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บทท่ี  1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

ปจจุบันปญหาความแออัดของการจราจรในเขตเมือง เปนปญหาสําคัญที่กลุม

ประเทศกําลังพัฒนาเผชิญอยู เชนเดียวกับในประเทศไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ปญหา

การจราจรแออัดไดทวีความรุนแรงและขยายตัวอยางตอเน่ือง  รัฐบาลทุกรัฐบาลไดใหความสนใจ

และพยายามหาหนทางแกไขปญหา ซึ่งหน่ึงในมาตรการแกปญหา คือการใหสรางระบบรถไฟฟา

ขนสงมวลชน ซึ่งมีประสิทธิภาพในการแกปญหา เพราะการเดินทางโดยอาศัยรถไฟฟาจะรวดเร็ว

และมีความแนนอน กวาการเดินทางในรูปแบบอ่ืน มีความสะดวกสบายมากกวาเมื่อเทียบกับระบบ

ขนสงมวลชนรูปแบบอ่ืน 

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร มีทั้งสิ้น 2 ระบบ คือ รถไฟลอย

ฟา หรือรถไฟฟาบีทีเอส เปดดําเนินการเมื่อเดือน ธันวาคม พ.ศ. 2542 โดย บริษัทระบบขนสง

มวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน ) ได รับสัมปทานในการดําเนินการเปนเวลา 30 ป  จาก

กรุงเทพมหานคร รถไฟฟาบีทีเอส ใหบริการผูโดยสารเฉลี่ยไมตํ่ากวา 400,000 คน ตอวัน มีทั้งสิ้น 

23 สถานี ระยะทางรวม 23.10 กิโลเมตร ใน 2 เสนทาง ซึ่งไดเชื่อมตอเขตธุรกิจหลัก คือ สีลม และ

สุขุมวิท  สําหรับรถไฟฟาใตดินเปดดําเนินการในเดือน กรกฎาคม พ.ศ. 2547 โดย การรถไฟฟา

ขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) ปจจุบัน มี 1 เสนทาง  มีทั้งสิ้น 18 สถานี ระยะทาง 20

กิโลเมตร แนวเสนทางผานแหลงที่อยูอาศัย และแหลงธุรกิจปะปนกันไป ตามแนวถนนรัชดาภิเษก 

ซึ่งเปนถนนวงแหวนชั้นในของกรุงเทพมหานครเปนหลัก 

ในการลงทุนกอสรางหรือขยายระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ซึ่งเปนโครงการ

ขนาดใหญมีการใชเงินลงทุนสูง ในการศึกษาผลกระทบที่จะตามมาสวนใหญ มุงเนนไปทางดาน

การแกปญหาจราจร และดานสิ่งแวดลอม นอกจากน้ีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ตามมา อัน

เน่ืองมาจากการประหยัดเวลาในการเดินทางน้ันสูงมาก โดยผูเดินทางจะหลีกเลี่ยงการใชรถ หากมี

ระบบขนสงมวลชนที่ดี อยางเชนรถไฟฟาขนสงมวลชน ทําใหที่ดิน ทั้งที่เปนประเภทที่อยูอาศัย 

และประเภทพาณิชยกรรม ที่อยูในบริเวณใกลสถานีรถไฟฟา ซึ่งมีสะดวกสบายในการใชบริการ

รถไฟฟาขนสงมวลชน มีความตองการสูงขึ้น สงผลใหราคาที่ดินเหลาน้ันเพิ่มสูงขึ้น โดยหาก

พิจารณาถึงการเพิ่มขึ้นของราคาของอสังหาริมทรัพย เน่ืองจากการพัฒนาและความสะดวกสบายใน
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การเดินทางเขาถึงพื้นที่ ที่เพิ่มขึ้นจากการมีระบบรถไฟฟา ซึ่งภาครัฐอาจนําไปเปนนโยบายในการ

จัดเก็บภาษี หรือกําหนดนโยบายในรูปแบบอ่ืน เพื่อนําเงินกลับมาชดเชยการลงทุนสูภาครัฐตอไป 

(Smith และ Gihring, 2006)

เปนที่ทราบกันดีวา ราคาของอสังหาริมทรัพย ทั้งที่เปนที่พักอาศัย อาคารพาณิชย 

หรืออาคารสํานักงาน นอกจากจะขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพ เชน ขนาดเน้ือที่ พื้นที่ใชสอย ฯลฯ 

ทําเลที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยน้ันๆ  ไมวาจะเปน สิ่งแวดลอมบริเวณน้ัน หรือสถานที่ขางเคียง เชน

สวนสาธารณะ โรงเรียน โรงพยาบาล แหลงธุรกิจ หางสรรพสินคา ฯลฯ ลวนแตมีผลตอราคาของ

อสังหาริมทรัพยทั้งสิ้น และปจจัยที่สําคัญอีกประการคือ ความสามารถในการเดินทาง เขาถึงพื้นที่ 

ทั้งน้ีความสามารถในการเดินทางเขาถึงพื้นที่ อาจจะพิจารณาในแงของคุณภาพของระบบขนสง 

เชน ความกวางของถนน ระดับการใหบริการของระบบขนสงมวลชน และพิจารณาในดานกายภาพ 

ระยะทางในการเดินทาง เวลาในการเดินทาง คาใชจายในการเดินทางที่ใช เปนประจําใน

ชีวิตประจําวัน รวมถึงระยะหางจากสถานีระบบขนสงมวลชน และนอกจากน้ีจะตองพิจารณาถึง

รูปแบบการใชประโยชนที่ดินบริเวณน้ันดวย

ในการสํารวจการใชประโยชนที่ดินในกรุงเทพมหานครซึ่งมีพื้นที่ทั้งหมด 1,569

ตารางกิโลเมตร ปรากฏวาในป พ.ศ. 2545 มีการใชประโยชนที่ดินในรูปแบบตางๆ ไดแก การใช

ประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย ประมาณรอยละ 23 การใชที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ประมาณรอย

ละ 23 และการใชประเภทที่วาง ประมาณรอยละ 24 สวนที่เหลือประมาณรอยละ 30 เปนการใช

ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม เพื่อการพาณิชยกรรม ที่ดินของสวนราชการ ฯลฯ และในการสํารวจจาก

ภาพถายทางอากาศพบวา กรุงเทพมหานครมีพื้นที่ความเปนเมืองประมาณ 700  ตารางกิโลเมตร 

หรือคิดเปนประมาณคร่ึงหน่ึงของพื้นที่ทั้งหมด

รูปแบบการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานคร ไดมีการ

พัฒนาเร่ือยมา จากการใชประโยชนจากที่ดินเพื่อการพาณิชยรวมกับการอยูอาศัย ในรูปแบบของ

อาคารหองแถว พัฒนามาเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยโดยเฉพาะ อันไดแก อาคาร

สํานักงาน อาคารพาณิชย ศูนยการคา หางคาปลีกขนาดใหญ ฯลฯ ซึ่งพื้นที่ในกรุงเทพมหานครที่มี

การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมคอนขางสูง ไดแก เขตปทุมวัน เขตบางรัก เขตราชเทวี 

เขตคลองเตย เขตวัฒนา และพื้นที่ดังกลาวสวนใหญอยูในแนวเสนทางใหบริการของระบบรถไฟฟา

ขนสงมวลชน
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ความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ที่เพิ่มขึ้น เน่ืองจากการอยูใกลสถานีรถไฟฟา ได

สงผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงของราคาอสังหาริมทรัพยบริเวณใกลเคียงสถานีระบบรถไฟฟา

ขนสงมวลชน  จากการสํารวจขอมูลการเปลี่ยนแปลงของราคาอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยผูที่

เกี่ยวของจากหลายหนวยงาน พบวา ใน พ.ศ. 2547 บริเวณใกลเคียงสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ราคาที่ดิน

เพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 4 คาเชาอาคารสํานักงานและอาคารพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 6.38 คา

เชาศูนยการคาเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยรอยละ 7.89 และบริเวณใกลเคียงสถานีรถไฟฟาใตดิน ราคาที่ดิน

เพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 6 สวนคาเชาอาคารสํานักงานและอาคารพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 

10.40 คาเชาศูนยการคาเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยรอยละ 6.25 นอกจากน้ีไดมีการสํารวจในเชิงเปรียบเทียบ

ของราคาที่ดินที่อยูติดกับสถานีรถไฟฟา กับที่ดินบริเวณขางเคียงที่ไมติดกับสถานีรถไฟฟา พบวา 

ที่ดินที่อยูติดกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส มีราคาเพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 5.26 สวนที่ดินที่ไมติดกับสถานี

รถไฟฟาราคาเพิ่มขึ้นรอยละ 2.63–3.23 และราคาที่ดินที่อยูติดกับสถานีรถไฟฟาใตดินเพิ่มขึ้นเฉลี่ย

รอยละ 8.70 สวนที่ดินที่ไมติดกับสถานีเพิ่มขึ้นรอยละ 3.45-5.60 ซึ่งโดยสรุปแลวราคาที่ดินบริเวณ

ใกลเคียงสถานีรถไฟฟา จะเพิ่มขึ้นในอัตราที่สูงกวาที่ดินที่ต้ังอยูหางจากสถานีรถไฟฟาออกไป โดย

จาก พ.ศ. 2544 ถึง พ.ศ. 2549 ราคาที่ดินบริเวณสถานีรถไฟฟาเพิ่มขึ้นเฉลี่ยรอยละ 40 ซึ่งจากขอมูล

ดังกลาวในเบื้องตนเปนการสนับสนุนสมมุติฐานที่วา ความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ สงผลตอ

ราคาอสังหาริมทรัพย

ทั้งน้ีจากขอมูลราคาอสังหาริมทรัพยที่ไดจากการสํารวจดังกลาว เปนราคาเฉลี่ยตอ

พื้นที่ทั้งหมด ไมไดคํานึงถึงคุณลักษณะทางกายภาพ ดานสิ่งแวดลอมของอสังหาริมทรัพยน้ันๆ

และในปจจัยความใกลสถานีรถไฟฟายังไมไดกําหนดรายระเอียดในการประเมินความใกลสถานี

รถไฟฟาที่ชัดเจน ผลที่ไดจึงขาดความละเอียด และไมสมบูรณเพียงพอที่จะสามารถนําไปเปน

แนวทางในการกําหนดนโยบายของทางภาครัฐในดานตางๆที่เกี่ยวของได

1.2 วัตถุประสงคและขอบเขตของงานวิจัย

มีการศึกษาวิจัยถึงผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟขนสง

มวลชน ตอราคาของอสังหาริมทรัพย อยางกวางขวางในทวีปอเมริกาเหนือ และยุโรป สวนใน

ประเทศกําลังพัฒนารวมทั้งในประเทศไทย ยังมีการศึกษาในเร่ืองดังกลาวน้ีคอนขางนอย ทําให

งานวิจัยที่ผานมาไมเพียงพอและครอบคลุม ที่จะสามารถนํามาเปนแนวทาง ประกอบการตัดสินใจ

ของทางภาครัฐ ในการพิจารณาถึงความเหมาะสมที่จะลงทุนในระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน



4

ในงานวิจัยน้ีมุงเนนอธิบายถึงอิทธิพลของความใกลสถานีรถไฟฟา ทั้งรถไฟฟาบี

ทีเอส และไฟฟาใตดิน ตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม คือ อาคารสํานักงานในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงคดังน้ี

1. เพื่ออธิบายผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาขนสง

มวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม

2. เพื่อสรางแบบจําลองในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม 

ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยคํานึงถึงความสัมพันธกันของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่มีตําแหนง

ใกลเคียง (Spatial Correlation)

1.3 วิธีดําเนินการวิจัย

1.3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง

กลุมตัวอยางอาคารสํานักงานที่เปนเปาหมายหลักในงานวิจัยน้ี คือกลุมอาคารที่อยู

ในพื้นที่วงแหวนรัชดาภิเษก ซึ่งเปนพื้นที่ที่เปนแหลงงาน ศูนยรวมธุรกิจการคา มีบริการระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน และมีความหนาแนนในการใชพื้นที่สูง ทําใหเปนแหลงรวมของอาคารสูง

พาณิชยกรรม ซึ่งเปนกลุมอาคารที่คาดการณวา ราคาคาเชา หรือราคาขาย ไดรับอิทธิพลจากการอยู

ใกลสถานีรถไฟฟา 

1.3.2 เทคนิคในการวิเคราะห

ในการวิเคราะหขอมูล ใชการวิเคราะหเพื่อหาความสัมพันธของตําแหนงที่ต้ังของ

อาคารกับราคา โดยใชหลักการวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) โดยอาศัยขอมูลจากระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) และวิเคราะหหาความสัมพันธของราคากับคุณลักษณะตางๆของอาคาร 

ดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Regression Analysis)
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1.3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล

ขอมูลที่ใชในงานวิจัยน้ีรวบรวมมาจาก 2 แหลงขอมูลดวยกัน ไดแก (1) ขอมูลจาก

การสํารวจภาคสนาม ซึ่งเปนขอมูลประเภทปฐมภูมิ และ (2) ขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหจากแผนที่ 

GIS กรุงเทพมหานคร ของ ESRI โดยใชโปรแกรม ArcGIS 9

โดยสรุปแลวเน้ือหาในบทน้ีไดกลาวถึง ความเปนมาและความสําคัญของงานวิจัย 

โดยจะเห็นไดวาราคาที่ดิน และคาเชาสํานักงานที่ต้ังอยูใกลแนวเสนทางรถไฟฟา จะมีมูลคาเพิ่มขึ้น

อยางตอเน่ือง หากสามารถประเมินผลกระทบจากระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนตอราคา

อสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ จะทําใหทางภาครัฐสามารถใชเปนแนวทางในการบริหาร

จัดการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน และเปนขอมูลในการกําหนดอัตราภาษีโรงเรือน นอกจากน้ีได

กลาวถึงวิธีการดําเนินวิจัยในประเด็นหลักๆ แตทั้งน้ีงานวิจัยจะสามารถบรรลุเปาหมายตามที่กลาว

มาน้ัน จําเปนตองอาศัยพื้นฐานทางทฤษฏี และงานศึกษาวิจัยที่ผานมา เพื่อเปนแนวทางในการ

ดําเนินงานวิจัย โดยจะไดกลาวถึงในบทตอไป
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ทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ

เน้ือหาในบทที่ผานมาไดกลาวถึงความเปนมาของงานวิจัย ตลอดจนเปาหมายและ

ประโยชนของงานวิจัยน้ี นอกจากน้ันไดกลาวถึงประเด็นหลักๆ ในการดําเนินการวิจัย ซึ่งในบทน้ี

จะกลาวหลักทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อเปนแนวทางในการดําเนินการวิจัยตอไป โดยเน้ือหา

ในสวนแรกจะกลาวถึง ทฤษฏีพื้นฐานที่ใชในงานวิจัย คือ การวิเคราะหความถดถอยเชิงเสนในสวน

ของขอสมมุติเบื้องตน การตรวจสอบและการปรับแกขอสมมุติ ตอมาจะกลาวถึง การวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพื้นที่ และ การวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค (Hedonic Regression Analysis) ในการ

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย และในสวนทายจะกลาวถึงผลของการศึกษาวิจัยในเร่ืองผลกระทบ

จากความสามารถในการเขาระบบรถไฟขนสงมวลตอราคาอสังหาริมทรัพย โดยมีรายละเอียด

ดังตอไปน้ี

2.1 แนวคิดและทฤษฎี

การวิเคราะหความถดถอยเชิงเสน เปนวิธีการที่นิยมนํามาประยุกตใชในการ

ประเมินผลกระทบของความสามารถในการเดินทางเขาถึงพื้นที่ตอราคาของอสังหาริมทรัพย โดย

คํานึงถึงคุณลักษณะของอสังหาริมทรัพยน้ัน ที่เรียกวา การวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค เน่ืองจาก 

สามารถอธิบายความสัมพันธระหวางกลุมของตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม ที่ตอบสนองไดดี

ในทางปฏิบัติ และผลที่ไดจาการวิเคราะหสามารถที่จะอธิบายและทําความเขาใจไดงาย ตอมาไดมี

การใช วิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่  โดยมีการคํานึงถึงความสัมพันธของมูลคา

อสังหาริมทรัพยที่อยูขางเคียงกันเพิ่มเขามาในการวิเคราะห ทําใหผลที่ไดมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

2.1.1 วิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares , OLS)

OLS คือการประมาณคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอย ที่ทําใหไดคาคาดหวังของ

ตัวแปรตาม มีคาใกลเคียงกับคาจริงที่สํารวจมามากที่สุด โดยใชเกณฑ ใหคาผลรวมของกําลังสอง

ของคาคลาดเคลื่อนมีคานอยที่สุด ซึ่งตอไปจะกลาวถึงในรายละเอียดโดยอางอิงจาก Pindyck และ 

Rubinfeld (1997) และ Washington et al. (2003)
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 คุณสมบัติของ OLS

การวิเคราะหความถดถอยเชิงเสน มีขอสมมุติ (Assumptions) ดวยกันหลาย

ประการ โดยขอสมมุติสําคัญที่ตองทําการตรวจสอบ คือขอสมมุติ Gauss-Markov ซึ่งหากเปนจริง

จะทําใหคาประมาณสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยที่ไดจากการประมาณโดยวิธี OLS ( OLS



 )

เปนสัมประสิทธิ์ที่มีลักษณะที่เรียกวา คุณสมบัติที่พึงประสงคของคาประมาณการ (Best Linear

Unbiased Estimators, BLUE) เมื่อทําการตรวจสอบผลการวิเคราะหแบบ OLS แลวพบวาบาง

เงื่อนไขไมเปนไปตามขอสมมุติ จะตองมีการปรับแกขอมูลหรือโครงสรางของแบบจําลองให

เหมาะสม หรือเปลี่ยนไปใชแบบจําลองอ่ืนในการวิเคราะหแทน ซึ่งขอสมมุติ Gauss-Markov

ดังกลาวมีดังตอไปน้ี

1. ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระเปนเชิงเสนในสัมประสิทธิ์

ซึ่งสามารถเขียนไดในรูปสมการ

iioi XY   11 (2.1)

การตรวจสอบความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระเปนเชิงเสน

หรือไมน้ัน สามารถตรวจสอบไดโดยการพิจารณาจากกราฟระหวาง คาคลาดเคลื่อนในแกน Y และ 

ตัวแปรอิสระ หรือคาที่ไดจากการประมาณ ในแกน X หากมีแนวโนมเปนลักษณะเสนโคง แสดงวา

ความสัมพันธไมเปนเชิง ซึ่งสามารถแกปญหาไดโดยการแปลงรูปของตัวแปรในสมการถดถอย

2. คาคลาดเคลื่อนมีคาคาดหวังเปนศูนย

0][ iE  (2.2)

ในขอสมมุติที่กําหนดวาคาคลาดเคลื่อนมีคาเฉลี่ยเปนศูนยน้ัน คอนขางจะมีผลเสีย

กับตัวสมการถดถอยนอย หากไมเปนไปตามขอสมมุติน้ี กลาวคือ 0][   iE  ซึ่งสามารถ

แกไขโดยการลบ คาคลาดเคลื่อน( i ) ดวย  จะไดคาคลาดเคลื่อนใหม   ii
*  ซึ่งมีคา

คาดหวัง เท ากับศู นย  และจะ ไดสม การถ ดถอย ในรูป ของ *
11

*
iioi XY    โดย 

  oo
*  ซึ่ง OLS



 ยังคงเปน BLUE จะสังเกตไดวา เมื่อคาคลาดเคลื่อนมีคาคาดหวังไม

เทากับศูนย จะสงผลกระทบเพียงแค คาที่ ( o ) แตถาหากวาสมการถดถอยไมมีคาคงที่ ( o )
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ผลกระทบจากการที่คาคลาดเคลื่อนมีคาคาดหวังไมเทากับศูนย จะทําใหคาความชันของสมการ 

(  ) ที่ไดจาก OLS เอนเอียง (Biased) และ ไมคงเสนคงวา (Inconsistent)

3. คาคลาดเคลื่อนมีคาความแปรปรวนคงที่ (Homoscedasticity)

2][  iVAR (2.3)

ขอสมมุติที่วาคาคลาดเคลื่อนมีคาความแปรปรวนคงที่ คือ คาคลาดเคลื่อนมีความ

แปรปรวนคงที่ตลอดขอมูลทั้งหมดที่ทําการวิเคราะห หากไมเปนไปตามขอสมมุติน้ีหรือความ

แปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนไมคงที่ (Heterosedasticity) เชน ราคาของอสังหาริมทรัพยของ กลุม

อสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตเมือง และราคาของกลุมอสังหาริมทรัพยที่อยูนอกเขตเมือง มักจะมีความ

แปรปรวนไมเทากัน 

การไมคงที่ของความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนสามารถแสดงไดในรูปของ 

niE ii ,...,2,1,)( 22    ซึ่งจะทําให OLS



 เปนสัมประสิทธิ์ที่ไมใชสัมประสิทธิ์ที่มีคา

ความแปรปรวนนอยที่สุด หรือ ไมมีประสิทธิภาพ (Inefficiency) ทําให สูญเสียความเปน BLUE แต

คาสัมประสิทธิ์ที่ไดยังคงเปนสัมประสิทธิ์ที่ไมเอนเอียง และ มีความคงเสนคงวา (Consistency) ซึ่ง

ในการตรวจสอบหาความไมคงที่ของความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อน อาจจะใชการพิจารณา

กราฟระหวางคาคลาดเคลื่อนกับตัวแปรอิสระ เพื่อดูแนวโนมของคาคลาดเคลื่อน หรือใชวิธีทดสอบ

ทางสถิติซึ่งมีดวยกันหลายวิธี เชน Park (1996), Goldfeld-Quandt test, Breusch and Pagan (1979)

test, White (1980) test ฯลฯ

ในการแกปญหาความไมคงที่ของความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนมีวิธีหลักๆ

ในการแกไขใหความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนเทากัน โดยใชวิธีกําลังสองถวงนํ้าหนัก

(Weighted Least Squares, WLS)

4. คาคลาดเคลื่อนมีความเปนอิสระตอกัน (Nonautocorrelation)

jiifCOV ji  0],[  (2.4)
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ความเปนอิสระตอกันของคาคลาดเคลื่อน เปนขอสมมุติที่มักจะมีการละเมิดบอยๆ 

โดยเฉพาะในสมการที่เปนขอมูลของแตละชวงเวลาตอเน่ืองกัน หรือขอมูลประเภทอนุกรมเวลา

(Time-Series) ซึ่งคาความคลาดเคลื่อนของชวงเวลาที่ตอเน่ืองกันจะมีความสัมพันธกัน ดังน้ันจึง

มักจะเรียกปญหาน้ีวา สหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อน (Serial Correlation,

Autocorrelation) และสหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อน อาจจะเกิดจากการที่ความสัมพันธ

บนแตละชวงเวลาเปรียบเสมือน ตัวแปรอิสระตัวหน่ึงที่มีผลกับตัวแปรตามแตไมไดถูกนํามารวมไว

ในสมการ ทํานองเดียวกัน ในกรณีที่เปนการวิเคราะหขอมูลบนพื้นที่ที่อยูติดกัน คาคลาดเคลื่อน

ระหวางพื้นที่ที่อยู ติดกันมักจะมีความสัมพันธกัน ซึ่งเรียกวา สหสัมพันธเชิงพื้นที่ (Spatial

Correlation)

ภายใตสหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อนจะทําใหความแปรปรวนของคา

คลาดเคลื่อน สูงกวาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนที่เปนอิสระตอกัน สงผลให OLS



 สูญเสีย

ความเปน BLUE แตยังคงเปนสัมประสิทธิ์ที่มีคุณสมบัติมีความไมเอนเอียง และมีความคงเสนคงวา 

ในการตรวจสอบสหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อน อาจตรวจสอบโดยการพิจารณากราฟ 

ระหวางคาคลาดเคลื่อนและเวลา หรือใชการทดสอบทางสถิติซึ่งมีการใชอยางแพรหลาย คือ

Durbin-Watson (DW) test

การแกไขปญหาสหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อน หากสหสัมพันธขาม

เวลาของความคลาดเคลื่อนเกิดจากการที่สมการถดถอยขาดตัวแปรอิสระบางตัวที่สงผลตอตัวแปร

ตาม ที่เรียกวา การละเลยตัวแปรอิสระที่สําคัญ (Omitted Variable) ทางแกปญหาที่ดีที่สุดคือการเพิ่ม

ตัวแปรที่ขาดเขาไปในสมการ แตถาหากเกิดจากความสัมพันธระหวางชวงเวลา หรือระหวางพื้นที่ 

วิธีการแกปญหาจะใชวิธีแปลงรูปสมการ จากสมการถดถอยเดิมซึ่งคาคลาดเคลื่อนมีความสัมพันธ

กัน ดังสมการ

iioi XY   11 (2.5)

iii   1 (2.6)

เมื่อคาคลาดเคลื่อน i  เปนอิสระตอกัน แปลงรูปสมการเปน

iioi XY   *
11

* (2.7)
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โดย 1
*

 iii YYY  และ 111
*

1  iii XXX 

ซึ่งจะตองมีการประมาณคา   โดยมีดวยกันหลายวิธี เชน Cochrane-Orcutt

(1949) method, Hildreth-Lu (1960) Search Procedure, Durbin (1960) Method, Beach-McKinnon

(1978) ML mrocedure อางถึงใน Washington et al. (2003)

5. คาคลาดเคลื่อนและตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธตอกัน

jandiallforXCOV ji 0],[  (2.8)

ในขอสมมุติตัวแปรอิสระเปนตัวแปรสุมและไมมีความสัมพันธกับคาคลาดเคลื่อน 

น้ัน เปนเงื่อนไขที่สําคัญ เน่ืองจากหากไมเปนไปตามขอสมมุติดังกลาวแลว จะทําให OLS



 มี

ความเอนเอียง และมีความไมคงเสนคงวา และจะทําใหขอสมมุติอ่ืนๆบกพรองดวย หากพิจารณา

จากสมการ











)(

)(
)(

,

XVAR

XCOV
EE

ii

OLS


 (2.9)

ซึ่ ง ถ า ห า ก ตั ว แ ป ร อิ ส ร ะ กั บ ค า ค ล า ด เ ค ลื่ อ น มี ค ว า ม สั ม พั น ธ กั น คื อ

0],[ jiXCOV   จะทําให  OLS



 เปนสัมประสิทธิ์ที่มีความไมเอนเอียง

สาเหตุที่ทําใหตัวแปรอิสระกับคาคลาดเคลื่อนมีความสัมพันธกัน มีดวยกัน 4

สาเหตุหลักไดแก 

1. การที่สมการถดถอยที่มีการขึ้นอยูกับตัวแปรลาชา (Lagged Dependent) เปนตัวแปรอิสระ

รวมอยูในสมการถดถอย ดังสมการ

iiioi YXY   1211 (2.10)

โดยที่ 1 iii 
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ซึ่งจากสมการน้ีคาคลาดเคลื่อน i  มีความสัมพันธกับตัวแปรอิสระ 1iY  เพราะวาคาคาด

เคลื่อน i  ขึ้นอยูกับ 1, ii   และ 1iY  ขึ้นอยูกับ 1i  นอกจากน้ี i  กับ 1i  ก็ มี

ความสัมพันธกัน เน่ืองจาก ขึ้นอยูกับ 1i  เหมือนกัน ซึ่งจะทําให  OLS



 เปน

สัมประสิทธิ์ที่มีความไมคงเสนคงวาในการแกปญหาอาจจะใชวิธีเดียวกับกรณีของ

สหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคลื่อน

2. เมื่อตัวแปรอิสระซึ่งเปนตัวแปรสุมเกิดความไมหยุดน่ิง (Nonstationary) ทําใหความ

แปรปรวนของตัวแปรอิสระ มีคาไมจํากัด สงผลให OLS



  ขาดความคงเสนคงวาโดยการ

แกปญหาสามารถทําไดโดย ปรับปรุงวิธีการสุมตัวอยางใหมีแบบแผนมากขึ้น หรือใช

วิธีการแปลงตัวแปรอิสระ ใหเหมาะสม

3. ในสมการระบบสมการตัวแบบหลายสมการ (Simultaneous Equation)

iioi XY   1 (2.11)

และใน ขณะเดียวกัน

iioi ZYX   ' (2.12)

จากทั้งสองสมการ จะเห็นไดวา คา iX  ขึ้นอยูกับ iY  และ  iY  ก็ขึ้นอยูกับ i  ดังน้ัน iX

กับ i  มีความสัมพันธกัน การแกปญหาโดยการใชวิธีตัวแปรเคร่ืองมือ (Instrumental

Variables), วิธีสมการโครงสราง (Structural Equation Model) เปนตน 

4. การเก็บขอมูลตัวแปรอิสระ iX และตัวแปรตาม iY  มีคาคาดเคลื่อน ซึ่งแสดงโดย 

iii XX  *  และ  iii YY  *  ซึ่งจากขอมูลที่ไดเพื่อไปสรางสมการถดถอย ในรูป

ของ

iioi XY   *
1

* (2.13)

แตเน่ืองจาก *
iY  และ  *

iX  ซึ่งเปนคาจริงที่ไมสามารถสํารวจมาได ทําใหไดสมการ

ถดถอยในรูปของ
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iioi XY   1 , iii   (2.14)

