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บทคดัย่อ 

การวจิยัครั ÊงนีÊมวีตัถุประสงค์เพืÉอศกึษาคุณลกัษณะทีÉมผีลต่อราคาคอนโดมเินียม และประเมนิมูลค่า
ทัศนียภาพของชายหาดหัวหิน จากราคาคอนโดมิเนียมบริเวณชายหาดหัวหิน อําเภอหัวหิน จังหวัด
ประจวบคีรีข ันธ์ โดยใช้แบบจําลองราคาแบบฮีดอนนิค โดยใช้ข้อมูลราคาและคุณลักษณะของห้อง
คอนโดมเินียมจํานวน 8 คุณลกัษณะ จาก 127 ตวัอย่าง เกบ็ขอ้มูลจากเวบ็ไซต์เกีÉยวกบัคอนโดมเินียม และ
สํานักงานขายในช่วงวันทีÉ 15 มกราคม - 15 กุมภาพนัธ์ 2558 ผลการวิจัยพบว่า หากพืÊนทีÉทั Êงหมดของ
โครงการคอนโดมเินียมเพิÉมขึÊน 1 ตารางวา (4 ตารางเมตร) จะทาํใหร้าคาคอนโดมเินียมเพิÉมขึÊน รอ้ยละ 0.004 
หากพืÊนทีÉของหอ้งคอนโดมเินียมเพิÉมขึÊน 1 ตารางเมตร จะทาํใหร้าคาคอนโดมเีนียมเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.21 และ
หากจํานวนห้องนอนเพิÉมขึÊน 1 ห้อง จะทําให้ราคาคอนโดมิเนียมเพิÉมขึÊนร้อยละ 23.49 นอกจากนีÊ ราคา
คอนโดมิเนียมของห้องทีÉอยู่ในตําแหน่งทีÉสามารถมองเห็นวิวทะเล มีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ และอยู่ใน
ตําแหน่งห้องมุม จะมีราคาแพงกว่าห้องทีÉไม่มีคุณลักษณะดังกล่าว ค่าสมัประสิทธิ ÍของตัวแปรวิวทะเลทีÉ
ประมาณการไดนํ้าไปประเมนิมลูคา่ทศันียภาพของชายหาดหวัหนิ พบว่ามลูคา่ทศันียภาพของชายหาดหวัหนิ 
เทา่กบั 530,431 บาท ถา้หากราคาเฉลีÉยคอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวัหนิ เทา่กบั 4,851,032 บาท 

 

คาํสาํคญั: การประเมนิมลูคา่ทางเศรษฐศาสตร ์แบบจาํลองราคาฮดีอนนิค คณุลกัษณะทีÉอยูอ่าศยั 

 
ABSTRACT 

This study aims to 1) explore marketing environment of rubberwood sawn timber industry  

2) study technical aspects of rubberwood sawn timber factory processing plant in Changwat Buri Ram 

3) perform financial feasibility and 4) test the ability to sustain changes of rubberwood sawn timber 

factory plant in Changwat Buri Ram. The study uses primary data obtained from participatory 

observation and in-depth interviews and secondary data obtained from academic papers of various 

sources including the internet. Both types of data are used in descriptive and quantitative analyses. 

Financial tools are weighted average cost of capital (WACC), net present value (NPV), profitability 

index (PI), internal rate of return (IRR), modified IRR (MIRR), and switching value test (SVT). The 

study result shows that in 2014 Thailand have 54 rubberwood sawn timber factories producing 3 million 

m3 of rubberwood which is insufficient to meet demand of 8 million m3. Furthermore, Changwat Buri 

Ram does not yet have rubberwood sawn timber factory. Presently, there are rubber tree plantation 
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for over 1,400 acres in Changwat Buri Ram which can be utilized as timbers in order to increase the 

product value. The estimated production capacity is 10,200 m3 per year. The factory plant required 

area of 10 rais and production technology of factory by using the Band Mill saw followed by Chemical 

Treatment and Vacuum Pressure Impregnation Process and the final process is drying in the stove in 

order to get rid of humidity. The financial result under project life of 10 years In case with BOI and 

Non-BOI WACC as discounted rate of 10.74 and 10.61 percent, the project is feasible for the 

investment since NPVs are calculated to be 18,528,388 and 30,106,403 Baht; PI are 1.35 and 1.57; 

IRR are 17.01 and 20.45 percent, and MIRR are 14.13 and 15.73 percent. The project risk is quite 

low. 
 

Keywords: Feasibility Study, Rubberwood Sawn Timber Factory 
 

บทนํา 

อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีข ันธ์เป็น
เมืองท่องเทีÉยวชายทะเลทีÉมีความเก่าแก่ และโดด
เด่นด้วยชายหาดทีÉสะอาดและสงบ จึงได้รบัความ
นิยมอย่างสูงจากนักท่องเทีÉยวทั Êงชาวไทยและ
ชาวต่างชาต ิส่วนใหญ่เป็นนักท่องเทีÉยวจากประเทศ
ในกลุ่มสแกนดิเนเวีย ได้แก่ เดนมาร์ก ฟินแลนด์ 
สวเีดน และนอรเ์วย ์โดยมสีดัส่วนรวมกนักว่ารอ้ยละ 
50 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติโดยรวมทีÉมา
ท่องเทีÉยวหวัหนิในปี 2555 นอกจากนีÊนักท่องเทีÉยว
คนไทยทีÉมาเทีÉยวหวัหินมีอตัราการขยายตัวอย่าง
รวดเร็ว จากทีÉมีจํานวน 1.97 ล้านคนในปี 2553 
เพิÉมขึÊนร้อยละ 21.8 เป็น 2.40 ล้านคนในปี 2554 
และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 35.6 เป็น 3.25 ลา้นคนในปี 2555 
ตามลาํดบั (ศนูยว์จิยักสกิรไทย, 2558) 

