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 ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจหน่ึงท่ีมีส่วนสําคญัต่อการผลกัดนัเศรษฐกิจภาพรวม

ของประเทศ และเป็นธุรกิจท่ีมีความเส่ียงในการสร้างความพอดีระหว่างอุปทาน และอุปสงค์ ซ่ึง

งานวิจยัน้ี มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาให้ทราบความสัมพนัธ์ และสรุปรูปแบบความสัมพนัธ์ของ

ปัจจัยพื้นฐานด้านโลจิสติกส์ และปัจจัยด้านเศรษฐกิจต่างๆ ท่ีส่งผลต่อปริมาณการสร้าง

คอนโดมิเนียม ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้ในเขตกรุงเทพฯ  โดยมีการเก็บรวบรวมขอ้มูล

ปัจจยัโลจิสติกส์ และปัจจยัเศรษฐกิจ ในช่วงเวลาทั้งส้ิน 18 ไตรมาส ตั้งแต่ไตรมาสท่ี1 ปี 2550 

จนถึง ไตรมาสท่ี 2 ปี 2554 เพื่อมาดาํเนินการวิเคราะหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์

โดยใชแ้บบจาํลองผสมเชิงเส้น(Linear Mixed Models) ในการวเิคราะห์ผล  

 ซ่ึงผลจากการวจิยัพบวา่ ตวัแปรอิสระซ่ึงก็คือปัจจยัต่างๆ ทั้ง 14 ปัจจยัท่ีสนใจนั้น มีจาํนวน

ทั้งส้ิน 5 ปัจจยัท่ีมีผลต่อปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีท่ีขายได ้ใน

เขตกรุงเทพมหานครซ่ึงประกอบดว้ย อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ ราคานํ้ ามนัเช้ือเพลิง

แก๊สโซฮอล์ 91 GDP และระยะทางรถไฟฟ้า BTS ตามลาํดบั ดงันั้นหากหน่วยงานภาครัฐ หรือ

ภาคเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งนาํผลท่ีไดจ้ากการวิจยัน้ีไปประยุกต ์เพื่อใชใ้นการคาดการณ์ หรือวางแผนก็

จะสามารถทาํใหเ้กิดประโยชน์กบัหน่วยงาน และประเทศชาติโดยรวมได ้
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            Real estate business is one that affects the economy of the country. And this business is 

difficult to control the balance of supply and demand. Which this reason motivate the research 

objective to finding what is the factors that affecting to the condominium demand and 

condominium supply. Research by collecting information of the logistics factors and economic 

factors within Bangkok area since the first quarter of 2007 until the second quarter of 2011. Then 

finding the correlation by using the Linear Mixed Models to analyze the result. 

            The results of the study showed that only five of the 14 factors influence the condominium 

demand and the condominium supply. The factors include the following five factors MRR, 

Inflation rate, Gasohol 91 price, GDP and BTS distance. If the relevant authorities apply this 

research result used to planning and decide. It will benefit to the nation.  
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กติติกรรมประกาศ 

ในการทาํวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ผูว้ิจยัใคร่ขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย ์พงศา พร

ชยัวิเศษกุล อาจารยท่ี์ปรึกษาวิทยานิพนธ์ของผูว้ิจยัเป็นอย่างสูง ท่ีไดก้รุณาให้คาํปรึกษา แนะนาํ 

พร้อมทั้งให้ความรู้และขอ้เสนอแนะต่างๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อการทาํวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีเป็นอยา่ง

มากเสมอมาตั้งแต่เร่ิมตน้ ตลอดจนการตรวจสอบแกไ้ขจนกระทัง่วทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีสําเร็จลุล่วงไป

ได้ดว้ยดี นอกจากน้ีผูว้ิจยัใคร่ขอกราบขอบพระคุณ ศาสตราจารย ์ดร.กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ 

ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และ ดร. กองกูณฑ์  โตชยัวฒัน์ กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ท่ี

ไดก้รุณาตรวจสอบและให้แนวทางในการแกไ้ข ทาํให้วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีแลว้เสร็จอยา่งเรียบร้อย

สมบูรณ์ทุกประการ รวมถึงขอขอบพระคุณคณาจารยป์ระจาํหลกัสูตรการจดัการด้านโลจิสติกส์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ทุกท่านท่ีไดถ่้ายทอดวิชาความรู้ต่างๆ ให้แก่ผูว้ิจยั ซ่ึงผูว้ิจยัตอ้งขอกราบ

ขอบพระคุณทุกท่านดว้ยความเคารพอยา่งสูงไว ้ณ ท่ีน้ี  

ขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และครอบครัว ท่ีคอยเป็นกาํลงัใจ เป็นแรงผลกั ในการทาํ

วทิยานิพนธ์ในคร้ังน้ีใหส้าํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี 

สุดทา้ยน้ี ผูว้ิจยัขอขอบคุณ เจา้หนา้ท่ีหลกัสูตรการจดัการดา้นโลจิสติกส์ทุกท่าน ตลอดจน

พี่ LM7 ,LM8 และเพื่อนๆ LM9 สําหรับความช่วยเหลือ กาํลงัใจ แรงผลกัดนั และมิตรภาพท่ีดีท่ีมี

ใหก้นัตลอดมา 
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บทท่ี 1 

บทนาํ 

 

ความสําคัญของเร่ืองที่ศึกษา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นับเป็นธุรกิจท่ีมีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เน่ืองจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยมี์ขนาดมูลค่าท่ีสูงมากเม่ือเทียบกบัผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ (Gross 

Domestic Product: GDP) จึงนบัเป็นธุรกิจท่ีสําคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศไทยให้

เติบโตมาจนถึงปัจจุบนั นอกจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะมีความสําคญัในแง่ของการเป็นตวั

ผลกัดนัใหเ้ศรษฐกิจเติบโตแลว้ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัถือเป็นธุรกิจท่ีตอ้งไดรั้บการดูแล และเฝ้า

ระวงัเป็นพิเศษ เพราะหากเกิดปัญหากบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะสามารถส่งผลกระทบในทางลบ

กบัเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศได้อย่างรวดเร็ว และรุนแรง ในวงกวา้ง เช่นท่ีเคยเกิดมาแล้ว

ในช่วงวกิฤตเศรษฐกิจของไทยในช่วงปี พ.ศ. 2540 ซ่ึงในคร้ังนั้นส่งผลกระทบต่อเน่ืองออกไปใน

วงกวา้งจน เกิดเป็นวิกฤตเศรษฐกิจในระดบัภูมิภาคในท่ีสุด จนเป็นท่ีรู้จกักนัทัว่ไปในช่ือ วิกฤต

เศรษฐกิจตม้ยาํกุง้ (Tom Yum Kung Crisis) หรือ วิกฤติการณ์การเงินเอเชีย ( Asian financial 

crisis) 

ซ่ึงวิกฤตเศรษฐกิจในช่วงปี พ .ศ. 2540 นั้ นเร่ิมต้นมาจากการเกิดวิกฤตในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ โดยการขยายกิจการ ขยายโครงการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย ของผูป้ระกอบการ

อสังหาริมทรัพยใ์นขณะนั้นอยา่งเกินความตอ้งการ ทาํให้เกิดภาวะอุปทานลน้ตลาด(Over Supply) 

เน่ืองจากในช่วงก่อนปี พ.ศ. 2540 ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยทุ์กรายต่างเร่งเปิดโครงการท่ีอยู่

อาศยั เพราะเช่ือวา่จะมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน เน่ืองจากประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ. 2530 – 

2539 เป็นช่วงท่ีมีเศรษฐกิจเฟ่ืองฟูอนัเป็นผลมาจากนโยบายทางดา้นการเงินของรัฐบาลในสมยันั้น 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งนโยบายการเปิดเสรีทางการเงินผ่าน BIBF (Bangkok International Bank 

Facility) ในปี พ.ศ. 2535 โดยหวงัใหไ้ทยเป็นศูนยก์ลางทางการเงินของภูมิภาค 
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หลังจากเกิดวิกฤตสภาพอุปทานล้นตลาด(Over Supply) ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

โครงการท่ีอยูอ่าศยัต่างๆ ท่ีเร่ิมตน้ทาํการก่อสร้าง หรือท่ีมีการกูเ้งินจากสถาบนัการเงินเพื่อลงทุน

ทาํโครงการไปแลว้ในขณะนั้น เร่ิมไม่สามารถขายได ้ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์ลาย

รายเร่ิมมีปัญหาเร่ืองการชาํระหน้ีเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน สถาบนัการเงินนอกประเทศก็เร่ิมหยุด

การปล่อยเงินกูใ้หก้บัธุรกิจในประเทศไทย เน่ืองจากขาดความเช่ือมัน่ในความสามารถในการชาํระ

หน้ีของผูป้ระกอบการในประเทศไทย ก็เกิดวิกฤตภาวะหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายไดใ้นธุรกิจสถาบนั

การเงินในขณะนั้นตามมา ซ่ึงล้วนเป็นจุดเร่ิมต้นของการเกิดวิกฤติการณ์การเงินเอเชีย ( Asian 

financial crisis )  ซ่ึงมีจุดศูนยก์ลางแหล่งกาํเนิดวกิฤติ อยูท่ี่ประเทศไทย 

นอกจากน้ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยงัเป็นกลุ่มธุรกิจแรกๆ ท่ีรัฐบาลทุกสมยัมกัให้ความ

สนใจใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศ เช่นการใชน้โยบายมาตราการกระตุน้

ภาคอสังหาริมทรัพย ์ของรัฐบาลในช่วงปี พ.ศ. 2553 เป็นต้น เหตุท่ีรัฐบาลเลือกใช้ภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวักระตุน้เศรษฐกิจนั้น เป็นเพราะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีห่วงโซ่

อุปทาน(Supply Chain) ท่ีครอบคลุมกวา้ง และกระจายลงถึงกลุ่มแรงงานระดบัล่างไดโ้ดยตรง 

ประกอบกบัท่ีอยู่อาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีมีความจาํเป็นต่อการดาํรงชีวิตของประชาชนทุกคน 

ดงันั้นจึงไม่ใช่เร่ืองแปลกท่ีทุกรัฐบาลจะใช้ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวักระตุน้การเติบโต

เศรษฐกิจของประเทศ 

นอกเหนือจากการกระตุน้เศรษฐกิจผา่นทางภาคอสังหาริมทรัพยแ์ลว้นั้น รัฐบาลยงัมกัท่ี

จะใช้นโยบายการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านการดาํเนินโครงการการก่อสร้างขนาดใหญ่ของภาครัฐ 

โดยเฉพาะอยา่งยิง่โครงการการก่อสร้างปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ต่างๆ เช่น รถไฟฟ้า, ทางด่วน

, สนามบิน, ท่าเรือ หรือศูนยก์ารขนส่ง และกระจายสินคา้ เป็นตน้ และจะเป็นการดีหากรัฐบาล 

หรือผูมี้หนา้ท่ีในการกาํหนดกรอบนโยบายการลงทุนของรัฐ ในระดบักระทรวง, ทบวง หรือกรมฯ

ต่างๆ จะไดม้องเห็นความสัมพนัธ์ระหวา่งการขยายโครงการการก่อสร้างขนาดใหญ่ของภาครัฐ 

กบัการขยายตวัของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย ์

ดงันั้นจากปัญหาท่ีเคยเกิดมาในอดีต และดว้ยเหตุผลความจาํเป็นดงัท่ีกล่าวไวใ้นขา้งตน้ ผู ้

ศึกษาจึงเห็นถึงความสาํคญัและความจาํเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะศึกษา เร่ือง “ปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ 
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และเศรษฐกิจท่ีส่งผลต่อ อุปสงค์ และอุปทานอาคารชุด” ทั้งน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อ ประชาชน 

สังคม ผูป้ระกอบการภาคเอกชน เจ้าหน้าท่ีและหน่วยงานภาครัฐ และประเทศชาติ ทั้งในทาง

วชิาการและทางปฏิบติั 

วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.ศึกษาให้ทราบความสัมพนัธ์ และสรุปรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิ

สติกส์ และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพฯ 

2.ศึกษาให้ทราบความสัมพนัธ์ และสรุปรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิ

สติกส์ และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพฯ 

 

ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาวจิยัน้ีมีขอบเขตของการศึกษาปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปัจจยัพื้นฐาน

ดา้นโลจิสติกส์ต่างๆ รวมถึงปัจจยัดา้นเศรษฐกิจอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อให้ทราบถึงขอ้มูลท่ีมีในอดีต 

จากนั้นจึงทาํการศึกษาเพื่อหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิ

สติกส์ และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียม โดย

การศึกษาจะเป็นการเก็บรวบรวมขอ้มูลเชิงปริมาณ และเป็นขอ้มูลแบบทุติยภูมิ เน่ืองจากขอ้มูลท่ี

สนใจทาํการศึกษาเป็นขอ้มูลขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนในอดีต ซ่ึงไดรั้บการจดัเก็บไวโ้ดยหน่วยงานต่างๆ

ท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งหน่วยงานภาครัฐ และหน่วยงานภาคเอกชนอยู่แลว้ และการศึกษาคร้ังน้ีจะสนใจ

เฉพาะข้อมูลในส่วนท่ีอยู่ในเขตกรุงเทพฯ เท่านั้น โดยจะทาํการเก็บรวบรวมข้อมูลยอ้นหลัง

กลบัไปตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2550 จนถึงเดือนพฤษภาคม 2554 
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การศึกษาวจิยัคร้ังน้ีแบ่งเน้ือหาออกเป็น 5 บท ดงัน้ี 

บทท่ี1 บทนาํ มีเน้ือหากล่าวถึงความเป็นมา และความสําคญัของปัญหา วตัถุประสงคข์อง

การศึกษา ขอบเขตของการศึกษา และประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการศึกษา 

บทท่ี2 การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง มีเน้ือหาเก่ียวกบัการทบทวน

วรรณกรรม และงานวิจยั รวมถึงการรายงานถึงแนวคิดและทฤษฎีต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใช้เป็น

แนวทางในการศึกษาวจิยัของผูศึ้กษาวจิยั 

บทท่ี3 กรอบแนวคิด และระเบียบวิธีการศึกษาวิจยั มีเน้ือหาเก่ียวกบัการบรรยายวิธีการ

วิจยัโดยละเอียด ว่ามีขั้นตอนในการทาํอย่างไร แต่ละขั้นตอนใช้เอกสาร ขอ้มูลหรือเคร่ืองมือ 

ประเภทใด ชนิดใด เอกสาร ขอ้มูล หรือเคร่ืองมือนั้นๆ ไดม้าอยา่งไร โดยวธีิใด 

บทท่ี4 การวเิคราะห์ รายงานผล และอภิปรายผลการวิจยั มีเน้ือหาเป็นรายละเอียดเก่ียวกบั

การสรุปผล การวเิคราะห์ รายงานผล และอภิปรายผลการศึกษาวิจยัท่ีได ้จากการศึกษาวิจยัในคร้ัง

น้ี 

บทท่ี5 ขอ้สรุปและขอ้เสนอแนะ มีเน้ือหาท่ีเป็นขอ้สรุปของการศึกษาวิจยัทั้งหมด พร้อม

ทั้งการช้ีแจงรายละเอียดขอ้จาํกดัของการวิจยั ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการวิจยัในขั้นตอนต่อไป และ

ประโยชน์ในทางประยกุตผ์ลการวจิยัท่ีได ้เพื่อใหเ้ป็นประโยชน์กบัผูอ่้าน 

 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

1.ทราบถึงรูปแบบความสัมพนัธ์ท่ีคน้พบ ระหวา่งปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ และปัจจยั

ด้านเศรษฐกิจแต่ละประเภท ว่าปัจจยัใดส่งผลต่อปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพฯ อย่างไร เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการคาดการณ์รูปแบบการเพิ่มข้ึนของปริมาณการสร้าง

คอนโดมิเนียม ในอนาคต 

2.ทราบถึงรูปแบบความสัมพนัธ์ท่ีคน้พบ ระหวา่งปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ และปัจจยั

ดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ว่าปัจจยัใดส่งผลต่อปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ 
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อย่างไร เพื่อใช้เป็นแนวทางในการคาดการณ์รูปแบบการเพิ่มข้ึนของปริมาณความตอ้งการซ้ือ

คอนโดมิเนียม ในอนาคต 

 



บทท่ี 2 

การทบทวนวรรณกรรม 

  

แนวความคิดและทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง 

เพื่อท่ีจะทาํการวิจยัคร้ังน้ีผูว้จิยัไดศึ้กษา และทบทวนแนวความคิดและทฤษฎีต่างๆ ท่ี

เก่ียวขอ้งกบังานวจิยัน้ี โดยสามารถแสดงเป็นรายละเอียด แยกออกเป็นสองกลุ่มคือ  

1. กลุ่มแนวคิดและทฤษฎีทีเ่กีย่วกบัการวางผงัเมือง 

ผูว้จิยัทาํการศึกษาเพื่อใหท้ราบถึงรูปแบบ หลกัการในการพิจารณาออกแบบ และวางแผน

การเจริญเติบโตของเมือง เพื่อใหส้ามารถมองเห็นเช่ือมโยงไปถึงการวางแผนผงัระบบโครงสร้าง

พื้นฐานต่างๆ ท่ีมีในกรุงเทพมหานคร ประกอบกบัเขา้ใจถึงปัจจยัพื้นฐานต่างๆ ท่ีมีผลกบัการ

ตดัสินใจใชท่ี้ดินในเขตเมือง ท่ีมีผลกระทบกบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ 

2. กลุ่มแนวคิดและทฤษฎีทีเ่กีย่วกบัเศรษฐศาสตร์ และธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ผูว้จิยัทาํการศึกษาเพื่อใหท้ราบถึงหลกัการท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใชเ้ป็นแนวคิดในการวเิคราะห์ 

เพื่อกาํหนดปัจจยัดา้นอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบกบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ 

1 กลุ่มแนวคิดและทฤษฎีทีเ่กี่ยวกบัการวางผงัเมือง 

1.1 ทฤษฎีแนวคิดด้านทาํเลที่ตั้ง (Location Theory) 