โดยจะเห็นไดวา i  และ iX  มีความสัมพันธกัน ทําให  OLS



  เปนสัมประสิทธิ์ที่มีความ

เอนเอียง และมีความคงเสนคงวา สําหรับวิธีการในการแกปญหาน้ันจะใชวิธีตัวแปร

เคร่ืองมือ

ในการวิเคราะหสมการถดถอย หากเปนไปตามขอสมมุติทั้ง 5 ขอแลว ตามทฤษฏี

ของ Gauss-Markov ทําให คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยที่ไดจากการประมาณโดยวิธี OLS

เปนสัมประสิทธิ์ที่เปน BLUE ดังที่กลาวมาแลวในเบื้องตน 

6. คาคลาดเคลื่อนมีการกระจายตัวแบบปกติ

ในการวิเคราะหสมการถดถอยในเบื้องตน ต้ังสมมุติวาคาคลาดเคลื่อนมีการ

กระจายแบบปกติ (Normal Distribution) เพื่อใชในการทดสอบทางสถิติตางๆ ถาหากคาคาดเคลื่อน

ไมมีการกระจายตัวแบบปกติ จะทําใหการทดสอบทางสถิติ เชน การทดสอบคาสถิติ t (t-test) การ

ทดสอบคาสถิติ F (F-test) เกิดปญหา ไมสามารถเชื่อถือได และไมสามารถพิสูจนไดวา OLS



 มี

ความมีประสิทธิภาพหรือไม ในการตรวจวาคาคาดเคลื่อนกระจายตัวแบบปกติหรือไมน้ัน อาจ

ตรวจสอบโดยการใชกราฟ Quantile-Quantile การทดสอบไคสแควร ( 2 ) หรือ Komagorov-

Smirnov test ฯลฯ สําหรับในการแกไขปญหาอาจจะอาศัยทฤษฏีเขาสูศูนยกลาง (Central Limit

Theorem) หรือ การแปลงรูปสมการ เชน แบบจําลองความถดถอยแกมมา (Gamma Regression

Model) เปนตน

 การผิดพลาดของโครงสรางตัวแบบ (Specification Errors)

นอกจากขอสมมุติที่กลาวมาแลวน้ัน สิ่งสําคัญที่ตองพิจารณาในการวิเคราะห

สมการถดถอย คือ การผิดพลาดของโครงสรางตัวแบบ ซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อมีการใชรูปแบบสมการที่ไม

เหมาะสม โดยทั่วไปแลวมาจากสาเหตุ 4 ประการดวยกัน ไดแก

1. การละเลยตัวแปรอิสระที่สําคัญไปจากสมการถดถอย โดยพิจารณาจากสมการ
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iiioi XXY   2211 (2.15)

 ซึ่งเปนสมการที่เหมาะสม และถูกตอง แตถาหากมีการละตัวแปร 2X  ออกจาก

สมการ จะทําใหสมการเปลี่ยนเปน

iioi XY   *
1

* (2.16)

 และจะทําใหได )
)(

)(
(

2

2,1

21

*

1
XVAR

XXCOV
 



 ซึ่งสัมประสิทธิ์ *
o  และ *

1

มีความเอนเอียง และมีความไมคงเสนคงวา ถา  1X  และ 2X  มีความสัมพันธกัน แตถาหาก 1X

และ 2X  ไมมีความสัมพันธกัน *
1  จะ มีความไมเอนเอียง และมีความคงเสนคง สวน *

o  ยังคง มี

ความเอนเอียง

2. เกิดจากการมีตัวแปรอิสระที่ไมมีผลกับตัวแปรตามในสมการถดถอย ซึ่งเรียกวา 

ความเอนเอียงเน่ืองจากตัวแปรที่ขาดความสัมพันธ (Irrelevant Variable bias) ซึ่งจะทําใหความ

แปรปรวนของ OLS



  ของสมการที่ไมเหมาะสม สูงกวาของสมการที่ไมมีตัวแปรอิสระที่ขาด

ความสัมพันธ ทําให OLS



 ที่ไดมีความไมมีประสิทธิภาพ

3. การใชรูปแบบของสมการที่ไมถูกตอง (Incorrect Functional Form) ทําใหเกิด

ปญหา เชนเดียวกันกับในขอแรก คือ OLS



 มีความเอนเอียง และมีตวามไมมีประสิทธิภาพ ซึ่ง

สามารถแกไขไดโดยการใชรูปแบบของสมการใหถูกตอง

4. การที่ตัวแปรอิสระมีปญหาพหุสัมพันธ (Multicollinearity) หากระหวางตัวแปร

อิสระมีความสัมพันธกันสูง จะทําให OLS



 ขาดเสถียรภาพ (Unstable) และจะทําใหไดคา

เบี่ยงเบนมาตรฐานของสัมประสิทธิ์สูง สงผลให คาทดสอบทางสถิติ เชน คาสถิติ t มีคานอย สมการ

ถดถอยขาดความนาเชื่อถือ ในการหลีกเลี่ยงปญหาพหุสัมพันธน้ัน ไดแการวางแผนและออกแบบ

การวิจัยที่ดี
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2.1.2 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นท่ี (Spatial Regression Analysis)

ในการวิเคราะหขอมูลโดยใชสมการถดถอยเชิงเสนน้ัน นอกจากจะตองคํานึงถึง

ขอสมมุติของสมการถดถอย ตัวแปรที่ใชในสมการ ความเหมาะสมของรูปแบบสมการแลว ลักษณะ

ของขอมูลที่ทําการศึกษา อิทธิพลของสิ่งแวดลอมตอขอมูลน้ันๆ เปนปจจัยสําคัญที่ตองพิจารณา ซึ่ง

ในงานวิจัยน้ีไดใหความสําคัญของอิทธิของพื้นที่ขางเคียง โดยจะกลาวถึงการนํา ขอมูลเชิงพื้นที่

(Spatial Data) มาพิจารณาในการวิเคราะหสมการถดถอย ซึ่งจะอางอิงจากงานวิจัยของ Anselin

(1993, 1999, 2006) เปนหลัก

 ขอมูลเชิงพื้นท่ี

ในการสรางแบบจําลองที่เกี่ยวของกับงานสิ่งแวดลอม บอยคร้ังที่การสํารวจขอมูล

จะอยูบนพื้นฐานของคุณลักษณะของตําแหนงพื้นที่ ซึ่งขอมูลที่ไดเรียกวาขอมูลเชิงพื้นที่ และ

เหมาะสมในการนําไปประยุกตใชกับระบบขอมูล GIS ในการสํารวจขอมูลจะแบงออกเปน การ

สํารวจแบบภาคตัดขวาง (Cross-Section) โดยการแบงพื้นที่เปนจุด เปนตารางสี่เหลี่ยม หรือเปน 

เปนรูปหลายเหลี่ยม แลวทําการสํารวจขอมูลในชวงเวลาใดเวลาหน่ึง และการสํารวจขอมูลใน

หลายๆ ชวงเวลาที่ตอเน่ืองกันที่เรียกวาอนุกรมเวลาของภาคตัดขวาง (Time Series of Cross-

Section) ในการศึกษาการวิเคราะหทางสถิติของขอมูลเชิงพื้นที่ มีลักษณะที่แตกตางกันระหวาง 

ขอมูลที่ไดจากการสํารวจจากตําแหนงพื้นที่ที่ตางกันแตมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน หรือ

สหสัมพันธเชิงพื้น (Spatial Autocorrelation) และขอมูลที่ไดจากการเปลี่ยนแปลงอยางเปนระบบ

ของตัวพื้นที่ (Spatial Heterogeneity) โดยจะใชเปนหลักสําคัญในการตรวจสอบการวิเคราะห ซึ่งใน

ที่น้ีจะมุงเนนในสวนของสหสัมพันธเชิงพื้นที่เปนสําคัญ และในการวิเคราะหความถดถอยเชิงเสน 

ซึ่งตัวแปรไดรับอิทธิพลจากสหสัมพันธเชิงพื้นที่ ในการสํารวจขอมูลแบบภาคตัดขวางที่เรียกวา 

การปรากฏอยูของการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียง (Spatial Dependence) และเรียกวิธีวิเคราะหน้ีวา การ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่

 สหสัมพันธเชิงพื้นท่ี 

หลักการพื้นฐานของกระบวนการการสรางแบบจําลองที่ตัวแปรไดรับอิทธิพลจาก

สหสัมพันธเชิงพื้นที่ก็คือขอมูลที่สํารวจไดจากพื้นที่ที่อยูขางเคียงกัน ยอมมีความสัมพันธกัน

มากกวาขอมูลที่สํารวจไดจากพื้นที่ที่หางไกลออกไป และสวนกลับของความสัมพันธระหวาง 
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ขอมูลกับระยะหางระหวางพื้นที่เรียกวากฏขอแรกทางภูมิศาสตร (First Law of Geography)

(Tobler, 1979 อางถึงใน Anselin, 1993) และผลที่ไดจากการจัดกลุมน้ีสามารถกลาวไดวาขอมูลที่ได

จากพื้นที่ใดพื้นที่หน่ึง จะเปนสวนหน่ึงของขอมูลของพื้นที่ที่อยูขางเคียง 

หลักเกณฑสําคัญที่จะอธิบายสหสัมพันธเชิงพื้นที่ คือการกําหนดความสัมพันธ

ของขอมูลของพื้นที่ที่อยูขางเคียงกัน วามีความเกี่ยวของกันหรือไม และจะตองพิจารณาถึงอิทธิพล

ของขอมูลที่ไดจากพื้นที่ขางเคียงโดยรอบตอขอมูลน้ันๆ ดวย โดยทั่วไปในการประเมินความ

ใกลเคียงกันของแตละพื้นที่น้ัน แสดงในรูป คาเฉลี่ยของกําลังสองของพื้นที่ที่ติดกัน หรือในรูปของ

เมตริกซถวงนํ้าหนักเพื่อการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ (Spatial Weights Matrix, W) ซึ่งมีขนาด

เทากับจํานวนขอมูลทั้งหมด ( NN  ) โดยลําดับในแตละแถวและหลัก จะตรงกันกับแตละคูของ

ขอมูล ซึ่งถาเปนเมตริกซแบบทวินาม (Binary Matrix) สมาชิกในเมตริกซ W คือ ijw  จะมีคาเปน 1

เมื่อกําหนดใหคูพื้นที่น้ันเปนที่ที่ติดกัน และเปน 0 ถาไมติดกัน สวนสมาชิกในแนวทแยงมุม iiw

กําหนดใหเปน 0 โดยทั่วไปแลว เมตริกซ W จะแสดงถึงการติดกันของพื้นที่โดยพิจารณาจาก

ขอบเขตเปนหลัก หากพื้นที่ใดมีขอบใดขอบหน่ึงรวมกันถือวาเปนพื้นที่ที่ติดกัน นอกจากน้ีพื้นที่ที่

ติดกันอาจแสดงในรูปของฟงกชันของระยะทางระหวางพื้นที่ อาจจะเปนระยะระหวางจุดศูนยกลาง 

หรือระหวางจุดใดจุดหน่ึงบนพื้นที่ แตตองใชเปนแบบแผนเดียวกันทั้งชุดขอมูล ถาระยะหาง

ระหวางพื้นที่อยูในชวงที่กําหนดไวจะพิจารณาวาเปนพื้นที่ที่ติดกัน ซึ่งสามารถสรุปไดวาเมตริกซ 

W น้ัน  คือการสรุปลักษณะทางเรขาคณิตของชุดขอมูลทางภูมิศาสตร

เมตริกซ W สามารถสรางไดหลากหลายแบบจากขอมูลชุดเดียวกัน ซึ่งเมตริกซ W

จะเปนตัวกําหนดผลลัพธที่สําคัญในการวิเคราะหทางสถิติ ในทางปฏิบัติจะเปนประโยชนอยางมาก 

หากมีการทดลองใชเมตริกซ W ที่แตกตางกันบาง ยกเวนในกรณีที่มีเงื่อนไขในทางทฤษฎีบังคับให

พิจารณาเพียงแคเมตริกซเดียวเทาน้ัน 

โดยทั่วไปแลวเมตริกซ W น้ัน นิยมแสดงในรูปของแถวมาตรฐาน (Row

Standardized) น่ันคือผลรวมของแตละแถวเทากับหน่ึง โดยการหารสมาชิก ijw  ในเมตริกซ W

ดวยผลรวมของแตละแถว  j ijw  และถาขอมูลที่สํารวจมาแสดงดวยเมตริกซ X ขนาด N 1

ผลลัพธของ Wx ก็คือ เมตริกซคาเฉลี่ยของขอมูลจากพื้นที่ที่อยูติดกันกับพื้นที่น้ันๆ โดยเมตริกซ Wx

ถาพิจารณาในรูปของตัวแปรก็จะเรียกวาตัวแปรตามลาชาเชิงพื้นที่ (Spatial Lag) ซึ่งกระบวนการใน

การวิเคราะหจะคลายคลึงกับการวิเคราะหขอมูลประเภทอนุกรมเวลา แตแตกตางกันที่ตรงขอมูล

ประเภทอนุกรมเวลา จะเปลี่ยนเลื่อนไปตามชวงเวลา แตขอมูลประเภทตัวแปรตามลาชาเชิงพื้นที่ จะ
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พิจารณาถึงอิทธิพลของพื้นที่ที่อยูรอบๆ ซึ่งในการพิจารณาวามีความสัมพันธกันระหวางพื้นที่

หรือไมน้ัน จะตองมีการประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นที่ (Measure of Spatial Autocorrelation)

 การประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นท่ี 

การประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นที่น้ัน มีจุดประสงคเพื่อที่จะตรวจสอบวา ขอมูล

ที่ทําการสํารวจมาไดรับอิทธิพลจากพื้นที่ขางเคียงจริง หรือเปนผลที่เกิดขึ้นเน่ืองจากการสุมตัวอยาง

โดยในการประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นที่น้ัน ไดต้ังขอสมมุติเบื้องตนวา ขอมูลของแตละพื้นที่

ไมไดความสัมพันธกัน ภายใตขอสมมุติเบื้องตนน้ี แสดงวาโอกาสที่ขอมูลจะมีคาสูงหรือตํ่า มี

โอกาสเทาๆกันบนแตละพื้นที่ที่ทําการสํารวจ หากขอสมมุติทางเลือกเปนจริงแสดงวา พื้นที่ที่ขอมูล

มีคาสูงจะถูกลอมรอบดวยพื้นที่ที่ขอมูลมีคาสูงดวย ในทํานองเดียวกันขอมูลที่มีคาตํ่าจะมาจากพื้นที่

ที่ลอมรอบดวยพื้นที่ที่มีคา ตํ่า ซึ่งเรียกวาสหสัมพันธ เชิงพื้นที่ทางบวก (Positive Spatial

Autocorrelation) คือกลุมขอมูลที่มีคาใกลเคียงกันจะมาจากพื้นที่ที่ใกลเคียงกัน ดังในรูปที่ 2.1 พื้นที่

มีสีดําคือพื้นที่ที่ขอมูลมีคาสูง และและพื้นที่มีสีขาวคือพื้นทีที่ขอมูลมีคาตํ่า จะเห็นไดวาพื้นที่ที่อยู

ติดกันจะมีสีคลายกันหรือขอมูลมีคาใกลเคียงกัน (ใชขอบพื้นที่ในการพิจารณาการติดกัน) สําหรับ

ในสวนของสหสัมพันธเชิงพื้นที่ทางลบ (Negative Spatial Autocorrelation) ดังแสดงในรูปที่ 2.2

พื้นที่ที่มีสีดําจะถูกหอมลอมดวยพื้นที่ที่มีสีขาว ในทํานองเดียวกันพื้นที่ที่มีสีขาวจะถูกหอมลอมดวย

พื้นที่ที่มีสีดํา กลาวคือพื้นที่ที่อยูติดกันขอมูลจะมีคาตรงขามกัน (ใชขอบพื้นที่ในการพิจารณาการ

ติดกัน)

รูปท่ี 2.1 สหสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางบวก
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รูปท่ี 2.2 สหสัมพันธเชิงพื้นท่ีทางลบ

การประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นที่ในขอมูลที่เปนขอมูลภาคตัดขวางขึ้นอยูกับ คา

ของตัวชี้วัดที่ไดจาก การเปรียบเทียบขอมูลของพื้นที่แตละพื้นที่ กับขอมูลของพื้นที่ที่อยูใกลเคียง 

โดยใชการทดสอบทางสถิติในการตรวจสอบ โดยการประเมินจะแยกเปนการประเมินคา

สหสัมพันธเชิงพื้นในภาพรวม (Global Spatial Autocorrelation) และสหสัมพันธเชิงพื้นที่ในระดับ

พื้นที่ (Local Spatial Autocorrelation)

 การประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในภาพรวม

 วิธีที่ใชกันโดยทั่วไป คือ การหาตัวสถิติ Moran’s I statistic (I) และ Geary’s c

statistic (c) (Cliff และ Ord, 1973 อางถึงใน Anselin, 1993) ทั้ง 2 วิธีจะแสดงระดับ การประเมินคา

สหสัมพันธเชิงพื้นที่ในภาพรวมของขอมูลทั้งหมดทั้งชุด การคํานวณหาคา Moran’s I และ Geary’s

c สามารถทําไดดังแสดงในสมการที่ (2.17) และ (2.18)

2
0 )(

))((













ii

i j jiij

xS

xxwN
I (2.17)

2
0
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ii

i j jiij

xS

xxwN
c (2.18)

โดย  คือ คาเฉลี่ยของตัวแปร x

ijw คือ สมาชิกของเมตริกซ W

0S คือ  i j ijw
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ซึ่งในการประเมินจะใชคามาตรฐานของการกระจายตัวแบบปกติ (Standard Normal Distribution,

z) ในการทดสอบสมมุติฐานที่ระดับนัยสําคัญที่กําหนด สําหรับคา Moran’s I ถาเปนบวก แสดงวามี 

สหสัมพันธเชิงพื้นที่ทางบวก แตสําหรับคา Geary’s c ถาเปนลบจะแสดงวามี สหสัมพันธเชิงพื้นที่

ทางลบ นอกจากน้ียังมีการวิเคราะหสหสัมพันธเชิงพื้นที่ โดยใชตัวสถิติเชิงระยะทาง (Distance

Statistics) คือ คา G statistic (Getis และ Ord, 1992 อางถึงใน Anselin, 1993) โดยคํานึงถึงระยะทาง

ระหวางพื้นที่เปนหลักในการกําหนดการติดกันของพื้นที่ มาสรางเมตริกซ W(d) ซึ่งเปน Binary

เมตริกซ โดยกําหนดใหสมาชิก )(dw ij  เทากับ 1 ถาระยะระหวางพื้นที่ i และ j นอยกวา d และ

เทากับ 0 ถาเปนอยางอ่ืน คา G statistic หาไดจากสมการ 

 
 


i j ji

i j jiij

xx

xxdw
dG

)(
)( (2.19)

 คาตัวแปรตางๆตามที่กลาวมาแลวเบื้องตน  การประเมินนัยสําคัญจะใชคา z เชนเดียวกับคา

Moran’s I และ คา Geary’s c แตกตางที่คา G(d) จะพิจารณาไดสหสัมพันธเชิงพื้นที่ทางบวกอยาง

เดียว น่ันคือ ถาคาเปนบวกแสดงวา ขอมูลที่มีคาสูงจะอยูในกลุมพื้นที่ที่ใกลเคียงกัน ถาเปนลบแสดง

วา ขอมูลที่มีคาตํ่าจะเกาะกลุมอยูบนพื้นที่ที่ใกลเคียงกัน ซึ่งคาสถิติที่ใชในการประเมินสหสัมพันธ

เชิงพื้นในภาพรวม สรุปดังตารางที่ 2.1

ตารางท่ี 2.1 การประเมินสหสัมพันธเชิงพื้นในภาพรวม

คาสถิติ คา Standardize ผลของการประเมิน

สหสัมพันธเชิงพื้น

คาทดสอบสมมุติฐาน

I
บวก

ลบ

Positive

Negative
z

c
บวก

ลบ

Negative

Positive
z

G(d)
บวก

ลบ

Positive (ขอมูลมีคาสูง)

Positive (ขอมูลมีคาต่ํา)
z
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 การประเมินคาสหสัมพันธเชิงพื้นท่ีในระดับพื้นท่ี

นอกจากน้ีคา G statistic สามารถนํามาประยุกตใชในการประเมินสหสัมพันธเชิง

พื้นที่ บนพื้นที่ใดพื้นที่หน่ึงได เรียกวาคา )(dG i  ของพื้นที่ i ซึ่งจะแสดงวาพื้นที่ i น้ันถูกลอมรอบ

ดวยพื้นที่ที่ขอมูลมีคาสูงหรือตํ่า หลักการวิเคราะหและการประเมินเหมือนกันกับคา G statistic คา 

)(dG i หาไดจากสมการ





j j

j jij

i
x

xdw
dG

)(
)( (2.20)

 ซึ่งคา j จะไมรวมถึงขอมูลที่ i แตถาหากในการคํานวณรวมขอมูล i ในคา j ดวย จะแทนดวย 

)(* dG i  จากที่กลาวเบื้องตน เปนการแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางพื้นที่ที่อยูใกลเคียงกัน 

ในสวนตอไปน้ีจะกลาวถึง วิธีการวิเคราะหสมการถดถอยในกรณีที่ขอมูลมีสหสัมพันธเชิงพื้นที่

 การทบทวนการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นท่ี (Anselin, 1993)

ในการวิเคราะหสมการถดถอยของขอมูลที่มีสหสัมพันธเชิงพื้นที่ โดยการเพิ่มตัว

แปรตามลาชาเชิงพื้นที่ (Spatial Lag Variable) ในการวิเคราะห สมการที่ไดจะเรียกวาสมการถดถอย

เชิงพื้นที่ (Spatial Autoregressive Equation) น่ันคือ 

  Wyy (2.21)

โดย y คือ เมตริกซของตัวแปรตาม ขนาด N  1 ของขอมูล N ตัวอยาง

 คือ คาคงที่ของสมการถดถอย

W คือ เมตริกซ W ที่มีขนาด N  N

Wy คือ ตัวแปรลาชาเชิงพื้นที่

 คือ คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพื้นที่

 คือ เมตริกซของคาคลาดเคลื่อนมีขนาด N  1

โดยในสมการถดถอยน้ี คาคลาดเคลื่อน   กับตัวแปรอิสระ Wy มีความสัมพันธกัน ทําใหวิธีการ

ประมาณคาโดย OLS จะใหคาสัมประสิทธิ์ที่มีความเอนเอียง และมีความไมมีประสิทธิภาพ ดังน้ัน 

จะใชวิธี Maximum Likelihood (ML) ในการประมาณคาสัมประสิทธิ์ ซึ่งจะใหคาที่มีความมี
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ประสิทธิภาพ มากกวา วิธี OLS และคา  สามารถบงบอกถึงขนาดของสหสัมพันธเชิงพื้นที่ได

เชนเดียวกับ คา Moran’s I, Geary’s c หรือคา G ที่ไดกลาวมาแลว 

ในสมการถดถอยเชิงพื้นที่ หากมีการเพิ่มตัวแปรอิสระอ่ืนลงไป จะไดสมการที่

เรียกวาสมการถดถอยเชิงพื้นที่แบบผสม (Mixed Regressive-Spatial-Autoregressive Equation)

ดังน้ี 

  XWyy (2.22)

โดย X คือ เมตริกซของตัวแปรอิสระอ่ืนๆมีขนาด N  k

k คือ จํานวนตัวแปรอิสระ X  ซึ่งรวมคาคงที่ดวย

 คือ เมตริกซของสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระมีขนาด k  1

ซึ่งในสมการถดถอยน้ี เนนความสนใจไปที่ ผลกระทบเชิงพื้นที่ (Spatial Effect) แตถาหากตองการ

เนนถึงอิทธิพลของตัวแปรอิสระตัวอ่ืนๆที่ไมใชตัวแปรลาชาเชิงพื้นที่ เพื่อตองการประเมินระดับ

ความสําคัญของตัวแปรน้ัน อาจจัดรูปสมการใหมไดเปน

 11 )()(   WIXWIy (2.23)

ในการเพิ่มตัวแปรลาชาเชิงพื้นที่ลงในสมการถดถอยเชิงพื้นที่แบบผสม เพื่อ

ตรวจสอบวามีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียง (Spatial Dependence) ในขอมูล ซึ่งเรียกรูปแบบของการ

ขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงบนขอมูลน้ีวา การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา (Spatial Lag

Dependence) ในขณะเดียวกันการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียง อาจจะเกิดขึ้นเมื่อคาคลาดเคลื่อนแปรผัน

ตามอิทธิพลของพื้นที่ สงผลใหคาคลาดเคลื่อนไมเปนอิสระตอกัน เรียกวาการขึ้นอยูกับพื้นที่

ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน (Spatial Error Dependence) และคาสัมประสิทธิ์ที่ประมาณโดยวิธี 

OLS จะมีความไมมีประสิทธิภาพ สมการของการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน

สามารถแสดงไดดังน้ี

  Xy (2.24)

  W (2.25)

โดยสมมุติให   เปนคาคลาดเคลื่อนที่เปนอิสระตอกันและมีความแปรปรวนคงที่
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ทั้งการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา และการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียง

โดยคาคลาดเคลื่อน หากมีการละในการวิเคราะหสมการถดถอย จะทําใหขอสมมุติบางขอสมมุติไม

เปนจริง โดยถามีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา แตสมการถดถอยไดละตัวแปรลาชา

เชิงพื้นที่ จะทําให OLS



 มีความเอนอียง และหากวามีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคา

คลาดเคลื่อน แตไมไดพิจารณาแกไข จะสงผลให OLS



 มีความไมมีประสิทธิภาพแตยังคงมีความ

ไมเอนเอียง (Anselin, 1993)

ในการตรวจสอบการมีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงสามารถทําไดโดยการทดสอบ

ตรวจสอบตางๆ แตถาหากพิจารณาสมการ (2.24) และ (2.25) ของการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดย

คาคลาดเคลื่อน จะสามารถจัดรูปสมการใหม ไดเปน

  )(WXXWyy (2.26)

ซึ่งก็คือสมการถดถอยเชิงพื้นที่แบบผสมที่มีตัวแปรลาชาเชิงพื้นที่เปนตัวแปรอิสระ ซึ่งจะมีความ

คลายคลึงกันมากระหวางการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา ในสมการ (2.22) และการ

ขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนในสมการ (2.26) การที่จะตรวจสอบสมการ (2.26) วา

เปนจริงหรือไม หรือมีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนหรือไมน้ัน ทําไดโดยการ

พิจารณาคาสัมประสิทธิ์ในสมการ (2.26) หากผลคูณระหวางสัมประสิทธิ์ของ Wy คือ   กับ 

สัมประสิทธิ์ของ X  คือ   เทากันกับ สัมประสิทธิ์ของ WX  คือ  แลวจะพิจารณาวาเปนการ

ขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนตามสมมุติปจจัยสามัญ (Common Factor) (Hendry และ 

Mizon, 1978 อางถึงใน Anselin, 1993)

 การตรวจสอบ การข้ึนอยูกับพื้นท่ีใกลเคียงในสมการถดถอย

การทดสอบหาการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงมี 2 ประเภท คือ การทดสอบหาการ

ขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา และการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนน้ัน 

วัตถุประสงคเพื่อเปนแนวทางในการเลือกใชสมการที่เหมาะสมที่สุดในการวิเคราะหขอมูล ตาม

ประเภทของการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงที่ปรากฏอยู โดยการทดสอบทั้ง 2 ประเภทจะอาศัยผลที่ได

จากวิธี OLS ของสมการถดถอยที่ปราศจากการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงซึ่งในที่น้ีจะกลาวถึง 2 วิธีที่

นิยมใชในงานวิจัย ไดแก
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การทดสอบ การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยวิธี Moran's I (Cliff และ Ord, 1973

อางถึงใน Anselin, 1993) แสดงโดยสมการ ดังน้ี

eeWeeI '/' (2.27)

โดยที่ e คือ เวกเตอรของคาคลาดเคลื่อน ขนาด N  1

W คือ เมตริกซ W

คา Moran's I จะใชคา z ในการทดสอบขอสมมุติ ในการตรวจสอบดวยคา Moran's I น้ีไมสามารถ

บงบอกไดวา การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงเปน การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนหรือ 

การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา

การตรวจสอบอีกวิธีจะขึ้นอยูกับพื้นที่ใกล เคียงโดยคาคลาดเคลื่อนโดยใช

หลักเกณฑ Lagrange multiplier (LM) (Burridge, 1980 อางถึงใน Anselin, 1993) โดยการ

ตรวจสอบจะแยกเปนการตรวจสอบสําหรับการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน และ

สําหรับ การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชาเปน 2 สมการ ดังน้ี 

การทดสอบสําหรับการขึ้นอยูกับพื้นที่ ใกล เคียงโดยคาคลาดเคลื่อนโดยมี

สมมุติฐานวา ไมมีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน ( 0: oH ) สมการคือ

]'[/)/'()( 222 WWWtrWeeerrorLM   (2.28)

และการทดสอบสําหรับการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชาโดยมี

สมมุติฐานวา ไมมีการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา ( 0: oH ) สมการคือ

]}'[/)'/{()/'()( 2222 WWWtrMWXWXWyelagLM   (2.29)

