
 

 
ใบรับรองวิทยานิพนธ 

บัณฑิตวิทยาลัย  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
 

วิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) 
ปริญญา 

 
               สาขา          ภาควิชา 
 
 

เร่ือง  การศึกษาการพัฒนาพื้นท่ีตามแนวเสนทางรถไฟฟาบีทีเอส สายสุขุมวิท 
 
 
 Hedonic Study of Influenced Area along BTS Sukhumvit Line 
  
นามผูวิจัย  นางสาวสาธิตา  มาลัยธรรม 

ไดพิจารณาเห็นชอบโดย 
อาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธหลัก    

 ( ผูชวยศาสตราจารยวราเมศวร  วิเชียรแสน, Ph.D. ) 
อาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธรวม    

 ( รองศาสตราจารยพงษศักดิ์  สุริยวนากุล, Ph.D. ) 
                          หัวหนาภาควิชา    

 ( รองศาสตราจารยกอโชค  จันทวรางกูร, Ph.D. ) 
 

              บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรรับรองแลว 

           
                     (                    ) 

                                           คณบดีบัณฑิตวิทยาลัย 
 

                         วันท่ี                เดือน                                         พ.ศ.                

รองศาสตราจารยกัญจนา  ธีระกุล, D.Agr. 

วิศวกรรมโยธา วิศวกรรมโยธา 



 

 
วิทยานิพนธ์ 

 
เร่ือง 

 
การศึกษาการพฒันาพื้นท่ีตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขมุวิท 

 
Hedonic Study of Influenced Area along BTS Sukhumvit Line 

 
 
 
 
 
 
 
 

โดย 
 

นางสาวสาธิตา  มาลยัธรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอ 
 

บณัฑิตวิทยาลยั  มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
เพื่อความสมบูรณ์แห่งปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบณัฑิต (วิศวกรรมโยธา) 

พ.ศ. 2553 



 

สาธิตา  มาลยัธรรม  2553: การศึกษาการพฒันาพื้นท่ีตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าบีทีเอส  
สายสุขมุวิท  ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบณัฑิต (วิศวกรรมโยธา) สาขาวิศวกรรมโยธา 
ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  อาจารยท่ี์ปรึกษาวทิยานิพนธ์หลกั: ผูช่้วยศาสตราจารย ์           
วราเมศวร์  วิเชียรแสน, Ph.D.  142 หนา้ 
 
 

 การเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครประกอบดว้ย
รถไฟฟ้าบีทีเอส ในปี พ.ศ. 2542 และ รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล ในปี พ.ศ. 2547 มี
อิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าอยา่งมาก ดงัจะเห็นไดจ้ากความ
หนาแน่นของอาคารสูงท่ีเพิ่มข้ึนและราคาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ปรับตวัสูงข้ึน 
 
 การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีตามแนวถนนสุขมุวทิ
ตั้งแต่สถานีชิดลมจนถึงสถานีอ่อนนุช โดยใชข้อ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจเปรียบเทียบก่อน ระหวา่ง
ก่อสร้างและหลงัการเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส พบวา่ ระบบขนส่งมวลชนทางรางมีผล
ต่อการพฒันาพื้นท่ีและการเจริญเติบโตเป็นอยา่งมาก กล่าวคือ ภายหลงัการเปิดใหบ้ริการระบบ
รถไฟฟ้าบีทีเอส ความหนาแน่น พื้นท่ีใชส้อยรวมและความสูงของอาคารเพิ่มข้ึนอยา่งเห็นได้
ชดัเจน นอกจากน้ี ทาํการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัดว้ยแบบจาํลอง 3 วิธี ไดแ้ก่ 
วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และวิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบวา่ อายุ
ของอาคาร ชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้า การเขา้ถึงการจา้งงาน และ
สภาพแวดลอ้มบริเวณท่ีตั้งอาคารเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั  
 

วิธีถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ช้ีใหเ้ห็นถึงปัจจยัมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัแตกต่างกนัในแต่ละ
พื้นท่ี ดงันั้น ในการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัควรคาํนึงถึง เช่น ความสะดวกในการเดินทางเพื่อ
เช่ือมต่อกบัระบบรถไฟฟ้า การเขา้ถึงการจา้งงานและสภาพแวดลอ้มบริเวณท่ีตั้งโครงการ เป็นตน้ 
ปัจจยัดงัท่ีกล่าวไปขา้งตน้สามารถนาํมาใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัและ
โครงสร้างพื้นฐานสาํหรับการพฒันาระบบขนส่งใหมี้ความเหมาะสมในแต่ละพื้นท่ีของ
กรุงเทพมหานครต่อไป 
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 The two existing mass transit systems in Bangkok Metropolitan Region, namely 
Bangkok Mass Transit System (BTS skytrain) and Bangkok Mass Rapid Transit (MRT subway) 
which have been in serviced since 1999 and 2004 are bringing large developments along the 
corridors.  
 
 The purposes of this research are to examine the impact of urban railway on land 
development with real evidences. Case study is done along the railway corridor from Chidlom 
to On Nut station. The investigation, which is classified into three groups by age, found that the 
numbers of buildings, usable area and appraised land values on the area development have been 
increasing as the result of the railway. Three kinds of a hedonic price models, as follows: 
Ordinary Least Squares Method (OLS), Geographically Weighted Regression (GWR) and 
Spatial Autoregressive Model (SAR), based on a standard regression, are developed for analyze 
the relationship between the independent variables and the prices of the residences. The study 
found that size, floor location, distance to railway station, job accessibility, through soi and 
neighborhood’s characteristics are statistically significant. 
 

The Geographically Weighted Regression points out that the variable factors have 
provided different influences to the residential price of each location. Therefore in order to 
develop the residential project, it should consider such as the convenience of traveling, the 
connection of the mass transit system etc. In conclusion, it can be said that the variable factors 
can be used to develop the residential project and is used as a basic factor for the transportation 
development project in each area of Bangkok metropolitan. 
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การศึกษาการพฒันาพืน้ทีต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทเีอส สายสุขุมวทิ 
 

Hedonic Study of Influenced Area along BTS Sukhumvit Line 
 

คาํนํา 
 

กรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ีทั้ งหมด 1,569 ตารางกิโลเมตร ข้อมูลจากสํานักงาน
คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พบว่า ปี พ.ศ. 2551 มีประชากรคิดเป็นร้อยละ 10.31 
จากจาํนวนประชากรทั้งหมด 66.5 ลา้นคน ผลิตภณัฑม์วลรวมคิดเป็นร้อยละ 25.3 ของผลิตภณัฑ์
มวลรวมในประเทศ เม่ือพิจารณาผงัเมืองของกรุงเทพมหานคร พบว่า รูปแบบการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินของพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่เป็นแบบผสมระหว่างท่ีอยู่อาศยั พาณิชยกรรม 
สถาบนัการศึกษาและสถานท่ีราชการ โดยมีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัเป็นหลกั แต่
พื้นท่ีเขตชั้นในจะมีการใชท่ี้ดินประเภทพาณิชยกรรมและสถาบนัการศึกษาเป็นส่วนใหญ่ อาจ
กล่าวไดว้า่ กรุงเทพมหานครเป็นศูนยก์ลางของกิจกรรมท่ีขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศ 

 
เน่ืองจากพื้นท่ีเขตชั้ นในของกรุงเทพมหานครเป็นพื้นท่ีย่านธุรกิจ ก่อให้เกิดความ

หนาแน่นของการจราจรบนถนนท่ีใชใ้นการเดินทางเขา้ออกพื้นท่ีเขตชั้นใน ส่งผลให้ระยะเวลาท่ี
ใชใ้นการเดินทางเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีประชาชนในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครตอ้งเผชิญทุกวนั       
การเลือกทาํเลท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศยัใกลส้ถานท่ีทาํงานจึงเป็นขอ้พิจารณาท่ีสําคญัในหลายปัจจยั 
หากแต่บริเวณพื้นท่ีเขตชั้ นในมีการใช้ท่ี ดินความหนาแน่นและมีราคาท่ีดินสูง  เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการใชท่ี้ดินจึงจาํเป็นตอ้งสร้างท่ีอยู่อาศยัเป็นอาคารสูง ดงันั้นห้องชุดในอาคาร
เหล่าน้ีจะมีราคาซ้ือ-ขายหรือราคาเช่าค่อนขา้งสูงกวา่อาคารทัว่ไป  

 
นอกจากน้ี เพ่ือเป็นการเพิ่มทางเลือกในการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีเขตชั้นในและช่วยบรรเทา

ปัญหาการจราจร  สําหรับประชาชนท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีรอบนอก  รวมถึงเป็นการกระจาย            
ความหนาแน่นออกสู่พื้นท่ีเขตรอบนอก การพฒันาระบบขนส่งมวลชนท่ีมีประสิทธิภาพจึงเป็น
ส่ิงจาํเป็น ในปัจจุบนัรัฐบาลไดมี้นโยบายในการดาํเนินการพฒันาระบบขนส่งมวลชนเพ่ิมเติมจาก
เดิมท่ีมีอยู ่2 สาย คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส และ รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล เป็น 12 สาย ตาม
มติคณะกรรมการจดัระบบการจราจรทางบก เม่ือวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2553 
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 เป็นท่ีทราบโดยทัว่ไปวา่ การพฒันาระบบขนส่งมวลชนเป็นสาเหตุของการใชท่ี้ดินบริเวณ
ใกลเ้คียงสถานีรถไฟฟ้าให้หนาแน่นข้ึนไปอีก จากสถิติขอ้มูลการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารสูง 
พบว่า มีการขออนุญาตก่อสร้างโครงการอาคารสูงทั้งอาคารชุดท่ีอยูอ่าศยัและอาคารสาํนกังานเป็น
จาํนวนมากในพ้ืนท่ีเขตท่ีมีระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผา่น เน่ืองจากพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
มีศกัยภาพเชิงพาณิชยสู์ง ตลอดจนสามารถเขา้ถึงสถานีรถไฟฟ้าไดอ้ยา่งรวดเร็ว ซ่ึงทั้งหมดลว้นแต่
มีผลต่อการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าและราคาท่ีอยูอ่าศยัทั้งส้ิน  
 

อย่างไรก็ตามในอดีตท่ีผ่านมา การศึกษาเก่ียวกบัอิทธิพลของระบบขนส่งมวลชนท่ีมีต่อ
การพฒันาพื้นท่ีในประเทศไทยยงัมีนอ้ย  ในงานวิจยัน้ี จึงมุ่งเนน้ศึกษาการเปล่ียนแปลงของพื้นท่ี
ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า โดยใชร้าคาประเมินท่ีดินเป็นตวับ่งช้ีถึงการพฒันาพื้นท่ีท่ีเกิดข้ึน และ
วิเคราะห์ความสามารถในการเขา้ถึงระบบขนส่งมวลชนและการพฒันาเมืองท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่
อาศยัประเภทอาคารชุด จากแบบจาํลองราคาท่ีอยูอ่าศยั 3 แบบจาํลองคือ 1) วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 
(Ordinary Least Square Method, OLS) 2) วิธีถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted 
Regression, GWR) และ 3) วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive, SAR) เพื่อหา
ความสัมพนัธ์ระหว่างราคาของห้องชุดและคุณลกัษณะต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อราคา โดยปัจจยัท่ี
นาํมาวิเคราะห์แบ่งเป็น 4 ปัจจยัหลกั ไดแ้ก่ ขอ้มูลคุณลกัษณะทางกายภาพของอาคารชุดและหอ้ง
ชุด สภาพแวดลอ้มและส่ิงอาํนวยความสะดวกบริเวณใกลเ้คียงความสามารถในการเขา้ถึงการจา้ง
งานและระบบขนส่งมวลชนรูปแบบต่างๆ  
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วตัถุประสงค์ 
 

1.  เพื่อศึกษาการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ี ท่ีไดรั้บอิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน ตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขมุวิท ตั้งแต่สถานีชิดลมจนถึงสถานีอ่อนนุช 

 
2. เพื่อวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่ง คุณลกัษณะของอาคารสูงและพ้ืนท่ีบริเวณใกลเ้คียง ท่ี

มีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั ดว้ยแบบจาํลองทางสถิติ  
 

ขอบเขตของการศึกษา 

 
 ภายหลงัการเปิดให้บริการของรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนทั้งสองระบบในกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีโครงการพฒันาอาคารสูงตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าเกิดข้ึนเป็นจาํนวนมาก ทั้งอาคารชุดท่ี
อยู่อาศยัและอาคารสํานักงาน โดยอาคารดงักล่าวจะมีราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่ารายเดือนสูงกว่า
อาคารทัว่ไปท่ีเม่ืออยูใ่กลส้ถานีรถไฟฟ้า ในการศึกษาน้ี จึงกาํหนดขอบเขตของการศึกษาไว ้ดงัน้ี 
 

1. อาคารสูงในพื้นท่ีศึกษาท่ีนาํมาวิเคราะห์ ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ท ์ 
 

2. การศึกษาน้ีกาํหนดขอบเขตพื้นท่ีการศึกษา เป็นพื้นท่ีตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส สาย
สุขมุวิท ตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอ่อนนุช  
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การตรวจเอกสาร 

 
1. นิยามศัพท์เฉพาะทาง 
 

1.1 สหสมัพนัธ์ (Correlation)  
 

 สหสัมพนัธ์ (Correlation) เป็นการหาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรตั้งแต่ 2 ตวัข้ึนไป 
(หรือขอ้มูล 2 ชุดข้ึนไป) ซ่ึงในการพิจารณาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรว่ามีมากนอ้ยเพียงใดนั้น 
จะใชค้่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ (Correlation coefficient) เป็นค่าท่ีวดัความสมัพนัธ์ 

 
1.2 Job Accessibility 
  
 Job Accessibility เป็นตวัแปรท่ีแสดงประสิทธิภาพหรือความยากง่ายในการเดินทาง

จากพื้นท่ีตน้ทาง (Origin) ไปสู่พื้นท่ีปลายทาง (Destination) สาํหรับการเดินทางไปแหล่งจา้งงาน 
ตวัแปรดา้นการเขา้ถึงการจา้งงานจะข้ึนอยูก่บัเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางและความหนาแน่นของงาน
ในพื้นท่ีปลายทาง ดงัแสดงในสมการท่ี 1 

 
 exp( )i j ij

j

A Emp tβ= −∑        (1) 

 
 โดยท่ี iA   =  ความสามารถในการเขา้ถึงเขตพ้ืนท่ีใดๆ ของพ้ืนท่ีตน้ทาง i  
         jEmp  = ความหนาแน่นของงานในพื้นท่ีปลายทาง j 
  ijt  = เวลาในการเดินทางระหวา่งพื้นท่ีเขต i และ j 
  β  = ค่าคงท่ี (Common Choice for transportation model) 
 

1.3 Maximum Likelihood 
 
 Maximum Likelihood หมายถึง ความน่าจะเป็นสูงสุด หรือ โอกาสสูงสุด ท่ีสมการท่ี

ไดจ้ากการวิเคราะห์การถดถอย จะสามารถอธิบายความสัมพนัธ์ไดอ้ยา่งถูกตอ้งตรงกบัความเป็น
จริงมากท่ีสุด 
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1.4 Multicollinearity 
  
 Multicollinearity เป็นปรากฏการณ์ท่ีพบในการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยกระบวนการ

วิเคราะห์การถดถอย โดยท่ีกลุ่มของตวัแปรอิสระเกิดสหสัมพนัธ์กนัเอง (Correlation) ในระดบั
ค่อนขา้งสูง ผลกระทบท่ีเกิดจาก Multicollinearity พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีได้จาก       
การประมาณ มีเคร่ืองหมายตรงขา้มกับท่ีควรจะเป็น อีกทั้ง ค่าสัมประสิทธ์ิจะเปล่ียนไป เม่ือมี        
ตวัแปรอิสระเพ่ิมข้ึนในสมการ ซ่ึงสามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดจาก Multicollinearity ไดด้ว้ยการตดั      
ตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์กนัมากออกไป หรือ ถา้จาํนวนตวัแปรอิสระในสมการมีมาก ควร
เพิ่มขนาดของตวัอยา่งใหม้ากข้ึน 

  
1.5 Spatial Autocorrelation 
  
 Spatial Autocorrelation หมายถึง ค่าของตัวแปรท่ีจุดหน่ึงๆ ในพื้นท่ีศึกษามี

ความสัมพนัธ์กบัค่าของตวัแปรตวัเดียวกนัของจุดอ่ืนๆ ท่ีอยู่บริเวณใกลเ้คียง ตวัอย่างเช่น การตั้ง
ราคาซ้ือ-ขายหรือราคาเช่าของเจ้าของห้องชุดท่ีมีคุณลักษณะของห้องชุดคล้ายกัน จะต้องมี
ความสมัพนัธ์หรือมีราคาใกลเ้คียงกนักบัหอ้งชุดของอาคารท่ีอยูโ่ดยรอบ 
 

1.6 Spatial Nonstationarity 
 
 Spatial Nonstationarity หมายถึง ความไม่เหมือนกนัของคุณลกัษณะในแต่ละพื้นท่ี 

ส่งผลใหต้วัแปรอิสระมีผลต่อตวัแปรตามไม่เท่ากนัในแต่ละพ้ืนท่ี 
 
1.7 ตวัแปรหุ่น (Dummy Variable) 

 
 ขอ้มูลอาจจะเป็นไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ ขอ้มูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data) และ
ขอ้มูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Data) โดยขอ้มูลเชิงปริมาณเป็นขอ้มูลท่ีมีคุณสมบติัทางการ
เปรียบเทียบเชิงคณิตศาสตร์ อยู่ในรูปตวัเลขท่ีแสดงปริมาณ ส่วนขอ้มูลเชิงคุณภาพเป็นขอ้มูลท่ี
แสดงถึงสถานภาพ คุณลกัษณะ หรือคุณสมบติั  
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 ในการวิเคราะห์การถดถอย เม่ือจาํเป็นจะตอ้งนาํขอ้มูลเชิงคุณภาพท่ีมีอิทธิพลต่อการ
เปล่ียนแปลงของตวัแปรตามมาวิเคราะห์ จะมีการกาํหนดใหข้อ้มูลเชิงคุณภาพเป็นตวัแปรท่ีเรียกว่า
ตวัแปรหุ่น (Dummy Variable) ซ่ึงจะมีค่าท่ีเป็นไปไดแ้ค่ 2 ค่าเท่านั้น คือ มีค่าเป็น 0 และ 1 เช่น 
กาํหนดใหเ้พศชายมีค่าเป็น 0 กาํหนดใหเ้พศหญิงมีค่าเป็น 1  

  
2. แบบจําลองวธีิกาํลงัสองน้อยทีสุ่ด 
 

การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรง (Multiple linear regression) เป็นการวิเคราะห์
ความสมัพนัธ์ของตวัแปรมากกวา่ 2 ตวั ระหวา่งตวัแปรตาม (Dependent variable) และกลุ่มตวัแปร
อิสระ (Independent variables) โดยความสัมพนัธ์ของตวัแปรเป็นเส้นตรง เม่ือทาํการวิเคราะห์จะ
ไดส้มการท่ีแสดงค่าตวัแปรตามท่ีเป็นผลมาจากตวัแปรอิสระ ดงัแสดงในสมการท่ี 2 
 

εββββ +++++= kk xxxy ...22110       (2) 
 

โดยท่ี y  ตวัแปรตาม (Dependent Variable) 
  x  ตวัแปรอิสระ (Independent Variable)  

0β  ค่าคงท่ี (Constant) 

1 kβ →  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย (Parameter Estimation) 
ε  ค่าความคลาดเคล่ือน (Error Term) 

 
การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเสน้ตรงมีสมมติฐานเบ้ืองตน้ คือ  
 
1) ผลรวมของค่าความคลาดเคล่ือน ในแต่ละประชากรย่อย เท่ากบั 0 (รวมกนัโดย

พิจารณาเคร่ืองหมาย) หรือเขียนสัญลกัษณ์ไดว้่า 0ε =∑  ดงันั้น ค่าเฉล่ียของความคลาดเคล่ือน 
เท่ากบั 0 และแต่ละค่าจะตอ้งเป็นอิสระต่อกนั 

 
2) การกระจายของค่าความคลาดเคล่ือนในแต่ละประชากรย่อยเท่ากัน กล่าวคือ ค่า    

ความแปรปรวนในแต่ละประชากรยอ่ย เท่ากนั และ มีลกัษณะเป็นโคง้ปกติ (Normal distribution) 
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การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรง โดยวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด (Ordinary Least 
Square Method, OLS) ซ่ึงเป็นวิธีท่ีนิยมใชใ้นการวิเคราะห์การถดถอย เน่ืองจากมีคุณสมบติัท่ีไม่
ก่อให้เกิดความโอนเอียงและค่าความแปรปรวนของแบบจาํลองตํ่าท่ีสุดตามทฤษฎีของ Gauss-
Markov (Gauss-Markov Theorem) ดงันั้น วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดจึงถูกเรียกว่า Best Linear Unbias 
Estimator หลกัการคือทาํใหก้าํลงัสองของผลรวมความคลาดเคล่ือนมีค่านอ้ยท่ีสุด กล่าวคือ จะตอ้ง
พยายามทาํใหเ้สน้ตรงท่ีกาํลงัจะสร้างข้ึนผา่นจุดต่างๆ ใหไ้ดม้ากท่ีสุดและใกลท่ี้สุด  

 
จากคุณสมบติัขา้งต้นของวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด เม่ือใช้วิธีเมทริกซ์พิจารณา โดยเร่ิม

พิจารณาจากหลกัเกณฑผ์ลรวมกาํลงัสองของความคลาดเคล่ือนนอ้ยท่ีสุด   
 
จากสมการท่ี 2 สามารถเขียนใหอ้ยูใ่นรูปเมทริกซ์ได ้ดงัแสดงในสมการท่ี  3 
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     (3) 

 
จากสมการท่ี 3 สามารถแสดงใหอ้ยูใ่นรูปทัว่ไป (General form) ดงัแสดงในสมการท่ี 4 
 
y xβ ε= +          (4) 

 
จากสมการท่ี 4 βε xy −=  แต่ ε  เป็นปริมาณสเกลาร์ ดงันั้น 
 

2 ( ) '( )y x y xε β β= − −∑  
 

2 ' ( ) ' '( ) ( ) '( )y y x y y x x xε β β β β= − − +∑      (5) 
 
จากกฏของเมทริกซ์ '')'( BAAB = และ ''')'( CBAABC =  แทนค่าในสมการท่ี 5 จะได้

สมการท่ี 6  
 

2 ' ' ' ' ' 'y y x y y x x xε β β β β= − − +∑      (6) 
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โดยท่ี xx'  เป็น เป็นเมทริกซ์จตุัรัส (Square Matrix) 
 

2

0
ε
β

∂
=

∂
∑  และ 1'

=
∂
∂
β
β  

 
ดงันั้น 
 

β
β
εε xxyx '2'20'

+−==
∂
∂

     

 

βxxyx '2'2 =  
 
 ตวัแปรอิสระหรือจาํนวนขอ้มูลจะมากเท่าไร ก็สามารถใช้ความสัมพนัธ์ดังกล่าวเพื่อ
ประมาณค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย ( β ) ในรูปทัว่ไป ดงัแสดงในสมการท่ี 7 
  

-1β = (X'X) X'Y         (7) 
 
3. ความสมนัย 
 

การหาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรโดยใชก้ารวิเคราะห์การถดถอย จะตอ้งมีการทดสอบ
ทางสถิติเพื่อดูความสมนยั (Goodness of Fit) ของสมการการถดถอย ดงันั้น ค่าความสมนยัจึงเป็น
ค่าท่ีแสดงให้เห็นว่าตวัแปรอิสระท่ีอยู่ในสมการมีความสามารถในการอธิบายความเปล่ียนแปลง
หรือการเคล่ือนไหวของค่าตวัแปรตามไดดี้มากนอ้ยเพียงใด  
 

3.1 ค่าสมัประสิทธ์ิการกาํหนด (Coefficient of Detemination, R2) 
 

 พิจารณาภาพท่ี 1 ตวัแปร iY  เป็นค่าจริงและตวัแปร îY  เป็นค่าท่ีเกิดจากการประมาณ
จากสมการการถดถอย ดงันั้น ส่วนเบ่ียงเบนของ Y  ท่ีแทจ้ริงเม่ือเทียบกบัค่าเฉล่ีย (Y ) จะได ้
( iY Y− ) ถา้หากใชส้มการการถดถอย ( îY ) ในการประมาณค่า Y  จะเห็นว่าค่า îY  ท่ีได ้เม่ือเทียบ
กบัค่าท่ีแทจ้ริง จะเกิดความคลาดเคล่ือนเท่ากบั ( ˆ

i iY Y− ) ดงันั้น ส่วนท่ีค่า îY แตกต่างออกไปจาก
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ค่าเฉล่ีย Y  จึงเป็นส่วนท่ีสมการการถดถอยสามารถอธิบายค่าความเบ่ียงเบนของ Y ได ้จะมีค่า
เท่ากบั ( îY Y− ) นาํมาเขียนความสมัพนัธ์ไดด้งัสมการท่ี 8 
 
   Total Deviation = Explained + Residual 
 ˆ ˆ( ) ( ) ( )i i i iY Y Y Y Y Y− = − + −       (8) 

 

i iY ax b= +
�� �

iY Y−
�

i iY Y−
�

iY Y−

Y

iY
�

iY

 
 

ภาพที ่1  ค่าความสมนยัของสมการถดถอย 
 
 ท่ีกล่าวมาขา้งตน้เป็นการพิจารณาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ
เพียงหน่ึงจุด แต่ในความเป็นจริงแลว้ขอ้มูลท่ีเก็บไดจ้ะมีหลายจุด ดงันั้นการหาค่าความสมนยัของ
สมการการถดถอย จะพิจารณาจากค่าสัมประสิทธ์ิกาํหนดไดจ้ากสมการท่ี 9 ถา้หากค่าสัมประสิทธ์ิ
การกาํหนดมีเขา้ใกลห้น่ึงหมายความว่า แบบจาํลองท่ีไดส้ามารถอธิบายความสัมพนัธ์ของตวัแปร
อิสระและตวัแปรตาม ไดใ้กลเ้คียงกบัความเป็นจริงมาก ในทางตรงขา้ม  
   

 
2

2
2

ˆ( )
( )

i

i

Y Y
R

Y Y
−

=
−

∑
∑

        (9) 

 
 ในกรณีท่ีตอ้งการหาค่าปรับแกส้ัมประสิทธ์ิกาํหนด (Adjusted Coefficient of 
Detemination, R-2) เน่ืองจากตอ้งการเปรียบเทียบหลายๆ สมการท่ีมีจาํนวนขอ้มูลหรือจาํนวน       
ตวัแปรอิสระแตกต่างกนั สามารถหาไดจ้ากสมการท่ี 10 
 

 2 2 11 (1 )
( 1)

nR R
n k

− −
= − −

− +
                (10) 
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  โดยท่ี n  = จาํนวนขอ้มูลทั้งหมด 
    k  = จาํนวนตวัแปรอิสระทั้งหมดในสมการ 
 
 ถา้หากค่าสมัประสิทธ์ิการกาํหนดหรือค่าปรับแกส้ัมประสิทธ์ิกาํหนดมีค่าเท่ากบัหน่ึง
หมายความว่า แบบจําลองท่ีได้สามารถอธิบายความแปรปรวนของเหตุการณ์ได้สูง ความ
แปรปรวนของสมการถดถอยหาไดจ้ากสมการท่ี 11 
 

 2 ( )
( 1)

i iY Y
n k

σ
−

=
− +

∑
�

                  (11) 

 
3.2 ค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ (Coefficient of Multiple Correlation, R) 
 

 แสดงความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงระหว่างตวัแปรอิสระต่างๆ กับตวัแปรตาม ในการหา
ความสัมพนัธ์ของตวัแปร ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์จะมีค่าอยูร่ะหว่าง -1 ถึง 1 ค่าท่ีอยูต่รงกลาง
คือ 0 หมายความวา่ไม่มีความสมัพนัธ์กนัเชิงเสน้ตรง ดงัแสดงในภาพท่ี 2 
 

  
 

 
 
ภาพที ่2  ค่าสัมประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ 
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 ค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์สามารถคาํนวณไดจ้ากสมการท่ี 12 
 

 
2 2 2 2

( )( )

[ ( ) ][ ( ) ]
i i ii

i i i i

n X Y X Y
R

n X X n Y Y

−
=

− −

∑ ∑ ∑
∑ ∑ ∑ ∑

              (12) 

 
3.3 ค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
  
 ค่าท่ีใช้วดัความสมนัยของแบบจาํลองทางสถิติ มีการประยุกต์คลา้ยกบัค่าปรับแก้

สัมประสิทธ์ิกาํหนด (Adjust Coefficient of Detemination, R-2) โดยมีการนาํค่าลอกการิทึมฐาน
ธรรมชาติ (Natural Logarithm, ln) ค่า AIC สามารถใหไ้ดด้งัสมการท่ี 13 

 
 2ln( ) 2AIC L k= − +                  (13) 
 
 โดยท่ี  L  ฟังกช์นัของค่า Maximum Likelihood  
  k  จาํนวนตวัแปรอิสระ 
  
 การหาฟังก์ชนั Likelihood กาํหนดให้ค่า 1, , ny y…  ในแต่ละประชากร มีลกัษณะ   

การกระจายเป็นโคง้ปกติ (Normal distribution) มีพารามิเตอร์ท่ีเก่ียวขอ้ง คือ β  และ 2σ  ดงันั้น 
ฟังกช์นั Likelihood สามารถหาไดจ้ากสมการท่ี 14 

    

 ln lnL ′= 2
2

n n 1- 2π - σ - (y - xβ) (y - xβ)
2 2 2σ

              (14) 

 
 ค่า AIC ท่ีไดจ้ากฟังกช์นั Likelihood โดยท่ีค่า AIC ยิง่มีค่านอ้ย หมายถึง แบบจาํลอง

สามารถเป็นตวัแทนขอ้มูลจริงไดดี้ เน่ืองจาก AIC มีความสัมพนัธ์กบัค่าผลรวมกาํลงัสองของ 
ความคลาดเคล่ือน ดงันั้น แบบจาํลองท่ีใหค้่า AIC ตํ่าท่ีสุดนั้น จะมีค่าความคลาดเคล่ือนตํ่าท่ีสุด 

 
4. การทดสอบค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยด้วยค่าสถิติ 

 
การตรวจสอบว่าแบบจาํลองมีความถูกตอ้งเหมาะสมท่ีจะเป็นตวัแทนของกลุ่มขอ้มูลจริง 

จะตอ้งพิจารณาไดจ้ากค่าสถิติต่างๆ ดงัน้ี 
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4.1 T-Statistic เม่ือสร้างแบบจาํลองแลว้จะตอ้งพิสูจน์ทางสถิติว่าค่าคงท่ีและค่า
สัมประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระทุกตวั มีนยัสาํคญัทางสถิติหรือไม่ โดยดูจากค่า T ท่ีคาํนวณไดถ้า้
นอ้ยกว่าค่า T-Critical หมายความว่า ค่าคงท่ีหรือค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรนั้นๆ ไม่มีนยัสาํคญั
ทางสถิติต่อแบบจาํลอง สามารถตดัออกไดโ้ดยไม่ทาํให้แบบจาํลองเกิดความแตกต่าง ในทาง
ทางตรงกนัขา้ม ถา้ T ท่ีคาํนวณไดม้ากกว่า T-Critical หมายความว่า ค่าคงท่ีหรือสัมประสิทธ์ิของ
ตวัแปรอิสระมีนยัสาํคญัต่อแบบจาํลอง ไม่สามารถตดัออกได ้ 
 
 ค่าสถิติ T ควรมีค่าไม่นอ้ยกว่า 2.0 จึงจะเรียกไดว้่า ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปร
อิสระหรือค่าคงท่ี กบัตวัแปรตามมีนยัสาํคญัสามารถนาํไปใชใ้นแบบจาํลองได ้ค่าสถิติ T สามารถ
พิจารณาไดจ้ากสมการท่ี 15 
 

   2

â aT
S
−

=                    (15) 

  
โดยท่ี T  =  ค่าสถิติทดสอบ T ท่ีคาํนวณไดห้รือจากการสาํรวจ 
 â  =  ค่าสมัประสิทธ์ิตวัแปรอิสระในสมการถดถอย 
 2S = ค่าความแปรปรวน 

 
 การกาํหนดระดบันยัสาํคญัทางสถิติ (Level of Significance,α ) ในการทาํวิจยั      

ความน่าจะเป็นหรือโอกาสท่ีจะใหผ้ลถูกตอ้ง 100 เปอร์เซ็นต ์ยอ่มเป็นไปไดย้าก ดงันั้น จาํเป็นตอ้ง
กาํหนดว่าเร่ืองท่ีทาํการวิจยัยอมให้เกิดความคลาดเคล่ือนไดม้ากนอ้ยแค่ไหน โอกาสของการเกิด
ความผิดพลาดน้ีคือระดบันยัสาํคญัของการทดสอบ (Level of Significance,α ) เช่น กาํหนดให ้

05.0=α  หมายความว่า ในการวิจยันั้น ผลท่ีไดย้อมใหเ้กิดความผดิพลาดได ้5 คร้ัง ใน 100 คร้ัง 
ซ่ึงค่า 05.0=α  จะแสดงถึงพื้นท่ีหรือขอบเขตของความผิดพลาดท่ียอมให้เกิดข้ึน พื้นท่ีดงักล่าว
เรียกวา่ เขตวิกฤติ (Critical Region)  

 
 ระดบันัยสาํคญั อาจมองในแง่ความเช่ือมัน่ (Level of Confidence) เช่น ท่ีระดบั 

05.0=α ดงันั้น )1( α−  คือ ระดบัความเช่ือมัน่ หมายความว่า มีความเช่ือมัน่ได ้95 เปอร์เซ็นต ์
กล่าวคือ ถา้ทาํการวิจยั 100 คร้ัง จะไดผ้ลตรงกนัอยู ่95 คร้ัง จะมีอยู ่5 คร้ังท่ีไดผ้ลคลาดเคล่ือนไป 
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4.2 F-Statistic เม่ือไดแ้บบจาํลองแลว้ จาํเป็นจะตอ้งมีการพิสูจน์ทางสถิติว่าแบบจาํลอง
สามารถนาํไปใชใ้นการประมาณค่าของตวัแปรตามไดถู้กตอ้งหรือไม่ กล่าวคือ ดูค่าความผดิพลาด 
(Error) ระหวา่ง y และ ŷ โดยตั้งสมมติฐานวา่ 

