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บทที่ 1  
 

บทนํา 
 

1.1 เกร่ินนํา 
 
 ปจจุบัน การเดินทางภายในตัวเมือง โดยเฉพาะอยางย่ิงกรุงเทพมหานคร มีความหนาแนน
ของการจราจรบนทองถนนอยางมาก ผูที่เดินทางผานทางถนนตองสูญเสียเวลาไปบนทองถนนวัน
หนึ่งๆอยางมาก และเสียไปโดยเปลาประโยชน การเดินทางในรูปแบบอ่ืนๆนอกเหนือจากการใชถนน
จึงเปนอีกทางเลือกของผูเดินทาง อาทิเชน การใชเรือโดยสาร การใชรถไฟของการรถไฟไทย รวมไปถึง
ระบบรถไฟที่ใชไฟฟาทั้งรถไฟลอยฟาและรถไฟใตดิน ซึ่งรถไฟฟาทั้ง 2 ชนิดมีจุดเดนหลายประการ 
ซึ่งถือเปนขอไดเปรียบเมื่อเทียบกับรูปแบบการเดินทางรูปแบบอื่น เชน ไมมีจุดตัดหรือแยกสัญญาณ
ไฟจราจรในเสนทางทําใหสามารถเดินทางไดรวดเร็ว อีกทั้งสามารถบรรทุกผูโดยสารไปไดคราวละ
มากๆ บริเวณสถานีมีศักยภาพในการพัฒนาทางพาณิชยสูง เนื่องจากมีผูคนเดินทางสัญจรผานเปน
จํานวนมากทุกวัน และเปนรูปแบบของการเดินทางที่รัฐใหความสนใจที่จะลงทุนตอเนื่องเพ่ือขยาย
เสนทางในอนาคต 

 
รถไฟลอยฟาหรือรถไฟฟาบีทีเอส ดําเนินการโดยบริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) เปดดําเนินการครั้งแรกเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2542 ปจจุบันมี 2 เสนทาง คือ 
“รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษาสาย 1” หรือสายสุขุมวิท เร่ิมตนจากสถานีหมอชิต 
เสนทางวิ่งตามแนวถนนพหลโยธินจากทิศเหนือไปยังทิศใต เม่ือถึงแยกสยาม เสนทางเลี้ยวไปทางถนน
พระราม 1 - สุขุมวิท เสนทางสิ้นสุดที่สถานีออนนุช และเสนทาง “รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบ
พระชนมพรรษาสาย 2” หรือสายสีลม เร่ิมตนจากสถานีสนามกีฬาแหงชาติ ไปยังสถานีสยาม และ
เล้ียวไปทางถนนราชดําริ - สีลม ผานถนนนราธิวาสฯ จากนั้นจึงเล้ียวเขาถนนสาธร และส้ินสุดเสนทาง
ที่สถานีสะพานตากสิน เสนทางทั้ง 2 สายมีจุดเชื่อมตอที่สถานีสยาม 

 
สําหรับรถไฟฟาใตดิน ปจจุบันดําเนินการโดยบริษัทรถไฟฟากรุงเทพ จํากัด หรือบีเอ็มซีแอล 

ปจจุบันมีเพียง 1 เสนทาง คือ “รถไฟฟามหานครสายเฉลิมรัชมงคล” เร่ิมตนจากสถานีหัวลําโพง 
เสนทางวิ่งตามแนวถนนพระราม 4 จากนั้นเสนทางเลี้ยวไปตามแนวถนนรัชดาภิเษก จนถึงถนน
ลาดพราว จากนั้นจึงเล้ียวไปตามแนวถนนลาดพราวและยอนกลับเขาไปยังตัวเมือง ผานสถานีสวน
จตุจักร สถานีกําแพงเพชร และสิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ เมื่อมองจากแผนที่กรุงเทพฯ เสนทางตลอดทั้ง
สายมีลักษณะคลายตัวซีกลับดาน ระหวางเสนทางทั้งหมด มีจุดตัดกับเสนทางของรถไฟฟาบีทีเอส
ทั้งส้ิน 3 จุด ทั้ง 3 จุดมีทางเดินเชื่อมตอระหวางสถานีของรถไฟฟาทั้งสองระบบ ไดแก ชวงระหวาง
สถานีศาลาแดงของรถไฟฟาบีทีเอส กับสถานีสีลมของรถไฟฟาใตดิน ชวงระหวางสถานีอโศกของ
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รถไฟฟาบีทีเอส กับสถานีสุขุมวิทของรถไฟฟาใตดิน และชวงระหวางสถานีหมอชิตของรถไฟฟาบีที
เอส กับสถานีสวนจตุจักรของรถไฟฟาใตดิน อยางไรก็ดี ผูใหบริการทั้งสองระบบยังไมมีการ
ประสานกันเร่ืองอัตราคาโดยสาร  

 

 
 

รูปที่ 1.1 แนวเสนทางของรถไฟฟาในปจจุบัน 
ที่มา BTS (2005) 

 
1.2 ความสัมพันธระหวางความตองการใชที่ดินกับความสะดวกสบายในการเดินทาง 
 

เปนที่ทราบกันดีวา ความสะดวกสบายในการเดินทางสงผลตอความตองการในการใชที่ดิน ไม
วาจะเพื่อการอยูอาศัย หรือเพ่ือการพาณิชย เปรียบเทียบระหวางที่ดิน 2 ผืนที่มีขนาดใกลเคียงกัน 
ที่ดินผืนหนึ่งเขาถึงไดสะดวก อยูบนถนนชองทางจราจรกวาง มีบาทวิถีสะอาด กวางขวางและไมมีส่ิง
ปลูกสรางขวางในบาทวิถี ใกลจุดจอดรถประจําทาง มีรถโดยสารหลายสายวิ่งผาน ขณะที่ที่ดินอีกผืน
หนึ่งมีลักษณะตรงกันขาม เขาถึงไดอยางยากลําบาก ถนนเขาสูพ้ืนที่มีชองทางจราจรคับแคบ บาทวิถี
สกปรกคับแคบ ไมมีรถประจําทางวิ่งผาน ที่ดินผืนที่เขาถึงไดงายยอมเปนที่ตองการของบุคคลทั่วไป
มากกวาที่ดินผืนที่เขาถึงไดยากลําบาก และราคาของที่ดินผืนที่มีความตองการสูงยอมจะมีราคาสูงกวา
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ที่ดินผืนที่มีความตองการนอย บางครั้ง เจาของพื้นที่จะนําที่ดินผืนที่มีผูตองการเปนจํานวนมากมา
สรางเปนอาคารชุด เพ่ือใหสามารถจัดสรรใหกับผูที่ตองการไดมากข้ึน เปนวิธีการทํากําไรในรูปแบบ
หนึ่ง 

  
การเดินทางในแตละรูปแบบมีกลุมลูกคาที่แตกตางกัน ผูที่มีรายไดนอยยอมสามารถเลือก

รูปแบบของการเดินทางไดไมมากนัก ขอจํากัดในเรื่องรายไดอาจบังคับใหผูมีรายไดนอยตองใชรถ
ประจําทางที่ไมปรับอากาศ สําหรับผูที่มีรายไดสูงข้ึนยอมมีทางเลือกที่มากขึ้น สามารถเลือกโดยสารรถ
ประจําทางปรับอากาศ รถตู ฯลฯ รวมไปถึงรถไฟฟา หากมีรายไดมากกวานี้สามารถซื้อรถยนตหรือ
รถจักรยานยนตสวนตัว นาเช่ือไดวาความสะดวกสบายในการเดินทางเขาถึงพ้ืนที่จากรูปแบบการ
เดินทางตางๆเหลานี้ สงผลกระทบตอราคาที่ดินที่ในแตละกรณีแตกตางกัน เปนตนวา ความใกลไกล
จากสถานีรถประจําทางอาจสงผลนอยมาก ตอราคาที่อยูอาศัยของยานคนรวยที่นิยมใชรถยนตสวนตัว 
แตสงผลอยางมากตอราคาที่อยูอาศัย หากเปนยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ที่ตองพ่ึงพารถ
โดยสารประจําทาง ขณะที่ความใกลไกลตอจุดขึ้นลงทางดวนอาจสงผลอยางมาก ตอราคาที่อยูอาศัย
ของยานคนรวย แตไมสงผลเลย ตอราคาที่อยูอาศัยในยานคนจน 

 
สําหรับผูทํางานบริการดานอสังหาริมทรัพย หากสามารถคาดเดาหรือพยากรณราคาอัน

เนื่องมาจากระบบรถไฟฟาได ยอมทําใหสามารถลงทุนในกิจกรรมตางๆไดอยางคุมคา หรือ สําหรับใน
แงของภาครัฐ การขยายเสนทางระบบรถไฟฟาตองการเงินลงทุนสูงและไดรับผลตอบแทนต่ํา หาก
สามารถวิเคราะหไดวาเมื่อพัฒนาเสนทางแลวใหผลตอบแทนแกเจาของพ้ืนที่มากนอยเพียงใด อาจ
นําไปใชเปนนโยบายในการกําหนดอัตราภาษีหรืออาจเปนนโยบายรูปแบบอื่นๆ เชนการเขาพัฒนา
พ้ืนที่เอง เพ่ือใหภาครัฐนําเงินที่จัดเก็บไดไปใชจายในการดูแลรักษาระบบรถไฟฟาหรือขยายเสนทาง
ตอเนื่อง 

 
1.3 ปญหาและขอบเขตของงานวิจัย 
 

การพัฒนาพ้ืนที่ในเขตกรุงเทพมหานคร มีแนวโนมที่จะมีการใชที่ดินอยางหนาแนนขึ้นเรื่อยๆ 
โดยเห็นไดจากการกอสรางอาคารสูง ที่กระจายอยูทั่วไปในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
บริเวณที่สามารถเขาถึงระบบขนสงไดดี  

 
ภายหลังจากการเปดใหบริการของรถไฟฟาขนสงมวลชนทั้งสองระบบในเขตกรุงเทพมหานคร 

ปรากฏวาไดมีโครงการพัฒนาอาคารชุดที่พักอาศัยบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก 
และอาคารชุดที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวมีแนวโนมที่จะไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง 
นอกจากนั้น อาคารชุดที่พักอาศัยเหลานั้นมีราคาสูงกวาอาคารชุดที่พักอาศัยโดยทั่วไป เนื่องจากมี
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงมวลชนที่ดีกวา อยางไรก็ดีในอดีตที่ผานมา ยังไมมีการศึกษา 
เก่ียวกับผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟา ที่มีตอราคาอาคารชุดที่พักอาศัย 
อยางเปนระบบในประเทศไทย 
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ในการวิจัยนี้ จึงมุงเนนที่จะศึกษาปญหาดังกลาว กลาวคือ การประเมินผลกระทบของ
ความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ตอราคาอาคารชุดที่พักอาศัย โดยใชขอมูล
ราคาและลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดและหองชุด ตลอดจนคุณลักษณะของตําแหนงท่ีตั้งและ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงรูปแบบตางๆ ของอาคารชุด มาทําการวิเคราะหทางสถิติ เพ่ือ
สรางสมการความสัมพันธแบบ Hedonic Pricing ระหวางราคาของหองชุด และคุณลักษณะตางๆท่ี
สงผลตอราคา  

 
งานวิจัยไดกําหนดขอบเขตพื้นที่การศึกษา เปนพื้นที่ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากสถานีรถไฟฟา 

โดยมีสมมุติฐานวา ผลกระทบของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ตอราคาของอาคารชุดที่อยูอาศัยนอก
ขอบเขตที่ทําการศึกษา มีนอยมาก 
 
1.4 วัตถุประสงคและขอบเขตของงานวิจัย 
 
 จากปญหาของงานวิจัยเบื้องตน สามารถกําหนดวัตถุประสงคของงานวิจัยไดเปน 2 ประการ 
คือ 
 

1) หาความสัมพันธระหวางราคาของหองชุดที่อยูอาศัย กับระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานี
รถไฟฟาหรือตัวแปรอื่นที่มีลักษณะใกลเคียงกัน  

 
          2) คัดเลือกแบบจําลองที่เหมาะสม ไปใชประโยชน ในการประเมินราคาอาคารชุดที่อยูอาศัย
ในเขตกรุงเทพมหานคร ที่อยูภายในรัศมี 5 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟา 
 
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 
 

1) สามารถอธิบายความสัมพันธของราคาอาคารชุด กับระยะทางจากสถานีรถไฟฟา  
2) ใช เปนแนวทางการพิจารณาราคาอาคารชุดในเบื้ องตน  สําหรับผู ลงทุนด าน

อสังหาริมทรัพย อาทิเชน ผูที่ตองการที่อยูอาศัย เจาของที่ดิน หรือผูพัฒนาที่ดิน 
3) ใชเปนแนวทางสําหรับภาครัฐ ในการพิจารณาสรางโครงการรถไฟฟา จัดผังเมือง หรือการ

จัดเก็บภาษีอาคารชุด 
4) เปนตัวอยางงานวิจัยเบื้องตน สําหรับผูที่ตองการศึกษาวิจัยในเรื่องท่ีใกลเคียงกันใน

อนาคต 
 
 
 
 



บทที่ 2  
 

ทฤษฎีและผลงานในอดีตที่เกี่ยวของ 
 

 เนื้อหาในบทนี้เปนการทบทวนบทความทางวิชาการตางๆ ที่เก่ียวของกับการวิเคราะห
ผลกระทบของการเขาถึงระบบรถไฟฟาที่มีตอราคาอสังหาริมทรัพย มาสรุปเปนหมวดหมู เนื้อหาใน
บทนี้ไดถูกนําเสนอแบงเปน 3 สวนหลัก สวนที่ 1 คือทฤษฎีวาดวยความสัมพันธระหวางระบบขนสง
กับราคาที่ดิน สวนที่ 2 เปนการอธิบายวิธีการที่ใชในการประเมินราคา ศาสตรในการประเมินราคานั้น
มีมากมายหลายรูปแบบ ในบทนี้ไดอธิบายถึงเพียงบางรูปแบบที่สอดคลองกับการศึกษา และสวนที่ 3 
คือตัวอยางของการศึกษาในอดีตที่พยายามอธิบายความสัมพันธของระบบขนสงกับราคาที่ดิน ผูวิจัย
จะกลาวถึงจุดเดนและจุดดอยของงานศึกษาในอดีต และสรุปความคลายคลึงและความแตกตางในแต
ละงานศึกษา รวมถึงวิเคราะหขอดีขอดอยและความเหมาะสม เพ่ือนํามาประยุกตใชกับวิทยานิพนธนี้  
 
2.1 ทฤษฎีวาดวยความสัมพันธระหวางระบบขนสงกับราคาที่ดิน 
 
 แนวความคิดของริคารโด1นาจะเปนแนวความคิดแรกๆที่พยายามอธิบายความสัมพันธ
ระหวางระบบขนสงกับราคาที่ดิน นักเศรษฐศาสตรริคารโดไดเสนอแนวความคิดของเขาในป 1817 
และแนวความคิดนี้ไดถูกเรียกวาคาเชาที่ดินของริคารเดียน (Ricardian Rent) ซึ่งแนวความคิดนี้ก็ได
ถูกพัฒนาข้ึนเรื่อยๆโดยนักเศรษฐศาสตรรุนหลัง จุดเดนของแนวความคิดนี้อยูที่การใชสมการทาง
คณิตศาสตรอยางงายๆ เพ่ืออธิบายอิทธิพลของระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมืองที่มีตอราคาที่ดิน 
แนวความคิดของริคารโดประกอบดวยสมมุติฐานเบื้องตนดังนี้ 
 
 1. การจางงานเกิดขึ้นที่จุดศูนยกลางของเมือง การเดินทางเขาสูศูนยกลางของเมืองเสีย
คาใชจาย k ดอลลารตอไมล ผูอยูอาศัยอยูหางจากจุดศูนยกลางของเมืองเปนระยะทาง d ไมล 
 2. ลักษณะของครัวเรือนแตละหลังถือวาเหมือนกันหมด มีจํานวนผูที่ตองเดินทางมาทํางาน
เทากัน โดยแตละครัวเรือนมีรายไดเทากับ y ดอลลาร นํามาใชเปนคาเชาที่พัก คาเดินทาง และเหลอืไว
ใชจายในสินคาทั่วไป x ดอลลาร  
 3. บานแตละหลังมีลักษณะเหมือนๆกัน ขนาดเทากัน บานแตละหลังมีขนาด q เอเคอร 
(ตารางไมล) คากอสราง c ดอลลาร ดังนั้นความหนาแนนของครัวเรือนตอพ้ืนที่คือ 1/q ครัวเรือนตอ
เอเคอร 
 4. บานจะใหคนที่เสนอราคาสูงที่สุดเทานั้นเปนผูเชา และคาเชาบาน R(d) เปนฟงกชันซึ่งแปร
ผันกับระยะทางจากบานสูจุดศูนยกลางของเมือง 
                                                 
1สรุปโดยยอจาก  DiPasquale, D. and William C. W. 1996. Urban Economics and Real Estate Markets 
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R(d) = y - kd - x0                               (2.1) 
 
 จากสมการขางตน ริคารโดอธิบายวาผูที่อาศัยอยูใกลจุดศูนยกลางของเมือง ยอมเสียคาใชจาย
ในการเดินทางลดลง และมีเงินเหลือที่จะจับจายสินคาชนิดอื่นมากยิ่งข้ึน ดังนั้น ผูคนจึงพยายามที่จะ
มาอาศัยบริเวณใกลจุดศูนยกลางของเมืองมากขึ้น และเสนอคาเชาใหเจาของที่ดินใกลใจกลางเมือง
สูงข้ึน จะเห็นไดวา หากคา d หรือระยะทางจากจุดศูนยกลางเมืองย่ิงมากเทาไร คาเชาที่ดินก็จะยิ่งถูก
ลงเทานั้น สวนราคาของสินคานั้นก็อาจจะตางกันไปในแตละสวนของเมืองจึงใชคา x0 แทนคา x และ
ราคาคาเชาอยางนอยที่สุดสําหรับบริเวณที่ไกลออกไปคือผลตอบแทนหากใชพ้ืนที่ทํางานกสิกรรม ซึ่ง
อาจแทนไดดวยสัญลักษณ ra ดอลลารตอตารางไมล 
 
 สรุปวา ที่ดินในยานใจกลางเมือง (d=0) ราคาคาเชาจะสูงที่สุด คือ R(0) = y – x0 และราคาก็
จะคอยๆลดลง จนมีมูลคาเทากับมูลคาที่ใชในการทําการเกษตร หรือ R(b) = raq โดยที่ b จะหมายถึง
สุดขอบของเมืองหรือเขตของตัวเมืองนั่นเอง ดังรูปที่ 2.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.1 สวนประกอบของคาเชาที่ดนิ 
 

แตหากเราทราบขอบเขตของเมืองที่แนนอนแลว เราอาจใชสมการ 
 

R(d) = raq + c + k(b – d) เม่ือ b > d        (2.2) 
 

ระยะทาง d 

c 

สุดเขตเมือง b 

คาเชาเนื่องจากที่ต้ัง 
Location Rent 

คาเชาเนื่องจากคากอสรางอาคาร 
Structure Rent 

คาเชาที่ดิน
Housing 
Rent: R(d) 

คาเชาอยางต่ํา 
Agricultural Rent 

จุดศูนยกลางของเมือง 
Employment Center 

raq 
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 ซึ่งสมการนี้ทําใหเราหาคาของที่ดินไดงายขึ้น เพราะไมตองไปประมาณคา x0 ของแตละ
ครอบครัว  

พิจารณาตอมา หากเราแบงครัวเรือนออกเปน 2 กลุมที่มีคาใชจายในการเดินทางไมเทากัน 
(k1 > k2) ในกรณีนี้เรารวมไปถึงการตีความถึงคาของเวลาของแตละคน บางคนใหความสําคัญกับเวลา
มาก บางคนใหความสําคัญของเวลานอย แตยังสมมุติใหแตละครอบครัวมีรายไดเทากันอยู เราจะได
สมการใหมวา 

 
R1(d) = y – k1d – x1

0           (2.3.1) 
R2(d) = y – k2d – x2

0           (2.3.2) 
 

 โดยสมการที่ 1 แทนครอบครัวในกลุมที่ 1 ที่มีคาใชจายในการเดินทางตอระยะทางแพงกวา 
หรือใหความสําคัญกับเวลาที่ใชในการเดินทางมากกวา สวนสมการที่ 2 แทนครอบครัวในกลุมที ่2 ทีท่ี่
มีคาใชจายในการเดินทางตอระยะทางถูกกวา หรือใหความสําคัญกับเวลาที่ใชในการเดินทางนอยกวา 
สงผลใหครอบครัวในกลุมที่ 1 พยายามที่จะอยูอาศัยในเขตเมือง โดยยอมที่จะเสียคาเชาของที่ดิน
กลางใจเมืองในราคาสูงเพ่ือที่จะไดประหยัดคาเดินทาง ขณะที่ครอบครัวกลุมที่ 2 อาจจะยินยอมจาย
นอยกวา ทําใหครอบครัวในกลุมที่ 2 มักนิยมอยูอาศัยในแถบชานเมือง หากเราแบงขอบเขตของ
ครอบครัวทั้ง 2 กลุมที่ระยะทาง m จากจุดศูนยกลางของเมือง เราก็จะไดความสัมพันธของคาเชาที่ดิน
กับระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมือง ซึ่งแสดงไวตามรูปที่ 2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2.2 คาเชาที่ดินของครอบครัว 2 กลุม 

 

จุดศูนยกลางของเมือง 
คาเชาอยางต่ํา 

คาเชาเนื่องจากคากอสราง 

คาเชาเนื่องจากที่ต้ัง 

R1(d) 

R2(d) 

b m 

c 

คาเชาที่ดิน: 
R(d) 

d 

raq 
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 จะเห็นไดวา ตั้งแตจุดศูนยกลางถึงระยะ m คาเชาที่ครอบครัวในกลุมที่ 1 เสนอ จะสูงกวาท่ี
ครอบครัวในกลุมที่ 2 เสนอ ดังนั้นพื้นที่จากจุดศูนยกลางเมืองถึงระยะ m จะเปนพื้นที่ของครอบครัว
ในกลุมที่ 1 ทั้งหมด สวนระยะตั้งแต m ถึงระยะ b คาเชาที่ครอบครัวในกลุมที่ 2 เสนอจะมากกวาที่
ครอบครัวกลุมที่ 1 เสนอ ดังนั้นพื้นที่ระหวางระยะ m ถึงระยะ b จะเปนของครอบครัวในกลุมที่ 2 
ทั้งหมด สวนจุดที่ตัดกันหรือจุด m นั้น คือจุดที่ครอบครัวทั้ง 2 กลุมเสนอราคาเทากันนั่นเอง จะไดวา 
 

R1(m) = R2(m)  หรือ  y – k1m – x1
0 = y – k2m – x2

0  (2.4.1) 
หรือ m = (x2

0 – x1
0) / (k1 – k2)              (2.4.2) 

และ R2(b) = y – k2b – x2
0 = raq + c      (2.4.3) 

 
 ในกรณีที่รายไดของครอบครัวทั้ง 2 กลุมเทากัน จะเห็นไดจากสมการวา ที่ระยะ m จากจุด
ศูนยกลางของเมือง x2

0 > x1
0 หรือ ครอบครัวในกลุมที่ 2 จะจับจายใชสอยในสินคาตางๆไดมากกวา

ครอบครัวในกลุมที่ 1 ทั้งนี้เนื่องจากคาใชจายในการเดินทางที่แตกตางกัน และหากพิจารณาวาที่ระยะ
ใดๆจากจุดศูนยกลางของเมือง ครอบครัวทั้ง 2 กลุม ตองยอมจายคาเชาในราคาที่เทาเทียมกัน
เพ่ือที่จะไดอยูอาศัย แสดงวา x2

0 > x1
0 เสมอในทุกๆพ้ืนที่ของเมือง อยางไรก็ดี ครอบครัวกลุมที่ 1 ยัง

พอใจที่จะอาศัยอยูในใจกลางเมือง แมจะมีคาใชจายมากกวา สวนครอบครัวในกลุมที่ 2 พอใจจะ
อาศัยอยูในแถบชานเมือง 
 

สําหรับอัตราคาเชาตอพ้ืนที่ ซึ่งข้ึนอยูกับขนาดของพื้นที่ที่ครอบครัวทั้ง 2 กลุมเชา สามารถ
เขียนใหอยูในรูปสมการไดดังนี้ 

 
R1(d) = (R1(d) – c) / q1             (2.5.1) 
r2(d) = (R2(d) – c) / q2           (2.5.2) 

 
 เพ่ือใหมีเงินในการจับจายซื้อสินคาประเภทอื่นมากขึ้น ครอบครัวในกลุมที่ 1 จึงยอมที่จะอยู
อาศัยในพื้นที่ที่คอนขางเล็กกวา ปรากฏไดวา ครอบครัวในกลุมที่ 1 จึงมักจะอาศัยในอาคารชุดในตัว
เมือง ขณะที่ครอบครัวในกลุมที่ 2 สามารถอาศัยในบานเดี่ยวที่มีพ้ืนที่มากขึ้นในแถบชานเมือง หรือ 
q2 > q1 นั่นเอง 
 
 เมื่อมีประชากรมากขึ้น เมืองยอมมีขนาดใหญข้ึนและขอบเขตของเมืองก็จะไกลขึ้น หากเมือง
มีประชากรเพิ่มขึ้นดวยอัตราสวน g ที่คงที่ทุกป  เขตแดนของเมืองก็จะขยายออกไปแตจะขยายตัวชา
กวาตามสูตร 
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bt = b0egt           (2.6) 
 

 และคาเชาที่ดินสามารถหาไดตามสูตร 
Rt(d) = raq + c + k(bt – d) เม่ือทุก bt > d                (2.7) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2.3 คาเชาที่ดินเมื่อเมอืงมีการขยายตัว 

 
 อัตราการเพิ่มของคาเชาที่ดินนั้น ที่ขอบของเมืองใหมจะมีอัตราการเพิ่มของคาเชาที่ดินสูง
ที่สุด และคอยๆลดลงเมื่อเขามาสูศูนยกลาง โดยที่ศูนยกลางของเมืองมีอัตราการเพิ่มของคาเชาที่ดิน
ต่ําที่สุด ตามที่แสดงไวในรูป 2.3 
 
 พิจารณาวาราคาที่ดินคือคาเชาที่ดินที่เก็บไดจากปจจุบันเก็บตอเนื่องไปยังอนาคตที่ไมมีที่
ส้ินสุด แลวแปลงคาเงินในอนาคตกลับเปนคาเงินในปจจุบัน หรือที่เรียกกันวา present value เราจะ
สามารถแบงราคาของที่ดินออกไดเปน 4 สวน คือ [1] สวนของคาเชาหากนําไปใชทําการเกษตร [2] 
สวนของสิ่งปลูกสราง [3] คาเชาเนื่องจากตําแหนงท่ีตั้งในสภาวะปจจุบัน และ [4] คาเชาเนื่องจาก
ตําแหนงเพ่ิมเติมในกรณีที่เมืองขยายตัวในอนาคต สามารถเขียนสวนประกอบของราคาที่ดินทั้ง 4 
สวน ใหอยูในรูปสมการไดดังนี้ 
 

Pt(d) = [1] raq / i  +  [2] c / i  +  [3] k(bt – d) / i  +  [4] kbtg / i(i – g)  
ในกรณ ีi > g และ bt > d    (2.8) 

d bt b0 จุดศูนยกลางของเมือง 

คาเชาอยางต่ํา 

คาเชาเนื่องจากคากอสราง 

คาเชาเนื่องจากที่ต้ัง 

คาเชาที่ดิน: 
Rt(d) 

raq 
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 ดูจากสมการ หากตัดสวนที่ 4 กรณีที่เมืองไมขยายตัว จะพบไดทันทีวาราคาที่ดินคือคาเชาใน
ปจจุบันสวนดวยอัตราดอกเบี้ย i จากธนาคารนั่นเอง สําหรับที่ดินที่นอกเขตเมืองในปจจุบันออกไป คา
เชาในตอนแรกจะเปนเพียงคาเชาสําหรับทํางานกสิกรรมเทานั้น เมื่อขอบเขตของเมอืงขยายไปถึงก็จะ
มีสวนของคาเชาเนื่องจากที่ตั้งเกิดขึ้นดวย ราคาของที่ดินสุทธิ(ไมคิดสิ่งปลูกสราง)ตอตารางไมลใน
กรณีนอกเขตเมืองสามารถหาไดจากสูตร 
 

p0(d) = [1] ra / i  +  [2] e-iTpT(d)      (2.9.1) 
p0(d) = [1] ra / i  +  [2] e-iTkbTg / qi(I – g)  

ในกรณี I > g และ d > b0           (2.9.2) 
 

[1] คือคาเชาที่ดินในการทําการเกษตร สวน [2] คือคาเชาที่ดินเนื่องจากตําแหนงในอนาคต 
โดย T คือเวลาที่เมืองขยายมาถึงเขต d สําหรับราคาของที่ดิน p0(d) ตอตารางไมลอธิบายไดดังรูปที่ 
2.4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2.4 สวนประกอบของราคาที่ดนิ 

 
 แนวความคิดของริคารโดไดชี้ใหเห็นวา คาใชจายในการเดินทาง รวมไปถึงเวลาในการเดินทาง 
สงผลกระทบตอราคาที่ดินไดอยางไร ทวาแนวคิดของริคารโดยังมีขอจํากัดคอนขางมาก และไม
สอดคลองกับสถานการณปจจุบัน อาทิ การกําหนดใหแตละครัวเรือนมีรายไดเทากัน ใชพ้ืนที่เทากัน ที่
สําคัญที่สุดคือกําหนดใหจุดศูนยกลางของเมืองเปนจุดศูนยรวมของการจางงาน เปนความจริงที่วานคร
ใหญๆในปจจุบันมีขนาดใหญกวาอดีตมาก และจุดศูนยกลางของเมืองไมไดเปนจุดเดียวที่มีการจาง

มูลคาเนื่องจากที่ต้ังในปจจุบัน 
Current Location Value 

ra / i 

d b0 

มูลคาเนื่องจากที่ต้ังในอนาคต Future 
Growth in Location Value 

คาเชาอยางต่ํา 

ราคาที่ดิน Land 
Prices: p0(d) 

จุดศูนยกลางของเมือง 
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งาน การจางงานในความเปนจริงกระจายไปยังสวนตางๆของเมืองอยางไมเทาเทียมกัน และแตละคน
ในแตละครอบครัวก็มีจุดหมายในการเดินทางไมเหมือนกันดวย เชน ผูปกครองตองไปทํางานขณะที่
ลูกๆตองๆไปโรงเรียน แนวคิดของริคารโดจึงไมสามารถอธิบายในเรื่องของราคาที่ดินไดถูกตองเสีย
ท้ังหมด แตเนื่องจากจุดศูนยกลางของเมืองเปนจุดที่ใกลตอแหลงงาน การติดตอราชการหรือแหลง
พักผอนมากกวาบริเวณชานเมือง แนวคิดของริคารโดจึงสามารถอธิบายไดคราวๆวาทําไมที่ดินในยาน
ใจกลางเมืองจึงมักมีราคาสูงกวาที่ดินในแถบชานเมือง 

 
จากแนวความคิดของริคารโดที่วา ความสะดวกสบายของการเดินทางไปยังจุดศูนยกลางของ

เมือง สงผลใหราคาของอสังหาริมทรัพยแพงข้ึน ภายใตขอบเขตพื้นที่ขนาดเล็กซึ่งสมมุติวาระยะทาง
จากจุดใดจุดหนึ่งในขอบเขตไปยังจุดศูนยกลางของเมืองไมแตกตางกัน หากระบบรถไฟฟาทําใหการ
เดินทางของผูอยูอาศัยสะดวกสบายขึ้นจริง พ้ืนที่บริเวณใกลสถานีรถไฟฟา ควรจะมีราคาสูงกวาพ้ืนที่
ซึ่งหางไกลจากสถานีรถไฟฟา 

 
2.2 วิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
 
 วิธีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยมีหลากหลายวิธี ทั้งสามารถผสมผสานแตละวิธีเปนวิธี
ใหมในการประเมินราคาซึ่งข้ึนอยูกับความเชี่ยวชาญของผูประเมินราคาดวย วิธีการในการประเมิน
ราคาสามารถแบงออกเปน 2 กลุมหลัก คือกลุมวิธีการแบบคลาสสิก2 และกลุมวิธีการสมัยใหม3 
 
2.2.1 กลุมวิธีการแบบคลาสสิก 
 
 กลุมวิธีการแบบคลาสสิก เปนวิธีการประเมินราคาในยุคแรกๆ แนวคิดของวิธีการไมซับซอน
และสามารถประเมินราคาไดงาย หากคิดคํานวณอยางละเอียดก็สามารถประเมินราคาไดอยางแมนยํา 
เหมาะสําหรับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเปนรายกรณีๆไป กลุมวิธีการแบบคลาสสิคสามารถ
แบงเปน 3 วิธีหลักๆคือ วิธีการเปรียบเทียบตลาด วิธีการหาตนทุน และวิธีการหารายไดของพื้นที่  
 
 วิธีการเปรียบเทียบตลาด คือวิธีการเปรียบเทียบราคาของที่ดินกับสถานท่ีใกลเคียง วิธีการนี้
เปนวิธีการที่งายแตใหความนาเช่ือถือไดมากเนื่องจากเห็นภาพพจนไดชัดเจน จึงเปนวิธีการที่นิยมใช
กันทั่วไปรวมถึงบริษัทรับประเมินราคาอสังหาริมทรัพยตางๆ ในประเทศไทย  
 หลักการของวิธีนี้คือ ตองวิเคราะหวาพ้ืนที่ผืนนั้นเหมาะสมที่จะปลูกสรางหรือทํากิจกรรมอะไร 
จึงจะใหประโยชนสูงสุดแกเจาของที่ดิน อาทิ นําไปขายตอ ทําโครงการจัดสรรที่ดิน สรางอาคารชุด 

                                                 
2 สรุปโดยยอจาก ไพโรจน ซึงศิลป, หลักการประเมินราคาทรัพยสิน 
3 สรุปโดยยอจาก Pagourtzi, E. and Assimakopoutos, V., “Real Estate Apprisal : a Reveal of Valuation 
Methods.” 
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ตึกแถวหรือบานเดี่ยว จากนั้นจึงหาขอมูลซื้อขายของที่ดินในสถานที่ใกลเคียง ที่มีการปลูกสรางหรือทํา
กิจกรรมเชนเดียวกับที่เราตั้งเปาหมายไว วิเคราะหคุณลักษณะที่ตางกันหรือเหมือนกันระหวางที่ดินที่
ทําการซื้อขายในอดีตและที่ดินที่ทําการประเมิน นําคุณลักษณะที่ตางกันเหลานั้นมาใชในการปรับแก
ราคา โดยทั่วไป ขอมูลที่นักวิเคราะหนิยมนํามาปรับแกราคา คือ สถานภาพของทรัพย (ซื้อ-เชา) วันที่
ทําการซื้อขาย เขตที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ การปรับแกราคาจะปรับแกมากหรือนอย ข้ึนอยูกับความคลายคลึง
กันของคุณลักษณะ หากขอมูลมีลักษณะคลายกันมาก ราคายอมใกลเคียงกัน หากขอมูลมีลักษณะ
ตางกันมาก ราคายอมแตกตางกัน ทําการปรับแกตามขอมูลตัวอยางทีละขอมูลๆ แลวนําราคาที่
ปรับแกทั้งหมดมาเฉลี่ยกัน โดยใหน้ําหนักกับราคาที่ปรับแกจากขอมูลที่มีคุณลักษณะใกลเคียงกับ
พ้ืนที่จริง จะไดราคาประเมินในที่สุด 
 ขอจํากัดของวิธีนี้คือ ความนาเช่ือถือของขอมูลการซื้อขายในอดีต บางครั้งการซื้อขายในอดีต
มีตั้งราคาบิดเบือนจากที่ควรจะเปน ราคาของดอกเบี้ยตางชวงเวลา ขอมูลเดิมมีนอยไปหรือขอมูลมี
คุณลักษณะที่ตางกันเกินไป ไมเหมาะสมที่จะใชเปนตัวเปรียบเทียบในการปรับแก 
 สําหรับวิธีสมการถดถอย (Regression) ซึ่งเกิดขึ้นในยุคหลังมีลักษณะใกลเคียงกับวิธีการ
เปรียบเทียบตลาด แตวิธีสมการถดถอยจะสรางสมการถดถอยจากขอมูลราคาที่ดินทั้งหมดพรอมกัน 
แทนที่จะใชการปรับแกทีละผืนแลวหาราคาเฉลี่ยเหมือนวิธีการเปรียบเทียบตลาด ทั้ง 2 วิธีมีความ
คลายคลึงกันตรงที่เปนการ “เปรียบเทียบราคา” จากขอมูลที่มีอยูเดิม 
 
 วิธีการหาตนทุน คือวิธีการหาคาใชจาย ถาตองการกอสรางส่ิงปลูกสรางใหมในสถานที่ใหม 
ใหมีลักษณะเหมือนกับสิ่งปลูกสรางเดิมบนที่ดินที่ทําการประเมิน คาใชจายในการกอสรางยังสถานที่
ใหมตองคํานึงถึง ราคาที่ดินใหม คากอสรางทั้งทางตรง ทางออม และผลกําไรที่ขาดหายไปในชวงเวลา
ที่ทําการกอสรางใหมดวย วิธีการหาตนทุนนี้มักใชกับโรงงานหรือส่ิงปลูกสรางใดๆที่มีอยูแลว แตมีผู
ที่มาขอซื้อเพ่ือจัดการสรางส่ิงปลูกสรางใหมบนที่ดิน 
 ขอดีของวิธีการหาตนทุน คือ ไมตองการขอมูลในการเปรียบเทียบ ทําใหวิธีการหาตนทุน
เหมาะสมกับกรณีที่มีขอมูลท่ีใชเปรียบเทียบนอย อาทิเชน ส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะการใชงานที่
เฉพาะเจาะจง วิธีการหาตนทุนถือเปนวิธีการหลักท่ีตองใชในการประเมิน หากตองการกอสรางส่ิงปลูก
สรางที่มีการใชงานเหมือนเดิมบนพื้นที่ใหม สวนขอดอยของวิธีการหาตนทุน คือ ความละเอียดในการ
หาตนทุนในการสรางส่ิงปลูกสรางใหม คาเส่ือมราคาของสิ่งปลูกสรางเดิมซึ่งพิจารณาไดคอนขางยาก 
วิธีการนี้ไมไดพิจารณาถึงสภาพของตลาด หรือในบางครั้งส่ิงปลูกสรางเดิมมีลักษณะที่ลาสมัยจนไม
สมควรที่จะพิจารณาถึงการสรางส่ิงปลูกสรางชนิดนี้ข้ึนมาใหม  

วิธีการหาตนทุนโดยมากจะใหคาที่สูงกวาอีก 2 วิธีในวิธีคลาสสิก เพราะนักประเมินมักจะ
ประเมินทรัพยสินเดิมมีมูลคาสูงกวาความเปนจริง รวมทั้งการสรางส่ิงปลูกสรางชนิดนี้บนพื้นที่ใหม
ไมใชวิธีที่จะกอใหเกิดรายไดสูงสุดบนที่ดินนั้น 

