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บทคัดย่อ 

งานศึกษาเร่ืองน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจยัหรือคุณลกัษณะต่างๆของคอนโดมิเนียมท่ีมีผลต่อการ

ก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครตอนเหนือ 
จากวตัถุประสงคด์งักล่าว งานศึกษาเร่ืองน้ีจึงไดอ้าศยัแนวคิดการวิเคราะห์แบบจ าลอง Hedonic Price มา

ประยกุตใ์ชใ้นการศึกษาเพ่ือวิเคราะห์หาความสมัพนัธ์ของปัจจยัหรือคุณลกัษณะต่างๆ ของคอนโดมิเนียมกบัการ
เปล่ียนแปลงของราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครตอนเหนือ โดยใชข้อ้มลูท่ีไดจ้ากการสอบถามและขอใบ
เสนอราคาโดยตรงจากพนกังานขายคอนโดมิเนียมในแต่ละโครงการ จ านวน 30 โครงการ หรือ 75 รูปแบบหอ้ง 
เพ่ือน ามาประมวลผลดว้ยวิธี Regression Analysis โดยใชโ้ปรแกรม STATA 10.0 
 ผลการศึกษาของกลุ่มตวัอยา่งขา้งตน้พบวา่ ปัจจยัหรือคุณลกัษณะ ดา้นท าเลท่ีตั้งของคอนโดมิเนียม 
(Locational Attributes) ท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติและมีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ีไดต้ั้งสมมติฐานไว ้จ านวน 3 ปัจจยั 
ไดแ้ก่ โซนพ้ืนท่ีกรุงเทพโซนเหนือ (NORTH) ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BMA) และ ต าแหน่งชั้นของ
คอนโดมิเนียม (LEVEL) 
 ปัจจยัหรือคุฯลกัษณะดา้นโครงสร้างของคอนโดมิเนียม (Structural Attributes) ท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติ และ
มีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ีไดต้ั้งสมมุติฐานไว ้ จ านวน 5 ปัจจยั ไดแ้ก่ จ านวนหอ้งนอน (BED) ตกแต่ง
เฟอร์นิเจอร์ (FURN) จ านวนหอ้งในโครงการ (UNIT) พ้ืนท่ีของโครงการ (LAND) และความพร้อมเขา้อยู่ 
(READY) 
 ปัจจยัหรือคุณลกัษณะหรือดา้นสภาพแวดลอ้มของคอนโดมิเนียม (Neighborhood Attributes) ท่ีมีนยัส าคญั
ทางสถิติและมีเคร่ืองหมายทิศทางตรงกบัท่ีไดค้าดหมายไว ้ จ านวน 2 ปัจจยั ไดแ้ก่ ค่าบ ารุงส่วนกลาง (FEE) และ
ช่ือเสียงของผูป้ระกอบการ (ENTREP) 
  
ค าส าคัญ  คอนโดมีเนียม การก าหนดราคา กรุงเทพมหานครตอนเหนือ 
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Abstract 

This study aims to identify the factors or features of the condominium that affect pricing 

condominium in northern Bangkok Metropolitan . The purpose of such This study was based on the 

Hedonic Price Analysis model applied in this study was to analyze the relationship between factors or 

features. With the change in price of a condominium in Bangkok condominium north. Using data 

obtained from inquiries and quotations from condominium sales in each of the 30 projects, 75 projects 

or room layout to be processed by Regression Analysis using software STATA 10.0. The study found 

that the sample above . Factors or features The location of the condominium (Locational Attributes) 

are statistically significant and marked with directions to the hypothesis that the three factors Zone in 

Bangkok Zone North (NORTH) distance from the train station (BMA) and the floor . 

CONDOMINIUM (LEVEL) The protection of nature or the structure of the condominium (Structural 

Attributes) with statistical significance . And with the match has assumed a number of factors, 

including 5 bedrooms (BED) furniture (FURN) Rooms in (UNIT) area of the project (LAND) and 

ready to move in (READY). Environmental factors or features or condominium . (Neighborhood 

Attributes) are statistically significant and have a direction to that expected of two factors , namely the 

maintenance of public (FEE) and the reputation of the operator (ENTREP). 

 

Keywords  Condominium, Price Determining,  North Bangkok Metropolitan 

 

บทน า 

ภายใตก้ารส่งเสริมและสนับสนุนให้ประชาชนชาว

ไทยมีความมั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัยของรัฐ โดยการ

จัดท าแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี 

(พ.ศ. 2559 – พ.ศ.2568) ท าใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย์

กลายเป็นธุรกิจท่ีมีบทบาทส าคญัต่อการขบัเคล่ือน

ระบบเศรษฐกิจของประเทศ จากข้อมูลผลิตภัณฑ์

มวลรวมภายในประเทศ (GDP)ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทยปี 2558 [1] พบว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ของประเทศไทยมีสัดส่วนของมูลค่าผลผลิตทั้งหมด