 
 0H : Error ท่ีเกิดข้ึนท่ีตวัแปรตาม (y) เกือบทั้งหมดมาจากตวัแปรอิสระ 
  
 aH : Error ท่ีเกิดข้ึนท่ีตวัแปรตาม (y) ส่วนนอ้ยเท่านั้นท่ีมาจากตวัแปรอิสระ 
 
 ถา้ผลการทดสอบดว้ย F-Test พบว่า Accept 0H หรือ F-Statistic ท่ีไดมี้ค่าตํ่ากว่าค่า    

F-Critical หมายความว่าแบบจาํลองมีความผิดพลาดสูง จนไม่อาจยอมรับให้นาํไปใชต่้อไปได ้
ในทางตรงกนัขา้ม ถา้ผลการทดสอบดว้ย F-Test พบว่า Reject 0H  หรือ F-Statistic ท่ีไดมี้ค่า
มากกวา่ค่า F-Critical หมายความวา่แบบจาํลองเม่ือนาํไปเม่ือนาํไปประมาณค่าตวัแปรตาม (y) แลว้
เกิดความผดิพลาดนอ้ยสามารถยอมรับได ้

 
5. แบบจําลองถดถอยถ่วงนํา้หนักเชิงภูมิศาสตร์ 
 

Fortheringham (2002) สร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically 
Weighted Regression, GWR) โดยนาํรูปแบบของการวิเคราะห์การถดถอยมาใชห้าความสัมพนัธ์
ในลกัษณะเป็นพื้นท่ียอ่ยของตวัแปรอิสระและตวัแปรตาม ดงัแสดงภาพท่ี 3 ในซ่ึงแบบจาํลองท่ีได้
จะแตกต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัขอ้มูลในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย  

 

 
 

ภาพที ่3  การวิเคราะห์การถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ 
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สมการถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ดงัแสดงในสมการท่ี 16 
  

 0 1 1 2 2( , ) ( , ) ( , ) ... ( , )i i i i i i i k i i k iy u v u v x u v x u v xβ β β β ε= + + + + +             (16) 
 

โดยท่ี ,( )i iu v   ค่าพิกดัทางภูมิศาสตร์ของแต่ละจุดสาํรวจ  
( , )k i iu vβ  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยจากการประมาณในแต่ละจุดสาํรวจ 

 
ในแต่ละจุดสาํรวจทาํการประมาณค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย ( β ) ของแต่ละตวัแปรอิสระ 

เป็นเมทริกซ์ขนาด ( 1)n k× +  ดงัแสดงในสมการท่ี 17 
 

0 1 1 1 1 1 1 1

0 2 2 1 2 2 2 2

0 1

( , ) ( , ) ( , )
( , ) ( , ) ( , )

( , ) ( , ) ( , )

k

k

n n n n k n n

u v u v u v
u v u v u v

u v u v u v

β β β
β β β

β

β β β

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥=
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎣ ⎦

"
"

# # #
"

               (17) 

 
ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย ( β ) ในแต่ละจุดสาํรวจจากแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง

ภูมิศาสตร์ ซ่ึงนาํการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นตรงมาวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ในแต่ละจุดสาํรวจ 
และมีการถ่วงนํ้ าหนกัเพื่อให้ความสําคญักบัขอ้มูล สามารถประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ ดงัแสดงใน
สมการท่ี 18 

 
 -1β(i) = (X'W(i)X) X'W(i)Y                  (18) 
  

การถ่วงนํ้ าหนกัในแต่ละจุดสาํรวจจะอยู่ในรูปเมทริกซ์ทแยงมุม (Diagonal matrix) มี
ขนาด n n×  ดงัแสดงในสมการท่ี 19 
 

 

1

2
( )

0 0
0 0

0 0

i

i
i

in

w
w

W

w

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥=
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎣ ⎦

""
""

# # "" #
""

                 (19) 
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6. รูปแบบการถ่วงนํา้หนักของแบบจําลองถดถอยถ่วงนํา้หนักถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ 
 
เม่ือพิจารณาการวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรงโดยใช้วิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด มี

รูปแบบการถ่วงนํ้ าหนกัโดยให้ความสาํคญักบัขอ้มูลทุกจุดเท่ากนัหมดคือให้มีค่าเท่ากบัหน่ึง ซ่ึง
แตกต่างจากการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของแบบจาํลองการถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์
จะตอ้งมีการถ่วงนํ้าหนกัเพื่อใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูล ดงัแสดงในภาพท่ี 4  

 
 

 
 
 

ภาพที ่4  การถ่วงนํ้าหนกัเพือ่ใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูล 
 
จากภาพท่ี 4 พิจารณาท่ีจุด X คือตาํแหน่งจุดถดถอยเชิงเส้น ซ่ึงถือว่าเป็นจุดท่ีการถ่วง

นํ้ าหนักมีค่าเท่ากบัหน่ึง ในขณะท่ีตาํแหน่งของขอ้มูลอ่ืนๆ ในพื้นท่ีศึกษาหรือภายในรัศมีความ
กวา้ง (Bandwidth) ท่ีอยู่ห่างออกไปเป็นระยะทางเท่ากบั ijd  การถ่วงนํ้ าหนักหรือการให้
ความสําคญัจะลดลงในลกัษณะใดข้ึนอยู่กับรูปแบบของการถ่วงนํ้ าหนักและรัศมีความกวา้งท่ี
เหมาะสม 
 

6.1 การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Continuous Function 
 
 การถ่วงนํ้ าหนกัรูปแบบ Continuous Function พิจารณาตามระยะทางระหว่าง i ถึง j 

เม่ือตาํแหน่งของขอ้มูลสาํรวจอยู่ไกลออกไป ค่าการถ่วงนํ้ าหนักหรือการให้ความสําคญัจะลดลง 
จนเขา้ใกลศู้นย ์ดงัแสดงในสมการท่ี 20 

X = 0 dij 

Wij = 1 

Bandwidth 
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2

1exp
2

ij
ij

d
w

b

⎡ ⎤⎛ ⎞
⎢ ⎥= − ⎜ ⎟
⎢ ⎥⎝ ⎠⎣ ⎦

                 (20) 

 
6.2 การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Bi-Square 
  
 การถ่วงนํ้ าหนักรูปแบบ Bi-Square จะคลา้ยคลึงกบัแบบท่ีกล่าวไปขา้งตน้ แต่จะ

แตกต่างกนัตรงท่ีขอ้มูลท่ีจะทาํการถ่วงนํ้าหนกัจะตอ้งอยูภ่ายในรัศมีความกวา้งท่ีกาํหนดไว ้โดยค่า
การถ่วงนํ้าหนกัหรือการใหค้วามสาํคญัจะลดลง จนค่าเขา้ใกลศู้นยเ์ม่ือระยะทางระหว่าง i ถึง j มาก
ท่ีสุดเท่ากบัรัศมีความกวา้ง ในขณะท่ีขอ้มูลท่ีอยูน่อกรัศมีความกวา้ง การถ่วงนํ้ าหนกัจะเท่ากบัศูนย ์
ดงัแสดงในสมการท่ี 21 

 

 
22

1ij
dijw
b

⎡ ⎤⎛ ⎞= −⎢ ⎥⎜ ⎟
⎝ ⎠⎢ ⎥⎣ ⎦

 เม่ือ ijd b<                 (21) 

0ijw =  เม่ือ ijd b>  
 
7. รูปแบบของรัศมีความกว้าง 
 

7.1 การถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบคงท่ี (Fixed Spatial Kernal) 
 
 การถ่วงนํ้ าหนักภายใตรั้ศมีแบบคงท่ี จะใช้รัศมีขนาดเท่ากนัทั้งหมด ตามภาพท่ี 5 
ความหนาแน่นของขอ้มูลในสองพื้นท่ีจะแตกต่างกนั ดงันั้น เม่ือใชก้ารถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบ
คงท่ีมาวิเคราะห์การถดถอยจะก่อใหเ้กิดความเคล่ือนมาตรฐานมากข้ึน 
 

 
 

ภาพที ่5  การถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบคงท่ี 

Bandwidth 

Weighting function 
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7.2 การถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบปรับความกวา้ง (Adpative Spatial Kernal) 
  
 การถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบปรับความกวา้ง จะใชรั้ศมีขนาดแตกต่างกนัไปข้ึนอยู่

กบัความหนาแน่นของขอ้มูลในแต่ละพื้นท่ี ตามภาพท่ี 6 ความหนาแน่นของขอ้มูลในสองพื้นท่ี
แตกต่างกนั ดงันั้น พื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่นของขอ้มูลมาก การถ่วงนํ้ าหนกัจะพิจารณาโดยใชรั้ศมี
ขนาดเลก็กว่า ในทางกลบักนั พื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่นของขอ้มูลนอ้ย การถ่วงนํ้ าหนกัจะพิจารณา
ภายใต้รัศมีท่ีมีขนาดใหญ่ข้ึน ซ่ึงการถ่วงนํ้ าหนักภายใต้รัศมีแบบปรับความกวา้ง จะช่วยลด  
ความคลาดเคล่ือนของการวิเคราะห์การถดถอยใหน้อ้ยลง 
 

 
 
ภาพที ่6  การถ่วงนํ้าหนกัภายใตรั้ศมีแบบปรับความกวา้ง 
 
8. รัศมีความกว้างทีเ่หมาะสม 
 

การหารัศมีความกวา้ง (Bandwidth) ท่ีเหมาะสมเป็นส่ิงท่ีสําคญัมากสําหรับการวิเคราะห์
ความสัมพนัธ์ดว้ยแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ ถา้รัศมีความกวา้งมีขนาดใหญ่
เกินไป จะทาํให้ค่าสัมประสิทธ์ิท่ีได้จากการประมาณด้วยแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิง
ภูมิศาสตร์มีค่าใกลเ้คียงหรือเทียบเท่ากบัการวิเคราะห์ดว้ยแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด ในทาง
ตรงกนัขา้ม ถา้รัศมีความกวา้งมีขนาดเล็กเกินไป ระยะทางท่ีใชใ้นการถ่วงนํ้ าหนักจะอยู่ใกล ้ซ่ึง
ก่อให้เกิดความแปรปรวนเพ่ิมข้ึน ดังนั้ น จึงมีความจําเป็นต้องปรับแก้และตรวจสอบความ
เหมาะสมของรัศมีความกวา้ง เกณฑท่ี์ใชห้ารัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสมมีดงัน้ี 

 
 
 

Bandwidth 

Weighting function 
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8.1 Cross Validation (CV-Score) 
  

 
2

1
( )

n

i i
i

Z y y b
∧

=

⎡ ⎤= −⎢ ⎥⎣ ⎦
∑                  (22) 

 
 โดยท่ี  ˆ ( )iy b  คือ ค่า ˆiy  ท่ีไดจ้ากการประมาณค่าจากแบบจาํลองซ่ึงมีรัศมีขนาด b 
  iy    คือ ค่า iy  ท่ีไดจ้ากการสาํรวจจริง 
 
 จากสมการท่ี 22 เพื่อให้ค่าท่ีไดจ้ากการประมาณค่า ˆiy  จากแบบจาํลองถดถอยถ่วง

นํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์มีความสมนยัหรืออีกนยัหน่ึงคือ ค่า ˆiy  ท่ีไดจ้ากการประมาณเขา้ใกลค่้า iy  
จริงท่ีไดจ้ากการสาํรวจหรืออาจกล่าวไดว้่า Z มีค่าเขา้ใกลศู้นย ์ดงันั้น รัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสม
สาํหรับสมการดงักล่าว จะตอ้งใช่ค่ารัศมีความกวา้งท่ีมีขนาดเลก็มากเพ่ือให้จุดสาํรวจอ่ืนๆ ภายใต้
รัศมีขนาด b มีจาํนวนนอ้ยท่ีสุด โดยสมการท่ีไดเ้กิดจากการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์เฉพาะจุดท่ี i 
อย่างเดียว  ซ่ึงจะทําให้แบบจําลองท่ีได้ย ังไม่ถูกต้อง จึงต้องมีการปรับแก้โดยใช้วิธี Cross 
Validation (CV-Score) ดงัแสดงในสมการท่ี 23 
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 จากสมการท่ี 23 จะมีวิธีการคิดค่อนขา้งเหมือนกบัท่ีกล่าวไปขา้งตน้ แต่ปรับแกจ้าก 

ˆ ( )iy b เป็น ˆ ( )iy b≠ ซ่ึงคือค่า ŷ ท่ีไดจ้ากการประมาณค่าจากแบบจาํลองโดยไม่รวมจุด i เพื่อให้ค่า 
ŷ เขา้ใกลค้่า iy  จริงท่ีไดจ้ากการสาํรวจมากท่ีสุด ดงันั้น เม่ือนาํค่า ˆ ( )iy b≠ ท่ีไดจ้ากการประมาณ
แบบจาํลองไปลบกบัค่า iy  ผลต่างท่ีไดจ้ากสมการท่ี 23 จะมีทั้งค่าท่ีเป็นค่าลบและค่าบวก เพื่อ
ไม่ใหเ้กิดการหกัลา้งกนัระหวา่งค่าลบและบวก จึงทาํเป็นผลรวมกาํลงัสอง 

 
 ดงันั้น รัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสม (Opimization) คือ รัศมีขนาดใดๆ ท่ีทาํให้ค่า

ผลรวมกาํลงัสองของสมการท่ี 23 (CV-Score) มีค่านอ้ยท่ีสุด     
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8.2 Akaike Information Criterion (AIC)  
 
 ค่า AIC ดงัแสดงในสมการท่ี 24 
 

 ( )ˆ2 ln( ) ln(2 )
2 ( )

n tr sAIC n n n
n tr s

σ π
⎧ ⎫+

= + + ⎨ ⎬− −⎩ ⎭
              (24) 

 
 โดยท่ี  n  คือ จาํนวนตวัอยา่ง 
  σ̂    คือ ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของค่าความคลาดเคล่ือน 
  ( )tr s  คือ ค่า ˆiy  ท่ีไดจ้ากการประมาณค่าจากแบบจาํลองซ่ึงมีรัศมีขนาด b 
 
 รัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสม คือ รัศมีขนาดใดๆ ท่ีทาํใหค้่า AIC นอ้ยท่ีสุด  
 

9. แบบจําลองอตัถดถอยเชิงพืน้ที ่
 

Anselin (1988) สร้างแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model) โดย
นาํรูปแบบของการวิเคราะห์การถดถอยมาประยุกต์ใช ้สามารถเขียนความสัมพนัธ์ไดด้งัสมการ     
ท่ี 25 

 
y Wy Xρ β ε= + +                    (25) 

 
โดยท่ี  ρ  Spatial Autoregressive Coefficient 
 W  เมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกั ดงัแสดงในสมการท่ี 26 
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                 (26) 
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 สมการท่ี 25 เป็นท่ีรู้จกักนัในช่ือ Spatial Lag Model เพราะดา้นขวามือของสมการจะมีตวั
แปรประเภท Spatially Lagged Dependence Variable (Wy ) ทาํให้สมการท่ี 25 มีจุดเด่นตรงท่ี
สามารถใชต้วัแปรน้ีในการวดัระดบัความสาํคญัของความสัมพนัธ์เก่ียวขอ้งกนั โดยกาํหนดให้ตวั
แปรอิสระอ่ืนๆ ท่ีเหลืออยูใ่นสมการมีค่าไม่เปล่ียนแปลง 
 
 การวิจยัน้ีใชว้ิธี Maximum Likelihood ในการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ โดยวิธีน้ีจะมี
สมมติฐานท่ีว่าค่าความคลาดเคล่ือนของแบบจาํลองมีการแจกแจงแบบปกติ ซ่ึงวิธีการประมาณน้ี
จะไดค่้าการประมาณของ ρ  อยูใ่นช่วง 0 < ρ  < 1 ซ่ึงเป็นค่าสูงสุดและค่าตํ่าสุดของของค่า 
eigenvalues ของเมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัในสมการขา้งตน้  
 
 เม่ือนาํสมการท่ี 25 มาเขียนใหม่จะไดด้งัสมการท่ี 27 
 
 y Wy Xρ β ε− = +                   (27) 
 
 ซ่ึงจะมี ( )20,i Nε σ∼ , ( ) 2

iVar ε σ=  และ ( )'E εε = Ω  

 
 โดยท่ี y  เวกเตอร์ของตวัแปรตามท่ีมีขนาด 1N ×  
  Wy  เวกเตอร์ของตวัแปรประเภท Spatially Lagged Dependence Variable  

ท่ีมีขนาด 1N ×  
  ρ  ค่าสมัประสิทธ์ิ Spatial Autoregressive Coefficient 
  β  เวกเตอร์ของค่าสมัประสิทธ์ิท่ีไดจ้ากการประมาณค่ามีขนาด 1N ×  
  ε  เวกเตอร์ของค่าความคลาดเคล่ือนมีขนาด 1N ×  
  2σ  ค่าความแปรปรวนของค่าความคลาดเคล่ือน 
  Ω  เมทริกซ์ความแปรปรวนร่วม 

 
ค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย ( β ) ในรูปทัว่ไป ดงัแสดงในสมการท่ี 28 

  
-1β = (X'X) X'(I -ρW)y                    (28)  
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ค่าความแปรปรวนของความคลาดเคล่ือน สามารถประมาณค่าไดจ้ากสมการท่ี 29 
 

( )2σ = -11 y'[1- X X'X X']y
n

                 (29) 

 
แทนค่า β  และ 2σ  ท่ีไดจ้ากขา้งตน้ใส่ในฟังก์ชนัภาวะน่าจะเป็นสูงสุด (Likelihood 

Function) ดงัแสดงในสมการท่ี 30 
 

ln( ) ln ln lnL ⎛ ⎞ ⎛ ⎞= ⎜ ⎟ ⎜ ⎟
⎝ ⎠ ⎝ ⎠

2N N- (2π) - (2σ ) + I -ρW
2 2

              (30) 

  ( ) ( )2

1- y -ρW - Xβ ' y -ρW - Xβ
2σ

      

     
ค่าท่ีไดจ้ะมีสัมประสิทธ์ิ ρ  เหลืออยู่ ในขั้นต่อไป คือ การหาค่าของ ρ  ท่ีทาํให้ไดค่้า 

ln( )L  สูงท่ีสุด โดยใชเ้ง่ือนไข ดงัแสดงในสมการท่ี 31  
 

ln( ) 0L
ρ

∂
=

∂
                   (31) 

 
 เม่ือไดค่้าของ ρ  ท่ีเหมาะสมจากสมการท่ี 31 ให้แทนค่าในสมการท่ี 28 เพื่อหาค่า
สมัประสิทธ์ิ β  จากการประมาณการดว้ยวิธี Maximum Likelihood 
 
10. รูปแบบการถ่วงนํา้หนักสําหรับแบบจําลองอตัถดถอยเชิงพืน้ที ่
 
 รูปแบบเมทริกซ์ของการถ่วงนํ้าหนกัของแบบจาํลองอตัถดถอย มีดงัน้ี 
 

10.1 การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Binary Contiguity 
  
 เมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Binary Contiguity จะมีค่า 0 และ 1 ซ่ึงเกิดจาก
การพิจารณาขอบเขตท่ีติดกนั (ถา้พื้นท่ียอ่ยมีขอบเขตติดกนักาํหนดใหค่้า 1 jW เท่ากบั 1 ถา้พื้นท่ียอ่ย
ขอบเขตไม่ติดกนัใหค้่า 1 jW เท่ากบั 0)  
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ภาพที ่7  ตวัอยา่งพื้นท่ียอ่ย 
 

ทีม่า : James P. LeSage (1998) 
 
 เม่ือพิจารณาตามภาพท่ี 7 สามารถเขียนเมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัไดด้งัสมการท่ี 32 ซ่ึง
เมทริกซ์ท่ีไดจ้ะเป็นเมทริกซ์สมมาตร โดยท่ีค่าในแนวทะแยงมุมจะเป็นศูนย ์    
  

 

0 1 0 0 0
1 0 0 0 0
0 0 0 1 1
0 0 1 0 1
0 0 1 1 0

W

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥=
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥⎣ ⎦  

                 (32) 

 
10.2 การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Inverse Distance  
  
 การถ่วงนํ้ าหนกัรูปแบบ Inverse Distance พิจารณาตามระยะทางระหว่าง i ถึง j เม่ือ

ตาํแหน่งของขอ้มูลสาํรวจอยูไ่กลออกไปค่าการถ่วงนํ้ าหนกัหรือการใหค้วามสาํคญัจะลดลงเร่ือยๆ 
จนเขา้ใกลศู้นย ์สามารถหาค่าในเมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัไดด้งัสมการท่ี 33 
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 โดยท่ี 
  

 

2 2
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21 23

2 2
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 และ 
 

 ( ) ( )2 2
ijd x x y y= − + −  

 
 ค่า ijd ระยะทางแบบการกระจดัระหวา่ง i ถึง j 
 
 เมทริกซ์การถ่วงนํ้ าหนกัท่ีไดจ้ากสมการท่ี 33 ผลรวมในแต่ละแถวจะมีค่าเป็นหน่ึง 
โดยท่ีค่าในแนวทะแยงมุมจะเป็นศูนย ์
 
11. แบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 
 

แบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยัเป็นการประมาณค่าทางเศรษฐศาสตร์ โดยนาํการวิเคราะห์การ
ถดถอยมาประยุกต ์เพื่อหาความสัมพนัธ์ของราคากบัคุณลกัษณะของท่ีอยู่อาศยั โดยการวิเคราะห์
แบบจาํลองท่ีอยู่อาศยัจะนาํคุณลกัษณะของอสังหาริมทรัพย ์มาแบ่งแยกส่วนและทาํการประมาณ
ราคาท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงแบบจาํลองจะแสดงให้เห็นว่าความแตกต่างของคุณลกัษณะ จะทาํให้ราคา
เปล่ียนแปลงไปอยา่งไร 
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So et al. (1997) ศึกษาอิทธิพลของการเขา้ถึงระบบขนส่งมวลชนท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั
บริเวณพ้ืนท่ี Quarry Bay ซ่ึงตั้งอยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงเหนือของเกาะฮ่องกง มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในการศึกษาตั้งสมมติฐานไวว้่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่
อาศัยข้ึนอยู่กับขนาด อายุ ชั้ นท่ีตั้ ง ทิวทัศน์ ความหลากหลายของระบบขนส่งมวลชนและ
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียง ขอ้มูลท่ีอยูอ่าศยัไดจ้ากการสาํรวจภาคสนามและการรวบรวมจาก
บริษทัอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงอยูใ่นช่วงวนัท่ี 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 1994 โดยเลือกเฉพาะตวัอยา่ง
ท่ีมีขนาดหอ้งระหว่าง 40 ถึง 69 ตารางเมตร สาํหรับตวัแปรหุ่น (Dummy Variable) ในท่ีน้ีเลือก
กลุ่มตวัแปรหุ่นชั้นท่ีตั้งของห้องชุด กลุ่มตวัแปรหุ่นการมองเห็นทิวทศัน์ กลุ่มตวัแปรหุ่นความ
สะดวกในการเขา้ถึงสถานีรถไฟฟ้าภายใน 10 นาที กลุ่มตวัแปรหุ่มความสามารถในการเดินไปป้าย
รถโดยสารประจาํทางและรถโดยสารประจาํทางขนาดเล็กภายใน 10 นาที กลุ่มตวัแปรหุ่นส่ิง
อาํนวยความสะดวกสบายในพ้ืนท่ี เช่น ใกลร้้านสะดวกซ้ือ ใกลส้ถานท่ีออกกาํลงักาย เป็นตน้  

  
ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า การเขา้ถึงป้ายรถโดยสารประจาํทางขนาดเลก็ส่งผลต่อ

ราคาท่ีอยูอ่าศยัมากกว่าการเขา้ถึงป้ายรถโดยสารประจาํทางและสถานีรถไฟฟ้า เน่ืองจากรถประจาํ
ทางขนาดเล็กมีการให้บริการหลายสายและความถ่ีการให้บริการมากกว่า จึงเป็นรูปแบบการ
เดินทางท่ีสาํคญัสาํหรับพื้นท่ีศึกษา 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ การใชต้วัแปรจาํนวนมากในการพยายามอธิบายราคา การใช ้ 

ตวัแปรมากยอ่มสามารถอธิบายความสมัพนัธ์ต่างๆ ไดม้ากกวา่การใชต้วัแปรจาํนวนนอ้ย 
 
Bae et al. (2003) ศึกษาผลกระทบของรถไฟฟ้าใตดิ้นสาย 5 ท่ีมีผลต่อราคาคอนโดมิเนียม

ในกรุงโซล แบบจาํลองน้ีใชส้มการถดถอยก่ึงพหุคูณวิเคราะห์กลุ่มขอ้มูลราคาของปี 1989 1995 
1997 และ 2000 โดยขอ้มูลราคาท่ีอยูอ่าศยัท่ีนาํมาใชเ้ป็นขอ้มูลแบบราคาเฉล่ีย ในส่วนของตวัแปร
อิสระประเภทคุณลกัษณะของห้องชุด เช่น ชั้นท่ีตั้ง ชนิดของเคร่ืองทาํความร้อน จาํนวนห้องนํ้ า 
เป็นตน้ ในส่วนตวัแปรตน้ประเภทการขนส่งพิจารณาความสามารถในการเขา้ถึงโครงการรถไฟฟ้า
ใตดิ้นสาย 5 การเขา้ถึงพื้นท่ียา่นธุรกิจ การเขา้ถึงพื้นท่ียา่น Kangnam และ Yeongdungpo รวมไปถึง
ความหนาแน่นของประชากรและการจา้งงาน นอกจากน้ีแบบจาํลองยงัเพิ่มตวัแปรหุ่นลกัษณะ
กายภาพของพ้ืนท่ี คือ เขตพื้นท่ีโรงเรียนใกลบ้า้น เน่ืองจากในประเทศเกาหลีจะให้เด็กท่ีอาศยัอยู่
ใกลโ้รงเรียนเขา้เรียนไดโ้ดยอตัโนมติั   
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ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ความสามารถในการเขา้ถึงโครงการรถไฟฟ้าใตดิ้นมี
ผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติในปี 1989 1995 และ 1997 ในขณะท่ี ปี 2000 ไม่มี
ผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั เม่ือพิจารณาถึงตวัแปรการขนส่งอ่ืน พบว่า การเขา้ถึงพื้นท่ียา่น Kangnam มี
อิทธิพลต่อราคาอย่างมีนัยสําคญัมากกว่าการเขา้ถึงพื้นท่ีย่านธุรกิจ เน่ืองจากพ้ืนท่ีย่าน Kangnam 
เป็นพื้นท่ีศูนยก์ลางของห้างสรรพสินคา้ ร้านอาหารและสถานบนัเทิง ในส่วนของตวัแปรหุ่นเขต
พื้นท่ีโรงเรียนใกลบ้า้นมีค่าสมัประสิทธ์ิสูงและมีนยัสาํคญัทางสถิติ 

  
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ มีการนําตัวแปรหุ่นเขตพื้นท่ีโรงเรียนใกล้บ้านมาใช้ใน

การศึกษา 
 
Kim et al. (2003) พฒันาวิธีการท่ีใชส้าํหรับการประมาณราคาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บอิทธิพล

จากปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ ระดบัหรือปริมาณของก๊าซซลัเฟอร์ไดออกไซด ์( 2SO ) และก๊าซ
ไนโตรเจนไดออกไซด์ ( 2NO ) ในกรุงโซล ประเทศเกาหลีใต ้โดยใชแ้บบจาํลอง Spatial Lag 
Model และ Spatial Error Model  

 
ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ระดบัหรือปริมาณของซลัเฟอร์ไดออกไซด์ ( 2SO ) มี

อิทธิพลต่อราคาท่ีอยู่อาศยั ในขณะท่ี ระดบัหรือปริมาณของไนโตรเจนไดออกไซด ์( 2NO ) ไม่มี
ส่งผลต่อราคา 

 
ในการศึกษาน้ี มี จุดเ ด่น  คือ  มีการนําปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อมเป็นตัวแปรท่ีใช้หา

ความสมัพนัธ์ ท่ีมีต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ระดบัก๊าซในพื้นท่ีศึกษา 
 
Cervero and Duncan (2004) ศึกษาความสาํคญัของระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนขนาดเลก็ 

(Light and Commuter Rail) ท่ีมีผลต่อราคาอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม ใน
เมือง Santa Clara County รัฐแคลิฟอร์เนีย โดยเลือกตวัแปรดา้นความสะดวกสบายในการเขา้ถึง
พื้นท่ีเป็นตวัแปรสําคญัสําหรับการวิเคราะห์แบบจาํลอง โดยตดัตวัแปรดา้นคุณลกัษณะในดา้น
อ่ืนๆ ออกไป  

 
ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ถึงแมแ้บบจาํลองจะไม่มีกลุ่มคุณลกัษณะทัว่ไปของ

อสังหาริมทรัพยน์ั้ นๆ แต่แบบจาํลองท่ีได้ก็มีค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรท่ีสมเหตุสมผล เช่น 
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ความสามารถในการเขา้ถึงพื้นท่ีจ้างงานด้วยระบบขนส่งมวลชน ระยะทางเขา้สู่ระบบขนส่ง
มวลชนและระยะทางไปยงัพื้นท่ีศูนยก์ลางเมือง เป็นตน้ 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ ตวัแปรท่ีใชใ้นการวิเคราะห์แบบจาํลองจะเน้นท่ีตวัแปรดา้น  

การเขา้ถึงพ้ืนท่ีสาํคญัหรือระบบขนส่งมวลชนเป็นหลกั โดยตดัตวัแปรดา้นคุณลกัษณะทัว่ไปของ
อสงัหาริมทรัพย ์

 
Gao and Asami (2005) ศึกษาปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัพื้นท่ี Setagaya Ward 

ทางทิศตะวนัตกของเมืองโตเกียว กลุ่มตวัแปรอิสระท่ีใชแ้บ่งเป็น 4 กลุ่ม คือ กลุ่มตวัแปรอิสระ
คุณลกัษณะของท่ีอยู่อาศยั เช่น อายุ จาํนวนท่ีจอดรถ สภาพของท่ีอยู่อาศยัและความสูงของท่ีอยู่
อาศยัท่ีโดนแสงอาทิตย ์กลุ่มตวัแปรอิสระดา้นกายภาพบริเวณท่ีอยูอ่าศยั เช่น ความกวา้งของถนน 
สภาพทางเดินเทา้และสภาพความร่มร่ืนหรือใกลส้วนสาธารณะ กลุ่มตวัแปรอิสระดา้นการขนส่ง 
เช่น ระยะเวลาระหว่างท่ีอยู่อาศยัและพื้นท่ีย่านธุรกิจ Shinjuku และ ระยะเวลาเดินทางสู่สถานี
รถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด และกลุ่มตวัแปรหุ่นดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การศึกษาน้ีใชแ้บบจาํลองวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดและแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ 

 
การวิเคราะห์แบบจาํลองวิธีกาํลงัสอยน้อยท่ีสุด พบว่า เม่ือเพ่ิมตวัแปรหุ่นระยะทางน้อย

กวา่ 500 เมตร ไปสวนสาธารณะท่ีมีขนาดพื้นท่ีใหญ่กวา่ 5000 ตารางเมตร จะเป็นปัจจยัท่ีมีอิทธิพล
ต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ เม่ือทาํการวิเคราะห์แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง
ภูมิศาสตร์ พบว่า พื้นท่ีบริเวณ Seijo เป็นพื้นท่ีท่ีปัจจยัต่างๆ มีอิทธิพลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมาก 
จึงเพิ่มตวัแปรหุ่นดา้นอิทธิพลของพื้นท่ี กล่าวคือ ถา้อยูใ่นพื้นท่ี Seijo มีค่าเท่ากบั 1 ถา้อยูน่อกพื้นท่ี 
Seijo มีค่าเท่ากบั 0 แบบจาํลองอธิบายว่า สภาพของท่ีอยูอ่าศยั การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน และสภาพ
ความร่มร่ืนมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมีนยัสาํคญั 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ มีการพยายามนาํตวัแปรหุ่นดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินมาใชใ้น

การศึกษา ซ่ึงจะสามารถอธิบายปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ยา่งชดัเจนมากยิง่ข้ึน 
 
Ryan (2005) ศึกษาราคาค่าเช่าสาํนกังานและโรงงานอุตสหากรรมท่ีไดรั้บอิทธิพลจากการ

พัฒนาระบบโครงข่ายทางด่วนและรถไฟฟ้าขนาดเล็กในเมืองซานดิอาโก ข้อมูลท่ีสํารวจ
ประกอบดว้ยขอ้มูลสํานักงาน 520 ขอ้มูลและขอ้มูลโรงงานอุตสาหกรรม 500 ขอ้มูล ผลการ
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วิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ความสามารถในการเขา้ถึงโครงข่ายทางด่วนของสํานักงานมีผลต่อ
ราคาค่าเช่าอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ ตวัอยา่งท่ีใชใ้นการสาํรวจเป็นอาคารสาํนกังานและโรงงาน

อุตสหากรรม ซ่ึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาเช่าอาคารจะแตกต่างจากปัจจยัท่ีต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั 
 
Du and Mulley (2006) ศึกษาความสมัพนัธ์ระหวา่งความสามารถในการเขา้ถึงระบบขนส่ง

และราคาท่ีดิน ในเขตพื้นท่ี Tyne และ Wear ในประเทศองักฤษ ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด ซ่ึงจะ
ไดแ้บบจาํลองท่ีเป็นตวัแทนของทั้งพื้นท่ีศึกษา และ วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ ซ่ึงการ
เขา้ถึงระบบขนส่งจะมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินแตกต่างกนัลงไปในแต่ละพื้นท่ีย่อย นอกจากน้ี ยงัมี
การเพิ่มปัจจยัทางดา้นการเขา้ถึงการจา้งงานและโรงเรียนมธัยมสาํหรับใชใ้นการวิเคราะห์ดว้ย 

 
ผลการวิเคราะห์ดว้ยแบบจาํลอง พบว่า วิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด จะทาํให้ไดแ้บบจาํลองท่ี

สามารถอธิบายตวัแปรอิสระท่ีมีผลต่อราคา แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ จะแสดงผลท่ี
ไดอ้อกเป็นพื้นท่ีย่อย ซ่ึงความสามารถในการเขา้ถึงระบบขนส่งและโรงเรียนประถมจะส่งผลให้
ราคาเพ่ิมสูงข้ึน ในขณะท่ีความสามารถในการเขา้ถึงแหล่งจา้งงานโดยใชร้ถยนตส่์วนบุคคลเพิ่มข้ึน
กลบัส่งผลใหร้าคาลดลง   
  
 ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ ใช้วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically 
Weighted Regression, GWR) แลว้นําค่าสัมประสิทธ์ิท่ีได้จากการประมาณค่ามาแสดง
ความสมัพนัธ์เชิงแผนท่ีสี 
  