เนืÉองจากการท่องเทีÉยวของอําเภอหัวหินมี
อัตราเพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉ อง  ส่งผลทําให้ตลาด
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภทคอนโดมเินียม มอีตัราการ
ขยายตวัเพิÉมขึÊนด้วยเช่นกนั เนืÉองจากนักท่องเทีÉยว
ทั Êง ช า ว ไ ท ย แ ล ะ ช า ว ต่ า ง ช า ติ ต้ อ ง ก า ร ซืÊ อ
คอนโดมเินียมไวเ้ป็นทีÉพกัตากอากาศในช่วงวนัหยดุ
พกัผ่อน แทนการเช่าโรงแรม จากการสํารวจของ
บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ีÊ จํากดั (2558) พบว่าในปี 
2557 ปรมิาณอุปทานคอนโดมเินียมในอาํเภอหวัหนิ 
มปีระมาณ 3,725 ยูนิต โดยส่วนใหญ่เป็นโครงการ

คอนโดมเินียมทีÉตั Êงอยู่บรเิวณชายหาดหวัหนิ และจะ
ใช้ความสวยงามของทศันียภาพชายหาดหวัหินใน
การส่งเสรมิการขาย ส่งผลทาํใหร้าคาคอนโดมเินียม
ในบรเิวณนีÊมรีาคาแพง กว่าคอนโดมเินียมทีÉอยู่ไกล
ออกไปจากชายหาดหวัหนิ จะเหน็ได้ว่ามูลค่าความ
สวยงามของทศันียภาพชายหาดหวัหนิถูกแฝงอยู่ใน
ราคาของคอนโดมเินียม ทําให้ไม่สามารถประเมิน
มูลค่าชายหาดหวัหินผ่านระบบตลาดโดยตรง แต่
จะต้องใช้วิธีการประเมินโดยใช้มูลค่าตัวแทน 
( Surrogate Market-Value Approaches) ด้ ว ย
แบบจําลองราคาแบบฮีดอนนิค (Hedonic Pricing 

Model) การประเมนิมลูค่าชายหาดหวัหนิดงักล่าวจะ
ทําใหท้ราบถงึคุณค่าของชายหาดหวัหนิเพิÉมขึÊนอกี
ด้านหนึÉ ง  นอกเหนือจากคุณค่าทางด้านการ
ท่องเทีÉยว และคุณค่าดา้นการประมง ซึÉงจะทาํใหเ้กดิ
การตระหนักถงึความสําคญัในการอนุรกัษ์ชายหาด
หวัหนิต่อไป 
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ขอบเขตของการวิจยั 

ศกึษาคุณลกัษณะด้านทําเลทีÉตั Êงและโครงสรา้ง
ของคอนโดมเินียมทีÉมผีลต่อราคาคอนโดมเินียมบรเิวณ
ชายหาดหวัหนิ อาํเภอหวัหนิ จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ 

 

สมมติฐานการวิจยั 

ปจัจยัหรอืคุณลกัษณะของคอนโดมเินียม ได้แก่ พืÊนทีÉ
ของหอ้งคอนโดมเินียม จํานวนหอ้งนอน  ตําแหน่งชั Êน
ของหอ้งคอนโดมเินียม ววิทะเล การตกแต่งเฟอรน์ิเจอร ์
และตําแหน่งหอ้งมุม คาดว่าจะมคีวามสมัพนัธ์กบัราคา
คอนโดมิเนียมในทิศทางเดียวกัน แต่ระยะห่างจาก
ชายหาดหัวหิน (DIS) จะมีความสัมพันธ์กับราคา
คอนโดมเินียมในทศิทางตรงกนัขา้ม 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

1. การประเ มินมู ล ค่ าของทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิÉ งแวดล้อมด้วย Hedonic Pricing 

Model 

เป็นวิธีประเมนิมูลค่าของทรพัยากรธรรมชาติ
และสิÉงแวดลอ้มประเภทมลูคา่ทีÉเกดิจากการใชป้ระโยชน์ 
(Use Value) ทีÉเป็นมูลค่าจากการใชป้ระโยชน์โดยตรง
ของมนุษยใ์นฐานะผูบ้รโิภคหรอื Direct Use Value เชน่ 
การใหคุ้ณค่าดา้นสุนทรยีภาพ การใชช้ายหาดเพืÉอเป็น
ทีÉพักผ่อนหย่อนใจ (กัลยาณี พรพิเนตพงศ์ , 2550)  
นักเศรษฐศาสตรม์กันําวธินีีÊไปใชเ้พืÉอประเมนิราคาแอบ
แฝงของลกัษณะเชงิคณุภาพทีÉประกอบรวมกนัเป็นราคา
โดยรวมของสนิคา้ทีÉมลีกัษณะแตกต่างกนั รวมทั Êงใชใ้น
การประเมินมูลค่าคุณภาพสิÉงแวดล้อม ทั ÊงนีÊ เพราะ
สภาพแวดล้อมในบริเวณทีÉอยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็น
คุณภาพอากาศ ทศันียภาพ หรอืแม้กระทั ÉงทําเลทีÉตั Êง 
ลว้นแต่มอีทิธพิลในการกาํหนดราคาทีÉดนิและราคาบา้น 
ซึÉงวิธี Hedonic Pricing Methods จะประเมนิมูลค่าของ
ทรัพยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อมโดยใช้ราคา
อสงัหาริมทรพัย์และราคาทีÉดินเป็นราคาตัวแทนเพืÉอ
ประเมินมูลค่าทรัพยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อม  
(ปิยฉตัร จนิตประชา, 2552) 

Hedonic Price Model สามารถสร้างได้จาก
ทฤษฎอีรรถประโยชน์ (Utility Theory) ของผูบ้รโิภค 
โดยกําหนดให้อรรถประโยชน์ทีÉผู้บรโิภคได้รบัเกิด
จากการบริโภคคุณลักษณะ j จากทุกชนิดสินค้า
รวมกนัทกุชนิด ( ) 

       …(1) 

โดยทีÉ  คอื ปรมิาณคุณลกัษณะ j ของการบรโิภค
สนิคา้ i (i = 1,2,...,n และ j = 1,2,....,m) 

