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Bangkok rail transit systems, the Bangkok Transit System (BTS) and the Mass 

Rapid Transit (MRT) subway, which began operations in 1999 and 2004, respectively, 
have not only helped to ease the severe traffic problems in Bangkok, but also greatly 
influenced land value and property development along the transit corridors. High-
density residential development, i.e. condominium, is particularly rapid and intense near 
many transit stations. The objective of this research is to examine the effect of rail transit 
systems on the pattern of condominium developments that have changed significantly 
since the introduction of the systems and study the various factors that affect such 
pattern, including land ownership, plot sizes of land, zoning control, and road network in 
the area. Obtaining secondary data from various sources, we put together a database of 
condominiums located within 500 meters radius of rail transit stations in Bangkok. We 
used linear regression technique to analyze and explain the relationship between these 
variables. From analysis to factors, the factors according to plot sizes of land, road 
network, land value, and government policy provide significantly effect on the number of 
condominium and condominium’s unit. The results would be useful for developing 
transportation land use model, which is an important component of urban transportation 
planning process.  
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บทที่ 1 
 

 บทน า  
 

1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

ในปัจจุบนัเป็นท่ีทราบกันดีว่าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัต่อการ

ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศค่อนข้างมาก เน่ืองมาจากการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน

ประเภทราง (รถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT) ภายในตวัเมืองชัน้ในปี พ.ศ. 2542 และปี 

พ.ศ. 2547 ท่ีผา่นมาตามล าดบั แสดงให้เห็นถึงสดัสว่นความต้องการของประชาชนท่ีเปลี่ยนแปลง

ไปในการเลอืกซือ้ท่ีอยูอ่าศยั ดงัแสดงในรูปท่ี 1.1 

 

 
รูปท่ี 1.1 แผนภมิูการซือ้ท่ีอยูอ่าศยัแยกประเภท อาคารชุด ทาวน์เฮ้าส์ บ้านเด่ียวและอ่ืนๆ 

(ท่ีมา : ฝ่ายวิจยัและฐานข้อมลู AREA, 2552)
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ตามท่ีแสดงในรูปท่ี 1.1 ก่อนช่วงวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 พิจารณาในช่วง

ปี พ.ศ. 2537 - 2539 จะเห็นได้ว่าอยู่ในช่วงของยุคอุปทานล้นตลาด ความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยั

ของประชาชนอยูใ่นสดัสว่นท่ีสงูมาก เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจในช่วงระยะเวลานัน้ค่อนข้างดี แต่

พอถึงยคุวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 เกิดผลกระทบอย่างหนกัต่อธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึงสง่ผล

ให้ความต้องการในการซือ้ท่ีอยูอ่าศยัลดน้อยลงไป  

แต่เม่ือพิจารณาในช่วงปี พ.ศ. 2548 - 2552 ซึ่งเป็นช่วงภายหลงัการก่อสร้างและเปิด

ให้บริการของรถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สดัสว่นความต้องการในการซือ้ท่ีอยู่อาศยั

คอ่นข้างมีแนวโน้มเปลี่ยนแปลงไปอย่างเห็นได้ชัด โดยในปี พ.ศ.  2548 จ านวนหน่วยการซือ้ของ

อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) เป็นอนัดบั 1 สงูถึง 28903 หน่วย (54%) และจ านวนหน่วยการซือ้ของ

ทาวน์เฮ้าส์ รองลงมา 14699 หนว่ย (27%) และอันดบั 3 เป็นบ้านเด่ียว 9613 หน่วย (18%) (ฝ่าย

วิจยัและฐานข้อมลู AREA, 2552) ซึง่พบวา่คอนโดมิเนียมเป็นท่ีนิยมอยา่งมากตอ่เน่ืองมาจนถึงยคุ

ปัจจุบนั เน่ืองด้วยการเกิดขึน้ของระบบขนสง่มวลประเภทรางภายในตวัเมืองชัน้ในท่ีผา่นมานัน่เอง 

 
 
 

รูปท่ี 1.2 การเปลีย่นแปลงราคาที่ดินในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี พ.ศ. 2528 - 2552 

(ท่ีมา : ฝ่ายวิจยัและฐานข้อมลู AREA, 2552) 
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 จากรูปท่ี 1.2 แสดงราคาที่ดินท่ีเปลีย่นแปลงไปตามช่วงระยะเวลา จะเห็นได้ว่าในปี พ.ศ. 

2540 ราคาท่ีดินนัน้มีมูลค่าลดต ่าลงอย่างเห็นได้ชัด เน่ืองด้วยวิกฤตเศรษฐกิจและเพิ่มสงูขึน้ในปี 

พ.ศ. 2543 - 2552 ตามล าดบั 

ทัง้นี ้จึงสง่ผลให้เกิดการลงทุนทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบของคอนโดมิเนียมใน

สดัสว่นท่ีสงูขึน้นบัตัง้แตช่่วงภายหลงัการก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนเป็นต้นมา เน่ืองจาก

มีความสะดวกสบายในการเดินทางและสามารถประหยัดเวลาในช่วงการจราจรติดขัดภายใน

กรุงเทพมหานครได้เป็นอย่างดี อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมจึงเป็นท่ีนิยมโดยเฉพาะผู้

อยูอ่าศยัในเขตเมืองชัน้ใน  

แต่เน่ืองด้วยการวางผงัเมืองของกรุงเทพมหานครท่ีมีปัญหามาอย่างยาวนาน ท าให้การ

พฒันาเมืองท่ีเกิดขึน้ในอดีตเกิดขึน้อยา่งขาดการควบคมุ จึงก่อให้เกิดข้อจ ากดัของการพฒันาเมือง

ในหลายๆ ด้าน ไม่วา่จะเป็น การพฒันาเมืองอยา่งก้าวกระโดด ท าให้ท่ีดินในพืน้ท่ีใจกลางเมืองไม่

ถกูใช้ประโยชน์อยา่งเหมาะสม เห็นได้จากการท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ในพืน้ท่ีกลางเมืองจ านวน

มาก ในขณะท่ีการพฒันาที่ดินความหนาแนน่สงูเกิดขึน้ในพืน้ท่ีหา่งไกลตวัเมืองออกไป เป็นต้น ซึ่ง

ข้อจ ากดัเหลา่นีส้ง่ผลตอ่รูปแบบการลงทนุพฒันาที่ดินของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ เม่ือเกิด

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบระบบขนส่งในเขตเมือง ท าให้การพัฒนาเมืองโดยรวมนัน้ อาจเป็นไป

อย่างไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร ประเด็นความสมัพนัธ์ระหว่างการพัฒนาระบบรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเขตเมืองและปัจจยัอ่ืนท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาดงักลา่ว จึงเป็น

ปัญหาส าคญัท่ีควรได้รับการศกึษาวิจยั ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์ในการก าหนดทิศทางนโยบายเก่ียวกับ

การพฒันาระบบรถไฟฟ้าและนโยบายการวางผงัเมืองให้เหมาะสมสอดคล้องกัน ซึ่งจะน าไปสูก่าร

พฒันาเมืองอยา่งมีประสทิธิภาพตอ่ไป  
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

ในงานวิจยัครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์หลกัอยู ่2 ประการ ดงันี ้

1) ศกึษาผลของการพฒันาระบบรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนต่อลกัษณะการพฒันาอาคารชุดเพื่อ

การพกัอาศยัท่ีเปลี่ยนแปลงไปในแง่ของความหนาแน่นของหน่วยท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ในแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

2) ศึกษาปัจจัยต่างๆ ท่ีสง่ผลต่อความแตกต่างของระดับการพัฒนาอาคารชุด ซึ่งมีความ

แตกต่างกันในแต่ละสถานี อาทิ ลกัษณะการถือครองท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถ

พฒันาได้ ความเช่ือมโยงโครงขา่ยถนนในพืน้ท่ี ฯลฯ 

1.3 ขอบเขตของงานวิจัย 

งานวิจัยนีไ้ด้ท าการศึกษาพืน้ท่ีในแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS สายสขุุมวิทและสายสีลม 

(ยกเว้นสถานีสนามกีฬาแหง่ชาติ เน่ืองจากระยะห่างระหว่างสถานีเพียง 320 เมตร ซึ่งน้อยเกินไป

และอาจเกิดการซ้อนทบักันของข้อมูล) รวมทัง้สิน้ 24 สถานี และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT จ านวน 18 

สถานี ซึง่ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดให้บริการแล้วอย่างน้อย 1 ปี ณ เวลาท่ีด าเนินงานวิจัย ทัง้นีไ้ม่

รวมโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง อาทิ โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางซื่อ -บางใหญ่) 

โครงการสว่นตอ่ขยายด้านใต้ช่วงหวัล าโพง-บางแค-พทุธมณฑลสาย 4 เป็นต้น 
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รูปท่ี 1.3 เส้นทางรถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT 

(ท่ีมา : บริษัท รถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากดั (มหาชน), 2547) 

 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

โดยประโยชน์ท่ีคาดวา่จะได้รับจากการศกึษางานวิจยันี ้ได้แก่ 

1) เพิ่มความรู้ ความเข้าใจเก่ียวกับผลของการมีระบบขนสง่มวลชนประเภทราง ต่อการ

พฒันาอาคารชุดในพืน้ท่ีบริเวณใกล้เคียง ซึ่งจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อการพัฒนาแบบจ าลอง

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Land Use Model) อันเป็นองค์ประกอบส าคญัของกระบวนการวาง

แผนการขนสง่ในเมือง 

2) เกิดองค์ความรู้เก่ียวกับรูปแบบและทิศทางการพัฒนาอาคารชุดท่ีพกัอาศยั เม่ือเกิด

ระบบขนสง่มวลชนประเภทรางภายในตวัเมืองชัน้ใน 

3) ท าให้ทราบถึงปัจจัยต่างๆ (นอกเหนือจากความสามารถในการเข้าถึงบริการรถไฟฟ้า

ขนสง่มวลชน) ท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนท่ีสง่ผลกระทบ

ตอ่การพฒันาที่แตกตา่งกนัไปในแตล่ะสถานี 
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1.5 แนวทางการด าเนินงานวิจัย 

ในการศึกษางานวิจัยครัง้นีไ้ด้มีการวางรูปแบบในการด าเนินงาน เพื่อความเป็นระเบียบ

แบบแผนและมีความรวดเร็วในการด าเนินงานวิจยั ก าหนดวตัถุประสงค์และขอบเขตงานวิจัยเพื่อ

เป็นกรอบในการด าเนินงาน พร้อมทัง้ทบทวนวรรณกรรมทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ ท่ี

เก่ียวข้องกับงานวิจัยในครัง้นี ้เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษา โดยในวิทยานิพนธ์นีจ้ะวิเคราะห์

จ านวนอาคารชุดท่ีก่อสร้างระหว่างปี พ.ศ. 2542 ถึง 2555 ซึ่งเป็นช่วงเวลาท่ีมีการเปิดให้บริการ

รถไฟฟ้า BTS (2542) และ MRT (2547) ทัง้นี ้การมีสถานีรถไฟฟ้าในพืน้ท่ีเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีกระตุ้น

การก่อสร้างอาคารชุด นอกจากนี ้ในวิทยานิพนธ์ฉบับนีจ้ะวิ เคราะห์ผลของปัจจัยอ่ืนๆ 

นอกเหนือจากสถานีรถไฟฟ้า เช่น ข้อก าหนดผงัเมือง มูลค่าท่ีดิน ขนาดของแปลงท่ีดินท่ีสามารถ

พฒันาได้ในพืน้ท่ี ตลอดจนโครงข่ายถนนต่อจ านวนอาคารชุดท่ีได้รับการพัฒนาในแต่ละพืน้ท่ี

สถานี โดยใช้วิธีการสร้างแบบจ าลองความถดถอย ซึ่งมีจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคาร

ชุดเป็นตวัแปรตาม และตวัแปรซึ่งสะท้อนถึงศกัยภาพในการพฒันาดงัท่ีกลา่วมาแล้วเป็นตวัแปร

ต้น เพื่อศึกษาผลของปัจจัยแต่ละตัวในเชิงลึกต่อไป โดยการศึกษาได้เก็บข้อมูลอาคารชุดท่ีพัก

อาศยัโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT เพื่อน าข้อมลูท่ีได้มาท าการวิเคราะห์สร้าง

แบบจ าลอง คัดเลือกแบบจ าลองท่ีเหมาะสม และสรุปผลเพื่อจัดท ารายงานการวิจัยต่อไป  ซึ่ง

รูปแบบของการด าเนินงานวิจยัได้แสดงดงัรูปท่ี 1.4 
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       รูปท่ี 1.4 รูปแบบการด าเนินงานวิจยั 

 

1.6 องค์ประกอบของรายงาน 

ในสว่นของเนือ้หาโครงร่างวิทยานิพนธ์ได้น าเสนอโดยแบง่เป็น 3 สว่นด้วยกนั คือ 

บทท่ี 1 บทน า เนือ้หาในส่วนนีจ้ะน าเสนอถึงท่ีมาและความส าคัญของปัญหา 

วัตถุประสงค์ของงานวิจัย ขอบเขตของงานวิจัย ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับจากงานวิจัยและ

แนวทางในการด าเนินงานวิจยั 

ก าหนดวตัถปุระสงค์และขอบเขตการศกึษาของงานวิจยั 

ทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกบังานวิจยั 

เก็บรวบรวมข้อมลูปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การเกิดโครงการอาคารชุด 

วิเคราะห์ข้อมลูและศกึษาปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การเกิดโครงการอาคารชุด 

สรุปผลการศกึษา 

จดัท ารูปเลม่วิทยานิพนธ์ฉบบัสมบูรณ์ 

สร้างและคดัเลอืกแบบจ าลองท่ีเหมาะสม 
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บทท่ี 2 ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง เนือ้หาในบทนีจ้ะเป็นการน าเสนอผลท่ีได้จากการ

ทบทวนงานวิจัยในอดีต ว่ามีแนวทางในการวิ เคราะห์อย่างไร  ทัง้ในส่วนของงานวิจัย

ภายในประเทศและตา่งประเทศ เพื่อใช้เป็นแนวทางประกอบการด าเนินงานวิจยัในครัง้นี ้ 

บทท่ี 3 ขัน้ตอนในการด าเนินการวิจัย จะเป็นการน าเสนอถึงรูปแบบ ขัน้ตอนการ

ด าเนินงาน สมมติฐานงานวิจยั ปัจจยัตา่งๆ ท่ีใช้ในการพิจารณา รวมถึงวิธีการและแนวทางท่ีใช้ใน

การวิเคราะห์ข้อมลู 

บทท่ี 4 ผลการวิจยัเบือ้งต้น ซึง่ในสว่นนีเ้ป็นการวิเคราะห์ผลการศึกษาเบือ้งต้นของแต่ละ

ปัจจัยท่ีท าการศึกษา ประกอบด้วย ปัจจัยด้านกายภาพ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและปัจจัยด้าน

นโยบายภาครัฐ 

บทท่ี 5 ผลลพัธ์จากแบบจ าลอง เนือ้หาสว่นนีเ้ป็นการวิเคราะห์ผลจากแบบจ าลองความ

ถดถอยพหคุณูของปัจจยัท่ีสง่ผลกระทบตอ่การพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยัตามแนวรถไฟฟ้าขนสง่

มวลชน 

บทท่ี 6 สรุปผลการศึกษา เป็นการสรุปผลการศึกษาของแต่ละปัจจัย ข้อเสนอแนะเชิง

นโยบายและข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจยัในอนาคต 

 

 

 

 

 



 

บทที่ 2 
 

การทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 
 

 เนือ้หาในบทนีจ้ะเป็นการทบทวนงานวิจยัและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ทัง้ภายในประเทศและ

ตา่งประเทศ เพื่อน ามาวิเคราะห์ปัจจยัท่ีสง่ผลต่อการพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยั อันเน่ืองมาจาก

การก่อสร้างระบบขนสง่มวลชนประเภทราง (Rail Transit System) ภายในกรุงเทพมหานครและ

หาแนวทางในการด าเนินงานวิจยัท่ีเหมาะสมตอ่ไป 

2.1 ค านิยามที่เก่ียวข้องกับอาคารชุดและการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use 

Control)  

 ค านิยามท่ีเก่ียวข้องกบัอาคารชุดตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ระบุ

ไว้ ดงันี ้

 “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธ์ิออกได้เป็นสว่นๆ 

โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบุคคลและกรรมสทิธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

 “ทรัพย์สว่นบุคคล” หมายความวา่ ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิง่ปลกูสร้างหรือท่ีดินท่ี

จดัไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแตล่ะราย 

 “ห้องชุด” หมายความวา่ สว่นของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสทิธ์ิออกได้เป็นสว่นเฉพาะ

ของแตล่ะบุคคล 

 “ทรัพย์สว่นกลาง” หมายความว่า สว่นของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตัง้อาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจ้าของร่วม 

(ท่ีมา : ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2522) 

 ค านิยามของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หมายความว่า การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อประกอบ

กิจการใดๆ ไม่วา่กิจการนัน้จะกระท าบนพืน้ดิน เหนือพืน้ดินหรือใต้พืน้ดิน และไม่ว่าจะอยู่ภายใน

อาคารหรือภายนอกอาคาร โดยแสดงดงัตารางท่ี 2.1 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 



 

 

 

ตารางท่ี 2.1 การใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

ล าดับที่ แบ่งตามโซนสี สัญลักษณ์ ความหมาย 
1 เขตสเีหลอืง 

 
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย 

2 เขตสส้ีม 
 

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 

3 เขตสนี า้ตาล 
 

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่สงู 

4 เขตสแีดง 
 

ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

5 เขตสมี่วง 
 

ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 

6 เขตสเีม็ดมะปราง 
 

ท่ีดินประเภทคลงัสนิค้า 

7 เขตสขีาวมีกรอบและเส้นทะแยงสเีขียว 
 

ท่ีดินประเภทอนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

8 เขตสเีขียว 
 

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

9 เขตสนี า้ตาลอ่อน 
 

ท่ีดินประเภทอนรัุกษ์เพื่อสง่เสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย 

10 เขตสนี า้เงิน 
 

ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 

10 
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รูปท่ี 2.1 บริเวณโซนพืน้ท่ีศกึษา 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 

ทัง้นี ้เม่ือพิจารณาในเขตพืน้ท่ีศกึษาปรากฏวา่มีโซนสด้ีวยกนัทัง้สิน้ 4 โซน ได้แก่ โซนสีส้ม 

โซนสนี า้ตาล โซนสแีดงและโซนสนี า้เงิน แสดงดงัตอ่ไปนี ้

1. โซนสส้ีม (ย.5-ย.7) ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 

2. โซนสนี า้ตาล (ย.8-ย.10) ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก 

ทัง้ข้อ 1 และ 2 ถูกก าหนดให้เป็นท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไม่เกิน

ร้อยละ 10 ของท่ีดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณและห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อประกอบกิจการตามท่ี

ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

โซนสส้ีม 

โซนสนี า้ตาล

สม้น 

โซนสแีดง 
โซนสนี า้เงิน 
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3. โซนสแีดง (พ.1-พ.5) ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

ท่ีดินประเภทนี ้ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยู่อาศยั สถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้ใช้ได้

ไม่เกินร้อยละ 10 ของท่ีดินประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ และห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ี

ก าหนด 

4. โซนสนี า้เงิน (ส.) ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ท่ีดินประเภทนี ้ ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อสถาบันราชการ การศาสนา การศึกษา การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์ การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อวตัถุประสงค์

อ่ืน ให้ใช้ได้เฉพาะท่ีจ าเป็นหรือเก่ียวเน่ืองกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลกั 

เม่ือพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีดินข้างต้น พบว่า การพฒันาอาคารชุดสามารถเกิดขึน้ได้

ตามข้อ 1 – 3 เน่ืองจากสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยได้ สว่นโซนสีน า้เงิน ไม่

เอือ้อ านวยตอ่การพฒันาอาคารชุด เน่ืองจากถูกก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นหลกั 

ตารางท่ี 2.2 สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบั

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ในเขตพืน้ท่ีศกึษา 

การใช้ที่ดินประเภท ย.5 ย.6 ย.7 ย.8 ย.9 ย.10 พ.1 พ.2 พ.3 พ.4 พ.5 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารขนาดใหญ่ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารสงู 2 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 3 3 3 √ √ √ √ √ √ √ √ 
FAR* (ตอ่ 1) 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 

OSR** (ร้อยละ) 7.5 6.5 6 5 4.5 4 6 5 4.5 4 3 

2 = เงื่อนไขตัง้อยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม./ หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
3 = เงื่อนไขตัง้อยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม./ หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

√ = อนญุาต (เคร่ืองหมายก าหนดเอง) 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 
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ทัง้นี ้งานวิจัยได้ศึกษาเก่ียวกับคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด ซึ่งอยู่ในสว่นของท่ีอยู่อาศยั
ประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม อาคารขนาดใหญ่ อาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ สามารถแบง่
ตามค าจ ากดัความของข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 ได้ดงันี ้

"อาคารอยู่อาศัยรวม" หมายความว่า อาคารหรือสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ี
อยู่อาศยัส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว มี
ห้องน า้ ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึน้ลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ทัง้นีใ้ห้
หมายความรวมถึงหอพกัด้วย 

"อาคารขนาดใหญ่" หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพื่อใช้ท่ีอาคารหรือสว่นใดของ

อาคารเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ท่ีอาคาร

รวมกนัทกุชัน้ในหลงัคาเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงูตัง้แต่ 15 เมตรขึน้

ไป และมีพืน้ท่ีอาคารรวมกันทุกชัน้ในหลงัคาเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวดัความสงูของ

อาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปัน้หยาให้วดัจาก

ระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

"อาคารขนาดใหญ่พิเศษ" หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพื่อใช้พืน้ท่ีอาคารหรือ

สว่นใดของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพืน้ท่ี

อาคารรวมกนัทกุชัน้ในหลงัคาเดียวกนัตัง้แต่ 10,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

"อาคารสูง" หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความสงูตัง้แต่ 

23 เมตรขึน้ไป การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้ดาดฟ้า ส าหรับ

อาคารทรงจัว่หรือปัน้หยา ให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

(ท่ีมา : ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2544) 

* FAR (Floor Area Ratio) "อัตราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน" หมายความว่า 
อตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมทกุชัน้ของอาคารทกุหลงัตอ่พืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้อาคาร (ไม่ใช้บงัคบักับ
บ้านเด่ียวและบ้านแฝด) 
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รูปท่ี 2.2 การก าหนด FAR ซึง่สมัพนัธ์กบัจ านวนชัน้ของอาคารและพืน้ท่ีวา่งในแปลงท่ีดิน 

(ท่ีมา : ธงชยั โรจนกนนัท์, 2553) 

แนวทางการก าหนด FAR (การก าหนดสดัสว่นพืน้ท่ีใช้สอยอาคาร (Floor Area Ratio : 

FAR), (ธงชยั โรจนกนนัท์, 2553) โดยพิจารณาเหตผุลหลกั 4 ประการ คือ 

1. พิจารณาขีดจ ากดัของระบบสาธารณูปโภค  

2. พิจารณาการอนรัุกษ์รูปทรงและรูปแบบเมือง (Urban Form and Pattern   

 Conservation)  

3. พิจารณาภาวะเสีย่งภยัของเมือง (Urban Disaster Risk)  

4. พิจารณาองค์ประกอบ บรรเทาผลกระทบของภาวะภมิูอากาศเปลีย่นแปลง  

(Climate Change) 

** OSR (Open Space Ratio) "อัตราสว่นของท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคารรวม" หมายความว่า 

อตัราสว่นของท่ีวา่งอนัปราศจากสิง่ปกคลมุตอ่พืน้ท่ีอาคารรวมทุกชัน้ของอาคารทุกหลงัท่ีก่อสร้าง

ในท่ีดินแปลงเดียวกนั (ไม่ใช้บงัคบักบับ้านเด่ียวและบ้านแฝด) 
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2.2 ปัจจัยด้านมูลค่าที่ดิน 

งานวิจยันีไ้ด้ศกึษาพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า สว่นใหญ่แล้วพบว่าราคาท่ีดินได้มี

การปรับตวัสงูขึน้อย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะในช่วงปี พ.ศ. 2548 - 2553 หรือ 5 ปีลา่สดุ ยิ่งพบว่า

อตัราการเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินรอบสถานีรถไฟฟ้าพุ่งสงูขึน้ถึง 104% หรือหนึ่งเท่าตวั (ศูนย์ข้อมูล

วิจัยและประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ไทย, 2554) ภายหลงัจากการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชน

ประเภทราง (Rail Transit System)  

จากการศึกษางานวิจัยโดยส่วนใหญ่ พบว่า มีผู้ ให้ความสนใจในการศึกษา เก่ียวกับ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนท่ีเกิดขึน้ในประเทศไทยค่อนข้างมาก อาจเน่ืองมาจากเป็นระบบขนส่ง

มวลชนประเภทราง (Rail Transit System) ท่ีเกิดขึน้ในประเทศก าลงัพฒันา และภาครัฐมีนโยบาย

ขยายเส้นทางเพิ่มขึน้ตอ่ไปในอนาคต 

โดยพิจารณาจากงานวิจัยของ Edelstein and Sirikolkarn (2008) พบว่า ภายหลงัจาก

การก่อสร้างรถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดินในปี ค.ศ. 1999 และปี ค.ศ. 2004 นัน้ ได้ช่วยบรรเทา

ปัญหาการจราจรภายในกรุงเทพมหานครและเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม

บริเวณใกล้เส้นทางรถไฟฟ้า งานวิจัยนีไ้ด้ใช้แบบจ าลอง Hedonic price และการวิเคราะห์โดย 

Box-Cox เพื่อวิเคราะห์ผลกระทบของระบบขนสง่มวลชนท่ีมีตอ่ราคาคอนโดมิเนียม  

ตารางท่ี 2.3 สรุปตวัอยา่งข้อมลูท่ีใช้ในการศกึษา 

ท่ีตัง้ 
โครงการ 

ปีท่ี 
ศกึษา 

โครงการ 
รวม 

ยนิูต 
รวม 

โครงการ 
ท่ีศกึษา 

ระยะหา่งจาก 
สถานี (ฟุต) 

ราคาเฉลีย่ 
(บาทตอ่

ตารางเมตร) 
สขุมุวิท 2003-2008 89 14,235 42 5,000 100,000 
รัชดา 2003-2008 84 32,109 36 7,300 50,000 
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รูปท่ี 2.3 ราคาคอนโดมิเนียมบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีสขุมุวิท  

และรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีรัชดา 

(ท่ีมา : Edelstein and Sirikolkarn, 2008) 

ในพืน้ท่ีสขุมุวิทจะเลอืกคอนโดมิเนียมท่ีมีคณุลกัษณะแตกตา่งกัน เช่น ระยะทางจากขนสง่

มวลชน วิวทิวทัศน์ ขนาดห้อง เป็นต้น ส่วนในพืน้ ท่ี รัชดาภิเษกจะสังเกตเห็นได้ว่าราคา

คอนโดมิเนียมโดยเฉลีย่ของพืน้ท่ีนีจ้ะต ่ากวา่พืน้ท่ีสขุมุวิทมาก เน่ืองด้วยเหตผุลหลายประการ อาทิ 

สถิติประชากรและระยะหา่งจากศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) โดยพิจารณาคอนโดมิเนียมระดบักลางถึง

ระดบับน ซึง่ได้พิจารณาตวัแปร แสดงดงัตารางท่ี 2.4 

สมการ Hedonic 

    εNβSβLββP 3210              (2.1) 
สมการ : พืน้ท่ีสขุมุวิท 
            –                                                            (2.2) 
สมการ : พืน้ท่ีรัชดาภิเษก 
                                                                      (2.3) 

1000 baht/m2 

feet 
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ตารางท่ี 2.4 ประเภทของตวัแปรท่ีพิจารณา 

ประเภทตวัแปร 
ตวัแปร ค านิยาม 

Expected 
Variable Sign 

ตวัแปรควบคมุ ราคา ราคาตอ่ตารางเมตร (บาท)  

ตวัแปรท่ีตัง้ ระยะทาง 
ระยะทางจากโครงการคอนโดมิเนียม
ท่ีใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า 

(-) 

ตวัแปรด้าน
โครงสร้าง 

อาย ุ
ขนาด 
ทิวทศัน์ 
สวน 

เจ้าของโครงการ 

อายโุครงการ 
ขนาดห้องท่ีเลก็ท่ีสดุ 
วิวท่ีสงูกวา่ 10 ชัน้ขึน้ไป 
สวนภายในคอนโดมิเนียม 
ช่ือเสยีงเจ้าของโครงการ 

(+),(-) 
(+) 
(+) 
(+) 

ตวัแปรพืน้ท่ี
ใกล้เคียง 

สภาพแวดล้อม
ใกล้เคียง 

1) คุณภาพท่ีตัง้โครงการของพืน้ ท่ี
ใกล้เคียง 
2) ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 
(CBD) 

(+) 

(ท่ีมา : Edelstein and Sirikolkarn, 2008) 

พิจารณาสมการของพืน้ท่ีสขุมุวิทและพืน้ท่ีรัชดา จะเห็นได้ว่าตวัแปรระยะทางมีนยัส าคญั

ทางสถิติทัง้ 2 สมการ และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ แสดงว่ายิ่งระยะห่างออกจากสถานียิ่งมีราคา

ต ่าลง ดงัแสดงในรูปท่ี 2.1 พิจารณาพืน้ท่ีสขุมุวิท พบวา่ นอกจากตวัแปรระยะทางแล้ว ยงัมีขนาด

โครงการและช่ือเสยีงเจ้าของโครงการท่ีสง่ผลตอ่ราคาคอนโดมิเนียม ในสว่นของพืน้ท่ีรัชดา พบว่า

มีตัวแปรระยะทาง อายุโครงการ สวนภายในโครงการและวิวทิวทัศน์ ท่ีส่งผลต่อราคา

คอนโดมิเนียม 

แตเ่ม่ือพิจารณาสมัประสทิธ์ิปรากฏวา่ มีความแตกต่างกันมาก โดยท่ีผลของระยะทางต่อ

ราคานัน้มีคา่น้อยมาก เม่ือเทียบกบัช่ือเสยีงเจ้าของโครงการ (พืน้ท่ีสขุมุวิท) ซึง่สมการท่ีได้อาจเกิด

การคลาดเคลือ่นอนัเน่ืองมาจากการควบคมุตวัแปร จากตารางท่ี 2.3 จะเห็นได้ว่ามีการควบคุมตวั

แปรเพียงช่วงปีท่ีศึกษา คือ ปี ค.ศ. 2003 - 2008 เท่านัน้ แต่ในสว่นของระยะห่างจากสถานีหรือ

การเลอืกคอนโดมิเนียมท่ีใช้ในการวิเคราะห์อาจไม่มีการควบคุมท่ีดีและจากปัจจัยอ่ืนๆ เช่น การ
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วดัคา่คณุภาพของโครงการบริเวณใกล้เคียง สวนภายในโครงการ ช่ือเสยีงเจ้าของโครงการ เป็นต้น 

ซึง่อาจให้คา่น า้หนกัท่ีไม่เหมาะสมในการวิเคราะห์ 

แต่จากงานวิจัยนีก้ล่าวโดยสรุปได้ว่าในการใช้แบบจ าลอง Hedonic price และการ

วิเคราะห์โดย Box-Cox แสดงให้เห็นว่าการประเมินมูลค่าของอาคารชุดพักอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครมีความไวต่อการเปลี่ยนแปลงในด้านท่ีตัง้ โครงสร้างและลกัษณะพืน้ท่ีใกล้เคียง 

ซึ่งตวัแปรระยะทางของเส้นทางขนส่งมวลชนนัน้มีนัยส าคญัทางสถิติ โดยสนบัสนุนสมมติฐาน

เร่ิมต้นท่ีว่า ผู้บริโภคเต็มใจท่ีจะจ่ายเพิ่มส าหรับอาคารชุดพกัอาศัย (Condominium) ใกล้สถานี

ขนสง่มวลชน เพราะสามารถประหยัดเวลา ค่าใช้จ่ายในการเดินทางและหลีกเลี่ยงการจราจร

ติดขัดภายในใจกลางเมืองได้เป็นอย่างดี ซึ่งในงานวิจัยนี ้พบว่าโครงรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไม่

เพียงแตเ่พิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพียงอย่างเดียว แต่คาดว่าจะน ามาซึ่งท่ีอยู่อาศยัใหม่และการ

พฒันาในเชิงพาณิชย์ให้แก่ชุมชุนอีกด้วย ซึ่งคล้ายกับงานวิจัยของ Gauthier (1970) ท่ีสรุปไว้ว่า 

มลูคา่ที่ดินท่ีใกล้กบัเส้นทางขนสง่มวลชนจะสงูกวา่บริเวณท่ีหา่งออกไป  

ยงัมีงานวิจัยในประเทศไทยท่ีท าการวิเคราะห์ในด้านผลกระทบของรถไฟฟ้าต่อราคาค่า

เช่าอาคารส านักงาน (Chalermpong, 2009) โดยในงานวิจัยนีไ้ด้พิจารณาผลกระทบของการ

เข้าถึงจากท่ีตัง้ส านักงานไปยังสถานีรถไฟฟ้า ทัง้ในสว่นของรถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน 

MRT ซึง่ได้เปิดให้บริการเม่ือปี ค.ศ. 1999 และ 2004 ตามล าดบั โดยใช้แบบสอบถามในการเก็บ

ข้อมลูจาก 100 ชุดข้อมลู ของส านกังานอาคารสงูในเขตกรุงเทพมหานคร บริเวณ 3 ย่านธุรกิจและ

การค้าหลกัคือ อโศก สีลมและสยาม เน่ืองจากเป็นจุดเช่ือมต่อของการเดินทาง รวมถึงอารีย์ 

