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Abstract 

The purpose of this research was to study condominium prices in Bangkok and its vicinities with 

different caused by factors of location, commute, privacy, and luxury. This research used a quantitative 

research method by collecting data by surveying the area directly from the source, divided by the level 

of condominiums, all 210 projects. The results showed that the location factor in the heart of the business 

district is increasing in condominium prices. Significantly, as a result, the price increased to 66,954.33 

baht/square meter from 41,378.26 baht/square meter. The privacy factor, which is the total number of 

rooms in the project, every 100 units, affects the decrease in condominium prices. Significantly, as a 

result, the price was reduced to 40,952.41 baht/square meter from 41,378.26 baht/square meter. 

common value factor, resulting in increasing ice. Significantly, as a result, condominium prices will 

increase to 41,849.12 baht per/square meter from 41,378.26 baht/square meter. Project factors include 
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automatic parking. As a result, condominium prices will increase to 58,396.48 baht/square meter from 

41,378.26 baht/square meter. In this research, it was found that the price range obtained from the 

research was the criteria for determining the price of condominiums. that property developers use as a 

criterion for determining price competition Compare factors based on location, commute, privacy, and 

luxury. 

Keywords: Hedonic Pricing; Condominium; Product characteristics 
 

บทคัดย่อ 
การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มีความ

แตกต่างกัน เกิดจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง การเดินทาง ความเป็นส่วนตัว และความหรูหรา การวิจัยนี้ใช้วิธีการวิจัยเชิง

ปริมาณ โดยการเก็บขอ้มูลจากการลงสำรวจพื้นท่ีจากแหล่งข้อมูลโดยตรง แบ่งตามระดับของคอนโดมิเนียม ท้ังหมด 210 

โครงการ ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมี

นัยสำคัญ ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้นเป็น 66,954.33 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยดา้นความเป็น

ส่วนตัว จำนวนหอ้งพักทัง้โครงการ ทุก ๆ 100 ยูนิต ส่งผลต่อการลดลงของราคาคอนโดมเินยีม อย่างมีนัยสำคัญ ส่งผลให้

ราคาลดลงเป็น 40,952.41 บาท/ตารางเมตรจาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยด้านค่าส่วนกลาง ส่งผลต่อการ

เพิ่มขึ้นของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำคัญ จะส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นเป็น 41 ,849.12 บาท ต่อ/ตาราง

เมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยด้านโครงการมีที ่จอดรถอัตโนมัติ ส่งผลต่อการเพิ ่มขึ ้นของราคา

คอนโดมเินยีม อย่างมีนัยสำคัญ จะส่งผลให้ราคาคอนโดมเินยีมเพิ่มขึ้นเป็น 58,396.48 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 

บาท/ตารางเมตร จากการวิจัยนี้พบว่าช่วงราคาที่ได้จากผลการวิจัยเป็นเกณฑ์กำหนดราคาคอนโดมิเนียม ที่ผู้ พัฒนา

อสังหารมิทรัพยใ์ช้เพื่อเป็นเกณฑ์การพจิารณาการแข่งขันด้านราคา เปรียบเทียบปัจจัยตามทำเลท่ีต้ัง การเดินทาง ความ

เป็นส่วนตัว และความหรูหรา  
 

คำสำคัญ: การกำหนดราคา; คอนโดมเินยีม; ราคาสินค้าตามคุณลักษณะสินคา้ 

บทนำ  
 ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่จำเป็นในการดำรงชีวิตของมนุษย์ นอกเหนือจากอาหาร เครื่องนุ่งห่ม และยา

รักษาโรค มนุษย์จะแสวงหาถิ่นฐานที่อยู่อาศัยที่มีความมั่นคงปลอดภัย และเอื้ออำนวย ประโยชน์ต่อการดำรงชีวิตมาก

ที่สุด ในปัจจุบันสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทยที่เปลี่ยนแปลงไป ประชาชนต้องใช้เวลาในการประกอบอาชีพ

ของตนเองมากขึ้น การก่อสร้างที่อยู่อาศัยด้วยตนเองกระทำได้ไม่สะดวก ทั้งนี้เนื่องด้วยข้อจำกัดต่างๆ เช่น ข้อจำกัดใน

เรื่องความไม่สะดวกในการจัดหาที่อยู่อาศัยด้วยตนเอง จึงได้เกิดธุรกิจด้านที่อยู่อาศัยขึ้น โดยระยะ แรกเป็นเพียงการ

จัดสรรเฉพาะที่ดิน ต่อมามีการสร้างบ้านขึ้นบนพื้นที่นั้นเรียกว่าบ้านจัดสรรและต่อมาก็มีการสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อ

ตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่อยู่อาศัยในเมือง ซึ่งมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ประกอบกับปัญหาจราจรในเมืองท่ี
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ทำให้การสิ้นเปลืองเวลาในการเดินทางเพื่อประกอบภารกิจในแต่ละวัน และเสียค่าใช้จ่ายมาก จึงเป็นแรงผลักดันให้

ประชาชนหันมาตระหนักถึงการเลือกซื ้อที ่อยู ่อาศัยที ่ม ีสภาพแวดล้อมที ่ด ี ตลอดจนเส้นทางคมนาคมสะดวก 

(Tanapatworatan, 2011)   

 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมเินยีมในฮ่องกง ได้แก่ ท่ีต้ัง โครงสร้าง และ พืน้ท่ีใกล้เคียงมีผลต่อการ

กำหนดราคาคอนโดมิเนียมส่วนตัวในฮ่องกง (Mok, Chan & Cho, 1995) พบว่า และนอกจากนี้  ปัจจัยด้านขนาดของ

ห้องพัก ปัจจัยด้านการมีพื้นที่ส่วนกลาง เช่น ฟิตเนส สระว่ายน้ำ สนามกีฬากลางแจ้ง และห้องซาวน่า ปัจจัยด้าน

ระยะทางจากคอนโดมเินยีมไปจนถึงสถานท่ีสำคัญต่าง ๆ เช่น สถานีขนส่ง โรงเรียน ห้างสรรพสนิค้า ย่านศูนย์กลางธุรกิจ 

และพื้นที่สันทนาการ เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการกำหนดราคาของคอนโดมิเนียม (Dziauddin, 2019) ในด้านทำเลที่ตั ้ง       

ตัวแปรที่มีผลต่อราคาขายมากที่สุด คือ ตำแหน่งชั้นของห้องชุด ระยะทางจากสถานีรถไฟ และการ เชื่อมต่อของถนนใน

ด้านสภาพแวดล้อม ตัวแปรที่สำคัญ คือ วิวทางทิศตะวันตก ในด้านพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการตัวแปรที่สำคัญ คือ 

จำนวนชัน้ท้ังหมด ขนาดพื้นท่ีออกกำลังกาย จำนวนท่ีจอดรถ ขนาดสวนจำนวนห้องนอน จำนวนห้องนำ้ และขนาดระเบียง 

(Nutsarabut, 2017) นอกจากทำเลท่ีเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาแลว้ในส่วนของสิ่งอำนวยความสะดวกภายในโครงการมีผล

ต่อราคาทั้งนี้จากการแข่งขันสูงปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินมีหลายรูปแบบ และสิ่งอำนวยความสะดวกภายนอกมีผลต่อ

การพัฒนาโครงการผลกระทบจากบริบทโดยรอบส่งผลต่อราคาของโครงการและการแข่งขันทางการตลาดที่สูงทำให้

