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 การประเมินราคาทรัพยสิน โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market comparison Approach)ตามเทคนิคการ
ใหคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS)       เปนการแจกแจงความสําคัญของตัวแปรที่มีผลตอราคา
ของทรัพยสินซึ่งขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมินเปนหลัก      ดังนั้น การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด
โดยใชวิธีทางสถิติ  จึงเปนแนวทางหนึ่งที่จะลดการใชดุลยพินิจ และสามารถพัฒนาวิธีการประเมินราคาอาคารชุดใหมี
มาตรฐานยิ่งขึ้น  
 
 การดําเนินการวิจัย กําหนดใหราคาซื้อขายหองชุดเปนตัวแปรตาม     และตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาหองชุด
เปนตัวแปรอิสระ จํานวน 24 ตัวแปร ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)  ในการศึกษา
ความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ จะไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม สามารถ
นําไปจัดกลุมใหตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองอยูในกลุมเดียวกัน  เรียกวา ปจจัย (Factor)  โดยวิธีการวิเคราะห
ปจจัย (Factor Analysis)  และนําปจจัยที่ไดมาวิเคราะหความสัมพันธกับราคาหองชุด โดยวิธีวิเคราะหถดถอยพหุ 
(Multiple Regression Analysis : MRA) ดวยเทคนิค Stepwise  เพ่ือใหไดปจจัย ซึ่งประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคา
หองชุด และนําคาสัมประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐาน (Standardized Coefficient) จากสมการถดถอยไปกําหนดเปนคะแนน
ถวงน้ําหนัก เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตามเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนักตอไป 
 
 ผลการศึกษาพบวา ในเบื้องตนสามารถคัดกรองตัวแปรที่มีความสัมพันธกับราคาหองชุด ไดจํานวน 19  ตัวแปร  
เม่ือนําไปจัดกลุมตามวิธีวิเคราะหปจจัย และวิเคราะหความสัมพันธโดยวิธีถดถอยพหุแลว ไดตัวแปรที่สามารถรวมเปน
ปจจัยและมีผลตอราคาหองชุด จํานวน  4 ปจจัย ประกอบดวยตัวแปร 15 ตัวแปร เรียงลําดับตามคะแนนถวงน้ําหนักจาก
มากไปนอย คือ ปจจัยที่ 1 คะแนนถวงน้ําหนัก 48.38 % ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร  ชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวน
ลิฟต  และพ้ืนที่หองชุด ปจจัยที่ 2 คะแนนถวงน้ําหนัก 22.12%  ไดแก การรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด  ที่จอดรถ 
และสภาพแวดลอม ปจจัยที่ 3 คะแนนถวงน้ําหนัก 18.64%  ไดแก ขอบังคับผังเมืองรวม ทําเลที่ต้ัง ระยะทางหางจากถนน
หลัก รูปแบบอาคาร และระเบียงหองชุด ปจจัยที่ 4  คะแนนถวงน้ําหนัก 10.86% ไดแก สระวายน้ํา และการรักษาความ
ปลอดภัย  สําหรับตัวแปรที่รวมเปนปจจัยแลวไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด    ไดแก      ระยะทางหางจาก
โรงพยาบาล ระยะทางหางจากสถานีขนสง  การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร    และระยะทางหางจากทะเล  
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Market Comparison Approach together with Weighted Quality Score Technique (WQS) is used to identify 

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

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

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

 
 
 
Department of            Housing          Student’s  signature  ………………………………….                           
Field of  study            Housing           Advisor’s  signature ………………………………….. 
Academic year           2004               Co-advisor’s signature ..……………………………… 



  

ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 

งานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาของรองศาสตราจารย ดร.ชวลิต  นิตยะ 
อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ที่ใหความกรุณารับเปนที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และอาจารย        
แคลว  ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ  ซึ่งรับเปนอาจารยที่
ปรึกษารวม อีกทั้งไดใหแนวทางและคําแนะนําการทําวิทยานิพนธจนสําเร็จ   และขอขอบคุณ คุณ
จุรีย  วิสุทธิ ผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในภูมิภาค สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ที่ให
ความอนุเคราะหขอมูลอาคารชุด จึงทําใหงานวิจัยสําเร็จเปนอยางดี 

งานวิจัยนี้บรรลุผลสําเ ร็จไดดวยการสนับสนุนทุนการศึกษา  จากกรมธนารักษ 
กระทรวงการคลัง จึงขอขอบพระคุณอยางยิ่ง 

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา  และคุณดนัย  คํานึงเนตร ที่ใหความสนับสนุน
และเปนกําลังใจตลอดมาจนสําเร็จการศึกษา 

ทายนี้ ผูวิจัยขอขอบพระคุณคณะอาจารย และผูเกี่ยวของทุกทานที่ชวยใหงานวิจัยสําเร็จ
ไดดวยดีโดยเฉพาะอาจารยคมกฤช  วงศอกนิษฐ ซึ่งใหขอแนะนําที่ดี คุณวราภรณ  เอื้ออาทร               
คุณขนิษฐา สมหวัง  และขอขอบคุณ คุณเอกลักษณ  เฉลิมชีพ คุณราตรี  สิงหรัตน จากสวน
มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ตลอดจนเพื่อน ๆ พี่ ๆ นอง ๆ ที่ใหความ
ชวยเหลือและเปนกําลังใจเสมอมาจนสําเร็จการศึกษา 
  
 
 
 
 
 
 
 
 



 

   
สารบัญ 

                   หนา 
 

บทคัดยอภาษาไทย......................................................................................................... ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ.................................................................................................... จ 
กิตติกรรมประกาศ.......................................................................................................... ฉ 
สารบัญ.......................................................................................................................... ช 
สารบัญตาราง................................................................................................................   ญ 
สารบัญภาพ................................................................................................................... ฎ 
 
บทที่ 1  บทนํา..............................................................................................................

 
1 

 1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา...................................................... 1 
 1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั............................................................................. 3 
 1.3 สมมติฐานของการวิจัย................................................................................ 4 
 1.4 ขอบเขตของการวิจัย................................................................................... 4 
 1.5 ขอตกลงเบื้องตน......................................................................................... 5 
 1.6 ขอจํากัดของการวิจัย................................................................................... 6 
 1.7 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย...................................................................... 6 
 1.8 วิธีดําเนนิการวิจยั....................................................................................... 7 
 1.9 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ........................................................................... 8 
 1.10 ลําดับข้ันตอนในการเสนอผลการวิจยั......................................................... 9 

 
บทที่ 2  แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ.......................................................... 10 
 2.1 แนวคิดเกีย่วกับทรัพยสนิและอสังหารมิทรัพย................................................ 10 
 2.2 แนวคิดเกีย่วกับการประเมินมูลคาทรพัยสิน................................................... 13 
 2.3 แนวคิดเกีย่วกับที่อยูอาศัย........................................................................... 16 
 2.4 แนวคิดเกีย่วกับการใชทีด่ินเพื่อที่อยูอาศัย..................................................... 18 
    
 



 
 

    

ซ

หนา 
 

 
 

 2.5 แนวคิดเกีย่วกับปจจัยทีม่ีผลตอที่อยูอาศัย..................................................... 25 
 2.6 แนวคิดการวิเคราะหเชิงสถิติ....................................................................... 34 
 2.7 เอกสารและงานวจิัยทีเ่กี่ยวของ.................................................................... 38 
 2.8 สรุปแนวคดิ ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ................................................... 42 
   
บทที่ 3  พืน้ที่ศึกษา...................................................................................................... 44 
 3.1 ขอมูลทั่วไปของเขตปกครองพิเศษเมืองพทัยา................................................ 44 
 3.2 ลักษณะทางกายภาพ.................................................................................. 45 
 3.3 ลักษณะสภาพเศรษฐกิจและสังคม............................................................... 48 
 3.4 ลักษณะอาคารชุดในพืน้ที่ศึกษา................................................................... 52 
   
บทที่ 4  วิธีดําเนินการวิจยั........................................................................................... 58 
 4.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง.......................................................................... 58 
 4.2 เครื่องมือวิจัย.............................................................................................. 59 
 4.3 นิยามปฏบิัติการ......................................................................................... 79 
 4.4 การเก็บขอมูล............................................................................................. 81 
 4.5 การวิเคราะหขอมูล...................................................................................... 81 
   
บทที่ 5  ผลการวิเคราะหขอมูล.................................................................................... 84 
 5.1 การศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม........................... 84 
 5.2 การวิเคราะหปจจยั (Factor Analysis)……………………………….............. 89 
 5.3 การวิเคราะหถดถอยพห ุ(Multiple Regression Analysis : MRA).................. 98 
 5.4 การนาํผลการวิเคราะหไปใชในการประเมินราคาหองชุด................................ 101 
 5.5 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล........................................................................... 104 



 
 

    

ฌ

หนา 
 

 
 
 

 

บทที่ 6  สรุปผลและขอเสนอแนะ................................................................................ 107 

 6.1 สรุปผล.................................................................................................... 107 
 6.2 ขอเสนอแนะ............................................................................................... 110 
   
รายการอางอิง.............................................................................................................. 112 
  
ภาคผนวก..................................................................................................................... 115 
 ภาคผนวก ก  หลักสถิตทิี่ใชในงานวิจัย............................................................... 116 
 ภาคผนวก ข  แบบสํารวจขอมูลอาคารชุดพักอาศัย.............................................. 121 
 ภาคผนวก ค แสดงรายละเอียดขอมูลราคาซื้อขายหองชุด.................................... 123 
 ภาคผนวก ง  แผนผังแสดงกระบวนการวเิคราะหปจจยั (Factor Analysis)............ 133 
 ภาคผนวก จ  แผนที่แสดงทีต่ั้งอาคารชุด............................................................. 134 
 ภาคผนวก ฉ  ภาพอาคารชดุ.............................................................................. 140 
   
ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ........................................................................................... 177 



 
 

    
ญ

สารบัญตาราง 
                   หนา 

 
ตารางที่3.1 แสดงสถิติการทองเที่ยว ป พ.ศ. 2545 – 2546 .......................................... 49 
ตารางที่3.2 สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยาตามทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2535 -

2547......................................................................................................
 

50 
ตารางที่3.3 แสดงสถิติประชากรในเขตเมืองพทัยา ป 2545 – 2547............................... 51 
ตารางที่3.4 แสดงโครงการอาคารชุดพักตากอากาศในระยะแรก ป 2520 - 2525............ 53 
ตารางที่3.5 แสดงขอมูลการจดทะเบยีนอาคารชุด........................................................ 53 
ตารางที่3.6 แสดงจํานวนอาคารชุดในเขตเมืองพทัยาแยกตามระดบัชั้นความสูง............. 55 
ตารางที่3.7 แสดงอาคารชดุที่ทําการศึกษา.................................................................. 57 
ตารางที่4.1 แสดงการเปรียบเทียบการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรของสวน

ราชการและบริษัทประเมินราคาเอกชน.....................................................
 

60 
ตารางที่4.2 แสดงนิยามปฏิบัติการ............................................................................. 80 
ตารางที่5.1 แสดงคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธระหวางตัวแปรตาม (ราคาหองชุด)กับตัว

แปรอิสระ................................................................................................
 

85 
ตารางที่5.2 แสดงคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรอิสระ........................... 90 
ตารางที่5.3 แสดงคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ (Correlation Matrix) ระหวางตวัแปรอิสระ. 93 
ตารางที่5.4 แสดงคาความเหมาะสมของขอมูลที่จะนําไปวิเคราะหปจจัย....................... 94 
ตารางที่5.5 แสดงคาความแปรปรวนทัง้หมดของตัวแปร............................................... 95 
ตารางที่5.6 แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรกอนทาํการหมุนแกนปจจัย.............................. 96 
ตารางที่5.7 แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรหลังทําการหมนุแกนปจจัย............................... 97 
ตารางที่5.8 แสดง Pearson Correlation……………................................................... 99 
ตารางที5่.9 แสดงคาทางสถิติของแบบจําลองดวยวิธ ีStepwise.................................... 99 
ตารางที5่.10 แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองตามวธิี Stepwise............................... 100 
ตารางที5่.11 แสดงการกําหนดคะแนนถวงน้าํหนักปจจัย................................................ 100 
ตารางที่5.12 แสดงการเปรยีบเทียบอาคารชุดโดยใหคะแนนน้ําหนกัปจจัย....................... 101 
ตารางที่5.13 แสดงการคํานวณราคาประเมินหองชุดดวยวิธีถวงน้าํหนกัปจจัย.................. 103 
  



ฎ 
 

    
สารบัญภาพ 

                   หนา 
 

ภาพที ่1.1 แสดงแผนผังลําดับข้ันตอนในการเสนอผลการวิจยั..................................... 9 
ภาพที ่2.1 แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี Concentric Zone Theory……...................... 19 
ภาพที ่2.2 แสดงการใชทีด่ินตามทฤษฎ ีSector Theory……………………………….. 22 
ภาพที ่2.3 แสดงการใชทีด่ินตามทฤษฎ ีMultiple Nuclei Theory……………………… 24 
ภาพที ่3.1 กราฟแสดงสถติิจํานวนประชากรเมืองพทัยา ป 2545 – 2547..................... 51 
ภาพที ่3.2 กราฟแสดงจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา ป 2525 –

2547......................................................................................................
 

54 
ภาพที ่3.3 กราฟแสดงจาํนวนอาคารชุดในเมืองพทัยาตามระดับชั้นความสงู................ 56 
ภาพที ่4.1 ภาพตัวแปรที่ทําการศึกษา....................................................................... 64 
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
    



 บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ที่อยูอาศัยนับเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่จําเปนตอมนุษย ไมจํากัดวาเปนที่อยูอาศัยขนาดใหญ
หรือเล็ก อยูในเมืองหรือชนบท ตลอดจนเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแถว แนวราบ หรือ
อาคารสูง ซึ่งรูปแบบของที่อยูอาศัยมีวิวัฒนาการตามยุคสมัยของการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
สังคม การพัฒนาและการเจริญเติบโตของเมือง ดวยรูปแบบของการอยูอาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป 
ประกอบกับความตองการใชประโยชนในที่ดินมีมากขึ้น ลักษณะการอยูอาศัย แบบบานเดีย่ว    
ในแนวราบไดมีการพัฒนามาเปนการอยูอาศัยรวมกันในอาคารสูง ซึ่งมีทั้งประเภทเชา หรือเปน
เจาของถือกรรมสิทธิ์ได เชน การอยูอาศัยในอาคารสูง เรียกวา อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม 
(Condominium) ประกอบดวยหองชุดพักอาศัยซึ ่งเป นอสังหาริมทรัพยที ่สามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ไดโดยเฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล และมีสวนซึ่งเปนพื้นที ่ใชสอยรวมกัน คือ 
ทรัพยสวนกลาง การซื้อขายเปลี่ยนการถือครองหองชุดซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลทําไดโดยการ            
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที ่สํานักงานที่ดิน  ดวยเหตุนี้จึงตองมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์ในการ
ครอบครองใหชัดเจนเชนเดียวกับอสังหาริมทรัพยประเภทอื่น    

นับแตป พ.ศ. 2522  ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับแรกใชบังคับ โดยมสีาระสําคัญ
เกี่ยวกับการเกิดอาคารชุด การบริหารอาคารชุด การถือครองกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสิน
ในกรณีเกิดความเสียหาย รวมถึงการเลิกอาคารชุด ทําใหภาครัฐโดยสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ซึ่งสังกัดกรมที่ดินในขณะนั้น มีหนาที่ในการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชเปนฐานในการ
คิดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ซึ่งในระยะแรกการประเมินราคาทุนทรัพย 
หองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) โดยวิธีเปรียบเทียบตรง (Direct Comparison Method) ซึ่งเปนวิธีทีส่ะดวกและ
ปฏิบ ัต ิได ง ายแต ม ีข อด อยค ือ  มีความยากในการหาทร ัพย ส ินที ่ม ีล ักษณะคล ายคล ึงก ัน              
มาเปรียบเทียบ  ประกอบกับอาคารชุดมีจํานวนมากขึ้น การใชประโยชนและรูปแบบของอาคาร  
มีหลากหลาย  ในขณะที่จํานวนเจาหนาที่ผูมีความความรูความสามารถในการประเมินราคามีอยู
จํากดั  ทําใหตองมีการพัฒนาวิธีการประเมินราคาใหสามารถปฏิบัติไดคราวละจํานวนมาก และมี
ความถูกตองตามหลักวิชาการทันตอสถานการณปจจุบัน มีมาตรฐานและเปนธรรมตอประชาชน  
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ซึ่งไดมีการนําเทคนิควิธีในการเปรียบเทียบที่มีการพิจารณาถึงตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด เชน 
วิธีใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores) เปนการใหน้ําหนักความสําคัญ
ของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชุดของอาคารชดุ  พรอมทั้งจัดทําตาราง
วัดระดับความสําคัญของตัวแปรอาคารชุดพักอาศัย และอาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ            
ใหคาคะแนนโดยคํานึงถึงปจจัยตาง ๆ  ที่มีผลตอราคาอาคารชุด โดยที่การกําหนดคาคะแนน    
ตัวแปรของอาคารชุดขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมนิราคา (Expert Approach) ซึ่งตองอาศัย
ความรูและประสบการณของผูประเมินเปนสําคัญ อันอาจกอใหเกิดความเบี่ยงเบนในการประเมิน
ราคาอาคารชุดได อยางไรก็ตาม การประเมินตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดประกอบดวยวิธียอย
ที่นิยมใชอีก 4 วิธี  ไดแก 
  1)  วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) เปนวิธีที่งายตอการเขาใจ 
และการคํานวณ แตมีขอเสียคือ ความยากในการหาขอมูลเปรียบเทียบที่มีลักษณะ หรือคุณสมบัติ
ที่เหมือนหรือคลายกับทรัพยสินที่ประเมิน 

 2)  วิธีตารางปรับราคาซื้อขาย (Sales Adjustment Grid) เปนวิธีที่แสดงถึงการ
เปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคา  ซึ่งทําใหเห็นขั้นตอนของการประเมิน
ราคา แตมีขอเสียคือ การปรับปจจัยตาง ๆ ที่แตกตางจากที่ทรัพยสินเปนอยู อาจหาขอมูลยากกวา
วิธีเปรียบเทียบตรง วิธีนี้เหมาะกับกรณีที่ไมสามารถหาขอมูลเปรียบเทียบโดยตรงได 
  3)  วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weight Quality Scores : WQS) มี
หลักการ คือ มีการแจกแจงรายละเอียดของทรัพยสินและปจจัยที่มีอิทธิพลตอมูลคา พรอมทั้ง    
ใหน้ําหนักของแตละปจจัย และใหคะแนนปจจัยในทรัพยสินที่เปรียบเทียบและทรัพยสินที่ประเมิน
ราคา เปนวิธีที่งายตอการเขาใจ แตยากในการใหน้ําหนักความสําคัญของแตละปจจัย ซึ่งมักจะ
ขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูใหคะแนน เปนวิธีที่เหมาะกับการประเมินทรัพยสินจํานวนมาก 
  4)  วิธีวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนวิธีที่ใช
หลักสถิติในการวิเคราะหหาความสัมพันธของตัวแปรตอมูลคาทรัพยสิน ผู ประเมินตองใช       
องคความรูทางสถิติ 
 ปจจุบันการประเมินราคาอาคารชุดทั้งภาครัฐและภาคเอกชน นิยมใชวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยการใหคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด และพบวาการกําหนด  
ตัวแปรและคะแนนถวงน้ําหนักแตกตางกันแตละแหงซึ่งขึ ้นอยูกับดุลยพินิจของผูประเมินเปน
สําคัญ สงผลใหราคาประเมินหองชุดมีราคาแตกตางกันมาก และเปนสาเหตุสําคัญที่กอใหเกิด
ความเสียหายตอระบบเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศได ดังนั้นการประเมินราคา   
หองชุดโดยวิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด ตามเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนัก  จึงจําเปน          
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ตองมีการศึกษาวาตัวแปรใดที่มีผลตอราคาหองชุด  โดยทําการศึกษาวิจัยถึงความสัมพันธของ   
ตัวแปรตาง ๆ ที่จะนํามาใชกําหนดเปนคะแนนถวงน้ําหนัก วาเปนตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด       
อยางแทจริง    

การศึกษาครั้งนี้  มุงคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุด  
โดยใชเทคนิควิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis) เทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis)  และเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) โดยเริ่ม
จากการศึกษาความสัมพันธเบื ้องตนระหวางตัวแปรอสิระกับตัวแปรตามโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหความสัมพันธ เพื ่อใหไดตัวแปรอิสระที ่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม และนําเขาสู
กระบวนการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหตัวแปรอิสระที่มี
ความสัมพันธกันเองรวมอยูในกลุมเดียวกัน  เรียกวาปจจัย (Factor)  ในขั้นตอนตอไปเปนการนํา
ปจจัยเขาสู กระบวนการวิเคราะหความสัมพันธโดยวิธ ีการว ิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple 
Regression Analysis : MRA) ตามเทคนิค Stepwise  เพื่อศึกษาวามีปจจัยใดที่มีความสัมพันธ
กับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ จากการวิเคราะหจะไดสมการ (Model) ซึ่งแสดงคา
ความสัมพันธของปจจัยที ่ม ีตอตัวแปรตาม และนําคาสัมประสิทธิ ์ความถดถอยมาตรฐาน
(Standardized Coefficients) ของแตละปจจัย ไปใชในการกําหนดคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก
ปจจัย (Weighted Quality Scores : WQS)  ซึ่งสามารถนําไปใชในการประเมินราคาทุนทรัพย
หองชุดของอาคารชุด  ที่ประเมินราคาเพื่อขอจดทะเบียนในครั้งแรก หรือการปรับราคาประเมิน 
ทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุดซึ่งตองประเมินคราวละจํานวนมาก (Mass Appraisal) ตอไป 

 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 1.2.1  เพื่อศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดของอาคารชุดพักอาศัย     
ในพื้นที่เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

1.2.2  เพื่อนําตัวแปรที่ไดจากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปร มากําหนดคะแนน    
ถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores : WQS) สําหรับนําไปใชในการประเมินราคาหองชุด
ตอไป 
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1.3  สมมติฐานของการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีสมมุติฐานวา ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาซื้อขายหองชุดของ    
อาคารชุดในเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา ไดแก ตัวแปรเกี่ยวกับสภาพอาคารชุดและสิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในอาคารชุด  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้งและการเขาถึง และตัวแปรดานการบริหาร
จัดการภายในอาคารชุด 
 
1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกพื้นที่ทําการศึกษาบริเวณเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอ
บางละมุง จังหวัดชลบุรี เพราะเปนพื้นที่ซึ่งมีจํานวนอาคารชุดพักอาศัยมากเปนอันดับสามรองจาก
กรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ  โดยกําหนดขอบเขตของการศึกษา  ดังนี้ 
 
 1.4.1   ขอบเขตดานพื้นที่ 
 
  กําหนดใหพื้นที่ที่ทําการศึกษา คือ อาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยา
เฉพาะอาคารชุดที่มีการซื้อขายหองชุดในชวงเวลาตั้งแตเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม ป พ.ศ. 
2547 
 
 1.4.2  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 
  1.4.2.1  ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ หองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา 
โดยมีกลุมตัวอยาง คือ หองชุดที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที ่สํานักงานที่ดิน 
ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 2547  จํานวน 200 ขอมูลจาก 37 อาคารชุด 

 1.4.2.2  ตัวแปรในการศึกษา  ไดแก 
1.4.2.2.1 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่มีการ

เปลี ่ยนแปลงคาเกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอื ่นที ่เร ียกวา ตัวแปรอิสระ ในการศึกษาครั ้งนี้ 
กําหนดให ราคาที ่ผู ซื ้อและหร ือผู ขายห องช ุดแจ งต อเจ าหน าที ่สําน ักงานที ่ด ินเมื ่อม ีการ                      
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ณ สํานักงานที่ดินระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 2547   
เปนตัวแปรตาม 
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1.4.2.2.2  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่
สามารถเปลี่ยนแปลงคาไดในตัวเองอยางอิสระถือเปนตัวแปรสาเหตุ (Cause) คือ เปนตัวแปรที่
เมื่อตัวเองเปลี่ยนแปลงคาไปแลว ยังเปนเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลงคาไปดวย               
ในการศึกษาครั้งนีก้ําหนดใหตัวแปรอิสระ คือ ตัวแปรที่คาดวาจะมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
จากการรวบรวมแนวคิดทฤษฎี งานวิจัย และแนวทางปฏิบัติของการประเมินอาคารชุดในภาค
ราชการ และบริษัทประเมินเอกชน ประกอบกับการสํารวจสภาพขอมูลเบื้องตน จึงกําหนดตัวแปร
อิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินหองชุด จํานวน 24 ตัวแปร ไดแก ตัวแปรดานการเขาถึง  
ประกอบดวยตัวแปรดาน ทําเลที่ตั ้ง สภาพทางเขาออก ความกวางของถนน สภาพผิวจราจร  
ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD) ระยะหางจากโรงพยาบาล ระยะหางจากสถานีขนสง       
รถโดยสาร  ระยะหางจากถนนหลัก  และระยะหางจากทะเลซึ่งจะทําใหเห็นทัศนียภาพทางทะเล  
ตัวแปรดานสภาพอาคารและหองชุด ประกอบดวยตัวแปรดานรูปแบบทางสถาปตยกรรมของ
อาคาร  อายุอาคาร ระดับชั้นของ หองชุดที่มีการซื้อขาย  ขนาดพื้นที่หองชุด ระยะเวลาที่มีการ   
ซื ้อขาย ระเบียงหองชุด ตัวแปรดานสิ ่งอํานวยความสะดวก  ประกอบดวย ที ่จอดรถซึ ่งเปน     
ทรัพยสวนกลาง จํานวนลิฟตโดยสาร สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และตัวแปรดานการ    
บริหารจัดการ ประกอบดวย ตัวแปรดานการรักษาความสะอาดภายนอกอาคารและบริเวณ
โดยรอบ  การรักษาความสะอาดภายในอาคาร  การรักษาความปลอดภัย สภาพแวดลอม            
ที่เหมาะสมตอการพักอาศัย และตัวแปรดานกฎหมาย คือ ขอบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี  พ.ศ. 2546    
  1.4.2.3  ระยะเวลาในการเก็บขอมูล   
   1.4.2.3.1  การเก็บขอมูลปฐมภูมิของตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอ
ราคาประเมินอาคารชุด ทําการเก็บระหวางเดือนธันวาคม 2547 ถึงมกราคม 2548 เทานั้น 
   1.4.2.3.2  ขอมูลราคาซื้อขายหองชุด  ซึ่งกําหนดใหเปนตัวแปรตามได
จากฐานขอมูลซื้อขายหองชุดของสํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง 
       
1.5  ขอตกลงเบื้องตน 
 
 1.5.1  การศึกษาครั้งนี้ใชกลุมประชากร คือหองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยาโดยมีกลุม
ตวัอยาง คือ หองชุดที่มีการซื ้อขายระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม  2547 ทําการ      
สุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจงจํานวน 200 ขอมูล จาก 37 อาคารชุด  
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 1.5.2  การกําหนดตัวแปรอิสระ ไดกําหนดตามแนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของรวมถึง
หลักเกณฑการปฏิบัติในการประเมินราคาหองชุดของภาครัฐ และเอกชน จึงกําหนดตัวแปรอิสระ
ที่คาดวาจะมีผลตอการประเมินราคาอาคารชุด จํานวน 24 ตัวแปร 
 1.5.3  การศึกษาครั้งนี้ใชแผนที่ภาษีของเมืองพัทยา เปนแผนที่พื้นฐานในการวัดระยะ 
ทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงตัวแปรที่ทําการศึกษา 
 
1.6  ขอจํากัดของการวิจัย 
 

1.6.1  เนื่องจากหองชุดที่มีการซื้อขายในระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 ราคา 
ซื้อขายเปนไปตามกฎของ Demand และ Supply ในตลาด ทําใหการกําหนดขนาดกลุมตัวอยาง
ตองกําหนดแบบเฉพาะเจาะจงเพื่อใหไดขอมูลที่สามารถนํามาวิเคราะหทางสถิติได 

1.6.2  ในการศึกษาครั้งนี้ไมคํานึงถึงรายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพของหองชุด เนื่องจาก    
หองชุดที ่ทําการศึกษาอยู ในอาคารชุดซึ ่งมีผู เขาอยู อาศัยแลว ทําใหไมสามารถเขาไปเก็บ
รายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพของหองชุด เชน รูปแบบการแบงพื้นที่ใชสอย วัสดุตกแตง รวมถึง
การใชเฟอร น ิเจอรซึ ่งม ีข อแตกตางก ันในรสนิยมของแตละบุคคล  รวมทั ้งระยะเวลาและ
งบประมาณมีจํากัด 

    
1.7  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 
 1.7.1  หองชุด หมายถึง  สวนของอาคารชุดที่แยกการถือครองออกไดเปนสวนเฉพาะของ  
แตละบุคคล 
 1.7.2  อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน 
ๆ  โดยแตละสวนประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง 
 1.7.3  ทรัพยสวนบุคคล  หมายถึง  หองชุด รวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน
ของเจาของหองชุดแตละราย 
 1.7.4  ทรัพยสวนกลาง หมายถึง พื้นที่นอกจากกรรมสิทธิ์หองชุดที่มีไวเพื่อใหใชประโยชน
รวมกัน 
 1.7.5  ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  หมายถึง  ราคาประเมินหองชุด ใชเปนฐานในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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 1.7.6  ราคาซื ้อขายหองชุด หมายถึง  ราคาซื้อขายหองชุด  ที่ผู ซื ้อหรือผูขายแจงตอ 
พนักงานเจาหนาที่ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน 
 1.7.7  การประเมินราคาอาคารชุด หมายถึง การสํารวจสภาพอาคารชุด และประเมิน
ราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีตนทุน หรือวิธีคิดจากรายได และกําหนดราคาเปน       
ตารางเมตรตามระดับช้ันในอาคารชุด 
 
1.8 วิธีดําเนินการวิจัย 

 
การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัย จะใชเทคนิคการวิเคราะห

ความสัมพันธ (Correlation Analysis) การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และการวิเคราะห
ถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) โดยนําขอมูลราคาซื้อขายหองชุดมาใชในการ
วิเคราะห  ซึ่งกําหนดใหราคาซื้อขายหองชุดเปนตัวแปรตาม (Dependent Variables) และตัวแปร 
ที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุดเปนตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ทําการศึกษา          
ตามขั้นตอน ดังนี้ 

 
1.8.1  กลุมประชากรที่ใชในการวิ เคราะห คือ หองชุดของอาคารชุดพักอาศัยใน            

เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยมีกลุมตัวอยาง คือ หองชุดที่มีการ
ซื้อขายระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม พ.ศ. 2547 

1.8.2    ตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุดที่ทําการสํารวจ จํานวน 24 ตัวแปร 
1.8.3   การเก็บรวบรวมขอมูล 
 1.8.3.1  คัดลอก สําเนา ขอมูลซ้ือขายหองชดุจากสํานักงานที่ดิน 
 1.8.3.2  สํารวจสภาพทางกายภาพของอาคารชุด 
 1.8.3.3  สาํรวจตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมนิทนุทรพัยอาคารชุด 
1.8.4   ใชวิธีวัดคาทางสถิติ 
 
 
 
 
 



 8

ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน โดยใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ 
Correlation Analysis ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกันเองที่สามารถจับเปน     
กลุมปจจัย โดยใชเทคนิควิธี การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) ศึกษาความสัมพันธของปจจัย
ตอตัวแปรตาม โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) ซึ่งผลลัพธ
จะไดสมการซึ่งประกอบดวยปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด โดยนําคาสัมประสิทธิ์         
ความถดถอยมาตรฐาน (Standardized Coefficient) ของปจจัยซึ่งประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอ
ราคาประเมินอาคารชุด     มากําหนดเปนคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Scores 
: WQS) เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตอไป 

 
1.9  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
 1.9.1 เพื่อใชเปนแนวทางในการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก  (Weighted Quality 
Scores: WQS) โดยอางอิงจากปจจัยที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดอยาง
แทจริง   จะเปนการลดการใชดุลยพินิจของผูประเมินในการกําหนดคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก 
ซึ่งมีผลตอราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 
 1.9.2  เพื่อใชเปนแนวทางในการประเมินราคาอาคารชุดในครั้งแรก รวมถึงการปรับราคา
ประเมินอาคารชุด (Revaluation) ซึ่งตองประเมินคราวละจํานวนมาก (Mass Appraisal) 
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ภาพที่ 1.1  แสดงแผนผังลาํดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 

 

  
                                             

 

                  

      
  

 
 

                        

                                                  
                                                                      
                                     
     
                              
 
 
 

                                

            
  

 

                  
 

       นําขอมูลปฐมภูมิและทตุิยภูมิมาวิเคราะหทางสถิต ิ
1. วิเคราะหความสัมพนัธเบื้องตนระหวางตวัแปรอิสระกับตัวแปรตาม โดยใชเทคนิค  

Correlation Analysis 
2. วิเคราะหความสัมพนัธตัวแปรอิสระซึ่งรวมเปนปจจยั โดยใชเทคนิค Factor Analysis 
3. วิเคราะหความสัมพนัธของตัวแปรตามกบัปจจัย โดยใชเทคนิค Multiple Regression Analysis 

ขอมูลปฐมภูมิ 
 -  สํารวจภาคสนามเพื่อเกบ็ขอมูล 
ตัวแปรอิสระที่คาดวามีผลตอราคาหองชุด 

ขอมูลทุติยภูม ิ
 -  ขอมูลแผนที่ที่ตัง้อาคารชดุ 
 -  ขอมูลซ้ือขายหองชุด จากฐานขอมูลของ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบรีุ สาขาบางละมุง

กําหนดขอบเขตการวิจยั  :  พืน้ที่ศกึษา เนื้อหา 

กําหนดปญหาการวิจยั 

กําหนดวัตถุประสงค 

สมมติฐานการวิจยั 

1. ตัวแปรอิสระที่มีความสมัพนัธกับตัวแปรตาม 
2. ปจจัยซึ่งประกอบดวย ตัวแปรอิสระที่มีความสัมพนัธกนัอยูในปจจยัเดียวกัน 
3. ปจจัยทีม่ีผลตอราคาประเมนิหองชุด และนําคาสมัประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐานของปจจัย 

จากสมการมากําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS) 

   อภปิรายผล สรุปผล และ ขอเสนอแนะ 



 บทที่  2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
 การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดในเขตเมืองพัทยา ผูศึกษาไดรวบรวม
แนวคิด ทฤษฎี รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อนํามาเปนกรอบแนวทางการศึกษา  ดังนี้ 
 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 
 
 คณะทํางานรางมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน (2546:46) 
กลาววา แนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินมีหลักการพื้นฐาน ดังนี้ 
 
 2.1.1   แนวคิดพื้นฐานเปนแนวคิดทางกฎหมาย ซึ่งครอบคลุมทั้งลักษณะทางกายภาพ
และสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของทรัพยสิน  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยของไทย ไดใหนิยามของคําวา “ทรัพย”  หมายถึง วัตถุที่มีรูปราง และ “ทรัพยสิน” หมายถึง 
ทรัพยและวัตถุที่ไมมีรูปราง ซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได   
  International Valuation Standard Committee (IVSC)  ซึ่งเปนองคกรระดับ
นานาชาติ  ทําหนาที่กําหนดมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินระหวางประเทศ ไดให
ความหมายของอสังหาริมทรัพย ในทางกายภาพ (Real Estate)  แยกจากความหมายเกี่ยวกับสิทธิ
ตามกฎหมาย (Real Property) ซึ่งสิทธิตามกฎหมายนี้ หมายความรวมถึง สิทธิและผลประโยชน
ทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสังหาริมทรัพยซึ่งมีหลักฐานแสดงสิทธิ เชน 
โฉนด  เปนตน  โดยทั่วไปผูประเมินราคามักจะประเมินราคาทรัพยสินซึ่งมีลักษณะเปนทรัพยสิน
ถาวร  หรือการประเมินมูลคาสิทธิตามกฎหมายสําหรับทรัพยสินถาวรมากกวามูลคาของทรัพยสินที่      
จับตองไมได 
 
 2.1.2   แนวคิดตามมาตรฐานทางบัญชี กําหนดนิยามของสินทรัพย (Assets) โดยให
ความหมายที่แตกตางอยางชัดเจน จากนิยามทางกฎหมาย คือ สินทรัพยตามความหมายทางบัญชี 
หมายถึง ทรัพยากรที่อยูในการควบคุมของกิจการอันเกิดเปนผลจากกิจกรรมในอดีต และคาดวา  
จะกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจตอกิจการในอนาคต แมวาสินทรัพยนั้นจะเปนสิ่งที่จับตองได 
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(Tangible Asset) หรือจับตองไมได (Intangible Asset) ก็ตาม เปนแนวคิดที่มุงเนนในการควบคุม
และโอกาสที่จะกอใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจเทานั้น     
  สินทรัพยถาวรหรือสินทรัพยระยะยาว หมายถึง สินทรัพยที่กิจการตองการใช
ประโยชนสําหรับการดําเนินงานอยางตอเนื่อง เชน ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสราง เครื่องจักร
อุปกรณ โดยเฉพาะอาคารสิ่งปลูกสราง เครื่องจักรและอุปกรณจะตองแสดงในงบดุลและหักดวย              
คาเสื่อมราคาซึ่งความหมายทางบัญชีการหักคาเสื่อมราคา และคาเสื่อมราคาสะสมจะเปนการ   
หักจากตนทุนการไดมาของสินทรัพยในอดีต ซึ่งไมเกี่ยวของสภาพทางตลาด เชน คาเสื่อม          
จากความลาสมัยทางเทคนิค (Functional/TechnicalObsolescence) ความลาสมัยจากปจจัย
แวดลอม  (Economic/External Obsolescence) 
  สินทรัพยหมุนเวียน หมายความรวมถึง สินทรัพยที่กิจการไมตองการใชประโยชน
อยางตอเนื่อง เชน เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในระยะสั้น สินคาและวัสดุคงคลัง        
บางกรณีสินทรัพยหมุนเวียนอาจรวมถึง ที่ดินหรืออาคาร และสิ่งปลูกสรางซึ่งพัฒนาไวเพื่อขาย 
  
 2.1.3   ประเภททรัพยสิน นอกจากแบงตามแนวคิดทางกฎหมายและทางบัญชีแลว       
ตามแนวคิดของ IVSC ยังสามารถแบงเปน 4 ประเภทใหญ ๆ (รางมาตรฐานและจรรยาบรรณ
วิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน , 2546 : 53-54)  ไดแก 
 
