
ปัจจัยก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองพัทยา 

Price Determinant Factors of Condominium Real Estate in Pattaya City 
  

สันติยา เอกอัคร1*    
Santiya Eag-ark1* 

 

บทคัดย่อ 

การศึกษานีม้ีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อราคาของอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมและประเมินราคาแฝง และเพ่ือประมาณการดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเมือง
พทัยา ได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมลูปฐมภูมิจากเจ้าของคอนโดมิเนียมในเมืองพทัยา จ านวน 390 ตวัอย่าง โดย
ประยุกต์ใช้แบบจ าลองทางเศรษฐมิติ Hedonic Pricing Method ด้วยวิธิก าลงัสองน้อยท่ีสุด ผลการวิเคราะห์
ปัจจัยก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม พบว่าลักษณะของห้องชุดท่ีส่ งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมในเชิงบวก มี 5 ปัจจยั คือ พืน้ท่ีใช้สอย ลกัษณะของห้องท่ีเป็นแบบห้องชดุ(มีห้องนอน)จะมีราคาสงู
กว่าห้องแบบสตูดิโอ การมีตู้อาบน า้ ชัน้ของคอนโดมิเนียมท่ีสูงขึน้ท าให้ราคาเพ่ิมขึน้ และการมองเห็นวิวทะเล 
ด้านลกัษณะเฉพาะของอาคารคอนโดมิเนียม พบว่าปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาในเชิงบวกอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติมี 
ทัง้หมด 3 ปัจจัย คือ ค่าบ ารุงสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภยั การมีชายหาดส่วนตวั และโครงการ
ขนาดเล็กและโครงการขนาดกลางจะมีราคาสูงกว่าโครงการขนาดใหญ่ ด้านลักษณะเฉพาะของท าเลท่ีตัง้
โครงการ พบวา่ ห้องชดุในโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีท่ีตัง้ในพืน้ท่ีพทัยาจะมีราคาถกูกว่าพืน้ท่ีวงศ์อมาตย์ อย่างมี
นยัส าคญัอย่างสถิติ ด้านดชันีราคาพบว่าโดยเฉลี่ยราคาคอนโดมิเนียมในช่วงปี พ.ศ. 2541-2547 ลดลงร้อยละ 
40.67 เม่ือเปรียบเทียบกบัราคาท่ีท าการซือ้ขายในช่วงก่อนวิกฤต พ.ศ. 2533-2540 เม่ือก าหนดให้ปัจจยัอื่นคงท่ี 
 

ABSTRACT 
 The objectives of this study were to analyze the price determinant factors of condominium real 
estate in Pattaya City, to assess the implicit price and to estimate the price indices.  The primary data was  
collected from 390 samples of condominium owners.  The Hedonic Pricing Method with Ordinary Least 
Square(OLS) technique was applied in data analysis.  The price determinant analysis indicated that the 
exclusive factors which affect the condominium price positively were: living area, type of 
condominium(suite), shower box, higher floor and sea view.  The project characteristics which affect the 
price positively were: public utility fee collection, security system and private beach.  Prices of 
condominium in small and medium scale projects were higher than the large scale project.  The location 
characteristic analysis indicated that condominiums located in Pattaya area had lower price than those 
located in Wongamataya area with statistically significant.  Price index analysis indicated that on average 
condominium prices during 1998-2004 decreased by 40.67 percent comparing with the average prices 
during 1990-1997 holding other things constant. 
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บทน า 
เมืองพทัยา (Pattaya City) เป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีมีภมูิทศัน์เป็นแนวชายหาดติดทะเลสวยงามและมีความ

ปลอดภยัจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ จงึเป็นเมืองท่ีมีช่ือเสียงทัง้ในระดบัชาติและนานาชาติ ด้วยความได้เปรียบใน
ด้านท าเลท่ีตัง้ ได้แก่ มีระยะห่างจากกรุงเทพมหานครประมาณ 187 กิโลเมตร มีเส้นทางการคมนาคมเช่ือมต่อได้
หลากหลายเส้นทางและสามารถเดินทางถึงสนามบินสุวรรณภูมิภายในเวลาประมาณหนึ่งชั่วโมง  เป็นเมืองท่ี
ล้อมรอบด้วยเขตอตุสาหกรรมในภาคตะวนัออก ประกอบกบัมีท่ีตัง้อยู่ทางทิศตะวนัออกภายในอ่าวไทยท าให้มีท่ี
ก าบังจากลมมรสุม พัทยาจึงเป็นเมืองชายทะเลท่ีต้อนรับนักท่องเท่ียวได้ตลอดทัง้ปี ปัจจัยเหล่านีท้ าให้เมือง
พทัยาเติบโตขึน้อย่างรวดเร็วและดงึดดูนกัท่องเท่ียวทัง้ชาวไทยและต่างประเทศ ในปัจจุบนัเมืองพทัยาสามารถ
สร้างงานและรายได้ประมาณปีละ 60,000 ล้านบาท เป็นเมืองท่ีมีบทบาทและความส าคญัตอ่ระบบเศรษฐกิจเป็น
อนัดบัสามของประเทศไทย  

ภาคอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Sector) ในเมืองพัทยามีการพัฒนาและเติบโตตามภาวะการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจของประเทศและภาคตะวนัออก โดยในระยะเร่ิมต้นของการพฒันาเมืองก่อน ปี พ.ศ. 2530 
สว่นใหญ่เป็นการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท โรงแรม รีสอร์ท อพาร์ทเมนท์ บ้านพกัตากอากาศ การรับเหมา
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยประเภทต่างๆ ต่อมาในช่วง หลังปี พ.ศ. 2530 ก่อนปี พ.ศ. 2540 เป็นโอกาสท่ีนักพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ิน และบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่จากกรุงเทพมหานครเร่ิมท าการพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทศนูย์การค้าและประเภทเพ่ือการอยู่อาศยัมากขึน้ ทัง้ในแนวราบประเภท อาคาร
พาณิชย์ บ้านเด่ียว บ้านทาวน์เฮาส์ และในแนวดิ่งคือ คอนโดมิเนียม เน่ืองจากการเติบโตของอปุสงค์ทัง้จากของ
ชาวตา่งชาติและชาวไทย   

เน่ืองจากทรัพยากรท่ีดินบริเวณริมทะเลมีอยู่อย่างจ ากดัเป็นสาเหตุให้ราคาท่ีดินในเมืองพัทยาปรับตวั
เพ่ิมสงูขึน้เป็นอย่างมาก ผู้ประกอบการจึงจ าเป็นต้องพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัในแนวดิ่งประเภทอาคารชุดกัน
มากขึน้ โดยยุคทองของการเติบโตของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมอยู่ในระหว่างปี พ.ศ. 2533 -
2540 หลงัจากนัน้ตลาดคอนโดมิเนียมอยู่ในภาวะชะลอตัวและทรงตัว จนกระทั่งหลังการเกิดสึนามิในเดือน
ธนัวาคม พ.ศ. 2548 นกัท่องเท่ียวและนกัลงทุนต่างชาติได้เคลื่อนย้ายจากภาคใต้ไปยงัเมืองพทัยาอย่างต่อเน่ือง 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงหลงัจากเกิดเหตุการณ์มหาอทุกภยัในปี พ.ศ. 2554 ท่ีคนในกรุงเทพมหานครจ านวนมากได้
อพยพไปพกัอาศยัชัว่คราวในเมืองพทัยาได้ตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมเพ่ือเป็นบ้านหลงัท่ีสอง ปัจจยัเหลา่นีก้ระตุ้น
อปุสงค์ต่อคอนโดมิเนียมเพ่ือการพกัผ่อนของคนไทยชัน้กลาง ท าให้ตลาดคอนโดมิเนียมในเมืองพทัยาในช่วง ปี 
พ.ศ. 2548-2556 มีการเติบโตอย่างตอ่เน่ือง 

