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บทคัดย่อ

การก�ำหนดราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการอาคารชุด ก่อนการเปิดขายเป็นความท้าทายของผู้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพย์ การศกึษาในครัง้นีจ้งึมีวตัถปุระสงค์เพือ่สร้างแบบจ�ำลองวเิคราะห์ถดถอยเชิงพืน้ที ่(Spatial Regression 
Analysis) เพื่อพยากรณ์ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของอาคารชุดในกรุงเทพมหานครใน ปี พ.ศ. 2558 จ�ำนวน 652 
โครงการ โดยในการวิจัยมีการทดสอบแบบจ�ำลองจ�ำนวน 3 แบบจ�ำลอง คือ แบบจ�ำลองวิธีก�ำลังสองน้อยที่สุด (OLS) 
แบบจ�ำลอง Spatial lag และแบบจ�ำลอง Spatial error ทดสอบเพื่อเลอืกแบบจ�ำลองทีเ่หมาะสมทีส่ดุในการพยากรณ์
ข้อมูล โดยมีตัวแปรต้น จ�ำนวน 17 ตัวแปร อาทิ โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา ช่วงระยะทางจากโครงการ
ถงึสถานบีทีเีอส จ�ำนวนช่องการจราจรถนนผ่านหน้าโครงการ และจ�ำนวนชัน้ของอาคารชดุ (ไม่นบัรวมตวัแปรด้านพกิดั
ทางภูมิศาสตร์ที่มาใช้ในการวิเคราะห์ถ่วงน�้ำหนักแบบจ�ำลองเชิงพื้นที่) ทั้งนี้พบว่าแบบจ�ำลองเชิงพื้นที่ ซึ่งแบ่งออกเป็น 
แบบจ�ำลอง Spatial lag (R 2 = 0.72) และแบบจ�ำลอง Spatial error (R 2 = 0.73) สามารถอธิบายข้อมูลได้ดีกว่าแบบ
จ�ำลองสมการถดถอยวิธีก�ำลังสองน้อยท่ีสุด (OLS) (R 2 = 0.66) โดยพบว่าตัวแปรที่มีนัยส�ำคัญทางสถิติ จ�ำนวน 11 
ตัวแปร แบ่งเป็นความสัมพันธ์ทางบวก จ�ำนวน 7 ตัวแปร ได้แก่ โครงการอาคารชุดติดแม่น�้ำเจ้าพระยา ฝั่งตะวันออก
ของแม่น�้ำเจ้าพระยา จ�ำนวนชั้นของอาคารชุด พื้นที่ของโครงการ ราคาห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์ โครงการเปิดใหม่ใน
ปี พ.ศ. 2558 และโครงการของบริษัทมหาชน และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ทางลบ จ�ำนวน 2 ตัวแปร ได้แก่ จ�ำนวน
หน่วยขายทั้งหมดของโครงการ ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) ช่วงระยะทางจากโครงการ
ถึงสถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) และจ�ำนวนหน่วยขายทั้งหมด
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Abstract

Setting the condominium’s selling price per square meter before project launching is a big challenge 
for real estate developers. This current study aims at developing the spatial regression model 
predicting the average condominium’s selling price per square meter in Bangkok in 2015 from 652 
projects. Three models were tested in this research; namely Ordinary Least Square (OLS), spatial lag, 
and spatial error regression model to find the best-fitting model. There are 17 predictors such as 
location along the Chao Phraya river bank, the distance to the BTS station, the number of road traffic 
lanes in front of project’s location and the numbers of condominium floors, but geographical 
coordinate used as spatial weight is excluded. Both spatial regression models (R 2 = 0.72 & 0.73 for 
spatial lag and spatial error respectively), fit data better than the OLS model. Seven variables 
significantly and positively correlate with average price such as location on the east side of the Chao 
Phraya River, numbers of condominium floors, condominium project area, furniture installation, 
condominium project launch in 2015 and development by public company. Two variables significantly 
and negatively correlate with average price such as a total number of units, the distance to the BTS 
station and the distance to the MRT station.

Keywords:  average condominium selling price per square meter,  spatial regression model, 
property valuation
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บทน�ำ

การพัฒนาอาคารชดุในปัจจุบนัมกีารเตบิโตอย่างต่อเนือ่ง 
พบว่า ใน ปี พ.ศ. 2559 ครองสดัส่วนหน่วยขายของตลาด
ทีอ่ยูอ่าศยัภายในกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลถึงเกอืบ
ร้อยละ 48.3 และคิดเป็นมูลค่าโครงการสูงถึงประมาณ 
820,748 ล้านบาท (บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส จ�ำกัด 2560) โดยในการพฒันาแต่ละโครงการ
ทางผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีการพิจารณา
มลูค่ากระแสเงนิสดของโครงการเพือ่ให้สอดรบักบัก�ำไรท่ี
จะได้จากการลงทุน ประกอบด้วยการพิจารณาหลาย    
ขั้นตอน (ก่อน-ระหว่าง-หลังการก่อสร้างอาคาร) แต่ทั้งนี้
รายรับทีส่�ำคญัทีส่ดุคอื ราคาหน่วยขายของโครงการ การ
ก�ำหนดราคาให้สะท้อนราคาตลาดนี ้เป็นสิง่ทีท้่าทายของ
ผู้ประกอบการ เน่ืองจากมีหลากหลายปัจจัยท่ีเก่ียวข้อง 
อกีทัง้หากพจิารณาด้วยการก�ำหนดค่าคะแนนถ่วงน�ำ้หนกั 
(Weight score) ของกลุ ่มผู ้พัฒนาโครงการ หรือผู้
เชีย่วชาญอาจเกดิปัญหาด้านความมอีคตด้ิานการก�ำหนด
ค่าถ่วงน�้ำหนักได้และอาจจะไม่แม่นย�ำแต่ก็เป็นวิธีที่ใช้
อย่างแพร่หลายท่ีสุดเน่ืองจากเป็นวิธีท่ีง่ายและไม่ต้อง
อาศัยข้อมูลมากนัก

การศกึษาในประเทศโปแลนด์ (Chrostek & Kopczewska 
2013) ได้พฒันาแบบจ�ำลองพยากรณ์ราคาขายอาคารชดุ
เชิงพื้นที่ในโปแลนด์ มีตัวแปรต้นจ�ำนวน 10 ตัวแปร เช่น 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย พื้นที่ใช้สอยต่อห้อง และต�ำแหน่งชั้น
ของอาคารชุด และการเปรียบเทียบระหว่างแบบจ�ำลอง
แบบวิธีก�ำลังสองน้อยท่ีสุด (OLS) แบบจ�ำลองแบบ       
วิ ธีก�ำลังสองน ้อยที่สุดแบบท่ีมีพิ กัด (OLS with 
coordinates) แบบจ�ำลอง Spatial expansion แบบ
จ�ำลอง Spatial error แบบจ�ำลอง Spatial lag และ แบบ
จ�ำลองถดถอยแบบถ่วงน�้ำหนักภูมิศาสตร์ (Geogra-
phically Weighted Regression: GWR) ท�ำให้พบว่าการ
วิเคราะห์เชิงพื้นท่ีช่วยพัฒนาความกลมกลืนของแบบ
จ�ำลอง (Model fit) ให้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น เมื่อ
พิจารณาจากค่า Akaike information Criterion (AIC) 
จะพบว่า แบบจ�ำลอง Spatial error มคีวามกลมกลนืของ
แบบจ�ำลองมากท่ีสุด รองลงมาเป็นแบบจ�ำลองถดถอย

แบบถ่วงน�ำ้หนกัภมูศิาสตร์ (AIC = 14868.15) และแบบ
จ�ำลองการขยายตัวเชิงพื้นที่ 3 ส่วนแบบจ�ำลองที่ให้ผลที่
ไม่เหมาะสมต่อการน�ำไปใช้งานมากที่สุดคือ แบบจ�ำลอง
แบบวิธีก�ำลังสองน้อยที่สุดแบบธรรมดาที่ไม่มีการน�ำ
ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ (Spatial correlation) เข้ามาใน
แบบจ�ำลอง อันแสดงให้เห็นว่าในการพยากรณ์ราคา
อสังหาริมทรัพย์นั้นจ�ำเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องรวมความ
สัมพันธ์เชิงพื้นที่เข้าไปในแบบจ�ำลองด้วยเสมอ ผลการ
วิเคราะห์ด้วย Spatial error model ยังพบตัวแปรที่มี
ความสัมพนัธ์เชิงบวกจ�ำนวน 9 ตวัแปร ได้แก่ ขนาดพืน้ที่
ใช้สอย ต�ำแหน่งชัน้ของอาคารชดุ ต�ำแหน่งชัน้ของอาคาร
ชดุยกก�ำลงัสอง อาคารสงู อาคารทีเ่ปิดในระหว่างปี ค.ศ. 
1940-1980 อาคารท่ีเปิดในระหว่าง ปี ค.ศ. 1980-2000 
อาคารที่เปิดภายหลัง ปี ค.ศ. 2000 ขึ้นไป และห้องชุด
พร้อมที่จอดรถ และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์เชิงลบเพียง
ตัวแปรเดียว คือ พื้นที่ใช้สอยต่อห้อง 