  2.1.3.1  ทรัพยสินประเภทสิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย (Real Property)   
นอกเหนือกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาแลว ยังรวมถึงสิทธิการเชาชวง(Subleaseholds) ภารจํายอม   
หรือสิทธิการใชที่ไมไดเปนเจาของเอง (Nonpossessory/Incorporeal Interests) กรรมสิทธิ์รวม
หรือกรรมสิทธิ์บางสวน 
  2.1.3.2  ทรัพยสินประเภททรัพยสวนบุคคล  (Personal Property) หมายถึง 
สังหาริมทรัพยทั่วไปรวมถึง เงินทุนหมุนเวียนสุทธิในทางบัญชี 
  2.1.3.3 ทรัพยสินประเภทธุรกิจหรือกิจการ  (Businesses)  หมายถึง ธุรกิจ
ประเภทตาง ๆ  เชน  ธุรกิจเจาของคนเดียว หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญ บริษัทซึ่ง     
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย เปนตน 
  2.1.3.4 ทรัพยสินประเภทสิทธิประโยชนทางการเงิน (Financial Interests)  
หมายความรวมถึง  ผลประโยชนจากการระบุสวนสิทธิตามกฎหมาย สําหรับความเปนเจาของ     
ในธุรกิจ หรือในอสังหาริมทรัพย เชน กรณีบริษัทจํากัด หรือหางหุนสวน เปนตน  หรือผลจากการ 
ตกลงตามสัญญาใหที่มีสิทธิที่จะซื้อหรือขายทรัพยสิน ไมวาจะเปนอสังหาริมทรัพย หุนสามัญ หรือ
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ตราสารทางการเงินตามราคาที่ระบุ และภายในเวลาที่กําหนด หรือเปนผลจากการสรางตราสาร 
การลงทุนที่ค้ําประกันโดยกลุมของอสังหาริมทรัพย เชน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย การแปลง
สินเชื่อเปนตราสารการลงทุน เปนตน 
 
 2.1.4    การแบงประเภทของอสังหาริมทรัพย ตามวัตถุประสงคการถือครองเปนเจาของ  
ตามลักษณะของการกอสราง  และแบงตามลักษณะเฉพาะ  ไดแก 
 
  2.1.4.1 การแบงประเภทตามวัตถุประสงคการถือครองเปนเจาของสามารถ     
แบงได ดังนี้ 
    2.1.4.1.1  ทรัพยสินประเภทลงทุน โดยผูถือครองจะไดรับผลตอบแทน 
ในรูปของรายไดประจําหรือกําไรจากการลงทุน   
    2.1.4.1.2   ทรัพยสินประเภทที่ใชเพื่อประกอบธุรกิจของกิจการ ซึ่งผูถือ
ครองตามกฎหมาย อาจไมไดหวังผลตอบแทนโดยตรงจากทรัพยสิน แตตองการใชประโยชน
ทางออมเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจของตนเทานั้น 
    2.1.4.1.3  ทรัพยสินที่เปนสวนเกินความตองการในปจจุบันของกิจการ 
ซึ่งผูถือครองอาจตองการครอบครองเพื่อการขยายกิจการในอนาคตเทานั้น 
  2.1.4.2  การแบงประเภททรัพยสิน ตามลักษณะการกอสราง ไดแก 
    2.1.4.2.1  ทรัพยสินที่มีการกอสรางแลวเสร็จพรอมใชงาน และทรัพยสิน
ที่ใชประโยชนแลว หรือยังกอสรางไมแลวเสร็จแตไมไดดําเนินการตอ เชน โครงการหมูบานจัดสรร
ซึ่งปลอยทิ้งรางไมมีคนอยูอาศัย หรือ โครงการที่สรางไมแลวเสร็จและปลอยทิ้งคางไมกอสรางตอ   
เปนตน 
    2.1.4.2.2  ทรัพยสินที่อยูในระหวางการกอสราง เชน โครงการตาง ๆ ทีย่งั 
ดําเนินการอยูตอเนื่อง 
  2.1.4.3  การแบงทรัพยสินตามลักษณะเฉพาะ  เชน  
    2.1.4.3.1  ทรัพยสินที่สรางรายไดในรูปของการคาหรือประกอบธุรกิจ ซึ่ง
ไมใช คาเชาโดยตรง เชน กิจการโรงแรม หางสรรพสินคา สนามกอลฟ สถานีบริการน้ํามัน           
โรงภาพยนตร เปนตน 
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    2.1.4.3.2 ทรัพยสินประเภทสิ้นเปลืองหมดไปจากการใชประโยชน            
หมายถึง การทําเหมืองแร  หรือสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย 
    2.1.4.3.3  ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว และไมคอยมีการซื้อขาย  
เปลี่ยนมือในตลาด เวนแตเปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ เชน โรงกลั่นน้ํามัน โรงผลิตกําลังไฟฟา 
ทาเรือ สถานศึกษา โรงพยาบาล พิพิธภัณฑ เปนตน 
 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินสรุปไดวา  การแบงประเภทของทรัพยสินมีสวน
ที่สําคัญ คือ สิทธิที่ในการครอบครอง และสิทธิที่จะไดรับผลประโยชน ทั้งนี้ในการแบงประเภท
ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการนําไปใช  โดยเฉพาะทรัพยสินในทางบัญชีอาจจะแตกตางจากสภาพ
ตลาด    ที่เปนจริง ดังนั้น ในการศึกษาคร้ังนี้ผูวิจัยเห็นวาทรัพยสินที่ศึกษา คือ อาคารชุดเปน
ทรัพยสินตามแนวคิดทางกฎหมาย ซึ่งหมายถึงสิทธิในการครอบครองและใชประโยชน  
 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน   
 
 2.2.1   แนวคิดเกี่ยวกับมูลคาตลาด 
 
  มูลคา เปนแนวคิดทางเศรษฐศาสตร หมายถึง ราคาของสินคาหรือบริการที่คาดวา
จะสามารถตกลงซื้อขายกันไดระหวางผูซื้อและผูขาย มูลคาจึงมิใชขอเท็จจริง แตเปนขอมูล
ประมาณการเกี่ยวกับราคาที่ควรจะใชตกลงซื้อขายกันได ณ เวลาใดเวลาหนึ่งภายใตนิยามที่
กําหนดราคาของทรัพยสิน ใชในการกําหนดมูลคาเพื่อเสนอขาย เสนอซื้อ หรือเพื่อชําระคาสินคา
และบริการ เมื่อมีการซื้อขายทรัพยสิน ขอมูลเกี่ยวกับราคาซื้อขาย (Sale Price) ซึ่งเปนขอเท็จจริง
ในอดีต และอาจมีความสัมพันธหรือไมก็ไดกับมูลคาที่ผูซื้อรายอื่นเชื่อวาเหมาะสมกบัทรัพยสินนั้น  
ซึ่งมีเหตุผลอ่ืน เชน ความแตกตางในความสามารถทางการเงิน มูลเหตุจูงใจ หรือผลประโยชน
พิเศษอ่ืนใด สําหรับการซื้อขายทรัพยสินนั้น  อาจกลาวไดวา ราคาเปนปจจัยบงชี้มูลคาเชิงสัมพัทธ
ที่ผูซื้อและหรือผูขายรายใดรายหนึ่งใหกับทรัพยสินภายในสภาวการณนั้น ๆ  
  ตลาด หมายถึง สิ่งแวดลอมสําหรับการซื้อขายสินคาและบริการของผูซื้อและ
ผูขายผานทางกลไกของราคา  ซึ่งอาจเปนตลาดในระดับทองถิ่น หรือระหวางประเทศก็ได 
แนวความคิดเกี่ยวกับตลาดนี้ ไมมีขอจํากัดใด ๆ เพราะผูซื้อผูขายจะตัดสินใจซื้อขายแลกเปลี่ยน
สินคาหรือบริการภายใตอุปสงคและอุปทาน และปจจัยอ่ืนที่กําหนดราคา ตลอดจนความสามารถ
ทางการเงิน ความรูความเขาใจในอรรถประโยชนของสินคาและบริการ 
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 2.2.2   แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนสูงสุด (Highest and Best Use) หมายถึง การใช
ประโยชนที่ดีที่สุดเทาที่จะเปนไปไดของทรัพยสิน ภายใตเงื่อนไขขอกําหนดทางกฎหมาย ความ
เหมาะสมทางกายภาพ ความเปนไปไดทางการตลาดและทางการเงิน ซึ่งสงผลโดยรวมใหทรัพยสิน
มีมูลคาสูงสุด 
 
 2.2.3   แนวคิดเกี่ยวกับการกําหนดประเภททรัพยสินที่ประเมินราคา (สมาคมผูประเมิน   
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2543 : 15-16 อางถึงใน กฤษฎา  เพ็ชรประยูร, 2545: 32-34) ซึ่ง
สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย กําหนดทรัพยสินที่ประเมินราคามีลักษณะ คือ เปน    
ทรัพยสินถาวร (Fixed Assets)  ซึ่งกิจการใชในการดําเนินธุรกิจอยางตอเนื่องเปนปกติวิสัย และ
รวมถึงทรัพยสินหมุนเวียนบางประเภท  เชน  ที่ดินและอาคารที่สรางไวเพื่อขาย นอกจากนั้น        
ยังหมายความถึง  ที่ดิน  อาคารและสิ่งปลูกสราง ทั้งที่มีกรรมสทิธิ์และสิทธิการเชา เครื่องจักรและ
อุปกรณและสวนตกแตงติดตรึง  เคร่ืองมือและอุปกรณ  รวมถึงรายจายเกี่ยวกับทรัพยสิน และ
ทรัพยสินที่อยูในระหวางกอสราง  นอกจากนั้นยังมีทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว (Specialised 
Assets) หมายถึง ทรัพยสินซึ่งไมคอยมีการซื้อขายกันในตลาด เวนแต เปนการขายในฐานะที่เปน
สวนหนึ่งของการขายกิจการ รวมถึงทรัพยสินที่มีตลาดซื้อขายอยางจํากัดหรือไมมีตลาดเลย   
 
 2.2.4   แนวคิดหรือหลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน  (รางมาตรฐานและ 
จรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน , 2546 : 57)  อาจแบงไดเปนสองหลักเกณฑที่สําคัญ 
คือ หลักเกณฑการประเมินเพื่อกําหนดมูลคาตลาด และหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนด
มูลคาตลาด โดยที่หลักเกณฑในการกําหนดมูลคาตลาด จะใชขอมูลตลาดหรือหลักฐานการ     
ซื้อขายในตลาดของทรัพยสินที่คลายคลึงกัน และมีทําเลที่ตั้ง ในพื้นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน 
เปนบรรทัดฐานประกอบในการใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสิน โดยใชวิธีการประเมิน
ราคาที่เหมาะสมกับลักษณะของทรัพยสิน สภาวะตลาด  ซึ่งใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธี
พิจารณาจากรายไดโดยคิดจากอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalisation) วิธีคํานวณ
มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flows) และวิธีคิดจากตนทุน (Cost 
Method) ในการหามูลคาทรัพยสินซึ่งขึ้นอยูกับวัตถุประสงคในการประเมิน สําหรับการประเมิน
ตามหลักเกณฑอื่นซ่ึงไมใชการหามูลคาตลาด หมายถึงการประเมินราคาทรัพยสินที่มีลักษณะ
พิเศษ หรือมีวัตถุประสงคเฉพาะ เชน การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคาลงทุน (Investment 
Value) การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคากิจการ (Going Concern/Business Value)          
การประเมินราคาเพื่อกําหนดมูลคาประกัน (Insurable Value) เปนตน 
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 2.2.5   วิธีประเมินราคา มีหลายวิธีขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการประเมินและขอมูลที่มี 
ซึ่งวิธีที่นิยมใช มีอยูดวยกัน 3 วิธี คือ  
 
  2.2.5.1 การประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เปนวิธีที่ยึดถือการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่
คลายกัน หรือสามารถทดแทนกันไดเปนหลัก ซึ ่งผู ประเมินจะตองใชความสามารถในการ
ตรวจสอบ และใชขอมูลในการเปรียบเทียบวามีความเหมาะสมและเพียงพอหรือไม โดยเฉพาะ
การเปรียบเทียบปจจัยที ่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน วิธีนี ้ใชไดกับทรัพยสินทุกประเภทที่มีขอมูล
เปรียบเทียบเพียงพอ 
  2.2.5.2 การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) เปนการคํานวณหา
มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)  ซึ่งพจิารณาถึง มูลคาตลาดของ
ที่ดิน รวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่งปลูกสรางที่คลายคลึงกัน ทั้งรูปแบบ
และการใชประโยชน และหักคาเสื่อมราคาตามปจจัยที่มีผลตอการเสื่อมคาของอาคาร เชน อายุ 
การเสื่อมสภาพทางเศรษฐกิจ ความลาสมัยของรปูแบบการใชประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัย
ภายนอกอื่น ๆ เปนตน เพื่อกําหนดมูลคาปจจุบันของอาคาร การประเมินวิธีนี้สามารถใชไดกับการ
ประเมินตามหลักเกณฑที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการกําหนดตัวแทนของ
มูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษ  เชน ทรัพยสินที่ไมมีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ 
  2.2.5.3 การประเมินวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยการคิด
อัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalisation)  ขอมูลที่จะนํามาใชในการวิเคราะห คือขอมูล
อัตราคาเชาตลาด รายละเอียดคาใชจายในการดําเนนิงาน รวมถึงอัตราผลตอบแทนทางตรง 
(Capitalisation rates) ที่จะนํามาเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ประเมินราคาได วิธีนี้สามารถใชกับ
ทรัพยสินที ่กอใหเกิดรายไดซึ ่งเกิดจากตัวทรัพยสินเอง ไมมีรายไดจากสวนอื ่นมาเกี ่ยวของ  
ในขณะที่สภาวะของตลาดมีความมั่นคง ไมมีการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค อุปทาน และอัตรา   
คาเชาอยางมีนัยสําคัญ เชน การประเมินราคาที่พักอาศัยขนาดเล็ก หองชุด พื้นที่ในอาคารชุด
สํานักงาน อาคารพาณิชยขนาดเล็ก เปนตน 
 
 สรุป  ในการเลอืกใชวิธีประเมินราคาผูประเมินจะตองพิจารณาปจจัยตางๆที่เกี่ยวของไป
พรอมๆกันกับการศึกษาสภาวะของตลาดทรัพยสินแตละประเภทควบคูกันไป  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ทรัพยสินที่จําเปนตองประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได  
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2.3  แนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย  
 
 2.3.1  ประเภทของที่อยูอาศัย  (กาญจนา  พิทักษธีรธรรม,2537 : 40-42)  ประเภทอยู
อาศัยแบงตามลักษณะการกอสราง ได 5 ประเภท คือ   
  
  2.3.1.1 ประเภทบานเดี่ยว   หมายถึง บานหลังเดียวโดด ๆ ซึ่งตัวบานตองมี
ระยะหางจากเขตที่ดินทุกดานตามที่กฎหมายกําหนด หรือไมนอยกวา 2.00 เมตร  อาจเปนบาน  
ชั้นเดียว สองช้ันหรือมากกวานั้นก็ได 
  2.3.1.2  ประเภทบานแฝด  หมายถึง  บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกับบานอีกหลังหนึ่ง
โดยใชผนังรวมกันหนึ่งดาน ตัวบานอีกสามดานที่ไมติดกับหลังอื่นจะตองมีระยะหางจากเขตที่ดิน
ดานละไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  2.3.1.3  ประเภทบานแถว หมายถึง บานหลาย ๆ หลังติดกันเปนแถว ถาโครงสราง
เปนคอนกรีต หรือกออิฐ เรียกวา ตึกแถว แตถาเปนไม เรียกวา หองแถว หรือเรือนแถว และไมนาน
มานี้มีชื่อเรียกบานติดกันเปนแถววา ทาวนเฮาส  ซึ่งตัวบานดานหนาและดานหลังจะตองมี
ระยะหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 เมตรเชนกัน 
  2.3.1.4  ประเภทแฟลต หรืออพารทเมนท  หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีหลายหองใน
อาคารเดียวกัน  โดยที่ผูอยูอาศัยจะมีสิทธิเฉพาะในหองที่พักอาศัย แตไมมีสิทธิในอาคารที่        
เปนสวนรวม เชน ทางเดิน บันได หรือที่ดินที่ตั้งอาคาร 
  2.3.1.5  ประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีลักษณะ
การกอสรางคลายกับแฟลตหรืออพารทเมนท แตตางกันที่อาคารชุดผูอยูอาศัยสามารถถือกรรมสิทธิ์
ไดโดยเฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล  และมีสิทธิในทรัพยสวนกลางรวมกัน มีการบริหารงาน
โดยนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดูแลทรัพยสวนกลาง และบริหารจัดการคาใชจายที่เกิดจากการอยู
อาศัยรวมกัน อาคารชุดบางแหงจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย 
รวมถึงประชุมเพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยดวย 
  
 2.3.2   ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 
  ในการศึกษาครั ้งนี ้ ผูวิจัยไดเลือกศึกษาที ่อยู อาศัยประเภทอาคารชุด เฉพาะ
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยกลาวถึงวิวัฒนาการอาคารชุดในประเทศไทย ดังนี้ 
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  อาคารชุดที ่เกิดขึ ้นในประเทศไทยระยะเริ ่มแรกพบวา เปนที่อยู อาศัยของผู มี
รายไดสูง และชาวตางประเทศ ตอมาเมื่อความตองการใชที่ดินในเมืองเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับ
ที่ดินที่อยูใจกลางเมืองมีราคาแพง ทําใหคนไทยเริ่มมีการยอมรับการอยูอาศัยในอาคารชุด ซึ่งใกล
แหลงงาน และยานการคาที่สําคัญ  โดยโครงการแรกเกิดจากผูลงทุนทําโครงการคอนโดมิเนียม 
แถบถนนราชดําริ มีการทําแบบกอสรางและโฆษณาในตลาดประมาณ ป พ.ศ. 2513 กอนที่จะมี
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับแรก  ราคาขายในขณะนั้น ยูนิตละ  8 แสน ถึง 1.2 ลานบาท ไดรับ
ความสนใจมากมาย  แตไมมีลูกคาที่จะซื้อจริงจัง ทําใหตองเลิกลมโครงการ สาเหตุหนึ่งคือ ราคา
แพงเกินไป  อีกทั้งกลุมผูพัฒนายังไมมีแหลงเงินทุนที่ชัดเจน ตอมาราวป พ.ศ. 2516 มีโครงการ
คอนโดมิเนียมที่ถนนสาธรใต โดยบริษัทพัฒนาที่ดินจากสิงคโปรและฮองกง รวมกับบริษัทไทย 
นํามาเสนอขายในราคา 5 แสนบาทตอยูนิต ซึ่งโครงการเกือบจะเร่ิมกอสราง แตมาประสบปญหา
น้ํามัน และปญหาเวียดนามและเขมร ซึ่งอเมริกาแพสงคราม จึงทําใหโครงการตองลมเลิกไปอีกราย 
อยางไรก็ตามในระยะแรกกอนมีพระราชบัญญัติอาคารชุด การขายอาคารชุด เปนการเสนอขายโดย
ใหเชาซื้อระยะยาวไปกอนจนกวารัฐจะออกกฏหมาย จึงจะทําการโอนใหลูกคาได (มานพ  พงศทัต,  
2527: 25-1-10) 
  ความตองการอาคารชุด  หรือคอนโดมิเน ียมในระยะเริ ่มแรก  นอกจากใน
กรุงเทพมหานครซึ่งเปนเมืองใหญและมีอัตราการขยายตัวการใชที่ดินคอนขางสูงแลว ยังพบวา
ชาวตางประเทศ เชน สิงคโปร ญี่ปุ น ฮองกง รวมถึงชาวอเมริกัน ที่เกษียณอายุแลว มีความ
ตองการพักผอนตามที่ตาง ๆ โดยเฉพาะเมืองตากอากาศ เชนที่พัทยา ซึ่งนับเปนตลาดที่นาสนใจ 
ซึ่งปจจุบันพบวาพัทยาเปนเมืองที่มีอาคารชดุเกิดขึ้นจํานวนมากรองจากกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดปริมณฑล 
  ประเภทของอาคารชุด แบงเปน 3 ประเภท  ไดแก 
   ประเภทที่ 1  อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย  เปนอาคารสูงที่สรางหลาย ๆ 
ชั้น โดยในแตละชั้นแบงเปนหลายยูนิต หรือหองชุด  ซึ่งในแตละยูนิตมีสภาพเหมือนบานทั่ว ๆ ไป  
ขึ้นอยูกับขนาดพื้นที่ที่จะแบงเปนหองนอน หองรับแขก หองครัว นอกจากนั้นในแตละอาคารชุด    
อาจจะมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน หองประชุม ซุปเปอรมาเก็ต สนามกีฬา สระวายนํ้า 
เพื่อใหบริการผูอยูอาศัย ปจจุบันพบวามีจํานวนมากที่สุดในบรรดาอาคารชุดประเภทตาง ๆ ทั้งใน
ประเทศและตางประเทศ โดยเฉพาะพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งที่ดินมีราคาแพง   
   สําหรับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งตั้งอยูในแหลงทองเที่ยว เชน ชายทะเล 
หรือภูเขา นอกจากจะใชเปนที่พักอาศัยตามปกติแลว ยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะตอการ
พักผอนหรือทองเที่ยวได เชน การที่มีอุปกรณกีฬาทางน้ํา หรือบริเวณจุดชมวิว โดยพบวา ผูซื้อมิได
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มีวัตถุประสงคที่จะใชเปนที่อยูอาศัยถาวร แตตองการใชเปนที่พักอาศัยสําหรับการพักผอน ซึ่ง
สามารถเดินทางไปใชไดตลอดเวลา เรียกวา อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium)  
   ประเภทที่ 2  อาคารชุดสํานักงาน เปนอาคารซึ ่งสรางขึ้นเพื ่อใชเปน
สํานักงานประกอบธุรกิจการคา  ซึ่งสามารถขายใหแกบริษัทตาง ๆ ที่ตองการซื้อเปนสํานักงาน  
ซึ่งมีขอดีคือ ไมมีปญหาเรื่องการขึ้นคาเชา และยังเปนการเพิ่มทรัพยสินของบริษัทอีกดวย 
   ประเภทที ่ 3  อาคารช ุดอ ุตสาหกรรม  (Industrial Condominium)  
อาคารชุดประเภทนี้เปนที่นิยมในประเทศที่มีที่ดินจํากัด เชน ประเทศฮองกง สิงคโปร เปนตน    
โดยลักษณะของอาคารชุดเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอม ซึ่งจะผลิตสินคาที่ไมกอมลพิษ และ
สามารถอยูรวมกันในอาคารสูงได สําหรับประเทศไทย เมื่อป พ.ศ. 2533 บริษัทบางกอกแลนด   
ไดเปดตัวโครงการคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม มีพื้นที่ขายหาแสนกวาตารางเมตร  
 
2.4  แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 2.4.1   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับแหลงที่ตั้ง 
 
  อลอนโซ (Alonso ) (นันทิวัฒน พงษเจริญ, 2535: 22-23 ) กลาววา การเลือกที่
อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดินอยางยิ่ง  เนื่องจาก บริเวณใจกลางเมืองที่ดินมักจะ
มีราคา สูงกวาบริเวณอื่น  ซึ่งทําใหการลงทุนสรางที่อยูอาศัยในพื้นที่ใจกลางเมืองตองลงทุนสูง 
ในขณะที่ราคาที่ดินจะลดลงตามระยะทางที่หางใจกลางเมืองออกไป และสงผลตอราคาที่อยู
อาศัยใหมีราคาลดลงเชนกัน  นอกจากนั้น ราคาที่ดินยังมีลักษณะผกผันกับคาขนสง คือ การอยู
อาศัย    ชานเมืองจะมคีาใชจายในการเดินทางสูงขึ้นนั่นเอง ดังนั้น ในการเลือกที่อยูอาศัยตาม
แนวคิดของ อลอนโซ  มีปจจัยที่ตองพิจารณา  คือ 
 
  2.4.1.1  ราคาของที่อยูอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับรายไดและความสามารถใน     
การจาย 
  2.4.1.2  รูปแบบของที ่อยูอาศัยที ่สรางความพึงพอใจใหแกผู อยู อาศัย ซึ ่งจะ
สัมพันธกับสถานภาพของบุคคลและขนาดครอบครัว 
  2.4.1.3  ที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะทางไปยัง          
ที่ทํางาน 
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 2.4.2  แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 
  2.4.2.1 เบอรเกส (Burgess) (Office of the National business and social 
development board .n.d.,58.,(ฉัตรชัย พงศประยูร,2527:45-47) กลาววา เมื่อเมืองมีการ
ขยายตัวถึงระดับหนึ่ง การใชที่ดินแตละประเภทของตัวเมือง จะจัดตัวเองเปนวงแหวนเรียงซอน
กัน (Concentric Zone) รวม 5 วง โดยที่แตละวงจะเริ่มจากใจกลางเมือง หรือศูนยกลางเมือง 
(Central Business District) CBD ออกมา และในพื้นที่วงแหวนแตละวงจะแสดงถึงการใชที่ดิน
แตละประเภทอยางเดนชัด  ซึ่งทฤษฎีนี้เกิดจาก การจัดรูปแบบทางสังคมของประชากรในเมือง
ของอเมริกาเหนือ โดยนําผลการวิเคราะหเมือง Chicago  ซึ่ง  Burgess เชื่อวาจะนาํไปใชกับเมือง
อ่ืน ๆ ได  

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

 1 2  3 4 5 
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  จากแนวคิดทฤษฏี ไดแบงเปนเขต การใชประโยชนที่ดิน ดังนี้ 
  เขตที่ 1  ยานธุรกิจการคา หรือศูนยกลางเมือง (Central Business District) 
CBD. หรือ  Downtown  เปนพื้นที่ยานธุรกิจการคา การคมนาคม ซึ่งประกอบไปดวย ยานราน
คาขายปลีก หางสรรพสินคา สํานักงาน ธนาคาร โรงแรมชั้นหนึ่ง ยานโรงหนัง โรงละคร หรือที่ตั้ง
ของสมาคมตาง ๆ  ลักษณะการใชที่ดินในแตละยานจะปรากฏชัดเจนในเมืองใหญ กรณีที่เปน    
เมืองขนาดเล็กจะมีการใชที่ดินปะปนกันไป เชน ยานการคา การเงิน ธนาคาร รวมถึงสถานีขนสง 
เปนตน 
  เขตที่ 2  ยานปรับเปลี่ยน (Zone in Transition) เปนบริเวณที่เริ่มมีการใชที่ดิน
หลายประเภทปะปนกัน  ซึ่งถัดจากเขต CBD ออกไปจะเปนยานขายสง (Wholesale district) มี
คลังสินคา โกดังเก็บสินคา อาจมีอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูดวย การใชที ่ดินประเภทนี้จะอยู
โดยรอบ CBD ซึ่งถือวามีความไดเปรียบเชิงการตลาด และเปนแหลงที่มีแรงงานอพยพเขามาอยู
ทําใหมีที ่อยู อาศัยราคาถูก เชน หองเชา หรือแฟลต ซึ ่งมีคุณภาพต่ําทั ้งในดานคุณภาพและ      
การบริการ 
  เขตที่ 3  ยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย หรือคนงาน (Zone of independent 
workingmen’s home) อยูถัดมาเปนลําดับที่ 3 จาก CBD  เปนยานที่อยูอาศัยของผูใชแรงงาน 
เชน กรรมกรโรงงาน เปนการขยายตัวของผูใชแรงงานในเขตที่ 2 กระจายตวัออกมามีการอยูอาศัย
อยางหนาแนน จัดเปนที่อยูอาศัยระดับตํ่า (Low class residential area)  ซึ่งมีความจําเปน       
ที่ตองอยู ภายในระยะทางที ่สามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก และสามารถเขาไปในเขต        
ใจกลางเมืองได 
  เขตที่ 4  ยานที่อยูอาศัยชั้นดี (Zone of better residence) อยูถดัจากที่อยูอาศัย
ของผู    มีรายไดนอย  เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับกลาง ไดแก นักธุรกิจ หรืออาชีพอื่น 
ๆ เชน เสมียน พนักงาน เซลสแมน ลักษณะการอยู อาศัยเปนครอบครัวเดียว เรียกเขตนี้วา 
Exclusive District ในเขตนี้อาจมีที่อยูอาศัย เชน แฟลต หรือโรงแรมตามถนนสําคัญ หรือ
ศูนยบริการขนาดเล็กเกิดขึ้นไดดวย 
  เขตที่ 5  ยานสัญจรเชาเย็น (Commuter zone) เปนพื้นที่วงนอกสุดของเขตตอ
ระหวางเมืองและชนบท  สวนใหญจะเกดิขึ้นเปนกลุม ๆ ตามแนวเสนทางสายสําคัญ  ถือเปนยาน
ที่อยูอาศัยของคนชั้นสูง หรือมีรายไดดี สามารถเดินทางเขามาทํางานในเขตใจกลางเมือง โดยใช
เสนทางสายหลัก หรือระบบคมนาคมที่สะดวกรวดเร็ว เชน รถไฟใตดิน รถยนตสวนตัว และอื่น ๆ 
โดยใชเวลาในการเดินทางไปยังใจกลางเมือง ประมาณ 1 ชั่วโมง 
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  ลักษณะการใชที่ดินทั้ง 5 เขตนี้จะมีการเคลื่อนไหว ตามความเจริญเติบโตของ
เมือง เมื่อเมืองขยายออกไปมากเทาใด ก็จะทําใหเกิดการขยายตัวของแตละเขตออกไปเทานั้น 
ตามทฤษฎี Concentric zone มีแนวความคิดมาจาก ระยะทางในการเดินทางจากที่อยูอาศัย   
ไปยังศูนยกลางเมืองที่ใชเวลาไมแตกตางกัน  โดยราคาที่ดินจะมีราคาแพงเมืองอยูใกลศูนยกลาง
เมืองและราคาต่ําลงเมื่ออยูไกลออกไป  รูปแบบการขยายตัวจะขยายออกจากภายใน สูภายนอก 
เชนเดียวกับกระบวนการกรองผานมือ (Filtering process) ของการใชที่ดินในเมือง  เชน เขต      
ที่อยูอาศัยของ  ผูมีรายไดนอย อาจถูกเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเปนอาคาร หรือยานการคาอื่น   
ทําใหผูมีรายไดนอย ตองเบียดเขาไปอยูในเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางหรือรายไดสูง
ตอเนื่องไป 
  2.4.2.2  ฮอยส (Hoyt)  กลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับทฤษฎี Sector Theory  วาเปน
การขยายตัวของการใชที่ดินแบบลิ่ม นั่นคือในแตละ Sector  จะมีลักษณะการขยายตัวจาก
ศูนยกลางเมืองไปในทิศทางใดทิศทางหนึ่ง ซึ่งสิ่งที่กําหนดทิศทางการขยายตัวของเมืองคือ ยานที่
อยูอาศัย (Residential district) โดยเฉพาะยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง โดย Hoyt ไดกลาวถึง
ปจจัย    ที่จะเปนตัวกําหนดบริเวณที่อยูราคาแพงวาจะเกิดในสวนใดของเมือง ดังนี้ 
   2.4.2.2.1  มักเกิดขึ้นสองฟากของถนนใหญ ที่เชื่อมระหวางศูนยการคา
แหงหนึ่งไปยัง  อีกแหงหนึ่งของเมือง 
   2.4.2.2.2  มักเปนพื้นที่ซึ ่งไมมีปญหาน้ําทวม  โดยเปนพื้นที่ที ่อยูรอบ
ชายฝงทะเลสาบ ปากอาว ริมฝงแมน้ํา ริมฝงมหาสมุทร และไมใชยานอุตสาหกรรม 
   2.4.2.2.3  มักจะตั้งอยูในสวนที่สามารถขยายออกไปยังพื้นที่กวาง ๆ ได 
เชน ขยายไปยังพื้นที่เกษตรกรรม โดยไมมีการกีดขวางจากสภาพทางธรรมชาติ หรือจากการ 
สรางขึ้น 
   2.4.2.2.4  มีการขยายตัวไปในทิศทางเดียวกับที่อยูอาศัยของคนระดับ
ผูนํา 
   2.4.2.2.5  ที่ตั้งศูนยการคา อาคารสํานักงาน หรือธนาคาร เปนสาเหตุให
ที่อยูอาศัย โดยรอบมีราคาแพงตามไปดวย 
    2.4.2.2.6  มีการขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคมสายสําคัญ 
   2.4.2.2.7  มีการขยายตัวตอเนื่องไปตามทิศทางเดิม 
   2.4.2.2.8  ที่อยูอาศัยที่มีรูปแบบหลายชั้น มีคาเชาแพง มักตั้งอยูในยาน
ศูนยกลางธุรกิจ CBD  หรือยานที่อยูอาศัยเกาแกของเมือง 
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   2.4.2.2.9  นักพัฒนาที่ดิน อาจเปนผูกําหนดทิศทางการเติบโตของที่อยู
อาศัยราคาแพง 
                       2.4.2.2.10 การขยายตัวจะไมเปนแบบกาวกระโดด แตจะมีการขยายตัว
ออกไปในทิศทางที่แนนอนเปนสวน ๆ หรือมากกวาหนึ่งสวนก็ได 
 
 

 
 
  ภาพที่ 2.2  แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Sector Theory 
   Sector 1  Central business district 
   Sector 2  Manufacturing and warehousing 
   Sector 3  Low income housing 
   Sector 4  Middle income housing 
   Sector 5  High income housing 
  
  2.4.2.3  แฮริส  และอัลแมน (Harris and Ulman) ศาสตราจารยทางภูมิศาสตร 
มหาวิทยาลัย Chicago ไดรวมแนวคิดของ Burgress  และ Hoyt  เมื่อป พ.ศ. 1945 โดย
ผสมผสานเปนแนวคิดใหม เรียกวา ทฤษฎีศูนยกลางหลายแหง ตามแนวคิดนี้ กลาววา ลักษณะ
ของเมืองใหญจะเกิดจากเมืองยอย ๆ หลายเมืองรวมเขาดวยกัน และประกอบดวยพื้นที ่ที ่มี
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ลักษณะการใชที่ดินแตกตางกัน โดยที่การพัฒนาของเมืองจะไมเริ่มจากจุดศูนย (Nucleus) เพียง
แหงเดียว  แต Nucleus จะเปนตัวดึงดูดใหเกิดยานธุรกิจ ยานที่อยูอาศัยและอื่น ๆ ตามมา กลาว
ไดวา  Nucleus คือตนกําเนิดเดิมของเมือง ซึ่งจะคงอยูตลอดเวลาแมวาเมืองจะมีการขยายตัว
ออกไปทําใหมีจุดศูนยกลางหลายแหงก็ตาม เมืองตามทฤษฎีนี้ยิ่งใหญมากศูนยกลางเมืองยิ่งมาก
ขึ้นตามไปดวย และศูนยกลางยอยก็ไมจําเปนตองอยูในศูนยกลางเมืองเสมอไป ซึง่พื้นที่มีการ
พัฒนาหรือมีความเจริญมากขึ้น อาจมีศูนยกลางของตัวเองถามีศักยภาพเพียงพอ ทําใหรูปแบบ
การใชที่ดินตามทฤษฎีนี้จะไมเปนลักษณะวงกลมซอนกัน ตามทฤษฎี Concentric zone หรือ
ทฤษฎีแบงสวน Sector  การกระจายตัวของศูนยกลางอาจอยูตามขอบของเมืองทีข่ยายออกไป 
เกิดชุมชน   ที่ มีความสะดวกสบาย  การใชประโยชนประเภทโรงงานอุตสาหกรรม รานคาสง 
โกดังเก็บสินคา จะรวมตัวกันตามเสนทางคมนาคมที ่สะดวก ในขณะที ่อุตสาหกรรมหนักที่
กอใหเกิดเสียงดังรบกวน น้ําเสีย หรือมีกลิ่นเหม็น จะอยูในยานที่หางไกลออกไป ศูนยกลางเมือง
บางแหงอาจหมายถึง ศูนยกลางดานวัฒนธรรม หรือแหลงพักผอนหยอนใจก็ได ในขณะที่
ศูนยกลางเมืองยอยอีกแหงอาจเปนยานที่อยูอาศัย เชน หอพัก  หรือยานที่ผูคนสามารถเดินทาง
ไปมาสะดวกไมวาจะโดยรถสวนตัว หรอืบริการสาธารณะก็ตาม การขยายตัวของเมืองจะมี
ลักษณะไมซ้ํารูปแบบกัน   ซึ่งศูนยกลางเมืองที่ขยายออกไปไมวาจะไปเกิดขึ้นที่ใด จะมีผูคนไปอยู
อาศัยเปนกระจุกโดยที่ในแตละเมืองและมีรูปแบบของตนเอง ซึ่งเกิดจากสมมติฐาน 4 ประการ 
คือ 
   2.4.2.3.1  การลงทุน หรือการเกิดกิจกรรมตาง ๆ จะเลือกตั้งในทําเลที่มี
ความพรอมดานสิ่งอํานวยความสะดวก หรือโครงสรางพื้นฐานที่สําคัญ เชน ยานการคา ตองการ
ทําเลที่ตั้งที่สามารถเขาถึงไดสะดวก ยานอุตสาหกรรมตองการพื้นที่ที่เหมาะสมเพียงพอ และมี
การคมนาคมขนสงที่ดี เปนตน  
   2.4.2.3.2  กิจกรรมที่เหมือนกัน มักรวมตัวอยูบริเวณเดียวกัน เชน ยาน
การคายอย   ยานการเงินและการธนาคาร ทั้งนี้ ยึดหลักความไดเปรียบรวมกัน และความสะดวก
ในการติดตอระหวางกัน 
   2.4.2.3.3  กิจกรรมที่ตางกันไมสามารถอยูรวมกันได เชน เขตที่อยูอาศัย
ชั้นดี ไมควรอยูใกลกับโรงงานอุตสาหกรรม  เปนตน 
   2.4.2.3.4  กิจกรรมที่ไมสามารถสูราคาคาเชาที่ดินที่สูงขึ้นได ทําใหตอง
หาพื้นที่อื่นที่มีคาเชาต่ํากวา เชน กิจการคาสงที่ตองการพื้นที่กวาง จะตองอยูในพื้นที่ที ่คาเชา    
ไมสูงนัก เปนตน 
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  ภาพที่ 2.3   แสดงการใชที่ดินตามทฤษฎี  Multiple Nuclei Theory                              
   Nucleus 1 Central business district                               
   Nucleus  2 Wholesale and light manufacturing 
   Nucleus  3 Low income residential 
   Nucleus  4 Middle income residential 
   Nucleus  5 High income residential 
   Nucleus  6 Heavy manufacturing 
   Nucleus  7 Outlying business district 
   Nucleus  8 Residential suburb 
   Nucleus  9 Industrial suburb 
 