 
 วิธีการหารายได คือการประเมินรายไดในอนาคต โดยวิธีการหารายไดตองวิเคราะหวาพ้ืนที่
ผืนนั้นเหมาะสมที่จะปลูกสรางหรือทํากิจกรรมอะไร จึงจะใหไดรายไดสูงสุดในอนาคตแกเจาของที่ดิน 
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คลายกับวิธีการเปรียบเทียบราคา จากนั้นจึงนํารายไดในอนาคต แปลงกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน 
วิธีการนี้จะเหมาะสําหรับสิ่งปลูกสรางท่ีใหรายไดที่แนนอนในอนาคต เชน อาคารชุดสําหรับพักอาศัย 
อาคารสํานักงาน หากรายไดในอนาคตมีเสถียรภาพหรือคาดคํานวณไดอยางแมนยํามากขึ้นเทาใด 
วิธีการหารายไดก็จะประเมินราคาไดอยางแมนยํามากขึ้นเทานั้น 
 ขอดีของวิธีการนี้คือผูซื้อจะสามารถมองภาพออกวา ที่ดินนั้นจะกอประโยชนกับตนไดอยางไร 
เหมาะสําหรับผูซื้อที่ตัดสินใจกอนซื้อแลววาจะปลูกสรางหรือทํากิจกรรมใดบนที่ดินผืนนั้น อีกทั้ง
วิธีการนี้ไมตองการขอมูลการเสนอขายในอดีตมาเปรียบเทียบดวย ขอเสียคือในกรณีที่ยากตอการ
ตีความทั้งรายไดและรายจายที่จะเกิดในอนาคต อาทิ รายจายจากการซอมบํารุงอาคาร ไมมีผูเชา
หรือไมสามารถทวงคาเชาจากผูเชาได หากรายไดในอนาคตไมมีเสถียรภาพหรือไมสามารถคาดการณ
ได วิธีการหารายไดจะใหราคาประเมินที่ไมเหมาะสม 

โดยปรกติ หากสามารถประเมินราคาที่ดินโดยใชวิธีการแบบคลาสสิกท้ัง 3 วิธีไดไมยุงยากนัก 
ก็มักจะประเมินราคาทั้ง 3 วิธี แลวนําราคาประเมินของแตละวิธีมาเปรียบเทียบกันแลวกําหนดใหราคา
ที่สูงที่สุด เปนราคาประเมินในการซื้อขาย  

 
2.2.2 กลุมวิธกีารสมัยใหม 

 
 กลุมวิธีการสมัยใหม จะมีลักษณะแตกตางจากกลุมวิธีการแบบคลาสสิก ตรงที่จะพยายาม
อธิบายแนวความคิดในการตัดสินใจซื้อหรือขายของผูซื้อและผูขายมากขึ้น รวมทั้งมีวิธีการทาง
คณิตศาสตรที่ซับซอนกวาวิธีการแบบคลาสสิก วิธีการเหลานี้มักใชในการศึกษา เพ่ือศึกษาหา
ความสัมพันธของตัวแปรตางๆ ที่สงผลตอราคาอสังหาริมทรัพย หรือประเมินอสังหาริมทรัพยหลายๆ
แหงพรอมกัน ไมนิยมที่จะใชวิธีการเหลานี้ในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยทีละแหง วิธีการ
สมัยใหมอาทิเชน 
 
  Artificial Neural Networks (ANNs) ใชหลักการรวบรวมขอมูลซ้ือขาย คุณลักษณะตางๆของ
ที่ดินที่ทําการซื้อขาย และกําหนดความสําคัญของแตละคุณลักษณะใหไมเทากัน แลวนํามาแปลงเปน
ราคาประเมิน ไมจําเปนที่จะตองใชสมการเชิงเสนเทานั้น บางทีอาจใชสมการเชิงเสนหลายชวง สมการ 
Sigmoid หรือ สมการ Gaussian ในการประเมินราคาก็ได 
 
 Hedonic Pricing Analysis คลายคลึงกับวิธีสมการรีเกรสชั่นทั่วไป แตนอกเหนือจากการใช
ตัวแปรในกลุมคุณลักษณะทางกายภาพของตัวอาคาร อาทิเชน จํานวนหอง ความสูง การตกแตง ใน
แบบจําลองแลว ยังเพ่ิมตัวแปรซึ่งไมเก่ียวของกับคุณลักษณะทางกายภาพของตัวอาคารในแบบจําลอง
ดวย ตัวแปรเหลานี้ อาทิเชน คุณภาพอากาศ เสียงรบกวนจากสนามบิน หรือระยะทางจากสถานี
รถไฟฟา  
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 Spatial Analysis Methods เปนการประยุกตใชขอมูลทาง GIS ในการหาราคาที่ดิน โดย
ประเมินราคาที่ดินจากระยะทางถึงส่ิงปลูกสรางที่กําหนดเปนตัวแปร อาทิเชน แหลงงาน โรงเรียน 
โรงพยาบาล 
 
 Fussy Logic เปนการประยุกตแนวคิด Fussy Logic ทางคณิตศาสตรมาใชในการประเมิน
ราคาที่ดิน หลักของ fussy logic คือ ถา...แลว... และ ตัวอยางเชน (1) ถาระยะทางใกลแลวราคาสูง 
(2) ถาระยะทางไกลแลวราคาต่ํา ผูประเมินจะสรางประโยคในลักษณะนี้หลายๆประโยค นาํคณุลักษณะ
ตางๆของขอมูลที่ดินมาแปลงเปนคาระหวาง 0 ถึง 1 แลวประเมินเปนราคา 
 
 Autoregressive Integrated Moving Average (ARIMA) หรือ Time Series Analysis เปน
สมการรีเกรสชันเชนกัน แตวาตองมีขอมูลของปที่ทําการซื้อขาย และแปลงปที่ทําการซื้อขายเปนตัว
แปรหุนในสมการรีเกรสชัน สมการที่เกิดขึ้นจะทําใหสามารถดูแนวโนมของราคาในแตละปได 
 
 วิธีการที่ใชในวิทยานิพนธ มีลักษณะคลายกับวิธี Hedonic Pricing Analysis มากที่สุด เพราะ
มีการใชตัวแปรคุณลักษณะของอาคารในแงตางๆ มาสรางสมการรีเกรสชันเพื่อหาราคาขาย นอกจากนี้
ยังมีการประยุกตใชแผนที่ดิจติอลในการเก็บขอมูลดวย ซึ่งการใชแผนที่จัดวาเปนขอมูลในรูปแบบของ 
GIS รูปแบบหนึ่ง 
 
2.3 ตัวอยางการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพยที่ใชวิธี Hedonic pricing ในอดีต 
 

การศึกษาของ Chau และ Ng (1998) ทําการเปรียบเทียบราคาของหองชุดในอาคารชุด
บริเวณสถานีฉาถิน (Sha Tin) และสถานีตลาดไทโป (Tai Po Market) ซึ่งเปนสถานีรถไฟสายเกาลูน-
กวางตุง (Kawloon Canton Railway: KCR) ทางรถไฟสายนี้ปรับปรุงจากรถไฟแบบธรรมดาที่ใช
น้ํามันเปนรถไฟที่ใชไฟฟาในป 1982 ซึ่งการปรับปรุงครั้งนั้นทําใหรถไฟมาตรงเวลา มีความถี่ของ
จํานวนรอบมากขึ้น และเดินทางไดรวดเร็วกวาเดิมมาก Chau และ Ng พบวา หลังการปรับปรุง
ปรับปรุงระบบรถไฟแลวราคานาจะสูงกวากอนป 1982 อยางมีนัยสําคัญ ในแบบจําลองของ Chau 
และ Ng ใชตัวแปรตาม คือ ราคาตอหนวยพื้นที่ที่ปรับแกตามราคาเฉลี่ยของอาคารชุดทั่วฮองกง ตัว
แปรตน คือ ช้ันที่ทําการซ้ือขาย ตัวแปรหุนสถานีและตัวแปรหุนทําการซื้อขายภายหลังป 1982 หลัง
การทดสอบ พบวา ขนาดของสัมประสิทธิ์ตัวแปรหุนทั้งคูมีระดับความเชื่อมั่นทางสถิติคอนขางต่ํา 
  
 จุดเดนของการศึกษาชิ้นนี้คือการกําหนดขอบเขตของการวิเคราะหเพียง 2 สถานี เนื่องจากมี
จํานวนเพียง 2 สถานี ความแตกตางที่เกิดข้ึนจาก 2 สถานีจะถูกนํามาเปรียบเทียบกันโดยตรง และให
ภาพพจนที่ชัดเจนมากกวาการเปรียบเทียบที่ใชตัวอยางจากหลายสถานี อยางไรก็ดีเนื่องจากผูวิจัย
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สามารถเลือกอาคารตัวอยางไดอยางจํากัด ทําใหไดจํานวนขอมูลในการสรางแบบจําลองนอย และการ
มีจํานวนขอมูลตัวอยางที่นอย ทําใหการสรุปผลไมมีน้ําหนักเทาที่ควร 
  

สําหรับจุดออนของการศึกษาชิ้นนี้ คือ โครงสรางของแบบจําลองที่ไมมีพจนที่สามารถ
เปรียบเทียบราคาอาคารชุดระหวางกอนและหลังป 1982 ที่สถานีตลาดไทโปได เมื่ออธิบายในแง
ตรรกะ สถานีตลาดไทโปอยูไกลจากตัวเมืองหรือเขตเกาลูนมากกวาสถานีฉาถิน ผูที่อยูอาศัยในบริเวณ
สถานีตลาดไทโปหลังจากป 1982 จะสามารถประหยัดเวลาในการเดินทางได มากกวาผูที่อยูอาศัยใน
บริเวณสถานีฉาถินสามารถประหยัดได การปรับปรุงระบบรถไฟสงผลใหความเคลื่อนไหวของราคา
อาคารชุดบริเวณสถานีตลาดไทโป เห็นไดเดนชัดกวาความเคลื่อนไหวของราคาที่บริเวณสถานีฉาถิน 
หากแบบจําลองมีพจนที่สามารถเปรียบเทียบราคาอาคารชุดระหวางกอนและหลังป 1982 ที่สถานี
ตลาดไทโปได นาจะทําใหแบบจําลองนี้มีความนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน 
 
 จุดออนอีกประการคือการเก็บตัวอยางโดยใชอาคารชุดเฉพาะท่ีสรางกอนป 1982 เทานั้น 
จากการศึกษาอื่น พบวา อายุของอาคารมีผลตอราคาของหองชุดในอาคารดวย สําหรับในการศึกษานี้ 
กอนป 1982 อาคารตางๆเปนอาคารพึ่งสราง แตภายหลังป 1982 อาคารเหลานั้นเปนอาคารที่สราง
มาแลวหลายป การใชราคาเฉลี่ยของอาคารชุดทั่วฮองกงในแตละปมาปรับแก เปนการแกไขปญหา
ราคาท่ีสูงข้ึนตามอัตราเงินเฟอ แตไมไดแกไขปญหาเรื่องอายุของอาคาร 
 
 การศึกษาของ So, Tse และ Ganesan (1997) ใชตัวแปรเกี่ยวกับความสะดวกในการเขาถึง
ระบบขนสงสาธารณะและที่จอดรถในการสรางแบบจําลอง กลุมตัวอยางที่ใชเปนอาคารชุดในบริเวณ
อาวควอรี่ (Quarry Bay) ซึ่งอยูทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของเกาะฮองกง ที่มีการซื้อขายในชวงป 
1994 การศึกษาไดรับขอมูลจากบริษัทนายหนาอสังหาริมทรัพย 7 แหง มีขนาดของขอมูล 1200 
ขอมูล ซึ่งถือวามีขนาดคอนขางใหญเมื่อเปรียบเทียบกับการศึกษาโดยทั่วไป แบบจําลองที่คณะผูวิจัย
แนะนํา มีลักษณะเปนสมการถดถอยพหุคูณ คือ ใชตัวแปรลอการทิึมทั้งตัวแปรตนและตัวแปรตาม ใน
การศึกษานี้ ตัวแปรตามราคาหองชุด ตัวแปรตนขนาดของหองชุด และตัวแปรตนอายุของอาคาร ทั้ง 
3 ตัวแปร ถูกเปลี่ยนใหอยูในรูปของลอการิทึ่ม รวมกับตัวแปรตามซึ่งเปนตัวแปรหุนอีกจํานวนหนึ่ง 
เพ่ือนําไปสรางสมการถดถอยเสนตรง 
 
 สําหรับตัวแปรหุน ตัวแปรหุนจะมีเพียง 2 คา คือ 0 หรือ 1 ซึ่งมีความหมายแทน ใช หรือ 
ไมใช ดี หรือ ไมดี ตัวแปรหุนจะเหมาะกับขอมูลที่มีลักษณะไมตอเนื่อง หรือเมื่อตองการแบงขอมูลท่ีมี
ลักษณะตอเนื่องใหมีลักษณะไมตอเนื่อง โดยตัวแปรหุนที่ผูวิจัยเลือกนํามาใชนั้นมีทั้ง 2 รูปแบบ ตัว
แปรหุนที่ผูวิจัยนํามาใชมีดังนี้ กลุมตัวแปรหุนความสูงของหองชุด มี 2 ตัวแปร คือ สูงกวาช้ันที่ 15 
และ อยูระหวางช้ันที่ 8 ถึงช้ันที่ 15 กลุมตัวแปรหุนการมองเห็นทิวทัศน มี 2 ตัวแปร คือ ทิวทัศนของ
อาว และ ทิวทัศนของตัวเมือง กลุมตัวแปรหุนความสะดวกในการเขาถึงพ้ืนที่ มี 4 ตัวแปร คือ 
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สามารถเดินไปยังรถไฟฟาไดภายใน 10 นาที สามารถเดินไปยังปายรถประจําทางไดภายใน 10 นาที 
สามารถเดินไปยังปายรถประจําทางขนาดเล็กไดภายใน 10 นาที และ การมีที่จอดรถภายในอาคาร
อยางเพียงพอ กลุมตัวแปรหุนสิ่งอํานวยความสะดวกสบายในพื้นที่ มี 5 ตัวแปร คือ ใกลรานขาย
สินคาทั่วไป ใกลสระวายน้ํา ใกลสนามกฬีา ใกลสนามแขงรถ และการมีสวนหยอมในอาคาร 
 
 ผลจากแบบจําลอง คณะผูวิจัยพบวา กลุมตัวแปรการมองเห็นทิวทัศนมีความสัมพันธ 
(correlate) กับกลุมตัวแปรความสูงของหองชุด ทําใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรใน 2 กลุมนี้ไม
นาเช่ือถือเทาที่ควร ในกลุมตัวแปรความสะดวกในการเขาถึงพ้ืนที่ ความใกลปายรถประจําทางขนาด
เล็กมีคาสัมประสิทธิ์สูงที่สุด หมายถึงความใกลปายรถประจําทางขนาดเล็กสงผลตอราคาอาคารชุด
มากกวา ความใกลปายรถประจําทาง ความใกลสถานีรถไฟฟา และการมีที่จอดรถภายในตัวอาคาร
อยางเพียงพอ ขณะที่สัมประสิทธิ์ของความใกลปายรถประจําทางไมมีนัยสําคัญ หมายถึงความใกลปาย
รถประจําทางไมสงผลกระทบใดตอราคาอาคารชุด ผูวิจัยไดใหเหตุผลในกรณีนี้วาเปนเพราะรถประจํา
ทางขนาดเล็ก เปนรถที่คอยรับสงผูเดินทางไปยังสถานีรถไฟฟาสายอื่นหรือปายประจําทางอื่น มี
ความสําคัญเปนรูปแบบของการเดินทางตอเช่ือมสูการเดินทางหลัก ขณะที่รถประจําทางนั้นมีหลาย
สายและความถี่การใหบริการนอย สายที่ผานอาจจะไมใชสายที่ผูเดินทางตองการขึ้นก็เปนได  
 
 จุดเดนของการศึกษานี้ คือ การใชตัวแปรจํานวนมากในการอธิบายราคา การใชตัวแปรจํานวน
มากในการอธิบายราคาทําใหสามารถอธิบายความสัมพันธตางๆ ไดมากกวาการใชตัวแปรจํานวนนอย 
แตการใชตัวแปรจํานวนมาก ยอมจะมีโอกาสทําใหเกิดความสัมพันธภายในของตัวแปรกลุมใดกลุม
หนึ่งไดสูง การคัดเลือกตัวแปรที่ใชในแบบจําลองจึงควรทําอยางระมัดระวัง อีกทั้งการศึกษานี้ยังเปน
ตัวอยางท่ีดีเก่ียวกับการใชตัวแปรหุน โดยมีการเปล่ียนขอมูลที่มีลักษณะตอเนื่องหลายตัว ใหเปนตัว
แปรหุนซึ่งขอมูลมีลักษณะไมตอเนื่อง 
  
 การศึกษาของ Henneberry (1998) ไดทําการศึกษาความสัมพันธของรถรางขนาดเล็ก 
(Tram) สายเซาท ยอรคเชียร (South Yorkshire) ในเมืองเชฟฟลด (Sheffield) กับราคาของที่อยูอาศัย
ในเมืองเชฟฟลด โดยใชขอมูลราคาเสนอขายแทนขอมูลราคาซื้อขายจริง โดยอางอิงกับการศึกษาที่
ออกมากอนของ Cheshire และ Sheppard (1989) ท่ีกลาววาราคาเสนอขายและราคาซื้อขายจริง
ตางกันประมาณ 5% ผูวิจัยไดใชนิตยสารซื้อขายอสังหาริมทรัพยในการบันทึกราคา ลักษณะ และ
ตําแหนงที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ขอมูลของอสังหาริมทรัพยที่ไดบันทึกไวหลายตัวอยางสามารถให
พิกัดทางภูมิศาสตรไดโดยตรง แตโดยมากไมสามารถหาพิกัดได บอกไดเพียงวาอยูในบริเวณสวนใด
ของเมืองเทานั้น การกําหนดตัวแปรพื้นที่เขตของเมืองไมไดแบงจากเขตการปกครองทองท่ีจริง 
หากแตแบงตามที่กําหนดไวในนิตยสารซื้อขายอสังหาริมทรัพย  
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 ในการศึกษานี้ Henneberry ไดแบงกลุมตัวอยางออกเปนสามชวงเวลา คือกลุมตัวอยางในป 
1988 ซึ่งเปนชวงกอนที่จะมีการสรางโครงการ กลุมตัวอยางในป 1993 เปนชวงที่มีขาวเร่ืองจะ
ดําเนินการกอสรางโครงการ และกลุมตัวอยางในป 1996 เปนชวงที่โครงการแลวเสร็จและประกาศใช 
โดยในลักษณะการศึกษากอนหนานี้มักจะใชการปรับราคาใหเปนราคามาตรฐานในปใดปหนึง่ ในงานนี้
มีตัวอยางของขอมูลมากประมาณ 4,800 ตัวอยาง Henneberry จึงใชการแบงขอมูลออกเปน 3 สวน
ตามชวงระยะเวลา 3 ชวง สรางเปน 3 แบบจําลองและเปรียบเทียบระหวางสัมประสิทธิ์ของ
แบบจําลองทั้ง 3 
 
 แบบจําลองที่ Henneberry ใชเปนสมการถดถอยพหุคูณ คือ สมการที่ใชตัวแปรลอการิทึมทั้ง
ตัวแปรตนและตัวแปรตาม ตัวแปรตนที่ใชในแบบจําลองสามารถแบงไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุม
คุณลักษณะของอาคาร ตัวแปรในกลุมอาทิเชน ชนิดของอาคาร จํานวนหองนอน การตอขยายอาคาร 
อุปกรณการทําความรอน กลุมตัวแปรหุนพ้ืนที่เขตที่ตั้งของอาคาร และกลุมตัวแปรดานระยะทาง
ระหวางอสังหาริมทรัพยกับรถราง Henneberry ไดแยกใชตัวแปรในกลุมนี้เพียงแบบจําลองละตัวแปร 
เพ่ือหลีกเล่ียงปญหาความสัมพันธกันของขอมูล (Multi Colinearity) 
 
 จุดเดนของการศึกษานี้ คือ การใชขอมูลจากราคาเสนอขายแทนราคาขายจริง และการแยกตัว
แปรเกี่ยวกับระยะทางจากรถราง ไมใหมี 2 ตัวในแบบจําลองเดียวกัน เพ่ือปองกันไมใหเกิดปญหา
ความซ้ําซอนของตัวแปร  
 
 การศึกษาของ Strand และ Vagnes (2000) ศึกษาผลกระทบของการวางเสนทางรถไฟตอ
ราคาของที่อยูอาศัยในบริเวณใกลทางรถไฟใกลกรุงออสโล (Oslo) เพ่ือนํามาใชประกอบการตัดสินใจ
สรางอุโมงคในบางสวนของเสนทาง ซึ่งจะชวยลดผลกระทบจากมลภาวะทางเสียง การสั่นสะเทือน และ
ทัศนียภาพ เนื่องจากผูวิจัยไมสามารถวัดคาผลกระทบเหลานี้ไดโดยตรง จึงใชคาระยะทางระหวาง
เสนทางรถไฟถึงตัวอาคารเปนตัวกําหนด 
 
 การศึกษาชิ้นนี้แบงออกเปน 2 สวน สวนที่ 1 ใชวิธีการ Hedonic ใชขอมูลในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยจากศูนยขอมูลกลางของรัฐบาลนอรเวย นําขอมูลการซื้อขายในชวงป 1988 – 1995 
ซึ่งอยูในระยะ 500 เมตร ของทางรถไฟ ประมาณ 2,000 ตัวอยาง มีทั้งที่เปนบานเดี่ยวและอาคารชุด 
มาใชในการสรางแบบจําลองสมการถดถอยพหุคูณ มีตัวแปรตามคือลอการิทึมราคาเสนอขายตอ
ตารางเมตร  
 
 สวนที่ 2 ใชวิธีการสอบถามความคิดเห็นจากบริษัทนายหนา สัมภาษณตัวแทนจากบริษัท
นายหนาทั้งส้ิน 15 ราย ใหผูถูกสัมภาษณแสดงความเห็นผานหนาจอคอมพิวเตอร คําถามแตละขอจะ
ประกอบไปดวย 2 ตัวอยาง แตละตัวอยางมี 2 ปจจัย และถูกสรางข้ึนมาดวยวิธีการสุม วิธีการนี้มี
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ความคลายคลึงกับวิธี Conjoint Analysis เพียงแตแบบสอบถามนี้เพียงนําปจจัยและราคาที่แปรตาม
ปจจัยมาเปรียบเทียบกัน แตไมไดสรางแบบจําลองหรือหาอรรถประโยชนเมื่อรวมทุกปจจัยเขาดวยกัน 
ปจจัยทั้งหมดที่ใชในการสอบถามมี ราคา ระยะจากเสนทางรถไฟ ขนาด ความสามารถในการเขาถึง
พ้ืนที่ ความดึงดูดใจของบรเิวณที่พักอาศัย (Neighborhood Attractiveness) เชน สวนสาธารณะ ฯลฯ 
คุณภาพของที่พักอาศัย และอุปกรณสําหรับปองกันเสียง ซึ่งแตละปจจัยจะกําหนดคา 3 ถึง 4 ระดับ 
หลังจากตอบคําถามทั้งหมดแลวคอมพิวเตอรจะคํานวณถึงความสม่ําเสมอของผูตอบแบบสอบถาม 
และผูทําการสัมภาษณอาจจะมีการถามอีกครั้งเพ่ือเนนย้ําคําตอบ 
 
 จุดเดนของการศึกษานี้ คือ การหาความสัมพันธในดานลบของระยะทางจากเสนทางรถไฟ 
โดยทั่วไป อสังหาริมทรัพยจะมีราคาสูงข้ึนเมื่อตั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟา แตในงานของ Strand และ 
Vagnes กลับมีสมมุติฐานวา ตําแหนงใกลรางรถไฟจะไดรับผลกระทบทางดานเสียงและความ
ส่ันสะเทือน ซึ่งผลที่ไดจากแบบจําลองในสวนที่ 1 ของการศึกษา ก็ไดสนับสนุนแนวความคิดนี้ 
 
 จุดเดนขอที่ 2 ของการศึกษานี้คือ มีการใชรูปแบบการทดสอบ 2 รูปแบบ คือ Stated 
Preference และ Revealed Preference แตในการศึกษานี้ยังไมไดสรุปขอดีขอดอยของวิธีการทั้ง 2 
รูปแบบแตอยางใด 
 

การศึกษาของ Srour, Kockelman และ Dunn (2001) ศึกษาเกี่ยวกับราคาของ
อสังหาริมทรัพยในรัฐเท็กซัส (Texas) ปจจัยที่สงผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย (Residential 
Location) และจุดหมายของการเดินทางในแตละวัน (Destination Choice) การศึกษาชิ้นนี้เปนงานทีม่ี
ขนาดใหญมาก ตัวอยางขอมูลทั้งหมดมีเกือบ 700,000 ขอมูล มีการใช GIS ในการเก็บขอมูลตัวแปร
สถานที่ตั้งอาคาร ส่ิงปลูกสรางตางๆ สถานที่ตั้งแหลงงานและขนาดของการจางงานในแหลงงานนั้น 
ฯลฯ จุดที่นาทึ่งในการศึกษานี้ คือ  ตัวแปรแสดงจํานวนแหลงงานทั้งที่สามารถเขาถึงไดในเวลา 30 
นาทีในชวงเวลาเรงดวน นั่นหมายถึงการศึกษานี้ตองใชขอมูลของความเร็วเฉล่ียบนทองถนนใน
ชวงเวลาเรงดวนดวย เช่ือวาการศึกษาช้ินนี้เปนการศึกษาที่เก่ียวของกับความสัมพันธระหวางราคา
อสังหาริมทรัพยกับปจจัยดานการคมนาคม ที่มีการใชขอมูลมากที่สุด และละเอียดที่สุดเทาที่มีผูเคยทํา
มา 

 
จุดเดนของการศึกษาอยูที่การใชขอมูลแตละอาคาร (Disaggregate) และขอมูลเฉล่ียในแตละ

พ้ืนที่ (Aggregate) มาสรางแบบจําลองราคาตออสังหาริมทรัพยหนึ่งหนวยเพื่อเปรียบเทียบกัน 
รวมถึงการผสมผสานใชขอมูล GIS ตางรูปแบบ มาใชสรางตัวแปรตนรูปแบบใหม เพ่ือใชเปนขอมลูใน
การสรางแบบจําลองตอไป 
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การศึกษาของ Cervero และ Duncan (2001) ศึกษาความสําคัญของรถไฟขนาดเล็ก (Light 
and Commuter rail) ที่มีผลตอราคาอสังหาริมทรัพยที่ใชประโยชนดานการพาณิชย ในเมืองซานตา
คลารา (Santa Clara County) รัฐแคลิฟอรเนีย (California) งานของ Cervero และ Duncan มีการใช
ขอมูลจาก GIS มาสรางเปนตัวแปรใหมเชนเดียวกับงานของ Srour, Kockelman และ Dunn อาทิเชน 
จํานวนของครอบครัวที่อยูในรัศมี 1 ไมลจากจุดที่สํารวจ การศึกษาช้ินนี้มีจุดเดนที่การพยายามเลือก
เพียงตัวแปรที่ส่ือถึงความสะดวกสบายในการเขาถึงพ้ืนที่มาใชในแบบจําลอง โดยพยายามละเวนตัว
แปรคุณลักษณะในดานอื่นๆออกไป ถึงแมวาแบบจําลองที่นําเสนอจะไมมีตัวแปรในกลุมคุณลักษณะ
ทั่วไป แตแบบจําลองท่ีนําเสนอก็มีสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตางๆที่สมเหตุสมผล จากการศึกษาพบวา 
หากอสังหาริมทรัพยนั้นอยูในระยะทาง 1/4 ไมล จากสถานี ราคาของอสังหาริมทรัพยจะสูงข้ึน 4.1 
ดอลลารตอตารางฟุต  

 
การศึกษาของ Chen, Rufolo และ Dueker (1997) เปนอีกตัวอยางหนึ่งของความพยายาม

ประยุกตใช GIS ในการศึกษา การศึกษาชิ้นนี้ทําการศึกษาผลกระทบของการขยายเสนทางรถไฟใน
เมืองโอเรกอน (Oregon) รัฐพอรตแลนด (Portland) จุดเดนที่แตกตางกับการศึกษาอ่ืนคือการศึกษา
ช้ินนี้พยายามจะอธิบายถึงผลกระทบในแงบวกและแงลบจากระบบรถไฟฟาไปพรอมๆกัน ในแงบวก
คือความสะดวกสบายในการเดินทางเมื่อที่พักอาศัยอยูใกลบริเวณสถานี ขณะที่ในแงลบคือเสียงที่ดัง
เม่ืออยูใกลเสนทางรถไฟ มีลักษณะตามรูปที่ 2.5 

 

 
รูปที่ 2.5 ผลกระทบจากระบบรถไฟฟาตามแนวความคิดของเช็นและคณะ 

 
การศึกษาของ Bae, Jun และ Park (2003) ศึกษาผลกระทบของทางรถไฟฟาใตดินสาย 5 ที่

มีผลตอราคาของที่อยูอาศัยในกรุงโซล แบบจําลองนี้ใชสมการถดถอยกึ่งพหุคูณ (Semi Log) จดุเดน
ของแบบจําลองนี้นอกจากจะเปนแบบจําลองที่ใชสมการถดถอยกึ่งพหุคูณแลว ยังใชตัวแปรทางสังคม 
อาทิเชน เขตพ้ืนที่โรงเรียนใกลบาน ในแบบจําลองดวย โดยที่ประเทศเกาหลีจะใหเด็กที่อยูอาศัยใกล
โรงเรียนเขาเรียนโดยอัตโนมัติ คลายกับในประเทศไทย ในแบบจําลองท่ีนําเสนอ ตัวแปรเขตพื้นที่

การรบกวน
เนื่องจากเสียง 

ความสะดวกสบาย
ในการเดินทาง 

ราคา ราคา 

ระยะทาง ระยะทาง 
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โรงเรียนใกลบานมีสัมประสิทธิ์สูงและมีนัยสําคัญ จุดเดนอีกประการของแบบจําลองนี้คือ การใชตัว
แปรหุนปที่ทําการซื้อขาย แตคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุนปที่ทําการซื้อขายมีทิศทางที่ไมนาเช่ือถือ ใน
แงของขนาดและนัยสําคัญทางสถิติ 
 
2.4 การสังเคราะหผลการทบทวนการศึกษาที่ใชวิธี Hedonic Pricing 
 

จากการทบทวนการศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบของระบบขนสง ตอราคาอสังหาริมทรัพยในอดีต
ที่ผานมา สามารถสังเคราะหเปนประเด็นที่สําคัญได 4 ประการดังนี้ คือ ที่มาของขอมูล ตัวแปรที่ใช
สรางแบบจําลอง รูปแบบของแบบจําลอง และวิธีการนําเสนอผลงาน 
 
2.4.1 ที่มาของขอมูล 
 

ที่มาของขอมูล การศึกษาของผูวิจัยแตละใชที่มาของขอมูลที่แตกตางกัน ที่มาของขอมูลอาจ
แบงไดเปน 2 กลุมใหญ คือ มีที่มาจากสวนราชการ อาจจะเปนสวนราชการระดับประเทศหรือระดับ
ทองถ่ิน และมีที่มาจากภาคเอกชน ซึ่งโดยสวนมากจะเปนบริษัทนายหนา ซึ่งไดใหขอมูลเร่ืองอาคารที่
ตนไดกระทําการซื้อขายมา จํานวนขอมูลมากนอยแลวแตมีการตกลง ส่ิงที่พบไดชัดในการศึกษาของ
ผูวิจัยในตางประเทศคือ หนวยงานตางๆที่ทําการเก็บขอมูลนั้นกระทํากันอยางมีระบบ สามารถ
ตรวจสอบซึ่งกันและกันได อีกทั้งยังสามารถประยุกตใชกับงานแผนที่ (GIS) ไดโดยงาย 

 
ในประเทศไทย ขอมูลที่จัดเก็บโดยหนวยงานราชการนั้นไมไดจัดเก็บอยางมีระบบ ขอมูล

สวนมากอยูในรูปแบบของเอกสารซึ่งผูที่สนใจจะนําขอมูลไปศึกษาตองร้ือคน ใชเวลาและไมสะดวกที่
จะใชคนหาขอมูลที่มีขนาดใหญ อีกทั้งในสวนของขอมูลก็ไมไดมีการแกไขใหตรงกับความเปนจรงิ อาทิ
เชน ขอมูลสถานท่ีตั้งของอาคารชุด ในปจจุบันการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตางกับ 20 ปที่
ผานมา แตขอมูลทางราชการก็ไมสามารถแกไขได เพราะทางราชการมีแนวความคิดวาไมสมควรแกไข
เอกสารทางราชการ หรือการที่เว็บไซทของกรมธนารักษ เรียกชื่ออาคารไมตรงกับเว็บไซทของกรม
ที่ดนิ โดยกรมธนารักษจะไปประเมินราคาของอาคารชุดในชวงที่อาคารทําการสรางเสร็จ หลังจากนั้น
เม่ือทางอาคารไปจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดอาจใชช่ืออีกช่ือหนึ่ง กรมธนารักษจะแกไขชื่อของ
อาคารใหมก็ตอเมื่อมาทําการสํารวจราคาครั้งใหม ซึ่งเปนชวง 4 ถึง 5 ปใหหลัง 

 
ขณะที่ขอมูลดานเอกชน หากใชขอมูลจากบริษัทนายหนาจะมีคาใชจายสงู หากติดตอสอบถาม

ขอมูลทีละอาคาร ก็จะประสบปญหาเจาหนาที่ดูแลอาคารไมมีขอมูลหรือไมเต็มใจในการใหขอมูล การ
แจกจายแบบสอบถามตามอาคารนั้นยุงยากและไดผลตอบรับไมดีเทาที่ควร จากขอพิจารณาตางๆ
ดังกลาว ผูวิจัยจึงเลือกใชขอมูลราคาที่ประกาศเสนอขายจากนิตยสารอสังหาริมทรัพย ตามแนวทาง
วิจัยของ Henneberry และคนหาตําแหนงอาคารจากโปรแกรมแผนที่เปนขอมูลหลัก เนื่องจาก
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จุดประสงคหลักของการศึกษานี้ไมใชตองการความนาเช่ือถือของแบบจําลองในระดับที่สามารถ
พยากรณราคาขายไดอยางแมนยํา เพ่ือใชในการตั้งราคาซื้อขายจริง เพียงแตตองการศึกษา
ความสัมพันธระหวางราคาและระยะทางจากสถานีรถไฟฟา ผูวิจัยเชื่อวาราคาเสนอขายมีความสัมพันธ
ที่สอดคลองกับราคาขายจริง และลักษณะของความสัมพันธที่ปรากฏขึ้นกับราคาเสนอขาย ยอมจะ
ปรากฏขึ้นกับราคาขายจริงในลักษณะเชนเดียวกัน 
 
2.4.2 ตัวแปรที่ใชสรางแบบจําลอง 
 

ตัวแปรที่ใชสรางแบบจําลอง ตัวแปรที่ใชในแตละการศึกษามีความแตกตางกันออกไป สําหรับ
ตัวแปรตาม ผูวิจัยบางทานเลือกใชราคาขายเปนตัวแปรตาม ขณะที่ผูวิจัยบางทานเลือกใชราคาขายตอ
พ้ืนที่เปนตัวแปรตาม ในวิทยานิพนธฉบับนี้ใชราคาเสนอขายเปนหลักในการหาความสัมพันธ แตจะมี
หัวขอที่สรางแบบจําลองที่ใชราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ เพ่ือเปรียบเทียบและอธิบายความแตกตางท่ี
เกิดขึ้นเมื่อใชตัวแปรตามตางกัน 

 
สําหรับตัวแปรตน ตัวแปรสามารถแบงออกไดเปน 3 กลุมหลัก ตัวแปรกลุมที่ 1 คือ

คุณลักษณะของตัวอาคารเอง ไดแก ขนาดอาคาร ความสูง ปที่ทําการสราง ตัวแปรกลุมที่ 2 คือ
คุณลักษณะทางสังคม ไดแก อัตราการกออาชญากรรมในพื้นที่ ระดับการใหการศึกษาของโรงเรียนใน
พ้ืนที่ ตัวแปรกลุมที่ 3 คือความสะดวกสบายในการเดินทาง หรืออาจเรียกวาตัวแปรกลุมทําเลท่ีตั้ง 
เนื่องจากตัวแปรกลุมที่ 3 เก่ียวพันกับระยะทาง หากสามารถประยุกตใชขอมูล GIS ได จะสามารถ
สรางตัวแปรที่เก่ียวของกับระยะทางไดหลากหลายรูปแบบ สําหรับในวิทยานิพนธฉบับนี้ มีจํานวนตัว
แปรตนไมมาก โดยตัวแปรตนที่มีจัดอยูในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 สําหรับตัวแปรตนกลุมที่ 2 นั้นมี
ความยากลําบากในการเก็บขอมูล จึงไมมีตัวแปรกลุมนี้ในวิทยานิพนธฉบับนี้ อยางไรก็ดีตัวแปรพื้นที่
เขตสามารถทดแทนในสวนของอิทธิพลที่เราไมทราบในแตละพ้ืนที่ได เพียงแตไมสามารถบอกไดวา
อิทธิพลนั้นเกิดจากสาเหตุใดเปนสําคัญ 
 
2.4.3 รูปแบบของแบบจําลอง 
 

รูปแบบของแบบจําลอง รูปแบบของแบบจําลองที่ใชในแตละการศึกษาที่ไดทบทวน มีทั้ง
สมการถดถอยเสนตรง (Linear Regression) สมการถดถอยกึ่งพหุคูณ (Semi – Log Regression) 
และสมการถดถอยพหุคูณ (Log Regression) สมการเสนตรงสามารถอธิบายอิทธิพลของตัวแปรตน
ไดอยางเห็นภาพพจนมากกวาสมการถดถอยพหุคูณและก่ึงพหุคูณ คาสัมประสิทธิ์ที่ไดจากสมการ
ถดถอยพหุคูณและกึ่งพหุคูณของแตละการศึกษาไมสามารถนํามาเปรียบกันได สกุลเงินที่แตกตางเมื่อ
เทคลอการิทึมแลวจะใหคาที่แตกตางกัน ถาจะแกไขตองปรับแกสกุลเงินกอนที่จะเทคลอการิทึม ใน
วิทยานิพนธนี้ผูวิจัยเลือกที่จะใชสมการถดถอยเสนตรงเปนหลัก แตจะมีหัวขอที่สรางแบบจําลองที่ใช
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สมการถดถอยกึ่งพหุคูณและพหุคูณ เพ่ือเปรียบเทียบและอธิบายความแตกตางที่เกิดขึ้นเมื่อใชสมการ
ตางรูปแบบกัน 
 