การเลือกสถานท่ี ทาํเลท่ีตั้งนั้นถือวา่มีความสาํคญัมากในการทาํโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ซ่ึงก็รวมถึงการทาํโครงการคอนโดมิเนียมดว้ย ในการพิจารณาเร่ืองทาํเลท่ีตั้งน้ี มีผูก้ล่าวถึงทฤษฎี

แหล่งท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุด (ระหตัร โรจนประดิษฐ,์2550) ควรเป็นท่ีตั้งท่ีเสียตน้ทุนการผลิตตํ่าท่ี และให้

กาํไรสูงสุด ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวช่วยส่งเสริมใหผู้ป้ระกอบการใชต้ดัสินใจในการเลือกพื้นท่ีเพื่อ

ประกอบกิจการต่างๆ รวมถึงการพฒันาพื้นท่ี 
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Johann Heinrich Von Thunen กล่าวถึงการเลือกทาํเลท่ีตั้ง โดยอาศยัปัจจยัเก่ียวกบัค่าขนส่ง 

(Transport Cost) และตน้ทุนจากการใชท่ี้ดิน (Land Cost) โดยตั้งขอ้สมมุติไวว้า่ท่ีดินเป็นท่ีราบเท่า

เทียมกนัหมด มีความสมบูรณ์ทัว่ถึง มีการขนส่งสะดวกทุกทิศทางและมีขนาดกวา้งห่างไกลจาก

ภูมิภาคอ่ืนจนไม่สามารถติดต่อกบัเมืองโดยรอบ มีการใชพ้ื้นท่ีเป็นรูปวงแหวนรอบตลาดซ่ึงอยู่

บริเวณใจกลางเมือง ภายในเมืองเป็นแหล่งสินคา้อุตสาหกรรมใหก้บัชนบทรอบๆ ส่วนชนบทก็เป็น

แหล่งสินคา้เกษตรกรรมใหก้บัเมือง ลกัษณะการใชท่ี้ดินเป็นวงแหวน (Concentric Rings หรือ 

Functional Belts) โดยแต่ละวงแหวน ก็มีการใชพ้ื้นท่ีแตกต่างกนัไป กล่าวคือ พืชชนิดใดท่ีนํ้าหนกั

มาก ไม่สามารถเก็บรักษาไดน้าน ขนส่งไม่ไดส้ะดวกก็ควรตั้งอยูใ่กลเ้มือง ส่วนพืชท่ีรักษาไดน้าน

นํ้าหนกัเบาก็ควรปลูกในพื้นท่ีไกลออกไป ดงันั้น การเลือกพื้นท่ีจึงข้ึนอยูก่บัผลตอบแทนท่ีได ้ ซ่ึง

หากอยูใ่กลเ้มืองก็ยอ่มมีค่าเช่าท่ีดินสูงจึงตอ้งปลูกพืชท่ีใหผ้ลตอบแทนสูงตามไปดว้ย พืชท่ีให้

ผลตอบแทนตํ่ากวา่ก็จะถูกปลูกในพื้นท่ีห่างไกลจากเมืองออกไป ขณะท่ีตอ้งมีค่าขนส่งเขา้เมือง

เพิ่มข้ึน 

Alfred Weber ไดส้ร้างแบบจาํลองในการวิเคราะห์ทาํเลท่ีตั้งทางอุตสาหกรรมวเิคราะห์ได้

วา่ ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกทาํเลท่ีตั้งมี 3 ปัจจยั คือ 

1. ตน้ทุนขนส่ง 

2. ตน้ทุนค่าวตัถุดิบ และเช้ือเพลิง 

3. ตน้ทุนแรงงาน 

Withmore ไดว้เิคราะห์ท่ีตั้งโรงงานและอุปสงคข์องการลงทุน พบวา่การตดัสินใจลงทุนจะ

ถูกกาํหนดโดยขนาด และท่ีตั้งของส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ โดยการตั้งโรงงานแห่งใหม่จะ

ข้ึนอยูก่บัราคาสินคา้ท่ีผูผ้ลิตรายอ่ืนกาํหนด หากผูผ้ลิตรายอ่ืนข้ึนราคาสินคา้ มีความตอ้งการท่ีจะตั้ง

โรงงานใกลต้ลาดมากข้ึน แต่เน่ืองจากอตัราภาษี ตน้ทุนการขนส่ง อตัราตอบแทน และตน้ทุน

ก่อสร้างท่ีสูงข้ึน จะทาํใหเ้กิดการยา้ยท่ีห่างจากตลาดมากข้ึน ส่วนตวัแปรดา้นดอกเบ้ียจะพบวา่หาก

อตัราดอกเบ้ียสูงข้ึน จะทาํให้ธุรกิจลดการลงทุนในทุกท่ีตั้ง 

Isard ไดศึ้กษาทฤษฎีแหล่งท่ีตั้ง โดยอาศยัการประหยดัตน้ทุนจากการขนส่งเป็นปัจจยั

สาํคญั ท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุดจะข้ึนอยูก่บัอตัราค่าขนส่ง หรือการเคล่ือนยา้ยของส่ิงหน่ึงต่อหน่วยระยะทาง 
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ปัจจยัดา้นราคา คือ อตัราค่าขนส่ง สาํหรับท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุดตามแนวคิดน้ีจึงใหน้ํ้าหนกัพิจารณาท่ีการหา

ท่ีตั้งท่ีดี ช่ึงคือขนาดการผลิต โดยท่ีหน่วยผลิตท่ีตั้งอยูบ่ริเวณแหล่งวตัถุดิบหลายชนิดจะมีตลาด

ขนาดใหญ่ และทาํใหข้นาดการผลิตมีขนาดใหญ่กวา่หน่วยผลิตอ่ืน ก่อใหเ้กิดการกระจุกตวักนัใน

บางพื้นท่ี 

Losch เสนอแนวคิดวา่รายรับนั้นเป็นตวักาํหนดท่ีตั้งท่ีสาํคญั ซ่ึงท่ีตั้งท่ีทาํกาํไรสูงสุดจะเป็น

ท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุด และไดเ้สนอวา่ทรัพยากรท่ีเหมือนกนัทุกพื้นท่ี ตน้ทุนการผลิตของผูผ้ลิตเท่ากนั 

ประชากรกระจายตวักนัอยา่งหนาแน่นเท่ากนั มีรสนิยมและเงินไดเ้ท่ากนั และหน่วยผลิตเลือกท่ีตั้ง

กระจายตวัทัว่ไปในเขตตลาด ขอบเขตตลาดจะเป็นเขตท่ีไกลท่ีสุดท่ีจะขชายสินคา้ได ้ดงันั้น บริเวณ

ท่ีอยูใ่กลจุ้ดผลิตจะมีสินคา้ในราคาถูกกวา่ และมีปริมาณขายท่ีมากกวา่บริเวณท่ีอยูไ่กลออกไป จาก

ขอบเขตตลาดท่ีเป็นวงกลมตามรัศมีของแหล่งผลิต เม่ือมีแหล่งผลิตมากข้ึน พื้นท่ีตลาดก็จะซอ้นทบั

กนั และพฒันากลายเป็นของเขตตลาดรูปหกเหล่ียม พื้นท่ีตลาดท่ีมีลาํดบัสูงกวา่ก็จะครอบคลุมพื้นท่ี

ตลาดลาํดบัตํ่ากวา่ แต่การพิจารณาของเขานั้นไม่ตรงกบัขอ้เทจ็จริงหลายประการ ดงันั้น เขตตลาดจึง

ข้ึนอยูก่บัอตัราค่าขนส่งท่ีต่างกนัในแต่ละท่ีตั้ง ตลอดจนความยดืหยุน่ของอุปสงคต่์อราคา ความ

แตกต่างเหล่าน้ีทาํใหท่ี้ตั้งหน่ึงเด่นกวา่ท่ีตั้งอ่ืน ๆ อยา่งชดัเจน 

1.2 ทฤษฎกีารตั้งถิ่นฐานกบัเส้นทางคมนาคม 

การเลือกทาํเลท่ีตั้งถ่ินฐาน และท่ีอยูอ่าศยันั้นมีปัจจยัสาํคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัเส้นทางคมนาคม   

(ระหตัร โรจนประดิษฐ,์2550) พอสรุปไดด้งัน้ี 

1.2.1 แบบจําลอง(Model) พืน้ฐานทีเ่กีย่วกบัโครงสร้างภายในของเมือง 

แบบจาํลองหรือทฤษฎีเก่ียวกบัโครงสร้าง และการขยายตวัทางพื้นท่ีของเมืองคิดคน้ หรือ

เสนอข้ึนมาเพื่อใชอ้ธิบายถึงรูปแบบการใชท่ี้ดินของเมืองในอเมริกาท่ีสาํคญัมี 3 โมเดล คือ 

1. แบบจาํลองรูปวงแหวน (Concentric Zone Model) 

2. แบบจาํลองรูปเส้ียว (Sector Model) 

3. แบบจาํลองหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei Model) 
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แบบจาํลองวงแหวนถูกพฒันาหรือคิดคน้ข้ึนในช่วงตอนตน้ของทศวรรษ 1920 และไดรั้บ

การตีพิมพใ์นปี 1925 ส่วนแบบจาํลองรูปเส้ียวไดรั้บการตีพิมพใ์นปี 1939 โดยใชข้อ้มูลในช่วงสาม

ทศวรรษแรกของศตวรรษท่ี 20 ทั้งสองแบบจาํลองน้ีถูกพฒันาข้ึนมา ในช่วงท่ีมีการเพิ่มข้ึนเป็น

จาํนวนมากของประชากรเมืองในสหรัฐอเมริกา และในช่วงเวลาน้ีโครงสร้างของเมืองไดรั้บอิทธิพล

จากการใชร้ถเทียมมา้ การเดินทางโดยรถไฟเพื่อไปทาํงาน และการเดินทางโดยรถรางในเขตชาน

เมือง แบบจาํลองรูปวงแหวนและแบบจาํลองรูปเส้ียว บรรยายถึงกระบวนการขยายตวัของเมืองท่ี

แตกต่างกนั และมีความสัมพนัธ์กบัขอ้มูลต่างประเภทกนั ส่วนแบบจาํลองหลายศูนยก์ลางนั้นถูก

พฒันาข้ึนในช่วงทศวรรษ 1940 (ตีพิมพใ์นปี 1945) เม่ืออิทธิพลของการใชร้ถยนตเ์ร่ิมปรากฎแลว้ 

และเป็นการดดัแปลง และขยายต่อเติมแบบจาํลองสองอนัแรก แบบจาํลองทั้งสามน้ีถือไดว้า่เป็น

แบบจาํลองท่ีเป็นแบบแผน (Classic Model) และเป็นท่ียอมรับ และถูกนาํไปประยกุตใ์ชก้นัอยา่ง

แพร่หลายในวชิาทางสังคมศาสตร์ทุกสาขา 

1.2.1.1 จาํลองรูปวงแหวน (Concentric Zone Model) 

โมเดลน้ีถูกคิดคน้ข้ึนมาในช่วงท่ีมีการอพยพเคล่ือนยา้ยคร้ังใหญ่ของคนจากต่างประเทศเขา้

ไปอาศยัอยูใ่นเมืองต่าง ๆ ของสหรัฐอเมริกา และแสดงใหเ้ห็นถึงผลของการปรับตวัของผูอ้พยพใน

เขตชุมชนเมืองให้เขา้กบัวถีิชีวติแบบอเมริกนั ในระยะแรกกลุ่มท่ีอพยพเขา้มาใหม่ เช่น คนผวิดาํ คน

จีน และคนอิตาเลียน ฯลฯ โดยจะเขา้ไปอาศยัอยูใ่นเขตใจกลางเมืองท่ีมีหอ้งเช่าราคาถูก และมีอาชีพ

ท่ีจ่ายค่าแรงตํ่าอยูเ่ป็นจาํนวนมาก เวลาต่อมาคนเหล่าน้ีเม่ือตั้งรกรากแลว้ ก็เร่ิมเก็บเงินทอง และ

เล่ือนฐานะหรือชนชั้นในสังคม เม่ือฐานะดีข้ึนก็จะยา้ยเขา้ไปอาศยัอยูใ่นเขตท่ีอยูอ่าศยัชั้นดี เช่น อาจ

ซ้ือบา้นในเขตชานเมือง เป็นตน้ แบบจาํลองน้ีคิดคน้โดย Burgess ท่ีตั้งอยูบ่นรากฐานของ

แนวความคิดท่ีวา่ การขยายตวัของเมืองจะเร่ิมจากใจกลางเมืองออกไป และแผข่ยายออกไปโดยรอบ

ในทุกทิศทางมีลกัษณะเป็นรูปวงกลม หรือสมมุติวา่บริเวณรอบๆ เมืองเป็นท่ีราบเรียบมีการขนส่ง

สะดวกเท่าเทียมกนัโดยตลอด และเสนอวา่มีศูนยก์ลางธุรกิจการคา้ (CBD) แห่งเดียวท่ีตั้งอยูบ่ริเวณ

ใจกลางเมือง และลอ้มรอบดว้ยการใชท่ี้ดินประเภทอ่ืน ๆ 
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1.2.1.2 แบบจาํลองรูปเส้ียว (Sector Model) 

เป็นผลจากการศึกษาโดยละเอียดของโครงสร้างการตั้งถ่ินฐาน หรือท่ีอยูอ่าศยัของเมืองใน

อเมริกาเหนือจาํนวน 142 เมือง แนวคิดภายใตโ้มเดลน้ีระบุวา่ความแตกต่างในการเขา้ถึง 

(Accessibility) นาํไปสู่ความแตกต่างของราคาท่ีดิน (Land Value) และส่งผลไปถึงความแตกต่าง

ของการใชท่ี้ดิน (Land Use) Hoyt กล่าววา่ เม่ือกิจกรรมหรือการใชท่ี้ดินประเภทใดเกิดข้ึนใกลก้บั

ศูนยก์ลางเมืองแลว้ กิจกรรมนั้นจะคงอยูใ่นพื้นท่ีนั้นและต่อมาจะขยายออกสู่พื้นท่ีโดยรอบใน

ทิศทางท่ีเมืองขยายตวั 

1.2.1.3 แบบจาํลองหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei Model) 

ศูนยก์ลางการเจริญเติบโต (Growth Point) ของเมืองตามแบบจาํลองน้ีอาจเป็นเขตธุรกิจ

การคา้ภายในเมือง หรือรอบนอกเมือง ยา่นอุตสาหกรรม ยา่นท่ีอยูอ่าศยัในเขตชานเมือง ฯลฯ 

ศูนยก์ลางเหล่าน้ีบางแห่งอาจจะมีมาตั้งแต่แรกเร่ิมสร้างเมือง ในขณะท่ีบางแหล่งอาจพฒันาข้ึนมา

ภายหลงั ซ่ึงเป็นผลมาจากการอพยพของคนเขา้สู่เมือง และเกิดการเนน้เฉพาะของการใชท่ี้ดินบาง

ประเภทภายใตแ้บบจาํลองน้ีเขตศูนยก์ลางเมือง (CBD) ไม่จาํเป็นท่ีจะตอ้งตั้งอยูบ่ริเวณใจกลางเมือง 

จาํนวนของศูนยก์ลางความเจริญเติบโตจะมีมากนอ้ยแค่ไหน และตาํแหน่งท่ีตั้งศูนยก์ลางการเจริญ

วา่จะอยูบ่ริเวณไหนของเมือง ข้ึนอยูก่บัขนาดของเมือง บทบาทหนา้ท่ีของเมือง ลกัษณะเฉพาะของ

ทาํเลท่ีตั้งของเมือง และอายหุรือประวติัความเป็นมาของเมือง โดยปกติแลว้เมืองขนาดใหญ่ท่ีมี

บทบาทหนา้ท่ีหลายอยา่ง จะมีศูนยก์ลางการเจริญเติบโต หรือจุดขายตวัมากแห่งกวา่เมืองขนาดเล็ก 

และเมืองท่ีมีอายมุากก็จะมีจุดขยายตวัมาก และตั้งอยูก่ระจดักระจายมากกวา่เมืองอายุนอ้ย 

1.2.1.4 แบบจาํลองการตั้งถ่ินฐานตารางเหล่ียม หรือแบบกริด (Grid Settlement) 

เป็นการวางผงัเมืองโดยใชถ้นนเป็นแนวตดักนัเกิดพื้นท่ีรูปตารางเหล่ียม ผงัเมืองจึงมี

ลกัษณะเป็นตอนหรือเป็นส่วน (Block) ซ่ึงสะดวกในการปกครอง และในดา้นการใชท่ี้ดินเพื่อ

ประกอบกิจกรรมทางดา้นเศรษฐกิจแต่ละชนิด 
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1.2.1.5 โมเดลการตั้งถ่ินฐานตามแนวเส้นทางคมนาคม (Linear Settlement) 

การตั้งบา้นเรือน จะเป็นแนวตามยาวตามเส้นทางคมนาคม อาจมีลกัษณะตั้งเป็นกลุ่มในเขต

ท่ีเป็นชุมชนการคา้หรือทางแยก ส่วนบริเวณท่ีอยูไ่กลออกไปอาจมีการตั้งบา้นเรือนต่างกนั สาํหรับ

พื้นท่ีเกษตรจะอยูบ่ริเวณดา้นหลงัของท่ีอยูอ่าศยัเส้นทางคมนาคมท่ีส่งเสริมใหมี้การตั้งถ่ินฐาน 

ไดแ้ก่ แม่นํ้า คลอง และถนน เป็นตน้ 

 1.3 ทฤษฎ ีและแนวคิดว่าด้วยเร่ืองบทบาทเมืองศูนย์กลางพาณชิยกรรม 

มีแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัเมืองในหลายรูปแบบ โดยการกาํหนดตามหนา้ท่ีเฉพาะของเมืองใน

รูปแบบต่างๆ ตามแนวคิดของผงัเมืองโดยกาํหนดหนา้ท่ีเฉพาะของเมือง  

บทบาทเมืองศูนย์กลางพาณิชยกรรม (ระหัตร โรจนประดิษฐ์,2550) 