สะพานควาย รัชดา จตจุกัรและทองหลอ่ ซึ่งคิดเป็น 20% ของทัง้หมดคือจ านวน 500 แห่งภายใน

กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นข้อมูลจากการสมัภาษณ์โดยการตอบแบบสอบถามจากผู้ จัดการหรือ

ผู้ แทนการขาย ในช่วงเดือนตุลาคม 2007 ถึงเดือนมกราคม 2008 เพื่อมั่นใจได้ว่าข้อมูลมี

คุณภาพสงู โดยการส ารวจได้ด าเนินการโดยผู้ เช่ียวชาญด้านอสงัหาริมทรัพย์ท่ีคุ้นเคยกับสภาพ

ตลาดภายในประเทศเป็นอย่างดี ซึ่งประกอบไปด้วยค าถามเก่ียวกับลักษณะทั่วไปของอาคาร 

ลกัษณะของพืน้ท่ีส านกังานให้เช่า สิง่อ านวยความสะดวก การบริการ ข้อตกลงท าสญัญาเช่าและ

ส านกังานให้เช่า ซึ่งหลงัจากคดัเลือกข้อมูลแล้วมีเพียง 85 ตวัอย่างอาคารส านักงานท่ีใช้ในการ
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วิเคราะห์ โดยขัน้ตอนท่ีส าคญัอีกอย่างหนึ่งงานวิจัยนีคื้อ การเตรียมข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการใช้ 

ArcGIS โดยเป็นซอฟต์แวร์เพื่อสร้างลกัษณะข้อมูลเชิงพืน้ท่ี รวมทัง้ระยะทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้า 

สิ่งอ านวยความสะดวกด้านการขนสง่อ่ืนๆ ตลอดจน 3 ย่านการพาณิชย์หลกัในกรุงเทพฯ ได้แก่    

สลีม อโศก และสยาม  

จากการทดสอบความสมัพนัธ์เชิงพืน้ท่ี (Spatial Correlation) ในข้อมูลราคา สมัประสิทธ์ิ

สหสมัพนัธ์เชิงพืน้ท่ีมีนยัส าคญัท่ีระดบั 95% ซึ่งแสดงให้เห็นว่าการประมาณ OLS นัน้ มีผลไม่

เหมาะสมและจ าเป็นต้องใช้แบบจ าลองถดถอยเชิงพืน้ท่ี (Spatial Regression Model) ในการ

ประมาณสมการฮีโดนิค (Hedonic)  

โดยสรุปจากงานวิจยันี ้แสดงให้เห็นถึงความสมัพนัธ์ระหวา่งคา่เช่าส านกังานอาคารสงูกับ

ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โดยเน่ืองจากการประมาณ OLS ของแบบจ าลอง 

Hedonic ท่ีได้มีผลท่ีไม่ถูกต้องทางสถิติ จึงใช้เทคนิคการสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐมิติเชิงพืน้ท่ี 

(Spatial Econometric Technique) ในการวิเคราะห์แทน ซึ่งวดัการเข้าถึงสถานีรถไฟฟ้า โดย

ระยะทางจากถนนเครือข่ายของส านักงานไปยังสถานี ทัง้นี ้ระยะทางมีพืน้ฐานความสมัพันธ์

ระหว่างค่าเช่าพืน้ท่ีส านักงานได้ก าหนดไว้และจากการสร้างเมทริกซ์น า้หนักเชิงพืน้ท่ี  โดยใช้

โครงสร้างแบบจ าลอง Spatial Lag และ Spatial Error ในการตรวจสอบ จากผลการศึกษาพบว่า 

การตัง้อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนส่งผลกระทบค่อนข้างน้อยส าหรับราคาค่าเช่าพืน้ท่ี

ส านกังาน ซึง่คา่เช่ารายเดือนของส านกังานท่ีตัง้อยูใ่กล้กบัสถานีรถไฟฟ้ามากขึน้ 1 กิโลเมตร จะสงู

กวา่ราคาคา่เช่าอาคารท่ีอยูไ่กลออกไปประมาณ 19 บาทตอ่ตารางเมตร และความยืดหยุ่นของค่า

เช่าต่อระยะทางเป็น - 0.06 แต่ในทางกลบักันความสามารถในการเข้าถึงในย่านศูนย์กลางทาง

ธุรกิจ (วดัโดยระยะทางจากอาคารส านกังาน) ยา่นสลีม มีมูลค่าสงูถึงประมาณ 78 บาทต่อตาราง

เมตรต่อระยะทาง 1 กิโลเมตร ซึ่งค่อนข้างต่างจากอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมท่ี

มองเห็นผลลพัธ์ท่ีคอ่นข้างชดัเจนในการเปลีย่นแปลง  

เช่นเดียวกนักบังานวิจยัของ Vichiensan and Miyamoto (2010) ท่ีได้ศกึษาเก่ียวกบัราคา

ท่ีดินบริเวณใกล้เคียงสถานีรถไฟฟ้า พิจารณากราฟเส้นรูปท่ี 2.4 แสดงถึงแนวโน้มราคาท่ีดินท่ี

เปลีย่นแปลงในแตล่ะปีบริเวณพืน้ท่ีสขุมุวิท 
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รูปท่ี 2.4 แนวโน้มการเปลีย่นแปลงมลูคา่ที่ดินระหวา่งปี ค.ศ. 1992 - 2008 
(ท่ีมา : Vichiensan and Miyamoto, 2010) 

สงัเกตได้ว่าภายหลงัจากปี ค.ศ. 1996 ราคาท่ีดินลดต ่าลงอย่างเห็นได้ชัด โดยเฉพาะ

ในช่วงปี ค.ศ. 1997 - 2004 เพราะเน่ืองจากเป็นช่วงวิกฤตเศรษฐกิจปี ค.ศ. 1997 และตัง้แต่ปี 

ค.ศ. 2004 เป็นต้นมา มลูคา่ที่ดินตามถนนสายเช่ือมต่อกับถนนสขุุมวิทคือสขุุมวิทซอย 3, 21, 39, 

55, 63, และ 71 ได้มีมูลค่าเพิ่มสงูขึน้ ในขณะท่ีบริเวณถนนเพชรบุรีมีมูลค่าคงท่ี บ่งบอกถึงการ

พฒันาอนัเน่ืองมาจากการก่อสร้างรถไฟฟ้าบนถนนสายสขุมุวิท 

ตารางท่ี 2.5 คา่พารามิเตอร์ในแบบจ าลอง 

 
 (ท่ีมา : Vichiensan and Miyamoto, 2010) 



21 

 

จากการใช้โมเดล OLS และ GWR ในการวิเคราะห์ พบวา่ขนาด ชัน้ท่ีตัง้และระยะหา่งจาก

รถไฟฟ้าใต้ดิน มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดิน ซึ่งอธิบายได้ว่าขนาดหน่วยยิ่งใหญ่มี

แนวโน้มของราคาที่สงูกวา่หนว่ยขนาดเลก็ สถานท่ีตัง้ของชัน้มีคา่เป็นบวกหมายความว่า ยิ่งตัง้อยู่

บนชัน้ท่ีสงูยิ่งมีราคาแพงมากขึน้ อาจเก่ียวเน่ืองกับวิวทิวทศัน์ท่ีดีขึน้และพืน้ท่ีท่ีเปิดกว้างขึน้ และ

ระยะทางที่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินมีคา่เป็นลบ แสดงถึงท่ีดินท่ีตัง้อยู่ใกล้กับสถานีจะ

มีราคาสงูเพราะมีความสะดวกสบายส าหรับการเดินทางและการทอ่งเท่ียว 

กล่าวโดยสรุปว่างานวิจัยนี ้มีความน่าสนใจในด้านการวิเคราะห์ข้อมูล โดยการน า

ช่วงเวลาท่ีเกิดวิกฤตเศรษฐกิจมาพิจารณา คือ พิจารณาในช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการ

ก่อสร้างและภายหลงัการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า ซึ่งภาวะเศรษฐกิจของประเทศค่อนข้างสง่ผล

ตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ จึงได้น าหลกัการนี ้ใช้แบง่ช่วงเวลาในการวิเคราะห์ข้อมลู เพื่อให้สามารถ

มองเห็นภาพได้ชดัเจนมากยิ่งขึน้ 

ยงัมีงานวิจยัท่ีวิเคราะห์เก่ียวกบัโครงสร้างประชากรระยะยาว (Foth, 2010) บริเวณสถานี

รถไฟฟ้าภายในเมืองแวนคเูวอร์ ประเทศแคนนาดา งานวิจัยนีไ้ด้ใช้ข้อมูลสถิติจ านวนประชากรใน

การวิเคราะห์ข้อมูลในปี ค.ศ. 1981 และปี ค.ศ. 2006 โดยใช้ Shift-Share Analysis ในการ

วิเคราะห์ ซึง่ได้แสดงถึงลกัษณะของผู้อยูอ่าศยัท่ีเปลีย่นแปลงไป เม่ือเวลาผา่นไป ซึง่มี 4 ประเภทท่ี

พิจารณา  

- พิจารณาจ านวนท่ีพกัอาศยัสว่นบุคคล 

- พิจารณาการเปลีย่นแปลงของประชากร 

- พิจารณาในสว่นของการศกึษา 

- พิจารณารายได้ครัวเรือน 
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รูปท่ี 2.5 เส้นทางรถไฟฟ้าและสถานี โดยสถานีจุดสดี ารวมอยูใ่นพืน้ท่ีศกึษา 

(ท่ีมา : Foth, 2010) 
ตารางท่ี 2.6 High-Density Dwelling Units-Number of Dwellings 

 
(ท่ีมา : Foth, 2010) 

 
ตารางท่ี 2.7 Shift-Share : Dwellings 

 
(ท่ีมา : Foth, 2010) 

แต่จุดอ่อนท่ีเห็นในงานวิจัยนีคื้อ การใช้ข้อมูลในปี ค.ศ. 1981 และปี ค.ศ. 2006 ในการ

วิเคราะห์เทา่นัน้ ซึง่มีระยะหา่งกนัถึง 25 ปี จึงอาจมองไม่เห็นภาพชดัเจนในการเปลี่ยนแปลงว่ามา

จากปัจจยัใด ปัจจยัแฝงท่ีอาจเกิดขึน้จากสาเหตตุา่งๆ ในช่วง 25 ปีนี ้อาจมีอยูห่ลายประการท่ีมอง
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ไม่เห็น ซึง่อาจจะไม่ใช่ผลกระทบจากรถไฟฟ้าโดยตรง และข้อสรุปของงานวิจยันี ้ก็บง่บอกให้ทราบ

วา่อาจมีปัจจยัอ่ืนท่ีสง่ผลกระทบตอ่การพฒันาที่ดิน 

ซึง่โดยสรุป พบวา่การก่อสร้างรถไฟฟ้าที่เกิดขึน้ได้น ามาซึ่งการพฒันาพืน้ท่ีบริเวณใกล้กับ

สถานี โดยกลายเป็นศนูย์กลางที่อยูอ่าศยัความหนาแน่นสงู (High-density residential Hubs) แต่

การก่อสร้างของระบบขนสง่มวลชน (Transit System) เพียงอย่างเดียวนัน้ ไม่ได้น ามาซึ่งการ

เปลีย่นแปลงเท่าใดนกั แต่ขึน้อยู่กับปัจจัยอ่ืนประกอบด้วย เช่น ภาวะเศรษฐกิจท่ีดี แรงจูงใจของ

ประชาชน เป็นต้น เช่นเดียวกบังานวิจยัของ Crampton (2003) โดยกลา่ววา่ การขนสง่ประเภทราง

นัน้ไม่สามารถพัฒนาเศรษฐกิจได้ด้วยตัวมันเอง แต่ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายอย่างประกอบกัน ซึ่ง

นกัวิจยัหลายคนได้มีความเห็นสอดคล้องกนัในแงข่องโครงสร้างเศรษฐกิจท่ีแข็งแรงภายในเมืองจะ

ส่งผลต่อความเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึน้อย่างเห็นได้ชัด (Banister and Berechman 2000; 

Crampton 2003; Babalik-Sutcliffe, 2002) 

เช่นเดียวกันกับงานวิจัยของ Pagliara and Papa (2010) ท่ีกลา่วถึงผลการวิจัยในการใช้

ท่ีดินและผลกระทบทางเศรษฐกิจของระบบรางในเขตเมืองของเมืองเนเปิลส์  ประเทศอิตาลีใน

ช่วงเวลาของการเปิดใช้รถไฟฟ้าและบริเวณพืน้ท่ีท่ีได้รับผลกระทบ ซึ่งได้ท าการตรวจสอบการ

เปลีย่นแปลงท่ีอยูอ่าศยัและไม่ใช่ท่ีอยู่อาศยั (office and retail) ราคาอสงัหาริมทรัพย์บริเวณรอบ

สถานีท่ีสร้างขึน้ใหม่ระหว่างปี ค.ศ. 2001 และ 2008 ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงจ านวนของผู้อยู่

อาศยั ซึง่เขาได้กลา่ววา่ “การก าหนดกรอบเวลาที่แตกตา่งกนั อาจน าไปสูผ่ลลพัธ์ท่ีแตกตา่งกนัของ

ทัง้การใช้ท่ีดินและการเปลี่ยนแปลงมูลค่าท่ีดิน” โดยงานวิจัยนีไ้ด้ศึกษาผลกระทบทัง้ในระยะสัน้

และระยะยาวของระบบรางในเขตเมือง ซึง่ได้พิจารณาในช่วงปี ค.ศ. 2001-2005 และ 2005-2008 

ตามล าดบั และมีการใช้เทคนิคระบบสารสนเทศภมิูศาสตร์ (GIS) ในการวิเคราะห์ด้วย 

โดยสรุปของบทความนีก้ลา่วว่าการลงทุนการขนสง่ทางรถไฟได้น าประโยชน์ให้กับระบบ

การขนสง่และการเข้าถึงของประชากร การจ้างงานค้าปลีกและกิจกรรมสนัทนาการ ซึ่งการลงทุน

การขนสง่ทางรถไฟยงัได้น าความหลากหลายของผลกระทบไปยงัพืน้ท่ีรอบแนวเส้นทางรถไฟ โดย

หนึง่ในผลกระทบที่ส าคญัท่ีสดุของโครงการขนสง่ทางรถไฟเป็นผลกระทบตอ่มลูคา่ที่ดิน 
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ตารางท่ี 2.8 ผลกระทบตอ่มลูคา่ที่ดินท่ีเกิดขึน้จากการมีระบบขนสง่มวลชนประเภทรางในประเทศ
ตา่งๆ 

เมือง (ผู้แตง่,ปีท่ี
ตีพมิพ์) 

ประเภทของ
ระบบขนสง่ทาง

ราง 

ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี

วเิคราะห์ 

มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ 
ท่ีได้รับผลกระทบ 

San Francisco Bay 
Area 

(Landiset al., 1995) 
BART ท่ีพกัอาศยั 

ตัง้แตปี่ ค.ศ. 1990 มลูคา่ทรัพย์สนิครอบครัว
เด่ียวเพิ่มขึน้จาก 100 $ เป็น 200 $ ส าหรับ
ทกุตารางเมตรห่างจากสถานี BART 

Dallas 
(Weinstein and 
Clower,1999) 

DART 
ท่ีพกัอาศยั
ส านกังาน 

ส าหรับมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีพกั
อาศยัท่ีจดทะเบียนแล้ว มีมลูคา่เพิ่มสงูขึน้ 
32.1 % และอาคารส านกังานมีมลูคา่เพิม่
สงูขึน้ 24.7 % 

Buffalo (Lewis-
Workman and Brod, 

1997) 
MTA ท่ีพกัอาศยั 

ราคาท่ีพกัอาศยัโดยเฉล่ียลดลง 750 $ ทกุๆ 
100 เมตร ท่ีห่างจากสถานี 

Washington D.C. 
(FTA, 2000) 

Underground ธรุกิจการค้า 
กวา่ระยะ 350 เมตร จากสถานี มลูคา่
อสงัหาริมทรัพย์ลดลง 100 $ ตอ่ตารางเมตร 

United Kingdom LRT 
ท่ีพกัอาศยั 
ธรุกิจการค้า 

ส าหรับมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีพกั
อาศยัท่ีจดทะเบียนแล้ว มีมลูคา่เพิ่มสงูขึน้ 
2.2 % และในสว่นของร้านค้าเพิ่มขึน้ 16.4% 

Copenaghen 
(Naess, 2005). 

Underground ท่ีพกัอาศยั ท่ีพกัอาศยัมีการจดทะเบียนเพิ่มขึน้ 

Strasbourg (LiRa, 
2000) 

Tram 
ท่ีพกัอาศยั 
ธรุกิจการค้า 

บริเวณสถานีกลางมีการจดทะเบียนเพิ่มขึน้ 
8.1–10% ในขณะท่ีบริเวณสถานีตอ่พว่ง
เพิม่ขึน้ 5.2% 

Lille (LIRA, 2000) VAL ส านกังาน 
ท่ีพกัอาศยัจดทะเบียนเพิ่ม 10 % บริเวณใกล้
กบัสถานี 

Netherlands (TI, 
2006) 

Underground ท่ีพกัอาศยั 
ท่ีพกัอาศยัจดทะเบียนเพิ่ม 32 % บริเวณใกล้
กบัสถานี 

(ท่ีมา : Pagliara and Papa, 2010) 
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 จากตารางท่ี 2.8 แสดงให้เห็นผลกระทบท่ีเกิดจากระบบขนสง่ประเภทรางทัง้ในสว่นของ
ความหนาแน่นและมูลค่าท่ีดินบริเวณใกล้สถานีท่ีเพิ่มสงูขึน้ และประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
ได้รับผลกระทบ ทัง้ในสว่นของท่ีพกัอาศยั ธุรกิจการค้าและอาคารส านกังาน 

 
2.3 ปัจจัยทางด้านโครงข่ายการสัญจรและศักยภาพการเข้าถึง (Space Syntax) 

ในงานวิจัยนีใ้ช้เทคนิคการใช้แผนท่ีเพื่อท าการประมวลผลด้วยซอฟแวร์ Space 

Syntax โดยการวิเคราะห์โครงข่ายการสญัจรและศกัยภาพการเข้าถึง Space Syntax เป็นทฤษฎี

และเทคนิคคอมพิวเตอร์ท่ีใช้วิเคราะห์ความสมัพันธ์ภายในโครงข่ายทางสัญจร รวมทัง้พื น้ท่ี

สาธารณะตา่งๆ ภายในเมืองและความสมัพนัธ์ระหวา่งโครงขา่ยนัน้กบัระดบัการสญัจรของคนและ

ยานพาหนะในพืน้ท่ีนัน้ๆ (Hiller and Hanson, 1984) ท่ีสามารถแสดงผลการวิเคราะห์ทัง้ด้วย

แผนภมิูสแีละสถิติ 

ซึง่กรอบความคิดพืน้ฐานของทฤษฎีนี ้คือ รูปลกัษณะการเช่ือมต่อของโครงข่ายพืน้ท่ี

สาธารณะ โดยหมายถึง ถนน ทางสญัจร รวมทัง้ท่ีโลง่ว่างสาธารณะภายในเมือง ซึ่งมีผลโดยตรง

ต่อระดบัการสญัจร ณ จุดใดจุดหนึ่งบนโครงข่ายนัน้ๆ หากโครงข่ายมีการเช่ือมต่อท่ีดี ระดบัการ

สญัจรตามธรรมชาติ (Hiller, 1966) จะมีคา่สงูและเป็นไปอยา่งตอ่เน่ืองสม ่าเสมอ 

โดยเส้นทางที่ถกูคอมพิวเตอร์ค านวณวา่มีคา่เฉลี่ยความลกึไปยงัเส้นทางอ่ืนๆ ทัง้หมด

ในระบบน้อย ถือเป็นเส้นทางที่มีศกัยภาพการเข้าถึงสงูหรือเช่ือมตอ่ได้ดีในโครงขา่ย จึงมีแนวโน้มท่ี

จะถกูสญัจรผา่นมาก เน่ืองจากมีโอกาสสงูท่ีผู้สญัจรจะใช้ผา่นในการเดินทางจากท่ีหนึ่งสูอี่กท่ีหนึ่ง 

ในทางตรงกนัข้าม เส้นทางที่ถกูคอมพิวเตอร์ค านวณวา่มีคา่เฉลีย่ความลกึไปยงัเส้นทางอ่ืนทัง้หมด

ในระบบมาก ถือเป็นเส้นทางที่มีศกัยภาพในการเข้าถึงต ่าหรือแยกตวัออกจากโครงข่ายทัง้หมด จึง

มีแนวโน้มท่ีจะถกูสญัจรผา่นน้อย เน่ืองจากมีโอกาสน้อยท่ีผู้สญัจรจะใช้ผ่านในการเดินทางจากท่ี

หนึง่สูอี่กท่ีหนึง่ 

โดยกระบวนการวิเคราะห์โครงข่ายการสัญจรและศักยภาพการเข้าถึง ( Space 

Syntax) เร่ิมต้นจากการสร้างแบบจ าลองเชิงพืน้ท่ี (Spatial Model) ของพืน้ท่ีใดพืน้ท่ีหนึ่ง โดยเน้น

ท่ีมีลกัษณะการเช่ือมต่อกันระหว่างหน่วยพืน้ท่ีย่อยๆ และระบุศกัยภาพในการเข้าถึงของแต่ละ

หนว่ยยอ่ยเหลา่นัน้ ผา่นคา่เฉลีย่ความลกึ 
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รูปท่ี 2.6 ตวัอยา่งการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของหนว่ยพืน้ท่ียอ่ยในระบบหนึง่ๆ 

(ท่ีมา : Hiller, 1996 อ้างถึงในไขศรี ภกัด์ิสขุเจริญ, 2548) 

ซึ่งในหลกัการเดียวกันหากพิจารณาพืน้ท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ขึน้เ ป็นระดับของพืน้ท่ีเมือง 

การสร้างแผนภูมิความสมัพันธ์ระหว่างหน่วยพืน้ท่ีย่อย (Convex Spaces) โดยพิจารณาว่ามี

หนว่ยพืน้ท่ียอ่ยใดบ้างที่สามารถเช่ือมตอ่กนัได้ตามสภาพจริง (เดินถึงกันและมองเห็นกันได้) แล้ว

ลากเส้นตรงแสดงความสมัพนัธ์นัน้ (Axial Lines) โดยใช้จ านวนเส้นน้อยท่ีสดุและยาวท่ีสดุเช่ือม

ระหวา่งหนว่ยพืน้ท่ียอ่ยเหลา่นัน้ ซึง่ระบบโครงขา่ยทัง้หมดของเส้นตรง คือ โครงข่ายความสมัพนัธ์

ท่ีสะท้อนลกัษณะเชิงสณัฐานของพืน้ท่ีสาธารณะทัง้หมดของพืน้ท่ีเมืองนัน้ๆ 

 
รูปท่ี 2.7 โครงขา่ยเส้นตรง (Axial Line) ของพืน้ท่ีเมืองกสัแซงค์ ประเทศฝร่ังเศส 

(ท่ีมา : Hiller, 1996 อ้างถึงในไขศรี ภกัด์ิสขุเจริญ, 2548) 
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รูปท่ี 2.8 การวิเคราะห์ศกัยภาพการเข้าถึงของโครงขา่ยความสมัพนัธ์ภายในเมืองกสัแซงค์  

ประเทศฝร่ังเศส 

(ท่ีมา : Hiller, 1996 อ้างถึงในไขศรี ภกัด์ิสขุเจริญ, 2548) 

จากโครงขา่ยความสมัพนัธ์ระหวา่งพืน้ท่ียอ่ยๆ ของเมืองนัน้ โปรแกรม Space Syntax จะ

ท าการค านวณวา่เส้นทางใดท่ีมีศกัยภาพในการเข้าถึงสงูสดุ (เส้นทางที่มีความลกึน้อยท่ีสดุ) หรือมี

ค่าความเช่ือมโยง (Integration) กับระบบโดยรวมได้ดีมากกว่าเส้นทางอ่ืนๆ โดยเส้นทางท่ีมี

ศกัยภาพในการเข้าถึงสงู (High Integration Value) นัน้ จะถูกแสดงค่าออกมาเป็นโทนสีแดงและ

ไลล่ าดบัตามวรรณะสรุ้ีงจากสส้ีม สเีหลอืง สเีขียว ไปจนถึงกลุม่ของเส้นทางที่มีศกัยภาพการเข้าถึง

ต ่า จะถูกแสดงออกมาเป็นโทนสีน า้ตาลหรือเป็นทางท่ี เช่ือมโยงกับระบบน้อยท่ีสุด (Low 

Integration Value) 

 ระบบพืน้ท่ีท่ีมี “ความลกึมาก” จากจุดเร่ิมต้นของการเข้าถึง (เช่น ทางเข้าหลกัสูอ่าคาร 

หรือถนนสายหลกัสูพ่ืน้ท่ีชุมชน) ไปยงัหนว่ยพืน้ท่ียอ่ยด้านในสดุ หมายถึง ในระบบนัน้ๆ คนจะต้อง

สญัจรผา่นหนว่ยพืน้ท่ียอ่ยเป็นจ านวนมากก่อนถึงพืน้ท่ีด้านในอาจเป็นเพราะในระบบนัน้มีเส้นทาง

ท่ีซบัซ้อนมากหรือเป็น “ระบบปิด” ท่ีพืน้ท่ีภายในระบบมกัไม่เช่ือมตอ่สมัพนัธ์กบัภายนอกเทา่ใดนกั 

หรือหนว่ยพืน้ท่ีด้านในเป็นกิจกรรมที่มีระดบัความเป็นรโหฐาน (privacy) มาก เช่น พืน้ท่ีพกัอาศยั

สว่นบุคคล 
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 ระบบพืน้ท่ีท่ีมี “ความลกึน้อย” จากจุดเร่ิมต้นของการเข้าถึงไปยงัหน่วยพืน้ท่ีย่อยด้านใน

สุด หมายถึง ในระบบนัน้ๆ คนจะสัญจรผ่านหน่วยพืน้ท่ีย่อยไม่มากนักก่อนถึงพืน้ท่ีด้านใน 

เน่ืองจากระบบนัน้มีโครงขา่ยเส้นทางที่งา่ยตรงไปตรงมาหรือเป็น “ระบบเปิด” ท่ีพืน้ท่ีภายในระบบ

มักมีการเช่ือมต่อสมัพันธ์กับภายนอกเป็นอย่างดีหรือหน่วยพืน้ท่ีด้านในเป็นกิจกรรมท่ีมีระดับ

ความเป็นสาธารณะ (public) มาก เช่น พืน้ท่ีพาณิชยกรรม พืน้ท่ีทางสงัคมหรือสาธารณะต่างๆ 

ฯลฯ 

 โปรแกรม Space Syntax จะค านวณค่าศกัยภาพในการเข้าถึงนีโ้ดยใช้โปรแกรมชุดของ 

Space Syntax ซึง่เขียนขึน้เพื่อค านวณคา่ศกัยภาพในการเข้าถึงตามสมการข้างต้นและยงัช่วยน า

ค่าท่ีได้มาคูณกับค่าคงท่ี (d-value) เพื่อให้เราเปรียบเทียบโครงข่ายฯ ท่ีมีขนาดแตกต่างกันได้ 

(Hillier and Hanson, 1984) ในการวิเคราะห์ศกัยภาพการเข้าถึง (Potential of Accessibility) 

ของโครงสร้างเชิงสณัฐานของพืน้ท่ีมกัท ากนัใน 3 ระดบั ได้แก ่

ศกัยภาพการเข้าถึงของโครงขา่ยในระดบัรวม (Potential of Global Accessibility) 

 โปรแกรม Space Syntax จะค านวณศกัยภาพการเข้าถึงของเส้นทางใดเส้นทางหนึ่ง โดย

เปรียบเทียบกบัเส้นทางอ่ืนๆ ทัง้หมดในระบบ (n steps หรือ radius n) ค่าสีตามวรรณะสีรุ้งท่ีแทน

ค่าออกมาในแต่ละเส้นทาง หมายถึง เส้นทางท่ีมีระดบัการเข้าถึงโดยยานพาหนะจากมากไปหา

น้อย (แดงถึงน า้เงินเข้ม) หรือเส้นทางท่ีมีความส าคญัมากน้อยแตกต่างกันในระดบัเมือง หรือใน

ระดบัพืน้ท่ีทัง้หมดโดยรวมในขอบเขตของการวิเคราะห์ หรือหมายถึง เส้นทางท่ีคนนิยมใช้เดินทาง

ไปท ากิจกรรมในระดบัเมือง/พืน้ท่ีในขอบเขตของการวิเคราะห์จากมากสูน้่อยเช่นเดียวกนั 

ศกัยภาพการเข้าถึงของโครงขา่ยในระดบัเฉพาะ (Potential of Local Accessibility) 

 โปรแกรม Space Syntax จะค านวณศกัยภาพการเข้าถึงของเส้นทางใดเส้นทางหนึ่ง โดย

เปรียบกับเส้นทางอ่ืนๆ ในระยะทุกช่วง 2 เลีย้ว (3 steps หรือ radius 3) ค่าสีตามวรรณะสีรุ้งท่ี

แทนคา่ออกมาในแตล่ะเส้นทาง หมายถึง เส้นทางท่ีมีระดบัการเข้าถึงจากมากไปหาน้อย (แดงถึง

น า้เงินเข้ม) หรือเส้นทางท่ีมีความส าคัญในระดับย่านหรือในระดับเฉพาะบริเวณใกล้เคียง หรือ
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หมายถึง เส้นทางท่ีคนนิยมใช้เดินทางไปท ากิจกรรมในระดับย่าน/พืน้ท่ีในขอบเขตของการ

วิเคราะห์จากมากสูน้่อยเช่นเดียวกนั 

ศกัยภาพการเข้าถึงของโครงขา่ยในระดบัตวัเอง (Connectivity) 

 โปรแกรม Space Syntax จะค านวณจ านวนเส้นทางทัง้หมดท่ีเส้นทางหนึ่งๆ เข้าถึงได้

โดยตรง ค่าสีตามวรรณะสีรุ้งท่ีแทนค่าออกมาในแต่ละเส้นทาง หมายถึง เส้นทางท่ีมีระดบัการ

เข้าถึงของตวัเองจากมากไปหาน้อย (แดงถึงน า้เงินเข้ม) และหมายถึง เส้นทางที่คนนิยมใช้เดินทาง

ไปท ากิจกรรมในระดบัยอ่ยกวา่ยา่น/พืน้ท่ีในขอบเขตของการวิเคราะห์จากมากสูน้่อยเช่นเดียวกนั 

 จากการศึกษางานวิจัย “การวางผงัชุมชนหลกัในลุม่น า้เพชรบุรี” (อภิรดี เกษมศุข, ไขศรี 

ภกัด์ิสขุเจริญ, สงิหนาท แสงสหีนาท, 2550) ได้ท าการศกึษาโครงสร้างเชิงสณัฐานของชุมชนเมือง

ในลุม่น า้เพชรบุรีผา่นแผนภมิูจสัติฟายด์และ Axial model พบวา่  

 โครงข่ายพืน้ท่ีสญัจรและพืน้ท่ีว่างของเมืองเพชรบุรีกับท่ีตัง้ของอาคารส าคญัและความ

หนาแนน่ของอาคาร ดงันี ้

 อาคารส าคญัต่อการด าเนินชีวิตประจ าวนัอย่างวดัหรือตลาด มักจะตัง้อยู่ในเส้นทางท่ีมี

ศกัยภาพในการเข้าถึงท่ีดีทัง้ในระดบัรวมและระดบัเฉพาะ เป็นไปได้ว่าผู้ ท่ีจะใช้อาคารเหลา่นีเ้ป็น

คนท่ีอาศยัอยู่ภายในชุมชนเอง ดงันัน้คนเหลา่นีจ้ะรู้จักเส้นทางในพืน้ท่ีของตวัเอง ดงันัน้อาคารท่ี

เก่ียวข้องในชีวิตประจ าวนัเหลา่นีจ้ึงต้องการการเข้าถึงท่ีสะดวก แตไ่ม่จ าเป็นต้องเป็นการเข้าถึงท่ีดี

ท่ีสดุ ในสว่นของร้านค้าและตลาดเอง มักจะตัง้อยู่ใกล้ๆ กัน เรียงและกระจุกตวัเป็นพืน้ท่ีไปตาม

เส้นทางต่างๆ ท่ีประกอบกันเป็นตารางของโครงข่ายย่อยและมีศักยภาพในการเข้าถึงท่ีสะดวก 

สว่นวดัมกัจะตัง้อยูเ่รียงๆ กนับนถนนเส้นเดียวกนั 

 ส าหรับความหนาแน่นของอาคาร พบว่า พืน้ท่ีในเมืองท่ีมีศักยภาพในการเข้าถึงทัง้ใน

ระดบัเมืองและในระดบัเฉพาะท่ีดี เช่น บริเวณศูนย์กลางเมืองด้านตะวนัออกของแม่น า้เพชรบุรีท่ี

เป็นย่านพาณิชยกรรม มีความหนาแน่นของอาคารสูงท่ีสุดในเมือง คือ อาคารกระจุกตวัอยู่เต็ม

พืน้ท่ีตารางของระบบโครงข่ายย่อยในพืน้ท่ี สว่นพืน้ท่ีมีความหนาแน่นอาคารรองลงไป คือ ถนน



30 

 

สายส าคญัหรือสายรองตา่งๆ แตล่กัษณะการกระจายตวัของอาคารจะเรียงตวักันไปตามแนวถนน 

พืน้ท่ีท่ีอยู่นอกเขตกลางเมืองพบอาคารหนาแน่นตามแนวถนนสายส าคัญท่ีมีศักยภาพในการ

เข้าถึงสงู ซึง่สอดคล้องกบังานวิจยับนสมมติฐานท่ีวา่พืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพการเข้าถึงในระดบัเมืองและ