2.5 สรุปผลการทบทวน 
 
 ในหัวขอที่ 2.1 เปนการสรุปแนวความคิดของริคารโดโดยยอ แนวความคิดของริคารโดได
อธิบายความสัมพันธระหวาง ความสะดวกสบายในการเดินทางกับความเปลี่ยนแปลงของราคา
อสังหาริมทรัพย ประเด็นที่สําคัญของแนวความคิด คือ เมื่ออสังหาริมทรัพยอยูใกลจุดศูนยกลางของ
เมือง อสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูตองการมากทําใหมีราคาสูงข้ึน ซึ่งผูวิจัยไดอาศัยแนวความคิดนี้ไป
ประยุกตใช ในการสรางสมมุติฐานของความสัมพันธระหวางระยะทางจากสถานรีถไฟฟากับราคาหอง
ชุดในบทที่ 5  
 

ในหัวขอที่ 2.2 เปนการสรุปวิธีการที่ใชในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งวิธีการที่ใช
แบงออกไดเปนสองกลุมใหญ คือ กลุมวิธีการแบบคลาสสิค และกลุมวิธีการสมัยใหม กลุมวิธีการแบบ
คลาสสิคเหมาะสําหรับพิจารณาราคาของอสังหาริมทรัพยทีละแหง อีกท้ังมีวิธีการคิดที่ไมซับซอน กลุม
วิธีการสมัยใหมเหมาะสําหรับการศึกษาที่พิจารณาราคาของอสังหาริมทรัพยหลายแหงพรอมกัน มี
วิธีการคิดที่ซับซอนกวาวิธีการในกลุมคลาสสิค สําหรับในวิทยานิพนธนี้ไดเลือกใชวิธี Hedonic 
Pricing Analysis ซึ่งจัดเปนวิธีการสมัยใหม  

 
ในหัวขอที่ 2.3 เปนการทบทวนการศึกษาที่ใชวิธี Hedonic Pricing Analysis ในการศึกษา

ความสัมพันธระหวางปจจัยดานการเดินทางกับราคาของอสังหาริมทรัพยที่เปล่ียนแปลง และทําการ
สังเคราะหในหัวขอที่ 2.4 สรุปเปนประเด็นที่สําคัญได 4 ประการ คือ ที่มาของขอมูล ตัวแปรที่ใชสราง
แบบจําลอง รูปแบบของแบบจําลอง และวิธีการนําเสนอผลงาน สําหรับรายละเอียดของที่มาของขอมูล 
และตัวแปรที่ใชสรางแบบจําลอง จะอยูในบทที่ 3 และ 4 ตามลําดับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 3 
 

การเก็บขอมูลสําหรับใชงานวิทยานิพนธ 
 

ในบทนี้ จะกลาวถึงวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล และประเภทของขอมูลที่ไดทําการเก็บรวบรวม 
และขอมูลที่ไมสามารถนํามาใชในวิทยานิพนธ แหลงที่มาของขอมูลที่ใชสรางแบบจําลอง สามารถแบง
ไดเปน 4 แหลงหลักดวยกัน คือ นิตยสารประกาศขายอสังหาริมทรัพย เว็บไซทของกรมที่ดิน รวมถึง
ขอมูลบางสวนจากกรมที่ดินที่ไมมีในเว็บไซท ที่ผูวิจัยติดตอขอความอนุเคราะหจากกรมที่ดิน เว็บไซท
ของกรมธนารักษ และโปรแกรมแผนที่ดิจิตอล   
 
3.1 แหลงขอมูลนิตยสารประกาศขายอสังหาริมทรัพย 
 

แหลงขอมูลนิตยสารประกาศขายอสังหาริมทรัพยจัดไดวาเปนที่มาหลักของขอมูลที่นํามาใชใน
วิทยานิพนธ ขอมูลในกลุมนี้เก็บรวบรวมจากประกาศแจงขายที่ตีพิมพลงในนิตยสาร “อาคารที่ดิน
วันนี้” ของสํานักพิมพวัฏฏะ ซึ่งเปนนิตยสารสื่อกลางในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยรายสัปดาหที่มี
ยอดขายสูงและมีชื่อเสียง โดยเริ่มเก็บขอมลูจากฉบับวันที่ 12 กันยายน – 19 กันยายน 2547 ถึงฉบับ
วันที่ 6 กุมภาพันธ – 13 กุมภาพันธ 2548 รวมทั้งส้ิน 22 ฉบับ 

 
ขอมูลท่ีผูวิจัยตองการใช คือ ราคาขายของหองชุดที่พักอาศัย ในอาคารชุดที่มีรัศมีหางจาก

สถานีรถไฟฟาไมเกิน 5.0 กิโลเมตร แตเนื่องจากรายการเสนอขายจะไมมีรายละเอียดในสวนนี้ ใน
เบื้องตน ผูวิจัยจึงใชเขตที่อยูในพื้นที่ตั้งของสถานีรถไฟฟาหรือใกลเคียงกันในการคัดเลือก มีรายนาม
เขตดังนี้ เขตจตุจักร เขตพญาไท เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตราชเทวี เขตปทุมวัน เขตวัฒนา เขต
คลองเตย เขตบางรัก เขตพระโขนง เขตสาทร เขตสัมพันธวงศ เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตบางคอ
แหลม เขตยานนาวา เขตดุสิต รวมทั้งส้ิน 16 เขต แตในบางครั้งรายการเสนอขายก็ไมไดบงบอกชื่อ
เขตมา แตจะใชการบอกชื่อถนนแทน ผูวิจัยจึงเลือกเก็บขอมูลโดยพิจารณาตามความเหมาะสม ซึ่งหาก
มีอาคารชุดที่เกินรัศมี 5 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟา ก็จะตัดขอมูลออกไปเมื่อสรางแบบจําลอง 
ในทางกลับ อาจมีขอมูลที่นาจะอยูในชวง 4 ถึง 5 กิโลเมตรจากสถานี ที่ไมไดเก็บขอมูลมาก็เปนไปได 
หลายขอมูลที่เก็บมาไมสามารถระบุตําแหนงท่ีตั้งบนโปรแกรมแผนที่ได ทําใหไมสามารถบอกถึง
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาหรือระยะทางจากถนนสายหลักได ขอมูลในลักษณะนี้ก็ถูกตัดออกไป
เชนกัน ในบทที่ 4 จะมีการอธิบายลักษณะของขอมูลที่เก็บมาไดเบื้องตน รวมถึงการเลือกใชขอมูล
เฉพาะที่ตองการมาใชสรางแบบจําลอง 

 
อนึ่ง เนื่องจากในแตละรายการเสนอขายนั้น วิธีการเสนอขายและการใหขอมูลของอาคารชุดที่

เสนอขายของบริษัทนายหนา (หรือรายยอย) แตละรายนั้นไมเหมือนกัน ดังนั้นขอมูลที่ใชอาจตองมี
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การปรับปรุงแกไข อาทิเชน ปญหาอาคารชุดชื่อคลายกัน เชน อาคารชุดที่ใชชื่อตนวา “ลุมพินีเพลส” 
หรือ “วอเตอรฟอรด” ซึ่งมีมากมายในกรุงเทพ ในกรณีทั่วไป ผูวิจัยสามารถแบงวาเปนอาคารใดได
ถูกตองโดยพิจารณาจากตําแหนงที่ตั้ง แตในหลายครั้ง การใหตําแหนงที่ตั้งมีความครุมเครือ หรือ
ปญหาการเรียกชื่ออาคารชุดเดียวกันไมตรงกัน เชน “ธันยาคาร” กับ “ธัญธาร” ซึ่งอาคารชุดทั้ง 2 
อาคาร ตั้งอยูในตําแหนงที่นาจะเปนตําแหนงเดียวกัน และไมมีขอมูลอาคารชุดชื่อ “ธัญธาร” ในขอมูล
ของนิติบุคคลอาคารชุดกรมที่ดิน ในกรณีทางผูวิจัยจะพิจารณาวาอาคารชุดทั้ง 2 ช่ือนี้ เปนอาคาร
เดียวกัน ซึ่งรายการเสนอขายในลักษณะนี้มีอยูเกือบตลอดทั้งนิตยสาร แมทางผูวิจัยพยายามจัดขอมูล
ใหอยูในรูปแบบที่นาจะถูกตองที่สุด แตก็ปฏิเสธไมไดวา ขอมูลที่จัดเก็บเหลานี้อาจมีความผิดพลาด
แฝงอยู ซึ่งทางผูวิจัยไมสามารถระบุจํานวนขอมูลที่ผิดพลาดหรือผลกระทบที่จะเกิดตอแบบจําลองได 
อยางไรก็ดี เนื่องจากมีขอมูลเปนจํานวนมาก ผูวิจัยเชื่อวาความผิดพลาดที่แฝงอยูเหลานี้จะไมสงผล
กระทบตอแนวโนมของแบบจําลอง 

 
สําหรับตัวแปรที่ไดจากแหลงขอมูลนี้ คือ ราคาของหองชุด ซึ่งมีทั้งราคาขายและราคาเชา  

ขนาดของหองชุด พ้ืนที่เขตของหองชุด ชนิดของบริษัทนายหนา ขอมูลการตกแตงหองชุด ช้ันที่ตั้งของ
หองชุดที่ประกาศขาย รวมถึงตัวแปรชนิดของหองชุด สําหรับกรณีที่ยังไมระบุราคาหรือขนาดของหอง 
ผูวิจัยจะไมทําการบันทึกขอมูลเหลานั้น 
 
3.2 แหลงขอมูลกรมที่ดิน  

 
แหลงที่มาแหลงที่ 2 ของขอมูลมาจากกรมที่ดิน แหลงที่มานี้สามารถแยกยอยไดเปน 2 แหลง 

คือ เว็บไซทของกรมที่ดิน4 ตัวแปรที่ไดมาจากแหลงที่มานี้ คือ จํานวนหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด และ
จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนเปนกลุมเดียวกัน เชน บางอาคารมีอาคารที่จอดรถตางหาก แตใชชื่อ
เดียวกันในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีนี้ตัวแปรอาคารชุดที่จดทะเบียนในกลุมเดยีวกนั
จะมีคาเทากับ 2 ถาเปนอาคารชุดแบบกลุม อาทิเชน นิรันดรคอนโด แฟลตปลาทอง ฯลฯ ในลักษณะ
นี้ ตัวแปรนี้จะมีคามากกวา 1 แตถามากเกินไปบริษัทผูสรางก็จะแยกการจดทะเบียนอาคารชุด
ออกเปนชวงๆ ครั้งละ 2 ถึง 4 อาคาร ทําใหไมสามารถบอกไดวามีอาคารชุดอยูในบริเวณนั้นกี่อาคาร 
เนื่องจากขอมูลเกือบทั้งหมดตัวแปรนี้มีคาเทากับ 1 เมื่อทดลองสรางแบบจําลองแลวก็ใหคา
สัมประสิทธิ์ที่ไมนาเช่ือถือ ผูวิจัยจึงตัดตัวแปรนี้ออกสําหรับการสรางแบบจําลองใดๆ เพ่ือไมให
กระทบกับตัวแปรจํานวนหองชุดในอาคารชุด และ แหลงท่ีมาฝายทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด กรม
ที่ดิน ตัวแปรที่ไดมาจากแหลงท่ีมานี้ คือ จํานวนปหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อนับป 
พ.ศ. 2548 เปนปปจจุบัน วิธีการไดมาของขอมูล  คือ การคัดลอกโดยตรงจากเอกสารที่ทางกรม
จัดเก็บ 

 
                                                 
4 http://www2.dol.go.th/~isbase/lbc/searchcondo.htm 
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3.3 แหลงขอมูลกรมธนารักษ  
 
แหลงที่มาแหลงที่ 3 ของขอมูลคือ เว็บไซทของกรมธนารักษ5 ตัวแปรที่ไดมาจากแหลงที่มานี้

คือจํานวนชั้นของอาคารชุด สําหรับเว็บไซทแหงนี้มีขอมูลการประเมินราคาที่กรมกรมธนารักษไดจัดทํา
เอง เพ่ือใชในกรณีเวนคืนที่ดินดวย โดยทางกรมธนารักษประเมินราคาโดยใชวิธีการ “หาตนทุน” คือ
การพิจารณาราคาที่ดินของที่ตั้งอาคาร รวมกับราคาของตัวอาคาร มาหารดวยจาํนวนพื้นที่ของอาคาร
เปนราคาของอาคารตอพ้ืนที่ แลวนํามาปรับแกกับราคาประเมินจากอาคารใกลเคียง ซึ่งประเมินจาก
กรมธนารักษดวยวิธีเดียวกัน ผูวิจัยพบวาราคาที่กรมธนารักษประเมินไดต่ํากวาราคาเสนอขาย
คอนขางมาก อาทิเชน อาคารรอยัลนาวินทาวเวอร ราคาเสนอขายเฉลี่ยประมาณ 37,000 บาทตอ
ตารางเมตร แตทางกรมธนารักษประเมินราคาให 25,000 – 27,000 บาทตอตารางเมตร ราคาที่
กรมธนารักษประเมินไวนั้นแยกตามชั้น แยกราคาของที่จอดรถและพื้นที่ระเบียงเปนอีกราคาหนึ่ง ไม
แนชัดวากรมธนารักษใชหลักเกณฑใดในการแยกราคาตามชั้น ที่จอดรถและพื้นที่ระเบียง เพราะแตละ
อาคารมีราคาที่เพ่ิมขึ้นตอช้ันไมเทากัน อกีท้ังรูปแบบของราคาตอหนวยพื้นที่ไมสอดคลองกับรูปแบบ
ราคาตอหองที่ในนิตยสาร ผูวิจัยจึงไมไดเก็บขอมูลการประเมินราคาของกรมธนารักษมาใชใน
แบบจําลอง 
 
3.4 แหลงขอมูลแผนที่ดิจิตอล 

 
แหลงที่มาแหลงที่ 4 ของขอมูลคือ โปรแกรมแผนที่ดิจิตอล “สมารทแมพ วิวเวอร 3.0” ของ

บริษัทแมพพอยนทเอเชีย จํากัด และโปรแกรม “แมพเมจิค แผนที่กรุงเทพมหานคร 2547- 2548” 
ของบริษัททิงคเน็ต จํากัด โปรแกรมแผนที่ทั้งสองใชในการตรวจสอบระยะทางจากตัวอาคารถึงสถานี
รถไฟฟา และระยะทางจากตัวอาคารถึงถนนสายหลัก 

 
ตัวแปรระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟา และตัวแปรระยะทางจากอาคารชุดถึงถนน

สายหลัก ใชการวัดระยะการเดินทางที่เกิดข้ึน ไปตามซอยหรือถนนถึงสถานีรถไฟฟา โดยใชเสนทางที่
ส้ันที่สุด (Shortest-path) ความคลาดเคลื่อนที่เกิดขึ้นจากการวัดระยะในลักษณะนี้สามารถเกิดขึ้นได
ใน 2 สาเหตุ สาเหตุที่ 1 คือ ความคลาดเคลื่อนจากตัวโปรแกรมแผนที่เอง อาจเกิดจากการกําหนด
อัตราสวนของแผนที่ผิดพลาด การวางตําแหนงของอาคารหรือสถานีผิดพลาด ไปจนถึงการคํานวณ
ระยะทางดวยตัวโปรแกรมผิดพลาด โดยความผิดพลาดในสวนนี้ ไมสามารถประเมินไดวามีขนาดมาก
หรือนอยเพียงใด สาเหตุที่ 2 คือ ความคลาดเคลื่อนจากการกําหนดจุดเสนทางเดินทางไปยังสถานี ซึ่ง
ตองมีการกําหนดจุดในการวัดใหมทุกคร้ังที่เปลี่ยนถนนหรือถนนมีการหักเล้ียว กอนนําระยะทางจาก
แตละชวงที่วัดไดมารวมกัน ผูวิจัยไดกําหนดที่จุดเริ่มตนและสิ้นสุดของระยะทางในแตละชวงที่จุด
กึ่งกลางของถนน แตเนื่องจากเปนการกําหนดดวยสายตา ยอมไมเที่ยงตรงในทุกครั้ง ความคลาด
                                                 
5 http://www.treasury.go.th/assessment/condo_ie/district.htm 
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เคลื่อนในลักษณะนี้จะมีสัดสวนนอยเมื่อวัดระยะทางในระยะไกล ในทางกลับ จะมีสัดสวนมากเมื่อวัด
ระยะทางในระยะใกล รูปที่ 3.1 แสดงตัวอยางวิธีการวัดระยะทางแบบที่ใชในวิทยานิพนธ 

 

 
รูปที่ 3.1 ภาพตัวอยางจากโปรแกรม “สมารทแมพ วิวเวอร 3.0” 

 
3.5 สรุปแหลงที่มาของขอมูล 

  
 จากที่มาทั้ง 4 แหลงและตัวแปรที่ไดมาจากแตละแหลงที่มา สามารถนําเสนอแผนผังที่มาของ
ขอมูลทั้งหมดดังรูปที่ 3.2 หัวขอท่ี 3.1 กลาวถึงแหลงขอมูลจากนิตยสารอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนที่มา
ของตัวแปรตามราคาเสนอขายและราคาเสนอใหเชา ตัวแปรตนพื้นที่หองชุด ขอมูลการตกแตงหองชุด 
และช้ันของหองชุด หัวขอที่ 3.2 กลาวถึงแหลงขอมูลจากกรมที่ดิน ซึ่งเปนที่มาของตัวแปรตนจํานวนป
หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หัวขอที่ 3.3 กลาวถึงแหลงขอมูลจากกรมธนารักษ ซึ่งเปน
ที่มาของตัวแปรตนจํานวนชั้นในอาคารชุด และหัวขอที่ 3.4 กลาวถึงแหลงขอมูลจากแผนที่ดิจิตอล ซึ่ง
เปนที่มาของตัวแปรตนระยะทางจากสถานีรถไฟฟาและถนนสายหลัก จากขอมูลที่ไดจัดเก็บ จะนําไป
ประมวลและวิเคราะหเบื้องตนเกี่ยวกับลักษณะทั่วไปของตัวแปร และความสัมพันธระหวางตัวแปร
ตางๆ ดังจะนําเสนอในบทถัดไป 
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รูปที่ 3.2 แผนผังที่มาของขอมูล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เว็บไซทกรมที่ดิน – กรม
ที่ดิน 

นิตยสาร  
“อาคารที่ดินวันนี้” 

เว็บไซทกรมธนารักษ 

โปรแกรมแผนที่ “สมารท
แมพ วิวเวอร 3.0” และ 
“แมพ เมจิค กรุงเทพฯ 

2547 – 2548” 

ตัวแปรตามราคาขาย-ราคาเชา 
พื้นที่หองชุด 
พื้นที่เขตอาคารชุด 
ที่มาของประกาศขาย 
ขอมูลการตกแตงหองชุด 
ช้ันของหองชุด 

จํานวนหองชุดในอาคารชุด 
จํานวนปหลังจากจดทะเบียน 

จํานวนชั้นในอาคารชุด 

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา 
ระยะทางจากถนนสายหลัก 

ปรับปรุงแกไข
ขอมูล 

สรางแบบจําลอง 



บทที่ 4  
 

การวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน 
 
ในบทนี้จะเปนการอธิบายถึงตัวแปรตางๆที่จะใชในการสรางแบบจําลอง Hedonic pricing ใน

บทที่ 5 การวิเคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตน และการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปร  
 

4.1 ตัวแปรที่ใชในแบบจําลอง 
 

ในหัวขอนี้ จะเปนการอธิบายอักษรยอและหนวยของตัวแปรที่ใชในแบบจําลอง พึงสังเกตวา
ตัวแปรในกลุมเดียวกันอาจมีหนวยที่แตกตางกัน ข้ึนอยูกับรูปของตัวแปรนั้นๆ บางตัวแปรอาจไมได
ใชในการสรางแบบจําลองในบทที่ 5 แตจะปรากฏในภาคผนวก 
 
ตารางที่ 4.1 อักษรยอของตัวแปรตาม 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
SELL_T  ราคาเสนอขายหองชุด พันบาท 
LNSM1000 ราคาเสนอขายหองชุดในรูปลอการิทึม พัน เท าของลอการิทึมฐาน

ธรรมชาติของลานบาท 
RENT ราคาเสนอใหเชาหองชุด บาทตอเดือน 
SE_SP ราคาเสนอขายหองชุดตอขนาดพื้นที่หองชุด บาทตอตารางเมตร 

 
ตารางที่ 4.1 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตามที่ใชในการสรางแบบจําลอง ตัวแปร

ตามที่เลือกใชมีทั้งส้ิน 4 รูป คือ ราคาเสนอขายหองชุด ราคาเสนอขายหองชุดในรูปลอการิทึมฐาน
ธรรมชาติ ราคาเสนอใหเชาหองชุด และราคาเสนอขายหองชุดตอขนาดพื้นที่หองชุด โดยตัวแปรตน
ราคาเสนอขายหองชุดเปนตัวแปรตามที่ใชมากครั้งที่สุด ขณะที่ตัวแปรตนอื่นๆใชในการสราง
แบบจําลองเพื่อเปรียบเทียบ 

 
ตารางที่ 4.2 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมพื้นที่หองชุด 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
SPACE ขนาดพื้นที่หองชุด ตารางเมตร 
SQSPACE ขนาดพื้นที่หองชุดในรูปกําลังสอง ตารางเมตรกําลังสอง 
LNSPACE ขนาดพื้นที่หองชุดในรูปลอการิทึม ลอการิทึมฐานธรรมชาติของ

ตารางเมตร 
THOU_SP ขนาดพื้นที่หองชุดในรูปสวนกลับ พันเทาตอตารางเมตร 
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ตารางที่ 4.2 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมพื้นที่ที่ใชการสรางแบบจําลอง ตัว
แปรตนในกลุมนี้มีทั้งส้ิน 4 รูป คือ ขนาดพื้นที่หองชุด ขนาดพื้นที่หองชุดในรูปกําลังสอง ขนาดพื้นที่
หองชุดในรูปลอการิทึมฐานธรรมชาติ และขนาดพื้นที่หองชุดในรูปสวนกลับ โดยตัวแปรตนขนาดพืน้ที่
หองชุดเปนรูปแบบที่ใชมากครั้งท่ีสุด ขณะที่ขนาดของพื้นที่หองชุดในรูปแบบอื่นๆใชในการสราง
แบบจําลองเพื่อเปรียบเทียบ 

 
ตารางที่ 4.3 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของหองชุด 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
FLOOR ชั้นที่ตั้งหองชุด ไมมีหนวย 
DECO ตัวแปรหุน การตกแตงหองชุด เทากับ 1 ถาหองชุดมีการตกแตง  

เทากับ 0 ถาหองชุดไมมีการตกแตง หรือไมทราบ
วามีการตกแตงหรือไม 

 
ตารางที่ 4.3 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของหองชุดที่ใชใน

วิทยานิพนธ ที่นอกเหนือจากตัวแปรในกลุมพื้นที่ของหองชุด ซึ่งตัวแปรตนในกลุมคุณลักษณะของ
หองชุดมีเพียง 2 ตัว คือ ชั้นที่ตั้งของหองชุด และตัวแปรหุนการตกแตงหองชุด  

 
ตารางที่ 4.4 อักษรยอของตวัแปรตนกลุมรูปแบบของบริษัทนายหนา 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
AGENT_0 ตัวแปรหุน ขอมูลที่มีแหลงท่ีมาจาก

บุคคลทั่วไป 
เทากับ 1 ถามาจากบุคคลทั่วไป  
เทากับ 0 ถามาจากแหลงอ่ืน 

AGENT_1 ตัวแปรหุน ขอมูลที่มีแหลงท่ีมาจาก
บริษัทนายหนารายเล็ก 

เทากับ 1 ถามาจากบริษัทนายหนารายเล็ก  
เทากับ 0 ถามาจากแหลงอ่ืน 

AGENT_2 ตัวแปรหุน ขอมูลท่ีมีแหลงท่ีมาจาก
บริษัทนายหนารายใหญ 

เทากับ 1 ถามาจากบริษัทนายหนารายใหญ 
เทากับ 0 ถามาจากแหลงอ่ืน 

AGENT_3 ตัวแปรหุน ขอมูลท่ีมีแหลงท่ีมาจาก
บ ริ ษั ท น า ย ห น า ที่ เ น น บ ริ ก า ร
อสังหาริมทรัพยรูปแบบอาคารชุด 

เทากับ 1 ถามาจากบริษัทนายหนาท่ีเนนบริการ
อสังหาริมทรัพยรูปแบบอาคารชุด  
เทากับ 0 ถามาจากแหลงอ่ืน 

 
ตารางที่ 4.4 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรหุนกลุมรูปแบบของบริษัทนายหนา ตัว

แปรหุนกลุมรูปแบบของบริษัทนายหนามีทั้งส้ิน 4 ตัว แยกตามที่มาของประกาศเสนอขายหรือเสนอ
ใหเชาในนิตยสาร คือ จากบุคคลทั่วไป ที่ลงประกาศขายบริเวณพื้นที่ยอยที่ทางนิตยสารไมคิด
คาธรรมเนียม จากบริษัทนายหนารายเล็ก ที่ลงประกาศขายขนาดหนึ่งหนาหรือเล็กกวา จากบริษัท
นายหนารายใหญ ที่ลงประกาศขายขนาดมากกวาหนึ่งหนา และจากบริษัทนายหนาที่เนนบริการ
อสังหาริมทรัพยรูปแบบอาคารชุด ที่ลงประกาศขายหองชุดที่อยูอาศัย มากกวารอยละ 80 ของ
อสังหาริมทรัพยที่บริษัทประกาศขาย 
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ตารางที่ 4.5 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของอาคารชุด 
ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 

OP_YEAR จํานวนปหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด เม่ือนับป พ.ศ. 2548 เปนป
ปจจุบัน 

ไมมีหนวย 

N_FLOOR จํานวนชั้นทั้งหมดของอาคารชุด ชั้น 
N_ROOM จํานวนหองชุดทั้งหมดของอาคารชุด หอง 

 
ตารางที่ 4.5 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของอาคารชุดที่ใชใน

การสรางแบบจําลอง ตัวแปรตนในกลุมนี้มี 3 ตัว คือ จํานวนปหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
จํานวนชั้นทั้งหมดของอาคารชุด และจํานวนหองชุดทั้งหมดของอาคารชุด ตัวแปรตางๆในตารางที่ 
4.2 ถึง 4.5 จัดอยูในกลุมลักษณะทางกายภาพของหองชุด 

 
ตารางที่ 4.6 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมเขตพื้นที่ 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
AREA_1 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี

หัวลําโพง สามยาน ลุมพินี คลองเตย 
หรือศูนยสิริกิตติ์ 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_2 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
ชองนนทรี สุรศักดิ์ หรือตากสิน 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_3 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
สะพานควาย อารีย สนามเปา อนุสาวรีย 
พญาไท ราชเทวี หรือสนามกีฬา 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_4 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
ราชดําริ ชิดลม เพลินจิต หรือนานา 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_5 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
อโศก สุขุมวิท หรือพรอมพงษ 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_6 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
ทองหลอ เอกมัย พระโขนง หรือออนนุช 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_7 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
เพชรบุรี พระรามเกา ศูนยวัฒนธรรม 
หวยขวาง สุทธิสาร หรือรัชดา 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

AREA_8 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในบริเวณสถานี
ลาดพราว พหลโยธิน หรือบางซื่อ 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

 
ตารางที่ 4.6 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรหุนกลุมเขตพื้นที่ ตัวแปรหุนเขตพื้นที่ยอย

มีทั้งส้ิน 8 ตัว แยกตาม 8 เขตพ้ืนที่ยอย เขตพ้ืนที่ยอยแตละเขตแบงตามเสนทางสถานีรถไฟฟา ความ
คลายคลึงของลักษณะการใชพ้ืนที่ และความเหมาะสมของจํานวนขอมูลที่จัดเก็บ ตัวแปรหุนเขตพื้นที่
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ใหญมีทั้งส้ิน 4 ตัว โดยเขตพื้นที่ใหญ 1 เขต ครอบคลุมเขตพื้นที่ยอย 2 เขต ดังรายละเอียดในตาราง 
ดูรูปที่ 4.1 ประกอบ 

 

 
รูปที่ 4.1 สถานีที่กําหนดในเขตยอย 
ที่มา ดดัแปลงจาก บีทีเอส (2004) 

 
ตารางที่ 4.7 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากจุดศนูยกลางของเมือง 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
SILOM5 ตั วแปรหุ น  อาคารชุ ดที่ อยู ใ น รั ศมี  5 

กิโลเมตรรอบสถานีรถไฟฟาใตดิน สีลม 
เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

SILOM10 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในรัศมี 5 ถึง 10 
กิโลเมตรรอบสถานีรถไฟฟาใตดินสีลม 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

ASOKE5 ตั วแปรหุ น  อาคารชุ ดที่ อยู ใ น รั ศมี  5 
กิโลเมตรรอบสถานีรถไฟฟาบีทีเอส อโศก 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 

ASOKE10 ตัวแปรหุน อาคารชุดที่อยูในรัศมี 5 ถึง 10 
กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก 

เทากับ 1 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอื่น 
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ตารางที่ 4.7 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรหุนกลุมระยะทางจากจุดศูนยกลางของ
เมือง เมื่อสมมุติใหสีลมหรืออโศกเปนจุดศูนยกลางของกรุงเทพฯ โดยแบงระยะหางจากจุดศูนยกลาง
ของเมืองออกเปน 3 ระยะ คือ รัศมี 5 กิโลเมตรรอบจุดศูนยกลาง รัศมี 5 ถึง 10 กิโลเมตรรอบจุด
ศูนยกลาง และรัศมีเกิน 10 กิโลเมตรรอบจุดศูนยกลาง ตัวแปรตางๆในตารางที่ 4.6 และ 4.7 จัดอยู
ในกลุมคุณลักษณะของเขตที่ตั้งอาคารชุด 
 
ตารางที่ 4.8 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมพื้นที่หองในเขตยอย 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
SP_NF_A1 ถึง 
SP_NF_A8 

พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นของอาคาร เมื่อ
อาคารอยูในเขตยอยที่ 1 ถึง 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นของอาคาร เมื่อ
อาคารอยูในเขตยอยที่ 8 

เทากับ พ้ืนที่หองในหนวยตารางเมตรตอจํานวนชั้น 
ถาอาคารชุดอยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ตารางเมตรตอชั้น ถาอาคารชุดอยูใน
บริเวณอ่ืน 

SPACE_A1 ถึง 
SPACE_A8 

พ้ืนที่หองของอาคารที่อยูในเขตยอยที่ 
1 ถึง พ้ืนที่หองของอาคารที่อยูในเขต
ยอยที่ 8 

เทากับ พ้ืนที่หองในหนวยตารางเมตร ถาอาคารชุด
อยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ตารางเมตร ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอ่ืน 

SP_12 พ้ืนที่หองของอาคารที่อยูในเขตยอยที่ 
1 หรือ 2 

เทากับ พ้ืนที่หองในหนวยตารางเมตร ถาอาคารชุด
อยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ตารางเมตร ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอ่ืน 

SP_346 พ้ืนที่หองของอาคารที่อยูในเขตยอยที่ 
3,4 หรือ 6 

เทากับ พ้ืนที่หองในหนวยตารางเมตร ถาอาคารชุด
อยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ตารางเมตร ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอ่ืน 

SP_78 พ้ืนที่หองของอาคารที่อยูในเขตยอยที่ 
7 หรือ 8 

เทากับ พ้ืนที่หองในหนวยตารางเมตร ถาอาคารชุด
อยูในบริเวณดังกลาว 
เทากับ 0 ตารางเมตร ถาอาคารชุดอยูในบริเวณอ่ืน 

 
ตารางที่ 4.8 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมพื้นที่หองในเขตยอย ซึ่งเปนตัว

แปรที่ผสมผสานระหวาง ตัวแปรในกลุมคุณลักษณะทางกายภาพของหองชุด กับตัวแปรในกลุม
คุณลักษณะของเขตที่ตั้งอาคารชุด โดยตัวแปรในกลุมนี้ยังแบงออกเปน 2 กลุม คือ กลุมตัวแปรพื้นท่ี
หองตอจํานวนชั้นของอาคาร เม่ืออาคารอยูในเขตยอยตางๆ และกลุมตัวแปรพื้นที่หองของอาคารที่อยู
ในเขตยอยตางๆ โดยตัวแปรทั้งสองกลุมหากอาคารในชุดขอมูลไมอยูในเขตยอยนั้นๆ ก็จะมีคาเทากับ
ศูนย ในการเปรียบเทียบเขตยอยดูตารางที่ 4.6 หรือ รูปที่ 4.1 ประกอบ 
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ตารางที่ 4.9 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากสถานีรถไฟฟา 
ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 

S_DIST ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา เมตร 
ROSD ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา

ในรูปรากที่สอง 
เมตรกําลังเศษหนึ่งสวนสอง 

SQSD_KM ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา
ในรูปกําลังสอง 

กิโลเมตรกําลังสอง 

LNS_DIST ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา
ในรูปลอการิทึม 

ลอการิทึมฐานธรรมชาติของ
เมตร 

SDKMXSP ผลคูณของขนาดพื้นที่หองชุดกับระยะทาง
ระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา 

ตารางเมตรกิโลเมตร 

 
ตารางที่ 4.9 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากสถานีรถไฟฟา ตัว

แปรตนในกลุมนี้มีทั้งส้ิน 5 รูป คือ ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา ระยะทางระหวาง
อาคารชุดกับสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟาในรูปกําลัง
สอง ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟาในรูปลอการิทึมฐานธรรมชาติ และผลคูณของขนาด
พ้ืนที่หองชุดกับระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีรถไฟฟา โดยตัวแปรตนระยะทางระหวางอาคาร
ชุดกับสถานีเปนรูปแบบที่ใชมากครั้งท่ีสุด ขณะที่ระยะทางระหวางอาคารชุดกับสถานีในรูปแบบอื่นๆ
ใชในการสรางแบบจําลองเพื่อเปรียบเทียบ 

 
ตารางที่ 4.10 อักษรยอของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากถนนสายหลกั 

ชื่อตัวแปร คําอธิบาย หนวย 
R_DIST ระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลัก เมตร 
RORD ระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลักใน

รูปรากที่สอง 
เมตรกําลังเศษหนึ่งสวนสอง 

SQRD_KM ระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลักใน
รูปกําลังสอง 

กิโลเมตรกําลังสอง 

RDKMXSP ผลคูณของขนาดพื้นที่หองชุดกับระยะทาง
ระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลัก 

ตารางเมตรกิโลเมตร 

 
ตารางที่ 4.10 แสดงคําอธิบายและหนวยของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากถนนสายหลัก การ

จํากัดความของถนนสายหลักพิจารณาตาม ความถี่ของรถประจําทางในเสนทาง และความกวางของ
ถนน ตัวแปรตนในกลุมนี้มีทั้งส้ิน 4 รูป คือ ระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลัก ระยะทาง
ระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลักในรูปรากที่สอง ระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลักในรูป
กําลังสอง และผลคูณของขนาดพื้นที่หองชุดกับระยะทางระหวางอาคารชุดกับถนนสายหลัก ตัวแปร
ตางๆในตารางที่ 4.9 และ 4.10 จัดอยูในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงของอาคารชุด 
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4.2 การวิเคราะหขอมูลเบือ้งตนเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารหรือหองชุด 
 
ขอมูลของงานวิจัยสามารถแบงออกเปน 2 รูปแบบหลัก คือ ขอมูลหองชุด และขอมูลอาคาร

ชุด ขอมูลหองชุดเปนขอมูลท่ีมีความแตกตางกันในทุกประกาศขาย เชน ราคาเสนอขาย ขนาดพื้นที่
หองชุด รูปแบบของบริษัทนายหนา ช้ันที่ตั้งหรือความสูงหองชุด สวนขอมูลอาคารชุดนั้น หองชุดทุก
หองในอาคารเดียวกันจะมีคาเหมือนกัน เชน จํานวนปหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน
หองพักในอาคารชุด และตัวแปรที่เก่ียวของกับระยะทาง เปนตน 

 
จากจํานวนขอมูลทั้งหมด เมื่อตัดขอมูลที่ไมทราบตําแหนงอาคาร ขอมูลที่ทราบตําแหนง

อาคารแตมีระยะหางจากสถานีรถไฟฟาเกิน 5 กิโลเมตร และขอมูลอาคารชุดที่เปนอาคารชุดเชิง 
พาณิชยกรรมออกไป จะเหลือจํานวนขอมูลทั้งหมด 481 ชุด แบงเปนขอมูลที่เปนประกาศเสนอขาย
เพียงอยางเดียว 390 ชุด ขอมูลที่เปนประกาศเสนอใหเชาเพียงอยางเดียว 52 ชุด ขอมูลที่เปนทั้ง
ประกาศเสนอขายและเสนอใหเชา 39 ชุด รวมเปนขอมูลประเภทเสนอขายทั้งส้ิน 429 ชุด และขอมูล
ประเภทเสนอใหเชาทั้งส้ิน 91 ชุด 

 
ตารางที่ 4.11 ลักษณะทั่วไปของตัวแปรตาม 

ตัวแปร (หนวย) 
คาเฉลี่ย 
(Mean) 

คามัธยฐาน 
(Median) 

คาเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

คาต่ําสุด 
(Minimum) 

คาสูงสุด 
(Maximum) 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) 4,752 3,400 4,126 300 23,500 
ราคาเสนอใหเชา (บาทตอ
เดือน) 28,440 20,000 27,455 4,000 170,000 

ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ (บาท
ตอตารางเมตร) 49,421 46,894 17,087 10,000 100,000 

 
ตารางที่ 4.11 แสดงลักษณะทั่วไปของกลุมตัวแปรราคาเสนอขายหองชุดและราคาเสนอให

เชาหองชุด โดยคาเฉล่ีย คามัธยฐานและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของราคาเสนอขาย เทากับ 4.75 3.40 
และ 4.13 ลานบาท ตามลําดับ จากคาสถิติดังกลาว สามารถอนุมานไดวา มีครึ่งหนึ่งของชุดขอมูล
ราคาเสนอขาย มีคาไมเกิน 3.40 ลานบาท ความถี่ของขอมูลในชวงตนนี้จะหนาแนน จากนั้นจะ
หนาแนนนอยลงเร่ือยๆจนถึงคาสูงสุด กลาวคือขอมูลมีการกระจายตัวแบบเบขวา คามัธยฐานหรือคา
ก่ึงกลางของกลุมขอมูล มีคานอยกวาคาเฉล่ีย คาต่ําสุดของราคาเสนอขายในกลุมขอมูลคือ 300,000 
บาท คาสูงสุดของราคาเสนอขายในกลุมขอมูลคือ 23.5 ลานบาท  

 
สําหรับราคาเสนอใหเชา มีการกระจายตัวแบบเบขวาเชนเดียวกับราคาเสนอขาย โดยมี

คาเฉลี่ย คามัธยฐาน และคาเบี่ยงเบนของราคาเสนอใหเชาเทากับ 28,400 20,000 และ 27,500 
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บาทตอเดือน ตามลําดับ คาต่ําสุดของราคาเสนอใหเชาในกลุมขอมูลคือ 4,000 บาทตอ คาสูงสุดของ
ราคาเสนอใหเชาในกลุมขอมูลคือ 170,000 บาทตอเดือน  

