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ปัจจัยด้านทำเลที่ตัง้ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองเป็นปัจจัยที่มีอทิธิพลต่อการกำหนดราคา

ขายอาคารชุดพักอาศัย โดยเฉพาะการพัฒนาระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเป็นปัจจัยที่มีความสำคัญอย่างมาก  งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ศึกษาว่ามีปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใดบ้างที่มีอิทธิพลอย่างมีนัยสำคัญต่อราคาขายอาคารชุดในพื้นที่เชื่อมต่อฝั่งตะวันตกจากศูนย์กลางธุรกิจหลักของ
กรุงเทพมหานคร โดยใช้การวัดระยะห่าง หรือค่าคุณลักษณะของปัจจยัด้านทำเลทีต่ั้งมาศึกษากับราคาขายอาคารชุดจำนวน 47 โครงการด้วยวิธี
ทางสถิติศาสตร์ และวิเคราะห์เชิงพื้นที่ด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อหาทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด
ระดับราคาต่างๆ ที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าว 

ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา สามารถจำแนกเป็นตัวแปรอิสระ 10 หมวดหมู่ รวมทั้งสิ้นจำนวน 28 ตัว
แปร ซ่ึงสามารถหาความสัมพันธ์ หรืออิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดด้วยการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุด้วยวิธี STEPWISE พบว่า ปัจจัย
ด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดมี 8 ปัจจัย เรียงตามอิทธิพลมากไปน้อยได้ดังนี้ ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจหลัก ศูนย์กลาง
ธุรกิจรอง โรงพยาบาลขนาดกลาง สถานีรถไฟฟ้า ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ มหาวิทยาลัย โรงพยาบาลขนาดใหญ่ และโรงเรียนประถมศกึษา 
ตามลำดับ ซ่ึงระยะห่างจากอาคารชุดพักอาศัยที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตรของปัจจัยดังกล่าวส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดให้เปลี่ยนไป -20.746, 
+14.569, +17.059, -18.916, +8.330, +11.883, -17.411, -41.248 บาท ตามลำดับ จากนั้นจึงนำผลการศึกษานี้มาร่วมกันทำนายราคาขาย
อาคารชุดในระดับราคาต่างๆ โดยสร้างเป็นแผนที่แบบจำลองราคาขายอาคารชุดด้วยวิธี Weighted Overlay Technique พบว่าสามารถ
เสนอแนะทำเลเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในสำหรับราคาต่างๆ  ได้ และเมื่อวิเคราะห์ร่วมกับพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมภายใน
ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในระดับศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด ทำให้สามารถเสนอแนะทำเลพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการ
เข้าถึงบริการของปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้งของเมอืง ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับต่างๆ ได้ โดยภาพรวมบริเวณศักยภาพเหมาะสมสำหรับ
ระดับราคาสูง 3 อันดับแรก คือ Super Luxury, Luxury และ high Class นั้นกระจุกตัวอยู่ย่านธุรกิจริมแม่น้ำเจ้าพระยาในเขตคลองสานตาม
แนวรถไฟฟ้าสายสีทอง มีพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมรวม 1.49644 ตารางกิโลเมตร และโครงการอาคารชุดระดับ Main Class เป็นระดับราคาขาย
ที่มีสัดส่วนมากที่สุดในพื้นที่ศึกษา มีพื้นที่ 15.41064 ตารางกิโลเมตร ควรพัฒนาในบริเวณต่อเนื่องของรถไฟฟ้าสายสีลมในเขตธนบุรี  กับ
รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินในสถานีบางขุนนท์ สถานีจรัญสนิทวงศ์13 และสถานีท่าพระ 

จากผลการศึกษานำมาสู่ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดว่าควรคำนึงถึงปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง  8 ปัจจัยข้างต้น
เนื่องจากส่งอิทธิพลทั้งเชิงบวก และเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย และควรใช้แผนที่ทำเลศักยภาพเหมาะสมยังเป็นแนวทางในการ
ตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารชุดในพื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับระดับราคาต่างๆ  ที่สามารถเข้าถึงการบริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใน
ระดับสูงที่สุด เพื่อให้โครงการที่เกิดขึ้นมีคุณภาพในการเป็นที่อยู่อาศัยที่ดีของเมือง อีกทั้งในด้านวิชาการ เสนอแนะให้นำการประยุกต์ใช้ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์มาช่วยในการศึกษาด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยมาแสดงผลให้เป็นรูปธรรม เพื่อช่วยให้ผู้พัฒนาเมืองสามารถเข้าใจถึงอิทธิพล
ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่อราคา และการพัฒนาที่อยู่อาศัย แสดงให้เห็นขอบเขตการให้บริการของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวย
ความสะดวกของเมืองในบริบทของพื้นที่ศึกษา เพื่อวางแผนพัฒนาพื้นที่อยู่อาศัยที่ทำให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีต่อไป 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6372008525 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: condominiums, potential location, locational factor, Multiple Regression, Geographic information system 
 Chinapan Suwannasri : THE LOCATIONAL FACTORS AFFECTING THE PRICES OF CONDOMINIUMS ALONG THE TRAIN 

ROUTES : A CASE STUDIES OF THE BLUE LINE EXTENSION ROUTE, BTS SILOM LINE EXTENSION ROUTE AND BTS GOLD 
LINE. Advisor: Assoc. Prof. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. Co-advisor: Asst. Prof. Boonying Kongarchapatara, Ph.D. 

  
Spatial, locational and infrastructural factors, as well as public utilities, influence condominium pricing, which varies 

according to location. The development of the mass transit system is an especially important locational factor. The purpose of this 
study was to investigate the influence of these locational factors on condominium development in the western Bangkok area 
connected to the main CBD of Bangkok by using distance measurements of the characteristics studied with the prices of 47 
condominium projects by a statistical method. Spatial analysis with GIS was used to find potential locations suitable for the 
development of condominium projects in various price levels that are influenced by such locational factors. 

The primary results of the study revealed there are 10 categories of locational factors with 28 independent variables in 
this area. The study method involved using characteristics and distance measurements for 47 residential condominiums as 
dependent variables with the geographic information system and analyzing by a multiple linear regression analysis statistical test with 
a STEPWISE method. The results revealed that 8 locational factor variables influence the prices of condominiums ranked by priority 
as follows: the distance from the main CBD, the sub-CBD, medium-sized hospitals, train stations, super-regional commercial centers, 
universities, large-sized hospitals, and primary schools. In every increase of 1-meter in terms of distance from a condominium and 
these locational factors, the prices of condominiums changed by -20.746, 14.569, 17.059, -18.916, 8.330, 11.883, -17.411, and -41.248 
THB per square meter, respectively.  This result can be analyzed to create a contour map of condominium prices that were 
influenced by such locational factors using the Weighted Overlay Technique by GIS software to classify the suitable areas for various 
prices into various levels. Overall, the top three levels of suitable high-priced segments, Super Luxury, Luxury and High class, are 
concentrated in the business district along the Chao Phraya river in the Khlong San district along the Golden Line with a total 
potential area of 1.49644 sq km. and a condominium project at the Main Class level, which is the selling price level with the highest 
proportion in the study area, with an area of 15.41064 sq km. It should be developed in the continuation area of the Silom Line in 
the Thon Buri area with some stations of the Blue Line. 

In conclusion, the study found that locational factors affect the prices of condominiums both positively and negatively. 
The condominium developers should consider all 8 locational factors above, which can jointly predict the potential areas of 
condominium sales in various price levels. Furthermore, real estate developers can use these suitable potential locations maps as 
guidelines for developing condominium projects in the areas suitable for various price levels with access to the highest level of 
locational factor services to have high quality for good living in the city. The study method in this research is also beneficial to the 
academic studies of the Geographic Information System, which can be utilized to help illustrate the influence of locational factors, 
public utilities, and city amenities into concrete knowledge for housing development science that helps city urban developers to 
plan and develop high quality residential areas. 

 

Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2021 Advisor's Signature .............................. 
 Co-advisor's Signature ......................... 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จ 

กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ เกิดขึ้นจากความกรุณาของ รองศาสตราจารย์ ดร. กุณฑลทิพย  พานิชภักดิ์ ผู้เป็นทั้ง
อาจารย์ที่ปรึกษาหลัก ผู้ช้ีนำแสงสว่างให้ศิษย์ในวันที่แสงอื่นมืดดับลง ท่านอาจารย์ได้ให้คำแนะนำ คำปรึกษา ไม่เพียง
แนวทางการศึกษาวิจัย แต่ยังคอยเป็นแบบอย่างในการดำเนินชีวิตเพื่อประโยชน์ส่วนรวม และเป็นแรงผลักดันให้ผู้วิจัย
ไม่ย่อท้อต่อการทำวิทยานิพนธ์ตลอดสามปีมานี้ จึงขอกราบขอบพระคุณด้วยใจจริง 

ขอขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ บุญยิ่ง  คงอาชาภัทร ผู้เป็นอาจารย์ที่ปรึกษารอง แม้ท่านอาจารย์จะมี
ภารกิจมากเพียงใดก็ยังกรุณาให้คำปรึกษาในด้านการศึกษา ทั้งในภาพรวม และวิชาทางสถิติศาสตร์ ซึ่งจำเป็นต่อ
การศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้เป็นอย่างมาก รวมถึงมุมมอง แนวคิดที่ช่วยให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มึความสมบูรณ์มากยิ่งข้ึน 

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ผู้ทรงคุณวุฒิ ที่กรุณามาเป็นคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ 
ดร.ฉวีวรรณ  เด่นไพบูลย์ ท่านประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ ์สำหรับข้อคิด และแนวทางการศึกษาท่ีเป็นภาพกว้าง
ซึ่งช่วยให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น อาจารย์ดร.พัศพันธ์  ชาญวสุนันท์ กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ที่
ช่วยให้รูปแบบ หรือระเบียบวิธีวิจัยของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีความถูกต้องมากยิ่งขึ้น และผู้ทรงคุณวุฒิท่านสุดท้าย ผู้วิจัย
ขอขอบพระคุณท่านรองศาสตราจารย์ ดร.อภิเศก  ปั้นสุวรรณ แห่งภาควิชาภูมิศาสตร์ คณะอักษรศาสตร์ มหาวิทยาลัย
ศิลปากร เป็นอย่างสูง ท่านอาจารย์เป็นผู้ที่คอยให้คำปรึกษา ช้ีแนะผู้วิจัยมาตั้งแต่ครั้งยังศึกษาในระดับปรญิญาบัณฑิตที่
คณะอักษรศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร และคอยเสนอแนะในมุมมองของนักภูมิศาสตร์ ซึ่งช่วยให้การศึกษาใน
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ให้มีความลึกในเชิงของวิชาการมากยิ่งขึ้น 

ผู้วิจัยขอขอบคุณครอบครัวที่คอยสนับสนุนอยู่เบื้องหลังความสำเร็จ ความล้มเหลว คอยให้แรงผลักดันใน
การลุกข้ึนยืนหยัดเพื่อความสำเร็จของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ในวันนี้ ขอขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านที่ยังมิได้กล่าวถึงใน
ภาควิชาเคหการแห่งน้ี รองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์  จารุทัศน์ รองศาสตราจารย์ ยุวดี  ศิริ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุษรา  
โพวาทอง สำหรับคำแนะนำ คำช้ีแนะ คำปรึกษา กำลังใจ และโอกาสที่คณาจารย์ทุกท่านมอบให้เสมอมา ขอขอบคุณ 
คุณสมศักดิ์ โรจน์ดรงค์กุล แห่งบริษัท บลูเวิร์ค ดีไซน์ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด สำหรับการสนับสนุนข้อมูลอาคาร
ชุดเพื่อใช้ศึกษาในครั้งนี้ ขอขอบคุณเพื่อนๆ ในภาควิชาเคหการ รุ่น C31 และ C33x อีกท้ังศิษย์พ่ีศิษย์น้องภาควิชาเคห
การที่ผ่านเข้ามาในชีวิตที่คอยให้กำลังใจเสมอมา สุดท้ายนี้ขอขอบคุณคุณสิริวริน ศิรัญญาธวัฒน์ สำหรับการสนับสนุน
ทางด้านจิตใจท่ีสำคัญ 
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บทท่ี 1  
ความเป็นมาและความสำคัญของการศึกษา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ 

1.1.1 ความสำคัญของการพัฒนาอาคารชุด 

  พัฒนาการของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน ขยายตัวตามแนวคิด ‘ชุมชนเมืองยุคใหม่’ ซึ่งเป็น

กระบวนทัศน์ที่เน้นการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงสุด นำไปสู่การเป็นเมืองใหญ่ และมีการพัฒนาอาคารสูงมากขึ้น (สิทธิพร 

ภิรมย์รื่น, 2550) อาคารชุดนั้นมีบทบาทสำคัญในการพัฒนาเมือง เพราะเป็นการอยู่อาศัยในแนวสูงรองรับการ

ขยายตัวของประชากรที่เพิ่มขึ้น และความต้องการด้านการอยู่อาศัยในเขตเนื้อเมือง เนื่องจากที่ดินที่อยู่ในทำเลที่ดีมี

อยู่อย่างจำกัด อาคารชุดพักอาศัยจึงเป็นทางเลือกที่สำคัญทำให้การพัฒนาเมืองมีประสทิธิภาพ (ฐิติรัตน์ ปั้นบำรุงกิจ, 

2546)  

  การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย เป็นรูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง เพื่อสะท้อนสภาพการณ์ ของการ

พัฒนาเมือง และเปิดโอกาสให้ผู้คนจำนวนมากเข้ามาอาศัยอยู่ร่วมกันในเมืองได้ สืบเนื่องจากในประเทศฝั่งตะวันตก 

ประชากรของเมืองมีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้นจากการอพยพเข้ามาอยู่อาศัยในเมือง เพื่อหางานในแหล่งงาน หรือย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ หรือ CBD (Central Business District) แต่เนื่องจากที่ดินที่มีอยู่อย่างจำกัด สวนทางกับปริมาณ

ความต้องการที่ดินเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย ทำให้ราคาที่ดินพุ่งสูงขึ้น เป็นที่มาของการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีความ

เข้มข้น ทำให้รูปแบบของการอยู่อาศัยของผู้คนในเมืองเริ่มเปลี่ยนแปลงไป มีการอยู่อาศัยแบบหลายครอบครัว หรือ 

Building of multifamily structures โดยครัวเรือนเหล่านี้ต่างต้องมีกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของห้องชุดภายในอาคารสูง

หลายชั้นบนพ้ืนท่ีเดียวกัน (Kerr, 1963)  

ประเทศไทย ก็ได้รับอิทธิพลการพัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบเหล่านี้เช่นเดียวกัน โดยพัฒนาการของอาคาร

ชุดพักอาศัยเริ่มต้นมาจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยการเคหะแห่งชาติ ตั้งแต่ก่อนปี พ.ศ. 2519 เพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัย

ในย่านกลางเมือง ที่มีความหนาแน่นมากขึ้น เป็นที่มาของการประกาศใช้พรบ.อาคารชุด ปี พ.ศ. 2522 โดยแยก

กรรมสิทธิส่วนบุคคล และกรรมสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีนิตบิุคคลมาบริหารออกจากกัน เพื่อสร้างมาตรฐานการอยู่

อาศัยให้ดียิ่งขึ้น ต่อมา เอกชนจึงได้รับผลดีจากการประกาศพรบ.อาคารชุดนี้ จึงเริ่มมีการพัฒนาอาคารชุดสำหรับผู้มี

รายได้สูงก่อน อาคารชุดเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมมากขึ้น จนกระทั่งเข้าสู่ยุคเฟื่องฟู

ต่อเนื่องมาจนถึงวิกฤติเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 จึงซบเซาลง แต่เนื่องด้วยการพัฒนารถไฟฟ้า การเปิดให้บริการของ

รถไฟฟ้าบีทีเอส ปีพ.ศ.2542 ประชากรในกรุงเทพมหานครก็เริ่มสนใจการอยุ่อาศัยใกล้รถไฟฟ้ามากขึ้น จนกระทั่งปี 

พ.ศ. 2546 เป็นต้นมา อาคารชุดก็ได้รับความนิยมต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน (พิโรดม พิริยพฤทธิ์, 2560) และเติบโต

ขึ้นอย่างต่อเนื่องกว่า 6 เท่าตัว จากปี พ.ศ. 2552 จนถึงปี พ.ศ. 2562 เป็นต้นมา ดังแผนภูมิที่ 1 
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แผนภูมิที่ 1 แนวโน้มการเติบโตของอาคารชุด ที่เติบโตต่อเนื่องกว่า 6 เท่าตัว จากปี พ.ศ. 2552-2562 

ที่มา: Kinghtfrank (2020) 

1.1.2 ความสำคัญของการพัฒนาอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้า  

  พัฒนาการของอาคารชุดเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง จากข้อมูลการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

การเติบโตของอาคารชุดตั้งแต่ปี 2542 เป็นต้นมา ซึ่งเป็นปีท่ีNo table of figures entries found.เปิดให้บริการ

รถไฟฟ้าสายสุขุมวิท (ช่วงหมอชิต-อ่อนนุช) และสายสีลม (ช่วงสนามกีฬาแห่งชาติ-สะพานตากสิน) พบว่าอาคารชุด

ที่พัฒนาตามแนวรถไฟฟ้ามีการเติบโตมากขึ้น โดยมีสัดส่วนเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง เมื่อเทียบกับสัดส่วนอาคารชุด

ทั้งหมด โดยในปี พ.ศ.2561 มีสัดส่วนถึงกว่าร้อยละ 40 ดัง แผนภูมิที่ 2 

 

แผนภูมิที่ 2 แนวโน้มของการพัฒนาอาคารชุด เกิดขึ้นตามแนวรถไฟฟ้า ช่วงปี 2539 ถึง 2561 

ที่มา : กรมที่ดินและสรุเชษฐ กองชีพ (2562) 
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  มาจนถึงในปี พ.ศ. 2564 อาคารชุดเติบโตอย่างต่อเนื่อง จากสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพและ

ปริมณฑล พบว่าตลาดที่อยู่อาศัยมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ในสถานการณ์อุปทานที่อยู่

อาศัยในปี พ.ศ. 2562  โครงการอาคารชุดเปิดขายทั้งหมด 135 โครงการ จำนวนหน่วยเพิ่มขึ้นรวม 55,901 หน่วย 

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 56 ของจำนวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ -ปริมณฑล มีมูลค่าโครงการ 

326,244 ล้านบาท ทำให้มีหน่วยอาคารชุดสะสมมากกว่า 600,000 หน่วย และเมื่อดูรายละเอียดในโครงการ

อาคารชุดที่มีการเปิดขายในปี พ.ศ. 2562 พบว่าทำเลที่มีอาคารชุดเปิดขายในกรุงเทพมากที่สุดคือพ้ืนที่ธนบุรี-

คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด เป็นเขตทำเลที่มีจำนวนหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่มากที่สุด

เป็นอันดับหนึ่ง มีจำนวน 9,544 หน่วยขายเปิดใหม่ ดังตารางที่ 1.1 โดยเติบโตใน 3 ถนนหลักคือประชาราษฎร์

สาย 2 ถนนจรัญสนิทวงศ์ ถึงถนนเพชรเกษม รวมถึงถนนสายรองและซอยย่อยต่างๆ ทำให้ปัจจุบัน แนวรถไฟฟ้า

สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยายใหม่ ท่ีเปิดในปี พ.ศ.2562 มีการเติบโตและหน่วยขายสะสมมากถึงกว่า 45,831 หน่วยในปี 

พ.ศ.2562 (ประชาชาติธุรกิจ, 2562) และ ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล, 2563 มีความเห็นถึงแนวโน้ม

การขยายตัวเพิ่มขึ้นของอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินที่จะยังคงเติบโตต่อไปในปี 2563 เนื่องจาก

ผู้ประกอบการยังมีความสนใจเปิดตัวโครงการใหม่อยู่อย่างมาก โดย  ณ ข้อมูลปีพ.ศ. 2562 จนมาถึงต้นปี พ.ศ. 

2563 อาคารชุดท่ีเติบโตตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน ยังมีการก่อสร้างอยู่อีก 5,253 หน่วย 

ตารางที่ 1 ทำเลที่มีโครงการเปดิขายใหม่มากที่สดุในปี พ.ศ. 2562 

 

ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2563) 

  เนื่องจากพื้นที่ต่อเนื่องบริเวณใกล้เคียงกับพ้ืนที่สายสีน้ำเงิน คือพ้ืนท่ีเมืองด้านตะวันตก โดยเฉพาะบริเวณ

กรุงธนบุรี ถึง กัลปพฤกษ์ (รถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยายช่วงวงเวียนใหญ่ถึงบางหว้า) เป็นทำเลที่ผู้ประกอบการให้

ความสนใจและเข้าไปพัฒนาโครงการใหม่จำนวนมาก โดยเฉพาะบริเวณรอบๆ สถานีบีทีเอส ตลาดพลู พบว่าทั้ง

ผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาดหลักทรัพย์ และผู้ประกอบการรายใหม่ ให้ความสนใจเข้าไปพัฒนาจำนวนมาก โดยมี

โครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนาในอนาคตอีกถึง 3,000 หน่วย (คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล, 2563) 

  แนวโน้มการพัฒนาอาคารชุด สอดคล้องกับการพัฒนาการขนส่งมวลชนระบบราง และการวางผังเมืองรวม

ที่สนับสนุนการขยายตัวเขตที่อยู่อาศัยความหนาแน่นมาก พบว่าการเติบโตของอาคารชุดอยู่ในทำเลยา่นธนบุรี คลอง

สาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ และบางพลัด ดังข้อมูลที่กล่าวมาเบื้องต้น สอดคล้องกับแนวทางการวางผังเมือง

ปี 2562 ปี 2561

1 ธนบุรี คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ บางพลัด 9,544 30,538 2.01 - 3.00 2.01 - 3.00

2 ห้วยขวาง จตุจักร ดินแดง 7,534 36,960 3.01 - 5.00 5.01 - 7.50

3 พระโขนง บางนา สวนหลวง ประเวศ 7,311 26,419 2.01 - 3.00 3.01 - 5.00

4 เมืองสมุทรปราการ พระประแดง พระสมุทรเจดีย์ 4,356 24,730 2.01 - 3.00 1.01 - 2.00

5 สุขุมวิท 4,132 68,469 10 ลบ.ข้ึนไป 10 ลบ.ข้ึนไป

ระดับราค าท่ีเปิดขายมากท่ีสุด
อันดับท่ี ท าเล

จ านวนหน่วย

ท่ีเปิดขายใหม่

มูลค่ าโค รงการ

(ลบ.)
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ใหม่ ในผังเมืองกรุงเทพมหานครฉบับที่ 4 มีการให้ความสำคัญของย่านดังกล่าวในฐานะเป็นเขต พาณิชยกรรม

ศูนย์กลางรอง หรือ Sub CBD (Sub-Central Business District) ประกอบกับมีการเพ่ิมความเข้มข้นในการใช้

ประโยชน์ที่ดิน ตามทิศทางการขยายพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากในกรุงเทพมหาครฝ่ังตะวันตก ดังภาพที่ 1 และ 

2 ซึ่งเป็นแนวคิด Compact City ที่พัฒนาเมืองตามทฤษฎี TOD (Transit Oriented Development) หรือการ

พัฒนาโดยรอบสถานีสร้าง เพื่อสร้างความสมดุลการพัฒนาเมือง ของที่อยู่อาศัย และแหล่งงาน (สำนักงาน

ประชาสัมพันธ์กรุงเทพมหานคร, 2562)  

 

ภาพที่ 1 การขยายตัวของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย กับการวางระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า 

ที่มา : เอกสารประกอบการประชุม ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งท่ี 4 (2563) 

  การวางแผนพัฒนาด้านผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร แนวคิดเมืองกระชับ มีการวางแผนการขยายพื้นที่

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District) หรือ CBD พาณิชยกรรม

ศูนย์กลางรอง (Sub CBD) บริเวณศูนย์คมนาคม (Intermodal) จากภาพท่ี 1 จะเห็นว่ามีการกำหนดศูนย์กลางย่าน

ธุรกิจใหม่ คือพื้นที่พาณิชยกรรมศูนย์กลางรอง หรือ Sub CBD เพิ่ม 3 พื้นที่ ได้แก่ พื้นที่แรกคือย่านรัชดาภิเษก-

พระราม 9 จากการที่เอกชนในย่านนั้นผลักดันโครงการมากมาย พื้นที่ย่านสถานีกลางบางซื่อ เป็นพื้นที่ใหม่ และ

พื้นที่สุดท้ายคอื ย่านฝั่งธนบุรี เขตคลองสาน ไปถึงแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน ซึ่งเปลี่ยนจากพ้ืนที่เกษตรกรรม เปลี่ยน

การใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมือง จากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และมาก จากบ้าน

เดี่ยวสามารถพัฒนาเป็นทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และคอนโดมิเนียม (พนม กาญจนเทียมเท่า, 2561)  
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ภาพที่ 2 แผนผังแนวคิดการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : เอกสารประกอบการประชุม ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งท่ี 4 (2563) 

  จากการวางผังเมืองตามทฤษฎีเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองที่ถูกนำมาใช้ในร่างผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 4 นี้ จะเห็นได้ชัดถึงความสำคัญของการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนท่ีมีบทบาท

สำคัญกับการพัฒนาเมือง โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินหนาแน่นสูงขึ้นในบริเวณจุดศูนย์กลางย่านธุรกิจรอง หรือ Sub 

CBD และสถานีร่วมต่างๆ (DDproperty, 2562) ซึ่งการให้ความสำคัญของทำเลย่านฝั่งธนบุรี เขตคลองสาน นี้ใน

ฐานะเป็นเขต พาณิชยกรรมศูนย์กลางรอง หรือ Sub CBD นี้สอดคล้องกับการเติบโตของอาคารชุด ที่ทำเลอันดับ

หนึ่งเป็นที่มีการเปิดหน่วยขายมากที่สุดในข้อมูลสถานการณ์ตลาดข้างต้น   

  หัวใจสำคัญอีกประการของการวางผังเมืองฉบับใหม่ อยู่ที่การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนระบบราง การวาง

ผังเมืองโดยคำนึงถึงศักยภาพพื้นฐานของการกระชับเมืองให้ครบครัน เช่น คมนาคม และขนส่ง สิ่งแวดล้อม 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงด้านกฎหมาย การมีส่วนร่วมของประชาชน รองรับการเติบโตทางด้าน

เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม ตามนโยบายแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม ยุทธศาสตร์กรุงเทพฯ 2580 อาทิ ด้าน

ประชากร ที่ประชากรในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จะมีจำนวนเพิ่มขึ้นเป็น 20 ล้านคน จาก 17 ล้านคน ภายในปี 

2580 ส่วนพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จะเพิ่มขึ้น 4.8 แสนคน จาก 9 ล้านคน ภายในปี 2580 (แสนยากร อุ่นมีศรี, 2562 
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เรื่องเดียวกัน) อธิบายถึงความสัมพันธ์ในการวางผังเมืองเพื่อรองรับการขยายตัวของประชากร และการใช้ประโยชน์

ที่ดินท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ปานกลาง และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก โดยขยายตัวไปตามแนวรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน

ทั้ง 12 เส้นทาง  

 ระบบขนส่งมวลชนทางรางของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลในปัจจุบัน เป็นระบบโครงสร้างพื้นฐานที่

พัฒนาอย่างต่อเนื่อง และเปิดใช้มาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 จนถึงปัจจุบัน ปี พ.ศ. 2563 ตลอดระยะเวลา 11 ปีผ่านมา มี

ทั้งหมด 8 เส้นทาง เรียงลำดับการเปิดใช้บริการ ได้แก่ ระไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) รถไฟฟ้ามหานครสายเฉลิมรัชมงคล 

หรือรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน (รถไฟฟ้า MRT) รถไฟฟ้าแอร์พอร์ตเรลลิงก์  (Airport Rail Link) รถไฟฟ้าสายฉลองรัช

ธรรม หรือรถไฟฟ้าสายสีม่วง (Purple Line) รถไฟฟ้าสายสุขุมวิทส่วนต่อขยาย (แบริ่ง - เคหะสมุทรปราการ) 

รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยายบางซื่อ-ท่าพระ และรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย หัวลำโพง - หลักสอง 

(Blue Line Extended) และรถไฟฟ้าสายสีเขียวเหนือ ห้าแยกลาดพร้าว - สะพานใหม่ เมื่อเปิดให้บริการทั้งหมด 

จะทำให้สามารถเกิดการเชื่อมต่อของกรุงเทพช้ันใน ช้ันกลาง และช้ันนอก ออกสู่ปริมณฑลได้อย่างสมบูรณ์ จากภาพ

ที่ 3 เป็นภาพโครงการรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการแล้วในปี พ.ศ. 2564 

 การพัฒนาโดยรอบสถานีในกรุงเทพมหานคร เกิดขึ้นจากพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางของ

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลในปัจจุบัน มีพัฒนาการต่อเนื่อง และเปิดให้บริการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 มีเส้นทาง

ที่เปิดให้บริการทั้งหมด 6 เส้นทาง คือเส้นทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท และสายสุขมวิทส่วนต่อขยาย, เส้นทางรถไฟฟ้า

สายสีลม และสายสีลมส่วนต่อขยาย, เส้นทางรถไฟฟ้าสายเฉลิมรัชมงคล และสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย (รถไฟฟ้าใต้

ดิน สายสีน้ำเงิน), เส้นทางรถไฟฟ้าสายฉลองรัชธรรม (สายสีม่วง), เส้นทางรถไฟฟ้าสายเช่ือมท่าอากาศยาน (Airport 

Rail Link) และเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีทอง ดังภาพท่ี 3 
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ภาพที่ 3 โครงการรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการแล้ว ในปี พ.ศ. 2564 

ที่มา: รถไฟฟ้ามหานคร https://th.wikipedia.org/wiki/รถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

  เมื่อนับรวมรถไฟฟ้าสายที่ยังไมเ่ปดิให้บริการ ท่ีกำลังก่อสร้างเช่น รถไฟฟ้าสายสีแดง (Red Line) และส่วน

ต่อขยาย รถไฟฟ้าสายสีเหลือง (Yellow Line) รถไฟฟ้าสายสีชมพู (Pink Line) อีกทั้งยรถไฟฟ้าสายสีอื่นๆ ที่ยังอยู่

ในแผนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของกรุงเทพและปริมณฑลต่อไป (Bangkok Expressway And Metro, 2017; 

Bangkok Mass Transit System Public Company Limited, 2018)  

  จากลำดับการพัฒนารถไฟฟ้าขนส่งมวลชนตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 จนถึงปัจจุบัน ในปีพ.ศ.2564 มีการพัฒนา

ระบบ – เปิดให้บริการรถไฟฟ้าสายหลัก และส่วนต่อขยายสายต่างๆ อย่างต่อเนื่อง ถึง 20 ครั้ง รวมสถานี 123 

สถานี มีระยะทางรวม 169.25 กิโลเมตร ซึ่งการพัฒนารถไฟฟ้าสายต่างๆ ในกรุงเทพมหานครนี้ ถือเป็นปัจจัยสำคัญ

ให้เกิดการเติบโตของการพัฒนาโครงการอาคารชุด โดยข้อมูลการเปิดให้บรกิารของรถไฟฟ้า ดังแผนภูมิที่ 3 รถไฟฟ้า

สายที่เปิดให้บริการในช่วงกลาง ถึงปลายปีพ.ศ.2562 คือรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย พบว่าสอดคล้องกับ

ข้อมูลสถิติทำเลการพัฒนาอาคารชุดที่มีการเปิดตัวของหน่วยขายอันดับหนึ่งในกรุงเทพมหานคร ของปีพ.ศ.2562 ที่

กล่าวไว้ข้างต้นเช่นกัน สะท้อนว่าผู้ประกอบการให้ความสนใจในพื้นที่ฝั่งธนบุรีนี้เป็นอย่างมาก เป็นปัจจัยที่มี

ความสัมพันธ์กัน จึงเป็นที่มาของการศึกษาในครั้งนี้ เพื่อที่จะศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด

ในขอบเขตพื้นที่ดังกล่าว คือบริเวณทำเลเขตธนบบุรี คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ รวมถึงบริเวณต่อเนื่อง 

โดยยึดแนวรถไฟฟ้าเป็นหลัก ซึ่งเขตพื้นท่ีดังกล่าว เป็นที่ตั้งของแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย แนวรถไฟฟ้า

สายสีลมส่วนต่อขยาย รวมถึงแนวรถไฟฟ้าสายสีทองที่พัฒนาอยู่ และได้เปิดให้บริการช่วงปลายปี พ.ศ.2563 อีกทั้ง

https://th.wikipedia.org/wiki/รถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
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การศึกษาในครั้งนี้ จะเป็นตัวอย่างของการศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาของอาคารชุดพักอาศัย 

ในบริเวณที่ทำหน้าที่เชื่อมต่อบริเวณชานเมืองของกรุงเทพมหานครเข้าสู่ศูนย์กลางย่านธุรกิจต่อไป 

 

แผนภูมิที่ 3 การเติบโตของหน่วยขายอาคารชุดบริเวณแนวรถไฟฟ้าสายที่เปดิตัวใหม่ 

ที่มา : ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันนอล ประเทศไทย (2563) ปรับปรุงโดยผู้วิจัย 

1.1.3 ความสำคัญในการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด 

  ในการศึกษาลักษณะการเติบโตของอาคารชุดในพื้นท่ีทำเลต่างๆ เพื่อท่ีจะศึกษาบริบทของการเติบโต การ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะต้องมีการศึกษาลงลึกไปถึงเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อน ซึ่ง

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง มีทฤษฎีว่าด้วยเรื่องของการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้ทราบถึงการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอสงัหาริมทรพัย์ โดยทฤษฎีปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ 

ของ Wyatt, P., 1996. ที่อธิบายถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคา โดยเฉพาะปัจจัยภายนอก คือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง หรือ 

Locational Factor (ดังแผนภูมิที่ 4) ซึ่งในเวลาต่อมา ได้มีทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาปัจจัยเหล่านี้ โดยใช้

แบบจำลองทฤษฎี Hedonic Pricing ซึ่งเป็นแบบจำลองเพื่อหาความสัมพันธ์ด้านคุณลักษณะที่อยู่อาศัย เพื่อจะหา

ปัจจัยทางด้านอุปทานที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย ซึ่งประกอบด้วยปัจจัยทางด้านทำเลที่ตั้ง  และปัจจัยทางด้าน

สภาพแวดล้อม ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของ Wyatt, P., 1996. และเพื่อให้การศึกษาในด้านอุปทานเป็นไปชัดเจนขึน้ 

ยังมีการศึกษาไปถึงคุณลักษณะด้านโครงสร้างของตัวที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นปัจจัยภายใน และงานวิจัยที่ใช้ทฤษฎี 

Hedonic Pricing ได้รับการยอมรับอย่างแพร่หลาย เนื่องจากเป็นงานวิจัยที่ศึกษาในเชิงสถิติศาสตร์ที่มีความ

เที่ยงตรง ซึ่งงานวิจัยเกี่ยวข้องกับเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่อยุ่อาศัยเหล่านี้ จะทำให้ได้คำตอบในการศึกษาบริบท
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รอบข้างว่าปัจจัยใดมีผล หรือมีความสำคัญ และมีความสัมพันธ์กับราคาที่อยู่อาศัย เพื่อใช้กำหนดนโยบาย วิเคราะห์

และกำหนดกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการ รวมไปถึงการพัฒนาสาธารณูปการของเมืองต่อไป 

 

แผนภูมิที่ 4 ทฤษฎี Land Value Factors ของ Wyatt, P. (1996) 

ที่มา : Wyatt, P (1996) 

  จากการทบทวนงานวิจัยเกี่ยวกับทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัยอยู่มาก เนื่องจากความแตกต่าง

ของสภาพสังคม เศรษฐกิจ สภาพภูมิศาสตร์ ของพื้นที่ที่แตกต่างกัน ยังต้องมีการศึกษาเฉพาะในพื้นที่แตกต่างกัน 

โดยงานวิจัยที่มีความเกี่ยวข้องมากที่สุด ได้แก่งานวิจัยของ นิธิกร เช้ือเจ็ดตน, 2561 ท่ีทำการศึกษาปัจจัยด้านพ้ืนที่

หรือทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย โดยใช้สถิติขั้นสูง คือการศึกษาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ หรือ 

Multiple Regression และ Hedonic Pricing ที่ทำการศึกษาปัจจัยเชิงพื้นที่ที่มีผลต่อราคาขายคอนโดมิเนียม 

พบว่าการศึกษาครั้งนั้นเป็นการศึกษาเพื่อประโยชน์ในด้านการวางผังเมอืงสำหรบัการอภิปรายเนื้อหาด้านการจัดเก็บ

ภาษีท่ีดินลดความเหลื่อมล้ำของเมืองจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเป็นประเด็นสำคัญ ประกอบกับพื้นที่ศึกษาที่

ใช้พื้นที่กรุงเทพมหานครทั้งจังหวัดมาการศึกษา ทำให้ตัวแปร หรือปัจจัยบางปัจจัยไม่สะท้อนความเป็นจริงของ

สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ จึงควรศึกษาในเฉพาะพื้นที่ย่าน หรือพื้นที่เฉพาะเป็นหลัก และการศึกษางานวิจัยของ 

พิโรดม พิริยพฤทธิ์, 2560 ที่ศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย โดยหาว่าตัวแปรด้าน

ทำเลที่ตั้งใดที่มีความสัมพันธ์กับราคาขายอาคารชุดพักอาศัย เพื่อนำเสนอระยะห่างที่เหมาะสมตามทฤษฎี 
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Neighborhood Concept โดยใช้พื้นท่ีศึกษาบริเวณแนวรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขุมวิท ช่วงสถานีสยาม - สถานีแบริ่ง 

ซึ่งในขณะที่มีการศึกษาอยู่นั้น เป็นย่านท่ีมีความนิยม และมีโครงการอาคารชุดพักอาศัยเปิดตัวมากท่ีสุด  

  โดยในการศึกษาครั้งนี้ จะมีการศึกษาในพื้นที่ที่ แตกต่างจากงานวิจัยในอดีต เนื่องด้วยพื้นที่ศึกษาที่

แตกต่างกัน อาจมีปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาไม่เหมือนกัน เป็นโอกาสที่จะศึกษาในบริบทของการขยายตัวของเมือง

กรุงเทพมหานครในทิศตะวันตก อีกทั้งเป็นการต่อยอดงานวิจัยต่างๆ โดยใช้การศึกษาด้านสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

และภูมิศาสตร์เมือง เพื่ออธิบายนิยามของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ให้ชัดเจน เป็นรูปธรรม อีกทั้งยังมีการศึกษาเชิง

คุณภาพเข้ามาใช้ในงานวิจัย เพื่อให้องค์ความรู้เกี่ยวกับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งมีความชัดเจนสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น จาก

ที่มาและความสำคัญที่กล่าวมา นำมาสู่คำถามในงานวิจัยดังน้ี 

1.2 คำถามในงานวิจัย 

1.2.1 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ท่ีมีผลต่อราคาขายอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้า

สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย สายสีลมส่วนต่อขยาย และสายสีทอง ประกอบด้วยปัจจัยใดบ้าง  

1.2.2 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใด ที่มีความสัมพันธ์หรือมีผลตอ่ราคาขายอาคารชุดมากท่ีสุด และมีลักษณะของ

ความสัมพันธ์อย่างไร 

1.2.3 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีความสัมพันธ์ หรือมีผลต่อราคาขายอาคารชุด ส่งผลให้บริเวณใดในพื้นที่

ศึกษา มีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ อย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ในการศึกษา  

1.3.1 เพื่อศึกษาลักษณะทำเลที่ตั้ง และระยะห่าง ระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัย 

รวมถึงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา 

1.3.2 เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และลำดับความสำคัญของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขาย

ของอาคารชุดพักอาศัย 

1.3.3 เพื่อวิเคราะห์อิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

และเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพท่ีเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.4.1 ประโยชน์สำหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ : เพื่อให้ผู้ประกอบการ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้

ทราบถึงความสำคัญ และปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ต่อราคาของอาคารชุด และนำผลการศึกษาการ

เสนอทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่แนว

รถไฟฟ้าไปใช้ประโยชน์ในการวางแผนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดต่อไป 
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1.4.2 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง : สามารถนำข้อเสนอแนะเรื่องมาตรฐานการให้บริการ

ของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท่ีเป็นปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งซึ่งมีผลต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นี้ 

ไปใช้วางแผนพฒันาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่อไป  

1.4.3 ประโยชน์ในด้านวิชาการ : เพื่อเป็นการต่อยอดงานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะห์ปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งใช้การวิเคราะห์เชิงพื้นที่โดยประยุกต์ใช้วิธีสารสนเทศ

ภูมิศาสตร์  
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

 

  การวิจัยเรื่องปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดตามแนว

รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย สายสลีมส่วนต่อขยาย และสายสีทอง ใช้แนวคิดทฤษฎีทางด้านสถิติศาสตร์ 

ร่วมกับทฤษฎีภูมศิาสตร์เมือง เพื่อศึกษาตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย โดยมีกรอบแนวคิดเพื่อทบทวนแนวคิด 

ทฤษฎี และงานวิจัยดังต่อไปนี ้

2.1 กรอบแนวคิดการทบทวนทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ตารางที่ 2 กรอบแนวคิดการทบทวนทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค ์ แนวคิด ทฤษฎทีี่เกี่ยวข้อง 

1. เพื่อศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ที่มีผลต่อ
ราคาขายอาคารชุด ตามแนวรถไฟฟ้าในพื้นที่
ศึกษา 

• แนวคิดปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของทีอ่ยู่อาศัย 

• แนวคิดปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายที่อยูอ่าศัย 

• แนวคิดขอบเขตการใหบ้ริการของปจัจยัด้านทำเลที่ตั้ง  

• แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาโดยรอบสถานี (TOD)  

2. เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และจัดอันดับ
ความสำคัญของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อ
ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

• ประยุกต์แนวคิดการศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคา
ขายที่อยู่อาศัย  

• แนวคิดการวิเคราะห์ดว้ยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 

• แนวคิดการวิเคราะหถ์ดถอยพหุ Multiple Regression Analysis  

3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อ
ราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่ศึกษา และ
เสนอแนะพื้นที่ ศักยภาพที่ เหมาะสมในการ
พัฒนาอาคารชุดพักอาศัย ในพื้นที่ศึกษา 

• แนวคิดการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ Spatial Analysis  

• แนวคิดการหาพื้นที่ ศักยภาพที่มีความเหมาะสมด้วย วิธี Weight Overlay 
Technique 

• แนวคิดการแบ่งส่วนตลาด ระดับราคาคอนโดมิเนียม Condominium 
Segment  

• แนวคิดขอบเขตการใหบ้ริการของปจัจยัด้านทำเลที่ตั้ง 

ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

2.2 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาขายท่ีอยู่อาศัย 

  William Alonso andet al (1964) อธิบายถึงที่อยู่อาศัยในเมืองมีความสำคญักับราคาที่ดิน พื้นที่ใจกลาง

เมืองมีราคาสูง และลดลงเมื่อห่างใจกลางเมืองไปยังพ้ืนท่ีชานเมือง เรียกว่าแบบจำลองเมืองเชิงเดี่ยว (Monocentric 

City) เนื่องจากพฤติกรรมในการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้คนขึ้นอยู่กับความสะดวกสะบายในเข้าถึง การคมนาคม ความ

พึงพอใจ ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการขนส่งและการเดินทางซึ่งแปรผกผนักับราคาที่ดินหรือที่อยู่อาศัย ทำเลที่ตั้งใจกลาง

เมืองจึงมีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่ตั้งหน่วยธุรกิจ และแหล่งที่พักมีผลต่อราคาค่าเช่า ซึ่งจะลดลงเมื่อห่างศูนย์กลาง
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ธุรกิจ การเข้าถึงโครงสร้างพื้นฐาน แหล่งงาน สิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองในย่านใจกลางเมือง จึงเป็นปัจจัยเชิง

บวกที่มีผลต่อการตดัสินใจซื้อ  

  พัลลภ กฤตยานวัช (2548) กล่าวว่า ปัจจัยที่มผีลต่อมูลคา่ห้องชุดประกอบด้วย ทำเลทีต่ั้งอาคาร รูปแบบ

อาคาร คณุภาพการก่อสรา้ง สาธารณูปโภค สิ่งอำนวยความสะดวกภายในและภายนอก จำนวนช้ัน ความสูง การ

บริหาร สภาพคล่องการซื้อขาย อัตราการเข้าอยู่อาศัย อายุของอาคาร และสภาพของอาคารโดยรวม โดยทำเลที่ตั้ง

ถือเป็นปัจจัยที่สำคญัที่สดุที่ส่งผลกระทบต่อมลูค่าห้องชุด  

2.2.2 แนวคิดปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย 

  Wofford Larry E, Clauretie et al (1992) อธิบายว่าเมื่อเมืองพัฒนาศูนย์กลางเมือง และการขยายตัว

ของเมืองทำให้เกิดความเจริญ ส่งผลใหร้าคาทีดินเพิ่มสูงขึ้น แม้แปลงท่ีอยู่บริเวณเดียวกัน แตก่็มีลักษณะทาง

กายภาพไม่เหมือนกัน ไม่ว่าจะเปน็ลักษณะทางกายภาพ ขนาดรูปร่างที่ดิน การปรับปรุงที่ดิน การเข้าถึง รวมถึง

ความสะดวกของการเช่ือมโยงออกสู่ชุมชน ความสะดวกสบายในการคมนาคม การอยู่ใกล้แหล่งงาน ชุมชน และที่อยู่

อาศัย เป็นสิ่งสำคัญที่กำหนดราคาที่ดินได้  

  Richard Updegraff Ratcliff (1961) กล่าวว่าการวิเคราะห์คณุลกัษณะ และบริเวณโดยรอบที่อยู่อาศัย 

ปัจจัยพื้นฐานของทำเลที่ตั้งที่มผีลต่อมูลค่าทางอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย สภาพดึงดูดทางกายภาพ สถานภาพ

ทางสังคมและเศรษฐกิจ การคมนาคมขนส่งมวลชน สถานศึกษา ศาสนสถาน สถานนันทนาการและวัฒนธรรม 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการรอบโครงการ ศูนย์การค้า และพาณิชยกรรม และการรักษาความปลอดภัย  

 พัลลพ กฤตยานวัช (2548) ศึกษาพบว่า ย่านสลีม สาทร สุขุมวิท ปทุมวัน พระราม 9 รัชดาภิเษก 

บางลำพู ประตูน้ำ อนุสาวรียชั์ยสมรภูมิ ยา่นธุรกิจรมิแม่น้ำเจ้าพระยา และยังต้องเจาะลึกในรายละเอียดวา่ 

ทางเข้าออก และการจราจรมคีวามสะดวกมากน้อยเพยีงใด อยู่ใกล้ถนนสายหลัก ถนนสายรอง หรือถนนซอย 

ลักษณะผิวจราจร และความกว้างของเขตทาง อยู่ใกล้สถานีรถใต้ดินหรือสถานลีอยฟ้า สามารถเข้าถึงทางด่วนได้ง่าย 

สามารถเข้าถึงสาธารณูปโภคต่างๆ ไดโ้ดยสะดวก และสภาพแวดล้อมของชุมชนมีปัจจัยอะไรบา้ง ส่งผลกระทบ

ทางบวกหรือลบต่อมลูค่า  

  รองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทัศน์ (ม.ป.ป.) อ้างถึงใน พิโรดม พิริยพฤทธ์ิ (2560) อธิบายถึงเกณฑ์ใน

การวิเคราะห์ทำเลที่ตั้ง ต้องคำนงึถึง สภาพทางกายภาพ ประกอบด้วย ตำแหน่งท่ีตั้ง ขนาดรปูร่างของที่ดิน 

ทางเข้าออกของโครงการ และลักษณะภมูิประเทศของที่ดิน ข้อกฎหมายควบคุมการก่อสร้าง ประกอบด้วย ผังเมือง

รวม พรบ. ควบคุมอาคาร พรบ.สิ่งแวดล้อม พรบ.อาคารชุด ข้อกำหนดจัดสรรที่ดิน และกฎหมายเวนคืนต่าง ๆ 

ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบการระบาย

น้ำ โครงข่ายการคมนาคม สถานที่ราชการต่างๆ ทีส่ำคญั ศูนย์การค้า นิคมอุตสาหกรรม และสวนสาธารณะ รวมถึง

ราคาที่ดิน ประกอบด้วย ราคาตลาด และราคาประเมิน  
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2.2.3 แนวคิดขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่ง

อำนวยความสะดวกของเมือง 

2.2.3.1 แนวคิดชุมชนละแวกบ้าน Neighborhood Concept  

  Chiara (1996) อธิบายทฤษฎีชุมชนละแวกบ้าน หรือ Neighborhood Concept ไว้ว่าเป็นแนวคิดที่

เสนอแนะมาตรฐานการวางผังเมือง เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมของทำเลที่ตั้งของชุมชนที่อยู่อาศัย ที่มี

ศักยภาพในการเข้าถึงสาธารณูปการ หรือสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง โดยใช้รัศมรีะยะเดินทางเป็นตัวช้ีวัด ซึ่ง

รัศมีของสาธารณูปการ หรือสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองโดยรอบทำเลที่พักอาศัยประกอบไปด้วย  

  1) ศูนย์พาณิชยกรรม และสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ 

  2) สนามกีฬา  

  3) วิทยาลัย หรือโรงเรียนอาชีวศึกษา 

  4) โรงพยาบาล 

  5) แหล่งงาน 

  6) ร้านค้าย่อยภายใน, โรงเรยีนอนุบาล และโรงเรียนประถมศึกษา 

  7) โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนต้น 

  8) โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนปลาย 

  9) สวนสาธารณะ 

 

ภาพที่ 4 แนวคิดการเดินทางเขา้ถึงสาธารณปูการและส่ิงอ านวยความสะดวกรอบท่ีอยู่อาศยั 

ที่มา : Chiara, Koppelman (1975) and Panero, Zelnik (1995) 
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ตารางที่ 3 แสดงมาตรฐานการเข้าถึงสาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวก 

ลำดับ ประเภทสาธารณูปการ ระยะหา่งที่มากที่สุด 

1 โรงเรียนประถมศึกษา ถึง มธัยมศึกษาตอนต้น 400 – 800 เมตร 

2 ห้างสรรพสินค้าท้องถิ่น 400 – 800 เมตร 

3 สนามเด็กเล่น 400 – 800 เมตร 

4 โรงเรียนมัธยมศึกษา ตอนปลาย 1.6 กิโลเมตร 

5 ศาสนสถาน 1.6 กิโลเมตร 

6 สนามกีฬา 30 นาที 

7 วิทยาลยั หรอืสถานที่เฉพาะทาง 30 – 45 นาท ี

8 โรงพยาบาล 45 นาที  

9 สวนสาธารณะระดับภาค 45 – 1 ชั่วโมง 

10 ห้างสรรพสินค้าระดับภาค 45 – 1 ชั่วโมง 

11 แหล่งงาน 45 – 1 ชั่วโมง 

12 โรงภาพยนตร์ พิพธิภัณฑ์ และอื่นๆ 1 ชั่วโมง – 1 ชั่วโมงครึ่ง 

ที่มา: Chiara, Koppelman (1975) and Panero, Zelnik (1995) 

2.2.3.2 มาตรฐานในการจำแนกปัจจยัด้านทำเลที่ตั้งประเภทศูนย์การค้า  

  Lambert, n.d. อธิบายว่า ศูนย์การค้า หมายถึง กลุ่มรา้นค้าปลกีและกลุม่ร้านคา้ที่ถูกวางแผนด้านการ

พัฒนาและบริหารจดัการภายใต้ทรัพย์สินท่ีดูแลเพียงเจา้เดยีว ประกอบด้วยร้านคา้เช่าเพื่อการพาณชิย์มากกว่า 1 

ร้าน และมีพื้นท่ีส่วนกลาง ศูนยก์ารค้าจะต้องมีพื้นท่ีเช่าไม่น้อยกวา่ 1,869.16 ตารางเมตร โดยแบ่งขนาดเป็น 5 

ขนาด 1) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 2) ศูนย์การค้าขนาดย่อม 3) ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค 4) ศูนย์การค้าระดับ

ภูมิภาคขนาดใหญ่ 5) ศูนย์การคา้ขนาดใหญ่พิเศษ ดังตารางที ่4 

ตารางที่ 4 มาตรฐานปจัจัยทำเลทีต่ั้งประเภทศูนย์การค้า 

ระดับของศูนย์การค้า พื้นที่ระหวา่ง คำอธิบาย 

ศูนย์การค้าละแวกบา้น 1,869.16 - 18,691.60  
ตารางเมตร 

เพื่อความสะดวกสบายขนาดเล็ก เน้นประเภทอาหารและของชำเป็น
หลัก โดยผู้เช่าหลักเป็น ซุปเปอร์มาร์เกต็ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้าน
ของชำ โดยรวมกับผู้เช่าอื่น ใช้พื้นที่สว่นกลางร่วมกัน 

ศูนย์การค้าขนาดย่อม 18,691.60 – 46,728.97  
ตารางเมตร 

เป็นศูนย์การค้าที่มีความสะดวกสบายขนาดย่อม โดยผู้เช่าหลกัมี
ลักษณะเป็นซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านของชำ ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก 
และดิสเค้าท์- 
-ดีพาร์ทเม้นสโตร์ มีสินค้ามากกวา่ศูนยก์ารค้าละแวกบา้น 

ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค 46,728.97 – 74,766.36  
ตารางเมตร 

ผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 2 รายขึ้นไป ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพื่อความ
สะดวกสบายขนาดกลาง โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นซุปเปอร์มาร์เก็ต 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของชำ ดีพาร์ทเม้นสโตร์ โรงภาพยนตร์ สินค้า
ของชำ แฟชั่นและเอนเตอร์เทนเม้นท์ 
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ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค
ขนาดใหญ ่

74,766.35 – 140,186.92  
ตารางเมตร 

หมายถึงศูนยก์ารค้าที่มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกวา่ 3 รายขึ้นไป ลกัษณะ
เป็นศูนย์การค้าเพื่อความสะดวกสบายขนาดใหญ่ โดยผู้เช่าหลักมี
ลักษณะเป็นซุปเปอร์มาร์เก็ต ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของชำ ดีพาร์ท
เม้นสโตร์ขนาดเล็ก ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ โรงภาพยนตร์และ
เอนเตอร์เทนเม้นท์ โดยมีสินค้าที่หลกหลายและมีขนาดใหญ่ 

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่
พิเศษ 

140,186.92 ตารางเมตรขึ้น
ไป 

เป็นศูนย์การค้าที่มีพื้นที่ขนาดใหญ่ มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกวา่ 3 รายขึ้น
ไป มีความสะดวกสบายขนาดใหญ่มาก ผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็น
ซุปเปอร์มาร์เก็ต ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของชำ ดีพาร์ทเม้นสโตร์ขนาด
เล็ก ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ โรงภาพยนตร์และเอนเตอร์เทนเม้นท์ 
โดยมีสินค้าที่หลกหลายและมีขนาดใหญ่ 

ที่มา : Chiara, Koppelman (1975) and Panero, Zelnik (1995) 

2.2.3.3 มาตรฐานในการจำแนกปัจจยัด้านทำเลที่ตั้งประเภท บริการสถานศกึษา  

  มาตรฐานในการจำแนกปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งประเภทบริการสถานศึกษา สามารถจำแนกประเภท และ

ขอบเขตการให้บริการสถานศึกษาในประเทศไทยได้ดังนี้  (กองงานนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร, 2554) ดังตารางที่ 5 

ตารางที่ 5 รัศมีการให้บริการของสถานศึกษา 

ลำดับ ระดับของสถานศึกษา ระยะของรัศมีการให้บริการ จำนวนประชากรที่ให้บริการ (คน) 

1 โรงเรียนอนุบาล 300 – 800 เมตร 40 – 60 คน 

2 โรงเรียนประถมศึกษา 400 – 1,200 เมตร 200 – 400 คน 

3 โรงเรียนมัธยมศึกษา 1,000 – 2,000 เมตร 600 – 1,000 คน 

4 โรงเรียนอุดมศึกษา 1,500 เมตร ขึ้นไป 1,000 คนขึ้นไป 

ที่มา : สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 

2.2.3.4 มาตรฐานในการจำแนกขนาดโรงพยาบาล  

  ราชกิจจานุเบกษา (2558) จำแนกระดับของโรงพยาบาลไว้ 3 ระดับ คือ 

 1) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ ต้องมีจำนวนเตียงท่ีจัดให้บริการผู้ป่วยตั้งแต่ 91 เตียงขึ้นไป 

  2) โรงพยาบาลขนาดกลาง ต้องมจีำนวนเตียงท่ีจัดให้บริการ ผู้ป่วยตั้งแต่ 31 เตียงขึ้นไป ไมเ่กิน 90 เตียง 

  3) โรงพยาบาลขนาดเล็ก ต้องมีจำนวนเตรียงที่จัดให้บริการ ผู้ป่วยไมเ่กิน 30 เตียง  

  ขอบเขตการให้บริการของสถานพยาบาลในประเทศไทย โดย สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2549) 

กำหนดให้มีระยะรัศมีการให้บริการอยู่ที่ 5 กิโลเมตร จำนวนประชากรที่ให้บริการแบ่งตามขนาดพื้นที่คือ 1-2 ไร่ 

รองรับประชากรได้ 5,000 – 10,000 คน ขนาดพื้นที่ 2-15 ไร่ รองรับประชากรได้ 10,000 – 50,000 คน และ

ขนาดของพื้นที่ 15-25 ไร่ รองรับประชากรได้ 50,000 – 100,000 คน 
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2.2.3.5 มาตรฐานการจำแนกประเภทสวนสาธารณะโดย Chiara (1975.) 

ตารางที่ 6 มาตรฐานการจำแนกประเภทสวนสาธารณะ 

 ประเภทสวนสาธารณะ ขนาด ระยะการใหบ้ริการ คำอธิบายเพิ่มเติม 

1 สวนหย่อมขนาดเล็กย่านชุมชน 2 ไร ่ 1 กิโลเมตร 5-10 นาที 

2 สวนหมู่บ้าน ละแวกบ้าน 2-25 ไร ่ 1-3 กิโลเมตร มี สิ่ ง  อํ า น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก
มากกว่าสวนระดับที่ 1 

3 สวนชุมชน 25-125 ไร ่ 3-8 กิโลเมตร มีที่ เล่นกีฬา พื้นที่พักผ่อนทาง
ธรรมชาติสวยงาม 

4 สวนสาธารณะขนาดกลาง 125-500 ไร ่ มากกว่า 8 กิโลเมตร เดินทางเข้าได้ด้วยรถยนต์ มีลาน
เอนกประสงค์ บริเวณเฉพาะ 

5 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ มากกว่า 500 ไร่ รัศมีวงรอบแก่คนทั้งเมือง มี ล าน ก ว้ า ง เพื่ อ จั ด งาน  ค น
เดินทางมาจากทั่วภูมิภาคได้ 

6 สวนถนน กว้าง 3 เมตรขึ้นไป ทางเดินเท้า สวนไหล่ทางจักรยาน เกาะกลาง 
และทางแยก 

7 สวนเฉพาะทาง ไม่จำกัดพื้นที่   สวนกีฬา สวนประวัติศาสตร์ 
วัฒนธรรม 

ที่มา : Chiara, Koppelman, (1975) and Panero, Zelnik, (1995) 

2.2.3.6 มาตรฐานการจำแนกประเภทถนนในชุมชน  

ตารางที่ 7 มาตรฐานการจำแนกประเภทถนนในชุมชน 

องค์ประกอบชุมชน ชุมชนประเภทเมือง ชุมชนประเภทเมือง ชุมชนประเภทเมือง 

ชนิดถนน ถนนเอก ถนนรอง ถนนย่อย 

ทางจราจร 18.20 เมตร 13.00 เมตร 6.00 เมตร 

ความกวา้งทางเท้า 3.00 เมตร 2.50 เมตร 1.50 เมตร 

เกาะกลางถนน 1.80 เมตร 40 กม. / ชม. 40 กม. / ชม. 

ความเร็วของรถ 55 กม. / ชม. ร้อยละ 5 ร้อยละ 6 

ความยาวของถนน 1,600 เมตร ขึ้นไป - - 

ความกวา้งของถนน 22.00 เมตร 18.00 เมตร 9.00 เมตร 

ที่มา : Chiara, Koppelman (1975) and Panero, Zelnik (1995) 

2.2.3.7 มาตรฐานการให้บริการระบบขนสง่มวลชน 

  รองศาสตราจารย์ ดร. พนิต ภู่จินดา (2556) อ้างถึงใน Verkehrsbetriebe (1981) กำหนดขอบเขต

มาตรฐานการให้บริการของขนส่งมวลชน เพื่อสอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเมืองดังตารางที่ 8 
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ตารางที่ 8 มาตรฐานระยะเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน 

 พื้นที่ รถเมล์หรือรถรางบนพื้นผิวถนน รถไฟฟ้าทั้งบนดินและใต้ดิน 

1 ศูนย์กลางเมืองหลัก 300-400 เมตร 400 - 600 เมตร 

2 ศูนย์กลางลำดับรองของเมือง 600 เมตร 800 เมตร 

3 ศูนย์กลางย่อย 400 เมตร 500 เมตร 

4 พื้นที่ในเขตเมือง 600 เมตร 800 เมตร 

5 พื้นที่นอกเขตเมือง 1,000 เมตร 1,200 เมตร 

ที่มา : พนิต ภู่จินดา (2556) อ้างถึงใน Verkehrsbetriebe (1981) 

2.2.3.8 ค่าคะแนน Goodwalk Score  

  ศูนย์การออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563) ได้เผยแพร่ผลการดำเนินโครงการ

เมืองเดินได้-เมืองเดินดี ภายใต้การสนับสนุนของสำนักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) เป็น

เครื่องมือท่ีจะช่วยให้เข้าใจการเดินได้ของพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล โดยคำนวณคะแนนการเดินไดข้อง

พื้นที่ และแสดงผลออกมาในรูปแบบของสื่อสารสนเทศน์ภูมิศาสตร์ในระบบ Interactive Map ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อ

หน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม หรือประชาชนทั่วไป โดยค่าคะแนนการเดินได้ จะบอกคะแนน

ระดับศักยภาพการเดินของพื้นท่ี โดยคำนวณจากสถานที่ดึงดูดการเดิน ประกอบด้วย 1) แหล่งงาน 2) สถานศึกษา 

3) แหล่งจับจ่ายใช้สอย 4) พื้นที่นันทนาการ 5) สถานที่บริการสาธารณะและธุรกรรม 6) สถานที่ขนส่งสาธารณะ 

โดยภาพรวมหากมีสถานท่ีดึงดูดการเดินจำนวนมากภายในระยะเดินเท้า คะแนนความเดินได้ของพื้นที่จะมีค่าสูงกว่า

จุดที่มีสถานที่ดึงดูดการเดินน้อยกว่า และค่าคะแนนการเดินได้สูง แปลว่าพื้นที่นั้นสามารถเข้าถึงสถานที่ดึงดูดการ

เดินได้มากกว่า หมายความว่ามีศักยภาพในการส่งเสริมการเดินในชีวิตประจำวันมากกว่าพื้นที่ที่มีคะแนนต่ำ  โดย

ความหมายของระดับค่าคะแนนการเดินได้มีดังตารางที่ 9 

ตารางที่ 9 ระดับค่าคะแนนการเดนิได้ Goodwalk Score 

ค่าคะแนนการเดินได ้ ความหมาย 

0 – 15 ไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วยการเดิน 

16 – 32 เข้าถึงด้วยการเดินได้ลำบาก 

33 – 48 เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย 

49 – 65 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

66 – 100 เข้าถึงด้วยการเดินได้ดี 

ที่มา: ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมอืง  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563) 

  โดยที่ประโยชน์ในการนำข้อมูลค่าคะแนนการเดินได้ หรือ Goodwalk Score  สามารถนำไปประยุกต์ใช้

ในการเป็นฐานข้อมูลเพื่อการพิจารณาพื้นที่เพื่อการพัฒนาและฟื้นฟูเมืองให้เอื้อต่อการเดิน จัดสรรสาธารณูปการ

เพื่อส่งเสริมให้ประชาชนมีสุขภาวะที่ดีขึ้น เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาย่านน่าอยู่ เป็นข้อมูลเพื่อเปรียบเทียบศักยภาพ

ระหว่างพื้นที่ และเป็นข้อมูลเพื่อตัดสินใจในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 37 

  จากแนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งหมด สามารถสรุปขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้าน

ทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองได้ดังนี้ 

ตารางที่ 10 สรุปขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง 

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง ที่มาของแนวคิด / เกณฑ์การจำแนก ขอบเขตที่เหมาะสม 

1. ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ 

1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก Chiara, Koppelman, 1975 /  45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2556  45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

2. ข น ส่ ง
มวลชน 

3) สถานีรถไฟฟ้าสถานีเช่ือมต่อ ทฤษฎีการพัฒนาบริเวณโดยรอบสถานี ไม่กำหนด 

4) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด พนิต ภู่จินดา, 2556  400 - 800 เมตร 

5) จากท่าเรือ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

6) ระยะห่างป้ารถประจำทาง พนิต ภู่จินดา, 2556  300 - 1000 เมตร 

3. ค ม น า ค ม 
แ ล ะ ค ว า ม
สะดวกในการ
เข้าถึง 

7) ความกว้างของถนนหน้าโครงการ พนิต ภู่จินดา, 2556  ไม่กำหนด 

8) โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก พนิต ภู่จินดา, 2556  ไม่กำหนด 

9) ระยะห่างทางเข้าทางด่วน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

10) ระยะห่างจุดจราจรวิกฤติ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

11) จากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

12) ค่าคะแนนการเดินได้ดี UCDC, 2013. 49 - 100 คะแนน 

4. พ าณิ ชย ก
รรม 

13) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน Chiara, Koppelman, 1975 400 - 800 เมตร 

14) ศูนย์การค้าขนาดย่อม Chiara, Koppelman, 1975 400 - 800 เมตร 

15) ศูนย์การค้าภูมิภาค Chiara, Koppelman, 1975 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

16) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ Chiara, Koppelman, 1975 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

17) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ Chiara, Koppelman, 1975 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

5. 

สถานพยาบาล 
18) โรงพยาบาลขนาดเล็ก สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 5 กิโลเมตร 

19) โรงพยาบาลขนาดกลาง สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 5 กิโลเมตร 

20) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 5 กิโลเมตร 

6. สถานศึกษา 21) ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 300 - 800 เมตร 

22) ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 400 - 1,200 เมตร 

23) ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 1,000 – 2,000 เมตร 

24) ระยะห่างโรงเรียนอุดมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 1,500 เมตร ขึ้นไป 

7. 

