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ปการศึกษา 2560 

 

บทคัดยอ 

 

ในปจจุบันการแขงขันในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ ฝง

ตะวันออก มีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึน สงผลใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย มองหาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยตองวิเคราะหราคาท่ีดินให

แมนยํามากข้ึน และทําการซ้ือท่ีดินในราคาเหมาะสมท่ีสุด  

ซ่ึงงานวิจัยนี้วิเคราะหราคาท่ีดินดวยแบบจําลองเฮโดนิค (Hedonic Price Model) โดย

ใชราคาท่ีดินเปนตัวแปรตาม และใชลักษณะทางกายภาพของท่ีดินจํานวน 17 ตัวแปรเปนตัวแปร

อิสระ โดยเก็บขอมูลจากท่ีดินท่ีประกาศขาย ท่ีมีขนาดเนื้อท่ีตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงถูก

เสนอขายในชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 จํานวน 144 ตัวอยาง ผลการวิจัยพบวา สมการ

แบบ ln-ln เปนสมการท่ีเหมาะสมท่ีสุดโดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.821 โดยมีตัวแปรท่ี

มีนัยสําคัญทางสถิติ ในแบบจําลองมีอยู 5 ตัวแปร เรียงตามความสําคัญไดดังนี้ 1) ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดินสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด 2) ขอจํากัดในการสรางท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝดและทาวนเฮาส เนื่องจากเปนตัวแปรท่ีสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 3) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพ 4) ระยะเดินทางของท่ีตั้งดินไปยังถนนสายหลัก และ 5) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน

หรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ โดยสงผลตอราคาท่ีดินนอยกวาสองอันดับแรกอยูมาก เนื่องจากเปน

ตัวแปรท่ีไมไดสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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ผลการวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายยอย ซ่ึงจะชวยในการเลือกซ้ือท่ีดินในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด และในดานวิชาการ 

ผลการวิจัยนี้สามารถนําไปใชขยายองคความรูเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหกับผูท่ีทําการศึกษาได 

 

คําสําคัญ: แบบจําลองเฮโดนิค, การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย, กรุงเทพฯ ฝงตะวันออก, ราคา

ท่ีดิน 
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 ABSTRACT 

 

Nowadays, as the competition of real estate development in the east side 

of Bangkok became increasingly intense, a number of small and mid-sized developers 

are searching for potential small land plots to develop them for residential projects. 

More precise analysis on the value of land is necessary to make right purchases at the 

appropriate prices. 

Hedonic Price Model was applied to this research. Land price was 

dependent variable and other seventeen physical determinants of land as 

independent variables. The 1 4 4 samples were gathered from land sales 

announcements with size from 56 . 2 5  to 450 . 0 0  square wah during the period of 

January 2018, results showed that ln-ln equation is the best fit with 0.821 adjusted R-

square value. Furthermore, five major determinants affecting the land prices, ranked 

from most to least, consist of 1 )  road surface or pavement of the frontage, 2 ) 

construction limitations of residential properties, i.e. single-detached houses, semi-

detached houses, and townhouses, 3 )  proximity of the land to the most expensive 

property per square wah in Bangkok, 4 )  proximity of the land to main roads, and 5 ) 

proximity of the land to the nearest entrances or exits of the expressways. However, 

the latter three seemed to have minimal or indirect impact to the value of land when 
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compared to the first two since this report focuses solely on residential real estate 

development. 

These findings can help small to medium-sized real estate developers as 

well as entrepreneurs making the purchase decision at the most appropriate prices. As 

to academic purposes, the findings can be used to develop knowledge to the 

researchers regarding property purchase. 

 

Keywords: Hedonic Price Model, Real Estate Development, Eastern Bangkok, Land 

Valuation 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญ 

 

ในปจจุบันท่ีดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ มีจํากัด และมูลคามีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนเรื่อย ๆ โดย

ข้ึนอยูกับความเจริญท่ีเขามาสูพ้ืนบริเวณท่ีดินนั้น จากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในปจจุบันนั้น 

พ้ืนท่ีศูนยกลางยานธุรกิจท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินเปนยานพาณิชยกรรมสีแดง ตามมาตรฐานการใช

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก เพ่ือการอยูอาศัยสําหรับเมืองขนาดใหญ (ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร, 2556) และปจจุบันพ้ืนท่ีในเมืองเริ่มมีความหนาแนนมาก ทําใหหลายคนเริ่มมองหา

ท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีใกลยานธุรกิจและสามารถจับจองได นั่นคือท่ีอยูอาศัยโซนบางนา ออนนุช มอเตอร

เวย เนื่องจากพ้ืนท่ีอยูอาศัยเหลานี้มีเสนทางคมนาคมเชื่อมตอใจกลางเมืองไดอยางสะดวก เชน ถนน

สุขุมวิท ถนนเทพารักษ และทางดวนมอเตอรเวย ทําใหการขยายพ้ืนท่ีเมืองเริ่มออกไปยังพ้ืนท่ีกรุงเทพ

ตะวันออก (บริษัท เรียลลิสท โซลูชั่น จํากัด, 2558) รวมถึงแผนพัฒนารถไฟฟาสายสีเหลือง สายสีสม 

สายสีชมพู และสายสีเขียวสวนตอขยาย ท่ีจะเปนเสนทางเชื่อมแหลงท่ีอยูอาศัยของผูคนในดาน

กรุงเทพฯ ตะวันออก กับแหลงงานในเมืองได (หนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ, 2559) สงผลใหบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยรายใหญไดซ้ือท่ีดินขนาดใหญบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออกท่ีมีศักยภาพใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไปจํานวนมาก (หนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ, 

2559) จึงทําใหบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย และนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย มองหา

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

จากเหตุการณท่ีกลาวในขางตนสงผลให บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย และนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายยอย ตองประเมินราคาท่ีดินอยางละเอียด และแมนยํา ในปจจุบันพบวามีปจจัยท่ี

มีอิทธิพลตอการกําหนดราคาท่ีดินอยู 9 ประเด็น โดยอางอิงจากแบบสํารวจท่ีดินเพ่ือการประเมิน

ราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน ป พ.ศ. 2559 โดยปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอราคา

ท่ีดินในปจจุบันมีดังนี้ (1) ทําเลท่ีตั้ง (2) การเขาถึงสาธารณูปโภค (3) สภาพแวดลอมโดยรอบ (4) 

รูปรางท่ีดิน (5) ปริมาณเนื้อท่ีดิน (6) การใชประโยชนของท่ีดิน (7) ภาระผูกพันของท่ีดิน (8) ความ

สะดวกทางคมนาคมและ (9) แผนพัฒนาโครงการบริเวณโดยรอบท่ีดิน นอกจากการวิเคราะหปจจัยท่ี

มีอิทธิพลตอราคาท่ีดินแลว ยังมีอีกหนึ่งเครื่องมือสําคัญท่ีใชในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดินคือ การ

ประเมินราคาท่ีดินตามหลักสากลท่ียอมรับโดยท่ัวไป (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2554)  ในปจจุบันมีอยู 2 วิธี
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ดังนี้ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดลดกระแสเงินสด ถือเปนเครื่องมือสําคัญท่ีใชในการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

จากขอมูลดังกลาวขางตน จึงนํามาสูความสําคัญและเปนท่ีมาในการศึกษาการวิจัยครั้งนี้

วา มีตัวแปรใดท่ีสงผลกระทบตอราคาท่ี ดินขนาดเล็ก ท่ีมี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยสูงสุด เพ่ือท่ีจะกอประโยชนใหกับ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ัง

รายใหญและรายยอย รวมถึงนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย สามารถตัดสินใจลงทุนและพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดและสามารถสรางผลตอบแทนท่ีดีกวาในปจจุบัน 

  

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

1. ศึกษาตัวแปรทางกายภาพและกฎหมายท่ีสงผลตอราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

2. สํารวจราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

3. วิเคราะหความสัมพันธระหวางปจจัยทางกายภาพและกฎหมายท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน

ขนาดเล็กเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

4. นําเสนอแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

 
แบงขอบเขตการวิจัยท้ังหมด 4 หัวขอ ไดแก 

1. ศึกษาโดยเก็บขอมูล ในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไป

ดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก 

เขตคลองสามวา และเขตประเวศ (ศูนยขอมูลสารสนเทศ วิทยาลัยสารพัดชาง, 2554) 

2. ศึกษาและวิเคราะหท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีขนาดเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ซ่ึงมีขนาดพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา โดยอางอิงขนาด

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีขนาดเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย จาก

งานวิจัยของ เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553) 
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3. เก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดิน และตัวแปรอ่ืนท่ีเก่ียวของ ซ่ึงใชแบบสํารวจ 

และสังเกตการณ เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล โดยขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินท่ีทําการเก็บขอมูล 

เปนราคาเฉลี่ย ในหนวย บาท ตอตารางวา และมีราคาท่ีเหมาะสมบนพ้ืนฐานของการเปรียบเทียบ

ราคาตลาด  (Market Approach) ซ่ึ ง เ ก็บขอมูลจากเว็ปไซตแหลงรวมประกาศขายท่ีดินชื่อ 

www.ddproperty.com ในชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 

 

1.4 ระเบียบวิธีวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณท่ีใชเทคนิควิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณเปน

หลักซ่ึงมีข้ันตอนการวิจัย 6 ข้ันตอน ดังนี้ 

 

1.4.1 การรวบรวมขอมูล 

รวมรวบขอมูล ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน 

1.4.2 การกําหนดตัวแปร 

นําตัวแปรท่ีไดทําการรวบรวมจากขอ 1 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 3 ทาน เพ่ิมเติมวาเหมาะสมหรือไม หรือควรหาตัวแปรเพ่ิมเติมอยางไร 

1.4.3 การเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง 

เก็บขอมูลเชิงปริมาณ ในขอบเขตของ พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

และท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยคนควา

ผานชองทางสื่อซ้ือขายท่ีดินในตลาดอสังหาริมทรัพยท้ังออนไลน และออฟไลน 

1.4.4 การวิเคราะหขอมูล 

วิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณ จากการนําขอมูลท่ีเก็บไดมาสรางแบบจําลองทางสถิติ 

และประมวลผลโดยใชสถิติวิเคราะหความสัมพันธระหวาง ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน กับ ราคา

ประกาศขายท่ีดิน ท่ีไดจากขอมูลท่ีเก็บไดในตลาดอสังหาริมทรัพย 

1.4.5 สอบถามความเห็นเพ่ิมเติมของผลการวิเคราะหขอมูล 

นําผลวิเคราะหจากขอ 4 ไปสอบถามความเปนไปไดจากผูเชี่ยวชาญ 

1.4.6 สรุปผลการวิจัย 

สรุปแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

 

1. บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย

สามารถเลือกซ้ือท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด จากแบบจําลองการวิเคราะหราคา

ท่ีดินท่ีสรางข้ึน 

2. ในดานวิชาการ ผลการวิจัยนี้ทําใหทราบถึงตัวแปรของท่ีดินท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัย ในพ้ืน ท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก และทราบวาตัวแปรมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินอยางไร ซ่ึงสามารถนําไปใช

ขยายองคความรูเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหกับผูท่ีทําการศึกษาได 

 

1.6 นิยามศัพทท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา 

 

1. ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีดินท่ีมี

พ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา (เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553) 

2. กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก หมายถึง พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึง

ประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขต

หนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ (ศูนยขอมูลสารสนเทศ วิทยาลัยสารพัดชาง, 2554) 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยเรื่อง แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออกในเบื้องตนเนื้อหา

ของการทบทวนบทวรรณกรรมมีเปาหมายท่ีใหเขาใจถึงหลักการ และ องคความรูพ้ืนฐาน ซ่ึงจะ

ประกอบไปดวยการทบทวนวรรณกรรม 6 สวนดังตอไปนี้ 

สวนท่ี 1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

สวนท่ี 2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

สวนท่ี 3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

สวนท่ี 4 หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

สวนท่ี 5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

สวนท่ี 6 แนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการ 

โดยมีเนื้อหาของแตละสวนดังตอไปนี้ 

 

2.1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ผูวิจัยไดคนควา 

ศึกษา แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ท้ังหมด 4 ประเด็น คือ (1) นิยามท่ีดินขนาดเล็ก (2) ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดิน

ขนาดเล็ก (3) แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร และ (4) ขนาด

เนื้อท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

 

2.1.1 ท่ีดินขนาดเล็ก 

ท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึง ท่ีดินท่ียังไมไดรับการพัฒนา หรือเปนท่ีดินท่ียังไมมีการ

ใชงาน รวมถึงยังไมมีอาคารหรือสิ่งปลูกสรางอยูกอนหนา ท่ีตั้งอยูบนองคประกอบท่ีเหมาะสมในดาน

สาธารณูปโภค ถนนและการเขาถึง สภาพสังคม และเศรษฐกิจ เปนปจจัยท่ีเอ้ือตอการอยูอาศัย โดยมี



Ref. code: 25605916033201TIE

6 

 

ขนาดไมเกิน 450 ตารางวา หรือสามารถทําโครงการท่ีอยูอาศัยขนาดไมเกิน 9 แปลง (เอกภณ จีวะ

สุวรรณ, 2553, น. 8) 

2.1.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก 

ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึง ลักษณะของ

อาคารพักอาศัยตามรูปแบบทางกายภาพ และนิยามทางกฎหมาย อางอิงจากกฎหมายอาคาร ท่ีมีอยู

ในตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย ซ่ึงประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาด

เล็ก อางอิงจากขอบเขตของการวิจัยแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย บนท่ีดิน

ขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง  ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส ดังภาพท่ี 

2.1–2.3 (เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553, น.9) 

 

 
ภาพท่ี 2.1 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว. โดย บริษัท ซีคอน จํากัด, 2557. 

 

 
ภาพท่ี 2.2 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภทบานแฝด. โดย บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด มหาชน, 

2560. 
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ภาพท่ี 2.3 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภททาวนเฮาส. โดย บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด มหาชน, 

2560. 

 

เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553 , น. 23) ได ศึกษาถึงแผนธุร กิจการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง ซ่ึงในการ

วิเคราะหขนาดบานจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สามารถสรุปรูปแบบบานขนาดเล็กท่ีสุด 2 อันดับในแต

ละประเภท ท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก ไดดังนี้ 

2.1.2.1 รูปแบบบานในแตละประเภท ท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก 

โดยรูปแบบบานแตละประเภท ประกอบไปดวย 

(1) บานเดี่ยว 

1. บานเดี่ยว ท่ีมีหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 

2. บานเดี่ยว ท่ีมีหนากวางของอาคาร 9 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

(2) บานแฝด 

1. บานแฝด ท่ีมีหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

2. บานแฝด ท่ีมีหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 

(3) ทาวนเฮาส 

1. ทาวนเฮาส ท่ีมีหนากวางของอาคาร 4 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 
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2. ทาวนเฮาส ท่ีมีหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

โดยกําหนดสัญลักษณตัวอักษรแทนบานแตละขนาด และสรุปรายละเอียด

ปรากฎดังตารางท่ี 2.1 

 

ตารางท่ี 2.1 

 

รายละเอียดแบบบานชนาดเล็ก 2 อันดับในแตละประเภท 

 
จํานวน

ชั้น 

หนากวาง 

(ม.) 

ยาว 

(ม.) 

พ้ืนท่ีใช

สอย 

(ตรม.) 

