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บทคัดย่อ 
 

การเลือกท าเลท่ีต้ังเป็นปัจจัยส าคัญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของ
ห่วงโซ่อุปทานโดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารท่ีพักอาศัยประเภทอาคารสูงในเมือง เป้าหมายของการวิจัยคือ
การท าความเข้าใจถึงท าเลท่ีต้ังท่ีดีจะสัมพันธ์ต่อท าเลท่ีต้ังของโครงสร้างพื้นฐานเมืองอย่างไรท่ีส่ง
ผลกระทบต่อราคาท่ีอยู่อาศัย และเพื่อเป็นแนวทางในการหาวิธีการท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดในการ
ก าหนดท าเลท่ีต้ังด้วยแบบจ าลองราคาฮีดอนนิคเชิงพื้นท่ี (Spatial hedonic pricing models) การบูร
ณาการการวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาดและเศรษฐมิติเชิงพื้นท่ีด้วยแบบจ าลองราคาฮีดอนนิค 
(Hedonic Pricing Models, HPMs) ร่วมกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์  หรือ Geographic 
Information Systems (GIS) ใช้ในการวิเคราะห์ แสดงผล และท าความเข้าใจเกี่ยวกับข้อมูลท าเลท่ีต้ัง
ของโครงการ (เช่น ระยะทางไปยังใจกลางเมืองและแหล่งช็อปปิ้ง การเข้าถึงสาธารณะสถานีขนส่ง
สาธารณะ ฯลฯ)   การวิจัยได้ค านวณท าเลท่ีต้ังท่ีเปรียบเทียบอย่างเป็นระบบโดยใช้ท้ังระยะทางและ
ความหนาแน่นเชิงพื้นท่ีของ 14 ตัวแปรอิสระทางโครงสร้างพื้นฐานของเมืองในการวัดการเข้าถึงการ
บริการสาธารณะ 

ในการศึกษานี้คอนโดมิเนียมจ านวนท้ังส้ิน 1,288 โครงการ (ส ารวจ ณ วันท่ี 29 มิถุนายน 
พ.ศ. 2559) ได้ถูกรวบรวมจากเว็ปไซต์รายงานตลาดอสังหาริมทรัพย์ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร การเก็บ
รวบรวมข้อมูลในโครงการต่าง ๆ หลายแห่งสามารถใช้การวิเคราะห์การถดถอยเพื่อก าหนดสหสัมพันธ์  
(ความสัมพันธ์) ของแต่ละลักษณะกับราคาขายได้ เช่น ลักษณะทางกายภาพและองค์ประกอบท่ีมี
อิทธิพลภายนอกอื่น ๆ ท่ีอาจเพิ่มหรือลบออกจากมูลค่าทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัยและในงานวิจัยนี้เราน าเสนอ
กระบวนการของการสร้างสมการถดถอยแบบพหุคูณส าหรับปัญหาท่ีเรียบง่ายของการประเมินราคาท่ีอยู่
อาศัย ผลลัพธ์ของแบบจ าลองท่ีได้แสดงให้เห็นว่าบริเวณสถานีรถไฟฟ้ามีผลกระทบอย่างมากเมื่อเทียบ
กับแปรอื่น ๆ นอกจากนี้ยังพบว่าราคาคอนโดมิเนียมท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครมีผลกระทบในทางลบ
จากความใกล้ไกลบริเวณแม่น้ าสายหลัก (แม่น้ าเจ้าพระยา) เครือข่ายถนนสายหลัก สถานีรถประจ าทาง 
สวนสาธารณะในเมือง โดยจากผลดังกล่าวสามารถช่วยให้ผู้มีส่วนในการตัดสินใจท าการตัดสินใจได้ดี
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ยิ่งขึ้นโดยการให้ข้อมูลเชิงลึกท่ีน่าสนใจ และมีความเข้าใจในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการแข่งขัน
เชิงพื้นท่ีในเมืองกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ ผลการวิจัยแสดงให้เห็นถึงวิธีการท่ีรวมเอาระหว่างระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์และแบบจ าลองราคาฮีดอนนิคน าไปสู่ความเข้าใจท่ีดีขึ้นและการเป็นตัวแทนของ
แบบจ าลองทางเศรษฐมิติเชิงพื้นท่ี และแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพในการคาดการณ์ของวิธีการนี้ดีกว่า
วิธีการแบบเดิม 
 
ค าส าคัญ: การวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาด, แบบจ าลองราคาฮีดอนนิค (HPM), ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS), พัฒนาท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศัย, คอนโดมิเนียม 
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 ABSTRACT 

 
 Location is fundamental to all aspects of business, from deciding where to 
locate a new real estate development to optimizing a supply chain, especially the high-
rise residential building in the city. The goals of the research are to understand better how 
residence location relative to urban infrastructure location affects house prices and to 
provide guidance as to the most effective method for specifying location within spatial 
hedonic pricing models. The integration methods of geomarketing analysis and spatial 
econometric modelling as Hedonic Pricing Model (HPM) examines the Geographic 
Information Systems (GIS) use to analyze, visualize, and understand project location 
information (such as distance to city center and shopping centers, accessibility to public 
transportation stations etc.). The research systematically compares measures of location 
using both distances and spatial densities, to the 14 independent variables of urban 
infrastructures, How and used in measures of accessibility to public services.  
 In this study, a set of 1,288 condominium projects (on June 29th, 2016) were 
administered to gather information from the real estate report on Bangkok property 
market website. By collecting data on many different projects a regression analysis can be 
used to determine the correlation (relationship) of each characteristic to the selling price 
—e.g. physical characteristics and other external influencing elements that may add or 
subtract from the residential property value. In this research, we presented a process of 
building a multivariate regression model for a simplified problem of estimating housing 
prices. The resulting model shows that metropolitan rapid transit station proximity has a 
significantly stronger impact than other variables. The price of a residential condominium 
property in Bangkok was also found to be negatively impacted by close proximity to a 
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main river (Chao Phraya river); the arterial road network; bus stations; urban parks. Based 
on the results can help decision maker make better decisions by providing compelling 
insight and understanding for the real estate development and their location competition 
in the Bangkok urban area. Furthermore, findings show the proposed combined method 
between GIS and Hedonic pricing model leads to an improved understanding and 
representation of spatial econometric model, and suggests the predictive performance of 
this method superior to those of the traditional methods. 
 
Keywords: Geomarketing Analysis, Hedonic Price Model (HPM), Geographic Information Systems 
(GIS), Residential Land Development, Condominium 
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1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 
 ในปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนท่ีน่าสนใจกว่าสินทรัพย์ประเภทอื่น ๆ       
อันเนื่องมาจากเป็นสินทรัพย์ท่ีครอบครองแล้วท าให้เกิดมูลค่าในตัวเองเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะในพื้นท่ีเมือง 
ซึ่งมีจ านวนประชากรอยู่อาศัยกันอย่างหนาแน่น ส่งผลท าให้ต้องมีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยภายในเมือง
หลวงอย่างกรุงเทพมหานครเพื่อมาตอบสนองต่อความต้องการของคน โดยท่ีอยู่อาศัยในเมืองท่ีเป็น       
ท่ีนิยมในตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นคือ ท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม เนื่องจากตลาดคอนโดมิเนียม
นั้นมีแนวโน้มในการเติบโตเพิ่มมากขึ้นทุก ๆ ปี และราคาคอนโดในเมืองนั้นยังมีอัตรากรปรับขึ้นของราคา
ท่ีสูงกว่าตลาดรอบนอก ท าให้เกิดการแข่งขันกันระหว่างผู้ประกอบการ โดยปัจจัยหลัก ๆ ท่ีท าให้เกิดการ
เติบโตเพิ่มขึ้น ได้แก่ การขยายตัวของเมือง รัฐบาลมีแผนการลงทุนในโครงการขนาดใหญ่  (โครงการ
รถไฟฟ้าและการจัดต้ังเศรษฐกิจพิเศษ) มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ (ด้านภาษี ลด
ค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง) ปริมาณท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจ ากัดส่งผลท าให้ราคาท่ีดินมีโอกาส
ปรับตัวสูงขึ้น การเปิด AEC ซึ่งท าให้ชาวต่างชาติเข้ามาซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยและลงทุน
มากขึ้น 
 จากภาพท่ี 1.1 และภาพท่ี 1.2 จะเห็นได้ว่าความต้องการคอนโดมิเนียมยังคงมีเพิ่มขึ้น   
เรื่อย ๆ และราคาคอนโดมิเนียมก็ยังคงปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องด้วยเช่นกัน โดยปรับตัวสูงขึ้นถึง   
ร้อยละ10 จาก 96,000 บาท ต่อตารางเมตร ขึ้นเป็น 106,000 บาท ต่อตารางเมตร โดยสาเหตุหลักก็
เนื่องมาจากราคาต้นทุนท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึ้นและผลิตภัณฑ์ซึ่งก็คือคอนโดมิเนียม มีความพรีเมี่ยมมากขึ้น
ด้วย นอกจากนี้ ท าเลท่ีต้ังก็เป็นอีกหนึ่งสาเหตุท่ีท าให้ตลาดคอนโดมิเนียมเติบโตขึ้น เนื่องจากความ
ต้องการความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยและการเดินทางท าให้ท าเลท่ีต้ังดี ๆ นั้นมักจะอยู่ใกล้สถานี
รถไฟฟ้าหรือแหล่งเศรษฐกิจ คอนโดมิเนียม จึงมีราคาสูงเพิ่มข้ึนตามไปด้วย จะเห็นได้ว่า ท้ังท าเลท่ีต้ัง
เป็นเหมือนกลยุทธ์อย่างหนึ่งท่ีท าให้ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมแต่ละรายประสบความส าเร็จ โดยท าเล
ท่ีต้ังเป็นเหมือนผลิตภัณฑ์ในทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4Ps) ท่ีจะเข้ามาช่วยท า
ให้ตลาดคอนโดมิเนียมเติบโต 
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ภาพท่ี 1.1 ราคาเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. โดย เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง, 
กุมภาพันธ์ 2559. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพท่ี 1.2 ความต้องการซื้อและขายคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. โดย เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์
เก็ตต้ิง, กุมภาพันธ์ 2559. 
 
 จากการพัฒนาตลาดคอนโดมิเนียมดังกล่าวนั้น ส่งผลท าให้มีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมอย่างไม่เป็นระบบ อันเนื่องมาจากการขาดการค านึงถึงศักยภาพของท าเลท่ีต้ังท่ีเหมาะสม
ในการขยายตัวของตลาดคอนโดมิเนียมให้มีประสิทธิภาพ ซึ่ง Geo-Marketing จึงเป็นเครื่องมืออย่าง
หนึ่งท่ีจะเข้ามาช่วยประเมินและวิเคราะห์ลักษณะเชิงพื้นท่ีของท าเลท่ีต้ังให้มีความเหมาะสมในการ
พัฒนาตลาดคอนโดมิเนียมอย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะในพื้นท่ีเขตเมือง อีกท้ังยังช่วยท าให้สามารถ
วิเคราะห์ลักษณะในการแข่งขันของตลาดคอนโดมิเนียม Geo-Marketing นั้นเป็นกลยุทธ์ทางการตลาด  
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ท่ีใช้ภูมิศาสตร์และการตลาดเข้ามาท าให้เกิดประโยชน์ทางธุรกิจ โดยจะมาในรูปแบบของการระบุ
ต าแหน่งแบบการท างานของ GPS ร่วมกับการใช้ Social Media เข้ามาท าการตลาดเพื่อกระตุ้นให้ลูกค้า
หันมาสนใจในธุรกิจหรือผลิตภัณฑ์นั้น ๆ โดยจะส่งผลในวงกว้าง เช่น การระบุพิกัดต าแหน่งของตัวเอง
โดยใช้ Social Media ต่าง ๆ (Facebook Twitter Instagram Foursquare และอื่น ๆ ) เข้ามาเป็น
เครื่องมือผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ในการอัพเดทข่าวสาร หรือแชร์ส่ิงต่าง ๆ ลงในโซเชียล ซึ่งจะท าให้ภาค
ธุรกิจนั้นสามารถสร้างแคมเปญต่าง ๆ ออกมาเพื่อดึงลูกค้าได้ นอกจากนี้ Geo-Marketing นั้นยังเริ่มเข้า
มามีบทบาทในการก าหนดต าแหน่งท่ีต้ังในการวางแผนทางการตลาดอย่างการวางแผนกลยุทธ์การขายท่ี
เพิ่มขึ้น ยกตัวอย่างเช่น Geo-Marketing ได้ถูกน าไปประยุกต์ใช้ในการวางแผนท าเลท่ีต้ังของร้านสะดวก
ซื้อว่าควรจะวางแผนกลยุทธ์การขายโดยการก าหนดท่ีท าเลท่ีต้ังต าแหน่งใดท่ีจะมีศักยภาพมากท่ีสุด    
ในการแข่งขันทางการตลาด ดังนั้นการน า Geo-Marketing เข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาโดยจะท าให้สามารถ
มองเห็นระดับตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครได้ชัดเจนมากขึ้นและยังเป็นกลยุทธ์ทางการตลาด
อย่างหนึ่งอีกด้วย 
 ดังนั้น Geo-Marketing จึงเป็นเครื่องมือท่ีเหมาะสมท่ีจะน ามาใช้ในการศึกษาเรื่องของท าเล
ท่ีต้ังและการแข่งขันทางการตลาดจองคอนโดมิเนียม โดยจะน ามาเป็นข้อมูลเพื่อใช้ในการวางแผนกลยุทธ์
ทางการตลาด ท้ังการแยกประเภทระดับรายได้ของลูกค้าคอนโดมิเนียมให้มีความสัมพันธ์กับท าเลท่ีต้ัง 
การประเมินและวิเคราะห์ท าเลท่ีต้ัง การวิเคราะห์การแข่งขันกันของตลาดคอนโดมิเนียมเพื่อให้เกิดการ
วางแผนเลือกท าเลท่ีต้ังในการสร้างคอนโดมิเนียมได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด อีกท้ัง
ยังช่วยแก้ไขปัญหาของตลาดคอนโดอีกด้วย 
 
1.2 ประเด็นค าถามการวิจัย 
 
 1.2.1 ท าเลท่ีต้ังและการแข่งขันของตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครตามแนวคิด
ภูมิศาสตร์ทางการตลาดมีลักษณะอย่างไร 
 1.2.2 การบูรณาการแบบจ าลองปัจจัยด้านราคา (Hedonic Price Model) ร่วมกับภูมิ
การตลาด (Geo-Marketing) เพื่อประเมินผลกระทบของลักษณะส่ิงแวดล้อมเมืองต่อราคาขาย
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครเป็นอย่างไร 
 
1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 
 1.3.1 เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง
ของการแข่งขันตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 
 1.3.2 เพื่อการบูรณาการแบบจ าลองความต้องการเชิงท่ีต้ังทางภูมิศาสตร์การตลาดเพื่อ
ประเมินผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานเมืองต่อราคาของคอนโดมิเนียม 
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1.4 สมมติฐานการศึกษา 
 

1.4.1 ตัวแปรกลุ่มประเภทของคอนโดมิเนียมท้ัง 8 ระดับและโครงสร้างพื้นฐานและ
ส่ิงแวดล้อมเมืองส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมเฉล่ียต่อตารางเมตร 

1.4.2 ตัวแปรกลุ่มสาธารณูปโภคของเมือง ได้แก่ แหล่งเศรษฐกิจ ร้านสะดวกซื้อ สนามบิน 
และสถานศึกษาส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมเฉล่ียต่อตารางเมตร 

1.4.3 ตัวแปรกลุ่มการเข้าถึง ได้แก่ ถนนสายหลัก ถนนสายย่อย ท่าเรือ สถานีขนส่ง 
รถไฟฟ้า ทางด่วนและรถไฟส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมเฉล่ียต่อตารางเมตร 

1.4.4 ตัวแปรกลุ่มส่ิงแวดล้อม ได้แก่ สวนสาธารณะ แม่น้ า และคลองส่งผลต่อราคา
คอนโดมิเนียมเฉล่ียต่อตารางเมตร 
 
1.5 ขอบเขตของการศึกษา 

 
 1.5.1 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 

ในงานวิจัยครั้งนี้มีการก าหนดให้พื้นท่ีในกรุงเทพมหานครเป็นพื้นท่ีศึกษา เนื่องจาก
กรุงเทพมหานครเป็นพื้นท่ีท่ีตลาดคอนโดมิเนียมมีการเติบโตอย่างมาก และยังคงเติบโตเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ 
ทุกปีดังจะเห็นได้จากภาพท่ี 1.3 
 

 
ปีป ี 25562556 25572557 25582558 

% ท่ีเพิ่มขึ้น 4.9 5.6 5.7 

ภาพท่ี 1.3 การเติบโตของราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. จาก ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
REIC, ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
 
    กรุงเทพมหานครมีพื้นท่ี 1,568.7 ตารางกิโลเมตร ต้ังอยู่ในพื้นท่ีเขตร้อน มีเขตการ
ปกครองท้ังหมด 50 เขต และมีแม่น้ าเจ้าพระยาซึ่งทอดตัวยาว 372 กิโลเมตร พาดผ่านจังหวัด (ภาพท่ี 
1.4) 
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 อาณาเขตติดต่อ ได้แก่ 
 ทิศเหนือ   มีอาณาเขตติดต่อกับ จังหวัดนนทบุรีและจังหวัดปทุมธานี 
 ทิศตะวันออก   มีอาณาเขตติดต่อกับ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

 ทิศใต้   มีอาณาเขตติดต่อกับ จังหวัดสมุทรปราการและอ่าวไทย  
 ทิศตะวันตก   มีอาณาเขตติดต่อกับ จังหวัดสมุทรสาครและจังหวัดนครปฐม 

 

 
ภาพท่ี 1.4 แผนท่ีกรุงเทพมหานคร. โดยผู้วิจัย, 2559. 

 
 1.5.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
 ในงานวิจัยครั้งนี้อาศัยข้อมูลจากเว็บไซต์ Hipflat (www.hipflat.com) โดยกลุ่ม
ตัวอย่างเป็นคอนโดมิเนียมต้ังแต่ระบบล่างจนถึงระดับหรูพิเศษ จ านวนท้ังหมด 1,288 โครงการ ณ วันท่ี 
29 มิถุนายน พ.ศ. 2559 ซึ่งสามารถแบ่งประเภทคอนโดมิเนียมได้ดังนี้ (ตารางท่ี 1.1) 
 ระดับพรีเมียม (Ultimate) เป็นคอนโดระดับสูง ราคาตารางเมตรละ 250,000 บาท
ขึ้นไป ซึ่งเป็นคอนโดท่ีมีความพิเศษ ไม่ใช่เพียงวัสดุหรือท าเล 
 ระดับหรูพิเศษ (Super Luxury) เป็นคอนโดระดับสูง ราคาตารางเมตรละ 200,000-
250,000 บาท ซึ่งเป็นคอนโดท่ีต้องมีความหรูหรา โครงการมีท าเลอยู่แหล่งศูนย์กลางธุรกิจ 
 ระดับหรู (Luxury) เป็นคอนโดระดับสูง ราคาตารางเมตรละ 160,000-200,000 บาท 
ท าเล ใกล้รถไฟฟ้า ระยะเดินถึง อยู่ในย่านหรือพื้นท่ีท่ีพัฒนาแล้ว วัสดุติดแบรนด์ 
 ระดับสูง (High Class) คอนโดระดับสูง ราคาตารางเมตรละ 120,000-160,000 บาท 
ท าเลเกาะแนวรถไฟฟ้า มีศักยภาพในการพัฒนาพื้นท่ี ใช้วัสดุวัสดุเกรดเยี่ยมในการสร้างคอนโดมิเนียม  
 ระดับกลางค่อนไปทางสูง (Upper Class) คอนโดช้ันดี ราคาตารางเมตรละ 90,000-
120,000 บาท ท าเลไม่ห่างจากรถไฟฟ้ามากนัก อยู่ในระยะท่ีสามารถเดินได้ ใช้วัสดุเกรดดี  
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 ระดับกลาง (Main Class) คอนโดระดับท่ัวไปราคาตารางเมตรละ 70,000-90,000 
บาท ใช้วัสดุในระดับท่ัวไป ลูกค้าระดับกลาง ส่วนใหญ่เป็นคนเริ่มท างานและมีเป็นกลุ่มลูกค้ากลุ่มใหญ่
ของตลาด 
 ระดับล่าง (Economy) คอนโดช้ันประหยัดราคาตารางเมตรละ 50,000-70,000 บาท 
ลูกค้าระดับล่าง มีก าลังซื้อไม่มากแต่ต้องการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเอง 
 ระดับล่างสุด (Super Economy) เป็นคอนโดระดับท่ีถูกสุด ราคาตารางเมตรละ 
50,000 บาทลงไป มีไม่มากเนื่องจากต้องท าให้ราคาต้นทุนต่ ามาก 

 
ตารางท่ี 1.1  
 
ประเภทคอนโดมิเนียม 

ประเภทคอนโดมิเนียม ราคาขาย (บาทต่อตารางเมตร) 
1. ระดับพรีเมียม สูงกว่า 250,000 
2. ระดับหรูพิเศษ 200,000 - 250,000 
3. ระดับหรู 160,000 - 200,000 
4. ระดับสูง 120,000 - 160,000 
5. ระดับกลางค่อนไปทางสูง 90,000 - 120,000 
6. ระดับกลาง 70,000 - 90,000 
7. ระดับล่าง 50,000 - 70,000 
8. ระดับล่างสุด ต่ ากว่า 50,000 

หมายเหตุ. จาก Think of Living, มิถุนายน 2559. 
 
 1.5.3 ขอบเขตของตัวแปร 
  ความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีส่งผลต่อราคาขายระหว่างปัจจัยสาธารณูปโภคของเมือง 
ประกอบไปด้วย แหล่งเศรษฐกิจ ร้านสะดวกซื้อ สนามบิน สถานศึกษา ปัจจัยด้านการเข้าถึง ประกอบ 
ไปด้วย ถนนสายหลัก ถนนสายย่อย ท่าเรือ สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า ทางด่วน รถไฟ ปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม 
อันประกอบไปด้วย สวนสาธารณะ แม่น้ า คลอง กับปัจจัยด้านราคาคอนโดมิเนียม (ภาพท่ี 1.5) 
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ภาพท่ี 1.5 ความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีส่งผลต่อราคาขาย. โดยผู้วิจัย, 2559 
 
1.6 ขั้นตอนการศึกษา 
 
 แนวคิดหลักของการวิจัยในครั้งนี้จะมุ่งเน้นการบูรณาการการวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาด
ด้วยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เข้ากันกับประโยชน์ของท าเลท่ีต้ังกับระบบการประเมิน โดยจะส่งผล
ท าให้สามารถก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์ได้เพื่อใช้ในการสนับสนุนผู้ประกอบการในเรื่องของ
กระบวนการในการตัดสินใจเชิงพื้นท่ีทางการตลาดในระดับมหภาค (ภาพท่ี 1.6)  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1.6 แนวคิดในการบูรณาการการวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาด. โดยผู้วิจัย, 2559. 

การวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาดดว้ยระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ 

(การศึกษาลักษณะข้อมูลเชิงพื้นที่ท่ีศึกษา) 
GIS-Based Geomarketing Analysis 

(Spatial data characterizing-a study Area) 

ประโยชน์ของท าเลท่ีตั้งกับระบบการประเมิน 
(Location Benefit-Evaluation System) 

การประมาณการแบบจ าลองความต้องการ 
คุณลักษณะของตัวสินค้า 

(Estimation Hedonic Pricing Model Approach) 

Hedonic Land Price & Utility 
Function Estimation 

ราคาอสังหาริมทรัพย ์(Property Price) 

สนับสนุนกระบวนการในการตดัสินใจเชิงพื้นที่ 
ทางการตลาดระดับมหภาคส าหรับผู้ประกอบการ 

(Spatial decision making process 
In Macro-market for developer) 

ภูมิการตลาด 

สาธารณูปโภคของเมือง 

-แหล่งเศรษฐกิจ 
-ร้านสะดวกซ้ือ 
-สนามบิน 
-สถานศึกษา 

แบบจ าลองความ
ต้องการคุณลักษณะ

ของตัวสินค้า 

ราคาคอนโดมิเนียม 
การเข้าถึง 

-ถนนสายหลัก    -รถไฟฟ้า 
-ถนนสายย่อย    -ทางดว่น 
-ท่าเรือ            -รถไฟ 
-สถานีขนส่ง 

สิ่งแวดล้อม 

-สวนสาธารณะ 
-แม่น้ า 
-คลอง 
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 การศึกษางานวิจัยนี้ ใช้การเก็บข้อมูลจากเว็บไซต์และศึกษาข้อมูลจากการทบทวน
วรรณกรรมโดยมีข้ันตอนการศึกษาท้ังหมดดังนี้ (ภาพท่ี 1.7) 

1.6.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิ เนียม เพื่อใช้เป็นข้อมูลช่วยในการวิเคราะห์ ลักษณะท าเลท่ี ต้ัง การแข่งขันของตลาด
คอนโดมิเนียม และบูรณาการโดยใช้ Hedonic Price Model เพื่อประเมินผลกระทบท่ีมีต่อราคาขาย
คอนโดมิเนียม 

1.6.2 ก าหนดวิธีวิจัยและขอบเขตของการศึกษา โดยขอบเขตของการศึกษาอยู่ในพื้นท่ีเขต
กรุงเทพมหานคร 

1.6.3 ศึกษารายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม รวมถึงศึกษาการใช้
เครื่องมือ Geo-Marketing เพื่อใช้ในการวิเคราะห์สถานการณ์การแข่งขันของตลาดคอนโดมิเนียม 
รวมถึงการประเมินผลกระทบท่ีมีต่อราคาขายคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.6.4 การเรียบเรียงข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาและรวบรวมข้อมูล แล้วน าเข้าและวิเคราะห์
ข้อมูลเชิงพื้นท่ีด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic Information System : GIS และการ
วิเคราะห์ทางสถิติด้วยโปรแกรม SPSS 

1.6.5 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจึงน ามาสู่การสรุปผลการวิจัยเพื่อน าไปเสนอแนะแนวทาง   
ในการแก้ปัญหาทางภูมิศาสตร์การตลาดในการวิเคราะห์ท าเลท่ี ต้ังและการแข่งขันของตลาด
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 
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ภาพท่ี 1.7 แผนภูมิข้ันตอนการวิจัย. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
1.7 นิยามศัพท์ 
 

1.7.1 ภูมิศาสตร์การตลาด (Geo-Marketing) หมายถึง การใช้หลักการทางภูมิศาสตร์เข้า
มาช่วยในการวางแผนและการด าเนินการของกิจกรรมทางการตลาด และสามารถใช้ส่วนประสมทาง
การตลาดในการก าหนดเป้าหมายทางภูมิศาสตร์ รวมถึงความสัมพันธ์เชิงท่ีต้ังและการตลาด โดยมีตัวแปร
ทางภูมิศาสตร์ท่ีจะขึ้นอยู่กับพฤติกรรมของผู้บริโภค 

1.7.2 ท าเลท่ีต้ัง (Location) หมายถึง แหล่งท่ีจะท าให้ธุรกิจสามารถประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจได้สะดวกท่ีสุด โดยในท่ีนี้สอดคล้องกับทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4Ps)    
ในเรื่องของผลิตภัณฑ์ซึ่งก็คือ ท าเลท่ีต้ัง 

1.7.3 แบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะของตัวสินค้า (Hedonic Price Model) 
หมายถึง ฟังก์ช่ันในการหาความสัมพันธ์ระหว่างราคาและปัจจัยส่ิงแวดล้อมภายนอก อันประกอบไปด้วย 
โครงสร้างพื้นฐานเมือง ลักษณะการเข้าถึง และส่ิงแวดล้อม 

ทบทวนวรรณกรรม แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

ข้อมูลปฐมภูมิ : ใช้เครื่องมือ
สารสนเทศภูมศิาสตร์ (GIS) 

ข้อมูลทุตยภูมิ : ทบทวนเอกสาร 
ศึกษาและรวบรวมข้อมูล 

เรียบเรียง ประมวลผล และวเิคราะห์ข้อมูล 

สรุปผลการวิจัย 

การบูรณาการแก้ปัญหาทางภูมิศาสตร์การตลาดเพือ่การวิเคราะห์ท าเล
ที่ต้ังและการแข่งขันของตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

ก าหนดระเบียบวิธีวิจัยและขอบเขตของการศึกษา 

ข้ันตอนที่ 1 

ข้ันตอนที่ 2 

ข้ันตอนที่ 3 

ข้ันตอนที่ 4 

ข้ันตอนที่ 5 
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1.7.4 การแข่งขันทางการตลาด หมายถึง การก าหนดแผนกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อท่ีจะ
แย่งชิงส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) จากคู่แข่งในธุรกิจเดียวกนั 

1.7.5 คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารชุดท่ีมีส่วนของเจ้าของห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์ของตน 
และส่วนท่ีเป็นส่วนกลางท่ีเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกัน โดยในงานวิจัยนี้คือการจ าแนกประเภทคอนโดมิเนียม
ตามระดับราคาขายท้ังหมด 6 ระดับ ประกอบไปด้วย ระดับหรูพิเศษ ระดับหรู ระดับสูง ระดับกลางค่อน
ไปทางสูง ระดับกลาง ระดับล่าง 

 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.7.1 ผู้ประกอบการและหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องสามารถน าข้อมูลลักษณะเชิงพื้นท่ีในระดับ
เมืองของท าเลท่ีต้ังคอนโดมิเนียมและสถานการณ์การแข่งขันทางการตลาดในกรุงเทพมหานครไปใช้ใน
การวางแผนเลือกท าเลท่ีต้ังและการพัฒนาตลาดคอนโดมิเนียมได้ 

1.7.2 ทราบถึงความสัมพันธ์ของลักษณะโครงสร้างพื้นฐานและส่ิงแวดล้อมเมืองท่ีส่งผลต่อ
ราคาขายคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและเป็นข้อมูลในการประกอบการตัดสินใจส าหรับ
ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมในตลาดระดับมหภาค 

1.7.3 เสนอแนะแนวทางเป็นการประยุกต์ใช้สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ในการแสดงข้อมูล   
เชิงพื้นท่ีในรูปแบบแผนท่ีเพื่อสนับสนุนกระบวนการวางแผนทางการตลาด 
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บทท่ี 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาวิจัยนี้ ผู้วิจัยได้ท าการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับแนวความคิด ทฤษฎี เอกสาร

และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการตลาด ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นท่ี 
เพื่อเข้าใจหลักการท่ีเป็นประโยชน์แก่การก าหนดแนวทางและระเบียบวิธีวิจัย โดยแบ่งสาระส าคัญเป็น 4 
ส่วน ดังนี้ 
 

2.1  ทฤษฎีทางด้านการตลาดเชิงพื้นท่ี (Spatial marketing)  
2.2  สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Geographic information 

in real estate development)  
2.3  การประยุกต์ภูมิศาสตร์ทางการตลาดและแบบจ าลอง Hedonic Price Model ในการ

พั ฒ น าอ สั งหาริ มทรั พ ย์  (Geo-marketing applications & Hedonic Price Model in real estate 
development)  

2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
2.1 ทฤษฎีทางด้านการตลาดเชิงพื้นที ่(Spatial marketing) 
  
 2.1.1 กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy)  
 ความหมายของการตลาด  
 จากการทบทวนวรรณกรรมของ Philip Kotler (1984, p. 4) สามารถสรุปความหมาย
ของการตลาดได้ว่า คือ กระบวนการในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ทางธุรกิจท่ีท าให้เกิดการน าสินค้าหรือ
บริการจากผู้ผลิตไปสู่ผู้บริโภคหรือผู้รับบริการนั้น ๆ โดยได้รับความพึงพอใจและสามารถท่ีจะตอบสนอง
ต่อความต้องการของผู้บริโภคได้และสามารถท าให้บรรลุในวัตถุประสงค์ของกิจการนั้น ท าการกระท า
กิจกรรมต่าง ๆ ในธุรกิจท่ีท าให้เกิดการน าสินค้าหรือบริการจากผู้ผลิตไปสู่ผู้บริโภคหรือผู้ใช้บริการนั้น ๆ  
 จากการทบทวนวรรณกรรมของ Philip Kotler (1984, p. 75) พิณณ์ศิริ พิริยะพรกิจ 
(2556, น. 9-11) สามารถสรุปได้ว่า กลยุทธ์ทางการตลาด หมายถึง การน าเสนอผลิตภัณฑ์และส่วนประสม
ทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน เพื่อตอบสนองความต้องการของตลาดท่ีมีลักษณะและความต้องการท่ีแตกต่าง
กัน ซึ่งในการน าเสนอส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสมกับตลาดเป้าหมายนั้นจ าเป็นต้องเริ่มด้วยการ
แบ่งส่วนตลาด โดยอาศัยปัจจัยท่ีเกี่ยวกับผู้บริโภคหรือตลาดเป็นพื้นฐาน หลังจากนั้นจึงก าหนดตลาด
เป้าหมาย และก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ของธุรกิจให้มีความสอดคล้องกับความชอบ ความต้องการ และ
พฤติกรรมของตลาดท่ีเลือกเป็นเป้าหมาย ซึ่งสามารถอธิบายได้ในรูปแบบของ STP Marketing ดังนี้   
(ภาพท่ี 2.1) 
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S หมายถึง การแบ่งส่วนตลาด (Marketing Segmentation) 
T หมายถึง การก าหนดตลาดเป้าหมาย (Market Targeting) 
P หมายถึง การก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (Market Positioning) 