โครงการท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีเกิดขึน้ในเมืองพทัยา โดยส่วนใหญ่มีท าเลท่ีตัง้อยู่ทางด้าน
ทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ในงานวิจัยครัง้นีไ้ด้จัดแบ่งพืน้ท่ีออกเป็น 5 พืน้ท่ี โดยลักษณะของพืน้ท่ีมีความ
แตกต่างกันในรายละเอียดโดยเรียงล าดบัจากทิศเหนือไปยงัทิศใต้ดงันี ้1) วงศ์อมาตย์ อยู่ติดกับชายหาดพทัยา
ขึน้ไปทางตอนเหนือ เป็นพืน้ท่ีท่ีได้เปรียบในแง่ท าเลท่ีตัง้ท่ีมีชายหาดเป็นส่วนตวัและเงียบสงบ 2) หาดพัทยา 
พืน้ท่ีสว่นนีจ้ดัเป็นศนูย์กลางเมืองพทัยา ท่ีจดัแบ่งออกเป็นโซนพทัยาเหนือ พทัยากลาง และพทัยาใต้ เป็นพืน้ท่ีท่ี
มีโครงข่ายการคมนาคมเช่ือมโยงกนัอย่างสะดวก จึงเป็นศนูย์รวมของศนูย์การค้า แหล่งความบนัเทิง และท่าเรือ 
3) พระต าหนัก อยู่ติดกับชายหาดพัทยาทางด้านทิศใต้ เป็นพืน้ท่ีท่ีมีภูมิทัศน์สวยงามในลกัษณะท่ีเป็นภูเขาติด
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ทะเล บรรยากาศเงียบสงบ มีชายหาดสวยงามและเป็นส่วนตวั 4) หาดจอมเทียน อยู่ติดต่อกบัพืน้ท่ีพระต าหนัก
ลงไปทางทิศใต้ มีถนนเลียบชายหาดคัน่กลาง 5) หาดนาจอมเทียน เป็นพืน้ท่ีต่อลงไปทางใต้ของหาดจอมเทียน 
ในพืน้ท่ีนีย้งันบัวา่เข้าถงึได้ยากกวา่พืน้ท่ีอื่นๆ เน่ืองจากไมม่ีถนนเลียบชายหาด  

ดงันัน้การศกึษาปัจจัยก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองพทัยาจึงเป็นเร่ืองท่ี
น่าสนใจ โดยในการศึกษาจะมีสมมติฐานของการศึกษาว่าทัง้ทางด้านผู้ ผลิตหรือนักพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมและผู้ซือ้จะค านงึถงึปัจจยัท่ีเก่ียวข้องกบัคณุลกัษณะตา่งๆ ของอาคารและ
ห้องชุดภายในคอนโดมิเนียม (condominium characteristics) ปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับท าเลท่ีตัง้ของโครงการ 
(external amenities) รวมไปถึงการเข้าถึงชายหาดเพ่ือการพกัผ่อนหย่อนใจ (beach accessibility) นอกจากนี ้
จะท าการประเมินราคาแฝง (implicit price) ของลกัษณะเชิงคณุภาพท่ีประกอบลกัษณะเชิงกายภาพท่ีมีผลต่อ
ราคาห้องชดุ และประเมินดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเขตเมืองพทัยา  

 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
เพ่ือศกึษาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่ราคาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมและประเมิน

ราคาแฝง และเพ่ือประมาณการดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองพทัยา 
 

ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย 
 ผลจากการศกึษาครัง้นีจ้ะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้บริโภคหรือประชาชนทัว่ไปท่ีสามารถน าผลการศกึษาไปใช้
ประกอบการตดัสินใจเลือกซือ้ท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองพทัยา เป็นประโยชน์ต่อนกัธุรกิจท่ีพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม และนกัธุรกิจในอตุสาหกรรมอื่นๆ  ท่ีเก่ียวข้องในการวางแผน 
กลยุทธ์ของธุรกิจ  และสถาบันการเงินในการให้วงเงินสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย  นอกจากนีย้ังเป็นประโยชน์ต่อ
หน่วยงานรัฐทัง้ในระดับท้องถ่ินและระดับชาติ  ในการน าผลจากการศึกษาครัง้นีไ้ปพิจารณาประกอบการ
ตัดสินใจด้านนโยบายต่างๆ ตลอดจนเป็นประโยชน์ต่อนักวิชาการและผู้ สนใจในเศรษฐกิจและธุรกิจด้าน
อสงัหาริมทรัพย์โดยทัว่ไป 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 ระยะเวลาท่ีท าการศึกษา เป็นการศึกษาปัจจัยก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมใน
เมืองพัทยาท่ีก่อสร้างเสร็จและท าการซือ้ขาย ระหว่าง พ.ศ. 2525 – 2557 เน่ืองจากคอนโดมิเนียมแห่งแรกใน
เมืองพทัยาสร้างขึน้เมื่อ พ.ศ. 2525 และแห่งล่าสุด ณ เวลาท่ีท าการส ารวจ โดยท าการส ารวจข้อมลูปฐมภูมิ ใน
ระหวา่งเดือน มี.ค.-มิ.ย.พ.ศ. 2557  พืน้ท่ีท่ีท าการศกึษาครอบคลมุเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีตัง้อยู่
แถบชายหาดทางทิศตะวนัตกของถนนสขุุมวิท โดยแบ่งออกเป็น 5 เขตพืน้ท่ีเรียงจากทิศเหนือไปยังทิศใต้ ได้แก่ 
หาดวงศ์อมาตย์ ชายหาดพทัยา พระต าหนกั หาดจอมเทียน และหาดนาจอมเทียน 
 