ต่อจีดีพี ร้อยละ 6.75 ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากปี 2557 ซ่ึงมี

สัดส่วนของมูลค่าผลผลิตทั้ งหมดต่อจีดีพี ร้อยละ 

2.27 ซ่ึงส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้น

เศ รษ ฐ กิ จภ าค อสั งห า ริมท รัพ ย์  โด ยก ารลด

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการโดนและจ านอง

อสังหาริมทรัพยเ์หลือร้อยละ 0.01  นอกจากน้ีธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ยงัถือเป็นอุตสาหกรรมต่อเน่ือง 

(Linkage Industry) ท่ีเก่ียวข้องกบัอุตสาหกรรมต่าง 

ๆ เช่น อุตสาหกรรมวัสดุก่อสร้าง อุตสาหกรรม

เหลก็กลา้ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ตลอดจนเคร่ืองเรือนต่าง ๆ 

ซ่ึงมูลค่าผลผลิตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รวม

อุตสาหกรรมต่อเน่ืองอาจสูงถึงร้อยละ 20 ของ

ผลิตภณัฑภ์ายในประเทศเบ้ืองตน้ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัสามารถแบ่ง

ตามประเภทของสินค้าได้เป็น 8 ประเภท คือบ้าน

เด่ียวหรือทาวเฮาส์  คอนโดมีเนียม อพาร์ทเมนท์

เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  อาคารส านักงาน  โรงแรม  

อาคารพาณิชยท่ี์เป็นร้านคา้  และนิคมอุตสาหกรรม  

ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บ

ความนิยมอย่างมากในปัจจุบันคือ ธุรกิจคอนโดมี

เนียม จากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า 

การจดทะเบียนท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุด มีการ

ขยายตวัสูงมากมาตั้งแต่ปี 2555 ซ่ึงจ านวนของการจด

ทะเบียนใหม่สูงถึง 78,391 ยนิูต ถือเป็นการขยายตวั

ของการจดทะเบียนอาคารชุดใหม่ถึงร้อยละ 50 จากปี

ก่อน และมีการจดทะเบียนใหม่สูงมาอย่างต่อเน่ือง 

โดยในปี 2558 ถึงแมจ้ะมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจ
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อยู่ในอตัราต ่า แต่ยงัมีการจดทะเบียนอาคารชุดใหม่ 

สูงถึง 64,454 ยนิูต ซ่ึงสามารถแสดงไดด้งัรูปท่ี 1 

 
รูปที ่1 จ านวนการจดทะเบียนอาคารชุด 2551– 2558 

ท่ีมา : จากการรวบรวมข้อมูลธนาคารแห่งประเทศ

ไทย 

 
ส าหรับภาพรวมอสงัหาริมทรัพยปี์ 2558 มีความผนั
ผวนต่อเน่ืองจากปี 2557โดยไตรมาสแรกตลาดมี
ภาวะการซ้ือขายไม่คล่องตวัจากภาวะการเมืองและ
ความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจขณะเดียวกนั
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นภาวะอุปทาน
ส่วนเกินจากการแข่งขนักนัของผูผ้ลิตรายใหญ่ใน
การผลิตคอนโดมิเนียมเขา้ตลาดในช่วง 2 ปีท่ีผา่นมา 
และถกูซ ้าเติมจากสถานการณ์ปฏิเสธสินเช่ือ ค าขอ
เงินกูเ้พ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศยัไม่ผา่นการพิจารณาจากระบบ
ธนาคารมากกวา่ร้อยละ30อยา่งไรกดี็ในไตรมาส 2
ผูป้ระกอบการมีการปรับยทุธศาสตร์เพ่ือแกไ้ขสภาพ
ความไม่คล่องตวั ดว้ยการเสนอโปรโมชัน่พิเศษอาทิ 
อยูฟ่รี1- 2 ปี ดอกเบ้ีย 0 % ปีแรก ส่วนลดเงินสด เป็น
ตน้ เพ่ือเร่งการตดัสินใจผูซ้ื้อแต่สภาวะตลาดยงัทรง
ตวั ท าใหผู้ป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรัพย์
ประกาศชะลอโครงการคอนโดมิเนียมออกไปในช่วง
ไตรมาส 3 ตลาดชะลอตวัชัว่ขณะหลงัจากรัฐบาล
ประกาศจะออกมาตรการกระตุน้อสงัหาริมทรัพย ์
ก่อนสถานการณ์คล่ีคลายเม่ือเขา้สู่ไตรมาสท่ี 4 ของปี 
2558 หลงัมาตรการกระตุน้อสงัหาริมทรัพยซ่ึ์ง