 

 
ภาพท่ี 2.1 การตลาดแบบ STP. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
 
 2.1.2 ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) 

 จากการทบทวนวรรณกรรมของ พินณ์ศิริ พิริยะพรกิจ (2556, น. 12) วิทวัส รุ่งเรือง
ผล (2554) ชัยทัต สว่างแสง (2553, น. 6-8) รัชญา หลิมรัตน์ (2553, น. 23) ผู้วิจัยสามารถสรุปหลักการ
ส่วนประสมทางการตลาด หรือท่ีเรียกว่า 4P’s: Maketing Mix อันประกอบไปด้วย (ภาพท่ี 2.2) 

1. Product คือสินค้าหรือผลิตภัณฑ์ท่ีจะเสนอให้กับลูกค้าท่ีมีความสนใจและมี
ความต้องการ โดยสามารถจะตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้าได้ เพื่อเป็นแนวทางในการก าหนด
ผลิตภัณฑ์ให้เหมาะสมต่อกลุ่มเป้าหมาย โดยส่วนใหญ่แนวทางท่ีจะท าให้ผลิตภัณฑ์ขายได้ มีอยู่ด้วยกัน  
2 แนวทางดังนี ้

1. สินค้าท่ีมีความแตกต่าง โดยการสร้างความแตกต่างนั้นจะต้องเป็นส่ิงท่ีลูกค้า
สามารถสัมผัสได้จริงว่ามีความแตกต่างจากผลิตภัณฑ์ของคู่แข่ง เช่น คุณสมบัติพิเศษของสินค้า 
รูปลักษณ์ การใช้งาน ความปลอดภัย ความคงทน เป็นต้น  

2. สินค้าท่ีมีราคาต่ า ในบางครั้งจะเป็นการยอมลดคุณภาพของสินค้าในด้านท่ี
เห็นว่าไม่ส าคัญลง เช่น ผลิตภัณฑ์ท่ีผลิตจากประเทศจีน อันเนื่องมาจากแรงงานฝีมือมีราคาถูกจึงท าให้
สามารถสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งรายอื่น ๆ ได้  

2. Price ราคาเป็นส่ิงส าคัญอย่างมากในตลาด การก าหนดราคาควรต้ังให้เหมาะสม
กับผลิตภัณฑ์และกลุ่มเป้าหมาย เพื่อให้เกิดความแตกต่างของผลิตภัณฑ์และสามารถท่ีจะตอบสนองต่อ
ความพึงพอใจของลูกค้าและส่งผลท าให้เกิดมูลค่าในตัวสินค้า ซึ่งโดยท่ัวไปแล้วมีการก าหนดราคาต่าง ๆ 
ดังนี้ 

1. ก าหนดราคาตามลูกค้า คือ การก าหนดราคาตามท่ีเราคิดว่า ลูกค้าจะเต็มใจ
จ่ายซึ่งอาจจะได้มาจากการท่ีเราท าการส ารวจ หรือท าแบบสอบถามจากการตอบแบบสอบถามจากลูกค้า  
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2. ก าหนดราคาตามตลาด คือ การก าหนดราคาตามคู่แข่งในตลาด ซึ่งอาจจะต่ า
มากจนเราจะมีก าไรน้อย ดังนั้นหากจะก าหนดราคาตามตลาด ควรมีการค านวณต้นทุนของสินค้า
เพื่อท่ีจะสามารถก าหนดก าไรตามท่ีได้ต้ังเป้าไว้  

3. ก าหนดราคาตามต้นทุนและก าไร วิธีนี้เป็นการค านวณว่าต้นทุนของเราอยู่ท่ี
เท่าใดแล้วอีกท้ังรวมค่าขนส่ง ค่าแรงและก าไร จึงได้มาซึ่งราคา แต่หากราคาท่ีได้มาสูงมากอาจ
จ าเป็นต้องมีการท าประชาสัมพันธ์ หรือปรับภาพลักษณ์ให้เข้ากับราคาท่ีก าหนด  

3. Place คือวิธีการน าสินค้าและบริการออกสู่ตลาดเป้าหมายและไปสู่มือของลูกค้า 
โดยจะต้องพิจารณาช่องทางในการจัดจ าหน่าย วิธีการน าเสนอผลิตภัณฑ์ให้เหมาะสม โดยควรเลือกท าเล
ท่ีต้ังท่ีเหมาะสมกับตัวผลิตภัณฑ์ และสามารถอ านวยความสะดวกให้แก่ลูกค้าในการเดินทางมายัง
สถานท่ีท่ีให้บริการผลิตภัณฑ์นั้น ๆ เพื่อให้ลูกค้าและผู้ประกอบการสามารถพบปะเพื่อท ากิจกรรมทาง
ธุรกิจและท าใหลู้กค้าเกิดการตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

4. Promotion คือการติดต่อส่ือสารกันระหว่างผู้ขายและผู้ซื้อผ่านทางข้อมูลของ
ผลิตภัณฑ์นั้น ๆ เพื่อให้ผู้ซื้อเกิดทัศนคติท่ีดีกับผลิตภัณฑ์ โดยมีการท ากิจกรรมต่าง ๆ เช่น การโฆษณา
ผ่านทางส่ือต่าง ๆ การมีส่วนลดของแถมท่ีตรงกบัความต้องการของลูกค้า เป็นต้น  

 

 
ภาพท่ี 2.2 ส่วนประสมทางการตลาด (4P’s: Marketing Mix). ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
  
 2.1.3  ท าเลที่ต้ัง (Location)  
 2.1.3.1 แนวคิดด้านปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ัง Noori and Radford (1995) ได้
เสนอแนวคิดปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีต้ัง คือ พิจารณาจากปัจจัยด้านต่าง ๆ ดังนี้ (ภาพท่ี 2.3) 

1) ด้านทรัพยากร เช่น ด้านแรงงาน พิจารณาจากมีแรงงานเพียงพอ 
ประสบการณ์ ทักษะ ทัศนคติ ต้นทุน และสหภาพแรงงาน, ด้านวัตถุดิบ พิจารณาจากมีวัตถุดิบเพียงพอ 
คุณภาพและราคาต้นทุน ด้านอุปกรณ์เครื่องมือพิจารณาจากมี เพียงพอ คุณภาพ ต้นทุน และ
ความสามารถในการบ ารุงรักษา ด้านท่ีดิน สามารถหาได้เหมาะสม และต้นทุนราคาท่ีดิน พลังงานไฟฟ้า 
และน้ าใช้มีเพียงพอ คุณภาพ และราคาต้นทุน 
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2) ด้านการตลาด เช่น อยู่ใกล้ลูกค้า ขนาดความต้องการสินค้าและมี
ศักยภาพ 

3) ด้านระบบสาธารณูปโภค และโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ระบบการเงิน 
หน่วยงานสนับสนุนหรือให้บริการ ภาครัฐ คุณลักษณะและทัศนคติของแหล่งชุมชน และระบบการขนส่ง 

4) ด้านคู่แข่งขัน เช่น ขนาด ความได้เปรียบ และทัศนคติของคู่แข่งขัน 
 
 
 

 
  
 
ภาพท่ี 2.3 ปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ัง. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 

 
  Edgar Hoover (กมลชนก สุทธิวาทนฤพุฒิ, 2541, น. 173) ได้เสนอปัจจัยใน
การเลือกท าเลท่ีต้ังไว้ 3 ประเภท ดังนี ้

1. ท าเลใกล้ตลาด (Market-positioned) โดยก าหนดให้ต้ังใกล้ลูกค้าล าดับ
สุดท้าย (Final Customer) ให้มากท่ีสุด ซึ่งจะท าให้สามารถบริการลูกค้าได้ดี ปัจจัยส าคัญในการเลือก
ท าเลท่ีต้ังใกล้ลูกค้ามีหลายประการ เช่น ค่าขนส่ง รอบเวลาการส่ังสินค้า ความอ่อนไหวของผลิตภัณฑ์ 
ขนาดของการส่ัง ความเพียงพอของพาหนะในพื้นท่ี และระดับการให้บริการลูกค้าท่ีต้องการ ฯลฯ 

2. ท าเลใกล้แหล่งผลิต (Production-positioned) จะก าหนดให้ต้ังใกล้แหล่ง
วัตถุดิบ หรือโรงงานให้มากท่ีสุดซึ่งการเลือกท าเลท่ีต้ังแบบนี้จะท าให้ระดับการให้บริการลูกค้าต่ ากว่า
แบบแรก แต่จะสามารถประหยัดค่าขนส่งวัตถุดิบเข้าสู่โรงงาน ซึ่งการประหยัดในการขนส่งสามารถ
เกิดขึ้นได้โดยรวบรวมการขนส่งจากแหล่งต่าง ๆ โดยรถบรรทุก หรือรถตู้ 

3. ท าเลอยู่ระหว่างกลาง (Intermediately-positioned) จะก าหนดให้ ท่ี
ต้ังอยู่ตรงกลางระหว่างแหล่งผลิตและตลาด ซึ่งการต้ังคลังสินค้าประเภทนี้ท าให้ระดับการให้บริการ
ลูกค้าต่ ากว่าแบบแรก แต่สูงกว่าแบบท่ีสอง ท าเลท่ีต้ังประเภทนี้เหมาะสมส าหรับธุรกิจท่ีต้องการ
ให้บริการลูกค้าอยู่ในระดับสูง และมีโรงงานผลิตหลายแห่ง 
 2.1.3.2  ขั้นตอนในการเลือกท าเลท่ีต้ัง 
   จากทฤษฎีของ Thorsein Veblen (1912, p. 193) กล่าวว่าในการเลือกท าเล
ท่ีต้ังนั้นผู้ประกอบการต้องพิจารณาถึงประเภทของธุรกิจท่ีกิจการด าเนินอยู่ว่าเป็นธุรกิจประเภทใด 
ต้องการท าเลท่ีต้ังชนิดใด ประเภทของธุรกิจท่ีแตกต่างกันจะต้องการท าเลท่ีต้ังท่ีแตกต่างกัน เมื่อกิจการ
ก าหนดประเภทของธุรกิจแล้ว จึงจะมาท าการเลือกในเรื่องท าเลท่ีต้ัง 3 ขั้นตอน คือ 
  (1) การเลือกจังหวัด (Selection of the City) 
  (2) การเลือกย่านการค้า (Selection of the Trading Area) 
  (3) การเลือกจุดท่ีต้ังร้านค้า (Selection of a Particular Site) 
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กิจการต่าง ๆ ต้องเริ่มต้นจากการเลือกจังหวัดท่ีสนใจจะเปิดก่อน เมื่อเลือก
จังหวัดท่ีต้องการได้แล้ว จึงจะมาเลือกย่านการค้าหรือแหล่งท่ีจะไปต้ังอยู่ ว่าควรจะอยู่ในเขตใดของเมือง 
และในขั้นสุดท้ายคือ การเลือกจุดท่ีต้ังเฉพาะของกิจการว่าเราจะต้ังอยู่ ณ จุดใดในย่านนั้น ๆ โดย
สามารถแสดงล าดับขั้นตอนให้เห็นได้ชัดเจน (ภาพท่ี 2.4) 

 

 
ภาพท่ี 2.4 ขั้นตอนการเลือกท าเลท่ีต้ัง. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
   

(1) ขั้นตอนการเลือกจังหวัด (Selection of the City) 
การเลือกจังหวัดมีปัจจัยต่าง ๆ ในการเลือก ดังต่อไปนี ้
1. การวิเคราะห์ย่านการค้าต่าง ๆ ในจังหวัดนั้น (Trading Area Analysis) หมายถึง 

กลุ่มของแหล่งท่ีต้ังทางภูมิศาสตร์ ซึ่งประกอบไปด้วยลูกค้าซึ่งมีโอกาสท่ีจะซื้อสินค้าและเหมาะกับการต้ัง
ร้านค้าปลีก 

2. ดัชนีความสามารถในการซื้อ (Buying Power Index: BPI) เป็นดัชนีท่ีวัดศักยภาพ
ในการซื้อของประชากรในจังหวัด วัดจากยอดขายรวมของร้านค้าปลีก จ านวนและรายได้ของประชากร 
ซึ่งจะเป็นตัวช้ีวัดศักยภาพของการขายในจังหวัดนั้น ๆ 

3. ดัชนีการอิ่มตัวของธุรกิจค้าปลีก (The Index of Retail Saturation: IRS) เป็น
ดัชนีท่ีวัดสภาพการแข่งขันของธุรกิจค้าปลีกว่าจังหวัดว่าจังหวัดท่ีสนใจนั้นมีจ านวนของร้านค้าปลีกมาก
เพียงพอหรือไม่ และระดับการแข่งขันเป็นอย่างไร มีการแข่งขันมากหรือมีการแข่งขันน้อย 

4. ขน าด  ลั กษ ณ ะ และแน วโน้ มขอ งป ระชากร (Size, Characteristic and 
Demographic Trend) พิจารณาจากจ านวนของประชากรท้ังหมด จ านวนประชากรในเขตเทศบาล 
สัดส่วนของประชากรในเรื่องของอายุ เพศ อาชีพ เป็นต้น 
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5. ความมั่นคงทางเศรษฐกิจและโอกาสเจริญเติบโตของชุมชน (Economic Stability 
and Community Growth) โดยจะขึ้นอยู่กับอุตสาหกรรมในจังหวัดนั้น ๆ ว่าประกอบด้วยอุตสาหกรรม
ต่าง ๆ มากน้อยเพียงใด ถ้ามีเพียงอุตสาหกรรมเดียว และหากมีเหตุการณ์เกิดขึ้น ย่อมส่งผลต่อ
ภาวการณ์จ้างงานโดยท่ัวไป 

6. บริการต่าง ๆ ท่ีมีอยู่ในพื้นท่ีนั้น (Supporting Institutions) มีอยู่มากน้อยเพียงใด 
ย่อมเป็น เครื่องช้ีถึงการพัฒนาของพื้นท่ีนั้น 

7. การแข่งขัน (Competition) จ านวนและขนาดของคู่แข่งขันในจังหวัด มีคู่แข่ง
เกิดขึ้นใหม่กี่ราย การแข่งขันท่ีมีในจังหวัดนั้น ๆ มีการแข่งขันท่ีเข้มข้นหรือไม ่

8. สภาพของตลาดแรงงาน  และค่ าแรงขั้ น ต่ า (Availability of Labor and 
Minimum Wage) พิจารณาถึงมีแรงงานท่ีมีความรู้ความสามารถในการเข้าร่วมในการค้าปลีกมีหรือไม่ 
การท างานต้องจ้างเป็นพนักงานประจ าหรือพนักงานช่ัวคราว 

(2) การเลือกย่านการค้า (Selection of the Trading Area) การเลือกย่านการค้ามีปัจจัย
ท่ีใช้ในการเลือก ดังต่อไปนี้ 

1. ท าเลของตลาดท่ี เป็นเป้าหมาย (Location of Target Market) ตลาดท่ี เป็น
เป้าหมายอยู่ในย่านการค้านั้นหรือต้องอาศัยย่านการค้านั้นเป็นเส้นทางผ่านหรือไม่ เมื่อใดท่ีจะมาจับจ่าย
ซื้อสินค้าในย่านนั้น ลูกค้าท่ีเป็นเป้าหมายสะดวกท่ีจะมายังพื้นท่ีย่านนั้นอย่างไร 

2. อุปสรรคทางด้านกายภาพและจิตใจ (Physical and Psychological Barriers) เป็น
ส่ิงท่ีกันลูกค้าไม่ให้เข้ามาในพื้นท่ีนั้น เช่น การก่อสร้าง ย่านท่ีมีการจราจรหนาแน่นหรือติดขัด หรือเป็น
พื้นท่ีย่านท่ีไม่ปลอดภัยก็ไม่เหมาะสม 

3. ประเภทของท าเลท่ีต้ัง (Type of Location) ในเมืองต่าง ๆ จะมีประเภทของท าเล
ท่ี ต้ังแตกต่างกันไปตามจุดต่าง ๆ ของเมือง เช่น ในแถบชานเมืองบางพื้นท่ีอ าจเป็นท่ี ต้ังของ
ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ โดยในการตัดสินใจเลือกท าเลท่ีต้ังต้องพิจารณาให้มีความสัมพันธ์กับ
วัตถุประสงค์ของกิจการและความต้องการของผู้ค้าปลีกว่าสภาพแวดล้อมท่ีต้องการนั้นเป็นอย่างไร 

(3) การเลือกจุดท่ีต้ังร้านค้า (Selection of a Particular Site) การเลือกจุดท่ีต้ังร้านค้ามี
ปัจจัยท่ีใช้ในการเลือก ดังต่อไปนี้ 

1. ประวัติ ขนาดและรูปร่างพื้นท่ี (History, Size and Shape of Location) พื้นท่ี
แห่งนั้นเคยมีการท ากิจการต้ังมาก่อนหรือไม่ การด าเนินงานในกิจการนั้นประสบความส าเร็จหรือไม่
อย่างไร มีสาเหตุอะไรท่ีท าให้ย้ายไปจากท่ีเดิม ขนาดของพื้นท่ีมีขนาดท่ีเหมาะสมกับธุรกิจหรือไม่ รูปร่าง
ของพื้นท่ีเป็นอย่างไร และพื้นท่ีนั้นมีภัยธรรมชาติเกิดขึ้นหรือไม่ แล้วหากมีปัญหาในพื้นท่ีต้องใช้
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงไปมากน้อยเพียงใด 

2. ขนาดของท่ีจอดรถ (Parking Size) พิจารณาจากปริมาณความถี่ของลูกค้าในการ
เข้ามาใช้บริการหรือด าเนินการต่าง ๆ ขนาดของท่ีจอดรถท่ีเพียงพอหรือไม่ ระยะทางของท่ีจอดรถ       
ท่ีเหมาะสมไม่ควรไกลจากกิจการเกิน 500 เมตร และขนาดไม่ควรใหญ่จนเกินไปจนท าให้ลานจอดรถ  
ว่างเปล่า 
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3. การสัญจรไปมาของคนและรถ และการคมนาคมขนส่ง (Traffic Pattern and 
Transportation) ถ้าจ านวนรถและคนท่ีผ่านแหล่งท่ีต้ังมาก สามารถเห็นได้ง่ายซึ่งจะเหมาะกับการต้ัง
เป็นร้านค้า 

4. สภาพแวดล้อมใกล้ (Environment Surrounding) ไม่ควรเป็นอุปสรรคในการต้ัง
กิจการ ถ้าเป็นอุปสรรคท่ีเป็นอันตราย ควรหลีกเล่ียงเพราะยากท่ีจะแก้ไขได้ ผู้บริโภคในปัจจุบันพอใจท่ี
จะได้เลือกซื้อสินค้าในย่านท่ีอาคารดูทันสมัย และน่าดึงดูดใจ 

5. ค่าใช่จ่ายส าหรับท าเลท่ีต้ัง (Cost of Location) ธุรกิจต่าง ๆ จะต้องเสียค่าใช้จ่าย
ในการได้ท าเลแห่งนั้นเป็นจ านวนเงินเท่าใด รายได้ต่าง ๆ จะคุ้มกับค่าใช้จ่ายท่ีต้องเสียไปหรือไม่ รวมถึง
ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างอาคารและการตกแต่ง 

6. การซื้อหรือการเช่า (Buy or Lease) การลงทุนในเรื่องท าเลท่ีต้ังเป็นการลงทุนทาง
การเงินจ านวนมาก ผู้ลงทุนต้องตัดสินใจให้ดีว่าควรจะซื้อหรือเช่าเพราะจะมีผลต่อการด าเนินงานใน
ระยะยาว และจะมีผลต่อการก าหนดกลยุทธ์ของกิจการในอนาคตด้วย 

7. ความสามารถในการเข้าถึงท าเลท่ีต้ัง (Accessibility of the Location) พิจารณา
ว่าท าเลนั้นอยู่ติดถนนหรือไม่ ผู้บริโภคสามารถเข้ามายังท าเลนั้นได้โดยง่ายหรือมีอุปสรรคหรือไม่ 

8. ความสามารถในการมองเห็นท าเลท่ีต้ัง (Visibility of the Location) ท าเลท่ีต้ัง    
ท่ีดีควรมองเห็นได้ชัดเจนจากพื้นท่ีถนน โดยส่วนใหญ่แล้วท าเลท่ีอยู่ใกล้ทางท่ีตัดกันเป็นส่ีแยก (Corner 
Location) เป็นท าเลท่ีมีคนมีความต้องการสูงมากเพราะจะมีคนท่ัวไปสามารถเห็นได้โดยง่ายจาก     
หลาย ๆ มุม และหากมีพื้นท่ีกว้างก็สามารถสร้างทางเข้า-ออกได้หลายทาง  
 
2.2  สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Geographic information in real 

estate development)  
 
 2.2.1  นิยามและความหมาย 
 ESRI (1995 อ้างถึ งใน วิ เชียร ฝอยกุล, 2550, น. 83) ให้ ความหมายว่า GIS คือ 
กระบวนการของการใช้อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ ชุดค าส่ัง ข้อมูลทางภูมิศาสตร์ และบุคลากรในการออกแบบ
เพื่อเสริมสร้างประสิทธิภาพในการบันทึก การจัดเก็บ การบ ารุงรักษา การวิเคราะห ์และการแสดงผลในรูป
ของข้อมูลท่ีสามารถอ้างอิงได้ในทางภูมิศาสตร์ 
 วรเดช จันทรศร และสมบั ติ  อยู่ เมือง (2545, น. 17) ให้ ความหมายว่า ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic Information System: GIS คือ กระบวนการท างานเกี่ยวกับ
ข้อมูลในเชิงพื้นท่ีด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ท่ีใช้ก าหนดข้อมูลและสารสนเทศท่ีมีความสัมพันธ์กับต าแหน่ง
ในเชิงพื้นท่ี ซึ่งรูปแบบและความสัมพันธ์ของข้อมูลเชิงพื้นท่ีท้ังหลาย จะสามารถน ามาวิเคราะห์ด้วย GIS 
 สรรค์ใจ กล่ินดาว (2542, น. 1-2) กล่าวถึงระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ว่า เป็นระบบ
สารสนเทศท่ีออกแบบข้ึนมาเพื่อใช้รวบรวม จัดเก็บ วิเคราะห์ข้อมูลภูมิศาสตร์ รวมท้ังการค้นข้อมูลและ
แสดงผลข้อสนเทศ หรืออีกนัยหนึ่ง ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เป็นท้ังระบบฐานข้อมูลท่ีมีความสามารถ
ในการจัดการข้อมูลเชิงพื้นท่ีให้อยู่ในรูปของแผนท่ีเชิงตัวเลข ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ และระบบปฏิบัติการ 
เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลเหล่านั้นให้ผลออกมาเป็นข้อสนเทศ แล้วน าไปใช้ประโยชน์ในการตัดสินใจต่อไป 
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 อ านวย สัมพัทธ์พงศ์ (2543, น. 8) กล่าวถึงระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ว่า เป็นระบบ
การจัดการข้อมูลเชิงพื้นท่ีด้วยคอมพิวเตอร์ ในลักษณะข้อมูลเชิงพื้นท่ี (Spatial Data) และข้อมูลเชิง
บรรยาย (Attribute Data) ซึ่งช่วยในการจัดการด้านฐานข้อมูลท่ีมีความซ้ าซ้อนและปริมาณมากโดย
สามารถสร้างเสริมประสิทธิภาพในการจัดเก็บและรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ การปรับปรุงแก้ไขข้อมูล การเรียก
ค้นคืนข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล การสร้างแบบจ าลอง ตลอดจนการแสดงผลข้อมูลในรูปของข้อมูลท่ี
สามารถอ้างอิงพิกัดทางภูมิศาสตร์ได้ 
 จากการทบทวนวรรณกรรมดังกล่าว ผู้วิจัยจึงสามารถสรุปได้ว่า ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System: GIS) คื อ ระบบสารสนเทศท่ี ใช้ จั ดการข้ อมู ลเชิ งพื้ น ท่ี ด้ วย
คอมพิวเตอร์เพื่อใช้ในการรวบรวม บันทึก จัดเก็บ บ ารุงรักษา และวิเคราะห์ข้อมูลทางภูมิศาสตร์ แล้วจึง
แสดงผลของข้อมูลออกมาในรูปแบบท่ีสามารถใช้อ้างอิงค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์ได้ 
 
 2.2.2  องค์ประกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
 ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีองค์ประกอบคล้ายกับระบบคอมพิวเตอร์ท่ัวไป โดยแบ่ง
ออกเป็น 5 ส่วนใหญ่  ๆ คือ อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (Hardware) ซอฟท์แวร์ (Software) ข้อมูล (Data) 
บุคลากร (People) และวิธีการ (Methods) โดยมีรายละเอียดของแต่ละองค์ประกอบ ดังต่อไปนี้ (ภาพท่ี 
2.5) 

(1) อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (Hardware) คือ เครื่องคอมพิวเตอร์รวมไปถึงอุปกรณ์     
ต่อพ่วงต่าง ๆ เช่น Digitizer Scanner Plotter Printer หรืออื่น ๆ เพื่อใช้ในการน าเข้าข้อมูล ประมวลผล 
แสดงผล และผลิตผลลัพธ์ของการท างาน ซึ่งเครื่องคอมพิวเตอร์ท่ีใช้ในระบบ GIS ต้องมีสมรรถนะเพียง
พอท่ีจะจัดการกับข้อมูลเชิงพื้นท่ีท่ีมีปริมาณมากได้ 

(2) ซอฟท์แวร์  (Software) คือ โปรแกรมหรือชุดของค าส่ังส าเร็จรูปท่ี ส่ังให้
คอมพิวเตอร์ท างาน เช่น โปรแกรม Arcview ArcGIS MapInfo ฯลฯ ซึ่งประกอบด้วยฟังก์ช่ันการท างาน
และเครื่องมือท่ีจ าเป็นต่าง ๆ ส าหรับน าเข้าและปรับแต่งข้อมูล จัดการระบบฐานข้อมูล เรียกค้นวิเคราะห ์
และจ าลองภาพ 

(3) ข้อมูล (Data) คือ ข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะใช้ในระบบ GIS และถูกจัดเก็บในรูปแบบ
ของฐานข้อมูล โดยได้รับการดูแลจากระบบจัดการฐานข้อมูล (Database Management System: 
DBMS) ข้อมูลจัดเป็นส่วนประกอบท่ีส าคัญของระบบสารสนเทศทุกประเภท โดยระบบจะไม่สามารถสร้าง
ข้อสนเทศท่ีเป็นประโยชน์ได้ถ้าขาดข้อมูลท่ีถูกต้องสมบูรณ์และทันสมัย ข้อมูลท่ีจะน าเข้าสู่ระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ควรเป็นข้อมูลเฉพาะเรื่อง (Theme) และเป็นข้อมูลท่ีสามารถน ามาใช้ในการ
ตอบค าถามต่าง ๆ ได้ตรงตามวัตถุประสงค์ เป็นข้อมูลท่ีมีความถูกต้องและเช่ือถือได้ 

(4) บุคลากร คือ ผู้ท่ีมีหน้าท่ีจัดการให้องค์ประกอบท้ัง 4 ข้างต้น ท างานประสานกัน
จนได้ผลลัพธ์ออกมา ซึ่งต้องเป็นบุคคลท่ีมีความรู้พื้นฐานด้านคอมพิวเตอร์และทางด้านภูมิศาสตร์ 
สามารถวิเคราะห์และออกแบบแผนท่ีท่ีเป็นผลลัพธ์ของการวิเคราะห์เกี่ยวกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
เช่น ผู้น าเข้าข้อมูล ช่างเทคนิค ผู้ดูแลระบบฐานข้อมูล ผู้เช่ียวชาญส าหรับวิเคราะห์ข้อมูล ผู้บริหารซึ่งต้อง
ใช้ข้อมูลในการตัดสินใจ บุคลากรจะเป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญท่ีสุดในระบบ GIS เนื่องจากถ้าขาดบุคลากร 
ข้อมูลท่ีมีอยู่มากมายมหาศาลนั้น ก็จะเป็นเพียงขยะไม่มีคุณค่าใดเลยเพราะไม่ได้ถูกน าไปใช้งาน 
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(5) วิธีการ (Methods) คือ ขั้นตอนการท างานซึ่ งเราเป็น ผู้ก าหนดให้ เครื่อง
คอมพิวเตอร์จัดการกับข้อมูล ซึ่ง Aronoff (1991, p. 42-43) ได้แบ่งขั้นตอนการท างานออกเป็น 4 ส่วน 
ดังนี้ 

1. การน าเข้าข้อมูล (Data Input) คือการป้อนข้อมูลต่าง ๆ ให้กับเครื่อง
คอมพิวเตอร์ ซึ่งอาจจะอยู่ในรูปข้อมูลแผนท่ีท่ีมีอยู่แล้ว ข้อมูลจากภาคสนามและข้อมูลจากเครื่อง
บันทึกภาพ เป็นต้น ข้อมูลท่ีป้อนแล้วสามารถจะเก็บไว้ในฐานข้อมูลซึ่งเรียกว่า Geographic Database 
ซึ่งสามารถแก้ไขปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ 

2. การจัดการข้อมูล (Data Management) หมายถึง การเก็บข้อมูลและแก้ไผ
ข้อมูลเชิงภูมิศาสตร์ในฐานข้อมูล ซึ่งมีวิธีการหรือเครื่องมือท่ีช่วยในการจัดการฐานข้อมูลหลายวิธีท่ีจะใช้
ในการจัดการฐานข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบแฟ้มข้อมูลท่ีคอมพิวเตอร์สามารถประมวลผลได้มีการจัดการ
โครงสร้างข้อมูล และการเช่ือมโยงแฟ้มข้อมูลอย่างมีประสิทธิภาพ 

3. การวิเคราะห์ข้อมูล (Data Analysis) คือการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการน าข้อมูล
เชิงพื้นท่ีมาวางซ้อนกัน (Overlay) ตามเงื่อนไขท่ีก าหนดไว้ โดยให้สัมพันธ์กับข้อมูลท่ีไม่ใช่เชิงพื้นท่ี เพื่อให้
ได้ค าตอบหรือข้อมูลสารสนเทศท่ีผู้ใช้ต้องการ 

4. การแสดงผล (Data Display) คือการแสดงผลข้อมูลซึ่งอาจจะอยู่ในรูปของ
ตัวเลขหรือข้อมูลภาพ (Graphic) ซึ่งอาจจะแสดงผลทางเครื่องวาดหรือพล็อตเตอร์ 

 

 
ภาพท่ี 2.5 องค์ประกอบระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
 
 2.2.3 ลักษณะของข้อมูลและการน าเข้าข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
 ข้อมูลท่ีได้จากการรวบรวม เมื่อน ามาผ่านกระบวนการวิเคราะห์ การประเมินค่า หรือ
การตัดสินใจแล้ว ข้อมูลท่ีได้เรียกว่า สารสนเทศ ( Information) ซึ่งลักษณะของข้อมูลในระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท คือ 



Ref. code: 25595816033244MPJ

20 

 

(1) ข้อมูลเชิงพื้นท่ี หรือข้อมูลเชิงภูมิศาสตร์ (Spatial Data) เป็นข้อมูลท่ีสามารถ
อ้างอิงกับต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ทางภาคพื้นดิน (Geo-referenced Data) ซึ่งลักษณะข้อมูลเชิงพื้นท่ี
แบ่งเป็น 2 รูปแบบ ดังนี้ (ภาพท่ี 2.6) 

1. ลักษณะโครงสร้างแบบราสเตอร์ (Raster Structure) โครงสร้างของข้อมูล 
จะแสดงในรูปส่ีเหล่ียมท่ีเรียกว่า กริดหรือจุดภาพ (Grid or Pixels) ท่ีมีการอ้างอิงกับระบบพิกัด 
รายละเอียดของข้อมูล (Resolution) ท่ีเก็บบันทึกในรูปแบบนี้จะแปรผันโดยตรงกับขนาดของกริด 

2. ลักษณะโครงสร้างแบบเวคเตอร์ (Vector Structure) ประกอบด้วยจุดเริ่มต้น 
ขนาด และทิศทาง ในลักษณะของจุด (Point) ซึ่ งเป็นลักษณะทางภูมิศาสตร์ ท่ีมีต าแหน่ งท่ี ต้ั ง
เฉพาะเจาะจง ไม่มีขนาดพื้นท่ี ไม่มีความยาว หรือขนาดและทิศทางมีค่าเป็นศูนย์ เช่น อาคารตึก 
ส่ิงก่อสร้าง เป็นต้น หรือโดยการเช่ือมจุดหลาย ๆ จุดเพื่อแสดงรูปแบบเส้น (Arcs or Line) เช่น ถนน 
แม่น้ า เป็นต้น และปลายของเส้นหลาย ๆ เส้นท่ีต่อกันมีลักษณะเป็นเส้นปิด จนเกิดเป็นรูปขอบเขตของ
พื้นท่ี เรียกว่า โพลีกอน (Polygons) เช่น เขตอ าเภอ เขตจังหวัด เขตน้ าท่วม พื้นท่ีเกษตรกรรม เป็นต้น 
ดังนั้น รูปแบบของข้อมูลเชิงพื้นท่ี จะอาศัยค่าพิกัดท่ีต่อเนื่องของจุดในการก าหนดขอบเขตของวัตถุท่ีเรา
สนใจ 

 

 
ภาพท่ี 2.6 ตัวอย่างแผนท่ีช้ันข้อมูลในGIS. จาก San Berardino County GIS Dept, 2012. 
 