หองนอน 

(หอง) 

หองน้ํา 

(หอง) 

จอดรถ 

(คัน) 

ทาวนเฮาส (t) 3 4 9 115 3 3 1 

ทาวนเฮาส (T) 3 5 8.5 150 3 3 2 

บานแฝด (d) 3 5 8.5 150 3 3 2 

บานแฝด (D) 2 6.5 9 115 3 3 2 

บานเดี่ยว (s) 2 6.5 9 115 3 2 1 

บานเดี่ยว (S) 2 9 8.5 150 3 3 2 

หมายเหตุ. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 57), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 

 

2.1.3 แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร 

เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553, น. 57) ไดศึกษาถึงขนาดของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัยในเขตเมืองของกรุงเทพ ซ่ึงจากการ

จัดเรียงผังโครงการบานบนท่ีดินท่ีไมเกิน 9 แปลง พบวาการจัดเรียงท่ีใชพ้ืนท่ีดินรวมนอยท่ีสุดมีดังนี้ 

(1) จัดเรียงบานขนานกับถนนสาธารณะ (2) จัดเรียงบานขนานกับถนนภายในโครงการ 1 ดาน  

(3) จัดเรียงบานขนาบกับถนนภายในโครงการ 2 ดาน ดังแสดงในภาพท่ี 2.4 
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ภาพท่ี 2.4 รายละเอียดการจัดเรียงผังโครงการบานบนท่ีดินท่ีไมเกิน 9 แปลง. จาก แผนธุรกิจการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 57), 

โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 

 

โดยสามารถแสดงผลเปนแบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ เพ่ือ

เปรียบเทียบขนาดท่ีดินขนาดเล็กท่ีเหมาะสมตอการทําโครงการ ไดดังภาพท่ี 2.5 - 2.10 
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ภาพท่ี 2.5 รูปแบบการจัดผังโครงการทาวนเฮาสขนาดหนากวาง 4 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 58), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.6 รูปแบบการจัดผังโครงการทาวนเฮาสขนาดหนากวาง 5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 59), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.7 รูปแบบการจัดผังโครงการบานแฝดขนาดหนากวาง 5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 60), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.8 รูปแบบการจัดผังโครงการบานแฝดขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 61), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.9 รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 62), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.9 (ตอ) รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขาย

กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด

เล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 62), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.10 รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 9 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 63), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.10 (ตอ) รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขาย

กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด

เล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 64), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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2.1.4 ขนาดท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553, น. 65) ไดศึกษาถึงขนาดของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัยในเขตเมืองของกรุงเทพ จากขอมูล

ทุติยภูมิ จากรูปแบบผังโครงการท่ีไมเขาจายจัดสรร ท้ังหมด 87 รูป ในหัวขอยอยท่ี 2.1.3 นํามาหา

ความสัมพันธของขนาดหนากวาง และลึกของท่ีดินท่ีเหมาะสมตอการทําโครงการไดหลายประเภท 

โดยแบงชวงละ 5 เมตรไดดังตารางท่ี 2.2 

 

ตารางท่ี 2.2 

 

ความสัมพันธระหวางหนากวางของท่ีดินและความลึกของท่ีดิน 

 
หมายเหตุ. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 65), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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จากความสัมพันธระหวางหนากวางของท่ีดินและความลึกของท่ีดิน แสดงใหเห็น

วาขนาดท่ีดินท่ีสามารถทําโครงการไดหลากหลายกระจุกตัวอยูในชวง หนากวาง 15-40 เมตร ลึก 15-

45 เมตร คิดเปนพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงเปนขนาดท่ีมีความเหมาะสมตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส และสามารถจัดเรียงได

หลากหลายรูปแบบดังแสดงในตารางท่ี 2.1 โดยมีรายละเอียดตามรูปทรงท่ีดินดังนี้ 

1. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนากวาง ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง

หนากวาง 15-40 เมตร และลึก 15-20 เมตร 

2. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนาแคบ ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง 

หนากวาง 20-25 เมตร และลึก 15-45 เมตร 

3. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนากวาง 

15-35 เมตร และลึก 15-35 เมตร โดยมีสัดสวนจัตุรัส 

 

2.2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย 

 

ผูวิจัยไดศึกษาถึงกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร เนื่องจากตองการทราบ

ขอจํากัดทางกฎหมาย เพ่ือจะนําไปสูขอมูลของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินท่ีมีขนาด

เล็กท่ีสุดตามกฎหมายท่ีสามารถทําได กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร พบวามีประเด็นท่ี

เก่ียวของดังนี้ 

1. ระยะรนของอาคารตามกฎหมาย 

2. ความสูงของอาคารท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย 

3. คําจํากัดความหรือขอบังคับของอาคารประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

ทาวนเฮาส 

4. การแบงแปลงท่ีดินโดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 

โดยอางอิงจากขอบังคับตาง ๆ ท่ีเก่ียวของดังนี้ 

1. ราชกิจจานุเบกษา (2543) กฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๕ หมวดท่ี 1 – หมวดท่ี 4 

เก่ียวของกับลักษณะของอาคารสวนตาง ๆ ของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะ

ตาง ๆ ของอาคาร 
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2. ราชกิจจานุเบกษา (2544) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 3 ซ่ึงเก่ียวกับลักษณะตาง ๆ ของอาคาร และหมวดท่ี 5 ซ่ึงเก่ียวของกับแนว

อาคาร และระยะตาง ๆ 

3. ราชกิจจานุเบกษา (2543) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา

ท่ี 4 ซ่ึงเก่ียวของกับความหมายของการจัดสรรท่ีดิน 

4 .  ร าช กิจจานุ เบกษา  (2544) ข อ กํ าหนด ท่ี เ ก่ี ยว กับการจั ดสร ร ท่ี ดิ น

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 2 ซ่ึงเก่ียวของกับขนาด และบริเวณเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการ

จัดสรร 

ผูวิจัยไดสรุปขอบังคับ และขอจํากัดทางกฎหมายในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย และกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการ

จัดสรร ดังนี้ 

 

2.2.1 กฎหมายอาคารท่ีสงผลตอขนาดท่ีดิน และท่ีตั้งของท่ีดินท่ัวไป ซ่ึงอยูใน

ขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส 

1. “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยท้ัง

กลางวัน และกลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

2. “ท่ีวาง” หมายความวา พ้ืนท่ีอันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม ซ่ึง

พ้ืนท่ีดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา บอพักน้ําเสีย ท่ีพักมูลฝอย ท่ีพักรวมมูลฝอยหรือท่ี

จอดรถ ท่ีอยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึงพ้ืนท่ีของสิ่งกอสรางหรืออาคารท่ีสูงจาก

ระดับพ้ืนดินไมเกิน 1.20 เมตร และไมมีหลังคาหรือสิ่งปกคลุมเหนือระดับนั้น 

3. “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนท่ีเปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไป

หรือใชเปนทางสัญจรได ท้ังนี้ไมวาจะมีการเก็บคาตอบแทนหรือไม 

4. อาคารอยูอาศัย ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพ้ืนท่ีชั้นใด

ชั้นหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

5. อาคารท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา 6 

เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร และอาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น

หรือเกิน 8 เมตร ท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ โดยมีเง่ือนไขคือ 

- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง

จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 
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- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 20 เมตร 

ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางถนนสาธารณะ 

- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง

จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

6. อาคารท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ เชนแมน้ําคูคลอง ลําราง 

หรือลํากระโดง ถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ตองรนแนวอาคารใหหางจาก

แหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 3 เมตร แตถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึน

ไปตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลางน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 12 เมตร และอาคารท่ีกอสราง

หรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะขนาดใหญ เชน บึง ทะเลสาบหรือทะเล ตองรนแนวอาคารใหหาง

จากแหลงน้ําสาธารณะไมนอยกวา 12 เมตร 

7. ผนังของอาคารท่ีมีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือ

ระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดินดังนี้ 

- อาคารท่ีมีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตท่ีดินไม

นอยกวา 2 เมตร 

- อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตรผนังหรือระเบียงตองอยู

หางเขตท่ีดินไมนอยกวา 3 เมตร 

8. บานแถวท่ีไมอยูริมทางสาธารณะตองมีถนนดานหนาใชรวมกันกวางไมนอย

กวา 6 เมตร 

9. ท่ีดินท่ีอยูมุมถนนสาธารณะท่ีกวางตั้งแต 3 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 8 เมตร และ

มีมุมหักนอยกวา 135 องศา รั้วหรือกําแพงก้ันเขตตองปาดมุมมีระยะไมนอยกวา 4 เมตร และทํามุม

กับแนวถนนสาธารณะเปนมุมเทา ๆ กัน หามมิใหรั้ว กําแพง หรือสวนของอาคารยื่นล้ําเขามาในท่ีดิน

สวนปาดมุม 

10. เนื้อหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในสวนของ “การ

จัดสรรท่ีดิน” หมายความวา การจัดจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยตั้งแต 10 แปลง ข้ึนไปไมวา

จะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือจากแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพ้ืนท่ีติดตอกัน โดยไดรับ

ทรัพยสินหรือประโยชนเปนการตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการ

ดําเนินการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลง และตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพ่ิมเติม ภายใน 

3 ป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงข้ึนไปดวย หากทําโครงการท่ีไมเขาขายการจัดสรรท่ีดิน 

ตองทําการแบงท่ีดิน สูงสุดท่ี 9 แปลง รวมการแบงท่ีดินเพ่ือเปนถนนภายใน 
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11. เนื้อหาของขอกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

ในสวนของ “ขนาดและเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการจัดสรร” กําหนดวา ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบาน

เดี่ยวท่ีดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวาง และความยาวไมต่ํากวา 10 เมตร และมีเนื้อท่ีไมนอยกวา 

50 ตารางวา หากความกวาง และความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 60 ตารางวา 

ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานแฝด ท่ีดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 8 เมตร และมีเนื้อท่ี

ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ท่ีดินแตละแปลงตองมี

ความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 16 ตารางวา 

 

2.3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

 

ผูวิจัยไดศึกษาถึงแนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัยโดยพบวามี

แนวคิดและขอมูลท่ีเก่ียวของดังนี้ 

 

2.3.1 แนวคิดปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการเลือกท่ีอยูอาศัย 

1. การพิจารณาทําเลท่ีต้ังของท่ีอยูอาศัยโดยคํานึงถึงบริการสาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการ โดย Brian (1972) และ Needham (1977) ไดสรุปวา ความไมเทาเทียมกันในการ

บริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจัดให มีอิทธิพลตอการเลือกท่ีต้ังท่ีอยูอาศัย โดยการ

รวมกลุมในการอยูอาศัยมีสาเหตุในการรวมกลุมได 2 กรณีคือ 

- ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา 

จับจายใชสอย และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจท่ีจะจับกลุมอยู 2 บริเวณ คือขางเสนทางคมนาคม 

และกระจายอยูรอบ ๆ ศูนยธุรกิจ รานคา สถานท่ีทํางาน และสถานศึกษา 

- การรวมกลุมอาคารท่ีพักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใช

บริการสาธารณูปโภคของเมือง 

2. แนวทางเลือกทําเลท่ีตั้งสําหรับท่ีอยูอาศัย ศึกษาขอมูลจากบทความของ  

ฐิตานนท พิบูลนครินทร (2545) และ เสาวรักษ อินทรหา (2546) โดยพบขอสรุปวา 

- การเลือกทําเลท่ีตั้งของท่ีอยูอาศัย ควรสามารถใชองคประกอบของกิจกรรม

ตาง ๆ ในเมืองไดอยางมีประสิทธิภาพ ท่ีสามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนแบบสมัยใหม และโครงขาย

ระบบการคมนาคม แมจะอยูไกลจากศูนยกลางเมือง แตสามารถเดินทางเขาสูเมืองไดโดยสะดวก และ

รวดเร็ว 
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- ทําเลท่ีตั้งท่ีอยูอาศัยตองมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของเมืองเปน

ลําดับแรก ซ่ึงหมายถึงความสัมพันธระหวางปจจัยทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมือง 

เชนการใชท่ีดินประเภทตาง ๆ กับระบบคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการของเมือง 

- การกระจายตัวของประชากรตามแหลงการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูอาศัย และ

พ้ืนท่ีสวนท่ีบริการอ่ืน ๆ ของเมือง มีความเชื่อมโยงซ่ึงกันและกันระหวางการเลือกท่ีตั้งของกิจกรรม

การจางงานพ้ืนฐาน จะเปนตัวกําหนดลักษณะของพ้ืนท่ี และนําไปสูการเปลี่ยนแปลงจํานวนครัวเรือน

ในท่ีสุด ดังนั้นการกระจายตัวของแหลงงาน และท่ีตั้งของธุรกิจคาปลีก และบริการอ่ืน ๆ จึงเปนปจจัย

สําคัญโดยตองพิจารณาการเดินทางไปทํางานไดสะดวก และการเดินทางไปซ้ือของจากบานไดสะดวก 

การคาปลีกในระแวกบาน เชน รานคายอย โชวหวย รานคาปลีกระดับทองถ่ิน เชน ซุปเปอรมารเก็ต 

และแหลงการคาระดับมหานคร 

- ทําเลท่ีผูบริโภคตองการคือ ใกลหางสรรพสินคา ใกลสถานีตํารวจ ใกล

สถานศึกษา ใกลโรงพยาบาล ใกลตลาด โดยทําเลท่ีตองการมากท่ีสุดคือ ใกลหางสรรพสินคา อันดับ

รองลงมาคือ ใกลตลาด 

2.3.2 ขอมูลปจจัยแวดลอม 

ขอมูลปจจัยแวดลอมท่ีนําเสนอตอผูบริโภค จากผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

รายใหญท่ีมีสวนแบงการตลาด 10 อันดับแรกในป พ.ศ. 2553 ท่ีมีขอมูลท่ีเปดเผยออกมาในสื่อ

การตลาด ในขอบเขตของบานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยยกตัวอยาง 3 บริษัท ซ่ึงบริษัทท่ีเลือก

นํามาเปรียบเทียบคือ 

1. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

2.3.2.1 บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานท่ีสําคัญแวดลอม

โครงการ คือ มหาวิทยาลัย โรงเรียน สนามกอลฟ หางสรรพสินคา โรงพยาบาล ถนนท่ีสําคัญ สะพาน

ท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน โครงการรถไฟฟาในอนาคต ตลาด สวนสนุก สวนสัตว โดยระบุชื่อสถานท่ี 

และบอกระยะทางจากโครงการถึงสถานท่ีนั้นเปนหนวยกิโลเมตร 

2.3.2.2 บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานท่ีสําคัญแวดลอมโครงการ 

คือ สถานศึกษา หางสรรพสินคา สํานักงานเขต โรงพยาบาล สนามกีฬา สถานีตํารวจ สวนสาธารณะ 
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ถนนท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน ถนนในอนาคต โครงการรถไฟฟาในอนาคต โดยระบุชื่อสถานท่ี แต

ไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 

2.3.2.3 บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) นําเสนอ

สถานท่ีสําคัญแวดลอมโครงการ คือ หางสรรถสินคา สถานศึกษา โรงพยาบาล มหาวิทยาลัย ถนนท่ี

สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน สถานีรถไฟฟา โดยระบุชื่อสถานท่ี แตไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 

2.3.2.4 ขอสรุปปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยูอาศัยตามลักษณะ 

ซ่ึงจากขอมูลดังกลาว ไดขอสรุปปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยูอาศัยตาม

ลักษณะ ดังนี้ 

(1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ 

ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ ไดแก สาธารณูปโภคของรัฐ คุณภาพถนน 

การระบายน้ํา และไฟฟาสองสวาง 

(2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ 

ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ ไดแก หางสรรพสินคา และตลาด 

(3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 

ปจจัยแวดลอมทางสังคม ไดแก สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานท่ี

ราชการ สนามกีฬา สวนสาธารณะ และสถานนันทนาการ 

(4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 

ปจจัยแวดลอมทางการคมนามคม ไดแก ถนนท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน 

สถานีรถไฟฟา ถนนในอนาคต และโครงการรถไฟฟาในอนาคต 

 

2.4 หลักการท่ีเกี่ยวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

 

ในการวิจัยแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ผูวิจัยได

ทําการศึกษา หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

2.4.1 การประเมินศักยภาพท่ีดิน 

ชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ (2560) ไดกลาวไววา ราคาท่ีดินข้ึนอยูกับองคประกอบ

ใหญ 2 สวน สวนแรกมาจากเง่ือนไขเก่ียวกับความตองการของฝงผูซ้ือหรือนักลงทุน วาจะนําท่ีดินไป
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ใชประโยชนอะไร องคประกอบสวนท่ี 2 คือ ความมีจํากัดของท่ีดิน ทําใหเกิดการซ้ือท่ีดินในราคาท่ี

แพงเกินกวาจะนํามาพัฒนาไดทันทีแตก็ตองซ้ือเก็บไวกอน เพราะในอนาคตมีความเปนไปไดท่ีจะไม

สามารถหาซ้ือท่ีดินในทําเลนั้นในราคาท่ีเจรจากันอยูไดอีกแลว โดย การวิเคราะหมูลคาของท่ีดินข้ึนอยู

กับการวิเคราะหพ้ืนฐานท่ีสําคัญท่ีสุดคือ “การวิเคราะหศักยภาพในการพัฒนาท่ีดิน” มุมมองท่ีใชใน

การวิเคราะหประกอบดวย 

1. คุณภาพของทําเลท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 

2. ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน 

3. ขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดิน 

4. ความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 

ซ่ึงท้ัง 4 ขอนี้ สอดคลองกับปจจัยท่ีมีผลตออิทธิพลตอการกําหนดราคาท่ีดิน 9 

ประเด็นท่ีอางอิงจากแบบสํารวจท่ีดินเพ่ือการประเมินราคา ในบทท่ี 1 โดยผลสรุปการวิเคราะหจะชี้

ชัดวา รูปแบบและรายละเอียดตาง ๆ เชน ขนาดอาคาร การออกแบบ จํานวนหอง และชวงราคา ของ

การพัฒนาท่ีทําใหเจาของท่ีดินไดประโยชน (กําไร) มากท่ีสุดคืออะไร ซ่ึงท่ัวไปแลวคุณภาพของทําเล

ท่ีตั้งจะเปนสิ่งตองพิจารณากอนวาท่ีดินแปลงนั้นตั้งอยูในทําเลท่ี เหมาะสมกับการพัฒนาท่ีดินหรือไม 

โดยอาจพิจารณาจากองคประกอบพ้ืนฐานของทําเลท่ีตั้ง กลาวคือ พิจารณาความสะดวกในการ

คมนาคม ความใกลแหลงงาน แหลงเศรษฐกิจ และความหนาแนนของชุมชน นอกจากนี้ยังตอง

พิจารณาถึงแนวโนมในการเปลี่ยนแปลงของทําเลท่ีตั้งรวมถึงราคาท่ีดินในระดับภาพรวมของทําเล 

เม่ือพิจารณาคุณภาพของทําเลท่ีตั้งจนแนใจแลววาทําเลท่ีตั้งท่ีดินดังกลาวมีศักยภาพในการพัฒนาสูง

เพียงพอตอการลงทุน ก็จะเขาสูการพิจารณาศักยภาพในการพัฒนาท่ีดินข้ันตอไป ซ่ึงจะตองวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน และขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดินไปพรอม ๆ กัน 

หลังจากนั้นจึง ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 

2.4.2 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาท่ีใชเปน

สากลแบงออกเปน 3 วิธีไดแก วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได 

(ไพโรจน ซึงศิลป, 2538, น. 43) ซ่ึงมีวิธี โดยสังเขป ดังนี้ 

2.4.2.1 วิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือใหไดมูลคา

ออกมา โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการประเมิน

ราคาอยูในชุมชนนั้น ๆ ซ่ึงตองการขอมูลการซ้ือขายในตลาดท่ีเพียงพอ โดยท่ีการซ้ือขายก็จะตางวาระ 