ในขณะที่การศึกษาข้อมูลที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 
(Lehner 2011) ได้มีการน�ำแบบจ�ำลองเชิงพืน้ทีม่าใช้โดย
มกีารวเิคราะห์ข้อมลูทีอ่ยูอ่าศยัทัง้แบบขายและแบบเช่า ใน
ข้อมลูทีอ่ยูอ่าศัยทกุประเภท (บ้านเดีย่ว บ้านแฝด อาคาร
ชุด ฯลฯ) ท�ำการทดสอบข้อมลูทัง้ทางภาคเอกชน และภาค
หน่วยงานของรัฐบาล (Housing Development Board) 
ซึง่มีการใช้แบบจ�ำลองเปรยีบเทยีบ 3 วธีิ คอื แบบจ�ำลอง
วธิกี�ำลังสองน้อยทีสุ่ด แบบจ�ำลอง Spatial error และแบบ
จ�ำลอง Spatial durbin ซึง่ผลการศกึษาพบว่า แบบจ�ำลอง 
Spatial error มีประสทิธภิาพในการทดสอบแบบจ�ำลอง
สงูสดุ โดยผลการศกึษาพบว่า ตวัแปรด้านพืน้ทีต่่อช้ันของ
อาคาร และระยะห่างจากศนูย์กลางพืน้ท่ีธรุกจิ (CBD) ส่ง
ผลต่อการก�ำหนดราคาทีอ่ยูอ่าศยัอย่างโดดเด่น

ส่วนการศึกษาในประเทศไทย (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ 
2555) ได้จ�ำแนกปัจจัยหรือลักษณะท่ีก�ำหนดราคา
คอนโดมิเนียม (อาคารชุด) ในเขตกรุงเทพมหานครออก
เป็น 3 ด้าน ตามแนวคิดแบบจ�ำลอง Hedonic price 
ได้แก่ ด้านท�ำเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม (location 
attributes) ด้านโครงสร้างของคอนโดมเินยีม (structural 
attributes) และด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม 
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(neighborhood attributes) และสร้างแบบจ�ำลองเศรษฐ- 
มติโิดยมตีวัแปรตามเป็นราคาขายเฉลีย่บาทต่อตารางเมตร
ของอาคารชดุจ�ำนวน 141 รปูแบบห้อง และตวัแปรต้นที่
ใช้ในการศึกษารวม 21 ตวัแปร สุม่ตวัอย่างโครงการมา 40 
โครงการเพื่อน�ำมาวิเคราะห์โดยใช้แบบจ�ำลองวิเคราะห์
การถดถอยจ�ำนวน 4 แบบจ�ำลอง โดยสร้างแบบจ�ำลองที่
มีตัวแปรพยากรณ์เฉพาะท่ีเกี่ยวกับคุณลักษณะพื้นฐาน
ของอาคารชุด (จ�ำนวน 5 ตัวแปร) และแบบจ�ำลอง
พยากรณ์ทีต่วัแปรคณุลกัษณะขัน้พืน้ฐานและคณุลกัษณะ
เฉพาะของอาคารชดุ (จ�ำนวน 21 ตวัแปร) ทัง้แบบจ�ำลอง
ที่ใช้สมการเส้นตรง และสมการแบบลอการิธึมเส้นตรง 
(Log-Linear Equation) ผลการวจิยัพบว่า ตวัแปรทีม่นียั
ส�ำคญัทางสถิติจ�ำนวน 9 ตัวแปร เป็นตัวแปรที่เกี่ยวกบั
คณุลกัษณะพืน้ฐานของอาคารชุด จ�ำนวน 4 ตวัแปร ได้แก่ 
บริเวณพื้นที่กรุงเทพชั้นใน ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 
ต�ำแหน่งชั้นของคอนโดมิเนียม และค่าบ�ำรุงรักษาส่วน
กลาง และตวัแปรทีเ่กีย่วกับคณุลกัษณะเฉพาะของอาคาร
ชดุ จ�ำนวน 5 ตวัแปร ได้แก่ ตกแต่งเฟอร์นเิจอร์ส่วนกลาง 
จ�ำนวนชัน้ของคอนโดมเินยีม จ�ำนวนห้องนอน พืน้ทีข่อง
โครงการ และความพร้อมเข้าอยู่ 

อย่างไรก็ตามจากการศึกษาข้างต้น ได้พิจารณาระดับ
ราคาขายเฉลีย่ของอาคารชดุเพยีงบางโครงการ (จากการ
สุ่มตัวอย่างจ�ำนวน 40 โครงการ) ยังไม่ได้ท�ำการศึกษา
อาคารชุดที่ยังเปิดขายทั้งหมดในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
เพื่อพิจารณาปัจจัยต่างๆ ในการก�ำหนดระดับราคาที่
สามารถมองเป็นภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ของ
กรงุเทพมหานครได้ รวมไปถงึตวัแปรเชงิพืน้ทีข่องท�ำเลที่
ตั้ง พิจารณาก�ำหนดโดยแบ่งโซน (zoning) ตามขอบเขต
ของเมืองออกเป็นเมืองชั้นใน จ�ำนวน 22 เขต ได้แก่ เขต
พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย และปทุมวัน เป็นต้น และ
ไม่ใช่เขตเมืองชั้นใน (เขตเมืองชั้นกลาง และเขตเมืองชั้น
นอก) อาจเกิดความคลาดเคลื่อนของข้อมูลท่ีแท้จริงได้ 
เช่น โครงการตั้งอยู่บนเส้นถนนเดียวกันตรงข้ามกัน แต่
อยู่คนละโซน เป็นต้น ทั้งนี้หากมีการน�ำเทคนิคด้านการ
วิเคราะห์ถดถอยเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Regression) เช่น 
ตวัอย่างการศกึษาในประเทศโปแลนด์และสงิคโปร์จะช่วย
ลดความผิดพลาดเชิงพื้นที่ได้

ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) พัฒนา
แบบจ�ำลองการวิเคราะห์ถดถอยเชิงพื้นที่เพื่อพยากรณ์
ราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดต่อตารางเมตรในกรุงเทพ-
มหานคร โดยทดสอบแบบจ�ำลองจ�ำนวน 3 วิธี คือ แบบ
จ�ำลองวธิกี�ำลงัสองน้อยทีส่ดุ (OLS) แบบจ�ำลอง Spatial 
lag และแบบจ�ำลอง Spatial error และ 2) ศึกษาความ
สัมพันธ์ระหว่างปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง (อาทิ รูปแบบ
โครงการ และสภาพแวดล้อม) ที่สัมพันธ์กับราคาขาย
เฉล่ียของอาคารชุดต่อตารางเมตรในกรุงเทพมหานคร 
โดยมีขอบเขตการวิจัยเพื่อศึกษาราคาขายจากผู้พัฒนา
โครงการ และไม่รวมราคาขายของกลุ่มผู้ซื้อขายมือสอง 
(second hand price) เน่ืองจากราคาขายมือสองมี 
ความแปรปรวนและมีปัจจัยอื่นๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบ
มากกว่าและซับซ้อนมากกว่า

ทั้งนี้แบบจ�ำลองและผลการศึกษาในครั้งนี้จะเป ็น
ประโยชน์อย่างยิ่งส�ำหรับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
ที่จะใช้ในการต้ังราคาและการออกแบบส่วนประสม
ทางการตลาดและการวางกลยุทธ์ทางการตลาดในการ
พฒันาโครงการอาคารชุดได้อย่างเหมาะสม ในขณะเดยีว
ผู้บริโภคที่ต้องการซื้ออาคารชุดก็สามารถใช้แบบจ�ำลอง
นี้ในการตัดสินใจซื้ออาคารชุด เช่นเดียวกับนักประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย์ตลอดจนธนาคารพาณิชย์สามารถ
ใช้แบบจ�ำลองจากการวิจัยในครั้งน้ีในการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ตลอดจนการพิจารณาการปล่อยสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างแม่นย�ำมากขึ้น 

วิธีการวิจัย

การศึกษาในครั้งนี้รวบรวมข้อมูลจากระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์และข้อมูลจากโครงการอาคารชุดเพื่อน�ำ
มาสร้างแบบจ�ำลองการวิเคราะห์ถดถอยเชิงพื้นที่ และ
ปรับแกแ้บบจ�ำลองใหเ้กิดความกลมกลนืมากทีสุ่ดก่อนที่
จะน�ำผลทีไ่ด้มาสรุปผลเป็นแบบจ�ำลองขัน้สดุท้าย โดยจะ
น�ำเสนอการคัดเลือกตัวแปร ข้อมูลและแหล่งที่มาของ
ข้อมูลและวิธีการวิเคราะห์ ตามล�ำดับดังนี้ 
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การคัดเลือกตัวแปรในการศึกษา

จากการทบทวนวรรณกรรมการศกึษาเกีย่วกบัการพฒันา
แบบจ�ำลองการพยากรณ์ราคาขายของอาคารชุด ผลลพัธ์
ที่ได้พบว่ามีตัวแปรที่มีนัยส�ำคัญทางสถิติเพื่อใช้ในการ

พยากรณ์ราคาทีอ่ยูอ่าศยัมคีวามแตกต่างกนัโดยสามารถ
แบ่งประเภทของตวัแปรออกเป็น 4 กลุม่ ได้แก่ ด้านท�ำเล
ที่ตั้งของโครงการ ด้านโครงสร้างของอาคารชุด ด้าน
สภาพแวดล้อมของโครงการ และด้านกรรมสิทธิ์ของ
อาคารชุด ตามรายละเอียดในตารางที่ 1

ตารางที่ 1  ตัวแปรที่มีนัยสำ�คัญทางสถิติและทิศทางความสัมพันธ์กับราคาขายอาคารชุด จากการทบทวนวรรณกรรม