สวนสาธารณะ 
25) สวนสาธารณะระดับชุมชน สำนักสิ่งแวดล้อม, 2544 3 - 8 กิโลเมตร 

26) สวนสาธารณะละแวกบ้าน สำนักสิ่งแวดล้อม, 2544 1 - 3 กิโลเมตร 

8. นันทนาการ 27) ระยะห่างสนามกีฬา งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

9. ภูมิศาสตร์ 28) ระยะห่างแม่น้ำเจ้าพระยา งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไม่กำหนด 

10. กฎหมาย 29) อัตราส่วน F.A.R. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2556 ไม่กำหนด 

30) พื้นที่ควบคุมความสูงของอาคาร กฎหมายควบคุมอาคารในพื้นที่ศึกษา ไม่กำหนด 
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2.2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาบริเวณโดยรอบสถานี (TOD) 

2.2.4.1 หลักการของทฤษฎีเกี่ยวกับการพฒันาพื้นที่โดยรอบสถานี (TOD: Transit Oriented 

Development) 

  แนวคิดการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน เป็นแนวคิดของปีเตอร์ คาลโทรล นักพัฒนาเมือง และ

สถาปนิกชาวอเมริกัน ซึ่งกล่าวไว้ใน The New American Metropolis อธิบายถึงการพัฒนาชุมชนโดยรอบที่เอื้อ

ต่อการเข้าถึงบริการของขนส่งมวลชนสาธารณะประเภทต่างๆ เพื่อลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว โดยแนวคิดสำคญัคือ

ชุมชนโดยรอบจะมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมผสาน (Mix Uses) มีความหนาแน่นสูง มีการออกแบบโดยคำนึงถึง

ความเชื่อมโยงระหว่างชุมชนโดยรอบเข้าหากัน สนับสนุนการเดินเท้า การใช้รถจักรยาน และการใช้ระบบขนส่ง

สาธารณะเป็นสำคญั โดยกำหนดรัศมีการเดินได้อยู่ที่ 600 เมตรจากสถานีขนส่งมวลชน เพื่อความสะดวกสบายใน

การเข้าถึง และการเดินทาง โดยมหีลักการดังนี้ 

1) มีการสร้างอย่างหนาแน่น (Build Density) เป็นลักษณะแรกเริม่ของการพัฒนาโดยรอบสถานี มี

ความหนาแน่นที่มีระดับสูงขึ้น เพื่อลดการใช้รถยนต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในชุมชนมีร้านค้าท่ีเปน็

มิตรกับทางเท้า สภาพแวดล้อมท่ีมีความน่าอยู่ รองรับครัวเหรือน 1,500 – 2,000 หลังคาเรือนใน

ระยะการเดิน สามารถสนับสนุนบล็อคใหม่ของถนนสายหลักท่ีเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมต่อไป 

2) มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสาน (Mixed Use) : เมื่อมีการสร้างอย่างหนาแน่น ความต้องการ

ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินมคีวามหนาแน่นเพิ่มขึ้น เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินหลายประเภทในบริเวณ

เดียวกัน เกิดการหมุนเวียน มีกจิกรรมพาณิชยกรรมที่รองรับการจ้างงาน อีกทั้งยังให้โอกาสของผู้ที่

ต้องการที่อยู่อาศัยในบริเวณแหล่งงาน สร้างในบริเวณโดยรอบการพัฒนาของสถานีขนส่งมวลชน 

และถนนสายหลัก โดยลักษณะ และความหนาแน่นของอาคารขึ้นอยู่กับศักยภาพทางเศรษฐกิจ ความ

พึงพอใจในท้องถิ่น หรือปัจจัยอื่น ๆ ก็ได ้

3) การผสมผสานของประเภท และราคาที่อยู่อาศัย (Mixed-Housing Types and Prices) : มีการ

เกิดขึ้นของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายประเภท และราคา ได้รบัผลประโยชน์จากการอยู่อาศยัใน

พื้นที่ท่ีมีความหนาแน่นสูง มีความหลากหลายของที่อยู่อาศัยในชุมชน รวมถึงบ้านท่ีคนท่ัวไปสามารถ

จ่ายได้ เพื่อสร้างทางเลือกในการซือ้หรือเช่าที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลาย 

4) การลดความต้องการที่จอดรถ (Reduce Parking Requirement) : เป็นผลลัพธ์ของการพัฒนา

โดยรอบสถานี เพื่อลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว และให้คนหันมาใช้ระบบคมนาคมขนส่งมวลชน

สาธารณะ เมื่อมีความต้องการใช้รถยนต์ส่วนตัวน้อยลง จึงสามารถลดความต้องการด้านท่ีจอด

รถยนต์ลง ทำให้สามารถสร้างอาคารเพื่อรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกจิที่มีความหนาแน่นมากขึ้น และ

เพิ่มมูลค่าท่ีดิน รวมถึงลดต้นทุนของทั้งโครงการได้ หรือในบางกรณสีามารถปรับการใช้ที่จอดรถยนต์

ให้ใช้สำหรับผู้คนท่ีเดินทางมาทำงานในเวลากลางวัน และเปลี่ยนเป็นที่จอดรถสำหรับท่ีอยู่อาศยัใน

เวลากลางคืนได้อีกด้วย 
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  ประโยชน์ของการพัฒนาโดยรอบสถานี 6 ประการ 

1) เพิ่มคุณภาพชีวิต (Quality of life) จากการที่ประชากรสามารถมีทางเลือกในการอยู่อาศัยบริเวณใกล้

แหล่งงาน โดยที่ลดการใช้รถยนตส์่วนตัวลง 

2) ส่งเสริมสุขภาพของประชาชนโดยรวม (Public Health) : การลดการใช้รถยนตส์่วนตัว ทำให้คุณภาพ

อากาศในบริเวณทีม่ีการพัฒนา TOD ดีขึ้น และผู้ที่อาศยัอยู่ในบรเิวณโดยรอบสถานี จะไดร้ับผลดจีาก

สภาพแวดล้อม 

3) การพัฒนาทางเศรษฐกิจ (Economic Development) : สามารถเข้าถึงแหล่งงานได้โดยลดค่าเดินทางลง 

ดึงดูดให้คนเข้ามาอยู่ในบริเวณโดยรอบสถานี ส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะด้านพาณิชยกรรม 

ทำให้รัฐมีโอกาสในการจัดเก็บภาษีท่ีเพิ่มขึ้น 

4) ลักษณะชุมชน (Community Characteristic) : ประชากรเข้ามาอยู่อย่างหนาแน่น ส่งผลให้มีโอกาสเพิ่ม

พื้นที่สาธารณะ โดยอาคารที่ออกแบบมาอย่างดี จะทำให้พ้ืนท่ีมีชีวิตชีวา 

5) คุณภาพของสิ่งแวดล้อม (Environmental Quality) : ไดร้ับประโยชน์จากการออกแบบชุมชนที่ดี มี

สภาพแวดล้อม พ้ืนท่ีสาธารณะ สขุภาพของประชาชนโดยรวมที่ดีขึน้  

6) การใช้การคมนาคมขนส่งเป็นหลัก (Transit Use) : โครงสร้างพื้นฐานระบบขนส่งมวลชนของรัฐที่ลงทุน

พัฒนาให้เกิดการพัฒนาโดยรอบสถานีไม่สญูเปล่า ประชากร และกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพิ่มขึ้นของ

บริเวณโดยรอบสถานี ทำให้มีโอกาสที่เศรษฐกิจจะเติบโตขึ้น ส่งผลให้เกิดระบบขนส่งมวลชนใหม่ๆ ที่ได้รับ

ประโยชน์จากโครงการพัฒนาโดยรอบสถานีเดิม 

ในภาพรวม แนวคิด TOD เป็นแนวทางการพัฒนาชุมชนเมืองที่สนับสนุนการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี ระบบ

ขนส่งมวลชนสาธารณะ เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายของการสัญจร การออกแบบชุมชนที่ยั่งยืน ที่ทำให้ประชากรมีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีขึ้น ลดรายจ่ายจากค่าเดินทาง ค่าใช้จ่ายในชีวิตประจำวัน ปัญหาการจราจรที่แออัด ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

ลดการใช้พลังงาน เพิ่มสมดุลระหว่างแหล่งงานกับท่ีอยู่อาศัย (Jobs – Housing Balance) เนื่องจากเป็นการพัฒนา

ที่มีความเข้มข้น เกิดศูนย์กลางพาณิชยกรรมแห่งใหม่ท่ีเป็นบรเิวณที่อยู่อาศัยซึ่งมีความสมบูรณ์ในตัวเอง เพิ่ม

ประสิทธิภาพให้โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนมีประสิทธิภาพ ลดการเติบโตของเมืองที่เป็นไปอย่างไร้ทศิทาง (Urban 

Sprawl) และทำให้การพัฒนาเมือง กับการอยู่อาศัยเป็นไปอย่างสมดุลมากยิ่งข้ึน 

2.2.4.2 แนวคิดเกี่ยวกับสถานีในระบบขนส่งมวลชนระบบราง 

  ในการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ ท่ีศึกษาในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ประเทศ

ไทย ปัจจัยด้านสถานีขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า เป็นปัจจัยที่มีความสำคัญเป็นอย่างมาก  ได้กำหนดประเภท และ

บทบาทหน้าท่ีของสถานีรถไฟฟ้า แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ดังนี้ 
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1) สถานีศูนย์กลาง หรือ Central Station เป็นสถานีท่ีตั้งอยู่ในบริเวณการใช้ประโยชน์ของที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม ทีม่ีความหนาแน่น หรือความเข้มข้นในการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูง และยิ่งเพิ่ม

มากขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

2) สถานีปลายทาง หรือ Terminal Station เป็นสถานีท่ีอยู่บริเวณปลายเส้นทางของสายรถไฟฟ้า ทำ

หน้าท่ีเป็นสถานีเปลี่ยนถ่ายยานพาหนะมาใช้ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า โดยบางสถานีจะมโีรงจอด

รถ Park and Ride  

3) สถานีเช่ือมต่อ หรือ Interchange Station เป็นสถานีท่ีทำหน้าที่เป็นจุดเชื่อมต่อของรูปแบบการ

เดินทางต่าง หรือแบบเดียวกัน เปน็สถานีท่ีทำหน้าที่เช่ือมต่อกับเส้นทางรถไฟฟ้าสายอื่นๆ  

4) สถานีท่ัวไป หรือ General Station คือสถานรีถไฟฟ้าอื่นๆ ที่มไิดอ้ยู่ในสถานีท้ัง 3 ประเภทข้างต้น 

 

2.2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย โดยใช้วิธี  

Hedonic Price Method 

Hedonic Price Method เป็นวิธีการประเมินราคาแอบแฝง (Implicit Price) ของลักษณะเชิงคุณภาพ 

คุณลักษณะต่างๆ ที่ประกอบรวมกันเป็นราคาโดยรวมของสินค้าท่ีมีลักษณะแตกต่างกัน (Differentiated Product) 

แม้ว่าสินค้าจำนวนหนึ่งหน่วยเท่ากัน แต่ราคาของสินค้ามคีวามแตกต่างกัน เนื่องจากคุณภาพของสินค้าที่แตกต่างกัน 

ซึ่งได้รับการพัฒนามาจากการหาผลกระทบของคุณภาพต่อราคาของสินค้า (ศศิธร กลันทกสุวรรณ, 2560.) 

โดยแบบจำลอง Hedonic Price Method มักถูกนำไปในในการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพย ์ และ

ตลาดแรงงาน ซึ่งนักเศรษฐศาสตรไ์ด้นำวิธีนี้มาใช้ในการประเมนิมูลค่าคณุภาพสิ่งแวดล้อม โดยนิยมใช้กับ

อสังหาริมทรัพย์ เช่น บ้าน คอนโดมิเนยีม เป็นต้น ทั้งนี้ สภาพแวดล้อมในบรเิวณที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะเป็นคณุภาพ

อากาศ น้ำ ระดับเสียง ทัศนียภาพ ทำเลที่ตั้ง ฯลฯ จึงมีส่วนกำหนดราคาที่ดิน และราคาบา้น โดยแบจำลองของ 

Hedonic Price Method จะใช้ได้ก็ต่อเมื่อลักษณะที่อยู่อาศัยที่มีอยู่จะมลีักษณะเหมือนกันทุกประการ แต่อย่างไรก็

ตาม ไดม้ีข้อโต้แย้งจากนักเศรษฐศาสตร์ที่ทำการวิจัยที่เกีย่วข้องว่า ลักษณะที่อยู่อาศัยโดยทั่วไปจะมีคุณลักษณะที่

แตกต่างกัน (เรื่องเดียวกัน, 2560)  

Ridker และ Henning เป็นผู้บุกเบิกการประยุกต์แบบจำลองฮดีอนนิคกับเรื่องที่อยู่อาศัย แต่ Freeman 

เป็นคนแรกที่แสดงให้เห็นว่าแบบจำลองฮีดอนนิค เหมาะสมที่จะนำมาประยุกต์กับเรื่องที่อยู่อาศัย โดยคุณลักษณะที่

อยู่อาศัยแบ่งเป็น 3 ส่วน ได้แก ่ (1) คุณภาพของลักษณะด้านท่ีตั้ง ประกอบด้วย ระยะห่างจากที่พักอาศัยถึงจุด

ศูนย์กลางเมือง, การเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน และความสวยงามของทัศนวิสัย โครงสร้าง และสภาพแวดล้อม (2) 

คุณลักษณะด้านโครงสร้าง ประกอบด้วย พื้นที่ใช้สอยภายในตัวบ้าน จำนวนช้ันของที่อยู่อาศัย และจำนวนห้อง

ประเภทต่างๆ ภายในบ้าน และส่วนสุดท้าย (3) คุณลักษณะด้านสภาพแวดล้อม ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมท่ี

ส่งเสริม เช่น ใกลแ้หล่งขายของอุปโภค บรโิภค และสถานศึกษา หรือสภาพแวดล้อมท่ีส่งผลกระทบ เช่น ใกล้
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สนามบิน ถนนใหญ่ จราจรทีต่ิดขดั และน้ำท่วมเป็นประจำ (Ridker R.G. and J.A. Henning, 1967 อ้างถึงใน พิโร

ดม พิริยพฤทธ์ิ, 2560)  

โดยงานวิจัยในครั้งนี้ จะประยุกต์ใช้แนวคิด Hedonic Price Method โดยการเลือกใช้ปัจจัยด้านคณุภาพ

ของลักษณะด้านท่ีตั้ง และ คุณลกัษณะด้านสภาพแวดล้อม ซึ่งเปน็ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง (Locational Factor) ใน

การศึกษา โดยสาเหตุทีไ่ม่ใช้ปัจจยัคุณลักษณะด้านโครงสร้างเนื่องจากงานวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์รองเพ่ือศึกษา

ความสัมพันธ์ของราคาขายในระดบัต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา กับปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้ง ซึ่งจะนำไปสู่วัตถปุระสงค์หลักใน

งานวิจัยคือ เพื่อศึกษาพื้นที่ศักยภาพท่ีมีความเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ  

2.2.6 แนวคิดการวิเคราะห์สถิติศาสตร์โดยใช้สมการถดถอยพหุ (Multiple Regression)  

 นงลักษณ์ วิรัชชัย (2553) ได้อธิบายแนวคิดการใช้การวิเคราะห์สหสัมพันธ์และการถดถถอย เป็นสถิติ
วิเคราะห์ที่ใช้เพื่อศึกษาความเกี่ยวข้องเช่ือมโยงระหวางตัวแปรสองตัวแปร ที่เป็นตัวแปรเมตริก โดยที่ความสัมพันธ์
ระหวา่งตัวแปรในความเป็นจริงอาจเป็ความสัมพันธ์ทางเดียวหรือความสัมพันธ์เชิงสาเหตุ หรือความสัมพันธ์สองทาง 
หรือไม่มีความสัมพันธ์กันได้ ผลการวิเคราะห์สหสัมพันธ์จะทําให้ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลักษณะความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปรทั้งสองตัวแปรรวม 4 ประการ คือ  

  1)   มีความสัมพันธ์กันจริงหรือไม่ ่ 
        2)   ขนาดความสัมพันธ์มากน้อยเท่าไร  
       3)   ทิศทางของความสัมพันธ์เป็นแบบสอดคล้องกันหรือแบบผกผัน  
       4)   ความแปรปรวนร่วมระหว่างตัวแปรทั้งสองมีมากน้อยเท่าไร  

  การวิเคราะห์การถดถอย เป็นสถิติการวิเคราะห์ที่ใช้เพื่อการศึกษาความสมัพันธ์เชิงสาเหตุ ตามกรอบ
แนวคิด ในกรณีที่มีตัวแปรต้น หรอืตัวทำนาย ตั้งแต่หนึ่งตัวแปรขึ้นไป และมีตัวแปรตามหรือตัวแปรผล หนึ่งตัวแปร 
โดยที่ตัวแปรทั้งตัวแปรต้นและตาม ต้องเป็นตัวแปรเมตริก ผลการวิเคราะห์ถดถอย ทำให้ไดผ้ลการวเิคราะห์ข้อมูลที่
ใช้ประโยชน์ได้ 4 ประการ คือ  

        1)   บอกปริมาณความแปรปรวนในตัวแปรตามที่อธิบายได้ด้วยตัวแปรต้น  
        2)   เปรียบเทียบขนาดและทิศทางอิทธิพลของตัว แปรต้นแต่ละตัวที่มีต่อตัวแปรตาม และสร้างสมการ
พยากรณต์ัวแปรตามได้เมื่อรู้ค่าตัวแปรต้น  
        3)   ศึกษาอิทธิพลหลัก อิทธิพลปฏิสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต้นและตวัวแปรตาม  
        4)   ศึกษาเปรียบเทียบค่าเฉลี่ย กรณีประชากรหลายกลุ่มได้ แบบเดยีวกับผลการวิเคราะห์จากการ
วิเคราะหค์วามแปรปรวน (ANOVA) 

  ยุทธ ไกยวรรณ์ (2557) อธิบายว่าการวิเคราะห์การถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) เป็น
วิธีการวิเคราะห์ทางสถิติขั้นสูง โดยเป็นการทดสอบสมมติฐานความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามทีละ
ตัว (ตัวแปรอิสระหลายตัว ตัวแปรตามตัวเดียว) โดยมีการควบคุมอิทธิพลของตัวแปรทำนายอื่นๆ ท้ังหมด เพื่อดูว่า
ตัวแปรทำนายมีความสัมพันธ์กับตัวแปรเกณฑ์แบบใด ทิศทางใด เชิงบวกหรือเชิงลบ มากน้อยเพียงใด เพ่ือวิเคราะห์
ว่าตัวแปรทำนายทุกตัวรวมกัน จะสามารถทำนายค่าของตัวแปรเกณฑ์ได้ดีเพียงใด และมากน้อยเพียงใด และในการ
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วิเคราะห์การถดถอยพหุ จำนวนตัวแปรที่ใช้ทำนายไม่ควรคัดเลือกมาเพียง 2 ตัวแปร แต่ควรคัดเลือกมาหลายตัว
แปร และตัวแปรที่คัดเลือกมาควรเป็นตัวแปรที่มีงานวิจัยสนับสนุนว่าเป็นตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม  

  สุทิน ชนะบุญ (ม.ป.ป) อธิบายเพิ่มว่า วัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์การถดถอยคือ เพื่อศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม และเพื่อศึกษาปัจจัย (ตัวแปรอิสระ) ที่ร่วมกันทำนาย หรือ
พยากรณ์ตัวแปรตาม โดยลักษณะของตัวแปรมี 4 ลักษณะ คือ (1) ตัวแปรอิสระ (2) ตัวแปรทำนาย (3) ตัวแปร
อธิบาย (4) ตัวแปรสาเหตุ โดยมีข้อตกลงเบื้องต้นคือ 

1) ตัวแปรอิสระ (X) และตัวแปรตาม (Y) ต้องเป็นตัวแปรเชิงปริมาณ หรือตัวแปรต่อเนื่อง หรือมีระดับ
การวัด internal หรือ ratio scale เป็นต้น กรณีที่ตัวแปรอิสระ (X) บางตัวเป็นค่า Nominal และ 
Ordinal Scale ต้องแปลงข้อมูลให้เป็นตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) มีค่า 0 และ 1 ก่อน จึง
สามารถนำมาวิเคราะห์ได้ ซึ่งตัวแปรหุ่นไม่ควรมีหลายตัวแปร 

2) ตัวแปรอิสระแต่ละตัว ต้องมีความสัมพันธ์เชิงเส้นตรงกับตัวแปรตาม 

3) ตัวแปรอิสระไม่ควรมีความสัมพันธ์ หรือความเป็นอิสระต่อกัน (ค่าสหสัมพันธ์ไม่ควรเกิน 0.75) ใน
กรณีการวิเคราะห์ถดถอยแบบพหุคูณ เพราะจะทำให้เกิด Multicollinearity ส่งผลให้ค่าสัมประสิทธ์ิ
การตัดสินใจของสมการ หรือ R Square สูงเกินความเป็นจริง 

4) การแจกแจงของตัวแปรตามเป็นแบบโค้งปกติ (Normal Distribution) ที่ทุกค่าของ X 

5) ค่าของ Y มีความแปรปรวนเท่ากันทุกค่าของ X 

6) ความแปรปรวนทุกค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ (Residual) ที่ทุกจุดบนเส้นถดถอยมีค่า
เท่ากัน 

  การวิเคราะห์การถดถอยพหุเชิงเส้น สามารถตรวจสอบว่าตัวแปรอิสระตัวใดบ้างที่ร่วมกันทำนายหรือ
พยากรณ์ อธิบายการผันแปรของตัวแปรตาม โดยเขียนความสัมพันธ์ในรูปแบบของสมการได้ดังนี ้

  สมการในรูปแบบของประชากร    Y = β0 + β1X1 + β2X2 + … + βkXk + ε 

  สมการในรูปแบบของตัวอย่าง    y = b0 + b1x1 + b2x3 + … + bkxk + e 

  สมการทำนายผล (สมการพยากรณ์)    ŷ = b0 + b1x1 + b2x3 + … + bkxk 

โดยสัญลักษณ์ที่ใช้มีความหมายดังนี้  

  Xi คือ ค่าของตัวแปรอิสระแต่ละตัว โดยจะใช้สัญลักษณ์ xi สำหรับค่าที่ได้จากตัวอย่าง และสำหรับ
ค่าประมาณ หรือตัวทำนาย 

  Y คือ ค่าของตัวแปรตาม โดยจะใช้สัญลักษณ์ y สำหรับค่าที่ได้จากตัวอย่าง และใช้ ŷ สำหรับค่าประมาณ 
หรือตัวทำนาย 

  K คือ จำนวนตัวแปรอิสระในสมการถดถอย 
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  β0 คือ ค่าคงที่ (Constant) ของสมการถดถอย จะใช้สัญลักษณ์ b0 สำหรับค่าที่ได้จากตัวอย่าง และ

สำหรับค่าประมาณ หรือตัวทำนาย โดยค่า β0 หรือ b0 จะเป็นจุดตัด (Intercept) แกน y ของสมการ 

  βi คือ ค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย (Regression Coefficient) ของตัวแปรอิสระ Xi แต่ละตัว โดยค่า
ดังกล่าวจะแสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของค่า xi ต่อค่า y ดังนี้คือ ถ้าค่า xi เปลี่ยนไป 1 หน่วย จะทำให้ค่า y 
เปลี่ยนไป bi หน่วยเช่นกัน   

  ε คือ ค่าความคาดเคลื่อน (Error of Residual) ระหว่างค่า Y กับค่า  โดยจะใช้สัญลักษณ์ e สำหรับค่าที่
ได้จากตัวอย่าง 

  สำหรับการแปลผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ สมการถดถอยพหุโดยใช้ซอฟท์แวร์ SPSS จะมี
ลำดับขั้นดังน้ี 

1) การแปลผล ตัวแปรที่คัดเข้าหรือคัดออกจากสมการ เพื่อดูการสรุปจำนวนการวิเคราะห์ของแบบจำลอง
สมการ (Model) โดยตรวจสอบตัวแปรอิสระท่ีคัดเข้ามาวิเคราะหใ์นสมการ (Variable Enter) และตัวแปร
อิสระที่คัดออกจากสมการ (Variable Removed) ส่วน Method คือวิธีการคัดตัวแปรเข้าสู่สมการ  

2) แปลผลสรุปของสมการ (Model Summary) เป็นการสรุปผลภาพรวมของสมการถดถอยพหุ มีค่าที่สำคัญ
ดังนี้  

- ค่า R คือค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์พหุคูณ (Multiple Correlation) เป็นค่าที่แสดงถึงระดับความสัมพันธ์
ระหว่างกลุ่มของตัวแปรอิสระ มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมากเพียงใด โดยค่าใกล้ 1 และ -1 แปลว่าตัว
แปรอิสระมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมาก  

- R2
 หรือ R Square เป็นค่าสัมประสิทธิ์การตัดสินใจพหุคูณ (Coefficient of Multiple Determination) 

แสดงถึงอิทธิพลของตัวแปรอิสระทั้งหมดในสมการที่มีผลต่อตัวแปรตาม หรือตัวแปรอิสระทั้งหมดที่อยู่ใน
สมการสามารถอธิบายการผันแปรตัวแปรตามได้มากน้อยเพียงใด โดยอธิบายว่า ตัวแปรอิสระทั้งหมดที่มี
อิทธิพลต่อตัวแปรตามอยู่ร้อยละ R2

 x 100 ส่วนท่ีเหลือจะเป็นอิทธิพลจากตัวแปรอื่นที่ไม่ได้นำมาวิเคราะห์ 
หรือตัวแปรอิสระทั้งหมดสามารถทำนายตัวแปรตามได้ R2

 x 100 = (ร้อยละ)  

- Adjusted R Square เป็นค่า R Square ที่ปรับแก้แล้ว ควรพิจารณาใช้ค่านี้แทน R Square เมื่อข้อมูลที่
นำมาวิเคราะห์สมการถดถอยมีค่าน้อยกว่า 30 ตัวอย่าง หรือในกรณีที่ค่า R Square มีค่าสูงมากกว่า 
Adjusted R Square มาก แนะนำให้ใช้ Adjusted R Square แทน 

- Std. Error of Estimate เป็นค่าที่แสดงความคาดเคลื่อนที่เกิดจากการใช้ตัวแปรอิสระทั้งหมดมาพยากรณ์
ตัวแปรตาม การพิจารณาค่าความคาดเคลื่อนนี้จะพิจารณาจากหน่วยที่ใช้ด้วย จึงจะสามารถบอกได้ว่า
ความคาดเคลื่อนนี้สูงหรือต่ำ 

- Predictors คือตัวแปรอิสระที่ใช้เป็นตัวพยากรณ์ 

3) แปลผลการวิเคราะห์ความแปรปรวน ANOVA เป็นส่วนท่ีแสดงค่าสถิติในการทดสอบว่าตัวแปรอิสระในแต่
ละสมการสามารถร่วมกันทำนาย (พยากรณ์) ตัวแปรตามได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติหรอืไม ่โดยใช้สถิต ิF-
Test ซึ่งจะพิจารณาจากผลการทดสอบโดยดูจากค่า Significant (Sig.) โดยมีสมมติฐานการทดสอบดังนี ้
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H0 : ตัวแปรอิสระทุกตัวในสมการไม่สามารถร่วมกันทำนาย (พยากรณ์) ตัวแปรตามได ้
  H1 : ตัวแปรอิสระทุกตัวในสมการสามารถร่วมกันทำนาย (พยากรณ)์ ตัวแรปตามได้  

  การสรุปการตดัสินใจ ว่าสมการสามารถทำนายตามสมมติฐานใด จะเปรียบเทยีบค่า Sig. ในผลการ
วิเคราะห์กับค่าระดับนัยสำคญัทางสถิติซึ่งกำหนดเกณฑ์ 0.05 ถ้าผลการวิเคราะห์พบว่า Sig. มีค่าน้อยกว่า 0.05 จะ
ปฏิเสธ H0 และยอมรับ H1 แสดงว่าตัวแปรอิสระทุกตัวในสมการสามารถร่วมกันทำนาย (พยากรณ์) ตวัแปรตามได้
อย่างมีนัยสำคญัทางสถิติ โดยเมื่อสรุปผลการวิเคราะห์ ANOVA แลว้ มีค่าสำคญัที่ต้องพิจารณาดังนี ้

- Sum of Square คือผลรวมของสว่นเบี่ยงเบนกำลังสอง 

- df  คือช้ันของความเป็นอิสระ (Degree of Freedom) 

- Mean Square ความแปรปรวน หรือส่วนเบีย่งเบนกำลังสองเฉลี่ย 

- F  สถิติทดสอบ F-test ซึ่งเป็นสถิติทีใ่ช้วิเคราะห์ความแปรปรวน 

- Sig  ค่าความน่าจะเป็นในการตรวจสอบสมมติฐานว่าเป็นไปตามสมมติฐานใดอย่างมีนัยสำคัญทาง
สถิติหรือไม่ 

- Predictors คือตัวแปรอิสระที่ใช้เป็นตัวแปรพยากรณ ์

4) แปลผลการวิเคราะห์สัมประสิทธิ์การถดถอย (Coefficients) เป็นตารางแสดงค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย
ของตัวแปรอิสระแต่ละตัวในสมการ 

- Model คือแบบจำลองสมการ ซึ่งจะแสดงตัวแปรอิสระที่นำเข้ามาในสมการไว้ 

- B   คือค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระแต่ละตัวท่ีจะนำมาสร้างสมการพยากรณ์ ซึ่งเป็น
ค่า Unstandardized Coefficient จะเป็นการเขียนสมการในรูปคะแนนดิบหรือค่าจริง 

- Beta   คือค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยของตัวแปรอิสระแต่ละตัวที่จะนำมาสร้างสมการณ์ ซึ่งค่า 
Standardized Coefficient จะเป็นการเขียนสมการในรูปคะแนนมาตรฐาน โดยค่า Beta จะใช้ในการ
ตรวจสอบขนาดของอิทธิพลของตัวแปรอิสระ  

- t คือค่าสถิติที่ใช้ทดสอบว่าตัวแปรอิสระใดบ้างที่สามารถใช้พยากรณ์ตัวแปรตามได้ เป็นการ
ทดสอบค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย โดยมีสมมติฐานการทดสอบดังนี้ 

   H0 : t = 0 แสดงว่าตัวแปรอิสระที่ i ไม่มีผลต่อตัวแปรตาม ไม่สามารถใช้พยากรณ์ตัวแปรตามได้ 
   H1 : t ไม่เท่ากับ 0 แสดงว่าตัวแปรอิสระมีผลต่อตัวแปรตาม สามารถใช้พยากรณ์ตัวแปรตามได้ 

- Sig.  เป็นค่านัยสำคัญ ค่าความน่าจะเป็นท่ีได้จากการคำนวณจากข้อมูลตัวอย่างท่ีนำมาวิเคราะห์สถิติ 
t โดยหากค่า Sig น้อยกว่า หรือเท่ากับ 0.05 แสดงว่าต้องปฏิเสธ H0 หมายความว่าตัวแปรอิสระที่ I 
สามารถใช้พยากรณ์ตัวแปรตามได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

ในการวิเคราะห์สมการถดถอย มีวิธีหลายวิธีด้วยกัน โดยวิธีการคัดเลือกตัวแปรอิสระควรใช้ให้เหมาะสม
กับวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ซึ่งมีวิธีดังต่อไปน้ี 
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1) ENTER Method เป็นวิธีการเอาตัวแปรอิสระทุกตัวทั้งตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม
อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ และไม่มีนัยสำคัญทางสถิติ เข้าไปวิเคราะห์ในสมการถดถอยพหุ เหมาะ
สำหรับงานวิจัยท่ีทบทวนมาอย่างดีว่าตัวแปรอิสระที่นำเข้าสมการมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม 

2) STEPWISE Method เป็นวิธีการคัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสู่สมการโดยจะนำตัวแปรอิสระที่มี
ความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมากที่สุดเข้าเป็นสมการแรก และทดสอบความมีนัยสำคัญทางสถิติ ถ้า
พบว่าไม่มีนัยสำคัญทางสถิติก็จะถือว่าสิ้นสุดการคัดเลือก แต่ถ้าพบว่ามีนัยสำคัญทางสถิติก็จะ
คัดเลือกตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อันดับถัดไปเข้าสู่สมการ และทุกครั้งที่มีการนำตัวแปรอิสระตัวใหม่
เข้าสมการจะต้องมีการตรวจสอบตัวแปรอิสระทุกตัวที่อยู่ในสมการก่อนหน้านั้นทุกตัวว่ายังควรอยู่ใน
สมการหรือไม่ ถ้าไม่ควรก็จะถูกคัดออกก่อน แล้วค่อยคัดเลือกตัวแปรอิสระตัวที่มีความสัมพันธ์ใน
อันดับถัดไปเข้าสู่สมการ ซึ่งถ้าวิเคราะห์แล้วพบว่าไม่มีนัยสำคัญทางสถิติก็จะถูกคัดออก การคัดเลือก
ตัวแปรอิสระเข้าสู่สมการจะดำเนินอย่างนี้ไปเรื่อยๆ จนกระทั่งไม่มีตัวแปรอิสระใด ถูกนำเข้าหรือคัด
ออกจากสมการ จึงถือว่าสิ้นสุดการคัดเลือก 

3) Backward Method เป็นวิธีการคัดเลือกตัวแปรอิสระออกจากสมการทีละตัวแปร โดยเริ่มจากการ
สร้างสมการถดถอยที่รวมเอาตัวแปรอิสระทุกตัวเข้าสู่สมการแรกก่อน แล้วจึงคัดตัวแปรอิสระออกที
ละตัว โดยพิจารณาตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามน้อยที่สุดถูกคัดออก แล้วทำการ
ทดสอบว่าตัวแปรที่เหลืออยู่สามารถร่วมกันทำนายตัวแปรตามได้อย่างมีนัยสำคัญหรือไม่ ถ้าไม่ได้ ก็
จะคัดเลือกตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามน้อยอันดับถัดมาออกจากสมการ แล้วดูว่า
สมการที่เหลือวแปรอิสระอยู่นั้นมีนัยสำคัญทางสถิติหรือไม่ ถ้ามี ก็จะหยุดคัดออก แต่ถ้าไม่มี ก็จะทำ
การคัดเลือกตัวแปรอิสระออกต่อไปเรื่อยๆ จนกว่าจะไม่มีตัวแปรอิสระที่ถูกคัดออกอีก การคัดเลือก
จะสิ้นสุดเมื่อตัวแปรอิสระที่เหลืออยู่ทุกตัวในสมการมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามอย่างมีนัยสำคัญ
ทางสถิติ 

4) Forward Method เป็นวิธีการคัดเลือกตัวแปรอิสระเข้าสู่สมการทีละตัว ตามลำดับความสัมพันธ์กับ
ตัวแปรตาม โดยตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมากท่ีสุดจะถูกคัดเลือกก่อน เมื่อตัวแปร
ถูกคัดเข้าสมการแล้วจะมีการทดสอบว่าตัวแปรอิสระนั้นสามารถทำนายตัวแปรตามได้อย่างมี
นัยสำคัญทางถิติหรือไม่ จากน้ันจะทำการคัดเลือกตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามอันดับ
ถัดมาเข้าสมการ แล้วทำการทดสอบว่าตัวแปรอิสระที่อยู่ในสมการสามารถร่วมกันทำนายตัวแปรตาม
ได้อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติหรือไม่ ทำเช่นนี้ไปจนกว่ราจะไม่มีตัวแปรอิสระใดเข้าไปในสมการได้อีก 
จึงหยุดการคัดเลือกตัวแปรอิสระ ถือว่าสมการที่ได้นั้นเหมาะสมแล้ว 

5) Remove Method เป็นวิธีการกำหนดให้นำตัวแปรอิสระที่ถูกคัดออกจากการวิเคราะห์ของสมการ
พยากรณ์ หลังจากการวิเคราะห์โดยวิธี Enter แล้ว 

  สำหรับการวิจัยครั้งนี้ จะใช้สมการถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE ในการวิเคราะห์ เนื่องจากปัจจัยด้าน
ทำเลที่ตั้งหลายปัจจัยแม้ว่าจะมกีารทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี ท่ีเกี่ยวข้องมาแล้วว่ามีผลต่อราคาขายอาคาร
ชุด แต่มีบางตัวแปรอิสระที่มีความจำเป็นในการนำมาศึกษาร่วมด้วยยังมีงานวิจัยรองรับน้อย ซึ่งวิธี STEPWISE จะ
คัดเลือกตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ตั้งแต่เริ่มต้นกระบวนการ อีกท้ังจุดประสงค์ของงานวิจัยครั้งนี้ ไม่ต้องการอภิปราย
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ตัวแปรอิสระที่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติ เพื่อนำผลการศึกษาไปใช้ศึกษาในการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ต่อไป วิธี STEPWISE 
Method จึงมีความเหมาะสมสำหรับงานวิจัยในครั้งนี้มากท่ีสุด 

2.2.7 แนวคิดการใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ Geographic Information System  

 ศูนย์วิจัยภูมิสารสนเทศเพื่อประเทศไทย ให้ความหมายของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ว่า คือกระบวนการ

ทำงานเกี่ยวกับข้อมูลในเชิงพื้นที่ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ที่ใช้กำหนดข้อมูลและสารสนเทศ ที่มีความสัมพันธ์กับ

ตำแหน่งในเชิงพื้นที่ เช่น ท่ีอยู่ บ้านเลขท่ี สัมพันธ์กับตำแหน่งในแผนที่ ตำแหน่ง เส้นรุ้ง เส้นแวง ข้อมูลและแผนที่ใน 

GIS เป็นระบบข้อมูลสารสนเทศที่อยู่ในรูปของตารางข้อมูล และฐานข้อมูลที่มีส่วนสัมพันธ์กับข้อมูลเชิงพื้นที่ 

(Spatial Data) ซึ่งรูปแบบและความสัมพันธ์ของข้อมูลเชิงพื้นที่ทั้งหลาย เมื่อปรากฏบนแผนที่ทำให้สามารถแปล

และสื่อความหมาย ใช้งานได้ง่าย ช้ันข้อมูลของระบบสารสนเทศภูมิศาสตรป์ระกอบด้วยกลุม่ของข้อมูลเชิงพื้นที่ และ

ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะถูกจัดออกเป็นกลุ่มๆเพื่ออํานวยความสะดวกให้กับผู้ใช้ โดยหลักการแล้ว 

ช้ันข้อมูลจะจําแนกตามลักษณะความคล้ายคลึงกันของข้อมูล ตัวอย่างเช่น แม่น้ํา ลําคลอง หนอง บึง ก็จะจัดอยู่ใน 

กลุ่มเดียวกัน เรียกว่า ช้ันข้อมูลอุทก (hydrological data layer) ถนน ทางรถไฟ ก็จะจัดให้อยู่ในกลุ่มเดียวกัน 

เรียกว่า ช้ันข้อมูลเส้นทางคมนาคม (transportation data layer) เป็นต้น (ศูนย์วิจัยภูมิสารสนเทศเพื่อประเทศไทย

, 2563) ดัง ภาพที่ 5 

 
ภาพที่ 5 การทำงานของระบบ GIS 

ที่มา : ศูนย์วิจัยภูมสิารสนเทศเพื่อประเทศไทย (2563) 

2.2.7.1 องค์ประกอบ และการทำงานของระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์  

  ศูนย์วิจัยภูมิสารสนเทศเพื่อประเทศไทย (2563) อธิบายองค์ประกอบของ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

แบ่งเป็น 5 องค์ประกอบ 1) อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ 2) โปรแกรม 3) ข้อมูล 4) บุคลากร 5) วิธีการและขั้นตอนการ

ทำงาน และมีขั้นตอนการทำงานของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีอยู่ด้วยกัน 5 ขั้นตอน 1) การนำเข้าข้อมูล 2) การ

ปรับแต่งข้อมูล 3) การบริหารข้อมูล 4) การเรียกค้นและวิเคราะห์ข้อมูล 5) การนำเสนอข้อมูล  

2.2.7.2 ข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร ์

  สุเพชร จิรขจรกุล, 2555 ได้อธิบายว่าข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์นั้นแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ  
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  1) ข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) เป็น ข้อมูลเป็นข้อมูลแทนวัตถุ ปรากฎการณ์ สถานการณ์บนพ้ืนผิวโลก 

สามารถอ้างอิงตำแหน่งทางภูมิศาสตร์ (Geo-Referenced) ทำใหส้ามารถคำนวณพื้นท่ี เส้นรอบวง และความยาว 

ทางภาคพื้นดินได้  

  1.1) รูปแบบแรสเตอร์ (raster or grid representation) คือ จุดของเซลล์ที่อยู่ในแต่ละช่องสี่เหลี่ยม 

(grid) โครงสร้างของแรสเตอร์ประกอบด้วยชุดของช่องกริด หรือ pixel ข้อมูลแบบแรสเตอร์เป็นข้อมูลที่อยู่บนพิกัด

แถว นอนและแถวตั้ง 

    1.2) รูปแบบเวกเตอร์ (vector representation) ตัวแทนของเวกเตอร์นี้อาจแสดงด้วย จุด เส้น หรือพื้นที่

ซึ่งถูก กําหนดโดยจดุพิกัด ซึ่งข้อมลูประกอบด้วยจุดพิกัดทางแนวราบ (x, y) และ/หรือ แนวดิ่ง (z) หรือ cartesian 

Coordinate system แบ่งเป็น 3 ลักษณะย่อย หรือ Feature 1) จุด หรือ Point ใช้แทนตำแหน่ง พิกัด ตำแหน่ง

อาคาร จุดจะแสดงค่า พิกัด X, Y หรือ Lat, Long 1คู ่โดยไม่มีข้อมลูความยาว หรือขนาดพื้นที่ 2) ขอ้มูลเส้น Line 

หรือ Arc ใช้แทนลักษณะทางภูมศิาสตร์ที่วางตัวตามทางระหว่างจดุ 2 จุดขึ้นไปต่อเนื่องกัน ข้อมูลเส้น จะมีข้อมูล

ความยาว ซึ่งถูกคำนวณโดยระบบค่าพิกัดของส่วนประกอบภายในขอ้มูลเส้น คือค่าพิกัดของ Vertex และ Node 3) 

พ้ืนที่รูปปิด Polygon ใช้แทนลักษณะทางภมูิศาสตร์ทีม่ีพื้นท่ีเดยีวกัน จะถูกล้อมรอบด้วยเส้นเพือ่แสดงขอบเขต 

ตัวอย่างที่ใช้ข้อมูลพื้นที่ได้แก่ ขอบเขตตำบล อำเภอ จังหวัด ขอบเขตป่า เขตน้ำท่วม เป็นต้น  

  2) ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ (Attribute Data) คือ ข้อมูลเชิงบรรยายหรือข้อมูลตาราง ที่ใช้ประกอบเข้ากับ

ข้อมูลเชิงพื้นที่เสมอ เพื่ออธิบายลกัษณะที่บ่งช้ี ไม่ว่าจะเป็น ช่ือ ขนาดของวัตถุ ปรากฎการณ์ สภาพพื้นที่ หรือเรียก

อีกอย่างหนึ่งว่าการอธิบายคุณลักษณะของรูปแบบข้อมลูเชิงพื้นที่ (Features) 

2.2.7.3 แนวคิดการวิเคราะหเ์ชิงพื้นที่ (Spatial Analysis)  

  ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร ได้อธิบายการวิเคราะห์ข้อมลูในระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรไ์ว้ว่าเป็นหลักท่ีสำคัญทีท่ำให้ระบบสารสนเทศภมูิศาสตรม์ีความแตกต่าง คือไม่เพยีงใช้ในการจัดทำแผนท่ี 

แต่ยังสามารถให้รายละเอียดข้อมลูที่เป็นเชิงพื้นที่ (Spatial Data) และขอ้มูลทีเ่ป็นเชิงบรรยาย (Non-Spatial 

Data) มาใช้ในการวิเคราะห์ได ้ โดยรูปแบบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์แบ่งเป็นรูปแบบหลกัในการวิเคราะห์

ข้อมูล 4 แบบ (ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร, 2563) 

1) การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงพื้นที่ Analysis of Spatial Data  

  1.1) การแปลงระบบพิกัดทางภมูศิาสตร์ (Transformation or Projection)  

 1.2) การต่อแผนท่ี (Mosaic) หรือการเทียบขอบ (Edge-matching)  

  1.3) คำนวณพื้นท่ี, เส้นรอบวง และระยะทาง 

2) การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงบรรยาย Analysis of Attribute Data ในการประมวลผลข้อมลูในระบบ

สารสนเทศภมูิศาสตร์ เราจะใช้การแก้ไขข้อมูล ตรวจสอบความถูกตอ้ง และวิเคราะห์ผล ข้อมูลเชิง

บรรยาย ซึ่งกระบวนการนีดู้คล้ายกับกระบวนการวเิคราะห์ผลในรูปแบบดั้งเดิม ซึ่งอาศัยกระบวนการ

ฐานข้อมูลและสถิติ  
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  2.1) การแก้ไขข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Editing Function)  

  2.2) การสอบถามข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Query Function)  

3) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่ร่วมกับข้อมูลเชิงบรรยาย ( Integrated of Spatial and attribute 

data) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงบรรยายร่วมกับข้อมูลเชิงพื้นที่จะทำให้  ระบบสารสนเทศมี

ประสิทธิภาพสูงมากขึ้น และระบบสารสนเทศภูมศิาสตร์อาจใช้งานร่วมกับโปรแกรมประยุกต์อื่นๆ ซึ่ง

จะทำให้การทำงานบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น ในกระบวนการนี้เป็น

การทำงานร่วมกันกับข้อมูลเชิงพื้นที่และข้อมูลเชิงบรรยาย คือเมื่อเราทำการเปลี่ยนแปลงหรือ

ดัดแปลงข้อมูลเชิงบรรยายแล้ว ทำให้ตำแหน่งที่ตั้งหรือข้อมูลเชิงพื้นที่จะถูกสร้างขึ้นมาใหม่ด้วย 

ประกอบด้วย  

    3.1) การเรียกค้นข้อมลู (Retrieval)  

   3.2) การแบ่งกลุ่มข้อมูล (Classification)  

    3.3) การจัดกลุ่มข้อมลูใหม่ (Reclassify) โดยการใช้ข้อมูลเชิงบรรยายอันใดอันหนึ่งหรือหลาย

อันรวมกัน เช่น การจัดกลุ่มพื้นท่ีโดยอาศัยการแบ่งพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครเป็น เขตชั้นนอก ช้ันกลาง ช้ันใน 

เท่านั้น การจัดกลุ่มข้อมลูใหม่ประกอบไปด้วย Dissolve, Merge, Measurement 

  4) การซ้อนทับข้อมูล (Overlay Technique) การซ้อนทับข้อมูล เปน็ข้ันตอนหน่ึงที่สำคัญและเป็นพ้ืนฐาน

ทั่วไปในระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ หลักการคือการนำข้อมูลที่มีอยู่เข้ามารวมกันจากแหล่งข้อมูลทีม่ีอยู่หลากหลาย 

เพื่อใช้ในการตัดสินใจแก้ปัญหา (Decision Making) มีประโยชน์ในการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ เช่น การศึกษาพื้นที่

ศักยภาพ เป็นต้น โดยหลักการ ในการซ้อนทับข้อมูลโดยทั่วไปในการซ้อนทับข้อมูลแผนท่ีจะอาศยัจุดคู่ควบ (x,y) 

และข้อมลูเชิงบรรยายจะถูกสร้างขึ้นใหม่ หลังจากท่ีเราทำการ overlay ในระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์การซ้อนทับ

ข้อมูลอาจจะใช้กระบวนการทางเลขคณติ (arithmetic) (เช่น การบวก, ลบ, คูณ, หาร) หรือตรรกศาสตร์ logical 

(เช่น AND, OR, XOR, etc.) 

  รูปแบบของการซ้อนทับข้อมูล (1) แนวระยะห่างด้วย Buffer เป็นการหาระยะทางให้ห่างจากรูปแบบ

ภูมิศาสตร์ (Featues) ที่กำหนด (2) การตัดขอบเขตข้อมูลด้วย Clip เป็นการตัดข้อมูลแผนที่ออกจาก Theme 

เป้าหมาย (3) การหาพ้ืนที่ซ้อนทับด้วย Union เป็นฟังก์ช่ันทางคณิตศาสตร์ที่เกิดจากการสนใจในพื้นที่ของวัตถุที่

ซ้อนกัน มากกว่า 2 พืน้ท่ี โดยที่เป็นการรวมแผนท่ีจำนวน 2 พื้นที่ข้ึนไปเข้าด้วยกัน โดยสร้างขึ้นมาเป็นแผนท่ีชุดใหม 

(4) การหาพ้ืนที่ซ้อนทับแบบ Intersect เป็นการซ้อนทับ (Overlay) ข้อมูลระหว่างสองข้อมูล (5) การหาพ้ืนที่

ซ้อนทับข้อมูลแบบ Identity เป็นต้น ซึ่งสามารถอธิบายดังภาพท่ี 6 
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ภาพที่ 6 การวิเคราะห์ข้อมูล Vector ด้วยวิธี Overlay Technique 

ที่มา : Saylordotorg.github.io (2022) 

  ส่วนในการปฏิบตัิใช้งานจริงนั้นเกดิจากการผสมผสานของขั้นตอนตา่งๆ ข้างต้น ซึ่งต้องอาศัยประสบการณ์

ของผู้ปฏิบัติงานในการทำงานทางด้าน GIS โดยการใช้โปรแกรมต่างๆ ให้เหมาะสมต่อวัตถุประสงค์ของการใช้

รูปแบบคำสั่งนั้นๆ ด้วย 

2.2.8 แนวคิดการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ Potential Surface Analysis 

  Nottinghamshine and Dirbyshire (1969) อธิบายขั้นตอนการวิเคราะห์ว่า เป็นการนำปัจจัย (Factor) 

ต่างๆ ซึ่งจะพิจารณาร่วมกันเพื่อหาที่ตั้งเหมาะสมสำหรับกิจกรรมหนึ่งบนพื้นที่ที่สามารสนองตอบเป้าหมาย หรือ

วัตถุประสงค์ โดยมิขั้นตอนการวิเคราะห์ดังนี้ 

  1) กำหนดเป้าหมาย วตัถุประสงค ์ท่ีสนองต่อนโยบายของกิจกรรมบนพ้ืนท่ีนั้น 

   2) กำหนดตัวแปรที่เป็นตัวแทน และเป็นวัตถุประสงค์โดยเลือกปฎิบตัิ (Discriminatory Objectives) 

และค่าน้ำหนักของแตล่ะตัวแปรซึง่อาจเป็นชุดเดียวหรือหลายชุดได้ 
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  3) แบ่งพื้นที่ศึกษาออกเป็นบล็อคย่อยโดยใช้ตารางกริด ขนาดของบล็อกหรือช่วงกริดควรพิจารณาให้

เหมาะสมกับขนาดของพื้นที่ศึกษา และรายละเอียดของระดับพื้นที่ยอ่ยท่ีแต่ละตัวแปรจะแสดงในรูปแผนท่ีได ้

  4) ป้อนข้อมูลหรือคะแนนดิบของแต่ละตัวแปรลงในแต่ละบล็อกจนครบทุกบล็อกและทุกตัวแปร โดยแยก

คะแนนของแต่ละตัวแปรออกจากกันเป็นคนละตาราง หรือคนละช้ันข้อมูล (Layer) 

  5) แปลงคะแนนดิบของแต่ละตัวแปรให้อยู่ในมาตรฐานเดยีวกัน โดยใช้สูตร 

 

 

 

 

 

   

  6) นำค่าน้ำหนักของตัวแปรมาคณูเข้ากับคะแนนแตล่ะช่วงกริด หรือบล็อกที่ปรับมาตรฐานแล้ว และรวม

คะแนนท่ีปรับมาตรฐานถ่วงน้ำหนกัแล้วของแต่ละบล็อกในทุกตัวแปรเข้าด้วยกัน 

  7) นำคะแนนท่ีได้จากการรวมคะแนนของแต่ละบล็อกข้างต้นมาแจกแจงและจัดลำดับขั้นเพื่อหาพ้ืนท่ีที่มี

ศักยภาพเหมาะสมในการทำกิจกรรมต่างๆ บนพ้ืนท่ีนั้นในระดับต่างๆ ตามความเหมาะสม 

  วรรณศิลป์ พีรพันธุ์, 2546 กล่าวว่ามีความจำเป็นต้องปรับค่าคะแนนโดยตรง โดยปรับค่าคะแนนดิบที่มาก

ที่สุดของตัวแปรแต่ละปัจจัยเท่ากับค่า K และค่าคะแนนดิบที่น้อยที่สุดเท่ากับ 0 แต่ในบางครั้งเราไม่สามารถใช้การ

ปรับคะแนนโดยตรงกับข้อมูลหรือคะแนนดิบที่มีอยู่ได้ จำเป็นต้องปรับในทางตรงกันข้าม เช่น ปัจจัยการใกล้แหล่ง

ชุมชน ถ้าเราใช้ระยะห่างจากแหล่งชุมชนมาพิจารณา จะพบว่ายิ่งห่างจากแหล่งชุมชนเท่าใด ศักยภาพในการพัฒนา

จะยิ่งลด เมื่อใช้สมการดังกล่าว จะทำให้ค่าคะแนนปรับมาตรฐานของบล็อกที่อยู่ห่างจากแหล่งชุมชนมีค่าสูงสุด ซึ่ง

ตรงกันข้ามกับความเป็นจริงและวัตถุประสงค์ จึงควรมีศักยภาพในการพัฒนาที่ต่ำสุด ดังนั้นต้องปรับแก้สมการใหม่

สำหรับปัจจัยที่ค่าคะแนนดิบตรงข้ามกับศักยภาพการพัฒนา ดังนี้ 

 

  จากนั้นจึงนำคะแนนปรับมาตรฐานที่ได้ไปคณูกับค่านำ้หนักของตัวแปร และนำไปรวมกับคะแนน

มาตรฐานถ่วงน้ำหนักของปัจจัยอืน่ๆ ตามปกติ การวัดผลและสรุปผลพื้นท่ีเหมาะสมจากการวิเคราะห์ด้วย PSA 

หลังจากการวิเคราะห์ตัวแปร ให้ค่าน้ำหนักตัวแปร อาจมีการใช้สมการถดถอยพหเุข้ามาช่วยให้คา่น้ำหนักของตัว

แปรที่มีความสัมพันธ์ที่สดุ และนำมาใช้ร่วมกับวิธีทางสารสนเทศภมูิศาสตร์คือวิธี Overlay Technique ทำให้ได้

พื้นที่เหมาะสมต่อการพัฒนาสามารถสรุปผลการศึกษาออกเป็นพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับต่างๆ เช่นการแบง่ระดับเป็น 3 

ระดับ 5 ระดับ แล้วแต่วัตถุประสงค์และความละเอียดของการศึกษา โดยที่ค่าพ้ืนท่ีเหมาะสมท่ีสุดจะมคี่าคะแนนมาก
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ที่สุด และสามารถแสดงผลเป็นค่าร้อยละ หรือสถติิบรรยายร่วมกับแผนที่ในข้ันตอนการสรุปผลการศกึษาได้ ดังภาพ

ที่ 6  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่8 ตัวอย่างพื้นที่เหมาะสมจากการวิเคราะห์ด้วย Potential Surface Analysis 

ที่มา : ฐิติรัตน์ ปั้นบำรุงกิจ (2546) 

  โดยการใช้วิ ธี  Overlay Technique สามารถปรับค่ าถ่ วงน้ ำหนั กได้  เรียกว่ า Weight Overlay 

Technique เป็นวิธีการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ ทำได้ทั้งข้อมูล Raster และ Vector โดยข้อมูล Raster สามารถใช้คำสั่ง 

Weighted Overlay ได้ในซอฟท์แวร์ ArcGIS ดังภาพที่ ... ส่วนข้อมูล Vector จะใช้หลักการการเดียวกับการถ่วง

น้ำหนักในข้อมูล Raster โดยใช้วิธีการถ่วงค่าน้ำหนักตามปกติดังนี้ 

 

 

 

 

 แต่ในการซ้อนทับข้อมูลด้วยวิธี Overlay จะต้องใช้วิธีการปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยายหรือ Attribute Data ใน

การคำนวณค่าคะแนนออกมาเป็นคะแนนดิบในแต่ละชั้นข้อมูล จากนั้นจึงนำมาวิเคราะห์การซ้อนทับด้วยวิธี Union 

เพื่อนำผลรวมของคะแนนดิบมาจนได้เป็นค่าคะแนนท่ีได้รับการถ่วงน้ำหนักแล้ว จึงนำมา Classify ตามวัตถุประสงค์

ของการศึกษาต่อไป 
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ภาพที่ 9 วิธีการวิเคราะห์ Weighted Overlay ด้วยซอฟท์แวร์ ArcGIS 

ที่มา : ESRI (2022) 

 

2.2.9 แนวคิดการแบ่งส่วนการตลาดตามราคาอาคารชุด Condominium Segmentation 

ตารางที่ 11 การแบ่งส่วนตลาดอาคารชุด 

ส่วนตลาด ราคาเฉลีย่ บาท / ตารางเมตร ราคาเริ่มต้น 

Super Luxury Class 300,000 - 15 ล้านบาท 

Luxury Class 200,000 299,999 8 ล้านบาท 

High Class 150,000 199,999 - 

Upper Class 100,000 149,999 - 

Main Class 70,000 99,999 - 

Economy Class 50,000 69,999 - 

Super Economy Class - 49,999 - 

ที่มา : Thinkofliving (2563). 

2.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

  งานวิจัยครั้งนี้ เป็นงานวิจัยที่มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาในสองประเด็น คือประเด็นการศกึษา

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจยัด้านทำเลที่ตั้งกับราคาขายอาคารชุด ซึง่มีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องทั้งระดับวิทยานิพนธ์ และ

การค้นคว้าอิสระ และประเด็นเกี่ยวกับการศึกษาพ้ืนท่ีศักยภาพทีม่ีความเหมาะสม หรือ Potential Surface 

Analysis  

2.3.1 งานวิจัยเกี่ยวกับการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด 

  พิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดที่มีผลต่อราคาขาย 

กรณีศึกษา แนวรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีสยาม ถึง สถานีแบร์ริ่ง มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อ

ราคาขายห้องชุดตามแนวรถไฟฟ้า เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบันด้านทำเลที่ตั้ง และราคาขายของห้องชุด และนำมา

วิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายห้องชุด และจัดลำดับความสำคัญของปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้ง ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งอธิบายความสัมพันธ์ของราคาขายอาคารชุดได้ถึงร้อยละ 72 

และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ต่อราคาขายท่ีมีนัยทางสถิติมี 4 ตัวแปร คือ ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า โรงเรียนมัธยม
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ต้น ความกว้างของถนนหน้าโครงการ และระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน ซึ่งผลการศึกษา มีการศึกษา

เปรียบเทียบกับทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และยังเสนอแนะระยะห่างที่เหมาะสมตามแนวคิดชุมชนละแวกบ้าน 

หรือ Neighborhood Concept  

 นิธิกร เช้ือเจ็ดตน (2561) ศึกษาเรื่อง ผลกระทบของปัจจัยเชิงพื้นท่ีต่อราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพ

และปริมณฑล โดยมิวัตถุประสงค์ในการศึกษาเพื่อศึกษาผลกระทบจากปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อความสัมพันธ์ราคา

คอนโดมิเนียม ระดับโครงการ และระดับยูนิต และศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยเชิงเวลาและวงจรอสังหาริมทรัพย์ 

กับราคาคอนโดมิเนียม เปรียบเทียบและปรับปรุงผลงานวิจัยที่เคยมีมาในอดีต โดยอภิปรายผลการศึกษาเพื่อเป็น

ประโยชน์ต่อการวางแผนพัฒนาเมืองในแง่อิทธิพลการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานระบบขนส่งทางรางต่อการพัฒนา

โครงการที่อยู่อาศัยในแนวสูง เป็นประโยชน์ต่อการประเมินมูลค่า ในการใช้ประโยชน์ของรัฐ โดยการจัดเก็บภาษีที่

เกี่ยวกับมูลค่าทรัพย์สินเป็นวัตถุประสงค์สำคัญ ซึ่งผลการศึกษาพบว่าตัวแปรที่มีนัยสำคัญบางตัวแปรไม่สอดคล้อง

กับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่นตัวแปรของคอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้ศูนย์ราชการ พบว่าราคายิ่งลดลง เป็นเพราะ

การศึกษาเป็นเชิงภูมิภาค จึงเสนอแนะให้ศึกษาในระดับย่านจะสะท้อนสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้ดีกว่า  

  ปัญญวัฒน์ จุฑามาศ (2559) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการกำหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขต

กรุงเทพมหานครตอนเหนือ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัย หรือคุณลักษณะต่างๆ ของคอนโดมิเนียมที่มีผลต่อ

การกำหนดราคาของคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนเหนือ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ ลงทุน และผู้ซื้อ

คอนโดมิเนียมเพื่อการอยู่อาศัยสามารถให้ลำดับความสำคัญในการเลือกซื้อ และการคาดการณ์ราคาคอนโดมิเนียมที่

เหมาะสมสำหรับการซื้อของตน  งานวิจัยช้ินนี้ได้ใช้แบบจำลอง Hedonic Price Method ทั้ง 3 คุณลักษณะ มา

ประยุกต์การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยหรือคุณลักษณะต่างๆ และใช้ Regression Analysis เพื่อศึกษา

ทิศทาง และความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระที่มีผลต่อราคาต่อตารางเมตรของคอนโดมิเนียม โดยผลการศึกษา

สามารถนำเสนอราคาดุลยภาพ ตำแหน่งช้ันของห้องที่ควรซื้อ ราคาค่าส่วนกลาง ขนาดพื้นที่โครงการ ซึ่งเป็น

ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการในการนำไปวิเคราะห์กลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อวางแผนกำหนดราคาให้เหมาะสมกับ

ความต้องการได้  

2.3.2 งานวิจัยเกี่ยวกับการศึกษาพื้นที่ศกัยภาพที่มีความเหมาะสม 

ฐิติรัตน์ ปั้นบำรุง (2559) ทำการศึกษาการวิเคราะห์พื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด

ในพัทยา มีวัตถุประสงค์เพื่อประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ในการหาทำเลที่ตั้งอาคารชดุ โดยคัดเลือกพื้นที่

เหมาะสมมากที่สุดในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ใช้ตัวแปรด้านธรณวีิทยา การใช้ประโยชน์ที่ดิน กฎหมาย พื้นที่น้ำ

ท่วมขัง ความสะดวกในการเข้าถึง ราคาที่ดิน และการใกล้แหล่งชุมชน รวมถึงความปลอดภัยในย่าน โดยใช้ 

Multiple Regression จากการตอบแบบสอบถามในการคัดกรองตัวแปร เพื่อให้ค่าน้ำหนักตัวแปร เพื่อศึกษาหา

พื้นที่เหมาะสมโดยใช้ Potential Surface Analysis การศึกษาพบว่าพ้ืนท่ีเหมาะสมมากท่ีสุด มีพื้นท่ี 9.64 ตาราง

เมตร คดิเป็นร้อยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด มีคุณลักษณะเป็นพื้นที่บริเวณตะกอนเชิงผา มทีี่ตั้งในผังการใช้
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ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยหนาแน่นมาก และพาณิชยกรรม และเป็นพื้นที่ท่ีไม่มีปญัหาดา้นพ้ืนท่ีลุ่มน้ำขัง 

รวมถึงมีความสะดวกในการเข้าถึงเนื่องจากอยู่ใกล้ถนนสายรองที่มีเขตทางกว้าง 20 – 30 เมตร  

  ชัยวัฒน์ แก้ววิจิตร์ (2558) ศึกษาการประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ร่วมกับการวิเคราะห์เชิง

ลำดับขั้น เพื่อศึกษาพ้ืนท่ีศักยภาพในการสร้างท่าเรือบก จังหวัดนครราชสีมา ในการศึกษามีวิธีวิเคราะห์เชิงลำดับขั้น

เพื่อหาค่าความสำคัญของปัจจัยหลัก ปัจจัยรอง และปัจจัยย่อย เพื่อนำมาสู่การวิเคราะห์ด้วยวิธี Spatial Analysis 

เพื่อหาว่าพื้นที่ใดในจังหวัดนครราชสีมามีความเหมาะสมในการเป็นที่ตั้งของท่าเรือบกมากท่ีสุด มาก ปานกลาง และ

น้อย ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยหลักคือด้านคมนาคมขนส่งสำคัญที่สุด ปัจจัยรองคือปัจจัยด้านโครงข่ายขนส่ง และ

ปัจจัยย่อยคือพื้นที่เสี่ยงอุทกภัย โดยพื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างท่าเรือบกคิดเป็นร้อยละ 6.24 ของพื้นที่ทั้งหมด และ

อำเภอบัวใหญ่บริเวณใกล้สถานีรถไฟบัวใหญ่ มีศักยภาพมากที่สุด 0.53 ตารางกิโลเมตร  

2.3.3 บทสรุปการทบทวนงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ตารางที่ 12 สรุปการทบทวนงานวิจัยด้านปัจจยัด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด 

งานวิจัยเกี่ยวกบัการศึกษาปัจจัยดา้นทำเลทีต่ั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด 

ผู้วิจัย นิธิกร เชื้อเจ็ดตน, 2561 พิโรดม พิริยพฤทธิ์, 2560 ปัญญวัฒน์ จุฑามาศ, 2559 

ชื่อเรื่อง ผลกระทบปัจจยัเชิงพื้นที่ ต่อราคา

คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพและ

ปริมณฑล 

ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งของโครงการ

อาคารชุดที่มีผลต่อราคาขาย 

กรณีศึกษา แนว BTS  

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการกำหนดราคา

คอนโดมิเนียมในเขต

กรุงเทพมหานครตอนเหนือ  

วัตถุประสงค ์ 1. เพื่อศึกษาผลกระทบจากปัจจัย

ต่างๆ ที่มีผลต่อความสัมพันธ์ต่อ

ราคาคอนโดมิเนียม ระดับโครงการ 

และระดับยูนิต ประกอบไปด้วย 

การเข้าถึงของระบบขนส่งทางราง 

ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ และปัจจัย

อื่นๆ เช่น ลักษณะกายภาพ และ

ลักษณะพื้นที่ย่านของคอนโดมิเนียม 

2. ศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยเชิง

เวลาและวงจรตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

กับราคาคอนโดมิเนียม เปรียบเทียบ

ผลการศึกษาในงานวิจัยในอดีต 

1.เพื่อศึกษาปัจจยัด้านทำเลที่ตั้งที่มี

ผลต่อราคาขายห้องชุด ตามแนว

รถไฟฟ้า 

2. เพื่อศึกษาสถานภาพปัจจุบันด้าน

ทำเลที่ตั้ง และราคาขายห้องชุด 

3. เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของ

ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคา

ขายหอ้งชุด และจัดลำดับความสำคัญ

ของปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง 

1.เพื่อศึกษาปัจจยั หรือคุณลักษณะ

ต่างๆ ของคอนโดมิเนียม ที่มีผลต่อ

การกำหนดราคาคอนโดมิเนียมใน

พื้นที่กรุงเทพมหานครตอนเหนือ 
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ตัวแปรที่ใช ้ ตัวแปรตาม : ราคาขายต่อตาราง

เมตร  

ตัวแปรอิสระ : 1) ลักษณะทาง

กายภาพของคอนโดมิเนียม  

ข้อมูล โครงการ , ข้อมูลห้องชุด , 

ข้อมูลสิ่งอำนวยความสะดวก 2) 

ลั ก ษ ณ ะ ต ำ แ ห น่ ง ที่ ตั้ ง ข อ ง

คอนโดมิเนียม ระยะห่างจากสถานี

รถไฟฟ้าที่ ใกล้ที่สุด , ระยะทางถึง

ทางด่วน,  ระยะทางถึงท่าอากาศ

ยานดอนเมือง, สุวรรณภูมิ 

3 )  ลั ก ษ ณ ะ พื้ น ที่ ย่ า น ข อ ง

คอนโดมิเนียม 

ตัวแปรตาม : ราคาขายต่อตารางเมตร 

ตัวแปรอิสระ : 1) หมวดหมู่ศูนย์กลาง

ธุรกิจ 2) หมวดหมู่ระบบขนส่งมวลชน 

3) หมวดหมู่ เส้นทางคมนาคม และ

การเข้าถึง 4) หมวดหมู่พาณิชยกรรม 

5) หมวดหมู่สถานศึกษา 6) หมวดหมู่

สถานพยาบาล 7) หมวดหมู่สถาน

นันทนาการ  

ตัวแปรตาม : ราคาขายต่อตาราง

เมตร 

ตัวแปรอิสระ : 1) หมวดหมู่ปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้ง : บริเวณกรุงเทพเหนือ

,  ร ะ ย ะ ห่ า ง ร ถ ไ ฟ ฟ้ า ,  วิ ว

สวนสาธารณะ พื้นที่สีเขียว, ตำแหน่ง

ชั้นของห้อง, ตำแหน่งห้องมุม 2) 

ปัจจัยโครงสร้างอาคาร : ขนาดพื้นที่ 

จ ำน วน ห้ อ ง  ห้ อ งน้ ำ  ห้ อ งค รั ว 

เฟอร์นิเจอร์ จำนวนชั้น จำนวนห้อง

ทั้ งหมด พื้ นที่ โครงการ ที่ จอดรถ 

ความพร้อมเข้าอยู่อาศัย ชื่อเสียง 3) 

ปัจจัยสภาพแวดล้อม : โรงพยาบาล 

มหาวิทยาลัย ห้างสรรพสินค้า สิ่ง

อ ำน วย ค วาม สะ ด วก  ค่ าบ ำรุ ง

ส่วนกลาง 

ข้อค้นพบ และ

ข้อเสนอแนะ

ในงานวิจัย 

1. การศึกษาปัจจัยเชิงพื้นที่ ที่มีผล

ต่อราคาคอนโดมิเนียม โดยใช้พื้นที่

กรุงเทพมหานคร เพื่ออภิปรายการ

จั ด เก็ บ ภ าษี อ สั งห า ริ ม ท รั พ ย์  

ประโยชน์ด้านผังเมือง 

2.  ควรศึกษาเจาะจงเฉพาะย่าน

มากกว่า เนื่องจากตัวแปรที่กระทบ

แตกต่างกัน ตัวแปรบางตัวอาจไม่

ตรงกับความเป็นจริงของสภาพ

ตลาดอสังหาริมทรัพย์  

1 . ตั ว แ ป ร ที่ มี ผ ล ม า ก ที่ สุ ด คื อ 

ระยะห่างจากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

– มีการแปรผกผัน 

2. ปัจจัยด้าน ศูนย์กลางธุรกิจไม่มี

นั ย ส ำคั ญ  แ ต่ ยั งค งแ ป รผ ก ผั น 

เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีหลาย

ศูนย์กลาง 

3. สามารถนำเสนอระยะห่างที่

เหมาะสมตามทฤษฎ ี

Neighborhood Concept. 

