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 การประเมินราคาทรัพยสิน โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market comparison Approach)ตามเทคนิคการ
ใหคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS)       เปนการแจกแจงความสําคัญของตัวแปรที่มีผลตอราคา
ของทรัพยสินซึ่งขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมินเปนหลัก      ดังนั้น การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด
โดยใชวิธีทางสถิติ  จึงเปนแนวทางหนึ่งที่จะลดการใชดุลยพินิจ และสามารถพัฒนาวิธีการประเมินราคาอาคารชุดใหมี
มาตรฐานยิ่งขึ้น  
 
 การดําเนินการวิจัย กําหนดใหราคาซื้อขายหองชุดเปนตัวแปรตาม     และตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาหองชุด
เปนตัวแปรอิสระ จํานวน 24 ตัวแปร ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)  ในการศึกษา
ความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ จะไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม สามารถ
นําไปจัดกลุมใหตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองอยูในกลุมเดียวกัน  เรียกวา ปจจัย (Factor)  โดยวิธีการวิเคราะห
ปจจัย (Factor Analysis)  และนําปจจัยที่ไดมาวิเคราะหความสัมพันธกับราคาหองชุด โดยวิธีวิเคราะหถดถอยพหุ 
(Multiple Regression Analysis : MRA) ดวยเทคนิค Stepwise  เพ่ือใหไดปจจัย ซึ่งประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคา
หองชุด และนําคาสัมประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐาน (Standardized Coefficient) จากสมการถดถอยไปกําหนดเปนคะแนน
ถวงน้ําหนัก เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตามเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนักตอไป 
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ปจจัยและมีผลตอราคาหองชุด จํานวน  4 ปจจัย ประกอบดวยตัวแปร 15 ตัวแปร เรียงลําดับตามคะแนนถวงน้ําหนักจาก
มากไปนอย คือ ปจจัยที่ 1 คะแนนถวงน้ําหนัก 48.38 % ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร  ชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวน
ลิฟต  และพ้ืนที่หองชุด ปจจัยที่ 2 คะแนนถวงน้ําหนัก 22.12%  ไดแก การรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด  ที่จอดรถ 
และสภาพแวดลอม ปจจัยที่ 3 คะแนนถวงน้ําหนัก 18.64%  ไดแก ขอบังคับผังเมืองรวม ทําเลที่ต้ัง ระยะทางหางจากถนน
หลัก รูปแบบอาคาร และระเบียงหองชุด ปจจัยที่ 4  คะแนนถวงน้ําหนัก 10.86% ไดแก สระวายน้ํา และการรักษาความ
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Market Comparison Approach together with Weighted Quality Score Technique (WQS) is used to identify 

the significance of variables, expected to influence the price of condominium, according to valuer’s judgement. 
Therefore, it is considered that a study on relationship of variables determining the price by employing statistical 
procedure is another way to reduce expert’s judgment and also to develop condominium valuation to reach the 
standard. 

 To implement the study, correlation analysis is applied to identify the relationship between the dependable 
variable,  sale price of condominium and 24 independent variables, which are expected to reflect the condominium 
price. The preliminary result suggests that the independent variables have correlated with the dependable variable. 
Factor analysis is used as a mean of classifying the correlated independent variables into groups. Further, Multiple 
Regression Analysis (MRA) using stepwise procedure is employed to trace out the effect exerted by each 
independent variable on the unit price of condominium. Standardized coefficient that are the product of analysis 
would be employed for defining factor scores. Those factor scores would be applied in WQS technique when 
determining the unit price of condominium.  

 The findings suggest that 19 variables have certain degree of correlation with the unit price of 
condominium. Based on  factor analysis results and correlation analysis using multiple regression, four factors of 15 
variables classified by descending order of weighted scores are generated. The first factor with  weighted score of 
48.38% loads on fitness room, age of building, floor that transaction occurred, number of lifts and unit floor area. The 
second factor with 22.12% weighted score loads on interior cleaning of condominium, car park and environment. The 
third factor with 18.64% weighted score loads on regulations of urban planning, location, distance to main road, 
building design and veranda of  the unit. The fourth factor with 10.86% loads on swimming pool and security system. 
Some variables that can be generated into factor but indicates no correlation to the unit price are : distance to 
hospital, distance from bus terminal, exterior cleaning of condominium and distance to seashore. 
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 บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ที่อยูอาศัยนับเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่จําเปนตอมนุษย ไมจํากัดวาเปนที่อยูอาศัยขนาดใหญ
หรือเล็ก อยูในเมืองหรือชนบท ตลอดจนเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแถว แนวราบ หรือ
อาคารสูง ซึ่งรูปแบบของที่อยูอาศัยมีวิวัฒนาการตามยุคสมัยของการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
สังคม การพัฒนาและการเจริญเติบโตของเมือง ดวยรูปแบบของการอยูอาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป 
ประกอบกับความตองการใชประโยชนในที่ดินมีมากขึ้น ลักษณะการอยูอาศัย แบบบานเดีย่ว    
ในแนวราบไดมีการพัฒนามาเปนการอยูอาศัยรวมกันในอาคารสูง ซึ่งมีทั้งประเภทเชา หรือเปน
เจาของถือกรรมสิทธิ์ได เชน การอยูอาศัยในอาคารสูง เรียกวา อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม 
(Condominium) ประกอบดวยหองชุดพักอาศัยซึ ่งเป นอสังหาริมทรัพยที ่สามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ไดโดยเฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล และมีสวนซึ่งเปนพื้นที ่ใชสอยรวมกัน คือ 
ทรัพยสวนกลาง การซื้อขายเปลี่ยนการถือครองหองชุดซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลทําไดโดยการ            
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที ่สํานักงานที่ดิน  ดวยเหตุนี้จึงตองมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์ในการ
ครอบครองใหชัดเจนเชนเดียวกับอสังหาริมทรัพยประเภทอื่น    

นับแตป พ.ศ. 2522  ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับแรกใชบังคับ โดยมสีาระสําคัญ
เกี่ยวกับการเกิดอาคารชุด การบริหารอาคารชุด การถือครองกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสิน
ในกรณีเกิดความเสียหาย รวมถึงการเลิกอาคารชุด ทําใหภาครัฐโดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ซึ่งสังกัดกรมที่ดินในขณะนั้น มีหนาที่ในการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชเปนฐานในการ
คิดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ซึ่งในระยะแรกการประเมินราคาทุนทรัพย 
หองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) โดยวิธีเปรียบเทียบตรง (Direct Comparison Method) ซึ่งเปนวิธีทีส่ะดวกและ
ปฏิบ ัต ิได ง ายแต ม ีข อด อยค ือ  มีความยากในการหาทร ัพย ส ินที ่ม ีล ักษณะคล ายคล ึงก ัน              
มาเปรียบเทียบ  ประกอบกับอาคารชุดมีจํานวนมากขึ้น การใชประโยชนและรูปแบบของอาคาร  
มีหลากหลาย  ในขณะที่จํานวนเจาหนาที่ผูมีความความรูความสามารถในการประเมินราคามีอยู
จํากดั  ทําใหตองมีการพัฒนาวิธีการประเมินราคาใหสามารถปฏิบัติไดคราวละจํานวนมาก และมี
ความถูกตองตามหลักวิชาการทันตอสถานการณปจจุบัน มีมาตรฐานและเปนธรรมตอประชาชน  
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ซึ่งไดมีการนําเทคนิควิธีในการเปรียบเทียบที่มีการพิจารณาถึงตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด เชน 
วิธีใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores) เปนการใหน้ําหนักความสําคัญ
ของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชุดของอาคารชดุ  พรอมทั้งจัดทําตาราง
วัดระดับความสําคัญของตัวแปรอาคารชุดพักอาศัย และอาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ            
ใหคาคะแนนโดยคํานึงถึงปจจัยตาง ๆ  ที่มีผลตอราคาอาคารชุด โดยที่การกําหนดคาคะแนน    
ตัวแปรของอาคารชุดขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมนิราคา (Expert Approach) ซึ่งตองอาศัย
ความรูและประสบการณของผูประเมินเปนสําคัญ อันอาจกอใหเกิดความเบี่ยงเบนในการประเมิน
ราคาอาคารชุดได อยางไรก็ตาม การประเมินตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดประกอบดวยวิธียอย
ที่นิยมใชอีก 4 วิธี  ไดแก 
  1)  วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) เปนวิธีที่งายตอการเขาใจ 
และการคํานวณ แตมีขอเสียคือ ความยากในการหาขอมูลเปรียบเทียบที่มีลักษณะ หรือคุณสมบัติ
ที่เหมือนหรือคลายกับทรัพยสินที่ประเมิน 

 2)  วิธีตารางปรับราคาซื้อขาย (Sales Adjustment Grid) เปนวิธีที่แสดงถึงการ
เปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา  ซึ่งทําใหเห็นขั้นตอนของการประเมิน
ราคา แตมีขอเสียคือ การปรับปจจัยตาง ๆ ที่แตกตางจากที่ทรัพยสินเปนอยู อาจหาขอมูลยากกวา
วิธีเปรียบเทียบตรง วิธีนี้เหมาะกับกรณีที่ไมสามารถหาขอมูลเปรียบเทียบโดยตรงได 
  3)  วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weight Quality Scores : WQS) มี
หลักการ คือ มีการแจกแจงรายละเอียดของทรัพยสินและปจจัยที่มีอิทธิพลตอมูลคา พรอมทั้ง    
ใหน้ําหนักของแตละปจจัย และใหคะแนนปจจัยในทรัพยสินที่เปรียบเทียบและทรัพยสินที่ประเมิน
ราคา เปนวิธีที่งายตอการเขาใจ แตยากในการใหน้ําหนักความสําคัญของแตละปจจัย ซึ่งมักจะ
ขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูใหคะแนน เปนวิธีที่เหมาะกับการประเมินทรัพยสินจํานวนมาก 
  4)  วิธีวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนวิธีที่ใช
หลักสถิติในการวิเคราะหหาความสัมพันธของตัวแปรตอมูลคาทรัพยสิน ผู ประเมินตองใช       
องคความรูทางสถิติ 
 ปจจุบันการประเมินราคาอาคารชุดทั้งภาครัฐและภาคเอกชน นิยมใชวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยการใหคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด และพบวาการกําหนด  
ตัวแปรและคะแนนถวงน้ําหนักแตกตางกันแตละแหงซึ่งขึ ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมินเปน
สําคัญ สงผลใหราคาประเมินหองชุดมีราคาแตกตางกันมาก และเปนสาเหตุสําคัญที่กอใหเกิด
ความเสียหายตอระบบเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศได ดังนั้นการประเมินราคา   
หองชุดโดยวิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด ตามเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนัก  จึงจําเปน          
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ตองมีการศึกษาวาตัวแปรใดที่มีผลตอราคาหองชุด  โดยทําการศึกษาวิจัยถึงความสัมพันธของ   
ตัวแปรตาง ๆ ที่จะนํามาใชกําหนดเปนคะแนนถวงน้ําหนัก วาเปนตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด       
อยางแทจริง    

การศึกษาครั้งนี้  มุงคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุด  
โดยใชเทคนิควิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis) เทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis)  และเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) โดยเริ่ม
จากการศึกษาความสัมพันธเบื ้องตนระหวางตัวแปรอสิระกับตัวแปรตามโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหความสัมพันธ เพื ่อใหไดตัวแปรอิสระที ่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม และนําเขาสู
กระบวนการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหตัวแปรอิสระที่มี
ความสัมพันธกันเองรวมอยูในกลุมเดียวกัน  เรียกวาปจจัย (Factor)  ในขั้นตอนตอไปเปนการนํา
ปจจัยเขาสู กระบวนการวิเคราะหความสัมพันธโดยวิธ ีการว ิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple 
Regression Analysis : MRA) ตามเทคนิค Stepwise  เพื่อศึกษาวามีปจจัยใดที่มีความสัมพันธ
กับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ จากการวิเคราะหจะไดสมการ (Model) ซึ่งแสดงคา
ความสัมพันธของปจจัยที ่ม ีตอตัวแปรตาม และนําคาสัมประสิทธิ ์ความถดถอยมาตรฐาน
(Standardized Coefficients) ของแตละปจจัย ไปใชในการกําหนดคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก
ปจจัย (Weighted Quality Scores : WQS)  ซึ่งสามารถนําไปใชในการประเมินราคาทุนทรัพย
หองชุดของอาคารชุด  ที่ประเมินราคาเพื่อขอจดทะเบียนในครั้งแรก หรือการปรับราคาประเมิน 
ทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุดซึ่งตองประเมินคราวละจํานวนมาก (Mass Appraisal) ตอไป 

 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 1.2.1  เพื่อศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุดพักอาศัย     
ในพื้นที่เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

1.2.2  เพื่อนําตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปร มากําหนดคะแนน    
ถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores : WQS) สําหรับนําไปใชในการประเมินราคาหองชุด
ตอไป 
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1.3  สมมติฐานของการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีสมมุติฐานวา ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาซื้อขายหองชุดของ    
อาคารชุดในเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา ไดแก ตัวแปรเกี่ยวกับสภาพอาคารชุดและสิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในอาคารชุด  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้งและการเขาถึง และตัวแปรดานการบริหาร
จัดการภายในอาคารชุด 
 
1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกพื้นที่ทําการศึกษาบริเวณเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอ
บางละมุง จังหวัดชลบุรี เพราะเปนพื้นที่ซึ่งมีจํานวนอาคารชุดพักอาศัยมากเปนอันดับสามรองจาก
กรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ  โดยกําหนดขอบเขตของการศึกษา  ดังนี้ 
 
 1.4.1   ขอบเขตดานพื้นที่ 
 
  กําหนดใหพื้นที่ที่ทําการศึกษา คือ อาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยา
เฉพาะอาคารชุดที่มีการซื้อขายหองชุดในชวงเวลาตั้งแตเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม ป พ.ศ. 
2547 
 
 1.4.2  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 
  1.4.2.1  ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ หองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา 
โดยมีกลุมตัวอยาง คือ หองชุดที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที ่สํานักงานที่ดิน 
ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 2547  จํานวน 200 ขอมูลจาก 37 อาคารชุด 

 1.4.2.2  ตัวแปรในการศึกษา  ไดแก 
1.4.2.2.1 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่มีการ

เปลี ่ยนแปลงคาเกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอื ่นที ่เร ียกวา ตัวแปรอิสระ ในการศึกษาครั ้งนี้ 
กําหนดให ราคาที ่ผู ซื ้อและหร ือผู ขายห องช ุดแจ งต อเจ าหน าที ่สําน ักงานที ่ด ินเมื ่อม ีการ                      
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ณ สํานักงานที่ดินระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 2547   
เปนตัวแปรตาม 
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1.4.2.2.2  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่
สามารถเปลี่ยนแปลงคาไดในตัวเองอยางอิสระถือเปนตัวแปรสาเหตุ (Cause) คือ เปนตัวแปรที่
เมื่อตัวเองเปลี่ยนแปลงคาไปแลว ยังเปนเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลงคาไปดวย               
ในการศึกษาครั้งนีก้ําหนดใหตัวแปรอิสระ คือ ตัวแปรที่คาดวาจะมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
จากการรวบรวมแนวคิดทฤษฎี งานวิจัย และแนวทางปฏิบัติของการประเมินอาคารชุดในภาค
ราชการ และบริษัทประเมินเอกชน ประกอบกับการสํารวจสภาพขอมูลเบื้องตน จึงกําหนดตัวแปร
อิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินหองชุด จํานวน 24 ตัวแปร ไดแก ตัวแปรดานการเขาถึง  
ประกอบดวยตัวแปรดาน ทําเลที่ตั ้ง สภาพทางเขาออก ความกวางของถนน สภาพผิวจราจร  
ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD) ระยะหางจากโรงพยาบาล ระยะหางจากสถานีขนสง       
รถโดยสาร  ระยะหางจากถนนหลัก  และระยะหางจากทะเลซึ่งจะทําใหเห็นทัศนียภาพทางทะเล  
ตัวแปรดานสภาพอาคารและหองชุด ประกอบดวยตัวแปรดานรูปแบบทางสถาปตยกรรมของ
อาคาร  อายุอาคาร ระดับชั้นของ หองชุดที่มีการซื้อขาย  ขนาดพื้นที่หองชุด ระยะเวลาที่มีการ   
ซื ้อขาย ระเบียงหองชุด ตัวแปรดานสิ ่งอํานวยความสะดวก  ประกอบดวย ที ่จอดรถซึ ่งเปน     
ทรัพยสวนกลาง จํานวนลิฟตโดยสาร สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และตัวแปรดานการ    
บริหารจัดการ ประกอบดวย ตัวแปรดานการรักษาความสะอาดภายนอกอาคารและบริเวณ
โดยรอบ  การรักษาความสะอาดภายในอาคาร  การรักษาความปลอดภัย สภาพแวดลอม            
ที่เหมาะสมตอการพักอาศัย และตัวแปรดานกฎหมาย คือ ขอบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี  พ.ศ. 2546    
  1.4.2.3  ระยะเวลาในการเก็บขอมูล   
   1.4.2.3.1  การเก็บขอมูลปฐมภูมิของตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอ
ราคาประเมินอาคารชุด ทําการเก็บระหวางเดือนธันวาคม 2547 ถึงมกราคม 2548 เทานั้น 
   1.4.2.3.2  ขอมูลราคาซื้อขายหองชุด  ซึ่งกําหนดใหเปนตัวแปรตามได
จากฐานขอมูลซื้อขายหองชุดของสํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง 
       
1.5  ขอตกลงเบื้องตน 
 
 1.5.1  การศึกษาครั้งนี้ใชกลุมประชากร คือหองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยาโดยมีกลุม
ตวัอยาง คือ หองชุดที่มีการซื ้อขายระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม  2547 ทําการ      
สุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจงจํานวน 200 ขอมูล จาก 37 อาคารชุด  
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 1.5.2  การกําหนดตัวแปรอิสระ ไดกําหนดตามแนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของรวมถึง
หลักเกณฑการปฏิบัติในการประเมินราคาหองชุดของภาครัฐ และเอกชน จึงกําหนดตัวแปรอิสระ
ที่คาดวาจะมีผลตอการประเมินราคาอาคารชุด จํานวน 24 ตัวแปร 
 1.5.3  การศึกษาครั้งนี้ใชแผนที่ภาษีของเมืองพัทยา เปนแผนที่พื้นฐานในการวัดระยะ 
ทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงตัวแปรที่ทําการศึกษา 
 
1.6  ขอจํากัดของการวิจัย 
 

1.6.1  เนื่องจากหองชุดที่มีการซื้อขายในระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 ราคา 
ซื้อขายเปนไปตามกฎของ Demand และ Supply ในตลาด ทําใหการกําหนดขนาดกลุมตัวอยาง
ตองกําหนดแบบเฉพาะเจาะจงเพื่อใหไดขอมูลที่สามารถนํามาวิเคราะหทางสถิติได 

1.6.2  ในการศึกษาครั้งนี้ไมคํานึงถึงรายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพของหองชุด เนื่องจาก    
หองชุดที ่ทําการศึกษาอยู ในอาคารชุดซึ ่งมีผู เขาอยู อาศัยแลว ทําใหไมสามารถเขาไปเก็บ
รายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพของหองชุด เชน รูปแบบการแบงพื้นที่ใชสอย วัสดุตกแตง รวมถึง
การใชเฟอร น ิเจอรซึ ่งม ีข อแตกตางก ันในรสนิยมของแตละบุคคล  รวมทั ้งระยะเวลาและ
งบประมาณมีจํากัด 

    
1.7  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 
 1.7.1  หองชุด หมายถึง  สวนของอาคารชุดที่แยกการถือครองออกไดเปนสวนเฉพาะของ  
แตละบุคคล 
 1.7.2  อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน 
ๆ  โดยแตละสวนประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง 
 1.7.3  ทรัพยสวนบุคคล  หมายถึง  หองชุด รวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน
ของเจาของหองชุดแตละราย 
 1.7.4  ทรัพยสวนกลาง หมายถึง พื้นที่นอกจากกรรมสิทธิ์หองชุดที่มีไวเพื่อใหใชประโยชน
รวมกัน 
 1.7.5  ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  หมายถึง  ราคาประเมินหองชุด ใชเปนฐานในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 



 7

 1.7.6  ราคาซื ้อขายหองชุด หมายถึง  ราคาซื้อขายหองชุด  ที่ผู ซื ้อหรือผูขายแจงตอ 
พนักงานเจาหนาที่ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน 
 1.7.7  การประเมินราคาอาคารชุด หมายถึง การสํารวจสภาพอาคารชุด และประเมิน
ราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีตนทุน หรือวิธีคิดจากรายได และกําหนดราคาเปน       
ตารางเมตรตามระดับช้ันในอาคารชุด 
 
1.8 วิธีดําเนินการวิจัย 

 
การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัย จะใชเทคนิคการวิเคราะห

ความสัมพันธ (Correlation Analysis) การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และการวิเคราะห
ถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) โดยนําขอมูลราคาซื้อขายหองชุดมาใชในการ
วิเคราะห  ซึ่งกําหนดใหราคาซื้อขายหองชุดเปนตัวแปรตาม (Dependent Variables) และตัวแปร 
ที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุดเปนตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ทําการศึกษา          
ตามขั้นตอน ดังนี้ 

 
1.8.1  กลุมประชากรที่ใชในการวิ เคราะห คือ หองชุดของอาคารชุดพักอาศัยใน            

เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยมีกลุมตัวอยาง คือ หองชุดที่มีการ
ซื้อขายระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม พ.ศ. 2547 

1.8.2    ตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุดที่ทําการสํารวจ จํานวน 24 ตัวแปร 
1.8.3   การเก็บรวบรวมขอมูล 
 1.8.3.1  คัดลอก สําเนา ขอมูลซ้ือขายหองชดุจากสํานักงานที่ดิน 
 1.8.3.2  สํารวจสภาพทางกายภาพของอาคารชุด 
 1.8.3.3  สาํรวจตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมนิทนุทรพัยอาคารชุด 
1.8.4   ใชวิธีวัดคาทางสถิติ 
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ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน โดยใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ 
Correlation Analysis ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกันเองที่สามารถจับเปน     
กลุมปจจัย โดยใชเทคนิควิธี การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) ศึกษาความสัมพันธของปจจัย
ตอตัวแปรตาม โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) ซึ่งผลลัพธ
จะไดสมการซึ่งประกอบดวยปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด โดยนําคาสัมประสิทธิ์         
ความถดถอยมาตรฐาน (Standardized Coefficient) ของปจจัยซึ่งประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอ
ราคาประเมินอาคารชุด     มากําหนดเปนคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores 
: WQS) เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตอไป 

 
1.9  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
 1.9.1 เพื่อใชเปนแนวทางในการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก  (Weighted Quality 
Scores: WQS) โดยอางอิงจากปจจัยที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดอยาง
แทจริง   จะเปนการลดการใชดุลยพินิจของผูประเมินในการกําหนดคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก 
ซึ่งมีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
 1.9.2  เพื่อใชเปนแนวทางในการประเมินราคาอาคารชุดในครั้งแรก รวมถึงการปรับราคา
ประเมินอาคารชุด (Revaluation) ซึ่งตองประเมินคราวละจํานวนมาก (Mass Appraisal) 
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ภาพที่ 1.1  แสดงแผนผังลาํดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 

 

  
                                             

 

                  

      
  

 
 

                        

                                                  
                                                                      
                                     
     
                              
 
 
 

                                

            
  

 

                  
 

       นําขอมูลปฐมภูมิและทตุิยภูมิมาวิเคราะหทางสถิต ิ
1. วิเคราะหความสัมพนัธเบื้องตนระหวางตวัแปรอิสระกับตัวแปรตาม โดยใชเทคนิค  

Correlation Analysis 
2. วิเคราะหความสัมพนัธตัวแปรอิสระซึ่งรวมเปนปจจยั โดยใชเทคนิค Factor Analysis 
3. วิเคราะหความสัมพนัธของตัวแปรตามกบัปจจัย โดยใชเทคนิค Multiple Regression Analysis 

ขอมูลปฐมภูมิ 
 -  สํารวจภาคสนามเพื่อเกบ็ขอมูล 
ตัวแปรอิสระที่คาดวามีผลตอราคาหองชุด 

ขอมูลทุติยภูม ิ
 -  ขอมูลแผนที่ที่ตัง้อาคารชดุ 
 -  ขอมูลซ้ือขายหองชุด จากฐานขอมูลของ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบรีุ สาขาบางละมุง

กําหนดขอบเขตการวิจยั  :  พืน้ที่ศกึษา เนื้อหา 

กําหนดปญหาการวิจยั 

กําหนดวัตถุประสงค 

สมมติฐานการวิจยั 

1. ตัวแปรอิสระที่มีความสมัพนัธกับตัวแปรตาม 
2. ปจจัยซึ่งประกอบดวย ตัวแปรอิสระที่มีความสัมพนัธกนัอยูในปจจยัเดียวกัน 
3. ปจจัยทีม่ีผลตอราคาประเมนิหองชุด และนําคาสมัประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐานของปจจัย 

จากสมการมากําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS) 

   อภปิรายผล สรุปผล และ ขอเสนอแนะ 



 บทที่  2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
 การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดในเขตเมืองพัทยา ผูศึกษาไดรวบรวม
แนวคิด ทฤษฎี รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อนํามาเปนกรอบแนวทางการศึกษา  ดังนี้ 
 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 
 
 คณะทํางานรางมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน (2546:46) 
กลาววา แนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินมีหลักการพื้นฐาน ดังนี้ 
 
 2.1.1   แนวคิดพื้นฐานเปนแนวคิดทางกฎหมาย ซึ่งครอบคลุมทั้งลักษณะทางกายภาพ
และสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของทรัพยสิน  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยของไทย ไดใหนิยามของคําวา “ทรัพย”  หมายถึง วัตถุที่มีรูปราง และ “ทรัพยสิน” หมายถึง 
ทรัพยและวัตถุที่ไมมีรูปราง ซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได   
  International Valuation Standard Committee (IVSC)  ซึ่งเปนองคกรระดับ
นานาชาติ  ทําหนาที่กําหนดมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินระหวางประเทศ ไดให
ความหมายของอสังหาริมทรัพย ในทางกายภาพ (Real Estate)  แยกจากความหมายเกี่ยวกับสิทธิ
ตามกฎหมาย (Real Property) ซึ่งสิทธิตามกฎหมายนี้ หมายความรวมถึง สิทธิและผลประโยชน
ทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสังหาริมทรัพยซึ่งมีหลักฐานแสดงสิทธิ เชน 
โฉนด  เปนตน  โดยทั่วไปผูประเมินราคามักจะประเมินราคาทรัพยสินซึ่งมีลักษณะเปนทรัพยสิน
ถาวร  หรือการประเมินมูลคาสิทธิตามกฎหมายสําหรับทรัพยสินถาวรมากกวามูลคาของทรัพยสินที่      
จับตองไมได 
 
 2.1.2   แนวคิดตามมาตรฐานทางบัญชี กําหนดนิยามของสินทรัพย (Assets) โดยให
ความหมายที่แตกตางอยางชัดเจน จากนิยามทางกฎหมาย คือ สินทรัพยตามความหมายทางบัญชี 
หมายถึง ทรัพยากรที่อยูในการควบคุมของกิจการอันเกิดเปนผลจากกิจกรรมในอดีต และคาดวา  
จะกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจตอกิจการในอนาคต แมวาสินทรัพยนั้นจะเปนสิ่งที่จับตองได 
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(Tangible Asset) หรือจับตองไมได (Intangible Asset) ก็ตาม เปนแนวคิดที่มุงเนนในการควบคุม
และโอกาสที่จะกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจเทานั้น     
  สินทรัพยถาวรหรือสินทรัพยระยะยาว หมายถึง สินทรัพยที่กิจการตองการใช
ประโยชนสําหรับการดําเนินงานอยางตอเนื่อง เชน ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสราง เครื่องจักร
อุปกรณ โดยเฉพาะอาคารสิ่งปลูกสราง เครื่องจักรและอุปกรณจะตองแสดงในงบดุลและหักดวย              
คาเสื่อมราคาซึ่งความหมายทางบัญชีการหักคาเสื่อมราคา และคาเสื่อมราคาสะสมจะเปนการ   
หักจากตนทุนการไดมาของสินทรัพยในอดีต ซึ่งไมเกี่ยวของสภาพทางตลาด เชน คาเสื่อม          
จากความลาสมัยทางเทคนิค (Functional/TechnicalObsolescence) ความลาสมัยจากปจจัย
แวดลอม  (Economic/External Obsolescence) 
  สินทรัพยหมุนเวียน หมายความรวมถึง สินทรัพยที่กิจการไมตองการใชประโยชน
อยางตอเนื่อง เชน เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในระยะสั้น สินคาและวัสดุคงคลัง        
บางกรณีสินทรัพยหมุนเวียนอาจรวมถึง ที่ดินหรืออาคาร และสิ่งปลูกสรางซึ่งพัฒนาไวเพื่อขาย 
  
 2.1.3   ประเภททรัพยสิน นอกจากแบงตามแนวคิดทางกฎหมายและทางบัญชีแลว       
ตามแนวคิดของ IVSC ยังสามารถแบงเปน 4 ประเภทใหญ ๆ (รางมาตรฐานและจรรยาบรรณ
วิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน , 2546 : 53-54)  ไดแก 
 
  2.1.3.1  ทรัพยสินประเภทสิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย (Real Property)   
นอกเหนือกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาแลว ยังรวมถึงสิทธิการเชาชวง(Subleaseholds) ภารจํายอม   
หรือสิทธิการใชที่ไมไดเปนเจาของเอง (Nonpossessory/Incorporeal Interests) กรรมสิทธิ์รวม
หรือกรรมสิทธิ์บางสวน 
  2.1.3.2  ทรัพยสินประเภททรัพยสวนบุคคล  (Personal Property) หมายถึง 
สังหาริมทรัพยทั่วไปรวมถึง เงินทุนหมุนเวียนสุทธิในทางบัญชี 
  2.1.3.3 ทรัพยสินประเภทธุรกิจหรือกิจการ  (Businesses)  หมายถึง ธุรกิจ
ประเภทตาง ๆ  เชน  ธุรกิจเจาของคนเดียว หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญ บริษัทซึ่ง     
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย เปนตน 
  2.1.3.4 ทรัพยสินประเภทสิทธิประโยชนทางการเงิน (Financial Interests)  
หมายความรวมถึง  ผลประโยชนจากการระบุสวนสิทธิตามกฎหมาย สําหรับความเปนเจาของ     
ในธุรกิจ หรือในอสังหาริมทรัพย เชน กรณีบริษัทจํากัด หรือหางหุนสวน เปนตน  หรือผลจากการ 
ตกลงตามสัญญาใหที่มีสิทธิที่จะซื้อหรือขายทรัพยสิน ไมวาจะเปนอสังหาริมทรัพย หุนสามัญ หรือ
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ตราสารทางการเงินตามราคาที่ระบุ และภายในเวลาที่กําหนด หรือเปนผลจากการสรางตราสาร 
การลงทุนที่ค้ําประกันโดยกลุมของอสังหาริมทรัพย เชน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย การแปลง
สินเชื่อเปนตราสารการลงทุน เปนตน 
 
 2.1.4    การแบงประเภทของอสังหาริมทรัพย ตามวัตถุประสงคการถือครองเปนเจาของ  
ตามลักษณะของการกอสราง  และแบงตามลักษณะเฉพาะ  ไดแก 
 
  2.1.4.1 การแบงประเภทตามวัตถุประสงคการถือครองเปนเจาของสามารถ     
แบงได ดังนี้ 
    2.1.4.1.1  ทรัพยสินประเภทลงทุน โดยผูถือครองจะไดรับผลตอบแทน 
ในรูปของรายไดประจําหรือกําไรจากการลงทุน   
    2.1.4.1.2   ทรัพยสินประเภทที่ใชเพื่อประกอบธุรกิจของกิจการ ซึ่งผูถือ
ครองตามกฎหมาย อาจไมไดหวังผลตอบแทนโดยตรงจากทรัพยสิน แตตองการใชประโยชน
ทางออมเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจของตนเทานั้น 
    2.1.4.1.3  ทรัพยสินที่เปนสวนเกินความตองการในปจจุบันของกิจการ 
ซึ่งผูถือครองอาจตองการครอบครองเพื่อการขยายกิจการในอนาคตเทานั้น 
  2.1.4.2  การแบงประเภททรัพยสิน ตามลักษณะการกอสราง ไดแก 
    2.1.4.2.1  ทรัพยสินที่มีการกอสรางแลวเสร็จพรอมใชงาน และทรัพยสิน
ที่ใชประโยชนแลว หรือยังกอสรางไมแลวเสร็จแตไมไดดําเนินการตอ เชน โครงการหมูบานจัดสรร
ซึ่งปลอยทิ้งรางไมมีคนอยูอาศัย หรือ โครงการที่สรางไมแลวเสร็จและปลอยทิ้งคางไมกอสรางตอ   
เปนตน 
    2.1.4.2.2  ทรัพยสินที่อยูในระหวางการกอสราง เชน โครงการตาง ๆ ทีย่งั 
ดําเนินการอยูตอเนื่อง 
  2.1.4.3  การแบงทรัพยสินตามลักษณะเฉพาะ  เชน  
    2.1.4.3.1  ทรัพยสินที่สรางรายไดในรูปของการคาหรือประกอบธุรกิจ ซึ่ง
ไมใช คาเชาโดยตรง เชน กิจการโรงแรม หางสรรพสินคา สนามกอลฟ สถานีบริการน้ํามัน           
โรงภาพยนตร เปนตน 
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    2.1.4.3.2 ทรัพยสินประเภทสิ้นเปลืองหมดไปจากการใชประโยชน            
หมายถึง การทําเหมืองแร  หรือสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย 
    2.1.4.3.3  ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว และไมคอยมีการซื้อขาย  
เปลี่ยนมือในตลาด เวนแตเปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ เชน โรงกลั่นน้ํามัน โรงผลิตกําลังไฟฟา 
ทาเรือ สถานศึกษา โรงพยาบาล พิพิธภัณฑ เปนตน 
 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินสรุปไดวา  การแบงประเภทของทรัพยสินมีสวน
ที่สําคัญ คือ สิทธิที่ในการครอบครอง และสิทธิที่จะไดรับผลประโยชน ทั้งนี้ในการแบงประเภท
ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการนําไปใช  โดยเฉพาะทรัพยสินในทางบัญชีอาจจะแตกตางจากสภาพ
ตลาด    ที่เปนจริง ดังนั้น ในการศึกษาคร้ังนี้ผูวิจัยเห็นวาทรัพยสินที่ศึกษา คือ อาคารชุดเปน
ทรัพยสินตามแนวคิดทางกฎหมาย ซึ่งหมายถึงสิทธิในการครอบครองและใชประโยชน  
 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน   
 
 2.2.1   แนวคิดเกี่ยวกับมูลคาตลาด 
 
  มูลคา เปนแนวคิดทางเศรษฐศาสตร หมายถึง ราคาของสินคาหรือบริการที่คาดวา
จะสามารถตกลงซื้อขายกันไดระหวางผูซื้อและผูขาย มูลคาจึงมิใชขอเท็จจริง แตเปนขอมูล
ประมาณการเกี่ยวกับราคาที่ควรจะใชตกลงซื้อขายกันได ณ เวลาใดเวลาหนึ่งภายใตนิยามที่
กําหนดราคาของทรัพยสิน ใชในการกําหนดมูลคาเพื่อเสนอขาย เสนอซื้อ หรือเพื่อชําระคาสินคา
และบริการ เมื่อมีการซื้อขายทรัพยสิน ขอมูลเกี่ยวกับราคาซื้อขาย (Sale Price) ซึ่งเปนขอเท็จจริง
ในอดีต และอาจมีความสัมพันธหรือไมก็ไดกับมูลคาที่ผูซื้อรายอื่นเชื่อวาเหมาะสมกบัทรัพยสินนั้น  
ซึ่งมีเหตุผลอ่ืน เชน ความแตกตางในความสามารถทางการเงิน มูลเหตุจูงใจ หรือผลประโยชน
พิเศษอ่ืนใด สําหรับการซื้อขายทรัพยสินนั้น  อาจกลาวไดวา ราคาเปนปจจัยบงชี้มูลคาเชิงสัมพัทธ
ที่ผูซื้อและหรือผูขายรายใดรายหนึ่งใหกับทรัพยสินภายในสภาวการณนั้น ๆ  
  ตลาด หมายถึง สิ่งแวดลอมสําหรับการซื้อขายสินคาและบริการของผูซื้อและ
ผูขายผานทางกลไกของราคา  ซึ่งอาจเปนตลาดในระดับทองถิ่น หรือระหวางประเทศก็ได 
แนวความคิดเกี่ยวกับตลาดนี้ ไมมีขอจํากัดใด ๆ เพราะผูซื้อผูขายจะตัดสินใจซื้อขายแลกเปลี่ยน
สินคาหรือบริการภายใตอุปสงคและอุปทาน และปจจัยอ่ืนที่กําหนดราคา ตลอดจนความสามารถ
ทางการเงิน ความรูความเขาใจในอรรถประโยชนของสินคาและบริการ 
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 2.2.2   แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนสูงสุด (Highest and Best Use) หมายถึง การใช
ประโยชนที่ดีที่สุดเทาที่จะเปนไปไดของทรัพยสิน ภายใตเงื่อนไขขอกําหนดทางกฎหมาย ความ
เหมาะสมทางกายภาพ ความเปนไปไดทางการตลาดและทางการเงิน ซึ่งสงผลโดยรวมใหทรัพยสิน
มีมูลคาสูงสุด 
 
 2.2.3   แนวคิดเกี่ยวกับการกําหนดประเภททรัพยสินที่ประเมินราคา (สมาคมผูประเมิน   
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2543 : 15-16 อางถึงใน กฤษฎา  เพ็ชรประยูร, 2545: 32-34) ซึ่ง
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย กําหนดทรัพยสินที่ประเมินราคามีลักษณะ คือ เปน    
ทรัพยสินถาวร (Fixed Assets)  ซึ่งกิจการใชในการดําเนินธุรกิจอยางตอเนื่องเปนปกติวิสัย และ
รวมถึงทรัพยสินหมุนเวียนบางประเภท  เชน  ที่ดินและอาคารที่สรางไวเพื่อขาย นอกจากนั้น        
ยังหมายความถึง  ที่ดิน  อาคารและสิ่งปลูกสราง ทั้งที่มีกรรมสทิธิ์และสิทธิการเชา เครื่องจักรและ
อุปกรณและสวนตกแตงติดตรึง  เคร่ืองมือและอุปกรณ  รวมถึงรายจายเกี่ยวกับทรัพยสิน และ
ทรัพยสินที่อยูในระหวางกอสราง  นอกจากนั้นยังมีทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว (Specialised 
Assets) หมายถึง ทรัพยสินซึ่งไมคอยมีการซื้อขายกันในตลาด เวนแต เปนการขายในฐานะที่เปน
สวนหนึ่งของการขายกิจการ รวมถึงทรัพยสินที่มีตลาดซื้อขายอยางจํากัดหรือไมมีตลาดเลย   
 
 2.2.4   แนวคิดหรือหลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน  (รางมาตรฐานและ 
จรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน , 2546 : 57)  อาจแบงไดเปนสองหลักเกณฑที่สําคัญ 
คือ หลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด และหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนด
มูลคาตลาด โดยที่หลักเกณฑในการกําหนดมูลคาตลาด จะใชขอมูลตลาดหรือหลักฐานการ     
ซื้อขายในตลาดของทรัพยสินที่คลายคลึงกัน และมีทําเลที่ตั้ง ในพื้นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน 
เปนบรรทัดฐานประกอบในการใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสิน โดยใชวิธีการประเมิน
ราคาที่เหมาะสมกับลักษณะของทรัพยสิน สภาวะตลาด  ซึ่งใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธี
พิจารณาจากรายไดโดยคิดจากอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalisation) วิธีคํานวณ
มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flows) และวิธีคิดจากตนทุน (Cost 
Method) ในการหามูลคาทรัพยสินซึ่งขึ้นอยูกับวัตถุประสงคในการประเมิน สําหรับการประเมิน
ตามหลักเกณฑอื่นซ่ึงไมใชการหามูลคาตลาด หมายถึงการประเมินราคาทรัพยสินที่มีลักษณะ
พิเศษ หรือมีวัตถุประสงคเฉพาะ เชน การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคาลงทุน (Investment 
Value) การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคากิจการ (Going Concern/Business Value)          
การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคาประกัน (Insurable Value) เปนตน 



 

 

15

 2.2.5   วิธีประเมินราคา มีหลายวิธีขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการประเมินและขอมูลที่มี 
ซึ่งวิธีที่นิยมใช มีอยูดวยกัน 3 วิธี คือ  
 