หนา้ท่ีเมืองศูนยก์ลางพาณิชยกรรม 

เมืองพาณิชยจ์ะทาํหนา้ท่ีแลกเปล่ียนถ่ายโอนทางดา้นการคา้ และบริการนาํมาซ่ึงรายได้

หลกัใหก้บัประเทศ ซ่ึงเมืองพาณิชยกรรมท่ีดีจะมีลกัษณะ คือ 

1. เป็นเมืองท่ีมีการวางแผนการใชท้รัพยากรธรรมชาติท่ีเหมาะสม เพียงพอต่อการผลิต

สินคา้ และบริการ 

2. เป็นเมืองท่ีตั้งอยูใ่นเส้นทางคมนาคม และการติดต่อส่ือสารท่ีสามารถเช่ือมโยงไดก้บั

ทุกภูมิภาค ทั้งภายในประเทศ และต่างประเทศ 

3. เป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ หรือศูนยก์ลางการแลกเปล่ียนการคา้ และการบริการ ท่ีมี

สินคา้ท่ีสาํคญัทั้งการคา้ปลีกและคา้ส่ง 

4. เป็นเมืองท่ีมีการนาํเทคโนโลยสีมยัใหม่เขา้มาใชใ้นการผลิตสินคา้ และการบริการ 

5. สภาพท่ีตั้งทีเหมาะสม ติดกบัเมืองท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ และศกัยภาพในการ

รองรับการขยายตวัจากเมืองขา้งเคียงได ้ ทั้งในดา้นเศรษฐกิจการ ท่องเท่ียว และ

ศิลปวฒันธรรม 
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ขอ้ดีและขอ้เสียของเมืองศูนยก์ลางพาณิชยกรรม 

ขอ้ดี 

เมืองพาณิชยส์ามารถสร้างรายไดห้ลกัจากการคา้ระหวา่งประเทศ และสามารถช่วยส่งเสริม

การคา้ภายในและระหวา่งประเทศ ใหเ้ติบโตดีข้ึนได ้

แมป้ระเทศไทยเป็นประเทศเกษตรกรรม แต่เมืองพาณิชยกรรมจะช่วยสร้างตลาดสินคา้

เกษตรกรรม เป็นการสร้างรายไดใ้หแ้ก่เกษตรกรเพิ่มข้ึน เพราะจะช่วยส่งเสริมใหผู้ป้ระกอบการ

ธุรกิจ โดยเฉพาะผูป้ระกอบการรายยอ่ย ใหมี้ความแขง็แกร่ง และแข่งขนักนัในตลาดไดม้ากข้ึน 

และสามารถสร้างช่ือเสียงใหก้บัประเทศ ทาํใหเ้ป็นท่ีรู้จกั ยอมรับจากนานาประเทศ เพราะ

จะเป็นการส่งเสริมใหเ้กิดการสร้างตราสินคา้ และผลิตภณัฑท่ี์แสดงถึงเอกลกัษณ์ความเป็นไทย 

การพฒันาเมืองเหล่าน้ีจะเป็นการกระตุน้การส่งเสริมและพฒันาบุคลากรของประเทศใหมี้

ประสิทธิภาพ เพื่อสามารถผลิตสินคา้ท่ีเทียบเท่ากบัต่างประเทศได ้

ขอ้เสีย 

การสร้างเมืองพานิชยกรรมจะมีการใชท้รัพยากรมากข้ึนดว้ย ซ่ึงถา้ขาดการวางแผน มีการ

ใชท้รัพยากรอยา่งไม่ระมดัระวงัอาจส่งผลกระทบท่ีร้ายแรงตามมา  เช่น การพฒันาเศรษฐกิจท่ีใช้

ทรัพยากรธรรมชาติอยา่งส้ินเปลือง ทาํใหท้รัพยากรดิน นํ้ า และป่าไมเ้ส่ือมโทรมจะทาํใหเ้กิดปัญหา

ส่ิงแวดลอ้ม หรือภยัธรรมชาติตามมาได ้เป็นตน้ 

การพฒันาเศรษฐกิจท่ีขาดความสมดุลระหวา่งแหล่งเศรษฐกิจ เช่น ภาคเศรษฐกิจระหวา่ง

กรุงเทพฯ กบัภูมิภาค ระหวา่งเมืองกบัชนบท เป็นผลให้เกิดการอพยพเคล่ือนยา้ยแรงงานเพื่อเขา้สู่

แหล่งเศรษฐกิจท่ีดีกวา่ หรือแหล่งงาน เช่น การไปทาํงานต่างประเทศ ซ่ึงเม่ือมีการเคล่ือนยา้ยถ่ิน

ฐานของแรงงานจากเขตชนบทสู่เมืองมากข้ึน ทาํใหเ้กิดปัญหาต่างๆ เช่น ปัญหาครอบครัวขาดความ

มัน่คงและความอบอุ่น ปัญหาชุมชนแออดั ปัญหาสาธารณสุขขั้นมูลฐาน และสุขอนามยัของ

ครอบครัว รวมถึงปัญหาจราจร ซ่ึงจะพบไดต้ามเมืองใหญ่ต่าง ๆ ของภาค และกรุงเทพมหานคร 
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การแข่งขนัทางการคา้ เมืองขนาดเล็กจะไดรั้บผลกระทบจากการท่ีมีเขตท่ีตั้งติดกบัเมืองท่ี

เป็นศูนยก์ลางการคา้ หรือห้างสรรพสินคา้ ท่ีมีการคา้ปลีก-คา้ส่งขนาดใหญ่ มีผูค้า้รายใหม่เกิดข้ึน

แข่งขนักนัมากมีผูค้า้สินคา้ใชใ้นชีวติประจาํวนัในจาํนวนมากทั้งการคา้ปลีกและส่ง จากผูค้า้ทั้ง

ภายในและภายนอกพื้นท่ี มีการแข่งขนัดา้นราคา ทาํราคาตํ่าส่งผลกระทบต่อธุรกิจคา้ปลีกในเมือง

นั้น 

1.4 องค์ประกอบของเมืองโดยทัว่ไป (ระหัตร โรจนประดิษฐ์,2550) 

1. ดา้นสังคม-เศรษฐกิจ-การเมือง (Socio-Eco-Politics Aspects) 

เป็นองคป์ระกอบของเมืองท่ีตอ้งใชค้วามรู้ในศาสตร์ต่างๆ ไดแ้ก่ ประชากรศาสตร์ 

เศรษฐศาสตร์ รัฐศาสตร์ นิติศาสตร์ เป็นตน้ ซ่ึงจะเป็นความรู้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคุณภาพชีวติประชากร

ในดา้นต่างๆ เช่น สุขอนามยั การศึกษา ความปลอดภยัในทรัพยสิ์น ฯลฯ โดยถา้ขาดความเขา้ใจใน

การวางแผน จะนาํมาซ่ึงปัญหาต่างๆ เช่น ปัญหาไร้ท่ีอยูอ่าศยั ปัญหาความยากจน ปัญหาครอบครัว 

ฯลฯ 

2. ดา้นกายภาพ (Physical Aspects) 

เป็นองคป์ระกอบของเมือง ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัระบบการใชท่ี้ดินใหส้อดคลอ้งกบัความ

เปล่ียนแปลงของสังคม เศรษฐกิจ การเมือง ซ่ึงตอ้งผสมผสาน และสะทอ้นลงมาท่ีพื้นท่ี (Space) 

หรือลกัษณะทางกายภาพ องคป์ระกอบทางกายภาพของเมืองแบ่งออกเป็น 3 เร่ือง คือ การใชท่ี้ดิน 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ดงัน้ี 

(1) การใชท่ี้ดิน (Land Use) คือ กิจกรรมท่ีเกิดข้ึนบนพื้นท่ี เช่น ท่ีอยูอ่าศยั อุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม และสวนสาธารณะ เป็นตน้ 

(2) สาธารณูปโภค (Infrastructure) คือ ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีตอ้งส่งมาตามสาย เช่น 

ถนน ประปา ไฟฟ้า ฯลฯ 

(3) สาธารณูปการ (Public Facilities) คือ ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีใหบ้ริการเป็นจุดๆ ผูท่ี้

ใชบ้ริการตอ้งเดินไปใชต้ามจุดบริการ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ฯลฯ 
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1.5 ปัจจัยในการเลอืกทาํเลที่ตั้ง  (ระหัตร โรจนประดิษฐ์,2550) 

1. ปัจจยัทางกายภาพ ประกอบไปดว้ย 

 (1) ระยะห่างจากตวัเมือง 

 (2) ภูมิประเทศท่ีเหมาะสม 

 (3) การเขา้ถึงทางบกโดยถนน และระบบราง 

 (4) การเขา้ถึงทางนํ้าโดยผา่นท่าเรือ 

 (5) การเขา้ถึงทางอากาศโดยผา่นท่าอากาศยาน 

 (6) การจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 (7) การผลิตนํ้าปะปา 

2. ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ ประกอบไปดว้ย 

 (1) ภาคการผลิต หรืออุตสาหกรรม 

 (2) ธนาคารพาณิชย ์และธนาคารของรัฐ 

 (3) ตลาดกลาง และศูนยร์วมทางการคา้ 

 (4) ร้านคา้ส่ง 

 (5) ร้านคา้ปลีก 

 (6) โรงแรม 

3. ตวัแปรทางดา้นสังคม ประกอบไปดว้ย 

 (1) ความหนาแน่นของประชากร 

 (2) จาํนวนคนยา้ยเขา้ 
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 (3) โรงเรียนประถมศึกษา 

 (4) โรงเรียนมธัยมศึกษา 

 (5) วทิยาลยัอาชีพ 

 (6) โรงพยาบาล 

 

2. กลุ่มแนวคิดและทฤษฎีทีเ่กี่ยวกบัเศรษฐศาสตร์ และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2.1 ข้อควรพจิารณาก่อนซ้ือบ้าน (สุชาดา สินวรพนัธ์ุ, 2550) 

2.1.1.เส้นทางคมนาคมเขา้สู่ตวัเมือง ปัจจยัสาํคญัประการหน่ึงท่ีเก่ียวขอ้งในการเลือกทาํเล

ท่ีตั้งของบา้น คือ เส้นทางในการเดินทางเขา้สู่ตวัเมืองและสถานท่ีสาํคญัต่างๆ อาทิโรงพยาบาล ท่ี

ทาํงาน โรงเรียน หา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ เน่ืองจากท่ีดินใกลต้วัเมืองมีราคาสูงโครงการบา้นจดัสรร

ต่างๆ จึงมกัจะตั้งอยูห่่างจากใจกลางเมืองกวา่ 10 กิโลเมตรข้ึนไป ทั้งน้ีเพื่อใหก้ารเดินทางสู่ตวัเมือง

สะดวกและรวดเร็ว ผูซ้ื้อบา้นจึงควรสรรหาบา้นท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัระบบขนส่งมวลชน ซ่ึงสามารถ

เช่ือมโยงต่อกบัเส้นทางเขา้สู่ตวัเมือง เพื่อการเดินทางท่ีสะดวก และรวดเร็ว เช่น ทางด่วน หรือ

เส้นทางเดินรถระบบขนส่งมวลชน 

2.1.2.ใกลบ้ริการสาธารณะ บริการสาธารณะท่ีสาํคญัตอ้งมีอยูใ่กลบ้า้น คือโรงพยาบาล 

หรือสถานบริการทางการแพทย ์ ส่วนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ท่ีควรคาํนึงถึงเป็นลาํดบัต่อไป ข้ึนอยูก่บั

ความตอ้งการของผูซ้ื้อบา้น อาทิ ซุปเปอร์มาร์เก็ต ธนาคาร ศูนยอ์อกกาํลงักาย สถานีตาํรวจ เป็นตน้ 

2.1.3.หลีกเล่ียงทาํเลใกลม้ลภาวะ ผูซ้ื้อบา้นตอ้งสาํรวจใหแ้น่ใจวา่ โครงการบา้นจดัสรรท่ีจะ

ซ้ือนั้นตอ้งไม่อยูใ่กลก้บัแหล่งมลพิษ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมหนกั ท่ีทิ้งขยะ ทางหลวงท่ีมี

การจราจรหนาแน่น หรือทางรถไฟ ซ่ึงมกัจะเกิดมลพิษทางเสียง 
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2.1.4.หลีกเล่ียงพื้นท่ีนํ้าท่วม ผูซ้ื้อบา้นควรหลีกเล่ียงพื้นท่ี ท่ีมกัเกิดปัญหานํ้าท่วมอยูเ่ป็น

ประจาํ ถนนใหญ่ท่ีจะเขา้ไปโครงการบา้นจดัสรรควรอยูสู่งกวา่ระดบันํ้า และถนนภายในหมู่บา้นก็

ควรอยูใ่นระดบัเดียวกนักบัถนนใหญ่ทางเขา้โครงการ 

2.1.5.การบริหารส่วนกลาง ผูซ้ื้อบา้นส่วนใหญ่ มกัเลือกซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรรท่ีมี

บริการบริหารส่วนกลางโครงการบา้นจดัสรรท่ีดีควรใหบ้ริการดา้นต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 

2.1.5.1ระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง บางโครงการอาจใหบ้ริการระบบรักษาความ

ปลอดภยัท่ีทนัสมยั เช่น ระบบคียก์าร์ด ระบบอินเตอร์คอม หรือกลอ้งวงจรปิด 

2.1.5.2 การดูแลรักษาความสะอาดในพื้นท่ีส่วนรวมของโครงการ 

2.1.5.3 การจดัเก็บขยะ 

2.1.5.4 การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 

2.1.5.5 บริการดา้นอ่ืนๆ เช่น ไปรษณีย ์ซกัรีด ดูแลสวน และบริการงานช่างต่างๆ 

2.1.5.6.ส่ิงอาํนวยความสะดวกทัว่ไป ผูซ้ื้อบา้นไม่ควรเลือกบา้นโดยคาํนึงถึงแต่เพียง

คุณภาพของบา้น แต่ควรพิจารณาถึงคุณภาพของส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ซ่ึงมีผลต่อราคาของ

บา้นดว้ย โครงการบา้นจดัสรรขนาดใหญ่มกัมีทุนทรัพยม์าก จึงมกัมีขีดความสามารถในการสร้าง

ส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ไดดี้กวา่ โครงการขนาดเล็ก ส่ิงอาํนวยความสะดวกพื้นฐานอ่ืนๆ ท่ีควร

พิจารณา ไดแ้ก่ สระวา่ยนํ้า สวนหรือสนามเด็กเล่น และสโมสร บางโครงการอาจมีศูนยอ์อกกาํลงั

กาย สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอล ร้านคา้สะดวกซ้ือ เป็นตน้ 

2.1.5.7.เปรียบเทียบราคากบัตวับา้น ผูซ้ื้อบา้นไม่ควรเปรียบเทียบเฉพาะราคาบา้นและขนาด

ของท่ีดินเท่านั้น แต่ควรพิจารณาปัจจยัอ่ืนๆ ดงัต่อไปน้ีดว้ย 

2.1.5.7.1พื้นท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ และสัดส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางต่อ

จาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 

2.1.5.7.2 ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 
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2.1.5.7.3 สวนหยอ่มภายในโครงการ 

2.1.5.7.4 ขนาดของบา้น ผูซ้ื้อควรตรวจสอบขนาดท่ีดินใหถู้กตอ้ง บางโครงการบา้นจดัสรร

อาจนบัรวมเอาพื้นท่ีทางเดินเทา้หนา้บา้นเป็นท่ีดินของบา้นดว้ย ซ่ึงผูซ้ื้อมกัยดึถือพื้นท่ีเอาตาม

เอกสารส่งเสริมการขาย โดยไม่สนใจตรวจตราใหล้ะเอียด 

2.1.5.7.5 บริการพิเศษประกอบแบบของบา้นอ่ืนๆ เช่น ระบบไฟฟ้าสาํรอง การป้องกนั

ปลวก อุปกรณ์ช่วยประหยดัพลงังาน เป็นตน้ 

2.1.5.7.6 เกรดคุณภาพ และขนาดของวสัดุก่อสร้าง เช่น กระเบ้ืองมุงหลงัคา 

2.1.5.7.7 ขอ้เสนอพิเศษอ่ืนๆ เช่น การจดัสวน คุณภาพของสุขภณัฑ ์

2.2 ข้อสรุปจากงานวจัิย เร่ืองปัจจัยทีก่าํหนดอุปสงค์ทีอ่ยู่อาศัยแบบอาคารชุดใน

กรุงเทพมหานคร (อภิลกัษณ์ นิมมานพชัรินทร์, 2543) 

กล่าวถึงปัจจยัท่ีทาํใหมี้การยา้ยท่ีอยูจ่ากท่ีอยูอ่าศยัเดิมเขา้มาพกัอยูใ่นอาคารชุด ปัจจยั

ดงักล่าวประกอบดว้ย 

1.ปัญหาในการเดินทางไปทาํงาน 

2.ความห่างไกลสถานศึกษาบุตร 

3.ความห่างไกลศูนยก์ลางธุรกิจ 

4.แต่งงาน 

5.ตอ้งการความเป็นส่วนตวั 

6.ท่ีอยูเ่ดิมคบัแคบ 

7.ท่ีอยูเ่ดิมทรุดโทรม 

8.ยา้ยเขา้มาทาํงานในกรุงเทพฯ 
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9.สภาพแวดลอ้มทางสังคมไม่ดี 

10.สภาพแวดลอ้มทางกายภาพไม่ดี 

11.ท่ีอยูเ่ดิมนํ้าท่วม 

12.ไดก้าํไรจากการขายท่ีอยูเ่ดิม 

13.ลดตน้ทุนดา้นการเดินทาง 

14.ลดค่าเสียโอกาสในการเสียเวลาเดินทาง 

และยงัไดมี้การกล่าวถึงปัจจยัการตดัสินใจเลือกซ้ือห้องชุดพกัอาศยัในเขตกรุงเทพฯ วา่

ประกอบดว้ย 

1.ระดบัราคา 

2.ความสะดวกในการเดินทาง 

3.รูปแบบห้อง 

4.ระบบสาธารณูปโภค 

5.เง่ีอนไขในการผอ่นชาํระ 

6.สภาพแวดลอ้มทางสังคม 

7.ช่ือเสียงเจา้ของกิจการ 

8.รูปแบบอาคาร 

9.คุณภาพวสัดุก่อสร้าง 

10.เพื่อการลงทุน 

11.ช่ือเสียงทีมงานโครงการ 
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12.การส่งเสริมการขาย 