วิธีการวิจัย 
 การอธิบายถงึวิธีการวิจยัในการศกึษาครัง้นี ้จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนท่ีหนึ่ง อธิบายลกัษณะของ
ประชากรและการได้มาซึง่ขนาดของกลุ่มตวัอย่าง ส่วนท่ีสอง อธิบายวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล ซึ่งประกอบด้วย
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วิธีการสุ่มตวัอย่างและการเก็บข้อมลูปฐมภูมิ และการรวบรวม ข้อมลูทุติยภูมิจากแหล่งข้อมลูต่างๆ และ ส่วนท่ี
สาม คือวิธีการวิเคราะห์ข้อมลู เพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ของการวิจยั ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้
ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
การวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองพัทยา 
      ประชากรที่ใช้ในการศกึษา คือ ห้องชดุท่ีตัง้อยู่ในอาคารชดุหรือคอนโดมิเนียมท่ีได้ท าการก่อสร้างเพ่ือ
ขายและมีการจดทะเบียนอาคารชุดกับกรมท่ีดิน ในระหว่าง พ.ศ. 2525-2557 ซึง่ ได้ประมาณจ านวนประชากร
หรือห้องชุดในอาคารชุดทัง้หมดในเมืองพทัยา มีจ านวนประมาณ 55,000 หน่วยหรือยูนิต  การค านวณเพ่ือหา
ขนาดของกลุ่มตวัอย่าง ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 และใช้สูตรในการค านวณขนาดของตวัอย่างได้จ านวน 
324 ตวัอย่าง (กลัยา, 2546) 

     )4/(

4/
22

2

ZNE

NZ
n


  
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 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 การวิจัยครัง้นีจ้ะท าการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) จ านวน 400 ตวัอย่าง โดยท าการเก็บ
ข้อมลูจากทกุโครงการคอนโดมิเนียมท่ีปรากฏในฐานข้อมลูทุติยภูมิ จ านวน 302 ตวัอย่าง อีก 98 ตวัอย่างท าการสุ่ม
ตวัอย่างด้วยวิธีการสุ่มตวัอย่างแบบบงัเอิญ (accidental sampling) ท าการสมัภาษณ์โดยการใช้แบบสอบถามกบัผู้
เป็นเจ้าของและอยู่อาศยัในห้องชุด เพ่ือศึกษาปัจจัยก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเมือง
พทัยา 
การวิเคราะห์ข้อมูล 
 การวิจยัครัง้นีจ้ะท าการวิเคราะห์ข้อมลูดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้
 เพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ของงานวิจยั ได้ใช้ข้อมลูที่รวบรวมจากแบบสอบถามกบัผู้ เป็นเจ้าของและอยู่อาศยั
ในห้องชุด มาท าการศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยท่ีก าหนดราคาในตลาดท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม และประเมินราคาแฝง โดยจะท าการทดลองใช้แบบจ าลองในรูปของ Semi-log ดงัEquation (1) 
และค าอธิบายตวัแปร ดงัแสดงใน Table 1 
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Table 1  Listed independent variables in the model. 
Independent Variables Variables Definition 

Room Specific Characteristics 
 LVEAREA Size of living area of each unit(squar metre). 
 SUITE = 1 Suite type = 0 Studio type 
 BATHTUB = 1 With bath tub = 0 Without bath tub 
 SHOWERBOX = 1 With shower box = 0 Without shower box 
 
Table 1  (Continue) 

