
ปัจจัยที่มีอิทธิพลในการก าหนดราคาคอนโดมิเนียม
ในเขตกรุงเทพมหานคร

ในช่วงปลายปี 2561 ท่ีผ่านมาธนาคารแห่งประเทศไทยได้
มีการประกาศใช้นโยบาย LTV ส าหรับการขอสินเชื่อ ซ่ึง
มาตราการดังกล่าวส่งผลกระทบต่อการเลือกซ้ือของกลุ่ม
คนหลากหลายกลุ่ม เช่น กลุ่มคนท่ีมีบ้านอยู่แล้ว และเข้า

มาซ้ือคอนโดมิเนียมในเมือง เพื่อลดระยะเวลาในการเดินทางมาท างาน 
กลุ่มคนท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือเกร็งก าไร หรือเพ่ือลงทุนในรูปแบบปล่อยใช้
เช่า โดยการศึกษาครั้งน้ี มุ่งเน้นประโยชน์เชิงวิชาการต่อการเข้าใจถึงปัจจัย
ต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อการก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ี
ส าคัญเพื่อเป็นการมุ่งเน้นการพัฒนาเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของ
ผู้บริโภค โดยผลการวิจัยสามรถน าไปประยุกต์ใช้ต่อผู้ประกอบการในกลุ่ม
ธุรกิจ เพื่อใช้ส าหรับการวางกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในด้านต่าง 
ๆ รวมถึ งเพื่อรับมือมาตรการของภาครัฐ ท่ี เกิดขึ้นในปัจจุบันและ
สถานการณ์ต่าง ๆท่ีส่งผลต่อการก าหนดราคาของผู้พัฒนาในอนาคต

เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมของ
ผู้บริโภคและปัจจัยท่ีมีอิทธิพลในการก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานคร

ได้มีการเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ระหว่าง
การเปิดขาย (Presale) และอยู่ระหว่างก่อสร้าง (On Construction) ใน
เขตกรุง เทพมหานคร จากการสอบถามโดยตรงจากพนักงานขาย
คอนโดมิเนียมในแต่ละโครงการ และใช้ข้อมูลท่ีเผยแพร่ของกลุ่มบริษัทท่ี
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงส่วนใหญ่จะอยู่ในตลาดหลักทรัพย์ เมื่อได้ข้อมูล
มาแล้วจะน าข้อมูลท่ีได้มาวิเคราะห์ โดยใช้แบบจ าลอง Hedonic Price
Model ซ่ึงสามารถแยกปัจจัยในการพิจารณาออกมาได้ดังต่อไปน้ี 
1) ปัจจัยท าเลท่ีตั้ง 2) ปัจจัยด้านคุณลักษณะกายภาพของห้องและอาคาร 
3) ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกของอาคาร (โครงการ) 4) ความมี
ชื่อเสียงของโครงการ 
ได้มีตัวแปรท้ังหมด 19 ตัวแปร จากคอนโดมิเนียมจ านวน 140 โครงการ 
453 ตัวอย่าง โดยมีแบบจ าลองดังนี้

แบบจ าลองท่ี 1 : สมการเชิงเส้นตรง (Linear Equation)

จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ในแบบจ าลองท่ี 1 มีตัวแปรที่มี
นัยส าคัญทางสถิติท้ังหมด 7 ตัว และแบบจ าลองท่ี 2 มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญ
ทางสถิติท้ังหมด 13 ตัว ดังน้ี 

ตัวแปรท่ีมีนัยส ำคัญ
ทิศทำง

ควำมสัมพันธ์

แบบจ ำลองท่ี

 1

แบบจ ำลองท่ี

 2
ระยะทางจากรถไฟฟ้า - - -0.0394**
ท่ีต้ังของคอนโดมิเนียม + 2.5982*** 0.1690***
ระยะทางจากห้างสรรพสินค้า - - -0.0631***
ครัวส่วนกลาง + - -0.1728***
ค่าบ ารุงส่วนกลาง + 0.0104*** 0.48141***
ห้องสมุด อ่านหนังสือ + - 0.1320**
พ้ืนท่ีจัดปาร์ต้ี + - 0.1721***
สระว่ายน้ า + -2.7556* -0.3796*
ช้ันท่ีต้ังของห้อง + 0.0606*** 0.0766**
ลิฟท์โดยสาร + 0.0248*** 0.0971**
ความพร้อมเข้าอยู่ + - 0.0638*
ขนาดพ้ืนท่ีห้อง + 0.2706*** 1.2641***
จ านวนยูนิต - -0.0014*** -0.1573**