Hess and Almeida (2007) ศึกษาผลกระทบของระบบรถไฟฟ้าขนาดเลก็ (Light Rail) ท่ีมี
ผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัในเมืองบฟัฟาโล กรุงนิวยอร์ค ดว้ยการวิเคราะห์การถดถอย พื้นท่ีศึกษาอยูใ่น
รัศมี 1/4 ไมลจ์ากจุดสาํรวจ ครอบคลุม 14 สถานี กลุ่มตวัแปรอิสระท่ีใชแ้บ่งเป็น 4 กลุ่ม คือ กลุ่มตวั
แปรอิสระคุณลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยัประกอบดว้ย ขนาดพื้นท่ี อาย ุจาํนวนชั้น จาํนวนหอ้งนํ้ า กลุ่ม
ตวัแปรอิสระดา้นการเขา้ถึงสถานีรถไฟฟ้า ประกอบดว้ย ระยะทางแบบการกระจดัและระยะเวลา
เดินระหว่างท่ีอยูอ่าศยัและสถานีรถไฟฟ้า กลุ่มตวัแปรดา้นทาํเลท่ีตั้ง ประกอบดว้ย ระยะทางแบบ
การกระจดัระหวา่งท่ีอยูอ่าศยัถึงพื้นท่ียา่นธุรกิจ สวนสาธารณะท่ีใกลท่ี้สุดและ Delaware Park โดย
ในกลุ่มน้ีมีตวัแปรหุ่นทิศตะวนัออก กล่าวคือ ถา้ท่ีอยูอ่าศยัตั้งอยูด่า้นทิศตะวนัออกจะมีค่าเป็น 1 ถา้
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ไม่ไดอ้ยูทิ่ศตะวนัออกค่าจะเป็น 0 และกลุ่มตวัแปรสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียง เช่น อตัราการ
เกิดอาชญากรรม อตัราการขยายตวัของประชากร เป็นตน้  

 
การวิเคราะห์แบบจาํลองแบ่งเป็น 2 กรณี คือ วิเคราะห์ทุกสถานีร่วมกนัพบว่า ระยะทาง

จากท่ีอยูอ่าศยัถึงสถานีรถไฟฟ้าใกลข้ึ้นทุก 1 ฟุต ส่งผลใหร้าคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน US$ 2.31 เม่ือวดั
ระยะทางตามการกระจดัและเพิ่มข้ึน US$ 0.99 เม่ือวดัระยะทางตามโครงข่ายถนนและวิเคราะห์
แยกแต่ละสถานี พบว่าระยะทางจะไดค่้าเป็นบวกในพื้นท่ีรายไดสู้ง ซ่ึงหมายความว่าระยะทางถึง
สถานีรถไฟฟ้าเพิ่มข้ึน ราคาท่ีอยู่อาศัยจะสูงข้ึน แต่จะได้ค่าเป็นลบในพ้ืนท่ีรายได้น้อย ซ่ึง
หมายความวา่ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้าใกลข้ึ้น ราคาท่ีอยูอ่าศยัจะเพิ่มข้ึนดว้ย 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ มีการนาํตวัแปรดา้นอตัราการเกิดอาชญากรรมและอตัราการ

ขยายตวัของประชากรมาพิจาณาในแบบจาํลอง ซ่ึงจะสามารถอธิบายปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาได้
ชดัเจนยิง่ข้ึน 
 

Chalermpong (2007) ศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากระบบรถไฟฟ้าท่ีมีต่อการพฒันาการใช้
ท่ีดิน ในพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานคร บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า โดยทาํการเก็บขอ้มูลจากนิตยสารท่ี
ลงประกาศขายอสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่เดือนกนัยายน 2547 ถึง มีนาคม 2548 การศึกษาใช้
แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด แบบจาํลอง Spatial Lag Model และ แบบจาํลอง Spatial Error 
Model โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ สมการท่ีใชต้วัแปรปกติเปรียบเทียบกบัสมการท่ีใชต้วัแปร
ลอการิทึม โดยกลุ่มตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นแบบจาํลองสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่มตวัแปร
อิสระคุณลกัษณะของอาคารและห้องชุด กลุ่มตวัแปรอิสระดา้นการขนส่งประกอบดว้ย ระยะทาง
ไปสถานีรถไฟฟ้าและระยะทางไปถนนสายหลกั และกลุ่มตวัแปรอิสระจาํนวนสถานีรถไฟฟ้าท่ีใช้
ในการเดินทางจากอาคารชุดไปยงัสถานีสยาม  

  
ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ความสามารถในการเขา้ถึงสถานีรถไฟฟ้า เป็นปัจจยั

หน่ึงท่ีส่งผลใหร้าคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ ในส่วนของจาํนวนสถานีรถไฟฟ้า
จากอาคารชุดจนถึงสถานีสยามจะส่งผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัเฉพาะวิเคราะห์จากแบบจาํลอง Spatial 
Lag Model เท่านั้น 

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ ใชต้วัแปรลอการิทึมในแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด 

แบบจาํลอง Spatial Lag Model และ แบบจาํลอง Spaital Error Model   
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 Munoz-Raskin (2007) ศึกษาผลกระทบของระบบรถโดยสารประจาํทางด่วนพิเศษ (Bus 
Rapid Transit, BRT) ท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัในเมือง Bogota ประเทศโคลมัเบีย โดยมีปัจจยัดา้น
ระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินเทา้สู่ระบบขนส่งเป็นตวัแปรท่ีสําคญัในการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์
ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด ซ่ึงระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินเทา้สามารถแบ่งไดส้องช่วงเวลา คือ ท่ีอยู่
อาศยัในรัศมีท่ีใชร้ะยะเวลา 0-5 นาที และ 5-10 นาที  
 

ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ท่ีอยูอ่าศยัในรัศมีท่ีใชร้ะยะเวลาในการเดินเทา้สู่ระบบ
รถโดยสาร 0-5 นาที ราคาท่ีอยูอ่าศยัจะสูงกวา่ช่วงระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินเทา้ 5-10 นาที  

 
ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ นาํระยะเวลาท่ีใช้ในการเดินเทา้เพื่อเขา้สู่ระบบรถโดยสาร

ประจาํทางด่วนพิเศษ ซ่ึงจะสามารถอธิบายปัจจยัดา้นการเขา้ถึงระบบขนส่งไดช้ดัเจนมากยิง่ข้ึน 
  

Vichiensan and Miyamoto (2009) ศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระกบัราคาท่ีอยู่
อาศยัในพ้ืนท่ีศึกษากรุงเทพมหานคร ขอ้มูลท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ทาวน์เฮา้ส์ 447 ขอ้มูล กลุ่มตวั
แปรอิสระท่ีใชแ้บ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มตวัแปรอิสระคุณลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยัประกอบดว้ย ขนาด
ท่ีดิน พื้นท่ีใชส้อย อาย ุจาํนวนชั้น จาํนวนหอ้งนํ้ าและจาํนวนท่ีจอดรถ และกลุ่มตวัแปรอิสระดา้น
การขนส่ง ประกอบดว้ย ขอ้มูลระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางประเภทรถยนตน์ั่งส่วนบุคคลสู่ใจ
กลางเมืองสีลมและสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด การศึกษาน้ีใชแ้บบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดและ
แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ผลการวิเคราะห์แบบจาํลอง พบว่า ระยะเวลาเดินทาง
เฉล่ียถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุดมีผลอย่างมากต่อราคาบา้นทาวน์เฮ้าส์ เฉพาะพ้ืนท่ีบริเวณท่ี
สามารถเขา้ถึงรถไฟฟ้าไดร้วดเร็ว   

 
 ในการศึกษาน้ีมีจุดเด่น คือ มีการใชค่้า Akaike Information Criterion ในการประเมิน
ประสิทธิภาพของแบบจาํลอง โดยมีการเปรียบทเทียบระหวา่งวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดและวิธีถดถอย
ถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ นอกจากน้ียงัประยกุตใ์ช ้GIS ในการศึกษา 
 

จากการศึกษาขอ้มูลของงานวิจยัท่ีผา่นมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัไดใ้หค้วามสนใจในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระท่ีมีอิทธิพลต่อตวัแปรตาม ดว้ยแบบจาํลอง
ทางสถิติ สามารถรวบรวมไดด้งัแสดงในตารางท่ี 1  
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ตารางที ่1   เปรียบเทียบงานวิจยัท่ีผา่นมา 
 

งานวจิยัท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ตวัแปรอิสระ OLS 

GW
R 

SA
R 

ค่าสมนยั 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 

Li
ne

ar 

Lo
g-L

ine
ar 

R2  

Ad
j. R

2  

F R AI
C 

So et al. (1997)  
Hong Kong,  
China 

/ / 
  

b b b 
 

c c 
    

/ 
  

/ 
 

 
 

/ 
    

Bae et al. (2003)  
Seoul, Korea 

/ / 
  

b b b 
 

c b / 
       

/  
 

/ 
    

Kim et al. (2003)  
Seoul, Korea 

/ / 
      

/ 
   

/ 
  

/ 
 

/ 
 

 / / 
    

Cervero and 
Duncan (2004)  
California, USA 

    
a 

 
a a 

  
/ 

 
/ 

    
/ 

 
 

 
/ 

    

Gao and Asami 
(2005) Tokyo, 
Japan 

/ / 
   

b b 
   

/ 
   

/ 
  

/ 
 

/ 
 

/ / 
  

/ 

Ryan (2005) 
San Diego, USA 

/ / 
 

/ a a a a 
    

/ 
    

/ 
 

 
  

/ / 
  

Du and Mulley 
(2006) Tyne and 
Wear, UK 

/ / 
  

b 
   

/ 
 

/ 
      

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
  

Hess and 
Almeida (2007) 
New York, USA 

/ / 
  

a 
a, 
b 

a 
   

/ / / / 
  

/ / 
 

 
  

/ / 
  

Chalermpong 
(2007) Bangkok, 
Thailand 

/ / 
  

b 
 

b 
          

/ 
 

 / / 
  

/ 
 

Munoz-Raskin 
(2007) Bogota, 
Columbia 

/ / 
   

/ / / 
         

/ /  
 

/ 
 

/ 
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ตารางที ่1  (ต่อ)  
 

งานวจิยัท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ตวัแปรอิสระ OLS 

GW
R 

SA
R 

ค่าสมนยั 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 

Li
ne

ar 

Lo
g-L

ine
ar 

R2  

Ad
j. R

2  

F R AI
C 

Vichiensan and 
Miyamoto (2009) 
Bangkok, 
Thailand 

/ / 
 

/ 
 

b b 
          

/ 
 

/ 
     

/ 

 
1 อาย ุ 9 ระยะเวลาไปโรงเรียน 
2 ขนาด 9a ระยะทางไปโรงเรียน (การกระจดั) 
3 ชั้นท่ีตั้ง 9b ระยะทางไปโรงเรียน (โครงข่าย) 
4 จาํนวนชั้น 9c ตวัแปรหุ่นโรงเรียนรัศมี 500 เมตร 
5 ระยะเวลาไปถนนสายหลกั 10 ระยะเวลาไปหา้งสรรพสินคา้ 
5a ระยะทางไปถนนสายหลกั (การกระจดั) 10a ระยะทางไปหา้งสรรพสินคา้  
5b ระยะทางไปถนนสายหลกั (โครงข่าย) (การกระจดั) 
6 ระยะเวลาไปสถานีรถไฟฟ้า/ 10b ระยะทางไปหา้งสรรพสินคา้  

ป้ายรถประจาํทาง (โครงข่าย) 
6a ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้า/ 10c ตวัแปรหุ่นหา้งสรรพสินคา้ 

ป้ายรถประจาํทาง (การกระจดั) รัศมี 500 เมตร 
6b ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้า/ 11 การเขา้ถึงการจา้งงาน 

ป้ายรถประจาํทาง (โครงข่าย) 12 อตัราการเกิดอาชญากรรม 
7 ระยะเวลาไปยา่นธุรกิจ 13 รายไดค้รัวเรือนเฉล่ีย 
7a ระยะทางไปยา่นธุรกิจ (การกระจดั) 14 ตวัแปรหุ่นสถานีดบัเพลิง 
7b ระยะทางไปยา่นธุรกิจ (โครงข่าย) รัศมี 500 เมตร 
8 ระยะเวลาไปจุดข้ึนลงทางด่วน  15 ตวัแปรหุ่นกายภาพบริเวณท่ีตั้ง 
8a ระยะทางไปจุดข้ึนลงทางด่วน (โครงข่าย) 16 ส่ิงแวดลอ้มและมลพิษ 
8b ระยะทางไปจุดข้ึนลงทางด่วน (การกระจดั) 17 อตัราส่วนคนผวิดาํ 
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ในตารางประกอบดว้ย กลุ่มตวัแปรอิสระท่ีใช้ในการวิจยั วิธีท่ีใช้ในการวิเคราะห์และ      
การหาค่าความสมนัยของแบบจาํลอง โดยท่ีกลุ่มตวัแปรอิสระสามารถแบ่งได้ 4 กลุ่ม คือ           
กลุ่มคุณลกัษณะของอาคารชุดและห้องชุด กลุ่มการเขา้ถึงระบบขนส่ง กลุ่มการเขา้ถึงส่ิงอาํนวย
ความสะดวกบริเวณใกลเ้คียง และ กลุ่มดา้นส่ิงแวดลอ้มและความปลอดภยั 

 
กลุ่มการเขา้ถึงระบบขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวกบริเวณใกลเ้คียงจะสามารถประเมิน

ประสิทธิภาพได้จากระยะเวลาท่ีใช้ในการเดินทาง ระยะทางในการเดินทางตามการกระจัด 
(Straight Line Distance) และ ระยะทางในการเดินทางตามโครงข่าย (Network Distance) แต่ส่วน
ใหญ่ท่ีนาํมาใช้ในการวิจยัท่ีรวบรวมได ้จะเป็นตวัแปรระยะทางในการเดินทางตามการกระจดั 
(Straight Line Distance) และ ระยะทางในการเดินทางตามโครงข่าย (Network Distance) เน่ืองจาก           
การประเมินความสามารถในการเขา้ถึงระบบขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวกบริเวณใกลเ้คียง
ดว้ยระยะทางจะสามารถทาํไดง่้ายกกวา่การใชร้ะยะเวลา  

 
วิธีท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรซ่ึงรวบรวมมาจากงานวิจยัท่ีผ่านมา

ได ้3 วิธี คือ วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Ordinary Least Square, OLS) วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง
ภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, GWR) และ วิธีอตัถดถอยเชิงพ้ืนท่ี (Spatial 
Autoregressive Model, SAR) โดยวิธีท่ีใชใ้นงานวิจยัท่ีผา่นมามากท่ีสุด คือ วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 
ซ่ึงเป็นวิธีท่ีมีความซับซ้อนในการสร้างแบบจาํลองน้อยกว่าวิธีอ่ืนๆ โดยแบบจาํลองท่ีไดจ้ะเป็น
ตวัแทนของพื้นท่ีทั้งหมด ซ่ึงวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุดจะถูกนาํมาวิเคราะห์พร้อมกบัวิธีถดถอยถ่วง
นํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์หรือวิธีอัตถดถอยเชิงพื้นท่ี และ  มีการตรวจสอบประสิทธิภาพของ
แบบจาํลองท่ีได้จากการวิเคราะห์ในแต่ละวิธี เรียกว่า การหาค่าความสมนัย เม่ือรวบรวมจาก
งานวิจยัท่ีผา่นมา มีทั้งหมด 5 วิธี  

 
ดงันั้น ในงานวิจยัน้ีจึงเลือกวีธีท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ทั้ง 3 วิธีท่ีไดจ้ากงานวิจยัท่ีผา่นมา แต่

เลือกใชเ้ฉพาะค่าสัมประสิทธ์ิการกาํหนด (Coefficient of Detemination, R2) และ ค่า Akaike 
Information Criterion (AIC) ในการตรวจความเหมาะสมของแบบจาํลอง 
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อุปกรณ์และวธีิการ 
 

อุปกรณ์ 
 

1. โปรแกรม SPSS 17 
2. โปรแกรม GWR V3 
3. โปรแกรม MATLAB 2007a 
4. โปรแกรม ArcGIS Desktop 9.3  
5. โปรแกรม TRANSCAD 
6. โปรแกรม JICA STRADA 

 
วธีิการ 

 
การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเพื่อศึกษาความเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ี ท่ีไดรั้บอิทธิพลจาก

ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนและวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่งและการพฒันาเมืองท่ีมีผลต่อราคาท่ี
อยูอ่าศยั โดยมีขั้นตอนของงานวิจยัดงัแสดงในภาพท่ี 8 

 

 
 
ภาพที ่8  ขั้นตอนการดาํเนินการวิจยั 
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1. การจัดทาํฐานข้อมูลทีอ่ยู่อาศัย 
 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นงานวิจยัคร้ังน้ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารสูง 2 ประเภท คือ คอนโดมิเนียม
และอพาร์ทเม้นท์ โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีอยู่อาศัยท่ีประกาศขายหรือให้เช่า ระหว่างเดือน
พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 ถึง มีนาคม 2552 และมีขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

 
1.1 การสาํรวจและเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
  

 ทาํการสํารวจและเก็บขอ้มูลในพ้ืนท่ีศึกษาตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสาย
สุขมุวิท ตั้งแต่สถานีชิดลมถึงอ่อนนุช ซ่ึงวิ่งอยูบ่นถนนสองเส้นเช่ือมต่อกนั คือ ถนนสุขมุวิทตั้งแต่
สุขุมวิทซอย 1 ถึงสุขุมวิทซอย 77 และถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทางพิเศษเฉลิม   
มหานครตัดกับถนนสุขุวิท โดยมีถนนสองเส้นเสมือนเป็นขอบเขตของพ้ืนท่ีศึกษา คือ ถนน
เพชรบุรีตั้งแต่ส่ีแยกประตูนํ้ าถึงส่ีแยกคลองตนั และถนนพระราม 4 ตั้งแต่ส่ีแยกศาลาแดงถึงจุดตดั
ระหวา่งทางพิเศษเฉลิมมหานครกบัทางพิเศษฉลองรัช ดงัแสดงในภาพท่ี 9  
 

 พื้นท่ีศึกษาประกอบดว้ย 4 เขต คือ เขตปทุมวนั เขตวฒันา เขตคลองเตยและเขต     
พระโขนง เม่ือพิจารณาจากแผนผงักาํหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของกรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 2549 
ดงัแสดงในภาพท่ี 10 พบว่า โดยส่วนใหญ่พื้นท่ีพาณิชยกรรมจะอยู่ในบริเวณเขตปทุมวนั และ
ลอ้มรอบดว้ยพื้นท่ีอยู่อาศยัท่ีมีประชากรหนาแน่นมากในเขตวฒันาและคลองเตย และหนาแน่น
ปานกลางในเขตพระโขนง ตามลาํดบั จากการท่ีมีพื้นท่ีพาณิชยกรรม พื้นท่ีอยู่อาศยัท่ีมีประชากร
หนาแน่นมากและหนาแน่นปานกลาง ยอ่มก่อใหเ้กิดการเดินทางเป็นจาํนวนมาก ระบบรถไฟฟ้าจึง
เป็นทางเลือกสาํคญัในการเดินทาง  
 
 ในพื้นท่ีศึกษาประกอบดว้ยระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 2 สาย คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส 
(BTS Skytrain) และรถไฟฟ้ามหานคร (MRT Subway) รถไฟฟ้าทั้งสองสายสามารถเปล่ียนถ่ายกนั
ไดท่ี้ส่ีแยกอโศกหรือท่ีสถานีอโศก/สุขมุวิท   
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ภาพที ่9  ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

รถไฟฟ้าบีทีเอส 
รถไฟฟ้ามหานคร 
สถานีรถไฟฟ้า 
สถานีเปลี่ยนถ่าย 
ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ทางพิเศษเฉลิมหานคร 
ทางพิเศษฉลองรัช 

ถนนสุขมุวิท

ถนนเพชรบุรี

ถนนเพลินจิต

ถนนพระราม 4

สี่แยกศาลาแดง 

สี่แยกประตูนํ้า 
ถน

นร
าช
ดาํ
ริ

สี่แยกราชประสงค ์

สี่แยกคลองตนั 

เขตพระโขนง 

เขตวฒันา 

เขตคลองเตย 

เขตปทุมวนั 
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ภาพที ่10  แผนผงักาํหนดการใชป้ระโยชน์ที่ดินปี พ.ศ. 2549 
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 ขอ้มูลจากการสาํรวจและเกบ็รวบรวมสามารถแบ่งได ้4 ประเภท คือ  

 
1) ขอ้มูลราคาประเมินท่ีดิน  

2) ขอ้มูลดา้นคุณลกัษณะของอาคารชุด หอ้งชุด และทาํเลท่ีตั้ง  

3) ขอ้มูลดา้นการเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก  

4) ขอ้มูลการเขา้ถึงการจา้งงาน  

  
1.1.1 ราคาประเมินท่ีดิน ประกอบดว้ยราคาประเมินท่ีดินตั้งแต่ปีพ.ศ. 2535-2554 

อา้งอิงขอ้มูลจากกรมท่ีดินและกรมธนารักษ ์ ทั้งหมด 5 ช่วงปี ดงัแสดงในตารางท่ี 2 โดยราคา
ประเมินท่ีดินในหน่ึงช่วงปีจะเร่ิมใชต้ั้งแต่ปีแรกท่ีทาํการประเมินจนถึงปีสุดทา้ย 
 
ตารางที ่2  ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2535-2554 แบ่งแยกตามแหล่งอา้งอิง 
 

ช่วงปีของราคาประเมินทีด่ิน แหล่งข้อมูล 
พ.ศ. 2535-2538 กรมท่ีดิน 
พ.ศ. 2539-2542 กรมท่ีดิน 
พ.ศ. 2543-2546 กรมท่ีดิน 
พ.ศ. 2547-2550 กรมธนารักษ ์
พ.ศ. 2551-2554 กรมธนารักษ ์

 
 ขอ้มูลราคาประเมินท่ีดินท่ีได้ จะประเมินราคาท่ีดินบริเวณถนนท่ีสําคญัในเขตพื้นท่ี
กรุงเทพมหานคร มีเฉพาะราคาประเมินท่ีดินตํ่าสุดและสูงสุด โดยหน่วยเป็นบาทต่อตารางวา ดงั
แสดงในภาพท่ี 11 
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ภาพที ่11  ราคาประเมินท่ีดินแบ่งตามเขต 
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1.1.2 คุณลกัษณะของอาคารชุด ห้องชุด และทาํเลท่ีตั้ง ประกอบดว้ย ราคาซ้ือ-ขาย 
ราคาค่าเช่ารายเดือน พื้นท่ีใชส้อยรวมของอาคาร จาํนวนชั้น อายุ ขนาดห้องชุด ชั้นท่ีตั้ง จาํนวน
ห้องนอน จาํนวนห้องนํ้ า จาํนวนห้องนัง่เล่นและค่าส่วนกลางของอาคารชุด นอกจากน้ี มีการเก็บ
ขอ้มูลสภาพแวดลอ้มบริเวณรอบอาคาร เช่น การมีบาทวิถี ไฟฟ้าส่องสว่างและเส้นทางในการเขา้
ออกซอยท่ีตั้งอาคารชุด เป็นตน้ ขั้นตอนในการสาํรวจรวบรวมขอ้มูลมีดงัน้ี 

 
 ขั้นตอนท่ี 1 ก่อนจะเร่ิมลงพ้ืนท่ีเพื่อสาํรวจจริง จะมีการตรวจสอบตาํแหน่ง

อาคารท่ีอยูอ่าศยัจากเวบ็ไซตก์รมโยธาธิการและผงัเมือง ดงัแสดงในภาพท่ี 12 
 

 
 

ภาพที ่12  ฐานขอ้มูลอาคารจากเวบ็ไซตก์รมโยธาธิการและผงัเมือง 
 
 ฐานขอ้มูลอาคารจากเว็บไซต์กรมโยธาธิการและผงัเมือง นอกจากจะบอก
ตาํแหน่งท่ีตั้งของอาคารแลว้ยงัมีรายละเอียดของแต่ละอาคารประกอบดว้ย ช่ืออาคาร สถานท่ีตั้ง 
ความกวา้งของถนนหนา้อาคาร เน้ือท่ีอาคารและจาํนวนชั้น ดงัแสดงในภาพท่ี 13 
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ภาพที ่13  รายละเอียดอาคารในฐานขอ้มูลของกรมโยธาธิการและผงัเมือง 
 
 ขั้นตอนท่ี 2 เม่ือทราบตาํแหน่งท่ีตั้งของแต่ละอาคารแลว้ มีการคน้หาขอ้มูล
ห้องชุดท่ีประกาศขายหรือให้เช่าเพ่ิมเติมจากแหล่งข้อมูลทางอินเทอร์เน็ตผ่านทางเว็บไซต ์
www.tdc-thai.com www.kobayashi.co.th และ www.cbre.co.th ซ่ึงจะแสดงรายละเอียดของท่ีอยู่
อาศยัไดแ้ก่ ราคาขายหรือให้เช่า ขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด จาํนวนชั้น ชั้นท่ีตั้ งห้องชุด อายุท่ีอยู่อาศยั 
จาํนวนหอ้งนอน จาํนวนหอ้งนํ้า เป็นตน้ 
 
 จากนั้น ลงพื้นท่ีสาํรวจ โดยเร่ิมสาํรวจตามแนวถนนสุขมุวิทก่อนตั้งแต่สุขมุวิท
ซอย 1 ถึงสุขมุวิทซอย 77 และถนนเพลินจิต ตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคจ์นถึงทางพิเศษเฉลิมมหา
นครตดักบัถนนสุขมุวิท ระยะเวลาทั้งหมดตั้งแต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2551 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2552 
รวมทั้งส้ิน 5 เดือน ตวัอยา่งของแบบฟอร์มท่ีใชใ้นการเกบ็ขอ้มูล ดงัแสดงในภาพท่ี 14  
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ภาพที ่14  แบบฟอร์มท่ีใชใ้นการบนัทึกขอ้มูล 
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1.1.3 การเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก ประกอบดว้ยระยะทางเดินท่ี
นอ้ยท่ีสุดไปยงัสถานท่ีต่างๆ เช่น ถนนสายหลกั สถานีรถไฟฟ้า ห้างสรรพสินคา้ สถานศึกษาและ
ร้านสะดวกซ้ือ ซ่ึงระยะทางท่ีใชใ้นการวิจยัน้ีเป็นระยะทางตามโครงข่าย (Network distance) ได้
จากโปรแกรมภาพถ่ายดาวเทียม Google Earth ดงัแสดงในภาพท่ี 15  

 
 ในโปรแกรมภาพถ่ายดาวเทียม Google Earth จะมีเคร่ืองมือท่ีสามารถใชว้ดั

ระยะทางได ้โดยวดัระยะทางในแต่ละส่วนแลว้นาํแต่ละค่าท่ีไดม้าบวกกนั ระยะทางมีหน่วยเป็น
กิโลเมตร 
 

 
 
ภาพที ่15  การวดัระยะทางตามโครงข่ายจากโปรแกรมภาพถ่ายดาวเทียม  

 
 ขอ้มูลจากแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) (สํานักงาน

นโยบายและแผนการขนส่งและจราจร) ดงัแสดงในภาพท่ี 16 พื้นท่ีศึกษาจะถูกแบ่งโซนตาม
แบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) มีรูปแบบการเดินทางทั้งหมด 3 ประเภท คือ 
รถยนตน์ัง่ส่วนบุคคล รถจกัรยานยนตแ์ละรถโดยสารประจาํทาง 
 
 

Emporium 

สถานีรถไฟฟ้า
อโศก 

ตวัอยา่งอาคาร  
ท่ีอยูอ่าศยั 

มศว. ประสานมิตร 
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ภาพที ่16  แบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) 
 

 จากแแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) สามารถประยุกตใ์ช้
งาน เพื่อหาขอ้มูลระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางประเภทรถนัง่ส่วนบุคคลสู่พื้นท่ีสีลมและสยามดว้ย
โปรแกรม JICA STRADA ดงัแสดงในภาพท่ี 17 ซ่ึงกาํหนดพื้นท่ีตน้ทาง-ปลายทางสาํหรับการเดินทาง
ในแบบจาํลองโครงข่ายถนนในพ้ืนท่ีศึกษามีทั้งหมด 20 โซน มีการเลือกรูปแบบการเดินทางโดยใช้
รถยนตน์ัง่ส่วนบุคคล ระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางจากแบบจาํลองดงัแสดงในภาพท่ี 18 

 

 
 
ภาพที ่17  การคาํนวณหาระยะเวลาในการเดินทางจากพื้นท่ีตน้ทางไปยงัพื้นท่ีปลายทาง 
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ภาพที ่18  ระยะเวลาท่ีไดจ้ากการใชแ้บบจาํลองการจราจรและการขนส่ง 

 
1.1.4 การเขา้ถึงการจา้งงาน ประกอบดว้ยขอ้มูลการจา้งงานในแต่ละโซนท่ีถูกแบ่ง

ตามแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง ซ่ึงเป็นขอ้มูลท่ีได้จากการสํารวจภาวะแรงงานจาก
กระทรวงแรงงานและสวสัดิการสังคม โดยการจา้งงานแบ่งออกเป็น 3 ภาคผลิต ไดแ้ก่ 1) ปฐมภูมิ 
(Primary sector) คือ เกษตรกรรม ประมงและการทาํเหมืองแร่ 2) ทุติยภูมิ (Secondary sector) คือ 
อุตสาหกรรมการผลิต การก่อสร้างและการสาธารณูปโภค และ 3) ตติยภูมิ (Tertiary sector) คือ 
การบริการ การคา้ขายและผูท่ี้ทาํงานในภาครัฐ ขอ้มูลดงักล่าวถูกจดัเก็บในแต่ละโซนของ
แบบจาํลอง TDMC III ดงัแสดงในภาพท่ี 19 
 
 ในการวิจัยน้ี จะสนใจการจ้างงานเฉพาะภาคการผลิตทุติยภูมิและตติยภูมิ
เท่านั้น เน่ืองจากในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษามีเฉพาะการจา้งงานในภาคการผลิตท่ีสองและสามเท่านั้น ไม่
มีการทาํเกษตรกรรมหรือประมง 
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ภาพที ่19  ขอ้มูลการจา้งงานในแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) 
 
 การเขา้ถึงการจา้งงานสามารถหาไดจ้ากสมการท่ี 34 
 
 exp( 0.1 )i j ij

j
A Emp t= −∑                  (34)  

 
  โดยท่ี iA  =  ความสามารถในการเขา้ถึงเขตพ้ืนท่ีใดๆ ของพ้ืนท่ีตน้ทาง i  
   jEmp = ตาํแหน่งงานของพ้ืนท่ีปลายทาง j 
   ijt  = เวลาในการเดินทางระหวา่งพื้นท่ีเขต i และ j 
 
 จากสมการท่ี 34 ความสามารถในการเขา้ถึงการจ้างงาน สามารถตรวจวดั
ประสิทธิภาพไดจ้ากตวัแปรเวลา ในการวิจยัน้ี ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานเป็นปัจจยัท่ี
ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจเลือกระหวา่งตาํแหน่งท่ีอยูอ่าศยัและราคาท่ีอยูอ่าศยั  
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1.2 การจดัทาํฐานขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
  
 ขอ้มูลท่ีอยู่อาศยัในแต่ละจุดสํารวจในพื้นท่ีศึกษา จะถูกนาํมาสร้างเป็นฐานขอ้มูล
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System, GIS) โดยใชโ้ปรแกรม ArcGIS 
หรือ TransCAD ในการจดัทาํฐานขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจในแต่ละ
จุดได้ถูกนําไปลงตําแหน่งในแผนท่ี ซ่ึงจะต้องมีความสัมพันธ์กับฐานข้อมูลท่ีอยู่อาศัย ซ่ึง
ประกอบดว้ยคุณลกัษณะทางกายภาพของท่ีอยู่อาศยั ท่ีตั้ง ตวัแปรดา้นการขนส่ง การเขา้ถึงพื้นท่ี
และการจา้งงาน  
 
 จากการสํารวจและการเก็บรวบรวมขอ้มูล ไดข้อ้มูลทั้งหมดจาํนวน 415 ห้องชุด 
แบ่งเป็นอาคารประเภทคอนโดมิเนียม 177 ขอ้มูลและอพาร์ทเมน้ท ์238 ขอ้มูล (ในการสร้าง
แบบจาํลองราคาท่ีอยูอ่าศยัจะเลือกใชต้วัแปรตาม คือ ราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด และ ราคา
เช่ารายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด) ตาํแหน่งอาคารชุดท่ีอยู่อาศยัในแต่ละจุดท่ีสาํรวจ และ ระบบ
ขนส่งมวลชน ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร (MRTA) ดงัแสดงในภาพท่ี 20 
 

 
 
ภาพที ่20  ตาํแหน่งอาคารชุดท่ีอยูอ่าศยัในแต่ละจุดสาํรวจ 
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จากการจดัทาํฐานขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ มีตวัแปรต่างๆ ท่ีจะใช้ในการสร้าง
แบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยัเพ่ือวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่งท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 3 
 
ตารางที ่3  ตวัแปรท่ีใชใ้นการวิจยั 
 

 ช่ือตัวแปร คาํอธิบาย 
Y1 UNIT_SQMPRICE ราคาเสนอขายหอ้งชุดต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด (บาท/ตร.ม.) 
Y2 UNIT_SQMRENT ราคาเสนอใหเ้ช่าหอ้งชุดต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด (บาท/ตร.ม.) 
X1 BLDG_AGE อายขุองอาคารชุด (ปี) 
X2 UNIT_FLOOR ชั้นท่ีตั้งหอ้งชุด 
X3 DIST_BTSMRT ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้านอ้ยท่ีสุด (กม.) 
X4 JOB_ACC การเขา้ถึงการจา้งงาน 
X5 D_THROUGHRD ตวัแปรหุ่น อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลาย

เส้นทางเท่ากบั 1 ถา้อาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีเขา้ออกได้
เสน้ทางเดียว เท่ากบั 0 

X6 D_SURROUNDING ตวัแปรหุ่น อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสภาพแวดลอ้มเหมาะสม
ในการเดินเทา้ เช่น มีบาทวิถีกวา้ง สภาพแวดลอ้มดี เท่ากบั 1 
ถา้อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสภาพแวดลอ้มไม่น่าเดินเท่ากบั 0  

