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The objective of the present research was to investigate the relationship between the 
condominium level and price per square meter of residential condominiums in Bangkok Metropolis.  The 
data were collected from 25 condominiums selected from eight-story residential condominiums that have 
been registered with the Bangkok Metropolis Office of Land and the Land Office of Prakanong District.  
This is because in 2004-2005, Prakanong District boasted the highest number of residential 
condominiums registered in the area, and most of the condominiums were eight stories high.  Both 
qualitative and quantitative analysis were employed in this study. 

 As for the qualitative analysis, interviews were conducted with the owners or the executives of 
real estate companies, with an aim to elicit information regarding the factors that affect the price of each 
condominium floor and the price deemed appropriate for the increase in price according to the floor.  On 
the other hand, the quantitative analysis involved the use of simple regression based on secondary data; 
that is, the asking price for each floor of the newly-registered residential condominiums to determine the 
relationship between the condominium floors and the asking price that varied according to the floors. 

 The qualitative findings revealed that most of the interviewees were executives who held a 
Bachelor’s degree and had more than ten years experience in real estate properties.  They tended to 
agree that the higher the floors, the higher the price.  This was because higher floors offered more 
privacy and better views.  Also, it was seen as a marketing technique that made customers want 
different floors due to the selling price.  As regards the quantitative analysis, the selling information of all 
25 residential condominiums were explored to obtain an overview of the price adjustment according to.  
In other words, how the price per square meter was increased for higher floors.  It could be concluded 
that the price for the third floor increased by 1.20%, the price of the fourth floor increased by 2.41%, the 
price for the fifth floor increased by 3.61%, the price for the sixth floor increased by 4.81%, the price for 
the seventh floor increased by 6.02%, and the price for the eighth floor increased by 7.22%, when 
compared to that of the second floor. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเปนการอยูอาศัยอีกรูปแบบหนึ่งที่ไดรับความนิยมมากใน

ปจจุบันโดยเฉพาะสังคมเมืองอยางกรุงเทพมหานคร อาคารชุดนั้นสามารถแยกการถือครอง
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal 
Property) และอีกสวนหนึ่งคือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง (Common Property) ซึ่งจะ
ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และสามารถซื้อขายเปลี่ยนมือได  ในการซื้อขายหองชุดจะตอง
มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคิดคาธรรมเนียมจากราคาประเมินทุนทรัพย จัดทําโดย
สํานักประเมินราคาทรัพยสนิ  กรมธนารักษ 

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสินจะใชวิธี

เปรียบเทียบราคาตลาดเปนหลัก ซึ่งราคาที่วิเคราะหไดจะกําหนดเปนราคาชั้นกลางของอาคารชุด
นั้นๆ และปรับราคาขึ้นลงตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดกําหนด
ไว คือ 

 
1. อาคารชุดสูงไมเกนิ 5 ชั้น ใหกําหนดราคาเปนแตละชัน้ 

-  ถาเปนอาคารไมมีลิฟต ชัน้ลางจะกาํหนดราคาสูงกวา 
-  ถาเปนอาคารมีลิฟต ชัน้บนจะกาํหนดราคาสูงกวา 

2. อาคารสูง 6 – 10  ชั้น ใหกําหนดราคาโดยรวม 2 ชั้น ตอหนึง่ราคา 
3. อาคารสูง 11 – 20 ชั้น ใหกําหนดราคาโดยรวม 3 ชั้น ตอหนึง่ราคา 
4. อาคารสูง 21 ชั้นขึ้นไปใหกําหนดราคาโดยรวม  4 ชั้น ตอหนึง่ราคา 
5. สวนตางของราคาระหวางชั้น โดยปกติจะตางกนั 500 บาท/ตารางเมตร 
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ตารางที ่1.1  แสดงเปรียบเทียบราคาประเมินกับราคาเสนอขายของโครงการอาคารชุดวัฒนาสวที 
 

ชั้นที ่ ราคาประเมนิ ราคาเสนอขายโครงการ 
 2  62,500 59,000 

3 62,500 60,000 
4 63,000 61,000 
5 63,000 62,000 
6 63,500 63,000 
7 63,500 64,000 
8 65,000 68,000 

ขอมูลการยื่นขอกําหนดราคาประเมินทนุทรัพย  สาํนกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
 
 

ตารางที ่1.2  แสดงเปรียบเทียบราคาประเมินกับราคาเสนอขายของโครงการอาคารชุด  
                     บานสวนลาซาน 4 
 

ชั้นที ่ ราคาประเมนิ ราคาเสนอขายโครงการ 
2 21,000 20,000 
3 21,000 20,200 
4 21,500 20,500 
5 21,500 20,700 
6 22,000 21,000 
7 22,000 21,200 
8 22,500 21,500 

ขอมูลการยื่นขอกําหนดราคาประเมินทนุทรัพย  สาํนกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
 
 

 จากหลักเกณฑดังกลาว ทีส่ํานักประเมนิราคาทรัพยสินไดปฏิบัติกันมาเปนเวลานาน โดย
ไมไดมีการศึกษาถงึความแตกตาง ของราคาในแตละชวงชัน้วาเปนไปตามทีก่ําหนดหรือไม  เชน  
ในแตละชวงชัน้นัน้มีราคาแตกตางกนั 500 บาทตอตารางเมตร  จงึเปนเหตุผลสําคัญที่ทําใหตอง
ศึกษาถงึความสัมพนัธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตารางเมตรนั้นเปนอยางไร  รวมทั้งหา

1,000 

1,000 

4,000 

500 

1,500 

500 1,000 

1,000 

1,000 

500 

500 

500 

200 

300 

200 

300 

200 

300 
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ปจจัยทีม่ีผลตอการกําหนดราคา ในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย  วามีปจจัยอะไรบางทีม่ีผลตอ
การกําหนดราคา ในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย  เพื่อนําไปสูการเสนอแนะแนวทางในการ
กําหนดสวนตาง ของราคาในแตละชวงชั้นของหองชุด ตอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิ    
ทุนทรัพยใหถกูตองตามสภาพความเปนจริงในปจจุบนัตอไป 
 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 1.2.1  เพื่อศึกษาหาความสัมพันธ ระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคา ตอตารางเมตรของ
อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 1.2.2 เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผล ตอราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัยใน                
เขตกรุงเทพมหานคร 
 
1.3  สมมติฐานของการวิจัย 
 
 ราคาตอหนวย ของกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละชวงชั้นไมไดแตกตางกัน  500   บาทตอตารางเมตร 
 
1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 
  1.4.1. พื้นที่ศึกษา  
  
 ศึกษาเฉพาะโครงการที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2547 และ2548 ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเลือกศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ณ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เนื่องจากใน
ป 2547 และ 2548 มขีอมูลการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดในพื้นที่ดังกลาวมากที่สุด และทําการ
คัดเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดสูง 8 ชั้น เพราะอาคารชุดในพื้นที่ดังกลาวสวนใหญเปนอาคารชุด
สูง  8 ชั้น 
 

 
 
 



 4

1.4.2.  ประชากรที่ใชในการศึกษา  
  
อาคารชุดสูง 8 ชั้น จํานวน 25 อาคารชุด  ซึ่งมีราคาเสนอขายของหองชุดมาตรฐานใน   

แตละชั้น  จํานวน 175  ขอมูล 
 
1.5 ขอจํากัดของการวิจัย 
 
 1.5.1 การศึกษาครั้งนี้ทําการศึกษาอาคารที่มีความสูง 8 ชั้น เนื่องจากขอมูลการจด
ทะเบียน ในป  2547 – 2548  ในพื้นที่ที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด พบวาสวนใหญเปน
อาคารชุดสูง 8 ชั้น 
 
 1.5.2 การศึกษาราคาเสนอขายของอาคารชุดในครั้งนี้จะเริ่มศึกษาจากราคาของชัน้ทีเ่ร่ิมมี
การพักอาศัย คือ ชั้นที่ 2 ของอาคารชุด เนื่องจากชั้นที่ 1 สวนใหญจะใชประโยชนเปนทรัพย

สวนกลาง และ พาณิชยกรรม จึงไมนําขอมูลราคาชั้นที่ 1 มาวิเคราะห  
 
1.6  คําจํากัดความในการวิจัย 

 
    1.6.1 การจดทะเบียนอาคารชุด หมายความวา การนําอาคารมาจดทะเบียนอาคารชุด 
โดยมีวิธีดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 
   1.6.2 อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม หมายความวาอาคารที่สามารถแยกการถอืครอง
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal 
Property) และอีกสวนหนึง่คือกรรมสิทธิร์วมกันในทรัพยสวนกลาง (Common Property) ซึ่งจะ
ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิห์องชุด 
 
   1.6.3 หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนเฉพาะของแตละบุคคล 
 
  1.6.4 ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด หมายถึง ราคาประเมินหองชุด ซึ่งกําหนดตาม
ระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ป พ.ศ.2535 และใชเปนฐานในการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัหองชุด 
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  1.6.5 ราคาซื้อขายหองชุด หมายถึง ราคาซื้อขายหองชุด ที่ผูซื้อหรือผูขายแจงตอพนักงาน
เจาหนาที่ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน 
 
  1.6.6 การประเมินราคาอาคารชุด หมายถึง การสํารวจสภาพอาคารชุด และประเมินราคา
โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีตนทุน หรือวิธีคิดจากรายได และกําหนดราคาเปนตารางเมตร
ตามระดับชั้นในอาคารชุด  
 
   1.6.7 หองชุดมาตรฐาน หมายถึง หองชุดซึ่งมีขนาดพื้นที่เปนสวนใหญในแตละชั้นของ
อาคารชุดนั้น ๆ 
 
 1.6.8 ชั้นฐาน หมายถึง ชั้นที่เร่ิมมีการใชประโยชนเพื่อการพักอาศัย 
   
1.7  วิธีดําเนินการวิจัย 
  
 การศึกษาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตารางเมตรของอาคารชุดพัก

อาศัยที่สูง 8 ชั้น ซึ่งมีวิธีดําเนินการวิจัย 2 สวน คือการวิจัยในเชิงคุณภาพ โดยการสัมภาษณเชงิลกึ
เจาของโครงการหรือผูประกอบการในเรื่องของปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของ

อาคารชุดพักอาศัย สวนการวิจัยในเชิงปริมาณ เปนการวิเคราะหทางสถิติดวยการวเิคราะหถดถอย
แบบงาย ( Simple Regression) ดวยการนําขอมูลราคาเสนอขายในแตละชั้นของโครงการมา
วิเคราะห ซึ่งทั้ง 2 สวนมีวิธีดําเนินการดังตอไปนี้ 
 

1.7.1  เก็บรวบรวมขอมูล 
 

  1.7.1.1  ขอมูลทุติยภูมิ 
1.7.1.1.1 คัดลอกขอมูลราคาเสนอขายของแตละโครงการโดยเลือก

เฉพาะขอมูลที่แจงมาเพื่อขอใหกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในป พ.ศ.2547 และป พ.ศ.2548 
จากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  
   1.7.1.1.2  ถายสําเนาแผนที่ ระวาง U.T.M  , แบบแปลนอาคาร  และ 
แผนผังหองชุดของอาคารชุด  จากสํานักงานที่ดิน  เพื่อใชในการสํารวจตําแหนงที่ตั้งของอาคารชุด  
และหองชุด และสถานที่ตั้งของบริษัทเจาของโครงการอาคารชุดที่ศึกษา 
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  1.7.1.2  ขอมูลปฐมภูมิ 
   1.7.1.2.1 สํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารชุด เชน ราคาเสนอ
ขายของโครงการในแตละชั้น สภาพทางกายภาพของอาคารชุดในปจจุบัน  ลักษณะของหองชุดที่
เปนขนาดมาตรฐานของอาคารชุดนั้น ๆ  
   1.7.1.2.2  จัดทําแผนที่เพื่อกําหนดตําแหนงของอาคารชุดในระบบแผน
ที่ดิจิทัล 
   1.7.1.2.3.  ออกแบบสัมภาษณเจาของโครงการหรือผูที่เกี่ยวของ  เพื่อหา
ปจจัยทีม่ีผลตอราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย 
 
 1.7.2.  การวเิคราะหขอมูล 
 
   1.7.2.1 การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ เปนการวิเคราะหขอมูลโดยการ
สัมภาษณเชิงลึกเจาของโครงการ ผูประกอบการ เกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละ
ชั้นของอาคารชุดพักอาศัย รวมถึงราคาที่เหมาะสมตอการเพิ่มข้ึนตามระดับชั้น 
  1.7.2.2 การวิเคราะหเชิงปริมาณ เปนการวิเคราะหโดยใชหลักการวิเคราะหทาง
สถิติ เพื่อศึกษาความสัมพันธของระดับช้ันมีผลตออัตราการเพิ่มของราคาหองชุดเมื่อเทียบกับช้ัน
ฐาน ดวยวิธีการวิเคราะหการถดถอยอยางงาย ( Simple  Regression Analysis) ซึ่งมีการทดสอบ
ความเหมาะสมของรูปแบบสมการดวยสมการเชิงเสนตรง  ( Linear  Equation ) โดยการนําขอมูล
ทุติยภูมิของขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดมาหาความสัมพันธระหวางชั้นกับราคาเสนอขายที่มี

การเปลี่ยนแปลงไปตามระดับชั้น 
   
  1.7.3  สรุปผล 
  1.7.3.1 สรุปผลจากแบบสัมภาษณ เพื่อทราบวาในมุมมองของผูประกอบการ 
หรือผูบริหารของโครงการซึ่งมีประสบการณในดานอสังหาริมทรัพย มีความคิดเห็นไปในทางใด ตอ
สวนตางของราคาในแตละชั้น รวมถึงปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของอาคารชุด
พักอาศัยในคอนโดที่สูง 8 ชั้น 
  1.7.3.2  สรุปผลจากการวิเคราะหราคาเสนอขายโดยใชหลักการวิเคราะหสถิตนิํา
คาสัมประสิทธิ์ที่ได จากสมการมากําหนดอัตราการเพิม่ข้ึนของราคาหองชุด    เมื่อเทียบกบัชั้นฐาน 
เพื่อทราบถึงการเปลี่ยนแปลง  ของราคาในแตละชั้น  ของอาคารชุดพกัอาศัยที่สูง 8 ชั้น 
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  1.7.3.3  สรุปผลที่ไดและกําหนดแนวทางในการนําอัตราการเพิ่มข้ึนของราคาหอง
ชุดเมื่อเทียบกับช้ันฐานไปใชในการปรับราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตามระดับช้ันของอาคารชุด

ที่สูง 8 ชั้น รวมทั้งนําปจจัยที่ไดมาเปนกรอบในการวิเคราะหราคาประกอบดวย 
 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
   1.8.1 เพื่อทราบถึงอัตราการเพิ่มข้ึนของราคาหองชุดตามระดับช้ันในอาคารชุดประเภท 
พักอาศัยที่สูง 8 ชั้น 
   
 1.8.2  เพื่อทราบถึงปจจัย ทีม่ีผลตอการกาํหนดราคา ในแตละชั้นของอาคารชุดพกัอาศัย 
 

1.8.3  เพื่อนําผลที่ไดจากการศึกษา มาใชเปนแนวทางในการประเมินราคา อาคารชุด     
ในครั้งแรก รวมถงึการปรับราคาประเมนิอาคารชุด ซึง่ตองประเมนิคราวละจํานวนมาก (Mass  
Appraisal)  ตอไป 

 
1.8.4  เพื่อนาํผลที่ไดจากการศึกษาเสนอตอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

 
 



บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 
 การศึกษาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตารางเมตร รวมทั้งหาปจจัย
ที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย ผูศึกษาไดรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี 
และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา ดังนี้ 
 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
 
  2.1.1 ประเภทที่อยูอาศัยที่แบงตามลักษณะการกอสรางสามารถจัดแบงไดเปน 5 ประเภทคือ 

 
  2.1.1.1  บานเดี่ยว หมายถึง บานหลังเดียวโดด  ๆ ตัวบานตองหางจากเขตที่ดิน
ทุกดานไมต่ํากวา 2.00 เมตร จะเปนบานชั้นเดียว สองชั้น หรือมากกวาก็ไดแลวแตขนาดของครอบครัว 
และขอกําหนดตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร 

  2.1.1.2  บานแฝด หมายถึง บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกัน ร้ัวดานหนึ่งจึงใชรวมกัน
ตัวบานอีก 3 ดานที่ไมติดกันตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา 2.00 เมตร 

  2.1.1.3  บานแถว หมายถึง บานหลาย ๆ หลังติดกันเปนแถว จํานวนมากกวา 3 
หลังถาการกอสรางใชไมเปนวัสดุสวนใหญ มักเรียกวาหองแถว หรือเรือนแถว และถาเปน        
โครงสรางคอนกรีตผนังกออิฐก็จะเรียกวาตึกแถว โดยเพิ่งจะเกิดศัพทใหมที่ใชแทนบานแถวนี้วา 
“ทาวนเฮาส” ตัวบานดานหนาและดานหลังตองหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 เมตร 

  2.1.1.4  แฟลต หรือ อพารทเมนต เปนที่อยูอาศัยที่เกิดจากความตองการที่อยู
อาศัยเปนจํานวนมากในที่ดินจํากัด จึงตองกอสรางเปนอาคารหลายชั้น ความสูงตั้งแต 4 ชั้นขึ้นไป
จึงมีหลายหองในอาคารเดียว การเปนกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยประเภทนี้ จะมีสิทธิเฉพาะในหอง
สวนของตนเองเทานั้น ไมมีสิทธิ์ในอาคารสวนรวม เชน ทางเดินบันไดหรือในที่ดินที่อาคารนั้น ๆ  
ตั้งอยู และไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกดวย 

  2.1.1.5 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เปนที่อยูอาศัยที่มีการกอสรางเปนอาคารสงู
หลายหองและหลายชั้น เชนเดียวกับแฟลตหรืออพารทเมนต แตมีการจัดการขายและแบง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทั้งหมดตั้งแต ทางเดินบันได ลิฟต และที่ดิน ซึ่งสามารถแบงแยกขายไดอิสระ
เรียกวา “นิติกรรมอาคารชุด” ซึ่งเปรียบเสมือนโฉนดที่ดินที่สามารถเปนหลักทรัพยไดอยางหนึ่ง 
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อาคารชุดบางแหงจะมีสาธารณูปโภคเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูอยูอาศัย เชน สระวายน้ํา 
สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย หองประชุม 

 
2.1.2  ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 

  ในกรณีศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดเลือกศึกษาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด เฉพาะ
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยกลาวถึงวิวัฒนาการอาคารชุดในประเทศไทย ดังนี้ 

  สําหรับในประเทศไทย อาคารชุดที่เกิดขึ้นในระยะเริ่มแรกพบวา เปนที่อยูอาศัย
ของผูมี รายไดสูงและชาวตางประเทศ ตอมาเมื่อความตองการใชที่ดินในเมืองเพิ่มมากขึ้น 
ประกอบกับที่ดินใจกลางเมืองมีราคาแพง ทําใหคนไทยเริ่มมีการยอมรับการอยูอาศัยในอาคารชุด 
ซึ่งใกล   แหลงงานและยานการคาที่สําคัญ โดยโครงการแรกเกิดจาก ผูลงทุนทําโครงการ
คอนโดมิเนียมแถบถนนราชดําริ มีการทําแบบกอสรางและโฆษณาในตลาด ประมาณ ป พ.ศ. 
2513 กอนที่จะมีพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับแรก ราคาขายในขณะนั้น ยูนิตละ 8 แสน ถึง 1.2 
ลานบาท    ไดรับการสนใจมากมาย แตไมมีลูกคาที่จะซื้อจริงจัง ทําใหตองเลิกลมโครงการ สาเหตุ
หนึ่งคือ ราคาแพงเกินไปอีกทั้งกลุมผูพัฒนายังไมมีแหลงเงินทุนที่ชัดเจน ตอมาราวป พ.ศ.2516 มี
โครงการคอนโด        มิเนียมที่ถนนสาธรใต โดยบริษัทพัฒนาที่ดินจากสิงคโปรและฮองกง รวมกับ
บริษัทไทย นํามาเสนอขายในราคา 5 แสนบาทตอยูนิต ซึ่งโครงการเกือบจะเริ่มกอสราง แตมา
ประสบปญหาน้ํามันและปญหาเวียดนามและเขรมซึ่งอเมริกาแพสงคราม จึงทําใหโครงการตอง
ลมเลิกไปอีกราย อยางไรก็ตามในระยะแรกกอนมีพระราชบัญญัติอาคารชุด การขายอาคารชุดเปน
การเสนอขายโดยใหเชาซื้อระยะยาวไปกอนจนกวารัฐจะออกกฎหมาย จึงจะทําการโอนใหลูกคาได  
(มานพ พงศทัต,   2527) 

ประเภทของอาคารชุด แบงเปน 3 ประเภท ไดแก 

  ประเภทที่ 1 อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย เปนอาคารสูงที่สรางหลาย ๆ ชั้น โดยใน
แตละชั้นแบงเปนหลายยูนิตหรือหองชุด ซึ่งในแตละยูนิตมีสภาพเหมือนบานทั่วๆไป ขึ้นอยูกับ
ขนาดพื้นที่ที่จะแบงเปนหองนอน หองรับแขก หองครัว นอกจากนั้นในแตละอาคารชุดอาจจะมี   
ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน หองประชุม ซุปเปอรมาเก็ต สนามกีฬา สระวายน้ํา เพื่อ
ใหบริการผูอยูอาศัย ปจจุบันพบวามีจํานวนมากที่สุดในบรรดาอาคารชุดประเภทตาง ๆ ทั้งใน
ประเทศและตางประเทศ โดยเฉพาะพื้นที่ใจกลางเมืองซึ่งที่ดินมีราคาแพง 
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   สําหรับอาคารชุดพักอาศัยซึ่งตั้งอยูในแหลงทองเที่ยว เชน ชายทะเล หรือภูเขา 
นอกจากจะใชเปนที่อยูอาศัยตามปกติแลว ยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะตอการพักผอน      
หรือ ทองเที่ยวได เชน การที่มีอุปกรณกีฬาทางน้ํา หรือบริเวณจุดชมวิว โดยพบวาผูซื้อมิไดมี
วัตถุประสงคที่จะใชเปนที่อยูอาศัยถาวร แตตองการใชเปนที่พักอาศัยสําหรับการพักผอน ซึ่ง
สามารถเดินทางไปใชไดตลอดเวลา เรียกวา อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) 

  ประเภทที่ 2 อาคารชุดสํานักงาน เปนอาคารชุดซึ่งสรางขึ้นเพื่อใชเปนสํานักงาน
ประกอบธุรกิจการคา ซึ่งสามารถขายใหแกบริษัทตาง ๆ ที่ตองการซื้อเปนสํานักงาน ซึ่งมีขอดีคือ 
ไมมีปญหาเรื่องการขึ้นคาเชา และยังเปนการเพิ่มทรัพยสินของบริษัทอีกดวย 

  ประเภทที่ 3 อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) ซึ่งอาคารชุด
ประเภทนี้เปนที่นิยมในประเทศที่มีที่ดินจํากัด เชน ประเทศฮองกง สิงคโปร เปนตน โดยลักษณะ
พิเศษของอาคารชุดเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอม  ซึ่งจะผลิตสินคาที่ ไมกอมลพิษ             
และสามารถอยู   รวมกันในอาคารสูงได สําหรับประเทศไทย เมื่อป พ.ศ. 2533 บริษัท บางกอก
แลนด ไดเปดตัว โครงการ คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม มีพื้นที่ขายหาแสนกวาตารางเมต  (ไตรรัตน   
จารุทัศน, 2546) 
  
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอที่อยูอาศัย 

 
2.2.1  นันทิวัฒน  พงษเจริญ  (2535: 192 – 201)  ไดศึกษาพฤติกรรมและการยอมรับ

ของผูอยูอาศัยในอาคารชุดระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร  ผลการศึกษาชี้ใหเห็นวาที่อยูอาศัย
แบบคอนโดมิเนียม เปนพัฒนาการของที่อยูอาศัยสําหรับเมืองขนาดใหญ เชน กรุงเทพมหานคร 
ความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึนในเขตเมือง ในขณะที่ที่ดินมีจํากัดและหายาก โดยเฉพาะที่ดิน
บริเวณใจกลางเมือง ความสัมพันธระหวางการพักอาศัยและสถานที่ทํางาน หรือยานการคาพาณิช
ยกรรมตาง ๆ ซึ่งเปนองคประกอบสําคัญที่ทําใหชุมชนมีความสมบูรณยิ่งขึ้น และคอนโดมิเนียม
ระดับสูงมีการกระจุกตัวอยูภายในบริเวณศูนยกลางเมืองที่เปนยานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง

ในบริเวณสุขุมวิท  บริเวณที่มีทัศนียภาพสวยงามอยางพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา เปนบริเวณที่ไดรับ
การพัฒนาเปนที่อยูอาศัยแบบคอนโดมิเนียมมีเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว สวนพฤติกรรมของผูอยูอาศัยที่
สอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงงานเปนเหตุผลสําคัญประการหนึ่งในการตัดสินใจ  
นอกจากนี้ส่ิงอํานวยความสะดวก เปนขอคํานึงที่ผูอยูอาศัยใหความสําคัญอยางยิ่ง โดยเฉพาะ
ระบบรักษาความปลอดภัย 
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  การใชประโยชนที่พักอาศัยจากขอมูลการสัมภาษณนํามาชี้ไดวาผูอยูอาศัยมี

ความประสงคจะใชคอนโดมิเนียมเปนที่อยูแบบถาวร  และเนื่องจากความสะดวกสบายของแหลง
ที่ตั้ง ผูอยูอาศัยจํานวนหนึ่งยังใชประโยชนเพื่อการพักผอน  หรือการใชประโยชนในการทํางานสวน
หนึ่งดวย สิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อการพักผอน การออกกําลังกาย ตลอดจนบริการอื่น ๆ ซึ่งเปน
องคประกอบที่มีอยูในคอนโดมิเนียมเปนสิ่งจําเปนที่ผูอยูอาศัยใหความสนใจ  และเปนสิ่งที่
ตอบสนองความตองการไดประโยชนอยางดียิ่ง 
 
 2.2.2  Wyatt, 1996 (วราภรณ  เอ้ืออาทร, 2001:18 อางในยุพิน คํานึงเนตร, 2005:25)  
ไดแบงสวนประกอบของลักษณะทรัพยสิน เปน 3 ประเภท ไดแก 

  2.2.2.1 ปจจัยทางดานกายภาพซึ่งมีผลตอทรัพยสิน  (Physical factors external 
to the property) 
  ปจจัยทางกายภาพ หรือปจจัยภายนอกที่มีผลตอราคาทรัพยสิน เชน ทําเลที่ตั้ง 
ขนาดชุมชน  ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ ลักษณะของชุมชน ขนาด รูปรางแปลงและเนื้อที่ รูปแบบ
ถนน สภาพดิน การระบายน้ํา ภูมิอากาศ โครงสรางพื้นฐาน ระยะหางจากสิ่งอํานวยความสะดวก 
ปญหาภัยธรรมชาติ รวมถึงมลพิษทางเสียง กลิ่นจากการประกอบพาณิชยและอุตสาหกรรม 

  2.2.2.2 ปจจัยทรัพยสิน : สภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และกฎหมาย (Property 
factors: physical, economic and legal factors) 

  ปจจัยกายภาพ คือ ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย เชน จํานวนหอง จํานวน
หองน้ํา อายุ พื้นที่ใชสอย คุณภาพของที่อยูอาศัยและขนาดของโรงรถ เปนตน 

  ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อัตราการเพิ่มของประชากร การใชที่ดิน อัตราการ    
จางงาน และการวางงาน ระดับราคา คาเชา การกอสรางใหม จํานวนของที่ดินวางเปลา ภาษี
ทรัพยสิน เปนตน 

  2.2.2.3 ปจจัยดานกฎหมาย เชน ขอบังคับดานผังเมือง กฎหมายควบคุมการ   
กอสรางอาคาร สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติและระดับทองถิ่น สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติ       
หรือมหภาค ที่สงผลตอมูลคาทรัพยสิน เชน นโยบายการเงินการคลังของรัฐ ในการกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ย หรือภาษีเงินได สําหรับสภาพเศรษฐกิจระดับจุลภาคหรือทองถิ่น ไดแก อัตราการจางงาน
ระดับรายได และการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากร   ซึ่งจะสงผลโดยตรงตอมูลคาทรัพยสินเชนกัน 
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2.2.3  พิเชษฐ  ลัภยานันท, วิศิษย วัฒนโฆวรุณ และธนวุฒิ ทองอุไทย (2545 : 50-51)  
ไดทําการศึกษา และวิเคราะหความเปนไปไดโครงการพัฒนาที่ดิน บริเวณถนนพัทยา สาย 3 เมือง
พัทยา จังหวัดชลบุรี กลาววา ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดสามารถเกิดขึ้นไดในเมืองที่มีการ
เจริญเติบโตในหลายๆ ดาน เชน ดานเศรษฐกิจ สังคม การเมืองการปกครอง และการทองเที่ยว 
เปนตน  สาเหตุสําคัญคือ เมื่อเมืองมีการขยายตัวมากขึ้น ความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนไปดวย  
ส่ิงที่จะแสดงใหเห็นถึงการขยายตัวของเมือง ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจที่ดี จํานวนประชากรที่
เพิ่มมากขึ้นเนื่องจากการอพยพเขาเมือง รวมถึงอัตราการจางงานที่เพิ่มข้ึน เหลานี้เปนปจจัยที่จะ
บงชี้ไดวา  มีความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนเชนกัน จากการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยในเขตเมืองพัทยา  โดยมีกลุมเปาหมายคือ ชาวตางชาติและคนจาก
กรุงเทพมหานคร    ผลการศึกษาความตองการของกลุมเปาหมาย พบวา ปจจัยสําคัญที่

ชาวตางชาติและกลุมคนจากกรุงเทพมหานคร เลือกอาคารชุดพักอาศัย คือ ทําเลที่ตั้งของอาคาร
ชุด จะตองใกลกับบริเวณศูนยกลางธุรกิจ แหลงทองเท่ียว และมีสภาพแวดลอมที่ดึงดูด เชน ใกล
แมน้ํา หรือทะเล เปนตน นอกจากนี้ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดของคนไทย ไดแก 
ราคาหองชุด แหลงอุปโภคและบริโภคที่จําเปน รวมถึงระยะเวลาในการเดินทางไปยังที่ตาง ๆ  
สําหรับชาวตางชาติ ตองการใชเวลาในการเดินทางไปที่ทํางานไมเกิน 31 นาที หรือไปศูนยกลาง
ธุรกิจใชเวลาตั้งแต 31 นาทีถึง  60 นาที และยังพิจารณาถึงคุณภาพวัสดุในการกอสราง ส่ิงอํานวย
ความสะดวกของโครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พื้นที่ใชสอย ราคา  รวมถึงชื่อเสียง
ผูประกอบการและการใหบริการติดตอหนวยงานราชการ 

 
 2.2.4 พรนริศ  ชวนไชยสิทธิ์  (2535) ศึกษาการเปรียบเทียบปจจัยของการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมราคาถูก ผลการศึกษาพบวา กลุมลูกคาของคอนโดมิเนียมราคาถูกคือคนในวัยหนุม
สาวที่กําลังสรางฐานะและตองการแยกครอบครัวโดยมีรายไดเฉลี่ย ตอครอบครัวประมาณ      
5,000-10,000 บาท ตอเดือน และมีการศึกษาในระดับอุดมศึกษาขึ้นไปมีสัดสวนมากที่สุด สําหรับ
ในดานการอยูอาศัยนั้นในอดีตสวนใหญจะมีสองกลุมหลักคือ ผูที่เคยอาศัยอยูกับบิดามารดาหรือ
ญาติพี่นองที่ตองการแยกครอบครัวและผูที่เคยเชาอาศัยอยูในแฟลต หรืออพารตเมนทที่ตองการ
ซื้อเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัย 

  สวนในแงทัศนคติและความพึงพอใจพบวา ผูอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมราคาถูก
สวนใหญมีความพึงพอใจ  เพราะโครงการที่ตัดสินใจซื้อสามารถตอบสนองความตองการเกี่ยวกับ
ที่อยูอาศัยได สวนสาเหตุที่ไมพอใจคือ เร่ืองการบริการสาธารณูปโภคไมดีหรือไมเพียงพอสวนใหญ 
นอกจากนี้ยังพบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อมีลําดับความสําคัญแตกตางกันออกไปในแต
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ละประเภทโครงการ สวน Low Rise-High Density ใหความสําคัญเกี่ยวกับความใกลแหลงงาน
และราคาเปนหลัก แตสําหรับ Medium-High Density ความใกลแหลงงานและสิ่งอํานวยความ
สะดวกมีความสําคัญมากที่สุด  โดยที่ราคามีความสําคัญนอยที่สุด นอกจากนี้ยังพบวาความสูง
ของอาคารมีผลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมราคาถูกเชนกัน  กลาวคือ  มีทั้งผูนิยมการอยู
อาคารสูงและผูที่ คัดคานการอยูอาคารสูง นอกจากนั้นผูที่เคยอาศัยในอาคารสูงมักเลือกอาคารสูง
ในขณะที่ผูที่เคยอาศัยในอาคารเตี้ยมักเลือกอาคารเตี้ย 
 
 2.2.5 สุธี  สุเมธานนทศักดิ์ (2538) ทําการศึกษาถึง ลักษณะทางกายภาพของอาคารสูงที่
มีราคาสูงมากในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคารเหลานี้มีผล
ตอการดูแลอาคารอยางไร  โดยเนนการมองจากมิติของผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวกในการ 
ดูแลเปนหลัก โดยทําการศึกษาจากตัวแปรจํานวน 17 ตัวแปรซึ่งแบงไดออกเปน 4 กลุมคือ ปจจัย
ภายนอก ปจจัยภายใน ระบบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก จากการศึกษาสามารถสรุปสาระ
ที่สําคัญไดดังตอไปนี้ 

  ประเด็นที่เปนไปตามมาตรฐานไดแก ถนน ทางเดินและที่จอดรถ ผนังภายนอก
อาคารประตูหนาตาง ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบเครื่องกล สระวายน้ํา ประเด็นที่ไมเปนไป
ตามมาตรฐาน เนื่องมาจากการออกแบบ ไดแก หลังคาและดาดฟา ผนังและเพดานระบบปองกัน
เพลิงไหม ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากการกอสรางไดแกสนามเทนนิส ประเด็นที่
ไมเปนตามมาตรฐานเนื่องมาจากพฤตกิรรมของผูอยูอาศัยไดแก พื้น บันไดและวัสดุปูพื้น สถานที่
เก็บขยะและทิ้งขยะ หองน้ําสวนกลาง ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากความ
สวยงาม  ไดแก สวนและตนไม ระบบลิฟท ระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ 