(2) ข้อมูลเชิงเฉพาะ หรือข้อมูลอรรถาธิบาย (Non-Spatial Data or Attribute 
Data) เป็นข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับคุณลักษณะของพื้นท่ีนั้น อาจจะเป็นค่าเชิงปริมาณ หรือตารางท่ีอธิบายถึง
สภาพพื้นท่ีได้เด่นชัด เพื่อการจัดการทรัพยากรต่าง ๆ เช่น ข้อมูลประชากรในพื้นท่ีป่าข้อมูลด้าน
อุตุนิยมวิทยา คุณภาพของน้ าและส่ิงแวดล้อม เป็นต้น การน าเข้าข้อมูลชนิดนี้มักนิยมก าหนดเป็นรหัส
และจัดเก็บไว้ในแฟ้มข้อมูลท่ีเรียกว่า Topology File 
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 2.2.4  การใช้ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
 การวิเคราะห์ข้อมูลเป็นหลักการส าคัญท่ีท าให้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีประโยชน์
และแตกต่างจากวิธีการอื่น ๆ เนื่องจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์มีความสามารถในการวิเคราะห์
ข้อมูลเชิงพื้นท่ีร่วมกับข้อมูลเชิงคุณลักษณะได้ ท าให้สามารถวิเคราะห์เหตุการณ์ท่ีมีความซับซ้อน 
ผลลัพธ์ของการวิเคราะห์สามารถแสดงในรูปของภาพแผนท่ีท่ีมีค าอธิบายเช่ือมโยงความสัมพันธ์กับข้อมูล 
โดยอธิบายปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้นหรือค าตอบท่ีต้องการน าไปใช้เพื่อการตัดสินใจได้อย่างเหมาะสม เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งานได้หลาย ๆ อย่าง 

(1) ประเภทของการวิ เคราะห์ข้อมูลเชิงพื้น ท่ีการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้น ท่ี           
แบ่งออกเป็น 3 วิธี ได้แก่  

1. การวิเคราะห์แบบคร่าว ๆ (Gestalt Method) เป็นการวิเคราะห์เชิงพื้นท่ีท่ี
ใช้ปัจจัยเด่นปัจจัยเดียวในการก าหนดความเหมาะสมเป็นเงื่อนไขของการวิเคราะห์ การวิเคราะห์แบบนี้
เหมาะสมในกรณีท่ีมีผู้ช านาญการในเรื่องนั้น ๆ หรือรู้สภาพพื้นท่ีเป็นอย่างดี 

2. การวิเคราะห์แบบซ้อนทับ (Overlay Method) เป็นการสร้างช้ันข้อมูลใหม่
ท่ีได้มาจากการซ้อนทับช้ันข้อมูลท่ีมีอยู่จ านวน 2 ช้ันหรือมากกว่า หรืออาจมาจากการผสมผสานข้อมูล
สารสนเทศใหม่กับข้อมูลสารสนเทศอื่นจากในช้ันข้อมูลเดิม 

3. การวิเคราะห์โดยการค านวณทางคณิตศาสตร ์(Mathematical Combination 
Method) วิธีการนี้สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท คือ 

- การวิ เคราะห์ ท างคณิ ตศาสตร์ เบื้ อ งต้ น  (Ordinal Combination 
Method) เป็นการวิเคราะห์คล้ายกับการซ้อนทับข้อมูลโดยปัจจัยมากกว่า 1 ชนิด แต่ปัจจัยแต่ละชนิด
จะมีการก าหนดค่าคะแนนความเหมาะสม (Ranking Score) 

- การวิเคราะห์โดยใช้สมการเชิงเส้นตรง (Linear Combination Method) 
เป็นการวิเคราะห์คล้ายกับการซ้อนทับข้อมูลและการวิเคราะห์แบบค านวณทางคณิตศาสตร์เบื้องต้น โดย
ใช้ปัจจัยมากกว่า 1 ชนิด และก าหนดค่าคะแนนความเหมาะสม (Ranking Score) แต่วิธีการนี้จะให้ค่า
ความส าคัญของปัจจัยด้วย (Weighting Score) ซึ่งจ าเป็นต้องให้ผู้เช่ียวชาญมาเป็นผู้ก าหนดค่าคะแนน
ความส าคัญ จึงจะท าให้ผลการวิเคราะห์ได้ใกล้เคียงกับความเป็นจริง สามารถน าปัจจัยวิกฤตมาร่วม
พิจารณาได้อย่างมีประสิทธิภาพและให้ผลเป็นท่ีน่าเช่ือถือมากกว่า 

(2) วิธีการวิเคราะห์ข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
 จากการทบทวนวรรณกรรม วิเชียร ฝอยพิกุล (2550, น. 114) ได้แบ่งวิธีการ

วิเคราะห์ข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ออกเป็น 2 รูปแบบ ตามลักษณะของการท างาน คือ 
1. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นท่ีด้วยมือ (Manual Approach) หรือระบบแบบ

ด้ังเดิม เป็นการน าข้อมูลในรูปแบบของแผนท่ี หรือลายเส้นต่าง ๆ ถ่ายลงบนแผ่นใส หรือกระดาษลอก
ลายใส แล้วน ามาซ้อนทับกันบนโต๊ะฉายแสดงหรือเครื่องฉายแผ่นใส กระบวนการนี้อาจเรียกกันว่า 
“เทคนิคการซ้อนทับ” (Overlay Techniques) แต่วิธีการนี้ยังมีข้อจ ากัดในเรื่องของจ านวนแผ่นใสท่ีจะ
น ามาซ้อนทับกัน ท้ังนี้ เนื่องจากความสามารถในการวิเคราะห์ด้วยสายตา (Eyes Interpretation)        
จะกระท าได้ในจ านวนของแผ่นใสท่ีค่อนข้างจ ากัด นอกจากนี้ การท าให้แผ่นใสมากกว่าสองแผ่นขึ้นไปให้
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มีจุดท่ีตรงกันนั้นเป็นเรื่องท่ีท าได้ไม่ง่าย ซึ่งอาจจะมีผลต่อความผิดพลาดเชิงพื้นท่ีหรือต าแหน่งในการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ 

2. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้ นท่ีโดยการใช้คอมพิวเตอร์ช่วย (Computer 
Assisted Approach) เป็นการน าระบบคอมพิวเตอร์เข้ามาช่วยในกระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลแผนท่ีและ
สารสนเทศท่ีจัดเก็บอยู่ในรูปเชิงตัวเลขหรือดิจิทัล (Digital) โดยการเปล่ียนรูปแบบของข้อมูลแผนท่ีหรือ
ลายเส้นให้อยู่ในรูปของตัวเลข แล้วท าการวางซ้อน (Overlay) กันโดยการน าหลักคณิตศาสตร์ เช่น      
น าข้อมูลมาบวก ลบ หารหรือคูณกัน เพื่อให้ได้รับผลลัพธ์เป็นแผนท่ีชุดใหม่และตรรกศาสตร์ เช่น การท า
การเปรียบเทียบแผนท่ีข้อมูลท่ีมีอยู่ว่ามีค่าเท่ากันหรือต่างกันจุดใดบ้างเพื่อหาพื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลง
การใช้ท่ีดินบนแผนท่ี วิธีการเก็บข้อมูลในรูปแบบเชิงตัวเลขนั้น จึงช่วยลดเนื้อท่ีในการเก็บข้อมูลลง และ
สามารถเรียกมาแสดงหรือท าการวิเคราะห์ซ้ า ๆ ได้โดยง่ายรวมท้ังการพิมพ์ผลลัพธ์ได้อย่างรวดเร็ว 
 
2.3 การประยุกต์ภูมิศาสตร์ทางการตลาดและแบบจ าลอง Hedonic Price ในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ (Geo-marketing application & Hedonic Price Model in real estate 
development)   
 
 2.3.1 ภูมิศาสตร์ทางการตลาดและกลยุทธ์ในทางการตลาดเชิงพื้นที่ (Geo-marketing 
and strategies in spatial marketing)  
 (1) นิยามและความหมาย ภูมิศาสตร์การตลาดเป็นพื้นฐานส าคัญท่ีจะท าให้ธุรกิจ
ประสบความส าเร็จในยุคดิจิตอลและยุคท่ีตลาดเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเร็ว ภูมิศาสตร์การตลาดมีความ
เกี่ยวข้องกันระหว่างการวิเคราะห์ทางภูมิศาสตร์และข้อมูลขององค์กร เพื่อจะได้มองเห็นแนวโน้มและ
ความสัมพันธ์ท่ีอาจจะไม่เคยได้สังเกตเห็น ดังนั้น ภูมิศาสตร์การตลาดจึงประกอบด้วยพื้นฐานความคิด
เกี่ยวกับท าเลท่ีต้ังและการวางแผนการขาย โดยจะใช้แผนผังดิจิตอลในการแสดงตลาด ผู้บริโภค และ
ข้อมูลขององค์กร เพื่อช่วยประกอบในการตัดสินใจได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
  ธุรกิจทุกธุรกิจจ าเป็น ท่ีจะต้องรู้ว่ าท่ี ไหนมี ผู้บริ โภค ท่ี ดี ท่ี สุด ผู้บริ โภค
กลุ่มเป้าหมายนั้นมีรายได้เท่าไร และผู้บริโภคจะเดินทางไปใช้จ่ายสินค้าและบริการท่ีใกล้ท่ีสุดใน
ระยะทางเท่าไร การท่ีตลาดจะประสบความส าเร็จนั้นจะขึ้นอยู่กับการใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด โดยเฉพาะอย่างยิ่งในด้านการขาย ภูมิศาสตร์การตลาดจึงเป็นส่ิงท่ีท าให้สามารถมองเห็น
ภาพรวมของปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องได้ ท้ังโครงสร้างองค์กรและการด าเนินงานของธุรกิจ 
 ภูมิศาสตร์การตลาดไม่เพียงท าให้เกิดความเข้าใจในหลายๆค าถามท่ีธุรกิจก าลัง
เผชิญมากยิ่งขึ้น  เช่น ลูกค้าท่ีเราต้องการอยู่ ท่ี ไหน ผลประกอบการสูงสุดจะเกิดขึ้นได้ในท่ีไหน 
กลุ่มเป้าหมายของเราอยู่ท่ีไหน  ตลาดของเรามีจุดแข็งหรือจุดอ่อนอยู่ท่ีไหน เป็นต้น ข้อมูลขององค์กร
สามารถน ามาวิเคราะห์ส่ิงเหล่านี้ได้ เพราะว่า ข้อมูลเหล่านี้เป็นข้อมูลท่ีมีสถานท่ีเฉพาะเจาะจง การ
วิเคราะห์จะช่วยให้องค์กรมีความแม่นย าและความถกูต้องเพิ่มขึ้น 
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 ภูมิศาสตร์การตลาดเป็นเครื่องมือท่ีมีหลากหลายแง่มุม ท้ังสามารถช่วยให้มองเห็น
ภาพรวมของตลาดและข้อมูลขององค์กร ซึ่งมีลักษณะเดียวกับการวิเคราะห์รายละเอียดทางภูมิศาสตร์ใน
ระดับย่อย ความยืดหยุ่นนี้มีความส าคัญ กล่าวคือ เมื่อต้องการท่ีจะเพิ่มศักยภาพ และระบุกลุ่มเป้าหมาย
ในตลาดท่ีมีการแข่งขันสูงท้ังในและนอกประเทศ และยังมีปัจจัยมากมายเข้ามาเกี่ยวข้องด้วย 
 (2) ส่วนประกอบของภูมิศาสตร์การตลาด 
 จากตารางท่ี 2.1 ภูมิศาสตร์การตลาดเป็นส่ิงท่ีขาดไม่ได้เมื่อมีงานท่ีเกี่ยวข้องกับ
ด้านการตลาดเข้ามา โดยจะแสดงให้เห็นถึงข้อมูลการตลาดบนแผนผังดิจิตอลในเวลาอันรวดเร็ว ท้ังการ
กระจายตัวของกลุ่มเป้าหมายและสถานท่ี หรือภูมิภาคท่ีมีก าลังการใช้จ่ายสูง รวมไปถึงศักยภาพของตลาด
โดยรวม ข้อมูลดังกล่าวนั้นสามารถน ามาวิเคราะห์ได้ด้วยซอฟแวร์ภูมิศาสตร์การตลาด และจะได้ผลลัพธ์
ออกมาเป็นเชิงลึก นอกจากนี้ยังมีผู้ให้ค าปรึกษาท่ีมีประสบการณ์สามารถตอบค าถามต่าง ๆ ได้ในระหว่าง
ขั้นตอนการด าเนินงานได้ หรือในบางกรณี อาจมีการศึกษาตลาดท่ีมีลักษณะท่ีเหมาะสมกับความต้องการ
ขององค์กร 
 
ตารางท่ี 2.1 
  
ส่วนประกอบของภูมิศาสตร์การตลาดท่ีน าไปสู่การตลาดท่ีประสบความส าเร็จ 
 ข้อมูลการตลาด ซอฟแวร์และแผนผัง ค าปรึกษา 
พื้นที่ในการ
น าไปใช ้

- ความหมายของ
กลุ่มเป้าหมายและ
สถานท่ี 
- ความมุ่งมั่นของตลาด
และสินค้าท่ีมีคุณภาพ 
- การประเมินมูลค่า
การซื้อขายและ
เครื่องมือในการตั้งเป้า
ขายจริง 

- การวิเคราะห์
ผู้บริโภค 
- การวิเคราะห์ตลาด 
- การประเมินการ
แข่งขัน 
- ความหมายของการ
กระจายพื้นท่ี 
- พื้นท่ีเก็บ 
- การวางแผนโฆษณา
และส่ือต่าง ๆ 
- การน าเสนอและ
เผยแพร่ 

- มีการศึกษา
กรณีศึกษาเกี่ยวกับ
ผู้บริโภคท่ีเหมาะสม 
หรือประเมินศักยภาพ
ของพื้นท่ี 
- การเพิ่มประสิทธิภาพ
ฐานข้อมูล 
- แนวคิดทางการตลาด 

หมายเหตุ. จาก Gfk GeoMarketing. สืบค้นจาก http://www.gfk-geomarketing,com/regiograph. 
   

(3) เครื่องมือท่ีจ าเป็นส าหรับการวิเคราะห์ภูมิศาสตร์ทางการตลาดและการวางแผน 
(Essential tools for geo-marketing analysis and planning) ภูมิการตลาดเป็นเรื่องขององค์ประกอบ
และการบริการอย่างเต็มขั้น ซอฟต์แวร์ภูมิการตลาด ข้อมูลตลาด แผนท่ีดิจิตอลและการบริการท่ีปรึกษา
ผู้เช่ียวชาญน าเสนอแนวคิดเพื่อตอบโจทย์ในด้านการขาย การตลาดและการควบคุม ดังนั้นภูมิศาสตร์
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การตลาดจึงก าลังจะมาเป็นตัวตอบสนองในเรื่องของการขาย การควบคุม และการตลาดท่ีเกี่ยวข้องกับ
แผนผังดิจิตอลและข้อมูลทางการตลาดท้ังหมด โดยจะแสดงให้เห็นถึง 

1. การครอบคลุมอย่างสมบูรณ์ในทุกประเทศทุกภูมิภาค 
2. มีการปรับปรุงแผนผังและข้อมูลอย่างสม่ าเสมอ ท าให้สามารถมองเห็น

สถานะปัจจุบันในแต่ละพื้นท่ีได้ 
3. แหล่งข้อมูลมีความน่าเช่ือถือ 
4. สามารถรวมภูมิศาสตร์การตลาดและซอฟแวร์วางแผนการขายได้โดยง่าย 

(4) ภูมิศาสตร์การตลาดในทางปฏิบัติ (Geomarketing in practice) 
 ภูมิศาสตร์การตลาดสามารถน าไปใช้ในทางปฏิบัติได้จริง โดยแสดงให้ เห็น
ภาพรวมในการน าภูมิศาสตร์การตลาดไปใช้อย่างหลากหลายด้านของธุรกิจ ต้ังแต่การตลาด การขาย 
และการควบคุมเพื่อวางแผนขยายธุรกิจและการเพิ่มประสิทธิภาพขอบเขตการขาย  

1. การประยุกต์ใช้ภูมิศาสตร์การตลาด 
 ภูมิศาสตร์การตลาดช่วยในเรื่องการขาย การท าตลาด และควบคุมการ        
ดึงข้อมูลเชิงลึกจากองค์กร ผู้บริโภค และข้อมูลตลาด องค์กรท่ัวโลกส่วนใหญ่ล้วนใช้ซอฟแวร์ภูมิศาสตร์
การตลาดในการตรวจสอบจุดแขง็และจุดอ่อนของตลาด ประเมินและเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการ
ระดับภายในภูมิภาค เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้กับสาขาหรือเครือข่ายการขาย มีแคมเปญการตลาดและ  
มีการพัฒนากลยุทธ์ในการขยายตัว การมองเห็นภาพรวมด้านภูมิศาสตร์และวิเคราะห์ข้อมูลนั้นจะท าให้
เกิดโอกาสใหม่ ๆ ขึ้น ท้ังการเติบโตของตลาดและการเพิ่มประสิทธิภาพของตลาด 

2. การน าเอาภูมิศาสตร์การตลาดไปใช้ 
เพื่อความชัดเจนและความกระชับของข้อมูลการน าภูมิศาสตร์การตลาดไปใช้

ในทางปฏิบัติต้องหลีกเล่ียงการอภิปรายเชิงทฤษฎีและการลิสต์รายการใช้ภูมิศาสตร์การตลาดในทุก ๆ
การใช้งาน  

- การควบคุมและการวางแผนอาณาเขตการขาย 
- การเปรียบเทียบข้อมูลของบริษัทกับศักยภาพท่ีมีอยูใ่นตลาด 
- สามารถแสดงข้อมูลบนแผนท่ีดิจิตอล ท าให้สามารถอัพเดทข้อมูลและ

อัพเดทตัวอย่าง ในการกระจายสินค้าไปยังพนักงานหรือส่ิงตีพิมพ์บนเว็บไซต์   
- ช่วยให้ธุรกิจสามารถระบุส่วนแบ่งตลาดและการก าหนดเป้าหมายท่ีแท้จริง 
- สามารถประเมินผลกระทบในการค้นหาท าเลท่ีต้ังของธุรกิจ 

 
 2.3.2 แบบจ าลอง Hedonic Price (Hedonic Price Model) 
 Hedonic price model เป็นแบบจ าลองท่ีมีต้นก าเนิดมาจากทฤษฎีผู้บริโภคของ 
Lancaster (Lancaster, 1966) และเป็นโมเดลเชิงประจักษ์ท่ีถูกน าไปใช้นับต้ังแต่ 1960 แบบจ าลอง 
HPM มีรากฐานมาจากความคิดท่ีว่าทรัพย์สินนั้นย่อมไม่เหมือนกัน และแตกต่างกันในแง่ของความ
หลากหลายด้านลักษณะ วิธีการนี้อาศัยข้อเท็จจริงท่ีว่าราคาบ้านได้รับอิทธิพลจากหลายปัจจัยเช่น 
จ านวนห้อง ขนาดของห้องพัก หรือขนาดของสวน หรือการเข้าถึงศูนย์กลาง 
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(1) นิยามและความหมาย 
 แบบจ าลอง Hedonic price เป็นการก าหนดปริมาณอิทธิพลด้านโครงสร้าง

ความสามารถเข้าถึงและลักษณะทางสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัย  (Rosen, 1974, 
Redfearn, 2005) แบบจ าลอง Hedonic price คือ มีแบบจ าลองเศรษฐมิติประเภทหนึ่ง เป็นวิธีการ
ประเมินทางอ้อมหรือเป็นวิธีการเชิงอ้างอิงท่ีใช้อธิบายราคาของสินค้าในตลาดท่ีมีลักษณะแตกต่างกัน 
เช่น ท่ีดิน และอธิบายในลักษณะท่ีมีคุณค่าท้ังภายในกลุ่มตลาดและระหว่างตลาด  วิธีการประเมินมูลค่า
วิธีการนี้คือการวิเคราะห์ถดถอยเชิงสถิติท่ีพิจารณาสหสัมพันธ์ของราคาขายท่ีดินกับลักษณะท่ีดินเพื่อ
อธิบายมูลค่าตลาดของท่ีดินตามฟังก์ช่ันลักษณะทางกายภาพของท่ีดินและส่ิงอ านวยความสะดวก 

 แบบจ าลอง Hedonic price เป็นวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (property 
values) โดยวิธีการนี้ใช้แบบจ าลองเศรษฐมิติ (econometric model) เป็นหลัก โดยได้ถูกน ามาใช้ใน
หลากหลายแนวทางเพื่อประเมินมูลค่าท่ีอยู่อาศัยและประเมินมูลค่าท่ีดิน รวมไปถึงลักษณะต่าง ๆ เช่น 
บัญชีรายช่ือท่ีดิน ส่ิงอ านวยความสะดวกในเมือง ผลิตภาพทางการเกษตร ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม 
และอันตรายทางธรรมชาติและจากกิจกรรมของมนุษย์ การศึกษาถึงปัญหาเหล่านี้โดยใช้วิธีทางเศรษฐมิติ
นั้นจะรวมถึงการพิจารณาตัวแปรอธิบายเชิงพื้นท่ี เช่น อาณาเขตของเมือง ขอบเขตในการพัฒนาเมือง
หรือระยะทางเชิงเส้นไปยั งย่ าน ศูนย์กลางธุรกิ จ  (central business district: CBD) หรือไปยั ง
สวนสาธารณะ (Bartik and Smith, 1987) ได้ให้ความหมายของ แบบจ าลอง Hedonic price ว่า เป็น
ฟังก์ช่ันท่ีใช้อธิบายความสัมพันธ์ระหว่างราคาตลาดของท่ีดินและลักษณะท่ีดินหรือการบริการท่ีมีให้ โดย
จะเป็นวิธีการจ าแนกลักษณะเชิงบวกและเชิงลบของราคาท่ีดิน 

(2) หลักการทางทฤษฎีแบบจ าลอง Hedonic price (Griliches, 1971 and Rosen, 
1974) ได้ให้ข้อสนับสนุนทางทฤษฎีเพื่อพัฒนาแบบจ าลอง hedonic price (HPM) เป็นแบบจ าลองท่ี
เช่ือมโยงราคาตลาดของท่ีอยู่อาศัย (บ้าน ห้องพักหรือบ้านเช่า) เข้ากับลักษณะเชิงโครงสร้างและ
ความสามารถในการเข้าถึงซึ่งค านวณได้โดยสังเกตความแตกต่างในราคาบ้านท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
โดยมีสมมติฐานพื้นฐานท่ีว่า พิจารณาท่ีอยู่อาศัยได้จากกลุ่มลักษณะท่ีแตกต่างกัน ดังนั้นเมื่อซื้อบ้าน จึงมี
การพิจารณาราคาท่ีจะจ่ายในฐานะท่ีเป็นผลรวมของราคาท่ีจะจ่ายให้แก่คุณลักษณะในแต่ละข้อ (เรียกว่า
ราคาแฝง) ท้ังนี้จะสามารถอธิบายได้ตามสมการดังนี้ 

  
 P = ƒ(x₁, x₂,…,xn)           (1)  

  
 ก าหนดให ้P เป็นราคาตลาดของบ้าน และ  x1, x2, … , xn เป็นลักษณะของบ้าน
ท่ีมีอยู่ อนุพันธุ์ในการพิจารณาราคาตามตัวแปรเหล่านี้ ∂P/∂xi จะให้ข้อมูลเกี่ยวกับราคาส่วนเพิ่มเมื่อพบ
การเพิ่มขึ้นต่อหนึ่งหน่วยของคุณลักษณะ 
 กลุ่มตัวแปรเชิงโครงสร้างและความสามารถเข้าถึงเช่น ขนาดของห้องพักไม่อาจ
เป็นปัจจัยท่ีก าหนดและอธิบายราคาบ้านได้อย่างเดียว มีปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม เช่น ความใกล้เคียง
กับพื้นท่ีสีเขียว ระดับเสียงดัง เป็นต้น ซึ่งจะเป็นปัจจัยในการอธิบายความแตกต่างในราคาตลาดของบ้าน 
ดังนั้นฟังก์ช่ันราคาในสมการท่ี (1) จึงอาจเขียนได้ดังนี้ 
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 P = ƒ(x₁, x₂,…,xn,z)           (2)  
 

 ก าหนดให้ P เป็นราคาตลาดของบ้าน และ  x1, x2, … , xn  เป็นลักษณะเชิง
โครงสร้างและความสามารถเข้าถึง และ Z คือตัวแปรสภาพแวดล้อมโดยปราศจากราคาตลาด       
(ตัวแปร hedonic variable) ความส าคัญของวิธีการนี้ประกอบไปด้วยการค้นหาว่าตัวแปร hedonic 
ก าหนดส่วนใดของราคาบ้าน ข้อมูลนี้หาได้จากการค านวณอนุพันธ์ของราคาตามตัวแปร z, ∂P/∂z,  
ซึ่งท าให้ได้ค่าส่วนเพิ่มเมื่อมีการเพิ่มหนึ่งหน่วยของทรัพย์สินทางสภาพแวดล้อม ดังนั้นจึงท าให้
สามารถประเมินมูลค่าท่ีเป็นตัวเงินได้  โมเดลเชิงทฤษฎีท่ีระบุในสมการท่ี (2) ได้ถูกใช้เพื่อหาราคาแฝง
ของระยะห่างไปจากพื้นท่ีหนึ่งในเมือง (Bernknopf et al., 2003) ได้ต้ังสมมติฐานเกี่ยวกับการใช้
แบบจ าลอง hedonic price อันได้แก่ 

1. ลักษณะของท่ีดินต้องมีลักษณะท่ีแตกต่างอย่างต่อเนื่องและมีมูลค่าท่ี
แตกต่างกัน 

2. ราคาต้องสามารถตีความได้ในฐานะท่ีเป็นมูลค่าในการใช้งานและไม่ได้
ตีความในเชิงของการลงทุนหรือมูลค่าแบบเกร็งก าไร 

3. ผู้บริโภคต้องมีการรับรู้ของลักษณะของท่ีดิน 
4. ตลาดท่ีศึกษาต้องเป็นตลาดเปิดต่อการอพยพ หมายความว่าผู้ซื้อสามารถ

เลือกซื้อสินค้าได้จากท่ีไหนก็ได้โดยไม่เสียประโยชน์ 
5. ข้อมูลต้องครอบคลุมท้ังตลาด ต้องเป็นตัวแทนของกลุ่มตัวอย่างของตลาด

นั้น ๆ 
6. ข้อมูลต้องแสดงลักษณะโดยส่วนใหญ่ท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อ    

(3) การน าแบบจ าลอ ง  Hedonic Price ไป ใช้  (Beaton and Pollock, 1992)        
ได้อธิบายการประเมินมูลค่าด้วยแบบจ าลอง Hedonic Price โดยสามารถท าได้ด้วยกัน 2 ขั้นตอน ได้แก่ 

1. การวัดแนวโน้มราคาตลาดส าหรับลักษณะท่ีก าหนดไว้ตามสมการค่า
สัมประสิทธิ์สมการถดถอยถูกตีความเป็น “ราคาส่วนเพิ่ม”ของลักษณะต่าง ๆ กล่าวคือ ผลรวมที่ผู้ซื้อ
ต้องจ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งส่วนเพิ่มในแต่ละหน่วยของลักษณะนั้น ๆ ตัวอย่างเช่น หนึ่งหน่วยของลักษณะ
หนึ่งอาจเป็นจ านวนส่วนเพิ่ม (ค่าส่วนเพิ่ม) ท่ีผู้ซื้อบ้านท่ีมีสองห้องนอนจะต้องจ่าย หากเทียบกับบ้านท่ีมี
สามห้องนอนในตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

2. มีการรวมราคาส่วนเพิ่มจากขั้นตอนแรกโดยใช้ข้อมูลเพิ่มข้ึนเกี่ยวกับรายได้
และรสนิยมของผู้ซื้อเพื่อก าหนดฟังก์ช่ันอุปสงค์ของตลาดและก าหนดลักษณะของส่วนตลาด โดยจะ
มุ่งเน้นไปท่ีขั้นตอนแรกของวิธีการเพื่อใช้ประเมินราคาตลาดของท่ีดิน ดังนั้นเพื่อประเมินต้นทุนและ
ผลประโยชน์ของทางเลือกในการจัดการและการก ากับดูแลได้อย่างถูกต้องแล้ว จึงค่อยพิจารณาขั้นตอน
ท่ีสอง 
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2.4 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
 

(1) Jan Melichar, Ondrej Vojacek, Pavel Rieger & Karel Jedlicka (2008) ไ ด้
ท าการศึกษาในเรื่อง “Application of Hedonic Price Model in the Prague Property Market” โดย
น าเอาแบบจ าลอง  Hedonic price มาใช้เพื่อก าหนดปริมาณอิทธิพลด้านโครงสร้าง ความสามารถเข้าถึง
และลักษณะทางสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัยในกรุงปราก สาธารณรัฐเช็ก ผู้วิจัยได้พิจารณา
ขนาดของห้องพักเป็นตัวแปรเชิงโครงสร้าง มีการก าหนดให้ระยะทางจากท่ีอยู่อาศัยไปยังศูนย์กลางเมือง
และสถานีรถไฟท่ีใกล้ท่ีสุดเป็นตัวแปรความสามารถในการเข้าถึง และก าหนดให้ความใกล้กับป่าในเมือง
เป็นตัวแปรด้านสภาพแวดล้อม (ภาพท่ี 2.7) 

 ผู้วิจัยได้ใช้แบบจ าลอง Hedonic Price ในการศึกษาและใช้การวิเคราะห์ถดถอยมาเป็น
เครื่องมือหลักทางสถิติ โดยวิเคราะห์ถดถอยราคาท่ีดินกับกลุ่มตัวแปรเชิงอธิบาย และได้เก็บข้อมูลมา
จากกลุ่มตัวอย่างท่ีอยู่อาศัยจ านวน 1,708 ตัวอย่าง 
  ผลการศึกษาพบว่า ผู้วิจัยได้เสนอว่าราคาท่ีพักอาศัยถูกก าหนดขึ้นโดยลักษณะหลาย ๆ 
อย่างรวมกัน โดยสามารถอธิบายถึงท่ีดินได้จากปริมาณและคุณภาพหรือลักษณะของโครงสร้าง ท าเล 
และสภาพแวดล้อม เพื่อแสดงความสัมพันธ์เชิงประจักษ์ระหว่างราคาท่ีอยู่อาศัยและลักษณะของท่ีอยู่
อาศัย  ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าพบความสัมพันธ์แบบผกผันระหว่างราคาขายและระยะทางจาก
ศูนย์กลางเมืองและป่าเมือง 
 

 
ภาพท่ี 2.7 สรุปกรอบการวิจัยเรื่อง Application of Hedonic Price Model in the Prague Property 
Market. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
 

(2) Richard Bernknopf, Kevin Gillen, Susan Wachter & Ann Wein (2008) ไ ด้
ท าก าร ศึ กษ าเรื่ อ ง  “Using Econometrics and Geographic Information Systems for Property 
Valuation: A Spatial Hedonic Pricing Model” โดยผู้วิจัยใช้วิธี hedonic pricing function ท้ังแบบท่ี
มีและไม่มีตัวแปรอธิบายเชิงพื้นท่ี (spatial explanatory variables) โดยรวมไปถึงระยะทางไปยังสถานท่ี
ต่าง ๆ เช่น สวนสาธารณะ ย่านศูนย์กลางธุรกิจและย่านธุรกิจรอง อาณาเขตท่ีมีการเติบโตในเมือง และ
สถานท่ีท่ีอาจได้รับผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม ร่วมกับการใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic 
Information System (GIS) ในการวัดตัวแปรอธิบายและตัวแปรต าแหน่งท่ีเกี่ยวข้องกับระยะทาง (ภาพท่ี 
2.8) 
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 โดยผู้วิจัยใช้เครื่องมือแบบจ าลอง Hedonic Price เพื่ออธิบายและประเมินมูลค่าท่ีดินใน
เมืองไมอามี่เดด เคาน์ติ รัฐฟลอริด้า โดยใช้การวิเคราะห์แบบสมการถดถอยและบูรณาการเข้ากับเครื่องมือ
สนับสนุนการตัดสินใจ (Decision Support Tool: DST) โดย DST เป็นเครื่องมือท่ีจัดอันดับมูลค่าท่ีดิน 

 ผลการศึกษาพบว่า การก ากับดูแลด้านส่ิงแวดล้อมและการอนุรักษ์ส่ิงอ านวยความสะดวก
มีผลกระทบต่อมูลค่าท่ีดินอย่างมีนัยส าคัญ ยิ่งไปกว่านั้นผู้วิจัยยังแสดงให้เห็นว่าตัวแปรเชิงอธิบายของ
ระยะทางท่ีวัดด้วยระบบ GIS นั้นช่วยปรับปรุงความแม่นย าในการท านายของแบบจ าลองได้ โดยสามารถ
ใช้ในการอธิบายความแปรปรวนเชิงพื้นท่ีของราคาท่ีดินได้ 

 

 
ภาพท่ี 2.8 สรุปกรอบการวิจัยเรื่อง Using Econometrics and Geographic Information Systems 
for Property Valuation: A Spatial Hedonic Pricing Model. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 

 
(3) โชติวุฒิ  เหล่าไพโรจน์  (2555) ได้ท าการศึกษาค้นคว้าเรื่อง “ปัจจัยก าหนดราคา

คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร” โดยได้ประยุกต์แบบจ าลอง Hedonic Price มาใช้ในการศึกษา
เพื่อวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของปัจจัยหรือคุณลักษณะต่าง ๆ ของคอนโดมิเนียมกับการเปล่ียนแปลง
ของราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร (ภาพท่ี 2.9) 

โดยผู้วิจัยได้ใช้เครื่องมือแบบจ าลอง Hedonic Price ในการศึกษาด้วยวิธีการวิเคราะห์แบบ
ถดถอย โดยใช้โปรแกรม STATA 10.0 และมีการส ารวจข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีการสอบถาม
ข้อมูลและขอใบเสนอราคาของโครงการคอนโดมิเนียมจากพนักงานขายจ านวนท้ังส้ิน 40 โครงการ 141 
รูปแบบห้อง 

ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยด้านท าเลท่ีต้ังของคอนโดมิเนียม มีจ านวน 3 ปัจจัย ได้แก่ โซน
พื้นท่ีกรุงเทพช้ันใน ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า และต าแหน่งช้ันของคอนโดมิเนียม ปัจจัยด้านโครงสร้าง
คอนโดมิเนียม จ านวน 5 ปัจจัย ได้แก่ ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ จ านวนช้ันของคอนโดมิเนียม จ านวนห้องใน
โครงการ พื้นท่ีของโครงการ และความพร้อมเข้าอยู่ ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมของคอนโดมิเนียม จ านวน 
1 ปัจจัย ได้แก่ ค่าส่วนกลาง 
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ภาพท่ี 2.9 สรุปกรอบการวิจัยเรื่อง ปัจจัยก าหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร. ปรับปรุง
โดยผู้วิจัย, 2559. 
 

จากการทบทวนงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง จะเห็นได้ว่าการวิจัยท่ีเป็นการบูรณาการด้วยแบบจ าลอง 
Hedonic Price กับการวิเคราะห์เชิงพื้นท่ีจะให้ประโยชน์ในมิติหลาย ๆ ด้าน ท้ังด้านท าเลท่ีต้ัง ด้านการ
เข้าถึง ด้านส่ิงแวดล้อม เป็นต้น (ตารางท่ี 2.2) 

ท้ังนี้ก็ขึ้นอยู่กับวัตถุประสงค์ของการน าไปใช้ว่าจะน าไปใช้ในมิติใด โดย Hedonic Price เป็น
เทคนิคพื้นฐานท่ีมีคนส่วนใหญ่เริ่มให้ความสนใจและนิยมเอามาใช้ในการศึกษา ซึ่งถ้ามีข้อมูลท่ีสามารถ
น าไปบูรณาการด้านอสังหาริมทรัพย์ได้ก็จะท าให้เกิดประโยชน์ในแง่ของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศ
ไทย 
   
ตารางท่ี 2.2 
  
สรุปกรอบตัวแปรงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ประเทศ ผู้วิจัย/ปี วัตถุประสงค์ ตัวแปร 
1) กรุงปราก,  
สาธารณเช็ก 

Jan Melichar, Ondrej 
Vojacek, Pavel Rieger 
&Karel Jedlicka (2008) 

เพ่ือก าหนดปริมาณอิทธิพลด้าน
โครงสร้าง ความสามารถเข้าถึง
และลักษณะทางสภาพแวดล้อมที่
มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัย 

ตัวแปรต้น 
- ขนาดพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 
- ศูนย์กลางเมือง 
- สถานีรถไฟใต้ดิน 
- พ้ืนป่า 
ตัวแปรตาม 
- ราคาที่อยู่อาศัย 

2) รัฐฟลอริดา, 
สหรัฐอเมริกา 

Richard Bernknopf, 
Kevin Gillen, Susan 
Wachter & Ann Wein 
(2008) 

เพ่ืออธิบายและประเมินมูลค่า
ที่ดินในเมืองใช้วิธี hedonic 
pricing function approach 

ตัวแปรต้น 
- ศูนย์กลางเมือง 
- ทางหลวง 
- สวนสาธารณะ 
- เส้นทางน้ า 
ตัวแปรตาม 
- ราคาที่ดิน 
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ตารางท่ี 2.2 (ต่อ) 
  
สรุปกรอบตัวแปรงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ประเทศ ผู้วิจัย/ปี วัตถุประสงค์ ตัวแปร 
3) กรุงเทพมหานคร,
ประเทศไทย 

โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ 
(2555) 

เพ่ือศึกษาปัจจัยหรือคุณลักษณะ
ต่าง ๆ ของคอนโดมิเนียมทีม่ีผล
ต่อการก าหนดราคา
คอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร 

ตัวแปรต้น 
- ท าเลที่ต้ัง 
- โครงสร้างคอนโดมิเนียม 
- สภาพแวดล้อม 
ตัวแปรตาม 
- ราคาขายคอนโดมิเนียม 

หมายเหตุ. ปรับปรุงโดยผู้วิจัย, 2559. 
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บทท่ี 3 
ระเบียบวิธีการศึกษา 

 
 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ ประเภทการวิจัยแบบศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ โดยจะท า
การก าหนดเครื่องมือและวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล การก าหนดเทคนิคและวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล วิธีการ
พิสูจน์สมมติฐาน เพื่อจะได้น าไปด าเนินการวิจัยต่อไป ซึ่งผู้วิจัยได้ก าหนดระเบียบวิธีวิจัยตามข้ันตอน 
ดังต่อไปนี้ 
  
3.1 รูปแบบการวิจัย 
 
 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงปริมาณท่ีมุ่งเน้นศึกษาภูมิศาสตร์การตลาดเพื่อการขยายตัวที่มี
ประสิทธิภาพของตลาดคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร โดยท าการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากข้อมูล
ทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็น 2 ลักษณะด้วยกัน ดังนี้ 
 3.1.1 เป็นข้อมูลลักษณะของคอนโดมิเนียมท่ีได้จากกลุ่มตัวอย่างในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 1,288 โครงการ มาจากเว็บไซต์ Hipflat 
(www.hipflat.com) 
 3.1.2 เป็นข้อมูลท่ีรวบรวมจากหนังสือ เอกสาร บทความและงานวิจัยต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง
รวมถึงข้อมูลทางด้านสถิติท่ีได้มีการรวบรวมไว้ในแหล่งข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับคอนโดมิเนียม 
 
3.2 กรอบตัวแปรที่จะศึกษา 
 
 จากการศึกษาแนวความคิด และทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจัย ผู้วิจัยได้สรุป  ตัว
แปรในงานวิจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ (ตารางท่ี 3.1) 
 3.2.1  ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐานเมืองท่ีเป็นตัวแปรต้น (Independent Variable) เป็นปัจจัยท่ี
เกี่ยวกับส่ิงอ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัยภายในเมือง 
 3.2.2 ปัจจัยด้านการเข้าถึงท่ีเป็นตัวแปรต้น (Independent Variable) เป็นปัจจัยท่ีอ านวย
ความสะดวกด้านการคมนาคมและการเดินทาง 
 3.2.3 ปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม (Independent Variable) เป็นปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับส่ิงแวดล้อม
ทางธรรมชาติ 
 3.2.4   ปัจจัยด้านราคาท่ีเป็นตัวแปรตาม (Dependent Variable) เป็นปัจจัยด้านราคาขาย
เฉล่ียของคอนโดมิเนียมต่อ 1 หน่วยตารางเมตร 
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ตารางท่ี 3.1 
 

กรอบตัวแปรท่ีจะศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ. ปรับปรุงโดย ผู้วิจัย, 2559. 

ตัวแปร สมมติฐานความสัมพันธ์ ลักษณะความสัมพันธ์ ช่ือตัวแปร วิธีการประเมิน หน่วย
1. สาธารณูปโภคของเมอืง

แหล่งเศรษฐกิจ ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรมสูงจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( + ) X1_comden Kernel Density ความหนาแนน่
ร้านสะดวกซ้ือ ความหนาแน่นของร้านสะดวกซ้ือสูงจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( + ) X2_dencv Kernel Density ความหนาแนน่
สนามบิน ระยะทางจากสนามบินใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X3_distap Euclidean Distance กิโลเมตร
สถานศึกษา ระยะทางจากสถานศึกษาใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X4_edu Euclidean Distance กิโลเมตร
2. การเข้าถึง

ถนนสายหลัก ระยะทางจากถนนสายหลักใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X5_distmr Euclidean Distance กิโลเมตร
ถนนสายย่อย ระยะทางจากถนนสายย่อยใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X6_distrd Euclidean Distance กิโลเมตร
ท่าเรือ ระยะทางจากท่าเรือใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X7_distpi Euclidean Distance กิโลเมตร
สถานีขนส่ง ระยะทางจากสถานีขนส่งใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X8_distbus Euclidean Distance กิโลเมตร
รถไฟฟ้า ระยะทางจากรถไฟฟ้าใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X9_distmrt Euclidean Distance กิโลเมตร
ทางด่วน ระยะทางจากทางด่วนใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X10_distexw Euclidean Distance กิโลเมตร
รถไฟ ระยะทางจากสถานีรถไฟใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X11_distrs Euclidean Distance กิโลเมตร
3. ส่ิงแวดล้อม

สวนสาธารณะ ระยะทางจากสวนสาธารณะใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X12_distprk Euclidean Distance กิโลเมตร
แมน่้้า ระยะทางจากแมน่้้าใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X13_mainr Euclidean Distance กิโลเมตร
คลอง ระยะทางจากคลองใกล้กับคอนโดมเินียมจะส่งผลต่อราคาสูงข้ึน ( - ) X14_canel Euclidean Distance กิโลเมตร

ตัว
แป

รต
าม

ราคาคอนโดมเินียม ประเภทระดับราคาของคอนโดมเินียม Y_Price บาทต่อตร.ม.

หมายเหตุ : (+) ถ้าตัวแปรเพ่ิมข้ึน 1 หน่วยจะส่งผลต่อราคาเพ่ิมข้ึน 1 หน่วย    (-) ถ้าตัวแปรเพ่ิมข้ึน 1 หน่วยจะส่งผลต่อราคาลดลง 1 หน่วย

ตัว
แป

รต้
น
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3.3 การทดสอบตัวแปร 
 
 จากตัวแปรท่ีจะท าการศึกษา ผู้วิจัยได้ท าการทดสอบตัวแปรโดยใช้การทดสอบความเท่ียง 
โดยการน าตัวแปรต่าง ๆ ท่ีใช้ในการวิจัยไปให้ผู้เช่ียวชาญและผู้ทรงคุณวุฒิ 3 ท่านท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับ
งานวิจัยพิจารณาและท าการตรวจสอบ โดยการหาค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Consistency: 
IOC) โดยมีเกณฑ์การให้คะแนน ดังนี ้
 
  +1  หมายถึง แน่ใจว่าตัวแปรมีความเหมาะสม 
   0  หมายถึง ไม่แน่ใจว่าตัวแปรมีความเหมาะสมหรือไม่ 
  -1  หมายถึง แน่ใจว่าตัวแปรไม่มีความเหมาะสม 
 
 โดยเมื่อได้ผลรวมของคะแนนแล้วจะน ามาค านวณหาค่า IOC ดังสูตรท่ี 1 และได้ท าการ
คัดเลือกตัวแปรท่ีมีค่าดัชนีความสอดคล้องต้ังแต่ 0.5 ขึ้นไป ในการน ามาสร้างแบบจ าลอง HPM 
 

                        (1) 

 
  R = ผลรวมคะแนนจากผู้เช่ียวชาญ 
  N = จ านวนผู้เช่ียวชาญท้ังหมด 
 
 จากผลการทดสอบความเท่ียง พบว่า IOC มีค่าความสอดคล้องมากกว่า 0.5 ดังนั้นจึงถือว่า
ตัวแปรท่ีใช้ในการประเมินการวิจัยครั้งนี้สอดคล้องกับเนื้อหาและวัตถุประสงค์ 
 
3.4 ขั้นตอนการวิจัย 
 

ในการศึกษาเรื่องนี้ใช้วิธีเก็บข้อมูลจากเว็บไซต์และการทบทวนวรรณกรรม โดยมีขั้นของ
การศึกษาท้ังหมด (ภาพท่ี 3.1) ดังนี้ 

3.4.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิ เนียม เพื่อใช้เป็นข้อมูลช่วยในการวิเคราะห์ ลักษณะท าเลท่ี ต้ัง การแข่งขันของตลาด
คอนโดมิเนียม และบูรณาการโดยใช้แบบจ าลองฮีดอนิค (HPM) เพื่อประเมินผลกระทบท่ีมีต่อราคาขาย
คอนโดมิเนียม 

3.4.2 ก าหนดกลุ่มตัวอย่างโครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 1,288 โครงการ ซึ่งเป็นโครงการ
ท่ีอยู่ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

3.4.3 ก าหนดปัจจัยต่าง ๆ ของคอนโดมิเนียมท่ีจะน ามาใช้ในการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์
กับราคาคอนโดมิเนียม โดยมีตัวแปรต้น 4 ตัวแปร ได้แก่ ปัจจัยภายในโครงการ ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค 
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ปัจจัยด้านการเข้าถึง และปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม และตัวแปรตาม 1 ตัวแปร ได้แก่ ปัจจัยราคา
คอนโดมิเนียม 

3.4.4  ก าหนดเครื่องมือ ซึ่งก็คือ ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) และแบบจ าลอง 
HPM ในการก าหนดรูปแบบความสัมพันธ์ของตัวแปร เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล และศึกษาการใช้
เครื่องมือภูมิศาสตร์การตลาด (Geomarketing) เพื่อใช้ในการวิเคราะห์สถานการณ์การแข่งขันของตลาด
คอนโดมิเนียม รวมถึงการประเมินผลกระทบท่ีมีต่อราคาขายคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.4.5  เก็บรวบรวมข้อมูลกลุ่มตัวอย่างคอนโดมิเนียม และการเรียบเรียงข้อมูลท่ีได้จาก
การศึกษา น ามาประมวลผลผ่านการประเมินด้วยเครื่องมือ GIS โดยการน าเข้าข้อมูลดิบ 2 ลักษณะ คือ 
ข้อมูลท่ีไม่มีการใส่ค่าลอการิทึมธรรมชาติ (Natural logarithms) (ภาพท่ี 3.2) และข้อมูลท่ีมีการใส่ค่า
ลอการิทึมธรรมชาติ และ โปรแกรม SPSS แล้วจึงท ามาวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป 

3.4.6  วิเคราะห์หาความมีนัยส าคัญทางสถิติจองแต่ละคัวแปร โดยใช้วิธีการวิเคราะห์
สมการถดถอย (Regression Analysis) เพื่อตรวจสอบดูตัวแปรท่ีมีความเกี่ยวข้องกับการก าหนดราคา
ขายคอนโดมิเนียม และน าสมการถดถอยท่ีได้คัดเลือกแล้วมาค านวณผ่านการใช้ Map Calculator แล้ว
แสดงออกมาในรูปแบบของแผนท่ีแสดงต าแหน่งราคาตามแนวภูมิศาสตร์ (Geographical Pricing) 

3.4.7  จากการวิเคราะห์ข้อมูลจึงน ามาสู่การสรุปผลการวิจัยเพื่อน าไปใช้ในการเสนอแนะ
แนวทางในการแก้ปัญหาทางภูมิศาสตร์การตลาดในการวิเคราะห์ท าเลท่ีต้ังและการแข่งขันของตลาด
คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 
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               ตัวแปรต้น               ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 3.1 แผนภูมิข้ันตอนการวิจัย. โดย ผู้วิจัย, 2559.  

การประมาณการราคาของลักษณะเชิงพื้นที่ 

ลักษณะท าเลท่ีตั้งและการแข่งขนัของตลาดคอมโดมิเนียม 

การสนับสนุนกระบวนการตัดสินใจทางการตลาด 

ในระดับมหภาคของผู้ประกอบการ 

ระบบสารสนเทศ 
 ทางภูมิศาสตร์ 

(GIS) 

ภูมิการตลาด 
(Geo-

Marketing) 

แบบจ าลอง 
Hedonic 

Price 

ราคาเฉลี่ยของ 
คอนโดมิเนียม 

ต าแหน่งที่ต้ังทางภูมิศาสตร์ 
(ละติจูด, ลองติจูด) 

โครงสร้างพื้นฐานและสิ่งแวดล้อมเมือง 

ปัจจัยสาธารณูปโภคของเมือง 
- แหล่งพาณิชยกรรม 
- ร้านสะดวกซื้อ 
- สนามบิน 
- สถานศึกษา 

ปัจจัยการเข้าถึง 
- ถนนสายหลัก      - รถไฟฟ้า 
- ถนนสายย่อย      - ทางด่วน 
- ท่าเรือ              - รถไฟ 
- สถานีขนส่ง 

ปัจจัยสิ่งแวดล้อม 
- สวนสาธารณะ 
- แม่น้ า 
- คลอง 
 

ข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียม 
จ านวน 1,288 โครงการ 

ข้อมูลจากการทบทวน
วรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 
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ภาพท่ี 3.2 ข้อมูลดิบท่ีไม่มีการใส่ค่าลอการิทึมธรรมชาติ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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3.5 เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษา 
 
 3.5.1  แผนท่ีกรุงเทพมหานครและภาพถ่ายทางอากาศหรือภาพถ่ายทางดาวเทียม 
(โปรแกรม Google Earth) เพื่อน าไปใช้ในการส ารวจพื้นท่ีท้ังทางด้านท าเลท่ีต้ัง ลักษณะการเข้าถึง การ
ใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น 
 3.5.2  การท าแผนท่ีหรือเครื่องมือ GIS ด้านการวิเคราะห์ เชิงพื้นท่ี โดยใช้โปรแกรม 
Arcview 3.3 ซึ่งเป็นโปรแกรมท่ีสามารถสร้างและวิเคราะห์ข้อมูลทางภูมิศาสตร์ ท้ังข้อมูลเชิงพื้นท่ี และ
ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ และใช้ร่วมกับข้อมูล GIS กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2559 จากกรมโยธาธิการและ   
ผังเมือง (ภาพท่ี 3.3) 
 

 
ภาพท่ี 3.3 ตัวอย่างโปรแกรม ArcView3.3. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 3.5.3  การวิเคราะห์ตัวแปรต่าง ๆ โดยใช้โปรแกรม SPSS ซึ่งเป็นโปรแกรมท่ีใช้ส าหรับ
วิเคราะห์สถิติ และใช้ข้อมูลได้มาจากเก็บรวบรวมข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร
โดยใช้วิธีการศึกษาจากข้อมูลท่ีมีอยู่แล้ว แล้วน าข้อมูลท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรม แนวความคิด 
ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง มาประมวลผล (ภาพท่ี 3.4) 
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ภาพท่ี 3.4 ตัวอย่างโปรแกรม SPSS. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 3.6.1 การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ (Correlation Analysis)  
  จากการใช้โปรแกรม SPSS ในการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของแบบจ าลอง HPM 
ระหว่างปัจจัยต่าง ๆ ของคอนโดมิเนียมกับราคาคอนโดมิเนียม โดยได้ต้ังสมมติฐานของความสัมพันธ์กัน
ระหว่างปัจจัยต่าง ๆ กับราคาคอนโดมิเนียม ดังนี้ 
 
   P = ƒ(S,U,A,N) 
 
 โดยท่ี  P = ราคาของคอนโดมิเนียมของแต่ละโครงการ (บาท/ตร.ม.) 
   S = ปัจจัยภายในโครงการ 
   U = ปัจจัยสาธารณูปโภคเมือง 
   A = ปัจจัยการเข้าถึง 
   N = ปัจจัยส่ิงแวดล้อม 
 3.6.2 การวิเคราะหส์มการถดถอย (Regression Analysis)  
  โดยจะน ามาประยุกต์ใช้กับแบบจ าลอง HPM เพื่อน ามาพิจารณาหาสมการท่ี
เหมาะสมมากท่ีสุด ซึ่งจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ผู้วิจัยจะใช้สมการท้ังหมด 2 
รูปแบบ ดังนี้ 
  1) Linear Regression 
  price = B0 + B1X1 + B2X2 +……+ BnXn + E        (2) 



Ref. code: 25595816033244MPJ

39 

 

  2) Loge – Loge Regression 
  Loge (price) = B0 + B1log(X1) + B2log(X2) +……+ Bnlog(Xn) + E    (3) 
 
 โดยการพิจารณาผลการวิเคราะห์สามารถพิจารณาได้ 2 ลักษณะ คือ ลักษณะเชิงบวก 
และลักษณะเชิงลบ (ภาพท่ี 3.5 และภาพท่ี 3.6) 
 

 
ภาพท่ี 3.5 แผนภาพแสดงความสัมพันธ์เชิงบวก. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 

 
ภาพท่ี 3.6 แผนภาพแสดงความสัมพันธ์เชิงลบ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 3.6.3 การวิเคราะห์ค่าสถิติท่ีใช้ในสมการ 
  การเลือกรูปแบบสมการท่ีเหมาะสมจะต้องมีการพิจารณาทุกค่าสถิติ ซึ่งในการวิจัยนี้
จะวิเคราะห์ค่าสถิติท่ีประกอบไปด้วยการทดสอบ 7 ค่าด้วยกัน (ตารางท่ี 3.2) รวมถึงการแสดงขั้นตอนใน
การประเมินแบบจ าลอง (ภาพท่ี 3.7) 
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ตารางท่ี 3.2 
 
ค่าสถิติท่ีใช้ในการเลือกสมการท่ีเหมาะสม 

ค่าสถิติ ค าอธิบาย หลักเกณฑ์การพิจารณา 
ค่า Sig ค่าของตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทาง

สถิติ  
จะต้องมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ต่ า

กว่า 0.05 
ค่า B ค่าท่ีแสดงปริมาณความสัมพันธ์

ของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม 
ถ้าค่า B มีค่าเป็นบวก เมื่อตัวแปรอิสระมีค่า
สูงขึ้นตัวแปรตามก็จะมีค่าสูงตาม แต่ถา้ค่า 
B มีค่าเป็นลบ เมื่อตัวแปรอิสระมีค่าสูงขึ้น

ตัวแปรตามก็จะมีค่าลดลง 
ค่า t เป็นการทดสอบนัยส าคัญทาง

สถิติของค่า B ของตัวแปรอิสระ 
จะต้องมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ต่ า

กว่า 0.05 
ค่า F เป็นค่าท่ีใช้ทดสอบนัยส าคัญของ

สมการท่ีสร้างขึ้น 
จะต้องมีค่าอยู่ในระดับความเช่ือมั่นไม่ต่ า

กว่า 0.05 ซึ่งค่า F ค่า R2 และค่า Adjusted 
R2 จะมีความสัมพันธ์ไปในทางเดียวกัน 

ค่า Standard 
Error 

เป็นค่าความคลาดเคล่ือน
มาตรฐาน 

จะต้องมีค่าเพิ่มขึ้นหรือลดลงไปในทิศทาง
เดียวกันท้ังหมด 

ค่า R2  ค่าท่ีบ่งบอกความผันแปรของตัว
แปร 

มีค่าอยู่ระหว่าง 1 กับ 0 ยิ่งมีค่าใกล้ 1 มาก
ตัวแปรจะยิ่งสมบูรณ์ 

ค่า Adjusted R2  ค่า R2 ท่ีได้มีการปรับแก้แล้ว มีค่าอยู่ระหว่าง 1 กับ 0 ยิ่งมีค่าใกล้ 1 มาก
ตัวแปรจะยิ่งสมบูรณ์ 

หมายเหตุ. ปรับปรุงโดย ผู้วิจัย, 2559.   
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ภาพท่ี 3.7 แผนภูมิแสดงขั้นตอนการประเมินแบบจ าลอง. โดย ผู้วิจัย, 2559. 

ตัวแปรต้น 14 ตัวแปร 
ตัวแปรตาม 1 ตัวแปร 

Pearson 
Correlation 

Enter Stepwise 

พิจารณาตัวแปร ดังน้ี 

- สมมติฐานความสัมพันธ์ 

- ลักษณะความสัมพันธ์ ( + ),( - ) 

 ได้แบบจ าลอง 1 Model 

ได้แบบจ าลอง n Models 

เลือกแบบจ าลอง 1 Model  
โดยพิจารณาจากค่าสถิติ 

พิจารณาตัวแปร ดังน้ี 

- สมมติฐานความสัมพันธ์ 

- ลักษณะความสัมพันธ์ ( + ),( - ) 

 

ได้แบบจ าลอง1 Model 
เลือกแบบจ าลองที่ 

เหมาะสมที่สุด 

ยุบรวมบางระดับราคา 

 

การบูรณาการภูมศิาสตร์การตลาด 

แผนที่ก าหนดต าแหน่งราคาตามแนว
ภูมิศาสตร์ (Geographical Pricing) 
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บทท่ี 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 
 ในบทนี้จะพิจารณาผลของลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท่ีต้ัง ท้ังลักษณะเชิงท าเลท่ีต้ัง 
ระดับราคาคอนโดมิเนียม ความหนาแน่นของคอนโดมิเนียม การเพิ่มขึ้นของจ านวนคอนโดมิเนียม และ
ระยะถอยร่นจากสถานีรถไฟฟ้า นอกจากนี้ยังพิจารณาถึงการหาค่าความสัมพันธ์ของตัวแปรต่าง ๆ ด้าน
พื้นท่ีกับราคาขายคอนโดมิเนียม โดยใช้สถิติรูปแบบเพียรสัน (Pearson Correlation) และการสร้าง
แบบจ าลองการพยากรณ์ราคาขายคอนโดมิเนียม โดยใช้แบบจ าลอง HPM (Hedonic Price Model) ซึ่ง
จะท าการวิเคราะห์แบบสมการถดถอย (Regression Analysis) ผ่านโปรแกรมท่ีใช้ในการวิเคราะห์ค่าทาง
สถิติ ซึ่งก็คือ โปรแกรม SPSS รวมถึงการบูรณาการระหว่างระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) กับ 
แบบจ าลอง HPM ตามรายละเอียดดังนี ้
 
4.1 ลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงที่ต้ัง 
 
 4.1.1  ลักษณะเชิงท าเลที่ต้ัง 
  ลักษณะของพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร สามารถแบ่งออกได้เป็นท้ังหมด 50 เขต โดยเขต
ท่ีมีการกระจุกตัวของต าแหน่งท่ีต้ังคอนโดมิเนียมนั้นส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณใจกลางของกรุงเทพมหานคร 
อันได้แก่ เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตปทุมวัน เขตบางรัก และเขตสาทร (ภาพท่ี 4.1) 
 

 
ภาพท่ี 4.1 แผนท่ีแสดงต าแหน่งคอนโดมิเนียมในแต่ละเขตของกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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 จากภาพท่ี 4.2 และภาพท่ี 4.3 พบว่าเขตท่ีมีจ านวนคอนโดมิเนียมสูงสุด คือ เขตวัฒนา โดย
มีจ านวนคอนโดมิเนียมท้ังหมด 428 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 14 รองลงมาคือ เขตคลองเตย มีท้ังหมด 
208 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 7 เขตจตุจักร มีท้ังหมด 142 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 5 และ เขตปทุมวัน 
มีท้ังหมด 108 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 3 ตามล าดับ 
 

 
ภาพท่ี 4.2 แผนภูมิแสดงจ านวนคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 

 
ภาพท่ี 4.3 แผนภูมิแสดงสัดส่วนจ านวนคอนโดมิเนียมในแต่ละเขต. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 4.1.2  ระดับราคาของคอนโดมิเนียม 
  จากภาพท่ี 4.4 และตารางท่ี 4.1 แสดงให้เห็นถึงรูปแบบระดับราคาของคอนโดมิเนียม
ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีท้ังหมด 8 ระดับ โดยจะเห็นได้ว่าจะสามารถแบ่งตามรูปแบบได้เป็น 3 กลุ่ม
ใหญ่ ๆ ด้วยกัน กลุ่มแรก คือ ระดับราคา Ultimate Super Luxury และ Luxury โดยจะมีรูปแบบในการ
เกาะกลุ่มอยู่เฉพาะในพื้นท่ีใจกลางเมือง อันเนื่องมาจากพื้นทีดังกล่าวเป็นพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจส่งผลท าให้
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ท่ีดินมีราคาสูงและท าให้ต้นทุนในการสร้างคอนโดมิเนียมสูงขึ้นตามไปด้วย โดยในระดับ Ultimate มีราคา
เฉล่ียอยู่ท่ี 294,441 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวนท้ังหมด 18 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 1 ระดับ Super 
Luxury มีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 223,474 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวนท้ังหมด 29 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 2 
และระดับ Luxury มีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 175,723 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวนท้ังหมด 94 โครงการ      
คิดเป็นร้อยละ 7 กลุ่มท่ีสอง คือ ระดับราคา High Class และ Upper Class ซึ่งจะเป็นได้ว่ายังคงมีการ
เกาะกลุ่มในพื้นท่ีใจกลางเมืองแต่ก็เริ่มมีการกระจายตัวออกไปบริเวณทางด้านล่างของกรุงเทพฯ โดยใน
ระดับ High Class มีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 137,213 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวนท้ังหมด 171 โครงการ     
คิดเป็นร้อยละ 13 และระดับราคา Upper Class มีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 103,804 บาทต่อตารางกิโลเมตร 
จ านวนท้ังหมด 274 โครงการ คิดเปน็ร้อยละ 21 และกลุ่มสุดท้าย คือ ระดับราคา Main Class Economy 
และ Super Economy ท้ังสามระดับนี้มีรูปแบบในการสร้างคอนโดมิเนียมกระจายตัวออกไปจากพื้นท่ี
ศูนย์กลางเมือง อันเนื่องมาจากพื้นทีรอบข้างมีราคาท่ีดินท่ีต่ ากว่า จึงท าให้ต้นทุนในการพัฒนาไม่สูงตาม
ไปด้วย โดยระดับ Main Class มีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 79,402 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวนท้ังหมด 272 
โครงการ คิดเป็นร้อยละ 21 ระดับ Economy มีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 60,361 บาทต่อตารางกิโลเมตร จ านวน
ท้ังหมด 212 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 16 และระดับ Super Economy มีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 34,441 บาทต่อ
ตารางกิโลเมตร จ านวนโครงกรท้ังหมด 218 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 17 
 

 
ภาพท่ี 4.4 แผนท่ีแสดงระดับราคาคอนโดมิเนียม. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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ตารางท่ี 4.1 
 
ราคาเฉล่ียรายประเภท 

ประเภทคอนโดมิเนียม 
ราคาขาย 

(บาทต่อตร.ม.) 
ราคาเฉลี่ย 

(บาทต่อตร.ม.) 
จ านวน 

สัดส่วน
(%) 

1. Ultimate(ระดับพรีเมียม) สูงกว่า 250,000 294,441 18 1% 
2. Super Luxury (ระดับหรูพิเศษ) 200,000 - 250,000 223,474 29 2% 
3. Luxury (ระดับหรู) 160,000 - 200,000 175,723 94 7% 
4. High Class (ระดับสูง) 120,000 - 160,000 137,213 171 13% 
5. Upper Class (ระดับกลางค่อน
ไปทางสูง) 

90,000 - 120,000 
103,804 274 21% 

6. Main Class (ระดับกลาง) 70,000 - 90,000 79,402 272 21% 
7. Economy (ระดับล่าง) 50,000 - 70,000 60,361 212 16% 
8. Super Economy (ระดับล่างสุด) ต่ ากว่า 50,000 34,411 218 17% 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 จากภาพท่ี 4.5 เมื่อเปรียบเทียบเป็นรายเขตพบว่า เขตท่ีมีราคาเฉล่ียสูงสุด ได้แก่ เขตปทุมวัน 
โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 150,483 บาทต่อตารางกิโลเมตร รองลงมา คือ เขตบางรัก มีราคาเฉล่ียอยู่ ท่ี 
141,475 บาทต่อตารางกิโลเมตร และเขตราชเทวี มีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 138,324 บาทต่อตารางกิโลเมตร 
ตามล าดับ ในขณะท่ีเขตท่ีมีราคาเฉล่ียต่ าท่ีสุด คือ เขตหนองจอก โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 14,347 บาทต่อ
ตารางกิโลเมตร  
 

 
ภาพท่ี 4.5 แผนภูมิราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมแต่ละเขต. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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 4.1.3  ความหนาแน่นของคอนโดมิเนียม 
  ในการประมาณการความหนาแน่นของคอนโดมิเนียมนั้นใช้ฟังก์ช่ันท่ีเรียกว่า Kernel 
Density ซึ่งเป็นเทคนิคในการประมาณค่าความหนาแน่นเชิงพื้นท่ี โดยผลลัพธ์ท่ีได้จะแสดงออกมาใน
รูปแบบของ Raster ซึ่งจะท าการค านวณหาความหนาแน่นและการกระจายของช้ันข้อมูล 
  จากภาพท่ี 4.6 พบว่า พื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่นของคอนโดมิเนียมอยู่สูงสามารถแบ่ง
ได้เป็นสองกลุ่มใหญ่ ๆ โดยจะอยู่ใจกลางกรุงเทพมหานคร กลุ่มแรกคือพื้นท่ีใจกลางตอนบนของ
กรุงเทพฯ ท้ังหมด 4 เขต อันได้แก่ เขตจตุจักรและเขตพญาไท ความหนาแน่นของคอนโดมิเนียมจะเกาะ
ตามเส้นถนนพหลโยธิน เขตดินแดงและเขตห้วยขวางจะเกาะตามถนนรัชดา ส่วนกลุ่มท่ีสองคือพื้นท่ีใจ
กลางตอนล่างของกรุงเทพฯ ท้ังหมด 7 เขต อันได้แก่ เขตราชเทวีจะเกาะกลุ่มตามเส้นถนนเพชรบุรี เขต
ปทุมวัน จะเกาะกลุ่มตามเส้นถนนราชด าริ และถนนเพลินจิตต่อเนื่องมาจนถึงถนนพระราม 1 เขตวัฒนา
และเขตคลองเตยจะเกาะกลุ่มตามเส้นถนนสุขุมวิท เขตบางรักและเขตสาทรจะเกาะกลุ่มตามถนนสาทร 
และเขตคลองสานจะเกาะกลุ่มตามเส้นถนนกรุงธนบุรี 
 

 
ภาพท่ี 4.6 แผนท่ีแสดงความหนาแน่นของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 4.1.4  การเพิ่มขึ้นของจ านวนคอนโดมิเนียม 
  จากภาพท่ี 4.7 จะเห็นได้ว่าในช่วงปีแรก ๆ คอนโดมิเนียมมีการเติบโตโดยเริ่มจาก พื้นท่ี
ใจกลางกรุงเทพฯ ในเขตวัฒนา เขตคลองเตย และเขตปทุมวัน และเริ่มมีการขยายตัวไปทางตะวันออกเฉียง
ใต้ของพื้นท่ี โดยเกาะตามถนนเส้นสุขุมวิท จนมาถึงในปี 1991 เริ่มมีการสร้างคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นอย่าง
มากและกระจายไปในวงกว้างต่อเนื่องมาเรื่อย ๆ จนถึงปัจจุบัน ซึ่งทิศทางการเติบโตของคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครก็ยังคงเน้นสร้างคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีใจกลางเมืองอย่างเดิม 
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ภาพท่ี 4.7 แผนท่ีแสดงการเพิ่มขึ้นของคอนโดมิเนียมปี 1962-2017 ในกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 
2559. 
 
