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บทคัดย่อ 

		  งานวจิยันีม้วีตัถปุระสงคเ์พือ่ศกึษาปัจจัยท่ีมผีลต่อการต้ังราคาคอนโดมเินยีมตามแนวรถไฟฟ้ามหานคร

สายนัคราพิพัฒน์ โดยใช้แบบจำ�ลองราคาฮีโดนิก (Hedonic Price Model: HPM) โดยเก็บข้อมูลทุติยภูมิจาก

คอนโดมิเนียมซึ่งตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน 2 กิโลเมตร ตามแนวสถานีรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์จำ�นวน  

31 โครงการที่มีการเสนอขายคร้ังแรกตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560 จนถึง พ.ศ. 2567 และทำ�การวิเคราะห์ข้อมูลด้วย 

วธิกีารถดถอยเชงิเสน้พหคุณู (Multiple Linear Regression) ผลการศกึษาพบวา่ ปจัจัยด้านทำ�เลท่ีต้ังในด้านของ

การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อส่งผลในทิศทางลบต่อราคาคอนโดมิเนียมอย่างมีนัยสำ�คัญท่ี 0.1 ปัจจัยด้านโครงสร้าง 

ไดแ้ก่ ขนาดทีด่นิ และจำ�นวนลฟิทโ์ดยสารสง่ผลในทศิทางบวกตอ่ราคาคอนโดมเินยีมอยา่งมนียัสำ�คญัที ่0.1 และ

จำ�นวนห้องนอนส่งผลเชิงบวกอย่างมีนัยสำ�คัญที่ 0.05 ในขณะที่ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ ระยะห่างจาก

โรงเรียนและโรงพยาบาลส่งผลเชิงลบต่อราคาอย่างมีนัยสำ�คัญที่ 0.1 และ 0.05 ตามลำ�ดับ 

คำ�สำ�คัญ: การตั้งราคา คอนโดมิเนียม รถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์ แบบจำ�ลองราคาเฮโดนิก
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Abstract

		  This research aims to investigate the factors influencing the pricing of condominiums  

along the MRT Nakkhara Phiphat Line using the Hedonic Price Model (HPM). Secondary Data 

were collected from 31 condominiums located near the MRT stations of not more than  

2 kilometers which have a primary sale during 2017-2024. Multiple linear regression analysis 

reveals that location-based factor shown by the condominiums located near interchange  

stations has a negative impact on condominium prices at the .01 significant level. Also, structural 

factors including land size and number of elevators exhibit a positive effect on condominium 

prices at the .01 significant level and the number of bedrooms shows a positive effect at the 

.05 significant level. Environmental factors including distance from schools and hospitals show 

a negative effect on price at the .01 and .05 significant levels respectively. 

Keywords: Pricing, Condominium, MRT Nakkhara Phiphat Line, Hedonic Price Model

บทนำ� 

	 ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่สําคัญของ

มนุษย์ซึ่งในสังคมปัจจุบันที่เมืองมีการขยายตัวอย่าง

รวดเร็ว รูปแบบของที่อยู่อาศัยก็มีการเปลี่ยนแปลงไป

ตามลําดับตั้งแต่บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์โฮม จนถึง

คอนโดมิเนียมซึ่งเป็นรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีได้รับความ

นิยมมากขึ้น เนื่องจากตอบโจทย์การดําเนินชีวิตของ

คนเมอืงทีต่อ้งการความสะดวกสบาย และความคล่อง

ตัวในการเดินทาง (Khambut & Srithong, 2019)

	 การเลือกที่อยู่อาศัยของประชาชนมักคํานึงถึง

ปจัจยัตา่ง ๆ  ไดแ้ก ่ทาํเลท่ีตัง้ ราคา ขนาด พืน้ทีใ่ชส้อย 

สิง่อาํนวยความสะดวก และการคมนาคม การคมนาคม

จึงเปน็หน่ึงในปัจจยัหลกัท่ีประชาชนใชเ้ลอืกท่ีอยูอ่าศยั 

(Office of Natural Resources and Environmental  

Policy and Planning, 2022) ทำ�ให้ท่ีอยู่อาศัยใกล้

รถไฟฟ้าจึงกลายเป็นปัจจัยสําคัญในการตัดสินใจ

เลือกท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ ท่ีมีปัญหา

การจราจรติดขัดอย่างหนัก รถไฟฟ้าไม่เพียงแต่ช่วย

ลดระยะเวลาในการเดินทางแต่ยังช่วยลดค่าใช้จ่าย 

ในการเดินทาง และลดมลภาวะทางอากาศอีกด้วย 

(Juthamat, 2015)

	 รถไฟฟา้มหานครสายนคัราพพิฒันห์รอืรถไฟฟา้

สายสีเหลือง (สายลาดพร้าว-สําโรง) เปิดให้บริการ 

คร้ังแรกใน วันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 นับเป็น 

เ ส้นทางรถไฟฟ้าโมโนเรลสายใหม่ ท่ี สําคัญของ

กรุงเทพฯ ซึ่งมีส่วนสำ�คัญในการเชื่อมโยงพื้นที่สําคัญ

ทางเศรษฐกิจ และที่อยู่อาศัยเข้าด้วยกันโดยผ่าน 

ย่านธุรกิจ แหล่งช้อปปิ้ง สถานศึกษา และชุมชนที่อยู่

อาศัยหนาแน่น เช่น สถานีลาดพร้าว สถานีศรีเอี่ยม 

สถานีสําโรง เป็นต้น ดังแสดงในภาพท่ี 1 การเปิด

ให้บริการของรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์  

จึงเป็นการเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงระบบขนส่ง

สาธารณะใหก้บัประชาชน และเปน็ไปตามแผนพฒันา

โครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมของประเทศ (Eastern 

Bangkok Monorail Company Limited, 2023)
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ภาพที่ 1 แผนที่สถานีรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์
ที่มา: Eastern Bangkok Monorail Company Limited (2023)

	 อ ย่ า ง ไร ก็ ต าม ร าค าที่ อ ยู่ อ า ศั ย ใ นย่ า น 

ใจกลางเมืองที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายหลักมีราคา 

สูงมาก ทำ�ให้ความต้องการที่อยู่อาศัยในบริเวณ 

แนวรถไฟฟา้มหานครสายนคัราพิพฒัน ์ซึง่เปน็ส่วนต่อ

ขยายออกไปยังพื้นที่รอบนอกเพิ่มสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว 