ครอบคลุมทั้งดา้นการเงินและการคลงัมีผลบงัคบัใช ้
(19 ต.ค.58 ) ทั้งน้ีในปี 2558 แมภ้าพรวมตลาดชะลอ
ตวั แต่ตลาดคอนโดมิเนียมระดบัหรูและระดบัหรู
พิเศษไดรั้บความสนใจเป็นอยา่งมากจนมีการกล่าววา่ 
อสงัหาริมทรัพยปี์ 2558 สินคา้ระดบับนเป็นตวัน า
ตลาด ดา้นผลประกอบการ บริษทัหลกัทรัพย์
เอเซียพลสั [3]สรุปผลประกอบการ 15 บริษทัใหญ่
ในตลาดหลกัทรัพยใ์นรอบ 9 เดือนของปี 2558 วา่ 
ยอดขายของบริษทัใหญ่ในตลาดหลกัทรัพยมี์มูลค่า
สูงถึง1.81 แสนลา้นบาท สูงกวา่ช่วงเดียวกนัปี 2557 
อยูท่ี่ 1.65 แสนลา้นบาท และประเมินวา่ 15บริษทั
ใหญ่ในตลาดหลกัทรัพย ์ รายไดปี้ 2558 ไม่ลดลง
เน่ืองจากมีอาคารชุดท่ีรอโอนกรรมสิทธ์ิจ านวนมาก 
ทั้งน้ีการขยายตวัของตลาดคอนโดมีเนียมส่งผลให้
ผูป้ระกอบการไดมี้การสร้างคอนโดมีเนียมหลาย
ประเภทเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งพ้ืนท่ีกรุงเทพโซนเหนือ อนั
ประกอบดว้ยเขตจตุจกัร  เขตบางซ่ือ  เขตลาดพร้าว 
เขตหลกัส่ี   เขตดอนเมือง เขตสายไหม และ เขต
บางเขน ซ่ึงมีท่าอากาศยานดอนเมืองเป็นจุดส าคญั
เช่ือมโยงการเดินทาง และการเป็นประตูหนา้ด่าน
ของกรุงเทพจากการเดินทางจากสายเหนือและ
ตะวนัออกเฉียงเหนือ  พร้อมกบัการมีพ้ืนท่ีใกลนิ้คม
อุตสาหกรรมและโรงงาน และสถาบนั การศึกษา 
หา้งสรรพสินคา้ขนาดใหญ่จ านวนมาก อีกทั้งมีการ
ต่อขยายของเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสีแดง 
ธรรมศาสตร์- มหาชยั และ เสน้ทางรถไฟฟ้าสายสี
เขียว ล าลกูกา – บางปู (ดงัรูปท่ี 2) ท าใหพ้ื้นท่ีโซน
เหนือของกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัของการ
ลงทุนสร้างคอนโดมีเนียมของผูป้ระกอบการ
อสงัหาริมทรัพยจ์ านวนมาก  โดยสามารถแบ่ง
คอนโดมีเนียมไดเ้ป็น 6 ระดบัตามราคาต่อตาราง
เมตร ดงัน้ี 
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1. คอนโดมีเนียมระดบัหรูพิเศษ (Super 
luxury) มีราคาเฉล่ีย 180,000 บาทต่อตารางเมตร ข้ึน
ไป 

2. คอนโดมีเนียมระดบัหรู (Luxury) มีราคา
เฉล่ีย 130,000 – 180,000 บาทต่อตารางเมตร 

3. คอนโดมีเนียมระดบัสูง (High-End) มีราคา
เฉล่ีย 100,000 – 129,999 บาทต่อตารางเมตร 

4. คอนโดมีเนียมระดบักลางค่อนไปทางสูง 
(Upper-Mid-Range) มีราคาเฉล่ีย 80,000 – 99,999 
บาทต่อตารางเมตร 

5. คอนโดมีเนียมระดบักลาง (Mid-Range) มี
ราคาเฉล่ีย 60,000 – 79,999 บาทต่อตารางเมตร 

6. คอนโดมีเนียมระดบัล่าง (Low-End) มีราคา
เฉล่ียต ่ากวา่ 60,000 บาทต่อตารางเมตร 

 
รูปที ่1 เส้นทางรถไฟฟ้าในปัจจุบันและในอนาคต 

ทีม่า : http://www.realist.co.th/blog [4] 

 
เม่ือพิจารณาความแตกต่างของคอนโดมีเนียมแต่ละ
ระดบั สามารถเห็นความแตกต่างของท าเลท่ีตั้ง 
คุณภาพของโครงการ การจดัวางผงัหอ้ง ขนาดของ
หอ้ง การตกแต่งภายใน เฟอร์นิเจอร์ ส่ิงอ านวยความ
สะดวก สภาพแวดลอ้มภายนอก และราคาคอนโดมี

เนียม  ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีผูซ้ื้อคอนโดมีเนียมจะใช้
เปรียบเทียบราคากบัคุณภาพคอนโดมีเนียมท่ีไดรั้บ 
ดงันั้นการศึกษาคุณลกัษณะของคอนโดมีเนียมดา้น
ใดท่ีมีความสัมพนัธ์กบัการก าหนดราคาคอนโดมี
เนียม เพ่ือใหผู้ซ้ื้อน าไปใชเ้ป็นขอ้มลูในการตดัสินใจ
ซ้ือคอนโดมีเนียมไดอ้ยา่งคุม้ค่าและเหมาะสมต่อไป 