ระดบัเฉพาะท่ีดี จะพบความหนาแนน่ของอาคารชุดมากตามไปด้วย 

 อย่างไรก็ตาม โดยภาพรวมแล้วงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองนี ้มักวิเคราะห์ศักยภาพการ

เข้าถึงของโครงขา่ยในระดบัรวม (Potential of Global Accessibility) และศกัยภาพการเข้าถึงของ

โครงข่ายในระดบัเฉพาะ (Potential of Local Accessibility) เป็นหลกั ซึ่งจะเป็นงานวิจัยของ

คณะสถาปัตย์ฯ เป็นสว่นใหญ่ แต่เน่ืองจากงานวิจัยนีไ้ด้ศึกษาเก่ียวกับโครงข่ายสญัจรบริเวณ

สถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร จึงพิจารณาคา่ความสมัพนัธ์ระหวา่งศกัยภาพการเข้าถึงของโครงข่ายใน

ระดับตัวเอง (Connectivity) และจ านวนเส้น Axial Lines ในระบบ ว่ามีความสมัพันธ์ต่อการ

พฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยัในลกัษณะใด เน่ืองจากเป็นค่าท่ีสามารถอธิบายให้เห็นภาพท่ีชัดเจน

มากกวา่ 

2.4 ปัจจัยขนาดของแปลงที่ดิน 

 ในสว่นของขนาดแปลงท่ีดินนัน้ เป็นอีกปัจจัยด้านกายภาพปัจจัยหนึ่งท่ีน ามาวิเคราะห์ 

เน่ืองจากการก่อสร้างอาคารชุดมีกฎหมายและข้อบญัญัติหลายอย่างในการควบคุม โดยเฉพาะ

จังหวัดกรุงเทพมหานคร แปลงท่ีดินขนาดเล็กท่ีพบจ านวนมากภายในตัวเมืองชัน้ใน ส่งผลให้

ผู้ประกอบการลงทนุได้ไม่เต็มศกัยภาพ การทบทวนวรรณกรรมในสว่นของขนาดแปลงท่ีดินยงัไม่

ปรากฏวา่มีงานวิจยัใดอธิบายถึงการพฒันาดงักลา่ว  

2.5 ปัจจัยระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

ซึ่งทฤษฎี Density Gradient ของ Alonso (1964) ได้อธิบายถึงความสมัพนัธ์ระหว่าง

ความหนาแนน่ประชากรกบัระยะหา่งจากศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) โดยใช้ตวัแบบการวิเคราะห์ของ

เมืองแบบศูนย์กลางเดียว (Monocentric City) พบว่า ความหนาแน่นของประชากรจะสงูท่ีสุด

บริเวณศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และความหนาแน่นลดลงเม่ือมีระยะห่างเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ได้อธิบาย
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รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตตัวเมืองและกลไกการขยายตัวของเมือง ว่าท่ีดินบริเวณ

ศูนย์กลางเมืองจะมีค่าสูงท่ีสุด และมีมูลค่าลดลงเม่ืออยู่ห่างออกไปยงับริเวณชานเมือง โดยท่ี 

Alonso ได้อธิบายเพิ่มเติมถึงพฤติกรรมในการเลือกท าเลท่ีตัง้ส าหรับท่ีอยู่อาศยัของประชาชน

โดยทัว่ไป วา่รูปแบบความพงึพอใจของผู้บริโภคถกูก าหนดโดยวิธีการเดินทาง ความสะดวกสบาย

และการเข้าถึง 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 2.9 Density Gradient 

(ท่ีมา : Alonso, 1964) 

ตารางท่ี 2.9 สรุปปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดจากการทบทวนวรรณกรรม 

ปัจจยั 
ด้านมลูคา่ทีดิน 

ปัจจยั 
ด้านกายภาพ 

ปัจจยั 
ด้านนโยบายของรัฐ 

- มลูคา่ที่ดิน - ขนาดแปลงท่ีดิน 
- ความเช่ือมโยงของโครงข่าย

ถนน 

- ระยะหา่งจากศูนย์กลางธุรกิจ 

(CBD) 

- โซนสผีงัเมือง 
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2.6 สรุปผลการทบทวนวรรณกรรม 

สรุปโดยภาพรวมแล้วการเกิดขึน้ของระบบขนส่งมวลชนประเภทราง (Rail Transit 

System) ภายในเมืองนัน้ ได้ส่งผลต่อมูลค่าท่ีดินอย่างเห็นได้ชัด ทัง้ในสว่นของการซือ้-ขายและ

การเช่า โดยท่ีดินท่ีได้รับประโยชน์มากท่ีสดุจะเป็นท่ีดินบริเวณใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า เน่ืองด้วยเป็น

จุดเช่ือมต่อไปยังรูปแบบการเดินทางอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการเพิ่มทางเลือกและลดระยะเวลาในการ

เดินทาง สง่ผลให้ต้นทุนในการเดินทางลดลง และไม่ต้องผจญกับปัญหาการจราจรบนท้องถนน

เหมือนดงัท่ีผา่นมา แต่หลายงานวิจัยพบว่า การท่ีอสงัหาริมทรัพย์จะเติบโตได้นัน้ ไม่ได้ขึน้อยู่กับ

การสร้างระบบขนสง่มวลชนเพียงอย่างเดียว ทัง้นี ้ปัจจัยทางด้านกายภาพ ก็เป็นสิ่งท่ีจ าเป็นต่อ

การพฒันาในลกัษณะดังกลา่วด้วย แต่งานวิจัยในอดีตท่ีผ่านมาส่วนใหญ่ได้พิจารณาในแง่ของ

ราคาท่ีดินและราคาค่าเช่าเป็นหลกั แต่ยังไม่ปรากฏว่างานวิจัยใด ใช้ขนาดของแปลงท่ีดินเพื่อ

อธิบายถึงการพฒันา ซึง่จากการทบทวนงานวิจยัข้างต้น อาจน าบางประเด็นท่ีมีความน่าสนใจใน

การวิเคราะห์ โดยจะน ามาปรับใช้ในงานวิจยั เพื่อให้ได้ผลลพัธ์ออกมาอยา่งสมบูรณ์แบบมากท่ีสดุ 

 



 

 

บทที่ 3 

 

ขัน้ตอนการด าเนินงานวิจัย 

 

เนือ้หาในบทท่ีนีจ้ะแสดงถึงขัน้ตอนในการด าเนินงาน สมมติฐานของงานวิจัยและศึกษา

ปัจจยัหลกัท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน ว่าปัจจัยใดเป็น

สิ่งส าคัญท่ีสง่ผลให้เกิดการพฒันาในลกัษณะดงักล่าวมาก-น้อยแตกต่างกันในแต่ละสถานี โดย

ก าหนดพืน้ท่ีศกึษาของงานวิจัย คือ พืน้ท่ีในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า (ดูรายละเอียดใน

สว่นท่ี 3.1) แบง่พืน้ท่ีศกึษาเป็น 38 พืน้ท่ียอ่ย (1 พืน้ท่ียอ่ยตอ่ 1 สถานี) นอกจากนี ้ยงัได้แบ่งพืน้ท่ี

ยอ่ยส าหรับแตล่ะสถานีเป็น 4 สว่น (Quadrant) เพื่อเพิ่มความละเอียดของข้อมูลในการวิเคราะห์

แบบจ าลองความถดถอย เพื่อศึกษาผลของลกัษณะของแต่ละพืน้ท่ีย่อยต่อจ านวนอาคารชุดท่ี

ได้รับการพฒันาในแตล่ะพืน้ท่ียอ่ยดงักลา่ว 

ส าหรับกรอบและแนวทางในการวิจัยเพื่อให้งานวิจัยสามารถบรรลวุตัถุประสงค์หลกัท่ีได้

ก าหนดไว้ ของงานวิจยัครัง้นีไ้ด้วางกรอบและล าดบัขัน้ตอนการวิจยัไว้แสดงรายละเอียด ดงันี ้

• ทบทวนเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

• เลอืกกลุม่ตวัอยา่งและพืน้ท่ีศกึษา 

• เก็บข้อมลูอาคารชุดและปัจจยัท่ีเก่ียวข้องตอ่การเกิดโครงการอาคารชุด 

• วิเคราะห์ข้อมลูเบือ้งต้นด้วยสถิติเชิงพรรณนา 

• วิเคราะห์ข้อมลูด้วยการวิเคราะห์ถดถอยพหคุณู (Multiple Linear Regression) 

• คดัเลอืกแบบจ าลองด้วยวิธี F test 

• สรุปและจดัท ารายงาน 

ซึง่รายละเอียดและขัน้ตอนของการศกึษาดงัแสดงไว้ในรูปท่ี 3.1 ดงันี ้
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            รูปท่ี 3.1 ขัน้ตอนการด าเนินงานวิจยั 

 

เลอืกกลุม่ตวัอยา่งและพืน้ท่ีศกึษา 

ทบทวนเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

เก็บข้อมลูอาคารชุดและปัจจยัท่ีเก่ียวข้องตอ่การเกิดโครงการอาคารชุด 

วิเคราะห์ข้อมลูด้วยการวิเคราะห์ถดถอย
พหคุณู (Multiple Linear Regression) 

สถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) 

สรุปและจดัท ารายงาน

การวิจยั 

คดัเลอืกแบบจ าลองด้วยวิธี F test 

แบบจ าลองไม่จ ากดั

ตวัแปร 

แบบจ าลอง

จ ากดัตวัแปร 
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3.1 พืน้ที่ศึกษา (Location) 

ก าหนดพืน้ท่ีศึกษาโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า BTS 2 สาย คือ สายสุขุมวิทและสายสีลม 

ตามล าดบั และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT โดยกรอบของงานวิจัยอยู่ภายในรัศมีวงกลม 500 เมตรจาก

จุดศนูย์กลางของสถานีรถไฟฟ้า เน่ืองจากระยะหา่งระหวา่งสถานีโดยเฉลีย่ประมาณ 968 เมตร จะ

ท าให้เกิดการซ้อนทบักันของข้อมูลภายในพืน้ท่ีศึกษาน้อยท่ีสดุ และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จะ

เอือ้ต่อการก่อสร้างอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน (ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) จึงได้ก าหนดรัศมีดังกล่าวเป็น

ขอบเขตของพืน้ท่ีศกึษา  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 3.2 การเลอืกรัศมีวงกลมที่เหมาะสมส าหรับก าหนดพืน้ท่ีศกึษา 
 

ระยะหา่งระหวา่งสถานีโดยเฉลีย่ 968 เมตร 

ก าหนดให้สถานีเป็นจดุศนูย์กลาง

วงกลมรัศมี 500 เมตร 
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รูปท่ี 3.3 ภาพรวมของพืน้ท่ีศกึษา ซึง่อยูใ่นแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 

จากรูปท่ี 3.3 จะเห็นได้วา่โซนพืน้ท่ีศกึษาตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนอยู่ในเขต

พืน้ท่ีตวัเมืองชัน้ใน ซึง่ประกอบด้วยโซนสทีัง้หมด 4 สด้ีวยกนั คือ 

(1) เขตสส้ีม : ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 

(2) เขตสนี า้ตาล : ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่สงู 

(3) เขตสแีดง : ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

(4) เขตสนี า้เงิน : ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 

 

รถไฟฟ้าใต้ดิน 
MRT 

รถไฟฟ้า BTS 
สายสขุมุวิท 

รถไฟฟ้า BTS 
สายสลีม 
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3.2 กลุ่มตัวอย่าง (Sample) 

ในงานวิจยันีก้ลุม่ตวัอยา่งที่ท าการศกึษา คือ อาคารท่ีพกัอาศยัประเภทอาคารชุดโดยรอบ

สถานีรถไฟฟ้า BTS 2 สาย คือ สายสขุมุวิทและสายสลีม รวมทัง้สิน้ 24 สถานี (ไม่รวมสถานีสนาม

กีฬาแห่งชาติและสว่นต่อขยายสขุุมวิท แบร่ิง-สมุทรปราการ) และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT 18 สถานี 

รวมทัง้สิน้ 38 สถานี (ส าหรับสถานีเช่ือมต่อสยาม, สีลม-ศาลาแดง, จตุจักร-หมอชิต, อโศก-

สขุมุวิท นบัเป็น 1 สถานี) โดยเป็นอาคารชุดท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดให้บริการแล้วอย่างน้อย 1 

ปี ณ เวลาที่ด าเนินงานวิจยั 
 

3.3 สมมติฐานของงานวิจัย (Hypothesis) 

สมมติฐานหลกั คือ ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาอาคารชุดตามแนวสถานีรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย ความสามารถในการเข้าถึงพืน้ท่ีศูนย์กลางธุรกิจ ลกัษณะของ

ตลาดท่ีดิน การเช่ือมตอ่โครงขา่ยถนน และนโยบายด้านผงัเมือง 

ซึง่การทดสอบสมมติฐานหลกั จึงท าโดยการใช้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคาร

ชุดภายหลงัเปิดให้บริการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และสร้างแบบจ าลองเพื่อวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

ของจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้กบัตวัแปรต้นตวัอ่ืนๆ 

ส าหรับสมมติฐานยอ่ยของงานวิจยั มีดงันี ้

(1) ขนาดแปลงท่ีดิน มีผลต่อจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด โดยยิ่งมีแปลง

ท่ีดินขนาดเลก็จ านวนมากภายในพืน้ท่ียอ่ย จะยิ่งสง่ผลให้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคาร

ชุดน้อยลง และการท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดกลางและใหญ่ภายในพืน้ท่ีย่อยจ านวนมาก จะยิ่งสง่ผลให้

จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดมากขึน้ 

(2) ความเช่ือมโยงของโครงขา่ยถนน มีผลตอ่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด 

โดยพืน้ท่ีย่อยท่ีมีความเช่ือมโยงของโครงข่ายถนนมาก จะส่งผลให้เกิดจ านวนอาคารชุดและ

จ านวนยนิูตอาคารชุดได้ทัง้มากขึน้และน้อยลง 

(3) ระยะทางระหวา่งพืน้ท่ียอ่ยท่ีศกึษาและพืน้ท่ีศูนย์กลางธุรกิจ (สีลม, อโศก และสยาม) 

มีผลตอ่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีก่อสร้างในพืน้ท่ีย่อยนัน้ โดยพืน้ท่ีย่อยยิ่งอยู่

หา่งจากศนูย์กลางธุรกิจจะมีจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดลดลง 
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(4) ราคาท่ีดินในพืน้ท่ีย่อยมีผลต่อจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด โดยราคา

ท่ีดินในพืน้ท่ียอ่ยยิ่งมลูคา่สงูจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดจะมากขึน้ 

(5) นโยบายผงัเมือง มีผลตอ่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดในพืน้ท่ีย่อย โดย

พืน้ท่ีท่ีถกูจ ากดัการก่อสร้าง โดยนโยบายมาก (เช่น พืน้ท่ีพกัอาศยัความหนาแน่นปานกลาง) จะมี

จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดน้อย ส่วนพืน้ท่ีท่ีได้รับการสนบัสนุนให้มีการพัฒนา

ความหนาแน่นสูงตามนโยบายผงัเมือง (เช่น พืน้ท่ีพาณิชยกรรม) ก็จะมีจ านวนอาคารชุดและ

จ านวนยนิูตอาคารชุดมาก 

ทัง้นี ้ปัจจยัหลกัท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดตามแนวเส้นทางสถานีรถไฟฟ้า BTS และ

รถไฟใต้ดิน MRT จากการทบทวนวรรณกรรมแสดงดงันี ้

 

3.3.1 ปัจจยัด้านกายภาพ 

(1) ขนาดของแปลงท่ีดิน  

พิจารณาจากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เ ร่ือง  ควบคุมอาคาร พ.ศ.  2544 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนก

ประเภทท้ายกฎกระทรวง บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จะเห็นได้ว่าการพฒันา

โครงการอาคารชุดขนาดใหญ่นัน้ มีข้อก าหนดต่างๆ ค่อนข้างมาก ทัง้นี ้แปลงท่ีดินขนาดเล็ก

โดยรอบสถานีจึงเป็นอุปสรรคท่ีส าคญัในการพฒันา เน่ืองจากโครงการอาคารชุดขนาดเล็กท่ีสุด

จากการเก็บข้อมลูมีขนาดพืน้ท่ีโครงการ 126 ตารางวา โครงการอาคารชุดขนาดใหญ่ท่ีสดุมีขนาด

พืน้ท่ีโครงการ 8400 ตารางวา และขนาดโครงการอาคารชุดโดยเฉลี่ยเท่ากับ 948 ตารางวา ทัง้นี ้

แปลงท่ีดินขนาดเลก็ท่ีพิจารณาในงานวิจยันี ้คือ ขนาดเลก็กวา่ 200 ตารางวา โดยสว่นใหญ่ พบว่า

เป็นท่ีพกัอาศยัของประชาชนภายในตวัเมือง จึงท าให้การพฒันาดงักลา่วเป็นไปได้ยาก เน่ืองจาก

ถ้านกัลงทนุเอกชนต้องการพฒันาที่ดินดงักลา่วเป็นอาคารชุด จ าเป็นต้องขอซือ้ท่ีดินหลายๆ แปลง

จากประชาชนในย่านดงักลา่ว เพื่อรวบรวมเป็นแปลงเดียว และจดทะเบียนเป็นอาคารชุดท่ีพัก

อาศยั และโดยเฉพาะภายหลงัการพฒันาระบบรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน สง่ผลให้มูลค่าท่ีดินบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าสูงขึน้เท่าตัว ดงันัน้ โอกาสท่ีประชาชนย่านนัน้ จะขายท่ีดินให้นกัลงทุน
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เอกชนยิ่งเป็นไปได้ยาก เน่ืองจากยิ่งเวลาผ่านไปมูลท่ีดินจะยิ่งเพิ่มสงูขึน้ไปอีก โดยสว่นใหญ่แล้ว

เจ้าของท่ีดินมกัเก็บท่ีดินของตนเองไว้เพื่อการเก็งก าไร ถึงแม้ตนเองจะอาศยัอยูห่รือไม่ก็ตาม 

 

 

รูปท่ี 3.4 พืน้ท่ีศกึษาบริเวณรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีหวัล าโพง 

จากรูปท่ี 3.4 แสดงให้เห็นวา่แปลงท่ีดินสว่นใหญ่ของสถานีหวัล าโพงเป็นแปลงท่ีดินขนาด

เลก็ เน่ืองจากเป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัเก่า ซึง่ผลจากการเก็บข้อมลูแสดงดงัตารางท่ี 3.1 

ตารางท่ี 3.1 ข้อมลูบริเวณพืน้ท่ีศกึษาของสถานีหวัล าโพง 

กลุม่ 
ขนาดของแปลงท่ีดิน

(ตารางวา) 
จ านวนแปลง 

เลก็ < 200 840 
กลาง 200 – 3200  41 
ใหญ่ > 3200  3 

จากตัวอย่างการเก็บข้อมูลอาคารชุดบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT พบว่า มี

อาคารชุดตัง้อยูเ่พียงแหง่เดียว อยูภ่ายในบริเวณพืน้ท่ีศกึษา คือ Condo One Soho ระยะห่างจาก
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สถานี 414 เมตร พืน้ท่ีโครงการ 344.4 ตารางวา อยู่ในประเภทของแปลงท่ีดินขนาดกลางคือ 

ระหวา่ง 200 ตารางวาถึง 3200 ตารางวา ด้วยเหตนีุเ้อง แปลงท่ีดินขนาดเล็กจึงเป็นอีกปัจจัยหนึ่ง

ท่ีใช้ในการพิจารณา โดยมีสมมติฐานท่ีวา่การท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดเลก็จ านวนมากภายในสถานี จะ

สง่ผลให้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดลดน้อยลง เน่ืองจากเป็นอุปสรรคส าคญัใน

การพัฒนาเป็นอาคารชุด สมัประสิทธ์ิท่ีคาดการณ์ของตัวแปรนีจ้ึงมีค่าเป็นลบ และในสว่นของ

แปลงท่ีดินขนาดกลางและขนาดใหญ่ โดยเฉพาะแปลงท่ีดินขนาดกลาง ถ้ามีจ านวนมากจะสง่ผล

ให้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดเพิ่มขึน้ เน่ืองจากเป็นขนาดท่ีเหมาะสมส าหรับการ

พฒันาเป็นอาคารชุด และแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ อาจไม่มีความจ าเป็นมากนกั อย่างไรก็ดี อาคาร

ชุดก็สามารถพฒันาได้บนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่เช่นเดียวกัน ทัง้นี ้สัมประสิทธ์ิท่ีคาดการณ์ของตวั

แปรทัง้สองจึงมีคา่เป็นบวก  

 

(2) ความเช่ือมโยงของโครงขา่ยสญัจรบริเวณสถานีรถไฟฟ้า 

ปัจจยันีเ้ป็นอีกปัจจัยหนึ่งท่ีน ามาพิจารณาว่าสง่ผลต่อจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิต

อาคารชุดท่ีเกิดขึน้หรือไม่ เน่ืองจากค่าความเช่ือมโยงของโครงข่ายสญัจรนัน้ บ่งบอกให้ทราบว่า

บริเวณแตล่ะพืน้ท่ี มีการเข้าถึงได้มากน้อยแตกต่างกันไป โดยใช้โปรแกรม Space Syntax ในการ

วิเคราะห์ความเช่ือมโยงดงักลา่ว ซึง่จะใช้คา่ความเช่ือมต่อ (Connectivity) และจ านวนเส้น (Axial 

Lines) ของถนนในระบบ จากโปรแกรม Space Syntax จะค านวณจ านวนเส้นทางทัง้หมดท่ี

เส้นทางหนึ่งๆ เข้าถึงได้โดยตรง ค่าสีตามวรรณะสีรุ้งท่ีแทนค่าออกมาในแต่ละเส้นทาง หมายถึง 

เส้นทางท่ีมีระดับการเข้าถึงของตัวเองจากมากไปหาน้อย (แดงถึงน า้เงินเข้ม) และหมายถึง 

เส้นทางที่คนนิยมใช้เดินทางไปท ากิจกรรมในระดบัยอ่ยกวา่ยา่น/พืน้ท่ีในขอบเขตของการวิเคราะห์

จากมากสูน้่อยเช่นเดียวกนั 

ซึง่คา่ความเช่ือมตอ่จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า มีความสมัพนัธ์กับความหนาแน่น

อาคารในทิศทางบวก คือ เม่ือมีคา่ความเช่ือมตอ่ท่ีสงูขึน้จะพบความหนาแนน่ของอาคารเพิ่มสงูขึน้

เช่นเดียวกัน แต่จากงานวิจัยท่ีได้ทบทวนมาเป็นพืน้ท่ีในเขตต่างจังหวัด โครงสร้างสณัฐานของ

เมืองท่ีพบจึงต่างจากกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะการก่อสร้างอาคารชุดท่ีพักอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครจ าเป็นต้องใช้พืน้ท่ีค่อนข้างมาก โดยค่าความเช่ือมต่อท่ีสูงขึน้จึงอาจส่งผลให้
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ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถพฒันาได้มีขนาดเลก็ลงตามไปด้วย ดงันัน้ ความเป็นไปได้ท่ีจะก่อสร้าง

อาคารชุดจะลดน้อยลง และหากสามารถก่อสร้างอาคารชุดได้ แต่ด้วยขนาดแปลงท่ีดินท่ีจ ากัดก็

สง่ผลให้จ านวนยนิูตท่ีก่อสร้างได้ลดลงตามไปด้วย 

สมมติฐานของตวัแปรนีจ้ึงก าหนดไว้ 2 ทิศทาง คือ การท่ีมีค่าความเช่ือมต่อท่ีสงูขึน้และ

จ านวนถนนมากขึน้ จะสง่ผลให้เกิดจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดได้ทัง้มากขึน้และ

น้อยลง 

 

(3) ระยะหา่งจากสถานีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) 

ในปัจจุบนัโดยเฉพาะภายหลงัจากการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า การเดินทางด้วยระบบ

ขนสง่มวลชนประเภทรางเป็นท่ีนิยมอยา่งมากภายในตวัเมืองชัน้ใน เน่ืองจากประหยดัทัง้เวลาและ

ค่าใช้จ่ายในการเดินทางได้เป็นอย่างดี สง่ผลให้เกิดการพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศัยเป็นจ านวน

มาก โดยเฉพาะบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน ซึ่งทฤษฎี Density Gradient ของ Alonso 

(1964) ได้อธิบายถึงความสมัพนัธ์ระหว่างความหนาแน่นประชากรกับระยะห่างจากศูนย์กลาง

ธุรกิจ (CBD) โดยใช้ตวัแบบการวิเคราะห์ของเมืองแบบศนูย์กลางเดียว (Monocentric City) พบวา่ 

ความหนาแน่นของประชากรจะสงูท่ีสดุบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และความหนาแน่นลดลง

เม่ือมีระยะหา่งเพิ่มขึน้ โดย Alonso ได้อธิบายเพิ่มเติมถึงพฤติกรรมในการเลือกท าเลท่ีตัง้ส าหรับท่ี

อยู่อาศัยของประชาชนโดยทั่วไป ว่ารูปแบบความพึงพอใจของผู้บริโภคถูกก าหนดโดยวิธีการ

เดินทาง ความสะดวกสบายและการเข้าถึง  

โดยในงานวิจยันีจ้ะใช้ระยะหา่งระหวา่งสถานีท่ีพิจารณากับสถานีบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ 

(CBD) เป็นตวัแปรท่ีใช้พิจารณา ซึง่ก าหนดสถานีศนูย์กลางธุรกิจโดยอ้างอิงสถานีท่ีมีจ านวนแหลง่

การจ้างงานท่ีสงูท่ีสดุ ได้แก่ สถานีอโศก สถานีสลีม และสถานีสยาม โดยมีสมมติฐานท่ีว่า จ านวน

อาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดจะสงูท่ีสดุบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ เน่ืองจากมีแหล่งการจ้าง

งานท่ีสงู และมีจ านวนลดลง เม่ือระยะหา่งเพิ่มขึน้ตามล าดบั ทัง้นี ้สมัประสิทธ์ิท่ีคาดการณ์ส าหรับ

ตวัแปรนีจ้ึงมีคา่เป็นลบ 
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3.3.2 ปัจจัยด้านมูลค่าที่ดิน 

ปัจจยัด้านมลูคา่ที่ดินจากการทบทวนวรรณกรรม พบวา่ มีสว่นส าคญัในการพฒันาอาคาร

ชุดท่ีพกัอาศยัเป็นอย่างมาก เน่ืองจากการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ สง่ผลให้เกิดการ

เข้าถึงมากขึน้ในหลายๆ พืน้ท่ี ท าให้มูลค่าท่ีดินโดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าเพิ่ม

สงูขึน้ราว 30-50% ในแตล่ะปี ซึง่งานวิจยันีไ้ด้พิจารณามูลค่าท่ีดิน โดยใช้ข้อมูลจากกรมธนารักษ์ 

พ.ศ. 2551-2554 เป็นอีกปัจจยัหนึง่ท่ีมีสว่นส าคญัในการลงทนุพฒันาอาคารชุดของผู้ประกอบการ 

โดยมีสมมติฐานท่ีว่าบริเวณใดท่ีมีมูลค่าท่ีดินสูงจะยิ่งพบอาคารชุดมากขึน้ เน่ืองจากอัตรา

ผลตอบแทนจะมีความคุ้มค่า โดยส่วนใหญ่แล้วบริเวณมูลค่าท่ีดินสูงมักพัฒนาเป็นอาคารชุด

ระดบัสงู ซึง่มีราคาแพงมาก และมีกลุม่เป้าหมายเป็นคนระดบับน เพราะบริเวณเขตเศรษฐกิจจะ

ยิ่งสามารถขายอาคารชุดได้ในราคาท่ีสงูขึน้ตามไปด้วย เน่ืองจากท่ีพกัอาศยัอยู่ใกล้แหลง่การจ้าง

งานมักเป็นท่ีต้องการสงูอยู่แล้ว ส าหรับประชาชนในเขตเมือง อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนัมักพบ

อาคารชุดบริเวณชานเมืองมากยิ่งขึน้ ซึ่งผู้ประกอบการได้เล็งเห็นผลก าไรท่ีเกิดขึน้ ถึงแม้จะเป็น

บริเวณท่ีมลูคา่ที่ดินต ่าแตอ่ยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า ผู้ประกอบการจึงนิยมพฒันาเป็นโครงการอาคาร

ชุดขนาดใหญ่ และขายในราคาท่ีไม่สงูนกั โดยมีกลุม่เป้าหมายเป็นคนระดบักลางและระดบัลา่ง 

ทัง้นี ้สมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์ของมลูคา่ท่ีดินต ่าสดุจึงมีคา่เป็นลบ เน่ืองจากถ้าเปรียบเทียบท่ีดิน 2 

แปลงท่ีศกัยภาพในการพฒันาเทา่กนั แตร่าคาตา่งกนั ผู้ประกอบการจะเลอืกท่ีดินท่ีมีมูลค่าต ่ากว่า

ในการพฒันา เน่ืองจากต้นทนุโดยรวมต ่ากวา่นัน่เอง 

 

3.3.3 ปัจจยัด้านนโยบายภาครัฐ 

(1) โซนสผีงัเมือง (พิจารณาจากข้อก าหนดของผงัเมืองรวม) 

ในปัจจุบนักฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง เป็นกฎหมายท่ีควบคุมเก่ียวกับการใช้ประโยชน์

ท่ีดิน ซึง่ตราขึน้บงัคบัใช้ในรูปของพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ. 2518 โดยสาระส าคญักลา่วถึง

การวางและจัดท าผังเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเป็นผู้

รักษาการตามพระราชบญัญัติและมีอ านาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญัตินี ้
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ผงัเมืองรวม หมายถึง แผนผงั นโยบายและโครงการ รวมทัง้มาตรการควบคุมโดยทัว่ไปเพื่อใช้เป็น

แนวทางในการพัฒนาและด ารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือชนบท ในด้านการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ

สภาพแวดล้อม เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง การบังคับใช้ผังเมืองรวมจะตราเป็น

กฎกระทรวง 

ซึง่กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เป็นกฎหมายท่ีประกาศให้

ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมในเขตกรุงเทพมหานครตราขึน้ โดยอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญัติการผงั

เมือง พ.ศ. 2518 มีอายุการบงัคบัใช้ 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2549 ถึง 15 พฤษภาคม 

2554 และสามารถขยายระยะเวลาการบงัคบัใช้ตอ่ไปได้อีก 2 ครัง้ ครัง้ละไม่เกิน 1 ปี 

ในท่ี นี ว้ัตถุประสงค์ของการวางและจัดท าผัง เ มือง เพื่ อ ใ ช้ เป็นแนวทางในการพัฒนา

กรุงเทพมหานคร ให้ เป็นเมืองท่ีน่าอยู่ มีสภาพแวดล้อมท่ีดี มีบริการพืน้ฐานทางสังคม 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการอย่างพอเพียงและได้มาตรฐาน มีระบบคมนาคมขนสง่ท่ีสมบูรณ์

และมีประสิทธิภาพ สง่เสริมศิลปวฒันธรรมของชาติและเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ 

การบริหารและการปกครองประเทศ 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2554) 
ทัง้นี ้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงั

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ได้ถูกกลา่วไว้ในบทท่ี 2 อย่างไรก็ตาม การก่อสร้างอาคาร

ชุดท่ีพกัอาศยั ยงัต้องพิจารณาพระราชบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

และข้อก าหนดอ่ืนๆ ประกอบกนั ซึง่มีการก าหนดระยะตา่งๆ ในการก่อสร้างอาคาร โดยจะสง่ผลให้

ในแตล่ะพืน้ท่ีเกิดการพฒันาที่ไม่เทา่กนั  

เปรียบเทียบการพฒันาอาคารชุดโดยรอบรถไฟฟ้า BTS ระหว่างสถานีราชเทวี (N1) และ

สถานีสนามเป้า (N4) 
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รูปท่ี 3.5 พืน้ท่ีศกึษาบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีราชเทวี (N1) 
(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 

 

 
รูปท่ี 3.6 พืน้ท่ีศกึษาบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีสนามเป้า (N4) 

(ท่ีมา : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) 

จากรูปท่ี 3.5 และ 3.6 จะสงัเกตได้ว่าพืน้ท่ีศึกษาบริเวณสถานีราชเทวี (N1) จะอยู่ในโซน

พืน้ท่ีสีแดงเป็นส่วนใหญ่ และสถานีสนามเป้า (N4) จะอยู่ในโซนของพืน้ท่ีสีน า้ตาล ซึ่งการใช้

ประโยชน์ท่ีดินได้สรุปอยู่ในบทท่ี 2 ตารางท่ี 2.2 โดยความแตกต่างของโซนสีนัน้ สง่ผลให้ขนาด

พืน้ท่ีศกึษาบริเวณสถานีราชเทวี (N1) 

พืน้ท่ีศกึษาบริเวณสถานีสนามเป้า (N4) 
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ของโครงการอาคารชุดแตกต่างกันค่อนข้างมาก ซึ่งพิจารณาจาก Floor Area Ratio (FAR) โดย

ความสงูเฉลีย่ของอาคารชุดบริเวณสถานีราชเวทีนัน้สงูถึง 27 ชัน้ (12 โครงการ) แต่บริเวณสถานี

สนามเป้าความสงูโดยเฉลีย่เพียง 8 ชัน้ (5 โครงการ) เทา่นัน้ โดยท่ีระยะห่างระหว่าง 2 สถานีเพียง 

2.5 กิโลเมตรเทา่นัน้ 

ทัง้นี ้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 จึงมี

สว่นส าคญัตอ่การพฒันาอาคารชุด ซึง่การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีระบุไว้ข้างต้นจะแตกต่างกันไปในแต่