 
 จากตารางท่ี  3 ตัวแปรท่ีใช้ในการวิจัย  ประกอบด้วยตัวแปรตาม  (Dependent 
variables, Y1-Y2) และตวัแปรอิสระ (Independent variavles, X1-X6) โดยท่ีตวัแปรตามท่ีใชใ้นการ
สร้างแบบจาํลองมีทั้งหมด 2 รูปแบบ คือ ราคาเสนอขายห้องชุดต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุดและราคา
เสนอให้เช่าห้องชุดรายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด โดยในการวิจยัน้ีจะเลือก ราคาต่อขนาดพ้ืนท่ี
ห้องชุดเป็นหลกั ในขณะท่ีตวัแปรอิสระประกอบดว้ยตวัแปรอิสระคุณลกัษณะของห้องชุด การ
เขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก และ ตวัแปรหุ่นสภาพแวดลอ้มบริเวณรอบอาคารชุด 
ในตารางดา้นบนจะมีเฉพาะตวัแปรอิสระท่ีมีนยัสาํคญัทางสถิติเท่านั้น โดยตวัแปรตวัอ่ืนท่ีไม่มี
นยัสาํคญัจะแสดงในภาคผนวก ค 
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 อาคารชุดตั้ งอยู่ในซอยท่ีสามารถเข้าออกได้หลายเส้นทาง เช่น สุขุมวิทซอย 55      
(ทองหล่อ) ซ่ึงสามารถเขา้ออกไดจ้ากทั้งทางถนนสุขมุวิทและถนน แผนท่ีแสดงซอยท่ีสามารถเขา้
ออกไดห้ลายเสน้ทาง ดงัแสดงในภาพท่ี 21 
 

 
 
ภาพที ่21  แผนท่ีแสดงซอยท่ีเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทาง 
 

ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ ดงัแสดงในภาพท่ี 22 จะเห็นว่าใน
ภาพ มีบาทวิถีกวา้งขวาง ไม่มีส่ิงกีดขวางบนบาทวิถีและมีไฟฟ้าแสงสว่าง ดงันั้น ในเวลากลางคืน
สามารถเดินไดโ้ดยไม่เกิดอนัตรายจากรถยนตห์รือรถจกัรยานยนต ์ในขณะท่ีจากภาพท่ี 23 จะเห็น
วา่ ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มไม่เหมาะสมในการเดินเทา้ เน่ืองจาก ทางเทา้ค่อนขา้งแคบ อีกทั้ง ยงัมีส่ิง
กีดขวางบนทางเทา้ ทาํใหจ้าํเป็นตอ้งลงมาเดินบนถนน ซ่ึงอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายไดง่้าย  

 
ในการกาํหนดค่า ถา้เกิดในกรณีท่ีตน้ซอย มีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ 

ตวัแปรจะมีค่าเท่ากับหน่ึง แต่ถ้าในการเดินสํารวจ พบว่า ช่วงกลางซอย มีสภาพแวดลอ้มไม่
เหมาะสม อาคารท่ีอยูบ่ริเวณตั้งแต่กลางซอยเป็นตน้ไป จะถูกกาํหนดใหต้วัแปรมีค่าเท่ากบัศูนย ์

 
 

 
 
 

ซอยท่ีเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง 
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ภาพที ่22  ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ 
 

 
 

ภาพที ่23  ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มไม่เหมาะสมในการเดินเทา้ 

มีส่ิงกีดขวางบนทางเทา้ 

ทางเทา้มีความกวา้ง 
เหมาะสม 
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2. การวเิคราะห์ข้อมูลเบือ้งต้น 
 

จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลของอาคารท่ีอยู่อาศัยและห้องชุดในพื้นท่ีศึกษา ตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขุมวิท จาํนวน 9 สถานี ไดแ้ก่ สถานีชิดลม สถานีเพลินจิต สถานี
นานา สถานีอโศก สถานีพร้อมพงษ ์สถานีทองหล่อ สถานีเอกมยั สถานีพระโขนงและสถานีอ่อน
นุช ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีและมีประชากรอาศัยอยู่
หนาแน่น  

 
2.1 พื้นท่ีใชส้อยของอาคารท่ีอยูอ่าศยั 

 
 พื้นท่ีใชส้อยของอาคาร หมายถึง พื้นท่ีส่วนต่างๆ ภายในโครงการ ไดแ้ก่ พื้นท่ีส่วน  
พกัอาศยั (Residential Zone) พื้นท่ีส่วนกลาง (Common Area) และส่วนจอดรถ (Parking Zone) ซ่ึง
ผลการศึกษาแสดงในตารางท่ี 4 
 
ตารางที ่4  ค่าสถิติวิเคราะห์พื้นท่ีใชส้อยของอาคารท่ีอยูอ่าศยั 
 

ช่วงเวลา ค่าตํ่าสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลีย่ 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ก่อนปี 2535 1,016 154,500 16,375.3 22,688.9 

ปี 2535-2542 1,112 309,465 28,161.3 33,398.5 

หลงัปี 2542 1,211 110,500 19,819.6 20,833.1 

 
 พื้นท่ีใชส้อยรวมของอาคารชุด มีหน่วยเป็นตารางเมตร แบ่งออกเป็น 3 ช่วงเวลา คือ 
ก่อนมีการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (ก่อนปี พ.ศ. 2535) ระหว่างดาํเนินการก่อสร้าง (ระหว่าง
ปี พ.ศ. 2535-2542) และภายหลงัเปิดใหบ้ริการ (หลงัปี พ.ศ. 2542) 
 
 จากตารางของทั้ง 3 ช่วงเวลา จะเห็นว่า พื้นท่ีใช้สอยตํ่าสุดจะมีค่าใกลเ้คียงกัน 
หมายความว่า ขนาดพื้นท่ีใชส้อยท่ีนอ้ยท่ีสุดท่ีน่าจะยงัทาํใหเ้จา้ของโครงการไม่ขาดทุน ในขณะท่ี
ค่าสูงสุดและค่าเฉล่ียของพ้ืนท่ีใชส้อยจะแตกต่างกนัในแต่ละช่วงปี โดยช่วงท่ีมากท่ีสุด คือ ระหวา่ง
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ปี พ.ศ. 2535-2542 ซ่ึงเป็นช่วงดาํเนินการก่อสร้างรถไฟฟ้าบีทีเอส อีกทั้ง เป็นช่วงก่อนท่ีจะเกิด
วิกฤตเศรษฐกิจ มีการลงทุนทางดา้นอสงัหาริมทรัพยม์าก   
 

2.2 อาคารชุดและหอ้งชุดสาํหรับซ้ือ-ขายและเช่ารายเดือน 
 
 จากขอ้มูลทั้งหมด แบ่งเป็นขอ้มูลท่ีประกาศเสนอขาย 177 ขอ้มูล ขอ้มูลท่ีประกาศ

เสนอใหเ้ช่า 338 ขอ้มูล สามารถวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ไดด้งัแสดงในตารางท่ี 5 
 

ตารางที ่5  ค่าสถิติของอาคารชุดและหอ้งชุดสาํหรับซ้ือ-ขายและเช่ารายเดือน 
 

ตัวแปร (หน่วย) ค่าตํ่าสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลีย่ 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ราคา 
(บาท/ตร.ม.) 

ซ้ือ-ขาย 32,553 175,698 83,293 31,986 
เช่ารายเดือน 120 1,600 388 186 

ขนาดหอ้งชุด 
(ตร.ม.) 

ซ้ือ-ขาย 32 452 134 88.6 
เช่ารายเดือน 30 420 169 91.5 

อาย ุ(ปี) 
ซ้ือ-ขาย 0.5 27 8.1 6.9 

เช่ารายเดือน 0.5 39 12.4 7.5 

ชั้นท่ีตั้ง 
ซ้ือ-ขาย 2 45 11.4 7.8 

เช่ารายเดือน 2 36 8.3 6 
 
 ตารางท่ี 5 แสดงค่าทางสถิติท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ของตวัแปรตามและ
กลุ่มตวัแปรอิสระ สาํหรับอาคารท่ีประกาศขายหรือให้เช่า ประกอบดว้ย ราคา ขนาดพื้นท่ีห้องชุด 
อายขุองอาคารชุดและชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด   
 
 เม่ือพิจารณาค่าเฉล่ียของแต่ละตวัแปรสาํหรับอาคารท่ีประกาศขาย พบว่า ขนาดพื้นท่ี
หอ้งชุดเฉล่ียเท่ากบั 134 ตารางเมตร ตั้งอยูใ่นชั้นท่ี 11 โดยมีราคาซ้ือ-ขายประมาณ 83,000 บาทต่อ
ตารางเมตร มีอายเุฉล่ียจะเท่ากบั 8 ปี ในขณะท่ี อาคารท่ีประกาศใหเ้ช่า พบว่า ขนาดพื้นท่ีห้องชุด
เฉล่ียเท่ากบั 168 ตารางเมตร ตั้งอยูใ่นชั้นท่ี 8 โดยมีราคาเช่าประมาณ 388 บาทต่อตารางเมตร มีอายุ
เฉล่ียจะมากถึง 12 ปี ดงัท่ีกล่าวไปขา้งตน้ แสดงให้เห็นว่า ห้องชุดในพื้นท่ีศึกษามีขนาดพ้ืนท่ี
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ค่อนขา้งใหญ่และถึงแมว้่าอาคารท่ีอยู่อาศยัจะเปิดใชม้านานแลว้ แต่ทั้งราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่า
รายเดือนยงัสูงอยู่มาก ในส่วนค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานซ่ึงเป็นค่าท่ีเบ่ียงเบนจากค่าเฉล่ียมีค่า
ค่อนขา้งมาก หมายความวา่ การกระจายของขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจมีมาก   
  
 เม่ือนาํขอ้มูลราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่ารายเดือนมาแสดงในแผนท่ี พบวา่ ราคาซ้ือ-ขายและ
ราคาเช่ารายเดือนสูงจะอยูใ่นพื้นท่ียา่นธุรกิจและพื้นท่ีอยูอ่าศยัรองรับยา่นธุรกิจ บริเวณส่ีแยกอโศก
ซ่ึงมีสถานีเปล่ียนถ่ายระหว่างรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร และใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ส่วน
อาคารชุดท่ีมีราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่าตํ่า จะอยู่ในพื้นท่ีรองรับการขยายตวัของเมือง ซ่ึงห่างจาก
ศูนยก์ลางธุรกิจและตั้งอยูบ่ริเวณห่างจากสถานีรถไฟฟ้าพอสมควร ยกเวน้ในซอยท่ีสามารถเขา้ออก
ไดห้ลายทิศทาง ราคาจะสูงเกือบทั้งซอย ดงัแสดงในภาพท่ี 24 และ ภาพท่ี 25 
 
 เม่ือนาํขอ้มูลอายุของอาคารชุดมาแสดงในแผนท่ี พบว่า อาคารชุดท่ีมีอายุน้อยจะอยู่
ออกไปทางนอกเมือง ซ่ึงเป็นพื้นท่ีรองรับการขยายตวัของเมืองมากกว่า เน่ืองจากยงัมีการใชพ้ื้นท่ี
หนาแน่นนอ้ยกวา่บริเวณพ้ืนท่ีสุขมุวิทชั้นใน ดงัแสดงในภาพท่ี 26 และ ภาพท่ี 27 
  

 
 
ภาพที ่24  ราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุดท่ีเกบ็สาํรวจ 
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ภาพที ่25  ราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุดท่ีเกบ็สาํรวจ 
 

 
 
ภาพที ่26  อายขุองอาคารชุดสาํหรับซ้ือ-ขายท่ีเกบ็สาํรวจ 
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ภาพที ่27  อายขุองอาคารชุดสาํหรับเช่ารายเดือนท่ีเกบ็สาํรวจ 
 
 ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานของอาคารท่ีอยูอ่าศยัท่ีประกาศขายหรือให้เช่า 
ดงัแสดงในภาพท่ี 28 และ ภาพท่ี 29 พบว่า อาคารชุดท่ีอยูใ่นพ้ืนท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราช
ประสงคถึ์งทางพิเศษเฉลิมมหานครตดักบัถนนสุขุมวิท และ สุขุมวิทซอย 1 ถึง ซอย 21 จะมีการ
เขา้ถึงการจา้งงานไดสู้งกวา่พื้นท่ีสุขมุวิทซอย 39 เป็นตน้ไป ซ่ึงมีรูปแบบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อ
การอยูอ่าศยั พื้นท่ีดงักล่าวจะอยูค่่อนขา้งถดัออกไปรอบนอก 
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ภาพที ่28  ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานของอาคารชุดสาํหรับซ้ือ-ขาย  
 

 
 
ภาพที ่29  ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานของอาคารชุดสาํหรับเช่ารายเดือน 
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3. การเปลีย่นแปลงการใช้พืน้ที ่
 

การศึกษาการเปล่ียนแปลงการใช้พื้นท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส จะใช้จาํนวน
อาคารสูง พื้นท่ีใชส้อย และ ราคาประเมินท่ีดินเป็นตวับ่งช้ีถึงการพฒันาพื้นท่ีท่ีเกิดข้ึน โดยจะใช้
วิธีการเปรียบเทียบขอ้มูลท่ีไดจ้ากการเก็บสาํรวจ สามารถแบ่งขอ้มูลทั้งหมดออกเป็น 3 ช่วงเวลา 
คือ  

 
1) ก่อนมีระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (ก่อนปี พ.ศ. 2535) 

2) ระหวา่งการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (ระหวา่งปี พ.ศ. 2535-2542) 

3) ภายหลงัการเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (หลงัปี พ.ศ. 2542) 
 
นอกจากน้ี ทาํการเลือกพื้นท่ีใกลเ้คียงท่ีในปัจจุบนัยงัไม่มีระบบรถไฟฟ้าให้บริการ เพื่อ

เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงระหว่างพ้ืนท่ี ในการวิจยัน้ีเลือกพื้นท่ีตามแนวถนนเพชรบุรี ซ่ึงเป็น
พื้นท่ีท่ีอยูใ่กลเ้คียงกบัพื้นท่ีสุขมุวิท 

 
4. การสร้างแบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 

 
สร้างแบบจาํลองราคาท่ีอยูอ่าศยั 3 แบบจาํลอง คือ 1) แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 

(Ordinary Least Square Method, OLS) 2) แบบจาํลองถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically 
Weighted Regression, GWR) และ 3) แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive, 
SAR) 

 
4.1 แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 

  
 นําการวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรงมาใช้หาความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรง
ระหวา่งราคาท่ีอยูอ่าศยักบักลุ่มตวัแปรอิสระต่างโดยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Ordinary Least Square 
Method, OLS) ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองวิธีจาํลองสองนอ้ยท่ีสุด ดงัแสดงในภาพท่ี 30 
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จดัเตรียมขอ้มูล x,y

หาค่าคงท่ี(constant)และ

ค่าสมัประสิทธ์ิ (Coefficients)

0, 1, 2,..., n,

ตรวจสอบ Coefficient of determination (R
2
)

Accept or disqualify แบบจาํลอง

วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด

T-Test Method

ไม่ใช่

หาค่า Akaike Information Criterion (AIC)

ทดสอบว่า

มีนัยสาํคญัหรือไม่

ถา้ไม่มีนยัสาํคญั

ใหต้ดัออกจากแบบจาํลอง

 
 
ภาพที ่30  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (OLS) 
 
 ในการวิจยัน้ี สร้างแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 2 ประเภท คือ แบบจาํลองวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดของราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่ารายเดือน ตามขั้นตอนในภาพท่ี 30 ดว้ยโปรแกรม 
SPSS หรือ สามารถหาไดจ้ากการเขียนคาํสั่งในโปรแกรม MATLAB โดยเร่ิมจากการเตรียมขอ้มูล
ตวัแปรตามและกลุ่มตวัแปรอิสระต่างๆ ดงัแสดงในภาพท่ี 31 
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ภาพที ่31  การเตรียมขอ้มูลในโปรแกรม MATLAB 
 
 หลงัจากเตรียมขอ้มูลแลว้เสร็จ ทาํการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ภายใตส้มมติฐานว่า 
ราคาท่ีอยูอ่าศยัของหอ้งชุดข้ึนอยูก่บัคุณลกัษณะของอาคารชุด หอ้งชุดและทาํเลท่ีตั้ง การเขา้ถึงการ
ขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก และการเขา้ถึงการจา้งงาน ดงัแสดงในสมการท่ี 35 โดยท่ีตวัแปร
ดา้นส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในอาคารไม่ไดน้าํมาคิดดว้ย เน่ืองจากการสาํรวจพบว่า ส่ิงอาํนวย
ความสะดวกหลกัๆ ของแต่ละอาคารชุดส่วนใหญ่มีเหมือนกนั 
 
 0 1 2 3 4P A D T Eβ β β β β= + + + +                 (35) 
 
 โดยท่ี P  คือ ราคาของหอ้งชุด  

A   คือ กลุ่มตวัแปรอิสระคุณลกัษณะของอาคารชุด หอ้งชุด 
และทาํเลท่ีตั้ง 

T  คือ กลุ่มตวัแปรอิสระการเขา้ถึงการขนส่งและ 
ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

E  คือ การเขา้ถึงการจา้งงาน 
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 ในการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ เม่ือหาค่าคงท่ีและค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของ
แบบจาํลองไดแ้ลว้จาํเป็นจะตอ้งมีการตรวจสอบความถูกตอ้งทางสถิติ ถา้ค่าสัมประสิทธ์ิของตวั
แปรอิสระใดไม่มีนัยสําคัญทางสถิติให้ตัดตัวแปรอิสระนั้ นท้ิง  แล้วเ ร่ิมทําการวิ เคราะห์
ความสมัพนัธ์ใหม่ จนไดแ้บบจาํลองท่ีเหมาะสม 
 
 จากสมการท่ี 35 เม่ือแทนตวัแปรอิสระต่างๆ ลงไปในสมการสมมติฐาน สามารถ
แบบจาํลองไดด้งัน้ี 
 

1) แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด ตวัแปรท่ีใชใ้นแบบจาํลอง ดงั
แสดงในสมการท่ี 36 

  

  

2 1 2

3 4

5 6

7

( _ ) ( _ )
( _ ) ( _ )
( _ ) ( _ )
( _ )

y cont BLDG AGE UNIT FLOOR
DIST BTSMRT D THROUGH
D SURROUNDING PC SILOM
JOB ACC

β β
β β
β β
β ε

= + +
+ +
+ +
+ +

             (36) 

 
2) แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีห้อง ตวัแปรท่ีใชใ้นแบบจาํลอง ดงั

แสดงในสมการท่ี 37 
 

  
4 1 2

3 5

6 7

( _ ) ( _ )
( _ ) ( _ )
( _ ) ( _ )

y cont BLDG AGE DIST BTSMRT
D THROUGH D SURROUNDING
PC SIAM JOB ACC

β β
β β
β β ε

= + +
+ +
+ + +

             (37) 

 
 จากสมการท่ี 36 และ 37 จะไดค้่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของราคาหอ้งชุดท่ีประมาณ
จากแบบจาํลองของพ้ืนท่ีศึกษารวม 
 

4.2 แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ 
 

 แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, 
GWR) นาํการวิเคราะห์การถดถอยมาประยกุตเ์พื่อหาความสัมพนัธ์ของขอ้มูลในเชิงพื้นท่ี กล่าวคือ 
หาความสัมพนัธ์ระหว่างกลุ่มตวัแปรอิสระท่ีมีอิทธิพลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัของแต่ละจุดสาํรวจ โดย
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ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีไดจ้ะมีค่าแตกต่างกนัไปในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย (Spatial Nonstationarity) 
ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ดงัแสดงในภาพท่ี 32 
 

 
 

ภาพที ่32  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (GWR) 
 
 ในการวิจยัน้ี มีการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ 2 ประเภท คือ 
แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ของราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่ารายเดือน ตามขั้นตอน
ในภาพท่ี 32 ดว้ยโปรแกรม GWR V3 หรือ สามารถหาไดจ้ากการเขียนคาํสั่งในโปรแกรม 
MATLAB โดยเร่ิมจากการเตรียมขอ้มูลตวัแปรตามและกลุ่มตวัแปรอิสระต่างๆ รวมถึงพิกดัทาง
ภูมิศาสตร์ (Universal Transverse Mercator, UTM) ของแต่ละจุดสาํรวจ จากนั้น ทาํการสร้าง
แบบจําลองโดยเลือกตัวแปรอิสระท่ีได้จากแบบจําลองวิธีกําลังสองน้อยท่ีสุด จํานวนของ
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แบบจาํลองจะเท่ากบัจาํนวนของขอ้มูลตวัอย่างทั้งหมดในแต่ละประเภท ใส่ค่ารัศมีความกวา้งท่ี
เหมาะสมท่ีทาํใหค้่า Akaike information Criterion (AIC) นอ้ยท่ีสุด   
 

4.3 แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี  
  

 แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model, SAR) นาํการ
วิเคราะห์การถดถอยมาประยกุตห์าความสัมพนัธ์ของราคาท่ีอยูอ่าศยัและกลุ่มตวัแปรอิสระ โดยค่า
ของตวัแปรท่ีจุดหน่ึงๆ จะมีความสัมพนัธ์กบัค่าของตวัแปรตวัเดียวกนัของจุดอ่ืนๆ ท่ีอยู่บริเวณ
ใกลเ้คียง ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ดงัแสดงในภาพท่ี 33 
 

 
 
ภาพที ่33  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองอตัตถดถอยเชิงพื้นท่ี (SAR) 
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ผลและวจิารณ์ 
 

ผล 
 

ผลของการศึกษาการเปล่ียนแปลงภายในพื้นท่ี และปัจจยัดา้นการขนส่ง คุณลกัษณะของ
อาคารสูงและพื้นท่ีบริเวณใกลเ้คียง ท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั สามารถสรุปได ้ดงัน้ี 
  
1. การเปลีย่นแปลงภายในพืน้ที ่ทีไ่ด้รับอทิธิพลจากระบบรถไฟฟ้า 

 
1.1 การเปล่ียนแปลงของราคาประเมินท่ีดิน 
 

 นาํราคาประเมินท่ีดินตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535-2554 ทุกจุดสาํรวจในแต่ละช่วงปีมาแสดงผล
จากโปรแกรม TRANSCAD เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างก่อนและหลงัการมีระบบรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน รวมทั้งเปรียบเทียบกบัพื้นท่ีใกลเ้คียงท่ีไม่มีระบบรถไฟฟ้า ในท่ีน้ีเลือกพื้นท่ีตาม
แนวถนนเพชรบุรี ดงัแสดงในภาพท่ี 34 
 

 
 
ภาพที ่34  ราคาประเมินท่ีดินในแต่ละจุดสาํรวจ 
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 จากภาพท่ี 34 ราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจ้ากการเก็บรวบรวมขอ้มูล สามารถแบ่งตาม
ช่วงเวลาไดท้ั้งหมด 5 ช่วงปี ในแต่ละจุด อธิบายคุณลกัษณะของแต่ละสีไดด้งัน้ี  
 

1) กราฟแท่งสีนํ้าเงินคือ ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2535-2538 

2) กราฟแท่งสีเขียว คือ ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2539-2542  

3) กราฟแท่งสีเหลือง คือ ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2543-2546  

4) กราฟแท่งสีแดง คือ ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2547-2550  

5) กราฟแท่งสีสม้ คือ ราคาประเมินท่ีดิน ปี พ.ศ. 2551-2554  

 
 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงของราคาประเมินท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีมีและไม่มีระบบ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โดยพิจาณาตามช่วงปี 
 
 ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2535-2538 และ พ.ศ. 2539-2542 ซ่ึงยงัไม่มีการเปิด
ใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน พื้นท่ีตามแนวถนนสุขมุวิทตั้งแต่สุขมุวิทซอย 1 จะมีราคา
ตํ่ากว่ามากเม่ือเปรียบเทียบกบัพื้นท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทางด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดั
กบัถนนสุขุมวิท เป็นเพราะพื้นท่ีถนนเพลินจิต ส่วนใหญ่มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรูปแบบผสม
ระหว่างพาณิชยกรรมและท่ีอยูอ่าศยั แต่ค่อนไปทางพาณิชยกรรมมากกว่า อา้งอิงจากผงัเมืองรวม 
ในขณะท่ี พื้นท่ีถนนเพชรบุรีราคาประเมินท่ีดินจะสูงสุดในช่วงบริเวณส่ีแยกประตูนํ้า และลดลงใน
พื้นท่ีบริเวณส่ีแยกอโศก-เพชรบุรีจนกระทัง่พื้นท่ีบริเวณแยกคลองตนัมีราคาประเมินท่ีดินตํ่าสุดบน
ถนนเพชรบุรี  
  
 แต่ถา้เปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินระหว่างปี พ.ศ. 2535-2538 และ พ.ศ. 2539-2542 
พบว่า พื้นท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทางด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดักบัถนนสุขุมวิท และ
พื้นท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกประตูนํ้าและส่ีแยกอโศก-เพชรบุรี ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2539-
2542 จะเพ่ิมข้ึนจากเดิมในอตัราส่วนท่ีสูงกว่าพื้นท่ีตามแนวถนนสุขมุวิทตั้งแต่สุขมุวิทซอย 1 และ 
พื้นท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกคลองตนั ส่วนหน่ึงเป็นผลมาจาก ปี พ.ศ. 2539-2542 มีการลงทุน
ทางดา้นอสงัหาริมทรัพยม์าก 
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 ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2543-2546 พ.ศ. 2547-2550 และ พ.ศ. 2551-2554 ภายหลงั
การเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน พื้นท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทาง
ด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดักบัถนนสุขมุวิท และพ้ืนท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกประตูนํ้าและส่ีแยกคลองตนั 
ราคาอยูใ่นลกัษณะท่ีค่อนขา้งคงตวั กล่าวคือ ราคาเพิ่มข้ึนหรือลดลงในสัดส่วนท่ีไม่มาก เน่ืองจาก
เป็นพื้นท่ีสาํคญัทางธุรกิจ ยกเวน้เฉพาะราคาประเมินท่ีดิน ปี พ.ศ. 2543-2546 ท่ีพื้นท่ีตามแนวถนน
เพลินจิตและพื้นท่ีถนนเพชรบุรีจะมีราคาตํ่ากว่าปีก่อนหนา้ เน่ืองจาก ประเทศไทยอยูใ่นช่วงภาวะ
วิกฤตทางเศรษฐกิจ ซ่ึงเป็นส่วนสําคญัต่อราคาประเมินท่ีดิน การลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยจึ์ง
หยุดชะงกั ส่งผลให้ราคาประเมินท่ีดินตกลง ในทางกลบักันพื้นท่ีตามแนวถนนสุขุมวิทตั้งแต่
สุขมุวิทซอย 1 ถึง 77 ราคาประเมินท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึนในสดัส่วนท่ีแตกต่างกนัไปในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย 
  
 ถา้พิจารณาเป็นจุดยอ่ยๆ ตั้งแต่สุขมุวิทซอย 1 ถึง 21 และ สุขมุวิทซอย 2 ถึง 16 พบว่า 
ราคาประเมินท่ีดินจะเพิ่มข้ึนในสัดส่วนท่ีมากกว่าสุขมุวิทซอยอ่ืนๆ เน่ืองจาก พื้นท่ีบริเวณดงักล่าว
ส่วนใหญ่มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรูปแบบผสมระหวา่งพาณิชยกรรมและท่ีอยูอ่าศยั และสามารถ
เขา้ถึงการจา้งงานไดเ้ร็วกว่า ในขณะท่ีพื้นท่ีของสุขุมวิทซอยอ่ืนๆ ส่วนใหญ่จะมีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินค่อนไปในทางเพื่อการอยูอ่าศยั ราคาประเมินท่ีจึงสูงข้ึนในสดัส่วนท่ีนอ้ยกวา่ 
 
 จากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ สามารถสรุปไดว้า่ สุขมุวิทซอย 1 ถึง 77 จะมีราคาประเมินท่ีดิน
ตํ่ากว่าพื้นท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทางด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดักบัถนนสุขุมวิทและ
พื้นท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกประตูนํ้ าและส่ีแยกอโศก-เพชรบุรีซ่ึงเป็นยา่นธุรกิจและการคา้ แต่
ภายหลังการเปิดให้บริการระบบรถไฟฟ้า ราคาประเมินท่ีดินของถนนสุขุมวิทจะเพิ่มสูงข้ึน 
ในขณะท่ีพื้นท่ีตามแนวถนนเพลินจิตและเพชรบุรี ราคาประเมินท่ีดินมีลกัษณะค่อนขา้งคงตวั จึง
กล่าวไดว้่า ระบบรถไฟฟ้ามีอิทธิพลต่อราคาประเมินท่ีดินอยา่งมีนยัสาํคญัในพื้นท่ีท่ีมีรูปแบบการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินค่อนไปในทางเพื่อการอยูอ่าศยัแต่นอ้ยกวา่อิทธิพลจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อ
พาณิชยกรรม 
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1.2 การเปล่ียนแปลงของจาํนวนอาคารสูงและพื้นท่ีใชส้อย 
 
 การวิจยัน้ีศึกษาความเปล่ียนแปลงตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขมุวิทตั้งแต่

สถานีชิดลมถึงอ่อนนุช จากผลสาํรวจจาํนวนอาคารในพ้ืนท่ีศึกษาดงัแสดงในภาพท่ี 35 สามารถ
แบ่งเวลาเพื่อเปรียบเทียบได ้3 ช่วง คือ ก่อนมีระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ระหว่างดาํเนินการก่อสร้าง
และภายหลงัเปิดให้บริการ สามารถเทียบแต่ละช่วงเวลาไดก้บัอาคารสีเขียว สีแดง และ สีนํ้ าเงิน 
ตามลาํดบั ดงัแสดงในภาพท่ี 36  
 

 
 
ภาพที ่35  อาคารสูงในพื้นท่ีศึกษา ท่ีไดจ้ากการสาํรวจ  
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ภาพที ่36  อาคารสูงในพื้นท่ีศึกษา แบ่งสีตามช่วงเวลา 
 

 ภาพท่ี 37 อาคารสีเขียว คือ อาคารท่ีมีอยู่ก่อนการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส 
(ก่อนปี พ.ศ. 2535) จะเห็นวา่อาคารสีเขียวมีจาํนวนนอ้ยและอยูอ่ยา่งกระจายตวั เม่ือเปรียบเทียบกบั
อาคารทั้งหมด นอกจากน้ี จากขอ้มูลสาํรวจ พบว่า อาคารส่วนใหญ่จะมีความสูงไม่เกิน 10 ชั้นหรือ
มีพื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 15,000 ตารางเมตร 
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ภาพที ่37  อาคารท่ีมีอยูก่่อนมีการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (ก่อนปี พ.ศ. 2535) 
 
 ภาพท่ี 38 อาคารสีแดง คือ อาคารท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จในช่วงระหว่างดาํเนินการ
ก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (ระหวา่งปี พ.ศ. 2535-2542) จะเห็นว่าอาคารสีแดงมีจาํนวนมากข้ึน
เม่ือเปรียบเทียบกบัอาคารสีเขียว เร่ิมมีอาคารก่อสร้าง บริเวณใกลส้ถานีรถไฟฟ้า นอกจากน้ี จาก
การเก็บรวบรวมขอ้มูล พบว่า อาคารส่วนใหญ่จะมีความสูงเกิน 15 ชั้นหรือมีพื้นท่ีใชส้อยเกิน 
15,000 ตารางเมตร  
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ภาพที ่38  อาคารท่ีก่อสร้างเสร็จในช่วงระหวา่งดาํเนินการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส    

(ระหวา่งปี พ.ศ. 2535-2542) 
 
 ภาพท่ี 39 อาคารสีนํ้ าเงิน คือ อาคารท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จภายหลงัการเปิดให้บริการ
ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส (หลงัปี พ.ศ. 2542) จะเห็นว่าอาคารสีนํ้ าเงินและอาคารสีแดงจะมีจาํนวน
ใกลเ้คียงกนั และมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัอาคารสีแดง กล่าวคือ อาคารสีนํ้ าเงินจะหนาแน่นบริเวณ
ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าและส่วนใหญ่จะมีความสูงเกิน 10 ชั้นหรือมีพื้นท่ีใชส้อยเกิน 15,000 ตาราง
เมตร 
  
 เม่ือพิจารณาจาํนวนพื้นท่ีใช้สอยเปรียบเทียบระหว่างตามช่วงเวลาก่อนมีระบบ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ระหว่างก่อสร้างและภายหลงัเปิดให้บริการ จากภาพท่ี 40 พื้นท่ีตามแนว
ถนนสุขมุวิท พบว่า ก่อนมีระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนและหลงัจากเร่ิมมีการดาํเนินการก่อสร้าง
ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2535-2542 จาํนวนพื้นท่ีใชส้อยเพิ่มข้ึนหลายเท่า อีกทั้ง ภายหลงัมีการเปิด
ใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้า พื้นท่ีใชส้อยกย็งัเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 
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ภาพที ่39  อาคารท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จภายหลงัการเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส                  

(หลงัปี พ.ศ. 2542) 
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ภาพที ่40  พื้นท่ีใชส้อยสะสม 
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 จากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ สามารถสรุปไดว้่า อิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าส่งผลใหอ้าคารมี
จาํนวนชั้นสูงข้ึนและพื้นท่ีใชส้อยเพิ่มข้ึนในพ้ืนท่ีตามแนวรถไฟฟ้า เพ่ือเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพ
การใชพ้ื้นท่ี เน่ืองจาก อิทธิพลของระบบรถไฟฟ้าท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึน  
 
2. การวเิคราะห์ด้วยแบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 
 

2.1 แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด 
 

 จากแบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายและราคาเช่าซ้ือรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีห้องชุด จะไดค้่า
สมัประสิทธ์ิการถดถอยจากการประมาณ ดงัแสดงในตารางท่ี 6 

 
 จากแบบจาํลองราคาท่ีอยูอ่าศยั จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยจากการประมาณ ท่ี

ระดบัความเช่ือมัน่เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 95 โดยท่ีค่านยัสาํคญัทางสถิติจะตอ้งเท่ากบัหรือ
มากกวา่ ± 1.96 

  
 ค่าท่ีใชต้รวจสอบความเหมาะสมของวิธีท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ ไดแ้ก่ ค่าสัมประสิทธ์ิ

กาํหนด (Coefficient of Determination, 2R ) และ ค่า Akaike Information Criterion (AIC) จากนั้น 
หาค่าผลรวมของความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง (Error Sum of Square) ซ่ึงทั้งสามค่าท่ีกล่าวไป
ขา้งตน้ มีความสัมพนัธ์กบัความคลาดเคล่ือนระหว่างราคาท่ีไดจ้ากการสํารวจจริงและราคาท่ีได้
จากแบบจาํลอง  

 
 ดงันั้น แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ดว้ยวิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง

ภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, GWR) จะให้ค่าสัมประสิทธ์ิกาํหนด 
(Coefficient of Determination, 2R ) สูงสุด ในขณะท่ีค่า ค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
และ ค่าผลรวมของความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง (Residual Sum of Square) นอ้ยท่ีสุด กล่าวไดว้่า 
วิธี ถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะประมาณค่าราคาซ้ือ-ขายไดใ้กลเ้คียงราคาท่ีสาํรวจมากกว่า
อีกสองวิธีท่ีเหลือ 
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ตารางที ่6  สมัประสิทธิ์การถดถอยจากแบบจาํลองราคาซื้อ-ขาย 

