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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ธนพร ธนสารกิจ : ราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ของผู้ขายรายย่อยในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลระหว่าง พ.ศ. 2559 – 2563. ( PRICE OF SECONDHAND CONDOMINIUMS ON ONLINE 
PLATFORM LISTED BY INDIVIDUAL SELLERS IN BANGKOK METROPOLITAN REGION DURING 2016 – 
2020) อ.ที่ปรึกษาหลัก : ผศ. ดร.บุษรา โพวาทอง 

  
ตลาดคอนโดมิเนียมมือสองมีความสำคัญทั้งในการสร้างมูลค่าและการลงทุนในเศรษฐกิจไทย  โดยราคาคอนโดมิเนยีม

มือสองเป็นหนึ่งในตัวชี้ที่สามารถสะท้อนสภาวะตลาดคอนโดมิเนียมทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน  งานวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาการ
เปลี่ยนแปลงราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองระหว่างปี 2559 - 2563 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่มีการประกาศขายบน
แพลตฟอร์มออนไลน์ รวมถึงการศึกษาลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้และปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขาย รวบรวมข้อมูลรายการ
ขายคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้จากเวบ็ไซต์ Zmyhome จำนวน 4,168 รายการ ระหว่าง ต.ค. 2558 - เม.ย. 2564 และวิเคราะห์
ข้อมูลด้วยวิธีการวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์และวิธีวิเคราะห์ถดถอย รวมถึงการแสดงผลในรูปแบบดัชนีราคา 

ผลการศึกษาพบว่า (1) คอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มากที่สุดได้แก่ ประเภท 1 ห้องนอนและสตูดิโอ เป็นกลุ่มระดับ
ราคาล่างถึงกลางมากที่สุดเป็นสัดส่วน 65.6% และ 21.3% ตามลำดับ (2) ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อราคาในทางบวกตามลำดับได้แก่ ชั้น
ที่ตั้งของหน่วยคอนโดมิเนียม พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และประเภทคอนโดมิเนียมคือ 1 ห้องนอน ในทางลบได้แก่อายุของ
อสังหาริมทรัพย์ คอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) และทางด่วนใกล้เคียง จำนวนหน่วยทั้งหมด 
และตัวแปรหุ่นทำเล (3) สิ่งอำนวยความสะดวกที่ส่งผลต่อราคาในทางบวกตามลำดับได้แก่ ห้องรับประทานอาหาร สนามฟุตซอล 
และห้องอบไอน้ำ และในทางลบได้แก่ ร้านค้า ร้านทำผม และระบบคีย์การ์ด (4) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองโดยรวมมีระดับ
ราคาต่ำกว่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยเฉลี่ย  18% ทั้งนี้พบว่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมระดับ
ราคาสูงมีความผันผวนมากกว่าคอนโดมิเนียมระดับราคาต่ำกว่า และคอนโดมิเนียมที่ตั้งในเขตศูนย์กลางธุรกิจ เขตเศรษฐกิจใหม่และ
แหล่งงานอุตสาหกรรม มีความผันผวนของราคามากกว่าคอนโดมิเนียมในเขตอื่น เนื่องจากความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาที่ต่ำ
สำหรับคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงที่มักพบมากในกลุ่มศูนย์กลางธุรกิจและเขตเศรษฐกิจใหม่ทำให้เกิดการเก็งกำไร  และการ
เปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงานสำหรับทำเลแหล่งงานอุตสาหกรรม 

วิทยานิพนธ์นี้แสดงให้เห็นถึงความสำคัญของการทำความเข้าใจราคาและปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสอง
แก่นักลงทุนรายย่อย ผู้ประกอบการ ไปจนถึงภาครัฐ ทำให้เห็นภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น  อันจะเป็น
ประโยชน์ต่อการติดตามและวางแผนเชิงนโยบายในการลงทุนให้สอดคล้องกับสภาพตลาดและความต้องการที่แท้จริง  รวมถึงการ
กำหนดนโยบายของภาครัฐอันเกี่ยวข้องกับธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์มือสองให้เกิดประสิทธิผลสูงสุด 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2564 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
# # 6370021225 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: secondhand condominium price, secondhand condominium, price index, secondhand 

condominium price index, pricing factors 
 Tanaporn Tanasarakij : PRICE OF SECONDHAND CONDOMINIUMS ON ONLINE PLATFORM LISTED BY INDIVIDUAL 

SELLERS IN BANGKOK METROPOLITAN REGION DURING 2016 – 2020. Advisor: Asst. Prof. BUSSARA POVATONG, 
Ph.D. 

  
The secondhand condominium market is considered important in terms of value creation well as investment 

for the Thai economy. Moreover, secondhand condominium prices are one of the indicators reflecting both the supply 
and demand for the condominium market. Therefore, this research focuses on price changes in the secondhand 
condominium market listed on online platforms between 2016 and 2020 in the Bangkok Metropolitan Area. The study also 
includes characteristics of sold condominiums and factors affecting the price. The data of sold condominiums were 
collected from Zmyhome website’s database of 4,168 transactions between October 2015 and April 2021 and were 
analyzed using correlation and regression analysis; these were then illustrated in the form of a price index. 

The results revealed that (1) the majority of condominium types sold were 1 bedroom and studio 
condominiums in the lower to mid-range price segment, at the proportions of 65.6% and 21.3%, respectively; (2) key 
factors affecting the secondhand condominium price, ranked from most positive, included unit floor level, unit area (sq.m.), 
and being a 1 bedroom type unit, and those that most negatively affected price included the property’s age, being 
government housing, distance to public transport (BTS/MRT), distance to expressways, number of total units, and location 
dummy variables; (3) facilities that positively affected the price included a common dining room, a futsal field and a sauna 
steam room, and those that negatively affected the price included retail shops, a salon, and a keycard system; (4) the 
secondhand condominium price index in general averaged an 18% lower price level than the countrywide condominium 
price index by the Bank of Thailand. It was also found that the indices of the higher price group segment were more 
volatile than those of the lower price group segment, and that indices of condominiums located in Central Business 
Districts, new economic zones, and industrial estates appeared to be more volatile than those located in other districts. 
This was due to the lower price elasticity of supply for higher price condominiums, which caused speculation and a change 
in housing demand for industrial estates. 

This study showed the importance of understanding price and the underlying factors affecting the secondhand 
condominium price for individual sellers, real estate entrepreneurs, and government able to perceive a complete overview 
of the real estate market. This will be beneficial for monitoring and planning investment strategies and issuing effective 
policies related to the real estate and secondhand housing market. 

 Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2021 Advisor's Signature .............................. 
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นิสิตขอขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุษรา โพวาทอง อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์เป็นอย่างสูงที่
กรุณาสละเวลาอันมีค่าในการชี้แนะแนวทางในการให้คำปรึกษา คำแนะนำ และข้อคิดอันเป็นประโยชน์ไม่ว่าจะเป็น
ด้านการเรียน การทำวิทยานิพนธ์ หรือการดำเนินชีวิต ด้วยความเมตตาและความเอาใจใส่ต่อนิสิตเสมอมา และนิสิต
ขอขอบพระคุณท่านอาจารย์ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และท่านวิทยากรทุกท่านที่ประสิทธิ์ประสาท
วิชาแก่นิสิตให้มีความรู้ส่งเสริมการทำวิทยานิพนธ์เล่มนี้ให้ประสบผลสำเร็จ 

 
ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ ประธาน

กรรมการสอบ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุญยิ่ง คงอาชาภัทร และ ดร. ขวัญรัฐ ส่วนพงษ์ กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ที่
ให้เกียรติและสละเวลาในการให้ข้อเสนอแนะและคำแนะนำอันเป็นประโยชน์ในการสอบวิทยานิพนธ์ของนิสิต  เพื่อ
พัฒนาให้วิทยานิพนธ์นี้มีความสมบูรณ์ยิ่งข้ึนไป 

 
ขอขอบพระคุณ คุณณัฐพล อัศว์ว ิเศษศิวะกุล ผู ้ก ่อตั ้งและประธานกรรมการบริหารแพลตฟอร์ม 

Zmyhome บริษัท แซท โฮม จำกัด ที่กรุณาให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลประกาศคอนโดมิเนียมมือสองที่มีการประกาศ
ขายในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแก่นิสิต การสละเวลาอันมีค่าในการให้ข้อคิดเห็นอันเป็นประโยชน์ รวมถึง
การแนะแนวทางและชี ้ให้เห็นความสำคัญของการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมมือสองอันส่งผลต่อภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และขอบพระคุณ คุณพลธนดล วนประภาเวช ประธานเจ้าหน้าที ่ฝ ่ายเทคโนโลยีแพลตฟอร์ม 
Zmyhome บริษัท แซท โฮม จำกัด ที่กรุณารวบรวมข้อมูลประกาศขาย อธิบายชุดข้อมูล และเสนอแนะแนวทางการ
นำข้อมูลไปใช้ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดสำหรับการทำวิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

 
ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าท่ีภาคเคหการทุกท่านท่ีให้ความช่วยเหลือนิสิตในการให้ข้อมูลที่สำคัญ อำนวยความ

สะดวกและความช่วยเหลือต่างๆ ในการเรียนและการทำวิทยานิพนธ์ให้สำเร็จ 
 
สุดท้ายนี้นิสิตขอขอบพระคุณคุณปู่ กำพล ธนสารกิจ และคุณอา ดร. ธีรศักดิ์ ธนสารกิจ ที่ให้ความสำคัญ

สนับสนุนและผลักดันการศึกษาต่อปริญญาโทในด้านอสังหาริมทรัพย์นี้ รวมถึงสมาชิกในครอบครัวสำหรับการสนับสนุน
และกำลังใจอันสำคัญ และขอขอบคุณ ภัฑรวิทย์ เจริญกิจ รุ่นพี่คณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และ
เพื่อนๆ ทุกคน โดยเฉพาะเพื่อนจากโรงเรียนเซนต์โยเซฟคอนเวนต์ สุธาสินี สุวรรณวลัยกร (เอม) ภัตรดา กิตติมังคลากลุ 
(ฝน) นุ ่น จารุเธียร (นุ ่น) จากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย นฤมล ลิ ่มศิลา (มล) เพื ่อนๆ กลุ ่มคณะเศรษฐศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย สำหรับการสนับสนุนและกำลังใจที่ดีเสมอมา และที่สำคัญคือเพื่อนๆ รุ่น C33 ที่ร่วมเดินทาง
ในการเรียนและการทำวิทยานิพนธ์ด้วยกันจนสำเร็จด้วยดี 
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บทที่ 1 

บทนำ 
 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นภาคส่วนท่ีมีความสำคัญต่อเศรษฐกิจไทย เป็นส่วนประกอบโครงสร้างที่สำคัญ

ของโครงสร้างระบบเศรษฐกิจไทยคิดเป็น 13% ของทั้งระบบ (ภาพ 1) และเป็นสัดส่วนประมาณ 6-6.5% ของ

ผลิตภัณฑ์มวลรวม (GDP) ของประเทศไทย (Pholphirul, P. & Rukumnuaykit, P., 2009) ภาคอสังหาริมทรัพย์ยัง

เป็นตัวทวีคูณทางเศรษฐกิจ (multiplier effects) ที่กระตุ้นให้เกิดการลงทุนในภาคส่วนอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

ภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้าง ภาคธุรกิจบริการและการจ้างงาน เป็นต้น  

ภาพ 1 โครงสร้างระบบเศรษฐกิจไทย 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2564) 

ในมุมมองระดับมหภาคทางภาครัฐยังใช้การลงทุนด้านการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์เป็นหนึ่งใน

เครื่องมือกระตุ้นการลงทุนจากภาคเอกชน หรือที่เรียกว่า “crowding-in effects” โดยบทความจากธนาคารแห่ง

ประเทศไทย FAQ 122  ทศพล ต้องหุ้ย (2560) ระบุว่าในช่วง 20 ปีที่ผ่านมา เมื่อการลงทุนจากภาครัฐเพิ่มขึ้น 1% 

จะส่งผลให้การลงทุนภาคเอกชนเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยที่ 0.13% กล่าวคือภาครัฐมีบทบาทสำคัญในการลงทุนในโครงการ

ขนาดใหญ่ โดยคิดเป็นงานก่อสร้างที่สัดส่วน 68% ของโครงสร้างงบลงทุนของรัฐบาลประจำปีงบประมาณปี พ.ศ. 

2557-2560 ไม่รวมเงินอุดหนุนและรายจ่ายงบกลาง (ภาพ 2) เช่น การก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าในเมืองตามแผน

ระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร ได้ส่งเสริมให้เกิดการขยายตัวของเมืองและส่งเสริมโอกาสทางธุรกิจให้
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ภาคเอกชนในการก่อสร้างและเปิดขายคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า เป็นต้น โดยภาครัฐยังมีบทบาทสำคัญในการ

สร้างและจัดสรรที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยอีกด้วย 

 

 

ภาพ 2 โครงสร้างงบลงทุนของรัฐบาลประจำปีงบประมาณ 2557-2560 ไม่รวมเงินอุดหนุนและรายจา่ยงบกลาง 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2564) 

 

ทั้งนี้ในเชิงอุปทานของที่อยู่อาศัยในตลาดมาจาก 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ ภาครัฐ ผู้ประกอบการภาคเอกชน 

และตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสองที ่มาจาก สถาบันการเงิน นายหน้า และผู ้ขายรายย่อยที ่ประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์มือสองด้วยตนเองหรือผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ โดยธนาคารแห่งประเทศไทยใช้ข้อมูลสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชย์ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของราคาเพื่อ

ติดตามและวิเคราะห์เสถียรภาพของสภาพเศรษฐกิจในภาพรวมอันส่งผลกระทบตั้งแต่ระดับมหภาคไปจนถึงในระดับ

ครัวเรือนและได้จัดทำเครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจที่สำคัญประกอบด้วยเครื่องชี้วัดหลัก 17 เครื่องชี้วัด (ตาราง 1) โดย

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือหนึ่งในเครื่องช้ีวัดสำคัญที่ธนาคารแห่งประเทศไทยไดเ้ก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อนำมาวิเคราะห์

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมและประมาณการแนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศในอนาคต 
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ตาราง 1 เครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจที่สำคัญ 

เครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจที่สำคัญ 

1. เครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจที่สำคัญของโลก 7. ดุลการชำระเงิน (ล้านดอลลาร ์สรอ.) 13. มูลค่าหลักทรัพยอ์อกใหม ่

2. การผลิตภาคเศรษฐกิจที่สำคัญ  8. เงินสำรองระหว่างประเทศ (ล้านดอลลาร์ สรอ.) 14. เครื่องชี้ภาวะตลาดหลกัทรัพย ์

3. ผลผลิตนอกภาคเกษตรท่ีสำคัญ 9. หนี้ต่างประเทศ (ล้านดอลลาร ์สรอ.) 15. การคลัง 

4. การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภคของ

ภาคเอกชน 

10. ราคาสินค้าโภคภัณฑ์ที่สำคัญในประเทศและใน

ตลาดโลก 

16. สถานการณ์ด้านแรงงาน 

5. การลงทุนของภาคเอกชน 11. อัตราเพิ่มของระดับราคา 17. ประชากร แรงงานและค่าจ้าง 

6. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 12. การเงิน  

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2564) 

 

ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ทำการเก็บสถิติสำคัญที่เกี่ยวข้องกับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และจัดทำเป็น

เครื่องช้ี (indicator) และดัชนีราคา (price index) ต่างๆ (ตาราง 2) ได้แก่  

1) ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์ หรือที่เรียกว่า Residential Property 

Price Index (RPPI) โดยธนาคารแห่งประเทศไทยได้จัดทำดัชนีแบ่งเป็น 3 ประเภทได้แก่  

(1) ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 

(2) ดัชนีทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดิน 

(3) ดัชนีอาคารชุดโดยอ้างอิงจากสินเช่ือท่ีมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 

2) ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยและดัชนีราคาที่ดิน 

3) เครื่องช้ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (พ.ศ. 2538 - 2561) 

 

ตาราง 2 ดัชนีราคาและเครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ดัชนีราคาและเครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

1. ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากฐานขอ้มูลสินเชื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์ 3. เครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (2538 - ก.พ.2561) 

2. ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยและดัชนีราคาทีด่ิน 4. เครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2564) 

 

https://www.bot.or.th/App/BTWS_STAT/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=408&language=TH
https://www.bot.or.th/App/BTWS_STAT/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=102&language=TH
https://www.bot.or.th/App/BTWS_STAT/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=680&language=TH
https://www.bot.or.th/App/BTWS_STAT/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=899&language=TH
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ธนาคารแห่งประเทศไทยยังระบุว่าราคาที่อยู่อาศัยเป็นเครื่องชี้ที่สำคัญในการใช้ติดตามและวิเคราะห์

เสถียรภาพของสภาพเศรษฐกิจโดยรวมอันส่งผลกระทบตั้งแต่ระดับมหภาคไปจนถึงในระดับครัวเรือน  ดังนั้นการ

จัดทำดัชนีราคาขึ้นในปี พ.ศ. 2547 จึงจัดทำไว้สำหรับเป็นเครื่องชี้ในการติดตามแนวโน้มและเป็นเครื่องดูสัญญาณ

ทางเศรษฐกิจที่สำคัญเมื่อดูประกอบกับองค์ประกอบอื่นๆ เช่น นโยบายทางการเงินและความเสี่ยงทางสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์ที่ปล่อยกู้โดยสถาบันการเงิน หากยังไม่มีการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสองที่ประกาศขายโดย

ผู้ขายรายย่อย โดยสถิติจาก ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2563) ปีที่ 4 

ฉบับท่ี 14 ระบุว่าจำนวนหน่วยของการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2563 (ม.ค. - มิ.ย. 2563) มี

การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยโดยรวมทั้งประเทศรวมที่อยู่อาศัยแนวราบและอาคารชุดรวม 168,625 หน่วย มูลค่า

รวม 422,870 ล้านบาท คิดเป็นการโอนกรรมสทิธ์ิที่อยู่อาศัยแนวราบ 116,116 หน่วย เป็นมูลค่ารวม 290,840 ล้าน

บาท และอาคารชุด 52,509 หน่วย เป็นมูลค่ารวม 132,030 ล้านบาท และได้แยกสถิติการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2563 โดยได้สรุปไว้ว่ามีจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิ

ทั้งหมด 88,336 หน่วย มูลค่ารวม 270,435 ล้านบาท โดยรวมทั้งกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยสร้างใหม่หรือที่อยู่อาศัยที่โอน

จากนิติบุคคล มีจำนวน 56,319 หน่วย มูลค่า 199,471 ล้านบาท และกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยมือสองหรือที่อยู่อาศัยที่

โอนจากบุคคลธรรมดา มีจำนวน 32,017 หน่วย มูลค่า 70,964 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนจำนวนหน่วยที่อยู่อาศัย

ใหม่ต่อท่ีอยู่อาศัยเก่าคิดเป็น 64 : 36 และ โดยมูลค่าคิดเป็นสัดส่วน 74 : 26 (ตาราง 3) และมีสถิติที่คล้ายกันในครึ่ง

ปีแรกของปี 2562 ข้อมูลนี้สะท้อนให้เห็นความสำคัญของปริมาณและมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสองโดยผู้ขาย

รายย่อย และสาเหตุที่เลือกศึกษาคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดมือสอง เพราะในครึ่งปีแรกของปี พ.ศ. 2563 ประเภท

ทรัพย์ท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิมากท่ีสุด โดยประเภททรัพย์ท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิมากที่สุดในช่วงครึ่งปีแรกปี 2563 คือ 

อาคารชุด 42,421 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนมากที่สุดถึง 48% ตามด้วยทาวน์เฮ้าส์ 26,390 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 

29.9% บ้านเดี่ยว 12,749 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 14.4% บ้านแฝด 3,509 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 4.0% และอาคาร

พาณิชย์เป็นลำดับสุดท้ายที่ 3,267 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 3.7% (ภาพ 3) ทั้งนี้เมื่อคิดเทียบจำนวนหน่วยและมูลค่า

การโอนของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลกับทั้งประเทศจะเห็นได้ว่าจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์เกินกว่า

ครึ่งหนึ่ง และมูลค่าการโอนเกือบครึ่งหนึ่งเกิดขึ้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากภาพรวมที่ได้กล่าวมาแสดงให้

เห็นว่านอกจากตลาดอสังหาริมทรัพย์มือหนึ่ง ตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสองจากผู้ขายรายย่อยก็เป็นอีกหนึ่งตลาดที่มี

ความสำคัญทั ้งในการสร้างมูลค่าและการลงทุนของผู้ขายหรือนักลงทุนรายย่อย แต่ยังไม่มี การศึกษาราคา

อสังหาริมทรัพย์มือสองโดยตรง ถึงแม้จะมีสัดส่วนมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์คิดเป็น 36% ของหน่วยการโอน

ทั้งหมด และ 26% ของมูลค่าตลาดการโอนกรรมสิทธ์ิทั้งหมดในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2563 
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ตาราง 3 การโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพ - ปริมณฑลปี 2562 - ไตรมาส 2 ปี 2563 

 

ที่มา: ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2563) 

 

 
 

ภาพ 3 สัดส่วนจำนวนหนว่ยทีก่ารโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งแรกปี 2563 แยกตามประเภทที่อยู่อาศัย 

ที่มา: ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2563) 
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ปัจจุบันแพลตฟอร์มซื้อขายออนไลน์มีการพัฒนาและเป็นส่วนหนึ่งของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์อย่างมี

นัยสำคัญทั่วโลก เรียกว่า PropTech หรือ Property Technology ที่เป็นนวัตกรรมทางด้านอสังหาริมทรัพย์ที ่ได้

เข้ามามีบทบาทสำคัญในการดำเนินธุรกิจและระบบนิเวศน์ของธุรกิจ (business ecosystem) โดย Fields & 

Rogers (2021) และ Tagliaro et. al (2020) ได ้จำแนกแพลตฟอร์มดิจิ ทัลของอสังหาริมทรัพย์แบ่งเป ็น 3 

แพลตฟอร์มหลักได้แก่ แพลตฟอร์มซื้อขาย (trading platforms) ที่ช่วยอำนวยความสะดวกด้านการซื้อและขาย

อสังหาริมทรัพย์โดยทำหน้าที่เป็นตัวกลางเชื่อมระหว่างผู้ซื้อหรือผู้เช่ากับผู้ขายและผู้ให้เช่าได้โดยตรง  แพลตฟอร์ม

การดำเนินการ (operational platforms) และแพลตฟอร์มแหล่งรวมข้อมูล (data platforms) โดยแพลตฟอร์มซือ้

ขายออนไลน์มีการพัฒนาและเป็นส่วนหนึ่งของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยสำคัญทั่วโลก  รวมถึงบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยหลายบริษัทที่ได้นำเทคโนโลยีนี้มาเป็นเครื่องมือในการขายอสังหาริมทรัพย์

และเป็นสื่อในการติดต่อกับลูกค้าและผู้ที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย โดยทางเว็บไซต์ Propholic ได้มีการรวบรวมบริษัทใน

วงการ PropTech ของประเทศไทยตามภาพ 4 แบ่งเป็นหมวดหมู ่ดังนี้ : Listing and search services, Real 

estate portal, Real estate agency tools, Property management solutions, Data valuation analysis, 

AR-VR viewing, IOT (Internet Of Things), Blockchain-enabled, Insurance, Home loan & mortgage, 

Home & décor Store, Materials, Housekeeping, Home maintenance, Renting for specific needs, 

Smart home, Smart security, Real estate reviews, Construction, CRM, Commercial rental 

management and Parcel management.  

 

ภาพ 4 วงการ PropTech ประเทศไทย 

ที่มา: ต่อทอง ทองหล่อ (2564),  Propholic. Propholic 

https://propholic.com/prop-talk/thailands-proptech-market-map-2021-proptech-%e0%b9%84%e0%b8%97%e0%b8%a2%e0%b8%9b%e0%b8%b5-2021-%e0%b8%a1%e0%b8%b5%e0%b9%80%e0%b8%88%e0%b9%89%e0%b8%b2%e0%b9%84%e0%b8%ab%e0%b8%99%e0%b8%81/
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ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (2562) ระบุว่าในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2563 มีอสังหาริมทรัพย์มือสองทั่ว

ประเทศท่ีประกาศขายผ่านเว็บไซต์บริษัทภาคเอกชนและเว็บไซต์ตลาดนัดบ้านมือสอง มีจำนวนหน่วยเฉลี่ยเดือนละ 

113,211 หน่วย มูลค่าเฉลี่ยเดือนละ 842,253 ล้านบาท มีการประกาศขายมากที่สุดอยู่ที่กรุงเทพมหานคร จำนวน

หน่วยเฉลี่ยต่อเดือน 49,369 หน่วย หรือ 43.6% มีมูลค่าเฉลี่ยต่อเดือน 499,839 ล้านบาทหรือ 59.5% ของมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์มือสองทั่วประเทศที่ประกาศขายบนเว็บไซต์ ข้อมูลนี้สะท้อนให้เห็นความสำคัญของปริมาณและ

มูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ที่ประกาศขายโดยผู้ขายรายย่อย รวมถึงบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยหลายบริษัทที่ได้นำเทคโนโลยีนี้มาเป็นเครื่องมือในการขายอสังหาริมทรัพย์และเป็น

สื่อในการติดต่อกับลูกค้าและผู้ที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย ไม่ว่าจะเป็นระบบฐานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์มือสองของ REIC 

ช่ือเว็บไซต์ www.taladnudbaan.com ตามการมอบหมายจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการเป็นสื่อกลางให้กับ

สถาบันการเงิน ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และประชาชนท่ัวไปลงอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องการขายบนแพลตฟอรม์

ออนไลน์ได้ โดยเป็นการเพิ่มสภาพคล่องของตลาดอสังหาริมทรัพย์มือสอง โดยฐานข้อมูลของเว็บไซต์ประกอบไป

ด้วยสินทรัพย์จากหน่วยงานสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (Specialized Financial Institutions: SFIs) กรมบังคับคดี 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารกรุงไทย บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) (BAM) บริษัท

บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จำกัด (SAM) และธนาคารพาณิชย์อื่นๆ โดยแพลตฟอร์มออนไลน์นี้สามารถทำให้ผู้ซื้อเข้าถงึ

ทรัพย์มือสองได้ง่ายมากขึ้น รวมถึงการนำเสนอเครื่องมือต่างๆ  ในการช่วยผู้ซื้อวิเคราะห์และเปรียบเทียบทรัพย์ที่

เลือกได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น หรือเว็บไซต์บริษัทภาคเอกชนที่เปิดให้ผู้ประกาศขายรายย่อยสามารถนำ

อสังหาริมทรัพย์มือสองมาประกาศขายออนไลน์ได้ นอกจากเว็บไซต์ www.taladnudbaan.com ยังมีเว็บไซต์

บริษัทภาคเอกชนเป็นแพลตฟอร์มกลางในการขายและเช่าอสังหาริมทรัพย์มือสองระหว่างผู้ขายและผูซ้ื้อในหมวดหมู่ 

Listing and search services ที่สรุปโดย Propholic (ภาพ 4) จากการค้นคว้าของผู้วิจัยโดยการเก็บข้อมูลจาก

เว็บไซต์ที่มีการรวม 10-15 แพลตฟอร์มแนะนำสำหรับการประกาศขายคอนโดมิเนียมในปี พ.ศ. 2564 มีทั้งหมด 3 

เ ว ็ บ ไ ซต ์ ไ ด ้ แ ก ่  checkraka.com (2564) genie-property.com (2564) และ  thetiger.com (2564) พบว่ า

แพลตฟอร์มที่มีการแนะนำเหมือนกันมากที่สุด 8 แพลตฟอร์มได้แก่ DDproperty Living Insider Zmyhome 

Baania Baanfinder Dotproperty TerraBkk และ Fazwaz ซึ่งทั ้ง 8 แพลตฟอร์มเป็นเว็บไซต์ลงประกาศฟรี  มี

เครื่องมือการตลาดช่วยขายให้แก่ผู้ลงประกาศและล้วนเป็นที่นิยม แต่ผู้วิจัยค้นพบว่าจากทั้งหมด 8 แพลตฟอร์ม

ข้างต้นมีเพียงเว็บไซต์ Zmyhome ที่มีความต่างในการให้เจ้าของทรัพย์หรือนายหน้าทำการยืนยันสินทรัพย์ด้วย

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของก่อนการประกาศขายและมีการห้ามลงประกาศซ้ำ ทำให้ประกาศมีความ

น่าเชื่อถือและจำนวนตรงกับความเป็นจริงกว่าหลายเว็บไซต์ไม่มีกระบวนการนี้ จึงเป็นที่มาของการเลือกศึกษาการ

เปลี่ยนแปลงราคาอสังหาริมทรัพย์จากแพลตฟอร์มเว็บไซต์ Zmyhome ในรูปแบบดัชนีราคาที่สามารถสะท้อนตลาด

และคุณลักษณะสำคัญที่ส่งผลต่อราคาขาย ทั้งนี้ International Monetary Fund (2020) ระบุว่าปัจจัยสำคัญใน

การตั้งราคาอสังหาริมทรัพย์ข้ึนอยู่กับข้อมูลซื้อขายจริง (transaction price) และลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

พื้นที่ใช้สอย จำนวนห้อง ย่าน เขตที่ตั้ง ลักษณะประเภทของอสังหาริมทรัพย์ อายุของอสังหาริมทรัพย์ ประเภท
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สินทรัพย์ว่าเป็นมือหนึ่งหรือมือสอง สถานะการก่อสร้างของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ การปรับปรุงใหม่ (renovation) 

และสิ่งอำนวยความสะดวก เป็นต้น ซึ่งข้อมูลคุณลักษณะเหล่านี้จะถูกระบุอยู่ทั่วไปในประกาศขายอสังหาริมทรัพย์

มือสองตามเว็บไซต์ออนไลน์ท่ีกล่าวข้างต้น  

จากภาพรวมที่ได้กล่าวมาแสดงให้เห็นว่านอกจากตลาดอสังหาริมทรัพย์มือหนึ่ง ตลาดอสังหาริมทรัพย์มือ

สองจากผู้ขายรายย่อยก็เป็นอีกหนึ่งตลาดที่มีความสำคัญทั้งในการสร้างมูลค่าและการลงทุนของผู้ขายหรือนักลงทุน

รายย่อย แต่ยังไม่มีการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์มือสองโดยตรง ดังนั้นการศึกษาราคาคอนโดมิเนียมมือสอง

เพิ่มเติมจากขอบเขตของธนาคารแห่งประเทศไทย ตั้งแต่ราคาขายไปจนถึงปัจจัยที่ส่งผลตอ่ราคาขายจงึมีความสำคญั 

เพื่อให้เห็นภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์และเครื่องชี้เศรษฐกิจที่สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น ซึ่งจะเป็นประโยชน์แก่ทั้ง