อาคารชุดพักอาศัยต้องมีกลยุทธ์ในการตลาดเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางที่มีการใช้งานที่หลากหลายมากขึ้นเพื่อรองรับการอยู่

อาศัยสำหรับคนยุคปัจจุบันส่งผลให้ปัจจัยภายในโครงการมีผลต่อราคาขายมากขึ้น และปัจจัยพื้นที่ติดริมถนนใหญ่ อยู่

ใกล้สวนสาธารณะและใกล้สถานีรถไฟฟ้ามีราคาสูง (Srisomboon & Chanwasununt, 2020) จะเห็นได้ว่าในการกำหนด

ราคา มักจะพิจารณาในเร่ืองของทำเลท่ีต้ังเป็นหลัก เนื่องจากปัจจัยทำเลท่ีต้ังน้ัน จะส่งผลถึงราคาของคอนโดมิเนียม และ

ผลตอบแทนที่ผู้ซื้อจะได้รับในอนาคต และในการกำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายทั้งกลุ่มผู้ซื้อชาวไทยและชาวต่างชาติ โดย

กลุ ่มเป้าหมายนั ้นมีทั ้งซื ้อเพื ่อเป็นที ่อยู ่อาศัยของตนเองและครอบครัว ซื ้อเพื ่อให้เช่า หรือซื ้อเพื ่อเก็งกำไรใน

อสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ยังมีปัจจัยต่างๆ นอกเหนือจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ที่ส่งผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมิเนียมอยู่

อีกด้วย ซึ่งปัจจัยเหล่านั้นเป็นแรงจูงใจให้กลุ่มผู้ซื้อตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม เนื่องจากถ้ามีการรอซื้อในอนาคตจะทำให้

ราคาขายเพิ่มสูงขึ้น หากมองในมุมกลยุทธ์ในการแข่งขันจะเป็นในการร่วมทำธุรกิจ กับนักลงทุนชาวต่างชาติมากขึ้น ดังนั้น 

การสรรหาปัจจัยต่างๆที่จะส่งผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม จึงมีส่วนสำคัญมากสำหรับผู้ที่จะเข้าพักอาศัย และ

นักลงทุน เนื่องจากการซือ้คอนโดมิเนยีมในราคาท่ีเหมาะสม จะส่งผลให้ผลประโยชน์ ตกอยู่ท่ีผู้ซือ้ ท้ังในดา้นการเก็งกำไร 

และด้านผลประโยชน์ ความคุ้มค่า ท่ีผู้ซือ้จะได้รับท้ังในขณะเขา้พัก และในอนาคตเมื่อทำการขายออก 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลที่มีความแตกต่าง

กัน อันเกิดจากปัจจัยต่างๆได้แก่ คุณลักษณะทำเลที่ตั้ง การเดินทาง ความเป็นส่วนตัว และความหรูหรา  ที่นำมาสู่การ

กำหนดราคาขายท่ีแตกต่างกัน และเนื่องจากการลงทุนมรีาคาที่สูงเป็นผลให้มูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์สูง การทำความ

เข้าใจเกี่ยวกับมูลค่าที่แท้จริงของสินทรัพย์ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ และคุณลักษณะเฉพาะที่มีผลต่อการกำหนดราคา

โครงการนั้นจึงเป็นปัจจัยที่สำคัญต่อการตัดสินใจ การศึกษามุ่งกำหนดราคาที่พักคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 
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และปริมณฑล เพื่อเป็นหลักเกณฑ์การกำหนดราคาที่เป็นมาตรฐานปัจจุบัน เพื่อช่วยในการตัดสินใจซื้อเพื่อพักอาศัยหรือ

ลงทุน ด้วยการใช้แบบจำลองราคาฮีดอนิค (Hedonic pricing model) ซึ่งเป็นหลักการวิเคราะห์ความสัมพันธ์และสมการ

ถดถอยที่ช่วยให้สามารถวัดคุณภาพสินค้าในเชิงปริมาณได้ จึงนิยมนำมาใช้ประเมินราคามูลค่าโครงการอสังหาริมทรัพย์  

โดยแบบจำลองและผลการศึกษาในคร้ังนี้จะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งสำหรับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะใช้ในกลยุทธ์

การตั้งราคา การออกแบบส่วนประสมทางการตลาด และการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดในการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมได้อย่างเหมาะสม ในขณะเดียวกันผู้บริโภคที่ต้องการซื้อคอนโดมิเนียมก็สามารถใช้แบบจำลองนี้ในการ

ตัดสนิใจซื้อคอนโดมเินยีม  

 

วัตถุประสงค์งานวจิัย  
1. เพื่อศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มีความแตกต่างกันอันเกิดจากปัจจัย

ต่าง ๆ 

            2. เพื่อวิเคราะห์การกำหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามทฤษฎีการกำหนด

ราคาสินค้าตามคุณลักษณะสินคา้ (Hedonic Pricing) 

 

ขอบเขตการวิจัย 

 ขอบเขตด้านเนื้อหา ศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลที่มีความแตกต่างกัน 

อันเกิดจากปัจจัยต่างๆ และวิเคราะห์การกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามทฤษฎี

การกำหนดราคาสินค้าตามคุณลักษณะสินคา้ 

ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลและการสำรวจภาคสนาม ซึ่งการ

สำรวจจะแบ่งตามระดับของคอนโดมเินยีม เก็บข้อมูลระดับละ 30 โครงการ รวมท้ังหมด 210 โครงการ 

ขอบเขตด้านพื้นที่ งานวจิัยนี้จะทำการศึกษาข้อมูลดา้นราคาและคุณลักษณะต่างๆ ของคอนโดมิเนยีม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

ขอบเขตด้านเวลา งานวิจัยนี้จะทำการศึกษาข้อมูลจากการสำรวจจัดทำในช่วงเดือน มิถุนายน – ธันวาคม 

พ.ศ. 2564 

 

 

 

ทบทวนวรรณกรรม  
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แนวความคิดที่ 1 แนวคิดเกี่ยวกับการตั้งราคาแบบ Hedonic Price Method Hedonic Price 

Method เป็นการต้ังราคาสินค้าตามความ พอใจของผู้บริโภคท่ีได้รับจากคุณลักษณะต่างๆ ของสนิค้านัน้ๆ โดยกำหนดให้

อรรถประโยชน์ที่ ผู ้บริโภคได้รับเกิดจากการบริโภคคุณลักษณะ j จากทุกชนิดสินค้ารวมกันทุกชนิด (Xj ) ซึ่งในการ 

ตัดสนิใจบริโภคนัน้ ผู้บริโภคจะตัดสนิใจบริโภคภายใต้งบประมาณที่มอียู่ เพื่อให้ได้อรรถประโยชน์สูงสุด (Laophairoj, 2012

) ซึ่งแบบจำลอง Hedonic Price Method มักถูกนำไปใช้ในการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพย์และตลาด แรงงาน ซึ่งนัก

เศรษฐศาสตร์ได้นำวิธีนี้มาใช้ในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ เช่น บ้าน คอนโดมิเนียม เป็นต้น ทั้งนี้ สภาพแวดล้อม

ในบริเวณท่ีอยู่อาศัยนัน้มีส่วนในกำหนดราคาท่ีดนิและราคาบ้าน โดยแบบจำลองของ Hedonic Price Method ในงานวิจัยนี้