13.สถาบนัการการเงินท่ีสนบัสนุน 

14.ทาํเลท่ีตั้ง 

15.ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

16.ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 

17.ใกลแ้หล่งชุมชน และธุรกิจ 

18.อาชีพ 

19.รายได ้

2.3 แนวความคิดเกีย่วกบัการเลอืกทาํเลทีต่ั้ง (สุชาดา สินวรพนัธ์ุ, 2550) 

ปัจจยัแหล่งท่ีตั้ง เช่น ภูมิอากาศ ระดบัค่าครองชีพในภูมิภาคและบริการสาธารณูปโภคของ

ชุมชน จะมีอิทธิพลอยา่งมากต่อการเลือกแหล่งท่ีอยูอ่าศยัของคนเราระหวา่งภูมิภาค แต่เม่ือมีการ

ตดัสินใจเขา้ไปอยูใ่นภูมิภาคใดภูมิภาคหน่ึงแลว้ ปัจจยัเหล่าน้ีจะมีอิทธิพลนอ้ยมากต่อการตดัสินใจ

เลือกแหล่งท่ีอยูอ่าศยัของเราภายในภูมิภาคหน่ึง ๆ หรือภายในเมืองหน่ึงๆเพราะในการเลือกถ่ินท่ีอยู่

อาศยัภายในเมืองใดเมืองหน่ึง คนเรามกัจะพิจารณา 2 ปัจจยั คือ 

2.3.1. การเขา้ถึงแหล่งการจา้งงานและการติดต่อสัมพนัธ์ดา้นอ่ืนๆ ซ่ึงวดัดว้ยระยะเวลาท่ี

ตอ้งใชไ้ปในการเดินทาง การเขา้ถึงแหล่งการจา้งงานและการติดต่อสัมพนัธ์อ่ืนๆวดัดว้ยเวลาและ

ตน้ทุนท่ีเสียไปในการเดินทางจากท่ีอยูอ่าศยัไปยงัท่ีทาํงาน รวมทั้งเวลาท่ีตอ้งใชไ้ปในการเดินทาง

ไปซ้ือของ ซ่ึงทาํใหต้อ้งพิจารณาถึงแหล่งท่ีตั้งร้านคา้ปลีก และศูนยก์ารคา้ท่ีอยูใ่นบริเวณนั้น การ

เดินทางไปโรงเรียนของบุตร การเดินทางไปพกัผอ่นหยอ่นใจอ่ืนๆ 

2.3.2. คุณภาพท่ีตั้ง โดยพิจารณาจากชุมชนเพื่อนบา้นและสภาพแวดลอ้ม คุณภาพชุมชนท่ี

อยูอ่าศยัและเพื่อนบา้น มีความสาํคญัต่อการเลือกท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงจะแตกต่างกนัไปตามรสนิยมของแต่

ละคน แต่ส่วนใหญ่แลว้คนเราพอใจในความเงียบสงบ เน้ือท่ีกวา้งขวางมีความเป็นอยูท่ี่เป็นระเบียบ 
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มีบริการสาธารณะท่ีเพียงพอ และประชาชนท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณท่ีมีคนอยูห่นาแน่น นอกจากจะมี

ความไดเ้ปรียบในแง่ท่ีง่ายต่อการเดินทางหรือการมีบริการอ่ืนมาชดเชย 

จอห์น เอฟ เคน (Harold, Carter ; citing John, F. Kain. 1962: 1975) กล่าวถึงปัจจยัดา้น

ระยะทางไปยงัแหล่งงานมีผลต่อท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัวา่ มีความสัมพนัธ์กบัระดบัรายได ้ กล่าวคือ 

ระยะทางในการเดินทางไปทาํงานจะเพิ่มข้ึนตามระดบัรายได ้ ผูมี้รายไดสู้งท่ีทาํงานอยูใ่นบริเวณ

ศูนยก์ลางเมือง มีแนวโนม้ในการเดินทางไปทาํงานในระยะทางท่ีไกลกวา่และจะอยูอ่าศยัในเขตชาน

เมือง ส่วนผูท่ี้มีรายไดต้ ํ่าจะเดินทางไปทาํงานในระยะทางท่ีใกลก้วา่และอาศยัอยูใ่นบริเวณแหล่ง

งาน โดยไม่คาํนึงวา่แหล่งงานจะอยูท่ี่ใด เบรน เจ แอล เบอร์น่ี และ เฟรงค ์ อี ฮอร์ตลั (Brain J. L. 

Beny and Frank E.Horton. 1975) ไดเ้สนอวา่ ปัจจยัพื้นฐานท่ีกาํหนดการเลือกท่ีอยูอ่าศยัมี 3 

ประการ คือ 

1. ราคาหรือค่าเช่าท่ีพกัอาศยั 

2. ชนิดของท่ีพกัอาศยั 

3. ท่ีตั้งของท่ีพกัอาศยั 

ปัจจยัทั้ง 3 ประการน้ี มีความสัมพนัธ์ควบคู่ไปกบัเหตุผลส่วนตวัในการเลือกท่ีพกัอาศยั

ของแต่ละบุคคล เช่น จาํนวนเงินท่ีบุคคลพอใจท่ีจะใชจ้่ายสาํหรับท่ีออาศยัซ่ึงข้ึนอยูก่บัายได ้

นอกจากน้ี ยงัข้ึนอยูก่บัสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัวหรือวถีิทางในการดาํเนินชีวติ ซ่ึงจะมี

ผลต่อชนิดของชุมชนท่ีตอ้งการจะอยู ่สถานท่ีทาํงาน รวมทั้งระยะทางจากบา้นไปยงัแหล่งงานดว้ย 

เบรน กูดลั (Brain Goodal. 1974: 151–161) กล่าวถึง หลกัเกณฑใ์นการเลือกท่ีอยูอ่าศยัวา่ ผู ้

อาศยัจะพิจารณาคุณสมบติัของท่ีอยูอ่าศยั 3 ประการ คือ 

1. ลกัษณะของบา้น ไดแ้ก่ ความเก่าใหม่ของบา้น ขนาดของบา้นท่ีเหมาะสมกบัขนาดของ

ครอบครัว และคุณสมบติัของส่วนประกอบภายในบา้น 

2. ลกัษณะของชุมชน ผูอ้ยูอ่าศยัจะเลือกบริเวณท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม

เหมือนกบัตนเอง 
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3. ความสัมพนัธ์ของท่ีตั้งนั้นๆ กบัพื้นท่ีโดยรอบ ไดแ้ก่ ความสะดวกในการเดินทางไปยงั

แหล่งงาน ยา่นการคา้ อุตสาหกรรม และการติดต่อสัมพนัธ์กบักิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งแต่ในทางปฏิบติั 

ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ 

3.1 รายได ้เรากล่าววา่ รายไดค้วามพอใจและการเลือกท่ีอยูอ่าศยัจะมีความสัมพนัธ์

กนัยิง่ข้ึน เม่ือรายไดข้องผูอ้ยูอ่าศยัมากข้ึนเท่าใดโอกาสของการเลือกชนิดของบา้นท่ีตั้ง และความ

พอใจในส่ิงท่ีชอบก็จะไดรั้บการตอบสนองมากข้ึนเท่านั้น 

3.2 การเขา้ถึงแหล่งงาน อาจจะมีอิทธิพลต่อการกระจายตวัของประชากรมากกวา่

ปัจจยัอ่ืนๆ ครอบครัวจะตอ้งพิจารณาระหวา่งความสะดวกในการเขา้ถึงแหล่งงานของหวัหนา้

ครอบครัวกบัความเป็นไปไดห้ลายๆ ดา้นท่ีเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการเดินทางจากบา้นไปทาํงาน ราคา

ท่ีดินท่ีเหมาะสม ความตอ้งการดา้นอ่ืนๆ ในการติดต่อกบัเมืองและส่ิงพอใจต่างๆ 

3.3 สภาพครอบครัว การท่ีมีเด็กในครอบครัวมีผลสะทอ้นต่อการใชพ้ื้นท่ีของ

ครอบครัว ยิง่มีเด็กมากเท่าไรก็ยิง่เป็นเคร่ืองกระตุน้ให้ตอ้งการบา้นท่ีมีพื้นท่ีขนาดใหญ่นอกจากน้ี

บริเวณท่ีมีโรงเรียนท่ีมีมาตรฐานดา้นการศึกษาดีตั้งอยูจ่ะเป็นบริเวณท่ีไดรั้บความสนใจในการเลือก

เป็นท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน ส่วนครอบครัวท่ีไม่มีเด็กมกัชอบความสะดวกสบายในการเขา้ถึงส่ิง

ซ่ึงน่าพอใจของเมือง และพอใจท่ีจะมีบา้นท่ีมีพื้นท่ีเล็กกวา่ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณใจกลางเมือง 

3.4 ปัจจยัอ่ืนๆ รายไดแ้ละการเขา้ถึงแหล่งงานไม่ใช่ปัจจยัเดียวเท่านั้นท่ีจาํกดั

ขอบเขต แน่นอนวา่ผูอ้ยูอ่าศยัจะอยูใ่นบริเวณพกัอาศยัใดโดยเฉพาะการแบ่งแยกผวิเช้ือชาติและชน

ชั้นก็มีผลต่อการเลือกท่ีอยูอ่าศยัเช่นกนั 

เจย ์ไซคเ์กิล (Jay Siegel. 1973: 56 – 57) ไดก้ล่าวถึง หลกัเกณฑใ์นการเลือกท่ีอยูอ่าศยัวา่มี

ปัจจยัท่ีสาํคญัอยู ่3 ประการ คือ 

1. ความสะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility) 

2. คุณภาพของส่ิงแวดลอ้ม เช่น ลกัษณะทางสังคมของชุมชนสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาติ 

บริการสาธารณะสาํหรับชุมชน ความพอใจท่ีไดจ้ากท่ีตั้งนั้น 
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3. ลกัษณะท่ีดินท่ีใชใ้นการปลูกบา้น ทาํเลท่ีตั้ง 

วลิเล่ียม อลองโซ (William Alonso. 1975: 435) กล่าววา่ การเลือกบริเวณท่ีอยูอ่าศยัในเมือง

มีความสัมพนัธ์กบัราคาท่ีดิน กล่าวคือ บริเวณใจกลางเมืองราคาท่ีดินจะสูงกวา่บริเวณอ่ืนๆ ดงันั้น 

การสร้างท่ีอยูอ่าศยัในเมืองจึงจาํเป็นตอ้งลงทุนสูง ในขณะเดียวกนัราคาท่ีดินจะค่อยๆลดลงตาม

ระยะทางท่ีห่างออกไปจากตวัเมือง ทาํใหก้ารลงทุนดา้นท่ีอยูอ่าศยัลดลงดว้ย แต่ราคาท่ีดินยงัผนัแปร

กบัค่าขนส่ง คือระยะทางไกล ราคาท่ีดินถูกลงก็จริงแต่จะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการเดินทางสูงข้ึน 

ดงันั้นผูท่ี้มีรายไดสู้งยอ่มมีโอกาสเลือกท่ีอยูน่อกเมือง ขณะท่ีผูท่ี้มีรายไดต้ ํ่าตอ้งอาศยัอยา่งแออดัใน

เมือง Alonso ไดก้ล่าวสรุปวา่ การเลือกบริเวณท่ีอยูอ่าศยั 

ควรพิจารณาปัจจยั 3 ประการ คือ 

1. ราคาของท่ีพกัอาศยั ซ่ึงสัมพนัธ์กบัรายได ้และความสามารถในการจ่ายสาํหรับท่ีอยูอ่าศยั

นั้น 

2.รูปแบบของท่ีอยูอ่าศยัท่ีก่อใหเ้กิดความพอใจแก่ผูอ้ยูอ่าศยั ซ่ึงจะสัมพนัธ์กบัขนาด

ครอบครัวและสถานภาพสมรสดว้ย 

3. ท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัจะสัมพนัธ์กบัสภาพแวดลอ้ม และระยะห่างจากท่ีทาํงานดว้ย 

2.4 ทฤษฎอีุปสงค์ (Demand) (สุชาดา สินวรพนัธ์ุ, 2550) 

อุปสงค ์ (Demand) หมายถึง ความตอ้งการซ้ือสินคา้หรือบริการชนิดใดชนิดหน่ึงของ

ผูบ้ริโภคร่วมกบัความสามารถในการสนองความตอ้งการดงักล่าว กล่าวอยา่งสั้นๆ อุปสงคจ์ะ

หมายถึงความตอ้งการ (Want) บวกดว้ยอาํนาจซ้ือ (Purchasing Power) ถา้เป็นความตอ้งการท่ีเกิน

กวา่อาํนาจซ้ือ เราไม่เรียกวา่ อุปสงคห์รือเราอาจเรียกปริมาณเสนอซ้ือท่ีพร้อมดว้ยอาํนาจซ้ือวา่ เป็น 

Effective Demand และเรียกความตอ้งการซ้ือท่ียงัไม่พร้อมดว้ยอาํนาจซ้ือ หรือการมีอาํนาจซ้ือแต่ยงั

ไม่มีความตอ้งการซ้ือวา่เป็น Potential Demand 

ในการศึกษาอุปสงคท่ี์ผูบ้ริโภคมีต่อสินคา้ชนิดใดชนิดหน่ึงจะมีปัจจยัต่างๆ เขา้มาเก่ียวขอ้ง

มากมาย เม่ือกล่าวถึงฟังกช์นัอุปสงค ์ จึงหมายถึง ความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณเสนอซ้ือกบัปัจจยั
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ต่างๆ ทุกตวัท่ีมีส่วนในการกาํหนดปริมาณเสนอซ้ือของผูบ้ริโภค ปัจจยัท่ีกาํหนดปริมาณเสนอซ้ือ

ดงักล่าวน้ี ถา้มองในแง่ของผูผ้ลิตผูน้าํเขา้สินคา้ออกจาํหน่ายจะมีปัจจยับางตวัอยูใ่นความสามารถท่ี

จะควบคุมได ้อาทิ ราคาสินคา้ การส่งเสริมการขาย หรือการปรับปรุงคุณภาพสินคา้ แต่ปัจจยับางตวั

ก็ไม่ใช่ส่ิงท่ีผูผ้ลิตจะควบคุมได ้ อาทิ รายไดข้องผูบ้ริโภค รสนิยมของผูบ้ริโภค ราคาสินคา้ชนิดอ่ืน 

ตลอดจนการคาดคะเนเหตุการณ์ในอนาคต เป็นตน้ 

การวเิคราะห์อุปสงคท่ี์อยูอ่าศยั (สุชาดา สินวรพนัธ์ุ, 2550) 

เป็นท่ีทราบกนัดีแลว้วา่ ความขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัในเขตกทม. และปริมณฑลนั้น มีสาเหตุ

มาจากการเปล่ียนแปลงของอุปสงคเ์ป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงเกิดจากปัจจยัหลายประการไม่วา่จะเป็นการ

เปล่ียนแปลงของระดบัรายได ้ จาํนวนประชากร ราคาท่ีอยูอ่าศยั หรือมาตรการจากรัฐบาล ฯลฯ แต่

จากการศึกษาท่ีผา่นมาปรากฏวา่ ไดล้ะเลยตวัแปรเหล่าน้ีไปและใหค้วามสนใจแต่เพียงจาํนวน

ประชากร โดยไม่คาํนึงวา่ การเพิ่มของประชากรเหล่าน้ี จะมีกาํลงัซ้ือ(Purchasing Power) หนุนหลงั

หรือไม่ จึงเป็นเพียงการศึกษาความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นไปได ้ (Potential Demand) เท่านั้น แต่

ความตอ้งการท่ีจะเป็นประโยชน์ในการวางแผนการผลิตควรจะไดพ้ิจารณาถึงกาํลงัซ้ือดว้ย หรือท่ี

เรียกวา่ อุปสงคท่ี์แทจ้ริง (Effective Demand) ซ่ึงพบวา่ จะมีอยูป่ระมาณร้อยละ 47 ของความ

ตอ้งการท่ีเป็นไปได ้

โดยปกติอุปสงคห์รือ Demand นั้น จะตอ้งประกอบดว้ยเง่ือนไข 3 ประการคือ ความ

ตอ้งการ (Desire) ความเต็มใจท่ีจะซ้ือ (Willingness to Pay) และความสามารถในการจ่ายซ้ือ 

(Ability to Pay) ซ่ึงหากมีเง่ือนไขครบทั้งสามขอ้น้ี จึงจะเรียกอุปสงคน้ี์วา่ อุปสงคท่ี์มีประสิทธิภาพ 

(Effective Demand) แต่ถา้หากขาดเง่ือนไขหน่ึงในสองขอ้หลงัแลว้ จะเรียกอุปสงคน์ั้นวา่ อุปสงคท่ี์

มีศกัยภาพ (Potential Demand) ซ่ึงยงัไม่สามารถก่อใหเ้กิดการซ้ือขายได ้

2.5 ปัจจัยกาํหนดอุปสงค์ (Demand Determinates) 

ตวักาํหนดอุปสงคห์มายถึง ตวัแปร (Variables) หรือปัจจยัต่างๆซ่ึงมีอิทธิพลต่อจาํนวน

สินคา้ท่ีผูบ้ริโภคมีความปรารถนาท่ีจะซ้ือ (Quantity Demanded) ปัจจยัเหล่าน้ีมกัจะมีอิทธิพลต่อ
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ปริมาณการตดัสินใจซอ้มากนอ้ยไม่เท่ากนั ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัพฤติกรรมของผูบ้ริโภคแต่ละคน แต่ละ

กาลเวลา ปัจจยัเหล่าน้ีมีหลาบประการดงัน้ี (สิทธิ  อยูน่าน,2550) 

2.5.1.ปริมาณซ้ือข้ึนอยูก่บัราคาของสินคา้นั้น ตามปกติเม่ือราคาสินคา้เพิ่มสูงข้ึน ปริมาณ

การซ้ือจึงนอ้ยลง แต่ในทางตรงขา้มถา้ราคาสินคา้ลดตํ่าลง ปริมาณการซ้ือจึงจะมากข้ึนตามลาํดบั 