ผู้ประกอบการภาคเอกชนในการวางแผนการสร้างและเปิดตัวโครงการต่างๆ แก่ผู้ลงทุนรายย่อยทั้งผู้ขายและผู้ซื้อใน

การใช้เป็นแนวทางราคาอสังหาริมทรัพย์ และแก่ภาครัฐในการเป็นข้อมูลในการกำหนดนโยบายที่สำคัญสำหรับภาค

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์มือสอง ดังนั ้นวิทยานิพนธ์นี ้จ ึงสนใจศึกษาราคาขาย ปัจจัยและ

คุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

1.2 คำถามในงานวิจัย 

1. ลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศขายรายย่อยใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีลักษณะอย่างไร 

2. ปัจจัยใดบ้างท่ีส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองโดยผู้ประกาศขายรายย่อยบนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

3. ราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองมีการปรับเปลี่ยนของราคาเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไรในแต่ละกลุ่ม

ระดับราคาและกลุ่มพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

1.3 วัตถุประสงค์ในการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศขายราย

ย่อยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2. เพื ่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศขายรายย่อย

ในแต่ละกลุ่มระดับราคาและกลุ่มพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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1.4 ขอบเขตการศึกษา 

1. ด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง: คอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มือสอง

ออนไลน์ที่ประกาศขายโดยผู้ประกาศขายรายย่อยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยผู้วิจัยเลือก

เว็บไซต์ Zmyhome เนื ่องจากจากเว็บไซต์ที ่ถ ูกแนะนำมากที ่ส ุด 8 แพลตฟอร์มมีเพียงเว็บไซต์ 

Zmyhome ที่มีความต่างในการขอหลักฐานจากเจ้าของทรัพย์เพื่อยืนยันประกาศว่าเป็นทรัพย์ที่มีอยู่จริง 

ซึ่งจำนวนประกาศขายบนเว็บไซต์ระหว่าง ต.ค. 2558 - เม.ย. 2564 มีจำนวนข้อมูลรวม 15,778 รายการ 

โดยได้ทำการกรองรายการที่ประกาศขายโดยนายหน้าเนื ่องจากราคามีเรื ่องของค่านายหน้าเข้ ามา

เกี่ยวข้องทำให้มีต้นทุนที่แตกต่างจากผู้ประกาศขายรายย่อย และผู้วิจัยได้เลือกศึกษากลุ่มข้อมูลราคา

ประกาศท่ีถูกขายแล้วจำนวน 4,168 รายการ 

2. ด้านเนื้อหา: ลักษณะของคอนโดมิเนียมที่ประกาศขาย ปัจจัยและคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาขาย

คอนโดมิเนียมมือสอง และราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 

3. ด้านระยะเวลา: ใช้การเก็บข้อมูลที่ประกาศขายระหว่าง ต.ค. 2558 - เม.ย. 2564 

 

1.5 นิยามศัพท์ท่ีใช้ในการศึกษา 

1. การกำหนดราคา (pricing strategy) หมายถึง การกำหนดราคาสินค้าหรือบริการที ่ข ึ ้นอยู ่กับ

วัตถุประสงค์ในการกำหนดราคา เช่น เพื่อผลกำไร เพื่อรักษาสถานะทางการตลาด เพื่อเพิ่มยอดขาย เป็น

ต้น โดยขึ้นอยู่กับปัจจัยภายใน (internal factors) เช่น เป้าหมายหรือวัตถุประสงค์ ต้นทุน ลักษณะของ

สินค้าหรือบริการ และวงจรชีวิตของสินค้าหรือบริการ และปัจจัยภายนอก (external factors) เช่น 

วัตถุดิบ ความต้องการสินค้าหรือบริการ สภาพเศรษฐกิจ การแข่งขัน กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และนโยบาย

ของรัฐบาล เป็นต้น (สำนักงานคณะกรรมการการแข่งขันทางการค้า, 2560) 

2. ราคาขาย (selling price) หมายถึง ราคาที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ขายรายย่อย ใน

กรณีเป็นประกาศท่ีถูกขายแล้วจะใช้ราคาในประกาศเป็นราคาสุดท้ายสำหรับการวิเคราะห์ 

3. อสังหาริมทรัพย์มือสอง หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ที่มีเจ้าของอื่นเป็นกรรมสิทธิ์ รวมถึงที่อยู่อาศัยที่ผ่าน

การขายทอดตลาด (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563) 

4. แพลตฟอร์มออนไลน์ หมายถึง สื่อการให้บริการทางดิจิทัลที่ทำให้การปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ใช้ตั้งแต่ 2 คน

ขึ้นไป (ไม่ว่าจะเป็นบริษัทหรือบุคคล) สามารถเป็นไปได้ผ่านการใช้บริการอินเทอร์เน็ต (Organization for 

Economic Cooperation and Development (OECD), 2019) 
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5. ผู ้ขายรายย่อย หมายถึง ผู ้ขายที ่เป็นรายบุคคลที ่ทำการแลกเปลี ่ยนสินค้าหรือบริการโดยการได้

ค่าตอบแทนเป็นการตอบแทน (สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, 2551; Investopedia, 

2021) 

 

1.6 ข้อตกลงในงานวิจัย 

งานวิจัยนี้มีข้อตกลงด้านข้อมูลในการศึกษาราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้

ประกาศขายรายย่อย ดังนี:้ 

1. เนื่องจากงานวิจัยนี้ใช้ข้อมูลจากแพลตฟอร์ม Zmyhome เพียงแหล่งเดียว ดังนั้นข้อมูลจึงไม่สามารถเป็น

ตัวแทนข้อมูลคอนโดมิเนียมหรืออสังหาริมทรัพย์มือสองทั้งประเทศได้ ซึ่งผลการศึกษาใช้เป็นเพียงตัวอย่าง

ในการอธิบายปรากฏการณ์ของการเปรียบเทียบราคาคอนโดมิเนียมมือสองที่มีการขายบนแพลตฟอร์มนี้ใน

ช่วงเวลา ต.ค. 2558 - เม.ย. 2564 เท่านั้น  

2. เนื่องจากไม่มีแหล่งข้อมูลรวมของรายการและราคาคอนโดมิเนียมมือสองที่เป็นแหล่งเดียว  ผู้วิจัยคำนวณ

ดัชนีราคาขายเฉพาะแบบรายปี เพราะไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลที่เป็นรายไตรมาสได้ อย่างไรก็ตามการศึกษา

จากข้อมูลรายปีข้างต้นสามารถวิเคราะห์ผลการศึกษาได้ภายใต้ขอบเขตที่กำหนด ทั้ งนี้ผู้วิจัยได้ใช้ข้อมูล

การวิเคราะห์ตามแนวทางของธนาคารแห่งประเทศไทย 

3. ราคาซื้อขายที่นำมาใช้จาก Zmyhome อาจไม่ใช่ราคาสุดท้าย 

 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ: เพื่อเป็นข้อมูลและแนวทางในการวางแผนธุรกิจ การตลาด และการตั้งราคา

สินค้าประเภทคอนโดมิเนียมที่เจาะกลุ่มตลาดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2. ประโยชน์ต่อผู้ขายและนักลงทุนรายย่อย: เพื่อสร้างความเข้าใจในตลาดการลงทุนประเภทคอนโดมิเนียม

มือสอง ตั้งแต่การเปลี่ยนแปลงของราคาไปจนถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา ในการกำหนดราคาขายและเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพื่อการลงทุน 

3. ประโยชน์ต่อภาควิชาอสังหาริมทรัพย์: เพื่อต่อยอดองค์ความรู้ภาคอสังหาริมทรัพย์ในด้านการกำหนด

ราคาขายและปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ของกลุ่มผู้ประกาศ

ขายรายย่อย 

4. ประโยชน์ต่อภาครัฐ: เพื ่อเป็นข้อมูลในการวางแผนการกำหนดนโยบายที ่สำคัญสำหรับภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ทั้งมือหนึ่งและมือสองอย่างมีประสิทธิผลสูงสุด 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1.1  แนวคิดและทฤษฎีราคาอสังหาริมทรัพย์ (Real estate price) 

ราคาอสังหาริมทรัพย์ เปรียบได้กับราคาของสินทรัพย์อื ่นๆ  ที่มีความผันผวนอยู่ในระดับสูง

โดยเฉพาะราคาของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีคุณลักษณะเฉพาะและไม่สามารถแบ่งได้ (unique 

and indivisible) ทั้งยังมีลักษณะความเป็นเจ้าของหลากหลาย (broad ownership) ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบ

ของสินทรัพย์จริงหรือรูปแบบของหุ้นและความไม่สามารถส่งต่ออัตราผลตอบแทนในรูปแบบเงินปันผลได้ 

(nontradability of dividends) ทำให้ภาคส่วนตลาดอสังหาริมทรัพย์มีสภาพคล่องน้อยกว่าตลาดสินทรัพย์

อื ่นๆ เพราะคุณลักษณะของสินทรัพย์ที ่ทำให้การตัดขายทำกำไรเป็นไปได้ยากกว่าตลาดสินทรัพย์อื่น 

(Piazzesi, M., & Schneider, M., 2016) โดยได้มีการกำหนดสมการราคาบ้านแบบง่ายคือ: Pt(ht) หมายความ

ว่าคุณภาพอสังหาริมทรัพย์หรือบ้าน ht ณ ราคาในช่วงเวลา t สามารถกำหนดเป็นตัวแปรได้คือ Pt(ht) ซึ่งเมื่อ

คุณภาพอสังหาริมทรัพย์หรือบ้านเพิ่มขึ้นก็จะส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้นตาม จึงทำให้มีการตั้งสมมติฐานว่าสมการ

ราคานั้นมีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ค่อนข้างคงที่ (smooth function) คือการเปลี่ยนแปลงของคุณภาพ

เล็กน้อยจะส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาในอัตราส่วนเล็กน้อยเช่นกัน ยกตัวอย่างเช่นสมการราคา

อสังหาริมทรัพย์หรือบ้านที่เป็นสมการเส้นตรง (linear function) สามารถเขียนได้เป็น Pt(h) = Pt(h) โดยที่ 

Pt คืออัตราการเพิ่มขึ้นที่คงที่สำหรับอสังหาริมทรัพย์หรือบ้านคุณภาพ h ทั้งหมด (Caplin, A., & Leahy, J., 

2014; Piazzesi, M., & Schneider, M., 2016) 

 

2.1.2  แนวคิดและทฤษฎีการกำหนดและประเม ินราคาอสังหาร ิมทร ัพย์ (Real estate pricing and 

valuation) 

International Valuation Standards (2020) ได้มีการจำแนกวิธีการกำหนดราคาและประเมิน

มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์อยู่ 3 วิธีหลัก ได้แก่ Market approach Income approach และ Cost approach 

โดย: 

1. Market approach คือ การประเมินราคาหรือมูลค่าโดยการเทียบกับสินทรัพย์ที่มีความคล้าย

หรือสามารถเทียบเท่าในด้านราคาที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 

1.1) Hedonic pricing model 
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Lisi, G. (2019) ได้ยก hedonic pricing model เป็นแบบจำลองการประเมินราคาหรือมูลค่าที่ใช้วิธี 

Market Approach โดย hedonic pricing model เป็นแบบจำลองการประเมินราคาหรือมูลค่าผ่านการประเมิน

เชิงปริมาณ (quantitative representation) โดยราคาหรือคุณค่าทางการเงินของสินค้าประเภทอสังหาริมทรพัยน์ัน้

ขึ้นอยู่กับปัจจัยภายในและภายนอก (intrinsic and extrinsic characteristics) ที่มีคุณลักษณะเป็นตัวแปรอิสระ 

(independent variables) โดย Eurostat (2013) ได้อธิบายใน Handbook on Residential Property Prices 

Indices (RPPIs) ตรงกันว่าการใช้แบบจำลอง hedonic regression ตามสมการด้านล่างในการหาการเปลี่ยนแปลง

ของราคาอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีนี้เหมาะกับสินค้าประเภทที่คุณลักษณะที่หลากหลาย และคุณลักษณะเหล่านั้นเป็น

ส่วนหนึ่งของสินค้า ไม่สามารถแยกราคาคุณลักษณะแต่ละอย่างออกจากตัวสินค้าได้ เพราะฉะนั้นส่วนประกอบ

เหล่านี้จึงเป็นองค์ประกอบรวมของสินค้าโดยแสดงออกมาในราคาเดียว ตามรูปแบบสมการดังนี้: 

 

1.2) ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ 

IMF (2020) ได้แนะนำแนวปฏิบัติที่ดี (best practice) ใน Residential Property Price Index (RPPI) 

Practical Compilation Guide ว ่าข ้อม ูลซ ื ้อขายจร ิง (transaction price) รวมถ ึงข ้อม ูลล ักษณะหลักของ

อสังหาริมทรัพย์ นั้นเป็นปัจจัยสำคัญในการจัดทำดัชนีราคาที่มีคุณภาพ โดยลักษณะหลักของอสังหาริมทรัพย์หมาย

รวมถึงคุณลักษณะทางด้านโครงสร้างและที่ตั้ง เช่น พื้นที่ใช้สอย จำนวนห้อง ย่าน เขตที่ตั้ง ลักษณะประเภทของ

อสังหาริมทรัพย์ อายุของอสังหาริมทรัพย์ ประเภทสินทรัพย์ว่าเป็นมือหนึ่งหรือมือสอง สถานะการก่อสร้างของ

อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ การปรับปรุงใหม่ (renovation) และสิ่งอำนวยความสะดวก เป็นต้น ซึ่งคุณลักษณะเหล่านี้

ล้วนส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ โดยทาง IMF ได้ระบุว่าทั้งนี้ สถานที่ตั้ง เป็นคุณลักษณะที่มีความสำคัญที่สุด ซึ่ง

สอดคล้องกับ Lisi, G. (2019) และ Chica-Olmo, J., González-Morales, J. G. & Zafra-Gómez, J. L. (2020) 

โดยสถานที่ตั้งสามารถจัดเป็นกลุ่มตามพื้นที่ได้เช่น เมืองและเขต และหากสามารถเจาะลึกถึงแต่ละพื้นที่ได้จะเพิ่ม

ความแม่นยำของดัชนี เนื่องจากเขตที่แตกต่างกันย่อมมีราคาและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของราคาที่แตกต่างกัน 

หากไม่ติดปัญหาเรื่องการเข้าถึงรายละเอียดข้อมูล ทั้งนี้สำหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ช้ันของห้องชุดยัง

ส่งผลต่อราคาและระยะเวลาการนำอสังหาริมทรัพย์ออกขายสู่ตลาด (Time-on-Market) ด้วย (Ong, S. E. & Koh, 
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Y. C., 2000; Hui, E. C. M. et. al, 2007) โดยประเภทของสิ ่งอำนวยความสะดวกต่างสามารถสรุปได้ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด (2522) ว่ากรรมสิทธิ์อาคารชุดสามารถแบ่งออกเป็น 1) ทรัพย์ส่วนบุคคลและ 2) ทรัพย์

ส่วนกลาง โดยทรัพย์ส่วนบุคคลคือห้องชุดและสิ่งปลูกสร้างหรือท่ีดินของเจ้าของห้องแต่ละราย และทรัพย์ส่วนกลาง

คือทรัพย์สินอื่นที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วมทั้งที่เป็น 1) สิ่งอำนวยความสะดวกตามกฎหมายบังคับ 

ได้แก่ สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด กลุ่มสิ่งอำนวย

ความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางตามกฎหมายบังคับจากกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) กำหนดให้อาคารสูง

หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษมีสิ่งอำนวยความสะดวกประเภทระบบป้องกันอัคคีภัย ลิฟต์โดยสาร และกฎกระทรวง 

ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) กำหนดให้ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษและอาคารชุดให้มีที่จอดรถตามกำหนด สิ่ง

อำนวยความสะดวกอื่นๆ เช่น การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย 

และการกำจัดขยะมูลฝอยและปฏิกูล เป็นต้น รวมถึงการเว้นพื้นระยะร่นและที่ว่างที่ทางอาคารสามารถจัดเป็นสวน

และพื้นที่สีเขียวตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2544) และ 2) สิ่งอำนวยความสะดวกนอกเหนือกฎหมาย

บังคับ ซึ่งทั้ง 2 ประเภทสามารถจัดกลุ่มได้ 3 กลุ่มย่อย ได้แก่ สิ่งอำนวยความสะดวกและส่วนกลางเพื่อ: 1) การ

บริการ 2) ด้านกิจกรรม และ 3) ด้านการพักผ่อนและทำงาน (บุษกร ลี่สถาพรวงศา และ ไตรรัตน์ จารุทัศน์, 2020) 

โดยผู้วิจัยได้สรุปเป็นภาพท่ี 5 ดังนี้: 

 
ภาพ 5 ประเภทกรรมสิทธิ์อาคารชุด/คอนโดมิเนียม 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
 

  จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องผู้วิจัยสามารถสรุปตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความ

เชื่อมั่นที่ 95% และส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ (ตาราง 4) และค้นพบใน 5 งานวิจัยเหมือนกันได้แก่ ระยะทาง

จากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT) และ ชั้นที่ตั้งของสินทรัพย์ ค้นพบใน 4 งานวิจัยได้แก่ พื้นที่ใช้สอย/ขนาด

กรรมสิทธิ์อาคารชุด/
คอนโดมิเนียม

ทรัพย์ส่วนบุคคล ทรัพย์ส่วนกลาง

ตามกฎหมายบังคับ นอกเหนือกฎหมายบังคับ

เพื่อการบริการ เพื่อกิจกรรม
เพื่อพักผ่อนและ

ท างาน

พระราชบัญญัติอาคารชุด (พ.ศ. 2522) 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

บุษกร ลี่สถาพรวงศา และ ไตรรัตน์ จารุทัศน์ (2020) 
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พื้นที ่อายุของอสังหาริมทรัพย์ และตัวแปรหุ่นเวลาช่วงที่ขาย (time dummy) ค้นพบใน 3 งานวิจัยได้แก่ ย่าน/เขต

ที่ตั้ง/ทำเลที่ตั้ง จำนวนห้องนอน จำนอนห้องน้ำ ค้นพบใน 2 งานวิจัยได้แก่ จำนวนหน่วย จำนวนชั้นทั้งหมด ขนาด

ห้องนอน สิ่งอำนวยความสะดวก จำนวนห้อง ลักษณะอสังหาริมทรัพย์ สวนหย่อม ห้องฟิตเนส ลักษณะที่ตั้ง (ใน

เม ือง/นอกเม ือง ) ระยะเวลาท ี ่ ใช ้ถ ึ งย ่านศ ูนย ์กลางธ ุรก ิจ (Central Business District) พื ้นท ี ่ โดยรอบ 

(neighborhood affluences) ทิวทัศน์ (วิว) และ ระยะทางจากถนนสายหลัก 

 

ตาราง 4 ปัจจยัที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 95% จากงานวิจยัที่เกี่ยวข้อง 

ที่มา: สรุปโดยผูว้ิจัย 

 

1.3) การศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์ 

1.3.1  วิธีการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์ 

การศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์โดยการกำหนดของ กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF, 2020) จาก 

Residential Property Price Index (RPPI) Practical Compilation Guide (2020) เพื ่อเป็นดัชนีและเครื ่องช้ี
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ความแข็งแกร่งและวัดเสถียรภาพทางระบบการเงินของแต่ละประเทศ โดยได้มีการสรุปวิธีการคำนวณดชันีราคาที่อยู่

อาศัยท้ังหมด 5 วิธีหลักได้แก่: การหาค่าเฉลี่ย การแบ่งช้ันภูมิ และแบบจำลอง hedonic โดยแบ่งเป็นแบบ Rolling 

window characteristics และ Imputations โดยจากภาพ 6 เป็นการแสดงความเกี่ยวข้องระหว่างจำนวนข้อมูล

ราคากับจำนวนคุณลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถเข้าถึงได้ของแต่ละวิธีหลัก 

 

ภาพ 6 ความเกีย่วข้องระหวา่งวิธกีารคำนวณดัชนีราคาที่อยู่อาศัยและข้อมูลที่เข้าถึงได้ 

ที่มา: International Monetary Fund (IMF) (2020) 

 

จากวิธีข้างต้น IMF ได้สรุปวิธีการคำนวณดัชนีท่ีอยู่อาศัย RPPI ตามตาราง 4 โดยได้ยดึหลักการแบ่งช้ัน

ภูมิและการใช้แบบจำลอง hedonic สามารถสรุปเป็น 4 วิธีดังนี:้ 

 

ตาราง 5 วธิีการคิดคำนวณ ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัย RPPI โดย IMF 

 

ที่มา: International Monetary Fund (IMF) (2020) 
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Method 1: Median with stratification คือวิธีการหาค่ามัธยฐานแบบแบ่งชั ้นภูมิ โดยสาเหตุที ่ใช้

ค่ามัธยฐานและไม่ใช้ค่าเฉลี่ยในการหาดัชนี RPPI มีสาเหตุมาจากโดยทั่วไปการแจกแจงความถี่ของข้อมูล ราคา

อสังหาริมทรัพย์ (real estate price distribution)  มักจะมีลักษณะการแจกแจงแบบเบ้ทางบวก (positively 

skewed) หรือโค้งเบ้ขวา (skewness to the right) และยังเป็นค่าที่ได้รับผลกระทบจากอสังหาริมทรัพย์ราคาสูง

น้อยกว่าการใช้ค่าเฉลี่ย การแบ่งชั้นภูมิของการคำนวณดัชนีจะขึ้นอยู่กับลักษณะเฉพาะร่วมกันของอสังหาริมทรัพย์ 

โดยยึดที ่ตั ้ง และเขตที ่ตั ้งเป็นหลัก เช่นเมือง เป็นต้น การใช้วิธีนี ้จะเหมาะสมเมื ่อสามารถเก็บข้อมูลราคา

อสังหาริมทรัพย์ได้และมีอย่างน้อย 1 คุณลักษณะที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 

Method 2: Time dummy hedonic method คือวิธีการใช้หาค่าความเปลี่ยนแปลงและดัชนีราคา 

โดยใช้เวลาเป็นตัวแปรหุ่น (dummy variables) โดยวิธีการคำนวณนี้จะเหมาะกับชุดข้อมูลที่มีคุณลักษณะมากแต่มี

การเกิดขึ้นของธุรกรรมในแต่ละช่วงเวลาค่อนข้างน้อย ตามสมการดังนี้: 

 

โดยหลังจากได้มีการประมวลผล จะใช้วิธียกค่า exponential ของค่าสัมประสิทธิ์ (coefficient) ของ

ช่วงเวลา t เพื่อหาดัชนีราคา ตามสมการดังนี้:  

 

ในส่วนของแบบจำลอง Time dummy hedonic แบบวิธีการ rolling window คือการทดแทนข้อมูล

ในช่วงระยะเวลาก่อนหน้าด้วยข้อมูลที่ใหม่กว่า เช่น หากระยะของ rolling window คือ 12 เดือน ระยะเวลาของ

ข้อมูลจะเริ่มตั้งแต่ ม.ค. 2562 ถึง ม.ค. 2563 และจะมีการนำข้อมูลใหม่มาทดแทนเมื่อมีข้อมูลเซตใหม่ไปเรื่อยๆ 

เพื่อป้องกันการแก้ไขของดัชนีราคาเดิม หรือหากเป็นกรณีรายไตรมาสจะมีการทดแทนข้อมูลใหม่ของรายไตรมาส

ตามตารางดังนี:้ 
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ตาราง 6 การคำนวณดัชนีด้วยวิธ ีRolling window hedonic regression 

 

ที่มา: International Monetary Fund (IMF) (2020) 

 

Method 3: Characteristics hedonic method: คือวิธีการใช้หาค่าความเปลี่ยนแปลงและดัชนีราคาที่

มีความต่างกับ Time Dummy Method ที่ความสามารถในการเข้าถึงข้อมูลราคาและลักษณะเฉพาะต่างๆของ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มากกว่า 

Method 4: Imputations hedonic method: คือวิธีการใช้หาค่าความเปลี่ยนแปลงและดัชนีราคาของ

แต่ละอสังหาริมทรัพย์นั้นๆในแต่ละช่วงเวลา โดยไม่คำนึงว่าเป็นราคาซื้อขายจริงหรือไม่ โดยนำข้อมูลตำแหนง่ที่ตั้ง 

(geospatial data) หรือจุดพิกัด (coordinates) มาเสริมในแบบจำลองนี้ 

 

1.3.2  การศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 

อ้างอิงจากบทความการพัฒนาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยของประเทศไทย โดย ชาครีย์ และ คธาฤทธิ์ (2558) 

จากธนาคารแห่งประเทศไทย ประเทศไทยได้เริ่มจัดทำดัชนีราคาที่อยู่อาศัย (Residential Property Price Index: 

RPPI) ตามผลการประชุมของ IMF ในปี พ.ศ. 2544 โดยธนาคารแห่งประเทศไทยได้แบ่งเป็นดัชนีราคาบ้านเดี่ยว

พร้อมท่ีดิน ทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดิน และอาคารชุด โดยใช้ข้อมูลจากสินเช่ือท่ีมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  

ประเทศไทยใช้แบบจำลอง hedonic แบบ rolling window and time dummy ที่ได้มีการปรับปรุง

ใหม่ในปี พ.ศ. 2558 และมีการเพิ่มตัวแปรเช่น รถไฟฟ้า BTS MRT Airport Rail Link และทางด่วน เป็นตัวแปร

หลักเพิ่มเติมจากข้อมูล ราคาซื้อขายจริง (transaction price) วัน เวลาซื้อขาย ทำเลที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ อายุ ในการ

คำนวณดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในความถี่รายเดือนและล่าช้า 3 เดือน เป็นรูปแบบสมการดังนี้: 

 

โดยกำหนดให้ : 
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สำหรับในต่างประเทศท่ีใช้แบบจำลอง hedonic แบบ rolling window and time dummy เหมือนกับ

ประเทศไทย ได้แก่ ประเทศญี่ปุ่นและประเทศไอร์แลนด์ ส่วนประเทศฝรั่งเศส ใช้แบบจำลอง hedonic แบบท่ัวไป 

 

2. Income Approach คือ การประเมินราคาหรือมูลค่าโดยการแปลงกระแสเงินสดในอนาคตมา

เป็นค่าในปัจจุบันค่าเดียวโดยใช้หลักการอัตราคิดลด (discount rate) โดยจะมีการนำรายได้ที่

สินทรัพย์จะสร้างขึ ้นในอนาคตมาประเมินมูลค่าของสินทรัพย์นั ้นๆ กระบวนการในวิธีการนี้

ประกอบด้วย 3 กระบวนการ ได้แก่  

2.1) การประเมินราคาโดยคิดจากรายได้ (Income capitalization) 

2.2) การคิดลดกระแสเงินสด (Discount cash flow method)  

2.3) การประเมินราคาตราสารสิทธิต่างๆ (Various option pricing models) 

 

3. Cost Approach คือ การประเมินราคาหรือมูลค่าโดยการใช้หลักการทางเศรษฐศาสตร์ที่ว่าผู้ซื้อ

จะจ่ายเพื่อถือครองสินทรัพย์ที่ให้ประโยชน์ (utility) เทียบเท่าหรือมากกว่าค่าใช้จ่าย (cost) ที่ต้อง

เสียไป เว้นแต่ข้อจำกัดทางด้านเวลา ความไม่สะดวกสบาย ความเสี่ยง หรือปัจจัยอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

โดยในทางอส ังหาร ิมทร ัพย ์จะม ีการเพ ิ ่มการประมาณการค ่าเส ื ่อมราคา (estimated 

depreciation) ตามอายุการของสินทรัพย์ และคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย์ มาคิดในการ

ประเมินราคานี้ด้วย 

 

การประเมินราคาอสังหารมิทรัพย์จาก Baum, A. and Hartzell, D. (2011) ได้อธิบายการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย์ คือ กระบวนการในการประเมินมลูค่าสนิทรัพย์นั้นๆ ต่อผู้ซื้อรายเดยีว (single purchaser) โดยเปน็

การประมาณการราคาขายที่มีความเป็นไปได้ที่เหมาะสมที่สุด  โดย International Valuation Standards (IVS) 

(2020) ได้มีการเพิ่มเติมว่าเป็นการประเมินมูลค่าของทั้งสินทรัพย์และหนี้สินของทรัพย์สินนั้นๆ โดยวิเคราะห์ถึง

องค์ประกอบที่สำคัญ เช่น ส่วนแบ่งตลาด (market segment) ในรูปแบบของสถานที่ตั้งและรูปแบบของสินทรัพย์ 

ความดึงดูดในเชิงพื้นที่ เมืองที่ตั้ง เขตที่ตั้ง ซึ่งล้วนส่งผลต่อความสามารถในการตั้งราคาและผลตอบแทนที่มากขึ้น  
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การอธิบายราคาอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถอธิบายในรูปแบบหน่วย เช่น ราคาต่อตารางเมตร ตารางฟุต โดย

ผลตอบแทนของแต่ละประเภทและส่วนแบ่งตลาดจะเรียกว่า อัตราผลตอบแทนเริ่มแรกหลังจากได้มีการตกลงราคา

หรือค่าเช่าแล้ว (initial yield / initial rate of return) (มูลนิธ ิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย) หรือ 

ผลตอบแทนที่ได้จากการลงทุนจากราคาที่จ่ายไป โดยมีการตั้งสมมุติฐานว่าจะได้รับผลตอบแทนนั้นเท่าๆ  กันทุกปี 

(capitalization rate / cap rate)  (สาธิต บวรสันติสุทธ์ิ, 2558)   

Crosby, N., Jackson, C. & Orr, A. (2016) ได้อธิบาย Cap Rate สำหรับอสังหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์อย่างสมบูรณ์ (freehold real estate) ว่าประกอบด้วยผลตอบแทนแบบที่ไม่มีความเสี่ยงในการลงทุน 

(risk-free nominal rate of return (RFR)) บวกกับส่วนชดเชยความเสี่ยง (risk premium (RP)) ลบด้วยอัตราการ

เติบโตที่ควรจะเป็น (expected growth rate)  และค่าเสื่อมราคา (depreciation) โดยได้มีการอ้างอิง cap rate 

Model แรกเริ่มจาก Fisher (1930) และ Gordon (1959) ดังนี:้ 

 

k = RFR + RP – g 

 

โดยที่ k = Cap rate, RFR = Nominal risk free rate,  RP = Risk premium และ g = Growth 

 

Baum, A. and Hartzell, D. (2011) ยังได้อธิบาย Cap rate model โดยได้อธิบายเพิ่มในส่วนของเงิน

เฟ้อและค่าเสื่อมราคา ดังนี้: 

 

k = RFR + i + RP – (GR + i – D) 

 

โ ด ย ท ี ่  k = Cap rate, RFR = Nominal risk free rate,  i = Expected inflation,  

RP = Risk premium, GR = Expected long-term real rental growth และ D = Depreciation 

 

ในส่วนของผลตอบแทนของสินทรัพย์ (required return for property assets) จากการตั ้งราคา

อสังหาริมทรัพย์ในมุมมองของนักลงทุน โดยการประเมินจาก risk premium หรือส่วนชดเชยความเสี่ยง สามารถ

แบ่งออกเป็น 3 หมวดหมู่ ได้แก่ ส่วนชดเชยของกลุ่มประเภทอสังหาริมทรัพย์  (sector premium) เช่นระดับช้ัน

สินทรัพย์ ส่วนของเมือง (city premium) เช่น ระดับความเสี่ยงของโครงสร้างทางเศรษฐกิจ และ ส่วนของตัว

อสังหาริมทรัพย์ (property premium) เช่นระดับชั้นความเสี่ยงของผู้เช่า การปล่อยเช่า อาคาร และสถานท่ีตั้ง เป็น

ต้น หมายความว่าหากการลงทุนในสินทรัพย์ที่มีความเสี่ยงมาก ผู้ลงทุนก็สมควรจะได้รับผลตอบแทนที่มากขึ้น 

ในทางกลับกันหากสินทรัพย์มีส่วนทดแทนความเสี่ยงสูงก็จะทำให้เจ้าของสินทรัพย์ได้ผลตอบแทนที่ต่ำลง เนื่องจาก
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ข้อเสียเปรียบอันเป็นความเสี่ยงในสามหมวดหมู่ที่ได้กล่าวไปข้างต้น ทั้งนี้มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นขึ้นอยู่กับ

มุมมองของผู้ลงทุนและเจ้าของสินทรัพย์ในการประมาณการราคา โดยอาจมีราคาที่แตกต่างจากมูลค่าที่แท้จริง 

เนื่องจากสถานการณ์พิเศษเช่นการถูกบังคับให้ขาย หรือการที่ผู้ลงทุนมีข้อมูลที่ต่างไปจากข้อมูลที่มีหรือมีมุมมองที่

ต่างออกไป เป็นต้น 

 

2.1.3  แนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมการกำหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ (Real estate pricing behavior) 

กลยุทธ์และพฤติกรรมการกำหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ส่งผลต่อระยะเวลาการนำอสังหาริมทรัพย์ออก

ขายสู่ตลาด (Time-on-Market) โดยประสิทธิภาพของการกำหนดราคาเพื่อให้ได้ผลตอบแทนสูงสุดขึ้นอยู่กับสภาพ

เศรษฐกิจและปริมาณอสังหาริมทรัพย์ในตลาด (Ong, S. E. & Koh, Y. C., 2000; Anglin, P. M., Rutherford, R., 

& Springer, T. M., 2003; Li, W.-F.,  2004; Hui, E., Wong, J. & Wong, K. T., 2012) รวมถึงระยะเวลาและ

เงื่อนไขในการทำสัญญา (Merlo, A. M. & Ortalo-Magné, F., 2002) เพราะผู้ซื้อต้องคำนึงถึงการส่งสัญญาณด้วย

ราคาของผู้กำหนดราคา (signal extraction problem) ในการตัดสินใจเข้าชมและซื้ออสังหาริมทรัพย์ (Anglin, P. 

