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  ����������
��ก�	����������ก��������  �!"#��$	ก��ก%#��&����'�ก�	��ก��
"(�)	��ก�	����*%+#�,��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� �01���
	�!����!��#���'�ก�	��ก������+���
�)���"�������(����2/��ก�	��ก�� "(�)	��"#�����"����ก%#��&��+-
%�ก�
��#��. ����(����2/��
ก�	
	���
+#�	�+�����!*#����!��ก�����ก�������� $%�"#��"-��/�!��ก%#��&��ก�		��-
$���(�%��, 	*
$��"�ก�	$%���'�ก�	
	���
+#�����(����2/  
 

2.1 ��'�ก�	��ก��"(�)	��ก�	����*%+#�,��+-
%�ก�
�,��"��+/� 
 
 "(�)	��ก�	����*%+#�,��+-
%�ก�
��#��. ���"#�6%�#�	�+�����!*#����! 
	�ก���/�!  
2 ��'�)%�ก +1� Hedonic Pricing Method $%� Discrete Choice Model H�������"����'��
����+��+
ก�	)��*%+#�,��"��+/���������%��  �!��	�!%����!� ������ 
  
2.1.1 Hedonic Pricing Method 
  
 Hedonic Pricing Method �
����'�ก�	
	���
	�+�$��$I� (implicit price) ,��
+-
%�ก�
��#��. ���
	�ก��	��ก���
��	�+�,��"��+/� ��กก�	���"��+/���+���$�ก�#��ก�� 
(Heterogeneity product) $�/�#�"��+/��(����)����)�#�!��#�ก�� $�#	�+�,��"��+/���+���
$�ก�#��ก����1�����ก+-
P�0,��"��+/����$�ก�#��ก�� �������+-
P�0,��"��+/���+���$�ก�#��ก��
���+-
%�ก�
��#��. ���$�ก�#��ก�� ��ก�	�(���
	�ก��	��ก���
��"��+/�)����)�#�! 
 Waugh (1928) �
��+�$	ก�����ก��6%ก	���,��+-
P�0�#�	�+�,��"��+/�       
 �!�'���!+-
P�0,��"��+/���ก+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� $%�
	���
+#�	�+�$��$I�
,��+-
%�ก�
��#��. �)%#����� ������� �(����2/��ก�	
	���
+#�	�+�,��6�ก ()�#�U�/I	���)          
���$�ก�#��ก����	�V��"��� �#��� Lancaster (1966) U�/�(��"��$��+���ก��!�ก���X�Y�6*/�	� P+ 
 �!0���	
���ก+-
%�ก�
�,��"��+/� ก%#��+1��*%+#�,��"��+/�U�#U�/,����!*#ก�����"��+/�$�#,����!*#
ก��2-�,��+-
%�ก�
��Z0��,��"��+/����"	/��+���0����)/ก��6*/�	� P+  �!6*/�	� P+H1��"��+/�
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$%��2/"��+/�����)�1��ก���#��
�����&-��� ��ก����$
%�"P�0"��+/��)%#�����
���		&
	� !2��     
 �!	����,���		&
	� !2��,����!*#ก���(����,��+-
%�ก�
����
	�ก���!*#��"��+/����6*/�	� P+H1�� 
������� 	�+�$��$I�,��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/����"���	&��กU�/&��+�����\����#�!,��
6*/�	� P+"(�)	��+-
%�ก�
�����. �#��� Rosen (1974) U�/0���	
��-%!P�0�%��"(�)	��"��+/� 
�����+���$�ก�#��)%�ก)%�!  �!0���	
�������ก����/��6*/6%��$%�6*/�	� P+ ������� 6*/�	� P+
�/��ก�	�		&
	� !2��"*�"-���กก�	�	� P+"��+/�  �!���6*/�	� P+$�#%�+���	"��!����$�ก�#��ก�� 
�������6*/�	� P+$�#%�+����%1�ก"��+/�������(����$%�	*
$��,��+-
%�ก�
��#��. ����)���"�ก��
	"��!�$%�	�!U�/,���� ,
����6*/6%���/��ก�	ก(�U	"*�"-���กก�	6%��"��+/����
	�ก���/�!
+-
%�ก�
��#��. P�!��/��+ � %!�ก�	6%�����$�ก�#��ก��,��$�#%�)�#�!ก�	6%�� �/�!�)�-��� 
	�+�,��"��+/����H1��,�!���%���
��	�+����U�/�-%!P�0��ก�/��6*/6%��$%��/��6*/�	� P+   
 ��ก$��+��,�� Hedonic Pricing Method ����/��ก�	)�	�+�$��$I�,��
+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� ���&*ก�(���
	�!-ก���2/�������ก��)%�!. $,�� �����2#� 
Griliches (1961) $%� Arguea, Hsiao and Taylor (1994) �(����2/�01��
	�����	�+�	&!��� 
Chow (1967) �(���
	�!-ก���2/�������ก������ก��!�,/��ก��+��0�����	� Nerlove (1995), 
Combris, Lecocq and Visser (1997) �2/ Hedonic price function ��ก�	���+���0��0��������
�#�U��� ��ก+-
P�0,��U������$�ก�#��ก��"#�6%�)/	�+�U���$�ก�#��ก�� �������+���0��0���,��
6*/�	� P+"��/��&��+-
P�0,��U������6*/�	� P+	��	*/  
 "(�)	��ก�	
	������*%+#�,������!*#����!&*ก�(����2/��ก�	)��*%+#�,����+�
	�ก��
,������!*#����! �2#� ,���, ��!- $%�"����(���!+���"���ก�#��. ,������!*#����! �
���/� ��ก���� 
!���(���
	�!-ก���2/��ก�	
	������*%+#�,��"���$��%/����ก	�+�,������!*#����! �2#� �����ก��
,�� Ridker and Henning (1967), Harrison and Rubinfeld (1978), Freeman (1979), 
McMillan (1979), Boyle and Kiel (2001), Lewis and Acharya (2006) ก�	)��*%+#�,��   
�(��%����������"#�6%�#�	�+�����!*#����! �2#� �����ก��,�� Mills (1967), Muth (1969),           
Follain and Malpezzi (1981), Linneman (1980) $%� Kryvobokov and Wilhelmsson (2007) 
��ก��ก���� Chau, Ma and Ho (2001) !���2/��ก�	)��*%+#�,��+��� 2+����กก�	�!*#����!
���0�	�������2������ 8 H����
���%,$)#�+��� 2+��,��2�����  
 ก�	����(���2��	�+�"��+/��01���*ก�	�
%��!�$
%�,��	�+���1����ก�	
	��+-
P�0 �!
�(� Hedonic Pricing Method ��
	�!-ก���2/ �2#������ก��,�� Triplett (1969), Morgan, 
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Metzen and Johnson (1979), Cage, Garner and Ruiz-Castillo (2002), Ioannidis and Silver 
(2003), Buranathanung et al. (2004), Branson (2006), Reis and Silva (2006)  
 ���)\�U�/�#�ก�	
	���
+#� Hedonic Pricing Method �/��ก�	,/��*%,��	�+�
"��+/�ก��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/�����(����2/��ก�	��ก�� �������+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/�   
����(����2/��ก�	0���	
�
	�ก���/�!%�ก�
����ก�!P�0,��"��+/�)	1�+���0��0���,��
6*/�	� P+������#�+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� �!+���0��0���,��6*/�	� P+"��/��&��+-
P�0,��
"��+/����6*/�	� P+	��	*/$%�!����������#�!�01��H1��"��+/������	*/"�ก�#��)/�		&
	� !2��"*�"-� 
  