  2.4.2.4  นอรธแทม (Northam) กลาวถึง วิวัฒนาการการขยายตัวของพื้นที่ที่อยู
อาศัยไววา   ในระยะเริ่มแรกที่อยูอาศัยจะกระจายตัวเปนวงแหวนอยูรอบ ๆ ศูนยกลางเมืองโดยมี
ระยะทางเดินเทาไปถึง เพื่อใหผูอยูอาศัยสามารถเขาถึงตัวเมืองไดในระยะทางที่ไมไกลเกินไป 
เนื ่องจากย ังไม ม ีระบบขนสงสาธารณะ  หร ือรถยนตส วนตัว  แตม ีข อจําก ัดทางกายภาพ            
บางประการที่ทําใหบริเวณที่อยูอาศัยเปนวงแหวนที่ไมสมบูรณ เชน เมื่อมีแมน้ํา หรือทะเลสาบ
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ขวางหนา ตอมาเมื่อมีระบบการคมนาคมที่ดีขึ้น รวมถึงจํานวนประชากรเพิ่มมากขึ้น ทําใหที่อยู
อาศัยขยายตัวออกไปนอกเมือง และมีระบบขนสงจะทําใหสามารถเดินทางเขาเมืองไดอยาง
สะดวกสบาย ทําใหที่อยูอาศัยเกิดขึ้นตามแนวถนนทั้งสองฟาก ทําใหรูปแบบการบริเวณที่อยู
อาศัยเปลี่ยนจาก Concentric resident zone ในสมัยแรกมาเปน Sectoral pattern และมี
รูปแบบบริเวณที่อยูอาศัยโดยทั่วไป แบงเปน 3 เขต คือ 
   เขตที่ 1 บริเวณที่ตั ้งของที ่อยู อาศัยแบบหลายครอบครัว (Multifamily 
dwelling unit)  ตั้งกระจายอยูในวงแหวนรอบศูนยกลางเมือง ซึ่งมีความหนาแนนสูง 
   เขตที่ 2  บริเวณเขตที่อยูอาศัยของกรรมกร  ผูใชแรงงานซึ่งอยูถัดจากวง
แหวน ชั้นแรกออกไป 
   เขตที่ 3 บริเวณที่อยูอาศัยชานเมือง เปนที่ตั้งของบานเดี่ยว มีเนื้อที่มาก 
ความหนาแนนของที่อยูอาศัยและประชากรเบาบางกวาเขตอื่นมีการขยายตัวไปตามเสนทาง
คมนาคมหลักซึ่งจัดเปนเขต Commuter zone 
 
  2.4.2.5  Sherman I. Maisel Model แหงมหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย (University 
of California) มีแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตเมือง คือ เมื่อจํานวน
ประชากรเพิ่มขึ้น ยอมทําใหเมืองมีการขยายตัวออกไปชานเมืองยิ่งขึ้น รายไดของประชาชนเพิม่
ทําใหกําลังซื้อเพิ่มขึ้น ภาวะเงินเฟอที่ยาวนาน อาจทําใหราคาสินคารวมถึงที่ดินสูงขึ้น ภาวะขาด
แคลนที่ดินชั่วคราว ซึ่งเกิดจากไมมีการพัฒนาที่ดินเพิ่มขึ้นหรือที่ดินมีราคาสูงมาก              จน
นกัพัฒนาที่ดินตองชะลอการพัฒนาทําใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินชั่วคราว รวมถึงการคาดคะเน
ในระยะยาว วาอุปสงคจะเพิ่มขึ้นมากเมื่อประชากรเพิ่มมาก สิ่งเหลานี้ลวนทําใหเกิด  ผลกระทบ
ตอราคาที่ดินทั้งสิ้น 
 
2.5  แนวคิดเกี่ยวกับปจจัย ที่มผีลตอที่อยูอาศัย 
 
 2.5.1  Wyatt, 1996 (วราภรณ เอื้ออาทร, 2001:18) ไดแบงสวนประกอบของลักษณะ
ทรัพยสิน  เปน 3 ประเภท  ไดแก 
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  2.5.1.1 ปจจัยทางดานกายภาพซึ่งมีผลตอทรัพยสิน (Physical factors external 
to the property) 
   ปจจัยภายทางกายภาพ หรือปจจัยภายนอกที่มีผลตอราคาทรัพยสิน 
เชน ทําเลที่ตั้ง ขนาดชุมชน ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ ลักษณะของชุมชน ขนาด รูปรางแปลงและ
เนื้อที่ รูปแบบถนน สภาพดิน การระบายน้ํา ภูมิอากาศ โครงสรางพื้นฐาน ระยะหางจากสิ่งอาํนวย 
ความสะดวก ปญหาภัยธรรมชาติ รวมถึงมลพิษทางเสียง กลิ่นจากการประกอบพาณิชย และ
อุตสาหกรรม 
  2.5.1.2 ปจจัยทรัพยสิน : สภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และกฏหมาย (Property  
factors: physical, economic and legal factors) 
       ปจจัยกายภาพ คือ ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย เชน จํานวน
หอง จํานวนหองน้ํา อายุ พื้นที่ใชสอย คุณภาพของที่อยูอาศัยและขนาดของโรงรถ เปนตน 
   ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อัตราการเพิ่มของประชากร การใชที่ดิน อัตรา
การ   จางงาน และการวางงาน ระดับราคา คาเชา การกอสรางใหม จํานวนของที่ดินวางเปลา
ภาษีทรัพยสิน เปนตน 
       2.5.1.3 ปจจัยดานกฎหมาย  เชน  ขอบังคับดานผังเมือง กฎหมายควบคุมการ
สรางอาคาร  สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติและระดับทองถิ่น สภาพทางเศรษฐกิจระดับชาติ หรอื 
มหภาค      ที่สงผลตอมูลคาทรัพยสิน เชน นโยบายการเงินการคลังของรัฐ ในการกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ย หรือภาษีเงินได  สําหรับสภาพเศรษฐกิจระดับจุลภาคหรือทองถิ่น ไดแก อัตราการจาง
งาน ระดับรายได  และการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากร ซึ่งจะสงโดยตรงตอมูลคาทรัพยสิน
เชนกัน 
 
 2.5.2  สุขุม นวพันธ (2535 : 10)  กลาวถึง ปญหาการใชที่ดินในประเทศไทยวา  ตั้งแต
กลางป 2530 ซึ่งเศรษฐกิจมีการขยายตัวอยูในระดับสูง มีการกวานซื้อที่ดินอยางกวางขวาง ทาํให
ราคาที ่ดินเพิ ่มสูงขึ ้นอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะในเขตกร ุงเทพมหานคร และปริมณฑล จาก
สถานการณดังกลาว ทําใหการสรางที่อยู อาศัยมีตนทุนราคาที่ดินสูง จึงจําเปนตองสรางเปน
อาคารชุด ซึ่งสวนใหญเปนตึกสูง โดยผูลงทุนยอมท่ีจะซื้อที่ดินราคาแพง เพื่อสรางที่อยูอาศัยใน
เขตเมือง  จึงเปนเหตุใหที่ดินในเมืองมีราคาเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ  และสงผลกระทบตอที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ซึ่งเปนอาคารแนวราบในเขตใจกลางเมืองมีตนทุนสงูมากจนสราง
ไมได ทําใหผูมีรายไดนอยและปานกลาง มีกําลังซื้อที่อยูอาศัยเพียงแบบเดียว คือ อาคารชุด      
ซึ่งเปนตึกสูง และราคาไมแพงนัก  เห็นไดวา ราคาที่ดินและความตองการใชที่ดินใหเกิดประโยชน
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สูงสุด เปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหรูปแบบที่อยูอาศัยเปลี่ยนไป โดยเฉพาะการเปลี่ยนจากอาคารพัก
อาศัยในแนวราบเปนอาคารสูง    
 
 2.5.3  นันทิวัฒน  พงษเจริญ (2535 :192-201) ไดศึกษาพฤติกรรมและการยอมรับของผู
อยูอาศัยในอาคารชุดระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร พบวาเหตุผลของการเลือกที่อยูอาศัย 
ประเภทอาคารชุด คือ การแยกครอบครัวมาเปนครอบครัวเดี่ยว  และการที่อาคารชุดมีระบบการ
ร ักษาความปลอดภ ัยที ่ด ี รวมถ ึงควรตั ้งอยู ใกล ที ่ทํางานและสถานศ ึกษาของบ ุตร  ใกล
หางสรรพสินคา รานคา สถานที่พักผอนหยอนใจ สําหรบัสาเหตุที่ไมจูงใจใหอยูอาศัยในอาคารชุด 
คือ สภาพอากาศ เสียงรบกวน และทัศนียภาพที่แออัด เนื่องจากอยูใจกลางเมือง 
 
 2.5.4  ประกิจ ชยันตธีระศิลป (2541: 55) ไดศึกษาลักษณะและสภาพดานเศรษฐกิจ 
สังคมรวมถึงศึกษาปจจัยที ่สงผลกระทบตอการตัดสินใจของคนตางดาวที ่ซื ้ออาคารชุด ใน
กรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ. 2535 – 2539 พบวา หลังจากพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับ
แรก ใชบังคับในป พ.ศ. 2522  และแกไขเปนฉบับที่ 2 ในป 2534  มีสาระสาํคัญคือ ใหคนตางดาว
สามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด รวมกันไดไมเกิน รอยละ 49  ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมด  ทําให
พบวาปจจัยที่ทําใหคนตางดาว ตัดสินใจซื้อหองชุด คือ ระยะเวลาที่อยูในประเทศไทย เปนปจจัย
สําคัญที ่ทําใหตัดสินใจซื้อ และปจจัยอื ่น เชน ทําเลที ่ตั ้งของอาคารชุดควรอยู ใกลที ่ทํางาน 
คุณภาพของวัสดุที่ใชในการกอสราง ความพรอมในการเขาอยูอาศัยไดทันที รวมทั้งสิ่งอํานวย
ความสะดวกตาง ๆ เปนปจจัยรองลงมา  
 
 2.5.5  พิเชษฐ ลัภยานันท  ,วิศิษย  วัฒนโฆวรุณ และธนวุฒิ ทองอุไทย (2545 : 50-51)  
ไดทําการศึกษา และวิเคราะหความเปนไปไดโครงการพัฒนาที่ดิน บริเวณถนนพัทยา สาย 3 เมือง
พัทยา จังหวัดชลบุรี กลาววา  ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดสามารถเกิดขึ้นไดในเมืองที่มีการ
เจริญเติบโต ในหลาย ๆ ดาน เชน ดานเศรษฐกิจ สังคม การเมืองการปกครอง และการทองเที่ยว 
เปนตน สาเหตุสําคัญคือ เมื่อเมืองมีการการขยายตัวมากขึ้น ความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มขึ้นไป
ดวย สิ่งที ่จะแสดงใหเห็นถึงการขยายตัวของเมือง ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจที ่ดี จํานวน
ประชากรที่เพิ่มมากขึ้นเนื่องจากการอพยพเขาเมือง รวมถึงอัตราการจางงานที่เพิ่มขึ้น เหลานี้เปน
ปจจัยที่จะบงชี้ไดวา มีความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นเชนกัน จากการศึกษาความเปนไปได
ของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยในเขตเมืองพัทยา  โดยมีกลุมเปาหมายคือ ชาวตางชาติและคน
จากกรุงเทพมหานคร  ผลการศึกษาความตองการของกลุมเปาหมาย พบวา ปจจัยสําคัญที่
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ชาวตางชาติและกลุมคนจากกรุงเทพมหานคร เลือกอาคารชุดพักอาศัย คือ ทําเลที่ตั้งของอาคาร
ชุด จะตองใกลกับบริเวณศูนยกลางธุรกิจ แหลงทองเที่ยว และมีสภาพแวดลอมที่ดึงดูด เชน ใกล
แมน้ํา หรือทะเล เปนตน  นอกจากนี้ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดของคนไทย ไดแก 
ราคาหองชุด แหลงอุปโภคและบริโภคที่จําเปน รวมถึงระยะเวลาในการเดินทางไปยังที่ตาง ๆ 
สําหรับชาวตางชาติ ตองการใชเวลาในการเดินทางไปที่ทํางานไมเกิน 31 นาที หรือไปศูนยกลาง
ธุรกิจใชเวลาตั้งแต 31 นาทีถึง 60 นาที และยังพิจารณาถึงคุณภาพวัสดุในการกอสราง สิ่งอํานวย
ความสะดวกของโครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พื ้นที ่ใช สอย  ราคา  รวมถึงชื ่อเสียง
ผูประกอบการและการใหบริการติดตอหนวยงานราชการ 
 
 2.5.6  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2539:120) ไดกลาวถึงความสําคัญของปจจัย และระดับ
ศักยภาพของปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินซึ่งใชประโยชนเปนที่อยู อาศัย ดังนี้ การวิเคราะห
ความสําคัญของปจจัย ซึ ่งพบวามีปจจัยจํานวนมากที ่มีผลตอราคาที่ดินเพื ่อที ่อยู อาศัย แต
แตกตางกันในแงของการเปนปจจัยเชิงบวก หรือเชิงลบ เชน ที่ตั้งที่ดิน มีความสัมพันธตอราคา
ที่ดิน ในเชิงบวก 100% หมายถึง ทําเลที่ตั้งดี ราคาที่ดินจะสูงตามไปดวย หรือปญหาน้ําทวม มี
ความสัมพันธในเชิงลบกับราคาที่ดิน 100% หมายถึง ปญหาน้ําทวมจะทําใหราคาที่ดินลดลง  
นอกจากนั้น ยังพบวาปจจัยที่มีผลในเชิงบวกตอราคาที่ดิน มีมากกวาปจจัยเชิงลบ เชน ลักษณะ
ของทางเขาออก ผิวจราจร การคมนาคมขนสง การอยูใกลหางสรรพสินคา สถานีขนสงโดยสาร 
ตลาด การมองเห็นทัศนียภาพที่ดี ใกลแหลงงาน ใกลแมน้ํา มีที่จอดรถเพียงพอ การรักษาความ
ปลอดภัย รวมถึงแนวโนมความเจริญในพื้นที่  สําหรับปจจัยที่มีผลในเชิงลบมากกวาเชิงบวก เชน 
การอยูใกลสถานีรถไฟ ใกลสถานีบริการน้ํามัน ใกลสถานพยาบาล ใกลศาสนสถาน สถานที่
ราชการ ใกลปาชาหรือเมรุ เปนตน  การวิเคราะหระดับศักยภาพของปจจัย ไดแบง กลุมปจจัยที่มี
ผลกระทบตอมูลคามาก แยกตามปจจัยเชิงบวก และเชิงลบ แบงเปน 3 กลุม ไดแก 
 
  2.5.6.1  กลุมปจจัยที่ดิน ปจจัยเชิงบวก เรียงตามลําดับความสัมพันธตอราคา
ที่ดินจากมากไปหานอย ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปลักษณะแปลงที่ดนิ เนื้อที่ ทางเขาออก หนากวางที่ดิน 
และความกวางของถนน ไมมีปจจัยเชิงลบ 
  2.5.6.2  กลุมปจจัยสาธารณูปโภค  ปจจัยเชิงบวกเรียงลําดับความสัมพันธตอ
ราคาที่ดินจากมากไปนอย ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท  ปจจัยเชิงลบ ไดแก ใกลสถานีบริการ
น้ํามัน และใกล ศาสนสถาน 
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  2.5.6.3 กลุ มปจจ ัยสิ ่งแวดลอมและกฎหมาย ปจจัยเช ิงบวก  เร ียงลําด ับ
ความสัมพันธตอราคาที่ดินจากมากไปหานอย ไดแก ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความ
ปลอดภัย ใกลสวนสาธารณะ แนวโนมความเจริญ และใกลแมน้ํา  สําหรับปจจัยเชิงลบ ไดแก 
ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลสายไฟฟาแรงสูง มีการออกกฎหมายเวนคืน    ในการ
ประเมินราคาทรัพยสินเมื่อทราบปจจัยที่มีผลตอมูลคาแลว จะตองแปลงคาศักยภาพของแตละ
ปจจัยใหอยูในรูปของคารอยละ โดยใชวิธทีางสถิติ ซึ่งจะชวยใหสรางราคามาตรฐานจากขอมูล
ของแปลงที่มีการซื้อขาย โดยการใหคาคะแนนคุณภาพ (Quality Rating Method) และใชคารอย
ละของปจจัยเปนคาถวงน้ําหนัก (Weighting) 
 
 2.5.7  วิไลวรรณ  อินทปนตี (2525:59 ) กลาววา การอยูอาศัยรวมกันในอาคารสูง 
จําเปนที่จะตองมีส่ิงอํานวยความสะดวกและสถานที่พักผอนหยอนใจเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะสิ่งอาํนวย
ความสะดวกที่เปนความจําเปนพื้นฐาน เชน ลิฟต ที่จอดรถ การรักษาความปลอดภัย การปองกัน
อัคคีภัย หองซักรีด การกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล  หรือจัดหาเพิ่มเติมโดยผูอยูอาศัยรวมกัน
จายคาใชจายในการจัดหาและดูแลรักษา และไดแบงสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับการอยูอาศัย
ในอาคารชุด ดังนี้ 
 
  2.5.7.1  สิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนและระบบรักษาความปลอดภัยของ
อาคารชุด  ซึ่งจะตองมีเปนพื้นฐาน ไดแก การกําจัดขยะ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกัน
อัคคีภัย ระบบโทรทัศนวงจรปด เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพทผานศูนย 
  2.5.7.2  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทพักผอน ไดแก สระวายน้ํา สนามเทนนิส 
สระน้ํานวดตัว หองซาวดนา หองบิลเลียด หองเลนเกมส ยิมเนเซี่ยม แบดมินตัน สนามเด็กเลน  
  2.5.7.3  สิ่งอํานวยความสะดวก ประเภทบริการ ไดแก หองเลี้ยงรับรอง การ
รักษาความสะอาด สถานพยาบาล ภัตตาคาร คลับ  คอฟฟชอป รานคา หองสมุด หองเลี้ยงเด็ก 
เทเล็กซ และศูนยการคา 
 
  ทั้งน้ี  จํานวนของสิ่งอํานวยความสะดวกในแตละประเภทจะมีมากนอยขึ้นอยูกับ
ระดับราคาของอาคารชุดประกอบดวย  สําหรับอาคารชุดแบบตากอากาศ ลักษณะการจัดหองชุด 
และสิ่งอํานวยความสะดวกจะคลายกับอาคารชุดพักอาศัยโดยทั่วไป ยกเวนจะมีการเพิ่มสิ่ง
อํานวยความสะดวกใหเหมาะสมกับการพักผอนตากอากาศยิ่งขึ้น เชน การมอีุปกรณกีฬาทางน้ํา
หลาย ๆ ชนิดใหเชา แตจุดแตกตางสําหรับอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดตากอากาศ คือ 
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อาคารชุดตากอากาศจะมีการออกแบบตัวอาคารใหลดหลั่น เพื่อใหไดรับแสงแดงและมองเห็น
ทิวทัศนไดกวางขวางและทั่วถึง 
 
 2.5.8  นรินทร สกุลคลานุวัฒน, ชวลิต รอดรุงเรือง และชัยวัฒน ตันติมานิกัณฑ (2526: 
77-96) ไดศึกษามาตรฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการ
รวบรวมขอมูลความแตกตางของแตละอาคาร เพื่อหาเกณฑมาตรฐานของอาคารชุดในตลาด และ
สามารถใชเปนแนวทางทั้งผูลงทุนและผูอยูอาศัย โดยแยกอาคารชุดเปนระดับราคาสูง ปานกลาง 
และราคาประหยัด  โดยกําหนดหลักเกณฑจากองคประกอบ ดังนี้ 
 
  2.5.8.1 มาตรฐานการวางผัง (Planning Standard)  หมายถึง การกําหนดพื้นที่
วางในโครงการ (Open Space)  การกําหนดสัดสวนของพื้นที่อาคารตอพื้นที่ของโครงการ (Floor 
Area Ratio: F.A.R.) รวมถึงความหนาแนนในโครงการ (Density)  ในขอนี้มีกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนดไวแลวบางสวน ซึ่งถือเปนขอกําหนดขั้นต่ําที่ทุกโครงการตองปฏิบัติตาม 
  2.5.8.2  มาตรฐานขนาดโครงการ  หมายถึง การพิจารณาความเหมาะสมในการ
กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยในโครงการ โดยใชเกณฑขนาดโครงการที่อยูอาศัยประเภทความ
หนาแนนสูงเปนหลักในการพิจารณา คือ 
   - โครงการขนาดเล็ก    กําหนดจํานวนหนวยพักอาศัยไมเกิน         
100  หนวย 
   - โครงการขนาดปานกลาง   กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต  
100-250  หนวย 
   - โครงการขนาดใหญ    กําหนดจํานวนหนวยที่พักอาศัยตั้งแต    
250-400  หนวย 
  2.5.8.3  มาตรฐานขนาดหองชุด หมายถึง การพิจารณาความเหมาะสมในการ
กําหนดขนาดพื้นที่ใชสอยเพื่อการอยูอาศัยในแตละหนวยที่พักอาศัย แยกตามลักษณะการจัด
พื้นที่เปน 6 ระดับ คือ  
   2.5.8.3.1  พื้นที่ขนาดต่ําสุด  หมายถึง พื้นที่ใชเปนบริเวณอเนกประสงค 
และมีขนาดพื้นที่เล็กสําหรับการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.2  พื้นที่ขนาดเล็ก  หมายถึง   พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปนสวนตาง 
ๆ ไดโดยมีเนื้อที่ขนาด เล็กตามความจําเปนในการใชสอย 
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   2.5.8.3.3  พื้นที่ขนาดทั่วไป  หมายถึง  พื้นที่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน
ตาง ๆ ไดโดยมีเนื้อที่ขนาดปกติทั่วไปในการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.4  พื้นที่ขนาดปานกลาง  หมายถึง  พื้นที่ซึ่งสามารถแยกเปน
สวนตาง ๆ ตามความตองการใชสอย โดยมีเนื้อท่ีขนาดปานกลางที่ใชเพื่อการอยูอาศัย 
   2.5.8.3.5  พื้นที่ขนาดใหญ  หมายถึง  พื้นที่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน 
ตาง ๆ ตามความตองการใชสอยพื้นฐาน และเปนสวนประกอบเพิ่มเติมเพื่อการอยูอาศัย โดยมี
เนื้อที่ขนาดใหญ 
   2.5.8.3.6 พื้นที ่ขนาดพิเศษ หมายถึง พื้นที ่ซึ ่งสามารถแยกเปนสวน    
ตาง ๆ ตามความตองการใชสอยพื้นฐานและเปนสวนประกอบหรืออํานวยความสะดวกตอการ  
อยูอาศัยอยางครบถวน โดยมีเนื้อที่ขนาดใหญพิเศษ 
  2.5.8.4 มาตรฐานระบบรักษาความปลอดภัยในอาคารสูงทั่วไป 
   ในมาตรฐานการออกแบบอาคารส ูงโดยทั ่วไป  สามารถจัดระดับ
มาตรฐานการรักษาความปลอดภัยในที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง ดงัตอไปนี้ 
   2.5.8.4.1  ระดับมาตรฐานสูง ประกอบดวย 
        - ระบบเตือนภัย แบบ Automatic เปนระบบสัญญาณเตือนที่
ทํางานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดอัคคีภัย เชน ระบบสัญญาณเตือนดวยควัน (Smoke Detector)   หรือ
ระบบสัญญาณเตือนดวยความรอน (Heat Detector) 
        -  ระบบดับเพลิง  แบบ Automatic  จะทํางานโดยอัตโนมัติ
เม่ือเกิดอัคคีภัย เชน Sprinker system  หรือ แบบหัวดับเพลิงและสายฉีดโดยมีแบบถังน้ํายาเคมี
เปนสวนประกอบ 
        -  ระบบหนีไฟ  จัดเตรียมเพื ่อเปนทางหนีไฟใหแกผู อยู ใน
อาคาร ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติดภายในพรอมหองปองกันควัน หรือทางหนีไฟ
ทางอากาศ 
        -  ระบบการรักษาความปลอดภัยทั ่วไป  ไดแก ยามรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั ่วโมง ระบบการตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทัศนวงจรปดหรือ
สัญญาณกันขโมย ระบบตัดไฟฟาอัตโนมัติ 
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   2.5.8.4.2  ระดับมาตรฐานปานกลาง ประกอบดวย 
        -   ระบบเตือนภัยแบบ Automatic   
        -   ระบบดับเพลิง แบบหัวดับเพลิงพรอมสายฉีดในทุกชั้นของ
อาคาร 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในอาคารพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย ระบบตรวจการเขาออกอาคาร ระบบโทรทัศนวงจรปด หรือระบบสัญญากันขโมย 
   2.5.8.4.3   ระดับมาตรฐานคอนขางต่ํา ประกอบดวย 
        -  ระบบเตือนอัคคีภัย แบบ Manual 
        -   ระบบดับเพลิงแบบถังน้ํายาเคมี 
        -  ระบบหนีไฟ ไดแก บันไดหนีไฟติดภายนอกอาคาร หรือติด
ภายในพรอมหองปองกันควัน 
        -  ระบบรักษาความปลอดภัยทั่วไป  ไดแก ยามรักษาความ
ปลอดภัย 
  2.5.8.5 มาตรฐานระบบสาธารณูปโภคการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคสาํหรับ
อาคารสูง นอกจากจะตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร  และกฎหมาย
สิ่งแวดลอมแลว ยังไดนําหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบมาใชพิจารณาดวย สรุปไดดังนี้ 
   2.5.8.5.1  ที่จอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
   2.5.8.5.2  ลิฟตโดยสารอาคารชุดมีการสัญจรในแนวตั ้ง จึงตองจัด 
เตรียมลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัยใหอํานวยความสะดวกในชั่วโมงเรงดวน เชน เชาและเย็น 
โดยใชหลักเกณฑพื้นฐานในการออกแบบลิฟตสําหรับอาคารที่พักอาศัย (Rule of Thumb) พบวา
มาตรฐานโดยทั่วไปควรใชลิฟตขนาดบรรทุก 8-11 คนตอเครื่อง ตอผูอยูอาศัยจํานวน 250-300 
คน หรือลิฟตขนาด 8-11 คนตอเครื่อง ตอที่พักอาศัย 50-60 หนวย (กําหนดใหขนาดครอบครัว
เฉลี่ย 5 คนตอครอบครัว) 
   2.5.8.5.3  ปลองทิ ้งขยะ จะตองจัดใหมีปลองทิ ้งขยะอยู ในชองทาง
สัญจรรวม (Circulation Core) อยางนอยชั้นละ 1 จุด 
   2.5.8.5.4   ระบบไฟฟาสํารอง  สามารถทํางานไดทันทีเมื่อไฟฟาขัดของ 
   2.5.8.5.5  ระบบกําจัดน้ําเสีย ใชเกณฑมาตรฐานตามกฎหมายควบคุม
อาคาร และสิ่งแวดลอม  
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    2.5.8.5.6  ระบบโทรศัพท และระบบเสาอากาศรวม   
  2.5.8.6  มาตรฐานสิ่งอํานวยความสะดวก  มีลักษณะทั่วไป คือ 
    2.5.8.6.1  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทพักผอนหยอนใจมีการจัด 
เตรียม ไวแตกตางกันในแตละระดับราคาของอาคารชุด ไดแก 
     -  ระดับราคาสูง ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิยมจัดไว คือ 
สระวายน้ํา สวนและสนามหญา หองกีฬาในรม และสนามเด็กเลน 
     -  ระดับราคาปานกลาง ไดแก สวนและสนามหญา สระวาย
น้ํา และสนามเด็กเลน 
     -  ระดับราคาประหยัด ไดแก สวน สนามหญา สระวายน้ํา 
   2.5.8.6.2   สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ แบงเปน 2 ประเภท 
คือ ประเภทบริการทั่วไป และประเภทบริการพิเศษ ไดแก 
     -  ระดับราคาสูง ประเภทบริการทั ่วไป ไดแก บริการทํา
ความสะอาดทั่วไปโถงรับแขกและพักผอนรวม และหองจัดเลี้ยงรวม  ประเภทบริการพิเศษ ไดแก 
บริการทําความสะอาดภายในหองชุด บริการจัดเก็บขยะ และบริการซักรีด 
     -  ระดับราคาปานกลาง  ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการ
ทําความสะอาดทั่วไป และโถงรับแขก พักผอนรวม  ประเภทบริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บขยะ 
และซักรีด 
     -  ระดับราคาประหยัด  ประเภทบริการทั่วไป ไดแก บริการ
ทําความสะอาดทั่วไปและโถงรับแขกและพักผอนรวม ประเภทบริการพิเศษ ไดแก บริการจัดเก็บ
ขยะและทําความสะอาดภายในหองชุด  
   2.5.8.6.3  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ  โดยทั่วไป
ขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมของที่ตั้งโครงการ โดยเฉพาะการเลือกทําเลที่ตั้งอาคารชุด จะพิจารณา
ระบบสาธารณูปการภายนอกโครงการประกอบดวยอยูแลว ดังนั้น สาธารณูปการภายในโครงการ 
จึงเปนประเภทที ่ไมสามารถจะไปใชบริการภายนอกไดหรือไมมี และความสามารถในการ
จัดเตรียมขึ้นอยูกับระดับราคาของอาคารชุดดวยเชนกัน ไดแก 
     - ระดับราคาสูง สาธารณูปการที่จัดเพิ่มขึ้นเปนประเภทเพิ่ม
ความสุข ความสะดวกสบายในการอยูอาศัย เชน หองออกกําลังกาย หองซาวนา คลับเฮาส สถาน
รับเลี้ยงเด็กออนและสถานพยาบาล เปนตน 
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     - ระดับราคาปานกลางและราคาประหยัด  สาธารณูปโภค 
ที่จัดเตรียมสวนใหญ ไดแก ประเภทที่จําเปนตอการดํารงชีวิต เชน รานคายอย มินิมารท และ
รานอาหาร เปนตน 
 
  จากการกําหนดเกณฑมาตรฐานขางตน ผูศึกษาไดใชหลักเกณฑขอบังคับทาง
กฎหมายประกอบกับเกณฑการออกแบบในการกําหนดมาตรฐานตาง ๆ  ซึ่งสามารถใชเปน
แนวทางในการกําหนดปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคาหองชุดได 
 
2.6 แนวคิดการวิเคราะหเชิงสถิติ 
 
 2.6.1  แนวคิดเกี่ยวกับทฤษฏีการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis: 
MRA) 
 
  ดร. โสภณ พรโชคชัย, (VAT NEWS,2547:9) กลาววา การประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมาก จะตองสรางความเปนธรรมและมีมาตรฐาน เพราะมูลคาของ
ทรัพยสินมักจะมีผลกระทบตอประชาชนทั่วไป ในการสรางมาตรฐานการประเมินราคา อาจใช
วิธีการสรางแบบจําลองการประเมินคาทรัพยสินอัตโนมัติ หรือ CAMA  (Computer-assisted 
Mass Appraisal) หรือ AVM (Automated Valuation Method)  ซึง่มีหลักวา ทรัพยสินหรือ
อสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรตาม ที่มูลคาจะขึ้นอยูกับปจจัยที่เกี่ยวของอื่น ๆ ถาสามารถระบุปจจัย
ที่ทําใหเกิดความเปลี่ยนแปลงในมูลคาทรัพยสินได ก็จะสามารถคาํนวณมูลคาทรัพยสินได  ซึ่ง
ทางวิชาการ การใชเทคนิคสรางสมการ เพื่อหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร โดยใชเทคนิคการ
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) จะสามารถคํานวณมูลคาไดถูกตอง 
และอธิบายอยางเปนวิทยาศาสตรได 
  ในการพัฒนาวิธีการประเมินราคาทุนทรัพยอาคารชุด เพื่อใชในการคํานวณ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อใหเกิดความถูกตองเปนธรรมและมีมาตรฐาน 
ไดมีการศึกษาและนําวิธีทางสถิติ เชน เทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression 
Analysis) มาใชในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม (Dependent Variable) ซึ่งเปน
ตัวแปรที่เปลี่ยนแปลงไปตามการเปลี่ยนแปลงของ ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ที่มี
มากกวาหนึ่งตัวแปรขึ้นไป  ซึ่งหมายถึงตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุด  เพื่อหาแบบจําลอง
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ความสัมพันธในแตละตัวแปรวามีผลตอตัวแปรตาม   คือ ราคาหองชุดของอาคารชุดอยางไร    โดย
ที่ตัวแปรตาง ๆ จะแตกตางกันไป  สําหรับอาคารชุดในแตละประเภท และสภาพทําเล  
  การวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรกับราคาซื้อขายหองชุด โดยใชหลักทาง
สถิติ เชน การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนเครือ่งมือที่ผูวิจัย
สวนใหญนิยมใชสําหรับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพักอาศัยไมวาประเมินราคา
เฉพาะรายหร ือจํานวนมาก   โดยเฉพาะในประเทศสหร ัฐอเมร ิกาม ีการประเม ินราคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อเก็บภาษี  โดยใชเทคนิค MRA มาตั้งแตป 1970 และในรอบ 10 ปที่ผานมา  
ไดนําไปประยุกตใชกับการศึกษาวิจัย เพื่อประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินที่มีลักษณะจับตอง
ไมได (Intangible)  ซึ่งไมสามารถประเมินราคาโดยวิธีปกติได  ( วราภรณ เอื้ออาทร , 2001: 63) 
 
 2.6.2   การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis)  เปนเทคนิคทางสถิติที่จะนํามาใชในการ
วิเคราะหองคประกอบและปจจัยรวมของตัวแปร สําหรับขอมูลจํานวนมาก  (ศาสตราจารย ดร.      
สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ 2545 : 198)  โดยมีวัตถุประสงค คือ 
 
  2.6.2.1  ศึกษาความสัมพันธ (Correlation)    ของตัวแปรเชิงปริมาณจํานวนมาก
ซึ่งมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน โดยจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรซึ่งมีจาํนวนมาก ใหเปนกลุมปจจัย
ที่มีตัวแปรมีความสัมพันธตอตัวแปรในปจจัยนั้น ๆ  มากกวาตัวแปรในปจจัยอื่น  
  2.6.2.2  เพื่อสรุปตัวแปรจํานวนมาก ใหอยูในกลุมปจจัยมีผลโดยเฉพาะเทานั้น 
โดยอาศัยความสัมพันธตามขอ 2.5.2.1 
  2.6.2.3  เพื่อชวยในการแปลความหมายของกลุมตัวแปรที่รวมอยูในปจจัยตัว
เดียวกัน ตามความหมายของตัวแปรที่มีความสัมพันธสูงกับปจจัยนั้น  เพื่อจัดกลุมใหตรงกับ
ลักษณะของชุดตัวแปรที่รวมกันเปนปจจัย จากวัตถุประสงคหลักของการวิเคราะหปจจัยขางตน 
สามารถนําไปใชในประโยชนดังนี้ 
   2.6.2.3.1 เพื่อทดสอบความถูกตองของมาตรวัดที่สรางขึ้นมาจากรายการ
หลาย ๆ รายการ หรือตัวแปรหลาย ๆ ตัว  หรือการวิเคราะหปจจัยเพื่อการยืนยัน (Confirmatory 
factor analysis)    เชน กรณีที่ตองนําตัวแปรหลายตัว หรือหลายรายการ มารวมกันเพื่อสรางเปน
ตัวแปรใหม 1 ตัว ซึ่งจะมีปญหาเกี่ยวกับการใหน้ําหนักตัวแปรแตละตัว วาควรจะใหเทากันหรือ
แตกตางกันอยาง เพื่อที่จะหลีกเลี่ยงปญหาการใชความรูสึกหรือความคิดเห็นสวนบุคคลมาเปน
เครื่องตัดสินเกี่ยวกับการใหน้ําหนักของแตละตัวแปร รวมถึงชวยยืนยันการตัดสินใจในการจัด
หมวดหมูตัวแปรวาถูกตองหรือไม 
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   2.6.2.3.2  เพื่อคนหาวาตัวแปรที่จัดเก็บมา จะนํามาจัดเปนหมวดหมูไดกี่
หมวดหมู เมื่อดูจากสภาพความสัมพันธระหวางขอมูล โดยจะเลือกจัดแบบใหหมวดหมูของตัวแปร
มีความสัมพันธกัน (Related factors) หรือเปนอิสระจากกัน คือไมมีความสัมพันธกัน (Orthogonal 
factors)  ถาเลอืกปจจัยสัมพันธกัน ก็จะตองใชปจจัยมุมแหลม (Oblique factors) ในขณะที่ปจจัย
ไมสัมพันธกัน คือปจจัยมุมฉาก (Orthogonal)  ซึ่งขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของการนําไปใช  
   2.6.2.3.3   เพื่อสรางปจจัย โดยที่แตละปจจัยจะประกอบดวยตัวแปร
หลายตัว  ขอมูลที่ใชในการวิเคราะหปจจัยใชขอมูลตัวแปรเชิงปริมาณ โดยมีข้ันตอนของการ
วิเคราะหปจจัย  ดังนี้ 
         ขั้นตอนที่ 1  วิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรในรูปของ
เมตริกความสัมพันธ (Correlation matrix) หรือเมตริกการผันแปรรวม (Covariance matrix) โดย
เลือกใชตัวแปรที่มีความสัมพันธกัน 
     ขั้นตอนที่ 2  กําหนดวิธีการในการวิเคราะห ซึ่งมีหลาย
รูปแบบ  ในที่นี้จะใชวิธี Principal components  ตามขั้นตอนนี้จะสามารถรวมกลุมตัวแปร วา
รวมอยูในปจจัยใดบาง โดยที่แตละปจจัยจะมีคามากกวาการผันแปรของ 1 ตัวแปร หรือคาไอเค่ิน 
(Eigenvalue) มากกวา 1 
           ข้ันตอนที่ 3  หากผลการวิเคราะหคร้ังแรกไมชัดเจน จะตองมี
การหมุนแกนปจจัย (Rotation) โดยที่จะตองเลือกวาจะหมุนแบบมุมแหลม (Oblique factors)  
หรือมุมฉาก(Orthogonal)   การหมุนแกนปจจัยจะทําใหมีความชัดเจนวา ตัวแปรใดจัดอยูในกลุม
ของปจจัยใด โดยดูจากน้ําหนัก  ของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
     ข้ันตอนที่ 4   การหาคาคะแนนปจจัย (Factor Score)  จาก
สัมประสิทธิ์ความสมัพันธระหวางปจจัยกับตัวแปร (Factor score coefficient matrix)   ซึ่งการ
คํานวณคะแนนปจจัย มีหลายวิธีการ เชน แบบถดถอย  (Regression)  แบบบารเลทท   (Barlett)  
หรือแบบแอนเดอร-รูบิ้น   (Ander-Rubin) ในการศึกษาครั้งจะใชวิธี แบบถดถอย (Regression)   
 
 2.6.3   การวิเคราะหถดถอยพหุ  (Multiple Regression Analysis) 
  
  ในการศึกษาไดกําหนดใหมีตัวแปรอิสระ (Independent Variable)  = X มากกวา 
1 ตัว  และตัวแปรซึ่งทราบคา (Dependent Variable) = Y โดยเขียนในรูปฟงกชั่น ดังนี้ 
   
  เมื่อ  Y  เปนฟงกชั่นของ    X  หรือ   Y  = f(X) 
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  สมการถดถอย คือ 
 
              Y      =   a + bX 
  
  เมื่อ Y      = เปนตัวแปรตาม  
   X      = เปนตัวแปรอิสระ 
   a      = คาพารามิเตอร หรือคาคงที่ 
   b      =  คาความชัน (Slop)  ของเสนสมการซึ่งเปนคาเปลี่ยนแปลงไป 
     ของ  Y   
  เมื่อ  X  เปลี่ยนไป 1 หนวย 
  เมื่อกําหนดใหมีตัวแปรอิสระหลายตัวแปร เรียกวา การวิเคราะหถดถอยพห ุ 
(Multiple Regression Analysis)  เมื่อ    Y  ข้ึนอยูกับ     X1, X2, X3……………Xn 
  ตัวแบบสมการ สมการถดถอยพหุ ประกอบดวยตัวแปรตามหนึ่งตัว และตัวแปร
อิสระอีกจํานวนตั้งแตสองตัวขึ้นไป ถากําหนดให  Y  เปนตัวแปรตามที่ขึ้นอยูกับตัวแปรอิสระ X  
จํานวน N ตัว โดยกําหนดใหตัวแปรอิสระตัวที่หนึ่ง คือ X1 ตัวแปรอิสระตัวที่สอง คือ X2  และตัว
แปรอิสระตัวที่ N  คือ   Xn รูปแบบของสมการถดถอยพหุจะปรากฏในรูปของ 
 