M., Rutherford, R. & Springer, T. M., 2003) ทั ้งนี ้การกำหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เกินราคายังส่งผลต่อ

ระยะเวลาการนำอสังหาริมทรัพย์ออกขายในตลาดที่ยาวนานขึ้น รวมถึงผู้ซื้อยังมีความอ่อนไหวต่อ ราคา (price 

sensitivity) เมื่อมีอสังหาริมทรัพย์คู่แข่งในพื้นที่เดียวกัน (Li, W.-F., 2004) 

พฤติกรรมการขายการกำหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ยังขึ้นอยู่กับเวลาที่ต้องการขายและความไม่แน่นอน

ของระยะเวลาการทำการตลาด (uncertainty marketing period) โดยความเสี ่ยงของอสังหาริมทรัพย์ (real 

estate risk) ยังขึ้นอยู่กับระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (holding period) และผู้ที่ได้ผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์มักจะเป็นผู้ที่ถือครองหรือผู้ที่ลงทุนในระยะยาว (long-term investors) มากกว่านักลงทุนระยะสั้น 

(short-term investors) (ธิติมา อุณวิไล, 2544; Lin, Z. & Vandell, K. D, 2007) ในกรณีของประเทศไทย ธิติมา 

อุณวิไล (2544) พบว่าผู้ขายบ้านส่วนใหญ่มีปัญหาในภาวะวิกฤตทำให้ต้องขายบ้านส่วนใหญ่จะขายขาดทุน ต่ำกว่า

ราคาซื้อ 55.4% ของกลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษาเขตบางเขน โดยสาเหตุที่ขายเพราะต้องการใช้เงินและสินทรัพย์เป็น

ภาระจึงไม่อยากเก็บไว้ และเป็นการขายด้วยตนเองมากที่สุดตามด้วยการฝากขายกับเพื่อน/ญาติ 

 

2.1.4  แนวคิดและทฤษฎีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์บนแพลตฟอร์มออนไลน์ (Real estate trading on 

online platform) 

แพลตฟอร์มออนไลน์อสังหาริมทรัพย์สามารถแบ่งเป็น 3 ประเภทหลักได้แก่ แพลตฟอร์มซื้อขาย 

(trading platforms) แพลตฟอร์มการดำเนินการ (operational platforms) และแพลตฟอร์มแหล่งรวมข้อมูล 

(data platforms) (Tagliaro et. al, 2020; Fields & Rogers, 2021) โดยแพลตฟอร์มซื้อขายอสังหาริมทรัพย์



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 21 

ออนไลน์ถูกจัดอยู่ในประเภทแพลตฟอร์มซื้อขายที่ทำหน้าที่เป็นตัวกลางเชื่อมระหว่างผู้ซื้อหรือผู้เช่ากับเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ซื้อได้หันมาใช้เทคโนโลยีนี้เป็นตัวช่วยในกระบวนการหาซื้อบ้านและที่อยู่อาศัย ทำให้ผู้ที่

เกี ่ยวข้องได้เห็นตลาดการซื้อขายสินทรัพย์ในรูปแบบใหม่ (Goodwin, K. & Stetelman, S., 2013; Shaw, J., 

2020) ทั้งนี้กระบวนการนำเทคโนโลยีเข้ามาใช้ในวงการอสังหาริมทรัพย์ (real estate digitalization) กำลังเกิดขึ้น 

และเทรนด์ของ PropTech กำลังมีบทบาทสำคัญมากข้ึนเรื่อยๆ ทั่วโลกในการเป็นศูนย์รวมข้อมูลขนาดใหญ่สำหรับ

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (real estate big data) ซึ่งมีความสำคัญต่อทั้งผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ในการบริหาร

จัดการสินทรัพย์ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดไม่ว่าจะเป็นการขาย ปล่อยเช่า ซื้อ หรือบริการซ่อมบำรุงอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นต้น (Porter, L. et. al., 2019; Braesemann, F. & Baum, A., 2020; Shaw, J. 2020) โดยการศึกษาใน

ประเทศออสเตรเลียพบว่า PropTech ยังสร้างมูลค่าของข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูลที ่สำคัญในภาคส่วน

อสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย และนอกจากจะเป็นตัวช่วยในการเป็นตัวกลางนำกลุ่มคนที่เกี่ยวข้องในตลาดมาเจอ

กันยังเป็นแหล่งรวมของสินค้าและบริการใหม่ๆในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อีกด้วย (Porter, L. et. al., 2019) 

 

2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ในการวิจัยนี้ ผู้วิจัยได้ค้นคว้างานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดของวัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอย่าง 

วิธีการวิจัย และผลการวิจัยที่สำคัญ โดยแบ่งเป็น: งานวิจัยท่ีใช้และสร้างแบบจำลองอสังหาริมทรัพย์ในการวิเคราะห์

ราคา งานวิจัยที่ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างราคาขาย/เช่ากับลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ และ งานวิจัยที่ศึกษา

พฤติกรรมการกำหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์ ดังนี:้ 

 

ตาราง 7 งานวิจยัที่ใช้และสร้างแบบจำลองราคาอสังหาริมทรัพย์ในการวิเคราะห์ราคา 

ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

Conway, D. A. 
& Dale-
Johnson, D. 
(1994) 

Multivariate 
Analysis of 
Real Estate 
Prices 

- เพื่อสร้างแบบจำลองราคา
อสังหาริมทรัพย์ในการ
วิเคราะห์ราคาและจัดทำ
ดัชนีราคา 
- เพื่อหาราคาและ
ผลตอบแทนที่คาดหมาย 
(expected price & 
return) 

ธุรกรรมข้อมูลซ้ือ
ขายจริง 300,000 
รายการสำหรับ 
20 เมืองในนคร
ลอสแอนเจลิส
ระหว่างปี 1971-
1991 
 

สร้างแบบจำลอง
ราคา ด้วยตัวแปร: 
ราคาซ้ือขาย 
คุณลักษณะของ
อสังหาริมทรัพย์ 
(พื้นที่ใช้สอย จำนวน
ห้อง) ชุมชน (รายได้
รายจ่ายผู้อาศัย) ตัว
แปรเศรษฐกิจ 
(อัตราเงินเฟ้อและ
ตัวชี้เศรษฐกิจ)  

คุณลักษณะของ
อสังหาริมทรัพย์ที่ส่งผลต่อ
ราคา โดยเฉพาะผลของพื้นที่
อสังหาริมทรัพย์ (ความต่าง
ของราคาสามารถอธิบายคิด
เป็นประมาณ 80%) และ
สถานที่ตั้ง 

Jiang, L., 
Phillips, P. C. 

New 
Methodology 

- เพื่อสร้างแบบจำลองราคา
อสังหาริมทรัพย์ในการ

ธุรกรรมข้อมูลซ้ือ
ขายจริง

สร้างแบบจำลอง
ราคาโดยใช้ข้อมูล

แบบจำลอง hedonic มีการ
เอนเอียงในการสุ่มตัวอย่าง 
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ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

B. & Yu, J. 
(2015) 

for 
Constructing 
Real Estate 
Price Indices 
applied to the 
Singapore 
Residential 
Market 

วิเคราะห์ราคาและจัดทำ
ดัชนีราคาอสังหาริมทรัพย ์
- เพื่อเปรียบเทียบ
แบบจำลองราคา
อสังหาริมทรัพย์ระหว่าง 
hedonic และแบบจำลอง
ของผู้วิจัย  
 

อสังหาริมทรัพย์
ของตลาดที่อยู่
อาศัยในประเทศ
สิงคโปร์ระหว่าง 
ไตรมาส 1 ปี 
1995 ถึง ไตรมาส 
2 ปี 2557 

ขายครั้งเดียว 
(single-sales) และ
ข้อมูลการขายหลาย
ครั้ง (repeat sales)  
 

(sample selection bias) 
น้อยกว่าแบบจำลองของผู้วิจยั 
แต่แบบจำลองของผู้วิจยัจะมี
การเอนเอียงในการกำหนด
แบบจำลอง (specification 
bias) น้อยกว่าแบบ hedonic 

ที่มา: สรุปโดยผูว้ิจัย 
 

จากทั้งสองงานวิจัยข้างต้นเป็นการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์เพื ่อวิเคราะห์ดัชนีราคาโดยการเป็น

การศึกษากรณีประเทศสหรัฐอเมริกาในนครลอสแอนเจลิสและสิงคโปร์ แต่งานของผู้วิจัยเป็นการใช้แบบจำลอง 

hedonic ในการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์มือสองประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านั้น 

 

ตาราง 8 งานวิจยัที่สร้างแบบจำลองเพือ่ศึกษาความสัมพันธ์ระหวา่งราคาขาย/เช่ากับลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

ไกวัล วัฒนา 
(2550) 

การวิเคราะห์
ผลกระทบของ
ความสามารถใน
การเข้าถึงรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนต่อ
การพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
พาณิชยกรรม ใน
กรุงเทพมหานคร
ด้วยวธิีเศรษฐมิติ
เชิงพื้นที่ 
 
 

เพื่อศึกษาผลกระทบของ
ความสามารถในการเข้าถึง
รถไฟฟ้าต่อค่าเช่าพื้นที่
อาคารสำนักงาน 

ข้อมูลค่าเช่าพื้นที่
อาคารสำนักงาน 
100 แห่ง ใน
กรุงเทพมหานคร 

สร้างแบบจำลอง
สมการถดถอยเชิง
พื้นที่และใช้ GIS ใน
การวัดระยะการ
เข้าถึงระบบขนส่ง
มวลชนจาก
อสังหาริมทรัพย ์

- อาคารสำนักงานที่ตั้งอยู่
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า
มากขึ้น 1 กม. จะมีราคา
เช่าพื้นที่ต่อเดือนเฉลี่ย
ลดลงประมาณ 19 บาท
ต่อ ตร.ม. 

นิธิกร เชื้อเจ็ด
ตน (2561) 

ผลกระทบของ
ปัจจัยเชิงพื้นที่ต่อ
ราคาคอนโดมิเนียม
ในเขต
กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

- เพื่อศึกษาผลกระทบจาก
ปัจจัยดา้นลักษณะต่างๆ 
ของคอนโดมิเนียมโดยเน้น
การศึกษาตวัแปรด้านพื้นที ่
 

คอนโดมิเนียมใน
เขตกรุงเทพและ
ปริมณฑลที่เปิด
ขายระหว่าง พ.ศ. 
2550-2560: 
ข้อมูล
คอนโดมิเนียม

 สร้างแบบจำลอง
สมการถดถอยเชิง
เส้นตรง ลอการิทึม
และกึ่งลอการิทึม 
และใช้วิธีประมาณ
การค่าสัมประสิทธิ์
ด้วยวธิี OLS และ

- ระยะทางที่เพิ่มขึ้นทุกๆ 
1% จากสถานีรถไฟฟา้
ส่งผลต่อการลดลงของ
ราคาคอนโดมิเนียม 
0.077-0.088% สำหรับ
คอนโดมิเนียมโครงการ
และ 0.116-0.153% 
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ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

ระดับโครงการ 
998 แห่ง และ
ระดับยูนิต 4,195 
รายการ 

การวิเคราะห์เชิง
พื้นที่ (spatial 
analysis) 

 

สำหรับคอนโดมิเนียมแบบ
ยูนิต 
- ยา่นธุรกจิหลักของ
กรุงเทพมหานคร ที่ทำให้
ราคาคอนโดมิเนียมมีราคา
สูงกว่ายา่นอื่นๆ คือ สีลม 
อโศก และทองหล่อ 
ตามลำดับ 

ที่มา: สรุปโดยผูว้ิจัย 
 

จากทั้งสองงานวิจัยข้างต้นเป็นการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อค่าเช่าพื้นที่สำนักงานและคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยงานวิจัยของ นิธิกร เชื้อเจ็ดตน (2561) เป็นการศึกษาคอนโดมิเนียมใหม่ที่เปิด

ขายระหว่าง พ.ศ. 2550-2560 แต่งานของผู้วิจัยเป็นการศึกษาราคาและปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

โดยนอกจากการศึกษาราคาราคาอสังหาริมทรัพย์มือสองประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ด้วยแบบจำลอง hedonic ยังใช้แบบจำลองในการหาค่าความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยและราคาที่ผู้ขายกำหนดขึ้นบน

แพลตฟอร์มออนไลน์ 

 

ตาราง 9 งานวิจยัที่ศึกษาพฤติกรรมการกำหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

ธิติมา อุณวิไล 
(2544) 

พฤติกรรมผู้ขาย
บ้านมือสองใน
ภาวะวกิฤต
เศรษฐกิจ: 
กรณีศึกษา เขต
บางเขน 

เพื่อศึกษาพฤตกิรรมของ
เจ้าของบ้านซ่ึงขายบ้านใน
ภาวะวกิฤต 

กลุ่มประชากรที่
ทำสัญญาขายบา้น
มือสองที่
สำนักงานเขต
บางเขน 

ส่งแบบสอบถามให้
กลุ่มประชากรและ
นำข้อมูลมา
วิเคราะห ์

- ผู้ขายบ้านสว่นใหญ่มีปัญหา
ในภาวะวิกฤตทำให้ต้องขาย
บ้าน โดยส่วนใหญจ่ะขาย
ขาดทุน โดย 55.4% ของกลุ่ม
ตัวอยา่งขายตำ่กวา่ราคาซ้ือ  
- ผู้ขายบ้านขายบ้านจากกลุ่ม
ตัวอยา่งขายเพราะต้องการใช้
เงินและสินทรัพย์เป็นภาระจึง
ไม่อยากเก็บไว้ และขายด้วย
ตนเองมากที่สุด และฝากขาย
กับเพื่อน/ญาต ิ

Hui, E., Wong, 
J. & Wong, K. 
T. (2012) 

Marketing Time 
and Pricing 
Strategies 

- เพื่อศึกษาวา่พฤติกรรม
การตั้งเกินราคาขายเกิน
ราคาตลาดอสังหาริมทรัพย ์
(overpricing of 
properties) คุณลักษณะ

ราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่
เสนอขายและ
ราคาซ้ือขายจริง
ในฮ่องกง ระหว่าง 

การสร้างแบบจำลอง 
hedonic และ
แบบจำลอง cox  

- กลยุทธ์การตั้งราคาส่งผลต่อ
ระยะเวลาการนำ
อสังหาริมทรัพย์ออกขายใน
ตลาด (Time-on-Market) 
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ผู้วิจัย, ป ี ชื่องานวิจยั วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอยา่ง วิธีการวิจยั ผลการวิจยัที่สำคัญ 

ของอสังหาริมทรัพย์และ 
สภาพตลาด (market 
condition) ส่งผลต่อ
ระยะเวลาการนำ
อสังหาริมทรัพย์ออกขายใน
ตลาด (Time-on-Market) 
อย่างไร 

ม.ค. 2003 ถึง 
มิ.ย. 2006 จากเอ
เจนซ่ี Midland 
Realty of 
Midland 
Holding Limited 

- ประสิทธภิาพของการตั้งเกิน
ราคาของผู้ขายเพือ่ให้ได้
ผลตอบแทนสูงสุดและ
ระยะเวลาการนำ
อสังหาริมทรัพย์ออกขายใน
ตลาด ขึ้นอยูก่ับสภาพ
เศรษฐกิจและปริมาณ
อสังหาริมทรัพย์ในตลาด 

ที่มา: สรุปโดยผูว้ิจัย 
 

จากทั้งสองงานวิจัยข้างต้นเป็นการศึกษาพฤติกรรมการขายและการกำหนดราคา โดยงานวิจัยของ ธิติมา 

อุณวิไล (2544) เป็นการวิจัยพฤติกรรมการขายอสังหาริมทรัพย์มือสองในเขตสำนักงานบางเขตในภาวะวิกฤต โดย

การกระจายแบบสอบถามสู่ผู้ขาย สำหรับงานวิจัยที่สองของ Hui, E., Wong, J. & Wong, K. T. (2012) เป็นการ

วิเคราะห์ราคาขายอสังหาริมทรัพย์และระยะเวลาการนำอสังหาริมทรัพย์ออกขายในตลาดโดยใช้แบบจำลอง 

hedonic แต่งานของผู้วิจัยเป็นการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพย์มือสองประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลโดยอ้างอิงจากแบบจำลองและตัวแปรจากธนาคารแห่งประเทศไทยและ IMF  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 25 

บทที่ 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 

 จากวัตถุประสงค์ของงานวิจัยเพื่อศึกษาลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่มีการประกาศขาย ปัจจัยที่ส่งผล

ต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสอง และราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองในแต่ละกลุ่มระดับราคาและกลุ่มพื้นที่เขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยการใช้ข้อมูลคอนโดมิเนียมมือสองของแพลตฟอร์ม Zmyhome มีระเบียบวิธี

วิจัย อันประกอบด้วย กรอบแนวคิดในงานวิจัย ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง และระเบียบวิธีวิจัย ดังน้ี: 

 

3.1  กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

งานวิจัยนี้กำหนดกรอบแนวคิดงานวิจัยที่สำคัญ ประกอบด้วย 4 ส่วน (ภาพ 7) ดังนี้: 

1. ลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่มีการประกาศขาย 

2. การบริการของแพลตฟอร์มออนไลน์ท่ีประกาศขายอสังหาริมทรัพย์มือสอง 

3. การกำหนดราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

4. ด ัชน ีราคาขายคอนโดม ิ เน ียมม ือสองโดยผ ู ้ประกาศขายรายย่อยบนแพลตฟอร ์มออนไลน ์ใ น

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

 

ภาพ 7 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
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3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

3.2.1  ประชากรในงานวิจัย 

ประชากรในงานวิจัยนี้ คือ คอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ที่ประกาศขายโดยผู้ประกาศ

ขายรายย่อยในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งเป็นข้อมูลของแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome ซึ่งเป็น

เว็บไซต์ที่อนุญาตให้เฉพาะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือนายหน้าที่ได้รับเอกสารอนุญาตให้ประกาศขายจากเจ้าของ

ทรัพย์โพสต์ประกาศขายเท่านั้นเหมาะสำหรับผู้ซื้อที่อยากติดต่อตรงกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยตรง ซึ่งทาง

เว็บไซต์ยังมีการให้เจ้าของทรัพย์หรือนายหน้าทำการยืนยันสินทรัพย์ด้วยเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของ

ก่อนการประกาศขายและมีการห้ามลงประกาศซ้ำ ทำให้ประกาศมีความน่าเชื่อถือและตรงกับความเป็นจริงกว่า

หลายเว็บไซต์ไม่มีกระบวนการนี้  โดยแบ่งกลุ ่มเขตกรุงเทพมหานครทั ้งหมด 50 เขตเป็น 6 กลุ ่ม ตามสำนัก

ยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร (2556) (ตาราง 10) ดังนี:้ 

 

ตาราง 10 การแบ่งกลุ่มเขตตามสำนักยทุธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร (2556) 

กลุ่มเขต จำนวนเขต รายชื่อเขต 

กรุงเทพกลาง 9 สัมพันธวงศ์ ดุสิต พระนคร ปอ้มปราบศัตรูพ่าย พญาไท ราชเทว ีดินแดง วังทองหลาง ห้วยขวาง 

กรุงเทพใต้ 10 คลองเตย บางคอแหลม ปทุมวัน บางรัก สาทร ยานนาวา วัฒนา บางนา พระโขนง สวนหลวง 

กรุงธนเหนือ 8 ธนบุรี จอมทอง บางกอกใหญ ่คลองสาน บางกอกน้อย บางพลัด ทววีัฒนา ตลิง่ชัน 

กรุงเทพเหนือ 7 ลาดพร้าว หลักสี่ จตุจักร บางซ่ือ สายไหม บางเขน ดอนเมือง 

กรุงธนใต้ 7 ภาษีเจริญ บางแค หนองแขม ราษฎร์บรูณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน 

กรุงเทพตะวันออก 9 บึงกุ่ม บางกะปิ คันนายาว สะพานสูง หนองจอก ลาดกระบัง มีนบุร ีคลองสามวา ประเวศ 

ที่มา: สำนักยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร ศาลาวา่การกรุงเทพมหานคร (2556) 
 

3.2.2  กลุ่มตัวอย่าง 

จากประชากรทั้งหมด 15,778 รายการ ผู้วิจัยได้คัดกรองกลุ่มตัวอย่างหลัก คือกลุ่มข้อมูลราคาประกาศท่ี

ถูกขายแล้ว เป็นจำนวน 4,168 รายการ โดยมีลำดับการคัดกรองและแยกประเภทกลุ่มตัวอย่างตามภาพ 8 ดังนี้: 

ลำดับที่ 1: คัดกรองข้อมูลราคาประกาศขายคอนโดมิเนียมมือสองที่ไม่อยู่ในกลุ่มจังหวัดกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล และทีไ่ม่ครบถ้วนออก 42 รายการ คงเหลือ 15,736 รายการ 
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ลำดับที่ 2: คัดกรองข้อมูลที่ไม่เคลื่อนไหวและอยู่ในสถานะที่ถูกซ่อนไว้ หมายถึง ประกาศที่รออนุมัติ 

ประกาศที่โดนซ่อนโดยแอดมินเนื่องจากข้อมูลคลาดเคลื่อนจากการที่มีคนแจ้งเข้ามาทางเว็บไซต์ ประกาศที่โดนลบ

โดยแอดมินหรือโดนแบน ลูกค้าลบประกาศเอง และลูกค้าซ่อนประกาศเองเนื่องจากไม่มีความประสงค์จะนำ

สนิทรัพย์ออกมาขายแล้วแต่ยังไม่อยากลบข้อมูลออก 4,647 รายการ คงเหลือ 11,089 รายการ 

ลำดับที่ 3: คัดกรองข้อมูลที่ไม่ได้ประกาศขายโดยผู้ขายรายย่อยออก 213 รายการ คงเหลือ 10,876 

รายการ 

ลำดับที่ 4: การแยกประเภทกลุ่มตัวอย่างเป็นข้อมูลราคาประกาศที่ถูกขายแล้ว จำนวน 4 ,168 รายการ 

โดยสามารถแบ่งออกเป็นข้อมูลราคาประกาศที่มีข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวก 1 ,614 รายการ และที่ไม่มีข้อมูลสิ่ง

อำนวยความสะดวก 2,554 รายการ และการแยกประเภทข้อมูลราคาประกาศท่ียังไม่ถูกขายท้ังหมด 6,708 รายการ 

ซึ่งประเภทกลุ่มตัวอย่างหลักที่ผู้วิจัยจะนำมาศึกษาในงานวิจัยนี้คือกลุ่มข้อมูลราคาประกาศท่ีถูกขายแล้ว 

 

 

ภาพ 8 การคัดกรองกลุ่มตัวอย่าง 
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ทั้งนี้การสรุปข้อมูลลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome 

อ้างอิงเกณฑ์การแบ่งกลุ่มคอนโดมิเนียมจาก Think of Living (2563) สามารถแบ่งออกเป็น 7 กลุ่มย่อยโดยมีราคา

เฉลี่ย (บาทต่อ ตร.ม.) และคุณลักษณะสรุป ได้ดังนี้ (ตาราง 11): 

 

ตาราง 11 ประเภทกลุ่มราคาคอนโดมิเนียม 

กลุ่มระดับราคา ราคาเฉลี่ย (บ./ตร.ม.) คุณลักษณะ 

Super Luxury 300,000 ขึ้นไป 

(เร่ิมต้น 15 ล้านบาท) 

คอนโดระดับบน ทำเลใจกลางเมืองและย่านธุรกิจสำคัญ มีเอกลักษณ์พิเศษในการ

ออกแบบและเลือกใชว้ัสด ุ

Luxury 200,000 – 300,000 

(เร่ิมต้น  8 ล้านบาท) 

คอนโดติดแบรนด์ระดับสูง ทำเลในเมือง วัสดุดีมากขึ้น 

High 150,000 – 200,000 คอนโดชั้นสูง ทำเลดีในเมือง ตามแนวรถไฟฟ้า วัสดุคุณภาพดี 

Upper 100,000 – 150,000 คอนโดชั้นดี ทำเลอยู่ไม่ไกลรถไฟฟ้า เดินทางสะดวกมีตัวเลือกในการเดินทาง 

Main  70,000 – 100,000 คอนโดระดับกลาง มีมากที่สุดในตลาด เน้นลูกค้ากลุ่มใหญ่ของลูกค้าระดบักลาง 

Economy   50,000 – 70,000 คอนโดชั้นประหยัด ทำเลชานเมืองและรอบๆ เมือง เน้นลูกค้าระดับกลางและคน

เร่ิมต้นทำงาน 

Super Economy  น้อยกว่า 50,000 คอนโดกลุ่มประหยัด 

ที่มา: Think of Living (2563) 

 

3.3 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.3.1  การรวบรวมข้อมูล 

งานวิจัยนี้มีกรอบการดำเนินงาน (ภาพ 9) โดยการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิแบ่งเป็นการทบทวน

วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ การศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการรวบรวมข้อมูลจาก

ฐานข้อมูลการประกาศขายอสังหาริมทรัพย์จากแพลตฟอร์มออนไลน์ของเว็บไซต์ Zmyhome ตัวอย่างชุด

ข้อมูลที่ได้รับประกอบด้วย: ชื่อโครงการ ที่ตั้ง ราคาขาย ประเภทผู้ขาย วันที่ประกาศขาย จำนวนห้องนอน 

ขนาดห้อง ชั้น ระยะทางถึง BTS ที่ใกล้ที่สุด ระยะทางถึงทางด่วนที่ใกล้ที่สุด สถานะของประกาศและสิ่ง

อำนวยความสะดวก เป็นต้น 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 29 

3.3.2  การวิเคราะห์ข้อมูล 

1. วิเคราะห์ข้อมูลสถิติเบื้องต้นด้วยโปรแกรม SPSS ในการสรุปคุณลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขาย

ได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ และวิเคราะห์ราคาโดยใช้ราคามัธยฐาน (median) เนื่องจากการแจกแจง

ของราคาที่อยู่อาศัยมักจะมีการเบ้บวก (positively skewed) หมายถึงความถี่ส่วนใหญ่มีค่าต่ำมากกว่า

ค่าสูง ดังนั ้นจึงนำราคามัธยฐานมาใช้ในการคำนวณค่าเฉลี่ยข้อมูลและหาค่าดัชนีราคาที่อยู ่อาศัย 

(International Monetary Fund (IMF), 2020) 

2. ประมวลผลข้อมูลความสัมพันธ์ระหว่างราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองและตัวแปรที่เกี่ยวข้องด้วย

โปรแกรม SPSS เพื่อคัดกรองตัวแปรสำหรับการสร้างแบบจำลองสมการถดถอยสำหรับคำนวณดัชนี

ราคาด้วยวิธีการวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์ (correlation analysis) หรือวิธีการทางสถิติที ่ใช้ในการ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรในรูปแบบสมการเส้นตรง โดยค่าสหสัมพันธ์จะมีค่าตัง้แต่ -1 จนถึง 

1 กล่าวคือเลขยิ่งใกล้ 1 หรือ -1 จะยิ่งมีความสัมพันธ์ในระดับสูง ค่าสหสัมพันธ์ที่มีค่าเป็นบวกหมายถึง

ความสัมพันธ์ระหว่าง 2 ตัวแปรเพิ่มขึ้นหรือลดลงเป็นไปในทิศทางเดียวกันในเวลาเดียวกัน และในทาง

กลับกันหากค่าสหสัมพันธ์มีค่าเป็นลบหมายถึงความสัมพันธ์ระหว่าง 2 ตัวแปรเพิ่มขึ้นหรือลดลงเป็นไป

ในทิศทางตรงกันข้ามกันในเวลาเดียวกัน (Bluman, A. G., 2004) ซึ่งตัวแปรอิสระมีทั้งลักษณะแบบตัว

แปรทั่วไปและตัวแปรหุ่น โดยตัวแปรหุ่นคือตัวแปรประเภทมาตรานามบัญญัติหรือมาตราแบ่งกลุ่ม 

(nominal scale) กำหนดขึ้นเพ่ือจำแนกหรือจัดประเภทสิ่งของตามคณุลกัษณะ เช่น ตัวแปรหุ่นประเภท