คอื ปรมิาณการบรโิภคสนิคา้ i 
ในการตัดสินใจบริโภคนั Êน  ผู้บริโภคจะ

ตดัสนิใจบรโิภคภายใตง้บประมาณ (Budget : B) ทีÉมี
อยู ่เพืÉอใหไ้ดอ้รรถประโยชน์สงูทีÉสดุ ดงัสมการทีÉ 2 

…(2) 

โดยทีÉ  คอื ราคาสนิคา้ i 
สามารถเขยีน Lagrangian ไดด้งันีÊ 

…(3) 

ปริมาณการบริโภคสินค้า  i ทีÉ เหมาะสม 
สามารถหาไดจ้าก 

(4) 

โดย  คอื อรรถประโยชน์ส่วนเพิÉมของรายได ้หรอื 

  

ดงันั Êน 

…(5) 

โดยทีÉ   คือ ราคาแฝง (Marginal Implicit 

Price) ของคุณลักษณะทีÉ j 
เมืÉอกําหนดให้งบประมาณ
เทา่กบัรายได ้

ดังนั ÊนเมืÉอพจิารณาสนิค้าเพยีงชนิดเดียวจะ
พบว่า ราคาของสนิคา้ (P) จะสามารถคาํนวณไดจ้าก
ผลรวมของอรรถประโยชน์ส่วนเพิÉมของคุณลกัษณะ
ทีÉ j (หรอื ซึÉงกําหนดใหม้คี่าคงทีÉ) คูณด้วยราคาแฝง
ของคณุลกัษณะทีÉ j (หรอื ซึÉงมคีา่คงทีÉ) หรอืกค็อื 
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(6) 

โดยทีÉ  คอื คณุลกัษณะทีÉ j ของสนิคา้ 
 คอื ราคาแฝงของคุณลกัษณะทีÉ j ของสนิค้า 

หรือ ค่าสัมประสิทธิ ÍซึÉ งต้องทําการ
ประมาณการ 

 คอื คา่ความคลาดเคลืÉอนของราคา 
 

2. การประยุกต์ใช้ Hedonic Price Model ใน
การประเมินมูลค่าทรัพยากรธรรมชาติและ
สิÉงแวดล้อม 

Lansford & Jones (1995) ไดท้าํการประเมนิ
มูลค่าความสวยงามและประโยชน์ของการพกัผ่อน
หย่ อ น ใ จ ข อ งท ะ เ ล ส า บ กล า ง เ มื อ ง เ ท็ ก ซั ส 
สหรัฐอเมริกา  โดยใช้ Hedonic Pricing Method 

ประเมนิมูลค่าความสวยงามและประโยชน์ของการ
พักผ่อนหย่อนใจผ่านราคาทีÉพักอาศัยในบริเวณ
ทะเลสาบดังกล่าว พบว่าโดยเฉลีÉยมูลค่าความ
สวยงามและประโยชน์ของการพกัผ่อนหย่อนใจของ
ทะเลสาบจะมมีูลค่าประมาณ รอ้ยละ 22 ของมูลค่า
บ้ า น  Benson, Hansen, Arthur L. Schwarthz, & 

Smersh (1998) ได้ทําการประ เมินมูลค่ าความ
สวยงามทิวทัศน์ของทะเล ในเมือง Bellingham, 

Washington ผ่านราคาทีÉพกัอาศยัในเมืองดงักล่าว 
ด้วย วธิ ีHedonic Pricing Method พบว่า โดยเฉลีÉย
ทวิทศัน์ของทะเลทีÉสวยงามจะทาํใหร้าคาบา้นเพิÉมขึÊน
ร้ อ ย ล ะ  25.6 Jim & Chen (2009) ใ ช้  Hedonic 

Pricing Method เ พืÉ อ ป ร ะ เ มิน มู ล ค่ า ข อ งความ
สวยงามของทวิทศัน์บนเกาะฮ่องกงผ่านราคาทีÉพกั
อาศยั พบว่าทวิทศัน์ทะเลจะทาํใหร้าคาอพารท์เมน้ท์
เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 2.97  

นอกจากนีÊ กริยิา กลุกลการ และโชตวิุฒ ิเหล่า
ไพโรจน์ (2555) ได้ใช้ Hedonic Pricing Model ใน
การวิเคราะห์คุณลักษณะของทีÉอยู่ อาศัยทีÉเ ป็น
ตวักําหนดราคาคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร 
พบว่า คุณลกัษณะทีÉส่งผลต่อราคาอย่างมนีัยสําคญั
ทางสถติ ิไดแ้ก ่ทีÉตั Êงของโครงการระยะหา่งจากสถานี

รถไฟฟ้า ตําแหน่งชั Êน ขนาดทีÉดนิ จํานวนหอ้งชุดใน
โครงการ ชืÉอเสียงของเจ้าของโครงการ ปริมาณทีÉ
จอดรถ ระยะเวลาแล้วเสร็จ ขนาดห้องชุด จํานวน
ห้องนอน เฟอร์นิเจอร์ และค่าส่วนกลาง จากการ
ทบทวนเอกสารข้างต้น พบว่า Hedonic Pricing 

Method สามารถนํามาประยุกต์ใชเ้พืÉอประเมนิมลูคา่
ของความสวยงามของทิวทัศน์สิÉงแวดล้อมตาม
ธรรมชาตซิึÉงจะสะทอ้นมลูคา่ดงักล่าวผา่นราคาของทีÉ
อยูอ่าศยั โดยทีÉความสวยงามของทวิทศัน์สิÉงแวดลอ้ม
ตามธรรมชาต ิคอืคุณลกัษณะหนึÉงทีÉเป็นตวักําหนด
ราคาของทีÉอยู่อาศัย นอกจากนีÊ ย ังมีปจัจัยหรือ
คุณลักษณะอืÉนๆ ซึÉงเป็นตัวกําหนดราคาของทีÉอยู่
อาศยัและไม่สามารถหาราคาของส่วนประกอบหรอื
คุณลักษณะเหล่านีÊ ได้โดยตรง  Hedonic Pricing 