คุณลักษณะ โปแลนด์ สิงคโปร์ ประเทศไทย

ด้านทำ�เลที่ตั้ง
ของโครงการ

ระยะห่างศูนย์กลางธุรกิจ  (-)
ระยะห่างพื้นที่อุตสาหกรรม (+)
ระยะห่างอาคารจอดรถสาธารณะ (+)
จำ�นวนเส้นรถประจำ�ทาง ณ จุดใกล้
ที่สุด (+)
ระยะห่างโรงเรียนประถม (+)
ระยะห่างศูนย์การค้า (-)
ระยะห่างโรงเรียนประถมชั้นนำ� (-)
ระยะห่างศูนย์อาหาร (+)
ใกล้ป้ายรถประจำ�ทางใน 200-600 
เมตร (+)
ระยะห่างสถานีรถไฟฟ้า (-)
ระยะห่างโรงเรียนมัธยม (-)
ระยะห่างจากซูเปอร์มาร์เก็ต (-)

โซนพื้นทีกรุงเทพชั้นใน (+)
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (-)
ตำ�แหน่งชั้นของคอนโดมิเนียม (+)

ด้านโครงสร้าง
ของอาคารชุด

ขนาดพื้นที่ใช้สอย (+)
ห้องชุดพร้อมที่จอด
รถ (+)
อาคารที่เปิดภายหลัง  
ปี ค.ศ. 2000 ขึ้นไป (+)

ขนาดพื้นที่ต่อชั้น (+)
ปีที่สร้างเสร็จ (-)
จำ�นวนที่จอดรถ (-)
มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกด้านสุขภาพ 
(+)

ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ (-)
จำ�นวนชั้นคอนโดมิเนียม (+)
จำ�นวนห้องในโครงการ (-)
พื้นที่ของโครงการ (+)
ความพร้อมเข้าอยู่ (-)

ด้านสภาพ
แวดล้อมของ
โครงการ

ค่าบำ�รุงส่วนกลาง (+)

ด้านกรรมสิทธิ์
ของอาคารชุด

ราคาขั้นต้น (Asking Price) (-)
เป็นกรรมสิทธิ์ซื้อขาด (Freehold) 
(+)
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เนื่องจากการศึกษาในครั้งน้ี พิจารณาเฉพาะราคาขาย
เฉลีย่โครงการอาคารชดุเป็นรายโครงการ ไม่ใช่รายหน่วย 
(unit) ดังนั้นจึงต้องมีการคัดตัวแปรบางตัวท่ีเป็นข้อมูล
รายหน่วยออก ได้แก่ ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย ต�ำแหน่งชัน้ของ
คอนโดมิเนียม และขนาดพื้นที่ใช้สอย เป็นต้น โดยผู้วิจัย
ได้เพิ่มตัวแปรด้านท�ำเลท่ีตั้ง (อาคารชุดท่ีติดแม่น�้ำ
เจ้าพระยา จ�ำนวนช่องการจราจรถนนผ่านหน้าโครงการ 
ฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำเจ้าพระยา เป็นต้น) และตัวแปร
ด้านบริษัทที่พัฒนาโครงการ เข้าร่วมในการทดสอบแบบ
จ�ำลองในครั้งนี้

ข้อมูลและแหล่งที่มาของข้อมูล 

การศกึษานีม้ตีวัแปรตามคอืราคาขายต่อตารางเมตรของ
อาคารชดุ โดยใช้ราคาขายต่อตารางเมตรจากรูปแบบและ
ขนาดของห้องที่มีจ�ำนวนหน่วยขายมากท่ีสุดของแต่ละ
โครงการหรือเลือกใช้ฐานนิยม (mode) ของราคาขาย

ต่อตารางเมตรในแต่ละโครงการอาคารชดุมาเป็นตวัแปร
ตามในการศึกษาครั้งนี้ ซึ่งน่าจะเป็นราคาขายเฉล่ียของ
ห้องชุดที่ไม่ใช่ห้องมุม และไม่เป็นห้องที่อยู่ในมุมอับหรือ
ห้องต�ำแหน่งพิเศษของทางโครงการ เพราะรูปแบบห้อง
ทีม่จี�ำนวนมากทีสุ่ดน่าจะเป็นตัวแทนทีดี่ของรปูแบบห้อง
ในโครงการมากกว่าและสะท้อนกลุ่มตลาดเป้าหมาย 
(target market) ของแต่ละโครงการอาคารชุดได้ดี     
กว่า ท้ังน้ีข้อมูลราคาขายต่อตารางเมตรได้มาจากฐาน      
ข้อมูลของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
จ�ำกัด ซึ่งมีการเก็บข ้อมูลตลาดที่อยู ่อาศัยบริเวณ
กรงุเทพมหานคร และปรมิณฑลอย่างต่อเนือ่งมาตัง้แต่ ปี 
พ.ศ. 2534 ส�ำหรับการศึกษานี้ใช้ข้อมูลราคาขายต่อ 
ตารางเมตรของอาคารชุดใน ปี พ.ศ. 2558 ซึ่งยังมีการ
ขายโดยผู้พัฒนาโครงการจ�ำนวนทั้งสิ้น 652 โครงการ 
เป็นโครงการที่เพิ่งเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 2558 และบาง
โครงการที่ ยั งขายได ้ ไม ่หมดจากป ีก ่อนหน ้า น้ัน 
ต�ำแหน่งที่ต้ังของโครงการอาคารชุดที่น�ำมาวิเคราะห์ใน
การศึกษาครั้งนี้แสดงในภาพที่ 1

ภาพที่ 1  แสดงต�ำแหน่งโครงการอาคารชุดที่อยู่ระหว่างการขายในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2558
ที่มา: ฐานข้อมูลบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ�ำกัด
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ตัวแปรต้นในการศึกษานี้แบ่งออกเป็น 4 ประเภท คือ    
1) ตัวแปรเกี่ยวกับท�ำเลที่ตั้ง  2) ตัวแปรลักษณะทาง
กายภาพโครงการ  3) ตัวแปรด้านการขายโครงการ และ  

4) ตัวแปรเกี่ยวกับบริษัทที่พัฒนาโครงการ จ�ำนวนรวม 
17 ตัวแปร (ไม่รวมต�ำแหน่งของโครงการอาคารชุด)      
ดังแสดงในตารางที่ 2 โดยมีรายละเอียดดังนี้

ตารางที่ 2  รายละเอียดข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์

No. คุณลักษณะ ตัวแปร
แหล่งที่มาของ

ข้อมูล
หน่วย

1. ด้านทำ�เลที่ตั้ง
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตำ�แหน่งของโครงการอาคารชุด ที่อยู่ระหว่างการ
ขาย ปี พ.ศ. 2558

บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส 

พิกัดทางภูมิศาสตร์

2. โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา Google map
Google map
Google map
Google map
Google map
Google map
Google map

ตัวแปรหุ่น

3. ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า
บีทีเอส

แบ่งตามช่วง 1-5

4. ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า
มหานคร

แบ่งตามช่วง 1-5

5. ชว่งระยะทางจากโครงการถงึสถานแีอรพ์อรต์ลงิค ์ แบ่งตามช่วง 1-5

6. จำ�นวนช่องการจราจรถนนผ่านหน้าโครงการ ช่องจราจร (1-14)

7. ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 4 ช่องจราจร แบ่งตามช่วง 1-5

8. ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 6 ช่องจราจร แบ่งตามช่วง 1-5

9. ราคาประเมินที่ดิน (เฉลี่ย) กรมที่ดิน พันบาท/ตารางวา

10. ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง (สีน�้ำตาล) กรมโยธาธิการ
และการผังเมือง

ตัวแปรหุ่น

11. ฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำเจ้าพระยา ตัวแปรหุ่น

12. โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่น�้ำท่วม ปี พ.ศ. 2554 สำ�นักงานพัฒนา
เทคโนโลยี
อวกาศและภูมิ
สารสนเทศ

ตัวแปรหุ่น
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No. คุณลักษณะ ตัวแปร
แหล่งที่มาของ

ข้อมูล
หน่วย

13. ด้านลักษณะ
ทางกายภาพ
โครงการ

จำ�นวนชั้นของอาคารชุด บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส

ชั้น

14. พื้นที่ของโครงการ หน่วยเป็นตารางวา

15. จำ�นวนหน่วยขายทั้งหมด หน่วย

16. ด้านการขาย ราคาห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์ บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส

ตัวแปรหุ่น

17. โครงการเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 2558 ตัวแปรหุ่น

18. ด้านบริษัทที่
พัฒนา

โครงการของบริษัทมหาชน บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส

ตัวแปรหุ่น

19. ราคาขาย ราคาขายเฉลี่ย (บาทต่อตารางเมตร) บจก. เอเจนซี่ 
ฟอร์เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส 

พันบาทต่อตาราง
เมตร

1)	 ต�ำแหน่งทีต่ัง้ทางภมูศิาสตร์ เป็นพกัิดท�ำเลทีต่ัง้
ของโครงการโดยใช้ค่าระบบพกัิดภูมิศาสตร์ (Geographic 
coordinate systems) เช่น 13.75742, 100.56020    
ซึ่งน�ำมาค�ำนวณ Spatial weight 

2)	 โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา โดย
โครงการที่อยู่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยาให้ค่าเท่ากับ 1 และไม่
ติดแม่น�้ำเจ้าพระยาให้ค่าเท่ากับ 0