 

SAR 

t-Stat 

10.3563 

-7.5952 

4.1836 

-2.5681 

2.3998 

3.0004 

4.8605 

3.48 

 

 

 

 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

70290.839 

-2118.367 

770.9707 

-8637.803 

2409.5393 

10425.435 

19413.316 

0.122 

177 

0.563 

4011.10 

72.26x109 

 

GWR 

Mean 

73237.18 

-2682.6 

671.814 

-4157.68 

6226.656 

7398.006 

18758.43 

 

 

0.826 

3992.75 

 

 

Max 

122117.9 

-1525.81 

1189.816 

21148.36 

38486.69 

25156.74 

36912.48 

 

 

0.886 

4008.48 

45.45x109 

 

Min 

25029.47 

-4107.25 

185.6599 

-28597.1 

-14262.4 

-4010.41 

7232.897 

 

177 

0.758 

3982.75 

 

 

OLS 

สมัประสิทธิ์ 
มาตรฐาน 

 

-.575 

.192 

-.144 

.139 

.157 

.293 

 

 

 

 

 

 

t-Stat 

14.131 

-11.18 

3.754 

-2.543 

2.571 

2.833 

5.435 

 

 

 

 

 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

73039.523 

-2464.163 

721.108 

-8815.828 

2430.586 

9876.087 

20387.780 

 

177 

0.576 

4008.91 

64.65x109 

 

 

 

Constant 

BLDG_AGE 

UNIT_FLOOR 

DIST_BTSMRT 

ACC_JOB 

D_THROUGH 

D_SURROUNDING 

ρ 
จาํนวนขอ้มูลสาํรวจ 

R2 

ค่า AIC 

Error Sum of Squares 
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 แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด สร้างจากขอ้มูลทั้งหมด 177 ตวัอยา่ง 
ทาํการสร้างแบบจาํลองจาก 3 วิธี ดงัน้ี 
 

1) วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดของราคาซ้ือ-ขาย 

2) วิธีถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ของราคาซ้ือ-ขาย 

3) วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ีของราคาซ้ือ-ขาย 

 
 ตารางท่ี 6 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทาง
ตรงกนัขา้ม คือ อายแุละระยะทางเดินไปถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด  

 
 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั คือ 

ชั้นท่ีตั้ งห้องชุด การเขา้ถึงการจ้างงาน ตัวแปรหุ่นซอยท่ีออกได้หลายทิศทางและตัวแปรหุ่น
สภาพแวดลอ้มเหมาะสมต่อการใชท้างเทา้ 

 
 ค่าสัมประสิทธ์ิมาตรฐาน (Standardized Coefficients Beta) แสดงว่าตวัแปรอายขุอง

อาคารชุดมีความสําคญัต่อราคาซ้ือ-ขายมากท่ีสุด รองลงมา คือ สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมใน      
การเดินเทา้ และ ชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด ตามลาํดบั    

 
 เม่ือพิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระแต่ละตวั ดงัน้ี 
 

2.1.1 อายขุองอาคารชุด 
  

  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด ดว้ยวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิ
การถดถอยอายขุองอาคารชุด มีค่าเป็นลบ ประมาณ 2,464 2,682 และ 2,118 บาท/ตร.ม./ปี 
ตามลาํดบั หมายถึง อาคารมีอายมุากข้ึนหน่ึงปี จะทาํให้ราคาซ้ือ-ขายจะลดลง 2,464 2,682 และ 
2,118 บาท/ตร.ม. ซ่ึงจะเห็นวา่ ค่าสมัประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่าค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
 



 

73

 แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 41  
 

 
 
ภาพที ่41  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอายขุองอาคารชุด (แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
 
 จากภาพท่ี 41 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอายอุาคารชุด พื้นท่ีสีแดง 
คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศก มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 2,000 บาท/ตร.ม./ปี 
พื้นท่ีสีเหลือง คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีอโศกถึงสถานีทองหล่อ มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 
2,500 บาท/ตร.ม./ปี และ พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช มีค่า
สมัประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 4,000 บาท/ตร.ม./ปี ซ่ึงนอ้ยกวา่พื้นท่ีสีแดงและสีเหลือง  
 
  เม่ือเปรียบเทียบพ้ืนท่ีสีแดงและสีนํ้ าเงิน อธิบายไดว้่า ถึงแมว้่าอาคารชุดใน
พื้นท่ีสีแดงจะมีอายุมากข้ึน แต่ด้วยความท่ีพื้นท่ีสีแดง เป็นศูนยก์ลางย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยั
รองรับย่านธุรกิจ อีกทั้ง มีประชากรหนาแน่นมาก ราคาซ้ือ-ขายจึงลดลงในอตัราส่วนน้อยกว่า
อาคารชุดในพ้ืนท่ีสีเหลืองและพ้ืนท่ีสีนํ้ าเงิน ซ่ึงเป็นพื้นท่ีเร่ิมออกนอกเมืองและห่างจากศูนยก์ลาง
ทางธุรกิจมากกวา่และมีประชากรหนาแน่นนอ้ยกวา่ 
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2.1.2 ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 
  

  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด ดว้ยวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิ
การถดถอยของระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด มีค่าเป็นลบ ประมาณ 8,815 4,157 และ 
8,638 บาท/ตร.ม./กม. ตามลาํดบั หมายถึง เม่ือระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าไกลข้ึน 1 กิโลเมตร 
จะทาํใหร้าคาซ้ือ-ขายลดลง 8,815 4,157 และ 8,638 บาท/ตร.ม.  
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 42  
 

 
 
ภาพที ่42  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรระยะทางเดินไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 

(แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
 
  จากภาพท่ี 42 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของระยะทางไปยงัสถานี
รถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด พื้นท่ีสีแดง คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีเพลินจิต และ พื้นท่ีตั้งแต่
สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 20,000 บาท/ตร.ม./กม. พื้นท่ี          
สีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีบริเวณสถานีนานาถึงสถานีพร้อมพงษ ์มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 25,000 
บาท/ตร.ม./กม.  
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  จากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ พื้นท่ีสีแดงมีอยู ่2 ส่วน โดยส่วนท่ีหน่ึง คือ พื้นท่ีตั้งแต่
สถานีชิดลมจนถึงสถานีเพลินจิต ซ่ึงมีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก หมายถึง เม่ือระยะทางไปยงัสถานี
รถไฟฟ้าไกลข้ึน 1 กิโลเมตร จะทาํใหร้าคาซ้ือ-ขายเพ่ิมข้ึน เน่ืองจาก พื้นท่ีดงักล่าวเป็นพื้นท่ีท่ีเป็น
ศูนยก์ลางย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยัรองรับย่านธุรกิจอยู่แลว้ นอกจากน้ี ความสะดวกสบายในการ
เขา้ถึงสถานรถไฟฟ้ามีมาก ส่วนท่ีสอง คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช เป็นพื้นท่ีอยู่
อาศยัท่ีเร่ิมออกนอกเมืองและห่างจากศูนยก์ลางทางธุรกิจ มีระบบขนส่งสู่สถานีรถไฟฟ้าใหบ้ริการ
ค่อนขา้งสะดวกรวดเร็ว ดงันั้น ถึงแมว้่าระยะทางไปยงัสถานีจะเพิ่มข้ึน แต่ราคาซ้ือ-ขายกลบัไม่
ลดลง 
  
  พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีนานาถึงสถานีพร้อมพงษ ์จากการสํารวจ
ภาพถ่ายดาวเทียม พบว่า เป็นพื้นท่ีสําหรับอยู่อาศยัซ่ึงมีทั้ งอาคารสูงและบา้นเด่ียว อีกทั้ง การ
เดินทางภายในซอยเพื่อมาสู่สถานีรถไฟฟ้ายงัไม่สะดวกเพียงพอ ดงันั้น ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้า
จึงมีผลต่อราคาค่อนขา้งมาก 

 
2.1.3 ชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด 

 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 
วิธีถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยชั้นท่ีตั้ง
ของหอ้งชุด มีค่าเป็นบวก ประมาณ 721 672 และ 770 บาท/ตร.ม./ชั้น ตามลาํดบั หมายถึง เม่ือหอ้ง
ชุดตั้งอยูใ่นชั้นท่ีสูงข้ึน 1 ชั้น จะทาํใหร้าคาซ้ือ-ขายเพิ่มข้ึน 721 672 และ 770 บาท/ตร.ม. ซ่ึงจะเห็น
วา่ ค่าสมัประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่าค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
 
 แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 43 
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ภาพที ่43  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรตาํแหน่งชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด                        

(แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
 
 จากภาพท่ี 43 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด พื้นท่ีสีแดง 
คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีเพลินจิต มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 1,100 บาท/ตร.
ม./ชั้น พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีนานาถึงสถานีอโศก มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 
200 บาท/ตร.ม./ชั้น และ พื้นท่ีสีเหลือง คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีพร้อมพงษถึ์งสถานีอ่อนนุช มีค่า
สัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 800 บาท/ตร.ม./ชั้น ซ่ึงนอ้ยกว่าพื้นท่ีสีแดงแต่มากกว่าพื้นท่ีสีนํ้ า
เงิน อธิบายไดว้่า ถา้ห้องชุดของอาคารในสองพื้นท่ีทั้งสีแดง สีนํ้ าเงิน และ สีเหลือง อยูใ่นชั้นท่ีตั้ง
เดียวกนั ราคาซ้ือ-ขายในพ้ืนท่ีสีแดงจะสูงกวา่พื้นท่ีนํ้ าเงิน และ พื้นท่ีสีเหลือง 
 
  จากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ เน่ืองจาก พื้นท่ีสีแดง เป็นศูนยก์ลางยา่นธุรกิจและท่ีอยู่
อาศยัรองรับยา่นธุรกิจ อีกทั้ง มีขอ้จาํกดัดา้นพื้นท่ีในการขยายตวัในแนวราบ จึงมีอาคารสูงเกิดข้ึน
เป็นจาํนวนมากและมีประชากรหนาแน่นมาก ส่วนพื้นท่ีสีนํ้ าเงิน และ พื้นท่ีสีเหลืองเร่ิมออกนอก
เมืองและห่างจากศูนยก์ลางทางธุรกิจมากกวา่และมีประชากรหนาแน่นนอ้ยกวา่ 
 

2.1.4 การเขา้ถึงการจา้งงาน 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงาน ดว้ยวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิ
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การถดถอยการเขา้ถึงการจา้งงาน มีค่าเป็นบวก ประมาณ 2,431 6,227 และ 2,410 บาท/ตร.ม. 
ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุดตั้งอยูใ่นบริเวณท่ีสามารถเขา้ถึงการจา้งงานสูงข้ึน จะทาํให้ราคา
ซ้ือ-ขายเพิ่มข้ึน 2,431 6,227 และ 2,410 บาท/ตร.ม.  
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 44 
 

 
 
ภาพที ่44  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงาน 

(แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
 
 จากภาพท่ี 44 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของความสามารถในการเขา้ถึง
การจา้งงาน พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 10,000 บาท/ตร.ม./จาํนวนงาน และ 
พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 35,000 บาท/ตร.ม./จาํนวนงาน อธิบายไดว้่า พื้นท่ี 
สีนํ้ าเงินตั้งแต่สถานชิดลมจึงถึงระหวา่งสถานีพร้อมพงษเ์ป็นศูนยก์ลางยา่นธุรกิจท่ีมีการจา้งงานสูง
และท่ีอยู่อาศยัรองรับยา่นธุรกิจ อีกทั้ง ยงัสามารถเดินทางไปยงัพื้นท่ีสีลมอนัเป็นแหล่งศูนยก์ลาง
ทางเศรษฐกิจท่ีสาํคญัของกรุงเทพมหานครไดร้วดเร็วกวา่พื้นท่ีสีแดง  
 
  ดงันั้น ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานท่ีสูงของพื้นท่ีสีแดงจึงมีอิทธิพล
ต่อราคาซ้ือ-ขายมากกวา่พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน  
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2.1.5 อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทาง 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีสามารถเขา้ออกได้
หลายเส้นทาง ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี 
พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง มี
ค่าเป็นบวก ประมาณ 9,876 7,398 และ 10,425 บาท/ตร.ม. ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุดตั้งอยู่
ซอยท่ีสามารถทะลุเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทาง จะทาํใหร้าคาซ้ือ-ขายเพิ่มข้ึน 9,876 7,398 และ 10,425 
บาท/ตร.ม.  
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 45 
 

 
ภาพที ่45  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรหุ่นออกถนนสายหลกัไดห้ลายเสน้ทาง 

(แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
  
 จากภาพท่ี 45 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 25,000 บาท/ตร.
ม. และพ้ืนท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 5,000 บาท/ตร.ม. ซ่ึงนอ้ยกว่าพื้นท่ีสีแดง 
อธิบายไดว้่า อาคารชุดตั้งอยูซ่อยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทางในพื้นท่ีสีแดงจะมีผลต่อราคา
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ซ้ือ-ขายมากกวา่ในพื้นท่ีสีนํ้ าเงิน เน่ืองจาก พื้นท่ีสีแดงเป็นพื้นท่ียา่นธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับยา่น
ธุรกิจ ก่อให้เกิดสภาพการจราจรติดขดั การเขา้ออกพ้ืนท่ีไดห้ลายเส้นทางจะช่วยให้การเดินทาง
ออกสู่พื้นท่ีต่างๆ ไดส้ะดวกมากข้ึน 
 

2.1.6 อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอาคารชุดตั้ งอยู่ในซอยท่ีมีสภาพแวดล้อม
เหมาะสมในการเดิน ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอย
เชิงพ้ืนท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิของอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน 
มีค่าเป็นบวก ประมาณ 20,388 18,758 และ 19,413 บาท/ตร.ม. ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุด
ตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน จะทาํใหร้าคาซ้ือ-ขายเพิ่มข้ึน 20,388 18,758 
และ 19,413 บาท/ตร.ม. ซ่ึงจะเห็นวา่ ค่าสมัประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่าค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 46  
 

 
 
ภาพที ่46  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารท่ีตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการ

เดิน (แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขาย) 
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 จากภาพท่ี 46 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดท่ีตั้ งอยู่ซอยท่ีมี
สภาพแวดลอ้มเหมาะแก่การเดิน พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 35,000 บาท/ตร.
ม. และพ้ืนท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่าสมัประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 10,000 บาท/ตร.ม. ซ่ึงนอ้ยกว่าพื้นท่ีสีแดง
อธิบายไดว้า่ อาคารชุดตั้งอยูซ่อยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะแก่การเดินในพื้นท่ีสีแดงจะมีผลต่อราคา
ซ้ือ-ขายมากกวา่ในพื้นท่ีสีนํ้ าเงิน  
 

2.2 แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด  
 
 จากแบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีห้องชุด จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิการ
ถดถอยจากการประมาณ ดงัแสดงในตารางท่ี 7  

 
 จากแบบจาํลองราคาท่ีอยูอ่าศยั จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยจากการประมาณ ท่ี

ระดบัความเช่ือมัน่เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 95 โดยท่ีค่านยัสาํคญัทางสถิติจะตอ้งเท่ากบัหรือ
มากกวา่ ± 1.96 

  
 ค่าท่ีใชต้รวจสอบความเหมาะสมของวิธีท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ ไดแ้ก่ ค่าสัมประสิทธ์ิ

กาํหนด (Coefficient of Determination, 2R ) และ ค่า Akaike Information Criterion (AIC) จากนั้น 
หาค่าผลรวมของความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง (Residual Sum of Square) ซ่ึงทั้งสามค่าท่ีกล่าวไป
ขา้งตน้ มีความสัมพนัธ์กบัความคลาดเคล่ือนระหว่างราคาท่ีไดจ้ากการสํารวจจริงและราคาท่ีได้
จากแบบจาํลอง  

 
 ดงันั้น แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ดว้ยวิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกั

เชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, GWR) จะให้ค่าสัมประสิทธ์ิกาํหนด 
(Coefficient of Determination, 2R ) สูงสุด ในขณะท่ีค่า ค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
และ ค่าผลรวมของความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง (Residual Sum of Square) นอ้ยท่ีสุด กล่าวไดว้่า 
วิธี ถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์จะประมาณค่าราคาเช่ารายเดือนไดใ้กลเ้คียงราคาท่ีสํารวจ
มากกวา่อีกสองวิธีท่ีเหลือ 
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ตารางที ่7  สมัประสิทธิ์การถดถอยจากแบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน 

 

SAR 

t-Stat 

10.8505 

-8.5552 

-2.5796 

5.465 

2.6503 

3.5551 

4.3062 

 

 

 

 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

399.0625 

-10.671 

-52.5863 

36.0451 

49.7099 

66.1117 

0.266 

338 

0.535 

4299.90 

6.49 x106 

 

GWR 

Mean 

495.5263 

-12.4701 

-73.2215 

6.3801 

30.7124 

59.3485 

 

 

0.694 

4300.204 

 

 

Max 

596.2121 

-10.8565 

-26.924 

47.8376 

75.7464 

92.2476 

 

 

0.746 

4320.760 

6.04 x106 

 

Min 

392.9846 

-14.2154 

-129.571 

-48.3606 

-21.8949 

20.2834 

 

338 

0.659 

4270.999 

 

 

OLS 

สมัประสิทธิ์ 
มาตรฐาน 

 

-.515 

-.126 

.273 

. 111 

.175 

 

 

 

 

 

 

t-Stat 

13.429 

-12.190 

-2.603 

6.233 

2.494 

3.873 

 

 

 

 

 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

422.236 

-12.745 

-48.763 

35.549 

43.861 

68.251 

 

338 

0.441 

4308.66 

6.53x106 

 

 

 

Constant 

BLDG_AGE 

DIST_BTSMRT 

ACC_JOB 

D_THROUGH 

D_SURROUNDING 

ρ 

จาํนวนขอ้มูลสาํรวจ 

R2 

ค่า AIC 

Error Sum of Squares 
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 แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีห้องชุด สร้างจากขอ้มูลทั้ งหมด 338 
ตวัอยา่ง ทาํการสร้างแบบจาํลองจาก 3 วิธี ดงัน้ี 
 

1) วิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดของราคาเช่ารายเดือน 

2) วิธีถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ของราคาเช่ารายเดือน 

3) วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ีของราคาเช่ารายเดือน 

 
ตารางท่ี 7 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ีมีคามสัมพนัธ์ในทิศทาง

ตรงกนัขา้ม คือ อายแุละระยะทางเดินไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 
  
 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั คือ 

การเขา้ถึงการจ้างงาน ตวัแปรหุ่นซอยท่ีออกได้หลายเส้นทางและตัวแปรหุ่นสภาพแวดล้อม
เหมาะสมต่อการใชท้างเทา้ 

 
 ค่าสัมประสิทธ์ิมาตรฐาน (Standardized Coefficients Beta) แสดงว่าตวัแปรอายขุอง

อาคารชุดมีความสําคญัต่อราคาเช่ารายเดือนมากท่ีสุด รองลงมา คือ การเขา้ถึงการจา้งงาน และ 
สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมในการเดินเทา้ ตามลาํดบั 

  
 เม่ือพิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระแต่ละตวั ดงัน้ี 
 

2.2.1 อายขุองอาคารชุด 
  

  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอายุของอาคารชุด ดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด 
วิธีถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยอายขุอง
อาคารชุด มีค่าเป็นลบ ประมาณ 12.7 12.5 และ 10.6 บาท/ตร.ม./ปี ตามลาํดบั หมายถึง อาคารมีอายุ
มากข้ึนหน่ึงปี ราคาเช่ารายเดือนจะลดลง 12.7 12.5 และ 10.6 บาท/ตร.ม. ซ่ึงจะเห็นว่า ค่า
สมัประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่าค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
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  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 47  
 

 
 
ภาพที ่47  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอายขุองอาคารชุด (แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน) 
 
  จากภาพท่ี 47 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอายอุาคารชุด พื้นท่ีสีแดง 
คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศก มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 11 บาท/ตร.ม./ปี และ 
พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีพร้อมพงษถึ์งสถานีอ่อนนุช มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 
14 บาท/ตร.ม./ปี ซ่ึงนอ้ยกวา่พื้นท่ีสีแดง 
 
  เม่ือเปรียบเทียบพ้ืนท่ีสีแดงและสีนํ้ าเงิน อธิบายไดว้่า ถึงแมว้่าอาคารชุดใน
พื้นท่ีสีแดงจะมีอายุมากข้ึน แต่ด้วยความท่ีพื้นท่ีสีแดง เป็นศูนยก์ลางย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยั
รองรับยา่นธุรกิจ อีกทั้ง มีประชากรหนาแน่นมาก ราคาเช่ารายเดือนจึงลดลงในอตัราส่วนนอ้ยกว่า
อาคารชุดในพ้ืนทีสีนํ้ าเงิน ซ่ึงเป็นพื้นท่ีเร่ิมออกนอกเมืองและห่างจากศูนยก์ลางทางธุรกิจมากกว่า
และมีประชากรหนาแน่นนอ้ยกวา่ 
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2.2.2 ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 
  

  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด ดว้ยวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิ
การถดถอยของระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด มีค่าเป็นลบ ประมาณ 49 73 และ 53 บาท/
ตร.ม./กม. ตามลาํดบัหมายถึง เม่ือระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าไกลข้ึน 1 กิโลเมตร จะทาํใหร้าคา
เช่ารายเดือนลดลง 49 73 และ 53 บาท/ตร.ม.  
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 48  
 

 
 
ภาพที ่48  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรระยะทางเดินไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 

(แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน) 
 
  จากภาพท่ี 48 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของระยะทางไปยงัสถานี
รถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศก มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็น
ลบ ประมาณ 120 บาท/ตร.ม./กม. และ พื้นท่ีสีสม้ คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีอโศกถึงสถานีอ่อนนุช มีค่า
สมัประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 50 บาท/ตร.ม./กม. ซ่ึงมากกวา่พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน   
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  เม่ือเปรียบเทียบพื้นท่ีสีแดงและสีนํ้าเงิน อธิบายไดว้่า อาคารชุดท่ีระยะห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้าเท่ากนั พื้นท่ีสีแดงอตัราส่วนท่ีลดลงของราคาจะนอ้ยกวา่พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน  
 

2.2.3 การเขา้ถึงการจา้งงาน 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอาคารความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงาน 
ดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพ้ืนท่ี พบว่า ค่า
สมัประสิทธ์ิการถดถอยการเขา้ถึงการจา้งงาน มีค่าเป็นบวก ประมาณ 35.5 36.3 และ 36 บาท/ตร.ม. 
ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุดตั้งอยูใ่นบริเวณท่ีสามารถเขา้ถึงการจา้งงานสูงข้ึน จะทาํให้ราคา
เช่ารายเดือนเพิ่มข้ึน 35.5 36.3 และ 36 บาท/ตร.ม. ซ่ึงจะเห็นว่า ค่าสัมประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่า
ค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
 
  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 49  
 

 
 
ภาพที ่49  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงาน 

(แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน) 
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  จากภาพท่ี 49 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของความสามารถในการเขา้ถึง
การจา้งงาน พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 40 บาท/ตร.ม./จาํนวนงาน อธิบายได้
ว่า พื้นท่ีสีแดงตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกเป็นศูนยก์ลางยา่นธุรกิจท่ีมีการจา้งงานสูงและท่ีอยู่
อาศยัรองรับย่านธุรกิจ ในขณะท่ีพื้นท่ีสีแดงอีกส่วนหน่ึง คือ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานี
อ่อนนุช เป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยท่ีเร่ิมออกนอกเมือง ห่างจากศูนย์กลางทางธุรกิจและมีประชากร
หนาแน่นนอ้ย พื้นท่ีดงักล่าวราคาเช่ายงัไม่สูงมากเม่ือเปรียบเทียบกบัพื้นท่ีอยูอ่าศยัดา้นเขตชั้นใน  
 
  พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีบริเวณสถานีพร้อมพงษ์ มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ 
ประมาณ 40 บาท/ตร.ม./จาํนวนงาน อธิบายไดว้่า ถึงแมค้วามสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานจะ
เท่ากบับริเวณพ้ืนท่ีสีแดง แต่ราคาเช่ากลบัไม่เพิ่มข้ึน 
 
  ดงันั้น ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานท่ีสูงของพื้นท่ีสีแดงจึงมีอิทธิพล
ต่อราคาเช่ารายเดือนมากกวา่พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน  
 

2.2.4 อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทาง 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีสามารถเขา้ออกได้
หลายเส้นทา ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี 
พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง มี
ค่าเป็นบวก ประมาณ 44 31 และ 50 บาท/ตร.ม. ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุดตั้งอยูซ่อยท่ี
สามารถทะลุเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง จะทาํใหร้าคาเช่ารายเดือนเพิ่มข้ึน 44 31 และ 50 บาท/ตร.ม. 
ซ่ึงจะเห็นวา่ ค่าสมัประสิทธ์ิของแต่ละวิธีมีค่าค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั 
 
 แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 50 
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ภาพที ่50  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรหุ่นออกถนนสายหลกัไดห้ลายเสน้ทาง 

(แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน)  
  
 จากภาพท่ี 50 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทาง พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 70 บาท/ตร.ม. 
และพื้นท่ีสีฟ้า มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 10 บาท/ตร.ม. ซ่ึงนอ้ยกว่าพื้นท่ีสีแดงและมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนัเช่นเดียวกบัภาพท่ี 49 อธิบายไดว้่า อาคารชุดตั้งอยูซ่อยท่ีสามารถ
เขา้ออกไดห้ลายเส้นทางในพื้นท่ีสีแดงจะมีผลต่อราคาเช่ารายเดือนมากกว่าในพ้ืนท่ีสีฟ้า เน่ืองจาก 
พื้นท่ีสีแดงเป็นพื้นท่ีย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยัรองรับย่านธุรกิจ ก่อให้เกิดสภาพการจราจรติดขดั 
การเขา้ออกพื้นท่ีไดห้ลายเสน้ทางจะช่วยใหก้ารเดินทางออกสู่พื้นท่ีต่างๆ ไดส้ะดวกมากข้ึน 
 

2.2.5 อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิอาคารชุดตั้ งอยู่ในซอยท่ีมีสภาพแวดล้อม
เหมาะสมในการเดิน ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด วิธีถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และ วิธีอตัถดถอย
เชิงพ้ืนท่ี พบว่า ค่าสัมประสิทธ์ิของอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน 
มีค่าเป็นบวก ประมาณ 68 59 และ 66 บาท/ตร.ม. ตามลาํดบั หมายถึง เม่ืออาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ี
มีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน จะทาํใหร้าคาเช่ารายเดือนเพิ่มข้ึน 68 59 และ 66 บาท/ตร.ม.  
 

ชิดลม 

นานา 

เพลินจิต 

ศูนยป์ระชุมฯ 

เพชรบุรี 

อโศก พร้อมพงษ ์ ทองหล่อ เอกมยั พระโขนง 
อ่อนนุช 



 

88

  แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะใหค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกจุด
สาํรวจ ดงันั้น เม่ือนาํค่าสัมประสิทธ์ิของทุกจุดสาํรวจท่ีไดม้าแสดงค่าในแผนท่ีสี (Contour Map)  
ดงัแสดงในภาพท่ี 51  
 

 
 
ภาพที ่51  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารท่ีตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการ

เดิน (แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือน) 
 

  จากภาพท่ี 51 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดท่ีตั้ งอยู่ซอยท่ีมี
สภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดิน พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 90 บาท/ตร.ม. 
และพ้ืนท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 30 บาท/ตร.ม. ซ่ึงนอ้ยกว่าพื้นท่ีสีแดงและมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันเช่นเดียวกับภาพท่ี 49 อธิบายได้ว่า อาคารชุดตั้ งอยู่ซอยท่ีมี
สภาพแวดลอ้มเหมาะแก่การเดินในพื้นท่ีสีแดงจะมีผลต่อราคาเช่ารายเดือนมากกว่าในพ้ืนท่ีสีนํ้ า
เงิน 
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วจิารณ์ 
 
ผลของการศึกษาการเปล่ียนแปลงภายในพื้นท่ี และ การวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่ง 

คุณลกัษณะของอาคารสูงและพื้นท่ีบริเวณใกลเ้คียง ท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั สามารถสรุปได ้ดงัน้ี 
  
1. การเปลีย่นแปลงภายในพืน้ที ่ทีไ่ด้รับอทิธิพลจากระบบรถไฟฟ้า 

 
1.1 ราคาประเมินท่ีดิน 

  
 ก่อนมีระบบรถไฟฟ้า พบว่า ในพื้นท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยกราชประสงคถึ์งทาง
ด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดักบัถนนสุขุมวิทและพื้นท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกประตูนํ้ าและส่ีแยกอโศก-
เพชรบุรี ซ่ึงเป็นยา่นธุรกิจและการคา้ ราคาประเมินท่ีดินจะสูงอยูก่่อนแลว้ แต่พื้นท่ีถนนเพลินจิตจะ
สูงกว่าพื้นท่ีเพชรบุรี ในขณะท่ีพื้นท่ีตามแนวถนนสุขุมวิทตั้งแต่ซอย 1 ถึง 77 และพ้ืนท่ีเพชรบุรี
บริเวณส่ีแยกคลองตนัซ่ึงเป็นพื้นท่ีเพื่อการอยูอ่าศยั ราคาประเมินท่ีดินจะใกลเ้คียงกนั 
 
 ภายหลงัการเปิดใหบ้ริการระบบรถไฟฟ้า พบว่า ทั้งในพ้ืนท่ีถนนเพลินจิตตั้งแต่ส่ีแยก
ราชประสงคถึ์งทางด่วนขั้นท่ีหน่ึงตดักบัถนนสุขมุวิทและพื้นท่ีถนนเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกประตูนํ้ า
และส่ีแยกอโศก-เพชรบุรี ราคาประเมินท่ีดินอยูใ่นลกัษณะค่อนขา้งคงตวั ในขณะท่ีพื้นท่ีตามแนว
ถนนสุขมุวิทตั้งแต่ซอย 1 ถึง 77 ราคาประเมินท่ีดินเพิ่มสูงข้ึน ซ่ึงแตกต่างกนัไปในแต่ละพื้นท่ียอ่ย 
ส่วนพื้นท่ีเพชรบุรีบริเวณส่ีแยกคลองตนั ราคาประเมินท่ีดินเพิ่มในลกัษณะค่อนขา้งคงตวั 
 

1.2 ความหนาแน่นของอาคารและพ้ืนท่ีใชส้อย 
 
 ก่อนมีระบบรถไฟฟ้า อาคารจะอยูใ่นลกัษณะกระจายตวั มีความหนาแน่นนอ้ย พื้นท่ี
ใชส้อยประมาณ 15,000 ตารางเมตร ในช่วงระหว่างก่อสร้างและภายหลงัการเปิดให้บริการระบบ
รถไฟฟ้า ความหนาแน่นของอาคารจะเพิ่มข้ึนและพื้นท่ีใชส้อยจะมากกวา่ 15,000 ตารางเมตร 
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2. ผลการวเิคราะห์แบบจําลองราคาซ้ือ-ขายต่อขนาดพืน้ที ่
 

จากการวิเคราะห์แบบจาํลองราคาซ้ือ-ขายดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยสุด วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกั
เชิงภูมิศาสตร์และวิธีอตัถดถอยเชิงพ้ืนท่ี ซ่ึงวิธีกาํลงัสองนอ้ยสุดและวิธีอตัถดถอยเชิงพ้ืนท่ี จะได้
แบบจาํลองวิธีละหน่ึงสมการท่ีเป็นตัวแทนของทุกจุดท่ีทาํการสํารวจในพื้นท่ีศึกษา โดยค่า
สัมประสิทธ์ิท่ีไดจ้ากทั้งสองวิธีจะเป็นค่าท่ีแสดงแนว้โนม้ของอิทธิพลของแต่ละตวัแปรอิสระท่ีมี
ต่อราคา ไดแ้ก่ ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้ม คือ อายุและ
ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด ในขณะท่ีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมีความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางเดียวกัน คือ ชั้นท่ีตั้ งห้องชุด การเขา้ถึงการจ้างงาน ตวัแปรหุ่นซอยท่ีเขา้ออกได้หลาย
เสน้ทางและตวัแปรหุ่นสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ 

 
แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะสามารถอธิบายอิทธิพลของแต่ละตวัแปรอิสระท่ี

มีต่อราคาในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย ไดด้งัน้ี 
 
2.1 อายขุองอาคารชุด  

 
 อายขุองอาคารชุดสาํหรับซ้ือ-ขายมีผลต่อราคานอ้ยมากในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึง
สถานีอโศก ซ่ึงตรงกนัขา้มกบัอาคารชุดในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช อธิบายได้
ว่า พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกเป็นพื้นท่ีย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยัรองรับย่านธุรกิจ ใน
พื้นท่ีดงักล่าวจึงเกิดการแลกเปล่ียน (Trade off) ระหว่างอาคารท่ีอายมุาก การเดินทางสะดวกและ
ใกลย้า่นธุรกิจ ซ่ึงอิทธิพลของการ Trade off ทาํใหผู้ท่ี้ตอ้งการความสะดวกสบาย ยนิดีท่ีจะจ่ายเงิน
เพื่อซ้ือห้องชุดของพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกในราคาท่ีสูงกว่าพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทอง
หล่อถึงสถานีอ่อนนุช ถึงแมว้า่อายขุองอาคารจะเท่ากนั 
 

2.2 ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 
 
 ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าในพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงเพลินจิตและพื้นท่ีตั้งแต่

สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชจะส่งผลให้ราคาซ้ือ-ขายห้องชุดเพิ่มข้ึนก็ต่อเม่ือระยะทางเพิ่มข้ึน 
อธิบายไดว้า่ พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงเพลินจิตเป็นพื้นท่ียา่นธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับยา่นธุรกิจ
อยู่แลว้ ถึงแมว้่าอาคารชุดจะห่างจากสถานีรถไฟฟ้ามากข้ึนแต่ราคาซ้ือ-ขายกลบัเพิ่มข้ึน ซ่ึงเป็น
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อิทธิพลของการ Trade off ระหว่างระยะทางและความไม่พลุกพล่าน โดยผูซ้ื้อยนิดีท่ีจะซ้ือหอ้งชุด
ของอาคารท่ีอยู่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าแลกเปล่ียนกบัความไม่พลุกพล่าน ส่งผลให้ระยะทางไป
สถานีรถไฟฟ้าท่ีไกลเพิ่มมากข้ึนของพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงเพลินจิตไม่มีผลต่อราคาซ้ือ-ขาย 