Method จึงถูกนํามาใช้ในการหาราคาแอบแฝง 
(Implicit Price) ของส่วนประกอบหรือคุณลักษณะ
เหล่านีÊ ผู้วิจยัจึงได้นําปจัจยัหรอืคุณลกัษณะทีÉเป็น
ตวักาํหนดราคาของคอนโดมเินียม ไดแ้ก ่ขนาดทีÉดนิ
ทั Êงหมดของโครงการ ขนาดหอ้งชุด จํานวนหอ้งนอน 
ตําแหน่งชั Êนของห้องคอนโดมิเนียม การตกแต่ง
เฟอร์นิ เจอร์พร้อมเข้าอยู่ ร่วมกับตัวแปรทีÉเ ป็น
ตวัแทนทศันียภาพของชายหาดหวัหนิมารวมไว้ใน
แบบจาํลองของงานวจิยันีÊ 
 

วิธีวิจยั 

1. กาํหนดกลุ่มตวัอย่าง 

เพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องงานวจิยั 
ผูว้จิยัไดก้าํหนดพืÊนทีÉในการเกบ็ขอ้มลู คอื โครงการ
คอนโดมเินียมในพืÊนทีÉหวัหนิฝ ั Éงทะเล ซึÉงเป็นพืÊนทีÉ
ทางทิศตะวันออกของถนนเพชรเกษม (ทางหลวง
หมายเลข 4) เริÉมตั Êงแต่ หวัหินเหนือ ตําบลหวัหิน 
จนถงึ เขาเต่า ตําบลหนองแก อาํเภอหวัหนิ จงัหวดั
ประจวบคีรีข ันธ์ (ภาพทีÉ 1) และจากการสํารวจ
โครงการคอนโดมเินียมในบรเิวณดงักล่าวทีÉกาํลงัเปิด
ขาย ณ วนัทีÉ 1 ธนัวาคม 2557 พบว่ามทีั ÊงสิÊนจาํนวน 
25 โครงการ ผู้วิจัยได้ทําการสุ่มมาจํานวน 20 
โครงการ (หรือคิดเป็น 4 ใน 5) เพืÉอเก็บข้อมูล
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ทา งด้ า น ร า ค า แ ล ะ คุ ณ ลัก ษณะ ต่ า ง ๆ  ขอ ง
คอนโดมเินียม โดยโครงการจาํนวน 20 โครงการนีÊมี
ทั ÊงโครงการทีÉกําลงัก่อสร้างและโครงการทีÉก่อสรา้ง
เสรจ็แลว้ ทีÉกาํลงัเปิดขายในช่วงวนัทีÉ 15 มกราคม - 
15 กุมภาพนัธ์ 2558 ซึÉงเป็นโครงการคอนโดมเินียม
แบบอาคารตํÉา(Low-rise Condominium) มคีวามสูง
ไมเ่กนิ 8 ชั Êนจาํนวน 19 โครงการ และอกี 1 โครงการ
เป็นโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง(High-

Rise Condominium) มคีวามสูงเกนิ 8 ชั Êน ในแต่ละ
โครงการจะสุ่มตวัอย่างชั Êนละเท่าๆ กนั แบ่งเป็น 8 
กลุ่ม ไดแ้ก่ ชั Êน 1 ชั Êน 2 ชั Êน 3 ชั Êน 4 ชั Êน 5 ชั Êน 6 ชั Êน 
7 และชั Êน 8 ขึÊนไป รวมจํานวนตัวอย่างทีÉเก็บได้
ทั ÊงสิÊน 127 ตวัอยา่ง  

 

 
ภาพทีÉ 1 พืÊนทีÉบรเิวณชายหาดหวัหนิ อ.หวัหนิ  

จ.ประจวบครีขีนัธ์ 
ทีÉมา: บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ีÊ จาํกดั 

 

2. กําหนดปัจจัยหรือคุณลักษณะต่างๆ 
ของคอนโดมิเนียม 

จากการทบทวนวรรณกรรมต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง
กับงานวิจัยนีÊ  ทําให้สามารถกําหนดปจัจัยหรือ
คุณลกัษณะต่างๆ ของคอนโดมเินียมทีÉจะนํามาใชใ้น
การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์กบัราคาคอนโดมิเนียม 
ซึÉงประกอบดว้ย 2 กลุ่มปจัจยั ไดแ้ก ่

                       …(7) 

โดยทีÉ P คือ ราคาของคอนโดมิเนียมของแต่ละ
โครงการ (บาท) 

L คอื ปจัจยัดา้นทาํเลทีÉตั Êงของคอนโดมเินียม 
( Locational Attributes) ไ ด้ แ ก่  
ระยะห่างจากชายหาดหวัหนิ (DIS) ววิ
ทะเล (VIEW) ตําแหน่งชั Êนของห้อง 
( FLOOR) ตํ า แ ห น่ ง ห้ อ ง มุ ม 
(CORNER)  

S คอื ปจัจยัดา้นโครงสรา้งของคอนโดมเินียม 
(Structural Attributes) ได้ แ ก่  พืÊ น ทีÉ
ทั Êงหมดของโครงการคอนโดมิเนียม 
(LOT) จํานวนหอ้งทั Êงหมดในโครงการ 
(UNIT) พืÊนทีÉของหอ้ง (AREA) จาํนวน
ห้ อ ง น อ น  ( BED) ก า ร ต ก แ ต่ ง
เฟอรน์ิเจอร ์(FURN) 

เ นืÉ อ ง จ า ก ก ลุ่ ม ตั ว อ ย่ า ง มี ป ัจ จั ย ด้ า น
สภาพแวดลอ้ม (Neighborhood Attributes) ไดแ้ก ่ 

สิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ มลภาวะทาง
อากาศ ความใกล้ไกลจากแหล่งชุมชน ไม่แตกต่าง
กนั ดงันั Êนการศกึษาในครั ÊงนีÊจงึไม่มปีจัจยัดงักล่าวใน
แบบจาํลอง Hedonic Price 

 

3. กาํหนดแบบจาํลอง Hedonic Price 

ในการศึกษาครั ÊงนีÊ มีจํานวน 2 แบบจําลอง 
เพืÉอใชใ้นการประมาณทางเศรษฐมติ ิดงันีÊ 

แบบจําลองทีÉ 1 สมการเส้นตรง  (Linear 

Equation) 