โดย tr คือ Matrix Trace Operator, Nee /'2 

M คือ Projection Matrix โดย ')'( 1 XXXXIM 
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สวนตัวแปรอ่ืนๆเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาแลว และในการประเมินระดับนัยสําคัญของการทดสอบ 

LM จะใชการทดสอบคา 2  ที่มีองศาอิสระ (Degree of Freedom) เปน 1ในการประเมิน

ในการเปรียบเทียบประสิทธิภาพในการทดสอบของทั้ง 2 วิธี พบวาการทดสอบ 

LM จะใหผลที่มีประสิทธิภาพมากกวาการทดสอบ Moran's I โดยทั้ง 2 สมการในการทดสอบ LM

สวนใหญแลวจะใหทางเลือกที่ดี กลาวคือ ถาสมการใดสมการหน่ึงมีนัยสําคัญ อีกสมการจะไมมี

นัยสําคัญ แตหากวา มีนัยสําคัญทั้ง 2 สมการ สมการที่มีนัยสําคัญสูงกวาจะเปนทางเลือกที่ดีกวา 

(Anselin และ Rey, 1991 อางถึงใน Anselin, 1993)

 การประมาณคาสัมประสิทธิ์ในการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นท่ี

เน่ืองจากสาเหตุของ การขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงทําใหวิธีการประมาณคาโดย OLS

หรือวิธีอ่ืนที่อาศัยขอสมมุติ ความเปนอิสระตอกันของตัวแปร ไมเหมาะสมในการประมาณคา ใน

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ซึ่งวิธีที่นิยมใชในการประมาณคาสัมประสิทธิ์ของสมการ

ถดถอยเชิงพื้นที่ คือ วิธี Maximum Likelihood (ML) ซึ่งอาศัยขอสมมุติเบื้องตนในกรณีน้ีคือ คา

คลาดเคลื่อนมีการกระจายตัวแบบปกติ มีคาคาดหวังเทากับ 0 และมีความแปรปรวนคงที่ ( 2 ) โดย

การประมาณคาสัมประสิทธิ์ที่ทําใหการแจกแจงความนาจะเปนรวม (Joint Probability

Distribution) หรือ Likelihood มีคามากที่สุด ซึ่งสามารถแสดงในรูปของสมการของลอกการิทึม

ของ Likelihood สําหรับการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา (lnL(lag))  และ การขึ้นอยูกับ

พื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน (lnL(error)) ไดดังน้ี

)()')(2/1(

)]ln[det(ln)2/()2ln()2/()(ln
2

2





XAyXAy

ANNlagL




(2.29)

)(')')(2/1(

)]ln[det(ln)2/()2ln()2/()(ln
2

2





XyBBXy

BNNerrorL




(2.30)

โดย N คือ จํานวนขอมูลทั้งหมด

A คือ เมตริกซ WI 

B คือ เมตริกซ WI 
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สวนตัวแปรอ่ืนๆเชนเดียวกับที่กลาวมาแลว นอกจากน้ียังมี วิธีการที่ใชในการประมาณคา

สัมประสิทธิ์ในสมการถดถอยเชิงพื้นที่ เชน Spatial Two Stage Least Squares, Method of Moments

Estimators, Coding Method (Anselin, 1999)

2.2 ผลการวิจัยท่ีผานมา 

ผลการวิจัยที่ผานมา ในสวนแรกน้ีจะกลาวถึงเทคนิคและวิธีการในการประเมินผล

กระทบของความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ตอราคาอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการวิเคราะหความ

ถดถอยฮีโดนิค (Hedonic Regression Analysis) และการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ของงานวิจัย

ที่ผานมา ในสวนตอมาเปนการสรุปผลจากงานวิจัยการประเมินผลกระทบความสามารถในการ

เขาถึงระบบรถไฟขนสงมวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในแงของผลที่ได

จากกรณีศึกษาตางๆที่ผานมา (Empirical Results) และสรุปขอมูลที่ใชในการประเมิน สุดทายจะ

กลาวถึงการวิจัยในประเทศกําลังพัฒนา

2.2.1 วิธีการประเมินผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงพื้นท่ีตอราคา

อสังหาริมทรัพย

ทฤษฏีพื้นฐานในชวง เ ร่ิมแรกของการศึกษา เกี่ ยวกับการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย คือ ทฤษฏีทําเลที่ต้ัง (Location Theory ) (Vessali, 1996) ซึ่งใชความสามารถใน

การเดินทางเขาถึงศูนยกลางเมืองเปนปจจัยหลักในการกําหนดราคาของอสังหาริมทรัพย ทําใหพื้นที่

ที่ติดกับศูนยกลางเมืองเปนที่ตองการ สงผลใหราคาสูงขึ้นตามไปดวย (Debrezion และคณะ 2006)

แตเน่ืองจากราคาของอสังหาริมทรัพยเกี่ยวของกับปจจัยหลายๆปจจัย Rosen (1974) ไดเสนอวิธี

การศึกษาราคาของสินคา โดยต้ังอยูบนขอสมมุติที่วา ราคาของสินคาใดๆน้ัน ขึ้นอยูกับคุณลักษณะ

ของสินคาน้ันๆ (Hedonic Price) ซึ่งทําใหสามารถประมาณราคาของสินคาไดดวยวิเคราะหความ

ถดถอยของราคา ดวยคุณลักษณะของสินคา เรียกวา การวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค โดยใน

การศึกษาตอมาเกี่ยวกับราคาของอสังหาริมทรัพย จึงรวมเอาคุณลักษณะของอสังหาริมทรัพยทั้งใน

ดานกายภาพ ดานความสามารถในการเดินทางเขาถึงพื้นที่ และดานคุณภาพของสิ่งแวดลอม มา

อธิบายราคาของอสังหาริมทรัพย (Debrezion และคณะ 2006) ซึ่งเปนวิธีที่ไดรับความนิยมอยาง

แพรหลาย



25

ในการศึกษาผลกระทบของความสามารถในการเดินทางเขาถึงพื้นที่ตอราคา

อสังหาริมทรัพย โดยวิธีการวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค น้ัน ผลที่ไดมีความแตกตางกันขึ้นอยูกับ

การเลือกใชรูปแบบของแบบจําลอง หรือการแปลงรูปแบบตัวแปรในสมการ (Transformations Of

Variables) ซึ่งรูปแบบที่นิยมใชโดยทั่วไป เชน แบบจําลองแบบ Double Log แบบจําลองแบบ 

Semi-log (Can, 1992; Chalermpong, 2007; Cervero และ Duncan, 2001) เปนตน ตัวแปรที่ใชใน

สมการ แหลงและขนาดของขอมูล ฯลฯ นอกจากน้ี เน่ืองจากขอมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เปน

ขอมูลเชิงพื้นที่ ดังที่กลาวมาแลว จึงตองมีการคํานึงถึงอิทธิพลของสหสัมพันธเชิงพื้นที่ ในการ

วิเคราะหความถคถอยของราคาอสังหาริมทรัพย (Can, 1992; Chalermpong, 2007; Kim และ Zhang,

2005; Paez และคณะ, 2001; Shin และคณะ, 2007) ที่เรียกวา การวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่

ตามที่กลาวมา และปจจัยสําคัญที่อธิบายสหสัมพันธเชิงพื้นที่ คือ เมตริกซ W ซึ่งตองไดรับการ

พิจารณาเพื่อที่จะสรางเมตริกซ W ที่เปนตัวแทนแสดงความสัมพันธระหวางพื้นที่ที่ดีที่สุด

เมตริกซ W อาจแสดงเปนเมตริกซแบบทวินาม โดยพิจารณาวาหากพื้นที่ที่ติดกัน

ใหเปน 1 ถาไมใหเปน 0 หรือแสดงในรูปของ สวนกลับของระยะทางระหวางพื้นที่ ซึ่งเมตริกซ W

นิยมแสดงในรูปของแถวมาตรฐาน ดังที่กลาวมาแลว ในการพิจารณาความสัมพันธระหวางพื้นที่ 

หรือการสราง เมตริกซ W สามารถสรางไดหลากหลายรูปแบบ และในปจจุบันการพัฒนา

เทคโนโลยีโดยเฉพาะ Geographic Information System (GIS) ชวยใหการสราง เมตริกซ W มี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น (Anselin และ Gertis, 1992; Brenner และ Bao, 1998) นอกจากน้ี เมตริกซ 

W ไมจําเปนตองพิจารณาในรูปแบบของพื้นที่เสมอไป อาจจะพิจารณาโดยใชความสามารถในการ

เดินทางระหวางพื้นที่ หรือลักษณะทางสังคมในการกําหนดความสัมพันธระหวางพื้นที่ ซึ่ง Brenner

และ Bao (1998) ไดสรุปเกณฑในการกําหนดความสัมพันธระหวางพื้นที่ เพื่อสราง เมตริกซ W โดย 

ijw คือสมาชิกในเมตริกซ W ดังน้ี

 การติดกันเปนเกณฑ (Adjacency Criterion)

1 ถา พื้นที่ i ติดกับ j

ijw = (2.31)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง
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 ระยะทางเปนเกณฑ (Distance Criterion)

1 ถา พื้นที่ i หางจาก j นอยกวาหรือเทากับระยะ d

ijw = (2.32)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

 รูปแบบท่ัวไปโดยใชระยะทางเปนเกณฑ

(2.33)

โดย 
ij

d คือ ระยะทางระหวางพื้นที่ i กับ j

,, ba  คือ คาคงที่

 กําหนดจํานวนตําแหนงท่ีติดกันเปนเกณฑ (k-Nearest Neighbor) (Kim

และ Zhang, 2005)

1 ถา พื้นที่ j อยูใกลที่สุดจาก i ไมเกินอันดับที่ k

ijw = (2.34)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

ทั้งน้ีการพิจารณารูปแบบในการสราง เมตริกซ W น้ันขึ้นอยูกับความเหมาะสม

ของแตละประเภทขอมูล และการตัดสินใจของผูวิจัย แตทั้งน้ีแตละพื้นที่ควรมีพื้นที่ที่ติดกันอยาง

นอย 1 พื้นที่ (Anselin, 1993) ซึ่งการใชเมตริกซ W ที่มีรูปแบบแตกตางกันยอมจะทําใหไดผลการ

วิเคราะหที่แตกตางกัน บางคร้ังจึงจําเปนที่ตองทําการทดลองใชรูปแบบเมตริกซ W หลายๆรูปแบบ 

(Can, 1992) ในการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่

2.2.2 ผลท่ีไดจากกรณีศึกษาตางๆ ท่ีผานมา

ในสวนน้ีจะ กล า วถึ งก ารส รุปผล จาก งานวิ จัยก ารประเมิ นผลก ระท บ

ความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟขนสงมวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม 

ในแงของผลที่ไดจากกรณีศึกษาตางๆที่ผานมา โดยสรุปเปนประเด็น ดังตอไปน้ี

ba
ijij ddw )(
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 ความแตกตางกันของผลการศึกษาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม

กับแหลงท่ีอยูอาศัย

ความสามารถในการเขาถึงระบบขนสงมวลชนทางราง ไดสงผลกระทบตอราคา

ของอสังหาริมทรัพยที่อยูขางเคียง โดยมีความแตกตางกันระหวางพื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัย กับพื้นที่   

พาณิชยกรรม (Vesali, 1996) ซึ่งจากการศึกษาเปรียบเทียบกันระหวางพื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัย กับ

พื้นที่พาณิชยกรรม ของ Debrezion และคณะ (2003) โดยวิธีการวิเคราะหแบบเมตา (Meta Analysis)

ซึ่งเหมาะในการวิเคราะหเชิงเปรียบเทียบ พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมจะไดรับผลกระทบจากความใกล

สถานีรถไฟขนสงมวลชนสูงกวาพื้นที่ที่เปนที่พักอาศัย และสงผลใหเกิดการพัฒนาพื้นที่บริเวณ

สถานีรถไฟฟาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม (Cevero และ Duncan, 2001) ในสวนของขอบเขตของ

ผลกระทบ พื้นที่ที่เปนที่พักอาศัย จะมีพื้นที่ที่ไดผลกระทบจากความใกลสถานีรถไฟขนสงมวลชน

ในระยะกวางกวาพื้นที่พาณิชยกรรม (Debrezion และคณะ, 2006)

 คุณภาพของระบบรถไฟขนสงมวลชนกับราคาอสังหาริมทรัพยประเภท

พาณิชยกรรม

ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ค ว า ม ใ ก ล ส ถ า นี ร ะ บ บ ข น ส ง ม ว ล ช น ท า ง ร า ง ต อ ร า ค า

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม มีความแตกตางกันเน่ืองจากคุณภาพของระบบน้ันๆ เชน 

ความถี่ในการใหบริการ ความเร็วและความตรงตอเวลา มลพิษทางเสียงที่เกิดขึ้น (Research Carried

Out For Project 21439S, 2001) โดยระบบขนสงทางรางชนิดเบา (Light Rail) จะสงผลกระทบนอย

กวาแบบ Commuter Rail (Vesali, 1996; Cervero และ Duncan, 2001; Debrezion และคณะ, 2003)

นอกจากน้ี จากการศึกษาของ Ryan (2004) ไดทําการศึกษาอาคารสํานักงาน 520 สํานักงาน ใน

ซานดิเอโก พบวา ระบบขนสงทางรางชนิดเบาไมมีผลกระทบตอราคาของสํานักงาน 

 การประเมินความใกลสถานีระบบรถไฟขนสงมวลชน 

ในการกําหนดความใกลสถานีสามารถกําหนดไดในหลายรูปแบบขึ้นอยูกับความ

เหมาะสมในแตละพื้นที่ เชน ในรูปของคาใชจายในการเดิน เวลาในการเดินทาง ระยะหางบน

โครงขายถนน ระยะหางตรงจากพื้นที่ถึงสถานี (Vesali, 1996) โดยในงานวิจัยของ Debrezion และ

คณะ (2003) ไดแบงประเภทของการประเมินความใกลสถานีมี่ใชในการวิเคราะหทางเศรษฐมิติ 

(Econometric) ออกเปน 2 ประเภทคือ การวัดชนิดตอเน่ือง (Station Effect as a Continuous
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Measure) โดยการกําหนดใหตัวแปรความใกลสถานีเปนตัวแปรตอเน่ือง ในรูปของระยะทาง เวลา 

หรือคาใชจาย ดังตัวอยางงานวิจัยในตารางที่ 2.2

ตารางท่ี 2.2 ตัวอยางผลกระทบจากสถานีระบบขนสงมวลชนทางราง

โดยใชการประเมินความใกลสถานีแบบตอเน่ือง

ผูวิจัย ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย

Deweess (1976) ราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น $2370 ทุกๆเวลาในการเดินทางลดลง 20 นาที 

Nelson (1992) ราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น $1.05 ทุกๆ1ฟุตเม่ือใกลสถานีในเขตพ้ืนที่รายไดต่ํา

Allen et al. (1986) ราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น $443 ทุกๆ 1$ ที่ประหยัดคาใชจายในการเดินทาง

Benjamin และ Sirmans

(1996)

คาเชาลดลงรอยละ 2.4-2.6 สําหรับทุกๆ 10 ไมลที่หางจากสถานีออกไป

ที่มา: Debrezion และคณะ (2003)

และการกําหนดความใกลสถานีแบบเปนชั้น คือ การกําหนดตัวแปรความใกลสถานีเปนแบบแยก

เปนชวงๆ และกําหนดใหเปนตัวแปรหุน (Dummy Variables) โดยการพิจารณาความใกลสถานีเปน

สวนๆภายใตระยะหางที่กําหนด ดังตัวอยางงานวิจัยในตารางที่ 2.3 ซึ่งในการกําหนดความใกล

สถานีที่แตกตางกันจะทําใหไดผลกระทบจากความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟขนสงมวลชน

ตอราคาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบที่แตกตางกัน

ตารางท่ี 2.3 ตัวอยางผลกระทบจากสถานีระบบขนสงมวลชนทางราง

โดยใชการประเมินความใกลสถานีแบบเปนชั้น

ผูวิจัย ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรพัย

Cervero (1996) ราคาคาเชาเพ่ิมขึน้รอยละ 10-15 ภายใน 1/4 ไมลจากสถานี

Bowes และ Ihlanfeldt (2001) ราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น 

ระยะทาง                               รอยละ

0 - 1/4 mi. -18.7

1/4 - 1/2 mi. 2.4

1/2 - 1 mi. 0.9

1 - 2 mi. 3.5

2 - 3 mi. 3.5
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ผูวิจัย ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรพัย

Weinberger (2001) คาเชาที่เพ่ิมขึ้น

ระยะทาง                  รอยละตอ ตารางฟุต

0 - 1/4 mi. 13

1/4-1/2 mi. 7

1/2-3/4 mi. 1

             ที่มา: Debrezion และคณะ (2003)

2.2.3 ขอมูลท่ีใชในการประเมินผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงรถไฟ

ขนสงมวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม

ราคาของอสังหาริมทรัพยอาจพิจารณาในรูปของ ราคาคาเชา ราคาซื้อขาย การจะ

ใชราคาในรูปแบบใดน้ันขึ้นอยูกับความเหมาะสม เปาหมายของการศึกษา และความสามารถที่จะ

สํารวจขอมูลมาได สวนในราคาคาเชา ราคาเซงน้ัน ตองคํานึงถึงเงื่อนไขตางๆ เชน ระยะเวลาเชา มา

พิจารณาและตองใชราคาคาเชา ราคาเซง ที่มีเงื่อนไขเปนมาตรฐานเดียวกันทั้งหมดในการวิเคราะห 

(Cervero และ Duncan, 2001) หรืออาจพิจารณาระยะเวลาเชาเปนตัวแปรอิสระในการวิเคราะห 

(Ryan, 2004) สวนขอมูลอ่ืนๆ ที่ใชในการวิจัยโดยวิธีการวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค น้ัน แตกตาง

กันไปตามแตละงานวิจัย ซึ่งพอที่จะสรุปไดดังน้ี

 ลักษณะของพื้นที่ตําแหนงที่ต้ัง เชน รูปแบบของพื้นที่ ความเปนเมือง 

ค วา ม หนา แน น ข อง ป ระ ช า ก ร  ซึ่ ง ป จ จั ย เหล า มี อิ ท ธิ พ ล ต อ รา ค า

อสังหาริมทรัพย และในการวิเคราะหดวยวิธีวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค 

จะพิจารณาเปนตัวแปรหุน (Cevero และ Duncan, 2001; Ryan, 2004)

 ขอมูลเกี่ยวกับประชากร เชน รายไดของประชากรในพื้นที่ บางงานวิจัยได

พิจารณารายไดของประชากรในรูปแบบตัวแปรหุนในการวิเคราะห 

(Debrezion และคณะ, 2003)

 ความสามารถในการเดินทางเขาถึงทางดวน (Freeway) อาจพิจารณาเปนตัว

แปรชนิดตอเน่ืองในรูปของระยะทางระหวางอสังหาริมทรัพยกับจุดเขา

ทางดวน (Ryan, 2004) ซึ่งผลดานบวกตอราคาอสังหาริมทรัพย แตในทาง

กลับกันหากไมพิจารณาถึงความสามารถในการเดินทางเขาถึง แตพิจารณา



30

เฉพาะตําแหนงของอสังหาริมทรัพยที่ติดกับทางดวนแลว จะมีผลทางลบ

กับราคาของอสังหาริมทรัพย (Cevero และ Duncan, 2001)

 ระยะหางจากศูนยกลางเมือง สวนใหญจะพิจารณาเปนระยะหางตรง

ระหวางตําแหนงของอสังหาริมทรัพยกับศูนยกลางเมือง อสังหาริมทรัพยที่

อยูใกลศูนยกลางเมืองราคาจะสูงกวาอสังหาริมทรัพยที่อยูไกลออกไป 

(Kim และ Zhang, 2005; Ryan, 2004)

 ลักษณะของอสังหาริมทรัพย เชน อายุของอาคารซึ่งสงผลดานลบตอราคา

อสังหาริมทรัพย สิ่งแวดลอมตางๆบริเวณอาคาร จํานวนชั้นซึ่งผลดานบวก

ตอราคาอสังหาริมทรัพย มักจะนํามาพิจารณาในการวิเคราะห (Ryan,

2004)

 นอกจากน้ีหากขอมูลที่สํารวจมาอยูในชวงเวลาที่ตางกันอาจจะกําหนดให

ชวงเวลาที่เก็บขอมูลเปนตัวแปรหุนในการวิเคราะห (Debrezion และคณะ,

2003; Ryan, 2004) สวนราคาของอสังหาริมทรัพยที่ติดกันอาจพิจารณาเปน

ตัวแปรอิสระในรูปของคาเฉลี่ย (Cervero และ Duncan, 2001)

2.2.4 การวิจัยผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟขนสงมวลชน

ตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมในประเทศกําลังพัฒนา

สําหรับการวิจัยผลกระทบของความสามารถในการเดินทางเขาถึงพื้นที่ตอราคา

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมในสหรัฐอเมริกาน้ัน จะมีคอนขางนอยเมื่อเทียบกับ

อสังหาริมทรัพยที่เปนที่อยูอาศัยเน่ืองจากขอมูลของที่อยูอาศัยมีการสํารวจรวบรวมไวมากกวา 

(Cervero และ Duncan, 2001) ในสวนของประเทศกําลังพัฒนาน้ันมีงานวิจัยในเร่ืองน้ีที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมนอยมาก และเนนไปทางราคาที่ดิน ไมไดพิจารณาในรูปแบบ

ของอาคาร ดังเชนในงานวิจัยของ Kim และ Zhang (2005) ไดศึกษาผลกระทบของความสามารถใน

การเดินทางเขาถึงสถานีรถไฟฟาใตดินในกรุงโซลตอราคาที่ดินประเภทพาณิชยกรรม โดยวิธีการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ซึ่งแตกตางจากงานวิจัยอ่ืนคือ ไดมีการรวมการขึ้นอยูกับพื้นที่

ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา และการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อน ไวในสมการเดียวกัน

ดังน้ี ,, 21   WXyWy  โดย   มีลักษณะ ),,0( 2IN   ซึ่งจากการ
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วิเคราะหสมการน้ี ใหคาความแนบสนิท (Goodness of Fit) ดีกวาสมการที่มีการขึ้นอยูกับพื้นที่

ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา หรือการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคลื่อนเพียงอยางเดียว

สําหรับในประเทศไทยมีการวิจัยผลกระทบของความสามารถในการเดินทาง

เขาถึงสถานีรถไฟฟาตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยวิธีวิเคราะหความ

ถดถอยฮีโดนิค (อภิชาต อ้ึงประเสริฐ, 2548) และ Chalermpong (2007) ไดนําวิธีการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพื้นที่มาใชในการวิเคราะหผลกระทบตอราคาอาคารชุดเชนเดียวกัน พบวาความใกล

สถานีรถไฟฟาจะสงผลใหราคาอาคารชุดสูงขึ้น ทั้งน้ียังไมมีการศึกษาผลกระทบตอราคา

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมโดยใชวิธีฮีโดนิคในประเทศไทย

โดยสรุปแลวเน้ือหาในบทน้ีไดกลาวถึง ทฤษฏีพื้นฐานที่ใชในงานวิจัย คือ การ

วิเคราะหความถดถอยเชิงเสนในสวนของขอสมมุติ การตรวจสอบและการปรับแกขอสมมุติ ตอมา

จะกลาวถึง การวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ และ การวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค ในการ

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย  และกลาวถึงผลของการศึกษาวิจัยในเร่ืองผลกระทบจาก

ความสามารถในการเขาระบบรถไฟขนสงมวลตอราคาอสังหาริมทรัพยที่ผานมาในอดีต โดยจะเห็น

ไดวาการที่มีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน จะทําใหราคาอสังหาริมทรัพยที่อยูใกลเคียงมีมูลคาเพิ่ม

ขึ้น ซึ่งไดมีการศึกษาวิจัยถึงผลกระทบน้ีกันอยางกวางขวางในตางประเทศ แตสวนใหญจะเปน

การศึกษาถึงผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ไมใชอสังหาริมทรัพยประเภท

พาณิชยกรรม โดยเฉพาะในประเทศไทยยังไมมีการศึกษาผลกระทบของความสามารถในการเขาถึง

สถานีรถไฟฟาตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม และจากการทบทวนผลงานศึกษาวิจัย

ในอดีต พบวา ในการประเมินผลกระทบน้ัน มีการพัฒนาเทคนิคและวิธีการวิจัยในเร่ืองน้ีมาอยาง

ตอเน่ือง ซึ่งวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่น้ัน เปนวิธีที่คอนขางใหมและไดผลเปนที่นา

พอใจ เหมาะสําหรับนํามาศึกษาผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงสถานีรถไฟฟาตอราคา

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมในประเทศไทย สําหรับแนวทางในการดําเนินการวิจัยน้ันจะ

กลาวถึงในบทถัดไป



บทท่ี 3

วิธีดําเนินการวิจัย

ในบทที่  2 ไดกลาวถึงทฤษฏีตางๆ ที่ เกี่ยวของกับงานวิจัย และสรุปผลการ

ศึกษาวิจัยที่ผานมาในอดีต เพื่อเปนพื้นฐานและแนวทางในการวิจัย สวนบทน้ีจะกลาวถึง

วิธีดําเนินการวิจัย โดยเน้ือหาจะแบงออกเปน 2 สวน สวนแรกจะกลาวถึงขอมูลที่จะใชในการวิจัย 

วิธีเก็บรวบรวมขอมูล และแหลงที่มาของขอมูล สําหรับในสวนที่ 2 จะกลาวถึงขั้นตอนตางๆในการ

วิจัย เทคนิคและวิธีการที่ใชในการวิเคราะห การประเมินผล โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

3.1 ขอมูลและการเก็บรวบรวมขอมูล

ในงานวิจัยน้ีไดนําระบบ GIS มาประยุกตใชในการประเมินผลกระทบของ

ความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาขนสงมวลตอราคาของอาคารพาณิชยกรรม ดวยวิธีการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ เน่ืองจากสวนหน่ึงเปนการวิเคราะหขอมูลในเชิงพื้นที่ ระบบ GIS

จะมีประโยชนอยางมากที่จะทําใหการวิเคราะหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยขั้นตอนแรกจะระบุ

ตําแหนงของอาคารสํานักงานลงแผนที่ที่เปนแผนที่ฐาน โดยขอมูลที่ใชในงานวิจัยจะแยกเปนขอมูล

ที่ใชเปนตัวแปรตาม และขอมูลที่ใชเปนตัวแปรอิสระ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

3.1.1 ตัวแปรตาม

ตัวแปรตามที่ใชในการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ คือ ราคาของอาคาร

สํานักงาน โดยจะใชราคาคาเชาในการวิเคราะหเน่ืองจากอาคารสํานักงานสวนใหญจะเปดบริการให

เชามากกวาขาย ทําใหขอมูลราคาคาเชาสามารถเก็บรวบรวมไดสะดวกมากกวาราคาขาย นอกจากน้ี

ราคาคาเชาจะพิจารณาในรูปแบบคาเชาตอตารางเมตรตอเดือน ซึ่งเปนรูปแบบที่ใชอยูทั่วไปและเพื่อ

เปนมาตรฐานเดียวกัน

สําหรับการเก็บรวบรวมขอมูลน้ันจะเก็บขอมูลแบบภาคตัดขวาง ซึ่งหมายความวา

จะใชขอมูลราคาในชวงเวลาใดเวลาหน่ึงในการวิเคราะห โดยการเก็บรวบรวมน้ันจะใชการ

สอบถามโดยตรงกับเจาของอาคารหรือจากผูเชาโดยตรง โดยขอมูลราคาคาเชาที่ไดมาทั้งหมดจะ

นํามาบันทึกลงในฐานขอมูล ซึ่งเชื่อมโยงกับระบบ GIS เพื่อใชในการประเมินสหพันธเชิงพื้นที่ 

และการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ในขั้นตอนตอไป
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3.1.2 ตัวแปรอิสระ

ตัวแปรอิสระที่ใชในงานวิจัยน้ี คือตัวแปรที่คาดคิดวานาจะมีอิทธิพลตอราคาคาเชา

อาคารพาณิชยกรรมโดยสรุปมาจากงานวิจัยที่ผานมา และตัวแปรแตละตัวสามารถพิจารณาไดใน

หลายๆรูปแบบ ทําใหสามารถสรางแบบจําลองที่หลากหลาย เพื่อเปนทางเลือกในการคัดเลือก

แบบจําลอง ซึ่งมีดังตอไปน้ี

 ลักษณะของตําแหนงท่ีตั้งอาคาร 

ในที่น่ีจะพิจารณาลักษณะตําแหนงที่ต้ังของอาคารในรูปแบบของเขตการปกครอง

ที่ต้ังของอาคารโดยมีสมมุติฐานวาอาคารที่อยูในเขตเดียวกันจะรับอิทธิจากลักษณะของพื้นที่

เหมือนๆกัน การวิเคราะหจะกําหนดใหเปนตัวแปรหุนตามแตละแขวง ในการเก็บขอมูลจะพิจารณา

จากแผนที่ GIS วาอาคารแตละอาคารอยูในเขตใด

 ระยะหางจากยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD)

ระยะหางจาก CBD จะพิจารณาเปนตัวแปรแบบสเกล (Scale Variable) ในรูปของ

ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับ CBD ในที่น่ีจะกําหนดเปน 3 ตําแหนง คือ สีลม สุขุมวิท 