  2.2.5.1 การประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เปนวิธีที่ยึดถือการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่
คลายกัน หรือสามารถทดแทนกันไดเปนหลัก ซึ ่งผู ประเมินจะตองใชความสามารถในการ
ตรวจสอบ และใชขอมูลในการเปรียบเทียบวามีความเหมาะสมและเพียงพอหรือไม โดยเฉพาะ
การเปรียบเทียบปจจัยที ่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน วิธีนี ้ใชไดกับทรัพยสินทุกประเภทที่มีขอมูล
เปรียบเทียบเพียงพอ 
  2.2.5.2 การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) เปนการคํานวณหา
มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)  ซึ่งพจิารณาถึง มูลคาตลาดของ
ที่ดิน รวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่งปลูกสรางที่คลายคลึงกัน ทั้งรูปแบบ
และการใชประโยชน และหักคาเสื่อมราคาตามปจจัยที่มีผลตอการเสื่อมคาของอาคาร เชน อายุ 
การเสื่อมสภาพทางเศรษฐกิจ ความลาสมัยของรปูแบบการใชประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัย
ภายนอกอื่น ๆ เปนตน เพื่อกําหนดมูลคาปจจุบันของอาคาร การประเมินวิธีนี้สามารถใชไดกับการ
ประเมินตามหลักเกณฑที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการกําหนดตัวแทนของ
มูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษ  เชน ทรัพยสินที่ไมมีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ 
  2.2.5.3 การประเมินวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยการคิด
อัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalisation)  ขอมูลที่จะนํามาใชในการวิเคราะห คือขอมูล
อัตราคาเชาตลาด รายละเอียดคาใชจายในการดําเนนิงาน รวมถึงอัตราผลตอบแทนทางตรง 
(Capitalisation rates) ที่จะนํามาเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ประเมินราคาได วิธีนี้สามารถใชกับ
ทรัพยสินที ่กอใหเกิดรายไดซึ ่งเกิดจากตัวทรัพยสินเอง ไมมีรายไดจากสวนอื ่นมาเกี ่ยวของ  
ในขณะที่สภาวะของตลาดมีความมั่นคง ไมมีการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค อุปทาน และอัตรา   
คาเชาอยางมีนัยสําคัญ เชน การประเมินราคาที่พักอาศัยขนาดเล็ก หองชุด พื้นที่ในอาคารชุด
สํานักงาน อาคารพาณิชยขนาดเล็ก เปนตน 
 
 สรุป  ในการเลอืกใชวิธีประเมินราคาผูประเมินจะตองพิจารณาปจจัยตางๆที่เกี่ยวของไป
พรอมๆกันกับการศึกษาสภาวะของตลาดทรัพยสินแตละประเภทควบคูกันไป  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ทรัพยสินที่จําเปนตองประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได  
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2.3  แนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย  
 
 2.3.1  ประเภทของที่อยูอาศัย  (กาญจนา  พิทักษธีรธรรม,2537 : 40-42)  ประเภทอยู
อาศัยแบงตามลักษณะการกอสราง ได 5 ประเภท คือ   
  
  2.3.1.1 ประเภทบานเดี่ยว   หมายถึง บานหลังเดียวโดด ๆ ซึ่งตัวบานตองมี
ระยะหางจากเขตที่ดินทุกดานตามที่กฎหมายกําหนด หรือไมนอยกวา 2.00 เมตร  อาจเปนบาน  
ชั้นเดียว สองช้ันหรือมากกวานั้นก็ได 
  2.3.1.2  ประเภทบานแฝด  หมายถึง  บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกับบานอีกหลังหนึ่ง
โดยใชผนังรวมกันหนึ่งดาน ตัวบานอีกสามดานที่ไมติดกับหลังอื่นจะตองมีระยะหางจากเขตที่ดิน
ดานละไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  2.3.1.3  ประเภทบานแถว หมายถึง บานหลาย ๆ หลังติดกันเปนแถว ถาโครงสราง
เปนคอนกรีต หรือกออิฐ เรียกวา ตึกแถว แตถาเปนไม เรียกวา หองแถว หรือเรือนแถว และไมนาน
มานี้มีชื่อเรียกบานติดกันเปนแถววา ทาวนเฮาส  ซึ่งตัวบานดานหนาและดานหลังจะตองมี
ระยะหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 เมตรเชนกัน 
  2.3.1.4  ประเภทแฟลต หรืออพารทเมนท  หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีหลายหองใน
อาคารเดียวกัน  โดยที่ผูอยูอาศัยจะมีสิทธิเฉพาะในหองที่พักอาศัย แตไมมีสิทธิในอาคารที่        
เปนสวนรวม เชน ทางเดิน บันได หรือที่ดินที่ตั้งอาคาร 
  2.3.1.5  ประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีลักษณะ
การกอสรางคลายกับแฟลตหรืออพารทเมนท แตตางกันที่อาคารชุดผูอยูอาศัยสามารถถือกรรมสิทธิ์
ไดโดยเฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล  และมีสิทธิในทรัพยสวนกลางรวมกัน มีการบริหารงาน
โดยนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดูแลทรัพยสวนกลาง และบริหารจัดการคาใชจายที่เกิดจากการอยู
อาศัยรวมกัน อาคารชุดบางแหงจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย 
รวมถึงประชุมเพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยดวย 
  
 2.3.2   ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 
  ในการศึกษาครั ้งนี ้ ผูวิจัยไดเลือกศึกษาที ่อยู อาศัยประเภทอาคารชุด เฉพาะ
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยกลาวถึงวิวัฒนาการอาคารชุดในประเทศไทย ดังนี้ 
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  อาคารชุดที ่เกิดขึ ้นในประเทศไทยระยะเริ ่มแรกพบวา เปนที่อยู อาศัยของผู มี
รายไดสูง และชาวตางประเทศ ตอมาเมื่อความตองการใชที่ดินในเมืองเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับ
ที่ดินที่อยูใจกลางเมืองมีราคาแพง ทําใหคนไทยเริ่มมีการยอมรับการอยูอาศัยในอาคารชุด ซึ่งใกล
แหลงงาน และยานการคาที่สําคัญ  โดยโครงการแรกเกิดจากผูลงทุนทําโครงการคอนโดมิเนียม 
แถบถนนราชดําริ มีการทําแบบกอสรางและโฆษณาในตลาดประมาณ ป พ.ศ. 2513 กอนที่จะมี
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับแรก  ราคาขายในขณะนั้น ยูนิตละ  8 แสน ถึง 1.2 ลานบาท ไดรับ
ความสนใจมากมาย  แตไมมีลูกคาที่จะซื้อจริงจัง ทําใหตองเลิกลมโครงการ สาเหตุหนึ่งคือ ราคา
แพงเกินไป  อีกทั้งกลุมผูพัฒนายังไมมีแหลงเงินทุนที่ชัดเจน ตอมาราวป พ.ศ. 2516 มีโครงการ
คอนโดมิเนียมที่ถนนสาธรใต โดยบริษัทพัฒนาที่ดินจากสิงคโปรและฮองกง รวมกับบริษัทไทย 
นํามาเสนอขายในราคา 5 แสนบาทตอยูนิต ซึ่งโครงการเกือบจะเร่ิมกอสราง แตมาประสบปญหา
น้ํามัน และปญหาเวียดนามและเขมร ซึ่งอเมริกาแพสงคราม จึงทําใหโครงการตองลมเลิกไปอีกราย 
อยางไรก็ตามในระยะแรกกอนมีพระราชบัญญัติอาคารชุด การขายอาคารชุด เปนการเสนอขายโดย
ใหเชาซื้อระยะยาวไปกอนจนกวารัฐจะออกกฏหมาย จึงจะทําการโอนใหลูกคาได (มานพ  พงศทัต,  
2527: 25-1-10) 
  ความตองการอาคารชุด  หรือคอนโดมิเน ียมในระยะเริ ่มแรก  นอกจากใน
กรุงเทพมหานครซึ่งเปนเมืองใหญและมีอัตราการขยายตัวการใชที่ดินคอนขางสูงแลว ยังพบวา
ชาวตางประเทศ เชน สิงคโปร ญี่ปุ น ฮองกง รวมถึงชาวอเมริกัน ที่เกษียณอายุแลว มีความ
ตองการพักผอนตามที่ตาง ๆ โดยเฉพาะเมืองตากอากาศ เชนที่พัทยา ซึ่งนับเปนตลาดที่นาสนใจ 
ซึ่งปจจุบันพบวาพัทยาเปนเมืองที่มีอาคารชดุเกิดขึ้นจํานวนมากรองจากกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดปริมณฑล 
  ประเภทของอาคารชุด แบงเปน 3 ประเภท  ไดแก 
   ประเภทที่ 1  อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย  เปนอาคารสูงที่สรางหลาย ๆ 
ชั้น โดยในแตละชั้นแบงเปนหลายยูนิต หรือหองชุด  ซึ่งในแตละยูนิตมีสภาพเหมือนบานทั่ว ๆ ไป  
ขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ที่จะแบงเปนหองนอน หองรับแขก หองครัว นอกจากนั้นในแตละอาคารชุด    
อาจจะมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน หองประชุม ซุปเปอรมาเก็ต สนามกีฬา สระวายนํ้า 
เพื่อใหบริการผูอยูอาศัย ปจจุบันพบวามีจํานวนมากที่สุดในบรรดาอาคารชุดประเภทตาง ๆ ทั้งใน
ประเทศและตางประเทศ โดยเฉพาะพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งที่ดินมีราคาแพง   
   สําหรับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งตั้งอยูในแหลงทองเที่ยว เชน ชายทะเล 
หรือภูเขา นอกจากจะใชเปนที่พักอาศัยตามปกติแลว ยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะตอการ
พักผอนหรือทองเที่ยวได เชน การที่มีอุปกรณกีฬาทางน้ํา หรือบริเวณจุดชมวิว โดยพบวา ผูซื้อมิได
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มีวัตถุประสงคที่จะใชเปนที่อยูอาศัยถาวร แตตองการใชเปนที่พักอาศัยสําหรับการพักผอน ซึ่ง
สามารถเดินทางไปใชไดตลอดเวลา เรียกวา อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium)  
   ประเภทที่ 2  อาคารชุดสํานักงาน เปนอาคารซึ ่งสรางขึ้นเพื ่อใชเปน
สํานักงานประกอบธุรกิจการคา  ซึ่งสามารถขายใหแกบริษัทตาง ๆ ที่ตองการซื้อเปนสํานักงาน  
ซึ่งมีขอดีคือ ไมมีปญหาเรื่องการขึ้นคาเชา และยังเปนการเพิ่มทรัพยสินของบริษัทอีกดวย 
   ประเภทที ่ 3  อาคารช ุดอ ุตสาหกรรม  (Industrial Condominium)  
อาคารชุดประเภทนี้เปนที่นิยมในประเทศที่มีที่ดินจํากัด เชน ประเทศฮองกง สิงคโปร เปนตน    
โดยลักษณะของอาคารชุดเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอม ซึ่งจะผลิตสินคาที่ไมกอมลพิษ และ
สามารถอยูรวมกันในอาคารสูงได สําหรับประเทศไทย เมื่อป พ.ศ. 2533 บริษัทบางกอกแลนด   
ไดเปดตัวโครงการคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม มีพื้นที่ขายหาแสนกวาตารางเมตร  
 
2.4  แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 2.4.1   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับแหลงที่ตั้ง 
 
  อลอนโซ (Alonso ) (นันทิวัฒน พงษเจริญ, 2535: 22-23 ) กลาววา การเลือกที่
อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดินอยางยิ่ง  เนื่องจาก บริเวณใจกลางเมืองที่ดินมักจะ
มีราคา สูงกวาบริเวณอื่น  ซึ่งทําใหการลงทุนสรางที่อยูอาศัยในพื้นที่ใจกลางเมืองตองลงทุนสูง 
ในขณะที่ราคาที่ดินจะลดลงตามระยะทางที่หางใจกลางเมืองออกไป และสงผลตอราคาที่อยู
อาศัยใหมีราคาลดลงเชนกัน  นอกจากนั้น ราคาที่ดินยังมีลักษณะผกผันกับคาขนสง คือ การอยู
อาศัย    ชานเมืองจะมคีาใชจายในการเดินทางสูงขึ้นนั่นเอง ดังนั้น ในการเลือกที่อยูอาศัยตาม
แนวคิดของ อลอนโซ  มีปจจัยที่ตองพิจารณา  คือ 
 
  2.4.1.1  ราคาของที่อยูอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับรายไดและความสามารถใน     
การจาย 
  2.4.1.2  รูปแบบของที ่อยูอาศัยที ่สรางความพึงพอใจใหแกผู อยู อาศัย ซึ ่งจะ
สัมพันธกับสถานภาพของบุคคลและขนาดครอบครัว 
  2.4.1.3  ที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะทางไปยัง          
ที่ทํางาน 
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 2.4.2  แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 
  2.4.2.1 เบอรเกส (Burgess) (Office of the National business and social 
development board .n.d.,58.,(ฉัตรชัย พงศประยูร,2527:45-47) กลาววา เมื่อเมืองมีการ
ขยายตัวถึงระดับหนึ่ง การใชที่ดินแตละประเภทของตัวเมือง จะจัดตัวเองเปนวงแหวนเรียงซอน
กัน (Concentric Zone) รวม 5 วง โดยที่แตละวงจะเริ่มจากใจกลางเมือง หรือศูนยกลางเมือง 
(Central Business District) CBD ออกมา และในพื้นที่วงแหวนแตละวงจะแสดงถึงการใชที่ดิน
แตละประเภทอยางเดนชัด  ซึ่งทฤษฎีนี้เกิดจาก การจัดรูปแบบทางสังคมของประชากรในเมือง
ของอเมริกาเหนือ โดยนําผลการวิเคราะหเมือง Chicago  ซึ่ง  Burgess เชื่อวาจะนาํไปใชกับเมือง
อ่ืน ๆ ได  

        
                      
            ภาพที่ 2.1   แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี Concentric Zone Theory  
   Zone 1 Central business district 
   Zone 2 Transitional zone 
   Zone 3 Low income housing 
   Zone 4 High income housing 
   Zone 5 Commuter zone 
 
 
 
 

 1 2  3 4 5 
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  จากแนวคิดทฤษฏี ไดแบงเปนเขต การใชประโยชนที่ดิน ดังนี้ 
  เขตที่ 1  ยานธุรกิจการคา หรือศูนยกลางเมือง (Central Business District) 
CBD. หรือ  Downtown  เปนพื้นที่ยานธุรกิจการคา การคมนาคม ซึ่งประกอบไปดวย ยานราน
คาขายปลีก หางสรรพสินคา สํานักงาน ธนาคาร โรงแรมชั้นหนึ่ง ยานโรงหนัง โรงละคร หรือที่ตั้ง
ของสมาคมตาง ๆ  ลักษณะการใชที่ดินในแตละยานจะปรากฏชัดเจนในเมืองใหญ กรณีที่เปน    
เมืองขนาดเล็กจะมีการใชที่ดินปะปนกันไป เชน ยานการคา การเงิน ธนาคาร รวมถึงสถานีขนสง 
เปนตน 
  เขตที่ 2  ยานปรับเปลี่ยน (Zone in Transition) เปนบริเวณที่เริ่มมีการใชที่ดิน
หลายประเภทปะปนกัน  ซึ่งถัดจากเขต CBD ออกไปจะเปนยานขายสง (Wholesale district) มี
คลังสินคา โกดังเก็บสินคา อาจมีอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูดวย การใชที ่ดินประเภทนี้จะอยู
โดยรอบ CBD ซึ่งถือวามีความไดเปรียบเชิงการตลาด และเปนแหลงที่มีแรงงานอพยพเขามาอยู
ทําใหมีที ่อยู อาศัยราคาถูก เชน หองเชา หรือแฟลต ซึ ่งมีคุณภาพต่ําทั ้งในดานคุณภาพและ      
การบริการ 
  เขตที่ 3  ยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย หรือคนงาน (Zone of independent 
workingmen’s home) อยูถัดมาเปนลําดับที่ 3 จาก CBD  เปนยานที่อยูอาศัยของผูใชแรงงาน 
เชน กรรมกรโรงงาน เปนการขยายตัวของผูใชแรงงานในเขตที่ 2 กระจายตวัออกมามีการอยูอาศัย
อยางหนาแนน จัดเปนที่อยูอาศัยระดับตํ่า (Low class residential area)  ซึ่งมีความจําเปน       
ที่ตองอยู ภายในระยะทางที ่สามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก และสามารถเขาไปในเขต        
ใจกลางเมืองได 
  เขตที่ 4  ยานที่อยูอาศัยชั้นดี (Zone of better residence) อยูถดัจากที่อยูอาศัย
ของผู    มีรายไดนอย  เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับกลาง ไดแก นักธุรกิจ หรืออาชีพอื่น 
ๆ เชน เสมียน พนักงาน เซลสแมน ลักษณะการอยู อาศัยเปนครอบครัวเดียว เรียกเขตนี้วา 
Exclusive District ในเขตนี้อาจมีที่อยูอาศัย เชน แฟลต หรือโรงแรมตามถนนสําคัญ หรือ
ศูนยบริการขนาดเล็กเกิดขึ้นไดดวย 
  เขตที่ 5  ยานสัญจรเชาเย็น (Commuter zone) เปนพื้นที่วงนอกสุดของเขตตอ
ระหวางเมืองและชนบท  สวนใหญจะเกดิขึ้นเปนกลุม ๆ ตามแนวเสนทางสายสําคัญ  ถือเปนยาน
ที่อยูอาศัยของคนชั้นสูง หรือมีรายไดดี สามารถเดินทางเขามาทํางานในเขตใจกลางเมือง โดยใช
เสนทางสายหลัก หรือระบบคมนาคมที่สะดวกรวดเร็ว เชน รถไฟใตดิน รถยนตสวนตัว และอื่น ๆ 
โดยใชเวลาในการเดินทางไปยังใจกลางเมือง ประมาณ 1 ชั่วโมง 
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  ลักษณะการใชที่ดินทั้ง 5 เขตนี้จะมีการเคลื่อนไหว ตามความเจริญเติบโตของ
เมือง เมื่อเมืองขยายออกไปมากเทาใด ก็จะทําใหเกิดการขยายตัวของแตละเขตออกไปเทานั้น 
ตามทฤษฎี Concentric zone มีแนวความคิดมาจาก ระยะทางในการเดินทางจากที่อยูอาศัย   
ไปยังศูนยกลางเมืองที่ใชเวลาไมแตกตางกัน  โดยราคาที่ดินจะมีราคาแพงเมืองอยูใกลศูนยกลาง
เมืองและราคาต่ําลงเมื่ออยูไกลออกไป  รูปแบบการขยายตัวจะขยายออกจากภายใน สูภายนอก 
เชนเดียวกับกระบวนการกรองผานมือ (Filtering process) ของการใชที่ดินในเมือง  เชน เขต      
ที่อยูอาศัยของ  ผูมีรายไดนอย อาจถูกเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเปนอาคาร หรือยานการคาอื่น   
ทําใหผูมีรายไดนอย ตองเบียดเขาไปอยูในเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางหรือรายไดสูง
ตอเนื่องไป 
  2.4.2.2  ฮอยส (Hoyt)  กลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับทฤษฎี Sector Theory  วาเปน
การขยายตัวของการใชที่ดินแบบลิ่ม นั่นคือในแตละ Sector  จะมีลักษณะการขยายตัวจาก
ศูนยกลางเมืองไปในทิศทางใดทิศทางหนึ่ง ซึ่งสิ่งที่กําหนดทิศทางการขยายตัวของเมืองคือ ยานที่
อยูอาศัย (Residential district) โดยเฉพาะยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง โดย Hoyt ไดกลาวถึง
ปจจัย    ที่จะเปนตัวกําหนดบริเวณที่อยูราคาแพงวาจะเกิดในสวนใดของเมือง ดังนี้ 
   2.4.2.2.1  มักเกิดขึ้นสองฟากของถนนใหญ ที่เชื่อมระหวางศูนยการคา
แหงหนึ่งไปยัง  อีกแหงหนึ่งของเมือง 
   2.4.2.2.2  มักเปนพื้นที่ซึ ่งไมมีปญหาน้ําทวม  โดยเปนพื้นที่ที ่อยูรอบ
ชายฝงทะเลสาบ ปากอาว ริมฝงแมน้ํา ริมฝงมหาสมุทร และไมใชยานอุตสาหกรรม 
   2.4.2.2.3  มักจะตั้งอยูในสวนที่สามารถขยายออกไปยังพื้นที่กวาง ๆ ได 
เชน ขยายไปยังพื้นที่เกษตรกรรม โดยไมมีการกีดขวางจากสภาพทางธรรมชาติ หรือจากการ 
สรางขึ้น 
   2.4.2.2.4  มีการขยายตัวไปในทิศทางเดียวกับที่อยูอาศัยของคนระดับ
ผูนํา 
   2.4.2.2.5  ที่ตั้งศูนยการคา อาคารสํานักงาน หรือธนาคาร เปนสาเหตุให
ที่อยูอาศัย โดยรอบมีราคาแพงตามไปดวย 
    2.4.2.2.6  มีการขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคมสายสําคัญ 
   2.4.2.2.7  มีการขยายตัวตอเนื่องไปตามทิศทางเดิม 
   2.4.2.2.8  ที่อยูอาศัยที่มีรูปแบบหลายชั้น มีคาเชาแพง มักตั้งอยูในยาน
ศูนยกลางธุรกิจ CBD  หรือยานที่อยูอาศัยเกาแกของเมือง 
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   2.4.2.2.9  นักพัฒนาที่ดิน อาจเปนผูกําหนดทิศทางการเติบโตของที่อยู
อาศัยราคาแพง 
                       2.4.2.2.10 การขยายตัวจะไมเปนแบบกาวกระโดด แตจะมีการขยายตัว
ออกไปในทิศทางที่แนนอนเปนสวน ๆ หรือมากกวาหนึ่งสวนก็ได 
 
 

 
 
  ภาพที่ 2.2  แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Sector Theory 
   Sector 1  Central business district 
   Sector 2  Manufacturing and warehousing 
   Sector 3  Low income housing 
   Sector 4  Middle income housing 
   Sector 5  High income housing 
  
  2.4.2.3  แฮริส  และอัลแมน (Harris and Ulman) ศาสตราจารยทางภูมิศาสตร 
มหาวิทยาลัย Chicago ไดรวมแนวคิดของ Burgress  และ Hoyt  เมื่อป พ.ศ. 1945 โดย
ผสมผสานเปนแนวคิดใหม เรียกวา ทฤษฎีศูนยกลางหลายแหง ตามแนวคิดนี้ กลาววา ลักษณะ
ของเมืองใหญจะเกิดจากเมืองยอย ๆ หลายเมืองรวมเขาดวยกัน และประกอบดวยพื้นที ่ที ่มี
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ลักษณะการใชที่ดินแตกตางกัน โดยที่การพัฒนาของเมืองจะไมเริ่มจากจุดศูนย (Nucleus) เพียง
แหงเดียว  แต Nucleus จะเปนตัวดึงดูดใหเกิดยานธุรกิจ ยานที่อยูอาศัยและอื่น ๆ ตามมา กลาว
ไดวา  Nucleus คือตนกําเนิดเดิมของเมือง ซึ่งจะคงอยูตลอดเวลาแมวาเมืองจะมีการขยายตัว
ออกไปทําใหมีจุดศูนยกลางหลายแหงก็ตาม เมืองตามทฤษฎีนี้ยิ่งใหญมากศูนยกลางเมืองยิ่งมาก
ขึ้นตามไปดวย และศูนยกลางยอยก็ไมจําเปนตองอยูในศูนยกลางเมืองเสมอไป ซึง่พื้นที่มีการ
พัฒนาหรือมีความเจริญมากขึ้น อาจมีศูนยกลางของตัวเองถามีศักยภาพเพียงพอ ทําใหรูปแบบ
การใชที่ดินตามทฤษฎีนี้จะไมเปนลักษณะวงกลมซอนกัน ตามทฤษฎี Concentric zone หรือ
ทฤษฎีแบงสวน Sector  การกระจายตัวของศูนยกลางอาจอยูตามขอบของเมืองทีข่ยายออกไป 
เกิดชุมชน   ที่ มีความสะดวกสบาย  การใชประโยชนประเภทโรงงานอุตสาหกรรม รานคาสง 
โกดังเก็บสินคา จะรวมตัวกันตามเสนทางคมนาคมที ่สะดวก ในขณะที ่อุตสาหกรรมหนักที่
กอใหเกิดเสียงดังรบกวน น้ําเสีย หรือมีกลิ่นเหม็น จะอยูในยานที่หางไกลออกไป ศูนยกลางเมือง
บางแหงอาจหมายถึง ศูนยกลางดานวัฒนธรรม หรือแหลงพักผอนหยอนใจก็ได ในขณะที่
ศูนยกลางเมืองยอยอีกแหงอาจเปนยานที่อยูอาศัย เชน หอพัก  หรือยานที่ผูคนสามารถเดินทาง
ไปมาสะดวกไมวาจะโดยรถสวนตัว หรอืบริการสาธารณะก็ตาม การขยายตัวของเมืองจะมี
ลักษณะไมซ้ํารูปแบบกัน   ซึ่งศูนยกลางเมืองที่ขยายออกไปไมวาจะไปเกิดขึ้นที่ใด จะมีผูคนไปอยู
อาศัยเปนกระจุกโดยที่ในแตละเมืองและมีรูปแบบของตนเอง ซึ่งเกิดจากสมมติฐาน 4 ประการ 
คือ 
   2.4.2.3.1  การลงทุน หรือการเกิดกิจกรรมตาง ๆ จะเลือกตั้งในทําเลที่มี
ความพรอมดานสิ่งอํานวยความสะดวก หรือโครงสรางพื้นฐานที่สําคัญ เชน ยานการคา ตองการ
ทําเลที่ตั้งที่สามารถเขาถึงไดสะดวก ยานอุตสาหกรรมตองการพื้นที่ที่เหมาะสมเพียงพอ และมี
การคมนาคมขนสงที่ดี เปนตน  
   2.4.2.3.2  กิจกรรมที่เหมือนกัน มักรวมตัวอยูบริเวณเดียวกัน เชน ยาน
การคายอย   ยานการเงินและการธนาคาร ทั้งนี้ ยึดหลักความไดเปรียบรวมกัน และความสะดวก
ในการติดตอระหวางกัน 
   2.4.2.3.3  กิจกรรมที่ตางกันไมสามารถอยูรวมกันได เชน เขตที่อยูอาศัย
ชั้นดี ไมควรอยูใกลกับโรงงานอุตสาหกรรม  เปนตน 
   2.4.2.3.4  กิจกรรมที่ไมสามารถสูราคาคาเชาที่ดินที่สูงขึ้นได ทําใหตอง
หาพื้นที่อื่นที่มีคาเชาต่ํากวา เชน กิจการคาสงที่ตองการพื้นที่กวาง จะตองอยูในพื้นที่ที ่คาเชา    
ไมสูงนัก เปนตน 
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  ภาพที่ 2.3   แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Multiple Nuclei Theory                              
   Nucleus 1 Central business district                               
   Nucleus  2 Wholesale and light manufacturing 
   Nucleus  3 Low income residential 
   Nucleus  4 Middle income residential 
   Nucleus  5 High income residential 
   Nucleus  6 Heavy manufacturing 
   Nucleus  7 Outlying business district 
   Nucleus  8 Residential suburb 
   Nucleus  9 Industrial suburb 
 
  2.4.2.4  นอรธแทม (Northam) กลาวถึง วิวัฒนาการการขยายตัวของพื้นที่ที่อยู
อาศัยไววา   ในระยะเริ่มแรกที่อยูอาศัยจะกระจายตัวเปนวงแหวนอยูรอบ ๆ ศูนยกลางเมืองโดยมี
ระยะทางเดินเทาไปถึง เพื่อใหผูอยูอาศัยสามารถเขาถึงตัวเมืองไดในระยะทางที่ไมไกลเกินไป 
เนื ่องจากย ังไม ม ีระบบขนสงสาธารณะ  หร ือรถยนตส วนตัว  แตม ีข อจําก ัดทางกายภาพ            
บางประการที่ทําใหบริเวณที่อยูอาศัยเปนวงแหวนที่ไมสมบูรณ เชน เมื่อมีแมน้ํา หรือทะเลสาบ
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ขวางหนา ตอมาเมื่อมีระบบการคมนาคมที่ดีขึ้น รวมถึงจํานวนประชากรเพิ่มมากขึ้น ทําใหที่อยู
อาศัยขยายตัวออกไปนอกเมือง และมีระบบขนสงจะทําใหสามารถเดินทางเขาเมืองไดอยาง
สะดวกสบาย ทําใหที่อยูอาศัยเกิดขึ้นตามแนวถนนทั้งสองฟาก ทําใหรูปแบบการบริเวณที่อยู
อาศัยเปลี่ยนจาก Concentric resident zone ในสมัยแรกมาเปน Sectoral pattern และมี
รูปแบบบริเวณที่อยูอาศัยโดยทั่วไป แบงเปน 3 เขต คือ 
   เขตที่ 1 บริเวณที่ตั ้งของที ่อยู อาศัยแบบหลายครอบครัว (Multifamily 
dwelling unit)  ตั้งกระจายอยูในวงแหวนรอบศูนยกลางเมือง ซึ่งมีความหนาแนนสูง 
   เขตที่ 2  บริเวณเขตที่อยูอาศัยของกรรมกร  ผูใชแรงงานซึ่งอยูถัดจากวง
แหวน ชั้นแรกออกไป 
   เขตที่ 3 บริเวณที่อยูอาศัยชานเมือง เปนที่ตั้งของบานเดี่ยว มีเนื้อที่มาก 
ความหนาแนนของที่อยูอาศัยและประชากรเบาบางกวาเขตอื่นมีการขยายตัวไปตามเสนทาง
คมนาคมหลักซึ่งจัดเปนเขต Commuter zone 
 
  2.4.2.5  Sherman I. Maisel Model แหงมหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย (University 
of California) มีแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตเมือง คือ เมื่อจํานวน
ประชากรเพิ่มขึ้น ยอมทําใหเมืองมีการขยายตัวออกไปชานเมืองยิ่งขึ้น รายไดของประชาชนเพิม่
ทําใหกําลังซื้อเพิ่มขึ้น ภาวะเงินเฟอที่ยาวนาน อาจทําใหราคาสินคารวมถึงที่ดินสูงขึ้น ภาวะขาด
แคลนที่ดินชั่วคราว ซึ่งเกิดจากไมมีการพัฒนาที่ดินเพิ่มขึ้นหรือที่ดินมีราคาสูงมาก              จน
นกัพัฒนาที่ดินตองชะลอการพัฒนาทําใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราว รวมถึงการคาดคะเน
ในระยะยาว วาอุปสงคจะเพิ่มขึ้นมากเมื่อประชากรเพิ่มมาก สิ่งเหลานี้ลวนทําใหเกิด  ผลกระทบ
ตอราคาที่ดินทั้งสิ้น 
 
2.5  แนวคิดเกี่ยวกับปจจัย ที่มผีลตอที่อยูอาศัย 
 
 2.5.1  Wyatt, 1996 (วราภรณ เอื้ออาทร, 2001:18) ไดแบงสวนประกอบของลักษณะ
ทรัพยสิน  เปน 3 ประเภท  ไดแก 
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  2.5.1.1 ปจจัยทางดานกายภาพซึ่งมีผลตอทรัพยสิน (Physical factors external 
to the property) 
   ปจจัยภายทางกายภาพ หรือปจจัยภายนอกที่มีผลตอราคาทรัพยสิน 
เชน ทําเลที่ตั้ง ขนาดชุมชน ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ ลักษณะของชุมชน ขนาด รูปรางแปลงและ
เนื้อที่ รูปแบบถนน สภาพดิน การระบายน้ํา ภูมิอากาศ โครงสรางพื้นฐาน ระยะหางจากสิ่งอาํนวย 
ความสะดวก ปญหาภัยธรรมชาติ รวมถึงมลพิษทางเสียง กลิ่นจากการประกอบพาณิชย และ
อุตสาหกรรม 
  2.5.1.2 ปจจัยทรัพยสิน : สภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และกฏหมาย (Property  
factors: physical, economic and legal factors) 
       ปจจัยกายภาพ คือ ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย เชน จํานวน
หอง จํานวนหองน้ํา อายุ พื้นที่ใชสอย คุณภาพของที่อยูอาศัยและขนาดของโรงรถ เปนตน 
   ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อัตราการเพิ่มของประชากร การใชที่ดิน อัตรา
การ   จางงาน และการวางงาน ระดับราคา คาเชา การกอสรางใหม จํานวนของที่ดินวางเปลา
ภาษีทรัพยสิน เปนตน 
       2.5.1.3 ปจจัยดานกฎหมาย  เชน  ขอบังคับดานผังเมือง กฎหมายควบคุมการ
สรางอาคาร  สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติและระดับทองถิ่น สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติ หรอื 
มหภาค      ที่สงผลตอมูลคาทรัพยสิน เชน นโยบายการเงินการคลังของรัฐ ในการกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ย หรือภาษีเงินได  สําหรับสภาพเศรษฐกิจระดับจุลภาคหรือทองถิ่น ไดแก อัตราการจาง
งาน ระดับรายได  และการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากร ซึ่งจะสงโดยตรงตอมูลคาทรัพยสิน
เชนกัน 
 
 2.5.2  สุขุม นวพันธ (2535 : 10)  กลาวถึง ปญหาการใชที่ดินในประเทศไทยวา  ตั้งแต
กลางป 2530 ซึ่งเศรษฐกิจมีการขยายตัวอยูในระดับสูง มีการกวานซื้อที่ดินอยางกวางขวาง ทาํให
ราคาที ่ดินเพิ ่มสูงขึ ้นอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะในเขตกร ุงเทพมหานคร และปริมณฑล จาก
สถานการณดังกลาว ทําใหการสรางที่อยู อาศัยมีตนทุนราคาที่ดินสูง จึงจําเปนตองสรางเปน
อาคารชุด ซึ่งสวนใหญเปนตึกสูง โดยผูลงทุนยอมท่ีจะซื้อที่ดินราคาแพง เพื่อสรางที่อยูอาศัยใน
เขตเมือง  จึงเปนเหตุใหที่ดินในเมืองมีราคาเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ  และสงผลกระทบตอที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ซึ่งเปนอาคารแนวราบในเขตใจกลางเมืองมีตนทุนสงูมากจนสราง
ไมได ทําใหผูมีรายไดนอยและปานกลาง มีกําลังซื้อที่อยูอาศัยเพียงแบบเดียว คือ อาคารชุด      
ซึ่งเปนตึกสูง และราคาไมแพงนัก  เห็นไดวา ราคาที่ดินและความตองการใชที่ดินใหเกิดประโยชน



 

 

27

สูงสุด เปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหรูปแบบที่อยูอาศัยเปลี่ยนไป โดยเฉพาะการเปลี่ยนจากอาคารพัก
อาศัยในแนวราบเปนอาคารสูง    
 
 2.5.3  นันทิวัฒน  พงษเจริญ (2535 :192-201) ไดศึกษาพฤติกรรมและการยอมรับของผู
อยูอาศัยในอาคารชุดระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร พบวาเหตุผลของการเลือกที่อยูอาศัย 
ประเภทอาคารชุด คือ การแยกครอบครัวมาเปนครอบครัวเดี่ยว  และการที่อาคารชุดมีระบบการ
ร ักษาความปลอดภ ัยที ่ด ี รวมถ ึงควรตั ้งอยู ใกล ที ่ทํางานและสถานศ ึกษาของบ ุตร  ใกล
หางสรรพสินคา รานคา สถานที่พักผอนหยอนใจ สําหรบัสาเหตุที่ไมจูงใจใหอยูอาศัยในอาคารชุด 
คือ สภาพอากาศ เสียงรบกวน และทัศนียภาพที่แออัด เนื่องจากอยูใจกลางเมือง 
 
 2.5.4  ประกิจ ชยันตธีระศิลป (2541: 55) ไดศึกษาลักษณะและสภาพดานเศรษฐกิจ 
สังคมรวมถึงศึกษาปจจัยที ่สงผลกระทบตอการตัดสินใจของคนตางดาวที ่ซื ้ออาคารชุด ใน
กรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ. 2535 – 2539 พบวา หลังจากพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับ
แรก ใชบังคับในป พ.ศ. 2522  และแกไขเปนฉบับที่ 2 ในป 2534  มีสาระสาํคัญคือ ใหคนตางดาว
สามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด รวมกันไดไมเกิน รอยละ 49  ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมด  ทําให
พบวาปจจัยที่ทําใหคนตางดาว ตัดสินใจซื้อหองชุด คือ ระยะเวลาที่อยูในประเทศไทย เปนปจจัย
สําคัญที ่ทําใหตัดสินใจซื้อ และปจจัยอื ่น เชน ทําเลที ่ตั ้งของอาคารชุดควรอยู ใกลที ่ทํางาน 
คุณภาพของวัสดุที่ใชในการกอสราง ความพรอมในการเขาอยูอาศัยไดทันที รวมทั้งสิ่งอํานวย
ความสะดวกตาง ๆ เปนปจจัยรองลงมา  
 
 2.5.5  พิเชษฐ ลัภยานันท  ,วิศิษย  วัฒนโฆวรุณ และธนวุฒิ ทองอุไทย (2545 : 50-51)  
ไดทําการศึกษา และวิเคราะหความเปนไปไดโครงการพัฒนาที่ดิน บริเวณถนนพัทยา สาย 3 เมือง
พัทยา จังหวัดชลบุรี กลาววา  ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดสามารถเกิดขึ้นไดในเมืองที่มีการ
เจริญเติบโต ในหลาย ๆ ดาน เชน ดานเศรษฐกิจ สังคม การเมืองการปกครอง และการทองเที่ยว 
เปนตน สาเหตุสําคัญคือ เมื่อเมืองมีการการขยายตัวมากขึ้น ความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มขึ้นไป
ดวย สิ่งที ่จะแสดงใหเห็นถึงการขยายตัวของเมือง ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจที ่ดี จํานวน
ประชากรที่เพิ่มมากขึ้นเนื่องจากการอพยพเขาเมือง รวมถึงอัตราการจางงานที่เพิ่มขึ้น เหลานี้เปน
ปจจัยที่จะบงชี้ไดวา มีความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นเชนกัน จากการศึกษาความเปนไปได
ของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยในเขตเมืองพัทยา  โดยมีกลุมเปาหมายคือ ชาวตางชาติและคน
จากกรุงเทพมหานคร  ผลการศึกษาความตองการของกลุมเปาหมาย พบวา ปจจัยสําคัญที่
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ชาวตางชาติและกลุมคนจากกรุงเทพมหานคร เลือกอาคารชุดพักอาศัย คือ ทําเลที่ตั้งของอาคาร
ชุด จะตองใกลกับบริเวณศูนยกลางธุรกิจ แหลงทองเที่ยว และมีสภาพแวดลอมที่ดึงดูด เชน ใกล
แมน้ํา หรือทะเล เปนตน  นอกจากนี้ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดของคนไทย ไดแก 
ราคาหองชุด แหลงอุปโภคและบริโภคที่จําเปน รวมถึงระยะเวลาในการเดินทางไปยังที่ตาง ๆ 
สําหรับชาวตางชาติ ตองการใชเวลาในการเดินทางไปที่ทํางานไมเกิน 31 นาที หรือไปศูนยกลาง
ธุรกิจใชเวลาตั้งแต 31 นาทีถึง 60 นาที และยังพิจารณาถึงคุณภาพวัสดุในการกอสราง สิ่งอํานวย
ความสะดวกของโครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พื ้นที ่ใช สอย  ราคา  รวมถึงชื ่อเสียง
ผูประกอบการและการใหบริการติดตอหนวยงานราชการ 
 
 2.5.6  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2539:120) ไดกลาวถึงความสําคัญของปจจัย และระดับ
ศักยภาพของปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินซึ่งใชประโยชนเปนที่อยู อาศัย ดังนี้ การวิเคราะห
ความสําคัญของปจจัย ซึ ่งพบวามีปจจัยจํานวนมากที ่มีผลตอราคาที่ดินเพื ่อที ่อยู อาศัย แต
แตกตางกันในแงของการเปนปจจัยเชิงบวก หรือเชิงลบ เชน ที่ตั้งที่ดิน มีความสัมพันธตอราคา
ที่ดิน ในเชิงบวก 100% หมายถึง ทําเลที่ตั้งดี ราคาที่ดินจะสูงตามไปดวย หรือปญหาน้ําทวม มี
ความสัมพันธในเชิงลบกับราคาที่ดิน 100% หมายถึง ปญหาน้ําทวมจะทําใหราคาที่ดินลดลง  
นอกจากนั้น ยังพบวาปจจัยที่มีผลในเชิงบวกตอราคาที่ดิน มีมากกวาปจจัยเชิงลบ เชน ลักษณะ
ของทางเขาออก ผิวจราจร การคมนาคมขนสง การอยูใกลหางสรรพสินคา สถานีขนสงโดยสาร 
ตลาด การมองเห็นทัศนียภาพที่ดี ใกลแหลงงาน ใกลแมน้ํา มีที่จอดรถเพียงพอ การรักษาความ
ปลอดภัย รวมถึงแนวโนมความเจริญในพื้นที่  สําหรับปจจัยที่มีผลในเชิงลบมากกวาเชิงบวก เชน 
การอยูใกลสถานีรถไฟ ใกลสถานีบริการน้ํามัน ใกลสถานพยาบาล ใกลศาสนสถาน สถานที่
ราชการ ใกลปาชาหรือเมรุ เปนตน  การวิเคราะหระดับศักยภาพของปจจัย ไดแบง กลุมปจจัยที่มี
ผลกระทบตอมูลคามาก แยกตามปจจัยเชิงบวก และเชิงลบ แบงเปน 3 กลุม ไดแก 
 