2.5.2.ปริมาณการซ้ือข้ึนอยูก่บัรสนิยมของผูบ้ริโภค และความนิยมของคนส่วนใหญ่ใน

สังคมรสนิยมอาจเก่ียวขอ้งกบัความรู้สึกนิยมชมชอบของผูบ้ริโภคในชัว่ขณะหน่ึง ซ่ึงสามารถ

เปล่ียนแปลงไดอ้ยา่งรวดเร็ว แต่ในบางกรณีความนิยมนั้นก็คงอยูน่าน โดยส่ิงท่ีกาํหนดรสนิยม

ไดแ้ก่ อาย ุเพศ ความเช่ือ ค่านิยม การศึกษา แฟชัน่ และอิทธิพลของการโฆษณาเป็นตน้ 

2.5.3.ปริมาณการซ้ือข้ึนอยูก่บัจาํนวนประชากร ตามปกติเม่ือประชากรมีจาํนวนเพิ่มมากข้ึน 

ความตอ้งการส้ินคา้ และบริการจะเพิ่มตาม แต่การเพิ่มจาํนวนประชากรอยา่งเดียวยงัไม่เป็นการ

เพียงพอ ประชากรเหล่าน้ีตอ้งมีอาํนาจซ้ือดว้ยจึงจะสามารถซ้ือสินคา้ไดม้ากข้ึน 

2.5.4.ปริมาณการซ้ือข้ึนอยูก่บัรายไดเ้ฉล่ียของครัวเรือน เม่ือประชากรมีรายไดเ้ฉล่ียสูงข้ึน

ความตอ้งการสินคา้และบริการจะเปล่ียนแปลงไป คือมกัจะลดการบริโภคสินคา้ถูกนอ้ยลง และ

ขณะเดียวกนัก็หนัไปบริโภคสินคา้ราคาแพงเพิ่มมากข้ึน 

2.5.5.ปริมาณซ้ือข้ึนอยูก่บัสภาพการกระจายรายไดใ้นระบบเศรษฐกิจ การบริโภคของ

สังคมท่ีมีการกระจายรายไดไ้ม่ทดัเทียมกนั จะแตกต่างกนักบัการบริโภคของสังคมท่ีมีการกระจาย

รายไดท้ดัเทียมกนัถึงแมว้า่รายไดเ้ฉล่ียของทั้งสองสังคมจะอยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกนั 

2.5.6.ปริมาณการซ้ือข้ึนอยูก่บัราคาสินคา้อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจ

สนองไดด้ว้ยสินคา้หลายประเภท ถา้สินคา้ชนิดหน่ึงมีราคาสูงข้ึน ผูบ้ริโภคก็จะซ้ือสินคา้ชนิดนั้น

นอ้ยลง และหนัไปซ้ือสินคา้อีกชนิดหน่ึงซ่ึงใชท้ดแทนกนัได ้ สาํหรับกรณีสินคา้ท่ีใชป้ระกอบกนั

เม่ือราคาของสินคา้ชนิดนั้นสูงข้ึนผูบ้ริโภคจะลดการบริโภคสินคา้ชนิดนั้น และสินคา้ท่ีใชป้ระกอบ

กนัลงทั้งสองชนิด 
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2.6 ปัจจัยกาํหนดอุปทาน (Determinant of Supply) (อธีร์   พนัธ์รัมย์, 2553) 

ปัจจยักาํหนดอุปทานของผลผลิตชนิดใดชนิดหน่ึงนั้น หมายถึงปัจจยั หรือตวัแปรต่างๆ ท่ีมี

อิทธิพลต่อปริมาณการผลิต ท่ีผูผ้ลิตตอ้งการผลิตออกขาย นัน่คือ การเปล่ียนแปลงปัจจยักาํหนด

อุปทานตวัใดตวัหน่ึงหรือหลายตวัยอ่มมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงปริมาณอุปทานของผลผลิต

นั้น ซ่ึงปัจจยักาํหนดอุปทานเหล่าน้ี ไดแ้ก่  

2.6.1. ราคาผลผลิตชนิดนั้น ถา้ราคาผลผลิตเพิ่มข้ึนยอ่มทาํใหป้ริมาณผลผลิตตอ้งการผลิต

ออกขายเพิ่มข้ึน และถา้ราคาผลผลิตลดลงยอ่มทาํใหป้ริมาณผลผลิตท่ีผูผ้ลิตตอ้งการผลิตออกขาย

ลดลงตามไปดว้ย 

2.6.2. ราคาของปัจจยัการผลิต หรือตน้ทุนการผลิต ซ่ึงมีผลกระทบต่อกาํไรของธุรกิจ 

ฉะนั้นถา้ราคาของปัจจยัการผลิตสูงข้ึน กาํไรลดลงปริมาณอุปทานของผลผลิตก็จะลดลง ในทาง

ตรงกนัขา้มถา้ราคาของปัจจยัการผลิตลดลงยอ่มทาํใหป้ริมาณของอุปทานผลผลิตท่ีผูผ้ลิตตอ้งการ

ออกขายเพิ่มข้ึน 

2.6.3. เทคโนโลยกีารผลิต หรือเทคนิคการผลิต ถา้ผูผ้ลิตใชเ้ทคนิคการผลิตใหม่ๆท่ีทนัสมยั 

ความเจริญของเทคโนโลยแีละวชิาการสมยัใหม่มีการจดัการท่ีดี ก็จะทาํใหป้ริมาณอุปทานผลผลิตท่ี

ผูผ้ลิตตอ้งการขายเพิ่มข้ึน 

2.6.4. จาํนวนผูผ้ลิต หรือผูข้าย จาํนวนผูผ้ลิตหรือผูข้ายในตลาด ถา้ตลาดมีผูผ้ลิตมากยอ่มจะ

ทาํใหป้ริมาณอุปทานผลผลิตท่ีผูผ้ลิตตอ้งการขายเพิ่มข้ึน 

2.6.5. นโยบายของรัฐบาล เช่นการใชม้าตราการทางภาษีในการกระตุน้ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์

2.6.6. ปัจจยัทางธรรมชาติ ไดแ้ก่ สภาพดินฟ้าอากาศ การเกิดโรคระบาด เป็นตน้ เม่ือมีโรค

ระบาดเกิดข้ึนในเขตเมืองทาํใหผู้ต้อ้งการซ้ืออาคารชุดในเขตเมืองตดัสินใจยา้ยไปซ้ือในเขตท่ีไม่มี

โรคระบาดก็จะทาํใหข้ายอาคารลดนอ้ยลงไดเ้ช่นกนั หรือปีใดเกิดอุทกภยัฉบัพลนั หรือเกิด

แผน่ดินไหวในเขตกรุงเทพมหานครก็อาจจะทาํใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจอาคารชุดไดรั้บความเสียหาย 



บทท่ี 3 

กรอบแนวคิด และระเบียบวธีิการศึกษาวจิยั 

 

ในการศึกษาวจิยัปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ท่ีส่งผลต่อ ปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม 

คร้ังน้ี ผูว้ิจยัไดด้าํเนินการตามขั้นตอน ดงัน้ี 

1. กรอบแนวคิดในการวจิยั 

2. การกาํหนดประชากร และขอบเขตการวจิยั 

3. ขอ้มูลและแหล่งขอ้มูล 

4. การสร้างเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 

5. การเก็บรวบรวมขอ้มูล 

6. การจดัเตรียม และการวเิคราะห์ขอ้มูล 

กรอบแนวคิดในการวจัิย 

 

 

 

 

 

 

 

 

(1)ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

(2)ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

(3)ระยะทางถนนสายหลกั 

(4)จํานวนโรงเรียน 

(5)จํานวนห้างสรรสนิค้า 

(6)จํานวนอาคารสาํนกังาน 

ตัวแปรอิสระ 
กลุ่มปัจจัยโลจิสติกส์ 

(1)ดชันีความเชื่อมัน่ผู้บริโภค 

(2)ดชันีราคาวสัดกุ่อสร้าง 

(3)GDP 

(4)อตัราดอกเบีย้เพื่อการเคหะ 

(5)อตัราดอกเบีย้กู้ยืมเพือ่ธุรกจิ 

(6)จํานวนประชากร 

(7)ราคานํา้มนัเชือ้เพลงิ(แก๊สโซฮอล์ 91) 

(8)อตัราเงินเฟ้อ 

กลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ 

(1)ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีกอ่สร้าง 

(2)ปริมาณคอนโดมีเนียมท่ีขาย(จอง)ได้ 

ตัวแปรตาม 
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การกาํหนดประชากร และขอบเขตการวจัิย 

การวจิยัคร้ังน้ีจะทาํการศึกษาปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ท่ีส่งผลต่อ ปริมาณการสร้าง

คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ โดยแยกตามเขตการปกครอง ดงัน้ี 

1. เขตคลองเตย  26.  เขตบึงกุ่ม 

2. เขตคลองสาน  27.  เขตปทุมวนั 

3. เขตคลองสามวา  28.  เขตประเวศ 

4. เขตคนันายาว  29.  เขตป้อมปราบศตัรูพา่ย 

5. เขตจตุจกัร   30.  เขตพญาไท 

6. เขตจอมทอง   31.  เขตพระนคร 

7. เขตดอนเมือง  32.  เขตพระโขนง 

8. เขตดินแดง   33.  เขตภาษีเจริญ 

9. เขตดุสิต   34.  เขตมีนบุรี 

10. เขตตล่ิงชนั   35.  เขตยานนาวา 

11. เขตทววีฒันา  36.  เขตราชเทวี 

12. เขตทุ่งครุ   37.  เขตราษฏร์บูรณะ 

13. เขตธนบุรี   38.  เขตลาดกระบงั 

14. เขตบางกะปิ   39.  เขตลาดพร้าว 

15. เขตบางกอกนอ้ย  40.  เขตวงัทองหลาง 

16. เขตบางกอกใหญ่  41.  เขตวฒันา 

17. เขตบางขนุเทียน  42.  เขตสะพานสูง 

18. เขตบางเขน   43.  เขตสาทร 

19. เขตบางคอแหลม  44.  เขตสายไหม 

20. เขตบางแค   45.  เขตสัมพนัธวงศ ์

21. เขตบางซ่ือ   46.  เขตสวนหลวง 

22. เขตบางนา   47.  เขตหนองจอก 
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23. เขตบางบอน   48.  เขตหนองแขม 

24. เขตบางพลดั   49.  เขตหลกัส่ี 

25. เขตบางรัก   50.  เขตหว้ยขวาง 

และเป็นการศึกษาขอ้มูลระหวา่งเดือนมกราคม พ.ศ. 2550 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2554 

ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาขอ้มูลเชิงปริมาณ โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีเป็นแบบทุติย

ภูมิจากหน่วยงานต่างๆทั้งภาครัฐ และเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้มูลท่ีตอ้งการ เพื่อนาํมาทาํการ

วเิคราะห์ดูความสัมพนัธ์ของปัจจยัท่ีส่งผลต่อการสร้างคอนโดมิเนียม 

การสร้างเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจัิย 

การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาขอ้มูลโดยการจดัเก็บขอ้มูลแบบทุติยภูมิ เน่ืองจากขอ้มูลท่ีใช้

ในการศึกษาวจิยันั้น เป็นขอ้มูลขอ้เทจ็จริงยอ้นหลงัท่ีมีหน่วยงานทั้งภาครัฐ และเอกชนท่ีมีหนา้ท่ี

เก่ียวขอ้งเป็นผูเ้ก็บรวบรวมเอาไว ้

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

ผูว้จิยัไดท้าํการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชว้ธีิการ ดงัน้ี 

1. เอกสารต่างๆ ขอ้มูลสถิติ หนงัสือ และส่ิงพิมพ ์จากแหล่งต่างๆ เช่น 

1.1. บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จาํกดั 

1.2. the Center of Academic Resources (CAR), Chulalongkorn University 

1.3. เวบ็ไซตโ์ครงการเครือข่ายห้องสมุดในประเทศไทย สาํนกังานคณะกรรมการการ

อุดมศึกษา 

1.4. ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์

1.5. บริษทั ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

1.6. การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 

1.7. ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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1.8. สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 

1.9. กระทรวงคมนาคม 

1.10. กรุงเทพมหานคร 

การจัดเตรียม และการวเิคราะห์ข้อมูล 

เม่ือผูว้ิจยัไดท้าํการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลต่างๆตามตารางท่ี 3.1 โดย

ดาํเนินการกบัขอ้มูลท่ีไดม้าในหลากหลายรูปแบบ ดงัน้ี 

1 การจัดเตรียมข้อมูล 

เน่ืองจากขอ้มูลท่ีไดจ้ากการจดัเก็บมีความแตกต่างกนั ทั้งในเร่ืองของรูปแบบของการ

จดัเก็บ บา้งเก็บเป็นตาราง บา้งเก็บเป็นลกัษณะคาํบรรยาย บา้งเก็บเป็นภาพแผนท่ี 

ดงันั้นในขั้นตอนการจดัเตรียมขอ้มูลน้ี ผูว้จิยัจะทาํการบนัทึกซํ้ าขอ้มูลทั้งหมดท่ีจดัเก็บมา

ได ้ลงในรูปแบบตารางอนุกรมเวลา (Time Series)เป็นรายไตรมาสทั้งส้ิน 18ไตรมาสเร่ิมจากไตร

มาสท่ี 1 ปี 2550 จนถึง ไตรมาสท่ี 2 ปี 2554  และแยกตามเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร 

ทั้งส้ิน 50 เขต  เพื่อความสะดวกในการดาํเนินการในขั้นตอนของการวเิคราะห์ขอ้มูลต่อไป 
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ตารางท่ี 3.1 ตารางแหล่งท่ีมาของขอ้มูล 

 

2 การวเิคราะห์ข้อมูล 

หลงัจากมีขอ้มูลท่ีผา่นการจดัเตรียมลงในรูปแบบตารางอนุกรมเวลา ท่ีแยกตามเขตการ

ปกครองเรียบร้อยแลว้นั้น ผูว้ิจยัจะดาํเนินการวิเคราะห์ขอ้มูล โดยมีขั้นตอน ดงัน้ี 
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2.1 การกาํหนดตวัแปรอิสระ 

ผูว้จิยัไดท้าํการสรุปตวัแปรอิสระท่ีสนใจในการวจิยัคร้ังน้ี โดยอา้งอิงจากทฤษฎี และ

วรรณกรรมต่างๆท่ีไดท้าํการทบทวนมา โดยมีตวัแปรอิสระท่ีสนใจ แยกออกเป็นกลุ่มใหญ่ 2กลุ่ม 

ดงัน้ี 

2.1.1 กลุ่มปัจจยัโลจิสติกส์ 

X1 = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS (ความยาวหน่วยเป็นเมตร) 

X2 = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT(ความยาวหน่วยเป็นเมตร) 

X3 = ระยะทางถนนสายหลกั(ความยาวหน่วยเป็นเมตร) 

X4 = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา(จาํนวนหน่วยเป็นแห่ง) 

X5 = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้(จาํนวนหน่วยเป็นแห่ง) 

X6 = จาํนวนอาคารสาํนกังาน(พื้นท่ีหน่วยเป็นตารางเมตร) 

2.1.2 กลุ่มปัจจยัเศรษฐกิจ 

X7 = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค(หน่วยเป็น จุด) 

X8 = ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง(หน่วยเป็น จุด) 

X9 = GDP(หน่วยเป็น พนัลา้นบาท) 

X10 = อตัราดอกเบ้ียเพือ่การเคหะ(หน่วยเป็น ร้อยละ) 

X11 = อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ(หน่วยเป็น ร้อยละ) 

X12 = จาํนวนประชากร(หน่วยเป็น คน) 

X13 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91(หน่วยเป็น บาท) 
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X14 = อตัราเงินเฟ้อ(หน่วยเป็น ร้อยละ) 

 

2.2 การกาํหนดตวัแปรตาม 

ในการวจิยัน้ีผูว้ิจยัทาํการกาํหนดตวัแปรตามไว ้2 ตวัแปร ดงัน้ี 

Y1 = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง (หน่วยเป็นห้อง) 

Y2 = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้(หน่วยเป็นหอ้ง) 

2.3 การวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตามโดยใชก้ารวเิคราะห์ตาม

สมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น(Linear Mixed Models) 

 

2.3.1 สมการเพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง กบัปัจจยั 

โลจิสติกส์ และปัจจยัเศรษฐกิจ 

 Y1ij = β1X1ij + β2X2ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

เม่ือ Ynij คือ ตวัแปรตามท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i 

เม่ือ Xnij คือ ตวัแปรตรึงผลท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i  

เม่ือ Znij คือ ตวัแปรสุ่มผลท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i 

โดยท่ี i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

2.3.1.1 ตวัแปรอิสระ 

X1 = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS  
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X2 = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

X3 = ระยะทางถนนสายหลกั 

X4 = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

X5 = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

X6 = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

X7 = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

X8 = ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง 

X9 = GDP 

X10 = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

X11 = อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

X12 = จาํนวนประชากร 

X13 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

X14 = อตัราเงินเฟ้อ 

2.3.1.2 ตวัแปรตาม 

Y1 = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 
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2.3.2 สมการเพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้กบัปัจจยั 

โลจิสติกส์ และปัจจยัเศรษฐกิจ 

  Y2ij = β1X1ij + β2X2ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

เม่ือ Ynij คือ ตวัแปรตามท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i 

เม่ือ Xnij คือ ตวัแปรตรึงผลท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i  

เม่ือ Znij คือ ตวัแปรสุ่มผลท่ี n สาํหรับการสังเกตการณ์ท่ี j ในกลุ่มของ i 

โดยท่ี i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

2.3.2.1 ตวัแปรอิสระ 

X1 = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS  

X2 = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

X3 = ระยะทางถนนสายหลกั 

X4 = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

X5 = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

X6 = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

X7 = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

X8 = ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง 

X9 = GDP 



 
 

35 
 

X10 = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

X11 = อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

X12 = จาํนวนประชากร 

X13 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

X14 = อตัราเงินเฟ้อ 

2.3.2.2 ตวัแปรตาม 

Y2 = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้



บทท่ี 4 

การวเิคราะห ์รายงานผล และอภิปรายผลการวจิยั 

 