สยาม (Chalermpong, 2007) เน่ืองจากอยูในเขตที่มีราคาที่ดินสูงและมีการใชสอยพื้นที่ในรูปแบบ

พาณิชยกรรมสูง  คือ เขตสีลม เขตปทุมวัน และเขตวัฒนา นอกจากน้ียังเปนจุดเชื่อมตอของเสนทาง

รถไฟฟาอีกดวย ซึ่งจะพิจารณาในรูปแบบของระยะหางบนโครงขายถนน (Network Distance) และ

ระยะหางเสนตรง (Aerial Distance) ในการเก็บรวบรวมขอมูลจะพิจารณาจากแผนที่ GIS และมี

สมมุติฐานเบื้องตนวาการที่อาคารสํานักงานต้ังอยูใกล CBD จะสงผลใหราคาคาเชาสูงขึ้น

 ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสถานีรถไฟฟา 

การประเมินความใกลสถานีรถไฟฟาน้ันมีดวยกันหลายวิธีดังที่กลาวมาแลว แต

การประเมินดวยระยะหางเสนตรง และระยะหางบนโครงขายถนนระหวางอาคารกับสถานีรถไฟฟา

เปนวิธีการที่สะดวกในทางปฏิบัติ และใหคาที่คลาดเคลื่อนนอยกวาการประเมินดวยวิธีอ่ืน เชน 

คาใชจาย หรือเวลาในการเดินทาง โดยการเก็บรวบรวมขอมูลน้ันจะคํานวณระยะทางในแผนที่ GIS

ดวยเคร่ืองมือในโปรแกรม ArcGIS 9 และกําหนดเปนตัวแปรแบบสเกลมีหนวยเปนเมตร โดย
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สมมุติฐานเบื้องตนเชื่อวาการอยูใกลสถานีรถไฟฟาจะสงผลดานบวกกับราคาคาเชาอาคาร

สํานักงาน

 ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับถนนสายหลัก 

ในงานวิจัยน้ีไดกําหนดใหถนนสายหลักในกรุงเทพมหานคร คือ ถนนที่มีรถ

ประจําทางว่ิงผาน โดยเชื่อวาเสนทางที่มีรถประจําทางใหบริการจะเปนเสนทางหลักที่มีผูคนใชใน

การสัญจรจํานวนมาก ในทํานองเดียวกับการพิจารณาระยะหางระหวางอาคารกับสถานีรถไฟฟา

การพิจารณาระยะหางระหวางอาคารกับถนนสายหลัก จะกําหนดเปนตัวแปรแบบสเกลมีหนวยเปน

เมตร และจะพิจารณาทั้งระยะหางเสนตรง และระยะหางบนโครงขายถนน โดยใชวิธีคํานวณ

ระยะหางจากแผนที่ GIS ดวยเคร่ืองมือในโปรแกรม ArcGIS 9 ภายใตสมมุติฐานเบื้องตนที่วายิ่ง

ใกลถนนสายหลักจะสงผลใหอาคารมีราคาคาเชาสูงขึ้น  

 ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับจุดข้ึน-ลงทางดวน

นอกจากจะพิจารณาระยะหางระหวางอาคารกับถนนสายหลักแลว ในงานวิจัยน้ีได

พิจารณาระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับจุดขึ้น-ลงทางดวนดวย เพราะปจจุบันใน

กรุงเทพมหานครมีโครงขายทางดวนอยูคอนขางมาก ประกอบกับปญหาการจราจรติดขัด ทําใหการ

ใชทางดวนเปนอีกทางเลือกสําหรับผูเดินทางในกรุงเทพมหานคร สําหรับการประเมินระยะหาง

ระหวางอาคารสํานักงานกับจุดขึ้น-ลงทางดวน น้ัน จะประเมินดวยระยะหางเสนตรง และระยะหาง

บนโครงขายถนน โดยการเก็บรวบรวมขอมูลน้ันจะคํานวณระยะทางในแผนที่ GIS ดวยเคร่ืองมือ

ในโปรแกรม ArcGIS 9 และกําหนดเปนตัวแปรแบบสเกลมีหนวยเปนเมตร โดยสมมุติฐานเบื้องตน

เชื่อวาการอยูใกลกับจุดขึ้น-ลงทางดวนจะสงผลใหราคาคาเชาสํานักงานเพิ่มขึ้น

 อายุของอาคาร 

โดยทั่วไปแลวอาคารสํานักงานใหมจะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารสํานักงานที่เกาใน

ขณะที่คุณสมบัติอยางอ่ืนเหมือนกัน อายุของอาคารจะนําเปนตัวแปรแบบสเกลในการวิเคราะห โดย

คํานวณจากปที่อาคารสํานักงานน้ันเปดดําเนินการ ในการเก็บรวบรวมขอมูลน้ันจะใชวิธีสอบถาม

จากฝายเจาของอาคารสํานักงาน
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 จํานวนชั้นของอาคาร

จํานวนชั้นของอาคาร เปนการบงบอกขนาดและความสูงของตัวอาคาร ซึ่งอาจจะ

สงผลตอราคาคาเชาอาคาร จึงไดพิจารณาเปนตัวแปรแบบสเกลในการวิเคราะห โดยสามารถ

รวบรวมไดจากการสอบถามเจาของอาคารสํานักงานโดยสมมุติฐานเบื้องตนเชื่อวาอาคารที่มีความ

สูงมาก จะเปนอาคารขนาดใหญและมีความสะดวกสบายมากกวาอาคารที่มีความสูงนอย สงผลให

ราคาคาเชาสํานักงานของอาคารสูงแพงกวาอาคารที่สูงนอยกวา

 รูปแบบการใชประโยชนของอาคาร

อาคารสํานักงานบางอาคารมีการใชพื้นที่บางสวนเปนหางสรรพสินคา หรือการ

พาณิชยอยางอ่ืน ซึ่งอาจจะมีผลตอราคาคาเชาจึงจําเปนตองนํามาพิจารณาในการวิเคราะหโดย

กําหนดเปนตัวแปรหุน การรวบรวมขอมูลไดจากการสํารวจภาคสนาม และสืบคนขอมูลจากแหลง

ตางๆ

 ลักษณะอื่นๆ

ลักษณะอ่ืนๆ ของอาคารที่นํามาพิจารณาในการวิเคราะห ซึ่งอาจจะกําหนดเพิ่มเติม

หลังจากที่ไดสํารวจภาคสนาม โดยอาจกําหนดเปนตัวแปรหุน หรือตัวแปรแบบสเกลในการ

วิเคราะห  ทั้งน้ีขึ้นอยูกับขอมูลที่เก็บรวบรวมมา

จากที่กลาวมาขางตนสามารถสรุปขอมูลที่ใชในการวิจัยไดดังตารางที่ 3.1 โดยเพื่อ

ความสะดวกในการพิจารณา เบื้องตนไดแบงประเภทขอมูลออกเปนกลุมตางๆ ไดแก

1) กลุมขอมูลลักษณะทางกายภาพ ไดแก อายุของอาคาร จํานวนชั้นของอาคาร 

2) กลุมความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ ไดแก ระยะหางจากถนนสายหลัก สถานี

รถไฟฟา จุดขึ้น-ลงทางดวน

3) กลุมทําเลที่ต้ัง ไดแก เขตที่อาคารน้ันต้ังอยู ระยะหางจาก CBD
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ตารางท่ี 3.1 สรุปขอมูลท่ีใชในการวิจัยในเบื้องตน

ตัวแปร ชนิดตัวแปร แหลงท่ีมา

ตัวแปรตาม

คาเชา สเกล สอบถามเจาของอาคาร

ตัวแปรอิสระ

1. กลุมลักษณะทางกายภาพ

อายุ สเกล สอบถามเจาของอาคาร

ความสูง สเกล สอบถามเจาของอาคาร

2. กลุมความสามารถในการเขาถงึพื้นท่ี

ระยะหางจากถนนหลัก สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

ระยะหางจากจุดขึ้น-ลงทางดวน สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

3. กลุมทําเลท่ีตั้ง

ระยะหางจากสีลม สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

ระยะหางจากสุขุมวิท สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

ระยะหางจากสยาม สเกล คํานวณจากแผนที่ GIS

เขตที่ตั้ง หุน คํานวณจากแผนที่ GIS

3.2 การวิเคราะหขอมูล

การวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ น้ัน การสราง

เมตริกซ W เปนสิ่งสําคัญที่ตองพิจารณาเปนพิเศษเน่ืองเมตริกซ W เปนปจจัยพื้นฐานในการ

วิเคราะหคาสถิติตางๆในวิธีวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ โดยเมตริกซ W ตองเปนตัวแทนแสดง

คาเฉลี่ยของอาคารที่อยูรอบๆไดอยางมีประสิทธิภาพ 

สําหรับขั้นตอนการวิเคราะหวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่  น้ัน มีขั้นตอน

ดังตอไปน้ี
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3.2.1 การตรวจสอบความสมบูรณของขอมูล

จากขอมูลที่สํารวจและเก็บรวบรวมมา ตามที่กลาวมาในหัวขอ 3.1 จะตองนํามา

ตรวจสอบความถูกตอง และคัดเลือกชุดขอมูลที่มีความสมบูรณเพื่อไปใชในการวิเคราะห พรอมทั้ง

วิเคราะหคาสถิติเบื้องตนตางๆ (Descriptive Statistics) แลวทําการกําหนดตําแหนงของอาคาร และ

บันทึกขอมูลลงในแผนที่ GIS

3.2.2 การสรางเมตริกซ W และวิเคราะหขอมูลเบื้องตน

สามารถสรางเมตริกซ W ไดหลากหลายแบบโดยใชเงื่อนไขที่แตกตางกันคือ การ

ติดกันโดยใชระยะทางเปนเกณฑ รูปแบบทั่วไปโดยใชระยะทางเปนเกณฑ และกําหนดจํานวน

ตําแหนงที่ติดกันเปนเกณฑ รายละเอียดตามที่กลาวมาแลวน้ัน โดยในแตละเงื่อนไขจะใชคา 

Moran’s I เปนตัวคัดเลือก ถาคา Moran’s I มากแสดงวาเมตริกซ W น้ันอธิบายอิทธิพลของพื้นที่

ขางเคียงไดดี กลาวคือจะใช เมตริกซ W ทั้งหมด 3 รูปแบบการวิเคราะหเพื่อเปนทางเลือกในการ

คัดเลือกแบบจําลอง การสรางเมตริกซ W ในงานวิจัยน้ีจะใชโปรแกรม GeoDa ซึ่งพัฒนาโดย Center

for Spatially Integrated Social Science (Anselin, 2003) มาชวยในการสรางเมตริกซ W เน่ืองจาก

เปนโปรแกรมวิเคราะหทางสถิติที่ใชงานรวมกับระบบ GIS ทําใหมีความสะดวกในการใชงาน 

สามารถแสดงผลเปนรูปภาพงายตอการทําความเขาใจ และเปนโปรแกรมที่ใหใชโดยไมเสีย

คาใชจาย 

3.2.3 การสรางแบบจําลอง

ในงานวิจัยจะพัฒนาแบบจําลองเพื่อประเมินราคาของอาคารสํานักงาน ดวยวิธีการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ โดยมีขั้นตอนการวิเคราะหดังแสดงในรูปที่ 3.1 ซึ่งเร่ิมจากการสราง

แบบจําลองความถดถอยแบบด้ังเดิม (Standard Regression Model) ซึ่งประมาณคาสัมประสิทธิ์ดวย

วิธี OLS ซึ่งจะเรียกวา แบบจําลอง OLS จากน้ันจะทําการตรวจสอบคา LM(error) และ LM(lag)

โดยมีรายละเอียดตามที่กลาวมาแลวในบทที่ 2 โดยพิจารณาจากคา LM(error) และ LM(lag) หากวา

คาตัวใดมีนัยสําคัญเพียงคาเดียวก็จะใชแบบจําลองตามน้ัน กลาวคือ หากคา LM(error) มีนัยสําคัญ

แตคา LM(lag) ไมมีนัยสําคัญ จะใชแบบจําลองความถดอยเชิงพื้นที่โดยคาคลาดเคลื่อน (Spatial

Error Model, SEM) ซึ่งจะเรียกวา แบบจําลอง SEM ในทางกลับกัน หากคา LM(lag) มีนัยสําคัญแต

คา LM(error) ไมมีนัยสําคัญ จะใชแบบจําลองความถดอยเชิงพื้นที่โดยตัวแปรลาชา (Spatial Lag
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Model, SLM) ซึ่งจะเรียกวา แบบจําลอง SLM แตถามีนัยสําคัญทั้งสองตัว จะใชคา Robust LM ใน

การพิจารณา หากคา Robust LM ของแบบจําลองใดมีคามากกวาก็จะใชแบบจําลองน้ัน นอกจากน้ี

ในกรณีที่ทั้ง LM(error) และ LM(lag) ไมมีนัยสําคัญ จะใชแบบจําลอง OLS โดยในการวิเคราะหจะ

ใชโปรแกรม GeoDa ชวยในการวิเคราะห

3.2.4 การตรวจสอบแบบจําลองและสรุปผล

จากแบบจําลองที่ไดมาจากในขอ 3 จะตองมาทําการตรวจสอบคาสถิติตางๆ เชน 

ตรวจสอบสมมุติฐาน Gauss-Markov ความแนบสนิท (Goodness of fit) ตรวจสอบระดับนัยสําคัญ

ของผลกระทบเชิงพื้นที่ ตรวจสอบความคงที่ของความแปรปรวน เพื่อปรับปรุงแบบจําลอง และ

คัดเลือกแบบจําลองที่ดีที่สุด นําไปวิเคราะหผลกระทบจากความสามารถในการเขาถึงรถไฟฟา และ

ปจจัยอ่ืนๆ ขางตน ตอราคาคาเชาสํานักงาน และสรุปผลที่ไดจากการวิเคราะห พรอมทั้ง

ขอเสนอแนะในการนําไปประยุกตใชตอไป
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Run OLS

ตรวจสอบ
LM(error)
LM(lag)

Significant

ไม Sig. ทั้ง
LM(error)
LM(lag)

Sig. ทั้ง
LM(error)
LM(lag)

Sig. อยางใดอยางหนึ่ง
LM(error)
LM(lag)

ตรวจสอบ
Robust LM(error)
Robust LM(lag)

ใช OLS

ใช SEM

LM(error)

LM(lag)

ใช SLM

Robust
LM(error)

Robust
LM(lag)

ใช SEM ใช SLM

มีคามากกวา

รูปท่ี 3.1 ข้ันตอนการพัฒนาแบบจําลอง

ดัดแปลงจาก : Galvis “Workshop in Spatial Data Analysis with GeoDa”, 2007
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3.3 การสรางและการคัดเลือก เมตริกซ W

ในสวนน้ีจะกลาวถึงการสรางเมตริกซนํ้าหนักเพื่อการวิเคราะหเศรษฐมิติเชิงพื้นที่

ในรูปแบบและเงื่อนไขตางๆ ตลอดจนหลักเกณฑในการคัดเลือกเมตริกซนํ้าหนักเพื่อการวิเคราะห

เศรษฐมิติเชิงพื้นที่เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ตอไป

3.3.1 การสรางเมตริกซนํ้าหนักเพื่อการวิเคราะหเศรษฐมิติเชิงพื้นท่ี

การอธิบายอิทธิพลของพื้นที่ที่อยูขางเคียงโดยรอบตอขอมูลของพื้นที่น้ันๆ ใน

เบื้องตนจะตองกําหนดความใกลเคียงกันของแตละพื้นที่ ซึ่งสามารถแสดงไดในรูปของ เมตริกซ

นํ้าหนักเพื่อการวิเคราะหเศรษฐมิติเชิงพื้นที่ หรือเมตริกซ W โดยมีสมาชิกในเมตริกซเปน ijw โดย

เมตริกซ W สามารถสรางไดหลากหลายรูปแบบจากขอมูลชุดเดียวกัน (Anselin, 1993, 2003,

Brenner และ Bao, 1998 และ Kim และ Zhang, 2005) ซึ่งแตกตางกันตามเงื่อนไขในการพิจารณา

ความใกลเคียงกันของพื้นที่ ซึ่งมีดังตอไปน้ี

 ใชระยะหางเปนเง่ือนไข

ในการใชระยะหางระหวางพื้นที่เปนเงื่อนไข อาจใชทั้งระยะหางเสนตรงจากจุด

ศูนยกลาง (Air Distance) และระยะทางบนโครงขายถนน (Network Distance) มาใชเปนเงื่อนไขใน

การสรางเมตริกซ W ซึ่งระยะทางทั้ง 2 แบบมีกระบวนการในการสรางเมตริกซ W ที่เหมือนกัน โดย

ในที่น้ีจะแสดงตัวอยางโดยใชระยะทางตรงจากจุดศูนยกลางเพียงอยางเดียว สําหรับในการหา

ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานทั้ง 2 แบบน้ัน เพื่อความสะดวกจะใชโปรแกรม ArcGIS ซึ่งเปน

โปรแกรมประเภทระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ชวยในการคํานวณระยะหางระหวางอาคาร 

โดยจะตองทําการจัดเก็บตําแหนงของอาคารที่เปนกลุมตัวอยางในรูปแบบของระบบ GIS

การสรางเมตริกซ W โดยใชระยะหางเปนเงื่อนไขน้ัน สามารถสรางไดใน 2

รูปแบบคือ เมตริกซทั่วไป และเมตริกซทวินาม (Binary Matrix)

เมตริกซ W ในรูปแบบของเมตริกซทั่วไป จะพิจารณาความใกลกันของแตละพื้นที่

ในรูปแบบของสวนกลับของระยะทางระหวางพื้นที่ ซึ่งสามารถแสดงในรูปของฟงกชันของ

ระยะทางระหวางพื้นที่ไดดังน้ี
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a
ijij dw  (3.1)

โดย ijd คือระยะทางระหวางพื้นที่ i กับ j,

a คือคาคงที่

รูปที่ 3.2 แสดงตัวอยางตําแหนงอาคารที่ตองการสรางเมตริกซ W มีอาคาร

สํานักงาน 4 อาคาร โดยแตละอาคารมีระยะหางดังแสดงในรูปที่ 3.2 ตัวเลขนอกวงเล็บคือระยะทาง

เสนตรง สวนตัวเลขในวงเล็บคือระยะทางบนโครงขายถนน มีหนวยเปนกิโลเมตร

เมื่อใชเงื่อนไขของระยะหางโดยกําหนดให 1 ijij dw  ตัวอยางเชน 12w = 1/7

คือสวนกลับของระยะหางระหวางอาคาร 1 และ 2 สามารถสรางเมตริกซ W ไดดังน้ี

(3.2)

0 1 /7 1 /4 1 /8
1 /7 0 1 /5 1 /6
1 /4 1 /5 0 1 /3
1 /8 1 /6 1 /3 0

W =
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6(1
0)

8(12)
3(9)

รูปท่ี 3.2 ตําแหนงและระยะหางของอาคารสํานักงาน

สําหรับรูปแบบของเมตริกซทวินามน้ัน สามารถสรางโดยการพิจารณาวาพื้นที่

ใดบางที่ติดกับพื้นที่ที่สนใจ หากพื้นที่ใดพิจารณาวาติดกันก็จะกําหนดใหสมาชิกในเมตริกซ W

ของคูพื้นที่น้ันๆมีคาเปน 1 หากพิจารณาแลวไมติดกันจะกําหนดใหมีคาเปน 0 โดยการใชระยะหาง

ระหวางพื้นที่เปนเงื่อนไขในการพิจารณาน้ัน จะกําหนดระยะหางขึ้นมาหน่ึงระยะ ในที่น้ีจะแทน

ดวยระยะ d  หากพื้นที่ใดอยูในระยะหางจากพื้นที่ที่สนใจไมเกินระยะ d  จะพิจารณาวาพื้นที่น้ัน

ติดกับพื้นที่ที่สนใจ แตถาหากวาพื้นที่น้ันหางจากพื้นที่ที่สนใจมากกวาระยะ d  จะพิจารณาวาไม

ติดกัน ซึ่งสามารถแสดงไดดังน้ี

1 ถาพื้นที่ i หางจาก j นอยกวาหรือเทากับระยะ d

ijw = (3.3)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

ตําแหนงอาคารสํานักงาน

ระยะทางบนโครงขายถนน

(ระยะทางเสนตรง)
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ในรูปที่ 3.2 หากกําหนดใหระยะ d เทากับ 5.5 กิโลเมตร โดยใชเงื่อนไขของ

ระยะหางระหวางอาคารสามารถสรางเมตริกซ W ที่เปนเมตริกซทวินามไดดังน้ี

จากการพิจารณาเงื่อนไขระยะทางดังกลาวสามารถสรุปไดวา อาคารหมายเลข 1

อยูติดกับ อาคารหมายเลข 3 อาคารหมายเลข 2 อยูติดกับ อาคารหมายเลข 3 อาคารหมายเลข 3 อยู

ติดกับ อาคารหมายเลข 1 หมายเลข 2 และ หมายเลข 4 และอาคารหมายเลข 4 อยูติดกับอาคาร

หมายเลข 3 นอกจากน้ันถือวาไมติดกัน

ในการสรางเมตริกซ W โดยวิธีน้ีนอกจากจะใชระบบ GIS แลว ยังสามารถใช

โปรแกรม Geoda เพื่อใชในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ และขั้นตอนการสราง เมตริกซนํ้าหนักเพื่อ

การวิเคราะหเศรษฐมิติเชิงพื้นที่โดยใชระยะหางเปนเงื่อนไข สําหรับการวิเคราะหแบบจําลองฮีโด

นิค ในกรุงเทพมหานคร

ในงานวิจัยน้ีมีขั้นตอนในการสรางเมตริกซ W โดยอาศัยเงื่อนไขระยะหางระหวาง

อาคาร ดังตอไปน้ี

1. สรางโครงขายถนนของพื้นที่ที่ทําการสุมตัวอยางในระบบ GIS ในที่น้ีคือโครงขายถนนใน

เขตกรุงเทพมหานคร

2. ทําการสํารวจและกําหนดตําแหนงของอาคารสํานักงานลงในแผนที่ระบบ GIS

3. หาระยะหางระหวางอาคารของทุกคูอาคาร ทั้งในรูปแบบของระยะทางตรงและระยะทาง

บนโครงขายถนน โดยใชเคร่ืองมือในโปรแกรม ArcGIS

4. นําระยะหางที่ไดมาสรางเมตริกซ W ในรูปแบบของสวนกลับของระยะทาง

5. นําตําแหนงของอาคารสํานักงานในรูปแบบของ GIS มาสรางเมตริกซ W โดยใชระยะหาง

เปนเงื่อนไขในแบบเมตริกซทวินาม โดยใชโปรแกรม Geoda และจะใชระยะ d หลายๆคา

เพื่อเปนทางเลือกในการคัดเลือกเมตริกซ W  ตอไป

(3.4)

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

W =
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 การใชจํานวนพื้นท่ีท่ีติดกันเปนเง่ือนไข

ในการใชเงื่อนไขกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันน้ัน จะสรางเมตริกซ W ไดใน

รูปแบบของเมตริกซทวินาม กลาวคือจะจัดลําดับความใกลกับพื้นที่ที่สนใจโดยใชระยะทางระหวาง

อาคารทั้งระยะทางตรง และระยะทางบนโครงขายถนนเปนเกณฑในการจัดลําดับจากนอยไปมาก 

และจะกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันในที่น้ีจะใช k พื้นที่ หากพื้นที่ใดต้ังอยูหางจากพื้นที่ที่สนใจใน

ลําดับที่ไมมากกวา k ใหพิจารณาวาพื้นที่น้ันอยูติดกับพื้นที่ที่สนใจ และกําหนดใหสมาชิกใน

เมตริกซ W ของคูพื้นที่น้ันมี่คาเปน 1 แตถาหากอยูในลําดับที่มากกวา k จะพิจารณาวาพื้นที่น้ันไม

อยูติดกับพื้นที่ที่สนใจ และกําหนดใหมีคาเปน 0 ซึ่งสมารถแสดงไดดังน้ี

1 ถา พื้นที่ j อยูใกลที่สุดจาก i ไมเกินอันดับที่ k

ijw = (3.5)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

ดังตัวอยางในรูปที่ 3.2 หากกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันเทากับ 2 (k = 2) น่ันคือ 

แตละอาคารจะมีอาคารที่พิจารณาวาติดกัน 2 อาคาร เมื่อพิจารณาอาคารหมายเลข 1 อาคารที่อยูใกล

กับอาคารหมายเลข 1 เรียงตามลําดับระยะหางจากนอยไปมากคือ อาคารหมายเลข 3 อาคาร

หมายเลข 2 และอาคารหมายเลข 4 ตามลําดับ โดยอาศัยเงื่อนไขขางตนอาคารที่อยูใกลอาคาร

หมายเลข 1 ใน 2 อันดับแรกคือ อาคารหมายเลข 3 และอาคารหมายเลข 2 จะพิจารณาวาอยูติดกับ

อาคารหมายเลข 1 น่ันคือ 12w และ 13w  เทากับ 1 สวน 14w  เทากับ 0 ซึ่งสามารถสรางเมตริกซ W

ไดดังน้ี

สําหรับในงานวิจัยน้ีมีขั้นตอนในการสรางเมตริกซ W โดยอาศัยเงื่อนไขการ

กําหนดพื้นที่ที่ติดกันน้ัน จะใชโปรแกรม Geoda โดยอาศัยตําแหนงของอาคารสํานักงานที่จัดเก็บใน

(3.6)

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

W =
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รูปแบบ GIS และจะกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันหลายๆคา เพื่อเปนทางเลือกในการคัดเลือก

เมตริกซ W ตอไป 

นอกจากน้ีเมตริกซ W นิยมแสดงในรูปของคามาตรฐานของแถว (Row

Standardized) (Anselin, 1993) โดยการหารสมาชิกแตละตัวของเมตริกซ W ดวยผลรวมของสมาชิก

ในแถวน้ันๆ และในงานวิจัยน้ีจะใชเมตริกซ W ในรูปของคามาตรฐานของแถวเชนกัน ดังตัวอยาง

ขางลางน้ี

จากสมการที่ (3.6) สามารถแสดงในรูปของคามาตรฐานของแถวไดดังน้ี

เน่ืองจากเมตริกซ W ที่สรางขึ้นโดยกระบวนการที่กลาวมาดังขางตนน้ี จะทําใหได

เมตริกซ W หลายเมตริกซในแตละเงื่อนไข ซึ่งในสวนตอไปจะกลาวถึงวิธีการคัดเลือกเมตริกซ W

ในแตละเงื่อนไขเพื่อนําไปใชในการวิเคราะหตอไป

3.3.2 การคัดเลือกเมตริกซนํ้าหนักเพื่อการวิเคราะหเศรษฐมิติเชิงพื้นท่ี

ในการคัดเลือกเมตริกซ W น้ัน จะใชการประเมินคาความสัมพันธระหวางพื้นที่ใน

ภาพรวมเปนเกณฑในการคัดเลือก โดยใชคาสถิติ Moran’s I (Kim และ Zhang, 2005) ดังที่ได

กลาวถึงในบทที่ 2 ภายใตสมมุติฐานที่วาเมตริกซ W ใดที่ใหคา Moran’s I สูงแสดงวาเมตริกซ W

น้ันแสดงความใกลเคียงกันของพื้นที่ที่สามารถอธิบายอิทธิพลของราคาอสังหาริมทรัพยจากพื้นที่

ใกลเคียงไดดี โดยในการคัดเลือกเมตริกซ W ดวยวิธีที่กลาวมาน้ีจําเปนตองใชราคาของ

อสังหาริมทรัพยที่จัดเก็บในระบบ GIS ดวย นอกเหนือจากตําแหนงที่ต้ังของอาคาร 

ในสวนของเมตริกซ W ที่สรางจากเงื่อนไขระยะหางระหวางอาคารในรูปแบบของ

เมตริกซทวินามน้ัน การคัดเลือกจะมีขั้นตอนดังตอไปน้ี

(3.7)

0 1/2 1/2 0
0 0 1/2 1/2
1/3 1/3 0 1/3
0 1/2 1/2 0

W =
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ระยะทาง d (เมตร)

0
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Distance Criterion (เมตร)

I

Z

Moran’s I

1. สรางเมตริกซ W โดยใชระยะ d  ที่แตกตางกันหลายๆคา ดังที่กลาวมาแลวในสวนของการ

สรางเมตริกซ W

2. คํานวณคา Moran's I ของแตละเมตริกซโดยใชโปรแกรม Geoda

3. นําคา Moran's I ที่คํานวณได และระยะ d  ที่ใชมาเขียนกราฟดังตัวอยางในรูปที่ 3.3 ซึ่งใช

ระยะ d เทากับ 400 600 800 และ 1,000 เมตร ตามลําดับ

4. คัดเลือกเมตริกซ W ที่ใหคา Moran's I สูงสุด ซึ่งจากตัวอยางในรูปที่ 3.3 จะเลือกเมตริกซ 

W ที่ใชระยะ d เทากับ 600 เมตร เปนตัวแทนของเมตริกซ W ที่ใชเงื่อนไขน้ี

รูปท่ี 3.3 กราฟความสัมพันธระหวางคา Moran’s I กับ ระยะ d

สําหรับการคัดเลือกเมตริกซ W แบบทวินามที่สรางจากเงื่อนไขการกําหนดจํานวน

พื้นที่ที่ติดกันมีขั้นตอนคลายกับการคัดเลือกเมตริกซ W แบบทวินามที่สรางจากเงื่อนไขระยะหาง 