  Y  =      a+  b1Xi1 +  b2 Xi2 + …………. bn  Xn  
      
  โดยที่ Y    หมายถึง คาของตัวแปรตาม 
       X1,X2,…,Xn หมายถึง คาของตัวแปรอิสระตาง ๆ ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด n ตัว 
  b1, b2,… ,bk หมายถึง พารามิเตอรของสัมประสิทธิ์การถดถอย  
  ตัวอยางเชน   ไดกําหนดใหราคาหองชุด ซึ่งเปนตัวแปรตาม (Y)  มีความสัมพันธ
กับพื้นที่หองชุด  ซึ่งเปนตัวแปรอิสระ (X) เมื่อพื้นที่หองชุดมีขนาดมากขึ้นราคาจะสูงขึ้นตามไปดวย 
เรียกวาความสัมพนัธในรูปเสนตรงเปนบวก คือ เปนไปในทิศทางเดียวกัน แสดงในรปูสมการเชงิเสน 
ดังนี้ 
 
                      Y       =    ß0 + ß1X1 + ei         :        I =     1, 2, 3,……….n 
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 เมื่อ Y    คือ  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) โดยที่คาของ  Y  ขึ้นอยูกับคาของ X 
  X    คือ  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) 
  ß0   คือ  สวนตัดแกน Y หรือคาของ     Y  เมื่อ  X  มีคาเทากับ 0 
  e    คือ  คาความคลาดเคลื่อนที่ไดจากการสุม (Random Error) 
  ß1   คือ  คาความชัน (Slop)  ของเสนตรง ที่แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของ   Y 
 เมื ่อ X  เปลี ่ยนไปหนึ ่งหนวย หรือเรียกวา สัมประสิทธิ ์ความถดถอย   (Regression 
Coefficient) ความสัมพันธของตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระตองเปนความสัมพันธเชิงเสน 
(Linearity) และตัวแปรอิสระตองไมมีความสัมพันธกันเองสูง 
 
2.7  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 2.7.1  งานวิจัยของวราภรณ  เอื้ออาทร ทําการศึกษาเรื่อง Regression Analysis for 
valuers  โดยใชกรณีศึกษา การประเมินราคาคราวละมากแปลง(Mass Appraisal)  สําหรับอาคาร
ชุดพักอาศัย (Multi Units) ในเมือง Hornsby  รัฐนิวเซาทเวลส  ประเทศออสเตรเลีย  ผูวจิยัไดศกึษา 
ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis : MRA)  ทั้งวิธี แบบนําเขาปจจัย (enter)  และวิธีขั้นตอน (stepwise)  ใน
การวิเคราะหขอมูล เพื่อจะพัฒนารูปแบบสมการ ในการประเมินราคาอาคารชุดพักอาศัย  โดยทํา
การเปรียบเทียบผลของทั้งสองเทคนิควิธีนี้    เพื่อเลือกรูปแบบสมการที่ดีที่สุดสําหรับพื้นที่ที่
ทําการศึกษา 
  จากการศึกษาพบวา การวิเคราะหถดถอยพหุคูณตามเทคนิควิธี enter และ  
stepwise ใหคาการพยากรณไมแตกตางกัน  ซึ่งพบวาปจจัยที่มีผลตอราคาของอาคารชุดพักอาศัย  
เรียงตามลําดับความสัมพันธจากมากไปหานอย ไดแก ขนาดของพื้นที่ใชสอย ซึ่งรวมถึงจํานวน
หองนอนแลว อายุของอาคาร  วันที่ซื้อขาย  ระดับช้ัน   และระยะหางจากสถานีรถไฟ  อีกทั้งไดทํา
การวิเคราะหปจจัยที่มีความสัมพันธแตมีผลตอราคานอยที่สุด ไดแก ที่จอดรถ  หองเก็บของ  สนาม
หนาอาคาร   และระเบียงชั้น 2  
  ผูวิจัยไดใชขอมูลราคาซื้อขาย และตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชดุทีใ่น
การศึกษาเปนขอมูลที่มีความถูกตอง เนื่องจาก ในประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายบังคับใหผูซื้อ 
ผูขายแจงขอมูลที่เปนจริง นอกจากนั้น ยังมีฐานขอมูลที่เชื่อถือได จึงทําใหงานวิจัยสําเร็จผล 
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 2.7.2   งานวิจัยของ Yasushi Toda ทําการศึกษา เร่ือง The Spatial Distribution of the 
Apartment Price in Moscow in 2002 : Hedonic Estimation from Micro Data ผูวิจัยไดใช   
วิธีการวิเคราะหถดถอยพหุในการประมาณมูลคาจากสิ่งอํานวยความสะดวก สําหรับที่อยูอาศัย
ประเภทอพารทเมนทในตลาดระดับลางและระดับกลาง โดยมีสมมติฐานวาราคาอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัยในมอสโคว ไมไดถูกตัดสินใจซื้อดวยการบริหารจัดการ (Administratively) แต
ถูกตัดสินใจซื้อโดยปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic Factors)  เชน ความชอบสวนบุคคล รสนิยม 
เงินเดือนและคาจาง  และคาใชจายในการเดินทาง  โดยใชขอมูลประกาศขายของบริษัท
อสังหาริมทรัพย นายหนา พบวาราคาที่ขายไดต่ํากวาราคาประกาศขาย 10 ถึง 15%  
  ผลการศึกษาพบวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธตอราคาอพารทเมนท   ไดแก 1. 
ระยะทางจากศูนยกลางเมือง  2. ระยะทางหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 3. ขนาดหองครัวยิ่ง
กวางขวางมีผลทําใหราคาหองชุดสูงขึ้น 4. จํานวนหองชุด  5. อพารทเมนทที่มีการซอมแซมอยู
เสมอ ราคาสูงกวาการซอมแซมเพียงแคการตกแตง หรือไมซอมแซมเลย 6. การจางงาน และพบวา
ตัวแปรที่ไมมีผลตอราคา คือ การจายคาจางลาชา  
 
 2.7.3   งานวิจัยของ Raymond Y.C. ทําการศึกษาเรื่อง Measuring Residential. 
Property Values in Hong Kong  โดยใชการวิเคราะหถดถอยพหุ    เพื่อหาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอ
ราคาที่อยูอาศัย ในฮองกง โดยใชกลุมตัวอยาง คือ ที่อยูอาศัยระดับกลางในเมือง Tsing Yi district 
ของ Hong Kong  จากการศึกษาพบวา มูลคาที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ถูกกําหนดโดย ผูซื้อซึ่งจะ
พิจารณาจากคุณภาพของสิ่งแวดลอม ที่จอดรถมีผลทําใหราคาที่อยูอาศัยสูง  และพบวา
ทัศนียภาพสุสานไมมีผลตอราคา เนื่องจาก เปนที่อยูอาศัยของคนระดับกลางมีรายไดไมมากนัก   
ซึ่งมีความจําเปนตองอยูใกลแหลงงาน 
 
 2.7.4  งานวิจัยของ  Raintini Virtriana, Iwan Kuraiawan and Bambang Edhi 
Leksono  ทําการศึกษาเรื่อง A Model of single value of property for multipurpose (SVMP) 
based on Government’ s tax value Approach – Case of A atpani Kidul Housing District, 
Mumcipality of Bandung, Indonesia ซึ่งไดศึกษารูปแบบของการประเมินมูลคาทรัพยสินมูลคา
เดียว สําหรับใชหลายวัตถุประสงค เพื่อใชเปนฐานในการเก็บภาษีของรัฐ เนื่องจาก การประเมิน
ราคาทรัพยสินในอินโดนีเซีย มีการประเมินตามวัตถุประสงคตาง ๆ เชน การขนสง การจํานอง การ
เก็บภาษี และการประเมินหลักทรัพย โดยผูทําหนาที่ประเมินจากหลายหนวยงาน เชน ธนาคาร 
บริษัทประกันภัย สถาบันการเงิน บริษัทอสังหาริมทรัพย รวมถึงหนวยงานของรัฐ ซึ่งทําหนาที่
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ประเมินเพื่อเก็บภาษี ทําใหราคาประเมินมีหลายราคาและแตกตางกัน ประกอบกับการขาดขอมูลที่
เชื่อถือไดที่จะนํามาใชอางอิง จึงไดทําการศึกษาเพื่อที่จะกําหนดรูปแบบการประเมินราคาทรัพยสิน
เพียงมูลคาเดียวสําหรับการใชในหลายวัตถุประสงค โดยใชวิธีทางสถิติในการวิเคราะหหาปจจัยท่ี
ทําใหเกิดความแตกตางของราคา SVMP และราคาตลาด จากการศึกษาพบวามีปจจัยที่มีผลตอ
ราคา 6 ปจจัย   คือ   1. ราคาที่ดิน   2. ราคาอาคารสิ่งปลูกสราง  3. ความพรอมดานโครงสราง
พื้นฐาน  4. ประเภทถนน  5. จํานวนชั้นของหองชุด และ 6. อายุอาคาร โดยพบวา สมการ SVMP 
ใหผลแตกตางจากราคาตลาด102 % 
 
 2.7.5.  งานวิจัยของถนอม  อังคณะวัฒนา ศึกษาเรื่อง ปจจัยในการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยของผูมีรายไดสูง ในเขตชั้นกลาง ถึงชั้นในของกรุงเทพมหานคร จาก
การศึกษากลุมตัวอยาง คือ ผูมีรายไดสูงที่พักอาศัยในอาคารชุด และไมไดพักอาศัยในอาคารชุดมี
แนวโนมการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ซึ่งมีสภาพแวดลอมที่ดี และถูกสุขลักษณะ 
ซึ่งจะสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งรางกายจิตใจ และสังคม  คาดวาการเลือกที่อยูอาศัย ประเภท
อาคารชุดในบริเวณนศูนยกลางธุรกิจหรือใจกลางเมือง และพบวาปจจัยที่ทําใหเลือกที่อยูอาศัย
แบบอาคารชุดพักอาศัย  เรียงตามลําดับความสําคัญ คือ  1. ทําเลที่ตั้ง 2. ราคาของหองชุด          
3. แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน 4. ระยะเวลาในการเดินทาง และ 5. ระยะทางไปยังที่ทํางาน 
 
 2.7.6.  งานวิจัยของ สมเกียรติ  หวังวิบูลยชัย ไดทําการศึกษาเรื่อง มาตรฐานการประเมิน
ราคาทรัพยสิน ประเภทที่อยูอาศัย  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษารูปแบบการประเมินราคาทรัพยสิน
ของหนวยงานตาง ๆ ทั้งในประเทศและตางประเทศ  พรอมทั้งศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคา
ที่ดินและการประยุกตใชวิธีทางสถิติในการประเมินราคาที่ดิน เพื่อใชเปนแนวทางในการประเมิน
ราคาที่ดินใหไดมาตรฐาน จากการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคาทรัพยสินในแตละหนวยงาน  
จะขึ้นอยูกับแบบสํารวจ รายงานการประเมินราคา  โดยเฉพาะการประเมินราคาของกรมที่ดิน ไดมี
การศึกษาปจจัย  ตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด  แตขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัย
ที่ศึกษา และการเปรียบเทียบขอมูลซื้อขายกับแปลงที่ดินที่ประเมินราคา  ผลจากการสํารวจความ
คิดเห็น  สามารถสรุปปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินได 3 กลุม  คือ 1.ปจจัยที่ดิน 2.ปจจัย
สาธารณูปโภค  และ 3. ปจจัยกฎหมายและสิ่งแวดลอม  ดังนั้น  เห็นไดวาการศึกษา ความสัมพันธ
ของปจจัยตาง ๆ เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาวิธีการประเมินราคาใหมีมาตรฐาน ยิ่งขึ้น 
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 2.7.7   งานวิจัยของฐปนันท  เอกอินทร ไดทําการศึกษา เร่ืองวิธีการประเมินราคาที่อยู
อาศัยประเภทอาคารชุด  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา วิธีการประเมินราคาอาคารชุด  โดย
เปรียบเทียบความแตกตางของผลการประเมินราคาในแตละวิธี  สําหรับ อาคารชุดระดับราคา 
400,000-800,000   ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  จากการศึกษาพบวา วิธีประเมินราคา
อาคารชุดทั้ง 3 วิธี คือ วิธีตนทุน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีรายได วิธีที่ใหผลการประเมิน
ราคาใกลเคียงราคาซื้อขายจริงมากที่สุด คือ วิธีรายได 
 
 2.7.8   งานวิจัยของจีรศักดิ์  สังขชวย  ทําการศกึษาเรื่อง การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน เพื่อที่
อยูอาศัย ป 2530 – 2540 โดยศึกษาในพื้นที่แขวงหัวหมาก เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร มี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน เพื่อที่อยูอาศัยและทําการวิเคราะห
ปจจัยทางกายภาพ  ดานระบบสาธารณูปโภค และระบบคมนาคม  รวมถึงการวิเคราะหภาวะ
เศรษฐกิจดานอสังหาริมทรัพยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จากการศึกษา
พบวาราคาเฉลี่ยของที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน  ซึ่งปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
เปลี่ยนแปลง  ไดแก ปจจัยดานกายภาพ เชน ระบบสาธารณูปโภค สําหรับการคมนาคมมีการ
ปรับปรุงใหเพียงพอแกความตองการ ของประชาชนหลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจมีการขยายตัวดีขึ้น 
 
 2.7.9   งานวิจัยของกฤษฎา  เพ็ชรประยูร ทําการศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมิน
มูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย  มีวัตถุประสงคเพื่อหาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาความสัมพันธของมูลคา
ที่ดินตอแปลงกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีความสําคัญตอมูลคาที่ดินเรียง
ตามลําดับ คือ 1. การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวาเขตช้ันในมีระดับความสําคัญกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2. การพัฒนาที่ดินโดยโครงการจัดสรร 3. ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนที่ผานหนาที่ดิน และ 4. ระบบสาธารณูปโภค สําหรับที่ดินที่มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน และพบวาแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางในเชิงบวก คือ เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงมีมูลคาสูงขึ้น มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงตาม
ไปดวย 
 
 2.7.10   งานวิจัยของดาราวรรณ  คชรินทร  ทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณ
การใชที่ดินและแนวโนมการใชที่ดิน ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในใจกลางกรุงเทพมหานครบริเวณ
ใจกลางเมือง ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนเพลินจิต ถนนสีลม ถนนสุริวงศ และถนนสาธร โดยใชการ
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วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตาง ๆ  ตามวิธีสมการถดถอยเชิงเสน (Regression Analysis)  
จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณการใชที่ดินประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
เรียงลําดับอิทธิพลที่มีตอปริมาณการใช คือ 1. จํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
2. ราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง 3. อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว สําหรับลูกคาชั้นดี และ        
4. จํานวนอาคารชุดพักอาศัยในปที่ลาชาไป 1 ป  และแนวโนมการใชที่ดินชวงป 2538-2542 มี
แนวโนมลดลง สวนชวงป 2540-2542 มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเล็กนอย 
 
 2.7.11  งานวิจัยของฐิติรัฐ ปนบํารุงกิจ ทําการศึกษาถึงการวิเคราะหหาพื้นที่ที่เหมาะสม
เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประยุกตใชระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตรในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด โดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุด
สําหรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งพิจารณาจากปจจยัทางดายกายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคม จํานวน 8 ปจจัย คือ 1. ปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 2. ปจจัยดานแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน 3. ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 4. ปจจัยดานพื้นที่น้ํา
ทวมและที่ลุมน้ําขัง 5. ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง  6. ปจจัยดานราคาที่ดิน 7. ปจจัยดาน
การใกลแหลงชุมชน  และ 8. ปจจัยดานความปลอดภัย  ผลการศึกษาพบวาพื้นที่เหมาะสมมาก  
อยูในพื้นที่ตําบลนาเกลือ ซึ่งเปนเขตพาณิชยกรรมและเปนศูนยกลางธุรกิจของชุมชน  ตําบล   
หนองปรือและบริเวณรอบอาวพัทยา คดิเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่เหมาะสม
ปานกลาง ครอบคลุมพื้นที่เกือบทุกตําบลของเมืองพัทยายกเวนตําบลหวยใหญ ไดแก บริเวณใกล
ชายหาดตั้งแตอาวพัทยาใตจนถึงหาดจอมเทียน และบริเวณติดถนนสายหลักและสายรองในเมือง 
เทากับรอยละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด  สําหรับพื้นที่เหมาะสมนอยจะกระจายอยูทั่วไปทุก
ตําบล คิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด โดยที่ปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุดเรียงลําดับ
จากมากไปหานอย คือ ปจจัยดานความปลอดภัย ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง และปจจัย
ดานแผนการใชประโยชนที่ดิน และเมื่อเปรียบเทียบพื้นที่ที่เหมาะสมกับพื้นที่ตั้งอาคารชุดจริง 
พบวา อาคารชุดสวนใหญตั้งอยูในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมปานกลาง 
 
2.8 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 จากแนวคิดทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ พบวา การศึกษาวิจัยเกี่ยวกับปจจัยที่
มีผลตอราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในประเทศไทย สวนใหญเปนการศึกษาเชิงพฤติกรรม
เพื่อหาความตองการของผูบริโภค เชน อาคารชุดพักอาศัยในยานใจกลางเมือง สิ่งสาํคัญคือ ทาํเล
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ที่ตั ้งที ่สามารถเขาถึงไดสะดวก และอยูใกลสถานที่ทํางาน มีความสะดวกในการเดินทางไป
จับจายใชสอยในยานการคา มีสิ ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ  รวมถึงการรักษาความ
ปลอดภัย  ซึ่งพอสรุปไดวา ปจจัยที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย ไดแก ปจจัยภายนอก เชน  
ทําเลที่ตั้ง ภูมิประเทศ ทัศนียภาพ ประเภทถนน ระยะหางจากสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ   
เปนตน ปจจัยภายใน คือ สภาพทางกายภาพของทรัพยสิน เชน อายุอาคาร รูปแบบอาคาร ขนาด
พื้นที่หอง จํานวนหอง ระดับช้ันความสูง รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจาํเปนพื้นฐาน 
และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ นอกจากนั้นปจจัยดานกฎหมาย เชน ขอบังคับผังเมือง
รวม พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม หรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ลวนเปนปจจัยที่สงผลตอ
ราคาหองชุดทั้งสิ้น 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จะนําปจจัยดังกลาวมาเปนกรอบในการกําหนดตัวแปรที่คาดวาจะ    
มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด เพื่อหาความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอการประเมินราคา
หองชุด  โดยใชวิธีทางสถิติในการหารูปแบบความสัมพันธซึ่งเปนวิธีสากลที่ตางประเทศนิยมใช      
เพราะสามารถนําไปใชอธิบายระดับความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ ที่มีผลตอราคาหองชุด รวมถึง
การสรางแบบจําลองเพื ่อพยากรณราคาจากตัวแปร  และการใหคะแนนถวงน้ําหนักจากคา
สัมประสิทธิ์ถดถอยมาตรฐานของตัวแปร  



บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกพื้นที่เขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา อําเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุรี เปนพื้นที่ทําการศึกษา เนื่องจากเปนพื้นที่ซึ่งมีอาคารชุดจํานวนมาก และมีลักษณะเฉพาะ 
คือ เปนเมืองทองเที่ยว มีทัศนียภาพสวยงาม มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่พรอมเพรียง   
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตองการคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุดพักอาศัย  ซึ่งผูประเมิน
ราคาจะตองนําไปพิจารณาเมื่อทําการประเมินราคาหองชุด  
 
3.1 ขอมูลทั่วไปของเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  
 
 ความเปนมาของเมืองพัทยา เร่ิมข้ึนในป พ.ศ. 2310  กอนที่จะเสียกรุงแกพมาราว 2 เดือน     
พระยาตาก (สิน ) หรือในขณะนั้นเปน พระยากําแพงเพชร   ไดรวบไพลพลยกออกจากคายวัดพิชัย   
มุงหนาไปทางตะวันออกเฉียงใต เพื่อจะเคลื่อนไปยังจันทุบรี  และคิดหาทางตอสูกับพมา ใน
ระหวางทางไดพักทัพที่บริเวณหนาวดัใหญอินทราราม และที่บานหนองไผ ตําบลนาเกลือ  แลวนํา
ทัพไปหยุดยังบริเวณหนองน้ํา ณ ตําบลแหงหนึ่ง  ซึ่งตอมาคือตําบล  “ทัพพระยา”  และเรียกใหมวา 
“พัทธยา”  เนื่องจากบริเวณนี้มีทําเลดี มีลมทะเลชื่อ ลมพัทธยา  คือ ลมที่พัดจากทิศตะวันตก   
เฉียงใตไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือในตนฤดูฝน จึงเรียกหมูบานแหงนี้วา พัทธยา และปจจุบัน
เขียนใหมเปน “พัทยา” 
 จุดเริ่มตนของ การเปนเมืองทองเที่ยวของพัทยา เร่ิมจาก ในวันที่ 29 มิถุนายน 2502 มี
ทหารอเมริกัน ซึ่งมีฐานทัพอเมริกันอยูที่จังหวัดนครราชสีมา เดินทางมาเชาบานพักตากอากาศของ
พระยาสุนทร ซึ่งอยูทางตอนใตของหาดพัทยา โดยมาพักผอนคราวละ 1 สัปดาห  ทําใหพัทยา
เปลี่ยนจากหมูบานชายทะเลที่เงียบสงบเปนสถานที่ทองเที่ยวตากอากาศที่ทันสมัยในเวลาตอมา 
 เมืองพัทยา ถือไดวาเปนเมืองทองเที่ยวที่มีศักยภาพ เปนที่นิยมทั้งชาวไทยและชาว
ตางประเทศ   เนื่องจากมีทัศนียภาพที่สวยงาม  มีความพรอมในทุก ๆ ดาน  รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ประกอบมีโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเล และนโยบาย
สงเสริมการลงทุนของภาครัฐ ทําใหเมืองพัทยาเปนศูนยกลางดานการบริการและการทองเที่ยวของ
ภาคตะวันออก อีกทั้งมปีระชากรหลั่งไหลเขามา ซึ่งมีทั้งนักทองเที่ยว ผูประกอบธุรกิจการคาบริการ 
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ทําใหพัทยามีประชากรแฝงจํานวนมาก และเปนสาเหตุใหตองมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหพอเพียงทัง้
การอยูอาศัยของผูประกอบธุรกิจการคา การบริการ และนักทองเที่ยว 
 เนื่องจาก เมืองพัทยามีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว การปกครองในระดับสุขาภิบาล      
ไมอาจบริหารงานได จึงมีการยกฐานะจากสุขาภิบาลนาเกลือ เปนเมืองพัทยา ในป 2521 เปน
รูปแบบการปกครองทองถิ่น รูปแบบพิเศษ (City Manager)  มีฐานะเทียบเทาเทศบาลนคร ตอมา
เมื่อรัฐธรรมนูญราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มีผลบังคับใช ทําใหผูบริหารทองถิ่นและสภาทองถิ่น 
ตองมาจากการเลือกตั้ง จึงไดยกเลิกพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 
และตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 (งานวิจัยและประเมินผล
กองวิชาการและแผนงาน. 2547) 
 
3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
 
 3.2.1  สภาพภูมิประเทศ 
 
  เมืองพัทยา ตั้งอยูภาคตะวันออกของประเทศไทย บริเวณเสนรุงที่ 13 องศาเหนือ 
และเสนแวงที่ 101 องศาตะวันออก อยูในทองที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  มีระยะทางหางจาก
กรุงเทพมหานคร ประมาณ  150 กิโลเมตร  โดยมีอาณาเขต ดังนี้ 
   ทิศเหนือ เร่ิมจากแนวคลองกระทิงลาย 
   ทิศใต  จรดพื้นที่ตําบลหวยใหญ 
   ทิศตะวันออก ขนานไปกับถนนสุขุมวิท  โดยมีระยะหางจากถนน
สุขุมวิท ไปทาง ทิศตะวันออก ประมาณ  900 เมตร 
   ทิศตะวันตก ขนานกับแนวฝงทะเลอาวไทย 
  พัทยาประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ ตําบลนาเกลือ  หมูที่ 1, 2, 3, 4, 5, 6 และ 7 
(เกาะลาน) ตําบลหนองปรือ  หมูที่ 5, 6, 9, 10, 11, 12 และ 13  ตําบลหวยใหญ หมูที่ 4 และตําบล
หนองปลาไหล  หมูที่ 6, 7 และ 8   โดยมีพื้นที่ทั้งหมด 208.10 ตารางกิโลเมตร (130,062.50 ไร) 
เปนพื้นดิน (รวมเกาะลาน) 53.44 ตารางกิโลเมตร (33,400  ไร)  และพื้นน้ํา 154.66 ตาราง
กิโลเมตร (96,662.50  ไร) มีชายหาดยาวประมาณ 15 กิโลเมตร 
  พื้นที่สวนใหญของเมืองพัทยาอยูในตําบลหนองปรือ และบางสวนของตําบลนา
เกลือ ตําบลหวยใหญ และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีลักษณะ           
ภูมิประเทศเปนที่เนิน ที่ราบมีนอย  ซึ่งบริเวณที่ราบสําคัญจะเปนยานพาณิชยกรรม สวนยานที่พัก
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อาศัยจะอยูบริเวณถัดจากหาดพัทยาไปทางตอนบน  พื้นที่ราบจะถูกลอมรอบดวยเนนิเขาเตีย้ ๆ  สงู
ไมเกิน 100 เมตร นับตั้งแตทิศเหนือลงมาเปนเนินเขาเตี้ย สูงประมาณ 35 เมตร  ถัดลงมาเปนเขา
นอย เขาตาโลและเขาเสาธง สูงประมาณ 65 เมตร  แนวเขานี้แตกตัวตอเนื่องกับเขาพัทยาทางดาน
ทิศตะวันตก ซึ่งติดกับชายฝงทะเล สูงประมาณ 98 เมตร  ทําใหเกิดบริเวณที่ราบระหวางเชิงเขากับ
ชายฝงทะเลอีก 2 แหง อยูทางตอนบนและตอนลาง ซึ่งที่ราบตอนบน คือ พื้นที่บริเวณนาเกลือ ซึ่ง
เปนที่ตั้งของชุมชนด่ังเดิม สวนที่ราบตอนลาง เปนแถบกวางประมาณ 1 กิโลเมตร เปนแนวยาว
ขนานไปกับชายฝงทะเล  จากลักษณะของพื้นที่ดังกลาวทําใหเกิดลําน้ําตามธรรมชาติ เชน คลอง
นาเกลือ คลองเสือแผว คลองพัทยา เปนตน สําหรับพื้นที่ภูมิประเทศซึ่งเปนเกาะอยูหางจากชายฝง
ประมาณ  8 กิโลเมตร เชน เกาะลาน เกาะครก และเกาะสาก เปนตน 
  ลักษณะภูมิอากาศ โดยทั่วไปไดรับอิทธิพลจากลมมรสุม ที่พัดผานตามฤดูกาล 2 
ประเภท คือ ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต และลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ ทําใหพื้นที่มีฤดูกาล 3 
ฤดู คือ ฤดูฝน ฤดูหนาว และฤดูรอน  โดยฤดูฝนเร่ิมตั้งแตกลางเดือนพฤษภาคม จนถึงกลางเดือน
ตุลาคม  ฤดูหนาวเริ่มต้ังแตกลางเดือนตุลาคม ไปจนถึงกุมภาพันธ และฤดูรอนตั้งแตกลางเดือน
กุมภาพันธไปจนถึงกลางเดือนพฤษภาคม  นอกจากนี้ ยังไดรับอิทธิพลจากพายุโซนรอนจากอาวเบ
งกอล ซึ่งเปนลมที่ทําใหเกิดฝนตกคอนขางมากในบริเวณที่พายุพัดผาน  (สถานีอุตุนิยมวิทยา
พัทยา.2547) 
 

3.2.2  โครงสรางพื้นฐาน 
 

  โครงสรางพื้นฐานสําคัญที่สงผลใหเมืองพัทยา  มีศักยภาพเปนเมืองทองเที่ยว 
บริการ ที่มีชื่อเสียงเปนที่รูจักไดนั้น ประกอบดวยระบบคมนาคมขนสงที่สามารถเชื่อมโยงไปยังพื้นที่
อ่ืน ๆ ไดสะดวก รวดเร็ว  รวมถึงระบบสาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา ระบบการสื่อสารและ
โทรคมนาคม  ไดแก 
 
  3.2.2.1  การคมนาคมขนสง เมืองพัทยาสามารถเดินทางได ทั้งทางบก ซึ่งมี
เสนทางรถยนต รถไฟ   และทางน้ํา มีเสนทางเดินเรือที่สําคัญ ดังนี้ 
   3.2.2.1.1  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 หรือ ถนนสุขุมวิท เปนถนนสาย
หลักจากกรงุเทพมหานครไปยังภาคตะวนัออก โดยมีระยะทางจากกรุงเทพมหานคร ถึงเมืองพัทยา  
ประมาณ 147 กิโลเมตร 
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   3.2.2.1.2  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3135 หรือถนนนาเกลือ – พัทยา
ใต เปนเสนทางเชื่อมระหวางตําบลนาเกลือ และพัทยาใต 
   3.2.2.1.3  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3136 เปนเสนทางแยกจากทาง
หลวงหมายเลข 3    เขาสูพัทยาเหนือ มีระยะทางประมาณ 1.98 กิโลเมตร 
   3.2.2.1.4  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3240 เปนเสนทางแยกจากทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 3 ที่อําเภอบางละมุง-เขาไมแกว ตัดกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 36 และ
มาบรรจบกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 331 ระยะทางประมาณ 17 กิโลเมตร 
   3.2.2.1.5  ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 กรุงเทพ-ชลบุรี (สายใหม) เปน
ทางหลวงพิเศษ ที่เร่ิมจากกรุงเทพมหานคร ถึงชลบุรี ระยะทางประมาณ 81 กิโลเมตร และสงผลให
การเดินทางไปพัทยาสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 
   3.2.2.1.6  การคมนาคมทางรถไฟ  ไดแก เสนทางรถไฟสายฉะเชิงเทรา-
สัตหีบ ซึ่งใชเปนเสนทางขนสงสินคาระหวางภาคตะวันออก และกรุงเทพมหานคร 
   3.2.2.1.7  การคมนาคมทางน้ํา  มีเสนทางเดินเรือระหวางเกาะตาง ๆ    
และจังหวัดใกลเคียง โดยมีสะพานทาเทียบเรือทองเที่ยวในเขตพัทยาใต 
   3.2.2.1.8  ระบบโครงขายถนนในเมืองพัทยา  มีจํานวนรวม 384 สาย 
เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 276 สาย ความยาวรวม 129,102.5 เมตร ถนนลาดยางแอสฟสทติก 
58 สาย ความยาวรวม 63,406 เมตร และถนนลูกรัง 14 สาย ความยาวรวม 11,944 เมตร โดย
แบงเปน 
       1)  ถนนสายประธาน  คือ ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3  ถนน
สุขุมวิท ซึ่งเปนเสนทางเชื่อมตอกับพื้นที่อําเภอ และจังหวัดอื่น ๆ   เชน อําเภอศรีราชา  อําเภอสัต
หีบ เปนตน 
                  2)  ถนนสายหลัก  ทําหนาที่กระจายการจราจรจากถนนสขุมุวทิ 
เขาสูตัวเมืองพัทยา โดยผานยานพาณิชยกรรม ยานที่อยูอาศัย ไดแก 
     - ถนนพัทยาเหนือ ถนนพัทยากลาง และถนนพัทยาใต ซึ่ง
เปนถนนแยกจากถนนสุขุมวิท สูชายหาดพัทยา มีขนาดเขตทางกวางตั้งแต 20 เมตรขึ้นไป 
      - ถนนพัทยา – นาเกลือ และถนนพัทยาสาย 2 มีเขตทาง
กวาง 8 – 12 เมตร ความยาวประมาณ 1,675 เมตร 
     - ถนนพัทยาสาย 1 ถนนเลียบชายหาดดานอาวพัทยา ซึ่ง
เปนเสนทางเขาพื้นที่ทองเที่ยวสายหลัก   และถนนเลียบชายหาดนาจอมเทียนเปนถนนเลียบ
ชายหาดดานหาดจอมเทียน 
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     - ถนนเทพประสิทธิ์ เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับ
ถนนเลียบหาดจอมเทียน 
  ปจจุบันไดมีการปรับปรุง และตัดถนนเพิ่มข้ึน เพื่อลดปญหาการจราจรติดขัดและ
เพิ่มเสนทางคมนาคมเขาถึงพื้นที่ทองเที่ยวชายหาดใหสะดวกยิ่งขึ้น เชน ถนนพัทยา   สาย 3  
  3.2.2.2   ไฟฟา ประปา  
      การจายกระแสไฟฟาภายในเมืองพัทยา อยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานการไฟฟายอย 3 สถานี  คือ สถานีไฟฟาบางละมุง สถานีไฟฟาจอมเทียน และสถานี
ไฟฟาพัทยาใต และอยูระหวางการกอสรางอีก 2 สถานี คือ สถานีไฟฟาเขาไมแกว และสถานีไฟฟา
พัทยาเหนือ   
     การประปา ใชแหลงน้ําดิบเพื่อผลิตน้ําประปาจาก อางเก็บน้ํามาบ
ประชัน อางเก็บน้ําหนองกลางดง อางเก็บน้ําหวยซากนอก อางเก็บน้ําหวยสะพาน และอางเก็บน้ํา
หวยขุนจิต รวมถึงแหลงน้ําดิบสํารองจากอางเก็บน้ําหนองคอ ของบริษัทจัดการและพัฒนา
ทรัพยากรน้ําภาคตะวันออก จํากัด (มหาชน)  ซึ่งปจจุบันเมืองพัทยาซื้อน้ําจาก บริษัทจัดการและ
พัฒนาทรัพยากรน้ํา ประมาณ 800 ลบ.ม./ชม. ในชวงเดือนตุลาคม ถึงเดือนพฤษภาคม ซึ่งเปนชวง
ที่มีความตองการใชน้ํามากที่สุดถึง 3,700 – 4,000 ลบ.ม./ชม. ในป 2546 มีปญหาขาดแคลน
น้ําประปา ต้ังแตเดือนพฤศจิกายน ถึงเดือนเมษายน ซึ่งพื้นที่ที่ประสบปญหามากที่สุด คือ พื้นที่นา
จอมเทียน 
  3.2.2.3  การสื่อสารและโทรคมนาคม   
    เมืองพัทยา มีสถานีวิทยุ จํานวน 2 สถานี ระบบโทรทัศนทางสาย 2 แหง 
ที่ทําการไปรษณียโทรเลข 4 แหง  ระบบโทรศัพทสาธารณะ 698 หมายเลข ชุมสายโทรศัพท 9 แหง 
ศูนยโทรคมนาคม  1 แหง  ระบบเสียงตามสาย  1 แหง  รวมถึงสื่อสารมวลชนในพื้นที่ เชน 
หนังสือพิมพทองถิ่น 15 ฉบับ 
 
3.3  ลักษณะสภาพเศรษฐกิจและสังคม 
 
 เนื่องจาก เปนเมืองทองเที่ยว กิจกรรมตาง ๆ จึงเกี่ยวของกับการทองเที่ยวและการบริการ
ซ่ึงประชากรสวนใหญในพื้นที่ ประกอบอาชีพดานการคาและบริการโดยมีรายไดเฉลี่ย ประมาณ 
270,000 บาทตอป           
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  ตารางที่  3. 1  แสดงสถิติการทองเที่ยว ป พ.ศ. 2545 – 2546 
 

ขอมูล ป 2545 ป 2546 เพ่ิมข้ึน/ลดลง (%) 
ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย           799,364.00            898,524.00                    12.40  
   ตางประเทศ        2,804,680.00         2,714,288.00  -  3.22 

รวม        3,604,542.00         3,612,812.00                      0.23  
นักทองเที่ยว       
   ไทย        1,075,964.00         1,212,048.00                    12.65  
   ตางประเทศ        2,814,545.00         2,724,570.00  -  3.20 

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

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

รวม                      3.64                       6.29                   72.80 
คาใชจายเฉลี่ย/คน/วัน(บาท)       
  ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย               2,357.55                2,484.24                      5.37  
   ตางประเทศ               3,019.59                3,021.06                      0.05  

รวม               5,377.14                5,505.00                      2.38  
นักทองเที่ยว       
   ไทย               2,543.95                2,584.36                      1.59  
   ตางประเทศ               3,045.02                3,021.86  -  0.76 

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

รวม               3,389.98                2,755.30  -  18.72 
รวมรายได  (ลานบาท)       
  ผูเยี่ยมเยือน       
   ไทย               6,218.78                7,743.61  24.52 
   ตางประเทศ             36,173.66              32,450.64  -  10.29 

รวม             42,392.44              40,194.25  -  5.19 

                                              ที่มา :  กองวิชาการและแผนงาน , เมืองพัทยา  2547 
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 จากตารางที่ 3.1  แสดงสถิติการทองเที่ยว ป พ.ศ. 2545-2546 โดยแสดงอัตราเพิ่มขึ้น 
ลดลงในภาพรวม ดังนี้ ผูเยี่ยมเยือนมีอัตราเพิ่มข้ึนจากป 2545 เทากับ 0.23%  นักทองเที่ยวมีอัตรา
เพิ่มข้ึน 1.19% นักทัศนาจร มีอัตราเพิ่มข้ึน 7.81% ระยะเวลาพํานักเฉลี่ยตอวัน มีอัตราเพิ่มข้ึน 
72.80% สําหรับคาใชจายตอคนตอวันของผูเยี่ยมเยือน มีอัตราเพิ่มข้ึน 2.38% นักทองเที่ยว มีอัตรา
เพิ่มข้ึน 0.30% นักทัศนาจร มีอัตราลดลง 18.72%  ซึ่งมีผลทําใหรายไดจากการทองเที่ยวลดลง 
5.19%  อยางไรก็ตาม สถิติการพํานักเฉลี่ยตอวันของนักทองเที่ยวไทย มีอัตราเพิ่มข้ึน 9.76% 
ในขณะที่นักทองเที่ยวชาวตางประเทศ ลดลง 6.65% แตป 2545 มีระยะเวลาการพํานักเฉลี่ยตอคน
เทากับ 3.64 วัน เพิ่มข้ึนเปน 6.29 วัน โดยภาพรวมมีอัตราเพิ่มข้ึนถึง 72.80% แสดงวาระยะเวลา
การพํานักนานขึ้นทําใหมีความตองการดานที่อยูอาศัยมากขึ้น 
 
 3.3.1  ประชากร  เนื่องจากพัทยาเปนทั้งแหลงทองเที่ยว และแหลงงานที่สําคัญ จึงทําใหมี
ประชากรแฝงจํานวนมาก  อีกทั้งยังมีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา  โดยมีความหนาแนน
ประชากรเฉลี่ย 1,815 คน/ตารางกิโลเมตร (พื้นที่ 53.44 ตารางกิโลเมตร) 
 

    ตารางที่ 3.2  สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพทัยา ตามทะเบียนราษฎร  
           พ.ศ. 2535 - 2547         

ป จํานวนประชากร 
(รวม) 

ชาย 
(คน) 