ห้องนอนท่ีมีการแบ่งเป็น ประเภทสตูดิโอ 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอนและมากกว่า และตัวแปรหุ่นเวลา

ตามปีท่ีขาย เป็นต้น ซึ่งตัวแปรจะถูกแทนค่าด้วย 0 และ 1 โดยตัวแปรอิสระจะมีการคัดกรองที่นัยสำคญั

ทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความเชื่อมันที่ 95% สำหรับกลุ่มตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง และเวลา และที่ 

0.01 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 99% สำหรับกลุ่มตัวแปรสิง่อำนวยความสะดวก เนื่องจากกลุ่มตัวแปรนีม้ี

จำนวนมาก ผู้วิจัยจึงเลือกที่จะคัดกรองให้เหลือตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีนัยสำคัญและมี

ความสัมพันธ์ต่อราคาขายในระดับความเช่ือมั่นท่ีสูงขึ้น 

3. ประมวลผลและคำนวณดัชนีราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวม และแบบแบ่งตามกลุ่มระดับ

ราคาและกลุ่มเขตแบบรายปีระหว่าง 2559 - 2563 ด้วยวิธีวิเคราะห์ถดถอย (regression analysis) 

หรือวิธีการทางสถิติที่ใช้ในการอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรว่าเป็นความสัมพันธ์ในทิศทางบวก

หรือลบ เส้นตรงหรือไม่ใช่เส้นตรง โดยการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุคูณ (multiple regression) 

คือการใช้ตัวแปรอิสระ (independent variables) ในการคาดการณ์ค่าตัวแปรตาม (dependent 

variable) (Bluman, A. G., 2004) ด้วยแบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขาย อ้างอิงธนาคาร

แห่งประเทศไทยและ IMF (2020) ในรูปแบบประเภทสมการกึ่งลอการิทึม (semilog model) ทีใ่นกรณี

นี้กำหนดให้ตัวแปรตามหรือราคาขายอยู่ในรูปของลอการิทึม โดยค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระเมื่อ

นำมาคูณด้วย 100 จะสามารถอธิบายอัตราการเปลี่ยนแปลงสัมพัทธ์ (relative change) หรือการ
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เปลี่ยนแปลงในรูปของเปอร์เซ็นต์ (percentage change) ของตัวแปรตามได้จากการเปลี่ยนแปลง

สัมบูรณ์ (absolute change) ของตัวแปรอิสระ ทำให้สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม 

ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่งได้ (instantaneous rate of growth) แทนการอธิบายของช่วงเวลาทั้งหมด 

(compound rate of growth) ด้วยเหตุนี้จึงมักนิยมใช้สมการประเภทกึ่งลอการิทึมมาใช้อธิบายอัตรา

การเปลี่ยนแปลงของปรากฏการณ์ทางเศรษฐกิจที่สำคัญมากมาย (Damodar N, G., 2004) โดยมีการ

คัดกรองที่มปีัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ multicollinearity ออกด้วยโปรแกรม SPSS 

4. วิเคราะห์และสรุปผลการศึกษาเกี่ยวกับการกำหนดราคาขายคอนโดมิเนียมบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดย

ผู้ประกาศขายรายย่อยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแยกตามพื้นท่ี  

5. การสัมภาษณ์เจ้าของแพลตฟอร์ม Zmyhome เพื่อวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษาเพิ่มเติมในประเด็น

ราคาขายคอนโดมิเนียมมือสอง 

 

 

ภาพ 9 กรอบการดำเนินงาน 
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บทที่ 4 

ผลการศึกษา 
 

งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองโดยผู้ขายรายย่อย โดยใช้ข้อมูลคอนโดมิเนียมมือสอง

ของ Zmyhome ซึ่งเป็นบริษัทท่ีให้บริการแพลตฟอร์มออนไลน์สำหรับประกาศขายและเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้

ข้อมูลประกาศท่ีขายได้ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 ทั้งหมด 4,168 รายการ ผลการศึกษาสรุปได้เป็น 4 ส่วน 

ดังนี:้ 

4.1 ลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

4.1.1 ประเภทคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.1.2 อายุ ประเภท และพื้นที่ใช้สอยคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.1.3 ราคาเฉลี่ยคอนโดมิเนียมมือสองท่ีมีการประกาศขาย* 

4.1.4 ทำเลที่มีการประกาศขายคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.1.5 ลักษณะสิ่งอำนวยความสะดวก (facilities) ของคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.2 ระดับราคาเฉลี่ยคอนโดมิเนียมมือสอง* 

4.3 ความสัมพันธ์ระหว่างราคาและคุณลักษณะคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.3.1 ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะ 

4.3.2 ตัวแปรกลุ่มที่ตั้ง 

4.3.3 ตัวแปรกลุ่มเวลา 

4.3.4 ตัวแปรกลุ่มอำนวยความสะดวก 

4.4 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

4.4.1 แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่รวมตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง 

และเวลา 

4.4.2 แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่รวมตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง 

เวลา และสิ่งอำนวยความสะดวก 

4.4.3 การคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

 

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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4.1 ลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

4.1.1  ประเภทคอนโดมิเนียมมือสอง 

ประเภทห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome ระหว่าง ต.ค. 2558 

ถึง เม.ย. 2564 ทั้งหมด 4,168 รายการในภาพรวม (ตาราง 12 และ ภาพ 10) และแบ่งตามปีที่ทำการขาย 

สามารถสรุปได้ดังนี้: 

1) ห้องคอนโดมิเนียมที่ขายได้มากที่สุดคือประเภท 1 ห้องนอนจำนวน 2,735 ห้อง คิดเป็น 65.6% ของ

จำนวนหน่วยทั้งหมด รองลงมาคือสตูดิโอ 887 ห้อง คิดเป็น 21.3% และ 2 ห้องนอนและมากกว่า 546 

ห้อง คิดเป็น 13.1% ตามลำดับ (ภาพ 10 และ 11) 

2) ปีท่ีมีการขายรวมห้องทุกประเภทมากที่สุดคือปี 2561 จำนวน 1,344 ห้องคิดเป็น 32.2% รองลงมาคือปี 

2560 จำนวน 884 ห้องคิดเป็น 21.2% และปี 2562 จำนวน 773 ห้องคิดเป็น 18.5% ตามลำดับ ซึ่ง

ล้วนเป็นช่วงก่อนโควิด-19 จนเริ่มมีการชะลอปรับลดลงกว่า 42% ในปี 2562 และ 43% ในปี 2563 

หลังเกิดโควิด-19 (ตาราง 12) 

 
ตาราง 12 จำนวนหน่วยคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ภาพ 10 สัดส่วนประเภทห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ 
 

 

 
ภาพ 11 จำนวนหนว่ยคอนโดมิเนียมมอืสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome ระหวา่ง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564  

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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4.1.2  อายุ ประเภท และพื้นที่ใช้สอยคอนโดมิเนียมมือสอง 

อายุคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มีอายุเฉลี่ย*ระหว่าง 8-11 ปี โดยพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้องของห้อง

สตูดิโอและประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอนมีความใกล้เคียงกันที่ 29.00 และ 31.23 ตร.ม. (ตาราง 13) 

และมีขนาดที่ 60 ตร.ม. สำหรับประเภท 2 ห้องนอน 

ตาราง 13 ค่ามัธยฐานอายุ ประเภท และพื้นที่ใช้สอยคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง 

เม.ย. 2564 

การจัดกลุ่มตามประเภทห้อง 
ค่ามัธยฐาน 

อายุอสังหาริมทรัพย์ (ปี) พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) 

สตูดิโอ 11 29.00 

1 ห้องนอน 8 31.23 

2 ห้องนอน 11 60.00 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
 

4.1.3  ราคาเฉลี่ย*คอนโดมิเนียมมือสองที่มีการประกาศขาย 

การสรุปข้อมูลลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome อ้างอิง

เกณฑ์การแบ่งกลุ่มจาก Think of Living (2563) โดยใช้ราคามัธยฐานในการวิเคราะห์ราคาเฉลี่ย (International 

Monetary Fund (IMF), 2020) โดยในภาพรวมสัดส่วนกลุ่มห้องคอนโดมิเนียมที่มีการขายมากที่สุดระหว่าง ต.ค. 

2558 ถึง เม.ย. 2564 คือกลุ ่มราคา Super Economy Economy และ Main โดยสัดส่วนเฉลี ่ยอยู ่ที่ 36.35% 

26.46% และ 22.84% ตามลำดับ (ตาราง 14) ด้วยระดับราคาเฉลี่ย*ที่ 34,487 59,048 และ 82,596 บาทต่อ ตร.

ม. ตามลำดับ (ตาราง 15) ซึ่งจะเห็นได้ว่าสัดส่วนกลุ่มระดับราคาคอนโดมิเนียมมอืสองที่ขายได้ในแต่ละปีจะค่อนข้าง

ทรงตัวโดยเน้นไปกลุ่ม Super Economy ไปจนถึง Main เว้นแต่กลุ่ม Upper ในปี 2563 ที่สัดส่วนปรบัลดลงเหลือ 

6.6% จากปกติท่ีสัดส่วนจะอยู่ในช่วง 10-13% 

  

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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ตาราง 14 จำนวนหน่วยคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ แบ่งตามกลุ่มระดับราคาและปีที่ทำการขาย (n=4,168) 

 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ตาราง 15 ราคาเฉลี่ยห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แบ่งตามกลุ่มระดับราคา  

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

4.1.4  ทำเลที่มีการประกาศขายคอนโดมิเนียมมือสอง 

หากว ิ เคราะห์พ ื ้นท ี ่ตามสำน ักย ุทธศาสตร ์และประเม ินผลกร ุงเทพมหานครศาลาว่าการ

กรุงเทพมหานคร (2556) สามารถสรุปจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 

2564 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแบ่งตามกลุ่มเขตและระดับราคาได้ดังนี้ (ตาราง 16): 

1) กลุ่มกรุงเทพใต้มีจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองขายได้มากที่สุดของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ทั้งหมด 

คือ 1,022 ห้องคิดเป็น 24.5% โดยเป็นห้องคอนโดมิเนียมระดับ Luxury ขายได้มากที่สุดคิดเป็น 80% 

(24 ห้อง) ของกลุ่มระดับราคา และระดับ High และ Upper ที่ 60.7% (74 ห้อง) และ 43.9% (195 ห้อง) 

ตามลำดับ  

2) กลุ่มกรุงเทพเหนือและกรุงเทพกลางมีจำนวนคอนโดมเินียมมอืสองขายไดเ้ป็นสดัสว่น 14.8% และ 14.6% 

ของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ทั้งหมดตามลำดับ โดยกรุงเทพกลางมีคอนโดมิเนียมระดับ Luxury ขาย
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ได้มากท่ีสุดเป็นอันดับสองรองจากกรุงเทพใต้ คิดเป็น 20% (6 ห้อง) และระดับ High และ Upper ขายได้

มากที่สุดเป็นอันดับสองของกลุ่มระดับราคาที่ 36.9% (45 ห้อง) และ 35.6% (158 ห้อง) ตามลำดับ 

3) กลุ่มกรุงเทพตะวันออกและนนทบุรีมีจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองขายได้เป็นสัดส่วน 11.9% และ 10.2% 

ของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ทั้งหมดตามลำดับ กลุ่มกรุงเทพตะวันออกมีคอนโดมิเนียมระดับ Super 

Economy มากที่สุดของกลุ่มระดับราคาคิดเป็น 19.8% (300 ห้อง) ตามด้วยกรุงเทพเหนือ 15.8% (239 

ห้อง) และนนทบุรี 15.6% (237 ห้อง) 

4) กลุ่มกรุงธนเหนือ มีจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองขายได้เป็นสัดส่วน 8.5% ของคอนโดมิเนียมมือสอง

ทั ้งหมด โดยภายในพื ้นที ่มีสัดส่วนคอนโดกลุ่มระดับราคา Main มากที ่สุดคิดเป็น 40.7% ตามด้วย 

Economy 27.1% และ Super Economy 19.5% ของคอนโดมิเนียมทั้งหมดในกลุ่มเขต 

5) กลุ่มสมุทรปราการและกรุงธนใต้มีจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองขายได้เป็นสัดส่วน 6.1% และ 5.9% ของ

คอนโดมิเนียมมือสองทั้งหมดตามลำดับ โดยสมุทรปราการมีสัดส่วนคอนโดมิเนียมในพื้นที่กลุ่มระดับราคา 

Super Economy มากที่สุดถึง 46.1% และ Economy 43.4% ของคอนโดมิเนียมทั้งหมดในกลุ่มพื้นที่ 

ในขณะกรุงธนใต้มีสัดส่วนคอนโดกลุ่มระดับราคาเหมือนกับสมุทรปราการคือมี  Super Economy มาก

ที่สุด 53.1% และ Economy 29.4% ของคอนโดมิเนียมทั้งหมดในกลุ่มเขต 

6) กลุ่มปริมณฑลอื่นๆ มีจำนวนคอนโดมิเนียมมือสองขายได้เป็นสัดส่วน 3.5% ของคอนโดมิเนียมมือสอง

ทั้งหมด โดยมีสัดส่วนคอนโดกลุ่มระดับราคา Super Economy มากที่สุดถึง 72.9% ของคอนโดมิเนียม

ทั้งหมดในกลุ่มเขต 

 

ตาราง 16 กลุ่มระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แบ่งตามกลุ่มเขต (n=4,168) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

หมายเหตุ: ราคาเฉลี่ย (บ./ตร.ม.) Super Economy: น้อยกว่า 50,000; Economy: 50,000 – 70,000; Main 70,000 – 100,000; 

Upper: 100,000 – 150,000;  High: 150,000 – 200,000; Luxury: 200,000 – 300,000; Super Luxury: 300,000 ข ึ ้ น ไป  

(Think of Living, 2563) 
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ภาพ 12 สัดส่วนคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แยกตามกลุ่มเขตและระดับราคา 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

หากวิเคราะห์พื้นที่ในเชิงราคาโดยพิจารณาจากราคามัธยฐาน (median) ของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บน

แพลตฟอร์มออนไลน์ในแต่ละพื้นท่ี (ตาราง 17) สามารถสรุปได้ดังนี้:  

(1) กลุ่มเขตกรุงเทพมหานครมีคอนโดมิเนียมที่ขายได้มีราคาระหว่าง 45,429 ถึง 82,143 บาทต่อ ตร.ม. โดย

กลุ่มเขตที่มีราคาต่อ ตร.ม. มากที่สุด 3 กลุ่มได้แก่ กลุ่มเขตกรุงเทพกลางที่ 82,143 บาทต่อ ตร.ม. ตาม

ด้วยเขตกรุงเทพใต้ที่ 79,504 บาทต่อ ตร.ม. และเขตกรุงธนเหนือที่ 72,878 บาทต่อ ตร.ม. ซึ่งมีราคาต่อ 

ตร.ม. มากกว่าเขตกรุงเทพตะวันออกเกือบสองเท่า  

(2) กลุ่มจังหวัดสมุทรปราการและนนทบุรีมีคอนโดมิเนียมที่ขายได้มีราคาใกล้เคียงกับเขตกรุงธนใต้ที่มีราคา 

48,000 บาทต่อ ตร.ม. 
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ตาราง 17 ราคาห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แบ่งตามกลุ่มเขตและปีที่ทำการขาย 

 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

4.1.5  ลักษณะสิ่งอำนวยความสะดวก (facilities) คอนโดมิเนียมมือสอง 

จากข้อมูลคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome ทั้งหมด 4,168 รายการ 

มี 1,614 รายการที่มีข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวก ทั้งนี้สิ่งอำนวยความสะดวกในโครงการคอนโดมิเนียมมี

ทั้งหมด 69 รายการและสามารถจัดตามหมวดหมู่ทั้งหมด 5 กลุ่มได้แก่: 1) สิ่งอำนวยความสะดวกประเภท

ทรัพย์ส่วนบุคคล 3 รายการ 2) สิ่งอำนวยความสะดวกตามกฎหมายบังคับ 5 รายการ 3) สิ่งอำนวยความ

สะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพื่อการบริการ 20 รายการ 4) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพื่อ

กิจกรรม 24 รายการ และ 5) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์สว่นกลางเพื่อพักผ่อนและทำงาน 17 รายการ 

(ตาราง 18) สามารถสรุปได้ดังนี้:  

1) สิ่งอำนวยความสะดวกประเภททรัพย์ส่วนบุคคล 

- ระบบคีย์การ์ด เป็นสิ่งอำนวยความสะดวกที่กลุ่ม Main ไปจนถึง Super Luxury มีให้เฉลี่ย 74% ของ

จำนวนคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ ในขณะที่กลุ่ม Super Economy และ Economy จะมีให้เฉลี่ยที่ 

54% 

- ระบบล็อกประตูอิเล็กทรอนิกส์จะพบในกลุ่ม High ไปจนถึง Super Luxury เฉลี่ยที่ 16.5% มากกว่ากลุ่ม

อื่นๆ เฉลี่ย 9.8%  

2) สิ่งอำนวยความสะดวกตามกฎหมายบังคับ 

- สวนภายในโครงการได้มีการจัดสรรพบมากที่สุดในทุกกลุ่มระดับราคาเฉลี่ย 87% 
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- สิ่งอำนวยความสะดวกอื่นๆ ที่บังคับตามกฎหมาย พบว่าผู้ที่ลงประกาศขายไม่ได้มีการเลือกตอบตอนลง

ประกาศขายมากนัก 

3) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือการบริการ 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยและกล้อง CCTV มีการจัดสรรโดยโครงการเฉลี่ย 97.3% และ 88.2% ของ

คอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ตามลำดับ 

- ห้องรับรอง/ลอ็บบี้ มีการจัดสรรในกลุ่ม Main ไปจนถึง Super Luxury เฉลี่ยที่ 57% มากกว่าที่จัดสรรใน

กลุ่ม Super Economy และ Economy ที่ 30%  

- ร้านค้า จะพบมากในกลุ่ม Super Economy มากที่สุดถึง 47% รองลงมาคือกลุ่ม Economy และ Main 

เฉลี่ยที ่30.5%  

- ห้องซักผ้าพบมากในกลุ่ม Super Economy ถึง Main เฉลี่ยที่ 19.3% ของห้องคอนโดมิเนียมที่ขายได้ 

4) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือกจิกรรม 

- สระว่ายน้ำและห้องออกกำลังกายมีการจดัสรรโดยโครงการคอนโดมิเนียมมอืสองที่ขายได้ 91% และ 85% 

ของคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ตามลำดับ 

- สนามเด็กเล่นมีการจัดสรรในทุกกลุ่มเฉลี่ยที่ 32.8% ยกเว้นกลุ่ม Upper ที่มีจัดสรรให้เพียง 11%  

- ห้องรับประทานอาหารจะพบในกลุ่ม Super Economy และ Economy เฉลี่ยที่ 13.5% 

5) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือพักผ่อนและทำงาน  

- ห้องสโมสรและห้องสมุดจะมีในทุกกลุ่มระดับราคาคิดเป็นค่าเฉลี่ยที่ 24.3%  

- ห้องอบไอน้ำในภาพรวมจะพบในคอนโดมิเนียมระดับราคากลุ่ม Main ขึ้นไปเฉลี่ยที ่ 33.5% โดย % 

สัดส่วนมีการปรับเพิ่มขึ้นเมื่ออยู่ในกลุ่มระดับราคาที่สูงขึ้น 

 

ตาราง 18 สิ่งอำนวยความสะดวกคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แยกตามกลุ่มระดับราคา 
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ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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จากข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวกทั้งหมด 5 กลุ่มพบว่าสิ่งอำนวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่พบว่ามีการ

จัดสรรในทุกกลุ่มระดับราคา สำหรับทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ระบบคีย์การ์ด มีการจัดสรรเฉลี่ย 64.4% ของ

คอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ทั้งหมด สิ่งอำนวยความสะดวกตามกฎหมายบังคับ ได้แก่ สวน มีการจัดสรรทุกกลุ่ม

ระดับราคาเฉลี่ย 87% สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพื่อการบริการ ได้แก่กล้อง CCTV มีการจัดสรร

เฉลี่ย 88.2% และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 97.3% สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพื่อกิจกรรม 

ได้แก่ สระว่ายน้ำ มีการจัดสรรเฉลี่ย 91% และห้องออกกำลังกาย 85% และสิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์

ส่วนกลางเพื่อพักผ่อน/ทำงาน มีสิ่งอำนวยความสะดวกที่พบน้อยที่สุดในทุกกลุ่มสิ่งอำนวยความสะดวก ได้แก่ ห้อง

สโมสรและห้องสมุด ที่มีการจัดสรรเฉลี่ยที่ 22.2% และ 26.5% ตามลำดับ และอีกข้อสังเกตสำหรับสิ่งอำนวยความ

สะดวกตามกฎหมายบังคับพบว่าผู้ที่ลงประกาศขายมักไม่เลือกตอบสิ่งอำนวยความสะดวกในกลุ่มนี้ตอนลงประกาศ

ขาย เช่น สัญญานเตือนไฟไหม้ เป็นต้น 

 

4.2 ระดับราคาเฉลี่ยคอนโดมิเนียมมือสอง 

การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของราคาเฉลี่ย*โดยพิจารณาจากราคามัธยฐานของคอนโดมิเนียมมือสองที่

ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์แบ่งตามกลุ่มระดับราคา สามารถวิเคราะห์แบ่งออกเป็น 3 ช่วงเวลา (ภาพ 13) ดังนี:้  

1) ในช่วงก่อนโควิด-19 ระหว่างปี 2558 ถึง 2562 ภาพรวมการเปลี่ยนแปลงราคาต่อ ตร.ม. ของกลุ่ม 

Economy มีการแกว่งตัวของราคาน้อยที่สุดในกลุ่มระดับราคาทั้งหมด มีการปรับลดเพียง -1.2%  ในปี 

2559 ในขณะที่ราคากลุ ่ม Super Economy Main และ High มีการปรับตัวลดลง 18.99% 9.93% 

และ 4.05% ตามลำดับ 

2) ในช่วงที่เกิดการแพร่ระบาดโควิด-19 ในปี 2563 ราคากลุ่ม Economy Main และ High ได้มีการปรับตวั

ลดลงเล็กน้อยที่ 1.69% 3.86% และ 4.89% ตามลำดับ แต่ในทางกลับกันกลุ่มที่ราคาปรับตัวขึ้นได้แก่

กลุ่ม Super Economy Upper และ Luxury ที่ 7.62% 9.56% และ 14.76% ตามลำดับ  

3) ในช่วงหลังจากการเริ ่มแพร่ระบาดโควิด-19 ในไตรมาส 1 ปี 2564 โดยรวมราคาของทุกกลุ่มมีการ

ปรับตัวลดลง โดยกลุ ่มที ่ปรับลดสูงสุด 2 กลุ ่มได้แก่ กลุ ่ม Upper ที ่ 17.18% และ Economy ที่ 

10.63%  มีเพียงกลุ่ม High ที่ราคาปรับขึ้นมากที่สุดที่ 7.77% 

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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ภาพ 13 ระดับราคาเฉลี่ยห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แบ่งตามกลุ่มระดับราคาและปีที่ทำการขาย 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
 

ตาราง 19 อัตราการเปลี่ยนแปลงรายปีของราคาเฉลี่ยแบ่งตามกลุ่มระดับราคา 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

จากการวิเคราะห์ข้างต้นพบว่าการปรับตัวราคาเฉลี่ยของแต่ละกลุ่มในช่วงก่อนและหลังเกิดโควิด -19 มี

ความแตกต่างกัน (ตาราง 19) ในช่วงก่อนโควิด-19 ระหว่างไตรมาส 4 ปี 2558 ถึง 2562 ในภาพรวมราคาเฉลี่ยกลุม่ 

Super Economy มีการปรับลดลงมากที่สุดเฉลี่ย 6.61% ในขณะที่กลุ ่มอื ่นๆ ค่อนข้างทรงตัวปรับลดลงเพียง

เล็กน้อย และสังเกตได้ว่าโดยรวมราคาเฉลี่ยของแต่ละกลุ่มได้เริ่มมีการปรับลดลงอย่างชัดเจนในไตรมาส 1 ปี 2564 

ซึ่งเป็นปีที่หลังเกิดโควิด-19 แล้ว โดย 2 กลุ่มที่ปรับลดลงมากที่สุดได้แก่ Upper ที่ 17.18% และ Economy ที่ 

10.63% ยกเว้นกลุ่ม High ที่มีการปรับลดลง 4.89% ในปี 2563 ที่เริ่มเกิดการแพร่ระบาดโควิด-19 แต่ได้ปรับ

เพิ่มขึ้นสวนทางกับกลุ่มอื่น 7.77% ในไตรมาส 1 ปี 2564 
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4.3 ความสัมพันธ์ระหว่างราคาและคุณลักษณะคอนโดมิเนียมมือสอง 

จากการประมวลผลค่าสหสัมพันธ์ (correlation analysis) หรือความสัมพันธ์ของราคาขายต่อ ตร.ม. กับ

ข้อมูลตัวแปรต่างๆ ด้วยโปรแกรม SPSS สามารถแบ่งออกเป็นกลุ่มตัวแปรทั้งหมด 4 กลุ่มหลัก ได้แก่ ตัวแปรกลุ่ม

คุณลักษณะสินทรัพย์ ที่ตั้ง เวลา และสิ่งอำนวยความสะดวก โดยสามารถสรุปผลค่าสหสัมพันธ์ได้ดังนี้แบ่งตามกลุ่ม

ตัวแปร:  

4.3.1  ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะ  

ประกอบด้วย 8 ตัวแปร ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง อายุของอสังหาริมทรัพย์ (ปี) จำนวนหน่วยทั้งหมด พื้นที่ใช้สอย/

ขนาดห้อง (ตร.ม.) ห้องสตูดิโอ 1 ห้องนอน 2 ห้องนอนและมากกว่า และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล โดยทุกตัวแปร

ในกลุ่มนี้มีนัยความสำคัญทางสถิติกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% ทั้งหมด จาก

การวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะกับราคาต่อ ตร.ม. (ตาราง 20) พบว่า:  

(1) ตัวแปรที่มีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง มีค่าสหสัมพันธ์ที่ 0.444 การมี

คุณลักษณะเป็น 2 ห้องนอนที่ 0.096 1 ห้องนอนที่ 0.079 และพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) ที ่ 0.047 

ตามลำดับ 

(2) ตัวแปรที่มีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาต่อ ตร.ม. ได้แก่: อายุของอสังหาริมทรัพย์ (ปี) มี

ค่าสหสัมพันธ์ที่ -0.425 การเป็นคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาลมีค่าที่ -0.253 จำนวนหน่วยทั้งหมดมีค่า -0.198 

และการมีคุณลักษณะเป็นห้องสตูดิโอที่ -0.171 ตามลำดับ 

 

ตาราง 20 ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรคุณลักษณะและราคาต่อ ตร.ม. 

 

** มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.01 (2-tailed) 

*  มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.05 (2-tailed) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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4.3.2  ตัวแปรกลุ่มที่ตั้ง  

ประกอบด้วย 3 ตัวแปร ได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT), ระยะทางจากทางด่วน

ใกล้เคียง และการจัดกลุ่มทำเลที่ตั้งตามสำนักยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร โดยทุกตัวแปรในกลุ่มนี้มี

นัยความสำคัญทางสถิติกับราคาต่อ ตร.ม. ที ่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื ่อมั ่นที่ 99% ทั ้งหมด จากการ

วิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรกลุ่มที่ตั้งกับราคาต่อ ตร.ม. (ตาราง 21) พบว่าทั้งหมดที่มีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปใน

ทิศทางตรงกันข้ามได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT) มีค่าสหสัมพันธ์ที่ -0.373 การจัดกลุ่ม

ทำเลที่ตั้งตามสำนักยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานครที่ -0.241 และระยะทางจากทางด่วนใกล้เคียงที่ -

0.235 ตามลำดับ 

ตาราง 21 ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรที่ตั้งและราคาต่อ ตร.ม. 

 

** มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.01 (2-tailed) 

*  มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.05 (2-tailed) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

4.3.3  ตัวแปรกลุ่มเวลา 

ประกอบด้วย 2 ตัวแปร ได้แก่ ระยะเวลาที่ประกาศขาย (วัน) และปีท่ีทำการขาย โดยทุกตัวแปรในกลุ่มนี้

มีนัยความสำคัญทางสถิติกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% ทั้งหมด จากการ

วิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรกลุ่มที่ตั้งกับราคาต่อ ตร.ม. (ตาราง 22) ระยะเวลาที่ประกาศขาย (วัน) มีค่า

สหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.065 และปีที่ทำการขายมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทาง

ตรงกันข้ามกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ -0.063 
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ตาราง 22 ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรเวลาและราคาต่อ ตร.ม. 

 

** มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.01 (2-tailed) 

*  มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.05 (2-tailed) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

4.3.4  ตัวแปรกลุ่มสิ่งอำนวยความสะดวก 

แบ่งออกเป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล สิ่งอำนวยความสะดวกตาม

กฎหมายบังคับ ทรัพย์ส่วนกลางเพื่อการบริการ ทรัพย์ส่วนกลางเพื่อกิจกรรม และทรัพย์ส่วนกลางเพื่อพักผ่อนและ

ทำงาน รวมทั้งหมด 69 รายการ (ตาราง 23)  โดยสามารถสรุปได้ดังนี้:  

1) สิ่งอำนวยความสะดวกประเภททรัพย์ส่วนบุคคล 

- ระบบคีย์การ์ดและระบบลอ็คประตอูิเล็คทรอนิกส์ มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมัน่

ที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.160 และ 0.088 ตามลำดับ 

2) สิ่งอำนวยความสะดวกตามกฎหมายบังคับ 

- ที่จอดรถ มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปใน

ทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.093 

- สวนและลิฟต์โดยสาร มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% โดยมีค่าสหสัมพันธ์

เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.058 และ 0.049 ตามลำดับ 

3) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือการบริการ 

- ห้องรับรอง/ล็อบบี้ พนักงานบริการทั่วไป บริการทำความสะอาดรายวัน ระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ตไร้สาย 

และที่ชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า มีนัยสำคัญทางสถิติที ่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื ่อมั ่นที่ 99% โดยมีค่า

สหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. เรียงตามลำดับ โดยมีค่าตั้งแต่ 0.068 ไปจนถึง 0.227 

- ร้านค้า ร้านทำผม ห้องซักผ้า สัตว์เลี้ยง รถรับส่ง และตู้หยอดเหรียญ มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่า

ระดับความเชื่อมั่นที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาต่อ ตร.ม. เรียงตามลำดับ 

โดยมีค่าตั้งแต่ -0.071 ไปจนถึง -0.166 

- ร้านกาแฟ และที่จอดรถอัตโนมัติ มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% โดยมีค่า

สหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.061 และ 0.056 ตามลำดับ 
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4) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือกิจกรรม 

- สระว่ายน้ำ ห้องเล่นเกม ห้องโยคะ โต๊ะพูล ห้องพื้นที่สร้างสรรค์ และสนามพัตกอล์ฟ มีนัยสำคัญทางสถิติที่

ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. 