ละโซนพืน้ท่ี โดยสขีองผงัเมืองจะเป็นตวัก าหนดขีดจ ากดัในการพฒันาที่ดินนัน้ๆ 

สมมติฐานของพืน้ท่ีแตล่ะโซนสีจะแตกต่างกัน เน่ืองจากสามารถก่อสร้างอาคารได้ความ

สงูท่ีแตกตา่งกนั ดงันี ้

พืน้ท่ีสแีดง : สมมติฐานวา่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้บนพืน้ท่ีสี

แดงจะสงูท่ีสดุ เน่ืองจากค่า FAR (Floor Area Ratio) 5-10 เท่า คือ สามารถก่อสร้างอาคารได้

สงูสดุ 10 เทา่ของขนาดแปลงท่ีดิน สมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์ของตวัแปรนีจ้ึงมีคา่เป็นบวก 

พืน้ท่ีสนี า้ตาล : สมมติฐานวา่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้บนพืน้ท่ี

สนี า้ตาลรองลงมา (FAR (Floor Area Ratio) 6-8 เทา่) คือ สามารถก่อสร้างอาคารได้สงูสดุ 8 เท่า

ของขนาดแปลงท่ีดิน สมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์ของตวัแปรนีจ้ึงมีคา่เป็นบวก 

พืน้ท่ีสีส้ม : สมมติฐานว่าจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้บนพืน้ท่ีสี

ส้มจะน้อยกว่าพืน้ท่ีสีแดงและสีน า้ตาล (FAR (Floor Area Ratio) 4-5 เท่า) คือ สามารถก่อสร้าง

อาคารได้สงูสดุ 5 เทา่ของขนาดแปลงท่ีดิน สมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์ของตวัแปรนีจ้ึงมีคา่เป็นบวก 

พืน้ท่ีสนี า้เงิน : สมมติฐานวา่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้บนพืน้ท่ี

สนี า้เงินจะต ่าที่สดุ หรือไม่เกิดขึน้เลย เน่ืองจากถกูก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นหลกั สมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์ของตวัแปรนีจ้ึงมีคา่เป็นลบ 
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3.4 วิธีการเก็บข้อมูล  

 ในการวิจัยนี ้ได้ใช้ข้อมูลจากหลายแหล่ง โดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ จ านวนอาคารชุด
และจ านวนยนิูตอาคารชุด ราคาซือ้-ขายอาคารชุด จากเวปไซต์ของอาคารชุดแต่ละแห่ง เวปไซต์
รวบรวมข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ ศูนย์ข้อมูลวิจัยและ
ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย และวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ และข้อมูลมูลค่าท่ีดินจาก
กรมธนารักษ์ พ.ศ. 2551-2554 
 นอกจากนีย้งัมีข้อมูลท่ีผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมวิเคราะห์ด้วยตนเอง ได้แก่ จ านวนแปลง
ท่ีดิน ซึ่งนบัจากแผนท่ีระวางท่ีดินของกรมท่ีดิน โดยใช้โปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(GIS) ความเช่ือมโยงของโครงขา่ยถนน วิเคราะห์โดยใช้โปรแกรมการวิเคราะห์โครงข่ายสญัจรและ
ศกัยภาพการเข้าถึง (Space Syntax) ระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ใช้ Google 
Map ในการวดัระยะห่างของแต่ละสถานี และขนาดพืน้ท่ีของผงัเมืองสีต่างๆ วดัโดยใช้โปรแกรม 
AutoCAD ดงัแสดงในตารางท่ี 3.2 

http://www.kobkid.com/,http:/www.prakard.com/)%20มูลค่า
http://www.kobkid.com/,http:/www.prakard.com/)%20มูลค่า


 

 

ตารางท่ี 3.2 ตวัแปรท่ีใช้พจิารณาในการวเิคราะห์ข้อมลู 

ประเภทตวัแปร ข้อมลูท่ีพิจารณา แหลง่ท่ีมา 
ตวัแปรต้น ปัจจยัด้านกายภาพ 

     - ขนาดของแปลงท่ีดนิ 
     - ความเช่ือมโยงของโครงขา่ยสญัจรบริเวณสถานีรถไฟฟ้า 
     - ระยะห่างจากสถานีศนูย์กลางธรุกิจ (CBD) 
ปัจจยัด้านมลูคา่ท่ีดนิ 
ปัจจยัด้านนโยบายภาครัฐ : โซนสีผงัเมืองบริเวณสถานีรถไฟฟ้า  
     - สีแดง : ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรม 
     - สีน า้ตาล : ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก 
     - สีส้ม : ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 
- สีน า้เงิน : ท่ีดนิประเภทสถานบนัราชการ สาธารณปูโภคและสาธารณปูการ( 

 
- ใช้โปรแกรม GIS และข้อมลูแปลงท่ีดนิจากกรมท่ีดนิ 
- ใช้โปรแกรม Space Syntax  
- ใช้ Google Map ในการวดัระยะห่างของแตล่ะสถานี 
- ใช้ข้อมลูมลูคา่ท่ีดนิจากกรมธนารักษ์ พ.ศ. 2551-2554 
- ใช้โปรแกรม AutoCAD โดยซ้อนแผนท่ีจาก Google และข้อมลูจาก
ส านกัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
 
 
 

ตวัแปรตาม - จ านวนอาคารชดุและจ านวนยนูิตอาคารชดุบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน
รัศมีวงกลม 500 เมตร 

- เวปไซต์ของอาคารชดุแต่ละแห่ง 
- เวปไซต์รวบรวมข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทย
(http://www.kobkid.com/,http://www.prakard.com/)  
- ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์  
(http://www.reic.or.th/home/default.asp) 
- ศนูย์ข้อมลูวจิยัและประเมนิคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย  
(http://www.area.co.th/) 
- วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ (http://www.ghb.co.th/th/#) 
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3.5 แนวทางการวิเคราะห์ข้อมูล (Analysis) 

ในการวิจัยครัง้นีไ้ด้ศึกษาพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าจ านวนทัง้สิน้ 38 สถานี ซึ่ง

ถือเป็นจ านวนตวัอยา่งที่คอ่นข้างน้อย จึงได้ท าการแบง่หนว่ยพืน้ท่ีศกึษาของ 38 สถานี ออกเป็น 4 

สว่น โดยก าหนดเส้นผา่นศนูย์กลางตามแนวสถานีรถไฟฟ้า ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มจ านวนชุดข้อมลูเป็น 152 

ชุดข้อมลู และพิจารณาปัจจยัด้านตา่งๆ ให้ละเอียดมากยิ่งขึน้ แสดงตามรูปท่ี 3.7 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                รูปท่ี 3.7 การแบง่หนว่ยพืน้ท่ีศกึษาออกเป็น 4 สว่น 

 

ภายในบริเวณพืน้ท่ีศกึษารัศมีวงกลม 500 เมตร คิดเป็นพืน้ท่ีทัง้หมด A = πr2 = π(500)2  

= 785398.16 ตารางเมตร หรือประมาณ 0.785 ตารางกิโลเมตร  แสดงดงัรูปท่ี 3.8 

Q4 Q1 

Q3 Q2 

1 กิโลเมตร 



49 

 

 
 

รูปท่ี 3.8 การแบง่พืน้ท่ีศกึษาออกเป็น 4 สว่น โดยก าหนดเส้นผา่นศูนย์กลางตามแนวสถานี
รถไฟฟ้า 

 
3.5.1 การวิเคราะห์ด้วยแบบจ าลองการถดถอยพหคุณู (Multiple Linear Regression Model) 

วตัถปุระสงค์ทัว่ไปของการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ คือ ต้องการศึกษาความสมัพนัธ์

ระหว่างตัวแปรอิสระหรือตัวแปรท านายหลายตัวกับตัวแปรตาม 1 ตัว และเพื่อตรวจสอบ

สมมติฐานของงานวิจยันี ้ท่ีวา่การก่อสร้างรถไฟฟ้า ลกัษณะพืน้ท่ี การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ฯลฯ สง่ผล

ต่อการพัฒนาอาคารชุด ผู้ วิจัยจึงได้ใช้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้

ภายหลงัรถไฟฟ้าเปิดให้บริการ พ.ศ. 2542 เพื่อศึกษาความสมัพนัธ์ของจ านวนอาคารชุดและ

จ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้กับปัจจยัตา่งๆ วา่มีความสมัพนัธ์กนัมาก-น้อยเพียงใด 

โดยก าหนดให้ตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 

2542-2555 และ พ.ศ. 2549-2555 เน่ืองจากบางสถานีท่ีพบมีจ านวนโครงการอาคารชุดน้อยแต่มี

จ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีมาก เน่ืองจากเป็นโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่ หรือในบางสถานีพบ

จ านวนโครงการอาคารชุดมาก แต่จ านวนยูนิตท่ีน้อย เน่ืองจากเป็นโครงการอาคารชุดขนาดเล็ก 
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และด้วยข้อก าหนดของการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง บงัคบัผงัเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 สง่ผลให้พืน้ท่ีแต่ละโซนสีสามารถพฒันาได้จ านวนความสงูท่ี

แตกต่างกัน และการพิจารณาตัวแปรตามระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 เพื่อศึกษาผลจากการปรับ

กฎหมายผงัเมืองดงักลา่วว่าสง่ผลต่อการเกิดโครงการอาคารชุดหรือไม่ ทัง้นี ้ผู้วิจัยจึงเห็นว่าควร

พิจารณาทัง้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้  

โดยการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ มีเงื่อนไขเบือ้งต้นทางสถิติ (กัลยา วานิชย์บญัชา, 

2553) ดงันี ้ 

(1) ตวัแปรอิสระ (X) และตวัแปรตาม (Y) มีความสมัพนัธ์กนัในรูปเชิงเส้น 

(2) ค่าความคลาดเคลื่อน (error or residual : e) จะต้องมีการแจกแจงแบบปกติด้วย

คา่เฉลีย่เป็นศนูย์ 

(3) คา่แปรปรวนของคา่คลาดเคลือ่นต้องคงท่ี 

(4) คา่คลาดเคลื่อนท่ี i และ j ต้องเป็นอิสระกัน หรือ Ei และ Ej ต้องเป็นอิสระกัน i, j = 1, 

2, …, n ; i ≠ j 

(5) ตวัแปรอิสระต้องไม่มีความสมัพนัธ์กนัเอง ถ้ามีความสมัพนัธ์กนั จะเรียกว่าเกิดปัญหา 

Multicollinearity 

รูปแบบสมการถดถอยพหคุณูเชิงเส้นแบบทัว่ไปท่ีมีตวัแปรอิสระ k ตวัคือ 

                                    (3.1) 

โดยท่ี   ,…,    = สมัประสทิธ์ิการถดถอยเชิงสว่น (Partial Regression Coefficient) 

                = สว่นตดัแกน Y เม่ือ X1 = X2 = … = Xk = 0 

 Y  = จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555  

                                         และ พ.ศ. 2549-2555 

 e  = ความคลาดเคลือ่นอยา่งสุม่ 
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การประมาณสมการถดถอยพหุคูณด้วยวิธีก าลงัสองน้อยท่ีสุดจะได้ตวัแบบซึ่งผลบวก

ก าลงัสองของระยะห่างระหว่างค่าสังเกตและค่าท านายมีค่าน้อยท่ีสุด นั่นคือ ถ้าให้ตัวแบบท่ี

เหมาะสมกบัข้อมลูคือ 

 ̂   ̂   ̂     ̂         ̂     (3.2) 

ดงันัน้ ผลบวกก าลงัสองท่ีน้อยท่ีสดุของระยะห่างระหว่างค่าสงัเกต (y) และค่าท านาย (y) 

คือ  

           ∑      ̂  
  

    ∑     
 
    ̂   ̂      ̂          ̂     

            (3.3) 

ซึง่เรียกวา่ผลบวกก าลงัสองของความคลาดเคลื่อนหรือ SSE (error sum of square) การ

วิเคราะห์ความแปรปรวนส าหรับการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ โดยการค านวณหาผลบวกก าลงั

สองของแตล่ะเทอมในการวิเคราะห์ความแปรปรวน ซึง่มีความสมัพนัธ์กนัดงันี ้

∑      ̅   
    ∑   ̂   ̅ 

      ∑      ̂ 
 
            (3.4) 

โดยท่ี  ∑      ̅ 
      เรียกวา่ ผลบวกก าลงัสองของทัง้หมด หรือ SST  

(Total sum of square) 

∑   ̂   ̅ 
      เ รียกว่า ผลบวกก าลังสองของการถดถอย หรือ SSR 

(Regression sum of square) 

3.5.2 การป้องกนัการเกิดปัญหาความสมัพนัธ์กนัเองระหวา่งตวัแปรอิสระ (Multicollinearity) 

 ส าหรับงานวิจัยนีไ้ด้พิจารณาถึงปัญหาดงักล่าว เน่ืองจากในการวิเคราะห์ความถดถอย

เชิงซ้อน(Multiple Regression) ศึกษาถึงความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรตาม (Y) กับตวัแปรอิสระ

หลายตวั (X1, X2, …, Xk ; k≥ 2) นัน้มีข้อก าหนดวา่ตวัแปรอิสระเหลา่นัน้จะต้องไม่มีความสมัพนัธ์

กนั แตใ่นทางปฏิบติัจะพบว่าตวัแปรอิสระมักจะมีความสมัพนัธ์กันเอง ซึ่งสามารถกระท าได้ โดย

ค านวณหาสมัประสิทธ์ิสหสมัพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (X) ต่างๆ หลงัจากนัน้ ท าการทดสอบ
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สมมติฐานวา่สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์   ของ Xแตล่ะคูเ่ป็นศนูย์หรือไม่ ถ้าผลการทดสอบยอมรับว่า 

  ของแตล่ะคูเ่ป็นศนูย์ แสดงวา่ ตวัแปรอิสระ (X) ตา่งๆ ไม่มีความสมัพนัธ์กนั  

3.5.3 การตรวจสอบความถกูต้องของแบบจ าลอง 

 ในงานวิจัยนีไ้ด้มีการตรวจสอบความถูกต้องของแบบจ าลองโดยการตรวจสอบความ

น่าเช่ือถือภายใน (Internal Validity) ได้แก่ การตรวจสอบเคร่ืองหมายของค่าสมัประสิทธ์ิ การ

ตรวจสอบนยัส าคญัของสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์พหุคูณและการตรวจสอบนยัส าคญัของอิทธิพล

ของตวัแปร (Significant t-Test) 

(1) การตรวจสอบเคร่ืองหมายของคา่สมัประสทิธ์ิ 

 โดยท่ีเคร่ืองหมายของค่าสมัประสิทธ์ิหน้าตัวแปรนัน้ จะแสดงถึงแนวโน้มของอิทธิพลท่ี

สง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดและยนิูตอาคารชุด ตามล าดบั สมัประสทิธ์ิมีคา่เป็นบวกหมายความ

ว่าตัวแปรดังกล่าวจะแปรผันตามจ านวนอาคารชุดท่ีพักอาศัยท่ีเกิดขึน้ ในทางกลับกัน เม่ือ

สมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นลบ หมายความว่า ตัวแปรท่ีพิจารณาแปรผกผันกับจ านวนอาคารชุด หรือ

สามารถกลา่วได้วา่ความนา่จะเป็นจะลดลงเม่ือตวัแปรมีคา่เพิ่มขึน้ โดยพิจารณาวา่คา่สมัประสิทธ์ิ

ดงักลา่วมีความสอดคล้องกบัทฤษฎีท่ีใช้ในการทบทวนวรรณกรรมมาก-น้อย เพียงใด 

(2) การตรวจสอบนยัส าคญัของสมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์พหคุณู 

 เม่ือได้คา่สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์พหคุณูแล้ว สิ่งท่ีส าคญัอีกประการหนึ่งก็คือ การทดสอบ

นยัส าคัญทางสถิติของสมัประสิทธ์ิสหสมัพันธ์พหุคูณ (การทดสอบนัยส าคัญทางสถิติของการ

ถดถอย) ซึง่การทดสอบนีเ้ป็นการทดสอบวา่ ตวัแปรเกณฑ์กบักลุม่ตวัพยากรณ์นัน้มีความสมัพนัธ์

เชิงเส้นตรงอย่างเช่ือถือได้หรือไม่ โดยมีสมมติฐานหลักในการทดสอบ ไม่มีความสมัพันธ์เชิง

เส้นตรงระหวา่งตวัแปรเกณฑ์กบักลุม่ตวัพยากรณ์  

 การทดสอบนยัส าคญัทางสถิติของสมัประสิทธ์ิสหสมัพันธ์พหุคูณ (หรือสมัประสิทธ์ิการ

ถดถอย) ทดสอบโดยใช้สถิติ F จากสตูร 
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   (3.5) 

เม่ือ F = สถิติท่ีจะใช้เปรียบเทียบกบัคา่วิกฤตจากการแจกแจงแบบ F เพื่อทราบความ

มีนยัส าคญัของ R 

        R = สมัประสทิธ์ิสหสมัพนัธ์พหคุณู 

N = จ านวนสมาชิกกลุม่ตวัอยา่ง 

        k = จ านวนตวัแปรอิสระ 

หรือทดสอบโดยใช้สตูร 

F = 
dfss
dfSS

resres

regregt

/

/               (3.6) 

เม่ือ  F = คา่สถิติท่ีจะใช้เปรียบกบัคา่วิกฤตจากการแจกแจงแบบ F เพื่อทราบความมีนยัส าคญั
ของ R 

SSreg = ผลรวมของก าลงัสอง (Sum of squares) ของ Y 

SSres = ผลรวมของก าลงัสอง (Sum of Squares) ของสว่นท่ีเหลอื 

(หรือของความเบี่ยงเบนของการถดถอย (ความคลาดเคลือ่น) 

dfreg = Degree of freedom ของการถดถอย = k 

dfres = Degree of freedom ของสว่นท่ีเหลอื (ความคลาดเคลือ่น = N-k-1) 

(3) การตรวจสอบนยัส าคญัของอิทธิพลของตวัแปร (Significant t-Test) 

 การตรวจสอบนยัส าคญัของตวัแปรเป็นการประเมินถึงความชัดเจนของอิทธิพลท่ีตวัแปร

แตล่ะตวัจะสง่ผลต่อจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด ตามล าดบั โดยตรวจสอบว่าค่า

สมัประสทิธ์ิจากตวัแปรต่างๆ ท่ีเป็นผลลพัธ์จากการวิเคราะห์ แตกต่างจากศูนย์อย่างมีนยัส าคญั

หรือไม่ ซึง่จากคณุสมบติัของคา่สถิติ t สามารถสรุปได้ว่า ตวัแปรท่ีมีค่าสถิติ t สงูกว่า 1.96 หรือมี
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ค่าต ่ากว่า -1.96 แสดงว่าตัวแปรดังกลา่วมีอิทธิพลต่อจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอย่างมี

นยัส าคญัทางสถิติด้วยระดบัความเช่ือมัน่ท่ีร้อยละ 95 

3.5.4 วิธีการคดัเลอืกตวัแปรเข้าแบบจ าลอง 

 ซึง่งานวิจยันีไ้ด้ใช้สถิติเป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ข้อมลู เพื่อหาปัจจัยท่ีสง่ผลต่อจ านวน

อาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีพกัอาศัยบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร จึงได้

สร้างแบบจ าลองการถดถอยเชิงเส้นเพื่อประมาณค่าสมัประสิทธ์ิตวัแปร โดยสร้างแบบจ าลองเชิง

เส้น 2 รูปแบบ ดงัตอ่ไปนี ้

 (1) แบบจ าลองไม่จ ากดัตวัแปร 

 (2) แบบจ าลองจ ากดัตวัแปร 

ทัง้นี ้ได้มีการใช้วิธีการคดัเลอืกแบบขัน้ตอน (Stepwise) เป็นวิธีการเลือกตวัแปรอิสระเข้า

สมการ โดยใช้หลกัการทัง้วิธีการคดัเลือกตวัแปรพยากรณ์ทัง้แบบก้าวหน้าและแบบถอยหลงัเข้า

ด้วยกัน ในขัน้แรกจะเลือกตวัแปรท่ีมีค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์กับตวัแปรตามสงูท่ีสดุเขาสมการ

ก่อน จากนัน้ก็จะทดสอบตวัแปรท่ีไม่ได้อยู่ในสมการว่ามีตวัแปรใดบ้างมีสิทธ์ิเข้ามาอยู่ในสมการ

ด้วยวิธีการคัดเลือกแบบก้าวหน้า ในขณะเดียวกันก็จะใช้หลกัการของวิธีแบบถอยหลงั ในการ

ตรวจสอบว่าควรตัดตัวแปรอิสระใดท่ีอยู่ในสมการออกจากสมการความถดถอยบ้าง ส าหรับ

หลกัเกณฑ์ในการพิจารณาว่าควรตดัตวัแปรตวัใดออกจะตรวจสอบความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปร

อิสระด้วยกันเองท่ีอยู่ในสมการความถดถอย ทัง้นี ้ถ้าตัวแปรอิสระมีความสมัพันธ์กันมากจ ะ

พิจารณาตัดตวัใดตวัหนึ่งออกจากสมการ ซึ่งถือว่าเป็นการใช้หลกัการของเทคนิคแบบถอยหลงั 

และจะกระท าเช่นนีไ้ปเร่ือยๆ คือใช้ ทัง้หลกัการของแบบก้าวหน้าในการคดัเลือกตวัแปรอิสระเข้า

สมการ และใช้หลกัการของแบบถอยหลงัในการตัดตัวแปรอิสระออกจากสมการ จนกระทั่งไม่

สามารถเลอืกตวัแปรอิสระใดเข้าและไม่สามารถตดัตวัแปรอิสระใดออกจากสมการได้อีก ก็จะหยุด

และจะได้สมการความถดถอยท่ีเหมาะสม (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2555) 
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 ทัง้นี ้การท่ีงานวิจัยนีมี้การศึกษาตัวแปรต้นหลายตัวจึงสามารถสร้างแบบจ าลองการ

ถดถอยได้มากกว่า 1 แบบ ดังนัน้ จึงใช้วิธีการเปรียบเทียบแบบจ าลอง (ศกัด์ิสิทธ์ิ เฉลิมพงศ์, 

2555) ดงันี ้

 

                          (3.2) 

                                          (3.3) 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการทดสอบว่า             มีค่าเท่ากับศูนย์หรือไม่นัน้ จะใช้วิธีการทดสอบ

สมมติฐาน โดยมีการก าหนดสมมติฐาน ดงันี ้

                     

                       อย่างน้อยหนึ่งตวั 

ดงันัน้ เพื่อเป็นการเปรียบเทียบระหวา่งแบบจ าลองทัง้สองว่ามีความแตกต่างกันอย่างมีนยัส าคญั

ทางสถิติท่ีระดบั 0.05 หรือไม่นัน้ จะใช้วิธีการทดสอบสมมติฐาน F test ดงัสมการท่ี 3.4 

   
                  

             
    (3.4) 

เม่ือ RSSR และ RSSUR คือ ผลรวมของก าลังสองของส่วนเหลือจากแบบจ าลองจ ากัดและ

แบบจ าลองไม่จ ากดั คา่สถิติ F0 เป็นตวัแปรสุม่ท่ีการแจกแจง F มีคา่องศาอิสระ (k-p) และ (n-k-1) 

 ตารางท่ี 3.3 แสดงสรุปตวัแปรท่ีจะท าการวิเคราะห์ความถดถอย โดยก าหนดตวัแปรตาม

ของแบบจ าลองเป็น 8 รูปแบบ ดังท่ีอภิปรายในสว่นท่ี 3.5.1 นอกจากนี ้ยงัระบุสญัลกัษณ์ของ

สมัประสทิธ์ิของตวัแปรต้นท่ีคาดวา่จะพบในแบบจ าลอง โดยตวัแปรท่ีคาดว่าจะมีสมัประสิทธ์ิเป็น

บวก ได้แก่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางและขนาดใหญ่ มูลค่าท่ีดินสูงสุดและมูลค่าท่ีดินเฉลี่ย 

พืน้ท่ีสีแดง พืน้ท่ีสีน า้ตาลและพืน้ท่ีสีส้ม สมัประสิทธ์ิเป็นลบ ได้แก่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก 

ระยะหา่งของสถานีศนูย์กลางธุรกิจ มูลค่าท่ีดินต ่าสดุ และพืน้ท่ีสีน า้เงิน สมัประสิทธ์ิเป็นบวกและ

ลบ ได้แก่ ความเช่ือมโยงของโครงข่ายถนนและจ านวนถนนบริเวณสถานี ในบทต่อไปจะน าเสนอ

ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองนีต้อ่ไป 
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ตารางท่ี 3.3 เคร่ืองหมายของสมัประสทิธ์ิของตวัแปรท่ีคาดการณ์ 

ประเภทตวัแปร ข้อมลูท่ีพจิารณา 

เคร่ืองหมาย
ของ 

สมัประสทิธ์ิของ
ตวัแปรท่ี
คาดการณ์ 

ตวัแปรตาม 
(y) 

Y1 

Y2 

Y3 
Y4 
Y5 

Y6 

Y7 
Y8 

 จ านวนอาคารชดุ 38 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

 จ านวนยนิูตอาคารชดุ 38 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

 จ านวนอาคารชดุ 38 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

 จ านวนยนิูตอาคารชดุ 38 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

 จ านวนอาคารชดุ 152 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

 จ านวนยนิูตอาคารชดุ 152 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

 จ านวนอาคารชดุ 152 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

 จ านวนยนิูตอาคารชดุ 152 ตวัอย่าง ระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

 

ตวัแปรต้น (X) X1  จ านวนแปลงที่ดินขนาดเล็ก (แปลง) (-) 

X2  จ านวนแปลงที่ดินขนาดกลาง (แปลง) (+) 

X3  จ านวนแปลงที่ดินขนาดใหญ่ (แปลง) (+) 

X4  ความเชื่อมโยงของโครงข่ายถนนบริเวณสถานี (+,-) 

X5  จ านวนถนนบริเวณสถานี (+,-) 

X6  ระยะห่างระหวา่งสถานีที่พจิารณากบัสถานีสีลม (จ านวนสถานี) (-) 

X7  ระยะห่างระหวา่งสถานีที่พจิารณากบัสถานีอโศก (จ านวนสถานี) (-) 

X8  ระยะห่างระหวา่งสถานีที่พจิารณากบัสถานีสยาม (จ านวนสถานี) (-) 

X9  มลูค่าที่ดินต ่าสดุ (บาท/ตารางวา) (-) 

X10  มลูค่าที่ดินสงูสดุ (บาท/ตารางวา) (+) 

X11  มลูค่าที่ดินเฉล่ีย (บาท/ตารางวา) (+) 

X12  สีแดง : ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (ร้อยละ) (+) 

X13  สีน า้ตาล : ที่ดินประเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ร้อยละ) (+) 

X14  สีส้ม : ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง (ร้อยละ) (+) 

X15 
 สีน า้เงิน : ที่ดินประเภทสถานบนัราชการ สาธารณปูโภคและ
สาธารณปูการ (ร้อยละ) 

(-) 

  (+) : ปัจจยัส่งผลกระทบในทิศทางเดียวกนักบัตวัแปรตาม (Y)  
  (-) : ปัจจยัส่งผลกระทบในทิศทางตรงกนัข้ามกบัตวัแปรตาม (Y)  
 



 

 

บทที่ 4 
 

ผลการวิเคราะห์เบือ้งต้น 
 

 เนือ้หาในบทนีจ้ะกลา่วถึงการวิเคราะห์ข้อมลูเบือ้งต้น จากการเก็บข้อมูลแบบทุติยภูมิของ

อาคารชุดรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 2 สาย ภายในรัศมีวงกลม 500 เมตรและข้อมูลปัจจัยท่ี

ใช้ทดสอบ โดยจะแสดงผลลพัธ์ในรูปของสถิติเชิงพรรณนา ซึ่งประกอบไปด้วยข้อมูลจ านวนหน่วย

อาคารชุด ระยะหา่งของแต่ละสถานีถึงสถานีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ขนาดของแปลงท่ีดิน มูลค่า

ท่ีดิน โซนสผีงัเมือง ความเช่ืองโยงของโครงข่ายสญัจรบริเวณสถานี ซึ่งข้อมูลดงักลา่วเป็นปัจจัยท่ี

น ามาใช้ในการวิเคราะห์ความหนาแนน่ของหนว่ยอาคารชุดท่ีพกัอาศยัท่ีเกิดขึน้ในแต่ละสถานี การ

วิเคราะห์ได้ใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS (Statistical Package for Social Science) 

Version 18.0 และโปรแกรมSTATA Version 10.0 และหาข้อมูลปัจจัยท่ีใช้ทดสอบโดยใช้

โปรแกรมความเช่ือมโยงของโครงข่ายสญัจรและศกัยภาพการเข้าถึง (Space Syntax) โปรแกรม

สารสนเทศทางภมิูศาสตร์ (GIS) และโปรแกรม AutoCAD 

 

4.1 ข้อมูลจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด 

 ผ ล จ า ก ก า ร เ ก็ บ ข้ อ มู ล แ บ บ ทุ ติ ย ภู มิ จ า ก เ ว็ บ ไ ซ ต์ ซื ้อ -ข า ย อ า ค า ร ชุ ด 

(http://www.prakard.com/, http://www.kobkid.com/) และศูนย์ ข้อมูลอสังหา ริมท รัพ ย์

(http://www.reic.or.th/) พบวา่ บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า BTS ทัง้ 2 สาย คือ สายสขุุมวิทและ

สายสีลม และรถไฟใต้ดิน MRT ภายในรัศมีวงกลม 500 เมตร พบอาคารชุดท่ีพกัอาศยัอยู่เป็น

จ านวนมาก ทัง้ในช่วงก่อนและหลงัโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โดยท าการศึกษา

จ านวนทัง้สิน้ 38 สถานี โดยมีสถานีเช่ือมต่อระหว่างรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT 3 สถานี

คือ 1. สถานีศาลาแดง-สีลม 2. สถานีอโศก-สขุุมวิท 3. สถานีจตุจักร-หมอชิต และสถานีเช่ือมต่อ

ระหว่างรถไฟฟ้า BTS สายสุขุมวิทและสายสีลม คือ สถานีสยาม ซึ่งสถานีเช่ือมต่อเหล่านีจ้ะ

พิจารณาเพียงแคส่ถานีเดียว ยกตวัอยา่งเช่น สถานีอโศกของรถไฟฟ้า BTS และสถานีสขุุมวิทของ

รถไฟใต้ดิน MRT โดยลากเส้นเช่ือมระหวา่งจุดศนูย์กลางของ 2 สถานีเข้าหากนัแล้วใช้ระยะหา่ง 

http://www.prakard.com/
http://www.kobkid.com/
http://www.reic.or.th/
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เฉลีย่เป็นจุดศนูย์กลางวงกลมรัศมี 500 เมตร โดยแสดงข้อมลูจ านวนอาคารชุดและยูนิตอาคารชุด

ในรูปของกราฟเส้น  

 

 
รูปท่ี 4.1 กราฟเส้นแสดงจ านวนอาคารชุดบริเวณรถไฟฟ้า BTS 2 สาย 

 
รูปท่ี 4.2 กราฟเส้นแสดงจ านวนยนิูตอาคารชุดบริเวณรถไฟฟ้า BTS 2 สาย 

ค่าเฉล่ีย (  )= 9.958 หน่วย 

ค่าเฉล่ีย (  ) = 1982.125 หน่วย 
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จากรูปท่ี 4.1และ 4.2 แสดงให้เห็นถึงกราฟจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตบริเวณสถานี

รถไฟฟ้า 2 สาย คือ สายสขุุมวิทและสายสีลม ตามล าดับ จ านวนทัง้สิน้ 24 สถานี จากกราฟ

จ านวนอาคารชุดแสดงให้เห็นถึงจ านวนอาคารชุดสูงท่ีสุดบริเวณสถานีราชด าริ 20 หน่วย 

รองลงมาสถานีอารีย์ 19 หน่วยและสถานีอโศก 17 หน่วย ตามล าดบั ซึ่งถ้าพิจารณาจ านวนยูนิต 

ปรากฏว่าสถานีราชเทวีมีจ านวนยูนิตสงูท่ีสดุ 4002 หน่วย รองลงมาสถานีอ่อนนุช 3673 หน่วย

และสถานีสะพานตากสิน 3461 หน่วย จะเห็นได้ว่าจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาจไม่ได้

สอดคล้องกันเสมอไป พิจารณาจากรูปท่ี 4.1 สถานีสะพานควายและสถานีสนามเป้ามีจ านวน

อาคารชุดเทา่กนัคือ 5 แหง่ แตจ่ านวนยนิูตของสถานีสะพานควายสงูกว่าสนามเป้าถึง 1200 ยูนิต 

อาจเน่ืองมาจากข้อจ ากดัทางกายภาพของแต่ละสถานี รวมทัง้โซนสีผงัเมืองท่ีก าหนดขึน้ในแต่ละ

พืน้ท่ีไม่เหมือนกันและพบว่าจ านวนอาคารชุดเฉลี่ยบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS เท่ากับ 9.958 

หนว่ยและจ านวนยนิูตเฉลีย่เทา่กบั 1982.125 หนว่ย 

 

 
รูปท่ี 4.3 กราฟเส้นแสดงจ านวนอาคารชุดบริเวณรถไฟใต้ดิน MRT 

 

ค่าเฉล่ีย (  ) = 4.357 หน่วย 
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รูปท่ี 4.4 กราฟเส้นแสดงจ านวนยนิูตอาคารชุดบริเวณรถไฟใต้ดิน MRT 

รูปท่ี 4.3 และ 4.4 แสดงให้เห็นถึงจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตบริเวณรถไฟใต้ดิน 

MRT โดยจ านวนอาคารชุดสูงท่ีสุดอยู่บริเวณสถานีห้วยขวาง 10 หน่วย รองลงมาเป็นสถานี

รัชดาภิเษกและสถานีลาดพร้าว 7 หนว่ย และจ านวนยูนิตสงูท่ีสดุบริเวณสถานีพระราม 9 จ านวน 

