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บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 

  การศึกษาเร่ืองน้ีเป็นการศึกษาเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าที่ราชพสัดุโดยวิธี Hedonic Pricing 
Method กรณีศึกษาแปลงที่ดินเลขที่ ชม.1723 ต  าบลดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ โดยการ
ส ารวจข้อมูลกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีการลงส ารวจพื้นที่จากแหล่งข้อมูลโดยตรง ณ โครงการบ้าน
สวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ริม 
จงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีกลุ่มตวัอยา่งเป็นผูเ้ช่าบา้นในโครงการดงักล่าว จ านวน 237 ตวัอยา่ง และได้
ประยกุตใ์ชแ้บบจ าลอง Hedonic Pricing Method ในงานศึกษาเพื่อท าการวเิคราะห์หาความมีนยัส าคญั
ของปัจจยัหรือตวัแปรต่างๆ ที่มีส่วนในการก าหนดราคาบา้นในโครงการบา้นสวสัดิการเพือ่ขา้ราชการ
ลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ดว้ยวธีิการ Regression Analysis โดยมีผลการศึกษาดงัน้ี 
 
4.1 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง  
  ขอ้มูลของกลุ่มตวัอยา่งเจา้ของบา้นพกัโครงการบา้นสวสัดิการเพือ่ขา้ราชการลูกจา้งประจ า
กองทพับกและหน่วยงานอ่ืน จ านวน 237 ตวัอยา่งที่ใช้ในการวิเคราะห์ขอ้มูลในแบบจ าลอง Hedonic 
Price มีค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ค่าสูงสุด และค่าต  ่าสุดของขอ้มูล ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 
ตารางที่ 4.1 แสดงค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ค่าสูงสุด และค่าต  ่าสุด ของขอ้มูลกลุ่มตวัอยา่ง 
ล าดับ ตัวแปร หน่วย Mean St.d.Dev. Min Max 

1 Area ตารางวา 111.506 24.206 100 219 
2 Main Road เมตร 916.940 334.744 200 1564 
3 Wide Road เมตร 9.515 2.553 8 16 
4 Use Area ตารางเมตร 135.206 54.216 79 297 
5 Number Floor ชั้น 1.265 .442 1 2 
6 Bed Room ห้อง 2.856 .465 2 4 
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ตารางที่ 4.1 แสดงค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ค่าสูงสุด และค่าต  ่าสุดของขอ้มูลกลุ่มตวัอยา่ง (ต่อ) 
ล าดับ ตัวแปร หน่วย Mean St.d.Dev. Min Max 

7 Bath Room ห้อง 2.206 .804 1 4 
8 Car Park - .489 .500 0 1 
9 Mountain View - .092 .290 0 1 

Number of Observations = 237 Units 
ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  ขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งที่ใชใ้นการศึกษาวจิยัคร้ังน้ี พบว่าคุณลกัษณะดา้นพื้นที่ของกลุ่ม
ตัวอย่างมีพื้นที่ สูงสุด 219 ตารางวา และมีพื้นที่ต  ่าสุดคือ 100 ตารางวา ระยะห่างจากถนนหลักคือ
ระยะห่างจากถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 121 สายเล่ียงเมืองเชียงใหม่รอบนอกถึงหน้าบา้นแต่ละ
หลงั มีระยะทางใกลสุ้ด 200 เมตร และระยะทางไกลสุด 1,564 เมตร ความกวา้งของถนนผิวที่ผ่านหน้า
แปลงที่ดินของบา้นแต่ละหลงั แคบสุด 8 เมตร กวา้งสุด 16 เมตร พื้นที่ใชส้อยของบา้นแต่ละหลงั พื้นที่
ต  ่าสุด 79 ตารางเมตร พื้นที่สูงสุด 297 ตารางเมตร ส่ิงปลูกสร้างเป็นบา้นชั้นเดียวและสองชั้น มีจ  านวน
ห้องนอนน้อยที่สุด 2 ห้อง มากที่สุด 4 ห้อง และมีจ านวนห้องน ้ าน้อยที่สุด 1 ห้อง ห้องน ้ ามากที่สุด 5 
หอ้ง 
 