เรียงตามลำดับ โดยมีค่าตั้งแต่ 0.078 ไปจนถึง 0.151 

- ห้องรับประทานอาหาร สนามเด็กเล่น และสนามฟุตซอล มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความ

เชื่อมั่นที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาต่อ ตร.ม.  โดยมีค่าสหสัมพันธ์ ที่  

-0.177 -0.124 และ -0.071 ตามลำดับ 

- เทนนิส มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปใน

ทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ 0.056 

- เลนจักรยาน และสนามบาสเกตบอล มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% โดย

มีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาต่อ ตร.ม. ที่ -0.056 และ -0.050 ตามลำดับ 

5) สิ่งอำนวยความสะดวกที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือพักผ่อน/ทำงาน 

- ห้องอบไอน้ำ ห้องนั่งเล่นส่วนกลาง จากุซซี่ ห้องชมภาพยนตร์ ออนเซ็น สถานที่ทำงานรวม สวนไม้หอม ที่นั่ง

รับรองกลางแจ้ง ศาลาพักผ่อน ห้องน้ำชา และลานน้ำพุ มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความ

เชื่อมั่นที่ 99% โดยมีค่าสหสัมพันธ์เป็นไปในทิศทางเดียวกับราคาต่อ ตร.ม.  เรียงตามลำดับ โดยมีค่าตั้งแต่ 

0.077 ไปจนถึง 0.275 

 

ตาราง 23 ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกและราคาต่อ ตร.ม. 
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** มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.01 (2-tailed) 

*  มค่ีานัยสำคัญทางสถิติท่ี ระดับ 0.05 (2-tailed) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

จากการประมวลผลค่าสหสัมพันธ์หรือความสัมพันธ์ระหว่างราคาขายต่อ ตร.ม. กับข้อมูลตัวแปรทั้งหมด 4 

กลุ่มหลักได้แก่ กลุ่มคุณลักษณะ ท่ีตั้ง เวลา และสิ่งอำนวยความสะดวก สามารถสรุปได้ตามภาพ 14 ดังนี:้ 

 

ภาพ 14 สรุปกลุ่มตัวแปรที่นำมาประมวลผลค่าสหสัมพันธ์กับราคาขายคอนโดมเินียมมือสอง ที่มา: สรุปโดยผู้วจิัย 

รา
คา

ขา
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อน
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คุณลักษณะ

ที่ตั้ง

เวลา

สิ่งอ านวยความสะดวก
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โดยผู้วิจัยได้คัดเลือกตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความเชื่อมั่นท่ี 

95% สำหรับกลุ่มตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง และเวลา และที่ 0.01 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 99% สำหรับกลุ่มตัว

แปรสิ่งอำนวยความสะดวก เนื่องจากกลุ่มตัวแปรนี้มีจำนวนมาก จึงได้คัดกรองให้เหลือตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ต่อ

ราคาขายในระดับความเช่ือมั่นท่ีสูงขึ้น ดังนั้นจึงเลือกใช้ที่ระดับความเชื่อมั่นที่ 99% เพื่อนำมาพัฒนาเป็นแบบจำลอง

สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองต่อไปเพื่อนำค่าสัมประสิทธิ์มาคำนวณเป็นค่าดัชนีราคา

คอนโดมิเนียมมือสอง โดยสามารถสรุปตัวแปรได้ตามตาราง 24 ทั้งหมด 47 ตัวแปร ดังน้ี: 

 

ตาราง 24 ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรและราคาต่อ ตร.ม. ที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 50 

 

** ความสัมพันธ์มีนัยสำคัญทางสถิตทิี่ ระดับ 0.01 

 

4.4 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

ในการคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง ผู้วิจัยอ้างอิงรูปแบบแบบจำลองสมการถดถอย log-linear 

แบบวิธี Time dummy hedonic จากธนาคารแห่งประเทศไทยที่กำหนดแบบจำลองและคำนวณดัชนีราคาตาม

คู่มือโดย International Monetary Fund (IMF) (2020) การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการวิเคราะห์ตัวแปรที่

มีความสัมพันธ์และนัยสำคัญทางสถิติต่อราคา โดยมีการทดลองสร้างแบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขาย

คอนโดมิเนียมมือสอง 2 รูปแบบได้แก่: 

4.4.1 แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที ่รวม  3 กลุ ่มตัวแปร 

ประกอบด้วย คุณลักษณะ ท่ีตั้ง และเวลา อ้างอิงตามแนวทางของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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4.4.2 แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที ่รวม 4 กลุ ่มตัวแปร 

ประกอบด้วย คุณลักษณะ ที่ตั้ง เวลา และสิ่งอำนวยความสะดวก อ้างอิงตามแนวทางของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย โดยผู้วิจัยได้ทดลองเพิ่มตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกเพื่อเปรียบเทียบแบบจำลอง 

 

ผู้วิจัยทำการเปรียบเทียบเพื่อหาแบบจำลองที่มีค่า  R Square หรือค่าชี้วัดตัวแปรในสมการเชิงเส้นที่

สามารถอธิบายความผันแปรได้ดีกว่า และคัดเลือกตัวแปรที่ที่มีนัยสำคัญทางสถิติเท่ากับหรือต่ำกว่า 0.01 หรือค่า

ระดับความเช่ือมั่นท่ี 99% เพื่อนำแบบจำลองนั้นมาคำนวณค่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองต่อไป 

 

 

โดยกำหนดให้: 

 

 

4.4.1  แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่รวมตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง และ

เวลา 

1)  แบบจำลอง 1.1 

ผู้วิจัยนำตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะ ที่ตั้ง และเวลา ที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.01 จากการประมวลข้อมูลหา

ค่าสหสัมพันธ์โดย SPSS และนำมาประมวลผลในแบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือ

สองอ้างอิงรูปแบบตามแนวทางธนาคารแห่งประเทศไทยและ IMF ได้เป็นแบบจำลอง 1.1 ดังนี:้ 
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จากการประมวลแบบจำลอง 1.1 ด้วยโปรแกรม SPSS ได้ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 25 โดยตารางข้อมูล

ประกอบด้วย ตัวแปร ช่ือตัวแปร ค่าสัมประสิทธ์ิของแต่ละตัวแปรและค่านัยสำคัญทางสถิติ และพบว่า: 

(1) ทุกตัวแปรมีนัยสำคัญทางสถิติต่อลอการิทึมราคาขายที่ 0.01 ยกเว้นตัวแปร: 2 ห้องนอนและมากกว่า 

ระยะเวลาการประกาศขาย และตัวแปรหุ่นเวลาที่ใช้ค่าสัมประสิทธ์ิสำหรับการคำนวณค่าดัชนีราคา  

(2) ตัวแปรที่ถูกตัดออกจากปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (multicollinearity) (ตาราง 26) ได้แก่: 

ห้องสตูดิโอและที่ตั้งกรุงเทพกลาง ซึ่งเป็นตัวแปรหุ่นทั้งคู่และเป็นไปตามหลักการที่ตัวแปรหุ่นจะมีได้จำนวน 

m-1 ของจำนวนหมวดหมู่ตัวแปรเชิงคุณภาพทั้งหมด (qualitative variables) (Damodar N, G., 2004) 

(3) ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอยของแบบจำลอง 1.1 อยู่ที่ 

0.712 หรือ 71.2% (ตาราง 27) 

 

จากข้อมูลดังกล่าวสามารถอธิบายได้ว่าแบบจำลอง 1.1 มี 2 ตัวแปรที ่สามารถทดลองนำออกเพื่อ

เปรียบเทียบค่า R Square ได้ ได้แก่ ตัวแปร 2 ห้องนอนและระยะเวลาการประกาศขาย ซึ่งค่า R Square ของ

แบบจำลอง 1.1 อยู่ที่ 0.712 โดยที่ค่าที่ 1.0 คือสมการที่สามารถอธิบายความผันแปรได้โดยสมบูรณ์ (Perfect Fit) 

(Damodar N, G., 2004) 

  

ln (Pt) = ค ่ า ค ง ท ี ่  + 1 Floor_M + 2 PropertyAge +  3 TotalCondoUnit + 4 UnitArea  

+ 5 Room_Studio_d + 6 Room_1Br_d + 7 Room_2Br_d + 8 GovtHousing_d  

+ 9 C_DistanceTrain + 10 C_DistanceExpressway + 11 G_NThonburi_d 

+ 12 G_MidBkk_d+ 13 G_SouthBkk_d + 14 G_NorthBkk_d + 15 G_SThonburi_d  

+ 16 G_EastBkk_d + 17 G_Nonthaburi_d + 18 G_Samutprakan_d + 19 G_Others_d  

+ 1 ListingDurationDays+ 2 Year_2016_d + 3 Year_2017_d + 4 Year_2018_d  

+ 5 Year_2019_d + 6 Year_2020_d + 7 Year_2021_d 
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ตาราง 25 แบบจำลอง 1.1: สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสอง  (n = 4,168) 

 

ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ตาราง 26 แบบจำลอง 1.1: ตัวแปรที่ถกูคัดออกจากปัญหาความสัมพันธ์ระหวา่งตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ตาราง 27 แบบจำลอง 1.1: ค่า R Square  (n = 4,168) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

 หากนำค่าสมัประสิทธ์ิมาแทนในแบบจำลอง 1.1 จะได้แบบจำลองดงันี้:  

 

2) แบบจำลอง 1.2 

จากผลการประมวลข้อมูลแบบจำลองสมการถดถอยที่ 1.1 ผู้วิจัยจึงนำตัวแปรที่มีค่านัยสำคัญทางสถิติต่ำ

กว่าระดับ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ต่ำกว่า 99% ออก ได้แก่ 2 ห้องนอนและมากกว่า และระยะเวลาการ

ประกาศขาย สามารถสรุปเป็นสมการแบบจำลอง 1.2 ดังนี:้ 

ln (Pt) = 0.201 Floor_M + 0.154 UnitArea + 0.076 Room_1Br_d  

+ 0.013 Room_2Br_d  – 0.037 TotalCondoUnit – 0.254 GovtHousing_d  

– 0.53 PropertyAge – 0.08 C_DistanceExpressway – 0.124 C_DistanceTrain  

– 0.064 G_SouthBkk_d – 0.11 G_NThonburi_d – 0.138 G_Others_d  

– 0.151 G_SThonburi_d – 0.183  G_NorthBkk_d – 0.184 G_Samutprakan_d  

–  0.193 G_EastBkk_d – 0.223  G_Nonthaburi_d + 0.064 ListingDurationDays  

– 0.053 Year_2016_d – 0.053 Year_2017_d – 0.043 Year_2018_d  

–     0.033 Year_2019_d         –    0.029 Year_2020_d      –     0.018  Year_2021_d 
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ตาราง 28 แบบจำลอง 1.2: สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมอืสอง (n = 4,168) 

 

ln (Pt) = ค ่ า ค ง ท ี ่  + 1 Floor_M + 2 PropertyAge + 3 TotalCondoUnit + 4 UnitArea  

+ 6 Room_1Br_d + 8 GovtHousing_d + 9 C_DistanceTrain  

+ 10 C_DistanceExpressway + 11 G_NThonburi_d + 13 G_SouthBkk_d  

+ 14 G_NorthBkk_d + 15 G_SThonburi_d + 16 G_EastBkk_d + 17 G_Nonthaburi_d  

+ 18 G_Samutprakan_d + 19 G_Others_d + 2 Year_2016_d + 3 Year_2017_d 

+ 4 Year_2018_d + 5 Year_2019_d + 6 Year_2020_d + 7 Year_2021_d 

 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 
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ตาราง 29 แบบจำลอง 1.2: ค่า R Square (n = 4,168) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

จากการประมวลแบบจำลอง 1.1 ด้วยโปรแกรม SPSS ได้ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 28 พบว่า: 

(1) ทุกตัวแปรมีนัยสำคัญทางสถิติต่อลอการิทึมราคาขายที่ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% ยกเว้นตัวแปร

หุ่นเวลาปี ที่จะใช้ค่าสัมประสิทธ์ินี้สำหรับการคำนวณค่าดัชนีราคาเท่าน้ัน 

(2) ไม่มีตัวแปรที่ถูกตัดออกจากปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (multicollinearity) 

(3) ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอยของแบบจำลอง 1.2 อยู่ที่ 

0.712 หรือ 71.2% (ตาราง 29) 

 

จากข้อมูลดังกล่าวสามารถอธิบายได้ว่าค่า R Square ของแบบจำลอง 1.1 และ 1.2 นั ้นไม่มีการ

เปลี่ยนแปลงที่ 0.712 หรือ 71.2% ดังนั้นการนำตัวแปร 2 ห้องนอนและมากกว่าและระยะเวลาการประกาศขาย

ออกจึงไม่ส่งผลต่อค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอยยังคงเท่าเดิม  

ผู้วิจัยจึงสามารถสรุปสมการแบบจำลอง 1.2 ได้ดังนี้: 

 

  

ln (Pt) = 0.201 Floor_M + 0.162 UnitArea + 0.071 Room_1Br_d  

– 0.038 TotalCondoUnit – 0.254 GovtHousing_d – 0.532 PropertyAge  

– 0.08 C_DistanceExpressway – 0.124 C_DistanceTrain – 0.064 G_SouthBkk_d  

– 0.11 G_NThonburi_d – 0.138 G_Others_d – 0.151 G_SThonburi_d  

– 0.183  G_NorthBkk_d – 0.184 G_Samutprakan_d –  0.193 G_EastBkk_d  

– 0.223  G_Nonthaburi_d  – 0.064 Year_2016_d – 0.085 Year_2017_d  

– 0.103 Year_2018_d – 0.105 Year_2019_d – 0.1 Year_2020_d 

 –    0.039  Year_2021_d 
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4.4.2  แบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองท่ีรวมตัวแปรคุณลักษณะ ที่ตั้ง เวลา 

และสิ่งอำนวยความสะดวก 

1) แบบจำลอง 2.1 

ผู้วิจัยนำแบบจำลอง 1.2 และเพิ่มตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีความสัมพันธ์และมีค่านัยสำคัญทาง

สถิติ ที่ 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99%  ประมวลผลข้อมูลรายการประกาศที่มีข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวก 

n= 1,614 สามารถสรุปเป็นสมการแบบจำลอง 2.1 ดังนี:้ 

 

  

ln (Pt) = ค ่ า ค ง ที่  + 1 Floor_M + 2 PropertyAge +  3 TotalCondoUnit + 4 UnitArea  

+ 6 Room_1Br_d + 8 GovtHousing_d + 9 C_DistanceTrain  

+ 10 C_DistanceExpressway + 11 G_NThonburi_d + 13 G_SouthBkk_d  

+ 14 G_NorthBkk_d + 15 G_SThonburi_d + 16 G_EastBkk_d + 17 G_Nonthaburi_d  

+ 18 G_Samutprakan_d + 19 G_Others_d + 20 DigitalDoorLock_d  

+ 21 KeycardSystem_d + 22 Parking_d + 23 Concierge_d  

+ 24 DailyCleaningService_d + 25 EVCharger_d +  26 LaundryRoom_d  

+ 27 Lobby_d + 28 Pet_d + 29 Retails_d + 30 Salon_d + 31 ShuttelBus_d  

+ 32 VendingMachine_d + 33 WifiInternet_d + 34 SwimmingPool_d  

+ 35 CreativeSpaceRoom_d + 36 DiningRoom_d + 37 FutsalField_d  

+ 38 GameRoom_d + 39 Playground_d + 40 PoolTable_d + 41 PuttGolfField_d  

+ 42 YogaRoom_d + 43 CoworkingSpace_d + 44 FountainYard_d  

+ 45 FragrantGarden_d + 46 Jacuzzi_d + 47 LivingLounge_d  

+ 48 Onsen_d + 49 OutdoorSeat_d + 50 Pavillion_d  

+ 51 SaunaSteam_d + 52 TeaRoom_d + 53 Theater_d  

+ 2 Year_2016_d + 3 Year_2017_d + 4 Year_2018_d  

+ 5 Year_2019_d + 6 Year_2020_d + 7 Year_2021_d 
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ตาราง 30 แบบจำลอง 2.1: สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมอืสอง (n = 1,614) 
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ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ตาราง 31 แบบจำลอง 2.1: ค่า R Square (n = 1,614) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

จากการประมวลแบบจำลอง 2.1 ด้วยโปรแกรม SPSS ได้ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 30 พบว่า: 

(1) ทุกตัวแปรมีนัยสำคัญทางสถิติต่อลอการิทึมราคาขายที่ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% ยกเว้นตัวแปร

หุ่นเวลาที่ใช้ค่าสัมประสิทธ์ิสำหรับการคำนวณค่าดัชนีราคาและตัวแปรหุ่นทำเล 

(2) ไม่มีตัวแปรที่ถูกตัดออกจากปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) 

(3) ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอยของแบบจำลอง 2.1 อยู่ที่ 

0.649 หรือ 64.9% (ตาราง 31) 

 

จากข้อมูลดังกล่าวสามารถอธิบายได้ว่าค่า R Square ของแบบจำลอง 2.1 หลังได้มีการเพิ่มตัวแปรสิ่ง

อำนวยความสะดวกส่งผลให้ ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอย

ลดลงจาก 0.712 หรือ 71.2% เหลือ 0.649 หรือ 64.9% ผู้วิจัยได้สรุปสมการแบบจำลอง 2.1 ดังนี้: 
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ln (Pt) = 0.2 Floor_M + 0.121 UnitArea + 0.034 Room_1Br_d  

– 0.088 GovtHousing_d – 0.217 TotalCondoUnit – 0.308 PropertyAge  

– 0.059 C_DistanceTrain – 0.176 C_DistanceExpressway – 0.034 G_SouthBkk_d  

– 0.128 G_NThonburi_d – 0.139 G_Others_d – 0.164 G_SThonburi_d  

–  0.196 G_EastBkk_d – 0.212  G_NorthBkk_d – 0.232 G_Samutprakan_d  
– 0.266  G_Nonthaburi_d + 0.039 DigitalDoorLock_d – 0.048  KeycardSystem_d  

+ 0.013 Parking_d + 0.073 Lobby_d + 0.042 ShuttelBus_d 

+ 0.026 Concierge_d + 0.013 DailyCleaningService_d + 0.008 VendingMachine_d 

+ 0.007 EVCharger_d + 0.001 WifiInternet_d – 0.023 LaundryRoom_d  

– 0.04 Pet_d – 0.045 Salon_d – 0.066 Retails_d 

+ 0.125 DiningRoom_d + 0.08 SwimmingPool_d + 0.072  FutsalField_d 

+ 0.05  GameRoom_d + 0.04 CreativeSpaceRoom_d + 0.025 PoolTable_d  

– 0.011 Playground_d – 0.012 PuttGolfField_d – 0.018 YogaRoom_d  

+ 0.074 SaunaSteam_d + 0.068 Onsen_d + 0.061 LivingLounge_d 

+ 0.047 TeaRoom_d + 0.038 CoworkingSpace_d + 0.036 Jacuzzi_d  

+ 0.023 OutdoorSeat_d + 0.019 Pavillion_d + 0.008 Theater_d  

– 0.006 FountainYard_d – 0.021 FragrantGarden_d – 0.035 Year_2016_d  

– 0.049 Year_2017_d – 0.082 Year_2018_d – 0.101 Year_2019_d 

 –    0.1 Year_2020_d              –  0.047 Year_2021_d 
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2) แบบจำลอง 2.2 

ผู้วิจัยนำแบบจำลอง 2.1 และลดตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกที่ไม่มีความสัมพันธ์และค่านัยสำคัญทาง

สถิติออกเพื่อเปรียบเทียบแบบจำลอง สามารถสรุปเป็นสมการแบบจำลอง 2.2 ดังนี:้ 

 

 

ตาราง 32 แบบจำลอง 2.2: สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมอืสอง (n = 1,614) 

 

  

ln (Pt) = ค ่ า ค ง ที่  + 1 Floor_M + 2 PropertyAge +  3 TotalCondoUnit + 4 UnitArea  

+ 6 Room_1Br_d + 8 GovtHousing_d + 9 C_DistanceTrain  

+ 10 C_DistanceExpressway + 11 G_NThonburi_d + 13 G_SouthBkk_d  

+ 14 G_NorthBkk_d + 15 G_SThonburi_d + 16 G_EastBkk_d + 17 G_Nonthaburi_d  

+ 18 G_Samutprakan_d + 19 G_Others_d + 20 DigitalDoorLock_d  

+ 21 KeycardSystem_d + 27 Lobby_d + 28 Pet_d + 29 Retails_d  

+ 30 Salon_d + 31 ShuttelBus_d + 34 SwimmingPool_d + 35 CreativeSpaceRoom_d 

+ 36 DiningRoom_d + 37 FutsalField_d + 38 GameRoom_d  

+ 43 CoworkingSpace_d + 46 Jacuzzi_d + 47 LivingLounge_d  

+ 48 Onsen_d + 51 SaunaSteam_d + 52 TeaRoom_d  

+ 2 Year_2016_d + 3 Year_2017_d + 4 Year_2018_d  

+ 5 Year_2019_d + 6 Year_2020_d + 7 Year_2021_d 
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ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ตาราง 33 แบบจำลอง 2.2: ค่า R Square (n = 1,614) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

จากการประมวลแบบจำลอง 2.2 ด้วยโปรแกรม SPSS ได้ผลการวิเคราะห์ตามตาราง 32 พบว่า: 

(1) ทุกตัวแปรมีนัยสำคัญทางสถิติต่อลอการิทึมราคาขายที่ 0.05 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 95% ยกเว้นตัวแปร

หุ่นเวลาที่ใช้ค่าสัมประสิทธ์ิสำหรับการคำนวณค่าดัชนีราคาและตัวแปรหุ่นทำเล 

(2) ไม่มีตัวแปรที่ถูกตัดออกจากปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (multicollinearity) 

(3) ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความผันแปรของสมการถดถอยของแบบจำลอง 2.1 อยู่ที่ 

0.646 หรือ 64.6% (ตาราง 33) 

 

จากข้อมูลดังกล่าวสามารถอธิบายได้ว่าค่า R Square ของแบบจำลอง 2.2 หลังได้มีการลดตัวแปรสิ่ง

อำนวยความสะดวกที่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติออก ส่งผลให้ ค่า R Square หรือค่าความสามารถในการอธิบายความ

ผันแปรอยู่ที่ 0.646 หรือ 64.6% ถึงแม้จะน้อยกว่าแบบจำลอง 2.1 แต่แบบจำลอง 2.2 มีตัวแปรที่ล้วนมีนัยสำคัญ

ทางสถิติยกเว้นตัวแปรหุ่นเวลา และมีค่าความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของการพยากรณ์น้อยกว่า สามารถสรุปสมการ

แบบจำลอง 2.2 ดังนี้: 

  ln (Pt) = 0.199 Floor_M + 0.134 UnitArea + 0.035 Room_1Br_d  

– 0.088 GovtHousing_d – 0.232 TotalCondoUnit – 0.314 PropertyAge  

– 0.056 C_DistanceTrain – 0.174 C_DistanceExpressway – 0.029 G_SouthBkk_d  

– 0.124 G_NThonburi_d – 0.137 G_Others_d – 0.161 G_SThonburi_d  

–  0.191 G_EastBkk_d – 0.207  G_NorthBkk_d – 0.23 G_Samutprakan_d  
– 0.263  G_Nonthaburi_d + 0.037 DigitalDoorLock_d – 0.042  KeycardSystem_d  

+ 0.072 Lobby_d + 0.046 ShuttelBus_d – 0.04 Pet_d  

– 0.049 Salon_d – 0.071 Retails_d + 0.119 DiningRoom_d  

+ 0.089  FutsalField_d + 0.076 SwimmingPool_d + 0.054  GameRoom_d  

+ 0.039 CreativeSpaceRoom_d + 0.082 SaunaSteam_d + 0.067 Onsen_d  

+ 0.052 LivingLounge_d + 0.04 TeaRoom_d + 0.039 CoworkingSpace_d 

+ 0.038 Jacuzzi_d – 0.028 Year_2016_d – 0.042 Year_2017_d  

– 0.073 Year_2018_d – 0.093 Year_2019_d – 0.092 Year_2020_d   

–     0.045     Year_2021_d 
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 หลังจากการประมวลแบบจำลองครบทั้งหมด 4 แบบจำลอง สามารถสรุปเปรียบเทียบได้ดังนี้ (ตาราง 34): 

ตาราง 34 สรุปแบบจำลองทั้งหมด 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

  

จากตาราง 34 เป็นการเปรียบเทียบแบบจำลองทั้ง 4 แบบ โดยแบบจำลองที่ 1.1 และ 1.2 เป็นแบบจำลอง

สมการถดถอยลอการิทึมราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่รวม 3 กลุ่มตัวแปร ประกอบด้วย คุณลักษณะ ที่ตั้ง และ

เวลา ทั้งนี้แบบจำลองที่ 1.2 เป็นการคัดให้เหลือเพียงตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความเช่ือมั่นที่ 

95% ในแบบจำลอง ในขณะที่แบบจำลองที่ 2.1  และ 2.2 เป็นแบบจำลองสมการถดถอยลอการิทึมราคาขาย

คอนโดมิเนียมมือสองที่รวม 4 กลุ่มตัวแปร ประกอบด้วย คุณลักษณะ ที่ตั้ง เวลา และสิ่งอำนวยความสะดวก ทั้งนี้
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แบบจำลองที่ 2.2 เป็นการคัดให้เหลือเพียงตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 95% ใน

แบบจำลอง โดยพบว่าแบบจำลอง 1.2 มี ค่า R Square หรือค่าช้ีวัดตัวแปรในสมการเชิงเส้นท่ีสามารถอธิบายความ

ผันแปรได้ถึง 0.712 หรือ 71.2% และใช้จำนวนตัวแปรตามน้อยท่ีสุดรวม 22 ตัวแปร โดยทุกตัวแปรมีนัยสำคัญทาง

สถิติเท่ากับหรือต่ำกว่า 0.01 หรือค่าระดับความเชื่อมั่นที่ 99% โดยเมื่อเปรียบเทียบกับแบบจำลอง 2.1 และ 2.2 

พบว่าสิ่งอำนวยความสะดวกแม้จะมีนัยสำคัญทางสถิติแต่เมื่อเปรียบเทียบค่าสัมประสิทธิ์จะพบว่าส่งผลต่อตัวแปร

ตามหรือค่าลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม. น้อยกว่ากลุ่มตัวแปรอื่นๆ ผู้วิจัยจึงเลือกแบบจำลอง 1.2 มาใช้

คำนวณค่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง โดยการนำค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุ่นของเวลาของแบบจำลองในรูป

ถอด exponential คูณด้วย 100 เพื่อหาค่าดัชนี อ้างอิงธนาคารแห่งประเทศไทย (ชาครีย์ อักษรถึง และ คธาฤทธิ์ 

สิทธิกูล, 2558) 

 โดยตัวแปรในแบบจำลอง 1.2 ประกอบด้วย:  

(1) ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะ 6 ตัวแปร – ชั้นที่ตั้ง อายุของอสังหาริมทรัพย์ (ปี) จำนวนหน่วยทั้งหมด พื้นที่ใช้

สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และตัวแปรตัวแปรหุ่นรวม 2 ตัวแปร ได้แก่ ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน 

และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล  

(2) ตัวแปรกลุ่มที่ตั้ง 10 ตัวแปร - ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT) ระยะทางจากทางด่วน

ใกล้เคียง และตัวแปรตัวหุ่น รวม 8 ตัวแปรตามกลุ่มเขต ได้แก่ กรุงธนเหนือ กรุงเทพใต้ กรุงเทพเหนือ กรุง

ธนใต้ กรุงเทพตะวันออก นนทบุรี สมุทรปราการ และปริมณฑลอื่นๆ 

(3) ตัวแปรกลุ่มเวลาในรูปแบบตัวแปรตัวหุ่นรวม 6 ตัวแปรได้แก่ปี 2559 ถึง 2564 

 

แบบจำลอง 1.2: 

จากแบบจำลอง 1.2 สามารถอธิบายได้ว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาในทางบวกตามลำดับได้แก่ ช้ันที่ตั้ง พื้นที่ใช้

สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน โดยการที่ห้องอยู่ชั้นสูงขึ้น 1 ชั้น ส่งผลให้ราคา

เพิ่มขึ้น 20.1% การที่พ้ืนท่ีใช้สอยเพิ่มขึ้น 1 ตร.ม. ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 16.2% การเป็นห้องคอนโดมิเนียมประเภท 

ln (Pt) = 0.201 Floor_M + 0.162 UnitArea + 0.071 Room_1Br_d  

– 0.038 TotalCondoUnit – 0.254 GovtHousing_d – 0.532 PropertyAge  

– 0.08 C_DistanceExpressway – 0.124 C_DistanceTrain – 0.064 G_SouthBkk_d  

– 0.11 G_NThonburi_d – 0.138 G_Others_d – 0.151 G_SThonburi_d  

– 0.183  G_NorthBkk_d – 0.184 G_Samutprakan_d –  0.193 G_EastBkk_d  

– 0.223  G_Nonthaburi_d  – 0.064 Year_2016_d – 0.085 Year_2017_d  

– 0.103 Year_2018_d – 0.105 Year_2019_d – 0.1 Year_2020_d 

 –    0.039  Year_2021_d 
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1 ห้องนอนส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 7.1% ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงคุณลักษณะทางกายภาพว่าการที่ห้องอยู่บนช้ันท่ียิ่งสูง มี

ขนาดห้องยิ่งกว้าง และการเป็นห้องประเภท 1 ห้องนอนล้วนส่งผลดีต่อราคา และตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาในทางลบ

ได้แก่ อายุของอสังหาริมทรัพย์ คอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) และทางด่วน

ใกล้เคียง จำนวนหน่วยทั้งหมด และตัวแปรหุ่นทำเล เช่น พ้ืนท่ีกลุ่มเขตในกรุงเทพมหานคร สามารถอธิบายได้ว่าอายุ

ของอสังหาริมทรัพยท์ี่เพ่ิมขึ้น 1 ปีส่งผลให้ราคาลดลง 53.2% การเป็นคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาลส่งผลให้ราคาลดลง 

25.4% ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) ที่เพิ่มขึ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคาลดลง 12.4% ระยะทางจากทาง

ด่วนใกล้เคียงที่เพิ่มขึ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคาลดลง 8% สะท้อนให้เห็นว่าคุณลักษณะทางกายภาพของห้องที่อยู่ใน

โครงการที่มีอายุและจำนวนหน่วยมาก หรือการเป็นคอนโดที่ถูกจัดสรรจากเงินอุดหนุนรัฐบาล ล้วนส่งผลกระทบต่อ

ราคา และทำเลที่ตั้งของหน่วยคอนโดมิเนียมมือสองส่งผลต่อราคาแตกต่างกันตามแต่ละพื้นท่ี  

 