  2.5.6.1  กลุมปจจัยที่ดิน ปจจัยเชิงบวก เรียงตามลําดับความสัมพันธตอราคา
ที่ดินจากมากไปหานอย ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปลักษณะแปลงที่ดนิ เนื้อที่ ทางเขาออก หนากวางที่ดิน 
และความกวางของถนน ไมมีปจจัยเชิงลบ 
  2.5.6.2  กลุมปจจัยสาธารณูปโภค  ปจจัยเชิงบวกเรียงลําดับความสัมพันธตอ
ราคาที่ดินจากมากไปนอย ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท  ปจจัยเชิงลบ ไดแก ใกลสถานีบริการ
น้ํามัน และใกล ศาสนสถาน 
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  2.5.6.3 กลุ มปจจ ัยสิ ่งแวดลอมและกฎหมาย ปจจัยเช ิงบวก  เร ียงลําด ับ
ความสัมพันธตอราคาที่ดินจากมากไปหานอย ไดแก ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความ
ปลอดภัย ใกลสวนสาธารณะ แนวโนมความเจริญ และใกลแมน้ํา  สําหรับปจจัยเชิงลบ ไดแก 
ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลสายไฟฟาแรงสูง มีการออกกฎหมายเวนคืน    ในการ
ประเมินราคาทรัพยสินเมื่อทราบปจจัยที่มีผลตอมูลคาแลว จะตองแปลงคาศักยภาพของแตละ
ปจจัยใหอยูในรูปของคารอยละ โดยใชวิธทีางสถิติ ซึ่งจะชวยใหสรางราคามาตรฐานจากขอมูล
ของแปลงที่มีการซื้อขาย โดยการใหคาคะแนนคุณภาพ (Quality Rating Method) และใชคารอย
ละของปจจัยเปนคาถวงน้ําหนัก (Weighting) 
 
 2.5.7  วิไลวรรณ  อินทปนตี (2525:59 ) กลาววา การอยูอาศัยรวมกันในอาคารสูง 
จําเปนที่จะตองมีส่ิงอํานวยความสะดวกและสถานที่พักผอนหยอนใจเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะสิ่งอาํนวย
ความสะดวกที่เปนความจําเปนพื้นฐาน เชน ลิฟต ที่จอดรถ การรักษาความปลอดภัย การปองกัน
อัคคีภัย หองซักรีด การกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล  หรือจัดหาเพิ่มเติมโดยผูอยูอาศัยรวมกัน
จายคาใชจายในการจัดหาและดูแลรักษา และไดแบงสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับการอยูอาศัย
ในอาคารชุด ดังนี้ 
 
  2.5.7.1  สิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนและระบบรักษาความปลอดภัยของ
อาคารชุด  ซึ่งจะตองมีเปนพื้นฐาน ไดแก การกําจัดขยะ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกัน
อัคคีภัย ระบบโทรทัศนวงจรปด เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพทผานศูนย 
  2.5.7.2  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทพักผอน ไดแก สระวายน้ํา สนามเทนนิส 
สระน้ํานวดตัว หองซาวดนา หองบิลเลียด หองเลนเกมส ยิมเนเซี่ยม แบดมินตัน สนามเด็กเลน  
  2.5.7.3  สิ่งอํานวยความสะดวก ประเภทบริการ ไดแก หองเลี้ยงรับรอง การ
รักษาความสะอาด สถานพยาบาล ภัตตาคาร คลับ  คอฟฟชอป รานคา หองสมุด หองเลี้ยงเด็ก 
เทเล็กซ และศูนยการคา 
 
  ทั้งน้ี  จํานวนของสิ่งอํานวยความสะดวกในแตละประเภทจะมีมากนอยขึ้นอยูกับ
ระดับราคาของอาคารชุดประกอบดวย  สําหรับอาคารชุดแบบตากอากาศ ลักษณะการจัดหองชุด 
และสิ่งอํานวยความสะดวกจะคลายกับอาคารชุดพักอาศัยโดยทั่วไป ยกเวนจะมีการเพิ่มสิ่ง
อํานวยความสะดวกใหเหมาะสมกับการพักผอนตากอากาศยิ่งขึ้น เชน การมอีุปกรณกีฬาทางน้ํา
หลาย ๆ ชนิดใหเชา แตจุดแตกตางสําหรับอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดตากอากาศ คือ 
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อาคารชุดตากอากาศจะมีการออกแบบตัวอาคารใหลดหลั่น เพื่อใหไดรับแสงแดงและมองเห็น
ทิวทัศนไดกวางขวางและทั่วถึง 
 
 2.5.8  นรินทร สกุลคลานุวัฒน, ชวลิต รอดรุงเรือง และชัยวัฒน ตันติมานิกัณฑ (2526: 
77-96) ไดศึกษามาตรฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการ
รวบรวมขอมูลความแตกตางของแตละอาคาร เพื่อหาเกณฑมาตรฐานของอาคารชุดในตลาด และ
สามารถใชเปนแนวทางทั้งผูลงทุนและผูอยูอาศัย โดยแยกอาคารชุดเปนระดับราคาสูง ปานกลาง 
และราคาประหยัด  โดยกําหนดหลักเกณฑจากองคประกอบ ดังนี้ 
 
  2.5.8.1 มาตรฐานการวางผัง (Planning Standard)  หมายถึง การกําหนดพื้นที่
วางในโครงการ (Open Space)  การกําหนดสัดสวนของพื้นที่อาคารตอพื้นที่ของโครงการ (Floor 
Area Ratio: F.A.R.) รวมถึงความหนาแนนในโครงการ (Density)  ในขอนี้มีกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนดไวแลวบางสวน ซึ่งถือเปนขอกําหนดขั้นต่ําที่ทุกโครงการตองปฏิบัติตาม 
  2.5.8.2  มาตรฐานขนาดโครงการ  หมายถึง การพิจารณาความเหมาะสมในการ
กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยในโครงการ โดยใชเกณฑขนาดโครงการที่อยูอาศัยประเภทความ
หนาแนนสูงเปนหลักในการพิจารณา คือ 
   - โครงการขนาดเล็ก    กําหนดจํานวนหนวยพักอาศัยไมเกิน         
100  หนวย 
   - โครงการขนาดปานกลาง   กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต  
100-250  หนวย 
   - โครงการขนาดใหญ    กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต    
250-400  หนวย 
  2.5.8.3  มาตรฐานขนาดหองชุด หมายถึง การพิจารณาความเหมาะสมในการ
กําหนดขนาดพื้นที่ใชสอยเพื่อการอยูอาศัยในแตละหนวยที่พักอาศัย แยกตามลักษณะการจัด
พื้นที่เปน 6 ระดับ คือ  
   2.5.8.3.1  พื้นที่ขนาดต่ําสุด  หมายถึง พื้นที่ใชเปนบริเวณอเนกประสงค 
และมีขนาดพื้นที่เล็กสําหรับการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.2  พื้นที่ขนาดเล็ก  หมายถึง   พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวนตาง 
ๆ ไดโดยมีเนื้อที่ขนาด เล็กตามความจําเปนในการใชสอย 
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   2.5.8.3.3  พื้นที่ขนาดทั่วไป  หมายถึง  พื้นที่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน
ตาง ๆ ไดโดยมีเนื้อที่ขนาดปกติทั่วไปในการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.4  พื้นที่ขนาดปานกลาง  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปน
สวนตาง ๆ ตามความตองการใชสอย โดยมีเนื้อท่ีขนาดปานกลางที่ใชเพื่อการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.5  พื้นที่ขนาดใหญ  หมายถึง  พื้นที่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน 
ตาง ๆ ตามความตองการใชสอยพื้นฐาน และเปนสวนประกอบเพิ่มเติมเพื่อการอยูอาศัย โดยมี
เนื้อที่ขนาดใหญ 
   2.5.8.3.6 พื้นที ่ขนาดพิเศษ หมายถึง พื้นที ่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน    
ตาง ๆ ตามความตองการใชสอยพื้นฐานและเปนสวนประกอบหรืออํานวยความสะดวกตอการ  
อยูอาศัยอยางครบถวน โดยมีเนื้อที่ขนาดใหญพิเศษ 
  2.5.8.4 มาตรฐานระบบรักษาความปลอดภัยในอาคารสูงทั่วไป 
   ในมาตรฐานการออกแบบอาคารส ูงโดยทั ่วไป  สามารถจัดระดับ
มาตรฐานการรักษาความปลอดภัยในที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง ดงัตอไปนี้ 
   2.5.8.4.1  ระดับมาตรฐานสูง ประกอบดวย 
        - ระบบเตือนภัย แบบ Automatic เปนระบบสัญญาณเตือนที่
ทํางานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดอัคคีภัย เชน ระบบสัญญาณเตือนดวยควัน (Smoke Detector)   หรือ
ระบบสัญญาณเตือนดวยความรอน (Heat Detector) 
        -  ระบบดับเพลิง  แบบ Automatic  จะทํางานโดยอัตโนมัติ
เม่ือเกิดอัคคีภัย เชน Sprinker system  หรือ แบบหัวดับเพลิงและสายฉีดโดยมีแบบถังน้ํายาเคมี
เปนสวนประกอบ 
        -  ระบบหนีไฟ  จัดเตรียมเพื ่อเปนทางหนีไฟใหแกผู อยู ใน
อาคาร ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติดภายในพรอมหองปองกันควัน หรือทางหนีไฟ
ทางอากาศ 
        -  ระบบการรักษาความปลอดภัยทั ่วไป  ไดแก ยามรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั ่วโมง ระบบการตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทัศนวงจรปดหรือ
สัญญาณกันขโมย ระบบตัดไฟฟาอัตโนมัติ 
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   2.5.8.4.2  ระดับมาตรฐานปานกลาง ประกอบดวย 
        -   ระบบเตือนภัยแบบ Automatic   
        -   ระบบดับเพลิง แบบหัวดับเพลิงพรอมสายฉีดในทุกชั้นของ
อาคาร 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในอาคารพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย ระบบตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทัศนวงจรปด หรือระบบสัญญากันขโมย 
   2.5.8.4.3   ระดับมาตรฐานคอนขางต่ํา ประกอบดวย 
        -  ระบบเตือนอัคคีภัย แบบ Manual 
        -   ระบบดับเพลิงแบบถังน้ํายาเคมี 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป  ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย 
  2.5.8.5 มาตรฐานระบบสาธารณูปโภคการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคสาํหรับ
อาคารสูง นอกจากจะตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร  และกฎหมาย
สิ่งแวดลอมแลว ยังไดนําหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบมาใชพิจารณาดวย สรุปไดดังนี้ 
   2.5.8.5.1  ที่จอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
   2.5.8.5.2  ลิฟตโดยสารอาคารชุดมีการสัญจรในแนวตั ้ง จึงตองจัด 
เตรียมลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัยใหอํานวยความสะดวกในชั่วโมงเรงดวน เชน เชาและเย็น 
โดยใชหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัย (Rule of Thumb) พบวา
มาตรฐานโดยทั่วไปควรใชลิฟตขนาดบรรทุก 8-11 คนตอเครื่อง ตอผูอยูอาศัยจํานวน 250-300 
คน หรือลิฟตขนาด 8-11 คนตอเครื่อง ตอที่พักอาศัย 50-60 หนวย (กําหนดใหขนาดครอบครัว
เฉลี่ย 5 คนตอครอบครัว) 
   2.5.8.5.3  ปลองทิ ้งขยะ จะตองจัดใหมีปลองทิ ้งขยะอยู ในชองทาง
สัญจรรวม (Circulation Core) อยางนอยชั้นละ 1 จุด 
   2.5.8.5.4   ระบบไฟฟาสํารอง  สามารถทํางานไดทันทีเมื่อไฟฟาขัดของ 
   2.5.8.5.5  ระบบกําจัดน้ําเสีย ใชเกณฑมาตรฐานตามกฎหมายควบคุม
อาคาร และสิ่งแวดลอม  
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    2.5.8.5.6  ระบบโทรศัพท และระบบเสาอากาศรวม   
  2.5.8.6  มาตรฐานสิ่งอํานวยความสะดวก  มีลักษณะทั่วไป คือ 
    2.5.8.6.1  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทพักผอนหยอนใจมีการจัด 
เตรียม ไวแตกตางกันในแตละระดับราคาของอาคารชุด ไดแก 
     -  ระดับราคาสูง ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิยมจัดไว คือ 
สระวายน้ํา สวนและสนามหญา หองกีฬาในรม และสนามเด็กเลน 
     -  ระดับราคาปานกลาง ไดแก สวนและสนามหญา สระวาย
น้ํา และสนามเด็กเลน 
     -  ระดับราคาประหยัด ไดแก สวน สนามหญา สระวายน้ํา 
   2.5.8.6.2   สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ แบงเปน 2 ประเภท 
คือ ประเภทบริการทั่วไป และประเภทบริการพิเศษ ไดแก 
     -  ระดับราคาสูง ประเภทบริการทั ่วไป ไดแก บริการทํา
ความสะอาดทั่วไปโถงรับแขกและพักผอนรวม และหองจัดเลี้ยงรวม  ประเภทบริการพิเศษ ไดแก 
บริการทําความสะอาดภายในหองชุด บริการจัดเก็บขยะ และบริการซักรีด 
     -  ระดับราคาปานกลาง  ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการ
ทําความสะอาดทั่วไป และโถงรับแขก พักผอนรวม  ประเภทบริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บขยะ 
และซักรีด 
     -  ระดับราคาประหยัด  ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการ
ทําความสะอาดทั่วไปและโถงรับแขกและพักผอนรวม ประเภทบริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บ
ขยะและทําความสะอาดภายในหองชุด  
   2.5.8.6.3  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ  โดยทั่วไป
ขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมของที่ตั้งโครงการ โดยเฉพาะการเลือกทําเลที่ตั้งอาคารชุด จะพิจารณา
ระบบสาธารณูปการภายนอกโครงการประกอบดวยอยูแลว ดังนั้น สาธารณูปการภายในโครงการ 
จึงเปนประเภทที ่ไมสามารถจะไปใชบริการภายนอกไดหรือไมมี และความสามารถในการ
จัดเตรียมขึ้นอยูกับระดับราคาของอาคารชุดดวยเชนกัน ไดแก 
     - ระดับราคาสูง สาธารณูปการที่จัดเพิ่มขึ้นเปนประเภทเพิ่ม
ความสุข ความสะดวกสบายในการอยูอาศัย เชน หองออกกําลังกาย หองซาวนา คลับเฮาส สถาน
รับเลี้ยงเด็กออนและสถานพยาบาล เปนตน 
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     - ระดับราคาปานกลางและราคาประหยัด  สาธารณูปโภค 
ที่จัดเตรียมสวนใหญ ไดแก ประเภทที่จําเปนตอการดํารงชีวิต เชน รานคายอย มินิมารท และ
รานอาหาร เปนตน 
 
  จากการกําหนดเกณฑมาตรฐานขางตน ผูศึกษาไดใชหลักเกณฑขอบังคับทาง
กฎหมายประกอบกับเกณฑการออกแบบในการกําหนดมาตรฐานตาง ๆ  ซึ่งสามารถใชเปน
แนวทางในการกําหนดปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคาหองชุดได 
 
2.6 แนวคิดการวิเคราะหเชิงสถิติ 
 
 2.6.1  แนวคิดเกี่ยวกับทฤษฏีการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis: 
MRA) 
 
  ดร. โสภณ พรโชคชัย, (VAT NEWS,2547:9) กลาววา การประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมาก จะตองสรางความเปนธรรมและมีมาตรฐาน เพราะมูลคาของ
ทรัพยสินมักจะมีผลกระทบตอประชาชนทั่วไป ในการสรางมาตรฐานการประเมินราคา อาจใช
วิธีการสรางแบบจําลองการประเมินคาทรัพยสินอัตโนมัติ หรือ CAMA  (Computer-assisted 
Mass Appraisal) หรือ AVM (Automated Valuation Method)  ซึง่มีหลักวา ทรัพยสินหรือ
อสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรตาม ที่มูลคาจะขึ้นอยูกับปจจัยที่เกี่ยวของอื่น ๆ ถาสามารถระบุปจจัย
ที่ทําใหเกิดความเปลี่ยนแปลงในมูลคาทรัพยสินได ก็จะสามารถคาํนวณมูลคาทรัพยสินได  ซึ่ง
ทางวิชาการ การใชเทคนิคสรางสมการ เพื่อหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร โดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) จะสามารถคํานวณมูลคาไดถูกตอง 
และอธิบายอยางเปนวิทยาศาสตรได 
  ในการพัฒนาวิธีการประเมินราคาทุนทรัพยอาคารชุด เพื่อใชในการคํานวณ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อใหเกิดความถูกตองเปนธรรมและมีมาตรฐาน 
ไดมีการศึกษาและนําวิธีทางสถิติ เชน เทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression 
Analysis) มาใชในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม (Dependent Variable) ซึ่งเปน
ตัวแปรที่เปลี่ยนแปลงไปตามการเปลี่ยนแปลงของ ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ที่มี
มากกวาหนึ่งตัวแปรขึ้นไป  ซึ่งหมายถึงตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุด  เพื่อหาแบบจําลอง
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ความสัมพันธในแตละตัวแปรวามีผลตอตัวแปรตาม   คือ ราคาหองชุดของอาคารชุดอยางไร    โดย
ที่ตัวแปรตาง ๆ จะแตกตางกันไป  สําหรับอาคารชุดในแตละประเภท และสภาพทําเล  
  การวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรกับราคาซื้อขายหองชุด โดยใชหลักทาง
สถิติ เชน การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนเครือ่งมือที่ผูวิจัย
สวนใหญนิยมใชสําหรับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพักอาศัยไมวาประเมินราคา
เฉพาะรายหร ือจํานวนมาก   โดยเฉพาะในประเทศสหร ัฐอเมร ิกาม ีการประเม ินราคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อเก็บภาษี  โดยใชเทคนิค MRA มาตั้งแตป 1970 และในรอบ 10 ปที่ผานมา  
ไดนําไปประยุกตใชกับการศึกษาวิจัย เพื่อประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินที่มีลักษณะจับตอง
ไมได (Intangible)  ซึ่งไมสามารถประเมินราคาโดยวิธีปกติได  ( วราภรณ เอื้ออาทร , 2001: 63) 
 
 2.6.2   การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis)  เปนเทคนิคทางสถิติที่จะนํามาใชในการ
วิเคราะหองคประกอบและปจจัยรวมของตัวแปร สําหรับขอมูลจํานวนมาก  (ศาสตราจารย ดร.      
สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ 2545 : 198)  โดยมีวัตถุประสงค คือ 
 
  2.6.2.1  ศึกษาความสัมพันธ (Correlation)    ของตัวแปรเชิงปริมาณจํานวนมาก
ซึ่งมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน โดยจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรซึ่งมีจาํนวนมาก ใหเปนกลุมปจจัย
ที่มีตัวแปรมีความสัมพันธตอตัวแปรในปจจัยนั้น ๆ  มากกวาตัวแปรในปจจัยอื่น  
  2.6.2.2  เพื่อสรุปตัวแปรจํานวนมาก ใหอยูในกลุมปจจัยมีผลโดยเฉพาะเทานั้น 
โดยอาศัยความสัมพันธตามขอ 2.5.2.1 
  2.6.2.3  เพื่อชวยในการแปลความหมายของกลุมตัวแปรที่รวมอยูในปจจัยตัว
เดียวกัน ตามความหมายของตัวแปรที่มีความสัมพันธสูงกับปจจัยนั้น  เพื่อจัดกลุมใหตรงกับ
ลักษณะของชุดตัวแปรที่รวมกันเปนปจจัย จากวัตถุประสงคหลักของการวิเคราะหปจจัยขางตน 
สามารถนําไปใชในประโยชนดังนี้ 
   2.6.2.3.1 เพื่อทดสอบความถูกตองของมาตรวัดที่สรางขึ้นมาจากรายการ
หลาย ๆ รายการ หรือตัวแปรหลาย ๆ ตัว  หรือการวิเคราะหปจจัยเพื่อการยืนยัน (Confirmatory 
factor analysis)    เชน กรณีที่ตองนําตัวแปรหลายตัว หรือหลายรายการ มารวมกันเพื่อสรางเปน
ตัวแปรใหม 1 ตัว ซึ่งจะมีปญหาเกี่ยวกับการใหน้ําหนักตัวแปรแตละตัว วาควรจะใหเทากันหรือ
แตกตางกันอยาง เพื่อที่จะหลีกเลี่ยงปญหาการใชความรูสึกหรือความคิดเห็นสวนบุคคลมาเปน
เครื่องตัดสินเกี่ยวกับการใหน้ําหนักของแตละตัวแปร รวมถึงชวยยืนยันการตัดสินใจในการจัด
หมวดหมูตัวแปรวาถูกตองหรือไม 
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   2.6.2.3.2  เพื่อคนหาวาตัวแปรที่จัดเก็บมา จะนํามาจัดเปนหมวดหมูไดกี่
หมวดหมู เมื่อดูจากสภาพความสัมพันธระหวางขอมูล โดยจะเลือกจัดแบบใหหมวดหมูของตัวแปร
มีความสัมพันธกัน (Related factors) หรือเปนอิสระจากกัน คือไมมีความสัมพันธกัน (Orthogonal 
factors)  ถาเลอืกปจจัยสัมพันธกัน ก็จะตองใชปจจัยมุมแหลม (Oblique factors) ในขณะที่ปจจัย
ไมสัมพันธกัน คือปจจัยมุมฉาก (Orthogonal)  ซึ่งขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการนําไปใช  
   2.6.2.3.3   เพื่อสรางปจจัย โดยที่แตละปจจัยจะประกอบดวยตัวแปร
หลายตัว  ขอมูลที่ใชในการวิเคราะหปจจัยใชขอมูลตัวแปรเชิงปริมาณ โดยมีข้ันตอนของการ
วิเคราะหปจจัย  ดังนี้ 
         ขั้นตอนที่ 1  วิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรในรูปของ
เมตริกความสัมพันธ (Correlation matrix) หรือเมตริกการผันแปรรวม (Covariance matrix) โดย
เลือกใชตัวแปรที่มีความสัมพันธกัน 
     ขั้นตอนที่ 2  กําหนดวิธีการในการวิเคราะห ซึ่งมีหลาย
รูปแบบ  ในที่นี้จะใชวิธี Principal components  ตามขั้นตอนนี้จะสามารถรวมกลุมตัวแปร วา
รวมอยูในปจจัยใดบาง โดยที่แตละปจจัยจะมีคามากกวาการผันแปรของ 1 ตัวแปร หรือคาไอเค่ิน 
(Eigenvalue) มากกวา 1 
           ข้ันตอนที่ 3  หากผลการวิเคราะหคร้ังแรกไมชัดเจน จะตองมี
การหมุนแกนปจจัย (Rotation) โดยที่จะตองเลือกวาจะหมุนแบบมุมแหลม (Oblique factors)  
หรือมุมฉาก(Orthogonal)   การหมุนแกนปจจัยจะทําใหมีความชัดเจนวา ตัวแปรใดจัดอยูในกลุม
ของปจจัยใด โดยดูจากน้ําหนัก  ของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
     ข้ันตอนที่ 4   การหาคาคะแนนปจจัย (Factor Score)  จาก
สัมประสิทธิ์ความสมัพันธระหวางปจจัยกับตัวแปร (Factor score coefficient matrix)   ซึ่งการ
คํานวณคะแนนปจจัย มีหลายวิธีการ เชน แบบถดถอย  (Regression)  แบบบารเลทท   (Barlett)  
หรือแบบแอนเดอร-รูบิ้น   (Ander-Rubin) ในการศึกษาครั้งจะใชวิธี แบบถดถอย (Regression)   
 
 2.6.3   การวิเคราะหถดถอยพหุ  (Multiple Regression Analysis) 
  
  ในการศึกษาไดกําหนดใหมีตัวแปรอิสระ (Independent Variable)  = X มากกวา 
1 ตัว  และตัวแปรซึ่งทราบคา (Dependent Variable) = Y โดยเขียนในรูปฟงกชั่น ดังนี้ 
   
  เมื่อ  Y  เปนฟงกชั่นของ    X  หรือ   Y  = f(X) 
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  สมการถดถอย คือ 
 
              Y      =   a + bX 
  
  เมื่อ Y      = เปนตัวแปรตาม  
   X      = เปนตัวแปรอิสระ 
   a      = คาพารามิเตอร หรือคาคงที่ 
   b      =  คาความชัน (Slop)  ของเสนสมการซึ่งเปนคาเปลี่ยนแปลงไป 
     ของ  Y   
  เมื่อ  X  เปลี่ยนไป 1 หนวย 
  เมื่อกําหนดใหมีตัวแปรอิสระหลายตัวแปร เรียกวา การวิเคราะหถดถอยพห ุ 
(Multiple Regression Analysis)  เมื่อ    Y  ข้ึนอยูกับ     X1, X2, X3……………Xn 
  ตัวแบบสมการ สมการถดถอยพหุ ประกอบดวยตัวแปรตามหนึ่งตัว และตัวแปร
อิสระอีกจํานวนตั้งแตสองตัวขึ้นไป ถากําหนดให  Y  เปนตัวแปรตามที่ขึ้นอยูกับตัวแปรอิสระ X  
จํานวน N ตัว โดยกําหนดใหตัวแปรอิสระตัวที่หนึ่ง คือ X1 ตัวแปรอิสระตัวที่สอง คือ X2  และตัว
แปรอิสระตัวที่ N  คือ   Xn รูปแบบของสมการถดถอยพหุจะปรากฏในรูปของ 
 

  Y  =      a+  b1Xi1 +  b2 Xi2 + …………. bn  Xn  
      
  โดยที่ Y    หมายถึง คาของตัวแปรตาม 
       X1,X2,…,Xn หมายถึง คาของตัวแปรอิสระตาง ๆ ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด n ตัว 
  b1, b2,… ,bk หมายถึง พารามิเตอรของสัมประสิทธิ์การถดถอย  
  ตัวอยางเชน   ไดกําหนดใหราคาหองชุด ซึ่งเปนตัวแปรตาม (Y)  มีความสัมพันธ
กับพื้นที่หองชุด  ซึ่งเปนตัวแปรอิสระ (X) เมื่อพื้นที่หองชุดมีขนาดมากขึ้นราคาจะสูงขึ้นตามไปดวย 
เรียกวาความสัมพนัธในรูปเสนตรงเปนบวก คือ เปนไปในทิศทางเดียวกัน แสดงในรปูสมการเชงิเสน 
ดังนี้ 
 
                      Y       =    ß0 + ß1X1 + ei         :        I =     1, 2, 3,……….n 
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 เมื่อ Y    คือ  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) โดยที่คาของ  Y  ขึ้นอยูกับคาของ X 
  X    คือ  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) 
  ß0   คือ  สวนตัดแกน Y หรือคาของ     Y  เมื่อ  X  มีคาเทากับ 0 
  e    คือ  คาความคลาดเคลื่อนที่ไดจากการสุม (Random Error) 
  ß1   คือ  คาความชัน (Slop)  ของเสนตรง ที่แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของ   Y 
 เมื ่อ X  เปลี ่ยนไปหนึ ่งหนวย หรือเรียกวา สัมประสิทธิ ์ความถดถอย   (Regression 
Coefficient) ความสัมพันธของตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระตองเปนความสัมพันธเชิงเสน 
(Linearity) และตัวแปรอิสระตองไมมีความสัมพันธกันเองสูง 
 
2.7  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 2.7.1  งานวิจัยของวราภรณ  เอื้ออาทร ทําการศึกษาเรื่อง Regression Analysis for 
valuers  โดยใชกรณีศึกษา การประเมินราคาคราวละมากแปลง(Mass Appraisal)  สําหรับอาคาร
ชุดพักอาศัย (Multi Units) ในเมือง Hornsby  รัฐนิวเซาทเวลส  ประเทศออสเตรเลีย  ผูวจิยัไดศกึษา 
ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis : MRA)  ทั้งวิธี แบบนําเขาปจจัย (enter)  และวิธีขั้นตอน (stepwise)  ใน
การวิเคราะหขอมูล เพื่อจะพัฒนารูปแบบสมการ ในการประเมินราคาอาคารชุดพักอาศัย  โดยทํา
การเปรียบเทียบผลของทั้งสองเทคนิควิธีนี้    เพื่อเลือกรูปแบบสมการที่ดีที่สุดสําหรับพื้นที่ที่
ทําการศึกษา 
  จากการศึกษาพบวา การวิเคราะหถดถอยพหุคูณตามเทคนิควิธี enter และ  
stepwise ใหคาการพยากรณไมแตกตางกัน  ซึ่งพบวาปจจัยที่มีผลตอราคาของอาคารชุดพักอาศัย  
เรียงตามลําดับความสัมพันธจากมากไปหานอย ไดแก ขนาดของพื้นที่ใชสอย ซึ่งรวมถึงจํานวน
หองนอนแลว อายุของอาคาร  วันที่ซื้อขาย  ระดับช้ัน   และระยะหางจากสถานีรถไฟ  อีกทั้งไดทํา
การวิเคราะหปจจัยที่มีความสัมพันธแตมีผลตอราคานอยที่สุด ไดแก ที่จอดรถ  หองเก็บของ  สนาม
หนาอาคาร   และระเบียงชั้น 2  
  ผูวิจัยไดใชขอมูลราคาซื้อขาย และตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชดุทีใ่น
การศึกษาเปนขอมูลที่มีความถูกตอง เนื่องจาก ในประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายบังคับใหผูซื้อ 
ผูขายแจงขอมูลที่เปนจริง นอกจากนั้น ยังมีฐานขอมูลที่เชื่อถือได จึงทําใหงานวิจัยสําเร็จผล 
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 2.7.2   งานวิจัยของ Yasushi Toda ทําการศึกษา เร่ือง The Spatial Distribution of the 
Apartment Price in Moscow in 2002 : Hedonic Estimation from Micro Data ผูวิจัยไดใช   
วิธีการวิเคราะหถดถอยพหุในการประมาณมูลคาจากสิ่งอํานวยความสะดวก สําหรับที่อยูอาศัย
ประเภทอพารทเมนทในตลาดระดับลางและระดับกลาง โดยมีสมมติฐานวาราคาอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัยในมอสโคว ไมไดถูกตัดสินใจซื้อดวยการบริหารจัดการ (Administratively) แต
ถูกตัดสินใจซื้อโดยปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic Factors)  เชน ความชอบสวนบุคคล รสนิยม 
เงินเดือนและคาจาง  และคาใชจายในการเดินทาง  โดยใชขอมูลประกาศขายของบริษัท
อสังหาริมทรัพย นายหนา พบวาราคาที่ขายไดต่ํากวาราคาประกาศขาย 10 ถึง 15%  
  ผลการศึกษาพบวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธตอราคาอพารทเมนท   ไดแก 1. 
ระยะทางจากศูนยกลางเมือง  2. ระยะทางหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 3. ขนาดหองครัวยิ่ง
กวางขวางมีผลทําใหราคาหองชุดสูงขึ้น 4. จํานวนหองชุด  5. อพารทเมนทที่มีการซอมแซมอยู
เสมอ ราคาสูงกวาการซอมแซมเพียงแคการตกแตง หรือไมซอมแซมเลย 6. การจางงาน และพบวา
ตัวแปรที่ไมมีผลตอราคา คือ การจายคาจางลาชา  
 
 2.7.3   งานวิจัยของ Raymond Y.C. ทําการศึกษาเรื่อง Measuring Residential. 
Property Values in Hong Kong  โดยใชการวิเคราะหถดถอยพหุ    เพื่อหาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอ
ราคาที่อยูอาศัย ในฮองกง โดยใชกลุมตัวอยาง คือ ที่อยูอาศัยระดับกลางในเมือง Tsing Yi district 
ของ Hong Kong  จากการศึกษาพบวา มูลคาที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ถูกกําหนดโดย ผูซื้อซึ่งจะ
พิจารณาจากคุณภาพของสิ่งแวดลอม ที่จอดรถมีผลทําใหราคาที่อยูอาศัยสูง  และพบวา
ทัศนียภาพสุสานไมมีผลตอราคา เนื่องจาก เปนที่อยูอาศัยของคนระดับกลางมีรายไดไมมากนัก   
ซึ่งมีความจําเปนตองอยูใกลแหลงงาน 
 
 2.7.4  งานวิจัยของ  Raintini Virtriana, Iwan Kuraiawan and Bambang Edhi 
Leksono  ทําการศึกษาเรื่อง A Model of single value of property for multipurpose (SVMP) 
based on Government’ s tax value Approach – Case of A atpani Kidul Housing District, 
Mumcipality of Bandung, Indonesia ซึ่งไดศึกษารูปแบบของการประเมินมูลคาทรัพยสินมูลคา
เดียว สําหรับใชหลายวัตถุประสงค เพื่อใชเปนฐานในการเก็บภาษีของรัฐ เนื่องจาก การประเมิน
ราคาทรัพยสินในอินโดนีเซีย มีการประเมินตามวัตถุประสงคตาง ๆ เชน การขนสง การจํานอง การ
เก็บภาษี และการประเมินหลักทรัพย โดยผูทําหนาที่ประเมินจากหลายหนวยงาน เชน ธนาคาร 
บริษัทประกันภัย สถาบันการเงิน บริษัทอสังหาริมทรัพย รวมถึงหนวยงานของรัฐ ซึ่งทําหนาที่
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ประเมินเพื่อเก็บภาษี ทําใหราคาประเมินมีหลายราคาและแตกตางกัน ประกอบกับการขาดขอมูลที่
เชื่อถือไดที่จะนํามาใชอางอิง จึงไดทําการศึกษาเพื่อที่จะกําหนดรูปแบบการประเมินราคาทรัพยสิน
เพียงมูลคาเดียวสําหรับการใชในหลายวัตถุประสงค โดยใชวิธีทางสถิติในการวิเคราะหหาปจจัยท่ี
ทําใหเกิดความแตกตางของราคา SVMP และราคาตลาด จากการศึกษาพบวามีปจจัยที่มีผลตอ
ราคา 6 ปจจัย   คือ   1. ราคาที่ดิน   2. ราคาอาคารสิ่งปลูกสราง  3. ความพรอมดานโครงสราง
พื้นฐาน  4. ประเภทถนน  5. จํานวนชั้นของหองชุด และ 6. อายุอาคาร โดยพบวา สมการ SVMP 
ใหผลแตกตางจากราคาตลาด102 % 
 
 2.7.5.  งานวิจัยของถนอม  อังคณะวัฒนา ศึกษาเรื่อง ปจจัยในการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยของผูมีรายไดสูง ในเขตชั้นกลาง ถึงชั้นในของกรุงเทพมหานคร จาก
การศึกษากลุมตัวอยาง คือ ผูมีรายไดสูงที่พักอาศัยในอาคารชุด และไมไดพักอาศัยในอาคารชุดมี
แนวโนมการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ซึ่งมีสภาพแวดลอมที่ดี และถูกสุขลักษณะ 
ซึ่งจะสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งรางกายจิตใจ และสังคม  คาดวาการเลือกที่อยูอาศัย ประเภท
อาคารชุดในบริเวณนศูนยกลางธุรกิจหรือใจกลางเมือง และพบวาปจจัยที่ทําใหเลือกที่อยูอาศัย
แบบอาคารชุดพักอาศัย  เรียงตามลําดับความสําคัญ คือ  1. ทําเลที่ตั้ง 2. ราคาของหองชุด          
3. แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน 4. ระยะเวลาในการเดินทาง และ 5. ระยะทางไปยังที่ทํางาน 
 
 2.7.6.  งานวิจัยของ สมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย ไดทําการศึกษาเรื่อง มาตรฐานการประเมิน
ราคาทรัพยสิน ประเภทที่อยูอาศัย  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคาทรัพยสิน
ของหนวยงานตาง ๆ ทั้งในประเทศและตางประเทศ  พรอมทั้งศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคา
ที่ดินและการประยุกตใชวิธีทางสถิติในการประเมินราคาที่ดิน เพื่อใชเปนแนวทางในการประเมิน
ราคาที่ดินใหไดมาตรฐาน จากการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคาทรัพยสินในแตละหนวยงาน  
จะขึ้นอยูกับแบบสํารวจ รายงานการประเมินราคา  โดยเฉพาะการประเมินราคาของกรมที่ดิน ไดมี
การศึกษาปจจัย  ตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัย
ที่ศึกษา และการเปรียบเทียบขอมูลซื้อขายกับแปลงที่ดินที่ประเมินราคา  ผลจากการสํารวจความ
คิดเห็น  สามารถสรุปปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินได 3 กลุม  คือ 1.ปจจัยที่ดิน 2.ปจจัย
สาธารณูปโภค  และ 3. ปจจัยกฎหมายและสิ่งแวดลอม  ดังนั้น  เห็นไดวาการศึกษา ความสัมพันธ
ของปจจัยตาง ๆ เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาวิธีการประเมินราคาใหมีมาตรฐาน ยิ่งขึ้น 
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 2.7.7   งานวิจัยของฐปนันท  เอกอินทร ไดทําการศึกษา เร่ืองวิธีการประเมินราคาที่อยู
อาศัยประเภทอาคารชุด  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา วิธีการประเมินราคาอาคารชุด  โดย
เปรียบเทียบความแตกตางของผลการประเมินราคาในแตละวิธี  สําหรับ อาคารชุดระดับราคา 
400,000-800,000   ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  จากการศึกษาพบวา วิธีประเมินราคา
อาคารชุดทั้ง 3 วิธี คือ วิธีตนทุน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีรายได วิธีที่ใหผลการประเมิน
ราคาใกลเคียงราคาซื้อขายจริงมากที่สุด คือ วิธีรายได 
 
 2.7.8   งานวิจัยของจีรศักดิ์  สังขชวย  ทําการศกึษาเรื่อง การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน เพื่อที่
อยูอาศัย ป 2530 – 2540 โดยศึกษาในพื้นที่แขวงหัวหมาก เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร มี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน เพื่อที่อยูอาศัยและทําการวิเคราะห
ปจจัยทางกายภาพ  ดานระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคม  รวมถึงการวิเคราะหภาวะ
เศรษฐกิจดานอสังหาริมทรัพยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จากการศึกษา
พบวาราคาเฉลี่ยของที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน  ซึ่งปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลง  ไดแก ปจจัยดานกายภาพ เชน ระบบสาธารณูปโภค สําหรับการคมนาคมมีการ
ปรับปรุงใหเพียงพอแกความตองการ ของประชาชนหลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจมีการขยายตัวดีขึ้น 
 
 2.7.9   งานวิจัยของกฤษฎา  เพ็ชรประยูร ทําการศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย  มีวัตถุประสงคเพื่อหาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาความสัมพันธของมูลคา
ที่ดินตอแปลงกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีความสําคัญตอมูลคาที่ดินเรียง
ตามลําดับ คือ 1. การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวาเขตช้ันในมีระดับความสําคัญกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2. การพัฒนาที่ดินโดยโครงการจัดสรร 3. ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนที่ผานหนาที่ดิน และ 4. ระบบสาธารณูปโภค สําหรับที่ดินที่มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน และพบวาแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางในเชิงบวก คือ เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงมีมูลคาสูงขึ้น มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงตาม
ไปดวย 
 
 2.7.10   งานวิจัยของดาราวรรณ  คชรินทร  ทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณ
การใชที่ดินและแนวโนมการใชที่ดิน ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในใจกลางกรุงเทพมหานครบริเวณ
ใจกลางเมือง ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนเพลินจิต ถนนสีลม ถนนสุริวงศ และถนนสาธร โดยใชการ
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วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ  ตามวิธีสมการถดถอยเชิงเสน (Regression Analysis)  
จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณการใชที่ดินประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
เรียงลําดับอิทธิพลที่มีตอปริมาณการใช คือ 1. จํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
2. ราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง 3. อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว สําหรับลูกคาชั้นดี และ        
4. จํานวนอาคารชุดพักอาศัยในปที่ลาชาไป 1 ป  และแนวโนมการใชที่ดินชวงป 2538-2542 มี
แนวโนมลดลง สวนชวงป 2540-2542 มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเล็กนอย 
 
 2.7.11  งานวิจัยของฐิติรัฐ ปนบํารุงกิจ ทําการศึกษาถึงการวิเคราะหหาพื้นที่ที่เหมาะสม
เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประยุกตใชระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตรในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด โดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุด
สําหรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งพิจารณาจากปจจยัทางดายกายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคม จํานวน 8 ปจจัย คือ 1. ปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 2. ปจจัยดานแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน 3. ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 4. ปจจัยดานพื้นที่น้ํา
ทวมและที่ลุมน้ําขัง 5. ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง  6. ปจจัยดานราคาที่ดิน 7. ปจจัยดาน
การใกลแหลงชุมชน  และ 8. ปจจัยดานความปลอดภัย  ผลการศึกษาพบวาพื้นที่เหมาะสมมาก  
อยูในพื้นที่ตําบลนาเกลือ ซึ่งเปนเขตพาณิชยกรรมและเปนศูนยกลางธุรกิจของชุมชน  ตําบล   
หนองปรือและบริเวณรอบอาวพัทยา คดิเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่เหมาะสม
ปานกลาง ครอบคลุมพื้นที่เกือบทุกตําบลของเมืองพัทยายกเวนตําบลหวยใหญ ไดแก บริเวณใกล
ชายหาดตั้งแตอาวพัทยาใตจนถึงหาดจอมเทียน และบริเวณติดถนนสายหลักและสายรองในเมือง 
เทากับรอยละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด  สําหรับพื้นที่เหมาะสมนอยจะกระจายอยูทั่วไปทุก
ตําบล คิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด โดยที่ปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุดเรียงลําดับ
จากมากไปหานอย คือ ปจจัยดานความปลอดภัย ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง และปจจัย
ดานแผนการใชประโยชนที่ดิน และเมื่อเปรียบเทียบพื้นที่ที่เหมาะสมกับพื้นที่ตั้งอาคารชุดจริง 
พบวา อาคารชุดสวนใหญตั้งอยูในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมปานกลาง 
 