และสถานท่ีจึงตองทําการปรับแกไขสวนตาง ๆ ของขอมูลใหตรงกัน เพ่ือท่ีจะเปรียบเทียบไดกับขอมูล
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ท่ีกําลังประเมินราคา หลังจากขอมูลตรงกันแลว ผูท่ีทําการประเมิน ก็นําขอมูลตาง ๆ เหลานั้นมา

พิจารณาเปรียบเทียบทางกายภาพ การใชประโยชน ทําเลท่ีตั้ง หรือระยะเวลา แลวจึงปรับแกขอมูลท่ี

กําลังประเมินราคา ก็จะไดมูลคาของทรัพยสินท่ีทําการประเมิน 

2.4.2.2 วิธีคิดจากตนทุน 

วิธีคิดจากตนทุน วิธีนี้หาไดจากการคิดมูลคาของตนทุนทดแทนใหมของ

ทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของทรัพยสิน แลวจึง

บวกดวยมูลคาของท่ีดินจะไดมูลคาของทรัพยสิน โดยการคิดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสินมี 3 วิธี 

ดังนี้ 

1. การสํารวจปริมาณ เปนวิธีท่ีละเอียดท่ีสุด โดยคิดรายละเอียดตาง ๆ 

ของวัสดุและแรงงานของสวนตาง ๆ รวมถึงนํามาบวกกับคาใชจายในการผลิต กําไร ภาษี และ

ประกันภัยตาง ๆ ลงไปก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา 

2. การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง เปนการคิดโดยการตัดสวนยอย

ของการกอสราง เชน พ้ืนก็คิดเพียงตารางเมตรเดียว เสาก็คิดความยาวแค 1 เมตร หรือหลังคาก็คิด

เพียง 1 ตารางเมตร แลวจึงหาวาใช รายละเอียดอะไรบาง มีคาใชจายเทาใดบาง จากนั้นจึงหาจํานวน

ตารางเมตรของแตละรายการแลวคูณดวยราคาตอหนวยของแตละรายการ แลวบวกคาใชจายอ่ืน ๆ 

เพ่ิมเติมก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา 

3. วิธีการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด เปนการเปรียบเทียบกับ

ขอมูลท่ีทราบราคาการกอสรางมาแลว จากนั้นจึงหาราคาตอหนวยแลวนํามาปรับแกใหเปนราคาใน

ปจจุบัน 

2.4.2.3 วิธีคิดจากรายได 

วิธีคิดจากรายได เปนวิธีการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบันจาก

การคาดคะเนรายไดในอนาคต ซ่ึงมีรายละเอียดตาง ๆ ท่ีจะตองหาคือ รายไดท่ี ระยะเวลา และ

ผลตอบแทนท่ีคาดคะเน ซ่ึงท้ังหมดนี่จะหามูลคาออกมาได ผูประเมินราคาควรจะทราบความ

เคลื่อนไหวของตลาดเปนอยางดี วาอุปสงคและอุปทานของตลาดมีแนวโนมเปนอยางไร ซ่ึงสูตร

พ้ืนฐานสําหรับวิธีนี้มีสูตรอยูดังนี้ 

มูลคา =     รายไดสุทธิ
อัตราผลตอบแทน

   =   รายไดสุทธิ x ตัวแปร  

 

โดยท่ี  ตัวแปร    =    1
อัตราผลตอบแทน

   
 

 



Ref. code: 25605916033201TIE

27 

 

2.4.3 กระบวนการในการประเมินราคา 

กระบวนการประเมินราคามี 7 ข้ันตอนดังนี้ (ไพโรจน ซึงศิลป, 2538, น. 34) 

2.4.3.1 กําหนดปญหาการประเมินราคา 

การกําหนดปญหาการประเมินราคา แบงออกเปน 5 ข้ันตอน คือ 

1. ระบุตําแหนงท่ีตั้งของทรัพยสิน 

2. ตรวจสอบสิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยสิน 

3. ระบุวันท่ีท่ีทําการประเมิน 

4. ระบุวัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน 

5. กําหนดคําจํากัดความมูลคาท่ีใชในการประเมิน 

2.4.3.2 การวิเคราะหเบ้ืองตน 

การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานประเมินราคา ในข้ันตอนนี้

ผูประเมินจะตองทําการวางแผน และเตรียมแผนงานใหพรอม เพ่ือท่ีจะไดทําการตรวจสอบ และ

สํารวจเบื้องตนเก่ียวกับลักษณะขอบเขต รวมถึงปริมาณงานท่ีจะตองทําการประเมินราคา 

2.4.3.3 การรวบรวมและการวิเคราะหขอมูล 

การรวบรวม และการวิเคราะหขอมูล โดยขอมูลท่ีใชในการประเมินราคา

แบงออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ขอมูลท่ัวไป เปนขอมูลกวาง ๆ เก่ียวกับสภาพความเปนจริงในชุมชน 

จังหวัด และภูมิภาคตาง ๆ ซ่ึงเปนปจจัยภายนอกท่ีมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินเชน ขอมูลกับชุมชน 

ในเรื่องรายไดหลักของประชากรนั้น ๆ หรือขอมูลระดับภาค ในเรื่องของปจจัยเศรษฐกิจเปนตน 

2. ขอมูลท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการประเมินราคา เชน 

ขอจํากัดทางกายภาพท่ีอาจจะสงผลกระทบโดยตรงกับทรัพยสินท่ีทําการประเมิน หรือพิจารณาการใช

ประโยชนสูงสุดของทรัพยสินเปนตน 

3. ขอมูลเฉพาะ ของตนทุน รายได และการขายเก่ียวกับทรัพยสิน หรือ

ขอมูลตาง ๆ ท่ีเก่ียวกับการกอสราง อัตราเชา เพ่ือท่ีจะทําการเปรียบเทียบหามูลคาตาง ๆ กัน ใหได

ซ่ึงมูลคาสุดทายของทรัพยสินท่ีประเมินราคา 

4. การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีท่ีสุด ผูประเมินราคาตอง

พิจารณาวิเคราะหขอมูลทางการตลาดตาง ๆ ท่ีมีอิทธิพลตอทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา แลวจึง

กําหนดการใชท่ีดินเพ่ือใชเปนฐานในการประมาณมูลคาข้ันสุดทาย 

5. การประเมินมูลคา โดยการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ท้ังหมด ซ่ึงวิธีการ

ประเมินราคาสามารถแบงออกเปน 3 วิธีคือ วิธีเปรียบเทียบขอมูลคลาด วิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
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จากรายได โดยจะใชวิธีใดก็ได ข้ึนอยูกับรูปแบบลักษณะของทรัพยสิน วัตถุประสงคของการประเมิน

ราคา คุณภาพ และปริมาณของขอมูลท่ีนํามาวิเคราะห 

6. การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย โดย

หลังจากท่ีหามูลคาจากวิธีการตาง ๆ ท้ัง 3 วิธีแลว ผูประเมินราคาจะตองสรุปหามูลคาของทรัพยสิน

โดยตองตัดสินใจวา ขอมูลจากวิธิใดท่ีใกลเคียงกับความเปนไปของตลาด และขอมูลใดท่ียังขาดอยู ซ่ึง

จะตองชั่งน้ําหนักดูแลวออกความเห็นของมูลคา 

7. รายงานการประเมินราคา ข้ันตอนนี้ เปนการสรุปผลของมูลคา ซ่ึง

รวมถึงขอมูลตาง ๆ ท่ีนํามาพิจารณา จากนั้นวิเคราะหวิธีการท่ีใชในการประเมิน และเหตุผลในการ

ประมาณการมูลคาสุดทาย ซ่ึงทําใหผูอานรายงานเขาใจถึงปญหาการวิเคราะห จนถึงข้ันตอนการ

สรุปผลของมูลคา 

 

2.5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

 

Hedonic Price Model คือแบบจําลองทางสถิติท่ีถูกสรางข้ึน โดยเปน Regression 

Analysis (การวิเคราะหถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระ 

เพ่ือใชหาความสัมพันธระหวางราคาสินคากับคุณลักษณะตาง ๆ ของตัวสินคา โดยคุณลักษณะตาง ๆ 

ในท่ีนี้นั้นหมายถึงท้ังคุณลักษณะท่ีมีอยูในตัวสินคา และคุณลักษณะภายนอกท่ีเก่ียวของกับสินคาดวย 

โดยแบบจําลอง Hedonic Price ไดรับการพัฒนามาจากทฤษฎีพฤติกรรมผูบริโภคของ Lancaster 

(1966) และแนวคิดและขอสมมติฐานเพ่ิมเติมของ Rosen (1974) ซ่ึงเก่ียวของกับการพิจารณาความ

ตองการซ้ือสินคาของผูบริโภคจากคุณลักษณะหรือคุณสมบัติท่ีเปนองคประกอบของสินคา (โชติวุฒิ 

เหลาไพโรจน, 2555, น. 6) ยกตัวอยางเชน นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเลือกซ้ือท่ีดินในยานสุขุมวิท 

เนื่องจาก นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองการสรางโครงการท่ีมีทําเลท่ีตั้งในยานใจกลางเมือง เพ่ืองาย

ตอการขายโครงการ และมีมูลคาเติบโตข้ึนอยางตอเนื่อง เปนตน ดังนั้นมูลคาของท่ีดินจึงข้ึนอยูกับ

สภาพแวดลอมโดยรอบ รวมถึงทําเลท่ีตั้งของท่ีดิน ท่ีจะสรางประโยชนใหกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

เปนสําคัญ ซ่ึงสําหรับวิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model โดยเปน Regression Analysis ท่ีมี

ราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระนั้นมีแนวคิดท่ีเก่ียวของดังนี้ 

การวิเคราะหในงานวิจัยนี้ จะใชการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีเปนการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรหลายตัว ซ่ึงประกอบดวยตัวแปร

ตาม จํานวน 1 ตัวแปร และตัวแปรอิสระ จํานวน K ตัวแปร โดยท่ี K ≥ 2 โดยมีลักษณะของรูปสมการ 

ดังนี้ 
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Y = B0 + B1X1 + B2X2 + B3X3 + . . . + BkXk + e 

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา B0, B1 ... Bk ดวย b0, b1b2, ..., bk ตามลําดับ

ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการพยากรณเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา B = คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา e  = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

ในการวิจัยครั้งนี่มีวัตถุประสงคของการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ ดังนี้ 

1. กําหนดเพ่ือทราบปจจัยหรือตัวแปรอิสระท่ีสงผลหรือมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม 

2. กําหนดเพ่ือพยากรณคาของตัวแปรตาม เม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระในการวิจัย

ครั้งนี้ โดยท่ีผูวิจัยไดตั้งเง่ือนไขในการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ ไวดังนี้ 

- คาคลาดเคลื่อน (Error) จะตองมีการแจกแจงแบบปกติดวยคาเฉลี่ยเปนศูนย 

- คาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนท่ีตองคงท่ี 

- คาคลาดเคลื่อนท่ี i และ j ตองเปนอิสระกัน หรือ Ei และ Ej ตองเปนอิสระกันโดยท่ี 

i, j = 1, 2 …, n; i ≠ j 

- ตัวแปรอิสระ ตองไมมีความสัมพันธกัน แตถาหากตัวแปรอิสระ มีความสัมพันธมาก

อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity ความสัมพันธท่ีมากเกินไปจะทําใหผลท่ีไดจากการคํานวณไม

มีความนาเชื่อถือ เนื่องจากจะทําใหเกิดการซํ้าซอน และตัวแบบจะใหญเกินความจําเปน เชน หาก

ตองการพยากรณอัตราการใชน้ํามันเชื้อเพลิงของรถยนต (Y) โดยใชน้ําหนักรถบรรทุก (X1) และกําลัง

มาของเครื่องยนต (X2) รถยนตท่ีสามารถบรรทุกไดมากจะมีกําลังมาท่ีมากดวยซ่ึงทําใหมีอัตราการใช

น้ํามันท่ีสูงดังนั้นแปรอิสระท้ังสองมีความสัมพันธกันซ่ึงไมจําเปนตองใสตัวแปรท้ังสองในตัวแบบ โดย

สามารถใชเพียงตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งก็สามารถพยากรณอัตราการใชน้ํามันไดเปนตน (ฉัตรศิริ ปยะ

พิมลสิทธิ์, 2554) ซ่ึงจากการทบทวนวรรณกรรม ผูวิจัยไดนําวิธีการจําลองแบบ Hedonic Price 

Model ผสานกับการวิเคราะหถดถอยพหุคูณมาใช โดยมีปจจัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน ประกอบใน

แบบจําลองทางสถิติ เพ่ือหาแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก 
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2.6 แนวคิดเกี่ยวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคา 

 

ในการวิจัยครั้งนี้ แบบจําลองทางสถิติ (Statistical Model) เปนแบบจําลองโดยการใช

สูตรทางสถิติ เพ่ือวิเคราะหราคาท่ีดิน โดยมุงเนนการวิเคราะหดวยสมการวิเคราะหถดถอย สําหรับ

ชวยในการตัดสินใจ ภายใตสถานการณความแนนอน ดวยแบบจําลองท่ีชัดเจน แตไมไดเนนการ

จําลองรวมกับ ประสบการณของผูท่ีจะตัดสินใจ ซ่ึงอาจเปนการตัดสินใจภายใตสถานการณท่ีมีความ

เสี่ยง โดยมีรายละเอียดท่ีเก่ียวของดังนี้ 

 

2.6.1 แบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

กรรณิการ กลอมเกลา (2558, น. 10) กลาววาแบบจําลองการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย สวนมากจะประเมินมูลคาดวย

วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงเปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือหามูลคาท่ีดิน และขอมูลท่ีนํามาใช

เปรียบเทียบตองมีลักษณะเหมือนกับทรัพยสิน คลายกับทรัพยสิน ใกลเคียงกับทรัพยสิน โดยมีปจจัยท่ี

คํานึงไดแก 

1. ปจจัยหลัก เก่ียวกับท่ีดิน ประกอบดวยท่ีตั้ง ระยะหางจากถนนใหญ สภาพ

ถนน ขนาดแปลง และรูปแปลงท่ีดิน สภาพภูมิประเทศ (ท่ีสูง ท่ีต่ํา เสนทางน้ําทวม) ราคาขาย คาเชา 

ระยะเวลาการเชา รวมถึงเง่ือนไขตาง ๆ 

2. ปจจัยหลัก เก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน เชน กฎหมาย

ผังเมือง และกฎหมายท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ 

3. ปจจัยหลัก เก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพแวดลอม การคมนาคม

ขนสง สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกบริเวณโดยรอบท่ีดิน 

4. ปจจัยหลัก ดานตลาดอสังหาริมทรัพย ภาพรวมของตลาด อุปสงค อุปทาน 

และการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินเหตุผลอ่ืน ๆ 

ในปจจุบันสามารถสรางแบบจําลองทางสถิติเพ่ือการประเมินมูลคาท่ีดินเปลา 

และสามารถนํามาใชในการวิจัยครั้งนี้ โดยการนําสถิติดังกลาวสอดคลองกับ (โสภณ พรโชคชัย และ 

วสันต คงจันทร, 2548) ท่ีไดนําแบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือท่ีเรียกวา Computer-

Assisted Mass Appraisal (CAMA) มาประเมินมูลคาท่ีดินท่ีมีจํานวนหลายแปลงในเขตบริเวณ

ใกลเคียง โดยการใช CAMA นั้นมีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบมูลคาของท่ีดินหลายแปลง เพ่ือ

ประโยชนในเชิงการจายคาทดแทน 
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2.6.2 แนวทางการสรางแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 

โสภณ พรโชคชัย และ วสันต คงจันทร (2548) ไดกําหนดแนวทางการสราง

แบบจําลอง โดยมีวิธีการดังนี้ 

1. จัดทําฐานขอมูลท่ีดิน หรือทรัพยสินในบริเวณท่ีตองการประเมิน โดยใหมี

รายละเอียดตัวแปรท่ีตองการศึกษาอยางครบถวน 

2. สํารวจขอมูลราคาท่ีดินในบริเวณใกลเคียงท่ีดินท่ีประเมิน ขอมูลประกาศขาย

ท่ีดิน ขอมูลซ้ือขายท่ีดิน เพ่ือเปนขอมูลประกอบในการสรางแบบจําลอง โดยจํานวนขอมูลควรมีไมต่ํา

กวา 50 ชุดขอมูล 

3. เลือกชุดขอมูลโดยพิจารณาถึงเหตุผลประกอบท่ีสามารถอธิบายได และตัดชุด

ขอมูลท่ีมีลักษณะแปลกแยกออกจากกลุมขอมูลไป โดยใชสถิติตาง ๆ เชน สถิติเชิงพรรณนา หรือ การ

หาคาสหสัมพันธระหวางตัวแปร (Correlation) 

4. การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใน

ระยะแรกความสําคัญเชิงตัวแปรอาจจะเปนในรูปแบบเสนตรง แตบางกรณีความสัมพันธอาจเปนใน

รูปของเสนโคง ซ่ึงตองพิจารณารวมกับหลักการในการประเมินมูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

5. ตรวจสอบการปรับใชกับแปลงทรัพยสินตามตัวแปรตาง ๆ และสุมทดสอบกับ

การซ้ือขายจริงวามีความถูกตองมากนอยเพียงใด 

6. พัฒนาแบบจําลองใหสอดคลองกับความเปนจริง โดยใชขอจํากัด หรือ

ขอบกพรองท่ีพบจากแบบจําลอง เปนพ้ืนฐานในการปรับแก 

2.6.3 การปรับแกระยะเวลาท่ีซ้ือขายของมูลคาของท่ีดินท่ีทําการวิเคราะห 

Everson (2005) ไดสรุปวามูลคาของท่ีดินท่ีทําการวิเคราะหตองปรับแกเรื่อง

ระยะเวลาท่ีซ้ือขายแลว โดยใชเทคนิคในการวิเคราะหดวยการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) โดยเฉพาะในกรณีท่ีตองการเปรียบเทียบหรือหามูลคาทรัพยสินจํานวนมาก ๆ 