1. การศึกษาปัจจัยโดยใช้ Hedonic 

Pricing Method ทั้ง 3 คุณลักษณะ 

ตรงตามสมมติฐาน  

 

2. ข้อค้นพบสามารถนำไปวางแผน 

และกำหนดกลยุทธ์ทางการตลาดให้

เหมาะสมกับการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดในเขตพื้นที่ศึกษากรุงเทพ

ตอนเหนือได้  เช่น ราคาดุลยภาพ 

ขนาดโครงการ ระยะห่างที่เหมาะสม

จากรถไฟฟ้า เป็นต้น  

สิ่งที่นำมาใช้ -

การศึกษาต่อ

ยอด 

จากงานวิจัย 

1. ศึกษาเฉพาะย่าน เพื่อให้ตัวแปร

สะท้อนสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

2. ศึกษาสหสัมพันธ์พหุเพื่อใช้ในการ

วิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพ ในเชิงการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย 

1. ศึกษาพื้นที่กรุงเทพฝั่งตะวันตก ใน

บริบทการเชื่อมต่อเขตชานเมือง 

2 . ใช้  GIS ใน ก ารวิ เค ราะห์  PSA 

เพื่อให้การศึกษาเป็นรูปธรรมมากขึ้น 

แ ล ะ น ำ ท ฤ ษ ฎี  Neighborhood 

Concept มาใช้ศึกษาร่วม 

3. มีการศึกษาเชิงคุณภาพในการคัด

1 . ป ร ะ ยุ ต ก์ ตั ว แ ป ร เพื่ อ ใช้ ใน

การศึกษา 

2. ส า ม า ร ถ น ำ วิ ธี แ ป ร ผ ล ท า ง

สถิติศาสตร์ โดยการใช้ MRA มาแปร

ผ ล เพื่ อ ก า รน ำ เส น อ  แ ล ะ ว า ง

แผนพัฒนาโครงการอาคารชุด 

3. การศึกษาครั้งนี้ยังใช้เพื่อแสดง
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กรองตัวแปร เพื่ออภิปรายร่วมด้วย มาตรฐานระยะห่างของปัจจัยด้าน

ทำเลที่ตั้ง และพื้นที่ศักยภาพอีกด้วย 

 

ตารางที่ 13 สรุปการทบทวนงานวิจัยเกี่ยวกับการวเิคราะห์พื้นท่ีศักยภาพเหมาะสม 

งานวิจัยเกี่ยวกบัการศึกษาการวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสม 

ผู้วิจัย ฐิติรัตน์ ปั้นบำรุง, 2546 ชัยวัฒน์ แก้ววิจิตร์, 2558 

ชื่อเรื่อง การวิเคราะหพ์ื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตวั

ของอาคารชุดในพัทยา 

การประยุตก์ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และการวิเคราะห์เชิง

ลำดับขั้น เพือ่วิเคราะหพ์ื้นที่ศักยภาพในการสร้างท่าเรือบก 

จังหวัดนครราชสีมา 

วัตถุประสงค ์ เพื่อประยุกต์ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ในการ

หาทำเลที่ตั้งอาคารชุด โดยคัดเลือกพื้นที่เหมาะสม

มากที่สุดในเมืองพัทยา 

เพื่อประยุตก์ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และกระบวนการ

วิเคราะห์เชิงลำดับขั้นในการหาพื้นที่ศักยภาพในการสร้างท่าเรือ

บก ในจังหวัดนครราชสีมา 

ตัวแปรที่ใช ้ ตัวแปรตาม : พื้นที่เหมาะสม 

ตัวแปรอิสระ : ลักษณะข้อมูลเชิงธรณีวิทยา , การใช้

ประโยชน์ที่ดิน, กฎหมาย, พื้นที่น้ำท่วม / ที่ลุ่มน้ำขัง, 

ความสะดวกในการเข้าถึง, ราคาที่ดิน , ใกล้แหล่ง

ชุมชน, ความปลอดภัย 

ตัวแปรตาม : พื้นที่เหมาะสมในการสร้างท่าเรือบก 

ตัวแปรอิสระ :  

1. ปัจจัยด้านกายภาพ การคมนาคมขนส่ง ผังเมือง 

2. จุดต้นทาง ปลายทางสินค้า ภูมิประเทศ การเข้าถึงโครงข่าย

ขนส่ง สภาพการจราจร ลักษณะการใช้ที่ดิน 

3. ความลาดชันของพื้ นที่  ระยะห่ างจากถนนสายหลัก 

ระยะห่างจากรถไฟ การเดินทางผ่านศูนย์กลางธุรกิจ ประเภท

การใช้ที่ดิน พื้นที่เสี่ยงอุทกภัย 

ข้อค้นพบ และ

ข้อเสนอแนะใน

งานวิจัย 

1. มีการใช้ Multiple Regression ในการกำหนดค่า

น้ ำหนั กตั วแปร ซ่ึ งได้ตั วแปรมาจากเครื่อ งมื อ

แบบสอบถาม เพื่อวิ เคราะห์  Potential Surface 

Analysis ด้วย ระบบ GIS 

2. ลักษณะทางธรณีวิทยา การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

กฎหมาย น้ำท่วม การเข้าถึง ราคาที่ดิน แหล่งชุมชน 

ความปลอดภัย เป็นปัจจัยที่ใช้เพื่อหาพื้นที่เหมาะสม

ในการพัฒนาอาคารชุด  
 

การศึกษาศักยภาพพื้นที่ควรแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ  

1) ค่าความสำคัญของปัจจัย 

2) การวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพที่มีความเหมาะสม  

3) การตัดสินใจเลือกพื้นที่สำหรับการพัฒนาตามเป้าหมาย โดย

ใช้ AHP เพื่อเลือกพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งที่มีศักยภาพเหมาะสมมาก

ที่สุด  
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ข้อแตกตา่ง และ

สิ่งที่นำมาใช้

ศึกษาต่อยอด 

จากงานวิจัย 

1. เลือกใช้ตัวแปรอิสระ จากทฤษฎี และงานวิจยัที่

ผ่านมาในอดีต และมกีารคัดกรองตัวแปรโดยใช้วิธีเชิง

คุณภาพโดยการสัมภาษณ์ และเชิงปริมาณ โดยการ

ทำ Factor Analysis ก่อนนำตัวแปรมาใช้ศึกษา เพือ่

ความเป็นเหตุเป็นผลในการศึกษา 

2. ใช้แนวคิด Neighborhood Concept มาใช้

อ้างอิงตัวแปร และอภิปรายร่วมกบัผลการศึกษา 

Potential Surface Analysis 

1. ในการศึกษาครั้งนี้ ใช้เพียงการวิเคราะห์ PSA เพื่อแบ่งพื้นที่

เหมาะสมตามระดับราคาตา่งๆ เพือ่นำเสนอปัจจยัด้านทำเล

ที่ตั้งที่เหมาะสมซึ่งมีผลต่อราคาอาคารชุด 
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ตารางที่ 14 สรุปตวัแปรที่ไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง  

 
ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

เกณฑ์

ของ 

Wyatt,

 1996

การจําแนกหมวดหมู่ ลําดับ ร ายการ ตัวแปร ตัวช้ีวัด
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4

1 ระยะห่างจากศูนย์ย่านธุรกิจ ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

2 พ้ืนทีย่่าน คุณลักษณะ • ✓ ✓ ✓

3 รถไฟฟ้า ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

4 รถประจําทาง ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓

5 สนามบิน ระยะห่าง • ✓

พาณิชยกรรม 7 ตลาด และศูนย์การค้า ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

สถานศึกษา 8 ใกล้สถานศึกษาระดับต่างๆ ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

9 ระยะทางถึงถนนสายหลัก ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓

10 สะพานข้ามแมน่้ํา ระยะห่าง • ✓

11 สภาพการจราจรติดขัด ระยะห่าง • ✓ ✓

12 ระยะห่างจากทางด่วน ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

13 ความกว้างถนนหน้าโครงการ ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

14 สภาพถนน คุณลักษณะ • ✓ ✓

15 คะแนนการเดินได้ Good Walk ค่าคะแนน • ✓

สวนสาธารณะ 16 สวนสาธารณะ ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

สถานพยาบาล 17 สถานพยาบาล ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

18 สนามกีฬา ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓

19 สถานทีพั่กผ่อนหย่อนใจ ระยะห่าง • ✓

20 ระยะห่างจากแมน่้ําเจ้าพระยา ระยะห่าง • ✓ ✓ ✓ ✓

21 ระยะห่างจากทะเล ระยะห่าง • ✓

22 ภูมปิระเทศ คุณลักษณะ •

23 ภูมอิากาศ คุณลักษณะ •

24 ภัยพิบัติน้ําท่วม ระยะห่าง •

25 ผังเมอืงรวม ค่าคะแนน • ✓ ✓ ✓ ✓

26 ข้อบัญญัติท้องถ่ิน คุณลักษณะ • ✓

27 โครงสร้างอาคาร รูปแบบสถาปัตย์ คุณลักษณะ • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

28 พ้ืนทีโ่ครงการ จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

29 พ้ืนทีใ่ช้สอย จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

30 จํานวนชั้น จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

31 จํานวนห้อง จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

32 คุณลักษณะของห้อง และ อาคาร คุณลักษณะ • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

33 จํานวนทีจ่อดรถ จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

34 จํานวนลิฟท์ จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

35 สระว่ายน้ํา คุณลักษณะ • ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

36 สวนภายในโครงการ คุณลักษณะ • ✓ ✓ ✓ ✓

37 จํานวนค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จํานวน • ✓ ✓ ✓ ✓

38 ความสามารถในการเก็บค่าใช้จ่าย จํานวน • ✓

39 ราคาทีดิ่น จํานวน • ✓

40 ต้นทุนโครงการ จํานวน • ✓

41 การบริหารจัดการ คุณลักษณะ • ✓ ✓

กฎหมายท่ีเก่ียวกับการ พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ีศึกษา

ขนส่งมวลชน

ศูนย์กลางเมือง

ความสะดวกในการ เข้าถึง

นันทนาการ

ภูมิศาสตร์

กายภาพ

กฎหมาย

ทรัพย์สิน

เศรษฐกิจ

สาธารณูปโภค, ส่ิงอํานวยความสะดวก

คุณลักษณะ และโครงสร้างของโครงการ

การเงิน
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บทที่ 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 

   

  การศึกษาในครั้งนี้ เป็นการวิจัยโดยใช้ข้อมูลเชิงปริมาณจากการรวบรวมข้อมูลราคาอาคารชุดในพื้นที่

ศึกษา โดยใช้ข้อมูลตลาดอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งมีการปรับปรุงมาตรฐานของข้อมูล

โดยการสำรวจข้อมูลทุติยภูมิจากรายละเอียดผังห้องชุดของโครงการอาคารชุดในพื้นท่ีศึกษา ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2559 ถึง

ปี พ.ศ. 2563 มาศึกษาควบคู่กับข้อมูลปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ซึ่งได้รวบรวมมาจากข้อมูลอิเล็คทรอนิกส์ในรูปแบบ

ข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ทั้งข้อมูลทุติยภูมิจาก Open Data จากแหล่งข้อมูลต่างๆ อาทิ Google Map, UDDC, 

ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร ซึ่งได้ปรับปรุงผล, พัฒนา ข้อมูลให้ตรงกับสภาพปัจจุบันด้วย

การสำรวจขั้นปฐมภูมิโดยผู้วิจัย จากนั้นจึงทำการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญไตรภาคี ทั้งผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีความ

ชำนาญในพื้นที่ศึกษา นักวิชาการที่มีความชำนาญด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย และผู้เช่ียวชาญ

ด้านการพัฒนาเมือง เพื่อให้มีการศึกษาเชิงคุณภาพควบคู่กับการศึกษาเชิงปริมาณ จึงสามารถตอบคำถามในงานวิจัย 

และบรรลุวัตถุประสงค์ในงานวิจัยได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งผู้วิจัยได้แสดงระเบียบวิธีวิจัยไว้ดังน้ี 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.3 ขอบเขตในการศึกษา 

3.4 การสร้างเคร่ืองมือ 

3.5 การกำหนดตัวแปรที่ใช้ศึกษา 

3.6 ขั้นตอน และวิธีการดำเนินงานวิจัย 

3.7 ระยะเวลาดำเนินงานวิจัย 
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3.3 ขอบเขตในการศึกษา 

3.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา  

  ในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาโดยใช้วิธีทางสถิติศาสตร์ และการวิเคราะห์เชิงพื้นที่โดยการประยุกต์ใช้

สารสนเทศภูมิศาสตร์ในการศึกษา ขอบเขตด้านเนื้อหาจึงแบ่งเป็น 4 ประเด็น 

  ประเด็นที่ 1 การศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด ศึกษาโดยใช้ต้วแปรตาม : ราคา

ขายของอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา และตัวแปรอิสระคือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ประกอบไปด้วยสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ สิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง รวมถึงค่าคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง  ศึกษาด้วยการ

วิเคราะห์ทางสถิติ ด้วยสมการถดถอยเชิงเส้นพหุ ซึ่งเป็นการศึกษาอิทธิพล ความสัมพันธ์ของระยะห่างระหว่าง

อาคารชุดกับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง รวมถึงคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ว่ามีอิทธิพลอย่างไรต่อราคาขาย

อาคารชุด 

  ประเด็นที่ 2 การศึกษาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด : การศึกษาแนวคิด

ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง  

  ประเด็นท่ี 3 การศึกษาพื้นที่เหมาะสมในระดับราคาต่างๆ : ศึกษาโดยใช้ผลการศึกษาจากประเด็นที่ 1 คือ

ทิศทาง ปริมาณ และความสำคัญของอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลกระทบต่อราคาขายอย่างมีนัยสำคัญ

ทางสถิติ กับราคาขายอาคารชุดกรณีศึกษา เพื่อทำนายพื้นที่เหมาะสมในระดับราคาต่างๆ  

  ประเด็นที่ 4 การเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ : 

เป็นการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ โดยใช้ผลการศึกษาจากประเด็นที่ 2 และประเด็นท่ี 3 มาวิเคราะห์ร่วมกัน 

3.3.2 ขอบเขตด้านพ้ืนท่ีศึกษา 

3.3.2.1 กำหนดขอบเขตการศึกษาโดยใช้พื้นที่ตามแนวรถไฟฟ้า 3 สาย 

1) พื้นที่ศึกษาตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย ช่วงที่ 1 ช่วงบางซื่อ - ท่าพระ 

ในพื้นที่ศึกษาประกอบด้วยสถานี 8 สถานี สถานีบางอ้อ สถานีบางพลัด สถานีสิรินธร สถานีบางยี่ขัน สถานีบางขุน

นนท์ สถานีแยกไฟฉาย สถานีพรานนก  สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 และสถานีท่าพระ (สถานีร่วม) ช่วงที่ 2 รถไฟฟ้า

สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย ช่วงหัวลำโพง ถึง หลักสอง ในพื้นที่ศึกษาประกอบด้วย จำนวน 8 สถานี ซึ่งเปิดใช้บริการ

ในปี พ.ศ. 2563 สถานีอิสรภาพ สถานีท่าพระ (สถานีร่วม) สถานีบางไผ่ สถานี ร่วมบางหว้า สถานีเพชรเกษม 48 

สถานีภาษีเจริญ สถานีบางแค และสถานีปลายทางหลักสอง  

2) รถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย 6 สถานี ในพื้นที่ศึกษาประกอบด้วย สถานีร่วมกรุง

ธนบุรี สถานีวงเวียนใหญ่ สถานีโพธ์ินิมิตร สถานีตลาดพลู สถานีวุฒากาศ และสถานีร่วมบางหว้า 

3) รถไฟฟ้าสายสีทอง ในพื้นที่ศึกษาประกอบด้วย 3 สถานี สถานีร่วมกรุงธนบุรี สถานี

เจริญนคร สถานีคลองสาน 
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3.3.2.2 กำหนดขอบเขตการศึกษา โดยใช้พื้นที่ขอบเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร เขต และ
แขวง ที่เป็นที่ตั้งของแนวรถไฟฟ้าตามข้อ 3.3.2.1 ทั้ง 3 แนวรถไฟฟ้า โดยพื้นที่ศึกษาที่ตั้ง
อยู่ในเขตกรุงเทพช้ันในจำนวน 8 เขต คือ เขตบางพลัด (A) เขตบางกอกน้อย (B) เขต
บางกอกใหญ่ (C) เขตธนบุรี (D) เขตคลองสาน (E) เขตจอมทอง (F) เขตภาษีเจริญ (G) เขต
บางแค (H) และ มีพื้นที่รวม 135.09523 ตารางกิโลเมตร ดังภาพที่ 7 และ ผลการศึกษา
ข้อ 4.1.1 (2) ในบทที ่4   
 

 

 

 
ภาพที่ 7 แผนทีแ่สดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา และแนวรถไฟฟ้าทั้ง 3 สาย 

ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

3.3.3 ขอบเขตด้านประชากร และกลุ่มตวัอย่าง 

3.3.3.1 ราคาขายของโครงการอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1) การใช้ราคาขายในการศึกษาในครั้งนี้ ใช้ข้อมูลจากข้อมูลทุติยภูมิที่ได้รับการสนับสนุน

โดยบริษัท บลูเวิร์ค ดีไซน์ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด เป็นข้อมูลการสำรวจราคาขายโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ในบริเวณพื้นที่กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก ในปี พ.ศ. 2563 เพื่อจุดประสงค์ในการเป็นฐานข้อมูลในการศึกษา
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ความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการอาคารชุด เป็นข้อมูลราคาขายห้องชุดที่ขายโดยผู้พัฒนาโครงการ มี

รายละเอียดของราคาขายเป็นราคาต่อตารางเมตรแยกตามรายละเอียดของรูปแบบ และจำนวนห้องในแต่ละรูปแบบ 

โดยข้อมูลที่ผู้สำรวจนำมาเปิดเผย และอนุญาตให้ใช้ในการศึกษาครัง้นี้ เป็นข้อมูลราคาขายต่อตารางเมตรที่ได้รับการ

เฉลี่ยทั้งโครงการแล้ว   

2) การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา ในพื้นที่ศึกษาทั้ง 8 เขต จากการสำรวจพบว่า 

โครงการอาคารชุดในพื้นที่ศึกษามีทั้งสิ้น 84 รายการ โดยโครงการอาคารชุดที่เปิดตัวตั้งแต่ปี พ.ศ. 2559 ถึง ปี พ.ศ. 

2563 ในพื้นที่ศึกษา ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่มีอาคารชุดเปิดตัว จนถึงการก่อสร้างแล้ วเสร็จ สอดคล้องกับการเปิด

ให้บริการของรถไฟฟ้าสายใหม่ในพื้นที่ศึกษา และเป็นโครงการที่ยังมีห้องชุดใหม่ที่ยังขายโดยผู้พัฒนาโครงการเอง 

พบว่ามีจำนวนโครงการรวมทั้งสิ้น 68 โครงการ แต่เมื่อทำการสำรวจที่ตั้งของโครงการดังกล่าว ร่วมกับการสำรวจ

ด้วยแผนที่อิเล็กทรอนิกส์ออนไลน์เพื่อตรวจสอบข้อมูล พบว่าบางโครงการมีการเปิดตัวหลายเฟส แต่มีตำแหน่งที่

ตั้งอยู่ในโครงการเดียวกัน ผู้วิจัยจึงทำการปรับปรุงข้อมูล โดยรวมโครงการที่มีการเปิดตัวหลายเฟสเข้าด้วยกันเป็น

โครงการเดียวกัน และกำหนดจุดพิกัดโดยใช้ปากทางเข้าออกของโครงการ จึงสรุปจำนวนโครงการกรณีศึกษามทีั้งสิน้ 

61 โครงการ 

  โครงการอาคารชุดกรณีศึกษาทั้ง 61 โครงการ สามารถแบ่งระดับราคาขายของโครงการกรณีศึกษา ใช้

แนวคิดการแบ่งส่วนการตลาดของ think of living (2563) เนื่องจากมีเกณฑ์การแบ่งระดับราคาที่ละเอียดถึง 7 

ระดับราคา ซึ่งสามารถจำแนกกลุ่มระดับราคาขายอาคารชุดกรณีศึกษาตามระดับราคาต่างๆ ดังรายละเอียดใน

ตารางที่ 16 และสรุปข้อมูลโครงการอาคารชุดกรณีศึกษารายโครงการดังตารางที่ 17 

ตารางที่ 16 การแบ่งส่วนการตลาด และจำนวนโครงการกรณีศึกษาในระดับราคาต่างๆ 

การแบง่ส่วนตลาด ระดับราคาขายต่อตารางเมตร จำนวนโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

Super Luxury Class ราคาตั้งแต่ 300,000 บาทขึ้นไป 1 

Luxury Class 200,000 – 299,999 1 

High Class 150,000 – 199,999 2 

Upper Class 100,000 – 149,999 17 

Main Class 70,000 – 99,999 32 

Economy Class 50,000 – 69,999 7 

Super Economy Class ราคาต่ำกวา่ 50,000 1 

รวม 61 โครงการ 

 

ตารางที่ 17 ข้อมูลโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา  

ลำดับ รายชื่อโครงการ ผู้พัฒนา ยูนิต ราคาขาย  ระดับราคา 

1 เสนา คิทท์ MRT บางแค บริษัทมหาชนจำกัด (1) 210 41,011.15 Super Economy Class 

2 เดอะนิชไอดี พระราม 2 เฟส 2 บริษัทมหาชนจำกัด (2) 525 52,800.00 Economy Class 

3 บ้านร่วมทางฝัน 4 เพชรเกษม - บางแค บริษัทมหาชนจำกัด (3) 196 55,476.19 Economy Class 
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ลำดับ รายชื่อโครงการ ผู้พัฒนา ยูนิต ราคาขาย ระดับราคา 

4 ลุมพินี พาร์ค เพชรเกษม 98 (อาคาร C-D) บริษัทมหาชนจำกัด (4) 1,320 55,650.38 Economy Class 

5 ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท จรัญฯ 91 บริษัทมหาชนจำกัด (5) 1,036 60,431.48 Economy Class 

6 เดอะนิชไอดี พระราม 2 เฟส 3 บริษัทมหาชนจำกัด (6) 364 64,273.73 Economy Class 

7 โมเดิร์ฯคอนโด (อาคาร อ ี, เอฟ ) บริษัทจำกัด 383 67,155.68 Economy Class 

8 ศุภาลัย พาร์ค สถานีตลาดพล ู บริษัทมหาชนจำกัด (7) 788 67,525.79 Economy Class 

9 เดอะนิช ไอดี บางแค บริษัทมหาชนจำกัด (8) 217 68,964.29 Economy Class 

10 ศุภาลัย ลอฟท์ สถานีแยกไฟฉาย บริษัทมหาชนจำกัด (9) 359 69,270.00 Economy Class 

11 ศุภาลัย เวอเรนด้า สถานีภาษีเจริญ บริษัทมหาชนจำกัด (10) 1,802 69,646.43 Economy Class 

12 บางกอก ฮอไรซอน ไลท@์เพชรเกษม 48 บริษัทมหาชนจำกัด (11) 545 69,796.62 Economy Class 

13 ศุภาลัย ปาร์ค สถานแียกไฟฉาย บริษัทมหาชนจำกัด (12) 494 70,603.18 Main Class 

14 
ลุมพินี วิลล ์สุขสวัสดิ-์พระราม 2 (Lumpini 
Ville Suksawat-Rama 2) 

บริษัทมหาชนจำกัด (13) 377 70,972.85 Main Class 

15 เบล็ทเชอร์ จรัญ 96/1 บริษัทจำกัด 193 71,203.06 Main Class 

16 บีท บางหว้า อินเตอร์เชนจ์ (A) บริษัทจำกัด 675 72,022.87 Main Class 

17 เดอะ ลีฟวิ่น เพชรเกษม บริษัทจำกัด 2,167 72,537.79 Main Class 

18 ดีคอนโด ธาร A บริษัทมหาชนจำกัด (14) 484 73,044.08 Main Class 

19 ซันซิตี้ คอนโด แยกไฟฉาย จรัญฯ 29/1 (B) บริษัทจำกัด 266 74,163.46 Main Class 

20 เดอะ แมทท์ สาทร-ท่าพระ บริษัทจำกัด 368 74,455.32 Main Class 

21 แอสไปร์ สาทร-ตากสิน คอปเปอร ์โซน บริษัทมหาชนจำกัด (15) 613 74,870.74 Main Class 

22 Ideo จรัญ 70-ริเวอรว์ิว บริษัทมหาชนจำกัด (16) 1,163 75,381.63 Main Class 

23 
ไฮป์ สาทร-ธนบุรี HYPE Sathon – 
Thonburi 

บริษัทจำกัด 914 76,320.90 Main Class 

24 ฮอลล์มาร์ค จรัญฯ 13 บริษัทมหาชนจำกัด (17) 184 76,653.78 Main Class 

25 ลุมพินี ซีเล็คเต็ด จรัญ 65 - สิรินธร สเตชั่น บริษัทมหาชนจำกัด (18) 514 77,463.78 Main Class 

26 แกรนด์ วุฒากาศ  57 บริษัทจำกัด 72 78,374.56 Main Class 

27 
ชาโตว์ อินทาวน์ จรัญสนิทวงศ์ 96/2 
(อาคารเอ, บี) 

บริษัทมหาชนจำกัด (19) 413 81,261.77 Main Class 

28 ริช พอยท ์@ บีทีเอส วุฒากาศ บริษัทมหาชนจำกัด (20) 792 81,968.56 Main Class 

29 ศุภาลัย ไลท์ ทา่พระ-วงเวียนใหญ ่ บริษัทมหาชนจำกัด (21) 419 82,219.80 Main Class 

30 ศุภาลัย ลอฟท์ ประชาธปิก-วงเวียนใหญ่ บริษัทมหาชนจำกัด (22) 363 82,262.72 Main Class 

31 
ลุมพินีพาร์ค บรมราชชนนี-สิรธิร (อาคารเอ, 
บี, ซี) 

บริษัทมหาชนจำกัด (23) 676 82,663.30 Main Class 

32 
เอลลิโอ สาทร - วุฒากาศ(Elio Sathorn-
Wutthakat) 

บริษัทมหาชนจำกัด (24) 1,121 82,938.42 Main Class 

33 เมโทร สกาย วุฒากาศ บริษัทมหาชนจำกัด (25) 527 83,197.28 Main Class 

34 ศุภาลัย ลอฟท์ สาทร-ราชพฤกษ ์ บริษัทมหาชนจำกัด (26) 563 85,529.03 Main Class 

35 
เดอะพาร์คแลนด์ เพชรเกษม 56 อาคาร A, 
B, C 

บริษัทจำกัด  2,020 86,057.88 Main Class 
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ลำดับ รายชื่อโครงการ ผู้พัฒนา ยูนิต ราคาขาย ระดับราคา 

36 เซล พลัส ตลาดพลู สเตชั่น บริษัทมหาชนจำกัด (27) 93 88,333.33 Main Class 

37 ชีวาทัย เพชรเกษม 27 บริษัทมหาชนจำกัด (28) 638 88,554.11 Main Class 

38 เดอะ เพรสซิเดนท์ จรัญ-แยกไฟฉาย สเตชั่น บริษัทจำกัด 393 90,704.05 Main Class 

39 Life Sathorn Sierra บริษัทมหาชนจำกัด (29) 1,971 90,922.16 Main Class 

40 เดอะ เบส เพชรเกษม 29 บริษัทมหาชนจำกัด (30) 640 93,343.82 Main Class 

41 พลัม คอนโด ปิ่นเกลา้ สเตชั่น บริษัทมหาชนจำกัด (31) 964 93,617.72 Main Class 

42 นิช โมโน อิสรภาพ บริษัทมหาชนจำกัด (32) 259 94,556.22 Main Class 

43 เออร์บาโน่ ราชวิถ ี บริษัทมหาชนจำกัด (33) 323 94,592.75 Main Class 

44 
นิช โมโน เจริญนคร (Niche Mono 
Charoen Nakorn) 

บริษัทมหาชนจำกัด (34) 537 96,879.67 Main Class 

45 เดอ ลาพีส จรัญ 81 บริษัทมหาชนจำกัด (35) 635 97,538.09 Main Class 

46 เดอะ พาร์คแลนด์ จรัญ-ปิ่นเกล้า (A, B, C) บริษัทจำกัด 1,766 97,719.83 Main Class 

47 ชีวาทัย ปิ่นเกล้า บริษัทมหาชนจำกัด (36) 593 98,803.17 Main Class 

48 เซียล่า จรัญฯ 13 สเตชั่น บริษัทมหาชนจำกัด (37) 360 101,166.91 Upper Class 

49 เดอะ ไพรเวชี่ ท่าพระ อินเตอร์เชนจ ์ บริษัทมหาชนจำกัด (38) 795 106,553.59 Upper Class 

50 ไอดีโอ ท่าพระ อินเตอร์เซ้นจ ์ บริษัทมหาชนจำกัด (39) 844 106,700.56 Upper Class 

51 เดอะ คีย์ เพชรเกษม 48 บริษัทมหาชนจำกัด (40) 639 112,091.40 Upper Class 

52 นิว โนเบิล ไฟฉาย-วังหลัง บริษัทมหาชนจำกัด (41) 355 113,084.66 Upper Class 

53 ณ รีวา เจริญนคร บริษัทจำกัด 253 113,367.02 Upper Class 

54 อรุณ บริษัทจำกัด 61 114,930.74 Upper Class 

55 อัลติจูด ยูนิคอร์น สาทร-ท่าพระ บริษัทมหาชนจำกัด (42) 711 117,162.58 Upper Class 

56 เดอะ ทรี จรัญสนิทวงศ์ 30 บริษัทมหาชนจำกัด (43) 305 119,819.93 Upper Class 

57 เซียล่า เจริญนคร บริษัทมหาชนจำกัด (44) 105 126,936.86 Upper Class 

58 The Most อิสรภาพ บริษัทจำกัด 193 139,778.72 Upper Class 

59 ไอดีโอ สาทร-วงเวียนใหญ ่ บริษัทมหาชนจำกัด (45) 508 145,249.99 Upper Class 

60 แชปเตอร์ เจริญนคร – ริเวอร์ไซด์ บริษัทมหาชนจำกัด (46) 667 159,502.71 Luxury Class 

61 บันยัน ทรี เรสซิเด้นซ์ ริเวอร์ไซด์ แบงค์คอก บริษัทมหาชนจำกัด (47) 133 339,638.58 Super Luxury Class 

 

  ในประเด็นที่ 1 ของขอบเขตด้านเนื้อหา การนำกลุ่มตัวอย่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาไปใช้วิเคราะห์

ในสมการถดถอยเชิงเส้นพหุในการศึกษาครั้งนี้ จะมีการนำโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาที่พัฒนาโดยบริษัทมหาชน

จำกัดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มาใช้ศึกษา เช่นเดียวกับงานวิจัยของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) เพื่อเป็น

การศึกษาต่อยอดงานวิจัยดังกล่าว เนื่องจากราคาขายอาคารชุดของบริษัทมหาชนจำกัด ทำให้ความสามารถในการ

อธิบายของสมการถดถอยเชิงเส้นพหุดีขึ้น เมื่อคัดเลือกเฉพาะโครงการที่มีการพัฒนาโดยบริษัทมหาชนจำกัด จึงทำ

ให้โครงการกรณีศึกษาที่จะใช้ในการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ มีทั้งสิ้น 47 โครงการ  

  ในการศึกษาในประเด็นที่ 3 ของขอบเขตด้านเนื้อหา การเสนอแนะพื้นที่เหมาะสมในระดับราคาต่างๆ การ

ทำนายราคาขายอาคารชุด ซึ่งเป็นการศึกษาต่อยอดจากประเด็นที่ 2 คือผลการวิเคราะห์ลักษณะ ทิศทาง และ
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ปริมาณ ในรูปแบบของค่าพารามิเตอร์ และค่าน้ำหนักของอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคาร

ชุด เพื่อมาทำนายราคาขายอาคารชุด เพื่อสร้างความแม่นยำในการทำนายดังกล่าว ผู้วิจัยต้องใช้ข้อมูลราคาขาย

อาคารชุดกรณีศึกษาทั้งหมดที่ทราบค่าแล้วทั้ง 61 โครงการจากข้อมูลราคาขายอาคารชุดข้างต้น (ตารางที่ 17) ซึ่ง

รวมอาคารชุดที่พัฒนาโดยบริษัทจำกัดอีกจำนวน 14 โครงการ เพื่อให้ผลการทำนายราคาขายอาคารชุด มีความ

ความถูกต้องแม่นยำของการทำนาย สอดคล้องกับสภาพราคาขายในพื้นที่ศึกษาจริงให้มากท่ีสุด  

3.3.3.2 ข้อมูลที่ตั้งของสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เป็นข้อมูลทุติยภูมิ โดยมีการ

ปรับปรุงผล แก้ไข จัดระเบียบของข้อมูลในรูปข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  

3.4. การกำหนดตัวแปรที่ใช้ศึกษา  

  3.4.1 การกำหนดตัวแปรอิสระ : ในการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ท่ีมีผลต่อราคาขายอาคารชุดตามแนว

รถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย และ

รถไฟฟ้าสายสีทอง ครั้งนี้ ผู้วิจัยกำหนดให้ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เป็นตัวแปรอิสระ ซึ่งหมวดหมู่ของตัว แปรอิสระนี้ 

กำหนดได้เป็น 10 หมวดหมู่ จากการทบทวนวรรณกรรม โดยมีรายละเอียดที่มา และเกณฑ์การเลือกตัวแปรอิสระ

ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งอย่างละเอียดดัง ตารางที่ 18  
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  เมื่อคัดเลือกหมวดหมู่ และตัวแปรอิสระที่ใช้ศึกษาแล้ว ผู้วิจัยจึงนำเกณฑ์การจำแนกหมวดหมู่ย่อย เพราะ

สรุปเป็นตัวแปรอิสระ หรือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ใช้ในการศึกษาได้ดังตารางที่ 19 ดังนี ้

ตารางที่ 19 สรุปตัวแปรอิสระที่ใช้ศึกษา 

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง ที่มาของแนวคิด / เกณฑ์การจำแนก 

1. ศูนย์กลางธุรกิจ 1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก Chiara, Koppelman (1975)  

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (2556)  

2. ขนส่งมวลชน 3) สถานีรถไฟฟ้าสถานีเช่ือมต่อ ทฤษฎีการพัฒนาบริเวณโดยรอบสถานี 

4) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด พนิต ภู่จินดา (2556)  

5) จากท่าเรือ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

6) ระยะห่างป้ารถประจำทาง พนิต ภู่จินดา, 2556  

3. คม น าคม  และความ
สะดวกในการเข้าถึง 

7) ความกว้างของถนนหน้าโครงการ พนิต ภู่จินดา, 2556  

8) โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก พนิต ภู่จินดา, 2556  

9) ระยะห่างทางเข้าทางด่วน นิธิกร เชื้อเจ็ดตน, 2561 

10) ระยะห่างจุดจราจรวิกฤติ กานต์ อัศวปานทิพย์, 2538 

11) จากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา ปัญญาวัฒน์ จุฑามาศ, 2559 

12) ค่าคะแนนการเดินได้ดี UCDC, 2013. 

4. พาณิชยกรรม 13) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน Chiara, Koppelman, 1975 

14) ศูนย์การค้าขนาดย่อม Chiara, Koppelman, 1975 

15) ศูนย์การค้าภูมิภาค Chiara, Koppelman, 1975 

16) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ Chiara, Koppelman, 1975 

17) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ Chiara, Koppelman, 1975 

5. สถานพยาบาล 18) โรงพยาบาลขนาดเล็ก สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 

19) โรงพยาบาลขนาดกลาง สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 

20) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549 

6. สถานศึกษา 21) ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

22) ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

23) ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

24) ระยะห่างโรงเรียนอุดมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

7. สวนสาธารณะ 25) สวนสาธารณะระดับชุมชน สำนักสิ่งแวดล้อม, 2544 

26) สวนสาธารณะละแวกบ้าน สำนักสิ่งแวดล้อม, 2544 

8. นันทนาการ 27) ระยะห่างสนามกีฬา Chiara, Koppelman, 1975 

9. ภูมิศาสตร์ 28) ระยะห่างแม่น้ำเจ้าพระยา ปัญญาวัฒน์ จุฑามาศ, 2559 

10. กฎหมาย 29) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2556 

30) พื้นที่ควบคุมความสูงของอาคาร กฎหมายควบคุมอาคารในพื้นที่ศึกษา 

 

  ตัวแปรอิสระดังกล่าว มีแหล่งที่มาของข้อมูลตัวแปรดังตารางที่ 20  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 71 

ตารางที่ 20 แหล่งที่มาของข้อมูลปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง (ตัวแปรอสิระ) ท่ีใช้ในการศึกษา 

 

  โดยอธิบายรายละเอียดในเชิงพรรณนาได้ดังต่อไปนี้ 

 1) หมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ เป็นการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังปัจจัยด้าน

ศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรม ซึ่งใช้มาตรฐานการแบ่งศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรมตามกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยในการศึกษาครั้งนี้ จะใช้บริเวณศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรมหลัก หรือบริเวณ 

พ.5 และศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรมรอง หรือบริเวณ พ.4 ในการศึกษา โดยใช้ระยะเดินไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้

ล้าดับหมวด ล้าดับ ความหมาย แหล่งท่ีมาของข้อมูล

1 ระยะห่างศูนย์กลางธุรกิจหลัก Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

2 ระยะห่างศูนย์กลางธุรกิจรอง Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

3 ระยะห่างสถานีรถไฟฟ้า สถานีร่วม Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

4 ระยะห่างสถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

5 ระยะห่างท่าเรือท่ีใกล้ท่ีสุด Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

6 ระยะห่างป้ารถประจ้าทาง Longdomap, 2021. (open source)

7 ความกว้างของถนนหน้าโครงการ Digitization, Google Sattlelite Hybrid

8 ประเภทของถนนหน้าโครงการ พิจารณาจากถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกโครงการ

9 ระยะห่างทางเข้าทางด่วน Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

10 ระยะห่างจุดจราจรวิกฤติ ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร, 2562

11 ระยะห่างจากสะพานข้ามแม่น้้าเจ้าพระยา Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

12 ค่าคะแนน Good Walk Score ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563)

13 ระยะห่างศูนย์การค้าละแวกบ้าน ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

14 ระยะห่างศูนย์การค้าขนาดย่อม ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

15 ระยะห่างศูนย์การค้าภูมิภาค ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

16 ระยะห่างศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

17 ระยะห่างศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

18 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

19 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

20 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

21 ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

22 ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

23 ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

24 ระยะห่างมหาวิทยาลัย ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)

25 ระยะห่างสวนสาธารณะระดับชุมชน ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563)

26 ระยะห่างสวนสาธารณะละแวกบ้าน ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563)

8 27 ระยะห่างถึงสนามกีฬา ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2563)

9 28 ระยะห่างถึงแม่น้้าเจ้าพระยา Digitization, Google Sattlelite Hybrid (2021)

29 อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (2556)

30 พ้ืนท่ีควบคุมความสูงของอาคาร ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 4 ฉบับ
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ที่สุด รวมกับระยะของทางวิ่งรถไฟฟ้าจากสถานีดังกล่าวไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่อยู่ในบริเวณศูนย์กลางย่านพาณิชยก

รรมหลัก และรองที่ใกล้ที่สุด  

  2) หมวดหมู่ขนส่งมวลชน เป็นการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังจุดให้บริการระบบ

ขนส่งมวลชน ประกอบด้วย 

   - สถานีรถไฟฟ้า ใช้แนวคิดเกี่ยวกับสถานีจากทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี (TOD) ทำให้แยก

หมวดหมู่ย่อยได้เป็น สถานีเช่ือมต่อ (Connecting Station) จะใช้การวัดด้วยระยะเดินเท้าไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้

ที่สุด รวมกับระยะของทางวิ่งรถไฟฟ้าไปยังสถานีเชื่อมต่อท่ีใกล้ที่สุด และ สถานีท่ัวไป (General Station) จะใช้การ

วัดระยะห่างด้วยระยะเดินเท้าไปยังสถานีท่ัวไปที่ใกล้ที่สุด 

  - ท่าเรือ ใช้การวัดระยะห่างโดยใช้ระยะเดินจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังท่าเรือท่ีใกล้ที่สุด  

  - ป้ายรถประจำทาง ใช้การวัดระยะห่างโดยใช้ระยะเดินจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังป้ายรถ

ประจำทางที่ใกล้ที่สุด  

  3) หมวดหมู่การคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง เป็นการศึกษาในปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเดินทาง 

และความสะดวกในการเข้าถึง ประกอบด้วย 5 ปัจจัยย่อย ได้แก่ ความกว้างของถนนหน้าโครงการ (เมตร), ค่า

คะแนนการเดินได้ โดยใช้ข้อมูลจากศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย รวมถึงการวัดระยะห่าง

จากโครงการกรณีศึกษา ไปยังจุดทางขึ้นทางด่วน, จุดที่มีการจราจรวิกฤติ, และ สะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา โดย

การวัดระยะห่างจะใช้ระยะทางเดินเท้า 

  4) หมวดหมู่พาณิชยกรรม เป็นการวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา กับศูนย์การค้า

ขนาดต่างๆ โดยใช้เกณฑ์มาตรฐานจาก Lambert, (n.d.) ซึ่งแบ่งเป็น 5 หมวดหมู่ย่อย คือ ระยะห่างจากศูนย์การค้า

ละแวกบ้าน, ศูนย์การค้าขนาดย่อม, ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค, ศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขนาดใหญ่, ศูนย์การค้า

ขนาดใหญ่พิเศษ โดยการวัดระยะห่างจะใช้ระยะทางเดินเท้า 

  5) หมวดหมู่สถานพยาบาล เป็นการวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา กับสถานพยาบาล

ระดับต่างๆ ตามเกณฑ์มาตรฐานจากกฏกระทรวงกำหนดลักษณะของสถานพยาบาล และลักษณะการให้บริการของ

สถานพยาบาล พ.ศ. 2558 ซึ่งใช้จำนวนเตียงเป็นเกณฑ์การแบ่งขนาดของสถานพยาบาล ประกอบด้วย ระยะห่าง

จากโรงพยาบาลขนาดใหญ่, โรงพยาบาลขนาดกลาง, โรงพยาบาลขนาดเล็ก โดยการวัดระยะห่างจะใช้ระยะทางเดิน

เท้า 

  6) หมวดหมู่สถานศึกษา เป็นการวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา กับสถานศึกษา

ประเภทต่างๆ โดยใช้เกณฑ์มาตรฐานจากพระราชบัญญัติการศึกษาแห่งชาติ พ.ศ. 2542 ได้แก่ ระยะห่างจาก

โรงเรียนอนุบาล, โรงเรียนประถมศึกษา, โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนต้น, โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนปลาย, และ

สถาบันอุดมศึกษา โดยการวัดระยะห่างจะใช้การวัดระยะทางเดินเท้า 
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  7) หมวดหมู่สวนสาธารณะ เป็นการวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา กับสวนสาธารณะ

ประเภทต่างๆ โดยใช้เกณฑ์มาตรฐานจากสำนักงานสวนสาธารณะ สำนักสิ่งแวดล้อม โดยใช้พื้นท่ีของสวนสาธารณะ

เป็นการกำหนดมาตรฐาน แบ่งเป็น สวนหย่อม, สวนละแวกบ้าน, สวนชุมชน, สวนระดับย่าน, สวนขนาดใหญ่หรือ

สวนระดับเมือง โดยการวัดระยะห่างจะใช้การวัดระยะทางเดินเท้า 

  8) หมวดหมู่นันทนาการ เป็นการวัดระยะห่างด้วยวิธีการวัดระยะทางเดินเท้าระหว่างโครงการอาคารชุด

กรณีศึกษา กับท่ีตั้งของแหล่งนันทนาการ โดยใช้เกณฑ์จากทฤษฎีชุมชนละแวกบ้าน คือสนามกีฬา  

  9) หมวดหมู่ทัศนียภาพแม่น้ำเจ้าพระยา เป็นการวัดระยะห่างของโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา กับแม่น้ำ

เจ้าพระยาโดยใช้วิธีการกระจัด เนื่องจากเป็นการเข้าถึงแหล่งที่ตั้งโดยใช้ทัศนวิสัย  

  10) หมวดหมู่ด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ศึกษา เป็นการศึกษา

คุณลักษณะของพื้นที่ศึกษา กับข้อจำกัดด้านกฎหมายในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้ อัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดิน จากกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งเป็นค่าอัตราส่วนตั้งแต่ 1 

ถึง 10 เท่าของขนาดพื้นที่ดิน และข้อบัญญัติท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร เรื่องกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้ 

หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ซึ่งเป็นข้อบัญญัติที่กำหนดเป็นข้อจำกั ดของการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งเรื่องความสูงของอาคาร โดยในการศึกษา ผู้วิจัยได้กำหนดให้ศึกษาตัวแปรชนิดนี้

ด้วยการกำหนดเป็นตัวแปรหุ่น (Dummy) โดยที่ตั้งอาคารชุดกรณีศึกษาที่อยู่ในบริเวณที่ถูกจำกัดความสูงของการ

พัฒนาอาคารด้วยข้อบัญญัติท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร แทนค่าด้วย 1 และบริเวณที่ไม่ถูกจำกัดความสูงของการพัฒนา

อาคารด้วยข้อบัญญัติท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร แทนค่าด้วย 0 

   3.5.2 ตัวแปรตาม ในการศึกษาครั้งนี้ กำหนดให้ตัวแปรตามคือตัวแปรราคาขายโครงการอาคาร

ชุดกรณีศึกษา เป็นตัวแปรที่คาดว่าจะได้รับอิทธิพลจากตัวแปรอิสระ คือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งตามข้อ 3.2.1.1 ทั้ง 10 

หมวดหมู่ โดยการศึกษาครั้งนี้ได้ใช้ข้อมูลราคาขายโครงการอาคารชุดในปี พ.ศ. 2563 จากบริษัท บลูเวิร์ค ดีไซน์ 

แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด โดยเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เปิดตัวในช่วงปี พ.ศ. 2559 – 2563 ซึ่ง

สอดคล้องกับช่วงเวลาการก่อสร้าง ไปจนถึงการเปิดให้บริการของรถไฟฟ้าในพ้ืนท่ีศึกษา โดยราคาขายดังกล่าว เป็น

ราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร โดยในการศึกษาสมการถดถอยเชิงเส้นพหุ จากการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่า

ควรเลือกใช้โครงการของผู้พัฒนาโครงการที่เป็นบริษัทมหาชน ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ เนื่องจากสามารถ

ทำให้สมการอธิบายได้ดีกว่า และเป็นตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรอิสระอื่นๆ น้อย และทำให้สมการวิเคราะห์

ถดถอยพหุสามารถอธิบายได้ดีขึ้น โดยข้อมูลโครงการอาคารชุดที่ใช้ศึกษา อยู่ในภาคผนวก ก 

3.4 การสร้างเคร่ืองมือ 

3.4.1 แบบสำรวจข้อมูลราคาอาคารชุด และแบบสำรวจข้อมูลที่ตั้งสาธารณูปโภค หรือสาธารณูปการ 
ในพื้นที่จริง เพื่อเก็บข้อมูลเชิงปริมาณ และเชิงคุณภาพ 

3.4.2 เครื่องมือจัดการ และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  
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1) ซอฟท์แวร์ ESRI ArcGIS ประกอบด้วย ArcMap 10.3.1 
2) ซอฟท์แวร์ QGIS 3.10 
3) ซอฟท์แวร์ Google Map และ Google Earth 
4) ซอฟท์แวร์ Microsoft Excel เพื่อจัดการข้อมูลตาราง และจัดทำฐานข้อมูล แผนภูมิ 
5) ซอฟท์แวร์ Microsoft Word สำหรับจัดการข้อมูลเอกสาร 
6) ซอฟท์แวร์ Microsoft PowerPoint สำหรับจัดการข้อมูลภาพ และแผนท่ี 

3.4.3 เครื่องมือทางสถิติเพื่อวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ Multiple Regression  
1) ซอฟท์แวร์ SPSS  
2) ซอฟท์แวร์ Microsoft Excel เพื่อจัดการข้อมูลตาราง และจัดทำฐานข้อมูล แผนภูมิ 
3) ซอฟท์แวร์ Microsoft Access เพื่อจัดการฐานข้อมูล 

3.4.4 วิธีการเก็บข้อมูล การวัดระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
   3.4.4.1 วิธีการวัดระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ ง ด้วยการวัดระยะทาง (Distance 

Measure) เป็นการวัดระยะโดยใช้ระยะทางเดินเท้าจากตำแหน่งปากทางเข้าออกของโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา 

ไปยังตำแหน่งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง แบ่งเป็น 2 ขั้นตอน 

  ขั้นตอนที่ 1 ใช้วิธีการวัดโดยใช้การคัดลอกลายจากแผนที่ดิจิทัล หรือวิธีการ Digitizing โดยใช้ซอฟท์แวร์ 

Arc GIS 10.3.1 โดยอาศัยภาพถ่ายทางอากาศจากช้ันข้อมูล Google Satellite Hybrid ไปยังช้ันข้อมูล Shapefile 

ประเภท Polyline ดังภาพที่ 7 ซึ่งเป็นตัวอย่างของการวัดระยะทางจากโครงการ Ideo Sathorn Wongwianyai ไป

ยังจุดทางขึ้นทางลงของสถานีรถไฟฟ้า BTS วงเวียนใหญ่ ในช้ันข้อมูลระยะห่างจากปัจจัยขนส่งมวลชน : ระยะห่าง

ถึงสถานีรถไฟฟ้าปกติที่ใกล้ที่สุด ช่ือ D_Station 

 

ภาพที่ 7 การวัดระยะทางด้วยวิธี Distance Measure 

ที่มา : Google Satellite Hybrid, 2021. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย 
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  ขั้นตอนที่ 2 การแปลงข้อมูล Vector จากการคัดลอกลายจากแผนที่ดิจิทัลด้วยวิธีการ Digitizing ให้เป็น

ข้อมูลระยะทาง โดยใช้คำสั่ง ‘Calculate Geometry’ ในซอฟท์แวร์ Arc GIS 10.3.1 โดยกำหนดระยะทางให้มี

หน่วยเป็นเมตร ให้เป็นมาตรฐานเดียวกันกับช้ันข้อมูลอื่นๆ เพื่อให้สามารถนำผลการคำนวณระยะห่างของปัจจัยใน

การศึกษาต่อไป ดังภาพท่ี 8 

 

ภาพที่ 8 การแปลงข้อมูล Vector ให้เป็นข้อมูลระยะทาง ด้วยคำสั่ง Calculate Geometry 

ที่มา : Google Satellite Hybrid (2021) ปรับปรุงโดยผู้วิจัย 

    3.4.4.2 การวัดระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ ง ด้วยวิธีการกระจัด (Displacement 

Measure) สามารถวิเคราะห์ได้โดยใช้คำสั่ง Analysis Tools ด้วยวิธี Near ในซอฟท์แวร์ Arc GIS 10.3.1 และ

ส่งออกเป็นช้ันข้อมูล Polyline เพื่อหาระยะกระจัด ดังภาพท่ี 9 

 

ภาพที่ 9 การวัดระยะทางกระจดั (Displacement Measure) ของระยะห่างจากแม่น้ำเจ้าพระยา 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 76 

 ในการวัดค่าระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา จะใช้วิธีวัดระยะทางทั้ง 2 

วิธีดังท่ีกล่าวมา โดยการวัดระยะทางเดินเท้าไปตามทางถนน (Distance Measure) ในการหาระยะห่างของโครงการ

อาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เพื่อให้สามารถอธิบายระยะทางที่คนสามารถเดินถึงได้ตามแนวคิด

การให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เพื่ออภิปรายเรื่องการเข้าถึงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง 

  ในขณะเดียวกัน การวัดระยะทางด้วยวิธีการวัดการกระจัด เพื่อศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งบางปัจจัย ที่ไม่

เป็นตัวแปรที่ปรากฎตามแนวคิดการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง โดยคำนึงถึงความเหมาะสมในการใช้อย่าง

รัดกุม เพื่อให้ค่าระยะทางที่ได้มีมาตรฐานใกล้เคียงกันมากท่ีสุด   

3.6 ขั้นตอน และวิธีการดำเนินงานวิจัย 

  การศึกษาในครั้งนี้มีการดำเนินงานวิจัยเป็นลำดับขั้นทั้งหมด 3 ลำดับขั้นที่ต่อเนื่องกัน คือ ขั้นที่ 1 
การศึกษาข้อมูลพื้นฐานของสภาพของพื้นท่ีศึกษา การรวบรวมข้อมุลตัวแปรปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งทั้ง 10 หมวดหมู่ 
และข้อมูลราคาขายอาคารชุด ขั้นที่ 2 การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้วิธีทางสถิติศาสตร์เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยด้านทำเล
ที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา ขั้นที่ 3 การวิเคราะห์ศักยภาพพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาอาคาร
ชุดในระดับราคาต่างๆ ขั้นที่ 4 การสรุป และอภิปรายผลการศึกษา โดยสามารถอธิบายได้ดังแผนภูมิที่  6
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บทท่ี 4 
ปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังท่ีมีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

   

  ในการดำเนินงานวิจัยเพื่อที่จะทราบถึงปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลกระทบ หรือมีความสัมพันธ์ในทาง

สถิติศาสตร์ กับราคาของอาคารชุด จะต้องทำการศึกษาข้อมูลของตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระ คืออาคารชุด และ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งหมด 10 หมวดหมู่ จำนวนรวมทั้งสิ้น 30 ตัวแปร ซึ่งผลการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผล

ต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีนี้จะแบ่งเป็นสามส่วน คือ 1) การรายงานผลการศึกษาข้อมูลทั่วไปจากการสำรวจ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนที่ศึกษา 2) ผลการศึกษาค่าระยะทาง หรือคุณลักษณะของปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้ง และ 3) การสรุปผลการศึกษาการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ และการถดถอยพหุ ซึ่งทำให้ทราบถึงปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพื้นท่ี ว่ามีปัจจัยใดบ้างที่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม จากนั้นจึง

สามารถจัดลำดับปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ และนำผลการศึกษาในบทนี้ ไปวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพที่มีความเหมาะสม

ในบทที ่5 ต่อไป 

  ผลการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา มีดังนี ้

4.1 ลักษณะของพื้นที่ ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และสิ่งอำนวยความสะดวกในพื้นที่ศึกษา 

4.2 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

4.3 คุณลักษณะ หรือค่าระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง กับอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา 

4.4 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา โดยใช้สมการ

ถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis ; MRA) ผลการวิเคราะห์สถิติเชิงบรรยาย 

4.1 ลักษณะของพ้ืนที่ ปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง และสิ่งอำนวยความสะดวกในพื้นที่ศึกษา 

  4.1.1 สภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 

  1) ข้อมูลของจังหวัดกรุงเทพมหานคร ศูนย์สารสนเทศกรุงเทพมหานคร (2564) 

    ด้านกายภาพ กรุงเทพฯ เมืองหลวงของประเทศและเป็น "มหานคร" ที่เป็นศูนย์กลางความเจริญ

ทุกด้าน โดยแนวนโยบายการพัฒนาระดับประเทศของภาครัฐ มุ่งเน้นขยายการพัฒนาด้านต่างๆ ไปในเขตจังหวัด

ปริมณฑลใกล้เคียง 5 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม เนื่องจากพื้นที่ของ

ความเป็นเมืองหลวงและกิจกรรมต่างๆ มีความต่อเนื่องกันจนเรียกได้ว่าเป็นเมืองเดียวกันในทุกด้าน 

   ด้านเศรษฐกิจ กรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการพัฒนาจนเป็นฐานเศรษฐกิจหลักของประเทศ ท้ัง

การเป็นศูนย์บริหารทางเศรษฐกิจ การเมือง และวัฒนธรรม ตลอดทั้งการติดต่อกับนานาชาติมาโดยตลอด จนพัฒนา

เป็นศูนย์กลางด้านเศรษฐกิจและการค้า การบริการของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ถูกจัดลำดับให้เป็นมหานครที่

มีขนาดใหญ่อันดับที่ 15 ของโลก อีกทั้งยังเป็นศูนย์กลางทางการเงินนานาชาติที่ใหญ่ที่สุดในภูมิภาคเอเชียตะวันออก



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 80 

เฉียงใต้ ส่งผลให้กรุงเทพฯ และปริมณฑลมีบทบาทหรือสัดส่วนในการผลิตถึงร้อยละ 51 ของผลผลิตรวมของ

ประเทศ และในอนาคตจะเป็นศูนย์กลาง การส่งเสริมเศรษฐกิจการค้ าของประเทศให้สามารถเปิดเข้าสู่ระบบ

เศรษฐกิจนานาชาติ 

   ด้านการจราจร จากการมีกิจกรรมกระจุกตัวอยู่อย่างหนาแน่และแรงงานที่อพยพเข้ามาสู่ภาค

มหานคร ทำให้เกิดปัญหาระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งไม่สามารถรองรับการเจริญเติบโตและการเพิ่มจำนวน

ประชากรอย่างรวดเร็ว และตอบสนองอย่างเพียงพอต่อความต้องการของประชาชนท่ีเดินทางถึง 18 ล้านเที่ยวต่อวัน 

การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากแปลงเกษตรกรรมขนาดใหญ่มาเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเมือง โดย

ไม่มีการวางแผนรองรับอย่างเหมาะสม ส่งผลให้พ้ืนท่ีถนนในกรุงเทพฯ มีปริมาณต่ำกว่ามาตรฐานของความเป็นเมือง

ที่มีการเดินทางอย่างสะดวก (กรุงเทพฯ มีพื้นที่ถนนประมาณ ร้อยละ 10 พ้ืนที่ทั้งเมืองทั้งหมด ในขณะที่มหานคร

โตเกียว มีพื้นที่ถนนคิดเป็นร้อยละ 23 และมหานครนิวยอร์ก มีพ้ืนท่ีคิดเป็นร้อยละ 38) อีกท้ังประชาชนส่วนมากยัง

มีความต้องการในการใช้รถยนต์ส่วนตัว ระบบขนส่งมวลชนส่วนใหญ่ยังใช้เส้นทางร่วมกับรถยนตส์่วนบุคคล ส่วนการ

เดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนบนรางมีเพียงร้อยละ 3 ของปริมาณการเดินทางทั้งหมด เนื่องจากโครงข่ายยังไม่ครบ

สมบูรณ์และขาดการวางแผนการจัดการแบบบูรณาการกับการเดินทางประเภทอ่ืนๆ 

  2) ข้อมูลบริเวณพื้นท่ีศึกษา  

  จากข้อมูลกรุงเทพมหานคร บริเวณเขตพื้นที่ศึกษา ครอบคลุมอาณาบริเวณ 8 เขตของกรุงเทพมหนคร  

คือ เขตบางพลัด เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ เขตธนบุรี เขตคลองสาน เขตจอมทอง เขตภาษีเจริญ และเขต

บางแค โดยสำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ได้ทำการจัดกลุ่มพื้นท่ีเขตไว้ 3 เขต คือเขตเมืองช้ันใน (Inner City) เขต

ช้ันกลาง หรือเขตต่อเมือง (Urban Fringe) และเขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง โดยพื้นที่ศึกษาถูกจัดอยู่ในเขตต่อ

เมือง (Urban Fringe) เป็นเขตที่มีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทางการค้าและที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ตั้งอยู่

ในรัศมีระหว่าง 10-20 กิโลเมตรจากศูนย์กลางเมือง ซึ่งในปัจจุบันเป็นบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอย่างกระจัด

กระจาย [Urban Sprawl] ส่วนในแง่ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน บริเวณพื้นที่ศึกษาถูกจัดให้เป็น เขตช้ันในด้าน

ตะวันตก มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย โดยเกือบทุกเขตของกลุ่มพื้นที่น้ีมีการใช้ที่ดินประเภทท่ีอยู่

อาศัยสูงกว่าร้อยละ 50 สำหรับประเภทพาณิชยกรรมมีอัตราส่วนร้อยละ 8.45 ของพื้นที่ ซึ่งสูงเป็นอันดับ 2 รองจาก

พื้นที่เมืองช้ันในตะวันออก  

  ในด้านการคมนาคม พ้ืนที่ศึกษามีบริเวณถนนสายสำคัญที่เชื่อมจากกรุงเทพมหานครช้ันในคือ ถนนจรัญ

สนิทวงศ์-ถนนรัชดาภิเษก (วงแหวนรอบใน) ถนนบรมราชชนนี ถนนราชพฤกษ์ และถนนเพชรเกษม เป็นถนนสาย

หลักของพื้นที่  

  ระบบขนส่งมวลชน รถไฟฟ้า ประกอบด้วยรถไฟฟ้า 3 สาย คือ รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน สถานีบางอ้อ สถานี

บางพลัด สถานีสิรินธร สถานีบางยี่ขัน สถานีบางขุนนนท์ สถานีแยกไฟฉาย สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 สถานีท่าพระ 

สถานีอิสรภาพ สถานีบางไผ่ สถานีบางหว้า (เชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าสายสีลม) สถานีเพชรเกษม 48 สถานีภาษีเจริญ 
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สถานีตลาดบางแค และสถานีหลักสอง รถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย จากสถานีกรุงธนบุรี สถานีวงเวียนใหญ่ 

สถานีโพธิ์นิมิตร สถานีตลาดพลู สถานีวุฒากาศ สถานีบางหว้า (เช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน) ส่วนแนวรถไฟฟ้า

สายสีทอง เริ่มต้นที่สถานีกรุงธนบุรี สถานีเจริญนคร และสถานีคลองสาน 

  โดยสามารถสรุปพื้นที่ศึกษา และแนวรถไฟฟ้าได้ โดยใช้อักษรย่อเพื่อทำการวิเคราะห์ในบทต่อไปได้ดัง

ตารางที่ 22 

ตารางที่ 22 สรุปเขตการปกครอง และแนวรถไฟฟ้าในพ้ืนท่ีศึกษา 

 

อักษรย่อ เขตพื้นที่ศึกษา แนวรถไฟฟ้า อักษรย่อ เขตพื้นที่ศึกษา แนวรถไฟฟ้า 

A เขตบางพลัด สายสีน้ำเงิน E เขตคลองสาน สายสีลม, สายสีทอง 

B เขตบางกอกน้อย สายสีน้ำเงิน F เขตจอมทอง สายสีลม 

C เขตบางกอกใหญ ่ สายสีน้ำเงิน G เขตภาษีเจริญ สายสีลม,สายสีน้ำเงิน 

D เขตธนบุรี สายสีลม H เขตบางแค สายสีน้ำเงิน 
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  3) พื้นที่ต่อเนื่องจากพ้ืนท่ีศึกษา  

  เนื่องจากการวัดระยะห่างใกล้ที่สุดระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งไปยังที่ตั้งอาคารชุด ทำให้ไม่สามารถ

กำหนดขอบเขตเฉพาะในพื้นที่ศึกษาได้ เนื่องจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวย

ความสะดวกของเมืองนั้นกระจายตัวอยู่ท่ัวท้ังกรุงเทพมหานคร จึงมีปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งบางแห่งที่มีระยะห่างใกล้กับ

อาคารชุด แต่ไม่ได้อยู่ในเขตพื้นที่ศึกษา โดยงานวิจัยครั้งนี้จึงกำหนดขอบเขตพื้นท่ีต่อเนื่องจากพื้นที่ศึกษาคือ ปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้งบางแห่งที่อยู่ในเขตท่ีติดกับพ้ืนท่ีศึกษา จะนำมาศึกษาด้วยในบางกรณี 

  4.1.2 ที่ตั้ง และระดับราคาขายของโครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา 

  โครงการกรณีศึกษารวมทั้งสิ้น 61 โครงการ มีรายละเอียดดัง ภาคผนวก ก และ ภาพที่ 10 

 

ภาพที่ 10 โครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา 

 จากการจำแนกประเภทของอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา สามารถจำแนกการแบ่งส่วนตลาดตามระดับราคาโดย

ใช้เกณฑ์ของ Thinkofliving (2563) และแสดงตำแหน่งในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ได้ดังตารางที่ 23 

 

 

 

 

 

โครงการอาคารชดุกรณีศึกษา        
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ตารางที่ 23 โครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา จำแนกตามการแบ่งสว่นตลาด 

การแบง่ส่วนตลาด ระดับราคาขายต่อตารางเมตร จำนวนโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

Super Luxury Class ราคาตั้งแต่ 300,000 บาทขึ้นไป 1 

Luxury Class 200,000 – 299,999 1 

High Class 150,000 – 199,999 2 

Upper Class 100,000 – 149,999 17 

Main Class 70,000 – 99,999 32 

Economy Class 50,000 – 69,999 7 

Super Economy Class ราคาต่ำกวา่ 50,000 1 

รวม 61 โครงการ 

 

 

ภาพที่ 11 แผนที่แสดงตำแหน่งของอาคารชุด จำแนกตามการแบ่งส่วนตลาดในพ้ืนท่ีศึกษา 

  โครงการอาคารชุดกรณีศึกษาส่วนใหญ่อยู่ในระดับ Main Class คือระดับราคา 70,000 – 99,999 บาท 

ต่อตารางเมตร มีถึง 32 โครงการ กระจุกตัวกันอย่างเห็นได้ชดัในสามบริเวณคือ บริเวณสถานรีถไฟฟ้าแยกไฟฉาย 

กับบริเวณสถานีรถไฟฟ้าภาษีเจรญิ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินสว่นต่อขยาย และบริเวณระหว่างสถานีรถไฟฟ้า

ตลาดพลู ถึงสถานีรถไฟฟ้าสถานีรว่มบางหว้า ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย  

  โครงการระดับ Upper Class หรือระดับราคา 100,000 – 149,999 บาทต่อตารางเมตร มี 17 โครงการ 

จะอยู่บริเวณจุดเช่ือมต่อของเส้นทางคมนาคมหลัก ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย มีโครงการเพียง



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 84 

บางส่วนที่กระจายตัวแยกออกมาในเขตธนบุรี ตามแนวถนนเจริญนครด้านใต้ ซึ่งไม่ได้อยู่ในแนวรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน 

  โครงการระดับ Economy Class หรือระดับราคา 50,000 – 99,999 บาทต่อตารางเมตร มี 7 โครงการ 

จะอยู่ห่างออกมาจากแนวรถไฟฟ้าเป็นส่วนใหญ่ มีเพียงโครงการเดียวที่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย 

บริเวณสถานีรถไฟฟ้าตลาดพลู  

  โครงการระดับ High Class หรือระดับราคา 150,000 – 199,000 บาทต่อตารางวา มี 2 โครงการ อยู่ใน

บริเวณที่มีความกระจุกตัวของโครงการในระดับราคา High Class กับ Upper Class สูงอย่างทำเลบริเวณสถานี

รถไฟฟ้าตลาดพลู และอีกหนึ่งโครงการตั้งอยู่บริเวณใกล้แม่น้ำเจ้าพระยา  

 โครงการระดับ Luxury ระดับราคาตั้งแต่ 200,000 – 299,999 บาทต่อตารางวา มีเพียงแห่งเดียว ตั้งอยู่

บริเวณสถานีรถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่  

  โครงการระดับ Super Luxury ระดับราคาตั้งแต่ 300,000 บาทต่อตารางวาเป็นต้นไป มีเพียงแห่งเดียว 

ตั้งอยู่บริเวณริมแม่น้ำเจ้าพระยา  

  โครงการระดับ Super Economy ระดับราคาต่ำกว่า 50,000 บาทต่อตารางวา มีแห่งเดียว ตั้งอยู่กระจุก

ตัวรวมกับโครงการระดับราคา Economy Class ที่บริเวณบางแค  

4.2 ที่ต้ัง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง 

  4.2.1 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ 

  4.2.1.1 ศูนย์กลางธุรกิจหลัก:  จากการศึกษาพบว่าศูนย์กลางธุรกิจหลักของกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งกำหนดมาตรฐานตามกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีกำหนดให้บริเวณการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน ประเภท พ.5 เป็นศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรมหลักนั้น ไม่อยู่ในเขตพื้นท่ีศึกษา การวดัค่าระยะห่าง

จากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา จึงกำหนดให้ใช้ระยะเดินไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สดุที่อยู่ในบริเวณการใช้

ประโยชน์ท่ีดินประเภท พ. 5 พบว่า มีสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 4 สถานี คือ  

1) สถานีรถไฟฟ้าพญาไท อยู่ในบริเวณ พ.5-1  

2) สถานีรถไฟฟ้าสนามกีฬาแห่งชาติ อยู่ในบริเวณ พ. 5-1  

3) สถานีรถไฟฟ้าสามย่าน อยู่ในบริเวณ พ.5-6  

4) สถานีรถไฟฟ้าสุรศักดิ์ อยู่ในบริเวณ พ.5-6  
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ภาพที่ 12 ตำแหน่งสถานีรถไฟฟ้าในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจหลัก 

ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

 

   4.2.1.2 ศูนย์กลางธุรกิจรอง : จากการศึกษาพบว่าศูนย์กลางธุรกิจรองของกรุงเทพมหานคร ซึ่ง

กำหนดมาตรฐานตามกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่กำหนดให้บริเวณการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน ประเภท พ.4 เป็นศูนย์กลางย่านพาณิชยกรรมรองนั้น อยู่ในเขตพื้นท่ีศึกษา การวัดค่าระยะห่างจาก

โครงการอาคารชุดกรณีศึกษา จึงกำหนดให้ใช้ระยะเดินไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดที่อยู่ในบริเวณการใช้ประโยชน์

ที่ดินประเภท พ. 4 พบว่า มีสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 2 สถานี คือ  

1) สถานีรถไฟฟ้า BTS วงเวียนใหญ่ ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นท่ี พ.4-5 อยู่ในบริเวณพื้นท่ีศึกษา 

2) สถานีรถไฟฟ้า MRT บางซื่อ ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นท่ี พ.5-1 อยู่นอกบริเวณพื้นท่ีศึกษา 

  โดยที่ตั้งของทั้ง 2 บริเวณ ดังภาพท่ี 13 
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ภาพที่ 13  ตำแหน่งของสถานีรถไฟฟ้าในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจรอง 

ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

   4.2.2 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่ระบบขนส่งมวลชน 

   4.2.2.1 สถานีรถไฟฟ้า สถานีเชื่อมต่อ จากการศึกษา พบว่าสถานีรถไฟฟ้า ที่เป็นสถานีเช่ือมต่อ

ที่ใช้ในการศึกษา มี 4 สถานี ดังนี ้

1) สถานีรถไฟฟ้าบางหว้า อยู่ภายในพื้นที่ศึกษา เป็นสถานีเช่ือมต่อของรถไฟฟ้าสายสีน้ ำเงินส่วนต่อ

ขยาย กับรถไฟฟ้าสายสีลม 

2) สถานีรถไฟฟ้าท่าพระ อยู่ภายในพ้ืนท่ีศึกษา เป็นสถานีเชื่อมต่อเส้นทางรถไฟฟ้าสองสายของ รถไฟฟ้า

สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย คือเส้นทาง ท่าพระ - บางซื่อ และหลักสอง – บางซื่อ 

3) สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี อยู่ภายในพื้นท่ีศึกษา เป็นสถานีเช่ือมต่อของรถไฟฟ้าสายสีลม และรถไฟฟ้า

สายสีทอง 

4) สถานีรถไฟฟ้าเตาปูน อยู่ในบริเวณพื้นที่ต่อเนื่องจากพื้นที่ศึกษา เป็นสถานีเชื่อมต่อของ รถไฟฟ้าสาย

สีน้ำเงินส่วนต่อขยาย กับรถไฟฟ้าสายสีม่วง 

ศนูยก์ลางธุรกิจรองวงเวียนใหญ่ ศนูยก์ลางธุรกิจรองบางซื่อ 
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ภาพที่ 14 ตำแหน่งของสถานีรถไฟฟ้า สถานีเช่ือมต่อ ที่ใช้ในการศึกษา 

ที่มา : ผู้วิจัย (2564) 

   4.2.2.2 สถานีรถไฟฟ้า จากการศึกษาพบว่ามีสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมด 25 สถานี ในพื้นที่ศึกษา ใน

แนวรถไฟฟ้า 3 สายคือ รถไฟฟ้าสายสีลม สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย และสายสีทอง ดังตารางที่ 21 และภาพที่ 15 

ตารางที่ 24 สถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่ศึกษา 

ลำดับ ชื่อสถานีรถไฟฟ้า แนวรถไฟฟ้า ลำดับ ชื่อสถานีรถไฟฟ้า แนวรถไฟฟ้า 

1 BTS_วุฒากาศ รถไฟฟ้าสายสีลม 14 MRT_บางไผ่ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

2 BTS_ตลาดพลู รถไฟฟ้าสายสีลม 15 MRT_อิสรภาพ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

3 BTS_โพธิ์นิมิตร รถไฟฟ้าสายสีลม 16 MRT_จรัญสนิทวงศ์ 13 รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

4 BTS_วงเวียนใหญ ่ รถไฟฟ้าสายสีลม 17 MRT_ไฟฉาย รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

5 BTS_กรุงธนบุรี รถไฟฟ้าสายสีลม 18 MRT_บางขุนนนท ์ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

6 BTS_บางหว้า รถไฟฟ้าสายสีลม 19 MRT_บางยี่ขัน รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

7 MRT_หลักสอง รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 20 MRT_สิรินธร รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

8 MRT_บางแค รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 21 MRT_บางพลัด รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

9 MRT_ภาษีเจริญ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 22 MRT_บางอ้อ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 

10 
MRT_เพชร
เกษม_48 

รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 23 BTS_เจริญนคร รถไฟฟ้าสายสีทอง 

11 MRT_บางหวา้ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 24 BTS_คลองสาน รถไฟฟ้าสายสีทอง 

12 MRT_บางไผ่ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน 25 BTS_ประชาธิปก รถไฟฟ้าสายสีทอง 

13 MRT_ท่าพระ รถไฟฟ้าสายสีนำ้เงิน       

2 

1 3 

4 
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ภาพที่ 15 ตำแหน่งสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : ช้ันข้อมูล Open Street Map ปรับปรุงโดยผู้วิจัย (2564) 