และทําให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์หันมานิยมพัฒนา

โครงการคอนโดมเินยีมตามแนวรถไฟฟา้เนือ่งจากการ

สร้างบ้านเด่ียว หรือทาวน์โฮมอาจทําได้ยากเพราะมี

พื้นที่จํากัด (Klinchuanchun, 2023) 

	 ดั ง น้ั นจากความสํ า คัญของการพัฒนา

คอนโดมิ เนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย  

นัคราพิพัฒน์ และอุปสงค์ของคอนโดมิเนียมใน

บริเวณนี้ที่มากขึ้น จึงเป็นโอกาสที่ดีสําหรับนักลงทุน 

และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการลงทุนในโครงการ

คอนโดมิ เนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย 

นัคราพิพัฒน์ ซึ่งในการลงทุนในโครงการน้ัน สิ่งที่

สำ�คัญ คือ การศึกษาเกี่ยวกับการตั้งราคาขายของ

โครงการหลังก่อสร้าง เพื่อให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ทราบถึงปัจจัยที่สำ�คัญต่อการต้ังราคาคอนโดมิเนียม 

ว่าปัจจัยใดส่งผลมากที่สุดและปัจจัยใดมีส่งผลรอง 

ลงมาเพ่ือนำ�มาพัฒนาโครงการในอนาคต โดยจาก 

งานวิจัยท่ีผ่านมา Tanaviboonchai (2016) และ 

Radsamung (2022) และ Khambut และ Srithong 

(2019) ได้ให้ความสําคัญกับการศึกษาปัจจัยที่มี 
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ผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมจากมุมมอง 

ผู้บริโภคเพียงอย่างเดียว โดยไม่ได้มีการศึกษาถึง 

ปัจจัยที่มีผลต่อการตั้งราคาคอนโดมิเนียมซ่ึงเป็น 

การศึกษา จากมุมมองของผู้ประกอบการมากนัก  

ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงได้ให้ความสําคัญกับการศึกษา 

ในเรื่องดังกล่าว เพื่อทําความเข้าใจกลไกการตั้งราคา

และปัจจัยท่ีมีผลต่อการกําหนดราคา เพื่อจะเป็น

ประโยชน์ต่อการนําไปวิเคราะห์ตลาดต่อไป

วัตถุประสงค์

	 ศกึษาปจัจยัท่ีมีผลตอ่การตัง้ราคาคอนโดมเินยีม

ตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย นัคราพิพัฒน์

 

ทบทวนวรรณกรรม

	 ทฤษฎ ีHedonic Price Model (HPM) อธบิาย

ความสัมพันธ์ระหว่างราคาของสินค้า หรือบริการกับ

คุณลักษณะต่าง ๆ ของสินค้า หรือบริการนั้นโดยมี

สมมตฐิานว่าราคาของสนิคา้ หรอืบริการไมไ่ดข้ึน้อยูก่บั

ตัวสินค้า หรือบริการเองเพียงอย่างเดียว แต่ยังขึ้นอยู่

กบัคณุลกัษณะตา่ง ๆ  ท่ีแฝงอยูใ่นสนิคา้หรอืบรกิารนัน้

จากแบบจำ�ลอง (Kaluntakasuwan, 2017) โดยแบบ

จำ�ลองดังกล่าว ได้ถูกนำ�มาใช้ในการศึกษาถึงปัจจัยที่

กำ�หนดราคาของอสังหาริมทรัพย์ และได้ถูกอ้างอิงใน

งานวิจัยที่ผ่านมา (Juthamat, 2015; Khambut &  

Srithong, 2019; Nutsabut, 2017; Tanaviboonchai,  

2016; Kaluntakasuwan, 2017) โดยแบบ

จำ�ลองดังกล่าว ได้จำ�แนกปัจจัยที่กำ�หนดราคาของ

อสังหาริมทรัพย์ และสามารถเขียนเป็นความสัมพันธ์

ดังนี้

P = f (L, S, N)

	 โดยที่ 	P 	คือ	 ราคาคอนโดมิ เนี ยมแต่ละ

โครงการ (บาทต่อตารางเมตร) 

			   L 	 คือ	 ป ั จ จั ย ด้ า นทำ � เ ล ท่ี ตั้ ง ข อ ง 

คอนโดมิเนียม 

			   S 	 คือ	 ปั จจั ย ด้ าน โคร งสร้ า งของ 

คอนโดมิเนียม 

			   N 	คือ	 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมของ

คอนโดมิเนียม

	 โดยแต่ละปัจจัยที่นำ�มาพิจารณาในงานวิจัยนี้

จะอ้างอิงจากงานวิจัยที่ผ่านมาข้างต้นดังนี้

	 1.	 ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม 

โดยทำ�เลที่ตั้งของคอนโดมิเนียมจะมีส่วนสำ�คัญใน

การกำ�หนดราคาของอสังหาริมทรัพย์ โดยทำ�เลที่

ตั้งประกอบด้วยปัจจัยที่สำ�คัญ ได้แก่ ระยะห่างจาก

รถไฟฟ้า MRT (MRT) การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ  

(Interchange Station) (ICHN) และการอยู่ในระยะ

ที่เดินไปสถานีได้ (ในระยะ 500 เมตร) (WLKG) ซึ่ง

คอนโดมิเนียมท่ีต้ังอยู่ ใกล้เส้นทางรถไฟฟ้ามาก  

อยูใ่กลส้ถานเีชือ่มตอ่ รวมถงึอยูใ่นระยะทีใ่กลท้างเดนิ

ไปสถานี จะมีราคาท่ีสูง เนื่องจากผู้บริโภคให้ความ

สำ�คัญกับความสะดวกสบายในการเดินทาง และการ

เข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะ โดยทำ�เลท่ีตั้งที่ดีถือ

เป็นการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมที่ดี  

ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมความสะดวกสบายในการเดินทาง และ

เชื่อมต่อพ้ืนที่ต่าง ๆ ได้ง่ายขึ้น และทำ�ให้ราคาขาย

ของคอนโดมิเนียมในทำ�เลที่ตั้งที่สามารถเชื่อมต่อกับ 

แหล่งอื่นได้มีราคาที่สูง (Juthamat, 2015) 