2.8 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 จากแนวคิดทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ พบวา การศึกษาวิจัยเกี่ยวกับปจจัยที่
มีผลตอราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในประเทศไทย สวนใหญเปนการศึกษาเชิงพฤติกรรม
เพื่อหาความตองการของผูบริโภค เชน อาคารชุดพักอาศัยในยานใจกลางเมือง สิ่งสาํคัญคือ ทาํเล
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ที่ตั ้งที ่สามารถเขาถึงไดสะดวก และอยูใกลสถานที่ทํางาน มีความสะดวกในการเดินทางไป
จับจายใชสอยในยานการคา มีสิ ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ  รวมถึงการรักษาความ
ปลอดภัย  ซึ่งพอสรุปไดวา ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย ไดแก ปจจัยภายนอก เชน  
ทําเลที่ตั้ง ภูมิประเทศ ทัศนียภาพ ประเภทถนน ระยะหางจากสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ   
เปนตน ปจจัยภายใน คือ สภาพทางกายภาพของทรัพยสิน เชน อายุอาคาร รูปแบบอาคาร ขนาด
พื้นที่หอง จํานวนหอง ระดับช้ันความสูง รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจาํเปนพื้นฐาน 
และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ นอกจากนั้นปจจัยดานกฎหมาย เชน ขอบังคับผังเมือง
รวม พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม หรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ลวนเปนปจจัยที่สงผลตอ
ราคาหองชุดทั้งสิ้น 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จะนําปจจัยดังกลาวมาเปนกรอบในการกําหนดตัวแปรที่คาดวาจะ    
มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด เพื่อหาความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอการประเมินราคา
หองชุด  โดยใชวิธีทางสถิติในการหารูปแบบความสัมพันธซึ่งเปนวิธีสากลที่ตางประเทศนิยมใช      
เพราะสามารถนําไปใชอธิบายระดับความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอราคาหองชุด รวมถึง
การสรางแบบจําลองเพื ่อพยากรณราคาจากตัวแปร  และการใหคะแนนถวงน้ําหนักจากคา
สัมประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐานของตัวแปร  



บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกพื้นที่เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุรี เปนพื้นที่ทําการศึกษา เนื่องจากเปนพื้นที่ซึ่งมีอาคารชุดจํานวนมาก และมีลักษณะเฉพาะ 
คือ เปนเมืองทองเที่ยว มีทัศนียภาพสวยงาม มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่พรอมเพรียง   
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตองการคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดพักอาศัย  ซึ่งผูประเมิน
ราคาจะตองนําไปพิจารณาเมื่อทําการประเมินราคาหองชุด  
 
3.1 ขอมูลทั่วไปของเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  
 
 ความเปนมาของเมืองพัทยา เร่ิมข้ึนในป พ.ศ. 2310  กอนที่จะเสียกรุงแกพมาราว 2 เดือน     
พระยาตาก (สิน ) หรือในขณะนั้นเปน พระยากําแพงเพชร   ไดรวบไพลพลยกออกจากคายวัดพิชัย   
มุงหนาไปทางตะวันออกเฉียงใต เพื่อจะเคลื่อนไปยังจันทุบรี  และคิดหาทางตอสูกับพมา ใน
ระหวางทางไดพักทัพที่บริเวณหนาวดัใหญอินทราราม และที่บานหนองไผ ตําบลนาเกลือ  แลวนํา
ทัพไปหยุดยังบริเวณหนองน้ํา ณ ตําบลแหงหนึ่ง  ซึ่งตอมาคือตําบล  “ทัพพระยา”  และเรียกใหมวา 
“พัทธยา”  เนื่องจากบริเวณนี้มีทําเลดี มีลมทะเลชื่อ ลมพัทธยา  คือ ลมที่พัดจากทิศตะวันตก   
เฉียงใตไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือในตนฤดูฝน จึงเรียกหมูบานแหงนี้วา พัทธยา และปจจุบัน
เขียนใหมเปน “พัทยา” 
 จุดเริ่มตนของ การเปนเมืองทองเที่ยวของพัทยา เร่ิมจาก ในวันที่ 29 มิถุนายน 2502 มี
ทหารอเมริกัน ซึ่งมีฐานทัพอเมริกันอยูที่จังหวัดนครราชสีมา เดินทางมาเชาบานพักตากอากาศของ
พระยาสุนทร ซึ่งอยูทางตอนใตของหาดพัทยา โดยมาพักผอนคราวละ 1 สัปดาห  ทําใหพัทยา
เปลี่ยนจากหมูบานชายทะเลที่เงียบสงบเปนสถานที่ทองเที่ยวตากอากาศที่ทันสมัยในเวลาตอมา 
 เมืองพัทยา ถือไดวาเปนเมืองทองเที่ยวที่มีศักยภาพ เปนที่นิยมทั้งชาวไทยและชาว
ตางประเทศ   เนื่องจากมีทัศนียภาพที่สวยงาม  มีความพรอมในทุก ๆ ดาน  รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ประกอบมีโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเล และนโยบาย
สงเสริมการลงทุนของภาครัฐ ทําใหเมืองพัทยาเปนศูนยกลางดานการบริการและการทองเที่ยวของ
ภาคตะวันออก อีกทั้งมปีระชากรหลั่งไหลเขามา ซึ่งมีทั้งนักทองเที่ยว ผูประกอบธุรกิจการคาบริการ 
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ทําใหพัทยามีประชากรแฝงจํานวนมาก และเปนสาเหตุใหตองมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหพอเพียงทัง้
การอยูอาศัยของผูประกอบธุรกิจการคา การบริการ และนักทองเที่ยว 
 เนื่องจาก เมืองพัทยามีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว การปกครองในระดับสุขาภิบาล      
ไมอาจบริหารงานได จึงมีการยกฐานะจากสุขาภิบาลนาเกลือ เปนเมืองพัทยา ในป 2521 เปน
รูปแบบการปกครองทองถิ่น รูปแบบพิเศษ (City Manager)  มีฐานะเทียบเทาเทศบาลนคร ตอมา
เมื่อรัฐธรรมนูญราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มีผลบังคับใช ทําใหผูบริหารทองถิ่นและสภาทองถิ่น 
ตองมาจากการเลือกตั้ง จึงไดยกเลิกพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 
และตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 (งานวิจัยและประเมินผล
กองวิชาการและแผนงาน. 2547) 
 
3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
 
 3.2.1  สภาพภูมิประเทศ 
 
  เมืองพัทยา ตั้งอยูภาคตะวันออกของประเทศไทย บริเวณเสนรุงที่ 13 องศาเหนือ 
และเสนแวงที่ 101 องศาตะวันออก อยูในทองที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  มีระยะทางหางจาก
กรุงเทพมหานคร ประมาณ  150 กิโลเมตร  โดยมีอาณาเขต ดังนี้ 
   ทิศเหนือ เร่ิมจากแนวคลองกระทิงลาย 
   ทิศใต  จรดพื้นที่ตําบลหวยใหญ 
   ทิศตะวันออก ขนานไปกับถนนสุขุมวิท  โดยมีระยะหางจากถนน
สุขุมวิท ไปทาง ทิศตะวันออก ประมาณ  900 เมตร 
   ทิศตะวันตก ขนานกับแนวฝงทะเลอาวไทย 
  พัทยาประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ ตําบลนาเกลือ  หมูที่ 1, 2, 3, 4, 5, 6 และ 7 
(เกาะลาน) ตําบลหนองปรือ  หมูที่ 5, 6, 9, 10, 11, 12 และ 13  ตําบลหวยใหญ หมูที่ 4 และตําบล
หนองปลาไหล  หมูที่ 6, 7 และ 8   โดยมีพื้นที่ทั้งหมด 208.10 ตารางกิโลเมตร (130,062.50 ไร) 
เปนพื้นดิน (รวมเกาะลาน) 53.44 ตารางกิโลเมตร (33,400  ไร)  และพื้นน้ํา 154.66 ตาราง
กิโลเมตร (96,662.50  ไร) มีชายหาดยาวประมาณ 15 กิโลเมตร 
  พื้นที่สวนใหญของเมืองพัทยาอยูในตําบลหนองปรือ และบางสวนของตําบลนา
เกลือ ตําบลหวยใหญ และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีลักษณะ           
ภูมิประเทศเปนที่เนิน ที่ราบมีนอย  ซึ่งบริเวณที่ราบสําคัญจะเปนยานพาณิชยกรรม สวนยานที่พัก
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อาศัยจะอยูบริเวณถัดจากหาดพัทยาไปทางตอนบน  พื้นที่ราบจะถูกลอมรอบดวยเนนิเขาเตีย้ ๆ  สงู
ไมเกิน 100 เมตร นับตั้งแตทิศเหนือลงมาเปนเนินเขาเตี้ย สูงประมาณ 35 เมตร  ถัดลงมาเปนเขา
นอย เขาตาโลและเขาเสาธง สูงประมาณ 65 เมตร  แนวเขานี้แตกตัวตอเนื่องกับเขาพัทยาทางดาน
ทิศตะวันตก ซึ่งติดกับชายฝงทะเล สูงประมาณ 98 เมตร  ทําใหเกิดบริเวณที่ราบระหวางเชิงเขากับ
ชายฝงทะเลอีก 2 แหง อยูทางตอนบนและตอนลาง ซึ่งที่ราบตอนบน คือ พื้นที่บริเวณนาเกลือ ซึ่ง
เปนที่ตั้งของชุมชนด่ังเดิม สวนที่ราบตอนลาง เปนแถบกวางประมาณ 1 กิโลเมตร เปนแนวยาว
ขนานไปกับชายฝงทะเล  จากลักษณะของพื้นที่ดังกลาวทําใหเกิดลําน้ําตามธรรมชาติ เชน คลอง
นาเกลือ คลองเสือแผว คลองพัทยา เปนตน สําหรับพื้นที่ภูมิประเทศซึ่งเปนเกาะอยูหางจากชายฝง
ประมาณ  8 กิโลเมตร เชน เกาะลาน เกาะครก และเกาะสาก เปนตน 
  ลักษณะภูมิอากาศ โดยทั่วไปไดรับอิทธิพลจากลมมรสุม ที่พัดผานตามฤดูกาล 2 
ประเภท คือ ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต และลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ ทําใหพื้นที่มีฤดูกาล 3 
ฤดู คือ ฤดูฝน ฤดูหนาว และฤดูรอน  โดยฤดูฝนเร่ิมตั้งแตกลางเดือนพฤษภาคม จนถึงกลางเดือน
ตุลาคม  ฤดูหนาวเริ่มต้ังแตกลางเดือนตุลาคม ไปจนถึงกุมภาพันธ และฤดูรอนตั้งแตกลางเดือน
กุมภาพันธไปจนถึงกลางเดือนพฤษภาคม  นอกจากนี้ ยังไดรับอิทธิพลจากพายุโซนรอนจากอาวเบ
งกอล ซึ่งเปนลมที่ทําใหเกิดฝนตกคอนขางมากในบริเวณที่พายุพัดผาน  (สถานีอุตุนิยมวิทยา
พัทยา.2547) 
 

3.2.2  โครงสรางพื้นฐาน 
 

  โครงสรางพื้นฐานสําคัญที่สงผลใหเมืองพัทยา  มีศักยภาพเปนเมืองทองเที่ยว 
บริการ ที่มีชื่อเสียงเปนที่รูจักไดนั้น ประกอบดวยระบบคมนาคมขนสงที่สามารถเชื่อมโยงไปยังพื้นที่
อ่ืน ๆ ไดสะดวก รวดเร็ว  รวมถึงระบบสาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา ระบบการสื่อสารและ
โทรคมนาคม  ไดแก 
 
  3.2.2.1  การคมนาคมขนสง เมืองพัทยาสามารถเดินทางได ทั้งทางบก ซึ่งมี
เสนทางรถยนต รถไฟ   และทางน้ํา มีเสนทางเดินเรือที่สําคัญ ดังนี้ 
   3.2.2.1.1  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 หรือ ถนนสุขุมวิท เปนถนนสาย
หลักจากกรงุเทพมหานครไปยังภาคตะวนัออก โดยมีระยะทางจากกรุงเทพมหานคร ถึงเมืองพัทยา  
ประมาณ 147 กิโลเมตร 
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   3.2.2.1.2  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3135 หรือถนนนาเกลือ – พัทยา
ใต เปนเสนทางเชื่อมระหวางตําบลนาเกลือ และพัทยาใต 
   3.2.2.1.3  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3136 เปนเสนทางแยกจากทาง
หลวงหมายเลข 3    เขาสูพัทยาเหนือ มีระยะทางประมาณ 1.98 กิโลเมตร 
   3.2.2.1.4  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3240 เปนเสนทางแยกจากทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 3 ที่อําเภอบางละมุง-เขาไมแกว ตัดกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 36 และ
มาบรรจบกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 331 ระยะทางประมาณ 17 กิโลเมตร 
   3.2.2.1.5  ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 กรุงเทพ-ชลบุรี (สายใหม) เปน
ทางหลวงพิเศษ ที่เร่ิมจากกรุงเทพมหานคร ถึงชลบุรี ระยะทางประมาณ 81 กิโลเมตร และสงผลให
การเดินทางไปพัทยาสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 
   3.2.2.1.6  การคมนาคมทางรถไฟ  ไดแก เสนทางรถไฟสายฉะเชิงเทรา-
สัตหีบ ซึ่งใชเปนเสนทางขนสงสินคาระหวางภาคตะวันออก และกรุงเทพมหานคร 
   3.2.2.1.7  การคมนาคมทางน้ํา  มีเสนทางเดินเรือระหวางเกาะตาง ๆ    
และจังหวัดใกลเคียง โดยมีสะพานทาเทียบเรือทองเที่ยวในเขตพัทยาใต 
   3.2.2.1.8  ระบบโครงขายถนนในเมืองพัทยา  มีจํานวนรวม 384 สาย 
เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 276 สาย ความยาวรวม 129,102.5 เมตร ถนนลาดยางแอสฟสทติก 
58 สาย ความยาวรวม 63,406 เมตร และถนนลูกรัง 14 สาย ความยาวรวม 11,944 เมตร โดย
แบงเปน 
       1)  ถนนสายประธาน  คือ ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3  ถนน
สุขุมวิท ซึ่งเปนเสนทางเชื่อมตอกับพื้นที่อําเภอ และจังหวัดอื่น ๆ   เชน อําเภอศรีราชา  อําเภอสัต
หีบ เปนตน 
                  2)  ถนนสายหลัก  ทําหนาที่กระจายการจราจรจากถนนสขุมุวทิ 
เขาสูตัวเมืองพัทยา โดยผานยานพาณิชยกรรม ยานที่อยูอาศัย ไดแก 
     - ถนนพัทยาเหนือ ถนนพัทยากลาง และถนนพัทยาใต ซึ่ง
เปนถนนแยกจากถนนสุขุมวิท สูชายหาดพัทยา มีขนาดเขตทางกวางตั้งแต 20 เมตรขึ้นไป 
      - ถนนพัทยา – นาเกลือ และถนนพัทยาสาย 2 มีเขตทาง
กวาง 8 – 12 เมตร ความยาวประมาณ 1,675 เมตร 
     - ถนนพัทยาสาย 1 ถนนเลียบชายหาดดานอาวพัทยา ซึ่ง
เปนเสนทางเขาพื้นที่ทองเที่ยวสายหลัก   และถนนเลียบชายหาดนาจอมเทียนเปนถนนเลียบ
ชายหาดดานหาดจอมเทียน 
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     - ถนนเทพประสิทธิ์ เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับ
ถนนเลียบหาดจอมเทียน 
  ปจจุบันไดมีการปรับปรุง และตัดถนนเพิ่มข้ึน เพื่อลดปญหาการจราจรติดขัดและ
เพิ่มเสนทางคมนาคมเขาถึงพื้นที่ทองเที่ยวชายหาดใหสะดวกยิ่งขึ้น เชน ถนนพัทยา   สาย 3  
  3.2.2.2   ไฟฟา ประปา  
      การจายกระแสไฟฟาภายในเมืองพัทยา อยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานการไฟฟายอย 3 สถานี  คือ สถานีไฟฟาบางละมุง สถานีไฟฟาจอมเทียน และสถานี
ไฟฟาพัทยาใต และอยูระหวางการกอสรางอีก 2 สถานี คือ สถานีไฟฟาเขาไมแกว และสถานีไฟฟา
พัทยาเหนือ   
     การประปา ใชแหลงน้ําดิบเพื่อผลิตน้ําประปาจาก อางเก็บน้ํามาบ
ประชัน อางเก็บน้ําหนองกลางดง อางเก็บน้ําหวยซากนอก อางเก็บน้ําหวยสะพาน และอางเก็บน้ํา
หวยขุนจิต รวมถึงแหลงน้ําดิบสํารองจากอางเก็บน้ําหนองคอ ของบริษัทจัดการและพัฒนา
ทรัพยากรน้ําภาคตะวันออก จํากัด (มหาชน)  ซึ่งปจจุบันเมืองพัทยาซื้อน้ําจาก บริษัทจัดการและ
พัฒนาทรัพยากรน้ํา ประมาณ 800 ลบ.ม./ชม. ในชวงเดือนตุลาคม ถึงเดือนพฤษภาคม ซึ่งเปนชวง
ที่มีความตองการใชน้ํามากที่สุดถึง 3,700 – 4,000 ลบ.ม./ชม. ในป 2546 มีปญหาขาดแคลน
น้ําประปา ต้ังแตเดือนพฤศจิกายน ถึงเดือนเมษายน ซึ่งพื้นที่ที่ประสบปญหามากที่สุด คือ พื้นที่นา
จอมเทียน 
  3.2.2.3  การสื่อสารและโทรคมนาคม   
    เมืองพัทยา มีสถานีวิทยุ จํานวน 2 สถานี ระบบโทรทัศนทางสาย 2 แหง 
ที่ทําการไปรษณียโทรเลข 4 แหง  ระบบโทรศัพทสาธารณะ 698 หมายเลข ชุมสายโทรศัพท 9 แหง 
ศูนยโทรคมนาคม  1 แหง  ระบบเสียงตามสาย  1 แหง  รวมถึงสื่อสารมวลชนในพื้นที่ เชน 
หนังสือพิมพทองถิ่น 15 ฉบับ 
 
3.3  ลักษณะสภาพเศรษฐกิจและสังคม 
 
 เนื่องจาก เปนเมืองทองเที่ยว กิจกรรมตาง ๆ จึงเกี่ยวของกับการทองเที่ยวและการบริการ
ซ่ึงประชากรสวนใหญในพื้นที่ ประกอบอาชีพดานการคาและบริการโดยมีรายไดเฉลี่ย ประมาณ 
270,000 บาทตอป           
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  ตารางที่  3. 1  แสดงสถิติการทองเที่ยว ป พ.ศ. 2545 – 2546 
 

ขอมูล ป 2545 ป 2546 เพ่ิมข้ึน/ลดลง (%) 
ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย           799,364.00            898,524.00                    12.40  
   ตางประเทศ        2,804,680.00         2,714,288.00  -  3.22 

รวม        3,604,542.00         3,612,812.00                      0.23  
นักทองเที่ยว       
   ไทย        1,075,964.00         1,212,048.00                    12.65  
   ตางประเทศ        2,814,545.00         2,724,570.00  -  3.20 

รวม        3,890,509.00         3,936,618.00                      1.19  
นักทัศนาจร       
   ไทย           229,634.00            251,256.00                      9.42  
   ตางประเทศ             64,280.00              65,600.00                      2.05  

รวม           293,914.00            316,856.00                      7.81  
ระยะเวลาพํานักเฉลี่ย/วัน       
   ไทย                      2.15                       2.36  9.76 
   ตางประเทศ                      4.21                       3.93                   -6.65 

รวม                      3.64                       6.29                   72.80 
คาใชจายเฉลี่ย/คน/วัน(บาท)       
  ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย               2,357.55                2,484.24                      5.37  
   ตางประเทศ               3,019.59                3,021.06                      0.05  

รวม               5,377.14                5,505.00                      2.38  
นักทองเที่ยว       
   ไทย               2,543.95                2,584.36                      1.59  
   ตางประเทศ               3,045.02                3,021.86  -  0.76 

รวม               5,588.97                5,606.00                      0.30  
นักทัศนาจร       
   ไทย               1,484.11                1,342.18  -  9.56 
   ตางประเทศ               1,905.87                1,413.12  -  25.29 

รวม               3,389.98                2,755.30  -  18.72 
รวมรายได  (ลานบาท)       
  ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย               6,218.78                7,743.61  24.52 
   ตางประเทศ             36,173.66              32,450.64  -  10.29 

รวม             42,392.44              40,194.25  -  5.19 

                                              ที่มา :  กองวิชาการและแผนงาน , เมืองพัทยา  2547 
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 จากตารางที่ 3.1  แสดงสถิติการทองเที่ยว ป พ.ศ. 2545-2546 โดยแสดงอัตราเพิ่มขึ้น 
ลดลงในภาพรวม ดังนี้ ผูเยี่ยมเยือนมีอัตราเพิ่มข้ึนจากป 2545 เทากับ 0.23%  นักทองเที่ยวมีอัตรา
เพิ่มข้ึน 1.19% นักทัศนาจร มีอัตราเพิ่มข้ึน 7.81% ระยะเวลาพํานักเฉลี่ยตอวัน มีอัตราเพิ่มข้ึน 
72.80% สําหรับคาใชจายตอคนตอวันของผูเยี่ยมเยือน มีอัตราเพิ่มข้ึน 2.38% นักทองเที่ยว มีอัตรา
เพิ่มข้ึน 0.30% นักทัศนาจร มีอัตราลดลง 18.72%  ซึ่งมีผลทําใหรายไดจากการทองเที่ยวลดลง 
5.19%  อยางไรก็ตาม สถิติการพํานักเฉลี่ยตอวันของนักทองเที่ยวไทย มีอัตราเพิ่มข้ึน 9.76% 
ในขณะที่นักทองเที่ยวชาวตางประเทศ ลดลง 6.65% แตป 2545 มีระยะเวลาการพํานักเฉลี่ยตอคน
เทากับ 3.64 วัน เพิ่มข้ึนเปน 6.29 วัน โดยภาพรวมมีอัตราเพิ่มข้ึนถึง 72.80% แสดงวาระยะเวลา
การพํานักนานขึ้นทําใหมีความตองการดานที่อยูอาศัยมากขึ้น 
 
 3.3.1  ประชากร  เนื่องจากพัทยาเปนทั้งแหลงทองเที่ยว และแหลงงานที่สําคัญ จึงทําใหมี
ประชากรแฝงจํานวนมาก  อีกทั้งยังมีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา  โดยมีความหนาแนน
ประชากรเฉลี่ย 1,815 คน/ตารางกิโลเมตร (พื้นที่ 53.44 ตารางกิโลเมตร) 
 

    ตารางที่ 3.2  สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพทัยา ตามทะเบียนราษฎร  
           พ.ศ. 2535 - 2547         

ป จํานวนประชากร 
(รวม) 

ชาย 
(คน) 

หญิง 
(คน) จํานวนครวัเรือน 

2535 61,555 32,049 29,506 8,784 
2536 63,246 32,543 30,703 9,097 
2537 64,078 32,795 31,283 9,405 
2538 70,794 35,277 35,517 9,609 
2539 72,412 35,946 36,466 9,871 
2540 77,727 37,958 39,769 11,368 
2541 77,794 38,417 39377 13,491 
2542 79,814 39,210 40,604 13,535 
2543 82,133 40,127 42,006 14,192 
2544 85,533 41,606 43,927 14,827 
2545 89,413 43,123 46,290 15,445 
2546 92,878 44,716 48,162 16,088 
2547 97,487 46,781 50,706 16,206 

                   ที่มา  :  งานทะเบียนราษฎรเมืองพัทยา  กรกฎาคม  2547 
 หมายเหต ุ มีประชากรแฝงประมาณ  400,000 - 500,000  คน 
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 ตารางที่ 3.3 แสดงสถิติประชากรในเขตเมืองพทัยา  ป  2545 - 2547 

ประชากร ป 2545 ป 2546 ป 2547 
ประชากรเพิม่ขึ้น  

(คน) 
เพิ่มขึ้น  

(ลดลง) % 
ประชากร
ทั้งหมด 89,413 92,878 97,487 4,609 4.96 

ประชากรชาย 43,123 44,716 46,781 2,065 4.61 
ประชากรหญงิ 46,290 48,162 50,706 2,544 5.28 
จํานวนครัวเรือน 15,445 16,088 16,206 118 0.007 
                                             ที่มา :  กองวิชาการและแผนงาน  เมืองพัทยา  2547 

 หมายเหต ุ จาํนวนครัวเรือน (เจาบาน) ในเขตเมืองพัทยา มีจํานวน 16,206 ครัวเรือน และ
มีจํานวนบาน (หลังคาเรือน) จํานวน  81,016 หลังคาเรือน 

ภาพที่ 3.1  กราฟแสดงสถติิจํานวนประชากรเมืองพทัยา ป 2545-2547 
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 จากขอมูลสถิติประชากรของเมืองพัทยา  เห็นไดวาความหนาแนนของประชากร เฉลี่ย 
1,815 คน/ตารางกิโลเมตร (พื้นที่ 53.44 ตารางกิโลเมตร)  แตมีประชากรแฝงถึง 400,000 – 
500,000 คน   ทําใหความหนาแนนจริงเมื่อรวมประชากรแฝง เฉล่ีย 9,356 คนตอ ตารางกิโลเมตร  
เปนสาเหตุสําคัญที่ตองมีการพัฒนาอยูอาศัยเพื่อรองรับกลุมประชากรแฝง รวมถึงนักทองเที่ยวให
เพียงพอ  โดยเฉพาะรูปแบบที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดนับวาเปนรูปแบบการอยูอาศัยที่เหมาะกับ
เมืองที่มีที่ดินอยางจํากัด แตประชากรมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นตลอดเวลา  ประกอบกับกลุมประชากร
มีหลากหลาย ทั้งนักทองเที่ยว นักทัศนาจร ผูเยี่ยมเยือน รวมถึงผูประกอบการคา และบริการ  ทาํให
รูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยมีความแตกตางกัน  เชน นักทองเที่ยว    นักทัศนาจร หรือผูเยี่ยม
เยือน ยอมตองการที่พักอาศัยที่สนองตอบวัตถุประสงคของการมาทองเที่ยวเปนสําคัญ ในสวนของ
ผูประกอบการคา บริการยอมตองการที่พักอาศัยที่ใกลแหลงงานเพื่อความสะดวกในการ
ประกอบการ  ในการศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคที่ตองการคนหาตัวแปรที่เปนสาเหตุสําคัญ ที่สงผล
ตอราคาซื้อขายอาคารชุดพักอาศัยในเมืองพัทยา ซึ่งจะเปนประโยชนตอการประเมินราคาหองชุด
พักอาศัยเปนอยางยิ่ง 
 
3.4  ลักษณะอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา 
 
 อาคารชุดในเขตพัทยา จัดเปนอาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ  เนื่องจากอาคารชุดใน
ระยะแรก ๆ เกิดจากผูที่ตองการมีบานพักผอนชายทะเล แตที่ดินริมชายทะเลมีจํากัด ทําใหการ
สรางบานพักริมทะเลทําไดอยากขึ้น และมีคาใชจายในการดูแลบานที่ไมไดอยูอาศัยถาวร   การเปน
เจาของอาคารชุดทําใหเกิดความสะดวกในดานการดูแล  และมีขอดีของอาคารชุด คือ สามารถหา
ประโยชนจากการใหเชาไดดวย  

 อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ อาคารแรกของเมืองพัทยา เกิดขึ้นในปลายป 2520 กอนที่
จะมีพระราชบัญญัติอาคารชุด ดําเนินการโดยบริษัท สตรามิตบอรด จํากัด ซึ่งประสบความสําเร็จ
ในการขายอยางมาก แตเนื่องจาก ในระยะแรกไมมีกฎหมายรองรับ การมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดจึง
เปนลักษณะของ “บริษัทรวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” (Co-operative ownership)  โดยมีการขายในรูป
ของหุนบริษัท ซึ่งผูซื้อจะตองซื้อหุนบริษัท 1 หุน หมายถึง มีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 1 หอง (มานพ 
พงศทัต, 2527) 
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 ตอมาในราวป 2525  มีอาคารชุดพักตากอากาศเริ่มเกิดขึ้นพรอม ๆ กับอาคารชุดใน
กรุงเทพมหานคร  จํานวน 5 แหง  ไดแก 
 
   ตารางที่  3.4    แสดงโครงการอาคารชดุพักตากอากาศในระยะแรก (ป 2520-2525) 

ชื่อโครงการ ที่ตั้ง จํานวนชั้น จํานวนหองชุด ขนาดหองชุด (ม2.) 
1. สยามเพนทเฮาส ถ.นาเกลือ 16 11 114 32-64 

2. การเดนทคลิฟ คอนโดมิเนียม ถ. นาเกลือ 16 6, 2 38 112-294 

3.  ลลิลทิพย คอนโดมิเนียม หาดจอมเทียน 3,5 และ 7 75 114-176.5 

4. เซาทพัทยาคอนโดมิเนียม หาดจอมเทียน 12 140 42-200 

5. บางเสรคอนโดมิเนียม บางเสร 3 150 48.5-192 

          ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 2547 
  
 ในการศึกษาครั้งนี้   ไดเลือกเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี  
เปนพื้นที่ศึกษา เนื่องจาก  เมืองพัทยาเปนเมืองที่มีศักยภาพในการทองเที่ยว   มีการพัฒนาและ
เจริญเติบโตอยางรวดเร็ว มีอาคารชุดจํานวนมากเปนอันดับสามรองจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

 
   ตารางที่  3.5  แสดงขอมลูการจดทะเบยีนอาคารชุด 
 

จังหวดั จํานวนอาคารชุด จังหวดั จํานวนอาคารชุด 

1.  กรุงเทพมหานคร 1,653 17. พิษณุโลก 8 

2. สมุทรปราการ 206 18. สระบุรี 6 
3. ชลบุรี 199 19. ฉะเชิงเทรา 5 
4. นนทบุรี 182 20. กาญจนบุรี 4 

5. ปทุมธานี 131 21. เชียงราย 3 

6. เชียงใหม 89 22. ลําปาง 3 

7. ระยอง 53 23. นครสวรรค 3 

8. ภูเก็ต 46 24 .อุดรธานี 3 

9. เพชรบุรี 41 25. ลําพูน 3 
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จํานวนการจดทะเบียนอาคารชุด
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10. ประจวบคีรีขันธ 40 26.ลพบุรี 3 

11. สมุทรสาคร 26 27.จันทบุรี 2 

12. นครราชสีมา 22 28. หนองคาย 1 

13. พระนครศรีอยุธยา 18 29  ราชบุรี 1 

14. นครปฐม 17 30. พะเยา 1 

15. สงขลา 12 31. มหาสารคาม 1 

16. ขอนแกน 10 รวม 2,792 

                                                                                  ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน   กันยายน 2547 
  

ภาพที่ 3.2 กราฟแสดง  จํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตเมืองพทัยา 
ตั้งแตป 2525 - 2547 
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จากกราฟ แสดงถึงจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา ตั้งแตป พ.ศ. 2525 
ถึงป พ.ศ. 2547 โดยแสดงจํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 93  อาคาร เห็นไดวา 
ในปที่  9 คือป พ.ศ. 2533 การจดทะเบียนอาคารชุด เร่ิมมีจํานวนมากขึ้น และมีอัตราเพิ่มข้ึนอยาง
รวดเร็วในป 2534 ถึง ป 2535 ซึ่งเปนระยะที่เศรษฐกิจกําลังเติบโตสูงสุด อาคารชุดกําลังเปนที่นิยม
อยางมากซึ่งมีทั้งการซื้อเพื่อพักอาศัยเองหรือการเก็งกําไรในระยะยาว มีอาคารชุดที่จดทะเบียน 
จํานวน 21 และ 24 อาคารตามลําดับ  ตั้งแตป 2536 – 2538 จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียน มี
แนวโนมลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว เหลือเพียงปละ 4 อาคาร  ซึ่งสภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้นเริ่ม
ตกต่ําและถึงจุดต่ําสุดในป 2541  และเพิ่มข้ึนเล็กนอย ในป 2541 – 2545  มีจํานวนอาคารชุดจด
ทะเบียน เพียงปละ 1 โครงการ ซึ่งถือวาในชวงระยะเวลานี้ไมมีการกอสรางอาคารชุดเพิ่มข้ึนเลย 
และตั้งแตป 2546 – 2547 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจเร่ิมฟนตัว  จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนเริ่มมี
จํานวนเพิ่มข้ึน แสดงถึงสัญญาณที่ดีวาในพื้นที่เมืองพัทยายังมีความตองการที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุดอีกจํานวนมาก 
 
ตารางที่  3.6   แสดงจํานวนอาคารชุดในเขตเมอืงพทัยาแยกตามระดับชั้นความสูง 

 
จํานวนชั้นความสูงอาคาร (ชั้น) จํานวนอาคารชุด (อาคาร) 

ไมเกิน 10 52 
11 – 20 30 
21 – 30 4 
31 - 40 5 

มากกวา  41 2 
                                                          รวม   93 

                                                                ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ตนป 2547 
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        ภาพที่ 3.3  กราฟแสดงจํานวนอาคารชุดในเมืองพัทยา ตามระดับชั้นความสงู 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
จากตารางที่ 3.6   แสดงจํานวนชั้นอาคารชุด แยกตามระดับความสูงของอาคาร จากขอมลู

การจดทะเบียนอาคารชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน พบวา อาคารชุดในพัทยามีระดับชั้น
ความสูง ตั้งแต 2 ชั้น จนถึงอาคารชุดที่สูงสุด 42 ชั้น  เมื่อจัดเปนกลุมตามระดับความสูงแลว พบวา
อาคารชุดที่มีความสูงในระดับ ไมเกิน 10 ชั้น มีจํานวนมากที่สุด คือ 52 อาคาร รองมาคือระดับ
ความสูงตั้งแต 11 – 20 ชั้นจํานวน 30 อาคารระดับความสูงตั้งแต 21 – 30 ชั้น จํานวน 4 อาคาร 
ระดับความสูง ตั้งแต 31 – 40 ชั้น จํานวน    5  อาคาร และระดับความสูง 41 ชั้นขึ้นไป จํานวน 2   
อาคาร  เห็นไดวา อาคารชุดสวนใหญในเมืองพัทยามีความสูงไมเกิน 10 ชั้น ทั้งนี้ เนื่องจาก การ
กอสรางอาคารชุดตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยพระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติผัง
เมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม  และกฎหมายอื่น ๆ    ที่เกี่ยวของ
ซึ่งทําใหมีขอจํากัดในดานความสูงของอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย รวมถึงกลยุทธในทางการตลาด
ประกอบดวย 

ตารางที่ 3.7 แสดงอาคารชุดที่ทาํการศึกษา  ไดแก อาคารชุดที่มีความสูงตั้งแต 4 ชัน้ถงึ 42 
ชั้น จํานวน 37 อาคาร ประกอบดวยหองชุดที่มกีารซื้อขายและจดทะเบียนที่สาํนกังานที่ดินจงัหวัด
ชลบุรี สาขาบางละมุง ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 จํานวน 200 หองชุด   โดยมีราคา
ซื้อขายที่แจงตอเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ตั้งแตราคาหองละ  130,000 บาท ถึง
ราคาหองละ  2,063,950 บาท โดยมีขนาดพื้นทีห่องชดุตั้งแต  22.75 ตารางเมตร ถึง 554 ตาราง
เมตร และอาคารชุดที่ทาํการศึกษามทีําเลที่ตั้งกระจายอยูทั่วบริเวณในเขตเมืองพทัยา 
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ตารางที่ 3.7  แสดงอาคารชุดที่ทาํการศึกษา 

                                                                                                  ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 2547 

ลําดับ ชื่ออาคารชดุ ที่ตั้ง ชั้น อายุอาคาร จํานวนหองชุด พ้ืนที่หอง(ม.2) 
ที ่       ป (หอง)   

1 เย็นสบายคอนโด ซ.กอไผ ต.หนองปรือ 13 13 445 39.00-246.60 
2 เคียงทะเลคอนโดเทล ซ. เขาพัทยาเหนือ  15 14 418 40.00-86.00 
3 พัทยาพลาซาคอนโดเทล ถ.สุขุมวิท ต.หนองปรือ 12 12 352 38.00-46.75 
4 พัทยา แพค คอนโดมิเนียม ซ.อารีย ต.หนองปรือ 11 13 348 25.35-50.70 
5 พัทยาคอนโดเทลเชน ถ.เลียบหาดจอมเทยีน ต.หนองปรือ 15 12 302 27.00-80.00 
6 เทียนทอง คอนโดเทล ถ.เลียบหาดจอมเทยีน ต.หนองปรือ 16 11 393 30.00-101.70 
7 พัทยาพีค คอนโดมิเนียม ถ.เขาทัพพระยา ต.หนองปรือ 12 11 114 34.30-467.20 
8 พัทยาใต เซ็นเตอรคอนโดมิเนียม ถ.พัทยาใต ต.หนองปรอื 16 12 530 36.40-130.51 
9 เทพทิพย แมนชั่น ถ.เขาพัทยา ต.หนองปรือ 15 11 420 26.88-58.83 

10 เกากะรตั คอนโดทาวน ถ.พัทยากลาง ต.หนองปรือ 13 11 577 27.45-82.35 
11 โกลเดนพัทยา คอนโดมิเนียม ถ.พัทยา-นาเกลอื ต.นาเกลอื 12 8 205 25.33-77.05 
12 ริมหาดจอมเทียนคอนโดมิเนียม ถ.เลียบหาดจอมเทยีน ต.หนองปรือ 15 8 694 29.50-51.40 
13 ริมหาดจอมเทียน คอนโดฯS1 ถ.เลียบหาดจอมเทยีน ต.หนองปรือ 18 7 768 33.63-33.93 
14 วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม ถ.ทัพพระยา ต.หนองปรือ 15 7 825 31.02-109.5 
15 วิวทะเลจอมเทียน คอนโดฯ1999 ถ.ทัพพระยา ต.หนองปรือ 15  7  250 31.02-109  
16 สมบัติ คอนโดวิว ถ.เขาพัทยา 10 14 105 31.20-46.80 
17 ไดอานา เอสเตท 2 พัทยาใต ซอย 13 4 13 56  40.05-55.00  
18 ฮาโกเน คอนโดเทล 1,2 ถ.เทพประสิทธิ ์ซอย 70 7 13 225 32 
19 จอมเทยีนสวีท คอนโดเทล ถ.เขาพระตําหนกั 7 12 144 32.00-40.00 
20 บานสวนลลนา พัทยา ซอยชยัพฤกษ 5 11 110 40.64-59.15 
21 วงพระจันทร คอนโดเทล ซอยนาเกลือ 12 5 12 115 26.25-63.00 
22 ไดอานา ทาวเวอร ซอยเกษมสุวรรณ 9 11 164 29.00-62.00 
23 รอยัลบีช คอนโดเทล ถ.เขาพัทยา 10 12 117 36.40-56.00 
24 คาซา เอสปนญา คอนโดมิเนียม ถ. เขาพัทยา 8 12 111 24.50-53.70 
25 ฟลายเบิรด คอนโดมิเนยีม1-4 ซ.พัทยาใต 17 5 12  730  22.75-26.25  
26 ศรีไพฑูรย คอนโดมิเนยีม ซอยกอไผ 2 ถ.พัทยาใต 6 10 56 32.30-531.90 
27 นิรันดร แกรนด วลิล เอ-ดี พัทยากลาง ซอย1 (อรุโณทัย) 6,14 8 480,508  25.77-36.50 
28 สมบูรณ คอนโดทาวน อาคาร A ซอยโพธิสาร 10 5 1 195 30.00-71.60 
29 จอมเทยีนพลาซา คอนโดเทล ถ.ทัพพระยา 30 14 323 49.00-126.00 
30 พัทยา ฮิลส รีสอรท ถ.เขาพระตําหนกั 22 12 243 28.00-388.00 
31 พัทยา บีช คอนโดทาวน ถ.เลียบหาดพัทยา 26 12 492 26.00-554.00 
32 พาราไดซ คอนโดมิเนียม ซอยชยัพฤกษ 32 13 420 38.00-87.00 
33 พารคบีช คอนโดมิเนียม ชายหาดวงศอมาตย 35 13 439 55.06-174.68 
34 เมโทร จอมเทียน คอนโดเทล ถ.เลียบหาดจอมเทยีน 42 12 552 45.00-147.00 
35 จอมเทยีนคอมเพลก็ซ คอนโดเทล ถ.ทัพพระยา 32 11 513 65.53-394.76 
36 วงศอมาตย การเดนทบีช รีสอรท หาดยาว 33 11 225 47.70-190.90 
37 สกายบีช คอนโดมิเนียม ต.นาเกลือ 42 12 483 38.76-411.38 



บทที่  4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 การวิจัยครั้งนี้มุงที่จะหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัย ในเมืองพัทยา 
โดยใชขอมูลการจดทะเบียนซื้อขายหองชุดของสํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง ขอมูล
แผนที่แสดงที่ตั้งอาคารชุดรวมถึงขอมูลอาคารชุดจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
พรอมกับไดทําการสํารวจภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลตัวแปรตาง ๆ ที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด 
และใชการวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม เพื่อคัดเลือกตัวแปรอิสระ
ที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามในเบื้องตน  นําไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis) เพื่อใหไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองและรวมกันเปนกลุมปจจัย นํากลุมปจจัย
ไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) ซึ่งจะได
คาสัมประสิทธิ์จากสมการถดถอยพหุ นําไปใชในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย  โดยมี
วิธีดําเนินการวิจัย ดังนี้ 
 
4.1  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 
 4.1.1  ประชากรที่ใชในการศึกษา คือ หองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จากจํานวน   
37 อาคารชุด 
  