วตัถุประสงค์การวจัิย 

 เพ่ือศึกษาปัจจยัหรือคุณลกัษณะต่าง ๆ ของคอนโดมี

เนียมท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาของคอนโดมีเนียมใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครตอนเหนือ 
 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

ผูส้นใจลงทุนและผู ้ซ้ือคอนโดมีเนียมเพ่ือการอยู่

อาศยัสามารถใหล้  าดบัความส าคญัในการซ้ือคอนโด

มี เนี ยม  และคาดการณ์ ราค าคอนโดมี เนี ยม ท่ี

เหมาะสมส าหรับการซ้ือคอนโดมีเนียมของตนได ้

 

ขอบเขตการวจัิย 

ท าการศึกษาโครงการคอนโดมีเนียมท่ีก่อสร้างและ

ด าเนินการขายในปี 2551 – 2558 ท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีเขต

กรุงเทพมหานครตอนเหนือ อนัประกอบด้วย เขต

จตุจกัร  เขตบางซ่ือ  เขตลาดพร้าว เขตหลกัส่ี   เขต

ดอนเมือง เขตสายไหม และ เขตบางเขน โดยศึกษา

คอนโดมีเนียมในระดบักลางและระดบักลางค่อนไป

ทางสูง 

 

สมมติฐานการวจัิย 

1. ตวัแปรท่ีเปล่ียนปลงไปในทิศทางเดียวกบั

ราคา ไดแ้ก่ ตวัแปร  PARK LEVEL CORNER BED 

LAVAT PANTRY LAND RPARK ENTREP 

STORE UNIV FACIL และ FEE  

http://www.realist.co.th/blog
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2. ตวัแปรท่ีเปล่ียนปลงไปในทิศทางตรงกัน

ข้ามกับราคา ได้แก่ ตัวแปร NORTH BMA UNIT 

และ READY 

3. ตัวแปรท่ี เป ล่ียนปลงไปในทิศทางไม่

แน่นอน ได้แก่ ตัวแปร MATER FURN STOREY 

และ HOSP 

 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

ข้ อ มู ล ป ฐ ม ภู มิ  (Primary Data) เ ป็ น ข้ อ มู ล

คุณลกัษณะต่าง ๆ ของคอนโดมีเนียมท่ีเก็บรวบรวม

จากกลุ่มตวัอย่างจ านวน 50 โครงการ 175 รูปแบบ

ห้อง ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครตอนเหนือ เพ่ือเก็บ

ข้อมูลจากตัวแทนขายคอนโดมีเนียมจากใบเสนอ

ราคาในรูปแบบต่างๆ ของโครงการ และน ามา

วิเคราะห์หาความสัมพันธ์กับข้อมูลราคาขายต่อ

หน่วยของคอนโดมีเนียมแต่ละโครงการ โดยใชเ้ป็น

ขอ้มลูในช่วงเวลาเดียวกนั (Cross Section Data) 

ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เก็บรวบรวมจาก

เอกสารรายงานการศึกษา บทความวิจยั และงานวิจยั

ต่าง ๆ ท่ี เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และ

คอนโดมีเนียม รวมทั้ งเว็บไซต์ต่าง ๆ ของบริษัท

ผูป้ระกอบการคอนโดมีเนียม ตลอดจนข้อมูลด้าน

สถิติท่ีมีการรวบรวมไวใ้นแหล่งขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบั

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมีเนียม 

 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

การวิจยัน้ีไดอ้าศยัการวิเคราะห์แบบจ าลอง Hedonic 

Price มาประยุกต์ใช้ในการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์

ระหว่างปัจจยัหรือคุณลกัษณะต่าง ๆ ของคอนโดมี

เนียมกบัราคาคอนโดมีเนียม โดยใชว้ิธี  Regresstion 

Analysis เพ่ือศึกษาทิศทางและความสัมพนัธ์ของตวั

แปรอิสระต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อราคาต่อตารางเมตรของ

คอนโดมีเนียมตามสมมติฐานท่ีตั้งไว ้โดยแบ่งปัจจยั

ท่ีเป็นตวัแปรอิสระออกเป็น 3 กลุ่มหลกั 

 
                                P = f(L,S,N)        (1) 
 
โดยท่ี 

P คือ ราคาคอนโดมีเนียมแต่ละโครงการ (บาทต่อ

ตารางเมตร) 

L คือ ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งของคอนโดมีเนียม 

S คือ ปัจจยัดา้นโครงสร้างของคอนโดมีเนียม 

N คือ ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มของคอนโดมีเนียม 

 

