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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1    ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ปจจุบันรูปแบบที่อยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงขึ้น การใชที่ดินให
ไดประโยชนสูงสุดและดีที่สุดในการอยูอาศัย   ไดเปลี่ยนแปลงจากที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวใน
แนวราบ ไดมีการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยมาเปนอาคารสูง  เรียกวา  อาคารชุด (Condominium)  
ที่เปนอาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล  
(Personal Property)  และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common Property) และตองมีการ     
จดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากมีการซื้อขายหองชุดดังกลาว
ก็ตองมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามราคาประเมินหองชุดของทางราชการ   หนวยงานทีม่ี
หนาที่รับผิดชอบในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย  วาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย  เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535   ซึ่งสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เปนผูรับผิดชอบ      
ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดดังกลาว  โดยมุงเนนกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุดใหสะทอนราคาตลาด  เพื่อรัฐสามารถจัดเก็บภาษีไดตามความเปนจริง  และประชาชน
ไดรับความเปนธรรม 

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดในระยะแรกของสํานักประเมินราคาทรัพยสินใช
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) โดยการวิธีเปรียบเทียบตรง (Direct 
Comparison Method) โดยการนําขอมูลซ้ือขายในตลาดปกติของหองชุดที่คลายคลึงกันมา
เปรียบเทียบ   ซึ่งเปนวิธีที่สะดวกและงายในการปฏิบัติ  แตมีความยากที่จะหาทรัพยสินที่มี
ลักษณะคลายคลึงกันมาเปรียบเทียบ  ประกอบกับอาคารชุดมีจํานวนมากขึ้น ทําเลที่ตั้ง การใช
ประโยชน   และรูปแบบของอาคารมีความหลากหลาย  ในขณะที่จํานวนเจาหนาที่ผูมีความรู
ความสามารถในการประเมินราคามีอยูอยางจํากัดทําใหตองมีการพัฒนาวิธีการประเมินราคาหอง
ชุดใหมีความถูกตองตามหลักวิชาการ  มีมาตรฐานและเปนธรรมตอประชาชน สํานักประเมินราคา
ทรัพยสินไดนําเทคนิควิธีการเปรียบเทียบที่มีการพิจารณาถึงปจจัยที่มีผลตอราคาหองชุด ไดแก
วิธีการใหคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor)  โดยพิจารณาจากปจจัยหลักๆ  ที่มีผลกระทบตอ
ราคาหองชุด  เชน  ทาํเลที่ตั้ง  การคมนาคม  ส่ิงอํานวยความสะดวก  การบริหารจัดการ  และการ
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ใหคะแนนตามระดับความสําคัญของปจจัยนั้นๆ  มีขอดอย คือ วิธีการนี้ตองใชประสบการณ
ความรู และดุลพินิจของผูประเมินในการกําหนดคาน้ําหนักปจจัย  ซึ่งความแตกตางในดานความรู
ประสบการณของ    ผูประเมิน  อาจทําใหการประเมินราคาไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน  อันอาจ
สงผลตอมาตรฐานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุดได  ประกอบกับการปรับราคาประเมินหอง
ชุดที่ตองดําเนินการเมื่อครบรอบบัญชี 4 ป หากใชวิธีการสํารวจเก็บขอมูล  วิเคราะห  และการ
ประเมินราคาเหมือนการประเมินราคาเพื่อจดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรก  จะตองใชเวลา  
งบประมาณ  และบุคคลากรจํานวนมาก 

 จากเหตุผลดังกลาวขางตน ในการศึกษาครั้งนี้ ตองการศึกษาปจจัยที่มีผลตอราคา
ประเมินทุนทรัพยหองชุดประเภทอาคารชุดพักอาศัย  โดยการใชหลักการวิเคราะหทางสถิติ  เพื่อ
ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม  เทคนิควิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis) เพื่อหาตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันรวมอยูในกลุมเดียวกัน เรียกวาปจจัย (Factor) 
และใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) สรางแบบจําลอง 
(Model) และนําแบบจําลองที่ไดไปกําหนดคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) ที่เหมาะสม
ตามลําดับความสําคัญ  เพื่อใชเปนแนวทางสําหรับการประเมินราคาและปรับราคาประเมินทุน
ทรัพยหองชุดตอไป  
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดพักอาศยัในเขตวฒันา  
กรุงเทพมหานคร  โดยใชหลักการวิเคราะหทางสถิติ คือ เทคนิควิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) 
เพื่อหาตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันอยูในกลุมเดียวกัน คือ ปจจัย (Factor) และสราง
แบบจําลอง (Model) โดยนําแบบจําลองที่ไดไปกําหนดคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) โดย
หลีกเลี่ยงการใชดุลยพินิจของผูประเมินราคาฯ ในการกําหนดคาน้ําหนักปจจัย 

 
1.3    สมมตฐิานของการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้สมมติฐานวา  ทําเลที่ตั้ง  การเขาถึง  คุณภาพอาคารชุด ส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในอาคาร  การดูแลทรัพยสวนกลาง  เปนปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมิน    
ทุนทรัพยหองชุดในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
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1.4    ขอบเขตของการวจิัย 
 
 1.4.1    ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกพื้นที่ทําการศึกษาในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานครซึ่ง
เปนพื้นที่เขตชั้นในที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดในปพ.ศ. 2548 มากที่สุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 1.4.2    ประชากรที่ใชในการศึกษา คือ หองชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา  โดยมีกลุมตัวอยาง 
คือ หองชุดที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง  ตั้งแตเดือน มกราคม – ธันวาคม พ.ศ. 2548  จํานวน 450 ขอมูล  จาก 41 อาคาร  โดย
ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (purposive sampling) 
 
1.5    ขอจํากัดของการศึกษา 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้  จะไมคํานึงถึงรายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพหองชุด  เนือ่งจากหองชดุที่
ทําการศึกษาเปนหองชุดซึ่งมีผูอยูอาศัยแลว  ทําใหไมสามารถเขาไปเก็บรายละเอียดเกี่ยวกับ
คุณภาพหองชุดได เชน  รูปแบบการแบงพื้นที่ใชสอย  และการตกแตงภายในหองชุด  ซึ่งมีความ
แตกตางตามรสนิยมของแตละบุคคล อีกทั้งระยะเวลาและงบประมาณในการศึกษามีจํากัด   
 
1.6    คําจาํกดัความในการวิจัย 
 
  “หองชุด”    หมายถึง    สวนของอาคารชุด ที่แยกการถือครองออกไดเปนสวนเฉพาะ ของ    
แตละบุคคล 
  “อาคารชุด”    หมายถึง  อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่พักอาศัยหลาย
ครอบครัว  โดยแตละครอบครัวมีหองนอน  หองครัว  ไฟฟา  หองสวม  หองน้ําเปนอิสระ  มทีางเดนิ
และบันไดชั้นบนหรือลิฟตใชรวมกัน 
  “ทรัพยสวนบุคคล”    หมายถึง  หองชุด  และหมายรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไว
ใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย  ดังนั้นความหมายของทรัพยสวนบุคคลประกอบดวย
ทรัพยสิน 3 ประเภท  คือ  หองชุด  ส่ิงปลูกสราง  ที่ดิน 
  “ทรัพยสวนกลาง”    หมายถึง  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด  และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวใชเพื่อ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  ดังนั้นทรัพยสวนกลาง  หมายถึง  สวนของอาคารทั้งหมดที่
ไมใชหองชุด  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด  ท่ีดินที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกคน  
ทรัพยสินที่มีไวใชประโยชนรวมกัน 
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  “ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด”    หมายถึง  ราคาประเมินหองชุด ใชเปนฐานในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  “ราคาซ้ือขายหองชุด”    หมายถึง ราคาซื้อขายหองชุดที่ผูซื้อหรือผูขายแจงตอเจา
พนักงาน เจาหนาที่ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสํานักงานที่ดิน 
  “การประเมินราคาอาคารชุด”    หมายถึง  การสํารวจสภาพอาคารชุด และประเมิน
ราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีตนทุน หรือวิธีคิดจากรายได และกําหนดราคาเปนตาราง
เมตร  
 “น้ําหนักปจจัย” (Weighted Factor)  หมายถึง  คาคะแนนตัวเลขของปจจัยวามี
ความสําคัญมากนอยเพียงใดตอทรัพยสิน  ซึ่งเมื่อรวมน้ําหนักของปจจัยทุกตัวจะไดผลเทากับ 100
เปอรเซ็นต 
 
1.7    วิธีดําเนินการวิจยั 
 
 1.7.1     การคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
 
  ใชขอมูลซื้อขายหองชุดจากสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง  
ตั้งแตเดือนมกราคม – ธันวาคม พ.ศ. 2548  ในพื้นที่เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร จํานวน         
450 ขอมูล  41 อาคาร 

 
1.7.2     การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 

 
1.7.2.1    คัดลอกขอมูลซื้อขายหองชุดจากสํานักงานที่ดิน 

  1.7.2.2    สํารวจภาคสนามสภาพทางกายภาพ  และปจจัยที่มีผลตอราคาซื้อขาย
หองชุดพักอาศัย  ไดแก  ทําเลที่ตั้ง การเขาถึง สิ่งอํานวยความสะดวก ระดับชั้นความสูงของอาคาร
ชุด ขนาดเนื้อที่  ระยะหางจากสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพรอมถายภาพอาคารชุด  เปนตน 
 

1.7.3     การวิเคราะหขอมูล 
 

1.7.3.1    ศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลกายภาพของที่ตั้งหองชุด เพื่อกําหนดตัวแปร  
ที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
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1.7.3.2    ใชหลักการวิเคราะหทางสถิติ  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปร
อิสระกับตัวแปรตาม  และศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ  เพื่อสรางกลุมปจจัยที่มี
ผลกระทบตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  โดยใชเทคนิควิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และ
นําปจจัยที่ไดจากการวิเคราะหมาคํานวณหาคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) โดยใชเทคนิค
วิธีการวิเคราะห  Multiple Regression Analysis  และนําไปกําหนดเปนคาคะแนนของแตละกลุม
ปจจัย  เพื่อใชในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตอไป 
 

1.7.4    นาํผลที่ไดมาวิเคราะหหาขอสรุปและขอเสนอแนะ  
 
1.8    ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.8.1    ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดพักอาศัยในพื้นทีศ่กึษา  โดยใช
หลักสถิติในการกําหนดคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor)  และเปนแนวทางในการนําไปใชกับ
การประเมินหองชุดที่มีลักษณะคลายคลึงกัน 

 
1.8.2    นําคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) มาใชเปนแนวทางในการกําหนดคะแนน

ถวงน้ําหนักเพื่อประเมินราคาหองชุด  ที่จะทําการประเมินราคาสําหรับอาคารชุดใหม  และการ
ปรับราคาประเมินอาคารชุด (Revaluation) ในครั้งตอไป  ซึ่งตองประเมินคราวละจํานวนมาก 
(Mass Appraisal) 

 
1.8.3    สามารถนําไปใชเปนแนวทางพัฒนาแบบจําลอง ในการใชประเมินราคาอาคารชุด  

ประเภทอื่นได 
 
1.8.4    เพื่อพัฒนาเทคนิคและวิธีการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุดใหมีมาตรฐานสากล  

เปนที่ยอมรับตอหนวยงานภาครัฐและเอกชน 
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ภาพที่ 1.1    แสดงแผนผังขั้นตอนการวิจัย 

 

  
                                             

 

                  

      
  

 
 

      

 

                   

                                                  
                                                                      
                                     
  
                              
 
 
 

                                

            
               
    อภปิรายผล สรุปผล และ ขอเสนอแนะ 

วิเคราะหขอมูลทางสถิต ิ
1. ใชหลักการวิเคราะหทางสถติิ  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับ        

ตัวแปรตาม 
2. วิเคราะหความสัมพนัธระหวางตวัแปรอิสระ  เพื่อสรางกลุมปจจัย  โดยใชเทคนิค

วิธีการวิเคราะห  Factor Analysis 
3. นํากลุมปจจัยที่ไดมาสรางแบบจําลองโดยใชเทคนิค Multiple Regression Analysis 

เพื่อหาคาน้ําหนักปจจยั (Weighted Factor) 

ขอมูลปฐมภมูิ 
 -  สํารวจภาคสนามเพื่อเกบ็ขอมูล 
ตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทนุทรัพย 

ขอมูลทุติยภมูิ 
 -  เอกสาร แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 -  ขอมูลราคาจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 -  ขอมูลแผนที่ที่ตัง้อาคารชดุ 

กําหนดขอบเขตการวิจยั  :  พืน้ที่ศกึษา  

กําหนดปญหาการวิจยั 

วัตถุประสงคการวิจัย 

สมมติฐานการวิจยั 



บทที่ 2 
 

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

 การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในเขตวัฒนา  ผู
ศึกษาไดรวบรวมแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  เพื่อเปนแนวทางในการศึกษาครั้งนี้  
ดังนี้ 
 
2.1    แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมลูคาทรัพยสิน 
    

2.1.1     นิยามและความหมายในมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคา
ทรัพยสินในประเทศไทย  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2548 : 
2)  ไดกลาววา 

“ทรัพยสิน”    หมายถึง  ที่ดิน  สวนปรับปรุงที่ดิน  อาคารและสิ่งปลูกสราง ซึ่ง
รวมถึงงานระบบภายในอาคารและสิ่งปลูกสรางซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของอาคารเปนตนวา ระบบ
ไฟฟา  ระบบประปา  ระบบลิฟท  และระบบปรับอากาศ 

“ทรัพยสินที่ประเมิน”    หมายถึง  สิทธิตามกฎหมายในทรัพยสินซึ่งใหสิทธิแก   
ผูเปนเจาของที่จะเขาไปครอบครองเพื่อใชประโยชน  อันกอใหเกิดอรรถประโยชนทางเศรษฐกิจ
และมูลคาตลาด  โดยที่สิทธิตามกฎหมายนั้นสามารถโอนเปลี่ยนมือโดยการซื้อขายได  และมีอุป
สงคสําหรับทรัพยสินนั้นในตลาด 

“มูลคาตลาด”    หมายถึง  มูลคาเปนตัวเงินซึ่งประมาณวา  เปนราคาของ
ทรัพยสินที่ใชตกลงซื้อขายกันไดระหวางผูเต็มใจขายและผูเต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินภายใต
เงื่อนไขการ   ซื้อขายปกติที่ผูซื้อผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกัน  โดยไดมีการเสนอขาย
ทรัพยสินในระยะเวลาพอสมควร  และโดยที่ทั้งสองฝายไดตกลงซื้อขายดวยความรอบรูอยาง
รอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งนี้  ใหถือดวยวาสามารถโอนสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสิน
ไดโดยทั่วไป 

“ราคาตลาด”    หมายถึง  ราคาซื้อขายทรัพยสินที่เกิดขึ้นในตลาด เปนขอเท็จจริง
ที่เกิดขึ้น  โดยเปนมูลคาของทรัพยสินที่ตกลงกันระหวางผูซื้อและ/หรือผูขายใหกับทรัพยสินใน
สภาวการณนั้นๆ ซึ่งอาจจะเทากับ  มากกวา  หรือนอยกวามูลคาตลาดก็ได 
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“การประเมินมูลคาทรัพยสิน”    หมายถึง  การใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของ
ทรัพยสิน  โดยผูประเมินซึ่งมีคุณสมบัติ  ความรูความสามารถ  และประสบการณทางวิชาชีพที่
เหมาะสม 

“ผูประเมิน”    หมายถึง  บุคคลที่มีคุณสมบัติและประสบการณทางวิชาชีพอัน
เหมาะสม  ตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพและ/หรือหนวยงานรัฐที่กํากับดูแล            
ผูประเมิน  ซึ่งโดยทั่วไปมีหนาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาตลาดของทรัพยสินภายใตเงื่อนไข
ขอจํากัด  และสถานการณของตลาดหลักทรัพย ณ เวลานั้น 
 
 2.1.2     แนวคิดเกี่ยวกบัทรัพยสนิและอสังหาริมทรัพย 
   

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน  คณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย (2548 : 41 - 43)  กลาวถึงแนวคิดและหลักการทั่วไป  ดังนี้ 

 
  2.1.2.1    แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินทางกฎหมาย  ซึ่งครอบคลุมถึงลักษณะทาง
กายภาพและสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของทรัพยสิน  ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 137  และ 138  ไดใหนิยามของคําวา “ทรัพย” หมายถึง  วัตถุที่มีรูปราง  
และ “ทรัพยสิน” หมายถึง  ทรัพยและวัตถุที่ไมมีรูปรางซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได  และตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139  ไดกลาวถึงทรัพยสินประเภทที่มีการประเมิน
มูลคา  สวนใหญไดแก  อสังหาริมทรัพย  คือ  “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  มีลักษณะเปน
การถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน  
หรือทรัพย อันติดอยูกับที่ดิน  หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย”  ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
ที่ดิน   ไดแก  กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง  ภาระจํายอม  สิทธิเหนือพื้นดิน  ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย เปนตน  สวนทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  ไดแก  สิทธิตาม
กฎหมายในอาคารและสิ่งปลูกสรางที่ติดอยูกับที่ดิน 

2.1.2.2    แนวคิดทางบัญชี  หมายถึง  ทรัพยากรที่อยูในการควบคุมของกิจการ
อันเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตซึ่งคาดวาจะกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจตอกิจการใน
อนาคต  ถึงแมวาการเปนเจาของครอบครองสินทรัพยจัดเปนสิ่งที่จับตองไมได (an intangible)  
แตสินทรัพยที่เปนเจาของอาจจะเปนสิ่งที่จับตองได (tangible) หรือไมก็ได  จึงไมไดให
ความสําคัญกับสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของ  แตจะใหความสนใจไปที่การ
ควบคุมและโอกาสการกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจตอกิจการที่เปนเจาของ  โดยแบงประเภท
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ไดเปน  สินทรัพยหมุนเวียน  และสินทรัพยถาวรหรือสินทรัพยระยะยาว  สินทรัพยหมุนเวียน
หมายถึง  สินทรัพยที่กิจการไมตองการใชประโยชนอยางตอเนื่อง  เชน  เงินสดในมือ  และเงินฝาก
ธนาคาร  เงินลงทุนระยะสั้น  สินคาและวัสดุคงคลัง  เปนตน  ในบางกรณี  สินทรัพยหมุนเวียนอาจ
รวมถึงที่ดินหรืออาคารและสิ่งปลูกสรางซึ่งพัฒนาไวเพื่อขาย  สวนสินทรัพยถาวรหรือสินทรัพย
ระยะยาวหมายถึง  สินทรัพยที่กิจการตองการใชประโยชนสําหรับการดําเนินงานอยางตอเนื่อง  
ไดแก  ที่ดิน  อาคารและสิ่งปลกูสราง  เครื่องจักรและอุปกรณ  และจะตองแสดงในงบดุลโดยหัก
ออกดวยคาเสื่อมราคาสะสม  สินทรัพยระยะยาวอื่นจะรวมถึง  เงินลงทุนระยะยาว  คาความนิยม  
คาใชจายฝายทุน      คาสิทธิบัตร  คาสิทธิเครื่องหมายทางการคาซึ่งอาจจะเปนสินทรัพยที่จับตอง
ไดหรือไมกไ็ด 

2.1.2.3    แนวคิดของ  International Valuation Standards Committee (IVSC) 
ซึ่งเปนองคกรระดับนานาชาติที่กําหนดมาตรฐานระหวางประเทศสําหรับการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน  ไดแบงอสังหาริมทรัพยในความหมายทางกายภาพ (real estate) ออกจากความหมายที่
เกี่ยวกับสิทธิตามกฎหมาย (real property)  โดยสิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะแตกตาง
จากทรัพยสินสวนบุคคล (personal property)  สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะ
หมายความรวมถึงสิทธิและผลประโยชนทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของใน
อสังหาริมทรัพย  โดยปกติจะยืนยันดวยหลักฐานการแสดงสิทธิ  เชน โฉนด เปนตน 

   IVSC  ไดจัดแบงทรพัยสินออกเปน 4 ประเภท  ไดแก 

   1)    สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย (real property)  ซึ่งนอกจาก
จะรวมถึงกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาในความหมายทั่วไปแลว  ยังหมายถึงสิทธิการเชาชวง 
(subleaseholds)  ภาระจํายอมหรือสิทธิการใชที่ไมมีความเปนเจาของ (nonpossessory / 
incorporeal interests)  กรรมสิทธิ์รวมหรือกรรมสิทธิ์บางสวน (partial / fractional interests) 
   2)    ทรัพยสินสวนบุคคล (personal property)  ไดแก  สังหาริมทรัพย
ทั่วไป  และเงินทุนหมุนเวียนสุทธิ 
   3)    ธุรกิจหรือกิจการ (businesses)  หมายถึง  ธุรกิจประเภทตางๆ ทั้งที่
เปนธุรกิจเจาของคนเดียว  การรวมทุน  บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  บริษัทนอกตลาด
หลักทรัพย  และอื่นๆ 
   4)    สิทธิประโยชนทางการเงิน (financial interests)  ซึ่งหมายความ
รวมถึง  ผลจากการแบงแยกสิทธิตามกฎหมายในความเปนเจาในธุรกิจกับในอสังหาริมทรัพย  
ตามราคาที่ระบุ  และภายในเวลาที่กําหนด  หรือเปนผลจากการสรางตราสารการลงทุนที่  ค้ํา
ประกันโดยกลุมของอสังหาริมทรัพย 



 10

 2.1.3     ประเภทของทรัพยสินที่ประเมินราคา 
 
  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2543 : 15-16) กลาววา ทรพัยสิน
ที่ประเมินราคามีลักษณะดังนี้ 
  2.1.3.1   ทรัพยสินที่ประเมินราคาโดยทั่วไปจะหมายถึง  ทรัพยสินถาวร (fixed 
assets)  ซึ่งกิจการตองการใชประโยชนโดยตอเนื่อง  สําหรับการดําเนินธุรกิจโดยปกติวิสัยในบาง
กรณีอาจจะหมายถึง  ทรัพยสินหมุนเวียน (current assets)  ดังเชนกรณีของที่ดินหรือที่ดินพรอม
บานที่พัฒนาเพื่อขาย  เปนตน 
  2.1.3.2    ทรัพยสนิที่ประเมินราคา  หมายรวมถึง 
      1)    ที่ดนิ  ทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสทิธกิารเชา 
      2)    อาคารและสิ่งปลูกสรางทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสทิธิการเชา 
      3)    เครื่องจักรและอุปกรณ 
      4)    สวนตกแตงและสวนติดตรึง  เครื่องมือและอุปกรณ 
      5)    รายจายเกี่ยวกับทรัพยสินและทรัพยสินที่อยูในระหวางการ
กอสราง 
 2.1.3.3    ทรัพยสินที่ประเมินราคา ไดแก ทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว 
(non-specialised property)   ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialised property)  
และเครื่องจักรอุปกรณ (plant and machinery)  สําหรับทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตวัยงั
อาจจําแนกออกไปไดอีก 2 ประเภทตามวัตถุประสงคในการถือครองของผูเปนเจาของ  ไดแก  
ทรัพยสินซึ่งถือครองเพื่อใชประโยชนเอง  และทรัพยสินซึ่งถือครองเพื่อการลงทุน 

  1)    ทรัพย สินที่ ไมมีลักษณะพิ เศษเฉพาะตัว  (non-specialised 
property)  ทรัพยสินซึ่งมีการซื้อขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด  สําหรับการใชประโยชน 
ที่คลายคลึงกัน  และซึ่งสามารถกําหนดมูลคาได  ตัวอยางเชน  ที่ดินหรือที่ดินพรอมบานจัดสรร
เพื่อขายตึกแถว หรืออาคารพาณิชย     หองชุดในอาคารชุดสํานักงาน  หรืออาคารชุดพักอาศัย  
เปนตน 
    1.1)    ทรัพยสินซึ่งถือครองเพื่อการใชประโยชนเอง (property 
held for owner occupation)  เปนทรัพยสินซึ่งผูถือครองกรรมสิทธิ์ครอบครองการใชประโยชน  
เพื่อวัตถุประสงคของการดําเนินธุรกิจของกิจการเอง  ทรัพยสินเหลานั้นอาจเปนทรัพยสินที่ไมมี
ลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (non - specialised property)  หรือทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว 
(specialised property)  ก็ได 
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    1.2)    ทรัพยสินที่ถือครองเพื่อการลงทุน (property held as 
investments)  เปนทรัพยสินซึ่งผูถือกรรมสิทธิ์ถือครองเพื่อการหารายไดจากการใหเชาในปจจุบัน
หรือในอนาคตและหรือเพื่อธํารงรักษาหรือเพิ่มมูลคาทุน (preservation or gain of capital value)  
ทรัพยสินบางชนิดไดมีการออกแบบหรือปรับปรุงเพื่อใชในกิจการบางอยาง  เชน  โรงแรม            
โรงภาพยนตร  สถานีบริการน้ํามัน เปนตน  ทรัพยสินเหลานี้อาจจําแนกเปนทรัพยสินซึ่งถือครอง
เพื่อใชประโยชน  หรือ ทรัพยสินถือครองเพื่อการลงทุน    

2)    ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialised property)  เปน
ทรัพยสินซึ่งไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพื่อคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูใน
ปจจุบัน  ยกเวนเปนการขายออกไปฐานะที่เปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ (a sale of the 
business in occupation)  ลักษณะที่พิเศษเฉพาะตัวอาจเกี่ยวของกับลักษณะกอสราง  การจัด
พื้นที่  ขนาดหรือที่ตั้งของทรัพยสิน  หรือปจจัยหลายอยางรวมกัน  นอกจากนั้น  ยังอาจรวมถึง
ลักษณะของเครื่องจักรอุปกรณซึ่งจําเปนตองมีการกอสรางอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นเปนการ
เฉพาะ  ตัวอยางเชน  โรงกลั่นน้ํามัน  โรงงานผลิตสารเคมี  เปนตน  อาคารซึ่งมีลักษณะเพียงเพื่อ
ใชปกคลุมเปนโรงงานสําหรับเคร่ืองจักรบางประเภท (ไมใชโรงงานในลักษณะทั่วไป)  หรืออาคาร
โรงงานที่ตองอยูในพื้นที่หางไกลและเปนพื้นที่เฉพาะซึ่งไมใชที่ตั้งของโรงงานโดยทั่วไป   
  2.1.3.4    ทรัพยสินบางชนิดที่พัฒนาเปนสินคาเพื่อขาย  เชน  ที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรร  หองชุดในอาคารชุด  ซึ่งพัฒนาเพื่อขายโดยผูจัดสรร  เปนตน  ทรัพยสิน
เหลานี้จัดเปนทรัพยสินหมุนเวียน (current assets) 
   
 2.1.4     แนวคิดวิธีการประเมินมูลคาทรพัยสิน 
 
  มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย  
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2548 : 56-57) ไดอธิบาย
หลักเกณฑวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดังนี้ 
  2.1.4.1    การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  เปน
วิธีที่ยึดถือการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่
คลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได  เปนปจจัยหลักในการกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสิน  
การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใชไดกับหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตลาด  และใชไดกับทรัพยสิน  
ทุกประเภทที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ  โดยเฉพาะอยางยิ่งกับทรัพยสินที่มีขนาดเล็ก  เชน  
ที่ดินวางเปลา  ที่พักอาศัยประเภทตางๆ  อาคารพาณิชย  พื้นที่ภายในอาคารสํานักงาน  หรือ
อาคารพักอาศัย 
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  2.1.4.2    การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)  เปนการคํานวณ
มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (depreciated replacement cost)  ซึ่งพิจารณาถึง  มูลคาตลาดของ
ที่ดินรวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่งปลูกสรางที่คลายคลึงกันในแงรูปแบบ
และการใชประโยชน  พรอมกับการพิจารณาหักคาเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งปลูกสราง  ตาม
ปจจัยที่มีผลตอการเสื่อมคาของทรัพยสิน  เชน  อายุ  การเสื่อมสภาพทางเศรษฐกิจ  ความลาสมัย
ของรูปแบบประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัยภายนอกอื่นๆ เปนตน  เพื่อการกําหนดมูลคาตาม
สภาพปจจุบันของอาคารและสิ่งปลูกสรางนั้น  สามารถใชไดกับการประเมินตามหลักเกณฑการ
ประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด  และใชไดสําหรับการกําหนดตัวแทนของมูลคาตลาด
สําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว  ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทที่ไมมีขอมูลเปรียบเทียบ
เพียงพอ  โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด 
  2.1.4.3    การประเมินโดยพิจารณาจากรายได (Income Approach)  โดยวิธีคิด
อัตราผลตอบแทนทางตรง (direct capitalization)  เปนวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินเชิง
เปรียบเทียบวิธีหนึ่ง  ซึ่งพิจารณารายไดและคาใชจายของทรัพยสินที่ประเมิน  และทําการประเมิน
มูลคาโดยหารรายไดสุทธิดวยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (capitalization rate)  เปนรอยละที่
คาดวาจะไดรับจากทรัพยสิน  วิธีนี้จะพิจารณาถึงความสัมพันธโดยตรงระหวางอัตราผลตอบแทน
รวม  กับรายไดสุทธิปใดปหนึ่งเพียงปเดียว  การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายไดโดยวิธีคิด  
อัตราผลตอบแทนทางตรง  สามารถใชไดกับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสิน  เชน  
การประเมินที่พักอาศัยขนาดเล็ก หองชุดพื้นที่ในอาคารชุดสํานักงาน  อาคารพาณิชยขนาดเล็ก  
เปนตน 
  2.1.4.4    การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดกระแสเงินสด 
(discounted cash flow)  เปนวิธีที่ผูประเมินจะตองทําความเขาใจชัดเจนถึงระเบียบวิธีที่ปฏิบัติใน
ทุกขั้นตอน  ซึ่งรวมถึงวิธี net present value (NPV)  และ internal rate of return  อัตราที่ใชคิดลด 
(discount rate)  ซึ่งในกรณีของ NPV ควรจะเปนอัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนโดยทั่วไป (a typical 
investor)  พึงคาดหวังจากการลงทุนในทรัพยสินประเภทนั้นๆ  โดยไมคํานึงถึงสถานภาพทางการ
เงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึ่ง  ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได  ไมวาทรัพยสิน
นั้นจะเปนทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสินเองเพียงอยางเดียว  หรือเปนทรัพยสินที่
มีรายไดจากสวนอื่นดวย  เชน  ทรัพยสินประเภทโรงแรม  สนามกอลฟ  โรงภาพยนตร  เปนตน 
  2.1.4.5    การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาคงเหลือสุทธิ (Residual Approach)       
ผูประเมินควรจะตองตรวจสอบและวิเคราะหอยางรอบคอบในสวนที่เกี่ยวกับการประมาณการ
ราคาขายหรือคาเชา  โดยอางอิงถึงขอมูลตลาด  การประมาณการตนทุน  และคาใชจายในการ
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พัฒนาสําหรับโครงการที่คลายคลึงกัน  หรือสามารถเปรียบเทียบกันได  รวมทั้งการเลือกใชอัตรา
คิดลด (discount rate)  และอัตราผลตอบแทนของผูพัฒนาหรือผูประกอบการ  ซึ่งตองพิจารณา
โดยรอบคอบสําหรับสภาวะตลาดในพื้นที่นั้นๆ  รวมถึงสภาวะการแขงขันที่อาจเกิดขึ้นในชวง
ระยะเวลาของการพัฒนา  การประเมินโดยวิธีนี้ควรใชกับทรัพยสินที่อยูระหวางการพัฒนา  หรือ
ทรัพยสินที่มีศักยภาพพอที่จะพัฒนาเพื่อใหเปนทรัพยสินที่สามารถสรางรายไดในอนาคต  เชน  
ที่ดินวางเปลา  โครงการจัดสรรประเภทตางๆ  และอาคารสํานักงาน  เปนตน 

  การเลือกใชวิธีการประเมิน  จําเปนอยางยิ่งที่ผูประเมินจะตองพิจารณาปจจัย
ตางๆ ที่เกี่ยวของไปพรอมกับการศึกษาสภาวะของตลาดหลักทรัพยแตละประเภทควบคูกันไป
โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับประเภทของทรัพยสินที่จําเปนตองทําการประเมินโดยวิธีพิจารณาจาก
รายได  ซึ่งในการประเมินราคาทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได  ผูประเมินควรพิจารณาเลือกใชวิธีการ
ประเมินโดยพิจารณาจากรายไดเปนหลักกอนเสมอ  แลวจึงเลือกใชวิธีการประเมินแบบอื่นเพื่อเปน
การตรวจสอบผลการประเมิน 
 
 2.1.5     แนวคิดการประเมินราคาทนุทรัพยหองชุด 
   
  แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด  คณะทํางานกําหนด
มาตรฐานการประเมินราคาอาคารชุด สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ (2548 : 12-21) 
ไดปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยฯ โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาดเปนหลัก  และใชวิธีคิดจากตนทุนหรือวิธีรายได  เพื่อใชประกอบการพิจารณา  ดังนี้ 
 
  2.1.5.1 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)   
   ในการประเมินราคาจะตองสํารวจอาคารและทําเลที่ตั้ง  ราคาซื้อขาย
หองชุดของอาคารชุดที่มีลักษณะคลายคลึงกัน   โดยใหคะแนนความสําคัญของตัวแปรตางๆ ที่มี
ผลตอราคาซื้อขายหองชุด และนํามาวิเคราะหดวยวิธี Weighted Quality Score (W.Q.S.)  โดย
พิจารณาจากปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ไดแก 