โดยการใชทรัพยสินท่ีมีอยูในตลาดจํานวนหนึ่งมาคํานวณหามูลคาทรัพยสินท่ีตองการ ดวยลําดับ

ข้ันตอนท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือใชกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะ เหมือนหรือคลายกัน โดยทรัพยสินจะถูก

แบงแยกโดยลักษณะของทรัพยสินนั้น ๆ และทําเลท่ีตั้งแตละแบบจําลองจะมีมูลคาท่ีแตกตางกันไป

ตามลักษณะเฉพาะของแตละพ้ืนท่ี 

2.6.4 การวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายานลาดพราว 

อภิศักดิ์ กองกังวาฬโชค, ทองชัย พัชรผาติ และ พีระศักดิ์ ศรีสมาน (2539) ได

กลาวไวในการศึกษาเรื่อง “การวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายาน

ลาดพราว” โดยทําการสํารวจ และจัดเก็บขอมูลราคาท่ีดิน จํานวนท้ังหมด 100 ขอมูล จากนั้นได



Ref. code: 25605916033201TIE

32 

 

กําหนดตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอราคา จํานวน 11 ตัวแปร ในขณะท่ีตัวแปรตามคือ ราคาเสนอขาย โดย

ผลวิจัยพบวาสามารถยอมรับตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาเสนอขายท่ีดิน จํานวน 4 ตัวแปร ดังนี้ 

1. Distance หมายถึง ระยะหางจากถนนหลักตามแนวสัญจรในซอย 

2. Sidewalk หมายถึง ทางเทายกระดับจากผิวถนน 

3. Concrete หมายถึง ผิวถนนหนาแปลงท่ีดินเปนแบบคอนกรีต 

4. Fill หมายถึง การถมดินในแปลงท่ีดิน 

โดยไดสมการดังนี้ 

Price = 37,796 + 4,975 Concrete – 2.3 Distance + 6,318 Fill + 16,984 

Sidewalk ซ่ึงสมการนี้มีคา Adjusted R Square อยูท่ีรอยละ 34 โดยมีระดับความเชื่อม่ัน รอยละ 

95 และจากผลวิจัยพบวามีระดับความนาเชื่อถือคอนขางตํ่าซ่ึงอาจจะเกิดจากความผิดพลาดของการ

กําหนดปจจัย 

2.6.5 มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย 

สมเกียรติ หวังวิบูลชัย (2537) ไดกลาวไวในการศึกษาเรื่อง “มาตรฐานการ

ประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย” ซ่ึงสามารถสรุปไดวา ความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลกระทบ

ตอราคาท่ีดินนั้นพบวาสามารถแบงไดออกเปน 3 กลุม ไดแก ปจจัยดานท่ีดิน ปจจัยดานสาธารณูปโภค 

และปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม ซ่ึงจากการศึกษากรณีตัวอยางการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยใน

หมูบานยานถนน รังสิต-นครนายก โดยไดสํารวจปจจัยความแตกตางของขนาดถนนหลัก และถนน

ยอยภายในโครงการ ความแตกตางขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดิน และความแตกตางของราคาซ้ือขายระหวาง

ถนนหลัก และถนนยอย ซ่ึงนํามาทดสอบศักยภาพของปจจัยท่ีศึกษาโดยทดสอบท้ังหมด 3 ปจจัย 

ไดแก ถนนหลัก ถนนยอย และเนื้อท่ีดิน พบวา ถนนหลักเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของศักยภาพรอยละ 

37.5 ถนนยอยเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของศักยภาพรอยละ 20 และเนื้อท่ีดินเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของ

ศักยภาพรอยละ 42.5 จากการใชวิธีเปรียบเทียบศักยภาพของปจจัย 

2.6.6 การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี 

ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ และ การุณย เดชพันธุ (2559) ได

กลาวไวในบทความวิจัยเรื่อง “การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย

ในพ้ืนท่ี ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี” โดยไดทําการสํารวจ และจัดเก็บขอมูล

ราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา ท้ังหมด 100 ขอมูล โดยพิจารณาถึงปจจัยสําคัญเพ่ือกําหนดเปนตัว

แปรอิสระในการประมวลผล 12 ตัวแปรไดแก (1) ขนาดเนื้อท่ีดิน (2) หนากวางของแปลงท่ีดิน (3) 

รูปรางแปลงท่ีดิน (4) ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน (5) ความลึกของแปลงท่ีดิน (6) ดานของท่ีดิน
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ท่ีติดถนน (7) ระยะหางของท่ีดินจากถนนสายหลัก (8) ความกวางของถนนหนาท่ีดิน (9) ลักษณะผิว

จราจรของถนนหนาท่ีดิน (10) สาธารณูปโภค (11) ระยะหางจากชุมชน (12) การแบงเขตการใช

ประโยชนของผังเมือง และนํามาใชในการสรางแบบจําลองทางสถิติ โดยใชสถิติวิเคราะหความสัมพันธ

ระหวางราคาเสนอขายหรือราคาซ้ือขายท่ีดินกับปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน รวมท้ังดําเนินการ

ประเมินราคาตามข้ันตอนการประเมิน ภายใตวิธีการประเมินมูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Market Approach) จากนั้นจึงนําขอมูลมาทําการประมวลผล และสรางแบบจําลอง โดยใชการ

วิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ดวยวิธีวิเคราะหแบบการถดถอย

แบบข้ันตอน (Stepwise Multiple Analysis) ซ่ึงคาทางสถิติ ท่ี ไดจากแบบจําลองพบวามีคา 

Adjusted R Square อยูท่ีรอยละ 91 และมีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 โดยผลการศึกษาพบวา

แบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดนั้นอยูในรูปของสมการซ่ึงมีตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญเพียง 6 ตัวแปรจาก

จํานวนตัวแปรท้ังสิ้น 12 ตัวแปร โดยเรียงลําดับตามความสําคัญ ดังนี้ 1) ระยะหางจากชุมชน  

2) ขนาดเนื้อท่ีดิน 3) การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง 4) ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน  

5) ความกวางของถนนหนาท่ีดิน 6) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

โดยสมการเปนดังนี้ 

Price = 34,922.72 + 4.33 Area + 7,071.70 Use + 2,409.66 Road Width 

+ 10,826.09 Red Soiled – 4.82 Locate – 15,842.43 Zoning โดยท่ี 

Price  = ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน 

Area  = ขนาดเนื้อท่ีดิน โดยใชหนวยวัด ตารางวา 

Use  = ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน เปนตัวแปรหุน โดยมีเง่ือนไข

คือ เทากับ 1 ในกรณีมีการใชประโยชนเชิงพาณิชย และเทากับ 0 สําหรับการใชประโยชนในกรณีอ่ืน 

Road Width = ความกวางของถนนหนาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด เมตร 

Red Soiled = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนตัวแปรหุน โดยมี

เง่ือนไขคือ เทากับ 1 ถนนผิวหนาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก และเทากับ 0 ถาเปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

Locate  = ระยะหางจากชุมชน โดยใชหนวยวัด เมตร 

Zoning = การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง เปนตัวแปรหุน โดยมี

เง่ือนไขคือ เทากับ 1 ถาท่ีดินตั้งอยูในผังสีสมหรือท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และเทากับ 0 ถาท่ีดิน

ตั้งอยูในผังสีอ่ืน ๆ 

โดยจากการวิเคราะหสมการถดถอยของตัวแปรอิสระท้ังหมด สามารถสรุปไดดังนี้ 
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1. ระยะหางจากชุมชน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญตอ ราคาซ้ือขายหรือประกาศ

ขายท่ีดิน มากท่ีสุด โดยระยะหางจากชุมชน จะแปรผกผันกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หาก

ระยะหางจากชุมชนมา ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะต่ําลง 

2. ขนาดเนื้อท่ีดิน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญตอราคาซ้ือขายหรือ ประกาศขาย

ท่ีดิน เปนอันดับ 2 โดยขนาดเนื้อท่ีจะแปรผันตรงกับ ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หากขนาด

เนื้อท่ีมาก ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

3. การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญ ราคาซ้ือ

ขายหรือประกาศขายท่ีดิน เปนอันดับท่ี 3 โดยจะผกผันกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หาก

การแบงเขตการใชท่ีดินอยูนอกเขตท่ีพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยแลว (ผังสีสม) ราคาซ้ือขายหรือประกาศ

ขายท่ีดินจะต่ํา 

4. ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน เปนปจจัยสําคัญอันดับท่ี 4 โดยจะแปรผัน

ตรงกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หากผูซ้ือท่ีดินสามารถพัฒนาท่ีดินไดในหลายรูปแบบ ราคา

ซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

5. ความกวางของถนนหนาท่ีดิน เปนปจจัยสําคัญอันดับ 5 โดยความกวางของ

ถนน จะแปรผันตรงกับ ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน ถาความกวางของถนนผานหนาท่ีดินมาก 

ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

6. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอันดับ 6 โดย

แปรผันตรงกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดินเปนแบบ 

คอนกรีตเสริมเหล็ก ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

 

2.7 บทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 

ในบทนี้ ผูวิจัยไดศึกษาแนวคิดและหลักการท่ีเก่ียวของกับ แบบจําลองการวิเคราะห

ราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ซ่ึงสามารถสรุปประเด็นสําคัญไดดังนี้ 

 

2.7.1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

การทบทวนแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของพบวามีท้ังหมด 4 ประเด็นสําคัญคือ 

1. ท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึงท่ีดินขนาดไมเกิน 450 ตารางวา หรือสามารถทํา

โครงการท่ีอยูอาศัยขนาดไมเกิน 9 แปลง 
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2. ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก ไดแก บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาส ดังภาพท่ี 2.1 – 2.3 

3. แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร พบวา

การจัดเรียงท่ีใชพ้ืนท่ีดินรวมนอยท่ีสุด มีดังนี้ 1) จัดเรียงบานขนานกับถนนสาธารณะ 2) จัดเรียงบาน

ขนานกับถนนภายในโครงการ 1 ดาน 3) จัดเรียงบานขนาบกับถนนภายในโครงการ 2 ดาน 

4. ขนาดท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

นั้นสามารถแบงไดออกเปน 3 รูปแบบ ดังนี ้ 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนากวาง ขนาดท่ีดินควรอยูในชวงหนา

กวาง 15-40 เมตร และลึก 15-20 เมตร 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนาแคบ ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนา

กวาง 20-25 เมตร และลึก 15-45 เมตร 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนากวาง 15-35 

เมตร และลึก 15-35 เมตร โดยมีสัดสวนจัตุรัส 

2.7.2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาส โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร พบวามีประเด็นท่ีเก่ียวของดังนี้ 

1. ระยะรนของอาคารตามกฎหมาย 

2. ความสูงของอาคารท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย 

3. คําจํากัดความหรือขอบังคับของอาคารประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

ทาวนเฮาส 

4. การแบงแปลงท่ีดินโดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 

ซ่ึงประกอบไปดวยกฎหมายท่ีเก่ียวของ คือ 

- ราชกิจจานุเบกษา (2543) กฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๕ หมวดท่ี 1 – หมวดท่ี 4 

เก่ียวของกับลักษณะของอาคารสวนตาง ๆ ของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะ

ตาง ๆ ของอาคาร 

- ราชกิจจานุเบกษา (2544) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 3 ซ่ึงเก่ียวกับลักษณะตาง ๆ ของอาคาร และหมวดท่ี 5 ซ่ึงเก่ียวของกับแนว

อาคาร และระยะตาง ๆ 
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- ราชกิจจานุเบกษา (2543) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

มาตราท่ี 4 ซ่ึงเก่ียวของกับความหมายของการจัดสรรท่ีดิน 

- ราช กิจจานุ เบกษา (2544) ข อ กําหนด ท่ี เ ก่ียว กับการจัดสรร ท่ีดิ น

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 2 ซ่ึงเก่ียวของกับขนาด และบริเวณเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการ

จัดสรร 

2.7.3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

ความไมเทาเทียมกันในการบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจัดให ซ่ึงมี

อิทธิพลตอการเลือกท่ีตั้งท่ีอยูอาศัย โดยการรวมกลุมในการอยูอาศัยมีสาเหตุในการรวมกลุมได 2 

กรณีคือ 

1. ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา จับจาย

ใชสอย และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจท่ีจะจับกลุมอยู 2 บริเวณ คือขางเสนทางคมนาคม และ

กระจายอยูรอบ ๆ ศูนยธุรกิจ รานคา สถานท่ีทํางาน และสถานศึกษา 

2. การรวมกลุมอาคารท่ีพักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการ

สาธารณูปโภคของเมือง 

ซ่ึงแนวทางเลือกทําเลท่ีต้ังสําหรับท่ีอยูอาศัยพบขอสรุปวา ทําเลท่ีตั้งท่ีอยูอาศัย

ตองมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของเมืองเปนลําดับแรก เชนการใชท่ีดินประเภทตาง ๆ กับ

ระบบคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมือง และทําเลท่ีผูบริโภคตองการคือ ใกล

หางสรรพสินคา ใกลสถานีตํารวจ ใกลสถานศึกษา ใกลโรงพยาบาล ใกลตลาด โดยทําเลท่ีตองการมาก

ท่ีสุดคือ ใกลหางสรรพสินคา อันดับรองลงมาคือ ใกลตลาด และพบวาปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยู

อาศัยตามลักษณะสามารถแบงออกเปน 4 ปจจัยคือ 1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ 2) ปจจัย

แวดลอมทางเศรษฐกิจ 3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 

2.7.4 หลักการท่ีเกี่ยวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน พบวาแบงไดออกเปน 4 ประเด็น 

2.7.4.1 การประเมินศักยภาพท่ีดิน 

การประเมินศักยภาพท่ีดิน โดย มุมมองท่ีใชในการวิเคราะหประกอบดวย 

1. คุณภาพของทําเลท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 

2. ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน 

3. ขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดิน 

4. ความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 
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2.7.4.2 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาท่ี

ใชเปนสากลแบงออกเปน 3 วิธีไดแก 

1. วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีนี้เปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือใหได

มูลคาออกมา โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการ

ประเมิน 

2. วิธีคิดจากตนทุน วิธีนี้หาไดจากการคิดมูลคาของตนทุนทดแทนใหม

ของทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของทรัพยสิน แลว

จึงบวกดวยมูลคาของท่ีดินจะไดมูลคาของทรัพย 

3. วิธีคิดจากรายได เปนวิธีการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบัน

จากการคาดคะเนรายไดในอนาคต ซ่ึงมีรายละเอียดตาง ๆ ท่ีจะตองหาคือ รายไดท่ี ระยะเวลา และ

ผลตอบแทนท่ีคาดคะเน 

2.7.4.3 กระบวนการในการประเมินราคา 

กระบวนการในการประเมินราคา นั้นมีอยู 7 ข้ันตอนคือ 

1. กําหนดปญหาการประเมินราคา 

2. การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานประเมินราคา 

3. การรวบรวม และการวิเคราะหขอมูล 

4. การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีท่ีสุด 

5. การประเมินมูลคา โดยการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ท้ังหมด 

6. การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย 

7. รายงานการประเมินราคา 

2.7.4.4 ตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน 

ตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทาง

สถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคาในขอ 2.6 โดยสามารถสรุปตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคา

ท่ีดินไดดังตารางท่ี 2.3 
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ตารางท่ี 2.3 

 

แสดงตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือ

ใชในการประเมินมูลคา 

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน A  B C 

1. ขนาดเนื้อท่ีดิน    

2. รูปรางของท่ีดิน    

3. หนากวาง และความลึกของท่ีดิน    

5. การถมดินในท่ีดิน    

6. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน    

7. ความกวางของถนน    

8. ทางเทายกระดับจากผิวถนน    

9. สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน    

10. สภาพแวดลอมโดยรอบท่ีดิน    

11. การคมนาคมโดยรอบท่ีดิน    

12. ระยะหางจากชุมชนโดยรอบท่ีดิน    

13. ระยะหางของท่ีดินจากถนนสายหลัก    

14. ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน    

15. การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง    
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ตารางท่ี 2.3 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือ

ใชในการประเมินมูลคา 

A = การศึกษาแบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย (กรรณิการ กลองเกลา, 2558) 

B = การศึกษาการวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายานลาดพราว (อภิ

ศักดิ์ กองกังวาฬโชค และ พีระศักดิ์ ศรีสมาน, 2539) 

C = การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี ตําบลคลอง

หนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี (สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ และ การุณย 

เดชพันธุ, 2559) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2560. 