เป็นการศึกษาที่มุ่งทดสอบผลของการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล พร้อมอธิบายการเปลี่ยนแปลงราคาคอนโดมีเนียมในปัจจัยส่งผลที่แตกต่างกัน โดยงานวิจัยนี้จะเขียนออกมา

เป็นความสัมพันธ์ของราคาท่ีคอนโดมิเนยีมกับปัจจัยหรือคุณลักษณะต่าง ๆ จากการรวบรวมแนวคิดปัจจัยท่ีส่งผลต่อการ

กำหนดราคาคอนโดมิเนียม ผู้วิจัยได้สรุปหมวดหมู่ของปัจจัยตามจากการสังเคราะห์ทฤษฎี    ได้ดังนี้ ปัจจัยทำเลที่ตั้ง 

ปัจจัยการเดินทาง ปัจจัยความเป็นส่วนตัว และปัจจัยความหรูหรา 

ซึ่งจากการทบทวนวรรณกรรมด้านปัจจัยที่มีผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม สามารถเขียนด้วยสมการได้

ดังต่อไปนี้  

𝑃 =  𝑓 (𝐿, 𝐶, 𝑃, 𝑁) 
โดยท่ี   P คือ ราคาของคอนโดมเินยีมแต่ละแห่ง (บาท/ตารางเมตร) 

  L คือ เวกเตอร์ปัจจัยท่ีต้ังของคอนโดมเินยีม (Locational) 

 C คือ เวกเตอร์ปัจจัยการเดินทางของคอนโดมเินยีม (Commute) 

  P คือ เวกเตอร์ปัจจัยความเป็นส่วนตัวของคอนโดมเินยีม (Privacy) 

  N คือเวกเตอร์ปัจจัยความหรูหราของคอนโดมเินยีม (Luxury) 

 

แนวความคิดที่ 2 แนวคิดเกี่ยวกับทำเลที่ตั้ง (Location) อธิบายถึงที่ตั้งของคอนโดมิเนียม ความสะดวก

ในการเข้าถึงคอนโดมิเนียมจากย่านธุรกิจที่สำคัญของเมือง ซึ่งศูนย์กลางเหล่านี้จะเป็นจุดที่มีการรวมตัวกันของแหล่ง

ทำงาน การท่ีมีความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่งทำงานนั้น มผีลต่อราคาของคอนโดมิเนยีมเช่นเดียวกัน เพราะจะช่วย

ในการลดระยะเวลาในการเดินทางรวมไปถึงลดค่าใชจ้่ายในการเดินทางอีกดว้ย จึงเป็นเหตุให้คอนโดมเินยีมท่ีย่ิงอยู่ในเมอืง

จะมขีนาดคอนโดมเินยีมท่ีเล็กลงไปกว่าขนาดคอนโดมิเนียมของคอนโดมเินยีมท่ีอยู่นอกเมือง เนื่องจากผู้บริโภคจะเลือกท่ี

จะลดขนาดของคอนโดมิเนียมลงไปเพื่อที่จะแลกกับระยะทางที่ใกล้กับศูนย์กลางของเมือง หรือ Central Business District 

และราคาของคอนโดมิเนยีมในเขตเมอืงก็จะมีราคาท่ีสูงตามระยะที่เข้าใกล้เมอืง (Laophairoj, 2012) 
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แนวความคิดที่ 3 แนวคิดเกี่ยวกับการเดินทาง (Commute) บุคคลจะตัดสินใจทำการเดินทางด้วยการ

พิจารณารูปแบบของการเดินทาง และปัจจัยอื่น ๆ เช่น ตำแหน่งที่ตั้งของปลาง ตำแหน่งที่พักอาศัย การครอบครอง

ยานพาหนะ ซึ่งระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางและองค์ประกอบต่าง ๆ จะส่งผลต่อความเหนื่อยลา้ของบุคคล ซึ่งระยะเวลา

ในการเดินทางจะถูกพิจารณาร่วมกับค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ซึ่งข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ Real Estate 

Information Center (REIC) ได้วิเคราะห์ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค พบว่า ทำเลที่ตั้งยอดนิยมส่วนใหญ่ใน

ปัจจุบันนีเ้ป็นพืน้ท่ีท่ีติดแนวรถไฟฟา้ หรือใกล้สถานีรถไฟฟา้ ท่ีสามารถเดินเท้าถึงได้ (ระยะไม่เกิน 500 เมตร) และอยู่ใกล้

ถนนสายสำคัญ ซึ่งจากการศกึษาแบบจำลอง Hedonic ท่ีใชค้าดการณ์ราคาของคอนโดมิเนยีมในประเทศญี่ปุ่น พบว่า การ

ท่ีคอนโดมิเนยีมอยู่ใกล้กับสถานขีนส่งมวลชนท่ีเป็นสถานีหลักมากเท่าไหร่ ราคาของคอนโดมิเนยีมก็จะเพิ่มขึ้นตามไปด้วย 

เนื่องจากลักษณะของเมอืงใหญ่ ๆ จะมีลักษณะเป็นเมอืงกระชับหรือ Compact City ซึ่งจะมใีจกลางเป็นแหล่งการค้า ทำให้

การเดินทางของผู้คนจะต้องมีการเดินทางจากคอนโดมิเนียมเข้าสู่ใจกลางของเมืองดังนั้นการที่มีความสะดวกในการ

เดินทางไปยังสถานีขนส่งมวลชนจากคอนโดมเินยีมจึงเป็นเร่ืองสำคัญ (Diewert & Shimizu, 2016) 

 แนวความคิดที่ 4 แนวคิดเกี่ยวกับความเป็นส่วนตัว (Privacy needs) เป็นความต้องการทางด้าน

จิตวิทยาโดยหากหน่วยพักอาศัยไม่สามารถตอบสนองต่อความต้องการดังกล่าวได้เพียงพอ จะส่งผลให้ต่อความไม่

สอดคล้องในดา้นการใช้สอยและพฤตกิรรมของบุคคลและนำไปสู่ความไม่พึงพอใจในท่ีสุด (Sodchuenjit, 2011) 

แนวความคิดที่ 5 แนวคิดเกี่ยวกับความหรูหรา (Luxury) การตีความของผู้บริโภคในเรื่องความหรูหรา

นัน้มคีวามเฉพาะเจาะจง ซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับความต้องการของผู้บริโภค การรับรู้คุณค่าของผู้บริโภคท่ีจะรับรู้ถึง อีกท้ัง

ยังกล่าวไว้ว่า ความหรูหรามีรากฐานมาจากวิถีชีวิตและประสบการณ์ของผู้บริโภค ทำให้ความหรูหรามีความหมายที่

แตกต่างกันไป ซึ่งมีท้ังความหมายในบริบทเชงิพาณิชย์กับท่ีไม่ใช่เชงิพาณิชย์ ประกอบไปด้วย รูปแบบการใช้งาน ประโยชน์

และผลประโยชน์ทางการเงิน/เศรษฐกิจ และคำว่า Luxury ไม่ได้หมายถึง ถึงสิ่งที่หรูหราราคาแพงเสมอไป แต่เป็นสิ่งที่

ลูกค้าเต็มใจท่ีจะจ่าย (Willing to Pay) แม้จะมีราคาสูง (Yuyendee, 2014) 

