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 Traffic congestion is the biggest problem in Bangkok Metropolitan Region. Hence, the 
residential selection near office is one of the best opportunities to decrease the travel time and 
cost.  
 
 The objective of this study is to examine the influence of factors on property value by 
hedonic model. Case study is an area along Lat phrao road from Chalong Rat expressway to 
Happyland intersection, which is Saen Saep canal that increase mode of transport. Number of 
samples has been introduced in this paper such as 452 apartments. Three kinds of a hedonic 
price models, as follows: Ordinary Least Squares Method (OLS), Geographically Weighted 
Regression (GWR) and Spatial Autoregressive Model (SAR). The result is the distance and time 
to the connection, such as pier, is impact on the property value uplift. 
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สาเหตุสาํคญัท่ีสุดของปัญหาการจราจรติดขดั คือการใชร้ถส่วนบุคคลมากกว่ารถโดยสาร

สาธารณะ ในปี 2005 สัดส่วนการเดินทางโดยใชร้ถยนตส่์วนบุคคลคิดเป็นร้อยละ 53 ส่วนการ
เดินทางโดยใชร้ถสาธารณะในท่ีน้ีคือรถโดยสารประจาํทางและรถตูส้าธารณะคิดเป็นร้อยละ 44 
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ถนนลาดพร้าวเป็นบริเวณหน่ึงท่ีมีการจราจรติดขดัอยา่งมากในช่วงเวลาเร่งด่วน ซ่ึงถนน

ลาดพร้าวมีความยาวประมาณ 11 กิโลเมตร  โดยจุดเร่ิมตน้อยู่ท่ีห้าแยกลาดพร้าวในพื้นท่ีเขต
จตุจักร ซ่ึงเป็นจุดตัดระหว่างกับถนนพหลโยธินกับถนนวิภาวดีรังสิต มีทิศทางมุ่งไปทางทิศ
ตะวนัออกเฉียงใต  ้ตดัผ่านถนนรัชดาภิเษก ถนนประดิษฐ์มนูธรรม ผ่านเขา้ไปถนนโยธิน
พฒันา และส้ินสุดท่ีแยกบางกะปิตดักับถนนนวมินทร์ และถนนพ่วงศิริ ซ่ึงช่วงระหว่างห้าแยก
ลาดพร้าว จนถึงจุดตดักบัถนนรัชดาภิเษกนั้น มีระบบขนส่งมวลชน รถไฟฟ้ามหานครสายเฉลิม
รัชมงค หรือรถไฟฟ้าใตดิ้น โดยถนนลาดพร้าวผา่นพ้ืนท่ีเขตทั้งหมด 4 เขต คือ เขตจตุจกัร เขตหว้ย
ขวาง เขตวงัทองหลาง เขตบางกะปิ และเขตบึงกุ่ม โดยท่ีเขตวงัทองหลาง และเขตบางกะปิ มีคลอง
แสนแสบตดัผา่น 

 
การเดินทางดว้ยเรือโดยสารสาธารณะยงัเป็นอีกทางหน่ึงสําหรับการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ี

ชั้นในของกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากกรุงเทพมหานครมีแม่นํ้ าเจา้พระยา ตดัผ่าน นอกจากน้ียงัมี
คลองแสนแสบ และคลองพระโขนง โดยแม่นํ้ าเจา้พระยามีท่าเรือทั้งหมด 109 ท่า โดยแบ่งเป็นท่า



 

2

เทียบเรือยนตเ์พลาใบจกัรยาว 14 ท่า ท่าเทียบเรือยนตโ์ดยสารขา้มฟาก 57 ท่า ท่าเทียบเรือด่วนเลียบ
ฝ่ังแม่นํ้ าเจา้พระยา 38 ท่า ส่วนคลองแสนแสบมีท่าเรือทั้งหมด 27 ท่า จากวดัศรีบุญเรือง เขตบาง
กะปิถึงสะพานผ่านฟ้าลีลาศ เขตพระนคร และคลองพระโขนงมีท่าเรือทั้งหมด 13 ท่า จากตลาด
เอ่ียมสมบติั เขตสวนหลวงถึงตลาดสดพระโขนงเขตวฒันา 

  

 
 
ภาพที ่1  การเดินทางดว้ยเรือโดยสารในคลองแสนแสบ 
 

อย่างไรก็ตามในอดีตท่ีผ่านมา การศึกษาเก่ียวกบัอิทธิพลของปัจจยัดา้นการขนส่งท่ีมีต่อ
การพัฒนาพ้ืนท่ีในประเทศไทยไม่มากนัก  ดังนั้ นงานวิจัยน้ี จึงมุ่งเน้นศึกษาการวิเคราะห์
ความสามารถในการเขา้ถึงระบบขนส่งมวลชนท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัยประเภทห้องชุด จาก
แบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยั 3 แบบจาํลองคือ แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Ordinary Least 
Square Method, OLS) แบบจาํลองถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, 
GWR) และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model, SAR) เพื่อหา
ความสัมพนัธ์ระหว่างราคาเช่าท่ีพกั และคุณลกัษณะต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อราคา โดยปัจจยัท่ีนาํมา
วิเคราะห์ไดแ้ก่ ขอ้มูลดา้นสภาพแวดลอ้ม ส่ิงอาํนวยความสะดวกบริเวณใกลเ้คียง และการเขา้ถึง
ระบบขนส่งมวลชนรูปแบบต่างๆ 
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วตัถุประสงค์ 
 

เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยด้านการขนส่งท่ีมีผลต่อราคาท่ีพักในบริเวณถนนลาดพร้าว ด้วย
แบบจาํลองทางสถิติ 

 
ขอบเขตของการศึกษา 

 
1. พื้นท่ีของการศึกษาน้ีคือ ท่ีพกัประเภทห้องชุด บริเวณถนนลาดพร้าวตั้ งแต่ถนน

ประดิษฐ์มนูธรรม (ถนนเรียบทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์) จนถึงแยกแฮปป้ีแลนด ์
เป็นพื้นท่ีรัศมีประมาณ 2 กิโลเมตรจากถนนลาดพร้าว  

 
2. ตวัแปรท่ีนาํมาศึกษาประกอบดว้ย ตวัแปรปัจจยัดา้นคุณลกัษณะของหอ้งชุด และทาํเล

ท่ีตั้ง ตวัแปรปัจจยัดา้นการเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก 
 

 
 
ภาพที ่2  ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 
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การตรวจเอกสาร 

 
1. การวเิคราะห์การถดถอยเชิงเส้น 
 

การวิเคราะห์การถดถอยเป็นวิธีการทางคณิตศาสตร์ท่ีใชใ้นการหาความสัมพนัธ์ระหว่าง
ขอ้มูลตั้งแต่ 2 ชุดข้ึนไป โดยปัจจยัท่ีมีลกัษณะจะตอ้งข้ึนอยูก่บัอีกปัจจยัหน่ึงเรียกปัจจยัน้ีว่า ตวัแปร
ตาม (Dependent variable หรือ Response variable) ซ่ึงใชส้ัญลกัษณ์ Y แทน ส่วนปัจจยัท่ีควบคุม
หรือมีผลกระทบต่อตวัแปรตามทาํให้ค่าของตวัแปรตามเปล่ียนแปลงเรียกปัจจยัน้ีว่า ตวัแปรอิสระ 
(Independent variable หรือ Predictor variable) ใชส้ัญลกัษณ์ X แทน เพิ่อประโยชน์ในการ
คาดการณ์ หรือประมาณค่าตวัแปร เม่ือทราบค่าอีกตวัแปรหน่ึง สามารถเขียนเป็นฟังก์ชนัในรูป
สญัลกัษณ์ดงัสมการท่ี 1 

 
 ( )Y f x=         (1) 

 
การวิเคราะห์การถดถอย มีหลายชนิด ข้ึนกบัลกัษณะของตวัแปรตาม รูปแบบความสัมพนัธ์ 

และการกาํหนดตวัแปรอิสระ ซ่ึงโดยทัว่ไปแบ่งการวิเคราะห์การถดถอยไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ การ
วิเคราะห์การถดถอยเชิงเสน้อยา่งง่าย (Simple Linear Regression) และการวิเคราะห์การถดถอยแบบ
พหุเสน้ตรง (Multiple Linear Regression) 

 
1.1 การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นอยา่งง่าย (Simple Linear Regression) ประกอบดว้ย

ตวัแปรตามและตวัแปรอิสระเพียง 1 ตวั การวิเคราะห์เป็นการหาความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงของตวั
แปรทั้งสอง และสร้างรูปแบบสมการทางคณิตศาสตร์ท่ีเป็นการพยากรณ์ค่าของตวัแปรตาม 

สามารถเขียนไดด้งัสมการท่ี 2 

 

0 1 1y xβ β= +          (2) 
 
โดยท่ี y  ตวัแปรตาม (Dependent Variable) 
 1x  ตวัแปรอิสระ (Independent Variable)  

0β  ค่าคงท่ี (Constant) 

1β  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย (Parameter Estimation) 
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1.2 การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรง (Multiple Linear Regression) ประกอบดว้ย
ตวัแปรตาม และตวัแปรอิสระตั้งแต่ 2 ตวัข้ึนไป การวิเคราะห์เป็นการหาขนาดของความสัมพนัธ์ 
และสร้างรูปแบบสมการทางคณิตศาสตร์ท่ีเป็นการพยากรณ์ค่าตวัแปรตาม โดยใชต้วัแปรอิสระท่ี
ศึกษา สามารถเขียนไดด้งัสมการท่ี 3 

 
εββββ +++++= kk xxxy ...22110       (3) 

 

การประมาณค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย (β ) ในสมการท่ี 3 จาํนวนกลุ่มตวัอยา่ง (n) จะ
ประกอบดว้ยตวัแปรตาม (yi) และตวัแปรอิสระ (xik) จาํนวน k ตวั ในแต่ละขอ้มูลสาํรวจ (i) ดงั
แสดงในสมการท่ี 4 

 

0 1 1 2 2 ...i i i k ik iy x x xβ β β β ε= + + + + +       (4) 
 
จากสมการท่ี 4 จาํนวนขอ้มูล n ขอ้มูล จะไดด้งัสมการท่ี 5 

  

nnkknnn

kk

kk

xxxy

xxxy
xxxy

εββββ

εββββ
εββββ

+++++=

+++++=
+++++=

...

...
...

22110

2222221102

1112211101

#
     (5) 

  
จากสมการท่ี 5 สามารถจดัสมการในรูปของเมทริกซ์ ดงัแสดงในสมการท่ี 6 
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22221
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     (6) 

 
โดยท่ี y  เวกเตอร์ ขนาด n x 1 ของตวัแปรตาม y 
 x  เมทริกซ์ ขนาด n x (k+1) ของตวัแปรอิสระ  

β  เวกเตอร์ ขนาด (k+1) x 1 ของค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย 
ε  เวกเตอร์ ขนาด n x 1 ของความคลาดเคล่ือน 
k  จาํนวนตวัแปรอิสระ 
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และ n  ขนาดตวัอยา่ง 
 
จากสมการท่ี 6 สามารถแสดงใหอ้ยูใ่นรูปทัว่ไป ดงัสมการท่ี 7 
 
= +y Xβ ε          (7) 

 
การประมาณค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย จากการวิเคราะห์การถดถอย โดยวิธีกาํลงัสองนอ้ย

ท่ีสุด (Ordinary Least Square Method, OLS) เป็นวิธีการท่ีใชม้ากในการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ
การถดถอย เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีไม่ก่อให้เกิดความเบ่ียงเบน และยงัให้ค่าความแปรปรวนท่ีนอ้ยท่ีสุด
ดว้ย โดยมีสมมติฐานดงัน้ี 

 
1. ค่าความคลาดเคล่ือนมีการแจกแจงแบบปกติ  
 
2. ค่าความคลาดเคล่ือนมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 0  
 
3. ค่าความแปรปรวนของค่าความคลาดเคล่ือนมีค่าคงท่ี  

 
4. ค่าความคลาดเคล่ือนแต่ละตวัตอ้งเป็นอิสระต่อกนั 

 
จากสมการท่ี 7 จะไดว้า่ 
 

)( βε XY −=          (8) 
 
เน่ืองจากε  เป็นปริมาณสเกลาร์ ดงันั้น จะได ้
 

)()'()(')'('' ββββεε XXXYYXYY +−−=      (9) 
 
จากกฎเมทริกซ์ '')'( BAAB = และ ''')'( CBAABC =  จากสมการท่ี 9 จะได ้
 

ββββεε XXXYYXYY ''''''' +−−=      (10) 
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โดยท่ี X'X  เป็น Square Matrix 
 

0
2

=
∂
∑∂
β
ε i  และ 1=

∂
∂
β
β  

 
ดงันั้น 
 
β'X'y = y'Xβ         (11) 
 
แทนสมการท่ี 11 ลงในสมการท่ี 10 จะได ้

 
' ' 2y yε ε = − β'X'y + β'X'Xβ       (12) 

 
ทาํการ Differential Matrix สมการท่ี 12 เพ่ือให้ค่าผลรวมความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง         

(∑ 2
iε ) ตํ่าสุด 

  
' 0 2 2 0ε ε
β

∂
= − + =

∂
X'y X'Xβ  

 

2 2=X'y X'Xβ  
 

ไม่วา่ตวัแปรอิสระหรือจาํนวนขอ้มูลเท่าไร กส็ามารถใชค้วามสมัพนัธ์ดงักล่าว ในการ
ประมาณค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย ( β ) ในรูปทัว่ไป ดงัแสดงในสมการท่ี 13 
 

1( )β −= X'X X'y         (13) 
  
2. ค่าความสมนัย 
 

ค่าความสมนยั เป็นค่าท่ีแสดงให้เห็นว่าตวัแปรอิสระท่ีอยูใ่นสมการมีความสามารถในการ
อธิบายความเปล่ียนแปลงหรือการเคล่ือนไหวของค่าตวัแปรตามไดดี้มากนอ้ยเพียงใด จึงจะตอ้งมี
การทดสอบทางสถิติเพื่อดูความสมนยั (Goodness of Fit) ของสมการการถดถอย  
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2.1 ค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ (Correlation Coefficient, R) 
 

 การพิจารณาค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ เพื่อดูว่าตวัแปร X และ Y มีความสัมพนัธ์กนั
ในเชิงเสน้ตรงหรือไม่ สามารถคาํนวณไดจ้ากสมการท่ี 14 โดยค่าสมัประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์จะมีค่าอยู่
ระหว่าง –1 จนถึง +1 หมายความว่า ถา้ค่าดงักล่าวมีค่าเท่ากบั +1 ก็แสดงว่า ตวัแปร X และ Y จะ
แปรผนัตามกนั กล่าวคือ ถา้หากตวัแปร X เพิ่มข้ึน 1 หน่วย ค่าของตวัแปร Y ก็จะเพิ่มข้ึน 1 หน่วย
ดว้ยเช่นกนั หรือถา้ค่าดงักล่าวเป็น -1 กแ็สดงวา่ ตวัแปร X และ Y จะแปรผกผนักนั โดยท่ีถา้หากตวั
แปร X เพิ่มข้ึน 1 หน่วย ค่าของตวัแปร Y กจ็ะลดลง 1 หน่วย แต่ถา้ค่าดงักล่าวเป็น 0 กห็มายความวา่ 
ตวัแปร X และ Y จะไม่มีความสมัพนัธ์กนั 

 

 2 2

1 ( )( )

( ) ( )
i i

i i

x x y ynR
x x y y

n n

∑ − −
=

∑ − ∑ −
      (14) 

 
2.2 ค่าสมัประสิทธ์ิการกาํหนด (Coefficient of Detemination, R2) 
 
พิจารณาภาพท่ี 3 ตวัแปร iY  ซ่ึงเป็นค่าจริงและตวัแปร îY  ซ่ึงเป็นค่าท่ีเกิดจากการประมาณ

จากสมการการถดถอย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3  ค่าความสมนยัของสมการถดถอย 
 
 

Y 
Yi 

T 
R

E 
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 จากภาพท่ี 3 ส่วนเบ่ียงเบนของ Y  ท่ีแทจ้ริง เม่ือเทียบกบัค่าเฉล่ีย ( iY Y− ) จะมีขนาด
เท่ากบัส่วน T  (หรือก็คือค่า Total Deviation ของตวัแปร Y  ในขณะท่ีถา้ใชส้มการถดถอย 

0 1i iY xβ β= +   ในการประมาณการค่าของตวัแปร Y  จะเห็นว่า ค่า iY
�

 ท่ีอยูบ่นเส้นตรงนั้นจะมี
ความคาดเคล่ือนหรือความผิดพลาดไปจากค่า Y  ท่ีแทจ้ริงเท่ากบั i iY Y−

�
 หรือมีขนาดเท่ากบั

ส่วน R (ซ่ึงก็คือค่า Residual หรือค่า Error) ดงันั้นส่วนท่ีค่า iY
�

 แตกต่างไปจากค่าเฉล่ียของ Y  จึง
เป็นส่วนท่ีสมการถดถอยสามารถอธิบายค่าความเบ่ียงเบนของ Y ไดน้ัน่เอง ดงันั้นส่วนท่ีสมการ
ถดถอย สามารถอธิบายค่าตวัแปร Y  ไดจึ้งมีค่าเท่ากบั iY Y−

�
 หรือมีขนาดเท่ากบัส่วน E  

(Explained) และทาํให้สามารถเขียนสมการแสดงความสัมพนัธ์ระหว่างส่วนต่างๆ ไดด้งัสมการท่ี 
15 และสมการท่ี 16 ตามลาํดบั 
 

Total Deviation = Explained + Residual     (15) 
 

( ) ( ) ( )i i i iY Y Y Y Y Y− = − + −
� �

      (16) 
 

จากขา้งตน้เป็นการพิจารณาความสัมพนัธ์ระหว่าง X และ Y เพียงจุดเดียวเท่านั้น แต่
ในความเป็นจริงแลว้ขอ้มูลท่ีไปเก็บรวบรวมมาได้อาจจะมีได้มากมายหลายจุด ดังนั้นในการ
วิเคราะห์จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาขอ้มูลทุกๆ จุด และทาํ ใหต้อ้งพิจารณาสมการท่ี 17 ในรูปของ
สมการค่าผลรวมกาํลงัสอง ดงัสมการท่ี 18 (การยกกาํลงัสองจะช่วยทาํ ใหไ้ม่เกิดปัญหาการหกัลา้ง
กนัระหวา่งค่าท่ีเป็นบวกและค่าท่ีเป็นลบเม่ือตอ้งนาํ ขอ้มูลจากหลายๆ จุดมารวมกนั) 
 

2 2 2( ) ( ) ( )i i i iY Y Y Y Y Y∑ − = ∑ − + ∑ −
� �

     (17) 
 

หรือกคื็อ 
 

TSS ESS RSS= +        (18) 
 

โดยท่ี  TSS    Total Sum Squares 
ESS   Explained Sum Squares 
RSS   Residual Sum Squares 
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แต่เน่ืองจากค่าสมัประสิทธ์ิแห่งการกาํหนด (Coefficient of Determination หรือ 2R ) 
สามารถคาํนวณไดจ้ากค่า ESS หารดว้ยค่า TSS จึงทาํให ้

 
21 RSSR

TSS
= +         (19) 

 
จากสมการท่ี 19 จะเห็นไดว้า่ค่าของ 2R  นั้นควรจะมีค่าอยูร่ะหวา่ง 0 ถึง 1 เท่านั้น 

ทั้งน้ีถา้หากค่า 2 1R =  กจ็ะแสดงวา่ ค่า 0RSS = และถา้หากค่า 2 0R = กแ็สดงวา่ค่าของ RSS  
จะตอ้งเท่ากบัค่าของ TSS  ( )RSS TSS=  ซ่ึงทั้งสองกรณีถือไดว้า่เป็นไปไดอ้ยากมาก และจาก
สมการท่ี ทาํใหพ้บวา่ ค่า 2R  สามารถคาํนวณไดจ้ากสมการท่ี 20 