   4.2.2.3 ท่าเรือ จากการสำรวจจากแผนที่อิเล็กทรอนิกส์ด้วยช้ันข้อมูลแผนที่ฐาน Google 

Satellite Hybrid Map พบว่ามีท่าเรือ 38 แห่งในพ้ืนที่ศึกษา จากเส้นทางสัญจรทางน้ำ 2 แห่ง คือแม่น้ำเจ้าพระยา 

และคลองภาษีเจริญ ดังตารางที่ 22 และภาพที่ 16 

ตารางที่ 25 ท่าเรือในพื้นที่ศึกษา 

ท่าเรือแม่น้ำเจ้าพระยา ท่าเรือคลองภาษีเจรญิ 

ลำดับ ชื่อท่าเรือ ลำดับ ชื่อท่าเรือ 

1 ท่าเรือพระราม 7 24 ท่าเรือประตูน้ำภาษีเจริญ 

2 ท่าเรือวัดอาวุธวิทสิตาราม 25 ท่าเรืออู่รถเมล์สาย 9 

3 ท่าเรือวัดเทพากร 26 ท่าเรือบางหวา้ 

4 ท่าเรือวัดเทพนาร ี 27 ท่าเรือสะพานประชารัฐ 

5 ท่าเรือสะพานกรุงธน 28 ท่าเรือวัดอ่างแก้ว 

6 ท่าเรือวัดบวรมงคล 29 ท่าเรือเพชรเกษม 31 
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ท่าเรือแม่น้ำเจ้าพระยา ท่าเรือคลองภาษีเจรญิ 

ลำดับ ชื่อท่าเรือ ลำดับ ชื่อท่าเรือ 

7 ท่าเรือวัดคฤหบด ี 30 ท่าเรือวัดรางบัว 

8 ท่าเรือวัดดาวดึงษาราม 31 ท่าเรือเพชรเกษม 35 

9 ท่าเรือพระปิ่นเกล้า 32 ท่าเรือเพชรเกษม 37 

10 ท่าเรือพระปิ่นเกล้า (ฝั่งธนบุรี) 33 ท่าเรือเพชรเกษม 39 

11 ท่ารถไฟ 34 ท่าเรือนิมมานรดี 

12 ท่าเรือพรานนก (เรือขา้มฟาก) 35 ท่าเรือเกษตรบางแค 

13 ท่าเรือวังหลัง 36 ท่าเรือสะพานกาญจนาภิเษก 

14 ท่าเรือวัดระฆังฯ 37 ท่าเรือวัดม่วง 

15 ท่าเรือวัดอรุณฯ 38 ท่าเรือเพชรเกษม 69 

16 ท่าเรือวัดกัลยาณมิตร     

17 ท่าดินแดง     

18 ท่าเรือวัดทองธรรมชาต ิ     

19 ท่าเรือคลองสาน     

20 ท่าเรือ Icon Siam     

21 ท่าเรือวัดสุวรรณ     

22 ท่าเรือตากสิน     

23 ท่าเรือวัดเศวตฉัตร     

 

 

ภาพที่ 16 ตำแหน่งท่าเรือขนส่งมวลชนในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : Google Satellite Hybrid Map (2022) 
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   4.2.2.4 ป้ายรถประจำทาง จากการศึกษา พบว่าในพื้นที่ศึกษา มีป้ายรถประจำทางทั้งหมด 736 

แห่ง ดังภาพที่ 4.8 

 

ภาพที่ 17  ตำแหน่งท่ีตั้งของป้ายรถประจำทางในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : Longdomap.com (2022) 

 4.2.3 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่เส้นทางคมนาคม ความสะดวกในการเข้าถึง 

   4.2.3.1 ความกว้างของถนนหน้าโครงการกรณีศึกษา ใช้วิธีวัดระยะด้วยซอฟท์แวร์สารสนเทศ

ภูมิศาสตร์ โดยผลการศึกษา อยู่ในตารางที่ 31 หน้า 114 

   4.2.3.2 ประเภทของถนนหน้าโครงการ ใช้วิธีการจำแนกข้อมูลจากความกว้างของถนนหน้า

โครงการ โดยประเภทของถนนถูกแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ  

  1) ถนนประเภทที่ 1 ถนนสายรอง แทนค่าด้วย 0  

  2) ถนนประเภทที่ 2 ถนนสายหลกั แทนค่าด้วย 1  

  โดยผลการศึกษา อยู่ในตารางที่ 33 หน้า 116 

   4.2.3.3 จุดทางเข้าทางด่วน หรือทางพิเศษ ในพื้นที่ศึกษา และบริเวณต่อเนื่องจากพ้ืนที่ศึกษา มี

ทั้งหมด 13 จุด โดยส่วนใหญ่เป็นทางเข้าทางพิเศษศรีรัช - วงแหวนรอบนอก อยู่ทางเหนือของพื้นท่ีศึกษา รองลงมา

คือทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางด้านทิศตะวันออกเฉียงใต้ของพื้นที่ศึกษา ทางพิเศษศรีรัช อยู่ทางด้านทิศตะวันออก 

และทางพิเศษกาญจนาภิเษก ทางทิศใต้ของพื้นที่ศึกษา ดังตารางที่ 23 

ป้ายรถประจ าทาง 
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ตารางที่ 26 จุดทางเข้าทางพิเศษของพื้นที่ศึกษา และบริเวณต่อเนือ่งจากพ้ืนท่ีศึกษา 

ลำดับ ทางเขา้ทางพิเศษ เส้นทางพิเศษ 

1 ด่านตลิ่งชัน ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 

2 ด่านบรมราชนนี ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 

3 ด่านบางบำหร ุ ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 

4 ด่านบางกรวย ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 

5 ด่านฉิมพล ี ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 

6 ด่านดาวคะนอง ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 

7 ด่านสุขสวัสดิ ์ ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 

8 ด่านพระราม 6 ทางพิเศษศรีรัช 

9 ด่านสาทร ทางพิเศษศรีรัช 

10 ด่านจันทน ์ ทางพิเศษศรีรัช 

11 ด่านยมราช ทางพิเศษศรีรัช 

12 ด่านหัวลำโพง ทางพิเศษศรีรัช 

13 ด่านบางขุน ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 

 

   4.2.3.4 ระยะห่างจากจุดจราจรวิกฤติ  เป็นจุดที่มี รถติดมากในช่ัวโมงเร่งด่วนในพื้นที่

กรุงเทพมหานครทั้งหมด 83 จุด จากการศึกษาพบว่าจุดจราจรวิกฤติในพื้นที่ศึกษา มีทั้งหมด 15 จุด ดังตารางที่ 24 

ตารางที่ 27 จุดจราจรวิกฤติในช่ัวโมงเร่งด่วนในพ้ืนท่ีศึกษา 

ลำดับที ่ ชื่อจุดจราจรวิกฤติในชั่วโมงเร่งด่วน บริเวณ 

1 แยกศิริราช ถนนอรุณอัมรินทร ์- ถนนพรานนก 

2 ถนนกรุงธนบุรี ถนนกรุงธนบุรี 

3 วงเวียนใหญ ่ ถนนสมเด็จพระเจ้าตากิสน - อินทรพิทกั 

4 แยกมไหสวรรย ์ ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน - ถนนรัชดาภิ 

5 ถนนบรมราชชนนีขาออก ถนนจรัญสินทวงศ์ - ถนนบรมราชชนน ี

6 แยกบุคคโล ถนนมไหสวรรย์ - ถนนเจริญนคร 

7 ปากซอยจรัญสนิทวงศ์ 35 ถนนจรัญสนิทวงศ์ - จรัญสนิทวงศ์ 35 

8 แยกพระราม 2 (ธนบุรี – ปากท่อ) ถนนสุขสวัสดิ ์- ถนนพระรามที ่2 

9 แยกบางพลัด ถนนจรัญสนิทวงศ์ - ราชวิถ ี- สิรินทร 

10 แยกรัชดาตลาดพล ู ถนนรัชดาภิเษก - ถนนเทอดไท 

11 ถ.เจริญนครขาออกจากแยกคลองสาน ถนนเจริญนคร 

12 หน้าห้างสรรพสินค้าเดอะมอล์บางแค ถนนจรัญสนิทวงศ์ - ถนนเพชรเกษม 

13 ถนนบางแวกตัดถนนราชพฤกษ ์ ถนนบางแวก - ถนนราชพฤกษ ์

14 สามแยกบางยี่เรือ ถนนอินทรพิทักษ ์-ถนน เทอดไท 

15 แยกถนนราชพฤกษ์ตัดเพชรเกษม ถนนราชพฤกษ ์- ถนนเพชรเกษม 
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  จากการศึกษาพบว่าจุดจราจรวิกฤติดังกล่าวมีลักษณะการกระจุกตัวอยู่บริเวณทางแยกของถนนสายหลักท่ี

เชื่อมต่อไปยังสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา บริเวณฝั่งตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ดังภาพท่ี 18 

 

ภาพที่ 18 จุดจราจรวิกฤติในช่ัวโมงเร่งด่วนในพ้ืนท่ีศึกษา 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 

   4.2.3.5 สะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา  

  สะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยาบริเวณพื้นที่ศึกษามีทั้งหมด 9 แห่ง ในการกำหนดจุด จะเลือกที่ตั้งบริเวณ

ทางเข้า หรือทางขึ้นสะพาน ซึ่งมีท้ังหมด 11 แห่ง ดังภาพที่ 19 

 

ภาพที่ 19  ที่ตั้งทางขึ้นสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา 

ที่มา : การสำรวจโดยใช้แผนที่และภาพถ่ายทางอากาศจากโปรแกรม Google Earth 

จุดจราจรวิกฤติ 

ทางขึน้สะพานขา้มแม่น า้เจา้พระยา 
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   4.2.3.6 ค่าคะแนน Good Walk Score เป็นค่าคะแนนการเข้าถึงสาธารณูปการต่างๆ ด้วยการ

เดินเท้าต่อพ้ืนท่ีกริดระยะ 500 เมตร จากโครงการเมืองเดินได้-เดินดี (ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง UDDC, 2563) 

พบว่าพื้นที่ศึกษาทั้ง 8 เขต มีค่าคะแนนการเดินได้ หรือ Good Walk Score เฉลี่ยที่ 48 คะแนน ถือว่าในภาพรวม 

พื้นที่ศึกษามีระดับการเข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย  โดยเขตที่มีค่าคะแนน Good Walk Score สูงที่สุดคือเขต 

คลองสาน ซึ่งมีคะแนนในช่วง 48 – 75 คะแนน และเฉลี่ยที่ 61 คะแนน มีความหมายว่าพื้นที่ส่วนใหญ่ของเขต

คลองสานสามารถเข้าถึงด้วยการเดินได้ในระดับปานกลาง โดยที่บางช่วงสามารถเข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย และ

บางพื้นที่เข้าถึงด้วยการเดินได้ดี รองลงมาคือเขตธนบุรี บางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ จอมทอง ภาษีเจริญ 

และบางแค ตามลำดับ ดังตารางที่ 25 และภาพที่ 20 

ตารางที่ 28 ค่าคะแนนการเดินได ้Goodwalk Score ในพื้นที่ศึกษา แบ่งตามเขตการปกครอง 

ลำดับที่ เขต ช่วงค่าคะแนน ค่าคะแนนเฉลี่ย ความหมาย 

1 เขตภาษีเจริญ 19 - 56 41 เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย 

2 เขตธนบุรี 44 - 70 56 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

3 เขตคลองสาน 48 - 75 61 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

4 เขตบางกอกน้อย 28 - 73 51 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

5 เขตบางกอกใหญ่ 44 - 69 49 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

6 เขตจอมทอง 19 - 61 43 เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย 

7 เขตบางแค 10 - 60 34 เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย 

8 เขตบางพลัด 35 - 63 54 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 

 

 

ภาพที่ 20  แผนที่แสดงค่าคะแนน Good Walk Score ในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา: ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมอืง UDDC (2563) ปรับปรุงโดยผูว้ิจัย (2564) 
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  4.2.4 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่พาณิชยกรรม 

    จากการศึกษาพบว่าพ้ืนท่ีศึกษามีศูนย์การค้าทั้ง 5 ระดับ ประกอบด้วย ศูนย์การค้าระดับละแวก

บ้าน 45 แห่ง ศูนย์การค้าขนาดย่อม 5 แห่ง ศูนย์การค้าภูมิภาค 2 แห่ง ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 6 แห่ง 

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 6 แห่ง สรุปได้ดังตารางที่ 26 

ตารางที่ 29  สรุปที่ตั้งและรายละเอีดยของศูนย์การค้าในระดับตา่งๆ 

ศูนย์การค้าระดับละแวกบา้น 

ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

1 1 ตลาดเอกชัย BKK+GoogleMap 11930.73 Neighborhood 

2 1 ตลาดสุขสวัสดิ ์ Googlemap 14188.08 Neighborhood 

3 1 ตลาดวัดไทร BKK+GoogleMap 10087.7 Neighborhood 

4 1 ตลาดพิบูลย์วิทย ์ BKK+GoogleMap 3069.82 Neighborhood 

5 1 ตลาดใหม่สำเหร ่ BKK+GoogleMap 2007.71 Neighborhood 

6 1 ตลาดสำเหร่เก่า BKK+GoogleMap 3506.31 Neighborhood 

7 1 ตลาดเงินวิจิตร BKK+GoogleMap 7959.43 Neighborhood 

8 1 ตลาดวงเวียนใหญ่ตอนใต้ BKK+GoogleMap 3674.21 Neighborhood 

9 6 โรบินสันลาดหญ้า BKK+GoogleMap 18431.4 Neighborhood 

10 1 ตลาดพรานนก BKK+GoogleMap 8226.24 Neighborhood 

11 1 ตลาดบางกอกนอ้ย BKK+GoogleMap 7251.36 Neighborhood 

12 1 ตลาดอรุณอัมรินทร ์ BKK+GoogleMap 2279.18 Neighborhood 

13 1 แม็คโคร จรัญสนิทวงศ์ BKK+GoogleMap 15595.14 Neighborhood 

14 1 ฟู้ดแลนด์ จรัญสนิทวงศ์ BKK+GoogleMap 1942.3 Neighborhood 

15 1 ตลาดบางขุนศรี BKK+GoogleMap 6873.49 Neighborhood 

16 1 ตลาดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง BKK+GoogleMap 5241.66 Neighborhood 

17 1 ตลาดกรุงธน BKK+GoogleMap 4029 Neighborhood 

18 1 ตลาดรถไฟธนบุรี BKK+GoogleMap 15368.3 Neighborhood 

19 1 แมคโคร เพชรเกษม BKK+GoogleMap 12806.46 Neighborhood 

20 1 บิ๊กซี เพชรเกษม 2 BKK+GoogleMap 14997.33 Neighborhood 

21 1 โฮมโปร เพชรเกษม BKK+GoogleMap 13574.5 Neighborhood 

22 1 ตลาดนครเพชรเกษม BKK+GoogleMap 7110.53 Neighborhood 

23 1 ตลาดวัดจันทราราม BKK+GoogleMap 5377.84 Neighborhood 

24 1 ตลาดรัชดาภิเษก BKK+GoogleStreet 2973.26 Neighborhood 

25 1 ตลาดเจริญศรี BKK+GoogleMap 9934.51 Neighborhood 

26 1 ตลาดท่าพระ BKK+GoogleMap 7910.1 Neighborhood 

27 1 ตลาดท่าพระรุ่งเรือง BKK+GoogleMap 7206.45 Neighborhood 

28 1 ตลาดศักดิ์เจริญ BKK+GoogleStreet 3612.29 Neighborhood 

29 1 ตลาดใหม่บางแค BKK+GoogleMap 3023.1 Neighborhood 
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ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

30 1 ตลาดศิริเศรษฐนนท์ บางแค GoogleMap 18665.78 Neighborhood 

31 1 ตลาดใหม่จอมทอง BKK+GoogleMap 2473.06 Neighborhood 

32 1 ตลาดดาวคะนอง BKK+GoogleMap 11116.84 Neighborhood 

33 1 ตลาดบางขุนเทียน BKK+GoogleMap 9899.08 Neighborhood 

34 1 ตลาดอินดี้ ดาวคะนอง GoogleMap 9952.06 Neighborhood 

35 1 ตลาดศูนย์การค้าบางปะกอก BKK+GoogleMap 7205.97 Neighborhood 

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดย่อม 

ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

1 2 เทสโต้โลตัส บางปะกอก BKK+GoogleMap 25399 Sub_Regional 

2 3 บิ๊กซี ราษฎร์บูรณะ BKK+GoogleMap 35495.07 Sub_Regional 

3 3 บิ๊กซี บางปะกอก BKK+GoogleMap 29626.95 Sub_Regional 

4 2 บิ๊กซีบางบอน BKK+GoogleMap 37058.48 Sub_Regional 

5 1 ตลาดศิริชัย BKK+GoogleMap 18859.15 Sub_Regional 

6 7 พาต้า ปิ่นเกล้า BKK+GoogleMap 39825.87 Sub_Regional 

7 6 เทสโก้โลตัส ปิ่นเกล้า BKK+GoogleMap 43572.72 Sub_Regional 

8 2 เทสโก้โลตัส จรัญสนิทวงศ์ BKK+GoogleMap 36447.8 Sub_Regional 

9 6 เสนาเฟสท ์ BKK+GoogleMap 27412.8 Sub_Regional 

10 6 โรบินสันบางรัก BKK+GoogleMap 31606.02 Sub_Regional 

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค 

ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

1 5 เมเจอร์ซีนีเพลกซ์ปิ่นเกล้า BKK+GoogleMap 64160.6 Regional 

2 7 ศูนย์การค้า ท-ีสแควร ์ BKK+GoogleMap 63687.82 Regional 

3 3 เทสโก้โลตัส บางแค BKK+GoogleMap 49925.76 Regional 

4 2 บิ๊กซี เพชรเกษม BKK+GoogleMap 54677.66 Regional 

5 3 บิ๊กซี ดาวคะนอง BKK+GooglMap 47785.8 Regional 

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดใหญ ่

ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

1 4 บิ๊กซี พระรามสอง BKK+GoogleMap 85749.72 Super_Regional 

2 11 เกตเวย์เอกมยั BKK+GoogleMap 116883.8 Super_Regional 

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ลำดับ จำนวนชั้น ชื่อศูนย์การค้า ที่มาของข้อมูล พื้นที่ใช้สอยรวม (ตรม.) ระดับของศูนย์การค้า 

1 6 เซ็นทรัล พระรามสอง BKK+GoogleMap 262371.9 Megamall 

2 6 เดอะมอลล์ท่าพระ BKK+GoogleMap 145725.12 Megamall 

3 8 เซ็นทรัล ปิ่นเกล้า BKK+GoogleMap 334950.88 Megamall 

4 8 ดิ ไอคอนสยาม BKK+GoogleMap 263669.2 Megamall 

5 8 เดอะมอลล์บางแค BKK+GoogleMap 353814.08 Megamall 

6 6 ซีคอนบางแค BKK+GoogleMap 266586.54 Megamall 
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  และจากภาพที่ 21 ตำแหน่งของศูนย์การค้าทั้ง 5 ระดับ มีการกระจายตัวที่แตกต่างกัน โดยศูนย์การค้า

ภูมิภาคขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งมีพื้นที่ใช้สอยขนาดใหญ่มากที่สุด อยู่กระจายตัวห่างกันตามเส้นทางคมนาคมสายหลัก 

โดยที่มีศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขนาดใหญ่ที่มีพื้นที่ใช้สอยรองลงมา มีจำนวนน้อยที่สุด และอยู่ในบริเวณต่อเนื่อง

จากพื้นที่ศึกษา ถัดมาเป็นศูนย์การค้าระดับภูมิภาคมีการกระจุกตัวอยู่เฉพาะบางแห่ง และลำดับสุดท้ายคือ

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน มีพื้นที่ใช้สอยน้อยที่สุด แต่มีจำนวนมากที่สุด มีลักษณะการกระจุกตัวรวมกลุ่มกันอยู่ห่าง

จากศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขนาดใหญ่พิเศษ 

 

ภาพที่ 21 ตำแหน่งของศูนย์การค้าในหมวดหมู่พาณิชยกรรม 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) ปรับปรุงโดยผู้วิจัย 

  4.2.5 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สถานพยาบาล 

   ในเขตพื้นที่ศึกษาพบว่ามีสถานพยาบาล หรือโรงพยาบาลทั้งสิ้น 23 แห่ง ประกอบด้วย

สถานพยาบาลขนาดเล็ก (S) จำนวน 5 แห่ง สถานพยาบาลขนาดกลาง (M) จำนวน 3 แห่ง และสถานพยายาบาล

ขนาดใหญ่ (L) จำนวน 15 แห่ง โดยสถานพยาบาลขนาดใหญ่ที่สุดคือโรงพยาบาลศิริราช ซึ่งมีจำนวนเตียงทั้งสิ้น 

2,324 เตียง ดังตารางที่ 27 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 97 

ตารางที่ 30 รายการสถานพยาบาลในพื้นที่ศึกษา 

ลำดับ รหัส ชื่อโรงพยาบาล จำนวนเตียง ขนาดของโรงพยาบาล 

1 1018 โรงพยาบาลนันอา 30 S 
2 1040 สถานพยาบาลเพชรเกษม 30 S 
3 1035 โรงพยาบาลบางขุนเทียน 1 15 S 
4 1015 โรงพยาบาลรัชดา-ท่าพระ 26 S 
5 1022 สถานพยาบาลเวชกรรม 3 S 

6 1015 โรงพยาบาลเยาวรักษ์ 31 M 
7 1025 โรงพยาบาลตา หู คอ จมูก 46 M 
8 1020 โรงพยาบาลผิวหนังอโศก สาขาปิ่นเกล้า 32 M 

9 1018 โรงพยาบาลตากสิน 427 L 
10 1040 โรงพยาบาลราชพิพัฒน์ 132 L 
11 1018 โรงพยาบาลสมเด็จเจ้าพระยา 500 L 
12 1020 โรงพยาบาลศิริราช 2324 L 
13 1015 โรงพยาบาลสมเด็จพระปิ่นเกล้า 450 L 
14 1020 โรงพยาบาลทหารเรือกรุงเทพ 230 L 
15 1020 โรงพยาบาลเจ้าพระยา 200 L 
16 1020 โรงพยาบาลธนบุรี 435 L 
17 1022 โรงพยาบาลบางไผ่ 100 L 
18 1015 โรงพยาบาลกรุงธน 1 150 L 
19 1040 โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ 317 L 
20 1035 โรงพยาบาลบางมด 203 L 
21 1022 โรงพยาบาลพญาไท 3 230 L 
22 1025 โรงพยาบาลยันฮี 400 L 
23 1035 โรงพยาบาลบางปะกอก 200 L 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562)  

  4.2.6 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สถานศึกษา 

    4.2.6.1 ที่ตั้งของโรงเรียนอนุบาล หรือโรงเรียนที่มีการเปิดสอนในระดับอนุบาล จากการศึกษา

พบว่ามีทั้ งหมด 233 แห่ ง โดยแยกประเภทเป็น โรงเรียนเอกชน จำนวน 128 แห่ ง โรงเรียนในสังกัด

กรุงเทพมหานครจำนวน 92 แห่ง และโรงเรียนในสังกัดสำนักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐานจำนวน 13 

แห่ง จากภาพท่ี 4.14 จะเห็นลักษณะการกระจายตัวของโรงเรยีนอนุบาล มีการกระจายตัวในทิศตะวันตก และทิศใต้

ของพื้นที่ศึกษา และมีการกระจุกตัวในทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา บริเวณใกล้แม่น้ำเจ้าพระยา ตามแนวเส้นทาง

การคมนาคม 
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ภาพที่ 22 ที่ตั้งโรงเรียนที่มีการเปดิสอนในระดับอนุบาล ในพ้ืนท่ีศึกษา 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 

   4.2.6.2 ที่ตั้งของโรงเรียนประถมศึกษา จากการศึกษาพบว่ามีโรงเรียนประถมศึกษาในพื้นที่

ศึกษาจำนวนทั้งหมด 192 แห่ง เป็นโรงเรียนเอกชนจำนวน 86 แห่ง โรงเรียนในสังกัดกรุงเทพมหานคร 92 แห่ง 

และโรงเรียนในสังกัดสำนักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐาน 14 แห่ง จากภาพที่ 23 จะเห็นว่าที่ตั้งของ

โรงเรียนประถมศึกษามีลักษณะการกระจายตัวคล้ายกับโรงเรียนอนุบาล เนื่องจากโรงเรียนมีการเปิดการเรียนการ

สอนหลายระดับ โดยที่โรงเรียนที่เปิดการเรียนการสอนระดับประถมศึกษา ส่วนใหญ่จะเปิดการเรียนการสอนระดับ

อนุบาลด้วยเช่นกัน 

 

ภาพที่ 23 ที่ตั้งโรงเรียนประถมศึกษา 

ที่มา: ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภมูิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 
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   4.2.6.3 ที่ตั้งของโรงเรียนมัธยมศึกษาในพ้ืนท่ีศึกษา จากการศึกษาพบว่าในพื้นที่ศึกษามีโรงเรียน

ที่เปิดสอนระดับมัธยมศึกษาจำนวนทั้งหมด 65 แห่ง เป็นโรงเรียนเอกชนจำนวน 24 แห่ง โรงเรียนในสังกัด

กรุงเทพมหานครจำนวน 18 แห่ง และโรงเรียนในสังกัดสำนักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐานอีกจำนวน 23 

แห่ง เมื่อวิเคราะห์ลักษณะการกระจายตัวของที่ตั้งโรงเรียนมัธยมศึกษาในพื้นที่ศึกษา จากภาพที่ 24 จะเห็นได้ว่า

โรงเรียนมัธยมศึกษา มีการกระจายตามแนวเส้นทางคมนาคมทั้งถนนสายหลัก - สายรอง และมีระยะห่างระหว่างกัน

ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับการกระจายตัวของโรงเรียนอนุบาล หรือโรงเรียนประถมศึกษา  

 

ภาพที่ 24 ที่ตั้งโรงเรียนมัธยมในพ้ืนท่ีศึกษา 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 

   4.2.6.4 ที่ตั้งสถาบันอุดมศึกษา หรือมหาวิทยาลัยในบริเวณพื้นท่ีศึกษา และบริเวณพื้นที่ต่อเนื่อง

จากพื้นที่ศึกษา : จากการศึกษา พบว่ามีมหาวิทยาลัยที่ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาจำนวนทั้งหมด 4 แห่ง คือ 

มหาวทิยาลัยสยาม วิทยาลัยเทคโนโลยีสยาม มหาวิทยาลัยราชภัฏบ้านสมเด็จเจ้าพระยา และ มหาวิทยาลัยราชภัฏ

ธนบุรี และมหาวิทยาลัยที่ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ต่อเนื่องจากพื้นที่ศึกษาจำนวน 6 แห่ง ได้แก่ มหาวิทยาลัยเอเชีย

อาคเนย์ อยู่ทางทิศตะวันตกของพื้นที่ศึกษา มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลพระนคร (วิทยาเขตพระนครเหนือ) 

อยู่ทางทิศเหนือของพื้นที่ศึกษา มหาวิทยาลัยราชภัฎสวนสุนันทา และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (ท่าพระจันทร์) 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ (วิทยาเขตพระนครใต้) ตั้งอยู่บริเวณทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา และ

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี (วิทยาเขตทุ่งครุ) ตั้งอยู่ทางทิศใต้ของพื้นที่ศึกษา ดังภาพท่ี 25 
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ภาพที่ 25  ที่ตั้งมหาวิทยาลัยในพื้นที่ศึกษา และบริเวณต่อเนื่องจากพ้ืนท่ีศึกษา 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) ปรับปรุงโดยผู้วิจัย 

  4.2.7 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สวนสาธารณะ  

  จากการศึกษาพบว่าสวนสาธารณะมีระยะการให้บริการตามมาตรฐานการจำแนกประเภทสวนสาธารณะ 

(Chiara, 1975.) เป็น 2 ลักษณะ คือ ระยะการให้บริการที่กำหนดขอบเขต ประกอบด้วย 1) สวนหย่อมขนาดเล็ก

ย่านชุมชน มีระยะการให้บริการภายในรัศมี 1 กิโลเมตร 2) สวนหมู่บ้านละแวกบ้าน มีระยะการให้บริการรัศมี 1-3 

กิโลเมตร และ 3) สวนชุมชน มีรัศมีการให้บริการ 3-8 กิโลเมตร  

  ในขณะที่สวนสาธารณะอีก 2 ประเภท มีลักษณะไม่กำหนดขอบเขตรัศมีการให้บริการ คือ 4) 

สวนสาธารณะขนาดกลาง ท่ีมีระยะการให้บริการตั้งแต่ 8 กิโลเมตรขึ้นไป และ 5) สวนสาธารณะขนาดใหญ่ ที่มีรัศมี

วงรอบการให้บริการแก่คนท้ังเมือง  

  เมื่อพิจารณาลักษณะของมาตรฐานการให้บริการของสวนสาธารณะทั้ง 2 ลักษณะ ทำให้การเลือกใช้ข้อมูล

ที่ตั้งสวนสาธารณะ ไม่สามารถกำหนดขอบเขตเพียงพื้นที่ศึกษา หรือบริเวณต่อเนื่องจากพื้นที่ศึกษาได้ ผู้วิจัยจึงใช้

ข้อมูลที่ตั้งของสวนสาธารณะทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร เป็นข้อมูลในการศึกษาวิจัย แต่ผู้วิจัยไม่ใช้สวนสาธารณะ

ขนาดใหญ่ที่มีรัศมีการให้บริการแก่คนท้ังเมือง เนื่องจากพบว่ามีเพียง 1 แห่ง และอยู่ไกลจากทำเลที่ตั้งของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา อาจทำให้ข้อมูลมีค่าผิดพลาด หรือส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่สูงเกินไปในการ

วิเคราะห์สมการถดถอยพหุ  
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  สวนสาธารณะประเภทต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร รวมจำนวนท้ังหมด 105 แห่ง ดังภาพที่ 26 แบ่งเป็น 1) 

สวนหย่อมขนาดเล็กย่านชุมชน จำนวน 27 โดยเป็นแห่ง 2) สวนสาธารณะละแวกบ้าน จำนวน 59 แห่ง และ 3) 

สวนสาธารณะชุมชน จำนวน 13 แห่ง 3) สวนสาธารณะขนาดกลาง จำนวน 5 แห่ง และ 5) สวนสาธารณะขนาด

ใหญ่ 1 แห่ง โดยสวนสาธารณะทั้งหมดที่กล่าวมา เป็นสวนสาธารณะในเขตพื้นที่ศึกษาเพียง 13 แห่ง ดังตารางที ่28 

  
ภาพที่ 26 สวนสาธารณะในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 

ตารางที่ 31 สรุปที่ตั้งสวนสาธารณะในพ้ืนท่ีศึกษา 

ลำดับ ชื่อสวนสาธารณะ เขต พื้นที่ (ตรม.) พื้นที่ (ไร่) ประเภทของสวนสาธารณะ 

1 สวนสุขภาพซอย 24 รว่มใจพัฒนา บางแค 765.90256 0.48 Mini Park 
2 สวนเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพร บางพลัด 1553.213695 0.97 Mini Park 
3 สวนเฉลิมพระเกียรติ 48 พรรษา บางพลัด 2635.907276 1.65 Mini Park 
4 สวนสุขภาพอมรชัย จอมทอง 4021.165064 2.51 Neighborhood Park 
5 สวนสิรินธราพฤกษาพรรณ บางกอกนอ้ย 4527.277997 2.83 Neighborhood Park 
6 สวนเฉลิมพระเกียรติ ร. 9 บางพลัด 6874.696441 4.3 Neighborhood Park 
7 อุทยานเฉลิมพระเกียรติสมเด็จ คลองสาน 7491.401703 4.68 Neighborhood Park 
8 สวนป่ากรุงเทพมหานครเฉลิมพระเกยีรติ คลองสาน 9384.083847 5.87 Neighborhood Park 
9 สวนเฉลิมพระเกียรติพระบาทสม บางกอกนอ้ย 11113.21275 6.95 Neighborhood Park 
10 สวนสุวรรณานนท์ จอมทอง 11212.18152 7.01 Neighborhood Park 
11 สวนกัลปพฤกษ์ (สวนเลียบ) จอมทอง 16608.40519 10.38 Neighborhood Park 
12 สวนป่าเฉลิมพระเกยีรต ิ คลองสาน 32847.36557 20.53 Neighborhood Park 
13 พฤกษาสวยสุขภาพสดใสถวายไท้อ บางแค 41934.47532 26.21 Community Park 
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  4.2.8 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่นันทนาการ สนามกีฬา  

  สนามกีฬาในพ้ืนท่ีศึกษา มีท้ังสิ้น 173 แห่ง สามารถแสดงท่ีตั้งได้ดังภาพที่ 27 

 

ภาพที่ 27 แผนที่แสดงที่ตั้งลานกฬีา สนามกีฬา ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 

  4.2.9 ที่ตั้งของแม่น้ำเจ้าพระยา  

  อยู่บริเวณตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ดังภาพท่ี 27 มีอาณาเขตตดิกบัเขต 5 เขตในพ้ืนท่ีศึกษา ได้แก่ เขต

บางพลัด เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ เขตธนบุรี และเขตคลองสาน 

 

ภาพที่ 27  ที่ตั้งของแม่น้ำเจ้าพระยา 

ที่มา : ศูนย์เทคโนโลยสีารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร (2562) 
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  4.2.10 ปัจจัยด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในทำเลที่ตั้งพื้นที่ศึกษา 

  ปัจจัยทางด้านกฎหมาย เป็นข้อกำหนดมาตรฐานในการพัมนาโครงการอาคารชุดในทำเลที่ตั้ง ประกอบไป

ด้วยข้อบัญญตัิ หรือกฎหมายที่บังคับใช้ เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศกึษา แบ่งเป็น 2 

ประเภทคือ  

4.2.10.1  กฎหมายผังเมืองรวม ที่บังคับใช้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 

กฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งได้กำหนดบังคับใช้ในพื้นท่ีศึกษา มี 75 บริเวณ 

โดยมีบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินที่กำหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินทั้งหมด 11 ประเภท รวม 60 

บริเวณ พื้นที่รวม 130.57 ตารางกิโลเมตร ซึ่งได้แสดงรายละเอียดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ไว้ดังตารางที่ 32 

และภาพที่ 28  

ตารางที่ 32  สรุปประเภท บรเิวณ ค่า FAR และจำนวนพื้นที่ของบริเวณการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีศึกษา 

ลำดับที ่ ประเภทการใชป้ระโยชน์ที่ดิน จำนวนบริเวณ FAR (เท่า) พื้นที่รวม (ตร.กม.) 

1 ก.๒ 5 1 26.95 

2 ก.๔ 1 1 2.77 

3 ย.๒ 1 1.5 0.89 

4 ย.๓ 4 2.5 10.69 

5 ย.๕ 7 4 17.71 

6 ย.๖ 9 4.5 21.81 

7 ย.๗ 6 5 13.99 

8 ย.๘ 10 6 17.94 

ลำดับที ่ ประเภทการใชป้ระโยชน์ที่ดิน จำนวนบริเวณ FAR (เท่า) พื้นที่รวม (ตร.กม.) 

9 ย.๙ 6 7 11.44 

10 พ.๓ 9 7 5.12 

11 พ.๔ 2 8 1.25 

รวม 60 บรเิวณ   130.57 ตร.กม. 

ที่มา : สำนักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2564) 
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ภาพที่ 28  แผนที่แสดงค่าอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : สำนักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2564) 

4.2.10.2 กฎหมายที่กำหนด หรือควบคุมความสูงของอาคาร จากการศึกษาพบว่ามีข้อบัญญัติ 

หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้งหมด 4 ฉบับ ประกอบด้วย 

   1) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้ หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร

บางชนิด หรือบางประเภท ภายในบริเวณฝั่งธนบุรีตรงข้ามบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ ในท้องที่แขวงบางยี่ขัน เขตบาง

พลัด แขวงอรุณอมรินทร์ แขวงศิริราช แขตบางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญ่ แขวงวัดกัลยาณ์ เขตธนบุรี 

และแขวงสมเด็จเจ้าพระยา เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 ซึ่งแบ่งพื้นที่ออกเป็น 5 บริเวณ โดยบริเวณ

ที่ 1, 2, 3, 4 และ 5 กำหนดให้การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารที่ได้รับอนุญาต มีความสูงไม่เกิน 16 เมตร จาก

ระดับถนนหรือขอบทางเท้าที่ใกล้ที่สุดถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ราชกิจจานุเบกษา 

เล่ม 105 ตอนที่ 65 หน้า 16, 2535) ดังภาพท่ี 29 
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ภาพที่ 29 บริเวณในข้อบัญญตัิท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร บรเิวณฝั่งธนบุรีตรงข้ามกรุงรัตนโกสินทร ์

ที่มา : ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 105 ตอนที่ 65 (2535) 

  2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบาง

ประเภทในท้องที่แขวงบางขุนศรี แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ แขวงท่าพระ เขตบางกอกใหญ่ 

และแขวงวัดกัลยาณ์ แขวงวัดหิรัญรูจี แขวงบางยี่เรือ เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 ซึ่งแบ่งพื้นที่ออกเป็น 

4 บริเวณ โดยกำหนดความสูงของอาคารประเภทท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้าง หรือดัดแปลงไว้ดังนี้ บริเวณที่ 1 ห้ามมิ

ให้ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 16 เมตร, บริเวณที่ 2 ห้ามมิให้ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 24 เมตร, บริเวณที่ 3 ห้ามมิให้

ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 40 เมตร, และบริเวณที่  4 ห้ามมิ ให้ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 70 เมตร (ข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 113 ตอนที่ 33 ง, 2539) ดังภาพท่ี 30 
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ภาพที่ 30  บริเวณในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร บริเวณโดยรอบวดัอรุณราชวรราม 

ที่มา : ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 113 ตอนท่ี 33 ง (2539) 

  3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท บริเวณโดยรอบสะพานพระราม 8 ในท้องที่แขวงบางยี่ขัน เขตบางพลัด และแขวงอรุณ

อมรินทร์ แขวงศิริราช แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2547 ซึ่งได้กำหนดบริเวณที่ห้าม

ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารที่ได้รับอนุญาตให้มีความสูงเกินที่กำหนดไว้ 3 บริเวณ โดยบริเวณที่ 1 กำหนดมิให้

ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 16 เมตร, บริเวณที่ 2 มิให้ก่อสร้างอาคารสูงเกิน 40 เมตร และบริเวณที่ 3 มิให้ก่อสร้าง

อาคารสูงเกิน 70 เมตร (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 121 ตอนพิเศษ 24ง, 2547) ดังภาพที่ 

31 
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ภาพที่ 31  บริเวณในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร บริเวณโดยรอบสะพานพระราม 8 

ที่มา : ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 121 ตอนพิเศษ 24 ง (2547) 

   4) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบาง

ประเภท บริเวณโดยรอบอุทยานเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี ในท้องที่แขวงสมเด็จ

เจ้าพระยา เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2538 โดยกำหนดมิให้ก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารที่มีความสูงเกิน 16 

เมตร ในบริเวณตามที่ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฉบับนี้กำหนดไว้ (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ราชกิจจานุเบกษา 

เล่ม 112 ตอนที่ 95 ง, 2538) โดยบริเวณที่กำหนดไว้ดังภาพท่ี 4.24 
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ภาพที่ 32  บริเวณโดยรอบอุทยานเฉลิมพระเกียรตสิมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี 

ที่มา : ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 112 ตอนที่ 95 ง (2538) 

4.3 ค่าคุณลักษณะ และค่าระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ัง กับอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในการศึกษาครั้งนี้ ถูกรวบรวมมากจากการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี และงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยได้ทำการแบ่งหมวดหมู่ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งหมด 10 หมวดหมู่ ซึ่งประกอบ 1) หมวดหมู่

ศูนย์กลางธุรกิจ 2) หมวดหมู่ขนส่งมวลชน 3) หมวดหมู่การคมนาคม และความสะดวกในการเข้าถึง 4) หมวดหมู่

ด้านพาณิชยกรรม 5) หมวดหมู่ด้านสถานพยาบาล 6) หมวดหมู่ด้านสถานศึกษา 7) หมวดหมู่สวนสาธารณะ 8) 

หมวดหมู่นันทนาการ 9) หมวดหมู่ด้านกายภาพ 10) หมวดหมู่ด้านกฎหมาย ซึ่งผู้วิจัยได้กำหนดให้หมวดหมู่ที่กล่าว

มาข้างต้นนี้ เป็นตัวแปรอิสระ ท่ีเป็นปัจจัยที่อาจมีอิทธิพลต่อตัวแปรตาม คือราคาขายต่อตารางเมตรของโครงการ

อาคารชุด โดยได้กำหนดอักษรย่อ และคำอธิบายไว้ดังน้ี 
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ตารางที่ 33  หมวดหมู่ตัวแปรอสิระปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และคำอธิบาย 

หมวดหมู ่ หมวดหมู่ยอ่ย ลำดับ ชื่อชั้นข้อมูล ข้อมูล หน่วย ความหมาย 

1. ศูนย์กลางธุรกิจ 
1.1 1 D_CBD_Main Number meter ระยะหา่งศูนย์กลางธุรกจิหลัก 

1.2 2 D_CBD_Sub Number meter ระยะหา่งศูนย์กลางธุรกจิรอง 

2. ระบบขนส่ง
มวลชน 

2.1 3 D_Inter_Station Number meter 
ระยะหา่งสถานีรถไฟฟ้า 
สถานีร่วม 

2.2 4 D_Station Number meter ระยะหา่งสถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด 

2.3 5 D_Port Number meter ระยะหา่งท่าเรือที่ใกล้ที่สุด 

2.4 6 D_Bus Number meter ระยะหา่งป้ายรถเมล์ขนส่งมวลชน 

3. คมนาคมและ
ความสะดวกในการ
เข้าถึง 

3.1 7 D_Road_Width Number meter ความกวา้งของถนนสายหลัก 

3.2 8 Road_Type Number 
Dumm
y  

โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก 

3.3 9 D_Express Number meter ระยะหา่งทางเข้าทางด่วน 

3.4 10 D_Junction Number meter ระยะหา่งจุดจราจรวกิฤต ิ

3.5 11 D_Bridge Number meter 
ระยะหา่งจากสะพานขา้มแม่น้ำ
เจ้าพระยา 

3.6 12 GW_Score Number Score ค่าคะแนน Good Walk Score 

4. หมวดหมู่พาณิช
ยกรรม 

4.1 13 D_Com_nbh Number meter ระยะหา่งศูนย์การค้าละแวกบ้าน 

4.2 14 D_Com_Sub Number meter ระยะหา่งศูนย์การค้าขนาดย่อม 

4.3 15 D_Com_Rgn Number meter ระยะหา่งศูนย์การค้าภูมิภาค 

4.4 16 D_Com_SRgn Number meter 
ระยะหา่งศูนย์การค้าภูมิภาคขนาด
ใหญ่ 

4.5 17 D_Megamall Number meter 
ระยะหา่งศูนย์การค้าขนาดใหญ่
พิเศษ 

5. หมวดหมู่
สถานพยาบาล 

5.1 18 D_Hospital_S Number meter ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก 

5.2 19 D_Hospital_M Number meter 
ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาด
กลาง 

5.3 20 D_Hospital_L Number meter ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ 

6. หมวดหมู่
สถานศึกษา 

6.1 21 D_School_Pre Number meter ระยะหา่งโรงเรียนอนุบาล 

6.2 22 D_School_Prim Number meter ระยะหา่งโรงเรียนประถมศึกษา 

6.3 23 D_School_High Number meter ระยะหา่งโรงเรียนมัธยมศึกษา 

6.4 24 D_University Number meter ระยะหา่งมหาวิทยาลยั 

7. หมวดหมู่
สวนสาธารณะ 

7.2 25 
D_Park_Neighborh
ood 

Number meter ระยะหา่งสวนสาธารณะระดับยา่น 

7.3 26 
D_Park_Communit
y 

Number Meter ระยะหา่งสวนสาธารณะระดับชุมชน 

8. หมวดหมู ่
นันทนาการ 

8.1 27 D_Stadium Number meter ระยะหา่งถึงสนามกีฬา 

หมวดหมู ่ หมวดหมู่ยอ่ย ลำดับ ชื่อชั้นข้อมูล ข้อมูล หน่วย ความหมาย 
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9. แม่น้ำเจ้าพระยา 9.1 28 D_River Number meter ระยะหา่งถึงแม่น้ำเจ้าพระยา 

10. หมวดหมู่ด้าน
กฎหมายที่เกีย่วขอ้ง
กับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์

10.1 29 Law_FAR Number เท่า 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 

10.2 30 Law_Lim Number 
Dumm
y (1/0) 

พื้นที่ควบคุมความสูงของอาคารตาม
กฎหมาย 

ที่มา : ผู้วิจัย, 2564. 

  โดยที่ ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 10 หมวดหมู่ รวม 30 หมวดหมู่ย่อยนี้สามารถแปรความหมายเพื่อใช้

วิเคราะห์ด้วยสมการถดถอยเชิงเส้นพหุได้ดังตารางที่ 34 

ตารางที่ 34 ความหมายในการแปรผลการศึกษา 

หมวดหมู ่ ลำดับ ชื่อชั้นข้อมูล ความหมาย ความหมายในการแปรผลการศึกษา 

1. ศูนย์กลาง
ธุรกิจ 

1 D_CBD_Main 
ระยะหา่งศูนย์กลาง
ธุรกิจหลกั 

ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิหลักเพิ่มขึน้ 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

2 D_CBD_Sub 
ระยะหา่งศูนย์กลาง
ธุรกิจรอง 

ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิรองเพิ่มขึน้ 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

2. ระบบขนส่ง
มวลชน 

3 D_Inter_Station 
ระยะหา่งสถานี
รถไฟฟ้าสถานีร่วม 

ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าสถานีร่วมเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผล
ให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

4 D_Station 
ระยะหา่งสถานี
รถไฟฟ้าใกล้สุด 

ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

5 D_Port 
ระยะหา่งท่าเรือที่ใกล้
ที่สุด 

ระยะหา่งจากทา่เรือพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคาร
ชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

6 D_Bus 
ระยะหา่งป้ายรถ
ประจำทาง 

ระยะหา่งจากปา้ยรถประจำทางพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

3. คมนาคม
และความ
สะดวกในการ
เข้าถึง 

7 D_Road_Width 
ความกวา้งของถนน
หน้าโครงการ 

ความกวา้งของถนนเพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขาย
อาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

8 Road_Type 
โครงการอยู่ติดถนน
สายหลัก 

เมื่อโครงการอยู่ติดถนนสายหลัก ส่งผลให้ราคาขายอาคาร
ชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

9 D_Express 
ระยะหา่งทางเข้าทาง
ด่วน 

ระยะหา่งจากทางเข้าทางด่วนเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

10 D_Junction 
ระยะหา่งจุดจราจร
วิกฤต ิ

ระยะหา่งจากจุดจราจรวิกฤติเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

11 D_Bridge 
ระยะหา่งจากสะพาน
ข้ามแม่น้ำเจา้พระยา 

ระยะหา่งจากสะพานขา้มแม่น้ำเจา้พระยาเพิ่มขึ้น 1 เมตร 
ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

12 GW_Score 
ค่าคะแนน Good 
Walk Score 

ค่าคะแนน Good Walk Score เพิ่มขึ้น 1 คะแนน ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

4. หมวดหมู่
พาณิชยกรรม 

13 D_Com_nbh 
ระยะหา่งศูนย์การค้า
ละแวกบ้าน 

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าละแวกบ้านเพิม่ขึ้น 1 เมตร ส่งผล
ให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

14 D_Comsub 
ระยะหา่งศูนย์การค้า
ขนาดย่อม 

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าขนาดย่อมเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 
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15 D_Com_Rgn 
ระยะหา่งศูนย์การค้า
ภูมิภาค 

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าภูมิภาคเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

16 D_Com_SRgn 
ระยะหา่งศูนย์การค้า
ภูมิภาคขนาดใหญ ่

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าภูมิภาคขนาดใหญ่เพิ่มขึ้น 1 เมตร 
ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

17 D_Megamall 
ระยะหา่งศูนย์การค้า
ขนาดใหญ่พิเศษ 

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่พิเศษเพิ่มขึ้น 1 เมตร 
ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

5. หมวดหมู่
สถานพยาบาล 

18 D_Hospital_S 
ระยะหา่งจาก
โรงพยาบาลขนาดเล็ก 

ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดเล็กเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

19 D_Hospital_M 
ระยะหา่งจาก
โรงพยาบาลขนาด
กลาง 

ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลางเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผล
ให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

20 D_Hospital_L 
ระยะหา่งจาก
โรงพยาบาลขนาดใหญ ่

ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่เพิม่ขึ้น 1 เมตร ส่งผล
ให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

6. หมวดหมู่
สถานศึกษา 

21 D_School_Pre 
ระยะหา่งโรงเรียน
อนุบาล 

ระยะหา่งจากโรงเรียนอนุบาลเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

22 D_School_Prim 
ระยะหา่งโรงเรียน
ประถมศึกษา 

ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษาเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

23 D_School_High 
ระยะหา่งโรงเรียน
มัธยมศึกษา 

ระยะหา่งจากโรงเรียนมัธยมศึกษาเพิ่มขึน้ 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

24 D_University ระยะหา่งมหาวิทยาลยั 
ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยัเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

 7. หมวดหมู่
สวนสาธารณะ 

25 D_NBH_Park 
ระยะหา่ง
สวนสาธารณะระดับ
ละแวกบ้าน 

ระยะหา่งจากสวนสาธารณะระดับยา่นเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผล
ให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

26 D_Park_Com 
ระยะหา่ง
สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน 

ระยะหา่งจากสวนสาธารณะระดับชุมชนเพิ่มขึ้น 1 เมตร 
ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

8. หมวดหมู่
นันทนาการ 

27 D_Stadium ระยะหา่งถึงสนามกีฬา 
ระยะหา่งจากสนามกีฬาเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขาย
อาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

9. แม่น้ำ
เจ้าพระยา 

28 D_River 
ระยะหา่งถึงแม่น้ำ
เจ้าพระยา 

ระยะหา่งจากแม่น้ำเจ้าพระยาเพิ่มขึ้น 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 

10. หมวดหมู่
ด้านกฎหมาย 

29 Law_FAR 
อัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน 

เมื่ออัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิเพิ่มขึ้น 1 เท่า 
ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร 

30 Law_Lim 
พื้นที่ควบคุมความสูง
ของอาคารตาม
กฎหมาย 

เมื่ออยู่ในพื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร สง่ผลให้ราคาขาย
อาคารชุดเปลี่ยนไปอยา่งไร 
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  4.3.1 หมวดหมู่ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกิจ 

    4.3.1.1 ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกจิหลัก หรือ Central Business District (CBD) 

  ในงานวิจัยครั้งนี้  ผู้วิจัยใช้เกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินของกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในการกำหนดศูนย์กลางย่านธุรกิจหลัก หรือศูนย์กลางธุรกิจหลัก ที่กำหนดให้ที่ดิน

ประเภท พ.5 เป็นที่ดินที่มีวัตถุประสงค์ในการเป็นศูนย์กลางธุรกิจหลักของกรุงเทพมหานคร เพื่อส่งเสริมความเป็น

ศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ซึ่ง

จำแนกไว้ 7 บริเวณ คือ พ.5-1 ถึง พ.5-7 (กฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2556)  

 ในการวิจัย การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดทีเป็นกรณีศึกษา ไปยังปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกิจหลัก 

โดยใช้ระยะเดินไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด และระยะของทางวิ่งรถไฟฟ้าไปยังสถานีรถไฟฟ้าที่อยู่ในพื้นที่ พ.5 

ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ท่ีใกล้ที่สุด โดยวัดระยะได้ดังภาพที่ 33 

 

ภาพที่ 33  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุด ไปยังศูนย์กลางธุรกิจหลัก 

   4.3.1.2 ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกจิรอง หรือ Sub-CBD  

  จากการศึกษาพบว่า กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจรอง หรือศูนย์กลางธุรกิจรองทั้งหมด 5 

บริเวณ โดยกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้จำแนกเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภท พ.4 มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรอง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ 

การค้า การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน จำแนกเป็นบริเวณ 

พ.4-1 ถึง พ.4-5  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 113 

  ในการศึกษาครั้งนี้ ผู้วิจัยกำหนดการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดที่เป็นกรณีศึกษา ไปยังสถานี

รถไฟฟ้าที่อยู่ในพื้นที่ พ.4 ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่ใกล้ที่สุด พบว่ามีศูนย์กลางธุรกิจรองทั้งหมด 2 แห่ง 

โดยมีพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจรองที่อยู่ภายในพื้นที่ศึกษา คือพ้ืนท่ี พ.4-5 มีพ้ืนท่ี 1.25 ตารางกิโลเมตร มีสถานีรถไฟฟ้า 

1 สถานี คือ สถานีรถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่ และมีพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจรองที่อยู่ในพื้นที่ต่อเนื่องจากพ้ืนท่ีศึกษา คือพ้ืนท่ี 

พ.4-1 มีพื้นที่ 4.39 ตารางกิโลเมตร อยู่ในเขตจตุจักร  มีสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมด 6 สถานี  คือ สถานีกลางบางซื่อ 

สถานีกำแพงเพชร สถานีหมอชิต สถานีจตุจักร สถานีห้าแยกลาดพร้าว และสถานีพหลโยธิน โดยสถานีกลางบางซื่อ 

เป็นสถานีท่ีอยู่ใกล้กับบริเวณพื้นท่ีศึกษามากที่สุด 

 เมื่อวัดค่าระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ถึงศูนย์กลางธุรกิจรอง หรือ Sub CBD ได้ค่า

ระยะห่างเฉลี่ยดังนี้ 

1) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า BTS วงเวียนใหญ่ มีจำนวน 49 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธยฐาน

ของระยะห่างอยู่ที่ 5,186.24 เมตร มีค่า Standard Deviation ที่ 2,753.97 เมตร 

2) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า MRT บางซื่อ มีจำนวน 12 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธยฐานของ

ระยะห่างอยู่ที่ 6,094.67 เมตร และมีค่า Standard Deviation ที่ 1,662.62 เมตร 

 

ภาพที่ 34  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุด ไปยังศูนย์กลางธุรกิจรอง 
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  4.3.2 หมวดหมู่ปัจจัยด้านระบบขนส่งมวลชน 

    4.3.2.1. ปัจจัยด้านสถานีรถไฟฟ้า สถานีร่วม   

  ในการวัดระยะห่างของปัจจัยสถานีร่วม ของสถานีรถไฟฟ้า กับโครงการกรณีศึกษา ผู้วิจัยกำหนดให้วัด

ระยะทางเดิน ควบคู่กับระยะทางตามแนวรถไฟฟ้า จากการสำรวจ และปรับปรุงข้อมูลแล้ว มีค่าระยะทางเฉลี่ย และ

การแจกแจงความถี่ดังต่อไปนี้ 

1) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีร่วม BTS บางหว้า มีจำนวนมากที่สุดคือ 21 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธย

ฐานของระยะห่างอยู่ที่ 2,872.84 เมตร มีค่า Standard Deviation ที่ 1,951.44 เมตร 

2) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีร่วม MRT ท่าพระ มีจำนวน 18 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธยฐานของ

ระยะห่างอยู่ที่ 3,105.82 เมตร มีค่า Standard Deviation ที่ 2,033.69 เมตร 

3) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีร่วม BTS กรุงธนบุรี มีจำนวน 12 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธยฐานของ

ระยะห่างอยู่ที่ 3,585.65 เมตร มีค่า Standard Deviation ที่ 2,657.07 เมตร 

4) โครงการกรณีศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีร่วม MRT เตาปูน มีจำนวน 10 โครงการ มีค่าเฉลี่ยมัธยฐานของ

ระยะห่างอยู่ที่ 4,690.02 เมตร มีค่า Standard Deviation ที่ 1,479.80 เมตร 

 

ภาพที่ 35  การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชดุ ไปยังสถานรีถไฟฟ้า สถานีร่วม 

   4.3.2.2. ปัจจัยด้านสถานีรถไฟฟ้า 

  ผู้วิจัยกำหนดให้การวัดค่าระยะห่างจากโครงการกรณีศึกษา ไปถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด โดยใช้ระยะ

ทางเดินเท้า จากจุดปากทางเข้าออกของโครงการ ไปยังทางขึ้นลงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด จากการตรวจสอบ และ

ปรับปรุงข้อมูลแล้ว พบว่าค่าระยะห่างเฉลี่ยระหว่างโครงการอาคารชุด  ไปยังจุดขึ้นทางลงสถานีรถไฟฟ้าอยู่ที่ 
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814.12 เมตร และมีค่า Standard Deviation ที่ 1,114.19 เมตร โดยสามารถแจกแจงความถี่ตามสถานีรถไฟฟ้าได้

ดังตารางที่ 35 

 
ตารางที่ 35  ค่าเฉลี่ยมัธยฐาน และการแจกแจงความถี่ของระยะห่างปัจจัยด้านสถานรีถไฟฟ้า 

ลำดับ สถานีรถไฟฟ้า แนวรถไฟฟ้า ค่าเฉลี่ยมัธยฐาน จำนวนโครงการ Std. Deviation 

1 BTS_ตลาดพลู สายสีลมส่วนต่อขยาย 1820.1300 8 2389.20956 

2 MRT_แยกไฟฉาย สายสีน้ำเงิน 375.5214 7 402.39676 

3 BTS_วุฒากาศ สายสีลมส่วนต่อขยาย 672.5320 5 579.08279 

4 MRT_บางแค สายสีน้ำเงิน 1051.9800 4 43.93307 

5 BTS_บางหว้า สายสีลมส่วนต่อขยาย 512.3200 3 121.71580 

6 BTS_กรุงธนบุรี สายสีลมส่วนต่อขยาย 1694.2867 3 991.73561 

7 MRT_บางอ้อ สายสีน้ำเงิน 767.1333 3 439.61650 

8 MRT_บางยี่ขัน สายสีน้ำเงิน 588.5733 3 542.65873 

9 MRT_บางพลัด สายสีน้ำเงิน 261.8267 3 213.17349 

10 MRT_ภาษีเจริญ สายสีน้ำเงิน 203.3300 3 117.94872 

11 MRT_เพชรเกษม 48 สายสีน้ำเงิน 136.0400 3 75.79436 

12 MRT_สิรินธร สายสีน้ำเงิน 964.1167 3 1411.53942 

13 MRT_ท่าพระ สายสีน้ำเงิน 272.0467 3 271.22412 

14 BTS_วงเวียนใหญ ่ สายสีลมส่วนต่อขยาย 718.5150 2 777.56997 

15 MRT_บางขุนนนท ์ สายสีน้ำเงิน 1361.9400 2 798.23870 

16 MRT_จรัญสนิทวงศ์ 13 สายสีน้ำเงิน 233.3300 2 319.72540 

17 BTS_คลองสาน สายสีทอง 410.1950 2 113.205 

18 MRT_อิสรภาพ สายสีน้ำเงิน 253.3900 1 . 

19 MRT_หลักสอง สายสีน้ำเงิน 3001.0700 1 . 

 รวม  814.1264 61 1114.19943 

   

  จากตารางที่ 35 จะเห็นได้ว่า บริเวณโดยรอบ BTS ตลาดพลู เป็นบริเวณที่มีโครงการกรณีศึกษาตั้งอยู่

โดยรอบมากที่สุดถึง 8 โครงการ รองลงมาคือสถานีรถไฟฟ้า MRT แยกไฟฉาย ที่มีโครงการเปิดตัว 7 โครงการ 

รองลงมาคือสถานีรถไฟฟ้า BTS วุฒากาศ 5 โครงการ สถานีรถไฟฟ้า MRT บางแค 4 โครงการ สถานีรถไฟฟ้า BTS 

บางหว้า, BTS กรุงธนบุรี, MRT บางยี่ขัน, MRT บางพลัด, MRT ภาษีเจริญ, MRT เพชรเกษม 48, MRT สิรินธร, 

MRT ท่าพระ มีจำนวนโครงการโดยรอบ 3 โครงการเท่ากัน ถัดมาเป็น BTS วงเวียนใหญ่, MRT บางขุนนนท์, MRT 

จรัญสนิทวงศ์ 13 และ BTS คลองสาน มีโครงการโดยรอบ 2 โครงการ อันดับสุดท้ายคือบริเวณ สถานีรถไฟฟ้า 

MRT อิสรภาพ และสถานี MRT หลักสอง มีโครงการเปิดตัว 1 โครงการเท่ากัน 
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ภาพที่ 36 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุด ไปยังสถานีรถไฟฟ้า 

    4.3.2.3 ปัจจัยด้านระยะห่างถึงท่าเรือ 

 

ภาพที่ 37 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุด ไปยังท่าเรือในพื้นที่ศึกษา 
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    4.3.2.4 ปัจจัยด้านระยะห่างถึงป้ายรถประจำทาง 

 

ภาพที่ 38  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดไปยังท่ารถประจำทาง 

  4.3.3 หมวดหมู่การคมนาคม และความสะดวกในการเข้าถึง 

   4.3.3.1 ปัจจัยความกว้างของถนนหน้าโครงการ 

  การวัดระยะความกว้างของถนนหน้าโครงการโดยใช้การวัดระยะด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยใช้

ความกว้างของเขตทาง ซึ่งวัดตั้งแต่บริเวณปากทางเข้าออกของโครงการ ไปจนถึงขอบเขตทางฝั่งตรงข้ามโครงการ มี

ค่าระยะดังตารางที่ 36  

ตารางที่ 36 ค่าระยะความกว้างของเขตทางหน้าโครงการ 

ลำดับ ชื่อโครงการ ราคาขายต่อตารางเมตร ความกว้างเขตทาง ชื่อถนนหน้าโครงการ 

1 1_Ideo_Taphra_Interchange 106909.09 38.22 ถนนเพชรเกษม 

2 2_Hype_Sathorn-Thonburi 81250 8.05 ถนนเจริญนคร 22 

3 3_Aspire_Sathorn-taksin(Copper) 82222.22 79.99 ถนนราชพฤกษ ์

4 4_Lumpini_Park_P98 62828.57 49.58 ถนนเพชรเกษม 

5 5_NicheID_RamaII_P2 53214.29 8.05 ถนนเทอดไท 

6 6_Plum_Condo_Pinklao_Station 95171.72 52.47 ถนนบรมราชชนนี 

7 7_Chewathai_Phetkasem_27 89354.84 36.81 ถนนเพชรเกษม 

8 8_Elio_Sathorn-Wutthakat 97168.14 93.49 ถนนราชพฤกษ ์

9 9_Urbano_Ratchwithee 95525.49 35.96 ถนนสิรินธร 

10 10_Metro_Sky_Wutthakat 85909.09 12.96 ถนนวุฒากาศ 

11 11_NicheID_Bangkae 68964.29 9.42 ถนนเทอดไท 
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ลำดับ ชื่อโครงการ ราคาขายต่อตารางเมตร ความกว้างเขตทาง ชื่อถนนหน้าโครงการ 

12 12_The_Parkland_Charan-Pinklao-(ABC) 100000 27.19 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

13 13_Chateau_in_Town_Charan96/2 97777.78 7.75 จรัญสนิทวงศ์ 92/3 

14 14_Bleisure_Charan96/1 72765.07 7.51 จรัญสนิทวงศ์ 96/1 

15 15_Supalai_Loft_Faichai 72571.43 15.26 จรัญสนิทวงศ์ 31 

16 16_Bangkok_horizon_lite_P48 95499.26 8.52 เพชรเกษม 46/2 

17 17_Supalai_Loft_Prachathipok_Wongwieanyai 98620.69 39.35 ถนนประชาธปิก 

18 18_The_Base_P29 108863.64 37.94 ถนนเพชรเกษม 

19 19_Supalai_Park_Talatplu 68727.27 61.52 ถนนราชพฤกษ ์

20 20_The_Tree_Charan30 134334.47 29.08 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

21 21_Supalai_Veranda_Pasicharoen 76071.43 37.76 ถนนเพชรเกษม 

22 22_Lumpini_Park_Barom(ABC) 86333.33 11.86 ถนนรุ่งประชา 

23 23_The_Parkland_P56-(ABC) 96226.42 39.91 ถนนเพชรเกษม 

24 24_Lumpini_Ville_Suksawat_Rama 2 81111.11 13.89 ถนนสาธารณะ 

25 25_The_Privacy_Tha-Phra_Interchange 112871.29 34.54 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

26 26_Modern_Condo_Charan_79 78181.82 7.21 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 79 

27 27_Ideo_Sathorn_Wonwianyai 232352.94 109.65 ถนนกรุงธนบุรี 

28 28_NicheID_RamaII_P3 64273.73 78.05 ถนนพระรามที่สอง 

29 29_Beat_Condo_Bangwa_Interchange 80000 7.31 ถนนเทอดไท 

30 30_Suncity_MRT_yaekfaichai 75750 6.81 ถนนสาธารณะประโยชน ์

31 31_The_Matt_Sathorn-Thaphra-1-2 94333.33 7.29 ถนนเทอดไท 33 

32 32_The_Key_P48 115658.36 39.11 ถนนเพชรเกษม 

33 33_BanyanTree_Residences 400432.28 8.39 ถนนเจริญนคร 17 

34 34_Chewathai_Hallmark_Charan_13 94594.59 13.43 ถนนพาณิชยการธนบุร ี

35 35_Niche_Mono_Charoennakhon 102063.04 27.01 ถนนเจริญนคร 

36 36_Grand-Wutthakat_57 78750 13.02 ถนนวุฒากาศ 

37 37_Altitude_Unicorn 150000 61.24 ถนนราชพฤกษ ์

38 38_Dconco_Tann_Charan 83333.33 13.29 ถนนเอราวัณ 

39 39_Ciela_Charan_13 105767.44 26.75 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

40 40_The_Most_Itsaraphap 140000 16.62 ถนนอิสรภาพ 

41 41_Life_Sathorn_Sierra 110000 42.54 ถนนรัชดาภิเษก 

42 42_Supalai_Park_Yaekfaichaistation 73966.1 12.68 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 28/1 

43 43_Chapterone_Charoen_Nakhon 189511.87 31.27 ถนนเจริญนคร 

44 44_Aroon_Condominium 115008.51 14.71 ถนนวังหลัง 

45 45_Chewathai_Pinklao 107692.31 46.68 ถนนอรุณอมรินทร์ 

46 46_Supalai_Lite_Thapra_Wongwianyai 87647.06 34.12 ถนนเพชรเกษม 

47 47_The_LIVIN 73266.67 33.55 ถนนเพชรเกษม 

48 48_Richpoint_BTS_Wuttakat 89062.5 69.56 ถนนราชพฤกษ ์

49 49_De_LAPIS_Charan_81 99420.29 27.07 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

50 50_Zelle_Talatplu 88333.33 67.17 ถนนราชพฤกษ ์
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ลำดับ ชื่อโครงการ ราคาขายต่อตารางเมตร ความกว้างเขตทาง ชื่อถนนหน้าโครงการ 

51 51_Ideo_Charan70 117536.23 30.48 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

52 52_Supalai_City_Resort_Charan91 63787.78 9.7 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 91 

53 53_Niche_Mono_Itsaraphap 95678.57 21.25 ถนนอิสรภาพ 

54 54_The_President_Charan-YaekFaiChai 91141.73 29.3 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

55 55_Na_Reva_Charoennakhon 131602.02 29.62 ถนนเจริญนคร 

56 56_CIELA_Charoen_Nakhon 130112.36 19.8 ถนนสมเด็จเจ้าพระยา 

57 57_Baan_Ruamtangfun_4 58333.33 10.16 ถนนเทอดไท 

58 58_Supalai_Loft_Sathorn_Ratchapruek 104137.93 62.08 ถนนราชพฤกษ ์

59 59_Nue_Noble_Faichai_Wanglung 116124.26 28.34 ถนนเพชรเกษม 

60 60_Sena_Kith_MRT_Bangkae 43188.41 10.49 ถนนเทอดไท 

61 61_Lumpini_Selected_Charan 65 77142.86 35.36 ถนนจรัญสนิทวงศ์ 

โดยที่ความกว้างของเขตทางหน้าโครงการมีค่ามัธยฐาน ความถี่ และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 37 ค่าเฉลี่ยมัธยฐานของความกว้างเขตทางหน้าโครงการกรณีศึกษา  

ชื่อถนน ค่าเฉลี่ย 
จำนวน
โครงการ 

Std. 
Deviation 

ชื่อถนน ค่าเฉลี่ย 
จำนวน
โครงการ 

Std. 
Deviation 

ถนนเพชรเกษม 37.5340 10 5.44164 ถนนบรมราชชนนี 52.4700 1 . 

ถนนจรัญสนิทวงศ์ 29.9713 8 3.33691 ถนนประชาธปิก 39.3500 1 . 

ถนนราชพฤกษ ์ 70.7214 7 12.02438 ถนนพระรามที่สอง 78.0500 1 . 

ถนนเทอดไท 9.0860 5 1.36599 ถนนพาณิชยการธนบุร ี 13.4300 1 . 

ถนนเจริญนคร 29.3000 3 2.14795 ถนนรัชดาภิเษก 42.5400 1 . 

ถนนวุฒากาศ 12.9900 2 .04243 ถนนรุ่งประชา 11.8600 1 . 

ถนนอิสรภาพ 18.9350 2 3.27390 ถนนวังหลัง 14.7100 1 . 

จรัญสนิทวงศ์ 31 15.2600 1 . ถนนสมเด็จเจ้าพระยา 19.8000 1 . 

จรัญสนิทวงศ์ 92/3 7.7500 1 . ถนนสาธารณะ 13.8900 1 . 

จรัญสนิทวงศ์ 96/1 7.5100 1 . ถนนสาธารณะประโยชน ์ 6.8100 1 . 

ถนนกรุงธนบุรี 109.6500 1 . ถนนสิรินธร 35.9600 1 . 

ถนนจรัญสนิทวงศ์ 28/1 12.6800 1 . ถนนอรุณอมรินทร ์ 46.6800 1 . 

ถนนจรัญสนิทวงศ์ 79 7.2100 1 . ถนนเอราวัณ 13.2900 1 . 

ถนนจรัญสนิทวงศ์ 91 9.7000 1 .     

ถนนเจริญนคร 17 8.3900 1 .     

ถนนเจริญนคร 22 8.0500 1 .     

ถนนเทอดไท 33 7.2900 1 .     

เพชรเกษม 46/2 8.5200 1 .     