2.1.2 Discrete Choice Model 
  
 ��ก��ก Hedonic Pricing Method ����(����2/��ก�	��ก��&���*%+#�,��+-
%�ก�
�
�#��. ,��"��+/�$%/� Discrete Choice Model !���
����ก$�����)��������(����2/��ก�	)��*%+#�
,��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� H�����'�ก�	���0�u�� �! McFadden (1977) $%�&*ก�(���0�u��
�#� �! Ellickson (1981) $%� Lerman and Kern (1983)  �!��'�����2/$��+��01��V��,��
$���(�%�� Hedonic ����'���!�ก��!�ก���%��$��$I���0�u�� �!�2/$���(�%�� Multinomial 
discrete choice "(�)	������%1�ก,������!*#����!H����*��กก�	�0���+-
%�ก�
��#��. ,��            
����!*#����!"#�6%�)/+����#����
������/�������+-
%�ก�
��)%#�������&*ก�%1�ก�0���,���  
 ก�	��ก������
	�!����!�6%ก�	
	���
+#�	�)�#�� Hedonic Pricing Method ก�� 
Discrete Choice Model �2#������ก��,�� Mason and Quigley (1990) �/���� Chattopadyay 
(2000) �
	�!����!�6%ก�	
	���
+#�,��+�����\����#�! (willingness to pay) "(�)	��
+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� 	�)�#�� Conditional logit Model ก�� Hedonic Pricing Method 
��กก�	�2/ Monte Carlo Simulation  �!�2/��+��+ก�	
	���
+#�,������"����'�$%��2/,/��*%2-�
���!�ก�� ��กก�	��ก��0��#�P�!��/,/�"����,���%��$%���1���U,,��+#�+���+%���+%1������
$�ก�#��ก�� Hedonic Pricing Method �)/6%ก�	
	���
+#������ก�#���1��+#�+�����\����#�!���U�/
��+#��/�! (marginal change) ��1�����!�ก��ก�	�2/ Conditional logit Model $%������ก��,�� 
Cropper et al. (1993) �2/ก�	 simulate ,/��*%�01���
	�!����!�6%	�)�#�� multinomial logit 
model ก�� Hedonic Pricing Method ��กก�	��ก��"	-
U�/�#�)�ก+-
%�ก�
��#��. ��ก�	
�
%��!�$
%��0�!��%\ก�/�! (marginal change) ก�	�2/ Hedonic Pricing Method �)/6%���
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�)���"�ก�#� ������	�,/��)�ก��ก�	�
%��!�$
%�,��+-
%�ก�
��#��. ��ก (non-marginal 
changes) ก�	�2/ multinomial logit model ��+����)���"�ก�#� 
 ��ก�	��"��+����#��21��&1�,�� Hedonic Pricing Method ��กก�	�
	�!����!�
ก�� Random Bidding Model  �! Chaltopadhyay (1998) �01��
	������*%+#�+-
P�0��ก���� 
Chicago ��กก�	�2/,/��*%2-����!�ก�� 0��#�����"����'��)/6%ก�	
	���
+#�����ก%/�+�!�ก�� ����+#�
+-
P�0,����ก������
%��!�$
%�+#��,/����ก (non-marginal change) $%�ก�	�
%��!�$
%����
�ก��,����0�!��%\ก�/�! (marginal change) $%� Chattopadyay (2000) �2/,/��*%2-����!�ก������01��
�
	�!����!�ก�	
	���
+#�	�)�#��ก�	�2/ McFaddensxs nested logit ก�� Hedonic Pricing 
Method 0��#�$���(�%�� McFaddensxs nested logit �)/6%ก�	
	���
+#������+���$�#��� 
(consistently) �/�!ก�#�ก	
�����2/ Random Bidding Model  

��ก��ก���� Plamquist and Israngkura (1999) �2/ Discrete Choice Model 
�
	�!����!�ก�� Hedonic Pricing Method  �!�(�,/��*%,���/�����2/��ก�	����*%+#�,��ก�	

	��
	-�+-
P�0��ก�� ��กก�	��ก��0��#� Hedonic Pricing Method "���	&�(���)�
yz�ก�2����-
"�+�"(�)	��+-
%�ก�
�,���%0��U�/�
���!#���� ,
���� Discrete Choice Model 
�)/6%���U�#�#�0�����ก ��1�����ก���$
	,��01������2/"�!, 
{���"	/�� $%��(����)/����(� H����
��     
���$
	���"(�+�|U�#����!"(�+�|�#�	�+�,������!*#����! 
 	������!"(�+�| 95 % 
  
2.1.3 �
	�!����!� Hedonic Pricing Method ก�� Discrete Choice Model 
  
 $���(�%������"����01��V������ก$��+������X�Y����!�ก�� ����+1� 6*/�	� P+$�#%�
+����		&
	� !2��"*�"-�P�!��/,/��(�ก��,��	�!U�/ $�#�!#��U	ก\��� ����"����'�ก\��,/�$�ก�#����
	�!%����!�����X�Y����H��H/��%�U
,��$���(�%�� ก%#��+1� $��+��,�� Hedonic Pricing 
Method ��01��V��ก�	0���	
���ก����6*/6%������/��ก�	ก(�U	"*�"-�$%�6*/�	� P+�����0X��ก		�
�/��ก�	�		&
	� !2��"*�"-� ,
���� Discrete Choice Model 0���	
��Z0��0X��ก		�,��
6*/�	� P+����/��ก�	�		&
	� !2��"*�"-���#����� 
 6%���U�/��ก$��+��,�� Hedonic Pricing Method +1�	�+�,��+-
%�ก�
��#��. 
,��"��+/� �
��	�+��%�����U�/�-%!P�0��ก��������/��6*/�	� P+���+����ก���	�ก�	��$��     
"#���0��� (Marginal rate of substitution) 	�)�#��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/����0���	
�ก��
"��+/��1��. ��#�ก���/��-�"#���0��� (marginal cost) ,��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� ,
���� 
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Discrete Choice Model 0���	
��Z0��0X��ก		�,��6*/�	� P+  �!�*%+#�,��+-
%�ก�
��#��. 
,��"��+/�)�U�/��กก�	+(���
)����	�ก�	��$��"#���0���	�)�#��"��+/����0���	
�ก��"��+/�
�1��. 
 ��ก��ก����+���$�ก�#��	�)�#������"����'��������ก,/��*%����(����2/���$�ก�#��ก�� 
ก%#��+1� Hedonic Pricing Method �/��ก�	�0�!�,/��*%,��"��+/����H1��,�!���%�� �2#� ,/��*%
,��	�+�"��+/�$%�+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/� ,
���� Discrete Choice Model �/��ก�	,/��*%
,��6*/�	� P+ ���� 	�!U�/$%�+-
%�ก�
��1��. ,��6*/�	� P+"(�)	���2/��ก�	0���	
��/�! 
 ������� ��ก�	��ก��+	����������(���'�ก�	
	���
+#��/�! Hedonic Pricing Method  
��
	�!-ก���2/ ��1�����ก�/��ก�	)�+���"��0��'�	�)�#��	�+�$%�+-
%�ก�
��#��. ,��)�0�ก  
�����ก�	�2#��ก��,����	�� H����
��ก�	���"����������ก����/��,��6*/�2#�$%�6*/�)/�2#� Hedonic Pricing 
Method �����+����)���"���ก�	�(����2/��กก�#� Discrete Choice Model �0	��ก�	