   …(8)

แบบจาํลองทีÉ 2 Log-Linear Equation 

     …(9) 

โดยทีÉ P  คอื ราคาคอนโดมเินียม (บาท) 
LOT คือ  พืÊนทีÉทั Êงหมดของโครงการ

คอนโดมเินียม (ตารางวา) 
AREA  คือ พืÊนทีÉของห้องคอนโดมิเนียม 

(ตารางเมตร) 
BED  คอื จาํนวนหอ้งนอน 
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FLOOR คื อ  ตํ า แ ห น่ ง ชั Ê น ข อ ง ห้ อ ง
คอนโดมเินียม 

DIS  คือ ระยะระยะห่างจากชายหาด 
หวัหนิ (เมตร) 

VIEW คอื วิวทะเล เป็นตวัแปรหุ่นทีÉมคี่า
เ ป็น  1 เมืÉอ เ ป็นห้องทีÉสามารถ
มองเห็นวิวทะเล และมีค่าเป็น 0 
เมืÉอเป็นห้องทีÉไม่สามารถมองเหน็
ววิทะเล 

FURN คอื การตกแต่งเฟอรน์ิเจอร ์เป็นตวั
แปรหุ่นทีÉมคี่าเป็น 1 เมืÉอห้องได้มี
กา รตกแต่ ง เฟอร์นิ เ จอร์อย่ า ง
ครบถ้วนพรอ้มเขา้อยู่ไดท้นัท ีและ
มีค่าเป็น 0 เมืÉอห้องชุดเป็นห้อง
เปล่าหรอืมเีฟอรน์ิเจอรบ์างส่วนไม่
สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัท ี

CORNER  คือ ตําแหน่งห้องมุม เป็นตัวแปร
หุ่ น ทีÉ มีค่ า เ ป็ น  1 เ มืÉ อ ห้ อ ง อ ยู่
ตําแหน่งมุมของอาคาร และมีค่า
เป็น 0 เมืÉออยูใ่นตาํแหน่งอืÉนๆ 

 คอื คา่ความคลาดเคลืÉอน (Error Term) 

 

4. เกบ็รวบรวมข้อมลู 

งานศึกษานีÊ ใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล
ชว่งเวลาเดยีว (Cross Section Approach) คอืในชว่ง
วนัทีÉ 15 มกราคม - 15 กุมภาพนัธ์ 2558 โดยเก็บ
ขอ้มูลจากเว็บไซต์เกีÉยวกบัคอนโดมเินียม และเกบ็
ขอ้มลูโดยตรงจากพนกังานขาย ณ สถานทีÉสาํนกังาน
ขายของแต่ละโครงการคอนโดมเินียม รวมจํานวน
ตวัอยา่งทีÉเกบ็ไดท้ั ÊงสิÊน 127 ตวัอยา่ง 

 

5. วิเคราะหข้์อมลู 

ใชก้ารวเิคราะห์สมการถดถอย (Regression 

Analysis) ด้วยวิธีประมาณค่าแบบกําลังสองน้อย
ทีÉสุด  เพืÉอตรวจสอบดูว่าปจัจัยใดบ้างทีÉมีความ
เกีÉยวขอ้งกบัการกําหนดราคาคอนโดมเินียมอย่างมี
นัยสําคญั และมทีศิทางของความสมัพนัธ์สอดคลอ้ง
กบัสมมตฐิานทีÉตั Êงไวห้รอืไม่ 

 

ผลการวิจยัและอภิปรายผลการวิจยั 

จ า กข้อ มู ล ก ลุ่ ม ตั ว อ ย่ า ง  พบว่ า  ห้ อ ง
คอนโดมิเนียมมีราคาเฉลีÉย 4,851,032 บาท โดย
ราคาตํÉาสดุอยูท่ีÉ 1,474,900 ลา้นบาท และราคาสงูสดุ 
15,500,000 ล้านบาท พืÊนทีÉทั Êงหมดของโครงการ
คอนโดมิเนียมโดยเฉลีÉย 2,501.26 ตารางวา โดย
พืÊนทีÉโครงการทีÉสูงทีÉสุด เท่ากบั 8,098.20 ตารางวา 
และมพีืÊนทีÉตํÉาสดุ เทา่กบั 806.90 ตารางวา สว่นพืÊนทีÉ
ห้องคอนโดมิเนียมมีพืÊนทีÉโดยเฉลีÉย 57.54 ตาราง
เมตร พืÊนทีÉน้อยทีÉสุดเท่ากบั 23.40 ตารางเมตร และ
มากทีÉสุด เท่ากับ  163.18 ตารางเมตร  จํานวน
หอ้งนอนโดยเฉลีÉยอยู่ทีÉ 1.31 หอ้งนอน และมจีาํนวน
หอ้งนอนน้อยสุดเท่ากบั 0 ซึÉงหมายถงึหอ้งประเภท
สตูดิโอทีÉไม่แบ่งแยกห้องนอนเป็นสัดส่วนจาก
หอ้งครวัและหอ้งนั Éงเล่น และมจีํานวนหอ้งนอนมาก
ทีÉสุดคอื 3 หอ้งนอน โดยเฉลีÉยหอ้งคอนโดมเินียมอยู่
ช ั Êน 4.71 โดยชั ÊนทีÉตํÉาทีÉสดุคอื ชั Êน 1 และทีÉสงูทีÉสดุคอื 
ชั Êน 21 ห้องคอนโดมิเนียมทีÉสํารวจมีร้อยละ 40 ทีÉ
เห็นวิวทะเล ร้อยละ 69 เป็นห้องทีÉมีการตกแต่ง
เฟอรน์ิเจอรอ์ย่างครบถว้นพรอ้มเขา้อยู่ได้ทนัท ีและ
รอ้ยละ 33 ของหอ้งคอนโดมเินียมทีÉสํารวจเป็นหอ้ง
มมุ (ตารางทีÉ 1)

ตารางทีÉ 1 คา่เฉลีÉย สว่นเบีÉยงเบนมาตรฐาน คา่สงูสดุ และคา่ตํÉาสดุของตวัอยา่งทีÉใชใ้นการวเิคราะห์ 
ตวัแปร ค่าเฉลีÉย ส่วนเบีÉยงเบน