4.4.3  การคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

1) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวม 

ในการคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวมแบบรายปีระหว่างปี 2559 ถึง 2563 ผู้วิจัยได้นำ

ค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุ่นของเวลาของแบบจำลอง 1.2 ในรูปถอด exponential คูณด้วย 100 เพื่อหาค่าดัชนี 

อ้างอิงธนาคารแห่งประเทศไทย (ชาครีย์ อักษรถึง และ คธาฤทธ์ิ สิทธิกูล, 2558) ตามตาราง 35 และสามารถนำค่า

ดัชนีแสดงผลในรูปแบบของกราฟ ดังภาพ 15 ดังนี้: 

 

ตาราง 35 การคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวมทั้งปี 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ภาพ 15 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบบทั้งปี 2559 – 2563 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ในภาพรวมดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองมีแนวโน้มปรับตัวลดลง โดยปรับลด 8.15% ในปี 2560 1.64% 

ในปี 2561 และ 0.18% ในปี 2562 จนถึงค่าต่ำสุดที่ 90.03 ก่อนมีการปรับขึ้นเล็กน้อย 0.45% ในปี 2563 และเพื่อ

เปรียบเทียบกับดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศและดัชนีราคาที่ดินทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

ผู้วิจัยจึงทำการปรับปีฐานของดัชนีให้เป็นปี 2559 (ตาราง 36 และ ภาพ 16) โดยดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและที่ดิน

ทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยในภาพรวมมีแนวโน้มปรับตัวในทิศทางบวก และเมื่อเทียบราคาดัชนี

คอนโดมิเนียมมือสองกับดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่ามีช่องว่างราคา

ระหว่างดัชนีท้ังสองเฉลี่ยที่ 18% โดยดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยในภาพรวมมี

แนวโน้มการปรับตัวเพิ่มขึ้นทุกปีแม้จะมีการชะลอตัวในช่วงปี 2562 และ 2563 ในขณะที่ดัชนีราคาที่ดินทั่วประเทศ

ค่อนข้างทรงตัวและปรับเพิ่มขึ้น 8.17% ในปี 2563 
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ตาราง 36 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและที่ดินทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทย และคอนโดมิเนียมมือสองโดยผู้วิจัย ปี 2559 – 

2563 (ปรับปีฐาน=2559) 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

 

ภาพ 16 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและทีด่ิน (ปีฐาน=2559) 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

2) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามกลุ่มระดับราคา 

ในการคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามกลุ่มระดบัราคา ผู้วิจัยได้ทำการรวมข้อมูลกลุม่ 

Upper และสูงกว่าเป็นกลุ่มเดียวเนื่องจากกลุ่มตัวอย่างมีปริมาณน้อย โดยจากการประมวลผลข้อมูลด้วย

แบบจำลอง 1.2 สามารถวิเคราะห์ผลได้ 2 ประเด็นได้แก่: (1) ตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติและส่งผลต่อราคา 

ซึ่งผู้วิจัยพบว่าแต่กลุ่มระดับราคามีตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาและมีนัยสำคัญทางสถิติแตกต่างกันแบ่งเป็น: ตัวแปร

ที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 95% ขึ้นไป และตัวแปรที่มีนัยสำคัญทาง

สถิติที่ 0.1 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 90% ขึ้นไป และ (2) ค่าสัมประสิทธิ์เพื่อคำนวณดัชนีของแต่กลุ่มระดับ

ราคา (ภาพ 17) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 70 

ผู้วิจัยได้สรุปตัวแปรทีส่่งผลต่อราคาและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 และ 0.1 โดยกล่องสีเหลืองแทน

ค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า และสีเทาแทนค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่

มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 ตามตาราง 37 แบ่งตามกลุ่มตัวแปรและสามารถสรุปผลได้ดังนี้: 

(1) กลุ่ม Super Economy  
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง และพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และส่งผลในทิศทางลบ 2 ตัวแปร ได้แก่ อายุ

อสังหาริมทรัพย์ และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล  

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมนีัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 1 ตัวแปร ได้แก่ 

ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน 

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ไม่ส่งผลต่อราคา 1 ตัวแปรได้แก่ จำนวนหน่วยทั้งหมด 

- ตัวแปรกลุ่มที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที ่ 0.05 10 ตัวแปร ได้แก่ 

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT) ระยะทางจากทางด่วน กรุงธนเหนือ กรุงธนใต้ 

กรุงเทพตะวันออก กรุงเทพใต้ กรุงเทพเหนือ นนทบุรี สมุทรปราการ และปริมณฑลอื่นๆ 

(2) กลุ่ม Economy 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน และส่งผลในทิศทางลบ 2 ตัวแปร ได้แก่ อายุ

อสังหาริมทรัพย์และจำนวนหน่วยท้ังหมด 

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ไม่ส่งผลต่อราคา 1 ตัวแปรได้แก่ พ้ืนท่ีใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) 

- ตัวแปรกลุ่มที่ตั้งที ่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที ่ 0.05 4 ตัวแปร ได้แก่ 

ระยะทางจากทางด่วน กรุงเทพตะวันออก นนทบุรี สมุทรปราการ 

- ตัวแปรกลุ่มที่ตั้งท่ีส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 1 ตัวแปร ได้แก่ กรุงเทพ

เหนือ 

(3) กลุ่ม Main 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง และพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และส่งผลในทิศทางลบ 2 ตัวแปร ได้แก่ อายุ

อสังหาริมทรัพย์ และจำนวนหน่วยท้ังหมด 

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ไม่ส่งผลต่อราคา 1 ตัวแปรได้แก่ ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน 

- ตัวแปรกลุ่มที่ตั้งที ่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที ่ 0.05 4 ตัวแปร ได้แก่ 

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าใกล้เคียง (BTS/MRT) กรุงธนใต้ นนทบุรี สมุทรปราการ และตัวแปรที่มี

นัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 ได้แก่ กรุงเทพเหนือ 

(4) กลุ่ม Upper และสูงกว่า 
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- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง และพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และส่งผลในทิศทางลบ 3 ตัวแปร ได้แก่ อายุ

อสังหาริมทรัพย์ จำนวนหน่วยท้ังหมด และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน 

- ตัวแปรกลุ่มที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 3 ตัวแปร ได้แก่ กรุง

ธนเหนือ กรุงเทพเหนือและกรุงเทพใต้ 

 
ตาราง 37 สรุปผลตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า และ 0.1 ของแต่ละกลุ่มระดับราคา 

 

 

 

ในการคำนวณดัชนีราคาผู้วิจัยได้นำค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรหุ่นของเวลาของแบบจำลอง 1.2 ในรูปถอด 

exponential คูณด้วย 100 เพื่อหาค่าดัชนี อ้างอิงธนาคารแห่งประเทศไทย (ชาครยี์ อักษรถึง และ คธาฤทธ์ิ สิทธิ

กูล, 2558) แยกตามกลุ่มพื้นท่ีจะสามารถสรปุตามกราฟและตาราง (ภาพ 17) ดังนี้: 

 

ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ภาพ 17 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามกลุ่มระดับราคาโดยผูว้ิจยั (ปีฐาน=2559) 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 
ตาราง 38 อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคารายปีแบ่งตามกลุ่มระดับราคา 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

จากการวิเคราะห์ดัชนีราคาแบ่งตามกลุ่มระดับราคาสามารถสรุปผลการวิเคราะห์ได้ ดังนี้: 

(1) ดัชนีกลุ่ม Super Economy: ดัชนีในภาพรวมมีการปรับลดลง โดยปรับลด 9.43% ในปี 2560 ก่อนปรับ

เพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.27% ในปี 2561 0.64% ในปี 2562 และ 0.55% ในปี 2563 ตามลำดับ 

(2) ดัชนีกลุ่ม Economy: ดัชนีมีแนวโน้มปรับไปในทิศทางเดียวกับ Super Economy แต่มีการปรับลดลงที่

ยาวนานและมากกว่าที่ 12.54% ในปี 2560 ก่อนปรับลดลงอีกอย่างต่อเนื่อง 0.09% ในปี 2561 1.04% 

ในปี 2562 และลดลงอีก 1.37% ในปี 2563 

(3) ดัชนีกลุ่ม Main: ดัชนีในภาพรวมมีความผันผวนมีการปรับเพิ่มและลดสลับกันในแต่ละปี โดยมีการปรับ

เพิ่มขึ้น 0.40% ในปี 2560 สวนทางกับกลุ่มระดับราคาอื่นที่ปรับลดลงอย่างหนัก ก่อนปรับลดลง 4.51% 
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ในปี 2561 และเพิ่ม 3.91% ในปี 2562 ที่ดัชนี 99.80 ใกล้เคียงระดับดัชนีเดิมในปี 2560 และปรับลดลง

อีกครั้งมากที่สุดที่ 7.86% ที่ดัชนี 91.94 ในปี 2563  

(4) ดัชนีกลุ่ม Upper และสูงกว่า: ดัชนีในภาพรวมมีความผันผวนค่อนข้างสูงและมีความผันผวนมากกว่ากลุ่ม

ระดับต่ำกว่าท้ังหมด โดยในช่วงที่ดัชนีเริ่มชะลอตัวในปี 2562 กลุ่ม Upper และสูงกว่าปรับลดลง 7.79% 

ก่อนท่ีจะฟื้นตัวท่ี 11.68% แตะค่าดัชนีสูงสุดที่ 101.71 ในปี 2563  

 

3) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามทำเล 

จากการประมวลผลข้อมูลด้วยแบบจำลอง 1.2 แบ่งตามทำเล/กลุ่มเขตสามารถวิเคราะห์ผลได้ 2 ประเด็น

ได้แก่: 1) ตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติและส่งผลต่อราคา ซึ่งผู้วิจัยพบว่าแต่ละกลุ่มเขตมีตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาและ

มีนัยสำคัญทางสถิติแตกต่างกันแบ่งเป็น: ตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า หรือระดับความเช่ือมั่นที่ 

95% ขึ้นไป และตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 หรือระดับความเชื่อมั่นที่ 90% ขึ้นไป และ 2) ค่าสัมประสิทธ์ิ

เพื่อคำนวณดัชนีของแต่ละทำเล (ภาพ 18) 

ผู้วิจัยได้สรุปตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 และ 0.1 โดยกล่องสีเหลืองแทนค่า

สัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า และสีเทาแทนค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่มี

นัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 ตามตาราง 39 ในภาพรวม อายุของอสังหาริมทรัพย์ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา้ใกล้เคียง 

(BTS/MRT) และระยะทางจากทางด่วน ล้วนส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 สำหรับทุก

กลุ่มเขต ยกเว้นกลุ่มปริมณฑลอื่นๆและกลุ่มนนทบุรี โดยสามารถสรุปตัวแปรสำคัญของแต่ละกลุ่มเขต ดังนี้: 

(1) กลุ่มกรุงธนเหนือ 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง และพื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และส่งผลในทิศทางลบ 1 ตัวแปรได้แก่ อายุ

อสังหาริมทรัพย์ 

(2) กลุ่มกรุงเทพกลางและกรุงเทพใต้ 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 3 ตัวแปร 

ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน และส่งผลใน

ทิศทางลบ 2 ตัวแปรได้แก่ อายุอสังหาริมทรัพย์ และจำนวนหน่วยท้ังหมด 

(3) กลุ่มกรุงธนใต ้
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั ้นที ่ต ั ้ง และพื ้นที ่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และที ่ 0.1 1 ตัวแปร ได้แก่ ประเภท

คอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน  
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- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคญัทางสถิตทิี่ 0.05  3 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ จำนวนหน่วยท้ังหมด และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล 

(4) กลุ่มกรุงเทพตะวันออก 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน  

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคญัทางสถิตทิี่ 0.05  2 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล และที่ 0 .1 1 ตัวแปร ได้แก่ จำนวนหน่วย

ทั้งหมด 

(5) กลุ่มกรุงเทพเหนือ 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 3 ตัวแปร 

ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน  

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคญัทางสถิตทิี่ 0.05  3 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ จำนวนหน่วยท้ังหมด และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล 

(6) กลุ่มนนทบุร ี
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง และ ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน และที่ 0.1 1 ตัวแปร ได้แก่ พื้นที่ใช้สอย/

ขนาดห้อง (ตร.ม.) 

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคญัทางสถิตทิี่ 0.05  3 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ จำนวนหน่วยท้ังหมด และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล 

(7) กลุ่มสมุทรปราการ 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 4 ตัวแปร 

ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง จำนวนหน่วยทั้งหมด พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และประเภทคอนโดมิเนียม 1 

ห้องนอน  

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 2 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล 
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(8) กลุ่มปรมิณฑลอื่นๆ 
- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางบวกและมนีัยสำคัญทางสถิติที่ 0.1 1 ตัวแปร ได้แก่ 

ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน 

- ตัวแปรกลุ่มคุณลักษณะที่ส่งผลต่อราคาในทิศทางลบและมีนัยสำคญัทางสถิตทิี่ 0.05  3 ตัวแปรได้แก่ 

อายุอสังหาริมทรัพย์ จำนวนหน่วยท้ังหมด และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล 

 

ตาราง 39 สรุปผลตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า และ 0.1 ของแต่ละกลุ่มเขต 

ตัวแปรตาม: C_ln_PriceSqm (ลอการิทึมราคาขายเฉลี่ย ต่อ ตร.ม.) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

หลังจากนำค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุ่นของเวลาของแบบจำลองในรูปถอด exponential คูณด้วย 100 

เพื่อหาค่าดัชนี อ้างอิงธนาคารแห่งประเทศไทย (ชาครีย์ อักษรถึง และ คธาฤทธ์ิ สิทธิกูล, 2558) แยกตามกลุ่มพื้นที่

จะสามารถสรุปตามกราฟ ภาพ 18 และตาราง 40 โดยการวิเคราะห์ได้มีการแบ่งกลุ่มเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมด 

50 เขตเป็น 6 กลุ่ม ตามสำนักยุทธศาสตร์และประเมินผล กรุงเทพมหานคร ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร (2556) 

ผู้วิจัยได้นำการแบ่งกลุ่มพื้นที่ตามนโยบายการพัฒนาเมืองโดยศูนย์สารสนเทศกรุงเทพมหานคร (2547) แบ่งเป็น 

กลุ่มศูนย์กลางธุรกิจ เศรษฐกิจใหม่ ที่อยู่อาศัยรองรับการขยายเมือง อนุรักษ์เมืองเก่า ศูนย์กลางบริหารงานราชการ 

แหล่งงานอุตสาหกรรมและศูนย์ชุมชน และเกษตรกรรมและที ่อยู ่อาศัยผสมผสานที ่ได้สรุปในตาราง 41 มา

ประกอบการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงค่าดัชนี 
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ภาพ 18 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามพื้นที่โดยผู้วจิัย (ปีฐาน=2559) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
 

ตาราง 40 อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคารายปีแบ่งตามกลุ่มเขต 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

  

ก่อนโควิด-19 หลังโควิด-19 
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ตาราง 41 สรุปลักษณะการพัฒนาเมืองของแต่ละกลุ่มเขต  

 

ที่มา: สำนักยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร ศาลาวา่การกรุงเทพมหานคร (2556) และ ศูนย์สารสนเทศกรุงเทพมหานคร 

(2547) สรุปโดยผู้วิจัย 

 

ในภาพรวมช่วงก่อนเกิดโควิด-19 กลุ่มทำเลที่ดัชนีมีแนวโน้มปรับลดลงได้แก่กลุ่มกรุงธนเหนือ กรุงเทพใต้ 

กรุงเทพเหนือ และกรุงเทพตะวันออก โดยกลุ่มกรุงธนเหนือ กรุงเทพใต้ และกรุงเทพเหนือ มีลักษณะเป็นเขต

เศรษฐกิจและที่อยู่อาศัย ในขณะที่กรุงเทพตะวันออกมีลักษณะเป็นแหล่งอุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัยเป็นสำคัญ มี 

แนวโน้มการปรับตัวที่คล้ายกันในลักษณะลดลงก่อนที่จะฟื้นตัวในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 สำหรับกลุ่มกรุงเทพ

กลางและกรุงธนใต้โดยทั้งสองกลุ่มมีลักษณะเป็นเขตเศรษฐกิจใหม่กับท่ีอยู่อาศัยมีแนวโน้มการปรับตัวที่คล้ายกันคือ

ดัชนีมีการปรับตัวเพิ ่มขึ ้นระหว่างปี 2559 ถึง 2560 ก่อนปรับลดลงในปีต ่อมา และสำหรับกลุ ่มนนทบุรี 

สมุทรปราการ และปริมณฑลอื่นๆ ดัชนีในภาพรวมค่อนข้างทรงตัวจนถึงมีการปรับตัวเล็กน้อย โดยดัชนีราคาทุกกลุม่

พื้นที่กลับมากระจุกตัวใกล้เคียงกันในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 สามารถสรุปการปรับตัวของดัชนีของแต่ละกลุ่มเขต

ได้ ดังนี:้ 

(1) ดัชนีเขตกรุงธนเหนือ (8 เขต) ในภาพรวมมีแนวโน้มปรับตัวลดลง โดยปรับลด 3.82% ในปี 2560 3.96% 

ในปี 2561 และ 2.37% ในปี 2562 ก่อนที่จะทรงตัวปรับลดลงเล็กน้อย 0.98% จนถึงต่ำสุดที่ค่าดัชนี  

88.87 ในปี 2563 พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตเศรษฐกิจการจ้างงานใหม่ และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากรองรับศูนย์คมนาคม (ศูนย์ตากสิน) ศูนย์

ธุรกิจพาณิชยกรรม และศูนย์ราชการของกรุงเทพมหานครด้านตะวันตก ได้แก่ เขตจอมทอง 

o เขตอนุรักษ์เมืองเก่ากรุงธนบุรี แหล่งวิถีชีวิตชุมชนดั้งเดิม และแหล่งท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์และ

ศิลปวัฒนธรรม ได้แก่ เขตธนบุรี บางกอกใหญ่ คลองสาน บางกอกน้อย บางพลัด 

o เขตเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยสภาพแวดล้อมผสมผสานพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ได้แก่ เขตทวีวัฒนา และ

ตลิ่งชัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 78 

(2) ดัชนีเขตกรุงเทพกลาง (9 เขต) มีแนวโน้มการปรับตัวเพิ่มก่อนปรับลดลง คือมีการปรับเพิ่มขึ้น 6.72% ใน

ปี 2560 ก่อนปรับลดลงเฉลี่ย 3.13% ต่อปีจนถึงจุดต่ำสุดที่ 97.34 ในปี 2563 พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตเศรษฐกิจใหม่ แหล่งจ้างงาน ย่านการค้าบริการ และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ได้แก่ เขตพญาไท 

ราชเทวี ดินแดง และห้วยขวาง และเขตที่อยู ่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ได้แก่เขตวัง

ทองหลาง  

o เขตอนุรักษ์เมืองเก่ากรุงรัตนโกสินทร์ ย่านธุรกิจพาณิชยกรรมเฉพาะ (สำเพ็ง พาหุรัด เยาวราช 

โบ๊เบ๊) แหล่งท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม ได้แก่ เขตสัมพันธวงศ์  พระนคร ป้อม

ปราบศัตรูพ่าย  

o เขตศูนย์กลางบริหารราชการ ได้แก่ เขตดุสิต 

(3) ดัชนีเขตกรุงธนใต้ (7 เขต) มีแนวโน้มการปรับตัวคล้ายเขตกรุงกลาง คือมีการปรับเพิ่มขึ้น 6.18% ในปี 

2560 ก่อนปรับลดลง 4.47% ในปี 2561 และ 2.51% ในปี 2562 โดยปรับลดลงดิ่ง 12.61% จนถึงจุด

ต่ำสุดที่ 86.59 ในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 ทั้งนี้ทั้งเขตกรุงเทพกลางและกรุงธนใต้มีลักษณะเป็นเขต

เศรษฐกิจใหม่และที่อยู่อาศัยเหมือนกัน แต่กลุ่มกรุงธนใต้เป็นลักษณะที่อยู่อาศัยผสมผสานกับเกษตรกรรม 

และแหล่งงานอุตสาหกรรม พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตเศรษฐกิจการจ้างงานใหม่ และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากรองรับศูนย์คมนาคม (ศูนย์ตากสิน) ศูนย์

ธุรกิจพาณิชยกรรม และศูนย์ราชการของกรุงเทพมหานครด้านตะวันตก ได้แก่เขตภาษีเจริญ และ

ราษฎร์บูรณะ 

o เขตเกษตรกรรม อุตสาหกรรม ที่อยู่อาศัยสภาพแวดล้อมผสมผสานพื้นที่เกษตรกรรมและแหล่ง

ท่องเที่ยวเชงินิเวศน์ ได้แก่ เขตบางแค หนองแขม ทุ่งครุ  

o เขตแหล่งงานอุตสาหกรรม ได้แก่ บางขุนเทียน และบางบอน 

(4) ดัชนีเขตกรุงเทพตะวันออก (9 เขต) ดัชนีปรับตัวลงมากที่สุดกว่าเขตอื่นๆในปี 2560 กว่า 19.91%  และ

ปรับลดลงอีก 0.40% จนถึงต่ำสุดที่ค่าดัชนี 79.69 ในปี 2561 ก่อนค่อยๆฟื้นตัวปรับเพิ่มขึ้น 4.34% ในปี 

2562 และอีก 2.04% ในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตศูนย์ชุมชนชานเมืองรองรับสนามบิน ได้แก่ เขตลาดกระบัง เป็นแหล่งงาน ย่านการค้าและบรกิาร 

เขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นศูนย์กลางการขนส่งสินค้า (ICD) และ

สถานีขนส่งสินค้าชานเมืองเป็น Logistic Center เขตมีนบุรีและประเวศ เป็นอยู่อาศัยรองรับแหล่ง

งาน 

o เขตที่อยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมืองด้านตะวันออกตอนใต้ ได้แก่ เขตบึงกุ่ม บางกะปิ คันนา

ยาว และสะพานสูง 

o เขตเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยสภาพแวดล้อมดี ได้แก่ เขตหนองจอกและคลองสามวา 
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(5) ดัชนีเขตกรุงเทพใต้ (10 เขต) มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่องระหว่างปี 2559 ถึง 2562 โดยปรับลดลง 

7.96% ในปี 2560 และปรับลดเฉลี่ย 1.72% ต่อปี ระหว่างปี 2561 ถึง 2562 จนดัชนีลงถึงจุดต่ำสุดที่ 

88.60 ก่อนปรับเพิ่มขึ้น 4.92% ในปี 2563 พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตศูนย์กลางธุรกิจ การค้า การบริการ และการท่องเที่ยวระดับภูมิภาค ได้แก่ เขตปทุมวัน บางรัก 

สาทร และวัฒนา 

o เขตเศรษฐกิจใหม่ริมแม่น้ำเจ้าพระยา รองรับการขยายตัวของวงแหวนอุตสาหกรรม ได้แก่ เขต

คลองเตย บางคอแหลม ยานนาวา พระโขนง และบางนา 

o เขตที่อยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ได้แก่เขตสวนหลวง 

(6) ดัชนีเขตกรุงเทพเหนือ (7 เขต) มีการปรับตัวลดลงในปี 2560 10.95% และปรับลดลงอีกเล็กน้อย 2.46% 

ในปี 2561 ก่อนปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อยที่ 1.48% ในปี 2562 และ 1.24% ในปี 2563 พื้นที่ประกอบด้วย: 

o เขตเศรษฐกิจใหม่ แหล่งจ้างงาน ย่านการค้าบริการ และที่อยู ่อาศัยหนาแน่นมาก ได้แก่ เขต

ลาดพร้าว และจตุจักรที่เป็นย่านธุรกิจใหม่กระจุกตัวตามแนวถนนวิภาวดีและถนนรัชดาภิเษก ใน

อนาคตเป็นท่ีตั้งของศูนย์คมนาคม (ศูนย์พหลโยธิน)  

o เขตที่อยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ด้านตะวันออกตอนเหนือ ได้แก่ เขตลาดพร้าว หลักสี่ 

สายไหม บางเขน และดอนเมือง 

 

สำหรับดัชนีราคากลุ่มปริมณฑล นนทบุรี สมุทรปราการ และปริมณฑลอื่นๆ สามารถสรุปผลได้ดังนี้: 

(1) ดัชนีนนทบุรี ในภาพรวมค่อนข้างทรงตัว โดยรวมปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 1.82% ในปี 2560 และ 0.88% ใน

ปี 2563 

(2) ดัชนีสมุทรปราการ โดยรวมค่อนข้างทรงตัว ปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.9% ในปี 2560 และ 1.63% ในปี 

2561 ก่อนปรับลดลงเล็กน้อย 1.02% ในปี 2562 และอีก 3.88% ถึงค่าดัชนีต่ำสุดที่ 97.63 ในปี 2563 

หลังเกิดโควิด-19  

(3) ดัชนีปริมณฑลอื่นๆ ปรับลดลง 4.78% ในปี 2560 และปรับเพิ่มขึ้น 4.50% ในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 

 

จากผลการศึกษาข้างต้นเป็นผลการศึกษาราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

Zmyhome โดยผู ้ขายรายย่อยระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 โดยได ้ม ีการว ิเคราะห์ต ั ้งแต่ล ักษณะ

คอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ ระดับราคา ไปจนถึงความสัมพันธ์ระหว่างราคาและคุณลักษณะคอนโดมิเนียมมือสอง

เพื่อสร้างแบบจำลองสำหรับการคำนวณดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวม แบ่งตามระดับราคาและทำเล

ต่อไป ซึ่งจะมีการสรุปและอภิปรายผล พร้อมข้อเสนอแนะในบทที่ 5 
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บทที่ 5 

สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 

งานการศึกษาเรื่องราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองโดยผู้ขายรายย่อยบนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome 

ที่ขายได้ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 รวม 4,168 รายการ โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อศึกษาลักษณะของ

คอนโดมิเนียมมือสองที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศขายรายย่อยในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และเพื่อศึกษาราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผูป้ระกาศ

ขายรายย่อยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปผลการศึกษาเป็น 5 ส่วนหลัก ได้แก่ การสรุปผล

การศึกษา อภิปรายผลการศึกษา ข้อค้นพบ ข้อเสนอแนะจากการศึกษา และข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

ตามลำดับ ดังนี:้ 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

จากการประมวลข้อมูลและวิเคราะห์ผลเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมมือสองท่ีขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์โดย

ผู้ประกาศขายรายย่อยระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปและ

อภิปรายผลตามวัตถุประสงค์งานวิจัย ดังนี:้ 

5.1.1  ลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างที่ประกาศขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศ

ขายรายย่อยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

(1) ลักษณะห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มากที่สุดคือประเภท 1 ห้องนอน คิดเป็นสัดส่วน 65.6% ของ

จำนวนหน่วยท้ังหมดที่ขายได้ มีพื้นท่ีใช้สอยเฉลี่ย* 31.23 ตร.ม. อายุเฉลี่ย* 8 ปี ตามด้วยห้องคอนโดมิเนียม

ประเภทสตูดิโอ คิดเป็นสัดส่วน 21.3% มีพื้นที่ใช้สอยเฉลี่ย 29 ตร.ม. อายุเฉลี่ย 11 ปี และห้องประเภท 2 

ห้องนอนและมากกว่า คิดเป็นสัดส่วน 13.10% มีพื้นที่ใช้สอยเฉลี่ย 60 ตร.ม. อายุเฉลี่ย 11 ปี (ตาราง 12 

และ ภาพ 11) โดยห้องคอนโดมิเนียมทุกประเภทขายได้มากที่สุดในปี 2561 คิดเป็น 32.20% ของจำนวน

หน่วยท้ังหมดที่ขายได้  

  

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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ตาราง 12 จำนวนหน่วยคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ภาพ 11 จำนวนหนว่ยคอนโดมิเนียมมอืสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์ Zmyhome ระหวา่ง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564  
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

(2) กลุ ่มระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมที ่ขายได้มากที่สุด 36.3% ของจำนวนหน่วยทั้งหมดที ่ขายได้เป็น

คอนโดมิเนียมระดับราคา Super Economy กระจายตัวอยู่พื้นที่เขตกรุงเทพตะวันออก 19.8% กรุงเทพ

เหนือ 15.8% และนนทบุรี 15.6% มากที่สุดตามลำดับ ด้วยระดับราคาเฉลี่ย * 34,487 บาทต่อ ตร.ม. 