3,366 หน่วย รองลงมาสถานีห้วยขวาง 2,825 หน่วยและสถานีเพชรบุรี 2,230 หน่วย ตามล าดบั 

ซึ่งพบว่าจ านวนอาคารชุดเฉลี่ยบริเวณรถไฟใต้ดินเท่ากับ 4.357 หน่วยและจ านวนยูนิตเฉลี่ย

เทา่กบั 1,281 หนว่ย 

ตารางท่ี 4.1 คา่เฉลีย่และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูต 

สถานีรถไฟฟ้า BTS* คา่เฉลีย่(  ) S.D. 
จ านวนอาคารชุด 9.958 5.842 
จ านวนยนิูต 1982.125 1212.349 

สถานีรถไฟใต้ดิน MRT คา่เฉลีย่(  ) S.D. 
จ านวนอาคารชุด 4.357 2.951 
จ านวนยนิูต 1281 1065.304 

*จ านวนอาคารชดุและจ านวนยนูิตของสถานีรถไฟฟ้า BTS ได้นบัรวมสถานีเช่ือมตอ่ระหวา่งรถไฟฟ้า BTS และ

รถไฟใต้ดนิ MRT  

 

ค่าเฉล่ีย (  ) = 1281 หน่วย 
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4.2 ปัจจัยด้านกายภาพ (Physical Factors) 

 ปัจจยัทางด้านกายภาพนี ้เป็นผลมาจากการพฒันาเมืองตัง้แตอ่ดีตจนถึงปัจจุบนั อาทิเช่น 

โครงข่ายสญัจรและศักยภาพการเข้าถึง ขนาดของแปลงท่ีดิน เป็นต้น ซึ่งข้อจ ากัดเชิงกายภาพ

เหลา่นีจ้ึงเปลีย่นแปลงได้ยากหรือไม่สามารถเปลีย่นแปลงได้ เน่ืองจากมีสิ่งปลกูสร้างถาวรจ านวน

มาก การปรับเปลี่ยนในแง่ของโครงสร้างเมืองจึงกระท าได้ยาก ซึ่งปัจจัยดังกล่าวนี ้อาจส่งผล

กระทบโดยตรงตอ่ความหนาแนน่ของอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ 

(1) ขนาดของแปลงที่ดิน 

 ปัจจยัด้านกายภาพอีกปัจจยัหนึง่ท่ีงานวิจยันีใ้ช้พิจารณา คือ ความสมัพนัธ์ระหว่างขนาด

ของแปลงท่ีดินกับจ านวนหน่วยอาคารชุด ซึ่งเก็บข้อมูลโดยใช้โปรแกรมระบบสารสนเทศทาง

ภูมิศาสตร์ (Geographic Information System : GIS) และซ้อนแผนท่ีระหว่างข้อมูลแปลงท่ีดิน

ของกรมท่ีดินกับแผนท่ีใน Google โดยก าหนดให้สถานีเป็นจุดศูนย์กลางวงกลมรัศมี 500 เมตร 

แสดงตวัอยา่งประกอบดงัรูปท่ี 4.5 

 
รูปท่ี 4.5 ตวัอยา่งแปลงท่ีดินสถานีศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทยของรถไฟใต้ดิน MRT 

R = 500 เมตร 
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 จากรูปท่ี 4.5 แสดงให้เห็นตวัอย่างภาพรวมพืน้ท่ีศึกษาบริเวณสถานีศูนย์วฒันธรรมแห่ง

ประเทศไทย หลงัจากนัน้จึงน าข้อมลูขนาดพืน้ท่ีโครงการแตล่ะแหง่ของอาคารชุดท่ีรวบรวมจากเวป

ไซต์ตา่งๆ มาพล๊อตกราฟความถ่ี เพื่อพิจารณาว่าอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าโดยสว่นใหญ่มีพืน้ท่ี

โครงการขนาดเทา่ไหร่ แสดงดงัรูปท่ี 4.11 

 

 
รูปท่ี 4.6 แผนภมิูการกระจายความถ่ีของขนาดแปลงท่ีดิน 

 รูปท่ี 4.6 คา่เฉลีย่ของขนาดแปลงท่ีดินอยู่ท่ี 951.81 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยแปลงท่ีดิน

ขนาดเล็กท่ีสดุ 126 ตารางวา และขนาดใหญ่ท่ีสดุ 8400 ตารางวา จากจ านวนข้อมูลอาคารชุด

ทัง้หมด 223 ข้อมลู จึงก าหนดขนาดของแปลงท่ีดิน ดงัตารางท่ี 4.2 

 

 

ช่วง 200 – 3200 ตารางวา 

(95.97%) 



63 

 

ตารางท่ี 4.2 ขนาดของแปลงท่ีดินท่ีแบง่ตามกลุม่ 

กลุม่ ขนาดของแปลงท่ีดิน(ตารางวา) ความถ่ี(%) 
ขนาดเลก็ < 200 1.79 
ขนาดกลาง 200 - 3200 95.97 
ขนาดใหญ่ > 3200 2.24 

 ขนาดแปลงท่ีดินของอาคารชุดสว่นใหญ่อยูใ่นช่วง 200 – 3200 ตารางวา จึงก าหนดให้อยู่

ในช่วงของแปลงท่ีดินขนาดกลาง โดยอยู่บนสมมติฐานท่ีว่าอาคารชุดจะไม่ตัง้อยู่บนแปลงท่ีดิน

ขนาดเลก็หรือมีเพียงสว่นน้อยเทา่นัน้ ซึง่ในความเป็นจริงแล้วแปลงท่ีดินขนาดเล็กท่ีอยู่ในเขตเมือง

นัน้มีจ านวนมาก แตน่ ามาพฒันาเป็นอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคารชุดท่ีพกัอาศยันัน้ค่อนข้าง

น้อย ทัง้ท่ีจริงๆ แล้วมีความได้เปรียบด้านท าเลท่ีตัง้ใกล้แหลง่การจ้างงานและความเจริญท่ีถูก

พฒันาอยา่งเต็มท่ีในเขตเมือง ศกัยภาพด้านการพฒันาเมืองจึงไม่ถกูน ามาใช้อยา่งเต็มท่ี เน่ืองจาก

การพฒันาอาคารชุดต้องอาศยันกัลงทุนเอกชนรวบรวมแปลงท่ีดินให้มีขนาดใหญ่พอส าหรับการ

ก่อสร้าง และถ้าบริเวณดงักลา่วอยูใ่นแนวรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน ยิ่งก่อให้เกิดการพฒันาท่ียากขึน้

ไปอีก เพราะมลูคา่ที่ดินจะยิ่งสงูขึน้ๆ ท าให้เกิดการเก็งก าไรของเจ้าของท่ีดินแปลงเล็กเหลา่นัน้ ซึ่ง

ส าหรับงานวิจยันีไ้ด้ก าหนดให้แปลงท่ีดินขนาดเลก็มีขนาดน้อยกวา่ 200 ตารางวา เพื่อพิจารณาวา่

แปลงท่ีดินขนาดเลก็ตามแนวรถไฟฟ้าสง่ผลกระทบตอ่การเกิดอาคารชุดมาก-น้อยเพียงใด แล้วนบั

จ านวนแปลงท่ีดินในแตล่ะสถานี  

 



 

 

 
*S :จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดเลก็, M : จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดกลาง, L : จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดใหญ่ 

รูปท่ี 4.7 กราฟแสดงจ านวนแปลงท่ีดินท่ีแบง่ตามขนาดบริเวณรถไฟฟ้า BTS สายสขุมุวิทและสายสลีม
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*S :จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดเลก็, M : จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดกลาง, L : จ านวนแปลงท่ีดนิขนาดใหญ่ 

รูปท่ี 4.8 กราฟแสดงจ านวนแปลงท่ีดินท่ีแบง่ตามขนาดบริเวณรถไฟใต้ดิน MRT
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 รูปท่ี 4.7 แสดงกราฟขนาดแปลงท่ีดินรถไฟฟ้า BTS 2 สายพบว่า จ านวนแปลงท่ีดินขนาด
เล็กสงูสดุท่ีสถานีวงเวียนใหญ่ 1531 แปลง รองลงมาสถานีกรุงธนบุรีจ านวน 946 แปลง อันดบั
สามสถานีสะพานควายจ านวน 940 แปลง จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางสงูท่ีสดุท่ีสถานีทองหลอ่
จ านวน 221 แปลง รองลงมาสถานีอารีย์จ านวน 212 แปลง และอันดบัสามสถานีพร้อมพงษ์
จ านวน 203 แปลง จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่สงูท่ีสดุท่ีสถานีชิดลมจ านวน 42 แปลง รองลงมา
สถานีสนามเป้าจ านวน 38 แปลง และอนัดบัสามสถานีสะพานตากสนิจ านวน 27 แปลง 
จากรูปท่ี 4.8 แสดงกราฟขนาดแปลงท่ีดินรถไฟใต้ดิน MRT พบว่า จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก
สงูสดุท่ีสถานีห้วยขวาง 1656 แปลง รองลงมาสถานีพระราม 9 จ านวน 1555 แปลง อันดบัสาม
สถานีรัชดาภิเษกจ านวน 1344 แปลง จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางสงูท่ีสดุท่ีสถานีพหลโยธิน 102 
แปลง รองลงมาสถานีห้วยขวางจ านวน 98 แปลง และอนัดบัสามสถานีลาดพร้าวจ านวน 92 แปลง 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่สงูท่ีสดุท่ีสถานีศนูย์วฒันธรรมฯ 60 แปลง รองลงมาสถานีพระราม 9 
จ านวน 28 แปลง และอนัดบัสามสถานีบางซื่อจ านวน 27 แปลง 
ตารางท่ี 4.3 คา่เฉลีย่และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของขนาดแปลงท่ีดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 

สถานีรถไฟฟ้า BTS คา่เฉลีย่ (  ) S.D. 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็ (S) 134.104 99.208 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง (M) 27.781 18.098 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ (L) 3.625 3.274 

สถานีรถไฟใต้ดิน MRT คา่เฉลีย่ (  ) S.D. 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็(S) 180.911 171.754 

จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง (M) 16.428 10.834 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ (L) 8.982 23.276 

 
 เน่ืองจากถ้าพิจารณาโดยภาพรวมแล้ว จะมีชุดข้อมูลเพียง 38 ตวัอย่างเท่านัน้ จึงแบ่ง
ข้อมูลออกเป็น 4 สว่น เพื่อเพิ่มจ านวนข้อมูลในการวิเคราะห์ และสามารถมองเห็นภาพท่ีชัดเจน
ยิ่งขึน้วา่แตล่ะสว่นนัน้ มีจ านวนอาคารชุดเทา่ไหร่และขนาดพืน้ท่ีโครงการเท่าใดบ้าง แสดงดงัรูปท่ี 
4.9 
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รูปท่ี 4.9 ตวัอยา่งแปลงท่ีดินสถานีสทุธิสารของรถไฟใต้ดิน MRT 

 

ตารางท่ี 4.4 รายละเอียดโครงการบริเวณสถานีสทุธิสาร 

โครงการ 
ขนาดพืน้ท่ีโครงการ 

(ตารางวา) 
จ านวนยนิูต Q 

Life@Ratchada-Suthisan condominium 1160 520 1 
The Kris Extra 4 condominium - 175 3 
The Kris Ratchada condominium 532 327 3 
Centric Ratchada-Suthisan condominium 639 270 4 
Le Rich Ratchada-Sutthisarn condominium 214.3 79 4 
*Q = Quadrant 
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ตารางท่ี 4.5 จ านวนท่ีดินแบง่ตามกลุม่ในแตล่ะ Q บริเวณสถานีสทุธิสาร 

สถานี 
จ านวนแปลง
ท่ีดินขนาดเลก็ 

จ านวนแปลงท่ีดิน
ขนาดกลาง 

จ านวนแปลง
ท่ีดินขนาดใหญ่ 

จ านวนแปลงท่ีดิน
รวม 

สทุธิสารQ1 298 10 1 309 
สทุธิสารQ2 262 9 2 273 
สทุธิสารQ3 310 12 2 324 
สทุธิสารQ4 407 17 0 424 

  

ตารางท่ี 4.5 สถานีสทุธิสารบริเวณ Q3 และ Q4 มีจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง 12 และ 

17 แปลง ตามล าดบั และพบอาคารชุดท่ี Q3 จ านวน 2 แห่ง ขนาดพืน้ท่ีโครงการ - และ 532 

ตารางวา และพบอาคารชุดอยู่บริเวณ Q4 อีกจ านวน 2 แห่ง ขนาดพืน้ท่ีโครงการ 639 ตารางวา

และ 214.3 ตารางวา ซึง่ขนาดพืน้ท่ีโครงการอยูใ่นแปลงท่ีดินขนาดกลางเช่นเดียวกนั ถึงแม้จ านวน

แปลงท่ีดินขนาดเลก็บริเวณ Q3 และ Q4 จะสงูท่ีสดุก็ตาม แสดงให้เห็นถึงลกัษณะทางกายภาพใน

แงข่องขนาดแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสม มีสว่นส าคญัท่ีท าให้นกัลงทนุพฒันาเป็นอาคารชุดท่ีพกัอาศยั 

สรุปข้อมูลปัจจัยทางด้านกายภาพท่ีพิจารณาส าหรับงานวิจัยนี ้มีด้วยกัน 3 ประการ คือ ความ

สะดวกรวดเร็วในการเดินทางท่ีเพิ่มขึน้จากการมีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนขนาดของแปลงท่ีดิน ท่ีมี

ขนาดเลก็ ซึง่เป็นอุปสรรคในการพฒันาโครงการขนาดใหญ่และความเช่ืองโยงของโครงข่ายสญัจร

และศกัยภาพการเข้าถึงบริเวณสถานี โดยปัจจยัด้านขนาดแปลงท่ีดินเป็นอีกปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสง่ผล

ตอ่การพฒันาอาคารชุดโดยตรง เน่ืองจากถ้ามีแปลงท่ีดินขนาดกลางจ านวนมาก โอกาสท่ีจะเกิด

อาคารชุดก็จะสงูตามไปด้วย ปัจจัยด้านท าเลท่ีตัง้ห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ก็มีสว่นส าคญั 

โดยขึน้อยู่กับการก าหนดจุดศูนย์กลางธุรกิจท่ีเหมาะสมด้วย และปัจจัยด้านโครงข่ายสญัจรและ

ศกัยภาพการเข้าถึงบางตัวแปรก็ส่งผลต่ออาคารชุดท่ีเกิดขึน้ โดยเฉพาะค่า Count ท่ีแสดงถึง

จ านวนเส้น Axial Line ท่ีมีอยูใ่นระบบ ยิ่งจ านวนเส้นมาก ยิ่งมีแนวโน้มก่อให้เกิดการพฒันาอาคาร

ชุดมากตามไปด้วย แต่อย่างไรก็ดี การพิจารณาจากแบบจ าลองในบทท่ี 5 จะแสดงให้เห็นถึง

นยัส าคญัของแตล่ะตวัแปรได้มากขึน้ 
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 (2) ความเช่ืองโยงของโครงข่ายสัญจรบริเวณสถานี 

ปัจจัยด้านกายภาพ (Physical Factor) ปัจจัยนี ้ได้ศึกษาความสมัพันธ์ของโครงข่ายถนนบริเวณ

สถานี โดยใช้โปรแกรม Space Syntax ในการค านวณค่าความสมัพันธ์ของโครงข่ายถนนและ

จ านวนหนว่ยอาคารชุดท่ีพกัอาศยัท่ีเกิดขึน้ วา่มีความสมัพนัธ์กนัมากน้อยเพียงใด โดยค่าท่ีได้จาก

โปรแกรม Space Syntax ท่ีงานวิจยันีน้ ามาวิเคราะห์มีด้วยกนั 2 คา่ ดงันี ้ 

1. คา่การเช่ือมตอ่ (Connectivity Value)  

2. จ านวนเส้น Axial Line ทัง้หมดในแตล่ะสถานี (Count) 

 โดยค่าความเช่ือมต่อ (Connectivity Value) หมายถึงค่าท่ีแสดงระดับการเช่ือมต่อ

เส้นทางในระบบโครงขา่ย โดยแสดงคา่เป็นตวัเลขระบุจ านวนเส้นทางที่อยูถ่ดัไปหนึง่ช่วงเลีย้วของ 

เส้นทางใดเส้นทางหนึง่ในระบบ 

 
รูปท่ี 4.10 กราฟเส้นแสดงคา่ความเช่ือมตอ่บริเวณรถไฟฟ้า BTS สายสขุมุวิทและสายสลีม 

 จากรูปท่ี 4.10 แสดงให้เห็นว่ารอบสถานีรถไฟฟ้า BTS ทัง้ 2 สาย มีค่าระดับความ

เช่ือมต่อท่ีแตกต่างกัน โดยค่าสูงท่ีสดุอยู่ท่ีสถานีอ่อนนุช 5.630 สถานีสะพานตากสินและสถานี

ศาลาแดง 5.055 และ 4.949 ตามล าดบั 



70 

 

 
รูปท่ี 4.11 กราฟเส้นแสดงคา่ความเช่ือมตอ่บริเวณรถไฟใต้ดิน MRT 

รูปท่ี 4.11 แสดงให้เห็นวา่รอบสถานีรถไฟใต้ดิน MRT วา่มีคา่ระดบัการเช่ือมต่อท่ีแตกต่าง

กัน ซึ่งไม่นับรวมสถานีเช่ือมต่อระหว่างรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT คือ สถานีหมอชิต 

สถานีอโศกและสถานีศาลาแดง ตามล าดบั โดยค่าสงูท่ีสดุอยู่ท่ีสถานีพหลโยธิน สถานีสามย่าน

และสถานีศนูย์ประชุมแห่งชาติสิริกิตต์ิมีค่าการเช่ือมต่อ 5.147, 4.696 และ 4.292 ตามล าดบั ซึ่ง

คา่การเช่ือมตอ่ท่ีสงู แสดงให้เห็นวา่บริเวณสถานีนัน้ๆ มีความเช่ือมโยงของโครงข่ายการสญัจรท่ีดี 

โดยสมมติฐานว่าของตัวแปรนีจ้ึงก าหนดไว้ 2 ทิศทาง คือ การท่ีมีค่าความเช่ือมต่อท่ีสูงขึน้ จะ

สง่ผลให้เกิดจ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดได้ทัง้มากขึน้และน้อยลง 
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รูปท่ี 4.12 กราฟเส้นแสดงคา่ Count บริเวณรถไฟฟ้า BTS 

 

 
รูปท่ี 4.13 กราฟเส้นแสดงคา่ Count บริเวณรถไฟใต้ดิน MRT 

 รูปท่ี 4.12 และ 4.13 แสดงค่า Count ท่ีได้จากโปรแกรม Space Syntax คือ จ านวนเส้น 

Axial Line ท่ีมีทัง้หมดในแต่ละสถานีท่ีพิจารณา ซึ่งงานวิจัยนีอ้ยู่ภายในรัศมีวงกลม 500 เมตร 

รอบสถานีรถไฟฟ้า แต่จ านวนเส้นท่ีมากอาจไม่ได้หมายความว่าระบบนัน้ๆ มีศักยภาพในการ

เข้าถึงท่ีสงูเสมอไป ถ้าระบบท่ีพบเป็นระบบท่ีมีคา่เฉลี่ยความลกึไปยงัเส้นทางอ่ืนทัง้ระบบมาก จะ

ถือวา่เป็นเส้นทางที่มีศกัยภาพในการเข้าถึงต ่าหรือแยกตวัออกจากโครงข่ายทัง้หมด จึงมีแนวโน้ม



72 

 

ท่ีจะถูกสญัจรผ่านน้อย แต่ถ้าพิจารณาความเช่ือมโยงกันของถนนภายในเมือง จะพบว่ามีตรอก

และซอยเป็นจ านวนมากท่ีใช้สัญจรผ่านไปยังถนนอีกเส้นท่ีอยู่ใกล้เคียง ค่า Count จึงอาจมี

อิทธิพลตอ่หนว่ยอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ พิจารณาจากรูปท่ี 4.12 คา่ Count บริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS 

สงูท่ีสดุท่ีสถานีวงเวียนใหญ่ 119 หน่วย รองลงมาเป็นสถานีสรุศกัด์ิ 111 หน่วย อันดบัสามสถานี

พระโขนง 110 หนว่ย พบอาคารชุดจ านวน 8, 2 และ 13 แหง่ ตามล าดบั และบริเวณสถานีรถไฟใต้

ดิน MRT ค่า Count สงูท่ีสุดอยู่ท่ีสถานีลาดพร้าว 187 หน่วย รองลงมาเป็นสถานีศูนย์ประชุม

แหง่ชาติสริิกิตต์ิและสถานีรัชดาภิเษกจ านวน 155 หนว่ย ซึง่พบอาคารชุดจ านวน 7, 6 และ 7 แห่ง 

ตามล าดบั แสดงให้เห็นวา่จ านวนเส้นท่ีมีอยูใ่นระบบยงัคงมีความสอดคล้องตอ่จ านวนอาคารชุดท่ี

เกิดขึน้ ยิ่งเส้นท่ีมีอยูใ่นระบบมาก โอกาสท่ีจะเกิดอาคารชุดก็มากตาม แต่ทัง้นี  ้ถ้าจ านวนถนนใน

ระบบมากโอกาสท่ีถนนจะตัดกันก็มากเช่นเดียวกัน ซึ่งจะส่งผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถ

พฒันาได้เลก็ลงตามไปด้วย ยกตวัอย่างเช่น ค่าความเช่ือมต่อภายในสถานีราชเทวีเท่ากับ 5.333 

และจ านวนถนนภายในสถานีมี 84 เส้น แสดงวา่ โดยเฉลีย่แล้วถนน 84 เส้นนีมี้ถนนท่ีมาตดักันต่อ

ถนน 1 เส้น เท่ากับ 5.333 แต่ทัง้นี ้จ านวนเส้นของถนนมิได้บ่งบอกว่าค่าความเช่ือมต่อจะมาก

เสมอไป เน่ืองจากเป็นไปได้ว่าบริเวณดงักล่าวมีตรอก หรือซอยย่อย อยู่เป็นจ านวนมากท่ีไม่ได้

เช่ือมโยงกบัถนนเส้นหลกัก็เป็นได้  

สมมติฐานของตวัแปรนีไ้ด้ก าหนดไว้ 2 ทิศทางเช่นเดียวกับค่าความเช่ือมต่อ คือ การจ านวนถนน

ในระบบมากขึน้ จะส่งผลให้เกิดจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุดได้ทัง้มากขึน้และ

น้อยลง 

ตารางท่ี 4.6 คา่เฉลีย่และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของคา่ที่ได้จากโปรแกรม Space Syntax 
สถานีรถไฟฟ้า BTS คา่เฉลีย่ (  ) S.D. 

Connectivity 1.941 0.306 
Count 78.478 22.101 
สถานีรถไฟใต้ดิน MRT คา่เฉลีย่ (  ) S.D. 

Connectivity 1.848 0.228 
Count 119.643 38.029 
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 (3) ระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

ปัจจัยนีไ้ด้จากการทบทวนทฤษฎี Density Gradients ของ Alonso (1964) สมมติให้เมืองมี

ลกัษณะเป็นศนูย์กลางเดียว (Monocentric City) พบวา่ความหนาแนน่ประชากรจะสงูท่ีสดุเม่ืออยู่

บริเวณศูนย์กลางเมือง เพราะจ านวนแหลง่การจ้างงานจะสงูท่ีสุด และความหนาแน่นจะลดลง

เร่ือยๆ เม่ือระยะห่างจากศูนย์กลางเพิ่มขึน้ ซึ่งเม่ือวิเคราะห์ในประเทศไทยภายหลังจากการ

ก่อสร้างรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนประเภทรางเม่ือปี พ.ศ. 2542 และ 2547 เป็นต้นมา สง่ผลให้การ

สญัจรภายในตัวเมืองชัน้ในมีความสะดวกรวดเร็วมากยิ่งขึน้ อีกทัง้ยังส่งผลให้ต้นทุนในการ

เดินทางโดยรวมลดลง งานวิจัยนีจ้ึงได้ก าหนดตวัแปรเป็นระยะห่างระหว่างสถานีท่ีพิจารณากับ

สถานีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) โดยสถานีศนูย์กลางธุรกิจได้ก าหนดขึน้ตามจ านวนการจ้างงานท่ีสงู

ท่ีสุดในกรุงเทพมหานครประกอบด้วย 3 สถานี คือ สีลม อโศก สยาม ซึ่งหน่วยท่ีใช้วดันับเป็น

จ านวนสถานี 

 โดยการนบัจ านวนสถานีแสดงถึงระยะหา่งระหว่างสถานี จากการค านวณระยะโดยเฉลี่ย

ของแต่ละสถานีเท่ากับ 968 เมตร เพราะฉะนัน้สถานีท่ีห่างกัน 1 สถานีแสดงถึงระยะทาง

โดยประมาณ 1 กิโลเมตรนัน่เอง ดงัแสดงในตารางท่ี 4.7 และ 4.8 
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ตารางที่ 4.7 ระยะห่างของสถานีท่ีพิจารณากบัสถานีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) ของรถไฟฟ้า BTS 

เส้นทาง สถานีท่ีพิจารณา 
สลีม-ศาลาแดง 

(สถานี) 
อโศก-สขุมุวิท
(สถานี) 

สยาม 
(สถาน)ี 

สายสลีม วงเวียนใหญ่ 5 9 7 
(ใต้) กรุงธนบรีุ 4 8 6 

 สะพานตากสนิ 3 7 5 
 สรุศกัด์ิ 2 6 4 
 ช่องนนทรี 1 5 3 
 ศาลาแดง* 0 4 2 
 ราชด าริ 1 5 1 
 สยาม* 2 4 0 

สายสขุมุวิท อ่อนนชุ 9 5 9 
(ตะวนัออก) พระโขนง 8 4 8 

 เอกมยั 7 3 7 
 ทองหลอ่ 6 2 6 
 พร้อมพงษ์ 5 1 5 
 อโศก* 4 0 4 
 นานา 5 1 3 
 เพลนิจิต 4 2 2 
 ชิดลม 3 3 1 

สายสขุมุวิท หมอชิต 9 9 7 
(เหนือ) สะพานควาย 8 10 6 

 อารีย์ 7 9 5 
 สนามเป้า 6 8 4 
 อนสุาวรีย์ชยัสมรภมู ิ 5 7 3 
 พญาไท 4 6 2 
 ราชเทวี 3 5 1 
หมายเหต ุ: *สถานีศนูย์กลางธรุกิจ (CBD) 
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ตารางที่ 4.8 ระยะห่างของสถานีท่ีพิจารณากบัสถานีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) ของรถไฟใต้ดิน MRT 

สถานีท่ีพิจารณา 
สลีม-ศาลาแดง 

(สถานี) 
อโศก-สขุมุวิท
(สถานี) 

สยาม 
(สถานี) 

หวัล าโพง 2 6 4 
สามย่าน 1 5 3 
สลีม* 0 4 2 
ลมุพินี 1 3 3 
คลองเตย 2 2 4 
ศนูย์ประชมุแห่งชาติสริิกิตต์ิ 3 1 5 
สขุมุวิท* 4 0 4 
เพชรบรีุ 5 1 5 
พระราม 9 6 2 6 
ศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย 7 3 7 
ห้วยขวาง 8 4 8 
สทุธิสาร 9 5 9 
รัชดาภิเษก 10 6 10 
ลาดพร้าว 11 7 9 
พหลโยธิน 10 8 8 
สวนจตจุกัร 9 9 7 
บางซื่อ 11 11 9 

     หมายเหต ุ: *สถานีศนูย์กลางธรุกิจ (CBD) 
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รูปท่ี 4.14 กราฟเส้นแสดงจ านวนอาคารชดุบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS และต าแหน่งสถานีศนูย์กลางธรุกิจ 

โดยตัวเลขท่ีเพิ่มขึน้ของทฤษฎีนี ้ตามสมมติฐานจะแสดงถึงจ านวนความหนาแน่นของ

อาคารชุดท่ีพบตามแนวรถไฟฟ้าจะยิ่งลดลง พิจารณาจากตวัอย่างบริเวณสถานีศาลาแดง พบ

อาคารชุดจ านวน 10 แห่งด้วยกัน แต่เม่ือพิจารณาสถานีใกล้เคียงตามแนวรถไฟฟ้า BTS ดงัรูปท่ี 

4.5 บริเวณสถานีราชด าริควรมีแนวโน้มของอาคารชุดลดลง แตค่วามเป็นจริงกลบัพบมากกว่าเดิม

ถึง 2 เทา่ และลดลงเร่ือยๆ จนถึงสถานีเอกมัย ซึ่งจ านวนอาคารชุดท่ีพบยงัคงสงูกว่าสถานีศาลา

แดง แสดงถึงความไม่สอดคล้องกันของทฤษฎีเท่าท่ีควร โดยสถานีศาลาแดงอาจไม่ใช่สถานีท่ี

เหมาะสมท่ีใช้พิจารณาส าหรับทฤษฎีนีห้รือปัจจยัดงักลา่วนีอ้าจมิใช่ปัจจัยหลกัท่ีสง่ผลโดยตรงต่อ

การพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยัก็เป็นได้ โดยลองพิจารณาท่ีสถานีอโศกพบอาคารชุดถึง 17 แห่ง 

และมีแนวโน้มลดลงเร่ือยๆ เม่ือระยะห่างเพิ่มขึน้ แต่ในบางสถานีก็พบจ านวนอาคารชุดสูงโดด

ขึน้มา เช่น สถานีอารีย์ สถานีราชด าริ เป็นต้น ซึ่งอาจเป็นปัจจัยด้านอ่ืนๆ ในสถานีดังกล่าวท่ี

เอือ้อ านวยตอ่การก่อสร้างอาคารชุดก็เป็นได้ 
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4.3 ปัจจัยด้านมูลค่าที่ดิน (Land Value Factor) 

 การเติบโตทางด้านเศรษฐกิจจะส่งผลอย่างยิ่งต่อการเปลี่ยนแปลงในส่วนต่างๆ ของ

ระบบเศรษฐกิจ เพราะการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วท าให้ผู้บริโภคมีรายได้เพิ่มขึน้ เม่ือรายได้เพิ่มขึน้

ส่งผลให้ก าลังซือ้เพิ่มขึน้ และมีทางเลือกในการเดินทางเพิ่มขึน้ด้วย เป็นต้น การเติบโตทาง

เศรษฐกิจไม่เพียงแตส่ง่ผลในเร่ืองของรายได้เทา่นัน้ แต่ยงัสง่ผลถึงมูลค่าท่ีดิน ท่ีอยู่อาศยัท่ีเพิ่มขึน้

ด้วย โดยเฉพาะอยา่งยิ่งมลูค่าท่ีดินบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนท่ีนบัวนัยิ่งเพิ่มขึน้เป็น

ทวีคณู สบืเน่ืองมาจากทางเลอืกของการเดินทางท่ีมีมากขึน้และต้นทุนการเดินทางท่ีต ่าลง ปัจจัย

ดงักลา่วจึงเป็นอีกปัจจยัท่ีส าคญัท่ีน ามาซึง่การพิจารณาส าหรับงานวิจยันี ้

 งานวิจยันีไ้ด้เก็บข้อมลูมลูคา่ที่ดินจากข้อมูลของกรมธนารักษ์ พ.ศ. 2551 – 2554 ซึ่งจะ

แบง่ตามเขต ถนน และซอย โดยใช้ท่ีอยูข่องอาคารชุดแตล่ะแหง่ ผลจากการเก็บข้อมูลแสดงมูลค่า

ท่ีดินเฉลีย่ของอาคารชุดบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT ดงัรูปท่ี 4.15 และ 4.16 

ตามล าดบั 

 

 
รูปท่ี 4.15 มลูคา่ที่ดินเฉลีย่ของอาคารชุดบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS (บาท/ตารางวา) 
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รูปท่ี 4.16 มลูคา่ที่ดินเฉลีย่ของอาคารชุดบริเวณสถานีรถไฟใต้ดิน MRT (บาท/ตารางวา) 

รูปท่ี 4.15 และ 4.16 แสดงให้เห็นถึงมูลค่าท่ีดินเฉลี่ยของอาคารชุดท่ีพกัอาศยัในแต่ละ

สถานี ทัง้ในสว่นของรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT พบวา่ สถานีท่ีมลูคา่ที่ดินเฉลีย่สงูท่ีสดุอยู่

ท่ีสถานีสรุศกัด์ิ 427,500 บาทตอ่ตารางวา รองลงมาเป็นสถานีศาลาแดง ซึง่เป็นจุดเช่ือมตอ่ของทัง้

รถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT อยู่ท่ี 390,000 บาทต่อตารางวา และสถานีช่องนนทรี 

372,000 บาทตอ่ตารางวา โดยอยูบ่นสมมติฐานว่ามูลค่าท่ีดินยิ่งสงู จะยิ่งสง่ผลให้ผู้ประกอบการ

ลงทนุมากขึน้ จ านวนอาคารชุดท่ีพบจะแปรผนัตามมูลค่าท่ีดินบริเวณสถานีนัน้ๆ แต่บริเวณสถานี

สรุศกัด์ิพบอาคารชุดเพียง 2 แห่งเท่านัน้ สถานีศาลาแดง 10 แห่ง และสถานีช่องนนทรี 10 แห่ง

เช่นเดียวกัน ซึ่งในความเป็นจริงแล้ว ราคาท่ีดินยิ่งสงูถ้ามองในมุมของผู้ประกอบการจะสามารถ

ขายได้ในราคาท่ีสงู แตผู่้ประกอบการต้องลงทนุในอตัราที่สงูเช่นเดียวกนั ซึ่งผู้ประกอบการบางราย