	���
+#����U�/��ก Discrete Choice Model ����ก����	*
$��,��+����#����
�����6*/�2#�  
���%1�ก�2#�)�0�ก��กก�	�
%��!�$
%�+-
%�ก�
��#��. ,��)/��0�ก  
 

2.2 ���$
	����(����2/��ก�	��ก�� 
 
 ก�	�(� Hedonic Pricing Method ��
	�!-ก���2/ก�������ก������ก��!�,/��ก������!*#
����!���$�#��
���/��$%��0�	������� ��ก%�ก�
�,������!*#����!���$�ก�#��ก���(��)/��
ก�	��ก��+���"��0��'�,��	�+�����!*#����!ก��
z���!�#��. ����(����2/��ก�	��ก�������+���
�)�1��$%�$�ก�#��ก����กU
 ����������$
	����(����2/��ก�	��ก��
	�ก���/�!���$
	%�ก�
�
,������!*#����!$%����$
	,��%�ก�
�,��6*/�!*#����!  
 
2.2.1 %�ก�
�,������!*#����! 
  
 %�ก�
�,������!*#����!����(����2/��ก�	0���	
�)�+���"��0��'�ก��	�+�,��        
����!*#����! $�#���ก�
�� %�ก�
�����U
,���/��)	1��0�	�������, �(��%�������, "P�0$��%/��
 �!	�� $%����$
	�1��. H�����	�!%����!������� 
 
 



 11 

 %�ก�
�,���/��)	1��0�	������� 
 ,���,������!*#����!�
��
z���!�����!��(����2/��ก�	0���	
�)�+���"��0��'�ก��
	�+�,������!*#����! )�ก�
���0�	����������*��ก,���,��)/��0�ก $�#&/��
���/�����*��ก,���
,��01������2/"�! ��กก�	��ก��,�� Cheshire and Sheppard (1995), Pagliari et al. (1996), 
Benson et al. (1998), Buranathanung et al. (2004) $%� Lee et al. (2005) 0��#�,���,��  
����!*#����!"#�6%�����ก�#�	�+�����!*#����!�!#������!"(�+�| ��1�����ก,���,������!*#����!���
�0���,���!#��)��!&��01������!*#����!����0���"*�,��� ������� 	�+�,������!*#����!!#��"*�,����/�! $�#��
ก	
����U�#��,/��*%,��,������0�ก����!���2/�(����)/�����$%��(����)/����(��
�����$��,�� 
ก�	���,���,�����0�ก����!��1�����ก�(����)/�����$%��(����)/����(���� �0���,���!#��  
)��!+���&��,���,�����0�ก����!����0���,����/�! �2#� �����ก��,�� Benjamin and Lusht 
(1993), Pagliari et al. (1996), Benjamin, Sirman and Zietz (1997), Goodman and 
Goodman (1997) �2/�(����)/�����$%��(����)/����(���ก�	0���	
�+���"��0��'��#�	�+����
�!*#����! 0��#�"#�6%�����ก�#�	�+�����!*#����!�!#������!"(�+�| 
 ��ก��ก���� �����ก��,�� Buranathanung et al. (2004), 2*2�0 0�0�u����&� $%�
+
� (2547) $%�"����!� ��ก��+	 $%�+
� (2548) �2/�(����2���,���/���
�����$��,��,���
,���/�� ��1�����ก�(����2���,���/������0���,���!#��)��!&��01������2/"�!, �(����)/�����$%�
�(����)/����(�����0���,����/�! ��������(����2���,���/������0���,���"#�6%�)/	�+�,���/���0���"*�,����/�! 
$%� �������ก���ก��!�ก���0�	�������,��
	�2� ���"&��	 $%�+
� (2546) $%�������!�   
���	-#���	���	� $%�+
� (2546) U�/�(��(����2���,���0�	����������2/��ก�	)�+���"��0��'�ก��
	�+�,������!*#����! 0��#��(����2��������ก,���"#�6%�)/	�+�+#��2#�"*�,�����1�����ก�0�	������������
�(����2�����ก,�������ก�	����	�ก�	"����(���!+���"���ก�����+���0	/����กก�#��0�	������� 
������(����2����/�!ก�#� +%/�!+%��ก�������ก��,�� Follain and Malpezzi (1981), Pagliari et al. 
(1996) $%� Hardin and Cheng (2003) ����(��(����)/��0�ก����)��,���0�	���������
0���	
�0��#�"#�6%�����ก�!#������!"(�+�|�#�	�+�+#��2#��0�	������� ��1�����ก�0�	�������
������(����)/��0�ก��ก!#����ก�	����	�ก�	�#��. �)/ก��6*/�!*#����!�0�����ก,��� 	��&��6*/�)/�2#�
"���	&����	�ก�	�#��. �����ก,����)/ก��6*/0�ก����!U�/  �!���/��-��#�)�#�!���%�%� 
 ��!-,����+�	�
����ก
z���!"(�+�|���&*ก�(����2/��ก�	�'���!+���"��0��'��#�	�+�
,������!*#����! ��ก�����ก��,�� Guasch and Marshall (1985), Sirman (1994),         
Benson et al. (1998), Hardin and Cheng (2003) $%� Cheshire and Sheppard (2004) 
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0��#� ��!-��+�	����0���"*�,���!#��"#�6%�)/	�+�����!*#����!%���(�%��!#������!"(�+�| ��ก��ก���� 
Waddell, Berry and Hoch (1993) $%� Lee et al. (2005) ��ก���#�6%,����!-��+�	"��/��&��
+#��"1��������	�V��"�	� $%���!-,����+�	"#�6%�#�	�+�����!*#����!$�� non-linear 
"��+%/��ก�������ก��,�� Grether and Mieszkowski (1974), Cannaday and Sunderman 
(1986), Malpezzi et al. (1987) $%� Goodman and Thibodeau (1995) ���0��#�+���"��0��'�
	�)�#����!-��+�	$%�	�+�,������!*#����!�
�� non-linear �2#����!�ก�� 
 ���	�ก�	�,/��!*# (Occupancy rate) )�U�/��ก"��"#��,���(����)/��0�ก�����ก�	�2#�
����!ก���(����)/��0�ก����)�� ���	�ก�	�,/��!*#����0���"*�,���"#�6%�)/	�+�+#��2#��0���,����/�! ��ก
�����ก��,�� Benjamin, Sirman and Zietz (1997) $%�������!� ���	-#���	���	� $%�+
� 
(2546) 0��#��0�	������������+-
P�0�����!#���
������/��ก�	,��6*/�2#�"#�6%�)/�����	�ก�	�,/��!*#
��ก,��� H����(��)/�		!�ก��,���0�	��������#��!*#����!��ก,����0	���(����+�0�ก����!�����ก
,���!#���(��)/�/��-�,��ก�	����	�ก�	�#��. %�%�$%���	/��+/��#��. ���(�)�#�!"��+/���ก,��� 
�/�!�)�-���6*/�2#�!#����+�����\����#�!+#��2#�"*�,����01���!*#����!��)�0�ก�����+��2#��!*#�(������ก
$%�6*/�)/�2#�"���	&����	�+�+#��2#��0���,���U�/��1�����ก�0�	�������,�����
������/��ก�	,��6*/�2#� 