 
 ในส่วนพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช เป็นพื้นท่ีอยู่อาศยัท่ีเร่ิมออกห่าง
จากพื้นท่ียา่นธุรกิจ ในความเป็นจริงพื้นท่ีดงักล่าวราคาซ้ือ-ขายจึงตํ่ากว่าพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึง
เพลินจิต การเดินทางเพื่อเขา้สู่พื้นท่ีชั้นใน ซ่ึงมีการจราจรหนาแน่น จาํเป็นท่ีจะตอ้งใช้ระบบ
รถไฟฟ้า ดงันั้น ถา้อาคารชุดยิ่งอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ราคาซ้ือ-ขายก็ควรจะเพิ่มสูงข้ึน แต่เม่ือทาํ
การวิเคราะห์แลว้ กลบัไดผ้ลในทิศทางตรงกนัขา้ม อธิบายไดว้่า พื้นท่ีดงักล่าว ส่วนใหญ่เป็นซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทางและเป็นซอยท่ีค่อนขา้งลึก เช่น สุขุมวิทซอย 55 (ทองหล่อ) 
สุขมุวิทซอย 63 (เอกมยั) และ สุขมุวิทซอย 71 (พระโขนง) เป็นตน้ การเดินทางภายในซอยเพ่ือไป
ยงัสถานีรถไฟฟ้าทาํไดส้ะดวกสาํหรับผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดท่ีไม่ไดอ้ยู่ตน้ซอย เน่ืองจากมีระบบ
ขนส่งสาธารณะให้บริการ ดงันั้น ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าท่ีไกลเพ่ิมมากข้ึนของพื้นท่ีตั้งแต่
สถานีสถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชไม่มีผลต่อราคาซ้ือ-ขาย 
 
 ในขณะท่ีพื้นท่ีบริเวณสถานีพร้อมพงษจ์ะส่งผลให้ราคาซ้ือ-ขายห้องชุดเพ่ิมข้ึนเม่ือ
อาคารชุดนั้นอยูใ่กลส้ถานีรถไฟฟ้า อธิบายไดว้า่ พื้นท่ีดงักล่าวมีลกัษณะเป็นซอยท่ีสามารถเขา้ออก
ไดห้ลายเส้นทางและเป็นซอยท่ีค่อนขา้งลึก แต่ความสะดวกสบายของการเดินทางภายในซอยเพ่ือ
ไปยงัสถานีรถไฟฟ้าสาํหรับผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดท่ีไม่ไดอ้ยูต่น้ซอยมีนอ้ย ดงันั้น ผูท่ี้ซ้ืออาคารชุด
ในบริเวณดงักล่าวยนิดีท่ีจะซ้ือหอ้งชุดของอาคารท่ีอยูใ่กลส้ถานีรถไฟฟ้าในราคาท่ีสูงกวา่อาคารชุด
ท่ีอยูไ่กลออกไป 

 
2.3 ชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด 

 
 ชั้นท่ีตั้งของห้องชุดจะส่งผลให้ราคาซ้ือ-ขายห้องชุดเพิ่มข้ึนเม่ือห้องชุดอยู่ในชั้นท่ี
สูงข้ึน โดยในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีเพลินจิตท่ีห้องชุดตั้งอยู่ในชั้นเดียวราคาซ้ือ-ขายจะ
สูงกว่าในพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีนานาถึงสถานีอ่อนนุช เน่ืองจากพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีเพลิน
จิตเป็นพื้นท่ีย่านธุรกิจ มีการใชพ้ื้นท่ีค่อนขา้งหนาแน่น ไม่สามารถขยายตวัตามแนวราบได ้การ
สร้างอาคารท่ีสูงจะเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพของการใชพ้ื้นท่ี ดงันั้น ผูท่ี้ตอ้งการซ้ือห้องชุดของ
อาคารท่ีตั้งอยู่ในพื้นท่ีดงักล่าว จะตอ้งจ่ายเงินเพื่อซ้ือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในราคาท่ีสูงกว่าห้องชุด
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ของอาคารท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีนานาถึงสถานีอ่อนนุช ถึงแมว้่าห้องชุดทั้งสองจะอยู่ชั้น
เดียวกนั 
  

2.4 การเขา้ถึงการจา้งงาน 
 
 ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานท่ีเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึง
สถานีอ่อนนุชจะส่งผลใหร้าคาซ้ือ-ขายในพ้ืนท่ีดงักล่าวเพิ่มข้ึน ซ่ึงตรงกนัขา้มกบัพื้นท่ีตั้งแต่สถานี
ชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษ ์เน่ืองจากพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษเ์ป็นยา่นธุรกิจและท่ี
อยูอ่าศยัรองรับยา่นธุรกิจอยูแ่ลว้ อีกทั้ง ราคาซ้ือ-ขายหอ้งชุดก็ค่อนขา้งสูง ดงันั้น ความสามารถใน
การเขา้ถึงการจา้งงานของพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษ ์จึงไม่ส่งผลต่อราคาซ้ือ-ขาย
มากเท่ากับพื้นท่ีตั้ งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช ซ่ึงมีราคาซ้ือ-ขายถูกกว่า ทาํให้ดึงดูด
คนทาํงานท่ียงัมีขอ้จาํกดัทางดา้นการเงินอยู่บา้ง แต่ตอ้งการความสะดวกสบายในการเดินทางไป
ทาํงาน ส่งผลอาคารชุดของพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชท่ีการเขา้ถึงการจา้งงานสูงมี
ราคาซ้ือ-ขายสูงตามไปดว้ย 
 

2.5 ซอยท่ีเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทางและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมในการเดินเทา้ 
 
 ผลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ จะพบว่า แผนท่ีสี (Contour Map) ของทั้งสองตวัแปรมี
ลกัษณะใกลเ้คียงกนั โดยพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกเป็นยา่นธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับ
ย่านธุรกิจและมีสภาพการจราจรท่ีหนาแน่น ถา้หากอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีมีความเหมาะสมใน
การเดินเทา้และยงัสามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทางยอ่มส่งผลต่อราคาซ้ือ-ขายมากกว่าพื้นท่ีตั้งแต่
สถานีอโศกถึงสถานอ่อนนุช 
 
3. ผลการวเิคราะห์แบบจําลองราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพืน้ที ่
 

จากการวิเคราะห์แบบจาํลองราคาเช่ารายเดือนดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อยสุด วิธีถดถอยถ่วง
นํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์และวิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี ซ่ึงวิธีกาํลงัสองนอ้ยสุดและวิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี 
จะไดแ้บบจาํลองวิธีละหน่ึงสมการท่ีเป็นตวัแทนของทุกจุดท่ีทาํการสํารวจในพ้ืนท่ีศึกษา โดยค่า
สัมประสิทธ์ิท่ีไดจ้ากทั้งสองวิธีจะเป็นค่าท่ีแสดงแนว้โนม้ของอิทธิพลของแต่ละตวัแปรอิสระท่ีมี
ต่อราคา ไดแ้ก่ ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้ม คือ อายุและ
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ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด ในขณะท่ีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมีความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางเดียวกนั คือ การเขา้ถึงการจา้งงาน ตวัแปรหุ่นซอยท่ีเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทางและตวัแปรหุ่น
สภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ 

 
แต่วิธีถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะสามารถอธิบายอิทธิพลของแต่ละตวัแปรอิสระท่ี

มีต่อราคาในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย ไดด้งัน้ี 
 
3.1 อายขุองอาคารชุด  

 
 อายุของอาคารชุดสําหรับให้เช่ามีผลต่อราคาน้อยมากในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึง
สถานีอโศก ซ่ึงตรงกนัขา้มกบัอาคารชุดในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช อธิบายได้
ว่า พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกเป็นพื้นท่ีย่านธุรกิจและท่ีอยู่อาศยัรองรับย่านธุรกิจ ใน
พื้นท่ีดงักล่าวจึงเกิดการแลกเปล่ียน (Trade off) ระหว่างอาคารท่ีอายมุาก การเดินทางสะดวกและ
ใกลย้า่นธุรกิจ ซ่ึงอิทธิพลของการ Trade off ทาํใหผู้ท่ี้ตอ้งการความสะดวกสบาย ยนิดีท่ีจะจ่ายเงิน
เพื่อซ้ือห้องชุดของพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกในราคาท่ีสูงกว่าพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทอง
หล่อถึงสถานีอ่อนนุช ถึงแมว้า่อายขุองอาคารจะเท่ากนั 
 

3.2 ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด 
 
 ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าในพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษมี์ผลต่อ

ราคาเช่ามากกว่าพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช อธิบายไดว้่า พื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลม
ถึงสถานีพร้อมพงษเ์ป็นพื้นท่ียา่นธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับยา่นธุรกิจ ในพ้ืนท่ีดงักล่าวจึงเกิดการ
แลกเปล่ียน (Trade off) ระหว่างราคา ระยะทาง การเดินทางสะดวกและใกลย้า่นธุรกิจ ซ่ึงอิทธิพล
ของการ Trade off ทาํให้ผูท่ี้ตอ้งการความสะดวกสบาย ยินดีท่ีจะจ่ายเงินเพื่อเช่าห้องชุดในพ้ืนท่ี
ตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษใ์นราคาท่ีสูงกว่าพื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช 
โดยมีขอ้แมว้่าอาคารนั้นตอ้งอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ดงันั้น อาคารท่ีอยู่ไกลจากสถานี ราคาเช่าจึง
ลดลงในอตัราส่วนท่ีค่อนขา้งมาก  
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3.3 การเขา้ถึงการจา้งงาน 
 
 ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานท่ีเพ่ิมข้ึนของพื้นท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานี
พื้นท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชจะส่งผลใหร้าคาเช่าในพ้ืนท่ีดงักล่าวเพิ่มข้ึน ซ่ึงตรงกนั
ขา้มกบัพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษ ์เน่ืองจากพื้นท่ีบริเวณสถานีพร้อมพงษเ์ป็นยา่น
ธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับยา่นธุรกิจอยูแ่ลว้ อีกทั้ง ราคาเช่าก็ค่อนขา้งสูง ดงันั้น ความสามารถใน
การเขา้ถึงการจา้งงานของพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีพร้อมพงษ ์จึงมีความสาํคญัต่อราคาเช่า
มากเท่ากับพื้นท่ีตั้ งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุช ซ่ึงมีราคาซ้ือ-ขายถูกกว่า ทาํให้ดึงดูด
คนทาํงานท่ียงัมีขอ้จาํกดัทางดา้นการเงินอยู่บา้ง แต่ตอ้งการความสะดวกสบายในการเดินทางไป
ทาํงาน ส่งผลอาคารชุดของพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชท่ีการเขา้ถึงการจา้งงานสูงมี
ราคาซ้ือ-ขายสูงตามไปดว้ย 
 

3.4 ซอยท่ีเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทางและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมในการเดินเทา้ 
 
 ผลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ จะพบว่า แผนท่ีสี (Contour Map) ของทั้งสองตวัแปรมี
ลกัษณะใกลเ้คียงกนั โดยพ้ืนท่ีตั้งแต่สถานีชิดลมถึงสถานีอโศกเป็นยา่นธุรกิจและท่ีอยูอ่าศยัรองรับ
ย่านธุรกิจและมีสภาพการจราจรท่ีหนาแน่น ถา้หากอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีมีความเหมาะสมใน
การเดินเทา้และยงัสามารถเขา้ออกไดห้ลายเส้นทางยอ่มส่งผลต่อราคาซ้ือ-ขายมากกว่าพื้นท่ีตั้งแต่
สถานีอโศกถึงสถานอ่อนนุช 
 
 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ สามารถสรุปไดว้่า ผลจากการศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างตวั
แปรอิสระและราคาท่ีอยูอ่าศยั ทาํให้ทราบถึงสภาวะการกาํหนดราคาของเจา้ของอสังหาริมทรัพย์
และผูท่ี้ตอ้งการซ้ือหรือเช่าในปัจจุบนัว่า คุณลกัษณะทัว่ไปของอาคารชุด สภาพทางกายภาพของ
บริเวณท่ีอยูอ่าศยั ความสะดวกสบายในการเขา้ถึงระบบขนส่งและการจา้งงาน  
 
 โดยอาคารชุดสําหรับซ้ือ-ขาย ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อราคามากท่ีสุด คือปัจจยัดา้นอายุ
ของอาคารชุดและสภาพทางกายภาพของบริเวณท่ีตั้งของอาคารชุด ตามลาํดบั อาจกล่าวได้ว่า 
สาํหรับผูท่ี้ตอ้งการซ้ือ-ขายหอ้งชุดนั้น คาํนึงถึงคุณลกัษณะทัว่ไปของอาคารชุดมากกว่า ในขณะท่ี
ความสะดวกสบายในการเขา้ถึงส่ิงอาํนวยความสะดวกใกลเ้คียงเป็นเพียงองคป์ระกอบท่ีเสริมให้
หอ้งชุดนั้นมีราคาสูงเพิ่มข้ึน 
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 อาคารชุดสําหรับให้เช่า ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อราคามากท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นอายุของ
อาคารชุดและความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงาน ตามลาํดบั อาจกล่าวไดว้่า สาํหรับผูท่ี้ตอ้งการ
เช่าหอ้งชุดนั้น คาํนึงถึงความสามารถในการเขา้ถึงแหล่งจา้งงานเป็นสาํคญั  
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สรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 สรุป 
 

 การศึกษาการพฒันาพื้นท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขวุิท มีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีท่ีไดรั้บอิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ตั้งแต่สถานีชิดลมถึง
สถานีอ่อนนุช พร้อมทั้งสร้างแบบจาํลองเพ่ืออธิบายปัจจยัท่ีมีอิทธิผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั โดยทาํการ
เก็บขอ้มูลอาคารสูงบริเวณพื้นท่ีดงักล่าว ในช่วงเดือนพฤศจิกายน ปี 2551 ถึงเดือนมีนาคม ปี 2552 
ซ่ึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดด้งัน้ี 
 
1. การเปลีย่นแปลงการใช้พืน้ทีท่ีไ่ด้รับอทิธิพลจากระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 
การศึกษาการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ีท่ีไดรั้บอิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สาย

สุขุมวิท ตั้ งแต่สถานีรถไฟฟ้าชิดลมถึงสถานีอ่อนนุช โดยพิจารณาจากราคาประเมินท่ีดิน          
ความหนาแน่นของอาคารสูง และพ้ืนท่ีใชส้อยรวมของอาคารสูง ช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2535 ถึงปี 
พ.ศ. 2554 พบว่า ภายหลงัการเปิดให้บริการระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ความหนาแน่น พื้นท่ีใชส้อย
รวมและความสูงของอาคารเพิ่มข้ึนอยา่งเห็นไดช้ดัเจน เช่น บริเวณส่ีแยกอโศก ซ่ึงเป็นจุดเช่ือมต่อ
ระหว่างรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล มีการเปล่ียนแปลง คือ มีการ
ก่อสร้างโครงการท่ีอยู่อาศยัและอาคารสาํนกังานขนาดใหญ่ เน่ืองจากความสามารถในการเขา้ถึง
พื้นท่ีบริเวณดงักล่าวไดร้วดเร็วข้ึน 

 
ในขณะท่ีบริเวณสถานีอ่อนนุชซ่ึงเป็นสถานีปลายทางของเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สาย

สุขุมวิทในปัจจุบนั มีการเปล่ียนแปลงท่ีเห็นไดช้ดั คือ มีโครงการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึนอย่าง
หนาแน่น   

   
 กรณีศึกษาการพฒันาพื้นท่ีตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขมุวิทน้ี ทาํใหส้ามารถสรุปไดว้่า 
ระบบขนส่งมวลชนทางรางมีผลต่อการพฒันาพื้นท่ีและการเจริญเติบโตเป็นอยา่งมาก กล่าวคือใน
พื้นท่ีย่านธุรกิจ พาณิชยกรรม หรือท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นสูงจะมีการเปล่ียนแปลง คือ การก่อสร้าง
โครงการท่ีอยูอ่าศยัและอาคารสาํนกังานขนาดใหญ่ ในขณะท่ีพื้นท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลางจะมี
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การเปล่ียนแปลงอย่างชัดเจน คือ อาคารท่ีอยู่อาศยัมีพื้นท่ีใช้สอยรวมมากข้ึน ส่งผลให้อาคารมี
ขนาดใหญ่เพิ่มข้ึน   
 

หรือสามารถกล่าวอีกนยัหน่ึงไดว้า่ การพฒันาระบบรางจะมีผลประโยชน์อยา่งมากต่อการ
พฒันาเมืองทาํใหอ้าจคาดเดาไดว้่า การพฒันารถไฟฟ้าในอนาคตในพ้ืนท่ีบริเวณกรุงเทพมหานคร 
จะทาํให้เกิดการเปล่ียนแปลง เช่น การเกิดศูนยก์ลางเมืองยอ่ย (Sub-center) ในบริเวณท่ีสามารถ
เขา้ถึงไดง่้าย  

 
2. แบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 
 

การสร้างแบบจาํลองเพื่อวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศยัดว้ยวิธีกาํลงัสองน้อย
ท่ีสุด (Ordinary Least Square Method, OLS) วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically 
Weighted Regression, GWR) และ วิธีอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model, SAR) 
พบว่า อายขุองอาคารท่ีอยูอ่าศยั ชั้นท่ีตั้งของห้องชุด ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้า ความสามารถใน
การเขา้ถึงการจา้งงาน และสภาพแวดลอ้มบริเวณอาคารท่ีอยูอ่าศยั เป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อราคา 

 
ปัจจยัท่ีกล่าวไปขา้งตน้มีอิทธิพลต่อราคาแตกต่างกนัไปในแต่ละพื้นท่ียอ่ย สามารถอธิบาย

ไดด้ว้ยวิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ เช่น ในกรณีท่ีอาคารท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในปีเดียวกนั
และชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุดเหมือนกนั พบว่า หอ้งชุดของอาคารบริเวณสถานีชิดลมจนถึงสถานีอโศก
จะมีราคาซ้ือ-ขายหรือให้เช่าสูงกว่าบริเวณสถานีทองหล่อถึงสถานีอ่อนนุชอย่างเห็นได้ชัด 
เน่ืองจากเป็นพื้นท่ียา่นธุรกิจ พาณิชยกรรม หรือท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นสูง  

 
นอกจากน้ี อาคารท่ีอยู่อาศยัฝ่ังซอยเลขคู่ท่ีตั้งอยู่ใกลส้ถานีพร้อมพงษ์จะมีราคาซ้ือ-ขาย

หรือใหเ้ช่าสูงกวา่อาคารท่ีตั้งอยูไ่กลออกไป ซ่ึงแตกต่างจากสถานีอ่ืนอยา่งชดัเจน เช่น สถานีชิดลม 
สถานีทองหล่อ และสถานีอ่อนนุช เป็นตน้ เน่ืองจากการให้บริการระบบขนส่งมวลชนขนาดเล็ก
เพื่อเช่ือมต่อสถานีรถไฟฟ้ายงัไม่เพียงพอ 

 
อีกทั้ง พื้นท่ีบริเวณสถานีอ่อนนุชซ่ึงเป็นสถานีปลายทางของเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สาย

สุขุมวิท ความสามารถในการเขา้ถึงการจา้งงานจะส่งผลให้ราคาซ้ือ-ขายหรือให้เช่าของอาคารท่ี
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ตั้งอยูใ่นช่วงตน้ซอยสูงกวา่กลางซอยหรือทา้ยซอย เน่ืองจากระยะเวลาท่ีใชใ้นการเดินทางนอ้ยกว่า
อยา่งชดัเจน 

 
ในส่วนของการเขา้ออกซอยไดห้ลายเส้นทางและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมในการเดิน

ของส่งผลให้ราคาซ้ือ-ขายหรือให้เช่าบริเวณสถานีชิดลมสูงกว่าสถานีท่ีอยู่ห่างออกไปทางนอก
เมือง เช่น สถานีเอกมยั สถานีพระโขนง และสถานีอ่อนนุช เป็นตน้  
 

การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ีตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขมุวิท
น้ี ทาํให้สามารถสรุปไดว้่า อายอุาคารชุด ระยะทางไปสถานีรถไฟฟ้าและการเขา้ถึงการจา้งงานได้
รวดเร็วมีอิทธิพลต่อราคาอย่างชดัเจนพื้นท่ีหนาแน่นปานกลางอย่างชดัเจน ในขณะบริเวณพ้ืนท่ี
ย่านธุรกิจ พาณิชยกรรม หรือท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นสูง ชั้นท่ีตั้งของห้องชุด การเขา้ออกไดห้ลาย
เสน้ทางและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมในการเดินเป็นปัจจยัท่ีมีความสาํคญัมากกวา่   
  

หรือสามารถกล่าวอีกนยัหน่ึงไดว้่า ปัจจยัดงัท่ีกล่าวไปขา้งตน้มีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่
เท่ากนัในแต่ละพื้นท่ี ซ่ึงสามารถใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัและโครงสร้าง
พื้นฐานสาํหรับท่ีอยูอ่าศยัใหมี้ความเหมาะสมในแต่ละพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครต่อไป 
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ข้อเสนอแนะ 

 
1. ราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจ้ากการประเมินจากสองแหล่ง คือ กรมท่ีดินและกรมธนารักษ ์

ซ่ึงผูป้ระเมินในแต่ละคร้ัง จะแตกต่างกนัไป ทาํใหร้าคาประเมินท่ีไดอ้าจเกิดความลาํเอียงได ้ดงันั้น 
ควรตรวจสอบดูวา่เกณฑท่ี์ใชใ้นการพิจารณาเป็นเกณฑเ์ดียวกนั 

 
2. ในการศึกษาน้ี มีระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนพื้นท่ีศึกษาแลว้ ในอนาคตน้ีรัฐบาล

กาํลงัจะมีโครงการพฒันาระบบขนส่งมวลชนทางราง ซ่ึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนน่าจะมีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกนั ดงันั้น เสนอแนะให้ทาํการเปรียบเทียบขอ้มูลก่อนและหลงัมีระบบรถไฟฟ้าในพื้นท่ี
อ่ืน ซ่ึงจะสามารถอธิบายของอิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไดอ้ยา่งชดั 

 
3. ในการศึกษาน้ี วิเคราะห์เฉพาะแบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น โดยในพื้นท่ีศึกษา

ยงัมีอาคารประเภทอ่ืน เช่น อาคารสํานักงาน ซ่ึงเสนอแนะให้วิเคราะห์เพื่อเพิ่มองค์ความรู้ใน
อนาคตต่อไป 

 
4. ในการศึกษาน้ีวิธีเคราะห์แบบจาํลองดว้ย 3 วิธี ไดแ้ก่ วิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด วิธี

ถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ และวิธีอัตถดถอยเชิงพื้นท่ี ดังนั้ น ในการศึกษาคร้ังต่อไป
เสนอแนะใหว้ิเคราะห์ดว้ยวิธีอ่ืน เช่นวิธีความคลาดเคล่ือนเชิงพื้นท่ี  
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แบบสํารวจ 
 

ชุดสํารวจที ่ ……….

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทัว่ไป

(1.1) ชื่ออาคาร ___________________________________________________________________________

(1.2) ท่ีตั้งอาคาร ___________________________________________________________________________

(1.3) ผูติ้ดตอ่ ____________________________ (1.4) โทรศพัท์ ____________________________

(1.5) พิกดัดาวเทียม ___________________________________________________________________________

(1.6) ขนาดท่ีดิน _________ไร_่____________________งาน_________________________________ตารางวา

(1.7) พื้นท่ีขายสุทธิ ___________________ตารางเมตร (1.8) จาํนวนช ั้น _________________________ช ั้น

(1.9) ประเภทอาคาร Condominium/Apartment อาคารสํานักงาน

(1.10) ประเภทสัญญา ขาย ให้เชา่

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับทางเข้า-ออก

(2.1) ระยะทางจากถนนสายหลกั _____________เมตร (ระบุชื่อถนน __________________________________)

(2.2) ทิศทางจราจร _______________________ทิศทาง วาดแผนท่ีตั้งพอสังเขป

(2.3) จาํนวนชอ่งจราจร ___________________ชอ่ง

(2.4) ความกวา้งของถนนหน้าอาคาร____________เมตร

(2.5) ทางเขา้ออกอาคารเชื่อมตอ่ถนน (ระบุชื่อถนน)

2.5.1) _______________________________________

2.5.2) _______________________________________

2.5.3) _______________________________________

(2.6) ประเภทพื้นผิวถนน/ซอย 

คอนกรีต ลาดยาง

(2.7) ขนาดความกวา้งทางเทา้

กวา้งมาก (> 3 ม.) ปกติ (1.5-3 ม.) แคบ (< 1.5 ม.)

(2.8) สภาพทางเทา้ (สภาพโดยรวม)

สภาพดี ชาํรุดเล็กน้อย ชาํรุดมาก ไมม่ี

อาคารท่ีพกัอาศยั

แบบสํารวจ

โครงการวิจัยการพฒันาเมืองทีเ่ป็นผลจากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน

ข้อมูลทั้งหมดนี้จะนํามาใช้ประกอบการวิจัยและพฒันาเพือ่การศึกษาเท่านั้น

 ผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลนี้ไว้เป็นความลับและไม่ทาํการเผยแพร่ใดๆทั้งส้ิน

ผู้วิจัย ขอขอบพระคุณทกุท่านเป็นอย่างยิ่งทีใ่ห้ความกรุณาสละเวลา และให้ความร่วมมือในการตอบแบบสํารวจ
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ภาควิชาวิศวกรรมโยธา

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์
คณะวศิวกรรมศาสตร์
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ส่วนที่ 3 ปัจจัยทีมี่ผลต่อมูลค่าห้องชุดโดยรวมทั้งอาคาร

(3.1) ลกัษณะรูปแบบอาคาร มเีอกลกัษณ์โดดเดน่ มลีกัษณะเรียบงา่ย

(3.2) เปิดให้บริการเมือ่ พ.ศ._____________ ยงัไมเ่ปิดให้บริการ

(3.3) อายุอาคาร __________________________ปี (3.4) จาํนวนลิฟต์โดยสาร ___________________ตวั

(3.5) อตัราการเขา้อยูอ่าศยั อาศยัอยูเ่ต็ม/เกอืบเต็ม อาศยัอยูป่านกลาง อาศยัอยูน่้อย 

( > 80% ) (40-80%) (<40 %)

(3.6) จาํนวนผูพ้กัอาศยั ___________ คน/ครัวเรือน

แบง่เป็น คนไทย ___________ คน/ครัวเรือน คนตา่งชาติ __________ คน/ครัวเรือน

(3.7) ส่ิงอาํนวยความสะดวก (เลือกไดม้ากกวา่ 1 ขอ้)

ห้องออกกาํลงักาย สนามเทนนิส สระวา่ยนํ้ า ซาวนา่

นวดสปา สวนหยอ่ม สนามเด็กเลน่ ร้านกาแฟ

ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ ร้านขายหนังสือ ธนาคาร

ร้านซกั อบ รีด รถบริการรับสง่ อ่ืนๆ ______________

(3.8) การดูแลรักษาความปลอดภยั (เลือกไดม้ากกวา่ 1 ขอ้)

กลอ้ง CCTV ระบบ Key card หนว่ยรักษาความปลอดภยั 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั บนัไดหนีไฟ อ่ืนๆ ______________

(3.9) พื้นท่ีจอดรถรวมทั้งอาคาร _____________คนั

(3.10) คา่บริการพื้นท่ีจอดรถรายเดือน

ฟรี (ไมจ่าํกดัจาํนวนคนั) ฟรี (…...คนัตอ่ห้อง)

ฟรี (_________คนั/พื้นท่ี_____________sq.m) _________________ บาท/เดือน/คนั

หมายเหตุ : กรณีรถเกนิกวา่ท่ีกาํหนดเพิ่ม _______________บาท/เดือน/คนั

(3.11) ระยะทางจากอาคารชดุถึงสถานท่ีสําคญั

สถานี BTS อโศก ___________ กโิลเมตร ห้างฯเอ็มโพเรียม ___________ กโิลเมตร

สถานี BTS พร้อมพงษ์ ___________ กโิลเมตร วลิลา่ มาร์เกต็ ___________ กโิลเมตร

สถานี BTS นานา ___________ กโิลเมตร โรบินสัน ___________ กโิลเมตร

สถานี MRT ศูนย์ประชมุฯ ___________ กโิลเมตร ร้านสะดวกซ้ือใกลท่ี้สุด _________ กโิลเมตร

สถานี MRT เพชรบุรี ___________ กโิลเมตร ธนาคารท่ีใกลท่ี้สุด ___________ กโิลเมตร

ทางดว่น ดา่นพระราม 4 ___________ กโิลเมตร ทางดว่น ดา่นสุขมุวทิ ___________ กโิลเมตร

โรงพยาบาลบาํรุงราษฎร์ ___________ กโิลเมตร รร. วฒันาวทิยาลยั ___________ กโิลเมตร

มศว.+รร. สาธิตฯ ประสานมิตร ___________ กโิลเมตร รร. สายนํ้ าผ้ึง ___________ กโิลเมตร

ผู้วิจัย ขอขอบพระคุณทกุท่านเป็นอย่างยิ่งทีใ่ห้ความกรุณาสละเวลา และให้ความร่วมมือในการตอบแบบสํารวจ

ข้อมูลทั้งหมดนี้จะนํามาใช้ประกอบการวิจัยและพฒันาเพือ่การศึกษาเท่านั้น

 ผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลนี้ไว้เป็นความลับและไม่ทาํการเผยแพร่ใดๆทั้งส้ิน
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ส่วนที่ 4 ปัจจัยทีมี่ผลต่อมูลค่าของห้องชุดแต่ละห้อง 

(4.1) ห้องชุดตัวอย่างเลขที ่______________________

(a) เน้ือท่ีห้องชดุ ___________________ตารางเมตร (b) ตั้งอยูช่ ั้นท่ี ____________________________

(c) ห้องทั้งหมดในหน่ึงห้องชดุ ____________ห้อง ประกอบดว้ย

ห้องนอน ___________ ห้อง ห้องนํ้ า ___________ ห้อง ห้องนั่งเลน่ ___________ ห้อง

ห้องครัว ___________ ห้อง คา่รายเดือน ___________ บาท คา่สว่นกลาง ___________ บาท

(d) มเีฟอร์นิเจอร์หรือไม ่ มี ไมม่ี

(e) ราคาคา่บริการอินเทอร์เน็ต

ความเร็วอินเทอร์เน็ต __________________ kbps ราคา __________________ บาท

(f) ราคาคา่บริการเคเบ้ิลทีว ี______________________ บาทตอ่เดือน

(4.2) ห้องชุดตัวอย่างเลขที ่______________________

(a) เน้ือท่ีห้องชดุ ___________________ตารางเมตร (b) ตั้งอยูช่ ั้นท่ี ____________________________

(c) ห้องทั้งหมดในหน่ึงห้องชดุ ____________ห้อง ประกอบดว้ย

ห้องนอน ___________ ห้อง ห้องนํ้ า ___________ ห้อง ห้องนั่งเลน่ ___________ ห้อง

ห้องครัว ___________ ห้อง คา่รายเดือน ___________ บาท คา่สว่นกลาง ___________ บาท

(d) มเีฟอร์นิเจอร์หรือไม ่ มี ไมม่ี

(e) ราคาคา่บริการอินเทอร์เน็ต

ความเร็วอินเทอร์เน็ต __________________ kbps ราคา __________________ บาท

(f) ราคาคา่บริการเคเบ้ิลทีว ี______________________ บาทตอ่เดือน

(4.3) ห้องชุดตัวอย่างเลขที ่______________________

(a) เน้ือท่ีห้องชดุ ___________________ตารางเมตร (b) ตั้งอยูช่ ั้นท่ี ____________________________

(c) ห้องทั้งหมดในหน่ึงห้องชดุ ____________ห้อง ประกอบดว้ย

ห้องนอน ___________ ห้อง ห้องนํ้ า ___________ ห้อง ห้องนั่งเลน่ ___________ ห้อง

ห้องครัว ___________ ห้อง คา่รายเดือน ___________ บาท คา่สว่นกลาง ___________ บาท

(d) มเีฟอร์นิเจอร์หรือไม ่ มี ไมม่ี

(e) ราคาคา่บริการอินเทอร์เน็ต

ความเร็วอินเทอร์เน็ต __________________ kbps ราคา __________________ บาท

(f) ราคาคา่บริการเคเบ้ิลทีว ี______________________ บาทตอ่เดือน

ผู้วิจัย ขอขอบพระคุณทกุท่านเป็นอย่างยิ่งทีใ่ห้ความกรุณาสละเวลา และให้ความร่วมมือในการตอบแบบสํารวจ

ข้อมูลทั้งหมดนี้จะนํามาใช้ประกอบการวิจัยและพฒันาเพือ่การศึกษาเท่านั้น

 ผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลนี้ไว้เป็นความลับและไม่ทาํการเผยแพร่ใดๆทั้งส้ิน
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(4.4) ห้องชุดตัวอย่างเลขที ่______________________

(a) เน้ือท่ีห้องชดุ ___________________ตารางเมตร (b) ตั้งอยูช่ ั้นท่ี ____________________________

(c) ห้องทั้งหมดในหน่ึงห้องชดุ ____________ห้อง ประกอบดว้ย

ห้องนอน ___________ ห้อง ห้องนํ้ า ___________ ห้อง ห้องนั่งเลน่ ___________ ห้อง

ห้องครัว ___________ ห้อง คา่รายเดือน ___________ บาท คา่สว่นกลาง ___________ บาท

(d) มเีฟอร์นิเจอร์หรือไม ่ มี ไมม่ี

(e) ราคาคา่บริการอินเทอร์เน็ต

ความเร็วอินเทอร์เน็ต __________________ kbps ราคา __________________ บาท

(f) ราคาคา่บริการเคเบ้ิลทีว ี______________________ บาทตอ่เดือน

(4.5) ห้องชุดตัวอย่างเลขที ่______________________

(a) เน้ือท่ีห้องชดุ ___________________ตารางเมตร (b) ตั้งอยูช่ ั้นท่ี ____________________________

(c) ห้องทั้งหมดในหน่ึงห้องชดุ ____________ห้อง ประกอบดว้ย

ห้องนอน ___________ ห้อง ห้องนํ้ า ___________ ห้อง ห้องนั่งเลน่ ___________ ห้อง

ห้องครัว ___________ ห้อง คา่รายเดือน ___________ บาท คา่สว่นกลาง ___________ บาท