	 2.	 ปัจจัยด้านโครงสร้างของคอนโดมิเนียม  

โดยปั จจั ยด้ าน โครงสร้ า งของคอนโดมิ เนี ยม 

ประกอบด้วยปัจจัยที่สำ�คัญ ได้แก่ ขนาดที่ดินของ

โครงการ (LSIZ) ขนาดของห้องของโครงการ จำ�นวน

ห้องของโครงการ (UNIT) จำ�นวนห้องนอนของ

โครงการ (BED) จำ�นวนลิฟทโ์ดยสาร (LIFT) จำ�นวนชัน้  

(FLVL) การมีเฟอร์นิเจอร์ (FURN) ห้องสมุด (LIBR) 

และห้องประชุมในโครงการ (MTGR) รวมถึงการมี 

จุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (EVCS) และขนาดของพ้ืนที่

จอดรถยนต์ (PSIZ) โดยหากโครงการมีโครงสร้างที่มี

ขนาดท่ีดิน และขนาดของหอ้งท่ีมาก มีจำ�นวนหอ้ง ชัน้

และลฟิทโ์ดยสารทีม่าก รวมถึงมเีฟอร์นเิจอร ์หอ้งสมดุ 

ห้องประชุม จุดชาร์จรถยนต์ และขนาดพ้ืนที่จอดรถ 

ที่มาก จะแสดงถึงสิ่งอำ�นวยความสะดวก และพื้นที่

ส่วนกลางที่มาก ซึ่งจะเป็นปัจจัยที่ส่งผลให้ราคาของ
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คอนโดมิเนียมเพิ่มสูงข้ึนได้ เนื่องจากผู้ขาย หรือ 

ผูพ้ฒันาโครงการจะมตีน้ทนุทีเ่พิม่ขึน้จากการก่อสร้าง

ด้านโครงสร้าง และต้นทุนดังกล่าวจะถูกบวกเพิ่ม 

ในการต้ังราคา ทำ�ให้ราคาของคอนโดมิเนียมท่ีมี 

ปัจจัยทางโครงสร้างท่ีมาก มีราคาท่ีค่อนข้างสูง 

(Kaluntakasuwan, 2017; Nutsabut, 2017;  

Juthamat, 2015) 

	 3.	 ปจัจัยดา้นสภาพแวดลอ้มของคอนโดมเินยีม  

ซึ่งแสดงจากระยะห่างของคอนโดมิเนียมจากสถานที่ 

สำ�คัญอันประกอบด้วย ระยะห่าง (เมตร) จากโรงพยาบาล  

(HOSP) สถานศกึษา (SCHL) หา้งสรรพสนิคา้ (MALL) 

และระยะห่างจากสวนสาธารณะที่ใกล้ที่สุด (PARK) 

โดยหากคอนโดมิเนียมตั้งอยู่ในสถานที่ที่ ใกล้กับ 

สิ่งอำ�นวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น โรงพยาบาล  

สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า และสวนสาธารณะ  

มักจะมีราคาสูงกว่าคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ไกลออกไป

เน่ืองจากสภาพแวดล้อมรอบโครงการ ท่ีอยู่ในจุดที่

ใกล้ส่ิงอำ�นวยความสะดวก ซึ่งจะส่งผลให้ราคาที่ดิน

บรเิวณดงักลา่วสงูขึน้ตามไปดว้ย เนือ่งจากจะส่งผลต่อ

ตน้ทุนของผูข้าย และทำ�ใหก้ารตัง้ราคาบรเิวณดังกล่าว

มักสูงมากกว่าแหล่งอื่น (Kaluntakasuwan, 2017;  

Kumsombut, 2019)

	 อย่างไรก็ตาม แม้ว่างานวิจัยเกี่ยวกับปัจจัย

ที่มีผลต่อราคาคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานครจะมีอยู่มาก เช่น Khambut และ 

Srithong (2019) ศึกษาในกรณีของคอนโดตามแนว

รถไฟฟา้สายสีม่วง Chairat (2022) ศึกษาในกรณีของ

คอนโดตามแนวรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท ส่วนต่อขยาย 

หมอชิต-คูคต และบางจาก-เคหะสมุทรปราการ  

Chinapin (2021) ศึกษาคอนโดตามแนวรถไฟฟ้า 

ส่วนต่อขยายสายสีนํ้าเงิน สายสีลม และสายสีทอง 

แต่ยังไม่มีงานวิจัยท่ีใช้กรณีศึกษาตามแนวรถไฟฟ้า

มหานครสายนัคราพิพัฒน์โดยเฉพาะ ซึ่งเป็นเส้นทาง

ที่เพ่ิงเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2566 และอาจมีปัจจัย

เฉพาะที่แตกต่างจากเส้นทางอื่น ดังนั้นงานวิจัยนี้จึง

มุ่งทำ�การศึกษาในประเด็นนี้ เพื่อให้เข้าใจถึงพลวัต

ของตลาดอสังหาริมทรัพยต์ามแนวรถไฟฟ้าสายใหม ่ๆ   

ได้อย่างครอบคลุมมากขึ้น โดยกรอบแนวคิดของ 

งานวิจัยนี้แสดงได้ดังภาพที่ 2 
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ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง

- ระยะห่างจากรถไฟฟ้า MRT (MRT)

- การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ (ICHN)

- การอยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ในระยะ 500 เมตร (WLKG)

ปัจจัยด้านโครงสร้าง

- ขนาดที่ดินของโครงการ (LSIZ)

- จำ�นวนห้องทั้งหมดของโครงการ (UNT)

- ขนาดของห้อง (USIZ) 

- จำ�นวนห้องนอน (BED)

- จำ�นวนชั้น (FLVL)

- จำ�นวนลิฟท์โดยสาร (LIFT)

- การมีเฟอร์นิเจอร์ (FURN)

- การมีห้องสมุด (LIBR)  

- การมีห้องประชุม (MTGR)

- การมีจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (EVC) 

- ขนาดของพื้นที่จอดรถยนต์ (PSIZ) 

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม

- ระยะห่างจากโรงพยาบาลที่ใกล้ที่สุด (HOSP)

- ระยะห่างจากสถานศึกษาที่ใกล้ที่สุด (SCHL)

- ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้าที่ใกล้ที่สุด (MALL)