 

วธิีดำเนินการวจิัย  

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 กลุ่มตัวอย่าง การศึกษาครัง้นี้ต้องการข้อมูลดา้นราคาและคุณลักษณะต่างๆ ของคอนโดมิเนยีม การสำรวจจัดทำ

ในช่วงเดือน มิถุนายน - ธันวาคม พ.ศ. 2564 ซึ่งการสำรวจจะแบ่งตามระดับของคอนโดมิเนียม เก็บข้อมูลระดับละ 30 

โครงการ รวมท้ังหมด 210 โครงการ สำหรับการเก็บขอ้มูล Panel data ของงานวจิัยนี้ เนื่องจากสามารถเก็บข้อมูลของตัว

แปรได้ตามความต้องการของงานวิจัย และสามารถนำข้อมูลมาทำการวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ได้หลายรูปแบบโดยจะ

จัดเก็บข้อมูลตัวแปรที่จำนำมาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ตัวอย่างเช่น ชื่อโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ ทำเลที่ตั้ง ย่าน 

โครงการติดถนนหลัก ติดซอย ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ประเภทของรถไฟฟ้า ปีที่เปิดขายโครงการ และระดับราคา

ของโครงการ ดังขอ้มูลท่ีแสดงในตารางท่ี 1  
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 ตารางท่ี 1 ตารางจำนวนโครงการคอนโดมิเนียมแบ่งตามระดับของโครงการตามเกณฑ์ราคาต่อตารางเมตร  

ระดับ 
ระดับราคาของ

คอนโดมิเนียม 

ราคาขาย 

ต่อตารางเมตร 
จำนวนโครงการ 

ท่ีจะทำการเก็บข้อมูล 

1 Super Luxury Class 300,000 บาทขึน้ไป 30 

2 Luxury Class 200,000 – 300,000 บาท 30 

3 High Class 150,000 – 200,000 บาท 30 

4 Upper Class 100,000 – 150,000 บาท 30 

5 Main Class 70,000 – 100,000 บาท 30 

6 Economy Class 50,000 – 70,000 บาท 30 

7 Super Economy Class ต่ำกว่า 50,000 บาท 30 

รวมจำนวนโครงการทั้งหมด  210 

ที่มา : จากการสำรวจของผู้วจิัย 

     เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษา 

การวจิัยนี้ ได้ใชว้ธีิการวิจัยเชงิปริมาณ (Quantitative Research Methodology) โดยใชก้ารเก็บขอ้มูลข้อมูลปฐมภูมิ 

เป็นข้อมูลที่ได้จากการลงสำรวจพื้นที่จากแหล่งข้อมูลโดยตรง ได้แก่ การสำรวจพื้นที่จริงระยะระหว่างโครงการถึงสถานี

รถไฟฟา้ เก็บรวมรวมขอ้มูลจากการสำรวจราคา จากสำนักงานขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีกำลังเปิดขายในปี พ.ศ. 

2563 และข้อมูลทุติยภูมิ จากข้อมูลคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตัวแปรคอนโดมิเนียมระดับ 

Super Economy – ระดับ Super Luxury ครอบคลุมคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม ทำเลที่ตั้ง ระยะห่างจากถนน

ใหญ่ พื้นที่โครงการทั้งหมด ประเภทอาคาร ราคาต่อตารางเมตร สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และใช้วิธีการวิเคราะห์

ข้อมูลดว้ยวธีิการทางสถิต ิ

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
สำหรับการเก็บข้อมูล Panel data ของงานวิจัยนี้ จะจัดเก็บข้อมูลตัวแปรที่จำนำมาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 

ตัวอย่างเช่น ชื่อโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ ทำเลที่ตั้ง ย่าน โครงการติดถนนหลัก ติดซอย ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

ประเภทของรถไฟฟา้ ปีท่ีเปิดขายโครงการ และระดับราคาของโครงการ ดังขอ้มูลท่ีแสดงในตารางที่ 1 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

จากวัตถุประสงค์การศึกษาที ่นำ Hedonic Pricing Method มาใช้ในการพิจารณาถึงการกำหนดราคาขาย

คอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการ โดยใช้เกณฑ์การเลือกซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคโดยใช้คุณสมบัติต่างๆ ของ

คอนโดมิเนียม ซึ่งในปัจจุบันคุณสมบัติส่วนใหญ่ที่ผู้บริโภคให้ความสนใจก็คือ ลักษณะทางกายภาพ เช่น ทำเลที่ตั้ง อยู่ใน

ย่านใจกลางธุรกิจ การติดถนนใหญ่ จำนวนห้องพักทั้งโครงการ ค่าส่วนกลาง และเทคโนโลยีอำนวยความสะดวกต่างๆ  

ซึ่งในส่วนนี้จะกล่าวถึงการกำหนดตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา และในส่วนที่สองจะกล่าวถึงรูปแบบสมการและการประมาณ

ค่าการกำหนดตัวแปรท่ีใชใ้นการศึกษา ดังนี้ 
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 1. ตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือราคาคอนโดมิเนียมหน่วยบาท/ตารางเมตรในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล  

 2. ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ได้แก่ ตัวแปรของคุณลักษณะต่างๆของคอนโดมิเนียมที่ส่งผลถึงการ

กำหนดราคา โดยอ้างอิงจากผลการวิจัยของ Laophairoj (2012) ซึ่งตัวแปรที่นำมาใช้ในการศึกษาประกอบด้วยตัวแปร

ลักษณะของคอนโดมเินยีม ดังต่อไปนี้ 

    2.1 ทำเลที่ตั้ง (Location) ได้แก่ ทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) และทำเลที่ตั้งอยู่นอกย่านใจกลาง

ธุรกิจ (Outer)  

    2.2 การเดินทาง (Commute) คือ อยู่ตดิถนนใหญ่ (Roadside) 

    2.3 ความเป็นส่วนตัว (Privacy) คือ จำนวนห้องพักท้ังโครงการ (Number of Units) 

    2.4 ความหรูหรา (Luxury) คือ ค่าส่วนกลาง (Common Fee) และโครงการมีที่จอดรถอัตโนมัติ (Automatic 

Parking) 

ในงานวิจัยนี้ใช้ตัวแบบทั่วไปที่จะอธิบายถึงตัวผลิตภัณฑ์โดยใช้คุณลักษณะเฉพาะต่างๆเป็นเกณฑ์กำหนดราคา 

ซึ่งราคาโดยนัยของคุณลักษณะเฉพาะดังกล่าวสามารถคำนวณได้โดยการวิเคราะห์การถดถอย ซึ่งโดยท่ัวไปความสัมพันธ์

นี้สามารถอธิบายได้ด้วยการใชฟ้ังก์ชันต่อไปน้ี 

 

𝑃𝑖 =  𝛼 +  𝛽1 𝑋1𝑖 +  𝛽2 𝑋2𝑖+. . . + 𝛽𝑘 𝑋𝑘𝑖 +  𝜀𝑖 
 

เมื่อ 𝑃𝑖  คือ ราคาคอนโดมเินยีม 

  𝛼  คือ ค่าคงที่ 

𝑋ki คือ คุณลักษณะของคอนโดมเินยีม ได้แก่ ท่ีต้ัง การเดินทาง ความเป็นส่วนตัวและความหรูหรา 