มาตรฐาน 

ค่าตํÉาสุด ค่าสูงสุด 

P 4,851,032.00 2,712,992.00 1,474,900.00 15,500,000.00 

LOT 2501.26 1731.61 806.90 8098.20 

AREA 57.54 23.40 23.50 163.18 
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ตวัแปร ค่าเฉลีÉย ส่วนเบีÉยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าตํÉาสุด ค่าสูงสุด 

BED 1.31 0.76 0.00 3.00 

FLOOR 4.71 3.70 1.00 21.00 

DIS 410.24 421.06 100.00 1,700.00 

VIEW 0.40 0.49 0.00 1.00 

FURN 0.69 0.47 0.00 1.00 

CORNER 0.33 0.47 0.00 1.00 

 

จากผลการวเิคราะหข์อ้มลู พบว่าแบบจําลอง
ทีÉ 1 สมการเส้นตรง  มีค่า  Adjusted R2 เท่ากับ 
0.8134 ซึÉ งตํÉ าก ว่ า  แบบจําลองทีÉ 2 Log-Linear 

Equation มคีา่ Adjusted R2 เทา่กบั 0.8432 กล่าวคอื 
ปจัจยัต่างๆ ทีÉนําเขา้มาไวใ้นแบบจาํลองทีÉ 2 สามารถ
อธบิายราคาคอนโดมเินียมไดร้อ้ยละ 84.32 และรอ้ย
ละ 15.68 เป็นผลจากปจัจัยอืÉนๆ ทีÉไม่ได้นํามา
วเิคราะหใ์นการวจิยัครั ÊงนีÊ นอกจากนีÊจาํนวนตวัแปร
ทีÉไม่มีนัยสําคัญทางสถิติในแบบจําลองทีÉ 1 มี
มากกว่าแบบจําลองทีÉ 2 ดงันั ÊนแบบจําลองทีÉ 2 Log-

Linear Equation จงึมคีวามเหมาะสมในการวเิคราะห์
เพืÉอหาคุณลกัษณะต่างๆ ของคอนโดมเินียมทีÉมสี่วน
ในการกํ าหนดราคาคอนโดมิเนี ยมมากกว่ า
แบบจําลองทีÉ 1 โดยตวัแปรทีÉมนีัยสาํคญัทางสถติใิน
แบบจําลองทีÉ 2 มีทั ÊงสิÊน 6 ตัวแปร ได้แก่ พืÊนทีÉ
ทั Êงหมดของโครงการคอนโดมเินียม (LOT) พืÊนทีÉของ
หอ้งคอนโดมเินียม (AREA) จํานวนหอ้งนอน (BED) 

วิวทะเล (VIEW) การตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ (FURN) 

และตําแหน่งห้องมุม (CORNER) โดยทีÉทิศทาง
ความสมัพนัธ์กบัราคาคอนโดมเินียมสอดคล้องกบั
สมมตฐิานทีÉตั Êงไว ้ดงัแสดงในตารางทีÉ 2 กล่าวคอื  

พืÊนทีÉทั Êงหมดของโครงการคอนโดมิเนียม 
พืÊนทีÉของหอ้งคอนโดมเินียม และจํานวนหอ้งนอน มี
สว่นในการกาํหนดราคา โดยมคีา่สมัประสทิธิ Í เทา่กบั 
0.0000406, 0.0121051 และ 0.2349479 ตามลาํดบั 
ซึÉงหมายความว่า หากพืÊนทีÉทั Êงหมดของโครงการ
คอนโดมิเนียมเพิÉมขึÊน 1 ตารางวา จะทําให้ราคา
คอนโดมเินียมเพิÉมขึÊน รอ้ยละ 0.004 หากพืÊนทีÉของ
ห้องคอนโดมเินียมเพิÉมขึÊน 1 ตารางเมตร จะทําให้

ราคาคอนโดมีเนียมเพิÉมขึÊนร้อยละ 1.21 และหาก
จํานวนห้องนอนเพิÉมขึÊน 1 ห้อง จะทําให้ราคา
คอนโดมเินียมเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 23.49 

นอกจากนีÊ ค่าสมัประสทิธิ Íของตวัแปรหุ่น ววิ
ทะเล (VIEW) การตกแต่งเฟอรน์ิเจอร ์(FURN) และ
ตําแหน่งห้องมุม (CORNER) เท่ากับ 0.1037688 

0.0955691 และ 0.072416 ซึÉงสามารถอธบิายไดว้่า 
ห้องคอนโดมิเนียมทีÉเห็นวิวทะเล เป็นห้องมุมของ
อาคาร และมีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์พร้อมเขา้อยู่  
มสี่วนในการกาํหนดราคาคอนโดมเินียมดว้ยเช่นกนั 
โดยหอ้งคอนโดมเินียมทีÉเหน็ววิทะเลจะมรีาคาแพง
ก ว่ า ห้ อ ง ทีÉ ไ ม่ เ ห็ น วิ ว ท ะ เ ล  ร้ อ ย ล ะ  10.93  
หอ้งคอนโดมเินียมทีÉเป็นหอ้งมุมของอาคารจะมรีาคา
แพ ง ก ว่ า ห้ อ ง ใ น ตํ า แ ห น่ ง อืÉ น  ร้ อ ย ล ะ  7.51  
และห้องคอนโดมเินียมทีÉมีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์
พรอ้มเขา้อยูจ่ะมรีาคาแพงกว่าหอ้งทีÉไม่มกีารตกแต่ง
เฟอรน์ิเจอร ์รอ้ยละ 10.03 

นอกจากนีÊ ค่าสมัประสทิธิ ÍทีÉประมาณได้จาก
แบบจําลองทีÉ 2 สามารถนํามาคํานวณมูลค่าห้อง
คอนโดมเินียมได ้ดงันีÊ 