รวม 31.1179 61 23.25946 

   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 120 

  จากตารางที่ 37 จะเห็นได้ว่าความกว้างของถนนบริเวณหน้าโครงการกรณีศึกษามีความกว้างเฉลี่ยตาม

ค่าเฉลี่ยมัธยฐาน 31.11 เมตร และโครงการกรณีศึกษาเปิดตัวอยู่ติดกับถนนเพชรเกษม มีความถี่มากเป็นอันดับที่

หนึ่ง หรือ 10 โครงการ รองลงมาคือถนนจรัญสนิทวงศ์ จำนวน 8 โครงการ ถนนราชพฤกษ์ จำนวน 7 โครงการ  

ถนนเทอดไท จำนวน 5 โครงการ ถนนเจริญนคร จำนวน 3 โครงการ  

   4.3.3.2 ปัจจัยประเภทของถนนหน้าโครงการ 

  ปัจจัยด้านประเภทของถนนหน้าโครงการ เป็นปัจจัยประเภทค่าคุณลักษณะ อยู่ในรูปแบบตัวแปรหุ่น 

(Dummy) มีค่าเป็น 0 เมื่อโครงการไม่อยู่ติดถนนสายหลัก และ 1 เมื่อโครงการอยู่ติดกับถนนสายหลัก จาก

การศึกษาพบว่าโครงการที่อยู่ติดถนนสายหลักมีจำนวน 41 โครงการ และไม่อยู่ติดถนนสายหลัก จำนวน 20

โครงการ ดังสรุปในตารางที่ 38 และภาพที่ 39 

ตารางที่ 38 สรุปประเภทถนนหนา้โครงการอาคารชุดกรณีศึกษา 

ลำดับ โครงการที่อยู่ติดถนนสายหลัก (1) ลำดับ โครงการที่ไม่อยู่ติดถนนสายหลัก (0) 

1 1_Ideo_Taphra_Interchange 1 2_Hype_Sathorn-Thonburi 

2 3_Aspire_Sathorn-taksin(Copper) 2 10_Metro_Sky_Wutthakat 

3 4_Lumpini_Park_P98 3 11_NicheID_Bangkae 

4 5_NicheID_RamaII_P2 4 13_Chateau_in_Town_Charan96/2 

5 6_Plum_Condo_Pinklao_Station 5 14_Bleisure_Charan96/1 

6 7_Chewathai_Phetkasem_27 6 16_Bangkok_horizon_lite_P48 

7 8_Elio_Sathorn-Wutthakat 7 22_Lumpini_Park_Barom(ABC) 

8 9_Urbano_Ratchwithee 8 26_Modern_Condo_Charan_79 

ลำดับ โครงการที่อยู่ติดถนนสายหลัก (1) ลำดับ โครงการที่ไม่อยู่ติดถนนสายหลัก (0) 

9 12_The_Parkland_Charan-Pinklao-(ABC) 9 28_NicheID_RamaII_P3 

10 15_Supalai_Loft_Faichai 10 29_Beat_Condo_Bangwa_Interchange 

11 17_Supalai_Loft_Prachathipok_Wongwieanyai 11 30_Suncity_MRT_yaekfaichai 

12 18_The_Base_P29 12 31_The_Matt_Sathorn-Thaphra-1-2 

13 19_Supalai_Park_Talatplu 13 34_Chewathai_Hallmark_Charan_13 

14 20_The_Tree_Charan30 14 36_Grand-Wutthakat_57 

15 21_Supalai_Veranda_Pasicharoen 15 38_Dconco_Tann_Charan 

16 23_The_Parkland_P56-(ABC) 16 42_Supalai_Park_Yaekfaichaistation 

17 24_Lumpini_Ville_Suksawat_Rama 2 17 44_Aroon_Condominium 

18 25_The_Privacy_Tha-Phra_Interchange 18 52_Supalai_City_Resort_Charan91 

19 27_Ideo_Sathorn_Wonwianyai 19 57_Baan_Ruamtangfun_4 

20 32_The_Key_P48 20 60_Sena_Kith_MRT_Bangkae 

21 33_BanyanTree_Residences     

22 35_Niche_Mono_Charoennakhon     

23 37_Altitude_Unicorn     

24 39_Ciela_Charan_13     
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25 40_The_Most_Itsaraphap     

26 41_Life_Sathorn_Sierra     

27 43_Chapterone_Charoen_Nakhon     

28 45_Chewathai_Pinklao     

29 46_Supalai_Lite_Thapra_Wongwianyai     

30 47_The_LIVIN     

31 48_Richpoint_BTS_Wuttakat     

32 49_De_LAPIS_Charan_81     

33 50_Zelle_Talatplu     

34 51_Ideo_Charan70     

35 53_Niche_Mono_Itsaraphap     

36 54_The_President_Charan-YaekFaiChai     

37 55_Na_Reva_Charoennakhon     

38 56_CIELA_Charoen_Nakhon     

39 58_Supalai_Loft_Sathorn_Ratchapruek     

40 59_Nue_Noble_Faichai_Wanglung     

41 61_Lumpini_Selected_Charan 65     

 

  

ภาพที่ 39  โครงการที่ติดถนนสายหลัก 
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   4.3.3.3 ปัจจัยระยะหา่งถึงทางเข้าออกทางด่วน  

  ระยะห่างจากโครงการกรณีศึกษา ไปยังจุดทางเข้าทางด่วนที่ใกล้ที่สุดทั้งหมด 10 แห่ง ในเส้นทางพิเศษ 3 

เส้นทาง โดยโครงการกรณีศึกษาส่วนใหญ่ จำนวน 26 แห่ง อยู่ใกล้กับทางเข้าทางด่วนในเส้นทางพิเศษศรีรัช บริเวณ

ด่านสาทร รองลงมาคือด่านตลิ่งชัน จำนวน 9 แห่ง ตามเส้นทางพิเศษศรีรัช - วงแหวนรอบนอก ส่วนโครงการอื่นๆ 

อีก 26 แห่ง กระจายตัวไปยังด่านทางเข้าทางด่วนอ่ืนๆ ดังสรุปในตารางที่ 36   

  โดยมีรายละเอียดผลการวัดระยะห่างดงัตารางที่ 4.17 ซึ่งพบว่าระยะห่างเฉลี่ยของโครงการอาคารชุดไปยัง

จุดทางเข้าทางด่วนเท่ากับ 6,851.75 เมตร โดยระยะห่างต่ำที่สุด 1,946.43 เมตร ระยะห่างสูงที่สุด 12,534.73 

เมตร และสามารถสรุปการวัดระยะห่างด้วยซอฟท์แวร์ Arc GIS ได้ดังภาพที ่40 

ตารางที่ 39  การแจกแจงความถีข่องจุดทางเข้าทางด่วนกับจำนวนโครงการที่ใกล้ทีสุ่ดตามเส้นทางพิเศษต่างๆ  

ลำดับ ชื่อทางเข้าทางพิเศษ เส้นทางพิเศษ จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 ด่านจันทน ์ ทางพิเศษศรีรัช 2 3.3 

2 ด่านดาวคะนอง ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 3 4.9 

3 ด่านตลิ่งชัน ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 9 14.8 

4 ด่านบางกรวย ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 5 8.2 

5 ด่านบางขุนเทียน ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 5 8.2 

6 ด่านบางบำหร ุ ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 1 1.6 

7 ด่านพระราม 6 ทางพิเศษศรีรัช 3 4.9 

8 ด่านยมราช ทางพิเศษศรีรัช 5 8.2 

9 ด่านสาทร ทางพิเศษศรีรัช 26 42.6 

10 ด่านหัวลำโพง ทางพิเศษศรีรัช 2 3.3 

รวม 61 100 

   

ตารางที่ 40  ระยะห่างจากโครงการกรณีศึกษา ไปยังจดุทางเข้าทางด่วน 

ลำดับ ชื่อโครงการ ระยะห่าง (เมตร) ด่านทางเข้าทางด่วน 

1 1_Ideo_Taphra_Interchange           7,195.47  ด่านสาทร 

2 2_Hype_Sathorn-Thonburi           3,624.29  ด่านสาทร 

3 3_Aspire_Sathorn-taksin(Copper)           9,492.82  ด่านสาทร 

4 4_Lumpini_Park_P98         11,276.04  ด่านบางขุนเทียน 

5 5_NicheID_RamaII_P2           9,151.20  ด่านบางขุนเทียน 

6 6_Plum_Condo_Pinklao_Station           5,564.90  ด่านยมราช 

7 7_Chewathai_Phetkasem_27           9,847.95  ด่านสาทร 

8 8_Elio_Sathorn-Wutthakat           7,191.46  ด่านสาทร 

9 9_Urbano_Ratchwithee           5,164.80  ด่านพระราม 6 

10 10_Metro_Sky_Wutthakat           7,059.33  ด่านสาทร 

11 11_NicheID_Bangkae           9,225.13  ด่านบางขุนเทียน 
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12 12_The_Parkland_Charan-Pinklao-(ABC)           6,329.51  ด่านยมราช 

13 13_Chateau_in_Town_Charan96/2           3,543.25  ด่านบางกรวย 

14 14_Bleisure_Charan96/1           3,242.76  ด่านบางกรวย 

15 15_Supalai_Loft_Faichai           8,362.94  ด่านตลิ่งชัน 

16 16_Bangkok_horizon_lite_P48         10,476.50  ด่านสาทร 

17 17_Supalai_Loft_Prachathipok_Wongwieanyai           4,994.82  ด่านสาทร 

18 18_The_Base_P29         10,200.61  ด่านสาทร 

19 19_Supalai_Park_Talatplu           7,559.41  ด่านสาทร 

20 20_The_Tree_Charan30           9,019.41  ด่านตลิ่งชัน 

21 21_Supalai_Veranda_Pasicharoen         11,862.21  ด่านสาทร 

22 22_Lumpini_Park_Barom(ABC)           3,631.31  ด่านบางบำหร ุ

23 23_The_Parkland_P56-(ABC)         11,700.19  ด่านสาทร 

24 24_Lumpini_Ville_Suksawat_Rama 2           2,047.19  ด่านดาวคะนอง 

25 25_The_Privacy_Tha-Phra_Interchange           8,138.91  ด่านสาทร 

26 26_Modern_Condo_Charan_79           3,391.19  ด่านบางกรวย 

27 27_Ideo_Sathorn_Wonwianyai           3,416.80  ด่านสาทร 

28 28_NicheID_RamaII_P3           3,954.78  ด่านดาวคะนอง 

29 29_Beat_Condo_Bangwa_Interchange           8,507.70  ด่านสาทร 

30 30_Suncity_MRT_yaekfaichai           8,852.75  ด่านตลิ่งชัน 

31 31_The_Matt_Sathorn-Thaphra-1-2           6,746.09  ด่านสาทร 

32 32_The_Key_P48         10,210.56  ด่านสาทร 

ลำดับ ชื่อโครงการ ระยะห่าง (เมตร) ด่านทางเข้าทางด่วน 

33 33_BanyanTree_Residences           4,248.37  ด่านสาทร 

34 34_Chewathai_Hallmark_Charan_13           8,401.16  ด่านตลิ่งชัน 

35 35_Niche_Mono_Charoennakhon           5,914.55  ด่านจันทน ์

36 36_Grand-Wutthakat_57           5,263.03  ด่านดาวคะนอง 

37 37_Altitude_Unicorn           7,661.50  ด่านสาทร 

38 38_Dconco_Tann_Charan           3,243.99  ด่านตลิ่งชัน 

39 39_Ciela_Charan_13           8,867.50  ด่านตลิ่งชัน 

40 40_The_Most_Itsaraphap           6,771.21  ด่านยมราช 

41 41_Life_Sathorn_Sierra           5,525.43  ด่านสาทร 

42 42_Supalai_Park_Yaekfaichaistation           9,310.58  ด่านตลิ่งชัน 

43 43_Chapterone_Charoen_Nakhon           3,783.93  ด่านสาทร 

44 44_Aroon_Condominium           6,868.90  ด่านยมราช 

45 45_Chewathai_Pinklao           4,841.98  ด่านยมราช 

46 46_Supalai_Lite_Thapra_Wongwianyai           7,289.93  ด่านสาทร 

47 47_The_LIVIN         12,534.73  ด่านสาทร 

48 48_Richpoint_BTS_Wuttakat           7,823.01  ด่านสาทร 

49 49_De_LAPIS_Charan_81           2,975.37  ด่านบางกรวย 

50 50_Zelle_Talatplu           7,076.88  ด่านสารทร 
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51 51_Ideo_Charan70           6,397.45  ด่านพระราม 6 

52 52_Supalai_City_Resort_Charan91           1,946.43  ด่านบางกรวย 

53 53_Niche_Mono_Itsaraphap           5,904.49  ด่านหัวลำโพง 

54 54_The_President_Charan-YaekFaiChai           5,996.74  ด่านตลิ่งชัน 

55 55_Na_Reva_Charoennakhon           5,678.83  ด่านจันทน ์

56 56_CIELA_Charoen_Nakhon           4,810.72  ด่านหัวลำโพง 

57 57_Baan_Ruamtangfun_4           9,117.87  ด่านบางขุนเทียน 

58 58_Supalai_Loft_Sathorn_Ratchapruek           7,816.09  ด่านสาทร 

59 59_Nue_Noble_Faichai_Wanglung           6,281.66  ด่านตลิ่งชัน 

60 60_Sena_Kith_MRT_Bangkae           9,155.37  ด่านบางขุนเทียน 

61 61_Lumpini_Selected_Charan 65           5,467.08  ด่านพระราม 6 

 

 

ภาพที่ 40 การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุด ไปยังจุดทางเข้าทางด่วน 

  4.3.3.4 ปัจจัยระยะหา่งถึงจุดการจราจรวิกฤติ  

  ระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาถึงจุดจราจรวิกฤติมี 16 จุด โดยจุดที่อยู่ใกล้กับโครงการ

อาคารชุดมากที่สุดคือบริเวณแยกถนนราชพฤกษ์ตัดเพชรเกษม รองลงมาคือแยกบางพลัดซึ่งสามารถแจกแจงความถี่

ได้ดังตารางที่ 41 และแสดงการวัดระยะห่างจากโครงการกรณีศึกษาในภาพที่ 41 
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ตารางที่ 41  การแจกแจงความถีจุ่ดการจราจรวิกฤติกับโครงการใกล้เคียง  

ลำดับ ชื่อแยกที่มีการจราจรวิกฤต ิ จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 ถนนเจริญนครขาออกแยกคลองสาน 1 1.6 

2 ถนนกรุงธนบุรี 1 1.6 

3 ถนนเจริญนครขาออกแยกคลองสาน 2 3.3 

4 ถนนบรมราชชนนีขาออก 3 4.9 

5 ถนนบางแวกตัดราชพฤกษ ์ 2 3.3 

6 ปากซอยจรัญสนิทวงศ์ 35 7 11.5 

7 แยกถนนราชพฤกษ์ตัดเพชรเกษม 16 26.2 

8 แยกบางพลัด 9 14.8 

9 แยกบุคคโล 2 3.3 

10 แยกพระราม 2 (ธนบุรี - ปากท่อ) 2 3.3 

11 แยกมไหสวรรย ์ 1 1.6 

12 แยกรัชดาตลาดพล ู 6 9.8 

13 แยกศิริราช 2 3.3 

14 วงเวียนใหญ ่ 3 4.9 

15 สามแยกบางยี่เรือ 1 1.6 

16 หน้าห้างสรรพสินค้าเดอะมอลล์ท่าพระ 3 4.9 

  Total 61 100.0 
 

 

ภาพที่ 41  การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชดุ ไปยังจุดการจราจรวิกฤต ิ
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   4.3.3.5 ปัจจัยระยะหา่งจากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา 

ตารางที่ 42  การแจกแจงความถีส่ะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา กับจำนวนโครงการอาคารชุดที่ใกล้ที่สดุ 

ลำดับ ชื่อสะพานข้ามแม่น้ำเจา้พระยา จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 สะพานกรุงเทพ 5 8.2 

2 สะพานกรุงธนบุร ี 7 11.5 

3 สะพานพระปกเกล้า 9 14.8 

4 สะพานพระปิ่นเกล้า 1 1.6 

5 สะพานพระราม 3 23 37.7 

6 สะพานพระราม 7 3 4.9 

7 สะพานพระราม 8 1 1.6 

8 สะพานสมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราช 3 4.9 

9 สะพานสมเด็จพระปิ่นเกลา้ 9 14.8 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 42  การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชดุ ไปยังจุดทางขึ้นลงสะพานข้ามแม่น้ำเจา้พระยา 

   4.3.3.6 ปัจจัยคะแนนการเดินไดด้ ีGood Walk Score  

   จากการศึกษาพบว่าโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาทั้ง 61 โครงการ มีช่วงค่าคะแนนการเดินได้ดีอยู่ระหว่าง 

39 – 72 คะแนน ซึ่งเป็นระดับของการเข้าถึงด้วยการเดินได้ 3 ระดับ คือ เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย, เข้าถึงด้วย

การเดินได้ปานกลาง และเข้าถึงด้วยการเดินได้ดี โดยโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาส่วนใหญ่ (ร้อยละ 70.49) มี
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ระดับของการเข้าถึงด้วยการเดินได้ในระดับปานกลาง ซึ่งสามารถแจกแจงได้ดังตารางที่ 40 และแสดงผลค่าคะแนน

ร่วมกับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาได้ดังภาพที่ 43 

ตารางที่ 43  การแจกแจงความถีข่องคะแนนการเดินได้ดีกับท่ีตั้งโครงการอาคารชุดกรณศีึกษา 

ช่วงที ่ ช่วงค่าคะแนน ความหมาย จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 39-48 เข้าถึงด้วยการเดินได้เล็กน้อย 16 26.23 

2 49-63 เข้าถึงด้วยการเดินได้ปานกลาง 43 70.49 

3 70-72 เข้าถึงด้วยการเดินได้ดี 2 3.28 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 43  แผนที่แสดงค่าคะแนน Good Walk Score ของอาคารชุดกรณีศึกษา 

ที่มา: ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมอืง UDDC (2563) ปรับปรุงโดยผูว้ิจัย (2564) 

 4.3.4 หมวดหมู่ปัจจัยด้านพาณิชยกรรม 

   4.3.4.1 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าละแวกบ้าน (Neighborhood)  

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าละแวกบ้าน พบว่ามีระยะห่าง

เฉลี่ย 1,336.79 เมตร มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 931.80 เมตร โดยมีระยะทางใกล้สุด 9.05 เมตร และระยะห่าง

ไกลสุด 13,019.44 เมตร สามารถแจกแจงได้ดังตารางที่ 44 และแสดงผลการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 44 
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ตารางที่ 44  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษา ท่ีอยู่ใกล้ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 

ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าละแวกบา้น 
จำนวน
โครงการ 

ร้อยละ ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าละแวกบา้น 
จำนวน
โครงการ 

ร้อยละ 

1 ตลาดกรุงธน 8 13.1 13 ตลาดรัชดาภิเษก 7 11.5 

2 ตลาดเงินวิจิตร 1 1.6 14 ตลาดศักดิ์เจริญ 2 3.3 

3 ตลาดเจริญศรี 5 8.2 15 ตลาดศิริเศรษฐนนท์ บางแค 4 6.6 

4 ตลาดดาวคะนอง 1 1.6 16 ตลาดใหม่บางแค 6 9.8 

5 ตลาดท่าพระ 1 1.6 17 ตลาดใหม่สำเหร ่ 3 4.9 

6 ตลาดท่าพระรุ่งเรือง 2 3.3 18 ตลาดอรุณอัมรินทร ์ 1 1.6 

7 ตลาดบางกอกนอ้ย 1 1.6 19 ตลาดอินดี้ ดาวคะนอง 2 3.3 

8 ตลาดบางขุนเทียน 1 1.6 20 ฟู้ดแลนด์ จรัญสนิทวงศ์ 3 4.9 

9 ตลาดบางขุนศรี 3 4.9 21 แมคโคร จรัญสนิทวงศ์ 1 1.6 

10 ตลาดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง 3 4.9 22 แมคโคร เพชรเกษม 1 1.6 

11 ตลาดพรานนก 1 1.6 23 โรบินสันลาดหญ้า 3 4.9 

12 ตลาดรถไฟธนบุรี 1 1.6 รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 44  การวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชดุกรณีศึกษา ไปยงัศูนย์การค้าระดับละแวกบ้าน 

   4.3.4.2 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าขนาดย่อม 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าขนาดย่อม พบว่ามีระยะห่างเฉลี่ย 

3,480.39 เมตร มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 2,092.06 เมตร โดยมีระยะทางใกล้สุด 186.03 เมตร และระยะห่าง

ไกลสุด 9,001.60 เมตร สามารถแจกแจงได้ดังตารางที่ 42 และแสดงผลการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 45 
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ตารางที่ 45   การแจกแจงความถี่ของโครงการอาคารชุดกรณศีึกษา ท่ีอยู่ใกล้ศูนย์การค้าขนาดย่อม 

ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าขนาดย่อม จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 ตลาดศิริชัย 8 13.1 

2 เทสโก้โลตัส จรัญสนิทวงศ์ 8 13.1 

3 เทสโก้โลตัส ปิ่นเกล้า 7 11.5 

4 บิ๊กซี บางปะกอก 4 6.6 

5 พาต้า ปิ่นเกล้า 9 14.8 

6 เสนาเฟสท ์ 25 41.0 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 45 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าขนาดย่อม 

   4.3.4.3 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าภมูิภาค (Regional) 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าภูมิภาค พบว่ามีระยะห่างเฉลี่ย 

2,944.22 เมตร มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 1,311.06 เมตร โดยมีระยะทางใกล้สุด 402.52 เมตร และระยะห่าง

ไกลสุด 5,272.93 เมตร สามารถแจกแจงได้ดังตารางที่ 46 และแสดงผลการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 46 

ตารางที่ 46  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้ศูนย์การค้าภูมภิาค 
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ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าภูมภิาค จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 เทสโก้โลตัส บางแค 13 21.3 

2 บิ๊กซี ดาวคะนอง 24 39.3 

3 บิ๊กซี เพชรเกษม 1 1.6 

4 เมเจอร์ซีนีเพลกซ์ปิ่นเกล้า 15 24.6 

5 ศูนย์การค้า ท-ีสแควร ์ 8 13.1 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 46 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าภูมิภาค 

   4.3.4.4 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าภมูิภาคขนาดใหญ ่

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ พบว่ามี

ระยะห่างเฉลี่ย 9,382.33 เมตร มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 2,629.58 เมตร โดยมีระยะทางใกล้สุด 3,248.91เมตร 

และระยะห่างไกลสุด 13,979.71 เมตร ซึ่งแจกแจงได้ดังตารางที่ 44 และแสดงผลการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 47 

ตารางที่ 47  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้ศูนย์การค้าภูมภิาค 

ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าภูมภิาคขนาดใหญ ่ จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 เกตเวย์เอกมยั 30 49.2 
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2 บิ๊กซี พระรามสอง 31 50.8 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 47  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 

   4.3.4.5 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่พิเศษ (Megamall) 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ พบว่ามี

ระยะห่างเฉลี่ย 2,455.70 เมตร มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่ 1,411.53 เมตร โดยมีระยะทางใกล้สุด 39.91 เมตร 

และระยะห่างไกลสุด 6,346.51 เมตร ซึ่งแจกแจงได้ดังตารางที่ 48 และแสดงผลการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 48 

   ตารางที่ 48  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ  

ลำดับ ชื่อศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 ซีคอนบางแค 10 16.4 

2 เซ็นทรัล พระรามสอง 1 1.6 

3 เซ็นทรัล ปิ่นเกล้า 21 34.4 

4 ดิไอคอนสยาม 6 9.8 

5 เดอะมอลล์ท่าพระ 20 32.8 

6 เดอะมอลล์บางแค 3 4.9 

 รวม 61 100.0 
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ภาพที่ 48  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

 4.3.5 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสถานพยาบาล 

   4.3.5.1 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก  

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งโรงพยาบาลขนาดเล็ก พบว่ามีระยะห่าง

เฉลี่ย 2,944.2 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 402.5 เมตร และระยะทางไกลสุด 5,272.9 เมตร โดยโรงพยาบาล

ขนาดเล็กที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 6 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่าง

ดังกล่าวได้ดังตารางที่ 49 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 49  

ตารางที่ 49  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงพยาบาลขนาดเล็ก 

ลำดับ ชื่อโรงพยาบาลขนาดเล็ก จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 โรงพยาบาลนันอา 23 37.7 

2 โรงพยาบาลบางขุนเทียน1 5 8.2 

3 โรงพยาบาลรัชดา-ท่าพระ 15 24.6 

4 โรงพยาบาลโรคปอดกรุงเทพ 3 4.9 

5 โรงพยาบาลศูนย์มะเร็งเฉพาะทางกรุงเทพ 4 6.6 

6 สถานพยาบาลเพชรเกษม 11 18.0 

รวม   61 100.0 
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ภาพที่ 49  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงพยาบาลขนาดเล็ก 

   4.3.5.2 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งโรงพยาบาล ขนาดกลาง พบว่ามี

ระยะห่างเฉลี่ย 3,483.3 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 447.38 เมตร และระยะทางไกลสุด 7,965.2 เมตร โดย

โรงพยาบาลขนาดกลางที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 7 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของ

ระยะห่างดังกล่าวได้ดังตารางที่ 50 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 50 

ตารางที่ 50  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงพยาบาลขนาดกลาง 

ลำดับ ชื่อโรงพยาบาลขนาดกลาง จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 โรงพยาบาลกวอ่งสิ 1 1.6 

2 โรงพยาบาลเทยีนฟ้า 3 4.9 

3 โรงพยาบาลบางปะกอก 8 1 1.6 

4 โรงพยาบาลผวิหนังอโศก 11 18.0 

5 โรงพยาบาลเยาวรกัษ ์ 29 47.5 

6 โรงพยาบาลศิริชัย 6 9.8 

7 โรงพยาบาลหูตาคอจมกู 10 16.4 

รวม 61 100.0 
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ภาพที่ 50  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงพยาบาลขนาดกลาง 

4.3.5.3 ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังท่ีตั้งโรงพยาบาลขนาดใหญ่ พบว่ามีระยะห่าง

เฉลี่ย 2,030.9 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 289.0 เมตร และระยะทางไกลสุด 3,785.0 เมตร โดยโรงพยาบาล

ขนาดใหญ่ที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 12 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่าง

ดังกล่าวได้ดังตารางที่ 51 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 51 

ตารางที่ 51 การแจกแจงความถี่ของโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 

ลำดับ ชื่อโรงพยาบาลขนาดใหญ ่ จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 โรงพยาบาลกรุงธน 1 1 1.64 

2 โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ 7 11.48 

3 โรงพยาบาลเจา้พระยา 2 3.28 

4 โรงพยาบาลตากสิน 4 6.56 

5 โรงพยาบาลนวมินทร ์ 1 1.64 

6 โรงพยาบาลบางปะกอก 1 1.64 

7 โรงพยาบาลบางไผ่ 3 4.92 

8 โรงพยาบาลพญาไท 3 13 21.31 

9 โรงพยาบาลยันฮ ี 8 13.11 

10 โรงพยาบาลศิริราช 12 19.67 

11 โรงพยาบาลสมเด็จเจา้พระยา 1 1.64 

12 โรงพยาบาลสมเด็จพระเจ้าตากสิน 8 13.11 

รวม 61 100.00 
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ภาพที่ 51 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงพยาบาลขนาดใหญ่ 

  4.3.6 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสถานศึกษา  

  4.3.6.1 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงเรยีนอนุบาล 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล พบว่ามีระยะห่างเฉลี่ย 

2,030.9 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 289.0 เมตร และระยะทางไกลสุด 3,785.0 เมตร โดยโรงเรียนอนุบาล อยู่

ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 42 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่างดังกล่าวได้ดัง

ตารางที่ 52 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 52 

ตารางที่ 52  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงเรยีนอนุบาล 

ลำดับ โรงเรียนอนุบาล 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

ลำดับ โรงเรียนอนุบาล 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

1 โรงเรียนกันตทาราราม 1 1.6 22 โรงเรียนวัดบางสะแกใน 2 3.3 

2 โรงเรียนจันทรวิทยา 1 1.6 23 โรงเรียนวัดปฐมบุตรอิศราราม 1 1.6 

3 โรงเรียนชาญกิจวิทยา 1 1.6 24 โรงเรียนวัดโพธิ์แก้ว 1 1.6 

4 โรงเรียนดำรงเรืองวิทย์ 3 4.9 25 โรงเรียนวัดวิจิตรการนิมิตร 1 1.6 

5 โรงเรียนธรรมภิรักษ ์ 1 1.6 26 โรงเรียนวัดเศวตฉัตร 1 1.6 

6 โรงเรียนบำรุงวิทยาธนบุร ี 3 4.9 27 โรงเรียนวัดใหม่พิเรนทร์ 1 1.6 

7 โรงเรียนประทุมนุสรณ์ 4 6.6 28 โรงเรียนวัดใหม่ยายนุ้ย 2 3.3 

8 โรงเรียนประมุขวิทยา 2 3.3 29 โรงเรียนวัดอ่างแกว้ 2 3.3 
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ลำดับ โรงเรียนอนุบาล 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

ลำดับ โรงเรียนอนุบาล 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

9 โรงเรียนพัฒนาวิทยา 1 1.6 30 โรงเรียนสมบุญวิทย ์ 1 1.6 

10 โรงเรียนพิมลวิทย ์ 2 3.3 31 โรงเรียนสละเวชวิทยา 1 1.6 

11 โรงเรียนวัฒนะศึกษา 1 1.6 32 โรงเรียนสายประสิทธิว์ิทยา 2 3.3 

12 โรงเรียนวัดดาวคนอง 1 1.6 33 โรงเรียนสุรวิทยา 1 1.6 

13 โรงเรียนวัดดุสิดาราม 1 1.6 34 โรงเรียนอนุบาลจินกาญจณ์ดา 2 3.3 

14 โรงเรียนวัดท่าพระ 1 1.6 35 โรงเรียนอนุบาลดรุณวัฒนา 1 1.6 

15 โรงเรียนวัดนาคปรก 1 1.6 36 โรงเรียนอนุบาลดารว ี 3 4.9 

16 โรงเรียนวัดนางนอง 1 1.6 37 โรงเรียนอนุบาลเด่นหล้า 1 1.6 

17 โรงเรียนวัดบัวเทพ 1 1.6 38 โรงเรียนอนุบาลธีรชาด 1 1.6 

18 โรงเรียนวัดบางขุนนนท์ 1 1.6 39 โรงเรียนอนุบาลบ้านคุณแม ่ 1 1.6 

19 โรงเรียนวัดบางน้ำชน 1 1.6 40 โรงเรียนอนุบาลศันสนีย ์ 1 1.6 

20 โรงเรียนวัดบางพลัด 1 1.6 41 โรงเรียนอนุบาลแสงทองอนุสรณ์ 1 1.6 

21 
โรงเรียนวัดบางสะแก
นอก 

2 3.3 42 โรงเรียนอานันท์วิทยา 3 4.9 

รวม  61 100 

 

 

ภาพที่ 52  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงเรียนอนุบาล 
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   4.3.6.2 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงเรยีนประถมศึกษา 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งโรงเรียนประถมศึกษา พบว่ามีระยะห่าง

เฉลี่ย 509.5 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 83.4 เมตร และระยะทางไกลสุด  1,372.1 เมตร โดยโรงเรียน

ประถมศึกษาที่อยู่ใกล้กับท่ีตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 43 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่าง

ดังกล่าวได้ดังตารางที่ 53 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 53 

ตารางที่ 53  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงเรยีนประถมศึกษา 

ลำดับ โรงเรียนประถมศึกษา จำนวน ร้อยละ ลำดับ โรงเรียนประถมศึกษา จำนวน ร้อยละ 

1 โรงเรียนกันตทาราราม 1 1.6 23 โรงเรียนวัดบางขุนนนท์ 1 1.6 

2 โรงเรียนเขมะสิริอนุสสรณ์ 1 1.6 24 โรงเรียนวัดบางน้ำชน 1 1.6 

3 โรงเรียนจันทรวิทยา 1 1.6 25 โรงเรียนวัดบางพลัด 1 1.6 

4 โรงเรียนชาญกิจวิทยา 1 1.6 26 โรงเรียนวัดบางสะแกนอก 2 3.3 

5 โรงเรียนดรุณวัฒนา 1 1.6 27 โรงเรียนวัดบางสะแกใน 2 3.3 

6 โรงเรียนดำรงเรืองวิทย์ 3 4.9 28 โรงเรียนวัดปฐมบุตรอิศราราม 1 1.6 

7 โรงเรียนธรรมภิรักษ ์ 1 1.6 29 โรงเรียนวัดโพธิ์แก้ว 1 1.6 

8 โรงเรียนบางอ้อศึกษา 1 1.6 30 โรงเรียนวัดรวก 1 1.6 

9 โรงเรียนบำรุงวิทยาธนบุร ี 2 3.3 31 โรงเรียนวัดวิจิตรการนิมิตร 1 1.6 

10 โรงเรียนประทุมนุสรณ์ 4 6.6 32 โรงเรียนวัดวิเศษการ 1 1.6 

11 โรงเรียนประมุขวิทยา 2 3.3 33 โรงเรียนวัดเศวตฉัตร 2 3.3 

12 โรงเรียนพัฒนาวิทยา 1 1.6 34 โรงเรียนวัดใหม่พิเรนทร์ 1 1.6 

13 โรงเรียนพิมลวิทย ์ 1 1.6 35 โรงเรียนวัดใหม่ยายนุ้ย 2 3.3 

14 โรงเรียนเพชรเกษม 1 1.6 36 โรงเรียนวัดอ่างแกว้ 2 3.3 

15 โรงเรียนมังคละศึกษา 1 1.6 37 โรงเรียนวัดอาวธุวกิสิดาราม 1 1.6 

16 โรงเรียนวัฒนะศึกษา 1 1.6 38 โรงเรียนศิลปบำรุง 3 4.9 

17 โรงเรียนวัดดาวคนอง 1 1.6 39 โรงเรียนสตรีบูรณวิทย์ 1 1.6 

18 โรงเรียนวัดดุสิตาราม 1 1.6 40 โรงเรียนสมบูญวิทย ์ 1 1.6 

19 โรงเรียนวัดทองนพคุณ 1 1.6 41 โรงเรียนสายประสิทธิว์ิทยา 2 3.3 

20 โรงเรียนวัดท่าพระ 1 1.6 42 โรงเรียนเสสะเวชวิทยา 1 1.6 

21 โรงเรียนวัดนาคปรก 1 1.6 43 โรงเรียนอานันท์วิทยา 4 6.6 

22 โรงเรียนวัดนางนอน 1 1.6 รวม 61 100.0 
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ภาพที่ 53  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงเรียนประถมศึกษา 

   4.3.6.3 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงเรยีนมัธยมศึกษา 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งโรงเรียนมัธยมศึกษา พบว่ามีระยะห่าง

เฉลี่ย 1,030.7 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 215.2 เมตร และระยะทางไกลสุด  2,684.8 เมตร โดยโรงเรียน

มัธยมศึกษา ที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 31 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่าง

ดังกล่าวได้ดังตารางที่ 54 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 54 

ตารางที่ 54 การแจกแจงความถี่ของโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้โรงเรียนมัธยมศึกษา 

ลำดับ โรงเรียนมัธยมศึกษา จำนวน ร้อยละ ลำดับ โรงเรียนมัธยมศึกษา จำนวน ร้อยละ 

1 โรงเรียนกฤษฎาวิทย ์ 1 1.6 17 โรงเรียนวัดประดิษฐาราม 1 1.6 

2 
โรงเรียนจันทร์ประดิษฐาราม
วิทยาคม 

3 4.9 18 
โรงเรียนวัดประดู่ในทรงธรรม 

1 1.6 

3 โรงเรียนธนบุรีวรเทพีพลารักษ ์ 3 4.9 19 โรงเรียนวัดรางบัว 3 4.9 

4 
โรงเรียนธนบุรีศึกษา 

1 1.6 20 
โรงเรียนวัดราษฏร์บำรุง (งามศิ
ริวิทยาคาร) 

1 1.6 

5 โรงเรียนบางมดวิทยา 1 1.6 21 โรงเรียนวัดเศวตฉัตร 1 1.6 

6 โรงเรียนบางยี่ขันวิทยาคม 1 1.6 22 โรงเรียนวัดอ่างแกว้ 3 4.9 

7 โรงเรียนบูรณวิทย์ 3 4.9 23 โรงเรียนวิจิตรวิทยา 1 1.6 

8 โรงเรียนมัธยมดุสิตาราม 2 3.3 24 โรงเรียนศิริธนศึกษา 2 3.3 

9 โรงเรียนมัธยมวัดดาวคนอง 2 3.3 25 โรงเรียนศึกษานาร ี 1 1.6 
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ลำดับ โรงเรียนมัธยมศึกษา จำนวน ร้อยละ ลำดับ โรงเรียนมัธยมศึกษา จำนวน ร้อยละ 

10 โรงเรียนโยธินบูรณะ 3 4.9 26 โรงเรียนเศวตฉัตร 1 1.6 

11 โรงเรียนฤทธิณรงค์รอน 1 1.6 27 โรงเรียนสตรีบูรณวิทย์ 2 3.3 

12 โรงเรียนเลิศพัฒนาศึกษา 1 1.6 28 โรงเรียนสตรีวัดระฆัง 1 1.6 

13 โรงเรียนวัฒนะศึกษา 6 9.8 29 โรงเรียนสุวรรณารามวิทยาคม 1 1.6 

14 โรงเรียนวัดทองเพลง 1 1.6 30 โรงเรียนเสสะเวชวิทยา 3 4.9 

15 โรงเรียนวัดนิมมานรดี 3 4.9 31 โรงเรียนอานันท์วิทยา 6 9.8 

16 โรงเรียนวัดนิมานรดี 1 1.6   Total 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 54 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังโรงเรียนมัธยมศึกษา 

   4.3.6.4 ปัจจัยระยะหา่งจากมหาวทิยาลัย 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังท่ีตั้งโรงเรียนมัธยมศึกษา พบว่ามีระยะหา่ง

เฉลี่ย 2,599.7 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 119.0 เมตร และระยะทางไกลสุด 7,461.9 เมตร โดยมหาวิทยาลัยที่

อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 11 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่างดังกล่าวได้ดัง

ตารางที่ 52 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพที่ 55 
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ตารางที่ 55  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้มหาวิทยาลัย 

ลำดับ มหาวิทยาลัย จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี (ทุ่งครุ) 2 3.3 

2 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลกรุงเทพ(พระนครใต้) 5 8.2 

3 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลพระนคร(พระนครเหนือ) 3 4.9 

4 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 6 9.8 

5 มหาวิทยาลัยราชภฎัสวนสุนันทา 1 1.6 

6 มหาวิทยาลัยราชภฏัธนบุร ี 1 1.6 

7 มหาวิทยาลัยราชภฏับ้านสมเด็จเจ้าพระยา 3 4.9 

8 มหาวิทยาลัยราชภฏัสวนสุนันทา 2 3.3 

9 มหาวิทยาลัยสยาม 20 32.8 

10 มหาวิทยาลัยเอเชยีอาคเนย ์ 1 1.6 

11 วิทยาลยัเทคโนโลยีสยาม 17 27.9 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 55  ระยะห่างจากโครงการกรณศีึกษา ไปยังมหาวิทยาลยัที่ใกล้ที่สุด 

  4.3.7 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสวนสาธารณะ  
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   4.3.7.1 ปัจจัยระยะหา่งจากสวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังท่ีตั้งสวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน พบว่ามี

ระยะห่างเฉลี่ย 1,570.0 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 314.80 เมตร และระยะทางไกลสุด 4,688.1 เมตร โดย

สวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน ที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 13 แห่ง สามารถแจกแจง

ความถี่ของระยะห่างดังกล่าวได้ดังตารางที่ 56 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 56 

ตารางที่ 56  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้สวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน 

ลำดับ ชื่อสวนสาธารณะระดบัละแวกบ้าน จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 สวนกัลปพฤกษ ์ 18 29.5 

2 สวนเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 8.2 

3 สวนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 6 9.8 

4 สวนเฉลิมพระเกียรติเกยีกกาย 3 4.9 

5 สวนนาคราภิรมย ์ 2 3.3 

6 สวนป่ากรุงเทพมหานครเฉลิมพระเกยีรติ 2 3.3 

7 สวนป่าเฉลิมพระเกยีรต ิ 3 4.9 

8 สวนยอดแขม 5 8.2 

9 สวนสาธารณะสันติชัยปราการ 1 1.6 

10 สวนสิรินธราพฤกษาพรรณ 9 14.8 

11 สวนสุขภาพอมรชัย 1 1.6 

12 สวนสุวรรณานนท์ 4 6.6 

13 อุทยานเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี 2 3.3 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 56 การวัดระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังสวนสาธารณะละแวกบา้น 
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4.3.7.2 ปัจจัยระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน 

  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งสวนสาธารณะระดับชุมชน พบว่ามี

ระยะห่างเฉลี่ย 3,770.2 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 1,321.0 เมตร และระยะทางไกลสุด 6,241.2 เมตร โดย

สวนสาธารณะระดับชุมชนที่อยู่ใกล้กับที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 6 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่

ของระยะห่างดังกล่าวได้ดังตารางที่ 57 และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 57 

ตารางที่ 57  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้สวนสาธารณะระดับชุมชน 

ลำดับ ชื่อสวนสาธารณะระดบัชุมชน จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

1 เซ็นทรัลพาร์ค 2 3.3 

2 สนามหลวง 33 54.1 

3 สวนบางแคภิรมย ์ 1 1.6 

4 สวนพฤกษาสวยสุขภาพสดใสถวายไท้องค์ภูมิพล 12 19.7 

5 สวนรมณีนาถ 10 16.4 

6 สวนสาธารณะเฉลิมพระเกียรติ 6 3 4.9 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 57  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังสวนสาธารณะระดับย่าน 

4.3.8 หมวดหมู่ระยะห่างถึงสนามกีฬา  
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  จากการวัดระยะห่างจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังที่ตั้งสนามกีฬา พบว่ามีระยะห่างเฉลี่ย 

2,599.7 เมตร โดยค่าระยะทางใกล้สุด 119.0 เมตร และระยะทางไกลสุด 7,461.9 เมตร โดยสนามกีฬาที่อยู่ใกล้กับ

ที่ตั้งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษามีทั้งหมด 41 แห่ง สามารถแจกแจงความถี่ของระยะห่างดังกล่าวได้ดังตารางที่ 58 

และแสดงภาพการวัดระยะห่างดังภาพท่ี 58 

ตารางที่ 58  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ใกล้สนามกีฬา 

ลำดับ ชื่อสนามกีฬา 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

ลำดับ ชื่อสนามกีฬา 
จำนวน
โครงการ 

ร้อย
ละ 

1 ศูนย์สุขภาพชุมชนเกษจำเริญ 2 3.3 22 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดไชยทิศ 1 1.6 

2 ศูนย์สุขภาพชุมชนเกื้อวิทยา 1 1.6 23 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดทองนพคุณ 1 1.6 

3 ศูนย์สุขภาพชุมชนข้าวเม่า 1 1.6 24 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดท่าพระ 2 1 1.6 

4 ศูนย์สุขภาพชุมชนโค้งมะขาม 1 1.6 25 
ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดบางสะแก
นอก 

2 3.3 

5 ศูนย์สุขภาพชุมชนจรัญวิถ ี74 1 1.6 26 
ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดยางสุ
ทธาราม 

3 4.9 

6 ศูนย์สุขภาพชุมชนจรัญสนิทวงศ์ 72 1 1.6 27 
ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดรวกสุ
ทธาราม 

3 4.9 

7 ศูนย์สุขภาพชุมชนเจา้พระยาสยาม 2 3.3 28 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดวิมุตยาราม 2 3.3 

8 
ศูนย์สุขภาพชุมชนชุมชนหลังโรงเรียน
สารพัดช่างธนบุร ี

1 1.6 29 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดเศวตฉัตร 1 1.6 

9 ศูนย์สุขภาพชุมชนจรัญ 9 1 1.6 30 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดสีสุก 1 1.6 

10 ศูนย์สุขภาพชุมชนเจริญนคร 20 1 1.6 31 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดใหม่ยายนุย้ 3 4.9 

11 ศูนย์สุขภาพชุมชนตรอกงูเห่า 1 1.6 32 ศูนย์สุขภาพชุมชนวิจิตรสามัคคี 1 1.6 

12 ศูนย์สุขภาพชุมชนบางขุนเทียนนอก 1 1.6 33 ศูนย์สุขภาพชุมชนศรีอุลยั 2 3.3 

13 ศูนย์สุขภาพชุมชนบางสะแกใน 2 3.3 34 ศูนย์สุขภาพชุมชนสองคุณจ่า 4 6.6 

14 ศูนย์สุขภาพชุมชนพัฒนาซอย 79 1 1.6 35 ศูนย์สุขภาพชุมชนสามัคคีธรรม 1 1.6 

15 ศูนย์สุขภาพชุมชนพัฒนาอยู่สุข 1 1.6 36 
ศูนย์สุขภาพชุมชนสีแ่ยกบ้าน
แขก 

1 1.6 

16 ศูนย์สุขภาพชุมชนเพชรเกษม 40 1 1.6 37 ศูนย์สุขภาพชุมชนสขุสวัสดิ์ 9 1 1.6 

17 ศูนย์สุขภาพชุมชนมะนาวหวาน 1 1.6 38 ศูนย์สุขภาพชุมชนหน้าวัดโคนอน 2 3.3 

18 
ศูนย์สุขภาพชุมชนรว่มใจสามัคคี 
(บางพลัด) 

1 1.6 39 
ศูนย์สุขภาพชุมชนหมู่บ้าน
เศรษฐกิจ ซอย 4 

1 1.6 

19 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดกันตะทาราราม 1 1.6 40 ศูนย์สุขภาพชุมชนหลังวัดรางบัว 3 4.9 

20 ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดไก่เต้ีย 1 1.6 41 
ศูนย์สุขภาพชุมชนเหนอืวัดสี
หไกรสร 

1 1.6 

21 
ศูนย์สุขภาพชุมชนวัดจันทร์ประดิษฐา
ราม เขต 5 

3 4.9 รวม 61 100.0 
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ภาพที่ 58  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังสนามกีฬา 

  4.3.9 หมวดหมู่ระยะห่างถึงแม่น้ำเจ้าพระยา 

  โครงการอาคารชุดกรณีศึกษา อยู่ห่างจากแม่น้ำเจ้าพระยาเฉลี่ย 2,587.26 เมตร โดยมีระยะห่างใกล้ที่สุด 

16 เมตร และระยะห่างไกลสุด 11,586.0 เมตร ซึ่งแสดงการวัดระยะห่างได้ดังภาพที่ 59 

 

ภาพที่ 59  การวัดระยะห่างระหวา่งโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ไปยังแม่น้ำเจ้าพระยา 
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   4.3.10 หมวดหมู่ปัจจัยด้านกฎหมาย  

   4.3.10.1 อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน  

  โครงการอาคารชุดกรณีศึกษาในพื้นที่ศึกษา ตั้งอยู่ในบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งมีการกำหนดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินใน 5 ระดับ โดยโครงการอาคาร

ชุดกรณีศึกษาส่วนใหญ่มีค่าเฉลีย่ของอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินเฉลีย่ 6.17 เท่า โดยสามารถแจกแจงไว้ดัง

ตารางที่ 59 และภาพที่ 60 

ตารางที่ 59  การแจกแจงความถีข่องโครงการอาคารชุดกรณศีึกษาที่อยู่ในบริเวณอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้น

ที่ดินในระดับต่างๆ (เท่า)  

ลำดับ อัตราส่วน FAR (เท่า) จำนวนโครงการ ร้อยละ 

1 4.5 7 11.5 

2 5.0 9 14.8 

3 6.0 16 26.2 

4 7.0 28 45.9 

5 8.0 1 1.6 

รวม 61 100.0 

 

 

ภาพที่ 60  โครงการอาคารชุด ท่ีอยู่ภายในพ้ืนท่ีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินในระดับต่างๆ 
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   4.3.10.2 พ้ืนท่ีควบคุมความสูงอาคาร  

  ประกอบไปด้วยข้อบังคับหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้ง 4 ฉบับ มีอาคารชุดอยู่ภายในพื้นที่จำนวน 14 

โครงการ จาก 47 โครงการ ดังตารางที่ 60 

ตารางที่ 60  สรุปโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาที่อยูภ่ายในพื้นที่ควบคุมความสูงของอาคาร 

ค่า Dummy ชื่อสวนสาธารณะระดบัละแวกบ้าน จำนวนโครงการใกล้เคียง ร้อยละ 

0 โครงการที่ไม่อยู่ในพื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร 47 77.0 

1 โครงการที่อยู่ในพื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร 14 23.0 

รวม 61 100.0 

 

4.3.11 สรุปค่าระยะห่าง ค่าคุณลักษณะ และค่าคะแนนของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

  จากการวัดระยะห่าง ค่าคุณลักษณะ ค่าคะแนนต่างๆ ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ทำให้สามารถสรุปค่า

ระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา และค่าคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใน

พื้นที่ศึกษา ได้ดังตารางที่ 61 

ตารางที่ 61  สรุปค่าระยะหา่งระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งไปยังอาคารชุด 

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง จำนวน 
ค่าระยะห่างระหว่างปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้งไปยงัอาคารชดุ 

ค่าเฉลี่ย ค่าสูงสุด ค่าต่ำสดุ 

1. ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ 

1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก 4 บริเวณ 7653.3 ม. 16,118.1 2,083.0 ม. 

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง 2 บริเวณ 5,364.9 ม 13,307.0 ม. 169.0 ม. 

2. ข น ส่ ง
มวลชน 

3) สถานีรถไฟฟ้าสถานีเช่ือมต่อ 4 สถาน ี 3,379.7 ม. 9,543.9 ม. 111.7 ม. 

4) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด 25 สถานี 814.1 ม. 6,426.5 ม. 1.72 ม. 

5) จากท่าเรือ 38 แห่ง 1,783.5 ม. 7,954.9 ม. 346.1 ม. 

6) ระยะห่างป้ารถประจำทาง 736 แห่ง 290.9 ม. 1,943.6 ม. 7.89 ม. 

3. ค ม น า ค ม 
แ ล ะ ค ว า ม
สะดวกในการ
เข้าถึง 

7) ความกว้างของถนนหน้าโครงการ 31 สาย 30.5 ม. 109.6 ม. 6.8 ม. 

8) โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก 41 โครงการ จากทั้งหมด 61 โครงการ 

9) ระยะห่างทางเข้าทางด่วน 13 แห่ง 6,851.7 ม. 12,534.7 ม. 1,946.4 ม. 

10) ระยะห่างจุดจราจรวิกฤติ 15 จุด 1,700.3 ม. 8,553.3 ม. 83.79 ม. 

11) จากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา 10 แห่ง 3,369.1 ม. 13,019.4 ม. 438.8 ม. 

12) ค่าคะแนนการเดินได้ดี 3 4  – 6 1 
คะแนน 

53.33 คะแนน 61 (คลองสาน) 34 (บางแค) 

4. พ าณิ ช ย ก
รรม 

13) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 35 แห่ง 1,336.7 ม. 3,744.6 ม. 9.05 ม. 

14) ศูนย์การค้าขนาดย่อม 10 แห่ง 3,480.3 ม. 9,001.6 ม. 186.03 ม. 

15) ศูนย์การค้าภูมิภาค 5 แห่ง 2,944.2 ม. 5,272.9 ม. 402.5 ม. 

16) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 2 แห่ง 9,382.3 ม. 13,979.7 ม. 3,248.9 ม. 

17) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 6 แห่ง 2,455.7 ม. 6,346.5 ม. 39.9 ม. 
5. 18) โรงพยาบาลขนาดเล็ก 5 แห่ง 2,944.2 ม. 5,272.9 ม. 402.5 ม. 
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สถานพยาบาล 19) โรงพยาบาลขนาดกลาง 5 แห่ง 3,483.3 ม. 7,965.2 ม. 447.38 ม. 

20) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 15 แห่ง 2,030.9 ม. 3,785.0 ม. 289.0 ม. 

6. สถานศึกษา 21) ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล 233 แห่ง 479.9 ม. 1,372.2 ม. 84.7 ม. 

22) ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา 192 แห่ง 509.5 ม. 1,372.1 ม. 83.4 ม. 

23) ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา 65 แห่ง 1,030.7 ม. 2,684.8 ม. 215.2 ม. 

24) ระยะห่างโรงเรียนอุดมศึกษา 6 แห่ง 2,599.7 ม. 7,461.9 ม. 119.0 ม. 
7. 

สวนสาธารณะ 
25) สวนสาธารณะระดับชุมชน 21 แห่ง 3,770.2 ม. 6,241.2 ม. 1,321.02 ม. 

26) สวนสาธารณะละแวกบ้าน 7 แห่ง 1,570.0 ม. 4,688.1 ม. 314.8 ม. 

8. นันทนาการ 27) ระยะห่างสนามกีฬา 173 แห่ง 2,599.7 ม. 7,461.9 ม. 119.0 ม. 

9. ภูมิศาสตร์ 28) ระยะห่างแม่น้ำเจ้าพระยา 1 แห่ง 2,587.2 ม. 11,586.0 ม. 16.0 ม. 

10. กฎหมายที่
เกี่ยวกับทำเล
ที่ตั้ง 

29) อัตราส่วน F.A.R. 75 บริเวณ 6.17 เท่า 8.0 เท่า 4.5 เท่า 

30) พื้นที่ควบคุมความสูงของอาคาร โครงการอยู่ในเขตควบคุมความสูง 14 โครงการ จากทั้งหมด 61 โครงการ 

 

  โดยรายละเอียดทั้งหมดของค่าระยะห่างจากการวัดระยะ และค่าคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 

30 ปัจจัย นั้นอยู่ในภาคผนวก ข 

4.4 ผลการวิเคราะห์ถดถอยพหุปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังท่ีมีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัย  

  ในการวิจัยครั้งนี้ เป็นการศึกษาเพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และจัดลำดับความสำคัญของปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา จากผลการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ งในหัวข้อ 4.2 ทำให้ได้

ทราบถึงลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ท่ีมีความเช่ือมโยงกับโครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษาเบื้องต้น ท้ังจากการ

แสดงผลการสำรวจข้อมูล หรือการวิเคราะห์ทางสถิติเชิงบรรยาย การแจกแจงความถี่ และการหาค่าเฉลี่ยมัธยฐาน 

ดังที่ได้กล่าวไปแล้วนั้น ผลการศึกษาเหล่านี้จะถูกนำมาศึกษาต่อ เพื่อตอบคำถามในงานวิจัยว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง

ใด มีความสัมพันธ์ หรือมีผลต่อราคาขายอาคารชุดมากท่ีสุด และมีลักษณะของความสัมพันธ์เป็นอย่างไร  

  เมื่อพิจารณาจากข้อมูลผลการศึกษานั้น พบว่ามีตัวแปรอิสระ หรือหมวดหมู่ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งหมด ท่ี

คาดว่าจะมีผลต่อราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา เป็นข้อมูลเชิงปริมาณจำนวน 30 ตัวแปร สามารถนำมาใช้

วิเคราะห์ทางสถิติใน 3 ขั้นตอน ขั้นตอนแรกคือการศึกษาสถิติบรรยาย (Descriptive) เพื่อตรวจสอบข้อมูลตัวแปร

อิสระ หรือตัวแปรตามที่ใช้ในการศึกษา ในขั้นตอนต่อมาคือการหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ โดยใช้สถิติ

สหสัมพันธ์ หรือ Correlation Analysis โดยใช้สมการ Pearson เพื่อตรวจสอบความสัมพันธ์ ทิศทาง และความ

แปรปรวนร่วมระหว่างตัวแปร 

  หลังจากตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ กับตัวแปรตาม หรือตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่าง

ตัวแปรอิสระด้วยกันเองแล้ว จะพบปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ หรือมีผลต่อราคาอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา นำมาสู่ขั้นตอน

ที่สองของการวิเคราะห์ทางสถิติ โดยการใช้ Multiple Regression หรือเทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยพหุ โดยใช้วิธี 

ENTER และ STEPWISE เพื่อตรวจสอบว่าตัวแปรใดมีนัยสำคัญทางสถิติ บอกขนาด ปริมาณการแปรผัน และทิศทาง
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ของค่าเฉลี่ยประชากรหลายตัวแปร ซึ่งคำตอบจากการวิเคราะห์ถดถอยพหุ จะทำให้สามารถทราบอิทธิพลของตัว

แปรอิสระที่มีต่อราคาขายต่อตารางเมตรของอาคารชุด ราคาดุลยภาพ ระยะทางเฉลี่ย ซึ่งจะนำไปวิเคราะห์ด้วยวิธี 

Spatial Analysis และ Potential Surface Analysis เพื่อตอบวัตถุประสงค์หลักของงานวิจัยต่อไป 

4.4.1 ผลการวิเคราะห์ทางสถิติเชิงบรรยาย (Descriptive Statistics) 

ตารางที่ 62 ผลการวเิคราะห์สถติบิรรยายตัวแปรที่ใช้ศึกษา 

ตัวแปรอิสระ จำนวน ค่าต่ำสดุ ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

ราคาขายอาคารชุด 61 41011.15 339638.58 91285.5507 39418.83207 

1) ระยะหา่งถึงศูนย์กลางธุรกจิหลัก 61 2083.01 16118.13 7653.6677 2780.44462 

2) ระยะหา่งถึงศูนย์กลางธุรกจิรอง 61 169.0 13307.0 5364.951 2589.7560 

3) ระยะหา่งถึงสถานีรถไฟฟ้า สถานีเช่ือมต่อ 61 111.76 9543.98 3379.7126 2114.49675 

4) ระยะหา่งถึงสถานีรถไฟฟ้า 61 1.72 6426.51 814.1264 1114.19943 

5) ระยะหา่งถึงท่าเรือ 61 346.11 7954.93 1783.5302 1465.36985 

6) ระยะหา่งถึงป้ายรถโดยสารประจำทาง 61 7.89 1943.69 290.9646 336.24092 

7) ความกว้างของถนน 61 6.81 109.65 30.4913 23.57756 

8) ประเภทถนนสายหลัก 61 0 1 .67 .473 

9) ระยะหา่งถึงทางขึ้นทางพิเศษ 61 1946.43 12534.73 6851.7551 2582.76273 

10) ระยะหา่งถึงจุดจราจรวกิฤต ิ 61 83.79 8553.32 1700.3164 1598.52301 

11) ระยะหา่งถึงสะพานข้ามแม่น้ำเจา้พระยา 61 438.99 13019.44 3369.1408 2675.74770 

12) ค่าคะแนนการเดินได้เดินดี 61 39 72 53.33 7.685 

13) ระยะหา่งถึงพาณิชยกรรมละแวกบา้น 61 9.05 3744.62 1336.7920 931.80178 

14) ระยะหา่งถึงศูนย์การค้าระดับภูมิภาค 61 402.52 5272.93 2944.2259 1311.06587 

15) ระยะหา่งถึงศูนย์การค้าขนาดย่อม 61 186.03 9001.60 3480.3941 2092.06604 

16) ระยะหา่งถึงศูนย์การค้าภูมภิาคขนาดใหญ่ 61 3248.91 13979.71 9382.3379 2629.58211 

17) ระยะหา่งถึงศูนย์การค้าขนาดใหญพ่ิเศษ 61 39.91 6346.51 2455.7011 1411.53510 

18) ระยะหา่งถึงโรงพยาบาลขนาดเล็ก 61 319.69 8498.60 3483.3008 2390.10121 

19) ระยะหา่งถึงโรงพยาบาลขนาดกลาง 61 447.38 7965.27 3556.4716 1688.60824 

20) ระยะหา่งถึงโรงพยาบาลขนาดใหญ่ 61 289 3785 2030.98 882.506 

21) ระยะหา่งถึงโรงเรียนอนุบาล 61 84.73 1372.22 479.9762 293.61414 

22) ระยะหา่งถึงโรงเรียนประถมศึกษา 61 83.44 1372.10 509.5366 303.12679 

23) ระยะหา่งถึงโรงเรียนมัธยมศึกษา 61 215.27 2684.84 1030.7366 520.48443 

24) ระยะหา่งถึงมหาวิทยาลัย 61 119.05 7461.93 2599.7389 1463.83364 

25) ระยะหา่งถึงสวนสาธารณะระดับชุมชน 61 1321.02 6241.18 3770.2949 1298.65390 

26) ระยะหา่งถึงสวนสาธารณะละแวกบา้น 61 314.83 4688.10 1570.0492 1038.44857 

27) ระยะหา่งถึงสนามกีฬาและนันทนาการ 61 49.39 1624.08 664.9423 353.68905 

28) ระยะหา่งถึงแม่น้ำเจ้าพระยา 61 16.0 11586.0 2587.262 2353.6737 

29) อัตราส่วนพื้นที่อาคารวมต่อพื้นที่ดนิ 61 4.5 8.0 6.172 .9569 

30) พื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร 61 0 1 .23 .424 
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Pearson Correlation 1 .293
* .030-.503

**
-.336

** -.237 -.158 -.110 -.099 .169 .330
** -.224 -.284

*
-.343

** .245 -.006 .267
* -.235 .219 -.221 -.098 -.068-.383

** -.116 -.285
*
-.364

** -.164 -.280
* -.231 -.315

*
-.381

** .120 .093

Sig. (2-tailed) .022 .820 .000 .008 .065 .225 .401 .449 .193 .009 .083 .027 .007 .057 .962 .038 .068 .090 .088 .451 .601 .002 .372 .026 .004 .207 .029 .073 .013 .002 .359 .474

Pearson Correlation .293
* 1 .365

**
-.276

* -.198 -.165 -.142 .049 -.192 .292
*

.712
** .144 -.276

* -.146 .086 -.289
* -.131 .020 .279

*
-.341

** -.110 -.270
* -.140 .190 .125 -.281

*
-.282

* -.040 -.178 .109 -.061 .352
** .085

Sig. (2-tailed) .022 .004 .032 .127 .203 .275 .708 .138 .022 .000 .268 .032 .262 .510 .024 .313 .879 .030 .007 .397 .035 .281 .143 .339 .028 .028 .757 .169 .402 .643 .005 .514

Pearson Correlation .030 .365
** 1 .057 .093 .126 -.029 .090 -.089 .162 .325

* .050 .101 .109 -.207 .043 -.069 .026 -.040 -.077 .022 -.112 .111 .164 .125 .047 -.066 -.077 .060 .208 .125 -.076 -.022

Sig. (2-tailed) .820 .004 .662 .477 .333 .825 .493 .497 .211 .011 .702 .440 .404 .109 .740 .597 .843 .758 .556 .869 .390 .392 .205 .339 .717 .614 .553 .643 .108 .336 .558 .867

Pearson Correlation -.503
**

-.276
* .057 1 .868

**
.427

** .187 .014 .090 -.141 -.291
*

.478
**

.703
**

.838
**

-.355
** -.016 -.288

*
.429

** -.231 .269
* .177 .535

**
.308

*
.255

*
.327

*
.503

**
.290

* .021 .554
**

.437
**

.752
**

-.517
** .015

Sig. (2-tailed) .000 .032 .662 .000 .001 .150 .917 .491 .277 .023 .000 .000 .000 .005 .901 .024 .001 .073 .036 .173 .000 .016 .047 .010 .000 .023 .872 .000 .000 .000 .000 .909

Pearson Correlation -.336
** -.198 .093 .868

** 1 .627
** .248 -.063 .076 -.099 -.205 .388

**
.588

**
.743

** -.232 -.085-.500
** .206 -.259

* .076 .264
*

.434
**

.301
*

.316
*

.358
**

.385
**

.336
** -.224 .532

**
.507

**
.663

**
-.529

** .115

Sig. (2-tailed) .008 .127 .477 .000 .000 .054 .628 .559 .450 .114 .002 .000 .000 .072 .514 .000 .111 .044 .562 .040 .000 .019 .013 .005 .002 .008 .083 .000 .000 .000 .000 .379

Pearson Correlation -.237 -.165 .126 .427
**

.627
** 1 .637

**
.327

* -.018 .034 -.170 -.246 .291
* .209 .140 -.068-.580

**
-.355

**
-.616

** .119 .344
**

.277
* .040 .076 .113 .315

*
.687

**
-.323

*
.257

*
.263

* .127-.342
** .020

Sig. (2-tailed) .065 .203 .333 .001 .000 .000 .010 .888 .792 .191 .056 .023 .106 .283 .603 .000 .005 .000 .360 .007 .031 .761 .563 .385 .014 .000 .011 .046 .041 .331 .007 .881

Pearson Correlation -.158 -.142 -.029 .187 .248 .637
** 1 .637

** .043 -.045 -.230 -.305
* .226 .167 -.092 .214 -.162 -.131 -.321

* .192 .024 .381
** -.178 -.010 .006 .276

*
.608

** -.084 .054 .078 .068-.471
** -.211

Sig. (2-tailed) .225 .275 .825 .150 .054 .000 .000 .741 .733 .075 .017 .080 .198 .483 .098 .212 .315 .012 .138 .853 .002 .171 .939 .966 .031 .000 .522 .679 .549 .603 .000 .103

Pearson Correlation -.110 .049 .090 .014 -.063 .327
*

.637
** 1 .080 .113 -.069 -.228 .015 .021 -.142 -.112 .109 -.036 .057 .252

* -.042 .059 -.136 -.016 -.025 .042 .299
* -.098 -.190 -.039 -.104 -.042 .112

Sig. (2-tailed) .401 .708 .493 .917 .628 .010 .000 .542 .386 .598 .077 .910 .872 .275 .388 .404 .784 .663 .050 .746 .649 .295 .905 .846 .750 .019 .452 .143 .768 .426 .747 .390

Pearson Correlation -.099 -.192 -.089 .090 .076 -.018 .043 .080 1 -.062 -.203 -.012 .028 .051 -.276
* .173 .285

* .206 .270
* .117 .060 -.081 .147 .422

**
.374

** .202 .084 .293
*

-.270
*

.277
* .091 -.060 -.134

Sig. (2-tailed) .449 .138 .497 .491 .559 .888 .741 .542 .637 .116 .929 .832 .697 .031 .182 .026 .112 .035 .370 .647 .536 .258 .001 .003 .118 .519 .022 .035 .031 .487 .645 .303

Pearson Correlation .169 .292
* .162 -.141 -.099 .034 -.045 .113 -.062 1 .092 -.045 -.226 -.217 .020 -.162 .089 -.138 .137 .006 .007 -.314

* -.114 -.007 -.115 -.273
* -.070 -.184 -.210 -.141 -.240 .284

*
.300

*

Sig. (2-tailed) .193 .022 .211 .277 .450 .792 .733 .386 .637 .483 .733 .079 .093 .876 .211 .494 .287 .292 .965 .955 .014 .380 .955 .379 .033 .591 .157 .104 .279 .063 .027 .019

Pearson Correlation .330
**

.712
**

.325
*

-.291
* -.205 -.170 -.230 -.069 -.203 .092 1 .156 -.277

* -.147 .090-.329
** -.168 .009 .229-.332

** -.198 -.218 -.005 .092 .028 -.149 -.294
* -.164 -.072 -.079 -.070 .366

** .132

Sig. (2-tailed) .009 .000 .011 .023 .114 .191 .075 .598 .116 .483 .229 .031 .257 .492 .010 .194 .947 .075 .009 .127 .091 .969 .479 .833 .252 .021 .208 .579 .544 .591 .004 .310

Pearson Correlation -.224 .144 .050 .478
**

.388
** -.246 -.305

* -.228 -.012 -.045 .156 1 .306
*

.673
**

-.337
**

-.262
* -.190 .765

**
.437

**
-.376

**
-.421

** .032 .510
**

.271
* .245 .012 -.307

* .085 .367
**

.281
*

.733
** -.060 .051

Sig. (2-tailed) .083 .268 .702 .000 .002 .056 .017 .077 .929 .733 .229 .016 .000 .008 .041 .142 .000 .000 .003 .001 .807 .000 .034 .057 .927 .016 .516 .004 .028 .000 .644 .695

Pearson Correlation -.284
*

-.276
* .101 .703

**
.588

**
.291

* .226 .015 .028 -.226 -.277
*

.306
* 1 .765

**
-.302

* .142 -.236 .372
** -.153 .120 -.089 .473

**
.341

** .066 .138 .532
**

.312
* .005 .592

** .232 .727
**

-.553
** -.219

Sig. (2-tailed) .027 .032 .440 .000 .000 .023 .080 .910 .832 .079 .031 .016 .000 .018 .275 .068 .003 .239 .358 .495 .000 .007 .615 .289 .000 .015 .972 .000 .072 .000 .000 .091

Pearson Correlation -.343
** -.146 .109 .838

**
.743

** .209 .167 .021 .051 -.217 -.147 .673
**

.765
** 1-.458

** -.059 -.307
*

.616
** .112 -.092 -.233 .432

**
.486

** .237 .266
*

.357
** .219 -.051 .654

**
.367

**
.937

**
-.570

** -.107

Sig. (2-tailed) .007 .262 .404 .000 .000 .106 .198 .872 .697 .093 .257 .000 .000 .000 .652 .016 .000 .388 .480 .070 .001 .000 .066 .038 .005 .089 .696 .000 .004 .000 .000 .411

Pearson Correlation .245 .086 -.207-.355
** -.232 .140 -.092 -.142 -.276

* .020 .090-.337
**

-.302
*
-.458

** 1 -.203 -.095-.510
** -.184 -.012 .200 -.023 -.326

* -.239 -.126 -.325
* .039 -.309

*
-.285

*
-.419

**
-.462

**
.449

** .130

Sig. (2-tailed) .057 .510 .109 .005 .072 .283 .483 .275 .031 .876 .492 .008 .018 .000 .117 .468 .000 .155 .929 .123 .860 .010 .063 .334 .011 .766 .015 .026 .001 .000 .000 .318

Pearson Correlation -.006 -.289
* .043 -.016 -.085 -.068 .214 -.112 .173 -.162-.329

**
-.262

* .142 -.059 -.203 1 .359
** .015 -.264

* .201 .229 .315
* -.165 .034 .082 .255

* .024 .440
** -.144 .094 -.071-.358

**
-.321

*

Sig. (2-tailed) .962 .024 .740 .901 .514 .603 .098 .388 .182 .211 .010 .041 .275 .652 .117 .005 .907 .040 .121 .076 .013 .204 .792 .529 .048 .857 .000 .267 .473 .589 .005 .012

Pearson Correlation .267
* -.131 -.069 -.288

*
-.500

**
-.580

** -.162 .109 .285
* .089 -.168 -.190 -.236 -.307

* -.095 .359
** 1 .149 .365

**
.394

** -.002 .023-.391
** -.026 -.085 -.201-.427

** .186-.582
**

-.253
*
-.368

** .180 .116

Sig. (2-tailed) .038 .313 .597 .024 .000 .000 .212 .404 .026 .494 .194 .142 .068 .016 .468 .005 .252 .004 .002 .985 .860 .002 .844 .513 .120 .001 .151 .000 .049 .004 .165 .375