  จากขอสรุปเปนการยอมรับสมมติฐานที่ตั้งขึ้นคือ ลักษณะทางกายภาพของ
อาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคาร และประสิทธิภาพในการจัดการยอมข้ึนอยูกับ
ลักษณะทาง กายภาพดวย ดังนั้นการออกแบบอาคาร  และการดําเนินการกอสรางอาคารสูงตาง ๆ 
ที่ควรจะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการกอสรางแลวเสร็จดวย เพื่อที่จะไมใหเกิดปญหาใน
การที่จะดูแลอาคารนั้น ๆ ในภายหลัง 
 
 2.2.6 สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2539: 120) ไดกลาวถึงความสําคัญของปจจัย และระดับ
ศักยภาพของปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินซึ่งใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ดังนี้ การวิเคราะห
ความสําคัญของปจจัย ซึ่งพบวามีปจจัยจํานวนมากที่มีผลตอราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย แตแตกตาง
กันในแงของการเปนปจจัยเชิงบวก หรือเชิงลบ เชน ที่ตั้งที่ดิน มีความสัมพันธตอราคาที่ดิน ในเชิง
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บวก 100% หมายถึง ทําเลที่ตั้งดี ราคาที่ดินจะสูงตามไปดวย หรือปญหาน้ําทวม มีความสัมพันธ
ในเชิงลบกับราคาที่ดิน 100% หมายถึง ปญหาน้ําทวมจะทําใหราคาที่ดินลดลง นอกจากนั้น ยัง
พบวาปจจัยที่มีผลในเชิงบวกตอราคาที่ดิน มีมากกวาปจจัยเชิงลบ เชน ลักษณะของทางเขาออก         
ผิวจราจร การคมนาคมขนสง การอยูใกลหางสรรสินคา สถานีขนสงโดยสาร ตลาด การมองเห็น     
ทัศนียภาพที่ดี ใกลแหลงงาน ใกลแมน้ํา มีที่จอดรถเพียงพอ การรักษาความปลอดภัย รวมถึง
แนวโนมความเจริญในพื้นที่ สําหรับปจจัยที่มีผลในเชิงลบมากกวาเชิงบวก เชนการอยูใกลสถานี
รถไฟ ใกลสถานีบริการน้ํามัน ใกลสถานพยาบาล ใกลศาสนสถาน สถานที่ราชการ ใกลปาชาหรือ
เมรุ เปนตน การวิเคราะหระดับศักยภาพของปจจัย ไดแก กลุมปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคามาก     
แยกตามปจจัยเชิงบวก และเชิงลบ แบงเปน 3 กลุม ไดแก  

  2.2.6.1 กลุมปจจัยที่ดิน ปจจัยเชิงบวก เรียงตามลําดับความสัมพันธตอราคา
ที่ดินจากมากไปนอย ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปลักษณะแปลงที่ดิน เนื้อที่ ทางเขาออก หนากวางที่ดิน     
และความกวางของถนน ไมมีปจจัยเชิงลบ 

  2.2.6.2 กลุมปจจัยสาธารณูปโภค ปจจัยเชิงบวกเรียงลําดับความสัมพันธตอ
ราคาที่ดินจากมากไปนอย ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท ปจจัยเชิงลบ ไดแก ใกลสถานีบริการ   
น้ํามัน และใกลศาสนสถาน 

  2.2.6.3 กลุมปจจัยสิ่งแวดลอมและกฎหมาย ปจจัยเชิงบวก เรียงลําดับ
ความสัมพันธตอราคาที่ดินจากมากไปหานอย ไดแก ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความ
ปลอดภัย ใกลสวนสาธารณะ แนวโนมความเจริญ และใกลแมน้ํา สําหรับปจจัยเชิงลบ ไดแก
ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลสายไฟฟาแรงสูง มีการออกกฎหมายเวนคืน ในการประเมิน
ราคาทรัพยสินเมื่อทราบปจจัยที่มีผลตอมูลคาแลว จะตองแปลงคาศักยภาพของแตละปจจัยใหอยู
ในรูปของ    คารอยละ โดยใชวิธีทางสถิติ ซึ่งจะชวยสรางราคามาตรฐานจากขอมูลของแปลงที่มี
การซื้อขาย โดยการใหคาคะแนนคุณภาพ (Quality Rating Method) และใชคารอยละของปจจัย
เปนคาถวงน้ําหนัก (Weighting)  
 
 2.2.7  กานต อัศวปานทิพย (2538: 26-82) ไดรวบรวมปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคา
หรือมูลคาที่ดินเพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัยไวดังนี้ 

ก. ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ  
   การประกอบกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือที่อยูอาศัย ปจจัยสําคัญที่        
บงบอกวาจะสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางไร และประเภทใดไดบางคือ
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ของทางราชการเกี่ยวกับการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง         
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ซึ่งถาไมไดทําความเขาใจอยางถองแทแลว จะไมสามารถกําหนดรูปแบบในการพัฒนาใชประโยชน
เพื่อใหเกิดมูลคาสูงสุดในแปลงที่ดินนั้นได 

  ในประเทศไทยมีกฎหมายอยูหลายประเภท ไดแก กฎหมายรัฐธรรมนูญ ประมวล
กฎหมายพระราชบัญญัติ พระราชกําหนด พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และขอบัญญัติ เปนตน 
ซึ่งในแตละประเภทมีวิธีการออกกฎหมาย และกําหนดอํานาจการใชบังคับ รวมทั้งความรุนแรงของ
บทลงโทษแตกตางกัน บางประเภทมีอํานาจสูงสุดหรือสูงกวากฎหมายประเภทอื่น ซึ่งถาขัดแยง
แลวมีผลใหเปนโมฆะไปทันที 

  ข. ปจจัยดานสังคมและประชากร 
  ตราบใดที่ประชากรยังคงเพิ่มข้ึน ตราบนั้นการผลิตที่อยูอาศัยเพื่อสนองความ
ตองการของประชาชนก็จะเพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลาเชนกัน การผลิตที่อยูอาศัยจะขยายตัวสูงในเขต
เมืองที่มีประชากรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมาณฑล และเขตเมืองใหญที่เปนศูนยกลางของภูมิภาคตาง ๆ  

  ค. ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด 
  ทรัพยากรที่ดิน เร่ิมมีความหมายทางเศรษฐกิจข้ึนมาเมื่อคนเริ่มใชที่ดินเพื่อทํา
ประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง โดยทั่วไปจะทําประโยชนในที่ดินไปในทางที่ใหผลตอบแทนที่สูงกวา 
ในกรณีที่มีการพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชนดานใดดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินจะเพิ่มขึ้นอยางนอยก็
เทากับตนทุนที่ลงไป เนื่องจากที่ดินสามารถนําไปใชประโยชนได จึงเกิดความตองการในที่ดิน
ข้ึนมา ที่ดินกจ็ะมีความหมายทางเศรษฐกิจเกิดขึ้นมาทันที เมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น อุปทานของที่ดิน
ก็จะเกิดขึ้น 

  ง.   ปจจัยดานการเมือง และนโยบายของรัฐ 
  ความตองการของผูบริโภคดานที่อยูอาศัยยังคงมีอยูเสมอ เนื่องจากที่อยูอาศัย
เปนสิ่งสําคัญอยางหนึ่งที่ทุกคนควรตองมี ในการพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยนั้น ปจจัยสําคัญที่
จะมองขามไมไดคือ ความมีเสถียรภาพทางการเมือง และนโยบายของรัฐบาล รวมถึงโครงการ
พัฒนาสาธารณูปโภค ซึ่งจะมีผลตอการตัดสินใจลงทุนของผูประกอบการ โดยมีปจจัยที่สําคัญ ๆ 
ไดแก ความมีเสถียรภาพทางการเมือง และนโยบายของรัฐบาล 

  จ.  ปจจัยดานกายภาพ 
  ปจจัยทางกายภาพที่จะมีผลตอการดําเนินการดานที่อยูอาศัยหรือธุรกิจดาน

อสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับสถาพทําเล สถานที่ตั้ง และการออกแบบเพื่อนํามาใชประโยชนในดานการ
ลงทุนซึ่งเปนการวิเคราะหทางเทคนิค (Technical Analysis) ไดแก การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง 
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(Location Analysis) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (Site Analysis) การวางแผนผัง (Layout)           
การออกแบบ (Design) การแบงงวดโครงการ (Phasing) และตนทุนโครงการ (Cisting) 

1) การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง (Location Analysis) 
1.1 ความสะดวกของสภาพทําเล (Convenience) ไดแก 

          -  การเขาถึง (Accessibility) โดยพิจารณาจากถนน สายหลัก      
ถนนสายรอง ซอย หรือทางที่รถยนตเขาถงึ สภาพการจราจร ขนสงมวลชน เปนตน 
        - สาธารณูปโภค (Public Utility) เชน ไฟฟา น้ําประปา หรือบาดาล 
โทรศัพท เปนตน 
         -  กิจกรรมที่ตอเนื่อง (Linkage Activity) เปนสถานทีท่ี่มีกิจกรรม
ตอเนื่องจากการพักอาศัยของชุมชน เชน ตลาด ยานการคา ศูนยกลางธรุกิจ สถานที่ราชการ เปน
ตน 
   1.2 สภาพแวดลอมขางเคียง (Environment) ตองพิจารณาสภาพ     
แวดลอมทั้งในดานกายภาพ และดานเศรษฐกิจสังคมในชุมชนใกลเคียง (Neighborhood) ไดแก      
ทัศนียภาพ สิ่งรบกวน ภูมิประเทศ และกิจกรรมในชุมชน เปนตน 
   1.3  ลักษณะความเจริญของชุมชน (Nodes) โดยพิจารณาจาก 
       - ความเจริญของชุมชนทางธุรกิจ (Business nodes) เชน รานคา 
ตลาด ศูนยการคา สํานักงาน อาคารสูง เปนตน 
        - สาธารณูปการและการใหบริการสาธารณะ (Public Services) เชน 
สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง โรงพยาบาล ที่ทําการไปรษณียโทรเลข โรงเรียน สถานีขนสง        
และสถาบันทางศาสนา เปนตน  
       - สถานที่พักผอน  (Recreation)  เชน สนามกีฬา สวนสาธารณะ    
สวนหยอม สวนสนุก โรงภาพยนตร เปนตน 
   1.4 ศักยภาพ (Potentiality) คือ แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนาใน
อนาคต ซึ่งเปนการคาดการณลวงหนาในที่ตั้งที่พิจารณา เชน โครงการพัฒนาบริการพื้นฐานของ
รัฐบาล (Infrastructure) การขยายตัวของชุมชน การเพิ่มของประชากร การจางงาน รายไดที่เพิ่มข้ึน
ของคนในชุมชน ขอจํากัดในการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนตน 

       2) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (Site analysis) 
   2.1 ขนาดรูปรางที่ดิน (Size and Shape) ขนาดความกวาง ยาว       
และ  รูปรางของที่ดินจะเปนตัวกําหนดและขอจํากัดในการออกแบบเพื่อพัฒนาใชประโยชนในทีด่นิ
และสิ่งปลูกสรางที่จะเกิดขึ้นในที่ดินนั้น 
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   2.2 ลักษณะทางภูมิประเทศและธรณีวิทยา (Topography and 
Geology) เชน ระดับความสูงต่ําของที่ดิน การระบายน้ํา หรือบริเวณน้ําทวมถึง จะเปนการเตรียม
พื้นที่เพื่อปรับปรุง ตัดหรือถมดินใหเหมาะสมกับรูปแบบของโครงการที่พัฒนา รวมถึงความ      
หนาแนนของชั้นดินเพื่อใชในการคํานวณขนาดของเสาเข็มและรากฐานของอาคาร เปนตน 
   2.3 สภาพแวดลอมขางเคียง (Surrounding) เชน อาณาเขตติดตอของ
แปลงที่ดิน รวมถึงการใชประโยชนของที่ดินขางเคียง สิ่งรบกวนตาง ๆ จากมลภาวะ สวน ที่เปดโลง 
ทิศทางลม ทัศนียภาพ เปนตน 
   2.4 ราคาที่ดินและเงื่อนไขในการชําระ (Price and Term of Payment) 
เปนสิ่งที่บงบอกถึงตนทุนของที่ดินที่เปนสวนหนึ่งของตนทุนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมถึง
เงื่อนไขการชําระซึ่งเกี่ยวพันถึงตนทุนของเงินจากการกูยืม หรือตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทุนซื้อ
ที่ดินเพื่อพัฒนา 
   2.5 กฎหมายและขอจํากัดในแปลงที่ดิน (Law and Regulation) เชน 
        - ผังเมือง (Zoning) การกําหนดเขตในการใชประโยชนที่ดิน 
        - อัตราสวนการกอสรางตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio : F.A.R) เปน
การกําหนดความเขมของการใชที่ดิน โดยกําหนดเปนสัดสวนการกอสรางตอเนื้อที่ดิน เชน F.A.R. 
10 : 1 หมายความวา กอสรางอาคารได 10 เทาขนาดที่ดิน ถาเนื้อที่ดินเทากับ 400 ตารางวา     
จะกอสรางอาคารได 16,000 ตารางเมตร เปนตน 

       - อัตราสวนของพื้นที่อาคารปกคลุมดิน (Ground Area Coverage : 
G.A.C.) คือ การกําหนดที่วางของพื้นที่เพื่อลดความหนาแนน โดยกําหนดเปนรอยละ เชน กําหนด
พื้นที่วาง 30% ก็จะเปนพื้นที่ดินที่สามารถกอสรางอาคารปกคลุมได 70% เปนตน 
       - การถอยรน (Set  Back) คือ การกําหนดการถอยรนของตัวอาคาร
จากพื้นที่รอบดาน หรือดานใดดานหนึ่ง เพื่อไมใหเกิดความแออัด และลดปญหาการจราจร 
      - ความสูง (Height) คือ  การจํากัดความสูงของอาคารไมใหสูงเกิน
ระยะที่กําหนด เพื่อการรักษาความปลอดภัย ลดความแออัดอาคาร การสื่อสารคมนาคม         
และ ทัศนียภาพจากสถานที่สําคัญ เปนตน 
        2.6 เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและภาระผูกพันตางๆ (Title and 
Encumbrance) รายละเอียดที่ควรสนใจ ไดแก ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ภาระผูกพัน เชน การจํานอง
ขายฝาก สัญญาเชา การรอนสิทธิในที่ดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิเก็บเงิน สิทธิอาศัย คาธรรมเนียม
การโอน ภาษี เปนตน 



 18

      3) การวางแผนผัง (Layout) คือการวางแผนรูปแบบในการพัฒนา โดยจัดสวน
การใชประโยชนสําหรับการพัฒนาในแตละบริเวณของเนื้อที่ดินใหเหมาะสมกับโครงการโดยรวม 
เชน บริเวณพื้นที่สําหรับกอสรางอาคาร บริเวณที่เปนสาธารณูปโภค แนวถนน ไฟฟา ประปา      
ทอระบายน้ํา บริเวณสนามเด็กเลน และบริเวณบําบัดน้ําเสีย เปนตน 

       4) การออกแบบ (Design) คือ การกําหนดรูปแบบของอาคารสิ่งปลูกสรางใน
โครงการที่พัฒนา ซึ่งการออกแบบจะแบงเปน แบบทางสถาปตยกรรม แบบทางวิศวกรรม       แบบ
ขยาย แบบของงานระบบ เปนตน       

      5) การแบงงวดโครงการ (Phasing) โครงการขนาดใหญบางโครงการ           
ไมสามารถจะพัฒนาใหเสร็จสิ้นภายในครั้งเดียว จึงอาจจะตองแบงชวงระยะเวลาในการพัฒนาให
เสร็จส้ินเปนสวน ๆ ไป ซึ่งเหตุผลในการแบงงวดในการพัฒนาอาจจะเกิดขึ้นจากเหตุผล เชน ความ
ตองการทางการตลาดมีนอยกวาปริมาณการกอสรางในโครงการ การปรับราคาขายในโครงการที่
เกิดขึ้นในงวดหลัง เปนตน 

       6)  ตนทุนโครงการ  (Costing)  เปนการประมาณการตนทุนการกอสรางใน
โครงการ โดยคํานวณจากรูปแบบของการกอสราง วัสดุ แรงงาน ที่ใชเพื่อการใหเหมางานกอสราง
หรือพัฒนากอสรางอาคารขึ้นเองในโครงการ การประมาณตนทุนของโครงการทําไดหลายวิธี  เชน  
        - การประมาณอยางละเอียด (Bill of Quantities) เปนการประมาณ
การโดยคิดราคาของวัสดุ และแรงงานทั้งหมดของอาคาร รวมถึงคาใชจายในการกอสรางอาคาร 
วิธีนี้ใหผลใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด 
       - การประมาณราคาอยางหยาบ (Rough of Grouped Quantities) 
เปนการประมาณการโดยคิดราคาวัสดุกอสรางทั้งหมดจากแบบกอสราง แลวกําหนดคาแรงเปน
เปอรเซ็นตของราคาวัสดุ จึงนําผลของราคาวัสดุและคาแรงมารวมกัน วิธีนี้จะละเอียดนอยกวา    
วิธีแรก 
       - วิธีคิดตอตารางเมตรของพื้นที่กอสราง (Superficial Area) เปนวิธีที่
สะดวก และใชกันมากในการประเมินราคาของสถาบันการเงิน โดยการคํานวณหาพื้นที่กอสราง
คูณดวยราคากอสรางตอหนวย 
       - วิธีคิดตามลูกบาศกหรือปริมาตร  (Cubing  Method)  เปนวิธีคิด
ราคาโดยหาปริมาตรทั้งหมดของอาคาร แลวนํามาคูณดวยราคาตอหนวยลูกบาศก สวนมากใชคิด
กับอาคารที่มีสวนสูงของพื้นระหวางอาคารมาก ซึ่งไมสามารถคิดตามหนวยพื้นที่ 
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      - การประมาณราคาตอหนวย (Price per Unit) เปนการประมาณ
ราคาการลงทุน เพื่อรูคราว ๆ วาจะตองลงทุนเทาใด ซึ่งมีความละเอียดนอย เชน การคิดคา        
กอสรางโรงแรมตอ 1 หองพัก โรงพยาบาลตอ 1 เตียง เปนตน  
 
 2.2.8 Raymond Y.C. (2000 : 366-374) ทําการศึกษาเรื่อง Measuring Residential 
Property Values in Hong Kong โดยใชการวิเคราะหถดถอยพหุ เพื่อหาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอ
ราคาที่อยูอาศัยในฮองกง โดยใชกลุมตัวอยาง คือ ที่อยูอาศัยระดับกลางในเมือง Tsing Yi district  
ของ Hong Kong จากการศึกษาพบวา มูลคาที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ถูกกําหนดโดย ผูซื้อซึ่งจะ
พิจารณาจากคุณภาพของสิ่งแวดลอม ที่จอดรถมีผลทําใหราคาที่อยูอาศัยสูง และพบวาทัศนียภาพ
สุสานไมมีผลตอราคา เนื่องจากเปนที่อยูอาศัยของคนระดับกลางมีรายไดไมมากนัก ซึ่งมีความ  
จําเปนตองอยูใกลแหลงงาน 
 
 2.2.9 Reynolds & Nicholson (1969) ไดทําการสํารวจจากผูที่อยูอาศัยในอาคารพัก
อาศัยทางสูงในประเทศอังกฤษ พบวา ภาพพจนที่ดีในการอยูอาศัยในอาคารสูงคือ ไมคอยมีเสียง
รบกวน ทัศนียภาพสวยงาม บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัว แตในดานลบพบวาการอยูอาศัยใน
อาคารสูง ครอบครัวที่มีเด็กจะไมชอบเนื่องจากเกรงกลัวอันตรายที่จะเกิดขึ้น โดยเฉพาะครอบครัว
ที่เด็กอายุนอยกวา 5 ขวบ และปญหาเกี่ยวกับลิฟต ความคลองตัวในการใชงาน ระยะเวลารอลิฟท 
เปนตน 
 
  จากการศึกษา ปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอที่อยูอาศัย ผูศึกษาไดนําไปใชเปนแนวทาง
เพื่อกําหนดปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาอาคารชุดในแตละชั้นสําหรับการวิจัยครั้งนี้ได 
 
2.3  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินราคา 
 
 2.3.1  ความหมายของการประเมินราคา (Appraisal Definition) 
 
  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินของสหรัฐอเมริกา (The American Institute of 
Real Estate Appraisers) ไดใหคําจํากัดความของการประเมินราคา (Appraisal) คือ “การสรุปผล
วิธีการและเทคนิคในการประเมินราคา โดยผูประเมินไดนําขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญมาพิจารณา
เปรียบเทียบตามขั้นตอนการประเมินราคา เพื่อใหไดผลลัพธของมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา 
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  จากคําจํากัดความขางตน จะเห็นไดวาการประเมินราคานั้นตองทําเปนขั้นตอน
และรูปแบบในการประเมิน โดยวิเคราะหจากขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสิน เพื่อจะไดมาซึ่ง
มูลคาของทรัพยสินนั้นใหถูกตอง หรือใกลเคียงกับความเปนจริง 

  แมวาการประเมินราคาจะเปนการแสดงความเห็นของบุคคล แตก็เปนการแสดง
ความเห็นของบุคคลที่มีความรู ความสามารถ และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยได เพราะการกะประมาณขึ้นอยูกับการแปลความหมายของหลักฐานทาง
การตลาด รายงานการประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นําไปสูความเห็นทางวิชาชีพ
เกี่ยวกับมูลคา ผูประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐาน และเลือกความเห็นที่มีเหตุผลนาเชื่อถือจาก
หลักฐานดานตลาดที่อางอิง 
 
 2.3.2  ความมุงหมายในการประเมินราคา (Purpose of the Appraisal) 
 
  ผูประเมินราคาสวนใหญจะมีความชํานาญเฉพาะพิเศษในอสังหาริมทรัพยแตละ

ประเภท เชน อพารตเมนท ศูนยการคา การอุตสาหกรรม และประเภทอื่น ๆ ซึ่งการประเมินราคา
จะมีแนวทางในการศึกษาเฉพาะในแตละประเภท แตโดยทั่วไปการประเมินราคาจะแสดงถึง
กิจกรรมตาง ๆ ในรายงานประเมินราคาเพื่อความมุงหมายตาง ๆ เชน 

  1.  การจํานองบานที่อยูอาศัย (Mortgages on Single-Family Dwellings) 
  2.  การจํานองทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได (Mortgages on Income Property) 
  3.  การซื้อและขาย (Sale or Purchase) 
  4.  เพื่อเก็บภาษีอากร (Federal Estate Taxes) 
  5.  เพื่อเก็บภาษีรายได (Income Taxes) 
  6.  กําหนดมูลคาภาระผูกพันตาง ๆ (Partial Interests in  Real Estate) 
  7.  การประมาณคาเชา (Fair Market Rent Estimates) 
  8.  การบังคับจํานอง (Mortgages Foreclosures) 
  9.  เพื่อการประกันภัย (Insurance Purpose) 
  10.  เพื่อวัตถุประสงคเกี่ยวกับการรวมทุน (Corporate Purpose) 
  11.  เพื่อการเก็บภาษีทรัพยสิน (Property Taxes) 
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 2.3.3  หลักพื้นฐานเบื้องตนทางเศรษฐศาสตร ที่นํามาใชในการประเมินราคา มีดังนี้ 

2.3.3.1  หลักอุปสงคและอุปทาน (Principle of Demand and Supply) 
   โดยทั่วไปการเปลี่ยนแปลงความตองการ (Demand) และราคา (price) 
จะมีความสัมพันธกันโดยตรง เมื่อปจจัยการผลิต (Supply) อยูในระดับคงที่ ฉะนั้นจึงทําใหเมื่อ  
สินคามีราคาสูง แสดงวามีความตองการในตลาดสูง และเมื่อสินคามีราคาลด แสดงวามีความ
ตองการในตลาดลดลง ดังนั้น มูลคาทรัพยสินจึงเปลี่ยนไปตามความตองการ เมื่อมีความตองการสูง 
มูลคาจะสูงเมื่อมีความตองการต่ํา มูลคาจะนอย ตัวอยางเชน ความตองการที่อยูอาศัยในระยะ  
ยาวจะมีมากเนื่องจากจํานวนครอบครัวและรายไดครอบครัวที่เพิ่มข้ึนในอนาคต สวนความ
ตองการในระยะสั้นจะมีมากหากมีการลดอัตราดอกเบี้ย เปนตน 

  2.3.3.2  หลักการเปลี่ยนแปลง (Principle of Change) 
   การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นตลอดเวลา ไมวาจะทางดานที่ดิน เศรษฐกิจ 

สังคม   การเมือง กฎหมาย และอ่ืน ๆ ยอมมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินทั้งสิ้น ดังนั้น ผูประเมิน
ราคาจึงตองพิจารณาทรัพยสิน และสิ่งแวดลอม ไปควบคูกับแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ 
ซึ่งอาจจะมีผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินนั้น ๆ ได 

  2.3.3.3  หลักการทดแทน (Principle of Substitution) 
   หลักในการทดแทนกันใชในสินคาและบริการที่มีคุณภาพเหมือนกันแต

ราคา   ตางกัน สินคาที่มีราคาต่ําสุดจะเปนแรงจูงใจใหผูซื้อเลือกซื้อสินคานั้น ๆ จึงเกิดความ
ตองการ (demand) เพิ่มข้ึนในตลาด ฉะนั้น การทดแทนกันจึงมีอิทธิพลมาจากการเปลี่ยนแปลง
ของราคาในตลาด ซึ่งในการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีตนทุน
ทดแทน และวธิีรายไดสามารถนําหลักการทดแทนมาใชในการวิเคราะหราคาประเมินไดทั้ง 3 วิธี 

  2.3.3.4  หลักการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด  (Principle  of  Highest  and  
Best use) 
   หลักการนี้ มูลคาของทรัพยสินจะถูกกําหนดขึ้นมาจากประโยชนสูงสุดที่
ไดรับจากการใชทรัพยสินในชวงระยะเวลาหนึ่ง โดยดูจากผลตอบแทนสุทธิ ทั้งนี้ผูประเมินจะตอง
คํานึงวา ประโยชนสูงสุดดังกลาวที่ไดรับจากการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น จะไมคงที่เสมอไป 
อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นหรือตํ่าลงก็ได (ตามหลักการเปลี่ยนแปลง) 

  2.3.3.5  หลักความพอดี (Principle of Balance) 
   หลักความพอดีเปนสิ่งจําเปนสําหรับธุรกิจ กลาวคือ ถามีมากหรือนอย
เกินไปก็จะสงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินได เชน การดําเนินโครงการจัดสรรที่อยูอาศัยที่มี
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ลักษณะคลายกันในพื้นที่เดียวกันเปนจํานวนมาก ก็จะทําใหมูลคาของทรัพยสินเปลี่ยนแปลงไปได
ซึ่งจะคลายกับหลักอุปสงคอุปทาน 

   เมื่อใดก็ตามที่ตลาดมี  demand และ supply สมดุลกันแสดงวา ตลาดมี
ประสิทธิภาพ  กลาวคือ  หากตลาดมีปจจัยการผลิตสูงขึ้นสามารถผลิตสินคาไดมากขึ้น             
และสามารถสนองความตองการที่สูงขึ้นทําใหมรีายไดหรือผลตอบแทนสูง เรียกวา ตลาดมีจุดดุลย
ภาพ 

   อยางไรก็ดีในตลาดอสังริมทรัพย ที่ดินเปนปจจัยที่มีอยูอยางจํากัด     
การลงทุนในที่ดินมากก็ไมไดหมายความวาจะไดผลตอบแทนมากเสนอไป ฉะนั้นควรจะลงทุน
จนถึงจุดที่ใหผลตอบแทนสูงสุดเทาน้ัน หากลงทุนมากเกินไปผลตอบแทนจะลดนอยลงตามกฎ 
Diminishing of returne 

  2.3.3.6  หลักการคาดคะเน (Principle of Anticipation) 
   มูลคาของทรัพยสินตามหลักการนี้ จะถูกกําหนดขึ้นมาจากผลประโยชน
ที่คาดวาจะไดรับในอนาคต โดยการคาดคะเนดังกลาวจะศึกษาจากการดําเนินธุรกิจในอดีต       
ทั้งของทรัพยสินที่ประเมินราคา และธุรกิจในแนวเดียวกับทรัพยสินที่กําลังประเมินราคาอยู ไมวาจะ
เปนสถานการณในอดีต และแนวโนมในอนาคต แลวจึงวิเคราะหวามีความเปนไปไดมากนอย
อยางไร 

  2.3.3.7  หลักการแขงขัน (Principle of Competition) 
   แนวความคิดของหลักการนี้สอดคลองกับหลักอุปสงคและอุปทาน 
กลาวคือ การแขงขันที่เกิดขึ้นทั้งทางดานผูซื้อที่มีความตองการซื้อ และทางดานผูขายที่มีความ
ตองการขายยอมสงผลกระทบตอกิจกรรมการซื้อ-ขาย และทําใหปริมาณสินคาในตลาดมีความ
เปลี่ยนแปลงไป 

   ในตลาดเสรีของระบบเศรษฐกิจนั้นพบวา การแขงขันที่เกิดขึ้นจะทําให
แนวโนมในการทํากําไรลดลง ทําใหเกิดการลดราคาสินคา หรือขยายเวลาในการขายออกไปอีก   
ดังน้ัน ผูประเมินราคาตองดูสภาพการแขงขันในปจจุบันและตองคํานึงถึงอนาคตดวย เพื่อหา     
มูลคาที่แทจริงของทรัพยสิน 

  2.3.3.8  หลักโอกาสในการลงทุน (Principle of Opportunity Cost) 
   ในสภาวะที่ทรัพยากรขากแคลนและมีอยูอยางจํากัด ในการลงทุนจึง   
จําเปนตองมีทางเลือกที่ดีที่สุดเพื่อใหคุมคาตอการลงทุนและมีผลตอบแทนสูงสุดโดยมีความเสี่ยง

นอยที่สุด ผูประกอบการจะตองคาดคะเนอัตราผลตอบแทนจากมูลคาของอสังหาริมทรัพยใน
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ตลาด และนํามาเปรียบเทียบเพื่อตัดสินใจวาควรจะลงทุนในทรัพยสินใดจึงจะไดรับผลตอบแทน
สูงสุด 

  2.3.3.9  หลักปจจัยภายนอก (Principle of Externalities) 
   ปจจัยภายนอกมีผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินซึ่งอาจเปนปจจัยทาง

เศรษฐกิจภายในและภายนอกประเทศก็ได ปจจัยเหลานี้อาจทําใหมูลคาเพิ่มข้ึนหรือลดลงก็ได    
ในตลาด  อสังหาริมทรัพย ปจจัยภายนอกมีอิทธิพลตอมูลคาของทรัพยสินมากกวาในตลาดสินคา  
อ่ืน ๆ   เนื่องจาก อสังหาริมทรัพยที่เคลื่อนที่ไมไดและมีอยูอยางจํากัดโดยเฉพาะที่ดิน 

   สามารถแบงอิทธิพลตาง ๆ ของหลักปจจัยภายนอกภายในประเทศที่มี
ผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสินมี 4 กลุม คือ 

• แนวโนมของสังคม 
• สภาพทางเศรษฐกิจ 
• กฎและการควบคุมของภาครัฐ 
• สภาพทางสิ่งแวดลอมและกายภาพของทรัพยสิน 

   นอกจากนี้ ปจจัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพย นอกประเทศไดแก 

• อัตราแลกเปลี่ยนเงินระหวางประเทศ 
• การลงทุนจากตางประเทศ เปนตน 

 
 2.3.4  กระบวนการประเมินราคา (Appraisal Process) 
 
  กระบวนการประเมินราคา คือ การกําหนดขั้นตอน วิธีการ การวางแผน รวบรวม 
และวิเคราะหขอมูล เพื่อกําหนดมูลคาของทรัพยสินตามรายงานการประเมินราคา ในปจจุบันไดมี       
ผูเรียบเรียงทฤษฏีเกี่ยวกับกระบวนการประเมินราคาไวมากมาย ซึ่งอาจจะแตกตางกันทั้งในลําดับ
ขั้นตอนในการประเมินราคา แตก็ยังมีวิธีการที่คลายคลึงกัน ตัวอยางเชน 