Independent Variables Variables Definition 
 KITCHEN = 1 With Kitchen room = 0 Without kitchen room 
 FLOOR  Room level  
 SEAVIEW = 1 With sea view = 0 Without sea view 
Condominium Building Characteristics 
 PUBUT_FEE Public utility fee. (Baht per month) 
        CLUBHOUSE = 1 With clubhouse = 0 Without clubhouse 
 POOL = 1 With swimming pool = 0 Without swimming pool 
 CARPARK = 1 With car park = 0 Without car park 
 PARK = 1 With public park = 0 Without public park 
 SECURITY = 1 With security system = 0 Without security system 
 CONSTORE = 1 With convenience store = 0 W/O convenience store 
 PRVBEACH = 1 With public beach = 0 Without public beach 
 PUBCOMP = 1 Owned by public company = 0 Owned by non-public company 
 SIZE_S = 1 A small scale project = 0 Not a small scale project 
 SIZE_M 
        SIZE_L 

= 1 A medium scale project 
= 1 A large scale project 

= 0 Not a medium scale proj. 
= 0 Not a large scale project  

Location Characteristics  
        LOC1 = 1 Located in Wongamataya = 0 Not in Wongamataya 
       . LOC2 = 1 Located in Pattaya = 0 Not in Pattaya 

        LOC3 = 1 Located in Pratumnak = 0 Not in Pratumnak 
        LOC4 = 1 Located in Jomtian = 0 Not in Jomtian 
        LOC5 = 1 Located in Najomtian = 0 Not in Najomtian 
Date of Condominium Sales  
DOC25_40 = 1 Unit sold during  

2525-2540 B.E. 
= 0 Unit not sold during  
2525-2540 B.E. 
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DOC41_47 = 1 Unit sold during  
2541-2547 B.E. 

= 0 Unit not sold during  
2541-2547 B.E. 

DOC48_56 = 1 Unit sold during  
2548-2556 B.E. 

= 0 Unit not sold during  
2548-2556 B.E. 

DOC57  = 1 Unit sold during  
2557 B.E. 

= 0 Unit not sold during  
2557 B.E. 

 
ผลการวิเคราะห์ 

ผลการวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในเมืองพัทยา ดงัรายละเอียดแสดงใน Table 2 ซึง่
แสดงผลเฉพาะตวัแปรท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติ  
Table 2  The results of price determinant factors analysis 

Independt.V Coefficient Effect  )%(  Std.Error t-Statistic Prob 
Intercept 13.1203 - 0.2635 49.7979 0.0000*** 
Room Specific Characteristics 
LVEAREA 0.0052 0.5214 0.0008 6.2618 0.0000*** 
SUITE 0.2770 31.9166 0.0591 4.6898 0.0000*** 
SHOWERBOX 0.1202 12.7722 0.0543 2.2123 0.0276** 
FLOOR 0.0153 1.5418 0.0042 3.6323 0.0003*** 
SEAVIEW 0.1053 11.1044 0.0583 1.8069 0.0716* 
Condominium Building Characteristics 
PUBUT_FEE 0.0001 0.0100 0.0000 5.3465 0.0000*** 
SECURITY 0.2995 34.9184 0.0921 3.2529 0.0012*** 
PRVBEACH 0.3151 37.0396 0.0811 3.8865 0.0001*** 
SIZE_S 0.1391 14.9239 0.0742 1.8735 0.0618* 
SIZE_M 0.1749 19.1127 0.0784 2.2307 0.0263** 
Location Characteristics 
LOC2 -0.1939 -17.6260 0.1103 -1.7590 0.0794* 
Date of Condominium Sales 
DOC41_47 -0.5221 -40.6727 0.1874 -2.7859 0.0056*** 
AR(1) 0.3400 40.4948 0.0508 6.6892 0.0000 
Statistic values for decision making 
R-squared 0.8051 F-statistic 57.5043 
Adjusted R-squared 0.7911 Prob(F-statistic) 0.0000*** 
Durbin-Watson stat 2.0466   
หมายเหต:ุ   *** หมายถงึ คา่สมัประสิทธ์ิของตวัแปรมีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.01 
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       ** หมายถงึ คา่สมัประสิทธ์ิของตวัแปรมีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.05 
        * หมายถงึ คา่สมัประสิทธ์ิของตวัแปรมีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.10 
 จากTable 2 ค่าสมัประสิทธ์ิแห่งการก าหนด R-squared และ Adjusted R-squared มีค่าใกล้เคียงกนั
เท่ากบั 0.8051 และ 0.7911 แสดงว่าแบบจ าลองท่ีใช้สามารถอธิบายความสมัพนัธ์ของข้อมลู ตวัแปรอิสระท่ีใช้
เป็นปัจจัยร่วมกันก าหนดราคาคอนโดมิเนียมได้ ร้อยละ 80.51 ค่า F-statistic เท่ากับ 57.5043 โดยค่า 
probability (F-statistic) เท่ากบั 0.0000 ซึง่น้อยกวา่คา่วิกฤตท่ีระดบันยัส าคญัร้อยละ 0.01 ค่า Durbin-Watson 
เท่ากบั 2.0466 อยู่ในช่วงท่ีไมก่่อให้เกิดปัญหาคา่ความคลาดเคลื่อนมีความสมัพนัธ์กนั (autocorrelation) 
 