Pearson Correlation -.235 .020 .026 .429
** .206-.355

** -.131 -.036 .206 -.138 .009 .765
**

.372
**

.616
**

-.510
** .015 .149 1 .529

** -.201-.446
** .113 .335

**
.256

* .228 .164-.341
**

.439
** .119 .241 .722

** -.228 -.155

Sig. (2-tailed) .068 .879 .843 .001 .111 .005 .315 .784 .112 .287 .947 .000 .003 .000 .000 .907 .252 .000 .121 .000 .387 .008 .047 .078 .206 .007 .000 .361 .062 .000 .077 .232

Pearson Correlation .219 .279
* -.040 -.231 -.259

*
-.616

**
-.321

* .057 .270
* .137 .229 .437

** -.153 .112 -.184 -.264
*

.365
**

.529
** 1 -.320

*
-.507

**
-.343

** .106 .140 .063-.357
**

-.551
** -.047 -.279

* -.090 .172 .209 .235

Sig. (2-tailed) .090 .030 .758 .073 .044 .000 .012 .663 .035 .292 .075 .000 .239 .388 .155 .040 .004 .000 .012 .000 .007 .418 .283 .631 .005 .000 .722 .029 .488 .186 .106 .069

Pearson Correlation -.221-.341
** -.077 .269

* .076 .119 .192 .252
* .117 .006-.332

**
-.376

** .120 -.092 -.012 .201 .394
** -.201 -.320

* 1 .591
**

.402
**

-.374
** -.065 .017 .258

* .065 .000 -.199 -.149 -.271
* -.061 .194

Sig. (2-tailed) .088 .007 .556 .036 .562 .360 .138 .050 .370 .965 .009 .003 .358 .480 .929 .121 .002 .121 .012 .000 .001 .003 .618 .898 .045 .619 1.000 .124 .253 .035 .641 .135

Pearson Correlation -.098 -.110 .022 .177 .264
*

.344
** .024 -.042 .060 .007 -.198-.421

** -.089 -.233 .200 .229 -.002-.446
**

-.507
**

.591
** 1 .271

*
-.403

** .078 .191 .101 .090 .000 -.218 .166-.335
** -.007 .147

Sig. (2-tailed) .451 .397 .869 .173 .040 .007 .853 .746 .647 .955 .127 .001 .495 .070 .123 .076 .985 .000 .000 .000 .035 .001 .549 .140 .438 .488 .997 .091 .202 .008 .954 .259

Pearson Correlation -.068 -.270
* -.112 .535

**
.434

**
.277

*
.381

** .059 -.081 -.314
* -.218 .032 .473

**
.432

** -.023 .315
* .023 .113-.343

**
.402

**
.271

* 1 -.028 .225 .312
*

.342
** .227 -.063 .171 .168 .263

*
-.510

** -.106

Sig. (2-tailed) .601 .035 .390 .000 .000 .031 .002 .649 .536 .014 .091 .807 .000 .001 .860 .013 .860 .387 .007 .001 .035 .829 .081 .014 .007 .079 .630 .186 .195 .040 .000 .418

Pearson Correlation -.383
** -.140 .111 .308

*
.301

* .040 -.178 -.136 .147 -.114 -.005 .510
**

.341
**

.486
**

-.326
* -.165-.391

**
.335

** .106-.374
**

-.403
** -.028 1 .315

*
.254

* .097 .084 .046 .451
** .248 .532

** -.119 -.143

Sig. (2-tailed) .002 .281 .392 .016 .019 .761 .171 .295 .258 .380 .969 .000 .007 .000 .010 .204 .002 .008 .418 .003 .001 .829 .013 .049 .459 .519 .726 .000 .054 .000 .362 .273

Pearson Correlation -.116 .190 .164 .255
*

.316
* .076 -.010 -.016 .422

** -.007 .092 .271
* .066 .237 -.239 .034 -.026 .256

* .140 -.065 .078 .225 .315
* 1 .915

** .213 -.121 .081 -.096 .579
**

.281
* .033 -.006

Sig. (2-tailed) .372 .143 .205 .047 .013 .563 .939 .905 .001 .955 .479 .034 .615 .066 .063 .792 .844 .047 .283 .618 .549 .081 .013 .000 .099 .352 .535 .461 .000 .028 .801 .964

Pearson Correlation -.285
* .125 .125 .327

*
.358

** .113 .006 -.025 .374
** -.115 .028 .245 .138 .266

* -.126 .082 -.085 .228 .063 .017 .191 .312
*

.254
*

.915
** 1 .317

* -.081 .102 -.076 .551
**

.304
* .021 .002

Sig. (2-tailed) .026 .339 .339 .010 .005 .385 .966 .846 .003 .379 .833 .057 .289 .038 .334 .529 .513 .078 .631 .898 .140 .014 .049 .000 .013 .537 .434 .562 .000 .017 .872 .990

Pearson Correlation -.364
**

-.281
* .047 .503

**
.385

**
.315

*
.276

* .042 .202 -.273
* -.149 .012 .532

**
.357

**
-.325

*
.255

* -.201 .164-.357
**

.258
* .101 .342

** .097 .213 .317
* 1 .231 .195 .356

**
.275

*
.390

**
-.378

** -.232

Sig. (2-tailed) .004 .028 .717 .000 .002 .014 .031 .750 .118 .033 .252 .927 .000 .005 .011 .048 .120 .206 .005 .045 .438 .007 .459 .099 .013 .073 .132 .005 .032 .002 .003 .071

Pearson Correlation -.164 -.282
* -.066 .290

*
.336

**
.687

**
.608

**
.299

* .084 -.070 -.294
*

-.307
*

.312
* .219 .039 .024-.427

**
-.341

**
-.551

** .065 .090 .227 .084 -.121 -.081 .231 1 -.121 .443
** -.012 .110-.422

**
-.268

*

Sig. (2-tailed) .207 .028 .614 .023 .008 .000 .000 .019 .519 .591 .021 .016 .015 .089 .766 .857 .001 .007 .000 .619 .488 .079 .519 .352 .537 .073 .353 .000 .927 .397 .001 .037

Pearson Correlation -.280
* -.040 -.077 .021 -.224 -.323

* -.084 -.098 .293
* -.184 -.164 .085 .005 -.051 -.309

*
.440

** .186 .439
** -.047 .000 .000 -.063 .046 .081 .102 .195 -.121 1 -.177 .197 .126 -.078-.553

**

Sig. (2-tailed) .029 .757 .553 .872 .083 .011 .522 .452 .022 .157 .208 .516 .972 .696 .015 .000 .151 .000 .722 1.000 .997 .630 .726 .535 .434 .132 .353 .173 .128 .333 .550 .000

Pearson Correlation -.231 -.178 .060 .554
**

.532
**

.257
* .054 -.190 -.270

* -.210 -.072 .367
**

.592
**

.654
**

-.285
* -.144-.582

** .119 -.279
* -.199 -.218 .171 .451

** -.096 -.076 .356
**

.443
** -.177 1 .094 .624

**
-.421

** -.173

Sig. (2-tailed) .073 .169 .643 .000 .000 .046 .679 .143 .035 .104 .579 .004 .000 .000 .026 .267 .000 .361 .029 .124 .091 .186 .000 .461 .562 .005 .000 .173 .471 .000 .001 .183

Pearson Correlation -.315
* .109 .208 .437

**
.507

**
.263

* .078 -.039 .277
* -.141 -.079 .281

* .232 .367
**

-.419
** .094 -.253

* .241 -.090 -.149 .166 .168 .248 .579
**

.551
**

.275
* -.012 .197 .094 1 .430

** -.217 -.102

Sig. (2-tailed) .013 .402 .108 .000 .000 .041 .549 .768 .031 .279 .544 .028 .072 .004 .001 .473 .049 .062 .488 .253 .202 .195 .054 .000 .000 .032 .927 .128 .471 .001 .093 .434

Pearson Correlation -.381
** -.061 .125 .752

**
.663

** .127 .068 -.104 .091 -.240 -.070 .733
**

.727
**

.937
**

-.462
** -.071-.368

**
.722

** .172 -.271
*
-.335

**
.263

*
.532

**
.281

*
.304

*
.390

** .110 .126 .624
**

.430
** 1-.496

** -.237

Sig. (2-tailed) .002 .643 .336 .000 .000 .331 .603 .426 .487 .063 .591 .000 .000 .000 .000 .589 .004 .000 .186 .035 .008 .040 .000 .028 .017 .002 .397 .333 .000 .001 .000 .066

Pearson Correlation .120 .352
** -.076-.517

**
-.529

**
-.342

**
-.471

** -.042 -.060 .284
*

.366
** -.060-.553

**
-.570

**
.449

**
-.358

** .180 -.228 .209 -.061 -.007-.510
** -.119 .033 .021-.378

**
-.422

** -.078-.421
** -.217-.496

** 1 .271
*

Sig. (2-tailed) .359 .005 .558 .000 .000 .007 .000 .747 .645 .027 .004 .644 .000 .000 .000 .005 .165 .077 .106 .641 .954 .000 .362 .801 .872 .003 .001 .550 .001 .093 .000 .035

Pearson Correlation .093 .085 -.022 .015 .115 .020 -.211 .112 -.134 .300
* .132 .051 -.219 -.107 .130 -.321

* .116 -.155 .235 .194 .147 -.106 -.143 -.006 .002 -.232 -.268
*
-.553

** -.173 -.102 -.237 .271
* 1

Sig. (2-tailed) .474 .514 .867 .909 .379 .881 .103 .390 .303 .019 .310 .695 .091 .411 .318 .012 .375 .232 .069 .135 .259 .418 .273 .964 .990 .071 .037 .000 .183 .434 .066 .035

D_CBD_Main

Correlations

AVG_Price

TYPE1

TYPE2

D_Com_nbh

D_Sub_CBD

D_Intr_Sta

D_Station

D_Port

D_Bus

Road_Width

Road_Type

D_Express

D_Junct

D_Bridge

GW_SCORE

D_Park_Com

D_Com_Rgn

D_Comsub

D_Com_SRgn

D_Megamall

D_Hos_S

D_Hos_M_2

D_Hos_L

D_Pre_Sch

D_Prim_Sch

D_High_Sch

D_UNIVER

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

D_NBH_Park

D_Stadium

D_River

LAW_FAR

LAW_Limit

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

 

 4.4.2 ผลการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ Correlation Analysis โดยใช้สมการ Pearson  

ตารางที่ 63 สรุปค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ กับตัวแปรตาม  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : ผู้วิจัย จากการวิจัยด้วยซอฟท์แวร์ SPSS 

  จากผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ Pearson Correlation พบว่ามีตัวแปรอิสระที่มีนัยสำคัญ

ทางสถิติ ซึ่งแสดงค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (ราคาอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา) กับตัวแปรอิสระที่คาดว่ามีผล

กับตัวแปรตามดังกล่าวจำนวน 13 ตัวแปร ซึ่งสามารถวิเคราะห์เบื้องต้นตามสมมติฐานดังนี้  
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   = ตัวแปรอิสระไม่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม 

   = ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม 

  และค่าความสัมพันธ์ ให้ดูจาก Sig. (2-tailed) คือค่าความสัมพันธ์ที่มีนัยสำคัญทางสถิติ สามารถแปล

ผลได้ว่า หากค่า Sig. (2-tailed) ของตัวแปรอิสระนั้นต่ำกว่า 0.05 จะยอมรับสมมติฐาน  = ตัวแปรอิสระมี

ความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม โดยที่มีค่าระดับความเชื่อมั่นทางสถิติที่ร้อยละ 95 ซึ่งถือว่ายอมรับได้ และหากค่า Sig. 

(2-tailed) ของตัวแปรอิสระนั้นอยู่ในเกณฑ์ที่ต่ำกว่า 0.01 หมายความว่าตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม

ในเกณฑ์ที่มีความเชื่อมั่นทางสถิติที่ร้อยละ 99  

  ในขณะเดียวกัน หากตัวแปรมีค่า Pearson Correlation ใกล้ 1 สามารถแปลผลได้ว่า ตัวแปรอิสระมี

ความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมาก โดยที่มีการแปรผันแบบแปรผันตรง และหากค่า Pearson Correlation มีค่าใกล้  

-1 แปลว่าตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมาก โดยมีทิศทางของการแปรผันแบบผกผัน 

    4.4.2.1 สรุปผลการวิเคราะห์สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ที่มีนัยสำคัญทางสถิติ 

  จากตารางที่ 60 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม คือราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา โดยมี

ตัวแปรควบคุมที่ 1 คือลักษณะอาคารสูง, ตัวแปรควบคุมที่ 2 คือโครงการที่เป็นผู้พัฒนาระดับบริษัทมหาชน และตัว

แปรอิสระจำนวน 30 ตัวแปร สรุปตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กับราคาอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา ท้ังหมด 13 ตัวแปร ดัง

ตารางที่ 61 จากผลการศึกษา เมื่อตัวแปรอิสระที่ใช้ในการศึกษามีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม จึงสามารถวิเคราะห์

สมการถดถอยพหุต่อไปได้ 

ตารางที่ 64 สรุปค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ Pearson Correlation  

อันดับที่ ตัวแปรอิสระ ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ ์ ค่านัยสำคัญ ระดับนัยสำคัญ 

1 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนย์กลางธุรกิจหลกั -0.503 0.000 0.01 

2 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ -0.383 0.002 0.01 

3 ปัจจัยระยะหา่งจากแม่น้ำเจา้พระยา -0.381 0.002 0.01 

4 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงเรียนมัธยมศึกษา -0.364 0.004 0.01 

5 ปัจจัยระยะหา่งจากสะพานข้ามแม่นำ้ -0.343 0.007 0.01 

6 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนย์กลางธุรกิจรอง -0.336 0.008 0.01 

7 ปัจจัยอยู่ติดกับถนนสายหลัก 0.330 0.009 0.01 

8 ปัจจัยระยะหา่งจากสนามกีฬา -0.315 0.013 0.05 

9 ตัวแปรควบคุม การเป็นอาคารสูง 0.293 0.022 0.05 

10 ปัจจัยระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษา -0.285 0.002 0.05 

11 ปัจจัยระยะหา่งจากจุดจราจรวิกฤติ -0.284 0.027 0.05 

12 ปัจจัยระยะหา่งจากสวนสาธารณะระดบัชุมชน -0.280 0.029 0.05 

13 ปัจจัยระยะหา่งจากศูนย์การค้าระดับภมูิภาค 0.267 0.038 0.05 

ที่มา : ผู้วิจัย จากการวิจัยด้วยซอฟท์แวร์ SPSS 
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   4.4.2.2 สรุปผลการวิเคราะห์สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ที่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติ  

  นอกจากตัวแปรทั้ง 13 ตัวแปร ที่มีนัยสำคัญทางสถิติในการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แล้ว ยังมี

ตัวแปรอิสระอีกจำนวน 18 ตัวแปร ที่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติจากการวิเคราะห์ดังกล่าว แต่เป็นตัวแปรที่นำมาใช้จาก

การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จึงยังมีความสำคัญในแง่ของการวิเคราะห์เชิงคุณภาพร่วมด้วย จะ

ทำให้การวิเคราะห์ความสัมพันธ์มีมิติที่สมบูรณ์มากขึ้น โดยตัวแปรที่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติ ประกอบด้วย 

1) ตัวแปรควบคุม ประเภทของผู้ประกอบการระดับบริษัทมหาชน หรือบริษัทจำกัด 

2) ปัจจัยระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 

3) ปัจจัยความกว้างของเขตทางหน้าโครงการ 

4) ปัจจัยค่าคะแนน Good Walk Score 

5) ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์กลางด้านพาณิชยกรรมขนาดใหญ่พิเศษ 

6) ปัจจัยระยะห่างจากสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา 

7) ปัจจัยระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน 

8) ปัจจัยระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน 

9) ปัจจัยเชิงกฎหมาย ค่า FAR หรืออัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินบริเวณที่ตั้งโครงการอาคารชุด 

  4.4.2.3 การคัดเลือกตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กันเอง 

  นอกจากนี้ ในการวิเคราะห์สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ Pearson Correlation ทำให้ทราบถึงความสัมพันธ์

ระหว่างตัวแปรอิสระ ซึ่งในการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ หรือ Multiple Regression ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ในขั้น

ต่อไปของการศึกษานั้น ตัวแปรอิสระไม่ควรมีความสัมพันธ์กันเองสูง กล่าวคือค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ไม่ควรมีค่า

มากกว่า 0.7 เนื่องจากจะทำให้เกิดปัญหา Multicollinearity ทำให้ค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสนิใจ (R2 หรือ R Square) 

สูงเกินความเป็นจริง (สุทิน ชนะบุญ, ม.ป.ป.) ซึ่งจากการวิเคราะห์สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ ดังตารางที่ 56 พบว่ามีตัว

แปรอิสระที่มีความสัมพันธ์กัน มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์เกิน 0.7 หรือ -0.7 มีจำนวน 12 คู่  

  ตัวแปรอิสระคู่ที่ มี ความสัมพันธ์กันสู ง มีความหมายคล้ายคลึงกัน และอาจทำให้ เกิดปัญหา 

Multicollinearity ในสมการถดถอยพหุที่จะวิเคราะห์ต่อไป ผู้วิจัยจึงพิจารณานำตัวแปรอิสระ 2 ตัวแปรออกจาก

การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ  

  1) ตัวแปรปัจจัยระยะห่างจากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา จากหมวดหมู่การคมนาคมและความสะดวกใน

การเข้าถึง เนื่องจากเป็นตัวแปรที่คล้ายคลึงกับตัวแปรปัจจัยระยะห่างจากแม่น้ำเจ้าพระยา ซึ่งเป็นหมวดหมู่ด้าน

ภูมิศาสตร์ ซึ่งยังคงไว้เนื่องจากมีปัจจัย แนวคิด และทฤษฎีที่กล่าวถึงมากกว่า มีค่าสหสัมพันธ์กันสูงถึง 0.937    
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  2) ตัวแปรปัจจัยระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล ซึ่งมีความสัมพันธ์กับระยะห่างจากโรงเรียนประถมศึกษา 

เนื่องจากในสภาพที่ตั้งจริง โรงเรียนอนุบาล กับโรงเรียนประถมศึกษามีความใกล้เคียงกันสูง โดยส่วนมากเป็นที่ตั้ง

เดียวกัน หรืออยู่ใกล้กัน ซึ่งทั้งสองตัวแปรนี้มีค่าสหสัมพันธ์สูงถึง 0.915 ซึ่งจะทำให้เกิดปัญหา Multicollinearity 

ในการวิเคราะห์ได้มาก อีกทั้งเมื่อเปรียบเทียบความสัมพันธ์ของทั้งสองตัวแปรอิสระนี้ พบว่าโรงเรียนอนุบาลไม่มี

ความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติกับตัวแปรตาม ในขณะที่โรงเรียนประถมศึกษามีความสัมพันธ์  

  ในขณะที่ตัวแปรอิสระคู่อื่นๆ อีก 10 คู่ที่มีความสัมพันธ์กันเองสูง สามารถแปลความหมายได้แตกต่างกัน  

  4.4.2.4 การเลือกข้อมูลกรณีศึกษา 

  จากผลการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ดังตารางที่ 59 พบว่าตัวแปรควบคุมทั้ง 2 ตัวแปรที่เลือกใช้ในการศึกษา

ครั้งนี้ มี 1 ตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม และมีความสัมพันธ์กับตัวแปรอิสระอื่นๆ สูง

ถึง 11 คู่ คือตัวแปรการเป็นโครงการอาคารสูง (TYPE 1) ทำให้อาจเกิดปัญหา Multicollinearity ในการวิเคราะห์

สมการถดถอยพหุในข้ันต่อไป ในขณะที่ตัวแปรด้านประเภทของผู้พัฒนาระดับบริษัทมหาชน หรือ TYPE 2 นั้นไม่มี

ความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม และมีความสัมพันธ์กับตัวแปรอิสระอื่นๆ น้อยกว่า เหมาะสมที่จะเลือกใช้เป็นตัวแปร

ควบคุมในการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุต่อไป 

   4.4.3 ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE  

  การวิเคราะห์ Stepwise Method เป็นวิธีการวิเคราะห์การถดถอยแบบขั้นตอน ในการเลือกตัวแปรทีละ

ตัวมาเข้าสมการ เพื่อปรับปรุงแก้ไขเพิ่มความสามารถในการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรในสมการได้ดีขึ้น 

วิธีการวิเคราะห์ด้วย STEPWISE นี้จะทำการนำเข้าตัวแปรในสมการทีละตัวแปร โดยตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธ์

กันเองสูง จะมีแนวโน้มถูกนำออกจากสมการ ผลลัพธ์ของการใช้วิธี STEPWISE จะทำให้สามารถจัดอันดับของตัว

แปรอิสระได้ชัดเจน เพื่อใช้ในการถ่วงน้ำหนักของตัวแปรในการวิเคราะห์ผลการศึกษาด้านพ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสม

ต่อไป  

   4.4.3.1 การนำเข้าตัวแปรอิสระทีม่ีผลต่อตัวแปรตามด้วยวิธี STEPWISE 

ตารางที่ 65 การนำเข้าตัวแปรอิสระที่มีผลต่อตัวแปรตามด้วยวิธี STEPWISE 

Variables Entered/Removeda,b 

Model Variables Entered Variables Removed Method 

1 
D_CBD_Main . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

2 
D_Hos_M_2 . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

3 
D_Sub_CBD . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

4 
D_Intr_Sta . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 
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5 
D_Prim_Sch . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

6 
D_Hos_L . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

7 
D_UNIVER . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

8 
D_Com_SRgn . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

9 
D_Station . 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

10 
. D_Intr_Sta 

Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= .050, 
Probability-of-F-to-remove >= .100). 

a. Dependent Variable: AVG_Price 
b. Models are based only on cases for which TYPE2 =  1 

 

Variables Entered/Removeda,b 

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed 

Method 

1 D_CBD_Main   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

2 D_Hos_M_2   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

3 D_Bridge   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

4 D_Hos_L   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

5 D_Sub_CBD   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 

.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

6 D_Station   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

7 Road_Width   
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <= 
.050, Probability-of-F-to-remove >= .100). 

a. Dependent Variable: AVG_Price 

b. Models are based only on cases for which TYPE2 =  1 

ที่มา : วิเคราะหโ์ดยใช้โปรแกรม SPSS 
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  การวิเคราะห์การถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE มีการนำเข้าตัวแปรอิสระปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งมาวิเคราะห์

ในสมการทีละตัวแปร รวมทั้งสิ้นจำนวน 10 สมการแบบจำลอง โดยในสมการสุดท้าย ทำให้ได้ตัวแปรอิสระที่มี

นัยสำคัญทางสถิติในระดับต่ำกว่า 0.05 หรือระดับความเช่ือมั่นที่ร้อยละ 95 ขึ้นไปที่นำเข้ามาวิเคราะห์ในสมการ 

ประกอบด้วย 8 ตัวแปรดังต่อไปนี้ 

1) ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกจิหลัก 

2) ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง 

3) ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกจิรอง 

4) ปัจจัยระยะห่างจากโรงเรียนประถมศึกษา 

5) ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่

6) ปัจจัยระยะห่างจากมหาวิทยาลัย 

7) ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การคา้ภมูิภาคขนาดใหญ ่

8) ปัจจัยระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

   4.4.3.2 วิเคราะห์ความสามารถในการทำนายของสมการถดถอยพหุ  

 ในขั้นตอนต่อมาของการวิเคราะห์ สามารถสรุปความสามารถของแบบจำลองการวิเคราะห์ถดถอยพหุ โดย

ใช้วิธี STEPWISE จะใช้ค่า R Square หรือค่าสัมประสิทธิ์ยกกำลังสอง ซึ่งในแบบจำลองนี้ จะเห็นว่าการนำเข้าตัว

แปรอิสระปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่เพ่ิมขึ้นทีละตัวแปร ทำให้สมการมีค่าสัมประสทิธ์ิยกกำลังสองที่สูงข้ึนเรือ่ยๆ ซึ่งเมื่อมี

นำเข้าตัวแปรอิสระทั้ง 10 แบบจำลองแล้ว พบว่าตัวแปรอิสระที่อยู่ในสมการสามารถอธิบายอิทธิพลความสัมพันธ์

ของตัวแปรอิสระได้ร้อยละ 74.3 โดยสัดส่วนอีกร้อยละ 26.7 เป็นอิทธิพลของปัจจัยอื่นๆ จากนั้นจึงตรวจสอบว่า

สมการในแบบจำลองนี้ สามารถทำนายตัวแปรอิสระได้อย่างมีนัยสำคัญหรือไม่ โดยการวิเคราะห์  ANOVA ต่อไป 

โดยความสามารถในการทำนายของสมการ สามารถแสดงได้ดังตารางที่ 66 

ตารางที่ 66  ความสามารถในการทำนาย ของแบบจำลองสมการถดถอยพหุ ด้วยวิธี STEPWISE 

Model Summary 

Model 

R 

R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate TYPE2 =  1 (Selected) 

1 .552a .305 .289 36539.28460 

2 .637b .405 .378 34175.58270 

3 .677c .458 .421 32996.37235 

4 .735d .541 .497 30745.86123 

5 .774e .598 .549 29100.48026 

6 .797f .636 .581 28056.27289 

7 .824g .678 .620 26707.39158 

8 .844h .713 .653 25547.07831 

9 .867i .752 .691 24086.18257 

10 .862j .743 .689 24176.10583 
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a. Predictors: (Constant), D_CBD_Main 
b. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2 
c. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD 
d. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta 
e. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch 
f. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L 
g. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER 
h. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn 
i. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn, 
D_Station 
j. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn, D_Station 

ที่มา : วิเคราะหโ์ดยใช้โปรแกรม SPSS 

  

   4.4.3.3 การวิเคราะห์ความแปรปรวนของตัวแปรในสมการถดถอยพหุด้วยวิธี ANOVA 

 การวิเคราะห์ความแปรปรวนระหว่างตัวแปรด้วยวิธี ANOVA ในสมการถดถอยพหุแบบ STEPWISE ซึ่งมี

การนำตัวแปรมาวิเคราะห์ทั้ง 10 สมการ พบว่าตัวแปรมีค่านัยสำคัญ 0.000 ซึ่งมีค่าไม่เกิน 0.05 ในระดับความ

เชื่อมั่นที่ร้อยละ 95 หมายความว่าราคาขายอาคารชุดขึ้นอยู่กับตัวแปรทำนายทั้ง 8 ตัวแปรได้ดี ดังสรุปในตารางที่ 

67 และสามารถนำมาวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยพหุต่อไปได้ต่อไป 

ตารางที่ 67 ผลการทดสอบการวิเคราะห์ความแปรปรวนของตัวแปรด้วยวิธี ANOVA ในแบบจำลองการสมการ

ถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE 

ANOVAa,b 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 
1 Regression 26358542563.500 1 26358542563.500 19.742 .000c 

Residual 60080369358.494 45 1335119319.078     
Total 86438911921.994 46       

2 Regression 35048211990.449 2 17524105995.225 15.004 .000d 
Residual 51390699931.545 44 1167970452.990     
Total 86438911921.994 46       

3 Regression 39622206621.369 3 13207402207.123 12.131 .000e 
Residual 46816705300.626 43 1088760588.387     
Total 86438911921.994 46       

4 Regression 46735976656.355 4 11683994164.089 12.360 .000f 
Residual 39702935265.640 42 945307982.515     
Total 86438911921.994 46       

5 Regression 51718555907.893 5 10343711181.579 12.215 .000g 
Residual 34720356014.102 41 846837951.563     
Total 86438911921.994 46       

6 Regression 54952733973.903 6 9158788995.651 11.635 .000h 
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Residual 31486177948.091 40 787154448.702     
Total 86438911921.994 46       

7 Regression 58620806079.657 7 8374400868.522 11.741 .000i 
Residual 27818105842.338 39 713284765.188     
Total 86438911921.994 46       

8 Regression 61638089926.612 8 7704761240.826 11.805 .000j 
Residual 24800821995.383 38 652653210.405     
Total 86438911921.994 46       

9 Regression 64973576862.112 9 7219286318.012 12.444 .000k 
Residual 21465335059.882 37 580144190.808     
Total 86438911921.994 46       

10 Regression 64228516387.769 8 8028564548.471 13.736 .000l 
Residual 22210395534.225 38 584484093.006     
Total 86438911921.994 46       

a. Dependent Variable: AVG_Price 
b. Selecting only cases for which TYPE2 =  1 
c. Predictors: (Constant), D_CBD_Main 
d. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2 
e. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD 
f. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta 
g. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch 
h. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L 
i. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER 
j. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn 
k. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Intr_Sta, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn, 
D_Station 
l. Predictors: (Constant), D_CBD_Main, D_Hos_M_2, D_Sub_CBD, D_Prim_Sch, D_Hos_L, D_UNIVER, D_Com_SRgn, D_Station 

ที่มา : วิเคราะหโ์ดยใช้โปรแกรม SPSS 

  

   4.4.3.4 การวิเคราะห์ค่าสัมประสทิธ์ิถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE 

ตารางที่ 68 ผลการวเิคราะห์สมัประสิทธ์ิถดถอยพหุ ด้วยวิธี STEPWISE 

Coefficientsa,b 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

1 
(Constant) 155599.609 15343.332   10.141 .000 

D_CBD_Main -8.241 1.855 -.552 -4.443 .000 

2 

(Constant) 146038.718 14772.656   9.886 .000 

D_CBD_Main -11.335 2.073 -.759 -5.469 .000 

D_Hos_M_2 9.564 3.506 .379 2.728 .009 
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3 

(Constant) 153670.171 14740.898   10.425 .000 

D_CBD_Main -18.054 3.841 -1.210 -4.701 .000 

D_Hos_M_2 10.317 3.405 .409 3.030 .004 

D_Sub_CBD 7.728 3.771 .492 2.050 .047 

4 

(Constant) 164614.208 14303.137   11.509 .000 

D_CBD_Main -22.121 3.874 -1.482 -5.710 .000 

D_Hos_M_2 12.338 3.257 .489 3.788 .000 

D_Sub_CBD 15.035 4.409 .957 3.410 .001 

D_Intr_Sta -7.658 2.791 -.406 -2.743 .009 

5 

(Constant) 175740.295 14293.653   12.295 .000 

D_CBD_Main -23.059 3.687 -1.545 -6.254 .000 

D_Hos_M_2 13.726 3.136 .544 4.377 .000 

D_Sub_CBD 17.650 4.310 1.123 4.095 .000 

D_Intr_Sta -8.787 2.683 -.465 -3.275 .002 

D_Prim_Sch -36.114 14.888 -.265 -2.426 .020 

6 

(Constant) 192214.981 15999.000   12.014 .000 

D_CBD_Main -22.166 3.582 -1.485 -6.189 .000 

D_Hos_M_2 12.177 3.118 .482 3.905 .000 

D_Sub_CBD 19.141 4.220 1.218 4.536 .000 

D_Intr_Sta -9.911 2.645 -.525 -3.747 .001 

D_Prim_Sch -33.662 14.405 -.247 -2.337 .025 

D_Hos_L -11.456 5.652 -.227 -2.027 .049 

7 

(Constant) 191541.275 15232.702   12.574 .000 

D_CBD_Main -25.018 3.634 -1.676 -6.884 .000 

D_Hos_M_2 12.172 2.968 .482 4.101 .000 

D_Sub_CBD 22.889 4.344 1.456 5.269 .000 

D_Intr_Sta -15.802 3.618 -.837 -4.368 .000 

D_Prim_Sch -27.350 13.992 -.201 -1.955 .058 

D_Hos_L -13.555 5.459 -.269 -2.483 .017 

D_UNIVER 9.305 4.103 .334 2.268 .029 

8 

(Constant) 140632.919 27801.084   5.059 .000 

D_CBD_Main -24.582 3.482 -1.647 -7.060 .000 

D_Hos_M_2 13.518 2.907 .535 4.649 .000 

D_Sub_CBD 21.847 4.183 1.390 5.223 .000 

D_Intr_Sta -12.725 3.745 -.674 -3.398 .002 

D_Prim_Sch -33.894 13.726 -.249 -2.469 .018 

D_Hos_L -14.266 5.233 -.283 -2.727 .010 

D_UNIVER 10.249 3.950 .368 2.595 .013 

D_Com_SRgn 4.290 1.995 .266 2.150 .038 
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9 

(Constant) 100668.384 31061.682   3.241 .003 

D_CBD_Main -22.651 3.380 -1.518 -6.701 .000 

D_Hos_M_2 16.279 2.973 .645 5.475 .000 

D_Sub_CBD 18.013 4.256 1.146 4.233 .000 

D_Intr_Sta -5.317 4.692 -.282 -1.133 .264 

D_Prim_Sch -38.490 13.082 -.282 -2.942 .006 

D_Hos_L -17.373 5.101 -.344 -3.406 .002 

D_UNIVER 12.990 3.895 .467 3.335 .002 

D_Com_SRgn 6.904 2.174 .428 3.175 .003 

D_Station -14.426 6.016 -.402 -2.398 .022 

10 

(Constant) 78301.283 24074.490   3.252 .002 

D_CBD_Main -20.746 2.944 -1.390 -7.048 .000 

D_Hos_M_2 17.059 2.903 .676 5.875 .000 

D_Sub_CBD 14.569 2.991 .927 4.871 .000 

D_Prim_Sch -41.248 12.902 -.302 -3.197 .003 

D_Hos_L -17.411 5.119 -.345 -3.401 .002 

D_UNIVER 11.883 3.785 .427 3.140 .003 

D_Com_SRgn 8.330 1.779 .517 4.681 .000 

D_Station -18.916 4.545 -.527 -4.162 .000 

a. Dependent Variable: AVG_Price 

b. Selecting only cases for which TYPE2 =  1 

ที่มา : วิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม SPSS 

   4.4.3.5 ผลการวิเคราะหส์ัมประสทิธ์ิถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE 

ตารางที่ 69 ผลการวเิคราะห์สมัประสิทธ์ิถดถอยพหดุ้วยวิธี STEPWISE 

ลำดับ ตัวแปรอิสระ 
Standardized 
Coefficients 

Sig. Beta 
ทิศทางการ

แปรผัน 
ความหมาย 

1 
ระยะหา่งจากศูนยก์ลาง
ธุรกิจหลกั 
(หมวดหมู่ศูนยก์ลางธุรกิจ)  

-1.390 0.000 -20.746 แปรผกผัน 
ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิหลักที่
มากขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขาย
อาคารชุดลดลง 20.746 บาท 

2 
ระยะหา่งจากศูนยก์ลาง
ธุรกิจรอง 
(หมวดหมู่ศูนยก์ลางธุรกิจ) 

0.927 0.000 14.569 แปรผันตรง 
ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิรองที่
มากขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขาย
อาคารชุดเพิ่มขึ้น 14.569 บาท 

3 
ระยะหา่งจากโรงพยาบาล
ขนาดกลาง 

0.676 0.000 17.059 แปรผันตรง 
ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง
ที่มากขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
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(หมวดหมู่สถานพยาบาล) ขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 17.059 บาท 

4 

ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
(หมวดหมู่ขนส่งมวลชน) 

-0.527 0.000 -18.916 แปรผกผัน 

ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนที่มากขึ้นทกุ 1 เมตร ส่งผลให้
ราคาขายอาคารชุดลดลง 18.916 
บาท 

5 

ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้า
ภูมิภาคขนาดใหญ่  
(หมวดหมู่พาณิชยกรรม)  

0.517 0.000 8.330 แปรผันตรง 

ระยะหา่งจากสถานีศูนย์การค้า
ภูมิภาคขนาดใหญ่ที่มากขึ้นทุก 1 
เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุด
เพิ่มขึ้น 8.330 บาท 

6 
ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั 
(หมวดหมู่สถานศึกษา) 0.427 0.003 11.883 แปรผันตรง 

ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยัที่มากขึ้น
ทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคาร
ชุดเพิ่มขึ้น 11.883 บาท 

7 
ระยะหา่งจากโรงพยาบาล
ขนาดใหญ ่
(หมวดหมู่สถานพยาบาล) 

-0.345 0.002 -17.411 แปรผกผัน 
ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่
ที่มากขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดลดลง 17.411 บาท 

8 
ระยะหา่งจากโรงเรียน
ประถมศึกษา 
(หมวดหมู่สถานศึกษา) 

-0.302 0.003 -41.248 แปรผกผัน 
ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษาที่
มากขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขาย
อาคารชุดลดลง 41.248 บาท 

ที่มา : ผู้วิจัย, จากการวิเคราะห์ด้วยซอฟท์แวร์ SPSS  

 
  4.4.4 สรุปผลการศึกษาวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ  

  การวิเคราะห์สมการถดถอยพหุในการศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อหาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ซึ่งเป็นตัว

แปรอิสระ ท้ัง 10 หมวดหมู่ 30 ตัวแปร ว่ามีตัวแปรใดบ้างที่มีความสัมพันธ์ และส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดหรือตัว

แปรตามอย่างไร โดยการวิเคราะห์การถดถอยพหุ ได้มีการทดสอบตัวแปรที่จะนำมาใช้ในสมการด้วยการทดสอบค่า

สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ ซึ่งได้ผลการศึกษาว่ามีตัวแปรอิสระจำนวน 12 ตัวแปรที่มีนัยสำคัญ มีความสัมพันธ์กับราคา

ขายของอาคารชุด แต่มีตัวแปรอิสระ 2 ตัวแปร ที่ถูกนำออกจากการศึกษาครั้งนี้เนื่องจากเป็นตัวแปรอิสระที่มี

ความสัมพันธ์กันเองสูงเกินกว่าเกณฑ์ที่กำหนด และมีความหมายคล้ายคลึงกันในการแปลผล จึงทำให้เหลือตัวแปร

อิสระ 28 ตัวแปร โดยผู้วิจัยได้เลือกตัวแปรควบคุม คือการเลือกกรณีศึกษาท่ีเป็นผู้ประกอบการระดับบริษัทมหาชน 

เช่นเดียวกับการศึกษาในงานวิจัยก่อนหน้า ของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์  (2560) และเนื่องจากเป็นตัวแปรควบคุมที่มี

ความสัมพันธ์กับตัวแปรอิสระตัวอื่นต่ำ และไม่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามอย่างมีนัยสำคัญ 

  ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE พบว่าสมการมีความสามารถทำนายได้ร้อยละ 74.3 

แต่มีตัวแปรที่มีนัยสำคัญในระดับ 0.05 หรือระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 จำนวน 8 ตัวแปร ได้แก่ ระยะห่างจาก

ศูนย์กลางธุรกิจหลัก (แปรผกผัน), ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจรอง (แปรผันตรง), ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาด

กลาง (แปรผันตรง), ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า (แปรผกผัน), ระยะห่างจากศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ (แปรผัน

ตรง), ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (แปรผันตรง), ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ (แปรผกผัน), และ ระยะห่าง
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จากโรงเรียนประถมศึกษา (แปรผกผัน) โดยมีค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยซี่งเป็นผลกระทบของระยะห่างของปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้งทุก 1 เมตร ต่อราคาอาคารชุดตามลำดับดังนี้ -20.746, 14.569, 17.059, -18.916, 8.33, 11.883, -

17.411, -41.248 บาท โดยผลการศึกษาดังกล่าว จะนำไปสู่การวิเคราะห์ในบทที่ 5 การวิเคราะห์พื้นท่ีศักยภาพท่ีมี

ความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษาต่อไป  
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บทท่ี 5  
พ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา 

   

   วัตถุประสงค์หลักของการศึกษาครั้งนี้ คือการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด 

เพื่อให้ทราบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใดที่มีอิทธิพล หรือส่งผลต่อราคาขายอาคารชุด ซึ่งการศึกษาในบทที่  4 ทำให้

พบว่ามีปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 8 ปัจจัย ใน 4 หมวดหมู่ โดยปัจจัยเหล่านี้ สามารถนำมาใช้ในการวิเคราะห์หาพื้นที่

ศักยภาพเหมาะสมด้วยแนวคิด Potential Surface Analysis เพื่อเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนา

อาคารชุดระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา  

  การวิเคราะห์ในบทที่ 5 จะแบ่งเป็น 3 ขั้นตอน ดังนี้ 1) ขั้นตอนการวิเคราะห์ Spatial Analysis เพื่อหา

พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 2) 

การวิเคราะห์เพื่อเสนอแนะพื้นที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ท่ีได้รับอิทธิพล

จากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทางสถิติ และ 3) ขั้นตอนการวิเคราะห์หาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนา

อาคารชุดในระดับราคาต่างๆ  โดยสามารถแสดงวิธีการวิเคราะห์ได้ดังแผนภูมิที่ 7 ดังนี ้

 

แผนภูมิที่ 7 วิธีการวิเคราะห์พื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชดุในระดบัราคาต่างๆ 
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5.1 การวิเคราะห์ Spatial Analysis เพ่ือหาพ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดตามแนวคิด

ขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง  

  5.1.1 การวิเคราะห์ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่ง

อำนวยความสะดวกของเมือง 

  เมื่อได้ผลการศึกษาสภาพ และที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง (หัวข้อ 4.1-4.2) ซึ่งถูกจัดเก็บอยู่ในรูปแบบ

ข้อมูลเชิงพื้นที่ (Shapefile) เป็นข้อมูลจุดที่ตั้งของสถานที่ (Point) จึงสามารถนำมาวิเคราะห์เชิงพื้นที่ (Spatial 

Analysis) ด้วยวิธี Buffer หาระยะของขอบเขตที่เหมาะสมในการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่างๆ ได้โดยใช้

เกณฑ์ที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม (ตารางที่ 10) ซึ่งสรุปได้ดังตารางที่ 70 

ตารางที่ 70 การกำหนดขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้ง 

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง ที่มาของแนวคิด / เกณฑ์การจำแนก ขอบเขตที่เหมาะสม 

1. ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ 

1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก Chiara, Koppelman (1975) 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (2556)  45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

2. ข น ส่ ง
มวลชน 

4) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด พนิต ภู่จินดา (2556)  400 - 800 เมตร 

6) ระยะห่างป้ารถประจำทาง พนิต ภู่จินดา (2556)  300 - 1000 เมตร 

3. ความ
สะดวกในการ
เข้าถึง 

12) ค่าคะแนนการเดินได้ดี UCDC (2013) 49 - 100 คะแนน 

4. พ าณิ ชย ก
รรม 

13) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน Chiara, Koppelman (1975) 400 - 800 เมตร 

14) ศูนย์การค้าขนาดย่อม Chiara, Koppelman (1975) 400 - 800 เมตร 

15) ศูนย์การค้าภูมิภาค Chiara, Koppelman (1975) 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

16) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ Chiara, Koppelman (1975) 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

17) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ Chiara, Koppelman (1975) 45-60 นาที / 15-20 กิโลเมตร 

5. 

สถานพยาบาล 
18) โรงพยาบาลขนาดเล็ก สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2549) 5 กิโลเมตร 

19) โรงพยาบาลขนาดกลาง สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2549) 5 กิโลเมตร 

20) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2549) 5 กิโลเมตร 

6. สถานศึกษา 21) ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 300 - 800 เมตร 

22) ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 400 - 1,200 เมตร 

23) ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 1,000 – 2,000 เมตร 

24) ระยะห่างโรงเรียนอุดมศึกษา สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 1,500 เมตร ขึ้นไป 

7. 

สวนสาธารณะ 
25) สวนสาธารณะระดับชุมชน สำนักสิ่งแวดล้อม (2544) 3 - 8 กิโลเมตร 

26) สวนสาธารณะละแวกบ้าน สำนักสิ่งแวดล้อม (2544) 1 - 3 กิโลเมตร 

ที่มา : จากการทบทวนวรรณกรรม 

  สรุปปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีการกำหนดขอบเขตการให้บริการไว้ทั้งหมด 19 ปัจจัย จาก 7 หมวดหมู่ คือ 

หมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ, หมวดหมู่ขนส่งมวลชน, หมวดหมู่ความสะดวกในการเข้าถึง, หมวดหมู่พาณิชยกรรม, 
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หมวดหมู่สถานพยาบาล, หมวดหมู่สถานศึกษา, และหมวดหมู่สวนสาธารณะ ซึ่ งสามารถนำไปวิเคราะห์เป็นแผนที่

แสดงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง แบ่งแยกตามพื้นท่ีเขตในพ้ืนท่ีศึกษาได้ดังตารางที่  71 

ตารางที่ 71 ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งภายในพ้ืนท่ีศึกษา 

1) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์กลางธุรกิจหลัก เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

  

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 34.29554 71.61% 

รวม 121.50001 89.94% 

2) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์กลางธุรกิจรอง เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

  

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.34344 98.86% 

รวม 134.54790 99.59% 

3) ขอบเขตการให้บริการ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

  

A 6.39320 54.16% 

B 3.94313 32.00% 

C 5.11106 81.15% 

D 4.88620 57.74% 

E 4.78940 80.28% 

F 0.86732 3.74% 

G 6.86203 35.77% 

H 3.51740 7.34% 

รวม 36.36974 26.92% 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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4) ขอบเขตการเข้าถงึการใหบ้ริการ ปา้ยรถประจำทาง เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 5.18222 43.90% 

B 5.29282 42.95% 

C 1.57836 25.06% 

D 2.26285 26.74% 

E 1.45802 24.44% 

F 12.83547 55.40% 

G 8.39537 43.77% 

H 26.69005 55.73% 

รวม 63.69515 47.15% 

5) บริเวณที่มีคะแนนการเดินได้ดีในเกณฑ์ปานกลาง - ด ี เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 2.73398 23.16% 

B 3.87231 31.42% 

C 2.75422 43.73% 

D 0.45433 5.37% 

E 0.39095 6.55% 

F 17.78495 76.77% 

G 15.62126 81.43% 

H 42.28104 88.29% 

รวม 85.89304 63.58% 

6) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์การค้าละแวกบ้าน เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 3.47560 29.44% 

B 6.87800 55.81% 

C 3.70162 58.77% 

D 5.97008 70.55% 

E 1.61133 27.01% 

F 7.91918 34.18% 

G 2.30916 12.04% 

H 4.24309 8.86% 

รวม 36.10806 26.73% 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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7) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์การค้าระดบัภูมภิาคขนาดย่อม เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 3.77706 32.00% 

B 1.89786 15.40% 

C 0.00000 0.00% 

D 0.00000 0.00% 

E 1.80589 30.27% 

F 0.27667 1.19% 

G 0.00000 0.00% 

H 0.00000 0.00% 

รวม 7.75748 5.74% 

8) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์การค้าระดบัภูมภิาค เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.89076 100.00% 

รวม 135.09523 100.00% 

9) ขอบเขตการเข้าถงึศูนย์การค้าระดบัภูมภิาคขนาดใหญ ่ เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.89076 100.00% 

รวม 135.09523 100.00% 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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10) ขอบเขตการเขา้ถึงศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.48943 99.16% 

รวม 134.69390 99.70% 

11) ขอบเขตการให้บริการของโรงพยาบาลขนาดเล็ก เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 1.84687 15.65% 

B 9.83835 79.83% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16417 99.99% 

G 19.18254 100.00% 

H 38.02231 79.39% 

รวม 112.78040 83.48% 

12) ขอบเขตการให้บริการของโรงพยาบาลขนาดกลาง เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.42353 96.77% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 21.61888 93.32% 

G 16.09905 83.93% 

H 19.13593 39.96% 

รวม 101.32752 75.00% 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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13) ขอบเขตการให้บริการของโรงพยาบาลขนาดใหญ ่ เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.89076 100.00% 

รวม 135.09523 100.00% 

14) ขอบเขตการให้บริการ โรงเรียนอนุบาล เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.48207 97.27% 

B 11.93182 96.82% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.43950 99.74% 

E 5.96594 100.00% 

F 18.79617 81.13% 

G 17.87005 93.16% 

H 29.11177 60.79% 

รวม 109.89561 81.35% 

15) ขอบเขตการให้บริการ โรงเรียนประถมศึกษา เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.67777 98.93% 

B 12.32279 99.99% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 21.71751 93.74% 

G 19.10642 99.60% 

H 38.87454 81.17% 

รวม 124.42519 92.10% 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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16) ขอบเขตการให้บริการ โรงเรียนมธัยมศึกษา เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 10.86371 92.03% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 18.88520 98.45% 

H 44.04060 91.96% 

รวม 130.00685 96.23% 

17) ขอบเขตการให้บริการ มหาวิทยาลัย เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.89076 100.00% 

รวม 135.09523 100.00% 

18) ขอบเขตการให้บริการ สวนสาธารณะระดบัชุมชน เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 23.16721 100.00% 

G 19.18254 100.00% 

H 47.87857 99.97% 

รวม 135.08304 99.99% 

 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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19) ขอบเขตการให้บริการ สวนสาธารณะระดบัละแวกบ้าน เขต พื้นที่ (ตรกม.) สัดส่วนต่อพื้นที่เขต 

 

A 11.80459 100.00% 

B 12.32397 100.00% 

C 6.29829 100.00% 

D 8.46188 100.00% 

E 5.96599 100.00% 

F 22.94487 99.04% 

G 11.01263 57.41% 

H 16.72641 34.93% 

รวม 95.53863 70.72% 

 

  5.1.2 การกำหนดค่าคะแนน และการวิเคราะห์เชิงพื้นทีโ่ดยใช้วิธี Overlay Technique  

  1) การกำหนดค่าคะแนนของแผนที่ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

  ในการศึกษาครั้งนี้ มีการกำหนดค่าคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่ศักยภาพ ซึ่งสามารถทำได้โดยการ

ปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Data) ในช้ันข้อมูลภูมิสารสนเทศ (Shapefile) ของขอบเขตการให้บริการ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ได้จากข้อ 5.1.1 โดยระบุดังนี้ 

  พื้นที่ของขอบเขตการให้บริการฯ มีค่าคะแนนเท่ากับ 1 

  พื้นที่นอกขอบเขตการให้บริการ มคี่าคะแนนเท่ากับ 0  

  เมื่อทำการระบุข้อมูลให้กับช้ันข้อมูลจนครบทั้ง 19 ปัจจัยแล้ว ก่อนที่จะทำการวิเคราะห์ในขั้นตอนการ

วิเคราะห์การทับซ้อน (Overlay Technique) จึงต้องระบุช่วงค่าคะแนนเพื่อแบ่งช้ันของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม 

โดยแบ่งเป็น 5 ระดับ คือ พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด, มาก, ปานกลาง, น้อย, น้อยที่สุด โดยให้ค่าน้ำหนัก

เท่ากัน รวม 19 ช้ันข้อมูล จึงนำมาหาอัตรภาคชั้น 

  พบว่าข้อมูลพื้นที่ศักยภาพมีคะแนนอยู่ในช่วง 1 – 19 คะแนน ไม่มีพื้นที่ศักยภาพไม่เหมาะสมในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวก

ของเมือง ทำให้ค่าพิสัยเท่ากับ 19 – 1 = 18 โดยกำหนดความกว้างของอันตรภาคช้ันเป็น 4 จึงได้อันตรภาคช้ัน

เท่ากับ 4.5 ซึ่งปรับค่าเศษทศนิยมแล้วได้เท่ากับ 5 อันตรภาคชั้น ซึ่งกำหนดได้ตารางที่ 72 

 

 

 

อยู่ในขอบเขตการเขา้ถึง 
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ตารางที่ 72 การแบ่งช่วงพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมจากขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

ช่วงพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม ค่าคะแนน ความหมาย 

เหมาะสมมากที่สุด 16-19 คะแนน อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการ 16-19 ปัจจัย 

เหมาะสมมาก 12-15 คะแนน อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการ 12-15 ปัจจัย 

เหมาะสมปานกลาง 8-11 คะแนน อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการ 8-11 ปัจจัย 

เหมาะสมน้อย 4-7 คะแนน อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการ 4-7 ปัจจัย 

เหมาะสมน้อยที่สุด 1-3 คะแนน อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการ 1-3 ปัจจัย 

ไม่เหมาะสม 0 ไม่อยู่ในพื้นที่ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยใดๆ 

 

  2) การวิเคราะห์เชิงพื้นที่ ด้วยวิธี Overlay Technique  

  เมื่อทำการแบ่งค่าคะแนนช่วงนั้นราคาในช้ันข้อมูลขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเที่ตั้ง จนครบทั้ง 

19 ปัจจัย จึงนำมาวิเคราะห์การทับซ้อน (Overlay Technique) ด้วยวิธี Union เป็นการรวมข้อมูลเชิงพื้นที่แบบทับ

ซ้อนกันท้ังข้อมูลเชิงพื้นที่ และข้อมูลเชิงบรรยาย จากนั้นจึงปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยาย โดยนำผลรวมของค่าคะแนน

ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งมาแบ่งแยกช้ัน (Classify) ออกเป็น 5 ระดับตามตารางที่ 5.3 จึงจะได้

แผนที่พ้ืนท่ีศักยภาพในการเข้าถึงสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง ดังตารางที่ 73 

ตารางที่ 73  สรุปพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการเขา้ถึงการบริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

แผนที่พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการเข้าถึงการบริการของปัจจยัด้านทำเลทีต่ั้ง ระดับ พื้นที่ สัดส่วน 

 

เหมาะสมมากที่สุด 29.40122 21.76% 

เหมาะสมมาก 78.07176 57.79% 

เหมาะสมปานกลาง 23.40821 17.32% 

เหมาะสมน้อย 4.21403 3.12% 

เหมาะสมมากที่สุด 0.00000 0.00% 

รวม 135.09523 100.00% 

คำอธิบายสัญลักษณ ์

 

   3) วิเคราะห์การกระจายตัวของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ภายในขอบเขต

การให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง  
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  เมื่อได้พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการเข้าถึงของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง พบว่าพื้นที่เหมาะสมในระดับ 

ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด เมื่อเทียบกับพื้นที่ศึกษาทั้งหมดมีสัดส่วนมากที่สุดอยู่ในเขตธนบุรี รองลงมาคือเขต

บางกอกน้อย และเขตคลองสานตามลำดับ โดยเป็นสัดส่วนร้อยละ 4.66, 4.36 และ 3.23 ตามลำดับ ดังผลการ

วิเคราะห์การกระจายตัวของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับต่างๆ ในเขตพื้นท่ีศึกษา ดังตารางที่ 74 

ตารางที่ 74 การกระจายตัวของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมระดับตา่งๆ ในเขตพื้นท่ีศึกษา 
 

ระดับของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม (ตรกม.) 

เขต เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสม

น้อย 
เหมาะสม
น้อยที่สุด 

ไม่
เหมาะสม 

รวม 

A 3.3914 8.0344 0.3791 0 0 0 11.8049 

B 5.8885** 6.4331 0.0027 0 0 0 12.3243 

C 3.9815 2.3167 0 0 0 0 6.2982 

D 6.2929*** 2.169 0 0 0 0 8.4619 

E 4.3693* 1.5968 0 0 0 0 5.9661 

F 2.3247 20.4601** 0.3814* 0 0 0 23.1662 

G 2.4716 15.1796* 1.5316** 0 0 0 19.1828 

H 0.683 21.8793*** 21.1151*** 4.2139 0 0 47.8913 

รวม 29.4029 78.069 23.4099 4.2139 0 0 135.0957 

เขต สัดส่วนของระดับของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม ต่อพื้นที่ศึกษา (ร้อยละ) 
A 2.51 5.95 0.28 0.00 0.00 0.00 8.74 
B 4.36** 4.76 0.002 0.00 0.00 0.00 9.12 
C 2.95 1.71 0.00 0.00 0.00 0.00 4.66 
D 4.66*** 1.61 0.00 0.00 0.00 0.00 6.26 
E 3.23* 1.18 0.00 0.00 0.00 0.00 4.42 
F 1.72 15.14** 0.28* 0.00 0.00 0.00 17.15 
G 1.83 11.24* 1.13** 0.00 0.00 0.00 14.20 
H 0.51 16.20*** 15.63*** 3.12 0.00 0.00 35.45 

รวม 21.76 57.79 17.33 3.12 0.00 0.00 100.00 

หมายเหตุ : *** อันดับที่ 1, ** อันดับที่ 2, * อันดับที่ 3 

  แต่เมื่อนำสัดส่วนพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมาคำนวณเป็นอัตราส่วนในแต่ละเขต เพื่อให้เสนอเป็นพื้นที่

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในเขตต่างๆ ที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง ในระดับต่างๆ พบว่า เขตที่มีพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับ

มากที่สุด เมื่อคิดสัดส่วนต่อพ้ืนท่ีเขตคือ เขตธนบุรี (ร้อยละ 74.37) เขตคลองสาน (ร้อยละ 73.27) และเขตบางกอก

ใหญ่ (ร้อยละ 63.22) ตามลำดับ ดังตารางที ่75 
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ตารางที่ 75 สัดส่วนของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมของแต่ละเขตในพ้ืนที่ศึกษา 

 สัดส่วนของระดับของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมของแต่ละเขต (ร้อยละ)  

เขต เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปาน

กลาง 
เหมาะสม

น้อย 
เหมาะสม
น้อยที่สุด 

ไม่เหมาะสม รวม 

A 28.73 68.06* 3.21*** 0.00 0.00 0.00 100.00 

B 47.78 52.20 0.02 0.00 0.00 0.00 100.00 

C 63.22* 36.78 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 

D 74.37*** 25.63 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 

E 73.24** 26.76 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 

F 10.03 88.32*** 1.65* 0.00 0.00 0.00 100.00 

G 12.88 79.13** 7.98** 0.00 0.00 0.00 100.00 

H 1.43 45.69 44.09 8.80 0.00 0.00 100.00 

*** อันดับที่ 1, ** อันดับที่ 2, * อันดับที่ 3 

 

แผนภูมิที่ 8 สัดส่วนพ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสมในระดับตา่งๆ ต่อพื้นที่เขตในพื้นที่ศึกษา 

  5.1.3 สรุปผลการวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง 

 การวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใน

การศึกษาครั้งนี้ พบว่ามี 19 ปัจจัย ที่สามารถนำมาศึกษาขอบเขตการให้บริการที่เหมาะสมตามแนวคิด ทฤษฎีที่

เกี่ยวข้องได้ ประกอบด้วย (1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก (2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง (3) สถานีรถไฟฟ้า (4) ป้ายรถประจำ

ทาง (5) คะแนนการเดินได้ดี (6) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (7) ศูนย์การค้าขนาดย่อม (8) ศูนย์การค้าภูมิภาค (9) 

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ (10) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (11) โรงพยาบาลขนาดเล็ก (12) โรงพยาบาลขนาดกลาง 
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(13) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (14) โรงเรียนอนุบาล (15) โรงเรียนประถมศึกษา (16) โรงเรียนมัธยมศึกษา (17) 

มหาวิทยาลัย (18) สวนสาธารณะละแวกบ้าน และ (19) สวนสาธารณระดับชุมชน  

  ที่ตั้ง หรือค่าคะแนนของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งท้ัง 19 ปัจจัยนี้ มีขอบเขต หรือระดับการให้บริการที่แตกต่าง

กัน เมื่อนำมาวิเคราะห์เชิงพื้นที่ด้วยวิธี Overlay Technique ด้วยซอฟท์แวร์ Arc GIS คือการนำช้ันข้อมูลขอบเขต

การให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 19 ปัจจัยซึ่งให้ค่าคะแนนกับพ้ืนที่ท่ีอยู่ภายในขอบเขตการให้บริการเป็น 1 

และ 0 สำหรับพื้นที่นอกขอบเขตมาทับซ้อนกัน เพื่อดูผลรวมของคะแนน โดยแบ่งออกเป็น 6 ช่วงคะแนน ทำให้

พบว่าในพ้ืนที่ศึกษา มีพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เมื่อเทียบ

กับร้อยละของพื้นที่ศึกษา แบ่งเป็น พื้นที่เหมาะสมมากที่สุด (ร้อยละ 21.76), เหมาะสมมาก (ร้อยละ 57.79), 

เหมาะสมปานกลาง (ร้อยละ17.33), เหมาะสมน้อย (ร้อยละ 3.12), เหมาะสมน้อยที่สุด (ร้อยละ 0.00) และ ไม่

เหมาะสม (ร้อยละ 0.00)  

  เมื่อเปรียบเทียบตามเขตการปกครองภายในพื้นที่ศึกษาทั้ง 8 เขต พบว่าพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด 

มีสัดส่วนเป็นส่วนใหญ่ของพื้นที่เขตนั้นได้แก่ เขตคลองสาน ธนบุรี บางกอกใหญ่  บางกอกน้อย ตามลำดับ พื้นที่

เหมาะสมมาก มีสัดส่วนเป็นส่วนใหญ่ของพื้นที่ ได้แก่ เขตภาษีเจริญ, เขตจอมทอง, เขตบางแค ส่วนพ้ืนที่เหมาะสม

ปานกลาง อยู่ในเขตบางแคเป็นหลัก เช่นเดียวกับพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมน้อย ทั้งนี้ ไม่พบบริเวณที่มีศักยภาพใน

ระดับน้อยท่ีสุด หรือไม่มีศักยภาพ ในเขตพื้นท่ีศึกษาทั้ง 8 เขต  

  ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแนวสูง ซึ่งสะท้อนการใช้พื้นที่ของ

เมืองอย่างเข้มข้นเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดี สามารถเข้าถึงบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่ง

อำนวยความสะดวกของเมืองอย่างให้ได้มากที่สุด จึงควรอยู่ภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใน

พื้นที่ที่มีศักยภาพมากที่สุด ซึ่งคิดเป็นพื้นที่ร้อยละ 21.76 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด และอยู่ในเขตคลองสาน ธนบุรี 

บางกอกน้อย และบางกอกใหญ่มากท่ีสุด  

5.2 การวิเคราะห์พ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสม โดยใช้แนวคิด Potential Surface Analysis 

  5.2.1 การประยุกต์ใช้ผลการศึกษาอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่อราคาขายอาคารชุด เพื่อการ

วิเคราะห์เชิงพื้นที ่

  จากผลการศึกษาในบทที่ 4 ในการวิเคราะห์หาอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายโดยใช้

วิธีการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุ หรือ Multiple Regression Analysis ด้วยวิธี STEPWISE พบว่าสามารถนำ

ผลการศึกษามาวิเคราะห์เชิงพื้นที่ใน 2 ประเด็น 

1) ทิศทาง และปริมาณของอิทธิพลระหว่างตัวแปรอิสระ (ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง) กับตัวแปรตาม (ราคา

ขายอาคารชุด) สามารถทำนายราคา ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งนั้นๆ ได้  
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2) ลำดับของอิทธิพลจากค่า Standardized Coefficients β (Beta) สามารถนำมาวิเคราะห์การถ่วง

น้ำหนักของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งเพื่อหาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใน

ระดับราคาต่างๆ ได้ 

  5.2.2 ผลการทำนายราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และการสรุปข้อมูล 

Point Elevation ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

  เมื่อทราบความสัมพันธ์ของระยะทางที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตรระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง กับที่ตั้งอาคารชุด 

จะส่งอิทธิพลให้ราคาขายเปลี่ยนแปลงไปอย่างไรตามตารางที่ 5.6 จึงต้องนำค่าพารามิเตอร์ของราคาที่เปลี่ยนแปลง

จากการวิเคราะห์การถดถอย ไปคำนวณกับระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง กับที่ตั้งโครงการอาคารชุด เพื่อที่จะ

ทราบราคาขายอาคารชุด ณ ท่ีตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

ตารางที่ 76 สรุปความอิทธิพลของตัวแปรด้านทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคญัทางสถิติ ต่อราคาขายอาคารชุด 

อันดับที่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทางสถติิ 
ราคาเปลี่ยนแปลง เมื่อ
ระยะทางเพิ่ม 1 เมตร 

เรียงตามอิทธิพลของตัวแปร มาก -> นอ้ย 

1 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิหลัก -20.746 บาท 

2 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิรอง 14.569 บาท 

3 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง 17.059 บาท 

4 ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า -18.916 บาท 

5 ระยะหา่งศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 8.33 บาท 

6 ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั 11.883 บาท 

7 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ -17.411 บาท 

8 ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษา -41.248 บาท 

 

  แต่ในการศึกษาครั้งใน มีเฉพาะผลการศึกษาจากการวัดระยะระหว่างที่ตั้งโครงการอาคารชุด ไปยังที่ตั้ง

ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ใกล้ที่สุด ในการหาระยะห่างของที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งหมด ไปยังที่ตั้งโครงการ

อาคารชุด จึงต้องศึกษาเพิ่มโดยใช้วิธีวัดระยะห่างที่ ใกล้ที่สุดด้วยคำสั่ง Analysis Tools/ Proximity/ Near ใช้

ระยะห่างหน่วยเป็น Meter ด้วยโปรแกรม Arc GIS และปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยายใน Attribute Data โดยการ

คำนวณค่าจากตาราง 5.5 กับค่าระยะห่างดังกล่าว จึงทำให้ทราบผลการทำนายราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดพัก

อาศัยได้ทีละปัจจัย  

  หลังจากทำนายราคาขายเฉลี่ยของอาคารชุดพักอาศัย ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทาง

สถิติทั้ง 8 ปัจจัยแล้ว จึงนำมารวมกับข้อมูลราคาอาคารชุดพักอาศัยที่ทราบค่าแล้วจากผลการศึกษา 4.1.2 ท้ัง 61 

โครงการ เพื่อสร้างเป็นข้อมูล Point Elevation ของราคาขายเฉลี่ย ดังสรุปในตารางที่ 77 และภาพที่ 61 

ตารางที่ 77 สรุปข้อมูล Point Elevation ราคาขายเฉลี่ยอาคารชุด ณ ท่ีตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 
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ระดับราคาขายอาคารชุดเฉลี่ย ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง (พันบาทต่อตารางเมตร) 

ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง จำนวน ระยะทางเฉลี่ยถึงโครงการอาคารชุด ราคาเฉลี่ย ราคาต่ำสุด ราคาสูงสุด 

1. ศูนย์กลางธุรกิจหลัก 4 2,588.97 เมตร 327.52 111.69 418.01 

2. ศูนย์กลางธุรกิจรอง 2 1,543.97 เมตร 85.73 29.84 141.62 

3. โรงพยาบาลขนาดกลาง 7 1,613.84 เมตร 119.62 -27.33 326.76 

4. สถานีรถไฟฟ้า 25 7,837.41 เมตร 120.18 64.53 351.57 

5. ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 2 2,259.30 เมตร 67.74 64.27 71.2 

6. มหาวิทยาลัย 10 1,324.20 เมตร 67.14 21.62 100.04 

7. โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 27 1,544.92 เมตร 156.55 64.96 393.85 

8. โรงเรียนประถมศึกษา 192 816.32 เมตร 125.07 63.27 375.54 

 

 

ภาพที่ 61 แผนที่แสดงราคาขาย ณ ท่ีตั้งของอาคารชุด และปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาขาย

โครงการอาคารชุด แยกตามระดับราคาต่างๆ 

  5.2.3 แผนที่แบบจำลองราคาจากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลท่ีตั้งท่ีส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยที่

มีนัยสำคัญทางสถิติ ท้ัง 8 ปัจจัย  
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  เมื่อได้ข้อมูล Point Elevation ของราคาขายเฉลี่ย ณ ที่ตั้งของอาคารชุด และที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัยแล้วจึงนำข้อมูลดังกล่าวมาวิเคราะห์เชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) โดยข้อมูล Point Elevation ของ

ราคาขายที่ ได้จากข้อ 5.2.2 สามารถนำมาแปลงเป็นข้อมูล Raster ด้วยคำสั่ ง Spatial Analysis Tools / 

Interpolation/ Topo to Raster และนำมาวิเคราะห์พื้นผิว (Surface Analysis) ให้เป็นแผนที่เส้นช้ัน (Contour 

Map) ซึ่งเป็นข้อมูล Vector เพื่อให้สามารถวิเคราะห์เชิงพื้นที่ หรือปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยายต่อไปได้ ทำให้ได้แผนที่

แบบจำลองราคาขายอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ท่ีได้รับอิทธิพลเชิงบวก และเชิงลบของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งท้ัง 8 

ปัจจัย ดังตารางที่ 78 

ตารางที่ 78 แบบจำลองราคาขายอาคารชุดท่ีไดร้ับอิทธิพลจากปัจจยัด้านทำเลที่ตั้ง 

แผนที่แบบจำลองราคาแบบ Raster แผนที่เส้นชั้นราคาขาย Contour Map 

1. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของศูนย์กลางธุรกิจหลัก 

  
2. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของศูนย์กลางธุรกิจรอง 
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แผนที่แบบจำลองราคาแบบ Raster แผนที่เส้นชั้นราคาขาย Contour Map 

3. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของโรงพยาบาลขนาดกลาง 

  
4. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของสถานีรถไฟฟ้า 

  
5. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 
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แผนที่แบบจำลองราคาแบบ Raster แผนที่เส้นชั้นราคาขาย Contour Map 

6. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของมหาวิทยาลัย 

  
7. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของโรงพยาบาลขนาดใหญ่ 

  
8. แบบจำลองราคาขายอาคารชุดจากอิทธิพลของโรงเรียนประถมศึกษา 
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   5.2.4 การวิเคราะห์ Weight Overlay Technique เพื่อสร้างแผนที่แบบจำลองราคาจากอิทธิพลของ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา 

  ในการวิเคราะห์ Weight Overlay Technique จะใช้การวิเคราะห์ข้อมูล Vector จากแผนที่ Filled 

Contour Map ที่เป็นข้อมูลแบบ Polygon จึงใช้การถ่วงค่าน้ำหนัก (Weight) ด้วยวิธีปรับแก ้ข้อมูลเชิงบรรยาย 

(Attribute Data) ก่อนการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) ด้วยวิธี Union  

  การถ่วงค่าน้ำหนัก ของราคาขายต่อตารางเมตรจากแบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่ได้รับอิทธิพลจาก

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง  ทั้ง 8 แบบจำลอง ดังที่กล่าวไว้ในข้อ 5.2.1 (2) เนื่องจากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งมีทั้ง

อิทธิพลเชิงบวก และอิทธิพลเชิงลบ ส่งผลต่อราคาไม่เท่ากัน อีกทั้งปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัย ยังมีความสำคัญ

ต่อราคาไม่เท่ากัน จึงต้องใช้ค่า Standardized Coefficients β (Beta) ซึ่งได้จากการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้น

พหุ ในการถ่วงค่าน้ำหนักให้แต่ละแบบจำลอง ดังตารางที่ 79 

ตารางที่ 79 การถ่วงค่าน้ำหนักในแบบจำลองราคาขายอาคารชุดตามลำดับของอิทธิพลตัวแปรปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งที่

ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุด 

อันดับที่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทางสถติิ 

Standardized 

Coefficients β 
(Beta) 

ค่าถ่วงน้ำหนัก 
คิดเป็นสัดส่วน 

(ร้อยละ) 

สัญลักษณ ์

  อิทธิพลต่อราคา มาก ------> น้อย 

1 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิหลัก -1.390 1.390 27.20 w1 

2 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิรอง .927 0.927 18.14 w2 

3 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง .676 0.676 13.23 w3 

4 ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า -.527 0.527 10.31 w4 

5 ระยะหา่งศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ .517 0.517 10.12 w5 

6 ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั .427 0.427 8.35 w6 

7 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ -.345 0.345 6.75 w7 

8 ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษา -.302 0.302 5.91 w8 

รวม 5.111 100  

 

  เมื่อกำหนดค่าถ่วงน้ำหนักเป็นร้อยละ จึงทำการปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Data) ในแต่ละ

แบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัย โดยใช้วิธีการถ่วงน้ำหนักปกติ 

ด้วยการคำนวณข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Data) โดยการใช้คำสั่ง Field Calculator เพื่อหาค่าคะแนนดิบของ

ราคาที่ถูกถ่วงน้ำหนักตามลำดับของอิทธิพลของตัวแปรปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งท่ีส่งผลต่อราคาขาย โดยใช้สูตรดังตาราง

ที่ 80 
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ตารางที่ 80 การถ่วงค่าน้ำหนักให้กับราคาขายอาคารชุดในแบบจำลองราคาทั้ง 8  

แบบจำลองราคา 
สัญลักษณ์ราคา
ขายอาคารชุด 

สัญลักษณ์ค่า
น้ำหนัก 

การคำนวณราคาเป็นค่า
คะแนนดิบ 

1 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิหลัก X1 w1 w1X1 

2 ระยะหา่งจากศูนยก์ลางธุรกจิรอง X2 w2 w2X2 

3 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง X3 w3 w3X3 

4 ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า X4 w4 w4X4 

5 ระยะหา่งศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ X5 w5 w5X5 

6 ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั X6 w6 w6X6 

7 ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ X7 w7 w7X7 

8 ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษา X8 w8 w8X8 

 

  จากตาราง 72 เมื่อปรับแก้ข้อมูลราคาขายอาคารชุดที่ได้รับการถ่วงน้ำหนักแล้วให้แก่แบบจำลองราคาขาย

อาคารชุดท้ัง 8 แบบจำลองเรียบร้อยแล้ว จึงทำการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ ด้วยการวิเคราะห์การทับซ้อน (Overlay) โดย

ใช้วิธี Union โปรแกรมจะทำการรวมข้อมูลเชิงพื้นที่ และเชิงบรรยาย ทั้ง 8 ช้ันข้อมูล เป็นช้ันข้อมูลเดียว ซึ่งทำให้

สามารถรวมค่าคะแนนดิบ (ราคาอาคารชุด) จากการคำนวณตามตารางที่ 5.9 โดยการปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยาย 

(Attribute Data) ตามสมการได้ดังนี้  

  ค่าเฉลี่ยราคาขายอาคารชุด  

 

 

 

  เมื่อทำการปรับแก้ข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Data) แล้ว จะได้แผนที่แบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่

ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัย ซึ่งสามารถนำมาจำแนกการแบ่งช้ัน (Classify) ให้เป็น 7 ขั้นตาม

แนวคิดการแบ่งส่วนการตลาด จึงได้แผนที่แบบจำลองราคาขายอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ  ท่ีได้รับอิทธิพลจาก

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัย ทำให้ได้แผนที่แบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้งในระดับราคาต่างๆ ดังภาพท่ี 62 และสรุปข้อมูลเชิงบรรยายได้ดังตารางที่ 81 
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ภาพที่ 62 แผนที่แบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในระดับราคาต่างๆ 

ตารางที่ 81 คำอธิบายสัญลักษณ์ และสรุปพื้นท่ีเหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดบัราคาต่างๆ  

คำอธิบายสญัลักษณ ์

 ระดับราคา ราคาขายตอ่ตารางเมตร พื้นที่ ตรกม. สัดส่วนในพื้นที่ศึกษา 

 Super Economy Class ราคาต่ำกว่า 50,000 15.16271 11.224% 
 Economy Class 50,000 – 69,999 47.60804 35.240% 
 Main Class 70,000 – 99,999 55.62101 41.172% 
 Upper Class 100,000 – 149,999 15.23598 11.278% 
 High Class 150,000 – 199,999 0.67452 0.499% 
 Luxury Class 200,000 – 299,999 0.57013 0.422% 
 Super Luxury Class 300,000 บาทขึ้นไป 0.22283 0.165% 
 รวม 135.09523 100.00% 
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  เมื่อพิจารณาพื้นท่ีรายเขตการปกครองในพื้นที่ศึกษา เพื่อดูการกระจายตัวของพื้นท่ีระดับราคาขายอาคาร

ว่าอยู่ในเขตใด ดังตารางที่ 82 และ 83 

ตารางที่ 82 พื้นที่เหมาะสมของระดับราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา (ตารางกิโลเมตร) 

เขต 

ระดับราคาขายอาคารชุด ตามแนวคิดการแบ่งส่วนการตลาดภายในเขตการปกครองในพื้นที่ศึกษา (ตรกม.) 