 4.1.2  การเลือกกลุมตัวอยาง เปนการสุมแบบไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Non 
probability Sampling) โดยการสุมแบบเจาะจง (Purposive) เปนวิธีการเลือกกลุมตัวอยางที่ใช
เหตุผล และวิจารญาณ ซึ่งไดคํานึงถึงคุณลักษณะของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สอดคลองกับ           
วัตถุประสงคของการวิจัย  ซึ่งกําหนดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางเปนลักษณะเฉพาะ ไดแก 
 
  4.1.2.1  เลือกกลุมตัวอยางจากประชากรซึ่งเปนหองชุดที่มีการซื้อขายและจด
ทะเบียนที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 
2547 
  4.1.2.2  เลือกกลุมตัวอยางจาก 4.1.2.1 ใหเปนหองชุดที่อยูในระดับชั้นแตกตาง
กันในแตละอาคารชุด จํานวน 200 ขอมูล จากอาคารชุด 37 อาคารชุด 
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  การเลือกกลุมตัวอยางดังกลาวเพื่อใหไดขอมูลที่มีการกระจายอยางทั่วถึงในแตละ
อาคารชุดและมีจํานวนมากเพียงพอที่จะนํามาใชในการวิเคราะห  โดยที่แตละอาคารมีทําเลที่ตั้ง 
รูปแบบอาคาร จํานวนชั้น จํานวนหองชุด    และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุดที่แตกตาง
กัน โดยมีการซื้อขายในชวงเวลาใกลเคียงกันและเปนปจจุบันมากที่สุด 
 
 4.1.3  ขนาดของกลุมตัวอยาง  ไดแก จํานวนหองชุดที่มีการซื้อขาย ระหวางเดือน
กรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 จํานวน 200 หองชุด  จาก  37  อาคารชุด 
 
4.2   เครื่องมือวิจัย   
 
 4.2.1  แบบสํารวจเก็บขอมูล ประกอบดวย 
 
  4.2.1.1  ขอมูลปฐมภูมิ ไดจากการสํารวจภาคสนาม โดยการเก็บขอมูล ตัวแปรที่
คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินหองชุด 
  4.2.1.2  ขอมูลทุติยภูมิ  เปนรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารชุด หองชุดที่ใชเปนกลุม
ตัวอยางพรอมแผนที่แสดงที่ตั้ง ไดจากรายงานการประเมินราคาอาคารชุดของสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน  
  4.2.1.3  แนวคิดทฤษฎี เอกสารทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 4.2.2  กําหนดตัวแปรและเครื่องชี้วัด  
 
  เนื่องจาก การประเมินราคาหองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
มีวัตถุประสงคเพื่อใชในการจดทะเบียนอาคารชุดในครั้งแรก หรือการปรับราคาประเมินเมื่อ
ครบรอบบัญชี 4 ปถัดไป โดยเจาหนาที่จะตองสํารวจเก็บขอมูลรายละเอียดเกี่ยวกับ ทําเลที่ตั้งการ
เขาถึง ลักษณะทางกายภาพของอาคาร เชน รูปแบบ จํานวนชั้น คุณภาพหองชุดและสิ่งอํานวย
ความสะดวก สภาพแวดลอมและขอบังคับทางกฎหมาย เชน กฎหมายผังเมือง รวมถึงขอมูลที่
สําคัญ คือราคาซื้อขายเปลี่ยนมือจากสํานักงานที่ดิน  เพื่อนําขอมูลดังกลาวมาใชในการวิเคราะห
ราคาตามวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมในแตละอาคารชุด   สําหรับการประเมินราคาหองชุดของ
บริษัทประเมินราคาเอกชน ซึ่งมีวัตถุประสงคแตกตางกันไป พบวาสวนใหญใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด โดยใชเทคนิควิธีใหคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS) ซึ่งมีการ
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กําหนดคาคะแนนของปจจัยที่มีผลตอราคาหองชุด จากการรวบรวมขอมูลพบวา บริษัทประเมิน
ราคาเอกชนสวนใหญกําหนดปจจัยสําหรับการประเมินราคาอาคารชุดคลายคลึงกัน จํานวน 8 – 12 
ปจจัย แตการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักของแตละปจจัยแตกตางกัน ซึ่งขึ้นอยูกับดุลยพินิจของ
แตละบริษัท ดังแสดงในตารางที่ 4.1  
 

ตารางที ่4.1 แสดงการเปรียบเทียบการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรของสวนราชการ และบริษัทประเมินราคาเอกชน 

สวนราชการ คะแนนถวง
น้ําหนัก บริษัทประเมินราคาเอกชน คะแนนถวงน้ําหนัก 

1. การเขาถึง 15% 1. การเขาถึง 10-30% 

    - ที่ต้ัง      - ทําเลที่ต้ัง 15-30% 

    - ระยะหางจากถนนหลัก      - ถนนเขาถึงอาคารชุด 10-15% 

    - ความกวางของถนน    

    - พื้นผิวถนน    

    - สภาพถนน    

    - ทางเขาออกโครงการ    

2. คุณภาพหองชดุ 20% 2. รูปแบบอาคารและคุณภาพหองชุด 5-15% 

    - ระดับราคาหองชุด      - ลักษณะรูปแบบอาคาร 10-15% 

    - ขนาดพื้นที่หองชุด 
      สวนใหญ 

     - รูปแบบและลักษณะหองชุด เชน 5-10% 

    - วัสดุทั่วไป        ตําแหนงที่ต้ังหองชุด และระดับช้ัน  

    - วัสดุตกแตงภายใน        ที่หองชุดตั้งอยู  

    - สภาพหองน้ํา      - ขนาดพื้นที่หองชุด 10% 

3. สิ่งอํานวยความสะดวก 10% 3. สิ่งอํานวยความสะดวก 10% 

    - สระวายน้ํา    

    - หองออกกําลังกาย    

    - สโมสร    

    - สวนหยอม    

    - ที่จอดรถ    

    - ลิฟตโดยสาร    
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สวนราชการ คะแนนถวง
น้ําหนัก บริษัทประเมินราคาเอกชน คะแนนถวงน้ําหนัก 

    - ระบบรักษาความ 
      ปลอดภัย 

   

4. สภาพแวดลอม 10% 4. สภาพแวดลอม 5-20% 

    - ทําเล    

    - คุณภาพ    

    - ทัศนียภาพ    

    - การคมนาคม      - การคมนาคม 5-20% 

    - สาธารณูปการ      - สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 10% 

5. การดูแลทรัพยสวนกลาง 10% 5. การดูแลทรัพยสวนกลาง 10% 

    - การดูแลและบํารุงรักษา      - การบํารุงรักษาสภาพอาคาร 10% 

    - คาใชจายสวนกลาง    

    - อัตรารอยละของทรัพย      
      สวนกลาง 

   

6. อื่น ๆ - 6. อื่น ๆ 5-15% 

      - การใชประโยชนสูงสุด 15% 

      - ศักยภาพและขอบังคับทางกฏหมาย 5% 

 
  จากตารางที่ 4.1 แสดงการเปรียบเทียบการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรที่
คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุด สําหรับการประเมินราคาอาคารชุดของสวนราชการและ
บริษัทประเมินราคาเอกชน พบวา สวนราชการมีการกําหนดตัวแปรออกเปนประเภท 5 ประเภท 
และมีการแจกแจงตัวแปรที่อยูในแตละประเภทนั้น โดยกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักรวม เปนแต
ละประเภท  สําหรับบริษัทประเมินราคาเอกชน จะกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักเปนแตละตัวแปร 
โดยไมมีการแจกแจงวาประกอบดวยตัวแปรใดบางและกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักแตกตางกัน
ในแตละบริษัท เชน ตัวแปรประเภทการเขาถึง สวนราชการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 
15% และแจกแจงตัวแปร ซึ่งประกอบดวย  ที่ตั้ง ระยะหางจากถนนหลัก ความกวางของถนน 
พื้นผิวถนน สภาพถนน และทางเขาออกโครงการ ในขณะที่บริษัทประเมินราคาเอกชน กําหนดคา
คะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรการเขาถึง เปนทําเลที่ตั้ง คะแนนถวงน้ําหนัก 15-30% และถนนเขาถึง
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อาคารชุด คาคะแนนถวงน้ําหนัก 10-15%  ซึ่งมีความแตกตางกันและสงผลใหราคาประเมินอาคาร
ชุดแตกตางกันดวย 
  Wyatt (อางถึงใน วราภรณ เอ้ืออาทร,2001:18) ไดแบงปจจัยที่มีผลตอราคา
ทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย     คือ ปจจัยทางดานกายภาพ  เชน ทําเลที่ต้ัง ขนาดชุมชน 
ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ ระยะทางหางจากสิ่งอํานวยความสะดวก  ปจจัยทรัพยสิน เชน ลักษณะ
ทางกายภาพของทรัพยสิน เชน ขนาดพื้นที่ใชสอย จํานวนหองชุด อายุอาคาร ระดับช้ัน และปจจัย
ดานกฎหมาย เชน ขอบังคับดานผังเมือง และกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร นํามาใชเปน
กรอบในการกําหนดตัวแปรอิสระ คือ ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาอาคารชุด จํานวน 24 ตัวแปร     
  จากแนวคิด ทฤษฎี แนวทางปฏิบัติของการประเมินราคาอาคารชุดสวนราชการ 
และบริษัทประเมินราคาเอกชน รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของ สามารถกําหนดตัวแปรอิสระที่คาดวามี
ผลตอราคาอาคารชุดได 24 ตัวแปร เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระและ
ตัวแปรตาม  ไดแก   
 
  4.2.2.1   ทําเลที่ตั้ง 
  4.2.2.2   ความกวางถนน 
  4.2.2.3   สภาพผิวจราจร 
  4.2.2.4   ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) 
  4.2.2.5   ระยะหางจากสถานีขนสง 
  4.2.2.6   ระยะหางจากโรงพยาบาล 
  4.2.2.7   ระยะหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา 
  4.2.2.8   ระยะหางจากถนนหลัก 
  4.2.2.9   ระยะหางจากทะเล 
  4.2.2.10 รูปแบบสถาปตยกรรมของอาคารชุด 
  4.2.2.11 อายุอาคาร 
  4.2.2.12 ชั้นที่มีการซื้อขาย 
  4.2.2.13 ขนาดพื้นที่หองชุด 
  4.2.2.14 ระยะเวลาที่ซื้อขาย 
  4.2.2.15 ระเบียงหองชุด 
  4.2.2.16 ที่จอดรถ 
  4.2.2.17 จํานวนลิฟตโดยสาร 
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  4.2.2.18 สระวายน้ํา 
  4.2.2.19 หองออกกําลังกาย 
  4.2.2.20 การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 
  4.2.2.21 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
  4.2.2.22 การรักษาความปลอดภัย 
  4.2.2.23 สภาพแวดลอม 
  4.2.2.24 ขอบังคับผังเมืองรวม 
 
 4.2.3   ตัวแปรที่ทําการศึกษา 
 
  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่การเปลี่ยนแปลงคาเกิด
จากอิทธิพลของตัวแปรอื่นที่เรียกวา ตัวแปรอิสระ ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดใหตัวแปรตาม คือ 
ราคาซื้อขายหองชุดที่ผูซื้อ หรือผูขายแจงตอเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดที่
สํานักงานที่ดิน 
  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่สามารถเปลี่ยนแปลง
คาไดในตัวเองอยางอิสระ โดยไมเกิดจากการเปลี่ยนแปลงคาของตัวแปรอื่น และเปนตัวแปรที่เปน
สาเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลงคาตามไปดวย การศึกษาครั้งนี้กําหนดใหตัวแปร
อิสระ เปนตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จํานวน 24 
ตัวแปร ดังนี้ 
 
  4.2.3.1 ทําเลที่ตั้ง 
   การศึกษาคร้ังนี้   ไดกําหนดตัวแปรดานทําเลที่ตั้ง  ซึ่งแสดงถึงความ
สะดวกในการเขาถึง (Accessibility)  เชน ที่ตั้งติดถนนหลักยอมตั้งอยูที่ทําเลที่การเขาถึงสะดวก
กวา ถนนรองหรือซอยทางทั่วไป เนื่องจาก ถนนหลักเปนถนนที่ทําหนาที่กระจายการจราจรจาก
ถนนสุขุมวิทเขาสูตัวเมืองพัทยา โดยผานยานพาณิชยกรรม และยานที่อยูอาศัยเขาสูศูนยกลาง
เมืองพัทยา (กองวิชาการและแผนงานเมืองพัทยา : 2547 หนา 8) โดยกําหนดถนนสายหลักไว 7 
สาย ตามที่เมืองพัทยากําหนดไว  ไดแก 
   4.2.3.1.1 ถนนสุขุมวิท เปนถนนสายประธาน ซึ่งเชื่อมระหวางเมืองพัทยา
และพื้นที่ใกลเคียง ในการศึกษาครั้งนี้ จึงกําหนดใหเปนถนนสายหลักที่สําคญั 
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   4.2.3.1.2 ถนนพัทยาเหนือ ถนนพัทยากลาง และถนนพัทยาใต เปนถนน
เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิท  และชายหาดพัทยา มีความกวางเขตทางตั้งแต 20 เมตรขึ้นไป  
   4.2.3.1.3 ถนนพัทยา-นาเกลือ เปนถนนซึ่งแยกจากถนนสุขุมวิท มีความ
ยาวจากดานทิศเหนือจากดานทิศเหนือลงมาใตเชื่อมตอกับถนนเลียบชายหาดพัทยา หรือถนน
พัทยาสาย 1 
   4.2.3.1.4 ถนนพัทยาสาย 1 หรือถนนเลียบชายหาดดานอาวพัทยา     
เปนเสนทางทองเที่ยวสายหลักที่สําคัญ โดยเริ่มจากชายหาดดานเหนือของอาวพัทยา จนถึงถนน
พัทยาใต 
   4.2.3.1.5 ถนนพัทยาสาย 2 เปนถนนวงรอบชั้นใน ขนานกับถนนเลียบ
ชายหาด เปนเสนทางคมนาคมที่สําคัญ เชื่อมระหวางถนนพัทยาเหนือ และพัทยาใต 
   4.2.3.1.6 ถนนเทพประสิทธิ์ เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนน
เลียบชายหาดนาจอมเทียน 
   4.2.3.1.7 ถนนสายรอง และซอยทางทั่วไป เปนถนนเชื่อมระหวางถนน
สายหลัก หรือถนนที่แยกจากถนนสายหลัก เขาสูชุมชนที่อยูอาศัย ซึ่งเปนเสนทางที่เพิ่มความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ยิ่งขึ้น 
 
  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้ง เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ  กําหนดเกณฑการวัด อาคารชุดที่มี
ที่ตั้งติดถนนสายหลัก ทําใหการเดินทางเขาถึงสะดวกกวาที่ตั้งบริเวณอื่น กําหนดให 1 = ที่ตั้งติด
ถนนสายหลัก และ 0 = ที่ตั้งติดถนนรอง และซอยทางทั่วไป   
 
 ภาพที่ 4.1  แสดงตัวแปรที่ทําการศึกษา 
  
 
 
 
 
 
 
                     ถนนเลียบชายหาดนาจอมเทียน                     ถนนสุขุมวิท 
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                             ถนนพัทยาเหนือ                                            ถนนพัทยากลาง 
 
 
                                                                 ถนนพัทยาเหนือ 
 
 
 

                               ถนนพัทยาใต                             ถนนพัทยา-นาเกลือ 

 
 
         
                                ถนนพัทยาใต      ถนนพัทยา-นาเกลือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
              ถนนพัทยาสาย 1 (เลียบชายหาดพัทยา)                     ถนนพัทยาสาย 2 
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          ถนนเทพประสิทธิ์ 
 
  
 
 
 
 
  

            ถนนรองและ ซอยทางทั่วไป                                        ซอยพัทยา 13 
  

4.2.3.2  ความกวางของถนน 
    การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหตัวแปรดานความสะดวกในการเขาถึง ไดแก 
ความกวางของถนนผานหนาโครงการ  สภาพผิวจราจร  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ 
(CBD) ระยะทางหางจากสถานีขนสงรถยนตโดยสารประจําทาง ระยะทางหางจากโรงพยาบาล 
ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา ระยะทางหางจากถนนหลัก และระยะทางหางจากทะเล 
เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  มีเกณฑการวัดคาระยะทางเปนเมตร  โดยวัดระยะจากรูปแผนที่ซึ่งแสดง
ที่ตั้งอาคารชุด ถึงจุดที่กําหนดใหเปนตัวแปรที่ทําการศึกษา โดยคํานึงถึงเสนทางทีค่าดวาผูพกัอาศยั
ในอาคารชุดจะใชเดินทางไปยังจุดกําหนด เชน ตัวแปรความกวางของถนนผานหนาโครงการอาคาร
ชุด เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  เกณฑการวัดตามความกวางของผิวจราจร มีระยะเปนเมตร  ซึ่งถนนที่
มีความกวางของผิวจราจรมากจะทําใหมีความสะดวกคลองตัวในการเดินทาง ทําใหการเดิน
ทางเขาพักอาศัยสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น และคาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด 
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  4.2.3.3   สภาพผิวจราจร 

             การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหสภาพผิวจราจร เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ โดยที่
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยางอยูในระดับเดียวกัน ซึ่งเปนสภาพผิวจราจรที่ทําใหการ
เดินทางสะดวกสบายกวาผิวจราจรประเภทหินคลุก ดินหรือลูกรัง   กําหนดเกณฑการวัด 1=
หมายถึง สภาพผิวจราจรเปนคอนกรีตเสริมเหล็กและลาดยาง  และ  0 =  สภาพผิวจราจรเปนหิน
คลุก ดิน ลูกรัง  
 
 
 
 

  

 

 

 
4.2.3.4  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจของเมือง (Central Business 

Distric : CBD) 
   กําหนดใหบริเวณตลาดซึ่งติดถนนพัทยาใต  มีการใชประโยชนประเภท
พาณิชยกรรมหนาแนนมาก เปนที่ตั้งของธนาคาร รานขายทอง รานขายของเบ็ดเตล็ด ตลาดสด 
รวมถึงเปนยานที่อยูอาศัยประเภท อพารทเมนท หอพัก อาคารชุด สําหรับผูที่ทํางานในยาน
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ใกลเคียงและชาวตางชาติซึ่งเปนนักทองเที่ยว และยังเปนจุดจอดรถประจําทาง  กําหนดเกณฑการ
วัดระยะหางจาก CBD  มีระยะทางเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
                            แผนที่ แสดงที่ตั้ง CBD                             รูปบริเวณ CBD 
   

4.2.3.5 ระยะทางหางจากสถานีขนสงรถยนตโดยสารประจําทาง 
   สถานีขนสงรถโดยสารประจําทาง ของเมืองพัทยา ต้ังอยูที่ถนนพัทยา
เหนือ เปนจุดจอดรับสงผูโดยสาร ในการเดินทางไปยังกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเคียง เปด
บริการทุกวัน ตั้งแตเวลา 05.40 – 21.00 น.  ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดเกณฑการวัดระยะทางหาง
จากสถานีขนสงโดยสารประจําทาง มีระยะทางเปนเมตร โดยวัดตามเสนทางการเดินทางจากที่ตั้ง
อาคารชุดถึงถนนสายหลักที่ใกลและสะดวกที่สุด เพื่อเดินทางไปสถานีขนสงรถโดยสาร เปนตัวแปร
เชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        แผนที่แสดงที่ตั้ง สถานีขนสง                            สถานีรถ บขส. 
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4.2.3.6 ระยะทางหางจากโรงพยาบาลกรุงเทพ-พัทยา 
   การศึกษาครั้ งนี้  กําหนดให โรงพยาบาลกรุ ง เทพ -พัทยา  ซึ่ ง เปน
โรงพยาบาลเอกชนขนาดใหญจํานวน 150 เตียง สามารถรองรับผูปวยไดตลอด 24 ชั่วโมง และ
ตั้งอยูติดถนนสุขุมวิทสามารถเดินทางไปถึงอยางสะดวกเพราะเปนติดถนนสายหลัก เปน
สถานพยาบาลที่สําคัญและคาดวามีผลตอราคาหองชุด โดยกําหนดเกณฑการวัดเปนระยะทางหาง
เปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
    
 
 
 
 
 
 
 

                                    แผนที่แสดงที่ตั้ง                            โรงพยาบาลกรุงเทพ-พัทยา 
 

4.2.3.7 ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา 
    เนื่องจาก เมืองพัทยามีรูปแบบการปกครองสวนทองถิ่นในลักษณะพิเศษ 
มีการแบงสวนราชการเปนสวนของสํานักปลัดเมืองพัทยา และสวนราชการอื่นตามที่นายกเมือง
พัทยาประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของกระทรวงมหาดไทย  ตั้งอยูที่ศาลาวาการเมืองพัทยา 
ทําหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับความเปนอยูของประชาชน การประกอบอาชีพ การอยูอาศัย การ
สาธารณสุข การศึกษา ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เปนตน  การกําหนดเกณฑการวัด
ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา กําหนดเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
                                  แผนที่แสดงที่ตั้ง                              ศาลาวาการเมืองพัทยา 
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   4.2.3.8 ระยะทางหางจากถนนหลัก  
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหที่ตั้งติดถนนหลักเปนทําเลที่ตั้งที่มีการเขาออก 
สะดวกมากที่สุด  ดังนั้นจึงกําหนดเกณฑการวัดระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุด จนถึงถนนหลักมี
ระยะทางเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
   4.2.3.9 ระยะทางหางจากทะเล 
   เนื่องจาก เมืองพัทยาเปนแหลงทองเที่ยว มีจุดดึงดูดนักทองเที่ยว คือ 
ทะเล ดังนั้นทําเลที่ตั้งของอาคารชุด ซึ่งอยูใกลทะเลยอมไดเปรียบกวาอาคารชุดที่ตั้งอยูหางไกล
ออกไปกําหนดเกณฑการวัดระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุด ถึงชายหาดที่ใกลที่สุด มีระยะทางเปน
เมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
  4.2.3.10 รูปแบบสถาปตยกรรมอาคารชุด  
      เนื่องจาก ทัศนียภาพทางทะเล เปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหการออกแบบ
อาคารชุดสวนใหญของเมืองพัทยา มุงเนนใหรูปแบบอาคารชุดสามารถมองเห็นทัศนียภาพทาง
ทะเลไดอยางทั่วถึง โดยกําหนดเกณฑการวัด 1 = ดี  หมายถึง รูปแบบอาคารที่หองชุดภายใน
อาคารสามารถมองเห็นทัศนียภาพทะเลไดอยางทั่วถึง และ 0 = ไมดี หมายถึง รูปแบบอาคารที่หอง
ชุดไมสามารถมองเห็นทัศนียภาพทางทะเลไดทั่วถึงทุกหอง เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
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                                         1 = ดี 
 
 
 
 
 
 
 
                          0 = ไมดี 
 
   4.2.3.11 อายุอาคารชุด 
     อายุอาคารชุดนับเปนจํานวนป  โดยนับตั้งแตปที่จดทะเบียนอาคารชุด 
จนถึงสิ้นป พ.ศ. 2547  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  
    4.2.3.12 ชั้นที่มีการซื้อขาย 
      ระดับชั้นที่มีการซื้อขายนับเปนจํานวนชั้น เนื่องจาก หองชุดที่อยูใน
ระดับสูง ยอมมองเห็นทัศนียภาพไดดีกวาหองชุดระดับชั้นต่ํากวา  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
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4.2.3.13 ขนาดพื้นที่หองชุด 
      McGlade, 2516 : Fibbins; MacFarlane, 2535    อางถึงในวราภรณ   
เอ้ืออาทร (2544 : 18)  กลาววา ลักษณะเฉพาะของอาคารที่จะนํามาวิเคราะห  ไดแก พื้นที่ของ
อาคาร จํานวนของหอง ผนัง หลังคา อายุอาคาร รูปแบบ และสภาพแวดลอม เปนตน 
      เนื่องจาก พื้นที่หองชุดเปนลักษณะเฉพาะของทรัพยสิน ซึ่งจะสะทอน
ราคาหองชุดไดเปนอยางดี เพราะเปนตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาซื้อขายหองชุดอยางแทจริง  
เกณฑการวัดกําหนดเปนพื้นที่ตารางเมตร  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ   
 
 
 
 
 
 
 
 
                                   หองใหญ                                              หองเล็ก 
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  4.2.3.14 ระยะเวลาที่ซื้อขาย  
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหระยะเวลาในการซื้อขาย นับจากวัน เดือน ป 
ที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  จนถึง
วันที่ 31ธันวาคม 2547  มีเกณฑการวัดเปนจํานวนเดือน เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  
  4.2.3.15 ระเบียงหองชุด 
     เกณฑการวัดระเบียงของหองชุด พิจารณาจากรูปแบบ พื้นที่ที่สามารถ
ใชประโยชนในการพักผอนชมทัศนียภาพได  โดยกําหนดเกณฑการวัด คือ 1 = มี   และ 0 = ไมมี  
หมายถึงอาคารชุดที่ไมมี  ระเบียง หรือมีแตไมสามารถใชประโยชนในการพักผอนชมทัศนียภาพ 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
                             1 = มี 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                0 = ไมมี 
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  การกําหนดตัวแปรดานสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุด ประกอบดวย ตัวแปร
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจําเปนขั้นพื้นฐาน เชน ระบบดับเพลิง บันไดหนีไฟ และ
ระบบการรักษาความปลอดภัยอื่น ๆ  ซึ่งกําหนดใหมีตามกฏหมายควบคุมอาคาร กฏหมาย
สิ่งแวดลอมและกฏหมายอื่นที่เกี่ยวของ  และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ ไดแก สระวาย
น้ํา หองออกกําลังกาย  เปนตน  (วิไลวรรณ อินทปนตี 2525 : 59)  ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดเกณฑ
การวัดสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจําเปนพื้นฐาน ไดแก  ที่จอดรถสวนกลาง และลิฟต
โดยสาร  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
   4.2.3.16 ที่จอดรถ 
     การศึกษาครั้งนี้   กําหนดเกณฑการวัดความเพียงพอของที่จอดรถเปน
จํานวนหองชุดตอที่จอดรถซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 1 คัน  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 ที่จอดรถในอาคาร   
  
  4.2.3.17 จํานวนลิฟตโดยสาร 
     เนื่องจาก การอยูอาศัยในอาคารชุดซึ่งเปนอาคารสูง  สิ่งอํานวยความ
สะดวกประเภทความจําเปนพื้นฐาน เชน ลิฟตโดยสารนับวามีความจําเปนอยางยิ่ง  ไดกําหนด
เกณฑการวัดจํานวนลิฟตโดยสารเปนจํานวนเครื่อง  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
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                                 ลิฟตโดยสาร 
   
   4.2.3.18 สระวายน้ํา 
     สระวายน้ํา เปนสิ่งอํานวยความสะดวก ประเภทบริการ ที่ใหความ
สะดวกสบายแกผูอยูอาศัย โดยเฉพาะอาคารชุดที่มีสระวายน้ํา ยอมจูงใจใหมีผูเขามาอยูอาศัย
มากกวาไมมีสระวายน้ํา  เกณฑการวัด 1 = มีสระวายน้ํา และ 0 = ไมมีสระวายน้ํา  เปนตัวแปรเชิง
คุณภาพ 
  
 
 
 
 
 
 
 
                                        1 = มี 
  
  4.2.3.19 หองออกกําลังกาย 
      ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทบริการ เชน หองออกกําลังกาย หรือ   
ฟตเนส หรือหองสควอซ หรือหองเลนกีฬา เปนการเพิ่มความสะดวกสบายสําหรับผูอยูอาศัยใน
อาคารชุดที่ไมตองไปใชบริการในสถานออกกําลังกายภายนอก  โดยกําหนดเกณฑการวัดเปน 1 = 
มีหองออกกําลังกาย  และ 0 = ไมมีหองออกกําลังกาย เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
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            1 = มี                                              0 = ไมมี 
 

4.2.3.20 การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 
      ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการอาคารชุดที่ดี  เห็นไดจากความ
สะอาด เปนระเบียบเรียบรอย มีการปรับปรุงซอมแซม ทาสีอาคารใหอยูในสภาพใหม และดูเจริญ
ตาเสมอ กําหนดเกณฑการวัดจะดูจากสภาพอาคารภายนอก กําหนดให 1 = ดี  หมายถึง สภาพ
อาคารภายนอกมีการดูแล รักษาความสะอาดเปนอยางดี มีการทาสีใหม ไมชํารุดทรุดโทรม  และ 0 
= ไมดีหมายถึง สภาพภายนอกอาคารที่ไมมีการดูแล รักษาความสะอาด  และปลอยใหชํารุด     
ทรุดโทรม 
 
   
 
 
 
 
 

               1 = ดี                                             0 = ไมดี 

 
  4.2.3.21 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
           การบํารุงรักษาและดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร เปนการวัด
ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการอีกประการหนึ่ง ซึ่งมีผลตอราคาของหองชุด  การศึกษาครั้งนี้ใช
วิธีการสังเกตสภาพความสะอาดเรียบรอยภายในอาคาร เชน โถงทางเดินซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 
บริเวณลิฟต ที่จอดรถรวมถึงบริเวณสวนบริการ เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  โดยกําหนด
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เกณฑการวัดเปน 1 = ดี  หมายถึง สภาพภายในอาคารชุดบริเวณที่ทําการสังเกตมีความสะอาด
เรียบรอย มีการทําความสะอาดเปนประจําทุกวัน  และ 0 = ไมดี หมายถึง สภาพภายในอาคารชุด 
มีการทําความสะอาดเปนครั้งคราวไมเปนประจําทุกวัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                     1 = ดี                                   0 = ไมดี 
 

4.2.3.22 การรักษาความปลอดภัย 
     การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย  ถือเปนความจําเปนขั้น
พื้นฐานสําหรับอาคารชุดพักอาศัยที่ตองมี เพราะเปนการอยูอาศัยหลายครอบครัวในอาคาร
เดียวกัน ซึ่งมีทั้งพื้นที่สวนบุคคล  และพื้นที่สวนกลาง ทําใหตองมีระบบการดูแล รักษาความ
ปลอดภัยในระดับที่ทําใหผูอยูอาศัยเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินได  กําหนดเกณฑการ
วัดเปน 1 = มี หมายถึง มีพนักงานรักษาความปลอดภัย และตองมีการแลกบัตรผานเขาออก
โครงการหรืออาคารชุด    และ 0 = ไมมี หมายถึง  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยแตไมตองมีการ
แลกบัตรผานเขา ออกโครงการหรืออาคารชุด เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
 
 
 
 
 
 
                   1 = มี      0 = ไมมี  
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4.2.3.23 สภาพแวดลอม 
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหสภาพแวดลอมที่มีผลตอการพักอาศัย 
หมายถึง การจัดภูมิทัศนภายในโครงการ เชน การจัดสวน ปลูกตนไมรมร่ืน สอดคลองกับสภาพ
ธรรมชาติและเหมาะกับการพักอาศัย  โดยกําหนดเกณฑการวัดเปน 1 = ดี หมายถึง มีการจัดสวน 
ปลูกตนไมรมร่ืน เหมาะแกการพักอาศัย  และ 0 = ไมดี  หมายถึง ไมมีการจัดภูมิทัศน  หรือปลูก
ตนไมเพื่อการตกแตงอาคาร เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
                                     1 = ดี                            0 = ไมดี 
 

4.2.3.24 ขอบังคับผังเมืองรวม 
      เนื่องจาก การสรางอาคารชุดจะตองปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
หลายฉบับ ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้ จะคํานึงถึงเฉพาะขอบังคับการใชประโยชนในที่ดินตามกฎหมาย
ผังเมืองรวมโดยกําหนดเกณฑการวัด เปน 1 = พื้นที่ที่มีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม หรือ
พื้นที่สีแดง ซึ่งมีความเขมขนของการใชที่ดินสูงสุด มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ รวมถึงมี
จํานวนประชากรหนาแนนมาก ทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นดวย  และ 0 = พื้นที่ที่มี
การใชประโยชนประเภทอื่น ๆ  นอกจากประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินเขมขน
นอยกวาพื้นที่สีแดง  
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   การใชประโยชนที่ดินตามขอบังคับผังเมืองรวมพัทยา ป 2546  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3  นิยามปฏิบัติการ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนด ตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด 
จํานวน 24 ตัวแปร  โดยมีตัวแปรตาม คือ ราคาซื้อขายหองชุด มีนิยามปฏิบัติการ ดังนี้ 
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  ตารางที่ 4.2  แสดงนิยามปฏิบัติการ 
ลําดับ 
   ที่ 

ลักษณะตัวแปร นิยาม มาตรวัด 

 
1. 

ตัวแปรตาม 
ราคาหองชุด 

 
จํานวนเงินเปนบาทตอ 1 หองชุด 

 
อัตราสวน 

 
1. 
2. 
3. 
 

4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
17. 
18. 
19. 
20. 

 
21. 

 
22. 
23. 
24. 

 

ตัวแปรอิสระ 
ที่ดินติดถนน 
ความกวางถนนหนาโครงการ 
สภาพผิวจราจร 
 
ระยะหางจากศูนยกลาง CBD 
ระยะหางจากสถานีขนสง 
ระยะหางจากโรงพยาบาล 
ระยะหางจากศาลาวาการเมือง 
ระยะหางจากถนนหลัก 
ระยะหางจากทะเล 
รูปแบบสถาปตยกรรมอาคารชุด 
อายุอาคารชุด 
ชั้นที่มีการซื้อขาย 
ขนาดพื้นที่หองชุด 
ระยะเวลาที่ซื้อขาย 
ระเบียงหองชุด 
ที่จอดรถ 
จํานวนลิฟตโดยสาร 
สระวายน้ํา 
หองออกกําลังกาย 
การรักษาความสะอาดภายนอก
อาคาร 
การรักษาความสะอาดภายใน 
อาคาร 
การรักษาความปลอดภัย 
สภาพแวดลอม 
ขอบังคับผังเมืองรวม 
 

 
1 = หลัก         0 = ถนนรอง/ซอยทางทั่วไป 
ความกวางเปนเมตร 
1 = คอนกรีตเสริมเหล็ก/ลาดยาง 
 0 = หินคลุก ดิน ลูกรัง 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
1 =  ดี             0 = ไมดี 
จํานวนป 
ระดับช้ันที่ 
จํานวนตารางเมตร 
จํานวนเดือน 
1  =   มี           0  =  ไมมี 
จํานวนหองชุดตอที่จอดรถ 1 คัน 
จํานวนเครื่อง 
1  =   มี           0  =   ไมมี 
1  =   มี           0  =   ไมมี 
1  =   ดี           0  =  ไมดี 
 
1  =   ดี           0  =  ไมดี 
 
1  =   มี           0  =  ไมมี 
1  =   ดี           0  =   ไมดี 
1  =   สีแดง    0  =   สีอื่น ๆ 
 

 
นามบัญญัติ 
อัตราสวน 
นามบัญญัติ 
 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
มาตราอันดับ 
มาตราชวง 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
มาตราชวง 
นามบัญญัติ 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
นามบัญญัติ 
นามบัญญัติ 
มาตราอันดับ 
 
มาตราอันดับ 
 
นามบัญญัติ 
มาตราอันดับ 
มาตราอันดับ 
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4.4  การเก็บขอมูล 
 
 เก็บรวบรวมขอมูลตามแบบสํารวจขอมูล ไดแกขอมูลเชิงปริมาณและขอมูลเชิงคุณภาพ  
ซึ่งประกอบดวยขอมูลเฉพาะของแตละอาคารชุด ทําการสํารวจขอมูลซ้ือขายของหองชุดที่มีการจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2547 โดยสํารวจสภาพการ
เขาถึง สภาพอาคารภายนอก และบริเวณโถงบริเวณสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดในแตละอาคาร 
รวมถึงใชวิธีสังเกตการบริหารจัดการ เชน ระบบรักษาความปลอดภัยกอนเขามาในตัวอาคารชุด 
ความสะอาดเรียบรอยภายในและภายนอกอาคาร  รูปแบบอาคารที่จะชวยใหเห็นทิวทัศนทางทะเล 
การใชประโยชนในพื้นที่ระเบียงอาคารชุด และสภาพแวดลอม เปนตน   
 
4.5  การวิเคราะหขอมูล 
 
 4.5.1 ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลจากแบบสํารวจขอมูล  และทําการกําหนดตัวแปร
ตาม (Dependent Variable)  ในที่นี้หมายถึง ราคาประเมินหองชุด  กําหนดเปนจํานวนเงินบาท
ตอหองชุด  และตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคา
ประเมินหองชุด  จํานวน 24 ตัวแปร  โดยที่ขอมูลมีลักษณะ ดังนี้ 
 
  4.5.1.1 ตัวแปรตาม  เป นตัวแปรเชิงปร ิมาณ  ตองมีการว ัดระดับชวงหร ือ
อัตราสวน 
  4.5.1.2 ตัวแปรอิสระเปนตัวแปรเช ิงปร ิมาณ  โดยมีการว ัดระดับชวงหร ือ
อัตราสวน 
  4 .5 .1 .3  ต ัวแปรทว ิ  ซึ ่ง เป นต ัวแปรอ ิสระ  ม ีค า เป น  0 ,1  ค ือ  ต ัวแปรหุ น     
(Dummy)       
 
 4.5.2  ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ  (Correlation Analysis)  เปนการวัดระดับ
ความสัมพันธของตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระแตละตัววามีความสัมพันธมากนอยเพียงใด ซึ่งจะทํา
ใหผูวิจัยทราบวา ตัวแปรอิสระตัวใดบางที่มีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญกับตัวแปรตาม และ
ตัวแปรใดบางที่ไมมีความสัมพันธ และจะไมถูกนําไปใชในการวิเคราะหขั้นตอไป ซึ่งเทคนิคการ
วิเคราะหความสัมพันธนี้ใชเพื่อการคัดกรองตัวแปรอิสระในเบื้องตนเทานั้น 
 



 82

 4.5.3  ใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวาง
ตัวแปรอิสระจํานวนมากซึ่งมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน  โดยจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรอิสระ
จํานวนมากใหอยูในรูปของปจจัย ในขณะที่ตัวแปรอิสระในแตละปจจัยจะมีความสัมพันธระหวาง
กันเองในปจจัยนั้น ๆ มากกวาตัวแปรอิสระในปจจัยอื่น นอกจากนั้น การวิเคราะหปจจัยยังเปน
การลดตัวแปรอิสระจํานวนมากใหอยูในกลุมปจจัยเพียงไมกี่ปจจัย โดยมีข้ันตอน ดังนี้ 
 
  4.5.3.1 ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน ในรูปของเมตริก
ความสัมพันธ ซึ่งถาพบวาตัวแปรใดไมมีความสัมพันธก็จะไมนํามาใชวิเคราะห 
  4.5.3.2   กําหนดวิธีการวิเคราะห เปนแบบ Principal Component จะแสดงผล
การวิเคราะหวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธระหวางกันจะสามารถรวมกันเปนปจจัยไดกี่ปจจัย ซึ่งแต
ละปจจัยจะตองมีคา Eigenvalue  > 1 หมายความวา ปจจัยหนึ่งปจจัยจะตองอธิบายไดมากกวา 
1 ตัวแปร เพราะ 1 Eigenvalue  คือ คาการผันแปรมาตรฐานของ 1 ตัวแปร 
  4.5.3.3   ถาผลการวิเคราะหครั้งแรกไมชัดเจน เชน มีตัวแปรบางตัวที่มีคาไม
ชัดเจน จะตองทําการหมุนแกนปจจัย เพื ่อใหเกิดความชัดเจนวาตัวแปรใดจัดอยูในปจจัยใด     
โดยดูจากคาน้ําหนัก (Loadings)  ของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
  4.5.3.4 นําปจจัยที่ไดมาหาคาคะแนนของปจจัย (Factor Score) โดยใชคา
สัมประสิทธิ์ความสัมพันธระหวางปจจัยกับตัวแปร ซึ่งการคํานวณคะแนนปจจัย จะเลือกใชวิธี
ถดถอย (Regression)  
 
 4.5.4 ใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis: MRA) เปน
เครื่องมือในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปรอสิระที่มีมากกวา 1 ตัว ซึ่ง
เปนวิธีที่นิยมใช  และสามารถนําสมการที่ไดจากการวิเคราะห ไปใชในการสรางแบบจําลองเพื่อการ
ประเมินราคาหองชุด และนําคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยกําหนดเปนคะแนนถวงน้ําหนัก ในการศึกษา
คร้ังนี้จะใช การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA)  ซึ่งเปนเทคนิคการ
วิเคราะห ทดสอบความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม 1 ตัว และตัวแปรอิสระหลายตัว โดยมี
วัตถุประสงคดังนี้  คือ  

 
  4.5.4.1  ทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปร
อิสระแตละตัว โดยควบคุมอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ทั้งหมด เพื่อดูทิศทางความสัมพันธวาเปน                     
เชิงลบ หรือเชิงบวก และมีอัตราความสัมพันธกับตัวแปรมากนอยเพียงใด 
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  4.5.4.2  ตรวจสอบรูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม โดย
การสรางกราฟและสังเกตการกระจาย (Scratler Diagram) ของขอมูลวามีความสัมพันธในรูปแบบ
ใด เชน ความสัมพันธแบบเสนตรงหรือ เสนโคง  โดยปกติจะสรางสมการถดถอยเสนตรง (Linear 
Regression Equation) เพื่อประมาณคาสัมประสิทธิ์ถดถอย โดยใชสมการ ดังนี้ 
 