4.2 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่เป็นตัวก าหนดราคาบ้าน และค านวณราคาแฝง 
 ผูว้ิจยัได้น าขอ้มูลปัจจยัในการก าหนดราคาบา้นพกัโครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการ
ลูกจา้งประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน จ านวน 9 ตวัแปร ได้แก่ Area, Main Road, Wide Road,    
Use Area, Number Floor, Bed Room, Bath Room, Car Park และMountain View ของกลุ่มตัวอย่าง 
จ  านวน 237 ตวัอยา่ง มาท าการวิเคราะห์ขอ้มูลเพื่อหาความมีนยัส าคญัทางสถิติของแต่ละตวัแปรโดย
วธีิก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square Method : OLS) ซ่ึงมีรูปแบบสมการที่ใชใ้นการศึกษา 
คื อ   Price = β0 + β1Area + β2 Main Road + β3WideRoad + β4 UseArea + β5 NumberFloor + β6 Bed 
Room + β7 Bath Room + β8 Car Park + β9 MountainView +  €i ซ่ึงไดผ้ลของการวเิคราะห์ ดงัน้ี 
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ตารางที่ 4.2  แสดงผลการวเิคราะห์ปัจจยัก าหนดราคาบา้น  

ตัวแปรอิสระ 
ค่าสัมประสิทธ์ิ 

แบบจ าลองที่ 1 
(Linear Model) 

แบบจ าลองที่ 2 
(Double-Log Model) 

ค่าคงที่ (Constant) 1130818 14.012 
คุณลักษณะด้านท าเลที่ต้ัง   
Main Road (ระยะห่างจากถนนหลกั) 560.198 0.079 
Wind Road (ความกวา้งของผิวจราจรท่ีผ่านหน้า
แปลงท่ีดินของบา้นแต่ละหลงั) 

-23542.39 -0.088 

คุณลักษณะด้านกายภาพของแปลงที่ดิน   
Area (ขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินแต่ละหลงั) 4296.236 0.075 
คุณลักษณะด้านกายภาพของส่ิงปลูกสร้าง   
Use Area (จ  านวนพ้ืนท่ีใชส้อยของบา้นแต่ละหลงั) 5518.952 0.122 
Number Floor (จ านวนชั้นของบา้นแต่ละหลงั) 1549510 0.345 
Bed Room (จ านวนห้องนอนของบา้นแต่ละหลงั) -592319.4 -0.335 
Bath Room (จ านวนห้องน ้าของบา้นแต่ละหลงั) 778295.2 0.298 
Car Park (โรงจอดรถส าหรับจอดรถยนต)์ 891368.2 0.232 
คุณลักษณะด้านทัศนียภาพ   
Mountain View (วิวติดภูเขา) 2412312 0.358 

R-Square 0.73 0.66 
Adjusted R-Square 0.72 0.65 

F-Statistic 68.39 50.22 
Dublin-Watson (D.W.) 1.41 1.22 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 
 
 
 
 
 
 
 



 