ที่มาและความส าคัญของปัญหา

วัตถุประสงค์ของการศึกษา

วิธีการด าเนินการวิจัย

ผลการการวิจัยและข้อเสนอแนะ

แบบจ าลองท่ี 2 : สมการในรูปแบบ Log-Linear

จากผลการวิเคราะห์สามารถน าผลการค านวณหาราคา
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานครได้ดังน้ี

แบบจ าลองท่ี 1 พบว่า ขนาดห้อง 38.54 ตารางเมตร ตั้งอยู่ชั้น 
13 มียูนิต จ านวน 631 ยูนิต มีลิฟท์ จ านวน 6 ตัว ไม่ได้ตั้งอยู่ในพื้นท่ี
ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ มีสระว่ายน้ า และค่าส่วนกลางอยู่ท่ี 65 บาทต่อ
ตารางเมตร ราคาขายอยู่ที่ 5.74 ล้านบาท

แบบจ าลองที่ 2 พบว่า ท่ีขนาดห้อง 38.54 ตารางเมตร ตั้งอยู่ชั้น 
13 มียูนิต จ านวน 631 ยูนิต มีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 762 เมตร มี
ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า 1,237 เมตร มีลิฟท์ จ านวน 6 ตัว มีห้องอ่าน
หนังสือ ห้องสมุด ไม่มีห้องครัวส่วนกลาง ไม่ได้ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางทาง
เศรษฐกิจ มีพื้นท่ีส าหรับจัดงานสังสรรค์ มีสระว่ายน้ า เป็นโครงการท่ีก าลัง
ก่อสร้าง และค่าส่วนกลางอยู่ท่ี 65 บาทต่อตารางเมตร ราคาขายอยู่ที่ 4.86 
ล้านบาท
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การศึกษาในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ 2 ประการ 1) เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานคร 2) เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลในการก าหนดราคา
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร  

จากวตัถุประสงคด์งักล่าว งานศึกษาน้ีจึงไดอ้าศยัแนวคิดการวิเคราะห์แบบจ าลอง Hedonic 
Price มาประยุกต์เพื่อใช้ในการศึกษา รวมถึงเพื่อวิ เคราะห์ถึงความสัมพันธ์ของปัจจัยหรือ
คุณลกัษณะต่างๆ ท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาขายคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร โดยขอ้มูลท่ี
ไดน้ ามาจากการสอบถามพนกังานขายจากส านกังานขายโครงการ และสอบถามราคคาขายของเจา้
ของเดิมท่ีน ามาขายต่อ จ านวน 453 ตวัอยา่ง คิดเป็น 140 โครงการ เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดม้าประมวลผล
ดว้ยวิธีการ Regression Analysis 
 ผลการศึกษาของกลุ่มตวัอย่างท่ีเก็บมาพบว่า คุณลกัษณะหรือปัจจยัด้านท าเลท่ีตั้ งของ
โครงการคอนโดมิเนียม (Locational Attributes) มีนยัส าคญัทางสถิติและมีเคร่ืองหมายทิศทางหนา้
สัมประสิทธ์ิตามท่ีคาดหมายไว้ จ านวน 3 ปัจจัย ได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกล้
คอนโดมิเนียม (BMA) ต าแหน่งท่ีตั้งโครงการตั้งอยู่ในพื้นท่ีศูนยก์ลางทางดา้นเศรษฐกิจ (CBD) 
และระยะทางจากคอนโดมิเนียมไปยงัห้างสรรพสินคา้ท่ีใกลท่ี้สุด (COMMU) โดยทั้ง 3 ตวัแปรท่ี
กล่าวมามีนัยส าคัญทางสถิติในแบบสมการเชิงเส้นตรงและแบบล็อคการิท่ึม (Logarithm) 
คุณลกัษณะหรือปัจจยัดา้นโครงสร้างท่ีอยู่อาศยั (Structure Attributes) ) มีนยัส าคญัทางสถิติและมี
เคร่ืองหมายทิศทางหนา้สัมประสิทธ์ิตามท่ีคาดหมายไว ้จ านวน 3 ปัจจยั ไดแ้ก่ ค่าบ ารุงส่วนกลาง 
(FEE) ห้องสมุด อ่านหนังสือ (LIBRARY) และพื้นท่ีจัดปาร์ต้ี (PARTY) ส าหรับตัวแปรท่ีมี
นยัส าคญัทางสถิติแต่มีเคร่ืองหมายทิศทางหนา้สัมประสิทธ์ิไม่เป็นไปตามท่ีคาดหมายไว ้ มีจ านวน 