        Y = a + bX 
 
  4.5.4.3  ตัวแปรอิสระจะตองไมมีความสัมพันธกันเอง  
  4.5.4.4  การทดสอบคานัยสําคัญของคาประมาณ โดยใชคาสถิติ T-test  
  4.5.4.5  ทดสอบคา F – test เปนคาทางสถิติที่ใชทดสอบความเหมาะสมของ
แบบจําลอง วามีนัยสําคัญหรือไม ถามีนัยสําคัญแสดงวา ชุดของตัวแปรอิสระในสมการนั้นสามารถ
นําไปใชอธิบาย 
  4.5.4.6  คา R2 เปนคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (Coefficient of Determination) 
ซึ่งบอกระดับความสามารถในการอธิบายแบบจําลอง นั้นไดเพียงใด 
  4.5.4.7  การประมาณคาของตัวแปรตาม ดูจากคา การวิเคราะหผล 
    4.5.4.7.1  ดูเครื่องหมาย บวก/ ลบ  ของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของ      
ตัวแปรแตละตัว  
    4.5.4.7.2  ดูคา t  และระดับนัยสําคัญของ t วา t  มีคาใกลเคียงหรือ
มากกวา 2.00 ขึ้นไป และคา sig. จะตองนอยกวา 0.05 ณ ระดับความเชื่อมั่น 95% ถาไดคาดังนี้
ถือวาใชได แสดงวาตัวแปรอิสระตัวนั้นมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ 
    4.5.4.7.3  พิจารณาคา R2  ของสมการ ซึ่งบงชี้วาตัวแปรอิสระทั้งหมด 
อธิบายตัวแปรตามไดมากนอยเพียงไร  (รอยละ) ถา R2 มีคามาก หรือมีคาใกล 1.00  แสดงวา
สมการดังกลาวสามารถนําไปใชประมาณคาตัวแปรตามไดดี 
    4.5.4.7.4  พิจารณาคา F วาเทากับหรือนอยกวา 0.05 หรือไม ถาเทากับ
หรือนอยกวา แสดงวาสมการใชได  
 
 4.5.5  ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป ในการวิเคราะหขอมูลเพื่อศึกษาความสัมพันธ 
ของตัวแปรอิสระทุกตัวที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด  



 
บทที่  5 

 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
 การศึกษาครั้งนี้ เปนการคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด โดยกําหนดให
ราคาประเมินอาคารชุด ซึ่งเปนราคาที่ผูซื้อผูขายแจงตอเจาหนาที่ในวันที่มีการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2547 
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2547 เปนตัวแปรตาม โดยใชวิธีเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง ซึ่งพิจารณาถึง
ขอมูลที่สามารถนําไปใชในการวิเคราะหทางสถิติ จํานวน 200 ขอมูล จากอาคารชุด 37 อาคาร มี
ทําเลที่ตั้งกระจายตัวอยูในเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  และใชแบบสํารวจขอมูลเก็บรวบรวม
ขอมูลตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด ในการสํารวจขอมูลเชิงปริมาณ และ
เชิงคุณภาพ จํานวน 24 ตัวแปร นํามาเขากระบวนการวิเคราะหทางสถิติ   ขั้นตอนแรกจะหา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด และเมื่อไดตัวแปรอิสระที่มีผล
ตอราคาแลวใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย จะไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองและจับเปน
ปจจัย แลวนําปจจัยที่ไดมาวิเคราะหเพื่อหาคาความสัมพันธกับราคาประเมินอาคารชุดซึ่งเปนตัว
แปรตาม  โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ จะไดสมการของความสัมพันธระหวางตัวแปร
อิสระและตัวแปรตาม นําไปสูการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยตอไป  
 
5.1 การศึกษาความสัมพนัธระหวางตัวแปรอิสระกบัตัวแปรตาม 
 
 ในการนําขอมูลเขาสูกระบวนการวิเคราะห  จะทําการหาความสัมพันธเบื้องตน ระหวางตัว
แปรอิสระและตัวแปรตาม เพื่อใหไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติ โดยใชตัวแปรอิสระที่เก็บรวบรวมไดจํานวน 24 ตัวแปร และตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร 
จากขอมูลทั้งสิ้น 200 ขอมูล และใชโปรแกรมสําเร็จรูปวิเคราะห ดวยเทคนิควิเคราะหความสัมพันธ 
(Correlation Analysis)  ไดผลดังตารางที่ 5.1   
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      ตารางที่ 5.1  แสดงคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธระหวางตัวแปรตาม (ราคาหองชุด)  
       กับตัวแปรอิสระ 

ราคาหองชุด Correlations 
Pearson Correlation Sig. (2-tailed) 

1 ระยะทางหางจาก CBD 0.04 0.571 
2 ระยะทางหางจาก โรงพยาบาล 0.227** 0.001 
3 ระยะทางหางจากศาลาวาการ 0.131 0.065 
4 ระยะทางหางจากสถานีขนสง 0.18* 0.011 
5 ทําเลที่ตั้ง 0.18* 0.011 
6 สภาพผิวจราจร -0.106 0.136 
7 ความกวางถนน 0.075 0.290 
8 ระยะทางหางจากถนนหลัก -0.147* 0.038 
9 ระยะทางหางจากทะเล -0.491** 0.000 
10 อายุอาคาร 0.199** 0.005 
11 รูปแบบอาคาร 0.428** 0.000 
12 ระยะเวลาที่ซื้อขาย 0.051 0.469 
13 พื้นที่หองชุด 0.783** 0.000 
14 ชั้นที่มีการซื้อขาย 0.461** 0.000 
15 ระเบียง 0.422** 0.000 
16 การรักษาความสะอาดภายนอก 0.367** 0.000 
17 ที่จอดรถ -0.332** 0.000 
18 จํานวนลิฟตโดยสาร 0.59** 0.000 
19 สระวายน้ํา 0.313** 0.000 
20 หองออกกําลังกาย 0.514** 0.000 
21 สภาพแวดลอม 0.293** 0.000 
22 ผังเมืองรวม 0.234** 0.001 
23 การรักษาความปลอดภัย 0.159* 0.025 
24 การรักษาความสะอาดภายใน 0.318** 0.000 

* หมายถึงคาสถิติที่ยอมรับวาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่น     
ที่ 95% 
** หมายถึงคาสถิติที่ยอมรับวาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่น   
ที่ 95% และ 99% 
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 ในคอลัมภ Pearson Correlation   จะแสดงคาความสมัพันธระหวางตัวแปรตาม (ราคา
ซื้อขายหองชุด) กับตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาจํานวน 24 ตัวแปร  ซึ่งการวิเคราะห
ความสัมพันธเบื้องตนจะมีสมมติฐาน ดังนี ้
  H0 =   ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
  H1 =    ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
 โดยการพิจารณาคาความสมัพันธจะดูจากคา Sig. (2-tailed) หากคา Sig ของตัวแปร
อิสระนั้นมากกวา  0.05 จะยอมรับสมมุติฐาน H0 นั่นคือตัวแปรอิสระนั้นไมมคีวามสัมพันธกับตัว
แปรตาม จากตารางที่ 5.1 สามารถอธิบายผลไดดังตอไปนี ้
  5.1.1   ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ (CBD) กับ
ราคาซื้อขายหองชุด  คาความสัมพันธ เทากับ .040  แสดงความสัมพันธในทางเดียว และมีคา Sig 
เทากับ .571  ซึ่งเกนิจากคานัยสําคัญที่ 0.05  
  5.1.2  ความสัมพันธระหวางระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงโรงพยาบาลกรุงเทพ – 
พัทยากับราคาซื้อขายหองชุด คาสัมพันธ เทากับ .227  มีคา Sig เทากับ .001 แสดงความสัมพันธ
ในทางเดียวกันแตไมมากนัก   

 5.1.3  ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยาถึงท่ีตั้ง
อาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ = .131 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน มีคา 
Sig = .065  ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญทางสถิติ  
  5.1.4  ความสัมพันธระหวางระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงสถานีขนสงรถยนต
โดยสารประจําทางกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .180 แสดงความสัมพันธ
ในทางเดียวกัน มีคา   Sig เทากับ  .011  

 5.1.5  ความสัมพันธระหวางอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งติดถนนหลัก ถนนรอง  หรอืติด
ซอย ทางทั่วไปกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .180 แสดงความสัมพันธในทาง
เดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .011   

 5.1.6  ความสัมพันธระหวางสภาพผิวการจราจรกับราคาซื้อขายหองชุด โดย
กําหนดใหผิวจราจรที่เปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด มากกวา
สภาพผิวจราจรที่เปนหินคลุก ลูกรัง หรือดิน คาความสัมพันธ เทากับ  -.106  แสดงความสัมพันธใน
เชิงผกผัน   มีคา Sig เทากับ .136  ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที่ 0.05   

 5.1.7  ความสัมพันธระหวางความกวางของถนนที่เปนที่ตั้งของอาคารชุดกับราคา
ซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .075 มีคา Sig เทากับ .290 ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที ่0.05 
แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  
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 5.1.8   ความสัมพนัธระหวางระยะทางหางจากถนนหลักถงึที่ตัง้อาคารชุดกับ

ราคาซื้อขายหองชุด   คาความสัมพันธ เทากับ  -.147 แสดงความสมัพันธในทางผกผัน  มีคา Sig 
เทากับ .038  

 5.1.9  ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากทะเลกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ -.491  แสดงความสัมพันธในทางผกผัน มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.10 ความสัมพันธระหวางอายุอาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด  คา
ความสัมพันธ เทากับ .199   แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .005  

 5.1.11 ความสัมพันธระหวางรูปแบบของอาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .428 มีคา Sig เทากับ  000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.12 ความสัมพันธระหวางระยะเวลาที่ซื้อขายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .051 มีคา Sig เทากับ .469   ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที่ .05   

 5.1.13 ความสัมพันธระหวางพื้นที่หองชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสมัพนัธ 
เทากับ .783 แสดงคาความสัมพันธในทางเดียวกันคอนขางสูง  มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.14 ความสัมพันธระหวางระดับชั้นที่มีการซื้อขายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .461 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.15 ความสัมพันธระหวางระเบียงที่สามารถใชประโยชนในการชมทัศนียภาพ
ได กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  .422  แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มี
คา Sig เทากับ  .000  

 5.1.16 ความสัมพันธระหวางการดูแลรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การ
ปรับปรุงซอมแซมไมใหทรุดโทรม เชน การทาสี กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ 
.367 มีคา Sig เทากับ  .000  แสดงคาความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.17 ความสัมพันธระหวางจํานวนหองชุด ตอที่จอดรถ 1 คัน กับราคาซื้อขาย
หองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  -.332 มีคา Sig เทากับ  .000  แสดงความสัมพันธในทางผกผัน   

 5.1.18 ความสัมพันธระหวางจํานวนลิฟตโดยสารกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ  .590 มีคา Sig เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.19 ความสัมพันธระหวางสระวายน้ํากับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ 
เทากับ  .313 มีคา Sig เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.20 ความสัมพันธระหวางหองออกกําลังกายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .514 มีคา Sig  เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  
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 5.1.21 ความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมที่ดีมีการจัดสวน   ปลูกตนไมใหดู

รมร่ืน เหมาะแกการอยูอาศัย กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .293 มีคา Sig 
เทากับ .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.22 ความสัมพันธระหวางการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายผังเมืองรวม 
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  .234  มีคา  Sig 
เทากับ     .001 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.23 ความสัมพันธระหวางการรักษาความปลอดภัย กับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ  .159  แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .025 

 5.1.24 ความสัมพันธระหวางการรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด โดยเฉพาะ
พื้นที่สวนกลาง กับราคาซื้อขายหองชุด  คาความสัมพันธ เทากับ  .318  แสดงความสัมพันธในทาง
เดียวกัน มีคา Sig เทากับ  .000 

 
 จากการวิเคราะหความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรอิสระทั้ง 24 ตัว กับตัวแปรตาม คือ 
ราคาซื้อขายหองชุด พบวา ตัวแปรอิสระที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ คือ ตัว
แปรอิสระที่มีคา Sig เกินกวา .05  มีจํานวนทั้งหมด 5 ตัวแปร คือ   
  1)  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ (CBD) มีคา Sig เทากับ .571 แสดงวา 
ยานธุรกิจการคา เปนตัวแปรที่ไมเปนผลใหราคาซื้อขายหองชุดมีราคาสูงขึ้น เนื่องจาก ผูที่ซื้อหอง
ชุดสวนใหญตองการซื้อไวเปนที่พักอาศัยตากอากาศ ไมไดอาศัยอยูประจํา ทําใหระยะทางสูจุด
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเปนตัวแปรที่ไมมผีลตอราคาซื้อขายมากนัก 
  2)  ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา มีคา Sig เทากับ 0.065 แสดงวา  
ประชาชนในพื้นที่สวนใหญเปนนักทองเที่ยว หรือผูเยี่ยมเยือน และเปนประชากรแฝงทําใหไมตอง
ติดตอกับหนวยงานราชการทองถิ่น ตัวแปรนี้จึงมีความสัมพันธกับราคาหองชุดนอย 
   3)  สภาพผิวจราจร มีคา Sig เทากับ  0.136  แสดงวา ผิวจราจรมีความสัมพันธ
กับราคาซื้อขายหองชุดนอย  เนื่องจาก สภาพถนนในเมืองพัทยาสวนใหญมีสภาพผิวจราจรเปน
คอนกรีตเสริมเหล็กและลาดยาง เพราะอยูในเขตเมืองมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบ
ครัน ประกอบกับเปนเมืองทองเที่ยวจึงตองมีการปรับปรุงเสนทางคมนาคมใหอยูในสภาพดี 
สามารถเดินทางไดอยางสะดวกรวดเร็ว ดังนั้น สภาพผิวจราจรจึงไมมีผลตอราคาซื้อขายมากนัก  
   4)  ความกวางถนนที่เขาถึงโครงการหรืออาคารชุดมีคา Sig เทากับ  0.290  แสดง
วา  มีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุดนอย  เนื่องจาก อาคารชุดสวนใหญ ตองการทําเลที่ตั้งที่
ติดชายทะเล เพื่อใหเกิดความสงบเหมาะกับการพักผอน และไดเห็นทัศนียภาพทางทะเลใหมาก
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ที่สุด ประกอบกับพื้นที่ชายทะเลซึ่งเปนที่ตั้งอาคารชุด ถนนที่เขาถึงสวนใหญมีความกวางไมมาก
นัก  ดังนั้น ทําใหความกวางของถนนมีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุดนอย 
  5)  ระยะเวลาที่มีการซื้อขาย มีคา Sig เทากับ   0.469  เนื่องจาก ขอมูลราคาซื้อ
ขายหองชุด ซึ่งเปนตัวแปรตามที่นํามาใชศึกษาอยูในชวงเวลาเพียง 6 เดือนซึ่งเปนระยะเวลาที่ไม
แตกตางกันมากนัก  ทําใหระยะเวลาไมมีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุด   
  จากการศึกษาความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรอิสระ 24 ตัวแปรกับตัวแปร
ตาม 1 ตัวแปร ทําใหสามารถคัดเลือกตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติได จํานวน 19 ตัวแปร ซึ่งจะนําไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหปจจัย 
(Factor Analysis)  และการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) ตอไป 
 
5.2  การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) 
 
 การวิเคราะหปจจัย เปนเทคนิคในการจัดกลุมตัวแปรที่มีจํานวนมากและมีความสัมพันธซึ่ง
กันและกันที่เรียกวา “ปจจัย” โดยใชวิธีสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ (Correlation Coefficient) เปนการ
วัดความสัมพันธของตัวแปรดวยกัน  ตัวแปรในปจจัยเดียวกันที่มีความสัมพันธซึ่งกันและกันมาก
และอยูในทิศทางเดียวกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธจะเปนบวก แตถามีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขาม คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเปนลบ  และตัวแปรที่อยูตางกลุมปจจัยอาจมีความสัมพันธ
กันนอยหรือไมมีความสัมพันธกันเลย ทั้งนี้จะตองมีการปรับขอมูลเขาสูคามาตรฐาน  
(Standardized )  กอนจะทําการวิเคราะหปจจัย  เนื่องจากตัวแปรอิสระที่นํามาใชในการวิเคราะห
นั้นมีมาตรวัดที่แตกตางกัน     
  
 5.2.1  สภาพทัว่ไปของขอมูลทีน่ํามาวิเคราะห   
 
      จํานวนขอมูลที่ใชในการวิเคราะหมีจํานวน 200 ชุดขอมูล  มีตัวแปรอิสระจํานวน 
19 ตัวแปร  การวิเคราะหขอมูลตัวแปรอิสระเบื้องตน  ปรากฏตามตารางที่ 5.2   
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        ตารางที่ 5.2  แสดงคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรอิสระ 

 

ตัวแปรอิสระ Mean Std. Deviation 
1 ระยะทางหางจาก โรงพยาบาล 7600.90 2557.14 
2 ระยะทางหางจากสถานีขนสง 6997.40 2652.61 
3 ทําเลที่ตั้ง 0.44 0.5 
4 ระยะทางหางจากถนนหลกั 426.15 379.51 
5 ระยะทางหางจากทะเล 945.60 1079.82 
6 อายุอาคาร 10.32 3.31 
7 รูปแบบอาคาร 0.69 0.47 
8 พื้นที่หองชุด 45.92 23.43 
9 ชั้นทีม่ีการซื้อขาย 9.76 7.67 

10 ระเบียง 0.79 0.41 
11 การรักษาความสะอาดภายนอก 0.77 0.42 
12 ที่จอดรถ 4.70 4.37 
13 จํานวนลฟิตโดยสาร 2.80 1.83 
14 สระวายน้ํา 0.81 0.4 
15 หองออกกําลงักาย 0.40 0.49 
16 สภาพแวดลอม 0.49 0.5 
17 ผังเมืองรวม 0.45 0.5 
18 การรักษาความปลอดภัย 0.79 0.41 
19 การรักษาความสะอาดภายใน 0.71 0.45 

  
 จากตาราง 5.2 แสดงคาเฉลี่ย (Mean)  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 
ของตัวแปรอิสระจํานวน 19 ตัวแปร   อธิบายได ดังนี้ 
  5.2.1.1  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงโรงพยาบาลกรุงเทพ – 
พัทยา ตั้งอยูที่ถนนสุขุมวิท มีคาเฉลี่ย 7600.90 เมตร  และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 
2557.143 

 5.2.1.2  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา  ถึงสถานีขนสงรถโดยสาร       
ประจําทาง ซึ่งตั้งอยูที่ถนนพัทยาสายเหนือ มีคาเฉลี่ย 6997.40 เมตร และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เทากับ 2652.61 
  5.2.1.3  อาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งติดถนนหลัก มีคาเฉลี่ย .44  อาคาร และมีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ  .50 
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  5.2.1.4  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงถนนหลัก มีคาเฉลี่ย 
426.15 และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 379.50 
  5.2.1.5 ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงชายหาดที่ใกลที่สุด                       
มีคาเฉลี่ย 945.60 เมตร และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 1079.817 
  5.2.1.6  อายุของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย 10.32 ป มีคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน เทากับ 3.306 
  5.2.1.7  รูปแบบของอาคารชุดที่มีผลตอการมองเห็นทัศนียภาพทางทะเล มี
คาเฉลี่ย .69  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .46  
  5.2.1.8  พื้นที่หองชุดของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย 45.92  ตารางเมตร 
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 23.43 
  5.2.1.9 ชั้นที่มีการซื้อขายของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย ชั้นที่ 9.76                   
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 7.67 
  5.2.1.10 ระเบียงหองชุดที่มีการใชประโยชนในการชมทัศนียภาพได มีคาเฉลี่ย  
.79 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .41 
  5.2.1.11 การดูแลรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร  มีคาเฉลี่ย .77 มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .42  
  5.2.1.12 จํานวนหองชุดตอที่จอดรถสวนกลาง   มีคาเฉลี่ย 4.70 หอง มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 4.37 
  5.2.1.13  จํานวนลิฟตโดยสารภายในอาคาร มีคาเฉลี่ย 2.80 เครื่อง มีคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน เทากับ 1.83 
  5.2.1.14 สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด ประเภทสระวายน้ํา มีคาเฉลี่ย 
.81 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .40 
  5.2.1.15 สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  ประเภทหองออกกําลังกาย              
มีคาเฉลี่ย .40 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .49 
  5.2.1.16 สภาพแวดลอม การจัดสวนรมร่ืน เหมาะแกการอยูอาศัย มีคาเฉลี่ย .49            
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากบั .50 
  5.2.1.17 ขอกําหนดผังเมืองรวมพัทยา กําหนดใหใชประโยชนเปนที่พาณิชยกรรม            
มีคาเฉลี่ย .45มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .50 
  5.2.1.18 การรักษาความปลอดภัย มีคาเฉลี่ย .79 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 
.41 
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  5.2.1.19 การดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร  มีคาเฉลี่ย .71 มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .45 
 
 5.2.2   การวิเคราะหสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรทุกคู (Correlation Matrix) 
 
  การวิเคราะหสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรทุกคู  ในขั้นตอนแรกจะตองปรับ
ขอมูลเขาสูคามาตรฐาน (Standardized) กอนทําการสรางตารางเมทริกซ   เพื่อวิเคราะหคา
สัมประสิทธิ์ความสัมพันธของ เพียรสัน  (Pearson Correlation)  และทดสอบวาคาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธของตัวแปร คูใดมีคาใกล +1 หรือ -1 ซึ่งแสดงวามีความสัมพันธกันมาก กรณีที่คา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรคูใด มีคาใกลศูนย แสดงวาตัวแปรคูนั้นมีความสัมพันธกันนอย
มากหรืออาจไมมีความสัมพันธกันเลย ผลการวิเคราะหปรากฎตามตารางที่ 5.3 
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ระยะทางหางจาก รพ. 1.00 -0.70 0.15 0.45 0.15 0.12 0.52 0.68 -0.37 0.34 0.27 0.25 0.29 0.07 0.56 -0.34 0.35 0.99 0.44 

ระยะทางหางจากทะเล -0.70 1.00 -0.33 -0.60 -0.31 -0.45 -0.73 -0.79 0.43 -0.56 -0.41 -0.53 -0.43 -0.28 -0.59 0.28 -0.28 -0.66 -0.22 

อายุอาคาร 0.15 -0.33 1.00 0.14 0.17 0.24 0.24 0.22 -0.05 0.26 0.09 0.55 -0.14 -0.08 0.16 -0.06 -0.05 0.10 -0.21 

รูปแบบอาคาร 0.45 -0.60 0.14 1.00 0.34 0.49 0.71 0.50 -0.36 0.61 0.18 0.44 0.31 0.38 0.52 -0.40 0.06 0.43 0.57 

พื้นที่หองชุด 0.15 -0.31 0.17 0.34 1.00 0.24 0.32 0.25 -0.27 0.40 0.21 0.44 0.14 0.13 0.18 -0.11 0.01 0.11 0.09 

ชั้นที่มีการซื้อขาย 0.12 -0.45 0.24 0.49 0.24 1.00 0.37 0.28 -0.28 0.63 0.22 0.51 0.26 0.27 0.29 -0.04 0.18 0.09 0.15 
ระเบียงหองชุด 0.52 -0.73 0.24 0.71 0.32 0.37 1.00 0.74 -0.44 0.54 0.34 0.29 0.50 0.47 0.56 -0.29 0.27 0.49 0.43 

ความสะอาดภายนอก 0.68 -0.79 0.22 0.50 0.25 0.28 0.74 1.00 -0.47 0.44 0.30 0.32 0.53 0.26 0.75 -0.20 0.52 0.65 0.26 

ที่จอดรถ -0.37 0.43 -0.05 -0.36 -0.27 -0.28 -0.44 -0.47 1.00 -0.36 -0.05 -0.19 -0.38 -0.04 -0.56 0.08 -0.19 -0.35 -0.32 

จํานวนลิฟต 0.34 -0.56 0.26 0.61 0.40 0.63 0.54 0.44 -0.36 1.00 0.39 0.66 0.39 0.31 0.39 -0.44 0.28 0.30 0.43 

สระวายน้ํา 0.27 -0.41 0.09 0.18 0.21 0.22 0.34 0.30 -0.05 0.39 1.00 0.40 0.28 0.12 0.16 -0.07 0.48 0.20 -0.05 

หองออกกาํลังกาย 0.25 -0.53 0.55 0.44 0.44 0.51 0.29 0.32 -0.19 0.66 0.40 1.00 0.06 0.09 0.18 -0.18 0.05 0.20 -0.03 
สภาพแวดลอม 0.29 -0.43 -0.14 0.31 0.14 0.26 0.50 0.53 -0.38 0.39 0.28 0.06 1.00 0.29 0.62 0.02 0.51 0.29 0.34 

ผังเมืองรวม 0.07 -0.28 -0.08 0.38 0.13 0.27 0.47 0.26 -0.04 0.31 0.12 0.09 0.29 1.00 0.05 -0.30 -0.02 0.07 0.30 

ความสะอาดภายใน 0.56 -0.59 0.16 0.52 0.18 0.29 0.56 0.75 -0.56 0.39 0.16 0.18 0.62 0.05 1.00 -0.01 0.58 0.54 0.36 

ระยะหางจากถนนหลัก -0.34 0.28 -0.06 -0.40 -0.11 -0.04 -0.29 -0.20 0.08 -0.44 -0.07 -0.18 0.02 -0.30 -0.01 1.00 0.13 -0.31 -0.52 

รักษาความปลอดภยั 0.35 -0.28 -0.05 0.06 0.01 0.18 0.27 0.52 -0.19 0.28 0.48 0.05 0.51 -0.02 0.58 0.13 1.00 0.33 0.12 

ระยะหางจากสถานี 0.99 -0.66 0.10 0.43 0.11 0.09 0.49 0.65 -0.35 0.30 0.20 0.20 0.29 0.07 0.54 -0.31 0.33 1.00 0.46 

ทําเลที่ตั้ง 0.44 -0.22 -0.21 0.57 0.09 0.15 0.43 0.26 -0.32 0.43 -0.05 -0.03 0.34 0.30 0.36 -0.52 0.12 0.46 1.00 

93 
ตารางที่ 5.3 แสดงคาสัมประสทิธ์ิสหสัมพันธ (Correlation Matrix) ระหวางตัวแปรอิสระ



 

 

94

  จากตารางที่ 5.3  แสดงคาความสัมพันธกันระหวางตัวแปรอิสระดวยกันเองทั้ง19 ตัวแปร  
พบวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมาก เชน ระยะทางหางจากโรงพยาบาลกับ ระยะทางหางจากสถานี
ขนสงโดยสาร  มีความสัมพันธ  .99  แสดงวาเปนตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมากและควรอยูในปจจัย
เดียวกัน   ในทํานองเดียวกันหากตัวแปรคูใดมีความสัมพันธอยางตัวอยางขางตนก็จะถูกรวมเปนกลุม
ปจจัยในที่สุด 
 5.2.3 การวัดความเหมาะสมของขอมูล เพื่อนําไปใชตามวิธีวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  
ใชเทคนิค  KMO and Bartlett’s Test เปนคาที่ใชวัดความเหมาะสมของขอมูล โดยที่คา KMO มีคาเขา
ใกล 1 แสดงวา ขอมูลมีความเหมาะสมที่จะนําไปวิเคราะห Factor Analysis   สําหรับ Bartlett’s Test  
เปนคาสถิติที่ใชทดสอบสมมติฐาน  Ho : Correlation matrix เปน Identity matrix หรือ Ho : ตัวแปร
ตาง ๆ ไมมีความสัมพันธกัน  การทดสอบไดผลดังตารางที่ 5.4  

  ตารางที่ 5.4  แสดงคาความเหมาะสมของขอมูลที่จะนําไปวิเคราะหปจจัย 
 

KMO and Bartlett's Test 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.  0.75 
Bartlett's Test of Sphericity   
  Approx. Chi-Square 3300.90 
  df 171 
  Sig. 0.00 

 
 จากตาราง KMO and Bartlett’s Test  ซ่ึงวัดความเหมาะสมของขอมูล ในการใชเทคนิค 
Factor Analysis ไดคา .758  และคา Sig. นอยกวา 0.05  แสดงวามีความเหมาะสมที่จะใชเทคนิค  
Factor Analysis  ในการวิเคราะหขอมูลในขั้นตอนตอไป 

 
 5.2.4  การวัดคาความแปรปรวนของตัวแปรอิสระ เปนการแสดงคาสถิติในแตละปจจัย
(Factor) ทั้งกอนและหลังการสกัดปจจัย  (Extraction Method) โดยวิธี Principal Component  เชน  
Component  หมายถึง ปจจัย (Factor) และ Eigenvalue หมายถึง คาความผันแปรหรือความ
แปรปรวนทั้งหมดในตัวแปรเดิมที่สามารถอธิบายไดโดย ปจจัย หรือ Eigenvalue คือผลบวกคาของ  
Factor Loading ยกกําลังสองของแตละตัวแปรใน Factor  นั้น ๆ  
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   ตารางที่ 5.5 แสดงคาความแปรปรวนทั้งหมดของตวัแปร   
                    

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings Rotation Sums of Squared Loadings  
Component Total 

% of 
Variance 

Cumulative 
 % Total % of Variance 

Cumulative 
 % Total % of Variance 

Cumulative 
 % 

1 7.229 38.05 38.05 7.229 38.05 38.05 3.422 18.009 18.009 
2 2.217 11.671 49.72 2.217 11.671 49.72 3.257 17.141 35.15 
3 1.913 10.066 59.787 1.913 10.066 59.787 2.934 15.444 50.594 
4 1.531 8.056 67.842 1.531 8.056 67.842 2.607 13.723 64.317 
5 1.174 6.18 74.022 1.174 6.18 74.022 1.844 9.705 74.022 
6 0.914 4.812 78.834             
7 0.834 4.388 83.222             
8 0.588 3.096 86.319             
9 0.528 2.777 89.096             

10 0.449 2.362 91.458             
11 0.378 1.989 93.447             
12 0.342 1.801 95.248             
13 0.288 1.516 96.764             
14 0.195 1.024 97.788             
15 0.134 0.707 98.495             
16 0.124 0.652 99.147             
17 0.092 0.482 99.629             
18 0.062 0.327 99.956             
19 0.008 0.044 100             

   
จากตารางที่ 5.5 เปนการแสดงคา Eigenvalues  หมายถึง คาความผนัแปร หรือความ

แปรปรวนทั้งหมดในตัวแปรเดิมที่ สามารถอธิบายไดโดย    Factor             ในการพจิารณาโดยปกติจะ 
พิจารณาคา   Eigenvalues     ที่มีคามากกวา 1        ซ่ึงดูไดจากคอลมัภ Initial Eigenvalues  และใน 
คอลัมภยอย  Total   ดังนั้น  จากตารางขางตนจะไดกลุมปจจัยทั้งหมด  5  กลุม  และเมื่อมีการหมุน
แกนปจจัยแลวความสามารถของปจจัยทั้ง 5  กลุม             จะสามารถอธิบายความผันแปรของตัวแปร 
ทั้งหมด ได  74.022 % หมายความวา หากตวัแปรรวมเปนกลุมปจจัยแลว กลุมปจจัยจะสามารถ
อธิบายคุณสมบัติหรือการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรทั้งหมดเปนคาเทากบั 74%       ซึ่งคานี้เปนคาสะสม 
เมื่อมีการเพ่ิมกลุมปจจัยทีละ 1 กลุม โดยดูไดจากคอลัมภ  Rotation Sums of Squared Loadings  
และในคอลัมภยอย Cumulative  
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ตารางที่ 5.6  แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรกอนทําการหมุนแกนปจจัย  (Factor Loading) 
 

Component ตัวแปร 
1 2 3 4 5 

ระยะทางหางจากทะเล -0.867  -0.120 0.178   
ความสะอาดภายนอกอาคาร 0.841 -0.219 0.188     
ระเบียง 0.832  -0.108     
รูปแบบอาคาร 0.758 0.187 -0.343   -0.135
ความสะอาดภายในอาคาร 0.747 -0.363 0.246   -0.301
ระยะหางจากโรงพยาบาล 0.744 -0.318  -0.503 0.139
จํานวนลฟิตโดยสาร 0.744 0.398  0.199   
ระยะหางจากสถานีขนสง 0.708 -0.370  -0.495 0.114
สภาพแวดลอม 0.588 -0.356 0.140 0.505   
ที่จอดรถ -0.563 0.153    0.555
ชั้นทีม่ีการซื้อขาย 0.520 0.453 0.103 0.348 -0.159
หองออกกําลังกาย 0.521 0.691 0.228 -0.148   
อายุอาคาร 0.254 0.540 0.316 -0.436 -0.149
พ้ืนที่หองชุด 0.396 0.400    -0.179
ระยะหางจากถนนหลัก -0.371 -0.155 0.662 0.240 -0.291
ทําเลที่ตั้ง 0.513 -0.270 -0.646     
รักษาความปลอดภัย 0.452 -0.418 0.514 0.245 0.281
ผังเมืองรวม 0.354 0.141 -0.446 0.439 0.248
สระวายน้ํา 0.426 0.150 0.395 0.149 0.638

 
ตารางที ่ 5.6 แสดงคาสมัประสิทธิ์ของตวัแปรอิสระในแตละปจจัย เรียกวาคาน้ําหนกัปจจัย (Factor 
Loading)ซ่ึงแสดงความสมัพันธของตัวแปรอิสระกับปจจัยทัง้5ปจจัย โดยทีย่ังไมมีการหมุนแกนปจจยั
การจัดวาตวัแปรอิสระใดควรอยูในปจจัยใดดูจากคาน้าํหนักปจจัย (FactorLoading) ทีม่ีคาเขาใกล +1 
หรือ -1 กรณีที่คาน้ําหนกัปจจัยต่ํา จะมีคาเขาใกล 0 ดังนัน้ หากปจจัยใดมีตัวแปรอิสระที่ใหคาน้าํหนกั
ปจจัยสูงกวาปจจัยอ่ืน ตวัแปรอิสระนั้นก็จะตกอยูในปจจัยดังกลาว และจากการศึกษายังพบวาตัว 
แปรบางตัวแปรมีคาน้ําหนักปจจัยที่ใกลเคียงกนั ทําใหตัดสินไมไดวาตัวแปรน้ันตกอยูในปจจัยใดอยาง
ชัดเจน เชนตวัแปรที่จอดรถ มีคาน้าํหนักปจจัยในปจจัย 1 เทากับ -.563 และปจจัย 5 เทากับ .555 และ 
ตัวแปรผังเมืองรวม มีคาน้าํหนกัปจจัยในปจจัย 3 เทากับ -.446 และ ปจจัย 4 เทากบั.439 ซ่ึงมีคา 
ใกลเคียงกนั ไมสามารถตัดสินใจไดวาตกอยูในปจจัยใด จึงควรหมุนแกนปจจยั โดยวิธี Principal  
Companents  Analysis โดยหมุนเปนมมุฉาก (Orthogonal) ซ่ึงทําใหปจจัยที่ไดไมมีความสมัพันธ 
กันเองดังตารางที่ 5.7 แสดงผลการหมนุแกนปจจัยขางตน 
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ตารางที่ 5.7  แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรหลังทําการหมนุแกนปจจัย       
           

Component ตัวแปร 
1 2 3 4 5 

ระยะทางหางโรงพยาบาล 0.921   0.197 0.125 0.132
ระยะทางหางสถานีขนสง 0.910   0.212 0.129   
ความสะอาดภายนอกอาคาร 0.599 0.261 0.518 0.120 0.299
ระยะทางหางจากทะเล -0.592 -0.507 -0.312 -0.191 -0.258
หองออกกําลังกาย 0.158 0.877     0.162
อายุอาคาร 0.234 0.701 -0.125 -0.314   
ชั้นทีม่ีการซ้ือขาย -0.147 0.642 0.334 0.253 0.156
จํานวนลิฟต 0.157 0.630 0.225 0.487 0.234
พ้ืนที่หองชุด   0.553 0.173 0.137   
ความสะอาดภายในอาคาร 0.441 0.147 0.776   0.158
ที่จอดรถ -0.241 -0.236 -0.704   0.202
สภาพแวดลอม     0.700 0.275 0.420
ผังเมืองรวม   0.104   0.735 0.186
ทําเลท่ีตั้ง 0.352 -0.125 0.294 0.711 -0.182
ระยะหางจากถนนหลัก -0.424 -0.127 0.302 -0.661 0.132
รูปแบบอาคาร 0.316 0.452 0.331 0.576   
ระเบียง 0.404 0.361 0.434 0.442 0.187
สระวายน้ํา 0.154 0.286     0.819
รักษาความปลอดภัย 0.226   0.447 -0.104 0.715

  
 จากตารางที ่ 5.7  เมื่อหมุนแกนปจจัยโดยวธิี Principal Components โดยทําการหมนุ   
มุมฉาก (Orthogonal) ทาํใหปจจยัที่ไดไมมีความสัมพันธกันและคาน้าํหนักปจจัย Factor Loading 
 จะเปลี่ยนไป โดยแตละตัวแปรจะมีคาทีช่ัดเจนขึ้น และสามารถจับกันเปนกลุมปจจัยได 5 ปจจัย 
ประกอบดวยตัวแปรที่อยูในปจจัยนัน้ ๆ   ไดแก 
  ปจจัยที ่ 1 ประกอบดวยตวัแปร 4  ตัวแปร คือ  ระยะทางหางจาก รพ.  ระยะทาง 
หางสถานีขนสง ความสะอาดภายนอกอาคาร และระยะหางจากทะเล ไดสมการ ดังนี ้

Factor 1 = 0.921 (ระยะทางหางจาก รพ.) + 0.910 (ระยะทางหางสถานีขนสง) + 0.599  
                  (ความสะอาดภายนอกอาคาร) - 0.592 (ระยะหางจากทะเล) 
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  ปจจัยที ่2 ประกอบดวยตวัแปร  5 ตัวแปร คือ หองออกกําลังกาย   อายุอาคาร  ช้ันที่มี
การซื้อขาย    จํานวนลิฟต  และพ้ืนที่หองชุด ไดสมการ ดังนี ้

 
       Factor 2   =   0.877 (หองออกกําลังกาย) + 0.701 (อายุอาคาร) + 0.642 (ช้ันที่มีการซื้อขาย)                

                + 0.630 (จํานวนลิฟต)  + 0.553 (พ้ืนที่หองชุด)  
 

  ปจจัยที ่3 ประกอบดวยตวัแปร  3 ตัวแปร คือ ความสะอาดภายในอาคาร  ที่จอดรถ  
และสภาพแวดลอม   ไดสมการ ดังนี ้

 
  Factor 3   =   0.776 (ความสะอาดภายในอาคาร) - 0.704 (ที่จอดรถ  ) + 0.700 (สภาพแวดลอม)  

 
  ปจจัยที ่4 ประกอบดวยตวัแปร 5 ตัวแปร ผังเมืองรวม   ทาํเลที่ตัง้  ระยะหางจากถนน
หลัก  รูปแบบอาคาร  และระเบียง ไดสมการ ดังนี ้
 
         Factor 4   =   0.735 (ผังเมืองรวม) + 0.711 (ทําเลที่ตั้ง) – 0.661 (ระยะหางจากถนนหลัก)   

               + 0.567   (รูปแบบอาคาร) +0.442 (ระเบียง) 
  

  ปจจัยที ่5 ประกอบดวยตวัแปร 2 ตัวแปร สระวายน้าํ และการรักษาความปลอดภัย  
ไดสมการ ดังนี ้
 
 Factor 5    = 0.819 (สระวายน้ํา) + 0.715 (รักษาความปลอดภัย)  
 

  เมื่อไดสมการปจจัยทั้ง 5 ก็จะไดคาที่จะนํามาวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุ เพื่อหา
แบบจําลองในการประเมินราคาหองชุด รวมถึงการหาคานําหนักปจจัยไดตอไป 
   
5.3  การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA ) 
 
 เมื่อจัดตัวแปรเขาปจจัยที่มีความสัมพันธกันแลว ไดจํานวน 5 ปจจัยแลว ทําการวิเคราะห
ความสัมพันธระหวางปจจัย และตัวแปรตามวามีความสัมพันธตอกันอยางไร ใชวิธีวิเคราะหถดถอยพหุ 
ดวยเทคนิค Stepwise ดังตารางที่ 5.8 



 

 

99

ตารางที่  5.8   แสดง Pearson Correlation 
   

ปจจัยที ่ ราคาหองชุด Sig. (1-tailed) 
Factor 1 0.038 0.297 
Factor 2 0.597 0.000 
Factor 3 0.273 0.000 
Factor 4 0.230 0.001 
Factor 5 0.134 0.030 

 
 จากตารางที่ 5.8  แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยและตัวแปร จะไดปจจัยที่ผานการวิเคราะห 
4 ปจจัย คือ ปจจัยที่ 2, 3, 4 และ 5 โดยมีคาความสัมพันธ 0.597, 0.273, 0.230 และ 0.134 เรียง
ตามลําดับ ในขณะที่ปจจัยที่ 1 มีคาความสัมพันธเทากับ 0.038 คา Sig. 0.297 เกินจากระดับ
นัยสําคัญที่ 0.05 ที่ระดับความเชื่อมั่นที่ 95%  จากการศึกษาพบวาปจจัยที่ 1 ซ่ึงประกอบดวยตัวแปร
ดานระยะทางหางจากโรงพยาบาล ระยะทางหางจากสถานีขนสง การบํารุงรักษาความสะอาด
ภายนอกอาคาร และระยะทางหางจากทะเล ไมมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด 
 

ตารางที่ 5.9  แสดงคาทางสถิติของแบบจําลองดวยวธิ ี Stepwise 
 

Model 
 

R R Square 
Adjusted 
R Square 

Std. Error 
of the Estimate 

F Change df1 df2 
Sig. 