   1)    อาคารชดุที่ขอจดทะเบียนใหม 
1.1)    ที่ตั้งและการเขาถึง  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  ที่ตั้ง 

ของอาคารชุด  พื้นผิวถนน  ระยะหางจากถนนหลัก  สภาพถนน  ความกวางของถนน  และ
ทางเขาออกโครงการ 
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    1.2)    คุณภาพหองชุด  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  ระดับ
ราคาหองชุด  วัสดุตกแตงภายใน  ขนาดพื้นที่สวนใหญ  สภาพหองชุด  และวัสดุทั่วไป 
    1.3)    สิ่งอํานวยความสะดวก (สวนกลาง) มีตัวแปรที่ตอง
พิจารณา  ไดแก  สระวายน้ํา  สโมสร  ที่จอดรถ  ลิฟตโดยสาร  หองออกกําลังกาย  สวนหยอม  
และระบบรักษาความปลอดภัย  
    1.4)    สภาพแวดลอม  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  ทําเล  
คุณภาพ  ทัศนียภาพ  การคมนาคม  และสาธารณูปการ 
    1.5)    การดูแลรักษาและการบริหารจัดการ  มีตัวแปรที่ตอง
พิจารณา  ไดแก  การดูแลบํารุงรักษา  คาใชจายสวนกลาง  และเปอรเซ็นตทรัพยสวนกลาง 

   2)    อาคารชดุที่ปรับราคา 
    2.1)    ที่ตั้งและการเขาถึง  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  การ
เขาถึงที่ตั้งและอาคารชุด  พื้นผิวถนนผานหนาโครงการ  ระยะหางจากถนนหลัก  สภาพถนนผาน
หนาโครงการ  ความกวางของถนนผานหนาโครงการ  และการคมนาคม 
    2.2)    คุณภาพอาคารชุด  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  
รูปแบบทางสถาปตยกรรมและการตกแตงภายในอาคาร ระบบความปลอดภัย ระบบ
สาธารณูปโภคภายในอาคาร  เปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลางของอาคาร  และเปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลาง
ของที่ดิน 
    2.3)    คุณภาพหองชุด  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  ขนาด
เนื้อที่หองชุดมาตรฐาน  วัสดุและการตกแตง  การแบงพื้นที่ใชประโยชน   และสวนของหองน้ํา 
    2.4)    ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  มีตัวแปรที่ตอง
พิจารณา  ไดแก  สระวายน้ํา  สวนบริการ  สวนออกกําลังกาย  และที่จอดรถ 
    2.5)    สภาพแวดลอม  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  ไดแก  สภาพ
ทําเล  ภาวะแวดลอม  ทัศนียภาพ  และสิ่งอํานวยความสะดวก 
    2.6)    การดูแลรักษาและการบริหารจัดการ  มีตัวแปรที่ตอง
พิจารณา  ไดแก  การดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  การดูแลรักษา
อาคาร  การดูแลรักษาบริเวณรอบอาคาร  และการบริหารจัดการ 
  การใหคาระดับคะแนนตามวิธีถวงน้ําหนัก  (W.Q.S.)  จากปจจัยตางๆ  โดย
น้ําหนักรวมทั้งหมดของปจจัยไมเกิน 100 เปอรเซ็นต (Relative Weighted) ของอาคารชุด  ดังนี้ 
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ตารางที่ 2.1    แสดงคาตัวแปรที่มีอิทธพิลตออาคารชุดที่ขอจดทะเบยีนใหม 
 

คาตัวแปรที่มีอิทธพิลตอ เปอรเซน็ตการถวงน้ําหนักตัวแปรอาคารชุด (Quality Weighted) 
ราคาหองชุด ประเภทพักอาศัย ประเภทพักตากอากาศ 

1.  การเขาถึง 30 15 
2.  คุณภาพหองชดุ 20 25 
3.  สิ่งอํานวยความสะดวก 20 20 
4.  สภาพแวดลอม 20 25 
5.  การดูแลทรัพยสวนกลาง 10 15 
ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ 
 
 
ตารางที่ 2.2    แสดงคาตัวแปรที่มีอิทธพิลตออาคารชุดที่ปรับราคาประเมิน 
 

เปอรเซน็ตการถวงน้ําหนักตัวแปรอาคารชุด (Quality Weighted) คาตัวแปรที่มีอิทธพิลตอ 
ราคาหองชุด ประเภทสํานักงาน ประเภทพักอาศัย ประเภทพักตากอากาศ 

1.  ที่ต้ังและการเขาถึง 25 20 15 
2.  คุณภาพอาคารชุด 20 20 20 
3.  คุณภาพหองชดุ 15 20 20 
4.  สิ่งอํานวยความสะดวก 15 15 15 
5.  สภาพแวดลอม 15 15 20 
6.  การดูแลทรัพยสวนกลาง 10 10 10 

รวม 100 % 100 % 100 % 
ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ 
 

2.1.5.2  วิธีคดิจากรายได  (Income Approach)     
    เปนการหามลูคาของทรัพยสินจะเทากับผลตอบแทนทีค่าดวาจะไดรับ
ในอนาคต  ตลอดชวงอายุทรัพยสิน  และคํานวณกลับเปนมูลคาปจจุบัน  จากสูตร 
 
   มูลคาทรัพยสิน    =               รายไดสุทธิตอป 
                      อัตราผลตอบแทนการลงทุน
   
  หรือ อัตราผลตอบแทนการลงทนุ =        รายไดสุทธิตอป 
                  มูลคาทรัพยสิน 
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   โดยวิธีคิดจากรายได  ควรมีขอมูลคาเชาไมนอยกวา 3 รายในแตละ
อาคารชุด  และกรณีมีคาเชาหองชุดหลายขนาดหลายราคา  การหารายไดรวมตอปควรหาคาเชา
เฉลี่ยตอตารางเมตร  ซึ่งสามารถนํามาเปนตัวแทนของรายไดทั้งอาคารชุดนั้น  สวนอัตรา
ผลตอบแทนขึ้นกับตลาดและสภาวะเศรษฐกิจในแตละชวงเวลาของประเทศ  หรืออาจนําอัตรา
ผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาลในขณะนั้นมาประกอบการพิจารณา 
  2.1.5.3  วิธีคดิจากตนทุน (Cost Approach)   
    เปนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  โดยนํามูลคาการ
กอสรางอาคารชุด  รวมกับมูลคาที่ดิน  หารดวยพื้นที่ของหองชุด  โดยการประเมินราคาโดยวิธี
ตนทุน  โดยปกติจะใชในกรณีที่ไมมีขอมูลราคาซื้อขาย  ขอมูลราคาคาเชาไมเพียงพอ  หรือไม
สามารถเปรียบเทียบกันได 
 
2.2    แนวคิดการวเิคราะหเชิงสถิติ 
 
 2.2.1    การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เปนเทคนิคการวิเคราะหเชิงสถิติที่จะจัด
กลุมหรือรวมตัวแปรที่มีความสัมพันธกันไวในกลุมเดียวกัน  ตัวแปรที่อยูใน Factor เดียวกันจะมี
ความสัมพันธกันมาก  สวนตัวแปรที่อยูคนละ Factor จะไมมีความสัมพันธกัน  หรือมี
ความสัมพันธกันนอยมาก  (ดร.กัลยา  วานิชยบัญชา  2544 : 249)  โดยมีวัตถุประสงค  คือ 
    
  2.2.1.1    เพื่อลดจํานวนตัวแปรหลายตัวใหเหลือเปนปจจัย หรือ Factor  โดยที่
จํานวนปจจัยจะนอยกวาจํานวนตัวแปร  โดยการนําตัวแปรที่มีความสัมพันธกันไวในปจจัย
เดียวกัน 
  2.2.1.2    เพื่อตรวจสอบความถูกตอง (Confirmatory)  โดยกําหนดความสําคัญ
หรือน้ําหนักใหกับตัวแปร  เชน  ถาตองการสรางปจจัยหรือดัชนีวัดประสิทธิภาพของการทาํงาน  ซึง่
จะพิจารณาจากตัวแปรหลายๆ ตัว  จากวัตถุประสงคหลักของการวิเคราะหปจจัยขางตน  สามารถ
นําไปใชประโยชนไดดังนี้ 
      1)    ลดจํานวนตัวแปร  โดยการรวมตัวแปรหลายๆ ตัวใหอยูในปจจัย
เดียวกัน  ปจจัยที่ไดถือเปนตัวแปรใหม  ที่สามารถหาคาขอมูลของปจจัยที่สรางขึ้นได  เรียกวา  
Factor Score  จึงสามารถนําปจจัยดังกลาวไปเปนตัวแปรสําหรับการวิเคราะหทางสถิติตอไป  เชน 
             -    การวิเคราะหความถดถอย  และสหสัมพันธ  (Regression 
and Correletion Analysis) 
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             -    การวิเคราะหความแปรปรวน (ANOVA) 
             -    การทดสอบสมมตฐิาน  t-test, z-test 
             -    การวิเคราะหจําแนกกลุม (Discriminant Analysis) เปนตน 
      2)    ใชในการแกปญหาการที่ตัวแปรอิสระของเทคนิคการวิเคราะห
ความถดถอยมีความสัมพันธกัน (Multicollinearity)  คือ  การรวมตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกนั
ไวดวยกัน  โดยการสรางเปนตัวแปรใหม  หรือเรียกวาปจจัย  โดยใชเทคนิค Factor Analysis  แลว
นําปจจัยดังกลาวไปเปนตัวแปรอิสระในการวิเคราะหความถดถอย 
     3)    ทําใหเห็นโครงสรางความสัมพันธของตัวแปรที่ศึกษา  เนื่องจาก
เทคนิค Factor Analysis  จะหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ (correlation) ของตัวแปรทีละคู  แลว
รวมตัวแปรที่สัมพันธกันมากไวในปจจัยเดียวกัน  จึงสามารถวิเคราะหถึงโครงสรางที่แสดง
ความสมัพันธของตัวแปรตางๆ ที่อยูในปจจัยเดียวกันได 
     4)   ทําใหสามารถอธิบายความหมายของแตละปจจัยได  ตาม
ความหมายของตัวแปรตางๆ ที่อยูในปจจัยนั้น  ทําใหสามารถนําไปใชในดานการวางแผนไดโดยมี
ขั้นตอนของการวิเคราะหปจจัย  ดังนี้ 
            ขั้นตอนที่ 1    การสรางเมทริกซสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปร
ทุกคู (Correlation matrix)  ในขั้นแรกนี้จะมีการพิจารณาความสัมพันธของตัวแปรทุกคูโดยใชคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ  โดยตัวแปรคูใดมีคาใกล +1 หรือ -1  แสดงวาตัวแปรคูนั้นมีความสัมพันธ
กันมากควรอยูใน Factor เดียวกัน   ตัวแปรคู ใดมีคาใกลศูนย   แสดงวาตัวแปรคูนั้นไมมี
ความสัมพันธกันหรือสัมพันธกันนอยมาก   ควรอยูคนละ  Factor  และถามีตัวแปรที่ไมมี
ความสัมพันธกับตัวแปรอื่นๆ หรือมีความสัมพันธกับตัวแปรอื่นๆ ที่เหลือนอยมาก  ควรตัดตัวแปร
นั้นออกจากการวิเคราะห 
            ขั้นตอนที่ 2    การสกัดปจจัย (Factor Extraction)  คือการลด
จํานวนตัวแปรโดยอาศัยความสัมพันธเชิงเสนระหวางตัวแปร  แลวจัดใหเปนปจจัย (Factor)  ซึ่ง
แบงเปน 2 กลุมใหญๆ คือ กลุมแบบองคประกอบหลัก (Principal Component Analysis : PCA) 
ซึ่งเปนเทคนิคที่มีวัตถุประสงคที่จะนํารายละเอียดของตัวแปรที่มีจํานวนตัวแปรมากๆ มาไวใน
ปจจัยที่มีเพียงไมกี่ปจจัย  โดยจะพิจารณาจากรายละเอียดทั้งหมดจากแตละตัวแปร และกลุม
ปจจัยรวม 
            ข้ันตอนที่ 3    การหมุนแกนปจจัย (Factor Rotation)  หากผลการ
วิเคราะหคร้ังแรกไมชัดเจนจะตองมีการหมุนแกนปจจัยเพื่อกระจายความแปรปรวนระหวางปจจัย
ตางๆ  เพื่อใหแตละปจจัยอธิบายความผันแปรของตัวแปรเดิมใหมีความหมายมากขึ้น  โดยจะ
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เลือกวาจะหมุนแกนแบบมุมฉาก (Orthogonal Rotation)  หรือหมุนแกนแบบมุมแหลม (Oblique 
Rotation)  การหมุนแกนปจจัยจะทําใหความชัดเจนวา  ตัวแปรใดจัดอยูในกลุมของปจจัยใด  โดย
ดูจากน้ําหนักของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
            ข้ันตอนที่ 4    การหาคาคะแนนปจจัย (Factor Scores)  เมื่อหมุน
แกนปจจัยแลวทําใหทราบวา  ตัวแปรตางๆ มีการจับกลุมเปนปจจัยไดหลายวิธี  ไดแก  วิธีการ
วิเคราะหถดถอย (Regression)  วิธีบารเลทท (Bartlett)  วิธีแอนดเดอร - รูบิ้น (Ander - Rubin)   
 
 2.2.2    การวิเคราะหถดถอยพหุ  (Multiple Regression Analysis) 
 
  ในการศึกษาไดกําหนดใหมตีัวแปรอิสระ (Independent Variable)  = X มากกวา 
1 ตัว  และตัวแปรซึ่งทราบคา (Dependent Variable) = Y โดยเขียนในรูปฟงกชั่น ดังนี ้
   
  เมื่อ  Y  เปนฟงกชั่นของ    X  หรือ   Y  = f(X) 
 
   สมการถดถอย  คือ 
 
 
   เมื่อ Y      = เปนตัวแปรตาม  
   X      = เปนตัวแปรอิสระ 
   a      = คาพารามิเตอร หรือคาคงที่ 
   b      =   คาความชัน (Slop)  ของเสนสมการซึ่งเปนคาเปลี่ยนแปลงไป
ของ  Y   
  เมื่อ  X  เปลี่ยนไป 1 หนวย 
  เมื่อกําหนดใหมีตัวแปรอิสระหลายตัวแปร เรียกวา การวิเคราะหถดถอยพห ุ 
(Multiple Regression Analysis)  เมื่อ    Y  ขึ้นอยูกับ     X1, X2, X3……………Xn 
 
  ตัวแบบสมการ สมการถดถอยพหุ ประกอบดวยตัวแปรตามหนึ่งตัว และตัวแปร
อิสระอีกจํานวนตั้งแตสองตัวขึ้นไป ถากําหนดให  Y  เปนตัวแปรตามที่ขึ้นอยูกับตัวแปรอิสระ X  
จํานวน N ตัว โดยกําหนดใหตัวแปรอิสระตัวที่หนึ่ง คือ X1 ตัวแปรอิสระตัวที่สอง คือ X2  และตัว
แปรอิสระตัวที่ N  คือ   Xn รูปแบบของสมการถดถอยพหุจะปรากฏในรูปของ 
 

        Y      =      a + bX 
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  Y  =      a+  b1Xi1 +  b2 Xi2 + …………. bn  Xn  
        
  โดยที่ Y    หมายถึง คาของตัวแปรตาม 
      X1,X2,…,Xn หมายถึง คาของตัวแปรอิสระตาง ๆ ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด n ตัว 
  b1, b2,… ,bk หมายถึง พารามิเตอรของสัมประสิทธิ์การถดถอย  
   
2.3    แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
 
 2.3.1    ประเภทของที่อยูอาศัย (กาญจนา พิทักษธีรธรรม, 2537 : 40 – 42 อางใน
กฤษฎา  เพ็ชรประยูร, 2545 : 34 – 35)  ประเภทที่อยูอาศัยที่แบงตามลักษณะการกอสราง  
สามารถแบงได 5 ประเภท  คือ 
 

  2.3.1.1    บานเดี่ยว  หมายถึง  บานหลังเดียวโดดๆ  ตัวบานตองหางจากเขต
ที่ดินทุกดานไมต่ํากวา 2 เมตร  จะเปนบานชั้นเดียว  สองชั้น  หรือมากกวาก็ไดแลวแตขนาดของ
ครอบครัว 
  2.3.1.2    บานแฝด  หมายถึง  บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกัน  รั้วดานหนึ่งจึงใช
รวมกัน  ตัวบานอีกสามดานไมติดกัน  ตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา 2 เมตร 
  2.3.1.3    บานแถว  หมายถึง  บานหลายๆ หลังติดกันเปนแถว  ถาการกอสราง
ใชไมเปนวัสดุ  สวนใหญมักเรียกวา  หองแถว  หรือเรือนแถว  และถาเปนโครงสรางคอนกรีตผนัง
กออิฐก็จะเรียกวา  ตึกแถว  โดยเพิ่งจะเกิดศัพทใหมที่ใชแทนบานแถวนี้วา  ทาวนเฮาส  ตัวบาน
ดานหนาและดานหลังตองหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2 เมตร 
  2.3.1.4    แฟลต  หรือ  อพารทเมนท  เปนที่อยูอาศัยที่เกิดจากความตองการที่
อยูอาศัยเปนจํานวนมากในที่ดิน  จึงมีหลายหองในอาคารเดียว  การมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัย
ประเภทนี้  จะมีสิทธิเฉพาะในหองสวนของตนเองเทานั ้น  ไมมีสิทธิ ์ในอาคารสวนรวม  เชน  
ทางเดินบันได  หรือในที่ดินที่อาคารนั้นๆ ตั้งอยู  และไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกดวย 
  2.3.1.5    อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม  เปนที่อยูอาศัยที่มีการกอสรางหลาย
หอง  เชนเดียวกับแฟลต  หรืออพารทเมนท  แตมีการจัดการขาย  และแบงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน      
นิติกรรมอาคารชุดซึ่งเปรียบเสมือนโฉนดที่ดินที่สามารถเปนหลักทรัพยไดอยางหนึ่ง  อาคารชุด
บางแหงจะมีสาธารณูปโภคเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูอาศัย เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส  
หองออกกําลังกาย และหองประชุม 
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 2.3.2    ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 

อาคารชุด  แบงออกไดเปน 3 ประเภทใหญๆ ตามลักษณะการใชงาน  (สุธี                    
สุเมธานนทศักดิ์, 2539 : 17 – 18)  คือ 

 
 2.3.2.1    อาคารชุดเพื่อการพักผอน  (Residential  condominium) 

   เปนอาคารชุดที่จัดสรางขึ้นโดยมีจุดประสงคหลัก  คือ  เพื่อเปน            
ที่พักอาศัย  ซึ่งเปนที่แพรหลายที่สุดในประเทศไทยและตางประเทศ  ทั้งนี้  เนื่องจากสามารถบรรจุ
หนวยที่พักอาศัยจํานวนมากบนที่ดินขนาดเล็ก  โดยเฉพาะในเขตเมืองซึ่งมีราคาที่ดินแพง  อาคาร
ชุดเพื่อการพักอาศัยในระยะแรกเปนตลาดของคนรวย  และชาวตางประเทศสวนใหญ  เพราะ      
นักลงทุนเองก็ยังไมมีความมั่นในเปนที่ยอมรับของคนไทยเพียงใด  แตจนถึงขณะนี้การยอมรับมี
แนวโนมสูงขึ้นมากซึ่งเห็นไดจากการที่นักลงทุนไดพากันสรางอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลาง
และรายไดต่ํากันมากขึ้น  อาคารชุดประเภทนี้มักตั้งอยูในยานการคาสําคัญและมีส่ิงอํานวย    
ความสะดวกตาง ๆ  รวมอยูดวยกัน  เชน  สระวายน้ํา  สโมสรกีฬา  หองออกกําลังกาย  หอง
ประชุม  เปนตน 

นอกจากนี้ยังมีอาคารชุดที่มีลักษณะเพื่อการพักอาศัยเชนเดียวกัน  แต
ทําเลที่ตั้งนั้นจะอยูในบริเวณแหลงทองเที่ยวตากอากาศที่สําคัญ  และมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่
เหมาะสมกับการพักผอนมากขึ้น  เชน  อุปกรณกีฬาทางน้ํา  โดมชมวิว  เปนตน  ซึ่งผูซื้อมิไดมี
วัตถุประสงคเพื่อเปนที่อยูอาศัยถาวร  เพียงแตตองการสถานที่สวนตัวในการพักผอนในชวงสุด
สัปดาหของครอบครัวหรือบริษัท  ซึ่งพรอมจะใชงานไดตลอดเวลา  นิยมเรียกอาคารชุดลักษณะนี้
วา  อาคารชุดพักตากอากาศ  (Resort  condominium) 

 2.3.2.2    อาคารชุดเพื่อธุรกิจการคา  (Commercial condominium) 
   เปนอาคารชุดเพื่อใชเปนสํานักงาน  รานสรรพสินคาหรือเพื่อธุรกิจ

การคาอื่นๆ  มีลักษณะการใชงานเหมือนอาคารสํานักงานใหเชาทั่วไป  แตอาคารชุดสํานักงานนี้    
ผูซื้อสามารถเปนเจาของได  และถือเปนทรัพยสินของบริษัท  ดังนั้น  อาคารชุดเพื่อธรุกิจการคาจึง
มีแนวโนมจะขยายตัวออกไปไดอีกมากเนื่องจากธุรกิจขยายตัวทําใหผูประกอบการเปนจํานวนมาก
จําเปนตองเชาอาคารเพื่อทําธุรกิจ  ซึ่งการเชาไมไดเปนการเพิ่มทรัพยสินของบริษัท  ไมสามารถ
นําไปค้ําประกันเพื่อขยายธุรกิจของตนไดประกอบกับปญหาคาเชาที่เพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลา  ก็เปน
ปญหาของผูประกอบการอยูมาก  ดังนั้น  อาคารชุดสํานักงานจึงเปนโอกาสใหมสําหรับผูประกอบ
ธุรกิจที่สามารถเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงานของตน  ซึ่งในอนาคตโอกาสที่อาคาร
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สํานักงานที่เกิดข้ึนจะแปรรูปจากอาคารใหเชา  เปนอาคารชุดสํานักงานจึงมีแนวโนมที่จะเกิดขึ้น
มาก 
 2.3.2.3    อาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรม  (Industrial  condominium)   

   เปนอาคารชุดที่รวมโรงงานหลาย ๆ  โรงงานเขาอยูในอาคารเดียวกัน  
เกิดขึ้นในตางประเทศเปนสวนใหญ  โดยเฉพาะประเทศที่มีที่ดินจํากัด  เชน  ฮองกง  สิงคโปร  เปน
ตน  ซึ่งโดยมากจะเปนโรงงานขนาดยอมที่จะตองอยูในเมือง  และไมกอใหเกิดมลพิษ  เชน  
โรงงานทําของเลนดวยไม  โรงงานทําตุกตา  โรงงานประกอบทรานซิสเตอร  เปนตน  โรงงาน
เหลานี้จะซอนกันเปนชั้น ๆ  ในทางสูงได  ทั้งนี้จะตองอยูภายใตการควบคุมโดยกรมโรงงาน
อุตสาหกรรม  กระทรวงอุตสาหกรรม  ซึ่งไดกําหนดเงื่อนไขของโรงงานที่จะอยูในอาคารชุดไว  คือ  
จะตองเปนโรงงานประเภทที่ไมมีปญหามลพิษหรือมีแตเพียงเล็กนอย   ไมมีการใชเครื่องจักรที่มี
ความสั่นสะเทือนรุนแรง   และตองไมมีกากอุตสาหกรรมดวย 

 
2.4    แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 2.4.1    ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองและที่อยูอาศัย (Theory of Urban Growth) 
     
  ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการขยายตัวของเมืองมีหลายทฤษฎี  แตมีทฤษฎีที่สําคัญ
และเปนแมบททฤษฎีหรือแบบจําลองวาดวยการขยายตัวของเมืองมีอยู 3 ทฤษฎีที่สามารถอธิบาย
โครงสรางของเมือง  (ธีรนันท  โอภาสสัมพันธ, 2540 : 16 - 17)  ไดแก 

  2.4.1.1    ทฤษฎีวงกลม (Concentric Theory)  Emest W. Burgess (1925)  
นักสังคมวิทยาไดเสนอทฤษฎีที่อธิบายการกระจายตัวของกิจการตางๆ ทางเศรษฐกิจและการใช
ที่ดินในเมือง  เรียกกันวา  “ทฤษฎีการแบงเขตการใชที่ดินในเมืองรูปวงกลม”  (The Concentric 
Zone Theory)  โดยไดกําหนดใหเมืองประกอบดวยเขตตางๆ 5 เขต  โดยเริ่มจากเขตศูนยกลาง
เมืองและรองถัดๆ ออกไปตามลําดับ  ดังนี้ 
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ภาพที่ 2.1   แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี Concentric Zone Theory 
 
 
 
 
 
 
 
 
    Zone 1   Central business district 
    Zone 2    Transitional zone 
    Zone 3   Low income housing 
    Zone 4   High income housing 
    Zone 5   Commuter zone 

 
 
   จากแนวคิดทฤษฏี ไดแบงเปนเขต การใชประโยชนที่ดิน ดังนี้ 

   เขตที่ 1  ยานธุรกิจการคา หรือศูนยกลางเมือง (Central Business 
District) CBD. หรือ  Downtown  เปนพื้นที่ยานธุรกิจการคา การคมนาคม ซึ่งประกอบไปดวย 
ยานรานคาขายปลีก หางสรรพสินคา สํานักงาน ธนาคาร โรงแรมชั้นหนึ่ง ยานโรงหนัง โรงละคร 
หรือที่ตั้งของสมาคมตาง ๆ  ลักษณะการใชที่ดินในแตละยานจะปรากฏชัดเจนในเมืองใหญ กรณี
ที่เปนเมืองขนาดเล็ก จะมีการใชที่ดินปะปนกันไป เชน ยานการคา การเงิน ธนาคาร รวมถึง  
สถานีขนสง เปนตน 

   เขตที่ 2  ยานปรับเปลี่ยน (Zone in Transition) เปนบริเวณที่เริ่มมีการ
ใชที่ดินหลายประเภทปะปนกัน  ซึ่งถัดจากเขต CBD ออกไปจะเปนยานขายสง (Wholesale 
district) มีคลังสินคา  โกดังเก็บสินคา อาจมีอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูดวย การใชที่ดินประเภทนี้
จะอยูโดยรอบ CBD ซึ่งถือวา  มีความไดเปรียบเชิงการตลาด และเปนแหลงที่มีแรงงานอพยพเขา
มาอยูทําใหมีที่อยูอาศัยราคาถูก เชน หองเชา หรือแฟลต ซึ่งมีคุณภาพต่ําทั้งในดานคุณภาพและ
การบริการ 
 

1 2  3 4 5 
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   เขตที่ 3  ยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย หรือคนงาน (Zone of 
independent workingmen’s home) อยูถัดมาเปนลําดับที่ 3 จาก CBD  เปนยานที่อยูอาศัย
ของผูใชแรงงาน เชน กรรมกรโรงงาน เปนการขยายตัวของผูใชแรงงานในเขตที่ 2 กระจายตัว
ออกมามีการอยูอาศัยอยางหนาแนน จัดเปนที่อยูอาศัยระดับต่ํา (Low class residential area)  
ซึ่งมีความจําเปนที่ตองอยูภายในระยะทางที่สามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก และสามารถ
เขาไปในเขตใจกลางเมืองได 

   เขตที่ 4  ยานที่อยูอาศัยชั้นดี (Zone of better residence) อยูถัดจาก
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับกลาง ไดแก นักธุรกิจ หรือ
อาชีพอื่น ๆ เชน เสมียน พนักงาน เซลสแมน  ลักษณะการอยูอาศัยเปนครอบครัวเดียว เรียกเขต
นี้วา Exclusive District  ในเขตนี้อาจมีที่อยูอาศัย เชน แฟลต หรือโรงแรมตามถนนสําคัญ หรือ
ศูนยบริการขนาดเล็กเกิดขึ้นไดดวย 

   เขตที่ 5  ยานสัญจรเชาเย็น (Commuter zone) เปนพื้นที่วงนอกสุด
ของเขตตอระหวางเมืองและชนบท  สวนใหญจะเกิดขึ้นเปนกลุม ๆ ตามแนวเสนทางสายสําคัญ  
ถอืเปนยานที่อยูอาศัยของคนชั้นสูง หรือมีรายไดดี สามารถเดินทางเขามาทํางานในเขตใจกลาง
เมืองโดยใชเสนทางสายหลัก หรือระบบคมนาคมที่สะดวกรวดเร็ว เชน รถไฟใตดิน รถยนต
สวนตัว และอ่ืน ๆ โดยใชเวลาในการเดินทางไปยังใจกลางเมือง ประมาณ 1 ชั่วโมง 

 
   ลักษณะการใช ที ่ด ินทั ้ง  5  เขตนี ้จะม ีการเคลื ่อนไหว  ตามความ
เจริญเติบโตของเมือง เมื่อเมืองขยายออกไปมากเทาใด ก็จะทําใหเกิดการขยายตัวของแตละเขต
ออกไปเทานั้น ตามทฤษฎี Concentric zone มีแนวความคิดมาจาก ระยะทางในการเดินทาง
จากที่อยูอาศัย   ไปยังศูนยกลางเมืองที่ใชเวลาไมแตกตางกัน  โดยราคาที่ดินจะมีราคาแพง   
เมื่ออยูใกลศูนยกลางเมืองและราคาต่ําลงเมื่ออยูไกลออกไป  รูปแบบการขยายตัวจะขยายออก
จากภายในสูภายนอก เชนเดียวกับกระบวนการกรองผานมือ (Filtering process) ของการใช
ที่ดิน ในเมือง เชน เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย อาจถูกเปลี่ยนแปลงการใชที่ดนิเปนอาคาร 
หรือยานการคาอื่น  ทําใหผูมีรายไดนอยตองเบียดเขาไปอยูในเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปาน
กลาง หรือรายไดสูงตอเนื่องไป 
    
 
 
 



 24

  2.4.1.2    ทฤษฎีรูปลิ่ม  (Weage Sector Theory)  โดย Homer Hoyt (1939)  
ไดเสนอ  Radial Sector Theory  โดยปรับปรุงมาจาก The Concentric Zone Theory  ของ 
Burgess  Hoyt   ซึ่งไดอธิบายวา  การขยายตัวของเขตการใชที่ดินประเภทตางๆ ของเมืองไมอาจ
ขยายตัวเปนรูปวงแหวนไดเสมอไป   ทั้งนี ้เพราะ ถนน และลักษณะดานกายภาพ ของเมือง        
มีอิทธิพล ตอการกําหนดประเภทการใชที ่ดินของเมือง   ดังนั ้น เมืองจะขยายออกไปในรูป  
Sector  ดังภาพที่ 2.2 
 
ภาพที่ 2.2  แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Sector Theory 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    Sector 1    Central business district 
    Sector 2    Manufacturing and warehousing 
    Sector 3    Low income housing 
    Sector 4    Middle income housing 
    Sector 5    High income housing 
 

   สําหรับการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยนั้น Hoyt ไดกลาวถึงบริเวณที่อยู
อาศัยราคาสูงในเมืองไว  ดังนี้ 

   1)    บริเวณที่อยูอาศัยราคาสูง  มักจะเกิดขึ้นในบริเวณ 2  ถนนใหญ ที่
เชื่อมระหวางศูนยการคากับศูนยการคา  หรืออยูในบริเวณรอบๆ ศูนยการคา  ธนาคาร  และ
อาคารที่ทํางานตางๆ 
   2)    บริเวณที่อยูอาศัยราคาสูงในเมืองมักขยายไปในพื้นที่วางที่ไมมีสิ่ง
กีดขวางจากสภาพธรรมชาติ  หรือส่ิงกีดขวางที่มนุษยทําขึ้น  เชน  ขยายไปในพื้นที่เกษตรกรรม 

 
 

3                22     

4                                       4 

 
 
 
 

   2 
 

          3 
 

3 

 

  3 

                          5     1 
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   3)    มีการขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคมสายสําคัญ 
   4)    ที่อยู อาศัยแบบหลายชั้น  และมีคาเชาสูง  มักตั้งอยู ในบริเวณ
ศูนยกลางธุรกิจการคา  หรือบริเวณที่อยูอาศัยเกาแกของเมือง 
   5)    นักจัดสรรที่ดินอาจทําใหทิศทางการขยายตัวของบริเวณที่อยูอาศัย
ราคาสูงเปลี่ยนแปลงไป 
  2.4.1.3   ทฤษฎีหลายศูนยกลาง (The Multiple Nuclei Theory) โดย Chaumcy 
L. Ullman (1945)  ไดเสนอ Multiple Nuclei Theory ซึ่งทฤษฎีนี้เปนการรวบรวมทฤษฎีของ 
Burgess และ Hoyt เขาดวยกัน  แลวเพิ่มสวนประกอบอื่นๆ เขาไปโดยไดอธิบายวา  รูปแบบการ
ใชที่ดินของเมืองนั้น  จะมีหลายศูนยกลาง  จํานวนศูนยกลางจะเพิ่มมากขึ้นตามขนาดของเมือง  
ซึ่งศูนยกลางยอยของเมืองมักจะเกิดอยูใกลเคียงกับบริเวณที่อยูอาศัยของคนชั้นกลางและสูง  
และศูนยกลางยอยที่เกิดขึ้นใหมนี้  มักจะมีการใชที่ดินประเภทอื่นๆ ที่มีความสัมพันธกันเกดิขึ้น
ตามมาดวย  ดังภาพที่ 2.3 
 