29 

ตารางที่ 4.3  ตารางการวเิคราะห์สหสมัพนัธC์orrelation 

 
ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  จากผลการวเิคราะห์ขอ้มูลตามตารางที่ 4.2 แสดงใหเ้ห็นถึงราคาแอบแฝงที่มีต่อราคาบา้นใน
โครางการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจ าลองทั้ง 
2 เป็นแบบจ าลองเชิงเส้นตรง โดยมีผลการประมาณการค่า R-Square ของ Linear Model มีค่า 0.73 
และค่า R-Square ของ Double-Log Model มีค่า 0.66 เพราะฉะนั้ น ผู ้วิจัยจึงใช้แบบจ าลอง Linear 
Model มาวิเคราะห์เพราะว่าค่าของ R-Square มีค่าสูงกว่าแบบจ าลอง Double-Log Model และค่า 
Dublin-Watson (D.W.) เป็นค่าที่ใช้ในการพิจารณาว่าแบบจ าลองมีปัญหา Autocorrelation หรือไม่ ซ่ึง
แบบจ าลอง Linear Model มีค่าใกลเ้คียง 2 มากที่สุดจึงไม่มีปัญหา Autocorrelation 
   เม่ือดูค่าจากข้อมูลตารางที่ 4.3 การวิเคราะห์สหสัมพันธ์Correlation ซ่ึงเป็นการศึกษา
ความสัมพนัธร์ะหว่างตวัแปรตั้งแต่ 2 ตวัขึ้นไป ซ่ึงเป็นการบอกระดบัหรือขนาดของความสมัพนัธ ์จะ
ใช้ตวัเลขของค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์หากค่าสัมประสิทธ์ิมีค่าเขา้ใกล้ -1 หรือ 1 แสดงถึงการมี
ความสัมพนัธ์กันในระดับสูงแต่หากมีค่าเขา้ใกล้ 0 แสดงถึงการมีความสัมพนัธ์กันในระดับน้อย
หรือไม่มีเลย ซ่ึงระดบัความสมัพนัธ ์โดยทัว่ไปอาจใชเ้กณฑด์งัน้ี .90 - 1.00 มีความสมัพนัธก์นัสูงมาก, 
.70 - .90 มีความสัมพนัธ์กันในระดับสูง, .50 - .70 มีความสัมพนัธ์กันในระดับปานกลาง, .30 - .50      
มีความสัมพนัธ์กันในระดับต ่า และ .00 - .30 มีความสัมพนัธ์กันในระดับต ่ามาก จากการวิเคราะห์
ขอ้มูลในตารางที่ 4.3 ท  าให้มีตวัแปรอยู ่4 ตวัแปรที่มีความสัมพนัธก์นัในระดบัสูงคือมีค่าอยูใ่นระดบั 
.80 ซ่ึงจะท าใหต้วัแปรมีความสมัพนัธ์กนัเอง ดงันั้นผูว้ิจยัจึงแยกตวัแปรทั้ง 4 ตวัแปรออกจากกนัเพื่อ
ป้องกันปัญหา Correlation หรือตวัแปรมีความสัมพนัธ์กันเอง ตวัแปรที่กล่าวถึงคือ Use Area, Bed 
Room, Bath Room และ Park และไดส้ร้างแบบจ าลองขึ้นมาใหม่เพิ่มขึ้นเพื่อทดสอบค่าสัมประสิทธ์ิ
ในตวัแปรอิสระ อีก 4 แบบจ าลองเพือ่ทดสอบดูวา่ตวัแปรตวัใดที่มีความสมัพนัธก์นัแบบมีนยัส าคญัที่

PRICE 1.000 0.359 0.710 0.497 0.346 0.532 0.670 0.706 0.733 -0.105

AREA 0.359 1.000 0.349 0.249 0.078 -0.021 0.479 0.341 0.496 0.101

BATH 0.710 0.349 1.000 0.837 0.297 0.425 0.547 0.736 0.825 0.050

BED 0.497 0.249 0.837 1.000 0.238 0.287 0.412 0.502 0.651 0.157

MAINROAD 0.346 0.078 0.297 0.238 1.000 0.292 0.191 0.286 0.240 0.128

MOUNTAINVIEW 0.532 -0.021 0.425 0.287 0.292 1.000 0.170 0.327 0.307 -0.065

NUMBERFLOOR 0.670 0.479 0.547 0.412 0.191 0.170 1.000 0.615 0.767 -0.186

PARK 0.706 0.341 0.836 0.502 0.286 0.327 0.615 1.000 0.701 -0.083

USEAREA 0.733 0.496 0.825 0.651 0.240 0.307 0.767 0.701 1.000 -0.026

WIDEROAD -0.105 0.101 0.050 0.157 0.128 -0.065 -0.186 -0.083 -0.026 1.000

 CORRELATION
WIDE 

ROAD
MAIN 

ROAD

MOUNTAIN 

 VIEW

NUMBER 

FLOOR

USE   

AREA
PRICE AREA BATH BED PARK
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มีส่วนในการก าหนดราคาบา้นในโครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและ
หน่วยงานอ่ืน ดงัตารางต่อไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.4  แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Use Area ก าหนดราคาบา้น 