(3) 

2 ตวัแปร ไดแ้ก่ ครัวส่วนกลาง (COKITCH) และ สระวา่ยน ้า (POOL) โดยทั้ง 5 ตวัแปรท่ีกล่าวมามี
นัยส าคัญทางสถิติในแบบสมการเชิงเส้นตรงและแบบล็อคการิท่ึม (Logarithm)  ปัจจัยหรือ
คุณลกัษณะดา้นสภาพแวดลอ้มของโครงการ (Neighborhood Attributes) มีนยัส าคญัทางสถิติและมี
เคร่ืองหมายทิศทางหนา้สัมประสิทธ์ิตามท่ีคาดหมายไว ้จ านวน 5 ปัจจยั ชั้นท่ีตั้งของหอ้ง (FLOOR) 
จ านวนลิฟท์โดยสาร (LIFT) ความพร้อมเขา้อยู่ (READY) ขนาดพื้นท่ีห้อง (SIZE) จ านวนยูนิต 
(UNIT) โดยทั้ง 5 ตวัแปรท่ีกล่าวมามีนยัส าคญัทางสถิติในแบบสมการเชิงเส้นตรงและแบบลอ็คการิ
ท่ึม (Logarithm) 
 ผลการศึกษาในคร้ังน้ีสามารถน าไปใช้อา้งอิงเพื่อประกอบการตดัสินใจในการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครในราคาท่ีเหมาะสมกบัราคากบัส่ิงท่ีผูซ้ื้อจะไดรั้บจาก
ผูพ้ฒันาโครงการ และในส่วนของผูป้ระกอบการสามารถน าปัจจยัหรือคุณลกัษณะท่ีมีนยัส าคญัทาง
สถิติไปเป็นปัจจยัในการก าหนดกลยทุธ์เพื่อน าเสนอสินคา้ต่อผูซ้ื้อ โดยชูจุดเด่นท่ีผูซ้ื้อตอ้งการและ
ก าหนดราคาใหมี้ความเหมาะสมซ่ึงจะส่งผลดีต่อการแข่งขนักบัคู่แข่งรายอ่ืนๆ 
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The objectives of this study are: 1) to study on the factors that effect on the purchasing 

price of the condominium in Bangkok. 2) to study on the factors that influence on the condominium 
pricing around Bangkok Area. 

According to the above objectives, this research was analyzing by applying the Hedonic 
Price model and using the regression analysis model. The data was collected by 453 samples which 
are consist of 140 projects. The collecting methods are asking from the sale person in the sale 
gallery and asking from the existing landlord on the selling price.  

After we study on the sample, we found that; First, the factor on location of the 
condominium project has a significant coefficient as the assumptions by three-determinant which 
are the distance from sky train station to the projects (BMA), the project location which is located 
in Central Business District Area (CBD), and the distance between condominium and the nearest 
community mall (COMMU). All the three determinants have the significant level in form of linear 
equation and logarithm.  

Second, the factor on the structure attributes has a significant coefficient as the assumption 
by three-determinant which are the common area fee (FEE), library or reading zone (LIBRARY), 
and Private Party zone (PARTY). On the other hand, the structure attributes factor has insignificant 
coefficient to the assumption by two-determinant which are Co-kitchen area (COKITCH) and 
Swimming Pool (POOL). For the above five determinants, there are a significant level in form of 
linear equation and logarithm.   



(5) 

Third, the neighborhood attributes factor has a significant coefficient as the assumption by 
five-determinant which are the floor number of the room located (FLOOR), the number of 
passenger lift (LIFT), the readiness of the project to move in (READY), the room size (SIZE), and 
the number of units (UNIT). All the five determinants, there are a significant level in form of linear 
equation and logarithm.    

This research can be use as a guideline for both of the buyer and seller of the condominium 
project in Bangkok. The purchaser can use this model as a primary source for making the decision 
by seeing the appropriate buying price with the things will be received from the developer. In 
addition, the developer can also use this model to see the need and want of the market demand, so 
they will easily develop their product to meet the maximum customer satisfaction. 
 
 