  𝛽k  คือ ค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปร 
 

แบบจำลองนี้ถือได้ว่าเป็นแบบจำลองการถดถอยเชิงเส้นแบบสุ่มโดยที่ Pi แสดงถึงราคาคอนโดมิเนียม, α คือ

ค่าคงที่, Xki คือ คุณลักษณะของคอนโดมิเนียม และ βk คือ ค่าสัมประสิทธิ์ที ่เกี่ยวข้อง ดังนั้นฟังก์ชัน hedonic ทั่วไป

สามารถนำเสนอได้ดังต่อไปนี้ 

 

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒 =  𝑓(𝐿𝑜𝑐𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛(𝐶𝐵𝐷, 𝑂𝑢𝑡𝑒𝑟), 𝐶𝑜𝑚𝑚𝑢𝑡𝑒(𝑅𝑜𝑎𝑑𝑠𝑖𝑑𝑒),  
𝑃𝑟𝑖𝑣𝑎𝑐𝑦(𝑁𝑢𝑚𝑏𝑒𝑟 𝑜𝑓 𝑈𝑛𝑖𝑡), 𝐿𝑢𝑥𝑢𝑟𝑦(𝐶𝑜𝑚𝑚𝑜𝑛 𝐹𝑒𝑒, 𝐴𝑢𝑡𝑜𝑚𝑎𝑡𝑖𝑐 𝑃𝑎𝑟𝑘𝑖𝑛𝑔) ) 

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒 =  𝐶𝑜𝑛𝑠𝑡𝑎𝑛𝑡 +  𝛽1 𝐶𝐵𝐷𝑖 +  𝛽2 𝑂𝑢𝑡𝑒𝑟𝑖 +  𝛽3 𝑅𝑜𝑎𝑑𝑠𝑖𝑑𝑒𝑖 
+  𝛽4 𝑁𝑢𝑚𝑏𝑒𝑟 𝑜𝑓 𝑈𝑛𝑖𝑡𝑠𝑖 +  𝛽5 𝐶𝑜𝑚𝑚𝑜𝑛 𝐹𝑒𝑒𝑖 
+  𝛽6 𝐴𝑢𝑡𝑜𝑚𝑎𝑡𝑖𝑐 𝑃𝑎𝑟𝑘𝑖𝑛𝑔𝑖 +  𝑈𝑖 

 

ชุดคุณลักษณะของคอนโดมเินยีมถูกวัดด้วยมาตราส่วนไบนารี โดยท่ี + หมายถึง ม ีและ - หมายถงึ ไม่ม ี
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ผลการวจิัย  
1. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า คอนโดมิเนียมจำนวน 521 

โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 137,120 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 380,000 บาท/ตารางเมตร ราคาตำ่ที่สุด

อยู่ท่ี 6,500 บาท/ตารางเมตร  

2. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนยีมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อพิจารณาจากปัจจัยด้านทำเลท่ีตั้ง 

พบว่า คอนโดมเินยีมท่ีต้ังอยู่ในตัวเมอืง (city) มจีำนวนมากที่สุด 412 โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 51,904 บาท/ตารางเมตร 

โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 110,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 31,160 บาท/ตารางเมตร รองลงมาตั้งอยู่ที่ย่านใจ

กลางธุรกิจ จำนวน 73 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 218,448 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 300,000 บาท/

ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 100,500 บาท/ตารางเมตร และตั้งอยู่นอกย่านใจกลางธุรกิจ มีจำนวน 36 โครงการ มี

ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 51,904 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 110,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 31,160 

บาท/ตารางเมตร  

3. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อพิจารณาจากปัจจัยด้านการ

เดินทาง พบว่า คอนโดมิเนียมอยู่ติดถนนใหญ่ มีจำนวนมากที่สุด 299 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 148 ,366 บาท/ตาราง

เมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 380,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 30,800 บาท/ตารางเมตร และไม่ได้อยู่ติด

ถนนใหญ่ มจีำนวน 222 โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 121,974 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ท่ี   300,000 บาท/

ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ท่ี 6,500 บาท/ตารางเมตร 

4. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนยีมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อพิจารณาจากปัจจัยด้านระยะห่าง

จากสถานีรถไฟฟ้า พบว่า คอนโดมิเนียมที่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 200-500 เมตร มีจำนวนมากที่สุด 160 โครงการ มี

ราคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 141,260 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ท่ี 370,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุดอยู่ท่ี 6,500 

บาท/ตารางเมตร รองลงมาห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 500-1000 เมตร มีจำนวน 136 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 135,327 

บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 270,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 33,330 บาท/ตารางเมตร ห่าง

จากสถานรีถไฟฟา้ 1001-2000 เมตร มีจำนวน 136 โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 134,163 บาท/ตารางเมตร โดยราคามาก

ท่ีสุดอยู่ท่ี 380,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุดอยู่ท่ี 31,772 บาท/ตารางเมตร ห่างจากสถานรีถไฟฟา้ <200 เมตร มี

จำนวน 71 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 154,461 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 365,000 บาท/ตารางเมตร 

ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 43,000 บาท/ตารางเมตร และห่างจากสถานีรถไฟฟ้า >2,000 เมตร มีจำนวน 53 โครงการ มีราคา

เฉลี่ยอยู่ที่ 106,252 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 260,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่  35,357 

บาท/ตารางเมตร 

5. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อพิจารณาจากปัจจัยด้านจำนวน

ห้องพักทั้งโครงการ พบว่า คอนโดมิเนียมที่มีจำนวนห้องพักทั้งโครงการ ต่ำกว่า 250 ห้อง มีจำนวนมากที่สุด 162 

โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 168,596 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ท่ี 380,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุด

อยู่ท่ี 6,500 บาท/ตารางเมตร รองลงมามีจำนวนห้องพักท้ังโครงการ 250-500 ห้อง จำนวน 153 โครงการ มีราคาเฉลี่ย
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อยู่ที่ 147,612 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 300,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 31,160 บาท/

ตารางเมตร มจีำนวนห้องพักท้ังโครงการ 501-1000 ห้อง จำนวน 153 โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 103,993 บาท/ตาราง

เมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 250,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 30,800 บาท/ตารางเมตร และมีจำนวน

ห้องพักทั้งโครงการ มากกว่า 1000 ห้อง จำนวน 153 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 106 ,252 บาท/ตารางเมตร โดยราคา

มากที่สุดอยู่ท่ี 260,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุดอยู่ท่ี 35,357 บาท/ตารางเมตร 

6. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื ่อพิจารณาจากปัจจัยด้าน            

ค่าส่วนกลาง พบว่า คอนโดมิเนียมที่มีค่าส่วนกลาง 40-60 บาท/ตารางเมตร มีจำนวนมากที่สุดที่ 217 โครงการ มีราคา

เฉลี่ยอยู่ที่ 112,574 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 290,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 38,360 

บาท/ตารางเมตร รองลงมามีค่าส่วนกลาง ต่ำกว่า 40 บาท/ตารางเมตร มีจำนวน  122 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 

65,330 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 165,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 30,800 บาท/ตาราง

เมตร มคี่าส่วนกลาง 60-80 บาท/ตารางเมตร มจีำนวน  107 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 185,437 บาท/ตารางเมตร โดย

ราคามากที่สุดอยู่ที่ 350,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 6,500 บาท/ตารางเมตร มีค่าส่วนกลาง มากกว่า 80 