โดยมีขั้นตอนดังตอไปน้ี

1. สรางเมตริกซ W โดยเงื่อนไขการกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันกําหนดคา k ที่แตกตางกัน

หลายๆคา 

2. คํานวณคา Moran's I ของแตละเมตริกซโดยใชโปรแกรม Geoda

3. นําคา Moran's I ที่คํานวณได และคา k  ที่ใชมาเขียนกราฟดังตัวอยางในรูปที่ 3.4 ซึ่งใชคา 

k  เทากับ 1 2 3 และ 4 ตามลําดับ

4. คัดเลือกเมตริกซ W ที่ใหคา Moran's I สูงสุด ซึ่งจากตัวอยางในรูปที่ 3.4 จะเลือกเมตริกซ 

W ที่ใชคา k เทากับ 2 เปนตัวแทนเมตริกซ W ที่ใชเงื่อนไขน้ี
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0
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Moran’s I

จํานวนพื้นที่ที่ติดกัน 

ในสวนของเมตริกซ W แบบเมตริกซทั่วไป ที่สรางจากเงื่อนไขระยะหางใน

รูปแบบของสวนกลับของระยะหางระหวางอาคารน้ัน เน่ืองจากมีเพียงเมตริกซเดียวจึงไมจําเปนตอง

คัดเลือกแตอยางใด 

รูปท่ี 3.4 กราฟความสัมพันธระหวางคา Moran’s I กับ คา k

ดังน้ันในงานวิจัยน้ีจะใชเมตริกซ W ทั้งหมด 3 เมตริกซหลังจากคัดเลือกแลวน่ัน

คือ เมตริกซ W ที่สรางจากสวนกลับของระยะหางระหวางอาคาร 1 เมตริกซ W แบบทวินามที่สราง

จากเงื่อนไขระยะหาง 1 และเมตริกซ W แบบทวินามที่สรางจากเงื่อนไขการกําหนดพื้นที่ที่ติดกัน 1

โดยเมตริกซ W ทั้ง 3 แบบจะใชในการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ซึ่งจะกลาวถึงรายละเอียดใน

บทตอไป 

จากที่กลาวมาทั้งหมด สามารถสรุปขั้นตอนการดําเนินงานวิจัยไดดังรูปที่ 3.5 โดย

เร่ิมจากกําหนดเปาหมายและขอบเขตของงานวิจัย ทบทวนวรรณกรรมและทฤษฏีที่เกี่ยวของ เก็บ

รวบรวมขอมูล แลวจัดเก็บขอมูลในรูปแบบ GIS นําขอมูลมาสรางและคัดเลือกเมตริกซ W เพื่อ

นํามาพัฒนาแบบจําลอง และสรุปผลที่ไดจากการวิจัย โดยสรุปแลวเน้ือหาในบทน้ีไดกลาวถึง 

ขอมูลที่ใชในงานวิจัย ในสวนของการเก็บรวบรวมขอมูล แหลงที่ของขอมูลซึ่งไดมาจาก 2 แหลง

ดวยกันไดแก จากการสอบถามเจาของอาคารสํานักงาน และจากการคํานวณโดยใชโปรแกรม 

ArcGIS และไดกลาวถึงสมมุติฐานเบื้องตนของแตละขอมูลตอราคาคาเชาสํานักงาน รวมถึงการ
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กําหนดตัวแปรในการวิเคราะห โดยกําหนดใหราคาคาเชาสํานักงานเปนตัวแปรตาม และกําหนดให

ปจจัยอ่ืนๆ ที่คาดวามีผลตอราคาคาเชาสํานักงานเปนตัวแปรอิสระ ซึ่งเบื้องตนไดจัดเปนกลุมตางๆ 

ดังน้ี กลุมขอมูลลักษณะทางกายภาพ ไดแก อายุของอาคาร ความสูงของอาคาร กลุมความสามารถ

ในการเขาถึงพื้นที่ ไดแก ระยะหางจากถนนสายหลัก สถานีรถไฟฟา จุดขึ้น-ลงทางดวนกลุมทําเล

ที่ต้ัง ไดแก เขตที่อาคารน้ันต้ังอยู ระยะหางจาก CBD ในสวนตอมาไดกลาวถึง ขั้นตอนตางๆในการ

วิจัย เทคนิคและวิธีการที่ใชในการวิเคราะห การประเมินผล และการสรุปผลการวิจัย และใน

สวนทายไดกลาวถึง การสรางและการคัดเลือกเมตริกซ W  ซึ่งเปนพื้นฐานสําคัญในการวิเคราะห

ดวยวิธีน้ี ในสวนของบทตอไปจะกลาวถึง รายละเอียดของขอมูลที่จะนํามาวิเคราะหตามขั้นตอนที่

กลาวมาทั้งหมดในบทน้ี

รูปท่ี 3.5 ข้ันตอนการดําเนินงานวิจัย



บทท่ี 4

ขอมูลท่ีใชในการวิจัย

เน้ือหาของบทที่ผานมา ไดกลาวถึงขอสมมติฐานเบื้องตน หลักทฤษฏีและวิธีการ 

รวมถึงเทคนิคตางๆ ในการวิเคราะหผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงสถานีรถไฟฟาตอ

ราคาคาเชาสํานักงาน จําเปนตองอาศัยขอมูลที่เกี่ยวของในการวิเคราะห ซึ่งไดกลาวถึงไวบางสวน

ในบทที่ 3 ในบทน้ีจะไดกลาวถึง แนวทางในการเก็บรวบรวมขอมูล รายละเอียดของขอมูลตางๆ 

ของอาคารสํานักงานที่ไดจากการเก็บรวบรวม ผลการการวิเคราะหขอมูลสถิติเบื้องตน ทั้งน้ีเพื่อ

ความสะดวกในการพิจารณาไดแบงประเภทขอมูลออกเปนกลุมตางๆ ไดแก กลุมขอมูลลักษณะทาง

กายภาพ กลุมขอมูลการเชาพื้นที่ กลุมความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ กลุมทําเลที่ต้ัง และกลุม

ลักษณะอาคารอ่ืนๆ โดยเน้ือหาของบทน้ีจะแบงเปน 2 สวน ในสวนแรกจะกลาวถึงแนวทางในการ

เก็บรวบรวมขอมูล ตลอดจนปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการเก็บรวบรวมขอมูล และในสวน

ตอมาจะกลาวถึงการนําขอมูลที่เก็บรวบรวมมาไดมาทําการการวิเคราะหทางสถิติเบื้องตน มี

รายละเอียดดังตอไปน้ี 

4.1 การเก็บรวบรวมขอมูล

อาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานครสวนใหญเปนอาคารสูง กลาวคือเปน

อาคารที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตร ขึ้นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 จากการ

สํารวจของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พบวา ในเขตกรุงเทพมหานครมีอาคารสํานักงานที่เปน

อาคารสูงประมาณ 500 อาคาร โดยสวนใหญอยูในบริเวณพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ในเขต

บางรัก คลองเตย วัฒนา ปทุมวัน และราชเทวี ดังแสดงในรูปที่ 4.1

ขอมูลที่ใชในงานวิจัยน้ีรวบรวมจาก 2 แหลงขอมูลดวยกัน ไดแก (1) ขอมูลจาก

การสอบถามเจาของอาคารหรือผูดูแลอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร และ (2) ขอมูลจาก

การวิเคราะหโดยอาศัยแผนที่ GIS กรุงเทพมหานคร ของ ESRI โดยใชโปรแกรม ArcGIS 9 โดยมี

แนวทางในการเก็บรวบรวม ดังน้ี
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ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

รูปท่ี 4.1 ตําแหนงอาคารสูงในกรุงเทพมหานคร

4.1.1 ขอมูลจากการสอบถามเจาของอาคารสํานักงาน

ผูวิจัยไดทําการศึกษางานวิจัยในอดีตที่เกี่ยวของ และปรึกษาบริษัทนายหนาที่

จัดหาอาคารสํานักงาน ซึ่งสามารถสรุปปจจัยตางๆ ที่นาจะสงผลตอราคาคาเชาสํานักงาน ไดแก อายุ

ของอาคาร ความสูงของอาคาร จํานวนชั่วโมงที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย กลองวงจรปด เวลา

ที่เปดดําเนินการ ชนิดของระบบปรับอากาศ จํานวนลิฟทในอาคาร สถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆใน

อาคาร พื้นที่ใหเชาเฉลี่ย คาไฟฟา คานํ้า พื้นที่จอดรถ และคาใชจายสวนกลาง ซึ่งปจจัยดังกลาว

เหลาน้ีไดนํามาออกแบบแบบสอบถามขอมูลที่ใชในการสอบถามขอมูลจากทางเจาของอาคาร

สํานักงาน ดังแสดงในรูปที่ 4.2

อาคารสูงที่เปนอาคารสํานักงาน

สํานักงาน
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รูปท่ี 4.2 แบบสอบถามขอมูลอาคารสํานักงาน
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สําหรับในสวนของราคาคาเชาสํานักงานน้ัน ไดสอบถามขอมูลราคาคาเชาตาม

ระยะเวลาของสัญญาเชา ไดแก สัญญาเชาระยะเวลา 1 ป สัญญาเชาระยะเวลา 2 ป และสัญญาเชา

ระยะเวลา 3 ปขึ้นไปเน่ืองจากสัญญาเชาที่มีระยะเวลายาวจะมีราคาคาเชาตํ่ากวาสัญญาเชาที่มี

ระยะเวลาสั้น นอกจากน้ียังมีหมายเลขโทรศัพทของผูใหขอมูล เพื่อความสะดวกในการติดตอใน

กรณีที่ขอมูลมีปญหา หรือตองการขอมูลเพิ่มเติม

จํานวนตัวอยางอาคารสํานักงานที่ตองการเก็บขอมูลน้ัน เบื้องตนไดต้ังเปาหมาย

การเก็บรวบรวมขอมูลอาคารสํานักงานเกือบทุกอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร โดยอาศัยขอมูลชื่อ 

และตําแหนงของอาคารจากแผนที่ GIS ของ ESRI โดยมีแนวทางในการสอบถามขอมูล และผลที่

ไดดังน้ี

 สอบถามขอมูลดวยโทรศัพท ในการสอบถามขอมูลดวยการโทรศัพทมีขั้นตอนการ

ดําเนินการ โดยเร่ิมจากสอบถามหมายเลขโทรศัพทของอาคารสํานักงานจากบริการ 1133

แลวทําการติดตอไปยังเจาของอาคารสํานักงานโดยแจงขอความอนุเคราะหสอบถามขอมูล

ไปใชในการทํางานวิจัยในการศึกษาระดับปริญญาโท จากการทดลองสอบถามขอมูลดวย

วิธีน้ีผลปรากฎวา ไมไดรับความอนุเคราะหจากทางเจาของอาคาร โดยแจงวาใหผูติดตอทํา

หนังสือขอความอนุเคราะหมาติดตอขออนุญาตกอน

 สอบถามขอมูลดวยการสงโทรสาร การสอบถามขอมูลดวยวิธีน้ีอาศัยการติดตอทางเจาของ

อาคารสํานักงานทางโทรศัพทเพื่อขอความอนุเคราะหสอบถามขอมูล โดยสงแบบสอบถาม

พรอมทั้งหนังสือขอความอนุเคราะหขอมูลจากทางภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะ

วิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไปยังอาคารสํานักงานและขอความอนุเคราะห

ใหทางเจาของอาคารกรอกแบบสอบถามพรอมทั้งสงแบบสอบถามกลับมายังภาควิชาฯ 

ทางโทรสาร ซึ่งวิธีน้ีคอนขางจะยุงยากและเปนการรบกวนทางเจาของอาคาร ทําใหไมได

รับความอนุเคราะหจากเจาของอาคารจากการทดลองสอบถามขอมูลดวยวิธีดังกลาวน้ี

 สอบถามขอมูลดวยการสงเจาหนาที่เขาไปสัมภาษณเจาของอาคาร สําหรับการสอบถาม

ขอมูลดวยวิธีน้ีอาศัยการวาจางนักศึกษาที่มีประสบการณในการเก็บขอมูลเพื่อใชในวิจัย 

เขาไปสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงานเพื่อเก็บขอมูลตามแบบสอบถามขอมูล ซึ่ง

กระบวนการในการเก็บขอมูลเร่ิมจากติดตอผูเก็บขอมูล อธิบายใหผูเก็บขอมูลเขาใจใน

รายละเอียดของแบบสอบถาม และเขาใจถึงจุดประสงคของงานวิจัย พรอมทั้งมอบรายชื่อ
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อาคารสํานักงาน ที่ต้ังอาคารสํานักงาน แบบสอบถามและหนังสือขอความอนุเคราะห

ขอมูลใหแกผูเก็บขอมูลเพื่อนําไปใชในการสัมภาษณเจาของอาคาร ในขั้นตอนสุดทายเปน

การตรวจสอบขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ โดยวิธีการสุมแบบสอบถาม แลวโทรศัพทไป

สอบถามทางเจาของอาคารสํานักงานเพื่อตรวจสอบความถูกตองกับขอมูลที่ได ผลที่ไดจาก

การสอบถามขอมูลดวยวิธีน้ีคอนขางจะไดรับความอนุเคราะหจากเจาของอาคารสํานักงาน

พอสมควร จากการสงคนเก็บขอมูลไปสัมภาษณเจาของอาคารประมาณ 300 อาคาร ได

ขอมูลที่ครบถวนกลับมาประมาณ 80 อาคาร สวนสาเหตุที่ไมไดรับความอนุเคราะห

เน่ืองมาจากบางอาคารแจงวาไมประสงคจะใหขอมูล และบางอาคารใหขอมูลเพียงบางสวน 

โดยสวนใหญจะขอเก็บขอมูลในสวนของการเชาพื้นที่เปนความลับ

 การสอบถามขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคารผานบริษัทนายหนา เน่ืองจากการ

สอบถามขอมูลดวยการสงคนเก็บขอมูลเขาไปสัมภาษณเจาของอาคาร เจาของอาคาร

สํานักงานบางสวนจะไมใหความอนุเคราะห โดยแจงวาเปนความลับของทางอาคารตามที่

กลาวมาแลว การวาจางบริษัทนายหนาที่ใหบริการจัดหาอาคารสํานักงานใหแกลูกคา 

ดําเนินการติดตอสัมภาษณเจาของอาคารโดยตรงนาจะไดรับความรวมมือมากกวา เพราะ

ทางเจาของอาคารจะไดรับประโยชนจากบริษัทนายหนาที่ชวยนําเสนอพื้นที่ใหเชาของ

อาคารใหแกลูกคาดวย โดยบริษัทนายหนาจะโทรศัพทติดตอไปยังเจาของอาคารสํานักงาน

เพื่อเสนอขอเปนนายหนาใหแกอาคาร หากไดรับการตอบรับจะทําการนัดหมายเพื่อเขาไป

สัมภาษณทางเจาของอาคารเพื่อสอบถามขอมูล จากการใชวิธีน้ี พบวา ไดรับการตอบรับ

จากทางเจาของอาคารคอนขางดี แตมีขอเสียที่ตองใชเวลานานในการเก็บรวบรวมขอมูล 

เสียคาใชจายสูง และบางอาคารพื้นที่ใหเชาเต็ม และไมประสงคจะใชบริการนายหนาก็จะ

ไมสามารถเก็บขอมูลได ซึ่งจากการสอบถามขอมูลดวยวิธีน้ี ไดจํานวนตัวอยางมาทั้งสิ้น 20

ตัวอยาง

โดยสรุปแลวในการเก็บรวบรวมขอมูลดวยการสอบถามจากเจาอาคารสํานักงาน

น้ัน ไดใชทั้งสิ้น 2 วิธี คือ สอบถามขอมูลดวยการสงคนเก็บขอมูลเขาไปสัมภาษณเจาของอาคาร 

และการสอบถามขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคารผานบริษัทนายหนาซึ่งตอไปน้ีจะเรียกขอมูล

ที่ไดวา ขอมูลจากการสัมภาษณเจาของอาคาร มีจํานวนทั้งสิ้น 100 ตัวอยาง และไดทําการเก็บรวบ

ขอมูลในชวงระยะเวลาต้ังแตเดือน ตุลาคม 2550 ถึง มกราคม 2551 โดยสามารถจัดขอมูลที่ไดจาก

การสัมภาษณเจาของอาคารออกเปนกลุมตางๆ ตามลักษณะของขอมูล ไดดังตอไปน้ี
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1. กลุมขอมูลลักษณะทางกายภาพ ไดแก อายุของอาคาร ความสูงของอาคาร ชนิดของระบบ

ปรับอากาศ และจํานวนลิฟทในอาคาร

2. กลุมขอมูลการเชาพื้นที่ ไดแก พื้นที่ใหเชาเฉลี่ย ราคาคาเชาเฉลี่ย คาไฟฟา และคานํ้าประปา

3. กลุมลักษณะของอาคารอ่ืนๆ ไดแก จํานวนชั่วโมงที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย กลอง

วงจรปด เวลาที่เปดดําเนินการ พื้นที่จอดรถ และสถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร

4.1.2 ขอมูลจากการวิเคราะหโดยอาศัยแผนท่ี GIS กรุงเทพมหานคร ของ ESRI

จากขอมูลที่ไดเก็บรวบรวมมจากการสัมภาษณเจาของอาคาร จะนํามาบันทึกลงใน

ระบบ GIS โดยอาศัยแผนที่ฐานของกรุงเทพมหานครที่จัดทําโดยบริษัท ESRI และใชโปรแกรม 

ArcGIS 9 ในการจัดการขอมูล ซึ่งขอมูลที่ไดจากการวิเคราะห คํานวณ โดยใชระบบ GIS น้ัน เปน

ขอมูลที่เกี่ยวกับตําแหนงที่ต้ังของอาคารสํานักงาน ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับถนนสาย

หลัก ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับจุดขึ้น-ลงทางดวน และระยะหางระหวางอาคาร

สํานักงานกับสถานีรถไฟฟา ซึ่งขอมูลที่เก็บรวมดวยวิธีน้ี สามารถจัดเปนกลุมตางๆ ไดดังตอไปน้ี

1. กลุมความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ ไดแก ระยะหางจากถนนสายหลัก สถานีรถไฟฟา จุด

ขึ้น-ลงทางดวน

2. กลุมทําเลที่ต้ัง ไดแก เขตที่อาคารน้ันต้ังอยู ระยะหางจากศูนยกลางธุรกิจ (CBD)

หลังจากที่ไดขอมูลจากการเก็บรวบรวมโดยวิธีสัมภาษณเจาของอาคาร และขอมูล

จากการวิเคราะหโดยอาศัยแผนที่ GIS กรุงเทพมหานคร ของ ESRI แลว ในขั้นตอนตอมาจะนํา

ขอมูลเหลาน้ี มาวิเคราะหทางสถิติเบื้องตน โดยผลที่ไดจะกลาวถึงในสวนถัดไปน้ี

4.2 ผลการวิเคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตน

ในสวนน้ีจะกลาวถึง รายละเอียดของขอมูลแตขอมูล แหลงที่มาของขอมูล และผล

การวิเคราะหทางสถิติเบื้องตนของขอมูลที่เก็บรวบรวมมา โดยจะแบงออกเปนกลุมตางๆ ตามที่ได

กลาวมาแลวในหัวขอที่ 4.1 ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี
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4.2.1. กลุมขอมูลลักษณะทางกายภาพ

ขอมูลลักษณะทางกายภาพ คือ ขอมูลที่บงบอกถึงคุณลักษณะของอาคารสํานักงาน

ที่สามารถมองเห็นหรือสัมผัสได และเปนสิ่งที่สรางความประทับใจขั้นแรกใหแกผูที่ตองการเชา

พื้นที่สํานักงาน ซึ่งอาจจะบงบอกถึงขนาดของอาคาร ความสะดวกสบายในการใชอาคาร โดย

สามารถใชเปนขอมูลเบื้องตนในการประเมินระดับ ของอาคารสํานักงานได ซึ่งมีรายละเอียด

ดังตอไปน้ี

 อายุของอาคาร 

อายุของอาคารในงานวิจัยน้ีไดจากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน คํานวณ

อายุจากป พ.ศ. 2550 พบวามีอายุเฉลี่ย 16 ป อาคารเกาที่สุดมีอายุ 49 ปและใหมที่สุดมีอายุ 1 ป ดัง

แสดงในตารางที่ 4.1 โดยมีสมมุติฐานเบื้องตนวาอาคารใหมจะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารเกาใน

ขณะที่คุณสมบัติอยางอ่ืนเหมือนกัน 

 ความสูงของอาคาร

ความสูงของอาคารพิจารณาในรูปของจํานวนชั้นของอาคาร ซึ่งเก็บรวบรวมจาก

การสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามีความสูงเฉลี่ย 21 ชั้น อาคารที่สูงที่สุด 52 ชั้น และตํ่า

ที่สุด 4 ชั้น ดังตารางที่ 4.1 โดยมีสมมุติฐานเบื้องตนวาอาคารสูงเปนอาคารที่ตองใชเทคโนโลยี

สมัยใหมในการกอสรางใชเงินลงทุนสูง นาจะมีการออกแบบใหมีความทันสมัย หรูหราและ

สะดวกสบายกวาอาคารทั่วไป ทําใหราคาคาเชาสูงกวาอาคารทั่วไป

 ชนิดระบบปรับอากาศ

อาคารสํานักงานโดยทั่วไปจะมีระบบปรับอากาศอยู 2 ชนิด ไดแก ระบบปรับ

อากาศแบบแยกสวน ซึ่งแตละหองมีความเปนอิสระในการใชเคร่ืองปรับอากาศและเสียคาใชจาย

ตามคาไฟฟาที่ใชไป สวนอีกระบบคือระบบปรับอากาศแบบศูนยกลาง โดยแตละหองจะใชระบบ

ปรับอากาศจากสวนกลางซึ่งกําหนดชวงระยะเวลาในการใช หากหองใดตองการใชระบบปรับ

อากาศนอกเวลาจะตองเสียคาใชจายสวนเพิ่ม จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามี
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อาคารที่ใชระบบปรับอากาศแบบแยกสวน จํานวน 52 อาคาร และมีอาคารที่ใชระบบปรับอากาศ

แบบศูนยกลาง จํานวน 48 อาคาร

 จํานวนลิฟท

จํานวนลิฟทในอาคารสามารถบงบอกถึงความสะดวกสบายในการเดินทางภายใน

อาคาร  โดยมีสมมุติฐานเบื้องตนวาอาคารที่มีจํานวนลิฟทมากจะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารที่มี

จํานวนลิฟทนอยกวา เน่ืองจากมีความสะดวกสบายมากกวา จากการสัมภาษณเจาของอาคาร

สํานักงาน พบวา อาคารที่มีจํานวนลิฟทมากที่สุดมีจํานวนลิฟท 22 ตัว และมี 1 อาคารที่ไมมีลิฟท 

โดยมีคาเฉลี่ยของจํานวนลิฟทเทากับ 6 ตัว ดังตารางที่ 4.1

4.2.2. กลุมขอมูลการเชาพื้นท่ี

ขอมูลการเชาพื้นที่ คือ ขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่สํานักงานใหเชาของแตละอาคาร 

และคาใชจายที่ผูเชาตองรับผิดชอบในการเชาพื้นที่ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

 พื้นท่ีใหเชา

ในการคํานวณพื้นที่ใหเชาเฉลี่ยจะนําพื้นที่ใหเชาตอหองทั้งอาคารมาคํานวณ โดย

ยกเวนพื้นที่ใหเชาประเภทพื้นที่โชวรูม ซึ่งโดยปกติจะเปนพื้นที่ชั้น 1 จากการสัมภาษณเจาของ

อาคารสํานักงาน พบวา คาเฉลี่ยของพื้นที่ใหเชาเฉลี่ยมีคาเทากับ 367 ตร.ม. พื้นที่ใหเชาเฉลี่ยมาก

ที่สุด 5,000 ตร.ม. และพื้นที่ใหเชาเฉลี่ยนอยที่สุด 40 ตร.ม. ดังตารางที่ 4.1

 คาเชา

คาเชาเฉลี่ยจะพิจารณาในหนวยของ บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งจะใชราคาคาเชาของ

สัญญาเชาที่มีระยะเวลาต้ังแต 3 ปขึ้นไป เน่ืองจากบางอาคารจะกําหนดระยะเวลาเชาพื้นที่สํานักงาน

ไวอยางนอย 3 ป โดยเปนคาเชาเฉลี่ยของทั้งอาคาร ยกเวนพื้นที่โชวรูม เชนเดียวกันกับการคํานวณ

พื้นที่ใหเชาเฉลี่ย ซึ่งจากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวา คาเชาเฉลี่ยมีคาเฉลี่ยเทากับ 

410 บาท/ตร.ม./เดือน คาเชาเฉลี่ยสูงที่สุด 800 บาท/ตร.ม./เดือน คาเชาตํ่าสุด 130 บาท/ตร.ม./เดือน 

ดังตารางที่ 4.1
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 คาไฟฟา

คาไฟฟาถือเปนปจจัยอีกอยางที่ผูเชาใชพิจารณาในการเลือกเชาพื้นที่สํานักงาน 

เน่ืองจากการใชพื้นที่ เปนสํานักงานมีความจําเปนตองใชไฟฟาตลอดเวลาที่ เปดสํานักงาน 

โดยเฉพาะการใชไฟฟาที่เกิดจากการใชระบบปรับอากาศ จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน

พบวาคาไฟฟาที่เรียกเก็บจากผูเชามีคาเฉลี่ยเทากับ 5.64 บาท/หนวย คาสูงที่สุดเทากับ 15 บาท/

หนวย และตํ่าที่สุดเทากับ 3.50 บาท/หนวย ดังตารางที่ 4.1

 คานํ้าประปา

จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน ในการเรียกเก็บคานํ้าประปาจากผูเชา 

พบวาบางอาคารจะใหบริการโดยไมคิดคาใชจาย หรืออาจจะรวมในราคาคาเชา  ซึ่งคานํ้าประปา

เรียกเก็บจากผูเชามีคาเฉลี่ยเทากับ 13.76 บาท/หนวย คาสูงที่สุดเทากับ 30 บาท/หนวย ดังตารางที่ 

4.1

4.2.3. กลุมความสามารถในการเขาถึงพื้นท่ี 

ขอมูลความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ เปนขอมูลที่บงบอกถึงความสามารถในการ

เขาถึงระบบขนสงตางๆ ความสะดวกสบายในการเดินทาง ซึ่งสวนใหญจะเปนปจจัยหลักที่มีผลตอ

ราคาของอสังหาริมทรัพย ในที่ น้ีจะใชระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับถนนสายหลัก 

ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสถานีรถไฟฟา และระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับจุด

ขึ้น-ลง ทางดวน เพื่อบงบอกถึงความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

 ระยะหางจากถนนสายหลัก

ถนนสายหลักในงานวิจัยน้ี คือถนนในเขตกรุงเทพมหานครทุกเสนที่มีชองจราจร

ต้ังแต 2 ชองขึ้นไป และมีรถประจําทางว่ิงผาน ดังรูปที่ 4.3 ในการคํานวณระยะหางระหวางอาคาร

สํานักงานกับถนนสายหลักน้ัน จะพิจารณาใน 2 ลักษณะ คือ ระยะหางบนโครงขายถนน ซึ่งคํานวณ

ระยะหางตามความยาวของถนน และระยะหางเสนตรง ซึ่งคํานวณระยะหางเปนเสนเสนตรง

ระหวางอาคารและตัวถนน
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จากการใชเคร่ืองมือในโปรแกรม ArsGIS 9 คํานวณระยะหางระหวางอาคาร

สํานักงานกับถนนสายหลัก พบวา ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 159 เมตร ระยะหางมาก

ที่สุด 1,615 เมตร และใกลที่สุด คืออยูติดกับถนนสายหลัก สวนระยะหางเสนตรง มีคาเฉลี่ย 104

เมตร ระยะหางมากที่สุด 1,365 เมตร และใกลที่สุด คืออยูติดกับถนนสายหลัก ดังตารางที่ 4.1

ในงานวิจัยน้ีไดต้ังสมมุติฐานเบื้องตนวา อาคารสํานักงานที่อยูใกลกับถนนสาย

หลักจะมีความสะดวกสบายในการเดินทางมากกวาอาคารที่อยูหางจากถนนสายหลัก ทําใหเปนที่

ตองการของลูกคาสงผลใหราคาคาเชาอาคารที่อยูใกลถนนสายหลักสูงกวาอาคารที่อยูหางออกไป

 ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา

สถานีรถไฟฟาในงานวิจัยน้ี หมายถึง สถานีรถไฟฟาบีทีเอส และสถานีรถไฟฟาใตดิน 

สําหรับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสจะระบุตําแหนงโดยใชศูนยกลางของสถานี ซึ่งแตละสถานีจะมีเพียง

จุดเดียว ซึ่งมีทั้งสิ้น 23 จุด สวนสถานีรถไฟฟาใตดินระบุตําแหนงโดยใชประตูทางขึ้น-ลง ซึ่งแตละ

สถานีจะมีหลายจุดตามจํานวนของประตูทางขึ้น-ลง ซึ่งมีทั้งสิ้น 60 จุด ดังแสดงในรูปที่ 4.5

ในการคํานวณระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสถานีรถไฟฟา จะพิจารณาใน 