และไดก้ าหนดแบบจ าลองในการศึกษาคร้ังน้ีจ านวน 

2 แบบจ าลองเพ่ือใชใ้นการประมวลผลทางสถิติ คือ 

แบบจ าลองท่ี 1 สมการเสน้ตรง (Linear Equation) 

                                            (2) 

แบบจ าลองท่ี 2 สมการลอกาลิทึม (Log Linear 

Equation) 

                                            (3) 
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โดยตวัแปรต่าง ๆ มีความหมายดงัตารางท่ี 1 
ตารางที ่1  ความหมายของตวัแปรอสิระต่าง ๆ 

ตวัแปร ความหมาย 
ปัจจยัท าเลท่ีตั้ง (L) 
NORTH บริเวณกรุงเทพตอนเหนือ 
BMA ระยะห่างรถไฟฟ้า 
PARK ววิสวนสาธารณะ พ้ืนท่ีสีเขียว 
LEVEL ต าแหน่งชั้นของหอ้ง 
CORNER ต าแหน่งหอ้งมุม 
ปัจจยัโครงสร้าง (S) 
MATER ขนาดพ้ืนท่ีหอ้ง 
BED จ านวนหอ้งนอน 
LAVAT จ านวนหอ้งน ้ า 
PANTRY จ านวนหอ้งครัว 
FURN ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ 
STOREY จ านวนชั้นของอาคาร 
UNIT จ านวนหอ้งทั้งหมด 
LAND พ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงการ 
RPARK พ้ืนท่ีจอดรถ 
READY ความพร้อมเขา้อยูอ่าศยั 
ENTREP ช่ือเสียงผูป้ระกอบการ 
ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม (N) 
HOSP ใกลโ้รงพยาบาล 
UNIV ใกลม้หาวทิยาลยั 
STORE ใกลห้า้งสรรพสินคา้ 
FACIL ส่ิงอ านวยความสะดวก 
FEE ค่าบ ารุงส่วนกลาง 

 

ผลการวจัิย 

ปั จ จุบัน ท่ีอยู่ อ าศัยประ เภทคอนโดมี เนี ยมใน

กรุงเทพมหานครได้รับความนิยมเพ่ิม ข้ึนอย่าง

ต่อ เน่ื อง  จากการขยายตัวของการพัฒนาทาง

เศรษฐกิจ และโครงสร้างพ้ืนฐาน รวมทั้งระบบขนส่ง

มวลชนระบบราง ท าให้การเดินทางและการด าเนิน

ชีวิตของผูอ้าศยัในกรุงเทพมหานครตอ้งอาศยัท่ีอยู่

อาศยัท่ีใช้เวลาในการเดินทางน้อยและได้รับความ

สะดวก เพ่ือลดการเผชิญปัญหาการจราจรติดขดั อนั

น าไปสู่ปัญหาด้านสุขภาพและจิตใจ  การขยายตัว

ของระบบขนส่งมวลชนรูปแบบรถไฟฟ้า ท่ีมีผูค้นใช้

บริการเพ่ิมมากข้ึน และมีการขยายเส้นทางของ

รถไฟฟ้าให้ครอบคลุมทั่วกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล  ท าให้ผูค้นในกรุงเทพมหานครหันมาซ้ือ

คอนโดมีเนียมเพ่ิมมากข้ึนทั้งในรูปของการเป็นท่ีอยู่

อาศยั และการซ้ือเพ่ือเกง็ก าไร 

ส าหรับผูป้ระกอบการธุรกิจคอนโดมีเนียม ผูส้ร้าง

อุปทานคอนโดมีเนียมนั้น ไดรั้บแรงผลกัดนัหลกัจาก

การขยายความตอ้งการการบริโภคคอนโดมีเนียมใน

เขตกรุงเทพมหานคร จากการขยายตัวเพ่ิมข้ึนของ

ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศอย่างต่อเน่ือง [5] 

นอกจากน้ียงัมีการพฒันาระบบขนส่งมวลชนระบบ

รางเพ่ิมเติมจากเดิม โดยเฉพาะเส้นทางรถไฟฟ้าสาย

สีเขียว ท่ีต่อจากเส้นทางเดิม คือหมอชิต มาจนถึงล า

ลูกกาคลอง 2 โดยมีระยะทางทั้ งส้ิน 12 กิโลเมตร 

และเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีแดง รังสิต – มหาชยั  ซ่ึง

เส้นทางรถไฟฟ้าทั้ งสองเส้นทางท่ีพาดผ่านพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครตอนเหนือน้ี ท าให้ผูป้ระกอบการ

หันมาให้ความสนใจในการสร้างคอนโดมีเนียมริม

เสน้ทางรถไฟฟ้าอยา่งมาก 

จากข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างคอนโดมีเนียมในเขต

กรุงเทพมหานคร จ านวน 30 โครงการ 75 รูปแบบ

ห้อง ท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลในแบบจ าลอง 

Hedonic Price ไ ด้ ค่ า เฉ ล่ี ย แ ล ะ ส่ ว น เบ่ี ย ง เบ น

มาตรฐานดงัตารางท่ี 2 
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ตารางที่ 2 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัว

แปรต่าง ๆ 

ตวัแปร หน่วย Mean S.D. 
P บาทต่อตรม. 92,088.75 18,221..13 
NORTH  .6528391 .3242532 
BMA กม. 1.224459 2.234715 
PARK  .120146 .3600473 
LEVEL ชั้น 10.8156 8.43386 
CORNER  .3049645 .4220337 
MATER ตรม. 32.15628 12.29866 
BED  หอ้ง 1.304965 .6540343 
LAVAT หอ้ง 1.29078 .5283395 
PANTRY หอ้ง .882542 .1864025 
FURN  .5602837 .4812653 
STOREY ชั้น 22.5461 15.10251 
UNIT หอ้ง 485.2652 259.8552 
LAND ไร่ 4.256222 3.157785 
RPARK % 48.25965 6.25688 
READY เดือน 16.25929 8.25594 
ENTREP โครงการ 15.52482 14.25598 
HOSP  .5012569 .4926220 
UNIV  .4221659 .4765591 
STORE  .8221365 .1202521 
FEE บาท/ตรม. 35.25477 5.21695 
Number of Observations = 75 Units 

ท่ีมา : จากการประมวลผลขอ้มลูกลุ่มตวัอยา่ง 

 

เม่ือน าขอ้มลูทั้ง 21 ตวัแปรของกลุ่มตวัอยา่งคอนโดมี

เนี ยม  30 โครงการ 75 รูปแบบห้องมาท าการ

วิเคราะห์ขอ้มูลเพ่ือหาความมีนยัส าคญัทางสถิติของ

ตัวแปรด้วยวิธีการ Regression Analysis ได้ผลการ

วิเคราะห์ดงัตารางท่ี 3 
 

 

ตารางที่ 3 ค่าสัมประสิทธ์ิของปัจจัยต่าง ๆ ที่ก าหนด

ราคาคอนโดมเีนียม 

ตวัแปรอิสระ ค่าสมัประสิทธ์ิ 
แบบจ าลองท่ี1 แบบจ าลองท่ี 2 

Constant 45589.57 10.49 
NORTH 8724.89** .1259*** 
BMA -3025.15*** -.0650*** 
PARK 259.78 .0259 
LEVEL 3186.45*** .0072*** 
CORNER -88.54 .0160 
MATER -68.25 -.0025 
BED  4892.25* .0598 
LAVAT -35.65 -.0108 
PANTRY 1584.25 .0125 
FURN -4532.25** -.0406 
STOREY 188.26 .0053** 
UNIT -22.59*** -.0004** 
LAND 1526.34*** .0252*** 
RPARK -122.89 .0000 
READY -359.26** -.0058*** 
ENTREP -98.98 0.146 
HOSP 2059.36 .0188 
UNIV 1220.23 .0259 
STORE -59.36 .0146 
FEE 1599.89* .0013*** 
R Square 0.74 0.70 
Adjusted R-Square 0.73 0.68 
F-Statistic 46.87 14.48 

ท่ีมา : จากการประมวลผลขอ้มลูกลุ่มตวัอยา่ง 
 

จ าก ข้อ มู ล ใน ต าร าง ท่ี  3  จ ะ เห็ น ได้ ว่ า รู ป แบ บ

ความสัมพนัธ์ทั้งในแบบสมการเชิงเส้นและลอการิธึม มี

รูปแบบความสัมพัน ธ์เหมือนกันในแง่ของความมี

นัยส าคญัทางสถิติและเคร่ืองหมายทิศทางของตวัแปร 

ไ ด้ แ ก่  NORTH, BMA ,LEVEL, LAND, FURN, 
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READY และ FEE แต่มีผลแตกต่างกันส าหรับตัวแปร 

BED, STOREY, UNIT และ ENTREP  

 

จากผลการวิจัยท าให้ทราบถึงลักษณะความสัมพันธ์

ระหวา่งปัจจยัหรือคุณลกัษณะต่าง ๆ ของคอนโดมีเนียม

และราคาคอนโดมีเนียม โดยความสัมพนัธ์ท่ีมีรูปแบบ

เป็นสมการเส้นตรง (ในแบบจ าลองท่ี  1) มี รูปแบบ

สมการคือ 

P = 45589.57 + 8724.89NORTH – 3025.15BMA + 

3186.45LEVEL + 4892.25BED – 4532.25FURN -

22.59UNIT + 1526.34LAND – 359.26READY -

98.98ENTREP + 1599.89FEE (4) 

ตามสมการ ท่ี  4 ส าม ารถใช้ในการค าน วณ ราค า

คอนโดมิเนียมโดยการแทนค่าเฉล่ียของปัจจัยหรือ

คุณลกัษณะต่างๆ (ตามตารางท่ี 2) ในสมการ ดงัน้ี 

P = 45589.57 + 8724.89(.65) – 3025.15(1.22) + 

3186.45(10.82) + 4892.25(1.31) – 4532.25(.56) -

22.59(485.27) + 1526.34(4.27) – 359.26(16.26) -

98.98(15.52) + 599.89(35.25)   

P = 94032.07  บาท/ตารางเมตร 

ผลการค านวณราคาคอนโดมิเนียมตามสมการท่ี  4. 