 
2 1ESS RSSR

TSS TSS
= = −        (20) 

 
 ในกรณีท่ีตอ้งการหาค่าปรับแกส้ัมประสิทธ์ิกาํหนด (Adjust Coefficient of 
Detemination, R-2) เน่ืองจากตอ้งการเปรียบเทียบหลายๆ สมการท่ีมีจาํนวนขอ้มูลหรือจาํนวนตวั
แปรอิสระแตกต่างกนั สามารถหาไดจ้ากสมการท่ี 21 
 

 2 2 11 (1 )
( 1)

nR R
n k

− −
= − −

− +
      (21) 

 
 โดยท่ี n  = จาํนวนขอ้มูลทั้งหมด 
  k  = จาํนวนตวัแปรอิสระทั้งหมดในสมการ 
 
 ถา้หากค่าสัมประสิทธ์ิการกาํหนดหรือค่าปรับแกส้ัมประสิทธ์ิกาํหนดมีค่าเท่ากบัหน่ึง
หมายความว่าแบบจาํลองท่ีได้สามารถอธิบายความแปรปรวนของเหตุการณ์ได้สูง ซ่ึงความ
แปรปรวนหาไดจ้ากสมการท่ี 22 
 

 2 ( )
( 1)

i iY Y
n k

σ
−

=
− +

∑
�

        (22) 
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2.3 ค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
  
 Akaike Information Criterion คือค่าท่ีใชว้ดัความสมนยัของแบบจาํลองทางสถิติ 

เปรียบเสมือนเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเลือกแบบจาํลอง โดยทัว่ไปค่า AIC สามารถใหไ้ดด้งัจากสมการ
ท่ี 23 

 
 2 ln( ) 2AIC ML k= − +        (23) 
 
 โดยท่ี  ML  ฟังกช์นัของค่า Maximum Likelihood  
  k  จาํนวนตวัแปรอิสระ 
  
 จากสมการท่ี 23 ค่า AIC เป็นการประมาณท่ีไดจ้ากวิธีภาวะน่าเป็นสูงสุด (Maximum 

Likelihood) โดยแบบจาํลองท่ีมีค่า AIC ตํ่าท่ีสุดคือแบบจาํลองท่ีเหมาะสมท่ีสุด 
 

การหาฟังกช์นั Likelihood กาํหนดใหค้่า 1,..., ny y  ในแต่ละประชากร มีลกัษณะการ
กระจายเป็นโคง้ปกติ (Normal distribution) มีพารามิเตอร์ท่ีเก่ียวขอ้ง คือ β  และ 2σ  ดงันั้นฟังกช์ัน่ 
Likelihood สามารถหาไดจ้ากสมการท่ี 24 

 

 ( ) ( )2
2

1ln2 ln
2 2 2
n nL y x y xπ σ β β

σ
′= − − − − −     (24) 

 
ค่า AIC ท่ีไดจ้ากฟังกช์นั Likelihood โดยท่ีค่า AIC ยิง่มีค่านอ้ย หมายถึง แบบจาํลอง

สามารถเป็นตวัแทนขอ้มูลจริงไดดี้ เน่ืองจาก AIC มีความสัมพนัธ์กบัค่าผลรวมกาํลงัสองของความ
คลาดเคล่ือน ดงันั้น แบบจาํลองท่ีใหค้่า AIC ตํ่าท่ีสุดนั้น จะมีค่าความคลาดเคล่ือนตํ่าท่ีสุด 
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3. สถิติทีใ่ช้ทดสอบตรวจสอบค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย 
 
การตรวจสอบว่าแบบจาํลองมีความถูกตอ้งเหมาะสมท่ีจะเป็นตวัแทนของกลุ่มขอ้มูลจริง 

จะตอ้งพิจารณาไดจ้ากค่าสถิติต่างๆ เพื่อประกอบการตดัสินใจ ดงัน้ี 
 
3.1 T-Statistic เม่ือสร้างแบบจาํลองแล้วจะต้องพิสูจน์ทางสถิติว่าค่าคงท่ีและค่า

สมัประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระทุกตวั มีนยัสาํคญัทางสถิติหรือไม่ โดยตั้งสมมติฐานวา่ 
 

   0 : 0
: 0

i

a i

H
H

β
β
=
≠

 

  
 ถา้ตอ้ง Accept 0H  โดยดูจากค่า T ท่ีคาํนวณไดถ้า้นอ้ยกว่าค่า T-Critical หมายความว่า 
ค่าคงท่ีหรือค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรนั้นๆ ไม่มีนยัสาํคญัทางสถิติต่อแบบจาํลอง สามารถตดัออก
ไดโ้ดยไม่ทาํให้แบบจาํลองเกิดความแตกต่าง ในทางทางตรงกนัขา้ม ถา้ตอ้ง Reject 0H  เม่ือ T ท่ี
คาํนวณไดม้ากกว่า T-Critical หมายความว่า ค่าคงท่ีหรือสัมประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระตวันั้นๆ มี
นยัสาํคญัต่อแบบจาํลอง ไม่สามารถตดัออกได ้ 
 
 ค่าสถิติ T ควรมีค่าไม่นอ้ยกวา่ 2.0 จึงจะเรียกไดว้า่ ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระ
หรือค่าคงท่ี กบัตวัแปรตามมีนัยสําคญัสามารถนาํไปใชใ้นแบบจาํลองได ้ค่าสถิติ T สามารถ
พิจารณาไดจ้ากสมการท่ี 25  
 

   2

â aT
S
−

=        (25) 

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

 
3.2 F-Statistic เม่ือไดแ้บบจาํลองแลว้ จาํเป็นจะตอ้งมีการพิสูจน์ทางสถิติว่าแบบจาํลอง

สามารถนาํไปใชใ้นการประมาณค่าของตวัแปรตามไดถู้กตอ้งหรือไม่ กล่าวคือ ดูค่าความผิดพลาด 
(Error) ระหวา่ง y และ ŷ โดยตั้งสมมติฐานวา่ 
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 0H : Error ท่ีเกิดข้ึนท่ีตวัแปรตาม (y) เกือบทั้งหมดมาจากตวัแปรอิสระ 
  
 aH : Error ท่ีเกิดข้ึนท่ีตวัแปรตาม (y) ส่วนนอ้ยเท่านั้นท่ีมาจากตวัแปรอิสระ 
 
 ถา้ผลการทดสอบดว้ย F-Test พบว่า Accept 0H หรือ F-Statistic ท่ีไดมี้ค่าตํ่ากว่าค่า F-

Critical หมายความวา่แบบจาํลองมีความผดิพลาดสูง จนไม่อาจยอมรับใหน้าํไปใชต่้อไปได ้ในทาง
ตรงกนัขา้ม ถา้ผลการทดสอบดว้ย F-Test พบวา่ Reject 0H  หรือ F-Statistic ท่ีไดมี้ค่ามากกว่าค่า F-
Critical หมายความว่าแบบจาํลองเม่ือนาํไปเม่ือนาํไปประมาณค่าตวัแปรตาม (y) แลว้เกิดความ
ผดิพลาดนอ้ยสามารถยอมรับได ้

 
4. การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงพืน้ที ่

 
Fotheringham et al. (2002) อธิบายถึงผลของการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงพ้ืนท่ี 

(Local Statistics) เปรียบเทียบกบัการวิเคราะห์สถิติเชิงภาพรวม (Global Statistics) ซ่ึงไดย้กตวัอยา่ง
ของ Simpson’s Paradox ท่ีศึกษาถึงความสัมพนัธ์ระหว่างความหนาแน่นของท่ีพกักบัราคาท่ีพกั 
แสดงในภาพท่ี 4 
 

 
 
ความหนาแน่นของท่ีพกั (ก)       ความหนาแน่นของท่ีพกั (ข) 

 
ภาพที ่4  การวิเคราะห์สถิติเชิงพื้นท่ีของ Simpson’s Paradox 
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จากภาพท่ี 4 (ก) จากการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงภาพรวม จะพบว่าความหนาแน่น
ของท่ีพกักับราคาท่ีพักมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกัน สามารถอธิบายได้ว่าเม่ือความ
หนาแน่นเพิ่มข้ึน ส่งผลให้ราคาท่ีพกัเพิ่มข้ึน ส่วนในภาพท่ี 4 (ข) เป็นการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใช้
สถิติเชิงพื้นท่ี คือการแบ่งขอ้มูลในแต่ละพื้นท่ียอ่ย จะพบว่าความสัมพนัธ์เป็นไปในทิศทางตรงขา้ม 
อธิบายไดว้า่เม่ือความหนาแน่นของท่ีพกัเพิ่มข้ึน จะส่งผลใหร้าคาท่ีพกัลดลง  

 

  
 
ภาพที ่5  ค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอยท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์สถิติเชิงพื้นท่ี 
 

ค่าสัมประสิทธ์ิความถดถอยท่ีได้จากการวิเคราะห์สถิติเชิงภาพรวมเปรียบเทียบกับค่า
สัมประสิทธ์ิความถดถอยท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์สถิติเชิงพื้นท่ียอ่ย จากภาพท่ี 5 แสดงใหเ้ห็นว่าจาก
การวิเคราะห์สถิติเชิงภาพรวม ค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย ( β ) มีเพียง 1 ค่า ส่วนจากการวิเคราะห์
สถิติเชิงพื้นท่ียอ่ย ค่าสัมประสิทธ์ิความถดถอยจากการประมาณ ( iβ ) ในแต่ละจุดถดถอยเชิงเส้นท่ี
ไดจ้ากการประมาณจะมีค่าไม่เท่ากนั (Spatial non-stationarity) เน่ืองมาจากความแตกต่างของตวั
แปรอิสระท่ีมีผลต่อตวัแปรตามในแต่ละพ้ืนยอ่ย 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

   พ้ืนท่ีศึกษายอ่ย 

β1 

β2 

β3 

 

β 
พ้ืนท่ีศึกษาทั้งหมด 
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5. แบบจําลองถดถอยถ่วงนํา้หนักเชิงภูมิศาสตร์ 
 

การวิเคราะห์การถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ เป็นการใชส้ถิติเชิงพื้นท่ีย่อย เพื่อหา
ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรตามและกลุ่มตวัแปรอิสระในการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย
ในแต่ละจุดสาํรวจ เน่ืองจากในแต่ละพื้นท่ีมีความสมัพนัธ์แบบไม่คงท่ี (Spatial non-stationarity) ดงั
แสดงในสมการท่ี 26 
 

ikiikiiiiii xvuxvuxvuvuy εββββ +++++= ),(...),(),(),( 22110   (26) 
 
โดยท่ี (ui, vi) ค่าพิกดัฉากในแต่ละจุดถดถอย 

 
ดงันั้น ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยในแต่ละจุดถดถอย (ui,vi) 
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k
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vuvuvu
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βββ
βββ
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"
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"
"

    (27) 

 
 การประมาณค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอย (β ) ของแต่ละแถวในเมทริกซ์ดา้นบนสามารถหา
ไดจ้ากสมการท่ี 28 
 
 1( ) ( )iβ −′ ′= X W(i)X X W(i)Y        (28) 
 
 เม่ือการถ่วงนํ้ าหนกั ( inW ) ในแต่ละจุดถดถอยข้ึนอยูก่บัระยะห่างจากจุด i ไปยงัจุด j จะได้
เมทริกซ์เฉียง ( )iW  ขนาด n n×  ดงัสมการท่ี 29 
 

 
⎥
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6. แบบจําลองอตัถดถอยเชิงพืน้ที ่
 

Anselin (1988) สร้างแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model) โดย
นาํรูปแบบของการวิเคราะห์การถดถอยมาประยกุตใ์ช ้สามารถเขียนความสมัพนัธ์ไดด้งัสมการท่ี 30 

 
y y Xρ β ε= + +W         (30) 

 
โดยท่ี ρ  Spatial Autoregressive Coefficient 

W  เมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกั ดงัแสดงในสมการท่ี 31 
 

 

12 1

21 2

1 2

0
0

0

n

n

n n

w w
w w

W

w w

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥=
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎣ ⎦

""
""

# # "" #
""

       (31) 

 
 สมการท่ี 31 เป็นท่ีรู้จกักนัในช่ือ Spatial Lag Model เพราะดา้นขวามือของสมการจะมีตวั
แปรประเภท Spatially Lagged Dependence Variable (Wy) ทาํใหส้มการท่ี 31 มีจุดเด่นตรงท่ี
สามารถใชต้วัแปรน้ีในการวดัระดบัความสาํคญัของความสัมพนัธ์เก่ียวขอ้งกนั โดยกาํหนดให้ตวั
แปรอิสระอ่ืนๆ ท่ีเหลืออยูใ่นสมการมีค่าไม่เปล่ียนแปลง 
 

การวิจยัน้ีใชว้ิธี Maximum Likelihood ในการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ โดยวิธีน้ีจะมี
สมมติฐานท่ีวา่ค่าความคลาดเคล่ือนของแบบจาํลองมีการแจกแจงแบบปกติ ซ่ึงวิธีการประมาณน้ีจะ
ไดค่้าการประมาณของ ρ

 
อยู่ในช่วง 0 < ρ

 
< 1 ซ่ึงเป็นค่าสูงสุดและค่าตํ่าสุดของของค่า 

eigenvalues ของเมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัในสมการขา้งตน้ 
 
เม่ือนาํสมการท่ี 30 มาเขียนใหม่จะไดด้งัสมการท่ี 32 
 

ρ− =y Wy Xβ + ε         (32) 
 

 ซ่ึงมี ( )20,i Nε σ∼ , ( ) 2
iVar ε σ=  และ ( )E εε ′ = Ω  
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 โดยท่ี y  เวกเตอร์ของตวัแปรตามท่ีมีขนาด 1N ×  
Wy  เวกเตอร์ของตวัแปรประเภท Spatially Lagged Dependence Variable ท่ีมี

ขนาด 1N ×  
ρ  ค่าสมัประสิทธ์ิ Spatial Autoregressive Coefficient 
β  เวกเตอร์ของค่าสมัประสิทธ์ิท่ีไดจ้ากการประมาณค่ามีขนาด 1N ×  
ε  เวกเตอร์ของค่าความคลาดเคล่ือนมีขนาด 1N ×  

2σ  ค่าความแปรปรวนของค่าความคลาดเคล่ือน 
Ω  เมทริกซ์ความแปรปรวนร่วม 

 
ค่าสมัประสิทธ์ิความถดถอย ( β ) ในรูปทัว่ไป ดงัแสดงในสมการท่ี 33 

 
1( ) ( )β ρ−′ ′= −X X X I W y        (33) 

 
ค่าความแปรปรวนของความคลาดเคล่ือน สามารถประมาณค่าไดจ้ากสมการท่ี 34 

 
2 11 1

n
σ −′ ′ ′⎡ ⎤= −⎣ ⎦y X(X X) X y        (34) 

 
 แทนค่า β  และ 2σ  ท่ีไดจ้ากขา้งตน้ใส่ในฟังก์ชนัภาวะน่าจะเป็นสูงสุด (Likelihood 
Function) ดงัแสดงในสมการท่ี 35 
 

( ) ( )

2

2

ln( ) ln(2 ) ln(2 ) ln
2 2

1
2

N NL π σ ρ

ρ ρ
σ

⎛ ⎞ ⎛ ⎞= − − + −⎜ ⎟ ⎜ ⎟
⎝ ⎠ ⎝ ⎠

′− − − − −

I W

y W Xβ y W Xβ
    (35) 

 
 ค่าท่ีไดจ้ะมีสัมประสิทธ์ิ ρ  เหลืออยู ่ในขั้นต่อไป คือ การหาค่าของ ρ  ท่ีทาํใหค่้า ln( )L  
สูงสุด โดยใชเ้ง่ือนไข ดงัแสดงในสมการท่ี 36 
 

ln( ) 0L
ρ

∂
=

∂
         (36) 
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 เม่ือไดค่้าของ ρ  ท่ีเหมาะสมจากสมการท่ี 36 ให้แทนค่าในสมการท่ี 33 เพื่อหาค่า
สมัประสิทธ์ิ β  จากการประมาณการดว้ยวิธี Maximum Likelihood 
 
7. รูปแบบการถ่วงนํา้หนัก 

 
7.1 การถ่วงนํ้าหนกัของแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 

 
การวิเคราะห์การถดถอยโดยใชว้ิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดเพ่ือการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิ 

เป็นการถ่วงนํ้ าหนักโดยให้ความสําคญักบัขอ้มูลทุกจุดเท่ากนัหมดคือ ให้มีค่าเท่ากบั 1 แสดงใน
สมการท่ี 37 

 
jiwij ,1∀=         (37) 

 
7.2 รูปแบบการถ่วงนํ้าหนกัของแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ 
 

เม่ือพิจารณาการวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุเส้นตรงโดยใชว้ิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด มี
รูปแบบการถ่วงนํ้ าหนกัโดยให้ความสาํคญักบัขอ้มูลทุกจุดเท่ากนัหมดคือให้มีค่าเท่ากบัหน่ึง ซ่ึง
แตกต่างจากการประมาณค่าสมัประสิทธ์ิของแบบจาํลองการถดถอยถ่วงหนกัเชิงภูมิศาสตร์จะตอ้งมี
การถ่วงนํ้าหนกัเพื่อใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูล ดงัแสดงในภาพท่ี 6 

 
ภาพที ่6  การถ่วงนํ้าหนกัเพือ่ใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูล 
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จากภาพท่ี 6 พิจารณาท่ีจุด X คือตาํแหน่งจุดถดถอยเชิงเส้น ซ่ึงถือว่าเป็นจุดท่ีการถ่วง
นํ้าหนกัมีค่าเท่ากบัหน่ึง ในขณะท่ีตาํแหน่งของขอ้มูลอ่ืนๆ ในพ้ืนท่ีศึกษาหรือภายในรัศมีความกวา้ง 
(Bandwidth) ท่ีอยูห่่างออกไปเป็นระยะทางเท่ากบั dij การถ่วงนํ้ าหนกัหรือการให้ความสาํคญัจะ
ลดลงในลกัษณะใดข้ึนอยูก่บัรูปแบบของการถ่วงนํ้าหนกัและรัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสม 

 
7.2.1 การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Continuous function  

 
การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Continuous function พิจารณาระยะทางระหวา่ง i และ j 

(dij) ของแต่ละจุด ดงัแสดงในสมการท่ี 38 
 

⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡
⎟⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛
−=

2

2
1exp

b
d

w ij
ij       (38) 

 
เม่ือ b คือรัศมีความกวา้ง (Bandwidth) ณ ตาํแหน่งจุดถดถอย i ในการถ่วง

นํ้ าหนักจะมีค่าเท่ากบัหน่ึง ( 1ijW = ) และจุดสํารวจอ่ืนๆ ท่ีอยู่ไกลออกไป ค่าการถ่วงนํ้ าหนักจะ
ลดลงเร่ือยๆ ตามระยะทางระหวา่ง i และ j จนเขา้ใกลศู้นย ์

 
7.2.2 การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Bi-square function  

 
การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Bi-square function ตาํแหน่งจุดถดถอย i จะมีค่าการถ่วง

นํ้าหนกัเท่ากบัหน่ึง ( 1ijW = ) และขอ้มูลอ่ืนๆ ภายในรัศมีความกวา้ง การถ่วงนํ้าหนกัจะถดถอยตาม
ระยะทางระหวา่ง i ถึง j แต่ขอ้มูลท่ีอยูน่อกรัศมีความกวา้ง การถ่วงนํ้าหนกัจะเท่ากบัศูนย ์( 0ijW = ) 
ดงัแสดงในสมการท่ี 39 
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1
⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡
⎟⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛
−=

b
d

w ij
ij   เม่ือ  dij < b   (39) 