 = 14.09258+0.0000406LOT+0.0121051AREA 

+ 0.2349479BED+0.1037688VIEW+ 

0.0955691FURN+0.072416CORNER …(10) 
แทนค่าเฉลีÉยของปจัจัยหรือคุณลักษณะต่างๆ  
(ตามตารางทีÉ 1) ในสมการ ดงันีÊ 

 = 14.09258+0.0000406(2501.26)+ 

0.0121051(57.54)+ 0.2349479(1) 
+0.1037688(1)+ 0.0955691(1) 
+0.072416(1)  …(11) 
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 = 15.39736041 

    = 4,863,945.07 บาท 

ผลการคํานวณราคาคอนโดมิเนียมตาม
สมการทีÉ 11 สามารถอธบิายไดว้่า คอนโดมเินียมทีÉมี
คุณลักษณะดังนีÊ คือ มีพืÊนทีÉทั Êงหมดของโครงการ
เฉลีÉย 2,501.26 ตารางวา พืÊนทีÉห้องคอนโดมเินียม
เฉลีÉย 57.54 ตารางเมตร มหีอ้งนอน 1 หอ้ง เป็นหอ้ง
ทีÉอยู่ ในตําแหน่งทีÉสามารถเห็นวิวทะเล  อยู่ ใน
ตําแหน่งห้องมุมของอาคาร  และมีการตกแต่ง
เฟอร์นิเจอร์พรอ้มเขา้อยู่ จะมรีาคาดุลยภาพเท่ากบั 
4,863,945.07 บาท 

จากผลการวิเคราะห์ทําให้สามารถประเมนิ
มูลค่าทัศนียภาพของชายหาดหัวหิน จากราคา
คอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวัหนิ อําเภอหวัหนิ 
จงัหวดัประจวบครีขีนัธ ์กล่าวคอื หอ้งคอนโดมเินียม
ทีÉเหน็ววิทะเลจะมรีาคาแพงกว่าหอ้งทีÉไมเ่หน็ววิทะเล 
ร้อยละ 10.93 ดังนั Êนหากราคาห้องคอนโดมิเนียม
เท่ากบั 4,851,032 บาท (ราคาห้องคอนโดมิเนียม
เฉลีÉยของข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง ดังตารางทีÉ ř) ห้อง
คอนโดมเินียมทีÉเหน็ววิทะเลจะมรีาคาแพงกว่าหอ้งทีÉ
ไม่เห็นวิวทะเล เท่ากบั 530,431 บาท ดงันั Êนมูลค่า
ทศันียภาพของชายหาดหวัหนิ ทีÉทาํการประเมนิผ่าน
ราคาห้องคอนโดมิเนียมจะเท่ากับ 530,431 บาท 
หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 10.93 ของราคาคอนโดมเินียม 

 

ตารางทีÉ 2 ผลการวเิคราะหป์จัจยัทีÉเป็นตวักาํหนดราคาคอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวัหนิ 

ตวัแปรอสิระ คา่สมัประสทิธิ Í 
 แบบจาํลองทีÉ 1 แบบจาํลองทีÉ 2 

คา่คงทีÉ 
(Constant) 

-1345983*** 

(364250.8) 

14.09258*** 

(0.0673498) 

LOT 183.3055*** 

(67.4418) 

0.0000406*** 

(0.0000125) 

AREA 93107.53*** 

(8715.25) 

0.0121051*** 

(0.0016114) 

BED 21699.22 

(256861.8) 

0.2349479*** 

(0.0474936) 

FLOOR 2386.746 

(40322.69) 

-0.0084989 

(0.0074556) 

DIS -342.6652 

(343.4303) 

-0.0000973 

(0.0000635) 

VIEW 443431.5* 

(233268.5) 

0.1037688** 

(0.0431312) 

FURN 286777.8 

(235584.4) 

0.0955691** 

(0.0435594) 

CORNER 324555.9 

(227640.7) 

0.072416* 

(0.0420907) 

จาํนวนตวัอยา่ง 127 127 

Adjusted R2 0.8134 0.8432 
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หมายเหตุ: ตวัเลขในวงเลบ็เป็นคา่ความคลาดเคลืÉอนมาตรฐาน (Standard Errors)  

โดยทีÉ  *** หมายถงึ ระดบันยัสาํคญัทางสถติ ิ0.01 

  ** หมายถงึ ระดบันยัสาํคญัทางสถติ ิ0.05 

   * หมายถงึ ระดบันยัสาํคญัทางสถติ ิ0.10 
 

จากการศึกษาคุณลักษณะทีÉมีผลต่อราคา
คอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวัหนิ อําเภอหวัหนิ 
จังหวัดประจวบคีรีข ันธ์ พบว่าพืÊนทีÉทั Êงหมดของ
โครงการคอนโดมเินียม พืÊนทีÉของหอ้งคอนโดมเินียม 
จํานวนห้องนอน การตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ มีผลต่อ
ราคาคอนโดมเินียมซึÉงสอดคล้องกบัการศกึษาของ
กริยิา กุลกลการ และโชตวิุฒ ิเหล่าไพโรจน์ (2555) 