หญิง 
(คน) จํานวนครวัเรือน 

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

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

ประชากร ป 2545 ป 2546 ป 2547 
ประชากรเพิม่ขึ้น  

(คน) 
เพิ่มขึ้น  

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

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

 หมายเหต ุ จาํนวนครัวเรือน (เจาบาน) ในเขตเมืองพัทยา มีจํานวน 16,206 ครัวเรือน และ
มีจํานวนบาน (หลังคาเรือน) จํานวน  81,016 หลังคาเรือน 

ภาพที่ 3.1  กราฟแสดงสถติิจํานวนประชากรเมืองพทัยา ป 2545-2547 

43,123
46,290

44,761
48,162 46,781

50,706

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000
คน

ป 2545 ป 2546 ป 2547

สถิติจํานวนประชากรเมอืงพัทยา  ป  2545 - 2547

ประชากรชาย
ประชากรหญิง
จํานวนครัวเรือน
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 จากขอมูลสถิติประชากรของเมืองพัทยา  เห็นไดวาความหนาแนนของประชากร เฉลี่ย 
1,815 คน/ตารางกิโลเมตร (พื้นที่ 53.44 ตารางกิโลเมตร)  แตมีประชากรแฝงถึง 400,000 – 
500,000 คน   ทําใหความหนาแนนจริงเมื่อรวมประชากรแฝง เฉล่ีย 9,356 คนตอ ตารางกิโลเมตร  
เปนสาเหตุสําคัญที่ตองมีการพัฒนาอยูอาศัยเพื่อรองรับกลุมประชากรแฝง รวมถึงนักทองเที่ยวให
เพียงพอ  โดยเฉพาะรูปแบบที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดนับวาเปนรูปแบบการอยูอาศัยที่เหมาะกับ
เมืองที่มีที่ดินอยางจํากัด แตประชากรมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นตลอดเวลา  ประกอบกับกลุมประชากร
มีหลากหลาย ทั้งนักทองเที่ยว นักทัศนาจร ผูเยี่ยมเยือน รวมถึงผูประกอบการคา และบริการ  ทาํให
รูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยมีความแตกตางกัน  เชน นักทองเที่ยว    นักทัศนาจร หรือผูเยี่ยม
เยือน ยอมตองการที่พักอาศัยที่สนองตอบวัตถุประสงคของการมาทองเที่ยวเปนสําคัญ ในสวนของ
ผูประกอบการคา บริการยอมตองการที่พักอาศัยที่ใกลแหลงงานเพื่อความสะดวกในการ
ประกอบการ  ในการศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคที่ตองการคนหาตัวแปรที่เปนสาเหตุสําคัญ ที่สงผล
ตอราคาซื้อขายอาคารชุดพักอาศัยในเมืองพัทยา ซึ่งจะเปนประโยชนตอการประเมินราคาหองชุด
พักอาศัยเปนอยางยิ่ง 
 
3.4  ลักษณะอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา 
 
 อาคารชุดในเขตพัทยา จัดเปนอาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ  เนื่องจากอาคารชุดใน
ระยะแรก ๆ เกิดจากผูที่ตองการมีบานพักผอนชายทะเล แตที่ดินริมชายทะเลมีจํากัด ทําใหการ
สรางบานพักริมทะเลทําไดอยากขึ้น และมีคาใชจายในการดูแลบานที่ไมไดอยูอาศัยถาวร   การเปน
เจาของอาคารชุดทําใหเกิดความสะดวกในดานการดูแล  และมีขอดีของอาคารชุด คือ สามารถหา
ประโยชนจากการใหเชาไดดวย  

 อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศ อาคารแรกของเมืองพัทยา เกิดขึ้นในปลายป 2520 กอนที่
จะมีพระราชบัญญัติอาคารชุด ดําเนินการโดยบริษัท สตรามิตบอรด จํากัด ซึ่งประสบความสําเร็จ
ในการขายอยางมาก แตเนื่องจาก ในระยะแรกไมมีกฎหมายรองรับ การมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดจึง
เปนลักษณะของ “บริษัทรวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” (Co-operative ownership)  โดยมีการขายในรูป
ของหุนบริษัท ซึ่งผูซื้อจะตองซื้อหุนบริษัท 1 หุน หมายถึง มีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 1 หอง (มานพ 
พงศทัต, 2527) 
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 ตอมาในราวป 2525  มีอาคารชุดพักตากอากาศเริ่มเกิดขึ้นพรอม ๆ กับอาคารชุดใน
กรุงเทพมหานคร  จํานวน 5 แหง  ไดแก 
 
   ตารางที่  3.4    แสดงโครงการอาคารชดุพักตากอากาศในระยะแรก (ป 2520-2525) 

ชื่อโครงการ ที่ตั้ง จํานวนชั้น จํานวนหองชุด ขนาดหองชุด (ม2.) 
1. สยามเพนทเฮาส ถ.นาเกลือ 16 11 114 32-64 

2. การเดนทคลิฟ คอนโดมิเนียม ถ. นาเกลือ 16 6, 2 38 112-294 

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

4. เซาทพัทยาคอนโดมิเนียม หาดจอมเทียน 12 140 42-200 

5. บางเสรคอนโดมิเนียม บางเสร 3 150 48.5-192 

          ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 2547 
  
 ในการศึกษาครั้งนี้   ไดเลือกเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี  
เปนพื้นที่ศึกษา เนื่องจาก  เมืองพัทยาเปนเมืองที่มีศักยภาพในการทองเที่ยว   มีการพัฒนาและ
เจริญเติบโตอยางรวดเร็ว มีอาคารชุดจํานวนมากเปนอันดับสามรองจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

 
   ตารางที่  3.5  แสดงขอมลูการจดทะเบยีนอาคารชุด 
 

จังหวดั จํานวนอาคารชุด จังหวดั จํานวนอาคารชุด 

1.  กรุงเทพมหานคร 1,653 17. พิษณุโลก 8 

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

5. ปทุมธานี 131 21. เชียงราย 3 

6. เชียงใหม 89 22. ลําปาง 3 

7. ระยอง 53 23. นครสวรรค 3 

8. ภูเก็ต 46 24 .อุดรธานี 3 

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

11. สมุทรสาคร 26 27.จันทบุรี 2 

12. นครราชสีมา 22 28. หนองคาย 1 

13. พระนครศรีอยุธยา 18 29  ราชบุรี 1 

14. นครปฐม 17 30. พะเยา 1 

15. สงขลา 12 31. มหาสารคาม 1 

16. ขอนแกน 10 รวม 2,792 

                                                                                  ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน   กันยายน 2547 
  

ภาพที่ 3.2 กราฟแสดง  จํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตเมืองพทัยา 
ตั้งแตป 2525 - 2547 
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จากกราฟ แสดงถึงจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา ตั้งแตป พ.ศ. 2525 
ถึงป พ.ศ. 2547 โดยแสดงจํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 93  อาคาร เห็นไดวา 
ในปที่  9 คือป พ.ศ. 2533 การจดทะเบียนอาคารชุด เร่ิมมีจํานวนมากขึ้น และมีอัตราเพิ่มข้ึนอยาง
รวดเร็วในป 2534 ถึง ป 2535 ซึ่งเปนระยะที่เศรษฐกิจกําลังเติบโตสูงสุด อาคารชุดกําลังเปนที่นิยม
อยางมากซึ่งมีทั้งการซื้อเพื่อพักอาศัยเองหรือการเก็งกําไรในระยะยาว มีอาคารชุดที่จดทะเบียน 
จํานวน 21 และ 24 อาคารตามลําดับ  ตั้งแตป 2536 – 2538 จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียน มี
แนวโนมลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว เหลือเพียงปละ 4 อาคาร  ซึ่งสภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้นเริ่ม
ตกต่ําและถึงจุดต่ําสุดในป 2541  และเพิ่มข้ึนเล็กนอย ในป 2541 – 2545  มีจํานวนอาคารชุดจด
ทะเบียน เพียงปละ 1 โครงการ ซึ่งถือวาในชวงระยะเวลานี้ไมมีการกอสรางอาคารชุดเพิ่มข้ึนเลย 
และตั้งแตป 2546 – 2547 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจเร่ิมฟนตัว  จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนเริ่มมี
จํานวนเพิ่มข้ึน แสดงถึงสัญญาณที่ดีวาในพื้นที่เมืองพัทยายังมีความตองการที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุดอีกจํานวนมาก 
 
ตารางที่  3.6   แสดงจํานวนอาคารชุดในเขตเมอืงพทัยาแยกตามระดับชั้นความสูง 

 
จํานวนชั้นความสูงอาคาร (ชั้น) จํานวนอาคารชุด (อาคาร) 

ไมเกิน 10 52 
11 – 20 30 
21 – 30 4 
31 - 40 5 

มากกวา  41 2 
                                                          รวม   93 

                                                                ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ตนป 2547 
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        ภาพที่ 3.3  กราฟแสดงจํานวนอาคารชุดในเมืองพัทยา ตามระดับชั้นความสงู 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
จากตารางที่ 3.6   แสดงจํานวนชั้นอาคารชุด แยกตามระดับความสูงของอาคาร จากขอมลู

การจดทะเบียนอาคารชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน พบวา อาคารชุดในพัทยามีระดับชั้น
ความสูง ตั้งแต 2 ชั้น จนถึงอาคารชุดที่สูงสุด 42 ชั้น  เมื่อจัดเปนกลุมตามระดับความสูงแลว พบวา
อาคารชุดที่มีความสูงในระดับ ไมเกิน 10 ชั้น มีจํานวนมากที่สุด คือ 52 อาคาร รองมาคือระดับ
ความสูงตั้งแต 11 – 20 ชั้นจํานวน 30 อาคารระดับความสูงตั้งแต 21 – 30 ชั้น จํานวน 4 อาคาร 
ระดับความสูง ตั้งแต 31 – 40 ชั้น จํานวน    5  อาคาร และระดับความสูง 41 ชั้นขึ้นไป จํานวน 2   
อาคาร  เห็นไดวา อาคารชุดสวนใหญในเมืองพัทยามีความสูงไมเกิน 10 ชั้น ทั้งนี้ เนื่องจาก การ
กอสรางอาคารชุดตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยพระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติผัง
เมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม  และกฎหมายอื่น ๆ    ที่เกี่ยวของ
ซึ่งทําใหมีขอจํากัดในดานความสูงของอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย รวมถึงกลยุทธในทางการตลาด
ประกอบดวย 

ตารางที่ 3.7 แสดงอาคารชุดที่ทาํการศึกษา  ไดแก อาคารชุดที่มีความสูงตั้งแต 4 ชัน้ถงึ 42 
ชั้น จํานวน 37 อาคาร ประกอบดวยหองชุดที่มกีารซื้อขายและจดทะเบียนที่สาํนกังานที่ดินจงัหวัด
ชลบุรี สาขาบางละมุง ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 จํานวน 200 หองชุด   โดยมีราคา
ซื้อขายที่แจงตอเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ตั้งแตราคาหองละ  130,000 บาท ถึง
ราคาหองละ  2,063,950 บาท โดยมีขนาดพื้นทีห่องชดุตั้งแต  22.75 ตารางเมตร ถึง 554 ตาราง
เมตร และอาคารชุดที่ทาํการศึกษามทีําเลที่ตั้งกระจายอยูทั่วบริเวณในเขตเมืองพทัยา 
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ตารางที่ 3.7  แสดงอาคารชุดที่ทาํการศึกษา 

                                                                                                  ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 2547 

ลําดับ ชื่ออาคารชดุ ที่ตั้ง ชั้น อายุอาคาร จํานวนหองชุด พ้ืนที่หอง(ม.2) 
ที ่       ป (หอง)   

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

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



บทที่  4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 การวิจัยครั้งนี้มุงที่จะหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัย ในเมืองพัทยา 
โดยใชขอมูลการจดทะเบียนซื้อขายหองชุดของสํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง ขอมูล
แผนที่แสดงที่ตั้งอาคารชุดรวมถึงขอมูลอาคารชุดจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
พรอมกับไดทําการสํารวจภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลตัวแปรตาง ๆ ที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด 
และใชการวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม เพื่อคัดเลือกตัวแปรอิสระ
ที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามในเบื้องตน  นําไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor 
Analysis) เพื่อใหไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองและรวมกันเปนกลุมปจจัย นํากลุมปจจัย
ไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) ซึ่งจะได
คาสัมประสิทธิ์จากสมการถดถอยพหุ นําไปใชในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย  โดยมี
วิธีดําเนินการวิจัย ดังนี้ 
 
4.1  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 
 4.1.1  ประชากรที่ใชในการศึกษา คือ หองชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จากจํานวน   
37 อาคารชุด 
  
 4.1.2  การเลือกกลุมตัวอยาง เปนการสุมแบบไมอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Non 
probability Sampling) โดยการสุมแบบเจาะจง (Purposive) เปนวิธีการเลือกกลุมตัวอยางที่ใช
เหตุผล และวิจารญาณ ซึ่งไดคํานึงถึงคุณลักษณะของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สอดคลองกับ           
วัตถุประสงคของการวิจัย  ซึ่งกําหนดคุณลักษณะของกลุมตัวอยางเปนลักษณะเฉพาะ ไดแก 
 
  4.1.2.1  เลือกกลุมตัวอยางจากประชากรซึ่งเปนหองชุดที่มีการซื้อขายและจด
ทะเบียนที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม 
2547 
  4.1.2.2  เลือกกลุมตัวอยางจาก 4.1.2.1 ใหเปนหองชุดที่อยูในระดับชั้นแตกตาง
กันในแตละอาคารชุด จํานวน 200 ขอมูล จากอาคารชุด 37 อาคารชุด 
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  การเลือกกลุมตัวอยางดังกลาวเพื่อใหไดขอมูลที่มีการกระจายอยางทั่วถึงในแตละ
อาคารชุดและมีจํานวนมากเพียงพอที่จะนํามาใชในการวิเคราะห  โดยที่แตละอาคารมีทําเลที่ตั้ง 
รูปแบบอาคาร จํานวนชั้น จํานวนหองชุด    และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุดที่แตกตาง
กัน โดยมีการซื้อขายในชวงเวลาใกลเคียงกันและเปนปจจุบันมากที่สุด 
 
 4.1.3  ขนาดของกลุมตัวอยาง  ไดแก จํานวนหองชุดที่มีการซื้อขาย ระหวางเดือน
กรกฎาคม ถึงธันวาคม 2547 จํานวน 200 หองชุด  จาก  37  อาคารชุด 
 
4.2   เครื่องมือวิจัย   
 
 4.2.1  แบบสํารวจเก็บขอมูล ประกอบดวย 
 
  4.2.1.1  ขอมูลปฐมภูมิ ไดจากการสํารวจภาคสนาม โดยการเก็บขอมูล ตัวแปรที่
คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินหองชุด 
  4.2.1.2  ขอมูลทุติยภูมิ  เปนรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารชุด หองชุดที่ใชเปนกลุม
ตัวอยางพรอมแผนที่แสดงที่ตั้ง ไดจากรายงานการประเมินราคาอาคารชุดของสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน  
  4.2.1.3  แนวคิดทฤษฎี เอกสารทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 4.2.2  กําหนดตัวแปรและเครื่องชี้วัด  
 
  เนื่องจาก การประเมินราคาหองชุดของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
มีวัตถุประสงคเพื่อใชในการจดทะเบียนอาคารชุดในครั้งแรก หรือการปรับราคาประเมินเมื่อ
ครบรอบบัญชี 4 ปถัดไป โดยเจาหนาที่จะตองสํารวจเก็บขอมูลรายละเอียดเกี่ยวกับ ทําเลที่ตั้งการ
เขาถึง ลักษณะทางกายภาพของอาคาร เชน รูปแบบ จํานวนชั้น คุณภาพหองชุดและสิ่งอํานวย
ความสะดวก สภาพแวดลอมและขอบังคับทางกฎหมาย เชน กฎหมายผังเมือง รวมถึงขอมูลที่
สําคัญ คือราคาซื้อขายเปลี่ยนมือจากสํานักงานที่ดิน  เพื่อนําขอมูลดังกลาวมาใชในการวิเคราะห
ราคาตามวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมในแตละอาคารชุด   สําหรับการประเมินราคาหองชุดของ
บริษัทประเมินราคาเอกชน ซึ่งมีวัตถุประสงคแตกตางกันไป พบวาสวนใหญใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด โดยใชเทคนิควิธีใหคะแนนถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score : WQS) ซึ่งมีการ
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กําหนดคาคะแนนของปจจัยที่มีผลตอราคาหองชุด จากการรวบรวมขอมูลพบวา บริษัทประเมิน
ราคาเอกชนสวนใหญกําหนดปจจัยสําหรับการประเมินราคาอาคารชุดคลายคลึงกัน จํานวน 8 – 12 
ปจจัย แตการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักของแตละปจจัยแตกตางกัน ซึ่งขึ้นอยูกับดุลยพินิจของ
แตละบริษัท ดังแสดงในตารางที่ 4.1  
 

ตารางที ่4.1 แสดงการเปรียบเทียบการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรของสวนราชการ และบริษัทประเมินราคาเอกชน 

สวนราชการ คะแนนถวง
น้ําหนัก บริษัทประเมินราคาเอกชน คะแนนถวงน้ําหนัก 

1. การเขาถึง 15% 1. การเขาถึง 10-30% 

    - ที่ต้ัง      - ทําเลที่ต้ัง 15-30% 

    - ระยะหางจากถนนหลัก      - ถนนเขาถึงอาคารชุด 10-15% 

    - ความกวางของถนน    

    - พื้นผิวถนน    

    - สภาพถนน    

    - ทางเขาออกโครงการ    

2. คุณภาพหองชดุ 20% 2. รูปแบบอาคารและคุณภาพหองชุด 5-15% 

    - ระดับราคาหองชุด      - ลักษณะรูปแบบอาคาร 10-15% 

    - ขนาดพื้นที่หองชุด 
      สวนใหญ 

     - รูปแบบและลักษณะหองชุด เชน 5-10% 

    - วัสดุทั่วไป        ตําแหนงที่ต้ังหองชุด และระดับช้ัน  

    - วัสดุตกแตงภายใน        ที่หองชุดตั้งอยู  

    - สภาพหองน้ํา      - ขนาดพื้นที่หองชุด 10% 

3. สิ่งอํานวยความสะดวก 10% 3. สิ่งอํานวยความสะดวก 10% 

    - สระวายน้ํา    

    - หองออกกําลังกาย    

    - สโมสร    

    - สวนหยอม    

    - ที่จอดรถ    

    - ลิฟตโดยสาร    
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สวนราชการ คะแนนถวง
น้ําหนัก บริษัทประเมินราคาเอกชน คะแนนถวงน้ําหนัก 

    - ระบบรักษาความ 
      ปลอดภัย 

   

4. สภาพแวดลอม 10% 4. สภาพแวดลอม 5-20% 

    - ทําเล    

    - คุณภาพ    

    - ทัศนียภาพ    

    - การคมนาคม      - การคมนาคม 5-20% 

    - สาธารณูปการ      - สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 10% 

5. การดูแลทรัพยสวนกลาง 10% 5. การดูแลทรัพยสวนกลาง 10% 

    - การดูแลและบํารุงรักษา      - การบํารุงรักษาสภาพอาคาร 10% 

    - คาใชจายสวนกลาง    

    - อัตรารอยละของทรัพย      
      สวนกลาง 

   

6. อื่น ๆ - 6. อื่น ๆ 5-15% 

      - การใชประโยชนสูงสุด 15% 

      - ศักยภาพและขอบังคับทางกฏหมาย 5% 

 
  จากตารางที่ 4.1 แสดงการเปรียบเทียบการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรที่
คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุด สําหรับการประเมินราคาอาคารชุดของสวนราชการและ
บริษัทประเมินราคาเอกชน พบวา สวนราชการมีการกําหนดตัวแปรออกเปนประเภท 5 ประเภท 
และมีการแจกแจงตัวแปรที่อยูในแตละประเภทนั้น โดยกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักรวม เปนแต
ละประเภท  สําหรับบริษัทประเมินราคาเอกชน จะกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักเปนแตละตัวแปร 
โดยไมมีการแจกแจงวาประกอบดวยตัวแปรใดบางและกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักแตกตางกัน
ในแตละบริษัท เชน ตัวแปรประเภทการเขาถึง สวนราชการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 
15% และแจกแจงตัวแปร ซึ่งประกอบดวย  ที่ตั้ง ระยะหางจากถนนหลัก ความกวางของถนน 
พื้นผิวถนน สภาพถนน และทางเขาออกโครงการ ในขณะที่บริษัทประเมินราคาเอกชน กําหนดคา
คะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรการเขาถึง เปนทําเลที่ตั้ง คะแนนถวงน้ําหนัก 15-30% และถนนเขาถึง
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อาคารชุด คาคะแนนถวงน้ําหนัก 10-15%  ซึ่งมีความแตกตางกันและสงผลใหราคาประเมินอาคาร
ชุดแตกตางกันดวย 
  Wyatt (อางถึงใน วราภรณ เอ้ืออาทร,2001:18) ไดแบงปจจัยที่มีผลตอราคา
ทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย     คือ ปจจัยทางดานกายภาพ  เชน ทําเลที่ต้ัง ขนาดชุมชน 
ทัศนียภาพ ภูมิประเทศ ระยะทางหางจากสิ่งอํานวยความสะดวก  ปจจัยทรัพยสิน เชน ลักษณะ
ทางกายภาพของทรัพยสิน เชน ขนาดพื้นที่ใชสอย จํานวนหองชุด อายุอาคาร ระดับช้ัน และปจจัย
ดานกฎหมาย เชน ขอบังคับดานผังเมือง และกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร นํามาใชเปน
กรอบในการกําหนดตัวแปรอิสระ คือ ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาอาคารชุด จํานวน 24 ตัวแปร     
  จากแนวคิด ทฤษฎี แนวทางปฏิบัติของการประเมินราคาอาคารชุดสวนราชการ 
และบริษัทประเมินราคาเอกชน รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของ สามารถกําหนดตัวแปรอิสระที่คาดวามี
ผลตอราคาอาคารชุดได 24 ตัวแปร เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระและ
ตัวแปรตาม  ไดแก   
 
  4.2.2.1   ทําเลที่ตั้ง 
  4.2.2.2   ความกวางถนน 
  4.2.2.3   สภาพผิวจราจร 
  4.2.2.4   ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) 
  4.2.2.5   ระยะหางจากสถานีขนสง 
  4.2.2.6   ระยะหางจากโรงพยาบาล 
  4.2.2.7   ระยะหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา 
  4.2.2.8   ระยะหางจากถนนหลัก 
  4.2.2.9   ระยะหางจากทะเล 
  4.2.2.10 รูปแบบสถาปตยกรรมของอาคารชุด 
  4.2.2.11 อายุอาคาร 
  4.2.2.12 ชั้นที่มีการซื้อขาย 
  4.2.2.13 ขนาดพื้นที่หองชุด 
  4.2.2.14 ระยะเวลาที่ซื้อขาย 
  4.2.2.15 ระเบียงหองชุด 
  4.2.2.16 ที่จอดรถ 
  4.2.2.17 จํานวนลิฟตโดยสาร 
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  4.2.2.18 สระวายน้ํา 
  4.2.2.19 หองออกกําลังกาย 
  4.2.2.20 การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 
  4.2.2.21 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
  4.2.2.22 การรักษาความปลอดภัย 
  4.2.2.23 สภาพแวดลอม 
  4.2.2.24 ขอบังคับผังเมืองรวม 
 
 4.2.3   ตัวแปรที่ทําการศึกษา 
 
  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่การเปลี่ยนแปลงคาเกิด
จากอิทธิพลของตัวแปรอื่นที่เรียกวา ตัวแปรอิสระ ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดใหตัวแปรตาม คือ 
ราคาซื้อขายหองชุดที่ผูซื้อ หรือผูขายแจงตอเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดที่
สํานักงานที่ดิน 
  ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่สามารถเปลี่ยนแปลง
คาไดในตัวเองอยางอิสระ โดยไมเกิดจากการเปลี่ยนแปลงคาของตัวแปรอื่น และเปนตัวแปรที่เปน
สาเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลงคาตามไปดวย การศึกษาครั้งนี้กําหนดใหตัวแปร
อิสระ เปนตัวแปรที่คาดวามีผลตอราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมืองพัทยา จํานวน 24 
ตัวแปร ดังนี้ 
 
  4.2.3.1 ทําเลที่ตั้ง 
   การศึกษาคร้ังนี้   ไดกําหนดตัวแปรดานทําเลที่ตั้ง  ซึ่งแสดงถึงความ
สะดวกในการเขาถึง (Accessibility)  เชน ที่ตั้งติดถนนหลักยอมตั้งอยูที่ทําเลที่การเขาถึงสะดวก
กวา ถนนรองหรือซอยทางทั่วไป เนื่องจาก ถนนหลักเปนถนนที่ทําหนาที่กระจายการจราจรจาก
ถนนสุขุมวิทเขาสูตัวเมืองพัทยา โดยผานยานพาณิชยกรรม และยานที่อยูอาศัยเขาสูศูนยกลาง
เมืองพัทยา (กองวิชาการและแผนงานเมืองพัทยา : 2547 หนา 8) โดยกําหนดถนนสายหลักไว 7 
สาย ตามที่เมืองพัทยากําหนดไว  ไดแก 
   4.2.3.1.1 ถนนสุขุมวิท เปนถนนสายประธาน ซึ่งเชื่อมระหวางเมืองพัทยา
และพื้นที่ใกลเคียง ในการศึกษาครั้งนี้ จึงกําหนดใหเปนถนนสายหลักที่สําคญั 
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   4.2.3.1.2 ถนนพัทยาเหนือ ถนนพัทยากลาง และถนนพัทยาใต เปนถนน
เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิท  และชายหาดพัทยา มีความกวางเขตทางตั้งแต 20 เมตรขึ้นไป  
   4.2.3.1.3 ถนนพัทยา-นาเกลือ เปนถนนซึ่งแยกจากถนนสุขุมวิท มีความ
ยาวจากดานทิศเหนือจากดานทิศเหนือลงมาใตเชื่อมตอกับถนนเลียบชายหาดพัทยา หรือถนน
พัทยาสาย 1 
   4.2.3.1.4 ถนนพัทยาสาย 1 หรือถนนเลียบชายหาดดานอาวพัทยา     
เปนเสนทางทองเที่ยวสายหลักที่สําคัญ โดยเริ่มจากชายหาดดานเหนือของอาวพัทยา จนถึงถนน
พัทยาใต 
   4.2.3.1.5 ถนนพัทยาสาย 2 เปนถนนวงรอบชั้นใน ขนานกับถนนเลียบ
ชายหาด เปนเสนทางคมนาคมที่สําคัญ เชื่อมระหวางถนนพัทยาเหนือ และพัทยาใต 
   4.2.3.1.6 ถนนเทพประสิทธิ์ เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนน
เลียบชายหาดนาจอมเทียน 
   4.2.3.1.7 ถนนสายรอง และซอยทางทั่วไป เปนถนนเชื่อมระหวางถนน
สายหลัก หรือถนนที่แยกจากถนนสายหลัก เขาสูชุมชนที่อยูอาศัย ซึ่งเปนเสนทางที่เพิ่มความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ยิ่งขึ้น 
 
  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้ง เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ  กําหนดเกณฑการวัด อาคารชุดที่มี
ที่ตั้งติดถนนสายหลัก ทําใหการเดินทางเขาถึงสะดวกกวาที่ตั้งบริเวณอื่น กําหนดให 1 = ที่ตั้งติด
ถนนสายหลัก และ 0 = ที่ตั้งติดถนนรอง และซอยทางทั่วไป   
 
 ภาพที่ 4.1  แสดงตัวแปรที่ทําการศึกษา 
  
 
 
 
 
 
 
                     ถนนเลียบชายหาดนาจอมเทียน                     ถนนสุขุมวิท 
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                             ถนนพัทยาเหนือ                                            ถนนพัทยากลาง 
 
 
                                                                 ถนนพัทยาเหนือ 
 
 
 

                               ถนนพัทยาใต                             ถนนพัทยา-นาเกลือ 

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

            ถนนรองและ ซอยทางทั่วไป                                        ซอยพัทยา 13 
  

4.2.3.2  ความกวางของถนน 
    การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหตัวแปรดานความสะดวกในการเขาถึง ไดแก 
ความกวางของถนนผานหนาโครงการ  สภาพผิวจราจร  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ 
(CBD) ระยะทางหางจากสถานีขนสงรถยนตโดยสารประจําทาง ระยะทางหางจากโรงพยาบาล 
ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา ระยะทางหางจากถนนหลัก และระยะทางหางจากทะเล 
เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  มีเกณฑการวัดคาระยะทางเปนเมตร  โดยวัดระยะจากรูปแผนที่ซึ่งแสดง
ที่ตั้งอาคารชุด ถึงจุดที่กําหนดใหเปนตัวแปรที่ทําการศึกษา โดยคํานึงถึงเสนทางทีค่าดวาผูพกัอาศยั
ในอาคารชุดจะใชเดินทางไปยังจุดกําหนด เชน ตัวแปรความกวางของถนนผานหนาโครงการอาคาร
ชุด เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  เกณฑการวัดตามความกวางของผิวจราจร มีระยะเปนเมตร  ซึ่งถนนที่
มีความกวางของผิวจราจรมากจะทําใหมีความสะดวกคลองตัวในการเดินทาง ทําใหการเดิน
ทางเขาพักอาศัยสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น และคาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด 
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  4.2.3.3   สภาพผิวจราจร 

             การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหสภาพผิวจราจร เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ โดยที่
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยางอยูในระดับเดียวกัน ซึ่งเปนสภาพผิวจราจรที่ทําใหการ
เดินทางสะดวกสบายกวาผิวจราจรประเภทหินคลุก ดินหรือลูกรัง   กําหนดเกณฑการวัด 1=
หมายถึง สภาพผิวจราจรเปนคอนกรีตเสริมเหล็กและลาดยาง  และ  0 =  สภาพผิวจราจรเปนหิน
คลุก ดิน ลูกรัง  
 
 
 
 

  

 

 

 
4.2.3.4  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจของเมือง (Central Business 

Distric : CBD) 
   กําหนดใหบริเวณตลาดซึ่งติดถนนพัทยาใต  มีการใชประโยชนประเภท
พาณิชยกรรมหนาแนนมาก เปนที่ตั้งของธนาคาร รานขายทอง รานขายของเบ็ดเตล็ด ตลาดสด 
รวมถึงเปนยานที่อยูอาศัยประเภท อพารทเมนท หอพัก อาคารชุด สําหรับผูที่ทํางานในยาน
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ใกลเคียงและชาวตางชาติซึ่งเปนนักทองเที่ยว และยังเปนจุดจอดรถประจําทาง  กําหนดเกณฑการ
วัดระยะหางจาก CBD  มีระยะทางเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
                            แผนที่ แสดงที่ตั้ง CBD                             รูปบริเวณ CBD 
   

4.2.3.5 ระยะทางหางจากสถานีขนสงรถยนตโดยสารประจําทาง 
   สถานีขนสงรถโดยสารประจําทาง ของเมืองพัทยา ต้ังอยูที่ถนนพัทยา
เหนือ เปนจุดจอดรับสงผูโดยสาร ในการเดินทางไปยังกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเคียง เปด
บริการทุกวัน ตั้งแตเวลา 05.40 – 21.00 น.  ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดเกณฑการวัดระยะทางหาง
จากสถานีขนสงโดยสารประจําทาง มีระยะทางเปนเมตร โดยวัดตามเสนทางการเดินทางจากที่ตั้ง
อาคารชุดถึงถนนสายหลักที่ใกลและสะดวกที่สุด เพื่อเดินทางไปสถานีขนสงรถโดยสาร เปนตัวแปร
เชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        แผนที่แสดงที่ตั้ง สถานีขนสง                            สถานีรถ บขส. 
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4.2.3.6 ระยะทางหางจากโรงพยาบาลกรุงเทพ-พัทยา 
   การศึกษาครั้ งนี้  กําหนดให โรงพยาบาลกรุ ง เทพ -พัทยา  ซึ่ ง เปน
โรงพยาบาลเอกชนขนาดใหญจํานวน 150 เตียง สามารถรองรับผูปวยไดตลอด 24 ชั่วโมง และ
ตั้งอยูติดถนนสุขุมวิทสามารถเดินทางไปถึงอยางสะดวกเพราะเปนติดถนนสายหลัก เปน
สถานพยาบาลที่สําคัญและคาดวามีผลตอราคาหองชุด โดยกําหนดเกณฑการวัดเปนระยะทางหาง
เปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
    
 
 
 
 
 
 
 

                                    แผนที่แสดงที่ตั้ง                            โรงพยาบาลกรุงเทพ-พัทยา 
 

4.2.3.7 ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา 
    เนื่องจาก เมืองพัทยามีรูปแบบการปกครองสวนทองถิ่นในลักษณะพิเศษ 
มีการแบงสวนราชการเปนสวนของสํานักปลัดเมืองพัทยา และสวนราชการอื่นตามที่นายกเมือง
พัทยาประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของกระทรวงมหาดไทย  ตั้งอยูที่ศาลาวาการเมืองพัทยา 
ทําหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับความเปนอยูของประชาชน การประกอบอาชีพ การอยูอาศัย การ
สาธารณสุข การศึกษา ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เปนตน  การกําหนดเกณฑการวัด
ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา กําหนดเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
                                  แผนที่แสดงที่ตั้ง                              ศาลาวาการเมืองพัทยา 
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   4.2.3.8 ระยะทางหางจากถนนหลัก  
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหที่ตั้งติดถนนหลักเปนทําเลที่ตั้งที่มีการเขาออก 
สะดวกมากที่สุด  ดังนั้นจึงกําหนดเกณฑการวัดระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุด จนถึงถนนหลักมี
ระยะทางเปนเมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
   4.2.3.9 ระยะทางหางจากทะเล 
   เนื่องจาก เมืองพัทยาเปนแหลงทองเที่ยว มีจุดดึงดูดนักทองเที่ยว คือ 
ทะเล ดังนั้นทําเลที่ตั้งของอาคารชุด ซึ่งอยูใกลทะเลยอมไดเปรียบกวาอาคารชุดที่ตั้งอยูหางไกล
ออกไปกําหนดเกณฑการวัดระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุด ถึงชายหาดที่ใกลที่สุด มีระยะทางเปน
เมตร เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
  4.2.3.10 รูปแบบสถาปตยกรรมอาคารชุด  
      เนื่องจาก ทัศนียภาพทางทะเล เปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหการออกแบบ
อาคารชุดสวนใหญของเมืองพัทยา มุงเนนใหรูปแบบอาคารชุดสามารถมองเห็นทัศนียภาพทาง
ทะเลไดอยางทั่วถึง โดยกําหนดเกณฑการวัด 1 = ดี  หมายถึง รูปแบบอาคารที่หองชุดภายใน
อาคารสามารถมองเห็นทัศนียภาพทะเลไดอยางทั่วถึง และ 0 = ไมดี หมายถึง รูปแบบอาคารที่หอง
ชุดไมสามารถมองเห็นทัศนียภาพทางทะเลไดทั่วถึงทุกหอง เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
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                                         1 = ดี 
 
 
 
 
 
 
 
                          0 = ไมดี 
 
   4.2.3.11 อายุอาคารชุด 
     อายุอาคารชุดนับเปนจํานวนป  โดยนับตั้งแตปที่จดทะเบียนอาคารชุด 
จนถึงสิ้นป พ.ศ. 2547  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  
    4.2.3.12 ชั้นที่มีการซื้อขาย 
      ระดับชั้นที่มีการซื้อขายนับเปนจํานวนชั้น เนื่องจาก หองชุดที่อยูใน
ระดับสูง ยอมมองเห็นทัศนียภาพไดดีกวาหองชุดระดับชั้นต่ํากวา  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
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4.2.3.13 ขนาดพื้นที่หองชุด 
      McGlade, 2516 : Fibbins; MacFarlane, 2535    อางถึงในวราภรณ   
เอ้ืออาทร (2544 : 18)  กลาววา ลักษณะเฉพาะของอาคารที่จะนํามาวิเคราะห  ไดแก พื้นที่ของ
อาคาร จํานวนของหอง ผนัง หลังคา อายุอาคาร รูปแบบ และสภาพแวดลอม เปนตน 
      เนื่องจาก พื้นที่หองชุดเปนลักษณะเฉพาะของทรัพยสิน ซึ่งจะสะทอน
ราคาหองชุดไดเปนอยางดี เพราะเปนตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาซื้อขายหองชุดอยางแทจริง  
เกณฑการวัดกําหนดเปนพื้นที่ตารางเมตร  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ   
 
 
 
 
 
 
 
 
                                   หองใหญ                                              หองเล็ก 
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  4.2.3.14 ระยะเวลาที่ซื้อขาย  
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหระยะเวลาในการซื้อขาย นับจากวัน เดือน ป 
ที่มีการซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  จนถึง
วันที่ 31ธันวาคม 2547  มีเกณฑการวัดเปนจํานวนเดือน เปนตัวแปรเชิงปริมาณ  
  4.2.3.15 ระเบียงหองชุด 
     เกณฑการวัดระเบียงของหองชุด พิจารณาจากรูปแบบ พื้นที่ที่สามารถ
ใชประโยชนในการพักผอนชมทัศนียภาพได  โดยกําหนดเกณฑการวัด คือ 1 = มี   และ 0 = ไมมี  
หมายถึงอาคารชุดที่ไมมี  ระเบียง หรือมีแตไมสามารถใชประโยชนในการพักผอนชมทัศนียภาพ 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
                             1 = มี 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                0 = ไมมี 
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  การกําหนดตัวแปรดานสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุด ประกอบดวย ตัวแปร
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจําเปนขั้นพื้นฐาน เชน ระบบดับเพลิง บันไดหนีไฟ และ
ระบบการรักษาความปลอดภัยอื่น ๆ  ซึ่งกําหนดใหมีตามกฏหมายควบคุมอาคาร กฏหมาย
สิ่งแวดลอมและกฏหมายอื่นที่เกี่ยวของ  และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ ไดแก สระวาย
น้ํา หองออกกําลังกาย  เปนตน  (วิไลวรรณ อินทปนตี 2525 : 59)  ในการศึกษาครั้งนี้กําหนดเกณฑ
การวัดสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนความจําเปนพื้นฐาน ไดแก  ที่จอดรถสวนกลาง และลิฟต
โดยสาร  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
   4.2.3.16 ที่จอดรถ 
     การศึกษาครั้งนี้   กําหนดเกณฑการวัดความเพียงพอของที่จอดรถเปน
จํานวนหองชุดตอที่จอดรถซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 1 คัน  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 ที่จอดรถในอาคาร   
  
  4.2.3.17 จํานวนลิฟตโดยสาร 
     เนื่องจาก การอยูอาศัยในอาคารชุดซึ่งเปนอาคารสูง  สิ่งอํานวยความ
สะดวกประเภทความจําเปนพื้นฐาน เชน ลิฟตโดยสารนับวามีความจําเปนอยางยิ่ง  ไดกําหนด
เกณฑการวัดจํานวนลิฟตโดยสารเปนจํานวนเครื่อง  เปนตัวแปรเชิงปริมาณ 
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                                 ลิฟตโดยสาร 
   
   4.2.3.18 สระวายน้ํา 
     สระวายน้ํา เปนสิ่งอํานวยความสะดวก ประเภทบริการ ที่ใหความ
สะดวกสบายแกผูอยูอาศัย โดยเฉพาะอาคารชุดที่มีสระวายน้ํา ยอมจูงใจใหมีผูเขามาอยูอาศัย
มากกวาไมมีสระวายน้ํา  เกณฑการวัด 1 = มีสระวายน้ํา และ 0 = ไมมีสระวายน้ํา  เปนตัวแปรเชิง
คุณภาพ 
  
 
 
 
 
 
 
 
                                        1 = มี 
  
  4.2.3.19 หองออกกําลังกาย 
      ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทบริการ เชน หองออกกําลังกาย หรือ   
ฟตเนส หรือหองสควอซ หรือหองเลนกีฬา เปนการเพิ่มความสะดวกสบายสําหรับผูอยูอาศัยใน
อาคารชุดที่ไมตองไปใชบริการในสถานออกกําลังกายภายนอก  โดยกําหนดเกณฑการวัดเปน 1 = 
มีหองออกกําลังกาย  และ 0 = ไมมีหองออกกําลังกาย เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
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            1 = มี                                              0 = ไมมี 
 

4.2.3.20 การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 
      ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการอาคารชุดที่ดี  เห็นไดจากความ
สะอาด เปนระเบียบเรียบรอย มีการปรับปรุงซอมแซม ทาสีอาคารใหอยูในสภาพใหม และดูเจริญ
ตาเสมอ กําหนดเกณฑการวัดจะดูจากสภาพอาคารภายนอก กําหนดให 1 = ดี  หมายถึง สภาพ
อาคารภายนอกมีการดูแล รักษาความสะอาดเปนอยางดี มีการทาสีใหม ไมชํารุดทรุดโทรม  และ 0 
= ไมดีหมายถึง สภาพภายนอกอาคารที่ไมมีการดูแล รักษาความสะอาด  และปลอยใหชํารุด     
ทรุดโทรม 
 
   
 
 
 
 
 

               1 = ดี                                             0 = ไมดี 

 
  4.2.3.21 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
           การบํารุงรักษาและดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร เปนการวัด
ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการอีกประการหนึ่ง ซึ่งมีผลตอราคาของหองชุด  การศึกษาครั้งนี้ใช
วิธีการสังเกตสภาพความสะอาดเรียบรอยภายในอาคาร เชน โถงทางเดินซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 
บริเวณลิฟต ที่จอดรถรวมถึงบริเวณสวนบริการ เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  โดยกําหนด
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เกณฑการวัดเปน 1 = ดี  หมายถึง สภาพภายในอาคารชุดบริเวณที่ทําการสังเกตมีความสะอาด
เรียบรอย มีการทําความสะอาดเปนประจําทุกวัน  และ 0 = ไมดี หมายถึง สภาพภายในอาคารชุด 
มีการทําความสะอาดเปนครั้งคราวไมเปนประจําทุกวัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                     1 = ดี                                   0 = ไมดี 
 

4.2.3.22 การรักษาความปลอดภัย 
     การบริหารจัดการดานการรักษาความปลอดภัย  ถือเปนความจําเปนขั้น
พื้นฐานสําหรับอาคารชุดพักอาศัยที่ตองมี เพราะเปนการอยูอาศัยหลายครอบครัวในอาคาร
เดียวกัน ซึ่งมีทั้งพื้นที่สวนบุคคล  และพื้นที่สวนกลาง ทําใหตองมีระบบการดูแล รักษาความ
ปลอดภัยในระดับที่ทําใหผูอยูอาศัยเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินได  กําหนดเกณฑการ
วัดเปน 1 = มี หมายถึง มีพนักงานรักษาความปลอดภัย และตองมีการแลกบัตรผานเขาออก
โครงการหรืออาคารชุด    และ 0 = ไมมี หมายถึง  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยแตไมตองมีการ
แลกบัตรผานเขา ออกโครงการหรืออาคารชุด เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
 
 
 
 
 
 
                   1 = มี      0 = ไมมี  
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4.2.3.23 สภาพแวดลอม 
     การศึกษาครั้งนี้ กําหนดใหสภาพแวดลอมที่มีผลตอการพักอาศัย 
หมายถึง การจัดภูมิทัศนภายในโครงการ เชน การจัดสวน ปลูกตนไมรมร่ืน สอดคลองกับสภาพ
ธรรมชาติและเหมาะกับการพักอาศัย  โดยกําหนดเกณฑการวัดเปน 1 = ดี หมายถึง มีการจัดสวน 
ปลูกตนไมรมร่ืน เหมาะแกการพักอาศัย  และ 0 = ไมดี  หมายถึง ไมมีการจัดภูมิทัศน  หรือปลูก
ตนไมเพื่อการตกแตงอาคาร เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
                                     1 = ดี                            0 = ไมดี 
 

4.2.3.24 ขอบังคับผังเมืองรวม 
      เนื่องจาก การสรางอาคารชุดจะตองปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
หลายฉบับ ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้ จะคํานึงถึงเฉพาะขอบังคับการใชประโยชนในที่ดินตามกฎหมาย
ผังเมืองรวมโดยกําหนดเกณฑการวัด เปน 1 = พื้นที่ที่มีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม หรือ
พื้นที่สีแดง ซึ่งมีความเขมขนของการใชที่ดินสูงสุด มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ รวมถึงมี
จํานวนประชากรหนาแนนมาก ทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นดวย  และ 0 = พื้นที่ที่มี
การใชประโยชนประเภทอื่น ๆ  นอกจากประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินเขมขน
นอยกวาพื้นที่สีแดง  
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   การใชประโยชนที่ดินตามขอบังคับผังเมืองรวมพัทยา ป 2546  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3  นิยามปฏิบัติการ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนด ตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด 
จํานวน 24 ตัวแปร  โดยมีตัวแปรตาม คือ ราคาซื้อขายหองชุด มีนิยามปฏิบัติการ ดังนี้ 
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  ตารางที่ 4.2  แสดงนิยามปฏิบัติการ 
ลําดับ 
   ที่ 

ลักษณะตัวแปร นิยาม มาตรวัด 

 
1. 