- ระยะห่างจากสวนสาธารณะที่ใกล้ที่สุด (PARK)

ราคาคอนโดมิเนียม

แต่ละโครงการ (P)

ภาพที่ 2 กรอบแนวคิดของการวิจัย

วิธีการวิจัย

	 งานวิจัยนี้ทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ

จากคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ห่างจากรถไฟฟ้ามหานคร 

สายสเีหลอืงไมเ่กนิ 2 กโิลเมตร โดยจะตอ้งมกีารเสนอ

ขายครั้งแรกตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560 ถึง 2567 เนื่องจาก

คณะรัฐมนตรีอนุมัติให้สร้างรถไฟฟ้ามหานครสาย 

นัคราพิพัฒน์เมื่อ พ.ศ. 2559 โดยมีจำ�นวนโครงการ 

ทัง้สิน้ 31 โครงการ โดยขอ้มลูของปจัจยัดา้นทำ�เลท่ีต้ัง  

และด้านสภาพแวดล้อมจะเป็นการวัดตามระยะทาง 

ซึ่งจะใช้ข้อมูลจากโปรแกรม Google Maps และ

สำ�หรับข้อมูลปัจจัยทางด้านโครงสร้างจะเก็บจาก

เอกสารของแต่ละโครงการ 

	 หลังจากนั้นข้อมูลจะถูกนำ�มาประมวลผลโดย

ใช้แบบจำ�ลองราคาเฮโดนกิ (Hedonic Price Model) 

โดยใช้วิธี Multiple Linear Regression อ้างอิงจาก

งานวิจัยที่ผ่านมา ดังกล่าวข้างต้น (Juthamat, 2015; 

Khambut & Srithong, 2019; Nutsabut, 2017) 

ดังนี้

	 P = β
0
 + β

1
MRT + β

2
ICHN + β

3
WLKG  

+ β
4
LSIZ + β

5
UNT + β

6
USIZ + β

7
BED + β

8
FLVL  

+ β
9
LIFT+ β

10
FURN + β

11
LIBR + β

12
MTGR 

+ β
13

EVC + β
14

PSIZ + β
15

HOSP + β
16

SCHL  

+ β
17
MALL + β

18
PARK + ε

	 โดย P คือ ราคาคอนโดมิเนียมแต่ละโครงการ 

(บาทต่อตารางเมตร) 

	 ในส่วนของตัวแปรอิสระนั้น จะแบ่งออกตาม

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ต้ัง โครงสร้าง และสภาพแวดล้อม

ของคอนโดมิเนียม ดังนี้

	 ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง 

	 ประกอบด้วยตัวแปรอิสระ ดังนี้ 
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	 MRT คือ ระยะห่างจากรถไฟฟ้า MRT (เมตร)

ICHN คือ การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อซึ่งจะคำ�นวณโดย

ใช้ตัวแปรหุ่น โดยที่ 1 คือ คอนโดมิเนียมอยู่ใกล้สถานี

เชื่อมต่อในระยะ 500 เมตร และ 0 คือคอนโดมิเนียม

ไม่ได้อยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ

	 WLKG คือ การอยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ใน

ระยะ 500 เมตร ซึง่จะคำ�นวณโดยใชตั้วแปรหุ่น โดยที ่

1 คือ คอนโดมิเนียมอยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ และ 

0 คือ คอนโดมิเนียมไม่ได้อยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ 

	 ปัจจัยด้านโครงสร้าง 

	 ประกอบด้วยตัวแปรอิสระ ดังนี้

	 LSIZ 	คือ ขนาดที่ดินของโครงการ (ตารางวา) 

	 UNT 	คือ จำ�นวนห้องทั้งหมดของโครงการ 

	 USIZ 	คือ ขนาดของห้อง (ตารางเมตร) 

	 BED 	 คือ จำ�นวนห้องนอน 

	 FLVL 	คือ จำ�นวนของชั้น 

	 LIFT 	 คือ จำ�นวนลิฟท์โดยสาร 

	 FURN 	 คอื การมเีฟอรน์เิจอรซ์ึง่จะคำ�นวณโดย

ใช้ตัวแปรหุน่ โดยที ่1 คอื คอนโดมเินยีมมเีฟอร์นเิจอร ์

และ 0 คือ คอนโดมิเนียมไม่มีเฟอร์นิเจอร์

	 LIBR คือ การมีห้องสมุดซ่ึงจะคำ�นวณโดยใช้

ตัวแปรหุ่น โดยที่ 1 คือ คอนโดมิเนียมมีห้องสมุด และ 

0 คือ คอนโดมิเนียมไม่มีห้องสมุด

	 MTGR คือ การมีห้องประชุมซึ่งจะคำ�นวณโดย

ใชต้วัแปรหุน่ โดยที ่1 คอื คอนโดมเินยีมมห้ีองประชมุ 

และ 0 คือ คอนโดมิเนียมไม่มีห้องประชุม 

	 EVC คือ การมีจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า ซึ่งจะ

คำ�นวณโดยใช้ตัวแปรหุ่น โดยที่ 1 คือ คอนโดมิเนียม

มีจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า และ 0 คือ คอนโดมิเนียมไม่มี

จุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า

	 PSIZ คอื ขนาดของพืน้ทีจ่อดรถยนต ์ซึง่คำ�นวณ

จากร้อยละของพ้ืนทีจ่อดรถต่อจำ�นวนห้องทัง้หมดของ

โครงการ

	 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม 

	 ประกอบด้วยตัวแปรอิสระ ดังนี้

	 HOSP คือ ระยะห่างของคอนโดมิเนียมจาก 

โรงพยาบาลที่ใกล้ที่สุด 

	 SCHL คือ ระยะห่างของคอนโดมิเนียมจาก

สถานศึกษาที่ใกล้ที่สุด 

	 MALL คือ ระยะห่างของคอนโดมิเนียมจาก 

ห้างสรรพสินค้าที่ใกล้ที่สุด 

	 PARK คือ ระยะห่างของคอนโดมิเนียมจาก 

สวนสาธารณะที่ใกล้ที่สุด 

	 β0, β1, β2, ... , β22 คือ สัมประสิทธิ์ของ

ตัวแปร และ ε คือ ค่าความคลาดเคลื่อน 

	 หลังจากนั้นข้อมูลจะถูกนำ�มาประมวลผลโดย

ใช้แบบจำ�ลองราคาเฮโดนกิ (Hedonic Price Model) 