สามารถอธิบายไดว้า่ คอนโดมิเนียมท่ีมีคุณลกัษณะดงัน้ี 

คือ ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพโซนเหนือ มีระยะทาง

จากสถานี รถไฟฟ้าท่ี ใกล้ท่ี สุด เป็นระยะทาง 0.65 

กิ โ ล เ ม ต ร  อ ยู่ ใ น ต า แ ห น่ ง ชั้ น ท่ี  1 1 

มีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ มีห้องพกัในโครงการ จ านวน 

486 ห้อง  มี ขน าด พ้ืน ท่ี โครงการ  จ าน วน  4.27 ไ ร่ 

มีระยะเวลาในการรอเพ่ือจะเข้าอยู่อาศัย 17 เดือน 

แ ล ะ มี ค่ าบ า รุ ง ส่ วน กล าง  เป็ น เงิน  3 5 .2 5  บ าท 

จะมีราคาดุลยภาพเท่ากบั 94,032.27 บาท/ตารางเมตร 

ในส่วนของความสัมพนัธ์ท่ีมีรูปแบบเป็นสมการล็อคกา

ริธึม (ในแบบจ าลองท่ี 2) มีรูปแบบสมการคือ 

Ln(P) = 10.49 + .1371NORTH - .0710BMA + 

.0072LEVEL + .0406FURN + .0053STOREY -

.0004UNIT + .0252LAND -.0058READY + .0013FEE 

(5) 

ตามสมการ ท่ี  5 สามารถใช้ในการค าน วณ ราค า

คอนโดมิเนียมโดยการแทนค่าเฉล่ียของปัจจัยหรือ

คุณลกัษณะต่างๆ (ตามตารางท่ี 2) ในสมการ ดงัน้ี 

Ln(P) = 10.49 + .1371(0.46) - .0710(1.33) + 

.0072(12.82) + .0053(13.10) -.0004(575.72) + 

.0252(5.13) -.0058(13.16) + .0113(35.80) (5.3) 

Ln(P) = 11.22 

P = 92,115.87 บาท/ตารางเมตร 

ผลการค านวณราคาคอนโดมิเนียมตามสมการท่ี  5. 

สามารถอธิบายไดว้า่ คอนโดมิเนียมท่ีมีคุณลกัษณะดงัน้ี 

คือ ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพโซนเหนือ มีระยะทาง

จากสถานี รถไฟฟ้าท่ี ใกล้ท่ี สุด เป็นระยะทาง 0.65 

กิ โ ล เ ม ต ร  อ ยู่ ใ น ต า แ ห น่ ง ชั้ น ท่ี  1 1 

มีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ มีห้องพกัในโครงการ จ านวน 

486 ห้อง  มีขนาด พ้ืน ท่ี โครงการ จ านวน  4.27 ไร่ 

มีระยะเวลาในการรอเพ่ือจะเข้าอยู่อาศัย 17 เดือน 

แ ล ะ มี ค่ าบ า รุ ง ส่ วน กล าง  เป็ น เงิน  3 5 .2 5  บ าท 

จะมีราคาดุลยภาพเท่ากบั 92,115.87 บาท/ตารางเมตร 

ผลการวิจัย น้ีสามารถใช้ เป็นข้อ มูลอ้างอิ งซ่ึ ง เป็น

ประโยชน์ต่อผูบ้ริโภคท่ีมีความสนใจท่ีอยูอ่าศยัประเภท

ค อ น โด มิ เนี ย ม ใน เข ต ก รุ ง เท พ ม ห าน ค รแ ล ะ

ผูป้ระกอบการในธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม 

โดยผู ้บ ริโภคสามารถใช้ข้อมูลผลการศึกษาในการ

พิจารณาความเหมาะสมของราคาคอนโดมิเนียม เพื่อท า

การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมโดยไดอ้ยา่งเกิดประโยชน์

สูงสุด และในส่วนของผูป้ระกอบการก็สามารถใชข้อ้มูล

ผลการศึกษาเพ่ือเป็นส่วนหน่ึงในการวิเคราะห์กลยุทธ์

และวางแผน ก ารตล าด ซ่ึ งทั้ งก ารก าห น ด ราค า

คอนโดมิเนียมให้มีความเหมาะสมกบัความตอ้งการของ

บริโภคและสามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอ่ืนๆ 

ในตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
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ข้อเสนอแนะในการวจัิย 