Super 
Luxury 
Class 

Luxury 
Class 

High 
Class 

Upper 
Class 

Main 
Class 

Economy 
Class 

Super 
Economy 

Class 

รวม  
(ตรกม.) 

A 0.00000 0.00000 0.00000 1.54177 6.77735 3.52518 0.00000 11.84430 

B 0.00000 0.00000 0.00000 5.03884 5.94523 1.35908 0.00000 12.34316 

C 0.00000 0.00000 0.00000 1.36511 4.75277 0.19071 0.00000 6.30859 

D 0.00000 0.00000 0.00000 3.57035 4.80999 0.08532 0.00000 8.46566 

E 0.22283 0.57013 0.67452 3.63660 0.48481 0.00000 0.00000 5.58890 

F 0.00000 0.00000 0.00000 0.00000 8.19465 13.21241 1.84490 23.25196 

G 0.00000 0.00000 0.00000 0.08331 14.52633 4.61727 0.00000 19.22690 

H 0.00000 0.00000 0.00000 0.00000 10.12988 24.61807 13.31781 48.06576 

รวม 0.22283 0.57013 0.67452 15.23598 55.62101 47.60804 15.16271 135.09523 

 

ตารางที่ 83 พื้นที่เหมาะสมของระดับราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา (ร้อยละ) 

เขต 

ระดับราคาขายอาคารชุด ตามแนวคิดการแบ่งส่วนการตลาดภายในเขตการปกครองในพื้นที่ศึกษา (ร้อยละ) 

Super 
Luxury 
Class 

Luxury 
Class 

High 
Class 

Upper 
Class 

Main 
Class 

Economy 
Class 

Super 
Economy 

Class 
รวม 

A 0.000 0.000 0.000 1.141 5.017 2.609 0.000 8.767 

B 0.000 0.000 0.000 3.730 4.401 1.006 0.000 9.137 

C 0.000 0.000 0.000 1.010 3.518 0.141 0.000 4.670 

D 0.000 0.000 0.000 2.643 3.560 0.063 0.000 6.266 

E 0.165 0.422 0.499 2.692 0.359 0.000 0.000 4.137 

F 0.000 0.000 0.000 0.000 6.066 9.780 1.366 17.212 

G 0.000 0.000 0.000 0.062 10.753 3.418 0.000 14.232 

H 0.000 0.000 0.000 0.000 7.498 18.223 9.858 35.579 

รวม  0.165 0.422 0.499 11.278 41.172 35.240 11.224 100.000 
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5.3 การวิเคราะห์พ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ และพ้ืนที่

ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง 

  เพื่อให้การเสนอแนะพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ มีความ

สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น จึงควรศึกษาร่วมกับพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้ง ซึ่งประกอบด้วยสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองอื่นๆ ตามแนวคิดขอบเขต

การให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เนื่องจากพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมที่ได้วิเคราะห์ในข้อ 5.1 นั้น เป็นพื้นที่ที่มี

ศักยภาพในการเป็นทำเลที่ตั้งที่ดี สามารถเข้าถึงบริการทางด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท้ังของรัฐ และเอกชน 

ได้เป็นอย่างดี สะท้อนทำเลที่อยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพ เมื่อนำมาวิเคราะห์ร่วมกับผลการเสนอแนะพื้นที่เหมาะสมสำหรับ

โครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทางสถิติ จึงจะทำให้

สามารถเสนอแนะทำเล หรือบริเวณพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมได้อย่างสมบูรณ์ โดยมีผลการวิเคราะห์ดังนี ้

  พื้นที่ศักยภาพสำหรับระดับราคา Super Luxury, Luxury, High และ Upper Class ส่วนใหญ่ (ร้อยละ 

76.09, 85.33, 90.24 และ 65.32 ตามลำดับ) จะอยู่ในบริเวณพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมภายในขอบเขตการให้บริการ

ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ งในระดับ “มากที่สุด” ในขณะเดียวกันระดับราคา Main, Economy และ Super 

Economy ส่วนใหญ่จะกระจายตัวอยู่บริเวณพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมระดับ “มาก” (ร้อยละ 47.04, 58.34 และ 

62.54) โดยผลการวิเคราะห์ดังกล่าวถูกแสดงไว้ในตารางท่ี 76 

 จากนั้นจึงวิเคราะห์แยกตามเขตพื้นที่ศึกษา เพื่อให้ทราบถึงบริเวณที่สามารถเสนอแนะการวางแผนการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ให้เหมาะสมกับพ้ืนท่ีศักยภาพภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้งในระดับที่มีศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด โดยสรุปได้ดังตารางที่ 77–78 จะเห็นได้ว่า เมื่อเปรียบเทียบ

พื้นที่บริเวณสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ กับพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการเข้าถึง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง ในระดับมากที่สุด ซึ่งถือ เป็นทำเลที่ตั้งที่

เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่มีศักยภาพ พบว่าพื้นที่ส่วนใหญ่เหมาะสำหรับการพัฒนาโครงการระดับ 

Main Class โดยมีพื้นที่คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 52.41 ของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมทั้งหมด แต่เมื่อวิเคราะห์กับ

บริเวณเหมาะสมในการพัฒนาโครงการระดับ Main Class ทั้งพื้นท่ีศึกษา พบว่ามีสัดส่วนร้อยละ 27.77 หมายความ

ว่าสัดส่วนอีกร้อยละ 72.23 ของพื้นที่สำหรับราคาระดับ Main Class มิได้มีศักยภาพในการเข้าถึง หรืออยู่ภายใน

ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในระดับศักยภาพเหมาะสมมากท่ีสุด  

  บริเวณพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับ Super Luxury Class, Luxury Class 

และ High Class มีสัดส่วนพื้นที่ เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการเข้าถึงสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง ในระดับมากที่สุด เพียงร้อยละ 0.14, 0.46 และ 0.51 

ตามลำดับ แต่เมื่อวิเคราะห์กับบริเวณเหมาะสมในการพัฒนาโครงการระดับเดียวกันนี้กับทั้งพื้ นที่ศึกษา พบว่ามี
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สัดส่วนเกือบทั้งหมดคือร้อยละ 76.09, 85.33 และ 90.24 ตามลำดับ (ตารางที่ 84) จึงสรุปว่าพื้นที่เหมาะสมในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาสูงนี้อยู่ในบริเวณพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในระดับมากท่ีสุด 

  ในทางกลับกัน บริเวณพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับ Super Economy ซึ่งเป็น

โครงการอาคารชุดสำหรับผู้มีรายได้น้อยสามารถมีโอกาสเข้าถึงได้ กลับไม่อยู่ในพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด 

หมายความว่าพื้นที่ทำเลสำหรับโครงการอาคารชุดสำหรับผู้มีรายได้น้อย ไม่มีศักยภาพในการเข้าถึงการบริการของ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองในระดับสูงที่สุด 

ตารางที่ 84 ผลการวเิคราะห์พื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชดุในระดบัราคาต่างๆ  

 
สัดส่วนของระดับราคา ภายในพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมระดับตา่งๆ 

มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย 

ลำดับ ระดับราคา ตรกม. ร้อยละ ตรกม. ร้อยละ ตรกม. ร้อยละ ตรกม. ร้อยละ 

1 Super Luxury Class 0.18583 76.09 0.05839  23.91 -    0.00 -    0.00 
2 Luxury Class 0.62453 85.33 0.10740  14.67 -    0.00 -    0.00 
3 High Class 0.68609 90.24 0.07418  9.76 -    0.00 -    0.00 
4 Upper Class 10.00759 65.32 5.31257  34.68 -    0.00 -    0.00 
5 Main Class 15.41074 27.77 29.87861  53.85 6.75525  12.17  3.44303  6.21 
6 Economy Class 2.48656 5.24 31.53146  66.46 13.12031  27.65  0.30756  0.65 
7 Super Economy Class - 0.00 11.10972  73.55 3.53282  23.39  0.46346  3.07 

รวมพื้นที่ (ตรกม.) 29.40143  78.07233  23.40838  4.21405  

 

ตารางที่ 85 ผลการวเิคราะห์สดัสว่นของบริเวณสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชดุในระดบัราคาต่างๆ ในพื้นที่ท่ีมี

ศักยภาพเหมาะสมมากท่ีสุด แยกตามเขตการปกครองในพื้นที่ศึกษา 

  สัดส่วนของระดับราคาในเขตต่างๆ ต่อพื้นที่ศึกษา (ร้อยละ) 

ลำดับ ระดับราคา A B C D E F G H รวม 

1 Super Luxury Class 0.00 0.00 0.00 0.00 0.63 0.00 0.00 0.00 0.63 

2 Luxury Class 0.00 0.00 0.00 0.00 2.12 0.00 0.0 0.00 2.12 

3 High Class 0.00 0.00 0.00 0.00 2.33 0.00 0.00 0.00 2.33 

4 Upper Class 0.78  13.46   3.54   8.17   8.09  0.00 0.00 0.00 34.03 

5 Main Class 9.58 5.48 9.66 12.94 1.68 6.01 7.06 0.00 52.41 

6 Economy Class 1.18 1.09 0.34 0.29 0.00 1.89 1.35 2.32 8.45 

7 Super Economy Class 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวม  100.00 
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ตารางที่ 86 ทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาตา่งๆ เปรยีบเทียบสดัส่วนต่อระดับ

ราคาในพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมระดับมากทีสุ่ด (ร้อยละ) 

ลำ
ดับ 

ระดับราคา เขต A B C D E F G H 

1 
Super Luxury 

Class 

ตรกม. - - - - 0.18583  - - - 

% 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 

2 Luxury Class 
ตรกม. - - - - 0.62452  - - - 

% 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 

3 High Class 
ตรกม. - - - - 0.68609  - - - 

% 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 

4 Upper Class 
ตรกม. 0.22934 3.95614  1.04030  2.40288  2.37893  - - - 

% 6.78 32.60 10.40 24.01 23.77 0.00 0.00 0.00 

5 Main Class 
ตรกม. 2.81672 1.61147 2.84037 3.80476 0.49372 1.76793 2.07567 - 

% 18.28 10.46 18.43 24.69 3.20 11.47 13.47 0.00 

6 
Economy 

Class 

ตรกม. 0.34606  0.32037 0.10068 0.08444 - 0.55606 0.39583 0.68312 

% 13.92 12.88 4.05 3.40 0.00 22.36 15.92 27.47 

7 
Super 

Economy 
Class 

ตรกม. - - - - - - - -  

% 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

    

  ในแง่ของราคาขายอาคารชุดที่แนะนำในระดับราคาต่างๆ สัมพันธ์กับทำเลที่ตั้ง สามารถวิเคราะห์ได้ด้วย

ค่าเฉลี่ยราคาขายในทำเลที่ตั้ง สรุปได้ดังตารางที่ 79 โดยทำเลที่ตั้งศักยภาพเหมาะสมสำหรับระดับราคา Super 

Luxury Class มีราคาเฉลี่ยที่ 318.12 พันบาทต่อตารางเมตร ระดับราคา Luxury Class มีราคาเฉลี่ยที่ 242.50 พัน

บาทต่อตารางเมตร และระดับราคา High Class มีราคาขายเฉลี่ยที่ 174.38 พันบาทต่อตารางเมตร โดยทั้งสาม

ระดับราคานี้มีทำเลที่แนะนำอยู่ในเขตคลองสาน 

  ระดับราคาอื่นๆ มีลักษณะการกระจายตัวไปยังเขตต่างๆ ซึ่งทำเลในแต่ละเขตมีราคาเสนอเฉลี่ยไม่เท่ากัน 

โดยระดับราคา Upper Class มีราคาเฉลี่ยรวมทั้งพื้นที่ศึกษา 121.89 พันบาทต่อตารางเมตร โดยราคาเฉลี่ยต่ำสุด

อยู่ในเขตบางกอกใหญ่ (102.51 พันบาทต่อตารางเมตร) และเฉลี่ยสูงสุดอยู่ในเขตคลองสาน (125.42 พันบาทต่อ

ตารางเมตร) 

  ระดับราคา Main Class มีค่าเฉลี่ยรวมทั้งพื้นที่ศึกษาอยู่ท่ี 85.90 พันบาทต่อตารางเมตร โดยราคาแนะนำ

เฉลี่ยต่ำสุดอยู่ในเขตจอมทอง (75.81 พันบาทต่อตารางเมตร) และราคาเฉลี่ยสูงสุดอยู่ในเขตคลองสาน (92.25 พัน

บาทต่อตารางเมตร) 
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  ระดับราคา Economy Class มีค่าเฉลี่ยรวมทั้งพื้นที่ศึกษาอยู่ที่ 64.22 พันบาทต่อตารางเมตร โดยราคา

แนะนำเฉลี่ยต่ำสุดอยู่ในเขตบางแค (59.96 พันบาทต่อตารางเมตร) และราคาเฉลี่ยสูงสุดอยู่ในเขตธนบุรี (69.78 พัน

บาทต่อตารางเมตร) 

ตารางที่ 87 ราคาเฉลีย่แนะนำของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา แยกตามเขต 

 

  

5.4 สรุปผลการวิเคราะห์ทำเลที่ต้ังท่ีมีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ  

  การวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ สามารถศึกษาต่อ

ยอดจากผลการศึกษาการวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นพหุ จากบทที่  4 เพื่อหาตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติว่ามี

อิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยอย่างไร อิทธิพลของตัวแปรดังกล่าวมากน้อยเพียงใด มีผลในเชิงบวก หรือลบ

ต่อราคาขายอาคารชุด และมีผลทำให้ราคาเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร  

  ผลการศึกษาเหล่านี้สามารถนำมาศึกษาร่วมกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ในช่วยแปลผลให้เป็นรูปธรรม

โดยการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) ทำให้ทราบว่าอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ งทั้ง 8 ปัจจัยที่มี

นัยสำคัญทางสถิติเหล่านี้ ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษาเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร และเมื่อค่าอิทธิพลของ

ตัวแปรเหล่านี้มาทำการถ่วงน้ำหนัก เพื่อศึกษาด้วยวิธี Weight Overlay Technique โดยการรวมแผนที่

แบบจำลองราคาขายอาคารชุดที่ได้ศึกษาวิเคราะห์เชิงพื้นที่แล้วเข้าด้วยกัน จึงพบว่าบริเวณพื้นที่เหมาะสมสำหรับ

การพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ทั้ง 7 ระดับ ตามแนวคิดการแบ่งส่วนการตลาด (Think of living, 

2563.) มีพื้นท่ีดังนี้  

  ระดับราคา Super Luxury Class มีพื้นที่ 0.25360 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ร้อยละ 0.19 ของพื้นที่

ศึกษา, ระดับราคา Luxury Class มีพื้นที่ 0.64089 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีร้อยละ 0.47 ของพื้นที่ศึกษา, ระดับ

ราคา High Class มีพื้นที่ 0.65194 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ร้อยละ 0.48 ของพื้นที่ศึกษา, ระดับราคา Upper 

Class มีพื้นที่ 12.98520 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนที่ร้อยละ 9.61 ของพื้นท่ีศึกษา, ระดับราคา Main Class มีพื้นที่ 

51.83370 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 38.37 ของพื้นที่ศึกษา, ระดับราคา Economy Class มีพื้นที่ 49.85262 

ล าดับ ระดับราคา A B C D E F G H เฉล่ียรวม

1 Super Luxury Class -        -        -        -        318.12  -        -        -        318.12  

2 Luxury Class -        -        -        -        242.50  -        -        -        242.50  

3 High Class -        -        -        -        174.39  -        -        -        174.39  

4 Upper Class 105.74  115.71  102.51  108.05  125.42  -        -        -        121.90  

5 Main Class 84.49    86.69    87.13    84.49    92.25    75.81    83.09    -        85.91    

6 Economy Class 65.94    65.48    68.37    69.78    -        65.15    65.91    59.96    64.23    

7 Super Economy Class -        -        -        -        -        -        -        -        -        

ราคาขายเฉล่ียของพ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษา แยกตามเขต (พันบาทต่อตารางเมตร)
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ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 36.90 ของพื้นที่ศึกษา และระดับราคา Super Economy Class มีพื้นที่ 18.87725 

ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 13.97 ของพื้นที่ศึกษา  

  ในการเสนอแนะพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ควรมีความสมบูรณ์มากกว่าการ

เสนอแนะพื้นทีเ่หมาะสมในระดับราคาต่างๆ ผู้วิจัยจึงศึกษาร่วมกับแนวคิดขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้ง ตามแนวคิด และทฤษฎี จากการทบทวนวรรณกรรม ซึ่งพบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 19 ปัจจัย ที่สามารถ

กำหนดค่าคะแนน หรือขอบเขตการให้บริการออกมาเป็นข้อมูลเชิงพื้นที่ได้ ซึ่งผลการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ด้วยวิธี 

Overlay Technique พบว่า พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสามารถแบ่งออกเป็น 6 ระดับ คือ มากที่สุด, มาก, ปานกลาง, 

น้อย, น้อยที่สุด และไม่เหมาะสม โดยผลการศึกษาพบว่าในพื้นท่ีศึกษา ไม่พบพื้นท่ีศักยภาพในระดับน้อยที่สุด และ

ไม่เหมาะสม จึงรายงานผลการศึกษาเป็น 4 ระดับ ดังน้ี 

  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากท่ีสุด คิดเป็นพ้ืนที่ 47.66343 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.28 ของพื้นที่

ศึกษาทั้งหมด, พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมาก คิดเป็นพื้นที่ 71.2063 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 52.71, พื้นที่

ศักยภาพเหมาะสมปานกลาง คิดเป็นพ้ืนท่ี 13.9492 ตรกม. เป็นสัดส่วนร้อยละ 10.33 และ พ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสม

น้อย คิดเป็นพ้ืนท่ี 2.2763 ตรกม. เป็นสัดส่วนร้อยละ 1.68 ของพื้นที่ศึกษา  

  จากผลการศึกษาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดภายในขอบเขตการให้บริการ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองในพื้นที่ศึกษา ผู้วิจัยเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพ

เหมาะสมในระดับมากที่สุด ให้เป็นพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากเป็น

ระดับที่มีความสามารถในการเข้าถึงบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองสูง

ที่สุด  

  เมื่อทราบพื้นที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ และพื้นที่ศักยภาพ

เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยแล้ว จึงนำมาวิเคราะห์ร่วมกัน เพื่อเสนอเป็นพื้นที่ศักยภาพ

เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย พบว่าสามารถ

เสนอแนะพื้นที ่

- พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคา Super Luxury Class, Luxury 

Class และพื้นที่ส่วนใหญ่ของระดับราคา High Class ควรพัฒนาในบริเวณเขตคลองสาน รวมเป็นพื้นที่ 

1.49644 ตารางกิโลเมตร แบ่งเป็นพื้นที่ 0.18583, 0.62452 และ 0.68609 ตรกม. ตามลำดับของระดับ

ราคา 

- พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดบัราคา Upper Class ควรพัฒนาในบริเวณ

เขตบางกอกน้อย คิดเป็นพ้ืนที่ 3.95614 ตรกม. รองลงมาคือ เขตธนบุรี, เขตคลองสาน, เขตบางกอกใหญ่ 

และ เขตบางพลัด แบ่งเป็นพื้นที่ 2.40288, 2.37893, 1.04030, และ 0.22934 ตรกม. ตามลำดับ 
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- พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคา Main Class ควรพัฒนาในเขต

ธนบุรีเป็นส่วนใหญ่ คิดเป็นพื้นที่ 3.80476 ตรกม. รองลงมาคือ เขตบางกอกใหญ่, เขตบางพลัด, เขตภาษี

เจริญ, เขตจอมทอง, เขตบางกอกน้อย และ เขตคลองสาน แบ่งเป็นพื้นที่ 2.84037, 2.81672, 2.07567, 

1.61147, 0.49372 ตรกม. ตามลำดับ 

- พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคา Economy Class ควรพัฒนาใน

เขตบางแคเป็นส่วนใหญ่ คิดเป็นพื้นที่ 0.68312 ตรกม. รองลงมาคือ เขตจอมทอง, เขตภาษีเจริญ, เขต

บางพลัด, เขตบางกอกน้อย, เขตบางกอกใหญ่ และ เขตธนบุรี  แบ่งเป็นพื้นที่ 0.55606, 0.39583, 

0.34606, 0.32037, 0.10068 และ 0.08444 ตรกม. ตามลำดับ 

- ไม่พบพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคา Super Economy Class 

แสดงถึงการที่ทำเลในการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาต่ำ นั้นยังไม่สามารถเข้าถึงบริการของ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองในระดับที่เหมาะสมมากท่ีสุดได้ 

จากการสรุปผลการวิเคราะห์ สามารถนำเสนอผลการศึกษาเป็นแผนที่ทำเลศักยภาพเหมาะสมในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา ได้ดังภาพที่ 63 
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ภาพที่ 63 แผนที่แบบจำลองพื้นที่ท่ีมีศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ 
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บทท่ี 6 
สรุป และอภิปรายผลการศึกษา 

 

  งานวิจัยเรื่องปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด ตามแนวรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพมหานคร 

กรณีศึกษา รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย และรถไฟฟ้าสายสีทอง นี้ มี

วัตถุประสงค์เพื่อ (1) เพื่อศึกษาลักษณะทำเลที่ตั้ง และระยะห่าง ระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัย 

รวมถึงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา (2) เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และจัดลำดับ

ความสำคัญของปัจจัยด้านทำเลที่ตัง้ที่มีอิทธิพลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย (3) เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา และเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพที่เหมาะสมในการพัฒนา

อาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา 

  จากการวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทที่ 4 และบทที่ 5 สามารถสรุปและอภิปรายผลการศึกษาเป็น 3 

ประเด็น ตามวัตถุประสงค์ของการศึกษาได้ดังต่อไปนี้  

6.1 ลักษณะทำเลที่ตั้ง ระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังกับอาคารชุดพักอาศัย รวมถึงขอบเขตการให้บริการ

ของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังในพื้นที่ศึกษา 

  6.1.1 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด  

  จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่ามีทั้งหมด 10 หมวดหมู่ รวม 

30 ปัจจัย โดยปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งเหล่านี้เป็นตัวแปรอิสระ ผู้วิจัยได้สรุปผลการวัดระยะห่างแต่ละปัจจัย ไว้ดังตาราง

ที่ 88 เพื่อใช้ในการวิเคราะห์หาอิทธิพลต่อตัวแปรตามคือราคาขายอาคารชุดด้วยสมการถดถอยเชิงเส้นพหุต่อไป 

ตารางที่ 88 สรุปปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา 

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง จำนวน 
ระยะห่างระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตัง้ไปยังอาคารชุด 

ระยะทางเฉลี่ย ระยะทางสงูสุด ระยะทางต่ำสดุ 

1. ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ 

1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก 4 บริเวณ 7653.3 ม. 16,118.1 2,083.0 ม. 

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง 2 บริเวณ 5,364.9 ม 13,307.0 ม. 169.0 ม. 

2. ข น ส่ ง
มวลชน 

3) สถานีรถไฟฟ้าสถานีเช่ือมต่อ 4 สถานี 3,379.7 ม. 9,543.9 ม. 111.7 ม. 

4) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด 25 สถานี 814.1 ม. 6,426.5 ม. 1.72 ม. 

5) จากท่าเรือ 38 แห่ง 1,783.5 ม. 7,954.9 ม. 346.1 ม. 

6) ระยะห่างป้ารถประจำทาง 736 แห่ง 290.9 ม. 1,943.6 ม. 7.89 ม. 

3. ค ม น า ค ม 
แ ล ะ ค ว า ม
สะดวกในการ
เข้าถึง 

7) ความกว้างของถนนหน้าโครงการ 31 สาย 30.5 ม. 109.6 ม. 6.8 ม. 

8) โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก โครงการอยู่ติดถนนสายหลัก 41 โครงการ จากทั้งหมด 61 โครงการ 

9) ระยะห่างทางเข้าทางด่วน 13 แห่ง 6,851.7 ม. 12,534.7 ม. 1,946.4 ม. 

10) ระยะห่างจุดจราจรวิกฤติ 15 จุด 1,700.3 ม. 8,553.3 ม. 83.79 ม. 

11) จากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา 10 แห่ง 3,369.1 ม. 13,019.4 ม. 438.8 ม. 
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12) ค่าคะแนนการเดินได้ดี 3 4  – 6 1 
คะแนน 

53.33 คะแนน 61 (คลองสาน) 34 (บางแค) 

4. พ าณิ ช ย ก
รรม 

13) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 35 แห่ง 1,336.7 ม. 3,744.6 ม. 9.05 ม. 

14) ศูนย์การค้าขนาดย่อม 10 แห่ง 3,480.3 ม. 9,001.6 ม. 186.03 ม. 

15) ศูนย์การค้าภูมิภาค 5 แห่ง 2,944.2 ม. 5,272.9 ม. 402.5 ม. 

16) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ 2 แห่ง 9,382.3 ม. 13,979.7 ม. 3,248.9 ม. 

17) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 6 แห่ง 2,455.7 ม. 6,346.5 ม. 39.9 ม. 
5. 

สถานพยาบาล 
18) โรงพยาบาลขนาดเล็ก 5 แห่ง 2,944.2 ม. 5,272.9 ม. 402.5 ม. 

19) โรงพยาบาลขนาดกลาง 5 แห่ง 3,483.3 ม. 447.38 ม. 7,965.2 ม. 

20) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 15 แห่ง 2,030.9 ม. 3,785.0 ม. 289.0 ม. 

6. สถานศึกษา 21) ระยะห่างโรงเรียนอนุบาล 233 แห่ง 479.9 ม. 1,372.2 ม. 84.7 ม. 

22) ระยะห่างโรงเรียนประถมศึกษา 192 แห่ง 509.5 ม. 1,372.1 ม. 83.4 ม. 

23) ระยะห่างโรงเรียนมัธยมศึกษา 65 แห่ง 1,030.7 ม. 2,684.8 ม. 215.2 ม. 

24) ระยะห่างโรงเรียนอุดมศึกษา 6 แห่ง 2,599.7 ม. 7,461.9 ม. 119.0 ม. 
7. 

สวนสาธารณะ 
25) สวนสาธารณะระดับชุมชน 21 แห่ง 3,770.2 ม. 6,241.2 ม. 1,321.02 ม. 

26) สวนสาธารณะละแวกบ้าน 7 แห่ง 1,570.0 ม. 4,688.1 ม. 314.8 ม. 

8. นันทนาการ 27) ระยะห่างสนามกีฬา 173 แห่ง 2,599.7 ม. 7,461.9 ม. 119.0 ม. 

9. ภูมิศาสตร์ 28) ระยะห่างแม่น้ำเจ้าพระยา 1 แห่ง 3,770.2 ม. 6,241.2 ม. 1,321.02 ม. 

10. กฎหมายที่
เกี่ยวกับทำเล
ที่ตั้ง 

29) อัตราส่วน F.A.R. 75 บริเวณ 6.17 เท่า 8.0 เท่า 4.5 เท่า 

30) พื้นที่ควบคุมความสูงของอาคาร โครงการอยู่ในเขตควบคุมความสูง 14 โครงการ จากทั้งหมด 61 โครงการ 

  

  6.1.2 ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา  

  ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 30 ปัจจัย จาก 10 หมวดหมู่ในพื้นที่ศึกษา ซึ่งปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งเหล่านี้มีความ

หมายถึง การเป็นปัจจัยที่อาจส่งผลต่อราคาขาย ซึ่งสะท้อนลักษณะของทำเลที่ตั้ง การเข้าถึงของสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง พบว่ามีการกำหนดขอบเขตการให้บริการดังกล่าวทั้งหมด 7 หมวดหมู่ คือศูนย์กลางธุรกิจ การคมนาคม 

ความสะดวกในการเข้าถึง พาณิชยกรรม สถานพยาบาล สถานศึกษา และสวนสาธารณะ รวม 19 ปัจจัยย่อย ซึ่ง

สามารถสรุปได้ดังตารางที่ 89 

ตารางที่ 89 สรุปขอบเขตการให้บริการของปัจจัยดา้นทำเลทีต่ั้ง  

หมวดหมู ่ ปัจจัยดา้นทำเลที่ตั้ง จำนวน ค่าเฉลี่ย 
สัดส่วนของขอบเขตการใหบ้ริการ 

พื้นที่ศึกษา (ตรกม. / %) 
ค่าเฉลี่ยอยู่ใน

มาตรฐาน 

1. ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ 

1) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก 4 บริเวณ 7653.3 ม. 121.50001 89.94% 15,000 ม.1 

2) ศูนย์กลางธุรกิจรอง 2 บริเวณ 5,364.9 ม 134.5479 99.59% 15,000 ม.1 

2. ขนส่งมวลชน 3) สถานีรถไฟฟ้าใกล้สุด 25 สถานี 814.1 ม. 36.36974 26.92% 800 ม.2 

4) ป้ายรถประจำทาง 736 แห่ง 290.9 ม. 71.40008 52.85% 1,000 ม.2 
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3. ความสะดวก
ในการเข้าถึง 

5) ค่าคะแนนการเดินได้ดี 34 – 61 
คะแนน 

53.33 
คะแนน 

49.20224 36.42% ไม่ต่ำกว่า 49 
คะแนน 3  

4. พาณิชยกรรม 6) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 35 แห่ง 1,336.7 ม. 36.10806 26.73% 800 ม.1 

7) ศูนย์การค้าขนาดย่อม 10 แห่ง 3,480.3 ม. 7.75748 5.74% 800 ม.1 

8) ศูนย์การค้าภูมิภาค 5 แห่ง 2,944.2 ม. 135.09523 100.00% 15,000 ม.1 

9) ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาด
ใหญ่ 

2 แห่ง 9,382.3 ม. 
135.09523 100.00% 15,000 ม.1 

10 ) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่
พิเศษ 

6 แห่ง 2,455.7 ม. 
134.6939 99.70% 15,000 ม.1 

5. 
สถานพยาบาล 

11) โรงพยาบาลขนาดเล็ก 5 แห่ง 2,944.2 ม. 112.7804 83.48% 5,000 ม.4 

12) โรงพยาบาลขนาดกลาง 5 แห่ง 3,483.3 ม. 101.32752 75.00% 5,000 ม.4 

13) โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 15 แห่ง 2,030.9 ม. 135.09523 100.00% 5,000 ม.4 

6. สถานศึกษา 14) โรงเรียนอนุบาล 233 แห่ง 479.9 ม. 109.89562 81.35% 800 ม.4 

15) โรงเรียนประถมศึกษา 192 แห่ง 509.5 ม. 124.42519 92.10% 1,200 ม.4 

16) โรงเรียนมัธยมศึกษา 65 แห่ง 1,030.7 ม. 130.00685 96.23% 2,000 ม.4 

17) มหาวิทยาลัย 6 แห่ง 2,599.7 ม. 135.09523 100.00% ไม่จำกัด4 

7. 
สวนสาธารณะ 

18) สวนสาธารณะระดับชุมชน 21 แห่ง 3,770.2 ม. 135.08304 99.99% 8,000 ม.5 

19) สวนสาธารณะละแวกบ้าน 7 แห่ง 1,570.0 ม. 95.53863 70.72% 3,000 ม.5 

หมายเหตุ : 1 มาตรฐานขอบเขตการให้บรกิารตามแนวคดิ Neighborhood Concept ของ Chiara (1975) 
2 มาตรฐานขอบเขตการให้บรกิารตามแนวคดิของ พนิต ภูจ่ินดา (2556) 
3 มาตรฐานการตามแนวคิดศนูยอ์อกแบบและพัฒนาเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย (2563) 
4 มาตรฐานขอบเขตการให้บริการตามแนวคิดของสำนักผังเมอืง กรุงเทพมหานคร (2549-2554) 
5 มาตรฐานขอบเขตการให้บรกิารตามแนวคดิของสำนักสิ่งแวดลอ้ม (2544) 
               ไม่อยู่ในมาตรฐานของขอบเขตการให้บรกิารของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

 

  ผลการศึกษาขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าว สามารถนำไปวิเคราะห์เชิงพื้นท่ีด้วย

วิธี Overlay Technique เพื่อเสนอเป็นพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่อยู่ภายใน

มาตรฐานของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง หรือขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลท่ีตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองต่อไป 

6.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และจัดลำดับของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังท่ีมีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพัก

อาศัยในพื้นที่ศึกษา  

  การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และอิทธิพลระหว่างปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง กับราคาขายอาคารชุดนั้น สามารถ

ศึกษาได้โดยใช้ระยะห่าง (Meter) เพื่อศึกษาว่าระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งท่ีเพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคา

ขายอาคารชุดเปลี่ยนไปเท่าใด ส่งอิทธิพลเชิงบวก หรือเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด และค่าคุณลักษณะ (Dummy) 

เพื่อศึกษาว่าค่าคุณลักษณะของทำเลที่ตั้งท่ีมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาอาคารชุดลักษณะใด ท่ีจะส่งอิทธิพลเชิงบวก 

หรือเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งวิธีการศึกษาเพื่อให้ได้คำตอบดังกล่าว ทำได้โดยใช้วิธีทางสถิติศาสตร์ 
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โดยใช้สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ  หรือ Linear Multiple Regression Analysis ด้วยวิธี STEPWISE โดยใช้

ซอฟท์แวร์ SPSS พบว่า มีปัจจัยที่ส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับความเช่ือมั่น 

0.05 ทั้งหมด 8 ปัจจัย เรียงตามลำดับอิทธิพลดังนี้  

  อันดับที่ 1 ศูนย์กลางธุรกิจหลัก  

  อันดับที่ 2 ศูนย์กลางธุรกิจรอง  

  อันดับที ่3 โรงพยาบาลขนาดกลาง  

  อันดับที่ 4 สถานีรถไฟฟ้า  

  อันดับที่ 5 ศูนย์การค้าภูมภิาคขนาดใหญ่  

  อันดับที ่6 มหาวิทยาลัย  

  อันดับที่ 7 โรงพยาบาลขนาดใหญ ่ 

  อันดับที ่8 โรงเรียนประถมศึกษา  

  ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุดอาศัย หมายความว่าเมื่ออาคารชุดอยู่ใกล้กับปัจจัยด้าน

ทำเลที่ตั้งเหล่านี้ จะทำให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น (มีทิศทางการแปรผกผัน กล่าวคือระยะทางเพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร 

ส่งผลให้ราคาขายจะลดลง (จำนวนบาท) หรือมีค่าพารามิเตอร์เป็น - ) ซึ่งผลการศึกษาพบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 

8 ปัจจัย มี 4 ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุด โดยเมื่ออาคารชุดตั้งอยู่ใกล้กับปัจจัยดังกล่าวทุกๆ 1 

เมตร ส่งผลให้ราคาขายเพิ่มขึ้นดังน้ี 

- ศูนย์กลางธุรกิจหลัก ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 20.746 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

- สถานีรถไฟฟ้า ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 18.916 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

- โรงพยาบาลขนาดใหญ่ ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 17.411 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

- โรงเรียนประถมศึกษา ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 41.248 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

  โดยผู้วิจัยเสนอแนะให้ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ควรคำนึงถึงปัจจัยทั้ง 4 ปัจจัยเหล่านี้ในการ

เลือกทำเลที่ตั้งเพื่อพัฒนาโครงการ การวางแผนพัฒนา กำหนดกลยุทธ์ในการตั้งราคา หรือการศึกษาความเป็นไปได้

ในการพัฒนาของโครงการที่มี หากเลือกพัฒนาโครงการในระดับราคาที่สูงขึ้น ควรอยู่ใกล้กับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง

ดังกล่าวมากขึ้น เนื่องจากส่งอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย 

  ในทางกลับกัน ปัจจัยที่มีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด หมายความว่าเมื่ออาคารชุดอยู่ใกล้กับ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งเหล่านี้ จะทำให้ราคาขายอาคารชุดลดลงขึ้น (มีทิศทางการแปรผันตรง กล่าวคือระยะทาง

เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายเพิ่มขึ้น (จำนวนบาท) หรือมีค่าพารามิเตอร์เป็น + ) ซึ่งผลการศึกษาพบว่า

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้งอีก 4 ปัจจัยที่เหลือน้ัน มีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด โดยเมื่ออาคารชุดตั้งอยู่ใกล้กับ

ปัจจัยดังกล่าวทุกๆ 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายลดลง ได้แก่ 

- ศูนย์กลางธุรกิจรอง ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 14.569 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 
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- โรงพยาบาลขนาดกลาง ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 17.059 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

- ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 8.330 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

- มหาวิทยาลัย ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 11.883 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

  โดยผู้วิจัยเสนอแนะให้ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ควรคำนึงถึงปัจจัยทั้ง 4 ปัจจัยเหล่านี้ ในการ

เลือกทำเลที่ตั้งเพื่อพัฒนาโครงการ ควรพิจารณาระยะห่างจากปัจจัยดังกล่าว โดยจำเป็นต้องศึกษาเพิ่มเติมถึงสาเหตุ 

อุปสรรค และข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้กับปัจจัยดังกล่าว เนื่องจากส่งอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขาย

อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งสามารอภิปรายได้ในข้อ 6.3.1 ต่อไป 

6.3 อิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ต้ังท่ีส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา และการเสนอแนะ

พ้ืนที่ศักยภาพที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา 

  การอภิปรายผลการศึกษาในประเด็นนี้ แบ่งออกเป็น 2 ประเด็นย่อย คือ (1) การอภิปรายอิทธิพลของ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ร่วมกับแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยในอดีต (2) การ

เสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา ซึ่ง

สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

  6.3.1 การอภิปรายผลการศึกษาอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยใน

พื้นทีศ่ึกษา ร่วมกับแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยในอดีต  

  การอภิปรายอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษานี้มี

ข้อจำกัดในการศึกษา คือผลการศึกษาครั้งนี้ วิเคราะห์มาจากการใช้สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ หรือ Linear 

Multiple Regression ซึ่งเป็นการศึกษาใน 3 ลักษณะ คือ  

  1) ความสัมพันธ์ของระยะห่างระหว่างที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งไปยังอาคารชุด มีผลต่อราคาขาย

อย่างไร ซึ่งการวิเคราะห์ด้วยสมการถดถอยเชิงเส้นพหุ จะทำให้ได้คำตอบว่าระยะห่างที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ของ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัย ส่งผลให้ราคาขายเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น หรือลดลงอย่างไร หากส่งผลให้

ราคาขายลดลง จึงหมายความว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าวนั้นมีอิทธิพลเชิงบวก คือเมื่ออยู่ใกล้จะส่งผลให้ราคา

ขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น ในทางกลับกัน หากระยะห่างที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุดพัก

อาศัย ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น แสดงว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าว มีอิทธิพลเชิงลบ เนื่องจากเมื่ออยู่

ใกล้ทำให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 

  2) คุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง มีผลต่อราคาขายอย่างไร ซึ่งแสดง หรือแทนค่าด้วยวิธีการตั้งตัว

แปรหุ่น หรือ Dummy คือการให้ค่าเท่ากับ 0 เมื่อที่ตั้งของอาคารชุดดังกล่าวไม่มีคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเล

ที่ตั้ง และมีค่าเท่ากับ 1 เมื่อที่ตั้งของอาคารชุดมีคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ซึ่งการวิเคราะห์ด้วยสมการ

ถดถอยเชิงเส้นพหุ จะทำให้ทราบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งนี้ส่งผลต่อราคาขายอย่างไร หากมีคุณลักลักษณะของปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้ง ส่งผลให้ราคาเพิ่มขึ้นหรือลดลงกี่บาทต่อตารางเมตร หากส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 195 

หมายความว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าวมีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุด ในทางตรงกันข้าม หากส่งผลให้

ราคาขายอาคารชุดลดลง แสดงว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าวมีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด 

  3) ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่วัดด้วยค่าคะแนน เมื่อวิเคราะห์ด้วยสมการถดถอยเชิงเส้นพหุ ทำให้ทราบว่า

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าว ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเปลี่ยนไปอย่างไร เมื่อมีคะแนนเพิ่มขึ้น 1 คะแนน หาก

ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น หมายความว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าวมีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคาร

ชุด ในขณะที่หากส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง แสดงว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งดังกล่าวมีอิทธิพลเชิงลบต่อราคา

ขายอาคารชุด 

  โดยลักษณะการแปรผลการศึกษาทั้ง 3 รูปแบบที่ใช้สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ เป็นเพียงการอธิบาย

ปรากฎการณ์ความสัมพันธ์ของระยะห่าง คุณลักษณะ หรือค่าคะแนน ท่ีจะส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดทั้งเชิง

บวก และเชิงลบ หากพบว่าผลการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้นพหุนั้นไม่สอดคล้องกับทฤษฎี อาจเกิดจากการ

สาเหตุจากข้อมูลอื่นๆ ที่เกินกว่าขอบเขตในการศึกษาครั้งนี้ ผู้วิจัยจึงสามารถสรุปได้เพียงปรากฎการณ์ที่ถูกพิสูจน์

ด้วยความสัมพันธ์ของอิทธิพลระหว่างตัวแปรอิสระ กับตัวแปรตามด้วยค่าทางคณิตศาสตร์ หรือสถิติศาสตร์ เพื่อ

อธิบายบริบทความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา ท่ีส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย จาก

ข้อมูลผลการศึกษาที่ได้สรุปไว้แล้วเท่านั้น โดยผลการศึกษาต่อไปนี้จะถูกอภิปรายร่วมกับแนวคิด ทฤษฎี และ

งานวิจัยต่างๆ ที่เคยมีมาในอดีตจากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น เพื่อช่วยอธิบายให้ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มี

อิทธิพลต่อราคาขายอย่างมีนัยสำคัญทางสถิตินั้นมีความกระจ่างมากข้ึน ซึ่งผู้วิจัยจะแบ่งการอภิปรายตามหมวดหมู่

ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ซึ่งปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษาทั้ง 8 ปัจจัย 

โดยปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุดมีดังต่อไปนี้ 

  1) ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจหลัก เป็นปัจจัยที่สำคัญที่สุดที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุด มีอิทธิพล

เชิงบวก สอดคล้องกับทฤษฎี Density Gradient ของ William Alonso (1964) ที่อธิบายถึงศูนย์กลางเมือง

เชิงเดี่ยว เนื่องจากใจกลางศูนย์กลางธุรกิจจะมีความหนาแน่นของประชากรสูงที่สุด เมื่อระยะห่างมากขึ้น ความ

หนาแน่นก็จะลดลง เช่นเดียวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน การตัดสินใจเลือกที่ตั้งหน่วยธุรกิจ พาณิชยกรรม 

ห้างสรรพสินค้า ค่าเช่าที่ดินจะสูงขึ้นเมื่ออยู่ใจกลางศูนย์กลางธุรกิจ เนื่องจากเป็นแหล่งงานที่สำคัญ เมื่อระยะห่าง

จากศูนย์กลางธุรกิจ ค่าเช่า หรือราคาที่อยู่อาศัยจึงลดลงตามไปด้วย 

 ศูนย์กลางธุรกิจหลักในการศึกษาครั้งนี้คือสถานีสามย่านในย่านหัวลำโพง, สถานีสุรศักดิ์ในย่านสาทร, 

สถานีราชเทวีในย่านพญาไท และสถานีสนามกีฬาแห่งชาติในย่านสยาม มีลักษณะเป็นย่านสำคัญของ

กรุงเทพมหานคร เป็นแหล่งงานสำคัญที่มีทั้งสำนักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรม ตามทฤษฎีดังกล่าว โดยเมื่อ

ระยะห่างของอาคารชุดอยู่ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจหลักเพิ่มขึ้นทุก  1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุด ลดลง 

20.746 บาทต่อตารางเมตร อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ  

 2) ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า (มีอิทธิพลเป็นอันดับ 4) ส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดในเชิงบวก 
สอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีของ Ryan (1999) กับ Ratcliff (1961) ที่กล่าวว่าระบบคมนาคมขนส่ง โดยเฉพาะการ
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ขนส่งทางราง เช่นระบบรถไฟฟ้า ส่งอิทธิพลต่อมูลค่าทรัพย์สิน อีกทั้งในบริบทของพื้นที่ศึกษา ท่ีมีความเป็นเมืองที่
รองรับการขยายตัวจากศูนย์กลางธุรกิจหลักในกรุงเทพมหานครมายังทิศตะวันตก โดยอาศัยแนวรถไฟฟ้าสายสำคัญ
ทั้งสามสายเป็นเครื่องมือในการเร่งรัดการพัฒนาเมือง ประกอบด้วยรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน รถไฟฟ้าสายสีลม และ
รถไฟฟ้าสายสีทองนั้น เป็นการสะท้อนการขยายตัวของเมืองที่สำคัญตามแนวคิดของ Wofford Larry E, Clauretie 
et al (1992) ว่าส่งผลให้มูลค่าอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงตามการเคลื่อนตัวของเมืองที่เจริญขึ้น โดยเหตุผลสำคัญ
ของการที่ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าส่งผลต่อราคาอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา เป็นเพราะการทำให้ประหยัดเวลา
เดินทาง ประหยัดค่าใช้จ่าย และสามารถเข้าถึงแหล่งชุมชนได้อย่างสะดวกมากข้ึน รวมถึงเป็นสาเหตุที่ทำให้เกิดการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย  
  เมื่ออภิปรายเปรียบเทียบกับงานวิจัยในอดีต พบว่าระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าส่งอิทธิพลเชิงบวกต่อราคา
ขายอาคารชุด หรือที่อยู่อาศัย อย่างมีนัยสำคัญ สอดคล้องกับงานวิจัยของ พิโรดม พิริยพฤทธ์ิ (2560) นิธิกร เชื้อเจ็ด
ตน (2561) ปัญญาวัฒน์ จุฑามาศ (2559) และ Chihiro Shimizu (2010) โดยระยะห่างของอาคารชุดกับสถานี
รถไฟฟ้าเพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 18.916 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 
  โดยผู้พัฒนาสามารถพิจารณาทำเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าในเขตพื้นท่ีศึกษา เนื่องจากส่งอิทธิพลต่อ
ราคาขายอาคารชุดในเชิงบวก โดยทำเลที่ตั้งที่อยู่ในขอบเขตการให้บริการของสถานีรถไฟฟ้าในพื้นที่ศึกษา มีดังภาพ
ที่ 64 

 
ภาพที่ 64 ทำเลทีต่ั้งในขอบเขตการให้บริการของสถานรีถไฟฟ้าในพืน้ท่ีศึกษา 

  3) ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ (อิทธิพลอันดับ 7) มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุด โดย
ระยะห่างจากอาคารชุดที่เพ่ิมขึ้นทุก 1 เมตร จะส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 17.411 บาทอย่างมีนัยสำคัญทาง
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สถิติ สอดคล้องกับแนวคิดข้างต้น เนื่องจากที่ตั้งของโรงพยาบาลขนาดใหญ่ในพื้นท่ีศึกษามีสภาพดึงดูดทางกายภาพ 
สถานภาพทางสังคม เศรษฐกิจ อย่างเช่นโรงพยาบาลศิริราช เป็นแหล่งงานหรือสถานที่ที่มีแรงดึงดูดที่สำคัญ 
สอดคล้องกับแนวคิดของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) และนิธิกร เช้ือเจ็ดตน (2561) ท่ีกล่าวว่าสถานพยาบาล เป็น
สาธารณูปโภคที่สำคัญ ที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อท่ีพักอาศัย อีกทั้งยังสะท้อนปัจจัยภายในหรือสถานภาพของผู้อยู่อาศยั 
เนื่องจากครอบครัวที่มีผู้ประกอบอาชีพในโรงพยาบาล มักจะเลือกที่อยู่อาศัยใกล้กับโรงพยาบาล กล่าวคือ สภาพ
ดึงดูดในเชิงอุปสงค์ มีความสำคัญทั้งในแง่ของการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย เป็นแหล่งงาน และมีอิทธิพลต่อราคาขายที่อยู่
อาศัย  
 
  4) ระยะห่างจากโรงเรียนประถมศึกษา (อิทธิพลอันดับ 8) มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดในเชิงบวก โดย
ระยะห่างของอาคารชุดกับโรงเรียนประถมศึกษาที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดลดลง 41.248 
บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ สอดคล้องกับแนวคิด Henry M.K. Mok (1995) แต่ไม่สอดคล้องกับผลการศึกษา
ของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) ท่ีพบว่ามีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุดเพราะส่งผลให้เกิดการจราจรคับคั่ง 
โดยในการศึกษาครั้งนี้ ลักษณะที่ตั้งของอาคารชุดส่วนใหญ่ในพื้นที่ศึกษาอยู่ติดกับถนนสายหลัก ในขณะที่โรงเรียน
ประถมศึกษามักอยู่ในถนนซอย หรือถนนสายรอง การจราจรที่คับคั่งของโรงเรียนประถมศึกษาในพื้นที่ศึกษาจึงอาจ
มีความเป็นไปได้ว่าจะไม่กระทบต่อราคาขายอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา 
 
  ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 4 ปัจจัยดังกล่าว มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขายอาคารชุด ซึ่งสอดคล้อง หรือ
สามารถอธิบายได้จากแนวคิด ทฤษฎีส่วนใหญ่ แต่ยังมีตัวแปรปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งอีก 4 ปัจจัย ที่พบว่าส่งผล หรือมี
อิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ คือ ศูนย์กลางธุรกิจรอง, โรงพยาบาลขนาด
กลาง, มหาวิทยาลัย และ ศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขนาดใหญ่ ซึ่งรายงานผลการศึกษาได้ดังนี้ 
 
  1) ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจรอง (มีอิทธิพลอันดับ 2) โดยเมื่อระยะห่างของอาคารชุดตั้งอยู่ห่างจาก
ศูนย์กลางธุรกิจรองเพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุด เพิ่มขึ้น 14.569 บาทต่อตารางเมตร อย่างมี
นัยสำคัญทางสถิติ  
  2) ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง โดยระยะห่างจากอาคารชุดที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 17.059 บาทต่อตารางเมตรอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ  
  3) ระยะห่างจากศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ (อิทธิพลอันดับ 5) มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดในเชิง
ลบ ผลการศึกษาพบว่าระยะห่างของอาคารชุดกับศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคา
ขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 8.330 บาท อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ  
  4) ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (อิทธิพลอันดับ 6) มีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด โดยระยะห่าง
ของอาคารชุดกับมหาวิทยาลัยที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร ส่งผลให้ราคาขายอาคารชุดเพิ่มขึ้น 11.883  บาทอย่างมี
นัยสำคัญทางสถิติ  
   
  ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่พบว่ามีอิทธิพลเชิงงลบต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ
ดังกล่าว พบว่าไม่สอดคล้องกับแนวคิด ทฤษฎี ซึ่งอธิบายว่าปัจจัยเหล่านี้ควรมีอิทธิพลเชิงบวกต่อการพัฒนาโครงการ
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อาคารชุด ซึ่งเป็นไปได้ว่าอาจเกิดจากสาเหตุด้านข้อมูลที่ใช้ศึกษา ตัวแปรที่ใช้ศึกษา หรือลักษณะแบบจำลองสมการ
ถดถอยเชิงเส้นพหุที่ใช้ศึกษา ผู้วิจัยจึงทดสอบโดยการปรับเปลี่ยนสมมติฐานในการศึกษาต่างๆ ทั้งจำนวนกรณีศึกษา 
จำนวนตัวแปรอิสระ และสมการที่ใช้วิเคราะห์ ให้แตกต่างจากแบบจำลองที่ได้ศึกษาแล้ว ซึ่งมีสมมติฐานในการสร้าง
แบบจำลองเพื่อวิเคราะห์ดังตารางที่ 90 
 
ตารางที่ 90 สมมติฐานในการวิเคราะหส์มการถดถอยเชิงเส้นพหุในการศึกษา 

กลุ่มตัวอย่าง กรณีศึกษา 

1) ใช้กรณีศึกษาทั้งหมด 61 แห่ง 
2) ใช้กรณีศึกษาที่พัฒนาโดยบริษัทมหาชน 47 แห่ง * 
3) นำโครงการระดบั Super Luxury Class ออกจากสมการ 

ตัวแปรอิสระ 

1) ใช้ปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้งท้ังหมด 30 ตัวแปร 
2) ใช้ปัจจัยด้านทำเลทีต่ั้งท่ีไม่มีปญัหา Multi Collinearity 28 ตัวแปร * 
3) เลือกใช้เฉพาะตัวแปรอิสระประเภทระยะหา่ง 25 ตัวแปร 

สมการที่ใช้วิเคราะห ์

1) Multiple Regression วิธี 'ENTER' 
2) Multiple Regression วิธี 'STEPWISE' * 

หมายเหตุ : * วิธีท่ีใช้ศึกษาตามกรอบแนวคิดในการศึกษาครั้งนี้  

 

  การกำหนดสมมติฐานในการวิเคราะห์ดังกล่าว ทำให้มีสมการถดถอยเชิงเส้นพหุ 24 แบบจำลอง หรือ 24 
Scenario ดังรายละเอียดในตารางที่ 91 ซึ่งผู้วิจัยพิจารณาผลการวิเคราะห์ในประเด็นของความสามารถในการ
ทำนายของสมการ (R Square) จำนวนตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ หรือ Sig (Num) และลักษณะอิทธิพลของตัว
แปรอิสระที่พบว่ามีนัยสำคัญทางสถิติ (เรียงตามลำดับของอิทธิพล) ซึ่งอิทธิพลเชิงบวก ให้สัญลักษณ์เป็น (+) และ
อิทธิพลเชิงลบ ให้สัญลักษณ์เป็น (-) 
 เมื่อทำการทดสอบจนครบทั้ง 24 แบบจำลอง เพื่อพิสูจน์ความสามารถในการอธิบายของสมการถดถอย
พหุ รวมถึงผลการวิเคราะห์อิทธิพลของตัวแปรทั้งหมด พบว่าผลการศึกษาที่ได้นั้น (ตรงกับโมเดล B2) เป็น
แบบจำลองที่ให้ผลลัพธ์เหมาะสมที่สุด ในแง่ของความสามารถในการอธิบายของสมการ, ความสามารถในการ
ทำนายของตัวแปรที่นำมาศึกษา มีจำนวนตัวแปรอิสระที่พบว่ามีนัยสำคัญทางสถิติมากที่สุดแล้ว โดยมีข้อสังเกต
สำคัญ คือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลเชิงลบทั้ง 4 ปัจจัย คือ ศูนย์กลางธุรกิจรอง, โรงพยาบาลขนาดกลาง, 
ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ และมหาวิทยาลัย จากการศึกษาครั้งนี้ เมื่อปรากฎว่ามีนัยสำคัญในแบบจำลองอื่นๆ ก็
ยังคงมีอิทธิพลเชิงลบเช่นเดิม (ตารางท่ี 91)  
  จึงสามารถสรุปได้ว่าวิธีการศึกษา หรือแบบจำลองที่ใช้ศึกษานั้น ได้ศึกษาตามมาตรฐานการศึกษาทาง
สถิติศาสตร์ ตามกรอบแนวคิดในงานวิจัย และตามขอบเขตในการศึกษาแล้ว แต่ด้วยข้อจำกัดในการศึกษาครั้งนี้ ไม่
ว่าจะเป็นเกณฑ์การคัดเลือก จำแนกระดับของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในหมวดหมู่ต่างๆ ผู้วิจัยอาศัยแนวคิดทฤษฎีจาก
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ต่างประเทศ ซึ่งเป็นทฤษฎีที่มีความเก่าแก่ จึงสันนิษฐานว่าอาจไม่สอดคล้องกับบริบทของพื้นที่ศึกษานี้ ผู้วิจัยจึง
เสนอให้การศึกษาในอนาคต มีการศึกษาเชิงคุณภาพ เช่นการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในการพัฒนาโครงการอาคารชุด
ในพื้นที่ศึกษา หรือใช้แนวคิด ทฤษฎีอื่นๆ ที่อาจอธิบายผลการศึกษาเพิ่มเติม 
  อีกทั้งวิธีการวิเคราะห์โดยใช้สมการถดถอยพหุนั้น อธิบายได้เพียงปรากฎการณ์ความสัมพันธ์ อิทธิพล
ระหว่างระยะห่างของที่ตั้งปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุด ที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุดเท่านั้น เมื่อพบว่าผล
การศึกษาไม่ตรงตามแนวคิดทฤษฎี อาจเกิดจากสาเหตุอื่นๆ จึงเสนอให้มีการศึกษาด้วยวิธีทางสถิติศาสตร์ชั้นสูง หรือ
ปรับปรุงวิธีการศึกษาในการศึกษาครั้งต่อไป  
 
ตารางที่ 91 ผลการทดสอบการวิเคราะหส์มการถดถอยพหุในการศกึษาทั้ง 24 โมเดล 

 

 
  จากการอภิปรายผลการศึกษาร่วมกับแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ยังมีความจำเป็นต้อง
อภิปรายเพิ่มเติมกับผลงานวิจัยของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) เนื่องจากผลการศึกษาในส่วนนี้ของงานวิจัย เป็น
การศึกษาต่อเนื่องจากงานวิจัยดังกล่าว เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพัก
อาศัยในกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก และบริบทในพ้ืนที่ท่ีแตกต่างกัน โดยวิเคราะห์ใน 2 ประเด็นคือ (1) ข้อค้นพบ
ทีส่อดคล้อง หรือแตกต่าง (2) บริบทท่ีแตกต่างกัน ดังตารางที่ 92 
 
 
 
 
 

รหัส Model ตัวแปร ผู้พัฒนา วิธี R2 Sig (Num) 1st 2nd 3rd 4th 5th 6th 7th 8th

1 A1 30 มหาชน ENTER 0.936 7 Prim (+) Pre (-) Com SRgn (-) Station (+) Hos L (+) Hos M (-) ข้อบัญญัติ (-)

2 A2 30 มหาชน STEPWISE 0.659 6 Main CBD (+) Bridge (-) Sub CBD (-) Hos M (-) Hos L (+) Station (+)

3 A3 30 ท้ังหมด ENTER 0.853 6 Sub CBD (-) Prim (+) Pre (-) Station (+) Hos L (+) Hos M (-)

4 A4 30 ท้ังหมด STEPWISE 0.435 4 Main CBD (+) Bridge (-) Hos L (+) Park Com (+)

5 B1 28 มหาชน ENTER 0.862 4 Sub CBD (-) Hos M (-) Hos S (+) Hos L (+)

6 B2 28 มหาชน STEPWISE 0.743 8 Main CBD (+) Sub CBD (-) Hos M (-) Station (+) Con SRgn (-) Univer (-) Hos L (+) Prim (+)

7 B3 28 ท้ังหมด ENTER 0.790 5 Sub CBD (-) Station (+) Hos M (-) Hos S (+) Hos L (+)

8 B4 28 ท้ังหมด STEPWISE 0.468 4 Megamall (+) Hos L (+) Com Rgn (-) Park Com (+)

9 C1 25 มหาชน ENTER 0.826 4 Main CBD (+) Sub CBD (-) Station (+) Hos M (-) Hos L (+)

10 C2 25 มหาชน STEPWISE 0.743 8 Main CBD (+) Sub CBD (-) Hos M (-) Station (+) Con SRgn (-) Univer (-) Hos L (+) Prim (+)

11 C3 25 ท้ังหมด ENTER 0.720 5 Main CBD (+) Sub CBD (-) Station (+) Hos M (-) Hos L (+)

12 C4 25 ท้ังหมด STEPWISE 0.468 3 Megamall (+) Hos L (+) Com Rgn (-) Park Com (+)

13 D1 30 มหาชน ENTER 0.790 3 River (+) Sub CBD (-) ค.กว้างถนน (+)

14 D2 30 มหาชน STEPWISE 0.568 3 Main CBD (+) High School (+) Hos M (-)

15 D3 30 ท้ังหมด ENTER 0.790 3 River (+) Sub CBD (-) ถนนสายหลัก (+)

16 D4 30 ท้ังหมด STEPWISE 0.534 4 Main CBD (+) ถนนสายหลัก (+) FAR (+) ข้อบัญญัติ (+)

17 E1 28 มหาชน ENTER 0.868 2 Sub CBD (-) ค.กว้างถนน (+)

18 E2 28 มหาชน STEPWISE 0.568 3 Main CBD (+) High School (+) Hos M (-)

19 E3 28 ท้ังหมด ENTER 0.775 3 River (+) Sub CBD (-) ถนนสายหลัก (+)

20 E4 28 ท้ังหมด STEPWISE 0.534 4 Main CBD (+) ถนนสายหลัก (+) FAR (+) ข้อบัญญัติ (+)

21 F1 25 มหาชน ENTER 0.799 1 Hos M (-)

22 F2 25 มหาชน STEPWISE 0.568 3 Main CBD (+) High School (+) Hos M (-)

23 F3 25 ท้ังหมด ENTER 0.604 0

24 F4 25 ท้ังหมด STEPWISE 0.397 2 Main CBD (+) Park Com (+)

ผลการศึกษา Multiple Regression ในวิทยานิพนธ์ 24 Model : ชินปัญชร์ สุวรรณศรี (2564)

D

E

F

A

B

C

เอาตัวแปรท่ีม ีmulti 

corinearity ออก

กรณีศึกษาท้ังหมด

เอาตัวแปรท่ีไมใ่ช่ระยะห่างออก

ตัดโครงการ Banyan tree 

ออกจากการสมการ

ตัดโครงการ Banyan tree 

ออกจากการสมการ และเอาตัว

แปรท่ีม ีmulti corinearity ออก

เอาตัวแปรท่ีไมใ่ช่ระยะห่างออก

Case Study



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 200 

ตารางที่ 92 การวิเคราะห์ข้อค้นพบในงานวิจัย เปรียบเทียบกับงานวิจัยของพิโรดม พิริยพฤทธ์ิ (2560) 

งานวิจัย พิโรดม พิริยพฤทธิ ์(2560) ผู้วิจัย (2564) 

พื้นที่ศึกษา 

  

สมการถดถอยที่ใช้ Linear Multiple Regression (ENTER) Linear Multiple Regression (STEPWISE) 

ปั จ จั ย ด้ าน ท ำ เล
ที่ตั้งที่มีผลต่อราคา
ขายอาคารชุดอย่าง
มีนัยสำคัญทางสถิติ 
โดยเรียงลำดับตาม
อิทธิพลของตัวแปร
อิสระ (หมวดหมู่) 

1. ระยะทางถึงสถานีรถไฟฟา้** (ระบบคมนาคม) 
2. ระยะหา่งจากโรงเรียนมัธยมต้น* (สถานศึกษา) 
3. ความกวา้งของถนนผ่านหนา้โครงการ (ความ
สะดวกในการเข้าถึง) 
4. ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าละแวกบ้าน* (พาณิช
ยกรรม) 
หมายเหตุ *สอดคล้องกันในระดับหมวดหมู่ **ตัวแปรอิสระที่มี
นัยสำคัญสอดคล้องกัน 

1. ระยะหา่งจากศูนยก์ลางยา่นธุรกจิหลกั (ศูนย์กลาง
ธุรกิจ) 
2. ระยะหา่งจากศูนยก์ลางยา่นธุรกจิรอง (ศูนย์กลาง
ธุรกิจ) 
3. ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดกลาง 
(สถานพยาบาล) 
4. ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้า** (ระบบคมนาคม) 
5. ระยะหา่งจากศูนยก์ารค้าภูมิภาคขนาดใหญ่* 
(พาณิชยกรรม) 
6. ระยะหา่งจากมหาวิทยาลยั* (สถานศึกษา)  
7. ระยะหา่งจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่
(สถานพยาบาล) 
8. ระยะหา่งจากโรงเรียนประถมศึกษา* (สถานศึกษา) 
หมายเหตุ *สอดคล้องกันในระดับหมวดหมู่ **ตัวแปรอิสระที่มีนัยสำคัญ
สอดคล้องกัน 

ข้อค้นพบ ที่
สอดคล้องกัน 

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งประเภทสถานีรถไฟฟ้า ผลการศึกษาพบว่ามีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดในเชิงบวก
อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ มีความสอดคล้องกัน โดยการศึกษาครั้งนี้พบว่าระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้ามี
อิทธิพลเป็นลำดับที่ 4 รองจากศูนย์กลางธุรกิจหลัก ศูนย์กลางธุรกิจรอง และโรงพยาบาลขนาดกลาง โดย
สามารถอธิบายในเชิงบริบทพื้นที่ศึกษาทั้ง 8 เขตซ่ึงมีการพัฒนารถไฟฟ้าทั้ง 3 สายได้ว่า ราคาขายอาคารชุด
ในพื้นที่ศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยอื่นๆ มากกว่าสถานีรถไฟฟ้า โดยที่สถานีรถไฟฟ้ายังคง
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เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ เช่นเดียวกับงานวิจัยของ พิโรดม พิริย
พฤทธิ์ (2560) ซ่ึงศึกษาในบริบทพื้นที่ที่แตกต่างกันคือสายรถไฟฟ้าสายสุขุมวิทช่วงสยาม - แบริ่ง ในพื้นที่
ดังกล่าวสถานีรถไฟฟ้า เป็นปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่สำคัญที่มีอิทธิพลต่อราคาขายมากที่สุดอย่างมีนัยสำคัญ
ทางสถิติ 

ข้อค้นพบที่
แตกต่าง  

1. ในการศึกษาครั้งนี้ ตัวแปรปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดในระดับหมวดหมู่ ไม่มี
ตัวแปรใดจากหมวดหมู่ความสะดวกในการเข้าถึงที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ ซ่ึง
งานวิจัยของพิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) พบว่าความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการมีผลต่อราคาขายอาคาร
ชุด เนื่องจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้อยู่ติดถนนสายหลักเป็นส่วนใหญ่ จึงมีความกว้าง
ของถนนขนาดใกล้เคียงกันจึงไม่ส่งผลทางสถิติอย่างมีนัยสำคัญ 
 