การวเิคราะห์ 

 การวจิยัเร่ือง “ปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ท่ีส่งผลต่อ ปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม” น้ี 

มีวตัถุประสงค ์เพื่อ 

1.ศึกษาให้ทราบความสัมพนัธ์ และสรุปรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิ

สติกส์ และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพฯ 

2.ศึกษาให้ทราบความสัมพนัธ์ และสรุปรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิ

สติกส์ และปัจจยัด้านเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพฯ 

 โดยในบทน้ี จะเป็นการนาํเสนอและอธิบายผลการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการเก็บรวบรวม

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากแหล่งขอ้มูลต่างๆทั้งจากธนาคารแห่งประเทศไทย สาํนกังานสถิติแห่งชาติ บริษทั เอ

เจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จาํกดั และกรุงเทพมหานคร เป็นตน้  ท่ีซ่ึงผูว้จิยัไดท้าํการสืบคน้ 

รวบรวม และนาํมาจดัเรียงใหม่ในรูปแบบท่ีสามารถนาํไปใชใ้นการประมวลผลได ้โดยมีรูปแบบ

ตามตารางท่ี 4.1  

ซ่ึงขอ้มูลท่ีถูกนาํมาวเิคราะห์น้ี ทางผูว้จิยัไดแ้บ่งการวเิคราะห์ขอ้มูลออกเป็นส่วนต่างๆ อนั

ไดแ้ก่ 

 ส่วนท่ี 1 ความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ และ

ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ 
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 ส่วนท่ี 2 ความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจยัพื้นฐานดา้นโลจิสติกส์ และ

ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจแต่ละประเภท ท่ีส่งผลต่อปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ 

 ส่วนท่ี 3การทดสอบเพิ่มเติม 

ตารางท่ี 4.1 ตารางแสดงตวัอยา่งการจดัเรียงขอ้มูลในรูปแบบรายไตรมาส ตามเขตฯ 

 

ส่วนที ่1 ความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจัยพืน้ฐานด้านโลจิสติกส์ และ

ปัจจัยด้านเศรษฐกจิแต่ละประเภท ทีส่่งผลต่อปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม กบั

ปัจจยัต่างๆ ผูว้จิยัไดน้าํสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น มาใชใ้นการวเิคราะห์ โดยมีรูปแบบสมการ

ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + 

εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 
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โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD = ระยะทางถนนสายหลกั 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

CMI = ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

MLR = อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 
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 สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

ตารางท่ี 4.2 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี1  
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 จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.05 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.2 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. CCI มีค่า Sig = 0.018 และมีค่า Estimate = 6.418 

2. GDP มีค่า Sig = 0.001 และมีค่า Estimate = -0.280 

3. INFLAT มีค่า Sig = 0.001 และมีค่า Estimate = 22.205 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

 

สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.05 ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค GDP อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียม

ท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 6.418 หน่วย 

2. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือ

GDPเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.280 

หน่วย 

3. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

ท่ีเม่ืออตัราเงินเฟ้อเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง

เพิ่มข้ึน   6.418 หน่วย 

แต่เม่ือพิจารณาจากตารางท่ี 4.2 พบวา่มีความเป็นไปไดท่ี้จะเกิดสภาพปัญหา   มลัติโคล์

ลิเนียร์ริต้ี ข้ึนในกลุ่มตวัแปรอิสระทั้ง 14 ตวั ผูว้จิยัจึงทาํการทดสอบ โดยไดผ้ลตามตารางท่ี 4.3 
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ตารางท่ี 4.3 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี 1 

 

จากผลตามตารางท่ี 4.3 แสดงใหเ้ห็นวา่เกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวัแปรอิสระ 

ดงันั้นผูว้ิจยัจึงทาํการตดัตวัแปร MLR ออกจากกลุ่มตวัแปรอิสระ จากนั้นจึงทาํการทดสอบอีกคร้ัง 

โดยไดผ้ลการทดสอบตามตารางท่ี 4.3 
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ตารางท่ี 4.4 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี 2 

  

จากผลตามตารางท่ี 4.4 แสดงใหเ้ห็นวา่ยงัคงเกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวัแปร

อิสระอยู ่ดงันั้นผูว้จิยัจึงทาํการตดัตวัแปร CMI ออกจากกลุ่มตวัแปรอิสระ จากนั้นจึงทาํการทดสอบ

อีกคร้ัง โดยไดผ้ลการทดสอบตามตารางท่ี 4.5 
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ตารางท่ี 4.5 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี 3 

  

จากผลตามตารางท่ี 4.5 แสดงใหเ้ห็นวา่ไม่พบการเกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวั

แปรอิสระ ดงันั้นผูว้จิยัจึงทาํการหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณการ

สร้างคอนโดมิเนียม กบัปัจจยัต่างๆ โดยผูว้จิยัไดน้าํสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น มาใชใ้นการ

วเิคราะห์ โดยมีรูปแบบสมการดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 
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ROAD = ระยะทางถนนสายหลกั 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่
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ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

 

ตารางท่ี 4.6 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี2  

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.05 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.6 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. GDP มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = - 0.212 

2. MRR มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = -95.838 

3. INFLAT มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = 22.046 

4. GAS91 มีค่า Sig = 0.002 และมีค่า Estimate = 6.190 

5. CCI มีค่า Sig = 0.011 และมีค่า Estimate = 4.442 

และหากปรับค่าระดบันยัสาํคญัไปเป็นท่ี 0.10 เราจะไดต้วัแปรอิสระท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่

ระดบันยัสาํคญัเพิ่มอีก ดงัน้ี 
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1. BTS มีค่า Sig = 0.060 และมีค่า Estimate = 0.009 

2. ROAD มีค่า Sig = 0.091 และมีค่า Estimate = -0.001 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

 

สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.05 GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิง

แก๊สโซฮอล ์91 ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

มีรูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือ

GDPเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.212 

หน่วย 

2. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 95.838หน่วย 

3. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

ท่ีเม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง

เพิ่มข้ึน 22.046 หน่วย 

4. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 

หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 6.190 หน่วย 

5. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียม

ท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 4.442 หน่วย 
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และหากเป็นท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่ GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ 

ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์ 91 ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทาง

ถนนสายหลกั มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือ

GDPเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.212 

หน่วย 

2. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 95.838หน่วย 

3. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

ท่ีเม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง

เพิ่มข้ึน 22.046 หน่วย 

4. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 

หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 6.190 หน่วย 

5. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียม

ท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 4.442 หน่วย 

6. ระยะทางรถไฟฟ้า BTS มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือระยะทางรถไฟฟ้า BTS เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 0.009 หน่วย 

7. ระยะทางถนนสายหลกั มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือระยะทางถนนสายหลกัเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.001หน่วย 
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ส่วนที ่ 2 ความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ของปัจจัยพืน้ฐานด้านโลจิสติกส์ และ

ปัจจัยด้านเศรษฐกจิแต่ละประเภท ทีส่่งผลต่อปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณการขายคอนโดมิเนียม กบั

ปัจจยัต่างๆ ผูว้จิยัไดน้าํสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น มาใชใ้นการวเิคราะห์ โดยมีรูปแบบสมการ

ดงัน้ี 

(CDEMAND)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij 

+ εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD = ระยะทางถนนสายหลกั 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

CMI = ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง 
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GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

MLR = อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้
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ตารางท่ี 4.7 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี3 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.05 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.7 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. INFLAT มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = 14.722 

2. BTS มีค่า Sig = 0.004 และมีค่า Estimate = 0.008 

3. GAS91 มีค่า Sig = 0.004 และมีค่า Estimate = 5.453 

4. GDP มีค่า Sig = 0.045 และมีค่า Estimate = -0.107 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 
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สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.05 อตัราเงินเฟ้อ ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊ส

โซฮอล ์91 GDP มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ 

ดงัน้ี 

1. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ี

เม่ืออตัราเงินเฟ้อเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได้

เพิ่มข้ึน 14.722 หน่วย 

2. ระยะทางรถไฟฟ้า BTS มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้โดยท่ีเม่ือระยะทางรถไฟฟ้า BTS เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายไดเ้พิ่มข้ึน 0.008 หน่วย 

3. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 หน่วย

จะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดเ้พิ่มข้ึน 5.453 หน่วย 

4. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือGDP

เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง 0.107 หน่วย 

แต่เม่ือพิจารณาจากตารางท่ี 4.7 พบวา่มีความเป็นไปไดท่ี้จะเกิดสภาพปัญหา มลัติโคล์

ลิเนียร์ริต้ี ข้ึนในกลุ่มตวัแปรอิสระทั้ง 14 ตวั ผูว้จิยัจึงทาํการทดสอบ โดยไดผ้ลตามตารางท่ี 4.8 
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ตารางท่ี 4.8 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี4 

  

จากผลตามตารางท่ี 4.8 แสดงใหเ้ห็นวา่เกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวัแปรอิสระ 

ดงันั้นผูว้ิจยัจึงทาํการตดัตวัแปร MLR ออกจากกลุ่มตวัแปรอิสระ จากนั้นจึงทาํการทดสอบอีกคร้ัง 

โดยไดผ้ลการทดสอบตามตารางท่ี 4.9 
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ตารางท่ี 4.9 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี5 

 

จากผลตามตารางท่ี 4.9 แสดงใหเ้ห็นวา่ยงัคงเกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวัแปร

อิสระอยู ่ดงันั้นผูว้จิยัจึงทาํการตดัตวัแปร CMI ออกจากกลุ่มตวัแปรอิสระ จากนั้นจึงทาํการทดสอบ

อีกคร้ัง โดยไดผ้ลการทดสอบตามตารางท่ี 4.10 
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ตารางท่ี 4.10 ตารางผลการทดสอบปัญหา Multicollinearity คร้ังท่ี6 

 

จากผลตามตารางท่ี 4.10 แสดงใหเ้ห็นวา่ไม่พบการเกิดปัญหา Multicollinearity ในกลุ่มตวั

แปรอิสระ ดงันั้นผูว้จิยัจึงทาํการหาความสัมพนัธ์ และรูปแบบความสัมพนัธ์ระหวา่งปริมาณการขาย

คอนโดมิเนียม กบัปัจจยัต่างๆ ผูว้จิยัไดน้าํสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น มาใชใ้นการวเิคราะห์ โดย

มีรูปแบบสมการดงัน้ี 

(CDEMAND)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 
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ROAD = ระยะทางถนนสายหลกั 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ระยะทางถนนสายหลกั จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่
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ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

 

ตารางท่ี 4.11 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี4 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.05 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.11 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. MRR มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = -55.946 

2. INFLAT มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = 11.117 

3. GAS91 มีค่า Sig = 0.003 และมีค่า Estimate = 3.518 

4. BTS มีค่า Sig = 0.004 และมีค่า Estimate = 0.008 

5. GDP มีค่า Sig = 0.004 และมีค่า Estimate = - 0.103 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 
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สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.05 อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊ส

โซฮอล ์91 ระยะทางรถไฟฟ้า BTS GDP มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยมี

รูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง -55.946 หน่วย 

2. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ี

เม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

เพิ่มข้ึน 11.117 หน่วย 

3. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 หน่วย

จะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้เพิ่มข้ึน 3.518 หน่วย 

4. ระยะทางรถไฟฟ้า BTS มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้โดยท่ีเม่ือระยะทางรถไฟฟ้า BTS เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้เพิ่มข้ึน 0.008 หน่วย 

5. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือGDP

เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้ลดลง 0.103 หน่วย 

 

ส่วนที ่3 การทดสอบเพิม่เติม 

จากผลการทดสอบดว้ยสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น ระหวา่งปัจจยัต่างๆกบัตวัแปรตาม

ทั้ง CSUPPLY และ CDEMAND พบวา่มีผลความสัมพนัธ์ท่ีน่าสนใจของตวัแปรอิสระ ซ่ึงผูว้จิยัได้

นาํมาทาํการทดสอบเพิ่มเติมโดยมีขั้นตอนการดาํเนินการ ดงัน้ี 
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1. ทาํการแบ่งกลุ่มขอ้มูลออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มเขตท่ีมี BTS และกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS 

เพื่อทดสอบวา่มีผลท่ีแตกต่างกบัการทดสอบเดิมหรือไม่อยา่งไร และ ทาํการปรับ

ขอ้มูลปัจจยัถนน โดยเปล่ียนเป็นใชค้่าความหนาแน่นของถนน เพื่อลดความแตกต่าง

ระหวา่งเขตท่ีมีพื้นท่ีแตกต่างกนั 

2. ทาํการทดสอบโดยใชค้่า GDP ท่ีเวลาก่อนหนา้ 1ปี 2ปี และ 3ปี มาทาํการหา

ความสัมพนัธ์ เพื่อหาความสัมพนัธ์ท่ีมีผลต่อเน่ืองเหล่ือมช่วงเวลา 

 

การทดสอบเพิม่เติม โดยการแบ่งกลุ่มข้อมูลออกเป็น2กลุ่ม คือ กลุ่มเขตทีม่ี BTS และกลุ่ม

เขตทีไ่ม่มีBTS 

จากผลการวจิยัขา้งตน้ ผูว้จิยัตอ้งการทดสอบเพิ่มเติมเพื่อหาวา่ความสัมพนัธ์ของปัจจยัต่างๆ

ท่ีมีต่อ ตวัแปรอิสระทั้ง CSUPPLY และCDEMAND ในกลุ่มเขตท่ีมี BTS และกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS 

นั้นมีความแตกต่างกนัหรือไม่ โดยทาํการแบ่งกลุ่ม ประกอบกบัการปรับขอ้มูลปัจจยัถนน เป็นความ

หนาแน่นของถนน แลว้จึงทาํการทดสอบโดยใชส้มการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น โดยมีรายละเอียด

ดงัน้ี 

 กลุ่มเขตทีไ่ม่มี BTS 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัอิสระต่างๆ กบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยมี

สมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯท่ีไม่มีBTS มีค่า i=1 ถึง 37 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 
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ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD_DEN = ความหนาแน่นของถนน 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่
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ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

ตารางท่ี 4.12 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี5 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.12 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. MRR มีค่า Sig = 0.008 และมีค่า Estimate = -49.827 

2. INFLAT มีค่า Sig = 0.007 และมีค่า Estimate = 12.149 

3. SHOP มีค่า Sig = 0.011 และมีค่า Estimate = 8.613 
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4. CCI มีค่า Sig = 0.083 และมีค่า Estimate = 3.007 

5. GDP มีค่า Sig = 0.044 และมีค่า Estimate = -0.116 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค GDP มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยมีรูปแบบ

ความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 49.827หน่วย 

2. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

ท่ีเม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง

เพิ่มข้ึน 12.149 หน่วย 

3. จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือจาํนวนหา้งสรรพสินคา้ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 12.149 หน่วย 

4. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียม

ท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 3.007 หน่วย 

5. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือ

GDPเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.116

หน่วย 
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และเพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัอิสระต่างๆ กบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียมใน

กลุ่มเขตท่ีไม่มีBTSโดยมีสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CDEMAND)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯท่ีไม่มีBTS มีค่า i=1 ถึง 37 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD_DEN = ความหนาแน่นของถนน 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 
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INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้
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ตารางท่ี 4.13 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี6 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.13 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. MRR มีค่า Sig = 0.018 และมีค่า Estimate = -29.444 

2. INFLAT มีค่า Sig = 0.072 และมีค่า Estimate = 5.385 

3. ACAD มีค่า Sig = 0.044 และมีค่า Estimate = -1.050 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ จาํนวนโรงเรียน และ

สถานศึกษา มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 
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1. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง 29.444หน่วย 

2. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ี

เม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได้

เพิ่มข้ึน 5.385 หน่วย 

3. จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือจาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษาเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะ

สอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง 1.050 หน่วย 

 

กลุ่มเขตทีม่ี BTS 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัอิสระต่างๆ กบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยมี

สมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯท่ีไม่มีBTS มีค่า i=1 ถึง 13 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD_DEN = ความหนาแน่นของถนน 
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ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 
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ตารางท่ี 4.14 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี7 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นผลตามตารางท่ี 4.14 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. MRR มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = -224.883 

2. INFLAT มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = 51.246 

3. GAS91 มีค่า Sig = 0.002 และมีค่า Estimate = 15.208 

4. CCI มีค่า Sig = 0.061 และมีค่า Estimate = 8.452 

5. GDP มีค่า Sig = 0.001 และมีค่า Estimate = -0.474 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 
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สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊ส

โซฮอล ์91 ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค GDP มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

1. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 224.883 หน่วย 

2. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดย

ท่ีเม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง

เพิ่มข้ึน 51.246 หน่วย 

3. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 

หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 15.208 หน่วย 

4. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียม

ท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบั

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 8.452 หน่วย 

5. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง โดยท่ีเม่ือ

GDPเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างลดลง 0.474

หน่วย 

 

และเพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัอิสระต่างๆ กบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียมใน

กลุ่มเขตท่ีมีBTSโดยมีสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 
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(CDEMAND)ij = β1(BTS)ij + β2(MRT)ij … βnXnij + bi1z1ij + bi2z2ij … binznij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯท่ีไม่มีBTS มีค่า i=1 ถึง 13 และ  

  j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

BTS = ระยะทางรถไฟฟ้า BTS 

MRT = ระยะทางรถไฟฟ้า MRT 

ROAD_DEN = ความหนาแน่นของถนน 

ACAD = จาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา 

SHOP = จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ 

BIZ_BDG = จาํนวนอาคารสาํนกังาน 

CCI = ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

GDP = GDP 

MRR = อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ 

POP = จาํนวนประชากร 

GAS91 = ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 

INFLAT = อตัราเงินเฟ้อ 

 ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 
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สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : ระยะทางรถไฟฟ้า BTS ระยะทางรถไฟฟ้า MRT ความหนาแน่นของถนน จาํนวน