 จากภาพท่ี 4.8 พบว่าคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครมีอัตราการเติบโตท่ีผันผวน โดยใน
ปี 1990 จนถึงปี 1997 จ านวนคอนโดมิ เนียมเพิ่ มขึ้นอย่างรวดเร็วและในปี 1998 การเติบโตของ
คอนโดมิเนียมก็ลดลงอย่างมาก อันเนื่องมาจากวิกฤตเศรษฐกิจในช่วงนั้น ส่งผลท าให้ก าลังซื้อของผู้บริโภค
ลดลงอย่างมาก และก็ค่อย ๆ มีแนวโน้มเติบโตขึ้น 
 



Ref. code: 25595816033244MPJ

48 

 
ภาพท่ี 4.8 แผนภูมิแสดงการเติบโตของจ านวนคอนโดมิเนียมปี 1962-2017. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 4.1.5  การทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปร 
  การทดสอบความสัมพันธ์ (Correlation) เป็นการวิเคราะห์ระหว่างตัวแปรต้นและ     
ตัวแปรตาม โดยใช้ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียรสัน (Pearson Correlation) ในการพิจารณา
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรว่ามีมากน้อยเพียงใด และมีการทดสอบระดับนัยยะส าคัญทางสถิติเพื่อสรุปว่า
ตัวแปรคู่ใดมีความสัมพันธ์กัน 
  จากตารางท่ี 4.2 พบว่า ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต้น และตัวแปรตามมีนัยยะส าคัญ
ท่ีมากกว่าร้อยละ 95 ท้ังหมดทุกตัวแปร โดยเมื่อพิจารณา ระหว่างตัวแปรต้นและตัวแปรตามพบว่า ตัวแปร
ท่ีมีค่าสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่า 0.452 รองลงมาคือ X9_distmrt 
(รถไฟฟ้า) มีค่า 0.396 และ X12_distprk (สวนสาธารณะ) มีค่า 0.379 นอกจากนี้เมื่อพิจารณาตัวแปรต้น
ด้วยกันเอง พบว่า ตัวแปรท่ีมีค่าสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ X13_mainr (แม่น้ า) กับ X3_distap (สนามบิน) 
มีค่า 0.611 รองลงมาคือ X13_mainr (แม่น้ า) กับ X12_distprk (สวนสาธารณะ) มี ค่า 0.603 และ 
X11_distrs (รถไฟ) กับ X9_dismrt (รถไฟฟ้า) มีค่า 0.567 ตามล าดับ 

จะเห็นได้ว่าตัวแปรส่วนใหญ่จะมีความสัมพันธ์ลักษณะแบบจะกระจุกตัวมาก ๆ ส่วนตัว
แปรท่ีมีความสัมพันธ์ลักษรณะแบบกระจายตัว ได้แก่ X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) X2_dencv 
(ร้านสะดวกซื้อ) X6_distrd (ถนนสายย่อย) X8_distbus (สถานีขนส่ง) และ X14_canel (คลอง) (ภาพท่ี 
4.9) 
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ตารางท่ี 4.2 
 
การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของตัวแปร 

Ultimate Super Luxury Luxury High Class Upper Class Main Class Economy Super Economy All case
Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price Y_Price

Y_Price Pearson Correlation 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Sig. (2-tailed)
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X1_comden Pearson Correlation 0.271 -0.077 0.152 .215** 0.073 0.092 0.113 .144* .452**
Sig. (2-tailed) 0.276 0.69 0.143 0.005 0.23 0.128 0.1 0.033 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X2_dencv Pearson Correlation -0.157 -0.361 -0.033 -0.014 0.072 0.026 -0.09 -0.015 .165**
Sig. (2-tailed) 0.534 0.054 0.749 0.858 0.239 0.665 0.192 0.821 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X3_disap Pearson Correlation 0.004 -0.225 0.044 0.107 0.066 0.006 .175* 0.076 .282**
Sig. (2-tailed) 0.989 0.241 0.677 0.165 0.278 0.92 0.011 0.265 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X4_edu Pearson Correlation -0.01 -0.126 0.041 -0.016 -0.075 0.059 0.014 -.169* -.095**
Sig. (2-tailed) 0.968 0.514 0.693 0.835 0.218 0.335 0.845 0.013 0.001
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X5_distmr Pearson Correlation 0.052 0 0.064 -0.134 -0.045 -.143* -.166* -.263** -.297**
Sig. (2-tailed) 0.838 0.998 0.54 0.081 0.457 0.019 0.015 0 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X6_distrd Pearson Correlation 0.091 0.208 -0.116 0.085 -0.02 0.065 -0.01 -0.042 -.121**
Sig. (2-tailed) 0.72 0.278 0.264 0.269 0.736 0.284 0.881 0.535 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X7_distpi Pearson Correlation 0.317 0.286 -0.196 -0.053 0.03 -0.029 -0.122 -.159* -.225**
Sig. (2-tailed) 0.2 0.132 0.058 0.491 0.625 0.63 0.075 0.019 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X8_distbus Pearson Correlation 0.082 0.131 -0.027 0.054 0.037 -.156* -.138* -.233** -.269**
Sig. (2-tailed) 0.746 0.499 0.8 0.484 0.547 0.01 0.045 0.001 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X9_distmrt Pearson Correlation -0.364 0.311 -0.025 -0.048 -0.103 -.199** -0.121 -.209** -.396**
Sig. (2-tailed) 0.137 0.101 0.814 0.529 0.09 0.001 0.08 0.002 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X10_distexw Pearson Correlation -0.158 0.155 -0.053 -0.085 -0.075 -.140* -.181** -0.11 -.217**
Sig. (2-tailed) 0.53 0.423 0.609 0.27 0.218 0.021 0.008 0.106 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X11_distrs Pearson Correlation -0.053 0.24 -0.035 -0.047 -0.044 -.192** -.156* -.297** -.330**
Sig. (2-tailed) 0.833 0.21 0.741 0.541 0.473 0.001 0.023 0 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X12_distprk Pearson Correlation -0.225 0.213 0.01 -0.025 -0.062 -0.055 -.198** -.158* -.379**
Sig. (2-tailed) 0.37 0.267 0.927 0.742 0.307 0.369 0.004 0.02 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X13_mainr Pearson Correlation 0.093 0.252 0.111 -0.02 -0.091 -.128* -.245** -.170* -.340**
Sig. (2-tailed) 0.714 0.187 0.287 0.792 0.134 0.035 0 0.012 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

X14_canel Pearson Correlation -0.231 -0.077 0.034 -0.084 0.05 0.017 0.134 -0.047 .110**
Sig. (2-tailed) 0.356 0.693 0.742 0.276 0.411 0.784 0.051 0.492 0
N 18 29 94 171 273 272 212 218 1287

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

Correlations

 
หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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ภาพท่ี 4.9 แผนภูมิแสดงลักษณะการกระจายตัวของตัวแปรต้น. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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 จากผลการวิจัยดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่า เขตวัฒนามีจ านวนคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด 
รองลงมาได้แก่ เขตคลองเตย เขตจตุจักร และเขตปทุมวัน ตามล าดับ โดยคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่มีการ
กระจุกตัวของท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีบริเวณใจกลางของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ เขตวัฒนา เขตคลองเตย 
เขตปทุมวัน เขตบางรัก และเขตสาทร ตามล าดับ ซึ่งเมื่อพิจารณาด้านความหนาแน่น (Kernel Density) 
ของคอนโดมิเนียม พบว่า พื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครมีความหนาแน่นของคอนโดมิเนียม               
มากท่ีสุด ดังนี้ (1) พื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครตอนบน คอนโดมิเนียมหนาแน่นมากในเขตจตุจักร
และเขตพญาไท ตามแนวถนนพหลโยธิน รวมถึงเขตดินแดงและเขตห้วยขวาง ตามแนวถนนรัชดา และ (2) 
พื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครตอนล่าง คอนโดมิเนียมหนาแน่นมากในเขตราชเทวี ตามแนวถนน
เพชรบุรี เขตปทุมวัน ตามแนวถนนราชด าริ-เพลินจิต-พระราม 1 เขตวัฒนาและเขตคลองเตย ตามแนว
ถนนสุขุมวิท เขตบางรักและเขตสาทร ตามแนวถนนสาทร รวมถึงเขตคลองสาน ตามแนวถนนกรุงธนบุรี 
ส าหรับการเติบโตของคอนโดมิเนียมมีลักษณะผันผวน โดยมีการพัฒนาคอนมิเนียมในพื้นท่ีบริเวณใจกลาง
เมือง ได้แก่ เขตวัฒนา เขตคลองเตย และเขตปทุมวัน และมีการขยายพื้นท่ีในการพัฒนาโครงการไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงใต้ของกรุงเทพมหานคร โดยมีการกระจายตัวออกไปในวงกว้าง แต่สุดท้ายก็กลับมา
พัฒนาโครงการในพื้นท่ีบริเวณใจกลางเมืองตามเดิม การพัฒนาโครงการจะเกาะแนวสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งเขต
ท่ีมีคอนโดมิเนียมกระจุกตัวอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามากท่ีสุด  ได้แก่ เขตวัฒนาและคลองเตย (ตามแนวสถานี
รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน เส้นทางอ่อนนุช-ชิดลม) รองลงมาได้แก่ เขตปทุมวันและเขตบางรัก (ตามแนว
สถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียวแก่ เส้นทางราชด าริสุรศักด์ิ 
 นอกจากนี้  ยังสามารถแบ่งคอนโดมิเนียมตามระดับราคาได้เป็น 3 กลุ่ม ดังนี้  กลุ่มท่ี 1              
มีท าเลท่ีต้ังอยู่บริเวณใจกลางเมือง ประกอบด้วย ราคาระดับพรีเมี่ยม (ราคาเฉล่ีย 294,441 บาทต่อตาราง
เมตร) ราคาระดับหรูพิเศษ (ราคาเฉล่ีย 223,474 บาทต่อตารางเมตร) และราคาระดับหรู (ราคาเฉล่ีย 
175,723 บาทต่อตารางเมตร) กลุ่มท่ี 2 ประกอบด้วย ราคาระดับสูง (ราคาเฉล่ีย 137,213 บาทต่อตาราง
เมตร) และราคาระดับกลางค่อนไปทางสูง (ราคาเฉล่ีย 103,804 ตารางเมตร) และกลุ่มท่ี 3 ประกอบด้วย 
ราคาระดับกลาง (ราคาเฉล่ีย 79,402 บาทต่อตารางเมตร) ราคาระดับล่าง (ราคาเฉล่ีย 60,361 บาทต่อ
ตารางเมตร) และระดับราคาล่างสุด (ราคาเฉล่ีย 34,441 บาทต่อตารางเมตร) โดยพื้นท่ีท่ีมีราคาเฉล่ียของ
คอนโดมิเนียมสูงท่ีสุด คือ เขตปทุมวัน รองลงมาได้แก่ เขตบางรัก และเขตราชเทวี ตามล าดับ โดยเขต
หนองจอก เป็นพื้นท่ีท่ีมีราคาเฉล่ียของคอนโดมิเนียมต่ าท่ีสุด ท้ังนี้ คอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีต้ังอยู่ในระยะ 
500 เมตรโดยรอบสถานีขนส่งทางราง มีราคาเฉล่ีย 119,314 บาท โดยเมื่อใกล้สถานีราคาขายจะเพิ่มขึ้น 
 เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคากับปัจจัยลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเล
ท่ีต้ัง ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 พบว่า ในภาพรวมคอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความสัมพันธ์กับ
ปัจจัยลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง โดยปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับระดับราคามากท่ีสุด 3 
ล าดับแรก ได้แก่ แหล่งเศรษฐกิจ รถไฟฟ้า และสวนสาธารณะ ตามล าดับ ซึ่งเมื่อพิจารณาตามระดับราคา
ของคอนโดมิเนียม พบว่า ราคาระดับสูงมีความสัมพันธ์กับแหล่งเศรษฐกิจ ราคาระดับกลางมีความสัมพันธ์
กับถนนสายหลัก สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า ทางด่วน รถไฟ และแม่น้ า ราคาระดับล่างมีความสัมพันธ์กับ
สนามบิน ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง ทางด่วน รถไฟ สวนสาธารณะ และแม่น้ า และราคาระดับล่างสุดมี
ความสัมพันธ์กับแหล่งเศรษฐกิจ สถานศึกษา ถนนสายหลัก ท่าเรือ สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า รถไฟ 
สวนสาธารณะ และแม่น้ า 
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4.2 การประเมินผลกระทบโครงสร้างพื้นฐานเมืองต่อราคาคอนโดมิเนียม 
  
 4.2.1 การวิเคราะห์การถดถอย 
  การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เป็นการ
วิเคราะห์สมการหลาย ๆ ตัวแปร โดยในงานวิจัยนี้มีการวิเคราะห์อยู่ด้วยกับ 2 วิธี ได้แก่ การเลือกตัวแปร
โดยวิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด (Enter Regression) และ การเลือกตัวแปรโดยวิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Regression) 
  4.2.1.1  การเลือกตัวแปรโดยวิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด (Enter Regression) 
   วิธีนี้เป็นการคัดเลือกตัวพยากรณ์เข้าสมการด้วยการวิเคราะห์เพียงขั้นตอน
เดียว ซึ่งจะเริ่มต้นการวิเคราะห์โดยใช้ตัวแปรพยากรณ์ท่ีศึกษาน าเข้าไปในสมการพยากรณ์พร้อมกับทุกตัว 
    (1) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับพรีเมี่ยม 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.916 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.839 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 34768.584 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 โดยตัวแปรท่ีส่งผล
กับราคาขายมากท่ีสุด คือ X6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ 446.651 รองลงมาคือ X2_dencv 
(ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ 409.821 และ X9_distmrt (รถไฟฟ้า) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -
127.32 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิชยก
รรม) มีค่าเท่ากับ -0.164 (ตารางท่ี 4.3) 
 
ตารางท่ี 4.3 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับพรีเมี่ยม โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 34768.584 524861.574   0.066 0.951 

X1_comden -0.164 1.402 -0.251 -0.117 0.914 

X2_dencv 409.821 2819.811 0.166 0.145 0.894 

X3_disap 23.709 53.062 1.43 0.447 0.685 

X4_edu -6.732 224.62 -0.028 -0.03 0.978 

X5_distmr -44.393 177.554 -0.151 -0.25 0.819 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับพรีเมี่ยม โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

X6_distrd 446.651 319.869 0.796 1.396 0.257 

X7_distpi 49.843 46.253 1.352 1.078 0.36 

X8_distbus -24.485 47.441 -1.399 -0.516 0.641 

X9_distmrt -127.32 83.073 -0.979 -1.533 0.223 

X10_distexw -56.185 112.686 -0.94 -0.499 0.652 

X11_distrs -50.894 108.383 -1.283 -0.47 0.671 

X12_distprk 39.283 140.468 0.251 0.28 0.798 

X13_mainr -3.575 41.419 -0.099 -0.086 0.937 

X14_canel -12.066 56.798 -0.177 -0.212 0.845 
R = 0.916, R2 = 0.839, Adjusted R2 = 0.085, SEE = 31151.177, F = 1.113, Sig. = 0.534 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (2) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับหรูพิเศษ 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.666 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.444 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 369,521.334 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 โดยตัวแปรท่ี
ส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ-734.092 
รองลงมาคือ X4_edu (สถานศึกษา) มีค่าเท่ากับ -54.805 และ X6_distrd (ถนนสายย่อย) ซึ่งมีค่าเท่ากับ 
52.303 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิชยก
รรม) มีค่าเท่ากับ 0.098 (ตารางท่ี 4.4) 
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ตารางท่ี 4.4 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับหรูพิเศษ โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 369521.334 154830.706   2.387 0.032 

X1_comden 0.098 0.155 0.333 0.63 0.539 

X2_dencv -734.092 460.368 -0.511 -1.595 0.133 

X3_disap -6.822 7.208 -1.353 -0.946 0.36 

X4_edu -54.805 41.972 -0.494 -1.306 0.213 

X5_distmr 5.531 70.947 0.03 0.078 0.939 

X6_distrd 52.303 109.152 0.13 0.479 0.639 

X7_distpi -9.429 18.415 -0.735 -0.512 0.617 

X8_distbus 2.255 4.05 0.331 0.557 0.586 

X9_distmrt 5.373 16.354 0.319 0.329 0.747 

X10_distexw 6.755 15.265 0.331 0.442 0.665 

X11_distrs 11.437 15.163 0.832 0.754 0.463 

X12_distprk -20.082 31.82 -1.019 -0.631 0.538 

X13_mainr -4.113 9.774 -0.4 -0.421 0.68 

X14_canel -11.784 29.714 -0.351 -0.397 0.698 
R = 0.666, R2 = 0.444, Adjusted R2 = -0.112, SEE = 15609.137, F = 0.799, Sig. = 0.660 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (3) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับหรู 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.380 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.144 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 137,960.739 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 โดยตัวแปรท่ี
ส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ 48.599 
รองลงมาคือ X6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ -23.463 และ X5_distmr (ถนนสายหลัก) ซึ่งมีค่า
เท่ากับ 9.963 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิช
ยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.003 (ตารางท่ี 4.5) 
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ตารางท่ี 4.5 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับหรู โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 137960.739 32739.188   4.214 0 

X1_comden 0.003 0.036 0.013 0.078 0.938 

X2_dencv 48.599 108.469 0.055 0.448 0.655 

X3_disap 1.873 1.482 0.506 1.264 0.21 

X4_edu -2.643 9.329 -0.035 -0.283 0.778 

X5_distmr 9.963 9.237 0.135 1.079 0.284 

X6_distrd -23.463 20.854 -0.154 -1.125 0.264 

X7_distpi -1.035 2.341 -0.099 -0.442 0.66 

X8_distbus -1.141 0.734 -0.264 -1.556 0.124 

X9_distmrt 3.375 2.25 0.326 1.5 0.138 

X10_distexw -2.573 2.709 -0.134 -0.95 0.345 

X11_distrs -3.153 2.65 -0.202 -1.19 0.238 

X12_distprk -5.489 6.387 -0.211 -0.859 0.393 

X13_mainr 4.549 2.563 0.559 1.775 0.08 

X14_canel 3.802 4.363 0.126 0.871 0.386 
R = 0.380, R2 = 0.144, Adjusted R2 = -0.008, SEE = 10220.967, F = 0.95, Sig. = 0.511 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (4) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับสูง 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.340 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.116 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 113,917.306 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 3 ตัว
แปร ได้แก่ หนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม ถนนสายหลัก ถนนสายย่อย ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย
มากท่ี สุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ ) มี ค่าเท่ากับ-75.214 รองลงมาคือ 
X6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ 36.4 และ X5_distrd (ถนนสายหลัก) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -21.324 
ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ X11_distrs (รถไฟ) มีค่าเท่ากับ 0.042 
(ตารางท่ี 4.6) 
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ตารางท่ี 4.6 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับสูง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 113917.306 14294.821   7.969 0 

X1_comden 0.056 0.022 0.245 2.497 0.014 

X2_dencv -75.214 90.222 -0.07 -0.834 0.406 

X3_disap 0.985 0.638 0.252 1.545 0.124 

X4_edu -4.343 6.677 -0.058 -0.65 0.516 

X5_distmr -21.324 8.187 -0.231 -2.605 0.01 

X6_distrd 36.4 16.332 0.19 2.229 0.027 

X7_distpi 2.096 1.351 0.182 1.551 0.123 

X8_distbus -0.771 0.589 -0.134 -1.31 0.192 

X9_distmrt 0.344 1.682 0.02 0.204 0.838 

X10_distexw -0.216 1.603 -0.012 -0.135 0.893 

X11_distrs 0.042 1.255 0.003 0.033 0.974 

X12_distprk 2.232 2.436 0.09 0.917 0.361 

X13_mainr 0.331 1.003 0.044 0.33 0.742 

X14_canel -2.979 3.199 -0.09 -0.931 0.353 
R = 0.340, R2 = 0.116, Adjusted R2 = 0.037, SEE = 11505.828, F = 1.46, Sig. = 0.132 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (5) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับกลาง   
ค่อนไปทางสูง 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.206 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.042 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 96,244.426 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95  โดยตัวแปรท่ีส่งผล
กับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ26.895 รองลงมา
คือ X6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ -4.539 และ X4_edu (สถานศึกษา) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -2.99 
ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่า
เท่ากับ 0.015 (ตารางท่ี 4.7) 
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ตารางท่ี 4.7 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับกลางค่อนไปทางสูง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 96244.426 7085.301   13.584 0 

X1_comden 0.015 0.015 0.078 0.96 0.338 

X2_dencv 26.895 59.336 0.033 0.453 0.651 

X3_disap 0.283 0.321 0.126 0.883 0.378 

X4_edu -2.99 3.759 -0.057 -0.795 0.427 

X5_distmr -0.441 3.947 -0.008 -0.112 0.911 

X6_distrd -4.539 9.85 -0.032 -0.461 0.645 

X7_distpi 1.054 0.761 0.133 1.385 0.167 

X8_distbus 0.268 0.304 0.073 0.881 0.379 

X9_distmrt -0.192 0.658 -0.026 -0.291 0.771 

X10_distexw -0.632 0.789 -0.064 -0.801 0.424 

X11_distrs -0.397 0.676 -0.046 -0.588 0.557 

X12_distprk 0.599 1.206 0.042 0.497 0.62 

X13_mainr -0.23 0.496 -0.048 -0.463 0.643 

X14_canel 1.276 1.73 0.057 0.737 0.462 
R = 0.206, R2 = 0.042, Adjusted R2 = -0.01, SEE = 8878.956, F = 0.813, Sig. = 0.654 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (6) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับกลาง 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.327 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.107 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 79,699.869 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 1 ตัวแปร 
ได้แก่ สถานศึกษา ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ 
6.649 รองลงมาคือ X4_edu (สถานศึกษา) มีค่าเท่ากับ 5.599 และ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้าน
สะดวกซื้อ) ซึ่ งมี ค่าเท่ากับ 3.553 ตามล าดับในขณะท่ีตัวแปรท่ี ส่งผลกับราคาขายน้อยท่ี สุด คือ 
X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.001 (ตารางท่ี 4.8) 
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ตารางท่ี 4.8 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับกลาง โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 79699.869 3229.165   24.681 0 

X1_comden 0.001 0.01 0.007 0.094 0.925 

X2_dencv 3.553 44.531 0.005 0.08 0.936 

X3_disap 0.105 0.157 0.078 0.666 0.506 

X4_edu 5.599 2.261 0.166 2.477 0.014 

X5_distmr -2.946 1.638 -0.119 -1.799 0.073 

X6_distrd 6.649 5.415 0.077 1.228 0.221 

X7_distpi 0.167 0.403 0.035 0.416 0.678 

X8_distbus -0.343 0.232 -0.141 -1.477 0.141 

X9_distmrt -0.236 0.324 -0.063 -0.726 0.468 

X10_distexw -0.375 0.388 -0.074 -0.965 0.335 

X11_distrs -0.545 0.406 -0.122 -1.341 0.181 

X12_distprk 0.81 0.571 0.115 1.419 0.157 

X13_mainr -0.239 0.249 -0.1 -0.958 0.339 

X14_canel -0.183 1.17 -0.011 -0.156 0.876 
R = 0.327, R2 = 0.107, Adjusted R2 = 0.058, SEE = 5871.58, F = 2.194, Sig. = 0.008 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (7)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับล่าง 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.379 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.144 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 61,843.614 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร 
ได้แก่ ทางด่วน และคลอง ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้าน
สะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ -81.559 รองลงมาคือ X14_canel (คลอง) มีค่าเท่ากับ 2.729 และ X5_distmr 
(ถนนสายหลัก) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -2.052 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ 
X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.003 (ตารางท่ี 4.9) 
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ตารางท่ี 4.9   
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่าง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 61843.614 3263.326   18.951 0 

X1_comden 0.003 0.01 0.023 0.272 0.786 

X2_dencv -81.559 46.43 -0.139 -1.757 0.081 

X3_disap 0.102 0.142 0.091 0.717 0.474 

X4_edu 1.632 2.346 0.053 0.696 0.487 

X5_distmr -2.052 1.424 -0.111 -1.441 0.151 

X6_distrd -0.178 6.307 -0.002 -0.028 0.978 

X7_distpi -0.368 0.335 -0.111 -1.098 0.274 

X8_distbus -0.049 0.237 -0.023 -0.207 0.837 

X9_distmrt 0.264 0.316 0.096 0.835 0.405 

X10_distexw -0.778 0.376 -0.156 -2.071 0.04 

X11_distrs -0.057 0.358 -0.018 -0.16 0.873 

X12_distprk -0.296 0.501 -0.056 -0.591 0.555 

X13_mainr -0.17 0.218 -0.101 -0.78 0.437 

X14_canel 2.729 1.334 0.159 2.046 0.042 
R = 0.379, R2 = 0.144, Adjusted R2 = 0.083, SEE = 5516.23, F = 2.361, Sig. = 0.005 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (8) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linearของระดับล่างสุด 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.379 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.178 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 43,642.752 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร 
ได้แก่ ถนนสายหลัก และรถไฟ ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่น
ของร้านสะดวกซื้อ) มีค่าเท่ากับ -122.928 รองลงมาคือ X5_distmr (ถนนสายหลัก) มีค่าเท่ากับ -6.504 
และ X6_distrd (ถนนสายย่อย) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -4.302 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย
น้อยท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.007 (ตารางท่ี 4.10) 
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ตารางท่ี 4.10 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่างสุด โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 43642.752 4710.495   9.265 0 

X1_comden 0.007 0.024 0.023 0.314 0.754 

X2_dencv -122.928 84.457 -0.107 -1.456 0.147 

X3_disap 0.159 0.207 0.089 0.768 0.443 

X4_edu -4.292 2.933 -0.105 -1.464 0.145 

X5_distmr -6.504 2.238 -0.207 -2.906 0.004 

X6_distrd -4.302 8.701 -0.033 -0.494 0.622 

X7_distpi 0.175 0.43 0.037 0.408 0.684 

X8_distbus -0.479 0.446 -0.132 -1.074 0.284 

X9_distmrt 0.139 0.508 0.036 0.274 0.784 

X10_distexw -0.849 0.557 -0.139 -1.523 0.129 

X11_distrs -1.342 0.519 -0.248 -2.584 0.01 

X12_distprk -0.533 0.745 -0.058 -0.716 0.475 

X13_mainr 0.397 0.296 0.142 1.341 0.182 

X14_canel -1.074 2.278 -0.033 -0.472 0.638 
R = 0.422, R2 = 0.178, Adjusted R2 = 0.121, SEE = 10372.458, F = 3.137, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (9) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของทุกระดับ 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าเข้า
ตัวแปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.567 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.321 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 60,765.73 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 8 ตัวแปร 
ได้แก่ ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม สนามบิน ถนนสายหลัก ถนนสายย่อย สถานีขนส่ง รถไฟ 
สวนสาธารณะ และคลอง ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X2_dencv (ความหนาแน่นของร้าน
สะดวกซื้อ) มี ค่าเท่ากับ -99.197 รองลงมาคือ X6_distrd (ถนนสายย่อย) มี ค่าเท่ากับ -40.822 และ 
X5_distmr (ถนนสายหลัก) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -18.577 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อย
ท่ีสุด คือ X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.296 (ตารางท่ี 4.11) 
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ตารางท่ี 4.11 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของทุกระดับ โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 60765.73 10197.036   5.959 0 

X1_comden 0.296 0.03 0.294 9.977 0 

X2_dencv -99.197 127.121 -0.02 -0.78 0.435 

X3_disap 1.82 0.47 0.17 3.873 0 

X4_edu 8.482 6.804 0.032 1.247 0.213 

X5_distmr -18.557 5.239 -0.093 -3.542 0 

X6_distrd -40.822 17.723 -0.056 -2.303 0.021 

X7_distpi 1.38 1.074 0.042 1.284 0.199 

X8_distbus -1.456 0.671 -0.075 -2.169 0.03 

X9_distmrt -1.031 1.014 -0.04 -1.017 0.309 

X10_distexw -2.392 1.258 -0.056 -1.901 0.058 

X11_distrs -2.922 1.163 -0.087 -2.512 0.012 

X12_distprk -3.674 1.778 -0.068 -2.066 0.039 

X13_mainr -0.563 0.73 -0.033 -0.771 0.441 

X14_canel 10.468 3.645 0.075 2.872 0.004 
R = 0.567, R2 = 0.322, Adjusted R2 = 0.314, SEE = 42429.1, F = 43.091, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 จากผลการวิเคราะห์พบว่า สมการถดถอยท่ีใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมดท่ีมีแบบจ าลองท่ี
สมเหตุสมผลมากท่ีสุด คือ สมการรูปแบบ Linear-Linear ประเภททุกระดับ โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.332 
โดยท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ (X2_dencv) มีค่า
เท่ากับ -99.197 รองลงมาคือ ถนนสายย่อย (X6_distrd) มี ค่าเท่ากับ -40.822 และ ถนนสายหลัก 
(X5_distmr) มีค่าเท่ากับ -18.557 ตามล าดับ ซึ่งจะเห็นได้ว่า ทุก ๆ 100 เมตร ท่ีต้ังคอนโดมิเนียมห่าง
ออกมาจากร้านสะดวกซื้อ จะท าให้ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมลดลงเท่ากับ 9,919.7 บาทต่อตาราง
เมตร และตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ ความหนาแน่นแหล่งพาณิชยกรรม (X1_comden)    
มีค่าเท่ากับ 0.296 (ตารางท่ี 4.12) 
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ตารางท่ี 4.12 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

ประเภท Model R2 
ระดับพรีเมี่ยม Y_Price     = 34768.584 - 0.164(X1_comden) + 409.821(X2_dencv)  

                 + 23.709(X3_disap) - 6.732(X4_edu) - 44.393(X5_distmr)  
                 + 446.651(X6_distrd) + 49.843(X7_distpi) - 24.485(X8_distbus) 
                 - 127.32(X9_distmrt) - 56.185(X10_distexw) - 50.894(X11_distrs)  
                 + 39.283(X12_distprk) - 3.575(X13_mainr) - 12.066(X14_canel) 

0.839 

ระดับหรู
พิเศษ 

Y_Price  = 369521.334 + 0.098(X1_comden) - 734.092(X2_dencv)  
               - 6.822(X3_disap) - 54.805(X4_edu) + 5.531(X5_distmr)  
               + 52.303(X6_distrd) - 9.429(X7_distpi) + 2.255(X8_distbus)  
               + 5.373(X9_distmrt) + 6.755(X10_distexw) + 11.437(X11_distrs)  
               - 20.082(X12_distprk) - 4.113(X13_mainr) - 11.784(X14_canel) 

0.444 

ระดับหรู Y_Price = 137960.739 + 0.003(X1_comden) + 48.599(X2_dencv)  
               + 1.873(X3_disap) - 2.643(X4_edu) + 9.963(X5_distmr)  
               - 23.463(X6_distrd) - 1.035(X7_distpi) - 1.141(X8_distbus) 
               + 3.375(X9_distmrt) - 2.573(X10_distexw) - 3.153(X11_distrs) 
               - 5.489(X12_distprk) + 4.549(X13_mainr) + 3.802(X14_canel) 

0.144 

ระดับสูง Y_Price  = 113917.306 + 0.056(X1_comden) - 75.214(X2_dencv) 
                + 0.985(X3_disap) - 4.343(X4_edu) - 21.324(X5_distmr)  
                + 36.4(X6_distrd) + 2.096(X7_distpi) - 0.771(X8_distbus) 
                + 0.344(X9_distmrt) - 0.216(X10_distexw) + 0.042(X11_distrs)  
                + 2.232(X12_distprk) + 0.331(X13_mainr) - 2.979(X14_canel) 