1. ก า ร ศึ ก ษ า ค ร้ั ง น้ี ไ ด้ เก็ บ ตั ว อ ย่ า ง ข้ อ มู ล

คอนโดมิเนียมเฉพาะของโครงการท่ีก าลงัก่อสร้าง 

และสร้างเสร็จใหม่เท่านั้น ซ่ึงในการศึกษาคร้ังต่อไป 

ถา้ผูท้  าวิจยัสามารถเก็บรวบรวมขอ้มูลของโครงการ

ในอดีตได ้และน ามาใชร่้วมในการศึกษาก็จะท าให้มี

ตวัอย่างขอ้มูลเพ่ิมข้ึนส่งผลให้ผลการประมาณทาง

เศรษฐมิติมีความแม่นย  าถูกตอ้งมากข้ึนนอกจากน้ียงั

สามารถเพ่ิมปัจจยัเก่ียวกบัอายขุองคอนโดมิเนียม ซ่ึง

เป็นปัจจัย ท่ี มีความส าคัญ ปัจจัยหน่ึงรวมไว้ใน

การศึกษาไดด้ว้ย 

2. การศึกษาคร้ังน้ีไม่ไดน้ าขอ้มูลกลุ่มคอนโดมิเนียม

ระดบัหรู (Luxury) และกลุ่มคอนโดมิเนียมระดบัหรู

พิเศษ (Super Luxury) มารวมในกลุ่มขอ้มูลตวัอย่าง

เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ผลการศึกษา ดงันั้น หากจะ

ท าการศึกษาคร้ังต่อไปอาจจะน าข้อมูลในกลุ่ม

ดงักล่าวมารวมไวใ้นการวิเคราะห์ผลการศึกษา เพ่ือ

จะไดท้ราบผลการศึกษาท่ีมีความชดัเจนยิ่งข้ึน 

3. ใน ปั จ จุบันตามจังห วัดให ญ่ ๆ  ท่ี เป็ นแห ล่ ง

ท่องเท่ียวส าคัญของประเทศ เช่น เชียงใหม่ ชลบุรี 

เพชรบุ รี  และภู เก็ต  เป็นต้น  ได้มีการ ก่อส ร้าง

คอนโดมิเนียมเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองซ่ึงคอนโดมิเนียม

บางส่วน เจ้าของได้ซ้ือไวเ้พ่ือเป็นท่ีพักตากอากาศ

หรือส าห รับเป็น ท่ีพักอาศัยชั่วคราว ดังนั้ น  ใน

การศึกษาคร้ังต่อไปอาจจะท าการศึกษาเฉพาะกลุ่ม

ตวัอย่างท่ีเป็นคอนโดมิเนียมในต่างจงัหวดั เพ่ือจะท า

ให้ทราบถึงปัจจัยในการก าหนดราคาว่ามีความ

เหมือน หรือแตกต่างกับตลาดคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครอย่างไร และยงัท าให้ผูท่ี้สนใจจะ

ซ้ือคอนโดมิเนียมดงักล่าวสามารถพิจารณาราคา และ

ปัจจัยต่างๆ ได้เพ่ือท าการตัดสินใจซ้ือได้อย่าง

เหมาะสม 

 

3.  กติติกรรมประกาศ 

ผูว้จิยัขอขอบคุณมหาวทิยาลยันอร์ทกรุง

เทพท่ีใหทุ้นส าหรับการวจิยัในคร้ังน้ี และ

ขอขอบพระคุณ ผศ.ดร.สมยศ อวเกียรติ คณบดี

คณะบริหารธุรกิจ ซ่ึงเป็นผูท่ี้กรุณาสละเวลาให้

แนวทาง และค าแนะน าท่ีเป็นประโยชน์ต่อการท า

วจิยัฉบบัน้ี 

 ขอขอบคุณเจา้หนา้ท่ีผูใ้หข้อ้มูลท่ีใชใ้น

การวจิยั เพื่อนร่วมงาน และผูท่ี้เสียสละเวลาอนัมี

ค่าในการใหข้อ้มูลเก่ียวกบังานวจิยัทุกท่าน ซ่ึง

เป็นส่วนหน่ึงท่ีมีความส าคญัยิง่ในงานวจิยัเร่ืองน้ี 

 สุดทา้ยน้ีผูว้จิยัขอกราบขอบพระคุณ บิดา 

มารดา และขอกล่าวถึงนอ้งสาวท่ีเป็นก าลงัใจและ

ใหค้วามช่วยเหลือในทุกดา้น คุณประโยชน์อนัใด

จากงานวจิยัฉบบัน้ีขอมอบใหแ้ด่ผูมี้ส่วนร่วมทุก

ท่าน และหวงัเป็นอยา่งยิง่วา่งานวจิยัฉบบัน้ีจะ

เป็นประโยชน์ส าหรับผูท่ี้สนใจ หากมี

ขอ้บกพร่องประการใดผูเ้ขียนขอนอ้มไวแ้ต่เพียง

ผูเ้ดียว 
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