0=ijw      dij > b 
 

รูปแบบการถ่วงนํ้ าหนกัภายใตรั้ศมีความกวา้งคือ Fixed Spatial Kernels และ 
Adaptive Spatial Kernels  
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Fixed Spatial Kernels เป็นการถ่วงนํ้ าหนักแบบรัศมีเท่ากนัหมด ในการ
วิเคราะห์การถดถอย อาจก่อให้เกิดความคลาดเคล่ือนได ้ถา้จุดถดถอยอยู่ในบริเวณพื้นท่ีย่อยท่ีมี
จาํนวนขอ้มูลเบาบาง 

 

 
 

ภาพที ่7  การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Fixed Spatial Kernels 
 

Adaptive Spatial Kernels เป็นการถ่วงนํ้ าหนกัแบบปรับความกวา้งรัศมีตาม
ความหนาแน่นของขอ้มูล เม่ือจาํนวนขอ้มูลหนาแน่น รัศมีจะมีขนาดเลก็ แต่ถา้จาํนวนขอ้มูลเบาบาง 
รัศมีจะมีขนาดใหญ่ 

 

 
 

ภาพที ่8  การถ่วงนํ้าหนกัแบบ Adaptive Spatial Kernels 
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7.3 รูปแบบการถ่วงนํ้าหนกัสาํหรับแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี 
 

 รูปแบบเมทริกซ์ของการถ่วงนํ้าหนกัของแบบจาํลองอตัถดถอย มีดงัน้ี 
 
7.3.1        การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Binary Contiguity 
 

เมทริกซ์การถ่วงนํ้ าหนกัในรูปแบบ Binary Contiguity จะมีค่า 0 และ 1 ซ่ึง
เกิดจากการพิจารณาขอบเขตท่ีติดกนั (ถา้พื้นท่ียอ่ยมีขอบเขตติดกนักาํหนดใหค่้า ijW  เท่ากบั 1 ถา้
พื้นท่ียอ่ยขอบเขตไม่ติดกนัใหค้่า 1 jW  เท่ากบั 0) 
 

 
 
ภาพที ่9  ตวัอยา่งพื้นท่ียอ่ย 
 
ทีม่า : Spatial Econometrics (James P. LeSage) 
 

เม่ือพิจารณาภาพท่ี 9 สามารถเขียนเมทริกซ์การถ่วงนํ้ าหนกัไดด้งัสมการท่ี 40 
ซ่ึงเมทริกซ์ท่ีไดจ้ะเป็นเมทริกซ์สมมาตร โดยท่ีค่าในแนวทะแยงมุมจะเป็นศูนย ์
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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

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥=
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥⎣ ⎦

      (40) 

 
7.3.2        การถ่วงนํ้าหนกัในรูปแบบ Inverse Distance 
 

การถ่วงนํ้าหนกัรูปแบบ Inverse Distance พิจารณาตามระยะทางระหว่าง i ถึง 
j เม่ือตาํแหน่งของขอ้มูลสาํรวจอยูไ่กลออกไปค่าการถ่วงนํ้ าหนกัหรือการให้ความสาํคญัจะลดลง
เร่ือยๆจนเขา้ใกลศู้นย ์สามารถหาค่าในเมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัไดด้งัสมการท่ี 41 

  
ij

ij
ij

j

w
W

w
′

=
′∑

       (41) 

 
โดยท่ี 
 

2 2
12 13

2 2
21 23

2 2
31 32

1 10
( ) ( )

1 10
( ) ( )

1 1 0
( ) ( )

ij

d d

w
d d

d d

⎡ ⎤
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥

′ = ⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎢ ⎥
⎣ ⎦

 

 
และ 
 

( ) ( )2 22
ijd x x y y= − + −  

 
โดยท่ี ijd  ระยะทางแบบการกระจดัระหวา่ง i ถึง j 
 
เมทริกซ์การถ่วงนํ้าหนกัท่ีไดจ้ากสมการท่ี 41 ผลรวมในแต่ละแถวจะมีค่าเป็น

หน่ึงโดยท่ีค่าในแนวทะแยงมุมจะเป็นศูนย ์
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8. การหารัศมีความกว้างทีเ่หมาะสม 
 

การหารัศมีความกวา้ง (Bandwidth) ท่ีเหมาะสมเป็นส่ิงท่ีสาํคญัมากสาํหรับการวิเคราะห์
ความสัมพนัธ์ดว้ยแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ ถา้รัศมีความกวา้งมีขนาดใหญ่
เกินไป จะทาํให้ค่าสัมประสิทธ์ิท่ีไดจ้ากการประมาณดว้ยแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิง
ภูมิศาสตร์มีค่าใกลเ้คียงหรือเทียบเท่ากบัการวิเคราะห์ดว้ยแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด ในทาง
ตรงกนั ถา้รัศมีความกวา้งมีขนาดเลก็เกินไป ระยะทางท่ีใชใ้นการถ่วงนํ้ าหนกัจะอยูใ่กล ้ ก่อใหเ้กิด
ความแปรปรวนเพิ่มข้ึน ดงันั้น จึงมีความจาํเป็นตอ้งปรับแกแ้ละตรวจสอบความเหมาะสมของรัศมี
ความกวา้ง เกณฑท่ี์ใชห้ารัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสมคือ Akaike Information Criterion (AIC) หาได้
จากสมการท่ี 42 

 
( )ˆ2 ln( ) ln(2 )

2 ( )
n tr sAIC n n n

n tr s
σ π

⎧ ⎫+
= + + ⎨ ⎬− − ⎭⎩

    (42) 

 
โดยท่ี  n        คือ จาํนวนตวัอยา่ง 

σ̂       คือ ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของค่าความคลาดเคล่ือน 
( )tr s  คือ ค่า ˆ iy ท่ีไดจ้ากการประมาณค่าจากแบบจาํลองซ่ึงมีรัศมีขนาด b 

 
รัศมีความกวา้งท่ีเหมาะสม คือ รัศมีขนาดใดๆ ท่ีทาํใหค้า่ AIC นอ้ยท่ีสุด 

 
9. แบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 
 

แบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยัเป็นการประมาณค่าทางเศรษฐศาสตร์ โดยการประยุกตใ์ชก้าร
วิเคราะห์การถดถอย  เพื่อหาความสัมพนัธ์ของราคาสินทรัพยก์บัคุณลกัษณะต่างๆของท่ีอยู่อาศยั 
เช่น ความสมัพนัธ์ของราคาหอ้งชุดกบัคุณลกัษณะของหอ้งชุด ทาํเลท่ีตั้ง ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟ้า
หรือจุดเช่ือมต่อการเดินทาง การวิเคราะห์แบบจาํลองท่ีอยูอ่าศยัจะนาํคุณสมบติัของอสังหาริมทรัพย์
นั้นๆ มาแบ่งแยกส่วนและทาํการประมาณราคาท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงแบบจาํลองจะแสดงให้เห็นว่าความ
แตกต่างของคุณลกัษณะต่างๆ จะทาํใหร้าคาเปล่ียนแปลงไปอยา่งไร 
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Ryan (2005) ศึกษาถึงความสาํคญัของการเขา้ถึงรถไฟฟ้าขนาดเลก็และเครือข่ายถนนเพื่อ
ประมาณราคาค่าเช่าสาํนกังานและโรงงานในเมืองซานดิเอโก ้ ตั้งแต่ปี ค.ศ. 1986-1995 ขอ้มูลท่ี
สาํรวจประกอบดว้ยขอ้มูลสาํนกังานจาํนวน 520 แห่ง และโรงงานอุตสาหกรรมจาํนวน 500 แห่ง 
ผลการศึกษาพบว่าการเขา้ถึงเครือข่ายถนนของสาํนกังานมีนยัสาํคญัต่อราคาค่าเช่า ในขณะท่ีการ
เขา้ถึงของระบบรถไฟฟ้าไม่มีนยัสาํคญั ส่วนโรงงานอุตสาหกรรมในซานดิเอโกไ้ม่ยอมเสียค่าเช่า
เพิ่มเพื่อความสะดวกสบายในการเดินทาง 

 
Yiu and Wong (2005) ในการพฒันาการขนส่งจะส่งผลใหร้าคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนเหมือน

ส่ิงก่อสร้างพื้นฐานในหลายปีท่ีผ่านมา จากการศึกษาผลกระทบท่ีคาดว่าจะเกิดหลงัจากการเปิด
ใหบ้ริการรถไฟใตดิ้นในฮ่องกง พบว่ามี 3 ตวัแปรท่ีส่งผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัคือ อาย ุขนาด และชั้น 
โดยอายสุ่งผลในดา้นลบ ส่วนขนาด และชั้นส่งผลในดา้นบวก 
 

Du and Mulley (2006) โครงสร้างพื้นฐานทางการคมนาคมช่วยเพิ่มความสามารถในการ
เขา้ถึงแหล่งจา้งงาน และส่งผลให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึนดว้ย จากการศึกษาถึงความสัมพนัธ์ระหว่างการ
เขา้ถึงพื้นท่ีและราคาท่ีดิน โดยใชแ้บบจาํลอง GWR ในการใชแ้บบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยัเชิง
ภาพรวมกรณีตวัอยา่งบริเวณ Tyne และ Wear ในประเทศองักฤษ พบว่าการเขา้ถึงพ้ืนท่ีส่งผลให้
ราคาท่ีดินในบางพ้ืนท่ีสูงข้ึน แต่ในบางพ้ืนท่ีราคาท่ีดินตํ่าลงหรือไม่ส่งผลเลย ในขณะท่ีการใช้
แบบจาํลอง GWR แสดงใหเ้ห็นวา่ราคาท่ีดินสูงข้ึน และการเขา้ถึงของการขนส่งในพ้ืนท่ีจะยิง่ส่งผล
ใหร้าคาท่ีพกัเพิ่มข้ึน 

 
Chalermpong (2007) ศึกษาราคาท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครท่ีไดรั้บผลกระทบจาก

ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนดว้ยแบบจาํลองราคาท่ีอยู่อาศยั รวบรวมขอ้มูลจากนิตยสารเก่ียวกบั
บา้นและท่ีดิน ตั้งแต่เดือนกนัยายน พ.ศ. 2547 ถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2548 ทั้งหมดจาํนวน 390 
ขอ้มูล ประกอบดว้ยขอ้มูลของตาํแหน่งท่ีตั้ง ราคา พื้นท่ีใชส้อย จาํนวนห้องนอน จาํนวนห้องนํ้ า 
และความสามารถในการเขา้ถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลท่ี้สุด จากการวิเคราะห์พบว่า ระยะทางจากท่ีอยู่
อาศยัถึงสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกลข้ึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลใหร้าคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน US$ 10 และระยะทาง
จากท่ีอยูอ่าศยัถึงถนนหลกัท่ีใกลข้ึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน US$ 18 จากผล
การศึกษาทาํใหท้ราบวา่ความสามารถในการเขา้ถึงการขนส่งมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมีนยัสาํคญั  
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 Munoz-Raskin (2007) ศึกษาถึงความสัมพนัธ์ระหว่างระยะทางเดินเทา้ถึงระบบรถโดยสาร
ประจาํทางด่วนพิเศษ (Bus Rapid Transit, BRT) และราคาท่ีอยูอ่าศยัในเมืองโบโกตา ประเทศ
โคลมัเบีย พบว่าช่วงระยะทางเดินเทา้ 0-5 นาที ราคาท่ีอยูอ่าศยัสูงกว่าช่วงระยะทางเดินเทา้ 5-10 
นาที ออกจากน้ียงัไดท้าํการศึกษาถึงความสมัพนัธ์ระหวา่งระยะทางเดินเทา้กบัชั้นทางเศรษฐกิจและ
สังคม พบว่าท่ีอยูอ่าศยัระดบักลางราคาจะสูงกว่าเม่ืออยูใ่กลก้บั BRT ตรงขา้มกบัท่ีอยูอ่าศยัระดบั
ล่าง ส่วนท่ีอยูอ่าศยัระดบัสูงระยะเวลาเดินเทา้ยิง่สั้น ราคายิง่สูงข้ึน 
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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 V3 

 
วธีิการ 

 
วิธีการศึกษาของงานวิจยัน้ี เร่ิมดว้ยการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อหาแนวทางในการ

ดาํเนินการ จากนั้นลงสาํรวจพื้นท่ีจริงเพื่อเก็บขอ้มูล นาํขอ้มูลมาทาํการวิเคราะห์เพ่ือหาแบบจาํลอง
ราคาท่ีพกัดว้ยแบบจาํลองทั้ง 3 แบบ คือ แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Ordinary Least Square 
Method, OLS) แบบจาํลองถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, GWR) 
และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model, SAR) ส่วนในขั้นตอนสุดทา้ย
ทาํการสรุปผลการศึกษา สาํหรับขั้นตอนการศึกษาสามารถสรุปเป็นแผนผงั ดงัแสดงในภาพท่ี 10 
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ภาพที ่10  ขั้นตอนการดาํเนินการศึกษา 
 
1. การจัดทาํฐานข้อมูลทีพ่กั 
 

การศึกษาน้ีทาํการรวบรวมขอ้มูลอาคารท่ีพกัอาศยัประเภทห้องชุดบริเวณถนนลาดพร้าว 
ซ่ึงช่วงท่ีทาํการศึกษาอยู่ในเขตวงัทองหลาง และเขตบางกะปิ โดยเร่ิมการสํารวจและเก็บขอ้มูล 
เดือนมิถุนายน พ.ศ. 2552 – สิงหาคม 2552 มีขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

 
 
 
 
 

งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

แบบจําลองราคาทีพ่กัอาศัย 

วเิคราะห์ 

OLS GWR 

ข้อมูล 

สํารวจและเกบ็ข้อมูล 

สรุปผล 

SAR 
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1.1 การสาํรวจและเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
  
 ทาํการเก็บรวบรวมขอ้มูลของห้องชุด โดยการลงสํารวจพ้ืนท่ี และการสอบถามทาง

โทรศพัท ์ขอ้มูลท่ีไดท้าํการสาํรวจและเก็บรวบรวมคือ ขอ้มูลคุณลกัษณะของอาคารชุด และทาํเล
ท่ีตั้ง ขอ้มูลดา้นการเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก จาํนวนทั้งส้ิน 452 ตวัอยา่ง โดยมี
แบบสาํรวจท่ีใชใ้นการเกบ็ขอ้มูลดงัแสดงในภาพท่ี 11 

 

 
 
ภาพที ่11  แบบสาํรวจท่ีใชใ้นการเกบ็ขอ้มูล 
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 ขอ้มูลคุณลกัษณะของหอ้งชุด และทาํเลท่ีตั้งของอาคารท่ีพกั ประกอบดว้ย ราคาค่าเช่า
ท่ีพกัรายเดือน ขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด สภาพแวดลอ้มบริเวณโดยรอบ และทิศทางในการเขา้ออกของ
อาคารชุด  
 

 
 
ภาพที ่12  ลกัษณะของอาคารชุดบริเวณถนนลาดพร้าว  
  

ในภาพท่ี 12  แสดงถึงลกัษณะทัว่ไปของอาคารท่ีตั้งหอ้งชุดบริเวณถนนลาดพร้าว ซ่ึงเป็น
อาคารท่ีมีขนาด 4 - 6 ชั้น ตั้งอยูใ่นบริเวณเขตชุมชน ลกัษณะของสภาพถนนในซอยโดยทัว่ไปส่วน
ใหญ่มีขนาดพอท่ีรถสวนทางได ้ 
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ภาพที ่13  ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มไม่เหมาะสมในการเดินเทา้ 
 

 ภาพท่ี 13 เป็นสภาพซอยท่ีไม่เหมาะแก่การเดินเทา้ เน่ืองจากไม่มีทางเทา้โดยเฉพาะ 
ขา้งทางมีสภาพเป็นป่าหญา้รกชฏั มีการจอดรถ และการขายของกีดขวางการสญัจรทางเดิน  
 
 ขอ้มูลดา้นการเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก ประกอบดว้ยระยะทางเดิน
ท่ีน้อยท่ีสุดไปยงัสถานท่ีต่างๆ ไดแ้ก่ ถนนสายหลกั ป้ายรถโดยสารประจาํทาง ป้ายเรือโดยสาร 
ห้างสรรพสินคา้ และสถานศึกษา ซ่ึงระยะทางท่ีใช้ในการศึกษาน้ีเป็นระยะทางตามโครงข่าย 
(Network distance) เป็นระยะทางท่ีสั้นท่ีสุด ซ่ึงไดจ้ากโปรแกรมภาพถ่ายดาวเทียม Google Earth 
ดงัแสดงในภาพท่ี 14 
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ภาพที ่14  การวดัระยะทางจากอาคารท่ีพกัไปยงัท่าเรือท่ีใกลท่ี้สุดดว้ยโปรแกรม Google Earth 

 
ขอ้มูลระยะเวลาท่ีเลือกใชเ้ป็นระยะเวลาการเดินทางประเภทรถโดยสารประจาํ

ทางเขา้สู่พื้นท่ีถนนรัชดาภิเษก เน่ืองจากระยะเวลาท่ีเดินทางเขา้สู่ถนนรัชดาภิเษกน้ีสามารถเป็น
ตวัแทนของการเขา้ถึงระบบขนส่งมวลชน นัน่คือ รถไฟฟ้ามหานครหรือรถไฟใตดิ้นไดอี้กทางหน่ึง 
โดยอา้งอิงขอ้มูลจากแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) (สาํนักงานนโยบายและ
แผนการขนส่งและจราจร) และวิเคราะห์หาระยะเวลาการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีต่างๆ ดว้ยโปรแกรม 
JICA Strada V.3 ซ่ึงเป็นโปรแกรมวิเคราะห์การจราจรอยา่งหน่ึง ดงัแสดงในภาพท่ี 15 พื้นท่ีศึกษา
จะถูกแบ่งโซนตามแบบจาํลองการจราจรและการขนส่ง (TDMC III)  
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ภาพที ่15  แบบจาํลองโครงข่ายการจราจรและการขนส่ง (TDMC III) 
 

 
 
ภาพที ่16  การนาํเขา้ขอ้มูลเพื่อการวิเคราะห์หาระยะเวลาการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีต่างๆ 
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จากภาพท่ี 16 ขอ้มูลท่ีนาํเขา้เพ่ือทาํการวิเคราห์ ประกอบดว้ยโครงข่ายจราจร 
Assingment Parameters และ OD Matrix สาํหรับขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์เป็นระยะเวลาเดินทาง
ไปยงัพื้นท่ีต่างๆ โดยรถโดยสารประจาํทาง ซ่ึงระยะเวลาเดินทางดงักล่าวมีหน่วยเป็นชัว่โมง 

 
1.2 ฐานขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

  
 ขอ้มูลท่ีพกัแต่ละจุดสํารวจในพื้นท่ีศึกษา จะถูกนํามาสร้างเป็นฐานข้อมูลระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System, GIS) ดว้ยโปรแกรม ArcGIS หรือ 
TransCAD การจดัทาํฐานขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ จะนาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจทั้งหมดในแต่
ละจุดไปลงตาํแหน่งในแผนท่ี  
 
 จากการสํารวจและการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยเป็นห้องชุดทั้ งหมดจํานวน 452 
ตวัอยา่ง นอกจากน้ียงัมีการระบุตาํแหน่งของระบบขนส่งมวลชน ไดแ้ก่ ป้ายเรือโดยสาร ดงัแสดง
ในภาพท่ี 17 
  

 
 
ภาพที ่17  ตาํแหน่งอาคารชุดท่ีอยูอ่าศยัในแต่ละจุดสาํรวจ 
 

เดอะมอลล ์บางกะปิ วดักลาง 
มหาดไทย 

มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
วดัเทพลีลา 
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จากการจดัทาํขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ มีตวัแปรต่างๆ ท่ีใชใ้นการสร้างแบบจาํลอง
ราคาท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่งท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยูอ่าศยั ดงัแสดงในตารางท่ี 1 
 