3)	 ช่วงระยะทางจากโครงการถงึสถานรีถไฟฟ้าบทีี
เอส (BTS) แบ่งออกเป็นช่วง 1-5 โดยค่า 1 จะเท่ากับอยู่
ใกล้มากที่สุด และหากเป็น 5 จะเท่ากับอยู่ไกลมากที่สุด 
ค�ำนวณจากสถานทีีเ่ปิดใช้บรกิารใน ปี พ.ศ. 2558 จ�ำนวน 
34 สถานี

4)	 ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า
มหานคร (MRT) แบ่งออกเป็นช่วง 1-5 โดยค่า 1 จะ
เท่ากับอยู่ใกล้มากที่สุด และหากเป็น 5 จะเท่ากับอยู่ไกล
มากที่สุด ค�ำนวณจากสถานีที่เปิดใช้บริการใน ปี พ.ศ. 
2558 จ�ำนวน 18 สถานี

5)	 ช่วงระยะทางจากโครงการถงึสถานรีถไฟฟ้าแอร์
พอร์ตลิงค์ (ARL) แบ่งออกเป็นช่วง 1-5 โดยค่า 1 จะ
เท่ากับอยู่ใกล้มากที่สุด และหากเป็น 5 จะเท่ากับอยู่ไกล
มากที่สุด ค�ำนวณจากสถานีที่เปิดใช้บริการใน ปี พ.ศ. 
2558 จ�ำนวน 8 สถานี

6)	 จ�ำนวนช่องการจราจรถนนผ่านหน้าโครงการ 
ค�ำนวณจากช่องการจราจรไม่รวมบาทวิถี และไหล่ทาง

7)	 ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 4 ช่องจราจร 
ค�ำนวณระยะทางและแบ่งออกเป็นช่วง 1-5 โดยค่า 1 จะ
เท่ากับอยู่ใกล้มากที่สุด และหากเป็น 5 จะเท่ากับอยู่ไกล
มากที่สุด

8)	 ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 6 ช่องจราจร 
แบ่งออกเป็นช่วง 1-5 โดยค่า 1 จะเท่ากบัอยูใ่กล้มากทีส่ดุ 
และหากเป็น 5 จะเท่ากับอยู่ไกลมากที่สุด

9)	 โครงการที่อยู่ในการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง (สีน�้ำตาล) ให้ค่าเท่ากับ 1 โดย
โครงการที่อยู่ในท�ำเลอื่นๆ จะให้ค่าเท่ากับ 0
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10)	ราคาประเมินที่ดิน (เฉลี่ย) ค�ำนวณโดยอ้างอิง
ราคาตามเส้นถนนท่ีอยูใ่กล้กบัต�ำแหน่งทีต่ัง้ของโครงการ
มากที่สุด ซ่ึงใช้ราคาเฉลี่ยจากราคาที่ดินต�่ำสุดและราคา
ที่ดินสูงสุด

11)	  โครงการตั้งอยู่บริเวณฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำ
เจ้าพระยาให้ค่าเท่ากบั 1 และโครงการทีอ่ยูใ่นท�ำเลตะวนั
ตกของแม่น�้ำเจ้าพระยา ให้ค่าเท่ากับ 0

12)	  โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่น�้ำท่วม ปี พ.ศ. 2554 
เน่ืองจากปีดังกล่าวเป็นปีท่ีเกิดอุทกภัยมากท่ีสุดในรอบ 
70 ปี โดยบริเวณที่อยู่ในพื้นที่น�้ำท่วมมีค่าเท่ากับ 1 และ
โครงการที่ไม่อยู่ในพื้นที่น�้ำท่วมมีค่าเท่ากับ 0

13)	  จ�ำนวนชั้นของอาคารชุด นับจากโครงสร้าง
อาคารเหนือพื้นดิน (ไม่รวมชั้นใต้ดิน) หากโครงการมี
หลายอาคารภายในโครงการจะพจิารณาอาคารทีม่คีวาม
สูงอาคารมากที่สุด

14)	  พื้นที่ของโครงการ ค�ำนวณพื้นที่ดินที่ใช้พัฒนา
อาคารชุด และพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ รวมเป็น
แปลงที่ดินทั้งโครงการ

15)	  จ�ำนวนหน่วยขายทั้งหมด พิจารณาจ�ำนวน
หน่วยขายรวมของโครงการนั้นๆ 

16)	  โครงการท่ีราคาห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 
พิจารณาราคาขายห้องพักพร้อมกับเฟอร์นิเจอร์ท้ังแบบ
บิวท์อินและแบบลอยตัว โดยโครงการมีราคาพร้อม
เฟอร์นิเจอร์จะให้ค่าเท่ากับ 1 และไม่มีเฟอร์นิเจอร์จะให้
ค่าเท่ากับ 0

17)	  โครงการเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 2558 พิจารณา
จากโครงการทีเ่ปิดขายในปีทีศ่กึษา โดยหากโครงการเปิด
ขายโครงการ (Pre-sale) ใน ปี พ.ศ. 2558 จะให้ค่าเท่ากับ 
1 และโครงการทีเ่ปิดก่อน ปี พ.ศ. 2558 จะให้ค่าเท่ากับ 0

18)	  โครงการที่พัฒนาของบริษัทมหาชน พิจารณา
ตัวผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการโดยแบ่งออกเป็น
บริษัทมหาชนจะเท่ากับ 1 บริษัท (จ�ำกัด) จะเท่ากับ 0 

ทั้งนี้ตัวแปรช่วงระยะทางท้ังจากโครงการถึงสถานีรถไฟ
ฟ้าบีทีเอส สถานีรถไฟฟ้ามหานคร สถานีรถไฟฟ้า       

แอร์พอร์ตลงิค์ (ดงัแสดงในภาพท่ี 2) ถนนสายหลกั (ถนน 
4 ช่องจราจร) และถนนสายหลัก (ถนน 6 ช่องจราจร) 
จ�ำนวน 5 ตัวแปร จะวัดระยะทาง จากต�ำแหน่งโครงการ
อาคารชุดไปสู่ตัวแปรนั้นๆ ด้วยเส้นทางถนนที่ใกล้ที่สุด 
(shortest path) หลังจากนั้นจะแบ่งช่วงระยะทาง 
(bandwidth) ซึ่งช่วงที่น�ำมาแบ่งกลุ่มน้ีได้จากการ
ทดสอบแบบจ�ำลองเบือ้งต้นและพบว่าการแบ่งช่วงระยะ
ทางออกเป็น 5 ช่วงและก�ำหนดจดุตดัทีม่คีวามเหมาะสม
ให้สามารถอธิบายตัวแปรตามคือราคาต่อตารางเมตรได้
มากที่สุด (จุดตัดและจ�ำนวนช่วงชั้นที่ให้ค่า R 2 สูงสุด) ซึ่ง
คือ ระยะทาง 0-100 เมตร (แทนค่า = 1) ระยะทาง 101-
500 เมตร (แทนค่า = 2) ระยะทาง 501-2,500 เมตร 
(แทนค่า = 3) ระยะทาง 2,501-5,000 เมตร (แทนค่า = 
4) และระยะทางมากกว่า 5,000 เมตร (แทนค่า = 5) 
สาเหตุที่ท�ำเช่นน้ีเพราะโครงการที่มีระยะห่างไกลมาก 
เช่น โครงการระยะห่างจากทีต่ัง้อยูใ่นท�ำเลเขตหนองจอก
กับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสลาดพร้าว เม่ือน�ำระยะห่างที่ 
เป็นตัวแปรต่อเนื่องมาใช้ในแบบจ�ำลองจะท�ำให้ค่าสห-
สัมพันธ์กับตัวแปรตามต�่ำมาก การสร้างช่วงระยะทาง 
(bandwidth) ท�ำให้ตัวแปรมีความสัมพันธ์กับราคาขาย
ต่อตารางเมตรของอาคารชุดสูงกว่ามากและท�ำให้แบบ
จ�ำลองมีความแม่นย�ำและกลมกลืนกับข้อมูลดีมากขึ้น

วิธีการวิเคราะห์

ในการศึกษาในครั้งน้ีจะใช้การวิเคราะห์ถดถอยสามวิธี
การคือ วิธีก�ำลังสองน้อยสุด วิธี Spatial lag regression 
และวิธี Spatial error regression ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

วิธีการที่หนึ่งคือ วิธีก�ำลังสองน้อยสุด (Ordinary Least 
Square Regression: OLS) ซึ่งเป็นวิธีที่ไม่ได้น�ำค่าสห-
สมัพนัธ์เชงิพืน้ทีเ่ข้ามาพจิารณาในแบบจ�ำลอง และน่าจะ
เป็นวิธีที่ไม่สอดคล้องกลมกลืนกับข้อมูล แต่ท�ำเพื่อ 
เปรยีบเทยีบให้เหน็ว่าการพยากรณ์ราคาขายของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์จ�ำเป็นต้องค�ำนึงถึงสหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ 
ทั้งนี้ OLS เป็นสมการถดถอยเชิงเส้นตรง โดยประมาณ
ค่าสัมประสิทธ์ิเพือ่ท�ำให้ผลรวมก�ำลังสองค่าประมาณของ
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ภาพที่ 2  แสดงต�ำแหน่งของสถานีรถไฟฟ้ามวลชน (mass transit) ที่เปิดใช้บริการ
ใน ปี พ.ศ. 2558
ที่มา: วิเคราะห์ข้อมูลจากแผนที่ https://www.google.co.th/maps