  กระบวนการประเมินราคาจากเอกสารการฝกอบรมทางวิชาการ เร่ืองผูบริหาร
โครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งจัดโดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และ
สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย กําหนดไววากระบวนการประเมินราคา มี 5 ข้ันตอน คือ 
  1.  กําหนดปญหา ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาอยางชัดแจง ไดแก 
   1.1  ระบุตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสิน 
   1.2  การครอบครองกรรมสิทธิ์และภาระผูกพันตาง ๆ 
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   1.3  วันที่ทําการประเมินราคา 
   1.4  วัตถุประสงคในการประเมินราคา 
  2.  วางแผนการประเมินราคา คือ การสํารวจเบื้องตนเพื่อดูลักษณะขอบเขต และ
ปริมาณงานที่ตองทํา ผูประเมินราคาตองใชประสบการณในการวางแผนในเรื่องตอไปนี้ 
   2.1  ขอมูลที่ตองการในการประเมินราคา 
   2.2  แหลงที่มาของขอมูล 
   2.3  บุคลากรที่ใชในการประเมินราคา 
   2.4  ระยะเวลาในการทําเสนอรายงานการประเมินราคา 
   2.5  คาธรรมเนียมในการประเมินราคา 
  3.  การรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล ขอมูลที่ใชในการประเมินราคา แบง
ออกเปน 3 ประเภท คือ 
   3.1  ขอมูลทั่วไป เปนขอมูลกวาง ๆ เกี่ยวกับสภาพความเปนจริงในชมุชน 
ภูมิภาคและเขตตาง ๆ ซึ่งเปนปจจัยภายนอกที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
      3.1.1 ขอมูลระดับภาคและระดับเมือง ไดแก ขอมูลแนวโนมการพัฒนา
ภูมิภาคนั้น ๆ และปจจัยทางเศรษฐกิจ ซึ่งชี้ใหเห็นถึงลักษณะและแนวโนมของประชากร ระดับการ
จางและระดับราคา ฯลฯ 
        3.1.2  ขอมูลเกี่ยวกับชุมชน ไดแก สภาพการใชประโยชนในชุมชนนั้น 
การแบงเขตตามกฎหมายผังเมือง สาธารณูปโภคตาง ๆ การคมนาคม โรงเรียน ศูนยการคา ฯลฯ 
   3.2 ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตัวทรัพยสิน เปนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน อาคาร
ทําเลที่ตั้งรวมตลอดทั้งขอมูล รายละเอียดการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินนั้น 
      3.2.1  ขอมูลดานที่ดิน ไดแก ที่ตั้งของทรัพยสิน เจาของกรรมสิทธิ์  เนื้อ
ที่ภาระติดพัน และขอจํากัดตาง ๆ  
     3.2.2 ขอมูลดานอาคาร เปนเรื่องเกี่ยวกับการกอสราง การออกแบบ
สภาพอาคาร การปรับปรุง ตลอดทั้งคุณภาพของวัตถุและฝมือแรงงาน 
      3.2.3  ขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้ง ทําใหทราบถึงขนาด รูปราง ทําเลที่ตั้ง 
รวมถึงการปรับปรุงดานสาธารณูปโภค เชน ถนนทางเขา ทางระบายน้ํา ประปา ไฟฟา โทรศัพท 
มาตรการปองกันน้ําทวม ฯลฯ 
   3.3  รายละเอียดเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน รายได และราคาขาย เชน ตนทุน
การกอสรางขอมูลที่จําเปนตอการประเมินดวยวิธีคํานวณรายได และขอมูลการเปรียบเทียบราคา
ขายของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน 
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  4.  การประเมินมูลคาที่นิยมใชมี 3 วิธี คือ วิธีการตนทุน วิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด และวิธีคํานวณจากรายได ในการประเมินราคา บางครั้งอาจจะไมไดใชครบทั้ง 3 วิธี         
หรือการละเลย   วิธีใดวิธีหนึ่งเนื่องจากไมมีขอมูล เชน ไมไดวิเคราะหราคาขาย เนื่องจากไมมี
ขอมูลราคาขาย เปรียบเทียบอาจเปนเพราะบริเวณนั้นไมมีการซื้อขายบอยนัก อยางไรก็ตาม             
หากสามารถหาขอมูลได การกําหนดราคาขายโดยพิจารณาจากราคาประเมินทั้ง 3 วิธี ยอมจะเปน
การดีกวา 
  5.  การหาความสัมพันธของทั้ง 3 วิธี และประเมินราคาขั้นสุดทายในการประเมิน
ราคา คือ การพิจารณาดูความสัมพันธของมูลคาทรัพยสินที่ไดจากการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี         
ดังกลาว โดยคํานึงถึงวัตถุประสงคในการประเมินราคา ประเภทของทรัพยสิน และขอจํากัดของ
ขอมูล ผูประเมินตองใชดุลยพินิจใหความสําคัญกับวิธีที่เหมาะสม และนาเชื่อถือมากที่สุด  
 
ภาพที ่2.1  แสดงกระบวนการประเมินราคาทรัพยสิน 
 

                                    กระบวนการประเมินราคา 
 

 

 

 

  

 

 

           
           
           
           
           
         

กําหนดปญหา 

วางแผนการประเมินราคา 

รวบรวมขอมูล 

ขอมูลทั่วไป ขอมูลเฉพาะ 
เกี่ยวกับทรัพยสิน 

ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกบั

ตนทนุ รายได ราคาขาย 

ประเมินมูลคาทั้ง 3 วิธ ี

ดูความสัมพันธของราคาดังกลาว 

ประเมินราคาขั้นสุดทาย 
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 2.3.5  วิธีการประเมินราคา 

  สําหรับวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากล แบงออกเปน 3 วิธี คือ 
  2.3.5.1  วิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method of Valuation) 
   การประเมินราคาแบบเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Comparative Method 
of Valuation) เปนการเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินราคา กับขอมูลตลาดที่ไดจากการสํารวจที่มี
ลักษณะคลายคลึงกันโดยจะทําการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรางทรัพยสิน ที่ตั้ง ทางเขา-ออก 
สภาพแวดลอมซึ่งจะมีผลกระทบตอราคา และขอมูลราคาซื้อขาย เสนอขายในชวงที่ผานมา       
การประเมินราคาแบบนี้ไดมีการพิจารณาถึงปจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอตลาด

อสังหาริมทรัพย 

   การเปรียบเทียบขอมูลตลาด เกิดจากมูลคาตลาดที่ไดมีการรวบรวม และ
สํารวจ ณ วันที่ประเมินราคาทรัพยสิน โดยใชกฎของการแทนคา ผูประเมินราคาเลือกสามในหา 
(หรือมากกวา) ของทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบที่เพิ่งมีการซื้อขาย หรือเสนอขายในตลาด พิจารณา 
วิเคราะหความคลายคลึงและแตกตางกับทรัพยสินที่ทําการประเมินราคา จากนั้นผูประเมินราคา
จะจดรายละเอียดที่แตกตาง และทําการปรับปรุงมูลคาโดยใชสูตร ดังนี้ 
 

 
ราคาซ้ือขายหรือราคาเสนอขาย       ±  มูลคาปรับปรุง     =  มูลคาตลาดของทรัพยสินที่ 
ของราคาทรัพยสินแปลงเปรียบเทียบ             ทําการประเมินราคา 
 
 
   ประเภทของทรัพยสินที่จะใชวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาดนี้โดยสวนใหญ  
ไดแก ที่ดินวางเปลา  โครงการหมูบานที่พักอาศัย  (ทาวนเฮาส  บานเดี่ยว  อาคารพาณิชย   
คอนโดมเินียม) เปนตน 

   สําหรับวิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาดยังมีวิธีการหรือเทคนิคในการ

วิเคราะหหามูลคาทรัพยสินหลายวิธี ปจจุบัน วิธีที่นิยมใชทั่วไป มี 3 วิธี มีรายละเอียด ดังนี้ 

    1. Weighted Quality Score การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
    2. Regression Analysis วิธีวิเคราะหการถดถอย 

3. Sale Adjust Grid ตารางการปรับราคาซื้อ – ขาย 
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Weighted Quality Score การถวงน้ําหนักคะแนนคุณภาพ 
  ในการพิจารณาเบื้องตนถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจ เพื่อนํามาใชวิเคราะหหา  
มูลคาโดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินนั้น มีตัวแปรหรือปจจัยที่มีความแตกตางกัน ซึ่งตัวแปรเหลานี้
สงผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน ดังน้ัน ในการวิเคราะหจะตองมีการปรับความแตกตางของ  
ตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน ซึ่งวิธี Weighted Quality Score (WQS) เปนวิธีการ
พิจารณาใหน้ําหนักคะแนนตัวแปรตาง ๆ โดยการถวงน้ําหนักคะแนนในเชิงคุณภาพ 

Regression Analysis วิธีวิเคราะหการถดถอย 
  Regression Analysis หรือ Multiple Regression Analysis (MRA)              
การวิเคราะห การถดถอยพหุคูณ โดยวิธีการนี้จะเปนการวิเคราะหขอมูลซ้ือขาย หรือเสนอขาย 
และตัวแปรตาง  ๆ  ที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินของขอมูลที่ ไดจากการสํารวจ  ซึ่งจะ
ประกอบดวย ตัวแปรจํานวนมากและนําขอมูลขางตนที่ไดจากการสํารวจ มาวิเคราะหหาคา
ความสัมพันธทางสถิติ โดยมีสมการในการคํานวณคาดังนี้ 

  Y = a + bx 
  Y คือ มูลคาทรัพยสิน 
  a คือ คาคงที่ 
  b คือ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 
  x คือ คาตัวแปร 

Sale Adjust Grid ตารางการปรับราคาซื้อ – ขาย 
  วิธีการนี้เปนการวิเคราะหปรับคาสวนตางของตัวแปร หรือปจจัยตาง ๆ ของขอมูล
ที่ไดจากการสํารวจ เปรียบเทียบกับทรัพยสินในรูปของราคา 

  2.3.5.2  วิธีคิดจากรายไดของทรัพยสิน (Income Approach) 
   มีหลักเกณฑในการคิด คือ มูลคาของทรัพยสินควรเทากับมูลคาปจจุบัน
ของ   รายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสินในอนาคต หมายถึง ผลรวมของรายไดจากคา
เชาทรัพยสินในอนาคต คํานวณกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน ซึ่งมีสูตรในการคํานวณ ดังนี้ 
 

  
   มูลคาของทรัพยสิน (V) =     รายไดสุทธิตอป (I) 
         อัตราผลตอบแทนตอป (R) 
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   รายไดสุทธิตอป หมายถึง รายไดรวมทั้งหมดตอปหักดวยคาใชจายทั้งหมด
ที่เกิดขึ้น 

   อัตราผลตอบแทนตอป ข้ึนอยูกับความเสี่ยงที่จะมีผลตอการไดเงินทุนคืน 
ซึ่งที่ดินที่ตั้งอยูในบริเวณที่แตกตางกันและมีการใชประโยชนแตกตางกัน จะมีผลตอบแทนในการ
ลงทุนที่แตกตางกันดวย ดังนั้น ผูประเมินราคาจะตองวิเคราะหสภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย
และเลือกใชอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมกับประเภทของทรัพยสิน ซึ่งเปนการยากที่จะหาอัตรา
ผลตอบแทนโดยตรงได จึงอาจใชอัตราผลตอบแทน โดยเปรียบเทียบกับกิจการประเภทเดียวกันซึ่ง
อยูในบริเวณเดียวกันก็ได 

  2.3.5.3  วิธีตนทุนทดแทน (Cost Approach) 
   วิธีการนี้ใชกับทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะ ไมมีขอมูลซ้ือขายในระยะที่
ผานมามากเพียงพอที่จะนํามาพิจารณาเปรียบเทียบได การประเมินราคาวิธีนี้ก็ถือวาทรัพยสินควร
มีคาเทากับตนทุนในการจัดหาทรัพยสินใหมที่ใชแทนกันไดในปจจุบันหักดวยคาเสื่อมราคาของ

การใชทรัพยสินไปแลว ตามอายุการใชงานของทรัพยสินนั้น ๆ  

   วิธีตนทุนทดแทนคือ การนํามูลคาของที่ดินและสิ่งกอสราง (หักคาเสื่อม
ราคาตามจํานวนปใชงาน) มารวมกันเปนมูลคาทรัพยสิน ในทางกลับกันอาจนํามูลคาของ
ทรัพยสินมาคํานวณยอนหามูลคาที่ดินได 

   วิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธีนี้ มีขอจํากัดในการใชประเมินราคาที่    
แตกตางกันไปในแตละวัตถุประสงค หรือประเภทของทรัพยสินที่ประเมินราคา ดังนั้นบางครั้งการ
ใชวิธีการเดียวอาจใชไดดีและถูกตอง แตบางครั้งอาจจะตองพิจารณาหลาย ๆ วิธเีพื่อความมั่นใจ 
เชน วิธีตนทุนทดแทนอาจไมเหมาะสมหากเปนอาคารที่กอสรางมานานมีคาเสื่อมสะสมสูง แตอาจ
ไดรับการดูแลอยางดี ซึ่งเปนการยากสําหรับการประมาณคาเสื่อมราคาของอาคารเกามาก ๆ 
เชนเดียวกับวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดที่ไมสามารถนํามาใชกับกรณีที่ทรัพยสินที่สรางขึ้นมา

เฉพาะเจาะจงในการใชงาน ไมสามารถหาขอมูลราคาซื้อขายที่มีลักษณะคลายคลึงกันมา
เปรียบเทียบได สวนกรณีวิธีรายไดอาจไมเหมาะสมที่จะนํามาใชในการหามูลคาหรือราคาของ
ทรัพยสินที่เจาของใชสําหรับอยูอาศัยเอง 
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2.4  หลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
  
 2.4.1  คําจํากัดความและความหมาย 
 
  อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ 
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) และกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลาง (Common property) หากขาดกรรมสิทธิ์สวนใดสวนหนึ่งก็ไมถือวาอาคารนั้นเปน
อาคารชุดและการที่จะเปนอาคารชุดนั้น จะตองมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  ทรัพยสวนบุคคล (Personal property) หมายถึง หองชุดและหมายรวมถึงสิ่งปลูก
สรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย ดังนั้นความหมายของทรัพยสวนบุคคล 
จึงประกอบดวยทรัพยสิน 2 ประเภท คือ 

  (1) หองชุด คือ หองที่มีลักษณะเปนหองชุดซึ่งประกอบดวย หองนอน หองน้ํา 
หองรับแขก และหองอื่น ๆ กี่หองก็ได ขอสําคัญคือหองเหลานี้จะตองเปนสวนของอาคารชุด         
ที่สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนเฉพาะของแตละเจาของได 
    (2)  สิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย เชน  ที่จอดรถ
หองใตหลังคา หองใตถุน ที่ดินสําหรับทําสวนหยอม เปนตน 

  ทรัพยสวนกลาง (Common property) หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวใชเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ดังนั้นทรัพยสวนกลางจึงหมายถึง 

   (1) สวนของอาคารทั้งหมดที่ไมใชทรัพยสวนบุคคล นอกเหนือจากหองชุดแลว
สวนอื่นๆ ของอาคารทั้งหมดถือเปนทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปนสวนที่ไมสามารถแยกออกจากตัว
อาคาร เชน ฐานราก เสาเข็ม บันได ผนังดานนอก ทางเดิน หองโถง ดาดฟา ฯลฯ ทรัพยดังกลาว
ไมไดเปนสวนหนึ่งของหองชุด แตเปนทรัพยที่เจาของหองชุดทุกคนมีสิทธิใชรวมกัน 

(2)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด อาจมีโฉนดเดียวหรือหลายโฉนดก็ได 
   (3) ที่ดินที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกคน เชน ลานจอดรถยนต 
สระวายน้ํา สนามกีฬา ทางเดิน สวนหยอม หรือสถานที่พักผอน 
  (4) ทรัพยสินที่มีไวใชประโยชนรวมกัน ซึ่งจะหมายถึงอสังหาริมทรัพยหรือ
สังหาริมทรัพยก็ได เชน ลิฟต โรงจอดรถสวนกลาง  ร้ัว  เขื่อนกั้นน้ํา  เครื่องเลนกีฬา ถังเก็บน้ํา 
เครื่องปมน้ํา จานดาวเทียม และอื่น ๆ ตามที่ระบุไวในรายการขอจดทะเบียน 
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  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายถึง หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล 
และแสดงกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มีความสําคัญคลายกับโฉนดที่ดิน สามารถทํานิติกรรม
ซื้อขายแลกเปลี่ยน จํานอง หรือขายฝากไดเชนเดียวกับโฉนดที่ดิน 
  นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาที่ดูแลจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด มีสิทธิและ
หนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งแตกตางกับนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
  

2.4.2   วัตถุประสงคการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 
 
  ตามระเบียบคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย วาดวยหลักเกณฑและ
วิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม      
จดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม พ.ศ. 2535 หมวดที่ 3 ขอ 23 เพื่อใชเรียกเก็บภาษีและคาธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม 

  เมื่อเจาของอาคารไดยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดที่สํานักงานที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่จะออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด โดยแยกเปนแตละหองชุดตามแบบแปลนแผนผัง
ที่ไดรับอนุญาต หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจึงเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิเชนเดียวกับโฉนดที่ดินการ
ซื้อขายแลกเปลี่ยนจึงตองยื่นขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงจะสมบูรณตามกฎหมายและ

จะตองชําระภาษีและคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเชนเดียวกับที่ดินโดย

คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดที่คณะอนุกรรมการฯ ประกาศใช ดังนั้น จึงจําเปนตองมี
การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 
 
 2.4.3  ขั้นตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

  2.4.3.1  รับเรื่องและตรวจสอบเอกสาร 
   (1) รับหนังสือแจงจากสํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก ตามที่
อาคารชุดนั้นตั้งอยูเพื่อใหสํานักงานธนารักษพื้นที่หรือสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ตรวจสอบ

สภาพอาคารและที่ดิน 
   (2)  ตรวจสอบเอกสาร ผูยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดจะตองนําหลักฐาน
ตาง ๆ ยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดิน ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จํานวน 2 ชุด โดยมี
เอกสารประกอบการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด       
พ.ศ. 2522 กฎกระทรวง พ.ศ. 2523 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 พ.ศ. 2541 ประกอบดวย 



 31

   1)  หนังสือแจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน หรือสํานักงานธนารกัษพืน้ที ่
รวมประเมินราคาฯ 
   2)  คําขอจดทะเบียนอาคารชุด อช.1 
   3)  หนังสือมอบอํานาจผูแทนดําเนินการ (ถามี) 
   4)  รายงานการประชุมของเจาของลงมติขอจดทะเบียนอาคารชุด 
   5)  โฉนดที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด และหรือที่ตั้งของทรัพยสวนกลาง 
   6)  แผนผังแสดงเขตที่ดิน และที่ตั้งของอาคารชุด และสิ่งปลูกสราง 
มาตราสวน 1:50 หรือ 1:1000 
   7)  แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้น โดยระบุความกวาง 
ความยาว ความสูง และเนื้อที่ และ/หรือ แบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
   8)  แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล และ/หรือแบบ
แปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
   9)  แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง และ/หรือแบบ
แปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
   10)  รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
   11)  รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
   12)  หมายเลขประจําหองชุดแตละหองชุด 
   13)  บัญชีแสดงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือราคาขายแต
ละหอง (อ.ช.5) 
   14)  ใบอนุญาตใหกอสราง (อ.1) หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ    
(พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
   15)  ใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) ในกรณีที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูใน
ทองที่ที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ 
   16)  หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

เดินอากาศ หรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตั้งอยูภายในเขตดังกลาว 
   17)  หนังสือรับรองจดทะเบียนบริษัท 
   18)  สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนหรือบัตรตางดาวของเจาของอาคารชุด 
   19)  รายงานศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม สวล. (ถามี) 
 
 



 32

  หลักฐานความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จากสํานักงานนโยบาย 
และแผนสิ่งแวดลอม กรณีโครงการของเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฏหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคารมีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองขึ้นไป ที่อยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกา
ใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร โดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร หรือกรณี
โครงการที่อยูนอกเขตทองที่ ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ให
เสนอรายงานในขั้นขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตามประกาศ 
กระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) 

  เอกสารประกอบเพิ่มเติมของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน หรือสํานักงานธนารักษพื้นที่ 
  1)  สําเนาสัญญาจะซื้อจะขายของอาคารชุด (ควรจะมีชั้นละ 1-2 ชุด) 
  2)  ใบโฆษณาขาย และราคาขายหองชุด 
  3)  สําเนาสญัญาคาจางเหมากอสรางอาคารชุด และงานระบบของอาคารชุด 
 

2.4.4 เกณฑการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
 

  ในการพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ปกติจะพิจารณากําหนด
จากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และนําราคาที่วิเคราะหไดมากําหนดเปนราคาชั้นกลางของความ
สูงอาคารชุดนั้นโดยปรับราคาขึ้นลงตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการฯกําหนดไว ดังนี้ 

  (1)  อาคารชุดสูงไมเกิน 5 ชั้น ใหกําหนดราคาเปนแตละชั้น 
       -  ถาเปนอาคารไมมีลิฟต ชั้นลางจะกําหนดราคาสูงกวาชั้นบน 
       -  ถาเปนอาคารมีลิฟต ชั้นบนจะกําหนดราคาสูงกวาชั้นลาง 
  (2)  อาคารสูง 6 – 10 ชั้นใหกําหนดราคาโดยรวม 2 ชั้นตอหนึ่งราคา 
  (3)  อาคารชุด 11 – 20 ชั้น ใหกําหนดราคาโดยรวม 3 ชั้น ตอหนึ่งราคา 
  (4)  อาคารสูง 21 ชั้นขึ้นไป ใหกําหนดราคาโดยรวม 4 ชั้น ตอหนึ่งราคา 
  (5)  สวนตางของราคาระหวางชั้น โดยปกติจะตางกัน 500 บาท/ตารางเมตร 
  (6)  หองสมุดพาณิชยกรรมใหปรับเพิ่มข้ึน 20% ของหองชุดปกติในชั้นนั้นหรือช้ัน
ติดตอกัน 
  (7)  สวนของระเบียงใหประเมินครึ่งราคาของพื้นที่ปกติ 
  (8)  หองชุดเพนทเฮาสทใหปรับราคาเพิ่มข้ึน 10% ของหองชุดปกติในชั้นนั้น 
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2.4.5 การนําเสนอคณะอนุกรรมการและคณะกรรมการ 
 
  การประเมินราคาอาคารชุดจะตองจัดทํารายงานการประเมินราคาเสนออนุ

คณะกรรมการพิจารณา เมื่อคณะอนุกรรมการพิจารณาแลวตองสงเรื่องใหคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบ หลังจากที่คณะกรรมการเห็นชอบกับราคาประเมินที่
กําหนดไวแลว จะตองสงเรื่องใหประธานคณะอนุกรรมการลงนามประกาศใชบัญชีราคาประเมิน
ตอไป 

  เมื่อประกาศใชบญัชีราคาประเมินแลว ธนารักษพื้นที่จะตองสงสําเนาประกาศใช
บัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด จํานวน 1 ชุด ใหกรมที่ดินเพื่อใชในการจดทะเบียน และสงให
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 1 ชุด เพื่อรวบรวมไวที่ศูนยบริการขอมูลราคาประเมิน 
 
 2.4.6  การประกาศใชบัญชีราคาประเมิน 
 
  การประกาศใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดจะประกาศเปนรายๆ ไป       
ซึ่งแตกตางกับบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน และบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูก
สราง เพราะทั้งสองบัญชีจะมีรอบการประกาศใชบัญชีที่ชัดเจนและพรอมกัน 

  อยางไรก็ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดมีระยะเวลาการประกาศใช

บัญชีคราวละ 4 ป เชนเดียวกับบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน และบัญชีประเมินราคาทุนทรัพย
โรงเรือนสิ่งปลูกสราง 
 
2.5 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับราคา 
  

ราคา คือ จํานวนเงินที่ผูซื้อจายใหกับผูขายเพื่อใหไดมาซึ่งสินคาและบริการ หรืออีกนัย
หนึ่งราคาเปนคุณคาทางการเงินของสินคาและบริการซึ่งเปนที่ยอมรับกันในการทําธุรกรรมทาง

การตลาด 

ทฤษฎีราคา 
 ในทางเศรษฐศาสตรทฤษฎีสวนมากมักอธิบายถึงกลไกราคาและทฤษฎีราคาซึ่งจะอธิบาย

ถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจของหนวยยอยทางเศรษฐกิจ  (Individual Economic Units)  
ตัวอยางเชน ผูบริโภค  เจาของทรัพยากรและบริษัทที่ทําธุรกิจ  ทฤษฎีราคาจะเปนเรื่องเกี่ยวกับการ   
เคลื่อนไหวของสินคาและบริการจากบริษัทที่ประกอบธุรกิจไปยังผูบริโภค  ขั้นตอนการเคลื่อนไหว  
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และการประเมินหรือการตั้งราคาของแตละขั้นตอน  ในทํานองเดียวกันทฤษฎีราคายังรวมไปถึง
การเปลียนแปลงเคลื่อนไหวของทรัพยากรการผลิต (หรือบริการ) จากเจาของทรัพยากรไปจนถึง
กิจการที่ประกอบธุรกิจ  การประเมินผลการกําหนดทางเลือกที่มีอยูโดยสังเขปวัตถุประสงคหลัก
อยางหนึ่งของทฤษฎีราคาก็คือการอธิบายในเชิงวิเคราะหวามีการกําหนดราคาอยางไรภายใต

โครงสรางตลาดที่หลากหลาย 
 

2.5.1  วัตถุประสงคในการตั้งราคา 
  
   แมวาจุดเริ่มตนในการตั้งราคาควรจะเปนวัตถุประสงคของบริษัทก็ตามแตปรากฎ

วามีบริษัทจํานวนไมนอยที่ไมมีวัตถุประสงคอยางเปนทางการ  บริษัทหลายแหงมีวัตถุประสงคใน
ใจและไมไดประกาศอยางชัดเจนและไมเคยมีการวิเคราะห  อยางไรก็ดีการสํารวจตอมาอาจพบ
วัตถุประสงคซึ่งมีนัยบางอยาง  เชน  การรักษาสวนครองตลาด  ติดตามผลผลิตที่ผลิตได  หรือการ
ทําใหเกิดกําไรสูงสุด  ซึ่งมีนักวิชาการระบุถึงเปาหมายหลักของการตั้งราคาไวดังนี้ 
 
     2.5.1.1 ผลตอบแทนการลงทุนตามเปาหมายหรือตามยอดขายสุทธิ  (Target 
Return on vestment or Net Sales) ทั้งบริษัทขนาดเล็กและขนาดใหญตางก็พยายามแสวงหา
เพื่อใหไดผลตอบแทนการลงทุนหรือผลตอบแทนจากยอดขายสุทธิในอัตราเปอรเซ็นตจํานวนหนึ่ง  
การตั้งราคาใหไดผลตอบแทนตามเปาหมาย (Target Return Pricing)  เปนการตั้งราคาที่เกี่ยวกับ
การกําหนดสวนบวกเพิ่ม  (Markup)  ในแตละหนวยขายซึ่งก็จะทําใหไดกําไรตามเปาหมาย         
ผูบริหารพยายามประมาณคากําไรที่ตองการจะเพิ่มเขาไปในตนทุนของผลิตภัณฑแตละอยาง โดย
การใชวิธีการตั้งราคาแบบนี้เปาหมายดานตนทุนและกําไรทั้งสองอยางมักอิงกับปริมาณมาตรฐาน  
คําวา “การลงทุน” หมายถึง  สวนของผูถือหุน (Net Worth) บวกดวยหนี้ระยะยาวของบริษัท แมวา
จะเปนที่รูจักกันดี  การตั้งราคาแบบนี้ใชไดผลกับการวัดประสิทธิภาพสายผลิตภัณฑ (Product 
Line)  แตไมสามารถวัดไดถึงผลผลติภัณฑแตละชนิดในสายผลิตภัณฑนั้น ๆ ทั้งนี้เพราะผลิตภัณฑ
แตละชนิดในสายผลิตภัณฑมีปจจัยที่เกี่ยวของในการพิจารณาตั้งราคาที่แตกตางกันไป ผลิตภัณฑ
บางชนิดตั้งราคาสูงแตบางชนิดอาจจําหนายในราคาต่ํา จึงทําใหการบรรลุจุดมุงหมายมีความ    
ไมแนนอน  กรณีผลิตภัณฑราคาสูงบางชนิดมีเปาหมายเพ่ือสรางชื่อเสียงและภาพพจนใหกับสาย
ผลิตภัณฑ  และอาจสามารถทํากําไรไดในระยะยาว  สวนผลิตภัณฑราคาต่ํานั้นอาจตั้งราคาเพื่อ
ดึงดูดใหมีการซื้อขายเพิ่มข้ึน 
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  2.5.1.2 สวนครองตลาด (Market  Share)  เปาหมายในการตั้งราคาอีกอยางหนึง่
ก็คือทําใหไดมาหรือรักษาสวนครองตลาดไว  การที่บริษัทใชสวนครองตลาดเปนเปาหมาย  (Goal)  
นั้น ก็เนื่องมาจากบริษัทที่มีสวนครองตลาดมากในแตละตลาดจะสามารถทําใหมีกําไรมากกวา 
เจาอื่น 

   การสรางกลยุทธสวนครองตลาดอาจใชกลยุทธรุก  (Offensive) หรือกลยุทธ
ตั้งรับ  (Defensive  Strategies) ก็ได กลยุทธรุกมุงที่จะเพิ่มพูนความสามารถในการทํากําไรให   
สูงขึ้น  บางบริษัทใชราคาต่ํา  ซึ่งก็ทําใหบริษัทตองวางแผนทําใหตนทุนต่ําลงและสรางปริมาณการ
ผลิตจํานวนมากขึ้น  อีกประการหนึ่งราคาที่ต่ําลงจะเพิ่มสวนครองตลาด  และในขณะเดียวกันก็
เพิ่ม อุปสงคเบื้องตน  (Primary  Demand)  ใหกับผลิตภัณฑของบริษัทดวย 

  สําหรับกลยุทธตั้งรับ บริษัทที่มีสวนครองตลาดนอยกวาผูนําตลาดมาก
พยายามที่จะ ครอบครองสวนครองตลาด  และอยูรอดไดในตลาดที่มีแรงกดดันจากคูแขงขันมากมาย 

   การลดสวนครองตลาดอาจเปนกลยุทธเพื่อการอยูรอดไดเชนกัน และก็
ใชไดในกรณีที่ผลิตภัณฑอยูในตําแหนงที่ไมดีนักในชวงที่ตลาดกําลังถดถอย  (Declining  Market)  
นั่นคือผลิตภัณฑที่จัดอยูในจําพวก  (Dogs)  บริษัทตองปลอยใหสวนครองตลาดของผลิตภัณฑ
คอย ๆ ลดลง  และหารายไดจากตลาดในชวงระยะเวลาอันสั้นใหมากที่สุดเทาที่จะทําได 

  2.5.1.3 การเผชิญกับการแขงขัน  (Meeting  Competition)  การมีเปาหมายใน
การตั้งราคาบริษัทจะตองทําการตั้งราคาผลิตภัณฑที่ระดับราคาเฉลี่ยในอุตสาหกรรม เปนที่
แนนอนวาราคาจะถูกปรับแตงเพื่อใหไดราคาเฉลี่ยของลักษณะที่เดนพิเศษของผลิตภัณฑของ

บริษัทหรือที่เกี่ยวของกับพอคาคนกลาง  บริษัทที่ตามผูอ่ืนมักไมมีนโยบายราคา  ไมมีการกําหนด
ราคาและตองตั้งราคาแบบถดถอย และมีการปรับแตงตนทุนเพื่อใหเหมาะกับราคา  ในทํานอง
กลับกันการพิจารณาตนทุนจะเปนตัวกําหนดการเลือกวัตถุดิบหรือวัสดุ  ลักษณะของครอบครัว
และวิธีการทางการตลาด  บริษัทที่ใชวิธีการตั้งราคาแบบนี้  โดยปกติมักจะเปนบริษัทขนาดเล็ก
และมักจะตั้งราคาตามผูนําดานราคาหรือบริษัทใหญที่จําหนวยผลิตภัณฑที่เปนมาตรฐานเดียวกัน

หมดหรือผลิตภัณฑที่ไมมีขอไดเปรียบในเรื่องความแตกตาง 

  2.5.1.4 การทําใหเกิดมีกําไรสูงสุด (Maximize Profits) ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร
มีสมมติฐานวาจุดมุงหมายขององคการธุรกิจก็คือการทําใหเกิดกําไรสูงสุด  แมวาผูบริหารบางราย
จะไมยอมรับความมุงหมายดังกลาวนี้ก็ตาม  แตบริษัทตาง ๆ ยังคงยึดติดอยูกับเปาหมายของการ
ทํากําไรอยู เมื่อไมนานมานี้นักเศรษฐศาสตรเร่ิมสงสัยในความสมบูรณของการทํากําไรสูงสุดและ
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โตแยงวาวัตถุประสงคของธุรกิจในปจจุบัน  คือ การสรางพฤติกรรมที่นาพอใจใหกับลูกคาซึ่งบริษัท
ตาง ๆ มักตั้งวัตถุประสงคที่ต่ํากวาการทํากําไรสูงสุด 

   การทํากําไรสูงสุดเปนเปาหมายที่ปฏิบัติไมไดในสถานการณจริง แมวา
บริษัทจะเห็นวาเปนเปาหมายเบื้องตน (Primary  Goal)  ก็ตาม ยิ่งโครงสรางขององคการมีความ
สลับซับซอนมากเทาใด  ยิ่งความหลากหลายของสิ่งเสนอขาย  (4P’s)  ทําใหผูบริหารเกิดความ
ลําบากในการปฏิบัติตามตอทางเลือกมากเทาใด  ก็ยิ่งจะตองทํากําไรใหสูงสุด  นอกจากนี้ยัง
เหมาะกับบริษัทที่มีผลิตภัณฑมากมายหลายตัวจนไมรูวาอะไรที่เกิดการเปลี่ยนแปลงในผลผลิต

และยอดขายบางที่มีผลตอตนทุนของผลิตภัณฑในสายผลิตภัณฑ 

    2.5.1.5  การตรึงราคา  (Stabilize  Prices)  การตรึงราคาเปนนโยบายที่บริษัท
พยายามจะตรึงราคาไวในระยะยาวโดยไมคํานึงถึงความผันผวนเล็กนอยในเร่ืองวัตถุดิบ  แรงงาน
หรือตนทุนชนิดอื่น  ซึ่งบริษัทตองรักษาความยุติธรรมในสังคมและราคาที่ยุติธรรม  โดยการคิด
ราคาตามที่ตลาดยอมรับในสินคาได  อยางไรก็ตามการเปลี่ยนแปลงราคาอาจเริ่มตนไดแตก็
เกิดขึ้นไมบอยนักและมักจะเปนราคาที่ไมสมเหตุผล 
 

2.5.2  กลยุทธการตั้งราคา  (Pricing  Strategies)  
 
  การตัดสินใจที่สําคัญที่ผูผลิตตองพิจารณาเกี่ยวกับกลยุทธดานราคาของบริษัท 
นั่นก็คือ  ตําแหนงของราคาของบริษัทมีความสัมพันธกับการแขงขัน  ผูผลิตอาจเลือกใชนโยบาย
ราคาสูงกับผลิตภัณฑที่สัมพันธกับราคาของตรายี่หอที่แขงขันกัน  การแยกแยะใหเห็นความแตกตาง
จากผลิตภัณฑของคูแขงจะสรางภาพพจนเกี่ยวกับคุณภาพของผลิตภัณฑ  ในทํานองตรงกันขาม  
บริษัทอื่นอาจเลือกใชกลยุทธราคาต่ํา  ทั้งนี้โดยมุงที่จะไดสวนครองตลาดเพิ่มข้ึน  ไมวาบริษัทจะใช
กลยุทธใด    ก็ตาม  มักจะกระทบตอปจจัยอื่นทางดานสวนผสมทางการตลาด  เชน  ลักษณะ    
วิธีการจัดจําหนายโฆษณาและกลยุทธในการสงเสริมการจําหนาย 

  กลยุทธราคาที่บริษัทเลือกมักขึ้นอยูกบัวัตถุประสงคการเลือกใช  การที่จะทํากําไร
ใหมากขึ้นอาจตองใชราคาสูงกับตลาดที่สามารถรับได  ในทางตรงกันขามการเพิ่มสวนครองตลาด
อาจตองการใชนโยบายราคาต่ําที่ออกแบบเพื่อเจาะตลาดใหมหรือตลาดเดิมของบริษัท 