ตัวแปรตาม 
ราคาหองชุด 

 
จํานวนเงินเปนบาทตอ 1 หองชุด 

 
อัตราสวน 

 
1. 
2. 
3. 
 

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

 
21. 

 
22. 
23. 
24. 

 

ตัวแปรอิสระ 
ที่ดินติดถนน 
ความกวางถนนหนาโครงการ 
สภาพผิวจราจร 
 
ระยะหางจากศูนยกลาง CBD 
ระยะหางจากสถานีขนสง 
ระยะหางจากโรงพยาบาล 
ระยะหางจากศาลาวาการเมือง 
ระยะหางจากถนนหลัก 
ระยะหางจากทะเล 
รูปแบบสถาปตยกรรมอาคารชุด 
อายุอาคารชุด 
ชั้นที่มีการซื้อขาย 
ขนาดพื้นที่หองชุด 
ระยะเวลาที่ซื้อขาย 
ระเบียงหองชุด 
ที่จอดรถ 
จํานวนลิฟตโดยสาร 
สระวายน้ํา 
หองออกกําลังกาย 
การรักษาความสะอาดภายนอก
อาคาร 
การรักษาความสะอาดภายใน 
อาคาร 
การรักษาความปลอดภัย 
สภาพแวดลอม 
ขอบังคับผังเมืองรวม 
 

 
1 = หลัก         0 = ถนนรอง/ซอยทางทั่วไป 
ความกวางเปนเมตร 
1 = คอนกรีตเสริมเหล็ก/ลาดยาง 
 0 = หินคลุก ดิน ลูกรัง 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
ระยะหางเปนเมตร 
1 =  ดี             0 = ไมดี 
จํานวนป 
ระดับช้ันที่ 
จํานวนตารางเมตร 
จํานวนเดือน 
1  =   มี           0  =  ไมมี 
จํานวนหองชุดตอที่จอดรถ 1 คัน 
จํานวนเครื่อง 
1  =   มี           0  =   ไมมี 
1  =   มี           0  =   ไมมี 
1  =   ดี           0  =  ไมดี 
 
1  =   ดี           0  =  ไมดี 
 
1  =   มี           0  =  ไมมี 
1  =   ดี           0  =   ไมดี 
1  =   สีแดง    0  =   สีอื่น ๆ 
 

 
นามบัญญัติ 
อัตราสวน 
นามบัญญัติ 
 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
มาตราอันดับ 
มาตราชวง 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
มาตราชวง 
นามบัญญัติ 
อัตราสวน 
อัตราสวน 
นามบัญญัติ 
นามบัญญัติ 
มาตราอันดับ 
 
มาตราอันดับ 
 
นามบัญญัติ 
มาตราอันดับ 
มาตราอันดับ 
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4.4  การเก็บขอมูล 
 
 เก็บรวบรวมขอมูลตามแบบสํารวจขอมูล ไดแกขอมูลเชิงปริมาณและขอมูลเชิงคุณภาพ  
ซึ่งประกอบดวยขอมูลเฉพาะของแตละอาคารชุด ทําการสํารวจขอมูลซ้ือขายของหองชุดที่มีการจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ระหวางเดือนกรกฎาคม ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2547 โดยสํารวจสภาพการ
เขาถึง สภาพอาคารภายนอก และบริเวณโถงบริเวณสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดในแตละอาคาร 
รวมถึงใชวิธีสังเกตการบริหารจัดการ เชน ระบบรักษาความปลอดภัยกอนเขามาในตัวอาคารชุด 
ความสะอาดเรียบรอยภายในและภายนอกอาคาร  รูปแบบอาคารที่จะชวยใหเห็นทิวทัศนทางทะเล 
การใชประโยชนในพื้นที่ระเบียงอาคารชุด และสภาพแวดลอม เปนตน   
 
4.5  การวิเคราะหขอมูล 
 
 4.5.1 ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลจากแบบสํารวจขอมูล  และทําการกําหนดตัวแปร
ตาม (Dependent Variable)  ในที่นี้หมายถึง ราคาประเมินหองชุด  กําหนดเปนจํานวนเงินบาท
ตอหองชุด  และตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคา
ประเมินหองชุด  จํานวน 24 ตัวแปร  โดยที่ขอมูลมีลักษณะ ดังนี้ 
 
  4.5.1.1 ตัวแปรตาม  เป นตัวแปรเชิงปร ิมาณ  ตองมีการว ัดระดับชวงหร ือ
อัตราสวน 
  4.5.1.2 ตัวแปรอิสระเปนตัวแปรเช ิงปร ิมาณ  โดยมีการว ัดระดับชวงหร ือ
อัตราสวน 
  4 .5 .1 .3  ต ัวแปรทว ิ  ซึ ่ง เป นต ัวแปรอ ิสระ  ม ีค า เป น  0 ,1  ค ือ  ต ัวแปรหุ น     
(Dummy)       
 
 4.5.2  ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ  (Correlation Analysis)  เปนการวัดระดับ
ความสัมพันธของตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระแตละตัววามีความสัมพันธมากนอยเพียงใด ซึ่งจะทํา
ใหผูวิจัยทราบวา ตัวแปรอิสระตัวใดบางที่มีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญกับตัวแปรตาม และ
ตัวแปรใดบางที่ไมมีความสัมพันธ และจะไมถูกนําไปใชในการวิเคราะหขั้นตอไป ซึ่งเทคนิคการ
วิเคราะหความสัมพันธนี้ใชเพื่อการคัดกรองตัวแปรอิสระในเบื้องตนเทานั้น 
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 4.5.3  ใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวาง
ตัวแปรอิสระจํานวนมากซึ่งมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน  โดยจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรอิสระ
จํานวนมากใหอยูในรูปของปจจัย ในขณะที่ตัวแปรอิสระในแตละปจจัยจะมีความสัมพันธระหวาง
กันเองในปจจัยนั้น ๆ มากกวาตัวแปรอิสระในปจจัยอื่น นอกจากนั้น การวิเคราะหปจจัยยังเปน
การลดตัวแปรอิสระจํานวนมากใหอยูในกลุมปจจัยเพียงไมกี่ปจจัย โดยมีข้ันตอน ดังนี้ 
 
  4.5.3.1 ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน ในรูปของเมตริก
ความสัมพันธ ซึ่งถาพบวาตัวแปรใดไมมีความสัมพันธก็จะไมนํามาใชวิเคราะห 
  4.5.3.2   กําหนดวิธีการวิเคราะห เปนแบบ Principal Component จะแสดงผล
การวิเคราะหวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธระหวางกันจะสามารถรวมกันเปนปจจัยไดกี่ปจจัย ซึ่งแต
ละปจจัยจะตองมีคา Eigenvalue  > 1 หมายความวา ปจจัยหนึ่งปจจัยจะตองอธิบายไดมากกวา 
1 ตัวแปร เพราะ 1 Eigenvalue  คือ คาการผันแปรมาตรฐานของ 1 ตัวแปร 
  4.5.3.3   ถาผลการวิเคราะหครั้งแรกไมชัดเจน เชน มีตัวแปรบางตัวที่มีคาไม
ชัดเจน จะตองทําการหมุนแกนปจจัย เพื ่อใหเกิดความชัดเจนวาตัวแปรใดจัดอยูในปจจัยใด     
โดยดูจากคาน้ําหนัก (Loadings)  ของแตละปจจัยที่มีตอตัวแปร 
  4.5.3.4 นําปจจัยที่ไดมาหาคาคะแนนของปจจัย (Factor Score) โดยใชคา
สัมประสิทธิ์ความสัมพันธระหวางปจจัยกับตัวแปร ซึ่งการคํานวณคะแนนปจจัย จะเลือกใชวิธี
ถดถอย (Regression)  
 
 4.5.4 ใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis: MRA) เปน
เครื่องมือในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปรอสิระที่มีมากกวา 1 ตัว ซึ่ง
เปนวิธีที่นิยมใช  และสามารถนําสมการที่ไดจากการวิเคราะห ไปใชในการสรางแบบจําลองเพื่อการ
ประเมินราคาหองชุด และนําคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยกําหนดเปนคะแนนถวงน้ําหนัก ในการศึกษา
คร้ังนี้จะใช การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA)  ซึ่งเปนเทคนิคการ
วิเคราะห ทดสอบความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม 1 ตัว และตัวแปรอิสระหลายตัว โดยมี
วัตถุประสงคดังนี้  คือ  

 
  4.5.4.1  ทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปร
อิสระแตละตัว โดยควบคุมอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ทั้งหมด เพื่อดูทิศทางความสัมพันธวาเปน                     
เชิงลบ หรือเชิงบวก และมีอัตราความสัมพันธกับตัวแปรมากนอยเพียงใด 
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  4.5.4.2  ตรวจสอบรูปแบบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม โดย
การสรางกราฟและสังเกตการกระจาย (Scratler Diagram) ของขอมูลวามีความสัมพันธในรูปแบบ
ใด เชน ความสัมพันธแบบเสนตรงหรือ เสนโคง  โดยปกติจะสรางสมการถดถอยเสนตรง (Linear 
Regression Equation) เพื่อประมาณคาสัมประสิทธิ์ถดถอย โดยใชสมการ ดังนี้ 
 
        Y = a + bX 
 
  4.5.4.3  ตัวแปรอิสระจะตองไมมีความสัมพันธกันเอง  
  4.5.4.4  การทดสอบคานัยสําคัญของคาประมาณ โดยใชคาสถิติ T-test  
  4.5.4.5  ทดสอบคา F – test เปนคาทางสถิติที่ใชทดสอบความเหมาะสมของ
แบบจําลอง วามีนัยสําคัญหรือไม ถามีนัยสําคัญแสดงวา ชุดของตัวแปรอิสระในสมการนั้นสามารถ
นําไปใชอธิบาย 
  4.5.4.6  คา R2 เปนคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (Coefficient of Determination) 
ซึ่งบอกระดับความสามารถในการอธิบายแบบจําลอง นั้นไดเพียงใด 
  4.5.4.7  การประมาณคาของตัวแปรตาม ดูจากคา การวิเคราะหผล 
    4.5.4.7.1  ดูเครื่องหมาย บวก/ ลบ  ของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของ      
ตัวแปรแตละตัว  
    4.5.4.7.2  ดูคา t  และระดับนัยสําคัญของ t วา t  มีคาใกลเคียงหรือ
มากกวา 2.00 ขึ้นไป และคา sig. จะตองนอยกวา 0.05 ณ ระดับความเชื่อมั่น 95% ถาไดคาดังนี้
ถือวาใชได แสดงวาตัวแปรอิสระตัวนั้นมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ 
    4.5.4.7.3  พิจารณาคา R2  ของสมการ ซึ่งบงชี้วาตัวแปรอิสระทั้งหมด 
อธิบายตัวแปรตามไดมากนอยเพียงไร  (รอยละ) ถา R2 มีคามาก หรือมีคาใกล 1.00  แสดงวา
สมการดังกลาวสามารถนําไปใชประมาณคาตัวแปรตามไดดี 
    4.5.4.7.4  พิจารณาคา F วาเทากับหรือนอยกวา 0.05 หรือไม ถาเทากับ
หรือนอยกวา แสดงวาสมการใชได  
 
 4.5.5  ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป ในการวิเคราะหขอมูลเพื่อศึกษาความสัมพันธ 
ของตัวแปรอิสระทุกตัวที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุด  



 
บทที่  5 

 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
 การศึกษาครั้งนี้ เปนการคนหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด โดยกําหนดให
ราคาประเมินอาคารชุด ซึ่งเปนราคาที่ผูซื้อผูขายแจงตอเจาหนาที่ในวันที่มีการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดที่สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2547 
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2547 เปนตัวแปรตาม โดยใชวิธีเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง ซึ่งพิจารณาถึง
ขอมูลที่สามารถนําไปใชในการวิเคราะหทางสถิติ จํานวน 200 ขอมูล จากอาคารชุด 37 อาคาร มี
ทําเลที่ตั้งกระจายตัวอยูในเขตปกครองพิเศษเมืองพัทยา  และใชแบบสํารวจขอมูลเก็บรวบรวม
ขอมูลตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด ในการสํารวจขอมูลเชิงปริมาณ และ
เชิงคุณภาพ จํานวน 24 ตัวแปร นํามาเขากระบวนการวิเคราะหทางสถิติ   ขั้นตอนแรกจะหา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด และเมื่อไดตัวแปรอิสระที่มีผล
ตอราคาแลวใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัย จะไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเองและจับเปน
ปจจัย แลวนําปจจัยที่ไดมาวิเคราะหเพื่อหาคาความสัมพันธกับราคาประเมินอาคารชุดซึ่งเปนตัว
แปรตาม  โดยใชเทคนิคการวิเคราะหถดถอยพหุ จะไดสมการของความสัมพันธระหวางตัวแปร
อิสระและตัวแปรตาม นําไปสูการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยตอไป  
 
5.1 การศึกษาความสัมพนัธระหวางตัวแปรอิสระกบัตัวแปรตาม 
 
 ในการนําขอมูลเขาสูกระบวนการวิเคราะห  จะทําการหาความสัมพันธเบื้องตน ระหวางตัว
แปรอิสระและตัวแปรตาม เพื่อใหไดตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติ โดยใชตัวแปรอิสระที่เก็บรวบรวมไดจํานวน 24 ตัวแปร และตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร 
จากขอมูลทั้งสิ้น 200 ขอมูล และใชโปรแกรมสําเร็จรูปวิเคราะห ดวยเทคนิควิเคราะหความสัมพันธ 
(Correlation Analysis)  ไดผลดังตารางที่ 5.1   
 
 
 
 
 

 
 



 

  

85
      ตารางที่ 5.1  แสดงคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธระหวางตัวแปรตาม (ราคาหองชุด)  
       กับตัวแปรอิสระ 

ราคาหองชุด Correlations 
Pearson Correlation Sig. (2-tailed) 

1 ระยะทางหางจาก CBD 0.04 0.571 
2 ระยะทางหางจาก โรงพยาบาล 0.227** 0.001 
3 ระยะทางหางจากศาลาวาการ 0.131 0.065 
4 ระยะทางหางจากสถานีขนสง 0.18* 0.011 
5 ทําเลที่ตั้ง 0.18* 0.011 
6 สภาพผิวจราจร -0.106 0.136 
7 ความกวางถนน 0.075 0.290 
8 ระยะทางหางจากถนนหลัก -0.147* 0.038 
9 ระยะทางหางจากทะเล -0.491** 0.000 
10 อายุอาคาร 0.199** 0.005 
11 รูปแบบอาคาร 0.428** 0.000 
12 ระยะเวลาที่ซื้อขาย 0.051 0.469 
13 พื้นที่หองชุด 0.783** 0.000 
14 ชั้นที่มีการซื้อขาย 0.461** 0.000 
15 ระเบียง 0.422** 0.000 
16 การรักษาความสะอาดภายนอก 0.367** 0.000 
17 ที่จอดรถ -0.332** 0.000 
18 จํานวนลิฟตโดยสาร 0.59** 0.000 
19 สระวายน้ํา 0.313** 0.000 
20 หองออกกําลังกาย 0.514** 0.000 
21 สภาพแวดลอม 0.293** 0.000 
22 ผังเมืองรวม 0.234** 0.001 
23 การรักษาความปลอดภัย 0.159* 0.025 
24 การรักษาความสะอาดภายใน 0.318** 0.000 

* หมายถึงคาสถิติที่ยอมรับวาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่น     
ที่ 95% 
** หมายถึงคาสถิติที่ยอมรับวาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่น   
ที่ 95% และ 99% 
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 ในคอลัมภ Pearson Correlation   จะแสดงคาความสมัพันธระหวางตัวแปรตาม (ราคา
ซื้อขายหองชุด) กับตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีผลตอราคาจํานวน 24 ตัวแปร  ซึ่งการวิเคราะห
ความสัมพันธเบื้องตนจะมีสมมติฐาน ดังนี ้
  H0 =   ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
  H1 =    ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
 โดยการพิจารณาคาความสมัพันธจะดูจากคา Sig. (2-tailed) หากคา Sig ของตัวแปร
อิสระนั้นมากกวา  0.05 จะยอมรับสมมุติฐาน H0 นั่นคือตัวแปรอิสระนั้นไมมคีวามสัมพันธกับตัว
แปรตาม จากตารางที่ 5.1 สามารถอธิบายผลไดดังตอไปนี ้
  5.1.1   ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ (CBD) กับ
ราคาซื้อขายหองชุด  คาความสัมพันธ เทากับ .040  แสดงความสัมพันธในทางเดียว และมีคา Sig 
เทากับ .571  ซึ่งเกนิจากคานัยสําคัญที่ 0.05  
  5.1.2  ความสัมพันธระหวางระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงโรงพยาบาลกรุงเทพ – 
พัทยากับราคาซื้อขายหองชุด คาสัมพันธ เทากับ .227  มีคา Sig เทากับ .001 แสดงความสัมพันธ
ในทางเดียวกันแตไมมากนัก   

 5.1.3  ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยาถึงท่ีตั้ง
อาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ = .131 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน มีคา 
Sig = .065  ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญทางสถิติ  
  5.1.4  ความสัมพันธระหวางระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดถึงสถานีขนสงรถยนต
โดยสารประจําทางกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .180 แสดงความสัมพันธ
ในทางเดียวกัน มีคา   Sig เทากับ  .011  

 5.1.5  ความสัมพันธระหวางอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งติดถนนหลัก ถนนรอง  หรอืติด
ซอย ทางทั่วไปกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .180 แสดงความสัมพันธในทาง
เดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .011   

 5.1.6  ความสัมพันธระหวางสภาพผิวการจราจรกับราคาซื้อขายหองชุด โดย
กําหนดใหผิวจราจรที่เปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด มากกวา
สภาพผิวจราจรที่เปนหินคลุก ลูกรัง หรือดิน คาความสัมพันธ เทากับ  -.106  แสดงความสัมพันธใน
เชิงผกผัน   มีคา Sig เทากับ .136  ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที่ 0.05   

 5.1.7  ความสัมพันธระหวางความกวางของถนนที่เปนที่ตั้งของอาคารชุดกับราคา
ซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .075 มีคา Sig เทากับ .290 ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที ่0.05 
แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  
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 5.1.8   ความสัมพนัธระหวางระยะทางหางจากถนนหลักถงึที่ตัง้อาคารชุดกับ

ราคาซื้อขายหองชุด   คาความสัมพันธ เทากับ  -.147 แสดงความสมัพันธในทางผกผัน  มีคา Sig 
เทากับ .038  

 5.1.9  ความสัมพันธระหวางระยะทางหางจากทะเลกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ -.491  แสดงความสัมพันธในทางผกผัน มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.10 ความสัมพันธระหวางอายุอาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด  คา
ความสัมพันธ เทากับ .199   แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .005  

 5.1.11 ความสัมพันธระหวางรูปแบบของอาคารชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .428 มีคา Sig เทากับ  000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.12 ความสัมพันธระหวางระยะเวลาที่ซื้อขายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .051 มีคา Sig เทากับ .469   ซึ่งเกินจากคานัยสําคัญที่ .05   

 5.1.13 ความสัมพันธระหวางพื้นที่หองชุดกับราคาซื้อขายหองชุด คาความสมัพนัธ 
เทากับ .783 แสดงคาความสัมพันธในทางเดียวกันคอนขางสูง  มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.14 ความสัมพันธระหวางระดับชั้นที่มีการซื้อขายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .461 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .000  

 5.1.15 ความสัมพันธระหวางระเบียงที่สามารถใชประโยชนในการชมทัศนียภาพ
ได กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  .422  แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มี
คา Sig เทากับ  .000  

 5.1.16 ความสัมพันธระหวางการดูแลรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การ
ปรับปรุงซอมแซมไมใหทรุดโทรม เชน การทาสี กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ 
.367 มีคา Sig เทากับ  .000  แสดงคาความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.17 ความสัมพันธระหวางจํานวนหองชุด ตอที่จอดรถ 1 คัน กับราคาซื้อขาย
หองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  -.332 มีคา Sig เทากับ  .000  แสดงความสัมพันธในทางผกผัน   

 5.1.18 ความสัมพันธระหวางจํานวนลิฟตโดยสารกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ  .590 มีคา Sig เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.19 ความสัมพันธระหวางสระวายน้ํากับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ 
เทากับ  .313 มีคา Sig เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.20 ความสัมพันธระหวางหองออกกําลังกายกับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ .514 มีคา Sig  เทากับ  .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  
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 5.1.21 ความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมที่ดีมีการจัดสวน   ปลูกตนไมใหดู

รมร่ืน เหมาะแกการอยูอาศัย กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ .293 มีคา Sig 
เทากับ .000 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.22 ความสัมพันธระหวางการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายผังเมืองรวม 
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) กับราคาซื้อขายหองชุด คาความสัมพันธ เทากับ  .234  มีคา  Sig 
เทากับ     .001 แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  

 5.1.23 ความสัมพันธระหวางการรักษาความปลอดภัย กับราคาซื้อขายหองชุด คา
ความสัมพันธ เทากับ  .159  แสดงความสัมพันธในทางเดียวกัน  มีคา Sig เทากับ  .025 

 5.1.24 ความสัมพันธระหวางการรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด โดยเฉพาะ
พื้นที่สวนกลาง กับราคาซื้อขายหองชุด  คาความสัมพันธ เทากับ  .318  แสดงความสัมพันธในทาง
เดียวกัน มีคา Sig เทากับ  .000 

 
 จากการวิเคราะหความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรอิสระทั้ง 24 ตัว กับตัวแปรตาม คือ 
ราคาซื้อขายหองชุด พบวา ตัวแปรอิสระที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญ คือ ตัว
แปรอิสระที่มีคา Sig เกินกวา .05  มีจํานวนทั้งหมด 5 ตัวแปร คือ   
  1)  ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ (CBD) มีคา Sig เทากับ .571 แสดงวา 
ยานธุรกิจการคา เปนตัวแปรที่ไมเปนผลใหราคาซื้อขายหองชุดมีราคาสูงขึ้น เนื่องจาก ผูที่ซื้อหอง
ชุดสวนใหญตองการซื้อไวเปนที่พักอาศัยตากอากาศ ไมไดอาศัยอยูประจํา ทําใหระยะทางสูจุด
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเปนตัวแปรที่ไมมผีลตอราคาซื้อขายมากนัก 
  2)  ระยะทางหางจากศาลาวาการเมืองพัทยา มีคา Sig เทากับ 0.065 แสดงวา  
ประชาชนในพื้นที่สวนใหญเปนนักทองเที่ยว หรือผูเยี่ยมเยือน และเปนประชากรแฝงทําใหไมตอง
ติดตอกับหนวยงานราชการทองถิ่น ตัวแปรนี้จึงมีความสัมพันธกับราคาหองชุดนอย 
   3)  สภาพผิวจราจร มีคา Sig เทากับ  0.136  แสดงวา ผิวจราจรมีความสัมพันธ
กับราคาซื้อขายหองชุดนอย  เนื่องจาก สภาพถนนในเมืองพัทยาสวนใหญมีสภาพผิวจราจรเปน
คอนกรีตเสริมเหล็กและลาดยาง เพราะอยูในเขตเมืองมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบ
ครัน ประกอบกับเปนเมืองทองเที่ยวจึงตองมีการปรับปรุงเสนทางคมนาคมใหอยูในสภาพดี 
สามารถเดินทางไดอยางสะดวกรวดเร็ว ดังนั้น สภาพผิวจราจรจึงไมมีผลตอราคาซื้อขายมากนัก  
   4)  ความกวางถนนที่เขาถึงโครงการหรืออาคารชุดมีคา Sig เทากับ  0.290  แสดง
วา  มีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุดนอย  เนื่องจาก อาคารชุดสวนใหญ ตองการทําเลที่ตั้งที่
ติดชายทะเล เพื่อใหเกิดความสงบเหมาะกับการพักผอน และไดเห็นทัศนียภาพทางทะเลใหมาก
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ที่สุด ประกอบกับพื้นที่ชายทะเลซึ่งเปนที่ตั้งอาคารชุด ถนนที่เขาถึงสวนใหญมีความกวางไมมาก
นัก  ดังนั้น ทําใหความกวางของถนนมีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุดนอย 
  5)  ระยะเวลาที่มีการซื้อขาย มีคา Sig เทากับ   0.469  เนื่องจาก ขอมูลราคาซื้อ
ขายหองชุด ซึ่งเปนตัวแปรตามที่นํามาใชศึกษาอยูในชวงเวลาเพียง 6 เดือนซึ่งเปนระยะเวลาที่ไม
แตกตางกันมากนัก  ทําใหระยะเวลาไมมีความสัมพันธกับราคาซื้อขายหองชุด   
  จากการศึกษาความสัมพันธเบื้องตนระหวางตัวแปรอิสระ 24 ตัวแปรกับตัวแปร
ตาม 1 ตัวแปร ทําใหสามารถคัดเลือกตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติได จํานวน 19 ตัวแปร ซึ่งจะนําไปวิเคราะหตามเทคนิคการวิเคราะหปจจัย 
(Factor Analysis)  และการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) ตอไป 
 
5.2  การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) 
 
 การวิเคราะหปจจัย เปนเทคนิคในการจัดกลุมตัวแปรที่มีจํานวนมากและมีความสัมพันธซึ่ง
กันและกันที่เรียกวา “ปจจัย” โดยใชวิธีสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ (Correlation Coefficient) เปนการ
วัดความสัมพันธของตัวแปรดวยกัน  ตัวแปรในปจจัยเดียวกันที่มีความสัมพันธซึ่งกันและกันมาก
และอยูในทิศทางเดียวกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธจะเปนบวก แตถามีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขาม คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเปนลบ  และตัวแปรที่อยูตางกลุมปจจัยอาจมีความสัมพันธ
กันนอยหรือไมมีความสัมพันธกันเลย ทั้งนี้จะตองมีการปรับขอมูลเขาสูคามาตรฐาน  
(Standardized )  กอนจะทําการวิเคราะหปจจัย  เนื่องจากตัวแปรอิสระที่นํามาใชในการวิเคราะห
นั้นมีมาตรวัดที่แตกตางกัน     
  
 5.2.1  สภาพทัว่ไปของขอมูลทีน่ํามาวิเคราะห   
 
      จํานวนขอมูลที่ใชในการวิเคราะหมีจํานวน 200 ชุดขอมูล  มีตัวแปรอิสระจํานวน 
19 ตัวแปร  การวิเคราะหขอมูลตัวแปรอิสระเบื้องตน  ปรากฏตามตารางที่ 5.2   
 
 
 
 
 
 



 

  

90
        ตารางที่ 5.2  แสดงคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรอิสระ 

 

ตัวแปรอิสระ Mean Std. Deviation 
1 ระยะทางหางจาก โรงพยาบาล 7600.90 2557.14 
2 ระยะทางหางจากสถานีขนสง 6997.40 2652.61 
3 ทําเลที่ตั้ง 0.44 0.5 
4 ระยะทางหางจากถนนหลกั 426.15 379.51 
5 ระยะทางหางจากทะเล 945.60 1079.82 
6 อายุอาคาร 10.32 3.31 
7 รูปแบบอาคาร 0.69 0.47 
8 พื้นที่หองชุด 45.92 23.43 
9 ชั้นทีม่ีการซื้อขาย 9.76 7.67 

10 ระเบียง 0.79 0.41 
11 การรักษาความสะอาดภายนอก 0.77 0.42 
12 ที่จอดรถ 4.70 4.37 
13 จํานวนลฟิตโดยสาร 2.80 1.83 
14 สระวายน้ํา 0.81 0.4 
15 หองออกกําลงักาย 0.40 0.49 
16 สภาพแวดลอม 0.49 0.5 
17 ผังเมืองรวม 0.45 0.5 
18 การรักษาความปลอดภัย 0.79 0.41 
19 การรักษาความสะอาดภายใน 0.71 0.45 

  
 จากตาราง 5.2 แสดงคาเฉลี่ย (Mean)  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 
ของตัวแปรอิสระจํานวน 19 ตัวแปร   อธิบายได ดังนี้ 
  5.2.1.1  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงโรงพยาบาลกรุงเทพ – 
พัทยา ตั้งอยูที่ถนนสุขุมวิท มีคาเฉลี่ย 7600.90 เมตร  และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 
2557.143 

 5.2.1.2  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา  ถึงสถานีขนสงรถโดยสาร       
ประจําทาง ซึ่งตั้งอยูที่ถนนพัทยาสายเหนือ มีคาเฉลี่ย 6997.40 เมตร และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เทากับ 2652.61 
  5.2.1.3  อาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งติดถนนหลัก มีคาเฉลี่ย .44  อาคาร และมีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ  .50 



 

  

91
  5.2.1.4  ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงถนนหลัก มีคาเฉลี่ย 
426.15 และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 379.50 
  5.2.1.5 ระยะทางจากที่ตั้งอาคารชุดที่ทําการศึกษา ถึงชายหาดที่ใกลที่สุด                       
มีคาเฉลี่ย 945.60 เมตร และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 1079.817 
  5.2.1.6  อายุของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย 10.32 ป มีคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน เทากับ 3.306 
  5.2.1.7  รูปแบบของอาคารชุดที่มีผลตอการมองเห็นทัศนียภาพทางทะเล มี
คาเฉลี่ย .69  มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .46  
  5.2.1.8  พื้นที่หองชุดของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย 45.92  ตารางเมตร 
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 23.43 
  5.2.1.9 ชั้นที่มีการซื้อขายของอาคารชุดที่ทําการศึกษา มีคาเฉลี่ย ชั้นที่ 9.76                   
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 7.67 
  5.2.1.10 ระเบียงหองชุดที่มีการใชประโยชนในการชมทัศนียภาพได มีคาเฉลี่ย  
.79 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .41 
  5.2.1.11 การดูแลรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร  มีคาเฉลี่ย .77 มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .42  
  5.2.1.12 จํานวนหองชุดตอที่จอดรถสวนกลาง   มีคาเฉลี่ย 4.70 หอง มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 4.37 
  5.2.1.13  จํานวนลิฟตโดยสารภายในอาคาร มีคาเฉลี่ย 2.80 เครื่อง มีคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน เทากับ 1.83 
  5.2.1.14 สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด ประเภทสระวายน้ํา มีคาเฉลี่ย 
.81 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .40 
  5.2.1.15 สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  ประเภทหองออกกําลังกาย              
มีคาเฉลี่ย .40 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .49 
  5.2.1.16 สภาพแวดลอม การจัดสวนรมร่ืน เหมาะแกการอยูอาศัย มีคาเฉลี่ย .49            
มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากบั .50 
  5.2.1.17 ขอกําหนดผังเมืองรวมพัทยา กําหนดใหใชประโยชนเปนที่พาณิชยกรรม            
มีคาเฉลี่ย .45มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .50 
  5.2.1.18 การรักษาความปลอดภัย มีคาเฉลี่ย .79 มีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 
.41 
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  5.2.1.19 การดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร  มีคาเฉลี่ย .71 มีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ .45 
 
 5.2.2   การวิเคราะหสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรทุกคู (Correlation Matrix) 
 
  การวิเคราะหสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรทุกคู  ในขั้นตอนแรกจะตองปรับ
ขอมูลเขาสูคามาตรฐาน (Standardized) กอนทําการสรางตารางเมทริกซ   เพื่อวิเคราะหคา
สัมประสิทธิ์ความสัมพันธของ เพียรสัน  (Pearson Correlation)  และทดสอบวาคาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธของตัวแปร คูใดมีคาใกล +1 หรือ -1 ซึ่งแสดงวามีความสัมพันธกันมาก กรณีที่คา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรคูใด มีคาใกลศูนย แสดงวาตัวแปรคูนั้นมีความสัมพันธกันนอย
มากหรืออาจไมมีความสัมพันธกันเลย ผลการวิเคราะหปรากฎตามตารางที่ 5.3 
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ระยะทางหางจาก รพ. 1.00 -0.70 0.15 0.45 0.15 0.12 0.52 0.68 -0.37 0.34 0.27 0.25 0.29 0.07 0.56 -0.34 0.35 0.99 0.44 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

93 
ตารางที่ 5.3 แสดงคาสัมประสทิธ์ิสหสัมพันธ (Correlation Matrix) ระหวางตัวแปรอิสระ
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  จากตารางที่ 5.3  แสดงคาความสัมพันธกันระหวางตัวแปรอิสระดวยกันเองทั้ง19 ตัวแปร  
พบวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมาก เชน ระยะทางหางจากโรงพยาบาลกับ ระยะทางหางจากสถานี
ขนสงโดยสาร  มีความสัมพันธ  .99  แสดงวาเปนตัวแปรที่มีความสัมพันธกันมากและควรอยูในปจจัย
เดียวกัน   ในทํานองเดียวกันหากตัวแปรคูใดมีความสัมพันธอยางตัวอยางขางตนก็จะถูกรวมเปนกลุม
ปจจัยในที่สุด 
 5.2.3 การวัดความเหมาะสมของขอมูล เพื่อนําไปใชตามวิธีวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  
ใชเทคนิค  KMO and Bartlett’s Test เปนคาที่ใชวัดความเหมาะสมของขอมูล โดยที่คา KMO มีคาเขา
ใกล 1 แสดงวา ขอมูลมีความเหมาะสมที่จะนําไปวิเคราะห Factor Analysis   สําหรับ Bartlett’s Test  
เปนคาสถิติที่ใชทดสอบสมมติฐาน  Ho : Correlation matrix เปน Identity matrix หรือ Ho : ตัวแปร
ตาง ๆ ไมมีความสัมพันธกัน  การทดสอบไดผลดังตารางที่ 5.4  