(d) มเีฟอร์นิเจอร์หรือไม ่ มี ไมม่ี

(e) ราคาคา่บริการอินเทอร์เน็ต

ความเร็วอินเทอร์เน็ต __________________ kbps ราคา __________________ บาท

(f) ราคาคา่บริการเคเบ้ิลทีว ี______________________ บาทตอ่เดือน

สําหรับเจ้าหน้าทีข้่อมูล

(5.1) ประเภทขอ้มลู รูปภาพ แผน่พบั, เอกสาร ไฟล์ขอ้มลู

(5.2) แหลง่ขอ้มลูเพิ่มเติม ติดตอ่คณุ ______________________ โทรศพัท์ _________________________

เวปไซต์ ___________________________________________________

(5.3) ผูสํ้ารวจขอ้มลู ____________________________ (5.4) วนัท่ีสํารวจ ____________________________

(5.5) ผูบ้นัทึกขอ้มลู ____________________________ (5.6 วนัท่ีบนัทึก ____________________________

(5.7) ผูต้รวจสอบ ____________________________ (5.8) วนัที่ตรวจสอบ ____________________________

(5.9) ผูรั้บไฟล์ขอ้มลู ____________________________ (5.10) วนัท่ีตรวจรับ ____________________________

หมายเหตุ : _________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

ข้อมูลทั้งหมดนี้จะนํามาใช้ประกอบการวิจัยและพฒันาเพือ่การศึกษาเท่านั้น

 ผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลนี้ไว้เป็นความลับและไม่ทาํการเผยแพร่ใดๆทั้งส้ิน

ผู้วิจัย ขอขอบพระคุณทกุท่านเป็นอย่างยิ่งทีใ่ห้ความกรุณาสละเวลา และให้ความร่วมมือในการตอบแบบสํารวจ  
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ภาคผนวก ข 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจ 
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ตารางผนวกที ่ข1  ขอ้มูลอาคารชุดสาํหรับการซื้อ-ขาย 

 

D_SUR 

1 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

D_THU 

0 

0 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

 

DI_CON 

0.033 

0.344 

0.607 

0.111 

0.079 

0.174 

0.126 

0.028 

0.032 

0.404 

0.132 

0.196 

0.315 

0.359 

0.583 

0.217 

0.187 

 

DI_SHP 

0.326 

0.791 

0.860 

0.852 

1.081 

1.182 

0.949 

0.303 

0.443 

1.169 

0.720 

0.804 

0.918 

0.965 

1.188 

0.692 

0.446 

 

DI_SCH 

0.993 

1.047 

0.963 

0.393 

0.585 

0.546 

0.304 

0.539 

0.435 

0.433 

0.117 

0.042 

0.082 

0.122 

0.199 

0.153 

0.570 

 

DI_RSTA 

0.447 

0.760 

0.893 

0.502 

0.895 

1.000 

0.747 

0.258 

0.344 

1.111 

0.648 

0.742 

0.844 

0.892 

1.115 

0.608 

0.392 

 

DI_MRD 

0.317 

0.630 

0.368 

0.436 

0.829 

0.934 

0.681 

0.042 

0.128 

0.896 

0.582 

0.676 

0.778 

0.826 

1.049 

0.542 

0.341 

 

PRC_SQM 

38409.091 

45454.545 

97260.274 

80091.533 

79611.650 

55555.556 

46428.571 

109448.819 

87837.838 

72368.421 

48000.000 

76521.739 

35869.565 

41746.725 

75238.095 

57142.857 

55335.968 

 

UN_FLR 

12 

4 

22 

14 

11 

10 

10 

27 

16 

5 

9 

4 

3 

5 

5 

5 

15 

 

UN_SIZ 

44 

33 

365 

52.44 

103 

315 

420 

127 

74 

76 

200 

115 

92 

229 

105 

105 

253 

 

BL_AGE 

26 

12 

16 

1 

11 

12 

11 

1 

1 

5 

16 

5 

13 

2 

4 

4 

24 

 

BL_STR 

16 

22 

35 

31 

23 

34 

18 

37 

18 

8 

13 

7 

8 

7 

8 

7 

23 

 

ID 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 
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ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

4.034 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

 

DI_CON 

0.031 

0.019 

0.020 

0.015 

0.005 

0.114 

0.005 

0.030 

0.355 

0.346 

0.072 

0.155 

0.071 

0.225 

0.821 

0.748 

0.842 

 

DI_SHP 

0.406 

0.386 

0.172 

0.411 

0.806 

0.682 

0.898 

0.966 

0.682 

0.673 

1.243 

1.006 

1.085 

0.523 

1.120 

1.164 

1.259 

 

DI_SCH 

0.481 

0.487 

0.861 

0.403 

0.306 

0.420 

0.217 

0.159 

0.224 

0.505 

0.094 

0.336 

0.249 

0.736 

1.109 

0.338 

0.367 

 

DI_RSTA 

0.278 

0.294 

0.068 

0.357 

0.704 

0.575 

0.426 

0.289 

0.561 

0.525 

0.809 

0.573 

0.647 

0.470 

1.179 

1.121 

1.218 

 

DI_MRD 

0.064 

0.080 

0.005 

0.009 

0.014 

0.004 

0.050 

0.011 

0.348 

0.341 

0.595 

0.360 

0.434 

0.089 

0.700 

0.743 

0.840 

 

PRC_SQM 

80000.000 

103225.806 

92198.582 

85714.286 

76530.612 

97087.379 

48951.049 

71186.441 

54000.000 

98666.667 

65306.122 

80000.000 

62630.480 

129261.364 

101824.818 

58000.000 

63829.787 

 

UN_FLR 

25 

17 

25 

6 

14 

32 

10 

11 

17 

8 

8 

15 

16 

12 

9 

7 

11 

 

UN_SIZ 

335 

155 

141 

63 

98 

103 

286 

59 

250 

75 

49 

250 

239.5 

352 

137 

250 

188 

 

BL_AGE 

15 

2 

14 

13 

4 

3 

23 

1 

4 

1 

10 

15 

16 

2 

1 

11 

13 

 

BL_STR 

39 

27 

43 

39 

30 

30 

28 

36 

25 

22 

8 

26 

34 

30 

16 

18 

22 

 

ID 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

31 

32 

33 

34 
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ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

AC_JOB 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

2.601 

 

DI_CON 

0.705 

0.812 

0.457 

0.617 

0.613 

0.778 

0.869 

0.228 

0.258 

0.677 

0.720 

0.818 

0.157 

0.697 

0.892 

0.483 

0.258 

 

DI_SHP 

1.003 

1.228 

0.728 

0.888 

1.102 

0.938 

1.934 

0.228 

0.502 

1.432 

1.487 

1.608 

0.157 

0.697 

0.892 

1.256 

0.685 

 

DI_SCH 

0.862 

0.723 

1.317 

1.053 

1.263 

1.097 

1.039 

1.354 

1.074 

1.565 

1.616 

1.706 

1.422 

0.453 

0.086 

1.384 

1.442 

 

DI_RSTA 

1.057 

0.852 

0.790 

0.980 

1.325 

1.629 

1.753 

0.258 

0.563 

1.498 

1.533 

1.630 

0.216 

0.755 

0.938 

1.322 

0.509 

 

DI_MRD 

0.578 

0.880 

0.444 

0.634 

1.283 

1.443 

1.566 

0.192 

0.497 

1.432 

1.467 

1.564 

0.150 

0.689 

0.872 

1.256 

0.485 

 

PRC_SQM 

116541.353 

160000.000 

49586.777 

72314.050 

47229.219 

57777.778 

37142.857 

70974.972 

70000.000 

52413.793 

60000.000 

60000.000 

172115.385 

93896.714 

80000.000 

94594.595 

73170.732 

 

UN_FLR 

20 

7 

8 

10 

14 

4 

11 

16 

14 

20 

16 

28 

30 

5 

2 

5 

21 

 

UN_SIZ 

133 

112 

242 

242 

158.8 

45 

105 

133.9 

285 

290 

50 

120 

52 

104.4 

51.1 

185 

164 

 

BL_AGE 

2 

1 

13 

19 

13 

12 

16 

16 

13 

14 

13 

13 

1 

1 

1 

4 

14 

 

BL_STR 

24 

25 

28 

38 

30 

8 

22 

30 

24 

29 

23 

30 

31 

7 

8 

7 

39 

 

ID 

35 

36 

37 

38 

39 

40 

41 

42 

43 

44 

45 

46 

47 

48 

49 

50 

51 

 



 

112

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

 

DI_CON 

0.523 

0.251 

0.163 

0.233 

0.199 

0.101 

0.281 

0.242 

0.183 

0.207 

0.027 

0.050 

0.418 

0.323 

0.134 

0.496 

0.290 

 

DI_SHP 

0.947 

0.457 

0.645 

0.694 

0.853 

0.551 

0.507 

0.572 

0.586 

0.600 

0.769 

0.494 

0.880 

0.785 

1.100 

1.456 

1.555 

 

DI_SCH 

1.709 

1.405 

1.074 

1.145 

1.361 

1.059 

1.343 

1.553 

1.509 

0.852 

1.341 

1.016 

0.685 

0.778 

0.100 

0.247 

0.349 

 

DI_RSTA 

0.763 

0.426 

0.148 

0.216 

0.528 

0.223 

0.500 

0.348 

0.359 

0.377 

0.548 

0.294 

0.664 

0.573 

1.206 

1.575 

1.652 

 

DI_MRD 

0.746 

0.255 

0.148 

0.216 

0.445 

0.141 

0.218 

0.119 

0.008 

0.148 

0.319 

0.051 

0.356 

0.264 

0.575 

0.944 

1.021 

 

PRC_SQM 

57352.941 

46875.000 

65789.474 

55000.000 

108063.281 

85365.854 

110000.000 

63461.538 

137254.902 

122222.222 

73863.636 

110759.494 

34469.697 

60526.316 

86037.401 

45000.000 

92941.176 

 

UN_FLR 

2 

8 

6 

18 

4 

3 

4 

9 

23 

10 

15 

3 

6 

3 

12 

7 

12 

 

UN_SIZ 

68 

32 

190 

60 

78.38 

82 

80 

260 

102 

135 

88 

158 

264 

38 

135.3 

248 

85 

 

BL_AGE 

17 

21 

16 

18 

1 

20 

4 

17 

4 

2 

24 

4 

14 

14 

3 

15 

1 

 

BL_STR 

26 

10 

25 

22 

8 

14 

8 

28 

36 

12 

28 

21 

25 

8 

22 

12 

35 

 

ID 

52 

53 

54 

55 

56 

57 

58 

59 

60 

61 

62 

63 

64 

65 

66 

67 

68 
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ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

 

AC_JOB 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

 

DI_CON 

0.213 

0.158 

0.010 

0.047 

0.043 

0.200 

0.133 

0.121 

0.005 

0.447 

0.082 

0.144 

0.248 

0.473 

0.240 

0.285 

0.425 

 

DI_SHP 

1.313 

1.254 

1.110 

1.051 

1.185 

0.847 

0.763 

0.505 

0.627 

0.842 

0.260 

0.449 

0.553 

0.778 

0.601 

1.285 

1.156 

 

DI_SCH 

1.313 

1.254 

1.110 

1.051 

1.185 

0.847 

0.763 

1.716 

1.838 

2.070 

1.498 

1.470 

1.579 

1.510 

1.053 

0.786 

0.650 

 

DI_RSTA 

0.268 

0.339 

0.490 

0.538 

0.524 

0.748 

0.820 

0.566 

0.684 

0.917 

0.283 

0.524 

0.631 

0.850 

0.557 

0.769 

0.904 

 

DI_MRD 

0.268 

0.339 

0.490 

0.538 

0.524 

0.748 

0.820 

0.397 

0.515 

0.747 

0.037 

0.141 

0.248 

0.467 

0.071 

0.366 

0.501 

 

PRC_SQM 

127483.735 

62222.222 

108695.652 

94339.623 

100000.000 

120000.000 

120370.370 

64112.839 

95000.000 

94736.842 

95652.174 

75000.000 

100000.000 

59101.655 

42643.923 

95029.240 

96000.000 

 

UN_FLR 

7 

15 

18 

14 

5 

31 

33 

17 

21 

4 

9 

19 

5 

10 

14 

3 

6 

 

UN_SIZ 

56.87 

225 

59.8 

371 

85 

326 

108 

249.6 

70 

38 

115 

120 

115 

143.8 

234.5 

68.4 

75 

 

BL_AGE 

2 

27 

2 

4 

1 

1 

1 

17 

1 

13 

2 

12 

4 

15 

17 

1 

4 

 

BL_STR 

32 

13 

33 

30 

8 

41 

40 

34 

28 

8 

36 

21 

7 

23 

16 

8 

9 

 

ID 

69 

70 

71 

72 

73 

74 

75 

76 

77 

78 

79 

80 

81 

82 

83 

84 

85 
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ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

 

DI_CON 

0.496 

0.486 

0.565 

0.399 

1.060 

0.519 

0.398 

0.259 

0.014 

0.252 

0.132 

0.052 

0.178 

0.149 

0.120 

0.219 

0.303 

 

DI_SHP 

1.324 

1.092 

0.932 

1.110 

0.516 

0.850 

0.674 

0.102 

0.467 

0.343 

0.799 

0.048 

0.335 

0.281 

0.454 

0.361 

0.436 

 

DI_SCH 

0.821 

0.589 

0.288 

0.470 

0.442 

1.257 

1.031 

1.690 

1.110 

1.074 

1.036 

1.070 

1.313 

1.294 

1.374 

1.380 

1.149 

 

DI_RSTA 

0.818 

0.988 

1.650 

1.186 

1.582 

1.024 

1.025 

0.372 

0.912 

1.270 

1.456 

1.384 

1.680 

1.612 

1.604 

1.703 

1.775 

 

DI_MRD 

0.559 

0.585 

1.247 

1.108 

1.179 

0.911 

0.924 

0.271 

0.811 

1.169 

1.371 

1.283 

1.579 

1.511 

1.503 

1.602 

1.674 

 

PRC_SQM 

105063.291 

71394.574 

32653.061 

128317.614 

95744.681 

43715.847 

60509.554 

67000.000 

175698.169 

129054.461 

141891.892 

84615.385 

82132.565 

32553.408 

57142.857 

123214.286 

66666.667 

 

UN_FLR 

4 

9 

5 

5 

4 

9 

14 

31 

11 

15 

11 

12 

7 

15 

8 

15 

24 

 

UN_SIZ 

79 

210.1 

245 

91.18 

94 

366 

157 

220 

54.07 

232.5 

74 

130 

34.7 

49.15 

140 

56 

135 

 

BL_AGE 

4 

17 

21 

4 

4 

17 

15 

13 

1 

5 

1 

14 

1 

16 

4 

4 

15 

 

BL_STR 

8 

14 

11 

8 

8 

28 

28 

35 

32 

30 

23 

23 

9 

17 

22 

26 

33 

 

ID 

86 

87 

88 

89 

90 

91 

92 

93 

94 

95 

96 

97 

98 

99 

100 

101 

102 
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ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

 

DI_CON 

0.229 

0.079 

0.130 

0.301 

0.542 

0.668 

0.709 

0.299 

0.542 

0.835 

0.898 

0.177 

0.749 

0.516 

0.663 

0.548 

0.032 

 

DI_SHP 

0.399 

0.663 

0.724 

0.896 

2.123 

2.249 

2.290 

1.880 

2.124 

2.416 

2.479 

1.752 

1.803 

1.359 

1.300 

1.225 

0.677 

 

DI_SCH 

1.414 

1.672 

1.888 

2.069 

0.996 

1.120 

1.187 

0.662 

0.773 

1.056 

1.122 

0.443 

1.335 

1.145 

1.373 

1.026 

0.877 

 

DI_RSTA 

1.763 

2.007 

2.075 

2.368 

0.589 

0.732 

0.675 

0.390 

0.557 

0.844 

0.907 

0.211 

1.176 

0.852 

1.516 

1.425 

1.323 

 

DI_MRD 

1.662 

1.906 

1.974 

2.282 

0.253 

0.395 

0.339 

0.008 

0.270 

0.558 

0.620 

0.126 

1.090 

0.767 

1.431 

1.340 

1.238 

 

PRC_SQM 

53956.835 

90000.000 

57012.543 

72500.000 

57291.667 

61764.706 

66666.667 

125000.000 

90861.067 

94736.842 

57241.847 

70006.161 

71071.429 

49079.755 

45180.723 

62307.692 

100000.000 

 

UN_FLR 

7 

21 

2 

5 

15 

11 

5 

8 

8 

5 

29 

7 

4 

4 

17 

7 

12 

 

UN_SIZ 

139 

51.08 

87.7 

93 

96 

170 

123 

96 

189.3 

76 

265.5 

81.15 

140 

326 

332 

260 

80 

 

BL_AGE 

17 

1 

11 

1 

10 

12 

13 

3 

3 

4 

17 

1 

11 

12 

15 

15 

15 

 

BL_STR 

8 

24 

8 

8 

39 

23 

30 

37 

8 

8 

32 

8 

13 

14 

21 

29 

18 

 

ID 

103 

104 

105 

106 

107 

108 

109 

110 

111 

112 

113 

114 

115 

116 

117 

118 

119 

 



 

116

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

 

DI_CON 

0.268 

0.506 

0.519 

0.400 

0.391 

0.442 

0.226 

0.100 

0.366 

0.215 

0.160 

0.406 

0.585 

0.306 

0.536 

0.418 

0.271 

 

DI_SHP 

0.951 

1.198 

1.206 

1.888 

2.940 

2.990 

0.540 

1.381 

1.646 

2.365 

1.399 

1.645 

1.825 

1.556 

1.786 

2.101 

2.177 

 

DI_SCH 

0.611 

0.627 

0.617 

2.079 

0.263 

0.313 

1.337 

1.378 

1.625 

2.550 

1.625 

1.705 

1.203 

0.830 

0.268 

0.616 

0.693 

 

DI_RSTA 

1.549 

1.796 

1.810 

2.090 

0.652 

0.702 

0.590 

0.158 

0.425 

1.018 

0.212 

0.457 

0.664 

0.372 

0.039 

0.348 

0.474 

 

DI_MRD 

1.464 

1.711 

1.725 

2.005 

0.263 

0.313 

0.164 

0.054 

0.321 

0.914 

0.146 

0.391 

0.598 

0.082 

0.039 

0.348 

0.474 

 

PRC_SQM 

61862.048 

62280.702 

66158.940 

47692.308 

53600.000 

89583.333 

90163.934 

117947.710 

102672.505 

44871.795 

89655.172 

97739.768 

115131.579 

80000.000 

97058.824 

102222.222 

82278.481 

 

UN_FLR 

19 

16 

7 

21 

6 

5 

45 

33 

4 

7 

2 

9 

7 

5 

9 

7 

4 

 

UN_SIZ 

452.6 

228 

151 

130 

125 

48 

122 

101.7 

132.5 

78 

58 

49.11 

152 

50 

136 

90 

79 

 

BL_AGE 

12 

14 

15 

23 

9 

1 

11 

1 

2 

12 

1 

4 

4 

1 

2 

2 

1 

 

BL_STR 

33 

28 

26 

27 

7 

8 

46 

33 

7 

14 

8 

9 

8 

8 

28 

8 

8 

 

ID 

120 

121 

122 

123 

124 

125 

126 

127 

128 

129 

130 

131 

132 

133 

134 

135 

136 

 



 

117

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

6.870 

6.870 

6.870 

6.870 

6.870 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

 

DI_CON 

0.184 

0.387 

0.603 

0.303 

0.364 

0.640 

0.078 

0.044 

0.699 

0.206 

0.109 

0.152 

0.126 

0.179 

1.025 

0.995 

0.130 

 

DI_SHP 

0.132 

0.472 

0.556 

0.266 

0.327 

0.640 

0.468 

0.508 

0.699 

0.206 

0.109 

0.152 

0.126 

0.179 

1.025 

0.995 

0.288 

 

DI_SCH 

0.173 

0.418 

0.658 

0.363 

0.423 

0.709 

0.468 

0.508 

0.937 

0.898 

0.802 

0.845 

0.819 

0.871 

1.384 

1.262 

0.288 

 

DI_RSTA 

0.400 

0.480 

0.721 

0.440 

0.490 

0.376 

0.531 

0.570 

0.353 

0.265 

0.170 

0.219 

0.159 

0.207 

0.799 

0.872 

0.352 

 

DI_MRD 

0.173 

0.404 

0.475 

0.193 

0.243 

0.150 

0.457 

0.496 

0.276 

0.187 

0.093 

0.142 

0.119 

0.167 

0.247 

0.320 

0.279 

 

PRC_SQM 

144444.444 

154907.759 

121100.917 

85714.286 

97454.256 

62500.000 

121951.220 

111702.128 

64171.123 

77380.952 

81250.000 

93457.944 

65891.473 

104000.000 

99529.497 

98958.333 

117391.304 

 

UN_FLR 

24 

5 

11 

4 

20 

16 

10 

20 

11 

14 

16 

15 

11 

24 

4 

3 

24 

 

UN_SIZ 

90 

142 

54.5 

105 

251.4 

64 

82 

94 

187 

84 

80 

107 

129 

125 

55.26 

96 

115 

 

BL_AGE 

9 

2 

1 

13 

14 

11 

8 

11 

14 

12 

11 

1 

13 

1 

1 

4 

11 

 

BL_STR 

27 

35 

24 

14 

24 

30 

39 

37 

24 

25 

25 

43 

21 

34 

8 

7 

25 

 

ID 

137 

138 

139 

140 

141 

142 

143 

144 

145 

146 

147 

148 

149 

150 

151 

152 

153 

 



 

118

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

1.046 

0.934 

0.934 

0.555 

0.555 

1.046 

0.555 

 

DI_CON 

0.136 

0.373 

0.020 

0.045 

0.160 

0.178 

0.304 

0.243 

0.482 

0.366 

0.222 

0.041 

0.120 

0.122 

0.053 

0.391 

0.222 

 

DI_SHP 

0.451 

1.184 

0.341 

0.328 

0.536 

0.559 

0.691 

0.795 

0.878 

0.922 

2.815 

3.460 

3.178 

3.633 

3.971 

2.992 

4.053 

 

DI_SCH 

0.451 

1.384 

0.581 

0.569 

0.776 

0.799 

0.932 

1.035 

1.118 

1.163 

0.238 

0.485 

0.596 

0.900 

0.924 

0.408 

1.646 

 

DI_RSTA 

0.555 

1.033 

0.343 

0.256 

0.463 

0.539 

0.610 

0.721 

0.818 

0.806 

0.286 

0.267 

0.393 

0.724 

0.445 

0.463 

0.736 

 

DI_MRD 

0.482 

0.885 

0.196 

0.170 

0.377 

0.454 

0.524 

0.636 

0.732 

0.721 

0.083 

0.035 

0.316 

0.140 

0.335 

0.260 

0.011 

 

PRC_SQM 

100000.000 

168807.339 

150000.000 

113793.103 

86043.710 

110294.118 

99130.435 

82417.582 

53846.154 

75362.319 

67961.165 

91304.348 

93805.310 

48979.592 

91407.678 

88059.701 

65000.000 

 

UN_FLR 

9 

8 

30 

6 

3 

16 

2 

4 

3 

3 

5 

9 

6 

9 

14 

7 

10 

 

UN_SIZ 

68 

54.5 

294 

87 

116.2 

136 

57.5 

182 

65 

138 

51.5 

69 

113 

49 

54.7 

67 

60.5 

 

BL_AGE 

4 

1 

2 

4 

7 

17 

1 

9 

13 

9 

1 

2 

1 

1 

1 

1 

1 

 

BL_STR 

37 

14 

40 

8 

8 

32 

8 

7 

8 

8 

8 

17 

7 

16 

47 

26 

28 

 

ID 

154 

155 

156 

157 

158 

159 

160 

161 

162 

163 

164 

165 

166 

167 

168 

169 

170 

 



 

119

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

1.479 

0.555 

0.555 

0.436 

0.436 

0.436 

0.436 

 

DI_CON 

0.186 

0.273 

0.355 

0.195 

0.101 

0.349 

0.755 

 

DI_SHP 

0.835 

4.056 

4.127 

4.795 

4.352 

4.966 

4.963 

 

DI_SCH 

1.498 

2.023 

2.106 

1.661 

1.559 

1.815 

2.212 

 

DI_RSTA 

0.705 

1.083 

1.168 

0.314 

0.125 

0.485 

0.736 

 

DI_MRD 

0.604 

0.014 

0.085 

0.204 

0.017 

0.375 

0.628 

 

PRC_SQM 

128440.367 

50279.330 

56923.077 

65721.914 

68817.204 

64342.857 

37931.034 

 

UN_FLR 

12 

8 

8 

6 

7 

4 

2 

 

UN_SIZ 

54.5 

35.8 

65 

48.69 

46.5 

35 

58 

 

BL_AGE 

1 

3 

3 

2 

2 

1 

1 

 

BL_STR 

28 

23 

9 

8 

8 

8 

8 

 

ID 

171 

172 

173 

174 

175 

176 

177 

 



 

120

ตารางผนวกที ่ข2  ขอ้มูลอาคารชุดสาํหรับใหเ้ช่า 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

D_THU 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

 

DI_CON 

0.150 

0.049 

0.204 

0.376 

0.031 

0.152 

0.225 

0.263 

0.236 

0.093 

0.122 

0.087 

0.065 

0.036 

0.005 

0.221 

0.292 

 

DI_SHP 

0.211 

0.349 

0.450 

0.639 

0.615 

0.603 

0.676 

0.714 

0.687 

0.845 

1.125 

0.647 

0.678 

0.712 

0.762 

0.977 

0.879 

 

DI_SCH 

1.089 

1.036 

0.789 

0.746 

1.284 

1.056 

1.130 

1.167 

1.141 

0.382 

0.503 

0.256 

0.234 

0.198 

0.151 

0.243 

0.050 

 

DI_RSTA 

0.223 

0.474 

0.531 

0.721 

0.374 

0.155 

0.217 

0.260 

0.234 

0.468 

0.833 

0.540 

0.556 

0.594 

0.636 

0.863 

0.944 

 

DI_MRD 

0.211 

0.349 

0.299 

0.411 

0.273 

0.152 

0.225 

0.263 

0.236 

0.440 

0.592 

0.384 

0.415 

0.449 

0.499 

0.714 

0.745 

 

PRC_SQM 

300.00 

342.11 

333.33 

296.30 

243.36 

302.33 

345.45 

213.33 

634.62 

325.00 

272.73 

380.43 

333.33 

246.48 

246.48 

200.00 

200.00 

 

UN_FLR 

2 

3 

6 

2 

4 

4 

5 

4 

3 

5 

21 

3 

2 

8 

7 

3 

4 

 

UN_SIZ 

90 

190 

75 

135 

226 

215 

165 

150 

52 

200 

220 

92 

150 

284 

284 

200 

200 

 

BL_AGE 

37 

12 

24 

19 

18 

17 

18 

20 

14 

4 

16 

15 

34 

23 

11 

18 

28 

 

BL_STR 

8 

8 

5 

15 

12 

10 

11 

7 

7 

8 

33 

43 

7 

12 

22 

15 

9 

 

ID 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

 



 

121

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

 

DI_CON 

0.462 

0.281 

0.232 

0.076 

0.258 

0.292 

0.095 

0.101 

0.162 

0.386 

0.225 

0.208 

0.304 

0.255 

0.400 

0.485 

0.167 

 

DI_SHP 

1.073 

0.545 

0.528 

0.422 

0.602 

0.663 

1.033 

0.498 

0.535 

0.704 

0.563 

0.645 

0.631 

0.582 

0.727 

0.812 

0.675 

 

DI_SCH 

0.085 

0.492 

0.447 

0.425 

0.256 

0.202 

0.094 

0.793 

0.730 

0.689 

0.355 

0.364 

0.282 

0.318 

0.181 

0.113 

0.304 

 

DI_RSTA 

1.142 

0.470 

0.512 

0.414 

0.429 

0.503 

0.341 

0.126 

0.180 

0.416 

0.562 

0.503 

0.634 

0.598 

0.726 

0.804 

0.685 

 

DI_MRD 

0.939 

0.283 

0.266 

0.106 

0.287 

0.347 

0.061 

0.171 

0.208 

0.377 

0.235 

0.318 

0.304 

0.255 

0.400 

0.485 

0.348 

 

PRC_SQM 

260.66 

500.00 

171.43 

194.44 

548.39 

230.77 

352.94 

450.00 

294.12 

562.50 

285.71 

263.16 

254.55 

409.09 

310.00 

240.00 

272.73 

 

UN_FLR 

15 

9 

6 

6 

7 

5 

5 

8 

5 

5 

10 

14 

11 

9 

17 

15 

15 

 

UN_SIZ 

211 

70 

350 

360 

155 

260 

85 

100 

170 

48 

280 

285 

275 

220 

200 

250 

330 

 

BL_AGE 

17 

11 

11 

17 

3 

38 

18 

24 

18 

13 

15 

15 

18 

4 

12 

13 

15 

 

BL_STR 

21 

9 

20 

19 

11 

12 

11 

8 

21 

7 

19 

18 

16 

30 

32 

20 

23 

 

ID 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

31 

32 

33 

34 

 



 

122

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

0 

1 

1 

 

D_THU 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

 

DI_CON 

0.514 

0.095 

0.139 

0.267 

0.090 

0.160 

0.329 

0.367 

0.561 

0.871 

0.331 

0.724 

0.751 

0.955 

0.961 

0.316 

0.391 

 

DI_SHP 

0.782 

0.566 

0.609 

0.811 

0.633 

0.703 

0.627 

0.665 

0.859 

1.169 

0.748 

1.140 

1.167 

1.253 

1.377 

0.587 

0.662 

 

DI_SCH 

0.689 

0.452 

0.496 

0.768 

0.573 

0.647 

0.846 

0.885 

1.088 

1.160 

0.479 

0.316 

0.266 

0.600 

1.020 

1.416 

1.534 

 

DI_RSTA 

0.490 

0.360 

0.413 

0.731 

0.556 

0.623 

0.534 

0.579 

0.792 

1.074 

1.031 

1.695 

1.642 

1.104 

2.153 

0.615 

0.555 

 

DI_MRD 

0.514 

0.095 

0.139 

0.267 

0.090 

0.160 

0.211 

0.249 

0.443 

0.753 

0.331 

0.724 

0.751 

0.837 

0.961 

0.316 

0.391 

 

PRC_SQM 

294.12 

315.79 

416.67 

250.00 

160.00 

260.00 

340.00 

277.78 

225.00 

238.10 

344.83 

392.86 

190.48 

169.81 

260.00 

678.57 

416.67 

 

UN_FLR 

9 

4 

5 

7 

4 

8 

7 

6 

6 

6 

9 

5 

5 

3 

4 

9 

4 

 

UN_SIZ 

170 

190 

120 

320 

250 

250 

250 

270 

200 

378 

145 

140 

420 

265 

250 

84 

120 

 

BL_AGE 

23 

8 

5 

17 

25 

9 

2 

12 

14 

14 

14 

13 

13 

17 

12 

9 

13 

 

BL_STR 

12 

8 

9 

12 

8 

10 

19 

7 

10 

7 

22 

7 

7 

7 

7 

27 

8 

 

ID 

35 

36 

37 

38 

39 

40 

41 

42 

43 

44 

45 

46 

47 

48 

49 

50 

51 

 



 

123

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

 

DI_CON 

0.392 

0.523 

0.564 

0.644 

1.087 

0.149 

0.061 

0.475 

0.843 

1.013 

0.996 

0.271 

0.256 

0.214 

0.193 

0.102 

0.122 

 

DI_SHP 

0.663 

0.795 

0.835 

0.915 

1.358 

1.116 

1.080 

1.236 

0.906 

1.065 

2.032 

0.168 

0.256 

0.549 

0.644 

0.641 

0.895 

 

DI_SCH 

1.226 

1.098 

1.016 

1.056 

1.429 

1.299 

1.269 

1.400 

1.013 

1.057 

1.199 

1.536 

1.319 

1.037 

1.036 

0.857 

1.017 

 

DI_RSTA 

0.582 

0.705 

0.747 

0.836 

1.291 

1.040 

1.088 

1.315 

1.670 

1.861 

1.895 

0.093 

0.270 

0.481 

0.568 

0.591 

0.825 

 

DI_MRD 

0.392 

0.523 

0.564 

0.644 

1.087 

0.845 

0.809 

0.965 

0.635 

0.794 

0.373 

0.102 

0.256 

0.549 

0.644 

0.641 

0.895 

 

PRC_SQM 

260.00 

229.63 

342.47 

500.00 

222.22 

300.00 

283.33 

200.00 

218.75 

244.57 

227.27 

282.61 

325.00 

433.33 

320.00 

258.33 

441.18 

 

UN_FLR 

8 

3 

5 

8 

8 

7 

21 

5 

4 

4 

4 

7 

5 

8 

5 

2 

7 

 

UN_SIZ 

250 

135 

73 

120 

270 

250 

300 

250 

160 

184 

220 

230 

200 

120 

250 

240 

170 

 

BL_AGE 

15 

9 

11 

3 

19 

24 

16 

17 

13 

16 

17 

22 

16 

13 

22 

18 

22 

 

BL_STR 

11 

9 

8 

8 

14 

14 

26 

8 

7 

12 

14 

9 

17 

23 

14 

9 

8 

 

ID 

52 

53 

54 

55 

56 

57 

58 

59 

60 

61 

62 

63 

64 

65 

66 

67 

68 

 



 

124

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

AC_JOB 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

 

DI_CON 

0.053 

0.159 

0.245 

0.226 

0.570 

0.377 

0.145 

0.565 

0.487 

0.347 

0.147 

0.476 

0.497 

0.618 

0.731 

0.133 

0.272 

 

DI_SHP 

0.757 

0.919 

1.011 

1.002 

1.359 

0.815 

0.934 

0.565 

0.487 

0.347 

0.574 

0.903 

0.923 

1.019 

0.966 

0.552 

0.611 

 

DI_SCH 

0.939 

1.054 

1.145 

1.105 

1.507 

0.233 

1.037 

1.275 

1.196 

1.097 

1.299 

1.655 

1.674 

1.794 

1.811 

1.044 

1.183 

 

DI_RSTA 

0.743 

0.866 

0.946 

0.930 

1.301 

0.828 

0.890 

0.783 

0.704 

0.564 

0.388 

0.744 

0.763 

0.883 

0.900 

0.133 

0.272 

 

DI_MRD 

0.757 

0.919 

1.011 

1.002 

0.645 

0.815 

0.934 

0.565 

0.487 

0.347 

0.369 

0.369 

0.357 

0.233 

0.706 

0.133 

0.272 

 

PRC_SQM 

393.26 

277.78 

344.83 

229.51 

377.36 

270.83 

250.00 

233.33 

128.57 

452.83 

785.71 

194.44 

375.00 

475.00 

185.71 

152.17 

363.64 

 

UN_FLR 

9 

3 

7 

2 

12 

11 

3 

4 

10 

4 

4 

2 

3 

3 

4 

4 

4 

 

UN_SIZ 

178 

180 

290 

122 

265 

240 

120 

150 

350 

265 

70 

180 

80 

40 

140 

230 

220 

 