สรุปและข้อเสนอแนะ  
 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม พบว่าลกัษณะของห้องชุดท่ี
ส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมในเชิงบวก มี 5 ปัจจัย คือ พืน้ท่ีใช้สอย ลักษณะของห้องท่ีเป็นแบบห้องชุด(มี
ห้องนอน)จะมีราคาสงูกว่าห้องแบบสตดูิโอ การมีตู้อาบน า้ ชัน้ของคอนโดมิเนียมท่ีสงูขึน้ท าให้ราคาเพ่ิมขึน้ และ
การมองเห็นวิวทะเล ด้านลกัษณะเฉพาะของอาคารคอนโดมิเนียม พบว่าปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาอย่างมีนยัส าคญั
ทางสถิติมี ทัง้หมด 3 ปัจจยั คือ คา่บ ารุงสาธารณปูโภค ระบบรักษาความปลอดภยั การมีชายหาดส่วนตวั ปัจจยั
เหลา่นีม้ีผลเชิงบวกตอ่ราคา และโครงการขนาดเลก็และโครงการขนาดกลางจะมีราคาสงูกว่าโครงการขนาดใหญ่ 
ด้านลกัษณะเฉพาะของท าเลท่ีตัง้โครงการ พบว่า ห้องชุดในโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีท่ีตัง้ในพืน้ท่ีพัทยาจะมี
ราคาถูกกว่าพืน้ท่ีวงศ์อมาตย์ อย่างมีนัยส าคัญอย่างสถิติ ด้านดัชนีราคาพบว่าโดยเฉลี่ยราคาคอนโดมิ เนียม
ในช่วงปี พ.ศ. 2541-2547 ลดลงร้อยละ 40.67 เมื่อเปรียบเทียบกบัราคาท่ีท าการซือ้ขายในช่วงก่อนวิกฤต พ.ศ. 
2533-2540 เมื่อก าหนดให้ปัจจยัอื่นคงท่ี 
 จากผลการศึกษาน าไปสู่ข้อเสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์ต่อประชาชนและผู้ประกอบการท่ีควรพิจารณา
ลกัษณะเฉพาะของห้องชดุ และลกัษณะเฉพาะด้านสภาพแวดล้อมภายในโครงการ ตลอดจนปัจจยัด้านท าเลท่ีตัง้
และปัจจัยด้านการบริหารจัดการโครงการหลงัการขายท่ีส่งผลในเชิงบวกต่อราคา ในด้านของรัฐบาลกลางและ
รัฐบาลส่วนท้องถ่ินควรตระหนักถึงความส าคัญอสังหาริมทรัพย์ในการก่อให้เกิดรายได้ด้านภาษี และน าผล
การศกึษาไปเป็นแนวทางในการก าหนดสว่นเพ่ิมของภาษีส าหรับโครงการท่ีมีชายหาดส่วนตวั และมาตรการทาง
ภาษีท่ีช่วยโครงการขนาดเล็กและขนาดกลางซึ่งมีความเสียเปรียบโครงการขนาดใหญ่อันเน่ืองมาจากการ
ประหยดัจากขนาด และควรออกมาตรการท่ีช่วยกระตุ้นตลาดในช่วงท่ีเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ 
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