	���	�ก��+���
%��P�!�
��"#��)����,��ก�	���"�����2#�,��6*/�	� P+$%�"#�6%
�#�	�+�+#��2#� ��1�����ก6*/ �2#�!�����#�!+#��2#���ก,����01���)/U�/0�ก����!��"&����������             
+���
%��P�!��2����$%��	�0!�"�������ก�#� H����(��)/6*/�2#�	*/"�ก
%��P�!$%���+���"-,��ก�	�!*#
����! ก�		�ก��+���
%��P�!����(����2/��ก�	0���	
���	*
$�����$�ก�#��ก����กU
          
��ก�����ก��,�� Benjamin, Sirman and Zietz (1997) 0��#� ก�	��ก�		�ก��+���
%��P�!
�%�� 24 2��� �� "#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| ��ก��ก���� Hardin and Cheng 
(2003) ��ก��0��#�ก�	��ก�		�ก��+���
%��P�!�Z0��ก�	�,/���ก
	��* (gate access) )	1�
ก�	�2/+�!�ก�	��"#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| $�#)�ก��ก�		�ก��+���
%��P�!
�Z0��"�||�
��1��P�! (unit alarm) "#�6%���%��#�	�+�+#��2#� $�#U�#����!"(�+�|��          
ก�	ก(�)��	�+�+#��2#�$�#)�ก��ก�		�ก��+���
%��P�!����"���!#����"#�6%�����ก�#�	�+�
+#��2#� $�#U�#����!"(�+�|��ก�	ก(�)��	�+�+#��2#� 
 ก�	��������	&"#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#��2#�ก�� ������	&���0���	
���ก01�����
���	&��	#� �2#������ก��,�� Marks (1984), Sirman and Sirman (1991) $%� Hardin and 
Cheng (2003) )	1����0���	
���ก 	����	& (garage parking) �2#������ก��,�� 
Benjamin, Sirman and Zietz (1997), Goodman and Goodman (1997), Benson et al. 
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(1998), Hardin and Cheng (2003) $%� 
�!��� ��	�Vก�ก $%�+
� (2546) ��กก�	��ก��
0��#�ก�	��������	&"#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�|��1�����ก6*/�2#�!�����#�!+#��2#�
��ก,����01��%� �ก�"����+	1���!������"�!)�!��กก�	���	&ก%��$�/�  
 ��ก�	��ก��,�� Sirman, Sirman and Benjamin (1989), Roisers and Theriault 
(1996), Goodman and Goodman (1997), 
	�2� ���"&��	 $%�+
� (2546) 
�!���   
��	�Vก�ก $%�+
� (2546) $%� Wilson and Frew (2007) !��0���	
�&��"����(���!+���
"���ก�#��. ,���0�	������� �2#� %�y�� �!"�	, "	��#�!��(�, )/����กก(�%��ก�!, ก�	�	�ก�	"#��
)�/� $%�������	���\� 0��#�"#�6%�����ก$%�����!"(�+�|�#�	�+�+#��2#��0�	������� $%������
��ก������ก��!�ก���/��,��2*2�0 0�0�u����&� $%�+
� (2547) $%� Buranathanung et al. (2004) 
0��#�"����(���!+���"���ก,�� +	�ก�	�/�����"		 �2#� "	��#�!��(�, "��"�'�	
�$%�
"�'�	
*
 P+ (Uyy�� 
	�
� �#�	���!��(�) "#�6%�����ก�#�	�+�,���/���2#�ก�� ����������$
	
,��"����(���!+���"���ก�(����2/��ก�	��ก��0���	
���กก�	�2/���$
	)-#�  
 "(�)	�����$
	,��%�ก�
�)	1�"����(���!+���"���ก�#��. P�!��)/��0�ก,�� 
�0�	���������ก�	0���	
���ก)%�!. 	*
$�� ���� �����ก��,�� Benjamin and Lusht 
(1993) 0��#�)/��0�ก�����ก�	����ก$�#��y�	������	�"#�6%�)/	�+�,��)/��0�ก�0���"*�,���ก�#�)/��0�ก
���U�#���y�	������	� Goodman and Goodman (1997) 0��#�ก�	���)/��0�ก��	����!�"#�6%�����ก
�#�	�+�,��)/��0�ก$�#U�#����!"(�+�| ��ก��ก���� Jud and Watts (1981), 
	�2� ���"&��	 
$%�+
� (2546) $%� 2*2�0 0�0�u����&� $%�+
� (2547) �2/�#�������(�$%��+	1���
	����ก��   
��ก�	0���	
� 0��#� ก�	���#�������(�)	1��+	1���
	����ก��"#�6%�)/	�+�+#��2#��0�	�������
�0���"*�,��� 
  