โครงการทีÉมีพืÊนทีÉมากย่อมจะมีสิÉงอํานวยความ
สะดวกต่างๆ เช่น พืÊนทีÉออกกําลังกาย พืÊนทีÉของ
สวนหย่อม และพืÊนทีÉจอดรถ เป็นตน้ เพิÉมขึÊนตามไป
ด้วย ดังนั ÊนการทีÉโครงการคอนโดมิเนียมทีÉมีพืÊนทีÉ
มากจะมีราคาแพงกว่าโครงการคอนโดมิเนียมทีÉมี
พืÊ นทีÉ น้ อย  เ นืÉ อ งมาจ ากผู้ อ ยู่ อ าศัยหรือผู้ซืÊ อ
คอนโดมิเนียมจะได้ร ับกรรมสิทธิ Íหรือความเป็น
เจ้าของในการใชส้ิÉงอํานวยความสะดวกเหล่านีÊดว้ย
เชน่กนั สว่นพืÊนทีÉของหอ้งคอนโดมเินียม และจาํนวน
ห้อ งนอนทีÉ ม า กขึÊ น จ ะส่ ง ผลทํ า ให้ ร า ค าของ
คอนโดมิเนียมแพงขึÊนด้วยเช่นกนั เนืÉองจากพืÊนทีÉ
ของห้องคอนโดมเินียม และจํานวนห้องนอนทีÉมาก
ขึÊนก็ย่อมต้องมีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิÉมขึÊน 
ประกอบกบัผูท้ีÉมคีรอบครวัหรอืผู้ทีÉมฐีานะดยี่อมเต็ม
ใจทีÉจะจ่ายแพงขึÊนเพืÉอให้ตนมีพืÊนทีÉทีÉพักอาศัย
เพิÉมขึÊนด้วย เช่นกัน  ในลักษณะเดียวกันห้อง
คอนโดมเินียมทีÉมกีารตกแต่งเฟอรน์ิเจอร์ครบพร้อม
เขา้อยู่ไดจ้ะมรีาคาแพงกว่าหอ้งคอนโดมเินียมทีÉไมม่ี
การตกแต่ง เนืÉองจากการตกแต่งเฟอรน์ิเจอรจ์ะทาํให้
ต้นทุนของโครงการเพิÉมสูงขึÊน จะส่งผลทําให้ราคา
เพิÉมสูงขึÊนตามไปด้วย นอกจากนีÊยงัพบว่าตําแหน่ง
ห้องมุมของห้องคอนโดมิเนียม และตําแหน่งห้อง
คอนโดมิเนียมทีÉสามารถมองเห็นวิวทะเลได้เป็น
ปจัจยัทีÉมสี่วนในการกาํหนดราคาคอนโดมเินียม ซึÉง
มีความสอดคล้องกับการศึกษาของ  Gordon, 

Winkler, J., & Zumpano (2013) ทีÉ ไ ด้ ศึกษ าถึ ง

ผลกระทบของตําแหน่งห้องมุมของคอนโดมเินียม
และวิวทะเลต่อราคาของคอนโดมิเนียม เนืÉองจาก
ตําแหน่งดงักล่าวมคีวามเงยีบสงบไม่วุ่นวาย และถา้
หากห้องคอนโดมิเนียมทีÉเป็นตําแหน่งห้องมุมทีÉ
สามารถมองเห็นวิวทะเลได้อีกจะยิÉงทําให้ราคา
คอนโดมเินียมเพิÉมสงูขึÊนไปอกี  

การประเมินมูลค่าทัศนียภาพของชายหาด 
หวัหนิ จากราคาคอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวั
หนิ อําเภอหวัหนิ จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ พบว่ามี
มลูคา่ประมาณรอ้ยละ 10.93 ของราคาคอนโดมเินียม 
ซึÉ งมีมูลค่ าตํÉ า ก ว่ าผลการศึกษาของ  Benson, 

Hansen, Arthur L. Schwarthz, & Smersh (1998) 

แต่จะสูงกว่าผลการศกึษาของ Jim & Chen (2009) 

ทั ÊงนีÊอาจเป็นผลมาจากความแตกต่างของสภาพ
เศรษฐกจิของพืÊนทีÉทีÉเก็บขอ้มูลของการศกึษานั Êนๆ 
จาํนวนตวัอยา่ง แบบจาํลองทีÉใชใ้นการวเิคราะห ์และ
ชว่งเวลาทีÉทาํการศกึษา เป็นตน้ 

 

สรปุผลการวิจยั 

จากการศกึษาวจิยัในครั ÊงนีÊ พบว่าคณุลกัษณะ
ทีÉมผีลต่อราคาคอนโดมเินียมบรเิวณชายหาดหวัหนิ 
อําเภอหวัหนิ จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ ได้แก่ พืÊนทีÉ
ทั Êงหมดของโครงการคอนโดมเินียม (LOT) พืÊนทีÉของ
หอ้งคอนโดมเินียม (AREA) จํานวนหอ้งนอน (BED) 

ตาํแหน่งหอ้งทีÉสามารถมองเหน็ววิทะเล (VIEW) การ
ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ (FURN) และตําแหน่งห้องมุม 
( CORNER) โ ด ย คุ ณ ลั ก ษ ณ ะ ดั ง ก ล่ า ว จ ะ มี
ความสัมพันธ์ ไปในทิศทาง เดียวกันกับราคา
คอนโดมเินียม และมลูคา่ทศันียภาพของชายหาด 

หัวหินมีมูลค่าประมาณร้อยละ 10.93 ของราคา
คอนโดมเินียม 
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ข้อเสนอแนะ 

การประเมินมูลค่าทัศนียภาพของชายหาด 

หัวหินทําให้ทราบถึงมูลค่าของชายหาดหัวหิน
เพิÉมขึÊนอีกด้านหนึÉง นอกเหนือจากมูลค่าทางด้าน
การท่องเทีÉยว และมลูค่าดา้นการประมง ซึÉงจะทาํให้
เกิดการตระหนักถึงความสําคัญในการอนุรักษ์
ชายหาดหวัหนิต่อไป นอกจากนีÊเทศบาลเมอืงหวัหนิ 
จงัหวดัประจวบครีขีนัธ ์สามารถนํามลูค่าทศันียภาพ
ทีÉประเมนิไดไ้ปใชใ้นการจดัสรรงบประมาณเพืÉอใชใ้น
การอนุรกัษ์หรอืปรบัปรงุทศันียภาพชายหาดหวัหนิทีÉ
เหมาะสมต่อไป  

การศกึษาในอนาคต ควรไดพ้จิารณาเพิÉมเตมิ
ทั Êงจํานวนตัวอย่าง และจํานวนคุณลักษณะของ
คอนโดมเินียม เช่น อายุของอาคาร, จํานวนชั Êนของ
อาคาร ค่าบรกิารส่วนกลาง และส่วนลดหรอืเงืÉอนไข
ในการขายต่างๆ เป็นตน้ เพืÉอใหผ้ลการศกึษาทีÉได้มี
ความสมบูรณ์ยิÉงขึÊน นอกจากนีÊควรมีการศึกษา
เพิÉมเติมไปถึงราคาทีÉพกัอาศยัชนิดอืÉนๆ ด้วย เช่น 
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