 
สําหรับราคาเสนอขายตอพ้ืนที่หองชุด มีหนวยบาทตอตารางเมตร มีการกระจายตัวแบบเบ

ขวาเชนเดียวกัน มีคาเฉล่ีย คามัธยฐาน และคาเบี่ยงเบนของราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เทากับ 4.94 
4.67 และ 1.71 บาทตอตารางเมตรตามลําดับ คาต่ําสุดของราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ในกลุมขอมูลคือ 
10,000 บาทตอตารางเมตร คาสูงสุดของราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ในกลุมขอมูลคือ 100,000 บาทตอ
ตารางเมตร  
 
ตารางที่ 4.12 ลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมพื้นที่ และคุณลักษณะของหองชุด 

ตัวแปร (หนวย) 
จํานวน
ขอมูล 
(ชุด) 

คาเฉลี่ย 
(Mean) 

คามัธยฐาน
(Median) 

คาเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

คาต่ําสุด 
(Minimum) 

คาสูงสุด 
(Maximum) 

พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 481 91 71 74 24.5 465 
ชั้น 187 13.3 10.0 9.0 2 49 
การตกแตง 481 0.62 1.00 0.49 0 1 

 
ตารางที่ 4.12 แสดงลักษณะทั่วไปของกลุมตัวแปรพื้นที่ ตัวแปรความสูง และตัวแปรการ

ตกแตง ตัวแปรตนขนาดพ้ืนที่หองชุดมีหนวยตารางเมตร โดยมีคาเฉล่ีย คามัธยฐาน และคาเบี่ยงเบน
ของพื้นที่หองชุดเทากับ 91 71 และ 74 ตารางเมตร ตามลําดับ ขอมูลมีการกระจายตัวแบบเบขวา คา
ต่ําสุดของขนาดหองชุดในกลุมขอมูลคอื 24.5 ตารางเมตร คาสูงสุดของขนาดหองชุดในกลุมขอมูลคือ 
465 ตารางเมตร  

 
สําหรับตัวแปรความสูงหองชุดมีจํานวนขอมูลเพียง 187 ชุด จากท้ังหมด 481 ชุด มีคาเฉลี่ย

คือช้ันที่ 13 สวนตัวแปรหุนการตกแตงหองชุด พบวาประกาศที่ระบุวาหองชุดมีการตกแตง มีจํานวน
มากกวาประกาศที่ไมไดระบุวาหองชุดมีการตกแตงหรือไม  

 
ตารางที่ 4.13 ลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมรูปแบบของบริษัทนายหนา 

คาเฉลี่ย (หนวย) นายหนา
กลุมที่ 0 

นายหนา
กลุมที่ 1 

นายหนา
กลุมที่ 2 

นายหนา
กลุมที่ 3 

รวมทุก
กลุม 

จํานวนขอมูล (ชุด) 124 82 151 124 481 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) 3,200 4,198 3,947 7,137 4,752 
ราคาเสนอใหเชา (บาท) 17,920 42,250 41,158 63,333 28,440 
ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ 
(บาทตอตารางเมตร) 44,062 42,761 43,531 53,821 46,421 

พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 69 96 91 134 97 
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ตารางที่ 4.13 แสดงลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมรูปแบบของบริษัทนายหนา แหลงที่มา
ของขอมูลสามารถแบงออกเปน 4 แหลงที่มา ไดแก กลุมที่ 0 หรือ AGENT_0 คือ ไมใชบริษัท
นายหนา แตเปนเจาของหองชุดที่ลงประกาศขายกับทางนิตยสาร กลุมที่ 1 หรือ AGENT_1 คือ บรษิัท
นายหนาขนาดเล็กและขนาดใหญ แตเนนขายอสังหาริมทรัพยรูปแบบอื่นที่ไมใชหองชุด นั่นคือมี
ประกาศขายหองชุดในนิตยสารนอยกวา 10 ขอมูล จากนิตยสารทั้งหมดที่ทําการเก็บขอมูล กลุมที่ 2 
หรือ AGENT_2 คือ บริษัทนายหนาขนาดใหญที่มีประกาศขายหองชุดมากกวา 10 ขอมูล และกลุมที่ 
3 หรือ AGENT_3 ซึ่งเปนกลุมสุดทาย คือ บริษัทนายหนาที่เนนประกาศขายเฉพาะอสังหาริมทรัพย
รูปแบบอาคารชุด เกินกวาครึ่งหนึ่งของประกาศขายของบริษัท เปนประกาศขายหองชุด บริษัท
นายหนาในกลุมนี้มี 2 รายคือ “เอพีเอส” และ “ดรีมโฮม” จากการแจกแจงความถี่ พบวา จํานวน
ประกาศขายที่ไดจากบริษัทนายหนากลุมตางๆนั้นมีใกลเคียงกัน 

 
จากตารางที่ 4.13 พบวา บริษัทนายหนากลุมที่ 3 มี คาเฉล่ียของราคาเสนอขาย ราคาเสนอ

ใหเชา ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่และขนาดของหองชุดสูงกวาทุกกลุม แสดงวาบริษัทนายหนากลุมที่ 3 
เนนกลุมลูกคาผูมีฐานะ สําหรับบริษัทนายหนากลุมที่ 0 เนนหองชุดที่มีขนาดเล็กและราคาไมแพง การ
ใชตัวแปรที่มาของขอมูลในแบบจําลอง สามารถแทนความไมแนนอนของสัดสวนราคาเสนอขายที่สูง
กวาราคาขายจริงไดในระดับหนึ่ง 
 
ตารางที่ 4.14 ลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของอาคารชุด 

ตัวแปร (หนวย) 
จํานวน
ขอมูล 
(ชุด) 

คาเฉลี่ย 
(Mean) 

คามัธยฐาน
(Median) 

คาเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

คาต่ําสุด 
(Minimum) 

คาสูงสุด 
(Maximum) 

จํานวนชั้นตออาคาร (ชั้น) 129 19.7 18.0 10.3 5 50 
จํานวนหองตออาคาร (หอง) 132 250 195 199 12 917 
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รูปที่ 4.2 จํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนในปตางๆ 
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ตารางที่ 4.14 แสดงลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมคุณลักษณะของอาคารชุด และรูปที่ 4.2 
แสดงจํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนในปตางๆ จากการพิจารณาขอมูลเบื้องตนพบวา จํานวนขอมูล 
481 ชุด มาจากจํานวนอาคารชุด 175 อาคาร และในจํานวน 175 อาคาร มีอาคารที่ทราบจํานวนชั้น
ของอาคาร 129 อาคาร จํานวนชั้นเฉลี่ยเทากับ 20 ช้ันตออาคาร มีอาคารที่ทราบจํานวนหองชุดใน
อาคาร 132 อาคาร จํานวนหองชุดเฉลี่ยเทากับ 250 หองตออาคาร อาคารที่มีจํานวนหองชุดนอย
ที่สุดในชุดขอมูลมีหองชุดทั้งส้ิน 12 หอง6 อาคารที่มีจํานวนหองชุดมากที่สุดในชุดขอมูลมีหองชุด
ทั้งส้ิน 970 หอง และมีอาคารที่ทราบขอมูลปที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 80 อาคาร โดยมี
ระยะเวลาที่ทําการจดทะเบียนอยูในชวงป พ.ศ. 2527 ถึง พ.ศ. 2547  

 
4.3 การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง 

 
สําหรับในหัวขอที่ 4.3 เปนการอธิบายถึงลักษณะของขอมูลในกลุมลักษณะทางกายภาพของ

อาคาร เมื่อแบงตามพื้นที่เขตยอยทั้ง 8 เขต แตในสวนที่เก่ียวของกับระยะทางจากระบบขนสง ผูวิจัย
ไดแยกไปอธิบายในหัวขอที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.15 จํานวนอาคารชุดที่อยูในรัศมี 5 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟา นับเฉพาะสถานีใกลที่สุด 

ชื่อสถานี จํานวน
อาคารชุด

ชื่อสถานี 
จํานวน
อาคาร
ชุด 

ชื่อสถานี 
จํานวน
อาคาร
ชุด 

ชื่อสถานี จํานวน
อาคารชุด

เขตยอยที่ 1 12 เขตยอยที่ 3 21 เขตยอยที่ 5 24 เขตยอยที่ 7 24 
หัวลําโพง 1 สะพานควาย 3 อโศก 2 เพชรบุรี 6 
ลุมพินี 5 อารีย 2 สุขุมวิท 8 พระรามเกา 1 

คลองเตย 5 สนามเปา 1 พรอมพงษ 14 ศูนยวัฒนธรรม 3 
ศูนยประชุม 

แหงชาติสิริกิตติ์ 1 อนุสาวรียชัย
สมรภูมิ 4   หวยขวาง 5 

  พญาไท 6 เขตยอยที่ 6 31 สุทธิสาร 6 
เขตยอยที่ 2 24 ราชเทวี 3 ทองหลอ 12 รัชดาภิเษก 3 

ชองนนทรี 14 สนามกีฬา 2 เอกมัย 6   
สุรศักดิ์ 3   พระโขนง 6 เขตยอยที่ 8 23 
ตากสิน 7 เขตยอยที่ 4 16 ออนนุช 7 ลาดพราว 8 

  ราชดําริ 4   พหลโยธิน 13 
  ชิดลม 1   บางซื่อ 2 

  เพลินจิต 4     
  นานา 7   รวมทั้งหมด 175 

                                                 
6 ขอมูลจากเว็บไซทกรมที่ดิน http://www2.dol.go.th/~isbase/lbc/searchcondo.htm 
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ตารางที่ 4.15 แสดงสถานีรถไฟฟาที่ใกลอาคารชุดที่สุด จากตัวอยางการศึกษาในอดีตที่ทํา
การทบทวน มีการแบงขอมูลหรือสรางตัวแปรตามหุนตามสถานีรถไฟฟาที่ใชในขอมูล7 แตเนื่องจาก
ขอมูลของงานวิจัยนี้มีขนาดคอนขางเล็ก บางสถานีมีจํานวนอาคารขอมูลนอยหรือบางสถานีไมมีอาคาร
ใกลเคียง ผูวิจัยจึงสรางตัวแปรหุนโดยการแบงขอมูลเปนเขตพื้นที่แทน โดยแบงเขตพื้นที่ 8 เขตยอย 
โดยเขตยอยทั้ง 8 เขต เรียกวา “AREA” สําหรับหลักเกณฑในการแบงเขตพื้นที่น้ัน คือการจัดใหสถานี
ที่อยูในเสนทางเดียวกัน ระยะทางใกลเคียงกัน เปนพื้นที่เดียวกัน ตลอดจนการจัดใหมีจํานวนอาคาร
ใกลเคียงกันในทุกเขต (ดูรูปที่ 4.1) การใชตัวแปรหุนสําหรับอาคารในเขตพื้นที่ตางๆ สามารถใชใน
การพิสูจนวา ราคาของอาคารชุดที่อยูในพื้นที่ตางกันมีราคาแตกตางกันหรือไม เมื่อไมไดพิจารณาถึง
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา  
 
ตารางที่ 4.16 จํานวนขอมูลราคาเสนอขายตอเขตพื้นที่ 

เขตพื้นที่ จํานวน
อาคาร 

จํานวนขอมูล
ราคาเสนอ

ขาย 
สัดสวน เขตพื้นที่ จํานวน

อาคาร 

จํานวนขอมูล
ราคาเสนอ

ขาย 
สัดสวน 

เขตยอยที่ 1 12 22 1.83 เขตยอยที่ 5 24 60 2.50 
เขตยอยที่ 2 24 88 3.67 เขตยอยที่ 6 31 63 2.03 
เขตยอยที่ 3 21 35 1.67 เขตยอยที่ 7 24 47 1.96 
เขตยอยที่ 4 16 45 2.81 เขตยอยที่ 8 23 69 3.00 

    รวมทั้งหมด 175 429 2.45 
  
 ตารางที่ 4.16 แสดงจํานวนขอมูลและจํานวนอาคารในแตละเขตพื้นที่ ซึ่งลักษณะของตาราง
จะมีความคลายกับตารางที่ 4.15 สังเกตไดวามีหลายเขตที่มีจํานวนขอมูลเสนอขายนอย ทําใหเม่ือ
สรางแบบจําลองโดยใชตัวแปรหุนเขตพื้นที่ยอย คาสัมประสิทธิ์ตัวแปรหุนสําหรับบางสถานีมีคาไม
นาเช่ือถือ หรือหากแบงขอมูลแลวสรางแบบจําลองทีละเขตยอย เขตยอยที่มีจํานวนขอมูลนอยมักจะ
ใหแบบจําลองที่ไมนาเช่ือถือ ดังนั้นในแบบจําลองตางๆ อาจใชการรวมพื้นที่ของเขตยอยบางเขต หรือ
อาจเรียกแทนไดวาเขตรวม ไปใชในแบบจําลองแทน  
 
ตารางที่ 4.17 คาเฉลี่ยราคาเสนอขายและราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ จําแนกตามกลุมตัวแปรเขตพื้นที่ 

เขตพื้นที่ ราคาเสนอขาย 
(พันบาท) 

ราคาเสนอขาย
ตอพ้ืนที่ (บาท
ตอตารางเมตร) 

เขตพื้นที่ ราคาเสนอขาย 
(พันบาท) 

ราคาเสนอขาย
ตอพ้ืนที่ (บาท
ตอตารางเมตร) 

เขตยอยที่ 1 6,955 49,031 เขตยอยที่ 5 8,732 55,813 
เขตยอยที่ 2 3,493 50,120 เขตยอยที่ 6 5,471 42,919 
เขตยอยที่ 3 3,606 54,288 เขตยอยที่ 7 2,564 32,701 
เขตยอยที่ 4 5,971 53,718 เขตยอยที่ 8 2,817 36,498 

                                                 
7 เชน การศึกษาของ Chau และ Ng (1998), Bae, Jun และ Park (2003) 
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 ตารางที่ 4.17 แสดงคาเฉล่ียของราคาเสนอขายและราคาเสนอขายตอพ้ืนที่หองชุด จําแนก
ตามแตละเขตพ้ืนที่ พบวาในเขตยอยที่ 5 หรือบริเวณสถานีอโศก สุขุมวิท พรอมพงษ มีราคาเฉลี่ย
และราคาเฉลี่ยตอพ้ืนที่สูงที่สุด เทากับ 8,700,000 บาทและ 56,000 บาทตอตารางเมตรตามลําดับ 
เขตยอยที่ 7 หรือบรเิวณสถานีเพชรบุรี พระรามเกา ศูนยวัฒนธรรม หวยขวาง สุทธิสาร รัชดาภิเษก มี
ราคาเฉลี่ยและราคาเฉลี่ยตอหนวยพื้นที่ต่ําที่สุด เทากับ 2,600,000 บาทและ 33,000 บาทตอตาราง
เมตรตามลําดับ   
 
ตารางที่ 4.18 คาเฉลี่ยขนาดหองชุด จําแนกตามกลุมตัวแปรเขตพื้นที่ 

เขตพื้นที่ พ้ืนที่ (ตร.ม.) เขตพื้นที่ พ้ืนที่ (ตร.ม.) 
เขตยอยที่ 1 124 เขตยอยที่ 5 152 
เขตยอยที่ 2 71 เขตยอยที่ 6 125 
เขตยอยที่ 3 62 เขตยอยที่ 7 71 
เขตยอยที่ 4 119 เขตยอยที่ 8 74 

 
 ตารางที่ 4.18 แสดงคาเฉล่ียขนาดของหองชุด เมื่อจําแนกตามกลุมเขตพื้นที่ พบวา เขตยอย
ที่ 3 หรือชวงสถานีสะพานควาย อารีย สนามเปา อนุสาวรียชัยสมรภูมิ พญาไท ราชเทวี สนามกีฬา มี
พ้ืนที่หองชุดเฉลี่ยนอยที่สุด เทากับ 60 ตารางเมตร ซึ่งอาจมีสาเหตุจากพ้ืนที่ในเขตยอยนี้มีความ
ตองการสูงขณะที่มีการสรางส่ิงปลูกสรางอยูเต็มพื้นที่ มีพ้ืนที่วางสําหรับสรางส่ิงปลูกสรางใหมนอย 
อาคารที่สรางจึงเนนที่จํานวนหองมากกวาขนาดของหอง แมวาหองชุดในเขตยอยนี้จะมีขนาดเล็กแต
ราคาขายตอหนวยพื้นที่มีคาสูงเปนอันดับ 2 รองจากเขตยอยที่ 5 (ดูตารางที่ 4.17) สําหรับเขตยอยที่ 
5 นอกจากจะมีราคาขายตอหนวยพื้นที่สูงกวาทุกเขตยอยแลว พ้ืนที่ของหองชุดเฉลี่ยยังมีขนาดใหญ
กวาทุกเขตยอยดวย โดยมีพ้ืนที่หองชุดเฉลี่ยเทากับ 150 ตารางเมตร หรือประมาณ 2.5 เทา ของเขต
ยอยที่ 3 สาเหตุที่หองชุดในเขตยอยที่ 5 มีขนาดที่ใหญกวาอาจเปนเพราะในบริเวณซอยพรอมพงษมี
บานเดี่ยวมาก มีพ้ืนที่ที่สามารถพัฒนาไดมาก อีกท้ังผูที่มีความตองการพักอาศัยในบริเวณนี้เปนผูที่มี
รายไดสูง ดังนั้นผูสรางอาคารชดุจึงสรางหองชุดที่มีขนาดใหญกวาขนาดของหองชุดโดยเฉลี่ย เปนที่นา
สังเกตวาวาการกระจายตัวของตัวแปรพื้นที่หองชุดมีลักษณะเบขวา และมีหองชุดเกินกึ่งหนึ่งที่มีพ้ืนที่
นอยกวาพ้ืนที่หองชุดเฉลี่ย 
 
ตารางที่ 4.19 ระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีสีลมและอโศก 

สถานี อยูในชวง 5 
กิโลเมตร 

อยูในชวง 5 ถึง 
10 กิโลเมตร 

เกิน 10 
กิโลเมตร 

รวม 

สีลม 58 67 50 175 
อโศก 78 69 28 175 
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ตารางที่ 4.19 แสดงระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาใตดินสีลมและสถานีรถไฟฟาบทีี
เอสอโศก ซึ่งสมมุติใหเปนตัวแทนของจุดศูนยกลางของกรุงเทพฯ โดยใชการวัดระยะจากอาคารชุดถึง
สถานีรถไฟฟาที่ใกลที่สุดแลวรวมกับระยะทางจากสถานีรถไฟฟานั้นถึงสถานีรถไฟฟาสีลมหรืออโศก 
จากนั้นจึงแบงออกเปน 3 ระยะ คือ ภายใน 5 กิโลเมตร 5 ถึง 10 กิโลเมตร และเกิน 10 กิโลเมตร 
โดยขอมูลดังกลาวจะใชในการสรางตัวแปรหุน ซึ่งแบงตามระยะทางถึงสถานีรถไฟฟาทั้งสอง 
 
4.4 การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง 
 

สําหรับในหัวขอที่ 4.4 เปนการอธิบายถึงความสามารถในการเขาถึงอาคารเมื่อแบงตามพื้นที่
เขตยอยตางๆ รวมถึงความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพของอาคาร กับระยะทางจากอาคารถึง
ระบบขนสง สําหรับเนื้อหาในหัวขอนี้ สามารถแบงออกไดเปน 2 สวน คือ สวนที่กลาวถึงลักษณะทั่วไป
ของขอมูลตัวแปรระยะทางจากระบบขนสง สวนที่กลาวถึงความสัมพันธระหวางระยะทางจากระบบ
ขนสงกับตัวแปรอื่นๆ 
 
4.4.1 ลักษณะทั่วไปของขอมูลตัวแปรระยะทางจากระบบขนสง 
 
ตารางที่ 4.20 ลักษณะทั่วไปของตัวแปรตนกลุมระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และระยะทางจากถนน
สายหลัก 

ตัวแปร (หนวย) 
คาเฉลี่ย 
(Mean) 

คามัธยฐาน 
(Median) 

คาเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

คาต่ําสุด 
(Minimum) 

คาสูงสุด 
(Maximum) 

ระยะทางจากสถานี (เมตร) 1,457 1,179 1,059 44 4,923 
ระยะทางจากถนน (เมตร) 458 369 393 0 2,071 

 
ตารางที่ 4.20 แสดงระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาและถนนสายหลัก รายละเอียด

วิธีการเก็บขอมูลตัวแปรในกลุมนี้อยูในบทที่ 3 ระยะทางเฉลี่ยจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาเทากับ 
1,500 เมตร ขอมูลมีการกระจายตัวแบบเบขวา ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาส้ันที่สุดในกลุมขอมูลคือ 
40 เมตร ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาไกลท่ีสุดในกลุมขอมูล คือ 4,900 เมตร เปนที่นาสังเกตวาหอง
ชุดที่มีราคาแพงที่สุดอยูในอาคารที่มีระยะทางจากสถานีรถไฟฟานอยที่สุด ขณะที่หองชุดที่มีขนาดเล็ก
ที่สุดอยูในอาคารที่มีระยะหางจากสถานีรถไฟฟามากที่สุดในกลุมตัวอยาง 

 
ตางจากกรณีของระบบรถไฟฟา ระบบขนสงสาธารณะยากที่จะระบุตําแหนงท่ีตั้งของจุดจอด

รถประจําทาง ผูวิจัยจึงไดเลือกใชตัวแปรระยะทางจากอาคารชุดถึงถนนสายหลัก ในการอธิบายถึง
อิทธิพลตอราคาหองชุดที่เกิดจากระบบรถประจําทางและไมประจําทาง อาทิเชน รถประจําทางหรือรถ
แท็กซ่ี โดยมีสมมุติฐานในเบื้องตนวา ระยะทางจากอาคารชุดไปยังถนนสายหลัก มีคาใกลเคียงกับ
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ระยะทางจากอาคารชุดไปยังปายรถประจําทาง โดยในกรณีทั่วไป โดยมากบริเวณปากซอยตางๆจะมี
ปายรถประจําทาง ดังนั้นระยะหางจากถนนใหญและปายรถประจําทางถือวาใกลเคียงกัน ในกรณีที่
อาคารชุดอยูใกลถนนใหญ ระยะทางจากอาคารชุดไปถนนสายหลักยอมมีคานอย แตระยะทางจาก
อาคารชุดไปยังปายรถประจําทางก็ยอมมีคานอยเชนกัน เชนนี้อาจสามารถสรุปไดวาระยะทางทั้ง 2 
ประเภทมีคาใกลเคียงกัน ระยะทางจากปายรถประจําทางอาจมีคาสูงกวาระยะทางจากถนนใหญ
เล็กนอย แตเนื่องจากบริเวณริมถนนใหญสามารถเรียกรถแท็กซี่ไดโดยงายกวาในซอย ความ
สะดวกสบายในสวนนี้อาจทดแทนระยะทางที่นอยกวาเล็กนอยได 

 
ระยะทางเฉลี่ยจากอาคารชุดถึงถนนสายหลักเทากับ 460 เมตร ขอมูลมีการกระจายตัวแบบ

เบขวา สําหรับอาคารชุดที่มีบริเวณอาคารติดกับถนนสายหลัก ผูวิจัยถือวาตัวแปรระยะทางจากถนน
สายหลักจะมีคาเทากับ 0  ระยะทางจากถนนสายหลักที่ไกลที่สุดในกลุมขอมูลคือ 2,100 เมตร 

  

  
รูปที่ 4.3 แผนภูมิแทงจาํนวนอาคาร แบงตามชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และชวงระยะทางจาก

ถนนสายหลัก 
 
รูปที่ 4.3 ภาพซายแสดงจํานวนอาคารชุดที่แบงตามระยะทางจากสถานีรถไฟฟา พบวาอาคาร

ชุดจํานวนมากจะอยูในชวงรัศมี 2 กิโลเมตรรอบสถานี และอยูในชวง 1 กิโลเมตรจากถนนสายหลัก 
โดยรวมอาคารชุดจะมีการกระจายอยางคอนขางสม่ําเสมอรอบระยะทาง 2 กิโลเมตรจากสถานี
รถไฟฟา แตจะกระจุกตัวอยางหนาแนนติดกับถนนสายหลัก 
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รูปที่ 4.4 จํานวนอาคารชุดในชวงระยะทางตางๆจากสถานีรถไฟฟา เม่ือแยกพิจารณาทีละเขตยอย  

 
รูปที่ 4.4 แสดงจํานวนอาคารชุดในชวงระยะทางตางๆ จากสถานีรถไฟฟา โดยแบงตามเขต

ยอย (รูปที่ 4.3 แสดงผลรวมทุกเขตยอย) จากรูปที่ 4.4 เขตยอยที่ 3 ถึง 5 ซึ่งเปนเขตบริเวณใจกลาง
เมือง จะมีความแตกตางระหวางจํานวนอาคารในชวงใกลสถานีกับไกลสถานีอยางชัดเจน โดยจํานวน
อาคารจะมีแนวโนมที่จะลดลงเมื่ออยูไกลจากสถานีออกไป แตกตางจากเขตยอยที่ 2 และ 8 ซึ่งจะมี
อาคารในชวงที่ไกลจากสถานีมากกวา สวนในเขตอื่นๆ ไมมีรูปแบบการกระจายตัวของจํานวนอาคาร
ในแตละชวงระยะทางที่แนชัด อยางไรก็ตาม ในภาพรวม ลักษณะการกระจายตัวของจํานวนอาคาร
ในชวงระยะทางตางๆจากสถานีคอนขางหลากหลาย ซึ่งนาจะทําใหการวิเคราะหความถดถอยโดยใช
ระยะทางเปนตัวแปรอิสระนาจะไดผลดี 
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รูปที่ 4.5 จํานวนอาคารชุดในชวงระยะทางตางๆจากถนนสายหลัก เมื่อแยกพิจารณาทีละเขตยอย  

 
 รูปที่ 4.5 แสดงจํานวนอาคารชุดในชวงระยะทางตางๆ จากถนนสายหลัก แบงออกตามเขต
ยอย ในกรณีของการรวมเขตในรูปที่ 4.3 สามารถสังเกตไดชัดเจนวาอาคารชุดนิยมที่จะตั้งอยูใกลกับ
ถนนสายหลัก แตเม่ือแบงทีละเขตยอย ความแตกตางของจํานวนอาคารในชวงใกลหรือไกลกลับไม
เดนชัด สําหรับขอบเขตยอยที่ 2 อาคารสวนมากตั้งอยูใกลกับถนนสายหลักแตไกลจากสถานีรถไฟฟา 
ในบริเวณนี้อาจเปนบริเวณที่ผูอยูอาศัย ไดรับอิทธิพลจากการเขาถึงระบบขนสงมวลชนที่ใชถนน 
มากกวาระบบรถไฟฟา อยางไรก็ดี จากขอมูลโดยรวมพบวา มีการกระจายตัวของจํานวนอาคารชุด
ในชวงระยะทางตางๆคอนขางดี ซึ่งนาจะสามารถทําใหการใชตัวแปรระยะทางถึงถนนสายหลักเปนตัว
แปรตนในการวิเคราะหสมการถดถอยไดผลดีเชนกัน 
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ตารางที่ 4.21 คาเฉลี่ยระยะทางจากสถานีรถไฟฟาและถนนสายหลัก จําแนกตามเขตพื้นที่ 

เขตพื้นที่ 
ระยะทางจาก
สถานี (เมตร) 

ระยะทางจากถนน
สายหลัก (เมตร) เขตพื้นที่ ระยะทางจาก

สถานี (เมตร) 
ระยะทางจากถนน
สายหลัก (เมตร) 

เขตยอยที่ 1 1,348 426 เขตยอยที่ 5 857 470 
เขตยอยที่ 2 2,100 277 เขตยอยที่ 6 1,583 360 
เขตยอยที่ 3 1,025 282 เขตยอยที่ 7 1,616 751 
เขตยอยที่ 4 621 412 เขตยอยที่ 8 1,821 672 

 
 ตารางที่ 4.21 แสดงคาเฉล่ียระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟา เมื่อจําแนกตามเขต
พ้ืนที่ พบวาเขตยอยที่ 4 มีคาเฉล่ียระยะทางจากสถานีรถไฟฟานอยที่สุด เทากับ 600 เมตร ในขณะที่
เขตยอยที่ 2 มีคาเฉลี่ยระยะทางจากสถานีรถไฟฟาสูงท่ีสุด เทากับ 2,100 เมตร ตางกันถึงประมาณ 
1,500 เมตร สําหรับในสวนของระยะทางจากถนนสายหลัก คาระยะทางเฉลี่ยจะต่ํากวาระยะทางจาก
สถานีรถไฟฟาประมาณ 2 เทา ในทุกเขตยอย เขตยอยที่ 7 มีคาเฉลี่ยระยะทางจากอาคารไปยังถนน
สายหลักสูงที่สุด เทากับ 750 เมตร ขณะที่เขตยอยที่ 2 ซึ่งมีระยะทางเฉลี่ยระยะทางจากสถานี
รถไฟฟาสูงท่ีสุด กลับมีระยะทางเฉลี่ยจากถนนสายหลักต่ําที่สุด เทากับ 280 เมตร หรือนอยกวาถึง 
7.6 เทา ตารางที่ 4.21 นี้ ใชสําหรับประกอบการพิจารณาหาความสัมพันธระหวางราคาที่อยูอาศัยกับ
ระยะทางจากระบบขนสง เม่ือแยกคิดทีละพ้ืนที่ 
 
4.4.2 ความสัมพันธระหวางตัวแปรระยะทางจากระบบขนสงกับตัวแปรอื่น 
 
ตารางที่ 4.22 ความสัมพันธระหวางระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาและถนนสายหลัก กับตัว
แปรตาม และตัวแปรในกลุมลักษณะทางกายภาพของหองชุดและอาคารชุด 
 ระยะทางจาก

สถานีรถไฟฟา 
ระยะทางจาก
ถนนสายหลัก

จํานวน
ขอมูล 

ราคาขายตอหนวย -0.256 -0.087 429 
ราคาขายตอพ้ืนที่ -0.322 -0.260 429 
ราคาคาเชา -0.202 -0.062 91 
พ้ืนที่หองชุด -0.170 -0.031 481 
ตําแหนงชั้น -0.315 -0.280 187 
จํานวนปที่จดทะเบียน -0.270 -0.063 232 
การตกแตง -0.080 0.029 481 
จํานวนชั้นในอาคาร -0.351 -0.340 361 
จํานวนหองในอาคาร 0.092 -0.108 371 
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ตารางที่ 4.22 แสดงคาความสัมพันธ (correlation) ระหวางตัวแปรระยะทางจากระบบขนสง 
กับตัวแปรในกลุมลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย ผลที่ไดจากตาราง พบวา กลุมของตัวแปร
ตามทั้งราคาขายตอหนวย ราคาขายตอพ้ืนที่หองและราคาใหเชาตอหนวย มีความสัมพันธกับระยะทาง
ทั้งสองชนิดในเชิงลบ กลาวคือ เมื่อมีระยะทางจากระบบขนสงมากขึ้น ราคาของหองชุดจะลดลง ผลที่
ไดสอดคลองกับสิ่งท่ีเกิดจากปรากฏการณจริง นอกจากนี้ยังพบวา ระยะทางจากสถานีรถไฟฟามี
ความสัมพันธกับกลุมตัวแปรราคาหองชุด มากกวาระยะทางจากถนนสายหลัก  

 
ตัวแปรขนาดของหองชุดมีความสัมพันธกับระยะทางจากระบบขนสงในทิศทางตรงกันขาม 

กลาวคือ หองชุดในอาคารที่อยูไกลจากสถานีรถไฟฟาหรือถนนสายหลักมีแนวโนมที่จะมีขนาดเล็กลง 
ซึ่งสอดคลองกับการลดลงของราคาหองชุด อาคารที่อยูใกลกับระบบขนสงมีแนวโนมที่จะสรางใหสูง
กวาอาคารที่อยูไกล สงผลใหใหโอกาสที่หองชุดของอาคารในบริเวณระบบขนสงจะอยูในระดับชั้นที่สูง
กวามีมากขึ้นตามไปดวย เม่ือเปรียบเทียบพื้นที่บริเวณรอบสถานีรถไฟฟากับพื้นที่ซึ่งหางออกไป พ้ืนที่
บริเวณสถานีรถไฟฟามีแนวโนมที่จะพบอาคารที่สรางข้ึนใหมมากกวา เนื่องจากผลของความนิยมใน
ระบบรถไฟฟาที่เพ่ิมสูงข้ึน ขณะที่ตัวแปรอีกสองตัว คือ การตกแตงหองชุด กับ จํานวนของหองชุดใน
อาคาร มีความสัมพันธกับระยะทางจากระบบขนสงนอยกวาเมื่อเปรียบเทียบกับตัวแปรตัวอื่น  

 
โดยสรุป สามารถกลาวไดวา ผลที่ไดจากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางระยะทางจาก

ระบบขนสงกับลักษณะทางกายภาพของหองชุด มีความสมเหตุสมผล อยางไรก็ดี ความสัมพันธที่
สังเกตไดจากการวิเคราะหเบื้องตนดังกลาว สามารถอธิบายราคาของอสังหาริมทรัพยไดทีละ
คุณลักษณะเทานั้น การสรางแบบจําลองโดยใชคุณลักษณะหลายๆประการชวยในการอธิบายราคา จะ
ทําใหเขาใจถึงลักษณะการเปลี่ยนแปลงของราคาไดอยางชัดเจนมากกวาผลการวิเคราะหเบื้องตนนี้ 

 

 
รูปที่ 4.6 แผนภูมิแทงราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ โดยเฉลี่ยตามชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และ

เฉล่ียตามชวงระยะทางจากถนนสายหลัก 
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รูปที่ 4.7 แผนภูมิแทงราคาเสนอขาย โดยเฉลี่ยตามชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และเฉลี่ยตาม

ชวงระยะทางจากถนนสายหลัก 
 
 รูปที่ 4.6 และ 4.7 ภาพซายมือ แสดงราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เฉล่ีย และราคาตอหองเฉล่ีย ที่
เปลี่ยนแปลงตามระยะทางจากสถานี ขณะที่ภาพขวามือแสดงราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เฉล่ีย และราคา
ตอหองเฉล่ีย ที่เปลี่ยนแปลงตามระยะทางจากถนนสายหลัก สําหรับราคาเสนอขายตอพ้ืนท่ีพบวามี
แนวโนมลดลงเมื่อไกลจากสถานีหรือถนนสายหลักมากขึ้น สําหรับราคาเสนอขายตอหองพบวามี
แนวโนมลดลงเชนเดียวกัน และแนวโนมที่ลดลงมีความชัดเจนมากกวาราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ดวย 
สาเหตุประการหนึ่งเพราะระยะทางจากสถานีและถนนสายหลักมีความสัมพันธกับขนาดของหองชุด    
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เขตยอยท่ี 1
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เขตยอยท่ี 2
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เขตยอยท่ี 6
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เขตยอยท่ี 3
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เขตยอยท่ี 7
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เขตยอยท่ี 4
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เขตยอยท่ี 8
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รูปที่ 4.8 ราคาขายของหองชุดตอพ้ืนที่กบัระยะทางจากสถานีรถไฟฟา เม่ือแยกพจิารณาทีละเขตยอย  
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เขตยอยท่ี 1
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เขตยอยท่ี 2
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เขตยอยท่ี 6
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เขตยอยท่ี 3
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เขตยอยท่ี 7
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เขตยอยท่ี 4
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รูปที่ 4.9 ราคาขายของหองชุดตอพ้ืนที่กบัระยะทางจากถนนสายหลกั เม่ือแยกพิจารณาทีละเขตยอย  
 

ภาพที่ 4.8 และ 4.9 แสดงราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เฉล่ีย ในชวงระยะทางตางๆ จากสถานี
รถไฟฟาหรือถนนสายหลัก โดยแบงออกตามเขตยอย (รูปที่ 4.6 แสดงผลรวมทุกเขตยอย) สําหรับ
ชวงระยะทางที่มีราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เฉล่ียเทากับ 0 บาทตอตารางเมตร แสดงวาไมมีอาคารในชวง
ระยะทางดังกลาว (ดูรูปที่ 4.4 และ 4.5) พิจารณาจากรูปทั้งสอง ยังไมสามารถที่จะสรุปไดอยาง
ชัดเจนวา เมื่อระยะทางจากระบบขนสงมวลชนเพิ่มขึ้น จะสงผลตอราคาอยางไร ดังนั้น การสราง
แบบจําลองราคาเพื่อแยกอิทธิพลซึ่งเกิดจากคุณลักษณะอื่นๆ ที่ไมใชระยะทางจากระบบขนสงออก จะ
ทําใหสามารถวิเคราะหถึงผลที่ระบบขนสงมีตอราคาไดชัดเจนขึ้น 
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รูปที่ 4.10 ความสัมพันธระหวางระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และระยะทางจากถนนสายหลัก 

 
 รูปที่ 4.10 แสดงความสัมพันธระหวางระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาและอาคารชุด
ถึงถนนสายหลัก พบวาตัวแปรทั้ง 2 ชนิดมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน กลาวคือ เม่ืออาคารมี
ระยะทางไกลจากถนนสายหลักมากขึ้น อาคารนั้นยอมมีโอกาสที่จะไกลจากสถานีรถไฟฟามากข้ึน 
เชนกัน เมื่อพิจารณาจากการกระจายตัวของตําแหนงท่ีตั้ง พบวาการกระจายตัวของอาคารมีลักษณะ
คลายรูปพัด หรืออาคารชุดนิยมมีแนวโนมที่จะพิจารณาถึงความใกลถนนสายหลัก กอนที่จะพิจารณา
ถึงความใกลสถานีรถไฟฟา มีอาคารชุดถึง 91% ที่ตั้งภายใตรัศมี 1 กิโลเมตรจากถนนสายหลกั ขณะที่
มีอาคารชุดเพยีง 43% ที่ตั้งภายใตรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟา  
 
4.5 สรุป 
 
 ในบทนี้ไดกลาวถึงขอมูลและการกําหนดตัวแปรตางๆที่จะนําไปใชในการสรางแบบจําลองใน
บทที่ 5 โดยหัวขอที่ 4.1 เปนการอธิบายความหมายของตัวแปร และหนวยที่ใชของตัวแปร หัวขอที่ 
4.2 ถึง 4.4 กลาวถึงคุณลักษณะทั่วไปของตัวแปรกลุมลักษณะทางกายภาพของหองชุด กลุม
คุณลักษณะของเขตพื้นที่ และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ตามลําดับ  
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บทที่ 5  
 