 

2.7.5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

Hedonic Price Model คือแบบจําลองทางสถิติ โดยเปน Regression Analysis 

(การวิเคราะหถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระ เพ่ือใชหา

ความสัมพันธระหวางราคาสินคากับคุณลักษณะตาง ๆ ของตัวสินคา โดยในงานวิจัยครั้งนี้จะนําการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) มาประยุกตใชในแบบจําลองการ

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก โดยอางอิงจากงานวิจัยในอดีตท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคา

ท่ีดิน จากการทบทวนวรรณกรรม ซ่ึงพบวาสวนใหญใชการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiple Regression Analysis) ในการวิเคราะหผลในงานวิจัย และวิธีการนี้เหมาะสมกับการ

วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงของราคา เม่ือคุณสมบัติทางกายภาพของสินคานั้นเปลี่ยนไป 

โดยบทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของท่ีได จะนําไปสูการ

กําหนดตัวแปรในการวิจัย เพ่ือดําเนินการตามระเบียบวิธีวิจัย และใชเครื่องมือท่ีเหมาะสมในการวิจัย

ซ่ึงจะกลาวในบทตอไป 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

ในการวิจัยเรื่องแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก มีรายละเอียดดังนี้ 

 

3.1 ประเภทของการวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ โดยผูวิจัยไดเก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินใน

ตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบ

ไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนอง

จอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ โดยมีขนาดตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงเก็บขอมูลใน

ชวงเวลาป พ.ศ. 2561 โดยใชแบบสํารวจ และสังเกตการณ (Observation Checklist) เปนเครื่องมือ

ในการเก็บขอมูล จากนั้นนําขอมูลท่ีไดมาสรางแบบจําลองทางสถิติเพ่ือใชสําหรับการวิเคราะหราคา

ท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

 

3.2 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

 

การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ทําใหไดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย จํานวน 

18 ตัวแปร ซ่ึงแบงเปนตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร และตัวแปรอิสระ จํานวน 17 ตัวแปร ดังนี้ 

 

3.2.1 ตัวแปรตาม 

ตัวแปรตาม ประกอบไปดวย 

1. ราคาท่ีดิน หนวย บาท ตอตารางวา ท่ีประกาศขายภายในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

3.2.2 ตัวแปรอิสระ 

ผูวิจัยไดรวบรวมตัวแปรอิสระในการวิจัย ซ่ึงเปนปจจัยท่ีสงผลกระทบตอราคา

ท่ีดิน ท่ีเก่ียวของกับท่ีดิน ทําเลท่ีตั้ง และขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน จากการทบทวน

วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ ดังแสดงในตารางท่ี 3.1 
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ตารางท่ี 3.1 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

 
ปจจัยหลัก 

เกี่ยวกับท่ีดิน 
  

  

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน) 

  มนตรี 

  ทวีรัตนธรรม    

  (2555) 

 

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

3 
ความลึกของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

5 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ตะวันออก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันออก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

  

6 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ใต 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศใต = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

7 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ตะวันตก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันตก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

  

8 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืน ๆ = 0 

  การุณย 

  เดชพันธุ 

  (2557) 

 

9 

ลักษณะผิว

จราจรของถนน

หนาท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

  = 0 

  สมาคมนัก  

  ประเมิน 

  มูลคาอิสระ   

  แหงประเทศ 

  ไทย (2557)  

  เพ่ิมเติม 

  รายละเอียด 

  บางสวนของตัว 

  แปรหุนจาก 

  อางอิงเดิม 

10 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวางของ 

  ผิวการจราจรรวมเขต 

  ทางของถนนผานหนา 

  แปลงท่ีดิน 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

 

ปจจัยหลัก 

เกี่ยวกับทําเล

ท่ีตั้ง 

  

  

11 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก 

  ไฟฟา น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

  จีรศักดิ ์ 

  สังขชวย 

  (2543) 

  เพ่ิมเติม 

  รายละเอียด 

  บางสวนของตัว 

  แปรหุนจาก 

  อางอิงเดิม 

12 

ระยะเดินทาง

ของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 

  อภิศักดิ,์ 

  ทองชัย 

  และพีรศักดิ์ 

  (2539) 

   

13 

ระยะทางจาก

ท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนทางพิเศษ

ท่ีใกลท่ีสุด 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน 

  ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

  

14 

ระยะทางจาก

ท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดลงทางพิเศษ

ท่ีใกลท่ีสุด 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

15 

ระยะหางท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ี

ท่ีมีราคาสูงสุด

ตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมี 

  ราคาสูงสุดตอตาราวา 

  ในกรุงเทพฯ (สถานี 

  รถไฟฟา BTS สยาม) 

   เปนตัวแปรท่ี 

  เพ่ิมจากการ 

  สอบถาม   

  ความเห็นจาก 

  ผูเชี่ยวชาญ 

   

16 

ท่ีตั้งท่ีดินอยูติด

กับถนนในซอย

หลัก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 

  

 

ปจจัยหลัก

เกี่ยวกับ 

ขอกฎหมายท่ี

สงผลกระทบ

โดยตรงกับท่ีดิน 

  

  

17 
การใชประโยชน

ของท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและ   

  ทาวนเฮาส ไดโดยไมมี 

  ขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืน ๆ = 0 

    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2560. 
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3.3 ประชากรและกลุมตัวอยางในการวิจัย 

 

ประชากรเปาหมายของงานวิจัยนี้ คือท่ีดินเปลาท่ีมีการประกาศขายในพ้ืนท่ี ท่ี

ทําการศึกษา เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหสําหรับออกแบบจําลองทางสถิติ โดยผูวิจัยดําเนินการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากการถูกลงประกาศขายและบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน โดยมีแหลงท่ีมาของขอมูล

คือ ท่ีดินท่ีถูกลงประกาศขายในเว็ปไซต  DDProperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขาย

อสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของประเทศไทย (หนังสือพิมพผูจัดการออนไลน, 2559) 

กลุมตัวอยางท่ีผูวิจัยเลือกใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมตัวอยางท่ีอยูในขอบเขตของพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ท่ีถูกเสนอขายในชวงเดือน มกราคม พ.ศ. 2561 ซ่ึงพบท่ีดินจาก

แหลงขอมูลเสนอขายท่ีกลาวในเบื้องตนจํานวน 404 ตัวอยาง และไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง

โดยใช เกณฑจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันตํ่า 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, 

Kotrlik and Higgins, 2001) เพ่ือหาจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําท่ีตองเก็บขอมูล ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้

ผูวิจัยจะไดจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 85 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก 5 เทาของตัวแปรจํานวนท้ังหมด 17 ตัว 

ในการบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน 

 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย และเก็บรวบรวมขอมูลของงานวิจัยครั้งนี้ ไดแก 

 

3.4.1 การเก็บรวบรวมขอมูลจากการถูกเสนอขายและบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน 

การเก็บรวบรวมขอมูลจากการถูกเสนอขายหรือประกาศขาย และบันทึกลงใน

แบบสํารวจท่ีดินโดยมุงเนนกลุมตัวอยางจากผูใหขอมูล คือ ท่ีดินท่ีถูกเสนอขาย หรือลงประกาศขาย

ภายในเว็ปไซต DDProperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของ

ประเทศไทย 

3.4.2 การวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวแปร 

สถิติท่ีใชในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวแปร (Bivariate 

Correlation) ในวิจัยครั้งนี้จะใชการคํานวณคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเพียรสัน (Computing the 

Pearson) โดยคํานวณไดดังนี้ 
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เม่ือคํานวณคา r หรือ คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธไดแลว จะนําคาท่ีไดไปทดสอบ

นัยสําคัญทางสถิติ (Test of Significance) กอนท่ีจะสรุปความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัว โดยใชการ

ทดสอบคาสถิติ (t-test) เพ่ือหาวาคาสหสัมพันธท่ีคํานวณไดนั้นมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม ซ่ึงมีสูตร

คํานวณและวิธีการทดสอบดังนี้ 

21
2

r
Nrt
−

−
=

 
โดยท่ี 

r = คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธท่ีคํานวณได 

N = จํานวนขอมูลหรือจํานวนคน 

 

ซ่ึงการทดสอบมีข้ันตอนดังนี้ 

1. คํานวณคา t จากสูตร 

2. จากตารางวิกฤต หาคา t ท่ี df = N-2 ณ ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 

3. เปรียบเทียบคา t ท่ีคํานวณไดกับคา t ท่ีเปดจากตารางวิกฤต 

ถาคา t ท่ีคํานวณไดมีคามากกวาคา t จากตารางวิกฤตแสดงวา ตัวแปร 2 ตัวนั้น

มีความสัมพันธอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ และถาคา t ท่ีคํานวณไดมีคานอยกวาคา t จากตารางวิกฤต 

แสดงวา ตัวแปร 2 ตัวนั้นมีความสัมพันธกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ และเพ่ือแกปญหาชุดตัวแปร

อิสระท่ีมีความสัมพันธกันเองสูงเกินไป (Multicollinearity) ซ่ึงมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 และ

ไมสามารถนํามาวิเคราะหแบบจําลองดวยกันได (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) โดยในงานวิจัยนี้

ผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 
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3.4.3 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ เปนการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปร

หลายตัว ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร และตัวแปรอิสระ จํานวน K ตัวแปร โดยท่ี  

K ≥ 2 โดยมีลักษณะของรูปสมการ ดังนี้ 

Y = B0 + B1X1 + B2X2 + B3X3 + … + B17X17 ± e 

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา B0, B1 … Bk ดวย a, b1b2, …, bk

ตามลําดับดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการวิเคราะหเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา B = คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา e = คาความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

การพิจารณาแบบจําลอง พิจารณาจากการคํานวณใน 4 รูปแบบสมการคือ 

Linear-Linear, ln-Linear, Linear-ln และ ln-ln จากนั้นเลือกสมการ ท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนผลของ

การวิจัย 

 

3.5 ข้ันตอนในการวิจัยและวิเคราะหขอมูล 

 

การวิจัยเรื่องแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก โดยการวิจัยนี้เปน

การวิจัยเชิงปริมาณท่ีใชเทคนิควิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณเปนหลัก ประกอบไปดวยข้ันตอน 

และการวิเคราะหขอมูลท้ังหมด 6 ข้ันตอน ดังตอไปนี้ 

 

3.5.1 ข้ันตอนท่ี 1 

ทบทวนวรรณกรรม บทความ และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือนําไปกําหนดตัวแปรท่ี

มีอิทธพิลตอราคาท่ีดิน โดยผูวิจัยไดศึกษาขอมูลท่ีเก่ียวของดังนี้ 

1. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

2. หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

3. วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

4. แนวคิดการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคา 
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3.5.2 ข้ันตอนท่ี 2 

สรุปการทบทวนวรรณกรรม เพ่ือกําหนดตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย และนําไป

สอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญเพ่ิมเติมจํานวน 3 ทาน วาเหมาะสมหรือไม ผูเชี่ยวชาญท่ีให

ความเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย จะมีคุณสมบัติเปน ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ โดยเปน

สมาชิกของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย หรือ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

3.5.3 ข้ันตอนท่ี 3 

ดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง ดวยวิธีการเก็บขอมูลเชิงปริมาณ ในขอบเขต

ของ ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีความเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดย

ดําเนินการเก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคัน

นายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ ซ่ึงเก็บขอมูลใน

ชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 จํานวนท้ังสิ้นไมนอยกวา 85 ตัวอยาง ตามท่ีกําหนดไวในขอ 

3.3 โดยใชแบบสํารวจ และสังเกตการณ (Observation Checklist) เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล 

3.5.4 ข้ันตอนท่ี 4 

กอนนําขอมูลท่ีไดจากการดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง มาสรางแบบจําลอง

ทางสถิติเพ่ือวิเคราะหราคาท่ีดิน ผูวิจัยไดกําหนดคัดแยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวาขอมูลมี

เง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 90 ออก จากนั้นทําการคํานวณคาเบี่ยงเบน

มาตรฐานของตัวแปรหุนเพ่ือนําตัวแปรไปวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยทําการตัดตัว

แปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธมากกวา 0.80 ออก และนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยกแลวมาทําการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ท้ังหมด 4 รูปแบบจําลอง ในการ

สรางสมการ คือ (1) Linear-Linear (2) ln-Linear (3) Linear-ln และ (4) ln-ln โดยเลือกสมการท่ี

เหมาะสมท่ีสุดมาสรุปผล และแยกกลุมตัวอยางจํานวนท้ังสิ้น 30 ตัวอยางท่ีไมไดนําไปใชในการสราง

สมการ ไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย Paired Sample T-

test โดยพิจารณาวาผลท่ีไดจากสมการ แตกตางกับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

หรือไม เพ่ือพัฒนาแบบจําลองสําหรับวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก  

3.5.5 ข้ันตอนท่ี 5 

นําผลวิเคราะหจากข้ันตอนท่ี 4 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญจํานวน  

3 ทาน ซ่ึงผูเชี่ยวชาญท่ีใหความเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย จะมีคุณสมบัติเปน ผู
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ประเมินหลักชั้นวุฒิ โดยเปนสมาชิกของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย หรือ สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย หรืออาจเปนผูเชี่ยวชาญทานเดิมในหัวขอท่ี 3.5.2 

3.5.6 ข้ันตอนท่ี 6 

สรุปผลแบบจําลอง และอภิปรายผลการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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ภาพท่ี 3.1 แผนผังข้ันตอนในการวิจัยและวิเคราะหขอมูล. โดย ผูวิจัย, 2560. 

กําหนดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย จากการทบทวนวรรณกรรม 

1. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับที่ดนิ 

    1) ขนาดเนือ้ทีด่ิน 2) ลักษณะเนื้อที่ดนิ 3) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาที่ดนิ  

    และ 4) ความกวางถนน 

2. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง 

    1) สาธารณูปโภคโดยรอบที่ดนิ 2) สภาพแวดลอมโดยรอบที่ดนิ 

    3) การคมนาคมโดยรอบที่ดนิ  4) ระยะหางของทีด่ินจากถนนสายหลัก 

3. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับขอกฎหมายที่สงผลกระทบโดยตรงกับที่ดิน 

    1) ศักยภาพในการใชประโยชนที่ดิน 2) การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมอืง 

 

 

แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก 

ทบทวนวรรณกรรม บทความ และงานวิจยัท่ีเกี่ยวของ 

1. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมที่เหมาะสมตอการอยูอาศัย 

2. หลักการทีเ่กี่ยวของกับการวิเคราะหราคาที่ดิน 

3. วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

4. แนวคิดการนําแบบจําลองทางสถิตมิาวิเคราะหหรือใชในการประเมนิราคา 

สอบถามความเห็นจาก

ผูเชี่ยวชาญ จํานวน 3 ทาน 

เกี่ยวกับตัวแปรที่เกี่ยวของกับ

งานวิจัย 

รวบรวมขอมูล 

เก็บขอมูลราคาประกาศขายที่ดนิในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของที่ดนิภายในพ้ืนที่ฝง

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ในชวงเวลาเดือน มกราคม พ.ศ. 2561 จํานวนทั้งส้ิน 404 

ตัวอยาง 

 

 

ใชแบบสํารวจ และ

สังเกตการณ 

(Observation Checklist) 

เปนเคร่ืองมือในการเก็บ

ขอมูล 

วิเคราะหขอมูล 

นําชุดขอมูลที่ผานการคัดแยกแลวมาวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression 

Analysis) ทั้งหมด 4 แบบจําลองคือ 1) Linear-Linear 2) ln-Linear 3) Linear-ln และ 4) 

ln-ln โดยเลือกสมการที่เหมาะสมที่สุดมาสรุปผล และแยกกลุมตวัอยางจํานวนทั้งส้ิน 30 

ตัวอยาง ที่ไมไดนําไปใชในการสรางสมการ ไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองทีผ่าน

การยอมรับสมการดวย Paired Sample T-test โดยพิจารณาวาผลที่ไดจากสมการ แตกตาง

กับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม 

 

 นําผลวิเคราะหขอมูลไปสอบถามความเห็นเพ่ิมเติมจากผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน 

สรุปผล 

สรุปผลแบบจําลอง และอภิปรายผลการวเิคราะหราคาที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

ในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดศึกษาถึงแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยดําเนินการเก็บ

ขอมูลท่ีดิน และขอมูลประกาศขายท่ีดิน ในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขต

ลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ โดยไดเก็บขอมูลในชวงเดือน

มกราคม ป พ.ศ. 2561 และบันทึกลงในแบบสํารวจและสังเกตการณ (Observation Checklist) 

ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานครท้ังหมด โดยผูวิจัยไดคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร และท่ีดินท่ีถูก

ประกาศขายซํ้าออก หลังทําการคัดแยกกลุมตัวอยางดังกลาว และดําเนินการเก็บขอมูลท่ีดินท่ีเหลือ

หลังจากคัดแยกท่ีดินออก ผูวิจัยไดนํากลุมตัวอยางมากําหนดคุณลักษณะของตัวแปรอิสระท่ีไดจาก

การกําหนดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย และคัดแยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวามีเง่ือนไขของตัว

แปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 90 ออก จากนั้นคํานวณคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรหุน 

เพ่ือนําตัวแปรไปวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธ

มากกวา 0.80 ออก ตามท่ีไดกําหนดไวในบทท่ี 3 และนําขอมูลกลุมตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลว

จํานวน 114 ตัวอยาง ไปวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดย

แยก 30 ตัวอยางไวใชสําหรับการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย 

Paired Sample T-test 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ในงานวิจัยนี้ 

ผูวิจัยไดวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ท้ังหมด 4 แบบจําลอง

คือ (1) Linear-Linear (2) ln-Linear (3) Linear-ln และ (4) ln-ln จากนั้นนําสมการท่ีเหมาะสมท่ีสุด

มาทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test จากกลุมตัวอยางจํานวน 30 

ตัวอยาง เม่ือสมการผานการทดสอบความแมนยําจะทําใหไดสมการท่ีดีท่ีสุดจากผลการวิเคราะห 

 

4.1 การเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพฯ 

 

กอนเริ่มดําเนินการเก็บขอมูลท่ีดิน ผูวิจัยไดคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร 

และท่ีดินท่ีถูกประกาศขายซํ้าออก โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.1 

 

แสดงรายละเอียดจํานวนท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และจํานวนขอมูลท่ีดินท่ีดําเนินการเก็บ ในขอบเขต

พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครท้ังหมด ในชวงเดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 