BL_AGE 

14 

7 

4 

18 

10 

12 

4 

11 

11 

5 

3 

18 

24 

18 

12 

23 

11 

 

BL_STR 

23 

11 

8 

9 

24 

14 

5 

10 

20 

7 

21 

14 

15 

9 

16 

9 

18 

 

ID 

69 

70 

71 

72 

73 

74 

75 

76 

77 

78 

79 

80 

81 

82 

83 

84 

85 

 



 

125

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

 

DI_CON 

0.301 

0.359 

0.247 

0.139 

0.055 

0.010 

0.070 

0.120 

0.370 

0.370 

0.477 

0.584 

0.419 

0.385 

0.364 

0.326 

0.166 

 

DI_SHP 

0.581 

1.016 

0.902 

0.793 

0.705 

0.669 

0.587 

0.553 

0.601 

0.601 

0.589 

0.695 

0.531 

0.497 

0.476 

0.438 

0.278 

 

DI_SCH 

1.213 

1.525 

1.410 

1.301 

1.212 

1.177 

1.095 

1.061 

1.432 

1.432 

1.129 

1.235 

1.071 

1.037 

1.016 

0.978 

0.818 

 

DI_RSTA 

0.301 

0.614 

0.498 

0.389 

0.301 

0.265 

0.183 

0.149 

0.550 

0.550 

0.621 

0.727 

0.562 

0.528 

0.508 

0.469 

0.310 

 

DI_MRD 

0.301 

0.614 

0.498 

0.389 

0.301 

0.265 

0.183 

0.149 

0.306 

0.306 

0.477 

0.584 

0.419 

0.385 

0.364 

0.326 

0.166 

 

PRC_SQM 

352.94 

364.24 

537.04 

189.87 

312.50 

257.58 

354.17 

200.00 

139.44 

337.84 

173.33 

409.09 

264.71 

145.83 

200.00 

291.67 

240.00 

 

UN_FLR 

9 

11 

6 

10 

5 

12 

8 

2 

9 

9 

7 

2 

10 

7 

5 

7 

6 

 

UN_SIZ 

170 

151 

54 

158 

80 

330 

240 

175 

251 

74 

300 

110 

170 

240 

200 

120 

250 

 

BL_AGE 

10 

18 

12 

17 

28 

20 

3 

23 

18 

13 

28 

2 

11 

34 

28 

25 

23 

 

BL_STR 

10 

27 

18 

10 

10 

25 

27 

14 

20 

30 

13 

6 

21 

12 

8 

8 

15 

 

ID 

86 

87 

88 

89 

90 

91 

92 

93 

94 

95 

96 

97 

98 

99 

100 

101 

102 

 



 

126

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

2.601 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

 

DI_CON 

0.169 

0.316 

0.456 

0.449 

0.210 

0.048 

0.039 

0.150 

0.197 

0.275 

0.213 

0.132 

0.039 

0.097 

0.484 

0.397 

0.536 

 

DI_SHP 

0.133 

1.086 

1.228 

0.911 

1.065 

0.990 

0.981 

1.180 

1.228 

1.306 

1.405 

0.658 

0.867 

1.063 

0.413 

0.327 

0.466 

 

DI_SCH 

0.716 

0.978 

0.841 

0.652 

0.660 

0.743 

0.733 

0.541 

0.498 

0.424 

0.344 

0.558 

0.332 

0.137 

1.598 

1.467 

1.332 

 

DI_RSTA 

0.074 

0.753 

0.608 

0.598 

0.506 

0.431 

0.422 

0.621 

0.668 

0.747 

0.846 

0.584 

0.808 

1.005 

0.413 

0.327 

0.466 

 

DI_MRD 

0.074 

0.685 

0.833 

0.404 

0.240 

0.166 

0.157 

0.356 

0.403 

0.481 

0.580 

0.124 

0.349 

0.545 

0.413 

0.327 

0.466 

 

PRC_SQM 

400.00 

411.39 

175.00 

238.10 

285.71 

190.16 

583.33 

120.00 

228.57 

197.37 

333.33 

558.14 

289.47 

400.00 

340.00 

520.00 

600.00 

 

UN_FLR 

8 

12 

2 

15 

12 

15 

4 

6 

9 

2 

14 

19 

2 

4 

5 

3 

3 

 

UN_SIZ 

250 

158 

200 

315 

350 

305 

120 

350 

350 

380 

120 

215 

190 

30 

250 

125 

50 

 

BL_AGE 

5 

15 

37 

15 

22 

13 

2 

25 

19 

17 

11 

2 

16 

14 

8 

12 

2 

 

BL_STR 

9 

20 

4 

17 

24 

30 

7 

13 

14 

14 

14 

27 

5 

8 

8 

8 

6 

 

ID 

103 

104 

105 

106 

107 

108 

109 

110 

111 

112 

113 

114 

115 

116 

117 

118 

119 

 



 

127

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

1.479 

1.479 

 

DI_CON 

0.075 

0.095 

0.081 

0.170 

0.122 

0.101 

0.162 

0.223 

0.326 

0.239 

0.581 

0.783 

0.575 

0.660 

0.693 

0.345 

0.104 

 

DI_SHP 

0.603 

0.586 

0.131 

0.323 

0.436 

0.394 

0.663 

0.738 

0.325 

0.894 

0.986 

1.139 

0.958 

1.310 

1.337 

0.522 

0.281 

 

DI_SCH 

0.996 

1.011 

1.453 

1.265 

1.211 

1.188 

0.941 

0.874 

1.537 

2.078 

2.200 

2.361 

2.178 

2.516 

2.533 

1.744 

1.522 

 

DI_RSTA 

0.603 

0.586 

0.131 

0.323 

0.436 

0.394 

0.663 

0.738 

0.224 

0.793 

0.886 

1.039 

0.858 

1.219 

1.221 

0.348 

0.426 

 

DI_MRD 

0.580 

0.601 

0.138 

0.338 

0.390 

0.402 

0.596 

0.537 

0.224 

0.793 

0.886 

1.039 

0.858 

0.360 

0.311 

0.345 

0.104 

 

PRC_SQM 

347.83 

220.00 

240.00 

330.58 

433.33 

250.00 

360.00 

468.75 

281.25 

226.42 

294.12 

375.00 

300.00 

218.75 

284.81 

392.86 

774.65 

 

UN_FLR 

24 

6 

6 

6 

3 

5 

24 

12 

8 

7 

6 

2 

3 

8 

15 

6 

4 

 

UN_SIZ 

230 

250 

375 

121 

150 

280 

250 

160 

320 

265 

170 

80 

250 

320 

316 

280 

71 

 

BL_AGE 

11 

12 

12 

23 

5 

23 

5 

1 

23 

17 

18 

15 

6 

16 

15 

23 

4 

 

BL_STR 

27 

8 

14 

11 

8 

18 

30 

32 

18 

9 

7 

8 

7 

14 

15 

11 

9 

 

ID 

120 

121 

122 

123 

124 

125 

126 

127 

128 

129 

130 

131 

132 

133 

134 

135 

136 

 



 

128

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

 

DI_CON 

0.194 

0.289 

0.353 

0.308 

0.332 

0.032 

0.264 

0.471 

0.602 

0.719 

0.794 

0.657 

1.663 

1.687 

1.024 

1.098 

1.138 

 

DI_SHP 

0.371 

0.467 

0.658 

0.672 

0.701 

0.674 

1.310 

1.127 

0.970 

0.864 

0.781 

0.855 

1.442 

1.468 

0.560 

0.478 

0.435 

 

DI_SCH 

1.595 

1.687 

1.680 

1.121 

1.138 

1.110 

0.808 

0.625 

0.550 

0.190 

0.184 

0.202 

0.791 

0.818 

0.405 

0.481 

0.521 

 

DI_RSTA 

0.370 

0.479 

0.675 

0.618 

0.642 

0.353 

0.652 

0.844 

0.982 

1.072 

1.156 

1.432 

2.012 

2.054 

1.674 

1.599 

1.569 

 

DI_MRD 

0.194 

0.289 

0.353 

0.145 

0.169 

0.022 

0.331 

0.538 

0.670 

0.787 

0.861 

1.149 

1.730 

1.754 

1.091 

1.165 

1.206 

 

PRC_SQM 

357.14 

363.64 

275.86 

250.00 

275.00 

361.11 

550.00 

486.49 

215.38 

440.00 

229.17 

307.69 

200.00 

166.67 

400.00 

140.00 

280.00 

 

UN_FLR 

4 

10 

10 

2 

7 

3 

3 

14 

15 

10 

2 

8 

3 

7 

2 

5 

5 

 

UN_SIZ 

70 

220 

290 

180 

200 

180 

40 

74 

325 

250 

240 

260 

300 

180 

120 

250 

250 

 

BL_AGE 

14 

17 

17 

16 

10 

16 

12 

11 

17 

20 

10 

16 

15 

18 

11 

22 

16 

 

BL_STR 

5 

20 

24 

9 

8 

12 

8 

25 

27 

15 

7 

12 

7 

9 

7 

8 

15 

 

ID 

137 

138 

139 

140 

141 

142 

143 

144 

145 

146 

147 

148 

149 

150 

151 

152 

153 

 



 

129

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

 

DI_CON 

1.381 

0.848 

1.031 

1.076 

0.140 

0.236 

0.357 

0.443 

0.235 

0.433 

0.135 

0.199 

0.112 

0.057 

0.119 

0.188 

0.210 

 

DI_SHP 

0.777 

0.904 

1.092 

1.136 

1.213 

1.109 

1.083 

0.768 

0.794 

0.632 

0.784 

0.548 

0.463 

0.355 

0.392 

0.285 

0.315 

 

DI_SCH 

0.733 

0.468 

0.648 

0.696 

1.625 

1.522 

1.385 

1.159 

1.136 

0.992 

1.447 

1.271 

1.196 

1.129 

1.051 

0.816 

0.800 

 

DI_RSTA 

1.872 

1.992 

2.179 

2.231 

0.168 

0.270 

0.410 

0.732 

0.639 

0.799 

0.495 

0.949 

0.844 

0.774 

0.807 

0.983 

1.006 

 

DI_MRD 

1.596 

1.762 

1.950 

1.996 

0.140 

0.236 

0.378 

0.701 

0.618 

0.770 

0.479 

1.123 

0.994 

0.918 

0.971 

1.202 

1.180 

 

PRC_SQM 

361.11 

400.00 

230.77 

268.97 

317.07 

419.35 

285.19 

287.77 

280.00 

203.70 

555.56 

325.00 

250.00 

985.29 

361.11 

280.37 

488.89 

 

UN_FLR 

8 

7 

7 

2 

5 

6 

7 

6 

6 

7 

8 

5 

2 

6 

15 

5 

4 

 

UN_SIZ 

180 

170 

260 

290 

205 

155 

270 

278 

250 

270 

171 

200 

100 

68 

180 

107 

90 

 

BL_AGE 

12 

6 

16 

4 

11 

1 

8 

12 

12 

20 

2 

14 

14 

4 

12 

15 

10 

 

BL_STR 

13 

8 

9 

8 

8 

18 

8 

8 

7 

12 

21 

10 

7 

12 

19 

12 

15 

 

ID 

154 

155 

156 

157 

158 

159 

160 

161 

162 

163 

164 

165 

166 

167 

168 

169 

170 

 



 

130

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

 

DI_CON 

0.190 

0.276 

0.224 

0.408 

0.084 

0.613 

0.811 

0.200 

0.273 

0.625 

0.299 

0.645 

0.463 

0.642 

0.132 

0.589 

0.231 

 

DI_SHP 

0.291 

0.247 

0.533 

0.720 

0.513 

1.916 

2.114 

1.659 

1.732 

1.690 

0.970 

1.318 

1.137 

1.313 

0.820 

1.242 

0.966 

 

DI_SCH 

0.662 

1.248 

1.559 

1.755 

1.533 

1.065 

1.284 

0.775 

0.840 

1.228 

1.256 

0.741 

0.567 

0.740 

1.001 

1.452 

2.122 

 

DI_RSTA 

1.168 

1.317 

1.477 

1.836 

1.626 

0.608 

0.806 

0.469 

0.549 

0.929 

1.130 

1.831 

1.670 

1.851 

1.327 

1.473 

2.325 

 

DI_MRD 

1.169 

1.422 

0.783 

0.969 

0.651 

0.334 

0.533 

0.469 

0.549 

0.929 

1.130 

1.831 

1.670 

1.851 

1.327 

1.473 

0.933 

 

PRC_SQM 

316.67 

227.27 

189.66 

419.35 

290.32 

183.33 

125.00 

275.00 

222.22 

348.84 

392.86 

175.00 

286.62 

187.50 

300.00 

230.77 

120.00 

 

UN_FLR 

7 

3 

9 

2 

13 

4 

9 

5 

9 

4 

7 

5 

14 

7 

2 

4 

3 

 

UN_SIZ 

240 

220 

290 

155 

155 

300 

280 

200 

180 

258 

140 

200 

157 

240 

150 

65 

250 

 

BL_AGE 

13 

5 

10 

5 

18 

12 

24 

8 

16 

3 

14 

13 

12 

16 

4 

15 

24 

 

BL_STR 

25 

7 

13 

6 

16 

8 

12 

5 

14 

7 

18 

9 

20 

19 

3 

8 

7 

 

ID 

171 

172 

173 

174 

175 

176 

177 

178 

179 

180 

181 

182 

183 

184 

185 

186 

187 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

 

D_THU 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

 

AC_JOB 

1.046 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

6.870 

6.870 

5.484 

5.484 

 

DI_CON 

0.291 

0.263 

0.297 

0.385 

0.485 

0.583 

0.743 

0.778 

0.420 

0.430 

0.528 

0.594 

0.880 

0.922 

0.845 

0.670 

0.682 

 

DI_SHP 

1.024 

0.484 

0.518 

1.209 

1.309 

1.407 

1.567 

1.602 

1.700 

1.710 

1.767 

1.843 

2.129 

0.922 

0.845 

0.670 

0.682 

 

DI_SCH 

2.183 

1.238 

1.293 

1.466 

1.566 

1.664 

1.824 

1.859 

1.682 

1.692 

2.154 

1.002 

0.890 

0.790 

0.872 

0.740 

0.920 

 

DI_RSTA 

2.386 

0.484 

0.518 

0.405 

0.505 

0.603 

0.763 

0.798 

0.461 

0.471 

0.528 

0.604 

0.890 

0.385 

0.467 

0.371 

0.383 

 

DI_MRD 

0.997 

0.128 

0.163 

0.200 

0.300 

0.398 

0.558 

0.593 

0.420 

0.430 

0.528 

0.372 

0.658 

0.225 

0.109 

0.203 

0.383 

 

PRC_SQM 

226.42 

325.00 

315.79 

377.78 

289.26 

321.43 

300.00 

428.57 

500.00 

400.00 

385.71 

233.33 

266.67 

203.62 

566.67 

476.19 

339.29 

 

UN_FLR 

8 

4 

5 

2 

5 

4 

2 

5 

3 

6 

10 

3 

5 

6 

3 

5 

5 

 

UN_SIZ 

53 

200 

380 

180 

121 

140 

150 

42 

60 

150 

70 

60 

300 

221 

60 

105 

280 

 

BL_AGE 

12 

13 

17 

4 

15 

18 

13 

6 

3 

2 

16 

19 

14 

15 

20 

18 

24 

 

BL_STR 

8 

18 

20 

9 

11 

10 

9 

7 

8 

7 

18 

4 

9 

12 

9 

22 

15 

 

ID 

188 

189 

190 

191 

192 

193 

194 

195 

196 

197 

198 

199 

200 

201 

202 

203 

204 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

0 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

0 

 

AC_JOB 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

 

DI_CON 

0.005 

0.165 

0.005 

0.119 

0.199 

0.262 

0.396 

0.303 

0.248 

0.078 

0.258 

0.217 

0.385 

0.033 

0.344 

0.607 

0.111 

 

DI_SHP 

0.589 

0.326 

0.589 

0.791 

0.860 

0.939 

1.049 

0.255 

0.401 

0.458 

0.621 

0.810 

0.779 

0.326 

0.791 

0.860 

0.852 

 

DI_SCH 

0.589 

0.326 

0.589 

0.791 

0.860 

0.939 

1.049 

0.361 

0.588 

0.699 

0.862 

1.051 

1.020 

0.993 

1.047 

0.963 

0.393 

 

DI_RSTA 

0.589 

0.326 

0.489 

0.791 

0.860 

0.939 

1.049 

0.261 

0.194 

0.305 

0.468 

0.657 

0.626 

0.445 

0.760 

0.924 

0.443 

 

DI_MRD 

0.589 

0.326 

0.589 

0.298 

0.222 

0.244 

0.226 

0.180 

0.112 

0.305 

0.468 

0.657 

0.626 

0.317 

0.630 

0.368 

0.436 

 

PRC_SQM 

1171.88 

1280.00 

1600.00 

339.29 

428.57 

530.86 

447.37 

857.14 

914.63 

416.67 

583.33 

428.57 

264.71 

363.64 

382.35 

444.44 

625.00 

 

UN_FLR 

4 

5 

8 

2 

5 

6 

4 

8 

9 

3 

5 

2 

5 

3 

17 

35 

23 

 

UN_SIZ 

64 

50 

75 

280 

70 

81 

190 

70 

82 

168 

60 

350 

170 

44 

34 

360 

80 

 

BL_AGE 

6 

10 

6 

17 

39 

9 

11 

5 

6 

15 

10 

15 

16 

26 

12 

16 

1 

 

BL_STR 

25 

20 

28 

14 

8 

9 

7 

20 

31 

10 

8 

7 

12 

16 

22 

35 

31 

 

ID 

205 

206 

207 

208 

209 

210 

211 

212 

213 

214 

215 

216 

217 

218 

219 

220 

221 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

4.034 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

 

DI_CON 

0.079 

0.174 

0.126 

0.005 

0.404 

0.315 

0.359 

0.583 

0.217 

0.187 

0.031 

0.019 

0.020 

0.015 

0.005 

0.114 

0.355 

 

DI_SHP 

1.081 

1.182 

0.949 

0.443 

1.169 

0.918 

0.965 

1.188 

0.692 

0.446 

0.406 

0.386 

0.172 

0.411 

0.806 

0.682 

0.682 

 

DI_SCH 

0.585 

0.546 

0.304 

0.435 

0.433 

0.050 

0.050 

0.199 

0.050 

0.570 

0.481 

0.487 

0.861 

0.403 

0.306 

0.420 

0.224 

 

DI_RSTA 

0.824 

0.914 

0.692 

0.290 

1.039 

0.962 

1.000 

1.231 

0.718 

0.515 

0.278 

0.294 

0.068 

0.357 

0.704 

0.575 

0.561 

 

DI_MRD 

0.829 

0.934 

0.681 

0.128 

0.896 

0.778 

0.826 

1.049 

0.542 

0.341 

0.064 

0.080 

0.005 

0.009 

0.014 

0.004 

0.348 

 

PRC_SQM 

450.00 

317.46 

225.00 

526.32 

733.33 

357.14 

631.07 

476.19 

392.86 

280.00 

242.86 

705.13 

362.88 

457.83 

500.00 

555.56 

312.00 

 

UN_FLR 

7 

17 

11 

14 

3 

3 

8 

5 

8 

18 

25 

6 

36 

17 

26 

11 

17 

 

UN_SIZ 

100 

315 

320 

47.5 

75 

42 

103 

105 

140 

250 

350 

78 

206.7 

83 

80 

45 

250 

 

BL_AGE 

11 

12 

11 

1 

5 

13 

2 

4 

4 

24 

15 

2 

14 

13 

4 

3 

4 

 

BL_STR 

23 

34 

18 

18 

8 

8 

7 

8 

7 

23 

39 

27 

43 

39 

30 

30 

25 

 

ID 

222 

223 

224 

225 

226 

227 

228 

229 

230 

231 

232 

233 

234 

235 

236 

237 

238 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

1.960 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

2.601 

 

DI_CON 

0.346 

0.155 

0.071 

0.842 

0.457 

0.617 

0.613 

0.228 

0.258 

0.677 

0.720 

0.258 

0.523 

0.251 

0.163 

0.233 

0.199 

 

DI_SHP 

0.673 

1.006 

1.085 

1.259 

0.728 

0.888 

1.102 

0.228 

0.502 

1.432 

1.487 

0.685 

0.947 

0.457 

0.645 

0.694 

0.853 

 

DI_SCH 

0.505 

0.336 

0.249 

0.367 

1.317 

1.053 

1.263 

1.354 

1.074 

1.565 

1.616 

1.442 

1.709 

1.405 

1.074 

1.145 

1.361 

 

DI_RSTA 

0.525 

0.573 

0.647 

1.736 

0.860 

0.982 

1.576 

0.217 

0.431 

1.378 

1.417 

0.509 

0.763 

0.426 

0.148 

0.216 

0.528 

 

DI_MRD 

0.341 

0.360 

0.434 

0.840 

0.444 

0.634 

1.283 

0.192 

0.497 

1.432 

1.467 

0.485 

0.746 

0.255 

0.148 

0.216 

0.445 

 

PRC_SQM 

699.48 

320.00 

292.28 

319.15 

232.14 

275.59 

271.43 

481.48 

357.14 

224.14 

466.67 

466.67 

280.00 

500.00 

315.79 

428.57 

650.00 

 

UN_FLR 

3 

15 

16 

11 

8 

16 

5 

26 

10 

20 

19 

11 

13 

6 

6 

15 

4 

 

UN_SIZ 

78.63 

250 

239.5 

188 

280 

254 

140 

135 

140 

290 

75 

75 

250 

40 

190 

70 

80 

 

BL_AGE 

0.5 

15 

16 

13 

13 

19 

13 

16 

13 

14 

13 

14 

17 

21 

16 

18 

0.5 

 

BL_STR 

22 

26 

34 

22 

28 

38 

30 

30 

24 

29 

23 

39 

26 

10 

25 

22 

8 

 

ID 

239 

240 

241 

242 

243 

244 

245 

246 

247 

248 

249 

250 

251 

252 

253 

254 

255 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

 

AC_JOB 

2.601 

2.601 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

2.011 

 

DI_CON 

0.101 

0.281 

0.183 

0.207 

0.027 

0.050 

0.418 

0.323 

0.134 

0.290 

0.213 

0.158 

0.010 

0.047 

0.043 

0.121 

0.005 

 

DI_SHP 

0.551 

0.507 

0.586 

0.600 

0.769 

0.494 

0.880 

0.785 

1.100 

1.555 

0.268 

0.339 

0.490 

0.538 

0.524 

0.505 

0.627 

 

DI_SCH 

1.059 

1.343 

1.509 

0.852 

1.341 

1.016 

0.685 

0.778 

0.100 

0.349 

1.313 

1.254 

1.110 

1.051 

1.185 

1.716 

1.838 

 

DI_RSTA 

0.223 

0.500 

0.359 

0.377 

0.548 

0.294 

0.664 

0.573 

1.206 

1.652 

0.268 

0.339 

0.490 

0.538 

0.524 

0.566 

0.684 

 

DI_MRD 

0.141 

0.218 

0.008 

0.148 

0.319 

0.051 

0.356 

0.264 

0.575 

1.021 

0.268 

0.339 

0.490 

0.538 

0.524 

0.397 

0.515 

 

PRC_SQM 

250.00 

609.76 

846.15 

555.56 

583.33 

666.67 

250.00 

628.57 

518.87 

555.56 

1000.00 

327.38 

677.08 

389.22 

632.91 

220.39 

591.72 

 

UN_FLR 

3 

4 

18 

10 

6 

14 

6 

4 

6 

12 

22 

9 

15 

3 

8 

5 

20 

 

UN_SIZ 

160 

82 

65 

135 

72 

75 

260 

35 

106 

90 

60 

168 

96 

167 

79 

249.6 

50.7 

 

BL_AGE 

20 

4 

4 

2 

24 

4 

14 

14 

3 

0.5 

2 

27 

2 

4 

1 

17 

1 

 

BL_STR 

14 

8 

36 

12 

28 

21 

25 

8 

22 

35 

32 

13 

33 

30 

8 

34 

28 

 

ID 

256 

257 

258 

259 

260 

261 

262 

263 

264 

265 

266 

267 

268 

269 

270 

271 

272 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

AC_JOB 

2.011 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

1.479 

0.880 

0.880 

0.880 

 

DI_CON 

0.447 

0.082 

0.144 

0.248 

0.473 

0.285 

0.425 

0.496 

1.060 

1.630 

0.519 

0.398 

0.259 

0.252 

0.132 

0.149 

0.120 

 

DI_SHP 

0.842 

0.260 

0.449 

0.553 

0.778 

1.285 

1.156 

1.324 

0.516 

1.648 

0.850 

0.674 

0.102 

0.343 

0.799 

0.281 

0.454 

 

DI_SCH 

2.070 

1.498 

1.470 

1.579 

1.510 

0.786 

0.650 

0.821 

0.442 

1.219 

1.257 

1.031 

1.690 

1.074 

1.036 

1.294 

1.374 

 

DI_RSTA 

0.917 

0.250 

0.463 

0.570 

0.789 

0.675 

0.812 

0.877 

1.645 

2.747 

0.559 

0.747 

0.302 

1.034 

1.357 

1.332 

1.382 

 

DI_MRD 

0.747 

0.037 

0.141 

0.248 

0.467 

0.366 

0.501 

0.559 

1.179 

2.187 

0.911 

0.924 

0.271 

1.169 

1.371 

1.511 

1.503 

 

PRC_SQM 

428.57 

670.73 

500.00 

608.70 

278.13 

841.27 

571.43 

604.94 

517.24 

294.12 

191.26 

347.22 

470.59 

555.56 

612.90 

406.92 

581.40 

 

UN_FLR 

5 

27 

15 

5 

10 

7 

8 

4 

4 

10 

9 

7 

31 

10 

7 

12 

18 

 

UN_SIZ 

35 

164 

90 

115 

143.8 

63 

70 

81 

58 

85 

366 

72 

170 

90 

62 

49.15 

86 

 

BL_AGE 

13 

2 

12 

4 

15 

1 

4 

4 

4 

22 

17 

15 

13 

5 

0.5 

16 

4 

 

BL_STR 

8 

36 

21 

7 

23 

8 

9 

8 

8 

24 

28 

28 

35 

30 

23 

17 

22 

 

ID 

273 

274 

275 

276 

277 

278 

279 

280 

281 

282 

283 

284 

285 

286 

287 

288 

289 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

0 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

AC_JOB 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

0.880 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

1.046 

 

DI_CON 

0.219 

0.303 

0.079 

0.130 

0.301 

0.542 

0.668 

0.709 

0.299 

0.542 

0.898 

0.749 

0.516 

0.268 

0.506 

0.400 

0.391 

 

DI_SHP 

0.361 

0.436 

0.663 

0.724 

0.896 

1.834 

1.977 

1.921 

1.589 

1.852 

2.202 

1.803 

1.359 

0.951 

1.198 

1.888 

2.812 

 

DI_SCH 

1.380 

1.149 

1.672 

1.888 

2.069 

0.996 

1.120 

1.187 

0.662 

0.773 

1.122 

1.335 

1.145 

0.611 

0.627 

2.079 

0.263 

 

DI_RSTA 

1.477 

1.515 

1.768 

1.834 

2.004 

0.589 

0.732 

0.675 

0.390 

0.557 

0.907 

1.176 

0.852 

1.549 

1.796 

2.090 

0.652 

 

DI_MRD 

1.602 

1.674 

1.906 

1.974 

2.282 

0.253 

0.395 

0.339 

0.008 

0.270 

0.620 

1.090 

0.767 

1.464 

1.711 

2.005 

0.263 

 

PRC_SQM 

625.00 

381.36 

587.31 

500.00 

500.00 

465.12 

200.00 

286.04 

568.18 

539.22 

263.61 

400.00 

260.74 

207.01 

197.37 

275.86 

277.78 

 

UN_FLR 

6 

12 

18 

2 

4 

15 

11 

5 

21 

6 

29 

10 

9 

14 

16 

18 

5 

 

UN_SIZ 

56 

118 

51.08 

70 

60 

86 

125 

122.4 

132 

102 

265.5 

55 

326 

314 

228 

116 

90 

 

BL_AGE 

4 

15 

0.5 

11 

1 

10 

12 

13 

3 

3 

17 

11 

12 

12 

14 

23 

9 

 

BL_STR 

26 

33 

24 

8 

8 

39 

23 

30 

37 

8 

32 

13 

14 

33 

28 

27 

7 

 

ID 

290 

291 

292 

293 

294 

295 

296 

297 

298 

299 

300 

301 

302 

303 

304 

305 

306 

 



 

138

ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

D_THU 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

1.295 

6.870 

6.870 

6.870 

6.870 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

 

DI_CON 

0.226 

0.366 

0.160 

0.406 

0.306 

0.536 

0.418 

0.184 

0.387 

0.303 

0.364 

0.640 

0.078 

0.044 

0.699 

0.126 

0.179 

 

DI_SHP 

0.540 

1.646 

1.399 

1.645 

1.556 

1.786 

2.101 

0.132 

0.472 

0.266 

0.327 

0.640 

0.468 

0.508 

0.699 

0.126 

0.179 

 

DI_SCH 

1.337 

1.625 

1.625 

1.705 

0.830 

0.268 

0.616 

0.173 

0.418 

0.363 

0.423 

0.709 

0.468 

0.508 

0.937 

0.819 

0.871 

 

DI_RSTA 

0.590 

0.425 

0.212 

0.457 

0.372 

0.039 

0.348 

0.400 

0.480 

0.440 

0.490 

0.376 

0.531 

0.570 

0.353 

0.159 

0.207 

 

DI_MRD 

0.164 

0.321 

0.146 

0.391 

0.082 

0.039 

0.348 

0.173 

0.404 

0.193 

0.243 

0.150 

0.457 

0.496 

0.276 

0.119 

0.167 

 

PRC_SQM 

349.40 

520.83 

775.86 

535.21 

551.02 

812.50 

564.97 

600.00 

620.69 

428.57 

480.00 

546.88 

634.15 

470.59 

401.07 

387.60 

909.09 

 

UN_FLR 

19 

6 

2 

9 

8 

14 

7 

24 

5 

3 

13 

16 

10 

20 

11 

11 

27 

 

UN_SIZ 

83 

96 

58 

71 

49 

80 

88.5 

50 

145 

105 

125 

64 

82 

170 

187 

129 

77 

 

BL_AGE 

11 

2 

1 

4 

1 

2 

2 

9 

2 

13 

14 

11 

8 

11 

14 

13 

1 

 

BL_STR 

46 

7 

8 

9 

8 

28 

8 

27 

35 

14 

24 

30 

39 

37 

24 

21 

34 

 

ID 

307 

308 

309 

310 

311 

312 

313 

314 

315 

316 

317 

318 

319 

320 

321 

322 

323 
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ตารางผนวกที ่ข2  (ต่อ) 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

0 

1 

 

D_THU 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

AC_JOB 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

5.484 

1.046 

0.555 

0.555 

0.555 

0.436 

0.436 

0.436 

 

DI_CON 

0.130 

0.136 

0.020 

0.045 

0.160 

0.178 

0.482 

0.366 

0.222 

0.122 

0.273 

0.355 

0.195 

0.101 

0.349 

 

DI_SHP 

0.288 

0.451 

0.341 

0.328 

0.536 

0.559 

0.878 

0.922 

2.815 

3.633 

4.056 

4.127 

4.795 

4.352 

4.966 

 

DI_SCH 

0.288 

0.451 

0.581 

0.569 

0.776 

0.799 

1.118 

1.163 

0.238 

0.900 

2.023 

2.106 

1.661 

1.559 

1.815 

 

DI_RSTA 

0.352 

0.555 

0.343 

0.256 

0.463 

0.539 

0.818 

0.806 

0.286 

0.724 

1.083 

1.168 

0.314 

0.125 

0.485 

 

DI_MRD 

0.279 

0.482 

0.196 

0.170 

0.377 

0.454 

0.732 

0.721 

0.083 

0.140 

0.014 

0.085 

0.204 

0.017 

0.375 

 

PRC_SQM 

513.04 

568.18 

555.56 

574.71 

473.24 

449.08 

384.62 

434.78 

485.44 

422.54 

289.16 

275.86 

400.00 

437.50 

465.20 

 

UN_FLR 

21 

6 

16 

6 

3 

12 

3 

3 

5 

7 

8 

8 

8 

8 

2 

 

UN_SIZ 

115 

88 

216 

87 

116.2 

178.1 

65 

138 

51.5 

71 

83 

58 

50 

32 

53.74 

 

BL_AGE 

11 

4 

2 

4 

7 

17 

13 

9 

1 

1 

3 

3 

2 

2 

1 

 

BL_STR 

25 

37 

40 

8 

8 

32 

8 

8 

8 

16 

23 

9 

8 

8 

8 

 

ID 

324 

325 

326 

327 

328 

329 

330 

331 

332 

333 

334 

335 

336 

337 

338 
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ภาคผนวก ค 

ตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษา 
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ตารางผนวกที ่ค1  รายละเอียดตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษา 
 
ลาํดับ ตัวแปร คาํอธิบาย 

1 BL_STOREY จาํนวนชั้นในแต่ละอาคาร (ชั้น) 
2 BL_AGE อายขุองอาคารชุด (ปี) 
3 UN_SIZE ขนาดของหอ้งชุด (ตารางเมตร) 
4 UN_FLR ชั้นท่ีตั้งของหอ้งชุด (ชั้น) 
5 PRC_SQM ราคาต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด (บาท/ตารางเมตร) 
6 DI_MNRD ระยะทางไปยงัถนนสายหลกั (กิโลเมตร) 
7 DI_RSTA ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด (กิโลเมตร) 
8 DI_SCH ระยะทางไปยงัโรงเรียนท่ีใกลท่ี้สุด (กิโลเมตร) 
9 DI_SHOP ระยะทางไปยงัหา้งสรรพสินคา้ (กิโลเมตร) 
10 DI_CON ระยะทางไปยงัร้านสะดวกซ้ือ (กิโลเมตร) 
11 JOB_ACC การเขา้ถึงการจา้งงาน (จาํนวนงาน) 
12 D_THRU ซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายเสน้ทาง 
13 D_SUR ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ 
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ประวตักิารศึกษาและการทาํงาน 
 
ช่ือ –นามสกลุ นางสาวสาธิตา มาลยัธรรม 
วนั เดือน ปี ท่ีเกิด วนัท่ี 26 กรกฎาคม 2528 
สถานท่ีเกิด  จงัหวดัเชียงใหม่ 
ประวติัการศึกษา วศ.บ. (โยธา) มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
ตาํแหน่งหนา้ท่ีการงานปัจจุบนั - 
สถานท่ีทาํงานปัจจุบนั - 
ผลงานดีเด่นและรางวลัทางวิชาการ  - 
ทุนการศึกษาท่ีไดรั้บ ทุนสนบัสนุนจากสมาคมวิจยัวิทยาการขนส่งแห่งเอเชีย 

(ATRANS) 