2 ลักษณะ คือ ระยะหางบนโครงขายถนน ซึ่งคํานวณระยะหางตามความยาวของถนน และ

ระยะหางเสนตรง ซึ่งคํานวณระยะหางเปนเสนเสนตรงระหวางอาคารและตัวถนน เชนเดียวกับ

ระยะหางจากถนน

สมมุติฐานเบื้องตนเชื่อวา อาคารสํานักงานที่อยูใกลกับสถานีรถไฟฟาจะมีคาเชา

สูงอาคารที่อยูหางออกไป เน่ืองจากมีความสะดวกสบายในการเดินทางมากกวา จากการใชเคร่ืองมือ

ในโปรแกรม ArsGIS 9 คํานวณระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสถานีรถไฟฟา พบวา 

ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 1,601 เมตร ระยะหางมากที่สุด 9,155 เมตร และใกลที่สุด 98

เมตร สวนระยะหางเสนตรง มีคาเฉลี่ย 1,274 เมตร ระยะหางมากที่สุด 7,166 เมตร และใกลที่สุด 38

เมตร ดังตารางที่ 4.1



59

 ระยะหางจากจุดข้ึน-ลง ทางดวน

จุดขึ้น-ลง ทางดวน คือ ตําแหนงทางขึ้นและทางลง ทางดวนตางระดับใน

กรุงเทพมหานคร ดังแสดงในรูปที่ 4.5 ในการคํานวณระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับจุดขึ้น-

ลง ทางดวนจะพิจารณาใน 2 ลักษณะ คือ ระยะหางบนโครงขายถนน และระยะหางเสนตรง โดยมี

สมมุติฐานเบื้องตนวา อาคารสํานักงานที่อยูใกลกับจุดขึ้น-ลง ทางดวนจะมีคาเชาสูงอาคารที่อยูไกล

ออกไป

จากการใชเคร่ืองมือในโปรแกรม ArsGIS 9 คํานวณระยะหางระหวางอาคาร

สํานักงานกับจุดขึ้น-ลง ทางดวน พบวา ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 1,481 เมตร ระยะหาง

มากที่สุด5,733 เมตร และใกลจุดขึ้น-ลง ทางดวน ที่สุด 75 เมตร สวนระยะหางเสนตรง มีคาเฉลี่ย 

1,180 เมตร ระยะหางมากที่สุด 4,868 เมตร และใกลที่สุด 42 เมตร ดังตารางที่ 4.1

4.2.4 กลุมทําเลท่ีตั้ง

ทําเลที่ต้ังของอาคารสํานักงานสามารถบงบอกถึงลักษณะการใชประโยชนที่ดิน

ของบริเวณที่อาคารสํานักงานน้ันต้ังอยู ซึ่งคาดวาเปนปจจัยหน่ึงที่สงผลตอราคาคาเชาสํานักงาน ใน

ที่น้ีจะพิจารณาในรูปแบบของเขตการปกครอง และระยะหางจาก CBD ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

 เขตท่ีตั้ง

อาคารสํานักงานที่สํารวจมาจํานวน 100 อาคารน้ัน กระจายอยูตามเขตตางๆใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งสิ้น 20 เขต โดยเขตที่มีอาคารสํานักงานต้ังอยูหนาแนนไดแก เขตวัฒนา เขต

บางรัก เขตปทุมวัน และเขตหวยขวาง ซึ่งมีจํานวนอาคารสํานักงานจากการสํารวจต้ังอยู 19 อาคาร 

17 อาคาร 13 อาคาร และ 12 อาคาร ตามลําดับ ดังแสดงในรูปที่ 4.6

 ระยะหางจาก CBD

ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับ CBD ในงานวิจัยน้ีจะกําหนดเปน 3 CBD

คือ สีลม สุขุมวิท สยาม ดังแสดงในรูปที่ 4.7 โดยจะพิจารณาทั้งระยะหางบนโครงขายถนน และ
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ระยะหางเสนตรง และมีสมมุติฐานเบื้องตนวาการที่อาคารสํานักงานต้ังอยูใกล CBD จะสงผลให

ราคาคาเชาสูงขึ้น

จากการใชวิเคราะหโดยใชเคร่ืองมือในโปรแกรม ArsGIS 9 คํานวณระยะหาง

ระหวางอาคารสํานักงานกับ CBD ไดผลดังตารางที่ 4.2 ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

1. ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสีลม ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 5,321

เมตร ระยะหางมากที่สุด 16,235 เมตร และใกลที่สุด 294 เมตร สวนระยะหางเสนตรง มี

คาเฉลี่ย 4,382 เมตร ระยะหางมากที่สุด 14,042 เมตร และใกลที่สุด 262 เมตร

2. ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสุขุมวิท ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 

4,646 เมตร ระยะหางมากที่สุด 14,582 เมตร และใกลที่สุด 201 เมตร สวนระยะหาง

เสนตรง มีคาเฉลี่ย 3,844 เมตร ระยะหางมากที่สุด 12,530 เมตร และใกลที่สุด 195 เมตร

3. ระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับสยาม ระยะหางบนโครงขายถนน มีคาเฉลี่ย 5,436

เมตร ระยะหางมากที่สุด 14,582 เมตร และใกลที่สุด 319 เมตร สวนระยะหางเสนตรง มี

คาเฉลี่ย 4,726 เมตร ระยะหางมากที่สุด 15,679 เมตร และใกลที่สุด 301 เมตร

4.2.5. กลุมลักษณะอาคารอื่นๆ 

ขอมูลลักษณะอาคารอ่ืนๆ ที่ไดจากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน ที่คาดวา

จะสงผลตอราคาคาเชาสํานักงาน ซึ่งไมสามารถจัดเขากลุมที่กลาวมาขางบน มีดังตอไปน้ี

 จํานวนชั่วโมงท่ีมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย

อาคารสํานักงานสวนใหญจะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยประจําอาคาร แตจะ

แตกตางกันที่จํานวนชั่วโมงที่ประจําการ จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามีอาคาร 

99 อาคารที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยประจําการอยู 24 ชั่วโมง และมีอาคารเดียวเทาน้ันที่มี

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยประจําการอยูเพียง 8 ชั่วโมง
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 กลองวงจรปด

อาคารสํานักงานนอกจากจะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยประจําอาคารแลว ยังมี

การติดต้ังกลองวงจรปดเพื่อเพิ่มความปลอดภัย จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามี

อาคารสํานักงาน 75 อาคารที่ติดต้ังกลองวงจรปด และมี 25 อาคารที่ไมไดติดต้ังกลองวงจรปด

 เวลาท่ีเปดดําเนินการ

เวลาที่เปดดําเนินการในที่น้ี หมายถึงจํานวนชั่วโมงที่อนุญาตใหผูเชาใชอาคาร จาก

การสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามีโดยเฉลี่ยแลวอาคารสํานักงานมีจํานวนชั่วโมงที่เปด

ดําเนินการ 18 ชั่วโมง นอยที่สุด 8 ชั่วโมง และมีอาคารสํานักงานจํานวน 40 อาคารที่เปดตลอด 24

ชั่วโมง

 พื้นท่ีจอดรถ

อาคารสํานักงานสวนใหญมีการจัดพื้นที่จอดรถไวสําหรับผูเชา จากการสัมภาษณ

เจาของอาคารสํานักงาน พบวาสวนใหญแลวทางเจาของอาคารสํานักงานจะจัดพื้นที่จอดรถใหแกผู

เชาตามพื้นที่เชา คือประมาณ 40 – 100 ตารางเมตรตอ 1 คัน มีเพียง 7 อาคารเทาน้ันที่ไมไดจัดพื้นที่

จอดรถไวใหแกผูเชา

 สถานประกอบธุรกิจอื่นๆในอาคาร

อาคารสํานักงานบางอาคารนอกจากจะใหเชาพื้นที่สํานักงานแลว ยังมีการใชพื้นที่

บางสวนเปนหางสรรพสินคา รานสะดวกซื้อ รานอาหาร รานอาหารจานดวน ธนาคาร เปนตน ซึ่ง

อาจจะมีผลตอราคาคาเชา จากการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน พบวามีอาคารสํานักงาน 71

อาคารที่มีสถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร

 ชนิดของระบบรถไฟฟา

สถานีของระบบรถไฟฟาที่ใกลที่สุดของแตละอาคาร มีอยูดวยกัน 2 ชนิด ไดแก 

รถไฟลอยฟา BTS และรถไฟฟาใตดิน MRT จากการสํารวจโดยใชแผนที่ GIS พบวา มีอาคารที่มี
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สถานีที่อยูใกลที่สุดเปนสถานีรถไฟฟา BTS จํานวน 54 อาคาร และอีก 46 อาคาร มีสถานีที่อยูใกล

ที่สุดเปนสถานีรถไฟฟา MRT

ตารางท่ี 4.1 ผลการวิเคราะหทางสถิติเบื้องตนของขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวม

ขอมูล หนวย คาต่ําท่ีสุด คาสูงท่ีสุด คาเฉลี่ย

คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน

1. กลุมขอมูลลักษณะทางกายภาพ

อายุ ป 1.00 49.00 16.39 8.69

ความสูง ช้ัน 5.00 52.00 21.04 11.05

ลิฟท ตัว 0.00 22.00 5.83 5.62

2. กลุมขอมูลการเชาพื้นท่ี

พ้ืนที่ใหเชาเฉล่ีย ตร.ม./หอง 40.00 5,000.00 366.93 549.31

คาเชาตอเดือน บาท/ตร.ม. 130.00 800.00 409.72 160.72

คาไฟฟา บาท/หนวย 3.50 15.00 5.64 1.96

คาน้ํา บาท/หนวย 0.00 30.00 13.76 7.87

3. กลุมความสามารถในการเขาถงึพื้นท่ี

ระยะหางจากถนนหลัก

(โครงขายถนน)
เมตร 0.01 1,615.00 159.40 228.82

ระยะหางจากถนนหลัก

(เสนตรง)
เมตร 0.01 1,365.00 103.64 190.62

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา

(โครงขายถนน)
เมตร 98.00 9,155.00 1,601.13 2,276.25

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา

(เสนตรง)
เมตร 38.00 7,166.00 1,275.06 1,823.26

ระยะหางจากจุดขึ้น-ลงทางดวน

(โครงขายถนน)
เมตร 75.00 5,733.00 1,481.07 995.85

ระยะหางจากจุดขึ้น-ลงทางดวน

(เสนตรง)
เมตร 42.00 4,868.00 1,179.77 801.56

หมายเหตุ : ขอมูลที่สมบูรณที่ใชในการวิเคราะหมีทั้งส้ิน 100 ชุด
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ตารางท่ี 4.2 ผลการวิเคราะหทางสถิติเบื้องตนของระยะหางระหวางอาคารสํานักงานกับ CBD

ขอมูล หนวย คาต่ําท่ีสุด คาสูงท่ีสุด คาเฉลี่ย

คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน

ระยะหางจากสีลม

(โครงขายถนน)
เมตร 295.00 16,235.00 5,321.31 3,892.72

ระยะหางจากสีลม

(เสนตรง)
เมตร 262.00 14,042.00 4,381.90 3,430.27

ระยะหางจากสุขุมวิท

(โครงขายถนน)
เมตร 201.00 14,582.00 4,646.29 3,473.11

ระยะหางจากสุขุมวิท

(เสนตรง)
เมตร 195.00 12,530.00 3,845.65 3,038.13

ระยะหางจากสยาม

(โครงขายถนน)
เมตร 319.00 18,126.00 5,435.67 3,800.06

ระยะหางจากสยาม

(เสนตรง)
เมตร 301.00 15,679.00 4,726.57 3,381.85

หมายเหตุ : ขอมูลที่สมบูรณที่ใชในการวิเคราะหมีทั้งส้ิน 100 ชุด
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รูปท่ี 4.3 ตําแหนงของอาคารสํานักงาน

ตําแหนงแยกสําคัญ

อาคารสํานักงาน

เสนทางรถไฟฟา MRT
เสนทางรถไฟฟา BTS
ถนนสายหลัก
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รูปท่ี 4.4 ตําแหนงอาคารสํานักงานกับถนนสายหลัก

ตําแหนงแยกสําคัญ

อาคารสํานักงาน

ถนนสายหลัก
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รูปท่ี 4.5 ตําแหนงสถานีรถไฟฟา

อาคารสํานักงาน

สถานีรถไฟฟา

เสนทางรถไฟฟา MRT
เสนทางรถไฟฟา BTS
ถนนสายหลัก
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รูปท่ี 4.6 ตําแหนงจุดข้ึน-ลง ทางดวน

จุดขึ้น-ลง ทางดวน

อาคารสํานักงาน

ทางดวน

ถนนสายหลัก
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รูปท่ี 4.7 เขตท่ีตั้งของอาคารสํานักงาน

อาคารสํานักงาน

แขวงการปกครอง

กกก ชื่อเขต
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รูปท่ี 4.8 ตําแหนง CBD

CBD

อาคารสํานักงาน

เสนทางรถไฟฟา MRT

เสนทางรถไฟฟา BTS

ถนนสายหลัก
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โดยสรุปเน้ือหาในบทน้ีในสวนแรกไดกลาวถึง แนวทางในการเก็บรวบรวมขอมูล 

โดยใชวิธีการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน สําหรับขอมูลในกลุมของลักษณะทางกายภาพ กลุม

ขอมูลการเชาพื้นที่ และกลุมลักษณะอาคารอ่ืนๆ ซึ่งพบวา ในการเก็บรวบรวมขอมูลโดยวิธีน้ี น้ัน 

คอนขางเปนการยากที่จะเก็บรวบรวมขอมูลใหไดเปนจํานวนมาก เน่ืองจากทางเจาของอาคาร

สํานักงานตองการเก็บขอมูลดังกลาวไวเปนความลับในทางธุรกิจ ซึ่งจากการไปสัมภาษณเจาอาคาร

สํานักงานประมาณ 300 อาคารในกรุงเทพมหานคร สามารถเก็บรวบรวมขอมูลที่ครบถวนได 100

อาคาร และไดใชอาคารสํานักงานทั้ง 100 อาคารน้ีมาทําการรวบขอมูลในกลุมของความสามารถใน

การเขาถึงพื้นที่ และกลุมทําเลที่ต้ัง โดยใชวิธีการวิเคราะหจากแผนที่ GIS โดยอาศัยโปรแกรม 

ArcGIS 9 ในสวนตอมาไดกลาวถึง รายละเอียดของขอมูลตางๆ ของอาคารสํานักงานที่ไดจากการ

เก็บรวบรวม สมมุติฐานเบื้องตนของขอมูลแตละขอมูลตอราคาคาเชาสํานักงาน ตลอดจนผลการ

การวิเคราะหทางสถิติเบื้องตนของขอมูลที่ไดเก็บรวบรวมมา ซึ่งขอมูลเหลาน้ีจะนําไปใชในการ

วิเคราะหอิทธิพลของอาคารสํานักงานขางเคียงตอราคาคาเชาสํานักงาน โดยจะกลาวถึงในบทตอไป



บทท่ี 5

การวิเคราะหอิทธิพลของพ้ืนท่ีใกลเคียงตอราคาคาเชาสํานักงาน

ในบทที่ผานมาไดกลาวถึงแนวทางในการเก็บรวบรวมขอมูล รายละเอียดของ

ขอมูลตางๆ ของอาคารสํานักงานที่ไดจากการเก็บรวบรวม ผลการการวิเคราะหทางสถิติเบื้องตน

ของขอมูล ซึ่งขอมูลเหลาน้ีจะนําไปใชในการวิเคราะหอิทธิพลของอาคารสํานักงานขางเคียงตอ

ราคาคาเชาสํานักงาน และสรางแบบจําลองฮีโดนิคของราคาคาเชาสํานักงาน เน่ืองจากขอมูล

เกี่ยวกับอาคารสํานักงานเปนขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่ ราคาคาเชาสํานักงานของอาคารที่อยู

ใกลเคียงกันจะมีอิทธิพลซึ่งกันและกัน ดังที่กลาวมาแลวในบทที่ 2 ในบทน้ีจะนําขอมูลราคาคาเชา

สํานักงาน และตําแหนงของอาคารสํานักงานที่เก็บรวบรวมได มาวิเคราะหอิทธิพลของพื้นที่

ใกลเคียง โดยเน้ือหาจะแบงออก 2 สวน ไดแก การสรางเมตริกซ W จากขอมูลที่เก็บรวบรวมมาใน

เงื่อนไขตางๆ และการคัดเลือกเมตริกซ W และวิเคราะหอิทธิพลของพื้นที่ใกลเคียงโดยการประเมิน

สหสัมพันธเชิงพื้นที่ ดังมีรายละเอียดตอไปน้ี

5.1 การสรางเมตริกซ W จากขอมูลท่ีเก็บรวบรวมมา

ตําแหนงของอาคารสํานักงานจะมีลักษณะเปนจุดในแผนที่ GIS ดังแสดงในรูปที่ 

4.3 เพื่อใหสะดวกในการพิจารณาความสัมพันธของราคาคาเชาสํานักงานและตําแหนงอาคาร

สํานักงาน จึงเปลี่ยนตําแหนงอาคารสํานักงานจากจุดเปนพื้นที่ โดยการสรางพื้นที่ลอมรอบจุด

อาคารแตละอาคารและกําหนดใหราคาคาเชาสํานักงานมีคาสูง-ตํ่าตามความเขมของสีบนพื้นที่ ดัง

แสดงในรูปที่ 5.1 ซึ่งจะเห็นไดวาอาคารสํานักงานที่ต้ังอยูใกลกันจะมีราคาคอนขางใกลเคียงกัน 

ในสวนของการสรางเมตริกซ W  เพื่อกําหนดความใกลเคียงกันของอาคาร

สํานักงาน ในรูปแบบและเงื่อนไขตางๆ ตามที่กลาวมาในบทที่ 4 มีดังตอไปน้ี

5.1.1 ใชระยะหางเปนเง่ือนไข

การสามารถสรางเมตริกซ W โดยใชระยะหางเปนเงื่อนไขน้ัน สามารถสรางไดใน 

2 รูปแบบ คือ เมตริกซทั่วไป และเมตริกซทวินาม
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เมตริกซทั่วไป  ใชระยะหางระหวางอาคารทั้งระยะหางบนโครงขายถนน และ

ระยะหางเสนตรง นํามาสรางเมตริกซ W โดยใชสวนกลับของระยะหาง และกําลังสองของสวน

กลับของระยะหาง ดังแสดงในสมการที่ (5.1) (5.2) (5.3) และ (5.4) ตามลําดับ

รูปท่ี 5.1 ราคาคาเชาสํานักงาน

ราคาคาเชาสํานักงาน (บาท/ตร.ม.)เสนทางรถไฟฟา
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11 ijij dw (5.1)

12 ijij dw (5.2)

21 ijij dw (5.3)

22 ijij dw (5.4)

โดย ijd1 คือ ระยะหางบนโครงขายถนนระหวางพื้นที่ i กับ j

ijd2 คือ ระยะหางเสนตรงระหวางพื้นที่ i กับ j

ในการวิเคราะหอิทธิพลของราคาคาเชาสํานักงานจากอาคารใกลเคียง โดยใช

เมตริกซ W ที่สรางจากเงื่อนไขขางบน นํามาประเมินสหสัมพันธเชิงพื้นที่ดวยคาสถิติ Moran’s I

ไดผลดังตารางที่ 5.1 โดยเมตริกซ W ที่สรางจากสวนกลับของระยะหางเสนตรงระหวางอาคาร

สํานักงาน ดังแสดงในสมการ (5.2) จะใหคาสถิติ Moran’s I สูงที่สุด ซึ่งเทากับ 0.372 รองลงมา คือ

เมตริกซ W ที่สรางจากสวนกลับของระยะหางบนโครงขายถนนระหวางอาคารสํานักงาน ดังแสดง

ในสมการ (5.3) ซึ่งใหคาสถิติ Moran’s I เทากับ 0.163

ตารางท่ี 5.1 ผลการทดสอบคาสถิติ I โดยใชเมตริกซ W แบบท่ัวไป

ท่ีสรางโดยใชระยะหางเปนเง่ือนไข

สมการท่ี คา Moran’s I คา p

(5.1) 0.163 0.002

(5.2) 0.372 0.001

(5.3) 0.034 0.229

(5.4) 0.139 0.007
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เมตริกซทวินาม  สรางเมตริกซ W โดยมีเงื่อนไขวาอาคารสํานักงานใดที่หางกันไม

เกินระยะ d ใหพิจารณาวาติดกัน ถาหางกันมากกวาระยะ d ใหพิจารณาวาไมติดกัน เมื่อ d เปน

ระยะหางเสนตรงระหวางอาคารสํานักงาน ซึ่งสามารถเขียนแทนดวยสมการที่ (5.5)

1 ถา พื้นที่ i หางจาก j นอยกวาหรือเทากับระยะ d

ijw = (5.5)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

จากสมการที่ (5.5) ใชโปรแกรม Geoda สามารถสรางเมตริกซ W โดยกําหนด

ระยะ d เปน 100 200 300 400 500 600 700 800 900 และ 1000 เมตร แลวนํามาวิเคราะหหาคาสถิติ 

I ไดผลดังตารางที่ 5.2 และรูปที่ 5.1 ซึ่งสามารถสรุปไดวาเมตริกซ W ที่สรางโดยใชคา d เทากับ 800

เมตร จะใหคา I มีคาสูงสุดเทากับ 0.334

ตารางท่ี 5.2 ผลการทดสอบคาสถิติ Moran’s I โดยใชเมตริกซ W แบบทวินาม

ท่ีสรางโดยใชระยะหางเปนเง่ือนไข

คา d (เมตร) คา Moran’s I คา p

100 0.142 0.006

200 0.105 0.073

300 0.192 0.008

400 0.242 0.003

500 0.284 0.001

600 0.272 0.001

700 0.315 0.001

800 0.334 0.001

900 0.313 0.001

1000 0.285 0.001
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รูปท่ี 5.2 กราฟความสัมพันธระหวางคา Moran’s I กับ คา d

5.1.2 ใชจํานวนพื้นท่ีท่ีติดกันเปนเง่ือนไข

สําหรับการสรางเมตริกซ W โดยการกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันเปนเงื่อนไขน้ัน 

จะไดเมตริกซ W ในรูปแบบของเมตริกซทวินาม ดังแสดงในสมการที่ (5.6) ขางลางน้ี

1 ถา พื้นที่ j อยูใกลที่สุดจาก i ไมเกินอันดับที่ k

ijw = (5.6)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

เมื่อ k คือ  จํานวนอาคารสํานักงานที่กําหนดใหติดกัน

จากสมการที่ (5.6) สามารถสรางเมตริกซ W ดวยโปรแกรม Geoda โดยกําหนดคา 

k เทากับ 1 2 3 4 5 6 7 และ 8 พรอมทั้งวิเคราะหคา I ไดผลดังตารางที่ 5.3 และรูปที่ 5.2 ซึ่งสามารถ

ไดวาเมตริกซ W ที่สรางโดยใชคา k เทากับ 8 จะใหคา I สูงที่สุดเทากับ 0.408

Moran’s I

คา  d (เมตร)
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ตารางท่ี 5.3 ผลการทดสอบคาสถิติ Moran’s I โดยใชเมตริกซ W แบบทวินาม

ท่ีสรางโดยใชจํานวนพื้นท่ีท่ีติดกันเปนเง่ือนไข

คา k คา Moran’s I คา p

1 0.368 0.003

2 0.375 0.001

3 0.395 0.001

4 0.404 0.001

5 0.408 0.001

6 0.401 0.001

7 0.387 0.001

8 0.385 0.001

0.34
0.35
0.36
0.37
0.38
0.39
0.4

0.41
0.42

1 2 3 4 5 6 7 8

รูปท่ี 5.3 กราฟความสัมพันธระหวางคา I กับ คา k

5.2 การคัดเลือกเมตริกซ W และวิเคราะหอิทธิพลของพื้นท่ีใกลเคียง

ในการคัดเลือกเมตริกซ W อาศัยสมมุติฐานที่วาเมตริกซ W ใดที่ใหคา I สูง หรือคา 

p นอยแสดงวาเมตริกซ W น้ันแสดงความใกลเคียงกันของอาคารสํานักงานที่สามารถอธิบาย

อิทธิพลของราคาคาเชาสํานักงานจากอาคารสํานักงานใกลเคียงไดดี ดังที่กลาวมาแลวในบทที่ 3

Moran’s I

คา  k
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จากขอที่ 5.1 สามารถสรุปไดวาเมตริกซ W แบบทวินาม ที่สรางจากเงื่อนไขการ

กําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันเทากับ 5 ซึ่งเขียนแทนดวย เมตริกซ W (k=5) จะใหคา Moran’s I สูง

ที่สุดจากทุกเมตริกซ W ที่สรางขึ้นมาในหัวขอที่ 5.1 กลาวคือ อาคารสํานักงานแตละอาคารเมื่อ

พิจารณาใหมีอาคารสํานักงานติดกัน 5 อาคาร จะสามารถอธิบายอิทธิพลจากอาคารสํานักงาน

ใกลเคียงตอราคาคาเชาสํานักงานไดดี เมื่อนําคาเฉลี่ยของราคาคาเชาสํานักงานของอาคารที่อยูติดกัน

กับราคาคาเชาสํานักงานมาหาความสัมพันธไดดังแสดงในรูปที่ 5.3 และเมตริกซ W น้ีใหคา

Moran’s I เทากับ 0.408 โดยมีคา E[I] เทากับ 0.01 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.056 และคา p

เทากับ 0.001 จากผลการวิเคราะหทางสถิติของเมตริกซ W (k=5) สามารถสรุปไดวาราคาคาเชา

สํานักงานที่อยูใกลเคียงกันจะมีอิทธิพลตอกันและกันอยางมีนัยสําคัญ

รูปท่ี 5.4 ความสัมพันธระหวางคาเชาสํานักงานของอาคารท่ีอยูติดกันกับราคาคาเชาสํานักงาน

โดยสรุปในบทน้ีไดกลาวถึงการสรางเมตริกซ W จากขอมูลที่เก็บรวบรวมมา โดย

ใชเงื่อนไขที่แตกตางกัน ซึ่งในการใชระยะทางเปนเงื่อนไขสรางเมตริกซแบบทั่วไป พบวา การใช

สวนกลับของระยะหางระหวางอาคารแบบระยะหางเสนตรง จะใหคา Moran’s I สูงที่สุดเทากับ 

0.372 สวนในการสรางเมตริกซ W แบบทวินาม พบวา  การกําหนดระยะหางที่ 800 เมตร จะใหคา 

Moran’s I  สูงสุดเทากับ 0.334 และในการสรางเมตริกซ W โดยการกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกัน

เปนเงื่อนไขน้ัน พบวา การกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันเทากับ 5 จะใหคา Moran’s I  สูงสุดเทากับ 

ราคาคาเชาสํานักงาน (ในรปูคามาตรฐาน)

รา
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0.408 ซึ่งในการคัดเลือกเมตริกซ W โดยใชคา Moran’s I เปนเกณฑตัดสินจะเห็นไดวา เมตริกซ W

ที่สรางโดยกําหนดจํานวนพื้นที่ที่ติดกันเทากับ 5 หรือเมตริกซ W (k=5) สามารถแสดงการติดกัน

ของอาคารสํานักงานที่อธิบายอิทธพลของราคาคาเชาสํานักงานที่อยูใกลเคียงไดดีที่สุด และจากผล

การวิเคราะหทางสถิติของเมตริกซ W (k=5) สามารถสรุปไดวาราคาคาเชาสํานักงานที่อยูใกลเคียง

กันจะมีอิทธิพลตอกันและกันอยางมีนัยสําคัญ โดยเมตริกซ W (k=5) น้ีจะถูกนําไปใชในการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ซึ่งจะกลาวถึงในบทถัดไป



บทท่ี 6

การวิเคราะหผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงรถไฟฟาขนสงมวลชนตอ

ราคาคาเชาสํานักงานดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพ้ืนท่ี

ในบทที่ผานมาไดกลาวถึงการวิเคราะหอิทธิพลตอราคาคาเชาสํานักงานจากอาคาร

สํานักงานใกลเคียง การสรางเมตริกซถวงนํ้าหนัก W สําหรับการวิเคราะหสหสัมพันธเชิงพื้นที่จาก

การวิเคราะหขอมูลที่เก็บรวบรวมมาในเงื่อนไขตางๆ พบวา เมตริกซ W (k=5) เปนตัวแทนเมตริกซ 

W ที่ดีที่สุด และราคาคาเชาสํานักงานที่อยูใกลเคียงกันจะมีอิทธิพลตอกันและกันอยางมีนัยสําคัญ 

ดังน้ันในการวิเคราะหผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงรถไฟฟาขนสงมวลชนตอราคาคา

เชาสํานักงานจําเปนตองคํานึงถึงอิทธิพลของอาคารใกลเคียง ดวยวิธีการวิเคราะหถดถอยเชิงพื้นที่ 

ดังที่จะกลาวถึงตอไปในบทน้ีโดยจะกลาวถึงการนําขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมดังที่กลาวมาใน

บทที่ 4 และเมตริกซ W ที่ไดจากบทที่ 5 มาพัฒนาแบบจําลองฮีโดนิคเพื่ออธิบายผลของการที่อาคาร