2. ในการศึกษาครั้งนี้ ตัวแปรอิสระจากหมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ และหมวดหมู่สถานพยาบาล มีนัยสำคัญ
ทางสถิติ ซ่ึงอาจเป็นเพราะพื้นที่ศึกษาที่แตกต่างกัน จึงมีบริบทเชิงพื้นที่ โดยเฉพาะความสัมพันธ์ระหว่าง
ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับที่ตั้งและราคาขายอาคารชุดที่แตกต่างเช่นกัน 
 
3. สาเหตุทีศู่นย์กลางธุรกิจในงานวิจัยครั้งนี้มีนัยสำคัญทางสถิติ ซ่ึงสรุปได้ว่าที่ตั้ง กับราคาขายของอาคารชุด
ในพื้นที่ศึกษาได้รับอิทธิพลจากศูนย์กลางธุรกิจในบริเวณเดียว สะท้อนทฤษฎีแบบจำลองเมืองเชิงเดียวของ 
Alonso, 1964 ต่างจากของพิโรดม พิริยพฤทธิ์ (2560) ที่พบว่าศูนย์กลางธุรกิจไม่มีนัยสำคัญทางสถิติ อาจ
เกิดจากการที่พื้นที่ศึกษามีศูนย์กลางธุรกิจหลายศูนย์ 
 
4. พบว่ามีบางตัวแปรอิสระในหมวดหมู่สถานศึกษาที่มีนัยสำคัญทางสถิติเช่นเดียวกัน  แม้เป็นคนละปัจจัย 
แต่มีความคล้ายคลึงกัน โดยในการศึกษาครั้งนี้พบว่าโรงเรียนประถมศึกษามีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขาย
อาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ ซ่ึงสอดคล้องกับแนวคิด ทฤษฎีต่างๆ ดังที่อภิปรายไว้ข้างต้น แตกต่าง
จากงานวิจัยของพิโรดม พิริยพฤทธิ์, 2560 ซ่ึงพบว่าโรงเรียนมัธยมศึกษามีอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคาร
ชุดนัยสำคัญทางสถิติเนื่องจากโรงเรียนมัธยมศึกษามีการจราจรที่คับค่ังจึงอาจส่งผลเชิงลบต่อราคาขาย
อาคารชุด  

ประเด็นในการ
อภิปรายเพิ่มเติม 

1. การศึกษาครั้งนี้ช่วยเติมเต็มช่องของการศึกษาเชิงเศรษฐมิติพื้นฐานในพื้นที่กรุงเทพมหานครระดับย่าน 
คือกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก ว่ามีปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งใด ที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุด ที่แตกต่างกัน 
2. การศึกษาในครั้งนี้ช่วยอธิบายถึงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่างๆ  ในพื้นที่ ซ่ึงเป็น
การศึกษาต่อยอดเพื่อเติมเต็มช่องว่างทางวิชาการจากงานวิจัยของ พิโรดม พิริยพฤทธิ์, 2560 โดยนำผล
การศึกษาทางสถิติมาวิเคราะห์ด้วยวิธีวิเคราะห์เชิงพื้นที่ Weight Overlay Technique โดยใช้ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคา
ต่างๆ 

 
  6.3.2 การเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ 
ในพื้นที่ศึกษา 
  การนำเสนอพ้ืนที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพ้ืนท่ี
ศึกษา เป็นการนำเสนอพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมจากผลการศึกษา 2 ส่วนที่นำมาวิเคราะห์ร่วมกัน คือ ส่วนที่ 1) 
ระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุด และขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ตามแนวคิด
ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง 
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กับส่วนที่ 2) การทำนายพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ จากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเล
ที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา ทั้ง 8 ปัจจัย จาก 5 หมวดหมู่ ซึ่งสามารถอภิปรายผล
การศึกษาเป็น 3 ประเด็นตามลำดับดังต่อไปนี้ 
 
    6.3.2.1 การเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่
ภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของ
เมือง  
 
  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการของ
ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง เป็นการนำเสนอทำเลที่ตั้ง
ที่มีสภาพแวดล้อมของชุมชนที่อยู่อาศัยที่มีศักยภาพ มีความเหมาะสมในการเข้าถึงบริการ หรือสิ่งอำนวยความ
สะดวกของเมืองตามมาตรฐานการวางผังเมือง จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่าสามารถกำหนดขอบเขตการ
ให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งเหล่านี้ ได้ทั้งหมด 19 ปัจจัย ประกอบด้วย ศูนย์กลางธุรกิจหลัก ศูนย์กลางธุรกิจ
รอง สถานีรถไฟฟ้า ป้ายรถประจำทาง ค่าคะแนนการเดินได้ดี ศูนย์การค้าละแวกบ้าน ศูนย์การค้าขนาดย่อม 
ศูนย์การค้าภูมิภาค ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ โรงพยาบาลขนาดเล็ก โรงพยาบาล
ขนาดกลาง โรงพยาบาลขนาดใหญ่ โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษา โรงเรียนอุดมศึกษา 
สวนสาธารณะระดับชุมชน และ สวนสาธารณะละแวกบ้าน  
  ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 19 ปัจจัยเหล่านี้ มีจำนวน และขอบเขตการให้บริการที่แตกต่างกัน เมื่อพิจารณา
ขอบเขตการให้บริการ เปรียบเทียบกับพื้นที่ศึกษาขนาด 135.09523 ตารางกิโลเมตร พบว่าปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง
ประเภทศูนย์การค้าภูมิภาค ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ โรงพยาบาลขนาดใหญ่ เป็นปัจจัยด้านทำเลที่ ตั้งที่มี
ขอบเขตการให้บริการครอบคลุมพื้นที่ศึกษาทั้งหมด (ร้อยละ 100) รองลงมาคือ สวนสาธารณะระดับชุมชน (ร้อยละ 
99.99) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (ร้อยละ 99.70) ศูนย์กลางธุรกิจรอง (ร้อยละ 99.59) โรงเรียนมัธยมศึกษา 
(ร้อยละ 96.23) โรงเรียนประถมศึกษา (ร้อยละ 92.10) ศูนย์กลางธุรกิจหลัก (ร้อยละ 89.94) โรงพยาบาลขนาดเล็ก 
(ร้อยละ 83.48) โรงเรียนอนุบาล (ร้อยละ 81.35) โรงพยาบาลขนาดกลาง (ร้อยละ 75.00) สวนสาธารณะละแวก
บ้าน (ร้อยละ 70.72) ป้ายรถประจำทาง (ร้อยละ 52.85) ค่าคะแนนการเดินได้ดีในระดับปานกลางถึงดี (ร้อยละ 
36.42) สถานีรถไฟฟ้า (ร้อยละ 26.73) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (ร้อยละ 26.73) และศูนย์การค้าขนาดย่อม (ร้อยละ 
5.74) ตามลำดับ 
  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยระยะห่างระหว่างโครงการอาคารชุด พบว่ามีปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 3 
ปัจจัย ที่มีระยะห่างเฉลี่ยเกินขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง คือ (1) ระยะห่างถึงสถานีรถไฟฟ้า มี
ระยะห่างเฉลี่ย 814.12 เมตร ซึ่งเป็นระยะห่างที่เกินกว่ามาตรฐานขอบเขตการให้บริการที่ 800 เมตรอยู่ไม่มาก แต่
เมื่อเทียบกับพื้นที่ศึกษาแล้ว สถานีรถไฟฟ้ามีขอบเขตการให้บริการเพียงร้อยละ 26.92 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด 
สะท้อนว่า ระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้าในพื้นที่ศึกษา ยังมีขอบเขตการให้บริการไม่เพียงพอ ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบแผนการพัฒนาระบบขนส่งประเภทรถไฟฟ้าในพื้นที่ศึกษา พบว่ามีการวางแผนพัฒนารถไฟฟ้าสายสีลม
ส่วนต่อขยายจากสถานีบางหว้า ไปเชื่อมต่อกับสถานีตลิ่งชันของรถไฟฟ้าสายสีแดง รวมถึงแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน
ช่วงสถานีบางแค ถึงพุทธมณฑลสาย 4 ที่กำลังอยู่ในระหว่างการศึกษา แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ ช่วงสถานีเตาปูน – 
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สถานีราษฎร์บูรณะ และ แนวรถไฟฟ้าสายสีเทา ที่เช่ือมสถานีท่าพระของรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน สถานีตลาดพลูใน
แนวรถไฟฟ้าสายสีลม ไปยังถนนพระรามสาม หากมีสถานีรถไฟฟ้าเหล่านี้เพิ่มขึ้น จะทำให้ขอบเขตการให้บริการของ
ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งนี้เพิ่มขึ้น เป็นโอกาสในการเพิ่มศักยภาพในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในทำเลอื่นๆ ของพื้นท่ี
ศึกษาได้ในอนาคต  
  (2) ระยะห่างถึงศูนย์การค้าละแวกบ้าน ที่มีระยะห่างเฉลี่ย 1,336.79 เมตร มีระยะห่างเกินกว่ามาตรฐาน
ขอบเขตการให้บริการที่ 800 เมตร หรือ 0.67 เท่า และ (3) ระยะห่างถึงศูนย์การค้าขนาดย่อม ที่มีระยะห่างเฉลี่ย 
3,480.39 เมตร มีระยะห่างเกินกว่าขอบเขตการให้บริการที่ 800 เมตร หรือมีระยะห่างเกินกว่ามาตรฐานถึง 4.35 
เท่า โดยที่ทั้งสองปัจจัยนี้ อยู่ในหมวดหมู่ศูนย์การค้า หรือพาณิชยกรรมทั้งคู่ แต่ทั้งจำนวน และขอบเขตการ
ให้บริการอยู่ในระดับที่ต่ำมาก สะท้อนให้เห็นว่าควรมีศูนย์การค้าระดับละแวกบ้าน และขนาดย่อม เพิ่มขึ้นในพื้นที่
ศึกษา นอกจากจะช่วยเพิ่มระดับขอบเขตการให้บริการให้ได้มาตรฐานมากขึ้นในพื้นที่แล้ว ยังจะช่วยลดความจำเป็น
ของการสัญจรไปยังศูนย์การค้าระดับที่ใหญ่กว่าได้ และส่งผลให้การจราจรในพื้นที่ศึกษาดีขึ้น แต่มีข้อสังเกตคือ
ศูนย์การค้าเหล่านี้เป็นกิจการของเอกชน ซึ่งควบคุมด้วยกลไกทางเศรษฐกิจ การเพิ่มจำนวนเพื่อให้มีขอบเขตการ
ให้บริการเพิ่มขึ้นจึงข้ึนอยู่กับสภาวะทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษาเช่นกัน 
  เมื่อนำผลการศึกษาขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 19 ปัจจัยมาวิเคราะห์เชิงพื้นที่ 
(Spatial Analysis) ด้วยวิธีการวิเคราะห์พื้นที่ทับซ้อน (Overlay Technique) ด้วยวิธี Union และทำการแบ่ง
อันตรภาคช้ันของพื้นที่ศักยภาพเป็น 5 อัตรภาคช้ัน คือพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด, มาก, ปานกลาง, น้อย 
และน้อยที่สุด พบว่ามีพื้นที่ 29.40270, 78.06875, 23.40902, 4.21388 และ 0.0000 ตารางกิโลเมตร ตามลำดับ 
คิดเป็นร้อยละ 21.76, 57.78, 17.32, 3.11 และ 0.00 ของพื้นที่ศึกษา ตามลำดับ ซึ่งการเลือกพื้นที่ศักยภาพ
เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด จะใช้พื้นที่ในระดับ “ศักยภาพเหมาะสมมากที่สุด” ซึ่งเป็นพื้นที่ที่อยู่
ภายในขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 16-19 ปัจจัย เป็น “พื้นที่ศักยภาพเหมาะสม” ในการ
วิเคราะห์ร่วมกับผลการศึกษาต่อไป  
  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบสัดส่วนพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม กับพื้นที่เขตต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา พบว่าเขตที่มี
สัดส่วนของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม โดยเรียงลำดับจากสัดส่วนต่อพื้นที่ศึกษามากถึงน้อย เป็นดังต่อไปนี้ 
  อันดับที ่1 เขตคลองสาน  
  อันดับที ่2 เขตธนบุรี  
  อันดับที ่3 เขตบางกอกใหญ่  
  อันดับที ่4 เขตบางกอกน้อย  
  อันดับที ่5 เขตบางพลัด 
  อันดับที ่6 เขตภาษีเจริญ 
  อันดับที่ 7 เขตจอมทอง 
  อันดับที่ 8 เขตบางแค 
  เมื่อวิเคราะห์ร่วมกับที่ตั้งของแนวรถไฟฟ้า พบว่าเขตคลองสาน และเขตธนบุรี ซึ่งเป็นสองเขตที่มีสัดส่วน
พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมมากท่ีสุดนั้น เป็นท่ีตั้งของแนวรถไฟฟ้าสายสีลม บริเวณสถานีกรุงธนบุรี สถานีวงเวียนใหญ่ 
สถานีโพธิ์นิมิตร สถานีตลาดพลู สถานีวุฒากาศ และสายสีทอง บริเวณสถานีกรุงธนบุรี สถานีคลองสาน และสถานี
เจริญนคร ส่วนแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน บริเวณที่มีศักยภาพเหมาะสมจะอยู่บริเวณสถานีบางยี่ขัน สถานีบางพลัด 
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สถานีสิรินธร สถานีบางขุนนนท์ สถานีแยกไฟฉาย สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 สถานีท่าพระ สถานีอิสรภาพ สถานีบาง
ไผ่ สถานีบางหว้า สถานีภาษีเจริญ และสถานีตลาดบางแค 
 จึงสรุปได้ว่าพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองในระดับมากที่สุด อยู่บริเวณเขตคลองสาน เขต
ธนบุรี เป็นสองอันดับแรก โดยเป็นพื้นที่ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีลม และสายสีทอง ส่วนพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมใน
บริเวณอื่นๆ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน จะต้องศึกษาเป็นรายสถานี ในบางทำเลที่ตั้ง  
  ในขณะที่เขตบางแค เป็นเขตที่มีพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมคิดเป็นสัดส่วนต่อพื้นที่เขตต่ำที่สุด โดยพื้นที่
ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดจะอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน บริเวณสถานีตลาดบางแค 
ส่วนเขตจอมทอง เป็นเขตที่บริเวณพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม แต่ไม่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าใดๆ ที่เปิดให้บริการในปัจจุบัน 
  ผลการศึกษาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ได้มาตรฐานของปัจจัย
ด้านทำเลที่ตั้ง และสามารถเข้าถึงบริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความ
สะดวกของเมือง สามารถสรุปเพื่อเสนอทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมตามระดับของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมได้ดังภาพที่ 65 
 

 
ภาพที่ 65 ทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมในระดับต่างๆ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 205 

    6.3.2.2 การเสนอแนะพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ จาก
อิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษา 
 
  จากการศึกษา พบว่าการศึกษาเชิงเศรษฐมิติโดยใช้สมการถดถอยเชิงเส้นพหุ ทำให้สามารถทราบอิทธิพล
ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ทั้งอิทธิพลเชิงบวก เชิงลบ ทิศทางความสัมพันธ์ 
รวมถึงปริมาณราคาขายอาคารชุดที่เปลี่ยนแปลงจากการได้รับอิทธิพลตามระยะห่างที่เพิ่มขึ้นของปัจจัยด้านทำเล
ที่ตั้งจากโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา ผลการศึกษาเหล่านี้สามารถนำมาใช้ทำนายราคา ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเล
ที่ตั้ง โดยใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงพื้นที่โดยใช้วิธี Weight Overlay Technique เพื่อถ่วงค่าน้ำหนักของปัจจัยด้านทำเล
ที่ตั้งตามลำดับของอิทธิพลที่ส่งผลต่อราคา  
  การวิเคราะห์เชิงพื้นที่ดังกล่าวส่งผลให้ทราบถึงราคาขายอาคารชุดในบริเวณต่างๆ ซึ่งได้รับอิทธิพลจาก
ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีนัยสำคัญทางสถิติทั้ง 8 ปัจจัย ร่วมกับราคาขายอาคารชุดกรณีศึกษาซึ่งทราบค่าแล้ว ทำให้
สามารถสร้างเป็นแผนที่แบบจำลองราคาขาย ในบริเวณอื่นๆ ของพื้นที่ศึกษา โดยแบ่งระดับราคาตามแนวคิดการ
แบ่งส่วนการตลาด (Think of living, 2563) เป็น 7 ระดับ ซึ่งแต่ละระดับมีพื้นท่ี หรือสัดส่วนในพ้ืนท่ีศึกษา ได้แก่ 
  1 ระดับ Super Luxury Class พื้นที่ 0.25360 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.19 ของพื้นที่ศึกษา 
  2 ระดับ Luxury Class พื้นที่ 0.64089 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.47 ของพื้นที่ศึกษา 
  3 ระดับ High Class พื้นที่ 0.65194 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.48 ของพื้นที่ศึกษา 
  4 ระดับ Upper Class พื้นที่ 12.98520 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 9.61 ของพื้นที่ศึกษา 
  5 ระดับ Upper Class พื้นที่ 12.98520 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 38.37 ของพื้นที่ศึกษา 
  6 ระดับ Main Class พื้นที่ 51.83370 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 36.90 ของพื้นที่ศึกษา 
  7 ระดับ Economy Class พื้นที่ 49.85265 ตรกม. คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 13.97 
  เมื่อพิจารณาพื้นที่เหมาะสมในระดับราคาต่างๆ เปรียบเทียบกับพื้นที่ศึกษา พื้นที่เขต และแนวรถไฟฟ้า 
สามารถสรุปการเสนอแนะพื้นที่เหมาะสมในแต่ละระดับราคาได้ดังนี้  
  ระดับ Super Luxury Class ซึ่งมีระดับราคา 300,000 บาทต่อตารางเมตรขึ้นไป มีพื้นที่ 0.25360 ตาราง
กิโลเมตร กระจุกตัวอยู่บริเวณริมแม่น้ำเจ้าพระยาทางทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ในเขตคลองสาน เป็นที่ตั้งของ
สถานีรถไฟฟ้าคลองสาน ในแนวรถไฟฟ้าสายสีทอง 
  ระดับ Luxury Class ซึ่งมีระดับราคา 200,000 ถึงไม่เกิน 300,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นที่ 0.64089 
ตารางกิโลเมตร เป็นแนวต่อเนื่องจากพื้นที่เหมาะสมสำหรับระดับราคา Super Luxury Class บริเวณแม่น้ำ
เจ้าพระยา ในเขตคลองสาน เป็นที่ตั้งของสถานีเจริญนคร ในแนวรถไฟฟ้าสายสีทอง 
  ระดับ High Class ซึ่งมีระดับราคา 150,000 ถึงไม่เกิน 200,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นที่ 0.65194 
ตารางกิโลเมตร ต่อเนื่องมาจากพื้นท่ีเหมาะสมสำหรับระดับราคา Luxury Class อยู่ในเขตคลองสานเช่นเดียวกัน 
  โดยพื้นที่เหมาะสมสำหรับระดับราคา Super Luxury Class ระดับ Luxury Class และระดับ High 
Class เป็นบริเวณที่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยศูนย์กลางธุรกิจหลักเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งอิทธิพลต่อราคาขาย
อาคารชุดในพื้นที่ศึกษาเป็นอันดับที่หนึ่ง อีกทั้งยังเป็นที่ตั้งของโครงการอาคารชุดที่มีระดับราคาสูงที่สุดของ
กรณีศึกษาคือโครงการบันยันทรี เรสซิเดนซ์  
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  ระดับ Upper Class ซึ่งมีระดับราคา 100,000 ถึงไม่เกิน 150,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นท่ี 12.98520 
ตารางกิโลเมตร กระจายตัวอยู่ในพื้นที่ 6 เขต ได้เรียงลำดับตามสัดส่วนของพื้นที่เหมาะสมต่อพื้นที่เขต ได้แก่ (1) 
เขตคลองสาน ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีลม สถานีกรุงธนบุรี สถานีวงเวียนใหญ่  (2) เขตธนบุรี บริเวณทางทิศใต้ของ
แนวรถไฟฟ้าสายสีลม สถานีโพธิ์นิมิตร และสถานีตลาดพลู (3) เขตบางกอกน้อย ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน 
บริเวณสถานีบางขุนนนท์ และสถานีแยกไฟฉาย โดยกินอาณาบริเวณต่อเนื่องไปยังทิศตะวันออกจรดแม่น้ำ
เจ้าพระยา ซึ่งมีข้อพึงระวังในการพัฒนาโครงการอาคารชุดคือข้อบัญญัติท้องถิ่นเรื่องพื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร แม้
ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งนี้จะไม่มีนัยสำคัญทางสถิติในงานวิจัยครั้งนี้ แต่เป็นข้อบังคับสำคัญที่ผู้พัฒนาต้องทราบก่อนการ
วางแผนพัฒนาโครงการอาคารชุดอยู่แล้ว (4) เขตบางกอกใหญ่ กระจายไปยังสองบริเวณคือบริเวณแนวรถไฟฟ้าสาย
สีน้ำเงิน สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 กับสถานีท่าพระ และบริเวณริมฝั่งแม่น้ำเจ้าพระยา ซึ่งเป็นบริเวณที่อยู่ในพ้ืนท่ีของ
ข้อบัญญัติท้องถิ่นเรื่องพื้นที่ควบคุมความสูงอาคารเช่นเดียวกับเขตบางกอกน้อย (5) เขตบางพลัด อยู่บริเวณริมฝั่ง
แม่น้ำเจ้าพระยา บริเวณสะพานพระปิ่นเกล้า และสะพานกรุงธนบุรี โดยมีข้อจำกัดเรื่องข้อบัญญัติท้องถิ่นเรื่องพื้นท่ี
ควบคุมความสูงอาคารเช่นเดียวกัน และ (6) เขตภาษีเจริญ อยู่ในบริเวณสถานีเพชรเกษม 48  
  ระดับ Main Class ซึ่งมีระดับราคา 70,000 ถึงไม่เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นที่ 51.83370 
ตารางกิโลเมตร ถือว่าเป็นระดับราคาที่มีสัดส่วนมากที่สุด กระจายตัวอยู่ในทุกเขตของพื้นที่ศึกษา แต่เมื่อ
เปรียบเทียบสัดส่วนต่อพื้นที่เขต พบว่าเขตภาษีเจริญเป็นเขตที่มีสัดส่วนพื้นที่แนะนำสำหรับการพัฒนาโครงการ
ระดับราคา Main Class มากที่สุด 
  ระดับ Economy Class ซึ่ งมีระดับราคา 50,000 ถึงไม่ เกิน 70,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นที่  
49.85265 ตารางกิโลเมตร กระจายตัวอยู่ในทุกเขต โดยเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นท่ีเขตพบว่าเขตบางแคมีสัดส่วนของ
ระดับราคา Economy Class มากที่สุด โดยอยู่บริเวณถนนเพชรเกษมต่อเนื่องจากแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ ำเงินจาก
สถานีตลาดบางแค และสถานีหลักสอง รองลงมาคือ เขตจอมทอง ต่อเนื่องจากพื้นที่เหมาะสมระดับ Main Class 
เขตบางพลัด อยู่บริเวณตอนเหนือของพื้นที่เขต โดยมีสถานีบางอ้อตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินอยู่ในพ้ืนที่ เขตภาษี
เจริญ บริเวณต่อเนื่องจากสถานีภาษีเจริญมายังทิศตะวันตกเช่ือมต่อกับเขตบางแค กับบริเวณทิศใต้ติดกับเขต
จอมทองตามแนวรางรถไฟฟ้าสายสีลม กับถนนกัลปพฤกษ์ และมีพื้นที่ส่วนน้อยในเขตบางกอกน้อย บางกอกใหญ่ 
รวมถึงเขตธนบุรี 
  ระดับ Super Economy Class ซึ่งมีระดับราคาต่ำกว่า 50,000 บาทต่อตารางเมตร มีพื้นที่ 18.87725 
ตารางกิโลเมตร อยู่ในพ้ืนที่ 2 เขต คือ เขตบางแค มีอาณาบริเวณใกล้กับสถานีตลาดบางแคของแนวรถไฟฟ้าสายสี
น้ำเงิน ต่อเนื่องไปทางด้านทิศตะวันตกเฉียงใต้ ซึ่งไม่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าใดๆ ท่ีเปิดให้บริการในปัจจุบัน และทางด้าน
ทิศตะวันตกเฉียงใต้ของเขตจอมทอง ไม่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าใดๆ เช่นกัน  
  จากผลการศึกษาในประเด็นนี้ สามารถสรุปเป็นแผนที่เพื่อเสนอแนะทำเลพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนา
โครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ที่ได้จากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งได้ดังภาพที่ 66 
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ภาพที่ 66 ทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาต่างๆ ในพ้ืนท่ีศึกษาจากอิทธิพลของ

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุด 

 
  6.3.2.3 สรุปพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ  
  จากการอภิปรายในประเด็นที่ 6.3.2.1 และประเด็นที่ 6.3.2.2 ซึ่งเป็นการนำเสนอพื้นที่ศักยภาพสองแบบ
นั้น สามารถนำข้อเสนอทั้งสองวิธีเหล่านี้มาวิเคราะห์ร่วมกัน เพื่อเสนอเป็น “พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนา
โครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา” ท่ีสามารถเสนอแนะพื้นที่ท่ีมีศักยภาพในการเข้าถึงปัจจัยด้าน
ทำเลที่ตั้งของเมืองในระดับสูงที่สุด เพื่อเป็นแนวทางในการเลือกทำเลที่ตั้ง หรือกำหนดกลยุทธ์ทางด้านราคา ในการ
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพ ให้ผู้อยู่อาศัยได้อยู่ในทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ เข้าถึง
บริการต่างๆ ของเมืองได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ เสริมสร้ างคุณภาพชีวิตที่ดีให้เกิดขึ้นในสังคมเมืองสมัยใหม่ 
สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตกในพื้นที่ศึกษา ในขณะเดียวกันยังสามารถ
เสนอแนะราคาขายโครงการอาคารชุดในทำเลที่ตั้งต่างๆ ของพื้นที่ศึกษาอย่างมีความเป็นเหตุเป็นผลทางสถิติ โดย
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ทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ผู้วิจัยได้เสนอในรูปแบบของแผนที่ ดังภาพที่ 6.1 ซึ่งสามารถ
อธิบายได้ดังนี้ 
  ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคา Super Luxury Class (ช่วงราคา 300,000 บาทต่อตาราง
เมตรขึ้นไป), ระดับ Luxury Class (ช่วงราคา 200,000 ถึงไม่เกิน 300,000 บาทต่อตารางเมตร) และระดับ High 
Class (ช่วงราคา 150,000 ถึงไม่เกิน 200,000 บาทต่อตารางเมตร) นั้น ผู้พัฒนาควรพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับ
ราคาดังกล่าวในทำเลที่ตั้งใกล้แม่น้ำเจ้าพระยา ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีทอง ซึ่งเชื่อมต่อกับแนวรถไฟฟ้าสายสีลม ใน
เขตคลองสาน โดยพื้นที่เหมาะสมในระดับราคาทั้งสามระดับนี้ คิดเป็นพ้ืนที่ร้อยละ 0.14, 0.46 และ 0.51 ของพื้นท่ี
ศึกษาตามลำดับ สำหรับราคาขายอาคารชุดที่แนะนำในทำเลการพัฒนาโครงการอาคารชุดตามระดับราคาทั้ง  3 
ระดับนี้ ได้แก่ 318,120, 242,500, 174,390 บาทต่อตารางเมตร โดยทำเลที่ตั้งดังกล่าวยังเป็นพื้นที่ใกล้แหล่งงาน 
ใกล้กับศูนย์กลางย่านธุรกิจหลักมากที่สุด อยู่ในบริเวณย่านธุรกิจริมแม่น้ำเจ้าพระยา สอดคล้องกับแนวคิดของ 
Freeman (1979) ที่กล่าวว่าศูนย์กลางธุรกิจ และสภาพทิวทัศน์รอบทำเลมีผลต่อราคา และสอดคล้องกับแนวคิด
ของ พัลลภ กฤตยานวัช (2548) ท่ีระบุว่าเมื่ออยู่ใกล้ย่านธุรกิจริมแม่น้ำเจ้าพระยา ทำให้ราคาอสังหาริมทรัพย์เพิ่ม
สูงขึ้น 
  การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคา Upper Class (ช่วงราคา 100,000 ถึงไม่เกิน 150,000 บาทต่อ
ตารางเมตร) นั้น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดสามารถเลือกพัฒนาในพื้นท่ีเขต 5 เขต โดยเรียงลำดับตามเขตที่มีราคา
เสนอแนะเฉลี่ยมากที่สุด ได้แก่ เขตคลองสาน เขตบางกอกน้อย  เขตธนบุรี เขตบางพลัด และเขตบางกอกใหญ่  
ตามลำดับ คิดเป็นพื้นที่ร้อยละ 10.01 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด และมีระดับราคาที่แนะนำในการพัฒนาตามทำเล
ดังกล่าวเฉลี่ย 121,900 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งราคาขายอาคารชุดเฉลี่ยที่แนะนำสูงสุดในเขตคลองสาน ประมาณ 
125,420 บาทต่อตารางเมตร ระดับราคาเฉลี่ยที่แนะนำจะลดลงเมื่ออยู่ห่างจากเขตคลองสาน และราคาเฉลี่ยต่ำสุด
ที่แนะนำอยู่ในเขตบางพลัด ประมาณ 105,740 บาทต่อตารางเมตร  
  เมื่อพิจารณาร่วมกับทำเลตามแนวรถไฟฟ้า พบว่าทำเลแนวรถไฟฟ้าสายสีลม บริเวณสถานีกรุงธนบุรี 
สถานีวงเวียนใหญ่ และสถานีโพธิ์นิมิตร ส่วนแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน อยู่บริเวณสถานีบางขุนนนท์ สถานีแยกไฟ
ฉาย ไปจนถึงสถานีท่าพระ เป็นทำเลที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคา Upper Class  
  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับระดับราคา Upper Class นี้ อยู่ต่อเนื่องจาก บริเวณพื้นท่ีศักยภาพระดับ
ราคา Super Luxury Class, Luxury Class และ High Class มายังทิศตะวันตก เป็นบริเวณชุมชนของเมืองที่
ต่อเนื่องจากใจกลางย่านธุรกิจหลักของกรุงเทพมหานครผ่านทางสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา และถนนสายสำคัญ
คือ ถนนบรมราชชนนี และถนนกรุงธนบุรี – ราชพฤกษ์ สอดคล้องกับทฤษฎี Density Gradient ของ Alonso, 
(1964) เนื่องจากเป็นพื้นที่ต่อเนื่องที่สะท้อนแบบจำลองเมืองเชิงเดี่ยว ที่ราคาขายอาคารชุดหรือที่อยู่อาศัยจะลดลง
เมื่ออยู่ห่างศูนย์กลางธุรกิจหลัก 
  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับ Main Class (ช่วงราคา 70,000 ถึงไม่
เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร) ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดสามารถเลือกพัฒนาในพื้นท่ีเขต 7 เขต คิดเป็นพื้นที่
ร้อยละ 15.41 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด โดยเรียงตามเขตที่มีราคาเสนอแนะมากที่สุด ได้แก่ เขตคลองสาน เขต
บางกอกใหญ่ เขตบางกอกน้อย เขตธนบุรี เขตบางพลัด เขตภาษีเจริญ และเขตจอมทอง และมีระดับราคาที่แนะนำ
ในการพัฒนาตามทำเลดังกล่าวเฉลี่ย 85,910 บาทต่อตารางเมตร โดยเขตคลองสานซึ่งมีพื้นท่ีเพียงร้อยละ 1.68 ของ
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พื้นที่ศึกษาทั้งหมด เป็นทำเลเสนอแนะราคาเฉลี่ยสูงที่สุดในระดับราคานี้ คือ 92,250 บาทต่อตารางเมตร และเขต
จอมทอง เป็นเขตที่มีราคาแนะนำเฉลี่ยต่ำสุดคือ 75,810 บาทต่อตารางเมตร 
  เมื่อพิจารณาทำเลดังกล่าวเปรียบเทียบกับแนวรถไฟฟ้า พบว่าทำเลส่วนใหญ่อยู่ในเขตแนวรถไฟฟ้าสายสี
น้ำเงิน ตั้งแต่บริเวณสถานีบางพลัด สถานีสิรินธร สถานีบางยี่ขัน สถานีแยกไฟฉายตามแนวของถนนพรานนก-พุทธ
มณฑลสายสอง สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 สถานีอิสรภาพ สถานีบางไผ่ ไปจนถึงสถานีภาษีเจริญ ส่วนแนวรถไฟฟ้าสาย
สีลม ตามแนวถนนราชพฤกษ์ตั้งแต่สถานีโพธิ์นิมิตร สถานีตลาดพลู ไปจนถึงสถานีวุฒากาศ และบางส่วนในเขต
จอมทอง เป็นทำเลใกล้กับถนนพระรามที่สอง ไม่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าใดๆ  
  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับระดับราคา Economy Class (ช่วงราคา 50,000 ถึงไม่เกิน 70,000 บาท
ต่อตารางเมตร) ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดสามารถเลือกพัฒนาในพื้นที่เขต 7 คิดเป็นพื้นที่ร้อยละ 2.49 ของพื้นที่
ศึกษาทั้งหมด โดยเรียงตามเขตที่มีราคาเสนอแนะมากที่สุด ได้แก่ เขตคือเขตธนบุรี เขตบางกอกใหญ่ เขตบางพลัด 
เขตภาษีเจริญ เขตบางกอกน้อย เขตจอมทอง และเขตบางแค ตามลำดับ โดยระดับราคาดังกล่าวมีระดับราคาเฉลี่ย 
64,230 บาทต่อตารางเมตร โดยเขตธนบุรีมีราคาเฉลี่ยสงูที่สุดที่ 69,780 บาทต่อตารางเมตร และเขตบางแคเป็นเขต
ที่มีราคาเฉลี่ยแนะนำต่ำที่สุดอยู่ท่ีราคา 59,960 บาทต่อตารางเมตร  
  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับระดับราคา Economy Class นี้อยู่ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน ใน 4 
บริเวณ คือบริเวณต่อเนื่องจากระดับราคา Main Class รอบสถานีบางพลัด ถึงสถานีสิรินธร, บริเวณตอนใต้ของ
สถานีจรัญสนิทวงศ์ 13 ติดถนนจรัญสนิทวงศ์ 13 และบริเวณปลายแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน ตั้งแต่สถานีภาษีเจริญ
ไปทางตะวันตก และสถานีตลาดบางแค 
  โดยสามารถสรุปทำเลที่ตั้งที่เป็นพ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับ
ราคาต่าง ๆ ได้ดังภาพท่ี 67 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 210 

 
ภาพที่ 67 ทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ 

  จากปรากฎการณ์ของระดับราคาขายอาคารชุดที่ลดลงจากแนวเขตคลองสาน ออกไปถึงเขตบางแค 
สะท้อนความสัมพันธ์ของพื้นที่เมือง และราคาขายอาคารชุด สอดคล้องกับแนวคิดของ William Alonso (1964) 
แสดงถึงการที่พื้นท่ีศึกษา ซึ่งเป็นพื้นท่ีต่อเนื่องของศูนย์กลางธุรกิจหลักของกรุงเทพมหานครมายังทิศตะวันตกนั้น มี
ความสอดคล้องกับแบบจำลองเมืองเชิงเดี่ยว ทำเลแนะนำสำหรับระดับราคาขายอาคารชุดที่ลดลงเมื่ออยู่ห่างจาก
ศูนย์กลางธุรกิจ สะท้อนต้นทุนค่าใช้จ่ายในการขนส่ง การเดินทาง ซึ่งมีผลต่อการตัดสินใจเลือกท่ีตั้งหน่วยธุรกิจที่จะ
มีความเบาบางลงเมื่ออยู่ห่างศูนย์กลางย่านธุรกิจ ราคาที่อยู่อาศัยจึงลดลง  
  ในภาพรวมของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ พื้นที่ศึกษามีการเช่ือมโยงด้วยระบบขนส่ง
มวลชนรถไฟฟ้าทั้งสามสายไปตามทางถนนสายหลัก เป็นไปตามนโยบายการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
สอดคล้องกับแนวคิดของ Wofford Larry E, Clauretie et al (1992) ว่าการขยายตัวของเมืองทำให้เกิดความเจริญ 
ราคาอสังหาริมทรัพย์สูงข้ึน  
  ข้อสังเกตอีกประการหนึ่ง สำหรับพ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสมบางส่วนของระดับราคา Upper Class ที่มิได้อยู่
ในแนวรถไฟฟ้า แต่อยู่ใกล้กับบริเวณริมแมน่้ำเจ้าพระยาทางทิศตะวันออกของเขตบางกอกน้อย เป็นพ้ืนท่ีที่ได้รับการ
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ควบคุมด้วยข้อบัญญัติท้องถิ่นทั้ง 4 ฉบับ เพื่อควบคุมความสูงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา อีกทั้ง
เป็นพื้นที่ย่านเมืองเก่า ซึ่งถือเป็นข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการอาคารชุด แต่ระดับราคาในบริเวณดังกล่าวยังอยู่ใน
ระดับที่สูง เนื่องจากอยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของ
เมืองที่ดี เมื่อตรวจสอบที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งพบว่าทำเลดังกล่าวมีโรงพยาบาลศิริราช จัดอยู่ในหมวดหมู่
สถานพยาบาบาล ปัจจัยโรงพยาบาลขนาดใหญ่ ซึ่งถือเป็นสถานพยาบาลสำคัญของกรุงเทพมหานคร และเป็นหนึ่ง
ในปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ มีอิทธิพลเชิงบวกต่อราคาขาย
อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของ Richard Updegraff Ratcliff (1961) ที่กล่าวว่าสภาพดึงดูดทาง
กายภาพ สถานภาพสังคม เศรษฐกิจ ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งนั้นเป็นปัจจัยพื้นฐานของทำเลที่ตั้ง โดยโรงพยาบาลศิริ
ราชเป็นโรงพยาบาลที่ถือเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่ จึงมีสภาพดึงดูดทางเศรษฐกิจเป็นอย่างดี สะท้อนให้เห็นจากการ
ส่งเสริมการขายของโครงการอาคารชุดในบริเวณดังกล่าว อีกทั้งยังสอดคล้องกับแนวคิดของ นิธิกร เช้ือเจ็ดตน, 
2561 ที่กล่าวว่าลักษณะเชิงพื้นที่ย่านของโครงการอาคารชุดนั้นมีความสำคัญ ไม่เพียงระบบขนส่งรถไฟฟ้า แต่ยัง
หมายถึงสาธารณูปโภคอื่นๆ เช่น โรงพยาบาล เนื่องจากครอบครัวที่ทำงานในโรงพยาบาล จะมีความต้องการที่อยู่
อาศัยท่ีอยู่ใกล้โรงพยาบาล เป็นต้น ดังภาพท่ี 68 
 

 
 

ภาพที่ 68 ทำเลพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคา Upper Class (พ้ืนท่ีสีส้ม) กับท่ีตั้งโรงพยาบาล 

  จากข้อสังเกตดังกล่าว เป็นตัวอย่างท่ีชัดเจนของอิทธิพลเชิงบวกของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีความสำคัญต่อ
ราคาขายโครงการอาคารชุดอย่างเป็นรูปธรรม นอกเหนือจากการพัฒนาเมืองตามแนวรถไฟฟ้า บริเวณพื้นที่เดียวกัน 
ตามแนวรถไฟฟ้าเดียวกัน แต่มีปัจจัยแวดล้อมแตกต่างกัน จึงส่งผลต่อราคาไม่เหมือนกัน สอดคล้องกับแนวคิดของ 
Wofford Larry E, Clauretie et al (1992) ที่กล่าวว่าลักษณะทางกายภาพ รูปร่างที่ดิน การเข้าถึง ความสะดวก
ของการเช่ือมโยงสู่ชุมชน ความสะดวกสบายในการคมนาคม การอยู่ใกล้แหล่งงาน ชุมชน ที่อยู่อาศัย เป็นสิ่งที่
กำหนดราคาอสังหาริมทรัพย์  
  จากการอภิปรายผลการศึกษาร่วมกับแนวคิด ทฤษฎี สามารถสรุปได้ว่าสภาพดึงดูดทางกายภาพของปัจจัย
ด้านทำเลที่ตั้ง มีผลให้เกิดอิทธิพลเชิงบวก และเชิงลบของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง มีอิทธิพลในการกำหนดราคาขาย
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อาคารชุดได้ โดยอิทธิพลดังกล่าวสามารถร่วมกันทำนายพื้นที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในพื้นที่
ศึกษาได้ โดยเฉพาะอิทธิพลของปัจจัยศูนย์กลางธุรกิจหลัก ซึ่งทำให้ผลการศึกษาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการ
พัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษาส่วนใหญ่เป็นไปตามทฤษฎี Density Gradient ของ 
William Alonso (1964) และการนำเสนอพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในงานวิจัยครั้งนี้ ได้เลือกนำเสนอพื้นท่ีเหมาะสม
ในระดับสูงที่สุด ท่ีสามารถเข้าถึงการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง
ตามแนวคิดขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ซึ่งทำให้การนำเสนอทำเลที่ ตั้งในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ไม่เพียงแต่ช่วยให้ผู้ประกอบการ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด สามารถเลือกทำเลที่ตั้ง
ในการลงทุนพัฒนาโครงการอาคารชุดได้อย่างเหมาะสม แต่ยังเสนอให้ผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการอาคารชุด สามารถ
เลือกทำเลที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ สามารถเข้าถึงการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งได้อย่างครบถ้วน  
 
  การเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ โดยพิจารณา
ตามแนวรถไฟฟ้า 

1) ทำเลศักยภาพตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย 

 
ภาพที่ 69 แผนทีท่ำเลศักยภาพตามแนวรถไฟฟ้าสายสีนำ้เงินส่วนต่อขยาย 
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ภาพที่ 70 ไดอะแกรมทำเลศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาตา่งๆ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินส่วนตอ่ขยาย 

2) ทำเลศักยภาพตามแนวรถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย และสายสีทอง 

 

ภาพที่ 71 ทำเลศักยภาพตามแนวรถไฟฟ้าสายสลีมส่วนต่อขยาย และสายสีทอง 
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ภาพที่ 72 ไดอะแกรมพื้นที่ทำเลศกัยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีลมส่วนต่อขยาย และ

แนวรถไฟฟ้าสายสีทอง 

6.4 ข้อเสนอแนะ 

6.4.1 ข้อเสนอแนะในการศึกษาเชิงวิชาการ 

  1) ในการศึกษาครั้งนี้ เป็นโอกาสในการศึกษาปัจจัยที่ส่งอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ในพื้นที่

กรุงเทพมหานคร 8 เขต ตามแนวรถไฟฟ้า 3 สาย ซึ่งเป็นพื้นที่ต่อเนื่องจากการขยายตัวของย่านธุรกิจหลักของ

กรุงเทพมหานครของเมืองมายังทิศตะวันตก ยังมีโอกาสในการศึกษาไปยังบริบทของพื้นที่เฉพาะย่านทางฝั่ง

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เพื่อเติมเต็มช่องว่างในการศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งอิทธิพลต่อ

ราคาขายอาคารชุดพักอาศัย หรือบริบทในพ้ืนท่ีต่างๆ ในกรุงเทพมหานครต่อไป 

  2) งานวิจัยครั้งนี้มีข้อจำกัดในการกำหนดความสัมพันธ์ของระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง โดย

กำหนดให้ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย เป็นตัวแปรตาม และใช้วิธีวัดระยะห่างที่ใกล้ที่สุดไปยังตัวแปรอิสระ ทำ

ให้ตัวอย่างของความสัมพันธ์มีเพียงจำนวนคู่เท่ากับจำนวนโครงการอาคารชุดกรณีศึกษา โดยการศึกษาครั้งนี้มี

ข้อจำกัดในการใช้วิธีวัดระยะทางเดินจากโครงการอาคารชุด ไปยังตัวแปรอิสระที่ใกล้ที่สุด มิได้ใช้ระยะทางกระจัด 

เพื่อให้สามารถตรวจสอบการเปรียบเทียบระยะหา่งกับแนวคิดการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง จึงใช้ระยะเวลา

ศึกษายาวนาน ผลการศึกษาจึงอาจไม่สะท้อนระยะห่างระหว่างอาคารชุดไปยังที่ตั้งของตัวแปรอิสระทั้งหมดได้ 

อย่างเช่นหมวดหมู่สถานศึกษา โดยเฉพาะโรงเรียนประถมศึกษา เป็นตัวแปรอิสระที่มีจำนวนที่ตั้งมากถึง 192 แห่ง 

ในขณะที่โครงการกรณีศึกษาที่นำมาศึกษาในสมการถดถอยเชิงเส้นพหุมีเพียง  47 โครงการ อีกทั้งตำแหน่งของ 

โครงการอาคารชุดกระจุกตัวอยู่ในเมืองตามแนวรถไฟฟ้า แต่โรงเรียนประถมศึกษานั้นมีที่ตั้งอยู่ในตำแหน่งเดิมมา
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อย่างยาวนาน และกระจายตัวอยู่ทั่วพื้นที่ศึกษา เนื่องจากเป็นนโยบายของรัฐท่ีจะต้องส่งเสริมให้มีสถานศึกษาอย่าง

ทั่วถึง จึงอาจไม่สะท้อนสภาพจริงที่มีผลในการกำหนดราคาขายอาคารชุด ในการศึกษาครั้งต่อไป จึงเสนอให้ใช้การ

วัดค่าระยะห่างวิธีอื่นที่สะท้อนความสัมพันธ์จริงของระยะทาง กับราคาได้อย่างครบถ้วน และใช้วิธีการศึกษาทาง

สถิติอื่นๆ เช่นสมการถดถอยที่ไม่เป็นเส้นตรงสำหรับตัวแปรที่ไม่มีความเป็นเส้นตรง สมการลอการิทึ่ม หรือสมการ

อื่นๆ เป็นต้น 

  3) ในการเลือกตัวอย่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง ควรเลือกตัวแปรอิสระที่เป็นปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง โดยใช้เหตุผลทางการตลาดเข้ามาศึกษาร่วมด้วย 

เช่น การส่งเสริมการขายของโครงการอาคารชุดต่อศูนย์การค้า สถานศึกษา โรงพยาบาล หรือตัวแปรอิสระอื่นๆ เพื่อ

เป็นหลักฐานเชิงประจักษ์ต่อผลการศึกษา หรือการใช้ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจของทำเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับการพัฒนา

โครงการอาคารชุดโดยตรง เช่น อัตราดูดซับโครงการอาคารชุด หน่วยเหลือขาย หรือการวิเคราะห์ทางเศรษฐมิติ ท่ีมี

การใช้อนุกรมเวลาเข้ามาศึกษาร่วมด้วย เพื่อให้ทราบเหตุผลเชิงปริมาณที่กระทบต่อการตั้งราคาขาย หรือการ

เปลี่ยนแปลงของราคาขายอาคารชุด ทำให้สามารถคาดคะเนแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง การเรียนรู้วัฏจักรของการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในพื้นที่ศึกษาต่างๆ ได้ ซึ่งจะช่วยเติมเต็มบริบทในการศึกษาทางด้านการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดได้อย่างชัดเจนมากขึ้น  

  4) เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ ดำเนินการวิจัยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2563 ถึง ปี พ.ศ. 2565 ซึ่งเป็นช่วงที่เกิด

สถานการณ์การระบาดของโรคโควิด – 19 ส่งผลให้เป็นอุปสรรคต่อการดำเนินงานวิจัยในเชิงคุณภาพ โดยเฉพาะการ

สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ จึงเสนอแนะว่าหากมีการวิจัยครั้งต่อไป ควรมีการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ ทั้งสามฝ่าย คือ

นักวิชาการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะโครงการอาคารชุด 

และผู้พัฒนาเมือง ใน 3 ประเด็นตั้งแต่ (1) การกำหนดตัวแปรอิสระ หรือปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ใช้ในการศึกษา 

รวมถึงข้อเสนอแนะเกี่ยวกับทฤษฎีที่ใช้ในการศึกษาที่เหมาะสมกับบริบทของพื้นที่ศึกษา (2) สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ

เกี่ยวกับผลการศึกษา เพื่อใช้ในการอภิปรายเพื่อให้สะท้อนสภาพ หรือบริบทของพื้นที่ศึกษา (3) สอบถามถึง

คำอธิบายสาเหตุ ปรากฎการณ์ของผลการศึกษาหากพบว่ามีปัจจัยหรือตัวแปรที่ไม่สอดคล้องกับทฤษฎีดังเช่นผล

การศึกษาครั้งน้ี ซึ่งจะทำให้งานวิจัยมีความสมบูรณ์มากยิ่งข้ึน  

  6.4.2 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ศึกษา 

  1) ผู้พัฒนาสามารถนำแผนที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ไปใช้ในการวางแผนพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ในด้านการกำหนดกลยุทธ์ทางด้านราคาขายโครงการอาคารชุด สามารถนำผลการศึกษาใน

งานวิจัยครั้งนี้ ไปกำหนดสมมติฐานในการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ เพื่อเลือกทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมกับ

ผลิตภัณฑ์ หรือราคาขายอาคารชุดต่อไป  

  ตัวอย่างการนำผลการศึกษาไปใช้ในเชิงปฎิบัติ โดยสามารถนำผลการศึกษาพื้นท่ีศักยภาพเหมาะสมในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ ไปวิเคราะห์ร่วมกับช้ันข้อมูลอื่นๆ เพื่อช่วยในการวิเคราะห์กำหนด
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ราคาขายอาคารชุดเพื่อศึกษาความเป็นได้ของโครงการ เช่น ช้ันข้อมูลระวางที่ดินของกรมที่ดิน ดังภาพที่ 72 จะเห็น

ได้ว่าแผนที่เสนอแนะทำเลศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ มีช่วงราคาขายอาคารชุดที่มีความละเอียดสูง หาก

ต้องการศึกษาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการอาคารชุด สามารถใช้ค่าเฉลี่ยราคาดังกล่าวเพื่อกำหนดราคาขายอาคารชุดให้

สอดคล้องกับผลการศึกษาได้ เพื่อสามารถนำไปศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ (Feasibility Study) 

ต่อไป เพ่ือการวางแผนพัฒนาโครงการ หรือหาราคาที่ดินท่ีเหมาะสมเพื่อพัฒนาโครงการต่อไป โดยใช้วิธีการประเมิน

ราคาทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ต่อไป  ดังตัวอย่างในภาพท่ี 73 

 

ภาพที่ 73 ราคาขายของพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในระดับราคาต่างๆ ซ้อนทับข้อมูลระวางที่ดินกรมที่ดนิ 

 

ภาพที่ 74 วิธีการนำผลการศึกษาไปประยุกตเ์พื่อหาราคาขายเฉลี่ยเหมาะสมในแปลงท่ีดิน 

 2) ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยควรคำนึงถึงปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งทั้ง 8 ปัจจัยจากผลการศึกษาครั้งน้ี 

เนื่องจากส่งอิทธิพลทั้งเชิงบวก และเชิงลบต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุด ซึ่งจะทำให้สามารถกำหนดกลยุทธ์ใน
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การพัฒนา ไปจนถึงการวางแผนการส่งเสริมการขาย การเลือกทำเลที่ตั้ งที่เหมาะสมกับปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มี

อิทธิพลเชิงบวก หรือหลีกเลี่ยงปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งอิทธิพลเชิงลบต่อราคาขายอาคารชุด 

  3) เนื่องจากผลการศึกษาครั้งนี้ไม่เพียงแต่นำเสนอพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการลงทุนพัฒนาโครงการ

อาคารชุดในระดับราคาต่างๆ แต่ยังคำนึงถึงคุณภาพของการอยู่อาศัยในทำเลที่ตั้งอีกด้วย ผู้พัฒนาโครงการจึง

สามารถนำผลการศึกษาทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมไปวางแผนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่ดี และมีคุณภาพ 

ช่วยให้ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงบริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งของเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 6.4.3 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาเมือง 

  1) การเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพเหมาะสม เป็นการเสนอทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพในการเข้าถึงสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง ในการศึกษาครั้งนี้พบว่าพ้ืนท่ีศักยภาพเหมาะสมดังกล่าว ที่เป็น

พื้นที่ศักยภาพในการเข้าถึงการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง 16-19 ปัจจัยตามแนวคิดขอบเขตการให้บริการ

ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง เมื่อพิจารณาร่วมกับการเสนอแนะพื้นท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับ

ราคาต่างๆ พบว่าระดับราคา Super Economy Class ซึ่งเป็นระดับราคาที่อยู่ในช่วงราคาต่ำกว่า 50,000 บาทต่อ

ตารางเมตร ซึ่งมีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดสำหรับผู้มีรายได้น้อย ไม่อยู่ในพื้นที่ศักยภาพ

เหมาะสมดังกล่าว ซึ่งอนุมานได้ว่า ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งได้อย่าง

ครบถ้วน จึงเสนอให้ผู้พัฒนาเมืองเล็งเห็นความสำคัญของการกำหนดนโยบายเพื่อเพิ่มศักยภาพในการเข้าถึงปัจจัย

ด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมืองให้ครบถ้วน เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อย

สามารถเข้าถึงบริการเหล่านี้ได้ สะท้อนถึงคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นต่อไป 

  2) ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งประเภทสวนสาธารณะในเขตพื้นที่ศึกษา และพื้นที่ต่อเนื่อง แม้จะไม่ใช่ปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ และจากผลการศึกษายังถือว่ามีขอบเขตการให้บริการตาม
แนวคิดทฤษฎี แต่ในสภาพของพื้นที่ศึกษา กลับมีจำนวนน้อย และอยู่ ห่างไกลจากแนวเขตชุมชนในพื้นที่ศึกษา 
เนื่องจากเป็นปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ จึงขอเสนอให้ผู้พัฒนาเมืองดำเนินนโยบาย
เพื่อเพิ่ มปัจจัยดังกล่าวในพื้นที่ศึกษาให้มากยิ่ งขึ้นเพื่ อเพิ่ มคุณภาพชีวิตให้กับผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ศึกษา
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ที่มา: บลูเวิรค์ ดีไซน์ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (2563) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No. รายช่ือโครงการ จ านวนยูนิต ราคาต่อตารางเมตร No. รายช่ือโครงการ จ านวนยูนิต ราคาต่อตารางเมตร

1 ไอดีโอ ท่าพระ อินเตอร์เซ้นจ์ 844.00       106,700.56             32 เดอะ คีย์ เพชรเกษม 48 639.00       112,091.40             

2 ไฮป์ สาทร-ธนบุรี HYPE Sathon – Thonburi 914.00       76,320.90               33 บันยัน ทรี เรสซิเด้นซ์ ริเวอร์ไซด์ แบงค์คอก 133.00       339,638.58             

3 แอสไปร์ สาทร-ตากสิน คอปเปอร์ โซน 613.00       74,870.74               34 ฮอลล์มาร์ค จรัญฯ 13 184.00       76,653.78               

4 ลุมพินี พาร์ค เพชรเกษม 98 (อาคาร C-D) 1,320.00    55,650.38               35 นิช โมโน เจริญนคร (Niche Mono Charoen Nakorn) 537.00       96,879.67               

5 เดอะนิชไอดี พระราม 2 เฟส 2 525.00       52,800.00               36 แกรนด์ วุฒากาศ  57 72.00         78,374.56               

6 พลัม คอนโด ป่ินเกล้า สเตชัน่ 964.00       93,617.72               37 อัลติจูด ยูนิคอร์น สาทร-ท่าพระ 711.00       117,162.58             

7 ชีวาทัย เพชรเกษม 27 638.00       88,554.11               38 ดีคอนโด ธาร A 484.00       73,044.08               

8 เอลลิโอ สาทร - วุฒากาศ(Elio Sathorn-Wutthakat) 1,121.00    82,938.42               39 เซียล่า จรัญฯ 13 สเตชัน่ 360.00       101,166.91             

9 เออร์บาโน่ ราชวิถี 323.00       94,592.75               40 The Most อิสรภาพ 193.00       139,778.72             

10 เมโทร สกาย วุฒากาศ 527.00       83,197.28               41 Life Sathorn Sierra 1,971.00    90,922.16               

11 เดอะนิช ไอดี บางแค 217.00       68,964.29               42 ศุภาลัย ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย 494.00       70,603.18               

12 เดอะ พาร์คแลนด์ จรัญ-ป่ินเกล้า (A, B, C) 1,766.00    97,719.83               43 แชปเตอร์ เจริญนคร – ริเวอร์ไซด์ 667.00       159,502.71             

13 ชาโตว์ อินทาวน์ จรัญสนิทวงศ์ 96/2 (อาคารเอ, บี) 413.00       81,261.77               44 อรุณ 61.00         114,930.74             

14 เบล็ทเชอร์ จรัญ 96/1 193.00       71,203.06               45 ชีวาทัย ป่ินเกล้า 593.00       98,803.17               

15 ศุภาลัย ลอฟท์ สถานีแยกไฟฉาย 359.00       69,270.00               46 ศุภาลัย ไลท์ ท่าพระ-วงเวียนใหญ่ 419.00       82,219.80               

16 บางกอก ฮอไรซอน ไลท์@เพชรเกษม 48 545.00       69,796.62               47 เดอะ ลีฟว่ิน เพชรเกษม 2,167.00    72,537.79               

17 ศุภาลัย ลอฟท์ ประชาธิปก-วงเวียนใหญ่ 363.00       82,262.72               48 ริช พอยท์ @ บีทีเอส วุฒากาศ 792.00       81,968.56               

18 เดอะ เบส เพชรเกษม 29 640.00       93,343.82               49 เดอ ลาพีส จรัญ 81 635.00       97,538.09               

19 ศุภาลัย พาร์ค สถานีตลาดพลู 788.00       67,525.79               50 เซล พลัส ตลาดพลู สเตชัน่ 93 88,333.33               

20 เดอะ ทรี จรัญสนิทวงศ์ 30 305.00       119,819.93             51 Ideo จรัญ 70-ริเวอร์วิว 1,163.00    75,381.63               

21 ศุภาลัย เวอเรนด้า สถานีภาษีเจริญ 1,802.00    69,646.43               52 ศุภาลัย ซิต้ี รีสอร์ท จรัญฯ 91 1,036.00    60,431.48               

22 ลุมพินีพาร์ค บรมราชชนนี-สิริธร (อาคารเอ, บี, ซี) 676.00       82,663.30               53 นิช โมโน อิสรภาพ 259.00       94,556.22               

23 เดอะพาร์คแลนด์ เพชรเกษม 56 อาคาร A, B, C 2,020.00    86,057.88               54 เดอะ เพรสซิเดนท์ จรัญ-แยกไฟฉาย สเตชัน่ 393.00       90,704.05               

24 ลุมพินี วิลล์ สุขสวัสด์ิ-พระราม 2(Lumpini Ville Suksawat-Rama 2) 377.00       70,972.85               55 ณ รีวา เจริญนคร 253.00       113,367.02             

25 เดอะ ไพรเวชี ่ท่าพระ อินเตอร์เชนจ์ 795.00       106,553.59             56 เซียล่า เจริญนคร 105.00       126,936.86             

26 โมเดิร์ฯคอนโด (อาคาร อี , เอฟ ) 383.00       67,155.68               57 บ้านร่วมทางฝัน 4 เพชรเกษม - บางแค 196.00       55,476.19               

27 ไอดีโอ สาทร-วงเวียนใหญ่ 508.00       145,249.99             58 ศุภาลัย ลอฟท์ สาทร-ราชพฤกษ์ 563.00       85,529.03               

28 เดอะนิชไอดี พระราม 2 เฟส 3 364.00       64,273.73               59 นิว โนเบิล ไฟฉาย-วังหลัง 355.00       113,084.66             

29 บีท บางหว้า อินเตอร์เชนจ์ (A) 675.00       72,022.87               60 เสนา คิทท์ MRT บางแค 210.00       41,011.15               

30 ซันซิต้ี คอนโด แยกไฟฉาย จรัญฯ 29/1 (B) 266.00       74,163.46               61 ลุมพินี ซีเล็คเต็ด จรัญ 65 - สิรินธร สเตชัน่ 514.00       77,463.78               

31 เดอะ แมทท์ สาทร-ท่าพระ 368.00       74,455.32               
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13 
 
ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกลุ นาย ชินปัญชร์ สุวรรณศร ี
วัน เดือน ปี เกิด 26 เมษายน 2534 
สถานที่เกิด จังหวัดนครปฐม 
วุฒิการศึกษา 2546 - 2551 มัธยมศึกษา : แผนการเรยีนศิลปกรรม โรงเรยีนสาธติ มหาวิทยาลยั

ศิลปากร  
2552 - 2555 ปริญญาตรี : สาขาวิชาเอกภูมิศาสตร์ (สาขาวิชาโทประวัติศาตร์) 
ภาควิชาภูมิศาสตร์ คณะอักษรศาสตร์ มหาวิทยาลยัศิลปากร  
2561 - 2565 ปริญญาโท : สาขาการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหารมิทรัพย์ ภาควิชา
เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
ประวัติการทำงาน  
2556 - ปัจจุบัน : ผู้อำนวยการฝา่ยการตลาด บริษัท อะจิลลิที ไอเบฟ จำกัด   
2558 - ปัจจุบัน : ที่ปรึกษาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ด้านการจัดหาทีด่ิน (อิสระ) 

ที่อยู่ปัจจุบนั 141/104 ถ.ราชวิถี ซอย 7 ต.พระปฐมเจดยี์ อ.เมือง จ.นครปฐม   
โทร. 0639924228 

ผลงานตีพิมพ ์ วารสารสาระศาสตร์ ฉบับท่ี 4/2565 เรื่อง อิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่อราคาขาย
อาคารชุดพักอาสัยตามแนวรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพมหานครฝั่งตะวนัตก   

 

 


	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	สารบัญตาราง
	สารบัญภาพ
	บทที่ 1  ความเป็นมาและความสำคัญของการศึกษา
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ
	1.1.1 ความสำคัญของการพัฒนาอาคารชุด
	1.1.2 ความสำคัญของการพัฒนาอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้า
	1.1.3 ความสำคัญในการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด

	1.2 คำถามในงานวิจัย
	1.3 วัตถุประสงค์ในการศึกษา
	1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

	บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 กรอบแนวคิดการทบทวนทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.2 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
	2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย
	2.2.2 แนวคิดปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย
	2.2.3 แนวคิดขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง
	2.2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาบริเวณโดยรอบสถานี (TOD)
	2.2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายที่อยู่อาศัย โดยใช้วิธี  Hedonic Price Method
	2.2.6 แนวคิดการวิเคราะห์สถิติศาสตร์โดยใช้สมการถดถอยพหุ (Multiple Regression)
	2.2.7 แนวคิดการใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ Geographic Information System
	2.2.8 แนวคิดการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ Potential Surface Analysis
	2.2.9 แนวคิดการแบ่งส่วนการตลาดตามราคาอาคารชุด Condominium Segmentation

	2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.3.1 งานวิจัยเกี่ยวกับการศึกษาปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด
	2.3.3 บทสรุปการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง


	บทที่ 3 ระเบียบวิธีวิจัย
	3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย
	3.2 ระเบียบวิธีวิจัย
	3.3 ขอบเขตในการศึกษา
	3.4. การกำหนดตัวแปรที่ใช้ศึกษา
	3.4 การสร้างเครื่องมือ
	3.6 ขั้นตอน และวิธีการดำเนินงานวิจัย
	3.7 ระยะเวลาดำเนินงานวิจัย

	บทที่ 4 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา
	4.1 ลักษณะของพื้นที่ ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และสิ่งอำนวยความสะดวกในพื้นที่ศึกษา
	4.1.1 สภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา
	4.1.2 ที่ตั้ง และระดับราคาขายของโครงการอาคารชุดในพื้นที่ศึกษา

	4.2 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง
	4.2.1 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ
	4.2.2 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่ระบบขนส่งมวลชน
	4.2.3 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่เส้นทางคมนาคม ความสะดวกในการเข้าถึง
	4.2.4 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่พาณิชยกรรม
	4.2.5 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สถานพยาบาล
	4.2.6 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สถานศึกษา
	4.2.7 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่สวนสาธารณะ
	4.2.8 ที่ตั้ง และสภาพของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งหมวดหมู่นันทนาการ สนามกีฬา
	4.2.9 ที่ตั้งของแม่น้ำเจ้าพระยา
	4.2.10 ปัจจัยด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในทำเลที่ตั้งพื้นที่ศึกษา

	4.3 ค่าคุณลักษณะ และค่าระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง กับอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา
	4.3.1 หมวดหมู่ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกิจ
	4.3.1.1 ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกิจหลัก หรือ Central Business District (CBD)
	4.3.1.2 ปัจจัยด้านศูนย์กลางธุรกิจรอง หรือ Sub-CBD

	4.3.2 หมวดหมู่ปัจจัยด้านระบบขนส่งมวลชน
	4.3.2.1. ปัจจัยด้านสถานีรถไฟฟ้า สถานีร่วม
	4.3.2.2. ปัจจัยด้านสถานีรถไฟฟ้า
	4.3.2.3 ปัจจัยด้านระยะห่างถึงท่าเรือ
	4.3.2.4 ปัจจัยด้านระยะห่างถึงป้ายรถประจำทาง

	4.3.3 หมวดหมู่การคมนาคม และความสะดวกในการเข้าถึง
	4.3.3.1 ปัจจัยความกว้างของถนนหน้าโครงการ
	4.3.3.2 ปัจจัยประเภทของถนนหน้าโครงการ
	4.3.3.3 ปัจจัยระยะห่างถึงทางเข้าออกทางด่วน
	4.3.3.4 ปัจจัยระยะห่างถึงจุดการจราจรวิกฤติ
	4.3.3.5 ปัจจัยระยะห่างจากสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา
	4.3.3.6 ปัจจัยคะแนนการเดินได้ดี Good Walk Score

	4.3.4 หมวดหมู่ปัจจัยด้านพาณิชยกรรม
	4.3.4.1 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน (Neighborhood)
	4.3.4.2 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม
	4.3.4.3 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การค้าภูมิภาค (Regional)
	4.3.4.4 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่
	4.3.4.5 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (Megamall)

	4.3.5 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสถานพยาบาล
	4.3.5.1 ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก
	4.3.5.2 ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง
	4.3.5.3 ปัจจัยระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่

	4.3.6 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสถานศึกษา
	4.3.6.1 ปัจจัยระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล
	4.3.6.2 ปัจจัยระยะห่างจากโรงเรียนประถมศึกษา
	4.3.6.3 ปัจจัยระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมศึกษา
	4.3.6.4 ปัจจัยระยะห่างจากมหาวิทยาลัย

	4.3.7 หมวดหมู่ปัจจัยด้านสวนสาธารณะ
	4.3.7.1 ปัจจัยระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน
	4.3.7.2 ปัจจัยระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน

	4.3.8 หมวดหมู่ระยะห่างถึงสนามกีฬา
	4.3.9 หมวดหมู่ระยะห่างถึงแม่น้ำเจ้าพระยา
	4.3.10 หมวดหมู่ปัจจัยด้านกฎหมาย
	4.3.10.1 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน
	4.3.10.2 พื้นที่ควบคุมความสูงอาคาร

	4.3.11 สรุปค่าระยะห่าง ค่าคุณลักษณะ และค่าคะแนนของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง

	4.4 ผลการวิเคราะห์ถดถอยพหุปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาอาคารชุดพักอาศัย
	4.4.1 ผลการวิเคราะห์ทางสถิติเชิงบรรยาย (Descriptive Statistics)
	4.4.2 ผลการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ Correlation Analysis โดยใช้สมการ Pearson
	4.4.3 ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE
	4.4.3.1 การนำเข้าตัวแปรอิสระที่มีผลต่อตัวแปรตามด้วยวิธี STEPWISE
	4.4.3.2 วิเคราะห์ความสามารถในการทำนายของสมการถดถอยพหุ
	4.4.3.3 การวิเคราะห์ความแปรปรวนของตัวแปรในสมการถดถอยพหุด้วยวิธี ANOVA
	4.4.3.4 การวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์ถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE
	4.4.3.5 ผลการวิเคราะห์สัมประสิทธิ์ถดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE

	4.4.4 สรุปผลการศึกษาวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ


	บทที่ 5  พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา
	5.1 การวิเคราะห์ Spatial Analysis เพื่อหาพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาอาคารชุดตามแนวคิดขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง
	5.1.1 การวิเคราะห์ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง
	5.1.2 การกำหนดค่าคะแนน และการวิเคราะห์เชิงพื้นที่โดยใช้วิธี Overlay Technique
	5.1.3 สรุปผลการวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง

	5.2 การวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสม โดยใช้แนวคิด Potential Surface Analysis
	5.2.1 การประยุกต์ใช้ผลการศึกษาอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งต่อราคาขายอาคารชุด เพื่อการวิเคราะห์เชิงพื้นที่
	5.2.2 ผลการทำนายราคาขายอาคารชุดพักอาศัย ณ ที่ตั้งของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง และการสรุปข้อมูล Point Elevation ของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง
	5.2.3 แผนที่แบบจำลองราคาจากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยที่มีนัยสำคัญทางสถิติ ทั้ง 8 ปัจจัย
	5.2.4 การวิเคราะห์ Weight Overlay Technique เพื่อสร้างแผนที่แบบจำลองราคาจากอิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา

	5.3 การวิเคราะห์พื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ และพื้นที่ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่อยู่ภายในขอบเขตการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำนวยความสะดวกของเมือง
	5.4 สรุปผลการวิเคราะห์ทำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆ

	บทที่ 6 สรุป และอภิปรายผลการศึกษา
	6.1 ลักษณะทำเลที่ตั้ง ระยะห่างของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัย รวมถึงขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา
	6.1.1 ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายอาคารชุด
	6.1.2 ขอบเขตการให้บริการของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งในพื้นที่ศึกษา

	6.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ และจัดลำดับของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มีอิทธิพลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา
	6.3 อิทธิพลของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา และการเสนอแนะพื้นที่ศักยภาพที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาต่างๆ ในพื้นที่ศึกษา
	6.4 ข้อเสนอแนะ

	บรรณานุกรม
	บรรณานุกรม
	ภาคผนวก
	ภาคผนวก ก ข้อมูลอาคารชุดกรณีศึกษา
	ภาคผนวก ข  ข้อมูลการวัดระยะห่างและค่าคุณลักษณะของปัจจัยด้านทำเลที่ตั้ง
	ภาคผนวก ค  ผลการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ Pearson’s Correlation
	ประวัติผู้เขียน