0.116 

ระดับกลาง
ค่อยสูง 

Y_Price = 96244.426 + 0.015(X1_comden) + 26.895(X2_dencv) 
              + 0.283(X3_disap) - 2.99(X4_edu) - 0.441(X5_distmr)  
              - 4.539(X6_distrd) + 1.054(X7_distpi) + 0.268(X8_distbus)  
              - 0.192(X9_distmrt) - 0.632(X10_distexw) - 0.397(X11_distrs) 
              + 0.599(X12_distprk) - 0.23(X13_mainr) + 1.276(X14_canel) 

0.042 

ระดับกลาง Y_Price = 79699.869 + 0.001(X1_comden) + 3.553(X2_dencv)  
               + 0.105(X3_disap) + 5.599(X4_edu) - 2.946(X5_distmr)  
               + 6.649(X6_distrd) + 0.167(X7_distpi) - 0.343(X8_distbus)  
               - 0.236(X9_distmrt) - 0.375(X10_distexw) - 0.545(X11_distrs)  
              + 0.81(X12_distprk) - 0.239(X13_mainr) - 0.183(X14_canel) 

0.107 

ระดับล่าง Y_Price = 61843.614 + 0.003(X1_comden)  + 81.559(X2_dencv)  
              + 0.102(X3_disap) + 1.632(X4_edu) - 2.052(X5_distmr)  
               - 0.178(X6_distrd) - 0.368(X7_distpi) - 0.049(X8_distbus)  
              + 0.264(X9_distmrt) - 0.778(X10_distexw) - 0.057(X11_distrs)  
               - 0.296(X12_distprk) - 0.17(X13_mainr) + 2.729(X14_canel) 

0.144 
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ตารางท่ี 4.12 (ต่อ) 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

ประเภท Model R2 
ระดับล่างสุด Y_Price  = 43642.752 + 0.007(X1_comden) - 122.928 (X2_dencv)  

                + 0.159(X3_disap) - 4.292(X4_edu) - 6.504(X5_distmr) 
                - 4.302(X6_distrd) + 0.175(X7_distpi) - 0.479(X8_distbus)  
               + 0.139(X9_distmrt) - 0.849(X10_distexw) - 1.342(X11_distrs)  
                - 0.533(X12_distprk) + 0.397(X13_mainr) - 1.074(X14_canel) 

0.178 

ทุกระดับ Y_Price = 60765.73 + 0.296(X1_comden) - 99.197(X2_dencv)  
              + 1.82(X3_disap) +  8.482(X4_edu) - 18.557(X5_distmr) 
              - 40.822(X6_distrd) + 1.38(X7_distpi - 1.456(X8_distbus) 
              - 1.031(X9_distmrt) - 2.392(X10_distexw) - 2.922(X11_distrs)  
              - 3.674(X12_distprk) - 0.563(X13_mainr) + 10.468(X14_canel) 

0.322 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
  
    (10)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Logของระดับพรีเมี่ยม 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.947 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.896 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 7.858 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 โดยตัวแปรท่ีส่งผลกับราคา
ขายมากท่ีสุด คือ lnX3_disap (สนามบิน) มีค่าเท่ากับ -0.72 รองลงมาคือ lnX1_comden (แหล่งพาณิช
ยกรรม) มีค่าเท่ากับ -0.131 และ lnX9_distmrt (รถไฟฟ้า) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.1 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปร
ท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ lnX12_distprk (สวนสาธารณะ) มีค่าเท่ากับ 0.003 (ตารางท่ี 4.13) 
 
ตารางท่ี 4.13 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับพรีเมี่ยม โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 7.858 5.124   1.533 0.223 

lnX1_comden -0.131 0.165 -0.463 -0.795 0.485 

lnX2_dencv -0.07 0.094 -0.723 -0.738 0.514 

lnX3_disap 0.72 0.691 0.699 1.042 0.374 
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ตารางท่ี 4.13 (ต่อ) 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับพรีเมี่ยม โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

lnX4_edu 0.074 0.095 0.338 0.787 0.489 

lnX5_distmr 0.034 0.04 0.332 0.855 0.455 

lnX6_distrd 0.06 0.039 0.621 1.527 0.224 

lnX7_distpi 0.013 0.099 0.099 0.129 0.906 

lnX8_distbus -0.091 0.153 -0.452 -0.596 0.593 

lnX9_distmrt -0.1 0.05 -0.626 -1.986 0.141 

lnX10_distexw -0.037 0.125 -0.217 -0.293 0.788 

lnX11_distrs -0.013 0.098 -0.105 -0.131 0.904 

lnX12_distprk 0.003 0.027 0.044 0.111 0.919 

lnX13_mainr 0.073 0.061 0.659 1.196 0.318 

lnX14_canel -0.079 0.041 -0.758 -1.941 0.148 
R = 0.947, R2 = 0.896, Adjusted R2 = 0.412, SEE = 0.083507, F = 1.8852, Sig. = 0.337 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (11)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Logของระดับหรูพิเศษ 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.677 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.459 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 15.444 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ 1 ตัวแปร ได้แก่ ความ
หนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX3_disap (สนามบิน) มีค่า
เท่ากับ -0.376 รองลงมาคือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.097และ lnX2_dencv 
(ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.068 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย
น้อยท่ีสุด คือ lnX7_distpi (ท่าเรือ) มีค่าเท่ากับ 0.000 (ตารางท่ี 4.14) 
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ตารางท่ี 4.14 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Logของระดับหรูพิเศษ โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 15.444 2.842   5.435 0 

lnX1_comden 0.097 0.104 0.665 0.935 0.365 

lnX2_dencv -0.068 0.028 -0.683 -2.375 0.032 

lnX3_disap -0.376 0.322 -1.088 -1.168 0.262 

lnX4_edu -0.065 0.036 -0.493 -1.793 0.095 

lnX5_distmr -0.007 0.018 -0.1 -0.364 0.721 

lnX6_distrd -0.003 0.019 -0.044 -0.171 0.867 

lnX7_distpi 0.000 0.047 -0.005 -0.012 0.991 

lnX8_distbus 0.004 0.031 0.043 0.116 0.909 

lnX9_distmrt -0.013 0.026 -0.171 -0.492 0.631 

lnX10_distexw -0.015 0.032 -0.166 -0.479 0.64 

lnX11_distrs 0.064 0.07 0.559 0.916 0.375 

lnX12_distprk -0.009 0.015 -0.211 -0.619 0.546 

lnX13_mainr -0.023 0.092 -0.161 -0.252 0.804 

lnX14_canel -0.013 0.026 -0.229 -0.518 0.612 
R = 0.677, R2 = 0.459, Adjusted R2 = -0.083, SEE = 0.0691359, F = 0.847, Sig. = 0.619 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (12)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Logของระดับหรู 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.369 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.136 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 12.168 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ 1 ตัวแปร ได้แก่ ท่าเรือ 
ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX7_distpi (ท่าเรือ) มีค่าเท่ากับ -0.024 รองลงมาคือ 
lnX13_mainr (แม่น้ า) มีค่าเท่ากับ 0.015 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ 
lnX9_distmrt (รถไฟฟ้า) มีค่าเท่ากับ 0.000 (ตารางท่ี 4.15) 
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ตารางท่ี 4.15 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับหรู โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 12.168 0.439   27.747 0 

lnX1_comden 0.005 0.02 0.04 0.262 0.794 

lnX2_dencv -0.002 0.008 -0.03 -0.25 0.803 

lnX3_disap -0.006 0.038 -0.024 -0.158 0.875 

lnX4_edu 0.001 0.006 0.022 0.193 0.848 

lnX5_distmr 0.008 0.006 0.168 1.205 0.232 

lnX6_distrd -0.008 0.007 -0.149 -1.14 0.258 

lnX7_distpi -0.024 0.01 -0.373 -2.428 0.017 

lnX8_distbus -0.006 0.008 -0.093 -0.659 0.512 

lnX9_distmrt 0 0.01 -0.003 -0.023 0.982 

lnX10_distexw -0.003 0.01 -0.036 -0.304 0.762 

lnX11_distrs 0.005 0.014 0.044 0.327 0.744 

lnX12_distprk -0.008 0.007 -0.16 -1.239 0.219 

lnX13_mainr 0.015 0.016 0.164 0.979 0.33 

lnX14_canel 0.005 0.007 0.087 0.692 0.491 
R = 0.369, R2 = 0.136, Adjusted R2 = -0.017, SEE = 0.0578086, F = 0.888, Sig. = 0.575 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (13)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับสูง 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.287 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.077 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.464 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95  โดยตัวแปรท่ีส่งผลกับ
ราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.033 รองลงมาคือ lnX3_disap 
(ท่าเรือ) มีค่าเท่ากับ0.013 และ lnX13_mainr (แม่น้ า) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.012 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปร
ท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ lnX10_distexw (ทางด่วน) และ lnX11_distrs (รถไฟ) โดยมีค่าเท่ากับ 
0.000 (ตารางท่ี 4.16) 
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ตารางท่ี 4.16 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับสูง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.464 0.596   19.243 0 

lnX1_comden 0.033 0.017 0.209 1.906 0.058 

lnX2_dencv -0.005 0.007 -0.052 -0.601 0.549 

lnX3_disap 0.013 0.058 0.026 0.222 0.825 

lnX4_edu 0.002 0.007 0.029 0.329 0.743 

lnX5_distmr -0.01 0.007 -0.131 -1.356 0.177 

lnX6_distrd 0.011 0.007 0.146 1.629 0.105 

lnX7_distpi 0.001 0.011 0.009 0.082 0.935 

lnX8_distbus 0.003 0.011 0.024 0.271 0.787 

lnX9_distmrt -0.006 0.009 -0.057 -0.657 0.512 

lnX10_distexw 0 0.009 -0.008 -0.092 0.927 

lnX11_distrs 0 0.012 -0.004 -0.039 0.969 

lnX12_distprk -0.001 0.008 -0.016 -0.163 0.871 

lnX13_mainr -0.012 0.015 -0.096 -0.809 0.42 

lnX14_canel -0.003 0.006 -0.05 -0.535 0.594 
R = 0.287, R2 = 0.077, Adjusted R2 = -0.006, SEE = 0.0849889, F = 0.931, Sig. = 0.527 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (14)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับกลางค่อนไป  
ทางสูง 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.226 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.051 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.376 ซึ่งไม่มีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95  โดยตัวแปรท่ีส่งผลกับ
ราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.016 รองลงมาคือ lnX7_distpi 
(ท่าเรือ) มีค่าเท่ากับ 0.013 และ lnX9_distmrt (รถไฟฟ้า) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.011 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัว
แปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ lnX10_distexw (ทางด่วน) และ lnX12_distprk (สวนสาธารณะ) 
โดยมีค่าเท่ากับ 0.000 (ตารางท่ี 4.17) 
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ตารางท่ี 4.17 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับกลางค่อนไปทางสูง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.376 0.366   31.073 0 

lnX1_comden 0.016 0.009 0.143 1.773 0.077 

lnX2_dencv -0.006 0.007 -0.073 -0.983 0.327 

lnX3_disap 0.005 0.033 0.014 0.151 0.88 

lnX4_edu -0.003 0.005 -0.041 -0.642 0.521 

lnX5_distmr -0.002 0.006 -0.032 -0.428 0.669 

lnX6_distrd 0.002 0.006 0.031 0.437 0.662 

lnX7_distpi 0.013 0.009 0.122 1.442 0.151 

lnX8_distbus 0.004 0.008 0.037 0.515 0.607 

lnX9_distmrt -0.011 0.006 -0.126 -1.743 0.083 

lnX10_distexw 0 0.006 -0.003 -0.051 0.96 

lnX11_distrs 0.001 0.01 0.004 0.057 0.955 

lnX12_distprk 0 0.005 0.002 0.033 0.974 

lnX13_mainr -0.01 0.007 -0.116 -1.446 0.15 

lnX14_canel -0.001 0.006 -0.019 -0.233 0.816 
R = 0.226, R2 = 0.051, Adjusted R2 = 0.00, SEE = 0.0848819, F = 0.995, Sig. = 0.459 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (15)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับกลาง 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.323 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.104 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.354 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ 1 ตัวแปร ได้แก่ 
รถไฟฟ้าซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX8_distbus (สถานีขนส่ง) lnX9_distmrt (รถไฟฟ้า) 
และ lnX11_distrs (รถไฟ) โดยมีค่าเท่ากับ -0.013 ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ 
lnX10_distexw (ทางด่วน) มีค่าเท่ากับ -0.001 (ตารางท่ี 4.18) 
 
 



Ref. code: 25595816033244MPJ

69 

ตารางท่ี 4.18 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับกลาง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.354 0.326   34.842 0 

lnX1_comden 0.009 0.009 0.077 1.001 0.318 

lnX2_dencv 0.002 0.005 0.028 0.404 0.687 

lnX3_disap 0.012 0.026 0.042 0.47 0.638 

lnX4_edu 0.002 0.005 0.03 0.473 0.636 

lnX5_distmr -0.003 0.004 -0.046 -0.685 0.494 

lnX6_distrd 0.002 0.004 0.029 0.447 0.655 

lnX7_distpi 0.009 0.007 0.096 1.193 0.234 

lnX8_distbus -0.013 0.009 -0.106 -1.48 0.14 

lnX9_distmrt -0.013 0.006 -0.164 -2.215 0.028 

lnX10_distexw -0.001 0.005 -0.014 -0.221 0.825 

lnX11_distrs -0.013 0.009 -0.115 -1.556 0.121 

lnX12_distprk 0.008 0.005 0.134 1.735 0.084 

lnX13_mainr -0.012 0.007 -0.152 -1.838 0.067 

lnX14_canel -0.003 0.004 -0.046 -0.642 0.522 
R = 0.323, R2 = 0.104, Adjusted R2 = 0.056, SEE = 0.0739097, F = 2.14, Sig. = 0.010 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (16)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับล่าง 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.381 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.145 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.234 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ 2 ตัวแปร ได้แก่ ความ
หนาแน่นของร้านสะดวกซื้อ และทางด่วน ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX10_distexw 
(ทางด่วน) มีค่าเท่ากับ -0.019 รองลงมาคือ lnX3_disap (สนามบิน) มีค่าเท่ากับ 0.015 และ lnX7_distpi 
(ท่าเรือ) และ lnX8_distbus (สถานีขนส่ง) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.013 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับ
ราคาขายน้อยท่ีสุด คือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) และ lnX6_distrd (ถนนสายย่อย) โดยมีค่า
เท่ากับ 0.002 (ตารางท่ี 4.19) 
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ตารางท่ี 4.19 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับล่าง โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.234 0.384   29.242 0 

lnX1_comden 0.002 0.012 0.015 0.171 0.864 

lnX2_dencv -0.012 0.006 -0.158 -2.11 0.036 

lnX3_disap 0.015 0.027 0.056 0.562 0.575 

lnX4_edu 0.003 0.007 0.032 0.441 0.66 

lnX5_distmr -0.007 0.006 -0.094 -1.244 0.215 

lnX6_distrd 0.002 0.006 0.019 0.252 0.801 

lnX7_distpi -0.013 0.01 -0.122 -1.319 0.189 

lnX8_distbus -0.013 0.014 -0.077 -0.921 0.358 

lnX9_distmrt -0.006 0.011 -0.06 -0.575 0.566 

lnX10_distexw -0.019 0.007 -0.192 -2.672 0.008 

lnX11_distrs 0.006 0.012 0.044 0.467 0.641 

lnX12_distprk -0.005 0.007 -0.058 -0.636 0.526 

lnX13_mainr -0.006 0.009 -0.061 -0.668 0.505 

lnX14_canel 0.011 0.006 0.132 1.774 0.078 
R = 0.381, R2 = 0.145, Adjusted R2 = 0.085, SEE = 0.0923285, F = 2.393, Sig. = 0.004 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (17)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับล่างสุด 
     จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.376 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.141 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.32 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ 2 ตัวแปร ได้แก่ แหล่ง
พาณิชยกรรม และถนนสายหลัก ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX11_distrs (รถไฟ) มีค่า
เท่ากับ -0.08 รองลงมาคือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.067 และ lnX5_distmr 
(ถนนสายหลัก) ซึ่งมีค่าเท่ากับ -0.048 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ 
lnX6_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ -0.004  (ตารางท่ี 4.20) 
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ตารางท่ี 4.20 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับล่างสุด โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.32 1.185   9.554 0 

lnX1_comden 0.067 0.03 0.17 2.237 0.026 

lnX2_dencv 0.013 0.025 0.04 0.53 0.596 

lnX3_disap -0.015 0.074 -0.02 -0.209 0.835 

lnX4_edu 0.008 0.025 0.024 0.336 0.737 

lnX5_distmr -0.048 0.024 -0.143 -2.011 0.046 

lnX6_distrd -0.004 0.021 -0.014 -0.209 0.834 

lnX7_distpi -0.025 0.033 -0.062 -0.751 0.453 

lnX8_distbus -0.032 0.07 -0.042 -0.45 0.653 

lnX9_distmrt 0.032 0.039 0.081 0.818 0.415 

lnX10_distexw -0.04 0.029 -0.105 -1.386 0.167 

lnX11_distrs -0.08 0.047 -0.143 -1.707 0.089 

lnX12_distprk -0.041 0.03 -0.112 -1.35 0.178 

lnX13_mainr 0.007 0.036 0.016 0.186 0.853 

lnX14_canel 0.012 0.024 0.038 0.501 0.617 
R = 0.376, R2 = 0.141, Adjusted R2 = 0.082, SEE = 0.3796852, F = 2.384, Sig. = 0.004 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
    (18)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของทุกระดับ 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าเข้าตัว
แปรท้ังหมด ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ได้แบบจ าลองมา 1 
รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.646 และมีค่า R2 เท่ากับ 0.418 และมีค่าคงท่ี
อยู่ท่ี 11.569 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 10 ตัวแปร 
ได้แก่ ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม สนามบิน สถานศึกษา ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า 
รถไฟ สวนสาธารณะ แม่น้ า และคลอง ซึ่งตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX9_distmrt 
(รถไฟฟ้า) มีค่าเท่ากับ -0.143 รองลงมาคือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.133 และ 
lnX3_disap (สนามบิน) มีค่าเท่ากับ 0.13 ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ lnX6_distrd 
(ถนนสายย่อย) มีค่าเท่ากับ -0.006 (ตารางท่ี 4.21) 
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ตารางท่ี 4.21 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของทุกระดับ โดยใช้วิธนี าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.569 0.705   16.408 0 

lnX1_comden 0.133 0.02 0.184 6.671 0 

lnX2_dencv -0.023 0.013 -0.044 -1.819 0.069 

lnX3_disap 0.13 0.052 0.077 2.475 0.013 

lnX4_edu 0.031 0.012 0.057 2.577 0.01 

lnX5_distmr -0.064 0.011 -0.137 -5.612 0 

lnX6_distrd -0.006 0.012 -0.012 -0.536 0.592 

lnX7_distpi -0.023 0.018 -0.035 -1.245 0.214 

lnX8_distbus -0.082 0.02 -0.1 -4.021 0 

lnX9_distmrt -0.143 0.016 -0.276 -9.12 0 

lnX10_distexw -0.012 0.014 -0.02 -0.875 0.382 

lnX11_distrs -0.051 0.022 -0.063 -2.32 0.02 

lnX12_distprk -0.042 0.012 -0.095 -3.422 0.001 

lnX13_mainr -0.06 0.017 -0.099 -3.513 0 

lnX14_canel 0.044 0.012 0.091 3.757 0 
R = 0.646, R2 = 0.418, Adjusted R2 = 0.411, SEE = 0.4407781, F = 65.223, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 จากผลการวิเคราะห์พบว่า สมการถดถอยท่ีใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด ท่ีมีแบบจ าลองท่ี
สมเหตุสมผลมากท่ีสุด คือ สมการรูปแบบ Log-log ประเภททุกระดับ โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.418 โดยท่ีตัว
แปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ รถไฟฟ้า มีค่าเท่ากับ -0.143 ซึ่งทุก ๆ 100 เมตรท่ีต้ังคอนโดมิเนียม
ห่างออกจากรถไฟฟ้า จะท าให้ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมลดลง เท่ากับ 14.3 บาทต่อตารางเมตร และ
ตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ ถนนสายย่อย มีค่าเท่ากับ -0.006 (ตารางท่ี 4.22) 
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ตารางท่ี 4.22 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

ประเภท Model R2 
ระดับพรีเมี่ยม lnY_Price   = 7.858 - 0.131 (lnX1_comden) - 0.07(lnX2_dencv) 

                + 0.72(lnX3_disap) + 0.074(lnX4_edu) + 0.034(lnX5_distmr)  
                + 0.06(lnX6_distrd) + 0.013(lnX7_distpi) - 0.091(lnX8_distbus)  
                - 0.1(lnX9_distmrt) - 0.037(lnX10_distexw) - 0.013(lnX11_distrs)               
              + 0.003(lnX12_distprk) + 0.073(lnX13_mainr) - 0.079(lnX14_canel) 

0.896 

ระดับหรู
พิเศษ 

lnY_Price    = 15.444 + 0.097(lnX1_comden) - 0.068(lnX2_dencv)  
                  - 0.376(lnX3_disap) - 0.065(lnX4_edu) -0.007(lnX5_distmr)  
                  - 0.003(lnX6_distrd) + 0 (lnX7_distpi) + 0.004(lnX8_distbus) 
                  - 0.013(lnX9_distmrt) - 0.015(lnX10_distexw)  
                  + 0.064(lnX11_distrs) - 0.009(lnX12_distprk)  
                  - 0.023(lnX13_mainr) - 0.013(lnX14_canel) 

0.459 

ระดับหรู lnY_Price    = 12.168 + 0.005(lnX1_comden) - 0.002(lnX2_dencv)  
                  - 0.006(lnX3_disap) + 0.001(lnX4_edu) + 0.008(lnX5_distmr)  
                  - 0.008(lnX6_distrd) - 0.024(lnX7_distpi) - 0.006(lnX8_distbus)  
                  + 0(lnX9_distmrt) - 0.003(lnX10_distexw) + 0.005(lnX11_distrs)    
                  - 0.008(lnX12_distprk) + 0.015(lnX13_mainr)  
                  + 0.005(lnX14_canel) 

0.136 

ระดับสูง lnY_Price    = 11.464 + 0.033(lnX1_comden) - 0.005(lnX2_dencv)  
                  + 0.013(lnX3_disap) + 0.002(lnX4_edu) - 0.01(lnX5_distmr)  
                  + 0.011(lnX6_distrd) + 0.001(lnX7_distpi)  
                  + 0.003(lnX8_distbus) - 0.006(lnX9_distmrt) + 0(lnX10_distexw)  
                  + 0(lnX11_distrs) - 0.001(lnX12_distprk) - 0.012(lnX13_mainr) 
                  - 0.003(lnX14_canel) 

0.077 

ระดับกลาง
ค่อนสูง 

lnY_Price    = 11.376 + 0.016(lnX1_comden) - 0.006(lnX2_dencv)  
                + 0.005(lnX3_disap) - 0.003(lnX4_edu) - 0.002(lnX5_distmr) 
                + 0.002(lnX6_distrd) + 0.013(lnX7_distpi) + 0.004(lnX8_distbus)          
                - 0.011(lnX9_distmrt) + 0(lnX10_distexw) + 0.001(lnX11_distrs)  
                + 0(lnX12_distprk) - 0.01(lnX13_mainr) - 0.001(lnX14_canel) 

0.051 

ระดับกลาง lnY_Price   = 11.354 + 0.009(lnX1_comden) + 0.002(lnX2_dencv)  
                 + 0.012(lnX3_disap) + 0.002(lnX4_edu) - 0.003(lnX5_distmr)  
                 + 0.002(lnX6_distrd) + 0.009(lnX7_distpi) - 0.013(lnX8_distbus)  
                 - 0.013(lnX9_distmrt) - 0.001(lnX10_distexw)  
                 - 0.013(lnX11_distrs) + 0.008(lnX12_distprk)  
                 - 0.012(lnX13_mainr) - 0.003(lnX14_canel) 

0.104 
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ตารางท่ี 4.22 (ต่อ) 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด 

ประเภท Model R2 
ระดับล่าง lnY_Price    = 11.234 + 0.002(lnX1_comden) - 0.012(lnX2_dencv)  

                  + 0.015(lnX3_disap) + 0.003(lnX4_edu) - 0.007(lnX5_distmr)  
                  + 0.002(lnX6_distrd) - 0.013(lnX7_distpi) - 0.013(lnX8_distbus)  
                  - 0.006(lnX9_distmrt) - 0.019(lnX10_distexw) 
                  + 0.006(lnX11_distrs) - 0.005(lnX12_distprk)  
                  - 0.006(lnX13_mainr) + 0.011(lnX14_canel) 

0.145 

ระดับล่างสุด lnY_Price    = 11.32 + 0.067(lnX1_comden) + 0.013(lnX2_dencv)  
                  - 0.015(lnX3_disap) + 0.008(lnX4_edu) - 0.048(lnX5_distmr)  
                  - 0.004(lnX6_distrd) - 0.025(lnX7_distpi) - 0.032(lnX8_distbus)  
                 + 0.032(lnX9_distmrt) - 0.04(lnX10_distexw) - 0.08(lnX11_distrs)  
              - 0.041(lnX12_distprk) + 0.007(lnX13_mainr) + 0.012(lnX14_canel) 

0.141 

ทุกระดับ lnY_Price     = 11.569 + 0.133(lnX1_comden) - 0.023(lnX2_dencv)  
                    + 0.13(lnX3_disap) + 0.031(lnX4_edu) - 0.064(lnX5_distmr)  
                    - 0.006(lnX6_distrd) - 0.023(lnX7_distpi) - 0.082(lnX8_distbus)  
                    - 0.143(lnX9_distmrt) - 0.012(lnX10_distexw)  
                    - 0.051(lnX11_distrs) - 0.042(lnX12_distprk)  
                    - 0.06(lnX13_mainr) + 0.044(lnX14_canel) 

0.418 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
  
  4.2.1.2 การเลือกตัวแปรโดยวิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise Regression) 
    วิธีนี้เป็นวิธีการเลือกตัวแปรอิสระเข้าในตัวแบบการถดถอยครั้งละหนึ่งตัวแปร 
โดยตัวแปรอิสระใดถูกเลือกเข้ามาอยู่ในตัวแบบการถดถอยแล้วจะต้องมีการทดสอบว่าตัวแปรดังกล่าว
สามารถอธิบายความผันแปรของตัวแปรตามได้ 
    เนื่องจากการคัดเลือกตัวแปรดังกล่าว ผู้วิจัยพบว่าไม่สามารถน ามาวิเคราะห์
สมการถดถอยโดยวิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอนในแต่ละระดับราคาทุกระดับได้ ดังนั้นจึงได้ท าการยุบ
ระดับราคาบางระดับ เพื่อให้สามารถแปลผลลัพท์ออกมาได้ โดยการพิจาณาจากความหมายท่ีมีความ
ใกล้เคียงหรือคล้ายคลึงกันของแต่ละประเภทคอนโดมิเนียม (ตารางท่ี 4.23) 
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ตารางท่ี 4.23 
 
การยุบระดับราคาในการเลือกตัวแปรโดยวิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 

วิธีน าตัวแปรเข้าทั้งหมด 
(Enter Regression) 

วิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
(Stepwise Regression) 

ประเภท ราคาขาย จ านวน ประเภท ราคาขาย จ านวน 
(บาทต่อตร.ม.) (บาทต่อตร.ม.) 

1. Ultimate สูงกว่า 250,000 18 1.Ultimate-Luxury สูงกว่า 160,000 141 
2. Super 
Luxury 

200,000-250,000 29 2.High Class - 
Main Class 

90,000-160,000 445 

3. Luxury 160,000-200,000 94 3. Main Class 70,000-90,000 272 
4. High Class 120,000-160,000 171 4. Economy 50,000-70,000 212 
5. Upper 
Class 

90,000-120,000 274 5.Super Economy ต่ ากว่า 50,000 218 

6. Main Class 70,000-90,000 272      
7. Economy 50,000-70,000 212      
8. Super 
Economy 

ต่ ากว่า 50,000 218       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (1)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของระดับพรีเมี่ยม 
    จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.177 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.031 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 180447.131 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อย
ละ 95 อยู่ท้ังหมด 1 ตัวแปร ได้แก่ ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคา
ขายเพียงตัวแปรเดียว โดยมีค่าเท่ากับ 0.159 (ตารางท่ี 4.24) 
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ตารางท่ี 4.24 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linearของระดับพรีเมี่ยมถึงระดับหรู โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 180447.131 10221.174   17.654 0 

X1_comden 0.159 0.075 0.177 2.119 0.036 
R = 0.177, R2 = 0.031, Adjusted R2 = 0.024, SEE = 43028.503, F = 4.49, Sig. = 0.036 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (2) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของระดับสูงถงึกลางค่อนสูง 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.277 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.077 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 109162.934 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น   
ร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม และถนนสายหลัก ซึ่งเป็นตัว
แปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่าเท่ากับ 0.097 และ -12.122 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.25) 
 
ตารางท่ี 4.25 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linearของระดับสูงถึงระดับกลางค่อนสูง โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 109162.934 2198.342   49.657 0 

X1_comden 0.097 0.018 0.253 5.498 0 

X5_distmr -12.122 5.871 -0.095 -2.065 0.04 
R = 0.277, R2 = 0.077, Adjusted R2 = 0.073, SEE = 18391.626, F = 32.232, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. ปรับปรุงโดย ผู้วิจัย, 2559. 
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  (3) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของระดับกลาง 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.267 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.071 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 80335.441 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อย
ละ 95 อยู่ท้ังหมด 3 ตัวแปร ได้แก่ รถไฟฟ้า สถานศึกษา และรถไฟ ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดย
มีค่าเท่ากับ -0.565 5.444 และ -0.739 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.26) 
 
ตารางท่ี 4.26 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับกลาง โดยใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 80335.441 743.166   108.099 0 

X9_distmrt -0.565 0.27 -0.15 -2.094 0.037 

X4_edu 5.444 2.145 0.161 2.539 0.012 

X11_distrs -0.739 0.329 -0.166 -2.248 0.025 
R = 0.267, R2 = 0.071, Adjusted R2 = 0.061, SEE = 5862.978, F = 6.854, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (4) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่าง 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.286 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.082 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 63456.501 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อย
ละ 95 อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ แม่น้ า และทางด่วน ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่าเท่ากับ 
-0.375 และ -0.737 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.27) 
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ตารางท่ี 4.27 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่าง โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 63456.501 814.972   77.863 0 

X13_mainr -0.375 0.113 -0.223 -3.333 0.001 

X10_distexw -0.737 0.333 -0.148 -2.212 0.028 
R = 0.286, R2 = 0.082, Adjusted R2 = 0.073, SEE = 5546.283, F = 9.282, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (5) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่างสุด 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.367 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.134 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 41325.501 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่น   
ร้อยละ 95 อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ รถไฟ และถนนสายหลัก ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมี
ค่าเท่ากับ -1.406 และ -6.873 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.28) 
 
ตารางท่ี 4.28 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของระดับล่างสุด โดยใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 41325.501 1395.653   29.61 0 

X11_distrs -1.406 0.349 -0.26 -4.03 0 

X5_distmr -6.873 2.027 -0.218 -3.39 0.001 
R = 0.367, R2 = 0.134, Adjusted R2 = 0.126, SEE = 10341.624, F = 20.884, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: Y_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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  (6) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear ของทุกระดับ 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัว
แปรอิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.564 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.318 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 62196.06 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 
95 อยู่ท้ังหมด 9 ตัวแปร ได้แก่ แหล่งพาณิชยกรรม ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง สนามบิน คลอง ทางด่วน 
รถไฟ สวนสาธารณะ และถนนสายย่อย ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ X6_distrd (ถนน
สายย่อย) โดยมีค่าเท่ากับ -39.332 รองลงมาคือ X5_distmr (ถนนสายหลัก) มีค่าเท่ากับ -17.794 และ 
X14_canel (คลอง) มีค่าเท่ากับ 12.336 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ 
X1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) โดยมีค่าเท่ากับ 0.284 (ตารางท่ี 4.29) 
 
ตารางท่ี 4.29 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Linear-Linear ของทุกระดับ โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 62196.06 7561.394   8.225 0 

X1_comden 0.284 0.027 0.282 10.553 0 

X5_distmr -17.794 5.163 -0.089 -3.447 0.001 

X8_distbus -1.665 0.583 -0.086 -2.856 0.004 

X3_disap 1.886 0.328 0.176 5.755 0 

X14_canel 12.336 3.506 0.089 3.519 0 

X10_distexw -3.309 1.097 -0.077 -3.018 0.003 

X11_distrs -2.943 0.967 -0.088 -3.045 0.002 

X12_distprk -4.221 1.702 -0.079 -2.48 0.013 

X6_distrd -39.332 17.494 -0.054 -2.248 0.025 
R = 0.564, R2 = 0.318, Adjusted R2 = 0.314, SEE = 42447.32, F = 66.297, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 จากผลการวิเคราะห์พบว่า สมการถดถอยท่ีใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระท่ีมีแบบจ าลองท่ี
สมเหตุสมผลมากท่ีสุด คือ สมการรูปแบบ Linear-Linear ประเภททุกระดับ โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.318 โดย
ท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ ถนนสายย่อย มีค่าเท่ากับ -39.332 ซึ่งทุก ๆ 100 เมตร ท่ีต้ัง
คอนโดมิเนียมห่างออกจากถนนสายย่อย จะท าให้ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมลดลง เท่ากับ 3,933.2 
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บาทต่อตารางเมตร และตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ แหล่งพาณิชยกรรม มีค่าเท่ากับ 0.284 
(ตารางท่ี 4.30) 
 