บาท/ตารางเมตร มจีำนวน  107 โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 185,437 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ท่ี 350,000 

บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุดอยู่ท่ี 6,500 บาท/ตารางเมตร 

7. ผลการศึกษาราคาคอนโดมิเนยีมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเมื่อพิจารณาจากปัจจัยดา้นโครงการมี

ที่จอดรถอัตโนมัติ พบว่า คอนโดมิเนียมที่ไม่มีที่จอดรถอัตโนมัติ มีจำนวนมากที่สุดที่ 483โครงการ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 

132,239 บาท/ตารางเมตร โดยราคามากที่สุดอยู่ที่ 380,000 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำที่สุดอยู่ที่ 6,500 บาท/ตาราง

เมตร โดยท่ีคอนโดมิเนียมท่ีมีท่ีจอดรถอัตโนมัติ มจีำนวน 38 โครงการ มรีาคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 199,158 บาท/ตารางเมตร โดย

ราคามากที่สุดอยู่ท่ี 294,695 บาท/ตารางเมตร ราคาต่ำท่ีสุดอยู่ท่ี 80,000 บาท/ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   
  ปีที่ 16 ฉบับท่ี 47 กรกฎาคม – สิงหาคม 2565 - TCI กลุ่มท่ี 1 มนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ ปี 2564-2567

 
 

 

Rajapark Journal Vol. 16 No. 47 July – August 2022                                                            432 

ตารางท่ี 2 แสดงการวิเคราะห์ผลจากการเก็บข้อมูล 

location N % Mean Median sd Min Max 

Total  521 100.0%   137,120    119,000      77,808        6,500    380,000  

Located        

outer 36 6.9%     51,904      45,000      22,123      31,160    110,000  

city 412 79.1%   130,156    112,234      72,616        6,500    380,000  

cbd 73 14.0%   218,448    210,000      52,641    100,500    300,000  

Roadside        

No 222 42.6%   121,974      93,381      72,261        6,500    300,000  

Yes 299 57.4%   148,366    150,000      79,962      30,800    380,000  

BTS        

<200m. 71 13.6%   154,461    145,000      81,333      43,000    365,000  

200-500 160 30.7%   141,260    119,000      83,626        6,500    370,000  

500-1000 136 26.1%   135,327    138,000      60,629      33,330    270,000  

1001-2000 101 19.4%   134,163    115,000      84,546      31,772    380,000  

>2000 53 10.2%   111,626      83,995      76,234      31,160    350,000  

Number of Units        

Fee<250 162 31.1%   168,596    155,792      94,738        6,500    380,000  

250-500 153 29.4%   147,612    148,507      65,447      31,160    300,000  

501-1000 153 29.4%   103,993      85,000      55,003      30,800    250,000  

>1000 53 10.2%   106,252      84,000      61,459      35,357    260,000  

Common Fee        

Fee<40 122 23.4%     65,330      61,763      26,958      30,800    165,000  

40-60 217 41.7%   112,574    100,000      45,247      38,360    290,000  

60-80 107 20.5%   185,437    185,000      51,183        6,500    350,000  

>80 75 14.4%   255,985    255,714      60,551    150,000    380,000  

Auto Parking        

No 483 92.7%   132,239    111,904      77,406        6,500    380,000  

Yes 38 7.3%   199,158    198,642      52,602      80,000    294,695  

ท่ีมา : จากการสำรวจและวิเคราะห์ขอ้มูล 
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 จากตารางที่ 2 การแสดงความสัมพันธ์ราคาคอนโดมิเนียม ที่ขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ด้านการเดินทาง 

ด้านความเป็นส่วนตัว และด้านความหรูหรา เป็นการ take log เลขยกกำลัง (Exponential) ของค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปร

คุณลักษณะต่างๆ ซึ่งการ Take Log ของระดับราคาคอนโดมิเนียม เป็นการดำเนินการทั่วไปของการกำหนดเป้าหมาย     

ในการศึกษาการกำหนดราคาคอนโดมิเนียมตามคุณลักษณะของคอนโดมิเนียม  เพื ่อให้ปัจจัยคุณลักษณะของ

คอนโดมิเนียมที่กำหนดราคาโดมิเนียมเหมาะสม ( fit) มากขึ้น และสามารถอธิบายตัวแปรตามในรูปสมการเส้นตรง      

ตามสมมติฐานของการศึกษาครั้งนี้ และเพื่อปรับให้ราคาคอนโดมิเนียมมีหน่วยเป็นบาท/ตารางเมตร ต่อปัจจัยด้าน     

ทำเลที่ตั้ง ความเป็นส่วนตัว และความหรูหรา เพื่อศึกษาสมการราคาแบบเส้นตรงและทำให้ความสัมพันธ์ระหว่างราคา

คอนโดมิเนียม กับทำเลที่ตั้ง การเดินทาง ความเป็นส่วนตัว และความหรูหรามีความสัมพันธ์กันเป็นเส้นตรง (Linear 

Regression Models) ซึ่งผลการศกึษาสามารถอธิบายได้ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 3 แสดงการวิเคราะห์ผลจากการเก็บข้อมูล 

Variable  Linear  Log-Linear  Percent 

Based Price  1,320.67  41,378.26 *** 100.00% 

Location CBD 69,559.21 *** 25,576.07 *** 61.81% 

 Outer -33,536.55 *** -13,854.28 ** -33.48% 

Commute Roadside 24,760.11 *** 14,352.06 *** 34.69% 

Privacy Number of Units (100) -333.67  -425.85 ** -1.03% 

Luxury Common Fee (Baht/m2) 1,613.23 *** 470.86 *** 1.14% 

 Automatic Parking 37,244.41 *** 17,018.22 *** 41.13% 

Observations  210  210    

Condominiums  92  92    

Chi-squared 

Test 

 
278.29 *** 361.40 ***  

R-squared  0.8123  0.6768    

ท่ีมา : จากการสำรวจและวิเคราะห์ขอ้มูล 

 

จากตารางที่ 3 ผลการวิเคราะห์ผลโครงการทั้ง 210 โครงการ พบว่า มีโครงการจำนวน 92 โครงการ ที่มีชุด

ข้อมูลที่สอดคล้องกับเกณฑ์ในการกำหนดราคาที่ตั ้งไว้ ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้ผลการศึกษาดังนี้  
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ปัจจัยทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ โดยราคาคอนโดมเินยีมเมื่อมีทำเลท่ีต้ังอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ ส่งผลให้

ราคาเพิ่มขึ้นเป็น 66,954.33 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร เนื่องจากคอนโดมิเนียมที่อยู่ในย่านใจ

กลางธุรกิจ หรือ CBD นัน้เป็นบริเวณใจกลางเมือง ที่มปีระชากร มกีารเดินทางเขา้มาอยู่อาศัย  

ปัจจัยด้านการเดินทาง อยู ่ติดถนนใหญ่ ส่งผลต่อการเพิ ่มขึ ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ โดยราคาคอนโดมิเนียมเมื่อการเดินทางอยู่ติดถนนใหญ่ ส่งผลให้ราคา

เพิ่มขึ้นเป็น 55,730.32 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร เนื่องจากข้อกฎหมายด้านความสูงของ

คอนโดมิเนียมที่เชื่อมโยงกับความกว้างของถนน ทำให้คอนโดมิเนียมที่อยู่ติดถนนใหญ่สามารถสร้างอาคารที่สูงกว่า