F Change 
Durbin - 
Watson 

1 0.597 0.357 0.353 387627.93 109.775 1 198 0.000  

2 0.657 0.431 0.426 365335.13 25.901 1 197 0.000  

3 0.696 0.485 0.477 348741.7 20.193 1 196 0.000  

4 0.709 0.502 0.492 343518.13 7.006 1 195 0.009 0.754 
  
 จากตารางที่ 5.9  พบวาสมการที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึง
ใชวิธี  Stepwise  ในการวิเคราะห มีจํานวน 4 สมการ โดยเลือกสมการที่ใหคา  Adjust R2 สูงสุด  คือ 
0.492  และมีตัวแปรเขามาจํานวน  4  ปจจัย คือ ปจจัยที่  2 , 3 , 4  และปจจัยที่ 5  โดยใหคา   F  
change = 7.006   ที่คา Sig.  ไมเกิน 0.05  ซ่ึงแสดงวาแบบจําลองมีปจจัยอยางนอย  1  ตัวที่สามารถ
อธิบายแบบจําลองได ณ ระดับความเชื่อม่ัน  95 % 
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ตารางที่ 5.10  แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองตามวิธี Stepwise 
 

Unstandardized Coefficients Standardized  t Sig. Collinearity Statistics Model 
B Std. Error Coefficients Beta     VIF 

1 (Constant) 757550.7 27409.434   27.64 0.00  
  Factor 2 287898.761 27478.215 0.597 10.48 0.00 1.00 
2 (Constant) 757550.7 25833.095   29.33 0.00  
  Factor 2 287898.761 25897.921 0.597 11.12 0.00 1.00 
  Factor 3 131802.911 25897.921 0.273 5.09 0.00 1.00 
3 (Constant) 757550.7 24659.762   30.72 0.00  
  Factor 2 287898.761 24721.644 0.597 11.65 0.00 1.00 
  Factor 3 131802.911 24721.644 0.273 5.33 0.00 1.00 
  Factor 4 111090.304 24721.644 0.230 4.49 0.00 1.00 
4 (Constant) 757550.7 24290.400   31.19 0.00  
  Factor 2 287898.761 24351.355 0.597 11.82 0.00 1.00 
  Factor 3 131802.911 24351.355 0.273 5.41 0.00 1.00 
  Factor 4 111090.304 24351.355 0.230 4.56 0.00 1.00 
  Factor 5 64455.735 24351.355 0.134 2.65 0.01 1.00 
  

 จากตาราง 5.9 และ  5.10 แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองที่เขามาในวิธีการ  Stepwise  
ที่มีทั้งหมด  4  แบบจําลอง  แตควรเลือกสมการที่ 4  เพราะใหคา R2 สูงสุด ซ่ึงไดรูปแบบสมการ ดังนี้  
  ราคาหองชุด  =757550.7 + 287898.761(Factor Score 2) +131802.911 (Factor 
Score 3) + 111090.304 (Factor Score 4) +  64455.735(Factor Score 5)     
 โดยที่  คา  Sig.  ของคาสถิติ  t   ของคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยทั้ง 3  มีคานอยกวา  0.05   
แสดงวาคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยมีความสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของราคาหองชุดได ณ ระดับ
ความเชื่อมั่นที่ 95% 
ตารางที่ 5.11  แสดงการกาํหนดคะแนนถวงน้าํหนักปจจัย 
 

ลําดับความสําคัญ ปจจัย คา Standardized 
Coefficients 

คาคะแนนถวงน้ําหนัก 
(Weighted Quality Score : WQS) 

1 Factor 2 0.597 48.38 
2 Factor 3 0.273 22.12 
3 Factor 4 0.230 18.64 
4 Factor 5 0.134 10.86 

รวม 1.234 100.00 
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การกําหนดคะแนนถวงน้าํหนกั  ไดจากการนาํคา Standardized Coefficients รวมกนั เทากับ 
1.234  โดยเทยีบใหเทากับ  100%  ดังนัน้คา  Standardized Coefficients ของแตละปจจัยเม่ือเทียบ
กับผลรวมแลวคูณดวย 100  จะไดคาคะแนนถวงน้าํหนกัที่คิดเปนรอยละของน้าํหนกัรวม  ดังตารางที่ 
5.11   ซ่ึงปจจัยที ่2 มีคาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 48.38%   ปจจัยที ่3 คาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 
22.12%   ปจจัยที่ 4 คาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 18.64%  และปจจัยที่ 5 คาคะแนนถวงน้าํหนัก 

เทากับ10.86%   

ผลของคาคะแนนถวงน้าํหนกัจะสามารถนาํไปประยุกตใชในการประเมินราคาหองชดุ  โดยวธิี
เปรียบเทยีบราคาตลาด ซ่ึงใชเทคนิคกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก(WQS) จะสะทอนวาปจจัยนั้นมี
ความสัมพันธในทางบวกหรือทางลบตอราคาหองชุด  จากผลการศึกษาพบวา  Factor ทั้ง 4  มีผลไปใน
ทิศทางบวกกบัราคาหองชุดนั้นแสดงวา   ถา  Factor  Score  มีคามากจะสงผลใหราคาหองชุดสูงข้ึน
เชนเดียวกนั   ดังนัน้    หากนําคา Factor  Score  มาเรียงลําดับจากคามากไปนอย  จะสามารถสราง
คาลําดับความสําคัญหรือลําดับประสิทธภิาพ  (ดร.กัลยา วานิชยบัญชา ,2544 : 280)  ไดโดยไมตองใช
ดุลยพินิจ 
5.4  การนําผลการวิเคราะหไปใชในการประเมินราคาหองชุด 

 กําหนดใหหองชุดที่ตองการประเมินราคาเปนหองชุดทีม่ช่ืีออาคารชุดริมหาดจอมเทียนและหอง
ชุดที่นาํมาเปรียบเทยีบ ซ่ึงอยูในทําเลทีต่ั้งที่คลายคลึงกนัมีรายละเอียดของหองชดุ และอาคารดังนี ้

ตารางที่ 5.12  แสดงการเปรียบเทียบอาคารชุด โดยใหคะแนนน้ําหนกัปจจัย 
 

หองชุดที่ตองการ
ประเมิน 

รายละเอียดของหองชุดที่นํามา
เปรียบเทียบ 

รายละเอียดของปจจัย 

 
คาน้ําหนัก

ปจจัย Factor  
Loading 

 

ริม
หา

ดจ
อม

เท
ียน

 

อา
คา

รชุ
ด 

A 

อา
คา

รชุ
ด 

B 

อา
คา

รชุ
ด 

C 

ราคาขายหองชุด ? 1500000 1800000 1110000 
หองออกกําลังกาย 0.877 0 1 1 0 
อายุอาคาร 0.701 7 13 12 11 
ชั้นที่มีการซื้อขาย 0.642 17 26 16 12 
จํานวนลฟิต 0.630 3 5 3 3 

Factor 2 

พื้นที่หองชุด 0.553 28.6 40.32 90 30 
คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ 2 33.5268 52.12896 71.221 33.895 
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ความสะอาดภายใน 0.776 1 1 1 0 
ที่จอดรถ -0.704 3.7 2 2.85 5.95 Factor 3 
สภาพแวดลอม 0.700 1 1 1 0 

คา  Factor Score ของหองชุดใน
่

 -1.1288 0.068 -0.5304 -4.1888 
ผังเมืองรวม 0.735 1 0 1 1 
ทําเลที่ตั้ง 0.711 1 1 1 0 
ระยะหางจากถนน -0.661 350 150 150 50 
รูปแบบอาคาร 0.576 1 1 1 0 

Factor 4 
 
 
 
 ระเบียง 0.442 1 1 1 1 

คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ -228.886 -97.421 -96.686 -31.873 
สระวายน้าํ 0.819 0 1 1 1 

Factor 5 
รักษาความปลอดภัย 0.715 1 1 1 1 

คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ 0.715 1.534 1.534 1.534 

หมายเหตุ  คา Factor  Score  จะมีคาเปนไดทั้งบวกและลบ  การพิจารณาคาจะใชการเรียงลําดับจาก
คามากไปหานอย 
 ตารางที่  5.12  เปนการหาคาคะแนนปจจัยโดย ใชสมการใน ตารางที่  5.7  และเมื่อไดคา  
คะแนนปจจัยแลว ทําการเรียงลําดับความสําคัญของหองชุดที่ถูกนํามาเปรียบเทียบกับหองชุดที่
ตองการประเมินราคา   โดยผูวิจัยไดสมมติใหคะแนนมี 4  ลําดับ และคะแนนสูงสุดเทากับ 4 คะแนน
ต่ําสุดเทากับ 1 โดยเรียงลําดับคะแนนจากมากไปหานอย  คือ  4-3-2-1 หากคะแนนปจจัย  ของหองชุด
ใดๆ มีความใกลเคียงกันก็จะใหคะแนนของลําดับเทากัน  เชน ในปจจัยที่ 2 พบวาอาคารชุดที่ทําการ
ประเมินราคา มีคาคะแนนปจจัยเทากับ 33.5268  และอาคารชุดที่นํามาเปรียบเทียบ ไดแก อาคารชุด 
A  อาคารชุด B  และอาคารชุด C  มีคาคะแนนปจจัยเทากับ 52.12896, 71.221  และ 33.895 
ตามลําดับ  จะเรียงลําดับโดยใหอาคารชุด B ซ่ึงมีคาคะแนนปจจัย 71.221 ใหคาลําดับคะแนนเทากับ 
4  อาคารชุด B มีคาคะแนนปจจัย 52.12896 ใหคาลําดับคะแนนเทากับ 3 และอาคารชุด C มีคา
คะแนนปจจัย 33.895 ซึ่งใกลเคียงกับหองชุดที่ประเมินราคา (33.5268) จึงใหคาลําดับคะแนนเทากบั 2 
เทากันทั้ง 2 อาคาร  ในกลุมปจจัยที่ 3, 4 และ 5 ก็ดําเนินการเชนเดียวกัน  ในขั้นตอนนี้การใหคาลําดับ
คะแนนเกิดจากการเรียงลําดับของคาคะแนนปจจัยของหองชุดในแตละกลุมปจจัย ซ่ึงไดจากผลรวม
ของน้ําหนักปจจัย คูณกับขอมูลที่ไดจากการสํารวจตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมิน  จากนั้นนํามา
คํานวณคาความตางและความเหมือน สุดทายจึงไดราคาประเมินหองชุด วิธีนี้สามารถลดการใชดุลย
พินิจของผูประเมินราคาไดทางหนึ่ง   
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ตารางที่  5.13  แสดงการคํานวณราคาประเมินหองชุดดวยวิธีถวงน้ําหนักปจจัย 
  

คาคะแนนเม่ือเรียงลําดับความสําคัญ 
จาก Factor  Score 

ปจจัย 
 

คาน้ําหนักปจจัย 
WQS 

 

ริม
หา

ดจ
อม

เท
ียน

 

อา
คา

รช
ุด 

A 

อา
คา

รช
ุด 

 B
 

อา
คา

รช
ุด 

C รวม 

ราคาขายหองชุด ? 1,500,000 1,800,000 1,110,000  

Factor 2 48.38 2 3 4 2  

Factor 3 22.12 2 4 3 1  

Factor 4 18.64 2 3 3 4  

Factor 5 10.86 3 4 4 4  

 
2.11 3.33 3.59 2.37 

 

 
 

100 157.92 170.37 112.34 

 

คาตัวคูณ  =  100 /  รอยละเปรียบเทียบฯ 1 0.63 0.59 0.89 
 

ราคาหองชุดที่ถูกปรับคา  =  ราคาหองชุด *  คาตัวคูณ   949866.15 1056530.57 988101.27  

คาสมบูรณของผลตางระหวางราคาปรับคากับราคากอนถูก
ปรับคา   

550133.85 743469.43 121898.73 1415502.02 

เปอรเซ็นตของความแตกตางเม่ือเทียบกับความแตกตางรวม 
  

38.86 52.52 8.61 100 

นํ้าหนักความคลายคลึงของหองชุดเปรียบเทียบกับหองชุดท่ี
ประเมิน   

2.57 1.90 11.61 16.09 

อัตราสวนของน้ําหนักท่ีหองชุดเปรียบเทียบคลายคลึงกับหอง
ชุดที่ประเมิน   

0.16 0.12 0.72 1.00 

มูลคาหองชุด   
   =   อัตราสวนนํ้าหนักคลายคลึง *  ราคาหองชุดที่ถูกปรับคา   

151905.79 125025.69 713152.75 990084.23 

ราคาประเมินหองชุด   
  

1,000,000 

คาคะแนนถวงน้ําหนัก = ∑ (WQSi  * คาคะแนนi)/100 

คารอยละเปรียบเทียบกับหองชุดพึงประเมนิ 

     =       คะแนนถวงน้ําหนัก      *  100 
        คะแนนถวงน้ําหนักของหองชุดพึงประเมิน  
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ตารางที่ 5.13  แสดงถึงวิธีการคํานวณราคาประเมินหองชุดดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดย
ใชการคํานวณแบบ  WQS   ทั้งนี้วิธีการนี้จะนําคาคะแนนของตัวแปรในแตละปจจัยของหองชุดคูณกับ
คาคะแนนถวงน้ําหนักเพื่อทําการเฉลี่ยใหเปนคะแนนที่ถวงน้ําหนักตามความสําคัญของปจจัย   และ
เมื่อไดคาคะแนนที่ผานการถวงน้ําหนักแลว  จะทําการคํานวณความเหมือนความตางระหวางหองชุดที่
ตองการประเมินกับหองชุดที่นํามาเปรียบเทียบเพื่อสรางคาตัวคูณ  ซ่ึงจะไดราคาประเมินของหองชุด 
ราคา 1,000,000  บาท  จากวิธีการขางตนจะพบวาขั้นตอนในแตละขั้นจะลดการใชดุลยพินิจของผู
ประเมินไปไดอยางมาก   และจะสงผลดีตอการประเมินราคาใหมีมาตรฐานและเปนไปในทิศทาง
เดียวกัน  มีความเที่ยงตรง และสามารถตรวจสอบความผิดพลาดในการประเมินไดจากขั้นตอนดังกลาว 
 
5.5 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 

 
การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมือง

พัทยา จังหวัดชลบุรี ผูวิจัยไดเก็บขอมูลตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดทั้งจากสํานักงานที่ดิน
จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุงและจากการสํารวจภาคสนาม จํานวนทั้งสิ้น 24 ตัวแปรจากหองชุด
จํานวน 200 หอง ใน 37 อาคารชุดที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี การวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน
ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธเพื่อหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด จะไดตัวแปรอิสระที่มี
ผลตอราคาประเมินหองชุด จํานวน 19 ตัวแปร จากนั้นใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัยเพ่ือรวมกลุมตัว
แปรอิสระที่มีความสัมพันธซึ่งกันและกันใหเปนกลุมปจจัย 5 กลุมปจจัยดวยกัน และเมื่อนํามาวิเคราะห
ถดถอยพหุเพื่อสรางสมการที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดจะไดจํานวนสมการถึง 
4 สมการ ผูวิจัยไดเลือกสมการที่มีคา R2 สูงสุด คือ  0.502 และคา Adjusted R Square เทากับ 0.492  
สมการที่เลือกใชประกอบดวยกลุมปจจัย 4 ปจจัย  รวมตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด 15 
ตัวแปร เรียงตามคาน้ําหนักปจจัยจากมากไปนอย  กลุมปจจัยทั้ง 4 ปจจัย  ไดแก  

 
 5.5.1   ปจจัยที่ 1 ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร ช้ันที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต พ้ืนที่

หองชุด  มีคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 48.38% 
 จากการวิเคราะหไดปจจัยที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุด เปนตัวแปร

เกี่ยวกับสภาพทรัพยสินและสิ่งอํานวยความสะดวก  และยังพบวาอาคารชุดที่มีอายุหลายป สวนใหญ
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เปนอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งอยูใกลทะเล มีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน หองออกกําลังกาย และมีลิฟต
โดยสารพอเพียง เชน อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศในยุคเริ่มแรกของเมืองพัทยา 

 สําหรับพ้ืนที่หองชุดเปนตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาหองชุด เนื่องจากขอมูลราคาซื้อ
ขายหองชุดซึ่งเปนตัวแปรตามในการวิจัยนี้เปนราคาซื้อขายตอหองชุด ในความเปนจริงแลวราคาซ้ือ
ขายกับพื้นที่หองชุดมีความสัมพันธไปในทางเดียวกัน กลาวคือหองชุดที่มีพ้ืนที่นอยมักมีราคาซือ้ขายถกู
กวาหองชุดที่มี พ้ืนที่มาก  ซึ่งมักมีราคาแพง  อีกประการหนึ่งคือ ผูซื้อหองชุดมักตัดสินใจตาม
ความสามารถในการจาย (Ability of Payment) และขึ้นอยูกับความตองการใชประโยชน เชน ตองการ
หองชุดที่มีพ้ืนที่ 50 ตารางเมตร ซ่ึงแบงเปน 1 หองนอนไดในราคาที่สามารถจายได  ในทางกลับกันหาก
หองชุดมีพ้ืนที่มากเกินความจําเปน เชน หองชุดชั้นบนสุดของอาคาร (Penthouse) ซ่ึงมีพ้ืนที่ใชสอย
จํานวนมากและราคาสูง จะทําใหความตองการซื้อมีนอย และเมื่อพิจารณาตามหลักความพอดี 
(ไพโรจน ซึงศิลป, 2538 : 25)  ขนาดพื้นที่หองชุดถามีขนาดพอดีกับการใชประโยชน ก็จะทําใหมีมูลคา
ที่สมดุล แตถามีมากหรือนอยเกินไปก็จะทําใหมูลคาเปลี่ยนแปลงไปในทางเพิ่มขึ้น หรือลดลงก็ได 

5.5.2   ปจจัยที่ 2 ไดแก ความสะอาดภายในอาคาร ที่จอดรถ สภาพแวดลอม มีคาคะแนน
ถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 22.12% 

 จากการวิเคราะหพบวาตัวแปรอิสระทั้ง 3 ตัวแปร เปนตัวแปรทางกายภาพที่มีอิทธิพล
ตอมูลคาของทรัพยสิน  โดยเฉพาะการซื้อขายหองชุดที่มิใชเปนการขายครั้งแรกที่เปนอาคารชุดใหม  
แตเปนอาคารชุดที่มีการกอสรางมาแลวหลายป มีผูเขาอยูอาศัยแลว ปจจัยซึ่งแสดงถึงการบริหาร
จัดการที่ดี เชน การรักษาความสะอาด สภาพแวดลอม และความเพียงพอของที่จอดรถ จะเปนปจจัยที่
ผูซื้อพิจารณาเมื่อตัดสินใจซื้อหองชุด 

 5.5.3  ปจจัยที่ 3  ไดแก  ผังเมืองรวม ทําเลที่ตั้ง ระยะทางหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร 
และระเบียง  มีคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 18.64% 

 จากหลักเศรษฐศาสตรที่ใชในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน คือ หลักความสอดคลอง 
ถือวามูลคาของทรัพยสินขึ้นอยูกับ คุณลักษณะของทรัพยสินที่ออกแบบการใชประโยชนใหสอดคลอง
กับขอบังคับทางกฎหมาย ทําเลที่ตั้ง ซึ่งพบวาบริเวณพ้ืนที่ตามขอบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา  ที่มีการ
ใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) เชน อาคารพาณิชย โรงแรม และอาคารชุด  โดยเฉพาะ
อาคารชุดจะมีการออกแบบอาคารใหสามารถเห็นทัศนียภาพทางทะเลไดอยางทั่วถึง โดยเฉพาะการ
ออกแบบระเบียงใหสามารถใชประโยชนในการพักผอนหรือชมทัศนียภาพได ซ่ึงสอดคลองกับการใช
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ประโยชนของอาคารชุดพักอาศัย สําหรับพัทยาเปนเมืองทองเที่ยวพักผอนตากอากาศ ที่มีทัศนียภาพ
ทางทะเลเปนสิ่งดึงดูดนักทองเที่ยว 

5.5.4 ปจจัยที่ 4 ไดแก สระวายน้ํา และการรักษาความปลอดภัย  มีคาคะแนนถวงน้ําหนัก
ปจจัย เทากับ 10.86% 

 จากการวิเคราะหพบวาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ คือ สระวาย
น้ํา และการรักษาความปลอดภัย ซึ่งเปนสิ่งอํานวยความสะดวกที่เปนความจําเปนพื้นฐานลวนมีผลตอ
ราคาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา   

 จากการศึกษา จะไดสมการที่ไดจากการวิเคราะหถดถอยพหุ ไดแก  
 

ราคาหองชุด =  757550.7 + 287898.761(ปจจัยที ่2) +131802.911 (ปจจัยที ่3) + 111090.304   
(ปจจัยที ่4) +  64455.735(ปจจัยที ่5)    

 
สําหรับการประเมินราคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยเทคนิคใหคะแนนถวงน้ําหนัก 

(Weighted Quality Score: WQS) นั้น สามารถทําไดโดยการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยจาก
คาสัมประสิทธิ์มาตรฐาน เพื่อนําไปใชคํานวณกับคาคะแนนปจจัยเปนคะแนนถวงน้ําหนัก ตอไป 

 
 
 
 

   
 
 

 
 
 



 

บทที่  6 
 

สรุปผลและขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด สําหรับโครงการ
อาคารชุดในเขตเมืองพัทยา ซึ่งมีสมมติฐานวา ตัวแปรดานสภาพอาคารชุดและสิ่งอํานวยความ
สะดวกภายในอาคารชุด ทําเลที่ตั้งและการเขาถึง และการบริหารจัดการมีผลตอราคาซื้อขายหอง
ชุด ซึ่งผูประเมินราคาทรัพยสินจะตองคํานึงถึงเมื่อประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  
ดวยเทคนิคใหคาคะแนนถวงน้ําหนักของตัวแปร  ซึ่งจะตองมีการเปรียบเทียบตัวแปรตาง ๆ ที่มีผล
ตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ดังนั้น การเลือกตัวแปรและกําหนดคาคะแนนถวง
น้ําหนักตามความสําคัญของตัวแปรโดยใชวิธีทางสถิติ จึงเปนแนวทางที่สามารถอธิบายไดอยาง
เปนวิทยาศาสตร  และสามารถลดการใชดุลยพินิจในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรของ
ผูประเมิน 
 
 6.1 สรุปผล 

 6.1.1  จากแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ รวมถึงแนวทางปฏิบัติในการประเมิน
ราคาของภาครัฐและภาคเอกชน  สามารถกําหนดตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุดในเขต
เมืองพัทยา ซึ่งกําหนดเปนตัวแปรอิสระ จํานวน 24 ตัวแปร ไดแก  

  6.1.1.1  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้งและการเขาถึง   จํานวน 9 ตัวแปร  ไดแก  ทําเลที่ตั้ง 
ความกวางถนน สภาพผิวจราจร  ระยะทางหางจากถนนหลัก ระยะทางหางจากโรงพยาบาล 
ระยะทางหางจากสถานีขนสงโดยสาร ระยะทางหางจากศาลาวาการเมอืงพทัยา  ระยะทางหางจาก
ศูนยกลางธุรกิจ  (CBD)  ระยะทางหางจากทะเล  
  6.1.1.2  ตัวแปรดานสภาพอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 
จํานวน 10 ตัวแปร ไดแก อายุอาคาร รูปแบบอาคาร ระเบียง พื้นที่หองชุด  จํานวนลิฟตโดยสาร ที่
จอดรถ สระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย  ระดับชั้น ระยะเวลาที่มีการซื้อขาย 
  6.1.1.3  ตัวแปรดานการบริหารจัดการ จํานวน 4 ตัวแปร  ไดแก  การรักษาความ
สะอาดภายในอาคาร  การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การรักษาความปลอดภัย  และ
สภาพแวดลอมที่เหมาะแกการพักอาศัย    
  6.1.1.4  ตัวแปรดานขอบังคับทางกฎหมาย ไดแก  ขอบังคับผังเมืองรวมเมือง
พัทยา  พ.ศ. 2546 
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 6.1.2   จากการศึกษา ไดใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis) 
เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด  ไดตัวแปรที่มีความสัมพันธกับราคาซื้อขาย จํานวน 19 
ตัวแปร และตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับราคาซื้อขาย จํานวน 5 ตัวแปรท่ีจะไมนํามาใชในการ
วิเคราะห  ในขั้นตอนตอไป  ไดแก  ระยะทางหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD)  ระยะทางหางจาก
ศาลาวาการเมืองพัทยา  สภาพผิวจราจร  ความกวางของถนนหนาโครงการ และ ระยะเวลาที่มีการ
ซื้อขาย  ซึ่งแสดงวา ศูนยกลางธุรกิจของเมืองไมใชจุดสําคัญที่ประชาชนจะไปทํากิจกรรม แตเปน 
ชายทะเลซึ่งเปนแหลงทองเที่ยว ประกอบกับประชากรสวนใหญเปนนักทองเที่ยว หรือประชากรแฝง
ซึ่งทํางานตามแหลงทองเที่ยวจึงไมมีความจําเปนตองติดตอราชการกับศาลาวาการเมืองพัทยาตัว
แปรนี้จึงไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด สําหรับสภาพผิวจราจร และความกวางของถนน พบวา
ถนนสวนใหญของเมืองพัทยามีสภาพผิวจราจรเปนคอนกรีตเสริมเหล็กและถนนลาดยางเกือบ
ทั้งหมด และอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งใกลชายทะเล ถนนที่เขาถึงมีความกวางไมมากนัก และ
ระยะเวลาที่มีการซื้อขายไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด เพราะขอมูลซ้ือขายที่นํามาวิเคราะหอยู
ในชวงเวลาประมาณ 6 เดือนความแตกตางในดานระยะเวลาจึงไมมีผล 

  เมื่อนําตัวแปรท่ีผานการคัดเลือกเบ้ืองตนมาเขากระบวนการวิเคราะหทางสถิติ 
โดยใชการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression 
Analysis)   ในขั้นตอนตอไป 

 6.1.3  การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) เปนเทคนิคในการศึกษาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน ซึ่งมีจํานวนมากและมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน เพ่ือใหไดตัวแปรที่มี
ความสัมพันธกันเองมาอยูในปจจัยเดียวกัน จากการศึกษาทําใหตัวแปร 19 ตัวแปร สามารถรวม
เปนปจจัย ไดจํานวน 5 ปจจัย โดยในแตละปจจัยจะประกอบดวยตัวแปรที่มีความสัมพันธกันเองสูง
และเมื่ออยูในปจจัยเดียวกันจะมีอิทธิพลตอราคาซื้อขายหองชุด  

 6.1.4  การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนการศึกษา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระจํานวนมากกับตัวแปรตาม เพื่อใชอธิบายความเปลี่ยนแปลงของ
ตัวแปรตาม  โดยนําปจจัยทั้ง 5 ปจจัย  มาทําการวิเคราะหความสัมพันธกับตัวแปรตาม คือ ราคา
ซื้อขายหองชุด โดยใชเทคนิค Stepwise  เปนกระบวนการนําเขาปจจัยที่ประกอบดวยตวัแปรอิสระ
ทีละขั้น โดยมีหลักวา ปจจัยที่ถูกเลือกเขามาในตัวแบบการถดถอยนั้น จะสามารถลดความ
ผิดพลาดในการพยากรณไดสูงสุด หรือเปนตัวแบบที่ใหคาสัมประสิทธิ์ตัวกําหนด (R2) สูงสุดนั่นเอง  
ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกรูปแบบสมการถดถอยที่ใหคา  R2   เทากับ  0.502 และใหคา Adjust R2   

เทากับ 0.492 มีคา F change = 7.006  Sig.   ไมเกิน 0.05 ซึ่งแสดงวาแบบจําลองสมการถดถอยมี
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ปจจัยอยางนอย 1 ปจจัยที่สามารถอธิบายแบบจําลองได ณ ระดับความเชื่อมั่น 95 % โดยมีปจจัย
ที่ผานเขามา จํานวน 4 ปจจัย ประกอบดวย 15 ตัวแปร โดยที่แตละปจจัยจะมีคาสัมประสิทธิ์ 
(Standardized Coefficients)  ซึ่งแสดงถึงระดับความสัมพันธของปจจัยตอตัวแปรตาม สามารถ
เรียงลําดับจากมากไปหานอย ไดดังนี้ 

  6.1.4.1 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ  0.597 ประกอบดวยตัวแปร คือ หองออก
กําลังกาย อายุอาคาร ระดับชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต พื้นที่หองชุด  

  6.1.4.2 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.273 ประกอบดวยตัวแปร คือ การ
รักษาความสะอาดภายในอาคารชุด ที่จอดรถ และการจัดสภาพแวดลอม 
  6.1.4.3 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.230 ประกอบดวยตัวแปร คือ ขอบังคับ
ผังเมืองรวมเมืองพัทยา  ทําเลที่ตั้ง ระยะหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร และระเบียง 
  6.1.4.4 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.134 ประกอบดวยตัวแปร คือ สระวาย
นํ้า และการรักษาความปลอดภัย  

 6.1.5   ในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก  (Weighted Quality Score : WQS) จะนํา
คาสัมประสิทธิ์ความถดถอยมาตรฐาน  (Standardized Coefficients)   ของทุกปจจัยรวมกัน 
เทียบเทากับ 100 และ นําคาสัมประสิทธิ์ปจจัยไปเทียบบัญญัติไตรยางศ ใหไดคาเปนรอยละ  จะได
คาคะแนนถวงน้ําหนักของปจจัย ดังนี้ 

 6.1.5.1  คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ  48.38%  ประกอบดวยตัวแปร 5 ตัวแปร 
ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร ระดับชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต และพื้นที่หองชุด    
  6.1.5.2   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 22.12% ประกอบดวยตัวแปร 3 ตัวแปร 
ไดแก การรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด ที่จอดรถ  และสภาพแวดลอม  เชน การจัดภูมิทัศน 
จัดสวนปลูกตนไมใหรมร่ืนเหมาะแกการอยูอาศัย เปนตัวแปรที่จะสรางความเจริญตา (Amenity) 
ใหแกผูอยูอาศัยหรือผูพบเห็น ซึ่งมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด จากการศึกษาพบวา อาคารชุดที่มี
การบริหารจัดการที่ดี มีการรักษาความสะอาดภายในอาคารอยางสม่ําเสมอมีราคาสูงกวาอาคาร
ชุดที่การบริหารจัดการไมดี  
  6.1.5.3   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 18.64 %  ประกอบดวยตัวแปร 5 เปนตัวแปร 
ไดแก การใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม  ทําเลที่ตั้ง  ระยะทางหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร 
และระเบียงหองชุดซึ่งสามารถใชประโยชนในการชมทัศนียภาพ  กลาวคือ ทําเลที่ตั้งของอาคารชุด
ที่มีระดับราคาสูง  สวนใหญจะตั้งอยูระหวางถนนหลักและทะเล  ซึ่งสอดคลองกับพื้นที่ใชประโยชน
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ตามผังเมืองรวม คือ พื้นที่มีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งมีความหนาแนนของกิจกรรม
ตาง ๆ จะอยูใกลชายหาดซึ่งมีถนนหลักผาน เชน ชายหาดพัทยากลาง และชายหาดจอมเทียน เปน
ที่ตั้งของโรงแรม อาคารพาณิชย และอาคารชุดจํานวนมาก  จากทําเลที่ตั้งดังกลาว  การออกแบบ
อาคารชุดใหมีระเบียงที่สามารถใชในการพักผอนหรือชมทัศนียภาพได  จะมีผลตอราคาอาคารชุด
อยางยิ่ง 

 6.1.5.4   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 10.86 % ประกอบดวย 2 ตัวแปร คือ  สระ
วายน้ํา และการรักษาความปลอดภัย   

 การศึกษาในครั้งนี้ บรรลุวัตถุประสงคทั้ง 2 ขอที่ตั้งไวแลว  คือ การศึกษาตัวแปรที่
มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด  จํานวน 15 ตัวแปร ซึ่งสามารถรวมกันเปนปจจัย ได 4 ปจจัย
ขางตน และนําคาสัมประสิทธิ์ความถดถอยมาตรฐานของตัวแปรที่ไดไปกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก 
เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตอไป 

 การนําคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยไปใชในการประเมินราคา จะชวยลดการใช
ดุลยพินิจของผูประเมินราคา  กลาวคือ  ผูประเมินราคาจะใหคะแนนทรัพยสินที่ทําการประเมิน
ราคา  โดยทําการศึกษาวิจัยวาตัวแปรใดที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด  และนําขอมูลของตัวแปรทีม่ี
ผลตอราคาของทรัพยสินนั้น คูณกับน้ําหนักตัวแปร (Factor Loading) ที่ไดจากคาสัมประสิทธิ์ของ
ตวัแปรในแตละปจจัย แลวนําไปรวมเปนคะแนนปจจัย (Factor Score)   ซึ่งการใหคะแนนทรัพยสิน
ที่ประเมินราคาหรือเปรียบเทียบ จะพิจารณาจากคะแนนปจจัย ซึ่งเปนผลจากตัวแปรที่มีอิทธิพล 
โดยลดการใชดุลยพินิจในการใหคะแนน   ทําใหการประเมินราคามีหลักเกณฑและเปนไปใน
แนวทางเดียวกันมีมาตรฐานยิ่งขึ้น 

 
6.2 ขอเสนอแนะ 
 
 การศึกษาครั้งนี้ ไดนําวิธีการทางสถิติมาใชในการวิเคราะหหาตัวแปรที่มีผลตอราคา
ประเมินหองชุด รวมถึงการใหคะแนนถวงน้ําหนักของตัวแปรซึ่งรวมกันเปนปจจัย และจะนําไปใช
เปนเครื่องมือในการตัดสินใจของผูประเมินราคาอยางมีหลักเกณฑ มีที่มาที่ไปของราคาประเมิน 
จากการศึกษาขางตนผูวิจัย มีขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของกับวิชาชีพประเมินราคา ดังนี้ 
 6.2.1  ขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยเฉพาะการประเมิน
ราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งใชเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย ผูประเมนิราคา
จะตองศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอราคาอาคารชุดอยางแทจริงกอน ทั้งนี้ การนําวิธีทางสถิติมาใช
จะชวยในการเลือกตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขาย เพื่อใหการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย มี
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มาตรฐาน สามารถอธิบายไดอยางสมเหตุสมผล ลดการใชดุลยพินิจและมีความนาเชื่อถือยิ่งขึ้น อีก
ทั้งเมื่อมีการนําคอมพิวเตอรมาชวยในการประเมินราคา จะทําใหสามารถประเมินไดคราวละ
จํานวนมากและรวดเร็วยิ่งขึ้น โดยเฉพาะการประเมินราคาอาคารชุดของสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน สําหรับอาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรกและการปรับราคาประเมินซึ่งตองทํา
คราวละจํานวนมาก 

 6.2.2  ควรมีการพัฒนาแนวทางการกําหนดตัวแปร หรือปจจัยที่มีผลตอราคาประเมิน
อาคารชุด รวมกันทั้งภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อใหไดปจจัยที่สะทอนราคาของหองชุดอยางแทจริง 
และเปนการสรางมาตรฐานวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินใหมีมาตรฐานยิ่งขึ้นตอไป 

 6.2.3  ขอเสนอแนะในครั้งตอไป 

  6.2.3.1 การศึกษาคร้ังนี้ ไดใชราคาซื้อขายหองชุดซึ่งผูซื้อและผูขายแจงตอ
เจาหนาที่ในวันที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน  โดยกําหนดใหเปนตัวแปรตาม ซึ่ง
ราคาซื้อขายนี้ อาจไมสะทอนราคาซื้อขายในทองตลาดที่แทจริง อันอาจทําใหผลการศึกษาไม
สะทอนตัวแปรอื่นที่มีผลตอราคาไดเชนกัน ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไปควรมีการศึกษาจากตัว
แปรตามอื่นดวย  เชน  ราคาประกาศขาย ราคาซื้อขายที่ไดจากการสืบหรือสอบถาม ราคาคาเชา 
เปนตน 

  6.2.3.2  เนื่องจาก ในแตละพื้นที่มีความแตกตางกัน เชน สภาพทางกายภาพ  
เศรษฐกิจ สังคม   ดังนั้น ในการกําหนดตัวแปรหรือปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดในแตละ
แหง จะตองมีการศึกษาวิจัยเปนเฉพาะพื้นที่นั้น ๆ เพื่อใหไดตัวแปรที่มีผลตอราคาอยางแทจริง 

  6.2.3 .3 การศึกษาครั้ งนี้  มีขอ จํากัดดานระยะเวลาและงบประมาณ  จึง
ทําการศึกษาเฉพาะตัวแปรสําคัญที่คาดวาจะมีผลตอราคาและสามารถเก็บรวบรวมขอมูลได   
ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไป จึงควรทําการศึกษาตัวแปรอื่น ๆ ประกอบดวย เชน ตัวแปรดาน
สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงแนวโนมและศักยภาพในแตละพื้นที่ 
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ภาคผนวก ก 
 

หลักสถิติที่ใชในงานวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้ ไดนําวิธีการทางสถิติมาใชในการวิเคราะหผลการศึกษา ซึ่งจะตองมีเลือก
วิธีการใหเหมาะสมกับวัตถุประสงคของการศึกษา ดังนี้ 
 
1.  ตัวแปร  
 

ตัวแปร คือ ส่ิงที่โดยปกติแลวสามารถเปลี่ยนแปลงคาได ไมวาจะเปนในประชากร หรือ
กลุมตัวอยางที่นาํมาศึกษา  

 
 1.1   ประเภทของตัวแปร 
  
   1.1.1 ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่สามารถเปลี่ยนแปลง
คาไดในตัวเองอยางอิสระ ไมไดเปลี่ยนแปลง เนื่องจากคาของตัวแปรอื่นและยังเปน  ตัวแปรสาเหตุ 
(Cause) คือ เมื่อตัวเองเปลี่ยนแปลงคาไปแลว ยังเปนเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลง
คาไปดวย 
      1.1.2  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่การเปลี่ยนแปลงคา
เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอื่นที่เรียกวา ตัวแปรอิสระ  
   1.1.3  ตัวแปรหุน (Dummy Variable)  กรณีที่ตัวแปรที่นํามาใชในการวิเคราะหเปน
ตัวแปรเชิงคุณภาพ หรือคุณลักษณะไมมีความตอเนื่อง และวัดออกมาเปนจํานวนในแตละชวง
ไมได แตเราสามารถแยกความแตกตางได เชน อาคารชุดที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกประเภท     
หองออกกําลังกาย จะกําหนดให ถามีหองออกกําลังกาย แสดงวามีผลตอราคาซื้อขายหองชุด และ
ถาไมมีหองออกกําลังกายแสดงวาไมมีผลตอราคาซื้อขายหองชุด  การสรางตัวแปรหุนจะสรางใหมี
จํานวนนอยกวาลักษณะของตัวแปรอยูหนึ่งเสมอ คือ กําหนดใหเปน 0 และ 1 เพื่อไมใหเกิดปญหา
ความสัมพันธเชิงเสน (Multicollinearity) 
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 1.2  ระดับการวัดของตัวแปร 
 
   ระดับของการวัดตัวแปรจะสามารถบอกไดวาจะใชเทคนิคทางสถิติใดในการวิเคราะห
ความสัมพันธของตัวแปรได  แบงเปน 4 ระดับ คือ 
  1.2.1 มาตรานามบัญญัติ (Nominal Scale) เปนระดับการวัดที่งายที่สุด เชน   การ
แบงแยกลักษณะตาง ๆ ของตัวแปรใหเปนกลุม ๆ โดยที่ตัวที่มีลักษณะเหมือนกันจะอยูในกลุม
เดียวกัน ไมไดหมายถึงปริมาณ เชน 1 =  เพศชาย   0 = เพศหญิง  โดยที่ตัวเลข 1 ไมไดหมายความ
ถึงจํานวนมากกวา 
  1.2.2 มาตราอันดับ (Ordinal  Scale)   เปนมาตรวัดที่มีความละเอียดยิ่งขึ้น คือ 
นอกจากเปนการแบงกลุมเหมือนกับการวัดนามบัญญัติแลว ยังแสดงความแตกตางของกลุมดวย
วามาก นอย สูง ต่ํา ดํา ขาว ดี เลว  แตก็ยังคอนขางหยาบ เพราะยังไมสามารถบอกไดวา มากกวา
หรือนอยกวาเทาไร ไมสามารถบอกจํานวนนับที่แนนอนได 
  1.2.3  มาตราชวง (Interval Scale) ใชคุณสมบัติของการวัดแบบมาตราอันดับ และ
เพิ่มการกําหนดชวงความหาง หรือความถี่ของส่ิงที่วัดไดแนนอน เพราะไดมีการกําหนดหนวยของ
การวัดไวคงที่  แตการวัดแบบมาตรชวงนี้จะยังเปนมาตราที่ไมมีศูนยแท คือ ไมสามารถกําหนด
จุดเริ่มตนไดอยางชัดเจน เปนเพียงศูนยสมมุติเทานั้น  เชน  ก สอบได 90% ข สอบได 85% และ ค 
สอบได 79% แสดงวา ก สอบไดลําดับที่ 1 โดยมีคะแนนสอบมากกวา ข เทากับ 5% และมากกวา ค 
เทากับ 11% 
  1.2.4  มาตราอัตราสวน (Ratio Scale) เปนระดับการวัดที่มีความสมบูรณที่สุด คือ 
สามารถบอกระดับความแตกตางไดชัดเจนเหมือนมาตรชวง  โดยเพิ่มการมีศูนยแท หรือ            
ศูนยสมบูรณ คือ มีจุดเริ่มตนที่ชัดเจนทําใหสามารถบอกจํานวนเทาของความแตกตางได  เชน 
น้ําหนักของสิ่งของ จะเริ่มที่ 0 (ศูนย)  คือ ไมมีของสิ่งนั้นอยูเลย 
  ในการศึกษาคร้ังนี้ ไดกําหนดมาตรการวัด สําหรับตัวแปรเชิงปริมาณ เปนการวดัแบบ
มาตราอัตราสวน (Ratio Scale)  และแบบมาตราชวง  (Interval Scale)  สําหรับตัวแปรเชิง
คุณภาพ เปนการวัดแบบนามบัญญัติ (Nominal Scale)  และมาตราอันดับ (Ordinal) 
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2. การกําหนดสมมติฐานทางสถิติ  
 