    2.5.2.1  การตั้งราคาสูง (Skimming)  เปนเรื่องของการตั้งราคาใหสูงเปนสอง
เทาที่จะทําไดในระยะสั้นของผลิตภัณฑ  ผลิตภัณฑที่วางราคาไวตามนั้นโดยปกติมักเปนนวตักรรม
หรือส่ิงที่แตกตางจากสิ่งท่ีมีอยูในตลาด  เมื่อเปนเชนนั้นผลิตภัณฑก็จะมีขอไดเปรียบอันเนื่องจาก
การผูกขาดโดยที่อุปสงคจะไมยืดหยุน  อยางนอยที่สุดในขั้นตอนแรกเริ่มของสภาวะในระยะสั้น
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ของการตั้งราคาสูงสุดเปนที่รูกันวาไมชาก็เร็วคูแขงขันจะเขาสูตลาดดวยผลิตภัณฑที่มีความ

คลายคลึงกัน  และก็จะทําใหขอไดเปรียบในเชิงการผูกขาดลดนอยลง  ซึ่งก็หมายถึงการสูญเสีย
ตําแหนงผูนําในตลาดและเสียตําแหนงผลิตภัณฑที่วางราคาสูง 

  การตั้งราคาชนิดนี้เปนกลยุทธการตั้งราคาที่ใชไดผลสําหรับผลิตภัณฑที่

เปนนวัตกรรมหรือผลิตภัณฑแปลกใหม  หรือเปนผลิตภัณฑที่มีการปรับปรุงเปนอยางมาก ในกรณี
ของผลิตภัณฑนี้ ตนทุนการวิจัยและพัฒนามักจะสูงและคาใชจายในการสงเสริมการจําหนายที่
ตองลงทุนเพื่อทําใหผลิตภัณฑเกิดความนาสนใจในตลาด ราคาสูงและมีกําไรมากเพื่อใหคุมกับ
ตนทุน 

   นอกเหนือจากการเปดโอกาสทําใหบริษัทมีความคุมทุนอยางรวดเร็วแลว  
การตั้งราคาสูงในระยะเริ่มแรก  (ระยะสั้น)  ยังเปนเครื่องมือในการสรางภาพพจนของผลิตภัณฑท่ี
มีคุณภาพสูง แตทวาการลดราคาแรกเริ่มมักจะเปนการยากที่จะกลับไปเพิ่มราคาอีกโดยไมสูญเสีย
ปริมาณการขาย 

   ราคาแรกเริ่มที่สูงที่สุดในระยะสั้นอาจใชไดในกรณีผลิตภัณฑที่มีความ

เดนหรือสะดุดตา  เชน  เมื่อมีการแนะนํานาฬิกาดิจิตัลสูตลาดมีการตั้งราคาสูง  เนื่องจากผูผลิต
ตระหนักดีวาราคาเริ่มแรกจะทําใหคนสนใจเรื่องชื่อเสียงมากกวาที่จะไวตอราคาที่ต่ําลง  
นอกจากนั้นถาคุณภาพระหวางตราที่แขงขันกันมีความแตกตางกันสูงหรือมีความแตกตางนั้น

ลูกคาไมอาจตัดสินใจ  กลยุทธ  Skimming  Strategy  ปฏิบัติงานไดดี  ผูผลิตเสื้อผา  “ตราของ
ผูผลิต”  และแฟชั่นมักใชกลยุทธ  Skimming  ไดดี 

    2.5.2.2  ราคาเพื่อชื่อเสียง  (Prestige  or  Premium  Pricing)  ราคาชนิดนี้ไม
เหมือน Skimming  แตเปนราคาที่ออกแบบเพื่อใชกับผลิตภัณฑตลอดวงจรชีวิตเพื่อที่จะทําให
ผลิตภัณฑมีชื่อเสียงในดานคุณภาพ  ตัวราคาที่สูงนั้นเปนแรงจูงใจที่สําคัญในการซื้อผลิตภัณฑ  ผู
ซื้อตรายี่หอผลิตภัณฑที่หรูหรา  (เชน  รถยนต  กลองถายรูป  น้ําหอม  และสุราตางประเทศ  เปน
ตน) มักไดรับความพอใจเปนอยางมากจากการใชและการไดเปนเจาของสินคาราคาแพงดังกลาว      
แตทวาการลดราคาสินคาที่มีชื่อเสียงบางรายการมักทําใหยอดขายลดลง  การลดราคาสินคา
ดังกลาวสงผลแงลบใหกับภาพพจนของชื่อเสียง  (Prestige  Image)  สรุปก็คือการลดราคาจะ
สรางอุปสรรคใหกับการขายมากกวาที่จะทําใหยอดขายเพิ่มข้ึน 

   รายไดสวนบุคคลที่เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วและการแสวงหาคุณภาพในรอบ 
20 ปที่ผานมาไมนาจะทําใหผูบริโภคมีความไวตอการเปลี่ยนแปลงราคาไดเลย คุณภาพใน
ความรูสึกอยางกวาง ๆ และการมีชื่อเสียงไดกลายเปนสิ่งจูงใจในการซื้อเบื้องตน (Primary Buying  
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Motives)  2  ประการ  ไดแก  การดูโฆษณาและกิจกรรมตาง ๆ ในการสงเสริมการจําหนายที่ผาน
มาจะเปนเครื่องยืนยันถึงความสําคัญดังกลาว  นอกจากนี้การตั้งราคาเพื่อชื่อเสียงมักเรียกกันอีก
อยางหนึ่งวา  “การตั้งราคาเพื่อแสดงคุณภาพ”   (Quality  Pricing) 

   2.5.2.3  การตั้งราคาเจาะตลาด  (Penetration  Pricing)  การเจาะตลาดเปนกล
ยุทธราคาต่ําที่ออกแบบใหแทรกในตลาดและทําใหไดสวนครองตลาดขนาดใหญแกบริษัท  กลยุทธ
นี้ใชไดผลเมื่ออุปสงคของผลิตภัณฑที่มีการตั้งราคาเจาะตลาดมีความยืดหยุนมากพอ  เพื่อที่วา
ราคาที่ต่ําจะทําใหมีปริมาณยอดขายเพิ่มข้ึน  เชน  บริษัทรถยนตญี่ปุนบางยี่หอใชราคาต่ําจนได
ตลาดที่กวางขวาง  (Mass  Market)  ซึ่งอีกแงหนึ่งก็จะทําใหตนทุนตอหนวยลดลงเปนอยางมาก 

   ดังที่ไดกลาวมาแลวในตอนตนของบทนี้วา ปริมาณยอดขายที่สูงและสวน
ครองตลาดที่กวางขวางจะนําไปสูตนทุนที่ต่ํา  ผลของการประหยัดอันเกิดจากขนาด  (Economies  
of  Scale)  และประสบการณจะทําใหตนทุนตอหนวยลดลง  ในอุตสาหกรรมที่สามารถลดตนทุน
รวมไดมากอาจพึ่งการประหยัดอันเกิดจากขนาดและประสบการณได  การประหยัดตนทุนไดมาก
อาจเหมาะกับการใชกลยุทธราคาเจาะตลาดเพื่อหาสวนครองตลาด  เร่ืองนี้จะเปนจริงเมื่อตลาดให
ผลดีแกราคาที่ต่ํา  และเมื่อบริษัทมีทรัพยากรที่จะนําไปลงทุนได  สําหรับกรณีหลังบริษัทจําตองมี
ขีดความสามารถในการผลิตและการจัดจําหนายใหเพียงพอกับอุปสงคที่สูงตามที่คาดคะเนไวเมื่อ

ใชกลยุทธราคาเจาะตลาด 

   ภัยอันเกิดจากการตั้งราคาเจาะตลาดที่มีความเปนไปไดอาจเกิดจากคู

แขงขัน  และภัยอันเกิดจากการมีภาพพจนของราคาต่ํา  คูแขงขันอาจใชราคาเทียบกันโดยเปนผู
ริเร่ิมใชราคาต่ําซึ่งก็ทําใหความไดเปรียบของเราหมดไป  เวนแตวาผลิตภัณฑของเราจะมีขอ
แตกตางจากตราของคูแขงจริงๆ  นอกจากนั้นราคาต่ําอาจกอภัยใหกับภาพพจนของผลิตภัณฑ
โดยเฉพาะอยางยิ่งเกี่ยวกับราคาและคุณภาพ 

    2.5.2.4  การตั้งราคาแบบขยายตัว  (Expansionistic  Pricing)  การตั้งราคาแบบ
ขยายตัวเปนรูปแบบที่มีการขยายจากการตั้งราคาเจาะตลาดซึ่งเปนนโยบายใชราคาต่ํามากเพื่อมุง

สรางตลาดมวลชน  (Mass  Markets) ผลิตภัณฑมีอุปสงคที่ยืดหยุนตอราคาสูง  ทั้งนี้ก็เพื่อที่วา
การใชราคาต่ํานําไปสูการเพิ่มในดานปริมาณอยางมากมาย 

   ตัวอยางเชน  ในตลาดระหวางประเทศ  หลายประเทศพยายามที่จะเปด
ตลาดใหมสําหรับสินคาของตนหรือขยายตลาดเดิมที่จําหนายอยูซึ่งมักจะใชการตั้งราคาแบบนี้   
ดังเชน โตโยตาและฮอนดาใชการตั้งราคาแบบขยายตัว  บางสวนเพื่อทําใหตลาดของผลิตภัณฑ
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ของตนในตลาดสหรัฐยอมรับผลิตภัณฑ  โตโยตาโคโรลารุนมาตรฐานที่มีตนทุนต่ําและฮอนดาซีวิค
ก็เปดตัวสูตลาด  เมื่อบริษัทตาง ๆ บรรลุเปาหมายแลวจึงมีการแนะนํารุนที่แพงกวาสูตลาดตอไป 

   การตั้งราคาแบบขยายตัวนี้มักจะใชกับผูพิมพนิตยสารและหนังสือพิมพ 
มีการตั้งอัตราการจองรายปต่ํา  เพื่อขยายยอดจําหนายออกไป  คุณประโยชนของผูพิมพเกิดมา
จากอัตราการโฆษณาสูงกวาที่เรียกเก็บจากผูโฆษณา  การคิดเงินคาโฆษณาดังกลาวใชอัตรายอด
จําหนายสิ่งพิมพนั่นเอง  ในทํานองเดียวกัน  นิตยสาร  แผนซีดี  และเทปซึ่งมีการรวมตัวเปน  
“Clubs-สมาชิก”  ใชการตั้งราคาแบบขยายตัวเพื่อขยายสมาชิก 

    2.5.2.5  การตั้งราคาแบบใชสิทธิกอน  (Preemptive  Pricing)  การตั้งราคาชนิดนี้
เปนนโยบายราคาต่ําที่ออกแบบเพื่อขัดขวางคูแขงขันมิใหเขาสูตลาด  ผลก็คือราคาที่มีอยู ทั่วไปใน
ตลาดไมดึงดูดความสนใจของคูแขงขันที่จะเขามาสูตลาด  กลยุทธนี้เหมาะสําหรับสถานการณที่
บริษัทไมมีสิทธิบัตรคุมครองหรือไมมีขอไดเปรียบในดานความแตกตางที่เหมือนบริษัทอื่น  และ
การเขาสูตลาดนั้นคอนขางงาย  การทําใหคูแขงขันเขาตลาดชาลงเปดโอกาสใหบริษัทไดรับสวน
ครองตลาดเพิ่มข้ึนและลดตนทุนเนื่องจากเกิดการประหยัดจากการผลิตปริมาณมากและจากการมี

ประสบการณและไดชื่อเสียงวาเปนผูเขาสูตลาดกอน 

   2.5.2.6  การตั้งราคาลดนอยถอยลง  (Extinction  Pricing)  ราคาภายใตกลยุทธ  
Extinction  นี้เปนการตั้งราคาใหต่ําเพื่อขจัดคูแขงออกไป  โดยปกติราคาจะต่ํากวาที่บริษัทพึงขายได  
ถาเราพิจารณาตนทุนการผลิตดวยความตั้งใจที่จะกอภัยทางการเงินใหกับคูแขงขัน  แมวาบริษัท
จะประสบกับการขาดทุนทางการเงินก็ตาม  เมื่อการแขงขันลดนอยลงไปก็อาจเพิ่มราคาจนถึง
ระดับที่สามารถทํากําไรได 
 
  2.5.3  การตั้งราคาโดยอิงอุปสงค  (Demand – Oriented  Pricing) 
 
  การตั้งราคาแบบนี้  ผูตั้งราคามองเลยไปไกลกวาตนทุนของวัสดุ  แรงงาน  โสหุย
อุปกรณ  และคาใชจายอื่นที่เกี่ยวพันกับการผลิต  หรือการตลาดของผลิตภัณฑที่จะตั้ง และการ
พิจารณาความแข็งแกรงของอุปสงค  สําหรับผลิตภัณฑดังกลาวจําเปนตองมีตารางสําหรับอุปสงค
ของผลิตภัณฑที่จะตั้งราคาประเภทนี้  กลาวอีกนัยหนึ่ง ผูบริหารจําเปนตองมีความคิดเห็นเกี่ยวกับ
ปริมาณของผลิตภัณฑที่สามารถจะขายในราคาที่แตกตางกันได  ตารางของอุปสงคในทางกลับกัน
ก็กลายเปนหลักในการกําหนดวาการผลิตและขายระดับใดที่จะทํากําไรใหสูงสุดแกบริษัท ระดับที่
สามารถทํากําไรสูงสุดหรือระดับที่จะทําใหบรรลุถึงวัตถุประสงคที่ปรารถนาของผลิตภัณฑอาจ   
คนหาไดโดยการผลิตอยางอื่นสอดแทรกเขามา  และโดยการวางแผนตนทุนทางการตลาดตาม
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ระดับการขายตางๆ ที่เคยกําหนดตารางอุปสงคที่เคยมีมาแตกอน  การปฏิบัติตอบตอกันสองฝาย
ระหวางการวางแผนตนทุนในระดับการขายตาง ๆ  และรายไดที่คาดวาจะไดจากปริมาณการขายมี
ความสัมพันธกับราคาอันเปนผลเกิดมาจากการกําหนดราคาที่เหมาะสม 
 
   2.5.3.1  การประมาณคาอุปสงค  (Demand  Estimation)  
   เพื่อใหสามารถกําหนดราคาที่เหมาะสมเมื่อราคามีทางเปนไปไดมีอยู

จํานวนหนึ่งที่เราตองทําการประมาณคาการตอบสนองของปริมาณของผลิตภัณฑที่ลูกคาตองการ

ที่มีตอการเปลี่ยนแปลงราคา  การประมาณคาอุปสงคไมใชงานที่งาย  จะตองมีความรูเกี่ยวกับ
พลังทุกอยางที่กระทบตอตลาดที่อาจกระทบตอปริมาณของผลิตภัณฑในสถานที่นั้น  ๆ  
ตัวอยางเชน ขอมูลในอดีตที่บริษัทอาจมีไวมักจะมีคุณคาพอที่จะเปดเผยตารางของราคาตางๆ 
และปริมาณที่สัมพันธกันที่เกิดขึ้นในปกอน ๆ  อยางไรก็ตามขอมูลนี้ใชไดเพียงแต  มีสมมติฐานวา
ปจจัยอื่น ๆ มีความคงที่ ซึ่งเปนสมมติฐานที่ดีที่สุดในโลกธุรกิจปจจุบัน  แมแตเมื่อเกิดความยุงยาก
ขึ้นกับการประมาณคาอุปสงคก็ตาม  การคาดเดาโดยอาศัยความรูก็ยังดีกวาการสุมเลือกราคา
จากราคาจํานวนมากที่เปนไปได 

   มีการประมาณคาอุปสงคจํานวนมากในแตละสถานการณตองการ

เทคนิคหลายอยาง  แตละวิธีดังกลาวมีทั้งขอดีขอดี 

    2.5.3.2 การประมาณคาอุปสงคโดยพนักงานขาย  (Aggregate  Sale  
Representative  Estimate)  

     วิธีการในการประมาณคาอุปสงคที่นิยม  คือ  การใหพนักงานขายไดมี
สวนรวมในการพยากรณระดับอุปสงคที่มีตอผลิตภัณฑของบริษัท รวมถึงการพิจารณาวาควรปรับ
ราคาจําหนายผลิตภัณฑเพิ่มหรือลดดวย  ซึ่งไมอาจปฏิเสธไดวาในทางปฏิบัติแลวพนักงานขาย
เปนผูที่รับรูขอมูลเกี่ยวกับภาวะการแขงขันความตองการของลูกคาเปนอยางดี ดังนั้นธุรกิจควรใช
ประโยชนจากทรัพยากรที่มีอยูอยางคุมคา 

   วิธีการประมาณคาอุปสงคโดยวิธีนี้จะทําไดโดยการสอบถามความ

คิดเห็นพนักงานขายถึงระดับความตองการสินคารวมถึงแนวโนมในอนาคตเพื่อใหการเก็บขอมูลม ี      
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น  บริษัทอาจใชวิธีการใหผูจัดการฝายขายสัมภาษณพนักงานขายเปนรายบุคคล 

   ขอจํากัดของวิธีนี้ที่ควรพิจารณาไดแก 
        - บริษัทตองมั่นใจวาพนักงานขายมีความเขาใจในการพยากรณเปน
อยางดีวาควรใหขอมูลที่ใกลเคียงความจริงและไมคํานึงถึงประโยชนสวนตน (โดยปกติพนักงาน
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ขายมักทําการประเมินต่ํากวาความจริงเพราะทราบวาตัวเลขอุปสงคดังกลาวมีสวนสัมพันธกับการ

กําหนดปริมาณงานขายของพนักงานในอนาคต) 
        - ลักษณะของบุคคลในหลายสวนมีอิทธิพลตอการประมาณคาอุปสงค
และกําหนดราคาสินคาสูงหรือตํ่ากวาความเปนจริงได  โดยเฉพาะการมองโลกในแงรายและการ
มองโลกในแงดีเกินไป 

   2.5.3.3  การประมาณคาโดยผูเชี่ยวชาญ  (Expert  Estimate)  
   ผูเชี่ยวชาญเปนอีกผูหนึ่งที่จะสามารถใหขอมูลเกี่ยวกับอุปสงคไดเปน

อยางดี  เนื่องจากเปนบุคคลที่มีประสบการณความเชี่ยวชาญเฉพาะดานและมีทักษะในการ
ประมาณระดับอุปสงคซึ่งมีผลตอการปรับราคาได  ผูเชี่ยวชาญสวนใหญที่ธุรกิจมักเชิญมา
ประมาณคาอุปสงค   ไดแก  ผูบริหารของบริษัท  นักวิจัยตลาด  ที่ปรึกษาทางธุรกิจ  ผูแทน
จําหนายสินคา  ฯลฯ 

   รูปแบบของการประมาณอุปสงคโดยผูเชี่ยวชาญจําแนกไดเปน  3  แบบ  
คือ 

1. การพยากรณยอดจําหนายสินคา 
2. การพยากรณยอดจําหนายสินคาแบบชวง 
3. การประมาณความนาจะเปนในการจําหนายสินคา 

    การพยากรณยอดจําหนายสินคาเปนการประมาณยอดจําหนายสินคาที่

คาดวาจะได  ณ  ระดับราคาเสนอขายที่ทางธุรกิจเห็นวาเหมาะสม  เชน  ผูเชี่ยวชาญใหความเห็น
วาถาขายโทรทัศนสีจอภาพแบน  25  นิ้ว  ในราคา  18,000  บาท  ปริมาณการจําหนายในชวง     
3  เดือนแรกจะอยูที่  3,000,000  เครื่อง  เปนตน  จะเห็นวาการพยากรณวิธีนี้เปนวิธีที่งายที่สุด    
ไมตองมีการเตรียมการดานขอมูลใด ๆ ข้ึนอยูกับความสามารถของผูเชี่ยวชาญเปนสําคัญ          
ซึ่งธุรกิจจําเปนตองพิจารณาอยางรอบคอบถึงคุณสมบัติและความสามารถของผูเชี่ยวชาญ      
เพื่อปองกันการพยากรณคลาดเคลื่อน 

   กรณีการพยากรณปริมาณการจําหนายแบบชวง  เปนการพยากรณถึง
ชวงของปริมาณการจําหนายคาดวาจะเกิดขึ้น  ณ  ระดับความเชื่อมั่นที่กําหนด  เชน  พยากรณ
การจําหนายสินคายี่หอ  A  ในราคา  12,000  บาท  วาจะตกอยูในชวง  500,000 – 600,000  
หนวย  ณ  ระดับความเชื่อมั่น  90% 
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   สําหรับการประมาณคาความนาจะเปนในการจําหนายสินคานั้นจัดเปน

การระบุคาของโอกาสที่จะเกิดปริมาณการจําหนายในแตละระดับ  เชน  ปริมาณการจําหนาย
สินคา  B  ของบริษัท ณ ระดับราคา  1,000  บาท  ที่คาดวาจะเกิดขึ้น  แสดงไดดังตารางตอไปนี้ 

 
ตารางที่ 2.1  แสดงปริมาณการจําหนายสินคา 
 

ปริมาณการจําหนาย 
(คาพยากรณ) 

ความนาจะเปน 
(Probability) 

50,000 – 55,000 .30 
56,000 – 60,000 .50 
61,000 – 65,000 .20 

 
 

   ในทางปฏิบัติ  การพยากรณปริมาณความตองการสินคาของผูเชี่ยวชาญ
อาจออกมาในรูปของการคาดคะเนในชวงกวาง  เชน  ประมาณการวาสินคา  B  นาจะขายไดไมต่าํ
กวา  50,000  หนวย  เปนตน  ขอสังเกตอีกประมาณหนึ่งที่พบจากการพยากรณโดยผูเชี่ยวชาญ  
คือ  สวนใหญจะพยากรณในทิศทางที่ดีไวกอน  ซึ่งในความเปนจริงแลวอาจเปนไปไดยาก 

   วิธีการลดความคลาดเคลื่อนในการพยากรณในรูปแบบตาง ๆ สามารถ
ทําไดโดยการเพิ่มจํานวนผูเชี่ยวชาญในการพยากรณหรือใหแสดงความคิดเห็นโดยจัดผูเชี่ยวชาญ

แบงออกเปนกลุมก็ทําไดแลวจึงนําผลการพยากรณมาเฉลี่ยภายหลัง 

   2.5.3.4  การวิเคราะหขอมูลในอดีต  (Analysis  of  Historical  Data)  
   การประมาณอุปสงค ณ ระดับราคาที่แตกตางกันสามารถทําไดโดย
การศึกษาถึงปริมาณการจําหนายที่ผานมาในแตละชวงเวลาซึ่งปกติบริษัทจะมีการบันทึกขอมูล       
ดังกลาวไว หลักในการวิเคราะหขอมูลการจําหนายในอดีต คือ การตั้งสมมติฐานในการเปรียบเทียบ
ขอมูลวาปริมาณการจําหนายที่เกิดขึ้นในแตละชวงเวลามีความสัมพันธกันกับราคาสินคา (สมมติ
ใหปจจยัอื่น ๆ  คงที่)  และขอมูลเหลานี้ก็สามารถพยากรณการจําหนายในอนาคตได 

   2.5.3.5 การประมาณคาอุปสงคโดยการสอบถามผูซื้อ (Surveys of Buyers) 
   การประมาณคาอุปสงคโดยการสอบถามขอมูลจากผูซื้อสินคาโดยตรง

เปนวิธีการสําคัญทางหนึ่งที่จะทําใหการพยากรณคาอุปสงคมีประสิทธิภาพมากขึ้นเนื่องจากธุรกิจ

จะไดขอมูลโดยตรง จากกลุมลูกคาเปาหมาย  ซึ่งเปนผูซื้อสินคา     ในการเก็บขอมูลความตองการ
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สินคา  ณ  ระดับราคาตาง ๆ นอกจากนี้ธุรกิจยังจะไดทราบถึงพฤติกรรมการซื้อ  ความคิดเห็น  
ทัศนคติของผูซื้อที่มีตอสินคาและบริการของบริษัทซึ่งจะเปนประโยชนตอการตั้งราคาสินคารวมถึง

การวางกลยุทธการตลาดดานอื่น ๆ อีกดวย 

   อยางไรก็ตามวิธีนี้ก็มีขอควรพิจารณาในเรื่องของการเก็บขอมูลจากผูซื้อ  
ธุรกิจจะตองระวังในเรื่องของปฏิกิริยาตอบโตจากผูซื้อในหลากหลายรูปแบบ เชน การตั้งราคาที่ต่ํา
กวาที่ควรจะเปนเนื่องจากผูซื้อทราบวาการใหขอมูลของตนนั้นมีผลตอการตั้งราคาสินคา           
จึงมีความรูสึกวาตนเปนตัวแทนของลูกคาเปาหมาย  ดังนั้น ตนควรจะใหขอมูลที่ทําใหลูกคาได
ประโยชนมากที่สุด  หรือการที่พยายามพยากรณใหราคาจําหนายต่ําสุดนั่นเอง 

   จะเห็นวาการใชวิธีประมาณคาอุปสงคสําหรับการตั้งราคาสินคาในระดับ

ที่แตกตางโดยผูซื้อนั้นจะมีประโยชนภายใตขอสมมติฐาน 2 ประมาณ  คือ  ประการที่หนึ่ง  ผูซื้อ
เปนผูที่มีความสามารถในการระบุราคาสินคาและมีสวนเกี่ยวของเปนอยางมากในการจําหนาย 
สินคา ประการที่สอง  ปฏิกิริยาตอบสนองของลูกคาตอการเก็บขอมูลของธุรกิจมีหลายรูปแบบ   
ดังนั้น ควรใชคําถามที่ทําใหลูกคาไดมีโอกาสไดแสดงทัศนคติและความคิดเห็นอยางชัดเจนเพื่อทํา
ใหการแปลผลการสอบถามและการวิเคราะหพฤติกรรมผูซื้อมีประสิทธภาพ 

   2.5.3.6 การประมาณคาอุปสงคโดยพิจารณาจากคุณคาการทํางานของผลิตภัณฑ 
   วิธีที่จะทําใหเขาทราบถึงความตองการผลิตภัณฑไดอีกวิธีหนึ่งคือ การ
สังเกตจากผลของการปรับปรุงผลิตภัณฑที่จําหนายอยูเดิมหรือการสรางผลิตภัณฑที่เปนนวัตกรรม

ใหม ๆ เสนอสูตลาดตั้งแตอดีตที่ผานมาจนถึงปจจุบัน  การสรางผลิตภัณฑใหม ๆ เขามาแทน  
ผลิตภัณฑเดิมนั้นมักจะเกิดประโยชนในดานตาง ๆ เชน ในดานของการประหยัดเวลาและตนทุน
จากการเปลี่ยนแปลงวัตถุดิบจากเดิมที่เคยนําเขาจากตางประเทศมาใชเปนวัตถุดิบภายในประเทศ

แทน การตั้งราคาผลิตภัณฑและการประมาณคาอุปสงคนั้นก็เพื่อที่จะพิจารณาไดจากคุณคาที่
ผลิตภัณฑใหมไดสรางขึ้นในรูปของการอํานวยความสะดวกประหยัดเวลา  คาใชจาย  รวมถึง
ประสิทธิภาพการใชงานที่ดีกวาผลิตภัณฑเดิม 

   ในทางปฏิบัติพบวาการประมาณคาอุปสงคและการตั้งราคาสินคา      
อุตสาหกรรมมักจะมีความซับซอนกวาสินคาอุปโภคบริโภค เนื่องจากลักษณะในการผลิตสินคา 
อุตสาหกรรมนั้นจะตองประมาณถึงตนทุนอื่น ๆ ประกอบ  เชน  คาเครื่องมือเครื่องจักร  คาจาง
แรงงาน  กระบวนการผลิต  เวลา  รวมถึงการตัดสินใจในการยกเลิกผลิตภัณฑหรือผลิตทดแทนซึ่ง
โดยปกติมักจะพิจารณาจากปริมาณการซื้อและวิธีการซื้อเปนสําคัญ ในสวนสินคาอุปโภคบริโภค
กลับมีลักษณะที่แตกตางเพราะพิจารณาจากความพยายามในการประหยัดเวลาหรือคาใชจาย

เปนสําคัญ 
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    2.5.3.7  การประมาณคาอุปสงคโดยการทดสอบตลาด  (Market  Testing)  
   การทดสอบตลาดเกี่ยวของกับการทดลองคนหาสวนประสมทาง

การตลาด  (Market  Mix)  เหมาะสมโดยปฏิบัติการจําหนายจริงในเขตพื้นที่ตัวอยางซึ่งคัดเลอืกมา   
วิธีการนี้ธุรกิจจะตองกําหนดกลุมตลาดเปาหมายและเลือกพื้นที่ตัวอยางหนึ่งเขตหรือมากกวานั้น 
เพื่อทดลองจําหนายสินคาในระยะเวลาที่กําหนด การทดสอบตลาดนี้จะชวยใหบริษัทผูทดสอบได
ทราบถึงขอมูลการจําหนายใหหลายระดับราคา  นอกจากขอมูลปริมาณการจําหนายแลว  ยังมี
ขอมูลชนิดอื่น ๆ ที่เก็บไดอีก  เชน  ขนาดบรรจุ  การซื้อซ้ํา  ระยะเวลาการบริโภค  รวมถึงปฏิกิริยา
ของ   ลูกคาตอการตั้งราคาระดับตาง ๆ  ขอมูลเหลานี้จะชวยใหธุรกิจต้ังราคาจําหนายไดอยางมี        
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

   อยางไรก็ตามวิธีการนี้เหมาะสําหรับตลาดสินคาอุปโภคบริโภคมากกวา

สินคาประเภทอุตสาหกรรม เนื่องจากขอจํากัดในเรื่องความแตกตางของพฤติกรรมการซื้อและ
ระยะเวลา  ปจจุบันสินคาอุตสาหกรรมมักนิยมศึกษาขอมูลเกี่ยวกับลูกคาโดยการสอบถามหรือ
สัมภาษณโดยตรงเปนสวนใหญ 

   นอกจากนี้ยังมีขอควรพิจารณาในการศึกษาถึงปริมาณอุปสงคเพื่อ

กําหนดราคาโดยวิธีทดสอบตลาดอีกหลายประการ  อาทิเชน 
         - ความชัดเจนในการกําหนดตัวแปรตาง ๆ การใชวิธีการทดสอบ
ตลาดนั้น จําเปนอยางยิ่งที่จะตองกําหนดปจจัยที่เกี่ยวของใหชัดเจน  โดยเฉพาะลักษณะลูกคา
เปาหมาย  พื้นที่ขายตัวอยาง  รวมถึงระยะเวลาทดสอบเพื่อใหไดขอมูลที่มีคุณภาพ 
          - ความสมบูรณของขอมูลในการทดสอบตลาดถึงแมจะมีการกําหนด
ตัวแปรสําคัญซึ่งมีอิทธิพลเกี่ยวของก็ตาม แตความคลาดเคลื่อนอาจเกิดขึ้นไดจากหลายสาเหตุ  
เชน  มีปจจัยอื่น ๆ มาเกี่ยวของซึ่งนอกเหนือการควบคุมของผูทดสอบ 
         - วิธีการทดสอบเปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพ บริษัทสามารถใชประโยชน
จากขอมูลในหลายรูปแบบ แตขอจํากัดที่ควรพิจารณาประการสําคัญ  คือ  คาใชจายสูง  เนื่องจาก
เปนการปฏิบัติจริง  และศึกษาในระยะเวลานาน 
 
 2.5.4  การตั้งราคาโดยพิจารณาการแขงขัน (Competition – Oriented  Pricing) 
 
  การตั้งราคาโดยการพิจารณาตามลักษณะการแขงขันทําโดยใชราคาจําหนาย  
สินคาของคูแขงขันที่จําหนายใหกับลูกคา  บริษัทตั้งตนที่การกําหนดวาใครเปนคูแขงขัน  ณ เวลา
ปจจุบันนี้  ขั้นตอนนี้ติดตามดวยการประเมินผลิตภัณฑของเรากับของคูแขง  โดยการยึดเอา
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ความรูอันนี้มาพิจารณาราคาที่ตั้งไวกับผลิตภัณฑของบริษัท  ซึ่งอาจจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงจากราคา
ตลาดที่พบไดทั่วไปไดโดยพิจารณาที่คุณสมบัติที่เดนพิเศษของตราของบริษัทของเรา  หรือจุดเดน  
หรือจุดออนของตําแหนงในการแขงขันและปฏิกิริยาของคูแขงในการตั้งราคา 

  ในการใชวิธีการตั้งราคาตามคูแขง  บริษัทจะตองคํานึงถึงปฏิกิริยาของคูแขงใน
การตั้งราคา  เร่ืองนี้มีความสําคัญอยางยิ่งโดยเฉพาะเมื่อมีบริษัทที่ทําการแขงขันในธุรกิจเดียวกัน
ไมมากราย  ในกรณีนี้การเปลี่ยนแปลงราคามักจะนําไปสูการเปลี่ยนแปลงราคาโดยคูแขงใน
ทันทีทันใด 

  ความนิยมในวิธีนี้  เนื่องมาจากความงายและขอไดเปรียบบางประการของบริษทั  
ความไดเปรียบเหลานี้อาจชี้ใหเห็นไดดังนี้ 
  1. บริษัทสามารถกําหนดราคาสินคาของตนไดโดยงายและเปนไปอยางรวดเร็ว
อันเนื่องมาจากการที่บริษัทมีความตองการที่จะกําหนดอุปสงคของตลาดไวกอนลวงหนาหรือ     
ขอมูลเกี่ยวกับตลาดซึ่งยากที่จะไดมานอยลงไป 
  2. เนื่องจากวิธีนี้ถูกใชเหมือนกับขอเสนอขายและราคาของคูแขงจึงไวตอการ

เปลี่ยนแปลงตําแหนงผูนํา  ผูตามและสามารถปรับใหเขากับปฏิกิริยาตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นตอราคา
ที่ตั้งไว 
  3.  จากแงที่ผูบริโภคเกิดการรับรู  ราคาที่กําหนดไว  วิธีการตั้งราคานี้จึงเปนไป
ไดมากและดีที่สุดเปนการตั้งราคาท่ีตามระดับราคาที่ลูกคาคาดหมายไว  ลูกคาประเมินขอเสนอ
ขายของคูแขงโดยใชเกณฑที่ตั้งไวโดยผานระดับราคาที่นิยมใชกันในตลาด  ความแตกตางกัน
ระหวางสิ่งเสนอขาย (Offerings) ทั้งหลายสวนหนึ่งที่ใชราคาเปนหลักเพราะราคาเปนเครื่องชี้