ความคลาดเคลือ่น (error) มค่ีาต�ำ่ทีส่ดุ (Minimum sum 
square) โดยมีรูปแบบดังสมการที่ 1 ดังนี้

Y = XB + ε  ………..............….……… (1)

โดยที่ Y เป็นเวกเตอร์ของตัวแปรตามขนาด N x 1 และ 
X เป็น design matrix ขนาด N x (p+1) โดยท่ี p 
เท่ากับจ�ำนวนตัวแปรพยากรณ์และเพิ่มเวกเตอร์สดมภ์ 
ที่สมาชิกประกอบด้วย 1 ทั้งหมดเข้าไปอีกหนึ่งสดมภ์
เพื่อประมาณค่าจุดตัดแกน y (y-intercept) B แทน 
เวกเตอร์ของค่าสัมประสิทธิ์ขนาด (p+1) x 1 และ ε 
เป็นเวกเตอร์สดมภ์ขนาด N x 1 ทั้งนี้มีข้อตกลงเบื้อง
ต้น (assumption) ของ OLS ว่าไม่มีอัตสหสัมพันธ์
ระหว่างแต่ละแถว (Cohen, Cohen, West, & Aiken 
2002; Frees 2010; Pedhazur 1982) ซึ่งเป็นไปไม่ได้
เลยส�ำหรับข้อมูลเชิงพื้นที่ วิธีนี้เป็นวิธีที่ง่ายที่สุดในการ
ประมาณค่าสัมประสิทธ์ิและแบบจ�ำลองไม่ซับซ้อนแต่
ไม่น่าจะแม่นย�ำ
	

ส�ำหรับแบบจ�ำลองถดถอยเชิงพื้นที่นั้นจะน�ำสหสัมพันธ์
เชงิพืน้ทีข่องตวัแปรตามเป็นตวัแปรหนึง่ในการพยากรณ์ 
เนือ่งจากท�ำเลทีต่ัง้นัน้เป็นปัจจยัทีม่คีวามสมัพนัธ์กบัราคา
ของอสังหาริมทรัพย์อย่างมาก นอกจากนี้ปัจจัยทาง
ภูมิศาสตร์ สังคม และเศรษฐกิจก็อาจจะมีความสัมพันธ์
กับท�ำเลที่ตั้งเช่นกัน เช่น ในบางท�ำเลที่ตั้งเป็นย่านธุรกิจ
ค้าขายท�ำให้มีราคาแพง มีรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT ผ่าน 
ท�ำให้สะดวกในการเดนิทางและเป็นทีน่ยิม เป็นต้น ความ
สัมพันธ์เชิงพื้นที่จึงเป็นส่ิงที่ไม่อาจจะหลีกเล่ียงได้ในการ
ศึกษานี้ แบบจ�ำลองวิเคราะห์ถดถอยเชิงพื้นท่ีที่จะใช้ใน
การศกึษานีมี้สองแบบจ�ำลองซึง่จากการศกึษาในอดตีพบ
ว่ามีความกลมกลืนกับข้อมูลเชิงพ้ืนที่ได ้ค ่อนข้างด ี
(Chrostek & Kopczewska 2013) คอื Spatial lag และ 
Spatial error models (Anselin 1988, 2003, 2005) 
ซึ่งจะได้อธิบายรายละเอียดดังนี้
	

วธิกีารทีส่อง Spatial lag regression นัน้มวีธิกีารในการ
ดูแลสหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ของข้อมูล โดยการวิเคราะห์
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ถดถอยตวัแปรตามลงบนตวัแปรตามทีเ่ป็น lag term ใน
ลักษณะเดียวกันกับอัตสหสัมพันธ์ (Autocorrelation) 
ของข้อมูลอนุกรมเวลา แต่ถ่วงน�้ำหนักตัวเมตริกซ์ระยะ
ทางระหว่างแต่ละแถวของข้อมูล วิธีการน้ีจึงสามารถให้
ตวัแปรตามแต่ละแถวมคีวามสมัพนัธ์เชงิพืน้ทีร่ะหว่างแถว
ได้ ดังแสดงในสมการที่ 2 

Y = ρWY + XB + ε  ...…........……… (2)

โดยที่ Y, X, B และ ε มีความหมายเช่นเดียวกันกับ
สัญลักษณ์ในสมการท่ี (1) ρ เป็นค่าสัมประสิทธ์ิแสดง
อิทธิพลของสหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ และ W เป็นเมทริกซ์น�้ำ
หนักพื้นที่ (Spatial weight matrix) ระหว่างแถวแต่ละ
แถวซึ่งมีขนาด N x N (Anselin 2005) 

วิธีการที่สาม Spatial error regression นั้นให้ error 
term มีความสัมพันธ์กันเองระหว่างแถวเป็นการดูแล   
สหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ดังแสดงในสมการที่ (3) 

Y = Xβ + ε; ε = λWε + u    ……....… (3)

โดยที่ Y, X, B, W และ ε มีความหมายเช่นเดียวกันกับ
สญัลกัษณ์ในสมการที ่(1) และ (2)  λ เป็นค่าสมัประสทิธิ์
แสดงอิทธิพลของสหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ซึ่งเกิดจากการ 
regress ε ลงไปบน ε ท�ำให้ ε ดูแลสหสัมพันธ์เชิงพื้นที่ 
อย่างไรก็ตามยังมีข้อตกลงเบื้องต้นว่าค่าคลาดเคลื่อน u 
ซึง่เป็นเวกเตอร์สดมภ์ขนาด N x 1 ต้องไม่มคีวามสมัพันธ์
กนัเองระหว่างแถวอกีต่อไป วธิกีารนีม้คีวามยุง่ยากในการ
ประมาณค่าพารามิเตอร์มากกว่าทั้ง OLS และ Spatial 
error regression (Anselin 1988, 2005) แต่แบบจ�ำลอง 
Spatial error มักจะกลมกลืนกับข้อมูลดีกว่า
 
เกณ์ที่ใช้ในการเปรียบเทียบแบบจ�ำลองว่ามีความเหมาะ
สมกลมกลืนระหว่างแบบจ�ำลองทั้ง 3 มีดังนี้

1)	 ค่า Akaike Information Criterion: AIC ซึ่ง
สามารถใช้เปรียบเทียบแบบจ�ำลองที่ไม่ได้ซ้อนกันอยู่ 
(Non-nested model) และพฒันาขึน้มาตามแนวคดิของ 

Information theory โดยยิง่มค่ีา AIC น้อยแสดงว่าแบบ
จ�ำลองมีความกลมกลืนกับข้อมูลดีกว่า (Akaike 1981; 
Bozdogan 1987) 

2)	 ค่า R 2 ซึ่งเป็นร้อยละของความแปรปรวนใน
ตัวแปรตามที่อธิบายได้ด้วยตัวแปรพยากรณ์หรือสัดส่วน
ที่ลดลงของความคลาดเคลื่อน (Proportion reduction 
in error) ของแบบจ�ำลอง ยิ่งค่า R 2 เข้าใกล้หนึ่งแสดงว่า
แบบจ�ำลองอธิบายความแปรปรวนของตัวแปรตามได้ดี
และมีความแม่นย�ำมาก

ผลการวิจัย

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานและสหสมัพันธ์อย่างง่าย
ระหว่างตัวแปรในแบบจ�ำลองแสดงในตารางที่ 3 พบว่า
จ�ำนวนช้ันของอาคารชุดสัมพันธ์ทางบวกกับราคาขาย
ต่อตารางเมตร (r = .56) และช่วงระยะห่างจากสถานีรถ
ไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สัมพนัธ์ทางลบกบัราคาขายต่อตาราง
เมตร (r = -.52) โครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่น�้ำท่วมใหญ่ ปี 
พ.ศ. 2554 มคีวามสมัพนัธ์ทางลบกบัราคาขาย (r = -.41)
อย่างไรต้องพึงระวังในการแปลความค่าสหสัมพันธ์อย่าง
ง่ายเหล่านีด้้วย เนือ่งจากอาจจะเป็นค่าสหสมัพนัธ์ปลอม 
(Spurious correlation) เนื่องจากมีค่าสหสัมพันธ์เชิง
พื้นที่เข้ามาปนเปื้อนด้วย

แบบจ�ำลองทัง้สามวธิกีารได้น�ำเข้าตวัแปรพยากรณ์ท้ัง 17 
ตัวพร้อมกันเพื่อพยากรณ์ราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุด 
ทั้งสามแบบจ�ำลอง ท�ำให้สามารถเปรียบเทียบความ
กลมกลืนและความแม่นย�ำของแบบจ�ำลองได้ดังแสดงใน
ตารางที่ 4 พบว่าแบบจ�ำลอง Spatial error สามารถ
อธิบายข้อมูลได้ร้อยละ 73.1 มากที่สุด รองลงมาเป็น 
แบบจ�ำลอง Spatial lag ร้อยละ 72.2 และแบบวิธีก�ำลัง
สองน้อยทีส่ดุ ร้อยละ 66 ตามล�ำดบั ค่า AIC ของ Spatial 
lag และ Spatial error ต่างกนัเพยีง 3.8 และร้อยละของ
ความแปรปรวนที่อธิบายได้ของแบบจ�ำลองนั้นแตกต่าง
กันเพียงร้อยละ 1 ซึ่งท�ำให้เห็นได้ชัดเจนว่าแบบจ�ำลอง 
Spatial error นั้นมีความกลมกลืนกับข้อมูลแทบไม่   
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ตารางที่ 3  ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานและสหสัมพันธ์อย่างง่ายระหว่างตัวแปรในการศึกษานี้