อยูใกลสถานีรถไฟฟาตอราคาคาเชาสํานักงาน ซึ่งเน้ือหาในบทน้ีจะแบงออกเปน 3 สวน 

ประกอบดวย สวนแรกจะกลาวถึงตัวแปรที่ใชในการวิเคราะห ในสวนตอมาจะกลาวถึงการพัฒนา

แบบจําลองฮีโดนิคดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ และสวนสุดทายเปนสวนสรุป โดยมี

รายละเอียดดังตอไปน้ี

6.1 ตัวแปรท่ีใชในการวิเคราะห

จากขอมูลที่เก็บรวบรวมมาซึ่งรายละเอียดดังที่กลาวมาในบทที่ 5 น้ัน นํามา

กําหนดเปนตัวแปรที่ใชในการพัฒนาแบบจําลอง โดยแบงออกเปน 2 ชนิด ไดแก (1) ตัวแปรตาม 

และ (2) ตัวแปรอิสระ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

1. ตัวแปรตาม ตัวแปรตามในการพัฒนาแบบจําลอง คือ ราคาคาเชาสํานักงาน มีหนวยเปน

บาทตอตารางเมตรตอเดือน ซึ่งเปนตัวแปรที่ขึ้นอยูกับตัวแปรอิสระ เขียนแทนดวย

สัญลักษณ Y ดังแสดงในตารางที่ 6.1

2. ตัวแปรอิสระ ตัวแปรอิสระ เปนตัวแปรที่ตองกําหนดคาไวลวงหนา เขียนแทนดวย

สัญลักษณ X แบงออกเปน 2 ชนิด ไดแก
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 ตัวแปรสเกล (Scale Variable) เปนตัวแปรจากขอมูลเชิงปริมาณ ไดแก อายุของ

อาคาร ความสูงของอาคาร จํานวนลิฟทในอาคาร พื้นที่ใหเชาเฉลี่ย คาไฟฟา คา

นํ้าประปา จํานวนชั่วโมงที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เวลาที่เปดดําเนินการ 

ระยะหางบนโครงขายถนนจากถนนสายหลัก ระยะหางเสนตรงจากถนนสายหลัก

ระยะหางบนโครงขายถนนจากสถานีรถไฟฟา ระยะหางเสนตรงจากสถานี

รถไฟฟา ระยะหางบนโครงขายถนนจากจุดขึ้น-ลงทางดวน ระยะหางเสนตรงจาก

จุดขึ้น-ลงทางดวน ระยะหางบนโครงขายถนนจากสีลม ระยะหางเสนตรงจากสีลม 

ระยะหางบนโครงขายถนนจากสุขุมวิท ระยะหางเสนตรงจากสุขุมวิท ระยะหาง

บนโครงขายถนนจากสยาม และระยะหางเสนตรงจากสยาม ซึ่งมีจํานวนทั้งสิ้น 20

ตัวแปร โดยจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X1 ถึง X20 ตามลําดับ ดังแสดงใน

ตารางที่ 6.1

 ตัวแปรหุน (Dummy Variable) เปนตัวแปรจากขอมูลเชิงคุณภาพ ในการวิเคราะห

ความถดถอยจําเปนตองกําหนดคาที่เปนตัวเลข คือ 0 และ 1 ใหแกตัวแปร ดังแสดง

ในตารางที่ 6.1 ซึ่งตัวแปรหุนที่ใชในงานวิจัยน้ี มีดังตอไปน้ี

o ชนิดของระบบปรับอากาศ ซึ่งจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X21

o กลองวงจรปด ซึ่งจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X22

o พื้นที่จอดรถ ซึ่งจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X23

o สถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร ซึ่งจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X24

o ชนิดของระบบรถไฟฟา ซึ่งจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X25

o เขตที่ต้ังของอาคาร ในการกําหนดตัวแปรเขตที่ต้ัง จะกําหนดตัวแปรเขตเปน

กลุมต างๆ ตามราคาประเมินที่ ดินจากการจัดกลุมของสํานักผัง เมือง 

กรุงเทพมหานคร ในป พ.ศ. 2546 เปน 5 กลุม ซึ่งไดแก

กลุมที่ 1 มีราคาประเมินที่ดินมากกวา 400,000 บาท/ตร.วา ประกอบดวย เขต

บางรัก และสัมพันธวงศ 

กลุมที่ 2 มีราคาประเมินที่ดินระหวาง 300,001-400,000 บาท/ตร.วา 

ประกอบดวย เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย ปทุมวัน วัฒนา คลองเตย และ

สาธร 

กลุมที่ 3 มีราคาประเมินที่ดินระหวาง 200,001-300,000 บาท/ตร.วา 

ประกอบดวย เขตราชเทวี ดินแดง หวยขวาง พญาไท และจตุจักร 
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กลุมที่ 4 ซึ่งมีราคาประเมินที่ดินนอยกวา 200,000 บาท/ตร.วา ประกอบดวย

เขตตางๆ ที่เหลือจะจัดอยูในกลุมน้ี

โดยจะกําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X26 X27 X28 ตามลําดับ

จากตัวแปรอิสระทั้งหมดที่กลาวมาขางตน สามารถจัดเปนกลุมตางๆตามลักษณะ

ของตัวแปร ไดแก กลุมตัวแปรลักษณะทางกายภาพ กลุมตัวแปรการเชาพื้นที่  กลุมตัวแปร

ความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ กลุมตัวแปรทําเลที่ต้ัง และกลุมลักษณะอาคารอ่ืนๆ ดังแสดงใน

ตารางที่ 6.1 โดยตัวแปรทั้งหมดที่กลาวมาน้ีจะนําไปใชในการพัฒนาแบบจําลองฮีโมนิคดวยวิธีการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ ซึ่งจะกลาวถึงในสวนถัดไป

ตารางท่ี 6.1 สรุปตัวแปรท่ีใชในงานวิจัย

ตัวแปร ชนิดตัวแปร สัญลักษณ หนวย

ตัวแปรตาม

คาเชา สเกล Y บาท/ตร.ม./เดือน

ตัวแปรอิสระ

1. กลุมลักษณะทางกายภาพ

อายุ สเกล X1 ป

ความสูง สเกล X2 ช้ัน

ลิฟท สเกล X3 ตัว

ระบบปรับอากาศ :

1 : ระบบปรับอากาศแบบแยกสวน

0 : ระบบปรับอากาศแบบศนูยกลาง

หุน X21 -

2. กลุมการเชาพืน้ท่ี

พ้ืนที่ใหเชาเฉล่ีย สเกล X4 ตร.ม./หอง

คาไฟฟา สเกล X5 บาท/หนวย

คาน้ํา สเกล X6 บาท/หนวย

3. กลุมความสามารถในการเขาถงึพื้นท่ี

ระยะหางจากถนนหลัก (โครงขายถนน) สเกล X9 เมตร

ระยะหางจากถนนหลัก (เสนตรง) สเกล X10 เมตร

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา (โครงขายถนน) สเกล X11 เมตร

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา (เสนตรง) สเกล X12 เมตร

ระยะหางจากจุดขึ้น-ลงทางดวน (โครงขายถนน) สเกล X13 เมตร

ระยะหางจากจุดขึ้น-ลงทางดวน (เสนตรง) สเกล X14 เมตร
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ตารางท่ี 6.1 สรุปตัวแปรท่ีใชในงานวิจัย (ตอ)

ตัวแปร ชนิดตัวแปร สัญลักษณ หนวย

4. กลุมทําเลท่ีตั้ง

ระยะหางจากสีลม (โครงขายถนน) สเกล X15 เมตร

ระยะหางจากสีลม (เสนตรง) สเกล X16 เมตร

ระยะหางจากสุขุมวิท (โครงขายถนน) สเกล X17 เมตร

ระยะหางจากสุขุมวิท (เสนตรง) สเกล X18 เมตร

ระยะหางจากสยาม (โครงขายถนน) สเกล X19 เมตร

ระยะหางจากสยาม (เสนตรง) สเกล X20 เมตร

กลุมที่ 1 :

1 : อาคารตั้งอยูในเขตกลุมที่ 1

0 : อาคารตั้งอยูในเขตอ่ืน

หุน X26 -

กลุมที่ 2 :

1 : อาคารตั้งอยูในเขตกลุมที่ 2

0 : อาคารตั้งอยูในเขตอ่ืน

หุน X27 -

กลุมที่ 3 :

1 : อาคารตั้งอยูในเขตกลุมที่ 3

0 : อาคารตั้งอยูในเขตอ่ืน

หุน X28 -

5. กลุมลักษณะอาคารอื่นๆ

รปภ. สเกล X7 ช่ัวโมง

เวลาที่เปดดําเนนิการ สเกล X8 ช่ัวโมง

กลองวงจรปด :

1 : อาคารติดตั้งกลองวงจรปด

0 : อาคารไมติดตั้งกลองวงจรปด

หุน X22 -

พ้ืนที่จอดรถ :

1 : มีการจัดพ้ืนที่จอดรถใหผูเชา

0 : ไมมีการจัดพ้ืนที่จอดรถใหผูเชา

หุน X23 -

สถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร :

1 : มีสถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร

0 : ไมมีสถานประกอบธุรกิจอ่ืนๆในอาคาร

หุน X24 -

ชนิดของระบบรถไฟฟา :

1 : สถานีใกลที่สุดเปนสถานีรถไฟฟา BTS

0 : สถานีใกลที่สุดเปนสถานีรถไฟฟา MRT

หุน X25 -
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จากตัวแปรอิสระในขางตน เพื่อเปนการหลีกเลี่ยงปญหาพหุสัมพันธไดทําการตรวจสอบ

คาสหสพันธ (Correlation) ระหวางตัวแปรอิสระโดยใชคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 

(Coefficient Pearson’s Correlation) พบวา ระยะหางจากสถานีรถไฟฟากับระยะหางจาก CBD มี

สหสัมพันธกันคอนขางสูง ดังตารางที่ 6.2

ตารางท่ี 6.2 คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของระยะหางจากสถานีรถไฟฟา

และระยะหางจาก CBD กรณีใชระยะหางบนโครงขายถนน

ระ
ยะ

หา
งจ

าก
สถ

าน
ีรถ

ไฟ
ฟา

ระ
ยะ

หา
งจ

าก
สีล

ม

ระ
ยะ

หา
งจ

าก
สุข

ุมวิ
ท

ระ
ยะ

หา
งจ

าก
สย

าม

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา

ระยะหางจากสีลม 0.79

ระยะหางจากสุขุมวิท 0.79 0.71

ระยะหางจากสยาม 0.85 0.94 0.77

เพื่อลดปญหาพหุสัมพันธจึงไดเปลี่ยนตัวแปรระยะหางจาก CBD จากตัวแปรแบบ

สเกล เปนตัวแปรหุน โดยใชหลักการที่วาหากอาคารสํานักงานใดต้ังอยูในรัศมี 2 กิโลเมตรจาก 

CBD ใหพิจารณาวาอยูในเขต CBD (Kim, 2004) และใหตัวแปรน้ันมีคาเปน 1 ถาเงื่อนไขดังกลาว

ไมเปนจริงใหเปน 0 ดังสมการขางลางน้ี

X(CBD) = 1 ถาอาคารต้ังอยูในรัศมี 2 กิโลเมตรจาก CBD, 0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง (6.1)

จากสมการที่ (6.1) สามารถสรางตัวแปรหุนสําหรับตัวแปร CBD ซึ่งเปนตัวแปร

กลุมทําเลที่ต้ัง ไดแก CBD สีลม CBD สุขุมวิท  CBD สยาม  CBD อนุสาวรียชัยฯ  CBD จตุจักร  

CBD รัชดาภิเษก และ CBD ออนนุช กําหนดใหแทนดวยสัญลักษณ X29 ถึง X31 ตามลําดับ ซึ่ง

พบวา มีอาคารสํานักงานต้ังอยูในยาน CBD สีลมจํานวน 25 อาคาร สุขุมวิทจํานวน 32 อาคาร และ

สยามจํานวน 14 อาคาร
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ทั้งน้ีตัวแปร CBD ที่เปนตัวแปรหุน จะมีลักษณะใกลเคียงและมีความสัมพันธกับ

ตัวแปรเขตที่ต้ังของอาคารมาก กลาวคือเปนตัวแปรที่บอกตําแหนง ทําเลที่ต้ังของอาคารสํานักงาน

เหมือนกัน แตตัวแปร CBD จะสามารถบงบอกถึงลักษณะของทําเลที่ต้ังไดดีกวาตัวแปรเขต 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในการวิเคราะหราคาของอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม เพราะยานธุรกิจ

สวนใหญจะอยูตามแนวถนนหลักๆ เชน ถนนสีลม ถนนสุขุมวิท ซึ่งถนนเหลาน้ีจะเปนแนวแบงเขต

พื้นที่การปกครอง ทําใหพื้นที่ที่อยูยานธุรกิจเดียวกันซึ่งนาจะอยูในกลุมทําเลเดียวกันแตหาก

พิจารณาเขตการปกครองจะต้ังอยูเขตตางกัน ดังน้ันในงานวิจัยน้ีจึงใชตัวแปร CBD ที่เปนตัวแปร

หุน เปนตัวแปรที่แทนลักษณะทําเลที่ต้ังของอาคารสํานักงานเปนหลัก 

นอกจากน้ี ตัวแปรจํานวนชั้น และจํานวนลิฟทของอาคาร มีคาสัมประสิทธิ์

สหสัมพันธของเพียรสันคอนขางสูงเชนกัน คือ มีคาเทากับ 0.77 ซึ่งอาจนําไปสูปญหาพหุสัมพันธ

ได เน่ืองจากจํานวนลิฟทในอาคารนอกจากจะมีความสัมพันธกับความสูงของอาคารแลว ยังมี

ความสัมพันธกับขนาดของอาคารในแนวราบหรือความกวางของอาคารอีกดวย จึงเปลี่ยนตัวแปร

จํานวนชั้น เปนตัวแปรหุน โดยใชเงื่อนไขตามสมการที่ (6.2) ดังน้ี

1 ถาอาคารมีจํานวนชั้นมากกวา N ชั้น 

X(จํานวนชั้น) = (6.2)

0 ถาเงื่อนไขขางตนไมเปนจริง

จากสมการที่ (6.2) สามารถสรางตัวแปรหุนสําหรับตัวแปรจํานวนชั้น ซึ่งเปนตัว

แปรกลุมลักษณะทางกายภาพของอาคาร โดยกําหนดจํานวนชั้น (N) ใหเทากับ 6 10 15 20 25 30

และ 35 ชั้น โดยใหแทนดวยสัญลักษณ X32 ถึง X33 ตามลําดับ

6.2 การพัฒนาแบบจําลองฮีโดนิคดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นท่ี

ในหัวขอที่ผานมาไดกลาวถึงตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระ ที่จะนํามาใชในการ

พัฒนาแบบจําลองดวยวิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ สําหรับขั้นตอนการพัฒนาแบบจําลอง 

น้ัน ในขั้นแรกจะทําการวิเคราะหความถดถอยดวยวิธี OLS พรอมทั้งตรวจสอบการขึ้นอยูกับพื้นที่

ใกลเคียงโดยใชคา LM หากการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงมีนัยสําคัญ ก็จะทําการวิเคราะหดวยวิธีการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ตอไป ซึ่งรายละเอียดของขั้นตอนในการพัฒนาแบบจําลองไดกลาว
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มาแลวในบทที่ 3 โดยในการวิเคราะหจะใชรูปแบบสมการ 2 รูปแบบดวยกัน ไดแก รูปแบบสมการ

เชิงเสน (Linear Form) และรูปแบบสมการลอกการิทึม (Double Log Form) โดยในการวิเคราะหจะ

ใชระยะหางทั้งระยะหางบนโครงขายถนน และระยะหางเสนตรง และใชเมตริกซ W (k=5) ซึ่งมี

รายละเอียดดังตอไปน้ี

1. รูปแบบสมการแบบเชิงเสน

Y = 0 + I Xi + (6.3)

โดย Y คือ ตัวแปรตาม

0 คือ คาคงที่

i คือ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระตัวที่ i

Xi คือ ตัวแปรอิสระตัวที่ i

 คือ คาคลาดเคลื่อน

จากรูปแบบสมการที่ (6.3) สามารถวิเคราะหความถดถอยโดยใชแบบจําลอง OLS

ไดผลดังตารางที่ 6.3 ซึ่งมีตัวแปรอิสระที่มีผลตอราคาคาเชาสํานักงาน ไดแก อายุ ระบบปรับอากาศ 

จํานวนลิฟท ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา และยาน CBD สีลม คาสัมประสิทธิ์ที่ไดจากการใช

ระยะหางทั้ง 2 แบบมีคาใกลเคียงกันมาก โดยการใชระยะหางบนโครงขายถนนจะใหคา R2 เทากับ 

0.556 มากกวาการใชระยะหางเสนตรงซึ่งเทากับ 0.549 เล็กนอยและจากการตรวจสอบการขึ้นอยู

กับพื้นที่ใกลเคียง ดวยคา LM พบวา ทั้งการใชระยะหางบนโครงขายถนน และระยะหางเสนตรง

ปรากฏวาคาของตัวแปรตามขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา ซึ่งในการแกปญหาดังกลาวจะ

ใชแบบจําลอง SLM ในการวิเคราะห ซึ่งไดผลดังตารางที่ 6.4 โดยจะเห็นไดวา คาสัมประสิทธิ์ที่ได

จากแบบจําลอง SLM ของการใชระยะหางบนโครงขายถนน และระยะหางเสนตรงมีคาใกลเคียงกัน 

โดยแบบจําลอง SLM ของการใชระยะหางบนโครงขายถนนใหคา R2 เทากับ 0.587 สูงกวา

แบบจําลอง SLM ที่ใชระยะหางเสนตรงเล็กนอย ซึ่งเทากับ 0.583 นอกจากน้ีในการทดสอบคาสถิติ 

Breusch-Pagan สามารถสรุปไดวาความแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนคงที่

การใชรูปแบบสมการแบบเสนตรง สามารถสรุปไดวาคาของตัวแปรตามมีการ

ขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา กลาวคือราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารที่อยูใกลเคียงมีอิทธิพล

ตอราคาคาเชาสํานักงานน้ันๆ โดยตรงเชนเดียวกับตัวแปรอิสระตัวอ่ืนๆ โดยหากใชระยะหางจาก
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สถานีรถไฟฟาเปนระยะหางบนโครงขายถนน จะใหแบบจําลองที่ใหคาแนบสนิทดีกวาใชระยะหาง

เสนตรง ซึ่งแบบจําลองดังกลาวคือ แบบจําลอง SLM ที่มีตัวแปรอิสระในแบบจําลอง ไดแก อายุ 

ระบบปรับอากาศ จํานวนลิฟท ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา และยาน CBD สีลม  

ตารางท่ี 6.3 ผลการวิเคราะหความถดถอยโดยใชแบบจําลอง OLS

โดยใชรูปแบบสมการเชิงเสน และเมตริกซ W (k=5)

ตัวแปร

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหางบน

โครงขายถนน)

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหาง

เสนตรง)

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาตอเดือน, Y (บาท/ตร.ม.)

คาคงที่
456.795

(0.000)

456.235

(0.000)

อายุ, X1 (ป)
-2.329

(0.105)*

-2.382

(0.101)*

จํานวนลิฟท, X3 (ตัว)
8.038

(0.004)

8.133

(0.004)

ระบบปรับอากาศ, X29

(1:แบบแยกสวน, 0:แบบศูนยกลาง)

-90.380

(0.000)

-89.972

(0.000)

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา, X11 (เมตร)
-0.027

(0.000)

-0.033

(0.000)

CBD สีลม, X34

(1:อยูในยานสีลม, 0:อยูนอกยานสีลม)

104.111

(0.000)

101.291

(0.000)

R2 0.556 0.549

Adjusted R2 0.533 0.525

Diagnostics for Spatial Dependence

Lagrange Multiplier (lag)
7.595

(0.005)

8.368

(0.003)

Robust LM (lag)
4.099

(0.042)

4.805

(0.043)

Lagrange Multiplier (error)
3.851

(0.050)

4.091

(0.043)

Robust LM (error)
0.355

(0.551)

0.528

(0.467)

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ คือ คา p, * คือ ไมมีนัยสําคญัที่รอยละ 95
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ตารางท่ี 6.4 ผลการวิเคราะหความถดถอยโดยแบบจําลอง SLM

โดยใชรูปแบบสมการแบบเชิงเสน และเมตริกซ W (k=5)

ตัวแปร

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหางบน

โครงขายถนน)

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหาง

เสนตรง)

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาตอเดือน, Y (บาท/ตร.ม.)

คาคงที่
348.581

(0.000)

342.772

(0.000)

อายุ, X1 (ป)
-2.143

(0.107)*

-2.164

(0.101)*

จํานวนลิฟท, X3 (ตัว)
7.686

(0.003)

7.763

(0.003)

ระบบปรับอากาศ, X29

(1:แบบแยกสวน, 0:แบบศูนยกลาง)

-89.969

(0.000)

-89.791

(0.000)

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา, X11 (เมตร)
-0.019

(0.000)

-0.023

(0.001)

CBD สีลม, X34

(1:อยูในยานสีลม, 0:อยูนอกยานสีลม)

77.647

(0.001)

74.271

(0.001)

Wy
0.245

(0.030)

0.256

(0.023)

R2 0.587 0.583

Log likelihood -605.758 -606.327

Diagnostics for Heterosedasticity

Breusch-Pagan test
9.526

(0.164)

7.864

(0.164)

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ คือ คา p, * คือ ไมมีนัยสําคัญที่รอยละ 95

2. รูปแบบสมการแบบลอกการิทึม

lnY = 0 + ilnXi + (6.4)

โดย Y คือ ตัวแปรตาม

0 คือ คาคงที่
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i คือ คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระตัวที่ i

Xi คือ ตัวแปรอิสระตัวที่ i

 คือ คาคลาดเคลื่อน



ในการวิเคราะหความถดถอย โดยใชรูปแบบสมการที่ (6.13) โดยใชแบบจําลอง 

OLS ไดผลดังตารางที่ 6.5 ซึ่งตัวแปรที่มีนัยสําคัญที่รอยละ 95 ไดแก อายุของอาคาร ระบบปรับ

อากาศ จํานวนลิฟท ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา และเขต CBD สีลม สําหรับการใชระยะหางแบบ

ระยะหางบนโครงขายถนนกับระยะหางเสนตรง จะใหคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรตางกันเล็กนอย 

เชนเดียวกับการใชรูปแบบสมการแบบเชิงเสน ซึ่งการใชระยะหางบนโครงขายถนนจะใหคา R2

เทากับ 0.552 และการใชระยะหางเสนตรงใหคา R2 เทากับ 0.547 เมื่อทําการเปรียบเทียบแบบจําลอง 

OLS ของรูปแบบสมการแบบเชิงเสน และแบบลอกการิทึม ผลปรากฏวารูปแบบสมการแบบเชิง

เสน ใหคา R2 สูงกวา โดยการใชระยะหางบนโครงขายถนนจะใหคา R2 เปน 0.556 กับ 0.552 และ

การใชระยะหางเสนตรงใหคา R2 0.549 กับ 0.523 ตามลําดับ

ในการตรวจสอบการขึ้นอยูกับพื้นที่ใกลเคียง ดวยคา LM ปรากฏวามีการขึ้นอยูกับ

พื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา ทั้งกรณีการใชระยะหางแบบระยะหางบนโครงขายถนนและแบบ

ระยะหางเสนตรง ซึ่งตองใชแบบจําลอง SLM ในการวิเคราะห ซึ่งไดผลดังตารางที่ 6.6 ซึ่งจะเห็นได

วาคาสัมประสิทธิ์ที่ไดมีคาใกลเคียงกัน ในการใชระยะหางทั้ง 2 แบบ โดยแบบจําลองที่ใชระยะหาง

บนโครงขายถนนใหคา R2 เทากับ 0.579 มีคาใกลเคียงกับ R2 ของแบบจําลองที่ใชระยะหางเสนตรง

มากซึ่งเทากับ 0.577 และในการทดสอบคาสถิติ Breusch-Pagan สามารถสรุปไดวาความแปรปรวน

ของคาคลาดเคลื่อนคงที่

สําหรับการใชรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม สามารถสรุปไดวา มีการขึ้นอยูกับ

พื้นที่ใกลเคียงโดยตัวแปรลาชา เพื่อแกปญหาน้ีจึงใชแบบจําลอง SLM ในการวิเคราะหความถดถอย 

โดยหากใชระยะหางของตัวแปรเปนระยะหางบนโครงขายถนน จะใหแบบจําลองที่ใหคาแนบสนิท

ดีกวาใชระยะหางเสนตรง และตัวแปรอิสระที่ใชในแบบจําลอง ไดแก อายุของอาคาร ระบบปรับ

อากาศ จํานวนลิฟท ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา และเขต CBD สีลม  

เมื่อทําการเปรียบเทียบแบบจําลอง SLM ของรูปแบบสมการแบบเชิงเสน และ

แบบลอกการิทึม ผลปรากฏวารูปแบบสมการแบบเชิงเสน ใหคา R2 สูงกวา โดยการใชระยะหางบน

โครงขายถนนจะใหคา R2 เปน 0.586 กับ 0.579 และการใชระยะหางเสนตรงใหคา R2 0.583 กับ 

0.577 ตามลําดับ
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ตารางท่ี 6.5 ผลการวิเคราะหความถดถอยโดยใชแบบจําลอง OLS

โดยใชรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม และเมตริกซ W (k=5)

ตัวแปร

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหางบน

โครงขายถนน)

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหาง

เสนตรง)

ตัวแปรตาม lnY(ราคาคาเชาตอเดอืน - บาท/ตร.ม.)

คาคงที่
6.703

(0.000)

6.587

(0.000)

lnX1 (อายุ - ป)
-0.120

(0.023)

-0.111

(0.036)

lnX3 (จํานวนลิฟท - ตัว)
0.138

(0.003)

0.144

(0.000)

ระบบปรับอากาศ, X29

(1:แบบแยกสวน, 0:แบบศูนยกลาง)

-0.232

(0.000)

-0.242

(0.000)

lnX11 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา - เมตร)
-0.085

(0.003)

-0.075

(0.004)

CBD สีลม, X34

(1:อยูในยานสีลม, 0:อยูนอกยานสีลม)

0.262

(0.003)

0.269

(0.002)

R2 0.552 0.547

Adjusted R2 0.528 0.523

Diagnostics for Spatial Dependence

Lagrange Multiplier (lag)
6.477

(0.011)

7.314

(0.007)

Robust LM (lag)
3.092

(0.079)

3.637

(0.057)

Lagrange Multiplier (error)
3.476

(0.062)

3.809

(0.051)

Robust LM (error)
0.091

(0.132)

0.763

(0.717)

 หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ คือ คา p
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ตารางท่ี 6.6 ผลการวิเคราะหความถดถอยโดยใชแบบจําลอง SLM

โดยใชรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม และเมตริกซ W (k=5)

ตัวแปร

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหางบน

โครงขายถนน)

สัมประสิทธิ์

(ใชระยะหาง

เสนตรง)

ตัวแปรตาม lnY(ราคาคาเชาตอเดอืน - บาท/ตร.ม.)

คาคงที่
5.153

(0.000)

4.998

(0.000)

lnX1 (อายุ - ป)
-0.100

(0.041)

-0.093

(0.057)

lnX3 (จํานวนลิฟท - ตัว)
0.132

(0.000)

0.136

(0.000)

ระบบปรับอากาศ, X29

(1:แบบแยกสวน, 0:แบบศูนยกลาง)

-0.238

(0.000)

-0.245

(0.000)

lnX11 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา - เมตร)
-0.060

(0.042)

-0.051

(0.057)

CBD สีลม, X34

(1:อยูในยานสีลม, 0:อยูนอกยานสีลม)

0.212

(0.009)

0.214

(0.009)

WlnY
0.226

(0.042)

0.237

(0.031)

R2 0.579 0.577

Log likelihood -10.318 -10.606

Diagnostics for Heterosedasticity

Breusch-Pagan test
10.234

(0.069)

9.673

(0.085)

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ คือ คา p
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6.3 สรุปผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นท่ี

จากผลการวิเคราะหที่กลาวมาทั้งหมด จะเห็นไดวาราคาคาเชาสํานักงานขึ้นอยูกับ

ราคาคาเชาของอาคารสํานักงานใกลเคียง ซึ่งหากมีการละเวนตัวแปรราคาคาเชาของอาคาร

สํานักงานใกลเคียงในแบบจําลอง OLS จะทําใหคาสัมประสิทธิ์ที่ไดจากแบบจําลอง OLS มีความ

เอนเอียง เน่ืองมาจากมีการละเวนตัวแปรอิสระที่สําคัญในแบบจําลอง เพื่อแกปญหาดังกลาว จึงใช

วิธีวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ โดยใชแบบจําลอง SLM การซึ่งในการประมาณคาสัมประสิทธิ์

จะใชวิธี Maximum Likelihood ดังที่กลาวมาแลวในบทที่ 2

แบบจําลองฮีโดนิคที่อธิบายราคาคาเชาสํานักงานที่ดีที่สุด คือ แบบจําลอง SLM ที่

ใชรูปแบบสมการแบบเชิงเสนในสมการที่ (6.3) เมตริกซ W (k=5) ใชระยะหางบนโครงขายถนน 

ซึ่งราคาคาเชาขึ้นอยูกับ อายุของอาคาร จํานวนลิฟท ชนิดของระบบปรับอากาศ ระยะหางบน

โครงขายถนนจากสถานีรถไฟฟา การต้ังอยูในยานพื้นที่ CBD สีลม และราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคาร

ที่อยูติดกัน (Wy) ดังแสดงในตารางที่ 6.7

ตารางท่ี 6.7 สรุปผลการวิเคราะหจากแบบจําลองท่ีรูปแบบสมการแบบเชิงเสน

ตัวแปร สัมประสิทธิ์

ตัวแปรตาม (ราคาคาเชาตอเดือน - บาท/ตร.ม.)