คุณภาพ 
  4. การรวมมือของชองทางการจําหนาย  มีความสําคัญตอความอยูรอดและ
ความสําเร็จของผลิตภัณฑทุกตัว  โดยเฉพาะอยางยิ่งสิ่งเสนอขายใหมๆ โดยปกติสมาชิกชอง
ทางการจําหนายมักจะมีความเต็มใจที่จะจําหนายตราอื่นๆ เมื่อตรานั้นเหมาะเจาะกบัชวงพสัิยของ
ราคาผลิตภัณฑที่ขายอยูโดยเฉพาะอยางยิ่งถาผลิตภัณฑนี้สามารถเพิ่มราคาไดเปนปกติ 
  5. วิธีการตั้งราคานี้ทําใหบริษัทสามารถเลือกใชกลยุทธการตั้งราคาจาํนวนหนึง่ได
เพื่อที่จะทําใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของบริษัท  เมื่อระดับราคาที่ครอบงําตลาดสินคาถูกตั้ง
เปนเกณฑในการวัดคุณภาพของสิ่งเสนอขายที่จําหนายอยูในตลาด  ผูบริหารสามารถจดัการทาํให
ลูกคาเกิดความประทับใจในตรายี่หอได  โดยการตั้งราคาเหนือกวา  เทากัน  หรือต่ํากวาราคาของ     
คูแขง 
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  ถาเราพิจารณาวาวิธีที่อิงตนทุนเพื่อตั้งราคาเปนวิธี “เดินไปขางหนา” ละก็เราอาจ
พิจารณาวิธีการที่มุงสูคูแขงขัน  ซึ่งเปนการตั้งราคาแบบ “ถอยหลัง”  เราอาจนึกยอนหลังไดวา
ภายใตวิธีการตั้งราคาโดยตนทุนราคาจะถูกกําหนดอาศัยหลักการคํานวณตนทุนทั้งหมดโดยที่มี

การบวกเพิ่มสวนเหลื่อยม (Margin)  กําไรเขาไปในตนทุนดังกลาว  กลาวอีกนัยหนึ่ง  กระบวนการ
ตั้งราคานั้นเปนการกาวเดินไปขางหนาตอไปเร่ือยๆ ดวยการคํานวณจากตนทุนผันแปรและตนทุน   
คงที่  จากนั้นก็มีการนําเอาผลตอบแทนที่ตองการจะไดรับมาบวกเขาไปอีกเพื่อใหไดราคา  แต
ภายใตวิธีการที่อิงการแขงขันนั้นราคาเปนจุดตั้งตนของกระบวนการคํานวณ  ราคานี้เห็นไดชัดวา
เปนเครื่องชี้ที่เหมาะสมที่จะคิดราคาเอากับลูกคาโดยอิงการแขงขันในตลาด  แตก็ไมจําเปนตองมี
ความสัมพันธกับตนทุน  ดังนั้นผูบริหารจึงทาํการ  “ถอยหลัง”  จากจุดที่ตั้งราคาเพื่อดูวาราคาที่ตั้ง
ใหมพอเพียงที่จะคุมกับตนทุนและไดกําไรตามที่ปรารถนาหรือไม  เมื่อราคาไมคุมตนทุนบวกกําไร
ตามวัตถุประสงคของบริษัทละก็  ฝายบริหารก็จะตองตัดสินใจวา  (1) จะตองรับการขาดทุนหรือ
ลดผลตอบแทนใหนอยลงเปนระยะเวลาหนึ่งจนกวาผลิตภัณฑจะแข็งแกรงพอที่จะทํากําไรได         
(2) ทําการปรับวัสดุ  เครื่องจักร  เครื่องมือ  และแรงคนเพื่อผลิตสินคาโดยมีตนทุนต่ํากวาเพื่อทํา
กําไรใหได หรือ (3)  วิธีสุดทายที่อาจตองเลือก  คือ  เพื่อยกเลิกการผลิตภัณฑนี้ทั้งหมด 
 

 
2.5.5  การตั้งราคาโดยอิงตนทุน  (Cost-Oriented  Pricing) 

 
  การตั้งราคาแบบนี้เปนวิธีการตั้งราคาที่งายที่สุด  เปนการคํานวณตนทุนทั้งหมดที่
คิดไดทั้งหมด  ทั้งนี้ไมวาจะเปนตนทุนผันแปร  (Variable)  หรือตนทุนคงที่  (Fixed)  ก็ตาม  แลว
จึงบวกตัวเลขเหลานี้ดวยสวนบวกเพิ่ม  (Markup)  ที่ฝายบริหารตองการ 

  ความงายของวิธีนี้ก็คือ  ไมตองใชความพยายามมากไปกวาการดูบันทึกทาง
บัญชีหรือทางการเงินของบริษัท  และไมมีความจําเปนใด ๆ ที่จะตองศึกษาอุปสงคของตลาด  ไม
ตองพิจารณาการแขงขันและปจจัยใด ๆ ที่อาจจะมีผลตอราคา  ตนทุนไดรับการพิจารณาวามี
ความสําคัญมากที่สุด  เปนตัวกําหนดที่สําคัญที่สุดในการใชความพยายามในการตั้งราคาของ
บริษัท  ตอจากนั้นก็จะเปนการใชความพยายามเพื่อให  “คุมตนทุน และก็ไดมาซึ่งความสามารถ
ในการทํากําไรตามที่ปรารถนา 
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จุดออนของวิธีตั้งราคาโดยอิงตนทุน  (Weaknesses  of  the  Cost-Oriented  Approach) 
 
 1.  การละเลยที่จะพิจารณาสิ่งแวดลอมทางการตลาด  ราคาที่ลูกคาเต็มใจจายซื้อ
ผลิตภัณฑอาจมีความสัมพันธเพียงเล็กนอยกับตนทุนในการผลิตผลิตภัณฑ  การวิจัยพฤติกรรม         
ผูบริโภคพบหลักฐานที่มีความขัดแยงกับสมมติฐานของนักเศรษฐศาสตรที่มีมาในอดีต  คือ  แทนที่
ผูบริโภคจะเปนผูซื้อที่ใชเหตุผลโดยตลอดอยางเดียวก็อาจจะซื้อโดยการเลือกผลิตภัณฑหรือ

บริการทั้ง ๆ ที่มีราคาสูงแมวาจะมีสินคาอื่นที่ทดแทนและมีราคาต่ํากวาที่จําหนายอยูก็ตาม  เร่ืองนี้
เปนความจริงเมื่อมีเร่ือง  “ภาวะจิตใจ”  เขามาเกี่ยวของ  ผูซื้อเส้ือผาอาจชอบตราที่ออกแบบโดย
นักออกแบบชื่อดังและอาจยอมจายเงินเพิ่มข้ึนเพื่อซ้ือสไตลของตราดังกลาว 
 2.  ขอมูลเกี่ยวกับตนทุนผิดพลาดหรือบิดเบือน  เหตุการณเชนนี้ทําใหความสามารถใน
การแขงขันและความสามารถในการทํากําไรลดนอยลง  ปญหาใหญคือความลําบากในการหา  
ตนทุนของผลิตภัณฑแตละชิ้นจากบริษัทที่มีผลิตภัณฑหลากหลาย 
 อยางไรก็ดีมักจะมีความไมชัดเจนในการกําหนดตนทุนคงที่และตนทุนผันแปร  โดยเฉพาะ
อยางยิ่งภายในเวลา  1  ป  ความคิดเห็นเกี่ยวกับตนทุนรวมทั้งหมดอาจไมเหมาะในการกําหนด  
นักวิชาการหลายทานแยงวาการรวมเอาสวนที่ตัดจายจากการลงทุน (Write  off  An  Investment)  
เปนเรื่องที่ไมนาเปนไปได  เพราะจะผลักดันใหตนทุนรวมใหไปอยูที่ระดับที่ไมเกี่ยวพันกับการ   
แขงขัน  ในกรณีเชนนี้ที่ตนทุนคงที่ถือเปนตนทุนจม  (Sunk  Cost)  การจัดสรรจึงมักไมใชความ
พยายามที่จะใหไดมาซึ่งตนทุนรวม 
 3. การใหเหตุผลเชื่อมโยงกันเปนวงกลม  วิธีการตั้งราคาโดยอิงตนทุนเกี่ยวของกับการให
เหตุผลเชื่อมตอกันเปนวงกลม  ราคาที่ไดมาจากการคํานวณตนทุนทั้งหมดที่เกี่ยวของจะกระทบตอ
ปริมาณผลติภัณฑที่ขาย  ราคาต่ําอาจเพิ่มยอดขาย  ในขณะที่ในทางกลับกันราคาสูงอาจขัดขวาง
การขาย ในทํานองตรงกันขามปริมาณผลิตภัณฑที่ผลิตขึ้นมากระทบตอการคํานวณตนทุน            
ตอหนวย  ปริมาณการผลิตสูงหมายถึงตนทุนตอหนวยลดลงในขณะที่ปริมาณต่ําจะผลักดันให       
ตนทุนพุงขึ้นไปสูระดับของตนทุนตอหนวยสูงขึ้น  ดังนั้นปริมาณการผลิตกําหนดตนทุน  เร่ือง
เหลานี้เปนความจริงในอุตสาหกรรมที่มีคาโสหุยสูง  โดยที่การจัดสรรของตนทุนแตกตางกันไปมาก 
ทั้งนี้ขึ้นอยูกับปริมาณ  ที่ผลิตขึ้นมา  
 4. การสันนิษฐานเพื่อทําใหตัวเลขเกิดความสมบูรณ  การคํานวณหาตนทุนตอหนวย
ภายใตวิธีการที่อิงตนทุน  มีสมมติฐานคือปริมาณยอดขายที่ประมาณคา  คําถามที่เกิดขึ้น
ในตอนนี้ก็คือ ฝายบริหารจะรูไดอยางไรวาปริมาณที่ประมาณคาไวจะทําใหไดราคาบวกเพิ่มตนทุน         
(Cost Plus  Price)  และกําไรตามที่ประมาณไว 
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 5. ความลมเหลวที่อาจเกิดจากการละเลยในการตระหนักถึงคูแขง  ราคาที่ไดมาจากวิธีที่
อิงตนทุนสะทอนใหเห็นวาบริษัทมีความปรารถนาที่จะคิดราคานี้ ทั้งนี้มีการพิจารณาแตเพียงโครงสราง
ของตนทุนและวัตถุประสงคในการทํากําไร  จะไมมีการพิจารณาถึงอิทธิพลการแขงขันที่มีอยูใน
ตลาด  ถาราคาที่คํานวณสูงกวาราคาของคูแขงละก็  ผลกระทบในทางลบตอยอดขายอาจจะเกิด
ตามมา  เวนแตวาบริษัทจะสรางความแตกตางจากคูแขงขันที่ยั่งยืนได  เชน  บริษัท  Hewlett-
Packard  ทําการแขงขันในราคาที่สูงไดก็เพราะการใชโปรแกรมทางความกาวหนาทางเทคโนโลยี
กับลักษณะสินคาและผลิตภัณฑใหม  ในทํานองตรงกันขามถาราคาตั้งต่ํากวาคูแขงมาก  บริษัท
อาจเปนภัยตอการรับรูในเรื่องคุณภาพของผลิตภัณฑของบริษัทได  นอกจากนั้นก็ยังกอใหเกิดการ
สูญเสียโอกาสอันเนื่องมาจากการตั้งราคาต่ํากวาที่ควรจะเปนในสิ่งแวดลอมการตลาดดวย 
 6.  ราคาจัดวาเปนกลยุทธทางเลือก  หลายกรณีราคามักถูกใชเปนเครื่องมือที่จะทําให
บริษัทบรรลุถึงเปาหมายทางกลยุทธของบริษัท  ซึ่งในกรณีเชนนี้ราคาอาจจะไมครอบคลมุถงึตนทนุ
ทั้งหมด  (Full  Cost)  แตกลับไปบรรลุถึงเปาหมายอื่นที่จําเปนตอความอยูรอดและความ

เจริญเติบโตของบริษัท  ตัวอยางของการใชราคาเปนยุทธวิธีมีดังนี้ 

  (1)  การตั้งราคาผลิตภัณฑเสริม  (Pricing  Complementary  Products) 
ผลิตภัณฑเสริม  หมายถึง ผลิตภัณฑที่ตองใชรวมกับอีกผลิตภัณฑหนึ่งซึ่งถือวาเปนผลิตภัณฑหลัก  
เชน  กลองกับฟลม  เครื่องเย็น  กระดาษกับลวดเย็บกระดาษ  เครื่องถายเอกสารกับกระดาษ
สําหรับถายเอกสาร   เคร่ืองซักผาและเครื่องอบผา  คอมพิวเตอรฮารดแวรกับซอฟตแวร  มีดโกน
และใบมีดโกน  แชมพูกบัน้ํายานวดผม  เปนตน  ทั้งหมดนี้เปนผลิตภัณฑที่รวมปนตนทุนกันในการ
ผลิต  ชองทางการจําหนาย  ตลาด  ประเภทของลูกคาหรือมีลักษณะที่คลายกันในเรื่องการผลิต  
การจัดจําหนายหรือกระบวนการใชงานของผูบริโภค  ในกรณีเชนนี้  ราคาผลิตภัณฑที่ใชรวมกันจะ
ถูกตั้งไวต่ําเพื่อนําไปเพิ่มยอดขายของอีกชิ้นหนึ่ง  เชน  ราคาของกลองถายรูปจะกําหนดไวต่ําเพื่อ
นําไปเพิ่มตอนที่จะขายฟลมที่จะใชกับกลองและการลางและถายรูป  ความสามารถในการทํากําไร
ของฟลมมักจะสูงกวาเพราะการซื้อ  การลางและอัดรูป  ซึ่งกระทํากันบอยกวาการซื้อกลองที่มีไม
บอยนัก 
  (2)  การตั้งราคาผลิตภัณฑในสายผลิตภัณฑ (Pricing  End-Products)   กลยุทธ
ราคาในหลายกรณีมีความจําเปนที่จะตองวางราคาต่ําใหกับผลิตภัณฑที่ตอนทายของสาย

ผลิตภัณฑและมีคุณภาพต่ํา  ผลิตภัณฑที่มีคุณภาพต่ําและอยูตอนทายของสายผลิตภัณฑมักเปน
ผูที่ทําใหเกิดการจราจรในรานคา  เมื่อเปนเชนนั้นโดยไมคํานึงถึงตนทุนการตั้งราคาแกผลิตภัณฑ
เหลานี้  อาจใชไดเพื่อเปนกลยุทธในการสรางการจราจรในการเพิ่มสวนของตลาดที่มีราคาสูงเขา
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ไปสงเสริมใหมีการลองใชสินคา  จูงใหสนใจในสิ่งจูงใจในการสงเสริมตลาด  และเพิ่มยอดขายแก
สายผลิตภัณฑทั้งสาย 
  (3) การมีความสามารถในการผลิตที่ลนเหลือ (Presence of Excess  Capacity) 
บางครั้งผูผลิต อาจประสบปญหาขีดความสามารถมากเกินไปในระยะสั้นหรือระยะยาว  เปน
อัตราสวนของขีดความสามารถที่ปลอยวางตอความสามารถทั้งหมดที่มีอยู  เพื่อที่จะหลีกเลี่ยงหรอื
ทําใหการขาดทุนเชนนี้ ใหลดนอยลง   เชน   สมมติวาบริษัทยางมิชลินทรในอเมริกามีขีด
ความสามารถพอที่จะผลิตยางรถยนต 3 ลานเสนตอไป  อยางไรก็ตามยอดขายในชื่อของบริษัทยัง
ไมถึง 2 ลานเสน  ซึ่งก็ทําใหมิชลินทรมีขีดความสามารถเกินอยูเทากับยาง 1 ลานเสน  ตนทุนรวม
ในการผลิตยางตามขีดความสามารถ คือ 17 ดอลลาร  (แบงไดเปนตนทุนผันแปร 10 ดอลลาร  
และตนทุนคงที่ 7 ดอลลาร)  ตามระดับการผลิตยาง 2 ลานเสน  ตนทุนคงที่ของยางแตละเสนตก  
10.50 ดอลลาร  ถาลูกคารายใหญรายหนึ่งเสนอซื้อ 1 ลานเสนตอป  เพื่อขายภายใตตราสวนตัว  
(Private  Brand)  ในราคาเสนละ 15 ดอลลาร  (นอยกวาตนทุนรวมยางแตละเสนของบริษัทยาง
มิชลินทร)  มิชลินทรอาจรับขอเสนอนั้นเพราะราคาสามารถครอบคลุมตนทุนผันแปรทั้งหมดได  
นอกเหนือจากการมีสวนชวยคาโสหุย 5 ดอลลาร  นอกจากนั้น  ตนทุนรวมตอยางแตละเสนสาํหรบั
ปริมาณยางทั้งหมดจะลดลง  3.50  ดอลลาร  (10.50 – 7.00  ดอลลาร) 
  (4)  การปกปองตําแหนงทางการตลาด  (Protection  of  Market  Position)  
พลังการแขงขันในตลาดอาจบังคับใหผูผลิตตองลดราคาผลิตภัณฑหนึ่งตัวหรือมากกวานั้นในสาย

ผลิตภัณฑลง  ทั้งนี้ไมจําเปนตองเปนผลิตภัณฑที่อยูปลายแถวของสายผลิตภัณฑที่มีคุณภาพต่ํา  
แตกลับเปนผลิตภัณฑที่มีคุณภาพพอ ๆ กัน  เพื่อปองกันผลิตภัณฑที่คูแขงที่เสนอกับตลาด 
 
2.6  แนวคิดการวิเคราะหเชิงสถิติ 
 
 2.6.1 วิธีการวิเคราะหการถดถอย  (Regression Analysis)  เปนการหาความสัมพันธของ
ตัวแปรตั้งแต 2 ตัวขึ้นไป  โดยแบงตัวแปรออกเปน  2  ประเภท  คือ  ตัวแปรตาม (Dependent 
variable)  และตัวแปรอิสระ  (Independent variable)  โดย  มีลักษณะภายใตเงื่อนไข  คือ 

 1.  คาตัวแปรที่นํามาวิเคราะหจะตองเปนขอมูลอัตราสวนที่มีคาแนนอน 
 2.  ตัวแปรอิสระตองไมมีความสัมพันธกับตัวแปรอื่นๆ 
 3.  ตัวแปรอิสระตองเปนตัวแปรเหตุและตองไมเปนสวนหนึ่งของตัวแปรตาม 
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(Xi – X ) (Yi – Y) 
      (Xi – X)2 

         Xy 
X 2 

 ในกรณีของตัวแปรอิสระ  1  ตัวและตัวแปรตาม  1  ตัวและเปนความสัมพันธในเชิง
เสนตรงจะใชสมการถดถอยเชิงเดี่ยว  (Simple Regression) ในรูป 

  Y  =  a + bX 
  Y  คือ  ตัวแปร 
  X  คือ  ตัวแปรอิสระ  ที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของ Y 
  a  คือ  Y  intercept  ของกลุมตัวอยาง  คานี้เปนคาคงที่  ซึ่งแสดงวา หากไมมี
ปจจัย X  เกดิขึ้นเลย  คา  Y  จะมีคาเทากับ  a      
  b  คือคาสัมประสิทธิ์ X  ซึ่งแสดงใหเห็นวาเมื่อปจจัย  X  เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม 
1  หนวย  คาของ  Y  จะเปลี่ยนไป  b  หนวย  ในทิศทางเดียวกับเครื่องหมาย 
คํานวณจากสูตร 
   b   =   Σ    
 
 หรือ  b   =   Σ 
 
 กรณีตัวแปรอิสระมากกวา  1  ตัว  และแตละตัวมีความเปนอิสระตอกัน  การวิเคราะหจะ
ใชวิธีการประมาณคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระจากสมการถดถอยเชิงซอน  (Multiple  
Regression)  โดยวิธีการกําลังสองนอยที่สุด  โดยวิธี  OLS  ในรูป  
 
  Y  =  b0 + b1X1 + b2X2  + b3X3  + ……….bnXn 
 
 ในกรณีที่ตัวแปรทั้ง 2 มีความสัมพันธที่ไมใชเสนตรง  (Non-linear)  การประมาณการควร
ใชสมการ  Non-linear ในรูป 
 
  Y  =  b0 + b1X1 + b2X2 

2 
 
 เชนสมการตนทุนการผลิตเฉลี่ย  สมการรายรับรวม  หรือ  สมการการผลิต  ซึ่งมีลักษณะ
เปนเสนโคง  การประมาณสมการถดถอยในลักษณะเสนโคงมีความซับซอนมากจึงอาจแปลงใหอยู
ในรูปเสนตรง  โดยการประมาณในรูป  Log-linear  Regression  ซึ่งแสดงไดดังนี้ 
 
  In  Y  =  lnb0 + b1 lnX1 + b2 lnX2  
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 การแปลงเปนรูป  Log-linear  Regression  นี้  คา  Y  intercept  (Inb0 )  และคา
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระแตละตัว  ( b1 b2 )  จะถูกแปลงใหอยูในรูปของรอยละ  กลาวคือ  เมื่อ  
X  เปลี่ยนไป  1%  คา  Y  จะเปลี่ยนไป  เทากับ  b%  ดังนั้น  จากวิธีการประมาณแบบ  Log-
linear  Regression  คาสัมประสิทธิ์แตละตัวที่ไดจากการประมาณก็คือคา  ความยืดหยุนของ  Y  
ตอตัวแปรอิสระ  X  นั่นเอง 

 การหาคาสัมประสิทธิ์จากสมการที่เปนระบบแมวาจะใหการประมาณคาที่คํานึงถึงตัวแปร

ตาง ๆ อยางสมบูรณ  แตการวิเคราะหมักจะประสบปญหายุงยากทางสถิติเชนปญหาตัวแปรอิสระ
มีความสัมพันธกันเองระหวางตัวแปร  (Multicollinearity)  หรือมีความสัมพันธกันในเชิงเวลา  
(Autocorrelation)  ปญหาเหลานี้จะมีผลตอประสิทธิภาพในการพยากรณ  ดังนั้นนกัวิจัยจะตอง
ทดสอบความสัมพันธเหลานี้และปรับปรุงแบบจําลองใหเหมาะสม   
 

2.6.2  การแสดงผลและตีความสมการจากการวิเคราะห  การวิเคราะหสมการแสดง
ความสัมพันธระหวางตัวแปรตาง ๆ เมื่อนักวิจัยไดผลการคํานวณมาแลว  นักวิจัยตองแสดงผลการ
คํานวณและตีความผลการคํานวณที่ไดใหผูอานเขาใจในการวิเคราะหสมการที่คํานวณไดผูวิจัย

ตองตีความหมายความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ ที่ได  ข้ันตอนนี้เปนประเด็นสําคัญที่ตองใชการ
พิจารณาเหตุผลทางทฤษฎี  และสามารถอธิบายเหตุผลของความสัมพันธได  นอกจากนี้คาที่
ประมาณไดจะตองมีการทดสอบคาการยอมรับอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ และแสดงคาสถิติ     
บางคาที่สําคัญสําหรับการทดสอบสมมติฐานการวิจัยที่ตั้งไวในตอนแรก เชนในการวิเคราะห     
ถดถอยผูวิจัยจะตองแสดงคาสถิติในการทดสอบความสัมพันธของตัวแปรอิสระแตละตัวและ      
ตัวแปรตาม  (t-statistics)  คาสถิติในการทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลอง  (F-statistics)  
และระดับความสามารถในการอธิบายของตัวแปรอิสระชุดที่กําหนดจะอธิบายความแปรผันของ 
ตัวแปรตามไดมากนอยเพียงใด (R2)  ในที่นี้จะแสดง  เฉพาะการวิเคราะหจากสมการถดถอยอยาง
งาย  เพื่อเปนแนวทางแกผูศึกษา 

 การแสดงสมการถดถอยที่คํานวณไดจะตองประกอบดวยคาสถิติ  ดังตอไปนี้ 
 1.  รูปแบบสมการที่คํานวณไดพรอมคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตาง ๆ  
 2.  คาสถิติตาง ๆ  เชน คาสถิติ  1  (แสดงในวงเล็บ)  คาความคลาดเคลื่อนของคา
สัมประสิทธิ์แตละตัว 
 3.  คา  ซึ่งเปนคาที่แสดงใหเห็นวา R2 ตัวแปรอิสระมีอิทธิพลในการอธิบายตัวแปรตามได
รอยละเทาใด  
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 4.  คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของสมการ (Std. Error of the Estimate , SEE) 
 5. คาสถิติ F เปนคาที่ใชทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลองหรือสมการที่ใชทั้งชุดวามี
นัยสําคัญหรือไม 
 6.การพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์วาเปนบวกหรือลบ และตรงตามสมมติฐาน
หรือไม 
 7.  ความหมายของสัญลักษณตางที่ใชแทนตัวแปรในการศึกษา  เชน 
   

X  คือ   การลงทุน 
  Y  คือ   ผลิตภัณฑรวมภายในประเทศ 
  G  คือ  การใชจายรฐับาล 
 
 การตีความสมการนักวิจัยตะตองตีความสมการที่คํานวณไดดังนี้ 
 1.  จากรูปแบบสมการที่คํานวณได  เครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์จะแสดงทิศทางของ
ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระ 
 2.  ตัวคงที่ในสมการจะเปนคาที่แสดงวาถาไมมีตัวแปรอิสระเลย  คาของตัวแปรตามมีคา
เปนเทาใด 
 3. คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระจะแสดงวา เมื่อตัวแปรอิสระเปลี่ยนแปลงไปหนึ่งหนวย
ในรูปคาสัมบูรณ  หรือคาสัมพัทธจะทําใหตัวแปรตามเปลี่ยนแปลงไปเทาใดในรูปคาสัมบูรณหรือ
คาสัมพัทธแลวแตกรณี  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับรูปแบบของแบบจําลองในการศึกษา 
 4.  คาทดสอบทางสถิติ t  (t-value ที่แสดงในวงเล็บ)  จะเปนคาที่บอกระดับความเชื่อถือ
ไดหรือระดับความเชื่อมั่นของตัวแปรอิสระแตละตัววา สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตวัแปร
ตามในระดับใด  โดยทั่วไปจะใชสัญลักษณ * เพื่อแสดงระดับนัยสําคัญที่  95  เปอรเซ็นต  และ  
สัญลักษณ  **เพื่อแสดงระดับนัยสําคัญที่  99  เปอรเซ็นต  โดยทั่วไปถาคาของ  t > 2  แสดงวา  
คาสัมประสิทธิ์ที่คํานวณไดมีนัยสําคัญทางสถิติ  หรือใชได 
 5.  คา R2 เปนคาที่แสดงวา  ตัวแปรอิสระที่มีอิทธิพลหรือสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลง
ของตัวแปรตามไดเปนรอยละเทาใด  ถาคา R2 ยิ่งสูงจะบอกถึงระดับความเชื่อถือไดของ  สมการ
มากยิ่งขึ้น  โดยทั่วไปถาคา R2 สูง  คา  t-value  ของตัวแปรอิสระแตละตัวจะสูงตามไปดวย  
นอกจากนี้  ถาเพิ่มจํานวนตัวอยางหรือเพิ่มจํานวนตัวแปรเขาไปในสมการก็จะทําใหคา R2 สูงขึ้น 
 6.  คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของสมการ  (Std. Error of the Estimate , SEE)  จะ
แสดงถึงความคลาดเคลื่อนของสมการทั้งเสนวามีมากนอยเพียงใด ถาคา SEE ต่ํา แสดงวาสมการ
มีความเชื่อถือไดสูง 



 53

2.7  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

2.7.1  งานวิจัยของ กิตติพงษ ไตรสารวัฒนะ (2538) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยการตัดสินใจ
ซื้อทัศนคติและความพึงพอใจของผูอยูอาศัยอาคารชุดพักอาศัยราคาปานกลางในเขต

กรุงเทพมหานคร 

  วิทยานิพนธนี้มีจุดประสงค เพื่อศึกษาลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม ทัศนคติ
และความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุดราคาปานกลาง ตลอดจนปจจัยสําคัญที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้ออาคารชุดแบบ MID RISE – LOW DENSITY เปรียบเทียบกับ MID TISE – HIGH 
DENSITY และ HIGH RISE – HIGH DENSITY ในเขตขั้นกลางของกรุงเทพมหานคร 

  ผลการศึกษาพบวา กลุมที่พักอาศัยในโครงการอาคารชุดราคาปานกลางคือคน
ในวัยหนุมสาวที่กําลังสรางฐานะและตองการแยกครอบครัว และสวนใหญคอนขางพอใจกับการ
อยูอาศัยในโครงการอาคารชุดราคาปานกลาง เพราะโครงการที่ตัดสินใจซ้ือสามารถตอบสนอง
ความตองการเกี่ยวกับการอยูอาศัยได สวนสาเหตุที่ไมพอใจคือเร่ืองการบริการสาธารณูปโภคไมดี
หรือไมเพียงพอ นอกจากนี้ยังพบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อมีลําดับความสําคัญแตกตาง
กันออกไปในแตละประเภทโครงการ กลาวคือ โครงการ MID RISE – LOW DENSITY จะให
ความสําคัญกับสภาพแวดลอม ความปลอดภัยในพื้นที่โครงการ สวน MID RISE – HIGH 
DENSITY และ HIGH RISE – HIGH DENSITY จะใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งโครงการอยูใกลที่
ทํางาน 
 
 2.7.2  งานวิจัยของ ดาราวรรณ คชรินทร (2539) ทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ปริมาณใชที่ดินและแนวโนมการใชที่ดิน ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในใจกลางกรุงเทพมหานคร
บริเวณใจกลางเมือง ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนเพลินจิต ถนนสีลม ถนนสุรวงศ และถนนสาธร      
โดยใชการวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ ตามวิธีสมการถดถอยเชิงเสน (Regression 
Analysis) จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณการใชที่ดินประเภทอาคารชุดพัก
อาศัย เรียงลําดับอิทธิพลที่มีตอปริมาณการใช คือ 1. จํานวนประชากรในกรุงเทพมหานคร       
และปริมณฑล 2.  ราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง 3. อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว สําหรับลูกคา    
ชั้นดี และ 4.  จํานวนอาคารชุดพักอาศัยในปที่ลาชาไป 1 ป และแนวโนมการใชที่ดินชวงป      
2538-2542  มีแนวโนมลดลง สวนชวงป 2540 – 2542 มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเล็กนอย 
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 2.7.3  งานวิจัยของกลุม ดี.เอส.ดีเวลลอปเมนต (2533:227) ไดทําการสํารวจขอมูลในชวง
ป 2532 โดยทําการสํารวจโครงการ 75 โครงการและสํารวจผูซื้อในระดับราคาตาง ๆ รวมกัน 390 
คน โดยใชวิธีการสํารวจแบบคําถามปด และคําถามเปด ไดขอมูลสรุปถึงขอมูลพิจารณาของผูที่จะ
ซื้ออาคารชุดพักอาศัย 34.04% พิจารณาจากความสะดวกของทําเลที่ตั้ง 28.72% คํานึงถึง

ลักษณะเดนของหองพักอาศัย 9.57% พิจารณาจากสิ่งอํานวยความสะดวก 8.51% พิจารณาถึง
เร่ืองราคา 16.10% พิจารณาจากดานอื่น ๆ ประกอบการตัดสินใจ ซึ่งผลการวิจัยดังกลาวจะทําให
สามารถใชเปนแนวทางในการดําเนินการดานคอนโดมีเนียมตอไปได 
 
 2.7.4  งานวิจัยของฐิติรัฐ ปนบํารุงกิจ (2546) ทําการศึกษาถึงการวิเคราะหหาพื้นที่ที่
เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประยุกตใช
ระบบ    สารสนเทศทางภูมิศาสตรในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด โดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมาก
ที่สุดสําหรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งพิจารณาจากปจจัยทางดานกายภาพ 
เศรษฐกิจ และสังคม จํานวน 8 ปจจัย คือ 1.  ปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 2. ปจจัย
ดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 3. ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร            
4.  ปจจัยดานพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 5. ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง 6. ปจจัยดาน
ราคาที่ดิน  7. ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน และ 8.  ปจจัยดานความปลอดภัย ผลการศึกษา
พบวาพื้นที่เหมาะสมมากอยูในพื้นที่ตําบลนาเกลือ ซึ่งเปนเขตพาณิชยกรรมและเปนศูนยกลาง
ธุรกิจของชุมชน ตําบลหนองปรือและบริเวณรอบอาวพัทยา คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสม      
ทั้งหมด พื้นที่เหมาะสมปานกลางครอบคลุมพื้นที่เกือบทุกตําบลของเมืองพัทยายกเวนตําบลหอย
ใหญ ไดแก บริเวณใกลชายหาดตั้งแตอาวพัทยาใตจนถึงหาดจอมเทียน และบริเวณติดถนนสาย
หลักและ  สายรองในเมือง เทากบัรอยละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด สําหรับพื้นที่เหมาะสม
นอยจะกระจายอยูทั่วไปทุกตําบล คิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด โดยที่ปจจัยที่มี
ความสําคัญมากที่สุดเรียงลําดับจากมากไปหานอย คือ ปจจัยดานความปลอดภัย ปจจัยดาน
ความสะดวกในการเขาถึง และปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน และเมื่อเปรียบเทียบพื้นที่ที่
เหมาะสมกับพื้นที่ตั้งอาคารชุดจริง พบวา อาคารชุดสวนใหญตั้งอยูในพื้นที่ที่มีความเหมาะสม
ปานกลาง 
 
 2.7.5  งานวิจัยของถนอม  อังคณะวัฒนา (2534) ศึกษาเรื่อง ปจจัยในการติดสินใจเลือกท่ี
อยูอาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยของผูมีรายไดสูง ในเขตชั้นกลางถึงชั้นในของกรุงเทพมหานคร 
จากการศึกษากลุมตัวอยาง คือ ผูมีรายไดสูงที่พักอาศัยในอาคารชุด และไมไดพักอาศัยในอาคาร
ชุดมีแนวโนมการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ซึ่งมีสภาพแวดลอมที่ดี และถูก      
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สุขลักษณะ ซึ่งจะสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งรางกายจิตใจ และสังคม คาดวาการเลือกที่อยูอาศัย 
ประเภทอาคารชุดในบริเวณศูนยกลางธุรกิจหรือใจกลางเมือง และพบวาปจจัยที่ทําใหเลือกที่อยู
อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัย เรียงตามลําดับความสําคัญ คือ 1. ทําเลที่ตั้ง 2.  ราคาของหองชุด 
3.  แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน 4.  ระยะเวลาในการเดินทาง และ 5.  ระยะทางไปยังที่ทํางาน 
 