คอนโดมเินยีมท่ีต้ังอยู่ในซอย  

 ปัจจัยด้านความเป็นส่วนตัวคือ จำนวนห้องพักทั้งโครงการ ทุกๆ 100 ยูนิต ส่งผลต่อการลดลงของการกำหนด

ราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ โดยราคาคอนโดมิเนียมเมื่อมีความเป็น

ส่วนตัว คือ จำนวนคอนโดมิเนียมทั้งโครงการ ทุกๆ 100 ยูนิต ส่งผลให้ราคาลดลงเป็น 40 ,952.41 บาท/ตารางเมตร จาก

41,378.26 บาท/ตารางเมตร เนื่องจากจำนวนยูนิตเป็นสิ่งสำคัญที่ผู้เข้าพักอาศัยจะต้องนึกถึง เมื่อต้องการความเป็น

ส่วนตัว เพราะหากโครงการมจีำนวนยูนิตสูงจะทำให้เกิดความแออัดในการพักอาศัย ทัง้ด้านการใช้ลฟิต์ และการจอดรถ  

 ปัจจัยด้านค่าส่วนกลางบาทต่อตารางเมตร ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ โดยราคาคอนโดมิเนียมเมื่อมีค่าส่วนกลางต่อตารางเมตรเพิ่มขึ้น จะ 

ส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นเป็น 41,849.12 บาท ต่อ/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร เนื่องจาก     

ค่าส่วนกลางดังกล่าวนั้นจะเป็นตัวบ่งชีถ้ึงสิ่งอำนวยความสะดวกท่ีเป็นทรัพย์สินส่วนกลางที่มใีห้แก่ผู้ท่ีเข้าพัก  

 ปัจจัยด้านโครงการมีที ่จอดรถอัตโนมัติ ส่งผลต่อการเพิ ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ โดยราคาคอนโดมิเนียมเมื่อมีที่จอดรถอัตโนมัติ จะส่งผลให้ราคา

คอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นเป็น 58,396.48 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร เนื่องจากที่จอดรถอัตโนมัติ  

เป็นเทคโนโลยท่ีีช่วยบริหารจัดการให้อาคารมท่ีีจอดรถเพ่ิมขึน้ เมื่อเทียบกับอาคารจอดรถทั่วไปท่ีขนาดเท่ากัน  
 

อภิปรายผล  
ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ที่ 1 พบว่า การศกึษาราคาคอนโดมเินยีมในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลท่ี

มีความแตกต่างกัน อันเกิดจากปัจจัยต่างๆ ประกอบไปด้วย ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ปัจจัยด้านการเดินทาง ปัจจัยด้านค่า

ส่วนกลาง และ ปัจจัยดา้นท่ีจอดรถอัตโนมัติ สามารถอภปิรายผลการศึกษาได้ดังนี้ 

1. ปัจจัยทำเลท่ีต้ังอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมเินยีม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Ayan & Erkin (2014) ท่ีทำการศึกษาเร่ือง 

การสร้างแบบจำลองฮีดอนิค สำหรับตลาดที่อยู่อาศัยที่กำลังเติบโต: การประเมินมูลค่าอพาร์ทเมนท์ในตุรกี พบว่า ทำเล

ที่ตั้งของอพาร์ทเมนท์ที่อยู่ใจกลางเมือง ใกล้ชิดกับสถานที่สำคัญต่าง ๆ ส่งผลต่อการกำหนดราคาของที่พัก และยัง

สอดคล้องกับผลการวิจัยของ Pongprasert (2019) ที่ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยใกล้รถไฟฟ้าในย่าน 
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CBD: กรณศีกึษาสำหรับแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์เพื่อสนับสนุนการเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะ

ในกรุงเทพมหานคร พบว่า ที่พักอาศัยในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) จะมีราคาขายที่ดินและ

อสังหารมิทรัพย์เตบิโตสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

2. ปัจจัยด้านการเดินทาง อยู่ติดถนนใหญ่ ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งสอดคล้องกับผลการวจิัยของ Pongprasert (2022) ท่ีได้ทำการศกึษา

ตัวกำหนดราคาคอนโดมเินยีมสุดหรูในย่านศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ: กรณศีกึษาการส่งเสริมการจัดหาท่ีอยู่อาศัยใน

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย พบว่า คุณลักษณะที่สำคัญของคอนโดมิเนียมคือการตั้งอยู่ใกล้ถนนใหญ่ มีความสัมพันธ์

กับราคาคอนโดมิเนียมหรูใกล้สถานีขนส่งทางรถไฟในเขตเมืองในกรุงเทพมหานคร เช่นเดียวกับกับผลการศึกษาของ 

Diewert & Shimizu (2016) ท่ีได้ทำการศกึษาแบบจำลอง Hedonic ท่ีใชค้าดการณ์ราคาของคอนโดมิเนยีมในประเทศญี่ปุ่น 

พบว่า จำนวนยูนติในอาคารมีความสำคัญต่อการกำหนดราคาห้องชุดในโตเกียว ประเทศญี่ปุ่น 

3. ปัจจัยดา้นความเป็นส่วนตัวคอื จำนวนห้องพักท้ังโครงการ ทุกๆ 100 ยูนติ ส่งผลต่อการลดลงของการกำหนด

ราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งสอดคล้องกับผลการวิจัยของ Diewert & 

Shimizu (2016) ที่ได้ทำการศึกษาแบบจำลอง Hedonic ที่ใช้คาดการณ์ราคาของคอนโดมิเนียมในประเทศญี่ปุ่น พบว่า 

จำนวนยูนิตในอาคาร มีอิทธิพลต่อการกำหนดราคาห้องชุดในโตเกียว ประเทศญี่ปุ่น ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับ

ผลการวจิัยของ Suwanpakdee (2019) ท่ีได้ทำการศกึษาเร่ืองปัจจัยกำหนดราคาคอนโดมเินยีมมอืสองในกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งผลการศึกษาพบว่า จำนวนห้องของคอนโดมิเนยีม มีความสัมพันธ์เชงิลบกับราคาขายคอนโดมเินยีมมอืสอง  

4. ปัจจัยดา้นค่าส่วนกลาง (บาทต่อตารางเมตร) ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งสอดคล้องกับผลวิจัยของ Kulkolkarn & Laophairoj (2012) เรื่อง

คุณลักษณะท่ีเป็นตัวกำหนดราคาคอนโดมเินยีมในกรุงเทพมหานคร พบว่า ค่าส่วนกลางส่งผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัยประเภท

คอนโดมเินยีม อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

5. ปัจจัยด้านโครงการมีที่จอดรถอัตโนมัติ ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของการกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งสอดคล้องกับผลการวิจัยของ ซึ่งสอดคล้องกับผลการวิจัยของ 

Pongprasert (2022) ที่ได้ทำการศึกษาตัวกำหนดราคาคอนโดมิเนียมสุดหรูในย่านศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ: 

กรณีศึกษาการส่งเสริมการจัดหาที ่อยู ่อาศัยในกรุงเทพมหานคร ประเทศไทย พบว่า คุณลักษณะที ่สำคัญของ

คอนโดมิเนียมคือพื้นที่จอดรถต่อหน่วยห้องพักมีความสัมพันธ์กับราคาคอนโดมิเนียมหรูใกล้สถานีขนส่งทางรถไฟในเขต