ตัวแปรอิสระ 

ค่าสัมประสิทธ์ิ   
แบบจ าลองที่ 3  Use Area 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -46083.90 562994.0 12.13386 0.644294 
Main Road  777.7256 286.7517 0.122228 0.044694 
Wind Road  -36638.15 37401.35 -0.135615 0.090818 
Area 4677.513 4464.091 0.073532 0.124292 
Use Area  16137.90 2806.848 0.470150 0.079823 
Number Floor 1584331 335037.4 0.355748 0.098203 
Mountain View  2859474 341025.3 0.443090 0.068583 

R-Square 0.69 0.61 
Adjusted R-Square 0.69 0.60 

F-Statistic 86.90 61.04 
Dublin-Watson (D.W.) 1.50 1.33 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  สามารถวิเคราะห์ได้ว่าเม่ือบา้นห่างจากถนนหลกั 1 เมตร ท าให้ราคาเพิ่มขึ้น 777.73 บาท 
ความกวา้งของถนนที่ผา่นหนา้แปลงที่ดินเพิม่ขึ้น 1 เมตรมีผลท าใหร้าคาบา้นลดลง 36,638.15 บาท ถา้
เน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้น เพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ท าให้ราคาบา้นเพิ่มขึ้น 4,677.51 บาท ถา้มีพื้นที่ใชส้อย
เพิม่ขึ้น 1 ตารางเมตร ท าให้ราคาบา้นเพิม่ขึ้น 16,137.90 บาท ถา้มีจ  านวนชั้นเพิ่มขึ้น 1 ชั้น ท าให้ราคา
บา้นเพิม่ขึ้น 1,584,331 บาท ถา้บา้นพกัติดววิภูเขาจะท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 2,859,474 บาท 
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ตารางที่ 4.5 แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Bed Room ก าหนดราคาบา้น 

ตัวแปรอิสระ 

ค่าสัมประสิทธ์ิ   
แบบจ าลองที่ 4  Bed Room 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -2019191 708699.9 12.792 0.607 
Main Road  786.7587 299.740 0.118 0.046 
Wind Road  -40030.77 39900.62 -0.138 0.096 
Area 10274.36 4524.376 0.211 0.126 
Number Floor 2567191 274154.9 0.428 0.057 
Mountain View  3168498 349397.2 0.487 0.070 
Bed Room  798909.7 235959.1 0.504 0.126 

R-Square 0.66 0.58 
Adjusted R-Square 0.65 0.57 

F-Statistic 76.62 53.96 
Dublin-Watson (D.W.) 1.43 1.27 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  สามารถวิเคราะห์ไดว้่าเม่ือบา้นห่างจากถนนหลัก 1 เมตร ท าให้ราคาเพิ่มขึ้น 786.76 บาท 
ความกวา้งของถนนที่ผา่นหนา้แปลงที่ดินเพิม่ขึ้น 1 เมตรมีผลท าใหร้าคาบา้นลดลง 40,030.77 บาท ถา้
เน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้น เพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ท าให้ราคาบา้นเพิ่มขึ้น 10,274.36 บาท ถา้มีจ  านวนชั้น
เพิ่มขึ้น 1 ชั้น ท าให้ราคาบา้นเพิ่มขึ้น 2,567,191 บาท ถ้ามีห้องนอนเพิ่มขึ้น 1 ห้อง ท าให้ราคาบา้น
เพิม่ขึ้น798,909 บาท  ถา้บา้นพกัติดววิภูเขาจะท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 3,168,498 บาท 
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ตารางที่ 4.6  แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Bath Room ก าหนดราคาบา้น 