 2.7.6  งานวิจัยของ ยุพิน  คํานึงเนตร (2547) ทําการศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมิน
อาคารชุดพักอาศัยโดยศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยนําตัวแปรที่
ไดจากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรที่มีความสัมพันธกังราคาหองชุดจํานวน 19 ตัวแปร 4 
กลุมปจจัย คือ ปจจัยที่ 1 ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร จํานวนชั้นที่ซื้อขาย จํานวนลิฟท 
พื้นที่หองชุด ปจจัยที่ 2 ไดแกความรักษาความสะอาดภายในอาคาร ที่จอดรถ และสภาพแวดลอม 
ปจจัยที่ 3 ไดแกขอบังคับผังเมืองรวม ทําเลที่ตั้ง ระยะหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร ระเบียง
หองชุด ปจจัยที่ 4 ไดแกสระวายน้ํา การรักษาความปลอดภัย และตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับ
ราคาหองชุด ไดแกระยะหางจากโรงพยาบาล ระยะหางจากสถานีขนสง การรักษาความสะอาด
ภายนอกอาคาร และระยะหางจากทะเล 
 
 2.7.7  งานวิจัยของวราภรณ  เอ้ืออาทร (2544) ทําการศึกษาเรื่อง Regression Analysis 
for valuers โดยใชกรณีศึกษา การประเมินราคาควรคราวละมากแปลง (Mass Appraisal) 
สําหรับอาคารชุดพักอาศัย (Multi Units) ในเมือง Hornsby รัฐนิวเซาทเวลล ประเทศออสเตรเลีย  
ผูวิจัยไดศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis : MRA) ทั้งวิธี แบบนําเขาปจจัย (enter) และวิธีขั้นตอน 
(stepwise) ในการวิเคราะหขอมูล เพื่อจะพัฒนารูปแบบสมการ ในการประเมินราคาอาคารชุดพัก
อาศัย โดยทําการเปรียบเทียบผลของทั้งสองเทคนิควิธีนี้ เพ่ือเลือกรูปแบบสมการที่ดีที่สุดสําหรับ
พื้นที่ที่ทําการศึกษา 

  จากการศึกษาพบวา การวิเคราะหถดถอยพหุคูณตามเทคนิควิธี enter และ 
stepwise ใหคาการพยากรณไมแตกตางกัน ซึ่งพบวาปจจัยที่มีผลตอราคาของอาคารชุดพักอาศัย
เรียงตามลําดับความสัมพันธจากมากไปหานอย ไดแก ขนาดของพื้นที่ใชสอย ซึ่งรวมถึงจํานวน
หองนอนแลว อายุของอาคาร วันที่ซื้อขาย ระดับชั้น และระยะหางจากสถานีรถไฟ อีกทั้งไดทําการ
วิเคราะหปจจัยที่มีความสัมพันธแตมีผลตอราคานอยที่สุด ไดแก ที่จอดรถ หองเก็บของ สนามหญา 
อาคาร และระเบียงชั้น 2 
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  ผูวิจัยไดใชขอมูลราคาซื้อขาย และตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดที่
ในการศึกษาเปนขอมูลที่มีความถูกตอง เนื่องจาก ในประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายบังคับใหผูซื้อ 
ผูขายแจงขอมูลที่เปนจริง นอกจากนั้น ยังมีฐานขอมูลที่เชื่อถือได จึงทําใหงานวิจัยสําเรจ็ผล 
 
 2.7.8  งานวิจัยของ Cappon, Daniel (1972)  ไดศึกษาถึงสภาพของผูอาศัยในอาคารสูง
สรุปไดวา เด็ก ๆ จะไมสามารถวิ่งเลนหรือใชเสียงไดเต็มที่ และไมคอยมีการสังคมกับเพื่อนบาน
สวนเด็กวัยรุนก็จะมีความเบื่อหนายอยากออกไปขางนอกอาคาร โดยมากจะมีความรุนแรงและ
แข็งกระดาง แมบานสวนใหญมักจะกังวลใจเมื่อลูก ๆ ของเขาไปเลนที่สนาม โดยที่เขาไมสามารถดูแล
หรือมองเห็นไดจากชองหนาตางหองครัว หรือระเบียง รวมถึงผูที่อาศัยในชั้นสูง ๆ ขึ้นไปจะมีเพื่อน
บานนอยกวาพวกที่อยูในชั้นที่ต่ํากวา 

  จากการศึกษาทางดานพฤติกรรมที่เกี่ยวกับจิตวิทยาตาง ๆ ดังที่ไดกลาวถึง

ขางตนนั้นพอสรุปรวมถึงขอดี ขอเสีย ของการอยูอาศัยในอาคารสูงไดดังนี้ 

  ขอดี 
1. ไมมีเสียงรบกวนจากภายนอกมากนัก 
2. ทิวทัศน และบรรยากาศดี 
3. มีความเปนสวนตัวมากขึ้น 
4. มีความสะดวกเพราะมีคนคอยดูแล 

ขอเสีย 
1. เสียงรบกวนจากหองเครื่องลิฟท ชองทิ้งขยะ และหองขางเคียง ทําใหเกิด

ความเครียด 
2. ชั้นสูงจะมีเพื่อนบานนอยกวาชั้นลาง 
3. ขาดความเปนสวนตัว ถาโครงการนั้นมีความหนาแนนมากเกินไป 
4. ครอบครัวที่มีเด็กจะไมชอบ เนื่องจากความปลอดภัยและความสะดวกในการ

ดูแลเด็ก 
 
 2.7.9 งานวิจัยของ Raintini Virtriana, Iwan Kuraiawan and Bambang Edhi Leksono, 
Indonesia ทําการศึกษาเรื่อง A Model of single value of property for multipurpose (SVMP) 
based on government’s tax value Approach – Case of A atpani Kidul Housing District, 
Mumcipality of Bandung, Indonesia ซึ่งไดศึกษารูปแบบของการประเมินมูลคาทรัพยสินมูลคาเดียว 
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สําหรับใชหลายวัตถุประสงค เพื่อใชเปนฐานในการเก็บภาษีของรัฐ เนื่องจาก การประเมินราคา
ทรัพยสินในอินโดนีเซีย มีการประเมินตามวัตถุประสงคตาง  ๆ เชน การขนสง การจํานอง การเก็บ
ภาษี และการประเมินหลักทรัพย โดยผูทําหนาที่ประเมินจากหลายหนวยงาน เชน ธนาคาร   
บริษัทประกันภัย สถาบันการเงิน บริษัทอสังหาริมทรัพย รวมถึงหนวยงานของรัฐ ซึ่งทําหนาที่
ประเมินเพื่อเก็บภาษี ทําใหราคาประเมินมีหลายราคาและแตกตางกัน ประกอบกับการขาดขอมูล
ที่เชื่อถือไดที่จะนํามาใชอางอิง จึงไดทําการศึกษาเพื่อที่จะกําหนดรูปแบบการประเมินราคา
ทรัพยสินเพียงมูลคาเดียวสําหรับการใชในหลายวัตถุประสงค โดยใชวิธีทางสถิตใินการวเิคราะหหา
ปจจัยที่ทําใหเกิดความแตกตางของราคา SVMP และราคาตลาด จากการศึกษาพบวามีปจจัยที่มี
ผลตอราคา   6 ปจจัยคือ 1. ราคาที่ดิน 2. ราคาอาคารสิ่งปลูกสราง  3.  ความพรอมดานโครงสราง
พื้นฐาน    4. ประเภทถนน 5. จํานวนชั้นของหองชุด และ 6. อายุอาคาร โดยพบวา สมการ SVMP 
ใหผล      แตกตางจากราคาตลาด 102% 
 
 2.7.10  งานวิจัยของ Reynolds & Nicholson (1969) ไดทําการสํารวจจากผูที่อยูอาศัยใน
อาคารพักอาศัยทางสูงในประเทศอังกฤษ พบวา ภาพพจนที่ดีในการอยูอาศัยในอาคารสูง         
คือ    ไมคอยมีเสียงรบกวน ทัศนียภาพสวยงาม บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัว แตในดานลบ 
พบวาการอยูอาศัยในอาคารสูง ครอบครัวที่มีเด็กจะไมชอบเนื่องจากเกรงกลัวอัตราที่จะเกิดขึ้น
โดยเฉพาะในครอบครัวที่มีเด็กอายุนอยกวา 5 ขวบ และปญหาเกี่ยวกับลิฟท ความคลองตัวในการ
ใชงาน ระยะเวลารอลิฟท  เปนตน 
 
2.8 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

จากแนวคิดทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ พบวาการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับอาคาร
ชุดในประเทศไทย สวนใหญจะเปนการศึกษาเพื่อหาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอราคาของอาคารชุดพัก
อาศัยอยางกวาง ๆ แตยังไมมีการศึกษาวิจัยละเอียดถึงปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละ
ชวงชั้นของอาคารชุดพักอาศัย จึงสามารถสรุปปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอราคาอาคารชุด เพื่อนําไปสู
การหาปจจัยที่มีผลตอราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัยตอไป 

 
สรุปปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย  แบงไดเปน  
 
2.8.1 ปจจัยภายนอก ไดแก ทําเลที่ตั้ง ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ มลภาวะและสภาพแวดลอม 

ประเภทถนน ระยะหางจากสาธารธูปโภค และสาธารณูปการ เปนตน 
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2.8.2 ปจจัยภายใน ไดแก อายุอาคาร รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่หอง จํานวนหอง 
ระดับชั้นความสูง รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐาน 

 
2.8.3 ปจจัยดานกฎหมาย  ปจจัยดานผังเมืองรวม  หรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

  ในการศึกษาครั้งนี้ ไดนําปจจัยดังกลาวมาเปนกรอบแนวคิดในการกําหนดปจจัย
ที่มผีลตอราคาของหองชุดพักอาศัย  เพื่อหาความสัมพันธระหวางชั้นกับราคาตอตารางเมตรของ
หองชุดพักอาศัย ซึ่งสรุปปจจัยตาง ๆ ไดดังนี้ 
 

2.8.4 ปจจัยภายนอก ไดแก ทัศนียภาพ มลภาวะและสิ่งแวดลอม ระยะหางจากที่จอดรถ 
หรือสโมสร สระวายน้ํา 

 
2.8.5 ปจจัยภายใน ไดแก รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่หอง จํานวนหอง ระบบความปลอดภัย

และความพอเพียงของลิฟท 
 
2.8.6 ปจจัยดานกฎหมาย ขอบังคับผังเมืองรวม หรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 
 



บทที่ 3 
 

พื้นที่ศกึษา 
 

 ในการศึกษาครั้งนี้ ทําการศึกษา เฉพาะโครงการที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 
2547 และ 2548 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยเลือกศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา
พระโขนง เนื่องจากในป 2547 และ 2548 มีขอมูลการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดในพื้นที่ดังกลาว
มากที่สุด 
ตารางที่ 3.1  แสดงขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2547 และ 2548 

สํานกังานที่ดิน อาคารชุดที่จด
ทะเบียนป 47 

อาคารชุดที่จด
ทะเบียนป 48 

รวม 

1. สาขาพระโขนง 14 12 26 
2. กรุงเทพมหานคร 13 10 23 
3. สาขาบางกะป 10 6 16 
4. สาขาหวยขวาง 11 - 11 
5. สาขาลาดกระบัง 5 - 5 
6. สาขาประเวศ 1 2 3 
7. สาขาธนบุรี 1 2 3 
8. สาขาดอนเมือง 2 - 2 
9. สาขาลาดพราว 1 1 2 
10. สาขาบางกอกนอย 1 1 2 
11. สาขาหนองแขม 1 - 1 
12. สาขาบงึกุม - 1 1 
13. สาขาหนองจอก - 1 1 
14. สาขาบางเขน - - - 
15. สาขาบางขุนเทียน - - - 
16. สาขามนีบุรี - - - 
17. สาขาสวนแยกจตุจักร - - - 

รวม  95 
ที่มา : ขอมูลจากการยื่นขอกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพย สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
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ภาพที ่ 3.1  แสดงแผนที่เขตสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานกังานที่ดินสาขาพระโขนง 
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 ประชากรที่ใชในการศึกษา ทําการศึกษาเฉพาะอาคารชดุสูง 8 ชั้น จาํนวน 24 อาคาร 
เนื่องจากอาคารชุดที่จดทะเบียนในป 2547 และ 2548 สวนใหญเปนอาคารชุดสูง 8 ชั้น 
 
ตารางที่ 3.2  แสดงอาคารชดุที่ยื่นจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดนิ สาขาพระโขนงและสํานกังาน  
                     ที่ดินกรงุเทพมหานคร ในป พ.ศ. 2547-2548 
 
จํานวน

ชั้น 
อาคารชุดที่ยืน่ขอจดทะเบยีน ณ 
สํานักงานที่ดินสาขาพระโขนง 

อาคารชุดที่ยืน่ขอจดทะเบยีน ณ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

จํานวนอาคาร 

7 2 2 4 
8 14 11 25 
9 4 4 9 

12 - 1 1 
20 1 - 1 
21 1 - 1 
22 - 1 1 
25 - 1 1 
27 1 1 1 
28 - 1 1 
30 1 1 2 
32 1 - 1 
36 1 - 1 

 

ที่มา : ขอมูลจากการยื่นขอกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยสํานกัประเมนิราคาทรัพยสิน  
          กรมธนารักษ 
 
 
 
 
 
 
 



 62

ภาพที ่3.2  แสดงที่ตั้งของอาคารชุดทีท่ําการศึกษา 
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3.1 ขอมูลทัว่ไปของพื้นทีศ่ึกษา 
 
ตารางที่ 3.3  แสดงขอมูลทัว่ไปของพืน้ทีท่ี่ศึกษา 
 
สํานักงาน เขต ขนาดพืน้ที ่ จํานวน ผังเมือง 
ที่ดิน   (ตร.กม.) ประชากร  

ส.กทม. - เขตปทุมวนั 8.369  63,642  น้ําตาลแดง 
  - เขตบางรัก 5.536   61,870  แดง , เหลือง 
  - เขตสาทร 9.326   95,089  น้ําตาล,แดง,เขียวมะกอก,น้าํเงนิ 
  - เขตยานนาวา 16.662    94,004  แดง,เหลือง 
ส.พระโขนง - เขตวัฒนา 112.565   80,531  น้ําตาล,สม,เขียวมะกอก 
  - เขตคลองเตย 12.991    90,239  น้ําตาล,แดง,สม,น้ําเงิน, 
  - เขตบางนา 18.789    99,461  สม,เหลือง,น้าํเงิน,แดง 
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เขตปทุมวัน 

โนเบิลซีโรไนท บานสิริฤดีรวมฤด ี

 

เขตบางรัก 

เดอะแบ็งค็อกทรัพย 

ภาพที ่3.3  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตปทุมวัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.4  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตบางรัก 
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เขตสาทร 

เดอะแบงค็อก นราธิวาส 1 

เดอะแบงค็อก นราธิวาส 2 

สีลม ซิตี้ รีสอรท สุพรีม เอลิแกนซ 
บานสิริสาทร - สวนพลู 

บานสิริเย็นอากาศ 

เขตยานนาวา 

 ถนนพระราม 3 

เดอะลาไนสาทร 

ภาพที ่3.5  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตสาทร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.6  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตยานนาวา 
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เขตวัฒนา 

เขตคลองเตย 

ถนนสุขุมวิท 

เดอะพีคส สุขุมวิท 15 

เออรบานา ไพรมแมนชั่น2 

บานสิริสุขุมวิทซอย13 

วัฒนาสวีท 

ไพรมแมนชั่นพรอมศรี แกรนด เฮอริเทจ ทองหลอ 

โฟรตี้ไนนพลัสทู 

เดอะแบงค็อค  
สุขุมวิท61 

อเวนิว61 

บานสิริสุขุมวิท 
ซอย10 

เขตบางนา 

เดอะพารคแลนด 6 เดอะพารคแลนด 7 

เดอะลาซาล 4 เดอะลาซาล 5 

ภาพที ่3.7  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตวัฒนา และ เขตคลองเตย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.8  แสดงที่ตั้งอาคารชุดที่ศึกษา ในเขตบางนา 
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3.2 ขอมูลทัว่ไปของอาคารชุดที่ศกึษา 
 
อาคารชุด   บานสิริฤด ี รวมฤดี 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยรวมฤด ี ถนนเพลนิจิต   
     ระยะหางจากถนน : ถนนเพลินจิต ประมาณ 100 เมตร 

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริ จํากัด  (มหาชน)  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 210,000 บาท  รวม 90,783,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีสม  ประเภทพาณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 68 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด     60.10-141.04  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                           ภาพที่ 3.9  แสดงอาคารชุดบานสิริฤดี  รวมฤดี 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 76,500 

 ชั้น 3 77,500 
 ชั้น 4 77,500 
 ชั้น 5 79,500 
 ชั้น 6 79,500 
 ชั้น 7 81,500 
 ชั้น 8 83,300 
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อาคารชุด   โนเบิล ซีโรไนน 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยรวมฤด ี ถนนเพลนิจิต   

ระยะหางจากถนน : ถนนเพลินจิต  ประมาณ 120 เมตร 
เขตปทุมวนั  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท โนเบิลดีเวลลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 210,000 บาท  รวม 64,050,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง  ประเภทพาณิชยกรรม  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 21หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   55-92  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                             ภาพที ่3.10  แสดงอาคารชุดโนเบิล ซีโรไนน 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 77,700 

 ชั้น 3 77,700 
 ชั้น 4 94,400 
 ชั้น 5 95,900 
 ชั้น 6 97,400 
 ชั้น 7 103,900 
 ชั้น 8 113,900 
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อาคารชุด   เดอะแบงค็อกทรัพย 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ถนนทรัพย   

ระยะหางจากถนน :  ถนนสีพ่ระยา ประมาณ 70 เมตร 
เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แลนด แอนด เฮาส จาํกัด (มหาชน) 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 150,000-210,000 บาท รวม  261,768,000 
บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง  ประเภททีพ่าณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 76 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด    51.30-121.70  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                             ภาพที ่3.11  แสดงอาคารชุดเดอะแบงค็อกทรัพย 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 55,000 

 ชั้น 3 55,000 
 ชั้น 4 55,000 
 ชั้น 5 55,000 
 ชั้น 6 55,000 
 ชั้น 7 55,000 
 ชั้น 8 55,000 
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อาคารชุด   เดอะแบงค็อก นราธิวาส 1 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยนราธิวาส 14 ถนนนราธวิาสราชนครินทร  
    เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 

ระยะหางจากถนน : นราธวิาสราชนครนิทร ประมาณ 700 เมตร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แอลเอช เรียลเอสเตท จาํกัด  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 34,000 บาท  รวม  46,767,680 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 56 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   56.70-79.50  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                      ภาพที ่3.12  แสดงอาคารชดุเดอะแบงค็อก นราธิวาส 1 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 48,000 

 ชั้น 3 48,000 
 ชั้น 4 48,000 
 ชั้น 5 48,000 
 ชั้น 6 48,000 
 ชั้น 7 48,000 
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อาคารชุด   เดอะแบงค็อก นราธิวาส 2 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยนราธิวาส 14 ถนนนราธวิาส ราชนครนิทร 

ระยะหางจากถนน : นราธวิาสราชนครนิทร ประมาณ 700 เมตร 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แอลเอช เรียลเอสเตท จาํกัด  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 34,000 บาท  รวม  46,767,680 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 60 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   56.70-79.50  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                       ภาพที่ 3.13  แสดงอาคารชดุเดอะแบงค็อก นราธิวาส 2 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 50,000 

 ชั้น 3 50,000 
 ชั้น 4 50,000 
 ชั้น 5 50,000 
 ชั้น 6 50,000 
 ชั้น 7 50,000 
 ชั้น 8 50,000 
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อาคารชุด   สีลมซิตี้รีสอรท 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยพิพฒัน ถนนสีลม   

ระยะหางจากถนน : ถนนสลีม  ประมาณ 400 เมตร 
เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท ฮาริสัน ดิเวลลอปเมนท จํากัด   
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 210,000 บาท  รวม 103,950,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง  ประเภทพาณิชยกรรม  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 116 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   44 -110.30  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                               ภาพที ่3.14  แสดงอาคารชุดสีลมซติี้รีสอรท 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 68,000 

 ชั้น 3 68,600 
 ชั้น 4 71,000 
 ชั้น 5 72,000 
 ชั้น 6 72,600 
 ชั้น 7 73,500 
 ชั้น 8 74,000 
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อาคารชุด   สุพรีมเอลิแกนซ 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ถนนจันทน   

ระยะหางจากถนน : ถนนนราธิวาสราชนครินทร  
ประมาณ 150 เมตร 
เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท สพุรีมทีม จาํกัด   
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 60,000 บาท  รวม 27,780,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 35 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   135-310  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                   ภาพที่ 3.15  แสดงอาคารชุดสุพรีมเอลิแกนซ 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 48,700 

 ชั้น 3 51,200 
 ชั้น 4 52,500 
 ชั้น 5 53,700 
 ชั้น 6 55,000 
 ชั้น 7 56,200 
 ชั้น 8 56,200 
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อาคารชุด   บานสิริสาทร-สวนพล ู
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยประพนัธศักดิ์  ถนนนางลิ้นจี ่   

ระยะหางจากถนน : ถนนนางลิ้นจี ่ ประมาณ 300 เมตร 
เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริเวนเจอร จํากดั (มหาชน) 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 55,000 บาท   รวม 30,882,500 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 75 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   53.27-123.73  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                      ภาพที ่3.16  แสดงอาคารชดุบานสิริสาทร-สวนพล ู

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 53,000 

 ชั้น 3 53,600 
 ชั้น 4 54,000 
 ชั้น 5 54,600 
 ชั้น 6 54,600 
 ชั้น 7 55,600 
 ชั้น 8 56,000 
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อาคารชุด   บานสิริเยน็อากาศ 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยเยน็อากาศ 1  ถนนเยน็อากาศ   

ระยะหางจากถนน : ติดถนนเยน็อากาศ 
เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริเวนเจอร  จาํกดั  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 55,000/51,000 บาท   รวม 28,568,700 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีสม  ประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 79 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   52.85 -116.35  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                               ภาพที ่3.17  แสดงอาคารชุดบานสริิเย็นอากาศ 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 58,700 

 ชั้น 3 59,200 
 ชั้น 4 59,700 
 ชั้น 5 59,700 
 ชั้น 6 60,700 
 ชั้น 7 61,500 
 ชั้น 8 62,000 
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อาคารชุด   เดอะลาไน  สาทร 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยเยน็อากาศ 2 ถนนเยน็อากาศ   
     ระยะหางจากถนน : ถนนเยน็อากาศ  ประมาณ 450 เมตร 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริ จํากัด  (มหาชน)  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 51,000 บาท  รวม  28,656,900 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีสม  ประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 34 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   129.38-261.58  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                            ภาพที่ 3.18  แสดงอาคารชุดเดอะลาไน  สาทร 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 69,000 

 ชั้น 3 70,000 
 ชั้น 4 71,000 
 ชั้น 5 72,000 
 ชั้น 6 73,000 
 ชั้น 7 74,000 
 ชั้น 8 75,000 
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ชื่ออาคารชุด   เดอะพีคส สุขุมวิท 15 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 15   
    ระยะหางจากถนน : ถนนสขุุมวิท ประมาณ 1,045 เมตร 

เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท นิวเดลพีร็อพเพอรตี้ จํากัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  100,000 บาท  รวม 23,900,000  บาท 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 25 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   57.65-228.63  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                          ภาพที ่3.19  แสดงอาคารชุดเดอะพีคส สุขุมวทิ 15 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 61,500 

 ชั้น 3 62,000 
 ชั้น 4 62,500 
 ชั้น 5 63,000 
 ชั้น 6 63,500 
 ชั้น 7 64,000 
 ชั้น 8 64,500 
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อาคารชุด   บานสิริ สุขุมวทิ  ซอย 13 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 13  ถนนสุขุมวทิ   

ระยะหางจากถนน : ถนนสขุุมวิท ประมาณ 900 เมตร 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริเวนเจอร จํากดั  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 100,000 บาท  รวม  45,200,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง  ประเภททีพ่าณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 73 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด     56.70-156.50  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                 ภาพที ่3.20  แสดงอาคารชุดบานสิริ สุขุมวิท  ซอย 13 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 50,200 

 ชั้น 3 51,100 
 ชั้น 4 52,200 
 ชั้น 5 53,000 
 ชั้น 6 53,200 
 ชั้น 7 53,700 
 ชั้น 8 54,200 
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ชื่ออาคารชุด   ไพรมแมนชัน่พรอมศรี 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 39  ถนนสุขุมวทิ   
     ระยะหางจากถนน : ถนนสขุุมวิท ประมาณ 1,000 เมตร 

เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท ไพรมแมนชัน่ จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  85,000 บาท  รวม  34,510,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีเหลือง   ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 39 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด    63-328.30  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                           ภาพที ่3.21  แสดงอาคารชดุไพรมแมนชัน่พรอมศร ี
 ชั้น 1     ทรัพยสวนกลาง 
 ชั้น 2 38,000 
 ชั้น 3 39,000 
 ชั้น 4 40,000 
 ชั้น 5 41,000 
 ชั้น 6 42,000 
 ชั้น 7 43,000 
 ชั้น 8 50,000 
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ชื่ออาคารชุด   ไพรมแมนชัน่ 2 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 39  ถนนสุขุมวทิ   
    ระยะหางจากถนน :  ถนนสขุุมวิท  ประมาณ 800 เมตร 

เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท ไพรมแมนชัน่ จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  130,000 บาท รวม  32,773,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีเหลือง   ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1       เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8    เปนพักอาศัย    จาํนวน 12 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด  128.09-605.204  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                    ภาพที่ 3.22  แสดงอาคารชุดไพรมแมนชัน่ 2 
 ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
 ชั้น 2 29,000 
 ชั้น 3 29,500 
 ชั้น 4 29,500 
 ชั้น 5 30,000 
 ชั้น 6 30,500 
 ชั้น 7 31,000 
 ชั้น 8 35,000 
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ชื่ออาคารชุด   แกรนดเฮอริเทจ ทองหลอ 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยอัครภัทร  สุขุมวิท 49/4 (ทองหลอ 13) 

ระยะหางจากถนน : สุขุมวิท ประมาณ 1,100 เมตร 
เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แกรนดยูนิตี้ดิเวลล็อปเมนท จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  85,000 บาท  รวม  34,085,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล   ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 71 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด    38-136.50  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                      ภาพที ่3.23  แสดงอาคารชดุแกรนดเฮอริเทจ ทองหลอ 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 58,500 

 ชั้น 3 59,000 
 ชั้น 4 59,500 
 ชั้น 5 60,000 
 ชั้น 6 60,500 
 ชั้น 7 61,000 
 ชั้น 8 61,500 
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อาคารชุด   เดอะแบงค็อก สุขุมวทิ 61 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 61 ถนนสุขุมวทิ   

ระยะหางจากถนน : สุขุมวิท  ประมาณ 550 เมตร 
เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แอลเอช เรียลเอสเตท จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 76,000 บาท รวม 52,212,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 72 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด     68.86-131.90  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                        ภาพที่ 3.24  แสดงอาคารชุดเดอะแบงค็อก สุขุมวทิ 61 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 51,500 

 ชั้น 3 51,500 
 ชั้น 4 52,000 
 ชั้น 5 52,000 
 ชั้น 6 52,500 
 ชั้น 7 52,500 
 ชั้น 8 53,000 
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อาคารชุด   อเวนวิ 61 คอนโดมิเนียม 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ  61  ถนนสุขุมวิท    
    ระยะหางจากถนน : สุขุมวิท ประมาณ 500 เมตร 

เขตวัฒนา   กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แบงคคอคลิฟวิ่ง ดีเวลลอปเมนท จาํกัด  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 43,000 / 60,000 บาท   รวม 51,888,000 
บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 40 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   56.57-195.14  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                    ภาพที่ 3.25  แสดงอาคารชุดอเวนวิ 61 คอนโดมิเนียม 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 70,000 

 ชั้น 3 73,000 
 ชั้น 4 73,500 
 ชั้น 5 74,000 
 ชั้น 6 74,500 
 ชั้น 7 75,000 
 ชั้น 8 75,000 
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อาคารชุด   เดอะโฟรตี้ไนน พลัสท ูคอนโดมิเนียม 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 49/2 ถนนสุขุมวิท   

ระยะหางจากถนน : ถนนสขุุมวิท ประมาณ 550 เมตร 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท พลัสพร็อพเพอรตี้พารทเนอร จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  100,000 บาท  รวม  38,400,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีน้าํตาล   ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 63 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   49.95-76.26  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                ภาพที่ 3.26  แสดงอาคารชุดเดอะโฟรตี้ไนน  

           พลัสท ูคอนโดมิเนียม 
ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 69,675 

 ชั้น 3 69,675 
 ชั้น 4 69,675 
 ชั้น 5 69,675 
 ชั้น 6 69,675 
 ชั้น 7 69,675 
 ชั้น 8 69,675 
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ชื่ออาคารชุด   เออรบานา  สขุุมวิท 15 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 15  ถนนสุขุมวทิ   

ระยะหางจากถนน : ถนนสขุุมวิท ประมาณ 500 เมตร 
เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท สยามพันธวัฒนา จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  130,000 บาท  รวม  63,570,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง   ประเภททีพ่าณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 47 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   101.85-216.83  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                      ภาพที ่3.27  แสดงอาคารชดุเออรบานา สุขุมวิท 15 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 50,000 

 ชั้น 3 51,000 
 ชั้น 4 53,000 
 ชั้น 5 54,000 
 ชั้น 6 55,000 
 ชั้น 7 55,500 
 ชั้น 8 60,000 
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ชื่ออาคารชุด   วัฒนา สวีท 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 15  ถนนสุขุมวทิ   

ระยะหางจากถนน : สุขุมวิท ประมาณ 200 เมตร 
เขตวัฒนา  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แอสเซท็โกรท (ประเทศไทย) จํากดั 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  130,000 บาท  รวม  71,630,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง   ประเภททีพ่าณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 50 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   101.92-268.97  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                       ภาพที่ 3.28  แสดงอาคารชดุวัฒนาสวที 

ชั้น 1     ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 59,000 

 ชั้น 3 60,000 
 ชั้น 4 61,000 
 ชั้น 5 62,000 
 ชั้น 6 63,000 
 ชั้น 7 64,000 
 ชั้น 8 68,000 
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อาคารชุด   บานสิริสุขุมวทิ  ซอย 10 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 10  ถนนสุขุมวทิ   

   ระยะหางจากถนน : สุขุมวิท ประมาณ 180 เมตร 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แสนสิริ จํากัด  (มหาชน)  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 130,000 บาท  รวม 105,157,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีแดง  ประเภทพาณิชยกรรม 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 63 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   55.20-140.54  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                       ภาพที่ 3.29  แสดงอาคารชดุบานสิริสุขุมวิท  ซอย 10 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 53,600 

 ชั้น 3 54,100 
 ชั้น 4 54,600 
 ชั้น 5 55,100 
 ชั้น 6 55,700 
 ชั้น 7 56,400 
 ชั้น 8 57,400 
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ชื่ออาคารชุด   เดอะพารคแลนด 6 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   ปานกลาง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยโครงการเดอะพารคแลนด  ถนนบางนา-ตราด (กม.5)  
    ระยะหางจากถนน : ถนนบางนา-ตราด กม.5 ประมาณ 300 
เมตร 

เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท สวนธารประภา จํากดั 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  35,000 บาท รวม  45,220,000  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีสม  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1       เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2 – 8     เปนพกัอาศัย   จํานวน  168   หอง 
      เนื้อทีห่องชุด    37.78 – 51.07  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                             ภาพที ่3.30  แสดงอาคารชุดเดอะพารคแลนด 6 
 ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
 ชั้น 2 22,000 
 ชั้น 3 22,000 
 ชั้น 4 22,000 
 ชั้น 5 22,000 
 ชั้น 6 22,000 
 ชั้น 7 22,000 
 ชั้น 8 22,000 
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ชื่ออาคารชุด   เดอะพารคแลนด 7 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   ปานกลาง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยโครงการเดอะพารคแลนด  ถนนบางนา-ตราด (กม.5)  

ระยะหางจากถนน : ถนนบางนา-ตราด กม.5  
ประมาณ 300 เมตร 
เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท สวนธารประภา จํากดั 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  35,000 บาท    รวม  22,365  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีสม  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1       เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2 – 8     เปนพกัอาศัย    จาํนวน 168   หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   37.78 – 51.07  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                          ภาพที ่3.31  แสดงอาคารชดุเดอะพารคแลนด 7 
 ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
 ชั้น 2 22,000 
 ชั้น 3 22,000 
 ชั้น 4 22,000 
 ชั้น 5 22,000 
 ชั้น 6 22,000 
 ชั้น 7 22,000 
 ชั้น 8 22,000 
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ชื่ออาคารชุด   บานสวนลาซาล 4  
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 105  ถนนศรีนครินทร   

ระยะหางจากถนน : ถนนศรีนครินทร ประมาณ 200 เมตร 
เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร 

ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แพมไทยบานและที่ดนิ จาํกัด 
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ  30,000 บาท  รวม  12,486,600  บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีเหลือง   ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 28  หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   59.90  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                    ภาพที่ 3.32  แสดงอาคารชุดบานสวนลาซาล 4 
 ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
 ชั้น 2 20,000 
 ชั้น 3 20,200 
 ชั้น 4 20,500 
 ชั้น 5 20,700 
 ชั้น 6 21,000 
 ชั้น 7 21,200 
 ชั้น 8 21,500 
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อาคารชุด   บานสวนลาซาน 5 
ประเภทของอาคารชุด  พักอาศัย 
ระดับคุณภาพ   สูง 
ที่ต้ังอาคารชดุ   ซอยสุขุมวทิ 105 (ซอยลาซาล)  ถนนศรนีครินทร  เขตพระโขนง    

กรุงเทพมหานคร 
ชื่อผูถือกรรมสิทธิ ์  บริษัท แพมไทยบานและที่ดนิ จาํกัด  
ราคาประเมนิที่ดิน  ราคาตารางวาละ 30,000 บาท   รวม 7,500,000 บาท 
อยูในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนพื้นที่  สีเหลือง  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  
อาคารชุดสูง       8  ชั้น  ชั้น 1    เปนลานจอดรถ 
      ชั้น 2-8     เปนพักอาศัย    จํานวน 28 หอง 
      เนื้อทีห่องชุด   59.90  ตารางเมตร 
 