ภาพที่ 2.3   แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Multiple Nuclei Theory 
 
 
 
 

 
                               
 
     
    Nucleus 1 Central business district                               
    Nucleus  2 Wholesale and light manufacturing 
    Nucleus  3 Low income residential 
    Nucleus  4 Middle income residential 
    Nucleus  5 High income residential 
    Nucleus  6 Heavy manufacturing 
    Nucleus  7 Outlying business district 
    Nucleus  8 Residential suburb 
    Nucleus  9 Industrial suburb 
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   สําหรับการกระจัดกระจายตัวของกิจกรรมตางๆ  พิจารณาตามความ
ตองการโดยเฉพาะของแตละบริเวณ  และเพื่อประโยชนใชสอยเปนสําคัญ  คือ 
   1)    กิจกรรมบางประเภทตองการความสะดวกสบาย  โดยเฉพาะในแต
ละบริเวณ เชน บริเวณพาณิชยกรรม หรือยานการคา  จะตองอยูในตําแหนงที่สามารถเขาถึงได
สะดวกที่สุด 
   2)    กจิกรรมบางประเภทอาจตองอยูรวมกันหรือใกลกัน  ทั้งนี้เพื่อให
ไดผลกําไรทางเศรษฐกิจสูงสุด  เปนตนวา  ประหยัดคาขนสง  ประหยัดแรงงาน  และมีอํานาจใน
การตอรอง  เชน  โรงงานอุตสาหกรรมประเภทเดียวกันควรตั้งอยูรวมกันหรือใกลกัน 
   3)    กิจกรรมบางประเภทอาจตองแยกจากกันโดยเดด็ขาด  ทั ้งนี้  
เพราะอาจทําใหเกิดผลเสียแกกัน  เชน  โรงงานอุตสาหกรรมควรอยูหางจากบริเวณที่อยูอาศัย
ของผูมีรายไดสูง 
   4)    กิจกรรมบางประเภทไมอาจจัดตั ้งในพื้นที ่ที ่เหมาะสมสูงสุดได  
ทั้งนี้เพราะคาเชาที่ดินสูงเกินไป  เชน  บริเวณที่อยูอาศัยราคาถูกจําเปนตองตั้งอยูในที่ดินที่มี
ราคาถูก 

  ทฤษฎีการขยายตัวดังกลาวมาแลว  หากมาพิจารณาที่กรุงเทพมหานครซึ่งเปน
เมืองหลวงของประเทศไทยมีการพัฒนาการขยายตัวเปนแบบโตเดี่ยว (Primate City)  ซึ่งมี
ศูนยกลางความเจริญตางๆ มากระจุกตัวอยูภายในกรุงเทพมหานคร  ไมวาจะเปนศูนยกลางการ
คมนาคมขนสงทั้งทางบก   ทางอากาศ และทางน้ํา  เปนศูนยกลางพาณิชยกรรม  ดานการศึกษา  
ดานการโทรคมนาคม และอื่นๆ  แตระยะ 5 – 10 ปที่ผานมา  กรุงเทพฯ ไดมีการพัฒนาทางดาน
สาธารณูปโภคพื้นฐาน  โดยเฉพาะดานการคมนาคมทางบก  มีเสนทางที ่ไดรับการพัฒนา
มากมาย  โดยเฉพาะถาระบบขนสงมวลชนเสร็จสมบูรณ  จะทําใหมีการพัฒนาเมืองออกไปตาม
ถนนสายหลักมากขึ้น  ซึ่งพอจะชี้ใหเห็นการขยายเสนทางทั ้งถนนและระบบขนสงมวลชนที่
เกิดขึ้นในปจจุบัน  เปนตัวกําหนดทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพฯ ได 
 
 2.4.2    แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยการเลือกแหลงที่อยูอาศัย 
 
  ปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัย  เปนใจความสําคัญสําหรับผูที่เกี่ยวของในวงการ
ดานที่อยูอาศัย  การจะตอบสนองตอความตองการดานที่อยูอาศัยใหเหมาะสมกับความตองการ
นั้น  เปนเรื่องที่จําเปนอยางยิ่ง  แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยนั้นมีอยูมาก  ทั้งใน
ประเทศและตางประเทศ  พอจะสรุปได 2 ปจจัย (ธีรนันท  โอภาสสัมพันธ, 2540 : 11 - 15)  ดังนี้ 
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  2.4.2.1    ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
      Park, Burgess และ Mc Kenzie (1920)  ไดศึกษาพบวา  ระดับ
รายไดจะมีความสัมพันธกับการเลือกแหลงที ่อยู อาศัย  กลาวคือ  ผูมีรายไดนอยจะอยู ใกล
ศูนยกลางเมือง  สวนผูมีรายไดสูงจะอยูบริเวณชานเมือง  ทั้งน้ีเพราะผูมีรายไดสูงตองการมีพื้นที่
ขนาดใหญ  บานใหม  และประหยัดคาใชจายเกี่ยวกับราคาที่ดินได 

      Aamos H. Hawlay (1950)  นักนิเวศวิทยาซึ่งมีความสนใจเกี่ยวกับ
การตัดสินใจเลือกแหลงที่อยูอาศัย  ในแงของระบบนิเวศนไดพบวา  บริเวณที่เปนชมุชนหนาแนน
ใจกลางเมืองใกลยานธุรกิจและยานอุตสาหกรรม  จะเปนบริเวณที่ดินที่มีราคาแพง  แตจะมีที่อยู
อาศัยราคาถูก  ทั้งนี้  เพราะเจาของที่ดินในบริเวณใจกลางเมืองมักจะคาดการณวา  ที่ดินใน
บริเวณดังกลาวจะมีราคาสูงขึ้นอยางแนนอน  และจะมีความเหมาะสมที่จะนําไปใชประโยชนใน
กิจกรรมอื่นๆ ที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัย  ดังนั้น  จึงไมเอาใจใสและบํารุงรักษาที่อยูอาศัยซึ่งจะ
พบวา  บริเวณชุมชนใจกลางเมืองนี้จะเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา  สวนผูมีรายไดสูงจะ
อพยพออกไปอยูในชานเมือง 

      William Alonso (1960)  ไดอธิบายวา  การเลือกแหลงที่อยูอาศัย
จะตองมีความสัมพันธอยางยิ่งกับราคาที่ดิน  กลาวคือ  บริเวณศูนยกลางเมืองจะมีราคาที่ดินสูง
กวาบริเวณอื่นๆ  ในขณะเดียวกันที่ดินจะมีราคาลดลงตามระยะทางที่หางจากศูนยกลางเมือง
ออกไป  เปนผลใหราคาของที่อยูอาศัยแตกตางไปดวย  นอกจากนี้ราคาที่ดินยังแปรผกผันกับคา
ขนสง  ดังนั้น  ผูที่มีรายไดสูงจะมีโอกาสเลือกที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง  ถึงแมวาจะตองเสียคา
ขนสงสูงกวาผูมีรายไดต่ํากวา  ซึ่งจําตองอยูกันอยางแออัดในศูนยกลางเมือง  ทั้งนี้  เพื่อตองการ
ลดคาใชจายในการเดินทาง 

      Alonso  ไดใหขอคิดเกี่ยวกับการเลือกแหลงที่อยูอาศัยไว 3 ประการ 
    1)    รายได  รายไดกับความพึงพอใจจะมีอิทธิพลตอการเลือก
ที่อยูอาศัย  กลาวคือ  เมื่อผูอยูอาศัยมีรายไดสูงขึ้น  โอกาสในการเลือกรูปแบบบาน  ที่ตั้งและสิ่ง
ที่พอใจจะอยูในระดับสูงขึ้นดวย  คือ  สามารถจายเพื่อใหไดสิง่ที่ดีกวา  ใหมกวา  และแหลงที่มี
ส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวา 
    2)    การเขาถึงแหลงงาน  การกระจายตัวของแหลงงานอาจมี
อิทธิพลตอการกระจายตัวของที ่อยู อาศัยมากกวาปจจัยอื ่นๆ  ครอบครัวจะตองพิจารณา  
ระหวางความสะดวกในการเขาถึงแหลงงานของหัวหนาครอบครัวกับความเปนไปไดหลายๆ ดาน
เกี่ยวกับคาใชจายในการเดินทางจากบานไปที่ทํางาน  ราคาที่ดินที่เหมาะสม  ความตองการอื่นๆ 



 28

ในการติดตอกับเมือง  แหลงที่อยูอาศัยที่มีความไดเปรียบในแงเศรษฐกิจ  คือ  อยูใกลแหลงงาน  
เพราะเสียคาใชจายในการเดินทางนอย 
    3)    วัยของสมาชิกในครอบครัว  ครอบครัวใดที่มีจํานวนเด็ก
มาก  จะเปนผลใหตองใชพื้นที่มากขึ้น  ซึ่งมักจะเปนพื้นที่ในเขตชานเมือง  นอกจากนี้บริเวณที่มี
โรงเรียนซึ่งมีมาตรฐานการศึกษาดีตั้งอยูในบริเวณนั้น  จะไดรับความสนใจในการเลือกแหลงที่
อยูอาศัยมากยิ่งขึ้น  สวนครอบครัวที่ไมมีเด็กมักชอบความสะดวกสบายในการเขาถึงสิ่งซึ่งนา
พอใจของเมือง  และพอใจอยูในบานที่มีพื้นที่เล็กๆ บริเวณศูนยกลางเมือง 
    4)    ปจจัยอื่นๆ เชน การแบงแยกผิว เชื้อชาติ และชนชั้น  จะมี
ผลตอการเลือกที่อยูอาศัยดวยเชนกัน  นอกจากนั้น  ในพื้นที่เมืองที่มีการใหบริการสาธารณะที่ไม
เทาเทียมกัน  ก็จะมีอิทธิพลตอการเลือกแหลงที่อยูอาศัย  โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง 

      Harold Cater (1972)  กลาววา  ปจจัยใหญๆ ที่ควบคุมการตัดสินใจ
ในการเลือกที่อยูอาศัยในเมืองนั้นมี 2 ประการ  คือ 
    1)   ฐานะทางเศรษฐกิจและสังคมโดยจะรวมถึงความสามารถ
ในการจายเงินและคาเชา  บุคลิกลักษณะของแตละบุคคล  และลักษณะของกลุมสังคมที่ตน
ปรารถนาจะอยู 
    2)    สภาพวงจรชีวิต  ความแตกตางของชวงอายุของบุคคล  
จะมีผลตอการเลือกที่อยูอาศัย  เชน  ครอบครัวที่มีผูสูงอายุเปนสวนใหญ  จะตองการบานท่ี
ตั้งอยูในบริเวณที่มีความงาม  และเงียบสงบ  เปนตน 

      Jay Siegal (1970)  ไดใหความเห็นวา  การเลือกที่อยูอาศัยจะตอง
พิจารณาถึงปจจัยสําคัญภายใตขอจํากัดดานงบประมาณ  คือ 
    1)    ความสะดวกสบายในการเขาถึง (Accessibility) 
    2)    คุณภาพของสภาพแวดลอม  เชน  ลักษณะทางดานสังคม
ของชุมชน  สภาพแวดลอมทางธรรมชาติ  การบริการชุมชนตางๆ  และความพึงพอใจเกี่ยวกับ
ที่ตั้ง 
    3)    ทําเลที่ตั้ง  และลักษณะที่ดินที่ใชปลูกสรางบาน 

      K. J. Button (1976)  ไดเสนอองคประกอบที่สําคัญ 2 ประการ ใน
การเลือกบริเวณที่อยูอาศัย  คือ 
    1)    รายไดของครอบครัวเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจ  คนที่
มีรายไดสูงจะมีโอกาสเลือกที่อยูอาศัยไดมากกวา  โดยจะพยายามเลือกบริเวณที่มีคาเชาที่ดินต่าํ  
ใกลเสนทางคมนาคมขนสง  และเขาถึงไดสะดวก 
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    2)    คุณภาพสิ่งแวดลอม  นอกจากจะมีสิ่งแวดลอมที่ดีแลว  
ความสัมพันธของเพื่อนบานก็เปนสิ่งสําคัญอีกประการหนึ่ง  แตจะตองมีรายไดและรสนิยมอยูใน
ระดับเดียวกัน 

   B. M. Mariatry  ไดอธิบายถึงปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัย  คือ 
    1 )    ปจจ ัยด านเศรษฐก ิจ   โดยให ความสําค ัญในเรื ่อง
ความสามารถในการใชจายวา  เปนปจจัยพื้นฐานอันดับแรกในการเลือกแหลงที่อยูอาศัย  สวน
ระยะทางไปยังแหลงงาน  และราคาที่ดิน  จะเปนปจจัยที่ตามมาภายหลังการตัดสินใจเลือก
แหลงที่แตกตางกัน  ยอมขึ้นอยูกับงบประมาณและระดับรายไดของผูอยูอาศัย  และสิ่งนี้เปน
ตัวกําหนดการกระจายตัวของบริเวณที่อยูอาศัยของผูมีรายไดตางกันภายในเมือง 
    2)    ปจจัยทางดานสังคม  จะเกี่ยวของกับความแตกตางกันใน
ดานคุณคาความตองการ  และความพอใจของประชาชน 
  2.4.2.2    ปจจัยดานกายภาพและสังคม 
      Londow Wingo Jr. (1961)  ไดใหความสําคัญเรื่องการเดินทางไป
ทํางานมากที่สุด  และไดใหขอสรุปผลการศึกษาวา  การยายที่อยูอาศัยเขาใกลแหลงงานมากขึ้น  
ราคาที่ดินก็จะยิ่งสูงขึ้น  ขณะที่คาใชจายในการเดินทางลดลง  และพบวา  มีครัวเรือนยังคงยายท่ี
อยูอาศัยเขาใกลแหลงงานเรื่อยๆ  จนกระทั่งพบทําเลที่ตั้งที่พอใจ  ซึ่งเงินที่เกิดจากการประหยัด
จากการเดินทางที่ลดลงเทากับชวยทดแทนใหราคาที่ดินลดลงดวย 

      William H. Clair (1973)  ไดอธิบายถึงแนวทางโดยทั่วไปในการเลือก
ที่อยูอาศัย  และการพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง  ดงันี้ 
    1)    แหลงที่อยูอาศัยควรอยูในที่ดอน  ซึ่งมีความปลอดภัยสูง  
มีการระบายน้ําไดดี  และควรอยูใกลถนน  และดินมีลักษณะที่เหมาะในการกอสราง  มีบริการ
สาธารณะตางๆ ที่สามารถเดินไปใชบริการได 
    2)    ที่อยู อาศัยควรอยู ในพื ้นที่ที ่ปลอดภัยจากภัยดานตางๆ  
ไดแก  ภัยจากน้ําทวม  ไฟไหม  หรือบริเวณแนวเสนทางการบิน  ซึ่งคาดวาจะมีเครื่องบินตก 
    3)    ที่อยูอาศัยควรตั้งอยูใกลแหลงที่ทํางาน  ยานการคา  และ
ตองอยูหางจากสิ่งรบกวนจากควัน กลิ่น เสียง ฝุนละออง และอิทธิพลของสิ่งที่ไมพึงปรารถนา 
    4)    ที่อยูอาศัยควรอยูในบริเวณที่มีสภาพธรรมชาติสวยงาม 
    5)    ที่อยูอาศัยควรอยูในที่ที่ไมมีบานหนาแนนนัก  และตองมี
ความเปนสวนตัว  เงียบสงบ  ไดรับแสงสวางเพียงพอ  และมีอากาศถายเทไดดี 



 30

      Brain Goodal (1972)  ไดกลาวถึงหลักเกณฑที่ผูอยูอาศัยใช
พิจารณาเลือกที่อยูอาศัย  ซึ่งจะพิจารณาจากลักษณะ 3 ประการ  คือ 
    1)    ลักษณะของบาน  โดยดูจากความใหมเกาของบาน  สวน 
ประกอบภายใน  และความพอเหมาะกับขนาดของบานสําหรับครอบครัว 
    2)    ลักษณะชุมชน  ผูอาศัยมักจะพิจารณาเลือกบริเวณที่มี
สภาพเศรษฐกิจและสังคมเหมือนตนเอง 
    3)    ที ่อยู อาศัยมีความสัมพันธกับพื ้นที ่โดยรอบ  สามารถ
เดินทางไปบริเวณตางๆ ไดสะดวก  รวมทั้งแหลงงาน  ยานธุรกิจการคา  และกิจกรรมอื่นๆ ซึ่งอาจ
เกี่ยวของ 

      นอกจากนี้  Goodal  ยังไดเสริมความคดิเห็นวา  ปจจัยที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่อยูอาศัย  คือ 
    1)    รายไดและความพอใจ  จะทําใหการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดสูงมีโอกาสเลือกเลือกรูปแบบและขนาดของบาน  รวมทั้งแหลงที่มีสิ่งอํานวย
ความสะดวกไดดีกวา 
    2)    ราคาที่ดิน  จะตองมีราคาไมแพงนัก  แตเปนทําเลที่ดี 
    3)    สภาพครอบครัว  สมาชิกครอบครัวมีผลตอความตองการ
ใชพื้นที่  ซึ่งจําเปนที่จะตองมีบานขนาดใหญดวย  นอกจากนั้น  บริเวณที่มีโรงเรียนซึ่งมีมาตรฐาน
ดานการศึกษาดีตั้งอยู  จะไดรับความสนใจในการเลือกที่อยูอาศัยในบริเวณนั้น 
    4)    การกําหนดบริเวณพื้นที่เพื ่อแบงชนชั้นดานสังคม  เชน  
การแบงแยกผิว  เชื้อชาติ  ก็มีผลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยดวย 

      Barrie Needham (1977)  ไดอธิบายถึงเหตุผลที่ที่อยูอาศัยต้ังอยู
รวมกันในบริเวณใกลเคียง  ดังนี้ 
    1)    ความสะดวกในการเขาถึง  ความตองการในดานความ
สะดวกเกี่ยวกับการเดินทางไปประกอบกิจกรรมตางๆ  ทําใหผูอยูอาศัยเลือกอยูในบริเวณสอง
ขางเสนทางคมนาคม  และกระจายอยูรอบๆ ศูนยกลางธุรกิจการคา  ศูนยกลางการทํางาน  และ
ศูนยกลางการศกึษา 
    2)    การประหยัดจากภายนอก  การอยู ร วมกันในบริเวณ
เดียวกันของที่อยูอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการทางสาธารณูปการ  เชน  
สถานศึกษา  และสถานพยาบาล  รวมทั้งการใชบริการสาธารณูปโภคของเมือง  เชน  ถนน  
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ไฟฟา  ประปา  และโทรศัพท  เนื่องจากการบริการตางๆ เหลานี้  สามารถใหบริการไดทั่วถึง  และ
เพียงพอสําหรับบริเวณที่อยูใกลเคียงกันมากกวาบริเวณที่อยูกันกระจัดกระจาย 

      Harold Cater  กลาววา  ปจจัยสําคัญ 2 ประการที่ควบคุมการ
ตัดสินใจวา  จะเลือกอยูในบริเวณใดของเมือง  ไดแก 
    1)    สถานะทางสังคมของผู อยู อาศัย  เช น   ระดับรายได  
บุคลิกสวนบุคคล  และกลุมทางสังคม 
    2)    สภาพครอบครัว  เชน  ครอบครัวที่ประกอบดวยผูสูงอายุ
เปนสวนใหญ  ยอมตองการบานที่ตั้งอยูในบริเวณที่มคีวามเงียบสงบ 
       
2.5    แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 
    
 2.5.1    The Concepts of Sherman I maisel model : University of California  
(ดาราวรรณ  คชรินทร 2539 ,  23 - 24)   ไดจําลองแนวความคิดแบบจําลองเกี่ยวกับที่ดิน
บริเวณใจกลางเมือง  แสดงใหเห็นวาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเมืองอยูหลายปจจัย  คือ 
   
  2.5.1.1    การเพิ่มขึ้นของประชากร  กลาวคือ  การพัฒนาเมืองกอใหเกิดการ
ขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองเพิ่มข้ึน  ทําใหผูที่อยูอาศัยอยูในชานเมืองตองเสียคาใชจายใน
การเดินทางสูง  เพราะอยูหางไกลจากตัวเมือง  ซึ่งเปนศูนยรวมของกิจกรรมทางเศรษฐกิจตางๆ  
เชน  สถานที่ทํางาน  สถานบันเทิง  และสถานศึกษา  เปนตน  คาใชจายในการเดินทางที่เพิ่มข้ึน 
ทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มข้ึน 
  2.5.1.2    การเพิ่มข้ึนของรายได  การเพิ่มข้ึนของรายไดที่แทจริงของประชาชน  
(real  income)  แสดงใหเห็นถึงกําลังซื้อของประชาชนที่มีตอสินคาและบริการ  รวมทั้งที่ดนิเพิม่ข้ึน  
ขณะที่ที่ดินมีปริมาณคงที่แตความตองการที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น  จึงสงผลใหที่ดินมีราคาสูงขึ้น 
  2.5.1.3    ภาวะเงินเฟอ  เปนสาเหตุที่สําคัญอีกประการหนึ่งที่ทําใหราคาที่ดิน
สูงขึ้น  เพราะหากเกิดเงินเฟออยางตอเนื่องเปนเวลานาน  จะมีผลกระทบตอระดับราคาสินคา
โดยทั่วไปของประเทศสูงขึ้น  รวมทั้งราคาที่ดินจะสูงขึ้นดวย 
  2.5.1.4    ภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราว  (Artificial  Land  Shortage)  ปจจัยนี้
อาจจะเกิดขึ้นในระยะสั้นหรือระยะปานกลางกต็าม  แตเปนผลมาจากอุปสงคของที่ดินสูงกวาอุป
ทานของที่ดิน  สงผลใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราวขึ้น  ผลที่เกิดขึ้นเชนนี้  สามารถจะอธิบาย 
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จากเหตุผล  2 ประการ  ประการแรก  เกิดจากในชวงแรกของการพัฒนาที่มีที่ดินที่ยังไมไดรับการ
พัฒนาแลว  ประการที่ 2  ในระยะเวลาที่ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้นเจาของที่ดินมักจะหลีกเลี่ยงหรือ
ยับยั้งที่จะขายที่ดินเพราะคาดวาราคาจะสูงขึ้นอีก  ผลก็คือ  ทําใหมีการขาดแคลนที่ดินเกิดขึ้น
ชั่วคราว  และราคาที่ดินมักจะอยูสูงกวาราคาที่ดินที่ควรจะเปนจริง 

  2.5.1.5    การคาดคะเนในระยะยาว  ปจจัยที่เกี่ยวของกับการคาดคะเนนอกจาก
จะเกิดขึ้นกับทางดานอุปทานในที่ดินแลว  ก็สามารถเกิดขึ้นกับทางดานอุปสงคของที่ดินไดเชนกัน  
เมื่อจํานวนประชาชนไดเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว  และมีรายไดอยูในระดับสม่ําเสมอ  ประชาชนตางก็
คิดวาความตองการที่ดินจะตองเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง  ซึ่งเทากับเปนการสงเสริมใหมีอุปสงคใน
ที่ดินเพิ่มข้ึน  และความตองการนี้มีทั้งความตองการที่ดินตามปกติในปจจุบัน  และความตองการที่
เกิดขึ้นจากการคาดคะเนวาอุปสงคตอที่ดินในอนาคตจะตองมีเพิ่มข้ึนดวย  จะเห็นไดวาการ
วิเคราะหถึงปจจัยบางตัวที่มีอิทธิพลตอราคาที่ดินนั้น  เปนการชี้ใหเห็นถึงบทบาทสําคัญของปจจัย
ทางเศรษฐกิจระดับประเทศที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน  เชนเดียวกับปจจัยที่เกิดจากแนวโนมของ
การพัฒนาโดยทั่วไป 
    
 2.5.2    รายงานฉบับสมบูรณ  โครงการจัดทําแบบจําลองปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน 
(Agency for Real Estate Affairs, 2546 : 29 – 32)  จัดทําแบบจําลองปจจัยที่มีผลกระทบตอมูล
คาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  ในพื้นที่เขตสะพานสูง  กรุงเทพมหานคร  จํานวน 9 โครงการ  
โดยการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตางๆ  โดยการวิเคราะหทางสถิติ Multiple Regression 
Analysis  พบวา  ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาหองชุดตอตารางเมตร  โดยตัวแปรที่นํามาศึกษา  
ไดแก  สิ่งอํานวยความสะดวก  การดูแลอาคาร  สาธารณูปการ  การดูแลรักษา  และคุณภาพของ
อาคาร  กรณีอาคารชุดพักอาศัยในเขตสะพานสูงทั้ง 9 อาคาร  ผลปรากฏวา  สาธารณูปการ  การ
ดูแล   คุณภาพของอาคาร  มีความสําคัญเปนอันดับแรก  ในการพิจารณาหามูลคาของทรัพยสิน  
และเสนอแนะวา  จากการศึกษาชี้ใหเห็นความเปนไปไดในการสรางระบบประเมินคาทรัพยสิน       
แบบ automated appraisal, desk–top valuation หรือ  computer–assisted mass appraisal 
(CAMA) ได  อันจะเปนวิธีที่ประหยัดคาใชจายในการประเมินราคาทรัพยสินโดยตรง  และ
สอดคลองกับ  Whipple : 1995) วา ในการวิเคราะหโดยวิธี  Multiple Regression Analysis  
เหมาะสมกับการประเมินราคาทรัพยสินจํานวนมาก  มากกวาการประเมินเฉพาะแปลง 
 
 
 



 33

 2.5.3    ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาหองชุด 
 
  พัลลภ  กฤตยานวัช (2548 : 10 – 12)  กลาววา  ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคา
ของหองชุดแบงไดเปน 2 ลักษณะ  คือ  ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาหองชุดโดยรวมทั้งอาคาร  
และปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดแตละหองชุดภายในอาคารเดียวกัน  ที่ผูประกอบการ
และเจาหนาที่ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน  จะตองคํานึงถึงดังนี้ 
 
  2.5.3.1    ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดโดยรวมทั้งอาคาร  ไดแก 