โดยใช้วิธี Multiple Linear Regression อ้างอิงจาก

งานวิจัยที่ผ่านมาดังกล่าวข้างต้น (Juthamat, 2015; 

Khambut & Srithong, 2019; Nutsabut, 2017) 

ดังนี้

	 P = β
0
 + β

1
MRT + β

2
ICHN + β

3
WLKG + 

β
4
LSIZ + β

5
UNT + β

6
USIZ + β

7
BED + β

8
FLVL + 

β
9
LIFT + β

10
FURN + β

11
LIBR + β

12
MTGR + β

13
EVC 

+ β
14
PSIZ + β

15
HOSP + β

16
SCHL + β

17
MALL + 

β
18
PARK + ε

ผลการวิจัย

	 การศึกษานี้จะใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วย 

วิธีการถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (Multiple Linear  

Regression) โดยใช้โปรแกรม EView ผลการศึกษา

แสดงได้ดัง ตารางที่ 1 
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ตารางที่ 1 ผลการศึกษาของปัจจัยท่ีมีผลต่อการ 

ตั้งราคาคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย

นัคราพิพัฒน์

ตัวแปรอิสระ/ตัวแปรตาม P

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง

MRTS -0.000185 

(0.000333)

ICHN	 -0.376218* 

(0.200662)

WLKG -0.023144 

(0.293003)

ปัจจัยด้านโครงสร้าง

LSIZ -0.000016* 

(0.000009)

UNT -0.000164 

(0.000162)

USIZ -0.240341 

(0.142765)

BEDS -0.481550**

(0.182388)

FLVL -0.005148

(0.009006)

LIFT 0.051330* 

(0.024685)

FURN -0.081238 

(0.193624)

LIBR -0.164222 

(0.136859)

MTGR -0.057787 

(0.121601)

ตัวแปรอิสระ/ตัวแปรตาม P

EVC -0.153366 

(0.146560)

PSIZ -0.311134

(0.327447)

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม

HOSP -0.000162* 

(0.000008)

SCHL -0.000122** 

(0.000004)

MALL -0.000055 

(0.000067)

PARK -0.000025 

(0.000032)

R-squared -0.912553

F-statistic -4.695981*

หมายเหตุ	 ***, **, * คือ ตัวแปรมีระดับนัยสำ�คัญที่ 

	 0.01, 0.05 และ 0.1 และ (-) คือ standard 	

	 error

	 จากผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง

ส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาราคาคอนโดมิเนียม 

ตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์อย่าง 

มีนัยสำ�คัญ โดยการอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ (ICHN)  

มคีา่สัมประสทิธิเ์ท่ากบั -0.376218 ณ ระดบันยัสำ�คญั

ที ่0.1 หมายความวา่ หากคอนโดอยูใ่กลส้ถานเีชือ่มตอ่ 

จะทำ�ใหร้าคามแีนวโนม้ลดลง 37.6% และในสว่นของ 

ตัวแปรของระยะห่างจากรถไฟฟ้า MRT (MRT) และ

การอยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ในระยะ 500 เมตร 

(WLKG) นั้นพบว่า ส่งผลกระทบอย่างไม่มีนัยสำ�คัญ

ตอ่ราคาคอนโดมเินยีมแตล่ะโครงการตามแนวรถไฟฟา้

มหานครสายนัคราพิพัฒน์
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	 สำ�หรับผลกระทบของปัจจัยด้านโครงสร้าง

อาคาร และห้องพบว่า ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียม

ตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์อย่างมี

นัยสำ�คัญเช่นกัน โดยจำ�นวนห้องนอน (BED) มีค่า

สัมประสิทธิ์เท่ากับ 0.481550 ณ ระดับนัยสำ�คัญท่ี 

0.05 แสดงว่าหากคอนโดมีจำ�นวนห้องนอนเพิ่มขึ้น  

1 หอ้ง จะทำ�ใหร้าคามีแนวโนม้เพิม่ขึน้ 48.2%, จำ�นวน 

ลิฟท์โดยสาร (LIFT) ก็ส่งผลกระทบในทิศทางบวกต่อ

ราคาคอนโดมเินยีมเชน่กนั โดยมคีา่สมัประสทิธ์ิเทา่กบั 

0.051330 ณ ระดับนัยสำ�คัญที่ 0.1 หมายความว่า

หากคอนโดมเินยีมมจีำ�นวนลฟิทโ์ดยสารเพ่ิมขึน้ 1 ตัว  

จะทำ�ให้ราคาคอนโดมิเนียมมีเพ่ิมข้ึน 5.13% และ

สำ�หรับตัวแปรด้านขนาดที่ดินของโครงการ (LSIZ) 

พบว่า มีค่าสัมประสิทธิ์เท่ากับ 0.000016 ณ ระดับ 

นยัสำ�คญัท่ี 0.1 หมายความวา่ หากคอนโดมขีนาดทีด่นิ

ของโครงการเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ราคาคอนโดมิเนียม

จะมีแนวโน้มจะเพิ่มข้ึน 0.0016% และในส่วนของ

ตัวแปรอิสระอ่ืนที่สะท้อนถึงปัจจัยด้านโครงสร้าง 

ได้แก่ จำ�นวนห้องทั้งหมดของโครงการ (UNT) ขนาด

ของห้อง (USIZ) จำ�นวนชั้น (FLVL) การมีเฟอร์นิเจอร์ 

(FURN) ห้องสมุด (LIBR) ห้องประชุม (MTGR) การ

มีจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (EVC) และขนาดของพื้นที่ 

จอดรถยนต ์(PSIZ) พบวา่ สง่ผลตอ่ราคาคอนโดมเินยีม

อย่างไม่มีนัยสำ�คัญ

	 สำ�หรับปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมพบว่า มีผล

ต่อราคาคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานคร

สายนัคราพิพัฒน์อย่างมีนัยสำ�คัญเช่นกัน โดยตัวแปร

อิสระในด้านของระยะห่างจากโรงพยาบาล (HOSP) 