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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ในขณะที่ระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมที่ขายได้มากที่สุดรองลงมาได้แก่ Economy คิดเป็น 26.5% ของ

จำนวนหน่วยท้ังหมดที่ขายได้ กระจายตัวอยู่พื้นท่ีเขตกรุงเทพใต้ 18.9% กรุงเทพเหนือ 15.2% และกรุงเทพ

ตะวันออก 14.4% มากที่สุดตามลำดับ ด้วยระดับราคาเฉลี่ย 59,048 บาทต่อ ตร.ม. โดยทั้งสองกลุ่มระดับ

ราคาเป็นกลุ่มคอนโดมิเนียมหลักท่ีขายได้คิดเป็น 62.81% ของจำนวนหน่วยท้ังหมด (ตาราง 42)  

(3) ห้องคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา Main คิดเป็นสัดส่วน 22.8% ของจำนวนหน่วยท้ังหมดที่ขายได้ กระจาย

ตัวอยู่พ้ืนท่ีเขตกรุงเทพใต้ 32.9% กรุงเทพกลาง 18.3% และกรุงเทพเหนือ 17.2% มากที่สุดตามลำดับ ด้วย

ระดับราคาเฉลี่ย 82,596 บาทต่อ ตร.ม. ในขณะที่ห้องคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา Upper และสูงกว่า คิด

เป็นสัดส่วนรวมกันเพียง 14.3% กระจายตัวอยู่พื้นท่ี 2 กลุ่มเขตหลัก ได้แก่ กลุ่มเขตกรุงเทพใต้ 49.3% และ

กร ุ ง เ ทพกล า ง  34.9% ด ้ ว ย ร ะด ั บ ร าค า เฉล ี ่ ย เ ร ิ ่ ม ต ้ น  116,499 ไ ปจนถ ึ ง  322,865 บาทต่ อ  

ตร.ม. (ตาราง 42) 

(4) ทำเลที่ขายคอนโดมิเนียมมือสองได้มากที่สุดในภาพรวม ได้แก่ กลุ่มเขตกรุงเทพใต้ คิดเป็น 24.5% ของ

จำนวนหน่วยทั้งหมดที่ขายได้ รองลงมา ได้แก่ กลุ่มเขตกรุงเทพเหนือและกรุงเทพกลางที่ 14.8% และ 

14.6% ตามลำดับ โดยทั้ง 3 กลุ่มเขตมีลักษณะเป็นศูนย์กลางธุรกิจและเขตเศรษฐกิจใหม่ (ตาราง 42)  

 

ตาราง 42 กลุ่มระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้แบ่งตามกลุ่มเขต (n=4,168) 

 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

หมายเหตุ: ราคาเฉลี่ย (บ./ตร.ม.) Super Economy: น้อยกว่า 50,000; Economy: 50,000 – 70,000; Main 70,000 – 100,000; 

Upper and above: 100,000 ขึ้นไป (Think of Living, 2563) 
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ภาพ 19 กลุ่มระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้ในแต่ละกลุ่มเขต (n=4,168) 

 

  

จากผลการศึกษาดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่า ลักษณะของคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างที่ขายได้ใน

แต่ละทำเลมีกลุ่มระดับราคาที่ขายได้แตกต่างกันซึ่งส่งผลต่อราคาเฉลี่ย*ห้องคอนโดมิเนียมมือสองในพื้นที่ สะท้อนให้

เห็นถึงลักษณะของคอนโดมิเนียมในแต่ละทำเลที่เป็นไปตามลักษณะของพื้นที่และโครงสร้างของเมืองเพื่อตอบโจทย์

อุปสงค์ของผู้ซื้อท่ีแตกต่างกัน 

 

5.1.2  ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์ในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 

(1) ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างในทางบวกตามลำดับ ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง 

พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และคอนโดมิเนียมประเภท 1 ห้องนอน โดยการที่ห้องอยู่ชั้นสูงขึ้น 1 ช้ัน 

ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 20.1% การที่พื้นที่ใช้สอยเพิ่มขึ้น 1 ตร.ม. ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 16.2% การเป็นห้อง

คอนโดมิเนียมประเภท 1 ห้องนอนส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 7.1% และตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาในทางลบได้แก่ 

อายุของอสังหาริมทรัพย์ คอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) และทางด่วน

ใกล้เคียง จำนวนหน่วยท้ังหมด และตัวแปรหุ่นทำเล เช่น พื้นที่กลุ่มเขตในกรุงเทพมหานคร สามารถอธิบาย

ได้ว่าอายุของอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้น 1 ปีส่งผลให้ราคาลดลง 53.2% การเป็นคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 

ที่มา: ภาพจากสำนกัยุทธศาสตร์และประเมินผลกรุงเทพมหานคร ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร (2556)  
ข้อมูลวิเคราะห์และสรุปโดยผูว้ิจัย 
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ส่งผลให้ราคาลดลง 25.4% ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) ที่เพิ่มขึ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคาลดลง 

12.4% ระยะทางจากทางด่วนใกล้เคียงที่เพิ่มขึ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคาลดลง 8% ซึ่งตัวแปรหลักเป็นไปตาม

แนวทางธนาคารแห่งประเทศไทย แต่ผู้วิจัยพบว่าตัวแปรหุ่นทำเลและลักษณะเพิ่มเติม  เช่น พื้นที่ใช้สอย 

ประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน และคอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล ล้วนมีผลต่อราคาขายอย่างมีนัยสำคัญ

ทางสถิติ (ตาราง 43)  

 

ตาราง 43 ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

(2) ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาหากแบ่งตามกลุ่มระดับราคาพบว่ามีความแตกต่างกัน  (ตาราง 37) โดยมีประเด็นที่

น่าสนใจสำหรับกลุ่ม Upper และสูงกว่าคือปัจจัยกลุ่มคุณลักษณะประเภทคอนโดมิเนียม 1 ห้องนอน ส่งผล

ต่อราคาในทางลบอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 และปัจจัยที่ตั้ง ได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าและ

ทางด่วนใกล้เคียงไม่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ส่งผลต่อราคา  
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ตาราง 37 สรุปผลตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า และ 0.1 ของแต่ละกลุ่มระดับราคา 

 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

(3) สิ่งอำนวยความสะดวกที่ส่งผลต่อราคามากที่สุดในทางบวก 3 อันดับแรกได้แก่ ห้องรับประทานอาหาร 

สนามฟุตซอล และห้องอบไอน้ำ และที่ส่งผลต่อราคาในทางลบ ได้แก่ ร้านค้า ร้านทำผม และระบบคีย์การ์ด 

ตามลำดับ (ตาราง 44)  

 

ตาราง 44 สรุปผลตัวแปรสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 หรือต่ำกว่า 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผู้วิจยั 
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 จากผลการศึกษาดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่ม

ตัวอย่าง ได้แก่ คุณลักษณะทางกายภาพที่ห้องอยู่บนชั้นที่ยิ่งสูง มีขนาดห้องยิ่งกว้าง และการเป็นห้องประเภท 1 

ห้องนอนล้วนส่งผลดีต่อราคา และคุณลักษณะทางกายภาพของห้องที่อยู่ในโครงการที่มีอายุและจำนวนหน่วยมาก 

หรือการเป็นคอนโดที่ถูกจัดสรรจากเงินอุดหนุนรัฐบาล ล้วนส่งผลกระทบต่อราคา และทำเลที่ตั ้งของหน่วย

คอนโดมิเนียมมือสองส่งผลต่อราคาแตกต่างกันตามแต่ละพื้นท่ี 

 

5.1.3  ราคาขายคอนโดมิ เน ียมม ือสองบนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผ ู ้ประกาศขายรายย ่อยในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

(1) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและที่ดินทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยในภาพรวมมีแนวโน้มปรับตัวใน

ทิศทางบวก และเมื่อเปรียบเทียบดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศกับดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองของ

กลุ่มตัวอย่างพบว่ามีช่องว่างราคาระหว่างดัชนีท้ังสองเฉลี่ยที่ 18% ทั้งนีด้ัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศ

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยใช้ข้อมูลสินเชื ่อจากธนาคารพาณิชย์ที ่มีสินทรัพย์เป็นหลักประกันทั้ง

คอนโดมิเนียมใหม่และมือสอง แต่เพื่อเปรียบเทียบผู้วิจัยใช้สมมตุิฐานจากสถิติโดยศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ 

(REIC) จากวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2563) ที่ว่าสัดส่วนการโอนหน่วยที่อยู่อาศัยใหม่ต่อเก่าคือ 

64 : 36 มูลค่าคิดเป็นสัดส่วน 74 : 26 (ภาพ 16)  

 
ภาพ 16 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและทีด่ิน (ปีฐาน=2559) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผู้วิจยั 

 

(2) ดัชนีกลุ่มคอนโดมิเนียมระดับราคายิ่งสูงยิ่งมีความผันผวนมาก กล่าวคือกลุ่ม Upper และสูงกว่ามีความผัน

ผวนมากที่สุด โดยดัชนีกลุ่ม Upper และสูงกว่าในภาพรวมมีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปี 7.38% โดยในช่วง

ที่ดัชนีเริ่มชะลอตัวในปี 2562 ก่อนเกิดโควิด-19 ดัชนีปรับลดลง 7.79% ก่อนท่ีจะฟื้นตัวท่ี 11.68% แตะค่า
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ดัชนีสูงสุดที่ 101.71 ในปี 2563 หลังเกิดโควิด-19 สวนทางกับกลุ่มอื่นๆ สำหรับกลุ่มระดับราคาที่ดัชนีมี

ความผันผวนรองลงมาได้แก่ ดัชนีกลุ่ม Main ในภาพรวมค่อนข้างทรงตัว มีการปรับเพิ่มขึ้นลงสลับกันในแต่

ละปีเฉลี่ยที่ 4.17% และสำหรับกลุ่ม Economy และ Super Economy ในภาพรวมมีแนวโน้มการปรับตัว

ที่คล้ายกันคือปรับลดลงมากในปี 2560 ในช่วงก่อนเกิดโควิด-19 และทรงตัวก่อนค่อยๆปรับเพิ่มขึ้น โดยกลุ่ม 

Economy มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปี 3.76% ในขณะที่กลุ่ม Super Economy มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย

ต่อปีน้อยที่สุดเพียง 2.72% (ภาพ 17 และ ตาราง 45) แต่ในระยะยาวการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคากลุ่ม 

Upper และสูงกว่ามีการปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 

 

 

ภาพ 17 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามกลุ่มระดับราคาโดยผูว้ิจยั (ปีฐาน=2559) 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

ตาราง 45 อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคารายปีและการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปีและรวมแบ่งตามกลุ่มระดับราคา  

  
 ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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(3) ระดับราคาเฉลี่ย*ของแต่ละกลุ่มระดับราคาในช่วงก่อนและหลังเกิดโควิด-19 มีความแตกต่างกัน โดยในชว่ง

หลังเกิดโควิด-19 ในปี 2563 พบว่ากลุ่มที่ระดับราคาปรับลดลง ได้แก่ กลุ่ม High Main และ Economy 

โดยปรับลดลง 4.89% 3.86% และ 1.69% ตามลำดับ ในทางกลับกันกลุ่มที่ระดับราคาเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้น 

ได้แก่ กลุ่ม Luxury Upper และ Super Economy ที่ 14.76% 9.56% และ 7.62% ตามลำดับ และสังเกต

ในไตรมาส 1 ปี 2564 โดยรวมราคาเฉลี่ยของแต่ละกลุ่มได้เริ่มมีการปรับลดลงอย่างชัดเจน โดย 2 กลุ่มที่

ปรับลดลงมากที่สุด ได้แก่ Upper ที่ปรับลด 17.18% และ Economy ที่ปรับลด 10.63% ยกเว้นกลุ่ม High 

ที่มีปรับเพิ่มขึ้นสวนทางกับกลุ่มอื่น 7.77% โดยหากวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของราคาตลอดช่วงเวลาที่มี

การเก็บข้อมูลจะพบว่าราคาเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมกลุ่ม Upper และ High ที่ถึงแม้จะมีการแกว่งตัวของ

ราคาต่อปีสูง แต่ระดับราคาในระยะยาวค่อนข้างทรงตัวจนถึงปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย (ตาราง 46) 

 

ตาราง 46 อัตราการเปลี่ยนแปลงรายปขีองราคาเฉลี่ยแบ่งตามกลุ่มระดับราคา 

 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

(4) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างแบ่งตามกลุ่มทำเลพบว่า กลุ่มกรุงเทพตะวันออก (ทำเลย่าน

ลาดกระบัง มีนบุรี ประเวศ) กรุงเทพใต้ (ทำเลย่านปทุมวัน สาทร วัฒนา คลองเตย) และกรุงเทพเหนือ 

(ทำเลย่านลาดพร้าว จตุจักร บางซื่อ) มีภาพรวมการปรับตัวในทิศทางเดียวกันคือปรับลดลงมากที่สุดในปี  

2560 และปรับลดลงอย่างต่อเนื ่องเล็กน้อยก่อนค่อยๆปรับเพิ่มขึ ้นในปี 2563 หลังเกิดวิกฤตโควิด-19 

ในขณะทีก่ลุ่มกรุงเทพกลาง (ทำเลย่านราชเทวี พญาไท ดินแดง ห้วยขวาง) และกรุงธนใต้ (ทำเลย่านบางแค 

บางบอน บางขุนเทียน) ปรับเพิ่มขึ้นมากที่สุดในปี 2560 เฉลี่ย 6.45% ก่อนปรับลดลงในปีต่อมา โดยกลุ่ม

กรุงธนใต้ปรับลดลงมากที่สุด 12.61% ในปี 2563 และสำหรับกลุ่มเขตปริมณฑลในภาพรวมดัชนีค่อนข้าง

ทรงตัว (ภาพ 18) 

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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(5) การที่ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองในกลุ่มกรุงเทพตะวันออกและกรุงธนใต้มีความผันผวนมากเนื่องจากมี

ลักษณะเป็นแหล่งอุตสาหกรรมและที่อยู ่อาศัย โดยมีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปีที่ 6.67% และ 6.44% 

ตามลำดับ ตามด้วยกลุ่มกรุงเทพใต้ กรุงเทพเหนือ และกรุงเทพกลาง ที่มีลักษณะเป็นเขตเศรษฐกิจและที่อยู่

อาศัยที่มีความผันผวนมาก เนื่องจากนอกจากการซื้อเพื่ออยู่อาศัยเองยังมีปัจจัยการซื้อเพื่อลงทุนและเก็ง

กำไรในกลุ่มคอนโดมิเนียมระดับราคาสูง โดยมีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปีที่ 4.08% 4.03% และ 4.02% 

ตามลำดับ (ตาราง 47) 

 

  

ภาพ 18 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองแบ่งตามพื้นที่โดยผู้วจิัย (ปีฐาน=2559) 
ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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ตาราง 47 อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคารายปีและการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปีแบ่งตามทำเล 

 

 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาและการวิเคราะห์เกี่ยวกับราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอรม์

ออนไลน์โดยผู้ประกาศขายรายย่อยระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ของกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ลักษณะคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มากที่สุดมีแนวโน้มภาพรวมเป็นประเภท 1 

ห้องนอน เป็นกลุ่มระดับราคาล่างมากที่สุด อยู่ในทำเลศูนย์กลางธุรกิจและเขตเศรษฐกิจใหม่ โดยสามารถ

อภิปรายผลการศึกษา ดังนี้ 

(1) ลักษณะห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มากที่สุดคือประเภท 1 ห้องนอน มีพื้นที่ใช้สอยเฉลี ่ย* 

31.23 ตร.ม. และห้องคอนโดมิเนียมทุกประเภทขายได้มากที่สุดในปี 2561 ซึ่งผลการศึกษาสอดคล้อง

กับ เษกศิริ ยางเดิม (2556) ที่พบว่าสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงท่ีอยู่อาศัยโดยนอกจากการย้ายไปอยู่บ้าน

เดี่ยวที่มีขนาดใหญ่ขึ้นแล้ว คอนโดมิเนียมเป็นทางเลือกสำหรับกลุ่มที่ต้องการที่อยู่อาศัยที่เล็กลงไม่เกิน 3 

คน ลักษณะเป็นห้องประเภทสตูดิโอหรือห้องขนาด 30-40 ตร.ม. ที่การใช้งานไม่จำเป็นต้องมีการแบ่ง

สัดส่วนชัดเจนยกเว้นห้องครัวและเตียงนอน โดยมักจะย้ายเข้ามาในทำเลใกล้เมืองมากขึ้นแต่จะยังคงอยู่ใน

ทำเลที่ใกล้กับภูมิลำเนาเดิมส่วนมากไม่เกิน 5 กิโลเมตรและจะเลือกระดับราคาที่อยู่อาศัยที่ใกล้เคียงเดิม

หรือราคาสูงขึ้นหากไม่ติดข้อจำกัดด้านเศรษฐกิจหรือค่าใช้จ่าย และการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยกว่า 80% 

เป็นกลุ่มคนวัยทำงานที่บุตรยังเล็กและศึกษาไม่เกินชั ้นมัธยม และปีที ่ขายได้มากที่สุด สอดคล้องกับ

ฐานเศรษฐกิจ (2561) ที่อธิบายว่า 2561 เป็นปีเศรษฐกิจหนุนตลาดโต 4-5% และผู้ประกอบการลงทุนซื้อ

ทรัพย์รอการขายเพื่อเก็งกำไรระยะยาว 15-20% เป็นจำนวนมาก  

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 

ที่มา: วิเคราะหแ์ละสรุปโดยผูว้ิจยั 
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(2) กลุ่มระดับราคาห้องคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้มากที่สุด ได้แก่ คอนโดมิเนียมระดับราคา Super 

Economy Economy และ Main ตามลำดับ ซึ ่งผลการศึกษาสอดคล้องกับสถิต ิโดย ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2564) ระหว่างปี 2561 ถึง 2564 ที่ว่าคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา 2-3 ล้าน

บาท และต่ำกว่า มีอุปทานมากที่สุดในตลาด ตามด้วยกลุ่มระดับราคา 3-5 ล้าน ตามลำดับ และเป็นไป

ตาม IMF (2020) ที่ว่าด้วยการแจกแจงความถี่ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์มักมีลักษณะเบ้ทางบวกหรือขวา

กล่าวคือกลุ่มระดับราคาล่างจนถึงปานกลางเป็นกลุ่มที่มีปริมาณมากที่สุดในตลาด 

(3) ทำเลที่ขายคอนโดมิเนียมมือสองได้มากที่สุดในภาพรวมได้แก่ มีลักษณะเป็นศูนย์กลางธุรกิจและเขต

เศรษฐกิจใหม่ ซึ่งผลการศึกษาเป็นไปตาม นิกร น้อยพรม (2560) ที่ศึกษาเกี่ยวกับตลาดที่ดินและรูปแบบ

การใช้ที่ดินว่ามีความแตกต่างไปตามโครงสร้างของเมือง โดยปัจจัยกำหนดการใช้ที่ดินและโครงสร้างเมือง 

ได้แก่ (1) ความสามารถในการเข้าถึงเมือง (accessibility) อันส่งผลต่อต้นทุนการเดินทาง ความ

สะดวกสบาย ความสามารถในการหารายได้ที่มักจะถูกกำหนดด้วยปัจจัยอื่นๆ เช่น ระยะทาง เวลาการ

เดินทาง โครงข่ายการคมนาคม ถนน เป็นต้น (2) การประหยัดจากการมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่อยู่รวม

พื้นที่เดียวกันในรูปแบบของพื้นที่เฉพาะ (location specific) จากการใช้ทรัพยากรหรือสาธารณูปโภคใน

พื้นที่ร่วมกัน แบ่งเป็นระดับหน่วยผลิต (firm specific) ระดับอุตสาหกรรม (industry specific) ระดับ

เมือง (city specific) (3) ปัจจัยเชิงภูมิศาสตร์ (geography) ซึ่งการใช้ประโยชน์จากที่ดินและปรับเปลี่ยน

โครงสร้างมีข้อจำกัดหลายอย่าง โดยสำหรับกรุงเทพมหานครนั้นทำได้ยากเนื่องจากมีสิ่งปลูกสร้างถาวร

จำนวนมาก เป็นต้น (4) การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ (economic growth) และ (5) นโยบายรัฐ ที่

สามารถกำหนดรูปแบบการใช้ที่ดินและโครงสร้างของเมืองได้ทั้งทางตรงและทางอ้อม ได้แก่ การกำหนด

ผังเมือง พื้นที่สีเขียว ภาษีอากร การสร้างสาธารณูปโภคพื้นฐานในทิศทางที่เหมาะสมเพื่อกำหนดการแบ่ง

ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินและระบบคมนาคมรวมถึงสาธารณูปโภคให้สอนคล้องกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

 

จากผลการศึกษายังพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมมือสองในภาพรวมเป็นไปตามแนว

ปฏิบัติที่ดีของ IMF (2020) แต่หากแบ่งตามกลุ่มระดับราคาจะมีความแตกต่างกันในบางปัจจัย และสิ่ง

อำนวยความสะดวกในโครงการส่งผลต่อราคาทั้งทางบวกและทางลบ โดยสามารถอภิปรายผลการศึกษา 

ดังนี:้ 

(1) ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างในทางบวกตามลำดับ ได้แก่ ชั้นที่ตั้ง 

พื้นที่ใช้สอย/ขนาดห้อง (ตร.ม.) และคอนโดมิเนียมประเภท 1 ห้องนอน และตัวแปรที่ส่งผลต่อราคาในทาง

ลบได้แก่ อายุของอสังหาริมทรัพย์ คอนโดที่จัดสรรโดยรัฐบาล ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) 

และทางด่วนใกล้เคียง จำนวนหน่วยทั้งหมด และตัวแปรหุ่นทำเล ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงจิตวิทยาของผู้ซื้อ

คอนโดมิเนียมมือสองที่คำนึงถึงชั้นที่ตั้ง พื้นที่ใช้สอยภายในห้อง ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) 
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และทำเลเป็นสำคัญ สอดคล้องกับ ดนัยพร พงษ์อมรพรหม, กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ และ บุญยิ่ง คงอาชา

ภัทร (2563) ที่ว่าด้วยเรื่องปรากฏการณ์ไมโครคอนโด (Micro Condo) ที่ถูกพัฒนาออกมามากที่สุดมีขนาด

ห้องอยู่ระหว่าง 21-22.5 ตร.ม. ในปี 2552-2564 สำหรับกลุ่มตัวอย่างโครงการคอนโดมิเนียมโดยบริษัท

มหาชน และอยู่ในระยะ 800 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า เนื่องจากปัจจัยด้านที่ดินที่มีขนาดเล็กลงทำให้ต้อง

ปรับรูปแบบห้องพักให้หน้าแคบลงเพื่อให้เกิดการใช้สอยพื้นท่ีให้คุ้มค่าที่สุด ดังนั้นห้องคอนโดมิเนียมมือสอง

จึงเป็นทางเลือกให้แก่ผู้ซื้อที่จะสามารถซื้อห้องที่ขนาดใหญ่กว่าคอนโดมิเนียมมือหนึ่งที่ตั้งอยู่ ในบริเวณ

เดียวกันได้ 

 

(2) ปัจจัยด้านทำเลไม่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ส่งผลต่อราคากลุ่ม Upper และสูงกว่า ได้แก่ ระยะทางจาก

สถานีรถไฟฟ้าและทางด่วนใกล้เคียง ส ่วนหนึ ่งสามารถอธิบายโดย Think of living (2563) ที ่ว่า

คอนโดมิเนียมระดับบนมักมีทำเลที่ตั้งดีในเมืองหรือกลางเมืองและย่านธุรกิจสำคัญ ดังนั้นจึงมีความเป็นไปได้

ที่ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าและทางด่วนใกล้เคียงไม่มีความจำเป็นต่อคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคานี้ 

 

(3) สิ่งอำนวยความสะดวกที่ส่งผลต่อราคามากที่สุดในทางบวก 3 อันดับแรกได้แก่ ห้องรับประทานอาหาร 

สนามฟุตซอล และห้องอบไอน้ำ และที่ส่งผลต่อราคาในทางลบ ได้แก่ ร้านค้า ร้านทำผม และระบบคีย์

การ์ด ตามลำดับ โดยผลการศึกษาสอดคล้องกับ บุษกร ลี่สถาพรวงศา และ ไตรรัตน์ จารุทัศน์ (2563) 

พบว่าส่วนกลางที่มีการใช้มากที่สุดคือกลุ่มเพื่อบริการ กิจกรรม และพักผ่อน/ทำงานตามลำดับ และ 

Propholic (2560) ระบุว่าสิ่งอำนวยความสะดวกที่ผู้อยู่อาศัยคอนโดมิเนียมต้องการแต่ยังมีไม่มากเพียงพอ 

ได้แก่ พื ้นที่ส่วนกลางเพื่ออำนวยความสะดวก เช่นห้องครัวกลาง (co-kitchen space) และตู้เก็บของ

อัจฉริยะ พื้นที่นอกอาคารสำหรับออกกำลังกาย และระบบต่างๆรวมถึงระบบเข้าออกอาคารที่พบว่ามี

ตัวเลือกมากมายแต่ระบบคีย์การ์ดยังคงมีช่องว่างเรื่องความปลอดภัยที่ไม่สามารถป้องกันคนนอกได้อย่าง

สมบูรณ์เนื่องจากสามารถเดินตามคนที่มีคีย์การ์ดเข้าอาคารได้โดยง่าย  และสำหรับร้านค้าและร้านทำผม 

DDproperty (2564) และ LH (2564) อธิบายตรงกันว่านอกจากคอนโดระดับราคาสูงจะอยู่ในทำเลที่ดี มีสิ่ง

อำนวยความสะดวกครบครัน ความปลอดภัยและความเป็นส่วนตัวสูงยังเป็นสิ่งสำคัญจึงไม่นิยมให้คนนอก

เข้ามาในบริเวณอาคาร 

 

ทั้งนี้ผลการศึกษาพบว่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองและของทั่วประเทศแบบรายปีมีแนวโน้ม

การปรับตัวที่แตกต่างกัน รวมถึงดัชนีคอนโดมิเนียมมือสองเมื่อแบ่งตามกลุ่มระดับราคาและทำเลต่างก็มีการ

ปรับตัวและความผันผวนท่ีต่างออกไป โดยสามารถอภิปรายผลการศึกษา ดังนี้: 
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(1) ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมและที่ดินทั่วประเทศโดยธนาคารแห่งประเทศไทยในภาพรวมมีแนวโน้มปรับตัว

ในทิศทางบวก และเมื่อเปรียบเทียบดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศกับดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือ

สองของกลุ่มตัวอย่างพบว่าดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองมีระดับราคาต่ำกว่าเฉลี่ย 18% ซึ่งสอดคล้อง

กับ โพสต์ทูเดย์ (2561) ที่ว่าคอนโดมิเนียมมือสองมีราคาถูกกว่ามือหนึ่งเฉลี่ย 10-20% และ Wong, S. K., 

Li, L., & Monkkonen, P. (2020) ที่อธิบายพฤติกรรมการตั้งราคาคอนโดมิเนียมมือหน่ึงของผู้ประกอบการ

เอกชนในฮ่องกงว่าในตลาดที่มีปริมาณคอนโดมิเนียมและการแข่งขันที่สูง ผู้ประกอบการจะมีความอ่อนไหว

สูง (high sensitivity) ต่อตลาดทดแทน (substitute market) หรือตลาดคอนโดมิเนียมมือสอง โดยตลาด

มือสองจะเป็นตัวควบคุมอำนาจการตั ้งราคาไม่ให้สูงเกินไป  เนื ่องจากผู ้ซื ้อสามารถหันไปซื ้อห้อง

คอนโดมิเนียมในตลาดมือสองทดแทนได้ ดังจะเห็นได้จากช่องว่างระหว่างคอนโดมิเนียมทั่วประเทศและ

คอนโดมิเนียมมือสองที่ค่อนข้างคงที่ โดยสาเหตุที่ราคาคอนโดมิเนียมมือหนึ่งมีราคาสูงกว่าคอนโดมิเนียมมือ

สองส่วนหนึ่งเนื่องจากต้นทุนราคาทีด่ินที่ปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกับผลการศึกษาที่พบว่าดัชนี

ราคาที่ดินโดยรวมมีการปรับเพิ่มขึ้นระหว่างปี 2559 - 2563 และปริมาณที่ดินในทำเลดีที่มักเหลือน้อย 

รวมถึงโอกาสในการต่อรองราคาคอนโดมิเนียมมือสองที่เป็นไปได้มากกว่าโดยเฉพาะหากผู้ขายต้องการขาย

อย่างเร่งด่วน (REIC, 2564) 

(2) ดัชนีกลุ่มระดับราคายิ่งสูงยิ่งมีความผันผวนมาก และดัชนีกลุ่มทำเลแหล่งงานอุตสาหกรรม ศูนย์กลาง

ธุรกิจและเขตเศรษฐกิจใหม่ มีค่าดัชนีที่ผันผวนกว่ากลุ่มอื่น ส่วนหน่ึงสามารถอธิบายโดย Malpezzi, S. & 

Wachter, S. (2005) ด้วยเรื่องความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคา (price elasticity of supply) ที่ต่ำ (ภาพ 

19) ซึ่งปริมาณอสังหาริมทรัพย์ในตลาดส่งผลต่อการเก็งกำไรโดยขึ้นอยู่กับปริมาณอสังหาริมทรัพย์ในพื้นท่ี

เป็นสำคัญ (Ong, S. E. & Koh, Y. C., 2000; Anglin, P. M., Rutherford, R., & Springer, T. M., 2003; 

Li, W.-F.,  2004; Malpezzi, S. & Wachter, S., 2005; Hui, E., Wong, J. & Wong, K. T., 2012) กล่าวคือ

เมื่อความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาสูง (ภาพ 20) โดยปริมาณอสังหาริมทรัพย์สามารถปรับต่ออุปสงค์ได้

อย่างรวดเร็ว การเก็งกำไรมีความเป็นไปได้น้อยที่จะเกิดขึ้น ในทางกลับกันหากมีความยืดหยุ่นของอุปทาน

ต่อราคาต่ำหรือมีปริมาณอสังหาริมทรัพย์จำกัดจะส่งผลให้ราคาปรับขึ้นและจะปรับขึ้นมากหากมีการเก็ง

กำไร โดยการตอบสนองต่ออุปสงค์ดังกล่าวทำให้เกิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ ข้อค้นพบนี้สามารถอธิบาย

ความผันผวนที่สูงกว่าของดัชนีคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาสูงที่มักพบมากในกลุ่มศูนย์กลางธุรกิจและเขต

เศรษฐกิจใหม่ ได้แก่ กลุ่มกรุงเทพใต้และกลาง ที่มีปริมาณห้องน้อยเมื่อเปรียบเทียบกับกลุ่มระดับราคาที่ต่ำ

กว่าส่งผลให้มีความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาต่ำและความผันผวนที่สูงกว่า ในส่วนกลุ่มทำเลแหล่งงาน

อุตสาหกรรม ได้แก่ กลุ ่มกรุงเทพตะวันออกและกรุงธนใต้ สามารถอธิบายความผันผวนได้จากการ

เปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ที่อยู ่อาศัยใกล้แหล่งงานที่ผันแปรตามอัตราการลงทุนและจ้างงานในพื้นที่ ซึ่ง

สอดคล้องกับสถิติ Krungsri Research (2565)  
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ภาพ 20 กราฟอุปทานทีอ่ยู่อาศัยที่มีความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาต่ำ (Low Price Elasticity of Supply) 
ที่มา: Malpezzi, S. & Wachter, S. (2005) 

 

 

ภาพ 21 กราฟอุปทานทีอ่ยู่อาศัยที่มีความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาสูง (High Price Elasticity of Supply) 
ที่มา: Malpezzi, S. & Wachter, S. (2005) 
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(3) ระดับราคาเฉลี่ย*ของคอนโดมิเนียมมือสองและการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคากลุ่มระดับราคาสูงภาพรวมใน

ระยะยาวค่อนข้างทรงตัวจนถึงมีการปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย ส่วนหนึ่งสามารถอธิบายจาก Einiö, M., 

Kaustia, M., & Puttonen, V. (2008) เกี่ยวกับพฤติกรรมการหลีกเลี่ยงความสูญเสียของผู้ขาย (seller’s 

loss aversion) ที่จะอยู่ในระดับสูงกรณีที่การซื้อเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์การลงทุนและกรณีที่ห้องมีราคาสูง

หรือเป็นห้องใหญ่ที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศัย  

 

5.3 ข้อค้นพบสำคัญ 

จากการศึกษาเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมมือสองที่ขายได้บนแพลตฟอร์มออนไลน์โดยผู้ประกาศขาย

รายย่อยระหว่าง ต.ค. 2558 ถึง เม.ย. 2564 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีข้อค้นพบท่ีสำคัญดังนี้: 

(1) เมื่อเปรียบเทียบดัชนีราคาคอนโดมิเนียมทั่วประเทศกับดัชนีคอนโดมิเนียมมือสองของกลุ่มตัวอย่างที่มกีลุ่ม

คอนโดมิเนียมระดับราคาล่างขายได้มากที่สุดสอดคล้องกับสถิติอุปทานคอนโดมิเนียมในตลาดโดย REIC 

(2564) พบว่ามีช่องว่างระหว่างดัชนรีาคาทั้งสองเฉลี่ยที่ 18% สะท้อนให้เห็นถึงระดับราคาคอนโดมิเนียมมือ