แบบจําลอง Hedonic Pricing ของหองชุด 
 

ในบทที่นี้ จะกลาวถึงการสรางแบบจําลอง Hedonic Pricing ของหองชุดจากขอมูลที่ได
กลาวถึงในบทที่ 3 และ 4 โดยจะกลาวถึงทฤษฎีเก่ียวกับความสัมพันธระหวางราคากับลักษณะตางๆ
ของอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนพื้นฐานของการสรางแบบจําลอง Hedonic Pricing สมมุติฐานตางๆที่ใช
ในการสรางแบบจําลอง ทั้งท่ีเก่ียวกับตัวแปรตนที่ใชในการอธิบายการผันแปรของราคา และรูปแบบ
ฟงกชันของความสัมพันธ ผลของการสรางแบบจําลองตามแนวทางของสมมุติฐานเหลานั้น และการ
นําเสนอแบบจําลองท่ีมีคุณสมบัติทางสถิติเหมาะสมที่สุด สําหรับนําไปประยุกตใชในการประเมินราคา
หองชุด  
 
5.1 ทฤษฎีเบือ้งตนเพื่อสรางแบบจําลอง Hedonic Pricing 
 
 สมมุติฐานพื้นฐานของการสรางแบบจําลอง Hedonic Pricing เพ่ือประเมินมูลคาของ
อสังหาริมทรัพย คือ มูลคาของอสังหาริมทรัพยนั้นเปนฟงกชันของลักษณะทางกายภาพตางๆของ
อสังหาริมทรัพย เชน จํานวนหอง พ้ืนที่ รูปแบบการใชสอย อายุของอสังหาริมทรัพย ฯลฯ สามารถ
แสดงใหอยูในรูปของสมการดังสมการที่ 5.1 
 

),...,,( 21 nXXXfP =         (5.1) 
 
โดยที่ P  คือมูลคาของอสังหาริมทรัพย และ nXXX ,...,, 21  คือลักษณะทางกายภาพตางๆ

ของอสังหาริมทรัพย 
 
อยางไรก็ตาม เปนที่ทราบกันดีวา ราคาของอสังหาริมทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงไปตามเขตที่ตั้ง

ของอสังหาริมทรัพย ถาอสังหาริมทรัพยตั้งอยูในเขตที่มีราคาที่ดินแพง อสังหาริมทรัพยนั้นควรจะมี
ราคาแพง เนื่องจากมีตนทุนในการลงทุนสูงกวาอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเขตที่มีราคาที่ดินถูก แตจาก
ผลการทบทวนทฤษฎีเก่ียวกับมูลคาของที่ดินในบทที่ 2 พบวาราคาที่ดินนั้นยังสะทอนถึงความสามารถ
ในการเขาถึงของพื้นที่นั้นๆดวย หากอสังหาริมทรัพยสองแหงมีลักษณะทางกายภาพตางๆใกลเคียง
กัน อสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในบริเวณที่สามารถเดินทางดวยระบบขนสงตางๆไดโดยงาย มักจะมีราคา
แพงกวาอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในบริเวณท่ียากลําบากตอการเดินทาง ซึ่งสามารถปรับสมการที่ 5.1 
เพ่ือใหสะทอนถึงลักษณะของทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยไดดังนี้ 
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),( LXfP
vv

=          (5.2) 
 
โดยที่  X

v
 คือเวกเตอรของกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะทางการภาพตางๆของ

อสังหาริมทรัพย และ L
v

 คือเวกเตอรของกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง 
 
 จากการทบทวนการศึกษาในบทที่ 2 พบวา รูปแบบของฟงกชัน Hedonic Pricing ที่นิยมใช
กันมี 3 รูปแบบ คือ Linear, Semi-Log Linear และ Log-Linear ในกรณีที่ตั้งสมมุติฐานวารูปแบบ
ฟงกชันเปน Linear จะสามารถเขียนสมการที่ 5.2 ไดใหม ดังนี้ 
 
 λβ

vvvv
⋅+⋅= LXP         (5.3) 

  
โดยที่ β

v
 และ λ

v
 คือเวกเตอรสัมประสิทธิ์ของตัวแปรซึ่งสะทอนถึงลักษณะทางกายภาพ และ

ลักษณะของทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย 
 
 ในวิทยานิพนธนี้ จะทําการสรางและทดสอบแบบจําลองภายใตสมมุติฐานตางๆเกี่ยวกับตัว
แปรตาม ทั้งในกลุมของเวคเตอร X

v
 และ L

v
 ตลอดจนรูปแบบฟงกชันความสัมพันธ เพ่ือพิจารณา

คัดเลือกแบบจําลองที่เหมาะสมตอการนําไปประยุกตใชมากที่สุด 
 
5.2 สมมุติฐานในการสรางแบบจําลอง 
 
 ในสวนนี้จะกลาวถึงสมมุติฐานตางๆ ที่ใชในการสรางแบบจําลอง ซึ่งไดแกสมมุติฐานเกี่ยวกับ
ตัวแปรที่ใชในแบบจําลอง และรูปแบบฟงกชันความสัมพันธ สําหรับในวิทยานิพนธนี้ไดแบงประเภท
ของสมมุติฐานออกเปน 3 ประเภทหลัก คือ ราคาของหองชุดไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของ
เขตท่ีตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะ
ของเขตที่ตั้ง และราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถใน
การเขาถึงระบบขนสง 
 
5.2.1 ราคาของหองชุดไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการ
เขาถึงระบบขนสง 
 
 ภายใตสมมุติฐานนี้ ราคาของหองชุดนั้นขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพของหองชุดเทานั้น ใน
กรณีนี้ ตัวแปรตามที่เหมาะสมเปนราคาตอหองชุด (Price per dwelling unit) สามารถแสดงใหอยูใน
รูปสมการไดดังนี้ 
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 β
vv

⋅= XP          (5.4)  
 

โดยที่ P  ในสมการนี้คือราคาของหองชุด X
v

 คือเวกเตอรของกลุมตัวแปรคุณลักษณะ
ทางการภาพตางๆของหองชุด และ β

v
  คือเวกเตอรสัมประสิทธิ์ของตัวแปรลักษณะทางกายภาพของ

หองชุด ตัวแปรตนที่อยูในกลุมคุณลักษณะทางกายภาพของหองชุด เชน พ้ืนที่ของหองชุด อายุของ
อาคาร การตกแตงหองชุด ความสูงของหองชุด ฯลฯ 
 
5.2.2 ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง 
 
 เนื่องจากดังที่ไดกลาวถึงในสวนที่ 5.1 วาราคาของอสังหาริมทรัพยนั้นข้ึนอยูกับเขตที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยนั้นดวย เพราะราคาของที่ดินเปนตนทุนโดยตรงในการลงทุนกอสรางอสังหาริมทรัพย 
ดังนั้นแบบจําลองที่สรางข้ึนภายใตสมมุติฐานในหัวขอ 5.2.1 นั้น อาจมีความไมเหมาะสม เชนในกรณี
เขตพื้นที่นั้นๆมีราคาที่ดินแพง ซึ่งตามทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรแลวพื้นที่ในบริเวณนั้นจะมีการพัฒนา
พ้ืนที่อยางหนาแนน การละตัวแปรเขตพื้นที่จึงอาจทําใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตนในกลุม
คุณลักษณะของหองชุดมีคาไมถูกตอง หากตัวแปรตนในกลุมนั้นมีความสัมพันธ (correlate) กับตัว
แปรคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง หากตองการแกไขความผิดพลาดที่อาจเกิดข้ึนนี้ใหถูกตองย่ิงข้ึน ควรตั้ง
สมมุติฐานใหเขตที่ตั้งของอาคารชุดมีผลตอราคา ภายใตสมมุติฐานดังกลาว สามารถแสดงใหอยูในรูป
สมการไดดังนี้ 
 
 γβ vvvv

⋅+⋅= DXP         (5.5) 
 
 โดยที่ D

v
 คือเวกเตอรของกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และ γv  คือเวกเตอร

สัมประสิทธิ์ของกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง 
 
 ความสัมพันธในสมการที่ 5.5 สามารถแปลความหมายไดวา ราคาของหองชุดหนึ่งๆนั้น จะ
ไดรับผลกระทบจากตําแหนงเขตที่ตั้งของอาคารชุดเทาๆกัน ไมวาหองชุดนั้นจะมีขนาดเทาใด ซึ่งใน
ความเปนจริงแลวอาจไมเปนเชนนั้น ในกรณีอาคารชุดสองอาคารมีความสูงเทากัน พ้ืนที่ใชสอยใน
อาคารตอสัดสวนที่ดินของอาคารทั้งสองจะเทากัน หองชุดที่มีพ้ืนที่มาก ควรจะตองไดรับผลกระทบตอ
ราคาจากเขตพื้นที่มากกวา หองชุดที่มีพ้ืนที่นอย ในขณะเดียวกัน หองชุดที่อยูในอาคารที่สูงกวา ควร
จะมีตนทุนจากที่ดินที่ต่ํากวา หองชุดที่มีคุณลักษณะทางกายภาพแบบเดียวกัน จากอาคารที่เตี้ยกวา 
ภายใตขอพิจารณาดังกลาว สามารถปรับปรุงสมการที่ 5.5 ใหอยูในรูปสมการใหมไดดังนี้ 
 

υβ vvvv
⋅⋅+⋅= DFAXP )/(        (5.6) 
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โดยที่ A  คือพ้ืนที่ของหองชุด F  คือ จํานวนชั้นของหองชุด และ υv  คือเวกเตอรสัมประสิทธิ์
ของพื้นที่ตอจํานวนชั้นของอาคารคูณตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะเขตที่ตั้ง 

 
หากพิจารณาใหอาคารชุดตางๆในกรุงเทพมหานครมีจํานวนชั้นที่ใกลเคียงกัน สามารถปรับ

สมการใหมเพ่ือใหสรางแบบจําลองไดงายข้ึน ดังนี้ 
 

δβ
vvvv

⋅⋅+⋅= DAXP         (5.7) 
 
โดย δ

v
 คือเวกเตอรสัมประสิทธิ์ของผลคูณระหวางพ้ืนที่กับกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะ

ของเขตที่ตั้ง  
 

5.2.3 ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการ
เขาถึงระบบขนสง 
 
 ตามแนวคิดของริคารโด ราคาของอสังหาริมทรัพยข้ึนอยูกับคาใชจายในการเดินทาง ซึ่ง
สมการภายใตสมมุติฐานที่เก่ียวกับเขตที่ตั้งของอาคารชุดในหัวขอท่ี 5.2.2 สามารถสะทอนถึงแนวคิด
ของริคารโดไดพอสมควร ข้ึนอยูกับการกําหนดตัวแปรหุนเขตพื้นที่ อยางไรก็ดี สมการที่ 5.6 และ 
5.7 ไมสามารถสะทอนถึงผลของความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงไดในระดับจุลภาค เนื่องจาก
การกําหนดเขตพื้นที่ซึ่งเปนพื้นที่ขนาดใหญเปนตัวแปรหุน สามารถแปลความหมายวาอาคารชุดใน
พ้ืนที่เดียวกันทั้งหมดมีระดับความสามารถในการเขาถึงไดเทากัน เพ่ือใหสามารถอธิบายถึงผลของ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงของแตละอาคาร ในสมการจึงควรเพิ่มตัวแปรระยะทางจาก
อาคารถึงสถานีรถไฟฟาหรือถนนสายหลัก จากที่ไดกลาวมา สามารถแสดงใหอยูในรูปสมการไดดังนี้ 
 

θδβ
vvvvvv

⋅+⋅⋅+⋅= SDAXP        (5.8) 
 
โดยที่ S

v
 คือเวกเตอรของกลุมตัวแปรความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง เชน ระยะทาง

จากสถานีรถไฟฟาหรือถนนสายหลัก และ θ
v

 คือเวกเตอรสัมประสิทธิ์ของกลุมตัวแปรความสามารถ
ในการเขาถึงระบบขนสง จากแนวคิดของริคารโด เมื่ออาคารอยูไกลจากระบบขนสง ราคาของหองชุด
ในอาคารควรมีคาลดลง 
 
5.3 ผลการสรางแบบจําลอง  
 
 ในหัวขอนี้จะเปนการแสดงผลของการสรางแบบจําลองภายใตสมมุติฐานที่ไดกลาวในหัวขอที่ 
5.2 เรียงตามลําดับ ดังนี้ 
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5.3.1 แบบจําลองภายใตสมมุติฐาน ราคาของหองชุดไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขต
ที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง 
 
 จากสมมุติฐานในหัวขอที่ 5.2.1 กําหนดใหราคาของหองชุดขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพ
ของหองชุดเทานั้น ไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึง
ระบบขนสง ซึ่งสามารถเขียนเปนสมการไดดงัสมการที่ 5.4 ดังนี้ 
 

β
vv

⋅= XP           
 
 จากสมการดังกลาว เม่ือแทนตัวแปรลงไปในสมการสมมุติฐาน สามารถสรางสมการใหมได
ดังนี้ 
 

DECOYEAROPFLOORSPACETSELL ⋅+⋅+⋅+⋅+= 43210 __ βββββ   
           (5.9) 
 ผลที่ไดจากการแทนสมการดวยกลุมตัวแปรดังกลาว ไดแสดงในตารางที่ 5.1  
 
ตารางที่ 5.1 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยตัวแปรกลุมคุณลักษณะทางกายภาพของหองชุด 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) -250.10 393.59 0.527 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 44.16 2.36 0.000 
ชั้น (ชั้น) 72.38 15.03 0.000 
จํานวนปหลังจากจดทะเบียน (ป) -106.66 30.12 0.001 
ตัวแปรหุนการตกแตง 463.44 236.39 0.053 
จํานวนขอมูล 94 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.821 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,111 

 
 ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 94 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 
(Adjusted R2) เทากับ 0.821 ส่ือความหมายวาตัวแปรที่ใชในแบบจําลองนี้สามารถอธิบายความ
แปรปรวนของราคาเสนอขายไดประมาณ 82%  
 
 เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร พบวาเมื่อพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น 1 ตารางเมตร ราคาเสนอขาย
หองชุดจะเพ่ิมข้ึน 44,000 บาท เมื่อพิจารณาจากตารางที่ 4.17 ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ พบวาราคา
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เสนอขายตอพ้ืนที่มีคาอยูในชวง 32,000 ถึง 55,000 บาทตอตารางเมตร เมื่อหองชุดอยูบนชั้นที่สูง
มากขึ้น ราคาจะสูงข้ึน 72,000 บาทตอช้ัน เมื่ออาคารชุดอายุมากขึ้นหนึ่งป ราคาของหองชุดจะลดลง 
110,000 บาท เมื่อหองชุดนั้นไดถูกทําการตกแตง ราคาของหองชุดจะสูงข้ึน 460,000 บาท ตัวแปร
ทั้งหมดในแงของหลักความเปนจริงแลว ถือวามีความสมเหตุสมผล แตขนาดของสัมประสิทธิ์ยังไมมี
ขอมูลเปรียบเทียบ จึงทําใหไมสามารถมั่นใจในความถูกตองของคาสัมประสิทธิ์ เหลานั้น คา
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรทั้ง 4 มีระดับนัยสําคัญที่ต่ํากวา 0.05 ยกเวนคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุนการ
ตกแตงหองชุด ที่มีคานัยสําคัญ 0.053 จึงสรุปไดวา ในแงของสถิติ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเหลานี้
มีความนาเช่ือถือ 
 
 สัมประสิทธิ์ ค าคงที่ แสดงถึ งค า เฉ ล่ียของป จจั ยอื่ นที่ ส งผลตอราคา เสนอขาย  ที่
นอกเหนือไปจากตัวแปรทั้ง 4 ในแบบจําลอง จากตารางพบวาคาเฉล่ียของปจจัยอื่นมีคาเทากับ ลบ 
250,000 บาท และคาเบี่ยงเบนสัมประสิทธิ์คาคงที่แสดงถึงความเบี่ยงเบนของราคาเสนอขายที่เกิด
จากปจจัยอื่น จากตารางพบวาคาเบี่ยงเบนของราคาเสนอขายที่เกิดจากปจจัยอื่นมีคาเทากับ 390,000 
บาท หากตองการลดความเบี่ยงเบนของราคาเสนอขายที่เกิดจากปจจัยอื่น ควรเพิ่มตัวแปรตนที่
สามารถอธิบายราคาเสนอขายไดในแบบจําลอง 
 
5.3.2 แบบจําลองภายใตสมมุติฐาน ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขต
ที่ตั้ง 
 
 จากสมมุติฐานในหัวขอที่ 5.2.2 กําหนดใหราคาของอสังหาริมทรัพยนั้นขึ้นอยูกับลักษณะทาง
กายภาพของหองชุด และเขตที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย โดยยังสามารถแยกยอยไดอีกเปนสอง
สมมุติฐานยอย คือ ราคาของหองชุดหนึ่งๆไดรับผลกระทบจากตําแหนงเขตที่ตั้งของอาคารชุดเทากัน 
ไมวาหองชุดนั้นจะมีขนาดเทาใด และราคาของหองชุดหนึ่งๆไดรับผลกระทบจากตําแหนงเขตที่ตั้งของ
อาคารชุดไมเทากัน โดยแปรผันตามขนาดของหองชุดหรือจํานวนชั้นในอาคาร จากสมมุติฐานยอยที่ 1 
สามารถเขียนเปนสมการไดดังสมการที่ 5.5 ดังนี้ 
 

γβ vvvv
⋅+⋅= DXP    

       
 จากสมการดังกลาว เม่ือแทนตัวแปรลงไปในสมการสมมุติฐาน สามารถสรางสมการใหมได
ดังนี้ 

 

7_...
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 เพ่ือใหมีชุดขอมูลที่ใชในการสรางแบบจําลองมากขึ้น จึงไดตัดบางตัวแปรในกลุมคุณลักษณะ
ทางกายภาพของอาคารบางตัวออกไป ในกรณีถาเลือกใชตัวแปรหุนครบทุกเขตยอย ตัวแปรหุนของ
เขตยอยสุดทายจะสามารถเขียนใหอยูในรูปฟงกชันของตัวแปรอื่นที่อยูในแบบจําลองได ดังสมการที่ 
5.11 
 

7_...2_1_18_ AREAAREAAREAAREA −−−−=    (5.11) 
 

ดังนั้นถาเลือกใชตัวแปรหุนครบทุกเขตยอยในแบบจําลอง จะทําใหไมสามารถสรางสมการ
ถดถอยได เพ่ือใหแบบจําลองสามารถวิเคราะหผลของพ้ืนที่โดยใชตัวแปรหุนได ผูวิจัยจึงเลือกนําตัว
แปรหุนเขตพื้นที่มาใชในแบบจําลองเพียง 7 เขต จากทั้งหมด 8 เขตพ้ืนที่ โดยไมมีตัวแปรหุนเขตยอย
ที่ 8 หรือชวงบรเิวณสถานีลาดพราว พหลโยธิน และบางซื่อ ในสมการแบบจําลอง ทําใหชุดขอมูลที่อยู
เขตยอยที่ 8 จะมีคาเทากับ 0 และกลายเปนฐานในการเปรียบเทียบกับเขตอื่นๆ ผลที่ไดจากการแทน
สมการดวยกลุมตัวแปรดังกลาว ไดแสดงในตารางที่ 5.2  
 
ตารางที่ 5.2 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยกลุมตัวแปรหุนแสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) -1,192.48 210.21 0.000 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 49.14 1.10 0.000 
ตัวแปรหุนการตกแตง 684.27 150.40 0.000 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 1 1,158.13 369.75 0.002 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 2 907.33 239.12 0.000 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 3 1,096.36 309.07 0.000 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 4 1,096.53 289.45 0.000 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 5 1,918.71 276.99 0.000 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 6 434.57 263.62 0.100 
ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 7 -224.41 281.55 0.426 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.870 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,486 

 
 ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 429 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 
เทากับ 0.870 มากกวาแบบจําลองจากสมการที่ 5.9 แมจะขาดตัวแปรในกลุมคุณลักษณะทาง
กายภาพของหองชุดไปบางตัว จึงสามารถสรุปไดวา สมมุติฐานวาราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจาก
คุณลักษณะเขตที่ตั้ง เปนสมมุติฐานที่ควรใชเม่ือทําการสรางแบบจําลองประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย 
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เม่ือพิจารณาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรแตละตัว พบวาเมื่อพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นหนึ่งตารางเมตร ราคา
เสนอขายหองชุดจะเพิ่มข้ึน 49,000 บาท เพ่ิมข้ึนจากสมการที่ 5.9 ถึง 5,000 บาท เมื่อหองชุดมีการ
ตกแตง 680,000 บาท เพ่ิมข้ึนจากสมการที่ 5.9 ถึง 220,000 บาท สาเหตุคือ การเปลี่ยนแปลงของ
ตัวแปรที่ใชสรางแบบจําลอง แบบจําลองตารางที่ 5.2 นี้ ไมใชตัวแปรชั้นที่ตั้งของหองชุด และตัวแปร
จํานวนปหลังจดทะเบียน เม่ือตัวแปรทั้งสอง ซึ่งอาจรวมไปถึงกลุมตัวแปรหุนแสดงคุณลักษณะของเขต
ที่ตั้งท่ีเพ่ิมข้ึนมา มีความสัมพันธกับตัวแปรพื้นที่และการตกแตงหองชุด จึงทําใหคาสัมประสิทธิ์ที่ได
จากแบบจําลองตารางที่ 5.2 ไมสอดคลองกับแบบจําลองตารางที่ 5.1  

 
 สําหรับคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุนเขตที่ตั้ง เขตยอยที่ 8 ซึ่งเปนเขตที่ไมมีตัวแปรใน

แบบจําลอง ถูกใชเปนฐานในการเปรียบเทียบกับเขตอื่นๆ โดยมีคาเทียบเทากับ 0 บาท สําหรับ
สัมประสิทธิ์ในกลุมตัวแปรหุนแสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้งในพื้นที่ที่เหลือ มีคาตั้งแตต่ําที่สุด ลบ 
2,000,000 บาท ในเขตยอยที่ 7 หรือชวงบริเวณสถานีเพชรบุรี พระรามเกา ศูนยวัฒนธรรม หวย
ขวาง สุทธิสาร และรัชดาภิเษก จนถึงสูงที่สุด 1,900,000 บาท ในเขตยอยที่ 5 หรือชวงบริเวณสถานี
อโศก สุขุมวิท และพรอมพงษ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุนเขตที่ตั้งเหลานี้ จะมีคาสูงในยานธุรกิจ
กลางเมือง และจะมีคาต่ําในยานที่อยูอาศัยตัวเมืองรอบนอก ถือวามีความสมเหตุสมผล  

 
คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรทั้งหมด มีระดับนัยสําคัญที่ตํ่ากวา 0.05 ยกเวนคาสัมประสิทธิ์ของ

ตัวแปรหุนเขตยอยที่ 6 หรือชวงบริเวณสถานีทองหลอ เอกมัย พระโขนง และออนนุช และเขตยอยที่ 
7 หรือชวงบริเวณสถานีเพชรบุรี พระรามเกา ศูนยวัฒนธรรม หวยขวาง สุทธิสาร และรัชดาภิเษก โดย
ทั้งสองตัวแปรมีคานัยสาํคัญ เทากับ 0.100 และ 0.426 ตามลําดับ มีความหมายวาสัมประสิทธิ์ของ
ทั้งสองเขตยอยมีคาไมแตกตางจาก 0 ที่ระดับนัยสําคัญ 95% สาเหตุที่คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรหุน
ในเขตยอยที่ 6 และ 7 มีคาเบี่ยงเบนมาก เนื่องจากราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ในเขตยอยที่ 6 และ 7 
แตกตางจากเขตยอยอื่นพอสมควร ตามที่แสดงไวในตารางที่ 4.17 ดังนั้นหากตองการความถูกตองใน
การประเมินราคาจากเขตพื้นที่ยอยที่ 6 และ 7 จําเปนตองใชสมมุติฐานยอยที่ 2 ซึ่งแยกราคาเสนอ
ขายสําหรับแตละเขตโดยตรง 
 
 เมื่อพิจารณาในสวนของคาคงที่ สัมประสิทธิ์ของคาคงที่ในแบบจําลองมีคาเทากับ ลบ 
1,200,000 บาท มีคาสูงกวาแบบจําลองตารางที่ 5.1 ถึง ลบ 900,000 บาท หมายถึงปจจัยที่ตัวแปร
ในแบบจําลองไมสามารถอธิบายไดมีคาเฉล่ียอยูประมาณ ลบ 1,200,000 บาท คาเบี่ยงเบน
สัมประสิทธิ์คาคงที่มีคาเทากับ 210,000 บาท ต่ํากวาแบบจําลองตารางที่ 5.1 ถึง 180,000 บาท 
กลาวคือ การใชตัวแปรหุนเขตพื้นที่และลดตัวแปรลักษณะทางกายภาพของหองชุดบางตัว ทําใหปจจัย
ที่ตัวแปรในแบบจําลองไมสามารถอธิบายจะสงผลตอราคามากขึ้น แตความแปรปรวนของปจจัย
เหลานั้นไดลดลง  
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 จากสมมุติฐานในหัวขอ 5.2.2 สมมุติฐานยอยที่ 2 กําหนดใหราคาของอสังหาริมทรัพยข้ึนอยู
กับลักษณะทางกายภาพของหองชุด และเขตที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย โดยราคาของหองชุดหนึ่งๆ
ไดรับผลกระทบจากตําแหนงเขตที่ตั้งของอาคารชุดไมเทากัน แปรผันตามขนาดของหองชุดหรือ
จํานวนชั้นในอาคาร จากสมมตุิฐานดังกลาว สามารถเขียนเปนสมการที่ 5.6 ดังนี้ 
 

υβ vvvv
⋅⋅+⋅= DFAXP )/(         

 
 จากสมการดังกลาว เม่ือแทนตัวแปรลงไปในสมการสมมุติฐาน สามารถสรางสมการใหมได
ดังนี้ 
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เพ่ือไมใหตัวแปรมีความซ้ําซอน เมื่อเพ่ิมกลุมตัวแปรพื้นที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยตางๆ 

จึงไดตัดตัวแปรพื้นที่หองออกจากแบบจําลอง ตัวแปรในกลุมคุณลักษณะทางกายภาพของอาคารจึง
เหลือเพียงตัวแปรหุนการตกแตงหองชุดเทานั้น กลุมตัวแปรพื้นที่ตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่เพ่ิมเขามา
ในแบบจําลอง ถือเปนตัวแปรที่มีลักษณะผสม ระหวางตัวแปรในกลุมคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง กับตัว
แปรในกลุมคุณลักษณะของหองชุด แตกตางกับแบบจําลองตารางที่ 5.2 กลุมตัวแปรพื้นที่ตอจํานวน
ชั้นในเขตยอยสามารถมีไดครบทั้ง 8 เขตยอย เนื่องจากกลุมตัวแปรเปนผลคูณของพื้นท่ี ไมสามารถ
เขียนใหอยูในรูปของฟงกชันของความสัมพันธระหวางตัวแปรเหมือนกับสมการที่ 5.11 ได ผลที่ได
จากการแทนสมการ 5.12 ไดแสดงในตารางที่ 5.3  
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ตารางที่ 5.3 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยกลุมตัวแปรพื้นที่หองตอจํานวนชั้นของอาคารในเขตยอย
ตางๆ 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) 2,146.23 397.72 0.000 
ตัวแปรหุนการตกแตง 1,103.12 400.77 0.006 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 1 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 422.21 88.79 0.000 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 2 (ตร.ม. ตอ ชั้น) -14.28 170.50 0.933 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 3 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 263.04 105.83 0.013 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 4 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 498.57 95.96 0.000 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 5 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 646.57 58.25 0.000 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 6 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 500.95 62.62 0.000 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 7 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 133.66 84.24 0.114 
พ้ืนที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอยที่ 8 (ตร.ม. ตอ ชั้น) 224.57 107.35 0.037 
จํานวนขอมูล 317 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.378 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 3,396 

 
 ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 317 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 
เทากับ 0.378 นอยกวาแบบจําลองจากสมการที่ 5.9 และ 5.10  
 

เม่ือพิจารณาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรทีละตัว พ้ืนที่ตอจํานวนชั้นเขตยอยที่ 5 มีคาเทากับ 
650,000 บาทชั้นตอตารางเมตร หมายถึง หากหองชุดทําใหอาคารชุดใชที่ดินมากข้ึน 1 ตารางเมตร 
ราคาของหองชุดนั้นจะสูงข้ึน 650,000 บาท โดยปรกติราคาของที่ดินในยานธุรกิจ8 จะมีราคาในหลัก
แสนบาท เชน บริเวณถนนรัชดาภิเษกจะมีราคาประเมินประมาณ 150,000 ถึง 210,000 บาทตอ
ตารางเมตร ราคาของที่ดินยานตัวเมืองรอบนอกจะมีราคาไมถึงแสนบาท เชน ถนนออนนุชตลอดสาย
มีราคาประเมินประมาณ 40,000 ถึง 120,000 บาทตอตารางเมตร สังเกตไดวา คาสัมประสิทธิ์ของ
ตัวแปรในกลุมนี้โดยเฉลี่ยสูงกวาราคาที่ดินมาก ยกเวนในเขตยอยที่ 2 ที่มีคาผิดเพี้ยนไปมาก สาเหตุที่
คาสัมประสิทธิ์มีราคาสูงกวาราคาประเมิน เนื่องจากไมมีตัวแปรที่ใชพิจารณาถึงราคาในการกอสราง 
สมการที่ 5.13 จะเปนการอธิบายความสัมพันธของราคาเสนอขายกับราคาที่ดินอยางงาย 

 
ราคาตอหอง x จํานวนหอง = คากอสรางอาคาร + ราคาที่ดินของอาคาร + กําไรรวม 
 

                                                 
8 จากเว็บไซทของกรมธนารักษ http://www.treasury.go.th 
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ราคาตอหอง = (คากอสรางอาคาร/จํานวนหอง) + (ราคาที่ดิน/จํานวนหอง)  
        + กําไรตอหอง       (5.13) 

 
กลาวคือ ราคาตอหองควรจะประกอบดวยตนทุนจากการกอสราง ตนทุนจากที่ดินและกําไร 

จากตัวแปรที่ใชในแบบจําลองตารางที่ 5.3 ตัวแปรในกลุมพื้นที่ตอจํานวนชั้นเขตยอยจะเปนการ
อธิบายเฉพาะในสวนของตนทุนที่เกิดจากราคาที่ดิน โดยไมไดอธิบายถึงตนทุนที่เกิดจากการกอสราง 
การที่สัมประสิทธิ์ของคาคงที่สูงนาจะเปนการอธิบายถึงตนทุนจากการกอสราง หากมองในมุมกลับ 
เจาของอาคารควรจะสรางใหอาคารมีความสูงที่เหมาะสมกับราคาของพื้นที่ ดังนั้นการใชตัวแปรตน
เปนพื้นที่ตามเขต ( DA

v
⋅ )  จะมีความเหมาะสมมากกวา 

 
5.3.3 แบบจําลองภายใตสมมุติฐาน ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขต
ที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง 
 
 จากสมมุติฐานในหัวขอที่ 5.2.3 ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง 
และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง สามารถเขียนเปนสมการไดดังสมการที่ 5.8 ดังนี้ 
 

θδβ
vvvvvv

⋅+⋅⋅+⋅= SDAXP         
 
 จากสมการดังกลาว เมื่อแทนตัวแปรลงไปในสมการสมมุติฐาน โดยใหระยะทางจากอาคารชุด
ถึงสถานีรถไฟฟาเปนตัวแปรในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง สามารถสรางสมการใหม
ไดดังนี้ 
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 ผูวิจัยไดทดสอบการใชตัวแปรระยะทางจากอาคารไปยังสถานีรถไฟฟาในรูปตางๆ และพบวา
การใชพจนรากท่ีสองของระยะทางในแบบจําลองสามารถอธิบายราคาไดดีกวาการใชพจนระยะทางใน
รูปแบบอื่น โดยไดอธิบายรายละเอียดของสมมุติฐานที่ใชในการทดสอบและผลของการทดสอบใน
ภาคผนวก ผลที่ไดจากการแทนสมการ 5.14 ไดแสดงในตารางที่ 5.4  
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ตารางที่ 5.4 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยตัวแปรระยะทางจากสถานีรถไฟฟา 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) 571.11 258.63 0.028 
ตัวแปรหุนการตกแตง 630.29 139.73 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 54.92 1.95 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 52.97 2.26 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 46.77 3.14 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 49.15 1.84 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 5 (ตารางเมตร) 56.01 1.28 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.29 1.30 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 36.36 2.39 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 38.63 2.16 0.000 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี (เมตร0.5) -25.61 5.71 0.000 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.888 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,378 

 
ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 429 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 

เทากับ 0.888 มากกวาแบบจําลองจากสมการที่ 5.12 เม่ือพิจารณาโดยรวมถึงคาสัมประสิทธิ์จากกลุม
ตัวแปรพื้นที่เขตยอย จึงนาเช่ือไดวาการใชตัวแปรกลุมพื้นที่เขตยอย ( DA

v
⋅ ) เหมาะสมกวาการใชตัว

แปรในกลุมพื้นที่หองตอจํานวนชั้นในเขตยอย ( DFA
v

⋅)/( )  
 
เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรในกลุมพื้นที่หองตางเขตยอย พบวา สัมประสิทธิ์ของ

ตัวแปรพื้นที่หองในเขตยอยที่ 5 และ 7 มีคาสูงสุดและต่ําสุด เทากับ 56,000 และ 36,000 บาทตอ
ตารางเมตร ตามลําดับ สอดคลองกับผลของตารางที่ 4.17 จากคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรรากที่สอง
ของระยะทางจากสถานี สามารถตีความไดวา หองชุดของอาคารที่อยูบริเวณสถานี ที่มีคุณลักษณะทาง
กายภาพและคุณลักษณะของเขตที่ตั้งเชนเดียวกับ หองชุดของอาคารที่อยูหางจากสถานี 1 กิโลเมตร 
จะมีราคาตางกัน 800,000 บาท และแตกตางกับหองชุดของอาคารที่อยูหางจากสถานี 2 กิโลเมตร 
1,100,000 บาท ผลที่ไดนี้ใกลเคียงกับรูปที่ 4.5 สัมประสิทธิ์ของตัวแปรทุกตัวมีความนาเชื่อถือทาง
สถิติ โดยมีคานัยสําคัญต่ํากวา 0.05 ทุกตัว  
 
 พิจารณาจากคาสถิติความถดถอยมาตรฐาน สําหรับในสมมุติฐานนี้ ระยะทางจากสถานี
รถไฟฟามีผลตอราคาขายไมมากนัก เม่ือเปรียบเทียบกับตวัแปรพื้นที่หองเขตยอย แตจะมีความสําคัญ
มากขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับเขตที่มีราคาขายตอพ้ืนที่ถูก 
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นอกจากการใหระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาเปนตัวแปรในกลุมความสามารถใน
การเขาถึงระบบขนสง อาจเลือกใชตัวแปรระยะทางจากถนนสายหลักเปนตัวแทนได หากใชตัวแปร
ดังกลาว จะสามารถสรางสมการใหมไดดังนี้ 
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 ผูวิจัยไดทดสอบการใชตัวแปรระยะทางจากอาคารไปยังถนนสายหลักในรูปตางๆ และพบวา
การใชพจนรากท่ีสองของระยะทางในแบบจําลองสามารถอธิบายราคาไดดีกวาการใชพจนระยะทางใน
รูปแบบอื่น นอกจากนี้ยังไดทดสอบการใชตัวแปรดานระยะทางทั้งสองชนิดพรอมกันในแบบจําลอง 
และพบวาตัวแปรทั้งสองชนิดมีความสัมพันธกัน ทําใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรทั้งสองแตกตางจาก
การเลือกใชทีละตัวแปรในแบบจําลอง การเลือกใชทีละตัวแปรในแบบจําลองจะทําใหคาสัมประสิทธิ์มี
ความถูกตองมากกวา รายละเอียดของสมมุติฐานที่ใชในการทดสอบและผลของการทดสอบไดอธิบาย
ไวในภาคผนวก ผลที่ไดจากการแทนสมการ 5.15 ไดแสดงในตารางที่ 5.59  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
9 แบบจําลองที่ 5.15 ไมมีคาคงที่ของแบบจําลอง เนื่องจากพบวาเมื่อใชคาคงที่ของแบบจําลองแลว สัมประสิทธิ์ของคาคงที่มีคาไมตางจาก 
0 อยางมีนัยสําคัญ หรือคาอิทธิพลอันเกิดจากตัวแปรอื่นที่ไมปรากฏในแบบจําลองไดตัดทอนกันจนมีคาเทากับ 0 ดูรายละเอียดของ
แบบจําลองที่ไมไดตัดคาคงที่ในแบบจําลองตารางที่ ข.3 ในภาคผนวก ข. 
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ตารางที่ 5.5 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยตัวแปรระยะทางจากถนนสายหลัก กรณีไมมีคาคงที่ใน
แบบจําลอง10 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

ตัวแปรหุนการตกแตง 711.01 134.23 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 55.33 1.95 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 49.92 2.02 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 47.96 2.99 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 51.45 1.73 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 5 (ตารางเมตร) 57.32 1.20 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.50 1.24 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 37.64 2.38 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 38.76 2.06 0.000 
รากท่ีสองระยะทางถนนสายหลัก (เมตร0.5) -24.03 5.21 0.000 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.951 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,387 

 
คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรรากที่สองของระยะทางจากถนนสายหลักสามารถตีความไดวา หอง

ชุดของอาคารที่อยูบริเวณถนนสายหลัก ที่มีคุณลักษณะทางกายภาพและคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง
เชนเดียวกับ หองชุดของอาคารที่อยูหางจากถนนสายหลัก 1 กิโลเมตร จะมีราคาตางกัน 760,000 
บาท และแตกตางกับหองชุดของอาคารที่อยูหางจากถนนสายหลัก 2 กิโลเมตร 1,100,000 บาท ผล
ที่ไดนี้ใกลเคียงกับรูปที่ 4.5  

 
5.4 แบบจําลองที่ดีที่สุด และการนําไปประยุกตใช 
 
 จากการพิสูจนสมมุติฐานที่ไดทําการตั้งไวทั้ง 3 สมมุติฐาน พบวา กลุมแบบจําลองที่สรางตาม
สมมุติฐานหัวขอ 5.2.3 หรือสมมุติฐานที่เช่ือวาราคาของหองชุดขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพของ
หองชุด คุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง เปนกลุมของแบบจําลอง
ที่สามารถอธิบายราคาของหองชุดไดดีกวาแบบจําลองที่สรางตามสมมุติฐานหัวขออื่นๆ เพ่ือสราง
แบบจําลองที่สามารถอธิบายราคาของหองชุดไดเหมาะสมที่สุด ผูวิจัยจึงคัดเลือกตัวแปรจากทั้ง 3 
กลุมคุณลักษณะ ลงในแบบจําลอง ดังสมการที่ 5.16  
 
                                                 
10 คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจของแบบจําลองที่ไมมีคาคงที่ในแบบจําลอง ไมสามารถนําไปเปรียบเทียบกับแบบจําลองที่มีคาคงที่ใน
แบบจําลองได 
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ตัวแปรตนในแบบจําลองถูกแบงออกเปน 3 กลุม โดยชั้นที่ตั้งของหองชุด จํานวนปหลังจาก