อาจเลือกท่ีจะลงทุนในพืน้ท่ีท่ีราคาท่ีดินไม่สงูมากนกั แต่ยงัคงอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

การพฒันาอาคารชุดท่ีเห็นในระยะหลงั จึงมีระยะหา่งจากตวัเมืองมากยิ่งขึน้ อยา่งไรก็ดี อาคารชุด

ท่ีอยูภ่ายในตวัเมืองยงัคงได้รับความนิยมสงู เน่ืองจากอยูใ่กล้แหลง่จ้างงานของประชาชนโดยสว่น

ใหญ่ ปัจจยัด้านมลูคา่ที่ดินยงัคงเป็นอีกปัจจยัหนึง่ท่ีส าคญัท่ีพิจารณาในงานวิจยันี ้
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ตารางท่ี 4.9 คา่เฉลีย่และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของมลูคา่ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 

สถานีรถไฟฟ้า BTS คา่เฉลีย่ S.D. 
มลูคา่ที่ดินต ่าสดุ 122,458.333 98,440.880 
มลูคา่ที่ดินสงูสดุ 303,375.000 188,244.479 
มลูคา่ที่ดินเฉลีย่ 192,357.102 126,408.830 

สถานีรถไฟใต้ดิน MRT คา่เฉลีย่ S.D. 
มลูคา่ที่ดินต ่าสดุ 130,785.714 110,060.248 
มลูคา่ที่ดินสงูสดุ 259,285.714 103,289.309 
มลูคา่ที่ดินเฉลีย่ 193,626.701 100,018.970 
 
4.4 ปัจจัยด้านนโยบายภาครัฐ (Government Policy Factor) 

 นโยบายของภาครัฐเป็นอีกปัจจัยหนึ่ง ซึ่งก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ

โครงสร้างของเมืองโดยตรง ได้แก่ กฎหมายผงัเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 โดยท าให้

ความสามารถในการพฒันาที่ถกูจ ากดัไปและสง่ผลกระทบตอ่ราคาท่ีดิน แต่ทัง้นีก็้เพื่อควบคุมการ

ขยายเมืองอย่างไร้ขอบเขตและหันมาพฒันาพืน้ท่ีภายในตวัเมืองชัน้ในมากยิ่งขึน้ งานวิจัยนีไ้ด้

ศึกษากฎหมายผงัเมืองรวมของกรุงเทพมหานครพ.ศ. 2549 ว่ามีความสอดคล้องระหว่างพืน้ท่ีสี

ต่างๆ ท่ีถูกก าหนดขึน้โดยภาครัฐกับจ านวนหน่วยอาคารชุดท่ีพกัอาศัยท่ีเกิดขึน้จริงรอบสถานี

รถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT ตามล าดบั โดยใช้โปรแกรม AutoCAD ในการค านวณภายใน

พืน้ท่ีศกึษารอบสถานีรถไฟฟ้า 500 เมตร คิดเป็นพืน้ท่ี 785,000 ตารางเมตร หรือ 196,250 ตาราง

วา ซึง่ถ้าพิจารณาภายในโซนสบีริเวณสถานีรถไฟฟ้า จะพบทัง้สิน้ 4 โซนสีด้วยกันท่ีมีกฎหมายผงั

เมืองบงัคบัใช้ดงันี ้

(1) โซนสแีดง : เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

(2) โซนสนี า้ตาล : เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก 

(3) โซนสส้ีม: เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 

(4) โซนสนี า้เงิน : เป็นท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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โดยในสว่นของโซนสขีาว เป็นพืน้ท่ีในเขตพระราชฐานและสวนสาธารณะ ซึ่งไม่มีก าหนดไว้อยู่ใน

กฎหมายผงัเมือง และในสว่นของโซนสีน า้เงินและโซนสีขาวไม่สามารถพฒันาเป็นอาคารชุดได้ มี

เพียงแค่ 3 โซนสีเท่านัน้ ท่ีสามารถพฒันาพืน้ท่ีเป็นอาคารชุดได้ คือ โซนสีแดง โซนสีน า้ตาลและ

โซนสส้ีม 

 
รูปท่ี 4.17 แผนภมิูแทง่แสดงโซนสผีงัเมืองรถไฟฟ้า BTS สายสขุมุวิท 

 

 
รูปท่ี 4.18 แผนภมิูแทง่แสดงโซนสผีงัเมืองรถไฟฟ้า BTS สายสลีม 
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 รูปท่ี 4.17 และ 4.18 แสดงให้เห็นโซนสีผงัเมืองบริเวณรถไฟฟ้า BTS ซึ่งสว่นใหญ่จะพบ
โซนสีท่ีเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม (โซนสีแดง) และท่ีอยู่อาศยัความหนาแน่นสงู (โซนสีน า้ตาล) โดย
สถานีท่ีปรากฏโซนสีแดงทัง้หมดมี 1 สถานี คือ สถานีราชเทวี ซึ่งสถานีดังกล่าวเป็นอีกแหล่ง
เศรษฐกิจและการลงทนุ ประกอบด้วยห้างสรรพสนิค้า โรงแรม และอาคารพาณิชย์ให้เช่าอีกหลาย
แหง่ โดยพบอาคารชุดถึง 12 แห่งด้วยกัน และสถานีท่ีปรากฏโซนสีน า้ตาลทัง้หมดมี 3 สถานี คือ 
สถานีพร้อมพงษ์ อารีย์และกรุงธนบุรี พบจ านวนอาคารชุด 13, 19 และ 9 แหง่ ตามล าดบั ซึง่โซนสี
ผงัเมืองมีความสอดคล้องกับอาคารชุดท่ีพบ เม่ือลองพิจารณาบริเวณโซนสีน า้เงินท่ีพบบริเวณ
สถานีสยามและหมอชิต จึงไม่พบอาคารชุดอยูเ่ลย 

 
รูปท่ี 4.19 แผนภมิูแทง่แสดงโซนสผีงัเมืองรถไฟใต้ดิน MRT  

 ซึง่ถ้ามองพืน้ท่ีโดยภาพรวมบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า อาจไม่เห็นความแตกตา่งของโซนสี
มากนกั จึงแบ่งพืน้ศึกษาออกเป็น 4 สว่น โดยใช้โปรแกรม Auto CAD เพื่อมองเห็นภาพท่ีชัดเจน
มากยิ่งขึน้ วา่ในแตล่ะสว่นนัน้ มีพืน้ท่ีสอีะไรและจ านวนสดัสว่นเท่าไหร่ มีความสมัพนัธ์กับจ านวน
หนว่ยอาคารชุดมากน้อยเพียงใด ดงัแสดงในรูปท่ี 4.20 และ 4.21 

 



82 

 

 
รูปท่ี 4.20 ตวัอยา่งการใช้โปรแกรม AutoCAD ส าหรับค านวณพืน้ท่ีโซนสรีอบสถานีห้วยขวาง 

 

 
รูปท่ี 4.21 ตวัอยา่งการใช้โปรแกรม AutoCAD ส าหรับค านวณพืน้ท่ีโซนสผีงัเมืองรอบสถานี

รถไฟฟ้า BTS สายสขุมุวิท 
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รูปท่ี 4.22 ตวัอยา่งแผนภมิูแทง่แสดงการแบง่สดัสว่นโซนสขีองสถานีหมอชิต 

 จากรูปสงัเกตได้ว่าโซนสีผงัเมืองสว่นใหญ่ของสถานีหมอชิตเป็นสีน า้เงินและสีแดง และ
พบสนี า้ตาลอยูเ่ลก็น้อยบริเวณ Q2 จึงสง่ผลกระทบต่อจ านวนยูนิตของอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ ซึ่งจาก
การเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารชุด พบว่า บริเวณโดยรอบสถานีดังกล่าวไม่พบอาคารชุดอยู่เลย 
ถึงแม้จะเป็นจุดเช่ือมตอ่ของทัง้รถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT ก็ตาม เน่ืองจากพืน้ท่ีดงักลา่ว
สว่นใหญ่แล้วเป็นพืน้ท่ีของสถาบนัราชการ และสวนจตจุกัร ซึ่งไม่สามารถพฒันาเป็นอาคารชุดได้
นัน่เอง 

 
 

รูปท่ี 4.23 แผนภมิูแทง่แสดงโซนสผีงัเมืองและจ านวนยนิูตบริเวณสถานีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) 
 จากรูปท่ี 4.23 แสดงให้เห็นถึงสดัสว่นพืน้ท่ีโซนสีบริเวณสถานีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 3 
สถานี คือ สถานีอโศก สถานีสยามและสถานีสีลม ซึ่งถ้าพิจารณาบริเวณสถานีอโศก จะมีอยู่ 2 
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โซนส ีคือ โซนสแีดงและโซนสนี า้ตาล ตามล าดบั โดยทัง้ 2 โซนสตีามกฎหมายผงัเมืองนัน้สามารถ
ก่อสร้างอาคารชุดได้ จึงสง่ผลให้สถานีอโศกเกิดจ านวนอาคารชุดคอ่นข้างมาก เม่ือเทียบกับสถานี
ศูนย์ธุรกิจ (CBD) ด้วยกัน โดย Q1-Q4 พบจ านวนอาคารชุด 579, 676, 195 และ 297 ยูนิต 
ตามล าดบั ซึ่ง Q2 มีจ านวนยูนิตสงูท่ีสดุ อาจเป็นผลมาจากโซนสีน า้ตาล คือ โซนสีประเภทท่ีอยู่
อาศัยความหนาแน่นสูงมีสดัสว่นมากท่ีสุดนั่นเอง สว่นสถานีสยามเป็นจุดเช่ือมต่อของรถไฟฟ้า 
BTS สายสลีมและสายสขุุมวิท แต่กลบัไม่พบอาคารชุดเลยอยู่เลย ถ้าพิจารณาจากสดัสว่นโซนส ี
พบวา่Q1 และ Q4 ของสถานีสยามเป็นโซนสแีดงทัง้หมด ซึง่เป็นพืน้ท่ีประเภทพาณิชยกรรม เพราะ
สว่นใหญ่บริเวณดงักลา่วเป็นห้างสรรพสินค้า สว่นQ2 และ Q3 เป็นโซนสีแดงและโซนสีน า้เงิน 
ตามล าดับ ซึ่งเป็นย่านธุรกิจและเป็นพืน้ท่ีของภาครัฐ จึงส่งผลให้นักลงทุนเอกชนไม่สามารถ
ประกอบธุรกิจอาคารชุดได้ 
 ในสว่นของบริเวณสถานีศาลาแดง เป็นอีกย่านใจกลางธุรกิจและเป็นจ้างงานท่ีส าคญัอีก
แหง่หนึง่ในกรุงเทพมหานครและเป็นอีกจุดเช่ือมตอ่ระหวา่งรถไฟฟ้า BTS สายสลีมและรถไฟใต้ดิน 
MRT ซึ่งพบว่ามีเพียง 2 โซนสี เช่นเดียวกับสถานีสยาม คือ โซนสีแดงและโซนสีน า้เงิน แต่พบ
อาคารชุดบริเวณ Q2 จ านวน 902 ยูนิตด้วยกัน ซึ่ง Q2 ปรากฏโซนสีแดงทัง้หมด สว่นใน Q อ่ืนๆ 
ไม่พบอาคารชุดอยูเ่ลย อาจเน่ืองมาจากบริเวณดงักลา่วเป็นแหลง่กิจกรรมการจ้างงานท่ีส าคญั ซึ่ง
นกัลงทุนเอกชนโดยส่วนใหญ่นิยมพัฒนาเป็นอาคารส านักงานส าหรับให้หน่วยงานเอกชนเช่า
มากกวา่ที่จะพฒันาเป็นอาคารชุด เน่ืองจากได้ผลตอบแทนคุ้มคา่และเหมาะสมกวา่ในระยะยาว 
4.5 สรุปผลการวิจัยเบือ้งต้น 

 เนือ้หาในบทท่ี 4 แสดงให้เห็นถึงผลจากการเก็บข้อมลู โดยแสดงอยู่ในรูปของแผนภูมิแท่ง

และกราฟเส้นของทัง้ 3 ปัจจยัหลกัท่ีสง่ผลตอ่การพฒันาอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนท่ี

พิจารณาในงานวิจัยนี ้คือ ปัจจัยด้านกายภาพ (Physical Factors) ปัจจัยด้านมูลค่าท่ีดิน (Land 

Value Factor) และปัจจัยทางด้านนโยบายของภาครัฐ (Government Policy Factor) โดยในแต่

ละปัจจยัแสดงให้เห็นถึงอิทธิพลท่ีมีตอ่การพฒันาอาคารชุดมาก-น้อยแตกตา่งกนัไป ทัง้ในสว่นของ

ขนาดแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมตอ่การพฒันา โครงขา่ยสญัจรในแตล่ะสถานี มูลค่าท่ีดิน หรือโซนสีผงั

เมืองท่ีถูกก าหนดโดยภาครัฐก็ตาม ซึ่งล้วนแล้วแต่มีความส าคัญท่ีส่งผลต่อการพัฒนาด้วยกัน

ทัง้นัน้ โดยจะแสดงในรูปของแบบจ าลองในบทท่ี 5 

 



 

 

บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

 เนือ้หาที่น าเสนอในบทนีจ้ะแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลโดยละเอียดของปัจจัยท่ีสง่ผลต่อ

การพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยัโดยการประยุกต์ใช้แบบจ าลองทางสถิติในการวิเคราะห์ ซึ่งงานนี ้

ผู้วิจัยได้ประยุกต์ใช้แบบจ าลองวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear Regression) 

ตลอดจนผลลัพธ์ท่ีได้จากแบบจ าลองนัน้ จะแสดงให้เห็นถึงนัยส าคัญของตัวแปรแต่ละตัว 

ประกอบด้วย ตวัแปรด้านกายภาพ (Physical Factors) ตวัแปรด้านมูลค่าท่ีดิน (Land Value 

Factor) และตวัแปรด้านนโยบายภาครัฐ (Government Policy Factor) ว่ามีความสอดคล้องกับ

ความหนาแนน่ของอาคารชุดท่ีพกัอาศยัท่ีเกิดขึน้ตามแนวรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนมาก-น้อยเพียงใด 

เม่ือพิจารณาควบคูก่บัทฤษฎีจากการทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 

5.1 การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression Analysis) 

 ส าหรับงานวิจัยนีผู้้ วิจัยได้ใช้การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Linear 

Regression) เ น่ืองจากข้อมูลทุติยภูมิ ท่ีรวบรวมมาเป็นตัวแปรเชิงปริมาณทัง้หมด โดยมี

จุดประสงค์ของการวิเคราะห์ คือ หาความเหมาะสมของแบบจ าลองและหาอิทธิพลโดยรวมของตวั

แปรต้น (Xk) ท่ีมีผลตอ่ตวัแปรตามและเพื่อสร้างสมการเชิงท านายและวิเคราะห์หาอิทธิพลของตวั

แปรต้น (Xk) แต่ละตวัท่ีมีต่อตวัแปรตาม (Y) โดยท่ีตวัแปรต้นประกอบด้วย ปัจจัยด้านกายภาพ 

ปัจจัยด้านมูลค่าท่ีดินและปัจจัยด้านนโยบายภาครัฐ และตวัแปรตาม (Y) ก าหนดให้เป็นจ านวน

อาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุด ตามล าดบั 

รูปแบบสมการถดถอยพหคุณูเชิงเส้นแบบทัว่ไปท่ีมีตวัแปรอิสระ k ตวัคือ 

                                     (5.1) 
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โดยท่ี   ,…,    = สมัประสทิธ์ิการถดถอยเชิงสว่น (Partial Regression Coefficient) 

                = สว่นตดัแกน Y เม่ือ X1 = X2 = … = Xk = 0 

 Y  = จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555  

                                         และ พ.ศ. 2549-2555 

     = ความคลาดเคลือ่นอยา่งสุม่ 

5.2 การคดัเลอืกแบบจ าลองท่ีใช้ในการวิเคราะห์ 

เน่ืองจากงานวิจัยนีข้้อมูลทุติยภูมิ ท่ีรวบรวมมาเป็นตัวแปรเชิงปริมาณทัง้หมด ซึ่ง

ประกอบด้วย ปัจจัยด้านกายภาพ ได้แก่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก จ านวนแปลงท่ีดินขนาด

กลาง จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ คา่ความเช่ือมตอ่ (Connectivity) คา่ Count จ านวนสถานีของ

แตล่ะสถานีถึงสถานีสลีม จ านวนสถานีของแตล่ะสถานีถึงสถานีอโศก และจ านวนสถานีของแต่ละ

สถานีถึงสถานีสยาม ปัจจัยด้านมูลค่าท่ีดิน ได้แก่ มูลค่าท่ีดินต ่าสดุ มูลค่าท่ีดินสูงสดุ และมูลค่า

ท่ีดินเฉลีย่ของแตล่ะสถานี และปัจจยัด้านนโยบายภาครัฐ ได้แก่ สดัสว่นพืน้ท่ีสีแดง สดัสว่นพืน้ท่ีสี

น า้ตาล สดัส่วนพืน้ท่ีสีส้ม และสดัส่วนพืน้ท่ีสีน า้เงิน+สีขาว แสดงดังตารางท่ี 5.1 ผู้ วิจัยได้ใช้

แบบจ าลองวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear Regression) แสดงดงัตารางท่ี 5.2 

และพิจารณาตวัแปรตาม (Y) ทัง้ในแง่ของจ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด ระหว่าง 

พ.ศ. 2542-2555 และระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 ประกอบด้วยจ านวนชุดข้อมูล 38 ตวัอย่าง และ

เพิ่มจ านวนชุดข้อมูลโดยแบ่งพืน้ท่ีศึกษาออกเป็น 4 ส่วน รวมเป็นชุดข้อมูล 152 ตัวอย่าง 

ตามล าดบั  
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ตารางท่ี 5.1 ตวัแปรต้นทัง้หมดท่ีพิจารณาส าหรับงานวิจยันี ้

ตวัแปรต้นท่ีพิจารณา ประเภทของตวัแปร สญัลกัษณ์ของตวัแปร 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็  กายภาพ S 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง  กายภาพ M 
จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่  กายภาพ L 
คา่ Connectivity กายภาพ Connect 
คา่ Count กายภาพ Count 
จ านวนสถานีของแตล่ะสถานีถึงสถานีสลีม กายภาพ Silom 
จ านวนสถานีของแตล่ะสถานีถึงสถานีอโศก กายภาพ Asoke 
จ านวนสถานีของแตล่ะสถานีถึงสถานีสยาม กายภาพ Siam 
มลูคา่ท่ีดินต ่าสดุ มลูคา่ที่ดิน Min 
มลูคา่ท่ีดินสงูสดุ มลูคา่ที่ดิน Max 
มลูคา่ท่ีดินเฉลีย่ มลูคา่ที่ดิน Avg 
สดัสว่นพืน้ท่ีสแีดง  นโยบายภาครัฐ Red 
สดัสว่นพืน้ท่ีสนี า้ตาล  นโยบายภาครัฐ Brown 
สดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีม  นโยบายภาครัฐ Orange 
สดัสว่นพืน้ท่ีสนี า้เงิน+สขีาว  นโยบายภาครัฐ Blue 

ตารางท่ี 5.2 สรุปแบบจ าลองความถดถอยท่ีท าการวิเคราะห์ 

แบบจ าลอง จ านวนชุดข้อมลู ตวัแปรตาม (Y) 
1 38 จ านวนอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 
2 38 จ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 
3 38 จ านวนอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 
4 38 จ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 
5 152 จ านวนอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 
6 152 จ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 
7 152 จ านวนอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 
8 152 จ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 
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ผู้วิจยัได้ตัง้สมมติฐานของแบบจ าลองไว้วา่จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ี

เกิดขึน้ภายหลงัรถไฟฟ้าให้บริการจนถึงปัจจุบนั และภายหลงัการปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์

ท่ีดินนัน้ จะมีความสมัพนัธ์กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ปัจจัยด้านกายภาพ ปัจจัยด้านมูลค่าท่ีดิน และ

ปัจจยัด้านนโยบายภาครัฐ  

ซึ่งการน าตวัแปรอิสระเข้าในสมการแบบจ าลองมีวิธีการท่ีหลากหลายรูปแบบขึน้อยู่กับ

การพิจารณาเลอืกใสต่วัแปรของแต่งานวิจัย โดยงานวิจัยในครัง้นีจ้ะท าการเลือกตวัแปรท่ีคาดว่า

จะมีอิทธิพลต่อการเกิดโครงการอาคารชุดท่ีพกัอาศยั โดยวิธีการคดัเลือกตวัแปรต่างๆ ท่ีจะใช้ใน

การพฒันาสร้างแบบจ าลองได้กลา่วมาแล้วจากการวิเคราะห์ข้างต้น โดยการด าเนินการวิเคราะห์

แบบจ าลองเร่ิมจากการก าหนดตัวแปรอิสระทัง้หมดใส่ลงไปในแบบจ าลอง แล้วเลือกใช้วิธี 

Stepwise Analysis ในการวิเคราะห์ หลงัจากนัน้ค่อยลดตวัแปรทีละตวัโดยพิจารณาจากการลด

ตวัแปรแต่ละตวัท่ีท าการลดว่ามีผลกระทบต่อรูปแบบจ าลองมากน้อยอย่างไร โดยพิจารณาจาก 

ค่าสถิติ F และ t สดุท้ายแล้วจะใช้การเปรียบเทียบแบบจ าลองโดยวิธี F test เพื่อคัดเลือก

แบบจ าลองท่ีดีท่ีสดุ ทัง้นี ้แบบจ าลองท่ีเลือกใช้จะต้องเป็นไปตามสมมติฐานเบือ้งต้นท่ีก าหนดไว้ 

ดงัท่ีกลา่วไว้ในบทท่ี 3 



 

 

ตารางท่ี 5.3 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 38 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 

 Model 1.1: ทกุตวัแปร Model 1.2: จ ากดัตวัแปร 
ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 14.969 2.415 0.025* 0.758 0.678 0.502 
S (X1) -0.001 -0.235 0.817    

M (X2) 0.045 3.112 0.005* 0.045 4.384 0.000* 

L (X3) -0.008 -0.537 0.597    

Connect (X4) -2.222 -2.184 0.040*    

Count (X5) -0.003 -0.118 0.907    
Silom (X6) -0.283 -0.632 0.534    

Asoke (X7) -0.262 -1.112 0.279    

Siam (X8) -0.161 -0.304 0.764    

Min (X9) 0.000 0.379 0.709    

Max (X10) 0.000 2.369 0.028*    
Avg (X11) 0.000 -2.127 0.045*    

Red (X12) -0.026 -1.023 0.318    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 0.100 1.520 0.143 0.112 2.497 0.017* 

Blue (X15) 0.106 1.943 0.066    

F test  0.181866 
 F = 3.354, p = 0.006, R = 0.840 

R2 = 0.706, Adjusted R2 = 0.495 
F = 12.384, p = 0.000, R =0.644 
R2 = 0.414, Adjusted R2 = 0.381 

  * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.3 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

จ านวน 38 ตวัอย่าง เม่ือสงัเกตจากค่าสถิติ F test ซึ่งค านวณได้โดยสมการ 3.4 ในสว่นท่ี 3.5.2 

เพื่อเป็นการเปรียบเทียบแบบจ าลองวา่มีความแตกต่างกันอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หรือไม่ ทัง้นี ้ได้คา่ F = 0.182 ซึง่แสดงวา่แบบจ าลองท่ีใสทุ่กตวัแปร ไม่สามารถอธิบายค่าตวัแปร

ได้ดีเทา่กบัแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร ทัง้นี ้จึงเลือกแบบจ าลองท่ีจ ากัดตวัแปร โดยสามารถสร้าง

แบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนอาคารชดุ = 0.758 + 0.045(M)  + 0.112(Orange) (5.7) 

 ผลจากแบบจ าลองสามารถอธิบายได้ว่า ค่า Adjusted R-squared เท่ากับ 0.381 ซึ่ง

หมายความวา่ความแปรผนัของตวัแปรต้นทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผนัของตวัแปรตามได้

ประมาณร้อยละ 38.1 ซึง่เป็นคา่ที่ไม่สงูนกั คา่ตวัสถิติ F ท าให้สามารถปฏิเสธสมมติุฐานว่างว่าทุก

ตวัแปรในแบบจ าลองมีค่าเป็น 0 ได้ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.05 ค่าตวัสถิติ t แสดงว่า

ตวัแปรจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดับร้อยละ 5 และเม่ือพิจารณาค่า

สมัประสิทธ์ิสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ แสดงให้เห็นว่า จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางมี

ความสมัพนัธ์ตอ่การพฒันาอาคารชุดในทิศทางบวก โดยจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางท่ีเพิ่มขึน้ 1 

แปลง จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลี่ย 0.045 โครงการ เน่ืองจากสว่น

ใหญ่อาคารชุดท่ีพบภายในพืน้ท่ีศึกษามีขนาดแปลงท่ีดินอยู่ระหว่าง 200 – 3200 ตารางวา เป็น

ขนาดท่ีเหมาะสมส าหรับผู้ประกอบการลงทุนพฒันาพืน้ท่ีเป็นอาคารชุดท่ีพกัอาศยั ถ้าแปลงท่ีดิน

สว่นใหญ่มีขนาดเล็กกว่า 200 ตารางวา ศกัยภาพในการพฒันาเป็นอาคารสงู อาคารขนาดใหญ่ 

และอาคารขนาดใหญ่พิเศษจะลดลง เน่ืองจากถูกควบคุมด้วยกฎหมายแม่ คือ กฎหมาย

พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีการควบคุมระยะต่างๆ ในการก่อสร้างอาคาร 

และหน้ากว้างของท่ีดินติดถนนสาธารณะจ าเป็นต้องเพียงพอส าหรับก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท 

และตวัแปรสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้ม สมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นบวกสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ สามารถ

อธิบายได้วา่ สดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมท่ีเพิ่มขึน้ 1% จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดย

เฉลีย่ 0.112 โครงการ ซึง่ตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 
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บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ระบุว่าพืน้ท่ีดงักลา่ว เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั

หนาแนน่ปานกลาง จึงยงัมีพืน้ท่ีวา่งเพียงพอส าหรับพฒันาเป็นอาคารชุดท่ีพกัอาศยัได้  



 

 

ตารางท่ี 5.4 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 38 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนยนิูตอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 

 Model 2.1: ทกุตวัแปร Model 2.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 3233.814 2.086 0.049* 3100.046 3.919 0.000* 
S (X1) 1.128 1.818 0.083    

M (X2) 5.718 1.565 0.133    

L (X3) 3.664 1.027 0.316    

Connect (X4) -437.803 -1.721 0.100 -444.697 -2.212 0.034* 

Count (X5) -3.664 -0.649 0.523    

Silom (X6) -66.101 -0.591 0.561    
Asoke (X7) -73.397 -1.245 0.227    

Siam (X8) -54.536 -0.410 0.686    

Min (X9) -0.003 -0.928 0.364 -0.009 -5.144 0.000* 

Max (X10) 0.006 2.673 0.014* 0.004 3.534 0.001* 

Avg (X11) -0.009 -1.846 0.079    
Red (X12) -2.035 -0.316 0.755    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 8.398 0.512 0.614    

Blue (X15) 32.519 -2.224 0.037*    

F test  0.136068 
 F = 4.038, p = 0.002, R = 0.862 

R2 = 0.743, Adjusted R2 = 0.559 
F = 10.008, p = 0.000, R =0.690 
R2 = 0.476, Adjusted R2 = 0.429 

            * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.4 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนยูนิตอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2542-

2555 จ านวน 38 ตัวอย่าง เม่ือสงัเกตจากค่าสถิติ F test พบว่า ได้ค่า F = 0.136 ซึ่งแสดงว่า

แบบจ าลองท่ีใสท่กุตวัแปร ไม่สามารถอธิบายคา่ตวัแปรได้ดีเทา่กบัแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร ทัง้นี ้

จึงเลอืกแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 3100.046 – 444.697(Connect) – 0.009(Min) +  0.004(Max) (5.8) 

ทัง้นี ้คา่ Adjusted R-squared เท่ากับ 0.429 ซึ่งหมายความว่าความแปรผนัของตวัแปร

ต้นทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผันของตัวแปรตามได้ประมาณร้อยละ 42.9 ซึ่งสูงกว่า

แบบจ าลองแรก คา่ตวัสถิติ F ท าให้สามารถปฏิเสธสมมติุฐานวา่งวา่ทกุตวัแปรในแบบจ าลองมีค่า

เป็น 0 ได้ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.05 ค่าตวัสถิติ t แสดงว่า ค่าความเช่ือมต่อ มูลค่า

ท่ีดินต ่าสดุ และมลูคา่ที่ดินสงูสดุ มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัร้อยละ 5 

โดยค่าความเช่ือมต่อ (Connectivity) สมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นลบ แสดงว่า การท่ีค่าความ

เช่ือมต่อเพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะส่งผลให้มีจ านวนยูนิตของอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้ลดลง โดยเฉลี่ ย 

444.697 ยูนิต ซึ่งเกิดจากการท่ีพืน้ท่ีมีค่าความเช่ือมต่อเพิ่มขึน้ จะส่งผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ี

สามารถพฒันาเป็นอาคารชุดได้ในบริเวณพืน้ท่ีนัน้ๆ ลดลง เกิดความเป็นไปได้ท่ีจะสร้างอาคารชุด

ได้น้อยลง หรือ สามารถก่อสร้างได้แตข่นาดไม่ใหญ่มากนกั จึงสง่ผลให้จ านวนยนิูตลดลง 

ตวัแปรมูลค่าท่ีดินต ่าสดุ พิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอน

แรก แสดงให้เห็นว่า มูลค่าท่ีดินต ่าสดุมีความสมัพนัธ์ต่อจ านวนยูนิตอาคารชุดในทิศทางลบ โดย

มลูคา่ที่ดินต ่าสดุท่ีเพิ่มขึน้ 1 พนับาทต่อตารางวา จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้ลดลง 

โดยเฉลี่ย 0.009 ยูนิต สามารถอธิบายได้ว่า บริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินยิ่งต ่าจะสง่ผลให้ผู้ประกอบการ

ลงทนุพฒันาเป็นอาคารชุดมากขึน้ เน่ืองจากต้นทนุโดยรวมของการพฒันาต ่ากว่าอาคารชุดในเขต

เมือง โดยเฉพาะภายหลงัการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าขนสง่มวลมวลชน จะเห็นได้วา่ผู้ประกอบการมี

แนวโน้มลงทนุก่อสร้างอาคารชุดบริเวณสถานีปลายทาง หรือ สถานีท่ีมีมูลค่าท่ีดินต ่ามากขึน้ เช่น 

สถานีวงเวียนใหญ่ สถานีอ่อนนชุ เป็นต้น โดยพฒันาเป็นอาคารชุดระดบักลางและระดบัลา่ง 
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ตวัแปรมูลค่าท่ีดินสงูสดุ พิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอน

แรกเช่นเดียวกนั สามารถอธิบายได้ว่า มูลค่าท่ีดินสงูสดุมีความสมัพนัธ์ต่อจ านวนยูนิตอาคารชุด

ในทิศทางบวก โดยมูลค่าท่ีดินสงูสดุท่ีเพิ่มขึน้ 1 พนับาทต่อตารางวา จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคาร

ชุดในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลี่ย 0.004 ยูนิต แสดงว่า บริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินยิ่งสูงจะส่งผลให้

ผู้ประกอบการลงทนุพฒันาเป็นอาคารชุดมากขึน้ เน่ืองจากได้อตัราผลตอบแทนในสดัสว่นท่ีสงูกว่า 

เน่ืองจากสามารถก่อสร้างอาคารชุดได้ในระดบัราคาท่ีสงู โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นคนระดับบน 

โดยเฉพาะภายหลงัการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าขนสง่มวลมวลชน ทัง้นี ้เน่ืองจากบริเวณมูลค่าท่ีดิน

สงูจะอยูใ่กล้แหลง่การจ้างงาน การลงทนุก่อสร้างอาคารชุดในบริเวณดงักลา่ว จะมีการซือ้-ขายสงู

อยูแ่ล้ว เพราะเป็นท่ีต้องการของตลาด 

 

 

 



 

 

ตารางท่ี 5.5 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 38 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 

 Model 3.1: ทกุตวัแปร Model 3.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 9.555 1.808 0.085 5.477 2.053 0.048* 
S (X1) 0.000 0.057 0.955    

M (X2) 0.043 3.485 0.002* 0.044 4.790 0.000* 

L (X3) 0.006 0.479 0.637    

Connect (X4) -1.522 -1.755 0.094 -1.372 -2.177 0.037* 

Count (X5) 0.009 0.491 0.629    

Silom (X6) -0.300 -0.786 0.441    
Asoke (X7) 0.068 0.338 0.739    

Siam (X8) -0.317 -0.700 0.491    

Min (X9) 0.000 .515 0.612    

Max (X10) 0.000 2.226 0.037*    

Avg (X11) 0.000 -2.235 0.036*    
Red (X12) -0.027 -1.249 0.225    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 0.134 2.396 0.026* 0.139 3.724 0.001* 

Blue (X15) 0.078 1.673 0.109    

F test  0.269328 
 F = 4.016, p = 0.000, R = 0.560 

R2 = 0.313, Adjusted R2 = 0.235 
F = 13.430, p = 0.000, R =0.741 
R2 = 0.550, Adjusted R2 = 0.509 

                * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.5 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

จ านวน 38 ตวัอยา่ง เม่ือสงัเกตจากคา่สถิติ F test พบวา่ ได้คา่ F = 0.269 ซึ่งแสดงว่าแบบจ าลอง

ท่ีใสทุ่กตวัแปร ไม่สามารถอธิบายค่าตวัแปรได้ดีเท่ากับแบบจ าลองท่ีจ ากัดตวัแปร ทัง้นี ้จึงเลือก

แบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนอาคารชดุ = 5.477 + 0.044(M) - 1.372(Connect) + 0.139(Orange)  (5.9) 

ทัง้นี ้คา่ Adjusted R-squared เท่ากับ 0.509 ซึ่งหมายความว่าความแปรผนัของตวัแปร

ต้นทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผนัของตวัแปรตามได้ประมาณร้อยละ 50.9 เม่ือพิจารณา

ภายหลงัการปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 โดยเปรียบเทียบกับแบบจ าลองแรก 

พบว่า นอกจากตวัแปรจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางและสดัส่วนพืน้ท่ีสีส้มแล้ว ยังมีตัวแปรค่า

ความเช่ือมตอ่เพิ่มเข้ามาในสมการ โดยค่าความเช่ือมต่อสมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นลบ แสดงว่า การท่ี

คา่ความเช่ือมตอ่เพิ่มขึน้ 1 หนว่ย จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้ลดลง โดยเฉลี่ย 1.372 

โครงการ ซึ่งเกิดจากการท่ีพืน้ท่ีมีค่าความเช่ือมต่อเพิ่มขึน้ จะสง่ผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถ

พฒันาเป็นอาคารชุดได้ในบริเวณนัน้ๆ ลดลง จึงเกิดความเป็นไปได้ท่ีจะสร้างอาคารชุดได้น้อยลง 

หรือ สามารถก่อสร้างได้แต่ขนาดไม่ใหญ่มากนัก ทัง้นี ้สมัประสิทธ์ิหน้าตัวแปรทัง้สามยังคง

สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ตอนแรก 

 



 

 

ตารางท่ี 5.6 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 38 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนยนิูตอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 

 Model 4.1: ทกุตวัแปร Model 4.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 2216.226 1.624 0.119 -570.603 -1.639 0.110 
S (X1) 1.364 2.496 0.021* 1.559 4.841 0.000* 

M (X2) 6.834 2.125 0.046* 7.047 2.865 0.007* 

L (X3) 6.189 1.971 0.062 7.567 2.547 0.016* 

Connect (X4) -345.470 -1.542 0.138    

Count (X5) -1.395 -0.281 0.782    

Silom (X6) -34.854 -0.354 0.727    
Asoke (X7) -28.342 -0.546 0.591    

Siam (X8) -105.446 -0.901 0.378    

Min (X9) .000 -0.121 0.904    

Max (X10) 0.005 2.381 0.027*    

Avg (X11) -0.009 -2.239 0.036*    
Red (X12) -1.397 -.246 0.808    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 15.660 1.084 0.291    

Blue (X15) 26.098 2.181 0.041*    

F test  0.058292 
 F = 4.948, p = 0.000, R = 0.883 

R2 = 0.779, Adjusted R2 = 0.622 
F = 10.904, p = 0.000, R =0.700 
R2 = 0.490, Adjusted R2 = 0.445 

            * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.6 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนยูนิตอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2549-

2555 จ านวน 38 ตัวอย่าง เม่ือสงัเกตจากค่าสถิติ F test พบว่า ได้ค่า F = 0.058 ซึ่งแสดงว่า

แบบจ าลองท่ีใสท่กุตวัแปร ไม่สามารถอธิบายคา่ตวัแปรได้ดีเทา่กบัแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร ทัง้นี ้

จึงเลอืกแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนยนิูต = - 570.603 + 1.559(S) + 7.047(M) + 7.567 (L) (5.10) 

ทัง้นี ้ค่า Adjusted R-squared ของแบบจ าลองนีเ้ท่ากับ 0.445 ซึ่งหมายความว่าความ

แปรผนัของตัวแปรต้นทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผนัของตวัแปรตามได้ประมาณร้อยละ 

44.5 คา่ตวัสถิติ F ท าให้สามารถปฏิเสธสมมติุฐานวา่งวา่ทกุตวัแปรในแบบจ าลองมีค่าเป็น 0 ได้ท่ี

ระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.05 แบบจ าลองท่ีได้มีเพียงตวัแปรขนาดแปลงท่ีดิน ท่ีค่าตวัสถิติ 

t มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัร้อยละ 5 ประกอบด้วย จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก จ านวนแปลง

ท่ีดินขนาดกลาง และจ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ เม่ือพิจารณาสมัประสิทธ์ิของตัวแปรจ านวน

แปลงท่ีดินทัง้สามมีค่ามากกว่า 0 หมายถึง จ านวนแปลงท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ จะส่งผลให้จ านวนยูนิต

อาคารชุดเพ่ิมขึน้ด้วย จากค่าสมัประสิทธ์ิของตัวแปรจ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก พบว่า ส าหรับ

พืน้ท่ี 2 พืน้ท่ีท่ีมีจ านวนแปลงท่ีดินขนาดอ่ืนเท่ากัน แต่มีแปลงท่ีดินขนาดเล็กมากกว่า 1 แปลง จะ

สง่ผลให้มีจ านวนยูนิตอาคารชุดเพิ่มขึน้เพียง 1.559 หน่วย โดยท่ีตัวแปรอ่ืนมีค่าคงท่ี ส าหรับ 2 

พืน้ท่ีท่ีมีจ านวนแปลงท่ีดินขนาดอ่ืนเท่ากัน แต่มีแปลงท่ีดินขนาดกลางมากกว่า 1 แปลง จะสง่ผล

ให้มีจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีก่อสร้างเพิ่มขึน้ถึง 7.047 หน่วย ส าหรับ 2 พืน้ท่ีท่ีมีจ านวนแปลงท่ีดิน

ขนาดอ่ืนเทา่กนั แตมี่แปลงท่ีดินขนาดใหญ่มากกวา่ 1 แปลง จะสง่ผลให้มีจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ี

ก่อสร้างเพิ่มขึน้ถึง 7.567 หนว่ย จะเห็นได้ว่าผลของจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางต่อจ านวนยูนิต

อาคารชุดท่ีก่อสร้างนัน้สงูกว่าผลของจ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็กเกือบ 4.5 เท่า ในขณะท่ีผลของ

จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ต่อจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีก่อสร้างนัน้สงูกว่าผลของจ านวนแปลง

ท่ีดินขนาดเลก็เกือบ 4.85 เทา่ 
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ซึง่เป็นไปตามสมมติฐานของการวิจยัท่ีกลา่ววา่ การมีจ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็กในพืน้ท่ี

นัน้ ท าให้การพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยัเป็นไปได้ยาก ในขณะท่ีแปลงท่ีดินขนาดกลางและขนาด

ใหญ่นัน้ เอือ้ตอ่การพฒันาในลกัษณะดงักลา่วมากกวา่  

 อยา่งไรก็ตาม เม่ือเปรียบเทียบกบัแบบจ าลองท่ี 2 พบว่า ตวัแปรขนาดแปลงท่ีดินมีผลต่อ

การพฒันาจ านวนยูนิตอาคารชุด โดยเฉพาะภายหลงัปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 

2549 แสดงให้เห็นถึงปัจจัยด้านขนาดแปลงท่ีดินสง่ผลอย่างมากต่อการพัฒนาอาคารชุดท่ีพัก

อาศยั  

 



 

 

ตารางท่ี 5.7 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 152 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 

 Model 5.1: ทกุตวัแปร Model 5.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 3.821 3.170 0.002* 0.324 1.617 0.108 
S (X1) 0.000 -0.255 0.799    

M (X2) 0.030 3.447 0.001* 0.041 6.034 0.000* 

L (X3) -0.007 -0.806 0.422    

Connect (X4) -0.399 -1.907 0.059    

Count (X5) -0.006 -1.364 0.175    

Silom (X6) -0.069 -0.711 0.479    
Asoke (X7) -0.052 -1.055 0.294    

Siam (X8) 0.015 0.133 0.894    

Min (X9) 0.000 0.670 0.504    

Max (X10) 0.000 2.295 0.023*    

Avg (X11) -0.000 -2.185 0.031*    
Red (X12) -0.003 -0.836 0.405    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 0.008 0.897 0.371 0.016 2.146 0.033* 

Blue (X15) -0.008 -1.197 0.233    

F test  0.128373 
 F = 4.016, p = 0.000, R = 0.560 

R2 = 0.313, Adjusted R2 = 0.235 
F = 20.429, p = 0.000, R =0.464 
R2 = 0.215, Adjusted R2 = 0.205 

          * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.7 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 

โดยเพิ่มจ านวนข้อมลูเป็น 152 ตวัอยา่ง  ทัง้นี ้เพื่อเป็นการเพิ่มค่าองศาอิสระส าหรับการประมาณ

คา่ของแบบจ าลอง เม่ือสงัเกตจากคา่สถิติ F test พบวา่ ได้คา่ F = 0.128 ซึง่แสดงวา่แบบจ าลองท่ี

ใส่ทุกตวัแปร ไม่สามารถอธิบายค่าตวัแปรได้ดีเท่ากับแบบจ าลองท่ีจ ากัดตวัแปร ทัง้นี ้จึงเลือก

แบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนอาคารชดุ = 0.324 + 0.041(M) + 0.016(Orange)  (5.11) 

 ผลจากแบบจ าลองสามารถอธิบายได้ว่า ค่า Adjusted R-squared เท่ากับ 0.205 ซึ่ง

หมายความวา่ความแปรผนัของตวัแปรต้นทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผนัของตวัแปรตามได้

ประมาณร้อยละ 20.5 ค่าตัวสถิติ F ท าให้สามารถปฏิเสธสมมุติฐานว่างว่าทุกตัวแปรใน

แบบจ าลองมีค่าเป็น 0 ได้ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติร้อยละ 0.05 ค่าตัวสถิติ t แสดงว่าตวัแปร

จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับร้อยละ 5 และเม่ือพิจารณาค่า

สมัประสทิธ์ิ แสดงให้เห็นวา่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางมีความสมัพนัธ์ต่อการพฒันาอาคารชุด

ในทิศทางบวก โดยจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางท่ีเพิ่มขึน้ 1 แปลง จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุด

ในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลีย่ 0.041 โครงการ เน่ืองจากสว่นใหญ่อาคารชุดท่ีพบภายในพืน้ท่ีศึกษา

มีขนาดแปลงท่ีดินอยู่ระหว่าง 200 – 3200 ตารางวา เป็นขนาดท่ีเหมาะสมส าหรับผู้ประกอบการ

ลงทนุพฒันาพืน้ท่ีเป็นอาคารชุดท่ีพกัอาศยั ถ้าแปลงท่ีดินสว่นใหญ่มีขนาดเล็กกว่า 200 ตารางวา 

ศักยภาพในการพัฒนาเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่พิเศษจะลดลง 

เน่ืองจากถกูควบคมุด้วยกฎหมายแม่ คือ กฎหมายพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 โดย

มีการควบคุมระยะต่างๆ ในการก่อสร้างอาคาร และหน้ากว้างของท่ีดินติดถนนสาธารณะ

จ าเป็นต้องเพียงพอส าหรับก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท และสดัส่วนพืน้ท่ีสีส้มมีนยัส าคญัทาง

สถิติท่ีระดับร้อยละ 5 เช่นเดียวกัน โดยสมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นบวก แสดงว่า สดัสว่นพืน้ท่ีสีส้มท่ี

เพิ่มขึน้ 1% จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลี่ย 0.016 โครงการ ซึ่งตาม

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ระบุวา่พืน้ท่ีดงักลา่ว เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

จึงยงัมีพืน้ท่ีวา่งเพียงพอส าหรับพฒันาเป็นอาคารชุดท่ีพกัอาศยัได้ 
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ทัง้นี ้เม่ือเปรียบเทียบแบบจ าลองระหว่างจ านวนชุดข้อมูล 38 และ 152 ตัวอย่าง ค่า 

Adjusted R-squared ลดลงจากแบบจ าลองแรกเป็น 0.205 ซึ่งน้อยกว่าแบบจ าลองแรกเกือบ 2 

เทา่ จึงเลอืกแบบจ าลองแรกในการพยากรณ์จ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 เน่ืองจาก

ตวัแปรท่ีมีอิทธิพลตอ่จ านวนอาคารชุดของทัง้สองแบบจ าลองเหมือนกัน คือ ตวัแปรจ านวนแปลง

ท่ีดินขนาดกลาง และสดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมนัน่เอง 

 

 



 

 

ตารางท่ี 5.8 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 152 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนยนิูตอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 

 Model 6.1: ทกุตวัแปร Model 6.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 1057.145 3.173 0.002* 631.015 3.310 0.001* 
S (X1) 0.287 0.882 0.379    

M (X2) 3.648 1.523 0.130 5.455 2.717 0.007* 

L (X3) -0.255 -0.107 0.915    

Connect (X4) -113.368 -1.961 0.052 -110.421 -2.372 0.019* 

Count (X5) -1.465 -1.178 0.241    

Silom (X6) -37.341 -1.401 0.164    
Asoke (X7) -12.536 -0.913 0.363    

Siam (X8) 19.330 0.630 0.530    

Min (X9) -0.002 -1.881 0.062 -0.002 -4.887 0.000* 

Max (X10) 0.001 1.836 0.069 0.001 3.647 0.000* 

Avg (X11) -0.001 -1.011 0.314    
Red (X12) 0.607 0.540 0.590    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 2.327 0.988 0.325    

Blue (X15) -0.685 -0.383 0.702    

F test  0.478909 
 F = 3.535, p = 0.000, R = 0.535 

R2 = 0.287, Adjusted R2 = 0.206 
F = 10.594, p = 0.000, R = 0.478 
R2 = 0.229, Adjusted R2 = 0.207 

                * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.8 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนยูนิตอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2542-

2555 โดยเพิ่มจ านวนข้อมูลเป็น 152 ตวัอย่าง  ทัง้นี ้เพื่อเป็นการเพิ่มค่าองศาอิสระส าหรับการ

ประมาณค่าของแบบจ าลอง เม่ือสงัเกตจากค่าสถิติ F test พบว่า ได้ค่า F = 0.479 ซึ่งแสดงว่า

แบบจ าลองท่ีใสท่กุตวัแปร ไม่สามารถอธิบายคา่ตวัแปรได้ดีเทา่กบัแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร ทัง้นี ้

จึงเลอืกแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 631.015 + 5.455(M) - 110.421(Connect) - 0.002(Min)      (5.12) 

    + 0.001(Max) 

ทัง้นี ้เม่ือเปรียบเทียบแบบจ าลองระหว่างจ านวนชุดข้อมูล 38 และ 152 ตวัอย่าง พบว่า 

นอกจากตวัแปรคา่ความเช่ือมตอ่ มูลค่าท่ีดินต ่าสดุ และมูลค่าท่ีดินสงูสดุแล้ว ยงัมีตวัแปรจ านวน

แปลงท่ีดินขนาดกลางเพ่ิมเข้ามาในสมการ โดยสมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นบวก แสดงว่า จ านวนแปลง

ท่ีดินขนาดกลางท่ีเพิ่มขึน้ 1 แปลง จะสง่ผลให้มีจ านวนยนิูตของอาคารชุดในพืน้ท่ีสถานีนัน้เพิ่มขึน้ 

โดยเฉลีย่ 5.455 ยนิูต ซึง่เคร่ืองหมายของสมัประสทิธ์ิท่ีคาดการณ์เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ใน

ตอนแรก  

ค่า Adjusted R-squared เท่ากับ 0.207 ซึ่งหมายความว่าความแปรผนัของตวัแปรต้น

ทัง้หมด สามารถอธิบายความแปรผันของตัวแปรตามได้ประมาณร้อยละ 20.7 ซึ่งลดลงกว่า

แบบจ าลองท่ี 2 มากกวา่ 2 เทา่ จึงเลอืกแบบจ าลองท่ี 2 ใช้พยากรณ์จ านวนยนิูตอาคารชุดระหวา่ง 

พ.ศ. 2542-2555  

 



 

 

ตารางท่ี 5.9 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 152 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 

 Model 7.1: ทกุตวัแปร Model 7.2: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 965.346 3.143 0.002* 0.083 0.456 0.649 
S (X1) 0.241 0.804 0.423    

M (X2) 4.109 1.860 0.065 0.032 5.448 0.000* 

L (X3) 0.735 0.333 0.739    

Connect (X4) -112.223 -2.105 .037*    

Count (X5) -0.399 -0.348 0.728    

Silom (X6) -28.075 -1.142 0.255    
Asoke (X7) -8.076 -0.638 0.525    

Siam (X8) 3.413 .121 0.904    

Min (X9) -0.001 -1.151 0.252    

Max (X10) 0.001 1.954 0.053    

Avg (X11) -0.002 -1.669 0.098    
Red (X12) 0.124 .120 0.905    

Brown (X13) - - - 0.005 2.362 0.019* 

Orange (X14) 3.357 1.547 0.124 0.020 3.278 0.001* 

Blue (X15) 0.050 0.030 0.976    

F test  0.085279 
 F = 4.868, p = 0.000, R = 0.597  

R2 = 0.356, Adjusted R2 = 0.283 
F = 17.572, p = 0.000, R = 0.512  
R2 = 0.263, Adjusted R2 = 0.248 

            * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.9 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 

โดยเพิ่มจ านวนข้อมลูเป็น 152 ตวัอยา่ง  ทัง้นี ้เพื่อเป็นการเพิ่มค่าองศาอิสระส าหรับการประมาณ

คา่ของแบบจ าลอง เม่ือสงัเกตจากคา่สถิติ F test พบวา่ ได้คา่ F = 0.085 ซึง่แสดงวา่แบบจ าลองท่ี

ใส่ทุกตวัแปร ไม่สามารถอธิบายค่าตวัแปรได้ดีเท่ากับแบบจ าลองท่ีจ ากัดตวัแปร ทัง้นี ้จึงเลือก

แบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนอาคารชดุ = 0.083 + 0.032(M) + 0.005(Brown) + 0.020(Orange) (5.13) 

อยา่งไรก็ตาม เม่ือเปรียบเทียบกับแบบจ าลองท่ี 3 ระหว่างจ านวนชุดข้อมูล 38 และ 152 

ตวัอย่าง พบว่า นอกจากตวัแปรจ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางและสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้มแล้ว ยงัมีตัว

แปรสดัสว่นพืน้ท่ีสนี า้ตาลเพิ่มเข้ามาในสมการ โดยสมัประสทิธ์ิมีคา่เป็นบวก แสดงวา่ สดัสว่นพืน้ท่ี

สนี า้ตาลท่ีเพิ่มขึน้ 1% จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลี่ย 0.005 โครงการ 

ซึ่งตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง บงัคบัผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ระบุวา่พืน้ท่ีดงักลา่ว เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นสงู โดยใน

ความเป็นจริงแล้วการก าหนดสีผังเมืองของประเทศไทยจะท าตามหลงัการพัฒนาท่ีเกิดขึน้แล้ว 

โดยอ้างอิงข้อมูลความหนาแน่นของเมืองปัจจุบัน ไม่ใช่ความหนาแน่นท่ีต้องการให้เกิดขึน้ใน

อนาคตตามท่ีควรจะเป็น ซึ่งในกรณีนีใ้นพืน้ท่ีสีน า้ตาลอาจมีความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัยของ

ประชาชนสงูอยูแ่ล้ว จึงท าให้การพฒันาอาคารชุดขึน้ใหม่เป็นไปได้ค่อนข้างยาก เน่ืองจากจ านวน

ของอาคารชุดท่ีใช้ในแบบจ าลอง เป็นจ านวนท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการปรับผังเมืองแล้ว ทัง้นี ้เม่ือ

เปรียบเทียบระหวา่งสดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมและสดัสว่นพืน้ท่ีสนี า้ตาล จะเห็นได้ว่าผลของสดัสว่นพืน้ท่ีสี

ส้มตอ่จ านวนอาคารชุดท่ีก่อสร้างนัน้จึงมีมากกวา่ผลของสดัสว่นพืน้ท่ีสนี า้ตาลตอ่จ านวนอาคารชุด

ท่ีก่อสร้างถึง 4 เท่า อย่างไรก็ดี สมัประสิทธ์ิหน้าตวัแปรทัง้สองมีค่าเป็นบวกยงัคงสอดคล้องกับ

สมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก ซึง่คา่ Adjusted R2 ของแบบจ าลองท่ี 7 เท่ากับ 0.248 หมายถึง ตวั

แปรอิสระที่ใช้ สามารถร่วมกนัท านายตวัแปรตามได้ร้อยละ 24.8 ลดลงจากแบบจ าลองท่ี 3 ถึง 2 

เทา่ จึงเลอืกแบบจ าลองท่ี 3 เพื่อใช้พยากรณ์จ านวนอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 



 

 

 

ตารางท่ี 5.10 แบบจ าลองการถดถอยพหคุณูจ านวน 152 ตวัอยา่ง โดยมีตวัแปรตามเป็นจ านวนยนิูตอาคารชุดระหวา่ง พ.ศ. 2549-2555 

 Model 8.1: ทกุตวัแปร Model 8.3: จ ากดัตวัแปร 

ตวัแปร Coef. t Sig. Coef. t Sig. 

(Constant) 965.346 3.143 0.002* 990.987 4.475 0.000* 
S (X1) 0.241 0.804 0.423    

M (X2) 4.109 1.860 0.065 5.222 2.820 0.005* 

L (X3) 0.735 0.333 0.739    

Connect (X4) -112.223 -2.105 0.037* -108.773 -2.597 0.010* 

Count (X5) -0.399 -0.348 0.728    
Silom (X6) -28.075 -1.142 0.255 -34.403 -2.291 0.023* 

Asoke (X7) -8.076 -0.638 0.525    

Siam (X8) 3.413 .121 0.904    

Min (X9) -0.001 -1.151 0.252 -0.002 -3.879 0.000* 

Max (X10) 0.001 1.954 0.053    

Avg (X11) -0.002 -1.669 0.098    
Red (X12) 0.124 .120 0.905    

Brown (X13) - - -    

Orange (X14) 3.357 1.547 0.124 5.602 2.927 0.004* 

Blue (X15) 0.050 0.030 0.976    

F test  0.64146589 
 F = 3.692, p = 0.000, R = 0.544 

R2 = 0.296, Adjusted R2 = 0.215 
F = 9.631, p = 0.000, R = 0.503 
R2 = 0.253, Adjusted R2 = 0.227 

               * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05
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จากตารางท่ี 5.10 เม่ือก าหนดตวัแปรตามเป็นจ านวนยูนิตอาคารชุดระหว่าง พ.ศ. 2542-

2555 โดยเพิ่มจ านวนข้อมูลเป็น 152 ตวัอย่าง  ทัง้นี ้เพื่อเป็นการเพิ่มค่าองศาอิสระส าหรับการ

ประมาณค่าของแบบจ าลอง เม่ือสงัเกตจากค่าสถิติ F test พบว่า ได้ค่า F = 0.641 ซึ่งแสดงว่า

แบบจ าลองท่ีใสท่กุตวัแปร ไม่สามารถอธิบายคา่ตวัแปรได้ดีเทา่กบัแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร ทัง้นี ้

จึงเลอืกแบบจ าลองท่ีจ ากดัตวัแปร โดยสามารถสร้างแบบจ าลองในการพยากรณ์ได้ ดงันี ้

Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 990.987 + 5.222(M) - 108.773(Connect) - 34.403(Silom)  (5.14) 

      - 0.002(Min) + 5.602(Orange) 

ทัง้นี ้เม่ือเปรียบเทียบกับแบบจ าลองท่ี 4 ระหว่างจ านวนชุดข้อมูล 38 และ 152 ตวัอย่าง 

พบวา่ มีคา่ความเช่ือมตอ่ (Connectivity) สถานีสลีม มูลค่าท่ีดินต ่าสดุ และสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้มเพิ่ม

เข้ามาในสมการ โดยท่ีคา่ความเช่ือมตอ่ สมัประสทิธ์ิมีค่าเป็นลบ แสดงว่า การท่ีค่าความเช่ือมต่อ

เพิ่มขึน้ 1 หนว่ย จะสง่ผลให้มีจ านวนยนิูตของอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้ลดลง โดยเฉลี่ย 108.773 ยูนิต 

ซึง่เกิดจากการท่ีพืน้ท่ีมีคา่ความเช่ือมตอ่เพิ่มขึน้ จะสง่ผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถพฒันาเป็น

อาคารชุดได้ในบริเวณนัน้ๆ ลดลง จึงเกิดความเป็นไปได้ท่ีจะสร้างอาคารชุดได้น้อยลง หรือ 

สามารถก่อสร้างได้แตข่นาดไม่ใหญ่มากนกั และระยะหา่งจากสถานีสีลม สมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นลบ 

แสดงวา่ ระยะหา่งจากสถานีสลีมเพิ่มขึน้ 1 สถานี จะสง่ผลให้จ านวนยูนิตอาคารชุดลดลง 34.403 

หน่วย โดยสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก เม่ือระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ 

(CBD) เพิ่มขึน้ความหนาแนน่ของอาคารชุดจะลดลงตามล าดบั ตวัแปรมลูคา่ที่ดินต ่าสดุ พิจารณา

ค่าสมัประสิทธ์ิสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก แสดงให้เห็นว่า มูลค่าท่ีดินต ่าสุดมี

ความสมัพนัธ์ตอ่จ านวนยนิูตอาคารชุดในทิศทางลบ โดยมูลค่าท่ีดินต ่าสดุท่ีเพิ่มขึน้ 1 พนับาทต่อ

ตารางวา จะสง่ผลให้มีจ านวนอาคารชุดในพืน้ท่ีนัน้ลดลง โดยเฉลีย่ 0.002 ยนิูต สามารถอธิบายได้

ว่า บริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินยิ่งต ่าจะส่งผลให้ผู้ ประกอบการลงทุนพัฒนาเป็นอาคารชุดมากขึน้ 

เน่ืองจากต้นทนุโดยรวมของการพฒันาต ่ากว่าอาคารชุดในเขตเมือง โดยเฉพาะภายหลงัการปรับ

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มลงทุนก่อสร้าง

อาคารชุดบริเวณสถานีปลายทาง หรือ สถานีท่ีมีมูลค่าท่ีดินต ่ามากขึน้ เช่น สถานีวงเวียนใหญ่ 

สถานีอ่อนนุช เป็นต้น โดยพัฒนาเป็นอาคารชุดระดบักลางและระดับลา่งและสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้ม 
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พิจารณาคา่สมัประสทิธ์ิ พบวา่ สดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมท่ีเพิ่มขึน้ 1% จะสง่ผลให้มีจ านวนยูนิตอาคารชุด

ในพืน้ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ โดยเฉลีย่ 5.602 หนว่ย เน่ืองจากข้อก าหนดดงักลา่วเอือ้ต่อการก่อสร้างอาคาร

สงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษบนพืน้ท่ีสส้ีมนัน่เอง 

อย่างไรก็ตาม ค่า Adjusted R2 ลดลงจากแบบจ าลองท่ี 4 เป็น 0.227 หมายถึง ตวัแปร

อิสระท่ีใช้ สามารถท านายตัวแปรตามได้ลดลง 2 เท่า โดยแบบจ าลองนีต้ัวแปรอิสระสามารถ

ร่วมกนัท านายตวัแปรตามได้ร้อยละ 22.7 ทัง้นี ้เม่ือเพิ่มจ านวนตวัอย่างขึน้จะเห็นได้ว่ายงัคงมีตวั

แปรท่ีมีอิทธิพลต่อจ านวนยูนิตอาคารชุด ถึงแม้ค่า Adjusted R-squared  ท่ีได้จะลดลงจาก

แบบจ าลองท่ี 4 เน่ืองจากด้วยข้อจ ากัดของข้อมูลท่ีไม่มีข้อมูลอย่างละเอียดในระดบัเดียวกัน จึง

สง่ผลตอ่การประมาณคา่ที่เกิดขึน้ในแบบจ าลอง โดยสามารถสรุปดงัตารางท่ี 5.11  



 

 

ตารางท่ี 5.11 สรุปแบบจ าลองท่ีได้จากการวิเคราะห์ 

แบบจ า
ลอง 

จ านวนชุด
ข้อมลู 

ก าหนดตวัแปรตาม (Y) แบบจ าลองท่ีได้จากการวิเคราะห์ 
Adjusted  

R-squared 

 
Durbin-
Watson 

 

1 38 จ านวนอาคารชุด พ.ศ. 2542-2555 Yจ านวนอาคารชดุ = 0.758 + 0.045(M) + 0.112(Orange) 0.381 1.589 

2 38 จ านวนยนิูตอาคารชุด พ.ศ. 2542-2555 
Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 3100.046 – 444.697(Connect) – 0.009(Min) 
+ 0.004(Max) 

0.429 1.711 

3 38 จ านวนอาคารชุด พ.ศ. 2549-2555 
Yจ านวนอาคารชดุ = 5.477 + 0.044(M) - 1.372(Connect) + 
0.139(Orange) 

0.509 1.575 

4 38 จ านวนยนิูตอาคารชุด พ.ศ. 2549-2555 
Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = - 570.603 + 1.559(S) + 7.047(M) + 7.567 
(L) 

0.445 1.592 

5 152 จ านวนอาคารชุด พ.ศ. 2542-2555 Yจ านวนอาคารชดุ = 0.324 + 0.041(M) + 0.016(Orange) 0.205 1.678 

6 152 จ านวนยนิูตอาคารชุด พ.ศ. 2542-2555 
Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 631.015 + 5.455(M) - 110.421(Connect) - 
0.002(Min) + 0.001(Max) 

0.207 1.954 

7 152 จ านวนอาคารชุด พ.ศ. 2549-2555 
Yจ านวนอาคารชดุ = 0.083 + 0.032(M) + 0.020(Orange) + 
0.005(Brown) 

0.248 1.615 

8 152 จ านวนยนิูตอาคารชุด พ.ศ. 2549-2555 
Yจ านวนยนิูตอาคารชดุ = 990.987 + 5.222(M) - 108.773(Connect) - 
34.403(Silom) - 0.002(Min) + 5.602(Orange) 

0.227 1.931 
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5.3 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมลู 

จากตารางท่ี 5.11 เม่ือเปรียบเทียบระหวา่งชุดข้อมูลจ านวน 38 และ 152 ตวัอย่าง พบว่า 

ค่า Adjusted R-squared จากแบบจ าลองลดลงเกือบ 2 เท่า อาจเน่ืองมาจากข้อจ ากัดของข้อมูล 

เพราะข้อมลูท่ีถกูแบง่ออกเป็น 4 สว่น มีเพียงตวัแปรตาม (Y) คือ จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูต

อาคารชุด และตวัแปรต้น ประกอบด้วย จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลาง 

และจ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ และตวัแปรโซนสผีงัเมืองเทา่นัน้ โดยตวัแปรอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าความ

เช่ือมต่อ ระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ และมูลค่าท่ีดิน มีค่าเท่ากันถ้าอยู่ภายในสถานี

เดียวกนั ทัง้นี ้จึงอาจสง่ผลต่อการประมาณค่าสมัประสิทธ์ิในแบบจ าลองของตวัแปรอ่ืนด้วยดงัท่ี

กลา่วไว้ข้างต้น 

จะเห็นได้วา่เม่ือชุดข้อมลูมีจ านวนน้อย ค่าความคลาดเคลื่อนจะมีมาก ค่าสถิติท่ีค านวณ

จากชุดข้อมลูจะแตกตา่งไปจากค่าพารามิเตอร์ แต่เม่ือชุดข้อมูลเพิ่มขึน้ ค่าความคลาดเคลื่อนจะ

ลดลง คา่สถิติท่ีค านวณจะใกล้เคียงกบัคา่พารามิเตอร์ ทัง้นี ้สงัเกตได้จากค่าสถิติ Durbin-Watson 

เม่ือเพิ่มจ านวนตัวอย่างเป็น 152 ชุดข้อมูล จะมีค่าเข้าใกล้ 2 อย่างเห็นได้ชัด แสดงว่าค่า

คลาดเคลื่อนมีความเป็นอิสระกัน ทัง้นี ้เม่ือพิจารณาแบบจ าลองท่ี 1-4 พบว่าค่าสถิติ Durbin-

Watson ยงัคงอยู่ระหว่าง 1.5 - 2.5 แสดงว่า ค่าคลาดเคลื่อนยงัคงเป็นอิสระต่อกันเช่นเดียวกัน 

และเม่ือพิจารณาคา่ Adjusted R-squared แล้ว จึงเลือกแบบจ าลองท่ี 1-4 ในการท านายจ านวน

อาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ระหว่าง พ.ศ. 2542-2555 และ ระหว่าง พ.ศ. 2549-

2555 ตามล าดบั เน่ืองจากสงูกวา่แบบจ าลองท่ี 5 - 8 ประมาณ 2 เทา่ 

เม่ือเปรียบเทียบแบบจ าลองท่ี 1 และ 2 ซึ่งก าหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นจ านวนอาคารชุด

และจ านวนยนิูตอาคารชุด ระหวา่ง พ.ศ. 2542-2555 ตามล าดบั พบว่า ตวัแปรท่ีสง่ผลต่อการเกิด

อาคารชุด ได้แก่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางและสดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีม เน่ืองมาจากขนาดแปลงท่ีดิน

ดงักลา่วมีความเหมาะสมตอ่การพฒันาอาคารชุดท่ีพกัอาศยั และสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้มในแบบจ าลอง

เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง จึงยงัมีพืน้ท่ีเพียงพอท่ีจะพฒันาเป็นอาคารชุดท่ี

พกัอาศยัได้ โดยสมัประสทิธ์ิของตวัแปรทัง้สองสอดคล้องกบัสมมติฐานการวิจยัท่ีตัง้ไว้ และตวัแปร

ท่ีสง่ผลตอ่จ านวนยนิูตอาคารชุด ได้แก่ คา่ความเช่ือมตอ่ มลูคา่ท่ีดินต ่าสดุและมลูคา่ที่ดินสงูสดุ  
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โดยพบวา่ คา่ความเช่ือมต่อท่ีเพิ่มขึน้จะสง่ผลให้จ านวนยูนิตอาคารชุดลดลงเป็นไปได้ว่า