โรงเรียน และสถานศึกษา จาํนวนหา้งสรรพสินคา้ จาํนวนอาคารสาํนกังาน ดชันีความเช่ือมัน่

ผูบ้ริโภค ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง GDP อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราดอกเบ้ียกูย้มืเพื่อธุรกิจ 

จาํนวนประชากร ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

ตารางท่ี 4.15 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี8 
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จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.15 สามารถสรุปไดว้า่ มีตวัแปรท่ีมีค่า Sig. ตํ่ากวา่ค่าระดบั

นยัสาํคญั ดงัน้ี 

1. MRR มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = -132.219 

2. INFLAT มีค่า Sig = 0.000 และมีค่า Estimate = 28.242 

3. GAS91 มีค่า Sig = 0.001 และมีค่า Estimate = 9.083 

4. GDP มีค่า Sig = 0.002 และมีค่า Estimate = -0.249 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

  ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ อตัราเงินเฟ้อ ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊ส

โซฮอล ์91 GDP มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยมีรูปแบบความสัมพนัธ์ 

ดงัน้ี 

1. อตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผันกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้โดยท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียเพื่อการเคหะเพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง 132.219หน่วย 

2. อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ี

เม่ืออตัราเงินเฟ้อ เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได้

เพิ่มข้ึน 28.242 หน่วย 

3. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 มีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกบัปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊สโซฮอล ์91 เพิ่มข้ึน 1 หน่วย

จะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดเ้พิ่มข้ึน 9.083 หน่วย 

4. GDP มีความสัมพนัธ์แบบแปรผกผนักบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้โดยท่ีเม่ือGDP

เพิ่มข้ึน 1 หน่วยจะสอดคลอ้งกบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดล้ดลง 0.249 หน่วย 
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และจากผลของการทดสอบในขา้งตน้ยงัคงพบวา่ GDP ยงัคงมีความสัมพนัธ์ในลกัษณะตรง

ขา้มกบัทั้งปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียมซ่ึงค่อนขา้งขดัแยง้

กบัความเขา้ใจแต่เดิมของผูว้ิจยั ดงันั้นผูว้ิจยัจึง ทาํการทดสอบโดยใชค้่า GDP ท่ีเวลาก่อนหนา้ 1ปี 2

ปี และ 3ปี มาทาํการหาความสัมพนัธ์ เพื่อหาความสัมพนัธ์ท่ีมีผลต่อเน่ืองเหล่ือมช่วงเวลา 

การทดสอบเพิม่เติม โดยใช้ค่า GDP ทีเ่วลาก่อนหน้า 1ปี 2ปี และ 3ปี มาทาํการหา

ความสัมพนัธ์  

 เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่ง GDP กบัตวัแปรตามคือ CSUPPLY และ CDEMAND วา่มี

ความสัมพนัธ์ในลกัษณะท่ีเหล่ือมเวลากนัหรือไม่นั้น ผูว้จิยัจึงทาํการนาํขอ้มูล GDP ยอ้นหลงัทั้งส้ิน 

3 ชุดขอ้มูล คือ 

1. GDP_1 คือ GDP ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ปี 2549 ถึง GDP ไตรมาสท่ี 2 ปี 2553 

2. GDP_2 คือ GDP ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ปี 2548 ถึง GDP ไตรมาสท่ี 2 ปี 2552 

3. GDP_3 คือ GDP ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ปี 2547 ถึง GDP ไตรมาสท่ี 2 ปี 2551 

โดยนาํ GDP ทั้ง 3 ชุดน้ีเขา้ทาํการทดสอบหาความสัมพนัธ์กบัปริมาณการก่อสร้าง

คอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียมดว้ยสมการแบบจาํลองผสมเชิงเส้น โดยมี

รายละเอียด ดงัน้ี 

การทดสอบโดยใช้ GDP_1 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_1 กบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(GDP_1)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 
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ตวัแปรอิสระ 

GDP_1 = GDP ก่อนหนา้ 1 ปี 

ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 1 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : GDP ก่อนหนา้ 1 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

ตารางท่ี 4.16 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี9 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.16 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig.=0.861 ซ่ึงสูงกวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจยอมรับสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 1 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง 
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เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_1 กบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CDEMAND)ij = β1(GDP_1)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

 

ตวัแปรอิสระ 

GDP_1 = GDP ก่อนหนา้ 1 ปี 

ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 1 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : GDP ก่อนหนา้ 1 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

ตารางท่ี 4.17 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี10 
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จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.17 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig. = 0.855 ซ่ึงสูงกวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจยอมรับสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 1 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ขายได ้

 

 จากผลการทดสอบขา้งตน้ ผูว้จิยัจึงดาํเนินการทดสอบโดยใชค้่า GDP_2 ทาํการทดสอบ

ต่อไป 

การทดสอบโดยใช้ GDP_2 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_2 กบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(GDP_2)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

GDP_2 = GDP ก่อนหนา้ 2 ปี 

ตวัแปรตาม 
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CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 2 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : GDP ก่อนหนา้ 2 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

ตารางท่ี 4.18 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี11 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.18 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig.=0.000 ซ่ึงตํ่ากวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 2 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง โดยมีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกนั เม่ือ GDP เพิ่มข้ึน 1 พนัลา้นบาท จะสอดคลอ้งกบั

จาํนวนคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 0.124 หอ้ง 

 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_2 กบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 
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(CDEMAND)ij = β1(GDP_2)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

 

ตวัแปรอิสระ 

GDP_2 = GDP ก่อนหนา้ 2 ปี 

ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 2 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : GDP ก่อนหนา้ 2 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

ตารางท่ี 4.19 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี12 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.19 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig.=0.001 ซ่ึงตํ่ากวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจปฏิเสธสมมุติฐาน H0 
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สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 2 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขาย

ได ้โดยมีความสัมพนัธ์แบบแปรผนัตามกนั เม่ือ GDP เพิ่มข้ึน 1 พนัลา้นบาท จะสอดคลอ้งกบั

จาํนวนคอนโดมิเนียมท่ีขายไดเ้พิ่มข้ึน 0.070 หอ้ง 

 

 จากผลการทดสอบโดยใช ้GDP_2 ผูว้จิยัไดท้าํการทดสอบโดยใช ้GDP_3 อีกคร้ัง เพื่อหา

ผลของความสัมพนัธ์ท่ีเหล่ือมเวลา 

การทดสอบโดยใช้ GDP_3 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_3 กบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CSUPPLY)ij = β1(GDP_3)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 

โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

ตวัแปรอิสระ 

GDP_3 = GDP ก่อนหนา้ 3 ปี 

ตวัแปรตาม 

CSUPPLY = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 
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สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 3 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

H1 : GDP ก่อนหนา้ 3 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง 

ตารางท่ี 4.20 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี13 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.20 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig.=0.193 ซ่ึงสูงกวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจยอมรับสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 3 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง 

 

เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งGDP_3 กบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียมโดยมีสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้น ดงัน้ี 

(CDEMAND)ij = β1(GDP_3)ij + εij 

โดยท่ี  i คือ เขตการปกครองของกรุงเทพฯ มีค่า i=1 ถึง 50 และ  

 j คือ ไตรมาสท่ีเป็นขอบเขตของการศึกษา มีค่า j=1 ถึง 18 
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โดยมีตวัแปรต่างๆ ดงัน้ี 

 

ตวัแปรอิสระ 

GDP_3 = GDP ก่อนหนา้ 3 ปี 

ตวัแปรตาม 

CDEMAND = ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

สมมุติฐานการวิจยั 

H0 : GDP ก่อนหนา้ 3 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

H1 : GDP ก่อนหนา้ 3 ปี มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้

ตารางท่ี 4.21 ตารางผลความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ชุดท่ี14 

 

จากค่าระดบันยัสาํคญัท่ีกาํหนดไวคื้อ 0.10 เม่ือนาํผลจากการทดสอบดว้ยสมการ

แบบจาํลองผสมเชิงเส้นตามตารางท่ี 4.21 สามารถสรุปไดว้า่ GDP ท่ีมีค่า Sig. = 0.208 ซ่ึงสูงกวา่ค่า

ระดบันยัสาํคญั 

ดงันั้นจึงตดัสินใจยอมรับสมมุติฐาน H0 

สรุปผล 

ท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 GDP ก่อนหนา้ 3 ปี ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้
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รายงานผล และอภิปรายผลการวจัิย 

จากผลของการวิจยัในขั้นตน้ ทาํใหเ้ราทราบถึงความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระต่างๆ ซ่ึงก็

คือค่าของปัจจยัโลจิสติกส์ และปัจจยัเศรษฐกิจตวัต่างๆวา่มีความสัมพนัธ์อยา่งไรกบั ปริมาณการ

สร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเราสามารถ

สรุปความสัมพนัธ์ตามผลของการวจิยัเรียงตามลาํดบัของตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ได ้ดงัน้ี 

1. อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมี

ความสัมพนัธ์ทั้งกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม 

ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงขา้มกบั

ปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากอตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะมีการปรับ

สูงขึน้ทุกๆ1 เปอร์เซนต์ จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างลดลง 95.838 

ห้องต่อเขตต่อไตรมาส อีกทั้งยงัเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงขา้มกบั

ปริมาณการขายคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากอตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะมีการปรับ

สูงขึน้ทุกๆ1 เปอร์เซนต์ จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีข่ายได้ลดลง 55.946 ห้อง

ต่อเขตต่อไตรมาส แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ืออตัราดอกเบ้ียเงินกูป้รับสูงข้ึนจะส่งผลกบัการ

ตดัสินใจซ้ิอคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค โดยจะมีการซ้ือคอนโดมิเนียมนอ้ยลง และใน

ขณะเดียวกนับริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยก์็จะลดการก่อสร้างคอนโดลงตามอีกดว้ย 

2. อตัราเงินเฟ้อ จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมีความสัมพนัธ์

ทั้งกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการ

สร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากอตัราเงินเฟ้อมีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 เปอร์เซนต์ จะ

ส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างเพิม่ขึน้ 22.046 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส 

อีกทั้งยงัเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการขาย

คอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากอตัราเงินเฟ้อมีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 เปอร์เซนต์ จะส่งผล

ให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีข่ายได้เพิม่ขึน้ 11.117 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส แสดงใหเ้ห็น

วา่เม่ืออตัราเงินเฟ้อปรับสูงข้ึนจะส่งผลกบัการตดัสินใจซ้ิอคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค 
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โดยจะมีการซ้ือคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึน เน่ืองจากอตัราเงินเฟ้อถือเป็นดชันีท่ีสามารถช้ีวดั

สภาพเศรษฐกิจไดโ้ดยออ้ม กล่าวคือเม่ืออตัราเงินเฟ้อสูงข้ึน ผูบ้ริโภคก็จะมีกาํลงัซ้ือ

เพิ่มข้ึนจากเงินเดือนท่ีเพิ่มข้ึน มีอาํนาจในการผอ่นชาํระมากข้ึน และยงัมองวา่การซ้ือ

คอนโดมิเนียมถือเป็นอีกช่องทางในการลงทุน เพื่อสร้างผลตอบแทนใหสู้งกวา่อตัรา

เงินเฟ้อ และในขณะเดียวกนับริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยก์็จะเพิ่มการก่อสร้าง

คอนโดมิเนียมตามปริมาณความตอ้งการซ้ือท่ีเพิ่มข้ึนอีกดว้ยอีกดว้ย 

3. ราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊สโซฮอล์ 91 จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวั

แปรท่ีมีความสัมพนัธ์ทั้งกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขาย

คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทาง

เดียวกนักบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊ส

โซฮอล์ 91 มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 บาท จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการ

ก่อสร้างเพิม่ขึน้ 6.190 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส อีกทั้งยงัเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไป

ในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากราคานํา้มันเช้ือเพลงิ

แก๊สโซฮอล์ 91 มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 บาท จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีข่ายได้

เพิม่ขึน้ 3.518 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงแก๊ส

โซฮอล ์91ปรับสูงข้ึนจะส่งผลกบัการตดัสินใจซ้ิอคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค โดยจะมี

การซ้ือคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึน เน่ืองจากตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่นศูนยก์ลางเมืองใกล้

กบัสถานท่ีทาํงานเพื่อลดค่าใชจ่้ายในการเดินทาง และในขณะเดียวกนับริษทัพฒันา

อสังหาริมทรัพยก็์จะเพิ่มการก่อสร้างคอนโดมิเนียมตามปริมาณความตอ้งการซ้ือท่ี

เพิ่มข้ึนอีกดว้ยอีกดว้ย 

4. GDP จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมีความสัมพนัธ์ทั้งกบั

ปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงขา้มกบัปริมาณการ

สร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หาก GDP มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 พนัล้านบาท จะส่งผล

ให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างลดลง 0.212 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส อีกทั้งยงั

เป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงขา้มกบัปริมาณการขายคอนโดมิเนียม 
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กล่าวคือ หาก GDP มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 พนัล้านบาท จะส่งผลให้จํานวน

คอนโดมิเนียมทีข่ายได้ลดลง 0.103 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส ตามความเห็นของผูว้ิจยั

การท่ีผลการวจิยัออกมาขดัแยง้กบัความเช่ือท่ีวา่เม่ือเศรษฐกิจดี ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

จะขยายตวัตามนั้น หรือกล่าวคือ การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรมี

ความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบั GDP นั้น อาจจะมาจากเหตุผลจากการนาํค่า 

GDP ไปใชใ้นการวางแผนการลงทุนในดา้นของผูป้ระกอบการภาคอสังหาริมทรัพย ์ ท่ี

มีการนาํ GDP ของปีก่อนหนา้มาใชใ้นการประมาณการ และวางแผนธุรกิจ รวมถึง

ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมโดยเฉพาะกลุ่มผูซ้ื้อเพื่อการลงทุนก็ใชด้ชันีทางเศรษฐกิจ

ยอ้นหลงัเพื่อการตดัสินใจซ้ือในปัจจุบนัทั้งส้ิน ดังทีไ่ด้ผลจากการทดสอบโดยการใช้ 

GDPย้อนหลงั2ปี ทดสอบพบความสัมพนัธ์ทีเ่ป็นไปในทิศทางเดียวกนั กล่าวคือ เมื่อ 

GDP เพิม่ขึน้ทุกๆ 1 พนัล้านบาท จะสอดคล้องกบัปริมาณคอนโดมิเนียมทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 0.124 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส และจะสอดคล้องกบั ปริมาณคอนโดมิเนียมที่

ขายได้เพิม่ขึน้ 0.070 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส  

5.  ระยะทางรถไฟฟ้า BTS จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมี

ความสัมพนัธ์ทั้งกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม 

ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบั

ปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากระยะทางรถไฟฟ้า BTS มีการปรับสูงขึน้

ทุกๆ1 เมตร จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างเพิม่ขึน้ 0.009 ห้องต่อ

เขตต่อไตรมาส อีกทั้งยงัเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณ

การขายคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากระยะทางรถไฟฟ้า BTS มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 

เมตร จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีข่ายได้เพิม่ขึน้ 0.008 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส 

แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือมีการก่อสร้างขยายเส้นทางรถไฟฟ้า BTS เพิ่มมากข้ึนจะส่งผลกบั

การตดัสินใจซ้ิอคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค โดยจะมีการซ้ือคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึน 

เน่ืองจากการขยายเส้นทางรถไฟฟ้าออกไปภายนอกศูนยก์ลางเศรษฐกิจมากข้ึน จะทาํ

ใหร้าคาคอนโดมิเนียมท่ีอยูแ่นวรถไฟฟ้า BTS ในเขตรอบนอกถูกลงจากราคาของ

คอนโดมิเนียมท่ีอยูใ่นศูนยก์ลางเศรษฐกิจ และในขณะเดียวกนับริษทัพฒันา
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อสังหาริมทรัพยก็์จะมีพื้นท่ีวา่งท่ีมีราคาถูกเพิ่มมากข้ึน จึงทาํใหส้ามารถเพิ่มการ

ก่อสร้างคอนโดมิเนียมตามปริมาณความตอ้งการซ้ือท่ีเพิ่มข้ึนไดอี้กดว้ย  

6. ดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมี

ความสัมพนัธ์เฉพาะกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร เพียง

อยา่งเดียวเท่านั้น โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการ

สร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 

จุด จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างเพิม่ขึน้ 4.442 ห้อง แสดงใหเ้ห็น

วา่ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคท่ีเพิ่มข้ึน มีผลกบัการตดัสินใจวางแผนขยายการพฒันา

โครงการคอนโดมิเนียมเพื่อขายของบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ แต่ในขณะท่ี

ผูบ้ริโภคกลบัไม่ไดใ้ชด้ชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคในการประกอบการตดัสินใจซ้ือ ทั้งน้ี

ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคท่ีดาํเนินการสาํรวจและจดัทาํโดยสาํนกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ 

นั้นเกิดจากการสาํรวจในดา้นความรู้สึกของผูบ้ริโภคต่อภาวะเศรษฐกิจ การจา้งงาน 

และรายไดท้ั้งในปัจจุบนัและอนาคต เพื่อใหท้ราบถึงความมัน่ใจของผูบ้ริโภคต่อระบบ

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม และภาวะค่าครองชีพของผูบ้ริโภคเท่านั้น ไม่ไดมี้

การเก็บขอ้มูลเจาะจงถึงในส่วนความตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ หรือความมัน่ใจใน

ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยแ์ต่อยา่งใด ดงันั้นตวัดชันีดงักล่าวจึงไม่มีความสัมพนัธ์กบั

ปริมาณการซ้ือคอนโดมิเนียมตามผลจากการทดสอบ 

7. ระยะทางถนนสายหลกั จากผลการวจิยัท่ีระดบันยัสาํคญั 0.10 พบวา่เป็นตวัแปรท่ีมี

ความสัมพนัธ์เฉพาะกบัปริมาณการสร้างคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร เพียง

อยา่งเดียวเท่านั้น โดยเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงกนัขา้มกบัปริมาณ