ตารางที ่1  ตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษา 
 

 ช่ือตัวแปร คาํอธิบาย 
Y1 RENT_SQM ราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด (บาท/ตร.ม.) 
X1 DIS_PIE ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปท่าเรือ (กม.) 
X2 T_RAT  ระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก (นาที.) 
X3 D_SUR ตวัแปรหุ่น อาคารท่ีพกัตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะ

แก่การเดินเทา้เท่ากบั 1 ถา้อาคารท่ีพกัตั้งอยูใ่นซอยท่ีมี
สภาพแวดลอ้มไม่เหมาะแก่การเดินเทา้เท่ากบั 0 

X4 D_THR ตวัแปรหุ่น อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลาย
ทิศทางเท่ากบั 1 ถา้อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออก
ไดทิ้ศทางเดียวเท่ากบั 0 

 
 จากตารางท่ี  1ตัวแปรท่ีใช้ในการศึกษา  ประกอบด้วยตัวแปรตาม  (Dependent 
variables, Y1) และตวัแปรอิสระ (Independent variavles, X1-X4) โดยตวัแปรตามน้ีใชใ้นการสร้าง
แบบจาํลองราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด ส่วนตวัแปรอิสระประกอบดว้ยตวัแปร
อิสระการเขา้ถึงการขนส่ง คือ ระยะทางท่ีสั้ นท่ีสุดไปท่าเรือ และระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก 
สาํหรับตวัแปรหุ่นสภาพแวดลอ้มบริเวณรอบอาคารท่ีพกั อาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออก
ไดห้ลายทิศทาง เป็นตวัแปรอิสระทั้ง 4 ตวัน้ี มีนยัสาํคญัทางสถิติ โดยตวัแปรตวัอ่ืนท่ีไม่มีนยัสาํคญั
จะแสดงในภาคผนวก ค 
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2. การวเิคราะห์ข้อมูลเบือ้งต้นจากสถิติพรรณา 
 

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสาํรวจทั้งหมด 452 ตวัอยา่ง สามารถวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ไดด้งัตาราง
ท่ี 2 

 
ตารางที ่2  ลกัษณะทัว่ไปของตวัแปร 
 

ตัวแปร (หน่วย) ค่าเฉลีย่ 
ค่ามัธย
ฐาน 

ค่า
เบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

ค่าตํ่าสุด ค่าสูงสุด 

ราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือน (บาท
ต่อตารางเมตร) 

163.30 150 52.54 75 388.89 

ระยะทางไปท่าเรือโดยสาร 
(กิโลเมตร) 

2.13 1.91 1.12 0.13 4.72 

ระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก 
(นาที) 

29.1185 31.2000 3.29566 22.92 32.94 

 
จากตารางท่ี 2 แสดงค่าทางสถิติท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้จากการสํารวจ

ของตวัแปรตน้ และกลุ่มตวัแปรตาม ซ่ึงประกอบดว้ย ราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือน ระยะทางไปท่าเรือ
โดยสาร และระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก  

 
ราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุดเป็นตวัแปรตาม ค่าตํ่าสุดของราคาค่า

เช่าท่ีพกัคือ 75 บาทต่อตารางเมตร และค่าสูงสุดของราคาค่าเช่าท่ีพกัคือ 389 บาทต่อตารางเมตร 
ส่วนค่าเฉล่ีย ค่ามธัยฐาน และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั 163 150 และ 53 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึง
ค่ามธัยฐานหรือค่ากลางมีค่านอ้ยกวา่ค่าเฉล่ีย สามารถอธิบายไดว้า่ขอ้มูลส่วนใหญ่มีราคาค่าเช่าท่ีพกั
รายเดือนไม่เกิน 150 บาทต่อตารางเมตร โดยความถ่ีของขอ้มูลในช่วงตน้จะหนาแน่น จากนั้นจะ
หนาแน่นนอ้ยลงเร่ือยๆ จนถึงค่าสูงสุด หมายความวา่ขอ้มูลมีการกระจายตวัแบบเบข้วา  

 
เม่ือนาํขอ้มูลราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุดมาลงตาํแหน่งในแผนท่ี 

จะสังเกตเห็นว่าอาคารชุดท่ีมีราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุดสูง ส่วนใหญ่จะอยูใ่น
บริเวณท่ีสามารถเขา้ถึงท่าเรือโดยสารไดส้ะดวก ดงัแสดงในภาพท่ี 18 
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ภาพที ่18  ราคาเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุดท่ีไดจ้ากการสาํรวจ 
 

ตวัแปรระยะทางไปท่าเรือโดยสาร ระยะทางจากอาคารชุดไปท่าเรือโดยสารท่ีน้อย
ท่ีสุดในกลุ่มขอ้มูลคือ 0.13 กิโลเมตร ส่วนระยะทางจากอาคารชุดไปท่าเรือโดยสารท่ีมากท่ีสุดใน
กลุ่มขอ้มูลคือ 4.72 กิโลเมตร โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 2.13 ค่ามธัยฐานเท่ากบั 1.91 และค่าเบ่ียงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 1.12 ซ่ึงค่ามธัยฐานหรือค่ากลางมีค่านอ้ยกว่าค่าเฉล่ีย สามารถอธิบายไดว้่าขอ้มูล
ส่วนใหญ่มีระยะทางไม่เกิน 2.13 กิโลเมตร โดยความถ่ีของขอ้มูลในช่วงตน้จะหนาแน่น จากนั้นจะ
หนาแน่นนอ้ยลงเร่ือยๆ จนถึงค่าสูงสุด หมายความวา่ขอ้มูลมีการกระจายตวัแบบเบข้วา 

 
ตวัแปรระยะเวลาจากอาคารชุดไปถนนรัชดาภิเษก ระยะเวลาจากอาคารชุดไปถนน

รัชดาภิเษกท่ีนอ้ยท่ีสุดในกลุ่มขอ้มูลคือ 23 นาที ส่วนระยะเวลาจากอาคารชุดไปถนนรัชดาภิเษกท่ี
มากท่ีสุดในกลุ่มขอ้มูลคือ 33 นาที โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 29 ค่ามธัยฐานเท่ากบั 31 และค่าเบ่ียงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 3.3 ซ่ึงค่ามธัยฐานหรือค่ากลางมีค่ามากกว่าค่าเฉล่ีย สามารถอธิบายไดว้่าขอ้มูล
ส่วนใหญ่มีระยะเวลาเกิน 29 นาที โดยความถ่ีของขอ้มูลในช่วงต้นจะเบาบาง จากนั้ นจะเร่ิม
หนาแน่นนอ้ยข้ึนเร่ือยๆ จนถึงค่าสูงสุด หมายความวา่ขอ้มูลมีการกระจายตวัแบบเบซ้า้ย 

 

ท่าเรือ 
ทางด่วน 
ถนนลาดพร้าว 

เดอะมอลล ์บางกะปิ 
วดักลาง 

มหาดไทย 
มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 

(Baht/m2) 
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3. การสร้างแบบจําลองราคาทีอ่ยู่อาศัย 
 
ในการสร้างแบบจาํลองเพ่ือประมาณราคาเช่าท่ีพกันั้นเป็นฟังกช์นัของลกัษณะทางกายภาพ

ต่างๆ ของท่ีพกั ไม่วา่จะเป็น ขนาดพื้นท่ี อาย ุชั้นท่ีตั้ง ฯลฯ ซ่ึงสามารถแสดงไดด้งัสมการท่ี 43 
 

 1 2( , ,..., )nP f x x x=        (43) 
 

 โดยท่ี P   คือ ราคาค่าเช่าท่ีพกั  

1 2, ..., nx x x   คือ ลกัษณะทางกายภาพต่างๆ ของท่ีพกั 
 

เน่ืองจากราคาเช่าท่ีพกันั้นเปล่ียนแปลงไปตามเขตท่ีตั้งของอาคารชุด ถา้อาคารชุดตั้งอยูใ่น
บริเวณท่ีมีราคาท่ีดินสูง ราคาเช่าท่ีพกัก็จะสูงตามไปดว้ย จากการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง พบว่า
ราคาเช่าท่ีพกัยงัสะทอ้นให้เห็นถึงความสามารถในการเขา้ถึงของพื้นท่ีบริเวณนั้นๆ ดว้ย หากว่า
อาคารชุดตั้งอยูใ่นบริเวณท่ีสามารถเดินทางดว้ยระบบขนส่งต่างๆ ไดส้ะดวก ราคาเช่าท่ีพกัมกัจะมี
ราคาสูงกวา่อาคารชุดท่ียากลาํบากต่อการเดินทาง 

 
จากการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ภายใตส้มมติฐานว่าราคาท่ีอยูอ่าศยัของหอ้งชุดข้ึนอยูก่บั

คุณลกัษณะของอาคารชุด หอ้งชุดและทาํเลท่ีตั้ง การเขา้ถึงการขนส่งและส่ิงอาํนวยความสะดวก ดงั
แสดงในสมการท่ี 44 เน่ืองจากการศึกษาน้ี ไดท้าํการศึกษาถึงปัจจยัดา้นการขนส่งท่ีมีผลต่อราคาท่ี
พกั ดงันั้นจึงตดักลุ่มตวัแปรอิสระอ่ืนๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งออกไป 

 

 0 1P Tβ β= +         (44) 
 

 โดยท่ี P  คือ ราคาค่าเช่าท่ีพกั  
T   คือ กลุ่มตวัแปรอิสระการเขา้ถึงการขนส่งและ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก 
 
การศึกษาน้ีใชแ้บบจาํลองราคาท่ีพกั 3 แบบจาํลอง คือ แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 

(Ordinary Least Square Method, OLS) แบบจาํลองถดถอยเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically 
Weighted Regression, GWR) และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive, SAR) 
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3.1 แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด 
  
 แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด เป็นการหาความสัมพนัธ์ระหว่างกลุ่มตวัแปรอิสระ 
กบัราคาท่ีพกัโดยนาํมาวิเคราะห์สมการถดถอยแบบพหุเส้นตรง จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิความถดถอย
จากแบบจาํลอง 1 ค่า ของแต่ละตวัแปรอิสระ ซ่ึงมีขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองวิธีจาํลองสองนอ้ย
ท่ีสุด ดงัแสดงในภาพท่ี 19  
 

ใช่ 

ไม่ใช ่

จัดเตรียมข้อมูล 

ประมาณค่าสัมประสิทธิ์ความถดถอย 

หาค่า Akaike Information Criterion (AIC) 

ตรวจสอบ Coefficient of Determination 

แบบจําลองราคาท่ีพักอาศัย OLS 

เลือกตัวแปรอิสระ 

ทดสอบค่าทางสถิติ (T-Test Method) 

มีนัยสําคัญหรือไม่ 

 
 
ภาพที ่19  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (OLS) 
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  ในการศึกษาน้ี สร้างแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดของราคาเช่าท่ีพกัรายเดือน
ต่อขนาดพ้ืนท่ีห้องชุด ดว้ยโปรแกรม SPSS โดยเร่ิมจากการเตรียมขอ้มูลตวัแปรตามและกลุ่มตวั
แปรอิสระต่างๆ ดงัแสดงในภาพท่ี 20  
 

 
 

ภาพที ่20  การเตรียมขอ้มูลในโปรแกรม SPSS 
 
 ในการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ เม่ือหาค่าคงท่ีและค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของ
แบบจาํลองไดแ้ลว้จาํเป็นจะตอ้งมีการตรวจสอบความถูกตอ้งทางสถิติ ถา้ค่าสัมประสิทธ์ิของตวั
แปรอิสระใดไม่มีนัยสําคัญทางสถิติให้ตัดตัวแปรอิสระนั้ นท้ิง  แล้วเ ร่ิมทําการวิ เคราะห์
ความสมัพนัธ์ใหม่ จนไดแ้บบจาํลองท่ีเหมาะสม 
 
 จากสมการท่ี 43 เม่ือแทนตวัแปรอิสระต่างๆ ลงไปในสมการสมมติฐาน สามารถเขียน
แบบจาํลองราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุด ตวัแปรท่ีใชใ้นแบบจาํลอง ดงัแสดงใน
สมการท่ี 45 
 

 1 2

3 4

( _ ) ( _ )
( ) ( )

i

i

y cont Dis Pier Time Rathada
Surrounding Through

β β
β β ε
= + +

+ + +
   (45) 
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 จากสมการท่ี 44 จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีประมาณจากแบบจาํลองวิธีกาํลงั
สองน้อยท่ีสุด  สําหรับตัวแปรอิสระหน่ึงตัวจะได้ค่าสัมประสิทธ์ิหน่ึงค่า  สามารถอธิบาย
ความสัมพนัธ์ตามแบบจาํลองวิธีกําลังสองน้อยท่ีสุดได้ว่า ราคาห้องชุดได้รับผลกระทบจาก
ตาํแหน่งท่ีตั้งเท่ากนัทั้งหมด 
 

3.2 แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ 
 

 แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (Geographically Weighted Regression, 
GWR) นาํการวิเคราะห์การถดถอยมาประยกุตเ์พ่ือหาความสัมพนัธ์ของขอ้มูลในเชิงพื้นท่ี กล่าวคือ 
หาความสัมพันธ์ระหว่างราคาท่ีอยู่อาศัยและกลุ่มตัวแปรอิสระของแต่ละจุดสํารวจ โดยค่า
สัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีไดจ้ะมีค่าแตกต่างกนัไปในแต่ละพื้นท่ีย่อย (Spatial Nonstationarity) 
ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ดงัแสดงในภาพท่ี 21 
 

ใช่ 

แบบจําลองราคาท่ีพักอาศัย GWR 

ไม่ใช่ 

ถ่วงน้ําหนักถดถอย 

รัศมีความกว้าง (Bandwidth) 

ประมาณค่าสัมประสิทธิ์ในแต่ละจุดถดถอย 

ค่า Akaike Information Criterion (AIC)  

น้อยท่ีสุด 

จัดเตรียมข้อมูล 

 
 

ภาพที ่21  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ (GWR) 



 

41

 ในการศึกษาน้ี สร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิงภูมิศาสตร์ของราคาเช่าราย
เดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด โปรแกรม GWR V3 ซ่ึงแสดงในภาพท่ี 22 หรือสามารถหาไดจ้ากการ
เขียนคาํสั่งในโปรแกรม MATLAB โดยเร่ิมจากการเตรียมขอ้มูลตวัแปรตามและกลุ่มตวัแปรอิสระ
ต่างๆ รวมถึงพิกดัทางภูมิศาสตร์ (Universal Transverse Mercator, UTM) ของแต่ละจุดสาํรวจ  
 

 
 
ภาพที ่22  การเตรียมขอ้มูลในโปรแกรม GWR V3 
 

การสร้างแบบจาํลองแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ทาํโดยเลือกตวัแปร
อิสระท่ีไดจ้ากแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด ซ่ึงจาํนวนของแบบจาํลองจะเท่ากบัจาํนวนของ
ข้อมูลตัวอย่างทั้ งหมดในแต่ละประเภท ใส่ค่ารัศมีความกว้างท่ีเหมาะสมท่ีทาํให้ค่า Akaike 
information Criterion (AIC) นอ้ยท่ีสุด   

 
3.3 แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี 
 
 แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Autoregressive Model, SAR) นาํการวิเคราะห์

การถดถอยมาประยกุตห์าความสัมพนัธ์ของราคาท่ีอยูอ่าศยัและกลุ่มตวัแปรอิสระ โดยค่าของตวั
แปรท่ีจุดหน่ึงๆ จะมีความสัมพนัธ์กบัค่าของตวัแปรตวัเดียวกนัของจุดอ่ืนๆ ท่ีอยูบ่ริเวณใกลเ้คียง 
ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ ดงัแสดงในภาพท่ี 23 
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แบบจําลองราคาท่ีพักอาศัย SAR 

จัดเตรียมข้อมูล 

ใช่ 

ไม่ใช ่ค่า Akaike Information Criterion (AIC)  

น้อยท่ีสุด 

หาค่าสัมประสิทธิ์ (Coefficients,β ) 

ถ่วงน้ําหนักข้อมูล 

หาค่า ρ  ท่ีทําให้ค่า 
 Maximum Likelihood มากท่ีสุด 

 
 

ภาพที ่23  ขั้นตอนการสร้างแบบจาํลองอตัตถดถอยเชิงพื้นท่ี (SAR) 
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ผลและวจิารณ์ 
 

ผล 
 

จากแบบจาํลองราคท่ีพกัห้องชุด จะไดค่้าสัมประสิทธ์ิการถดถอยจากการประมาณของทั้ง 
3 แบบจาํลองดงัในตารางท่ี 3 
 

การหาความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระกบัราคาเช่ารายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีห้องชุด เพ่ือ
หาค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยทั้ง 3 แบบจาํลอง ท่ีระดบัความเช่ือมัน่เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 95 
โดยท่ีค่านยัสาํคญัทางสถิติจะตอ้งเท่ากบัหรือมากกวา่ ± 1.96  

 
การตรวจสอบความเหมาะสมของวิธีการวิเคราะห์แบบจาํลองทั้ง 3 แบบจาํลอง ไดแ้ก่ ค่า

สัมประสิทธ์ิกาํหนด (Coefficient of Determination, 2R ) ค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
และค่าผลรวมของความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง (Error Sum of Square) ซ่ึงทั้งสามน้ีมีความสัมพนัธ์
กบัความคลาดเคล่ือนระหวา่งราคาท่ีพกัท่ีไดจ้ากการสาํรวจจริงและราคาท่ีไดจ้ากแบบจาํลอง  
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ตารางที ่3  สมัประสิทธิ์การถดถอยที่ประมาณจากแบบจาํลอง 

 

SAR 

t-Stat 

13.873 

-9.994 

-8.152 

3.104 

2.021 

6.014 

 

 

 

 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

375.860 

-22.599 

-6.465 

20.094 

10.287 

0.107 

452 

0.433 

4723.100 

8.96 x105 

 

GWR 

Mean 

372.517 

-21.895 

-6.402 

20.002 

10.361 

 

 

0.492 

4716.744 

 

 

Max 

382.239 

-20.108 

-6.207 

22.734 

13.891 

 

452 

0.841 

4725.821 

6.86 x105 

 

Min 

360.586 

-23.354 

-6.556 

17.930 

7.740 

 

 

0.242 

4706.581 

 

 

OLS  

สมัประสิทธิ์ 
มาตรฐาน 

 

-0.491 

-0.406 

0.147 

0.087 

 

 

 

 

 

 

t-Stat 

16.614 

-11.375 

-8.926 

3.573 

1.984 

 

452 

0.278 

4728.849 

8.99x105 

 

สมัประสิทธิ์ (β) 

377.202 

-22.993 

-6.475 

20.476 

9.856 

 

 

 

 

 

 

 

 

Constant 

DIS_Pier 

T_Ratchada 

SURROUNDING 

THROUGH 

ρ 

จาํนวนขอ้มูลสาํรวจ 

R2 

ค่า AIC 

Error Sum of Squares 
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สาํหรับค่าสัมประสิทธ์ิของแบบจาํลองทั้ง 3 แบบจาํลอง สามารถอธิบายความสัมพนัธ์
ระหวา่งตวัแปรอิสระและราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุดไดด้งัน้ี 
 

ตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาด
พื้นท่ีหอ้งชุด คือ ระยะทางเดินไปถึงท่าเรือโดยสารท่ีใกลท่ี้สุด และระยะเวลาเดินทางไปพ้ืนท่ีถนน
รัชดาภิเษก ซ่ึงกลุ่มตวัแปรเหล่าน้ีหากมีค่ามากข้ึนจะทาํใหร้าคาลดลง  