ยิ่งคา่ความเช่ือมตอ่สงูจะสง่ผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถพฒันาเป็นอาคารชุดได้ลดลงตามไป

ด้วย หรือ สามารถพฒันาได้แต่ขนาดต้องถูกจ ากัดจึงสง่ผลให้จ านวนยูนิตลดน้อยลงตามไปด้วย 

สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก 

มลูคา่ท่ีดินต ่าสดุ พบวา่ สมัประสทิธ์ิมีคา่เป็นลบ บริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินยิ่งต ่าจะสามารถพบ

จ านวนยูนิตอาคารชุดได้มากขึน้ สามารถอธิบายได้ว่า อาคารชุดมีการพัฒนาตามแนวเส้นทาง

รถไฟฟ้าไปยงัสถานีปลายทาง ซึง่เป็นบริเวณท่ีมลูคา่ที่ดินต ่า  

ตวัแปรมูลค่าท่ีดินสงูสดุ พิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอน

แรกเช่นเดียวกนั สามารถอธิบายได้ว่า มูลค่าท่ีดินสงูสดุมีความสมัพนัธ์ต่อจ านวนยูนิตอาคารชุด

ในทิศทางบวก บริเวณท่ีมลูคา่ที่ดินยิ่งสงูจะสง่ผลให้ผู้ประกอบการลงทุนพฒันาเป็นอาคารชุดมาก

ขึน้ เน่ืองจากได้อัตราผลตอบแทนในสดัสว่นท่ีสงูกว่า และสามารถก่อสร้างอาคารชุดได้ในระดับ

ราคาท่ีสงู โดยมีกลุม่เป้าหมายเป็นคนระดบับน  

เม่ือเปรียบเทียบแบบจ าลองท่ี 3 และ 4 ซึ่งก าหนดตวัแปรตาม (Y) เป็นจ านวนอาคารชุด

และจ านวนยูนิตอาคารชุด ระหว่าง พ.ศ. 2549-2555 ตามล าดบั พบว่า จ านวนแปลงท่ีดินขนาด

กลางยงัคงสง่ผลตอ่ทัง้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดภายหลงัการปรับข้อก าหนดการ

ใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 และค่าความเช่ือมต่อและสดัสว่นพืน้ท่ีสีส้มสง่ผลต่อจ านวนอาคาร

ชุดเช่นเดียวกัน โดยสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ และแปลงท่ีดินขนาดเล็กและใหญ่สง่ผลต่อ

จ านวนยูนิตอาคารชุด โดยสมัประสิทธ์ิของตัวแปรทัง้สองมีค่าเป็นบวกสอดคล้องกับสมมติฐาน

ท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก  

ทัง้นี ้จะเห็นได้วา่ เม่ือแบ่งจ านวนชุดข้อมูลจะท าให้เห็นตวัแปรแฝงท่ีมีอิทธิพลต่อจ านวน

อาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดมากขึน้ แตอ่ยา่งไรก็ดี ถ้าข้อมลูในแตล่ะปัจจยัมีความละเอียด

ในระดบัเดียวกนั อาจสง่ผลให้แบบจ าลองท่ีได้มีประสทิธิภาพมากกวา่นี ้

 



 

 

บทที่ 6 
 

สรุปผลการวจัิย 
 

เนือ้หาในบทนีเ้ป็นการสรุปผลของการศึกษาปัจจัยท่ีสง่ผลต่อการพฒันาอาคารชุดท่ีพัก

อาศยั โดยได้มุ่งเน้นศึกษาความหนาแน่นของอาคารชุดท่ีเพิ่มขึน้ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน และผลจากการปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 ซึ่งเป็นเงื่อนไขท่ีก าหนด

ขึน้โดยภาครัฐ โดยวตัถปุระสงค์หลกัของการศกึษามีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ศกึษาผลของการพฒันาระบบรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนต่อลกัษณะการพฒันาอาคารชุด

เพื่อการพกัอาศยัท่ีเปลี่ยนแปลงไปในแง่ของความหนาแน่นของหน่วยท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ใน

แนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(2) ศกึษาปัจจยัตา่งๆ ท่ีสง่ผลตอ่ความแตกตา่งของระดบัการพฒันาอาคารชุด ซึ่งมีความ

แตกต่างกันในแต่ละสถานี อาทิ ลกัษณะการถือครองท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถ

พฒันาได้ ความเช่ือมโยงโครงขา่ยถนนในพืน้ท่ี ฯลฯ 

ทัง้นี ้ผลจากแบบจ าลองได้ตอบสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรกว่า ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการ

พฒันาอาคารชุดตามแนวสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย ความสามารถในการ

เข้าถึงพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ ลกัษณะของตลาดท่ีดิน การเช่ือมต่อโครงข่ายถนน และนโยบายด้าน

ผังเมือง ซึ่งแบบจ าลองสะท้อนให้เห็นถึงการพัฒนาอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ภายหลงัรถไฟฟ้าเปิด

ให้บริการ พ.ศ. 2542 และภายหลงัการปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 จนถึง

ปัจจุบนั  
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6.1 สรุปผลการวิจัยในแต่ละปัจจัย 

 6.1.1 ปัจจัยด้านกายภาพ 

ปัจจัยด้านกายภาพท่ีส าคัญ ได้แก่ จ านวนแปลงท่ีดินขนาดกลางภายในบริเวณสถานี

รถไฟฟ้า 500 เมตร มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 เกือบทุกแบบจ าลอง แสดงให้เห็นว่าขนาด

แปลงท่ีดินเป็นสิ่งส าคัญอย่างยิ่งต่อการพฒันาอาคารชุดท่ีพักอาศัย โดยมีความสมัพันธ์กับทัง้

จ านวนอาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุดในทิศทางบวก หมายถึง ยิ่งมีจ านวนแปลงท่ีดินขนาด

กลางภายในบริเวณสถานีมาก ยิ่งสง่ผลให้เกิดการพฒันาอาคารชุดมากเช่นเดียวกันซึ่งสอดคล้อง

กบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก  

จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็สง่ผลตอ่จ านวนยนิูตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ระหว่าง พ.ศ. 2549-

2555 ถึงแม้จะไม่ตรงตามเคร่ืองหมายสมัประสิทธ์ิท่ีคาดการณ์ แต่ทัง้นี ้สดัสว่นของจ านวนแปลง

ท่ีดินกลางตอ่จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเล็กยงัคงสงูกว่า 4.5 เท่าในแบบจ าลองท่ี 4 แสดงให้เห็นถึง

การท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดเล็กจ านวนมากในบริเวณสถานี เป็นอุปสรรคท่ีส าคัญต่อการพัฒนา

โครงการอาคารชุด 

จ านวนแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ส่งผลต่อจ านวนยูนิตอาคารชุดท่ีเกิดขึน้ระหว่าง พ.ศ. 

2549-2555 โดยสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรกท่ีว่าการท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดใหญ่

ภายในสถานีรถไฟฟ้าท าให้เอือ้ตอ่การพฒันาอาคารชุด อาจเป็นเพราะภายหลงัการปรับข้อก าหนด

ดงักลา่ว สง่ผลให้สามารถก่อสร้างอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้บนพืน้ท่ีสีส้ม จึงท าให้

อาคารชุดท่ีเกิดขึน้ภายในบริเวณสถานีรถไฟฟ้ามีความสมัพนัธ์กบัแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ด้วย 

ค่าความเช่ือมต่อ (Connectivity) เป็นค่าท่ีได้จากโปรแกรม Space Syntax ซึ่งเป็น

การศึกษาถึงความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ี (Spaces) โดยอาศยัโครงข่ายของเส้น (Axial Lines) ตาม

โครงข่ายถนน เพื่อเป็นตัวแทนในการศึกษาและวิเคราะห์รูปทรงและโครงข่ายสณัฐานของพืน้ท่ี

ภายในรัศมีวงกลม 500 เมตร ของสถานีรถไฟฟ้า โดยค่าดงักลา่วแสดงถึงความสมัพนัธ์ของเส้น

เส้นหนึ่ง โดยมีเส้นอ่ืนๆ เช่ือมต่อเข้ามาโดยตรงเป็นจ านวนก่ีเส้น หมายถึง ความเช่ือมโยงของ

โครงขา่ยถนนในระบบนัน่เอง บริเวณสถานีใดมีจ านวนถนนตดักนัมากคา่ดงักลา่วจะยิ่งสงู แต่จาก

แบบจ าลองสง่ผลต่อทัง้จ านวนยูนิตอาคารชุด ภายหลงัรถไฟฟ้าเปิดให้บริการ พ.ศ. 2542 และ
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จ านวนอาคารชุดภายหลงัการปรับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2549 ซึ่งสมัประสิทธ์ิมีค่า

เป็นลบ แสดงว่า ค่าความเช่ือมต่อท่ีเพิ่มขึน้ จะส่งผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถพัฒนาเป็น

อาคารชุดได้ในบริเวณนัน้ๆ ลดลง จึงเกิดความเป็นไปได้ท่ีจะสร้างอาคารชุดได้น้อยลง หรือ  

สามารถก่อสร้างได้แตข่นาดไม่ใหญ่มากนกั ทัง้นี ้สมมติฐานท่ีตัง้ไว้ส าหรับตวัแปรนีไ้ด้ก าหนดไว้ 2 

ทิศทาง เน่ืองจากการทบทวนวรรณกรรมมักพบว่าบริเวณท่ีมีความเช่ือมต่อสูงจะพบความ

หนาแน่นของท่ีอยู่อาศยัจ านวนมากตามไปด้วย ซึ่งอาจเป็นไปได้ว่างานวิจัยท่ีได้ทบทวนมาเป็น

พืน้ท่ีในต่างจังหวดั โครงสร้างสณัฐานของเมืองท่ีพบจึงต่างจากกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะการ

ก่อสร้างอาคารชุดท่ีพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครจ าเป็นต้องใช้พืน้ท่ีค่อนข้างมาก โดยค่าความ

เช่ือมตอ่ท่ีสงูขึน้จึงสง่ผลให้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีสามารถพฒันาได้มีขนาดเลก็ลงตามไปด้วย 

ทัง้นี ้ตัวแปรระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติใน

แบบจ าลองท่ีเลือก แต่พบว่าในแบบจ าลองท่ี 8 สถานีสีลมมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัร้อยละ 5 

โดยสมัประสิทธ์ิมีค่าเป็นลบสอดคล้องกับทฤษฎี Density Gradient ของ Alonso (1964) และ

สมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอกแรกท่ีว่าความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศยัจะสงูท่ีสดุบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ

และความหนาแน่นจะลดลงเม่ือระยะห่างเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ตัวแปรดังกลา่วได้สง่ผลต่อจ านวนยูนิต

อาคารชุดภายหลงัการปรับผงัเมือง พ.ศ. 2549 เน่ืองจากสถานีดงักลา่วเป็นแหลง่ศูนย์กลางธุรกิจ

และการจ้างงานท่ีส าคญั ประกอบด้วย ห้างสรรพสินค้า โรงแรม อาคารส านกังานให้เช่า และยัง

เป็นจุดเช่ือมต่อระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดิน MRT นัน่เอง อย่างไรก็ดี ถ้าตวัแปร

ดังกล่าวมีความละเอียดของข้อมูลในระดับ Quadrant ก็อาจส่งผลให้ค่าประมาณท่ีได้จาก

แบบจ าลองสงูขึน้ และสามารถน ามาใช้ประโยชน์เพื่อพยากรณ์จ านวนอาคารชุดได้ในอนาคต 

 6.1.2 ปัจจัยด้านมูลค่าที่ดิน 

ปัจจัยด้านมูลค่าท่ีดิน ได้แก่ มูลค่าท่ีดินต ่าสุดท่ีส่งผลต่อจ านวนยูนิตอาคารชุด โดย

สมัประสทิธ์ิมีคา่เป็นลบสอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้วา่ บริเวณท่ีมีมูลค่าท่ีดินต ่าจะสามารถพบ

จ านวนยูนิตอาคารชุดได้มากขึน้ เน่ืองจากถ้าพิจารณาในมุมของผู้ประกอบการ ท่ีดิน 2 แห่งท่ี

ขนาดเทา่กนัและศกัยภาพในการพฒันาเทา่กนั ผู้ประกอบการจะเลือกบริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินต ่ากว่า

ในการก่อสร้างอาคารชุด เน่ืองจากมีอัตราผลตอบแทนในสดัสว่นท่ีสูงกว่านัน่เอง โดยเฉพาะถ้า
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พิจารณาบริเวณสถานีรถไฟฟ้าถึงแม้จะเป็นบริเวณสถานีปลายทาง แต่การเดินทางโดยรถไฟฟ้า

สง่ผลให้เวลาในการเดินทางตอ่ระยะทางที่เพิ่มขึน้ลดลงอยา่งเห็นได้ชดั  

มูลค่าท่ีดินสูงสุดส่งผลต่อจ านวนยูนิตอาคารชุดเช่นเดียวกัน โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิ

สอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรกเช่นเดียวกัน สามารถอธิบายได้ว่า มูลค่าท่ีดินสงูสดุมี

ความสมัพนัธ์ตอ่จ านวนยนิูตอาคารชุดในทิศทางบวก โดยมูลค่าท่ีดินสงูสดุท่ีเพิ่มขึน้ จะสง่ผลให้มี

จ านวนอาคารชุดในพืน้ ท่ีนัน้เพิ่มขึน้ ด้วย แสดงว่า บริเวณท่ีมูลค่าท่ีดินยิ่งสูงจะส่งผลให้

ผู้ประกอบการลงทนุพฒันาเป็นอาคารชุดมากขึน้ เน่ืองจากได้อตัราผลตอบแทนในสดัสว่นท่ีสงูกว่า 

เน่ืองจากสามารถก่อสร้างอาคารชุดได้ในระดบัราคาท่ีสงู โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นคนระดับบน 

โดยเฉพาะภายหลงัการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าขนสง่มวลมวลชน ทัง้นี ้เน่ืองจากบริเวณมูลค่าท่ีดิน

สงูจะอยูใ่กล้แหลง่การจ้างงาน และศนูย์กลางความเจริญ  

 6.1.3 ปัจจัยด้านนโยบายภาครัฐ 

สดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมในแบบจ าลองสง่ผลตอ่ทัง้จ านวนอาคารชุดและจ านวนยูนิตอาคารชุด 

ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก ทัง้นี ้เน่ืองมาจากพืน้ท่ีสีส้มตามข้อก าหนดการใช้

ประโยชน์ท่ีดินเป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง แสดงว่าพืน้ท่ีดงักล่าวยังมีความ

หนาแนน่ของท่ีอยูอ่าศยัไม่สงูมากนกั จึงท าให้ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์สามารถลงทุนพฒันา

ท่ีดินเป็นอาคารชุดได้ โดยเฉพาะภายหลงัการปรับข้อก าหนดดังกล่าว เน่ืองจากได้เอือ้ต่อการ

ก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารสงูและท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีอยู่ในระยะ 

500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน นัน่เอง 

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้สดัส่วนพืน้ท่ีสีแดง สีน า้ตาล และสีน า้เงิน จะอยู่ในแบบจ าลองท่ี

ไม่ได้ถูกเลือก แต่สมัประสิทธ์ิของพืน้ท่ีสีน า้ตาลและสีน า้เงินมีค่าเป็นบวกและลบ ตามล าดับ

สอดคล้องกบัสมมติฐานท่ีตัง้ไว้ในตอนแรก มีเพียงพืน้ท่ีสแีดงเทา่นัน้ ท่ีสมัประสทิธ์ิไม่สอดคล้องกับ

สมมติฐาน อาจเป็นเพราะในความเป็นจริงแล้วการก าหนดสีผังเมืองของประเทศไทยจะท า

ตามหลงัการพฒันาท่ีเกิดขึน้แล้ว โดยอ้างอิงข้อมูลความหนาแน่นของเมืองปัจจุบนั ไม่ใช่ความ

หนาแน่นท่ีต้องการให้เกิดขึน้ในอนาคตตามท่ีควรจะเป็น ซึ่งในกรณีนีใ้นพืน้ท่ีสีแดงเป็นพืน้ท่ี

ประเภทพาณิชยกรรม ประกอบด้วย ห้างสรรพสินค้า โรงแรม อาคารส านกังานให้เช่า ซึ่งมีความ
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หนาแนน่แตเ่ดิมสงูอยูแ่ล้ว จึงสง่ผลให้การพฒันาอาคารชุดขึน้ใหม่เป็นไปได้คอ่นข้างยาก หรือ การ

ลงทนุประเภทอ่ืนก่อให้เกิดผลก าไรในระยะยาวสงูกวา่นัน่เอง 

 โดยสรุปแล้ว ปัจจัยด้านนโยบายภาครัฐเป็นอีกปัจจัยท่ีส าคัญในการพัฒนาอาคารชุด 

เน่ืองจากเงื่อนไขตามข้อก าหนด ทัง้ในสว่นของพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 หรือกฎข้อบงัคบัของกรุงเทพมหานครในสว่นอ่ืนๆ เป็นตวัก าหนด

ศกัยภาพท่ีแท้จริงของการพฒันาพืน้ท่ี ถึงแม้ขนาดแปลงท่ีดินบางแห่งจะมีขนาดเท่ากัน แต่ถ้าข้อ

ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินดงักลา่วตา่งกนั จะสง่ผลให้เกิดการพฒันาแตกตา่งกนัอย่างเห็นได้ชัด 

ซึ่งประเด็นนีภ้าครัฐควรตระหนักถึงการก าหนดขอบเขตโซนสีให้สอดคล้องกับลักษณะทาง

กายภาพท่ีเป็นอยูด้่วย  

 อยา่งไรก็ดี ทัง้สามปัจจัยนีล้้วนเป็นปัจจัยท่ีบ่งบอกถึงศกัยภาพในการพฒันาอาคารชุดท่ี

ส าคัญทัง้สิน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของขนาดแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมต่อการพัฒนา ความ

เช่ือมโยงของโครงข่ายถนน และมูลค่าท่ีดิน ประกอบกับนโยบายภาครัฐในการก าหนดโซนสีผัง

เมือง  

6.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

ผลจากแบบจ าลองท่ีได้เป็นแนวคิดส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อการพฒันาเมืองอย่าง

ยัง่ยืน วา่แท้จริงแล้วปัจจยัด้านใดท่ีสง่ผลต่อความหนาแน่นของอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าขนสง่

มวลชนในปัจจุบนั ซึง่แสดงให้เห็นว่าปัจจัยด้านกายภาพเป็นอีกปัจจัยท่ีส าคญัมากในการพฒันา

เมือง ควบคู่ไปกับนโยบายของภาครัฐและการพัฒนาในส่วนของระบบโครงสร้างพืน้ฐานของ

ประเทศ โดยสดัสว่นพืน้ท่ีสส้ีมในแบบจ าลองได้สะท้อนให้เห็นถึงการพฒันาท่ีเกิดขึน้จากการปรับ

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมีนยัส าคญั เน่ืองจากกฎหมายดงักลา่วได้เอือ้ประโยชน์ต่อ

การก่อสร้างที่อยูอ่าศยัประเภทอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษนัน่เอง 

 ในสว่นของข้อเสนอแนะเชิงนโยบายผลลพัธ์จากการศึกษานีแ้สดงให้เห็นถึงข้อจ ากัดด้าน

กายภาพของโครงสร้างเมืองเดิม ซึ่งภาครัฐควรริเร่ิมวางแผนและก าหนดทิศทางการพฒันาอย่าง

จริงจัง มิใช่ให้ภาคเอกชนเป็นผู้ลงทุนพฒันาดงัเช่นอดีตท่ีผ่านมา ซึ่งการขยายโครงการก่อสร้าง
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ระบบรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนในปัจจุบนัถือเป็นเร่ืองท่ีดี แต่ถ้าจะให้ดียิ่งขึน้ควรควบคู่ไปกับการวาง

ผงัเมืองและพฒันาพืน้ท่ีภายในเมืองเดิม ซึง่เป็นศนูย์กลางความเจริญของประเทศให้เต็มศกัยภาพ

มากกวา่นี ้โดยมุ่งเน้นในแตล่ะจุดท่ีสามารถพฒันาได้ อาทิเช่น รัฐควรสง่เสริมนโยบายภาษีการถือ

ครองท่ีดิน เน่ืองจากต้นทนุการถือครองท่ีดินท่ีต ่าเกินไป ท าให้เจ้าของท่ีดินไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์

เทา่ที่ควรจะเป็น ทัง้ๆ ท่ีเจ้าของท่ีดินได้ประโยชน์จากการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ ดงันัน้ 

รัฐจึงควรแก้ไขกฎหมายเพื่อท าให้ต้นทุนการถือครองท่ีดินให้สงูขึน้ เพื่อกระตุ้นให้เกิดการพฒันา

อย่างเหมาะสม เน่ืองจากยงัคงมีแปลงท่ีดินขนาดเล็กจ านวนมากท่ีสมควรได้รับการพฒันาและ

จัดสรรท่ีดินให้มีขนาดท่ีเหมาะสมต่อการพัฒนารูปแบบเมืองท่ีดีในอนาคต ซึ่งภาครัฐอาจต้อง

ร่วมมือกบัภาคเอกชนในการพฒันาพืน้ท่ีดงักลา่ว เน่ืองจากพืน้ท่ีบางแหง่จ าเป็นต้องใช้อ านาจของ

ภาครัฐในการเวนคืนและพฒันาท่ีดิน เพื่อให้เกิดการพฒันาอย่างเป็นระบบ และในปัจจุบนันี ้จะ

เห็นได้การก่อสร้างรถไฟฟ้า โดยเฉพาะในพืน้ท่ีท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดกลางมากอาจท าให้เกิดการ

พัฒนาอาคารชุดบริเวณนัน้มากด้วย ซึ่งภาครัฐอาจต้องเตรียมพร้อมในการจัดการระบบ

สาธารณูปโภคส าหรับท่ีพกัอาศยัความหนาแนน่สงูท่ีจะตามมาอยา่งเหมาะสมด้วยเช่นกนั  

6.3 ข้อจ ากัดของงานวิจัยนี ้

 งานวิจัยนีไ้ด้มีข้อจ ากัดทางด้านข้อมูล เน่ืองจากความละเอียดของข้อมูลท่ีรวบรวมมา

ตา่งกนั ซึง่จากการแบ่งจ านวนชุดข้อมูลจาก 38 เป็น 152 ชุดข้อมูล พบว่า มีเพียงตวัแปรจ านวน

อาคารชุดและจ านวนยนิูตอาคารชุด จ านวนแปลงท่ีดินขนาดเลก็ กลาง และใหญ่ และสดัสว่นโซน

สีตามผงัเมืองเท่านัน้ ท่ีมีข้อมูลละเอียดในระดบัเดียวกัน คือ มีค่าในระดบั Quadrant แต่ตวัแปร

ด้านระยะห่างจากสถานีศูนย์กลางธุรกิจ ค่าท่ีได้จากโปรแกรม Space Syntax และมูลค่าท่ีดิน มี

คา่เทา่กนัทัง้หมดถ้าอยูภ่ายในสถานีเดียวกัน ทัง้นี ้ด้วยข้อจ ากัดเหลา่นี ้จึงสง่ผลต่อการประมาณ

คา่ที่ได้ในแบบจ าลอง ค่า Adjusted R-squared ท่ีได้จากแบบจ าลองจึงมีค่าลดลงเม่ือจ านวนชุด

ข้อมูลเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ข้อจ ากัดอีกย่างของงานวิจัยนี ้คือ ตวัแปรด้านราคาท่ีดินในแบบจ าลอง ยัง

ไม่ได้รับการทดสอบว่าได้รับอิทธิพลย้อนกลับจากตัวแปรด้านซ้ายหรือไม่ (Endogeneity) 

เน่ืองจากความต้องการลงทุนก่อสร้างอาคารชุดท่ีเพิ่มขึน้ อาจเป็นผลท าให้ราคาท่ีดินในบริเวณ

รอบสถานีเพิ่มสูงขึน้ได้เช่นกัน และถ้าเกิดปัญหาดังกล่าวอาจพิจารณาใช้แนวทางวิเคราะห์
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ทางเลือกอ่ืน เช่น IV Estimation เป็นต้น เพื่อทดสอบ Robustness ของผลการวิเคราะห์ใน

ภาพรวมแทน 

6.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต 

 จากงานศกึษาวิจยันี ้ผลลพัธ์จากแบบจ าลองได้สะท้อนให้เห็นถึงขีดจ ากัดของการพฒันา

เมืองชัน้ในหลายๆ ด้าน โดยเฉพาะอย่างยิ่งเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองนัน้ มีสว่น

ส าคญัต่อการพัฒนาเมืองอย่างยิ่ง ในงานวิจัยนีใ้ช้กฎหมายบงัคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2549 ซึง่กฎหมายดงักลา่วจะมีการเปลี่ยนเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินทุกๆ 5 ปี และข้อมูล

มลูคา่ที่ดินของกรมธนารักษ์ปี 2551 – 2554  งานวิจัยในอนาคตจึงควรอ้างอิงข้อมูลปัจจุบนั เพื่อ

สอดคล้องกบัจ านวนอาคารชุดท่ีพกัอาศยัท่ีเพิ่มขึน้ 

 โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าท่ีได้ศึกษาในงานวิจัยนี ้เป็นเพียงจุดเร่ิมต้นส าหรับการวิจัย 

เน่ืองจากนโยบายของรัฐบาลในอนาคตได้มีการวางแผนการก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 10 สาย อาทิเช่น 

รถไฟฟ้าสายสส้ีม สายสชีมพ ูสายสเีหลอืง หรือสว่นต่อขยายต่างๆ ซึ่งสามารถน าแบบจ าลองจาก

งานวิจัยนีไ้ปพฒันาและปรับใช้ เพื่อการวางผงัเมืองท่ีสอดคล้องกับปัจจัยด้านกายภาพตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนตอ่ไปได้ในอนาคต  
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การกระจายตวัของค่าความคลาดเคล่ือนของแบบจ าลอง 
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รูปท่ี ก1 การกระจายตวัของคา่ความคลาดเคลือ่นของแบบจ าลองท่ี 1 

 

รูปท่ี ก2 การกระจายตวัของคา่ความคลาดเคลือ่นของแบบจ าลองท่ี 2 
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รูปท่ี ก3 การกระจายตวัของคา่ความคลาดเคลือ่นของแบบจ าลองท่ี 3 

 

รูปท่ี ก4 การกระจายตวัของคา่ความคลาดเคลือ่นของแบบจ าลองท่ี 4 
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ภาคผนวก ข 
กราฟ Scatterplot ของค่าความคลาดเคล่ือนกับค่าท านายของตัวแปรตาม 
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รูปท่ี ข1 กราฟ Scatterplot ของคา่ความคลาดเคล่ือนกบัคา่ท านายของตวัแปรตามของแบบจ าลองท่ี 1 

 

รูปท่ี ข2 กราฟ Scatterplot ของคา่ความคลาดเคล่ือนกบัคา่ท านายของตวัแปรตามของแบบจ าลองท่ี 2 
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รูปท่ี ข3 กราฟ Scatterplot ของคา่ความคลาดเคล่ือนกบัคา่ท านายของตวัแปรตามของแบบจ าลองท่ี 3 

 

รูปท่ี ข4 กราฟ Scatterplot ของคา่ความคลาดเคล่ือนกบัคา่ท านายของตวัแปรตามของแบบจ าลองท่ี 4 
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ภาคผนวก ค 
ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ตารางท่ี ค1 คา่สหสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรทัง้หมดจ านวน 38 ตวัอยา่ง 

 S M L Connect Count Silom Asoke Siam Min Max Avg Red Brown Orange Blue 
S 1 0.037 -0.316 -0.384* 0.526** 0.336* 0.143 0.522** -0.415** -0.182 -0.315 -0.433** 0.461** 0.428** -0.488** 
M 0.037 1 -0.080 -0.017 -0.129 0.094 -0.182 0.000 -0.281 -0.158 -0.300 -0.094 0.301 -0.032 -0.501** 

L -0.316 -0.080 1 -0.074 -0.165 -0.007 -0.241 -0.018 -0.019 0.007 0.038 0.163 -0.144 -0.043 0.018 
Connect -0.384* -0.017 -0.074 1 -0.353* -0.103 -0.083 -0.136 0.092 0.224 0.103 0.327* -0.482** 0.078 0.368* 

Count 0.526** -0.129 -.165 -0.353* 1 0.147 -0.074 0.320 -0.016 -0.155 -0.056 -0.148 0.279 -0.007 -0.334* 
Silom 0.336* 0.094 -0.007 -0.103 0.147 1 0.374* 0.849** -0.758** -0.623** -0.767** -0.626** 0.544** 0.404* -0.237 
Asoke 0.143 -0.182 -0.241 -0.083 -0.074 0.374* 1 0.299 -0.326* -0.182 -0.286 -0.213 0.154 -0.024 0.118 
Siam 0.522** 0.000 -0.018 -0.136 0.320 0.849** 0.299 1 -0.654** -0.429** -0.631** -0.685** 0.596** 0.493** -0.301 
Min  -0.415** -0.281 -0.019 0.092 -0.016 -0.758** -0.326* -0.654** 1 0.626** 0.861** 0.582** -0.583** -0.237 0.304 
Max -0.182 -0.158 0.007 0.224 -0.155 -0.623** -0.182 -0.429** 0.626** 1 0.866** 0.524** -0.530** -0.002 0.123 
Avg -0.315 -0.300 0.038 0.103 -0.056 -0.767** -0.286 -0.631** 0.861** 0.866** 1 0.598** -0.583** -0.214 0.252 

Red -0.433** -0.094 0.163 0.327 -0.148 -0.626** -0.213 -0.685** 0.582** 0.524** 0.598** 1 -0.891** -0.276 0.150 
Brown 0.461** 0.301 -0.144 -0.482** 0.279 0.544** 0.154 0.596** -0.583** -0.530** -0.583** -0.891** 1 0.032 -0.474** 

Orange 0.428** -0.032 -0.043 0.078 -0.007 0.404* -0.024 0.493** -0.237 -0.002 -0.214 -0.276 0.032 1 -0.228 
Blue -0.488** -0.501** 0.018 0.368* -0.334* -0.237 0.118 -0.301 0.304 0.123 0.252 0.150 -0.474** -0.228 1 

*ค่าความสมัพนัธ์มีนัยส าคญัที่ 0.05 (ทดสอบแบบ 2 ทาง) 

**ค่าความสมัพนัธ์มนีัยส าคญัที่ 0.01 (ทดสอบแบบ 2 ทาง) 
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ตารางท่ี ค2 คา่สหสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรทัง้หมดจ านวน 152 ตวัอยา่ง 

 S M L Connect Count Silom Asoke Siam Min Max Avg Red Brown Orange Blue 
S 1 0.064 -0.213** -0.297** 0.407** 0.260** 0.111 0.405** -0.322** -0.141 -0.244** -0.240** 0.344** 0.266** -0.361** 
M 0.064 1 -0.046 -0.013 -0.097 0.072 -0.139 0.000 -0.214** -0.121 -0.229** 0.014 0.231** -0.006 -0.422** 

L -0.213** -0.046 1 -0.057 -0.126 -0.005 -0.185* -0.014 -0.015 0.006 0.029 0.093 -0.074 -0.016 -0.019 
Connect -0.297** -0.013 -0.057 1 -0.353** -0.103 -0.083 -0.136 0.092 0.224** 0.103 0.262** -0.412** 0.058 0.224** 

Count 0.407** -0.097 -0.126 -0.353** 1 0.147 -0.074 0.320** -0.016 -0.155 -0.056 -0.118 0.239** -0.005 -0.204* 
Silom 0.260** 0.072 -0.005 -0.103 0.147 1 0.374** 0.849** -0.758** -0.623** -0.767** -0.506** 0.468** 0.299** -0.145 
Asoke 0.111 -0.139 -0.185* -0.083 -0.074 0.374** 1 0.299** -0.326** -0.182* -0.286** -0.172* 0.133 -0.018 0.072 
Siam 0.405** 0.000 -0.014 -0.136 0.320** 0.849** 0.299** 1 -0.654** -0.429** -0.631** -0.553** 0.513** 0.365** -0.184* 
Min  -0.322** -0.214** -0.015 0.092 -0.016 -0.758** -0.326** -0.654** 1 0.626** 0.861** 0.470** -0.502** -0.176* 0.186* 
Max -0.141 -0.121 0.006 0.224** -0.155 -0.623** -0.182* -0.429** 0.626** 1 0.866** 0.423** -0.456** -0.001 0.075 
Avg -0.244** -0.229** 0.029 0.103 -0.056 -0.767** -0.286** -0.631** 0.861** 0.866** 1 0.483** -0.503** -0.159 0.154 

Red -0.240** 0.014 0.093 0.262** -0.118 -0.506** -0.172* -0.553** 0.470** 0.423** 0.483** 1 0.786** -0.215** -0.197* 
Brown 0.344** 0.231** -0.074 -0.412** 0.239** 0.468** 0.133 0.513** -0.502** -0.456** -0.503** -0.786** 1 -0.095 -0.342** 

Orange 0.266** -0.006 -0.016 0.058 -0.005 0.299** -0.018 0.365** -0.176* -0.001 -0.159 -0.215** -0.095 1 -0.105 
Blue -0.361** -0.422** -0.019 0.224** -0.204* -0.145 0.072 -0.184* 0.186* 0.075 0.154 -0.197* -0.342** -0.105 1 

*ค่าความสมัพนัธ์มีนัยส าคญัที่ 0.05 (ทดสอบแบบ 2 ทาง) 

**ค่าความสมัพนัธ์มนีัยส าคญัที่ 0.01 (ทดสอบแบบ 2 ทาง)
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