เขต 
จํานวนท่ีถูก

ประกาศขาย 

จํานวนท่ีดินท่ีทํา

การคัดแยกออก 

จํานวนท่ีเหลือ

หลังจากคัดแยก

ท่ีดินออก 

จํานวนท่ีทําการ

เก็บขอมูล 

บางกะป 45 23 22 22 

สะพานสูง 31 15 16 16 

บึงกุม 36 22 14 14 

คันนายาว 30 17 13 13 

ลาดกระบัง 66 44 22 22 

มีนบุร ี 44 29 15 15 

หนองจอก 53 35 18 18 

คลองสามวา 40 30 10 10 

ประเวศ 59 45 14 14 

รวม 404 260 144 144 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงพบวามีจํานวนท้ังหมด 404 ประกาศขายภายในเว็ปไซต DDProperty.com 

ตามท่ีกําหนดไวในบทท่ี 3 โดยผูวิจัยไดทําการคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร และท่ีดินท่ี

ถูกประกาศขายซํ้าออก ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีเหลือท้ังหมด ทําใหไดขอมูลกลุมตัวอยางจํานวน

ท้ังสิ้น 144 ตัวอยาง คิดเปน 8.5 เทาของจํานวนตัวแปรอิสระ ท้ังหมด 17 ตัวแปร เพียงพอตาม

เง่ือนไขท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 85 ตัวอยาง ตามท่ีไดกําหนดไวในหัวขอ ประชากรและ

กลุมตัวอยางในการวิจัย ของบทท่ี 3 
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4.2 การแสดงตัวแปร และคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ ของกลุมตัวอยาง 

 

จากขอมูลท่ีไดดําเนินการเก็บท้ังสิ้นจํานวน 144 ตัวอยาง ผูวิจัยไดนํากลุมตัวอยางมา

กําหนดคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ เพ่ือหาความสัมพันธกับตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ โดยผูวิจัยไดกําหนด

ตัวแปรอิสระดังตารางท่ี 4.2 

 

ตารางท่ี 4.2 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา - 

2 ความกวางของท่ีดิน เมตร - 

3 ความลึกของท่ีดิน เมตร - 

4 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน เมตร - 

5 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

ตะวันออก 
- 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันออก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต - 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันใต = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

7 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

ตะวันตก 
- 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันตก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

8 รูปรางของท่ีดิน - 
  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืน ๆ = 0 

9 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน - 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

  = 0 

10 ความกวางของถนน เมตร - 

11 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน - 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก 

  ไฟฟา น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

12 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก กิโลเมตร - 

13 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ี

ใกลท่ีสุด 
กิโลเมตร - 

14 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ี

ใกลท่ีสุด 
กิโลเมตร - 

15 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ  
กิโลเมตร - 

16 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก - 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

17 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บาน

แฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 
- 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและทาวเฮาส  

  ไดโดยไมมีขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืน ๆ = 0 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากการกําหนดคุณลักษณะของตัวแปรในการเก็บขอมูลดังตารางท่ี 4.2 ผูวิจัยไดคัด

แยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวาขอมูลมีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 

90 ออก จากจํานวนกลุมตัวอยางท้ังสิ้น 144 ตัวอยาง โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.3 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

แสดงสัดสวนเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ช่ือตัวแปรอิสระ ท่ีเปนตัวแปรหุน 

จํานวนขอมูลท่ีมี

เง่ือนไขของตัวแปร

เหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวน

กลุมตัวอยางท้ังหมด  

1 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศตะวันออก 
30 รอยละ 21 

2 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศใต 
46 รอยละ 32 

3 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศตะวันตก 
41 รอยละ 28 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

แสดงสัดสวนเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ช่ือตัวแปรอิสระ ท่ีเปนตัวแปรหุน 

จํานวนขอมูลท่ีมี

เง่ือนไขของตัวแปร

เหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวน

กลุมตัวอยางท้ังหมด 

4 รูปรางของท่ีดิน 140 รอยละ 97 

5 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 108 รอยละ 75 

6 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน 115 รอยละ 80 

7 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก 83 รอยละ 58 

8 สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บาน

เดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด 

97 รอยละ 67 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.3 ผูวิจัยเลือกตัดตัวแปรอิสระ รูปรางของท่ีดินออก เนื่องจากตัวแปรมี

อัตราสวนจํานวนขอมูลท่ีมีเง่ือนไขของตัวแปรเหมือนกันตอจํานวนกลุมตัวอยางท้ังหมด มากกวา รอย

ละ 90 ซ่ึงไมจําเปนตอการนําตัวแปรไปสรางแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

 

4.3 การวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 

จากการคัดแยกขอมูลตัวแปรอิสระท่ีพบวาขอมูลมีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกัน

มากกวารอยละ 90 ออก สงผลใหจํานวนตัวแปรอิสระเหลือ 16 ตัวแปร ดังตารางท่ี 4.4 จากจํานวน

ท้ังหมด 17 ตัวแปร ซ่ึงผูวิจัยไดนําตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน มาคํานวณหาคามาตรฐาน 

(Standardize) ของตัวแปรในแตละขอมูล และนําตัวแปรไปวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน 

(Correlation) โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.5 
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ตารางท่ี 4.4 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระหลังการคัดแยกขอมูล 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน 

2 ความกวางของท่ีดิน 

3 ความลึกของท่ีดิน 

4 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต 

7 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันตก 

8 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

9 ความกวางของถนน 

10 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน 

11 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

12 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

13 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

14 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ  

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

15 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก 

16 สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ตารางท่ี 4.5 

 

แสดงการวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.5 จะเห็นไดวามีตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

มากกวา 0.80 อยู 2 คู คือ (1) คูของตัวแปรลําดับท่ี 2 ความกวางของท่ีดิน กับตัวแปรลําดับท่ี 4 

ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (2) คูของตัวแปรลําดับท่ี 12 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน

ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด กับตัวแปรลําดับท่ี 13 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

โดยผูวิจัยไดเลือกตัดตัวแปรลําดับท่ี 2 ออกเนื่องจากตัวแปรลําดับท่ี 2 นั้นมีคาของตัวแปรในขอมูล

เหมือนกับตัวแปรลําดับท่ี 4 ทุกประการ และผูวิจัยไดรวมตัวแปรลําดับท่ี 12 และลําดับท่ี 13 เขา

ดวยกัน เปน ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ และเก็บคาขอมูลตัว

แปรท่ีมีคาต่ํากวาไว เนื่องจากท่ีตั้งท่ีดินยิ่งมีความสะดวกในการเขาถึงมากเทาไร ยิ่งสงผลตอราคาท่ีดิน

มากข้ึน หลังจากตัดตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) มากกวา 0.80 ออกจะได

จํานวนตัวแปรท่ีจะใชในการสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยจํานวนท้ังสิ้น 14 ตัวแปร ดังตารางท่ี 4.6 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

1 1.00

2 0.68 1.00

3 0.57 -0.01 1.00

4 0.68 0.99 0.00 1.00

5 0.03 0.11 -0.04 0.11 1.00

6 0.02 -0.07 0.10 -0.06 -0.28 1.00

7 -0.04 0.02 -0.05 0.01 -0.32 -0.37 1.00

8 -0.05 0.00 -0.11 -0.01 0.02 -0.09 -0.03 1.00

9 0.17 0.08 0.09 0.07 0.10 0.02 -0.04 0.39 1.00

10 -0.03 -0.08 0.02 -0.08 0.04 -0.18 0.16 0.55 0.37 1.00

11 -0.10 -0.12 -0.09 -0.13 0.07 -0.14 -0.06 -0.08 -0.18 -0.05 1.00

12 -0.05 -0.06 0.12 -0.07 0.20 -0.21 0.21 -0.12 -0.17 0.02 0.25 1.00

13 -0.04 -0.04 0.12 -0.05 0.20 -0.21 0.19 -0.12 -0.18 0.01 0.26 0.99 1.00

14 -0.04 -0.07 0.14 -0.07 0.14 -0.16 0.25 -0.31 -0.16 -0.07 -0.01 0.71 0.69 1.00

15 -0.05 -0.07 0.08 -0.06 0.09 -0.02 0.10 0.09 0.25 0.24 -0.47 -0.03 -0.05 0.30 1.00

16 0.06 0.06 -0.02 0.07 -0.12 0.03 -0.05 0.21 0.14 0.13 -0.02 -0.48 -0.45 -0.71 -0.18 1.00
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ตารางท่ี 4.6 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระหลังตัดตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation)  

มากกวา 0.80 ออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน (Land Area) 

2 ความลึกของท่ีดิน (Land Depth) 

3 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 

4 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก (East) 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต (South) 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันตก (West) 

7 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

8 ความกวางของถนน (Road Width) 

9 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน (Facility) 

10 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main Road) 

11 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

12 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีมูลคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) 

13 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก (Land on Main Soi) 

14 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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4.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

การพัฒนาแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย สําหรับการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดเลือกนําขอมูลกลุม

ตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลวจํานวน 114 ตัวอยางจาก 144 ตัวอยาง มาทําการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณ โดยใชแบบจําลองท้ังหมด 4 รูปแบบ ในการสรางสมการคือ 1) Linear-Linear 2) 

ln-Linear 3) Linear-ln 4) ln-ln และผูวิจัยไดกําหนดคาสถิติท่ีใชในการเลือกสมการท่ีเหมาะสม โดย

มีเง่ือนไขของคาสถิติในการยอมรับสมการดังขอ 4.4.1 เพ่ือนําสมการท่ีถูกยอมรับไปทดสอบความ

แมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 30 ตัวอยางจาก 144 

ตัวอยาง ท่ีไมไดนําไปทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยมีรายละเอียดเง่ือนไขของคาสถิติใน

การยอมรับสมการ และผลลัพธจากการสรางแบบจําลองดังนี้ 

 

4.4.1 คาทางสถิติท่ีใชในการเปรียบเทียบแบบจําลอง 

คาทางสถิติท่ีผูวิจัยใชในการเปรียบเทียบแบบจําลองมีท้ังหมด 5 หัวขอ ดังนี้ 

4.4.1.1 คา Adjusted R Square 

4.4.1.2 คา Variance Inflation Factor (VIF) 

คา Variance Inflation Factor (VIF) โดยกําหนดไวไมเกิน 10 (Hair, 

Anderson, Tatham, and Black, 1995) หากเกินกวานี้แสดงวาตัวแปรอิสระในแบบจําลองมี

ความสัมพันธกันสูงเกินไป อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity ได 

4.4.1.3 คาสวนท่ีเหลือ 

คาสวนท่ีเหลือ จะตองผานเง่ือนไขท้ังหมด สมการจึงจะมีความนาเชื่อถือ 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) มีการแจกแจงแบบปกติ 

คาสวนท่ีเหลือจะตอง มีการแจกแจงแบบปกติ โดยผานการทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยตองมีคา (Sig.) มากกวาคานัยสําคัญ 

(Alpha) ท่ี 0.05 (Chakravarti, Laha, and Roy, 1967)   

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

คาสวนท่ีเหลือตองเฉลี่ยเทากับ 0 (Deborah, R., 2007, p. 104) 
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(3) คา Durbin-Watson 

คาสวนท่ีเหลือ จะตองไมมีความสัมพันธกัน โดยทดสอบดวยสถิติ 

Durbin-Watson Test ซ่ึงตองมีคาอยูระหวาง 1.50 – 2.50 (Andy, P., 2009) 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

ไมพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ 

(Heteroscedasticity) ซ่ึงวิเคราะหจากกราฟขอมูล โดยทิศทางของขอมูลตองไมมีรูปแบบสอดคลอง

กัน (Jeremy J., 2013) ดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1  

 

 
ภาพท่ี 4.1 แสดงรูปแบบตัวอยางทิศทางของกราฟท่ีพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของ

คาสวนท่ีเหลือ. จาก Confusing Stats Terms Explained: Heteroscedasticity, โดย Jeremy J., 

2556. 

4.4.1.4 จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 

4.4.1.5 คา Paired Sample T-test 

ตรวจสอบความแตกตางของคาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บ

รวบรวมขอมูล วามีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีความเชื่อม่ันรอยละ 95 หรือไม โดย

ใช ขอมูลจากกลุมตัวอยาง 30 ขอมูลซ่ึงไมเก่ียวของกับขอมูลท่ีใชในการสรางแบบจําลอง โดยสมการท่ี

จะทําการทดสอบ Paired Sample T-test จะตองผานเง่ือนไขการยอมรับสมการในขอ 4.4.1.2 และ 

4.4.1.3 กอน 
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4.4.2 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear 

Model) 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear 

Model) ของตัวแปรท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.7 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-

Linear Model) ดังนี้ 

Y = 51,704.564 + (-1,566.766)(X1) + (1,732.269)(X2) + (418.236)(X3) + (-4,822.663)(X4)  

      + (4,394.921)(X5) 

โดยท่ี 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X3 = ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) โดยใชหนวยวัดเมตร 

คา X4 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X5 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

 

ตารางท่ี 4.7 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) 51,704.564 7.120  

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

(Distance to Prime Area)  

-1,566.776 -6.663 1.816 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X2 ความกวางของถนน (Road Width) 1,732.269 4.336 1.074 

X3 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 418.236 4.133 1.028 

X4 

ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-4,822.663 -3.038 1.054 

X5 

สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
4,394.921 2.524 1.791 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

R = 0.817, R Square = 0.667, Adjusted R Square = 0.652, Mean Residual = 0.000 

Durbin-Watson = 1.533, SEE = 14,540.383 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.2.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (Linear-Linear Model) 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

มีรายละเอียดดังนี้ 

(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) นั้นไมมีการกระจายตวัแบบปกติ 
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(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรง (Linear-Linear Model) มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.7 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (Linear-Linear Model) มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.53 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววา

ตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.2 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวามีความแปรปรวนคงท่ี 

 

 
ภาพท่ี 4.2 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model). โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรง (Linear-Linear Model) จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.8 
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ตารางท่ี 4.8 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-

Linear Model) 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ไมผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.8 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) พบวา คาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงแบบไมปกติ 

ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงไมมีความนาเชื่อถือทางสถิติ ไมสามารถนํามาเปนผลสรุปของงานวิจัยได 

4.4.3 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ Linear-ln Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ Linear-ln Model ของตัวแปร

ท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดัง

ตารางท่ี 4.9 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model ดังนี้ 

Y = -501,978.121 + (-47,876.602)ln(X1) + (-5,215.391)ln(X2) + (10,826.383)ln(X3) 

      + (10,146.814)ln(X4) + (935,891.663)ln(X5) 

โดยท่ี 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 
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คา X4 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X5 = ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก (East) 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) -501,978.121 -1.595  

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

(Distance to Prime Area)  

-47,876.602 -11.661 1.113 

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-5,215.391 -4.982 1.189 

X3 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 10,826.383 3.697 1.067 

X4 ความกวางของถนน (Road Width) 10,146.814 3.626 1.230 

X5 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

ตะวันออก (East) 
935,891.025 2.026 1.086 

มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
R = 0.844, R Square = 0.713, Adjusted R Square = 0.700, Mean Residual = 0.000 

Durbin-Watson = 1.637, SEE = 13,501.877 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.3.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

Linear-ln Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ Linear-ln Model นั้นไมมีการกระจายตัวแบบปกติ 

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.9 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

(Linear-ln Model) มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.637 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยู

ชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.3 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวาคาสวนท่ีเหลือ มีความ

แปรปรวนคงท่ี  
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ภาพท่ี 4.3 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.10 

 

ตารางท่ี 4.10 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ไมผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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จากตารางท่ี 4.9 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ Linear-ln Model พบวา คาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงแบบไมปกติ ดังนั้น แบบจําลองนี้

จึงไมมีความนาเชื่อถือทางสถิติ ไมสามารถนํามาเปนผลสรุปของงานวิจัยได 

4.4.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model ของตัวแปร

ท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดัง

ตารางท่ี 4.11 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model ดังนี้ 

ln(Y) = 11.442 + (-0.049)(X1) + (-0.169)(X2) + (0.150)(X3) + (0.175)(X4) + (0.023)(X5) 

          + (-0.019)(X6) 

โดยท่ี 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

คา X4 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

คา X5 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X6 = ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ 

(Distance to Express) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

 

ตารางท่ี 4.11 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) 11.442 66.077  
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

(Distance to Prime Area)  

-0.049 -6.107 3.727 

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-0.169 -4.236 1.179 

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
0.150 4.373 1.275 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
0.175 4.186 1.821 

X5 ความกวางของถนน (Road Width) 0.023 2.282 1.247 

X6 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

-0.019 -2.280 2.673 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
R = 0.905, R Square = 0.819, Adjusted R Square = 0.809, Mean Residual = 0.000 

Durbin-Watson = 1.524, SEE = 0.345 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.4.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-Linear Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-Linear Model นั้นมีการกระจายตัวแบบปกติ  

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-

Linear Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.11 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.524 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยู

ชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.4 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวาคาสวนท่ีเหลือ มีความ

แปรปรวนคงท่ี 
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ภาพท่ี 4.4 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-Linear Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.12 

 

ตารางท่ี 4.12 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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จากตารางท่ี 4.12 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-Linear Model พบวา คาสวนท่ีเหลือผานเง่ือนไขท้ังหมด ตามท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชทดสอบ Paired Sample T-

Test ตามท่ีกําหนดไวในขอ 4.4.1.5 เพ่ือนําสมการไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน 

4.4.5 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ของตัวแปรท้ังหมด 14 

ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.13 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ดังนี้ 

ln(Y) = -28.777 + (-1.426)ln(X1) + (-0.151)ln(X2) + (-51.568)ln(X3) + (-41.085)ln(X4)  

          + (-0.091)ln(X5) 

โดยท่ี 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

คา X4 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

คา X5 = ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ 

(Distance to Express) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

 

ตารางท่ี 4.13 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) -28.777 -3.802  
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ตารางท่ี 4.13 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)  

(Distance to Prime Area)  