การสร้างคอนโดมิเนียม กล่าวคือ หากระยะทางถนนสายหลกั มีการปรับสูงขึน้ทุกๆ1 

เมตร จะส่งผลให้จํานวนคอนโดมิเนียมทีม่ีการก่อสร้างเพิม่ขึน้ -0.001 ห้อง ตาม

ความเห็นของผูว้ิจยัการท่ีปริมาณถนนมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงกนัขา้มกบั

ปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมนั้น คงจะมีผลมาจากความแตกต่างของปริมาณถนน

ระหวา่งเขตท่ีอยูร่อบนอก ซ่ึงมีพื้นท่ีเขตกวา้งกวา่ และมีความยาวถนนมากกวา่ เขตท่ี

อยูใ่นพื้นท่ีเศรษฐกิจใจกลางเมือง ดงันั้นผูว้จิยัจึงทาํการทดสอบโดยการนาํตวัแปร
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ความหนาแน่นของถนนมาทาํการทดสอบแทนตวัแปรความยาวของถนนสายหลกั เดิม

ในการทดสอบแบบแบ่งเขตขอ้มูล ระหวา่งเขตท่ีมี BTS และ เขตท่ีไม่มี BTS นั้นกลบั

พบวา่ความหนาแน่นของถนนไม่มีความสัมพนัธ์กบัทั้งปริมาณการก่อสร้าง

คอนโดมิเนียม  และปริมาณคอนโดมิเนียมที่ขายได้ 

 

จากการทดสอบเพิ่มเติมโดยการแบ่งขอ้มูลทั้งหมดออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มเขตท่ีมี BTS 

และกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS นั้น สามารถสรุปความสัมพนัธ์ท่ีน่าสนใจของตวัแปรอิสระไดด้งัน้ี 

1. อตัราดอกเบีย้เงินกู้เพือ่การเคหะ ยงัคงมีความสัมพนัธ์ในทศิทางตรงข้ามกบัทั้งปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีก่อสร้าง และปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้ ทั้งในกลุ่มเขตท่ีมี BTS 

และในกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS แสดงวา่กลุ่มท่ีแตกต่างกนัทั้งในเขตเศรษฐกิจ และเขตรอบ

นอกของกรุงเทพไม่มีผลกระทบกบัความสัมพนัธ์ และทิศทางของความสัมพนัธ์ 

2. ดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค ยงัคงมีความสัมพนัธ์ไปในทศิทางเดียวกันกบัเฉพาะ

ปริมาณการก่อสร้างเท่านั้น ทั้งในกลุ่มเขตท่ีมี BTS และในกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS ซ่ึง

สอดคลอ้งกบัการทดสอบขา้งตน้ในแบบท่ีไม่มีการแบ่งกลุ่มขอ้มูล 

3. จํานวนห้างสรรพสินค้า เป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบั ปริมาณการ

ก่อสร้างคอนโดมิเนียม เฉพาะในเขตทีไ่ม่มี BTS โดยเม่ือมีหา้งสรรสินคา้เพิม่ขึน้ 1 

ห้าง ในเขตทีไ่ม่มี BTS จะสอดคล้องกบัปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียมทีเ่พิม่ขึน้ 

8.613 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส แสดงใหเ้ห็นวา่ในเขตพื้นท่ีรอบนอกการพฒันาโครงการ

คอนโดมิเนียมเพื่อขายจะเกาะไปกบัความเจริญของชุมชนโดยเฉพาะบริเวณใกลเ้คียง

กบัพื้นท่ีหา้งสรรสินคา้เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีๆมีศกัยภาพทางธุรกิจ แต่ในขณะท่ีผูซ้ื้อกลบั

ไม่ไดใ้ชเ้ป็นปัจจยัในการตดัสินใจซ้ือ ซ่ึงเป็นไปตามผลการวเิคราะห์ความสัมพนัธ์กบั 

ปริมาณการขายของคอนโด ในกลุ่มเขตท่ีไม่มี BTS ซ่ึงแสดงผลชดัเจนวา่ไม่มี

ความสัมพนัธ์ 

4. จํานวนโรงเรียน และสถานศึกษา มีความสัมพนัธ์ไปในทศิทางตรงข้ามกบัปริมาณการ

ขายคอนโดมิเนียม เฉพาะในเขตทีไ่ม่มี BTS โดยเม่ือมีจํานวนโรงเรียน และ
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สถานศึกษาเพิม่ขึน้ 1 แห่ง ในเขตทีไ่ม่มี BTS จะสอดคล้องกบัปริมาณการขาย

คอนโดมิเนียมทีล่ดลง 1.050 ห้องต่อเขตต่อไตรมาส แสดงใหเ้ห็นวา่น่าจะเกิดความ

แตกต่างในเร่ืองของปริมาณพื้นท่ีของเขตท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงผูว้จิยัขอยกไวเ้พื่อทาํการ

ทดสอบในลกัษณะของการใชค้วามหนาแน่นของโรงเรียน และสถานศึกษา มาทาํการ

ทดสอบแทน ในการวจิยัคร้ังต่อไป 

 



 

 

บทท่ี 5 

ขอ้สรุปและขอ้เสนอแนะ 

 

ข้อสรุป 

เน่ืองจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์บัเป็นธุรกิจท่ีมีความสาํคญัทางเศรษฐกิจ และยงัถือเป็น

ธุรกิจท่ีสาํคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศไทยใหเ้ติบโตมาจนถึงปัจจุบนั ดงันั้นงานวิจยั

น้ีผูว้จิยัจึงตั้งใจใหเ้กิดประโยชน์กบัวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นการท่ีจะนาํผลการวิจยัไปต่อยอด

ใชใ้นการวางแผนการขยายการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะอยา่งยิง่คอนโดมิเนียม 

เพื่อใหเ้กิดสภาวะท่ีสอดคลอ้งกนัทั้ง Supply และ Demand 

โดยงานวิจยัน้ีสามารถสรุปผลสมการของความสัมพนัธ์ ระหวา่งปริมาณคอนโดมิเนียมท่ี

ก่อสร้าง ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายได ้กบัปัจจยัโลจิสติกส์และ ปัจจยัเศรษฐกิจต่างๆ ไดด้งัน้ี 

1. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีก่่อสร้าง 

(ปริมาณคอนโดที่ก่อสร้าง)ij = 22.046(อตัราเงินเฟ้อ)ij+6.19(ราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊สโซฮอล์ 

91)ij+4.442(ดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค)ij+0.009(ระยะทางรถไฟฟ้า BTS)ij-95.838(อตัราดอกเบีย้

เพือ่การเคหะ)ij-0.212(GDP)ij-0.001(ระยะทางถนนสายหลกั)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพ มีค่า 1 ถึง 50 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

2. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีข่ายได้ 

(ปริมาณคอนโดที่ขายได้)ij = 22.046(อตัราเงินเฟ้อ)ij+6.19(ราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊สโซฮอล์ 

91)ij+0.009(ระยะทางรถไฟฟ้า BTS)ij-55.946(อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ)ij-0.212(GDP)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพ มีค่า 1 ถึง 50 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 
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3. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีก่่อสร้าง ในเขตทีไ่ม่มี BTS 

(ปริมาณคอนโดที่ก่อสร้าง)ij = 12.149(อตัราเงินเฟ้อ)ij+8.613(จํานวนห้างสรรพสินค้า)ij+3.007(

ดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค)ij-49.827(อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ)ij-0.116(GDP)ij 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพท่ีไม่มี BTS มีค่า 1 ถึง 37 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

4. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีข่ายได้ ในเขตทีไ่ม่มี BTS 

(ปริมาณคอนโดที่ขายได้)ij = 5.385(อตัราเงินเฟ้อ)ij-29.444(อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ)ij-1.050(

จํานวนโรงเรียน และสถานศึกษา)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพท่ีไม่มีBTS มีค่า 1 ถึง 37 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

5. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีก่่อสร้าง ในเขตทีม่ี BTS 

(ปริมาณคอนโดที่ก่อสร้าง)ij = 51.246(อตัราเงินเฟ้อ)ij+15.208(ราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊สโซฮอล์

91)ij+8.452(ดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค)ij-224.883(อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ)ij-0.474(GDP)ij 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพท่ีมี BTS มีค่า 1 ถึง 13 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

6. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีข่ายได้ ในเขตทีม่ี BTS 

(ปริมาณคอนโดที่ขายได้)ij = 28.242(อตัราเงินเฟ้อ)ij+9.083(ราคานํา้มันเช้ือเพลงิแก๊สโซฮอล์91)ij  

-132.219(อตัราดอกเบีย้เพือ่การเคหะ)ij-0.249(GDP)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพท่ีมีBTS มีค่า 1 ถึง 13 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 
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7. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีก่่อสร้าง ทีสั่มพนัธ์กบัGDP ก่อนหน้า 2 ปี 

(ปริมาณคอนโดที่ก่อสร้าง)ij = 0.124(GDP)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพ มีค่า 1 ถึง 50 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

8. สมการปริมาณคอนโดมิเนียมทีข่ายได้ ทีสั่มพนัธ์กบัGDP ก่อนหน้า 2 ปี 

(ปริมาณคอนโดที่ขายได้)ij = 0.07(GDP)ij 

 

 เม่ือ i=เขตการปกครองของกรุงเทพ มีค่า 1 ถึง 50 

        j=ไตรมาส มีค่า 1 ถึง 18 

 

 และเราสามารถสรุปใหเ้ห็นถึงความสาํคญัของปัจจยัต่างๆ ทั้งปัจจยัโลจิสติกส์ และปัจจยั

เศรษฐกิจ วา่ปัจจยัตวัใดมีความสัมพนัธ์ส่งผลต่อปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียม ปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายไดแ้ตกต่างกนัอยา่งไร โดยแสดงไวต้ามภาพท่ี 5.1 

 

ภาพท่ี 5.1 กราฟเส้นแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่ง ปริมาณการก่อสร้างคอนโดมิเนียม ปริมาณ

คอนโดมิเนียมท่ีขายได ้กบัปัจจยัต่างๆ 
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จากภาพท่ี 5.1 แสดงใหเ้ห็นถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัต่างๆท่ีมีกบัปริมาณการสร้าง

คอนโดมิเนียม และปริมาณการขายคอนโดมิเนียม ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ผูป้ระกอบการจะมีการสร้าง

คอนโดมิเนียมในสัดส่วนท่ีมากกวา่ปริมาณการขายอยูป่ระมาณ 2 เท่าเสมอ ซ่ึงน่าจะเป็นขอ้ควร

ระวงัในการพิจารณาดาํเนินธุรกิจต่อไป 

 

ข้อเสนอแนะ 

 เพื่อใหผ้ลการวิจยัน้ีสามารถเกิดประโยชน์กบัผูอ่้าน ใหส้ามารถนาํไปประยกุตใ์ชง้าน หรือ

ต่อยอดการวิจยัเพิ่มเติมจากการวจิยัในคร้ังน้ีไดน้ั้น ผูว้ิจยัมีขอ้เสนอแนะ และขอแจง้ขอ้จาํกดัในการ

วจิยัคร้ังน้ี ดงัน้ี 

1. ข้อเสนอแนะสําหรับหน่วยงานภาครัฐทีเ่กีย่วข้อง 

จากผลการวจิยัมีประเด็นท่ีน่าสนใจสาํหรับเจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

1.1. การกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยการกระตุ้นการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย ์

ประเภทอาคารชุด นั้นมีปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งท่ีตอ้งพิจารณา ดงัน้ี 

1.1.1. อตัราเงินเฟ้อ ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

1.1.2. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิง ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

1.1.3. เส้นทางรถไฟฟ้าBTS ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

1.1.4. ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

1.1.5. GDP ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนัแบบยอ้นหลงั 2ปี 

1.1.6. อตัราดอกเบ้ียMRR ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงกนัขา้ม 

1.2. ภาวะการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในช่วงเวลาตั้งแต่

ไตรมาสท่ี 1 ปี 2550 จนถึง ไตรมาสท่ี 2 ปี 2554 นั้นมีสภาวะเกินกวา่ความ

ตอ้งการซ้ืออยูป่ระมาณ 2 เท่า 

1.3. ควรปรับปรุงการจดัเก็บขอ้มูลสาธารณะของหน่วยงานภาครัฐท่ีเป็นประโยชน์

สําหรับการทาํงานวิจยัของนกัวิจยั ยกตวัอย่างเช่น ขอ้มูลโครงสร้างพื้นฐาน

ต่างๆ  เช่น ขอ้มูลถนน ควรมีการเก็บลงในลาํดบัชั้นล่างสุด เช่น ถนนซอยยอ่ย

ความยาวเป็นเมตร ระบุความกวา้งของถนนได ้และเก็บไวใ้นหลายๆมุมมอง 

เช่น ถนนเป็นรายเขต ถนนเป็นรายช่ือถนน ถนนเป็นรายขนาดความกวา้ง 
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หรือถนนเป็นรายช่องการจารจร เป็นตน้ ทั้งน้ีเพื่อให้นักวิจยัสามารถเขา้ถึง

ขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์เหล่าน้ีไดโ้ดยง่าย และมีฐานขอ้มูลท่ีถูกตอ้งตรงกนั 

ดงันั้นเพื่อใหเ้กิดประโยชน์ในการวางแผนพฒันา วางแผนกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศ 

เจา้หนา้ท่ีในหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง ควรนาํผลการวจิยัน้ีไปทาํการวเิคราะห์วิจยัเพิ่มเติมเพื่อ

เป็นการต่อยอด ใหเ้กิดประโยชน์กบัประเทศชาติต่อไป 

 

2. ข้อเสนอแนะสําหรับผู้ประกอบการภาคธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

จากผลการวจิยัมีประเด็นท่ีน่าสนใจสาํหรับผูป้ระกอบการภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

โดยเฉพาะอยา่งยิง่ผูป้ระกอบการประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพฯ ดงัน้ี 

2.1. ปัจจยัท่ีมีผลกบัยอดขายอาคารชุดในกรุงเทพฯ ประกอบดว้ย 

2.1.1. อตัราเงินเฟ้อ ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

2.1.2. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิง ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

2.1.3. เส้นทางรถไฟฟ้าBTS ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนั 

2.1.4. GDP ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนัแบบยอ้นหลงั 2ปี 

2.1.5. อตัราดอกเบ้ียMRR ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงกนัขา้ม 

2.2. การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพฯของ

ช่วงตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ปี 2550 จนถึงไตรมาสท่ี 2 ปี 2554 ท่ีผา่นมา มีแนวโนม้

ท่ีจะมากกวา่ความตอ้งการซ้ือประมาณ 2 เท่า ซ่ึงแต่ละผูป้ระกอบการควร

นาํไปพิจารณาประกอบกบัขอ้มูลทางดา้นการลงทุนอ่ืนๆเพิ่มเติม 

2.3. ปัจจยัดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค ไม่มีอิทธิพลกบัยอดขายอาคารชุดใน

กรุงเทพฯ ดงันั้นในการวางแผนธุรกิจเพื่อลงทุนในโครงการอาคารชุดเพื่อขาย

จึงไม่จาํเป็นตอ้งนาํดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคเขา้มาใชใ้นการวเิคราะห์ 

 

3. ข้อเสนอแนะสําหรับนักวจัิย และผู้ศึกษางานวจัิยช้ินนี้ 

จากผลการวจิยัมีประเด็นท่ีน่าสนใจสาํหรับนกัวจิยั และผูศึ้กษางานวจิยัช้ินน้ีดงัน้ี 
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3.1. ประเด็นท่ีควรศึกษาต่อ ในเร่ืองของผลการวิจยัท่ีแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่ง

ปริมาณคอนโดมิเนียมท่ีขายไดใ้นเขตท่ีไม่มีBTS มีความสัมพนัธ์ในทิศ

ทางตรงขา้มกบัจาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา นั้น นกัวจิยั หรือผูศึ้กษา

งานวจิยัช้ินน้ีน่าจะดาํเนินการวจิยัต่อ เช่นการเปล่ียนจากจาํนวนโรงเรียน และ

สถานศึกษา เป็นตวัเลขความหนาแน่นของจาํนวนโรงเรียน และสถานศึกษา

แทน หรืออาจจะลองหาขอ้มูลในรายละเอียดเพิ่มเติมแยกเป็นประเภทของ

สถานศึกษา อาจจะแยกเป็นประเภทสถานศึกษาของรัฐ กบัสถานศึกษาเอกชน 

หรืออาจแยกเพิ่มตามระดบัชั้นของการศึกษาเพิ่มดว้ย เพื่อทดสอบหา

ความสัมพนัธ์อีกคร้ัง 

3.2. ประเด็นท่ีควรศึกษาขยายผลในส่วนของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยผ์ลิตภณัฑ์

อ่ืน เช่น บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ และอาคารพานิชย ์เป็นตน้ 

3.3. ประเด็นท่ีควรศึกษายายผลในขอบเขตพื้นท่ีอ่ืนๆ เช่นพื้นท่ีปริมณฑล หรือใน

จงัหวดั หรือหวัเมืองใหญ่ๆ เช่น เมืองชลบุรี เมืองหวัหิน จงัหวดัภูเก็ต จงัหวดั

เชียงใหม่ จงัหวดัขอนแก่น เป็นตน้   
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ประวตัิผู้เขยีนวทิยานิพนธ์ 

 

 นายทรงพล  พลรัฐ เกิดเม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2517 ท่ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร สําเร็จ

การศึกษาระดับปริญญาตรีวิทยาศาสตร์บัญฑิต สาขาวิทยาการคอมพิวเตอร์ จากมหาวิทยาลัย

หอการคา้ไทย ในปีการศึกษา 2539 ต่อมาไดเ้ขา้ศึกษาต่อในหลกัสูตรวิทยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขา

การจดัการดา้นโลจิสติกส์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ในปีการศึกษา 2553 ปัจจุบนัทาํงานในตาํแหน่ง 

ผูจ้ดัการอาวุโส ฝ่ายงานพฒันาระบบ สายงานบิสซิเนส แอนด์ เทคโนโลยี อินทริเกรชัน่ บริษทั เอ

เช่ียน พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั มหาชน กรุงเทพมหานคร 
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