 �(��%������� 
 �(��%��������
��
z���!)%�ก��ก�	ก(�)��	�+�+#��2#� ����!*#����!������(��%������������!#��
"#�6%�)/	�+�,������!*#����!"*�,��� �������ก�	����(��%�����������(�U�/)%�ก)%�!��'� �����2#� ก�	$�#�
01�������ก�
���,��#��. �2#� �������ก��,�� Berry et al. (2003) $�#��(��%���������ก�
��   
central city, south city $%� south country )	1� �����ก��,�� Benjamin, Sirman and Zietz 
(1997) ����2/ zip code �01���(���
	�����6%ก	�����ก�(��%��������#��. �������6%,���(��%��������#�
	�+�,������!*#����!,����!*#ก��%�ก�
�,��01��������� ��ก��'����U�/	��+�����!�+1�ก�	���	�!�)#����ก
�-��*�!�ก%��'-	ก�� (central business distance) �2#� �����ก��,�� Mills (1967), Muth (1969), 
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Waddell, Berry and Hoch (1993) $%� Cheshire and Sheppard (1995), Frew and Jud 
(2003) $%� Chin, Chau and Ng (2004) 0��#�	�!�)#����ก�-��*�!�ก%��'-	ก������0���,���"#�6%
�)/	�+�����!*#����!��(�%� +%/�!+%��ก�������ก��,�� Benjamin and Sirman (1996), Benjamin, 
Sirman and Zietz (1997) $%� Lee et al. (2005) �2/	�!�)#����ก"&���	&Uyy�����2/��ก�	
0���	
�6%,���(��%������� 0��#�	�!�)#����ก"&���	&Uyy������0���"*�,��� "#�6%�)/	�+�����!*#����!
%�%��2#�ก�� ��1�����กก�	�����������1���)|#����/���62�|ก��ก�	�	��	������,�� ก�	��������/�!
	&Uyy��2#�!$ก/U,
z|)�ก�	�������U�/��ก ������� ก�	0�ก����!�!*#�ก%/"&���	&Uyy��!#����
+���"���ก"��!��ก,���  ��ก��ก���� Benjamin and Lusht (1993) �2/	�!���%���           
ก�	�������U
�)����!�%�!��ก�	�'���!&���(��%�������,������!*#����!  �!	�!���%�ก�	������� 
��ก,���"#�6%���%��#�	�+�,������!*#����!�!#������!"(�+�| $%�����������ก�� �2#�     
Hardin and Cheng (2003) $%� Z�+� ��!�!��� (2548) �2/ longitude $%� latitude ��ก(�)��
�(�$)�#�,������!*#����!�01��+���$�#�!(���ก�	ก(�)���(��%������� 
  
 
z���!�1��. 
 ��ก��ก
z���!)%�ก���"# �6%�#�	�+���� �!*#����!������ U�/ก%#����,/���/�$%/�               
�������ก���#��. !����ก�	�(�
z���!�1��. ���+���#���"#�6%�#�	�+�����!*#����!��0���	
�      
	#���/�! �2#������ก��,�� Benjamin and Lusht (1993) ��ก���0�	�����������!*#�	���
     
Penn State University 0��#�ก�		��-%�ก�
�,��6*/�!*#����!"#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#�
)/��0�ก  �!ก�		��-�#�6*/���0�ก����!�
����ก��ก��	����
	�||� �)	1�����	!���#����� "#�6%
�����ก�#�	�+�+#��2#�$�#U�#����!"(�+�| ,
����ก�		��-�)/6*/�2#��
����ก��ก��
	�||��	���#�����
"#�6%�#�	�+�+#��2#������ก�!#������!"(�+�| 
 ก�	!��!���)/�(�"�����,/����%��!�����+�	U�/�
����ก
z���!�����ก�	�(���0���	
�$�#
�������6%,��ก�	!��!���)/�(�"�����,/����%��!�����+�	���"#�6%�����ก)	1�%��#�	�+�+#��2#�U�/ 
 �!�
����ก)�ก6*/�2#�!����������#�!+#��2#��0���,����01�������U�/�(�"�����,/����%��!� �����ก%��ก��
ก�	�(�"�������%��!�!#��"#�6%�)/�ก��+���	(�+�| (�2#� �"�!�	�ก����ก"����) $ก#6*/�!*#����!
,/�� �+�!���� U�# U�/ �%�� !�"����  �( � �)/"# �6%���%��#�	�+�+#� �2# � U�/  ��กก�	��ก��,��              
Hardin and Cheng (2003) 0��#�ก�	!��!���)/�(�"�����,/����%��!�����+�	"#�6%�����ก�#�
	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| "��+%/��ก�������ก��,�� Benjamin, Sirman and Zietz (1997) 
��กก�	���U�#��-|���)/�(�"�������%��!�����+�	"#�6%���%��#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| 
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 ��ก��ก���� �	�!��)/� (Brand) �
����ก"���)�������&*ก�(����2/��ก�	��ก�� ��1�����ก�	�
!��)/�������(��)/6*/�	� P++��)����#���U�/	��"��+/�$%��	�ก�	������/�! ��ก�	��ก���ก��!�ก�� +	�ก�	
�/�����"		,��2*2�0 0�0�u����&� $%�+
� (2547) �
	�!����!�	�)�#�� +	�ก�	�/�����"		

	��P��	�����(�ก������
�������-++%ก�� +	�ก�	"#���-++% 0��#�ก�	�
�������-++%"#�6%�)/	�+�
,���/���0���"*�,��� ��1�����กก�	�
�������-++%��+����#��21��&1���กก�#�"#���-++% H����(��)/%*ก+/�
������+���#��	�������2����ก$%���+����21��&1����	�����(�ก����กก�#�"#���-++% 
  
 6%ก	�����ก"P�0$��%/���	���
	��. (Neighborhood effect) 
 ��ก��ก
z���!%�ก�
�,������!*#����!���"#�6%�#�	�+�����!*#����!$%/� 0��#�
z���!
�/��"P�0$��%/��,������!*#����!ก\"#�6%�#�	�+�����!*#����!�2#�ก��  
 Waddell, Berry and Hoch (1993) ��ก��&��6%,��"P�0$��"/�����	���

�ก%/�+�!����"#�6%�#�	�+�,���/��  �!0���	
���ก+#��Z%��!,��01������2/"�!,���/�����	���

�ก%/�+�!� 0��#�"#�6%�����ก�#�	�+��/���!#������!"(�+�| ��1�����ก6*/�!*#����!!�����#�!���� 
��ก,����01������!�!*#���	���
������01����/����V����� �!�
	�!����!� H���"��/���)/�)\�&��
"P�0$��%/�������$%����U�/	��6%0%�!U�/��กก�	��"��"�'�	
�$%� 	��	�!��������01�����
�ก%/�+�!��/�!��ก��ก����!��0���	
�&���(����,���/�����	���
�ก%/�+�!�)�ก���(������ก
"#�6%�)/	�+�,������!*#����!%�%���1�����ก�	���
������/���!*#��ก���ก��+���$����$%�%�ก�
�
,���/�����	���
���ก%#������%�ก�
����+%/�!+%��ก�� ��1�����กก�	ก#�"	/���(������ก$%�     
��%�ก�
��)�1��ก���(��)/"���	&,�!�/��U�/��	�+����&*ก%� $�ก�#��ก�����	���
������(����
�/���/�! %�ก�
�,��ก�	ก#�"	/�����
�����$�����6*/�!*#����!�/��ก�	"��/���)/�)\��#�             
6*/�!*#����!�/��ก�	�/�������+-
P�0�����H�����	�+�"*�,������+-
P�0���"*�,����/�! 
 ������������ก���ก��!�ก���0�	��������)/6%ก�	��ก�����$�ก�#��ก�������ก���ก��!�ก��
�/��  �! Lee et al. (2005) �2/�(����,���0�	����������	���
�ก%/�+�!�����ก�� 0��#�
�(�����0�	�������"#�6%�����ก�#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| ก%#��+1� �(�����0�	�������
���	���
�ก%/�+�!�!�����ก!���"#�6%�)/	�+�+#��2#�"*�,��� $�#"#�6%U�#��ก��ก H���,��$!/�ก��         
�����ก��,�� Hardin and Cheng (2003) ���0��#��(����,���0�	����������	���
�ก%/�+�!� 
U�#"#�6%�#�	�+�+#��2#��!#������!"(�+�| 
 ����������� �
����ก
z���!����(�����ก��)�+���"��0��'�ก��	�+�,������!*#����! �0	��
������������#���กU�/&��%�ก�
�,��"���$��%/��	��. �	���
���� �#���%�ก�
��
���!#��U	 
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Benson et al. (1998) 0���	
��������������ก���%, ���%"�� $%�P*�,� ��กก�	��ก��0��#�  
�������������+���$�ก�#��ก�����2���$%�+-
P�0 H���+���$�ก�#���)%#�����(��)/�����������"#�6%
�#�	�+�����!*#����!$�ก�#��ก��U
 ��ก��ก���� ����!*#����!��������!*#�ก%/$�#��(������ �ก�"�����(�     
���#��&��U�/ Waddell, Berry and Hoch (1993) 0��#�)�ก01����������� �ก�"�"��!����������(��#��
��"#�6%�)/	�+�����!*#����!%�%��!#������!"(�+�| 
 "(�)	��
z���!���"���$��%/��&*ก�(����2/��ก�	0���	
�6%ก	����#�	�+�,��       
����!*#����! �2#� ก�	
	������%0�������ก�����"#�6%�#�	�+�����!*#����!,�� Harrison and 
Rubinfeld (1978) )	1�ก�	
	�����ก�		��	*/+����"��!�$%�+���U�#"�!���,������6�,!��� 
�,������%���)���P*�ก\�,�� Adisak Chalermthanakom (2004) ������� ����!*#����!��������!*#         
���	���
�����+-
P�0��ก�������"�	�+��
�
��!*#"#�6%�)/�� �ก�"�"��!������U�/	��+�����\�
��!
��1�����ก"�	�+��U�/"#�6%�)/	�+�,������!*#����!%�%�  
 ��ก��ก���� Nicosia (2003) ��ก��&��6%ก	�����ก�"�!�	�ก��,���+	1������   
)�ก����!*#����!��������!*#�ก%/"������ ��กก�	��ก��0��#��"�!�	�ก����ก"������"#�6%���%�
�#�	�+�,������!*#����! ��ก���� Dubin and Goodman (1982) $%� Linden and Rockoff (2006) 
��ก��6%,��ก�	��+����"��!��#�ก�	�ก����2|�ก		���01������ก%/�+�!�ก������!*#����!0��#�"#�6%
���%��#�	�+�,������!*#����!�!#������!"(�+�| ก%#��+1�01����������ก�	ก#���2|�ก		���ก!#��  
�(��)/ก�	�!*#����!���	���
����,��+���"��$%���+���U�#
%��P�! ������� 	�+�,������!*#����!
���	���
���ก%#�������	�+������(�%�  
   
2.2.2 %�ก�
�,��6*/�!*#����! 
  

%�ก�
�,��6*/�!*#����!����(����2/��ก�	��ก�� Hedonic Pricing Method ���$�#�
��ก�
�� 2 
	��P� +1� ���$
	����/��
	�2�ก	��"�	�$%����$
	����ก��!�,/��ก��+���0��0���
�#�+-
%�ก�
��#��. ,������!*#����! 
 
 ���$
	����/��
	�2�ก	��"�	� 
 �������ก���ก��!�ก���-
"�+�,��,������!*#����! �2#� Quigley (1985), Mayo (1981), 
Olsen (1987), Smith et al. (1988), Whitehead (1999) $%� Zabel (2004) ��ก��กก�	�(�   
���$
	+-
%�ก�
��#��. ,������!*#����!���2/��ก�	0���	
�$%/� !���(����$
	����/��
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	�2�ก	��"�	����2/��ก�	��ก���/�! H�� ����$
	����/��
	�2�ก	��"�	�����(����2/

	�ก���/�! 	�!U�/, "&���P�0 ( "�)	1�"�	"), �(����
	�2�ก	��+	���	1�� $%��21��2��� (6��
,��/�(�) �%� H���%�ก�
����
	�2�ก	��"�	����$�ก�#��ก��!#��"#�6%�)/+����/��ก�	����!*#����!
$�ก�#��ก���/�! 
 
 ���$
	����ก��!�,/��ก��+���0��0����#�+-
%�ก�
��#��. ,������!*#����! 

�����+	�� ��� �$
	,��+-
%�ก�
�,����� �!*# ����!��� �( ����2/ ��ก�	��ก��       
Hedonic Pricing Method ���U�#"���	&)�U�/ �!�	� �����2#� ���$
	+-
P�0,��)/��0�ก H��� 
Lee et al. (2005) �21���#��#�����"#��"(�+�|�#�ก�	ก(�)��	�+�+#��2#�)/��0�ก $�#��ก��             
U�#&*ก�(����2/��ก�	0���	
���1�����ก+����(�ก��,��,/��*% 
 �!#��U	ก\��� ก�	���+-
P�0,��+-
%�ก�
��#��. ,������!*#����!����(�        
+���0��0���,��6*/�!*#����!���
�����$��+-
P�0����(���0���	
� �2#������ก��,��   
Benson et al. (1998) �2/ก�	���+-
P�0,������!*#����!���
��
z���!��ก�	ก(�)��	�+�,��            
����!*#����!  �!+-
P�0����(����2/U�/$ก# +-
P�0,��ก�	ก#�"	/������!*#����! (Quality of 
construction) $%�"P�0���ก�!P�0,������!*#����! (Condition of Dwelling)  �!�2/���$
	)-#�
��กก�	���$�#�
	��P� �!6*/
	�����+#� (assessor) �������+-
P�0,��ก�	ก#�"	/����+#�	�)�#�� 1 
&�� 6  �!+-
P�0�����(�"-���+#���#�ก�� 1 $%�+-
P�0���"*����"-���+#���#�ก�� 6 "(�)	��"P�0���
ก�!P�0,������!*#����!��+#�	�)�#�� 1 &�� 6 �2#�ก��  �!���"P�0���ก�!P�0,������!*#����!���
��(�"-���+#���#�ก�� 1 $%�"P�0���ก�!P�0,������!*#����!���"*����"-���+#���#�ก�� 6 ��ก              
6%ก�	��ก��0��#�+-
P�0,��ก�	ก#�"	/������!*#����!$%�"P�0���ก�!P�0,������!*#����!      
�����,���"#�6%�)/	�+�,������!*#����!"*�,��� 
 "P�0���ก�!P�0,������!*#����! (Condition of Dwelling) !��&*ก�(����2/��      
�����ก��,�� Kryvobokov and Wilhelmsson (2007)  �!�������ก�����$�#�"P�0             
���ก�!P�0,������!*#����!��ก�
�� 7 ,��� 
	�ก���/�! (1) repair is need, (2) satisfactory,  
(3) cosmetic repair is need, (4) normal, (5) good, (6) perfect $%� (7) Euro-renovation  
��กก�	�2/���$
	)-#� 6 ���  �!��� repair is need �
��V����ก�	0���	
� ��ก6%ก�	��ก��
0��#�"P�0���ก�!P�0,������!*#����!��	����,������"*�,��� "#�6%�)/	�+�,������!*#����!"*�,���
�2#�ก�� 
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 ��ก��กก�	$
%�+#�,��"�ก%�
�����$
	)-#��01���(����2/��ก�	0���	
�$%/�       
!��"���	&�(�"�ก%+���0��0������2/��ก�	��ก��U�/ �!�	�����2#� �����ก��,�� Dokmeci, 
Onder and Yavas (2003) 
	�!-ก���2/+���0��0���,��6*/�	� P+��ก�	
	������*%+#�,��
z���!
���"#�6%�#�	�+�����!*#����! ��กก�	�2/$��"��&�������+(�&��ก�#� 100 +(�&�� H����
��+(�&��
�ก��!�ก��+-
%�ก�
�,������!*#����!
	�ก���/�! �����������, 01�����"��,�!�, +���"���ก��       
ก�	������� $%�	/��+/����	���
���� �������+-
%�ก�
��)%#���������ก+���0��0���,��6*/���
$��"��&��������#�+-
%�ก�
��#��. �)%#����   �!$�#�	����+���0��0�����ก�
��                 
(4) Very Happy, (3) Happy, (2) Unhappy $%� (1) Very Unhappy ��กก�	��ก��0��#����0�!�
���$
	01�����"��,�!���#��������"#�6%�����ก�#�	�+�,������!*#����!�!#������!"(�+�| "(�)	�����$
	