เมืองในกรุงเทพมหานคร และยังสอดคล้องกับการวิจัยของ Kulkosa (2016) ได้ทำการศึกษาเรื่อง การกำหนดราคา

คอนโดมิเนียมใหม่ของกรุงเทพฯ พร้อมรถไฟฟ้าบีทีเอสด้วยการวิเคราะห์ฮีดอนิค พบว่า จำนวนชั้นที่จอดรถส่งผลต่อการ

กำหนดราคาคอนโดมเินยีมใหม่ของกรุงเทพ 

ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ที่ 2 พบว่า การวเิคราะห์การกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล ตามทฤษฎีการกำหนดราคาสินค้าตามคุณลักษณะสินค้า (Hedonic Pricing) ปัจจัยทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านใจ

กลางธุรกิจ ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำคัญ ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้นเป็น 66,954.33 บาท/

ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยด้านความเป็นส่วนตัว จำนวนห้องพักทั้งโครงการ ทุกๆ 100 ยูนิต 
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ส่งผลต่อการลดลงของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำคัญ ส่งผลให้ราคาลดลงเป็น 40 ,952.41 บาท/ตารางเมตรจาก 

41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยด้านค่าส่วนกลาง ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำคัญ จะ

ส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นเป็น 41,849.12 บาท ต่อ/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร ปัจจัยด้าน

โครงการมีที ่จอดรถอัตโนมัติ ส่งผลต่อการเพิ ่มขึ ้นของราคาคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำคัญ จะส่งผลให้ราคา

คอนโดมเินยีม เพิ่มขึ้นเป็น 58,396.48 บาท/ตารางเมตร จาก 41,378.26 บาท/ตารางเมตร   
 

สรุปผล 
จากผลการศึกษาสามารถกำหนดเกณฑ์ระดับราคาคอนโดมิเนียมตามคุณลักษณะของทำเลที่ตั้ง คุณลักษณะ

ของการเดินทาง คุณลักษณะของความเป็นส่วนตัว รวมไปถึงคุณลักษณะด้านความหรูหรา มากำหนดช่วงระดับราคา

คอนโดมิเนียม คือ ช่วงราคาที่ได้จากผลการศึกษาเป็นเกณฑ์กำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ที่ผู้ประกอบการในธุรกิจคอนโดมิเนียมใช้เพื่อเป็นเกณฑ์การพิจารณาการแข่งขันด้านราคาเปรียบเทียบตาม

ปัจจัยทำเลที่ตั ้ง ปัจจัยด้านการเดินทาง ปัจจัยด้านความเป็นส่วนตัว และปัจจัยด้านความหรูหรา และเพื่อเป็นการ

พิจารณาเกณฑ์ราคาต่อการวางแผนจัดการรายได้ที่จะสามารถทำกำไรของธุรกิจคอนโดมิเนียมเพื่อการแข่งขันทางด้าน

ราคา ตามปัจจัยที่เกี่ยวข้องในการกำหนดราคา รวมถึงธุรกิจคอนโดมิเนียมในจังหวัดต่างๆให้สามารถกำหนดราคาได้

อย่างเหมาะสมและมีมาตรฐานที่เป็นไปในทิศทางเดียวกันได้มากขึ้น เพื่อการสร้างความมีมาตรฐานในการกำหนดราคา 

และรักษาระดับราคาให้ใกล้เคียงกันตามคุณลักษณะที่เกี่ยวข้องในอุตสาหกรรมท่ีพักประเภทคอนโดมเินยีม 

 

ข้อเสนอแนะ 

จากผลการวจิัย ผู้วิจัยมีขอ้เสนอแนะ ดังนี้ 

 ข้อเสนอแนะจากการวิจัย  

 ผลจากการวจิัยวัตถุประสงค์ที่ 1 พบว่า ราคาคอนโดมเินยีมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีความ

แตกต่างกัน อันเกิดจากปัจจัยตา่งๆ คือ ทำเลท่ีต้ัง (Location) การเดินทาง (Commute) ความเป็นส่วนตัว (Privacy) และ 

ความหรูหรา (Luxury) ดังนัน้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องควรดำเนนิการออกแบบโครงการโดยใหค้วามสำคัญกับ ทัง้ 4 ปจัจัย 

เพื่อเป็นตัวกำหนดราคาขายคอนโดมเินยีม 

 ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ที่ 2 พบว่า การวิเคราะห์การกำหนดราคาคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล ตามทฤษฎีการกำหนดราคาสินค้าตามคุณลักษณะสินค้า (Hedonic Pricing) ค ุณลักษณะสินค้า 

ประกอบด้วย ด้านทำเลท่ีต้ังอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD), ด้านการเดินทางอยู่ตดิถนนใหญ่, ด้านความเป็นส่วนตัว, ด้าน

ค่าส่วนกลาง และด้านโครงการที่มีที่จอดรถอัตโนมัติ ดังนั้นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรดำเนินการโดยให้ความสำคัญกับ

คุณลักษณะสนิค้า ซึ่งเป็นสิ่งสำคัญในการกำหนดราคาคอนโดมเินยีม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ข้อเสนอแนะในการทำวิจัยครัง้ต่อไป 

สำหรับการวิจัยในอนาคต ควรให้ความสำคัญต่อการติดตามประสิทธิภาพการกำหนดราคาที่พักประเภท

คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล และการลงรายละเอียดถึงการเปรียบเทียบราคาที่พักประเภทคอนโดมิเนยีม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ระหว่างอุปสงค์ของผู้พักอาศัยในรูปแบบของความพอใจที่จะจ่ายค่าที่พักประเภท

คอนโดมเินยีม และข้อมูลดา้นอุปทานของธุรกิจคอนโดมิเนยีมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อให้อุตสาหกรรมท่ี

พักประเภทคอนโดมเินยีม สามารถเพิ่มประสิทธิภาพทางการแข่งขันให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้เข้าพักอาศัย 

 

องค์ความรู้ใหม่ 
จากงานทบทวนวรรณกรรมในงานวิจัยอื่น ๆ ภายในประเทศ จะเห็นได้ว่ายังไม่มีงานวิจัยฉบับใดที่นำตัวแปร

ปัจจัยด้านการมีที่จอดรถยนต์อัตโนมัติมาใช้ในการวิเคราะห์การกำหนดราคา จะมี เพียงจำนวนที่จอดรถของโครงการ

เท่านั้น เนื่องจากที่จอดรถยนต์อัตโนมัติเป็นเทคโนโลยีใหม่ ที่เพิ่งมีเข้ามาในประเทศไทยได้ไม่นานนัก แต่ก็สามารถช่วย

อำนวยความสะดวก และเพิ่มความปลอดภัยให้กับผู้ใชไ้ด้เป็นอย่างมาก ทำให้งานวิจัยน้ี สามารถหาปัจจัยใหม่ ท่ีส่งผลต่อ

การกำหนดราคาคอนโดมิเนียมขึ้นมาได้ ซึ่งในส่วนนี้ ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมที่กำลังเริ่มต้นสร้างโครงการ หรือ

ตอ้งการปรับปรุงโครงการให้มีความน่าสนใจมากขึ้นในตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ก็สามารถนำเทคโนโลยีท่ี

จอดรถยนต์อัตโนมัติไปปรับใชใ้นโครงการของตน เพื่อเพิ่มราคาที่พักให้สูงขึน้ได้ 
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