      1)    ทําเลที่ตั้งอาคาร (Location)  เปนปจจัยสําคัญที่สุดที่สงผล
กระทบตอมูลคาของหองชุดโดยรวม  โดยทั่วไปแลวจะตองวิเคราะหทําเลที่ตั้งกอนวาอยูในตัวเมือง
หรือชานเมือง  และอยูในยานชุมชนใด  หากอยูใกลกับศูนยกลางเมืองหรือยานใจกลางธุรกิจ
การคามากเพียงใด  ราคาก็จะแพงมากขึ้นเพียงนั้น  เชน  ยานสีลม  สาธร  สุขุมวิท  ปทุมวัน  
พระราม 9  รัชดาภิเษก  บางลําพู  ประตูน้ํา  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ยานธุรกิจริมแมน้ําเจาพระยา  
เปนตน  หากอาคารชุดอยูในยานทําเลเดียวกัน  ตองวิเคราะหถึงทางเขาออกและการจราจรวาอยู
ใกลถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  หรือถนนซอย  ลักษณะผิวจราจรและความกวางของเขตทาง  อยู
ใกลสถานีรถไฟฟาใตดินหรือสถานีรถไฟลอยฟา  สามารถเขาถึงสาธารณูปการตางๆ เชน 
ศูนยการคาและธุรกิจ  ธนาคาร  โรงเรียน  โรงพยาบาล  และสถานที่ราชการตางๆ 
      2)    รูปแบบอาคาร (Design and appeal)  ตัวอาคารและสิ่งแวดลอม
ของชุมชนที่สวยงาม  ยอมมีผลกระทบทางบวกตอมูลคาของหองชุดโดยรวม 
      3)    คุณภาพการกอสรางอาคารและระบบสาธารณูปโภค (Quality of 
construction and utilities)  นอกจากคุณภาพดานการออกแบบแลว  คุณภาพของการกอสราง
อาคาร  ยังพิจารณาถึง  โครงสรางอาคาร  วัสดุการกอสรางมีการเลือกใชวัสดุอยางดีหรืออยาง
คุณภาพต่ําราคาถูก  เชน  พื้นหอง  ผนังหอง  หองน้ํา  เครื่องสุขภัณฑ  และระบบสาธารณูปโภค
ภายในอาคาร  เชน  ระบบน้ําประปา  ระบบไฟฟา  ระบบระบายน้ําเสีย  ระบบสื่อสาร  ระบบ
ปองกันอัคคีภัย  ระบบลิฟตที่ไมมีปญหาติดขัดบกพรอง  เปนตน  ยอมมีผลกระทบตอมูลคาของ
อาคารและหองชุดแตละหองดวย 
      4)    สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารและชุมชน (Common facilities 
& amenities)  อาคารใดมีทรัพยสวนกลางหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารและชุมชน       
มากเพียงใดก็ยิ่งเพิ่มมูลคาของหองชุดมากเทานั้น  ตัวอยางทรัพยสวนกลางไดแก  ลานจอดรถ  
หองประชุม  หองออกกําลังกาย  สนามเทนนิส  สระวายน้ํา  สวนหยอม  สโมสร  เปนตน 
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      5)    จํานวนชั้นหรือความสูงของอาคาร (Number of Stories)  อาคาร
ชุดราคาถูกสวนมากจะมีจํานวนชั้นที่ไมสูงมากนัก  ประมาณ 4 – 5 ชั้น  โดยจะมีเร่ืองของลิฟตเขา
มาประกอบดวย  หากเปนอาคารชุดสูง 4 – 5 ชั้น ไมมีลิฟต  ราคาขายก็จะถูกกวาอาคารชุดที่มี
ลิฟต  สวนอาคารชุดที่มีราคาแพง  เทาที่พบมักจะเปนอาคารชุดที่มีความสูงมากกวา 4 – 5 ชั้น  
และอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองซึ่งที่ดินราคาแพง  จึงจําเปนตองใชประโยชนที่ดินใหไดสูงสุด  
เชนเดียวกับอาคารชุดที่มีทําเลอยูริมแมน้ําเจาพระยา  มักจะเปนอาคารชุดที่มีความสูงมากกวา 5 
ชั้นขึ้นไป  เพื่อใหสามารถมองเห็นทิวทัศนของแมน้ํามากที่สุด 
      6)    การบริหารทรัพยสวนกลาง (Common property management)  
การบริหารชุมชนหรือการบริหารทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด  จะสงผลกระทบตอมูลคา
ของอาคารชุดโดยรวม  หากอาคารชุดใดมีการจัดระบบการบริหารที่ดีและเขมแข็ง  ผูบริหารมือ
อาชีพและมีการเก็บคาใชจายในการบริหารทรัพยสวนกลางไดเต็มที่  ก็ยอมทําใหมีการรักษาความ
สะอาด  ความปลอดภัยและการดูแลที่จอดรถ  และระบบการจราจรที่ดี  จะสงผลใหมูลคาของ  
หองชุดในอาคารชุดนั้นดีตามไปดวย 
      7)    สภาพคลองการซื้อขายเปลี่ยนมือ  หรือการใหเชาอยูอาศัย 
(Transaction lique)  อาคารชุดที่เปนที่นิยมหรือเปนที่ตองการของประชาชนสูง  เนื่องจากปริมาณ
มีนอย  หรืออยูในที่ทําเลดีจะทําใหเกิดการซื้องายขายคลอง  คือเมื่อประชาชนขาย  ก็จะมีผูซื้อ
อยางรวดเร็ว  อาคารชุดใดมีผูสนใจสอบถามขอเชามาก  หรือสามารถใหเชาไดในราคาที่สูง  ราคา
ซื้อขายก็จะสูงตามไปดวย 
      8)    อัตราการเขาอยูอาศัย (Occupation ratio)  นับวาเปนปจจัยหนึ่ง
ที่มีผลกระทบตอมูลคาหองชุด  เนื่องจากหากมีการอยูอาศัยนอยอาจมีปญหาความปลอดภัย  
รวมทั้งปญหาในการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางในการดูแลอาคารชุด  สงผลทําใหอาคารเสื่อม
โทรมเร็ว  และสงผลใหซื้อขายยากและราคาซื้อขายตกลงไปดวย 
      9)    อายุของอาคาร (Age)  อาจทําใหเกิดความเกาและเสื่อมโทรม
ของอาคารและระบบตางๆ ภายในอาคาร  ทําใหเกิดการเสื่อมคาขึ้น  เมื่อเปรียบเทียบกับอาคาร
สรางใหมในทําเลใกลเคียงกัน  ราคาหองชุดอาจจะไมปรับลดลงหรืออาจจะสูงกวาเดิมมากก็ได  
เมื่อเวลาผานไป  เนื่องจากภาวะเงินเฟอ  หรือความขาดแคลนดานอุปทานในพื้นที่นั้น  รวมทั้งหาก
อาคารชุดนั้นมีการบํารุงรักษาหรือการบริหารจัดการอาคารชุดที่ดี 
      10)   สภาพของอาคารโดยรวม (Building condition)  สภาพของ
อาคารและบริเวณโดยรวมของทรัพยสวนกลาง  เชน  สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  ความทรุด
โทรมของตัวอาคาร  สีอาคาร  ไฟฟาที่ไมติด  พื้นระเบียงอาคาร  ความสะอาดและสภาพแวดลอม
อ่ืนๆ  หากปราศจากการดูแลรักษาที่ดี  ยอมสงผลกระทบตอความเปนอยูของผูอยูอาศัยและตอ
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มูลคาหองชุดโดยรวมดวย  แตหากมีการดูแลรักษาอยางดีของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูอยูอาศัย  
ก็จะสงผลใหผูซื้อเกิดความรูสึกที่ดีและสามารถขายไดราคาสูง 
  2.5.3.2    ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดแตละหองภายในอาคาร
เดียวกัน 
      1)    เนื้อที่หองชุด (Floor area)  ขนาดพื้นที่ใชสอยโดยทั่วไป  มักจะ
ประเมินคาหองชุดเปนตารางเมตร  โดยพื้นที่มากราคาก็จะแพงตามไปดวย  หองชุดขนาดที่
แตกตางกันมากตั้งแตขนาดเล็กประมาณ 24 – 35 ตารางเมตร  ขนาดกลางประมาณ 35 – 100 
ตารางเมตร  และขนาดใหญประมาณ 100 – 300 ตารางเมตร  และราคาจะแปรผันตั้งแตราคาถูก
ต่ํากวา 10,000 บาทตอตารางเมตร  ราคาปานกลางประมาณ 30,000 – 50,000 บาทตอตาราง
เมตร  และราคาสูงตั้งแต 50,000 บาทจนถึง 100,000 บาทตอตารางเมตร 
      2)    แบบและจํานวนหอง (Internal rooms)  นอกจากราคาจะแปรผัน
ตามขนาดหองชุดแลว  ยังแปรผันตามการแบงหองยอยภายในหองชุดดวยวามีมากนอยเพียงใด  
เชน  หองนอน  หองน้ํา  หองครัว  หองรับประทานอาหาร  หองพักผอน  หองทํางาน  หองสมุด  
หองพระ  เปนตน  ยิ่งเปนหองชุดขนาดใหญและมีการแบงจํานวนหองใชสอยมากเทาใด  ราคาก็
จะสูงมากเทานั้น  สําหรับหองชุดราคาถูกในระดับลางสุดขนาดไมเกิน 30 ตารางเมตร  มักจะเปน
หองโลงเอนกประสงคที่ไมมีการแบงหองนอนหรือมีหองอื่นๆ  ดังนั้นในกรณีนี้ราคาจึงไมแตกตาง
กันมากนกั  เพราะทุกหองมีแบบเดียวกันหมด  แตราคาอาจแตกตางกันเพราะปจจัยอื่น  เชน  ชั้น
และการตกแตงเพิ่มเติม  เปนตน 
      3)    ตําแหนงที่ตั้งของหองชุด (Floor location)  หองชุดแตละหองจะมี
ตําแหนงที่ตั้งที่แตกตางกัน  ในกรณีที่เปนหองชุดที่ไมมีลิฟต  หองชั้นต่ํา (เชนชั้น 2 – 3) มกัจะราคา
ดีกวาชั้นสูง  เนื่องจากความสะดวกในการขึ้นลง  สวนหองชุดสูงกวา 5 ชั้นที่มีลิฟตนั้น  โดยทั่วไป
ยิ่งอยูชั้นสูงราคาก็จะยิ่งสูงตามไปดวย  เนื่องจากการมีวิวทิวทัศนที่มองเห็นไดกวางไกลและ
อากาศที่ดีกวา  นอกจากนี้  หองชุดแมจะอยูช้ันเดียวกัน  อาคารเดียวกัน  แตอยูในตําแหนงที่ตั้ง
ตางกัน  ราคาก็อาจตางกันดวย  เชน  หองที่อยูในจุดที่ลมพัดผานไดสะดวก  ไมมีสิ่งอื่นกีดขวาง  
หองรับแสงแดดชวงเชา  เปนหองมุมตึกที่มองเห็นวิวหลายทิศทาง  มีวิวสวยงามรมร่ืน  วิวแมน้ํา  
สวนสาธารณะ  หองใกลลิฟตสะดวกแกการขึ้นลง  ราคาอาจจะสูงกวาหองอื่นๆ 
      4)    คุณภาพวัสดุภายในหองชุด (Quality of materials)  หองชุดใน
อาคารเดียวกัน  แตราคาจะตางกันเนื่องจาก  การใชวัสดุที่มีคุณภาพแตกตางกัน  เชน  พื้นหอง  
ผนังหอง  ฝาเพดาน  ประตู  หนาตาง  หองน้ํา  และสุขภัณฑ  ซึ่งวัสดุเหลานี้ราคาจะแตกตางกัน
มากมายตามยี่หอและตามของในหรือของตางประเทศ  คุณภาพของวัสดุอาจขึ้นอยูกับอุปสงคและ
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อุปทานของตลาดวัสดุกอสราง  และยังอาจมีผลสืบเนื่องจากคุณภาพของการออกแบบและของ
บริษัทผูประกอบการอีกดวย  นอกจากนี้วัสดุหรือการออกแบบที่รวมสมัยมากเกินไปก็อาจลาสมัย
เร็ว  ทําใหมูลคาลดลงได 
      5)    การปรับปรุงและตกแตงเพิ่มเติม (Improvement & decoration)  
หองชุดในอาคารเดียวกันอาจแตกตางกัน  เนื่องจากเจาของอาจมีการปรับปรุงหรือตกแตงเพิ่มเติม
จากสภาพเดิม  เชน  เปลี่ยนพื้น  ปรับปรุงสภาพหองน้ํา  ทําตูติดผนัง  ตกแตงเฟอรนิเจอร  หรือ
ทาสีใหม  เปนตน  ซึ่งการปรับปรุงตกแตงเพิ่มเติมเหลานี้  จะสงผลใหหองชุดมีราคาเพิ่มข้ึน
กวาเดิม  ตรงกันขามหากหองชุดใดไมมีการปรับปรุงตกแตงใดๆ หรือหากมีการปลอยรางนาน
หลายป  จนอยูในสภาพที่ทรุดโทรม  ราคาก็จะลดลงดวย 
      6)    ความชัดเจนของสิทธิ์ในหองชุดและคาใชจายสวนกลาง (Clear 
title and common property expense)  สภาพทางกฎหมายยอมมีผลกระทบตอมูลคาของหอง
ชุด  หองชุดที่มีเอกสารสิทธิ์คือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อช.2) ถูกตอง  ไมมีปญหาการโตแยงสิทธิ์  
ไมมีภาระคางคาใชจายสวนกลางกับนิติบุคคลอาคารชุด  และไมมีประเด็นปญหาขอพิพาทใดๆ 
ทางกฎหมาย  ยอมสามารถซื้อขายเปลี่ยนมือไดในราคาตลาด 
      7)    สภาพดานสังคมจิตวิทยาของหองชุด (Social – Psychological 
condition)  ในการซื้อขายหองชุดนั้น  ปจจัยหนึ่งที่มีผลกระทบตอราคาซื้อขายวาจะถูกหรือแพง  
ไดแก  สภาพปจจัยดานสังคมจิตวิทยาของหองชุด  เชน  หองชุดมือสองหากเจาของผูขายตอมี
ชื่อเสียง  หรือหองผูอยูใกลเคียงมีชื่อเสียง  หรือเปนผูที่ผูซื้อชื่นชมยกยอง  ราคาอาจจะปรับตัว
สูงขึ้นได  แตหากหองชุดใดมีการฆาตกรรม  อัตวิบากกรรม  หรือมีการทะเลาะเบาะแวงกัน  เปน
ตน  จะสงผลกระทบดานสังคมจิตวิทยาใหราคาลดลง  ยิ่งไปกวานั้น  หากหองใดมีลักษณะหรือ
ทําเลที่ดีและไมดีตามตําราฮวงจุยหรือความเชื่อของประชาชน  ก็จะสงผลกระทบตอราคาซื้อขาย
ไดเชนกัน 
 
 2.5.4    การศกึษามาตรฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  เพื่อ
หาเกณฑมาตรฐานของอาคารชุด  (นรินทร  สกุลคลานุวัฒน, ชวลิต  รอดรุงเรือง  และชัยวัฒน  
ตันติมานิกัณฑ, 2526  อางใน  ยุพิน  คํานึงเนตร, 2547 : 30 – 34)  โดยศึกษาอาคารชุดในระดับ
ราคาสูง  ปานกลาง  และประหยัด  กําหนดหลักเกณฑจากองคประกอบดังนี้ 
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  2.5.4.1    มาตรฐานการวางผัง (Planning Standard) หมายถึง การกําหนด
พื้นที่วางในโครงการ (Open Space)  การกําหนดสัดสวนของพื้นที่อาคารตอพื้นที่ของโครงการ 
(Floor Area Ratio: F.A.R.) รวมถึงความหนาแนนในโครงการ (Density)  ในขอนี้มีกฎหมาย
ควบคุมอาคารกําหนดไวแลวบางสวน ซึ่งถือเปนขอกําหนดขั้นต่ําที่ทุกโครงการตองปฏิบัติตาม 
  2.5.4.2    มาตรฐานขนาดโครงการ  หมายถงึ การพิจารณาความเหมาะสมใน
การกําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยในโครงการ โดยใชเกณฑขนาดโครงการที่อยูอาศัยประเภท
ความหนาแนนสูงเปนหลักในการพิจารณา คือ 
   - โครงการขนาดเล็กกําหนดจํานวนหนวยพักอาศัยไมเกิน 100  หนวย 
   - โครงการขนาดปานกลางกําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต 100-
250  หนวย 
   - โครงการขนาดใหญกําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต 250-400  
หนวย 
  2.5.4.3    มาตรฐานขนาดหองชุด หมายถึง การพิจารณาความเหมาะสมในการ
กําหนดขนาดพื้นที่ใชสอยเพื่อการอยูอาศัยในแตละหนวยที่พักอาศัย แยกตามลักษณะการจัด
พื้นที่เปน  6 ระดับ คือ  
   - พื้นที่ขนาดต่ําสุด  หมายถงึ พื้นที่ใชเปนบริเวณอเนกประสงค และมี
ขนาดพื้นที่เล็กสําหรับการอยูอาศัย 
   - พื้นที่ขนาดเล็ก  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวนตาง ๆ ไดโดย
มีเนื้อที่ขนาด เล็กตามความจําเปนในการใชสอย 
   - พื้นที่ขนาดทั่วไป  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวน  ตาง ๆ  ได
โดยมีเนื้อที่ขนาดปกติทั่วไปในการอยูอาศัย 
   - พื้นที่ขนาดปานกลาง  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวนตาง ๆ 
ตามความตองการใชสอย โดยมีเนื้อที่ขนาดปานกลางที่ใชเพื่อการอยูอาศัย 
   - พื้นที่ขนาดใหญ  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวนตางๆ ตาม
ความตองการใชสอยพื้นฐาน และเปนสวนประกอบเพิ่มเติมเพื่อการอยูอาศัย โดยมีเนื้อที่ขนาด
ใหญ 
   - พื้นที่ขนาดพิเศษ หมายถึง พื้นที่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน    ตาง ๆ 
ตามความตองการใชสอยพื้นฐานและเปนสวนประกอบหรืออํานวยความสะดวกตอการ  อยู
อาศัยอยางครบถวน โดยมีเนื้อที่ขนาดใหญพิเศษ 
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  2.5.4.4    มาตรฐานระบบรักษาความปลอดภัยในอาคารสูงทั่วไป 
   ในมาตรฐานการออกแบบอาคารส ูงโดยทั ่วไป  สามารถจัดระดับ
มาตรฐานการรักษาความปลอดภัยในที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง ดังตอไปนี้ 
   1)    ระดับมาตรฐานสูง ประกอบดวย 
        - ระบบเตือนภัย แบบ Automatic เปนระบบสัญญาณเตือน
ที่ทํางานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดอัคคีภัย เชน ระบบสัญญาณเตือนดวยควัน (Smoke Detector)   
หรือระบบสัญญาณเตือนดวยความรอน (Heat Detector) 
        - ระบบดับเพลิง  แบบ Automatic  จะทํางานโดยอัตโนมัติ
เมื่อเกิดอัคคีภัย เชน Sprinker system  หรือ แบบหัวดับเพลิงและสายฉีดโดยมีแบบถังน้ํายาเคมี
เปนสวนประกอบ 
        -  ระบบหนีไฟ  จัดเตรียมเพื่อเปนทางหนีไฟใหแกผูอยู ใน
อาคาร ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติดภายในพรอมหองปองกันควัน หรือทางหนี
ไฟทางอากาศ 
        - ระบบการรักษาความปลอดภัยทั ่วไป  ไดแก ยามรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั ่วโมง ระบบการตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทัศนวงจรปดหรือ
สัญญาณกันขโมย ระบบตัดไฟฟาอัตโนมัติ 
   2)    ระดับมาตรฐานปานกลาง ประกอบดวย 
       -   ระบบเตือนภัยแบบ Automatic   
        -   ระบบดับเพลิง แบบหัวดับเพลิงพรอมสายฉีดในทุกชั้น
ของอาคาร 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในอาคารพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย ระบบตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทศันวงจรปด หรือระบบสัญญากันขโมย 
   3)    ระดับมาตรฐานคอนขางต่ํา ประกอบดวย 
        -  ระบบเตือนอัคคีภัย แบบ Manual 
        -   ระบบดับเพลิงแบบถังน้ํายาเคมี 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป  ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย 
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   4)   มาตรฐานระบบสาธารณูปโภคการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภค
สําหรับอาคารสูง นอกจากจะตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร และกฎหมาย
สิ่งแวดลอมแลว ยังไดนําหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบมาใชพิจารณาดวย สรุปไดดังนี้ 
         -  ที่จอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
        -  ลิฟตโดยสารอาคารชุดมีการสัญจรในแนวตั ้ง จึงตองจัด 
เตรียมลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัยใหอํานวยความสะดวกในชั่วโมงเรงดวน เชน เชาและเย็น 
โดยใชหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัย (Rule of Thumb) พบวา
มาตรฐานโดยทั่วไปควรใชลิฟตขนาดบรรทุก 8-11 คนตอเครื่อง ตอผูอยูอาศัยจํานวน 250-300 
คน หรือลิฟตขนาด 8-11 คนตอเครื่อง ตอที่พักอาศัย 50-60 หนวย (กําหนดใหขนาดครอบครัว
เฉลี่ย 5 คนตอครอบครัว) 
       -  ปลองทิ ้งขยะ จะตองจัดใหมีปลองทิ ้งขยะอยู ในชองทาง
สัญจรรวม (Circulation Core) อยางนอยชั้นละ 1 จุด 
        -  ระบบไฟฟาสํารอง  สามารถทํางานไดทันทีเมื่อไฟฟาขัดของ 
        -  ระบบกําจัดน้ําเสีย ใชเกณฑมาตรฐานตามกฎหมายควบคุม
อาคาร และสิ่งแวดลอม  
        -  ระบบโทรศัพท และระบบเสาอากาศรวม   
   5)    มาตรฐานสิ่งอํานวยความสะดวก  มีลักษณะทั่วไป คือ 
        -  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทพักผอนหยอนใจมีการจัด 
เตรียม ไวแตกตางกันในแตละระดับราคาของอาคารชุด ไดแก  ระดับราคาสูง  สิ่งอํานวยความ
สะดวกที่นิยมจัดไว คือ สระวายน้ํา สวนและสนามหญา หองกีฬาในรม และสนามเด็กเลน  ระดับ
ราคาปานกลาง ไดแก สวนและสนามหญา สระวายน้ํา และสนามเด็กเลน  และระดับราคา
ประหยัด ไดแก สวน สนามหญา สระวายนํ้า 
        -  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ แบงเปน 2 ประเภท 
คือ ประเภทบริการทั่วไป และประเภทบริการพิเศษ ไดแก  ระดับราคาสูง ประเภทบริการทั่วไป 
ไดแก บริการทําความสะอาดทั่วไปโถงรับแขกและพักผอนรวม และหองจัดเลี้ยงรวม  ประเภท
บริการพิเศษ ไดแก บริการทําความสะอาดภายในหองชุด บริการจัดเก็บขยะ และบริการซักรีด  
ระดับราคาปานกลาง  ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการทําความสะอาดทั่วไป และโถงรับแขก 
พักผอนรวม  ประเภทบริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บขยะ และซักรีด  และระดับราคาประหยัด  
ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการทําความสะอาดทั่วไปและโถงรับแขกและพักผอนรวม ประเภท
บริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บขยะและทําความสะอาดภายในหองชุด 



 40

        -  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ  โดยทั่วไป
ขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมของที่ตั้งโครงการ โดยเฉพาะการเลือกทําเลที่ตั้งอาคารชุด จะพิจารณา
ระบบสาธารณูปการภายนอกโครงการประกอบดวยอยู แลว ดังนั ้น สาธารณูปการภายใน
โครงการ จึงเปนประเภทที่ไมสามารถจะไปใชบริการภายนอกไดหรือไมมี และความสามารถใน
การจัดเตรียมขึ้นอยูกับระดับราคาของอาคารชุดดวยเชนกัน  ไดแก ระดับราคาสูง สาธารณูปการ
ที่ จัดเพิ่มขึ้นเปนประเภทเพิ่มความสุข ความสะดวกสบายในการอยูอาศัย เชน หองออกกําลัง
กาย หองซาวนา คลับเฮาส สถานรับเลี้ยงเด็กออนและสถานพยาบาล เปนตน  ระดับราคาปาน
กลางและราคาประหยัด  สาธารณูปโภค ที่จัดเตรียมสวนใหญ ไดแก ประเภทที่จําเปนตอการ
ดํารงชีวิต เชน รานคายอย มินิมารท และรานอาหาร เปนตน 
 
2.6    เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 2.6.1    งานวิจัยของ ถนอม  อังคณะวัฒนา (2534)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  ปจจัยในการ
ตัดส ินใจเล ือกที ่อยู อาศ ัยแบบอาคารช ุดพ ักอาศัยของผู ม ีรายได ส ูงในเขตชั ้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร  เพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอแนวโนมการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยของผู
มีรายไดสูง  ทัศนคติที่มีตออาคารชุดพักอาศัย  ตลอดจนปจจัยและเหตุผลของผูมีรายไดสูงใน
การเลือกอาคารชุดพักอาศัยในเขตชั้นกลางถึงชั้นในของกรุงเทพมหานคร  ไดกําหนดสมมติฐาน
ไว     3 ประการคือ  1) พฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศยัของผูมีรายไดสูงที่ไมไดอยูอาศัยในอาคาร
ชุด  มีแนวโนมเปลี่ยนแปลงจากบานไปสูอาคารชุดพักอาศัยที่มีความสะดวกสบายมากขึ้น  2) ผู
ม ีรายได ส ูงที ่ไม ได อาศ ัยอยู ในอาคารช ุดม ีความตองการเล ือกที ่อยู อาศ ัยในบร ิเวณที ่มี
สภาพแวดลอมทีด่ีและถูกสุขลักษณะ  3) ผูมีรายไดสูงที่ไมไดอาศัยอยูในอาคารชุด  ยิ่งมีรายได
สูงขึ้นยิ่งมีแนวโนมที่จะโยกยายที่อยูอาศัยจากเขตชั้นนอกของกรุงเทพมหานครเขาสูเขตชั้นกลาง
และชั ้นในของกรุงเทพมหานครมากขึ ้น  ผลการวิจัยพบวา  ปจจัยที ่ผู มีรายไดสูงใชในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยเรียงลําดับตามความสําคัญ 5 ลําดับแรกคือ     
1) ทําเลที่ตั้ง  2) ราคาของหองชุด  3) แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน  4) ระยะเวลาในการเดินทาง  
5) ระยะทางไปยังที่ทํางาน 
 
 2.6.2    งานวิจัยของ นันทิวฒัน  พงษเจริญ (2535)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  พฤติกรรม
และการยอมรับของผู อยู อาศัยในคอนโดมิเนียมระดับสูงในกรุงเทพมหานคร   เพื ่อศึกษา
พฤติกรรมของผูอยูอาศัยที่มีตอคอนโดมิเนียมระดับสูงซึ่งมีที่ตั ้งในเขตกรุงเทพมหานคร  จาก
สภาพทั่วไปของแหลงที่ตั้งและการใชประโยชนแหงที่พักอาศัยในรูปคอนโดมิเนียม  โดยทําการ
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วิเคราะหข อมูลทางกายภาพของแหลงที ่ตั ้ง   ขอมูลทางสังคมศาสตรของผู อยู อาศัย เช น 
สถานภาพทางสังคม  สถานภาพทางเศรษฐกิจ  พฤติกรรมการอยูอาศัย  ผลการศึกษาพบวา  ที่
อยู อาศัยแบบคอนโดมิเนียม  เปนพัฒนาการของที ่อยู อาศัยสําหรับเมืองขนาดใหญ  ความ
ตองการที่อยู อาศัยที่เพิ ่มขึ้นในเขตเมืองโดยเฉพาะที่ดินบริเวณใจกลางเมือง  ความสัมพันธ
ระหวางการพักอาศัยและสถานที่ทํางานหรือยานการคาพาณิชยกรรมตางๆ  เปนองคประกอบ
สําคัญที่ทําใหชุมชนมีความสมบูรณยิ่งขึ้น  คอนโดระดับสูงมีการกระจุกตัวอยูภายในบริเวณ
ศูนยกลางเมืองที่เปนยานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูงในบริเวณสุขุมวิท  บริเวณที่มีทัศนียภาพ
ที่สวยงามอยางพื้นที ่ริมแมน้ําเจาพระยา  เปนบริเวณที่ไดรับการพัฒนาเปนที่อยู อาศัยแบบ
คอนโดมิเนียมมีเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว  พฤติกรรมของผูอยูอาศัยที่สอดคลองกับความตองการที่อยู
อาศัยใกลแหลงงาน  เปนเหตุผลสําคัญในการตัดสินใจ  และพบวามีความประสงคจะอยูแบบ
ถาวร  นอกจากนี ้สิ ่งอํานวยความสะดวกเปนขอคํานึงที ่ผู อยู อาศัยใหความสําคัญอยางยิ ่ง  
โดยเฉพาะระบบรักษาความปลอดภัย 
 
 2.6.3    งานวิจัยของ สมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย (2537) ไดทําการศึกษาเรื่อง มาตรฐานการ
ประเมินราคาทรัพยสิน ประเภทที่อยูอาศัย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคา
ทรัพยสินของหนวยงานตาง ๆ ทั้งในประเทศและตางประเทศ พรอมทั้งศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบ
ตอราคาที่ดินและการประยุกตใชวิธีทางสถิติในการประเมินราคาที่ดิน เพื่อใชเปนแนวทางในการ
ประเมินราคาที่ดินใหไดมาตรฐาน จากการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคาทรัพยสินในแตละ
หนวยงานจะขึ้นอยูกับแบบสํารวจ รายงานการประเมินราคา โดยเฉพาะการประเมินราคาของกรม
ที่ดิน ไดมีการศึกษาปจจัย ตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุดแตขาดวิธีการคํานวณศักยภาพ
ของปจจัยที่ศึกษา และการเปรียบเทียบขอมูลซื้อขายกับแปลงที่ดินที่ประเมินราคา    ผลจากการ
สํารวจความคิดเห็น สามารถสรุปปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินได 3 กลุม คือ 1. ปจจัยที่ดิน    
2. ปจจัยสาธารณูปโภค  และ 3. ปจจัยกฎหมายและสิ่งแวดลอม   ดังนั้น เห็นไดวาการศึกษา 
ความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาวิธีการประเมินราคาใหมีมาตรฐาน
ยิ่งขึ้น 
 
 2.6.4    งานวิจัยของ ดาราวรรณ  คชรินทร (2539)  ทําการศึกษาถึงปจจัยทีมีผลกระทบ
ตอปริมาณใชที่ดินและแนวโนมการใชที่ดิน ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในใจกลางกรุงเทพมหานคร
บริเวณใจกลางเมือง ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนเพลินจิต ถนนสีลม ถนนสุรวงศ และถนนสาทร โดย
ใชการวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ ตามวิธีสมการถดถอยเชิงเสน  ( Regression 
Analysis )  จากการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณการใชที่ดินประเภทอาคารชุด   
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พักอาศัย เรียงลําดับอิทธิพลที่มีตอปริมารการใช คือ   1. จํานวนประชากรในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล  2. ราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง  3. อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว สําหรับลูกคา   
ชั้นดี และ  4. จํานวนอาคารชุดพักอาศัยในปที่ลาชาไป 1 ป และแนวโนมการใชที่ดินชวงป 2538 – 
2542  มีแนวโนมลดลง สวนชวงป 2540 – 2542 มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเล็กนอย 
 
 2.6.5   งานวิจัยของ ประกิจ  ขยันตธีระศิลป (2541)  ไดทําการศึกษาเรื่องการตัดสินใจ
ซื้ออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ของคนตางดาวระหวางป พ.ศ. 2535 - 2539  ที่มาของ
การศึกษาครั้งนี้  เกิดขึ้นภายหลังจากไดมีการปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 
เมื่อวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2534  เพื่ออนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์พื้นที่ใน
อาคารชุดไดไมเกินรอยละ 40  โดยมีความคาดหวังวาขอกําหนดนี้จะมีสวนสนับสนุนและสราง
อุปสงคเพื่อการซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมายใหกับคนตางดาวโดยตรง  ผล
การศึกษาชี้ใหเห็นวา  1) ระยะเวลาที่ตองดําเนินชีวิตอยูในประเทศไทย  เปนปจจัยสําคัญที่สงผล
ทําใหคนตางดาวคิดที่จะซื ้อที ่อยู   2) ดานปจจัยสําคัญที่สงผลตอการตัดสินใจซื ้ออาคารชุด  
อันดับแรก  คือ ทําเลที่ตั้ง ของอาคารชุดที่อยูใกลกับที่ทํางาน  รองลงมาคือ  คุณภาพของวัสดุ
และการกอสราง การกอสรางแลวเสร็จพรอมเขาอยูไดทันที  สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
โครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พื้นทีแ่ละประโยชนใชสอย  ราคา  การใหบริการติดตอกับ
ทางหนวยงานราชการ  ชื่อเสียงของเจาของโครงการ  มีคนสัญชาติเดียวกันอาศัยอยูในโครงการ
เดียวกัน  เจาของโครงการเปนคนสัญชาติเดียวกัน  และมูลคาในอนาคต  ตามลําดับ  3)  ดาน
ความพึงพอใจของคนตางดาวที่ซื้ออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครพบวา  สวนใหญมีความ    
พึงพอใจโดยเฉลี่ยอยูในระดับดีหรือระดับสูง 
 
 2.6.6   งานวิจัยของ ฐปนันท  เอกอินทร (2544)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  วิธีการประเมิน
ราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในระดับราคา 400,000 – 800,000 บาทตอหนวย  ในเขต
กรุงเทพและปริมณฑล  โดยใชวิธีการรวบรวมเอกสารที่เก่ียวของ  และเลือกรายงานการประเมิน
ราคาของบริษัทประเมินราคา  ที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย (กลต.)  และธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.)  เปนกรณีศึกษา  จากการวิจัย
พบวา  วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดมี 3 วิธี คือ  1) วิธีตนทุน  2) วิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด  และ 3) วิธีรายได  และผลจากการวิจัยความแตกตางของผลการ
ประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดแตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤติเศรษฐกิจ (พ.ศ.
2539)  กับชวงภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (พ.ศ.2544)  พบวา  การประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุดโดยวิธีรายได  เปนวิธีการที่ใกลเคียงกับราคาซื้อขายจริงมากที่สุด  และจากการวิจัย
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ครั้งนี้พบวา  การประเมินราคาวิธีรายได  เปนวิธีการเหมาะสมที่ผูประเมินราคาควรใชในการ
ประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
   
 2.6.7    งานวิจัยของ กฤษฎา  เพ็ชรประยูร (2545) ทําการศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการ
ประเมินมูลคา ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย   มีวัตถุประสงคเพื่อหาตัวพยากรณรวมระหวางการแบง
พื้นที่ เขตของกรุงเทพมหานคร  กับการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษา
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มี
ความสําคัญตอมูลคาที่ดิน เรียงตามลําดับ คือ  1. การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา
เขตชั้นในมีระดับความสําคัญกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเนื่อง  2. การพัฒนาที่ดินโดยโครงการ
จัดสรร  3. ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนที่ผานหนาที่ดินและ  4. ระบบสาธารณูปโภค  สําหรับ
ที่ดินที่มีไฟฟา  น้ําประปาหรือน้ําบาดาล  ทอระบายน้ํา  ไฟฟาถนน  และพบวาแนวโนมของมูลคา
ที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสรางในเชิงบวก คือ เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงมีมูลคา
สูงขึ้น มูลคาสิ่งปลกูสรางมีแนวโนมสูงตามไปดวย 
 

2.6.8    งานวิจัยของ ยุพิน  คํานึงเนตร (2547) ทําการศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคา
ประเมินอาคารชุดพักอาศัยโดยศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยนํา
ตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรที่มีความสําคัญกับราคาหองชุดจํานวน 19 
ตัวแปร และสามารถจัดกลุมปจจัยได  4 กลุมปจจัย คือ ปจจัยที่ 1 ไดแก หองออกกําลังกาย อายุ
อาคาร จํานวนชั้นที่ซื้อขาย จํานวนลิฟต พื้นที่หองชุด ปจจัยที่ 2 ไดแก ความรักษาความสะอาด
ภายในอาคาร ที่จอดรถ และสภาพแวดลอม ปจจัยที่ 3 ไดแก ขอบังคับผังเมืองรวม ทําเลที่ตั้ง 
ระยะหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร ระเบียงหองชุด ปจจัยที่ 4 ไดแก สระวายน้ํา การรักษา
ความปลอดภัย และตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด ไดแก ระยะหางจากโรงพยาบาล 
ระยะหางจากสถานีขนสง การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร และระยะหางจากทะเล 
 
 2.6.9    Uer-Athorn (2544) ทําการศึกษาเรื่อง Regression Analysis for valuers A 
case  Study  of  Multi – Units  Mass Appraisal  เปนการศึกษาการประเมินราคาคราวละมาก
แปลง (Mass Appraisal)  สําหรับอาคารชุดพักอาศัย (multi units) ในเมือง Hornsby  รัฐนิวเซาท
เวลส  ประเทศออสเตรเลีย  ผูวิจัยไดศึกษา ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพกัอาศัย โดยใชเทคนิค
การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis : MRA)  ทั้งวิธีแบบนําเขาปจจัย 
(enter)  และวิธีข้ันตอน (stepwise)  ในการวิเคราะหขอมูลเพื่อจะพัฒนารูปแบบสมการในการ
ประเมินราคาอาคารชุดพักอาศัย  โดยทําการเปรียบเทียบผลของทั้งสองเทคนิควิธีนี้  เพื่อเลือก
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รูปแบบสมการ    ที่ดีที่สุดสําหรับพื้นที่ที่ทําการศึกษา  จากการศึกษาพบวา การวิเคราะหถดถอย
พหุคูณตามเทคนิควิธี enter และ  stepwise ใหคาการพยากรณไมแตกตางกันซึ่งพบวา  ปจจัยที่มี
ผลตอราคาของอาคารชุดพักอาศัย  เรียงตามลําดับความสัมพันธจากมากไปหานอย  ไดแก  ขนาด
ของพื้นที่ใชสอยซึ่งรวมถึงจํานวนหองนอนแลว  อายุของอาคาร  วันที่ซื้อขาย  ระดับช้ัน  และ
ระยะหางจากสถานีรถไฟ  อีกทั้งไดทําการวิเคราะหปจจัยที่มีความสัมพันธแตมีผลตอราคานอย
ที่สุด  ไดแก  ที่จอดรถ  หองเก็บของ  สนามหนาอาคาร  และระเบียงชั้น 2  
 
2.7    สรุปแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 จากแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  พบวา  การศึกษาวิจัยเกี่ยวกับปจจัยที่มีผล
ตอราคาที่อยูอาศัยประเภทหองชุดในยานใจกลางเมือง  ที่อางถึงสวนใหญใหความสําคัญกับ
ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง (Location)  การเขาถึง (Accessibility)  โดยพิจารณาจากระบบการ
คมนาคม   และการบริการขนสงสาธารณะที่สะดวก   รวมถึงการเขาถึงแหลงบริการและ
สาธารณูปการ  อยูใกลแหลงงาน  มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  รวมถึงการรักษา
ความปลอดภัย  ซึ่งผลสรุปไดวา  ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย  ไดแก  ปจจัยภายนอก  
เชน  ลักษณะทางกายภาพของทรัพยสิน  ทําเลที่ตั้ง  ความกวางของถนน  ระยะหางจากบริการ
ขนสงมวลชนสาธารณะ  ระยะหางจากสาธารณูปการ  เปนตน  สวนปจจัยภายใน คือ สภาพ
ภายในอาคารชุด  เชน  อายุอาคาร  ขนาดพื้นที่หอง  จํานวนหอง  ระดับชั้นความสูง  อัตราสวน
ของจํานวนหองชุดตอที่จอดรถ  อัตราสวนของจํานวนหองชุดตอลิฟต  ส่ิงอํานวยความสะดวกและ
บริการภายในอาคารชุด  รวมถึงการบริหารดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  ปจจัยตางๆ เหลานี้
ถือไดวามีผลตอราคาหองชุดทั้งสิ้น 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้  จะไดนําปจจัยดังกลาวมาเปนกรอบในการกําหนดตัวแปรที่คาดวาจะ
มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดเพื่อหาความสัมพันธของปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยหองชุด  โดยการใชวิธีทางสถิติเพื่อสรางแบบจําลอง  และนําแบบจําลองที่ไดไป
กําหนดน้ําหนักความสําคัญของปจจัย  เพื่อใชเปนแนวทางสําหรับการประเมินราคา  โดย
หลีกเลี่ยงการใหคาน้ําหนักปจจัยโดยใชดุลยพินิจของเจาหนาที่ 