-1.426 -9.363 2.501 

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-0.151 -5.735 1.234 

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
-51.568 -5.060 1.106 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
-41.085 -3.253 1.934 

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

-0.091 -2.199 1.659 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
R = 0.911, R Square = 0.829, Adjusted R Square = 0.821, Mean Residual = 0.000 

Durbin-Watson = 1.760, SEE = 0.334 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.5.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-ln Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model นั้นมีการกระจายตัวแบบปกติ  

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-

ln Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.13 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.760 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวง

ระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.5 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวามีความแปรปรวนคงท่ี 
 

 
ภาพท่ี 4.5 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.14 

 

ตารางท่ี 4.14 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.14 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model พบวา คาสวนท่ีเหลือผานเง่ือนไขท้ังหมด ตามท่ีกําหนดไวในขอ 4.4.1.3 

ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชทดสอบ Paired Sample T-Test ตามท่ี

กําหนดไวในขอ 4.4.1.5 เพ่ือนําสมการไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน 

 

4.5 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

จากผลลัพธการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-Linear Model, Linear-

ln Model, ln-Linear Model และ ln-ln Model สามารถสรางเปนตารางสรุปและเปรียบเทียบ

แบบจําลอง ไดดังตารางท่ี 4.15 เพ่ือใชในการพิจารณาวาแบบจําลองใดเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใช

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยใน

พ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดยเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ีเหลือนั้น ผาน

เง่ือนไขการยอมรับสมการ และเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ีเหลือนั้น ไมผานเง่ือนไข

การยอมรับสมการ  

  



Ref. code: 25605916033201TIE

77 

 

ตารางท่ี 4.15 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-Linear, Linear-ln, ln-Linear และ ln-ln 

คาสถิติ 
Linear-Linear 

Model 

Linear-ln 

Model 

ln-Linear 

Model 

ln-ln 

Model 

Adjusted R-Square 0.652 0.700 0.809 0.821 

คา (VIF) < 10     

คาสวนท่ีเหลือ  

- มีการแจกแจงแบบปกติ     

- คาเฉลี่ยเทากับ 0     

- คาสวนท่ีเหลือไมมี  

  ความสัมพันธกัน 
    

- มีความแปรปรวนคงท่ี     

จํานวนปจจัยท่ีใชในการ

วิเคราะห 
5 5 6 5 

Paired Sample T-test 
- - 

3.746 0.128 

- Sig. 2 tailed Value 0.001 0.899 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.5.1 แบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก 

เม่ือพิจารณาการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรงของท้ัง 4 แบบจําลองตามตารางท่ี 4.15 พบวามีเพียงสมการแบบ ln-Linear Model 

และ ln-ln Model ท่ีผานเง่ือนไขการยอมรับสมการท้ังหมด และเม่ือพิจารณาคา Adjusted R-

Square จะพบวาสมการแบบ ln-ln Model นั้นมีคาสูงกวาสมการแบบ ln-Linear Model ดังนั้น

สมการแบบ ln-ln Model จึงเหมาะสมท่ีสุด โดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึง
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นําสมการแบบ ln-ln Model ไปใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-

test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 30 ตัวอยางจาก 144 ตัวอยาง ท่ีไมไดนําไปทําการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณ โดยจากผลการทดสอบพบวา คาความนาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบ

สองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test เทากับ 0.899 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับ

ความเชื่อม่ันรอยละ 95 แสดงวา คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตาง

กันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงหมายถึงสมการแบบ ln-ln Model มีความนาเชื่อถือ ดังนั้นสมการ

แบบ ln-ln Model จึงเปนแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใชสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัยในพ้ืนท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

 

4.6 การวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอยพหุคูณแบบ 

ln-ln Model 

 

จากตารางท่ี 4.13 ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 ตัวแปร กับตัวแปรตาม 

มูลคาราคาท่ีดิน จากผลการวิเคราะหพบวาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ (R) มีคาเทากับ 0.911

และสามารถอธิบายคาความผันแปรของคาตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ี

ระดับ 0.05 (t ≤ รอยละ 1) ไดรอยละ 82.9 (R Square = 0.829) โดยมีคา Adjusted R Square ท่ี 

0.821 หรือรอยละ 82.1 และมีคา Variance Inflation Factor (VIF) ไมเกิน 10 หมายความวาตัว

แปรอิสระในแบบจําลองนี้ไมพบปญหา Multicollinearity จากการพิจารณาคา VIF ซ่ึงแบบจําลองนี้

มีสมการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

ln(Y) = -28.777 + (-1.426)ln(X1) + (-0.151)ln(X2) + (-51.568)(X3) + (-41.085)(X4)  

          + (-0.091)ln(X5) 

โดยท่ีมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 4.16 ซ่ึงเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปร

อิสระนั้นมีการแทนคาดวยคาเชิงปริมาณ และเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้น เปนตัวแปร

หุนซ่ึงมีเง่ือนไขของตัวแปร ดังท่ีกําหนดไวในตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.16 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

(Distance to Prime Area)  

- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
-0.553 -0.546  

X4 

ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

-0.366 -0.359  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

*คาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน X3 และ X4 เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.6.1 การวิเคราะหอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

จากผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ผูวิจัยได

วิเคราะหวาตัวแปรอิสระใดสงผลตอตัวแปรตามมากท่ีสุด โดยพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์การถดถอย 

(B) ซ่ึงสามารถจัดอันดับตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model ไดดังตารางท่ี 4.17 
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ตารางท่ี 4.17 

 

แสดงอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model 

อันดับ X ช่ือตัวแปร 

1 X1 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน  

(Road Surface) 

2 X2 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด (Limitation) 

3 X3 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ  

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) 

4 X4 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 

5 X5 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.17 สามารถสรุปอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปร

ตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ไดดังตอไปนี้ 

1. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) มีคาสัมประสิทธิ์การ

ถดถอย (B) เทากับ 51.568 โดยมีคามากท่ีสุดในสมการ ซ่ึงหมายความวา ลักษณะผิวจราจรของถนน

หนาท่ีดิน (Road Surface) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด ในสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model 

2. สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด (Limitation) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 41.085 โดยมีคามากเปนอันดับสอง

ในสมการ ซ่ึงหมายความวา สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดย

ไมมีขอจํากัด (Limitation) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากเปนอันดับสอง ในสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 
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3. ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ ระยะหาง

ท่ีตั้ง ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ (Distance to Prime Area) มีคา

สัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 1.426 โดยมีคาเปนอันดับสามในสมการ ซ่ึงหมายความวา 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ (Distance to Prime Area) เปน

ตั วแปร อิสระ ท่ีส งผลต อร าคา ท่ี ดิ น เป น อันดับสาม  ในสมการถดถอย เชิ งพหุ คูณแบบ  

ln-ln Model 

4. ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main Road) มี

คาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 0.151 โดยมีคาเปนอันดับสี่ในสมการ ซ่ึงหมายความวา ระยะ

เดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main Road) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอ

ราคาท่ีดินเปนอันดับสี่ ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

5. ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance 

to Express) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 0.091 โดยมีคานอยท่ีสุดในสมการ ซ่ึง

หมายความวา ระยะทางจากท่ีต้ังท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to 

Express) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินเปนอันดับหาหรืออันดับสุดทาย ในสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model 

4.6.2 การวิเคราะหความสัมพันธเชิงบวกหรือเชิงลบของตัวแปรอิสระตอตัวแปร

ตาม ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

จากสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของ

คาสัมประสิทธิ์การถดถอย กับการแทนคาในสมการตามตารางท่ี 4.16 พบวาตัวแปรอิสระมี

ความสัมพันธเชิงบวกหรือเชิงลบกับตัวแปรตาม ดังตอไปนี้ 

4.6.2.1 คา X1 (ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ี ท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ ท่ีเพ่ิมข้ึน โดยราคาท่ีดินตอตารางวามีความเปลี่ยนแปลง ตามตารางการ

วิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X1 ตอราคาท่ีดินตอตารางวา โดย

กําหนดตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ คงท่ี ดังตารางท่ี 4.18  
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ตารางท่ี 4.18 

 

การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X1 และ X4 ตอราคาท่ีดินตอ

ตารางวา ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

ราคาท่ีดินตอตารางวา ท่ี

วิเคราะหได 

58,237 บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 (ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ) (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) โดยใชหนวย กิโลเมตร 

10 15 17.25 20 25 30 

ค า  X4 ท่ี ตั้ ง ท่ี ดิ น 

ส าม า ร ถ ทํ า ท่ี อยู

อาศัยประเภท บาน

เดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไม

มี ข อ จํ า กั ด 

(Limitation) 

ใช 126,717 71,080 58,237 47,163 34,310 26,455 

ไมใช 95,168 53,383 43,738 35,421 25,768 19,869 

โดยราคาท่ีดินตอตารางวา ท่ีวิเคราะหได ใชสมการวิเคราะหและการแทนคาดังนี้ 

ln(Y) = -28.777 + (-1.426)(ln(17.25)) + (-0.151)(ln(0.20)) + (-51.568)(-0.553) 

           + (-41.085)(-0.366) + (-0.091)(ln(0.70)) 

เม่ือสงกลับคา ln(Y) ของลอการิทึมธรรมชาติเปนจํานวนเต็ม ผลท่ีไดคือ มูลคาราคาท่ีดินตอตาราง

วา ท่ีวิเคราะหไดซ่ึงเทากับ 58,237 บาท ตอ ตารางวา 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.6.2.2 คา X2 (ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก) 

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลักท่ี

เพ่ิมข้ึน 

4.6.2.3 คา X3 (ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ
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สรุปผลไดวา ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดินเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง จะสงผลให

ราคาท่ีดินตอตารางวาเพ่ิมข้ึนสูงกวาถาผิวจราจรของถนนหนาท่ีเปนผิวอ่ืน ๆ 

4.6.2.4 คา X4 (สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา เม่ือท่ีตั้งท่ีดินสามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเด่ียว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดย

ไมมีขอจํากัด จะสงผลใหราคาท่ีดินตอตารางวาเพ่ิมข้ึน โดยมูลคาท่ีดินตอตารางวามีความเปลี่ยนแปลง 

ตามตารางการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X4 ตอราคาท่ีดินตอ

ตารางวา โดยกําหนดตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ คงท่ี ดังตารางท่ี 4.18  

4.6.2.5 คา X5 (ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทาง

พิเศษ)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ ln-ln Model 

เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษท่ีเพ่ิมข้ึน 

4.6.3 การปรับปรุงแบบจําลองเพ่ือใหใชงานไดสะดวกมากข้ึน 

การแทนคาของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ ln-ln Model ในขอ 4.6 

และตารางท่ี 4.16 จากผลการวิเคราะห พบวาการแทนคาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนของ

สมการ เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ ผูวิจัยจึงไดนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยก

แลว มาวิเคราะหผลในรูปแบบ สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model โดย

กําหนดใหคาตัวแปรหุนท่ีใชในการวิเคราะห เปนคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด โดยไมผานการคํานวณเปน

ลอการิทึมธรรมชาติ เพ่ือใหสามารถนําไปใชงานไดสะดวกยิ่งข้ึน จากผลการวิเคราะห ไดสมการ

วิเคราะหดังตอไปนี้ 

ln(Y) = 14.129 + (-1.426)ln(X1) + (-0.151)ln(X2) + (0.361)(X3) + (0.288)(X4) + (-0.091)ln(X5) 

โดยผลท่ีไดพบวา มีคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ท่ีใชในการพิจารณาสมการ 

เหมือน ผลของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ทุกประการ ยกเวนคาความ

นาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test ท่ี

แตกตาง โดยผลท่ีได เทากับ 0.868 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 แสดงวา 

คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ 
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ซ่ึงหมายถึงสมการแบบผสม ln-ln Mixed Model มีความนาเชื่อถือ ดังนั้นสมการแบบผสม ln-ln 

Mixed Model จึงเปนแบบจําลอง ท่ีสามารถในการนําไปใชสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็ก

ท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก และพบวาอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตาม กับความสัมพันธเชิงบวก

หรือเชิงลบของตัวแปรอิสระตอตัวแปรตาม ของสมการแบบผสม ln-ln Mixed Model ไดผลการ

วิเคราะหเชนเดียวกับสมการแบบ ln-ln Model โดยแบบจําลองนีมี้การแทนคาของสมการตามตาราง

ท่ี 4.19 ซ่ึงเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้นมีการแทนคาดวยคาเชิงปริมาณ และ

เครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้น เปนตัวแปรหุนซ่ึงมีเง่ือนไขของตัวแปร ดังท่ีกําหนดไวใน

ตารางท่ี 4.2 
 

ตารางท่ี 4.19 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)    
- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
1 0  

X4 
ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  
1 0  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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4.7 ความเห็นของผูเช่ียวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

 

สําหรับความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-ln Model และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model พบวามีขอสังเกตท่ี

นาสนใจ 2 ประเด็นคือ 

1. ผูเชี่ยวชาญ ท้ัง 3 ทาน เห็นดวยกับความสัมพันธของตัวแปรอิสระตอตัวแปรตาม 

ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln 

Mixed Model วาเปนจริงตามผลของงานวิจัย 

2. ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 3 ทาน ไดใหความเห็นวา ตัวแปรอิสระ X5 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to Express) นั้นมีผลนอยท่ีสุดในความเห็น

ของผูเชี่ยวชาญ ซ่ึงสอดคลองกับผลของงานวิจัยท่ีพบวาตัวแปรอิสระ X5 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to Express) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดิน

เปนอันดับหาหรืออันดับสุดทาย ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอย

เชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

 

ตารางท่ี 4.20 

 

แสดงความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ 

ln-ln Mixed Model 

X ขอสังเกตุ ผูเช่ียวชาญ ความเห็น 

X1 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังพ้ืนท่ี ท่ีมีราคาสูงสุดตอตาราง

วาในกรุงเทพฯ ท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 
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ตารางท่ี 4.20 (ตอ) 

 

แสดงความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ 

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ขอสังเกตุ ผูเช่ียวชาญ ความเห็น 

X2 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะเดินทางของท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังถนนสายหลักท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X3 

ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนา

ท่ีดินเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือ

ลาดยาง จะสงผลใหราคาท่ีดินตอ

ตารางวาเพ่ิมข้ึนสูงกวาถาผิว

จราจรของถนนหนาท่ีเปนผิวอ่ืน  

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X4 

เม่ือท่ีตั้งท่ีดินสามารถทําท่ีอยู

อาศัยประเภท บานเดี่ยว บาน

แฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด จะสงผลใหราคาท่ีดินตอ

ตารางวาเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X5 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของ

ทางพิเศษท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 
เห็นดวยกับผลของงานวิจัย แตคิด

วาตัวแปรนี้มีผลตอราคานอยท่ีสุด 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 
เห็นดวยกับผลของงานวิจัย แตคิด

วาตัวแปรนีมี้ผลตอราคานอยท่ีสุด 
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4.8 สรุปผลการวิจัย 

 

จากผลการวิ เคราะหความถดถอยเชิงพหุ คูณ (Multiple Regression Analysis) 

ดังกลาวขางตน สามารถสรุปแบบจําลองท่ีเหมาะแกการนําไปใชจํานวนท้ังสิ้น 2 แบบจําลองคือ

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model สําหรับการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัว

แปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ และแบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณ

แบบผสม ln-ln Mixed Model สําหรับการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาตามเง่ือนไขท่ี

กําหนด ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 2 แบบ เหมาะสําหรับการนําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดย

แบบจําลองท้ัง 2 แบบ ประกอบไปดวย ตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรอัตราสวนจํานวน 3 ตัวแปร ดังนี้ 

1) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 2) ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังถนนสายหลัก และ 3) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ ตัว

แปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนจํานวน 2 ตัวแปร คือ 1) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน และ 2) 

สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  

โดยแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้นําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน เพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจในการซ้ือท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาส หรือเพ่ือประเมินราคาท่ีดินท่ีตั้งอยูในบริเวณกรุงเทพมหานครฝงตะวันออก วามูลคาราคา

ท่ีประกาศขายมีความเหมาะสมตอศักยภาพของท่ีดินหรือไม 
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บทที่ 5  

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัยครั้งนี้มีเปาหมายเพ่ือศึกษาถึงแบบจําลองท่ีเหมาะสมสําหรับการนําไปใช

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ใน

ขอบเขตของโครงการบานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ซ่ึง

ในบทนีจ้ะกลาวถึงผลสรุปตามวัตถุประสงคของงานวิจัย ขอจํากัดในการวิจัย และขอเสนอแนะสําหรับ

ผูท่ีไดประโยชนจากการนําผลของงานวิจัยนี้ไปใชในอนาคต  

 

5.1 ตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอราคาท่ีดินตอตารางวา 

 

จากผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) และ

การสอบถามความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model ซ่ึงเปนแบบจําท่ีเหมาะสมในการ

นําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยู

อาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดยแบบจําลองท่ีไดพบวา มีตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอ

ราคาท่ีดินตอตารางวา ท้ังหมด 5 ตัวแปร และสามารถแบงกลุมของตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 ตัวแปร ได

ดังตอไปนี้ (1) ปจจัยหลักท่ีเก่ียวกับท่ีดิน (2) ปจจัยหลักเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง และ (3) ปจจัยหลักเก่ียวกับ

ขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน ซ่ึงสามารถสรุปรายละเอียดของตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 

ตัวแปร ตามตารางท่ี 5.1 
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ตารางท่ี 5.1 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอ ราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด อางอิง หมายเหตุ 

 ปจจัยหลัก เกี่ยวกับท่ีดิน    

1 
ลักษณะผิวจราจรของถนน

หนาท่ีดิน 
ตารางวา 

  สมาคมนัก  

  ประเมิน 

  มูลคาอิสระ   

  แหงประเทศ 

  ไทย (2557) 