จดทะเบียน และตัวแปรหุนการตกแตงหองชุด จัดอยูในกลุมของตัวแปรลักษณะทางกายภาพของหอง
ชุด พ้ืนที่ของหองชุดในเขตยอยที่ 1 ถึง 8 เปนตัวแปรที่สะทอนถึงทั้งคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และ
ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด กลาวคือคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเหลานี้เปนราคาตอหนวยพื้นที่
หองชุด ซึ่งมีคาแตกตางกันในแตละเขตพ้ืนที่ สุดทายคือพจนรากที่สองของระยะทางจากถนนสายหลัก 
เปนตัวแปรที่จัดอยูในกลุมที่แสดงความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ผลที่ไดจากการวิเคราะห
สมการถดถอยที่ 5.16 ไดแสดงในตารางที่ 5.6  

 
ตารางที่ 5.6 แบบจําลองราคาเสนอขายที่สรางจากตัวแปรทั้งสามกลุมคุณลักษณะ 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) 1,351.14 563.07 0.019 
ชั้น (ชั้น) 64.29 12.81 0.000 
จํานวนปหลังจากจดทะเบียน (ป) -127.37 24.40 0.000 
ตัวแปรหุนการตกแตง 390.49 185.00 0.038 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 48.50 2.83 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 40.38 4.22 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 43.15 2.91 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 52.30 3.09 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.37 4.15 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 30.62 3.26 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 33.63 2.87 0.000 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี (เมตร0.5) -23.86 9.97 0.019 
จํานวนขอมูล 94 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ 0.909 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.897 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 842 

 
ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 94 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก เทากับ 

0.897 มากกวาทั้ง 5 แบบจําลองที่สรางเพ่ือพิสูจนสมมุติฐาน ถึงแมวาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรทุกตัวมี
ความนาเช่ือถือทางสถิติ โดยมีคานัยสําคัญต่ํากวา 0.05 ทุกตัว แตเมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธิ์ของตัว
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แปรพื้นที่หองเขตยอย พบวา คาสัมประสิทธิ์ของหลายตัวแปรมีคาใกลเคียงกัน ดังนั้น ผูวิจัยจึงรวมตัว
แปรพื้นที่หองของเขตยอยในบางเขตเขาดวยกัน โดยพิจารณาถึงลักษณะการใชพ้ืนที่ที่คลายคลึงกัน 
และความใกลเคียงของคาสัมประสิทธิ์ จากแบบจําลองท่ี 5.14 ตารางที่ 5.4 ผูวิจัยไดเลือกจัดกลุมของ
ตัวแปรพื้นที่หองของเขตยอยไดเปน 3 กลุม คือ กลุมพื้นที่เขตยอยที่ 1 และ 2 ชวงบริเวณทิศใตของ
กรุงเทพฯ ซึ่งประกอบดวยอาคารที่อยูในยานธุรกิจ และอาคารที่อยูอาศัยสรางใหมบริเวณชวงถนน
นราธิวาส กลุมพื้นที่เขตยอยที่ 3,4 และ 6 บริเวณใจกลางและทิศตะวันออกของกรุงเทพฯ โดยมาก
เปนอาคารมีอายุที่สรางใกลสถานีรถไฟฟาและถนนหลัก ยกเวนในเขตยอยที่ 6 เปนพื้นที่ที่ไกลจาก
แหลงธุรกิจมากกวาเขตยอยที่ 3 และ 4 แตก็ใกลกับแหลงธุรกิจมากกวาเขตยอยที่ 7 และ 8 และกลุม
พ้ืนที่เขตยอยที่ 7 และ 8 บริเวณทิศเหนือและตะวันออกเฉียงเหนือ เปนพื้นที่ที่กําลังอยูในชวงการ
พัฒนา  

 
เพ่ือทดสอบสมมุติฐานวา คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่จะกําหนดใหเทากันดังกลาวมีคาเทากัน

หรือไม ผูวิจัยไดใชวิธี Restricted Least Square Estimator11 ในการทดสอบ โดยเริ่มจากอธิบายการ
จํากัดคาสัมประสิทธิ์ ในรูปของเมตริกซ ดังสมการที่ 5.17 

 
qR vvv

=⋅ β          (5.17) 
 
เมื่อ R

v
 และ qv  คือ เมตริกซที่ชวยอธิบายการจํากัดคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยที่สราง

ข้ึน β
v

 คือ เมตริกซคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยที่เปนฐาน จากสมการดังกลาว สามารถเขียน
สมมุติฐานเพื่อการทดสอบไดดังนี้  
 H0 : สมการ qR vvv

=⋅ β  เปนจริง 
 H1 : สมการ qR vvv

=⋅ β  ไมเปนจริง 
 
จากนั้นจึงทดสอบดวยคาสถิติ F ดังแสดงตามสมการที่ 5.18 

[ ] ( ) ( )KnR
JRRKnJF R

−−
−

=−
/1

/)(, 2

22

      (5.18) 

 
เมื่อ F คือคาสถิติ F ที่องศาอิสระ (degree of freedom) [J, n-K] คา R2 และ RR

2 คือคา
สัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (R-Square) ที่นํามาจากแบบจําลองฐาน (Unrestricted Regression) และ
แบบจําลองที่มีการจํากัดคาสัมประสิทธิ์ (Restricted Regression) ตามลําดับ J คือจํานวนคูของตัว
แปรที่กําหนดใหมีคาสัมประสิทธิ์ที่เทากัน n คือ จํานวนขอมลูที่ใชสรางแบบจําลอง K คือจํานวนตัว
แปรในแบบจําลองท่ีไมกําหนดคาสัมประสิทธิ์ โดยนับรวมสัมประสิทธิ์คาคงที่  

                                                 
11 Greene, W. H. 1997. 
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จากวิธีการทดสอบที่กลาวมา เม่ือนํามาประยุกตกับงานวิจัย แบบจําลองฐานคือแบบจําลอง
จากตารางที่ 5.6 ซึ่งประกอบดวยตัวแปรในกลุมพื้นที่หองชุดในเขตยอยทั้งหมด 7 ตัว สําหรับ
แบบจําลองที่มีการจํากัดใหคาสัมประสิทธิ์บางตัวในสมการถดถอยมีคาเทากัน มีคาสัมประสิทธิ์ที่ถูก
จํากัด 4 คู คือ   

สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 2 (β5) เทากับ สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 1 (β4)  
สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 4 (β7) เทากับ สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 3 (β6)  
สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 6 (β8) เทากับ สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 3 (β6)  
สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 8 (β10) เทากับ สปส.พ้ืนที่หองในเขตยอยที่ 7 (β9)  
 
และสามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ ไดดังสมการที่ 5.19  
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ผลที่ไดจากการแทนสมการ 5.19 ไดแสดงในตารางที่ 5.7  

 
ตารางที่ 5.7 แบบจําลองราคาเสนอขายจากการรวมขอบเขตยอยเขาดวยกัน 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) 1,158.99 573.78 0.047 
ชั้น (ชั้น) 61.39 12.22 0.000 
จํานวนปหลังจากจดทะเบียน (ป) -128.96 25.16 0.000 
ตัวแปรหุนการตกแตง 395.00 186.25 0.037 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 และ 2 (ตารางเมตร) 46.57 2.63 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3,4 และ 6 (ตารางเมตร) 48.21 2.23 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 และ 8 (ตารางเมตร) 34.18 2.51 0.000 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี (เมตร0.5) -21.65 10.26 0.038 
จํานวนขอมูล 94 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ 0.898 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.890 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 871 

 
จากการจํากัดคาสัมประสิทธิ์ในสมการถดถอย (β4 - β5 = β6 - β7 = β6 – β8 = β9 - β10 = 0) 

สามารถเขียนสมการที่ 5.17 ในรูปของเมตริกซ ดังนี้ 
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เมื่อ จํานวนคูของตัวแปรที่กําหนดใหมีคาสัมประสิทธิ์ที่เทากัน เทากับ 4 คู จํานวนขอมูลท่ีใช

สรางแบบจําลอง เทากับ 94 ขอมูล จํานวนตัวแปรในแบบจําลองที่ไมกําหนดคาสัมประสิทธิ์ โดยนับ
รวมสัมประสิทธิ์คาคงที่ เทากับ 12 ตัวแปร คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจของแบบจําลองฐาน เทากับ 
0.907 คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจของแบบจําลองที่จํากัดคาสัมประสิทธิ์ เทากับ 0.897 และคาสถิติ
ทดสอบ F ที่องศาอิสระ (4,82) ระดับนัยสําคัญ 0.05 มีคาเทากับ 2.49 

 
เมื่อแทนคาทั้งหมดในสมการที่ 5.18 คํานวณคาสถิติ F ไดเทากับ 2.48 ซึ่งมีคาต่ํากวาระดับ

นัยสําคัญ 0.05 แปลความหมายไดวาที่ระดับความเชื่อมั่น 95 % ไมสามารถยอมรับสมมุติฐาน H1 
หรือยอมรับวาการกําหนดคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่ถูกจํากัดนั้นสามารถกระทําได 
 

เม่ือพิจารณาแบบจําลองที่สรางข้ึนใหม แบบจําลองที่ได มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 
เทากับ 0.890 ในสวนของคาสัมประสิทธิ์ และคาความถดถอยมาตรฐานของตัวแปรตางๆ เมื่อหองชุด
อยูสูงข้ึนหนึ่งช้ัน ราคาของหองชุดนั้นจะเพิ่มขึ้นประมาณ 61,000 บาท เมื่อหองชุดอายุมากขึ้นหนึ่งป 
ราคาของหองชุดจะลดลง 130,000 บาท เมื่อหองชุดนั้นไดถูกทําการตกแตง ราคาของหองชุดจะ
สูงข้ึน 400,000 บาท ซึ่งคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรทั้งสามแตกตางจากแบบจําลองตารางที่ 5.1 ซึ่ง
สราง ภายใตสมมุติฐานวาราคาของหองชุดไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ดังนั้น เม่ือเปล่ียนสมมุติฐานและเพิ่มตัวแปรอีกสองกลุมเขาไป
ในแบบจําลอง ทําใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรแตกทั้งสามตางจากเดิมไปเล็กนอย อีกท้ังเปนการ
แสดงวาตัวแปรในกลุมนี้มีความสัมพันธกับกลุมตัวแปรที่เพ่ิมเขามาดวย  
 

การแบงกลุมตัวแปรพื้นที่หองชุดในเขตยอย ไดใชหลักเกณฑในการแบงกลุมจากแบบจําลอง
ในตารางที่ 5.4 ไมใชแบบจําลองจากตารางที่ 5.6 ทําใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรพื้นที่หองในเขต
ยอยบางตัว มีคาแตกตางกับคาสัมประสิทธิ์ในแบบจําลองจากตารางที่ 5.6 อยางเห็นไดชัด อยางไรก็
ตาม ตัวแปรพื้นที่หองเขตยอยที่ 1 และ 2 กลับมีคาสัมประสิทธิ์ต่ํากวาเดิม จากคาเฉลี่ย 54,000 บาท
ตอตารางเมตรจากแบบจําลองในตารางที่ 5.4 เปน 47,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งต่ํากวาตัวแปร
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พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3,4 และ 6 ซึ่งมีคาเทากับ 48,000 บาทตอตารางเมตร สาเหตุที่คาสัมประสิทธิ์
ของตัวแปรมีคาแตกตางจากเดิม เนื่องจากไดรับผลกระทบจากการเพิ่มตัวแปรเขาไปในแบบจําลอง 
อีกทั้งจํานวนชุดขอมูลที่ใชสรางแบบจําลองก็มีจํานวนลดลงจากแบบจําลองตารางที่ 5.4  

 
คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรรากที่สองของระยะทางจากถนนสายหลกัสามารถตีความไดวา หอง

ชุดของอาคารที่อยูบริเวณสถานี ที่มีคุณลักษณะทางกายภาพและคุณลักษณะของเขตที่ตั้งเชนเดียวกับ 
หองชุดของอาคารที่อยูหางจากสถานี 1 กิโลเมตร จะมีราคาตางกัน 680,000 บาท และแตกตางกับ
หองชุดของอาคารที่อยูหางจากสถานี 2 กิโลเมตร 970,000 บาท  

 
โดยสรุป จุดเดนของแบบจําลองตารางที่ 5.6 คือ เปนแบบจําลองที่ประกอบดวยตัวแปรใน

กลุมคุณลักษณะตางๆครบทั้งสามกลุมคุณลักษณะ ไดแกลักษณะทางกายภาพของหองชุด คุณลักษณะ
ของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง และสามารถใชในการประเมินราคาเสนอขาย
ไดอยางนาเช่ือถือเมื่อพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก  

 
5.5 สรุป 
 
 เนื้อหาของบทนี้ถูกแบงออกเปนสองสวน คือสวนที่เปนสมมุติฐานในการสรางแบบจําลอง
ราคาหองชุด และสวนของผลที่ไดจากแบบจําลองที่ไดสรางตามสมมุติฐานนั้น ในสวนของสมมุติฐาน 
สามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภทหลัก ตามที่ไดอธิบายในหัวขอท่ี 5.2.1 ถึงหัวขอที่ 5.2.3 คือ 
ราคาของหองชุดขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพของหองชุด ไมไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขต
ที่ตั้ง และความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของ
เขตที่ตั้ง และราคาของหองชุดไดรับผลกระทบจากคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และความสามารถในการ
เขาถึงระบบขนสง 
  

จากสมมุติฐานทั้ง 3 ประเภท ไดถูกนําไปสรางแบบจําลอง 5 ชุด ตามที่ไดอธิบายในหัวขอที่ 
5.3.1 ถึงหัวขอท่ี 5.3.3 ตามลําดับของสมมุติฐาน จากแบบจําลองทั้ง 5 ชุด พบวา สมมุติฐานที่กลาว
วาราคาของหองชุดข้ึนอยู กับลักษณะทางกายภาพของหองชุด คุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง เปนสมมุติฐานที่เหมาะสมที่จะนํามาใชในการสรางแบบจําลอง
มากที่สุด จากนั้นจึงไดคัดเลือกตัวแปรที่ผูวิจัยเห็นวามีความเหมาะสม จากทั้ง 3 กลุมคุณลักษณะ มา
สรางเปนแบบจําลองตารางที่ 5.7 ซึ่งสามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
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 แบบจําลองสมการที่ 5.20 มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแกจากชุดขอมูล เทากับ 0.890 



บทที่ 6 
  

สรุป 
 

 เนื้อหาในบทสรุปถูกแบงออกเปนสามสวนหลัก สวนที่หนึ่งจะเปนการกลาวสรุปถึงภาพรวม
ของงานที่ไดทํามาทั้งหมด ทั้งในสวนของวัตถุประสงค การทบทวนผลงานวิจัยในอดีต การเก็บขอมูล
และลักษณะของขอมูลที่ไดจากการเก็บ ความสัมพันธที่ไดจากแบบจําลอง และแบบจําลองที่ดีที่สุด
สําหรับการพยากรณราคา สวนที่สองจะกลาวถึงการประยุกตความรูที่ไดจากการศึกษาเพื่อนําไปใช
ประโยชน แบงเปนส่ีสาขาอาชีพ คือ นักวางผังเมืองและงานที่เก่ียวของ นักวางแผนจราจรและงานที่
เก่ียวของ นักลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย และบุคคลทั่วไปที่มีความสนใจในการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัย 
สวนที่สามจะกลาวถึงจุดที่งานวิจัยยังไมสามารถอธิบายไดดีหรือไมละเอียดเพียงพอ รวมถึงแนวทาง
ของงานวิจัยเพื่อแกไขจุดบกพรองเหลานั้นในอนาคต 
 
6.1 สรุปผลการวิจัย 
 
 วัตถุประสงคของงานวิจัย งานวิจัยชิ้นนี้ประกอบดวย 2 วัตถุประสงคหลัก วัตถุประสงคแรก 
คือ ศึกษารูปแบบความสัมพันธระหวางราคาเสนอขายหองชุด กับระยะทางจากสถานีรถไฟฟา ทั้งใน
แงของรูปแบบ และขนาดของอิทธิพล รวมถึงเปรียบเทียบความสัมพันธนี้ กับความสัมพันธระหวาง
ราคาเสนอขายหองชุด กับปจจัยดานระยะทางในรูปแบบอื่น เชน ระยะทางจากถนนสายหลัก และ
ระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมือง วัตถุประสงคที่ 2 คือ สรางแบบจําลองราคาเสนอขายหองชุด เพ่ือ
ใชในการประเมินราคาเสนอขายหองชุด อยางนอยหนึ่งแบบจําลอง  
 
 เพ่ือหาแนวทางในการตอบปญหาของงานวิจัย ผูวิจัยไดทําการทบทวนงานเขียนที่เก่ียวกับ
ทฤษฏีความสัมพันธระหวางราคาของอสังหาริมทรัพยและระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมือง วิธีการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย และผลการศึกษาในอดีตที่เก่ียวของกับราคาของอสังหาริมทรัพยที่
เปลี่ยนแปลงเนื่องจากปจจัยดานการเดินทาง สามารถสรุปเนื้อหาท่ีทําการทบทวนดังนี้ 
 
 ในสวนของความสัมพันธระหวางจุดศูนยกลางของเมืองกับราคาที่ดิน เนื้อหาของหัวขอน้ีเปน
การสรุปแนวคิดริคารเดียนอยางยอๆ แนวคิดนี้มีสาระสําคัญคือ เมื่อผูอยูอาศัยเดินทางจากที่อยูอาศัย
ของตน ซึ่งตั้งอยูตามจุดตางๆของเมือง ไปยังจุดศูนยกลางของเมืองซึ่งเปรียบเสมือนเปนแหลงทํางาน 
การเดินทางนั้นยอมตองเกิดคาใชจาย เม่ือมีผูที่ตองการที่อยูอาศัยใหม ที่ดินที่อยูใกลจุดศูนยกลางของ
เมืองที่ชวยประหยัดคาเดินทางมากกวา จะมีผูตองการมากกวา และราคาของที่ดินก็จะมีคาสูงข้ึน
เทียบเทากับคาเดินทางที่ประหยัดไดโดยอัตโนมัติ  
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 ในปจจุบัน เมืองถูกขยายจนมีขอบเขตที่กวางมาก และแหลงงานก็กระจายตามจุดตางๆของ
เมืองมากขึ้น คาใชจายของการเดินทางจึงไมไดพิจารณาเพียงแคคาโดยสารเทานั้น แตยังรวมถึงเวลา
ในการเดินทางและความสะดวกสบายในการเดินทางดวย สําหรับในงานวิจัยนี้ จับแนวคิดวาสถานี
รถไฟฟา อาจสามารถสื่อถึงจุดศูนยกลางเมืองขนาดยอมๆแหงหนึ่ง และระยะทางจากสถานีรถไฟฟา
นาจะสงผลตอราคาที่ดิน คลายกับที่ระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมืองสงผลตอราคาที่ดิน  
 
 งานเขียนที่เก่ียวของกับวิธีการประเมินราคาที่ดิน วิธีการประเมินราคาที่ดินสามารถสรุปไดเปน
สามวิธีหลัก คือการเปรียบเทียบราคาที่ดินจากที่ดินที่มีขนาดใกลเคียงกัน การประเมินราคาจากสิ่ง
ปลูกสรางบนที่ดิน และการประเมินราคาจากรายรับในอนาคตของที่ดิน ในปจจุบันมีแนวคิดในการ
ประเมินราคาที่ดินแบบใหมหลายวิธี แตหลักแนวคิดมีความใกลเคียงกับสามแนวคิดเบื้องตน สําหรับ
การประเมินราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปแบบอื่นก็มีพ้ืนฐานคลายคลึงกับการประเมินราคาที่ดิน ใน
วิทยานิพนธนี้ ไดเลือกใชวิธีการ Hedonic pricing หรือการใชสมการถดถอยเชิงเสนในการประเมิน
ราคา 
 
 ตัวอยางการศึกษาที่ใชวิธี Hedonic pricing กลาวถึงงานวิจัยของผูวิจัยหลายทานที่ไดใชวิธี 
Hedonic pricing เพ่ือศึกษาผลของระบบรถไฟฟา ที่มีตอราคาอสังหาริมทรัพยในบริเวณใกลเคียง 
จากตัวอยางงานวิจัยที่ไดทบทวน สามารถแยกเปนประเด็นสําคัญไดดังนี้ ที่มาของขอมูล มาจากทาง
ภาครัฐหรือทางภาคเอกชน สําหรับในประเทศไทย ทางภาครัฐยังมีระบบการเก็บขอมูลที่ยากตอการ
คนหา ตัวแปรที่ใชสรางแบบจําลอง สามารถแบงออกไดเปน 3 กลุมหลัก คือ กลุมคุณลักษณะของ
อสังหาริมทรัพยเอง เชน ขนาดพื้นที่ กลุมคุณลักษณะทางสังคมของขอบเขตพื้นที่ เชน อัตราการกอ
อาชญากรรมในพื้นที่ และกลุมทําเลที่ตั้ง เชน ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา รูปแบบของแบบจําลอง มี
ท้ังการใชสมการถดถอยเสนตรงปกติ สมการถดถอยกึ่งพหุคูณ และสมการถดถอยพหุคูณ วิธีการ
นําเสนอ โดยมากจะเปนการใชแบบจําลองเพียงหนึ่งถึงสองแบบจําลอง เพ่ืออธิบายถึงขนาดอิทธิพลที่
ระบบรถไฟฟามีตอราคาอสังหาริมทรัพย  
 
 การเก็บขอมูลในงานวิจัย ผูวิจัยรวบรวมที่มาของขอมูลจาก 4 แหลง คือ นิตยสารเสนอขาย
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน เว็บไซทกรมธนารักษ และโปรแกรมแผนที่กรุงเทพฯ ปญหาหลักท่ีพบขณะ
รวบรวมขอมูลคือ ขอมูลมีจํานวนนอย ขอมูลจากแตละแหลงไมสอดคลองกัน และความผิดพลาดใน
การวัดระยะทางจากโปรแกรมแผนที่ 
 
 ลักษณะทั่วไปของขอมูล จากขอมูลที่ใชสรางแบบจําลอง ตัวแปรตามหลักที่ใชคือราคาเสนอ
ขายหองชุด ตัวแปรตนหลักที่ใชมี 2 ตัว คือ ขนาดของหองชุด และระยะทางจากสถานีรถไฟฟา สังเกต
ไดวา ตัวแปรตนและตัวแปรตามที่ใชเปนหลักท้ัง 3 ชนิดมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานสูง และมีการกระจาย
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ขอมูลแบบเบขวา หรือขอมูลเกินครึ่งมีคานอยกวาคาเฉลี่ย เกิดปญหาขอมูลที่ไมมีการแจกแจงอยาง
ปกติ สงผลใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตางๆ ของแบบจําลองที่ไดจากบทที่ 5 มีความนาเช่ือถือลดลง 
 

เนื่องจากไมมีขอมูลประชากรหองชุดประกอบ จึงไมสามารถยืนยันไดวาขอมูลที่ใชเปนสัดสวน
โดยตรงกับขอมูลประชากรหองชุดหรือไม แตเนื่องจาก ลักษณะของการกระจายตัวของตัวแปรหลักท้ัง
สามชนิดสอดคลองกับปรากฏการณจริง อีกท้ังอาคารชุดในขอมูลเสนอขายก็มีการกระจายตัวไปยัง
พ้ืนที่ตางๆของกรุงเทพฯอยางสมํ่าเสมอ จึงเช่ือวาขอมูลที่ไดนาจะเปนตัวแทนของขอมูลประชากรหอง
ชดุไดดีพอสมควร 
 
 ผูวิจัยไดตั้งสมมุติฐาน 3 ประการ กอนที่จะสรางแบบจําลอง สมมุติฐานแรก คือ ราคาของ
หองชุดไดรับเพียงอิทธิพลจากลักษณะทางกายภาพของหองชุดเทานั้น ตัวแปรในกลุมลักษณะทาง
กายภาพของหองชุด ไดแก พ้ืนที่ อายุของอาคาร ความสูงของช้ันที่ตั้ง และการตกแตงหองชุด 
สมมุติฐานที่ 2 คือ นอกจากราคาของหองชุดจะไดรับอิทธิพลจากลักษณะทางกายภาพของหองชุดแลว 
ยังไดรับอิทธิพลจากคุณลักษณะของที่ตั้งดวย ตัวแปรในกลุมคุณลักษณะของที่ตั้ง ไดแก ตัวแปรหุน
เขตพ้ืนที่ยอย ซึ่งสามารถนํามารวมกับพื้นที่หองชุด กลายเปนตวัแปรพื้นที่หองชุดในเขตยอยตางๆ ตัว
แปรหองชุดในเขตยอยตางๆ จัดเปนตัวแปรที่สามารถอธิบายทั้งลักษณะทางกายภาพของหองชุด และ
คุณลักษณะของเขตที่ตั้ง การเพ่ิมตัวแปรในกลุมคุณลักษณะของเขตที่ตั้งในแบบจําลอง ทําให
แบบจําลองที่สรางตามสมมุติฐานที่ 2 สามารถอธิบายราคาของหองชุดไดดีกวาแบบจําลองที่สรางตาม
สมมุติฐานแรก 
 
 สมมุติฐานที่ 3 คือ นอกจากราคาของหองชุดจะไดรับอิทธิพลจากลักษณะทางกายภาพของ
หองชุดและคุณลักษณะของที่ตั้งแลว ยังไดรับอิทธิพลจากการเขาถึงระบบขนสงอีกดวย หมายถึง ใน
เขตพื้นที่จํากัดชวงหนึ่ง ที่ราคาของอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะทางกายภาพตางๆคลายคลึงกัน 
สามารถมีราคาที่แตกตางกันได หากมีความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงไดแตกตางกัน ตัวแปรใน
กลุมการเขาถึงระบบขนสง อันไดแก ระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา เปนตัวแทนของ
ความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟา ทั้งรถไฟฟาบีทีเอสและรถไฟฟาใตดิน และระยะทางจาก
อาคารถึงถนนสายหลัก เปนตัวแทนของความสามารถในการเขาถึงระบบรถประจําทาง และระบบรถ
รับจางสาธารณะ เชน แท็กซี่ หรือ มอเตอรไซครับจาง แบบจําลองที่สรางข้ึนภายใตสมมุติฐานที่ 3 นี้ 
สามารถอธิบายราคาของหองชุดไดดีกวาดีกวาแบบจําลองที่สรางตามสองสมมุติฐานแรก 
 
 จากการพิสูจนสมมุติฐานประกอบการใชสมมุติฐานที่ 3 พบวา สถานีรถไฟฟาทําใหอาคารชุด
ในบริเวณใกลเคียงมีราคาตอหนวยเพิ่มสูงข้ึน ราคาของอาคารที่เพ่ิมข้ึนจะลดลงอยางรวดเร็วในชวง
ใกลสถานี และอัตราการลดของราคาจะชาลงเมื่ออาคารชุดอยูไกลจากสถานีออกไป ผูวิจัยจึงเลือกใช
พจนรากที่สองของระยะทางจากสถานีรถไฟฟา เปนตัวแทนของกลุมคุณลักษณะความสามารถในการ
เขาถึงระบบขนสง 
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จากที่ไดกลาวมาทั้งหมด ผูวิจัยจึงไดสรางแบบจําลองข้ึนมาอีกชุดหนึ่ง โดยใชตัวแปรที่
พิจารณาวาเหมาะสม ซึ่งสามารถแสดงเปนสมการไดดังนี้ 
 

ROSDSPSPSP
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65.2178_18.34346_21.4812_57.46
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ตัวแปรตนที่ใชในแบบจําลอง คือ ความสูงของหอง ซึ่งไมมีหนวย อายุของอาคาร หนวยป ตัว

แปรหุนการตกแตงหองชุด ไมมีหนวย พ้ืนที่หองชุดกรณีอยูในเขตยอยที่ 1 หรือ 2 พ้ืนที่หองชุดกรณี
อยูในเขตยอยที่ 3,4 หรือ 6 พ้ืนที่หองชุดกรณีอยูในเขตยอยที่ 7 หรือ 8 ตัวแปรทั้งสามอยูในหนวย
ตารางเมตร และพจนรากที่สองของระยะทางจากสถานีรถไฟฟาในหนวยเมตรกําลังเศษหนึ่งสวนสอง 
ตามลําดับ โดยตัวแปรตามของแบบจําลอง คือ ราคาเสนอขายในหนวยพันบาท  

 
จากแบบจําลอง พบวา เมื่อเปรียบเทียบระหวางหองชุดที่มีพ้ืนที่เทากันและอยูในเขตยอย

เดียวกัน การตกแตง ความสูงของหอง และอายุของอาคารเทากัน หองชุดในอาคารที่อยูบริเวณสถานี
กับหองชุดในอาคารที่หางจากสถานี 1 กิโลเมตร จะมีราคาตางกันประมาณ 680,000 บาท หองชุดใน
อาคารที่อยูบริเวณสถานีกับหองชุดในอาคารที่หางจากสถานี 2 กิโลเมตร จะมีราคาตางกันประมาณ 
970,000 บาท  
 
6.2 การประยุกตใชผลการวิจัย 
 
 ในหัวขอนี้จะกลาวถึง แนวทางในการนําผลที่ไดจากงานวิจัยไปประยุกตใชใหเปนประโยชน 
โดยแบงแนวทางการประยุกตใชผลที่ไดจากงานวิจัยนี้ตามประเภทของงานที่เก่ียวของ ซึ่งประกอบดวย
งาน 3 ประเภท ไดแก งานที่เก่ียวของกับการวางผังเมือง งานที่เก่ียวกับการวางแผนระบบขนสงและ
งานจราจร โดยเฉพาะงานเกี่ยวกับระบบขนสงมวลชน และงานดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
  
 สําหรับการประยุกตใชผลของการวิจัยตองานในกลุมการวางผังเมือง จะถูกนําไปใชโดย ผูที่
เก่ียวของกับการวางผังเมือง หรือเจาหนาท่ีของกรุงเทพฯที่ทํางานเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 
ยกตัวอยางงานที่เจาหนาที่กลุมนี้ไดกระทํา เชน การวางผังเมืองกรุงเทพฯ การจัดวางโซนนิ่งของส่ิง
ปลูกสรางตางๆ รวมถึงการจัดเก็บภาษีโรงเรือน เพ่ือนํารายไดมาบํารุงทองถ่ิน หรือชวยเหลือดาน
การเงินของระบบขนสง 
 
 ผลจากการศึกษา เก่ียวกับรูปแบบของความสัมพันธระหวางราคาอสังหาริมทรัพยกับ
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง อาจสามารถเปนแนวทางใหเจาหนาที่ของรัฐในการพยากรณ
ปรากฏการณอันนาจะเกิดขึ้น หลังจากการสรางระบบรถไฟฟาเขาไปในพื้นที่ได และทําใหเจาหนาที่
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สามารถวางแผนการจัดการการใชพ้ืนที่ไดอยางเหมาะสม ไมวาจะเปนในดานการกําหนดรูปแบบของ
ส่ิงปลูกสราง การจัดบริการสาธารณะ สาธารณูปโภค ฯลฯ  
 

นอกจากนั้น ผลของการศึกษาในครั้งนี้ยังสามารถสรางแบบจําลอง เพ่ือพยากรณราคาของ
อาคารชุดที่เพ่ิมขึ้น เนื่องจากระบบรถไฟฟาซึ่งเขาไปในพื้นที่ หากมีการศึกษาเพิ่มเติม ตามแนวทางที่
คลายคลึงกับการศึกษาครั้งนี้ เพ่ือใหครอบคลุมถึงอสังหาริมทรัพยในรูปแบบอื่นๆดวย จะทําให
เจาหนาที่ของรัฐสามารถประเมินถึงราคาและคาเชาของอสังหาริมทรัพยที่เพ่ิมขึ้น อาจสามารถเปน
แนวทางในการวิเคราะหภาษีที่จะจัดเก็บได จํานวนเงินที่จะไดหากใหเอกชนเชายืมพื้นที่ของรัฐ 
ตลอดจนนโยบายสําหรับการจัดเก็บภาษีในอนาคตที่เหมาะสม 

 
สําหรับการประยุกตใชผลของการวิจัยตองานในกลุมการวางแผนการขนสง จะถูกนําไปใชโดย 

นักวิศวกรรมขนสงและจราจร และผูที่ทํางานเก่ียวของกับระบบขนสงมวลชน ยกตัวอยางงานที่
เจาหนาที่กลุมนี้ไดกระทํา เชน การจัดระเบียบรูปแบบการเดินทางของผูที่อยูอาศัยในเมือง ทั้งระบบ
ถนน และระบบขนสงมวลชนทั้งทางถนนและระบบราง การวิเคราะหความคุมคาทางเศรษฐกิจของ
โครงการในอนาคต รวมถึงการบริหารจัดการการเงิน เพ่ือใหโครงการที่ดําเนินการอยูและที่จะกอสราง
เพ่ิมเติมในอนาคต สามารถดําเนินงานไดอยางราบรื่น 

 
ความรูที่ไดจากการศึกษาวา ผูอยูอาศัยในบริเวณที่ใกลกับระบบขนสง ไดรับประโยชนจาก

ระบบสูงกวาผูที่อยูอาศัยในบริเวณท่ีไกลออกไป จะชวยสงผลตอการตัดสินใจของทางภาครัฐ ในการ
วางแผนเสนทางระบบรถไฟฟา ทั้งในแงของระยะหางระหวางสถานี และระยะหางระหวางเสนทาง
รถไฟฟากรณีที่เสนทางไปในทิศทางเดียวกัน และรวมถึงการวางเสนทางระบบขนสงมวลชนรูปแบบ
อื่นๆ เพ่ือเพ่ิมประโยชนอันเกิดจากการเขาถึงระบบขนสง เขาไปในพื้นที่ที่หางไกลจากสถานี 

  
แนวความคิดริคารโดไดเสนอวาราคาของที่ดินที่เพ่ิมข้ึน ไดสะทอนถึงความเต็มใจที่จะจายของ

ผูที่อยูอาศัยในพื้นที่ ซึ่งไดรับผลประโยชนจากคาใชจายในการเดินทางที่ลดลง หากพิจารณาในแงนี้ 
ราคาของอสังหาริมทรัพยที่เพ่ิมขึ้น เนื่องจากระบบรถไฟฟาซึ่งเขาไปในพื้นที่ ยอมสะทอนถึงความเต็ม
ใจที่จะจายของผูที่อยูอาศัยในพื้นที่ ซึ่งไดรับผลประโยชนจากความสะดวกสบายในการเดินทางที่
เพ่ิมข้ึนเชนกัน ดวยแนวความคิดนี้ ทําใหภาครัฐสามารถประเมินถึงความคุมคาทางเศรษฐศาสตรของ
โครงการตางๆในเบื้องตนไดโดยงาย หากมีงานศึกษาเกี่ยวกับอัตราคาโดยสารที่ผูโดยสารเต็มใจที่จะ
จายควบคูกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยในบริเวณ รัฐจะสามารถประเมินถึงอัตราการจัดเก็บคา
โดยสารที่เหมาะสมท่ีสุด ที่จะไมสงผลตอการเงินของโครงการและเอื้อประโยชนตอระบบเศรษฐกิจ
สูงสุด 

 
ในสวนของการประยุกตผลของการศึกษานี้ในดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปาหมายของนัก

ลงทุนยอมมุงเนนถึงกําไรของธุรกิจเปนสําคัญ ความสามารถในการพยากรณราคาของอาคารชุด 
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ตลอดจนอสังหาริมทรัพยรูปแบบอื่นๆ เมื่อกําหนดคุณลักษณะและราคาขายของอสังหาริมทรัพย ใน
พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีของเสนทางรถไฟฟาที่จะกอสรางในอนาคต จะชวยสงผลตอการตัดสินใจ
เก่ียวกับความคุมคาในการลงทุน ทั้งในกรณีของการซื้ออสังหาริมทรัพยเดิมในพื้นที่ หรือการสรางส่ิง
ปลูกสรางข้ึนมาใหม ทั้งการขายและใหเชา  

 
6.3 แนวทางการพัฒนางานวิจัยในอนาคต 

 
ภายใตขอบเขตของงานวิจัย วัตถุประสงคของงานวิจัย สมมุติฐานที่เลือกใช ตลอดจนวิธีการ

เก็บขอมูลและจํานวนขอมูลท่ีไดจัดเก็บเพื่อสรางแบบจําลอง พบวา การศึกษาในครั้งนี้ยังมีจุดที่
สามารถปรับปรุง เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของผลการศึกษาครั้งนี้ไดหลายประเภท โดยเนื้อหาในหัวขอนี้ 
เปนการอธิบายถึงจุดที่สามารถปรับปรุง ประโยชนดานตางๆที่จะไดจากการศึกษาเพิ่มเติม ตลอดจน
แนวทางในการศึกษาที่เหมาะสม 
 
 สําหรับความละเอียดในการประเมินราคาของแบบจําลอง แบบจําลองที่มีขอมูลของ
คุณลักษณะท่ีหลากหลาย ยอมสามารถเลือกตัวแปรที่นํามาใชในแบบจําลองไดอยางเหมาะสม หรือ
สามารถประเมินราคาของหองชุดภายใตสภาวะหรือเง่ือนไขตางๆ ไดดีกวาแบบจําลองที่สรางจาก
ขอมูลท่ีมีคุณลักษณะที่จํากัด เนื่องจากในการศึกษาครั้งนี้ ใชวิธีการรวบรวมขอมูลจากทางนิตยสาร
เสนอขายอสังหาริมทรัพยเปนหลัก ทําใหคุณลักษณะตางๆที่สามารถนํามาสรางเปนแบบจําลองไดมี
จํากัด หากทดลองเปลี่ยนแหลงที่มาของขอมูลเปนบริษัทนายหนา หรือการลงพื้นที่ไปสํารวจตลาด
โดยตรง อาจใหคุณลักษณะสําหรับสรางแบบจําลองที่หลากหลายยิ่งข้ึน 
 
 ในสวนของความถูกตองแมนยําของแบบจําลอง การทําใหแบบจําลองประเมินราคาไดแมนยํา
มากขึ้น จะทําใหการนําแบบจําลองไปใชก็ยิ่งจะเกิดประโยชนเพ่ิมขึ้นดวย โดยเฉพาะนักลงทุนดาน
ธุรกิจกอสรางอสังหาริมทรัพย ที่มุงเนนวิเคราะหถึงผลกําไรหรือขาดทุนของโครงการ การพัฒนาความ
ถูกตองของแบบจําลองสามารถกระทําไดหลายวิธี เชน การเพิ่มปริมาณขอมูลที่ใชสรางแบบจําลอง 
การใชขอมูลที่เหลือจากการสรางแบบจําลองในการตรวจสอบความถูกตองของแบบจําลอง การสราง
แบบจําลองสําหรับแตละเขตพ้ืนที่ การใชแบบจําลองราคารูปแบบอื่นๆ ที่ไมใชสมการถดถอยเสนตรง 
รวมไปถึงการใชแบบจําลองท่ีไมใชแบบจําลองราคาโดยตรง อาทิเชนแบบจําลอง conjoint analysis 
เพ่ือใหบริษัทนายหนาหรือผูที่ตองการอยูอาศัยเลือกอสังหาริมทรัพยตัวอยาง และแปลงคําตอบที่ได
ใหอยูในรูปของราคาเพื่อเปรียบเทียบกับแบบจําลองที่ไดทําการศึกษา 
  
 ในสวนของความหลากหลายของประเภทของอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยมีสมมุติฐานประการหนึ่ง
วา รูปแบบความสัมพันธระหวางราคาอสังหาริมทรัพยรูปแบบอื่นๆกับความสามารถในการเขาถึง
ระบบขนสง ควรจะสอดคลองกับความสัมพันธของอาคารชุดที่ไดจากการศึกษานี้ แตคาสัมประสิทธิ์
ของตัวแปรระยะทางจากสถานีของอสังหาริมทรัพยรูปแบบอื่นๆ โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยที่ใชเพ่ือ
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การพาณิชย อาจมีความแตกตางกับอสังหาริมทรัพยอาคารชุด การศึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน
รูปแบบตางๆ ไมเพียงมีประโยชนในการตรวจสอบสมมุติฐานเหลานี้ แตยังมีประโยชนสําหรับ
เจาหนาที่ของรัฐ หรือนักลงทุน ตอการวิเคราะหในดานตางๆไดอยางกวางขวาง วิธีการศึกษาหากใช
วิธีการที่คลายคลึงกันกับที่ผูวิจัยไดใชในการศึกษาครั้งนี้ จะทําใหสามารถเปรียบเทียบแบบจําลองที่ได
จากแตละการศึกษาไดโดยตรง 
 
 ในสวนของความเปลี่ยนแปลงของราคาอสังหาริมทรัพยตามเวลา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจที่มีการเปลี่ยนแปลงตามชวงเวลา สังเกตไดโดยงายจากสภาพเศรษฐกิจ ชวงใดที่ประเทศมีสภาพ
เศรษฐกิจดี ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีความเจริญเติบโต มีการออกโครงการกอสรางใหมๆมากมาย 
แตหากชวงใดที่ประเทศมีสภาพเศรษฐกิจไมดี โครงการตางๆจะชะลอการกอสราง ดังนั้น หากมี
การศึกษาเพื่อสรางแบบจําลองที่ศึกษาเกี่ยวกับสภาพเวลา เชน แบบจําลองแบบอนุกรมเวลา (Time 
Series Analysis หรือ Repeat Sales Analysis) หรือสามารถนําขอมูลจากสถานการณปจจุบันเพื่อมา
ใชสรางแบบจําลองได จะทําใหผลการสรางแบบจําลองมีความถูกตองมากยิ่งข้ึน  
 
 สําหรับการประยุกตใชผลที่ไดจากการศึกษานี้กับการศึกษาอื่นที่เก่ียวของกับระบบขนสง
มวลชน อาทิเชน การศึกษาผลกระทบของราคาอสังหาริมทรัพยในบริเวณสถานีรถไฟฟากับการศึกษา
เก่ียวกับอัตราคาโดยสารที่ผูโดยสารเต็มใจที่จะจาย หรืออัตราการเพิ่มของจํานวนประชากรหรือ
โครงการภายหลังจากการสรางระบบรถไฟฟาเขาไปในพื้นที่ หากสามารถเชื่อมโยงผลของการศึกษาที่มี
ความเกี่ยวของกันแตไมมีความสัมพันธกันโดยตรงเหลานี้ ยอมจะแสดงใหเห็นที่ภาพรวมของ
ผลกระทบจากระบบรถไฟฟาที่กําลังจะเกิดข้ึนในอนาคต ซึ่งจะเกิดประโยชนตอการตัดสินใจสราง
โครงการใดๆไดเปนอยางมาก  
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ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ภาคผนวก ก. 
 