  ตารางที่ 5.4  แสดงคาความเหมาะสมของขอมูลที่จะนําไปวิเคราะหปจจัย 
 

KMO and Bartlett's Test 

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

 
 จากตาราง KMO and Bartlett’s Test  ซ่ึงวัดความเหมาะสมของขอมูล ในการใชเทคนิค 
Factor Analysis ไดคา .758  และคา Sig. นอยกวา 0.05  แสดงวามีความเหมาะสมที่จะใชเทคนิค  
Factor Analysis  ในการวิเคราะหขอมูลในขั้นตอนตอไป 

 
 5.2.4  การวัดคาความแปรปรวนของตัวแปรอิสระ เปนการแสดงคาสถิติในแตละปจจัย
(Factor) ทั้งกอนและหลังการสกัดปจจัย  (Extraction Method) โดยวิธี Principal Component  เชน  
Component  หมายถึง ปจจัย (Factor) และ Eigenvalue หมายถึง คาความผันแปรหรือความ
แปรปรวนทั้งหมดในตัวแปรเดิมที่สามารถอธิบายไดโดย ปจจัย หรือ Eigenvalue คือผลบวกคาของ  
Factor Loading ยกกําลังสองของแตละตัวแปรใน Factor  นั้น ๆ  
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   ตารางที่ 5.5 แสดงคาความแปรปรวนทั้งหมดของตวัแปร   
                    

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

% of 
Variance 

Cumulative 
 % Total % of Variance 

Cumulative 
 % Total % of Variance 

Cumulative 
 % 

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

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

   
จากตารางที่ 5.5 เปนการแสดงคา Eigenvalues  หมายถึง คาความผนัแปร หรือความ

แปรปรวนทั้งหมดในตัวแปรเดิมที่ สามารถอธิบายไดโดย    Factor             ในการพจิารณาโดยปกติจะ 
พิจารณาคา   Eigenvalues     ที่มีคามากกวา 1        ซ่ึงดูไดจากคอลมัภ Initial Eigenvalues  และใน 
คอลัมภยอย  Total   ดังนั้น  จากตารางขางตนจะไดกลุมปจจัยทั้งหมด  5  กลุม  และเมื่อมีการหมุน
แกนปจจัยแลวความสามารถของปจจัยทั้ง 5  กลุม             จะสามารถอธิบายความผันแปรของตัวแปร 
ทั้งหมด ได  74.022 % หมายความวา หากตวัแปรรวมเปนกลุมปจจัยแลว กลุมปจจัยจะสามารถ
อธิบายคุณสมบัติหรือการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรทั้งหมดเปนคาเทากบั 74%       ซึ่งคานี้เปนคาสะสม 
เมื่อมีการเพ่ิมกลุมปจจัยทีละ 1 กลุม โดยดูไดจากคอลัมภ  Rotation Sums of Squared Loadings  
และในคอลัมภยอย Cumulative  



 

 

96

ตารางที่ 5.6  แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรกอนทําการหมุนแกนปจจัย  (Factor Loading) 
 

Component ตัวแปร 
1 2 3 4 5 

ระยะทางหางจากทะเล -0.867  -0.120 0.178   
ความสะอาดภายนอกอาคาร 0.841 -0.219 0.188     
ระเบียง 0.832  -0.108     
รูปแบบอาคาร 0.758 0.187 -0.343   -0.135
ความสะอาดภายในอาคาร 0.747 -0.363 0.246   -0.301
ระยะหางจากโรงพยาบาล 0.744 -0.318  -0.503 0.139
จํานวนลฟิตโดยสาร 0.744 0.398  0.199   
ระยะหางจากสถานีขนสง 0.708 -0.370  -0.495 0.114
สภาพแวดลอม 0.588 -0.356 0.140 0.505   
ที่จอดรถ -0.563 0.153    0.555
ชั้นทีม่ีการซื้อขาย 0.520 0.453 0.103 0.348 -0.159
หองออกกําลังกาย 0.521 0.691 0.228 -0.148   
อายุอาคาร 0.254 0.540 0.316 -0.436 -0.149
พ้ืนที่หองชุด 0.396 0.400    -0.179
ระยะหางจากถนนหลัก -0.371 -0.155 0.662 0.240 -0.291
ทําเลที่ตั้ง 0.513 -0.270 -0.646     
รักษาความปลอดภัย 0.452 -0.418 0.514 0.245 0.281
ผังเมืองรวม 0.354 0.141 -0.446 0.439 0.248
สระวายน้ํา 0.426 0.150 0.395 0.149 0.638

 
ตารางที ่ 5.6 แสดงคาสมัประสิทธิ์ของตวัแปรอิสระในแตละปจจัย เรียกวาคาน้ําหนกัปจจัย (Factor 
Loading)ซ่ึงแสดงความสมัพันธของตัวแปรอิสระกับปจจัยทัง้5ปจจัย โดยทีย่ังไมมีการหมุนแกนปจจยั
การจัดวาตวัแปรอิสระใดควรอยูในปจจัยใดดูจากคาน้าํหนักปจจัย (FactorLoading) ทีม่ีคาเขาใกล +1 
หรือ -1 กรณีที่คาน้ําหนกัปจจัยต่ํา จะมีคาเขาใกล 0 ดังนัน้ หากปจจัยใดมีตัวแปรอิสระที่ใหคาน้าํหนกั
ปจจัยสูงกวาปจจัยอ่ืน ตวัแปรอิสระนั้นก็จะตกอยูในปจจัยดังกลาว และจากการศึกษายังพบวาตัว 
แปรบางตัวแปรมีคาน้ําหนักปจจัยที่ใกลเคียงกนั ทําใหตัดสินไมไดวาตัวแปรน้ันตกอยูในปจจัยใดอยาง
ชัดเจน เชนตวัแปรที่จอดรถ มีคาน้าํหนักปจจัยในปจจัย 1 เทากับ -.563 และปจจัย 5 เทากับ .555 และ 
ตัวแปรผังเมืองรวม มีคาน้าํหนกัปจจัยในปจจัย 3 เทากับ -.446 และ ปจจัย 4 เทากบั.439 ซ่ึงมีคา 
ใกลเคียงกนั ไมสามารถตัดสินใจไดวาตกอยูในปจจัยใด จึงควรหมุนแกนปจจยั โดยวิธี Principal  
Companents  Analysis โดยหมุนเปนมมุฉาก (Orthogonal) ซ่ึงทําใหปจจัยที่ไดไมมีความสมัพันธ 
กันเองดังตารางที่ 5.7 แสดงผลการหมนุแกนปจจัยขางตน 

 
 



 

 

97

ตารางที่ 5.7  แสดงคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรหลังทําการหมนุแกนปจจัย       
           

Component ตัวแปร 
1 2 3 4 5 

ระยะทางหางโรงพยาบาล 0.921   0.197 0.125 0.132
ระยะทางหางสถานีขนสง 0.910   0.212 0.129   
ความสะอาดภายนอกอาคาร 0.599 0.261 0.518 0.120 0.299
ระยะทางหางจากทะเล -0.592 -0.507 -0.312 -0.191 -0.258
หองออกกําลังกาย 0.158 0.877     0.162
อายุอาคาร 0.234 0.701 -0.125 -0.314   
ชั้นทีม่ีการซ้ือขาย -0.147 0.642 0.334 0.253 0.156
จํานวนลิฟต 0.157 0.630 0.225 0.487 0.234
พ้ืนที่หองชุด   0.553 0.173 0.137   
ความสะอาดภายในอาคาร 0.441 0.147 0.776   0.158
ที่จอดรถ -0.241 -0.236 -0.704   0.202
สภาพแวดลอม     0.700 0.275 0.420
ผังเมืองรวม   0.104   0.735 0.186
ทําเลท่ีตั้ง 0.352 -0.125 0.294 0.711 -0.182
ระยะหางจากถนนหลัก -0.424 -0.127 0.302 -0.661 0.132
รูปแบบอาคาร 0.316 0.452 0.331 0.576   
ระเบียง 0.404 0.361 0.434 0.442 0.187
สระวายน้ํา 0.154 0.286     0.819
รักษาความปลอดภัย 0.226   0.447 -0.104 0.715

  
 จากตารางที ่ 5.7  เมื่อหมุนแกนปจจัยโดยวธิี Principal Components โดยทําการหมนุ   
มุมฉาก (Orthogonal) ทาํใหปจจยัที่ไดไมมีความสัมพันธกันและคาน้าํหนักปจจัย Factor Loading 
 จะเปลี่ยนไป โดยแตละตัวแปรจะมีคาทีช่ัดเจนขึ้น และสามารถจับกันเปนกลุมปจจัยได 5 ปจจัย 
ประกอบดวยตัวแปรที่อยูในปจจัยนัน้ ๆ   ไดแก 
  ปจจัยที ่ 1 ประกอบดวยตวัแปร 4  ตัวแปร คือ  ระยะทางหางจาก รพ.  ระยะทาง 
หางสถานีขนสง ความสะอาดภายนอกอาคาร และระยะหางจากทะเล ไดสมการ ดังนี ้

Factor 1 = 0.921 (ระยะทางหางจาก รพ.) + 0.910 (ระยะทางหางสถานีขนสง) + 0.599  
                  (ความสะอาดภายนอกอาคาร) - 0.592 (ระยะหางจากทะเล) 

   



 

 

98

  ปจจัยที ่2 ประกอบดวยตวัแปร  5 ตัวแปร คือ หองออกกําลังกาย   อายุอาคาร  ช้ันที่มี
การซื้อขาย    จํานวนลิฟต  และพ้ืนที่หองชุด ไดสมการ ดังนี ้

 
       Factor 2   =   0.877 (หองออกกําลังกาย) + 0.701 (อายุอาคาร) + 0.642 (ช้ันที่มีการซื้อขาย)                

                + 0.630 (จํานวนลิฟต)  + 0.553 (พ้ืนที่หองชุด)  
 

  ปจจัยที ่3 ประกอบดวยตวัแปร  3 ตัวแปร คือ ความสะอาดภายในอาคาร  ที่จอดรถ  
และสภาพแวดลอม   ไดสมการ ดังนี ้

 
  Factor 3   =   0.776 (ความสะอาดภายในอาคาร) - 0.704 (ที่จอดรถ  ) + 0.700 (สภาพแวดลอม)  

 
  ปจจัยที ่4 ประกอบดวยตวัแปร 5 ตัวแปร ผังเมืองรวม   ทาํเลที่ตัง้  ระยะหางจากถนน
หลัก  รูปแบบอาคาร  และระเบียง ไดสมการ ดังนี ้
 
         Factor 4   =   0.735 (ผังเมืองรวม) + 0.711 (ทําเลที่ตั้ง) – 0.661 (ระยะหางจากถนนหลัก)   

               + 0.567   (รูปแบบอาคาร) +0.442 (ระเบียง) 
  

  ปจจัยที ่5 ประกอบดวยตวัแปร 2 ตัวแปร สระวายน้าํ และการรักษาความปลอดภัย  
ไดสมการ ดังนี ้
 
 Factor 5    = 0.819 (สระวายน้ํา) + 0.715 (รักษาความปลอดภัย)  
 

  เมื่อไดสมการปจจัยทั้ง 5 ก็จะไดคาที่จะนํามาวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุ เพื่อหา
แบบจําลองในการประเมินราคาหองชุด รวมถึงการหาคานําหนักปจจัยไดตอไป 
   
5.3  การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA ) 
 
 เมื่อจัดตัวแปรเขาปจจัยที่มีความสัมพันธกันแลว ไดจํานวน 5 ปจจัยแลว ทําการวิเคราะห
ความสัมพันธระหวางปจจัย และตัวแปรตามวามีความสัมพันธตอกันอยางไร ใชวิธีวิเคราะหถดถอยพหุ 
ดวยเทคนิค Stepwise ดังตารางที่ 5.8 
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ตารางที่  5.8   แสดง Pearson Correlation 
   

ปจจัยที ่ ราคาหองชุด Sig. (1-tailed) 
Factor 1 0.038 0.297 
Factor 2 0.597 0.000 
Factor 3 0.273 0.000 
Factor 4 0.230 0.001 
Factor 5 0.134 0.030 

 
 จากตารางที่ 5.8  แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยและตัวแปร จะไดปจจัยที่ผานการวิเคราะห 
4 ปจจัย คือ ปจจัยที่ 2, 3, 4 และ 5 โดยมีคาความสัมพันธ 0.597, 0.273, 0.230 และ 0.134 เรียง
ตามลําดับ ในขณะที่ปจจัยที่ 1 มีคาความสัมพันธเทากับ 0.038 คา Sig. 0.297 เกินจากระดับ
นัยสําคัญที่ 0.05 ที่ระดับความเชื่อมั่นที่ 95%  จากการศึกษาพบวาปจจัยที่ 1 ซ่ึงประกอบดวยตัวแปร
ดานระยะทางหางจากโรงพยาบาล ระยะทางหางจากสถานีขนสง การบํารุงรักษาความสะอาด
ภายนอกอาคาร และระยะทางหางจากทะเล ไมมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด 
 

ตารางที่ 5.9  แสดงคาทางสถิติของแบบจําลองดวยวธิ ี Stepwise 
 

Model 
 

R R Square 
Adjusted 
R Square 

Std. Error 
of the Estimate 

F Change df1 df2 
Sig. 

F Change 
Durbin - 
Watson 

1 0.597 0.357 0.353 387627.93 109.775 1 198 0.000  

2 0.657 0.431 0.426 365335.13 25.901 1 197 0.000  

3 0.696 0.485 0.477 348741.7 20.193 1 196 0.000  

4 0.709 0.502 0.492 343518.13 7.006 1 195 0.009 0.754 
  
 จากตารางที่ 5.9  พบวาสมการที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึง
ใชวิธี  Stepwise  ในการวิเคราะห มีจํานวน 4 สมการ โดยเลือกสมการที่ใหคา  Adjust R2 สูงสุด  คือ 
0.492  และมีตัวแปรเขามาจํานวน  4  ปจจัย คือ ปจจัยที่  2 , 3 , 4  และปจจัยที่ 5  โดยใหคา   F  
change = 7.006   ที่คา Sig.  ไมเกิน 0.05  ซ่ึงแสดงวาแบบจําลองมีปจจัยอยางนอย  1  ตัวที่สามารถ
อธิบายแบบจําลองได ณ ระดับความเชื่อม่ัน  95 % 
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ตารางที่ 5.10  แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองตามวิธี Stepwise 
 

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

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

 จากตาราง 5.9 และ  5.10 แสดงคาสัมประสิทธิ์ของแบบจําลองที่เขามาในวิธีการ  Stepwise  
ที่มีทั้งหมด  4  แบบจําลอง  แตควรเลือกสมการที่ 4  เพราะใหคา R2 สูงสุด ซ่ึงไดรูปแบบสมการ ดังนี้  
  ราคาหองชุด  =757550.7 + 287898.761(Factor Score 2) +131802.911 (Factor 
Score 3) + 111090.304 (Factor Score 4) +  64455.735(Factor Score 5)     
 โดยที่  คา  Sig.  ของคาสถิติ  t   ของคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยทั้ง 3  มีคานอยกวา  0.05   
แสดงวาคาสัมประสิทธิ์ของปจจัยมีความสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของราคาหองชุดได ณ ระดับ
ความเชื่อมั่นที่ 95% 
ตารางที่ 5.11  แสดงการกาํหนดคะแนนถวงน้าํหนักปจจัย 
 

ลําดับความสําคัญ ปจจัย คา Standardized 
Coefficients 

คาคะแนนถวงน้ําหนัก 
(Weighted Quality Score : WQS) 

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

รวม 1.234 100.00 
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การกําหนดคะแนนถวงน้าํหนกั  ไดจากการนาํคา Standardized Coefficients รวมกนั เทากับ 
1.234  โดยเทยีบใหเทากับ  100%  ดังนัน้คา  Standardized Coefficients ของแตละปจจัยเม่ือเทียบ
กับผลรวมแลวคูณดวย 100  จะไดคาคะแนนถวงน้าํหนกัที่คิดเปนรอยละของน้าํหนกัรวม  ดังตารางที่ 
5.11   ซ่ึงปจจัยที ่2 มีคาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 48.38%   ปจจัยที ่3 คาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 
22.12%   ปจจัยที่ 4 คาคะแนนถวงน้าํหนกัเทากับ 18.64%  และปจจัยที่ 5 คาคะแนนถวงน้าํหนัก 

เทากับ10.86%   

ผลของคาคะแนนถวงน้าํหนกัจะสามารถนาํไปประยุกตใชในการประเมินราคาหองชดุ  โดยวธิี
เปรียบเทยีบราคาตลาด ซ่ึงใชเทคนิคกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก(WQS) จะสะทอนวาปจจัยนั้นมี
ความสัมพันธในทางบวกหรือทางลบตอราคาหองชุด  จากผลการศึกษาพบวา  Factor ทั้ง 4  มีผลไปใน
ทิศทางบวกกบัราคาหองชุดนั้นแสดงวา   ถา  Factor  Score  มีคามากจะสงผลใหราคาหองชุดสูงข้ึน
เชนเดียวกนั   ดังนัน้    หากนําคา Factor  Score  มาเรียงลําดับจากคามากไปนอย  จะสามารถสราง
คาลําดับความสําคัญหรือลําดับประสิทธภิาพ  (ดร.กัลยา วานิชยบัญชา ,2544 : 280)  ไดโดยไมตองใช
ดุลยพินิจ 
5.4  การนําผลการวิเคราะหไปใชในการประเมินราคาหองชุด 

 กําหนดใหหองชุดที่ตองการประเมินราคาเปนหองชุดทีม่ช่ืีออาคารชุดริมหาดจอมเทียนและหอง
ชุดที่นาํมาเปรียบเทยีบ ซ่ึงอยูในทําเลทีต่ั้งที่คลายคลึงกนัมีรายละเอียดของหองชดุ และอาคารดังนี ้

ตารางที่ 5.12  แสดงการเปรียบเทียบอาคารชุด โดยใหคะแนนน้ําหนกัปจจัย 
 

หองชุดที่ตองการ
ประเมิน 

รายละเอียดของหองชุดที่นํามา
เปรียบเทียบ 

รายละเอียดของปจจัย 

 
คาน้ําหนัก

ปจจัย Factor  
Loading 

 

ริม
หา

ดจ
อม

เท
ียน

 

อา
คา

รชุ
ด 

A 

อา
คา

รชุ
ด 

B 

อา
คา

รชุ
ด 

C 

ราคาขายหองชุด ? 1500000 1800000 1110000 
หองออกกําลังกาย 0.877 0 1 1 0 
อายุอาคาร 0.701 7 13 12 11 
ชั้นที่มีการซื้อขาย 0.642 17 26 16 12 
จํานวนลฟิต 0.630 3 5 3 3 

Factor 2 

พื้นที่หองชุด 0.553 28.6 40.32 90 30 
คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ 2 33.5268 52.12896 71.221 33.895 
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ความสะอาดภายใน 0.776 1 1 1 0 
ที่จอดรถ -0.704 3.7 2 2.85 5.95 Factor 3 
สภาพแวดลอม 0.700 1 1 1 0 

คา  Factor Score ของหองชุดใน
่

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

Factor 4 
 
 
 
 ระเบียง 0.442 1 1 1 1 

คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ -228.886 -97.421 -96.686 -31.873 
สระวายน้าํ 0.819 0 1 1 1 

Factor 5 
รักษาความปลอดภัย 0.715 1 1 1 1 

คา  Factor Score ของหองชุดในกลุมปจจัยที่ 0.715 1.534 1.534 1.534 

หมายเหตุ  คา Factor  Score  จะมีคาเปนไดทั้งบวกและลบ  การพิจารณาคาจะใชการเรียงลําดับจาก
คามากไปหานอย 
 ตารางที่  5.12  เปนการหาคาคะแนนปจจัยโดย ใชสมการใน ตารางที่  5.7  และเมื่อไดคา  
คะแนนปจจัยแลว ทําการเรียงลําดับความสําคัญของหองชุดที่ถูกนํามาเปรียบเทียบกับหองชุดที่
ตองการประเมินราคา   โดยผูวิจัยไดสมมติใหคะแนนมี 4  ลําดับ และคะแนนสูงสุดเทากับ 4 คะแนน
ต่ําสุดเทากับ 1 โดยเรียงลําดับคะแนนจากมากไปหานอย  คือ  4-3-2-1 หากคะแนนปจจัย  ของหองชุด
ใดๆ มีความใกลเคียงกันก็จะใหคะแนนของลําดับเทากัน  เชน ในปจจัยที่ 2 พบวาอาคารชุดที่ทําการ
ประเมินราคา มีคาคะแนนปจจัยเทากับ 33.5268  และอาคารชุดที่นํามาเปรียบเทียบ ไดแก อาคารชุด 
A  อาคารชุด B  และอาคารชุด C  มีคาคะแนนปจจัยเทากับ 52.12896, 71.221  และ 33.895 
ตามลําดับ  จะเรียงลําดับโดยใหอาคารชุด B ซ่ึงมีคาคะแนนปจจัย 71.221 ใหคาลําดับคะแนนเทากับ 
4  อาคารชุด B มีคาคะแนนปจจัย 52.12896 ใหคาลําดับคะแนนเทากับ 3 และอาคารชุด C มีคา
คะแนนปจจัย 33.895 ซึ่งใกลเคียงกับหองชุดที่ประเมินราคา (33.5268) จึงใหคาลําดับคะแนนเทากบั 2 
เทากันทั้ง 2 อาคาร  ในกลุมปจจัยที่ 3, 4 และ 5 ก็ดําเนินการเชนเดียวกัน  ในขั้นตอนนี้การใหคาลําดับ
คะแนนเกิดจากการเรียงลําดับของคาคะแนนปจจัยของหองชุดในแตละกลุมปจจัย ซ่ึงไดจากผลรวม
ของน้ําหนักปจจัย คูณกับขอมูลที่ไดจากการสํารวจตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมิน  จากนั้นนํามา
คํานวณคาความตางและความเหมือน สุดทายจึงไดราคาประเมินหองชุด วิธีนี้สามารถลดการใชดุลย
พินิจของผูประเมินราคาไดทางหนึ่ง   
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ตารางที่  5.13  แสดงการคํานวณราคาประเมินหองชุดดวยวิธีถวงน้ําหนักปจจัย 
  

คาคะแนนเม่ือเรียงลําดับความสําคัญ 
จาก Factor  Score 

ปจจัย 
 

คาน้ําหนักปจจัย 
WQS 

 

ริม
หา

ดจ
อม

เท
ียน

 

อา
คา

รช
ุด 

A 

อา
คา

รช
ุด 

 B
 

อา
คา

รช
ุด 

C รวม 

ราคาขายหองชุด ? 1,500,000 1,800,000 1,110,000  

Factor 2 48.38 2 3 4 2  

Factor 3 22.12 2 4 3 1  

Factor 4 18.64 2 3 3 4  

Factor 5 10.86 3 4 4 4  

 
2.11 3.33 3.59 2.37 

 

 
 

100 157.92 170.37 112.34 

 

คาตัวคูณ  =  100 /  รอยละเปรียบเทียบฯ 1 0.63 0.59 0.89 
 

ราคาหองชุดที่ถูกปรับคา  =  ราคาหองชุด *  คาตัวคูณ   949866.15 1056530.57 988101.27  

คาสมบูรณของผลตางระหวางราคาปรับคากับราคากอนถูก
ปรับคา   

550133.85 743469.43 121898.73 1415502.02 

เปอรเซ็นตของความแตกตางเม่ือเทียบกับความแตกตางรวม 
  

38.86 52.52 8.61 100 

นํ้าหนักความคลายคลึงของหองชุดเปรียบเทียบกับหองชุดท่ี
ประเมิน   

2.57 1.90 11.61 16.09 

อัตราสวนของน้ําหนักท่ีหองชุดเปรียบเทียบคลายคลึงกับหอง
ชุดที่ประเมิน   

0.16 0.12 0.72 1.00 

มูลคาหองชุด   
   =   อัตราสวนนํ้าหนักคลายคลึง *  ราคาหองชุดที่ถูกปรับคา   

151905.79 125025.69 713152.75 990084.23 

ราคาประเมินหองชุด   
  

1,000,000 

คาคะแนนถวงน้ําหนัก = ∑ (WQSi  * คาคะแนนi)/100 

คารอยละเปรียบเทียบกับหองชุดพึงประเมนิ 

     =       คะแนนถวงน้ําหนัก      *  100 
        คะแนนถวงน้ําหนักของหองชุดพึงประเมิน  
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ตารางที่ 5.13  แสดงถึงวิธีการคํานวณราคาประเมินหองชุดดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดย
ใชการคํานวณแบบ  WQS   ทั้งนี้วิธีการนี้จะนําคาคะแนนของตัวแปรในแตละปจจัยของหองชุดคูณกับ
คาคะแนนถวงน้ําหนักเพื่อทําการเฉลี่ยใหเปนคะแนนที่ถวงน้ําหนักตามความสําคัญของปจจัย   และ
เมื่อไดคาคะแนนที่ผานการถวงน้ําหนักแลว  จะทําการคํานวณความเหมือนความตางระหวางหองชุดที่
ตองการประเมินกับหองชุดที่นํามาเปรียบเทียบเพื่อสรางคาตัวคูณ  ซ่ึงจะไดราคาประเมินของหองชุด 
ราคา 1,000,000  บาท  จากวิธีการขางตนจะพบวาขั้นตอนในแตละขั้นจะลดการใชดุลยพินิจของผู
ประเมินไปไดอยางมาก   และจะสงผลดีตอการประเมินราคาใหมีมาตรฐานและเปนไปในทิศทาง
เดียวกัน  มีความเที่ยงตรง และสามารถตรวจสอบความผิดพลาดในการประเมินไดจากขั้นตอนดังกลาว 
 
5.5 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 

 
การศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตเมือง

พัทยา จังหวัดชลบุรี ผูวิจัยไดเก็บขอมูลตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดทั้งจากสํานักงานที่ดิน
จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุงและจากการสํารวจภาคสนาม จํานวนทั้งสิ้น 24 ตัวแปรจากหองชุด
จํานวน 200 หอง ใน 37 อาคารชุดที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี การวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน
ใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธเพื่อหาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด จะไดตัวแปรอิสระที่มี
ผลตอราคาประเมินหองชุด จํานวน 19 ตัวแปร จากนั้นใชเทคนิคการวิเคราะหปจจัยเพ่ือรวมกลุมตัว
แปรอิสระที่มีความสัมพันธซึ่งกันและกันใหเปนกลุมปจจัย 5 กลุมปจจัยดวยกัน และเมื่อนํามาวิเคราะห
ถดถอยพหุเพื่อสรางสมการที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุดจะไดจํานวนสมการถึง 
4 สมการ ผูวิจัยไดเลือกสมการที่มีคา R2 สูงสุด คือ  0.502 และคา Adjusted R Square เทากับ 0.492  
สมการที่เลือกใชประกอบดวยกลุมปจจัย 4 ปจจัย  รวมตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด 15 
ตัวแปร เรียงตามคาน้ําหนักปจจัยจากมากไปนอย  กลุมปจจัยทั้ง 4 ปจจัย  ไดแก  

 
 5.5.1   ปจจัยที่ 1 ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร ช้ันที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต พ้ืนที่

หองชุด  มีคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 48.38% 
 จากการวิเคราะหไดปจจัยที่ประกอบดวยตัวแปรที่มีผลตอราคาอาคารชุด เปนตัวแปร

เกี่ยวกับสภาพทรัพยสินและสิ่งอํานวยความสะดวก  และยังพบวาอาคารชุดที่มีอายุหลายป สวนใหญ
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เปนอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งอยูใกลทะเล มีสิ่งอํานวยความสะดวก เชน หองออกกําลังกาย และมีลิฟต
โดยสารพอเพียง เชน อาคารชุดพักอาศัยตากอากาศในยุคเริ่มแรกของเมืองพัทยา 

 สําหรับพ้ืนที่หองชุดเปนตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาหองชุด เนื่องจากขอมูลราคาซื้อ
ขายหองชุดซึ่งเปนตัวแปรตามในการวิจัยนี้เปนราคาซื้อขายตอหองชุด ในความเปนจริงแลวราคาซ้ือ
ขายกับพื้นที่หองชุดมีความสัมพันธไปในทางเดียวกัน กลาวคือหองชุดที่มีพ้ืนที่นอยมักมีราคาซือ้ขายถกู
กวาหองชุดที่มี พ้ืนที่มาก  ซึ่งมักมีราคาแพง  อีกประการหนึ่งคือ ผูซื้อหองชุดมักตัดสินใจตาม
ความสามารถในการจาย (Ability of Payment) และขึ้นอยูกับความตองการใชประโยชน เชน ตองการ
หองชุดที่มีพ้ืนที่ 50 ตารางเมตร ซ่ึงแบงเปน 1 หองนอนไดในราคาที่สามารถจายได  ในทางกลับกันหาก
หองชุดมีพ้ืนที่มากเกินความจําเปน เชน หองชุดชั้นบนสุดของอาคาร (Penthouse) ซ่ึงมีพ้ืนที่ใชสอย
จํานวนมากและราคาสูง จะทําใหความตองการซื้อมีนอย และเมื่อพิจารณาตามหลักความพอดี 
(ไพโรจน ซึงศิลป, 2538 : 25)  ขนาดพื้นที่หองชุดถามีขนาดพอดีกับการใชประโยชน ก็จะทําใหมีมูลคา
ที่สมดุล แตถามีมากหรือนอยเกินไปก็จะทําใหมูลคาเปลี่ยนแปลงไปในทางเพิ่มขึ้น หรือลดลงก็ได 

5.5.2   ปจจัยที่ 2 ไดแก ความสะอาดภายในอาคาร ที่จอดรถ สภาพแวดลอม มีคาคะแนน
ถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 22.12% 

 จากการวิเคราะหพบวาตัวแปรอิสระทั้ง 3 ตัวแปร เปนตัวแปรทางกายภาพที่มีอิทธิพล
ตอมูลคาของทรัพยสิน  โดยเฉพาะการซื้อขายหองชุดที่มิใชเปนการขายครั้งแรกที่เปนอาคารชุดใหม  
แตเปนอาคารชุดที่มีการกอสรางมาแลวหลายป มีผูเขาอยูอาศัยแลว ปจจัยซึ่งแสดงถึงการบริหาร
จัดการที่ดี เชน การรักษาความสะอาด สภาพแวดลอม และความเพียงพอของที่จอดรถ จะเปนปจจัยที่
ผูซื้อพิจารณาเมื่อตัดสินใจซื้อหองชุด 

 5.5.3  ปจจัยที่ 3  ไดแก  ผังเมืองรวม ทําเลที่ตั้ง ระยะทางหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร 
และระเบียง  มีคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย เทากับ 18.64% 

 จากหลักเศรษฐศาสตรที่ใชในการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน คือ หลักความสอดคลอง 
ถือวามูลคาของทรัพยสินขึ้นอยูกับ คุณลักษณะของทรัพยสินที่ออกแบบการใชประโยชนใหสอดคลอง
กับขอบังคับทางกฎหมาย ทําเลที่ตั้ง ซึ่งพบวาบริเวณพ้ืนที่ตามขอบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา  ที่มีการ
ใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) เชน อาคารพาณิชย โรงแรม และอาคารชุด  โดยเฉพาะ
อาคารชุดจะมีการออกแบบอาคารใหสามารถเห็นทัศนียภาพทางทะเลไดอยางทั่วถึง โดยเฉพาะการ
ออกแบบระเบียงใหสามารถใชประโยชนในการพักผอนหรือชมทัศนียภาพได ซ่ึงสอดคลองกับการใช
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ประโยชนของอาคารชุดพักอาศัย สําหรับพัทยาเปนเมืองทองเที่ยวพักผอนตากอากาศ ที่มีทัศนียภาพ
ทางทะเลเปนสิ่งดึงดูดนักทองเที่ยว 

5.5.4 ปจจัยที่ 4 ไดแก สระวายน้ํา และการรักษาความปลอดภัย  มีคาคะแนนถวงน้ําหนัก
ปจจัย เทากับ 10.86% 

 จากการวิเคราะหพบวาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ คือ สระวาย
น้ํา และการรักษาความปลอดภัย ซึ่งเปนสิ่งอํานวยความสะดวกที่เปนความจําเปนพื้นฐานลวนมีผลตอ
ราคาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา   

 จากการศึกษา จะไดสมการที่ไดจากการวิเคราะหถดถอยพหุ ไดแก  
 

ราคาหองชุด =  757550.7 + 287898.761(ปจจัยที ่2) +131802.911 (ปจจัยที ่3) + 111090.304   
(ปจจัยที ่4) +  64455.735(ปจจัยที ่5)    

 
สําหรับการประเมินราคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยเทคนิคใหคะแนนถวงน้ําหนัก 

(Weighted Quality Score: WQS) นั้น สามารถทําไดโดยการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยจาก
คาสัมประสิทธิ์มาตรฐาน เพื่อนําไปใชคํานวณกับคาคะแนนปจจัยเปนคะแนนถวงน้ําหนัก ตอไป 

 
 
 
 

   
 
 

 
 
 



 

บทที่  6 
 

สรุปผลและขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาตัวแปรที่มีผลตอราคาประเมินหองชุด สําหรับโครงการ
อาคารชุดในเขตเมืองพัทยา ซึ่งมีสมมติฐานวา ตัวแปรดานสภาพอาคารชุดและสิ่งอํานวยความ
สะดวกภายในอาคารชุด ทําเลที่ตั้งและการเขาถึง และการบริหารจัดการมีผลตอราคาซื้อขายหอง
ชุด ซึ่งผูประเมินราคาทรัพยสินจะตองคํานึงถึงเมื่อประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  
ดวยเทคนิคใหคาคะแนนถวงน้ําหนักของตัวแปร  ซึ่งจะตองมีการเปรียบเทียบตัวแปรตาง ๆ ที่มีผล
ตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ดังนั้น การเลือกตัวแปรและกําหนดคาคะแนนถวง
น้ําหนักตามความสําคัญของตัวแปรโดยใชวิธีทางสถิติ จึงเปนแนวทางที่สามารถอธิบายไดอยาง
เปนวิทยาศาสตร  และสามารถลดการใชดุลยพินิจในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนักตัวแปรของ
ผูประเมิน 
 
 6.1 สรุปผล 

 6.1.1  จากแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ รวมถึงแนวทางปฏิบัติในการประเมิน
ราคาของภาครัฐและภาคเอกชน  สามารถกําหนดตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอราคาหองชุดในเขต
เมืองพัทยา ซึ่งกําหนดเปนตัวแปรอิสระ จํานวน 24 ตัวแปร ไดแก  

  6.1.1.1  ตัวแปรดานทําเลที่ตั้งและการเขาถึง   จํานวน 9 ตัวแปร  ไดแก  ทําเลที่ตั้ง 
ความกวางถนน สภาพผิวจราจร  ระยะทางหางจากถนนหลัก ระยะทางหางจากโรงพยาบาล 
ระยะทางหางจากสถานีขนสงโดยสาร ระยะทางหางจากศาลาวาการเมอืงพทัยา  ระยะทางหางจาก
ศูนยกลางธุรกิจ  (CBD)  ระยะทางหางจากทะเล  
  6.1.1.2  ตัวแปรดานสภาพอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 
จํานวน 10 ตัวแปร ไดแก อายุอาคาร รูปแบบอาคาร ระเบียง พื้นที่หองชุด  จํานวนลิฟตโดยสาร ที่
จอดรถ สระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย  ระดับชั้น ระยะเวลาที่มีการซื้อขาย 
  6.1.1.3  ตัวแปรดานการบริหารจัดการ จํานวน 4 ตัวแปร  ไดแก  การรักษาความ
สะอาดภายในอาคาร  การรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การรักษาความปลอดภัย  และ
สภาพแวดลอมที่เหมาะแกการพักอาศัย    
  6.1.1.4  ตัวแปรดานขอบังคับทางกฎหมาย ไดแก  ขอบังคับผังเมืองรวมเมือง
พัทยา  พ.ศ. 2546 
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 6.1.2   จากการศึกษา ไดใชเทคนิคการวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis) 
เพื่อคัดเลือกตัวแปรที่มีผลตอราคาหองชุด  ไดตัวแปรที่มีความสัมพันธกับราคาซื้อขาย จํานวน 19 
ตัวแปร และตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับราคาซื้อขาย จํานวน 5 ตัวแปรท่ีจะไมนํามาใชในการ
วิเคราะห  ในขั้นตอนตอไป  ไดแก  ระยะทางหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD)  ระยะทางหางจาก
ศาลาวาการเมืองพัทยา  สภาพผิวจราจร  ความกวางของถนนหนาโครงการ และ ระยะเวลาที่มีการ
ซื้อขาย  ซึ่งแสดงวา ศูนยกลางธุรกิจของเมืองไมใชจุดสําคัญที่ประชาชนจะไปทํากิจกรรม แตเปน 
ชายทะเลซึ่งเปนแหลงทองเที่ยว ประกอบกับประชากรสวนใหญเปนนักทองเที่ยว หรือประชากรแฝง
ซึ่งทํางานตามแหลงทองเที่ยวจึงไมมีความจําเปนตองติดตอราชการกับศาลาวาการเมืองพัทยาตัว
แปรนี้จึงไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด สําหรับสภาพผิวจราจร และความกวางของถนน พบวา
ถนนสวนใหญของเมืองพัทยามีสภาพผิวจราจรเปนคอนกรีตเสริมเหล็กและถนนลาดยางเกือบ
ทั้งหมด และอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งใกลชายทะเล ถนนที่เขาถึงมีความกวางไมมากนัก และ
ระยะเวลาที่มีการซื้อขายไมมีความสัมพันธกับราคาหองชุด เพราะขอมูลซ้ือขายที่นํามาวิเคราะหอยู
ในชวงเวลาประมาณ 6 เดือนความแตกตางในดานระยะเวลาจึงไมมีผล 

  เมื่อนําตัวแปรท่ีผานการคัดเลือกเบ้ืองตนมาเขากระบวนการวิเคราะหทางสถิติ 
โดยใชการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และการวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression 
Analysis)   ในขั้นตอนตอไป 

 6.1.3  การวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) เปนเทคนิคในการศึกษาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปรอิสระดวยกัน ซึ่งมีจํานวนมากและมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน เพ่ือใหไดตัวแปรที่มี
ความสัมพันธกันเองมาอยูในปจจัยเดียวกัน จากการศึกษาทําใหตัวแปร 19 ตัวแปร สามารถรวม
เปนปจจัย ไดจํานวน 5 ปจจัย โดยในแตละปจจัยจะประกอบดวยตัวแปรที่มีความสัมพันธกันเองสูง
และเมื่ออยูในปจจัยเดียวกันจะมีอิทธิพลตอราคาซื้อขายหองชุด  

 6.1.4  การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis : MRA) เปนการศึกษา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระจํานวนมากกับตัวแปรตาม เพื่อใชอธิบายความเปลี่ยนแปลงของ
ตัวแปรตาม  โดยนําปจจัยทั้ง 5 ปจจัย  มาทําการวิเคราะหความสัมพันธกับตัวแปรตาม คือ ราคา
ซื้อขายหองชุด โดยใชเทคนิค Stepwise  เปนกระบวนการนําเขาปจจัยที่ประกอบดวยตวัแปรอิสระ
ทีละขั้น โดยมีหลักวา ปจจัยที่ถูกเลือกเขามาในตัวแบบการถดถอยนั้น จะสามารถลดความ
ผิดพลาดในการพยากรณไดสูงสุด หรือเปนตัวแบบที่ใหคาสัมประสิทธิ์ตัวกําหนด (R2) สูงสุดนั่นเอง  
ในการศึกษาครั้งนี้ ไดเลือกรูปแบบสมการถดถอยที่ใหคา  R2   เทากับ  0.502 และใหคา Adjust R2   