2.1  การกําหนดสมมติฐานทางสถิติ เปนขั้นตอนแรกของการทดสอบสมมติฐานทางสถิติ 
โดยเปนการกําหนดสมมติฐานเกี่ยวกับคา พารามิเตอร (Parameter) ของประชากร (Population)  
ซึ่งตองกําหนดไว 2 ประเภท คือ 

 
 2.1.1  สมมติฐานหลัก (Null Hypothesis) ใชสัญลักษณ  Ho  หรือเรียกวา สมมติฐานที่

เปนกลาง ตั้งไวเพื่อทําการทดสอบ โดยจะตองกําหนดไวในลักษณะที่แสดงวาคาพารามิเตอรไมมี
ความแตกตางกับคาที่ตองการ   

 2.1.2 สมมติฐานรอง (Alternative Hypothesis) ใชสัญลักษณ H1 หรือ Ha   หรือ
เรียกวา สมมติฐานทางเลือก เปนสมมติฐานที่กําหนดขึ้นมา เพื่อรองรับการตัดสินใจ ยอมรับ 
(Accept) หรือปฏิเสธ (Reject) สมมติฐานหลัก     คือ ถามีการยอมรับสมมติฐานหลักก็จะตอง
ปฏิเสธสมมติฐานรอง หรือถาปฏิเสธสมมติฐานหลัก ก็จะตองยอมรับสมมติฐานรอง ดังนั้น สมมติ
ฐานรองจะตองกําหนดใหตรงกันขามกับสมมติฐานหลักเสมอ  

 
2.2  การกําหนดสมมติฐานทางสถิติจะนําไปสูวิธีการทดสอบ ซึ่งมี 2 แบบ คือ 
 
  2.2.1 การทดสอบแบบทางเดียว (One – Tail Test) เปนวิธีการทดสอบสมมติฐานที่

กําหนดสมมติฐานรอง ไวในรูปของคาพารามิเตอร มากกวาหรือนอยกวาคาใดคาหนึ่ง หรือเรียกวา
เปนการทดสอบแบบมีทิศทาง ใชสําหรับการตองการผลสรุปของการวิจัยในดานใดดานหนึ่ง
โดยเฉพาะ 

  2.2.2 การทดสอบแบบสองทาง (Two – Tail Test)  เปนวิธีการทดสอบสมมติฐานใน
รูปของคาพารามิเตอร ไมแตกตางกับคาใด คาหนึ่ง  เปนการทดสอบที่ไมมีทิศทาง คือ ไมสามารถ
สรุปไดวาคาพารามิเตอรมากกวาหรือนอยกวาคาคงที่ 

 
3. การเลือกตัวสถิติที่เหมาะสม   
 

การเลือกใชตัวสถิติในการทดสอบขึ้นอยูกับการทดสอบ ที่นิยมใช ไดแก Z-test (Standard 
Normal Distribution) , T-test. F-test และ χ2  (Chi-square) 
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Z-test ใชในการทดสอบสมมติฐานสําหรับกลุมตัวอยางที่ไดจากประชากรที่มีการแจกแจง
แบบปกติ โดยปกติจะใชในการทดสอบเกี่ยวกับคาเฉลี่ย ( µ )  สัดสวน ( Ρ ) สําหรับประชากรหนึ่ง
กลุม หรือสองกลุม 

T-test ใชในการทดสอบสมมติฐานสําหรับกลุมตัวอยาง ที่ไดจากประชากรที่มีการแจกแจง
ใกลเคียงแบบปกติ โดยปกติจะใชสําหรับการทดสอบคาเฉลี่ย หรือสัดสวนสําหรับประชากรหนึ่ง
กลุม หรือสองกลุมเชนเดียวกับ Z-test โดยจะใชแทน  Z-test  เมื่อขอมูลไมเปนไปตามขอกําหนด
ของ  Z-test    
 F-test  ใชในการทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความแปรปรวน (  σ2  ) และคาเฉลี่ย สําหรับ
กลุมประชากร ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป 
 χ2    ใชในการทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความเปนอิสระกัน ระหวางคุณลักษณะของ
ขอมูลโดยใชจํานวนหรือความถี่ของขอมูล 
  
4. การวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)   
 

การวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)  เปนการวิเคราะหความสัมพันธของตวั
แปรสองตัว ซึ่งอาจจะมีความสัมพันธกันมาก นอย หรือไมมีเลย และอาจมีความสัมพันธไปใน
ทิศทางเดียวกันหรือตรงขามกัน จะทราบถึงขนาดและทิศทางของความสัมพันธ จากคาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ (Coefficient of Correlation)   ซึ่งมีประโยชนในการชวยคัดเลือกขอมูลเพื่อนําไป
วิเคราะหการถดถอย หรือวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรในแงอ่ืน ๆ ดวยการชวยใหไดขอมูล 
หรือตัวแปรที่ตองการอยางถูกตองและเสียคาใชจายนอย ถาพบวาตัวแปรตัวหนึ่งตัวใดไมมี
ความสัมพันธกับตัวแปรใดเลย ตัวนั้นก็ไมควรนํามาใช หรือในทางตรงขามถาพบวาตัวแปรนั้นมี
ความสัมพันธกับประเด็นที่ศึกษา ก็จัดใหตัวแปรนั้นเปนตัวแปรอิสระที่ใชอธิบายถึงการเปลีย่นแปลง
ของตัวแปรตาม  กรณีการวิเคราะหถดถอยพหุ หากพบวาในกลุมของตัวแปรอิสระเองบางคูมี
ความสัมพันธกันมาก จะเกิดปญหา คือ ไมสามารถระบุไดแนชัดวาการเปลี่ยนแปลงของตัวแปร
ตามที่เกิดขึ้นเปนผลมาจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระตัวใด 

 
 
 
 
 



 120

5. การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)    
 

การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เปนเทคนิคการวิเคราะหปจจัยรวมของตัวแปร หรอื
ขอมูลจํานวนมาก (ศาสตราจารย ดร.สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ)  โดยมีวัตถุประสงคหลัก ๆ คือ 

 
 5.1 ศึกษาความสัมพันธ (Correlation) ระหวางตัวแปรเชิงปริมาณจํานวนมากที่มี
ความสัมพันธซึ่งกันและกัน ซึ่งจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรจํานวนมากใหเปนปจจัยเพียง           
ไมกี่ปจจัย โดยที่ตัวแปรในแตละปจจัยจะมีความสัมพันธกับตัวแปรในปจจัยนั้น ๆ มากกวาตัวแปร
ในปจจัยอื่น 
 5.2 เพื่อสรุปตัวแปรจํานวนมากใหเปนปจจัยเพียงไมกี่ปจจัย 
 5.3 เพื่อชวยในการตีความหมายของกลุมตัวแปรที่รวมอยูในปจจัยตัวเดียวกัน ตาม
ความหมายของตัวแปรที่มีความสัมพันธสูงกับปจจัยนั้น 
 5.4 เพื่อทดสอบความถูกตองของมาตรวัดที่สรางมาจากตัวแปรหลาย ๆ ตัว 
 5.5 เพื่อคนหาวาตัวแปรที่จัดเก็บมาสามารถจัดเปนหมวดหมูไดกี่หมวดหมู 

 
6. การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis)  
 

การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) เปนการศึกษาเกี่ยวกับ
ความสัมพันธระหวางตัวแปรหนึ่ง เรียกวา ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ซึ่งเปนตัวแปรที่
เปลี่ยนแปลงไปตามการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรอิสระ กับตัวแปรอีกตัวหนึ่งที่เรียกวา  ตัวแปรอิสระ 
(Independent Variable)  ซึ่งเปนตัวแปรที่ไมไดถูกกําหนดโดยการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม แต
จะถูกกําหนดโดยตัวแปรหรือปจจัยอื่น ๆ  มากกวาสองตัวขึ้นไป  

สัมประสิทธิ์แหงการกําหนดของสหสัมพันธพหุคูณ (Coefficient of Multiple 
Determination)  หรือ R2   เปนตัวที่บอกใหทราบวาตัวแปรอิสระทั้งหมด จะสามารถพยากรณ      
ตัวแปรตามไดมากนอยเพียงใดโดยที่จะมีคาอยูระหวาง 0 ถึง 1 และถาคา R2  ยิ่งเขาใกล 1 แสดงวา
มีความสามารถในการพยากรณมาก 
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ภาคผนวก ข 

  แบบสํารวจขอมูลอาคารชุดพักอาศัย 

ชื่ออาคารชุด.............................................................    จํานวน................ชั้น    จํานวน...................หองชุด  

เลขที่โฉนด.........................  เลขที่ดิน.........................  หนาสํารวจ.......................  เนื้อที่.......................ไร  

ติดถนน........................................................................................................................................................ ......................... 

ราคาประเมินทุนทรัพย.....................................บาท     ราคาแจงจดทะเบียน.......................................บาท ......................... 

1.  การเขาถึง    

1.1 ที่ตั้ง    = 1 ติดถนนหลัก     = 0 ติด ถ.รอง/ซอยทาง
ท่ัวไป 

 

1.2 ความกวางของถนนผานหนาโครงการ ...........................เมตร ......................... 
1.3 สภาพผิวจราจร      

    = 1 คอนกรีตเสริมเหล็ก / ลาดยาง    = 0 หินคลุก  ดนิ  ลูกรัง  

1.4 ระยะหางจาก  CBD ...........................เมตร ......................... 
1.5 ระยะหางจาก  สถานีขนสง .......................... เมตร ......................... 
1.6 ระยะหางจาก  โรงพยาบาล  (กรุงเทพ – พัทยา) ...........................เมตร ......................... 
1.7 ระยะหางจาก  ศาลาวาการเมืองพัทยา ...........................เมตร ......................... 
1.8 ระยะหางจาก  ถนนหลัก ...........................เมตร ......................... 
1.9 ระยะหางจาก  ทะเล ...........................เมตร ......................... 

2.  ขอมูลอาคารชุด    

2.1 รูปแบบสถาปตยกรรมของอาคารชุด    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

2.2 อายุอาคาร .................................ป ......................... 
2.3 ชั้นที่มีการซ้ือขาย ...............................ช้ัน ......................... 

2.4 ขนาดพื้นที่หองชดุ .................ตารางเมตร ......................... 
2.5 ระยะเวลาซื้อขาย ...........................เดือน ......................... 
2.6 ระเบียงหองชุด  

    = 1 มี    = 0 ไมมี  

3.  สิ่งอํานวยความสะดวก    

3.1 ที่จอดรถ (จํานวนหองชดุตอทีจ่อดรถสวนกลาง  1 คัน) .............................หอง ......................... 

3.2 จํานวนลฟิทโดยสาร   ...........................เครื่อง ......................... 

3.3 สระวายน้ํา    = 1 มี    = 0 ไมมี  

3.4 หองออกกําลังกาย    = 1 มี    = 0 ไมมี  

 
    ชุดท่ี..............
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4.  การบริหารจัดการ    

4.1 การรักษาความสะอาดอาคารและบริเวณโดยรอบ  
    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

4.2 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร  
    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

4.3 การรักษาความปลอดภัย  
    = 1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย / แลกบัตรผานเขา – ออก  

    = 0 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย / ไมตองแลกบัตรเขา - ออก  

5.  ขอบังคับกฎหมาย  

5.1 การใชประโยชนที่ดินตามขอบังคับผังเมืองรวมพัทยา  ป  2546  
    = 1 ใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม  (สีแดง)  

    = 0 ใชประโยชนประเภทอื่น ๆ  (นอกจากสีแดง) 
 

 

5.2 สภาพแวดลอมมีผลตอการพักอาศสัย  
    = 1 ดี หมายถึง มีการจัดสภาพแวดลอม  จัดสวน ปลูกตนไมรมรื่น      

    = 0 ไมดี หมายถึง ไมมีการจัดสภาพแวดลอม  

 



ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะเวลาซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

1 200,000 500.00 5,250 6,000 4,680 400 1,500 0 1 6 13 0 1.50 39.00 2 1 3.70 3 1 0 0 1 0 1 1 

2 470,000 500.00 5,250 6,000 4,680 400 1,500 0 1 6 13 0 5.00 39.00 8 1 3.70 3 1 0 0 1 0 1 1 

3 1,360,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 1.50 80.00 12 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

4 1,330,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 1.50 40.00 5 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

5 1,400,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 1.50 86.00 3 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

6 585,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 1.50 40.00 11 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

7 600,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 3.00 40.00 9 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

8 600,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 4.00 40.00 13 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

9 660,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 4.00 40.00 13 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

10 700,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 4.50 40.00 15 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

11 1,600,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 5.00 86.00 10 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

12 500,000 3,760.00 9,250 9,700 8,600 500 60 0 0 6 14 1 5.50 40.00 7 1 4.05 3 1 1 1 0 0 1 1 

13 150,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 2,800 1 1 12 12 1 2.00 38.00 4 1 6.10 2 0 1 0 0 1 0 0 

14 500,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 2.00 38.00 11 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

15 450,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 2.00 38.00 9 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

16 440,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 1.50 46.75 8 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

17 420,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 1.50 38.00 12 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

18 250,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 2.00 38.00 2 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

19 500,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 6.00 46.75 7 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

20 500,000 4,380.00 3,500 4,260 2,860 100 3,000 1 1 12 12 1 5.50 38.00 6 1 6.10 2 0 0 0 0 1 0 0 

ภาคผนวก ค  แสดงรายละเอียดขอมูลราคาซื้อขายหองชุด 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

21 300,000 3,420.00 3,870 4,320 3,220 200 3,500 0 1 6 13 1 1.50 39.00 3 0 8.70 3 0 0 0 0 0 0 1 

22 400,000 3,420.00 3,870 4,320 3,220 200 3,500 0 1 6 13 1 2.50 39.00 10 0 8.70 3 0 0 0 0 0 0 1 

23 440,000 9,610.00 11,900 12,650 11,250 200 250 1 1 5 12 1 1.50 26.20 8 1 4.71 2 1 1 1 0 1 1 1 

24 330,000 9,610.00 11,900 12,650 11,250 200 250 1 1 5 12 1 1.50 26.20 6 1 4.71 2 1 1 1 0 1 1 1 

25 1,000,000 9,610.00 11,900 12,650 11,250 200 250 1 1 5 12 1 5.00 80.00 8 1 4.71 2 1 1 1 0 1 1 1 

26 270,000 9,610.00 11,900 12,650 11,250 200 250 1 1 5 12 1 6.00 26.20 3 1 4.71 2 1 1 1 0 1 1 1 

27 545,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 1.50 37.26 7 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

28 820,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 1.50 30.00 3 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

29 1,110,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 1.50 30.00 12 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

30 1,060,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 1.50 30.00 13 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

31 400,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 4.00 30.00 11 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

32 380,000 7,860.00 8,500 8,950 7,850 50 100 0 1 6 11 0 4.00 30.00 11 1 5.95 3 1 1 0 0 1 1 0 

33 598,500 6,240.00 12,250 13,000 11,600 750 500 0 0 5 11 1 2.00 39.90 8 1 1.12 2 1 1 1 0 0 1 1 

34 2,000,000 6,240.00 12,250 13,000 11,600 750 500 0 0 5 11 1 4.50 135.90 8 1 1.12 2 1 1 1 0 0 1 1 

35 700,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 1.50 61.30 6 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

36 310,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 2.00 37.00 3 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

37 800,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 2.00 49.63 6 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

38 500,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 2.00 50.16 16 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

39 1,400,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 5.50 129.49 12 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

 40 1,250,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 5.00 129.75 10 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 
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 ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

41 1,100,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 4.00 49.97 8 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

42 1,500,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 4.00 49.81 9 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

43 500,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 5.00 50.21 13 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

44 700,000 100.00 7,740 7,890 6,790 20 350 0 1 6 12 1 4.00 50.23 15 1 8.83 3 1 1 1 0 1 0 0 

45 250,000 3,520.00 9,200 9,650 8,550 450 200 0 1 6 11 1 2.00 29.32 2 1 5.25 2 1 1 0 1 0 1 1 

46 300,000 3,520.00 9,200 9,650 8,550 450 200 0 1 6 11 1 4.00 29.20 4 1 5.25 2 1 1 0 1 0 1 1 

47 600,000 3,120.00 3,850 4,300 3,200 700 2,800 0 0 4 11 0 1.50 54.78 7 1 3.27 2 0 1 0 0 0 1 0 

48 825,760 4,950.00 3,850 4,300 3,200 50 1,000 1 1 10 8 1 6.00 41.77 12 1 6.21 4 1 1 0 0 0 1 1 

49 600,000 4,950.00 3,870 1,600 3,020 50 1,000 1 1 10 8 1 4.00 41.77 12 1 6.21 2 1 1 0 0 1 1 1 

50 842,750 4,950.00 3,870 1,600 3,020 50 1,000 1 1 10 8 1 4.00 44.77 9 1 6.21 2 1 1 0 0 1 1 1 

51 300,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 27.32 6 1 3.47 2 1 1 0 1 1 1 1 

52 560,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 27.67 10 1 3.47 2 1 1 0 1 1 1 1 

53 239,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 27.32 4 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

54 249,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 27.52 7 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

55 500,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 2.00 27.52 8 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

56 800,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 2.00 27.76 13 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

57 600,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 29.80 8 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

58 300,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 2.00 27.62 12 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

59 1,260,000 9,180.00 10,820 12,220 11,370 400 550 1 1 8 8 1 1.50 59.20 4 1 3.47 3 1 1 0 1 1 1 1 

60 669,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 1.50 31.18 3 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 
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ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

61 542,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 1.50 31.48 16 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 

62 700,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 2.00 32.68 18 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 

63 542,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 2.00 33.89 15 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 

64 460,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 1.50 31.44 10 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 

65 1,200,000 9,120.00 10,770 12,170 11,320 350 500 1 1 8 7 1 3.00 31.48 17 1 7.68 3 1 0 0 1 1 1 1 

66 500,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 2.00 38.10 4 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

67 900,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 2.50 61.07 1 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

68 800,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.79 9 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

69 410,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.79 4 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

70 474,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.60 8 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

71 860,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.60 12 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

72 300,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.79 3 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

73 544,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 28.60 15 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

74 500,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 2.00 31.43 8 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

75 400,000 6,890.00 8,900 9,000 8,350 100 700 1 1 8 7 1 1.50 31.43 9 1 2.01 3 1 1 0 1 0 1 1 

76 794,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 41.22 13 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

77 2,063,950 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 110.76 2 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

78 1,400,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 96.61 4 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

79 609,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 2.00 36.92 4 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

80 738,800 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 2.00 41.22 11 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

81 1,250,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 2.00 73.84 14 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

82 700,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 37.81 6 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

83 784,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 41.22 16 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

84 600,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 2.00 36.97 13 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

85 633,800 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 2.00 36.92 7 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

86 1,768,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 92.30 13 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

87 734,000 6,840.00 9,130 9,380 7,980 150 500 1 1 8 3 1 1.50 41.22 7 1 2.01 3 1 1 0 1 1 1 1 

88 1,723,000 4,380.00 5,600 6,050 4,950 350 3,000 1 1 10 6 0 2.00 78.40 1 0 0.61 4 0 0 0 0 0 0 0 

89 1,200,000 4,120.00 9,300 9,750 8,650 800 120 1 1 5 14 1 2.00 31.20 8 1 2.23 1 1 0 0 0 0 0 1 

90 500,000 4,120.00 9,300 9,750 8,650 800 120 1 1 5 14 1 4.00 31.20 7 1 2.23 1 1 0 0 0 0 0 1 

91 950,000 4,120.00 9,300 9,750 8,650 800 120 1 1 5 14 1 6.00 70.20 9 1 2.23 1 1 0 0 0 0 0 1 

92 470,000 4,120.00 9,300 9,750 8,650 800 120 1 1 5 14 1 5.50 31.20 6 1 2.23 1 1 0 0 0 0 0 1 

93 1,000,000 4,120.00 9,300 9,750 8,650 800 120 1 1 5 14 1 5.00 70.20 3 1 2.23 1 1 0 0 0 0 0 1 

94 468,000 1,500.00 4,870 3,640 4,220 700 1,500 0 1 6 13 0 4.50 26.25 1 1 15.00 0 1 1 0 1 1 1 1 

95 500,000 1,500.00 4,870 3,640 4,220 700 1,500 0 1 6 13 0 5.00 26.25 3 1 15.00 0 1 1 0 1 1 1 1 

96 470,000 6,060.00 7,780 8,230 7,130 30 1,200 0 0 6 13 0 1.50 32.00 5 0 8.03 2 0 1 1 0 0 0 0 

97 700,000 6,060.00 7,780 8,230 7,130 30 1,200 0 0 6 13 0 6.00 32.00 6 0 8.03 2 0 1 1 0 0 0 0 

98 630,000 6,060.00 7,780 8,230 7,130 30 1,200 0 0 6 13 0 6.00 32.00 5 0 8.03 2 0 1 1 0 0 0 0 

99 380,000 6,060.00 7,780 8,230 7,130 30 1,200 0 0 6 13 0 5.00 32.00 3 0 8.03 2 0 1 1 0 0 0 0 

100 620,000 6,060.00 7,780 8,230 7,130 30 1,200 0 0 6 13 0 5.00 32.00 4 0 8.03 2 0 1 1 0 0 0 0 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

101 300,000 3,120.00 8,700 9,150 8,050 150 200 0 1 6 12 1 5.50 32.00 7 1 4.80 1 1 1 0 0 0 1 1 

102 300,000 3,120.00 8,700 9,150 8,050 150 200 0 1 6 12 1 6.00 32.00 6 1 4.80 1 1 1 0 0 0 1 1 

103 400,000 3,120.00 8,700 9,150 8,050 150 200 0 1 6 12 1 5.50 32.00 3 1 4.80 1 1 1 0 0 0 1 1 

104 424,200 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 1.50 40.40 1 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

105 400,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 2.00 40.40 1 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

106 550,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 12 0 2.00 40.52 1 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

107 600,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 2.00 50.70 1 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

108 650,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 4.00 40.40 1 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

109 950,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 4.00 58.70 2 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

110 550,000 8,040.00 8,750 9,200 8,000 1,100 1,150 0 1 12 11 0 4.50 40.40 3 1 1.86 1 1 1 0 1 0 1 1 

111 200,000 7,260.00 6,000 3,780 5,200 300 370 0 0 6 12 0 1.50 26.25 3 0 10.45 0 0 0 0 0 0 0 0 

112 400,000 7,260.00 6,000 3,780 5,200 300 370 0 0 6 12 0 4.50 26.25 3 0 10.45 0 0 0 0 0 0 0 0 

113 160,000 7,260.00 6,000 3,780 5,200 300 370 0 0 6 12 0 4.50 26.25 5 0 10.45 0 0 0 0 0 0 0 0 

114 460,000 1,600.00 5,000 3,740 4,320 700 1,500 0 0 6 11 0 2.00 26.93 1 1 4.00 2 1 1 0 1 1 1 1 

115 460,000 1,600.00 5,000 3,740 4,320 700 1,500 0 0 6 11 0 2.00 26.93 1 1 4.00 2 1 1 0 1 1 1 1 

116 1,520,000 1,600.00 5,000 3,740 4,320 700 1,500 0 0 6 11 0 2.00 105.57 1 1 4.00 2 1 1 0 1 1 1 1 

117 870,000 6,050.00 12,060 12,800 11,400 900 100 0 1 6 12 1 1.50 56.00 10 1 3.77 2 1 1 0 1 0 1 1 

118 580,000 4,300.00 9,550 10,000 8,900 800 150 0 1 5 12 0 6.00 43.43 6 1 1.76 1 1 1 0 1 0 1 1 

119 300,000 4,300.00 9,550 10,000 8,900 800 150 0 1 5 12 0 6.00 24.23 5 1 1.76 1 1 1 0 1 0 1 1 

120 150,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 2.00 26.25 5 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

121 150,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 5.00 26.25 4 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

122 250,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 4.00 26.25 2 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

123 220,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 5.00 22.75 1 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

124 130,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 6.00 26.25 5 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

125 130,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 5.00 26.25 3 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

126 400,000 2,000.00 7,250 7,700 6,600 500 2,200 0 1 8 12 0 5.00 26.25 4 0 1.76 0 1 0 0 0 0 1 1 

127 850,000 1,800.00 5,950 6,400 5,300 200 2,500 0 1 4 10 0 5.00 64.60 2 0 5.09 1 0 1 0 0 0 0 0 

128 300,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 6 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

129 550,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 1 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

130 300,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 6 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

131 230,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 3 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

132 270,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.77 3 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

133 470,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 1.50 37.71 9 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

134 450,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 1.50 37.72 7 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

135 400,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 32.31 6 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

136 150,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 5 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

137 300,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 3 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

138 324,500 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 2 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

139 269,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 2.00 25.86 4 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

140 540,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 1.50 35.46 11 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 
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ระยะหางโรงพยาบาล 
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ระยะหางทะเล 
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ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

141 450,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 5.00 37.71 7 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

142 289,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 5.00 25.86 4 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

143 349,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 5.00 25.86 4 0 20.00 1 0 1 0 0 0 1 0 

144 339,000 3,350.00 4,100 4,450 3,350 900 3,000 0 1 4 8 0 4.00 25.86 5 0 2.47 1 0 1 0 0 0 1 0 

145 300,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 1.50 66.89 1 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

146 150,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 1.50 25.77 4 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

147 150,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 1.50 25.77 2 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

148 150,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 6.00 25.77 5 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

149 150,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 5.50 25.77 4 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

150 150,000 6,500.00 2,300 3,000 2,750 1,000 3,000 0 1 6 1 0 5.50 25.77 3 0 3.90 0 0 0 0 0 0 0 0 

151 1,100,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 2.00 49.00 20 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

152 1,900,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 2.00 90.00 23 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

153 1,450,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 1.50 49.00 17 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

154 1,100,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 3.00 54.00 9 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

155 1,950,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 5.00 93.00 15 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

156 1,100,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 5.00 54.00 21 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

157 2,000,000 4,500.00 8,350 8,700 7,600 40 120 1 1 10 14 1 5.00 90.00 25 1 1.90 6 1 1 1 1 1 1 1 

158 1,800,000 3,400.00 8,150 8,900 7,500 650 140 0 0 4 12 1 1.50 90.00 16 1 2.85 3 1 1 1 1 0 1 1 

159 2,000,000 3,400.00 8,150 8,900 7,500 650 140 0 0 4 12 1 2.00 95.00 11 1 2.85 3 1 1 1 1 0 1 1 

160 1,600,000 3,400.00 8,150 8,900 7,500 650 140 0 0 4 12 1 11.00 76.00 15 1 2.85 3 1 1 1 1 0 1 1 
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ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 
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อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

161 1,100,000 3,200.00 3,450 1,500 2,600 700 40 0 1 6 12 1 5.00 45.31 23 1 1.53 4 1 1 1 1 0 1 1 

162 1,600,000 3,200.00 3,450 1,500 2,600 700 40 0 1 6 12 1 4.00 70.18 15 1 1.53 4 1 1 1 1 0 1 1 

163 2,000,000 3,200.00 3,450 1,500 2,600 700 40 0 1 6 12 1 5.00 70.18 20 1 1.53 4 1 1 1 1 0 1 1 

164 720,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 2.00 39.55 26 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

165 1,500,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 2.00 40.32 26 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

166 760,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 1.50 39.76 26 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

167 550,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 4.00 39.43 4 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

168 500,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 5.00 40.36 14 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

169 400,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 5.00 39.69 20 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

170 600,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 5.50 40.68 17 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

171 1,900,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 5.00 176.69 11 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

172 500,000 8,170.00 9,700 10,150 9,050 150 200 1 1 10 13 1 5.50 39.21 9 1 2.00 5 1 1 1 1 0 1 1 

173 1,000,000 7,350.00 5,900 3,800 5,200 1,600 60 0 1 6 13 1 2.00 55.06 28 1 1.35 3 1 1 1 1 1 1 1 

174 900,000 7,350.00 5,900 3,800 5,200 1,600 60 0 1 6 13 1 2.00 55.06 18 1 1.35 3 1 1 1 1 1 1 1 

175 1,200,000 7,350.00 5,900 3,800 5,200 1,600 60 0 1 6 13 1 3.00 55.06 27 1 1.35 3 1 1 1 1 1 1 1 

176 1,160,000 7,350.00 5,900 3,800 5,200 1,600 60 0 1 6 13 1 4.00 55.06 28 1 1.35 3 1 1 1 1 1 1 1 

177 1,000,000 7,350.00 5,900 3,800 5,200 1,600 60 0 1 6 13 1 5.50 55.06 27 1 1.35 3 1 1 1 1 1 1 1 

78 1,612,880 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 1.50 55.00 27 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

179 1,200,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 2.00 58.00 26 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

180 1,000,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 4.50 110.00 13 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

181 1,000,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 4.50 58.00 18 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

182 1,200,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 4.00 58.00 26 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

183 850,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 5.50 49.00 6 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

184 1,200,000 8,950.00 11,200 11,650 10,550 200 250 1 1 6 12 1 5.00 54.00 20 1 1.48 7 1 1 1 0 0 1 1 

185 1,700,000 4,150.00 8,050 8,500 7,400 30 260 1 1 10 11 1 2.00 66.53 10 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

186 1,200,000 4,150.00 8,050 8,500 7,400 30 260 1 1 10 11 1 1.50 66.53 8 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

187 660,000 4,150.00 8,000 8,200 7,500 10 260 1 1 10 11 1 2.00 36.00 2 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

188 1,800,000 4,150.00 8,000 8,200 7,500 10 260 1 1 10 11 1 2.00 72.00 4 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

189 1,400,000 4,150.00 8,000 8,200 7,500 10 260 1 1 10 11 1 1.50 66.53 20 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

190 1,600,000 4,150.00 8,000 8,200 7,500 10 260 1 1 10 11 1 4.00 65.53 12 1 1.74 6 1 1 1 1 1 1 1 

191 1,000,000 7,350.00 5,850 3,700 5,100 600 100 0 1 6 11 1 5.50 46.78 31 1 1.40 3 0 1 0 0 1 0 1 

192 1,320,000 7,350.00 5,850 3,700 5,100 600 100 0 1 6 11 1 5.50 46.78 17 1 1.40 3 0 1 0 0 1 0 1 

193 1,000,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 550 40 0 1 6 12 1 5.00 53.46 37 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

194 1,000,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 550 40 0 1 6 12 1 5.50 53.46 32 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

195 1,200,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 550 40 0 1 6 12 1 5.00 53.46 29 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

196 1,000,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 550 40 0 1 6 12 1 6.00 53.46 23 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

197 700,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 550 40 0 1 6 12 1 5.50 53.46 3 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

198 1,500,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 500 40 0 1 6 12 1 4.00 53.46 13 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

199 1,100,000 7,250.00 5,730 3,600 5,000 500 40 0 1 6 12 1 4.00 53.46 24 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

200 1,150,000 7,250.00 5,730 3,600 2,600 500 40 0 1 6 12 1 4.50 53.46 31 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 

 

  132 



 

 

133

ขอมูลราคาซื้อขายหองชุด 
         ตัวแปรอิสระ  (Independent Variable) 

วิเคราะหการเกาะกลุมของขอมูล 

วิเคราะหความสัมพนัธเบื้องตน ระหวางตัวแปรอิสระกับตัว
แปรตาม โดยใชเทคนิค Correlation  

วิเคราะหโดยเทคนิค Factor Analysis  เพือ่จัดกลุมตัวแปร
ที่มีความสัมพนัธกนัมาอยูในกลุมปจจัยเดียวกนั 

นําปจจยัที่ไดมาวิเคราะหความสัมพนัธกบัตัวแปรตาม ใชเทคนิค 
วิเคราะหถดถอยพห ุ( Multiple Regression Analysis : MRA) 

1. ไดสมการประกอบดวยปจจัยจากการวเิคราะห (Multiple Regression    Analysis :  MRA) 

 2. นําคา สัมประสิทธิท์ี่ไดจากสมการ ไปกําหนดเปนคะแนนถวงน้าํหนกั (WQS.) 

ตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ 
กับตัวแปรตาม 

ตัวแปรรวมกันเปนกลุมปจจัย 

1. ตัวแปรมีผลตอราคาหองชุด  (Variable) 
2. การรวมกลุมของตัวแปรเปนปจจัย (Factor) 
3. การกาํหนดคะแนนถวงน้าํหนักตามปจจัย  (WQS.) 
 

ตัวแปรที่ไมมี
ความสัมพันธ 
กับตัวแปรตาม 

ภาคผนวก ง 
 
 

 แผนผัง  แสดงกระบวนการวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) 
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ภาคผนวก จ 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

สกายบีช สมบูรณ คอนโดทาวน A 

บานริมผา 

พัทยาบีช คอนโดทาวน 

วงศอมาตย การเดนทบีช รีสอรท 

พารคบีช 

โกลเดนทพัทยา 

หาดนาเกลือ
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

ศรีไพฑูรย คอนโดมิเนยีม

เย็นสบาย 

พัทยาใตเซ็นเตอร คอนโดมิเนียม 

ฟลายเบิรด คอนโดมิเนยีม 1-4 

นิรันดร เอ - ซี

พัทยาแพด คอนโดมิเนยีม 

พัทยาพลาซาคอนโดเทล

เกากะรตั คอนโดทาวน

ไดอานา เอสเตท 1- 4

นิรันดร แกรนด วลิล 

ไดอานา ทาวเวอร

พัทยาบีช คอนโดทาวน

หาดพัทยา 
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

ฟลายเบิรดคอนโดมิเนยีม 

       พัทยาใตเซน็เตอรคอนโดมิเนียม 

เย็นสบายคอนโด

      เทพทิพยแมนชัน่ 

เคียงทะเลคอนโดเทล 

จอมเทยีนคอมเพลก็ซ คอนโดเทล

จอมเทยีนพลาซา คอนโดเทล

เทียนทอง คอนโดเทล

วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม

วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม 1999

ฮาโกเน  คอนโดเทลจอมเทยีนสวีท คอนโดเทล 1,2

สมบัติ คอนโดวิว 

พัทยาฮลิล รีสอรท

คาซาเอสปนยา คอนโดมิเนียม 

พัทยาพีค คอนโดมิเนียม 

รอยัลบีช คอนโดเทล

หาดพัทยา

หาดจอมเทียน 
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

    เมโทรจอมเทียนคอนโดเทล 

พัทยาคอนโดเทลเชน 

  ริมหาดจอมเทียนคอนโดมิเนียม 

  ริมหาดจอมเทียน 

บานสวนลลนาพทัยา 

พาราไดซคอนโดมิเนยีม

จอมเทยีนทิพยคอนโดเทล 

หาดจอมเทียน 
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แผนที่เมืองพัทยา 
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แผนที่รูปแบบถนนของเมอืงพัทยา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ถน
นส
ุขุม
วิท

 

ถน
นพ

ัทย
า-น

าเก
ลือ

 

ถน
นเล

ียบ
หา
ดพ

ัทย
า 

ถนนพัทยาเหนือ

ถนนพัทยากลาง

ถนนพัทยาใต

ถนนเทพประสิทธิ์

ถน
นเฉ

ลิม
พร
ะเก

ียร
ติ (
สา
ย 3

) 
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ภาคผนวก ฉ 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

อาคารชุด  เย็นสบาย  คอนโดเทล 

   
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 
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อาคารชุด  เคียงทะเล  คอนโดเทล 

 
 

ภาพอาคารชดุ 
 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาพลาซา  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สนามเทนนิส 
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อาคารชุด  พทัยาแพค  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 
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อาคารชุด  พทัยา  คอนโดเทล  เชน 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 

                                    แผนที่ต้ังอาคารชดุ                                                           สภาพภายในหองชุด 
 
 
 
 
 
 
 

                                 สภาพภายในหองน้าํ                                         สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  เทียนทอง  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

                                        
                                    
                                                       
                                    
                                      

                            แผนที่ตั้งอาคารชุด                                                          สภาพภายในหองชุด 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

                             สภาพภายในหองน้ํา                                     สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาพีค  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาใต  เซ็นเตอร  คอนโด 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
                       
 
 
 
 
 

                                    แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
 

 

 

สภาพภายในหองชุด 
 

 

 

 

 

               สภาพภายในหองน้ํา                                                 สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  เทพทิพย  แมนชั่น 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

                                            
                          

 
 

                         
 

                             แผนที่ต้ังอาคารชุด                                       สภาพภายในหองน้าํ 
 
 

                         
 

 
                

 

                          สภาพภายในหองชดุ                               สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 

 



 
 
 
 
 

 
149

 
อาคารชุด  เกากะรัต คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
               
               

แผนที่ตั้งอาคารชุด                                                            สภาพภายในหองชุด 
 

 
 

 

สภาพภายในหองน้ํา                                           ส่ิงอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  โกลเดนพัทยา  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 
 

สภาพภายในหองชุด 
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อาคารชุด  รมิหาดจอมเทยีน  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  รมิหาดจอมเทยีน คอนโดมเินียม S1 S2 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  ววิทะเลจอมเทียน  คอนโดมิเนียม  อาคารเอ , บ ี

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุดอาคาร เอ 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุดอาคาร บี 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

อาคารเอ 

อาคารบี 
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อาคารชุด  ววิทะเลจอมเทียน (1999)

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 1 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 10 
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อาคารชุด  สมบัติ  คอนโดวิว 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 2 

 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 6
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อาคารชุด  ไดอานา เอสเตท 1 - 4 

 
ภาพอาคาร 1 

 

 
ภาพอาคาร 3

 
ภาพอาคาร 2 

 

 
ภาพอาคาร 4

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 
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อาคารชุด  ฮาโกเน  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 



 
 
 
 
 

 
158

 
อาคารชุด  จอมเทียนสวที  คอนโดเทล 1 

                                   ภาพอาคารชุด                                                               แผนที่ตัง้อาคารชดุ 
                                                                                                
                               
     

                         
สภาพ

ภายในหองชดุ                                                    สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
 
 

แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 1                                            
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 4 

อาคารชุด  บานสวนลลนา  พัทยา 2 
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ภาพอาคารชดุที่ 1  และ  2 

 

 
ภาพอาคารชดุที่ 3  และ  4 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

     
สภาพภายในหองชุด 

 
 

อาคารชุด  วงพระจันทร  คอนโดมิเนียม 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 
อาคารชุด  ไดอานา  ทาวเวอร 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

อาคารชุด  รอยัลบีช  คอนโดเทล 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 

 

อาคารชุด  คาซา  เอสปนญา  คอนโดมิเนียม 
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ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 
 

                        แผนทีต้ั่งอาคารชุด                                           สภาพภายในหองชดุ 
 
 

 
 
 
 

 

                       สภาพภายในหองน้ํา                                สิง่อํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  ฟลายเบิรด  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  ศรีไพฑูรย  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  นริันดร  แกรนด  วลิล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  สมบูรณ  คอนโดทาวน 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 
                     

แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 

 

สภาพภายในหองชุดธรรมดา 

 
 
 

สภาพภายในหองชุดพาณิชยกรรม 
 

 

สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  จอมเทียนพลาซา คอนโดเทล 

 
                                 
 
 
 

 
 
 

                               ภาพอาคารชุด                                                                  แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 
 
 

 
 
 
 
 

                   สภาพภายในหองชุด                                           สภาพภายในหองชุด 
 

 

 

 

 

             สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้าํ                       สิง่อํานวยความสะดวก หองออกกําลังกาย  
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อาคารชุด  พทัยาฮลิล  รีสอรท  ๖     

 
ภาพอาคาร 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 
      
 

 
 

 

 
 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชดุ  จอมเทียนสวีท  คอนโดเทล  2 

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พาราไดซ  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 2 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 16 
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อาคารชุด  พารคบีช  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 
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อาคารชุด  เมโทจอมเทยีน  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  จอมเทียนคอมเพลก็ซ  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

แผนที่ต้ัง
อาคาร
ชุด 

 
 

สภาพ
ภายใน
หองชุด
แบบ

ธรรมดา 
 
 
 

 
 
 

สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
 

สภาพภายในหองชุดแบบเพนทเฮาส 
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อาคารชุด  วงศอมาตย  การเดนท  บีช  รีสอรท  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  สกายบชี  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  หองสควอช 

 



 177

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางยุพิน  คํานึงเนตร    เกิดวันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2508  ที่จังหวัดอุทัยธานี จบ
การศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (อนุปริญญา) สาขาการบัญชี และสาขาการประเมิน
ราคาทรัพยสิน  จบปริญญาตรีคณะบริหารธุรกิจ สาขาการจัดการอุตสาหกรรม จากสถาบัน
เทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตคลองหก จังหวัดปทุมธานี 

 
เร่ิมรับราชการครั้งแรกป 2530 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ดํารงตําแหนง

เจาหนาที่การเงินและบัญชี  พนักงานที่ดิน และเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน สํานักประเมิน
ราคาทรัพยสิน ปจจุบันสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีประสบการณดานการประเมินราคา
อาคารชุด  และการประเมินราคาที่ดินภาครัฐ 

 
ปจจุบันปฏิบัติหนาที่ในกลุมงานยุทธศาสตร  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษ  มีหนาที่ปฏิบัติงานตามยุทธศาสตรของกรมธนารักษ 
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