ที่มาของสมมุติฐานบางประการที่ใชในการสรางแบบจําลอง 
 

ในสวนของภาคผนวก จะกลาวถึงสมมุติฐานบางประการที่ประยุกตใชกับแบบจําลองในบทที่ 
5 ไดแก การเลือกใชรูปแบบของตัวแปรตาม การเลือกใชรูปแบบของสมการถดถอย การเลือกใช
รูปแบบของระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา การเลือกใชรูปแบบของระยะทางจากอาคารถึงถนน
สายหลัก และสาเหตุของการเลือกใชตัวแปรในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงเพียง 1 ตัว
แปรตอ 1 แบบจําลอง โดยในแตละหัวขอจะกลาวถึงสมมุติฐานยอยทั้งหมดที่เปนไปได สมการของ
แบบจําลองที่ใชในการทดสอบ ผลการสรางแบบจําลอง เปรียบเทียบและวิเคราะห เพ่ือพิจารณา
สมมุติฐานยอยที่เหมาะสมที่สุด  
 
ก.1 การเลือกใชตัวแปรตาม 
 
 ในหัวขอนี้จะกลาวถึงการเลือกใชตัวแปรตามในแบบจําลอง โดยตัวแปรตามที่เก่ียวของกับ
ราคาขายของหองชุด มี 2 ตัวแปรที่สําคัญ คือ ราคาเสนอขาย และ ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่ โดยทั่วไป
ในทางปฏิบัติ ประกาศเสนอขายอสังหาริมทรัพยหนึ่งๆ มักจะแสดงราคาในรูปของราคาตอหนวยของ
อสังหาริมทรัพย เพ่ือใหผูที่ตัดสินใจซื้องายท่ีจะพิจารณาถึงงบประมาณที่ตนมี เพ่ือประกอบในการ
ตัดสินใจซื้อ แตในบางครั้งผูขายอาจแสดงราคาในรูปของราคาตอพ้ืนที่ของอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหผูที่
ตัดสินใจซื้อสามารถนําราคาไปกําหนดขนาดพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่ตองการซื้อ หรือนําไป
เปรียบเทียบกับอสังหาริมทรัพยอื่นๆ ที่มีขนาดใกลเคียงกนั ยกตัวอยางเชน การเสนอขายที่ดิน ซึ่งผูที่
ซื้อมักเปนกลุมนายทุนหรือผูมีรายได ที่ตองการซื้อเพ่ือธุรกิจดานพาณิชยกรรมหรือเก็งกําไรในการขาย
ตอ อีกทั้งท่ีดินเปนสิ่งท่ีสามารถแบงขายเปนสวนๆ ได ตางกับอสังหาริมทรัพยชนิดอื่นซึ่งมีขนาด
ตายตัว  
 

ตามที่ไดกลาวมาขางตน ผูวิจัยวินิจฉัยวาการใชตัวแปรตามเปนราคาขายหองชุดตอหนวย เปน
ทางเลือกที่เหมาะสมกวาการใชตัวแปรตามเปนราคาขายหองชุดตอพ้ืนที่ อยางไรก็ดี ผูวิจัยไดสราง
สมการแบบจําลองที่ใชตัวแปรอยางงายๆ เพ่ือพิจารณาผลของการใชตัวแปรตามทั้งสองในแงของสถิติ 
ดังนี้ 
 
 แบบจําลอง ก.1 ซึ่งใชราคาเสนอขายตอหนวยเปนตัวแปรตาม สามารถเขียนใหอยูในรูปของ
สมการไดดังนี้ 
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ      (ก.1) 
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 แบบจําลอง ก.2 ซึ่งใชราคาเสนอขายตอพ้ืนที่เปนตัวแปรตาม สามารถเขียนใหอยูในรูปของ
สมการไดดังนี้ 

DISTSSPTHOUSPSE ___ 210 ⋅+⋅+= βββ     (ก.2) 
 
โดยสัมประสิทธิ์ของตัวแปรขนาดพื้นที่หองชุดในรูปสวนกลับ (THOU_SP) ของแบบจําลอง 

ก.2 จะมีคาใกลเคียงกับคาคงที่ของแบบจําลอง ก.1 ขณะที่คาคงที่ของแบบจําลอง ก.2 จะมีคา
ใกลเคียงกับสัมประสิทธิ์ของตัวแปรพื้นที่หองชุดของแบบจําลอง ก.1 ผลที่ไดจากการสมการทั้งสอง 
ไดแสดงในตารางที่ ก.1  
 
ตารางที่ ก.1 เปรียบเทียบตวัแปรตามทีใ่ชในแบบจาํลอง 

แบบจําลอง ก.1 แบบจําลอง ก.2 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 

ราคาเสนอขายตอพ้ืนที่  
(บาทตอตารางเมตร) สัมประสิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 313.03 186.91 คาคงท่ี 60644.14 1719.55 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.21 1.10 สวนกลับพ้ืนที่ (1000/ตร.ม.) -516.41 90.02 
ระยะทางจากสถานี (เมตร) -0.36 0.08 ระยะทางจากสถานี (เมตร) -4.35 0.77 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.846 สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.164 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,616 คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 15,621 

 
จากผลที่ไดในตารางที่ ก.1 พบวา แบบจําลองที่ใชตัวแปรตามเปนราคาเสนอขายตอหนวย ให

คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก ดีกวาแบบจําลองที่ใชตัวแปรตามเปนราคาเสนอขายตอขนาดพื้นที่ 
สาเหตุเช่ือวาเกิดจากการที่ตัวแปรสวนกลับของพื้นที่ ซึ่งเทียบไดกับคาคงที่ของแบบจําลอง ไมสามารถ
อธิบายถึงปจจัยอื่นๆ ที่ไมไดมีตัวแปรอยูในแบบจําลองไดอยางเหมาะสม หรือคาโสหุยของราคาหอง
อาจไมแปรผันตามพื้นที่หอง ผลที่ไดนี้เปนการยืนยันวา การใชตัวแปรตามเปนราคาเสนอขายตอ
หนวยมีความเหมาะสมในทางสถิติดวยเชนกัน 
 
ก.2 การเลือกใชรูปแบบของสมการถดถอย 
 
 ในหัวขอนี้จะกลาวถึงการเลือกใชรูปแบบของสมการถดถอย รูปแบบของสมการถดถอยที่นิยม
ใชในการศึกษาโดยทั่วไปมีอยู 3 รูปแบบ คือ สมการถดถอยเสนตรงปกต ิ(Linear Regression) ที่ใช
คาของตัวแปรตนและตัวแปรตามในรูปปรกติ หรือพจนยกกําลังหนึ่ง สมการถดถอยกึ่งพหุคูณ (Semi-
Log Linear Regression) ที่ใชคาของตัวแปรตนในรูปทั่วไป แตใชคาตัวแปรตาม ในรูปของลอการิทึม 
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และสมการถดถอยพหุคูณ (Log Linear Regression) ที่ใชคาของทั้งตัวแปรตนและตัวแปรตาม ในรูป
ของลอการิทึม12 โดยงานวิจัยในอดีตนั้นมีการเลือกใชรูปแบบของสมการถดถอยครบทั้ง 3 รูปแบบ13 
 
 การเลือกรูปแบบของสมการถดถอยที่ใชในงานวิจัยนั้น ข้ึนกับสมมุติฐานที่ผูวิจัยไดตั้งไว 
มากกวาความแมนยําของการประเมินราคาในทางสถิติ หากผูวิจัยตั้งสมมุติฐานวาราคาหรือราคาตอ
พ้ืนที่เปนผลรวมของราคาที่เกิดจากปจจัยตางๆ โดยแตละปจจัยจะสงผลตอราคาโดยตรง ไมสัมพันธ
กับปจจัยอื่น ผูวิจัยจะเลือกใชสมการถดถอยเสนตรง แตหากผูวิจัยตั้งสมมุติฐานวาราคาหรือราคาตอ
พ้ืนที่เปนสัดสวนกับคาของปจจัยตางๆ โดยหนึ่งปจจัยจะสงผลตอราคาโดยรวมทั้งหมด หากปจจัยใด
ปจจัยหน่ึงมีคาเทากับศูนย ราคาหองชุดก็จะมีคาเทากับศูนยดวย ผูวิจัยจะเลือกใชสมการถดถอย
พหุคูณหรือก่ึงพหุคูณ 
 
 นอกเหนือไปจากสมมุติฐานที่ผูวิจัยไดตั้งแลว บางครั้งการเปลี่ยนรูปแบบของสมการสามารถ
ลดปญหาคาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนที่ไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตาม (Heteroscedasticity) ได 
โดยเงื่อนไขของการวิเคราะหความถดถอยเชิงเสนที่เก่ียวกับคาคลาดเคลื่อน มีเง่ือนไขที่สําคัญอยู 4 
ประการ คือ  

(1) คาเฉลี่ยของคาคลาดเคลื่อนเทากับ 0 ซึ่งขอนี้จะเปนจริงเสมอ  
(2) คาคลาดเคลื่อนตองมีการแจกแจงแบบปรกติ  
(3) คาคลาดเคลื่อนตองเปนอิสระตอกัน และ  
(4) คาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนตองคงที่ทุกชวงของตัวแปรตาม (homoscedasticity) 
 
หากคาคลาดเคล่ือนของแบบจําลองสมการถดถอยเชิงเสนที่สรางข้ึน ไมตรงตามเงื่อนไข 4 

ประการขางตน แสดงวาแบบจําลองนั้นไมเหมาะสมที่จะใชประเมินราคาเสนอขาย รูปที่ ก.1 แสดงถึง
ปญหาคาคลาดเคลื่อนที่ไดจากแบบจําลอง มีความแปรปรวนไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตาม 

 

 
รูปที่ ก.1 แสดงคาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อน ที่ไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตาม 

                                                 
12 มีรายละเอียดเกี่ยวกับวิธีการสรางสมการถดถอยในหัวขอที่ 2.3 
13 มีรายละเอยีดเกี่ยวกับตัวอยางการศึกษาราคาอสังหาริมทรัพยที่ใชวิธี hedonic pricing ในอดีต ในหัวขอ 2.4 

คาคลาด 
เคลื่อน 

ตัวแปรตาม  
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สําหรับการตรวจสอบวาแบบจําลองที่สราง ประสบกับปญหาคาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อน
ที่ไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตามหรือไม วิธีการที่กระทําไดโดยงายวิธีหนึ่ง คือ การใชกราฟที่พล็อต
ระหวางตัวแปรตามและคาคลาดเคลื่อน เพ่ือใชตรวจสอบ ดังเชนรูปที่ ก.2 ซึ่งแสดงราคาเสนอขาย 
และคาคลาดเคลื่อนที่ไดจากการพยากรณราคาของแบบจําลอง ก.1  

 

 
รูปที่ ก.2 ความสัมพันธระหวางราคาเสนอขายและคาคลาดเคลื่อนจากแบบจาํลอง ก.1 

 
 หากพบวาแบบจําลองประสบกับปญหาคาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนที่ไมคงที่ทุกชวงของ
ตัวแปรตาม สามารถตรวจสอบสาเหตุของปญหา ดวยการพล็อตกราฟระหวางคาคลาดเคลื่อนกับตัว
แปรตน หากความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตนใด แสดงวาตัวแปรตน
นั้นเปนสาเหตุของปญหา รูปที่ ก.3 แสดงพื้นที่หองชุด ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และคา
คลาดเคลื่อนที่ไดจากการพยากรณราคาของแบบจําลอง ก.1 สังเกตไดวา ปญหาคาคลาดเคลื่อนไม
คงที่มีสาเหตุจากตัวแปรพื้นที่หองชุด 
 

 
รูปที่ ก.3 ความสัมพันธระหวางพ้ืนที่หองชุด ระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และคาคลาดเคลื่อนจาก

แบบจาํลอง ก.1 
 

พื้นที่ (ตารางเมตร) 
500400300 200 100 0

คา
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น)
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วิธีการที่ไดอธิบายดังกลาว จะเปนวิธีการทดสอบที่เหมาะสม หากความแปรปรวนของคา
คลาดเคลื่อนในแตละชวงของตัวแปรตามแตกตางกันอยางชัดเจน แตถาความแปรปรวนในแตละชวง
ของตัวแปรตามมีความแตกตางกันเพียงเล็กนอย การใชกราฟอาจสังเกตไดไมชัดเจน ในกรณีนี้ผูสราง
แบบจําลองอาจตรวจสอบโดยใชวิธีการของไวท (White’s General Heteroscedasticity Test) โดย
วิธีการของไวทเร่ิมตนโดยการสรางสมการถดถอยซึ่งมีลักษณะดังนี้ 

 

 ε2 = c0 + c1 X1 + c2 X2 + c3 X1
2 + c4 X2

2 + c5 X1 X2 + … + ν   (ก.3) 
 เรียกสมการถดถอยนี้วาสมการของไวท 
 

สมการของไวทเปนการพิสูจนวา คาคลาดเคลื่อนกําลังสอง ของสมการที่ตองการทดสอบ แปร
ผันตามตัวแปรที่ใชในสมการของไวทหรือไม ε คือ ความคลาดเคลื่อนที่ไดจากสมการถดถอยที่
ตองการทดสอบ X คือ ตัวแปรตนบางตัวที่เลือกจากสมการที่ตองการทดสอบ การเลือกตัวแปรที่
นํามาใชในสมการของไวทไมมีขอกําหนดตายตัว หากผูวิจัยสงสัยวาคาคลาดเคลื่อนของสมการที่
ตองการทดสอบแปรผันตามตัวแปรใด ก็สามารถนําตัวแปรนั้นไปใสทดสอบในสมการของไวท เม่ือ
สามารถหาสมการของไวทไดแลว นําคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (R2) ที่ไดจากสมการของไวท มาคูณ
กับจํานวนขอมูล จากนั้นจึงเปรียบเทียบกับสถิติทดสอบไคสแควร ที่ degree of freedom ตามจํานวน
แปรตนที่ใชในสมการของไวท หากมีคาเกินคาสถิติไคสแควร หมายความวา แบบจําลองที่นําคาความ
คลาดเคลื่อนมาทดสอบเกิดปญหาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ และมีสาเหตุเกิดจากตัว
แปรที่นํามาทดสอบในสมการของไวทอยางนอย 1 ตัว สําหรับตารางที่ ก.2 เปนตัวอยางของการ
ทดสอบปญหาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนในแบบจําลอง ก.1 ดวยวิธีการของไวท สังเกตไดวา 
สมการ w1 และ w3 ซึ่งใชตัวแปรพื้นที่หองชุด จะใหคา n R2 มากกวาคาสถิติไคสแควร จึงสรุปไดวา
ปญหาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตาม เกิดจากตัวแปรพื้นที่หองชุด 
 
ตารางที่ ก.2 การทดสอบคาคลาดเคลื่อนดวยวิธีการของไวท 

 สมการ w1 สมการ w2 สมการ w3 

ตัวแปรที่ใชใน
แบบจําลอง 

พ้ืนที่, พจน
กําลังสองพ้ืนที่ 

ระยะทางจากสถานี, 
พจนกําลังสอง

ระยะทางจากสถานี 

พ้ืนที่, พจนกําลังสองพ้ืนที่, ระยะ
จากสถานี, พจนกําลังสองระยะจาก
สถานี, ระยะจากสถานีคูณพ้ืนที่ 

Df 
chi-square 

2 
5.991 

2 
5.991 

5 
11.071 

R2 
n R2 

0.257 
110.253 

0.011 
4.719 

0.268 
114.972 
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วิธีการแกไขปญหาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ พิจารณาจากรูปแบบของความ
แปรปรวนที่ปรากฏ ในกรณีที่ตัวแปรตามที่มีคาต่ํามีความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนนอย ตัวแปร
ตามที่มีคาสูงมีความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนมาก ควรปรับคาตัวแปรตนและตัวแปรตามใหมีคา
ลดลง โดยการถอดรากที่สองในทุกตัวแปร หรือเปลี่ยนมาใชสมการถดถอยพหุคูณ (Log Linear 
Regression) ในกรณีที่ตัวแปรตามที่มีคาต่ํามีความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนมาก ตัวแปรตามที่มี
คาสูงมีความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนนอย ควรปรับคาตัวแปรตนและตัวแปรตามใหมีคามากขึ้น 
โดยการยกกําลังสองในทุกตัวแปร ในกรณีที่คาของตัวแปรตามกับความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อน
มีความสัมพันธตางจากสองกรณีแรก ควรปรับคาตัวแปรตนและตัวแปรตาม โดยหารทั้งตัวแปรตน
และตัวแปรตาม ดวยตัวแปรตนที่ทําใหความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ หรือดวยตัวแปร
ตามพยากรณที่ไดจากแบบจําลองที่ยังไมมีการปรับคา 

 
จากที่ไดอธิบายขางตน การเปลี่ยนรูปแบบของสมการถดถอยชวยลดปญหาความแปรปรวน

ของคาคลาดเคลื่อนที่ไมคงที่ทุกชวงของตัวแปรตามได  
 
เนื่องจากในเบื้องตน ผูวิจัยยังไมมีสมมุติฐานที่แนนอนเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางราคาหอง

ชุดกับปจจัยตางๆ ดังนั้น ผูวิจัยจึงสรางแบบจําลองจากสมการถดถอยทั้ง 3 ชนิด เพ่ือพิจารณาผลของ
การใชรูปแบบสมการถดถอยแตละชนิดในแงของสถิติ ดังนี้ 
 

แบบจําลองที่ใชรูปแบบสมการถดถอยเสนตรง ใชแบบจําลอง ก.1 ดังนี้ 
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  
 

แบบจําลอง ก.3 ซึ่งใชรูปแบบสมการถดถอยกึ่งพหุคูณ สามารถเขียนเปนสมการไดดังนี้ 
 DISTSSPACELNSM _1000 210 ⋅+⋅+= βββ     (ก.4) 
 

แบบจําลอง ก.4 ซึ่งใชรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณ สามารถเขียนเปนสมการไดดังนี้ 
DISTLNSLNSPACELNSM _1000 210 ⋅+⋅+= βββ    (ก.5) 

 
ผลที่ไดจากการสมการทั้งสาม ไดแสดงในตารางที่ ก.3 
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ตารางที่ ก.3 เปรียบเทียบรูปแบบของสมการถดถอยเพื่อใชสรางแบบจําลอง 
แบบจําลอง ก.1  แบบจําลอง ก.3  แบบจําลอง ก.4 

 สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน สัมประสิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน 

ตัวแปรตาม ราคาเสนอขาย 
(พันบาท) 

ราคาเสนอขายฐาน
ธรรมชาติ (1000 * 

ln(ลานบาท)) 

ราคาเสนอขายฐาน
ธรรมชาติ (1000 * 

ln(ลานบาท)) 
คาคงท่ี 313.03 186.91 562.44 56.65 -2,843.69 230.26 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.21 1.10 9.03 0.33   
ระยะทางจากสถานี (เมตร) -0.36 0.08 -0.15 0.02   
พ้ืนที่ฐานธรรมชาติ  
(ฐานธรรมชาติของ ตร.ม.)     1,163.61 29.43 

ระยะทางจากสถานีฐานธรรมชาติ 
(ฐานธรรมชาติของ เมตร)     -144.76 23.13 

สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.846 0.670 0.810 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,616 490 372 

 
จากผลที่ไดในตารางที่ ก.3 พบวา แบบจําลองซึ่งใชสมการถดถอยเสนตรงปกติ ใหคา

สัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก ดีกวาแบบจําลองซึ่งใชสมการถดถอยกึ่งพหุคูณและสมการถดถอย
พหุคูณ ทําใหเชื่อวาสมมุติฐานที่วาราคาหองชุดเปนผลรวมของราคาที่เกิดจากปจจัยตางๆ เปน
สมมุติฐานที่มีความใกลเคียงความจริง มากกวาสมมุติฐานที่วาราคาของหองชุดเปนสัดสวนกับคาของ
ปจจัยตางๆ  
 
 รูปที่ ก.4 แสดงความสัมพันธระหวางคาคลาดเคลื่อน และตัวแปรตามซึ่งไดแกราคาขายฐาน
ธรรมชาติ ของแบบจําลอง ก.3 และ ก.4 ตามลําดับ จากรูป พบวาแบบจําลอง ก.4 ไมปรากฏปญหา
ความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อน ขณะที่แบบจําลอง ก.1 ประสบปญหาความแปรปรวนของคา
คลาดเคลื่อน ดังนั้น หากเปรียบเทียบในดานความเหมาะสมของพฤติกรรมของแบบจําลอง สมการ
ถดถอยพหุคูณเปนรูปแบบที่เหมาะสมมากกวา หรือหากกําหนดชวงของตัวแปรตามใหแคบลงเพื่อ
สรางแบบจําลอง จะสามารถลดปญหาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนในแบบจําลองท่ีใชสมการ
ถดถอยเสนตรงไดเชนกัน 
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รูปที่ ก.4 ความสัมพันธระหวางราคาเสนอขายฐานธรรมชาติและคาคลาดเคลื่อน จากแบบจาํลอง ก.3 

และ ก.4 
 

ก.3 การเลือกใชรูปแบบของระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา 
 

สําหรับตัวแปรในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง มีตัวแปรที่สําคัญ 2 ตัว คือตัว
แปรระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา และตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก ในหัวขอนี้
จะกลาวถึงการเลือกใชรูปแบบของตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา เพ่ือใชสําหรับสราง
แบบจําลองในบทที่ 5 โดยตัวแปรระยะทางแตละรูปแบบ ตางก็มีสมมุติฐานหรือวิธีการในการอธิบาย
ราคาหองชุดที่แตกตางกัน การพิจารณารูปแบบของตัวแปรระยะทางแบงออกเปน 4 หมวดหมู คือ 
การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน การใชระยะทางมากกวาหนึ่งพจนใน
สมการเดียวกัน การใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด และการกําหนดระยะทางจากสถานี
สูงสุดในแบบจําลอง 

 
ก.3.1 สมมุติฐานของการใชตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในแบบจําลอง 
  
 การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน สมมุติฐานประการหนึ่ง
ของวิทยานิพนธนี้ คือ เม่ืออาคารชุดนั้นอยูหางจากสถานีรถไฟฟาเปนระยะทางที่มากขึ้น ราคาของหอง
ชุดบนอาคารนั้นควรจะมีคาลดลง แตการลดลงของมูลคาของหองชุด อาจไมไดอยูในรูปของเสนตรง 
หรือราคาของหองชุดลดลงอยางสม่ําเสมอตามระยะทางจากสถานีที่เพ่ิมข้ึน แตอาจอยูในรูปของ
ฟงกชันยกกําลัง ซึ่งจะทําใหความสัมพันธอยูในรูปของเสนโคง ราคาของหองชุดลดลงไมเทากันในแต
ละชวงของระยะทางที่หางจากสถานีรถไฟฟา14 
 

                                                 
14 ตัวอยางการศึกษาในอดีต ที่พิจารณาวาความสัมพันธระหวางราคาอสังหาริมทรัพย กับระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาไมควร
เปนเสนตรง เชน Chen, Rufolo และ Dueker รายละเอียดในหัวขอที่ 2.4 
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รูปที่ ก.5 แสดงรูปแบบความสัมพันธระหวางราคาและระยะทางจากสถานี ภาพซาย กลาง 
และขวา แสดงถึงรูปแบบความสัมพันธจากแบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง 
รูปปกติ และรูปกําลังสอง ตามลําดับ แบบจําลองท่ีใชตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง มี
สมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางรวดเร็วในชวงใกลสถานี และลดลงอยางชาๆในชวงหลัง แบบจําลองที่
ใชตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปปกติ มีสมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางสม่ําเสมอ แบบจําลองที่ใชตัว
แปรระยะทางจากสถานีในรูปกําลังสอง มีสมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางชาๆในชวงใกลสถานี และ
ลดลงอยางรวดเร็วในชวงหลัง 
 

 
รูปที่ ก.5 ความสัมพันธระหวางราคาหองชุดและระยะทางจากสถานีรถไฟฟาถึงอาคารชุด เม่ือใชพจน

รากที่สอง พจนปกต ิและพจนกําลังสอง ในการอธบิาย 
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง สามารถเขียนใหอยูใน
รูปของสมการไดดังนี้ 
 ROSDSPACETSELL ⋅+⋅+= 210_ βββ      (ก.6) 
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปปกติ หรือรูปยกกําลังหนึ่ง 
สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ ซึ่งเหมือนกับสมการที่ ก.1 ดังนี้ 
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  

 
แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปยกกําลังสอง สามารถเขียนใหอยู

ในรูปของสมการไดดังนี้ 
 KMSQSDSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ     (ก.7) 
 

การใชระยะทางมากกวาหนึ่งพจนในสมการเดียวกัน สืบเนื่องจากสมมุติฐานที่เชื่อวา 
ความสัมพันธระหวางมูลคาของหองชุดกับระยะทางจากอาคารถึงถนนสถานีรถไฟฟา มีลักษณะเปน
เสนโคง หรือสามารถเขียนใหอยูในรูปของฟงกชันยกกําลังได ดังนั้น หากใชรูปแบบของระยะทางที่มี
ความซับซอนมากยิ่ง ข้ึนในแบบจําลอง นาจะทําใหแบบจําลองสามารถแสดงถึงลักษณะของ
ความสัมพันธไดอยางชัดเจนยิ่งข้ึน และสามารถพยากรณราคาไดอยางแมนยําย่ิงข้ึน โดยวิธีการหนึ่งที่
เหมาะสมในการทดสอบ คือ การใชตัวแปรระยะทางจากสถานีมากกวาหนึ่งพจนพรอมกันใน

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 

ระยะทาง
จากสถานี 

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 

ราคา 
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แบบจําลอง เม่ือเพ่ิมพจนของตัวแปรระยะทางเขาไปในแบบจําลอง จะทําใหแบบจําลองอธิบาย
ลักษณะความโคงของกราฟความสัมพันธ ไดละเอียดกวาการใชตัวแปรระยะทางเพียงพจนเดียว 

 
รูปที่ ก.6 แสดงรูปแบบความสัมพันธระหวางราคาและระยะทางจากสถานี ภาพซาย กลาง 

และขวา แสดงถึงรูปแบบความสัมพันธจากแบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง 
พรอมกบัรูปปกติ และระยะทางจากสถานีในรูปพรอมกับรูปกําลังสอง และการใชตัวแปรระยะทางจาก
สถานีทั้งสามรูปพรอมกัน ตามลําดับ โดยแบบจําลองในกลุมนี้ มีสมมุติฐานคลายกับแบบจําลองที่ใช
ตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง กลาวคือ ราคาลดลงอยางรวดเร็วในชวงแรก และลดลง
อยางชาๆในชวงหลัง แตแตกตางตรงที่ทั้ง 2 แบบจําลอง เมื่อมีระยะทางจากสถานีเกินกวาระยะหนึ่ง 
แทนที่ราคาของหองชุดจะลดลงกลับมีคาสูงข้ึน หรือเปนจุดยอนกลับของอิทธิพลจากระยะทาง หาก
ขอมูลที่มีในแบบจําลองมีอาคารที่อยูไกลกวาจุดดังกลาว แสดงวาแบบจําลองนั้นไมสอดคลองกับ
ปรากฏการณที่ควรจะเกิดขึ้นจริง เมื่อเปรียบเทียบระหวางแบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางในรูปรากที่
สอง กับรูปปกติ และแบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางในรูปปกติกับรูปกําลังสอง พบวา แบบจําลองท่ี
ใชรูปรากที่สอง กับรูปปกติ ราคาจะลดลงอยางรวดเร็วกวาในชวงแรก และลดลงชากวาในชวงหลัง  
 

 
รูปที่ ก.6 ความสัมพนัธระหวางราคาหองชุดและระยะทางจากสถานีรถไฟฟาถึงอาคารชุด เม่ือใชพจน

รากที่สอง พรอมกับพจนปกติ และพจนปกติพรอมกับพจนกําลังสอง ในการอธิบาย 
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง รวมทั้งระยะทางจาก
อาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปปกติ สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 DISTSROSDSPACETSELL __ 3210 ⋅+⋅+⋅+= ββββ    (ก.8) 
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปปกติ รวมทั้งระยะทางจากอาคาร
ถึงสถานีรถไฟฟาในรูปยกกําลังสอง สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 KMSQSDDISTSSPACETSELL ___ 3210 ⋅+⋅+⋅+= ββββ   (ก.9) 
 
 สําหรับแบบจําลองซึ่งใชรูปแบบของระยะทางจากสถานีรถไฟฟามากกวา 2 พจน ในหนึ่ง
แบบจําลอง ไมนํามาทดสอบ เนื่องเพราะมีจุดที่เปนจุดยอนกลับของอิทธิพลจากระยะทางตลอดทุก
ชวงของระยะทาง ซึ่งไมนาจะสอดคลองกับปรากฏการณที่เกิดขึ้นจริง  

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 
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การใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด ตามแนวคิดของริคารโด15 กําหนดให
คาใชจายจากการเดินทางของแตละครอบครัวแปรผันตามขนาดของจํานวนสมาชิกในครอบครัว ไมใช
พ้ืนที่ของอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย หากสมมุติใหแตละหองชุดมีจํานวนสมาชิกผูพักอาศัยที่ใกลเคียง
กันไมวาหองชุดนั้นจะมีขนาดเทาใด อิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสงควรจะสงผลตอราคาของหนึ่ง
หองชุด ไมใชราคาตอพ้ืนที่หองชุด แมวาหองชุดนั้นจะมีขนาดเล็กใหญเพียงใดก็ตาม  

  
แตสําหรับการศึกษาในอดีต ผูวิจัยบางทานไดเลือกใชตัวแปรตามเปนราคาอสังหาริมทรัพย

ตอตารางเมตร และระยะทางจากรถไฟฟาเปนตัวแปรตน16 ซึ่งการใชตัวแปรตนและตัวแปรตามเชนนี้ 
ส่ือไดวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอพ้ืนที่ 
หมายความวา หากอาคารมีระยะทางจากสถานีเทากัน แตขนาดของหองไมเทากัน หองท่ีมีขนาดใหญ
กวาจะไดรับผลกระทบมากกวา 

 
จากสมมุติฐานที่แตกตางกันสองประการ สามารถสรางเปนแบบจําลองที่แตกตางกันเพื่อ

ทดสอบความเหมาะสมของแตละสมมุติฐาน แบบจําลองซ่ึงใชตัวแปรผลคูณระหวางระยะทางจาก
อาคารถึงสถานีรถไฟฟา กับพื้นที่ของหองชุด แทนสมมุติฐานที่เช่ือวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบ
ขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอพ้ืนที่ ขณะที่แบบจําลองซึ่งใชตัวแปรระยะทาง
จากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา แทนสมมุติฐานที่เช่ือวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มีผลตอราคา
ของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอหนวย  
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ 
ซึ่งเหมือนกับสมการที่ ก.1 ดังนี้ 
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  
 

แบบจําลองซึ่งใชผลคูณระหวางระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา กับพื้นที่ของหองชุด 
สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 SDKMXSPSPACETSELL ⋅+⋅+= 210_ βββ     (ก.10) 

 
การกําหนดระยะทางจากสถานีสูงสุดในแบบจําลอง แนวคิดของริคารโดมีสมมุติฐาน

ประการหนึ่ง คือ ราคาของที่ดินแพงขึ้นตามคาใชจายของการเดินทางที่ลดลง เนื่องจากทุกครอบครัว
ตองเดินทางเขาสูจุดศูนยกลางของเมือง ดังนั้น อิทธิพลของระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมืองที่มีตอ
ราคาที่ดิน จึงครอบคลุมทุกครอบครัวในตัวเมือง และมีระยะสิ้นสุดอิทธิพลที่บริเวณขอบของเมือง 

 

                                                 
15 รายละเอียดแนวคดิของริคารโดอยูในหัวขอที่ 2.1 
16 เชน งานของ Strand และ Vagnes รายละเอยีดอยูในหัวขอที่ 2.4 
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 ในกรณีของความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ราคาของอสังหาริมทรัพยแพงข้ึนตาม
คาใชจายของการเดินทางที่ลดลงหรือความสะดวกสบายจากการเดินทางที่เพ่ิมขึ้น อิทธิพลของ
ระยะทางจากระบบขนสง มีระยะสิ้นสุดครอบคลุมเพียงพื้นที่ที่ไดรับประโยชนเทานั้น โดยในเบื้องตน
ยังไมสามารถระบุไดวาขอบเขตที่ไดรับประโยชนนั้นครอบคลุมถึงเพียงใด แบบจําลองซึ่งใชตัวแปร
ระยะทางจากสถานีในรูปปกติ หรือพจนยกกําลังหนึ่ง ที่กําหนดชุดขอมูลใหระยะทางจากอาคารถึง
สถานีรถไฟฟา ไมใหเกินคาคาหนึ่ง มีสมมุติฐานวา ราคาของหองชุดลดลงอยางสม่ําเสมอตาม
ระยะทาง แตไมเกินขอบเขตระยะทางที่กําหนด  

 
รูปที่ ก.7 แสดงความสัมพันธระหวางราคาหองชุดและระยะทางจากสถานีรถไฟฟาถึงอาคาร

ชุด เม่ือใชตัวแปรรากที่สองของระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และใชตัวแปรระยะทางจากสถานีรถไฟฟา 
แตกําหนดระยะทางจากสถานีสูงสุด ในการอธิบายราคาหองชุด สังเกตไดวา ในกรณีของการใชพจน
รากท่ีสองในการอธิบายราคา แมจะไมมีขอบเขตของอิทธิพล แตเมื่อถึงระยะหนึ่ง คาของอิทธิพลที่
สงผลตอราคาจะเริ่มลดลงจนแทบไมมีอิทธิพลตอราคา คลายกับการกําหนดขอบเขตระยะทางจาก
สถานี 
 

 
รูปที่ ก.7 ความสัมพันธระหวางราคาหองชุดและระยะทางจากสถานีรถไฟฟาถึงอาคารชุด เม่ือใชพจน

รากที่สอง และพจนปกติ แตกําหนดระยะทางจากสถานสูีงสุด ในการอธิบาย 
 

แบบจําลองซึ่งกําหนดขอบเขตระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาที่ไกลที่สุด สามารถเขียน
ใหอยูในรูปของสมการ ซึ่งเหมือนกับสมการที่ ก.1 ดังนี้ 

DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  
 
แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง สามารถเขียนใหอยูใน

รูปของสมการ ซึ่งเหมือนกับสมการที่ ก.6 ดังนี้ 
ROSDSPACETSELL ⋅+⋅+= 210_ βββ       

 
การแบงอิทธิพลของระยะทางจากสถานีรถไฟฟาออกเปนชวงๆ เพ่ือแสดงถึงอิทธิพลของ

สถานีรถไฟฟาที่มีตอราคาของหองชุดอยางละเอียดยิ่งข้ึน ผูวิจัยจึงทดสอบแบงคุณลักษณะระยะทาง

ราคา 

ระยะทาง
จากสถานี 

ระยะทาง
จากสถานี 

ราคา 
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จากสถานีออกเปนหลายตัวแปร แสดงคาระยะทางในแตละชวง ถาระยะทางจากสถานีอยูในระยะที่เกิน
จากชวงดังกลาว คาของตัวแปรในชวงดังกลาวจะมีคาเทากับระยะของชวงๆนั้น ยกตัวอยางเชน หาก
แบงระยะทางจากสถานีออกเปนชวงละ 500 เมตร หากขอมูลมีระยะทางจากสถานี เทากับ 1,750 
เมตร ตัวแปรชวงระยะทาง 0 ถึง 500 เมตร ตัวแปรชวงระยะทาง 500 ถึง 1,000 เมตร และตัวแปร
ชวงระยะทาง 1,000 ถึง 1,500 เมตร จะมีคาเทากับ 500 เมตร ตัวแปรชวงระยะทาง 1,500 ถึง 
2,000 เมตร จะมีคาเทากับ 250 เมตร ดวยวิธีการดังกลาว เราสามารถสรางแบบจําลองได
หลากหลายรูปแบบและสามารถกําหนดคาชวงระยะทางเปนเทาใดก็ได ในที่นี้ ผูวิจัยขอยกตัวอยาง
แบบจําลองหนึ่งที่ไดทดลองสรางข้ึน ซึ่งใหผลลัพธเปนที่นาสนใจ ดังนี้ 