สองที่ต่ำกว่า และหากแบ่งกลุ่มตามระดับราคาและทำเลจะพบว่าดชันีกลุ่มระดับราคายิ่งสูงยิ่งมีความผนัผวน

มาก 

(2) ดัชนีคอนโดมิเนียมกลุ่ม Upper และสูงกว่าในภาพรวมมีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยต่อปี 7.38% และดัชนี

คอนโดมิเนียมกลุ่มทำเลแหล่งงานอุตสาหกรรม ศูนย์กลางธุรกิจและเขตเศรษฐกิจใหม่ มีค่าดัชนีที่ผันผวน

กว่ากลุ่มอื ่น เนื ่องจากความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาที่ต่ำที ่ทำให้เกิดการเก็งกำไรจากปริมาณห้อง

คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาสูงที่มีน้อยกว่ากลุ่มระดับราคาต่ำกว่า ซึ่งมักพบมากในกลุ่มศูนย์กลางธุรกิจ

และเขตเศรษฐกิจใหม่ และดัชนทีี่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงานสำหรับทำเลแหล่งงานอุตสาหกรรมที่มีความผันผวน

สูงเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงานที่ผันแปรตามอัตราการลงทุนและจ้างงาน

ในพื้นที ่

(3) ปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียมมือสองในทางบวกตามลำดับ ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง พื้นที่ใช้สอย/ขนาด

ห้อง (ตร.ม.) และคอนโดมิเนียมประเภท 1 ห้องนอน ในทางลบได้แก่อายุของอสังหาริมทรัพย์ คอนโดที่

จัดสรรโดยรัฐบาล ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) และทางด่วนใกล้เคียง จำนวนหน่วยทั้งหมด 

และตัวแปรหุ่นทำเล โดยปัจจัยสิ่งอำนวยความสะดวกที่ส่งผลต่อราคามากที่สุดในทางบวก 3 อันดับแรก

ได้แก่ ห้องรับประทานอาหาร สนามฟุตซอล และห้องอบไอน้ำ และในทางลบ ได้แก่ ร้านค้า ร้านทำผม และ

ระบบคีย์การ์ด  

(4) ระดับราคาเฉลี่ย*ของคอนโดมิเนียมมือสองและการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาของกลุ่มระดับราคาสูงในระยะ

ยาวค่อนข้างทรงตัวจนถึงมีการปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อย ในขณะที่กลุ่มระดับราคาต่ำกว่าปรับลดลง สะท้อนให้

 
* ค่าเฉลี่ยที่ปรากฏคำนวณโดยใช้ค่ากลางแบบค่ามัธยฐาน (median) 
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เห็นถึงการหลีกเลี ่ยงการขายขาดทุนของผู้ขายสำหรับห้องระดับราคาสูง (seller’s loss aversion) ที่มี

วัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนหรือเป็นห้องใหญ่เพื่อการอยู่อาศัย 

 

5.4 ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 

(1) ข้อเสนอแนะต่อภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เนื่องด้วยตลาดคอนโดมิเนียมมือสองเป็นตลาดที่สำคัญ

ทั้งในการสร้างมูลค่าและการลงทุน เพราะฉะนั้นภาครัฐจึงควรจัดทำดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมือสองของทั้ง

ประเทศและแบ่งตามกลุ่มทำเล เพื่อให้เห็นภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น โดยสามารถ

ใช้ดัชนีเป็นอีกหนึ่งเครื ่องชี ้เศรษฐกิจของประเทศและในการกำหนดนโยบายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจภาค

อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์มือสองอย่างมีประสิทธิภาพ อาทิ การบริหารสินทรัพย์รอการขายอันส่งผลต่อ

สภาพคล่องของสถาบันการเงินและต่อเศรษฐกิจในระดับมหภาค การแก้ปัญหาบ้านว่าง (Area, 2564) 

รวมถึงการแก้ปัญหาการวางแผนที่อยู่อาศัยและความไม่เท่าเทียมในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย (สำนักศูนย์วิจัย

และให้คำปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2560) โดยดัชนีนี้จะยังเป็นประโยชน์สำหรับกลุ่มนักลงทุน

รายย่อยไปจนถึงผู ้ประกอบการในการวางแผนการลงทุนให้ตรงกลุ ่มระดับราคาและทำเล เพื ่อความ

สอดคล้องกับสภาพตลาด แนวโน้มราคาและความต้องการที่แท้จริง  

(2) ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ ในการนำราคาคอนโดมิเนียมมือสองเข้ามาเป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์

ตลาดคอนโดมิเนียมซึ่งถือเป็นคู่แข่งโดยตรง เนื่องจากผู้ซื้อสามารถหันไปซื้อห้องคอนโดมิเนียมในตลาดมือ

สองทดแทนได้หากการกำหนดราคาคอนโดมิเนียมมือหนึ่งสูงเกิน 10-20% ของราคาคอนโดมิเนียมมือสอง 

ทำให้ตลาดคอนโดมิเนียมมือสองถือว่าเป็นปัจจัยสำคัญประการหนึ ่งที ่มีผลต่อการกำหนดราคาของ

คอนโดมิเนียมมือหน่ึง ดังนั้นการวางแผนธุรกิจ การตลาด และการกำหนดราคาสินค้าประเภทคอนโดมิเนียม

ที่เจาะกลุ่มตลาดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลควรพิจารณาราคาคอนโดมิเนียมมือสอง รวมถึงการ

ออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมและสิ่งอำนวยความสะดวกในโครงการให้ตอบโจทย์วิถีชีวิตของสังคม

สมัยใหม่ที่เปลี่ยนไปตามกาลเวลาซึ่งเป็นการออกแบบด้านสังคม เช่น ห้องรับประทานอาหารส่วนกลางของ

โครงการ (co-kitchen space) ที่เพ่ิมปฏิสัมพันธ์ในครัวเรือนของสังคมสมัยใหม่ และความต้องการของผู้อยู่

อาศัยตามแต่ละลักษณะทำเล โดยทำความเข้าใจถึงความเชื่อมโยงระหว่างราคาและทำเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน

ตามโครงสร้างของเมืองตามบริบทของทฤษฎีเมือง เช่น การออกแบบและสร้างคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยใกล้

แหล่งงานอุตสาหกรรมที่ส่วนมากเป็นคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาล่างที่มีปริมาณมากและมีความยืดหยุ่น

ของอุปทานต่อราคาสูง โดยปริมาณอสังหาริมทรัพย์สามารถปรับต่ออุปสงค์ได้อย่างรวดเรว็ ทำให้การกำหนด

ราคาขายขึ้นอยู่กับจำนวนคู่แข่งในพื้นที่ท่ีนำเสนอสินค้าประเภทเดียวกันเป็นสำคัญ  

(3) ข้อเสนอแนะต่อผู้ขายและนักลงทุนรายย่อย ในการพิจารณาศักยภาพของห้องคอนโดมิเนียมมือสองในเชิง

ลักษณะและปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาในทางบวก ได้แก่ ช้ันท่ีตั้ง พื้นที่ใช้สอย การเลือกห้องประเภท 1 ห้องนอน 
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และทำเล รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกที่ควรให้ความสำคัญกับพื้นท่ีส่วนกลางเพื่ออำนวยความสะดวก เช่น

ห้องครัวกลาง (co-kitchen space) และตู้เก็บของอัจฉริยะ รวมถึงพื้นที่นอกอาคารสำหรับออกกำลังกาย 

และนำข้อมูลดัชนีราคาประกอบการตัดสินใจการขายหรือซื้อคอนโดมิเนียมมือสองไม่ว่าจะเป็นเพื่อการอยู่

อาศัยเองหรือการลงทุน ทั้งนี้หากวัตถุประสงค์หลักเป็นไปเพื่อการลงทุนควรพิจารณาคอนโดมิ เนียมระดับ

ราคา Upper และสูงกว่า (ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. 100,000 บาทขึ้นไป) เนื่องจากการปรับตัวของราคาเฉลี่ย*

และการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาของกลุ่มระดับราคาสูงในระยะยาวค่อนข้างทรงตัวจนถึงมีการปรับเพิ่มขึ้น

เล็กน้อยต่างจากกลุ่มระดับต่ำกว่า โดยผู้ลงทุนควรเลือกห้องที่ตั้งอยู่ชั้นที่สูงที่ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 20.1% 

ต่อช้ันท่ีสูงเพิ่มขึ้น 1 ช้ัน เลือกห้องทีม่ีพื้นท่ีที่กว้างขวางที่ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้น 16.2% ต่อขนาดห้องที่เพ่ิมขึน้ 

1 ตร.ม. เลือกที่ตั้งโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าและทางด่วนใกล้เคียงเพื่อเลี่ยงการปรับลด

ของราคาที่เพิ่มขึ้นตามระยะทางที่เพิ่มขึ้น โดยระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าที่เพิ่มขึ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคา

ปรับลดลง 12.4% และระยะทางจากทางด่วนที่เพิ ่มขึ ้น 1 กม. ส่งผลให้ราคาปรับลดลง 8% และเลือก

โครงการคอนโดมิเนียมที่มีสิ่งอำนวยความสะดวกส่วนกลางเพื่ออำนวยความสะดวก เช่นห้องครัวกลาง (co-

kitchen space) หรือห้องรับประทานอาหารส่วนกลาง และพื้นที่นอกอาคารสำหรับออกกำลังกายเพื่อตอบ

โจทย์วิถีชีวิตของสังคมสมัยใหม่ที่เปลี่ยนไป และเลือกคอนโดมิเนียมทำเลศูนย์กลางธุรกิจและเขตเศรษฐกิจ

ใหม ่เช่น กรุงเทพใต้ (ทำเลย่านปทุมวัน สาทร วัฒนา คลองเตย) และกรุงเทพกลาง (ทำเลย่านราชเทวี พญา

ไท ดินแดง ห้วยขวาง) เป็นต้น  เนื่องจากคอนโดมิเนียมระดับราคา Upper และสูงกว่ามีปริมาณในตลาด

น้อยกว่าคอนโดมิเนียมระดับราคาต่ำกว่า ส่งผลให้มีความยืดหยุ่นของอุปทานต่อราคาที่ต่ำกว่า (low price 

elasticity of supply) ทำให้สามารถเก็งและทำกำไรจากการขายได้ตามอุปสงค์ของตลาดคอนโดมิเนียมมือ

สอง แต่มีข้อควรระวังคือผู ้ลงทุนหรือผู ้ถือครองต้องสามารถยอมรับความเสี ่ยงจากความผันผวนการ

เปลี่ยนแปลงของราคาต่อปีที่สูงและสามารถถือสินทรัพย์ในระยะยาวได้เพื่อให้ได้รับผลตอบแทนจากการ

ลงทุนสูงสุด  

 

5.5 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังต่อไป 

เนื่องจากงานวิจัยนี้ใช้ข้อมูลจากแพลตฟอร์ม Zmyhome เพียงแหล่งเดียว ดังนั้นข้อมูลจึงไม่

สามารถเป็นตัวแทนข้อมูลคอนโดมิเนียมมือสองทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้ และมี

ข้อจำกัดในการเข้าถึงข้อมูลคอนโดมิเนียมมือสองในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งหมดเนื่องจากไม่มี

แหล่งข้อมูลรวมของรายการและราคาคอนโดมิเนียมมือสองท่ีเป็นแหล่งเดียว และข้อมูลราคาที่นำมาศึกษา

จากแพลตฟอร์ม Zmyhome อาจไม่ใช่ราคาสุดท้ายที่ทำการซื้อขาย ดังนั้นหากสามารถรวบรวมข้อมูล

รายการขายคอนโดมิเนียมมือสองทั้งหมดที่เป็นราคาขายสุดท้ายมาวิเคราะห์ และเพิ่มตัวแปรอิสระที่อาจ

ส่งผลต่อราคาเพิ่มเติม เช่น แบรนด์ของโครงการคอนโดมิเนียม ทิศห้อง หรือการปรับปรุงตกแต่งห้องใหม่ 
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เป็นต้น จะสามารถทำให้ได้แบบจำลองผลการศึกษาที่มีความครอบคลุมและแม่นยำมากขึ้น รวมถึงหากมี

ข้อมูลเพียงพอสำหรับการคำนวณดัชนีแบบรายไตรมาสหรือเดือนโดยใช้วิธี rolling window หรือการ

ทดแทนข้อมูลในช่วงเดือนก่อนหน้าด้วยข้อมูลที่ใหม่กว่าได้ จะทำให้สามารถวิเคราะห์ดัชนีท่ีมีความแม่นยำ

มากขึ้นได้ ทั้งนี้งานวิจัยครั้งต่อไปยังสามารถศึกษาเชิงลึกเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมมือสองของภาครัฐ เพื่อ

การวิเคราะห์มาตรการการวางแผนที่อยู่อาศัยที่สำคัญต่อไป 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 99 

 

 

 
บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517).  Retrieved from 

https://download.asa.or.th/03media/04law/cba/mr/mr17-07-upd64.pdf 

กฎกระทรวงฉบับท่ีฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535).  Retrieved from 

https://download.asa.or.th/03media/04law/cba/mr/mr35-33-upd69.pdf 

ไกวัล วัฒนา. (2550). การวิเคราะห์ผลกระทบของความสามารถในการเข้าถึงรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนตอ่การพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์พาณิชยกรรม ในกรุงเทพมหานครด้วยวิธีศรษฐมติิเชิงพื้นที่ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย]. 

http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/12998 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544).  Retrieved from 

https://download.asa.or.th/03media/04law/cba/bb/bb44-03.pdf 

ชาครีย์ อักษรถึง และ คธาฤทธ์ิ สทิธิกูล. (2558). การพัฒนาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยของไทย (The Developing of 

Thailand Residential Property Price Index) Bank of Thailand Stat-Horizon: Statistics and 

Information Systems Department. 

https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/Articles/Doc_Lib_statisticsHorizon/RPPI.pdf  

ฐานเศรษฐกิจ. (2561). แห่ซื้อทรัพย์รอขาย นักลงทุนหวังผลตอบแทน 15-20%. 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/375511 

ดนัยพร พงษ์อมรพรหม, กุณฑลทพิย พานิชภักดิ์ และ บุญยิ่ง คงอาชาภัทร. (2563). ปัจจัยที่สัมพันธ์กับ

ปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564. https://so05.tci-

thaijo.org/index.php/sarasatr/article/download/242349/168263 

ต่อทอง ทองหล่อ. (2564).  https://propholic.com/prop-talk/thailands-proptech-market-map-2021-

proptech-%e0%b9%84%e0%b8%97%e0%b8%a2%e0%b8%9b%e0%b8%b5-2021-

%e0%b8%a1%e0%b8%b5%e0%b9%80%e0%b8%88%e0%b9%89%e0%b8%b2%e0%b9%84%e0

%b8%ab%e0%b8%99%e0%b8%81/ 

ทศพล ต้องหุ้ย. (2560). ผลของการลงทุนภาครัฐต่อการลงทุนภาคเอกชน. (FAQ 122 ). Retrieved 2564, from 

www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/ArticleAndResearch/FAQ/FAQ_122.pdf  

ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2563). คำอธิบายการจัดทำรายงานข้อมลูเงินให้สินเช่ือท่ีมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 

https://www.bot.or.th/Thai/FIPCS/Documents/FPG/2563/ThaiPDF/25630013.pdf 

ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2564). รายงานแนวโน้มธุรกจิ ไตรมาสที ่4/2563. 

https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/BLP/BLP_TH_Q4_2020_hra6gjp6.

pdf 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 101 

ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2564). เครื่องช้ีภาวะเศรษฐกิจท่ีสำคญั. 

https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/Indicators/Pages/default.aspx 

ธนาคารแห่งประเทศไทย. (2564). เครื่องช้ีอสังหาริมทรัพย.์ 

https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/EconomicAndFinancial/Pages/StatPropertyIndicators.aspx 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์. (2563). วารสารศูนย์ข้อมูลอสังหารมิทรพัย์โดย "ธนาคารอาคารสงเคราะห์". Year 4(13). 

https://www.reic.or.th/Upload/REIC13PDFcompressed_320_1603678630_24726.pdf  

ธนาคารอาคารสงเคราะห์. (2563). วารสารศูนย์ข้อมูลอสังหารมิทรพัย์โดย "ธนาคารอาคารสงเคราะห์". Year 4(14). 

https://www.reic.or.th/Upload/GHB-REIC14compressed_629_1610606765_33744.pdf  

ธิติมา อุณวิไล. (2544). พฤติกรรมของผู้ขายบ้านมือสองในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ : กรณีศึกษา เขตบางเขน 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย]. http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/64521 

นิกร น้อยพรม. (2560). ตลาดที่ดนิและรูปแบบของการใช้ที่ดินกับโครงสร้างของเมือง. Research and 

Development Journal, Loei Rajabhat University, 12(42), 1-11.  

นิธิกร เชื้อเจ็ดตน. (2561). ผลกระทบของปัจจัยเชิงพื้นที่ต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย].  

นุสรพร นัสบุสย.์ (2560). การประยุกต์ใช้แบบจ าลองราคาเพื่อการตั้งราคาที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับหรูหราในเขตกรงุเทพมหานคร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์]. 

http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399132435 

บุษกร ลี่สถาพรวงศา และ ไตรรัตน์ จารุทัศน์. (2563). การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางและสิ่ง

อำนวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัยใน กรุงเทพฯ และปริมณฑลระหว่าง พ. ศ. 2536-2561. Sarasatr, 3(1), 

158-170.  

บุษรา โพวาทอง, เสริชย์ โชติพานชิ, ธีระเดช จีนจะโปะ และ ยศพร ลีลารศัมี. (2561). พื้นที่ใช้สอยและราคาขาย

ของคอนโดมิเนียมประเภทหน่ึงหอ้งนอนในเขตกรุงเทพมหานคร. วารสารวิชาการคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. https://so01.tci-thaijo.org/index.php/AJA/article/view/125929  

โพสต์ทูเดย์. (2561). คอนโดรีเซลเนื้อหอม. https://www.reic.or.th/News/RealEstate/10479 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (พ.ศ. 2522).  Retrieved from 

https://www.dol.go.th/estate/DocLib/coe_law_1_25221.pdf 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC). (2562). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยมือสองทั่วประเทศ ไตรมาส 4 ปี 2563 

https://www.reic.or.th/Activities/PressRelease/88 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 102 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC). (2564). เอกสารประกอบการสัมมนาวิชาการเรื่อง “สถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัย

กรุงเทพ-ปริมณฑล ครึ่งปีหลังปี 2564 และแนวโน้มปี 2565 ภายใต้วิกฤตโควิด-19” 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC). (2564). ทำไมคอนโดมือสอง จึงเป็นตัวเลือกที่น่าซื้อเพื่อการลงทุน. 

https://reic.or.th/Knowledge/SuggestionHomeDetail/87 

ศูนย์สารสนเทศกรุงเทพมหานคร. (2547). กรุงเทพฯ ปัจจุบัน. 

http://one.bangkok.go.th/info/m.info/nowbma/ 

เษกศิริ ยางเดมิ. (2556). เหตุผลการฝากขายบ้านและรูปแบบบ้านใหม่ของผู้อยู่อาศัยบ้านเดี่ยว: กรณศีึกษาผู้ฝาก

ขายบ้านมือสองผ่านบริษัท บี.ซี.พ.ี เฮ้าสซ์ิ่ง จำกัด จุฬาลงกรณม์หาวทิยาลัย]. 

http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/43444 

สาธิต บวรสันตสิุทธ์ิ. (2558). สมการคณติศาสตร์ที่ วอร์เรน บัฟเฟตต์ ค้นหาธุรกจิช้ันเยี่ยม (2). ตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย 

https://www.set.or.th/set/education/knowledgedetail.do?contentId=1483&type=article 

สำนักงานคณะกรรมการการแข่งขันทางการค้า. (2560). กำหนดราคาตามกันผดิกฎหมายแข่งขันหรือไม่. 

otcc.or.th/wp-content/uploads/backup/2020/03/B0070.pdf 

สำนักยุทธศาสตร์และประเมินผล กรุงเทพมหานคร ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร. (2556). แผนการบริหารราชการ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556-2560. 

http://one.bangkok.go.th/info/bmainfo/docs/plans/2Management%20Plan%20governor%202556-

2560.pdf 

สำนักศูนย์วิจัยและให้คำปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. (2560). การคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัย

ของประเทศไทย ปี 2560-2580 เสนอต่อการเคหะแห่งชาติ. 

https://housingkc.nha.co.th/files/article/attachments/1e4088e3248bf37fa3f0a140d773b792.pdf 

เสริชย์ โชติพานชิ, บุษรา โพวาทอง และ ธีระเดช จีนจะโปะ. (2559). ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของห้องชุด

ประเภทสตดูิโอกับระดับราคาในเขตกรุงเทพมหานคร. วารสารวิชาการคณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั(65). https://so01.tci-thaijo.org/index.php/AJA/article/download/164400/119170/  

อภิชาต อึ้งประเสริฐ. (2548). ผลกระทบของความสามารถในการเข้าถึงระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนต่อราคาอาคาร

ชุดที่พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั]. 

http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/12921 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 103 

Anglin, P. M., Rutherford, R. & Springer, T. M. (2003). The trade-off between the selling price of 

residential properties and time-on-the-market: The impact of price setting. The Journal of Real 

Estate Finance and Economics, 26(1), 95-111. https://doi.org/10.1023/a:1021526332732  

Area. (2564). รายงานการสำรวจ “บ้านว่าง” ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2564 

https://www.area.co.th/thai/area_announce/area_press.php?strquey=press_announcement5138.h

tm 

Baum, A. a. H., D. (2011). Asset Pricing, Portfolio Theory and Real Estate. In Global Property 

Investment (pp. 117-153). https://doi.org/https://doi.org/10.1002/9781444347289.ch4  

Bluman, A. G. (2004). Elementary statistics: A step by step approach.  

Braesemann, F. & Baum, A. (2020). PropTech: Turning Real Estate Into a Data-Driven Market? , 22. 

https://dx.doi.org/10.2139/ssrn.3607238  

Caplin, A. & Leahy, J. (2014). A graph theoretic approach to markets for indivisible goods. Journal 

of Mathematical Economics, 52, 112-122. https://doi.org/10.1016/j.jmateco.2014.03.011  

Checkraka.com. (2564). 10 เว็บไซตล์งประกาศขาย - ให้เช่าบ้านคอนโด เว็บไหนดี ใช้ง่าย คนดูเยอะ. 

https://www.checkraka.com/house/article/116438/ 

Chica-Olmo, J., González-Morales, J. G. & Zafra-Gómez, J. L. (2020). Effects of location on Airbnb 

apartment pricing in Málaga. Tourism Management, 77, 103981. 

https://doi.org/https://doi.org/10.1016/j.tourman.2019.103981  

Conway, D. A. & Dale-Johnson, D. (1994). Multivariate Analysis of Real Estate Prices. Lecture 

Notes-Monograph Series, 24, 439-444. http://www.jstor.org/stable/4355822  

Crosby, N., Jackson, C. & Orr, A. (2016). Refining the real estate pricing model. Journal of Property 

Research, 33(4), 332-358. https://doi.org/10.1080/09599916.2016.1237539  

Damodar N, G. (2004). Basic econometrics (Fourth edition ed.). The Mc-Graw Hill.  

DDproperty. (2564). คอนโดหรูคืออะไร 4 จุดเด่นที่แตกต่างจากคอนโดทั่วไป. Retrieved 6 เม.ย. 2564 from 

https://www.ddproperty.com/คู่มือซื้อขาย/คอนโดหรู-56867 

Einiö, M., Kaustia, M., & Puttonen, V. (2008). Price setting and the reluctance to realize losses in 

apartment markets. Journal of Economic Psychology, 29(1), 19-34. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 104 

Eurostat. (2013). Handbook on Residential Property Prices Indices (RPPIs). Publications Office of 

the European Union. https://doi.org/10.2785/34007  

Fields, D. & Rogers, D. (2021). Towards a Critical Housing Studies Research Agenda on Platform 

Real Estate. Housing, Theory and Society, 38(1), 72-94. 

https://doi.org/10.1080/14036096.2019.1670724  

Fisher, I. (1930). The theory of interest. McMillan. 

http://files.libertyfund.org/files/1416/0219_Bk.pdf  

Genie-property.com. (2564). 15 เว็บลง ประกาศขายคอนโดฟร ีปี 2021. https://www.genie-

property.com/15-เว็บ-ประกาศขายคอนโดฟร/ี 

Goodwin, K. & Stetelman, S. (2013). Perspectives on Technology Change and the Marketing of 

Real Estate. Journal of Housing Research, 22(2), 91-108. 

https://doi.org/10.1080/10835547.2013.12092075  

Gordon, M. J. (1959). Dividends, Earnings, and Stock Prices. The Review of Economics and 

Statistics, 41(2), 99-105. https://doi.org/10.2307/1927792  

Hui, E., Wong, J. & Wong, K. T. (2012). Marketing Time and Pricing Strategies. Journal of Real Estate 

Research, 34(3), 375-398. https://doi.org/10.1080/10835547.2012.12091342  

Hui, E. C. M., Chau, C. K., Pun, L. & Law, M. Y. (2007). Measuring the neighboring and 

environmental effects on residential property value: Using spatial weighting matrix. Building and 

Environment, 42(6), 2333-2343. https://doi.org/10.1016/j.buildenv.2006.05.004  

International Monetary Fund (IMF). (2020). Residential Property Price Index RPPI Practical 

Compilation Guide. International Monetary Fund (IMF),. https://www.imf.org/-

/media/Files/Data/Guides/RPPI/rppi-guide.ashx  

International Valuation Standards (IVS). (2020). Glossary. 

https://www.ivsc.org/standards/glossary#letter_v 

Jiang, L., Phillips, P. C. B. & Yu, J. (2015). New methodology for constructing real estate price 

indices applied to the Singapore residential market. Journal of Banking & Finance, 61, S121-S131. 

https://doi.org/https://doi.org/10.1016/j.jbankfin.2015.08.026  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 105 

Krungsri Research. (2565). Industry Indicator : Industrial Estate (นิคมอุตสาหกรรม). 

https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/Real-Estate/Industrial-

Estate/II/Industry-Indicator-Industrial-Estate 

LH. (2564). ความเหนือระดับของคอนโด Luxury กับความเป็นส่วนตัวและสิทธิพิเศษท่ีหาที่ไหนไมไ่ด้. Retrieved 

6 เม.ย. 2564 from https://www.lh.co.th/th/lh-living-concept/tips/luxury-condo-from-land-and-

houses 

Li, W.-F. (2004). The Impact of Pricing on Time-on-Market in High-Rise Multiple-Unit Residential 

Developments. Pacific Rim Property Research Journal, 10(3), 305-327. 

https://doi.org/10.1080/14445921.2004.11104165  

Lin, Z. & Vandell, K. D. (2007). Illiquidity and Pricing Biases in the Real Estate Market. Real Estate 

Economics, 35(3), 291-330. https://doi.org/10.1111/j.1540-6229.2007.00191.x  

Lisi, G. (2019). Property valuation: the hedonic pricing model – location and housing submarkets. 

Journal of Property Investment & Finance, 37(6), 589-596. https://doi.org/10.1108/JPIF-07-2019-

0093  

Malpezzi, S. & Wachter, S. (2005). The role of speculation in real estate cycles. Journal of Real 

Estate Literature, 13(2), 141-164.  

McGreal, S., Adair, A., Brown, L. & Webb, J. (2009). Pricing and time on the market for residential 

properties in a major UK city. Journal of Real Estate Research, 31(2), 209-234.  

Merlo, A. M. & Ortalo-Magné, F. (2002). Bargaining over Residential Real Estate: Evidence from 

England. https://www.econstor.eu/handle/10419/75943  

Ong, S. E. & Koh, Y. C. (2000). Time On-market and Price Trade-offs in High-rise Housing Sub-

markets. Urban Studies, 37(11), 2057-2071. https://doi.org/10.1080/713707223  

Organization for Economic Cooperation and Development (OECD) (2019). What is an “online 

platform”? https://doi.org/doi:https://doi.org/10.1787/19e6a0f0-en  

Pholphirul, P. & Rukumnuaykit, P. (2009). The Real Estate Cycle and Real Business Cycle: Evidence 

from Thailand. Pacific Rim Property Research Journal, 15(2), 145-165. 

https://doi.org/10.1080/14445921.2009.11104275  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 106 

Piazzesi, M. & Schneider, M. (2016). Housing and Macroeconomics. In (pp. 1547-1640). Elsevier. 

https://doi.org/10.1016/bs.hesmac.2016.06.003  

Porter, L., Fields, D., Landau-Ward, A., Rogers, D., Sadowski, J., Maalsen, S., Kitchin, R., Dawkins, O., 

Young, G. & Bates, L. K. (2019). Planning, Land and Housing in the Digital Data Revolution/The 

Politics of Digital Transformations of Housing/Digital Innovations, PropTech and Housing – the 

View from Melbourne/Digital Housing and Renters: Disrupting the Australian Rental Bond System 

and. Planning Theory & Practice, 20(4), 575-603. https://doi.org/10.1080/14649357.2019.1651997  

Propholic. (2560). Facility 23 อย่าง มีอะไรบ้างท่ีคนคอนโดอยากได้ แตไ่ม่ค่อยมีให้เห็นกัน. 

https://propholic.com/prop-talk/facility-23-อย่าง-มีอะไรบ้างที่คน/ 

Shaw, J. (2020). Platform Real Estate: theory and practice of new urban real estate markets. 

Urban Geography, 41(8), 1037-1064. https://doi.org/10.1080/02723638.2018.1524653  

Tagliaro, C., Bellintani, S. & Ciaramella, G. (2020). R.E. property meets technology: cross-country 

comparison and general framework. Journal of Property Investment & Finance, 39(2), 125-143. 

https://doi.org/10.1108/jpif-09-2019-0126  

Thethaiger.com. (2564). ลงประกาศขายบ้านฟรี รวม 5 เว็บไซตข์ายบ้านเดด็ ๆ การันตโีอกาสปดิดีลการขาย. 

https://thethaiger.com/th/news/405713/ 

Think of Living. (2563). ประเภท Segment ของคอนโดมิเนียม. Retrieved 1 พ.ย. 2564 from 

https://thinkofliving.com/ข่าว/ประเภท-segment-ของคอนโดมเินียมและบ้านแนวราบ-กับการรีววิเจาะลึก-

10724/ 

Wong, S. K., Li, L., & Monkkonen, P. (2020). Developers’ Market Power: How do Developers Price 

New Housing in a Highly Oligopolistic City? International Real Estate Review, 22(3), 307-332. 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 107 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 108 

ตัวอย่างข้อมูลจากแพลตฟอร์ม Zmyhome 

ได้รับข้อมลูจากฐานข้อมลูของแพลตฟอร์ม Zmyhome ระหว่าง ต.ค. 2558 และ เม.ย. 2564 จำนวน 

15,778 รายการ ในรูปแบบไฟล์ excel   

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 109 

Regression Model 1.1: SPSS Raw Data 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 110 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 111 
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Regression Model 2.1: SPSS Raw Data 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 113 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 114 
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