 
ตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาด

พื้นท่ีหอ้งชุด คือ ตวัแปรหุ่นซอยท่ีออกไดห้ลายทิศทาง และตวัแปรหุ่นสภาพแวดลอ้มเหมาะสมต่อ
การเดินทางเทา้ซ่ึงกลุ่มตวัแปรเหล่าน้ีหากมีค่ามากข้ึนจะทาํใหร้าคาเพ่ิมข้ึน 

 
 ค่าสัมประสิทธ์ิมาตรฐาน (Standardized Coefficients) แสดงให้เห็นว่าตวัแปรอิสระ
ระยะทางไปท่าเรือมีอิทธิพลมากท่ีสุดในกลุ่มตัวแปรอิสระ รองลงมาคือระยะเวลาไปถนน
รัชดาภิเษก สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะแก่การเดินเทา้ และสุดทา้ยคือซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายทาง 
 

แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองน้อยท่ีสุด และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี เม่ือพิจารณาค่า
สมัประสิทธ์ิของตวัแปรอิสระแต่ละตวัจากทั้ง 2 แบบจาํลอง จะเห็นวา่มีค่าใกลเ้คียงกนัมาก สามารถ
อธิบายไดด้งัน้ี ถา้อาคารท่ีตั้งของท่ีพกัอยูห่่างจากท่าเรือโดยสารเพิ่มข้ึน 1 กิโลเมตร จะทาํให้ราคา
ลดลงประมาณ 23 บาทต่อตารางเมตร และถา้อาคารท่ีตั้งของท่ีพกัอยู่ห่างจากถนนรัชดาภิเษก
เพิ่มข้ึน 1 นาที จะทาํใหร้าคาลดลงประมาณ 6.50 บาทต่อตารางเมตร สาํหรับค่าสัมประสิทธ์ิของตวั
แปรหุ่น พบว่า ถา้สภาพแวดลอ้มบริเวณท่ีตั้งของอาคารเหมาะสมต่อการเดินทางเทา้ จะทาํใหร้าคา
สูงข้ึน 20.50 บาทต่อตารางเมตร ส่วนอาคารท่ีตั้งของท่ีพกัอยูใ่นซอยท่ีสามารถออกถนนสายหลกัได้
หลายทิศทาง จะทาํใหร้าคาเพ่ิมข้ึน 10 บาทต่อตารางเมตร  

 
ค่าสัมประสิทธ์ิการกาํหนด (R2) สาํหรับแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดเท่ากบั 0.278 

สามารถอธิบายไดว้่า ตวัแปรอิสระทั้ง 4 ตวัน้ี มีอิทธิผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาค่าเช่าท่ีพกัราย
เดือนต่อขนาดพื้นท่ีประมาณ 28 เปอร์เซ็นต ์ส่วนอีก 72 เปอร์เซ็นต ์เป็นอิทธิพลอนัเน่ืองมาจาก
ปัจจยัอ่ืนๆ  

 
ค่าสัมประสิทธ์ิอัตถดถอย ( ρ ) จากแบบจาํลองอัตถดถอยเชิงพื้นท่ีมีค่าเท่ากับ 0.107

สามารถอธิบายไดว้า่ ราคาเช่าท่ีพกัไดรั้บผลจากราคาขา้งเคียงเพียง 11 เปอร์เซ็นต ์
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ผลรวมความคลาดเคล่ือนกาํลงัสอง แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดเท่ากบั 898785.307 
แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์เท่ากบั 685943.167 และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิง
พื้นท่ีเท่ากบั 896100.275 พบว่าแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์มีค่าความคลาดเคล่ือน
นอ้ยท่ีสุด ซ่ึงสอดคลอ้งกบัค่า AIC ท่ีแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์มีค่านอ้ยสุดคือ 
4716.744 ส่วนค่า AIC ของแบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุดเท่ากบั 4728.849 และแบบจาํลองอตั
ถดถอยเชิงพื้นท่ีเท่ากบั 4723.100 

 
 เน่ืองจากแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์มีค่าสัมประสิทธ์ิหลายตวั จึงนาํมา
แสดงเป็นแผนท่ีภาพสีดงัต่อไปน้ี 
  

ระยะทางไปยงัท่าเรือโดยสารท่ีใกลท่ี้สุด 

 
 
ภาพที ่24  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรระยะทางเดินไปยงัท่าเรือโดยสารท่ีใกลท่ี้สุด 
  

จากภาพท่ี 24 แสดงค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของระยะทางไปยงัท่าเรือโดยสารท่ีใกลท่ี้สุด 
พื้นท่ีสีนํ้ าเงิน คือ พื้นท่ีท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 23 บาทต่อตารางเมตรต่อกิโลเมตร 
หมายถึง เม่ือระยะทางท่ีใชไ้ปยงัท่าเรือโดยสารเพ่ิมข้ึน 1 กิโลเมตร จะส่งผลใหร้าคาลดลง 23 บาท
ต่อตารางเมตร ส่วนพื้นท่ีสีเขียว คือ พื้นท่ีท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 22 บาทต่อตาราง
เมตรต่อกิโลเมตร หมายถึง เม่ือระยะทางเพ่ิมข้ึน 1 กิโลเมตร จะส่งผลให้ราคาลดลง 22 บาทต่อ
ตารางเมตร และพ้ืนท่ีสีแดง คือ พื้นท่ีท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 21 บาทต่อตารางเมตรต่อ
กิโลเมตร หมายถึง เม่ือระยะทางเพ่ิมข้ึน 1 กิโลเมตร จะส่งผลใหร้าคาลดลง 21 บาทต่อตารางเมตร 
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ระยะเวลาไปยงัถนนรัชดาภิเษก 

 
 
ภาพที ่25  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรระยะเวลาไปยงัถนนรัชดาภิเษก 
 
 จากภาพท่ี 25 แสดงค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรระยะเวลาไปยงัถนนรัชดาภิเษก 
พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 6.3 บาทต่อตารางเมตรต่อนาที กล่าวคือ หาก
ระยะเวลาเดินทางเพ่ิมข้ึน 1 นาที จะส่งผลใหร้าคาลดลง 6.3 บาทต่อตารางเมตร ส่วนพ้ืนท่ีสีเขียว มี
ค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 6.4 บาทต่อตารางเมตรต่อนาที หมายความว่าหากระยะเวลา
เดินทางเพ่ิมข้ึน 1 นาที จะส่งผลให้ราคาลดลง 6.4 บาทต่อตารางเมตร และพื้นท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่า
สัมประสิทธ์ิเป็นลบ ประมาณ 6.5 บาทต่อตารางเมตรต่อนาที หมายความว่าหากระยะเวลาเดินทาง
เพิ่มข้ึน 1 นาที จะส่งผลใหร้าคาลดลง 6.5 บาทต่อตารางเมตร 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

48

อาคารท่ีตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะสมต่อการเดินทางเทา้ 

 
 
ภาพที ่26  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารท่ีตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มเหมาะแก่การเดิน 
 
 จากภาพท่ี 26 ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดท่ีตั้ งอยู่ซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้ม
เหมาะแก่การเดิน พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 22 บาทต่อตารางเมตร ส่วนพ้ืนท่ี
สีเขียว มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 20 บาทต่อตารางเมตร และพ้ืนท่ีสีนํ้ าเงิน มีค่า
สมัประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 18.5 บาทต่อตารางเมตร  
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อาคารท่ีตั้งอยูใ่นซอยท่ีออกถนนสายหลกัไดห้ลายทิศทาง 

 
 
ภาพที ่27  ค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรหุ่นออกถนนสายหลกัไดห้ลายทิศทาง 
 

จากภาพท่ี 27 แสดงค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยของอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีสามารถเขา้ออก
ไดห้ลายทิศทาง พื้นท่ีสีแดง มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก ประมาณ 13 บาทต่อตารางเมตร พื้นท่ีสีนํ้ า
เงิน มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกประมาณ 9 บาทต่อตารางเมตร เน่ืองจากซอยท่ีสามารถเขา้ออกได้
หลายทางนั้น เป็นการเช่ือมต่อระหว่างซอยดว้ยกนัเอง ไม่สามารถเช่ือมต่อไปยงัถนนสายหลกัอ่ืนๆ
ได ้
 
 
 



    

50

วจิารณ์ 
 
จากการวิเคราะห์แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด และแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง

ภูมิศาสตร์ พบวา่ค่าสมัประสิทธ์ิแต่ละตวัแปรอิสระจากแบบจาํลองทั้งสอง มีความสัมพนัธ์ใกลเ้คียง
กนั โดยค่าสมัประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมีความสมัพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้ม คือ ระยะทางไปถึงท่าเรือ 
ศูนยก์ารคา้ท่ีใกลท่ี้สุด และระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก ในขณะท่ีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั คือ ตวัแปรหุ่นสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ และซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทาง 

 
สาํหรับแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ สามารถอธิบายความสัมพนัธ์ของผล

การศึกษา ซ่ึงแตกต่างกนัไปในแต่ละพ้ืนท่ียอ่ย ไดด้งัน้ี 
 
ระยะทางไปท่าเรือท่ีใกลท่ี้สุด จากผลการศึกษาพบว่า อาคารชุดท่ีอยู่ใกลท่้าเรือ หรือ

สามารถเดินทางไปท่าเรือไดอ้ย่างสะดวก ระยะทางไปท่าเรือจะส่งผลต่อราคาเช่าท่ีพกัมากกว่า
อาคารชุดท่ีห่างไกลออกไป  เน่ืองจากการเดินทางมาใชบ้ริการเรือโดยสารไม่สะดวกนกั สามารถ
อธิบายไดว้า่ เม่ือระยะทางไปท่าเรือเพิ่มมากข้ึน ราคาเช่าท่ีพกัจะลดลง 

 
ระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษก บริเวณถนนลาดพร้าวช่วงตน้ของพ้ืนท่ีศึกษา คือตั้งแต่ถนน

ประดิษฐ์มนูธรรม ระยะเวลาไปถนนรัชดาภิเษกส่งผลต่อราคาเช่าท่ีพกัมากกว่า เน่ืองจากสามารถ
เดินทางไปยงัสถานีรถไฟใตดิ้น (สถานีลาดพร้าว) ไดร้วดเร็ว และสะดวกกว่า ยิ่งระยะทางไกล
ออกไป ความสามารถในการเขา้ถึงลดลง จะส่งผลใหร้าคาลดลงตามไปดว้ย 

 
สําหรับตวัแปรหุ่นท่ีบ่งบอกถึงลกัษณะทางกายภาพของสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการ

เดินเทา้ และซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทาง บริเวณพื้นท่ีซอยลาดพร้าว 112 และ ซอย
ลาดพร้าว 122 เป็นท่ีตั้งของสถานศึกษา ยา่นท่ีอยู่อาศยั หากอาคารชุดตั้งอยู่ในซอยท่ีสามารถเขา้
ออกไดห้ลายเส้นทาง จะเพิ่มความสะดวกในการเดินทางมากข้ึน นอกจากน้ีตวัแปรดา้น
สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะแก่การเดินเทา้ จากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ นอกจากการเพิ่มความสะดวกทางดา้น
การเขา้ออกพื้นท่ีโดยใชร้ถยนตแ์ลว้ การท่ีอาคารชุดตั้งอยูใ่นซอยท่ีมีสภาพแวดลอ้มท่ีเอ้ืออาํนวยต่อ
การเดินทาง กย็อ่มส่งผลต่อราคามากข้ึน 
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แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ มีค่า Akaike Information Criterion (AIC) 
และผลรวมความคลาดเคล่ือนกําลังสองน้อยกว่าแบบจําลองวิ ธีกําลังสองน้อยท่ีสุด  และ
แบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพ้ืนท่ี อธิบายไดว้่า ในการศึกษาน้ี แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิง
ภูมิศาสตร์ให้ความถูกตอ้งมากท่ีสุด สามารถกล่าวไดว้่า แบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้ าหนักเชิง
ภูมิศาสตร์มีความเหมาะสมมากกวา่อีกสองแบบจาํลองท่ีเหลือ 
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สรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 สรุป 
 

 การศึกษาน้ีใชแ้บบจาํลองราคาท่ีพกั เพ่ือวิเคราะห์ปัจจยัดา้นการขนส่งท่ีมีผลต่อราคาท่ีพกั
อาศยัในบริเวณถนนลาดพร้าว ดว้ยแบบจาํลองทางสถิติ ศึกษาถึงความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปร
อิสระดา้นการขนส่งกบัราคาท่ีพกั ขอ้มูลท่ีนาํมาศึกษาเป็น หอ้งชุดจาํนวน 452 ตวัอยา่ง นาํมาสร้าง
แบบจาํลองราคาท่ีพกัจาก 3 แบบจาํลองดงัน้ี แบบจาํลองวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด แบบจาํลองถดถอย
ถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และแบบจาํลองอตัถดถอยเชิงพื้นท่ี พบว่า ระยะทางไปท่าเรือ ระยะเวลา
ไปถนนรัชดาภิเษก ลกัษณะทางกายภาพของสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ และซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทาง เป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อราคา 

 
จากแบบจาํลองถดถอยถ่วงนํ้าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ สามารถอธิบายปัจจยัดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ถึง

อิทธิพลต่อราคาแตกต่างกนัไปในแต่ละพื้นท่ียอ่ย ดงัต่อไปน้ี ระยะทางไปท่าเรือ และระยะเวลาไป
ถนนรัชดาภิเษก พบว่า ในบริเวณท่ีสามารถเขา้ถึงการเดินทางไดส้ะดวกรวดเร็ว ยอ่มส่งผลต่อราคา
ท่ีพกัมากกวา่ 

 
ส่วนลกัษณะทางกายภาพของสภาพแวดลอ้มเหมาะสมในการเดินเทา้ และซอยท่ีสามารถ

เขา้ออกไดห้ลายทิศทาง พบว่า ท่ีพกัในซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทางโดยเฉพาะซอยท่ี
สามารถเช่ือมต่อไปยงัถนนรามคาํแหงไดน้ั้น มีราคาค่าเช่าท่ีพกัสูงกว่าบริเวณอ่ืน นอกจากน้ีซอยท่ี
สามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทางยงัเหมาะสาํหรับการเดินเทา้ดว้ย  

 
จากค่าสัมประสิทธ์ิมาตรฐานเป็นตวัช้ีวดั ระยะทางไปท่าเรือท่ีใกลท่ี้สุด ระยะเวลาไปถนน

รัชดาภิเษก สภาพแวดลอ้ม และซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทางมีผลต่อราคาท่ีพกั โดย
เรียงลาํดบัตวัแปรท่ีส่งผลต่อราคาท่ีพกัตามลาํดบัจากมากไปนอ้ย ระยะทางไปท่าเรือส่งผลต่อราคาท่ี
พกัมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ ราคาเช่าท่ีพกัต่อขนาดพ้ืนท่ีหอ้งชุดสูง อยู่
ในบริเวณท่ีสามารถเดินทางไปยงัท่าเรือไดส้ะดวก 
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ข้อเสนอแนะ 

 
1. เน่ืองจากในอนาคตรัฐบาลมีโครงการท่ีจะสร้างโครงการพฒันาระบบขนส่งมวลชน

ทางรางบนเส้นทางถนนลาดพร้าว ซ่ึงจะเกิดการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ี เพื่อศึกษาถึงแนวโน้มของ
กระทบต่อราคาค่าเช่าท่ีพกัห้องชุด ดงันั้นเสนอแนะให้ทาํการเปรียบเทียบขอ้มูลก่อนและหลงัมี
ระบบรถไฟฟ้า ซ่ึงจะสามารถอธิบายของอิทธิพลจากระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไดอ้ยา่งชดั  

 
2. การศึกษาน้ีวิเคราะห์แบบจาํลองราคาท่ีพกัห้องชุดเท่านั้น ซ่ึงในพ้ืนท่ีศึกษายงัมีอาคาร

ประเภทอ่ืน เช่น คอนโดมิเนียม อาคารสาํนกังาน ซ่ึงเสนอแนะให้วิเคราะห์เพื่อเพิ่มองคค์วามรู้ใน
อนาคตต่อไป 

 
3. เน่ืองจากการศึกษาน้ีใชว้ิธีการวิเคราะห์แบบจาํลอง 3 วิธี ไดแ้ก่ การวิเคราะห์วิธีกาํลงั

สองนอ้ยท่ีสุด การวิเคราะห์วิธีถดถอยถ่วงนํ้ าหนกัเชิงภูมิศาสตร์ และการวิเคราะห์วิธีอตัถดถอยเชิง
พื้นท่ี ดงันั้นในการศึกษาคร้ังต่อไปขอเสนอแนะให้วิเคราะห์ดว้ยวิธีอ่ืน เช่น การวิเคราะห์วิธีความ
คลาดเคล่ือนเชิงพื้นท่ี 
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แบบสาํรวจ 
โครงการวิจยัการพฒันาเมืองท่ีเป็นผลจากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ข้อมูลทัว่ไป 
ช่ืออาคาร ________________________________________________________________ 
ละติจูด (X) _____________________  ลองติจูด (Y) ______________________ 
ท่ีตั้งอาคาร _____________________ โทรศพัท ์_________________________ 
จาํนวนชั้น _______________ ชั้น  อายอุาคาร _______________ ปี 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก (เลือกไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
ฟิตเนส/ สระวา่ยนํ้า       ร้านกาแฟ             ร้านอาหาร            ร้านสะดวกซ้ือ
ธนาคาร/ATM            ร้านซกั อบ รีด            อินเทอร์เน็ต            ลิฟท ์

การดูแลรักษาความปลอดภยั (เลือกไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
กลอ้ง CCTV  ระบบ Key card  พนกังานรักษาความปลอดภยั 

ค่าบริการพื้นท่ีจอดรถรายเดือน 
 ฟรี   ค่าใชจ่้าย ____________ บาท/เดือน/คนั 

ข้อมูลประเภทห้องพกั 
หอ้งตวัอยา่งท่ี 1  
ประเภทหอ้ง  หอ้งธรรมดา/พดัลม  หอ้งแอร์ 
เน้ือท่ีหอ้งเช่า _______________ ตารางเมตร ตั้งอยูช่ั้นท่ี _______________ 
ราคา _______________ บาท/เดือน 
เฟอร์นิเจอร์  มี  ไม่มี 

หอ้งตวัอยา่งท่ี 2 
ประเภทหอ้ง  หอ้งธรรมดา/พดัลม  หอ้งแอร์ 
เน้ือท่ีหอ้งเช่า _______________ ตารางเมตร ตั้งอยูช่ั้นท่ี _______________ 
ราคา _______________ บาท/เดือน 
เฟอร์นิเจอร์  มี  ไม่มี 
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ภาคผนวก ข 
ขอ้มูลจากการสาํรวจ 
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D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

27.5 

27.5 

27.5 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

22.9 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

0.82 

0.84 

0.94 

0.84 

0.60 

1.48 

1.28 

1.32 

1.42 

1.24 

1.39 

0.90 

0.20 

1.18 

1.35 

 

 

DIS_HOS 

2.69 

2.71 

2.81 

1.81 

1.76 

2.18 

1.83 

1.87 

1.97 

1.58 

1.73 

1.96 

2.35 

1.38 

1.58 

 

 

DIS_MAL 

1.28 

1.30 

1.40 

0.43 

0.36 

0.78 

0.43 

0.47 

0.57 

0.18 

0.33 

0.56 

0.95 

0.19 

0.17 

 

 

DIS_BUS 

1.10 

1.12 

1.23 

0.19 

0.15 

0.58 

0.30 

0.34 

0.44 

0.17 

0.32 

0.55 

0.94 

0.19 

0.17 

ตารางผนวกที ่ข1  ขอ้มูลจากการสาํรวจ 

 

DIS_PIE 

2.24 

2.22 

2.12 

3.15 

3.97 

4.40 

4.04 

4.08 

4.18 

3.15 

3.00 

2.77 

2.38 

3.59 

3.79 

 