 
   



 บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 
 

 ในการศึกษาครั้งนี้ไดคัดเลือกพื้นที่เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  เปนพื้นที่ทําการศึกษา
เนื่องจากเขตวัฒนาเปนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  ที่อยูใจกลางเมืองที่มีความเจริญทางดาน
เศรษฐกิจ  สังคม  และวัฒนธรรมเปนที่ตั้งของอาคารสํานักงานและอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา
สูงจํานวนมาก  มีระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ ที่พรอมเพรียงโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ตองการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชุดพักอาศัย ในพื้นที่ศึกษา 
 
3.1    ความเปนมาของเขตวัฒนา 
   

พื้นที่เขตวัฒนาเดิมเปนบริเวณราบลุมทุงแสนแสบ   ทุงนาอากาศบริสุทธิ์หางไกลพระนคร   
เมื่อ  100  กวาปกอนมีไทยมุสลิมเปนเจาของพื้นที่จํานวนมาก  มีอาชีพทําการเกษตรและเลี้ยง
สัตว  ชวง  80  ปที่ผานมาถนนสุขุมวิทถูกตัดเพื่อขยายขอบเขตเมืองออกไปทางทิศตะวันออก  
ชาวตางชาติ  ขุนนาง  และผูมีอันจะกินพากันมาปลูกบานมีการออกแบบสถาปตยกรรมสวยงาม  
มีรสนิยม  และเปนระเบียบ  พรอมปลูกตนไมใหญใหรมเงาในบริเวณบาน  ซึ่งจํานวนมากยังคงมี
ใหเห็นอยูในปจจุบัน 
 
 เขตวัฒนาไดรับพระกรุณาโปรดเกลาฯ  ประทานชื่อจากสมเด็จพระพี่นางเธอเจาฟา             
กัลยาณิวัฒนากรมหลวงนราธิวาสราชนครินทร  เมื่อวันที่ 16 มิถุนายน 2540 เดิมช่ือวา 
“สํานักงานเขตคลองเตย สาขา 1” มีฐานะเปนสํานักงานเขตสาขาของสํานักงานเขตคลองเตย  
ตอมาไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทยใหยกฐานะขึ้นเปน “เขตวัฒนา”  นับต้ังแตวันที่  6  มีนาคม  
2541    โดยมีคําขวัญประจําเขตวา  “ เศรษฐกิจฟูเฟอง  รานอาหารเลื่องชื่อ  การทองเที่ยวระบือ  
ธ ประทานชื่อเขตวัฒนา”   
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ภาพที่  3.1    แสดงพืน้ที่เขตวัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.2    ลักษณะทางกายภาพ 
 
 3.2.1    ขอมูลทั่วไป 
 

เขตวัฒนาเปนเขตพื้นที่ชั้นในและตั้งอยูทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีพื้นที่  
12.565  ตารางกิโลเมตร  ทางฝงเหนือของถนนสุขุมวิทหรือนับตามซอยเลขคี่ตั้งแตสุขุมวิทซอย 1  
ถึงสุขุมวิทซอย 81 (ศิริพจน)  มีอาณาเขตดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดตอกับ  เขตราชเทวีและเขตหวยขวาง 
ทิศตะวนัออก ติดตอกับ  เขตสวนหลวงและเขตพระโขนง 
ทิศตะวนัตก ติดตอกับ  เขตปทุมวนั 
ทิศใต  ติดตอกับ  เขตคลองเตย 
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เดิมพื้นที่ปกครองแบงเปน  6  เขต  ประกอบดวย  แขวงคลองเตย  แขวงคลองตัน  
แขวงพระโขนง  แขวงคลองเตยเหนือ  แขวงคลองตันเหนือ  แขวงพระโขนงเหนือ  ตอมาไดมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตพื้นที่ใหมเมื่อมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  14  ตุลาคม  2540  ไดจดัตัง้
เขตปกครองใหมโดยแยกบางพื้นที่ออกจากเขตคลองเตย  เปนเขตวัฒนา โดยมีผลบังคับต้ังแตวนัที ่
6  มีนาคม  2541  ดังนั้น  ในปจจุบันเขตวัฒนามีพื้นที่การปกครอง  3  แขวง  คือ  แขวงคลองเตย
เหนือ  แขวงคลองตันเหนือ  แขวงพระโขนงเหนือ   (ฝายปกครอง  สํานักงานเขตวัฒนา) 

จํานวนประชากรเขตวัฒนา  เมื่อปพ.ศ. 2548  มีทั้งสิ้น  80,092  คน  แบงเปน
แขวงคลองเตยเหนือ  8,383  คน  แขวงคลองตันเหนือ  46,784  คน  แขวงพระโขนงเหนือ  24,925  
คน  และมีจํานวนบาน  43,940  หลัง  (ฝายทะเบียน  สํานักงานเขตวัฒนา) 

 
3.2.2    การใชประโยชนที่ดนิ 
 
 มีลักษณะเปนศูนยรวมของแหลงงานดานพาณิชยกรรม การคา บริการ และการ

ทองเที่ยวระดับภูมิภาค  และเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพทางดานเศรษฐกิจ การวางแผนและจัดทําราง
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2)  สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร (2548 : 3 – 8) 
มีกรอบแนวความคิดในการวางผัง  การใชประโยชนที่ดินในเขตวัฒนา  กําหนดการใชประโยชน
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  เปนพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD)  ที่มีกิจกรรมและมูลคาทาง
เศรษฐกิจสูง เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพจากการพัฒนาในปจจุบัน  ทั้งกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความ
หนาแนนสูง และระบบขนสงมวลชนซึ่งเปนการสนองนโยบายสงเสริมและฟนฟูเศรษฐกิจของ
ประเทศดานการคาและดานธุรกิจการทองเที่ยว 

 แนวโนมการใชประโยชนที่ดินในอนาคตเปลี่ยนแปลงไปในแนวทางการใช
ประโยชนที่ดินใหคุมคาทางเศรษฐกิจมากยิ่งขึ้น  เชน  การสรางอาคารสํานักงาน  เพื่อการพาณิชย  
และประเภทอาคารสูง  ที่อยูอาศัยก็จะมีลักษณะใชอยูอาศัยพรอมประกอบธุรกิจ  บานเดี่ยวที่มี
พื้นที่มากจะลดจํานวนลง  โดยเปลี่ยนรูปแบบเปนทาวนเฮาส  หรืออาคารพักอาศัยประเภทอาคาร
ชุดมากยิ่งขึ้น 
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ตารางที ่ 3.1    แสดงการใชประโยชนที่ดนิของเขตวัฒนา  พ.ศ. 2545   
 

ประเภท พื้นที่ / ไร รอยละ 
 ที่อยูอาศัย 
 พาณชิยกรรม 
 อุตสาหกรรม 
 คลังสินคา 
 สถาบนัราชการ 
 สถาบนัการศึกษา 
 สถาบนัศาสนา 
 นนัทนาการ 
 ทีว่าง 
 ถนน 
 แหลงน้ํา 

4,820.63 
1,096.88 

108.75 
106.88 
104.38 
327.50 
55.00 
10.63 

405.63 
638.13 
178.75 

61.38 
13.97 
1.38 
1.37 
1.33 
4.18 

.70 

.13 
5.16 
8.12 
2.27 

รวม 7,853.16 100 

  ที่มา  :  สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 
 
ภาพที่  3.2    แสดงการใชประโยชนที่ดินของเขตวัฒนา  พ.ศ. 2545   
 

62%

15%

1%1%1%
4%

1%

0%

5%

8%
2%

 ท่ีอยูอาศัย
 พาณิชยกรรม
 อุตสาหกรรม
 คลังสินคา
 สถาบันราชการ
 สถาบันการศึกษา
 สถาบันศาสนา
 นันทนาการ
 ท่ีวาง
 ถนน
 แหลงนํ้า
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  จากภาพที่ 3.2  พบวา  การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย สูงถึง 61.38 % หรือ
จํานวน 4,820.63 ไร  จะเห็นไดวา  แนวโนมที่อยูอาศัยที่มีอยูในปจจุบันจะมีศักยภาพเปลี่ยน
รูปแบบจากการอยูอาศัยแนวราบเปนแนวตั้ง  หรืออาคารชุดในอนาคต 
 
ภาพที่  3.3  แสดงสวนแบงตลาดอาคารชดุที่สรางเสร็จแยกตามพื้นที ่มกราคม - มิถุนายน 2548 
           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                        ที่มา :  ฝายวิจัยบริษทั  แสนสิริ  จาํกัด (มหาชน) 
 
 จากภาพที่ 3.3  พบวา  จากสถานการณตลาดอาคารชุดในระหวางเดือนมกราคม 
- มิถุนายน  พ.ศ.2548  จากจํานวนหองชุด  88,808  หองชุด  เกือบ 45 % อยูในพื้นที่ชั้นนอก  
ไดแกพื้นที่  สุขุมวิทชั้นนอก  16,023  ยูนิต (18%)  พื้นที่รัชดาภิเษก  15,190  ยูนิต (17%)  และ
พื้นที่อ่ืนๆ อีก  8,844  ยูนิต (10%)  แตเมื่อพิจารณาในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นใน  พบวา  
พื้นที่สุขุมวิทมีจํานวนหองชุดมากที่สุด  12,863  ยูนิต (14%)  ตามดวยพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ  
9,552  ยูนิต  (11%)  และพระราม  3  จํานวน  9,333  ยูนิต  (11%)  ซึ่งเมื่อรวมเฉพาะโครงการ  ที่
อยูในพื้นที่ชั้นใน  จะมีสวนแบงทางตลาดกวา  55 %  
 
 
 
 
 

พหลโยธิน
7 % / 6,451

พญาไท
5 % / 4,604

ธนบุรี - ริมแมนํ้า
7 % / 5,948

รัชดาภิเษก
17 % / 15,190

พระราม 3
11 % / 9,333

สุขุมวิท
14 % / 12,863

สุขุมวิทรอบนอก
18 % / 16,023

อื่น ๆ
10 % / 8,844

ศูนยกลางธุรกิจ
18 % / 9,552
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ภาพที่  3.4    แสดงโครงการกําลังกอสรางและคาดวาจะแลวเสร็จของอาคารชุดในป พ.ศ. 2551 

 

        ทีม่า  : ฝายวิจยับริษทั  แสนสิริ  จํากดั (มหาชน) 
 
จากภาพที่ 3.4  แสดงใหเห็นวา  ผูประกอบการใหความสนใจที่จะพัฒนาพื้นที่

บริเวณถนนสุขุมวิท  เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนา  สําหรับหองชุดที่อยูระหวางการ
กอสรางและคาดวาจะเสร็จภายในป พ.ศ. 2551 มีอยูประมาณ 20,150 ยูนิต จาก 84 โครงการ  
จะเห็นไดวา  บริเวณพื้นที่ที่มีการกอสรางมากที่สุดในพื้นที่สุขุมวิทสูงถึง 4,044 ยูนิต จาก 30 
โครงการ  ตามดวยพื้นที่รัชดาภิเษก 3,875 ยูนิต จาก 8 โครงการ  และพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ 3,624 
ยูนิต จาก 22 โครงการ 
 
 3.2.3    ระบบโครงขายถนนและการคมนาคมติดตอ 
 
  เขตวัฒนาเปนเขตพื้นที่ชั้นในที่มีศักยภาพในการติดตอกับพื้นที่เขตตางๆ ใน
กรุงเทพมหานครดวยโครงขายระบบถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  และถนนสายยอย  รวมทั้งเปน
เขตที่อยูใกลกับโครงขายระบบทางดวนซึ่งสามารถเชื่อมตอการคมนาคมระหวางเขตตางๆ ไดอยาง
สะดวก  ดังนี้ 
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โครงการที่อยูระหวางกอสราง โครงการที่ชะลอการกอสราง โครงการที่คาดวาจะเปดตัว
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  3.2.3.1    ระบบทางดวนมหานครหรือทางดวนชั้นที่ 2  เขตวัฒนาตั้งอยูใกลจุด  
ขึ้น – ลงของระบบทางดวนชั้นที่ 2  ที่มีปลายทางที่บริเวณถนนแจงวัฒนะที่มีจุดขึ้น – ลงระหวาง
เสนทางบริเวณถนนสุขุมวิท  สามารถเชื่อมตอเสนทางการคมนาคมไปสูเขตชั้นในและชั้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร  อาทิ ถนนพระราม 9  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ทาเรือคลองเตย  และถนนพระราม 
4  จะเห็นไดวา   เขตวัฒนาเปนเขตที่มีศักยภาพในการติดตอเชื่อมโยงกับพื้นที่ตางๆ ใน
กรุงเทพมหานคร  และบริเวณโดยรอบโดยระบบทางดวนอยางมีประสิทธิภาพ 
  3.2.3.2    ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร (สายสีเขียว)  ไดแก  สายสุขุมวิท  
ที่เร่ิมตนจากสุขุมวิท 77 หรือซอยออนนุช  มาตามถนนสุขุมวิทถึงสถานีขนสงหมอชิต  ระยะทาง
ประมาณ 15.7 กิโลเมตร  นอกจากนี้ยังสามารถเชื่อมตอกับถนนสายสีลม  ที่สถานีสนามกีฬา
แหงชาติไปยังสะพานตากสินทางดานฝงตะวันตกของกรุงเทพมหานคร 

  ในป พ.ศ. 2548  สํานักการจราจรและขนสง (สจส.) กรุงเทพมหานคร  กําลัง
ดําเนินการสวนตอขยายระยะที่ 1 ระยะทาง 11.1 กิโลเมตร  แบงเปน 2 เสนทาง  คือ 
   1)    สายสีลม  จากสถานีสะพานตากสิน – แยกตากสิน  ประกอบดวย    
2 สถานี คือ สถานีกรุงธนบุรีและวงเวียนใหญ  ระยะทาง 2.2 กิโลเมตร 
   2)    สายสุขุมวิท  จากสถานีออนนุช – สําโรง  ทั้งสิ้น 7 สถานี  คือ สถานี
บางจาก  ปุณณวิถี  อุดมสุข  บางนา  ลาซาล  แบร่ิง  และสําโรง  ระยะทาง 8.9 กิโลเมตร 
  3.2.3.3    ระบบถนน 
   1)    ถนนสายหลัก  เปนถนนขนาดใหญมีความกวาง 6 – 10 ชองจราจร  
สรางผานเขตวัฒนาและบริเวณโดยรอบ  เปนถนนที่มีความสําคัญ  กลาวคือ  เปนถนนที่เชื่อมการ
คมนาคมระหวางเขตตางๆ  โดยรอบดังนี้ 
    -    ถนนสุขุมวิท  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 6 ชอง
จราจร  ตัดผานบริเวณทิศใตของพื้นที่เขตวัฒนา  เชื่อมตอกับเขตปทุมวันและเขตพระโขนง  เชื่อม
การคมนาคมสูภาคตะวันออก 
   2)    ถนนสายรอง  เปนถนนขนาด 4 – 6 ชองจราจร  เปนถนนเขาสู
ภายในพื้นที่เขตวัฒนาและเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  โดยเฉพาะถนนสุขุมวิท  ไดแก 
    -    ถนนสุขุมวิท 21  เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี 
    -   ถนนสุขุมวิท  55 (ซอยทองหลอ)  เปนถนนสายรองที่มี
ความสําคัญของเขตวัฒนา  เนื่องจากเปนที่ตั้งของพาณิชยกรรม  เปนศูนยกลางของธุรกิจการ
แตงงานครบวงจร  และประกอบธุรกิจการคาตลอดเสนทาง  เปนยานที่อยูอาศัยของผูมีศักดินา  
สามารถเชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี 
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    -    ถนนสุขุมวิท 63 (ซอยเอกมัย)  เปนถนนเชื่อมระหวางถนน
สุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี   
    -    ถนนสุขุมวิท 71  เปนถนนที่เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับ
ถนนเพชรบุรี  และถนนรามคําแหงของเขตบางกะปได    
    -    ถนนสุขุมวิท 77 (ซอยออนนุช)  เปนถนนเชื่อมระหวางถนน
สุขุมวิทกับถนนศรีนครินทรของเขตสวนหลวงและเขตประเวศได 
 
ภาพที่  3.5    แสดงโครงขายการคมนาคมในเขตวัฒนา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 เขตวัฒนาซึ่งอยูในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  เปนยานใจกลางเมือง  ในอดีตมีปญหา
การจราจรที่คับคั่ง  เนื่องจากไมสามารถหาพื้นที่ทําถนนเพิ่มได  ทําไดเพียงการขยายความกวาง
ของถนน  หรือตัดถนนใหมชวงสั้นๆ  เชื่อมตอระหวางซอย  จากแผนแมบทการพัฒนาเมืองควบคู
กับการพัฒนาระบบขนสงสวนขยาย ระยะที่ 1 พ.ศ. 2541 – 2545  ภาครัฐไดมีการพัฒนาและ
ปรับปรุงสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  รวมทั้งระบบคมนาคม  การเขาถึง  โดยกําหนดใหเปน
ศูนยกลางบริการระบบขนสงมวลชน  โดยไดจัดสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ  รถไฟฟาแบบ
ยกระดับ  สายสุขุมวิท  จากสถานีออนนุชถึงสถานีหมอชิต  มีระยะทางประมาณ 15.7 กิโลเมตร  มี
สถานีขึ้น – ลงที่ผานถนนสุขุมวิทจํานวน 7 สถานี  ไดแก  สถานีนานา  สถานีอโศก  สถานีพรอม
พงษ  สถานีทองหลอ  สถานีเอกมัย  สถานีพระโขนง  และสถานีออนนุช  ซึ่งเปดใหประชาชนไดใช
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บริการในครั้งแรกเมื่อเดือนธันวาคม 2542  ทําใหพื้นที่เขตวัฒนาเกิดความคลองตัวในการเดินทาง  
ทําใหบริเวณซอยแยกของถนนสุขุมวิทผูประกอบการใหความสนใจที่จะพัฒนาที่ดินในบริเวณพื้นที่
เขตวัฒนา  เกิดการเปลี่ยนแปลงจากที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวมาเปนที่พักอาศัยประเภทอาคาร
ชุด  เพื่อตอบสนองผูบริโภคที่ตองทํางานอยูในเมืองและตองการพักอาศัยใกลแหลงงาน  อีกดาน
หนึ่ง  อาคารชุดพักอาศัยยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการตางๆ ที่ทําใหผูบริโภคพึงพอใจใน
การดํารงชีวิตที่สะดวกสบายและทันสมัย  รวมทั้งชาวตางชาติที่เขามาทําธุรกิจในเมืองไทย  ก็
ตองการเปนเจาของหรือเชาหองชุดในบริเวณใกลใจกลางเมือง  ดวยเหตุนี้ผูประกอบการจึงให
ความสนใจที่จะพัฒนาพื้นที่ในบริเวณสุขุมวิท  ซึ่งในการพัฒนาพื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่ที่มีราคา
ที่ดินสูง  จะตองใชประโยชนที่ดินใหคุมคาทางเศรษฐกิจมากที่สุด  อาคารชุดประเภทพักอาศัยจึง
เหมาะสําหรับการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยตามความตองการของตลาดและไดรับการตอบรับจาก
ผูบริโภค   
 
3.3    ลักษณะอาคารชุดในพื้นทีศ่ึกษา 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้  ไดเลือกพื้นที่เขตวัฒนาซึ่งเปนเขตพืน้ที่ชัน้ในของกรุงเทพมหานครเปน
พื้นที่ศึกษา  เนื่องจากในป พ.ศ. 2548  เขตวัฒนาเปนเขตที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดใน
กรุงเทพมหานคร (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ) 
 
ตารางที ่3.2    แสดงจํานวนอาคารชุดทีจ่ดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2548 
 

เขต จํานวน เขต จํานวน 
 หวยขวาง 2  บางซื่อ 1 
 พญาไท 2  บางกะป 3 
 คลองเตย 2  วังทองหลาง 3 
 วัฒนา 10  ลาดพราว 1 
 ประเวศ 3  บึงกุม 1 
 สาทร 3  หนองจอก 1 
 บางคอแหลม 1  คลองสาน 1 
 ยานนาวา 1  ธนบุรี 1 
 ปทุมวนั 2  บางรัก 1 

ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  15 พฤศจิกายน 2548 
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ตารางที ่3.3    แสดงอาคารชุดที่จดทะเบยีนในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  ป พ.ศ. 2548 
 

ที่ ชื่ออาคาร ที่ต้ัง วันที ่
1 เดอะ พีคส สุขมุวิท 15 ซอยสุขุทวทิ 15 แขวงคลองตัน 10 พฤษภาคม 48 
2 แกรนด พารควิว อโศก ซอยสุขุทวทิ 21 แขวงคลองตันเหนือ 20 พฤษภาคม 48 
3 49 พลัส คอนโดมิเนียม ซอยสุขุทวทิ 49 แขวงคลองตันเหนือ 27 มิถุนายน 48 
4 แกรนด เออริเทจ ทองหลอ ซอยอัครภัทร สุขุทวิท 49/4 29 มิถุนายน 48 
5 เดอะคาโดแกน ซอยสุขุทวทิ 39 แขวงคลองตันเหนือ 13 กรกฎาคม 48 
6 อเวนวิ 61 คอนโดมิเนียม ซอยสุขุทวทิ 61 แขวงคลองตันเหนือ 2 สิงหาคม 48 
7 ไพร แมนชัน่ พรอมศรี ซอยสุขุทวทิ 39 แขวงคลองตัน 3 สิงหาคม 48 
8 วัฒนา สวีท ซอยสุขุทวทิ 15 แขวงคลองตัน 11 สิงหาคม 48 
9 เดอะ แบงค็อค สุขุมวิท 43 ซอยสุขุทวทิ 43 แขวงคลองตันเหนือ 29 สิงหาคม 48 

10 โนเบิล ออรา คอนโด ซอยสุขุทวทิ 55 แขวงคลองตันเหนือ 6 ตุลาคม 48 

  ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  15 พฤศจิกายน 2548 

 
 ตารางที่ 3.4    แสดงอาคารชุดที่ทําการศกึษา 
 

ลําดับ ช่ืออาคารชุด ที่ต้ังอาคารชุด  จํานวน อายุอาคาร จํานวนหองชุด 

ที่  (ช่ือซอย/ถนน) ช้ัน (ป)  
1  เดอะคอนคอรด  ซอยสุขุมวิท 15 14 12 39 
2  รีเจนท ออน เดอะปารค 3  ซอยสุขุมวิท 39  29 13 74 
3  ลาสโคลินาส  ซอยสุขุมวิท 21  39 13 198 
4  บานสวนเพชร พรอมพงศ 

คอนโดมิเนียม 
 ซอยสุขุมวิท 39 33 13 166 

5  เอส เอส พี ทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 63 27 12 69 
6  39 สูท   ซอยสุขุมวิท 39 8 11 63 
7  สรชัย  ซอยสุขุมวิท 63 31 9 133 
8  ท็อปวิว ทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 59  39 9 245 
9  เรนทรีวิลลา  ซอยสุขุมวิท 53 9 9 197 
10  รินเฮาส  ซอยสุขุมวิท 39 8 10 62 
11  15 สูท  ซอยสุขุมวิท 15 8 10 72 
12  ลิเบอรต้ี พารค 2  ซอยสุขุมวิท 11  22 10 136 
13  อโศก เพลซ  ซอยสุขุมวิท 21 35 10 251 
14  พารค เพลินจิต  ซอยสุขุมวิท 1 19 9 162 
15  บานสุขสันต  ซอยสุขุมวิท 23 8 9 89 
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ตารางที ่3.4 (ตอ)    แสดงอาคารชุดทีท่ําการศึกษา    

ลําดับ ช่ืออาคารชุด ที่ต้ังอาคารชุด  จํานวน อายุอาคาร จํานวนหองชุด 

ที่  (ช่ือซอย/ถนน) ช้ัน (ป)  
16  เดอะพานาซ  ซอยสุขุมวิท 31 7 11 12 
17  เฟรส ทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 1 22 12 208 
18  สุขุมวิท สวีท  ซอยสุขุมวิท 13 46 12 558 
19  ศุภาลัย เพลส  ซอยสุขุมวิท 39 30 12 516 
20  33 ทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 33  20 13 56 
21  ไพรม แมนช่ัน  ซอยสุขุมวิท 31 17 10 30 
22  วัฒนาสวีท  ซอยสุขุมวิท 15 8 1 54 
23  49  พลัส คอนโดมิเนียม  ซอยสุขุมวิท 49 9 1 77 
24  โนเบิล ออรา คอนโด  ซอยสุขุมวิท 55 21 1 230 
25  แฮมปตัน  ทองหลอ  10  ซอยสุขุมวิท 55 30 1 73 
26  แกรนด เฮอริเทจ  ซอยสุขุมวิท 49/4 8 1 74 
27  แกรนด พารควิว  ซอยสุขุมวิท 21 34 1 483 
28  เดอะแบงค็อค  สุขุมวิท 43  ซอยสุขุมวิท 43 7 1 54 
29  เดอะแบงค็อค  สุขุมวิท 61  ซอยสุขุมวิท 61 8 1 72 
30  ลุมพินี สวีท สุขุมวิท 41  ซอยสุขุมวิท 41 9 2 159 
31  เออรบานา  สุขุมวิท 15  ซอยสุขุมวิท 15 8 1 51 
32  เดอะพีคส  สุขุมวิท 15  ซอยสุขุมวิท 15 8 2 25 
33  พลัส 67 คอนโดมิเนียม  ซอยสุขุมวิท 67 9 2 121 
34  ไพรมแมนชั่น  พรอมศรี  ซอยสุขุมวิท 39 8 1 40 
35  ซิต้ี รีสอรท สุขุมวิท 49  ซอยสุขุมวิท 49 26 10 206 
36  ริชมอนด  พาเลส  ซอยสุขุมวิท 47 23 13 160 
37  ไอคอน 3 คอนโดมิเนียม  ซอยสุขุมวิท 55 34 13 161 
38  บานจันทร  ซอยสุขุมวิท 55 8 9 117 
39  ทัสโก ทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 55 24 11 164 
40  ยูไนเต็ดทาวเวอร  ซอยสุขุมวิท 55 23 12 74 
41  อเวนิว  61 คอนโดมิเนียม  ซอยสุขุมวิท 61 8 1 79 

  
 

จากตารางที่ 3.4  แสดงอาคารชุดที่ทาํการศึกษา ประกอบดวยอาคารชดุที่มีความสูงตั้งแต 
7-46 ชั้น  อายอุาคารตั้งแต 1-13 ป ที่มีการจดทะเบียนซือ้ขายในเดือนมกราคม – ธันวาคม 2548  
และมีทําเลที่ตัง้กระจายอยูในพืน้ทีเ่ขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
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ภาพที่ 3.6    แสดงที่ตั้งอาคารชุดในเขตวฒันาทีท่ําการศึกษา 
 



บทที่  4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 กระบวนการศึกษาครั้งนี้  ไดรวบรวมขอมูลการซื้อขายหองชุดในเขตวัฒนาที่แจงจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง  ขอมูลแผนที่แสดง
ที่ตั้งอาคารชุด  รวมถึงขอมูลเบื้องตนของอาคารชุดจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารกัษ  
ตลอดจนไดทําการสํารวจภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลตัวแปรตางๆ ที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมิน
ทุนทรัพยหองชุด  เพื่อทําการวิเคราะหพิสูจนทฤษฎีและสมมติฐานที่ตั้งขึ้นสําหรับพื้นที่ศึกษา  โดย
มีวิธีดําเนินการวิจัย  ดังนี้  
 
4.1    ประชากร 
 
 4.1.1    ประชากรที่ใชในการศึกษา  คือ  จํานวนหองชุดที่มีการซื้อขายและจดทะเบยีนโอน
กรรมสิทธิ์ ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง  ในเดือนมกราคม  ถึงธันวาคม  
พ.ศ. 2548  จํานวน 450 หองชุด จาก  41 อาคารชุด 
 
 4.1.2   การเลือกสุมตัวอยาง  เปนการสุมแบบไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Non 
Probability Sampling)  โดยเปนการสุมแบบเจาะจง (Purposive Sampling) เปนวิธีการเลือก
กลุมตัวอยาง  ที่ใชเหตุผลและวิจารญาณ  โดยคํานึงถึงคุณลักษณะของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม  
สอดคลองกับวัตถุประสงคของการวิจัย   โดยกําหนดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางเปน
ลักษณะเฉพาะ  ดังนี้   
 
  4.1.2.1    วิธีการเลือกกลุมตัวอยาง  โดยคัดเลือกจากการจดทะเบียนซื้อขายที่
แจงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง  เฉพาะ
รายการซื้อขายในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  ตั้งแตเดือนมกราคม ถึงธันวาคม 2548 
  4.1.2.2    เลือกกลุมตัวอยางอาคารชุดที่มีขอมูลจากรายงานการประเมินราคา
อาคารชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  เนื่องจากจะตองทราบขอมูลเบื้องตน  เชน  พื้นที่ที่ตั้ง
อาคารชุด  เนื้อที่อาคารชุด  พื้นที่สวนกลาง  จํานวนหองชุดในอาคาร  เปนตน  ซึ่งลวนแตเปนตัว
แปรที่สําคัญในการศึกษาครั้งนี้ 
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  4.1.2.3    เลือกกลุมตัวอยางจากหองชุดที่มีการจดทะเบียนซื้อขาย  ในอาคารชุด
ที่มีทําเลที่ตั้งแตกตางกัน  ในพื้นที่เขตวัฒนา จํานวน 41 อาคาร 
  4.1.2.4    เลือกกลุมตัวอยางจากหองชุดที่มีการจดทะเบียนซื้อขาย  ในระดับช้ันที่
แตกตางกันในแตละอาคารชุด จํานวน 450 หองชุด 

  ทั้งนี้  การเลือกกลุมตัวอยางเปนการสุมแบบเจาะจง (Purposive Sampling)  
เพื่อใหไดขอมูลที่กระจายอยางทั่วถึงในแตละอาคารชุด  และมีจํานวนมากเพียงพอที่จะนํามาใชใน
การวิเคราะห  โดยกลุมตัวอยางมีทําเลที่ตั้ง  ระยะทางเขาถึง  จํานวนชั้น  และสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่แตกตางกัน  แตมีการซื้อขายในชวงเวลาที่ใกลเคียงกัน 
 
4.2    เครื่องมือในการวิจยั 
 
 4.2.1    แบบสํารวจขอมูลภาคสนาม  ประกอบดวย 
 
  4.2.1.1    ขอมูลทั่วไปและขอมูลซื้อขาย  ไดแก  ชื่ออาคารชุด ที่ตั้ง  หองชุดที่ทํา
การซื้อขาย  ชั้นที่ทําการซื้อขาย  เนื้อที่หองชุดที่ทําการซื้อขาย  วันที่ทําการซื้อขาย  ราคาจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  4.2.1.2    ทําเลที่ตั้ง  ไดแก  ติดถนนหลัก  ติดถนนซอย  ความกวางของผิวจราจร 
  4.2.1.3    การเขาถึง  ไดแก  ระยะหางจากศูนยกลางเมือง (CBD)  ระยะหางจาก
สวนสาธารณะ  ระยะหางจากศูนยการคา  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS  ระยะหางจากสถานี
รถไฟฟาใตดิน  ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน 
  4.2.1.4    ขอมูลอาคารชุด  ไดแก  อายุอาคาร  พื้นที่หองชุด  จํานวนชั้นของ
อาคาร  จํานวนหองชุด  เนื้อที่ของอาคารชุด  พื้นที่สวนกลาง  พื้นที่อาคารชุด 
  4.2.1.5    สิ่งอํานวยความสะดวก  ไดแก  จํานวนลิฟต  จํานวนที่จอดรถยนต  
ระบบรักษาความปลอดภัย  สถานที่ออกกําลังกาย  ซาวนา  สระวายน้ํา 
  4.2.1.6    การบริหารจัดการ  ไดแก  คาใชจายสวนกลาง 
 
 4.2.2    แผนที่แสดงที่ตั้งอาคารชุด  จากแผนที่ดิจิทัลกรุงเทพมหานคร  ของสํานักประเมิน
ราคาทรัพยสิน 
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4.2.3 คอมพิวเตอร 
 
4.2.3.1    โปรแกรม  Arc View GIS 3.2  เพื่อลงรูปแผนที่ตั้งอาคารชุด  และวัด

ระยะทางจากอาคารชุดถึงตัวแปรการเขาถึงตางๆ 
4.2.3.2    โปรแกรม  Microsoft Access  เพื่อจัดทําฐานขอมูลของตัวแปรตางๆ 

ที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
4.2.3.3    โปรแกรม  SPSS for Windows  เพื่อวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  หา

ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด   
 
4.3    การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

4.3.1    ขอมูลปฐมภูมิ  ไดแก  ขอมูลเกี่ยวกับตัวแปรตางๆ ที่มีผลตอการกําหนดราคา
ประเมินหองชุด  ไดจากการสํารวจขอมูลภาคสนาม  ขอมูลที่สํารวจเปนขอมูลเฉพาะของแตละ
อาคารชุด  เชน  สภาพการเขาถึง  สภาพอาคารภายนอก  และบริเวณสํานักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดของแตละอาคาร  โดยใชแบบสํารวจขอมูลเปนเครื่องมือชวยเก็บรวบรวมขอมูล  (ภาคผนวก ค) 

 
4.3.2    ขอมูลทุติยภูมิ  ไดแก 
 

4.3.2.1    ขอมูลซ้ือขายหองชุดในเขตวัฒนาที่มีการจดทะเบียนซื้อขายหองชุด  
ตั้งแตเดือนมกราคม – ธันวาคม 2548  จากสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง 

4.3.2.2    แผนที่แสดงที่ตั้งอาคารชุดจากแผนที่ดิจิทัลของกรุงเทพมหานคร  จาก
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

4.3.2.3    ขอมูลรายละเอียดของอาคารชุดในเขตวัฒนา  จากรายงานการ
ประเมินราคาอาคารชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
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4.4    การกําหนดตัวแปรและเครื่องชี้วัด 
 
 ตัวแปรที่ทําการศึกษาที่เก็บรวบรวมจากหนวยงาน  แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่
เกี่ยวของ  โดยในการศึกษาครั้งนี้มีสมมติฐานวา  ทําเลที่ตั้ง  การเขาถึง  คุณภาพอาคารชุด  ส่ิง
อํานวยความสะดวกภายในอาคาร  การดูแลทรัพยสวนกลาง  เปนปจจัยหรือตัวแปรที่มีผลตอการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  และในการศึกษาครั้งนี้  ไดกําหนดตัวแปรอิสระที่คาดวาจะ
มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  โดยมีตัวแปรตาม คือ ราคาซื้อขายหองชุด  ซึ่งมีนิยามการ
ปฏิบัติการ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.1    แสดงนิยามการวัดคาตวัแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินหองชุด 
 

ตัวแปร นิยาม การวัด 
- ชื่ออาคารชุด 

- ความสูงของอาคาร 

- อายุอาคาร 
 

- หองชุดเลขที่ 

- ชั้นที่ 

- พื้นที่ 

- ราคาทุนทรัพยจดทะเบียน 
 
 

- วัน/เดือน/ป 
 

- ราคาประเมิน 
 
 
 
 

หมายถึง อาคารชุดที่การศึกษา และมีการซื้อขายหองชุด 

หมายถึง จํานวนชั้นของอาคาร 

หมายถึง จํานวนปของอาคารชุดนับจากปที่จดทะเบียน
อาคารชุดถึงวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2548 

หมายถึง เลขที่ตามทะเบียนบานของหองชุด 

หมายถึง ชั้นที่ของหองชุดที่มีการซื้อขายตั้งอยู 

หมายถึง พื้นที่หองชุดที่มีการซื้อขาย 

หมายถึง ราคาที่ผูซื้อผูขายแจงตอเจาหนาที่สํานักงาน
ที่ดินเมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุด คิดเปน
บาทตอหองชุด 

หมายถึง วัน เดือน ป ที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
หองชุด ณ สํานักงานที่ดิน 

หมายถึง ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตามบัญชี
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุดที่มี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ณ สํานักงานที่ดิน คิดเปน
บาทตอตารางเมตร 

ชื่อเฉพาะ 

ชั้น 

ป 
 

เลขที่ 

ชั้นที่ 

ตารางเมตร 

บาท 
 
 

วัน/เดือน/ป 
 

บาท 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ)    แสดงนิยามการวัดคาตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินหองชุด 
 

ตัวแปร นิยาม การวัด 
- ระยะทางหางจากจุด
ศูนยกลางธุรกิจ (CBD) 
 

- ระยะทางหางจากจุดขึ้นทาง
ดวน 

 
 
- ระยะทางหางจากสถานี
รถไฟฟา BTS 
 
 

- ระยะทางหางจากสถานี
รถไฟฟาใตดิน 
 

- ระยะทางหางจากศูนยการคา 
 
 

- ระยะทางหางจาก
สวนสาธารณะ 

 
- ถนนหลัก 
 

- ความกวางถนนหนาโครงการ 

 
- พื้นที่ที่ตั้งอาคารชุด 

- พื้นที่อาคารชุด 
 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังจุด
ศูนยกลางธุรกิจในระยะทางที่ใกลที่สุด โดยวัดแบบรัศมี
และกําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังจุดขึ้นทาง
ดวนในระยะทางที่ใกลที่สุด ไดแกบริเวณถนนสุขุมวิท 
เพชรบุรี พระราม 9 พระโขนง พัฒนาการ โดยวัดแบบ
รัศมีและกําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังสถานี
รถไฟฟาในระยะทางที่ใกลที่สุด ไดแก สถานีนานา 
อโศก พรอมพงษ ทองหลอ เอกมัย พระโขนง ออนนุช 
โดยวัดแบบรัศมีและกําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังสถานี
รถไฟฟาใตดินในระยะทางที่ใกลที่สุด ไดแกสถานี
สุขุมวิท โดยวัดแบบรัศมีและกําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยัง
หางสรรพสินคาดิเอ็มโพเรียม โดยวัดแบบรัศมีและ
กําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยัง
สวนสาธารณะเบญจสิริ โดยวัดแบบรัศมีและกําหนด
ระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังถนนสุขุมวิท 
โดยวัดแบบรัศมีและกําหนดระยะทางเปนเมตร 

หมายถึง ความกวางของถนนผานหนาโครงการ โดยวัด
ความกวางเปนเมตร 

หมายถึง จํานวนเนื้อที่ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

หมายถึง พื้นที่อาคารชุดตามใบอนุญาตกอสรางอาคาร 

 

เมตร 
 
 

เมตร 
 
 
 

เมตร 
 
 
 

เมตร 
 
 

เมตร 
 
 

เมตร 
 
 

เมตร 
 

เมตร 
 

ตารางวา 

ตารางเมตร 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ)    แสดงนิยามการวัดคาตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินหองชุด 
 

ตัวแปร นิยาม การวัด 
- พื้นที่รวมของหองชุด 
 

- พื้นที่สวนกลาง 

- จํานวนหองชุด 

- จํานวนชั้น 

- คาใชจายสวนกลางตอพื้นที่
สวนกลาง 

- อัตราสวนจํานวนหองชุดตอ
จํานวนที่จอดรถยนต 

- อัตราสวนจํานวนหองชุดตอ
จํานวนลิฟต 

- การรักษาความปลอดภัยแบบ
คียการด 

- สถานที่ออกกําลังกาย 
 

- ซาวนา และสปา 
 

- สระวายน้ํา 
 

หมายถึง พื้นที่หองชุดซึ่งเปนพื้นที่สวนบุคคลรวมทั้ง
อาคาร 

หมายถึง พื้นที่อาคารชุดลบดวยพื้นที่หองชุดรวม 

หมายถึง จํานวนหองชุดในอาคารชุด 

หมายถึง จํานวนชั้นของอาคารชุด 

หมายถึง อัตราคาใชจายสวนกลางของพื้นที่หองชุดตอ
พื้นที่สวนกลางของอาคาร 

หมายถึง จํานวนหองชุดหารดวยจํานวนที่จอดรถยนต 

 
หมายถึง จํานวนหองชุดหารดวยจํานวนลิฟต 
 

หมายถึง ระบบการรักษาความปลอดภัย โดยมีระบบ
ประตูคียการดในการผานเขา-ออก 

หมายถึง สถานออกกําลังกายภายในอาคาร 
 

หมายถึง บริการหองอบไอน้ําและสปา 
 

หมายถึง มีสระวายน้ําใหบริการในโครงการ 

ตารางเมตร 
 

ตารางเมตร 

หอง 

ชั้น 

บาทตอ
ตารางเมตร 

จํานวนหอง
ตอคัน 

จํานวนหอง
ตอเครื่อง 

1, 0 
(มี, ไมมี) 

1, 0 
(มี, ไมมี) 

1, 0 
(มี, ไมมี) 

1, 0 
(มี, ไมมี) 

 
 

 การเก็บรวบรวมขอมูลตามแบบสํารวจขอมูลภาคสนาม  ไดแก  ขอมูลเชิงปริมาณและเชิง
คุณภาพ  ซึ่งประกอบดวยขอมูลเฉพาะของแตละอาคารชุดที่มีการจดทะเบียนซื้อขายในเขตวัฒนา
ตั้งแตเดือนมกราคมถึงธันวาคม 2548  โดยการสํารวจสภาพทําเลที่ตั้ง  การเขาถึง สภาพอาคาร  
สิ่งอํานวยความสะดวก  การดูแลทรัพยสวนกลาง  และนําขอมูลจากการสํารวจทัง้หมดบนัทกึลงใน
ตารางแบบบันทึกขอมูล  เพื่อนําขอมูลดังกลาวไปใชในขั้นตอนการวิเคราะหตอไป 
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4.5    การวิเคราะหขอมลู 
  
 4.5.1    ใชเทคนิควิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เปนเทคนิคการวิเคราะหทางสถิติที่
ใชลดจํานวนตัวแปร  โดยจัดใหเปนปจจัยตัวแปรที่มีความสัมพันธกัน  จะรวมกลุมกันเปนตัวแปร
ใหมเรียกวา  ปจจัย (Factor)  การรวมกลุมของตัวแปรวาควรจะจัดเปนกี่กลุมปจจัย  จะดูจากคา
ความสัมพันธกันระหวางตัวแปร  ตัวแปรที่อยูในปจจัยเดียวกันควรมีความสัมพันธกัน  ซึ่งอาจ
สัมพันธในทางบวกหรือลบก็ได  ปจจัยที่ไดจะสามารถนํามาวิเคราะหทางสถิติได  การวิเคราะห
ปจจัยประกอบดวยคาตาง ๆ  ซึ่งใหความหมายได ดังตอไปนี้ 
 
  4.5.1.1    ปจจัยรวม  (Common Factor)  หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวยตัวแปร
ตั้งแต  2  ตัวขึ้นไปมาอยูรวมกันในปจจัยเดียวกัน  โดยใชความสัมพันธที่มีตอกัน  ปจจัย                 
ที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมากจะเปนปจจัยที่มีความหมาย 
  4.5.1.2    ปจจัยเฉพาะ  (Specific Factor)  หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวยตัว
แปรเดียว 
  4.5.1.3    ความรวมกัน (Communualities)  หมายถงึ  คาสัมประสทิธิ์สหสัมพันธ
ระหวางตัวแปรหนึง่กับตัวแปรอื่น ๆ  ทัง้หมดที่เหลือ (R)  มีคาอยูระหวาง 0 กับ 1  ถา ตัวแปรใดทีม่ี
คานี้ต่ํา  ตัวแปรนั้นสมควรถูกตัดออก  คานี้ดูไดจาก Initial Statistics ใน SPSS for Window  หรือ
คาทแยงมุมของ  Reproduced  Correlation  Matrix ใน SPSS 
  4.5.1.4    น้ําหนักปจจัย  (Factor  Loading)   หมายถึง  คาความสัมพันธ
ระหวาง ตัวแปรกับปจจัย ซึ่งควรมีคามากกวาคาสัมบูรณ 0.3 หรือ  .3   ตัวแปรใดมีน้ําหนักใน
ปจจัยใดมาก ตัวแปรนั้นควรอยูในปจจัยเดียวกันใน SPSS for Window  สามารถดูน้ําหนักปจจัย
ของแตละ      ตัวแปรไดจากเสนทแยงมุมของแมทริกซของคาไอเกิ้น หรือดูจากแมทริกซปจจัยกอน
หมุนแกนปจจัย (Component Matrix) และหลังหมุนแกนปจจัย (Rotated Component Matrix) 
  4.5.1.5    คะแนนปจจัย (Factor  Score)  หมายถึง  คะแนนที่ไดจากน้ําหนัก
ปจจัยและคาของตัวแปรในปจจัยนั้น  เพื่อใชเปนคาของตัวแปรใหมที่เรียกวา ปจจัย  คะแนนปจจัย
ของแตละปจจัยอาจมีความสัมพันธกันบาง เพราะถาจัดจํานวนปจจัยมากไปตัวแปรเดียวกันอาจ
อยูไดในหลายปจจัยตามน้ําหนักปจจัย ใน  SPSS for Window  ใหคะแนนปจจัยโดยคํานวณจาก
ทุกตัวแปรในแตละปจจัยตามความมากนอยของน้ําหนักปจจัย คะแนนปจจัยของ case  หรือคาใด
ที่มีคาเปนบวกมาก เชน  ถาเปนเรื่องของความสามารถแสดงวา case นั้นมคีวามสามารถมากและ  
ในทางตรงขาม ถา case ใดมีคาคะแนนปจจัยนอยแสดงวา case นั้นมีความสามารถนอย เปนตน 
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  4.5.1.6    คาไอเกิ้น (Eigen Value) หมายถึง คาความผันแปรรวมของตัวแปร
ทั้งหมดในแตละปจจัยในการวิเคราะหปจจัย   ปจจัยรวมที่ไดปจจัยแรกจะเปนปจจัยที่แยกตาม
ความผันแปรออกมาจากปจจัยอื่นไดมากที่สุด   จึงมีคาไอเกิ้นมากที่สุด  โดยจะมากกวาปจจัย   
รวมอื่นๆ  รองลงมาตามลําดับใน  SPSS for Window   ผูใชสามารถกําหนดคาไอเกิ้นต่ําสุด  
เพื่อใหโปรแกรมสรางปจจัยรวมได โดยปกติแลวไอเกิ้นควรมีคาอยางนอยเปน 1 ถาคาไอเกิ้นของ
ปจจัยใดมีคานอยกวา  1  แสดงวาปจจัยนั้นมีตัวแปรนอยกวา 1 ตัว  ซึ่งจะถือวาเปนไปไมได  
ผลรวมของคาไอเกิ้นจากทุกปจจัยควรเทากับจํานวนตัวแปร  ถามีจํานวนตัวแปรมากในการหา
จํานวนปจจัยควรไดจํานวนปจจัยที่นอยกวาจํานวนตัวแปรมาก ๆ  และมีความเหมาะสมกับการ
วิเคราะหปจจัย 
  4.5.1.7    ขอกําหนดของการวิเคราะหปจจัย 

      1)    ตัวแปรที่ใชในการวิเคราะหปจจัยควรเปนตัวแปรเชิงปริมาณที่มี
การแจกแจงปกติ หรือเปนตัวแปรทวิ (Dummy Variables) ซึ่งมีคาเปน 0 หรือ 1 ได แตไมควรมี
จํานวนมากเกินไป 

     2)    ตัวแปรและปจจัยควรมีความสัมพันธเชิงเสนตอกัน คะแนนปจจัย 
ที่ไดจะอยูในลักษณะของสมการถดถอยเชิงเสนที่มีตัวแปรในปจจัยเปนตวัแปรอิสระ 

     3)    ความคลาดเคลื่อนทีเ่กิดขึ้นในแตละปจจัยเปนอสิระตอกัน 
   4.5.1.8   ข้ันตอนการวิเคราะหปจจัย ( Factor  Analysis)  มีขั้นตอนการ
วิเคราะห     4 ข้ันตอน  ดังนี้ 

     1)    การสรางแมทริกซสหสัมพันธ (Correlation Matrix) เพื่อดูวาตัว
แปรใด มีความสัมพันธกันมากก็ควรจะอยูในปจจัยเดียวกัน  ไมวาความสัมพันธจะเปนทิศทางบวก  
หรือลบ  โดยการใชหลักการใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ  (Correlation  Matrix)  คือ  
เปนการวัดระดับความสัมพันธของตัวแปรอิสระดวยกันเองวา   ตัวแปรแตละตัวมีความสัมพันธ
มากนอยเพียงใดซึ่งจะทําใหผูวิจัยทราบวา   ตัวแปรอิสระคูใดบางที่มีความสัมพันธกันอยางมี
นัยสําคัญ  ตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมาก  คา Correlation จะมีคาเขาใกล 1  และจะแสดง
ทิศทางความสัมพันธโดยเครื่องหมายเปนบวก  แสดงวามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน  และ
หากมีความสัมพันธในทางตรงขามจะแสดงเครื่องหมายลบ 
     2)    การสกัดปจจัย  (Factor  Extraction)  เปนการลดจํานวนตัวแปร
โดยอาศัยความสัมพันธเชิงเสนระหวางตัวแปร แลวจัดใหเปนปจจัย ซึ่งแบงเปน 2 กลุมใหญ ๆ คือ  
กลุมแบบองคประกอบหลัก (Principal Component : PC.)  และกลุมปจจัยรวม 
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     3)    การหมุนแกนปจจัย (Factor Rotation) ในกระบวนการวิเคราะห
ปจจัยในกรณีที่ตัวแปรมีน้ําหนักแตกตางกันไมมากนักและไมชัดเจนวาควรอยูในปจจัย ใดตองทํา
การหมุนแกนปจจัยเพื่อใหตัวแปรแตละตัวแปรตกอยูในปจจัยที่เหมาะสม   
     4)    การสรางคะแนนปจจัย (Factor  Score)  เมื่อตัวแปรรวมกันเปน
ปจจัยแลว  จะตองสรางคะแนนปจจัยดวยวิธี  Multiple Regression Analysis : MRA.  โดยใช
เทคนิค Enter  โดยมีหลักวา  ปจจัยที่ถูกเลือกเขามาในตัวแบบสมการถดถอยจะสามารถลดความ
ผิดพลาดในการพยากรณไดสูงสุด หรือมีคาสัมประสิทธิ์ตัวกําหนด (R2) สูงสุดนั่นเอง  
  
 4.5.2    นํากลุมปจจัยที่ไดตามขอ 4.5.1  มาทําการวิเคราะหโดยใชเทคนิควิธีการวิเคราะห
Multiple Regression  Analysis  เพื่อคํานวณหาคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) และนําไป
กําหนดเปนคะแนนของแตละกลุมปจจัย 
 
  หลักการใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ   (Multiple  Regression Analysis : 
MRA)   เปนเครื่องมือในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระที่มี
มากกวา 1 ตัว ซึ่งเปนวิธีที่นิยมใช  และสามารถนําสมการที่ไดจากการวิเคราะห ไปใชในการสราง
แบบจําลองเพื่อการประเมินราคาหองชุด   และนําคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยกําหนดเปนคาน้ําหนัก
ปจจัย (Weighted Factor) ในการศึกษาครั้งนี้จะใช การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple 
Regression Analysis : MRA)  ซึ่งเปนเทคนิคการวิเคราะหทดสอบความสัมพันธระหวางตัวแปร
ตาม 1 ตัว และตัวแปรอิสระหลายตัว โดยมีวัตถุประสงคดังนี้  คือ 
 
  4.5.2.1  ทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม  และตัว
แปรอิสระแตละตัว โดยควบคุมอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ทั้งหมด   เพื่อดูทิศทางความสัมพันธ
วาเปนเชิงลบ หรือเชิงบวก และมีอัตราความสัมพันธกับตัวแปรมากนอยเพียงใด 
     4.5.2.2  ตรวจสอบรูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปร ตาม โดย
การสรางกราฟและสังเกตการกระจาย (Scratler Diagram) ของขอมูลวามีความสัมพันธใน
รูปแบบใด  เชน  ความสัมพันธแบบเสนตรงหรือเสนโคง  โดยปกติจะสรางสมการถดถอยเสน ตรง 
(Linear Regression Equation) เพื่อประมาณคาสัมประสิทธิ์ถดถอย โดยใชสมการ ดังนี้ 
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Y   =   a + bX 
 

 
 
   

  4.5.2.3    ตัวแปรอิสระจะตองไมมีความสมัพันธกนัเอง  
  4.5.2.4    การทดสอบคานยัสําคัญของคาประมาณ โดยใชคาสถิติ T-test  
  4.5.2.5   ทดสอบคา F – test เปนคาทางสถิติที่ใชทดสอบความเหมาะสมของ
แบบจําลองวามีนัยสําคัญหรือไม   ถามีนัยสําคัญแสดงวาชุดของตัวแปรอิสระในสมการนั้น
สามารถนําไปใชอธิบาย 
  4.5.2.6   คา R2 เปนคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (Coefficient of Determination)  
ซึ่งบอกระดับความสามารถในการอธิบายแบบจําลองนั้นไดเพียงใด 
  4.5.2.7   การประมาณคาของตัวแปรตาม ดูจากคา การวิเคราะหผล 

     1)   ดูเครื่องหมาย บวก / ลบ  ของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปร  
แตละตัว  
        2)   ดูคา  t  และระดับนัยสําคัญของ  t วา t มีคาใกลเคยีงหรือ
มากกวา 2.00 ขึ้นไป  และคา sig. จะตองนอยกวา 0.05  ณ ระดับความเชื่อมั่น 95% ถาไดคา
ดังนี้ถือวาใชได แสดงวาตัวแปรอิสระตัวนั้นมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ 
     3)  พิจารณาคา  R2   ของสมการ  ซึ่งบงชี้วาตัวแปรอิสระทั้งหมด
อธิบายตัวแปรตามไดมากนอยเพียงไร  (รอยละ)  ถา R2  มีคามากหรือมีคาใกล 1.00  แสดงวา
สมการดังกลาวสามารถนําไปใชประมาณคาตัวแปรตามไดดี 
     4)   พิจารณาคา F วาเทากับหรือนอยกวา 0.05 หรือไม ถาเทากับหรือ  
นอยกวา แสดงวาสมการดังกลาวสามารถนําไปใชได 
  4.5.2.8    ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป  ในการวิเคราะหขอมูล  โดยวิธี
ทางดานสถติ ิ
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ภาพที่ 4.1    แสดงแผนผังกระบวนการวเิคราะหปจจยั (Factor Analysis) 
 

 
 

กําหนดคาน้ําหนักปจจัย 
(Weighted Factor) 

นําปจจัยที่ไดมาวิเคราะหความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
โดยใชเทคนิควิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) และนําคา 

Standized Coefficients ของแตละปจจัยมารวมและเทียบเปนรอยละของน้ําหนักรวม 

สรางเมทริกซ 
สัมประสิทธิ์ 

สหสัมพันธของตัวแปร 
(Correlation Matrix) 

สกัดปจจัย (Factor 
Extraction) เพื่อลดจํานวน 
ตัวแปรไวเปนกลุมปจจัย 
(Factor) และแสดงคา
องคประกอบรวม 
ของกลุมปจจัย 

หมุนแกนปจจัย 
(Factor 

Rotation) 
เพื่อหากลุมปจจัย 
ที่เหมาะสม 

หาคาคะแนนปจจัย 
(Factor Score) 
โดยแสดงคา 

สัมประสิทธิ์ที่ใช 
ในการรวมตัวแปร 

ตัวแปรที่คาดวามีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

วิเคราะหคาสถิติเบื้องตนของตัวแปรที่ทําการศึกษา (Descriptive  Statistics) 

ปรับคาสถิติเบื้องตนของตัวแปรเปนคามาตรฐาน (Z-score)  เพื่อทําการจัดกลุมปจจัย 

วิเคราะหเบื้องตนการรวมตัวแปรใหเปนกลุมปจจัย (Factor) 

นําตัวแปรที่มีความเหมาะสมมาวิเคราะหปจจัย 
(Factor Analysis) มี 4 ขั้นตอน 

วิเคราะหหาความสัมพันธ 
เชิงเสนระหวางตัวแปร 
แตละตัว (Correlation) 

วิเคราะหหาความเหมาะสมของ 
ตัวแปรที่ใชในการวิเคราะหปจจัย 

(KMO and Bartlett’s Test) 

วิเคราะหคาสัดสวน 
ความแปรปรวนของตัวแปร
แตละตัว (Communality) 



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
5.1    การลดจํานวนตัวแปรดวยการวเิคราะหปจจยั ( Factor Analysis ) 
 
 การลดจํานวนตัวแปรในครั้งนี้เปนการรวมกลุมตัวแปรอิสระที่มีผลตอตัวแปรตามใหเปน
กลุมปจจัยกอน  เพื่อใหตัวแปรอิสระทุกตัวมีโอกาสในการเขามาวิเคราะหความสัมพันธกับตัวแปร
ตามเพื่อหาคาน้ําหนักปจจัย (weighted factor) ที่มีผลตอราคาหองชุด   ซึ่งการวิเคราะหปจจัยใน
ชั้นนี้จะใชการวิเคราะหดวยวิธีสกัดปจจัยแบบ Principle  Component  Analysis โดยทําการสกัด
ปจจัยดวยการเลือกคา Eigenvalue  ที่มากกวา 1 และทําการหมุนแกนปจจัยแบบตั้งฉาก
(Orthogonal)    และการวิเคราะหแบบไมทําการหมุนแกนปจจัย  โดยพิจารณาจากคาความ
แปรปรวนรวมของตัวแปรภายในกลุม  วากอนและหลังการหมุนแกนปจจัยเปลี่ยนแปลงไปมาก
นอยเพียงใด   อีกทั้งตองดูลักษณะการจับกลุมของตัวแปรใหเปนปจจัยวามีการจับกลุมอยาง
เหมาะสมหรือไม   ซึ่งทั้งนี้จะข้ึนอยูกับลักษณะของขอมูลวามีการเกาะกลุมลักษณะปจจัยใน
ประเภทใด 

อีกประการหนึ่งเพื่อสะดวกตอการวิเคราะหขอมูลในโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ  ผูวิจัยได
กําหนดใหตัวแปรตามและตัวแปรอิสระที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชุด  มีชื่อยอทาง
ภาษาอังกฤษดังนี้ 
 

5.1.1 การตั้งชือ่ใหมใหกบัตัวแปร 
 

  5.1.1.1 ตัวแปรตาม มี 1 ตัวแปร ไดกําหนดชื่อยอใหมดงันี ้
   Saled_sqm  หมายถึง ราคาที่ใชจดทะเบียนซื้อขายหองชุด  โดยกําหนด
เปนบาท/ตารางเมตร 
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  5.1.1.2 ตัวแปรอิสระ  มี  21  ตัวแปร  ไดกาํหนดชื่อยอใหมดังนี ้

1. bld_age  หมายถงึ  อายอุาคารชุด 
2. bld_area  หมายถงึ  พืน้ที่อาคารชุด 
3. bld_room_amount  หมายถึง  จาํนวนหองชุดในอาคารชุด 
4. bld_room_area  หมายถงึ  พืน้ที่รวมของหองชุดในอาคารชุด 
5. bld_storey  หมายถึง  จาํนวนชั้นของอาคารชุด 
6. carpark_ratio  หมายถงึ อัตราสวนจํานวนหองชุดตอจํานวนที ่
    จอดรถยนต 
7. common_area  หมายถงึ  พืน้ที่สวนกลางของอาคารชุด 
8. dis_bts  หมายถงึ  ระยะหางจากสถานรีถไฟฟา BTS 
9. dis_cbd  หมายถงึ  ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD) 
10. dis_department  หมายถึง  ระยะหางจากหางสรรพสินคา 
11. dis_expressway  หมายถึง  ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน 
12. dis_park หมายถงึ  ระยะหางจากสวนสาธารณะ 
13. dis_mrt  หมายถงึ ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 
14. exercise  หมายถึง  สถานที่ออกกาํลงักายในอาคารชุด 
15.exp_area_common หมายถึง คาใชจายสวนกลางตอพื้นที่สวนกลาง 
16. key_card  หมายถึง  การรักษาความปลอดภัยแบบระบบคียการด 
17. land_area หมายถงึ  เนื้อที่ดนิของอาคารชุด 
18. lift_ratio  หมายถงึ  อัตราสวนหองชุดตอจํานวนลฟิต 
19. reg_storey  หมายถงึ  ชั้นทีม่ีการซื้อขาย 
20. suana_spa  หมายถงึ  ซาวนาหรือสปาในอาคารชุด 
21. width_road  หมายถงึ  ความกวางของถนนหนาอาคารชุด 
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Descriptive Statistics

450 1.00 13.00 6.19 4.92 24.17 .05 -1.85
450 3385.00 84452.00 23228.70 19130.38 365971593.1 1.49 1.96
450 12.00 558.00 157.49 133.26 17758.84 1.76 2.54
450 2486.00 51394.00 14433.10 11914.25 141949450.4 1.52 1.73
450 7.00 46.00 18.33 10.80 116.56 .68 -.57
450 .22 4.62 1.0287 .56616 2.345 .115 9.585
450 899.00 33058.00 8793.42 7700.39 59295947.75 1.47 1.93
450 159.52 1883.62 811.82 507.28 257338.01 .94 -.18
450 3223.22 6511.76 4812.29 989.48 979062.11 -.13 -1.18
450 197.11 2758.33 1556.00 686.65 471485.12 -.01 -.75
450 266.36 2874.88 1691.33 770.82 594165.76 -.29 -1.03
450 218.94 2862.95 1607.88 631.42 398694.31 .06 -.71
450 18.67 3717.30 1771.32 836.84 700293.79 .30 -.04
450 .00 1.00 .86 .35 .12 -2.06 2.24
450 .08 3.01 .72 .67 .45 1.75 3.40
450 .00 1.00 .53 .50 .25 -.13 -1.99
450 201.00 2316.00 716.31 434.66 188927.03 2.08 5.01
450 11.50 119.00 43.84 23.30 543.00 .97 1.20
450 -1.00 43.00 10.10 7.60 57.69 1.42 2.04
450 .00 1.00 .60 .49 .24 -.40 -1.85
450 4.00 25.00 8.00 3.30 10.88 2.72 9.12

bld_age
bld_area
bld_room_amount
bld_room_area
bld_storey
carpark_ratio
common_area
dis_bts
dis_cbd
dis_department
dis_expressway
dis_park
dis_mrt
exercise
exp_area_common
key_card
land_area
lift_ratio
reg_storey
suana_spa
width_road

N Minimum Maximum Mean Std. Variance Skewness Kurtosis

ตารางที่ 5.1  แสดงคาสถิตเิบื้องตนของตวัแปรที่นาํเขามาวิเคราะห 

 

 

 

 

 

 

 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
  

จากตารางที่  5.1  แสดงถึงคาสถิติเบื้องตนหรือสถิติพรรณา (Descriptive 
Statistics)  ประกอบดวยคาทางสถิติดังนี้ 

1. N    หมายถึง  คาจํานวนขอมูลของตัวแปรแตละตัวที่มีอยูในแตละ
กลุมของตัวแปร 

2. Minimum   หมายถงึ  คาต่ําที่สุดของแตละตัวแปร 
3. Maximum   หมายถงึ  คามากที่สุดของแตละตัวแปร 
4. Mean    หมายถงึ   คาเฉลี่ยของขอมูล 
5. Std. Deviation  หมายถงึ คาเบี่ยงเบนมาตรฐานหรือคาการกระจายของขอมูล 
6. Skewness   หมายถงึ  คาความเบของขอมูลเมือ่ถูกปรับใหอยูในรูปโคง

มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบขอมูลมกีารเบขวา  แสดงวาขอมูลมีน้ําหนักหรือ
จํานวนมากไปทางคาต่ําๆ  ในทางตรงกันขามถาขอมูลมคีาเปนบวก  แสดงวาขอมูลมีน้ําหนักหรอื
จํานวนมากไปทางคาสูงๆ  โดยปกติ ถาขอมูลมีการแจกแจงปกติคา Skewness จะมีคาอยูเขา  
ใกล  0   

7. Kurtosis    หมายถึง  คาความโดงของขอมูลเมื่อถูกปรับใหอยูในรูปโคง
มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบมากๆ  แสดงวาขอมูลมีการกระจายมากเกินไป  แตถา
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Descriptive Statistics

450 -1.06 1.38 .00 1.00 1.00 .05 -1.85
450 -1.04 3.20 .00 1.00 1.00 1.49 1.96
450 -1.09 3.01 .00 1.00 1.00 1.76 2.54
450 -1.00 3.10 .00 1.00 1.00 1.52 1.73
450 -1.05 2.56 .00 1.00 1.00 .68 -.57
450 -.38 2.86 .00 1.00 1.00 2.52 4.36
450 -1.03 3.15 .00 1.00 1.00 1.47 1.93
450 -1.29 2.11 .00 1.00 1.00 .94 -.18
450 -1.61 1.72 .00 1.00 1.00 -.13 -1.18
450 -1.98 1.75 .00 1.00 1.00 -.01 -.75
450 -1.85 1.54 .00 1.00 1.00 -.29 -1.03
450 -2.20 1.99 .00 1.00 1.00 .06 -.71
450 -2.09 2.33 .00 1.00 1.00 .30 -.04
450 -2.45 .41 .00 1.00 1.00 -2.06 2.24
450 -.95 3.42 .00 1.00 1.00 1.75 3.40
450 -1.07 .93 .00 1.00 1.00 -.13 -1.99
450 -1.19 3.68 .00 1.00 1.00 2.08 5.01
450 -1.39 3.23 .00 1.00 1.00 .97 1.20
450 -1.46 4.33 .00 1.00 1.00 1.42 2.04
450 -1.22 .82 .00 1.00 1.00 -.40 -1.85
450 -1.21 5.16 .00 1.00 1.00 2.72 9.12

Zscore(bld_age)
Zscore(bld_area)
Zscore(bld_room_amount)
Zscore(bld_room_area)
Zscore(bld_storey)
Zscore(carpark_ratio)
Zscore(common_area)
Zscore(dis_bts)
Zscore(dis_cbd)
Zscore(dis_department)
Zscore(dis_expressway)
Zscore(dis_garden)
Zscore(dis_mrt)
Zscore(exercise)
Zscore(exp_area_common)
Zscore(key_card)
Zscore(land_area)
Zscore(lift_ratio)
Zscore(reg_storey)
Zscore(suana_spa)
Zscore(width_road)

N Minimum Maximum Mean Std. Variance Skewness Kurtosis

มีคาเปนบวกมากๆ  แสดงวาขอมูลมีการกระจุกตัวของขอมูลมากเกินไป  โดยปกติถาขอมูลมีการ
แจกแจงปกติคา Kurtosis  จะมีคาเขาใกล  3 

  ทั้งนี้คาที่ไดจากตารางควรมีการปรับคาใหอยูในรูปคามาตรฐาน (Z – score)  
เนื่องจากหนวยวัดของแตละตัวแปรมีมาตรการวัดที่แตกตางกันทําใหคาทางตัวเลขมีคาสูงต่ํา
แตกตางกันมาก ซึ่งการปรับเปนคาปกติจะทําตัวแปรไมมีหนวยวัดทําใหการจัดกลุมจะมีความ
เหมาะสมมากยิ่งขึ้น ดังแสดงตารางที่ 5.2 

ตารางที่ 5.2  แสดงคาสถิตเิบื้องตนของตวัแปรในรูปคามาตรฐาน (z-score)  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 

 
 เมื่อคาของตัวแปรถูกปรับใหอยูในรูปคะแนนมาตรฐานแลวจะสามารถนํามารวมกลุมได
เพราะคาตัวแปรจะไมมีหนวยวัด  อีกประการคาของตัวแปรจะถูกลดขนาดใหอยูในคาแคบๆ  ซึ่ง
จากตารางที่  5.2  จะพบวาคาสูงสุดของตัวแปรเทากับ  5.16  คือตัวแปร width_road  และคา
ต่ําสุดของตัวแปรเทากับ  -2.45  คือตัวแปร exercise    ซึ่งในขั้นตอไปจะพิจารณาวาตัวแปร
เหลานี้มีความสัมพันธตอกันเทาใด  ซึ่งเปนการทดสอบเบื้องตนของตัวแปรในการรวมเขาเปน
ปจจัย  ซึ่งตัวแปรใดมีความสัมพันธเชิงเสนตอกันมากก็ควรจัดอยูในปจจัยเดียวกัน 
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 5.3 
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KMO and Bartlett's Test

.589

19898.571
210

.000

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling
Adequacy.