ขอมูลราคาเสนอขาย                       ภาพที่ 3.33  แสดงอาคารชดุบานสวนลาซาล 5 

ชั้น 1 ทรัพยสวนกลาง 
ชั้น 2 20,000 

 ชั้น 3 20,200 
 ชั้น 4 20,500 
 ชั้น 5 20,700 
 ชั้น 6 21,000 
 ชั้น 7 21,200 
 ชั้น 8 21,500 
 
 
 



บทที่ 4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

 การวิจัยครั้งนี้  ไดรวบรวมขอมูลราคาเสนอขายของแตละโครงการที่ไดยื่นขอจดทะเบียน
อาคารชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง  
ใน ป พ.ศ. 2547 - 2548  ซึ่งมีทั้งหมด 25 โครงการ  โดยรวบรวมราคาเสนอขายของโครงการในแต
ละชั้นเพื่อวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตารางเมตร  ซึ่งแนวทาง
ในการวิเคราะหไดแบงออกเปน 2 สวน คือการวิเคราะหเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ การวิเคราะห
เชิงคุณภาพเปนการออกไปสัมภาษณเชิงลึกกับเจาของโครงการหรือผูบริหารระดับสูงของบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยวาปจจัยใดมีผลตอระดับราคาในแตละชั้นของอาคารชุด รวมถึงราคาที่
เหมาะสมตอการเพิ่มข้ึนตามระดับชั้น สวนการวิเคราะหเชิงปริมาณเปนการวิเคราะหทางสถิติดวย
วิธีการวิเคราะหถดถอยแบบงาย  (Simple Regression)   ดวยการนําขอมูลทุติยภูมิของขอมูลการ
จดทะเบียนอาคารชุดมาหาความสัมพันธระหวางชั้นกับราคาเสนอขายที่มีการเปลี่ยนแปลงไปตาม

ระดับชั้นของอาคารชุดที่ทําการศึกษา  โดยมีวิธีดําเนินการวิจัย  ดังตอไปนี้ 
 
4.1  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
  
 4.1.1  ประชากรที่ใชในการศึกษา  คือ  ราคาเสนอขายของอาคารชุดระดับ 8 ชั้น ที่มีการ
จดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2547-2548 ในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงาน
ที่ดินสาขาพระโขนง เนื่องจากมีการจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดและอาคารชุดที่จดทะเบียนสวน
ใหญเปนอาคารชุดระดับ 8 ชั้น ซึ่งมีจํานวน 25 อาคารชุด และทั้ง 2 สํานักงานที่ดินดังกลาว

ประกอบดวยเขตแตละเขตคือ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย เขตดุสิต เขต
บางกอกนอย เขตบางซื่อ เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตพระนคร เขตยาน
นาวา เขตสัมพันธวงศ เขตสาทร และสํานักงานที่ดินสาขาพระโขนง ประกอบดวย เขตคลองเตย         
เขตบางนา  เขตพระโขนง  เขตวัฒนา   ซึ่ งสวนใหญแลว เปนเขตที่อยู ในใจกลางเมือง             
กรุงเทพมหานคร    และเปนแหลงยานธุรกิจที่สําคัญ เชน สีลม เพลินจิต สาทร สุขุมวิท เปนตน   
ทําใหการพักอาศัยของประชาชนบริเวณนี้เปนกลุมคนที่มีระดบัรายไดสูง และมีอาชีพระดับสูง เชน 
ผูบริหาร เจาของกิจการ และขาราชการระดับสูงทําใหสามารถตัดปจจัยในเรื่องสวนบุคคลออกไป
ไดมาก เพราะประชาชนมีลักษณะที่คลายคลึงกัน อีกประการหนึ่ง เนื่องจากราคาที่ดินในเมือง     
มีคอนขางจํากัด และหาที่ดินวางเปลาไดยาก อีกทั้งขอจํากัดทางกฎหมายใหม ก็มีขอบังคับ
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มากมายทําใหการสรางอาคารสูงทําไดยาก ดังนั้นผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจึงตองการ
สรางอาคารชุดที่ขายไดงายปดโครงการไดเร็ว และใชพื้นที่พัฒนาโครงการขนาดไมใหญมากนัก         
ซึ่งขนาดที่เหมาะสมตามเงื่อนไขดังกลาวขางตนก็คือ อาคารชุดในระดับความสูง 8 ชั้น นั่นเอง   
 
 4.1.2  กลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง และ
วิธีการสุมตัวอยางดังนี้ 

  4.1.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง  
   ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม ในการศึกษาครั้งนี้ กําหนดขึ้นตาม
สูตรคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่พอดีของ Yamane ในการประมาณคาจะคลาดเคลื่อนจาก
คาที่เปนจริงไมเกิน ±1% 
   สําหรับประชากร จํานวน 25  อาคารชุด คํานวณไดขนาดตัวอยางที่
เหมาะสม เทากับ 25 อาคารชุด โดยมีรายละเอียดในการคํานวณ  ดังนี้ คือ 
   NOP =    N 
                                              1+NE2 

                                        โดยที่ NOP คือ ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับประชากร
จํานวน N อาคารชุด  
   N คือ จํานวนประชากร ในที่นี้ คือ 25 อาคารชุด 
   E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ผูวจิัยยอมรับไดในทีน่ี้คือ ±1 % 
  

  ดังนั้น   NOP      =         25 
                                                  1+(25x(0.01)2) 
              = 24.94 
              ≈ 25 อาคารชุด 

  4.1.2.2  วิธีการสุมตัวอยาง 
   เนื่องจากจํานวนประชากร และขนาดตัวอยางมีจํานวนที่เทากัน ดังนั้น
การสุมตัวอยางจึงเลือกอาคารชุดทั้งหมดที่เปนประชากร จํานวน 25 อาคารชุด โดยแยกตามเขต
ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1  แสดงประชากรและกลุมตัวอยางที่ศึกษา 
 

พื้นที่ศกึษา ประชากร กลุมตวัอยาง 
ส.กทม. 
- เขตปทุมวัน 
- เขตบางรัก 
- เขตสาทร 
- เขตยานนาวา 
ส.พระโขนง 
- เขตวัฒนา 
- เขตคลองเตย 
- เขตบางนา 

 
2 
1 
6 
1 
 

10 
1 
4 

 
2 
1 
6 
1 
 

10 
1 
4 

รวม 25 25 
 
 
  4.1.2.3  กรอบการสุมตัวอยาง 
   เนื่องจากใน 1 อาคารชุด จะประกอบดวยราคาเสนอขายทั้งหมด 8 ชั้น 
ทําใหการเก็บขอมูลดานราคาเสนอขาย จึงตองหาตัวแทนของหองชุดมาตรฐานในแตละชั้นของ
อาคารชุดนั้นๆ  เพื่อใชเปนตัวแปรตามในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับ
ราคาตอตารางเมตร 

  4.1.2.4 ขั้นตอนการสุม 
   เนื่องจากการสุมในคร้ังนี้เปนการใชประชากรทั้งหมดจํานวน 25 อาคาร
ชุด ดังนั้นผูวิจัยจึงรวบรวมรายชื่ออาคารชุดที่มีอยูในพื้นที่ศึกษามาทั้งหมด แลวทําการสํารวจ
อาคารชุดทั้งทางภาคสนาม (ปฐมภูมิ) เพื่อเก็บปจจัยที่มีผลตอราคาในแตละชั้น และรวบรวม
ขอมูลทุติยภูมิตางๆ เชน ราคาเสนอขาย ตําแหนงที่ตั้ง เจาของโครงการ เปนตน 
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4.2  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 
  เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบดวย แบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ โดย
เครื่องมือทั้งสองมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 4.2.1  แบบสํารวจ 
 
  เปนการเก็บสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารชุด เชน ราคาเสนอขายของ
โครงการในแตละชั้น สภาพทางกายภาพของอาคารชุดที่ศึกษา ลักษณะของหองชุดที่เปนขนาดมา
ตฐานของอาคารชุดนั้นๆ และภาพถาย ของอาคารชุดที่ศึกษา 
 
 4.2.2 แบบสัมภาษณ 
 
   4.2.2.1 กําหนดโครงสรางของแบบสัมภาษณ ไดแบงเนื้อหาออกเปน 3 สวน 
ซึ่งเปนประเด็นหลัก โดยคําถามทั้ง 3 ชุดนี้ ใชถามเจาของโครงการอาคารชุด หรือผูบริหารระดับสูง
ของอาคารชุด ไดแก  
   สวนที่ 1 ปจจัยที่มีผลในการกําหนดราคาของหองชุดพักอาศัย 
   สวนที่ 2 ความเหมาะสมของความแตกตางของราคาตามระดับชั้น   
และปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย 
   สวนที่ 3 ขอมูลสวนตัวของผูตอบในดานประชากรศาสตร 

  4.2.2.2 กําหนดตัวแปร ในแตละประเด็นหลัก ออกมาเปนกลุมตัวแปร ดานตางๆ 
โดยไดมาจากการรวบรวม และศึกษาจากแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของในบทที่ 2 ซึ่ง
จัดเปนกลุมปจจัย ดังนี้ 

   กลุมที่ 1 ปจจัยที่มีผลในการกําหนดราคาของหองชุดพักอาศัยประกอบ 
ดวย 
   1. ทัศนียภาพและการมองเห็นวิว 
   2. ขนาดหองชุด 
   3. ตําแหนงที่ตั้งของหองชุด 
   4. ทิศการหันหนาของหนาตางหรือระเบียงของหองชุด 
   5. ความพอเพียงของจํานวนลิฟทและขนาดลิฟท 
   6. ระบบความปลอดภัย เชน บันไดหนีไฟ 
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   7. ตนทุนการกอสรางของอาคาร 
   8. รูปแบบของอาคาร  
   9. ใกลสโมสร  สระวายน้ํา 
   10. ใกลที่จอดรถ 
 
   กลุมที่ 2 ความเหมาะสมของความแตกตางของราคาตามระดับช้ัน 
ประกอบดวย 
   1. ทัศนคติ ดานความสูงมีผลตอราคา 
   2. ชั้นที่เหมาะสมตอการพักอาศัย 
   3. การกําหนดราคาในแตละชวงชั้น 
   4. หลักเกณฑในการกําหนดราคาในแตละชวงชั้น 
 
   กลุมที่ 3 ขอมูลสวนตัวของผูตอบ ประกอบดวย 
   1.เพศ 
   2. อายุ 
   3. ระดับการศึกษา 
   4. รายได 
   5. ประสบการณทํางานในดานอสังหาริมทรัพย 
   6. ตําแหนง 
 
 4.2.3 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ 
 
  4.2.3.1 การตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content validity) 

  ผูวิจัยไดทําตารางโครงสรางของคําถาม จากตัวแปรทั้งหมดแลวนําไปใช
ทดสอบ (Pretest) จํานวน 3 ชุด เพื่อทดสอบดูวาแบบสัมภาษณสามารถตอบคําถามที่ผูวิจัย
ตองการศึกษาไดหรือไม เพื่อทําการปรับปรุง กอนสัมภาษณจริง 
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 4.2.3.2 การทดสอบความเที่ยง (Reliability)  
  เนื่องจากการสัมภาษณ เปนการสัมภาษณเชิงลึกกับเจาของโครงการ

และมีกลุมตัวอยางจํานวนนอยเพียง 25 อาคารชุด ทําใหการทดสอบความเที่ยงไมจําเปนในกรณีนี ้
เพราะการทดสอบความเที่ยง เหมาะกับกลุมตัวอยางขนาดใหญ 
 
4.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 
 4.3.1 ขอมูลปฐมภูมิ 
 
  4.3.1.1 ออกสํารวจอาคารชุดทั้ง 25 อาคารชุดในพื้นที่ศึกษา เพื่อเก็บขอมูลทาง
กายภาพ เชน ขนาดหองชุดมาตรฐาน ตําแหนงที่ตั้ง และ ภาพถายของอาคารชุด 

  4.3.1.2 โทรศัพทไปแจงเจาของโครงการหรือผูบริหารระดับสูง เพื่อขอนัดเขาพบ
เพื่อทําการสัมภาษณ ตาม วัน เวลา ที่นัดหมาย 
  
 4.3.2 ขอมูลทุติยภูมิ 
 
  เก็บรวบรวมเอกสารจากสํานักประเมินราคาทรัพยสินเพื่อดูชื่อเจาของโครงการ 
ราคาเสนอขายที่แจงกับทางราชการสถานที่ตั้งของบริษัทเจาของโครงการ โดยเลือกเฉพาะขอมูลที่
แจงจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2547 – 2548 พรอมแผนที่แสดงที่ตั้งและแผนผังหองชุดของ
แตละโครงการ ซึ่งไดจากรายงานการประเมินราคาอาคารชุดของสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน 
 
 4.3.3 ระยะเวลาการเก็บขอมูล 
 
  ทําการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิในเดือน ธันวาคม 2548 และเก็บขอมูลปฐมภูมิ
ในเดือน มกราคม 2549 
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4.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 หลังจากมีการรวบรวมแบบสัมภาษณ เพื่อหาปจจัย และทัศนคติในการกําหนดราคาตาม
ชวงชั้น เรียบรอยแลว ไดดําเนินการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

 4.4.1 การตรวจสอบขอมูล 
 
  ไดตรวจสอบความถูกตองของแบบสัมภาษณวามีการถามคําถามไดครบถวน 
หรือไม 
 

 4.4.2 การออกแบบรหัสขอมูล (Data coding form ) 
  

  เปนการออกแบบรหัสขอมูล เพื่อแปลงขอมูลในแบบสัมภาษณ ใหเปนรหัสตัวเลข
กอนนําเขาคํานวณในโปรแกรมทางสถิติ 
 

 4.4.3 การวิเคราะหขอมูล ใชโปรแกรมสําเร็จรูป  คือ   SPSS  For Windows   Version 13 
 วิเคราะหขอมูลทางสถิติ สําหรับรายละเอียดการวิเคราะหมีดังนี้ 
 

  4.4.3.1 คาสถิติทั่วไป เปนการวิเคราะหเพื่อนําเสนอขอเท็จจริงเกี่ยวกับปจจัยที่มี
ผลตอการกําหนดราคาตามชวงชั้น โดยใชคาความถี่ (Frequency)  เปอรเซ็นต (Percentaye)    
คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation)  คาเฉลี่ย (Mean) คาเบ ( Skewness) คาโดง 
(Kurtursis)  

  4.4.3.2  การวิเคราะหขอมูลตามสมมติฐาน       เปนการวิเคราะหเพื่อหา
ความสัมพันธระหวางชั้นที่มีผลตอการเพิ่มของราคาหองชุด เมื่อเทียบกับชั้นฐานดวยวิธีการ
ถดถอยอยางงาย (Simple Regression Analysis)   ซึ่งมีการทดสอบความเหมาะสมของรูปแบบ
สมการดวยสมการเชิงเสนตรง (Linear  Equation) 

1. ตัวแปรตาม     (Dependent Variable) 
2. ตัวแปรอิสระ   ( Independent Variable) 
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ความสัมพันธในเชิงเสนตรงจะใชสมการถดถอยเชิงเดี่ยว (Simple Regression) ในรูป 

        Y = a + bx 
  Y =  ตัวแปรตาม คือ  % การเพิ่มของราคาเมื่อเทียบกับชั้นฐาน 
  X =  ตัวแปรอิสระ คือ ระดับชั้น 

             a  คือ คาคงที่ 
                    b  คือ คาสัมประสิทธิ์  
 
การแสดงสมการถดถอยที่คํานวณไดจะตองประกอบดวยคาสถิติ ดังตอไปนี้  

1.  รูปแบบสมการที่คํานวณไดพรอมคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตาง ๆ 
2.  คาสถิติตาง ๆ เชน คาสถิติ t คือ คาทดสอบสัมประสิทธิ์วามีผลตอการเปลี่ยนแปลงของตัวแปร    
      ตามหรือไม 
3.  คา          ซึ่งเปนคาที่แสดงใหเห็นวา ตัวแปรอิสระมีอิทธิพลในการอธิบายตัวแปรตามรอยละ  
      เทาใด 
4.  คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของสมการ (std. Error of the Estimate, SEE) 
5.  คาสถิติ F เปนคาที่ใชทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลองหรือสมการที่ใชทั้งชุดวามี 
      นัยสําคัญหรือไม 
6.  การพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์วาเปนบวกหรือลบ และตรงตามสมมติฐานหรือไม 
7.  ความหมายของสัญลักษณตางๆที่ใชแทนตัวแปรในการศึกษา เชน 

   X คือ ระดับชั้น 
  Y คือ % การเพิ่มของราคาเมื่อเทียบกับชั้นฐาน 
 
 

2R



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะห 
 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาหาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุด

กับราคาตอตารางเมตรของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร  โดยใชขอมูลจํานวน  25  
อาคารชุด  จากอาคารชุดสูง  8 ชั้น  ซึ่งตั้งอยูในเขต ปทุมวัน บางรัก สาทร ยานนาวา วัฒนา 
คลองเตย  และบางนา  ซึ่งแนวทางในการวิเคราะห ไดแบงออกเปน 2 สวน   คือการวิเคราะหเชิง
คุณภาพ  และเชิงปริมาณ   การวิเคราะหเชิงคุณภาพเปนการออกไปสัมภาษณเชิงลึกกับเจาของ
โครงการหรือผูบริหารระดับสูงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยวาปจจัยใดมีผลตอระดับราคาใน

แตละชั้นของ   อาคารชุดรวมถึงราคาที่เหมาะสมตอการเพิ่มข้ึนตามระดับชั้น  สวนการวิเคราะห
เชิงปริมาณเปนการวิเคราะหทางสถิติ ดวยวิธีการวิเคราะหถดถอยแบบงาย  (Simple  
Regression)  ดวยการนําขอมูลทุติยภูมิของขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด มาหาความสัมพันธ
ระหวางชั้นกับราคาเสนอขายท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปตามระดับชั้น   ทั้งนี้ผลของการวิเคราะหมี
ดังตอไปนี้ 
 
5.1  การวิเคราะหเชิงคุณภาพ 
  การสัมภาษณจากผูบริหารระดับสูงพบวาอาคารชุดที่ศึกษาจํานวน  25  อาคาร
ชุดถูกพัฒนาจากกลุมบริษัทเพียง  14  บริษัท  ซึ่งประกอบดวยบริษัท ดังนี้ 
 
ตารางที่ 5.1  แสดงชื่ออาคารชุดที่ศึกษา และบริษัทเจาของอาคารชุด 
 

 

ลําดับ ชื่ออาคารชุด ชื่อบริษัทเจาของอาคารชุด 

1 เดอะพารคแลนด 6 
2 เดอะพารคแลนด 7  

บริษัท สวนธารประภา จํากดั 

3 บานสวนลาซาน 4  
4 บานสวนลาซาน 5 

บริษัท แพมไทยบานและที่ดนิ จาํกัด 

5 
6 

ไพรมแมนชัน่ 2 
ไพรมแมนชัน่พรอมศรี บริษัท ไพรมแมนชัน่ จาํกัด 
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ลําดับ ชื่ออาคารชุด ชื่อบริษัทเจาของอาคารชุด 
7 เออรบานาสุขุมวิท 15 บริษัท สยามพันธวัฒนา จํากัด 
8 อเวนิว 61 คอนโดณ บริษัท แบงคคอคลิฟวิ่ง ดีเวลาลอปเมนท จํากัด 
9 วัฒนาสวีท บริษัท แอสเซ็ทโกรท (ประเทศไทย) จํากัด 
10 แกรนดเฮอรริเทจ ทองหลอ บริษัท แกรนดยูนิตี้ดิเวลล็อปเมนท จํากัด 
11 เดอะพีคส สุขุมวิท 15 บริษัท นิวเดลีพร็อพเพอรตี้ จํากัด 
12 เดอะโฟรตี้ไนน พลัสทูฯ บริษัท พลัสพร็อพเพอรตี้พารทเนอร จํากัด 
13 เดอะแบงค็อกทรัพย บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 
14 เดอะแบงค็อกสุขุมวิท 61 
15 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 2 
16 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 1 

บริษัท แอลเอช เรียลเอสเตท จาํกัด 

17 บานสิริสุขุมวิท 13 
18 บานสิริเย็นอากาศ 
19 บานสิริสาทร-สวนพลู 

บริษัท แสนสิริเวนเจอร จํากดั 

20 เดอะลาไนสาทร 
21 บานสิริฤดี รวมฤดี 
22 บานสิริสุขุมวิท ซอย 10 

บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

23 สุพรีมเอลิแกนซ บริษัท สุพรีมทีม จํากัด 
24 สีลมซิตี้รีสอรท บริษัท ฮาริสัน ดิเวลลอปเมนท จํากัด 
25 โนเบิล ซีโรไนน  

   อาคาร Y 
บริษัท โนเบิลดีเวลลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) 

 
 5.1.1 ผลการวิเคราะหแบบสัมภาษณ 
  จากแบบสัมภาษณที่ประกอบดวย  3  สวน  คือสวนที่ 1 เร่ืองปจจัยที่มีผลตอการ
กําหนดราคาของหองชุดพักอาศัย  สวนที่ 2 เร่ืองระดับราคาที่เหมาะสมและเหตุผลของการตั้ง
ราคาตามระดับชั้น  และสวนที่ 3  เปนขอมูลสวนบุคคลของผูถูกสัมภาษณ สามารถสรุป
รายละเอียดจากการสัมภาษณไดดังนี้ 
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ปจจัย
Count % Count % Count %

ทัศนียภาพ 23 92 2 8 25 100
ทิศการหันหนาของหนาตางหรือระเบียงของหองชุด 11 44 14 56 25 100
ตนทุนการกอสรางของอาคาร 11 44 14 56 25 100
รูปแบบของอาคาร 9 36 16 64 25 100
ตําแหนงที่ตัง้ของหองชุด 7 28 18 72 25 100
ใกลสโมสร,สระวายน้ํา 6 24 19 76 25 100
มลภาวะจากสิ่งแวดลอม 5 20 20 80 25 100
ระบบความปลอดภัย  เชน บันไดหนีไฟ 1 4 24 96 25 100
ขนาดหองชุด 0 0 25 100 25 100
ความพอเพียงของจํานวนลิฟทและขนาดลิฟท 0 0 25 100 25 100
ใกลที่จอดรถ 0 0 25 100 25 100

ไมใชใช Total

ตารางที่ 5.2  แสดงปจจัยในการกําหนดราคาของหองชุดพักอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มาจากการสรุปขอมูล จากแบบสัมภาษณ 
 
 

จากตารางที่  5.2  เปนการใหผูถูกสัมภาษณเลือกปจจัยที่มีผลตอการกําหนด
ราคาของหองชุดพักอาศัยมา  3  ปจจัย  ซึ่งผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นวา ปจจัยที่มีผลตอ
การกําหนดราคามากที่สุด คือ ปจจัยดานทัศนียภาพ  โดยตอบเปนจํานวน  23  ราย  หรือรอยละ  
92   อันดับที่สองคือ  ทิศการหันหนาของหนาตางหรือระเบียงของหองชุด และ ตนทุนการกอสราง
ของอาคาร ซึ่งตอบเทากันเปนจํานวน  11  รายหรือรอยละ  44  อันดับที่สามคือ  รูปแบบของ
อาคารชุด ตอบเปนจํานวน  9  ราย  หรือรอยละ  36  สวนปจจัยที่ผูใหสัมภาษณไมทําการเลือกมี
อยู  3  ปจจัย  ประกอบดวย  1.ขนาดหองชุด  2. ความพอเพียงของจํานวนลิฟทและขนาดลิฟท  
และ 3. ใกลที่จอดรถ 
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ตารางที่ 5.3  แสดงความเห็นในทัศนคติที่วา ถาความสูงของอาคารยิ่งสูง  ราคาจะเพิ่มสูงขึ้น 
 

ความเห็น Count % 
เห็นดวย 25 100 
ไมเห็นดวย 0 0 

Total 25 100 
 
ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
 
  จากตารางที่  5.3  แสดงวาผูใหสัมภาษณทุกรายมีความเห็นเหมือนกันทั้งหมด
ที่วา  ถาความสูงของอาคารยิ่งสูง  ราคาจะเพิ่มสูงขึ้น  ทั้งนี้จากการใหเหตุผลประกอบพบวาผูให
สัมภาษณมีเหตุผลที่ใกลเคียงกัน  5  ปจจัย ดังแสดงในตารางที่  5.4 
 
ตารางที่ 5.4  แสดงเหตุผลประกอบวาชั้นยิ่งสูงราคาจะแพงขึ้น 
 

เลือก ไมเลือก Total 
ปจจัย 

Count % Count % Count % 
ทัศนียภาพที่ดีขึ้น 18 72 7 28 25 100 
มีความเปนสวนตัวไมมีเสียงรบกวน 10 40 15 60 25 100 
เทคนิคทางการตลาด 6 24 19 76 25 100 
สภาพแวดลอมที่ดี 3 12 22 88 25 100 
คากอสรางตึกสูงมีตนทุนสูง 1 4 24 96 25 100 

 
ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
 
  จากตารางที่ 5.4  เหตุผลดานปจจัยที่มีผลใหชั้นยิ่งสูงราคาจะแพงขึ้นพบวา  เร่ือง
ทัศนียภาพเปนเรื่องสําคัญที่สุด โดยมีผูตอบเปนจํานวน  18  ราย คิดเปนรอยละ  72  อันดับที่สอง
คือ     มีความเปนสวนตัวไมมีเสียงรบกวน  มีผูตอบเปนจํานวน  10  ราย  คิดเปนรอยละ 40  
อันดับที่สามคือ  เทคนิคทางการตลาด  มีผูตอบเปนจํานวน  6  ราย คิดเปนรอยละ  24 อันดับที่สี 
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คือสภาพแวดลอมที่ดี  มีผูตอบเปนจํานวน  3  ราย  คิดเปนรอยละ  12  อันดับสุดทายคือ  คา
กอสรางตึกสูงมีตนทุนสูง         มีผูตอบจํานวน  1  ราย  คิดเปนรอยละ  4   
 

ตารางที่  5.5   แสดงชวงชั้นที่มีความเหมาะสมตอการอยูอาศัยมากที่สุดในอาคารชุด 
         ที่มีความสูง  8 ชั้น 

 
เลือก 

ชวงชั้น 
Count % 

ชั้นที่ 2 - 3 0 0 
ชั้นที่ 4 - 6 14 56 
ชั้นที่ 7 - 8 11 44 
Total 25 100 

 

ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
 
  จากตารางที่  5.5  ผูใหสัมภาษณมีความเห็นวาอาคารชุดในระดับ 8 ชั้น ชั้นที่มี
ความเหมาะสมตอการพักอาศัยมากที่สุดคือ  ชั้นที่  4 – 6  มีผูตอบจํานวน  14  ราย คิดเปนรอยละ  
56 รองลงมาคือ  ชั้นที่ 7 – 8  มีผูตอบจํานวน  11  ราย  คิดเปนรอยละ  44  สวนชั้นที่  2 – 3 ไมมี
ผูตอบขอมูลในสวนนี้  คิดเปนรอยละ 0 
 

ตารางที่ 5.6  แสดงการกําหนดปรับราคาเพิ่มข้ึนในแตละชวงชั้น(บาท/ตร.ม./ชั้น) 
 

Price Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

250 2 8 8 8 

300 1 4 4 12 

500 14 56 56 68 

1000 6 24 24 92 

1250 1 4 4 96 

1500 1 4 4 100 

Total 25 100 100  
 

ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
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500
56%

1000
24%

1250
4%

1500
4%

250
8%

300
4%

ภาพที่ 5.1  แสดงการกําหนดปรับราคาเพิ่มข้ึนในแตละชวงชั้น (บาท/ตร.ม./ชั้น) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
 

จากตารางที่  5.6  และภาพที่  5.1  เมื่อสอบถามจากผูใหสัมภาษณเพื่อให
กําหนดการเพิ่มข้ึนของราคาที่เหมาะสมเมื่อชั้นมีการเพิ่มข้ึน  1  ชั้น  มีผูตอบราคาที่  500  บาท
เปนจํานวนมากที่สุดเปนจํานวน  14  ราย คิดเปนรอยละ  56  อันดับที่สอง  มีผูตอบราคาที่  1,000  
บาทจํานวน  6  ราย  คิดเปนรอยละ  24   อันดับสาม  มีผูตอบราคาที่  250  บาท จํานวน 2 ราย  
คิดเปนรอยละ  8  สวนที่เหลือมีผูตอบเปนจํานวนเทากันคืออยางละ  1  ราย  ประกอบดวยราคาที่  
300  ,  1,250  และ  1,500 บาท   
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Count %
เพศ ชาย 16 64%

หญิง 9 36%
25 100%

อายุ ตํ่ากวา 25 ป 0 0%
25 - 50 ป 0 0%
31 - 35 ป 2 8%
36 - 40 ป 7 28%
40 ปขึ้นไป 16 64%

25 100%
ระดับการศึกษา ตํ่ากวาปริญญาตรี 1 4%

ปริญญาตรี 14 56%
สูงกวาปริญญาตรี 10 40%

25 100%
รายได 10,000 บาทหรือตํ่ากวา 0 0%

10,001 - 20,000 บาท 0 0%
20,001 - 30,000 บาท 0 0%
30,001 - 40,000 บาท 0 0%
40,000 ขึ้นไป 25 100%

25 100%
ประสบการณทํางาน ตํ่ากวา 5 ป 0 0%

5 - 10 ป 8 32%
มากกวา 10 ป 17 68%

25 100%
ตําแหนง เจาของกิจการ 2 8%

ผูบริหารระดับสูง 11 44%
ผูบริการระดับกลาง 6 24%
ผูบริหารระดับตน 6 24%
อื่นๆ 0 0%

25 100%รวม

รวม

รวม

รวม

รวม

ขอมูลสวนบุคคล

รวม

ตารางที่ 5.7  แสดงสรุปขอมูลสวนบุคคลของผูใหสัมภาษณ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
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Total Column
เจาของกจิการ ผูบริหารระดบัสงู ผูบริการระดับกลาง ผูบรหิารระดับตน %

ระดับการศกึษา ตํ่ากวาปริญญาตรี Count 1 0 0 0 1 4%
ปริญญาตรี Count 0 7 1 6 14 56%
สงูกวาปริญญาตรี Count 1 4 5 0 10 40%
Count 2 11 6 6 25 100%
Row % 8.00 44.00 24.00 24.00 100.00

ตําแหนง

  จากตารางที่  5.7  สรุปไดวาสวนใหญผูใหสัมภาษณนั้นเปนผูชาย คิดเปนรอยละ  
64 และเปนผูมีอายุมากกวา  40  ป คิดเปนรอยละ 64   ซึ่งมีประสบการณดานอสังหาริมทรัพย
มากกวา 10  ป    คิดเปนรอยละ 68  ทั้งนี้ทุกคนมีเงินเดือนมากกวา  40,000  บาทขึ้นไป   
 
ตารางที่ 5.8  แสดงความสัมพันธระหวางการศึกษา กับตําแหนง 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาจากการสรุปขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
 
  จากตารางที่  5.8  พบวาผูที่จบต่ํากวาปริญญาตรีมีเพียง 1 คน คิดเปนรอยละ
จากคนทั้งหมด  4%  แตเปนระดับเจาของกิจการ  สวนผูที่จบการศึกษาในระดับปริญญาตรีมี
จํานวนทั้งหมด  14  คน  แบงเปนผูบริหารระดับสูง  7  คน  ผูบริหารระดับกลาง  1  คน  และ
ผูบริหารระดับตน  6   คน   คิดเปนรอยละจากคนทั้งหมดเทากับ  56%   สวนผูที่จบสูงกวาระดับ
ปริญญาตรีมีจํานวน   10  คนเปนเจาของกิจการ  1  คน เปนผูบริหารระดับสูง  4  คน  และเปน
ผูบริหารระดับกลางจํานวน  5  คน      คิดเปนรอยละจากคนทั้งหมด  40% 
 
 5.1.2  สรุปผลภาพรวมจากการสัมภาษณ 
  จากการสัมภาษณเจาของโครงการซึ่งสวนใหญผูที่ใหสัมภาษณเปนผูบริหาร

ระดับสูง จบการศึกษาระดับปริญญาตรี และมีประสบการณในดานอสังหาริมทรัพยมากกวา 10 ป 
มีความเห็นไปในทางเดียวกันวาการที่ชั้นสูงขึ้นจะทําใหราคาอาคารชุดตอตารางเมตรนั้นสูงขึ้นดวย  
เนื่องจากปจจัยทางดานทัศนียภาพ  ปจจัยความเปนสวนตัว  รวมถึงเปนเทคนิคทางการตลาดที่
ตองการใหลูกคามีความตองการในชั้นที่แตกตางตามราคาที่ขาย และปจจัยดานสภาพแวดลอมที่
ดี เรียงตามลําดับ    ในการกําหนดราคาที่เพิ่มสูงขึ้นเมื่อชั้นเพิ่มข้ึนนั้นสวนใหญผูใหสัมภาษณตอบ
ราคาที่ 500 บาทตอ   ตารางเมตร เปนราคาที่เหมาะสมที่สุด 
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1 2 3 4 5 6 7 8
1 เดอะพารคแลนด6 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000
2 เดอะพารคแลนด7 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000 22,000
3 บานสวนลาซาน 4 ทรัพยสวนกลาง 20,000 20,200 20,500 20,700 21,000 21,200 21,500
4 บานสวนลาซาน 5 ทรัพยสวนกลาง 20,000 20,200 20,500 20,700 21,000 21,200 21,500
5 ไพรมแมนชั่น2 29,000 29,500 29,500 30,000 30,500 31,000 35,000
6 ไพรมแมนชั่น พรอมศรี 38,000 39,000 40,000 41,000 42,000 43,000 50,000
7 เออรบานาสุขุมวิท15 50,000 51,000 53,000 54,000 55,000 55,500 60,000
8 อเวนิว61 คอนโดมิเนียม 70,000 73,000 73,500 74,000 74,500 75,000 75,000
9 วัฒนาสวีท 59,000 60,000 61,000 62,000 63,000 64,000 68,000
10 แกรนดเฮอริเทจฯ 58,500 59,000 59,500 60,000 60,500 61,000 61,500
11 เดอะพีคส สุขุมวิท 15 61,500 62,000 62,500 63,000 63,500 64,000 64,500
12 เดอะโฟรต้ีไนน พลัสทู คอนโดมิเนียม ทรัพยสวนกลาง 69,675 69,675 69,675 69,675 69,675 69,675 69,675
13 เดอะแบงค็อกทรัพย ทรัพยสวนกลาง 55,000 55,000 55,000 55,000 55,000 55,000 55,000
14 เดอะแบงค็อกสุขุมวิท 61 51,500 51,500 52,000 52,000 52,500 52,500 53,000
15 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 2 ทรัพยสวนกลาง 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000
16 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 1 ทรัพยสวนกลาง 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000
17 บานสิริ สุขุมวิท13 50,200 51,100 52,200 53,000 53,200 53,700 54,200
18 บานสิริ สุขุมวิทซอย 10 จอดรถ 53,600 54,100 54,600 55,100 55,700 56,400 57,400
19 เดอะ ลาไน สาทร สวนกลาง 69,000 70,000 71,000 72,000 73,000 74,000 75,000
20 บานสิริสาทร-สวนพลู - 53,000 53,600 54,000 54,600 54,600 55,600 56,000
21 บานสิริฤดี รวมฤดี ทรัพยสวนกลาง 76,500 77,500 77,500 79,500 79,500 81,500 83,300
22 บานสิริเย็นอากาศ จอดรถ 58,700 59,200 59,700 59,700 60,700 61,500 62,000
23 สุพรีม เอลิแกนซ - 48,700 51,200 52,500 53,700 55,000 56,200 56,200
24 สีลมซิต้ีรีสอรท - 68,000 68,600 71,000 72,000 72,600 73,500 74,000
25 โนเบิลซีโรไนน อาคาร Y - 77,700 77,700 94,400 95,900 97,400 103,900 113,900