ตารางท่ี 4.30 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบ Linear-Linear โดยใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระ 

ประเภท Model R2 
ระดับพรีเมี่ยม 
ถึงระดับหรู 

Y_Price   = 180447.131 + 0.159(X1_comden) 
 

0.031 

ระดับสูงถึง 
กลางค่อนสูง 

Y_Price    = 109162.934 + 0.097(X1_comden) - 12.122(X5_distmr) 0.077 

ระดับกลาง Y_Price = 80335.441 - 0.565(X9_distmrt) + 5.444(X4_edu)- 0.739(X11_distrs) 0.071 

ระดับล่าง Y_Price   = 63456.501 - 0.375(X13_mainr) - 0.737(X10_distexw) 0.082 

ระดับล่างสุด Y_Price    = 41325.501 - 1.406(X11_distrs) - 6.873(X5_distmr) 0.134 

ทุกระดับ Y_Price  = 62196.06 + 0.284(X1_comden) - 17.794(X5_distmr)  
              - 1.665(X8_distbus) + 1.886(X3_disap) + 12.336(X14_canel)  
              - 3.309(X10_distexw) - 2.943(X11_distrs) - 4.221(X12_distprk)  
              - 39.332(X6_distrd) 

0.318 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (7) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับพรีเมี่ยมถึงระดับหรู 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.202 และมีค่า R2

เท่ากับ 0.041 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 11.994 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 1 ตัวแปร ได้แก่ สถานศึกษา ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่าเท่ากับ 0.038 (ตารางท่ี 
4.31) 
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ตารางท่ี 4.31 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับพรีเมี่ยมถึงระดับหรู โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.994 0.082   146.276 0 

lnX4_edu 0.038 0.016 0.202 2.43 0.016 
R = 0.202, R2 = 0.041, Adjusted R2 = 0.034, SEE = 0.188807, F = 5.904, Sig. = 0.016 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (8) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับสูงถึงระดับกลางค่อนสูง 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.263 และมีค่า R2

เท่ากับ 0.069 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 11.289 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ แหล่งพาณิชยกรรม และรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่า
เท่ากับ 0.045 และ -0.023 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.32) 
 
ตารางท่ี 4.32 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับสูงถึงระดับกลางค่อนสูง โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.289 0.147   76.557 0 

lnX1_comden 0.045 0.011 0.196 4.087 0 

lnX9_distmrt -0.023 0.008 -0.13 -2.717 0.007 
R = 0.263, R2 = 0.069, Adjusted R2 = 0.065, SEE = 0.1546869, F = 25.09, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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  (9) การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับกลาง  
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.272 และมีค่า R2  
เท่ากับ 0.074 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 11.495 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ รถไฟฟ้า และรถไฟ ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่าเท่ากับ -0.015 
และ -0.016 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.33) 
 
ตารางท่ี 4.33 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับกลาง โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.495 0.052   220.152 0 

lnX9_distmrt -0.015 0.005 -0.188 -2.923 0.004 

lnX11_distrs -0.016 0.007 -0.135 -2.099 0.037 
R = 0.272, R2 = 0.074, Adjusted R2 = 0.067, SEE = 0.0734553, F = 10.761, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (10)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับล่าง  
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.285 และมีค่า R2  
เท่ากับ 0.083 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 10.709 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 2 ตัวแปร ได้แก่ ทางด่วน และสนามบิน ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย โดยมีค่าเท่ากับ -
0.023 และ 0.047 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.34) 
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ตารางท่ี 4.34 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับล่าง โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 10.709 0.174   61.425 0 

lnX10_distexw -0.023 0.006 -0.233 -3.517 0.001 

lnX3_disap 0.047 0.018 0.177 2.669 0.008 
R = 0.285, R2 = 0.083, Adjusted R2 = 0.074, SEE = 0.0928568, F = 9.446, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
  (11)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log ของระดับล่างสุด 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.348 และมีค่า R2 
เท่ากับ 0.121 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 10.509 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 3 ตัวแปร ได้แก่ แหล่งพาณิชยกรรม รถไฟ และถนนสายหลัก ซึ่งเป็นตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขาย 
โดยมีค่าเท่ากับ 0.058 -0.1 และ -0.047 ตามล าดับ (ตารางท่ี 4.35) 
 
ตารางท่ี 4.35 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของระดับล่างสุด โดยใช้วิธคัีดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 10.509 0.427   24.617 0 

lnX1_comden 0.085 0.026 0.215 3.326 0.001 

lnX11_distrs -0.1 0.037 -0.178 -2.712 0.007 

lnX5_distmr -0.047 0.022 -0.141 -2.168 0.031 
R = 0.348, R2 = 0.121, Adjusted R2 = 0.108, SEE = 0.3741584, F = 9.801, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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  (12)  การวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Logของทุกระดับ 
   จากการวิเคราะห์สมการถดถอยรูปแบบ Log-Log โดยใช้วิธีเลือกน าเข้าตัวแปร
อิสระทีละตัวแปร ผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเกี่ยวกับค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ และได้ท าการ
คัดเลือกแบบจ าลองมา 1 รูปแบบ แบบจ าลองดังกล่าว มีค่าสัมประสิทธิ์ (R) เท่ากับ 0.644 และมีค่า R2  
เท่ากับ 0.415 และมีค่าคงท่ีอยู่ท่ี 11.064 โดยมีตัวแปรท่ีมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
อยู่ท้ังหมด 10 ตัวแปร ได้แก่ รถไฟฟ้า แหล่งพาณิชยกรรม แม่น้ า ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง สวนสาธารณะ 
สถานศึกษา คลอง สนามบิน และรถไฟ โดยตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ lnX3_disap 
(สนามบิน) โดยมีค่าเท่ากับ 0.151 รองลงมาคือ lnX1_comden (แหล่งพาณิชยกรรม) มีค่าเท่ากับ 0.136 
และ lnX9_distmrt (รถไฟฟ้า) มีค่าเท่ากับ -0.135 ตามล าดับ ในขณะท่ีตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อย
ท่ีสุด คือ lnX4_edu (สถานศึกษา) โดยมีค่าเท่ากับ 0.03 (ตารางท่ี 4.36) 
 
ตารางท่ี 4.36 
 
ค่าสัมประสิทธิ์รูปแบบ Log-Log ของทุกระดับ โดยใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระ 

Coefficients 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

(Constant) 11.064 0.601   18.419 0 

lnX9_distmrt -0.135 0.015 -0.26 -8.999 0 

lnX1_comden 0.136 0.019 0.188 7.329 0 

lnX13_mainr -0.064 0.017 -0.105 -3.783 0 

lnX5_distmr -0.064 0.011 -0.137 -6.037 0 

lnX8_distbus -0.086 0.02 -0.104 -4.286 0 

lnX12_distprk -0.037 0.012 -0.084 -3.125 0.002 

lnX4_edu 0.03 0.012 0.056 2.554 0.011 

lnX14_canel 0.04 0.012 0.083 3.496 0 

lnX3_disap 0.151 0.048 0.09 3.141 0.002 

lnX11_distrs -0.06 0.021 -0.074 -2.871 0.004 
R = 0.644, R2 = 0.415, Adjusted R2 = 0.411, SEE = 0.4410671, F = 90.625, Sig. = 0.000 
a. Dependent Variable: lnY_Price       

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 จากผลการวิเคราะห์พบว่า สมการถดถอยท่ีใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระท่ีมีแบบจ าลองท่ี
สมเหตุสมผลมากท่ีสุด คือ สมการรูปแบบ Log-log ประเภททุกระดับ โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.415 โดยท่ี ตัว
แปรท่ีส่งผลกับราคาขายมากท่ีสุด คือ สนามบิน มีค่าเท่ากับ 0.151 ซึ่งทุก ๆ 100 เมตรท่ีต้ังคอนโดมิเนียม
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ห่างออกจากสนามบิน จะท าให้ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้น เท่ากับ 15.1 บาทต่อตารางเมตร 
และตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายน้อยท่ีสุด คือ สถานศึกษา มีค่าเท่ากับ 0.03 (ตารางท่ี 4.37) 
 
ตารางท่ี 4.37 
 
สรุปแบบจ าลองรูปแบบLog-Logโดยใช้วิธีคัดเลือกตัวแปรอิสระ 

ประเภท Model R2 
ระดับพรีเมี่ยม 
ถึงระดับหรู 

lnY_Price   = 11.994 + 0.038(lnX4_edu) 0.041 

ระดับสูงถึง 
กลางค่อนไป
สูง 

lnY_Price    = 11.289 + 0.045(lnX1_comden) - 0.023(lnX9_distmrt) 0.069 

ระดับกลาง lnY_Price   = 11.495 - 0.015(lnX9_distmrt) - 0.016(lnX11_distrs) 0.074 

ระดับล่าง lnY_Price    = 10.709 - 0.023(lnX10_distexw) + 0.047(lnX3_disap) 0.083 

ระดับล่างสุด lnY_Price    = 10.509 + 0.085(lnX1_comden) - 0.1(lnX11_distrs)  
                  - 0.047(lnX5_distmr) 

0.121 

ทุกระดับ lnY_Price    = 11.064 - 0.135(lnX9_distmrt) + 0.136(lnX1_comden)  
                  - 0.064(lnX13_mainr) - 0.064(lnX5_distmr) - 0.086(lnX8_distbus)  
                  - 0.037(lnX12_distprk) + 0.03(lnX4_edu) + 0.04(lnX14_canel)  
                  + 0.151(lnX3_disap) - 0.06(lnX11_distrs) 

0.415 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
4.3 การบูรณาการแบบจ าลอง HPM 
 
 การบูรณาการแบบจ าลอง Hedonic Price Model หรือ HPM เป็นการบูรณาการร่วมกับ
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อพยากรณ์ราคาท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม โดยแสดง
ออกมาในรูปแบบของแผนท่ีเชิงท าเลท่ีต้ัง โดยมีข้ันตอน ดังนี้ (ภาพท่ี 4.10) 
 (1) การเตรียมตัวแปรซึ่งตัวแปรทุกตัวต้องมีการแปลงให้เป็นข้อมูลดิบท่ีมีการใส่ค่า
ลอการิทึมธรรมชาติ 
 (2) น าตัวแปรท่ีใส่ค่าลอการิทึมแล้วมาสร้างแบบจ าลอง HPM โดยใช้วิธีการวิเคราะห์สมการ
ถดถอยในการค านวณ 
 (3) น าสมการดังกล่าวมาค านวณผ่านเครื่องมือ Map Calculator ในโปรแกรม ArcView 
 (4) ท าการประมวณผลและแสดงออกมาในรูปแบบของแผนท่ีราคาเชิงพื้นท่ี 
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ภาพท่ี 4.10 ขั้นตอนการบูรณาการ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 

 
จากภาพท่ี 4.11 แสดงให้เห็นถึงปัจจัยภูมิศาสตร์การตลาดซึ่งเป็นข้อมูลดิบท่ีมีการใส่ค่า

ลอการิทึมธรรมชาติ ดังนี้ 
1) แหล่งเศรษฐกิจ มีความหนาแน่นสูงอยู่พื้นท่ีใจกลางเมือง และความหนาแน่นเริ่มลดลง 

เมื่อพื้นท่ีออกจากใจกลางเมืองมากขึ้น 
2) ร้านสะดวกซื้อ  
3) สนามบิน อยู่ในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครฝ่ังเหนือและฝ่ังตะวันออก 
4) สถานศึกษา 
5) ถนนสายหลัก 
6) ถนนสายย่อย 
7) ท่าเรือ 
8) สถานีขนส่ง 
9) รถไฟฟ้า 
10) ทางด่วน 
11) รถไฟ 
12) สวนสาธารณะ 
13) แม่น้ า 
14) คลอง 
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ภาพท่ี 4.11 ข้อมูลดิบท่ีมีการใส่ค่าลอการิทึมธรรมชาติ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 

87 
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 จากการศึกษาและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ังของ
การแข่งขันตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร และบูรณาการแบบจ าลองความต้องการเชิงท่ีต้ังทาง
ภูมิศาสตร์การตลาด เพื่อประเมินผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานเมืองต่อราคาของคอนโดมิเนียม ด้วยเหตุ
นี้ ผู้วิจัยจึงเลือกใช้แบบจ าลองท่ีได้จากการวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Regression 
Analysis) ของทุกระดับราคา โดยเลือกตัวแปรโดยวิธีน าตัวแปร เข้าท้ังหมด (Enter Regression) เนื่องจาก
ต้องการพิสูจน์สมมติฐานของการวิจัย ท้ัง 14 ตัวแปร ซึ่งเป็นปัจจัยภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง (ชุดตัว
แปรอิสระ) กับระดับราคาคอนโดนมิเนียม (ตัวแปรตาม) ในภาพรวม โดยจากการต้ังสมมติฐานดังกล่าว 
พบว่า ตัวแปรส่วนใหญ่มีความสัมพันธ์ตรงตามสมมติฐาน และมีตัวแปรท่ีไม่ตรงตามการต้ังสมมติฐานมีอยู่
ท้ังหมด 4 ตัวแปร ดังนี้ (ตารางท่ี 4.38) 
 1. ร้านสะดวกซื้อ (X2_dencv) พบว่า พฤติกรรมของการต้ังร้านสะดวกซื้อไม่ได้ค านึงถึงเพียง
แค่ย่านท่ีมีความหนาแน่นเท่านั้น เนื่องจากมีการต้ังท าเลท่ีต้ังตามถนนสายหลักและถนนสายย่อย จึงท าให้
ความหนาแน่นในบางพื้นท่ีไปอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีราคาขายคอนโดมิเนียมต่ า 
 2. สนามบิน (X3_distap) พบว่า ท าเลท่ีต้ังท่ีใกล้สนามบินจะส่งผลในเรื่องของเสียงรบกวนจาก
เครื่องบิน ท าให้การต้ังใกล้พื้นท่ีดังกล่าวส่งผลท าให้ราคาขายคอนโดมิเนียมลดลง 
 3. สถานศึกษา (X4_edu) พบว่า ท าเลท่ีต้ังท่ีใกล้สถานศึกษามีความสัมพันธ์กับระดับราคาบาง
กลุ่มเท่านั้น อันได้แก่ ระดับหรูพิเศษ และระดับกลางค่อนไปทางสูง  
 4. คลอง (X14_canel) พบว่า เนื่องจากการขนส่งมวลชนทางน้ าของกรุงเทพมหานครยังไม่มี
ประสิทธิภาพและสภาพแวดล้อมของคลองท่ีไม่สะอาด ส่งผลท าให้ราคาขายคอนโดมิเนียมท่ีต้ังใกล้คลองมี
ราคาต่ า 
 
ตารางท่ี 4.38 
 
ผลการศึกษาสมมติฐานของตัวแปร 

ตัวแปร สมมติฐานความสัมพันธ์ 
ผลของ

ความสัมพันธ ์
ผลการศึกษา
สมมติฐาน 

X1_comden ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรมสูง
จะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( + ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X2_dencv ความหนาแน่นของร้านสะดวกซื้อสูงจะ
ส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ไม่ตรง
ตามสมมติฐาน 

X3_distap ร ะ ย ะ ท า ง จ า ก ส น าม บิ น ใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( + ) มีความสัมพันธ์ไม่ตรง
ตามสมมติฐาน 

X4_edu ระยะท างจาก สถาน ศึ กษ าใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( + ) มีความสัมพันธ์ไม่ตรง
ตามสมมติฐาน 

X5_distmr ระยะทางจากถนนสายห ลัก ใกล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 
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ตารางท่ี 4.38 (ต่อ) 
 
ผลการศึกษาสมมติฐานของตัวแปร 

ตัวแปร สมมติฐานความสัมพันธ์ 
ผลของ

ความสัมพันธ์ 
ผลการศึกษา
สมมติฐาน 

X6_distrd ระยะทางจากถนนสายย่ อยใก ล้กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X7_distpi ระยะทางจากท่าเรือใกล้กับคอนโดมิเนียม
จะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X8_distbus ระยะท างจากสถ านี ข น ส่ ง ใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X9_distmrt ร ะ ย ะ ท า ง จ า ก ร ถ ไฟ ฟ้ า ใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X10_distex
w 

ร ะ ย ะ ท า ง จ า ก ท า ง ด่ ว น ใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X11_distrs ระย ะท างจาก สถ านี ร ถ ไฟ ใก ล้ กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X12_distprk ระยะทางจากสวนสาธารณะใกล้กั บ
คอนโดมิเนียมจะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X13_mainr ระยะทางจากแม่น้ าใกล้กับคอนโดมิเนียม
จะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( - ) มีความสัมพันธ์ตรง
ตามสมมติฐาน 

X14_canel ระยะทางจากคลองใกล้กับคอนโดมิเนียม
จะส่งผลต่อราคาสูงขึ้น 

( + ) มีความสัมพันธ์ไม่ตรง
ตามสมมติฐาน 

Y_Price ประเภทระดับราคาของคอนโดมิเนียม     
หมายเหตุ : (+) ถ้าตัวแปรเพิ่มขึ้น 1 หน่วยจะส่งผลต่อราคาเพิ่มขึ้น 1 หน่วย   (-) ถ้าตัวแปรเพิ่มขึ้น 1 หน่วยจะส่งผลต่อราคาลดลง 1 หน่วย 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 นอกจากนี้ การเลือกใช้แบบจ าลองรูปแบบ log-log เนื่องจากมีค่าสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (R 
Square เท่ากับ 0.418) สูงกว่าแบบจ าลองรูปแบบ linear-linear (R Square เท่ากับ 0.322) และมีค่า F 
เท่ากับ 65.223 ซึ่งสูงกว่าค่า F ของแบบจ าลองรูปแบบ log-log ท่ีเท่ากับ 43.091  
 ดังนั้น สมการท่ีมีความเหมาะสมในการน ามาใช้ในการประเมินราคาของคอนโดมิเนียมจาก
ปัจจัยภูมิศาสตร์การตลาด คือ 
 lnY_Price  =  11.569 + 0.133(lnX1_comden) - 0.023(lnX2_dencv)  
    + 0.13(lnX3_disap) + 0.031(lnX4_edu) - 0.064(lnX5_distmr)  
    - 0.006(lnX6_distrd) - 0.023(lnX7_distpi)  
    - 0.082(lnX8_distbus) - 0.143(lnX9_distmrt)  
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    - 0.012(lnX10_distexw) - 0.051(lnX11_distrs)  
    - 0.042(lnX12_distprk) - 0.06(lnX13_mainr)  
    + 0.044(lnX14_canel) 

จากภาพท่ี 4.12 และ 4.13 แสดงให้เห็นราคาเชิงพื้นท่ีแบ่งตามประเภทคอนโดมิเนียม               
ซึ่งพบว่า ในพื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานคร ยังคงเป็นคอนโดมิเนียมราคาระดับกลางขึ้นไป                    
ซึ่งส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมกลุ่มราคาระดับกลางและระดับกลางค่อนไปทางสูง โดยมีคอนโดมิเนียม
กลุ่มราคาระดับสูงถึงระดับหรูพิเศษกระจุกตัวอยู่ตามแนวสถานีรถไฟฟ้าและถนนสายส าคัญต่าง ๆ ได้แก่                 
ถนนสุขุมวิทและถนนราชด าริ ส าหรับคอนโดมิเนียมกลุ่มราคาระดับล่างกระจายตัวออกมาจากพื้นท่ี                
ใจกลางกรุงเทพมหานคร และคอนโดมิ เนี ยมกลุ่มราคาระดับล่างสุดกระจายตัวอยู่ ในพื้น ท่ี
กรุงเทพมหานครรอบนอกฝ่ังเหนือและฝ่ังใต้ 
 

 
ภาพท่ี 4.12 แผนท่ีแสดงราคาเชิงพื้นท่ีในกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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ภาพท่ี 4.13 แผนท่ีแสดงราคาเชิงพื้นท่ีแบ่งตามประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร. โดย ผู้วิจัย, 
2559. 
 

จากตารางท่ี 4.39 และภาพท่ี 4.14 จะเห็นได้ว่า สามารถแบ่งพื้นท่ีตามความหลากหลายของ
ระดับราคาได้ 4 กลุ่ม ดังนี้  

กลุ่มท่ี 1 มีความหลากหลายของระดับราคามากท่ีสุด คือ 7-8 ระดับราคา ได้แก่ เขตจตุจักร 
เขตสาทร เขตปทุมวัน เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง เขตบางนา เขตบางรัก เขตคลองสาน              
เขตบางซื่อ เขตพญาไท เขตดินแดง เขตห้วยขวาง และเขตราชเทวี  

กลุ่มท่ี 2 มีความหลากหลายของระดับราคามาก คือ 5-6 ระดับราคา ได้แก่ เขตสวนหลวง 
เขตธนบุรี เขตป้อมปราบฯ เขตพระนคร เขตยานนาวา เขตบางคอแหลม เขตราษฎร์บูรณะ เขตดุสิต และ
เขตภาษีเจริญ 

กลุ่มท่ี 3 มีความหลากหลายของระดับราคาปานกลาง คือ 3-4 ระดับราคา ได้แก่ เขตหลักส่ี 
เขตลาดพร้าว เขตวังทองหลาง เขตบึงกุ่ ม เขตบางกะปิ  เขตประเวศ เขตมีนบุรี เขตลาดกระบัง                
เขตทวีวัฒนา เขตตล่ิงชัน เขตหนองแขม เขตหนองแค เขตบางพลัด เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ 
เขตบางขุนเทียน เขตทุ่งครุ และเขตจอมทอง 

กลุ่มท่ี 4 มีความหลากหลายของระดับราคาน้อย คือ 1-2 ระดับราคา ส่วนใหญ่อยู่พื้นท่ี
กรุงเทพมหานครฝ่ังเหนือ ได้แก่ เขตดอนเมือง เขตสายไหม เขตบางเขน เขตคันนายาว เขตคลองสามวา 
เขตหนองจอก และเขตสะพานสูง มีเพียงเขตบางบอนท่ีอยู่ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครฝ่ังใต้ 
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นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาตามระดับราคา สามารถสรุปพื้นท่ีตามระดับราคาได้ดังนี ้
1) ราคาระดับพรีเมี่ยม อยู่ในพื้นท่ีเขตจตุจักรมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 825-4,800 ตารางเมตร 
2) ราคาระดับหรูพิเศษ อยู่ในพื้นท่ีเขตจตุจักรมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 9,725-22,375 ตาราง

เมตร 
3) ราคาระดับหรู อยู่ในพื้นท่ีเขตปทุมวันมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 105,425-140,525 ตาราง

เมตร 
4) ราคาระดับสูง อยู่ในพื้นท่ีเขตปทุมวันและเขตคลองเตยมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 910,250-

1,529,950 ตารางเมตร 
5) ราคาระดับกลางค่อนไปทางสูง อยู่ ในพื้ นท่ี เขตคลองเตยมากท่ี สุด คิดเป็นพื้ นท่ี 

3,522,400-6,528,750 ตารางเมตร 
6) ราคาระดับกลาง อยู่ในพื้นท่ีเขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตพญาไท เขตห้วยขวาง เขตวัฒนา 

และเขตธนบุรีมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 3,834,975-7,087,850 ตารางเมตร 
7) ราคาระดับล่าง อยู่ในพื้นท่ีเขตจตุจักร เขตวังทองหลาง เขตสวนหลวง เขตบางนา เขต  

บางพลัด เขตตล่ิงชัน และเขตบางกอกน้อยมากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 6,026,650-9,637,250 ตารางเมตร 
8) ราคาระดับล่างสุด อยู่ในพื้นท่ีเขตบางเขน เขตประเวศ เขตบางบอน และเขตบางขุนเทียน 

มากท่ีสุด คิดเป็นพื้นท่ี 18,047,325-26,682,425 ตารางเมตร 
 
ตารางท่ี 4.39 
 
สรุประดับราคาและพื้นท่ีของแต่ละประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

ประเภท
คอนโดมิเนียม 

ระดับราคา  
(บาทต่อตร.ม.) 

ระดับราคา (ln 
บาทต่อตร.ม.) 

พื้นที่ (ตร.ม.) 
Mean Max Min Std. 

1.Ultimate สูงกว่า 250,000 สูงกว่า 12.429 92442.52 304854.99 52425.2 1.22 

2.Super Luxury 200,000-250,000 12.206-12.429 82365.42 256538.62 47840.53 1.22 

3.Luxury 160,000-200,000 11.982-12.206 80725.44 234108.9 48257.37 1.21 

4.High Class 120,000-160,000 11.695-11.982 75373.36 206090.55 45417.8 1.2 

5.Upper Class 90,000-120,000 11.407-11.695 66083.34 168818.12 38900.77 1.2 

6.Main Class 70,000-90,000 11.156-11.407 58645.38 146308.54 31811.28 1.2 

7.Economy 50,000-70,000 10.819-11.156 52978.96 129405.33 28417.4 1.2 
8.Super 
Economy ต่ ากว่า 50,000 ต่ ากว่า 10.819 

51480 125328.82 26584.27 1.21 

หมายเหตุ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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ภาพท่ี 4.14 แผนท่ีแสดงพื้นท่ีแต่ละระดับ. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 

จากภาพท่ี 4.15 จะเห็นได้ว่า สามารถแบ่งระดับราคาตามราคาเฉล่ีย ราคาสูงสุด ราคาต่ าสุด 
และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานได้ 5 กลุ่ม ดังนี้ 

กลุ่มท่ี 1 ระดับสูงท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 77,652-113,436 บาทต่อตารางเมตร 
(ราคาสูงสุดอยู่ระหว่าง 201,792-375,116 บาทต่อตารางเมตร และราคาต่ าสุดอยู่ระหว่าง 50,061-
85,819 บาทต่อตารางเมตร) ส่วนใหญ่มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีใจกลางเมือง ได้แก่ เขตพญาไท เขตราชเทวี 
เขตปทุมวัน เขตบางรัก เขตสาทร เขตคลองสาน เขตวัฒนา และเขตคลองเตย  

กลุ่มท่ี 2 ระดับสูง โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 59,516-77,652 บาทต่อตารางเมตร (ราคา
สูงสุดอยู่ระหว่าง 133,518-201,792 บาทต่อตารางเมตร และราคาต่ าสุดอยู่ระหว่าง 33,725-50,061บาท
ต่อตารางเมตร) มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีเขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตดุสิต เขตพระนคร เขตป้อมปราบศัตรู
พ่าย เขตธนบุรี เขตบางคอแหลม เขตยานนาวา เขตดินแดง และเขตห้วยขวาง  

กลุ่มท่ี 3 ระดับปานกลาง โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 45,706-59,516 บาทต่อตารางเมตร 
(ราคาสูงสุดอยู่ระหว่าง 90,399 - 133,518 บาทต่อตารางเมตร และราคาต่ าสุดอยู่ระหว่าง 20,131-
33,725 บาทต่อตารางเมตร) มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีเขตบางพลัด เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่                       
เขตราษฎร์บูรณะ เขตวังทองหลาง เขตสวนหลวง เขตพระโขนง และเขตบางนา 

กลุ่มท่ี 4 ระดับต่ า โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 30,272-45,706 บาทต่อตารางเมตร (ราคา
สูงสุดอยู่ระหว่าง 56,954-90,399 บาทต่อตารางเมตร และราคาต่ าสุดอยู่ระหว่าง 775-20,131 บาทต่อ
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ตารางเมตร) มีท าเลท่ี ต้ังอยู่ ในพื้นท่ีเขต 16 เขต ได้แก่  เขตทวีวัฒนา เขตตล่ิงชัน เขตหนองแขม               
เขตบางแค เขตภาษี เจริญ เขตบางบอน เขตจอมทอง เขตบางขุนเทียน เขตทุ่ งครุ  เขตหลักส่ี                   
เขตลาดพร้าว เขตบึงกุ่ม เขตคันนายาว เขตมีนบุรี เขตบางกะปิ และเขตประเวศ 

กลุ่มท่ี 5 ระดับต่ าท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ระหว่าง 17,051-30,272 บาทต่อตารางเมตร 
(ราคาสูงสุดอยู่ระหว่าง 35,739-56,954 บาทต่อตารางเมตร และราคาต่ าสุดอยู่ระหว่าง 731-775 บาทต่อ
ตารางเมตร) มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีเขตดอนเมือง เขตสายไหม เขตบางเขน เขตคลองสามวา เขตหนองจอก 
เขตสะพานสูง และเขตลาดกระบัง ซึ่งล้วนเป็นพื้นท่ีกรุงเทพมหานครฝ่ังเหนือ 
 

 
ภาพท่ี 4.15 แผนท่ีแสดงราคาเฉล่ีย ราคาสุดสุด ราคาต่ าสุด และค่าเบี่ยงเบน. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
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บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
 ในบทนี้ จะอธิบายและสรุปผลการวิ จัยตามวัตถุประสงค์ของการวิ จัย และน าเสนอ
ข้อเสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์กับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และสามารถต่อยอดจากงานวิจัยนี้ได้ในอนาคต 
ตามรายละเอียดดังนี้ 
 
5.1 ลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลที่ต้ัง 
 
 จากลักษณะของคอนโดมิเนียมในการศึกษาครั้งนี้ท้ังหมด 1,287 โครงการ พบว่า เขตวัฒนา  
มีจ านวนคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด รองลงมาได้แก่ เขตคลองเตย เขตจตุจักร และเขตปทุมวัน เมื่อพิจารณา
ด้านความหนาแน่น (Kernel Density) ของคอนโดมิเนียม พบว่า พื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครมี
ความหนาแน่นของคอนโดมิเนียมมากท่ีสุด คือ พื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครตอนบน อันได้แก่ 
เขตจตุจักร เขตพญาไท เขตดินแดง และเขตห้วยขวาง และพื้นท่ีบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครตอนล่าง 
อันได้แก่ เขตปทุมวัน เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตบางรัก เขตสาทร และเขตคลองสาน ส าหรับการเติบโต
ของคอนโดมิเนียมมีลักษณะผันผวน โดยมีการพัฒนาคอนมิเนียมในพื้นท่ีบริเวณใจกลางเมือง ได้แก่ เขต
วัฒนา เขตคลองเตย และเขตปทุมวัน และมีการขยายพื้นท่ีในการพัฒนาโครงการไปทางทิศตะวันออกเฉียง
ใต้ของกรุงเทพมหานคร โดยมีการกระจายตัวออกไปในวงกว้าง  
 นอกจากนี้  ยังสามารถแบ่งคอนโดมิเนียมตามระดับราคาได้เป็น 3 กลุ่ม ดังนี้  กลุ่มท่ี 1              
มีท าเลท่ีต้ังอยู่บริเวณใจกลางเมือง ประกอบด้วย ราคาระดับพรีเมี่ยม (ราคาเฉล่ีย 294,441 บาทต่อตาราง
เมตร) ราคาระดับหรูพิเศษ (ราคาเฉล่ีย 223,474 บาทต่อตารางเมตร) และราคาระดับหรู (ราคาเฉล่ีย 
175,723 บาทต่อตารางเมตร) ซึ่งเป็นระดับท่ีมีต้นทุนท่ีดินสูง ท าให้เกิดต้นทุนในการพัฒนาสูง ส่งผลให้
ราคาขายสูงตามไปด้วย กลุ่มท่ี 2 ประกอบด้วย ราคาระดับสูง (ราคาเฉล่ีย 137,213 บาทต่อตารางเมตร) 
และราคาระดับกลางค่อนไปทางสูง (ราคาเฉล่ีย 103,804 ตารางเมตร) ซึ่งมีท าเลท่ีต้ังอยู่บริเวณใจกลาง
เมืองแต่มีการกระจายตัวไปทางตอนล่างของกรุงเทพมหานคร และ กลุ่มท่ี 3 ประกอบด้วย ราคา
ระดับกลาง (ราคาเฉล่ีย 79,402 บาทต่อตารางเมตร) ราคาระดับล่าง (ราคาเฉล่ีย 60,361 บาทต่อตาราง
เมตร) และระดับราคาล่างสุด (ราคาเฉล่ีย 34,441 บาทต่อตารางเมตร) ซึ่งมีท าเลท่ีต้ังกระจายออกไปจาก
ใจกลางเมือง มีต้นทุนท่ีดินต่ า ท าให้เกิดต้นทุนในการพัฒนาต่ า ส่งผลให้ราคาขายต่ าตามไปด้วย โดยพื้นท่ี
ท่ีมีราคาเฉล่ียของคอนโดมิเนียมสูงท่ีสุด คือ เขตปทุมวัน รองลงมาได้แก่ เขตบางรัก และเขตราชเทวี 
ตามล าดับ โดยเขตหนองจอก เป็นพื้นท่ีท่ีมีราคาเฉล่ียของคอนโดมิเนียมต่ าท่ีสุด ท้ังนี้คอนโดมิเนียมท่ีมี
ท าเลท่ีต้ังอยู่ในระยะ 500 เมตรโดยรอบสถานีขนส่งทางรางมีราคาเฉล่ีย 119,314 บาท โดยเมื่อใกล้สถานี
ราคาขายจะเพิ่มขึ้น 
 ในส่วนของความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคากับปัจจัยลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเล
ท่ีต้ัง ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 พบว่า ในภาพรวมคอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความสัมพันธ์กับ
ปัจจัยลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง โดยปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับระดับราคามากท่ีสุด 3                  
ล าดับแรก ได้แก่ แหล่งเศรษฐกิจ รถไฟฟ้า และสวนสาธารณะ ตามล าดับ ซึ่งเมื่อพิจารณาตามระดับราคา
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ของคอนโดมิเนียม พบว่า ราคาระดับสูงมีความสัมพันธ์กับแหล่งเศรษฐกิจ ราคาระดับกลางมีความสัมพันธ์
กับถนนสายหลัก สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า ทางด่วน รถไฟ และแม่น้ า ราคาระดับล่างมีความสัมพันธืกับ
สนามบิน ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง ทางด่วน รถไฟ สวนสาธารณะ และแม่น้ า และราคาระดับล่างสุดมี
ความสัมพันธ์กับแหล่งเศรษฐกิจ สถานศึกษา ถนนสายหลัก ท่าเรือ สถานีขนส่ง รถไฟฟ้า รถไฟ 
สวนสาธารณะ และแม่น้ า  
 จะเห็นได้ว่า ปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับระดับราคาส่วนใหญ่เป็นปัจจัยด้านการเข้าถึง ซึ่ง
สอดคล้องกับงานวิ จัยของ Jan Melichar, Ondrej Vojacek, Pavel Rieger & Karel Jedlicka (2008)   
ท่ี ได้ท าการศึกษาเรื่ อง “Application of Hedonic Price Model in the Prague Property Market” 
โดยใช้แบบจ าลองฮีดอนิค (Hedonic price) ในการก าหนดปริมาณอิทธิพลด้านโครงสร้าง ความสามารถ
เข้าถึง และลักษณะทางสภาพแวดล้อมท่ีมีผลต่อราคาท่ีอยู่อาศัยในกรุงปราก สาธารณรัฐเช็ก ซึ่ ง
ผลการวิจัยพบว่า ราคาท่ีพักอาศัยถูกก าหนดขึ้นโดยลักษณะหลายประการ ท้ังนี้ ราคาขายมีความสัมพันธ์
เชิงผกผันกับระยะทางจากศูนย์กลางเมืองและเมือง 
 