คาคงที่ 348.581

อายุ (ป) -2.143

จํานวนลิฟท (ตัว) 7.686

ระบบปรับอากาศ (1 : แบบแยกสวน, 0 : แบบศูนยกลาง) -89.969

ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา (เมตร) -0.019

CBD สีลม (1 : อยูในยานสีลม, 0 : อยูนอกยานสีลม) 77.647

Wy (ราคาคาเชาตอเดือน - บาท/ตร.ม.) 0.245
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จากตาราง ที่ 6.7 สามารถอธิบายอิทธิพลของตัวแปรอิสระตอราคาคาเชาสํานักงาน

ไดดังน้ี

 อายุ อาคารสํานักงานเกาจะมีราคาคาเชาถูกกวาอาคารที่ใหมกวา เมื่อพิจารณาจาก

คาสัมประสิทธิ์ที่เปนลบ (-2.143) หรือมีความสัมพันธกันในเชิงลบ ซึ่งเปนไปตาม

สมมุติฐานที่ต้ังไวเบื้องตน กลาวคือคาเชาสํานักงานจะลดลงประมาณ 2 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน เมื่ออาคารมีอายุเพิ่มขึ้น 1 ป หรือในทางกลับกัน

 จํานวนลิฟท ราคาคาเชากับจํานวนลิฟทมีความสัมพันธเชิงบวก อาคารที่มีจํานวน

ลิฟทมากจะมีความสะดวกสบายในการเดินทางภายในอาคาร และยังบงบอกถึง

ความใหญโตของอาคาร ทําใหมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารที่มีจํานวนลิฟทนอยกวา 

ดังคาสัมประสิทธิ์ที่เปนบวก (7.686) ซึ่งอาคารที่มีจํานวนลิฟทเพิ่มขึ้น 1 ตัว จะ

สงผลใหราคาคาเชาเพิ่มขึ้นประมาณ 8 บาทตอตารางเมตรตอเดือน หรือในทาง

กลับกัน

 ระบบปรับอากาศ อาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบศูนยกลางจะมีราคา

คาเชาสูงกวาอาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบแยกสวน โดยอาคาร

สํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบศูนยกลาง จะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคาร

สํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบแยกสวน อยูประมาณ 90 บาทตอตารางเมตร

ตอเดือน เน่ืองจากอาคารที่ใชระบบปรับอากาศแบบศูนยกลางจะมีคาใชจายใน

สวนของคาไฟฟาเน่ืองมาจากการใชระบบปรับอากาศนอยกวาอาคารที่ใชระบบ

ปรับอากาศแบบแยกสวน

 ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา ความสามารถในการเขาถึงสถานีรถไฟฟา ซึ่งแสดง

ในรูปของระยะหางจากอาคารสํานักงานถึงสถานีรถไฟฟา โดยอาคารที่อยูใกล

สถานีรถไฟฟาจะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารที่อยูไกลออกไป โดยมีคาสัมประสิทธิ์

เปนลบ (-0.019) ซึ่งเปนไปตามสมมุติฐานเบื้องตน โดยคาเชาจะลดลงประมาณ 19

บาทตอตารางเมตรตอเดือน เมื่ออาคารต้ังอยูหางจากสถานีรถไฟฟาออกไปทุกๆ 1

กิโลเมตร หรือในทางกลับกัน

 CBD สีลม อาคารสํานักงานที่ต้ังอยูในยาน CBD สีลม จะมีราคาคาเชาสูงกวา

อาคารที่อยูนอกยาน CBD สีลม โดยอาคารสํานักงานที่ต้ังอยูในยานพื้นที่ CBD สี

ลม จะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารที่อยูนอกยาน CBD สีลม ประมาณ 78 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน เน่ืองจากพื้นที่ยานสีลมมีราคาสูงและมีความตองการใชสูง

รวมทั้งเปนจุดเชื่อมตอระหวางรถไฟฟาใตดินและรถไฟลอยฟา
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 ราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารใกลเคียง อาคารสํานักงานที่มีราคาคาเชาเฉลี่ยของ

อาคารใกลเคียงสูงจะมีราคาคาเชาสูงขึ้นตามไปดวย โดยมีคาสัมประสิทธิ์เปนบวก 

(0.245) เมื่อราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารใกลเคียงเพิ่มขึ้น 100 บาทตอตารางเมตรตอ

เดือน ราคาคาเชาจะเพิ่มขึ้นประมาณ 25 บาทตอตารางเมตรตอเดือน

สําหรับผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ใชรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม

ในสมการที่ (6.4) เมตริกซ W (k=5) ใชระยะหางบนโครงขายถนน ซึ่งราคาคาเชาขึ้นอยูกับ อายุของ

อาคาร จํานวนลิฟท ชนิดของระบบปรับอากาศ ระยะหางบนโครงขายถนนจากสถานีรถไฟฟา การ

ต้ังอยูในยานพื้นที่ CBD สีลม และราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารที่อยูติดกัน (WlnY) ดังแสดงในตารางที่ 

6.8 ซึ่งใหคา R2 เทากับ 0.579 ซึ่งนอยกวาแบบจําลองที่ใชรูปแบบสมการแบบเชิงเสนเล็กนอย

ตารางท่ี 6.8 สรุปผลการวิเคราะหจากแบบจําลองท่ีรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม

ตัวแปร สัมประสิทธิ์ ความยืดหยุน

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาตอเดือน (บาท/ตร.ม.)

คาคงที่ 5.153 -

ln (อายุ - ป) -0.100 -0.100

ln (จํานวนลิฟท - ตัว) 0.132 0.132

ระบบปรับอากาศ (1 : แบบแยกสวน, 0 : แบบศูนยกลาง) -0.238 -

ln (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา - เมตร) -0.060 -0.060

CBD สีลม (1 : อยูในยานสีลม, 0 : อยูนอกยานสีลม) 0.212 -

Wln (ราคาคาเชาตอเดือน - บาท/ตร.ม.) 0.226 0.226

จากตาราง ที่ 6.8 สามารถอธิบายอิทธิพลของตัวแปรอิสระตอราคาคาเชาสํานักงาน

ไดดังน้ี

 อายุ เมื่อพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์ที่เปนลบ (-0.100) แสดงวาปจจัยอายุของ

อาคารใหคาความยืดหยุนเทากับ -0.100 กลาวคือ เมื่ออายุอาคารเพิ่มขึ้นรอยละ 1

ราคาคาเชาจะลดลงรอยละ 0.1 หรือในทางกลับกัน 

 จํานวนลิฟท ราคาคาเชากับจํานวนลิฟทมีความสัมพันธเชิงบวก ดังคาสัมประสิทธิ์

ที่เปนบวก (0.132) โดยมีความยืดหยุนเทากับ 0.132 กลาวคือเมื่อจํานวนลิฟท
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เปลี่ยนแปลงไปรอยละ 1 ราคาคาเชาจะเปลี่ยนแปลงรอยละ 0.132 ในทิศทาง

เดียวกัน

 ระบบปรับอากาศ อาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบศูนยกลางจะมีราคา

คาเชาสูงกวาอาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบแยกสวน อยูประมาณ 1.3

เทา และไมมีความยืดหยุน เน่ืองจากพิจารณาเปนตัวแปรหุนในการวิเคราะห 

 ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา อาคารที่อยูใกลสถานีรถไฟฟาจะมีราคาคาเชาสูงกวา

อาคารที่อยูไกลออกไป โดยเมื่อระยะหางจากสถานีรถไฟฟาเปลี่ยนไปรอยละ 1

ราคาคาเชาจะเปลี่ยนไปรอยละ 0.06 ในทางตรงกันขาม หรือมีคาความยืดหยุน

เทากับ -0.060

 CBD สีลม อาคารสํานักงานที่ต้ังอยูในยาน CBD สีลม จะมีราคาคาเชาสูงกวา

อาคารที่อยูนอกยาน CBD สีลม ประมาณ 1.2 เทา และเปนปจจัยที่ไมมีความ

ยืดหยุนเชนเดียวกับระบบปรับอากาศ

 ราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารใกลเคียง อาคารสํานักงานที่มีราคาคาเชาเฉลี่ยของ

อาคารใกลเคียงสูงจะมีราคาคาเชาสูงขึ้นตามไปดวย โดยเมื่อราคาคาเชาเฉลี่ยของ

อาคารใกลเคียงเปลี่ยนไปรอยละ 1 ราคาคาเชาจะเปลี่ยนไปรอยละ 0.226 ในทาง

เดียวกัน หรือมีคาความยืดหยุนเทากับ 0.226

ในบทน้ีไดกลาวถึงการนําขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมมากําหนดเปนตัวแปรที่

ใชในการพัฒนาแบบจําลองฮีโดนิค โดยกําหนดใหราคาคาเชาสํานักงานเปนตัวแปรตาม และขอมูล

สวนที่เหลือเปนตัวแปรอิสระ การวิเคราะหไดใชรูปแบบสมการ 2 รูปแบบดวยกัน ไดแก รูปแบบ

สมการแบบเชิงเสน และรูปแบบสมการแบบลอกการิทึม จากผลการวิเคราะหความถดถอยดวยวิธี

กําลังสองนอยสุด หรือแบบจําลอง OLS แสดงใหเห็นวา ราคาคาเชาสํานักงานของอาคารที่ต้ังอยู

ใกลเคียงกันมีอิทธิพลตอกัน ในทั้ง 2 รูปแบบสมการ ซึ่งแบบจําลองที่อธิบายอิทธิพลของตัวแปร

ตางๆ ตอราคาคาเชาสํานักงานไดดีที่สุด คือ แบบจําลองที่มีการพิจารณาราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคาร

ที่อยูติดกันเปนตัวอิสระรวมอยูในแบบจําลอง หรือที่เรียกวาแบบจําลอง SLM ที่ใชรูปแบบสมการ

แบบเชิงเสน โดยมีตัวแปรอิสระอ่ืนๆ ไดแก อายุของอาคาร จํานวนลิฟท ชนิดของระบบปรับอากาศ 

ระยะหางบนโครงขายถนนจากสถานีรถไฟฟา และการต้ังอยูในยานพื้นที่ CBD สีลม ซึ่งใหคาความ

แนบสนิท หรือ R2 เทากับ 0.587 สําหรับแบบจําลองดังกลาวน้ี จะนําไปสูการสรุปผลของงานวิจัย 

และขอเสนอแนะตางๆ โดยจะกลาวถึงในบทถัดไป



บทท่ี 7

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ

7.1 สรุปผลการวิจัย

ในงานวิจัยน้ีมุงเนนศึกษาถึงอิทธิพลของความใกลสถานีรถไฟฟา ทั้งรถไฟฟาบีทีเอส 

และรถไฟฟาใตดิน ตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่ออธิบาย

ผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยประเภท

พาณิชยกรรม และพัฒนาแบบจําลองในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม โดย

คํานึงถึงความสัมพันธกันของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่มีตําแหนงใกลเคียง ในงานวิจัยน้ีไดใชราคาคาเชา

พื้นที่สํานักงานของอาคารสํานักงานเปนตัวแทนของราคาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งได

เก็บรวบรวมขอมูลตางๆ ของอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวนทั้งสิ้น 100 อาคาร ดวย

วิธีการสัมภาษณเจาของอาคารสํานักงาน และจากแผนที่ GIS กรุงเทพมหานคร ของบริษัท ESRI

จากการตรวจสอบความสัมพันธของราคาคาเชาสํานักงานของอาคารที่อยูใกลเคียงกัน 

โดยการประเมินสหสัมพันธเชิงพื้นที่ ดวยคาสถิติ Moran’s I พบวาราคาคาเชาสํานักงานมีความสัมพันธ

กันในเชิงบวก กลาวคือ อาคารสํานักงานที่ต้ังอยูใกลกันจะมีราคาใกลเคียงกัน ซึ่งการกําหนดวาแตละ

อาคารจะมีอาคารที่อยูติดกัน 5 อาคาร โดยพิจารณาจากอาคารที่อยูใกลที่สุดใน 5 อันดับแรก จะสามารถ

อธิบายสหสัมพันธเชิงพื้นที่ไดดีที่สุด และเน่ืองจากการมีสหสัมพันธเชิงพื้นที่จะทําใหคาสัมประสิทธิ์ที่

ไดจากแบบจําลอง OLS มีความเอนเอียง เน่ืองมาจากมีการละเวนตัวแปรอิสระที่สําคัญในแบบจําลอง 

ดังน้ันในการพัฒนาแบบจําลองฮีโดนิคเพื่อประเมินราคาคาเชาสํานักงานดวยวิธีการวิเคราะหความ

ถดถอยจําเปนตองคํานึงถึงอิทธิพลของราคาคาเชาของอาคารที่อยูใกลเคียง โดยการเพิ่มตัวแปรที่เปนคา

เชาเฉลี่ยของอาคารที่อยูใกลเคียง เพื่อใหไดแบบจําลองที่มีความแมนยํามากขึ้น  โดยการใชการวิเคราะห

ความถดถอยเชิงพื้นที่ 

ผลจากการวิเคราะหความถดถอยเชิงพื้นที่ของราคาคาเชาสํานักงาน โดยมีคุณลักษณะ

ตางๆ ของอาคารเปนตัวแปรอิสระ แสดงใหเห็นวา ราคาคาเชาของอาคารสํานักงานมีการขึ้นอยูกับพื้นที่

ใกลเคียงอยางมีนัยสําคัญ แบบจําลองที่อธิบายราคาคาเชาสํานักงานในรูปของคุณลักษณะตางๆ ของ

อาคารไดดีที่สุด คือ แบบจําลองที่ใชรูปแบบสมการแบบเชิงเสน โดยปจจัยที่มีอิทธิพลตอราคาคาเชา

สํานักงานในทางบวก คือ จํานวนลิฟท ซึ่งอาคารที่มีจํานวนลิฟทเพิ่มขึ้น 1 ตัว จะสงผลใหราคาคาเชา

เพิ่มขึ้นประมาณ 8 บาทตอตารางเมตรตอเดือน สวนปจจัยที่มีอิทธิพลตอราคาคาเชาสํานักงานในทางลบ 
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คือ อายุของอาคาร ซึ่งคาเชาสํานักงานจะลดลงประมาณ 2 บาทตอตารางเมตรตอเดือน เมื่ออาคารมีอายุ

เพิ่มขึ้น 1 ป และระยะหางจากสถานีรถไฟฟา โดยคาเชาจะลดลงประมาณ 19 บาทตอตารางเมตรตอ

เดือน เมื่ออาคารต้ังอยูหางจากสถานีรถไฟฟาออกไปทุกๆ 1 กิโลเมตร นอกจากน้ีการที่อาคารสํานักงาน

ต้ังอยูในยานพื้นที่ CBD สีลม จะมีราคาคาเชาสูงกวาอาคารที่อยูนอกยาน CBD สีลม ประมาณ 78 บาท

ตอตารางเมตรตอเดือน และอาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบศูนยกลาง จะมีราคาคาเชาสูง

กวาอาคารสํานักงานที่ใชระบบปรับอากาศแบบแยกสวน อยูประมาณ 90 บาทตอตารางเมตรตอเดือน

ผลกระทบของความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนตอราคา

อสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในกรุงเทพมหานคร จากผลการวิเคราะหจะเห็นไดวาการอยูใกล

สถานีรถไฟฟาจะสงผลใหราคาคาเชาสํานักงานสูงขึ้นเพียงเล็กนอย เมื่อเปรียบเทียบกับคุณสมบัติดาน

ทําเลที่ต้ังในรูปแบบอ่ืน ซึ่งไดแก การต้ังอยูในยาน CBD สีลม และการต้ังอยูใกลอาคารสํานักงานที่มีคา

เชาสูง  ซึ่ งมีผลตอราคาคา เชาคอนขางสูง ทั้ ง น้ีอาจจะเน่ืองมาจากการที่ เสนทางรถไฟฟาใน

กรุงเทพมหานครมีแนวเสนทางตามถนนสายหลักที่สําคัญ และมีตําแหนงสถานีอยูในยานพาณิชยกรรม 

ซึ่งอสังหาริมทรัพยมีราคาคอนขางสูงอยูแลว ทําใหผลกระทบเน่ืองจากการใกลสถานีมีผลคอนขางนอย 

โดยราคาคาเชาจะลดลงประมาณรอยละ 0.005 ทุกๆ 1 เมตรที่หางจากสถานีรถไฟฟาออกไป สําหรับใน

สวนของงานวิจัยในตางประเทศ อยางเชนในกรุงโซลประเทศเกาหลีใต โดยงานวิจัยของ Kim (2004)

พบวาราคาคาเชาสํานักงานจะลดลงประมาณรอยละ 0.04 ทุกระยะ 1 เมตรที่หางจากสถานีรถไฟฟา

ออกไป และงานวิจัยในประเทศตะวันตกผลที่ไดคอนขางจะหลากหลายทั้งมีผลกระทบสูงและไมมี

ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพยพาณิชยกรรม

การเพิ่มขึ้นของราคาอสังหาริมทรัพย เน่ืองจากการต้ังอยูใกลสถานีรถไฟฟา อาจมี

สาเหตุเน่ืองมาจากคาใชจายและเวลาในการเดินทางที่ลดลงของลูกคาและผูมาติดตอ และการใช

รถไฟฟายังเปนทางเลือกสําหรับลูกคาที่ไมมีรถยนตสวนตัว หรือไมสามารถขับรถไดใหมีความสะดวก

ในการเดินทางมากขึ้น ทําใหพื้นที่เปนที่ตองการสงผลใหมีราคาสูงกวาอาคารที่อยูไกลสถานีออกไป

นอกจากน้ีการที่ลูกคาหรือผูมาติดตอใชระบบขนสงมวลชนในการเดินทางยังสงผลใหความจําเปนใน

การใชพื้นที่เปนที่จอดรถของอาคารลดลง ทําใหทางเจาของอาคารสามารถนําพื้นที่มาใชในรูปแบบอ่ืน 

หรือใหบริการเปนพื้นที่จอดรถสําหรับบุคคลภายนอกได ซึ่งเปนการเพิ่มมูลคาของอาคารสํานักงานใน

ทางออม

ผลงานวิจัยน้ีเปนตัวอยางในการประเมินผลของความสามารถในการเขาถึงสถานี

รถไฟฟาขนสงมวลชนตอราคาอสังหาริมทรัพยโดยวิธีทางวิทยาศาสตร ซึ่งนอกจากจะเปนประโยชนตอ
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การตัดสินใจลงทุนของภาคเอกชนผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลว ยังประโยชนตอภาครัฐซึ่งเปนผูลงทุน

กอสรางระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ซึ่งผลประโยชนจากระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนตอภาครัฐ 

นอกจากจะอยูในรูปของการสงเสริมและชักจูงใหผูเดินทางใชระบบขนสงสาธารณะ ซึ่งชวยแกปญหา

การจราจรติดขัด ลดการใชพลังงานของชาติ และชวยลดมลพิษแลว จากผลการวิเคราะหที่ไดสามารถ

นํามาเปนแนวทางสําหรับทางภาครัฐในการกํานด นโยบายที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยและระบบ

ขนสงมวลชนได ดังตัวอยางตอไปน้ี

 ใชเปนนโยบายในการกําหนดฐานภาษีสําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมที่

มีมูลคาเพิ่มขึ้นเน่ืองจากการต้ังอยูใกลสถานีรถไฟฟา ซึ่งเปนสวนหน่ึงของการนําเงิน

ลงทุนในระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกลับคืนสูภาครัฐ โดยอาจกําหนดเขตพื้นที่ที่

ไดรับอิทธิพลจากการต้ังอยูใกลสถานีรถไฟฟา เปนเขตพื้นที่ที่มีการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยแบบพิเศษ เพื่อจัดเก็บภาษีใหสูงขึ้น หรืออาจใชการเก็บคาธรรมเนียม

จากการเชาพื้นที่หรืออาคารที่มีราคาคาเชาสูงกวาราคาพื้นฐานที่กําหนดไว

 ใชประกอบการตัดสินใจสําหรับทางภาครัฐในการกําหนดนโยบายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ 

อยางเชน นโยบายการจัดเก็บคาเขาพื้นที่ (Area Pricing) ยานพาณิชยกรรม ซึ่งเปนที่ต้ัง

ของอาคารสํานักงาน ทําใหมีความตองการใชระบบขนสงมวลชนมากขึ้น อาจทําให

การใกลสถานีรถไฟฟาสงผลใหราคาคาเชาสํานักงานเพิ่มสูงมากขึ้น ซึ่งสามารถนําเงิน

ลงทุนกลับคืนสูทางภาครัฐในรูปแบบของภาษีที่เก็บไดจากอาคารสํานักงานไดมากขึ้น

ดวย 

7.2 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต

ในงานวิจัยน้ีไดใชขอมูลแบบภาคตัดขวาง โดยเปนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย

ประเภทพาณิชยกรรม ในชวงเวลาใดเวลาหน่ึง แตโดยปกติแลวราคาของอสังหาริมทรัพยจะ

เปลี่ยนแปลงไปตามแตละชวงเวลา ซึ่งอาจขึ้นอยูกับปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม หรือการเมืองในชวงเวลา

น้ันๆ อีกทั้งแตละพื้นที่ยังมีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางกันออกไป ดังน้ันในการเปรียบเทียบผลที่ไดจาก

งานวิจัยน้ีควรมีการคํานึงถึงปจจัยดังที่กลาวมาแลวดวย  นอกจากน้ีงานวิจัยยังมีขอพิจารณาดานอ่ืนๆ อีก

ดังตัวอยางตอไปน้ี

 ขอมูลราคาคาเชาสํานักงานที่ เก็บรวบรวมมาน้ัน เปนราคาที่ทางเจาของอาคาร

สํานักงานกําหนดเอาไว ไมใชราคาคาเชาในสัญญาเชาที่แทจริง ซึ่งอาจมีการตอรองกัน
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ระหวางเจาของอาคารกับลูกคาเปนเฉพาะรายไป โดยขอมูลสวนน้ีถือวาเปนความลับ

ระหวางเจาของอาคารกับลูกคาไมสามารถเก็บรวบรวมมาได

 ในงานวิจัยน้ีไดประเมินความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาโดยใชระยะทาง

ระหวางอาคารสํานักงานกับสถานีรถไฟฟาเน่ืองจากมีความสะดวกในการเก็บขอมูล

สามารถคํานวณระยะทางไดโดยตรงจากแผนที่ GIS ทั้งน้ีในการประเมินความสามารถ

ในการเขาถึงระบบรถไฟฟา อาจใชเวลาในการเดินทาง หรือคาใชจายในการเดินทาง

ระหวางอาคารกับสถานีรถไฟฟา หากสามารถเก็บรวบรวมขอมูลดังกลาวไดใกลเคียง

กับขอมูลจริง ซึ่งอาจสะทอนความสามารถในการเขาถึงระบบรถไฟฟาในรูปแบบที่

แตกตางออกไป

นอกจากน้ีงานวิจัยน้ียังสามารถพัฒนาไดอีกหลายดาน ตัวอยางเชน อาจตองเก็บ

รวบรวมขอมูลในเชิงลึกมากขึ้น เพื่อใหไดมาซึ่งตัวแปรอ่ืนๆ ที่สงผลตอราคาคาเชา เชน ประเภทของ

สัญญาเชา ระยะเวลาการเชา เปนตน นอกจากน้ี อาจขยายการศึกษาใหครอบคลุมถึงอาคารพาณิชย

ประเภทอ่ืนๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งตึกแถว ซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากในกรุงเทพมหานครอีกดวย
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อภิธานศัพท (Glossary)
ภาษาอังกฤษ ภาษาไทย

Air Distance ระยะหางเสนตรง

Assumptions ขอสมมุติ

Best Linear Unbiased Estimators, BLUE คุณสมบัติที่พึงประสงคของคาประมาณการ

Biased ความเอนเอียง

Binary Matrix เมตริกซแบบทวินาม

Central Business District, CBD ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง

Central Limit Theorem ทฤษฏเีขาสูศนูยกลาง

Coefficient of Pearson Correlation สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ิของเพียรสัน

Common Factor ปจจัยสามัญ

Consistency ความคงเสนคงวา

Correlation สหสัมพันธ

Cross-section Data ขอมูลภาคตัดขวาง

Data Descriptive คาสถิติตางๆเบื้องตน

Degree of Freedom องศาอิสระ

Distance Statistics สถิติเชิงระยะทาง

Double Log Form รูปแบบสมการลอกการิทึม

Dummy Variables ตัวแปรหุน

Econometric เศรษฐมิติ

Empirical Result ผลที่ไดจากกรณีศึกษาตางๆทีผ่านมา

First Law of Geography กฏขอแรกทางภูมิศาสตร

Geographic Information System, GIS ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร

Global Spatial Autocorrelation สหสัมพันธเชิงพ้ืนในภาพรวม

Goodness of fit ความแนบสนิท

Hedonic Regression Analysis การวิเคราะหความถดถอยฮีโดนิค

Hedonic Regression Analysis วิธีการวิเคราะหความถดถอยฮีโมนิค

Heterosedasticity ความไมคงทีข่องความแปรปรวนของคาคลาดเคล่ือน

Homoscedasticity ความคงทีข่องความแปรปรวนของคาคลาดเคล่ือน

Inconsistent ความไมคงเสนคงวา

Incorrect Functional Form การใชรูปแบบของสมการที่ไมถูกตอง

Inefficiency ความไมมีประสิทธิภาพ

Instrumental Variables วิธีตัวแปรเครื่องมือ

Irrelevant Variable bias ความเอนเอียงเนื่องจากตัวแปรทีข่าดความสัมพันธ

Lagged Dependent การขึ้นอยูกับตัวแปรตามลาชา

Light Rail ระบบขนสงทางรางชนิดเบา
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อภิธานศัพท (Glossary)
ภาษาอังกฤษ ภาษาไทย

Linear Form รูปแบบสมการเชิงเสน

Local Spatial Autocorrelation สหสัมพันธเชิงพ้ืนในระดับพ้ืนที่

Location Theory ทฤษฏทีําเลทีต่ั้ง

Meta Analysis การวิเคราะหเมตา

Mixed Regressive-Spatial-Autoregressive สมการถดถอยเชิงพ้ืนที่แบบผสม

Multicollinearity พหุสัมพันธ

Negative Spatial Autocorrelation สหสัมพันธเชิงพ้ืนที่ทางลบ

Network Distance ระยะหางบนโครงขายถนน

Nonautocorrelation ความเปนอิสระตอกันของคาคลาดเคล่ือน

Nonstationary ความไมหยุดนิ่ง

Normal Ditribution การกระจายตัวแบบปกติ

Omitted Variable การละเลยตัวแปรอิสระที่สําคัญ

Ordinary Least Square, OLS วิธีกําลังสองนอยที่สุด

Positive Spatial Autocorrelation สหสัมพันธเชิงพ้ืนที่ทางบวก

Probability of Joint Distribution การแจกแจงความนาจะเปนรวม

Row Standardized แถวมาตรฐาน

Scale Variable ตัวแปรแบบสเกล

Serial Correlation สหสัมพันธขามเวลาของความคลาดเคล่ือน

Simultaneous Equation ระบบสมการตัวแบบหลายสมการ

Spatial Analysis การวิเคราะหเชิงพ้ืนที่

Spatial Autocorrelation สหสัมพันธเชิงพ้ืนที่

Spatial Autoregressive, Spatial Regression สมการถดถอยเชิงพ้ืนที่

Spatial Correlation สหสัมพันธเชิงพ้ืนที่

Spatial Data ขอมูลเชิงพ้ืนที่

Spatial Dependence การขึ้นอยูกับพ้ืนที่ใกลเคียง

Spatial Dependence การขึ้นอยูกับพ้ืนที่ใกลเคียง

Spatial Effect ผลกระทบเชิงพ้ืนที่

Spatial Error Dependence การขึ้นอยูกับพ้ืนที่ใกลเคียงโดยคาคลาดเคล่ือน

Spatial Lag ตัวแปรลาชาเชิงพ้ืนที่

Spatial Lag Dependence การขึ้นอยูกับพ้ืนที่ใกลเคียงโดยตวัแปรลาชา

Spatial Regression Analysis วิธีการวิเคราะหความถดถอยเชิงพ้ืนที่

Spatial Weights Matrix, W เมตริกซถวงน้ําหนักเพ่ือการวิเคราะหความถดถอยเชิงพ้ืนที่

Specification Errors การผิดพลาดของโครงสรางตัวแบบ

Standard Regression Model แบบจําลองความถดถอยแบบดั้งเดิม
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อภิธานศัพท (Glossary)
ภาษาอังกฤษ ภาษาไทย

Structural Equation Model แบบจําลองสมการโครงสราง

Time Series Data ขอมูลอนุกรมเวลา

Transformations Of Variables การแปลงรูปแบบตัวแปรในสมการ

Unbiased ความไมเอนเอียง

Unstable การขาดเสถียรภาพ

Weighted Least Squares วิธีกําลังสองถวงน้ําหนัก
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