ตารางที่ 4  ความกลมกลืนและความแม่นยำ�ของแบบจำ�ลองทั้งสามวิธีการ

แบบจำ�ลองถดถอย R2 AIC

วิธีกำ�ลังสองน้อยที่สุด (OLS) .660 6409.6

Spatial lag .722 6220.6

Spatial error .731 6216.8

แตกต่างจาก Spatial lag แต่ Spatial regression ทั้ง
สองวิธีมีความกลมกลืนของแบบจ�ำลองดีกว่า OLS เป็น
อย่างมาก เนื่องจากทั้งแบบจ�ำลอง Spatial lag และ 
Spatial error มีความกลมกลืนและความแม่นย�ำในการ
ท�ำนายไม่ได้แตกต่างกันมากนัก โดยที่แบบจ�ำลอง 
Spatial error ท�ำนายได้แม่นย�ำกว่าเพียงเล็กน้อยมาก 
แต่มีความซับซ้อนมากกว่าและยุ่งยากในการประมาณ
ค่าพารามิเตอร์ ในกรณีนี้จึงสมควรเลือกใช้แบบจ�ำลอง 
Spatial lag ซึ่งง่ายกว่าและแม่นย�ำไม่ได้แตกต่างจาก

แบบจ�ำลอง Spatial error แต่อย่างใด จึงน�ำเสนอ
เฉพาะผลการวิเคราะห์ด้วยแบบจ�ำลอง Spatial lag ดัง
แสดงในตารางที่ 5

ผลการวเิคราะห์ Spatial lag ในตารางที ่5 ค่าสมัประสทิธิ์
มาตรฐานประมาณค่าโดยแปลงตวัแปรพยากรณ์ทกุตวัให้
เป็นคะแนนมาตรฐาน ท�ำให้สามารถเปรียบเทียบค่า
สมัประสทิธ์ิการถดถอยเนือ่งจากอยูบ่นสเกลเดยีวกนัและ
แสดงแนวโน้มที่ตัวแปรตามจะมากกว่าหรือน้อยกว่า



มนตรี  ล้อเลิศสกุล  / อานนท์  ศักดิ์วรวิชญ์

133  

ตารางที่ 5  Spatial Lag model พยากรณ์ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของอาคารชุดในกรุงเทพฯ 

ตัวแปร สัมประสิทธิ์ สัมประสิทธิ์
มาตรฐาน SE z-value p-value

ค่าคงที่ (Constant) 73.33 15.44 4.75 .000

ด้านทำ�เลที่ตั้ง          

ρ (ค่าสัมประสิทธิ์ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่) 0.42 0.42 0.04 10.42 .000
โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา 16.47 0.05 7.30 2.26 .024
ช่วงระยะทางจากโครงการถึง BTS -7.76 -0.19 1.16 -6.71 .000
ช่วงระยะทางจากโครงการถึง MRT -4.86 -0.09 1.40 -3.48 .001
ช่วงระยะทางจากโครงการถึง ARL 1.69 0.02 1.85 0.91 .361
จำ�นวนช่องการจราจรถนนผ่านหน้าโครงการ -0.90 -0.05 0.62 -1.45 .146
ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 4 ช่องจราจร -3.85 -0.06 2.34 -1.64 .100
ช่วงระยะทางจากโครงการถึงถนน 6 ช่องจราจร -0.49 -0.01 2.14 -0.23 .820
ราคาประเมินที่ดิน (เฉลี่ย) 0.03 0.05 0.01 1.73 .083
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง 4.74 0.04 2.47 1.92 .055
ฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำเจ้าพระยา 11.63 0.08 3.52 3.30 .001
โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่น�้ำท่วม ปี พ.ศ. 2554 -3.50 -0.03 2.76 -1.27 .206

ด้านลักษณะทางกายภาพโครงการ          

จำ�นวนชั้นของอาคารชุด 1.23 0.33 0.11 10.92 .000
พื้นที่ของโครงการ 0.00 0.06 0.00 2.48 .013
จำ�นวนหน่วยขายทั้งหมด -0.02 -0.18 0.00 -6.83 .000

ด้านการขาย          

ราคาห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 9.54 0.08 2.71 3.53 .000
โครงการเปิดใหม่ในปี พ.ศ. 2558 24.87 0.17 3.18 7.81 .000

ด้านบริษัทที่พัฒนาโครงการ          

โครงการของบริษัทมหาชน 7.22 0.07 2.31 3.13 .002

เท่ากับค่าสัมประสิทธิ์เมื่อตัวแปรต้นเปลี่ยนค่าไปหนึ่ง
หน่วย ซึ่งในที่นี้คือราคาขายต่อตารางเมตร

ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ทางบวกกับราคาขายเฉลี่ย
ต่อตารางเมตรของอาคารชุด จ�ำนวน 10 ตัวแปร เช่น 
โครงการท่ีพัฒนาโดยบริษัทมหาชน จ�ำนวนชั้นของ
อาคารชุดและโครงการตั้งอยู่บริเวณฝั่งตะวันออกของ
แม่น�้ำเจ้าพระยา เป็นต้น และตัวแปรท่ีสัมพันธ์ทางลบ 

จ�ำนวน 7 ตัวแปร เช่น จ�ำนวนหน่วยขายท้ังหมดของ
โครงการ ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า
บีทีเอส (BTS) และช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานี
รถไฟฟ้ามหานคร (MRT)  โดยแบบจ�ำลองมี  ρ = .42 
อันแสดงให้เห็นว่ามี Spatial dependence มากพอ
สมควรหากไม่น�ำมาพิจารณาในการสร้างแบบจ�ำลอง
จะท�ำให้ความแม่นย�ำของแบบจ�ำลองลดลงไปมาก   
เช่นกัน
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ส�ำหรับท�ำเลที่ตั้งมีตัวแปรที่สัมพันธ์ทางบวกและมีนัย
ส�ำคัญทางสถิติคือ โครงการอาคารชุดท่ีติดแม ่น�้ำ
เจ้าพระยา และ ฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำเจ้าพระยา ส่วน
ตวัแปรทีส่มัพันธ์ทางลบคือ ช่วงระยะทางจากโครงการถึง 
BTS ช่วงระยะทางจากโครงการถึง MRT ส่วนตัวแปรที่
เหลือไม่มนียัส�ำคญัทางสถติ ิดงันัน้ โครงการทีอ่ยูร่มิแม่น�ำ้
เจ้าพระยาหรืออยูฝ่ั่งกรงุเทพฯ ตดิแนวรถ MRT หรอื BTS 
มีแนวโน้มที่จะมีราคาสูงกว่า โปรดสังเกตว่าท�ำเลท่ีตั้งมี
ตัวแปรที่มีนัยส�ำคัญทางสถิติไม่มากนักเพียง 4 ตัวแปร
จาก 11 ตัวแปร (ไม่รวม Spatial correlation) แสดงว่า
ท�ำเลที่ตั้งยังมีผลโดยเฉพาะลักษณะพิเศษเช่น BTS,  
MRT, แม่น�้ำเจ้าพระยา อันเป็นที่รู้กันโดยทั่วไปในวงการ
อสงัหาริมทรัพย์ว่าท�ำให้ราคาโครงการแพงมากข้ึนเพราะ
สะดวกและสวยงาม

ส�ำหรับลักษณะทางกายภาพโครงการ ตัวแปรท่ีมีความ
สมัพนัธ์ทางบวกและมนัียส�ำคญัคอื จ�ำนวนช้ันของอาคาร
ชุดและพื้นที่ของโครงการ ส่วนตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์
ทางลบคือ จ�ำนวนหน่วยขายท้ังหมด ซ่ึงหมายความว่า
โครงการทีเ่ป็น High rise หรอืจ�ำนวนชัน้มาก หรอืมพีืน้ที่
โครงการมาก (เช่น มพีืน้ทีส่่วนกลางมาก) มแีนวโน้มทีจ่ะ
มรีาคาแพงมากกว่า แต่หากเป็นโครงการทีม่จี�ำนวนหน่วย
ขายทั้งหมดมาก มีแนวโน้มที่จะมีราคาถูกกว่า 

ส�ำหรับตัวแปรด้านการขายสองตัวแปรมีความสัมพันธ์
ทางบวกและมีนัยส�ำคัญทางสถิติท้ังคู่คือ ราคาห้องชุด
พร้อมเฟอร์นิเจอร์และโครงการท่ีเพิ่งเปิดตัวใหม่ในปีที่
ศึกษานี้ ดังนั้นโครงการที่มีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์มีแนว
โน้มทีจ่ะมรีาคาสงูกว่าห้องเปล่าๆ และโครงการทีเ่ปิดใหม่
มีแนวโน้มที่จะมีราคาแพงกว่าโครงการที่เปิดขายแล้ว
ตั้งแต่ปีก่อนแต่ยังไม่สามารถขายออกไปได้หมด 

ส�ำหรับบริษัทที่พัฒนาโครงการ หากเป็นบริษัทมหาชนก็
มีแนวโน้มที่จะมีราคาขายแพงกว่าเช่นเดียวกัน 

เมื่อจัดเรียงล�ำดับความส�ำคัญของตัวแปรท่ีสัมพันธ์กับ
ราคาขายต่อตารางเมตรของอาคารชุดในกรุงเทพฯ ทั้งที่
สัมพันธ ์ทางบวกและทางลบโดยพิจารณาจากค ่า