ตัวแปรอิสระ 

ค่าสัมประสิทธ์ิ   
แบบจ าลองที่ 5 Bath Room 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -694926.9 541522.9 13.922 0.604 
Main Road  649.2851 281.8038 0.100 0.044 
Wind Road  -46295.11 36690.72 -0.163 0.090 
Area 6720.592 4280.255 0.158 0.120 
Number Floor 2109278 267333.1 0.518 0.080 
Mountain View  2529605 346179.9 0.403 0.068 
Bath Room  987319.1 146943.3 0.371 0.057 

R-Square 0.70 0.62 
Adjusted R-Square 0.69 0.61 

F-Statistic 92.65 63.85 
Dublin-Watson (D.W.) 1.37 1.20 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  สามารถวิเคราะห์ไดว้่าเม่ือบา้นห่างจากถนนหลัก 1 เมตร ท าให้ราคาเพิ่มขึ้น 649.29 บาท 
ความกวา้งของถนนที่ผา่นหนา้แปลงที่ดินเพิม่ขึ้น 1 เมตรมีผลท าใหร้าคาบา้นลดลง 46,295.11 บาท ถา้
เน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้น เพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ท าให้ราคาบา้นเพิ่มขึ้น 6,720.59 บาท ถา้มีจ  านวนชั้น
เพิ่มขึ้น 1 ชั้น ท าให้ราคาบ้านเพิ่มขึ้ น 2,109,278 บาท ถ้ามีห้องน ้ าเพิ่มขึ้ น 1 ห้อง ท าให้ราคาบ้าน
เพิม่ขึ้น987,391.10 บาท  ถา้บา้นพกัติดววิภูเขาจะท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 2,529,605 บาท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

33 

ตารางที่ 4.7  แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Park ก าหนดราคาบา้น 

ตัวแปรอิสระ 

ค่าสัมประสิทธ์ิ   
แบบจ าลองที่ 6 Park 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant 399846.2 562339.5 14.035 0.586 
Main Road  577.0971 283.0532 0.079 0.043 
Wind Road  -6896.492 36191.15 -0.024 0.085 
Area 7991.479 4254.617 0.120 0.117 
Number Floor 1974135 276363.6 0.430 0.081 
Mountain View  2886384 328676.5 0.412 0.065 
Park  1576257 233862.8 0.365 0.047 

R-Square 0.71 0.65 
Adjusted R-Square 0.70 0.64 

F-Statistic 92.79 70.37 
Dublin-Watson (D.W.) 1.39 1.27 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  สามารถวิเคราะห์ไดว้่าเม่ือบา้นห่างจากถนนหลัก 1 เมตร ท าให้ราคาเพิ่มขึ้น 577.09 บาท 
ความกวา้งของถนนที่ผา่นหน้าแปลงที่ดินเพิ่มขึ้น 1 เมตรมีผลท าให้ราคาบา้นลดลง 6,896.49 บาท ถา้
เน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้น เพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ท าให้ราคาบา้นเพิ่มขึ้น 7,991.48 บาท ถา้มีจ  านวนชั้น
เพิ่มขึ้ น 1 ชั้น ท าให้ราคาบ้านเพิ่มขึ้ น 1,974,135 บาท ถ้ามีที่จอดรถยนต์ ท  าให้ราคาบ้านเพิ่มขึ้ น
1,576,257 บาท ถา้บา้นพกัติดววิภูเขาจะท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 2,886,384บาท 
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ตารางที่ 4.8  แสดงค่าความแปรปรวนของตวัประมาณค่า (VIF) 
Variable Centered VIF 