�1��. U�#"#�6%�#�	�+��!#������!"(�+�| $%������ก��,�� Lorenz (2006) U�/�(�ก�	$
%�,/��*%
��ก$��"��&������2/��ก�	&��6*/H1��$y%� $%��(�,/��*%��"	/���
��"�ก%+�$��,��+-
P�0
,��$y%� (Flatxs quality), 	����,��+������"��! (Degree of modernization) $%�+-
P�0
,���(��%������� (Quality of location)  �!���+-
P�0,��$y%�$%�+-
P�0,���(��%������������ก
"�ก%����$�# 0 &�� 40  �!+-
P�0�����(�"-���+#���#�ก�� 0 $%�+-
P�0��������"-���+#���#�ก�� 40 �������
+-
P�0,��$y%������ก	����(�+���	/��"#��ก%��, Z���ก��+���	/��, +���)��,��
ก	��ก, %�ก�
�,��01�� (01��U�/ ,  ��ก�	
*0	�), +-
P�0,��"-,�P���%, +-
P�0,��
�+	1����2/Uyy��, +���+���,��ก�	ก#�"	/����+�	$%���"�-�-
ก	
��#��. $%���ก�	��������+�	
����)���"� $%�+-
P�0,���(��%������������ก+������!�"��, 01�����"��,�!�P�!��$y%�, 
6%ก	�����กก�	
%#�!�%P����#��., "�'�	
*
 P+ $%�ก�	+���+�,�"#����"���ก  
 "(�)	��	����,��+������"��!$�#�ก�	�����ก�
��"�ก%��+#�	�)�#�� 1 &�� 6  �!��+#�
��#�ก�� 1 )�ก��+�	����U�#��+������"��!�%! $%���+#���#�ก�� 6 )�ก�
����+�	����0���"	/���)�# 
��กก�	��ก��0��#�+-
P�0,��$y%�, 	����,��+������"��! $%�+-
P�0,���(��%�������       
����0���,���"#�6%�)/	�+�,������!*#����!�0���,����!#������!"(�+�| 
 

2.3 ก�		��-$���(�%�� 	*
$��"�ก�	 $%�ก�	
	���
+#� 
  
 ��ก�	��ก�� Hedonic Pricing Method ���� +-
%�ก�
��#��. ����(����2/)�
+���"��0��'�ก��	�+�"��+/����(����+#��,/����ก �(��)/����ก��ก�	%��%!���$
	,��
+-
%� ก�
� ��� "# �6 %�# �ก�	 � 
%�� !� $
%� ,��	 �+�"�� +/ ��!# �� ���� !"( �+�|  (Omitted 
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characteristic variable) H������ก#��)/�ก��
z|)� specification bias (Butler (1982)) U�/   
������	�,/�� )�ก�(����$
	,��+-
%�ก�
��#��. �,/���0���	
��
���(������ก���
ก#��)/�ก��
z|)� multicollinearity (Gilley and Pace (1995)) ��1�����ก���$
	��"	�����(���
0���	
������+���"��0��'�H���ก��$%�ก�� ก�	�	��"��
z|)� multicollinearity1 ����(�U�/
)%�!��'� ���� ก�	��"�� conflicting test  �!�*��ก+#� t-statistic ��+#���(� $�#+#� 2

R "*�       
)�กก�	��"��U�#�ก�� conflicting test $"���#�
z|)� multicolinearity ��� �ก��,���U�#��         
+���	-�$	���ก ��ก��'�����(����2/��ก�	�	��"��
z|)� multicollinearity +1� ก�	�2/ variance 
inflation factor (VIF) )�ก+#� VIF ��+#���ก $"���#�+���"��0��'�	�)�#�����$
	��+#���ก,���   
�����ก#��)/�ก��
z|)� multicollinearity  
 �!#��U	ก\��� U�#����'���������#���กU�/�!#��2������#�ก�	
	���
+#����U�/�ก��
z|)� 
multicollinearity )	1�U�# ก�	�2/ conflicting test )	1� VIF ��ก�	�	��"�� �01���*$�� �/��#�   
ก�	
	���
+#��ก��
z|)�)	1�U�# �������  
z|)� multicollinearity ���U�#	-�$	�U�#"#�6%�(��)/        
+#�"��
	�"��'�����U�/��กก�	
	���
+#��ก��+��� �/����!� (Biasd) $�#"#�6%�#�+#� variance �����
,����)|#,��� 
 )�ก�ก��
z|)� multicollinearity ����(�ก�	$ก/U,U�/)%�!��'� �2#� ก�	������$
	, 
ก�	�0���,���,��ก%-#�����!#��, ก�	!-�	�����$
	 �
���/� ��'�)���������!��(����2/�01��$ก/U,
z|)� 
multicollinearity +1� Principle Component Analysis (PCA) $�#ก�	���+	��)�6%ก�	     

	���
+#����U�/��ก+#� PCA !�ก������(����'���! )�ก�/��ก�	���+	��)��#�+-
%�ก�
��#��. 
"#�6%�!#��U	�#�	�+�����!*#����! ��1�����ก PCA ���
��ก�		��+-
%�ก�
��#��. �����           
+����ก��!���1���ก����	��ก���
��
z���!���!�ก�� �2#������ก��,�� Leishman (2001) 
 "(�)	��	*
$��"�ก�	 (Functional form) ,��ก�	��ก�� Hedonic Pricing Method 
����)���"����"-� ��ก�	�(���ก(�)��+���"��0��'�,��	�+�ก��+-
%�ก�
��#��. ,��"��+/�     
U�#"���	&	��-+���"��0��'����$�#���U�/�#�	*
$������+����)���"����"-� 	*
$��"�ก�	����2/
+�	����กก�	���+	��)��)�-ก�	
��	�� (Triplett 2004 �/���� Edquist 2005) ������� 	*
$��"�ก�	
����(����2/���� Abelson (1997) $%� Curry et al (2001) �2/ linear ,
���� Mayo (1981), Sirman,  
Sirman and Benjamin (1994) �2/ Double-log ��ก��ก���� Ioannidis and Silver (2003)        
�2/ Semi-log H���	*
$��"�ก�	$�#%�$����+���"���	&��ก�	�'���!���$�ก�#��ก�� ก%#��+1�

                                                 
1 	�!%����!�,��
z|)� Multicollinearity "���	&�#���0�������U�/��ก Gujarati (2003) $%� 

Greene (2003) 
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ก�	�'���!+#�"��
	�"��'��,��	*
$��"�ก�	$�� linear �
��ก�	�'���!ก�	�
%��!�$
%�,��
	�+��#�ก�	�
%��!�$
%�,��+-
%�ก�
���"��"#�����+���� "(�)	��ก�	�'���!+#�"��
	�"��'��,��
	*
$��"�ก�	$�� Double-log +1�+#�,��+���!1�)!-#� ,
����+#�"��
	�"��'�,��	*
$��"�ก�	
$�� Semi-log �'���!&��"��"#��,��ก�	�
%��!�$
%���	�+�����0���,�����กก�	�
%��!�$
%�
+-
%�ก�
�)����)�#�!  
 ก�	��"��+����)���"�,��	*
$��"�ก�	���U�/	��+�����!�+1� ก�	�2/ Box-Cox 
Transformation ���+��+/� �! Box and Cox (1964) &*ก�(����2/�������ก��,��         
Goodman (1978), Linneman (1980), Halvorsen and Pollakowski (1981) $%�        
Cheshire and Sheppard (1995) �!#��U	ก\��� Cassel and Mandelsohn (1985)                 
�)/,/��"��$���#�	*
$��"�ก�	����)���"����"-����U�#�2/���&-
	�"�+�,��ก�	��ก������2/ 
Hedonic Pricing Method �0	��	*
$��"�ก�	�����+����)���"����"-������U�#"���	&

	���
+#�	�+� hedonic ,��+-
%�ก�
����"(�+�|U�/�����"-� ��1�����กก�	�2/ Box-Cox            
��,/��(�ก��)%�!�!#����1���
	�!����!�ก��ก�	�2/	*
$��"�ก�	�!#���#�! ������� ก�	�2/	*
$��
"�ก�	 Box-Cox �!#���#�!,��yz�ก�2��� Hedonic Price ����
�� non-linear "���	&�(����2/�� 
ก�	0���	
�	*
$��"�ก�	����)���"� �! Dougherty (2007) �
	�!����!�+#�6%	��ก(�%��"��
,��+#�+���+%���+%1��� (sum squares residual: SSR) ,��"�ก�	$�#%�	*
$���01��0���	
�
)�	*
$��"�ก�	����)���"����"-���ก	
�������$
	����)�1��ก�� $%���ก	
�������$
	���
$�ก�# � � ก� �" ���	 &0�� �	 
�� %1�ก$ ���( �%�� ��� � ) � �� " � U�/ � �กก�	� 2/  Box-Cox 
Transformation  
 "(�)	����'�ก�	
	���
+#� Hedonic price function ����2/ก�� �!����U

	�ก���/�! 
Ordinary Least Square (OLS) $%� Maximum-likelihood estimated (MLE)  �!�������ก��
,�� Ogwang and Wang (2002), Hardin and Cheng (2003), Thrane (2007) $%�                   
Z�+� ��!�!��� (2548) �2/ก�	
	���
+#�$�� OLS ,
���� Goodman (1978), Halvorsen and 
Pollakowski (1981) $%� Sirman et al. (1994) �2/ MLE ������� )�ก	*
$��"�ก�	����)���"��
�� 
non-linear ก�	�2/ OLS ��ก�	
	���
+#�U�#�)���"��0	����,/�"����,��ก�	
	���
+#�
$�� OLS ก(�)���)/	*
$��yz�ก�2����
�� linear ������� �01��)%�ก�%��!�
z|)����ก%#�����+�	�2/ 
MLE ��ก�	
	���
+#� Hedonic price function ��1�����ก�2/U�/ก��"�ก�	����	*
$�� linear $%� 
non-linear 
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 ��กก�	������		
ก		�0��#� ก�	�
	�!����!�+���$�ก�#��,��	�+�"��+/���ก
����/��
	���
���U�#"��/���)/�)\�&��+���$�ก�#��,��	�+�U�/ ��1�����ก+���$�ก�#��,��
	�+�"��+/�����ก+-
P�0���$�ก�#��ก����กU
 �������+-
P�0���$�ก�#������ก"#��
	�ก��,��
"��+/����$�ก�#��ก�� �������ก�	��ก��	�+�+#��2#�)/��0�ก,��)�0�ก��ก��ก�� H����
������!*#����!

	��P�)�������� +���$�ก�#��ก��,��	�+�)/��0�ก$�#%�)/������ก+���$�ก�#������/��
+-
P�0 H���
	�ก��U
�/�! ,���)/��0�ก "����(���!+���"���ก "P�0$��%/�� �%� Hedonic 
Pricing Method ���&*ก�(�����ก�	�
	�!����!�+���$�ก�#��,��	�+�)/��0�ก�����%�ก�
�)	1�
"#��
	�ก���#��. ���$�ก�#��ก�� ,/��*%����(����2/��ก�	
	���
+#�
	�ก���/�!	�+�)/��0�ก 

$%�+-
%�ก�
��#��. �2#� +-
%�ก�
����ก�!P�0, +-
%�ก�
����"P�0$��%/�� �
���/� 
������� ���$
	����(����2/��ก�	
	���
+#������+����)�1��$%�+���$�ก�#��ก�����$
	���U�/ 
��กก�	����������ก�����6#���� ��ก��ก���� ���$
	����(����2/��ก�	��ก�����(����
+#��,/����ก$%������+���"��0��'�ก�� ��ก#��)/�ก��
z|)� Multicollinearity U�/ ����(�  
Principle component analysis ��
	�!-ก���2/�������ก�� "(�)	��	*
$��"�ก�	����2/��       
ก�	
	���
+#�U�/$ก# Linear, Double-log, Semi-log $%� Inverse semi-log H������
	�!����!�
+����)���"�,��	*
$��"�ก�	ก��,/��*%����(����2/�01��)�	*
$��"�ก�	�����+����)���"�
���"-� $%�
	���
+#�"�ก�	�/�! Maximum Likelihood Estimation (MLE) ��1�����ก"���	&
�2/U�/ก������"�ก�	����
�� Linear $%� Non-linear H���	�!%����!�,�����$
	����(����2/               

��ก�	��ก��, 	*
$��"�ก�	$%���'�ก�	
	���
+#���ก%#��&����"#��,����'�ก�	��ก��           
����&��U
 
  