สัมประสิทธิ์มาตรฐาน สามารถเรียงล�ำดับได้ดังนี้  1. ค่า
สมัประสทิธิค์วามสมัพนัธ์เชงิพืน้ที ่(+)  2. จ�ำนวนชัน้ของ
อาคารชุด (+)  3. ช่วงระยะทางจากโครงการถึง BTS (-)  
4. จ�ำนวนหน่วยขายทั้งหมด (-)  5. โครงการเปิดใหม่ใน
ปีพ.ศ. 2558 (+)  6. ช่วงระยะทางจากโครงการถึง MRT 
(-)  7. ฝั่งตะวันออกของแม่น�้ำเจ้าพระยา (+)  8. ราคา
ห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์ (+)  9. โครงการของบริษัท
มหาชน (+)  10. พื้นที่ของโครงการ (+) และ  11. 
โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา (+)

อภิปรายผล

ผลจากการสร้างแบบจ�ำลองจะพบว่า Spatial corre-
lation มส่ีวนส�ำคญัในการพยากรณ์ระดบัราคาขายเฉลีย่
ของอาคารชดุได้ จากการเปรยีบเทยีบแบบจ�ำลองสมการ
ถดถอยวธิกี�ำลังสองน้อยท่ีสดุ และแบบจ�ำลองถดถอยเชงิ
พืน้ทีท่ัง้ 2 แบบคือ แบบจ�ำลอง Spatial lag และ Spatial 
error พบว่าหากมีการวิเคราะห์เชิงภูมิศาสตร์สามารถ
อธิบายความแปรปรวนของราคาขายได้เพิ่มมากขึ้น
ประมาณร้อยละ 10 หากพิจารณาแบบจ�ำลอง Spatial 
lag จะพบว่าตัวแปรต้นที่ศึกษามีนัยส�ำคัญทางสถิติ
จ�ำนวน 10 ตัวแปร (ไม่รวมค่าถ่วงน�้ำหนักเชิงพื้นที่) โดย
อภิปรายผลได้ดังนี้

ตัวแปรด้านท�ำเลที่ตั้ง จ�ำนวน 4 ตัวแปร ได้แก่ 
โครงการอาคารชุดที่ติดแม่น�้ำเจ้าพระยา ช่วงระยะทาง
จากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ช่วงระยะทางจาก
โครงการถงึ สถานรีถไฟฟ้ามหานครและฝ่ังตะวนัออกของ
แม่น�้ำเจ้าพระยา โดยจะพบว่าตัวแปรด้านอาคารชุดติด
แม่น�ำ้เจ้าพระยามคีวามสัมพนัธ์เชงิบวกกบัราคาขายเฉล่ีย
ของอาคารชดุ ท�ำให้รปูแบบโครงการอาคารชดุทีต่ดิแม่น�ำ้
เจ้าพระยาสามารถตั้งราคาได้สูงกว่าโครงการท่ีอยู่ใกล้
เคียง เน่ืองด้วยความได้เปรียบด้านทัศนียภาพของ
โครงการสามารถมองเหน็ทวิทศัน์ของแม่น�ำ้เจ้าพระยาได้
โดยไม่มกีารบดบงั อกีทัง้โครงการทีม่กีารพฒันาตดิแม่น�ำ้
เจ้าพระยามีจ�ำนวนจ�ำกัดท�ำให้สามารถตั้งราคาขายที่สูง
กว่าได้ง่าย ด้านตวัแปรทีต่ัง้โครงการอยูท่างฝ่ังตะวันออก
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ของแม่น�้ำเจ้าพระยามีความสัมพันธ์เชิงบวก เน่ืองจาก
ศูนย์กลางและสาธารณูปการหลักของกรุงเทพมหานคร
ส่วนใหญ่อยูฝ่ั่งตะวนัออกของแม่น�ำ้เจ้าพระยา อกีทัง้การ
เดินทางเช่ือมต่อระหว่างฝั่งของแม่น�้ำเจ้าพระยาต้องใช้
สะพานข้ามแม่น�้ำ ท�ำให้เกิดความยากล�ำบากในการเข้า
ถึง รวมทั้งบางสะพานมีการเก็บค่าธรรมเนียมการใช้
บรกิาร ดงันัน้ท�ำให้กลุม่ท�ำเลท่ีตัง้ฝ่ังตะวันออกจงึมคีวาม
ได้เปรยีบด้านท�ำเลทีต่ัง้มากกว่ากลุม่โครงการฝ่ังตะวนัตก
ของแม่น�้ำเจ้าพระยา ในส่วนตัวแปรด้านช่วงระยะทาง
จากโครงการถึงสถานีบีทีเอส และช่วงระยะทางจาก
โครงการถึงสถานีรถไฟฟ้ามหานครน้ัน พบว่ามีความ
สมัพนัธ์เชงิลบ (ยิง่มช่ีวงระยะทางห่างจากสถานเีพิม่มาก
ขึน้ส่งผลให้ระดบัราคาเฉลีย่ลดลง) เนือ่งจากความสะดวก
สบายในการเดินทาง และท�ำเลท่ีตั้งสถานีรถไฟฟ้าส่วน
ใหญ่ตัง้อยูใ่นพืน้ทีต่วัเมอืง แหล่งงาน และใกล้ศนูย์การค้า
จึงท�ำให้โครงการที่อยู ่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสและ
มหานครมจี�ำนวนอปุสงค์สงูมาก พจิารณาราคาขายเฉลีย่
ได้จากภาพที ่3 แสดงแผนทีค่วามร้อน (heat map) ของ
ราคาหน่วยขายเฉลี่ยอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร กับ
ต�ำแหน่งของสถานีรถไฟฟ้ามวลชน ทั้งโครงข่ายรถไฟฟ้า

บีทีเอส และรถไฟฟ้ามหานคร จะพบว่า ระดับราคาขาย
อาคารชุดที่มีมูลค่าสูง (สีแดงเข้มหมายถึงราคาขายที่สูง) 
ส่วนใหญ่มีท�ำเลที่ตั้งอยู่ในใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร 
และเกาะตามแนวเส้นรถไฟฟ้ามวลชน 

แต่อย่างไรก็ตามจากข้อมูลที่ได้ศึกษาจะพบว่า ด้าน   
โครงข่ายสถานีรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์กลับให้ผลใน
ทศิทางตรงข้าม (แม้จะไม่มีนยัส�ำคญัทางสถติกิต็าม) ทัง้นี้
อาจเนื่องมาจากรูปแบบรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์ ปัจจุบัน
เน้นการขนส่งผู้โดยสารออกสู่นอกเมืองไปยังสนามบิน
สวุรรณภมู ิประกอบกบัเส้นทางก่อสร้างพัฒนาบนโครงข่าย 
รถไฟฟ้าเดมิ ท�ำให้มพีืน้ทีพ่ฒันาโดยรอบน้อยกว่ารถไฟฟ้า 
บีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร อีกท้ังมีความยากต่อการ 
เข้าถึงท�ำให้ตัวแปรด้านช่วงระยะห่างจากโครงการถึง
สถานีแอร์พอร์ตลิงค์เป็นตัวแปรตามที่ใช้ในการอธิบาย
แบบจ�ำลองได้ไม่ดีมากนัก

ตัวแปรด้านลักษณะทางกายภาพ จ�ำนวน 3 
ตัวแปร ได้แก่ จ�ำนวนชั้นของอาคารชุด พื้นที่ของอาคาร 
และจ�ำนวนหน่วยขายทั้งหมด โดยจ�ำนวนชั้นของอาคาร

ภาพที่ 3  แสดงแผนที่ความร้อนของราคาหน่วยขายเฉลี่ยอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร กับต�ำแหน่งของสถานีรถไฟฟ้ามวลชน
ที่มา: ฐานข้อมูลบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ�ำกัด



แบบจ�ำลองการวิเคราะห์ถดถอยเชิงพื้นที่เพื่อพยากรณ์ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ของอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร

136  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับราคาขายเฉลี่ย เน่ืองจากการ
ขายอาคารชุดในปัจจุบันมีการปรับราคาขายเฉลี่ยต่อตา
รางเมตรต่อชัน้ของโครงการ ท�ำให้โครงการท่ีมจี�ำนวนชัน้
สูงมาก ราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดท่ีน�ำมาใช้ในการ
ศกึษากจ็ะมกีารปรับเพิม่มากข้ึนเช่นเดยีวกัน ตวัแปรด้าน
พื้นที่อาคารมีความสัมพันธ์เชิงบวก จากการท่ีทาง
โครงการได้มีการจัดพื้นท่ีส่วนกลางเพิ่มให้แก่ผู้พักอาศัย 
ท�ำให้สามารถสร้างมลูค่าเพิม่ในการตัง้ราคาขายเฉลีย่จาก
ส่วนนี้ได้ หากเปรียบเทียบในกรณีท่ีโครงการท่ีมีจ�ำนวน
หน่วยขายเท่ากัน และตัวแปรด้านจ�ำนวนหน่วยขาย
ทั้งหมด มีความสัมพันธ์เชิงลบ ทั้งนี้เนื่องจากรูปแบบ
จ�ำนวนหน่วยขายภายในโครงการทีเ่น้นการขายแบบผลติ
จ�ำนวนมาก (mass product) ช่วยในการลดต้นทุนค่าใช้
จ่ายจากการประหยัดต่อขนาดของโครงการได้ และ
สามารถก�ำหนดราคาท่ีต�่ำกว่าโครงการโดยรอบเพื่อท่ีจะ
ท�ำให้ขายในปริมาณมาก 