Main Road 1.185 
Wide Road 1.128 
Area 1.398 
Number Floor 1.976 
Mountain View 1.206 
Park 1.812 

ท่ีมา: จากการวิเคราะห์กลุ่มตวัอยา่ง 

  จากผลการวิเคราะห์ขอ้มูลตามตารางที่ 4.4 แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Use Area ก าหนด
ราคาบ้าน ตารางที่  4.5 แสดงผลการวิเคราะห์โดยใช้ Bed Room ก าหนดราคาบ้าน ตารางที่  4.6 
แสดงผลการวิเคราะห์โดยใช ้Bath Room ก าหนดราคาบา้น และตารางที่ 4.7 แสดงผลการวิเคราะห์
โดยใช ้Park ก าหนดราคาบา้นในโครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและ
หน่วยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจ าลองทั้ ง 4 แบบเป็นแบบจ าลองเชิงเส้นตรง โดยมีผลการประมาณการค่า       
R-Square ของ Linear Model มีค่าสูงกว่าค่า R-Square ของ Double-Log Model  เพราะฉะนั้น ผูว้ิจยัจึง
ใชแ้บบจ าลอง Linear Model มาวเิคราะห์แบบจ าลองทั้ง 4 แบบจ าลอง และเม่ือดูจากแบบจ าลองทั้ง 4 
ตวัแปร แบบจ าลองที่มีค่า R-Square สูงสุดคือแบบจ าลองที่ 4.7 และตารางที่ 4.8 เป็นตารางแสดงค่า
ความแปรปรวนของตวัประมาณค่า หรือค่า Variance Inflation Factors (VIF) สามารถใชว้ดัขนาดของ
ความรุนแรงของปัญหา Multicollinearity โดยทัว่ไปค่าจะตอ้งมีค่าไม่มากกว่า 10 ดังนั้นผูว้ิจยัจึงใช้
แบบจ าลองดงักล่าวมาวเิคราะห์ 
  จากผลการวิเคราะห์ขอ้มูล ตารางที่ 4.7 แสดงผลการวเิคราะห์โดยใช ้Park ก าหนดราคาบา้น  
โดยมีตวัแปรคุณลกัษณะดา้นท าเลที่ตั้ง Main Road และWind Road ตวัแปรคุณลกัษณะดา้นกายภาพ
ของแปลงที่ ดิน Area คุณลักษณะด้านกายภาพของ ส่ิงปลูกสร้าง Use Area, Number Floor, Bed 
Room, Bath Room และCar Park คุณลักษณะด้านทัศนียภาพ Mountain View ซ่ึงตัวแปรทุกตัวมี
นัยส าคญัทางสถิติและมีเคร่ืองหมายหน้าสัมประสิทธ์ิเป็นไปตามที่คาดหมายไว ้ยกเวน้ Wind Road 
ซ่ึงขอ้มูลตวัแปรไม่ตรงกบัสมมุติฐานที่คาดว่าความกวา้งของผิวจราจรกวา้งจะท าให้บา้นมีราคาเพิ่ม
สูงขึ้น อาจเป็นเพราะวา่ผูอ้ยูอ่าศยัไม่ตอ้งการมีบา้นที่ติดถนนสายหลกัในโครงการหมู่บา้น ซ่ึงมีสภาพ
การใชป้ระโยชน์เป็นทางผ่านส าหรับจราจรเพื่อเขา้ถึงที่อยูอ่าศยัของตนเอง จึงเกิดมลภาวะทางเสียง 
ประกอบการบา้นที่มีราคาถูกจะอยูติ่ดกบัถนนหลกัของโครงการและบา้นที่มีราคาแพงจะติดกบัถนน
รองในหมู่บา้นโครงการฯ ดงันั้นจึงเป็นผลท าใหร้าคาลดลงไม่เป็นไปตามที่ตั้งสมมุติฐานไว ้
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4.3 ผลการประมาณค่า 
  จากตารางผลการวิเคราะห์ปัจจยัก าหนดราคาบา้นตามแบบจ าลองต่างๆ ดงัตารางที่  4.3  เห็นได้
วา่ตวัแปรทุกตวัมีนัยส าคญัทางสถิติและมีเคร่ืองหมายหน้าสัมประสิทธ์ิเป็นไปตามที่คาดหมาย ยกเวน้ 
Wind Road ขอ้มูลตวัแปรไม่ตรงกบัสมมุติฐานที่คาดวา่ความกวา้งของผวิจราจรกวา้งจะท าใหบ้า้นมีราคา