5.2 การบูรณาการแบบจ าลองความต้องการเชิงที่ต้ังทางภูมิศาสตร์การตลาด 
 
 จากการวิเคราะห์สมการถดถอย พบว่า การวิเคราะห์สมการถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) ของทุกระดับราคา โดยเลือกตัวแปรโดยวิธีน าตัวแปรเข้าท้ังหมด (Enter 
Regression) เป็นสมการท่ีสมเหตุสมผลมากท่ีสุด เนื่องจากต้องการศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัย
ภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง (ชุดตัวแปรอิสระ) กับระดับราคาคอนโดนมิเนียม (ตัวแปรตาม) ใน
ภาพรวม และเลือกใช้แบบจ าลองรูปแบบ log-log เนื่องจากมีค่าสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ (R Square 
เท่ากับ 0.418) สูงกว่าแบบจ าลองรูปแบบ linear-linear (R Square เท่ากับ 0.322) และมีค่า F เท่ากับ 
65.223 ซึ่งสูงกว่าค่า F ของแบบจ าลองรูปแบบ log-log ท่ีเท่ากับ 43.091  
 ดังนั้นจะเห็นได้ว่า ตัวแปรปัจจัยด้านการเข้าถึง มีผลกับราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียม 
โดยเฉพาะรถไฟฟ้า ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษาท่ีพบว่าการเดินทางส่งผลต่อราคามากท่ีสุด (โชติวุฒิ 
เหล่าไพโรจน์ (2555)  และธงชัย ชูสุ่น (2556)) และอีกตัวแปรท่ีมีผลกับราคาขายเฉล่ียก็คือ แหล่งพาณิช
ยกรรม ซึ่งก็สัมพันธ์กับแนวคิดการตั้งท าเลท่ีต้ังใจกลางเมืองท่ีเป็นแหล่งเศรษฐกิจ (Central Business 
District : CBD) ส่วนตัวแปรท่ีส่งผลกับราคาขายเฉล่ียน้อยท่ีสุด คือ ถนนสายย่อย ซึ่งสัมพันธ์กับผลของ
ระยะอิทธิพลของการเข้าถึงรถไฟฟ้าท่ีเป็นรูปแบบการพัฒนาแบบ Transit Oriented Development 
(TOD) 
 
5.3 ข้อเสนอแนะ 
 
 5.3.1 ข้อเสนอแนะส าหรับการน าไปใช้เพื่อพัฒนาด้านขนส่งสาธารณะ 
  จากการวิจัยในครั้งนี้ สามารถน าเครื่องมือดังกล่าวไปพัฒนาในด้านขนส่งสาธารณะได้ 
เช่น ขนส่งมวลชนระบบราง หรือรถไฟฟ้า โดยจะเห็นว่าต าแหน่งคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะเกาะตามแนว
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เส้นทางของรถไฟฟ้าในระยะท่ีใกล้สถานีมาก โดยต าแหน่งคอนโดมิเนียมท่ีมีการกระจุกตัวใกล้สถานี

รถไฟฟ้ามาก ได้แก่ เขตวัฒนา, เขตคลองเตย, เขตปทุมวัน และเขตบางรัก (ภาพท่ี 5.1) 
ภาพท่ี 5.1 ตัวอย่างการน าไปใช้ประเมินผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมต่อราคา 
อสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา: ผลกระทบของโครงข่ายรถไฟฟ้า. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 นอกจากนี้เมื่อน าตัวอย่างการประเมินผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมมา
วิเคราะห์แล้ว ยังสามารถน ามาพยากรณ์ราคาคอนโดมิเนียมในอนาคตท่ีเกาะตามเส้นรถไฟฟ้าได้ จะเห็นได้
ว่าเมื่อน าโครงการระบบโครงข่ายรถไฟฟ้าในอนาคตมาค านวณหาพื้นท่ีท่ีมีราคาขายคอนโดมิเนียมสูงสุด
จนถึงต่ าสุด พบว่าราคาขายคอนโดมิเนียมเริ่มมีการขยายตัวออกไปตามเส้นทางโครงข่ายในอนาคตเพิ่มขึ้น 
(ภาพท่ี 5.2) 
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ภาพท่ี 5.2 ตัวอย่างการประเมินผลกระทบด้านราคาคอนโดมิเนียมต่อโครงข่ายรถไฟฟ้าในอนาคต. โดย
ผู้วิจัย, 2559. 
 
 ดังนั้นจากภาพท่ี 5.3 สามารถน าผลการประเมินผลกระทบด้านราคาคอนโดมิเนียมต่อ
โครงข่ายรถไฟฟ้าในอนาคตดังกล่าว มาแสดงอยู่ ในรูปแบบของภาพเชิงสามมิ ติ เพื่ อให้สามารถ
เปรียบเทียบความแตกต่างของแต่ละพื้นท่ีได้อย่างชัดเจน โดยเมื่อมีโครงการระบบโครงข่ายรถไฟฟ้าใน
อนาคตจะสามารถพยากรณ์ได้ว่า พื้นท่ีท่ีมีราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มสูงขึ้น ได้แก่ เขตจัตุจักร เขตห้วยขวาง 
เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตบางนา เขตบางรัก เขตปทุมวัน และเขตราชเทวี 
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ภาพท่ี 5.3 ผลการประเมินผลกระทบด้านราคาคอนโดมิเนียมต่อโครงข่ายรถไฟฟ้าในอนาคตในรูปแบบ
สามมิติ (3D) เพื่อประกอบการตัดสินใจในการวางแผน. โดย ผู้วิจัย, 2559. 
 
 5.3.2 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต 
  จากท่ีกล่าวมาข้างต้น ผู้สนใจศึกษาควรใช้การวิเคราะห์ปัจจัย (Factor Analysis) ร่วม
ด้วย เพื่อลดจ านวนตัวแปรลง โดยการหาปัจจัยร่วมซึ่งได้จากการจับกลุ่มตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์กันสูงเข้า
เป็นปัจจัยเดียวกัน และช่วยลดปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) ในการ
วิเคราะห์สมการถดถอยด้วย 
 
5.4 ข้อจ ากัด 
 
 แบบจ าลอง HPM จากการวิเคราะห์สมการถดถอย มีค่าความสัมพันธ์กับราคาน้อย ซึ่ง
อาจจะเป็นเพราะตัวแปรท่ีจะส่งผลกับราคาอาจไม่ใช่เพียงแค่ตัวแปรท่ีส่งผลกับเมืองเท่านั้น โดยอาจจะมี
ตัวแปรอื่น ๆ ท่ีมีอิทธิพลแฝง เช่น ปัจจัยภายในโครงการ ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องเพิ่มชุดตัวแปรกลุ่มอื่น ๆ 
เพื่อให้แบบจ าลองมีความแม่นย าเพิ่มมากขึ้น 
 นอกจากนี้ ยังมีข้อจ ากัดด้านเวลา ผู้วิจัยจึงท าการทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคา
กับปัจจัยลักษณะภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ัง โดยใช้การวิเคราะห์การถดถอยแบบพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) เพียงอย่างเดียว ในการศึกษาครั้งต่อไป ผู้สนใจศึกษาควรใช้การ
วิเคราะห์ปัจจัย (Factor Analysis) ร่วมด้วย เพื่อลดจ านวนตัวแปรลง โดยการหาปัจจัยร่วมซึ่งได้จากการ
จับกลุ่มตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์กันสูงเข้าเป็นปัจจัยเดียวกัน และช่วยลดปัญหาความสัมพันธ์ระหว่างตัว
แปรอิสระ (Multicollinearity) ในการวิเคราะห์ความถดถอยด้วย 
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ภาคผนวก ก 
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับพรีเมี่ยม 

Ultimate X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Ultimate 1 0.271 -0.157 0.004 -0.01 0.052 0.091 0.317 0.082 -0.364 -0.158 -0.053 -0.225 0.093 -0.231
X1_comden 0.271 1 0.347 0.194 0.209 -0.169 0.012 -.545* 0.329 -0.289 -0.338 -.535* 0.133 0.383 -0.413
X2_dencv -0.157 0.347 1 0.087 0.433 -0.294 0.163 -.483* 0.181 -0.247 0.01 -0.058 0.37 0.241 -0.038
X3_disap 0.004 0.194 0.087 1 0.147 0.197 0.34 -0.281 0.456 0.087 0.214 0.243 -0.321 -.543* -0.085
X4_edu -0.01 0.209 0.433 0.147 1 -0.321 0.295 -0.375 0.159 -0.177 -0.19 0.011 -0.126 0.177 0.299
X5_distmr 0.052 -0.169 -0.294 0.197 -0.321 1 0.158 0.328 0.111 .519* -0.226 0.156 -0.204 -0.329 -0.114
X6_distrd 0.091 0.012 0.163 0.34 0.295 0.158 1 -0.397 .568* 0.39 -0.181 -0.234 -0.051 -0.405 -0.179
X7_distpi 0.317 -.545* -.483* -0.281 -0.375 0.328 -0.397 1 -.498* -0.045 0.206 .578* -0.37 0.02 0.258
X8_distbus 0.082 0.329 0.181 0.456 0.159 0.111 .568* -.498* 1 0.195 -.506* -.560* -0.051 -0.326 -.566*
X9_distmrt -0.364 -0.289 -0.247 0.087 -0.177 .519* 0.39 -0.045 0.195 1 -0.346 -0.072 0.145 -0.423 -0.344
X10_distexw -0.158 -0.338 0.01 0.214 -0.19 -0.226 -0.181 0.206 -.506* -0.346 1 .545* -0.204 -0.142 .533*
X11_distrs -0.053 -.535* -0.058 0.243 0.011 0.156 -0.234 .578* -.560* -0.072 .545* 1 -0.25 -0.143 .603**
X12_distprk -0.225 0.133 0.37 -0.321 -0.126 -0.204 -0.051 -0.37 -0.051 0.145 -0.204 -0.25 1 0.436 -0.337
X13_mainr 0.093 0.383 0.241 -.543* 0.177 -0.329 -0.405 0.02 -0.326 -0.423 -0.142 -0.143 0.436 1 0.124
X14_canel -0.231 -0.413 -0.038 -0.085 0.299 -0.114 -0.179 0.258 -.566* -0.344 .533* .603** -0.337 0.124 1

Correlations

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับหรูพิเศษ 

Super Luxury X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Super Luxury 1 -0.077 -0.361 -0.225 -0.126 0 0.208 0.286 0.131 0.311 0.155 0.24 0.213 0.252 -0.077
X1_comden -0.077 1 0.107 .539** -0.191 -0.079 0.187 -.575** 0.301 -.461* -.538** -.576** -0.35 -0.176 -0.32
X2_dencv -0.361 0.107 1 -0.209 0.024 -0.238 -.387* -0.172 0.227 0.107 0.153 0.027 0.336 0.272 -0.123
X3_disap -0.225 .539** -0.209 1 -0.337 0.149 0.235 -.630** -0.031 -.868** -.588** -.661** -.816** -.863** -0.093
X4_edu -0.126 -0.191 0.024 -0.337 1 -0.151 -0.184 .596** 0.14 .432* 0.028 .544** 0.031 0.202 0.227
X5_distmr 0 -0.079 -0.238 0.149 -0.151 1 0.178 -0.085 -0.338 -0.153 -0.04 0.044 -0.153 -0.149 .457*
X6_distrd 0.208 0.187 -.387* 0.235 -0.184 0.178 1 -0.067 0 -0.103 -0.04 -0.112 -0.04 -0.079 -0.161
X7_distpi 0.286 -.575** -0.172 -.630** .596** -0.085 -0.067 1 0.106 .767** .419* .839** 0.345 .409* 0.069
X8_distbus 0.131 0.301 0.227 -0.031 0.14 -0.338 0 0.106 1 .368* -0.248 0.172 0.296 0.275 -.466*
X9_distmrt 0.311 -.461* 0.107 -.868** .432* -0.153 -0.103 .767** .368* 1 .467* .771** .795** .793** -0.084
X10_distexw 0.155 -.538** 0.153 -.588** 0.028 -0.04 -0.04 .419* -0.248 .467* 1 .612** .625** .516** 0.337
X11_distrs 0.24 -.576** 0.027 -.661** .544** 0.044 -0.112 .839** 0.172 .771** .612** 1 .518** .570** .375*
X12_distprk 0.213 -0.35 0.336 -.816** 0.031 -0.153 -0.04 0.345 0.296 .795** .625** .518** 1 .859** -0.138
X13_mainr 0.252 -0.176 0.272 -.863** 0.202 -0.149 -0.079 .409* 0.275 .793** .516** .570** .859** 1 0.05
X14_canel -0.077 -0.32 -0.123 -0.093 0.227 .457* -0.161 0.069 -.466* -0.084 0.337 .375* -0.138 0.05 1

Correlations

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับหรู 

Luxury X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Luxury 1 0.152 -0.033 0.044 0.041 0.064 -0.116 -0.196 -0.027 -0.025 -0.053 -0.035 0.01 0.111 0.034
X1_comden 0.152 1 0.176 .208* 0.135 -.206* 0.03 -.345** .360** -.287** -0.149 -.217* -0.153 .255* -0.178
X2_dencv -0.033 0.176 1 0.024 -0.19 -.314** -0.058 -0.022 0.148 -.225* -.236* -0.174 -.213* -0.12 -0.087
X3_disap 0.044 .208* 0.024 1 -0.176 -0.141 -.217* -.517** .226* -.531** 0.109 -0.008 -.522** -.704** -0.075
X4_edu 0.041 0.135 -0.19 -0.176 1 0.006 0.176 0.125 0.032 0.147 0.07 0.008 0.059 .300** .231*
X5_distmr 0.064 -.206* -.314** -0.141 0.006 1 .318** 0.176 -0.144 .297** .204* .293** 0.198 0.106 0.169
X6_distrd -0.116 0.03 -0.058 -.217* 0.176 .318** 1 0.177 .336** .458** 0.007 0.081 .263* .276** -0.093
X7_distpi -0.196 -.345** -0.022 -.517** 0.125 0.176 0.177 1 -.398** 0.133 0.11 .210* -0.15 0.046 .239*
X8_distbus -0.027 .360** 0.148 .226* 0.032 -0.144 .336** -.398** 1 .226* -0.174 -.231* 0.132 0.106 -.258*
X9_distmrt -0.025 -.287** -.225* -.531** 0.147 .297** .458** 0.133 .226* 1 0.066 0.191 .733** .461** -0.102
X10_distexw -0.053 -0.149 -.236* 0.109 0.07 .204* 0.007 0.11 -0.174 0.066 1 .285** 0.149 0.023 .282**
X11_distrs -0.035 -.217* -0.174 -0.008 0.008 .293** 0.081 .210* -.231* 0.191 .285** 1 0.154 0.129 .421**
X12_distprk 0.01 -0.153 -.213* -.522** 0.059 0.198 .263* -0.15 0.132 .733** 0.149 0.154 1 .656** -0.162
X13_mainr 0.111 .255* -0.12 -.704** .300** 0.106 .276** 0.046 0.106 .461** 0.023 0.129 .656** 1 0.004
X14_canel 0.034 -0.178 -0.087 -0.075 .231* 0.169 -0.093 .239* -.258* -0.102 .282** .421** -0.162 0.004 1

Correlations

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับสูง 

High Class X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

High Class 1 .215** -0.014 0.107 -0.016 -0.134 0.085 -0.053 0.054 -0.048 -0.085 -0.047 -0.025 -0.02 -0.084
X1_comden .215** 1 0.125 .178* 0.063 -0.023 0.024 -.263** 0.135 -.352** -.300** -.173* -.160* 0.148 -0.053
X2_dencv -0.014 0.125 1 -0.01 0.02 -.199** 0.079 0.107 0.093 -.188* -0.115 -0.092 -.197** -0.147 0.134
X3_disap 0.107 .178* -0.01 1 -.330** 0.029 -0.07 -.453** .433** 0.068 0.074 -0.094 -.334** -.645** -0.113
X4_edu -0.016 0.063 0.02 -.330** 1 -0.037 .179* .295** -0.061 0.038 0.014 .292** 0.111 .340** .222**
X5_distmr -0.134 -0.023 -.199** 0.029 -0.037 1 .298** 0.023 -0.144 .169* .211** .231** 0.133 0.061 .182*
X6_distrd 0.085 0.024 0.079 -0.07 .179* .298** 1 -0.021 0.118 .168* 0.148 0.133 0.101 0.121 0.055
X7_distpi -0.053 -.263** 0.107 -.453** .295** 0.023 -0.021 1 -.200** -0.139 -0.076 .282** -.157* 0.024 .392**
X8_distbus 0.054 0.135 0.093 .433** -0.061 -0.144 0.118 -.200** 1 0.069 0.06 0 0 -0.102 -.370**
X9_distmrt -0.048 -.352** -.188* 0.068 0.038 .169* .168* -0.139 0.069 1 .495** .276** .304** 0.012 -0.096
X10_distexw -0.085 -.300** -0.115 0.074 0.014 .211** 0.148 -0.076 0.06 .495** 1 .245** 0.107 0.049 0.051
X11_distrs -0.047 -.173* -0.092 -0.094 .292** .231** 0.133 .282** 0 .276** .245** 1 .199** .207** .293**
X12_distprk -0.025 -.160* -.197** -.334** 0.111 0.133 0.101 -.157* 0 .304** 0.107 .199** 1 .442** -.172*
X13_mainr -0.02 0.148 -0.147 -.645** .340** 0.061 0.121 0.024 -0.102 0.012 0.049 .207** .442** 1 -0.044
X14_canel -0.084 -0.053 0.134 -0.113 .222** .182* 0.055 .392** -.370** -0.096 0.051 .293** -.172* -0.044 1

Correlations

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับกลางค่อนไปทางสูง 

Upper 
Class

X1_comd
en

X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Upper Class 1 0.073 0.072 0.066 -0.075 -0.045 -0.02 0.03 0.037 -0.103 -0.075 -0.044 -0.062 -0.091 0.05
X1_comden 0.073 1 .332** 0 0.066 -0.094 0.066 -.138* -.124* -.307** -.252** -0.11 -.187** .240** 0.107
X2_dencv 0.072 .332** 1 0.008 -0.014 -.361** -0.049 -0.093 0.087 -.239** -0.077 -.162** -.215** -0.02 0.029
X3_disap 0.066 0 0.008 1 -.178** -0.109 .122* -.587** .471** -0.079 .262** -0.111 -.516** -.646** -.403**
X4_edu -0.075 0.066 -0.014 -.178** 1 .138* .169** .210** 0.066 .381** 0.052 .263** .203** .265** 0.045
X5_distmr -0.045 -0.094 -.361** -0.109 .138* 1 .266** .165** -0.031 .295** 0.096 0.114 .253** .119* 0.114
X6_distrd -0.02 0.066 -0.049 .122* .169** .266** 1 0 .223** 0.065 .160** -0.047 -0.069 -0.05 -0.037
X7_distpi 0.03 -.138* -0.093 -.587** .210** .165** 0 1 -.250** 0.073 -.142* .345** .206** .281** .512**
X8_distbus 0.037 -.124* 0.087 .471** 0.066 -0.031 .223** -.250** 1 .246** .325** 0.092 -0.04 -.170** -.349**
X9_distmrt -0.103 -.307** -.239** -0.079 .381** .295** 0.065 0.073 .246** 1 .369** .425** .383** .158** -0.042
X10_distexw -0.075 -.252** -0.077 .262** 0.052 0.096 .160** -.142* .325** .369** 1 0.072 0.038 0.065 -0.052
X11_distrs -0.044 -0.11 -.162** -0.111 .263** 0.114 -0.047 .345** 0.092 .425** 0.072 1 .207** .230** .170**
X12_distprk -0.062 -.187** -.215** -.516** .203** .253** -0.069 .206** -0.04 .383** 0.038 .207** 1 .386** .172**
X13_mainr -0.091 .240** -0.02 -.646** .265** .119* -0.05 .281** -.170** .158** 0.065 .230** .386** 1 .211**
X14_canel 0.05 0.107 0.029 -.403** 0.045 0.114 -0.037 .512** -.349** -0.042 -0.052 .170** .172** .211** 1

Correlations

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับกลาง 

Main Class X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Main Class 1 0.092 0.026 0.006 0.059 -.143* 0.065 -0.029 -.156* -.199** -.140* -.192** -0.055 -.128* 0.017
X1_comden 0.092 1 .320** -0.003 0.01 -.189** -0.036 -0.11 -.269** -.306** -.298** -.216** -.276** 0.066 .137*
X2_dencv 0.026 .320** 1 0.052 0.006 -.221** -0.091 -.129* 0.033 -.182** 0.068 -.137* -.159** 0.006 0.054
X3_disap 0.006 -0.003 0.052 1 -.186** -0.05 0.114 -.539** .407** -0.036 .289** -.183** -.398** -.592** -.273**
X4_edu 0.059 0.01 0.006 -.186** 1 0.051 0.107 .238** .202** .280** -0.019 .364** .186** .340** 0.11
X5_distmr -.143* -.189** -.221** -0.05 0.051 1 .171** .126* 0.051 .144* .209** .202** .243** .133* .122*
X6_distrd 0.065 -0.036 -0.091 0.114 0.107 .171** 1 -0.046 .139* -0.052 0.088 -0.069 -0.035 -0.016 -0.056
X7_distpi -0.029 -0.11 -.129* -.539** .238** .126* -0.046 1 -0.066 .154* -.222** .407** .235** .301** .394**
X8_distbus -.156* -.269** 0.033 .407** .202** 0.051 .139* -0.066 1 .450** .299** .356** .199** .123* -.285**
X9_distmrt -.199** -.306** -.182** -0.036 .280** .144* -0.052 .154* .450** 1 .365** .565** .268** .322** -0.044
X10_distexw -.140* -.298** 0.068 .289** -0.019 .209** 0.088 -.222** .299** .365** 1 0.009 0.055 -0.014 -0.082
X11_distrs -.192** -.216** -.137* -.183** .364** .202** -0.069 .407** .356** .565** 0.009 1 .316** .459** .188**
X12_distprk -0.055 -.276** -.159** -.398** .186** .243** -0.035 .235** .199** .268** 0.055 .316** 1 .537** .137*
X13_mainr -.128* 0.066 0.006 -.592** .340** .133* -0.016 .301** .123* .322** -0.014 .459** .537** 1 0.066
X14_canel 0.017 .137* 0.054 -.273** 0.11 .122* -0.056 .394** -.285** -0.044 -0.082 .188** .137* 0.066 1

Correlations

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).  
 

109 



Ref. code: 25595816033244MPJ

109 

ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับลา่ง 

Economy X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Economy 1 0.113 -0.09 .175* 0.014 -.166* -0.01 -0.122 -.138* -0.121 -.181** -.156* -.198** -.245** 0.134
X1_comden 0.113 1 .346** .139* -0.081 -.310** 0.068 -.224** -.314** -.379** -.251** -.321** -.320** -.183** 0.119
X2_dencv -0.09 .346** 1 0.097 -.206** -.234** -0.047 -.252** -0.127 -.293** 0.059 -0.103 -0.116 -0.086 0.039
X3_disap .175* .139* 0.097 1 -0.091 -.222** 0.003 -.553** 0.029 -.336** .143* -.282** -.493** -.639** -.183**
X4_edu 0.014 -0.081 -.206** -0.091 1 0.128 .250** .264** .225** .263** -0.062 .307** .181** .190** -0.053
X5_distmr -.166* -.310** -.234** -.222** 0.128 1 0.103 .235** 0.102 0.129 0.049 .349** .218** .249** 0.003
X6_distrd -0.01 0.068 -0.047 0.003 .250** 0.103 1 -0.109 0.032 0.006 0.003 0.01 -.143* 0.057 -.201**
X7_distpi -0.122 -.224** -.252** -.553** .264** .235** -0.109 1 .226** .362** -.138* .523** .322** .342** .201**
X8_distbus -.138* -.314** -0.127 0.029 .225** 0.102 0.032 .226** 1 .654** .263** .550** .339** .428** -.335**
X9_distmrt -0.121 -.379** -.293** -.336** .263** 0.129 0.006 .362** .654** 1 .221** .605** .439** .601** -.198**
X10_distexw -.181** -.251** 0.059 .143* -0.062 0.049 0.003 -.138* .263** .221** 1 0.084 0.133 .147* -.137*
X11_distrs -.156* -.321** -0.103 -.282** .307** .349** 0.01 .523** .550** .605** 0.084 1 .366** .533** 0.021
X12_distprk -.198** -.320** -0.116 -.493** .181** .218** -.143* .322** .339** .439** 0.133 .366** 1 .639** 0.013
X13_mainr -.245** -.183** -0.086 -.639** .190** .249** 0.057 .342** .428** .601** .147* .533** .639** 1 -0.11
X14_canel 0.134 0.119 0.039 -.183** -0.053 0.003 -.201** .201** -.335** -.198** -.137* 0.021 0.013 -0.11 1

Correlations

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรราคาระดับลา่งสุด 

Super Economy X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

Super Economy 1 .144* -0.015 0.076 -.169* -.263** -0.042 -.159* -.233** -.209** -0.11 -.297** -.158* -.170* -0.047
X1_comden .144* 1 .274** 0.032 -.174* -.253** 0.066 -.240** -.302** -.322** -.189** -.172* -.246** -0.13 .141*
X2_dencv -0.015 .274** 1 -0.006 -.135* -.169* -0.094 -.229** -.222** -.367** -.155* -0.058 -0.032 -0.068 0.063
X3_disap 0.076 0.032 -0.006 1 -.192** -.260** -0.09 -.417** 0.062 -.219** .317** -0.026 -.459** -.414** -.305**
X4_edu -.169* -.174* -.135* -.192** 1 0.116 0.06 .398** .236** .266** -0.012 .146* .236** .182** 0.065
X5_distmr -.263** -.253** -.169* -.260** 0.116 1 0.004 .169* 0.055 .185** -0.012 .171* .193** 0.12 0.118
X6_distrd -0.042 0.066 -0.094 -0.09 0.06 0.004 1 -0.032 0 0.088 0.04 0.092 0.062 .195** 0.096
X7_distpi -.159* -.240** -.229** -.417** .398** .169* -0.032 1 .349** .404** 0 .427** .273** .402** .183**
X8_distbus -.233** -.302** -.222** 0.062 .236** 0.055 0 .349** 1 .726** .280** .579** .275** .486** -0.097
X9_distmrt -.209** -.322** -.367** -.219** .266** .185** 0.088 .404** .726** 1 .449** .423** .269** .533** -0.014
X10_distexw -0.11 -.189** -.155* .317** -0.012 -0.012 0.04 0 .280** .449** 1 .149* -0.095 .237** -.160*
X11_distrs -.297** -.172* -0.058 -0.026 .146* .171* 0.092 .427** .579** .423** .149* 1 .190** .567** -0.039
X12_distprk -.158* -.246** -0.032 -.459** .236** .193** 0.062 .273** .275** .269** -0.095 .190** 1 .430** 0.031
X13_mainr -.170* -0.13 -0.068 -.414** .182** 0.12 .195** .402** .486** .533** .237** .567** .430** 1 0.014
X14_canel -0.047 .141* 0.063 -.305** 0.065 0.118 0.096 .183** -0.097 -0.014 -.160* -0.039 0.031 0.014 1

Correlations

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).  
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ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทุกระดับราคา 

All case X1_comden X2_dencv X3_disap X4_edu X5_distmr X6_distrd X7_distpi X8_distbus X9_distmrt X10_distexw X11_distrs X12_distprk X13_mainr X14_canel

All case 1 .452** .165** .282** -.095** -.297** -.121** -.225** -.269** -.396** -.217** -.330** -.379** -.340** .110**
X1_comden .452** 1 .323** .193** -.060* -.289** -0.03 -.274** -.243** -.416** -.300** -.318** -.364** -.157** .099**
X2_dencv .165** .323** 1 .086** -.091** -.264** -.076** -.181** -.071* -.296** -.093** -.164** -.184** -.121** .062*
X3_disap .282** .193** .086** 1 -.207** -.257** -0.043 -.540** .103** -.316** .140** -.242** -.535** -.611** -.194**
X4_edu -.095** -.060* -.091** -.207** 1 .124** .150** .317** .187** .287** 0.023 .270** .223** .262** .066*
X5_distmr -.297** -.289** -.264** -.257** .124** 1 .167** .242** .131** .300** .150** .316** .325** .269** 0.046
X6_distrd -.121** -0.03 -.076** -0.043 .150** .167** 1 0.011 .152** .121** .103** .068* 0.054 .131** -0.053
X7_distpi -.225** -.274** -.181** -.540** .317** .242** 0.011 1 .152** .378** -0.005 .479** .326** .398** .241**
X8_distbus -.269** -.243** -.071* .103** .187** .131** .152** .152** 1 .574** .301** .439** .310** .340** -.303**
X9_distmrt -.396** -.416** -.296** -.316** .287** .300** .121** .378** .574** 1 .432** .567** .476** .562** -.115**
X10_distexw -.217** -.300** -.093** .140** 0.023 .150** .103** -0.005 .301** .432** 1 .188** .131** .220** -.093**
X11_distrs -.330** -.318** -.164** -.242** .270** .316** .068* .479** .439** .567** .188** 1 .388** .555** .057*
X12_distprk -.379** -.364** -.184** -.535** .223** .325** 0.054 .326** .310** .476** .131** .388** 1 .603** -0.015
X13_mainr -.340** -.157** -.121** -.611** .262** .269** .131** .398** .340** .562** .220** .555** .603** 1 -0.029
X14_canel .110** .099** .062* -.194** .066* 0.046 -0.053 .241** -.303** -.115** -.093** .057* -0.015 -0.029 1

Correlations

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
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ภาคผนวก ข 
ผลงานทางวิชาการ 

บทความเร่ือง วิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ังเพื่อประเมินการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมด้านราคาในพื้นท่ีเมืองกรุงเทพมหานคร ตีพิมพ์ในงานประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC 
ครั้งท่ี 4 วันท่ี 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 จัดโดยสถาบันเทคโนโลยีไทย-ญี่ปุ่น 

 

ภาพท่ี 1 บทความประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 แผ่นท่ี 1 
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ภาพท่ี 2 บทความประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 แผ่นท่ี 2 
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ภาพท่ี 3 บทความประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 แผ่นท่ี 3 
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ภาพท่ี 4 บทความประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 แผ่นท่ี 4 
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ภาพท่ี 5 บทความประชุมวิชาการระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 แผ่นท่ี 5  
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ประวัติผู้เขียน 
 
ช่ือ นางสาวชญาณี โกวาภิรัติ 
วันเดือนปีเกิด 23 มิถุนายน พ.ศ. 2535 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2557: การผังเมืองบัณฑิต สาขาการผังเมือง  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ต าแหน่ง 
ทุนการศึกษา 
ผลงานทางวิชาการ 
 

- 
- 

บทความวิชาการเรื่อง วิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาดเชิงท าเลท่ีต้ังเพื่อประเมินการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมด้านราคาในพื้นท่ีเมืองกรุงเทพมหานคร น าเสนอในงานประชุมวิชาการ
ระดับชาติ TNIAC ครั้งท่ี 4 วันท่ี 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 จัดโดยสถาบันเทคโนโลยีไทย-
ญี่ปุ่น 
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