสดงผลค่า VIF และ 1/VIF ของเขตพ้ืนที่ CBD พ้ืนที่ Core CBD และ Non-core CBD
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาววชิลักษณ์ พรหมนิยม 

วันเดือนปีเกิด 14 มีนาคม 2537 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2560 : บัญชีบัณฑิต 

(การบัญชีธุรกิจแบบบูรณาการ) 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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