เพิม่สูงขึ้น จากวตัถุประสงคข์องการศึกษาการประเมินมูลค่าที่ราชพสัดุโดยวธีิ Hedonic Pricing Methods 
กรณีศึกษาแปลงที่ดินเลขที่ ชม.1723 ต  าบลดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ โดยหาราคาแอบแฝง
ของคุณลกัษณะต่างๆ ของบา้นในโครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการ ลูกจา้งประจ ากองทพับกและ
หน่วยงานอ่ืน ผูว้จิยัจึงเลือกใชแ้บบจ าลองที่ 6 เพราะมีค่า  R-Square สูงที่สุด มีรายละเอียดดงัน้ี 
  1. ตวัแปร Main Road เป็นคุณลกัษณะดา้นท าเลที่ตั้งของบา้นซ่ึงมีส่วนในการก าหนดราคา
บา้นพกั โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรเท่ากับ  577.0971 ซ่ึงหมายความว่า ถ้าหากระยะทางจาก
ถนนหลกัคือทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 121 สายเล่ียงเมืองเชียงใหม่รอบนอก ถึงหนา้บา้นพกัเพิ่มขึ้น 
1 เมตร จะมีผลท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 577.09 บาท 
  2. ตวัแปร Wind Road เป็นคุณลกัษณะดา้นท าเลที่ตั้งของบา้นซ่ึงมีส่วนในการก าหนดราคา
บา้นพกั โดยค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรเท่ากบั -6896.492 ซ่ึงหมายความวา่ ถา้หากความกวา้งของผิว
จราจรที่หนา้บา้นเพิม่ขึ้น 1 เมตร จะมีผลท าใหร้าคาบา้นลดลง 6,896.49 บาท 
  3. ตวัแปร Area เป็นคุณลกัษณะด้านกายภาพของแปลงที่ดินซ่ึงมีส่วนในการก าหนดราคา
บา้นพกั โดยค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรเท่ากบั 7991.479 ซ่ึงหมายความว่า ถา้หากเน้ือที่ดินที่ใชป้ลูก
บา้นเพิม่ขึ้น 1 ตาราวา จะมีผลท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 7,991.47 บาท 
  4. ตวัแปร Number Floor เป็นคุณลักษณะดา้นกายภาพของส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีส่วนในการ
ก าหนดราคาบา้นพกั โดยค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรเท่ากับ 1974135 ซ่ึงหมายความว่า ถา้บา้นที่มี
จ  านวนชั้นเพิม่ขึ้น 1 ชั้น จะมีผลท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 1,974,135 บาท 
  5. ตวัแปร Mountain View เป็นคุณลกัษณะดา้นทศันียภาพของส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีส่วนในการ
ก าหนดราคาบา้นพกั โดยค่าสมัประสิทธ์ิของตวัแปรเท่ากบั 2886384 ซ่ึงหมายความวา่ ถา้บา้นที่ติดวิว
ภูเขา จะมีผลท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 2,886,384 บาท 
  6. ตวัแปร Car Park เป็นคุณลกัษณะดา้นกายภาพของส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีส่วนในการก าหนด
ราคาบ้านพกั โดยค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรเท่ากับ 1576257 ซ่ึงหมายความว่า ถ้าบ้านที่มีที่จอด
รถยนต ์จะมีผลท าใหร้าคาบา้นเพิม่ขึ้น 1,576,257 บาท 
 