Approx. Chi-Square
df
Sig.

Bartlett's Test of
Sphericity

 จากตารางที่ 5.3  แสดงความสัมพันธเชิงเสนระหวางตัวแปร(correlation)  ซึ่งตัวแปรที่มี
ความสัมพันธกันมากๆ คา Correlation  จะมีคาเขาใกล 1 หากมีเครื่องหมายเปนบวกแสดงวามี
ความสัมพันธไปในทิศทางเดียวกัน   ในทางตรงกันขามหากมีเครื่องหมายลบแสดงวามี
ความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม    
 
ตารางที่ 5.4  แสดงคาความเหมาะสมในการใชวิธ ี Factor  Analysis 
 
 
 
 
 

                           

 

 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 
 จากตารางที่  5.4  แสดงคา  KMO  และคา Bartlet’s  test  จะใชวัดความเหมาะสมของ
ขอมูลวาสมควรใชการวิเคราะหปจจัยหรือไม  โดยคา  KMO  ที่ไดควรมีคาเกิน  0.5  ถึงจะมีความ
เหมาะสมในการวิเคราะหปจจัย  สวนคาของ   Bartlet’s  test  ควรมีคา Sig.  นอยกวา  0.05  ณ 
ความเชื่อมั่นที่  95 %  แสดงวาเหมาะสมกับการทํา  การวิเคราะหปจจัย 

 ทั้งนี้ผลจากตารางที่  5.4  ไดแสดงวาขอมูลที่นํามาวิเคราะหในครั้งนี้มีความเหมาะสมใน
การวิเคราะหปจจัย เพราะใหคา  KMO  0.589  และใหคา  Sig.  0.00 
 
 
 
 
 
 
 



 74

ตารางที่  5.5  แสดงคาสัดสวนของคาความแปรปรวนของตัวแปร 
 

Communalities Initial Extraction 
Zscore(bld_age) 1 0.852758 
Zscore(bld_area) 1 0.943962 
Zscore(bld_room_amount) 1 0.860744 
Zscore(bld_room_area) 1 0.934449 
Zscore(bld_storey) 1 0.787098 
Zscore(carpark_ratio) 1 0.869453 
Zscore(common_area) 1 0.877801 
Zscore(dis_bts) 1 0.773178 
Zscore(dis_cbd) 1 0.906667 
Zscore(dis_department) 1 0.960707 
Zscore(dis_expressway) 1 0.892846 
Zscore(dis_mrt) 1 0.915036 
Zscore(dis_park) 1 0.962205 
Zscore(exercise) 1 0.694351 
Zscore(exp_area_common) 1 0.673585 
Zscore(key_card) 1 0.597305 
Zscore(land_area) 1 0.826306 
Zscore(lift_ratio) 1 0.386464 
Zscore(reg_storey) 1 0.597873 
Zscore(suana_spa) 1 0.476556 
Zscore(width_road) 1 0.550135 

 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 จากตารางที่ 5.5  Communalities  จะแสดงคาสัดสวนของคาความแปรปรวนของตัวแปร
ที่สามารถอธิบายไดโดย  Common  Factor ถา Communality = 0 แสดงวาคา Comman Factor  
ไมสามารถอธิบายความผันแปร(คาความแปรปรวน) ของตัวแปร แตถา Communality = 1    
แสดงวาคา  Comman  Factor  สามารถอธิบายความผันแปรของตัวแปรไดทั้งหมด  และจาก
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Total Variance Explained

6.854 32.640 32.640 6.854 32.640 32.640 6.473 30.823 30.823
3.203 15.251 47.891 3.203 15.251 47.891 3.020 14.382 45.205
2.855 13.595 61.486 2.855 13.595 61.486 2.811 13.386 58.591
2.079 9.898 71.384 2.079 9.898 71.384 2.437 11.606 70.198
1.349 6.423 77.807 1.349 6.423 77.807 1.598 7.610 77.807
.965 4.594 82.401
.899 4.281 86.682
.808 3.846 90.528
.547 2.603 93.132
.470 2.238 95.369
.240 1.142 96.511
.186 .883 97.395
.168 .802 98.197
.124 .592 98.788
.102 .488 99.276
.073 .347 99.623
.047 .224 99.847
.022 .103 99.950
.010 .048 99.998
.001 .002 100.000

2.21E-008 1.05E-007 100.000

Component
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative %
Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings Rotation Sums of Squared Loadings

Extraction Method: Principal Component Analysis.

ตารางขางตนพบวา  คาของทุกตัวแปรสวนใหญมีคามากกวา 0.5  ซึ่งถือวาอยูในเกณฑที่สูง มี
เพียงตัวแปร lift_ratio เทานั้นที่มีคาต่ํากวา  0.5  ซึ่งเทากับ 0.386  ดังนั้นจึงสรุปไดวาตัวแปรทุกตัว
เหมาะสมที่จะถูกจัดไวใน  Factor  ที่จะเกิดขึ้นในการวิเคราะหในลําดับตอไป 
 
ตารางที่ 5.6  แสดงการอธบิายความแปรปรวนของตัวแปร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 จากตารางที่ 5.6  Total  Variance  Explained  เปนตารางที่แสดงคา  Eigenvalues  ซึ่ง
เปนคาที่แสดงถึง  คาความผันแปรหรือคาความแปรปรวนหรือคาการเปลี่ยนแปลงทั้งหมดในตัว
แปรที่สามารถอธิบายไดโดย  Factor  Analysis  ซึ่งจากตารางไดกําหนดใหการสราง Factor ตอง
มีคา Eigenvalues   มากกวาหรือเทากับ 1  คือ  6.854  , 3.203 , 2.855 , 2.079 , และ 1.349  
ตามลําดับ  ดังนั้น  จํานวน  Factor  ที่ควรจะมีคือ  5  Factor  ซึ่งสามารถอธิบายความผันแปร
ทั้งหมดของตัวแปรกอนและหลังหมุนแกนปจจัยซึ่งไดเทากับ  77.807%   ทั้งนี้การหมุนแกนปจจัย
ในครั้งนี้เปนการหมุนแกนแบบตั้งฉาก(orthogonal)  ซึ่งขอดีของการหมุนแกนแบบนี้จะไมทําให  
คาความผันแปรรวมลดลงแตจะชวยเปนกระจายคาอธิบายความผันแปรภายในกลุมไปยังกลุม
ตางๆใหมีคามากขึ้น  รวมถึงบางกรณีหากไมทําการหมุนแกนตัวแปรบางตัวจะไมสามารถหากลุม
ลงไดเนื่องจากตัวแปรนั้นไมมีความสัมพันธกับตัวแปรอื่นๆอยางชัดเจน หรือบางกรณีตัวแปรอาจมี
ความสัมพันธกับตัวแปรอื่นมากกวา 2 ตัว ขึ้นไปทําใหไมสามารถตัดสินใจไดวาจะใหอยูในปจจัย
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ไหน  เพราะมีคาองคประกอบรวม  (component  score) ใกลเคียงกันในแตละปจจัย   แตขอเสีย
คือ  จะทําใหการจัดกลุมปจจัยมีการเปลี่ยนแปลงไปดวย  ซึ่งในบางครั้งกอนทําการหมุนแกนปจจัย
การจัดกลุมปจจัยอาจจะมีลักษณะที่สมเหตุสมผลมากกวา  ดังนั้นหากการกระจายคาความผัน
แปรไมมีการเปลี่ยนแปลงจากเดิมมากนัก  และกอนการทําการหมุนแกนมีการรวมกลุมที่เหมาะสม
อยูแลว  ก็ไมควรทําการหมุนแกนปจจัยเพราะจะทําการการจัดกลุมปจจัยเปลี่ยนไปไมเหมาะสม   
ซึ่งจากตารางที่  5.6  กอนและหลังหมุนแกนปจจัยคาความผันแปรในแตละกลุมมีการเปลี่ยนแปลง
ไปจากเดิมไมมากนัก   การจะเลือกกลุมปจจัยกอนการหมุนและหลังหมุนแกนจะไมสงผลตอการ
อธิบายคาความผันแปรจากเดิม  ดังนั้นการพิจารณาจึงเหลือเพียงกอนและหลังหมุนแกนปจจัย
การรวมเปนกลุมปจจัยแบบใดมีความเหมาะสมมากกวากัน 
 
ภาพที่ 5.1  แสดงน้ําหนักปจจัยของแตละตัวแปรกับปจจัย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

           ทีม่า : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 

 
 จากรูป  Scree  Plot  จะแสดงจํานวนกลุมปจจัยที่เหมาะสม  โดยสังเกตจากความลาดชนั
ของเสนในชวงที่เสนมีความลาดชันมากๆ  จะเปนกลุมที่มีคา  Eigenvalue  มากกวา 1  ซึ่งเหมาะ
สําหรับการสรางกลุมปจจัย  ในที่นี้จากภาพที่ 5.1  ปจจัยที่เกิดขึ้นมีดวยกันทั้งหมด  5  ปจจัย  
เพราะอยูในชวงที่เสนมีความชันมากและมีคา  Eigenvalue  มากกวา 1 
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Component Matrixa

.949  .115 -.170  

.943   -.175  

.902   -.159 .123

.898  .206 -.151  

.863   .175  

.795  .210 -.360 .123
-.727 -.324 -.109  .168
.726  -.218 .120  
.530 .198  -.238  

-.245 .828 .113 -.387  
 .748 -.602  .196

-.156 .738 .510 -.277  
.162 .626 .334 .494  

-.214  .879 -.258  
 .566 -.760 .166 .187
 .600 .269 .625 -.196

.139 -.299 .458 .510 .340

.393 -.131 .218 .504  

.517  -.210 .361 -.641

.327 -.213 -.262 .104 .565
-.123 .137 .379 .359 .540

Zscore(bld_area)
Zscore(bld_room_area)
Zscore(bld_room_amount)
Zscore(common_area)
Zscore(bld_storey)
Zscore(land_area)
Zscore(exp_area_common)
Zscore(reg_storey)
Zscore(lift_ratio)
Zscore(dis_mrt)
Zscore(dis_park)
Zscore(dis_cbd)
Zscore(dis_bts)
Zscore(dis_expressway)
Zscore(dis_department)
Zscore(carpark_ratio)
Zscore(exercise)
Zscore(suana_spa)
Zscore(bld_age)
Zscore(width_road)
Zscore(key_card)

1 2 3 4 5
Component

Extraction Method: Principal Component Analysis.
5 components extracted.a. 

ตารางที่ 5.7  แสดงคาองคประกอบของตัวแปรที่มีผลตอปจจัยกอนทําการหมุนแกน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

            ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิต ิ
 
 จากตารางที่ 5.7  แสดงคาองคประกอบรวมตัวแปรที่มีผลตอปจจัยที่ถูกสกัดออกมาแลว
ทั้งหมด   5 ปจจัย  ซึ่งตัวแปรใดมีคาน้ําหนักตอปจจัยใดมากที่สุดตัวแปรนั้นจะเขาไปอยูรวมใน
ปจจัยนั้น และจากตารางที่ 5.7  สามารถรวมตัวแปรเขาสูปจจัยไดดังนี้ 
   
  ปจจัยที ่1  มีจํานวน  9  ตัวแปร  มีคาองคประกอบรวม  (Component  score)  
เทากับ  0.949 , 0.943 , 0.902 , 0.898 , 0.863 , 0.795 , -0.727 , 0.726  และ 0.530  ตามลําดับ  
ซึ่งประกอบดวยตัวแปร 

   1. พื้นที่อาคารชุด 
   2. พื้นที่รวมของหองชุดในอาคารชุด 
   3. จํานวนหองชุดในอาคารชดุ 
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   4. พื้นที่สวนกลางของอาคารชุด 
   5. จํานวนชัน้ของอาคารชุด 
   6. เนื้อที่ดินของอาคารชุด 
   7. คาใชจายสวนกลางตอพืน้ที่สวนกลาง 
   8. ชั้นที่มกีารซือ้ขาย 
   9. อัตราสวนหองชุดตอจํานวนลิฟต 

  ปจจัยที ่2  มีจํานวน  4  ตัวแปร  มีคาองคประกอบรวม  (Component  score)  
เทากับ  0.828 , 0.748 , 0.738  และ0.626  ตามลําดับ  ซึ่งประกอบดวยตัวแปร   
   1. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 
   2. ระยะหางจากสวนสาธารณะ 
   3. ระยะหางจากศูนยกลางธรุกิจ CBD 
   4. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS 

  ปจจัยที ่3  มีจํานวน  2  ตัวแปร  มีคาองคประกอบรวม  (Component  score)  
เทากับ  0.879  และ  -0.760  ตามลําดับ  ซึ่งประกอบดวยตัวแปร 
       1. ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน 
   2. ระยะหางจากหางสรรพสนิคา 

  ปจจัยที ่4  มีจํานวน  3  ตัวแปร  มีคาองคประกอบรวม  (Component  score)  
เทากับ  0.625 , 0.510 และ 0.504  ตามลําดับ  ซึง่ประกอบดวยตัวแปร 
   1. อัตราสวนทีจ่ํานวนหองชดุตอจํานวนทีจ่อดรถยนต 
   2. สถานที่ออกกําลงักายในอาคารชุด 
   3. ซาวนาหรือสปาในอาคารชุด 

  ปจจัยที ่5  มีจํานวน  3  ตัวแปร  มีคาองคประกอบรวม  (Component  score)  
เทากับ  -0.641 , 0.565  และ 0.540  ตามลําดับ  ซึง่ประกอบดวยตัวแปร  
   1. อายุอาคารชุด 
   2. ความกวางของถนนหนาอาคารชุด 
   3. การรักษาความปลอดภัยแบบระบบคียการด 
 
 เมื่อไดกลุมปจจัยกอนการหมุนแกนปจจัยทั้ง  5  กลุมแลว  ตอไปจะทาํการหมนุแกนเพื่อดู
วากอนและหลังการหมนุแกนการรวมเปนปจจัยแบบใดที่มีความเหมาะสม 
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Rotated Component Matrixa

.962 -.101    

.952 -.155    

.918  -.131 .134  

.909 -.141 .109   

.884 .143 -.123   

.775 -.316 .100 .275  
-.719   -.362 .134
.643 -.384 .178   
.592 .152 .108   

 .905 .275 .102  
 .904  .283  
  .970 .118  
 .335 .910 .129  
 .528 -.767  .112
 .150  .910  
.110 .269  .792 .227
.342 -.458  .519 -.502
.261 -.363 -.148 .397 .311

-.125 .154  .227 .710
 -.297 -.355 .252 .644
.293 -.307 .292 -.260 .466

Zscore(bld_area)
Zscore(bld_room_area)
Zscore(common_area)
Zscore(bld_room_amount)
Zscore(land_area)
Zscore(bld_storey)
Zscore(exp_area_common)
Zscore(reg_storey)
Zscore(lift_ratio)
Zscore(dis_mrt)
Zscore(dis_cbd)
Zscore(dis_department)
Zscore(dis_park)
Zscore(dis_expressway)
Zscore(carpark_ratio)
Zscore(dis_bts)
Zscore(bld_age)
Zscore(suana_spa)
Zscore(key_card)
Zscore(exercise)
Zscore(width_road)

1 2 3 4 5
Component

Extraction Method: Principal Component Analysis. 
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

Rotation converged in 8 iterations.a. 

ตารางที่ 5.8   แสดงคาองคประกอบของตัวแปรที่มีผลตอปจจัยหลงัทาํการหมนุแกน 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

        
             
  
  

 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 จากตารางที่ 5.8  แสดงน้ําหนักของตัวแปรที่มีผลตอปจจัยหลังทําการหมุนแกนที่ถูกสกัด
ออกมาแลวทั้งหมด  5  ปจจัย  ซึ่งผลการรวมปจจัยทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการรวมเปนกลุม
ปจจัยของตัวแปร  โดยมีผลกับปจจัยที่  2  ถึง  5  สวนปจจัยที่ 1  ไมเกิดผลกระทบเพราะยังมีตัว
แปรภายในกลุมปจจัยเหมือนเดิม   และผลจากการเปลี่ยนแปลงกลุมปจจัยของตัวแปรมีผลใหกลุม
ปจจัยบางกลุมลดลงและบางกลุมเพิ่มข้ึน  แตผลที่สําคัญการรวมกลุมใหมมีความไมสมเหตุสมผล
เกิดขึ้นเนื่องจากมีการดึงตัวแปรระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS (dis_bts) ไปอยูในกลุม 
อัตราสวนหองชุดตอจํานวนที่จอดรถ (carpark_ratio)  , อายุอาคารชุด (bld_age)  และ ซาวนา
และสปา(sauna_spa)   ซึ่งเปนการรวมกลุมไมเหมาะสมเทากับกอนมีการหมุนแกนปจจัย  ดังนั้น
การวิจัยในครั้งนี้จึงจะใชการรวมกลุมตัวแปรดวยวิธีไมทําการหมุนแกนปจจัยหลัก   
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ตารางที่ 5.9  แสดงคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่จะนาํมาสรางคะแนนปจจัย 
 

 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 

Component Score Coefficient Matrix 
Component 

  1 2 3 4 5 
Zscore(bld_area) 0.1580 0.0256 -0.0332 -0.0384 0.0087 
Zscore(bld_room_area) 0.1571 0.0107 -0.0152 -0.0671 0.0304 
Zscore(bld_room_amount) 0.1505 0.0123 0.0430 -0.0747 0.0450 
Zscore(common_area) 0.1494 0.0472 -0.0592 0.0084 -0.0254 
Zscore(bld_storey) 0.0943 -0.0850 0.0235 0.0964 -0.0272 
Zscore(land_area) 0.1691 0.1190 -0.0421 -0.1075 0.0406 
Zscore(exp_area_common) -0.1033 -0.0432 0.0131 -0.1221 0.1041 
Zscore(reg_storey) 0.0798 -0.1034 0.0633 0.0154 0.0116 
Zscore(lift_ratio) 0.1137 0.0958 0.0372 -0.0656 0.0190 
Zscore(dis_mrt) 0.0421 0.3134 0.0852 -0.0204 -0.0193 
Zscore(dis_park) 0.0060 0.1041 0.3270 0.0068 0.0473 
Zscore(dis_cbd) 0.0467 0.3096 -0.0455 0.0596 0.0123 
Zscore(dis_bts) -0.0116 0.0508 0.0282 0.3086 0.1005 
Zscore(dis_expressway) 0.0209 0.1872 -0.2810 0.0218 -0.0003 
Zscore(dis_department) -0.0094 0.0004 0.3524 0.0192 0.0541 
Zscore(carpark_ratio) -0.0506 -0.0128 0.0122 0.3907 -0.0043 
Zscore(exercise) -0.0180 -0.1061 -0.0739 0.0905 0.3653 
Zscore(sauna_spa) 0.0003 -0.1357 -0.0368 0.1686 0.1532 
Zscore(bld_age) -0.0128 -0.1945 -0.0431 0.2884 -0.3793 
Zscore(width_road) 0.0530 -0.0628 0.1677 -0.1656 0.3614 
Zscore(key_card) -0.0154 0.0479 0.0456 0.0395 0.4511 
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 จากตารางที่  5.9  Component  Score  Coefficient  Matrix  จะแสดงคาสัมประสิทธิ์ที่ใช
ในการรวมคาของตัวแปรใหกลายเปนคาเดียว นั่นคือรวมเปน  Factor  Score  ซึ่งเมื่อทําการรวม
คาแลวได  Factor  Score  แลวสามารถนําคา  Factor  Score  ไปใชในการวิเคราะหใน
กระบวนการอื่นๆ ในทางสถิติไดตอไป  เชน  การวิเคราะหถดถอยพหุ  (Multiple Regression 
Analysis)   และสมการที่ไดจากคาสัมประสิทธิ์สามารถเขียนไดดังนี้ 
 
  Factor Score 1    =    +0.1580 (พืน้ที่อาคารชุด) 
     +0.1571 (พืน้ที่รวมของหองชุดพักอาศัยในอาคารชุด) 
     +0.1505 (จํานวนหองชุดพกัอาศัยในอาคารชุด) 
     +0.1494 (พืน้ที่สวนกลางของอาคารชุด) 
     +0.0943 (จํานวนชั้นของอาคารชุด) 
     +0.1691 (เนือ้ที่ดินของอาคารชุด) 
     - 0.1033 (คาใชจายสวนกลางตอพืน้ที่สวนกลาง) 
     +0.0798 (ชั้นที่มีการซื้อขาย) 
     +0.1137 (อัตราสวนหองชุดตอจํานวนลฟิต) 
 

  Factor Score 2   =       +0.3134 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน) 
     +0.1041 (ระยะหางจากสวนสาธารณะ) 
     +0.3096 (ระยะหางจากศนูยกลางธุรกิจ CBD) 
     +0.0508 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS) 
 

  Factor Score 3   =    -0.2810 (ระยะหางจากจุดขึน้ทางดวน) 
     +0.3524 (ระยะหางจากหางสรรพสินคา) 
 

  Factor Score 4  =    +0.3907 (อัตราสวนจาํนวนหองชุดตอจํานวนที่จอดรถ) 
     +0.0905 (สถานที่ออกกาํลงักายในอาคารชุด) 
     +0.1686 (ซาวนาหรือสปาในอาคารชุด) 
 

  Factor Score 5  =    -0.3793 (อายอุาคารชุด) 
     +0.3614 (ความกวางของถนนหนาอาคารชุด) 
     +0.4511 (การรักษาความปลอดภัยแบบระบบ           
                                                                คียการด) 
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Component Score Covariance Matrix

1.000 .000 .000 .000 .000
.000 1.000 .000 .000 .000
.000 .000 1.000 .000 .000
.000 .000 .000 1.000 .000
.000 .000 .000 .000 1.000

Component
1
2
3
4
5

1 2 3 4 5

Extraction Method: Principal Component Analysis.  
Component Scores.

ตารางที่ 5.10  แสดงคาความสัมพนัธระหวางปจจัย 
 
 
 
 
  
 

                                 

  ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 

 จากตารางที่ 5.10   Component  Score  Covariance  Matrix  จะแสดงใหเห็นวาปจจัย
ที่มีการหมนุแกนจะทาํใหปจจัยไมมีความสัมพันธระหวางกนั 
 
5.2  การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA)  
 
 เมื่อไดจัดตัวแปรเขาปจจัยที่มีความสัมพันธกันแลว นําปจจัยทั้ง 5 ปจจัย ทําการวิเคราะห
ความสัมพันธระหวางปจจัย และตัวแปรตามวามีความสัมพันธตอกันอยางไร ใชวิธีวิเคราะห
ถดถอยพหุ ดวยเทคนิค Enter  
 
ตารางที่ 5.11   แสดงคาความสัมพนัธระหวางปจจัยกบัราคาหองชุด Pearson Correlation 
   

ปจจัย ราคาหองชุด Sig. 

Factor Score 1 -0.3213 0.00 
Factor Score 2 -0.2025 0.00 
Factor Score 3 0.1789 0.00 
Factor Score 4 -0.1672 0.00 
Factor Score 5 0.5948 0.00 

                      

  ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
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Model Summary

.747 .558 .553 4591.70437 .558 112.075 5 444 .000
Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

R Square
Change F Change df1 df2 Sig. F Change

Change Statistics

Coefficients

52632.982 687.860 76.517 .000
-7012.602 688.625 -.321 -10.183 .000
-4418.289 688.625 -.202 -6.416 .000
3904.983 688.625 .179 5.671 .000

-3648.087 688.625 -.167 -5.298 .000
12979.898 688.625 .595 18.849 .000

(Constant)
Factor 1
Factor 2
Factor 3
Factor 4
Factor 5

Model
1

B Std. Error

Unstandardized
Coefficients

Beta

Standardized
Coefficients

t Sig.

 จากตารางที่  5.11  แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยและตัวแปร จะไดปจจัยที่ผานการ
วิเคราะห 5 ปจจัย คือ ปจจัยที่ 1,2, 3, 4 และ 5 โดยมีคาความสัมพันธ  -0.3213 , -0.2025 , 
0.1789 , -0.1672  และ0.5948  ตามลําดับ   โดยปจจัยทั้ง  5  มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม
อยางมีนัยสาํคัญ  เพราะคา Sig. (1-tailed)  นอยกวา  0.05  ณ ความเชื่อมั่นที่  95%    
 
ตารางที่ 5.12  แสดงคาทางสถิติของแบบจําลองดวยวธิี  Enter 
 
 
 
 

 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
 
 จากตารางที่ 5.12  พบวาสมการที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติ ซึ่งใชวิธี  Enter  ใหคา  R2 เทากับ 0.558  และ F  change = 112.075   โดยคา  Sig.  ไมเกิน  
0.05  แสดงวาแบบจําลองมีปจจัย   อยางนอย 1 ตัวที่สามารถอธิบายแบบจําลองได ณ ระดับ
ความเชื่อมั่น 95 % 
 
ตารางที่ 5.13   แสดงคาสมัประสิทธิ์ของแบบจําลองตามวธิี Enter 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสถิติ 
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 จากตาราง  5.13   แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองที่เขามาในวิธกีาร  Enter ซึ่งนํามา
เขียนแบบจําลองไดดังนี ้

  ราคาหองชุดตอตารางเมตร  =      + 52632.982 
      -  7012.602 (Factor 1) 
      -  4418.289 (Factor 2) 
      + 3904.983 (Factor 3) 
      -  3648.087 (Factor 4) 
      + 12979.898 (Factor 5) 

 โดยที่  คา  Sig.  ของคาสถิติ  t  ของคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยทัง้ 5  มคีานอยกวา  0.05   
แสดงวาคาสมัประสิทธิ์ของปจจัยมีความสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของราคาหองชุดได ณ 
ระดับความเชือ่มั่นที ่95% 

ตารางที่ 5.14  แสดงการกาํหนดน้าํหนักปจจัย 
 
ลําดับ
ความสาํคัญ ปจจัย คา Standardized 

Coefficients 
คาน้ําหนกัปจจัย 
(Weighted Factor) 

1 Factor 5 Absolute(0.59) 40.41% 
2 Factor 1 Absolute(-0.32) 21.92% 
3 Factor 2 Absolute(-0.20) 13.70% 
4 Factor 3 Absolute(0.18) 12.33% 
5 Factor 4 Absolute(-0.17) 11.64% 

รวม 1.46 100.00% 

ที่มา : จากการคํานวณ 
 
 การกําหนดน้ําหนักปจจัย  ไดจากการนําคา Standardized Coefficients  จากตารางที่ 
5.13 มารวมกันไดเทากับ  1.46  โดยเทียบใหเทากับ  100%  ดังนั้นคา  Standardized 
Coefficients ของแตละ ปจจัย  เมื่อเทียบกับผลรวมแลวคูณดวย  100  จะไดคาน้ําหนักปจจัยที่คิด
เปนรอยละของน้ําหนักรวม  ดังตารางที่  5.14  ซึ่งปจจัยที่ 5  มีคาน้ําหนักปจจัยเทากับ 40.41% 
ปจจัยที่ 1 คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 21.92%  ปจจัยที่ 2 คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 13.70%  ปจจัยที่ 
3 คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 12.33% และ ปจจัยที่ 4 คาน้ําหนักปจจยัเทากับ 11.64% 
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5.3  สรุปผลการวิเคราะหขอมูล  
  
 สรุปผลการวิเคราะหเพื่อหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด จากการ
วิเคราะหปจจัย และการวิเคราะหถดถอยพหุ จะไดตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินโดยวิธี Enter 
แสดงสมการที่ใหคา R2 เทากับ 0.558 จากสมการจะไดปจจัย 5 ปจจัย ประกอบดวยตัวแปรที่มีผล
ตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดจํานวน 21 ตัวแปร เรียงตามคาน้ําหนักปจจัยมากไป
หานอย ไดแก ปจจัยที่ 1 คือ ปจจัยดานกําหมาย  คาคะแนนปจจัยเทากับ 40.41%  ประกอบดวย
ตัวแปร  3 ตัวแปร  ไดแก  1) อายุอาคารชุด  2) ความกวางของถนนหนาอาคารชุด 3) การรักษา
ความปลอดภัยแบบระบบคียการด ปจจัยที่ 2 คือ ปจจัยคุณภาพและการบริหารจัดการอาคารชุด 
คาคะแนนปจจัยเทากับ 21.92%  ประกอบดวยตัวแปร 9 ตัวแปร  ไดแก  1) พ้ืนที่อาคารชุด 2) 
จํานวนหองชุดพักอาศัยในอาคารชุด 3) พื้นที่รวมของหองชุดพักอาศัยในอาคารชุด 4) พื้นที่
สวนกลางของอาคารชุด 5) จํานวนชั้นของอาคารชุด 6) เนื้อที่ดินของอาคารชุด 7) คาใชจาย
สวนกลางตอพื้นที่สวนกลาง 8) ชั้นที่มีการซื้อขาย 9) อัตราสวนจํานวนหองชุดตอจํานวนลิฟต 
ปจจัยที่ 3 คือปจจัยทําเลที่ตั้งและการเขาถึง คาคะแนนปจจัยเทากับ 13.70%  ประกอบดวยตัว
แปร 4 ตัวแปร  ไดแก  1) ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 2) ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS   
3) ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD) 4) ระยะหางจากสวนสาธารณะ ปจจัยที่ 4 คือปจจัยการ
เดินทางและสันทนาการ คาคะแนนปจจัยเทากับ 12.33%  ประกอบดวยตัวแปร 2 ตัวแปร  ไดแก  
1) ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน 2) ระยะหางจากหางสรรพสินคา  และปจจัยที่ 5 คือ ปจจัยสิ่ง
อํานวยความสะดวกและบริการ คาคะแนนปจจัยเทากบั 11.64%  ประกอบดวยตัวแปร 3 ตัวแปร  
ไดแก  1) อัตราสวนจํานวนหองชุดตอจํานวนที่จอดรถยนต 2) สถานที่ออกกําลังกายในอาคารชุด 
3) ซาวนาหรือสปาในอาคารชุด  
 
 ผลของคาน้ําหนักจะสามารถนําไปชวยในการประเมินราคาหองชุดในวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด  ซึ่งคาน้ําหนักปจจัยจะสะทอนวา  ปจจัยนั้นมีความสัมพันธในทางบวกหรือทางลบตอราคา
หองชุด  จากผลการศึกษา พบวา Factor ทั้ง 5 มีผลไปในทั้งทิศทางบวกและทางลบกับราคาหอง
ชุดนั้น  แสดงวา ถา Factor Score มีคามากจะสงผลใหราคาหองชุดสูงขึ้นเชนเดียวกัน  ดังนั้น 
หากนําคา Factor Score มาเรียงลําดับจากคามากไปนอยจะสามารถสรางคาลําดับความสาํคัญ
หรือลําดับประสิทธิภาพ (กัลยา วานิชยบัญชา, 2544 หนา 280) ไดโดยไมตองพึ่งการใชดุลยพินิจ 
 
 



บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหอง
ชุดพักอาศัย  ในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  มีสมมติฐานวา  ทําเลที่ตั้ง  การเขาถึง  คุณภาพ
อาคารชุด  สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร  การดูแลทรัพยสวนกลางมีผลตอการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย  โดยใชประชากรคือ  ราคาซื้อขายหองชุดในเขตวัฒนาที่แจงในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง  ในเดอืนมกราคม – 
ธันวาคม 2548 จํานวน 450 หองชุดจาก 41 อาคาร  โดยใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis)  เพื่อลดตัวแปรจํานวนมากใหรวมกันเปนปจจัยเดียวกัน  และนํากลุมปจจัยที่ไดทําการ
วิเคราะหความสัมพันธระหวางกลุมปจจัย  โดยใชการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression 
Analysis)  และทําการกําหนดคาน้ําหนักปจจัย (Weighted Factor)  ตามความสําคัญของแตละ
กลุมปจจัยโดยใชวิธีทางสถิติในการอธิบายแทนการใชดุลยพินิจของเจาหนาที่  สามารถสรุปผล
การวิเคราะหและเสนอแนะดังนี้ 
 
6.1   สรุปผล 
 

 จากการศึกษาตามกระบวนการพบวา  ตัวแปรที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยในพื้นที่ศึกษามีจํานวน 21 ตัวแปร  และสามารถรวมกลุมปจจัยได 5 ปจจัย  ซึง่แตละปจจัยมี
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐานของทุกปจจัยรวมกัน  เทียบเทา 100  และนําคาสัมประสิทธิ์ปจจัย
เทียบบัญญัติไตรยางศเปนคารอยละ  ซึ่งจะไดระดับความสัมพันธของปจจัยของตัวแปรตาม  
เรียงลําดับจากมากไปนอย  พรอมกําหนดชื่อของปจจัยไดดังนี้ 
  
 6.1.1    ปจจัยดานกฎหมาย (ปจจัย 5)  คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 40.41%  ประกอบดวย
ตัวแปร      3 ตัวแปร  ไดแก  1) อายุอาคารชุด   2) ความกวางของถนนหนาอาคารชุด  3) การ
รักษาความปลอดภัยแบบระบบคียการด  
 
  ในการศึกษาครั้งนี้  ปจจัยดานกฎหมายมีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยหองชุดของอาคารชุดในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  จากการศึกษาพบวา  อาคารที่มีการ
กอสรางมานานจะอยูในแหลงทําเลที่ตั้งที่ดี  การคมนาคมสะดวก  การเขา-ออกสามารถเขาสูถนน



 87

สายหลักหรือเสนทางลัดอื่นๆ ไดอยางรวดเร็ว  จากการสํารวจยังพบอีกวา  อาคารชุดที่มีอายุ
อาคารมากนั้น  จะสามารถกอสรางอาคารสูงได  แมจะอยูในซอยที่แคบ  เนื่องจากในอดีตยังไมมี
ขอจํากัดทางดานกฎหมาย  เชน  กฎหมายผังเมือง  พรบ.ควบคุมอาคารเกี่ยวกับอัตราสวนการ
กอสราง  หรือระยะถอยรน  ควบคุมมากนัก  ทําใหกอสรางอาคารสูงได  สวนอาคารชุดที่มีอายุ
อาคารนอยหรือกอสรางมาไดไมนาน  อาคารเหลานี้จะตองอยูภายใตการควบคุมทางดาน
กฎหมายอยางเครงครัด  ทําใหถูกขอจํากัดในการปลูกสรางอาคาร  อยางไรก็ตามจากการสํารวจ
พบวา  อาคารชุดในยานใจกลางเมือง  เชน  ในพื้นที่เขตวัฒนา  เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  
ดังนั้น  ความปลอดภัยและความเปนสวนตัว  จึงเปนความตองการของผูอยูอาศัย  โดยสังเกต
พบวา  อาคารชุดที่กอสรางมาไมนานจะมีระบบการรักษาความปลอดภัยที่ดี  ซึ่งสอดคลองกับ
งานวิจัยของนันทิวัฒน พงษเจริญ (2535)  พบวา  พฤติกรรมของผูอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมระดับ
ราคาสูงในกรุงเทพมหานคร  นอกจากความตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงงาน  เปนเหตุผลในการ
ตัดสินใจซื้อหองชุดแลว  ระบบรักษาความปลอดภัย  เปนอีกปจจัยที่ผูบริโภคใหความสําคัญอยาง
ย่ิง  ดังนั้นจะเห็นไดวา  ในพื้นที่ศึกษาครั้งนี้  เขตวัฒนาเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพและแนวโนมในการ
พัฒนาสูง  มีความเจริญทางดานธุรกิจ  การคา  และไดรับการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการจากภาครัฐ  ทําใหผูอยูอาศัยยังมีความตองการที่จะเลือกที่อยูอาศัยที่อยูในทําเลที่มี
การเดินทางคมนาคมที่สะดวกและใกลศูนยกลางธุรกิจ  จึงทําใหรูปแบบที่อยูอาศัยประเภทอาคาร
ชุดไดรับความนิยม  แมจะเปนอาคารชุดที่กอสรางมานาน  หากอยูในทําเลที่ตั้งที่ดีก็ยังคงไดรับ
ความสนใจและมีการซื้อขายกันอยูตลอดเวลา  ซึ่งสอดคลองกับบทความของพัลลภ กฤตยานวัช 
(2548) วา อายุของอาคาร (Age) อาจทําใหเกิดความเกาและเสื่อมโทรมของอาคารและระบบ
ตางๆ ภายในอาคาร  เมื่อเปรียบเทียบกับอาคารสรางใหมในทําเลใกลเคียงกัน  แตราคาหองชุด
อาจไมปรับลดลง  หรืออาจมีราคาสูงกวาเดิมได  เนื่องจากภาวะเงินเฟอ  หรือความขาดแคลนดาน
อุปทานในพื้นที่  รวมทั้งอาคารชุดนั้นมีการบํารุงรักษา  และอยูในทําเลที่ตั้งที่ดี  ทําใหเหน็ไดวา  ตวั
แปรที่ประกอบเปนปจจัยดานกฎหมายเปนปจจัยที่มีน้ําหนักมากที่สุด  และสงผลตอราคาหองชุด
พักอาศัยอยางยิ่ง 
 
 6.1.2    ปจจัยคุณภาพและการบริหารจัดการอาคารชุด (ปจจัย 1)  คาน้ําหนักปจจัย
เทากับ 21.92%  ประกอบดวยตัวแปร 9 ตัวแปร  ไดแก  1) พื้นที่อาคารชุด   2) จํานวนหองชุดพัก
อาศัยในอาคารชุด  3) พื้นที่รวมของหองพักอาศัยในอาคารชุด  4) พื้นที่สวนกลางของอาคารชุด  
5) จํานวนชั้นของอาคารชุด  6) เนื้อที่ดินของอาคารชุด  7) คาใชจายสวนกลางตอพื้นที่สวนกลาง  
8) ชั้นที่มีการซื้อขาย  9) อัตราสวนหองชุดตอจํานวนลิฟต  
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  ในการศึกษาครั้งนี้  ตัวแปรที่ประกอบเปนปจจัยคุณภาพและการบริหารจัดการ
สําหรับอาคารชุดในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  พบวาอาคารชุดในพื้นที่ศึกษาเปนโครงการ
ขนาดใหญที่มีพื้นที่อาคารชุดมาก  อาคารชุดมีความสูงตั้งแต 7-46 ชั้น  เนื่องจากอยูในยานกลาง
ใจเมือง  ราคาที่ดินมีมูลคาตอตารางวาคอนขางสูง  จึงตองคํานึงถึงการใชประโยชนสูงสุด  โดย
การสรางที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด  นับวาเหมาะสมกับทําเลบริเวณนี้  จากการสํารวจยังพบอีก
วา  อาคารชุดสวนใหญมีพื้นที่เปนที่ตั้งของอาคารชุดมีเนื้อที่มาก  สามารถนําพื้นที่สวนกลางของ
อาคารมาจัดสภาพแวดลอมที่เหมาะสมและรมร่ืน  จํานวนหองชุดพักอาศัยที่มีอยูจํานวนมากจะมี
บริการจํานวนลิฟตที่เพียงพอสําหรับผูอยูอาศัย  มีการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางที่เหมาะสม  ซึ่ง
สอดคลองกับงานวิจัยของประกิจ ขยันตธีระศิลป (2541) พบวา  ปจจัยสําคัญในการตัดสินใจซื้อ
หองชุดของคนตางดาวที่เขามาทํางานในกรุงเทพมหานคร  นอกจากอาคารชุดตองใกลกับที่ทํางาน  
มีคุณภาพของวัสดุและการกอสรางที่ดีแลว  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  และความ
สวยงามของอาคาร  รวมทั้งพื้นที่ใชสอยของอาคารที่เพียงพอ  ก็เปนเหตุผลในการตัดสินใจดวย
เชนกัน  สําหรับชั้นที่มีการซื้อขายเปนตัวแปรสําคัญที่ผูซื้อหองชุดมักจะใชในการตัดสินใจซื้อหอง
ชุด  โดยผูซื้อจะเลือกระดับชั้นที่สามารถมองเห็นทัศนียภาพไดดี  ตัวแปรเหลานี้ลวนเปนปจจัยที่
สงผลตอราคาหองชุดทั้งสิ้น 
 
 6.1.3    ปจจัยทําเลที่ตั้งและการเขาถึง (ปจจัย 2)  คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 13.70%  
ประกอบดวยตัวแปร 4 ตัวแปร  ไดแก  1) ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน  2) ระยะหางจาก
สถานีรถไฟฟา BTS  3) ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD)  4) ระยะหางจากสวนสาธารณะ 
 
  ในการศึกษาครั้งนี้พบวา  ตัวแปรที่ประกอบเปนปจจัยทําเลที่ตั้งและการเขาถึง  
ในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  ที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด คือ มีทําเล
ที่ตั้งและมีการคมนาคมที่สะดวกในการเขาถึง (Accessibility)  อันมีผลมาจากโครงการพัฒนา
รถไฟฟาของภาครัฐ  ไดแก  โครงการรถไฟฟา  กรุงเทพมหานคร (BTS)  ซึ่งในพื้นที่เขตวัฒนามี
สถานีรถไฟฟาตลอดถนนสุขุมวิท  จํานวน 7 สถานี  ไดแก  สถานีนานา  อโศก  พรอมพงษ  ทอง
หลอ  เอกมัย  พระโขนง  และออนนุช  นอกจากนี้ยังมีโครงการรถไฟฟามหานคร  ซึ่งเปนโครงการ
รถไฟฟาใตดิน (MRT)  ในพื้นที่เขตวัฒนา  ไดแก  สถานีสุขุมวิท  บริเวณแยกอโศก  โดยผูอยูอาศัย
ในอาคารชุดคํานึงถึงความสะดวกและลดระยะเวลา  คาใชจายในการเดินทาง  การเขาถึงแหลง
งานและบริการตางๆ  ไดแก  ศูนยกลางเมือง (CBD) และสวนสาธารณะ  โดยใชระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ  สอดคลองกับทฤษฎีของ Jay Siegal (1970) ที่กลาววา  การเลือกที่อยูอาศัย
จะตองพิจารณาปจจัยสําคัญ  ไดแก  ทําเลที่ตั้ง  ความสะดวกสบายในการเขาถึง (Accessibility)  
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รวมถึงทฤษฎีของ Barrie Needham (1977)  ไดอธิบายถึงเหตุผลในการเลือกที่อยูอาศัยตอง
คํานึงถึง  ความสะดวกในการเขาถึง  มีความสะดวกในการคมนาคม  สามารถเชื่อมตอกับ
ศูนยกลางธุรกิจ อยูใกลบริการสาธารณูปการและสาธารณูปโภคที่ครบครัน  จึงเปนยานที่
เหมาะสมในการอยูอาศัย  และสอดคลองกับงานวิจัยของถนอม อังคณะวัฒนา (2534)  และประ
กิจ ขยันตธีระศิลป (2541)  ซึ่งผลการวิจัยทั้งสองทานพบวา  ทําเลที่ตั้งเปนปจจัยแรกที่ผูซื้อใช
ตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัย   และจากการสํารวจยังพบวา  อาคารชุดที่เกิดขึ้นใหมในเขตวัฒนา  
จะมีรัศมีที่ตั้งอาคารชุดหางจากสถานีรถไฟฟาอยูในรัศมีตั้งแต 100-1,000 เมตร  และไดรับความ
สนใจจากผูซื้อเปนอยางดี  จึงเห็นไดวา  ทําเลที่ตั้งและการเขาถึงอาคารชุดเปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญ
และมีผลตอราคาหองชุดพักอาศัยอยางเดนชัด 
  
 6.1.4    ปจจัยการเดินทางและสันทนาการ (ปจจัย 3)  คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 12.33%  
ประกอบดวยตัวแปร 2 ตัวแปร  ไดแก  1) ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน  2) ระยะหางจาก
หางสรรพสินคา 
 
  ในการศึกษาครั้งนี้พบวา  ตัวแปรที่ประกอบเปนปจจัยการเดินทางและสันทนา
การ ในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  ไดแก  ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน  ในการเดินทางออกสู
นอกเมืองของพื้นที่ศึกษาจะมีความสะดวกในการเดินทาง  โดยสามารถขึ้นทางดวนไดจากบริเวณ
สุขุมวิท  เพชรบุรี  พระราม 9  พัฒนาการ  และบริเวณพระโขนง  ทั้งนี้  โครงขายของทางดวน
สามารถเชื่อมตอพื้นที่ตางๆ ของการคมนาคมออกสูนอกเมืองไดอยางสะดวก 
 
 6.1.5    ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ (ปจจัย 4) คาน้ําหนักปจจัยเทากับ 
11.64%  ประกอบดวยตัวแปร 3 ตัวแปร  ไดแก  1) อัตราสวนจํานวนหองชุดตอจํานวนที่จอด
รถยนต  2) สถานที่ออกกําลังกายในอาคารชุด  3) ซาวนาหรือสปาในอาคารชุด 
 
  ในการศึกษาครั้งนี้พบวา  ตัวแปรที่ประกอบเปนปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกและ
บริการ  ในเขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  อาคารชุดสวนใหญเปนอาคารชุดที่มีระดับราคาสูง  
เนื่องจากอยูใกลแหลงธุรกิจ  ผูอยูอาศัยเปนเจาของกิจการ  หรือนักธุรกิจที่เขามาอยูเปนการ
ประจําในประเทศไทย  รวมถึงพนักงานบริษัทที่มีอัตราการจางคอนขางสูง  ทําใหการเลือกที่พัก
อาศัยของคนเหลานี้  สวนใหญจะตองคํานึงถึงสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ  โดยอาคารชุด
จะตองมีส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการที่เพียงพอ  เพื่อตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัย  
เชน  จะตองมีที่จอดรถเพียงพอ  มีสถานที่ออกกําลังกาย  ซาวนาหรือสปา  ไวบริการ  ซึง่สอดคลอง
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กับงานวิจัยของนันทิวัฒน พงษเจริญ (2535)  และประกิจ ขยันตธีระศิลป (2541) พบวา  ส่ิง
อํานวยความสะดวก  เปนสิ่งที่ผูอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมระดับสูงในกรุงเทพมหานครให
ความสําคัญในการตัดสินใจซื้อหองชุด  และสอดคลองกับบทความของพัลลภ กฤตยานวัช (2548) 
กลาววาสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารและชุมชน  เปนปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุด  
โดยพบวาอาคารชุดใดมีทรัพยสวนกลาง  หรือส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารมากเพียงใด  ก็ยิ่ง
เพิ่มมูลคาของหองชุดมากเทานั้น  ดังนั้นจะพบไดวา  หากอาคารชุดใดมีส่ิงอํานวยความสะดวกที่
ครบครันก็จะสงผลตอราคาซื้อขายหองชุดดวยเชนกัน 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้พบวา มีตัวแปรที่มีผลกระทบตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหอง
ชุด   ที่ไมสามารถนํามาเปนตัวแปรในกลุมปจจัยได  เนื่องจากตัวแปรอิสระประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวก  เชน  สระวายน้ํา  สวยหยอม  โทรทัศนวงจรปด  มีอยูเกือบทุกอาคารชุด  เมื่อนํามา
วิเคราะหทําใหตัวแปรเหลานี้ไมสามารถเปนปจจัยที่สรางความแตกตางใหกับราคาหองชุดใน
บริเวณนั้นได  รวมทั้งไมสามารถนําตัวแปรบางตัวมารวมเปนกลุมปจจัยได  เนื่องจากไมสามารถ
เขาถึงขอมูลที่สําคัญ  เชน  สภาพภายในหองชุด  การแบงพื้นที่ใชสอยภายในหองชุด  สภาพ
ภายในอาคารชุด  เปนตน 
 
 ผลการศึกษาครั้งนี้ สามารถใชวิธีการทางสถิติชวยในการศึกษา เพื่อเปนการชวยลดตัว
แปรจํานวนมากที่มีความสัมพันธตอกัน ควรอยูในกลุมปจจัยเดียวกัน ซึ่งผลการศึกษาจาก 21 ตัว
แปร สามารถจัดกลุมปจจัยได 5 ปจจัย ซึ่งผลการศึกษาในครั้งนี้ จะชวยเปนแนวทางหนึ่งที่จะลด
ภาระใหกับเจาหนาที่ ในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดตัดสินใจวา ควรจะใหความสําคัญ
กับน้ําหนักปจจัยใดๆมากนอยเพียงไร อีกทั้งยังชวยใหทางเจาหนาที่ไดมีวิธีในการสรางน้ําหนัก
ปจจัยความสําคัญของปจจัยไดตอไป  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 91

6.2    ขอเสนอแนะ 
 
 6.2.1    ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษา 
 
  6.2.1.1    ในการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  ตัวแปรที่ผูวิจัยจะนํามาใชในการ
วิเคราะห  ควรเปนตัวแปรเชิงปริมาณที่มีการแจกแจงปกติ  มีระดับการวัดมีหนวยเปนจํานวน จะ
เหมาะสมกวาตัวแปรทวิ (dummy variables)  ที่มีคาระดับการวัดเปนคา 0 หรือ 1  เนื่องจากการ
วัดตัวแปรแบบทวินั้น  ไมสามารถบงบอกถึงจํานวนหรือปริมาณได  เชน  สระวายน้ํา  ควรมีการวัด
เปนปริมาตรเปนลูกบาศกเมตร  มากกวาการวัดดวย 0 หรือ 1  คือ มี หรือ ไมมี  หากผูวิจัยสามารถ
แจกแจงตัวแปรเปนปริมาณก็จะทําใหคาของตัวแปรเหลานั้นสามารถนํามาวิเคราะหและอธิบาย
ผลไดอยางถูกตอง   
  6.2.1.2    การประเมินราคาโดยใชวิธีการทางสถิติ  เปนวิธีการซึ่งเปนที่รูจักกัน
กวางขวาง  จึงเปนวิธีการหนึ่งที่ควรนํามาใชในการประเมินราคา เพราะสามารถวิเคราะหขอมูลหา
ปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินไดอยางเที่ยงตรง  สะดวก  ชวยลดปญหาการใชวิจารณญาณในการ
ประเมินราคา  โดยสามารถอธิบายไดจากตัวเลขทางสถิติ  แตตองคํานึงถึงความสมบูรณและ
ถูกตองของขอมูลที่จะนํามาใช  เพราะหากเกิดผิดพลาดก็จะทําใหผลการวิเคราะหผิดพลาดไปดวย 
 
 6.2.2    ขอเสนอแนะตอหนวยงาน 
 
  6.2.2.1    การประเมินราคาภาครัฐ นับวาเปนเครื่องชี้วัดการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจของประเทศที่สําคัญ  ดังนั้นควรมีการพัฒนาระบบการประเมินราคาทรัพยสิน  โดย
รวมมือกับภาคเอกชน  เพื่อหาแนวทางการประเมินราคาใหไดมาตรฐานเปนที่ยอมรับจากทุก
องคกร  หากการประเมินราคาทําดวยความถูกตอง ครบถวน รวดเร็ว มีคุณภาพ และเปนธรรมตอ
ประชาชนแลว  ยอมสงผลใหรัฐเพิ่มรายไดที่จะนํามาพัฒนาทองถิ่นและประเทศ  ดังนั้น  เจาหนาที่
ที่ทําการกําหนดราคานับวามีบทบาทสําคัญตอการประเมินราคาทรัพยสินอยางยิ่ง 
 
 6.2.3    ขอเสนอแนะในครั้งตอไป 
 
  6.2.3.1    ในการวิเคราะหขอมูล  ควรมีการแบงกลุมของอาคารชุดสําหรับอาคาร
ชุดที่มีความแตกตางกัน  เชน  การแบงกลุมตามพื้นที่  การแบงกลุมตามประเภทการใชประโยชน  
การแบงกลุมตามระดับช้ันของอาคารชุด  หรือการแบงกลุมตามระดับราคาหองชุด  เนื่องจาก
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ปจจัยที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดอาจแตกตางกันในแตละกลุมอาคารชุด  เพื่อใหไดปจจัยที่
ใกลเคียงกันตามกลุมของอาคารชุดที่ศึกษา 
  6.2.3.2    การศึกษาครั้งนี้ไดนําขอมูลราคาซื้อขาย  ซึ่งผูซื้อและผูขายแจงจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ราคาที่แจงตอเจาพนกังานอาจแจงตามราคาประเมินของทางราชการ  
และอาจแจงสูงกวาหรือตํ่ากวาราคาประเมินฯ อาจทําใหผลการศึกษาไมสะทอนตัวแปรอื่นที่อาจมี
ผลตอราคาซื้อขายหองชุดไดเชนกัน  ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไป  ควรนําขอมูลราคาซื้อขายจาก
ภาคเอกชน ราคาสอบถาม ราคาประกาศขาย หรือราคาคาเชา ที่แทจริงมากําหนดเปนตัวแปรตาม 
  6.2.3.3    ตัวแบบจําลองที่ไดจากการศึกษาคร้ังนี้  ไดใชขอมูลของอาคารชุดใน
พื้นที่เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร  เปนกลุมตัวอยางในการวิเคราะห  ซึ่งผลจากการวิเคราะหจะได
กลุมปจจัยที่มีผลตอราคาหองชุดเฉพาะในพื้นที่ศึกษาเทานั้น  แตหากจะนําผลการวิเคราะหคร้ังนี้
ไปใชในการกําหนดปจจัย  ในพื้นที่อ่ืนๆ  เห็นควรมีการทดสอบแบบจําลองนี้กับพื้นที่อ่ืนๆ ที่มี
สภาพทําเลที่ตั้ง  การใชประโยชนใกลเคียงกัน  เพื่อใหทราบถึงปจจัยของพื้นที่อ่ืนวาเหมือนหรือ
แตกตางกันอยางไร  ซึ่งจะสามารถกําหนดปจจัยหลักที่มีผลตอราคาหองชุดไดอยางแมนยํา 
  6.2.3.4    การศึกษาครั้งนี้  มีระยะเวลาและงบประมาณที่จํากัด  รวมทั้งไม
สามารถเขาไปภายในหองชุดที่ทําการซื้อขายได  จึงทําใหตัวแปรอิสระที่เก็บรวบรวมมาอาจยังไม
ครบถวนสมบูรณ   รวมทั้งตัวแปรดานระยะทาง   การเขาถึงตางๆ  อาจยังไมครอบคลุม
สาธารณูปการไดทั้งหมด  ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไป  ควรมีการศึกษาตัวแปรอิสระ เชน  
คุณภาพหองชุด  วัสดุตบแตง ฯลฯ  รวมถึงตัวแปรดานการเขาถึง  เชน  ระยะหางจากโรงพยาบาล  
โรงเรียน  มหาวิทยาลัย  สถานีขนสง  ซึ่งตัวแปรเหลานี้ลวนมีผลตอราคาหองชดุทัง้สิน้  นอกจากตวั
แปรที่ไดกลาวมาแลวนั้น  ยังมีตัวแปรทางดานสังคมที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุดที่ควรนํามา
ศึกษา  ไดแก  เชื้อชาติ  ลักษณะกลุมสังคม  ที่เลือกการอยูอาศัยในบริเวณเดียวกัน  ก็เปนตัวแปรที่
นาสนใจศึกษาตอไป 
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 ภาคผนวก ก 
 

ภาพอาคารชดุที่ศึกษา  เขตวัฒนา 
 

1. เดอะคอนคอรด  2. รีเจนท ออน เดอะปารค 3 
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    1.  ขอมูลทัว่ไปและขอมลูซ้ือขาย 

         ขอมูลทัว่ไป 
 ชื่ออาคารชุด...................................................จาํนวน...........ชัน้   จาํนวน...........หองชุด 
 อายุอาคาร...........ป   ทะเบยีนอาคารชุดเลขที่.......................โฉนดทีด่ินเลขที่....................... 
 เลขที่ดิน.............หนาสาํรวจ.....................ระวาง..........................เนื้อที.่..........................ไร 
 ที่ตั้งเลขที.่...................ถนน/ซอย......................................แขวง.......................................... 
 เขตวัฒนา    กรุงเทพมหานคร    โทรศัพท........................................... 
         ขอมูลราคาซ้ือขาย 
 หองชุดเลขที่.................................ชั้นที.่..............พื้นที่...........................ตารางเมตร 
 ราคาทนุทรพัยจดทะเบยีน............................บาท/หองชดุ    วนั/เดือน/ป............................... 
 ราคาทนุทรพัยจดทะเบยีน............................บาท/ตารางเมตร 
 ราคาประเมนิ..............................................บาท/ตารางเมตร 
 
    2.  การเขาถึง 
 ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ (CBD)..........................................เมตร 
 ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS ...................................................เมตร 
 ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน (MRT)........................................เมตร 
 ระยะหางจากจุดขึ้นทางดวน ..........................................................เมตร 
 ระยะหางจากหางสรรพสินคา ........................................................เมตร 
 ระยะหางจากสวนสาธารณะ .........................................................เมตร 
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    3.  ทําเลที่ตั้ง 
 ติดถนน                       1  =  ติด (สายหลกั)                    0  =  ไมติด (สายรอง/ซอย) 
 ความกวางผิวจราจร ............................................เมตร 
 
   4.  ขอมูลอาคารชุด 
 อายุอาคาร...........................................................ป 
 พื้นที่ที่ตัง้อาคารชุด...............................................ตารางวา 
 พื้นที่อาคารชดุ ....................................................ตารางเมตร 
 พื้นที่หองชุด ........................................................ตารางเมตร 
 พื้นที่รวมของหองชุดทั้งอาคาร ..............................ตารางเมตร 
 พื้นที่สวนกลาง ....................................................ตารางเมตร 
 จํานวนหองชดุ ....................................................หอง 
 จํานวนชัน้ ..........................................................ชัน้ 
 
    5.  สิ่งอํานวยความสะดวก 
 จํานวนลฟิต .......................................................เครื่อง 
 จํานวนที่จอดรถยนต ...........................................คนั 
 การรักษาความปลอดภัยแบบประตูคียการด                  1 = มี                 0 = ไมมี 
 สถานที่ออกกาํลังกาย                                                  1 = มี                 0 = ไมมี 
 ซาวนาและสปา                                                           1 = มี                 0 = ไมมี 
 สระวายน้ํา                                                                  1 = มี                 0 = ไมมี 
 
    6.  การบรหิารจดัการ 
 คาใชจายสวนกลาง .............................................บาท/ตารางเมตร 
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condo_no condo_code saled_sqm dis_cbd dis_bts dis_mrt dis_expressway dis_garden dis_department dis_dep_park reg_storey bld_storey bld_room_amount bld_age width_road land_area bld_area bld_room_area common_area lift_ratio carpark_ratio exp_area_common exercise suana_spa key_card
1 1.00 45,000.00 3,482.73 383.21 665.93 875.05 1,517.95 1,769.14 1,769.14 5 14 39.00 12.00 8.00 500.00 7,594.00 4,793.00 2,801.00 19.00 1.89 0.89 0.00 0.00 0.00

2 1.00 37,682.52 3,482.73 383.21 665.93 875.05 1,517.95 1,769.14 1,769.14 8 14 39.00 12.00 8.00 500.00 7,594.00 4,793.00 2,801.00 19.00 1.89 0.89 0.00 0.00 0.00

3 1.00 32,418.95 3,482.73 383.21 665.93 875.05 1,517.95 1,769.14 1,769.14 9 14 39.00 12.00 8.00 500.00 7,594.00 4,793.00 2,801.00 19.00 1.89 0.89 0.00 0.00 0.00

4 1.00 31,088.08 3,482.73 383.21 665.93 875.05 1,517.95 1,769.14 1,769.14 5 14 39.00 12.00 8.00 500.00 7,594.00 4,793.00 2,801.00 19.00 1.89 0.89 0.00 0.00 0.00

5 2.00 34,378.54 4,935.19 1,382.53 1,430.28 1,291.30 1,388.49 1,400.04 1,400.04 13 29 74.00 13.00 6.00 851.00 35,870.00 20,553.00 15,317.00 18.50 3.18 0.13 1.00 0.00 0.00

6 2.00 25,358.18 4,935.19 1,382.53 1,430.28 1,291.30 1,388.49 1,400.04 1,400.04 11 29 74.00 13.00 6.00 851.00 35,870.00 20,553.00 15,317.00 18.50 3.18 0.13 1.00 0.00 0.00

7 2.00 15,478.08 4,935.19 1,382.53 1,430.28 1,291.30 1,388.49 1,400.04 1,400.04 19 29 74.00 13.00 6.00 851.00 35,870.00 20,553.00 15,317.00 18.50 3.18 0.13 1.00 0.00 0.00

8 3.00 72,115.38 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 13 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

9 3.00 58,573.50 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 27 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

10 3.00 41,853.51 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 26 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

11 3.00 39,380.55 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 20 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

12 3.00 33,798.06 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 26 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

13 3.00 33,322.23 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 27 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

14 3.00 33,322.23 3,524.00 181.38 18.67 1,375.17 855.91 1,121.93 1,121.93 28 39 198.00 13.00 8.00 574.00 40,260.00 35,346.00 4,914.00 33.00 1.73 0.51 1.00 0.00 1.00

15 4.00 45,471.77 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 17 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

16 4.00 34,155.60 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 22 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

17 4.00 26,478.38 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 23 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

18 4.00 25,742.87 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 15 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

19 4.00 25,007.36 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 15 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

20 4.00 23,324.05 4,409.25 159.52 1,218.38 2,371.99 418.98 197.11 197.11 5 33 166.00 13.00 8.00 1,385.00 53,320.00 26,646.00 26,674.00 57.30 1.70 0.08 0.00 1.00 0.00

21 5.00 30,163.20 5,977.63 1,107.95 2,689.96 2,233.25 1,992.47 1,745.72 1,745.72 3 27 69.00 12.00 12.00 800.00 27,063.00 20,154.07 6,908.93 11.50 4.62 0.29 0.00 0.00 0.00

22 5.00 26,823.72 5,977.63 1,107.95 2,689.96 2,233.25 1,992.47 1,745.72 1,745.72 -1 27 69.00 12.00 12.00 800.00 27,063.00 20,154.07 6,908.93 11.50 4.62 0.29 0.00 0.00 0.00

23 6.00 39,682.54 5,043.85 992.84 1,581.84 1,946.42 1,141.83 1,025.30 1,025.30 7 8 63.00 11.00 8.00 201.00 4,958.00 2,821.00 2,137.00 32.00 0.47 1.64 1.00 0.00 1.00

24 6.00 27,467.50 5,043.85 992.84 1,581.84 1,946.42 1,141.83 1,025.30 1,025.30 7 8 63.00 11.00 8.00 201.00 4,958.00 2,821.00 2,137.00 32.00 0.47 1.64 1.00 0.00 1.00

25 6.00 27,257.24 5,043.85 992.84 1,581.84 1,946.42 1,141.83 1,025.30 1,025.30 2 8 63.00 11.00 8.00 201.00 4,958.00 2,821.00 2,137.00 32.00 0.47 1.64 1.00 0.00 1.00

26 6.00 24,438.09 5,043.85 992.84 1,581.84 1,946.42 1,141.83 1,025.30 1,025.30 3 8 63.00 11.00 8.00 201.00 4,958.00 2,821.00 2,137.00 32.00 0.47 1.64 1.00 0.00 1.00

27 7.00 47,000.00 5,811.02 193.75 3,016.72 1,823.46 2,153.90 1,879.33 1,879.33 17 31 133.00 9.00 8.00 747.00 51,591.15 29,262.35 22,328.80 17.00 4.13 0.08 0.00 0.00 1.00

28 8.00 61,915.43 5,549.60 353.09 2,641.27 2,206.18 1,788.74 1,511.76 1,511.76 20 39 245.00 9.00 8.00 615.00 45,567.00 24,354.00 21,213.00 40.00 1.02 0.10 1.00 1.00 0.00

29 8.00 43,482.00 5,549.60 353.09 2,641.27 2,206.18 1,788.74 1,511.76 1,511.76 10 39 245.00 9.00 8.00 615.00 45,567.00 24,354.00 21,213.00 40.00 1.02 0.10 1.00 1.00 0.00

30 8.00 38,748.96 5,549.60 353.09 2,641.27 2,206.18 1,788.74 1,511.76 1,511.76 19 39 245.00 9.00 8.00 615.00 45,567.00 24,354.00 21,213.00 40.00 1.02 0.10 1.00 1.00 0.00

25,478.08 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
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จากคณะบริหารธุรกิจ  สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล  เมื่อป พ.ศ. 2538  และสําเร็จการศึกษา
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