เทากับ 0.492 มีคา F change = 7.006  Sig.   ไมเกิน 0.05 ซึ่งแสดงวาแบบจําลองสมการถดถอยมี
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ปจจัยอยางนอย 1 ปจจัยที่สามารถอธิบายแบบจําลองได ณ ระดับความเชื่อมั่น 95 % โดยมีปจจัย
ที่ผานเขามา จํานวน 4 ปจจัย ประกอบดวย 15 ตัวแปร โดยที่แตละปจจัยจะมีคาสัมประสิทธิ์ 
(Standardized Coefficients)  ซึ่งแสดงถึงระดับความสัมพันธของปจจัยตอตัวแปรตาม สามารถ
เรียงลําดับจากมากไปหานอย ไดดังนี้ 

  6.1.4.1 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ  0.597 ประกอบดวยตัวแปร คือ หองออก
กําลังกาย อายุอาคาร ระดับชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต พื้นที่หองชุด  

  6.1.4.2 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.273 ประกอบดวยตัวแปร คือ การ
รักษาความสะอาดภายในอาคารชุด ที่จอดรถ และการจัดสภาพแวดลอม 
  6.1.4.3 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.230 ประกอบดวยตัวแปร คือ ขอบังคับ
ผังเมืองรวมเมืองพัทยา  ทําเลที่ตั้ง ระยะหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร และระเบียง 
  6.1.4.4 ปจจัยที่มีคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.134 ประกอบดวยตัวแปร คือ สระวาย
นํ้า และการรักษาความปลอดภัย  

 6.1.5   ในการกําหนดคาคะแนนถวงน้ําหนัก  (Weighted Quality Score : WQS) จะนํา
คาสัมประสิทธิ์ความถดถอยมาตรฐาน  (Standardized Coefficients)   ของทุกปจจัยรวมกัน 
เทียบเทากับ 100 และ นําคาสัมประสิทธิ์ปจจัยไปเทียบบัญญัติไตรยางศ ใหไดคาเปนรอยละ  จะได
คาคะแนนถวงน้ําหนักของปจจัย ดังนี้ 

 6.1.5.1  คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ  48.38%  ประกอบดวยตัวแปร 5 ตัวแปร 
ไดแก หองออกกําลังกาย อายุอาคาร ระดับชั้นที่มีการซื้อขาย จํานวนลิฟต และพื้นที่หองชุด    
  6.1.5.2   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 22.12% ประกอบดวยตัวแปร 3 ตัวแปร 
ไดแก การรักษาความสะอาดภายในอาคารชุด ที่จอดรถ  และสภาพแวดลอม  เชน การจัดภูมิทัศน 
จัดสวนปลูกตนไมใหรมร่ืนเหมาะแกการอยูอาศัย เปนตัวแปรที่จะสรางความเจริญตา (Amenity) 
ใหแกผูอยูอาศัยหรือผูพบเห็น ซึ่งมีผลตอราคาประเมินอาคารชุด จากการศึกษาพบวา อาคารชุดที่มี
การบริหารจัดการที่ดี มีการรักษาความสะอาดภายในอาคารอยางสม่ําเสมอมีราคาสูงกวาอาคาร
ชุดที่การบริหารจัดการไมดี  
  6.1.5.3   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 18.64 %  ประกอบดวยตัวแปร 5 เปนตัวแปร 
ไดแก การใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม  ทําเลที่ตั้ง  ระยะทางหางจากถนนหลัก รูปแบบอาคาร 
และระเบียงหองชุดซึ่งสามารถใชประโยชนในการชมทัศนียภาพ  กลาวคือ ทําเลที่ตั้งของอาคารชุด
ที่มีระดับราคาสูง  สวนใหญจะตั้งอยูระหวางถนนหลักและทะเล  ซึ่งสอดคลองกับพื้นที่ใชประโยชน
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ตามผังเมืองรวม คือ พื้นที่มีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งมีความหนาแนนของกิจกรรม
ตาง ๆ จะอยูใกลชายหาดซึ่งมีถนนหลักผาน เชน ชายหาดพัทยากลาง และชายหาดจอมเทียน เปน
ที่ตั้งของโรงแรม อาคารพาณิชย และอาคารชุดจํานวนมาก  จากทําเลที่ตั้งดังกลาว  การออกแบบ
อาคารชุดใหมีระเบียงที่สามารถใชในการพักผอนหรือชมทัศนียภาพได  จะมีผลตอราคาอาคารชุด
อยางยิ่ง 

 6.1.5.4   คะแนนถวงน้ําหนัก เทากับ 10.86 % ประกอบดวย 2 ตัวแปร คือ  สระ
วายน้ํา และการรักษาความปลอดภัย   

 การศึกษาในครั้งนี้ บรรลุวัตถุประสงคทั้ง 2 ขอที่ตั้งไวแลว  คือ การศึกษาตัวแปรที่
มีผลตอราคาประเมินอาคารชุด  จํานวน 15 ตัวแปร ซึ่งสามารถรวมกันเปนปจจัย ได 4 ปจจัย
ขางตน และนําคาสัมประสิทธิ์ความถดถอยมาตรฐานของตัวแปรที่ไดไปกําหนดคะแนนถวงน้ําหนัก 
เพื่อใชในการประเมินราคาหองชุดตอไป 

 การนําคาคะแนนถวงน้ําหนักปจจัยไปใชในการประเมินราคา จะชวยลดการใช
ดุลยพินิจของผูประเมินราคา  กลาวคือ  ผูประเมินราคาจะใหคะแนนทรัพยสินที่ทําการประเมิน
ราคา  โดยทําการศึกษาวิจัยวาตัวแปรใดที่มีผลตอราคาซื้อขายหองชุด  และนําขอมูลของตัวแปรทีม่ี
ผลตอราคาของทรัพยสินนั้น คูณกับน้ําหนักตัวแปร (Factor Loading) ที่ไดจากคาสัมประสิทธิ์ของ
ตวัแปรในแตละปจจัย แลวนําไปรวมเปนคะแนนปจจัย (Factor Score)   ซึ่งการใหคะแนนทรัพยสิน
ที่ประเมินราคาหรือเปรียบเทียบ จะพิจารณาจากคะแนนปจจัย ซึ่งเปนผลจากตัวแปรที่มีอิทธิพล 
โดยลดการใชดุลยพินิจในการใหคะแนน   ทําใหการประเมินราคามีหลักเกณฑและเปนไปใน
แนวทางเดียวกันมีมาตรฐานยิ่งขึ้น 

 
6.2 ขอเสนอแนะ 
 
 การศึกษาครั้งนี้ ไดนําวิธีการทางสถิติมาใชในการวิเคราะหหาตัวแปรที่มีผลตอราคา
ประเมินหองชุด รวมถึงการใหคะแนนถวงน้ําหนักของตัวแปรซึ่งรวมกันเปนปจจัย และจะนําไปใช
เปนเครื่องมือในการตัดสินใจของผูประเมินราคาอยางมีหลักเกณฑ มีที่มาที่ไปของราคาประเมิน 
จากการศึกษาขางตนผูวิจัย มีขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของกับวิชาชีพประเมินราคา ดังนี้ 
 6.2.1  ขอเสนอแนะตอผูที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยเฉพาะการประเมิน
ราคาโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งใชเทคนิคการใหคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย ผูประเมนิราคา
จะตองศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอราคาอาคารชุดอยางแทจริงกอน ทั้งนี้ การนําวิธีทางสถิติมาใช
จะชวยในการเลือกตัวแปรที่มีผลตอราคาซื้อขาย เพื่อใหการกําหนดคะแนนถวงน้ําหนักปจจัย มี
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มาตรฐาน สามารถอธิบายไดอยางสมเหตุสมผล ลดการใชดุลยพินิจและมีความนาเชื่อถือยิ่งขึ้น อีก
ทั้งเมื่อมีการนําคอมพิวเตอรมาชวยในการประเมินราคา จะทําใหสามารถประเมินไดคราวละ
จํานวนมากและรวดเร็วยิ่งขึ้น โดยเฉพาะการประเมินราคาอาคารชุดของสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน สําหรับอาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรกและการปรับราคาประเมินซึ่งตองทํา
คราวละจํานวนมาก 

 6.2.2  ควรมีการพัฒนาแนวทางการกําหนดตัวแปร หรือปจจัยที่มีผลตอราคาประเมิน
อาคารชุด รวมกันทั้งภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อใหไดปจจัยที่สะทอนราคาของหองชุดอยางแทจริง 
และเปนการสรางมาตรฐานวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสินใหมีมาตรฐานยิ่งขึ้นตอไป 

 6.2.3  ขอเสนอแนะในครั้งตอไป 

  6.2.3.1 การศึกษาคร้ังนี้ ไดใชราคาซื้อขายหองชุดซึ่งผูซื้อและผูขายแจงตอ
เจาหนาที่ในวันที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน  โดยกําหนดใหเปนตัวแปรตาม ซึ่ง
ราคาซื้อขายนี้ อาจไมสะทอนราคาซื้อขายในทองตลาดที่แทจริง อันอาจทําใหผลการศึกษาไม
สะทอนตัวแปรอื่นที่มีผลตอราคาไดเชนกัน ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไปควรมีการศึกษาจากตัว
แปรตามอื่นดวย  เชน  ราคาประกาศขาย ราคาซื้อขายที่ไดจากการสืบหรือสอบถาม ราคาคาเชา 
เปนตน 

  6.2.3.2  เนื่องจาก ในแตละพื้นที่มีความแตกตางกัน เชน สภาพทางกายภาพ  
เศรษฐกิจ สังคม   ดังนั้น ในการกําหนดตัวแปรหรือปจจัยที่มีผลตอราคาประเมินอาคารชุดในแตละ
แหง จะตองมีการศึกษาวิจัยเปนเฉพาะพื้นที่นั้น ๆ เพื่อใหไดตัวแปรที่มีผลตอราคาอยางแทจริง 

  6.2.3 .3 การศึกษาครั้ งนี้  มีขอ จํากัดดานระยะเวลาและงบประมาณ  จึง
ทําการศึกษาเฉพาะตัวแปรสําคัญที่คาดวาจะมีผลตอราคาและสามารถเก็บรวบรวมขอมูลได   
ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไป จึงควรทําการศึกษาตัวแปรอื่น ๆ ประกอบดวย เชน ตัวแปรดาน
สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงแนวโนมและศักยภาพในแตละพื้นที่ 
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ภาคผนวก ก 
 

หลักสถิติที่ใชในงานวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้ ไดนําวิธีการทางสถิติมาใชในการวิเคราะหผลการศึกษา ซึ่งจะตองมีเลือก
วิธีการใหเหมาะสมกับวัตถุประสงคของการศึกษา ดังนี้ 
 
1.  ตัวแปร  
 

ตัวแปร คือ ส่ิงที่โดยปกติแลวสามารถเปลี่ยนแปลงคาได ไมวาจะเปนในประชากร หรือ
กลุมตัวอยางที่นาํมาศึกษา  

 
 1.1   ประเภทของตัวแปร 
  
   1.1.1 ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่สามารถเปลี่ยนแปลง
คาไดในตัวเองอยางอิสระ ไมไดเปลี่ยนแปลง เนื่องจากคาของตัวแปรอื่นและยังเปน  ตัวแปรสาเหตุ 
(Cause) คือ เมื่อตัวเองเปลี่ยนแปลงคาไปแลว ยังเปนเหตุใหตัวแปรอื่น (ตัวแปรตาม) เปลี่ยนแปลง
คาไปดวย 
      1.1.2  ตัวแปรตาม (Dependent Variable) หมายถึง ตัวแปรที่การเปลี่ยนแปลงคา
เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอื่นที่เรียกวา ตัวแปรอิสระ  
   1.1.3  ตัวแปรหุน (Dummy Variable)  กรณีที่ตัวแปรที่นํามาใชในการวิเคราะหเปน
ตัวแปรเชิงคุณภาพ หรือคุณลักษณะไมมีความตอเนื่อง และวัดออกมาเปนจํานวนในแตละชวง
ไมได แตเราสามารถแยกความแตกตางได เชน อาคารชุดที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกประเภท     
หองออกกําลังกาย จะกําหนดให ถามีหองออกกําลังกาย แสดงวามีผลตอราคาซื้อขายหองชุด และ
ถาไมมีหองออกกําลังกายแสดงวาไมมีผลตอราคาซื้อขายหองชุด  การสรางตัวแปรหุนจะสรางใหมี
จํานวนนอยกวาลักษณะของตัวแปรอยูหนึ่งเสมอ คือ กําหนดใหเปน 0 และ 1 เพื่อไมใหเกิดปญหา
ความสัมพันธเชิงเสน (Multicollinearity) 
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 1.2  ระดับการวัดของตัวแปร 
 
   ระดับของการวัดตัวแปรจะสามารถบอกไดวาจะใชเทคนิคทางสถิติใดในการวิเคราะห
ความสัมพันธของตัวแปรได  แบงเปน 4 ระดับ คือ 
  1.2.1 มาตรานามบัญญัติ (Nominal Scale) เปนระดับการวัดที่งายที่สุด เชน   การ
แบงแยกลักษณะตาง ๆ ของตัวแปรใหเปนกลุม ๆ โดยที่ตัวที่มีลักษณะเหมือนกันจะอยูในกลุม
เดียวกัน ไมไดหมายถึงปริมาณ เชน 1 =  เพศชาย   0 = เพศหญิง  โดยที่ตัวเลข 1 ไมไดหมายความ
ถึงจํานวนมากกวา 
  1.2.2 มาตราอันดับ (Ordinal  Scale)   เปนมาตรวัดที่มีความละเอียดยิ่งขึ้น คือ 
นอกจากเปนการแบงกลุมเหมือนกับการวัดนามบัญญัติแลว ยังแสดงความแตกตางของกลุมดวย
วามาก นอย สูง ต่ํา ดํา ขาว ดี เลว  แตก็ยังคอนขางหยาบ เพราะยังไมสามารถบอกไดวา มากกวา
หรือนอยกวาเทาไร ไมสามารถบอกจํานวนนับที่แนนอนได 
  1.2.3  มาตราชวง (Interval Scale) ใชคุณสมบัติของการวัดแบบมาตราอันดับ และ
เพิ่มการกําหนดชวงความหาง หรือความถี่ของส่ิงที่วัดไดแนนอน เพราะไดมีการกําหนดหนวยของ
การวัดไวคงที่  แตการวัดแบบมาตรชวงนี้จะยังเปนมาตราที่ไมมีศูนยแท คือ ไมสามารถกําหนด
จุดเริ่มตนไดอยางชัดเจน เปนเพียงศูนยสมมุติเทานั้น  เชน  ก สอบได 90% ข สอบได 85% และ ค 
สอบได 79% แสดงวา ก สอบไดลําดับที่ 1 โดยมีคะแนนสอบมากกวา ข เทากับ 5% และมากกวา ค 
เทากับ 11% 
  1.2.4  มาตราอัตราสวน (Ratio Scale) เปนระดับการวัดที่มีความสมบูรณที่สุด คือ 
สามารถบอกระดับความแตกตางไดชัดเจนเหมือนมาตรชวง  โดยเพิ่มการมีศูนยแท หรือ            
ศูนยสมบูรณ คือ มีจุดเริ่มตนที่ชัดเจนทําใหสามารถบอกจํานวนเทาของความแตกตางได  เชน 
น้ําหนักของสิ่งของ จะเริ่มที่ 0 (ศูนย)  คือ ไมมีของสิ่งนั้นอยูเลย 
  ในการศึกษาคร้ังนี้ ไดกําหนดมาตรการวัด สําหรับตัวแปรเชิงปริมาณ เปนการวดัแบบ
มาตราอัตราสวน (Ratio Scale)  และแบบมาตราชวง  (Interval Scale)  สําหรับตัวแปรเชิง
คุณภาพ เปนการวัดแบบนามบัญญัติ (Nominal Scale)  และมาตราอันดับ (Ordinal) 
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2. การกําหนดสมมติฐานทางสถิติ  
 

2.1  การกําหนดสมมติฐานทางสถิติ เปนขั้นตอนแรกของการทดสอบสมมติฐานทางสถิติ 
โดยเปนการกําหนดสมมติฐานเกี่ยวกับคา พารามิเตอร (Parameter) ของประชากร (Population)  
ซึ่งตองกําหนดไว 2 ประเภท คือ 

 
 2.1.1  สมมติฐานหลัก (Null Hypothesis) ใชสัญลักษณ  Ho  หรือเรียกวา สมมติฐานที่

เปนกลาง ตั้งไวเพื่อทําการทดสอบ โดยจะตองกําหนดไวในลักษณะที่แสดงวาคาพารามิเตอรไมมี
ความแตกตางกับคาที่ตองการ   

 2.1.2 สมมติฐานรอง (Alternative Hypothesis) ใชสัญลักษณ H1 หรือ Ha   หรือ
เรียกวา สมมติฐานทางเลือก เปนสมมติฐานที่กําหนดขึ้นมา เพื่อรองรับการตัดสินใจ ยอมรับ 
(Accept) หรือปฏิเสธ (Reject) สมมติฐานหลัก     คือ ถามีการยอมรับสมมติฐานหลักก็จะตอง
ปฏิเสธสมมติฐานรอง หรือถาปฏิเสธสมมติฐานหลัก ก็จะตองยอมรับสมมติฐานรอง ดังนั้น สมมติ
ฐานรองจะตองกําหนดใหตรงกันขามกับสมมติฐานหลักเสมอ  

 
2.2  การกําหนดสมมติฐานทางสถิติจะนําไปสูวิธีการทดสอบ ซึ่งมี 2 แบบ คือ 
 
  2.2.1 การทดสอบแบบทางเดียว (One – Tail Test) เปนวิธีการทดสอบสมมติฐานที่

กําหนดสมมติฐานรอง ไวในรูปของคาพารามิเตอร มากกวาหรือนอยกวาคาใดคาหนึ่ง หรือเรียกวา
เปนการทดสอบแบบมีทิศทาง ใชสําหรับการตองการผลสรุปของการวิจัยในดานใดดานหนึ่ง
โดยเฉพาะ 

  2.2.2 การทดสอบแบบสองทาง (Two – Tail Test)  เปนวิธีการทดสอบสมมติฐานใน
รูปของคาพารามิเตอร ไมแตกตางกับคาใด คาหนึ่ง  เปนการทดสอบที่ไมมีทิศทาง คือ ไมสามารถ
สรุปไดวาคาพารามิเตอรมากกวาหรือนอยกวาคาคงที่ 

 
3. การเลือกตัวสถิติที่เหมาะสม   
 

การเลือกใชตัวสถิติในการทดสอบขึ้นอยูกับการทดสอบ ที่นิยมใช ไดแก Z-test (Standard 
Normal Distribution) , T-test. F-test และ χ2  (Chi-square) 
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Z-test ใชในการทดสอบสมมติฐานสําหรับกลุมตัวอยางที่ไดจากประชากรที่มีการแจกแจง
แบบปกติ โดยปกติจะใชในการทดสอบเกี่ยวกับคาเฉลี่ย ( µ )  สัดสวน ( Ρ ) สําหรับประชากรหนึ่ง
กลุม หรือสองกลุม 

T-test ใชในการทดสอบสมมติฐานสําหรับกลุมตัวอยาง ที่ไดจากประชากรที่มีการแจกแจง
ใกลเคียงแบบปกติ โดยปกติจะใชสําหรับการทดสอบคาเฉลี่ย หรือสัดสวนสําหรับประชากรหนึ่ง
กลุม หรือสองกลุมเชนเดียวกับ Z-test โดยจะใชแทน  Z-test  เมื่อขอมูลไมเปนไปตามขอกําหนด
ของ  Z-test    
 F-test  ใชในการทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความแปรปรวน (  σ2  ) และคาเฉลี่ย สําหรับ
กลุมประชากร ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป 
 χ2    ใชในการทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับความเปนอิสระกัน ระหวางคุณลักษณะของ
ขอมูลโดยใชจํานวนหรือความถี่ของขอมูล 
  
4. การวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)   
 

การวิเคราะหความสัมพันธ (Correlation Analysis)  เปนการวิเคราะหความสัมพันธของตวั
แปรสองตัว ซึ่งอาจจะมีความสัมพันธกันมาก นอย หรือไมมีเลย และอาจมีความสัมพันธไปใน
ทิศทางเดียวกันหรือตรงขามกัน จะทราบถึงขนาดและทิศทางของความสัมพันธ จากคาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ (Coefficient of Correlation)   ซึ่งมีประโยชนในการชวยคัดเลือกขอมูลเพื่อนําไป
วิเคราะหการถดถอย หรือวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรในแงอ่ืน ๆ ดวยการชวยใหไดขอมูล 
หรือตัวแปรที่ตองการอยางถูกตองและเสียคาใชจายนอย ถาพบวาตัวแปรตัวหนึ่งตัวใดไมมี
ความสัมพันธกับตัวแปรใดเลย ตัวนั้นก็ไมควรนํามาใช หรือในทางตรงขามถาพบวาตัวแปรนั้นมี
ความสัมพันธกับประเด็นที่ศึกษา ก็จัดใหตัวแปรนั้นเปนตัวแปรอิสระที่ใชอธิบายถึงการเปลีย่นแปลง
ของตัวแปรตาม  กรณีการวิเคราะหถดถอยพหุ หากพบวาในกลุมของตัวแปรอิสระเองบางคูมี
ความสัมพันธกันมาก จะเกิดปญหา คือ ไมสามารถระบุไดแนชัดวาการเปลี่ยนแปลงของตัวแปร
ตามที่เกิดขึ้นเปนผลมาจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระตัวใด 
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5. การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)    
 

การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis)  เปนเทคนิคการวิเคราะหปจจัยรวมของตัวแปร หรอื
ขอมูลจํานวนมาก (ศาสตราจารย ดร.สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ)  โดยมีวัตถุประสงคหลัก ๆ คือ 

 
 5.1 ศึกษาความสัมพันธ (Correlation) ระหวางตัวแปรเชิงปริมาณจํานวนมากที่มี
ความสัมพันธซึ่งกันและกัน ซึ่งจะนําไปสูการจัดกลุมตัวแปรจํานวนมากใหเปนปจจัยเพียง           
ไมกี่ปจจัย โดยที่ตัวแปรในแตละปจจัยจะมีความสัมพันธกับตัวแปรในปจจัยนั้น ๆ มากกวาตัวแปร
ในปจจัยอื่น 
 5.2 เพื่อสรุปตัวแปรจํานวนมากใหเปนปจจัยเพียงไมกี่ปจจัย 
 5.3 เพื่อชวยในการตีความหมายของกลุมตัวแปรที่รวมอยูในปจจัยตัวเดียวกัน ตาม
ความหมายของตัวแปรที่มีความสัมพันธสูงกับปจจัยนั้น 
 5.4 เพื่อทดสอบความถูกตองของมาตรวัดที่สรางมาจากตัวแปรหลาย ๆ ตัว 
 5.5 เพื่อคนหาวาตัวแปรที่จัดเก็บมาสามารถจัดเปนหมวดหมูไดกี่หมวดหมู 

 
6. การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis)  
 

การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) เปนการศึกษาเกี่ยวกับ
ความสัมพันธระหวางตัวแปรหนึ่ง เรียกวา ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ซึ่งเปนตัวแปรที่
เปลี่ยนแปลงไปตามการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรอิสระ กับตัวแปรอีกตัวหนึ่งที่เรียกวา  ตัวแปรอิสระ 
(Independent Variable)  ซึ่งเปนตัวแปรที่ไมไดถูกกําหนดโดยการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม แต
จะถูกกําหนดโดยตัวแปรหรือปจจัยอื่น ๆ  มากกวาสองตัวขึ้นไป  

สัมประสิทธิ์แหงการกําหนดของสหสัมพันธพหุคูณ (Coefficient of Multiple 
Determination)  หรือ R2   เปนตัวที่บอกใหทราบวาตัวแปรอิสระทั้งหมด จะสามารถพยากรณ      
ตัวแปรตามไดมากนอยเพียงใดโดยที่จะมีคาอยูระหวาง 0 ถึง 1 และถาคา R2  ยิ่งเขาใกล 1 แสดงวา
มีความสามารถในการพยากรณมาก 
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ภาคผนวก ข 

  แบบสํารวจขอมูลอาคารชุดพักอาศัย 

ชื่ออาคารชุด.............................................................    จํานวน................ชั้น    จํานวน...................หองชุด  

เลขที่โฉนด.........................  เลขที่ดิน.........................  หนาสํารวจ.......................  เนื้อที่.......................ไร  

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

ราคาประเมินทุนทรัพย.....................................บาท     ราคาแจงจดทะเบียน.......................................บาท ......................... 

1.  การเขาถึง    

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

 

1.2 ความกวางของถนนผานหนาโครงการ ...........................เมตร ......................... 
1.3 สภาพผิวจราจร      

    = 1 คอนกรีตเสริมเหล็ก / ลาดยาง    = 0 หินคลุก  ดนิ  ลูกรัง  

1.4 ระยะหางจาก  CBD ...........................เมตร ......................... 
1.5 ระยะหางจาก  สถานีขนสง .......................... เมตร ......................... 
1.6 ระยะหางจาก  โรงพยาบาล  (กรุงเทพ – พัทยา) ...........................เมตร ......................... 
1.7 ระยะหางจาก  ศาลาวาการเมืองพัทยา ...........................เมตร ......................... 
1.8 ระยะหางจาก  ถนนหลัก ...........................เมตร ......................... 
1.9 ระยะหางจาก  ทะเล ...........................เมตร ......................... 

2.  ขอมูลอาคารชุด    

2.1 รูปแบบสถาปตยกรรมของอาคารชุด    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

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

2.4 ขนาดพื้นที่หองชดุ .................ตารางเมตร ......................... 
2.5 ระยะเวลาซื้อขาย ...........................เดือน ......................... 
2.6 ระเบียงหองชุด  

    = 1 มี    = 0 ไมมี  

3.  สิ่งอํานวยความสะดวก    

3.1 ที่จอดรถ (จํานวนหองชดุตอทีจ่อดรถสวนกลาง  1 คัน) .............................หอง ......................... 

3.2 จํานวนลฟิทโดยสาร   ...........................เครื่อง ......................... 

3.3 สระวายน้ํา    = 1 มี    = 0 ไมมี  

3.4 หองออกกําลังกาย    = 1 มี    = 0 ไมมี  

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

4.1 การรักษาความสะอาดอาคารและบริเวณโดยรอบ  
    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

4.2 การรักษาความสะอาดภายในอาคาร  
    = 1 ดี    = 0 ไมดี  

4.3 การรักษาความปลอดภัย  
    = 1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย / แลกบัตรผานเขา – ออก  

    = 0 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย / ไมตองแลกบัตรเขา - ออก  

5.  ขอบังคับกฎหมาย  

5.1 การใชประโยชนที่ดินตามขอบังคับผังเมืองรวมพัทยา  ป  2546  
    = 1 ใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม  (สีแดง)  

    = 0 ใชประโยชนประเภทอื่น ๆ  (นอกจากสีแดง) 
 

 

5.2 สภาพแวดลอมมีผลตอการพักอาศสัย  
    = 1 ดี หมายถึง มีการจัดสภาพแวดลอม  จัดสวน ปลูกตนไมรมรื่น      

    = 0 ไมดี หมายถึง ไมมีการจัดสภาพแวดลอม  

 



ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะเวลาซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ภาคผนวก ค  แสดงรายละเอียดขอมูลราคาซื้อขายหองชุด 
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ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

      127 



ลําดับท่ี 

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ราคาซ้ือขาย 

ระยะหาง CBD 

ระยะหางโรงพยาบาล 

ระยะหางศาลาวาการ 

ระยะหางสถานีขนสง 

ระยะหางถนนหลัก 

ระยะหางทะเล 

ทําเลท่ีตั้ง 

ผิวจราจร 

ความกวางถนน 

อายอุาคาร 

รูปแบบอาคาร 

ระยะซ้ือขาย 

พื้นท่ีหองชุด 

ช้ันท่ี 

ระเบียง 

จํานวนท่ีจอดรถ 

จํานวนลิฟต 

ความสะอาดภายนอก 

สระวายนํ้า 

หองออกกําลังกาย 

สภาพแวดลอม 

ผังเมือง 

รักษาความปลอดภัย 

ความสะอาดภายใน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

200 1,150,000 7,250.00 5,730 3,600 2,600 500 40 0 1 6 12 1 4.50 53.46 31 1 3.45 6 1 1 1 1 1 1 1 
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ขอมูลราคาซื้อขายหองชุด 
         ตัวแปรอิสระ  (Independent Variable) 

วิเคราะหการเกาะกลุมของขอมูล 

วิเคราะหความสัมพนัธเบื้องตน ระหวางตัวแปรอิสระกับตัว
แปรตาม โดยใชเทคนิค Correlation  

วิเคราะหโดยเทคนิค Factor Analysis  เพือ่จัดกลุมตัวแปร
ที่มีความสัมพนัธกนัมาอยูในกลุมปจจัยเดียวกนั 

นําปจจยัที่ไดมาวิเคราะหความสัมพนัธกบัตัวแปรตาม ใชเทคนิค 
วิเคราะหถดถอยพห ุ( Multiple Regression Analysis : MRA) 

1. ไดสมการประกอบดวยปจจัยจากการวเิคราะห (Multiple Regression    Analysis :  MRA) 

 2. นําคา สัมประสิทธิท์ี่ไดจากสมการ ไปกําหนดเปนคะแนนถวงน้าํหนกั (WQS.) 

ตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ 
กับตัวแปรตาม 

ตัวแปรรวมกันเปนกลุมปจจัย 

1. ตัวแปรมีผลตอราคาหองชุด  (Variable) 
2. การรวมกลุมของตัวแปรเปนปจจัย (Factor) 
3. การกาํหนดคะแนนถวงน้าํหนักตามปจจัย  (WQS.) 
 

ตัวแปรที่ไมมี
ความสัมพันธ 
กับตัวแปรตาม 

ภาคผนวก ง 
 
 

 แผนผัง  แสดงกระบวนการวิเคราะหปจจัย  (Factor Analysis) 
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ภาคผนวก จ 
 

แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

สกายบีช สมบูรณ คอนโดทาวน A 

บานริมผา 

พัทยาบีช คอนโดทาวน 

วงศอมาตย การเดนทบีช รีสอรท 

พารคบีช 

โกลเดนทพัทยา 

หาดนาเกลือ
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

ศรีไพฑูรย คอนโดมิเนยีม

เย็นสบาย 

พัทยาใตเซ็นเตอร คอนโดมิเนียม 

ฟลายเบิรด คอนโดมิเนยีม 1-4 

นิรันดร เอ - ซี

พัทยาแพด คอนโดมิเนยีม 

พัทยาพลาซาคอนโดเทล

เกากะรตั คอนโดทาวน

ไดอานา เอสเตท 1- 4

นิรันดร แกรนด วลิล 

ไดอานา ทาวเวอร

พัทยาบีช คอนโดทาวน

หาดพัทยา 
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

ฟลายเบิรดคอนโดมิเนยีม 

       พัทยาใตเซน็เตอรคอนโดมิเนียม 

เย็นสบายคอนโด

      เทพทิพยแมนชัน่ 

เคียงทะเลคอนโดเทล 

จอมเทยีนคอมเพลก็ซ คอนโดเทล

จอมเทยีนพลาซา คอนโดเทล

เทียนทอง คอนโดเทล

วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม

วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม 1999

ฮาโกเน  คอนโดเทลจอมเทยีนสวีท คอนโดเทล 1,2

สมบัติ คอนโดวิว 

พัทยาฮลิล รีสอรท

คาซาเอสปนยา คอนโดมิเนียม 

พัทยาพีค คอนโดมิเนียม 

รอยัลบีช คอนโดเทล

หาดพัทยา

หาดจอมเทียน 
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แผนที่แสดงที่ต้ังอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 

    เมโทรจอมเทียนคอนโดเทล 

พัทยาคอนโดเทลเชน 

  ริมหาดจอมเทียนคอนโดมิเนียม 

  ริมหาดจอมเทียน 

บานสวนลลนาพทัยา 

พาราไดซคอนโดมิเนยีม

จอมเทยีนทิพยคอนโดเทล 

หาดจอมเทียน 
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แผนที่เมืองพัทยา 
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แผนที่รูปแบบถนนของเมอืงพัทยา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ถน
นส
ุขุม
วิท

 

ถน
นพ

ัทย
า-น

าเก
ลือ

 

ถน
นเล

ียบ
หา
ดพ

ัทย
า 

ถนนพัทยาเหนือ

ถนนพัทยากลาง

ถนนพัทยาใต

ถนนเทพประสิทธิ์

ถน
นเฉ

ลิม
พร
ะเก

ียร
ติ (
สา
ย 3

) 
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ภาคผนวก ฉ 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

อาคารชุด  เย็นสบาย  คอนโดเทล 

   
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 
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อาคารชุด  เคียงทะเล  คอนโดเทล 

 
 

ภาพอาคารชดุ 
 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาพลาซา  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สนามเทนนิส 
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อาคารชุด  พทัยาแพค  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 
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อาคารชุด  พทัยา  คอนโดเทล  เชน 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 

                                    แผนที่ต้ังอาคารชดุ                                                           สภาพภายในหองชุด 
 
 
 
 
 
 
 

                                 สภาพภายในหองน้าํ                                         สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  เทียนทอง  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

                                        
                                    
                                                       
                                    
                                      

                            แผนที่ตั้งอาคารชุด                                                          สภาพภายในหองชุด 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

                             สภาพภายในหองน้ํา                                     สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาพีค  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  พทัยาใต  เซ็นเตอร  คอนโด 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
                       
 
 
 
 
 

                                    แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
 

 

 

สภาพภายในหองชุด 
 

 

 

 

 

               สภาพภายในหองน้ํา                                                 สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  เทพทิพย  แมนชั่น 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

                                            
                          

 
 

                         
 

                             แผนที่ต้ังอาคารชุด                                       สภาพภายในหองน้าํ 
 
 

                         
 

 
                

 

                          สภาพภายในหองชดุ                               สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  เกากะรัต คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
               
               

แผนที่ตั้งอาคารชุด                                                            สภาพภายในหองชุด 
 

 
 

 

สภาพภายในหองน้ํา                                           ส่ิงอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  โกลเดนพัทยา  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 
 

สภาพภายในหองชุด 
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อาคารชุด  รมิหาดจอมเทยีน  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  รมิหาดจอมเทยีน คอนโดมเินียม S1 S2 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  ววิทะเลจอมเทียน  คอนโดมิเนียม  อาคารเอ , บ ี

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุดอาคาร เอ 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุดอาคาร บี 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

อาคารเอ 

อาคารบี 



 
 
 
 
 

 
154

 
อาคารชุด  ววิทะเลจอมเทียน (1999)

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 1 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 10 
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อาคารชุด  สมบัติ  คอนโดวิว 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 2 

 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 6
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อาคารชุด  ไดอานา เอสเตท 1 - 4 

 
ภาพอาคาร 1 

 

 
ภาพอาคาร 3

 
ภาพอาคาร 2 

 

 
ภาพอาคาร 4

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 
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อาคารชุด  ฮาโกเน  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 
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อาคารชุด  จอมเทียนสวที  คอนโดเทล 1 

                                   ภาพอาคารชุด                                                               แผนที่ตัง้อาคารชดุ 
                                                                                                
                               
     

                         
สภาพ

ภายในหองชดุ                                                    สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
 
 

แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 1                                            
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 4 

อาคารชุด  บานสวนลลนา  พัทยา 2 
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ภาพอาคารชดุที่ 1  และ  2 

 

 
ภาพอาคารชดุที่ 3  และ  4 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

     
สภาพภายในหองชุด 

 
 

อาคารชุด  วงพระจันทร  คอนโดมิเนียม 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 
อาคารชุด  ไดอานา  ทาวเวอร 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

อาคารชุด  รอยัลบีช  คอนโดเทล 
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ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 

 

อาคารชุด  คาซา  เอสปนญา  คอนโดมิเนียม 
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ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 
 

                        แผนทีต้ั่งอาคารชุด                                           สภาพภายในหองชดุ 
 
 

 
 
 
 

 

                       สภาพภายในหองน้ํา                                สิง่อํานวยความสะดวก สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  ฟลายเบิรด  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  ศรีไพฑูรย  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 



 
 
 
 
 

 
166

 
อาคารชุด  นริันดร  แกรนด  วลิล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ตั้งอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  สมบูรณ  คอนโดทาวน 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 
 
 
 
 
 
                     

แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 

 

สภาพภายในหองชุดธรรมดา 

 
 
 

สภาพภายในหองชุดพาณิชยกรรม 
 

 

สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชุด  จอมเทียนพลาซา คอนโดเทล 

 
                                 
 
 
 

 
 
 

                               ภาพอาคารชุด                                                                  แผนที่ตั้งอาคารชุด 
 
 
 

 
 
 
 
 

                   สภาพภายในหองชุด                                           สภาพภายในหองชุด 
 

 

 

 

 

             สิ่งอํานวยความสะดวก สระวายน้าํ                       สิง่อํานวยความสะดวก หองออกกําลังกาย  
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อาคารชุด  พทัยาฮลิล  รีสอรท  ๖     

 
ภาพอาคาร 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 
สภาพภายในหองชุด

 
      
 

 
 

 

 
 

 
สภาพภายในหองน้ํา 
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อาคารชดุ  จอมเทียนสวีท  คอนโดเทล  2 

 
ภาพอาคารชุด 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 



 
 
 
 
 

 
171

 
อาคารชุด  พาราไดซ  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 2 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

 
แบบแปลนพืน้ที่อาคารชัน้ที่ 16 
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อาคารชุด  พารคบีช  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 
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อาคารชุด  เมโทจอมเทยีน  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  จอมเทียนคอมเพลก็ซ  คอนโดเทล 

 
ภาพอาคารชดุ 

 
 

แผนที่ต้ัง
อาคาร
ชุด 

 
 

สภาพ
ภายใน
หองชุด
แบบ

ธรรมดา 
 
 
 

 
 
 

สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
 

สภาพภายในหองชุดแบบเพนทเฮาส 
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อาคารชุด  วงศอมาตย  การเดนท  บีช  รีสอรท  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 
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อาคารชุด  สกายบชี  คอนโดมิเนียม 

 
ภาพอาคารชดุ 

 

 
แผนที่ต้ังอาคารชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  สระวายน้ํา 

 

 
สภาพภายในหองชุด 

 

 
สิ่งอํานวยความสะดวก  หองสควอช 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

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

 
เร่ิมรับราชการครั้งแรกป 2530 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ดํารงตําแหนง

เจาหนาที่การเงินและบัญชี  พนักงานที่ดิน และเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน สํานักประเมิน
ราคาทรัพยสิน ปจจุบันสังกัดกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง มีประสบการณดานการประเมินราคา
อาคารชุด  และการประเมินราคาที่ดินภาครัฐ 

 
ปจจุบันปฏิบัติหนาที่ในกลุมงานยุทธศาสตร  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษ  มีหนาที่ปฏิบัติงานตามยุทธศาสตรของกรมธนารักษ 
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