มีค่าสัมประสิทธิ์ท่ีเท่ากับ -0.000162 ณ ระดับ 

นัยสำ�คัญที ่0.1 หมายความวา่ หากคอนโดอยูห่า่งจาก

โรงพยาบาลเพิ่มขึ้น 1 เมตร จะทำ�ให้ราคามีแนวโน้ม

ลดลง 0.0162% และระยะห่างจากโรงเรยีน (SCHL) มี

ค่าสัมประสิทธิ์เท่ากับ -0.000122 ณ ระดับนัยสำ�คัญ

ที ่0.05 หมายความวา่ หากคอนโดอยูห่า่งจากโรงเรียน

เพิ่มขึ้น 1 เมตร จะทำ�ให้ราคามีลดลง 0.0122% และ 

สำ�หรับตัวแปรของระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า 

ที่ใกล้ที่สุด (MALL) และระยะห่างจากสวนสาธารณะ

ท่ีใกล้ท่ีสุด (PARK) พบวา่ สง่ผลต่อราคาคอนโดมเินยีม

อย่างไม่มีนัยสำ�คัญ

 

อภิปรายผล 

	 จากผลการศึกษาในตารางที่ 1 พบว่า การอยู่ 

ใกล้สถานีเชื่อมต่อ (ICHN) ส่งผลในทิศทางลบต่อ

ราคาคอนโดมิเนียมอย่างมีนัยสำ�คัญ ซึ่งแสดงว่า 

การอยู่ ใ กล้ สถานี เชื่ อม ต่ออาจ ส่ งผลให้ ร าคา 

คอนโดมิเนียมในบริเวณโครงการรถไฟฟ้ามหานคร

สายนัคราพิพัฒน์นั้นลดลงได้ ซ่ึงผลท่ีได้ดังกล่าว

อาจไม่สอดคล้องกับที่คาดการณ์ไว้  ทั้ งนี้อาจ

เนื่องจากสถานี เช่ือมต่อของรถไฟฟ้ามหานคร 

สายนัคราพิพัฒน์นั้นมีจำ�นวน 3 สถานีเท่านั้น ได้แก่  

สถานีลาดพร้าวซ่ึงจะเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้ามหานคร 

สายสีน้ําเงิน สถานีลำ�สาลีซ่ึงเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้า

มหานครสายสีส้ม และสถานีหัวหมากซึ่งจะเชื่อมต่อ

กับรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิ้ง อย่างไรก็ตามการเชื่อมต่อ

บริเวณสถานีลำ�สาลียังถือว่าไม่สามารถใช้เชื่อมต่อได้

อย่างสมบูรณ์ เนื่องจากรถไฟฟ้ามหานครสายสีส้ม 

ยังไม่ ไ ด้มีการเปิดการเดินรถเนื่องจากพ่ึงเร่ิมมี 

การลงนามในสัญญาร่วมลงทุนของโครงการระหว่าง

การรถไฟฟา้ขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย (รฟม.) และ

บริษัททางด่วนและรถไฟฟ้ากรุงเทพ จำ�กัด (มหาชน) 

ซึ่งเป็นผู้รับสัมปทานเมื่อ วันที่ 18 ก.ค 2567 และ

จะมีการเปิดให้บริการเดินรถไฟฟ้าในส่วนกรุงเทพฯ  

ตะวนัออกประมาณตน้ปี พ.ศ. 2571 และทศิตะวนัตก 

แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2573 (Thai PBS, 2024) และ

สำ�หรับสถานีหัวหมากซ่ึงจะเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้า 

แอร์พอร์ตลิ้งยังพบปัญหาการเดินทางเนื่องจาก 

สถานีหัวหมากของแอร์พอร์ตเรลลิงก์อยู่ห่างกัน

ประมาณ 100 เมตร ทำ�ให้ผู้ใช้บริการจำ�เป็นต้องข้าม

ทางรถไฟของ รฟท. เพื่อเดินไปยังแอร์พอร์ตเรลลิงก์ 

ทำ�ให้ประชาชนไม่สะดวกในการใช้บริการ โดยการทำ� 

Skywalk เพ่ือเชื่อมทางเดินดังกล่าวยังอยู่ในระหว่าง

การพิจารณา (MGR Online, 2024) ดังนั้นจะมีเพียง
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สถานีเช่ือมต่อที่สถานีลาดพร้าวเพียงสถานีเดียวที่

สามารถใช้การได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งเหตุผลดังกล่าวนี้

อาจเป็นสาเหตุที่ทำ�ให้การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่ออาจ 

ส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมในบริเวณโครงการ

รถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์นั้นลดลงได้

เนื่องจากการอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อยังไม่ได้เป็นปัจจัย

ที่สะท้อนถึงทำ�เลท่ีตั้งท่ีดี และสะดวกต่อการเดินทาง

เท่าที่ควรเพราะมีสถานีเชื่อมต่อที่น้อย และสถานี 

เชื่อมต่อที่มีอยู่ยังไม่สามารถใช้ได้อย่างสมบูรณ์  

ซึ่งส่งผลให้ราคาคอนโดมิเนียมนั้นลดลงได้ อีกท้ัง

ปัจจัยทำ�เลที่ตั้งทางด้านของระยะห่างจากรถไฟฟ้า 

MRT และการอยู่ในระยะที่เดินไปสถานีได้ในระยะ 

500 เมตรนั้นพบว่า ส่งผลกระทบอย่างไม่มีนัยสำ�คัญ

ซึ่งแสดงว่าปัจจัยทำ�เลที่ตั้งในด้านดังกล่าวไม่ได้เป็น

ปัจจัยที่สำ�คัญ ท่ีส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมตาม

แนวรถไฟฟ้ามหานครสายนัคราพิพัฒน์เมื่อเทียบกับ

ปัจจัยทำ�เลที่ตั้งในด้านของการอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ

ซึ่งส่งผลอย่างมีนัยสำ�คัญ

	 ในสว่นของปัจจยัดา้นโครงสรา้งของอาคารและ

หอ้งผลการศึกษาพบวา่ จำ�นวนหอ้งนอน (BED) สง่ผล 

ในทิศทางบวกต่อราคาคอนโดมิเนียม ผลดังกล่าว

สอดคล้องกับที่คาดหวัง เนื่องจากคอนโดมิเนียม 

ที่มีจำ�นวนห้องนอนมากข้ึนมักจะมีพื้นท่ีใช้สอยที่

กว้างขวางขึ้น สามารถรองรับผู้อยู่อาศัยได้มากขึ้น

ซึ่งแสดงถึงสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่มาก และจะเป็น

ปัจจัยที่ส่งผลให้ราคาของคอนโดมิเนียมเพิ่มสูงขึ้นได้  

เนื่องจากผู้ขายจำ�เป็นต้องมีต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการ

ก่อสร้าง ผลการศึกษานี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

Kaluntakasuwan (2017) อีกทั้งผลการศึกษาพบว่า 

จำ�นวนลิฟท์ (LIFT) ส่งผลในทิศทางบวกต่อราคา

คอนโดมิเนียม ผลดังกล่าวสอดคล้องกับที่คาดหวัง 

เนือ่งจากคอนโดมเินยีมทีม่จีำ�นวนลฟิทม์ากขึน้ จะชว่ย 

เพิ่มความสะดวกสบายในการเดินทางภายในอาคาร 

ลดระยะเวลาในการรอคอยและรองรับผู้อยู่อาศัยได้

จำ�นวนมากขึ้น จึงทำ�ให้ราคาของคอนโดมิเนียมที่มี

โครงสร้างที่มากข้ึนในด้านของจำ�นวนลิฟท์นี้มีราคา

ที่สูงขึ้น ผลการศึกษานี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

Nutsabut (2017) นอกจากนัน้แลว้ผลการศกึษาพบวา่  

ขนาดที่ดิน (LSIZ) ของโครงการส่งผลในทิศทางบวก

ต่อราคาคอนโดมิเนียม ผลดังกล่าวสอดคล้องกับที่ 

คาดหวัง เนื่องจากโครงการที่มีขนาดที่ดินใหญ่มักจะ

มีพื้นที่สำ�หรับพัฒนาส่ิงอำ�นวยความสะดวกหรือพ้ืนที่

ส่วนกลางอื่น ๆ ได้มากกว่า ซ่ึงเป็นปัจจัยดึงดูดผู้ซื้อ  

และเพิ่มมูลค่าให้กับโครงการทำ�ให้ราคาสูงขึ้นได้  

ผลการศึกษานี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Juthamat 

(2015) 

	 สำ � ห รั บ ปั จ จั ย ด้ า น ส ภ า พ แว ด ล้ อ ม ผ ล 

การศึกษาพบว่า ระยะห่างจากโรงพยาบาล (HOSP) 

ส่งผลในทิศทางลบต่อราคาคอนโดมิเนียม ผลดังกล่าว

สอดคล้องกับที่คาดหวังเนื่องจากคอนโดมิเนียมที่ 

ตัง้อยูใ่กลโ้รงพยาบาล จะชว่ยใหผู้อ้ยูอ่าศยัเขา้ถึงบรกิาร 

ทางการแพทย์ได้สะดวกและรวดเร็วข้ึน โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งในกรณีฉุกเฉินซ่ึงทำ�ให้สภาพแวดล้อมรอบ

โครงการอยู่ในจุดที่ใกล้ส่ิงอำ�นวยความสะดวกซ่ึงจะ

ส่งผลให้ราคาที่ดิน และที่อยู่อาศัยบริเวณดังกล่าวสูง

ข้ึนตามไปด้วย ผลการศึกษาน้ีสอดคล้องกับงานวิจัย

ของ Kaluntakasuwan (2017) และผลการศึกษา

พบว่าระยะห่างจากโรงเรียน (SCHL) ส่งผลในทิศทาง

ลบต่อราคาคอนโดมิเนียม ผลดังกล่าวสอดคล้องกับ 

ทีค่าดหวงัเนือ่งจากคอนโดมเินยีมทีต้ั่งอยูใ่กล้โรงเรียน

มักเป็นที่ต้องการของผู้ซื้อที่มีบุตรหลานวัยเรียน

เนื่องจากสะดวกในการเดินทางไปโรงเรียน ลดเวลา 

และค่าใช้จ่ายในการเดินทางซ่ึงทำ�ให้คอนโดมิเนียม

บริเวณดังกล่าวมีสภาพแวดล้อมที่ดี และทำ�ให้

ราคาที่ดินบริเวณนี้สูงขึ้นซึ่งจะส่งผลต่อต้นทุนของ 

ผู้ขาย และทำ�ให้การต้ังราคาบริเวณดังกล่าวมัก 

สูงกว่าแหล่ง อ่ืน ผลการศึกษานี้สอดคล้องกับ  

Kaluntakasuwan (2017) และ Kumsombut (2019) 

	 โดยหากพิจารณาระดับของผลกระทบของ

ตัวแปรอสิระดังแสดงในตารางท่ี 1 ซ่ึงสะท้อนถึงปจัจยั

ทางด้านทำ�เลที่ตั้ง โครงสร้าง และสภาพแวดล้อมแล้ว 

พบว่า ตัวแปรที่สะท้อนถึงปัจจัยด้านโครงสร้างใน 
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ดา้นของจำ�นวนหอ้งนอน (BED) สง่ผลกระทบต่อราคา

คอนโดมเินยีมในระดับทีม่ากทีส่ดุ รองลงมาคอื ปจัจัย

ดา้นของทำ�เลทีต่ัง้ในดา้นของการอยูใ่กลส้ถานเีชือ่มตอ่ 

(ICHN) ปัจจัยด้านโครงสร้างในด้านของจำ�นวนลิฟท์

โดยสาร (LIFT) ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมในด้านของ

ระยะหา่งของคอนโดมเินยีมจากโรงพยาบาลทีใ่กลท่ี้สดุ 

(HOSP) และโรงเรียนที่ใกล้ที่สุด (SCHL) และปัจจัย

ด้านโครงสร้างในด้านของขนาดท่ีดินของโครงการ 

(LSIZ) ตามลำ�ดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าปัจจัยท่ีส่งผลต่อ

ราคาคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย 

นคัราพพิฒันน์ัน้ ปจัจยัดา้นโครงสรา้งจะมอีทิธิพลมาก

ที่สุด รองลงมาคือ ปัจจัยทางด้านทำ�เลที่ตั้ง และด้าน

สภาพแวดล้อมตามลำ�ดับ

สรุปผล

	 จากการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตั้งราคา

คอนโดมิ เนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานครสาย 

นัคราพิพัฒน์โดยใช้แบบจำ�ลองราคาฮีโดนิก ในการ

วิเคราะห์ และเก็บข้อมูลทุติยภูมิจากคอนโดมิเนียม

ตามแนวสถานีรถไฟฟ้ามหานครสายสีเหลืองไม่เกิน  

2 กโิลเมตรทีม่กีารเสนอขายครัง้แรกตัง้แตป่ ีพ.ศ. 2560  

ถงึ 2567 และทำ�การวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยวธิกีารถดถอย

เชิงเส้นพหุคูณ พบข้อสรุปดังนี้

	 1. 	ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งด้านการอยู่ใกล้สถานี

เช่ือมต่อส่งผลเชิงลบต่อราคาคอนโดมิเนียมทั้งนี้ 

อาจเนื่องมาจากสถานีเช่ือมต่อของรถไฟฟ้ามหานคร

สายนัคราพิพัฒน์ในปัจุบัน อาจยังมีสถานีเชื่อมต่อ 

ที่น้อย และสถานีเช่ือมบางสถานียังไม่สามารถใช้ได้

อย่างสมบูรณ์ ดังน้ันภาวะดังกล่าวอาจส่งผลให้ราคา

คอนโดมิเนียมในบรเิวณดงักลา่วนัน้ลดลงได ้เนือ่งจาก

การอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อ ยังไม่ได้เป็นปัจจัยที่สะท้อน

ถึงทำ�เลที่ตั้งที่ดี และสะดวกต่อการเดินทางเท่าที่ควร

	 2.	 ปจัจัยดา้นโครงสรา้ง ไดแ้ก ่จำ�นวนห้องนอน  

จำ�นวนลิฟท์ และขนาดที่ดิน ส่งผลเชิงบวกต่อ

คอนโดมิเนียม ซึ่งแสดงว่าปัจจัยทางด้านโครงสร้างจะ

สะท้อนถึงสิ่งอำ�นวยความสะดวกและพื้นท่ีส่วนกลาง 

ท่ีมาก ซ่ึงจะเป็นปัจจัยท่ีส่งผลให้ราคาของคอนโดมิเนียม 

เพิ่มสูงขึ้นได้ 

	 3. 	ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ ระยะห่าง

จากโรงเรียน และโรงพยาบาลส่งผลในทิศทางลบต่อ

คอนโดมิเนียม ซึ่งสะท้อนว่าคอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ใน

สถานทีใ่กลกั้บสิง่อำ�นวยความสะดวก เชน่ โรงพยาบาล 

และสถานศึกษา จะมีปัจจัยทางสภาพแวดล้อมที่ดีขึ้น 

และทำ�ให้ราคาของคอนโดมิเนียมสูงขึ้นได้

ข้อเสนอแนะ 

	 1. 	ข้อเสนอแนะสำ�หรับงานวิจัยนี้

		  1.1 	จากผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยด้าน

ทำ�เลที่ตั้ง ด้านการอยู่ใกล้สถานีเชื่อมต่อส่งผลเชิงลบ

ต่อราคาคอนโดมิเนียม ซ่ึงอาจเนื่องมาจากการสร้าง

รถไฟฟ้าสายนี้ยังมีสถานีเชื่อมต่อที่น้อย และสถานี

เชือ่มบางสถานยีงัไมส่ามารถใชไ้ดอ้ยา่งสมบรูณ ์ดงันัน้

ผู้พัฒนาโครงการบริเวณแนวรถไฟฟ้าสายนี้ในอนาคต 

ควรพิจารณาสร้างโครงการในทำ�เลที่ ใกล้สถานี 

เช่ือมต่อ ในระยะเวลาท่ีสถานีเชื่อมต่อสามารถใช้งาน

ได้อย่างสมบูรณ์ เพื่อให้สามารถตั้งราคาโครงการได้

เพ่ิมข้ึน หรืออาจในกรณีท่ีบางทำ�เลท่ีต้ังของโครงการ

ตามแนวรถไฟฟ้าท่ีมสีถานเีชือ่มตอ่ทีน่อ้ย ผู้พัฒนาอาจ

พิจารณาสร้างคอนโดมิเนียมในแหล่งอื่นแทน

		  1.2 	จากผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยด้าน

โครงสร้าง ได้แก่ จำ�นวนห้องนอน และจำ�นวนลิฟท์

ท่ีมากจะส่งผลให้ราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน ดังนั้นผู้พัฒนา

โครงการควรให้ความสำ�คัญในการออกแบบพื้นที่ 

คอนโดมิเนียมเพ่ือให้มีจำ�นวนห้อง รวมถึงส่ิงอำ�นวย

ความสะดวก เช่น ลิฟท์โดยสารที่เพียงพอ อีกทั้งจาก

การศึกษาพบว่า ขนาดที่ดินที่ใหญ่จะส่งผลให้ราคา

ท่ีดินมีแนวโน้มท่ีมากข้ึน ดังนั้น โครงการควรเลือก

พัฒนาโครงการบนที่ดินขนาดใหญ่เพื่อให้มีความ

สามารถในการตั้งราคาที่สูงขึ้นได้

		  1.3 	จากผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยด้าน 

สภาพแวดล้อมในด้านของความใกล้เคียงกับโรงเรียน 

และโรงพยาบาลส่ งผลให้ราคาคอนโดมิ เนียม 
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เพิ่มสูงขึ้น ดังนั้นผู้พัฒนาควรเลือกทำ�เลที่ตั้งท่ีอยู่ใกล้

สถานศึกษา หรือโรงพยาบาลเพื่อเพิ่มความสะดวก 

และตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยั โดยเฉพาะ

ครอบครัวที่มีเด็กและผู้สูงอายุ

	 2. 	ข้อเสนอแนะในครั้งถัดไป 

		  การศึกษาครั้งต่อไปควรศึกษาเพิ่มเติม

เกี่ยวกับความพึงพอใจของผู้ซ้ือในกลุ่มต่าง ๆ ในแนว

รถไฟฟ้ามหานครสายนคัราพิพัฒน ์เชน่ กลุ่มครอบครวั 

คนโสด หรือกลุ่มผู้สูงอายุ เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีเฉพาะ

เจาะจงมากขึ้นในการพัฒนาโครงการที่ตอบสนอง

ความต้องการในแต่ละกลุ่ม
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