ตัวแปรด้านการขาย จ�ำนวน 2 ตัวแปร ได้แก่ ราคา
ห้องชุดพร้อมเฟอร์นเิจอร์ และโครงการเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 
2558 ทั้งนี้ด้านตัวแปรราคาห้องชุดพร้อมเฟอร์นิเจอร์มี
ความสมัพันธ์เชงิบวก เนือ่งจากมกีารคดิค�ำนวณต้นทนุค่า
ใช้จ่ายด้านเฟอร์นเิจอร์รวมไปในราคาเฉลีย่ของหน่วยขาย
แล้วสามารถท�ำให้ก�ำหนดราคาสูงกว่าโครงการที่ไม่มี
เฟอร์นิเจอร์เมื่อเปรียบเทียบโครงการในท�ำเลเดียวกันได้ 
ตัวแปรด้านอาคารชุดเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 2558 จะพบว่า
มีความสัมพันธ์เชิงบวก เนื่องจากโครงการเปิดตัวใหม่ 
(pre-sale) ส่วนใหญ่จะมีการตั้งราคาสูงกว่าโครงการที่
เปิดก่อนหน้าทีเ่ปิดขายในท�ำเลใกล้เคยีงกนัทัง้โครงการที่
อยูร่ะหว่างการก่อสร้างและโครงการทีแ่ล้วเสรจ็ เนือ่งจาก
รปูแบบโครงการมกีารปรับราคาจากการเตบิโตของราคา
ที่ ดินและราคาอสังหาริมทรัพย์โดยรอบ รวมไปถึง
โครงการเปิดใหม่ส่วนใหญ่สร้างด้วยเทคโนโลยีท่ีมีการ
พัฒนามากกว่าท�ำให้โครงการเปิดใหม่ส่วนใหญ่มีการตั้ง
ราคาขายสูงกว่าโครงการที่เปิดขายอยู่เดิมในพื้นที่ 

ตัวแปรด้านบริษัทท่ีพัฒนาโครงการ จ�ำนวน
ตัวแปรเดียวคือ ตัวแปรด้านโครงการของบริษัทมหาชน 

มีความสัมพันธ์เชิงบวก อาจจะเป็นเพราะผู้ประกอบการ
ของบรษัิทมหาชนมคีวามมีชือ่เสยีงจากประสบการณ์ทีไ่ด้
สั่งสมมามีฐานกลุ่มลูกค้าเดิมและมีการบอกต่อ อีกทั้งยัง
มีแหล่งเงินทุนที่สามารถตรวจสอบได้ ท�ำให้รูปแบบ
โครงการมีความน่าเชื่อถือ ผู้ซื้อมีความเชื่อมั่นต่อบริษัท
ในการด�ำเนนิโครงการ ส่งผลให้บรษัิทมหาชนสามารถตัง้
ราคาขายเฉลี่ยของโครงการได้สูงกว่าบริษัท (จ�ำกัด) ใน
ท�ำเลเดียวกันได้

สรุปผลการศึกษา

การทดสอบแบบจ�ำลองเชิงพื้นที่เพื่อพยากรณ์ราคาขาย
อาคารชุดในครั้งนี้ พบว่าสามารถพัฒนาแบบจ�ำลอง       
ที่อธิบายข้อมูลได้เหมาะสมและมากกว่าแบบจ�ำลอง   
OLS ซ่ึงสอดคล้องกับการวิจัยก่อนหน้าในต่างประเทศ 
เนือ่งจากแบบจ�ำลองเชงิพืน้ทีม่กีารใช้เทคนคิถ่วงน�ำ้หนกั
พิกัดทางภูมิศาสตร์ลงในละแต่ละตัวแปร ท�ำให้สามารถ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ละเอียดมากกว่าอีกทั้งยังช่วยลดความ
ผิดพลาดหากมีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นโซนได้ ในส่วน
ตัวแปรที่ใช้ในทดสอบแบบจ�ำลองผลที่ได้พบว่าตัวแปรที่
มีนัยส�ำคัญทางสถิติ จ�ำนวน 11 ตัวแปร แบ่งเป็นความ
สมัพนัธ์ทางบวก จ�ำนวน 7 ตัวแปร ได้แก่ โครงการอาคาร
ชดุตดิแม่น�ำ้เจ้าพระยา ฝ่ังตะวนัออกของแม่น�ำ้เจ้าพระยา 
จ�ำนวนชัน้ของอาคารชดุ พืน้ทีข่องโครงการ ราคาห้องชุด
พร้อมเฟอร์นิเจอร์ โครงการเปิดใหม่ใน ปี พ.ศ. 2558 และ
โครงการของบริษัทมหาชน และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์
ทางลบ จ�ำนวน 2 ตวัแปร ได้แก่ จ�ำนวนหน่วยขายทัง้หมด
ของโครงการ ช่วงระยะทางจากโครงการถงึสถานรีถไฟฟ้า 
บีทีเอส (BTS) ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานี
รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) และจ�ำนวนหน่วยขายทั้งหมด 
ทั้งยังพบว่าส่วนใหญ่มีค่าความสัมพันธ์ไปในทิศทาง
เดยีวกันกบัการศกึษาก่อนหน้า มเีพยีงตวัแปรราคาห้องชุด 
พร้อมเฟอร์นเิจอร์ทีไ่ด้ผลทศิทางตรงข้าม ทัง้นีอ้าจมาจาก
การก�ำหนดขนาดของหน่วยศึกษา เนือ่งจากการศึกษาใน
ครั้งนี้พิจารณาเฉพาะราคาขายเฉล่ียโครงการอาคารชุด
เป็นรายโครงการ ไม่ใช่รายหน่วย (unit)
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ข้อเสนอแนะส�ำหรับการวิจัยในอนาคต

ทั้งนี้จากการน�ำตัวแปรต้นบางตัวแปร เช่น จ�ำนวนช่อง
การจราจร หรือระยะห่างจากถนนสายหลัก ไม่มีความ
สมัพันธ์ทีม่นียัส�ำคัญทางสถิตกัิบราคาขายใน Spatial lag 
นัน้ อาจจะเกดิจากปัญหาการร่วมเชงิเส้นพห ุซึง่ส่วนหนึง่
มาจาก Spatial correlation ที่ตัวเองก็มีความสัมพันธ์
กบัตวัแปรท�ำเลท่ีตัง้ค่อนข้างมากอยูแ่ล้ว นอกจากนีแ้บบ
จ�ำลองในครั้งนี้ยังไม่ได้ศึกษาอันตรกิริยา (Interaction) 
ระหว่างตัวแปรในรูปของผลคูณ เช่น จ�ำนวนช่องจราจร 
ระยะห่างจากถนนสายหลัก น่าจะมีผลร่วมกันให้เข้าถึง
โครงการได้ง่ายขึน้และท�ำให้สามารถตัง้ราคาขายได้สงู ซึง่
ในอนาคตหากมกีารศกึษาอนัตรกริยิาอาจจะช่วยให้เข้าใจ
และพยากรณ์ได้แม่นย�ำมากขึ้น 

การวิจัยในอนาคตควรจะได้ศึกษาเพิ่มเติมในส่วนของ 
ลกัษณะของโครงการ เช่น การออกแบบภายใน เฟอร์นเิจอร์ 
หรอืลกัษณะอืน่ๆ ซึง่จดัว่าเป็นส่วนประสมทางการตลาด 
ซึง่ต้องเกบ็ข้อมลูเพิม่ขึน้มากโดยการเข้าไปส�ำรวจห้องจรงิ
ในทุกโครงการ จ�ำเป็นต้องใช้งบประมาณในการจัดเก็บ
ข้อมูลสูงมากแต่จะมีประโยชน์ยิ่งในด้านการตลาด
อสงัหารมิทรพัย์และการพฒันาโครงการใหม่ ท�ำให้เข้าใจ
ความสัมพันธ์ระหว่างส่วนประสมทางการตลาดและ
โครงสร้างราคาได้ดีมากยิ่งขึ้น

อย่างไรก็ตาม แบบจ�ำลองที่ได้ศึกษาเป็นแบบจ�ำลองที่ได้
น�ำข้อมูลราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดท่ีได้จาก ปี พ.ศ. 
2558 เพียงปีเดยีว ทัง้นีอ้าจมคีวามคลาดเคลือ่นทีเ่กีย่วกับ 
ปัจจัยภายนอก เช่น สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในช่วง
นั้นๆ ดังนั้น ในอนาคตหากมีการศึกษาเพิ่มเติมควรมีการ
ศึกษาวิเคราะห์แบบ Spatio-temporal ซึ่งเป็นการ
วิเคราะห์ท่ีพิจารณาปัจจัยด้านสถานท่ีและเวลาพร้อมๆ 
กัน เพื่อให้สามารถพัฒนารูปแบบจ�ำลองมีความแม่นย�ำ
มากยิ่งขึ้นได้ นอกจากนี้หากมีการศึกษาตัวแปรต้นที่
เจาะจงถึงตัวบริษัทผู้ประกอบการ เนื่องจากการศึกษา
ครัง้นีพ้บว่าตวัแปรด้านบรษิทัทีพ่ฒันาโครงการเป็นบรษิทั
มหาชนมีความสัมพันธ์เชิงบวก และมีค่านัยส�ำคัญทาง
สถิติ อาจต่อยอดในการน�ำไปสู ่การพิจารณามูลค่า   

ตราสินค้า (brand royalty) ของผู้ประกอบการด้าน
อสังหาริมทรัพย์ได้ในอนาคต
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