DIS_EX 

0.62 

0.64 

0.74 

1.58 

1.69 

2.33 

2.05 

2.09 

2.19 

1.96 

2.11 

2.34 

2.73 

2.14 

2.11 

 

DIS_MA 

0.01 

0.03 

0.13 

0.03 

0.05 

0.54 

0.27 

0.31 

0.40 

0.12 

0.27 

0.50 

0.89 

0.08 

0.17 

 

SIZE 

24 

18 

18 

18 

30 

24 

16 

20 

18 

16 

32 

16 

36 

25 

16 

 

Rent_SQR 

125.00 

200.00 

111.11 

211.11 

130.00 

133.33 

156.25 

175.00 

150.00 

168.75 

131.25 

187.50 

175.00 

168.00 

168.75 

 

ID 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 
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D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

1.74 

1.82 

0.47 

0.46 

0.15 

0.13 

0.14 

1.28 

1.29 

1.38 

1.45 

1.59 

1.78 

1.84 

1.88 

 

 

DIS_HOS 

1.98 

2.06 

2.10 

2.11 

2.41 

2.43 

2.51 

1.40 

1.42 

1.51 

1.57 

1.26 

1.45 

1.51 

1.55 

 

 

DIS_MAL 

0.56 

0.65 

0.68 

0.70 

0.99 

1.01 

1.09 

0.09 

0.10 

0.19 

0.26 

0.40 

0.60 

0.66 

0.69 

 

 

DIS_BUS 

0.56 

0.65 

0.68 

0.70 

0.99 

1.01 

1.09 

0.10 

0.11 

0.20 

0.26 

0.24 

0.43 

0.50 

0.53 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

4.19 

4.27 

4.31 

4.32 

4.62 

4.64 

4.72 

3.61 

3.63 

3.72 

3.78 

3.49 

3.68 

3.75 

3.78 

 

DIS_EX 

2.50 

2.58 

2.62 

2.63 

2.93 

2.95 

3.03 

2.04 

2.06 

2.15 

2.21 

2.35 

2.55 

2.61 

2.64 

 

DIS_MA 

0.56 

0.65 

0.68 

0.70 

0.99 

1.01 

1.09 

0.05 

0.06 

0.15 

0.22 

0.13 

0.32 

0.39 

0.42 

 

SIZE 

18 

18 

18 

25 

26 

20 

26 

18 

26 

22 

20 

21 

20 

23 

21 

 

Rent_SQR 

94.44 

100.00 

111.11 

144.00 

115.38 

150.00 

153.85 

166.67 

173.08 

150.00 

90.00 

142.86 

160.00 

108.70 

166.67 

 

ID 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

 



 

62
 

 

 

D_THR 

0 

0 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

0 

1 

0 

0 

1 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

2.02 

2.05 

1.72 

1.91 

1.91 

1.95 

2.33 

1.68 

1.69 

1.69 

1.74 

1.75 

1.78 

1.93 

1.96 

 

 

DIS_HOS 

1.69 

1.72 

1.20 

1.38 

1.39 

1.43 

1.81 

1.06 

1.07 

0.88 

0.94 

0.95 

0.97 

1.13 

1.15 

 

 

DIS_MAL 

0.84 

0.87 

0.53 

0.72 

0.72 

0.77 

1.14 

0.50 

0.51 

0.68 

0.74 

0.75 

0.78 

0.93 

0.95 

 

 

DIS_BUS 

0.67 

0.70 

0.18 

0.37 

0.38 

0.42 

0.79 

0.11 

0.12 

0.32 

0.37 

0.38 

0.41 

0.56 

0.59 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

3.92 

3.95 

3.43 

3.62 

3.62 

3.66 

4.04 

3.26 

3.28 

3.09 

3.15 

3.16 

3.19 

3.34 

3.36 

 

DIS_EX 

2.79 

2.82 

2.48 

2.67 

2.67 

2.72 

3.09 

2.44 

2.46 

2.63 

2.69 

2.70 

2.72 

2.88 

2.90 

 

DIS_MA 

0.57 

0.59 

0.16 

0.35 

0.36 

0.40 

0.77 

0.07 

0.09 

0.08 

0.14 

0.15 

0.18 

0.33 

0.35 

 

SIZE 

27 

27 

14 

20 

25 

25 

16 

24 

24 

18 

24 

20 

24 

28 

20 

 

Rent_SQR 

137.04 

125.93 

178.57 

115.00 

112.00 

104.00 

125.00 

150.00 

104.17 

194.44 

145.83 

130.00 

104.17 

89.29 

145.00 

 

ID 

31 

32 

33 

34 

35 

36 

37 

38 

39 

40 

41 

42 

43 

44 

45 

 



 

63
 

 

 

D_THR 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

31.2 

31.2 

31.2 

 

 

DIS_SCH 

1.56 

1.43 

1.41 

1.19 

1.17 

1.09 

1.07 

1.04 

0.98 

0.92 

0.76 

0.64 

0.63 

0.61 

0.75 

 

 

DIS_HOS 

0.85 

0.97 

1.00 

1.22 

1.24 

1.32 

1.34 

1.37 

1.43 

1.48 

1.65 

1.76 

1.78 

1.80 

1.63 

 

 

DIS_MAL 

0.72 

0.85 

0.87 

1.09 

1.11 

1.19 

1.21 

1.24 

1.30 

1.36 

1.52 

1.64 

1.65 

1.67 

1.50 

 

 

DIS_BUS 

0.30 

0.43 

0.45 

0.67 

0.69 

0.77 

0.79 

0.82 

0.88 

0.93 

1.10 

1.22 

1.23 

1.25 

1.32 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.67 

2.54 

2.52 

2.30 

2.28 

2.20 

2.18 

2.15 

2.09 

2.04 

1.87 

1.75 

1.74 

1.72 

1.86 

 

DIS_EX 

2.88 

3.01 

3.04 

2.93 

2.91 

2.83 

2.81 

2.78 

2.72 

2.67 

2.50 

2.38 

2.37 

2.35 

2.49 

 

DIS_MA 

0.19 

0.32 

0.35 

0.56 

0.59 

0.66 

0.69 

0.72 

0.78 

0.83 

0.99 

1.11 

1.12 

1.14 

1.19 

 

SIZE 

25 

24 

24 

22 

24 

20 

20 

27 

18 

20 

16 

20 

24 

20 

21 

 

Rent_SQR 

120.00 

166.67 

166.67 

163.64 

158.33 

120.00 

130.00 

155.56 

127.78 

140.00 

156.25 

127.50 

116.67 

165.00 

114.29 

 

ID 

46 

47 

48 

49 

50 

51 

52 

53 

54 

55 

56 

57 

58 

59 

60 

 



 

64
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

 

 

DIS_SCH 

0.82 

0.78 

0.80 

0.84 

0.97 

0.99 

0.81 

0.77 

0.81 

0.62 

0.60 

0.57 

0.57 

0.47 

0.55 

 

 

DIS_HOS 

1.53 

1.60 

1.63 

1.66 

1.79 

1.82 

2.25 

2.29 

2.31 

2.55 

2.56 

2.60 

2.59 

2.81 

2.73 

 

 

DIS_MAL 

1.41 

1.48 

1.50 

1.53 

1.67 

1.69 

2.12 

2.17 

2.18 

2.42 

2.43 

2.47 

2.47 

2.68 

2.60 

 

 

DIS_BUS 

1.23 

1.30 

1.32 

1.36 

1.32 

1.30 

0.87 

0.85 

0.87 

0.74 

0.76 

0.79 

0.79 

0.52 

0.60 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.93 

1.89 

1.91 

1.95 

2.08 

2.10 

2.54 

2.59 

2.60 

2.50 

2.52 

2.55 

2.25 

2.56 

2.48 

 

DIS_EX 

2.57 

2.52 

2.54 

2.58 

2.71 

2.74 

3.17 

3.22 

3.23 

3.13 

3.15 

3.19 

2.88 

3.19 

3.11 

 

DIS_MA 

1.10 

1.17 

1.19 

1.22 

1.14 

1.12 

0.69 

0.67 

0.69 

0.56 

0.58 

0.61 

0.61 

0.34 

0.42 

 

SIZE 

18 

12.5 

12.5 

15 

16 

15 

20 

20 

20 

16 

16 

15 

15 

18 

20 

 

Rent_SQR 

122.22 

200.00 

240.00 

180.00 

156.25 

200.00 

135.00 

165.00 

145.00 

156.25 

168.75 

166.67 

153.33 

161.11 

145.00 

 

ID 

61 

62 

63 

64 

65 

66 

67 

68 

69 

70 

71 

72 

73 

74 

75 

 



 

65
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

 

 

DIS_SCH 

0.61 

0.64 

0.66 

0.78 

0.80 

0.88 

0.94 

0.86 

0.82 

0.80 

0.79 

0.78 

0.73 

0.71 

0.47 

 

 

DIS_HOS 

2.66 

2.64 

2.62 

2.50 

2.48 

2.40 

2.34 

2.22 

2.18 

2.16 

2.15 

2.14 

2.09 

2.06 

1.94 

 

 

DIS_MAL 

2.54 

2.51 

2.49 

2.37 

2.35 

2.27 

2.21 

2.09 

2.05 

2.03 

2.02 

2.01 

1.96 

1.94 

1.81 

 

 

DIS_BUS 

0.67 

0.69 

0.71 

0.83 

0.85 

0.93 

0.99 

1.10 

1.15 

1.17 

1.18 

1.19 

1.24 

1.26 

1.37 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.41 

2.39 

2.37 

2.25 

2.23 

2.14 

2.09 

1.97 

1.93 

1.91 

1.90 

1.89 

1.84 

1.82 

1.58 

 

DIS_EX 

3.04 

3.02 

3.00 

2.88 

2.86 

2.78 

2.72 

2.60 

2.56 

2.54 

2.53 

2.52 

2.47 

2.45 

2.21 

 

DIS_MA 

0.49 

0.52 

0.53 

0.65 

0.67 

0.75 

0.81 

0.93 

0.97 

0.99 

1.00 

1.01 

1.06 

1.08 

1.22 

 

SIZE 

24 

20 

20 

24 

25 

42 

24 

16 

16 

16 

16 

16 

16 

17.5 

24 

 

Rent_SQR 

120.83 

180.00 

140.00 

125.00 

148.00 

119.05 

108.33 

156.25 

168.75 

125.00 

137.50 

162.50 

187.50 

154.29 

137.50 

 

ID 

76 

77 

78 

79 

80 

81 

82 

83 

84 

85 

86 

87 

88 

89 

90 

 



 

66
 

 

 

D_THR 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

 

 

DIS_SCH 

0.51 

0.37 

0.29 

0.26 

0.24 

0.19 

0.27 

0.30 

0.32 

0.35 

0.37 

0.38 

0.35 

0.17 

0.21 

 

 

DIS_HOS 

1.90 

2.04 

2.12 

2.14 

2.16 

2.60 

2.68 

2.71 

2.73 

2.76 

2.77 

2.79 

2.06 

2.23 

2.20 

 

 

DIS_MAL 

1.77 

1.91 

1.99 

2.02 

2.04 

2.47 

2.55 

2.58 

2.60 

2.63 

2.64 

2.66 

1.93 

2.11 

2.07 

 

 

DIS_BUS 

1.33 

1.42 

1.33 

1.32 

1.29 

0.86 

0.76 

0.74 

0.73 

0.70 

0.68 

0.67 

1.49 

1.67 

1.63 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.62 

1.48 

1.40 

1.37 

1.36 

1.31 

1.39 

1.42 

1.43 

1.46 

1.48 

1.49 

1.46 

1.29 

1.32 

 

DIS_EX 

2.25 

2.11 

2.03 

2.00 

1.99 

1.94 

2.02 

2.05 

2.06 

2.09 

2.11 

2.12 

2.09 

1.92 

1.95 

 

DIS_MA 

1.24 

1.25 

1.16 

1.14 

1.11 

0.68 

0.59 

0.57 

0.55 

0.52 

0.51 

0.49 

1.41 

1.58 

1.54 

 

SIZE 

24 

24 

24 

20 

14 

20 

16 

20 

20 

24 

24 

18 

20 

18 

18 

 

Rent_SQR 

104.17 

137.50 

104.17 

140.00 

142.86 

115.00 

156.25 

140.00 

145.00 

108.33 

112.50 

155.56 

210.00 

138.89 

177.78 

 

ID 

91 

92 

93 

94 

95 

96 

97 

98 

99 

100 

101 

102 

103 

104 

105 

 



 

67
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

 

 

DIS_SCH 

0.28 

0.23 

0.20 

0.03 

0.26 

0.23 

0.17 

0.31 

0.22 

0.33 

0.33 

0.54 

0.68 

0.70 

0.72 

 

 

DIS_HOS 

2.13 

2.18 

2.21 

2.38 

2.14 

2.18 

2.23 

3.07 

2.63 

2.74 

2.74 

2.95 

3.09 

3.10 

3.13 

 

 

DIS_MAL 

2.00 

2.05 

2.08 

2.25 

2.02 

2.05 

2.11 

2.94 

2.50 

2.61 

2.61 

2.82 

2.96 

2.98 

3.00 

 

 

DIS_BUS 

1.56 

1.61 

1.64 

1.81 

1.57 

1.61 

1.67 

0.83 

1.46 

1.58 

1.58 

1.78 

2.46 

2.45 

2.42 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.39 

1.34 

1.31 

1.14 

1.38 

1.34 

1.28 

0.45 

1.33 

1.44 

1.44 

1.65 

1.79 

1.81 

1.84 

 

DIS_EX 

2.02 

1.97 

1.94 

1.77 

2.01 

1.97 

1.92 

2.06 

1.80 

1.90 

1.90 

2.11 

2.25 

2.27 

2.30 

 

DIS_MA 

1.48 

1.52 

1.55 

1.73 

1.49 

1.52 

1.58 

0.75 

1.18 

1.29 

1.29 

1.50 

2.18 

2.17 

2.14 

 

SIZE 

20 

24 

18 

24 

20 

28 

30 

24 

24 

24 

20 

16 

15 

15 

16 

 

Rent_SQR 

125.00 

116.67 

166.67 

87.50 

115.00 

196.43 

183.33 

145.83 

166.67 

145.83 

150.00 

125.00 

133.33 

146.67 

150.00 

 

ID 

106 

107 

108 

109 

110 

111 

112 

113 

114 

115 

116 

117 

118 

119 

120 

 



 

68
 

 

 

D_THR 

1 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

31.2 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

0.84 

0.89 

0.91 

0.90 

0.99 

1.11 

1.15 

1.58 

1.33 

2.16 

2.11 

2.11 

2.05 

2.01 

1.99 

 

 

DIS_HOS 

3.25 

3.29 

3.32 

3.30 

3.40 

3.52 

3.55 

0.58 

0.84 

0.12 

0.16 

0.21 

0.19 

0.36 

0.39 

 

 

DIS_MAL 

3.12 

3.17 

3.19 

3.17 

3.27 

3.39 

3.43 

0.45 

0.71 

0.14 

0.17 

0.22 

0.32 

0.49 

0.52 

 

 

DIS_BUS 

2.07 

2.12 

2.14 

2.10 

2.23 

2.26 

2.30 

0.28 

0.53 

0.13 

0.16 

0.21 

0.19 

0.36 

0.39 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.95 

2.00 

2.02 

2.01 

2.10 

2.23 

2.26 

2.69 

2.44 

1.89 

1.78 

1.73 

1.71 

1.63 

1.64 

 

DIS_EX 

2.41 

2.46 

2.48 

2.47 

2.56 

2.69 

2.72 

3.32 

3.08 

3.36 

3.39 

3.44 

3.54 

3.71 

3.74 

 

DIS_MA 

1.79 

1.84 

1.86 

1.81 

1.95 

1.98 

2.01 

0.14 

0.40 

0.07 

0.10 

0.15 

0.10 

0.27 

0.30 

 

SIZE 

30 

20 

15 

24 

20 

15 

12 

22 

18 

33 

21 

18 

20 

12 

9 

 

Rent_SQR 

86.67 

100.00 

160.00 

133.33 

150.00 

120.00 

150.00 

136.36 

194.44 

166.67 

176.19 

216.67 

190.00 

291.67 

333.33 

 

ID 

121 

122 

123 

124 

125 

126 

127 

128 

129 

130 

131 

132 

133 

134 

135 

 



 

69
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

1.89 

1.90 

1.84 

1.64 

1.73 

1.69 

1.75 

1.91 

1.74 

1.77 

1.82 

1.70 

1.67 

1.57 

1.65 

 

 

DIS_HOS 

0.40 

0.41 

0.55 

0.58 

0.50 

0.52 

0.58 

0.62 

0.57 

0.61 

0.66 

0.53 

0.62 

0.57 

0.60 

 

 

DIS_MAL 

0.52 

0.54 

0.68 

0.71 

0.62 

0.64 

0.70 

0.75 

0.69 

0.73 

0.78 

0.66 

0.75 

0.70 

0.73 

 

 

DIS_BUS 

0.40 

0.41 

0.55 

0.58 

0.49 

0.51 

0.58 

0.62 

0.57 

0.61 

0.66 

0.53 

0.62 

0.57 

0.60 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.54 

1.56 

1.38 

1.32 

1.41 

1.31 

1.38 

1.54 

1.37 

1.41 

1.47 

1.39 

1.38 

1.27 

1.35 

 

DIS_EX 

3.75 

3.77 

3.90 

3.93 

3.85 

3.87 

3.93 

3.97 

3.92 

3.96 

4.01 

3.88 

3.98 

3.93 

3.95 

 

DIS_MA 

0.30 

0.32 

0.46 

0.48 

0.40 

0.42 

0.48 

0.52 

0.47 

0.51 

0.56 

0.43 

0.53 

0.48 

0.51 

 

SIZE 

16 

20 

18 

20 

16 

9 

9 

24 

20 

12 

13.5 

16 

20 

12.5 

20 

 

Rent_SQR 

237.50 

165.00 

138.89 

175.00 

240.63 

300.00 

388.89 

195.83 

195.00 

266.67 

237.04 

193.75 

195.00 

216.00 

165.00 

 

ID 

136 

137 

138 

139 

140 

141 

142 

143 

144 

145 

146 

147 

148 

149 

150 

 



 

70
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

 

 

DIS_SCH 

1.57 

1.32 

1.32 

1.31 

1.24 

1.18 

1.12 

1.09 

0.93 

0.93 

0.85 

0.64 

0.45 

0.52 

0.48 

 

 

DIS_HOS 

0.70 

0.71 

0.83 

0.85 

0.90 

0.96 

1.02 

1.06 

1.20 

1.22 

1.30 

1.51 

1.70 

1.69 

1.86 

 

 

DIS_MAL 

0.82 

0.83 

0.95 

0.98 

1.03 

1.09 

1.15 

1.19 

1.33 

1.35 

1.43 

1.63 

1.83 

1.81 

1.99 

 

 

DIS_BUS 

0.69 

0.71 

0.82 

0.85 

0.90 

0.96 

1.02 

1.06 

0.91 

0.90 

0.81 

0.61 

0.41 

0.51 

0.41 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.15 

1.14 

1.02 

1.00 

0.95 

0.88 

0.81 

0.79 

0.64 

0.63 

0.62 

0.34 

0.14 

0.16 

0.13 

 

DIS_EX 

4.05 

4.06 

4.18 

4.20 

4.25 

4.31 

4.38 

4.41 

4.55 

4.57 

4.65 

4.86 

5.05 

5.04 

5.21 

 

DIS_MA 

0.60 

0.61 

0.73 

0.76 

0.81 

0.87 

0.93 

0.96 

0.89 

0.87 

0.78 

0.58 

0.39 

0.48 

0.39 

 

SIZE 

16 

20 

18 

21 

32 

22.5 

22 

20 

21 

24 

12 

16 

20 

20 

18 

 

Rent_SQR 

150.00 

195.00 

166.67 

166.67 

125.00 

146.67 

127.27 

140.00 

123.81 

116.67 

200.00 

212.50 

185.00 

130.00 

194.44 

 