 

50_25_
25_10_10_00_

8_...2_1__
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11109

8210

S
SSDECO

ASPACEASPACEASPACETSELL

⋅+
⋅+⋅+⋅+

⋅++⋅+⋅+=

β
βββ

ββββ
(ก .11)

      
แบบจําลองสมการที่ ก.11 ใชตัวแปรกลุมพื้นที่หองชุดในเขตยอย และแบงชวงระยะทางจาก

สถานีออกเปน 3 ชวง คือ 0 ถึง 1 กิโลเมตร 1 ถึง 2.5 กิโลเมตร และ 2.5 ถึง 5 กิโลเมตร 
 

ก.3.2 ผลการสรางแบบจําลอง 
 
 จากสมการที่ตั้งตามสมมุติฐานในหัวขอที่ ก.3.1 เม่ือสรางเปนแบบจําลองแลว ไดผลลัพธดังนี้ 
 
ตารางที่ ก.4 แบบจาํลองระยะทางจากสถานีซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน 

แบบจําลอง ก.5 แบบจําลอง ก.1 แบบจําลอง ก.6 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 
สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 939.14 271.17 313.03 186.91 -10.80 152.85 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.09 1.09 51.21 1.10 51.41 1.10 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี (เมตร0.5) -31.86 6.08     
ระยะทางจากสถานี (เมตร)   -0.36 0.08   
ระยะทางจากสถานีกําลังสอง (กิโลเมตร2)     -71.24 18.58 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.848 0.846 0.844 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,606 1,616 1,629 

 
การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน จากผลที่ไดในตารางที่ 

ก.4 พบวา แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง ใหคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก
ดีกวา แบบจําลองซ่ึงใชระยะทางจากสถานีในรูปปกติ หรือในรูปยกกําลังสอง ทําใหเช่ือวา สมมุติฐาน
ที่วาอิทธิพลจากระบบรถไฟฟา ทําใหราคาของหองชุดลดลงอยางรวดเร็วเมื่ออาคารชุดอยูในชวงใกล



 

 

91

กับสถานี และอัตราการลดของราคาจะลดลง เมื่ออาคารชุดอยูไกลจากสถานีออกไป มีความใกลเคียง
ความจริงมากกวา สมมุติฐานที่วาราคาของหองชุดลดลงอยางสม่ําเสมอ เมื่อระยะทางจากสถานีถึง
อาคารชุดมีคาสูงข้ึน 
 
ตารางที่ ก.5 แบบจาํลองที่ใชระยะทางจากสถานีมากกวาหนึ่งพจน 

แบบจําลอง ก.7 แบบจําลอง ก.8 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) 

สัมประสิทธ์ิ คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 1,961.71 549.58 634.29 250.68 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.12 1.09 51.22 1.10 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี (เมตร0.5) -92.60 29.07   
ระยะทางจากสถานี (เมตร) 0.79 0.37 -0.84 0.26 
ระยะทางจากสถานีกําลังสอง (กิโลเมตร2)   117.44 61.30 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.850 0.847 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,599 1,611 
จุดยอนกลับของอิทธิพล (กิโลเมตร) 3.4 3.6 

 
การใชระยะทางมากกวาหนึ่งพจนในสมการเดียวกัน จากผลที่ไดในตารางที่ ก.5 พบวา 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากสถานีในรูปรากที่สอง รวมกับระยะทางในรูปปกติ ใหคาสัมประสิทธิ์การ
ตัดสินใจปรับแกดีกวา แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากสถานีในรูปปกติ รวมกับระยะทางในรูปยกกําลัง
สอง และยังดีกวาแบบจําลองซึ่งใชตัวแปรระยะทางจากสถานีเพียงรูปเดียว ที่ไดแสดงผลไวในตารางที่ 
ก.4  

 
อยางไรก็ดี ทั้งสองแบบจําลองที่แสดงในตารางที่ ก.5 ประสบกับปญหาจุดยอนกลับของ

อิทธิพลจากระยะทาง โดยแบบจําลองทั้งสองมีขอมูลของอาคารที่อยูเกินจุดยอนกลับของอิทธิพลเปน
สัดสวนรอยละ 6.9 และ 5.2 ตามลําดับ แสดงวาแบบจําลองนั้นไมสอดคลองกับปรากฏการณที่ควรจะ
เกิดขึ้นจริง  
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ตารางที่ ก.6 แบบจาํลองซึ่งใชตัวแปรผลคูณระหวางระยะทางจากสถานีกับพืน้ที่หองชุด 
แบบจําลอง ก.1 แบบจําลอง ก.9 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ
สิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน สัมประสิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 313.03 186.91 -231.68 133.05 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.21 1.10 55.47 1.39 
ระยะทางจากสถานี (เมตร) -0.36 0.08   
ระยะทางจากสถานีคูณพ้ืนที่ (ตร.ม. กิโลเมตร)   -3.12 0.81 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.846 0.844 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,616 1,629 

 
การใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด จากผลที่ไดในตารางที่ ก.6 พบวา 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา ใหคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแกดีกวา 
แบบจําลองซึ่งใชผลคูณระหวางระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา กับพื้นที่ของหองชุด ทําใหเชื่อวา 
สมมุติฐานที่วาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอ
หนวย มีความใกลเคียงความจริงมากกวา สมมุติฐานที่เช่ือวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มีผล
ตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอพ้ืนที่ 
 
ตารางที่ ก.7 แบบจาํลองทีกํ่าหนดระยะทางจากสถานสูีงสุดในแบบจําลอง 

แบบจําลอง ก.5  แบบจําลอง ก.10 แบบจําลอง ก.11 แบบจําลอง ก.12 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 
สัมประสิทธ์ิ คา

เบี่ยงเบน 
สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาระยะทางสูงสุด (กิโลเมตร) 5 กม.* 1 กม. 2 กม. 3 กม. 
คาคงท่ี 939.14 271.27 1,128.45 306.66 541.70 218.97 386.05 197.13 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.09 1.09 51.35 1.08 51.32 1.09 51.24 1.10 
รากท่ีสองระยะทางจากสถานี 
(เมตร0.5) -31.86 6.08       

ระยะทางจากสถานี (เมตร)   -1.64 0.32 -0.63 1.29 -0.44 0.09 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.848 0.848 0.847 0.847 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,606 1,607 1,613 1,616 

* ขอบเขตของการจัดเก็บขอมูล 
 

การกําหนดระยะทางจากสถานีสูงสุดในแบบจําลอง จากผลที่ไดในตารางที่ ก.7 พบวา 
แบบจําลองซ่ึงใชตัวแปรระยะทางจากสถานีในรูปปกติ ซึ่งกําหนดขอบเขต 1 กิโลเมตร จากอาคารชุด
ถึงสถานีรถไฟฟาที่ไกลที่สุด ใหคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแกเทากับ แบบจําลองซึ่งใชระยะทาง
จากอาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง ทําใหไมเปนการแนชัดที่จะระบุวา สมมุติฐานที่เสนอวา
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ราคาของหองชุดลดลงอยางสมํ่าเสมอ เม่ือระยะทางจากสถานีถึงอาคารชุดมีคาสูงข้ึน แตไมเกิน
ขอบเขตระยะทางที่กําหนด กับสมมุติฐานที่เสนอวาราคาของหองชุดลดลงอยางรวดเร็ว เมื่ออาคารชุด
อยูในชวงใกลสถานี และอัตราการลดของราคาจะลดลง เมื่ออาคารชุดอยูไกลจากสถานีออกไป 
สมมุติฐานใดมีความนาเช่ือถือมากนอยกวากัน แตในทางปฏิบัติแลว การใชตัวแปรระยะทางจาก
อาคารถึงสถานีรถไฟฟาในรูปรากที่สอง ทําใหสามารถสรางแบบจําลองไดงายกวา เนื่องจากไมตอง
คํานวณขอบเขตระยะทางจากสถานีสูงสุด 
 
ตารางที่ ก.8 แบบจําลองซึ่งแบงอิทธิพลของระยะทางจากสถานีออกเปนชวงๆ 

แบบจําลอง ก.13 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 

สิทธ์ิ 
คาเบี่ยง 
เบน 

คาคงท่ี (พันบาท) 503.46 305.21 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 54.82 1.97 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 52.27 2.33 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 46.79 3.16 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 49.30 1.85 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 5 (ตารางเมตร) 55.92 1.29 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.43 1.31 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 36.24 2.40 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 38.50 2.18 
ตัวแปรหุนการตกแตง 635.48 140.15 
ชวงระยะ 0 ถึง 1000 เมตร -0.92 0.36 
ชวงระยะ 1000 ถึง 2500 เมตร -0.06 0.19 
ชวงระยะ 2500 ถึง 5000 เมตร -0.37 0.21 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.888 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,382 

 
 การแบงอิทธิพลของระยะทางจากสถานีรถไฟฟาออกเปนชวงๆ จากตารางที่ ก.8 พบวา 
ตัวแปรระยะทางทั้งสามชวงมีคาสัมประสิทธิ์เปนลบ หรือเม่ือไกลจากสถานีรถไฟฟามากขึ้นจะสงผลให
ราคาของหองชุดลดลง ซึ่งสอดคลองกับแบบจําลองจากสมมุติฐานอื่นๆที่ไดสรางมาในเบื้องตน 
อยางไรก็ดี มีเพียงชวงระยะ 1 กิโลเมตรจากสถานีเทานั้นที่คาสัมประสิทธิ์มีความนาเช่ือถือ สอดคลอง
กับแนวความคิดการใชตัวแปรระยะทางจากสถานีรถไฟฟาในพจนรากที่สอง หรือการกําหนดขอบเขต
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาสูงสุด รูปที่ ก.8 เปนผลของแบบจําลองจากตารางที่ ก.8 ซึ่งไดนําเสนอใน
รูปของกราฟ 
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รูปที่ ก.8 ความสัมพันธระหวางราคาของหองชุด กับระยะทางจากสถานีรถไฟฟา ตามแบบจําลองที่

แบงระยะทางเปนหลายสวน 
 

ก.4 การเลือกใชรูปแบบของระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก 
 
ตัวแปรที่สําคัญในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงอีกหนึ่งตัว คือ ตัวแปรระยะทาง

จากอาคารถึงถนนสายหลัก ในหัวขอนี้จะกลาวถึงการเลือกใชรูปแบบของตัวแปรระยะทางจากอาคาร
ถึงถนนสายหลัก เพ่ือใชสําหรับสรางแบบจําลองในบทที่ 5 ตัวแปรระยะทางแตละรูปแบบ ตางก็มี
สมมุติฐานหรือวิธีการในการอธิบายราคาหองชุดที่แตกตางกัน การพิจารณารูปแบบของตัวแปร
ระยะทางแบงออกเปน 2 หมวดหมู คือ การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตาง
กัน และการใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด สังเกตไดวาสมมุติฐานที่นํามาพิสูจน คลายกับ
ที่ใชพิสูจนตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก เพียงแตลดทอนสมมุติฐานปลีกยอยบาง
ประการออก  
 
ก.4.1 สมมุติฐานของการใชตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลักในแบบจําลอง 

 
การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน เปนการทดสอบ

สมมุตฐิานการลดลงของมูลคาของหองชุด เม่ืออาคารชุดอยูหางจากถนนสายหลักทําใหไดรับประโยชน
จากการเขาถึงระบบขนสงลดลง สมมุติฐานในกลุมนี้มี 3 ประการ เก่ียวของกับการใชตัวแปรระยะทาง
จากถนนสายหลักในรูปยกกําลังท่ีแตกตางกัน แบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางในรูปรากที่สอง มี
สมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางรวดเร็วในชวงใกลถนน และลดลงอยางชาๆในชวงหลัง แบบจําลองที่ใช
ตัวแปรระยะทางในรูปปกติ มีสมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางสม่ําเสมอ แบบจําลองที่ใชตัวแปร
ระยะทางในรูปกําลังสอง มีสมมุติฐานวา ราคาลดลงอยางชาๆในชวงใกลถนน และลดลงอยางรวดเร็ว
ในชวงหลัง โดยสมมุติฐานทั้ง 3 ประการจะมีลักษณะเชนเดียวกับที่ทดสอบในหวัขอท่ี ก.3 ดูรูปที่ ก.5 
ประกอบ 
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แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลักในรูปรากที่สองเปนตัวแปรตาม สามารถ
เขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 RORDSPACETSELL ⋅+⋅+= 210_ βββ      (ก.12) 

 
แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลักในรูปปกติ หรือรูปยกกําลังหนึ่งเปนตัว

แปรตาม สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 DISTRSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ      (ก.13) 
 

แบบจําลองซ่ึงใชระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลักในรูปยกกําลังสองเปนตัวแปรตาม 
สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 KMSQRDSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ     (ก.14) 
 

การใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด สมมุติฐานในกลุมนี้มี 2 ประการ เก่ียวของ
กับการใชตัวแปรระยะทางจากถนนสายหลักและตัวแปรพื้นที่หองชุด แบบจําลองซึ่งใชตัวแปรผลคูณ
ระหวางระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก กับพื้นที่ของหองชุด แทนสมมุติฐานที่เชื่อวาอิทธิพลของ
การเขาถึงระบบขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอพ้ืนที่ ขณะที่แบบจําลองซึ่งใชตัว
แปรระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก แทนสมมุติฐานที่เช่ือวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มี
ผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอหนวย  

 
แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ ซึ่ง

เหมือนกับสมการที่ ก.13 ดงันี้  
DISTRSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  

 
แบบจําลองซึ่งใชผลคูณระหวางระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก กับพื้นที่ของหองชุด 

สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
 RDKMXSPSPACETSELL ⋅+⋅+= 210_ βββ     (ก.15) 
 

การแบงอิทธิพลของระยะทางจากถนนสายหลักออกเปนชวงๆ ใชหลักการเดียวกับการแบง
ชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา แบบจําลองที่เลือกมานําเสนอมีการแบงระยะทางจากถนนสายหลัก
เปน 3 ชวง คือ 0 ถึง 250 เมตร 250 ถึง 500 เมตร และ 500 ถึง 2,250 เมตร สามารถเขียน
แบบจําลองนี้ใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 
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ก.4.2 ผลการสรางแบบจําลอง 
 
 จากสมการที่ตั้งตามสมมุติฐานในหัวขอที่ ก.3.1 เม่ือสรางเปนแบบจําลองแลว ไดผลลัพธดังนี้ 
 
ตารางที่ ก.9 แบบจาํลองระยะทางจากถนนสายหลักซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน 

แบบจําลอง ก.14 แบบจําลอง ก.15 แบบจําลอง ก.16 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 
สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประสิทธ์ิ คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 205.63 196.08 -43.12 161.75 -188.66 143.29 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 52.13 1.09 52.05 1.10 51.97 1.10 
รากท่ีสองระยะทางจากถนน (เมตร0.5) -27.58 7.77     
ระยะทางจากถนน (เมตร)   -0.57 0.20   
ระยะทางจากถนนกําลังสอง (กิโลเมตร2)     -284.89 125.93 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.843 0.842 0.841 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,633 1,641 1,647 

 
การเปรียบเทียบระหวางระยะทางซึ่งใชพจนยกกําลังที่แตกตางกัน จากผลที่ไดในตารางที่ 

ก.9 พบวา แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากถนนสายหลักในรูปรากที่สอง ใหคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ
ปรับแกดีกวา แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากถนนสายหลักในรูปปกติ หรือในรูปยกกําลังสอง ทําใหเชื่อ
วา สมมุติฐานที่วาอิทธิพลจากความสามารถในการเขาถึงระบบรถประจําทาง และระบบรถรับจาง
สาธารณะ เชน แท็กซี่ หรือ มอเตอรไซครับจาง ทําใหราคาของหองชุดลดลงอยางรวดเร็วเมื่ออาคารชดุ
อยูในชวงใกลกับถนนสายหลัก ซึ่งสามารถเดินทางดวยระบบเหลานั้นไดโดยงาย และอัตราการลดของ
ราคาจะลดลง เมื่ออาคารชุดอยูไกลจากสถานีออกไป หรือสามารถเดินทางดวยระบบเหลานั้นได
ลําบากขึ้น เปนสมมุติฐานที่มีความนาเช่ือถือมากกวา สมมุติฐานที่วาราคาของหองชุดลดลงอยาง
สม่ําเสมอ เม่ือระยะทางจากถนนสายหลักถึงอาคารชุดมีคาสูงข้ึน  

 
 ผลที่ไดจากตารางที่ ก.9 มีความสอดคลองกับผลที่ไดจากตารางที่ ก.4 ทําใหสามารถสรุปได
วา ไมวาจะเปนระบบขนสงประเภทใดๆ อสังหาริมทรัพยที่อยูใกลเคียงจะมีมูลคาเพ่ิมขึ้นจาก
อสังหาริมทรัพยทั่วไปอยางมาก และมูลคาที่เพ่ิมขึ้นนั้นจะลดลงอยางรวดเร็วคลายฟงกชันเอ็กโพเน็น
เชียล ดังรูปที่ ก.9 
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รูปที่ ก.9 ความสัมพันธระหวางราคาที่เพ่ิมข้ึนเนื่องจากประโยชนที่ไดรับจากระบบขนสงและระยะทาง

จากระบบขนสง 
 
ตารางที่ ก.10 แบบจาํลองซึ่งใชตัวแปรผลคูณระหวางระยะทางจากถนนสายหลักกับพื้นที่หองชุด 

แบบจําลอง ก.15 แบบจําลอง ก.17 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 
สัมประสิทธ์ิ คา

เบี่ยงเบน 
คาคงท่ี -43.12 161.75 -307.98 133.96 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 52.05 1.10 52.31 1.38 
ระยะทางจากถนน (เมตร) -0.57 0.20   
ระยะทางจากถนนคูณพ้ืนที่ (ตร.ม. กิโลเมตร)   -0.39 2.03 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.842 0.839 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,641 1,657 

 
การใชผลคูณระหวางระยะทางกับพื้นที่หองชุด จากผลที่ไดในตารางที่ ก.10 พบวา 

แบบจําลองซ่ึงใชระยะทางจากอาคารชุดถึงถนนสายหลัก ใหคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแกดีกวา 
แบบจําลองซึ่งใชผลคูณระหวางระยะทาง กับพื้นที่ของหองชุด สอดคลองกับผลที่ไดจากตารางที่ ก.6 
ซึ่งเปนการทดสอบสมมุติฐานเดียวกัน แตใชตัวแปรระยะทางจากอาคารชุดถึงสถานีรถไฟฟาแทน ทํา
ใหเช่ือวา สมมุติฐานที่วาอิทธิพลของการเขาถึงระบบขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูป
ราคาตอหนวย มีความใกลเคียงความจริงมากกวา สมมุติฐานที่เช่ือวาอิทธิพลของการเขาถึงระบบ
ขนสง มีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพยในรูปราคาตอพ้ืนที่  
 
 
 
 
 
 
 
 

ร า ค า ที่ เ พิ่ ม ขึ้ น
เ นื่ อ ง จ า ก
ประโยชนที่ไดรับ

ระยะทางจากระบบ
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ตารางที่ ก.11 แบบจําลองซึ่งแบงอิทธิพลของระยะทางจากถนนสายหลักออกเปนชวงๆ 
แบบจําลอง ก.18 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบี่ยง 
เบน 

คาคงท่ี (พันบาท) 251.90 211.89 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 55.21 1.97 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 49.65 2.29 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 47.86 3.14 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 51.45 1.78 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 5 (ตารางเมตร) 57.27 1.25 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.87 1.32 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 37.49 2.42 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 38.27 2.17 
ตัวแปรหุนการตกแตง 686.18 142.46 
ชวงระยะ 0 ถึง 250 เมตร -3.40 1.10 
ชวงระยะ 250 ถึง 500 เมตร -0.22 0.96 
ชวงระยะ 500 ถึง 2250 เมตร 0.07 0.30 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.888 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,382 

  
การแบงอิทธิพลของระยะทางจากถนนสายหลักออกเปนชวงๆ จากตารางที่ ก.11 พบวา 

เมื่อไกลจากถนนสายหลักมากขึ้นจะสงผลใหราคาของหองชุดลดลง และคาสัมประสิทธิ์มีความ
นาเช่ือถือเพียงแคชวงระยะ 250 เมตรจากสถานีเทานั้น สอดคลองกับผลที่ไดจากแบบจําลองที่แบง
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาออกเปนชวงๆ สําหรับรูปที่ ก.10 เปนผลของแบบจําลองจากตารางที่ ก.
10 ซึ่งไดนําเสนอในรูปของกราฟ 
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รูปที่ ก.10 ความสัมพันธระหวางราคาของหองชุด กับระยะทางจากถนนสายหลัก ตามแบบจําลองท่ี

แบงระยะทางเปนหลายสวน 
 
ก.5 การเลือกใชตัวแปรในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง 
 
 ตัวแปรในกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง มีตัวแปรที่สําคัญ 2 ตัว คือตัวแปร
ระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา และตัวแปรระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก โดยไดแสดง
สมมุติฐานเกี่ยวกับการใชตัวแปรทั้งสองในแบบจําลอง ในหัวขอที่ ก.3 และ ก.4 ตามลําดับ โดยตัว
แปรทั้ง 2 ชนิดนั้น ตางก็มีความสัมพันธ หรือมีอิทธิพลตอราคาของหองชุด ดังนั้น หากตัวแปรทั้ง 2 
ชนิดไมมีความสัมพันธกัน (orthogonol) หรือมีความกันนอยมาก การใชตัวแปรทั้งสองชนิดในการ
อธิบายราคาพรอมกัน จะทําใหสามารถพยากรณราคาไดอยางแมนยํามากยิ่งข้ึน อยางไรก็ดี มีความ
เปนไปไดสูงที่ตัวแปรทั้ง 2 ชนิดนั้นจะมีความสัมพันธกันมาก ซึ่งหากสรางแบบจําลอง จะทําใหคา
สัมประสิทธิ์ของทั้งสองตัวแปรผิดเพี้ยนไป ทําใหไมสามารถอธิบายถึงอิทธิพลของความสามารถในการ
เขาถึงระบบขนสงที่มีตอราคาไดอยางถูกตอง  

 
แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ 

ซึ่งเหมือนกับสมการที่ ก.1 ดังนี้  
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  
 

แบบจําลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงถนนสายหลัก สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการ ซึ่ง
เหมือนกับสมการที่ ก.13 ดังนี้  
 DISTRSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ  
 

แบบจาํลองซึ่งใชระยะทางจากอาคารถึงสถานีรถไฟฟา รวมทั้งระยะทางจากอาคารถงึถนนสาย
หลัก สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี ้
 DISTRDISTSSPACETSELL ___ 3210 ⋅+⋅+⋅+= ββββ    (ก.17) 
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 ผลที่ไดจากสมการทั้งสาม ไดแสดงในตารางที่ ก.10 
 
ตารางที่ ก.12 เปรียบเทียบตัวแปรกลุมความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงที่ใชในแบบจาํลอง 

แบบจําลอง ก.1  แบบจําลอง ก.14 แบบจําลอง ก.19 
ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ

สิทธ์ิ 
คา

เบี่ยงเบน 
สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 313.03 186.91 -43.12 161.75 375.37 192.45 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 51.21 1.10 52.05 1.10 51.26 1.10 
ระยะทางจากสถานี (เมตร) -0.36 0.08   -0.32 0.08 
ระยะทางจากถนน (เมตร)   -0.57 0.20 -0.28 0.21 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.846 0.842 0.847 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,616 1,641 1,615 

 
จากผลที่ไดในตารางที่ ก.12 พบวา คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรความสามารถในการเขาถึง

ระบบขนสงทั้งสองชนิด จากแบบจําลองท่ี ก.19 ไมสอดคลองกับคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเดียวกันใน
แบบจําลองที่ ก.1 และ ก.15 หรือสมมุติฐานที่วาตัวแปรทั้ง 2 ชนิดนั้นจะมีความสัมพันธกัน เปน
สมมุติฐานที่มีความนาเช่ือถือ ดังนั้น ในการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินราคาของหองชุด ควร
เลือกใชตัวแปรที่เก่ียวกับความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงมวลชนเพียงตัวเดียว17  
 
ก.6 สรุป 
 

สําหรับในภาคผนวกนี้ เปนการอธิบายถึงสมมุติฐานบางประการ ที่ไดนําไปประยุกตใชกับการ
สรางแบบจําลองในบทที่ 5 มีใจความที่สําคัญคือ การเลือกใชตัวแปรตามเปนราคาเสนอขายหองชุด 
การสรางแบบจําลองโดยใชสมการถดถอยเสนตรง การใชพจนรากที่สองของระยะทางในการอธิบาย
ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ท้ังระบบรถไฟฟา และระบบรถประจําทางและรถรับจาง
สาธารณะ การเลือกใชตัวแปรซึ่งแสดงถึงความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงเพียงตัวเดียวตอหนึ่ง
แบบจําลอง เพราะตองการขจัดปญหาความสัมพันธระหวางตัวแปร ซึ่งทําใหคาสัมประสิทธิ์ไมถูกตอง 

 
 
 
 
 
 
 

                                                 
17 ผลที่ไดสอดคลองกับวิธีที่ใชของ Henneberry  รายละเอียดในหัวขอที่ 2.4 



ภาคผนวก ข. 
 

รูปและตารางอื่นๆประกอบการวิเคราะห 
 

 สําหรับในภาคผนวก ข. จะเปนการนําเสนอรูปและตารางอื่นๆ ที่สามารถชวยอธิบาย
ความสัมพันธระหวางความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง และราคาของอาคารชุด เพ่ิมเติมจากสวน
ที่ไดนําเสนอมาแลวในบทที่ 4 บทที่ 5 และภาคผนวก ก.  

 

 
รูปที่ ข.1 แผนภูมิแทงคาเชาตอพ้ืนที่ โดยเฉลี่ยตามชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และเฉลี่ยตาม

ชวงระยะทางจากถนนสายหลัก 
 

 
รูปที่ ข.2 แผนภูมิแทงคาเชา โดยเฉลี่ยตามชวงระยะทางจากสถานีรถไฟฟา และเฉลี่ยตามชวง

ระยะทางจากถนนสายหลัก 
 

 รูปที่ ข.1 และ ข.2 ภาพซายมือ แสดงคาเชาตอพ้ืนที่เฉล่ีย และคาเชาตอหองเฉล่ีย ที่
เปลี่ยนแปลงตามระยะทางจากสถานี ขณะท่ีภาพขวามือ แสดงคาเชาตอพ้ืนที่เฉล่ีย และคาเชาตอหอง
เฉล่ีย ที่เปล่ียนแปลงตามระยะทางจากถนนสายหลัก รูปทั้งสองมีลักษณะคลายรูปที่ 4.4 และ 4.5 
เพียงแตเปลี่ยนจากราคาเสนอขายเปนคาเชา จากรูปทั้งสอง พบวา เมื่ออาคารอยูหางจากระบบขนสง
มากขึ้น คาเชาของหองชุดในอาคารจะมีคาเพ่ิมสูงข้ึน แตผลที่ไดยังไมชัดเจน สาเหตุอาจมาจากจํานวน
ขอมูลในชวงที่ไกลจากสถานีมีนอย ทําใหคาเฉล่ียของคาเชาไมสอดคลองกับความจริง หรืออาจมาจาก
หองชุดสําหรับใหเชาสวนมากจะมีความหรูหรามากกวาหองชุดสําหรับขาย ผูพักอาศัยจะใชรถยนต
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สวนบุคคลมากกวาระบบขนสงสาธารณะ ทําใหความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงไมสงผลตอราคา
ของหองชุดอยางที่คาดไว 

 
แบบจําลองที่ ข.1 ถึง ข.8 เปนแบบจําลองสําหรับประเมินราคาเสนอขายของหองชุด แบง

ตามเขตพื้นที่ยอยทั้ง 8 เขต โดยมีรูปแบบของสมการแบบเดียวกับสมการที่ ก.1 ดังนี้ 
 DISTSSPACETSELL __ 210 ⋅+⋅+= βββ       
 
ตารางที่ ข.1 แบบจําลองประเมินราคาเสนอขาย เม่ือแบงขอมูลตามขอบเขตพื้นที่ยอย 

แบบจําลอง ข.1 
ขอบเขตยอยที่ 1 

แบบจําลอง ข.3 
ขอบเขตยอยที่ 3 

แบบจําลอง ข.5 
ขอบเขตยอยที่ 5 

แบบจําลอง ข.7 
ขอบเขตยอยที่ 7ราคาเสนอขาย (พันบาท) 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี -1,527.41 1,026.88 1,804.09 650.91 -517.24 810.72 -142.50 425.88 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 59.05 3.96 37.51 6.01 61.36 3.61 37.47 3.39 
ระยะทางจากสถานี (เมตร) 0.40 0.65 -0.66 0.34 -0.14 0.48 -0.07 0.18 
จํานวนขอมูล 22 35 60 47 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.921 0.587 0.835 0.724 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,552 1,669 2,031 1,295 

แบบจําลอง ข.2 
ขอบเขตยอยที่ 2 

แบบจําลอง ข.4 
ขอบเขตยอยที่ 4 

แบบจําลอง ข.6 
ขอบเขตยอยที่ 6 

แบบจําลอง ข.8 
ขอบเขตยอยที่ 8 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

สัมประ
สิทธ์ิ 

คา
เบี่ยงเบน 

คาคงท่ี 669.89 286.42 1,688.42 505.61 738.24 471.80 -118.34 353.23 
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 54.19 2.80 50.01 2.40 45.80 1.96 37.73 2.37 
ระยะทางจากสถานี (เมตร) -0.44 0.09 -2.15 0.64 -0.44 0.21 0.08 0.15 
จํานวนขอมูล 88 45 63 69 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.815 0.909 0.907 0.793 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,106 1,068 1,452 966 

 
 จากตารางที่ ข.1 พบวา ในเขตพื้นที่ยอยที่ 1 5 7 และ 8 คาเบี่ยงเบนของคาสัมประสิทธิ์ตัว
แปรระยะทางจากสถานีรถไฟฟา มีคาสูงกวาคาสัมประสิทธิ์เอง แปลความหมายไดวา อิทธิพลของ
ระบบรถไฟฟาไมมีผลตอราคาหองชุด สังเกตไดวา เขตพื้นที่ยอยที่ 7 และ 8 เปนเขตที่อยูบริเวณรอบ
นอกของเมือง ยานถนนรัชดาภิเษก ราคาของหองชุดตอพ้ืนที่มีคาเฉล่ียต่ํา และเปนเขตที่ระบบ
รถไฟฟาพ่ึงเขาถึงในพื้นที่ไมนาน ขณะที่เขตพื้นที่ยอยที่ 1 และ 5 เปนเขตที่อยูบริเวณจุดศูนยกลาง
ของเมือง ยานสีลมและอโศก ราคาของหองชุดตอพ้ืนที่มีคาเฉล่ียที่สูงมาก และงายตอการเขาถึงแหลง
งาน สถานพักผอนหยอนใจและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ 
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แบบจําลองที่ ข.9 และ ข.10 เปนแบบจําลองตามแนวคิดของริคารโดที่ใชตัวแปรหุนระยะทาง
จากจุดศูนยกลางของเมืองในการประเมินราคาของหองชุด ในที่นี้แบบจําลองที่ ข.9 มีสมมุติฐานวา
บริเวณสถานีสีลมเปนจุดศูนยกลางของเมือง ขณะที่แบบจําลองที่ ข.10 มีสมมุติฐานวาบริเวณสถานี
อโศกเปนจุดศูนยกลางของเมือง แบบจําลองท้ังสองสามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังนี้ 

 
 105_ 3210 SILOMSILOMSPACETSELL ⋅+⋅+⋅+= ββββ   (ข.1) 
  

และ 
105_ 3210 ASOKEASOKESPACETSELL ⋅+⋅+⋅+= ββββ   (ข.2)  

 
ตารางที่ ข.2 แบบจําลองประเมินราคาเสนอขาย เม่ือใชตัวแปรหุนระยะทางจากสถานีสีลม และตัว
แปรหุนระยะทางจากสถานีอโศก  

แบบจําลอง ข.9 แบบจําลอง ข.10  ราคาเสนอขาย (พันบาท) 
สัมประสิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน สัมประสิทธ์ิ คาเบี่ยงเบน 

คาคงท่ี -1,030.27 155.54 -966.91 193.71 
พ้ืนที่ (m2) 50.51 1.07 50.11 1.17 
รัศมี5กม.จากสีลม 1,576.31 186.85   
รัศมี10กม.จากสีลม 846.72 195.39   
รัศมี5กม.จากอโศก   1,289.98 224.70 
รัศมี10กม.จากอโศก   841.52 212.50 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.862 0.850 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,535 1,598 

 
 ตัวแปรหุนระยะทางจากจุดศูนยกลางของเมือง เปนตัวแปรที่สามารถจัดอยูทั้งในกลุมของ
คุณลักษณะของเขตที่ตั้ง และกลุมของความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง หากจัดตัวแปรหุนกลุมนี้
อยูในกลุมตัวแปรที่แสดงคุณลักษณะของเขตที่ตั้ง การแบงกรุงเทพฯ ออกเปนเขตพื้นที่ยอย จะ
สามารถประเมินราคาของหองชุดไดอยางแมนยํากวา แตหากหากจัดตัวแปรหุนกลุมนี้อยูในกลุมตัว
แปรที่แสดงความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ก็จะไมสามารถใชตัวแปรหุนนี้พรอมกับตัวแปร
พ้ืนที่เขตยอยได เนื่องจากมีความซ้ําซอนกัน ดังนั้น การเลือกใชตัวแปรอื่น เพ่ือแสดงถึงคุณลักษณะ
ของเขตที่ตั้ง หรือความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง ยกตัวอยางเชน แบบจําลองในตารางที่ 5.4 
และ 5.5 นาจะเปนทางเลือกที่เหมาะสมกวา 
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ตารางที่ ข.3 แบบจําลองราคาเสนอขายดวยตัวแปรระยะทางจากถนนสายหลัก 

ราคาเสนอขาย (พันบาท) สัมประ 
สิทธ์ิ 

คาเบ่ียง 
เบน 

นัยสําคัญ  
t-test 

คาคงท่ี (พันบาท) 87.59 194.01 0.652 
ตัวแปรหุนการตกแตง 690.80 141.64 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 1 (ตารางเมตร) 55.19 1.97 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 2 (ตารางเมตร) 49.42 2.31 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 3 (ตารางเมตร) 47.51 3.15 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 4 (ตารางเมตร) 51.25 1.79 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 5 (ตารางเมตร) 57.16 1.26 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 6 (ตารางเมตร) 46.31 1.31 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 7 (ตารางเมตร) 37.43 2.43 0.000 
พ้ืนที่หองเขตยอยที่ 8 (ตารางเมตร) 38.44 2.18 0.000 
รากท่ีสองระยะทางถนนสายหลัก (เมตร0.5) -26.16 7.03 0.000 
จํานวนขอมูล 429 
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจปรับแก 0.887 
คาเบ่ียงเบนความผิดพลาด 1,388 

 
ในภาพรวม สมการมีการสรางจากขอมูล 429 ชุด มีคาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจปรับแก 

เทากับ 0.951 ต่ํากวาแบบจําลองจากสมการที่ 5.14 ที่ใชตัวแปรระยะทางจากสถานีรถไฟฟาเล็กนอย 
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรทุกตัว ยกเวนคาคงที่ของแบบจําลอง มีความนาเช่ือถือทางสถิติ โดยมีคา
นัยสําคัญต่ํากวา 0.05 ทุกตัว  

 
เมื่อเปรียบเทียบกับกรณีใชระยะทางจากสถานีรถไฟฟา เปนตัวแทนของความสามารถในการ

เขาถึงระบบขนสง พบวาที่ระยะหางเทากัน ระยะทางจากถนนสายหลักจะสงผลตอราคามากกวา
ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาเล็กนอย แตเมื่อเปรียบเทียบกับคาสถิติความถดถอยมาตรฐาน พบวา 
ระยะทางจากถนนสายหลักกลับสงผลตอราคาเสนอขายนอยกวา ทั้งนี้เพราะขอมูลที่ใชในการสราง
แบบจําลอง และรวมไปถึงในความเปนจริง อาคารชุดสวนมากอยูใกลถนนสายหลัก โดยมีระยะทาง
จากถนนสายหลักไมเกิน 2 กิโลเมตร ขณะที่อาคารชุดในกลุมขอมูลประมาณ 30% อยูไกลจากสถานี
รถไฟฟาเกิน 2 กิโลเมตร เชนเดียวกับแบบจําลองตารางที่ 5.4  
 

คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรในกลุมพื้นที่หองตางเขตยอย สอดคลองกับแบบจําลองตารางที่ 
5.4 และผลของตารางที่ 4.17 เนื่องจาก ระยะทางจากสถานีรถไฟฟาจะมีคาเฉล่ียของระยะทาง
มากกวาระยะทางจากถนนสายหลัก ดังนั้น ผูวิจัยจึงตั้งสมมุติฐานวา คาสัมประสิทธิ์ตัวแปรพื้นที่ของ
แบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางจากสถานี ควรจะมีคาสูงกวาคาสัมประสิทธิ์ตัวแปรพื้นที่ของ
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แบบจําลองที่ใชตัวแปรระยะทางจากถนนสายหลัก แตจากผลการสรางแบบจําลอง พบวา คา
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรพื้นที่เขตยอยจากตารางที่ 5.5 จะมีคาสูงกวาคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรพื้นที่
เขตยอยจากตารางที่ 5.4 เล็กนอย ยกเวนเพียงเขตยอยที่ 2 ซึ่งมีคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรพื้นที่จาก
ตารางที่ 5.4 มีคามากกวา แตตารางที่ 5.4 มีคาคงที่ของแบบจําลองที่สูงกวาแทน จากผลดังกลาว 
สามารถสรุปไดวา ตัวแปรในกลุมของคุณลักษณะเขตพื้นที่ กับความสามารถในการเขาถึงระบบขนสง
ไมไดเปนอิสระตอกันอยางสิ้นเชิง เมื่อมีการปรับเปลี่ยนตัวแปรในแบบจําลองจึงทําใหคาสัมประสิทธิ์
ของตัวแปรเปลี่ยนไป  
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ประวัติผูเขียนวิทยานพินธ 
 

 นาย อภิชาต อ้ึงประเสริฐ เกิดเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ พ.ศ. 2524 อําเภอเมือง จังหวัด
ขอนแกน สําเร็จการศึกษาวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมโยธา จากจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย เม่ือป พ.ศ. 2545   
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