ช้ันลําดับ ช่ืออาคารชุด

ดังนั้นเพื่อเปนการตรวจสอบขอมูลอีกทางหนึ่งผูวิจัยจึงไดใชขอมูลทุติยภูมิซึ่งเปนการ

รวบรวมขอมูลจากการเสนอขายของอาคารชุดดังกลาวขางตนที่เจาของโครงการไดประกาศขายไว        
เพื่อศึกษาดูวาในตลาดของอาคารชุดดังกลาวโดยภาพรวมแลวมีการปรับราคาตอตารางเมตร

เพิ่มข้ึนเทาไรเมื่อความสูงเพิ่มข้ึนดังจะแสดงในหัวขอที่  5.2 
 

5.2 การวิเคราะหเชิงปริมาณ 
 

  5.2.1 การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงราคาตอตารางเมตรเมื่อระดับชั้นเพิ่มสูงขึ้น 
ขอมูลที่นํามาวิเคราะหมีอยูดวยกัน   25  อาคารชุดที่มีระดับความสูง  8  ชั้น  

และมีการพักอาศัยเริ่มตนสวนใหญที่ชั้น  2 ของทุกอาคาร ซึ่งแตละอาคารมีการเปลี่ยนแปลงของ
ราคาในแตละชั้น ดังแสดงในตารางที่  5.9   

 
ตารางที่  5.9  แสดงการตั้งราคาขายตอตารางเมตร ของอาคารชุดที่ศึกษาในแตละชั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
ที่มาจากการคาํนวณ 
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2 3 4 5 6 7 8
1 เดอะพารคแลนด6 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
2 เดอะพารคแลนด7 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
3 บานสวนลาซาน 4 1.0000 1.0100 1.0250 1.0350 1.0500 1.0600 1.0750
4 บานสวนลาซาน 5 1.0000 1.0100 1.0250 1.0350 1.0500 1.0600 1.0750
5 ไพรมแมนชั่น2 1.0000 1.0172 1.0172 1.0345 1.0517 1.0690 1.2069
6 ไพรมแมนชั่น พรอมศรี 1.0000 1.0263 1.0526 1.0789 1.1053 1.1316 1.3158
7 เออรบานาสุขุมวิท15 1.0000 1.0200 1.0600 1.0800 1.1000 1.1100 1.2000
8 อเวนิว61 คอนโดมิเนียม 1.0000 1.0429 1.0500 1.0571 1.0643 1.0714 1.0714
9 วัฒนาสวีท 1.0000 1.0169 1.0339 1.0508 1.0678 1.0847 1.1525
10 แกรนดเฮอริเทจฯ 1.0000 1.0085 1.0171 1.0256 1.0342 1.0427 1.0513
11 เดอะพีคส สุขุมวิท 15 1.0000 1.0081 1.0163 1.0244 1.0325 1.0407 1.0488
12 เดอะโฟรตี้ไนน พลัสทู คอนโดมิเนียม 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
13 เดอะแบงค็อกทรัพย 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
14 เดอะแบงค็อกสุขุมวิท 61 1.0000 1.0000 1.0097 1.0097 1.0194 1.0194 1.0291
15 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 2 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
16 เดอะแบงค็อกนราธิวาส 1 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
17 บานสิริ สุขุมวิท13 1.0000 1.0179 1.0398 1.0558 1.0598 1.0697 1.0797
18 บานสิริ สุขุมวิทซอย 10 1.0000 1.0093 1.0187 1.0280 1.0392 1.0522 1.0709
19 เดอะ ลาไน สาทร 1.0000 1.0145 1.0290 1.0435 1.0580 1.0725 1.0870
20 บานสิริสาทร-สวนพลู 1.0000 1.0113 1.0189 1.0302 1.0302 1.0491 1.0566
21 บานสิริฤดี รวมฤดี 1.0000 1.0131 1.0131 1.0392 1.0392 1.0654 1.0889
22 บานสิริเย็นอากาศ 1.0000 1.0085 1.0170 1.0170 1.0341 1.0477 1.0562
23 สุพรีม เอลิแกนซ 1.0000 1.0513 1.0780 1.1027 1.1294 1.1540 1.1540
24 สีลมซิต้ีรีสอรท 1.0000 1.0088 1.0441 1.0588 1.0676 1.0809 1.0882
25 โนเบิลซีโรไนน อาคาร Y 1.0000 1.0000 1.2149 1.2342 1.2535 1.3372 1.4659

ลําดับ ชื่ออาคารชุด ชั้น

  จากตารางที่  5.9  แสดงรายละเอียดของการตั้งราคาเสนอขายของอาคารชุดกลุม
ตัวอยางจํานวน  25  อาคารชุด  ซึ่งการตั้งราคาขายมีราคาตั้งตนซึ่งขึ้นอยูกับช่ือเสียงของโครงการ  
ทําเลที่ตั้ง  และคุณภาพของอาคารชุด  ซึ่งถานํามาวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงของราคาทันทีจะไม
เหมาะสมเพราะราคาตั้งตนไมเทากันจะทําใหเกิดการเบี่ยงเบนสูง  ดังนั้นควรแกปญหานี้กอนนํา
ขอมูลมาวิเคราะหดวยการทําเปนอัตราสวนการเปลี่ยนแปลงของราคาเมื่อเทียบกับชั้นฐาน ซึ่งก็คือ 
ชั้นที่ 2   (ชั้นที่เร่ิมพักอาศัย)  ผลดังตารางที่  5.10 

 
ตารางที่  5.10  แสดงอัตราสวนการเปลี่ยนแปลงของราคาขายเมื่อเทียบกับชั้น  2   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณ 
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จากตารางที่  5.10  แสดงการปรับราคาเสนอขายที่มีการเปลี่ยนแปลงในแตละชั้น
ใหเปนคาอัตราสวนโดยเทียบกับช้ันฐานคือ ชั้นที่  2  ดังนั้นคาในชั้นที่  2  จึงมีคาเทากับ  1  เสมอ 
และในกรณีที่ทุกชั้นมีคาอัตราสวนเทากับ 1  ทั้งหมด  แสดงวาราคาเสนอขายในแตละชั้นไมมีการ
เปลี่ยนแปลง   สวนอัตราสวนที่มีคามากกวา  1  แสดงวาราคาเสนอขายมีการปรับตัวสูงขึ้นเมื่อชั้น
ความสูงมากกวาชั้นฐาน  ประการสุดทายถาอัตราสวนมีการเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นตามระดับช้ัน 
แสดงวาราคาเสนอขายของแตละชั้นนั้นสูงขึ้นตามระดับชั้นเชนเดียวกัน  และขอมูลของกลุม
ตัวอยางมีแนวโนมที่จะมีอัตราสวนสูงขึ้นตามระดับช้ันเปนสวนใหญ   ดังนั้นการวิเคราะหการ
เปลี่ยนแปลงของราคาจึงมีความเหมาะสมเพราะขอมูลมีทิศทางสนับสนุนตามสมมติฐานการวิจัย   
ตอมาเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของราคามีความหลากหลายในแตละอาคารชุด  เพื่อเปนการสรุป
ขอมูลใหเปนขอมูลตลาดจึงตองนําสถิติเชิงพรรณาเขามาสรุปขอมูลกอนจะทําการวิเคราะหดวยวิธี

ถดถอยเชิงเสนอยางงาย (Simple  Regression  Analysis)  ตอไป 
 

ตารางที่   5.11  แสดงคาสถิติเบื้องตนของขอมูลกลุมตัวอยาง 
 
ช้ันที ่ N Mean Median Minimum Maximum Std. Deviation Kurtosis Skewness 

2 25 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 . . 
3 25 1.0118 1.0093 1.0000 1.0513 0.0130 3.2276 1.6917 
4 25 1.0312 1.0187 1.0000 1.2149 0.0436 13.5971 3.3447 
5 25 1.0416 1.0345 1.0000 1.2342 0.0490 9.7481 2.6999 
6 25 1.0514 1.0392 1.0000 1.2535 0.0546 7.1816 2.2587 
7 25 1.0647 1.0600 1.0000 1.3372 0.0703 9.1145 2.5561 
8 25 1.0949 1.0714 1.0000 1.4659 0.1089 5.0191 2.0715 

 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
  จากตารางที่  5.11 แสดงคาทางสถิติเบื้องตนของกลุมตัวอยางประกอบดวย 
คาเฉลี่ย(mean)  , คามัธยฐาน (median) , คาต่ําสุด(minimum)  , คาสูงสุด(maximum)  ,  คา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard  deviation)  ,  คาความโดง (kurtosis)  และคาความเบ 
(skewness)   ทั้งนี้การวิจัยครั้งนี้มีจุดประสงคที่จะนําคากลางของขอมูลมาทําการวิเคราะหการ
ถดถอยเชิงเสนอยางงาย  แตเนื่องจากคากลางของขอมูลจากตารางที่ 5.11  ประกอบดวยคาเฉลี่ย  
และคามัธยฐาน  การจะเลือกคากลางชนิดใดมาใชตองพิจารณาถึงการแจกแจงของขอมูลวามีการ
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Tests of Normality

.804 25 .000

.630 25 .000

.727 25 .000

.780 25 .000

.741 25 .000

.771 25 .000

Storey
3
4
5
6
7
8

Compare_base_storey
Statistic df Sig.

Shapiro-Wilk

แจกแจงแบบโคงปกติ  (Normal  Curve) หรือไม   หากขอมูลมีการแจกแจงแบบโคงปกติก็จะนํา
คาเฉลี่ยมาใช   ในทางกลับกันหากขอมูลไมมีการแจกแจงแบบโคงปกติก็จะนําคามัธยฐานมาใช   
ดังนั้นการพิจารณาการแจกแจงแบบโคงปกติใหพิจารณาคาทางสถิติของ  Shapiro-Wilk  เพราะมี
ความเหมาะสม กับกลุมตัวอยางที่มีจํานวนนอยกวา  หรือเทากับ  50  ขอมูล   (กัลยา  วาณิชย 
ปญชา : หนา 225)    
 
ตารางที่  5.12  แสดงการทดสอบการแจกแจงปกติ 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
 

 ภาพที่  5.2  แสดงการแจกแจงขอมูลของอัตราสวนชั้น 3  กับชั้น 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคาํนวณดวยโปรแกรมทางสถติิ 
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ภาพที่  5.3  แสดงการแจกแจงขอมูล ของอัตราสวนชั้น  4  กับชั้น 2   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
ภาพที่  5.4  แสดงการแจกแจงขอมูลของอัตราสวนชั้น  5  กับชั้น  2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
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ภาพที่  5.5  แสดงการแจกแจงขอมูลของอัตราสวนชั้น  6  กับชั้น  2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
ภาพที่  5.6  แสดงการแจกแจงขอมูลของอัตราสวนชั้น  7  กับชั้น  2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
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ภาพที่  5.7  แสดงการแจกแจงขอมูลของอัตราสวนชั้น  8  กับชั้น  2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
ภาพที่  5.8  แสดงการแจกแจงขอมูล ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
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Descriptive Statistics

1.03329 .0260558 7
5.00 2.160 7

อัตราสวนเมื่อเทียบกับช้ัน 2
ช้ัน

Mean Std. Deviation N

  จากตารางที่ 5.12  และภาพที่ 5.2 – 5.7  แสดงถึงการแจกขอมูลไมมีการแจกแจง
แบบโคงปกติ  โดยสังเกตไดจากภาพการแจกแจงในภาพที่  5.2 – 5.7  ซึ่งสังเกตไดวาขอมูลมีการ
แจกแจงเบไปทางขวา  กลาวคือมีคาอัตราสวนที่เทียบกับชั้น 2 เปนคาผิดปกติ (Outlier)  อยูในทุก
ระดับชั้น  โดยคาผิดสังเกตเหลานี้มีคาที่สงูผิดปกติ   ดังแสดงในภาพที่  5.8    อีกดานหนึ่งการ
พิจารณาการแจกแจงสามารถดูไดจากคา  Shapiro-Wilk   ดังที่กลาวไวขางตน   ซึ่งการพิจารณา
ใหตรวจสอบจากคา  Sig.  ถามีคาสูงกวา  0.05  ณ ระดับความเชื่อมั้นที่  95 %   แสดงวาขอมูลมี
การแจกแจงปกติ  แตถาต่ํากวา  0.05  แสดงวาขอมูลไมมีการแจกแจงแบบโคงปกติ    ดังนั้นจาก
ตารางที่  5.12  พบวาขอมูลในทุกระดับไมมีการแจกแจงแบบโคงปกติ     ดังนั้นการนําคากลางมา
ใชวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนอยางงายจึงควรนําคามัธยฐาน(median) มาใช 
 

5.2.2 การวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนอยางงาย (Simple  Regression  Analysis) 
 เมื่อสามารถเลือกคากลางที่เหมาะสมนั่นคือคามัธยฐานของขอมูลเพื่อมาใช

วิเคราะหในชั้นนี้  ซ่ึงแบบจําลอง(Model) ของการวิเคราะหกําหนดไวดังนี้ 
 
อัตราสวนราคาเมื่อเทียบกับชั้น 2  =   a + b (ชั้นของหองชุด) 
 โดยที่     

ตัวแปรอิสระ คือ  ชั้นของหองชุด 
ตัวแปรตาม  คือ  อัตราสวนราคาเมื่อเทียบกับชั้น 2 
a  คือ  คาคงที่หรือคาตัดแกนตั้ง 

  b  คือ   คาสัมประสิทธิ์หรือคาความชัน 
 
 
ตารางที่ 5.13  แสดงคาสถิติเบื้องตนของตัวแปรวิเคราะหสมการถดถอย 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
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Correlations

1.000 .992
.992 1.00

. .000
.000 .

7 7
7 7

อัตราสวนเมื่อเทียบกับช้ัน 2
ช้ัน
อัตราสวนเมื่อเทียบกับช้ัน 2
ช้ัน
อัตราสวนเมื่อเทียบกับช้ัน 2
ช้ัน

Pearson
Correlation
Sig. (1-tailed)

N

อัตราสวนเมื่อเทียบกับช้ัน 2 ช้ัน

  จากตารางที่ 5.13  แสดงถึงคาสถิติเบื้องตนประกอบดวยคาเฉลี่ย(mean) และคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน(standard  deviation)  ซึ่งคาเฉลี่ยของคามัธยฐานอัตราสวนราคาเมื่อเทียบ
กับชั้น  2  ในแตละชั้นเทากับ  1.03329  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  0.0260558    สวน
คาเฉลี่ยของชั้นเทากับ  5  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  2.160 
 
ตารางที่ 5.14  แสดงคาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
  ตารางที่  5.14  แสดงคาความสัมพันธ (Pearson  Correlation) ระหวางตัวแปร
อิสระกับตัวแปรตาม มีคาเทากับ  0.992   ซึ่งมีความสัมพันธที่สูงมาก  เนื่องจากมีคาเขาใกล  1  
เพราะคาความสัมพันธจะมีคาอยูในชวง  0  ถึง  1  (ไมรวมเครื่องหมาย)  หากคาความสัมพันธมี
คาเทากับ 0แสดงวาตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามไมมีความสัมพันธตอกันอยางสมบูรณ  ในทาง
ตรงกันขามถาคาความสัมพันธมีคาเทากับ 1 แสดงวาตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามมีความสัมพันธ
กันอยางสมบูรณ     ทั้งนี้คาเครื่องหมายของคาความสัมพันธที่เปนคาบวกหรือลบ  จะบงบอกถึง
ทิศทางของความสัมพันธ  ถาคาเปนบวกแสดงวามีคาความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน  นั่นคือหาก
ตัวแปรอิสระมีคาเพิ่มมากขึ้นจะทําใหตัวแปรเพิ่มข้ึนดวยเชนเดียวกัน  ซึ่งจากคาความสัมพันธจาก
ตารางที่  5.14 แสดงวาชั้นกับอัตราสวนราคาเมื่อเทียบกับชั้น 2  มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน 
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Model Summary

.992 .984 .981 .0036164 .984 306.458 1 5 .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

.9735 .004 264.496 .000

.0120 .001 .992 17.506 .000
(Constant)
ช้ัน

Model
1

B Std. Error

Unstandardized
Coefficients

Beta

Standardized
Coefficients

t Sig.

ตารางที่  5.15  แสดงคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (Coefficient  of  Determination : R2 ) 
 
 
 
 
 

 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
  การตัดสินใจที่จะนําแบบจําลองไปใชพยากรณคาไดนั้น  จําเปนตองพิจารณาถึง
คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ(Coefficient  of  Determination : R2 )  เปนเบื้องตนเพื่อตรวจสอบวา
แบบจําลองที่จะนําไปใชตัวแปรอิสระมีอํานาจในการอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม

ไดมากนอยเพียง  ซึ่งจากตารางที่  5.15  คา R2  ของแบบจําลองมีอํานาจในการอธิบายเทากับ 
98.4 %  ซึ่งถือเปนเกณฑที่สูงมาก  อีกทางหนึ่งการพิจาณาความสามารถของแบบจําลองใหดู
คาสถิติ F วามีนัยสําคัญที่จะสามารถบอกวาตัวแปรอิสระมีความสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลง
ของตัวแปรตามไดหรือไม  ถาคา  Sig. ของคาสถิติ F  นอยกวา  0.05  ณ ความเชื่อมั่นที่  95%  
แสดงวาตัวแปรอิสระมีความสามารถอธิบายตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ  ซึ่งคาจากตาราง  5.15  
คาสถิติ F  มีคา  Sig. นอยกวา  0.05  ดังนั้นจึงสามารถนําแบบจําลองนี้ไปใชพยากรณไดตอไป 
 
ตารางที่  5.16  แสดงคาคงที่และคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
 
 



 118

  เมื่อแบบจําลองมีความเหมาะสมตอการนําไปใชอธิบายการเปลี่ยนแปลง   เพื่อ
ความสมบูรณของแบบจําลอง จําเปนตองทราบถึงคาคงที่ และคาสัมประสิทธิ์ ของแบบจําลองที่ได
กําหนดไวขางตน   และจากตารางที่  5.16   ไดแสดงคาคงที่และคาสัมประสิทธิ์ไวดังนี้ 

   คาคงที่     เทากับ  0.9735 
คาสัมประสิทธิ์   เทากับ  0.0120 

  คาสถิติที่ชี้ถึงความสามารถคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระที่จะทําใหการ

เปลี่ยนแปลงของตัวแปรมีคาแตกตางจากศูนยหรือไม  ก็คือคาสถิติ t  โดยพิจารณาจากคา Sig.  
ถามีคานอยกวา  0.05  ณ  ระดับความเชื่อมั่นที่  95%  แสดงวาคาสัมประสิทธิ์สงผลใหการ
เปลี่ยนแปลงของตัวแปรตามมีการเปลี่ยนแปลงแตกตางจากศูนย  ซึ่งจากตารางที่  5.15  ไดแสดง
ไวคาสัมประสิทธิ์มีความสามารถที่ดี  ดังนั้นสามารถเขียนแบบจําลองที่สมบูรณไดดังนี้ 
   

อัตราสวนราคาเมื่อเทียบกับชั้น 2  =  0.9735  + 0.0120 (ชั้นของหองชุด) 
   

5.2.3 การนําแบบจําลองไปพยากรณ 
   เมื่อไดแบบจําลองที่สมบูรณ  ข้ันตอมาจะนําแบบจําลองพยากรณวาอัตราสวน
ราคาเมื่อเทียบกับชั้น 2 มีคาเทาใดบางในแตละชั้น 
  
ตารางที่ 5.17  แสดงคาพยากรณของแบบจําลอง 
 

ชั้น คาการพยากรณ ปรับคาพยากรณใหชั้น 
2 = 1 

2 0.9975 1.0000 

3 1.0095 1.0120 

4 1.0215 1.0241 

5 1.0335 1.0361 

6 1.0455 1.0481 

7 1.0575 1.0602 

8 1.0695 1.0722 
 

ที่มาจากการคํานวณดวยโปรแกรมทางสถิติ 
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  จากตารางที่ 5.17  เมื่อนําแบบจําลองไปพยากรณทําใหไดคาพยากรณตาม

คอลัมมที่  2  แตเนื่องจากชั้นที่  2  ควรมีคาเทากับ  1  ดังนั้นจึงปรับปรุงคาใหชั้น  2  เทากับ  1  
ดวยการนําคาพยากรณของชั้น  2  ไปหารคาพยากรณทุกตัว  ทําใหไดคอลัมมที่  3    ซึ่งสรุปไดวา
ชั้นที่ 3 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ  1.20 % ชั้นที่ 4 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ 2.41 % ชั้นที่ 5 
เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ    3.61 % ชั้นที่ 6 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ 4.81 % ชั้นที่ 7 เพิ่มข้ึน
จากชั้น 2 เทากับ 6.02 % ชั้นที่ 8 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ 7.22 % 

  และหากนําผลขางตนมาใชในการกําหนดมูลคาของหองชุดจะสามารถสราง

สมการในการกําหนดราคาตอหนวยของหองชุดไดดังนี้ 
 
  ราคาตอหนวยของหองชุด  =  ราคาหองชุดชั้นที่ 2 + [0.9735 + 0.0120 (ชั้นของหองชดุ)] 
   
 



บทที่ 6 
 

อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 
 

 การวิจยัครั้งนี ้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาหาความสัมพนัธระหวางชั้นของอาคารชุดกบัราคา
ตอตารางเมตรของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร  โดยใชขอมูลจํานวน  25  อาคารชุด  
จากอาคารชุดสูง  8  ชัน้   ซึง่ตั้งอยูในเขตปทุมวนั บางรัก สาทร  ยานนาวา  วฒันา  คลองเตย และ 
บางนา  ซึ่งแนวทางในการวิเคราะหไดแบงออกเปน 2  สวน  คือการวิเคราะหเชิงคณุภาพและการ
วิเคราะหเชิงปริมาณ    การวิเคราะหเชิงคุณภาพเปนการออกไปสัมภาษณเจาของโครงการ หรือ
ผูบริหารระดับสูง ของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพือ่ศึกษาวาปจจัยใดมีผลตอระดับราคาตาม
ชั้นของอาคารชุดพักอาศัย  รวมถึงราคาที่เหมาะสมตอการเพิ่มข้ึนตามระดับชั้น  สวนการวิเคราะห
เชิงปริมาณเปนการวิเคราะหทางสถิติดวยวิธกีารวิเคราะหถดถอยแบบงาย (Simple  Regression)  
ดวยการนําขอมูลทุติยภูม ิ ของขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด มาหาความสมัพนัธระหวางชั้นกบั
ราคาเสนอขายที่มกีารเปลี่ยนแปลงไปตามระดับชั้น   ซึง่สามารถอภิปรายผลไดดังนี ้
 
6.1 อภิปรายผล 
 
 6.1.1 จากการวิจัย พบวา จากการสมัภาษณผูประกอบการซึง่สวนใหญเปนผูบริหาร

ระดับสูงของโครงการ มคีวามเห็นไปในทางเดยีวกนัวาการที่ชัน้สูงขึ้นจะทาํใหราคาอาคารชุดตอ

ตารางเมตรนัน้สูงขึน้ดวย เนื่องจากปจจยัทางดานทัศนียภาพ เพราะโดยธรรมชาติของมนษุยเมื่อ
อาศัยอยูในตกึสูงการมองเห็นภาพของเมอืง การเคลื่อนไหวของเมือง โดยภาพรวมแลวจะดู

สวยงาม และปจจัยในเรื่องความเปนสวนตัว ชัน้ที่สงูจะมีความเปนสวนตัวมากกวาชั้นลาง

เนื่องจากหองชุดชั้นลางอาจอยูใกลกับชัน้ 1  ซึ่งเปนรานคา  ทีจ่อดรถ หรือ โสมสร สระวายน้ํา 
ตางๆ ทําใหมผีูคนพลุกพลาน เสยีงดงัรบกวน  ชั้นบนจึงมีความเปนสวนตัวมากกวา และเสียง
รบกวนจะนอยกวาชั้นลาง ซึ่งทัง้ 2 ปจจัยดังกลาวที่สรุปไดจากการสมัภาษณ ตรงกับงานวิจัยของ 
Reynolds &  Nicholson (1969 ) เขาไดทําการสํารวจจากผูที่อยูอาศัยในอาคารพักอาศยัทางสูง
ในประเทศองักฤษพบวา ภาพพจนที่ดีในการอยูอาศัยในอาคารสูงคือ ไมคอยมีเสียงรบกวน 
ทัศนียภาพสวยงาม บรรยากาศดี และมคีวามเปนสวนตัว   และงานวิจยัของ Cappon , Daniel 
(1972) ซึ่งเขาไดศึกษาถึงสภาพของผูอยูอาศัยในอาคารสูงพบวา  ขอดีของการอยูอาศัยในอาคาร
สูงคือ ไมมีเสยีงรบกวนจากภายนอก ทวิทัศน และบรรยากาศดี รวมทั้งมีความเปนสวนตัวมากขึ้น
ทั้ง 2 ปจจัยดังกลาว จึงมีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศยั  และจากการ
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สัมภาษณผูประกอบการ หรือเจาของเพื่อใหกําหนดการเพิ่มข้ึนของราคาที่เหมาะสม เมื่อช้ันมีการ
เพิ่มข้ึน 1 ชัน้ มีผูตอบราคาที่ 500 บาท เปนจํานวนมากที่สุด รองลงมาคือ 1,000 บาท 250 บาท 
ตามลําดับ และสุดทายซึ่งมีผูตอบนอยทีสุ่ดถึง 300 , 1,250  และ 1,500 บาท ซึ่งเทากับวาการ
เปลี่ยนแปลงของการกาํหนดราคาในแตละชั้น ไมควรกําหนดใหเปนราคาคงที่ แตควรกําหนดเปน
เปอรเซ็นต ซึง่จะมีความเหมาะสมมากกวา เพราะราคาหองชุดของอาคารชุดตางๆมีราคาเริ่มตนไม
เทากัน คุณภาพ และระดบัราคาแตกตางกนั ซึง่ผลการกําหนดความแตกตาง จะอภิปรายตาม
หัวขอ 6.1.2 

 6.1.2 จากการวิจัย โดยการรวบรวมราคาเสนอขายของอาคารชุดที่จดทะเบียนใหม เพื่อ
ศึกษาวา โดยภาพรวมของอาคารชุดดังกลาว มีการปรับราคาตอตารางเมตร เพิ่มข้ึนอยางไรเมื่อ
ความสงูเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งผลการวิจยัสามารถตอบสมมติฐานของการวิจัยที่วาราคาตอหนวยของ
กรรมสิทธิห์องชุดในแตละชวงชั้น  ไมไดแตกตางกัน 500 บาท  ตอตารางเมตร   ในทุกๆ  อาคารชุด 
เสมอไป  จากผลการวิจยัพบวา ความแตกตางของราคาตามระดับชัน้ของอาคารชุดพักอาศัย ไมได
มีความแตกตางเปนจํานวนตัวเลขคงที่เทากันทุกอาคารชุด แตเปนการเปลี่ยนแปลง ในลกัษณะ

ของสัดสวน หรือ เปอรเซ็นตการเปลี่ยนแปลง ซึง่คาจะมากนอย ขึน้อยูกับราคาตอตารางเมตรของ
อาคารชุดที่ตั้งตนจากชั้นที่ 2 ซึ่งการที่ราคาอาคารชุดที่ราคาตอตารางเมตร ณ ชัน้ที ่2 แตกตางกนั 
จะทาํใหความแตกตางของราคา ในแตละระดับชั้น ของแตละอาคารชุดแตกตางกนัดวย จาก

ผลการวิจยัไดใหคาความแตกตางระหวางชั้นเมื่อเทียบกบัชั้นที ่ 2 ไดดังนี ้ คือ ชั้นที่ 3 เพิ่มข้ึนจาก
ชั้นที ่2 เทากบั  1.20 % ชัน้ที่ 4 เพิม่ข้ึนจากชัน้ที ่2 เทากบั  2.41 %  ชั้นที่ 5 เพิ่มข้ึนจากชัน้ที่ 2 
เทากับ 3.61%  ชั้นที ่ 6 เพิ่มข้ึนจากชัน้ที่ 2 เทากับ 4.81% ชั้นที่ 7 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากบั    
6.02 % ชั้นที ่ 8 เพิ่มข้ึนจากชั้นที่ 2 เทากับ 7.22 % ซึ่งจะเห็นวาเปอรเซ็นตการเปลี่ยนแปลงของ
ราคาในแตละชั้นของอาคารชุดที่สูง 8 ชั้น จะไมมีการเปลี่ยนแปลงหรือแตกตางระหวางชั้นมาก 
เนื่องจากเปนคอนโดที่มีระดับความสูงไมมากนัก 

 และเมื่อสังเกตภาพที่ 5.8 ในบทที่ 5   จากกราฟจะสังเกตเหน็คาผิดปกติ (Outlier) อยูใน
ทุกระดับชัน้ (ยกเวนชัน้ฐาน คือช้ัน 2)  โดยคาผิดสังเกตเหลานี้  มีคาทีสู่งผิดปกติ เชนชั้นที่ 4  มีคา 
Outlier ที่ 1.2149  ชั้นที่ 5  มีคา Outlier ที่  1.2342  ชั้นที่ 6 มีคา Outlier ที่ 1.2535  ชั้นที่ 7 มีคา  
Outlier ที่ 1.3372  ชั้นที่ 8 มีคา Outlier ที่ 1.4659  จึงตองมาพิจารณาวาคาที่ผิดสังเกต (Outlier) 
เหลานี้สวนใหญเปนขอมูลอาคารชุดใด และเนื่องจากสาเหตุใด  โดยพิจารณาไดจากตารางที่ 5.10 
พบวา  คา Outlier ดังกลาวเปนอาคารชดุโนเบิลซีโรไนน   แสดงวาอาคารชุดโนเบลิ ซีโรไนน มกีาร
ตั้งราคาสูงกวากลุม  คือ ตั้งราคาสูงกวาอาคารชุดอื่นๆ มาก ซึง่อาจเนือ่งมาจาก อาคารชุดโนเบิลซี
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โรไนน มีจาํนวนยนูิต ตอช้ัน นอยกวา อาคารชุดอื่นๆ คือมีแค 3 ยูนติ ตอช้ัน รวมทั้งมีขนาด และ
รูปแบบของหองชุดที่ใหญ จงึมีการตั้งราคาไวสูงกวาอาคารชุดอื่นๆ 
          
6.2 ขอเสนอแนะ 
 
 การวิจัยครั้งนี้ ไดทําการวิเคราะหทั้งในเชิงคุณภาพ โดยการสัมภาษณเจาของโครงการ 
เพื่อหาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชั้นของอาคารชุดพักอาศัย และการวิเคราะหเชิง
ปริมาณ โดยวิธีการทางสถิติ เพื่อหาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตารางเมตร 
ของอาคารชุดพักอาศัยที่สูง 8 ช้ัน จากการวิจัยขางตน ผูวิจัยมีขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของกับ
วิชาชีพประเมินราคา ดังนี้ 
 

 6.2.1 ขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของในการกําหนดราคาประเมินของอาคารชุดในแตละชวง
ชั้นวามีสวนตาง หรืออัตราการเพิ่มข้ึนของราคาในแตละชวงชั้นเปนอยางไร เพื่อเปนแนวทางในการ
กําหนดราคาอาคารชุด ในแตละชวงชั้นของภาครัฐ ใหสะทอนราคาตลาด ณ ปจจุบันอยางแทจริง 
 
 6.2.2 ควรมีการพัฒนาแนวทางในการกําหนดสวนตางของราคาในแตละชวงชั้นของการ
ประเมินราคาอาคารชุดพักอาศัยภาครัฐใหมีแนวทางเดียวกัน และมีเหตุผลสามารถอธิบายปจจัย
ตางๆที่มีผลตอการกําหนดราคาในแตละชวงชั้นได 
 
 6.2.3 ขอเสนอแนะในครั้งตอไป 

  6.2.3.1 ควรมีการศึกษาหาความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอ

ตารางเมตรในอาคารชุดพักอาศัยที่สูงมากกวา 8 ชั้น เพราะอาคารที่สูงมากกวา 8 ชั้น อาจมีสวน
ตางของราคาในแตละชวงชั้นที่แตกตางชัดเจนมากกวา  
  6.2.3.2 การวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาของอาคารชุดพักอาศัยของพื้นที่ในเมือง ซึ่ง
สภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมอาจแตกตางจากพื้นที่อ่ืน ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไป
ควรมีการศึกษาของอาคารชุดในพื้นที่อ่ืนที่แตกตางจากพื้นที่เดิม เชน พื้นที่ที่มีอาคารชุดพักอาศัย
ตากอากาศ ของเมืองพัทยา 
  6.2.3.3 ในการวิจัยเรื่องความสัมพันธระหวางชั้นของอาคารชุดกับราคาตอตาราง
เมตรของอาคารชุดพักอาศัย ควรทําการศึกษาแยกตามระดับคุณภาพของอาคารชุดคือศึกษาทั้ง
อาคารชุดระดับสูง  ปานกลาง  และต่ํา แลวนําผลที่ไดจากการศึกษามาเปรียบเทียบกัน ซึ่งสวน
ตางของราคาในแตละชวงชั้นของอาคารชุดในแตละระดับคุณภาพอาจแตกตางกัน 
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