ID 

151 

152 

153 

154 

155 

156 

157 

158 

159 

160 

161 

162 

163 

164 

165 

 



 

71
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

 

 

DIS_SCH 

0.51 

0.87 

0.84 

0.92 

0.94 

0.99 

1.11 

1.13 

1.22 

0.74 

1.31 

1.38 

1.44 

1.46 

1.48 

 

 

DIS_HOS 

1.79 

1.65 

1.47 

1.38 

1.38 

1.32 

1.20 

1.17 

1.11 

1.20 

1.01 

0.93 

0.87 

0.85 

0.83 

 

 

DIS_MAL 

1.92 

1.78 

1.60 

1.51 

1.51 

1.44 

1.32 

1.30 

1.24 

1.32 

1.13 

1.06 

1.00 

0.97 

0.96 

 

 

DIS_BUS 

0.48 

0.85 

0.81 

0.89 

0.89 

0.97 

1.09 

1.10 

1.11 

1.19 

1.01 

0.93 

0.87 

0.85 

0.83 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

0.21 

0.57 

0.53 

0.62 

0.62 

0.69 

0.81 

0.83 

0.91 

0.81 

1.01 

1.08 

1.14 

1.16 

1.18 

 

DIS_EX 

5.14 

5.00 

4.82 

4.74 

4.74 

4.67 

4.55 

4.52 

4.46 

4.55 

4.36 

4.28 

4.23 

4.20 

4.18 

 

DIS_MA 

0.45 

0.83 

0.79 

0.87 

0.87 

0.94 

1.06 

1.07 

1.02 

1.10 

0.91 

0.84 

0.78 

0.75 

0.73 

 

SIZE 

9 

12 

13.5 

12 

17.5 

17.5 

12 

9 

12 

12 

20 

24 

15 

15 

16 

 

Rent_SQR 

288.89 

208.33 

237.04 

233.33 

142.86 

200.00 

237.50 

366.67 

291.67 

266.67 

180.00 

187.50 

186.67 

226.67 

187.50 

 

ID 

166 

167 

168 

169 

170 

171 

172 

173 

174 

175 

176 

177 

178 

179 

180 

 



 

72
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

 

 

DIS_SCH 

1.53 

1.55 

1.56 

1.62 

1.37 

1.25 

1.18 

1.05 

1.05 

1.00 

0.95 

0.92 

1.02 

0.99 

0.81 

 

 

DIS_HOS 

0.78 

0.76 

0.76 

0.54 

0.94 

1.06 

1.13 

1.27 

1.27 

1.32 

1.37 

1.39 

1.30 

1.33 

1.50 

 

 

DIS_MAL 

0.90 

0.89 

0.89 

0.67 

1.07 

1.19 

1.26 

1.39 

1.39 

1.44 

1.49 

1.51 

1.43 

1.45 

1.63 

 

 

DIS_BUS 

0.77 

0.76 

0.76 

0.54 

0.94 

1.06 

1.13 

1.02 

1.02 

0.97 

0.92 

0.90 

0.99 

0.96 

0.78 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.23 

1.24 

1.26 

2.37 

1.09 

0.97 

0.90 

0.77 

0.77 

0.72 

0.67 

0.64 

0.73 

0.70 

0.53 

 

DIS_EX 

4.13 

4.11 

4.11 

3.89 

4.29 

4.41 

4.49 

4.62 

4.62 

4.67 

4.72 

4.74 

4.65 

4.68 

4.86 

 

DIS_MA 

0.68 

0.67 

0.66 

0.45 

0.84 

0.96 

1.04 

0.99 

0.99 

0.94 

0.89 

0.87 

0.96 

0.93 

0.75 

 

SIZE 

12 

22 

15 

15 

22 

22 

12 

12.3 

12.3 

12.3 

12.3 

12.3 

14 

20 

10 

 

Rent_SQR 

266.67 

136.36 

266.67 

200.00 

150.00 

159.09 

225.00 

220.41 

228.57 

220.41 

204.08 

220.41 

250.00 

145.00 

260.00 

 

ID 

181 

182 

183 

184 

185 

186 

187 

188 

189 

190 

191 

192 

193 

194 

195 

 



 

73
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

 

 

T_RAT 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

28.1 

28.1 

 

 

DIS_SCH 

0.76 

0.70 

0.72 

0.65 

1.37 

1.34 

1.32 

1.21 

1.19 

1.12 

1.08 

1.06 

1.03 

1.90 

1.92 

 

 

DIS_HOS 

1.56 

1.59 

1.59 

1.79 

0.91 

0.93 

0.95 

1.05 

1.08 

1.14 

1.19 

1.21 

1.24 

0.57 

0.67 

 

 

DIS_MAL 

1.68 

1.72 

1.72 

1.92 

1.03 

1.06 

1.08 

1.18 

1.20 

1.27 

1.31 

1.33 

1.37 

0.70 

0.80 

 

 

DIS_BUS 

0.73 

0.68 

0.68 

0.51 

0.91 

0.93 

0.95 

1.05 

1.07 

1.08 

1.03 

1.01 

0.98 

0.37 

0.48 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

0.48 

0.42 

0.42 

0.24 

1.29 

1.27 

1.24 

1.14 

0.89 

0.83 

0.78 

0.76 

0.74 

1.72 

1.59 

 

DIS_EX 

4.91 

4.95 

4.95 

5.14 

4.26 

4.28 

4.30 

4.40 

4.43 

4.50 

4.54 

4.56 

4.59 

3.92 

4.02 

 

DIS_MA 

0.70 

0.65 

0.65 

0.49 

0.81 

0.83 

0.86 

0.96 

0.98 

1.05 

1.00 

0.98 

0.95 

0.24 

0.35 

 

SIZE 

14 

18 

18 

16 

20 

18 

15 

9 

17 

18 

18 

18 

13 

12 

10 

 

Rent_SQR 

221.43 

150.00 

222.22 

212.50 

135.00 

155.56 

180.00 

277.78 

164.71 

166.67 

150.00 

155.56 

246.15 

166.67 

250.00 

 

ID 

196 

197 

198 

199 

200 

201 

202 

203 

204 

205 

206 

207 

208 

209 

210 

 



 

74
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

0 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

31.4 

 

 

DIS_SCH 

1.74 

1.58 

1.62 

1.60 

1.52 

1.50 

1.46 

1.29 

1.29 

1.20 

1.18 

1.16 

0.90 

0.86 

0.78 

 

 

DIS_HOS 

0.73 

0.89 

0.85 

0.87 

0.95 

0.97 

1.01 

1.18 

1.18 

1.26 

1.28 

1.31 

1.57 

1.61 

1.69 

 

 

DIS_MAL 

0.86 

1.02 

0.98 

1.00 

1.08 

1.10 

1.14 

1.30 

1.30 

1.39 

1.41 

1.44 

1.70 

1.74 

1.82 

 

 

DIS_BUS 

0.53 

0.70 

0.66 

0.68 

0.76 

0.78 

0.81 

0.98 

0.98 

1.07 

1.09 

1.12 

0.86 

0.82 

0.74 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.43 

1.27 

1.31 

1.29 

1.21 

1.19 

1.15 

1.17 

1.17 

1.08 

1.06 

0.85 

0.59 

0.55 

0.47 

 

DIS_EX 

4.07 

4.24 

4.20 

4.22 

4.30 

4.32 

4.36 

4.52 

4.52 

4.61 

4.63 

4.66 

4.92 

4.96 

5.04 

 

DIS_MA 

0.40 

0.57 

0.53 

0.55 

0.63 

0.65 

0.68 

0.85 

0.85 

0.94 

0.96 

0.98 

0.84 

0.79 

0.72 

 

SIZE 

15 

15 

20 

18 

16 

20 

14 

10.5 

12 

9 

10 

10.5 

16 

12.5 

16 

 

Rent_SQR 

240.00 

213.33 

150.00 

183.33 

175.00 

150.00 

171.43 

228.57 

208.33 

294.44 

230.00 

257.14 

193.75 

208.00 

218.75 

 

ID 

211 

212 

213 

214 

215 

216 

217 

218 

219 

220 

221 

222 

223 

224 

225 

 



 

75
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

28.1 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

 

 

DIS_SCH 

2.08 

2.29 

2.32 

2.34 

2.36 

2.79 

1.99 

1.90 

1.78 

1.81 

1.81 

1.87 

1.96 

1.62 

1.38 

 

 

DIS_HOS 

1.02 

1.29 

1.33 

1.41 

1.37 

1.78 

0.55 

0.85 

0.72 

0.75 

0.75 

0.84 

0.93 

0.95 

1.37 

 

 

DIS_MAL 

1.15 

1.42 

1.45 

1.54 

1.49 

1.91 

0.67 

1.00 

1.42 

1.45 

1.45 

1.54 

1.64 

1.65 

2.07 

 

 

DIS_BUS 

0.46 

0.73 

0.76 

0.85 

0.80 

1.22 

0.15 

0.15 

0.32 

0.35 

0.35 

0.44 

0.54 

0.55 

0.61 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.90 

1.49 

1.45 

1.41 

1.79 

1.02 

1.87 

1.67 

1.13 

1.10 

1.10 

0.48 

1.25 

0.90 

0.63 

 

DIS_EX 

4.00 

4.27 

4.31 

4.39 

4.35 

4.77 

3.91 

4.22 

4.65 

4.67 

4.67 

4.76 

4.86 

4.87 

5.29 

 

DIS_MA 

0.19 

0.46 

0.50 

0.58 

0.54 

0.95 

0.00 

0.11 

0.26 

0.29 

0.29 

0.38 

0.47 

0.49 

0.59 

 

SIZE 

12 

20 

12 

20 

24 

20 

12 

12 

12 

10.5 

15 

15 

12 

20 

30 

 

Rent_SQR 

266.67 

175.00 

291.67 

230.00 

137.50 

175.00 

333.33 

375.00 

375.00 

238.10 

306.67 

306.67 

200.00 

237.50 

200.00 

 

ID 

226 

227 

228 

229 

230 

231 

232 

233 

234 

235 

236 

237 

238 

239 

240 

 



 

76
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

 

 

DIS_SCH 

1.05 

1.27 

1.72 

1.98 

2.09 

1.50 

1.53 

1.38 

1.57 

1.84 

1.86 

1.44 

1.88 

1.96 

2.08 

 

 

DIS_HOS 

1.52 

1.47 

1.37 

0.92 

1.03 

1.08 

1.11 

0.96 

1.15 

1.42 

1.44 

0.70 

1.14 

1.22 

1.34 

 

 

DIS_MAL 

2.22 

2.17 

2.07 

1.63 

1.73 

1.13 

1.16 

1.01 

1.20 

1.47 

1.49 

0.79 

1.23 

1.31 

1.43 

 

 

DIS_BUS 

0.29 

0.50 

0.97 

0.53 

0.63 

0.29 

0.32 

0.17 

0.36 

0.63 

0.65 

0.16 

0.60 

0.68 

0.80 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

0.31 

0.53 

0.97 

0.76 

0.66 

0.82 

0.78 

0.75 

0.55 

0.36 

0.34 

1.04 

1.48 

1.56 

1.68 

 

DIS_EX 

5.44 

5.39 

5.30 

4.85 

4.95 

5.04 

5.07 

4.92 

5.12 

5.38 

5.40 

4.98 

5.43 

5.50 

5.62 

 

DIS_MA 

0.27 

0.48 

0.91 

0.47 

0.57 

0.25 

0.28 

0.13 

0.33 

0.59 

0.61 

0.05 

0.50 

0.57 

0.69 

 

SIZE 

12 

9 

12 

12 

12 

10 

10 

10 

12 

8 

9 

10 

23 

10.5 

12 

 

Rent_SQR 

250.00 

277.78 

266.67 

225.00 

208.33 

280.00 

330.00 

300.00 

200.00 

275.00 

244.44 

250.00 

113.04 

247.62 

250.00 

 

ID 

241 

242 

243 

244 

245 

246 

247 

248 

249 

250 

251 

252 

253 

254 

255 

 



 

77
 

 

 

D_THR 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

23.4 

 

 

DIS_SCH 

1.78 

1.78 

1.84 

1.98 

2.12 

1.81 

2.02 

2.07 

2.09 

1.77 

1.84 

1.91 

1.97 

1.98 

2.02 

 

 

DIS_HOS 

0.84 

0.83 

0.90 

1.04 

1.18 

0.67 

0.88 

0.93 

0.96 

0.39 

0.46 

0.54 

0.59 

0.60 

0.64 

 

 

DIS_MAL 

1.00 

0.99 

1.05 

1.19 

1.33 

0.89 

1.10 

1.15 

1.17 

0.69 

0.76 

0.83 

0.89 

0.90 

0.94 

 

 

DIS_BUS 

0.36 

0.36 

0.42 

0.56 

0.70 

0.30 

0.51 

0.56 

0.58 

0.21 

0.27 

0.35 

0.41 

0.41 

0.45 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.40 

1.39 

1.45 

1.59 

1.73 

1.44 

1.65 

1.70 

1.72 

1.40 

1.46 

1.54 

1.59 

1.60 

1.64 

 

DIS_EX 

5.33 

5.32 

5.38 

5.52 

5.66 

5.36 

5.57 

5.61 

5.64 

5.32 

5.38 

5.46 

5.51 

5.52 

5.56 

 

DIS_MA 

0.33 

0.32 

0.38 

0.52 

0.66 

0.29 

0.50 

0.55 

0.57 

0.17 

0.24 

0.31 

0.37 

0.38 

0.42 

 

SIZE 

12 

16 

20 

9 

16 

18 

18 

22 

22 

22 

22 

37 

25 

22 

24 

 

Rent_SQR 

208.33 

137.50 

115.00 

200.00 

137.50 

211.11 

138.89 

127.27 

113.64 

145.45 

136.36 

108.11 

140.00 

181.82 

112.50 

 

ID 

256 

257 

258 

259 

260 

261 

262 

263 

264 

265 

266 

267 

268 

269 

270 

 



 

78
 

 

 

D_THR 

0 

0 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

0 

 

 

D_SUR 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

23.4 

23.4 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

 

 

DIS_SCH 

2.05 

2.08 

1.30 

1.35 

1.35 

1.26 

1.26 

1.44 

1.35 

1.29 

1.46 

1.44 

1.41 

1.52 

1.70 

 

 

DIS_HOS 

0.67 

0.70 

1.69 

1.75 

2.14 

2.25 

2.06 

2.14 

1.75 

1.95 

2.21 

2.08 

2.28 

1.54 

1.74 

 

 

DIS_MAL 

0.97 

1.00 

0.14 

0.19 

0.65 

0.75 

0.56 

0.61 

0.19 

0.40 

0.62 

0.53 

0.81 

0.02 

0.17 

 

 

DIS_BUS 

0.49 

0.51 

0.32 

0.36 

0.82 

0.93 

0.73 

0.78 

0.36 

0.57 

0.80 

0.71 

0.98 

0.33 

0.51 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.67 

1.70 

3.89 

3.95 

3.94 

4.06 

3.86 

4.01 

3.95 

3.92 

4.04 

4.02 

3.72 

3.75 

3.95 

 

DIS_EX 

5.59 

5.62 

1.35 

1.41 

0.39 

0.29 

0.61 

0.78 

0.87 

0.69 

0.81 

0.78 

0.20 

1.57 

1.75 

 

DIS_MA 

0.45 

0.48 

0.21 

0.26 

0.24 

0.14 

0.15 

0.33 

0.26 

0.18 

0.35 

0.32 

0.02 

0.24 

0.42 

 

SIZE 

25 

50 

12 

20 

15 

12 

24 

24 

12 

16 

16 

12 

23 

20 

20 

 

Rent_SQR 

140.00 

120.00 

250.00 

185.00 

120.00 

166.67 

187.50 

162.50 

183.33 

212.50 

281.25 

166.67 

156.52 

140.00 

155.00 

 

ID 

271 

272 

273 

274 

275 

276 

277 

278 

279 

280 

281 

282 

283 

284 

285 

 



 

79
 

 

 

D_THR 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

 

 

DIS_SCH 

1.72 

2.03 

1.99 

2.37 

2.18 

1.56 

1.59 

1.67 

1.69 

1.74 

1.77 

1.87 

1.95 

1.97 

2.01 

 

 

DIS_HOS 

1.76 

2.06 

2.02 

2.31 

2.06 

1.59 

1.63 

1.71 

1.73 

1.78 

1.80 

1.89 

1.97 

1.99 

2.02 

 

 

DIS_MAL 

0.19 

0.50 

0.46 

0.84 

0.65 

0.02 

0.06 

0.14 

0.16 

0.21 

0.24 

0.34 

0.42 

0.44 

0.48 

 

 

DIS_BUS 

0.53 

0.84 

0.80 

1.18 

0.99 

0.37 

0.40 

0.48 

0.50 

0.55 

0.58 

0.68 

0.76 

0.78 

0.82 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

3.96 

4.26 

4.22 

4.52 

4.26 

3.79 

3.83 

3.91 

3.93 

3.98 

4.01 

4.10 

4.17 

4.19 

4.22 

 

DIS_EX 

1.77 

2.08 

2.04 

2.42 

2.23 

1.61 

1.64 

1.72 

1.74 

1.79 

1.82 

1.92 

2.00 

2.02 

2.05 

 

DIS_MA 

0.44 

0.75 

0.71 

1.09 

0.90 

0.28 

0.31 

0.39 

0.41 

0.46 

0.49 

0.59 

0.67 

0.69 

0.72 

 

SIZE 

20 

16 

25 

20 

16 

16 

24 

14 

20 

12 

20 

24 

16 

20 

16 

 

Rent_SQR 

100.00 

137.50 

120.00 

165.00 

156.25 

156.25 

158.33 

164.29 

125.00 

216.67 

130.00 

125.00 

156.25 

175.00 

150.00 

 

ID 

286 

287 

288 

289 

290 

291 

292 

293 

294 

295 

296 

297 

298 

299 

300 

 



 

80
 

 

 

D_THR 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

 

 

DIS_SCH 

2.02 

1.52 

1.52 

1.66 

1.65 

1.66 

1.68 

1.52 

1.58 

1.64 

2.12 

2.53 

2.54 

2.49 

2.56 

 

 

DIS_HOS 

2.03 

1.55 

1.53 

1.69 

1.68 

1.68 

1.70 

1.38 

1.45 

1.50 

1.03 

1.44 

1.50 

1.39 

1.46 

 

 

DIS_MAL 

0.49 

0.23 

0.23 

0.38 

0.36 

0.37 

0.39 

0.29 

0.34 

0.41 

0.88 

1.29 

1.30 

1.25 

1.32 

 

 

DIS_BUS 

0.83 

0.33 

0.33 

0.47 

0.46 

0.47 

0.49 

0.33 

0.38 

0.45 

0.38 

0.79 

0.80 

0.75 

0.82 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

4.24 

3.76 

3.73 

3.89 

3.89 

3.89 

3.91 

3.59 

3.66 

3.71 

3.23 

3.64 

3.70 

3.60 

3.66 

 

DIS_EX 

2.07 

1.57 

1.57 

1.71 

1.70 

1.71 

1.72 

1.57 

1.62 

1.69 

2.16 

2.57 

2.58 

2.53 

2.60 

 

DIS_MA 

0.74 

0.24 

0.24 

0.38 

0.37 

0.38 

0.39 

0.16 

0.21 

0.28 

0.28 

0.69 

0.70 

0.65 

0.72 

 

SIZE 

16 

20 

24 

20 

16 

16 

16 

21 

20 

24 

24 

20 

20 

20 

23 

 

Rent_SQR 

187.50 

150.00 

145.83 

120.00 

181.25 

212.50 

143.75 

128.57 

135.00 

133.33 

112.50 

150.00 

110.00 

125.00 

147.83 

 

ID 

301 

302 

303 

304 

305 

306 

307 

308 

309 

310 

311 

312 

313 

314 

315 

 



 

81
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

 

 

DIS_SCH 

2.79 

2.91 

3.11 

3.10 

2.15 

2.19 

2.21 

2.35 

3.15 

2.85 

2.91 

2.37 

2.43 

2.27 

2.64 

 

 

DIS_HOS 

1.70 

1.82 

2.02 

2.11 

1.05 

1.10 

1.12 

1.25 

1.88 

1.77 

1.82 

1.27 

1.34 

1.18 

1.54 

 

 

DIS_MAL 

1.55 

1.68 

1.87 

1.96 

0.91 

0.95 

0.97 

1.11 

1.91 

1.62 

1.68 

1.13 

1.20 

1.03 

1.41 

 

 

DIS_BUS 

1.06 

1.18 

1.37 

1.46 

0.41 

0.45 

0.47 

0.61 

1.41 

1.12 

1.18 

0.63 

0.70 

0.53 

0.91 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

3.90 

4.02 

4.22 

4.31 

3.26 

3.30 

3.32 

3.45 

4.08 

3.97 

4.02 

3.48 

3.54 

3.38 

3.74 

 

DIS_EX 

2.83 

2.96 

3.15 

3.14 

2.19 

2.23 

2.25 

2.39 

3.19 

2.90 

2.96 

2.41 

2.48 

2.31 

2.69 

 

DIS_MA 

0.95 

1.07 

1.27 

1.26 

0.31 

0.34 

0.37 

0.50 

1.31 

1.01 

1.07 

0.52 

0.59 

0.43 

0.80 

 

SIZE 

16 

20 

20 

12 

16 

20 

20 

16 

15 

30 

20 

20 

16 

30 

20 

 

Rent_SQR 

118.75 

100.00 

120.00 

208.33 

156.25 

130.00 

125.00 

162.50 

113.33 

100.00 

110.00 

160.00 

125.00 

126.67 

75.00 

 

ID 

316 

317 

318 

319 

320 

321 

322 

323 

324 

325 

326 

327 

328 

329 

330 

 



 

82
 

 

 

D_THR 

1 

1 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

 

 

DIS_SCH 

2.66 

2.52 

2.45 

2.41 

2.18 

2.16 

2.37 

2.56 

2.67 

2.87 

2.42 

2.54 

2.48 

2.50 

2.52 

 

 

DIS_HOS 

1.56 

1.42 

1.36 

1.32 

1.08 

1.12 

0.65 

0.84 

0.96 

1.15 

0.70 

0.82 

0.47 

0.49 

0.51 

 

 

DIS_MAL 

1.42 

1.28 

1.21 

1.17 

0.94 

0.93 

0.51 

0.70 

0.81 

1.01 

0.56 

0.68 

0.32 

0.34 

0.36 

 

 

DIS_BUS 

0.92 

0.78 

0.71 

0.67 

0.44 

0.43 

0.29 

0.47 

0.58 

0.78 

0.33 

0.46 

0.28 

0.30 

0.32 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

3.76 

3.63 

3.56 

3.52 

3.28 

3.32 

2.51 

2.69 

2.81 

3.00 

2.55 

2.67 

2.33 

2.35 

2.37 

 

DIS_EX 

2.70 

2.56 

2.49 

2.45 

2.22 

2.21 

2.41 

2.60 

2.71 

2.91 

2.46 

2.58 

2.52 

2.54 

2.56 

 

DIS_MA 

0.82 

0.68 

0.61 

0.57 

0.34 

0.32 

0.22 

0.41 

0.52 

0.71 

0.26 

0.39 

0.18 

0.20 

0.22 

 

SIZE 

20 

17 

16 

15 

20 

20 

15 

22 

21 

12 

27 

28 

20 

24 

24 

 

Rent_SQR 

100.00 

176.47 

137.50 

140.00 

125.00 

160.00 

200.00 

127.27 

133.33 

208.33 

114.81 

153.57 

135.00 

133.33 

116.67 

 

ID 

331 

332 

333 

334 

335 

336 

337 

338 

339 

340 

341 

342 

343 

344 

345 

 



 

83
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

25.7 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

2.51 

2.61 

2.52 

2.50 

2.34 

2.37 

2.44 

2.44 

1.53 

1.62 

1.70 

1.31 

1.21 

1.18 

1.04 

 

 

DIS_HOS 

0.08 

0.07 

0.24 

0.22 

0.39 

0.42 

0.36 

0.50 

1.59 

1.94 

2.02 

2.01 

2.10 

2.12 

2.24 

 

 

DIS_MAL 

0.26 

0.16 

0.45 

0.43 

0.60 

0.62 

0.70 

0.70 

1.36 

1.71 

1.80 

1.77 

1.86 

1.89 

2.03 

 

 

DIS_BUS 

0.21 

0.12 

0.17 

0.15 

0.32 

0.35 

0.42 

0.42 

1.09 

1.43 

1.52 

1.49 

1.59 

1.61 

1.75 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.10 

2.09 

1.96 

1.95 

2.12 

2.14 

2.21 

2.22 

2.43 

2.78 

2.87 

2.85 

2.94 

2.97 

3.09 

 

DIS_EX 

2.74 

2.64 

2.93 

2.91 

3.35 

3.38 

3.45 

3.45 

4.49 

4.84 

4.93 

4.90 

5.00 

5.02 

5.16 

 

DIS_MA 

0.21 

0.12 

0.14 

0.12 

0.13 

0.16 

0.23 

0.23 

0.89 

1.24 

1.33 

1.30 

1.40 

1.42 

1.56 

 

SIZE 

20 

20 

20 

12 

25 

22 

24 

20 

24 

25 

24 

24 

24 

24 

20 

 

Rent_SQR 

160.00 

175.00 

90.00 

241.67 

128.00 

145.45 

125.00 

125.00 

150.00 

152.00 

104.17 

141.67 

112.50 

133.33 

155.00 

 

ID 

346 

347 

348 

349 

350 

351 

352 

353 

354 

355 

356 

357 

358 

359 

360 

 



 

84
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

1.28 

1.65 

2.14 

1.18 

1.26 

2.06 

1.97 

1.52 

1.86 

1.74 

1.46 

1.55 

1.04 

1.85 

1.54 

 

 

DIS_HOS 

2.43 

0.60 

1.01 

2.22 

2.05 

2.62 

2.53 

2.05 

2.20 

2.06 

2.00 

1.61 

1.73 

0.95 

0.49 

 

 

DIS_MAL 

2.22 

0.53 

0.78 

2.01 

1.81 

2.39 

2.29 

1.82 

1.97 

1.84 

1.77 

1.37 

2.05 

0.71 

0.70 

 

 

DIS_BUS 

1.94 

0.26 

0.50 

1.73 

1.54 

2.11 

2.02 

1.55 

1.70 

1.56 

1.49 

1.09 

1.77 

0.44 

0.42 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

3.27 

1.49 

1.85 

3.06 

2.89 

3.47 

3.38 

2.89 

3.04 

2.91 

2.84 

2.45 

2.45 

1.41 

1.08 

 

DIS_EX 

5.35 

3.67 

3.91 

5.14 

4.95 

5.52 

5.43 

4.95 

5.11 

4.97 

4.90 

4.50 

5.18 

4.00 

4.36 

 

DIS_MA 

1.75 

0.06 

0.31 

1.54 

1.35 

1.92 

1.83 

1.35 

1.51 

1.37 

1.30 

0.90 

1.58 

0.24 

0.23 

 

SIZE 

24 

20 

20 

15 

14 

20 

18 

21 

22 

21 

21 

24 

26 

20 

23 

 

Rent_SQR 

141.67 

140.00 

160.00 

120.00 

114.29 

125.00 

177.78 

76.19 

81.82 

95.24 

95.24 

83.33 

119.23 

125.00 

139.13 

 

ID 

361 

362 

363 

364 

365 

366 

367 

368 

369 

370 

371 

372 

373 

374 

375 

 



 

85
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

0.79 

0.89 

0.99 

0.82 

0.58 

0.67 

0.65 

0.40 

0.46 

0.23 

0.44 

0.35 

0.25 

0.18 

0.22 

 

 

DIS_HOS 

1.48 

1.59 

1.67 

1.52 

0.72 

1.35 

1.34 

1.12 

1.15 

0.92 

1.13 

1.04 

0.94 

0.87 

0.90 

 

 

DIS_MAL 

1.82 

1.93 

2.01 

2.59 

1.54 

2.43 

2.41 

2.20 

2.22 

2.00 

2.20 

2.11 

2.02 

1.94 

1.98 

 

 

DIS_BUS 

1.55 

1.65 

1.73 

2.03 

0.62 

1.87 

1.85 

1.61 

1.67 

1.44 

1.65 

1.55 

1.46 

1.38 

1.43 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.79 

2.89 

2.97 

2.82 

1.77 

2.66 

2.65 

2.43 

2.46 

2.23 

2.44 

2.35 

2.25 

2.17 

2.21 

 

DIS_EX 

5.61 

5.72 

5.80 

5.65 

4.85 

5.49 

5.47 

5.25 

5.28 

5.06 

5.26 

5.17 

5.08 

5.00 

5.04 

 

DIS_MA 

1.35 

1.46 

1.54 

1.39 

0.59 

1.23 

1.21 

1.00 

1.02 

0.80 

1.01 

0.91 

0.82 

0.74 

0.78 

 

SIZE 

25 

20 

20 

16 

15 

18 

16 

32 

15 

20 

20 

18 

20 

15 

25 

 

Rent_SQR 

112.00 

160.00 

125.00 

200.00 

166.67 

144.44 

187.50 

121.88 

166.67 

160.00 

160.00 

188.89 

140.00 

200.00 

136.00 

 

ID 

376 

377 

378 

379 

380 

381 

382 

383 

384 

385 

386 

387 

388 

389 

390 

 



 

86
 

 

 

D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

0.63 

0.68 

0.69 

0.29 

0.23 

0.09 

0.16 

0.10 

0.07 

0.30 

0.12 

0.24 

0.31 

0.33 

0.43 

 

 

DIS_HOS 

0.67 

0.74 

0.99 

0.96 

0.89 

0.57 

0.85 

0.79 

0.76 

0.99 

0.81 

0.93 

1.00 

1.02 

1.11 

 

 

DIS_MAL 

1.49 

1.56 

1.81 

2.03 

1.97 

1.64 

1.93 

1.87 

1.84 

2.07 

1.89 

2.00 

2.08 

2.09 

2.19 

 

 

DIS_BUS 

0.57 

0.64 

0.89 

0.87 

0.93 

1.06 

1.37 

1.31 

1.28 

1.51 

1.33 

1.44 

1.52 

1.53 

1.63 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.72 

1.80 

2.04 

2.26 

2.20 

1.87 

2.16 

2.10 

2.07 

2.30 

2.12 

2.23 

2.31 

2.32 

2.42 

 

DIS_EX 

4.80 

4.87 

5.12 

5.09 

5.02 

4.70 

4.98 

4.93 

4.89 

5.12 

4.95 

5.06 

5.13 

5.15 

5.25 

 

DIS_MA 

0.54 

0.62 

0.86 

0.83 

0.77 

0.44 

0.73 

0.67 

0.64 

0.87 

0.69 

0.80 

0.88 

0.89 

0.99 

 

SIZE 

25 

15 

25 

16 

25 

12 

22 

20 

24 

22 

24 

20 

20 

21 

22 

 

Rent_SQR 

120.00 

166.67 

124.00 

143.75 

104.00 

208.33 

136.36 

150.00 

125.00 

168.18 

145.83 

150.00 

165.00 

119.05 

159.09 

 

ID 

391 

392 

393 

394 

395 

396 

397 

398 

399 

400 

401 

402 

403 

404 

405 
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D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

0.41 

0.48 

0.74 

0.69 

0.61 

0.29 

0.16 

0.21 

0.30 

0.31 

0.34 

0.34 

0.24 

0.26 

0.20 

 

 

DIS_HOS 

1.10 

1.17 

1.43 

1.37 

1.30 

0.49 

0.47 

0.43 

0.55 

0.63 

0.73 

0.73 

0.40 

0.37 

0.40 

 

 

DIS_MAL 

2.17 

2.25 

2.50 

2.45 

2.38 

1.56 

1.55 

1.50 

1.63 

1.70 

1.80 

1.80 

1.47 

1.45 

1.48 

 

 

DIS_BUS 

1.62 

1.69 

1.94 

1.89 

1.82 

1.04 

1.12 

1.10 

0.99 

0.93 

0.90 

0.90 

1.14 

1.16 

1.30 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.41 

2.48 

2.74 

2.68 

2.61 

1.79 

1.78 

1.74 

1.86 

1.93 

2.04 

2.04 

1.70 

1.68 

1.71 

 

DIS_EX 

5.23 

5.31 

5.56 

5.51 

5.43 

4.62 

4.61 

4.56 

4.69 

4.76 

4.86 

4.86 

4.53 

4.51 

4.54 

 

DIS_MA 

0.97 

1.05 

1.30 

1.25 

1.18 

0.36 

0.35 

0.31 

0.43 

0.50 

0.60 

0.60 

0.27 

0.25 

0.28 

 

SIZE 

24 

24 

20 

15 

20 

24 

16 

20 

30 

24 

24 

20 

16 

16 

24 

 

Rent_SQR 

95.83 

133.33 

110.00 

173.33 

100.00 

133.33 

143.75 

135.00 

133.33 

187.50 

104.17 

145.00 

156.25 

112.50 

104.17 

 

ID 

406 

407 

408 

409 

410 

411 

412 

413 

414 

415 

416 

417 

418 

419 

420 
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D_THR 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

0 

1 

 

 

D_SUR 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

0.55 

0.55 

0.58 

0.80 

1.07 

1.39 

1.36 

1.53 

1.67 

1.76 

1.67 

1.68 

1.65 

1.57 

1.83 

 

 

DIS_HOS 

1.24 

1.23 

1.27 

1.49 

1.76 

0.22 

0.18 

0.36 

0.49 

0.58 

0.49 

0.50 

0.47 

0.40 

0.65 

 

 

DIS_MAL 

2.31 

2.31 

2.34 

2.56 

2.83 

1.04 

1.00 

1.17 

1.31 

1.40 

1.31 

1.32 

1.29 

1.22 

1.47 

 

 

DIS_BUS 

1.75 

1.75 

1.78 

2.01 

2.27 

0.25 

0.22 

0.39 

0.53 

0.62 

0.53 

0.54 

0.51 

0.43 

0.69 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

2.54 

2.54 

2.57 

2.79 

3.07 

1.27 

1.23 

1.41 

1.54 

1.63 

1.54 

1.55 

1.52 

1.45 

1.71 

 

DIS_EX 

5.37 

5.36 

5.40 

5.62 

5.89 

4.48 

4.45 

4.62 

4.76 

4.85 

4.76 

4.77 

4.74 

4.66 

4.92 

 

DIS_MA 

1.11 

1.11 

1.14 

1.36 

1.63 

0.15 

0.12 

0.29 

0.43 

0.52 

0.43 

0.44 

0.41 

0.33 

0.59 

 

SIZE 

25 

24 

36 

20 

20 

24 

24 

12 

22 

20 

24 

16 

16 

24 

27 

 

Rent_SQR 

84.00 

104.17 

111.11 

150.00 

90.00 

150.00 

150.00 

150.00 

113.64 

150.00 

116.67 

112.50 

175.00 

83.33 

118.52 

 

ID 

421 

422 

423 

424 

425 

426 

427 

428 

429 

430 

431 

432 

433 

434 

435 
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D_THR 

0 

1 

1 

0 

1 

1 

1 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

1 

 

 

D_SUR 

0 

1 

1 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

1.73 

1.55 

2.06 

1.54 

1.76 

2.22 

2.03 

2.07 

1.98 

1.64 

1.62 

1.59 

1.50 

1.46 

1.41 

 

 

DIS_HOS 

0.56 

0.25 

0.74 

0.39 

0.61 

1.06 

1.04 

1.08 

0.99 

1.03 

1.01 

0.97 

0.89 

0.84 

0.79 

 

 

DIS_MAL 

1.38 

0.84 

1.55 

0.58 

0.61 

1.07 

0.88 

0.92 

0.83 

0.51 

0.49 

0.45 

0.37 

0.32 

0.28 

 

 

DIS_BUS 

0.59 

0.17 

0.74 

0.20 

0.40 

0.86 

0.83 

0.87 

0.78 

0.45 

0.43 

0.39 

0.31 

0.26 

0.22 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

1.61 

1.07 

1.78 

0.75 

0.80 

1.26 

1.06 

1.10 

1.01 

0.66 

0.64 

0.60 

0.52 

0.48 

0.43 

 

DIS_EX 

4.82 

4.65 

5.25 

4.79 

5.00 

5.47 

5.42 

5.46 

5.37 

5.41 

5.39 

5.36 

5.27 

5.23 

5.19 

 

DIS_MA 

0.49 

0.14 

0.74 

0.05 

0.17 

0.64 

0.52 

0.56 

0.47 

0.32 

0.30 

0.27 

0.18 

0.14 

0.09 

 

SIZE 

9 

28 

22 

20 

17 

24 

24 

20 

20 

22 

24 

24 

28 

22 

30 

 

Rent_SQR 

188.89 

135.71 

145.45 

125.00 

211.76 

95.83 

133.33 

125.00 

165.00 

136.36 

116.67 

125.00 

82.14 

140.91 

133.33 

 

ID 

436 

437 

438 

439 

440 

441 

442 

443 

444 

445 

446 

447 

448 

449 

450 
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D_THR 

1 

0 

 

 

D_SUR 

0 

0 

 

 

T_RAT 

32.9 

32.9 

 

 

DIS_SCH 

1.39 

1.80 

 

 

DIS_HOS 

0.77 

1.18 

 

 

DIS_MAL 

0.26 

0.66 

 

 

DIS_BUS 

0.20 

0.60 

ตารางผนวกที ่ข1  (ต่อ) 

 

DIS_PIE 

0.41 

0.81 

 

DIS_EX 

5.16 

5.57 

 

DIS_MA 

0.07 

0.48 

 

SIZE 

24 

28 

 

Rent_SQR 

154.17 

89.29 

 

ID 

451 

452 
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ภาคผนวก ค 
ตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ 
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ตารางผนวกที ่ค1  ตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ 
 
ลาํดบัท่ี ช่ือตวัแปร คาํอธิบาย 

1 Rent_SQR ราคาค่าเช่าท่ีพกัรายเดือนต่อขนาดพื้นท่ีหอ้งชุด (บาท/ตร.ม.) 
2 DIS_MA ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปถนนสายหลกั (กม.) 
3 DIS_EX ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปจุดข้ึนลงทางด่วน (กม.) 
4 DIS_PIE ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปท่าเรือ (กม.) 
5 DIS_BUS ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปป้ายรถโดยสารประจาํทาง (กม.) 
6 DIS_MAL ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปศูนยก์ารคา้ (กม.) 
7 DIS_ HOS ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปโรงพยาบาล (กม.) 
8 DIS_SCH ระยะทางท่ีสั้นท่ีสุดไปโรงเรียน (กม.) 
9 T_RAT ระยะเวลาท่ีสั้นท่ีสุดไปถนนรัชดาภิเษก (นาที) 
10 D_SUR ตวัแปรดมัม่ีสาํหรับสภาพแวดลอ้ม 
11 D_THR ตวัแปรดมัม่ีสาํหรับซอยท่ีสามารถเขา้ออกไดห้ลายทิศทาง 
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ประวตักิารศึกษาและการทาํงาน 
 
ช่ือ   นางสาววศินี วสุนธราสุข 
เกิดวนัท่ี   14 มีนาคม 2528 
สถานท่ีเกิด  อาํเภอบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ประวติัการศึกษา  วศ.บ. (โยธา) มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
ตาํแหน่งปัจจุบนั  - 
สถานท่ีทาํงานปัจจุบนั - 
ผลงานดีเด่นและ/หรือรางวลัทางวิชาการ - 
ทุนการศึกษาท่ีไดรั้บ - 
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