 เปนตัวแปรอิสระท่ีได 

 จากการสรุปผล ของการ  

 ทบทวนวรรณกรรมท่ี 

 เก่ียวของ 

 
ปจจัยหลัก เกี่ยวกับทําเล

ท่ีตั้ง 
   

2 
ระยะเดินทางของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 
กิโลเมตร 

  อภิศักดิ,์ 

  ทองชัย 

  และพีรศักดิ์ 

  (2539) 

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากผลของงานวิจัยท่ี

เก่ียวของในอดีต 

3 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

พ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

กิโลเมตร  

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากการสอบถามความ 

เห็นจากผูเชี่ยวชาญ

เพ่ิมเติม 

4 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของ

ทางพิเศษ  

กิโลเมตร  

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากการสรุปผลของการ

ทบทวนวรรณกรรมท่ี

เก่ียวของ 
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ตารางท่ี 5.1 (ตอ) 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอ ราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด อางอิง หมายเหตุ 

 

ปจจัยหลักเกี่ยวกับ 

ขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบ

โดยตรงกับท่ีดิน 

 

  

5 

การใชประโยชนของท่ีดิน 

เพ่ือการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว  บาน

แฝด และทาวนเฮาส  

- 

  เปนตัวแปรอิสระท่ีได 

 จากการสรุปผลของการ 

 ทบทวนวรรณกรรมท่ี 

 เก่ียวของ 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 5.1 พบวาตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก ในงานวิจัยนี้ มีตัวแปรท่ีเปนปจจัยหลักเก่ียวกับท่ีดินท้ังหมด 1 ตัวแปร คือ ลักษณะผิว

จราจรของถนนหนาท่ีดิน โดยมีตัวแปรท่ีเปนปจจัยหลักเก่ียวกับทําเลท่ีตั้งท้ังหมด 3 ตัวแปร คือ (1) 

ระยะเดินทางของท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (2) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวา

ในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) และ (3) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ และมีปจจัยหลักเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน ท้ังหมด  

1 ตัวแปร คือ การใชประโยชนของท่ีดิน เพ่ือการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว  บานแฝด และ

ทาวนเฮาส  

ผลท่ีไดจากการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในงานวิจัยนี้ พบวามีประเด็นท่ี

สอดคลองกับงานวิจัยในอดีตอยูท้ังหมด 2 ประเด็นดังนี้ (1) พบวาตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดิน

ตอตารางมากท่ีสุดในงานวิจัยนี้ มีความสอดคลองกับ บทความวิจัยของ สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ 

วีระประจักษ และ การุณย เดชพันธุ (2559) ซ่ึงศึกษาในเรื่อง การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนา

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย โดยผลการวิจัยพบวา ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนตัว

แปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับผลของงานวิจัยนี้ และพบวา ตัวแปรอิสระท่ี
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สงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด สองอันดับแรกนั้น เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพ่ืออยูอาศัยเชนเดียวกัน และ (2) พบวาแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดินของวิจัยนี้คือ สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ซ่ึงสอดคลองกับ

งานวิจัยของ Chong Chongyosying (2007) โดยผลของการวิจัยพบวาแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุด

สําหรับใชวิ เคราะหราคาท่ีดินในกรุงเทพและปริมณฑล คือ สมการถดถอยเชิงพหุ คูณแบบ  

ln-ln Model เชนเดียวกัน และพบวามีประเด็นท่ีแตกตางกับงานวิจัยในอดีตและนาสนใจ คือ ตัวแปร

อิสระท่ีไดจากผลของการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในงานวิจัยนี้ มีเพียงตัวแปรเดียวท่ี

เหมือนกับผลการวิเคราะหของงานวิจัยในอดีต ดังตารางท่ี 5.1 โดยผูเชี่ยวชาญใหความเห็นเพ่ิมเติมวา 

เนื่องจากในงานวิจัยนี้มีการจํากัดขอบเขตในการวิจัย โดยศึกษาภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร และเลือกขนาดท่ีดินท่ีมีขนาดพ้ืนท่ี ต้ังแต 56.25 - 450.0 ตารางวา สําหรับการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย จึงทําใหตัวแปรอิสระท่ีไดในงานวิจัยนี้แตกตางจาก

ผลของวิจัยในอดีต เพราะทําเลท่ีแตกตางของท่ีตั้งท่ีดิน และการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทตาง ๆ ใหความสําคัญตอตัวแปรอิสระท่ีแตกตางกัน  

 

5.2 แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ี มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

 

จากผลของการวิจัยท่ีไดสรุปไวในขอ 4.8 สามารถสรุปแบบจําลองท่ีเหมาะแกการ

นํ า ไป ใช จํ านวน ท้ั งสิ้ น  2  แบบจํ าลอง  คื อ  แบบจํ าลองสมการถดถอย เชิ งพหุ คูณแบบ  

ln-ln Model และแบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model โดยมี

รายละเอียดของแตละแบบจําลองดังหัวขอท่ี 5.2.1 ถึง 5.2.2 โดยงานวิจัยนี้เก็บขอมูลราคาประกาศ

ขายจากเว็ปไซต www.ddproperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นผล

ของการวิเคราะหมูลคาท่ีดินของแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้ จะเหมาะสําหรับการวิเคราะหมูลคา

ท่ีดินท่ีประกาศขายโดยตรงมากกวาวิเคราะหมูลคาท่ีดิน ณ ราคาซ้ือขาย 

 

5.2.1 แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เปนแบบจําลองท่ี

เหมาะสมท่ีสุด สําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ซ่ึงเปนแบบจําลองท่ีสรางข้ึน

จากขอมูลราคาประกาศขายในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก จํานวน 114 ตัวอยาง โดยมีคา 
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Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึงเสนอใหใชแบบจําลองนี้ในการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก สําหรับผูท่ีตองการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปน

ลอการิทึมธรรมชาติ โดยสมการท่ีไดมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 5.2 และมีสมการวิเคราะห

ดังตอไปนี้ 

ln(Y) = -28.777 + (-1.426)ln(X1) + (-0.151)ln(X2) + (-51.568)(X3) + (-41.085)(X4)  

          + (-0.091)ln(X5) 
 

ตารางท่ี 5.2 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

(Distance to Prime Area)  

- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
-0.553 -0.546  

X4 

ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

-0.366 -0.359  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

*คาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน X3 และ X4 เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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5.2.2 แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model เปน

แบบจําลองท่ีเหมาะสมสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก เชนเดียวกับแบบจําลอง

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model แบบจําลองนีเ้ปนแบบจําลองท่ีกําหนดใหคาตัวแปรหุนท่ี

ใชในการวิเคราะห เปนคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด โดยไมผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ เพ่ือ

เพ่ิมประสิทธิภาพใหสามารถนําแบบจําลองไปใชงานไดสะดวกยิ่งข้ึน และเปนแบบจําลองท่ีสรางข้ึน

จากขอมูลราคาประกาศขายในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก จํานวน 114 ตัวอยาง โดยมีคา 

Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึงเสนอใหใชแบบจําลองนี้ในการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก สําหรับผูท่ีตองการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด  โดย

สมการท่ีไดมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 5.3 และมีสมการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

ln(Y) = 14.129 + (-1.426)ln(X1) + (-0.151)ln(X2) + (0.361)(X3) + (0.288)(X4) + (-0.091)ln(X5) 
 

ตารางท่ี 5.3 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)    
- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
1 0  

X4 
ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  
1 0  
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ตารางท่ี 5.3 (ตอ) 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
 

5.2.3 การทดสอบความแมนยําของแบบจําลอง 

ผูวิจัยไดทําการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีมีความเหมาะสมสําหรับ

การวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ท้ัง 2 แบบจําลอง ดวยการนําแบบจําลองมาทดสอบกับขอมูล

ท่ีไมไดนํามาใชในการสรางสมการ ดวยการทดสอบ Paired Sample T-test เพ่ือตรวจสอบความ

แตกตางของคาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล วามีความแตกตางกันอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติท่ีความเชื่อม่ันรอยละ 95 หรือไม ซ่ึงจะตองไดคาความนาจะเปนจากการทดสอบ

สมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test ไมนอยกวา 0.05 แบบจําลอง

จึงไดมีความแมนยําตามเกณฑการทดสอบดวย Paired Sample T-test จากผลการทดสอบพบวา ท้ัง

2 แบบจําลองมีความแมนยําตามเกณฑการทดสอบ โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 5.4 

 

ตารางท่ี 5.4 

 

แสดงผลการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test 

ลําดับ ประเภทแบบจําลอง 
จํานวนขอมูลท่ีใช

ทดสอบ 

Adjusted 

R Square 

Sig. 2-tailed ของ 

Paired Sample T-test 

1 ln-ln Model 30 0.821 0.899 

2 ln-ln Mixed Model 30 0.821 0.868 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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5.2.4 การเปรียบเทียบคาสถิติระหวางแบบจําลองท่ีเหมาะสม 

จากผลลัพธการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ

สมการถดถอยเชิงพหุ คูณแบบผสม ln-ln Mixed Model สามารถสรางเปนตารางสรุป เพ่ือ

เปรียบเทียบแบบจําลองไดดังตารางท่ี 5.5 และจากสมการวิเคราะหของท้ัง 2 แบบจําลองสามารถ

เปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model ไดดังตารางท่ี 5.6  

 

ตารางท่ี 5.5 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln และ ln-ln Mixed  

คาสถิติ 
ln-ln  

Model 

ln-ln Mixed 

Model 

Adjusted R-Square 0.821 0.821 

คา (VIF) < 10   

คาสวนท่ีเหลือ  

- มีการแจกแจงแบบปกติ   

- คาเฉลี่ยเทากับ 0   

- คาสวนท่ีเหลือไมมี  

  ความสัมพันธกัน 
  

- มีความแปรปรวนคงท่ี   

จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 5 5 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ตารางท่ี 5.6 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln และ 

ln-ln Mixed  

X ช่ือตัวแปร 
B 

ln-ln  

B 

ln-ln Mixed 

 คาคงท่ี (Constant) -28.777 14.129 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)  

(Distance to Prime Area)  

-1.426 -1.426 

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-0.151 -0.151 

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
-51.568 0.361 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
-41.085 0.288 

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

-0.091 -0.091 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

5.2.4.1 การเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed ระหวางแบบจําลองท่ีเหมาะสม 

จากตารางท่ี 5.5 พบวามีขอสังเกตอยู 1 ประเด็นคือ 

1. คาสถิติกับคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ

แบบ ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาเหมือนกันทุกประการ 
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5.2.4.2 การเปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed 

จากตารางท่ี 5.6 พบวามีขอสังเกตุอยู 4 ประเด็นคือ 

1. คาสัมประสิทธิ์ของคาคงท่ี ท้ังสองแบบจําลองมีความแตกตางกัน 

2. ตัวแปรอิสระ ของสมการแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed เปนตัวแปร

เดียวกันท้ังหมด  

3. คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรอัตราสวนของสมการ

แบบ ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาเหมือนกันทุกประการ 

4. คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนของสมการแบบ 

ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาแตกตางกันท้ัง 2 ตัวแปร ท่ีมีในแบบจําลอง คือ (1) ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดิน(Road Surface) และ (2) สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

 

5.3 สรุปความเห็นของผูเช่ียวชาญตอตัวแปรท่ีไดจากผลของการวิจัย 

 

ผูเชี่ยวชาญมีความเห็นวาตัวแปรท่ีไดจากผลของงานวิจัยนี้ มีความสมเหตุสมผล 

สอดคลองตอปจจัยท่ีใชในการประเมินราคาท่ีดิน และมีความสามารถในการนําไปประยุกตใชเพ่ือ

วิเคราะหราคาท่ีดิน วามูลคาราคาท่ีประกาศขายมีความเหมาะสมตอศักยภาพของท่ีดินหรือไม  

 

5.4 ขอเสนอแนะสําหรับผูท่ีไดประโยชนจากการนําผลของงานวิจัยนี้ไปใช 

 

จากแบบจําลองท่ีไดกลาวถึงขางตน บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย สามารถนําแบบจําลองไปใชเพ่ือชวยในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัย ในพ้ืน ท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด และผูท่ีทําการศึกษาถึงตัวแปรของท่ีดินท่ีมี

อิทธิพลตอราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ใน

พ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก สามารถนําแบบจําลองไปประยุกตใชเพ่ือขยายองคความรู

เก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินได โดยสามารถเลือกแบบจําลองนําไปใชตามความสะดวกของผูใชวาจะ แทน

คาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ หรือ แทนคาตัว
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แปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวย ดวยคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด ท้ังนี้ในการนําแบบจําลองไปใชผูวิจัยมี

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมดังนี้ 

 

5.4.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําแบบจําลองไปใช 

ในงานวิจัยนี้เปนการเก็บขอมูลราคาประกาศขาย ไมใชราคาซ้ือขายจริง ดังนั้น

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย ท่ีจะนําแบบจําลองไป

ใชเพ่ือชวยในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดิน ในการวิเคราะหควรนําเฉพาะขอมูลราคาประกาศขายมาใชใน

การวิเคราะหเทานั้น และควรวิเคราะหถึงราคาท่ีเหมาะสมของราคาท่ีประกาศขายเพ่ิมเติมในประเด็น

นี้ดวย หากทําการวิเคราะหโดยใชราคาซ้ือขาย และไมวิเคราะหถึงราคาท่ีเหมาะสมของราคาท่ี

ประกาศขายเพ่ิมเติม ผลการวิเคราะหท่ีไดอาจไมสอดคลองกับความเปนจริง เนื่องจากราคาขายของ

ท่ีดินท่ีไดจากกลุมตัวอยางท่ีใชในงานวิจัยนี้เก็บรวบรวมจากขอมูลราคาประกาศขายเทานั้น 

สําหรับขอบเขตในการนําแบบจําลองไปใช โดยแบบจําลองนี้เหมาะสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดิน ท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีต้ังแต 56.25 – 450.0 ตารางวา และท่ีตั้งท่ีดินตองอยูภายในพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคัน

นายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ เทานั้น เพราะ

หาก นําไปใชนอกเหนือจากขอบเขตท่ีกลาวในขางตน ผลการวิเคราะหท่ีไดอาจไมสอดคลองกับความ

เปนจริง เนื่องจากท่ีดินท่ีใชเปนกลุมตัวอยางในงานวิจัยนี้ อยูในขอบเขตท่ีไดกําหนดไวในบทท่ี 1 

เทานั้น 

5.4.2 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

จากระเบียบวิธีและข้ันตอนในการทําวิจัย รวมถึงผลการวิจัยท่ีไดกลาวไวใน

ขางตน ตามท่ีผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) มากกวา 

0.80 ออก กอนการนําไปใชสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน และจากผลการวิเคราะห

คาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) พบวามีตัวแปรบางคูท่ีมีคาใกลเคียง 0.80 โดยผูวิจัยมี

ความเห็นวา อาจพิจารณานําตัวแปรบางตัวท่ีถูกตัดออกมาทําการวิเคราะหรวมดวยอาจไดผลการวิจัย

ท่ีมีแงมุมท่ีแตกตางออกไปได และในงานวิจัยนี้พบวามีตัวแปรท่ีไดจากผลการวิเคราะห เปนตัวแปร

ท่ีมาจากความคิดเห็นตอตัวแปรของผูเชี่ยวชาญ ซ่ึงมีความแตกตางกับผลของงานวิจัยกอนหนาบาง

ประการ ดังนั้น สําหรับงานวิจัยในอนาคต หากมีการเพ่ิมข้ันตอนในการทําวิจัย โดยสอบถามความเห็น

ของผูซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม อาจจะทําใหไดผลการวิจัยในแงมุมท่ีแตกตางออกไปได และเปนการขยายองค

ความรูในประเด็นนี้ใหกวางข้ึนได 
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ในงานวิจัยนี้มีขอบเขตการวิจัย และการเก็บขอมูลอยูภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออก

ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงผูวิจัยมีความเห็นวา หากมีการศึกษาในพ้ืนท่ีอ่ืนของกรุงเทพมหานคร ใน

อนาคต จะสงผลใหมีฐานขอมูลท่ีกวางข้ึนและอาจสามารถวิเคราะหตัวแปรท่ีสงผลแตกตางกันในแต

ละทําเลได ซ่ึงเปนประโยชนอยางยิ่งตอการวิเคราะหท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย และการศึกษาวิจัยในอนาคต 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

100 

 

รายการอางอิง 

 

หนังสือและบทความในหนังสือ 

 

ไพโรจน ซึงศิลป. (2538). หลักการประเมินราคาทรัพยสิน. กรุงเทพฯ: โรงพิมพศุธาศิน. 

สมาคมนักประเมินมูลคาอิสระแหงประเทศไทย. (2557). เอกสารการอบรม การประเมินมูลคาดวย

วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดดวยเทคนิค WQS, ไมระบุสถานท่ีพิมพ. 

อนุชา กุลวิสุทธิ์. (2554). ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ. บทท่ี 8 การประเมินราคาบานและ

ท่ีดิน, กรุงเทพฯ: สํานักพิมพโฮมบายเออรไกด.  

Andy, P. (2009). Discovering statistics using SPSS: and sex and drugs and rock ‘n’ roll 

(3rd ed). London: Sage. 

Brian, G. (1972). The Economic of Urban Area. Oxford: Pergaman Press. 

Chakravarti, Laha, and Roy, (1967). Handbook of Method of Applied Statistic  

 (Vol. 1, p. 392). New Jersey: John Wiley & Sons, Inc. 

Deborah, R. (2007). Intermediate Statistics for Dummies. (p. 104). Hoboken: Whey 

Publishing, Inc. 

Everson, J. (2005). Mass appraisal value technique and process. Colorado: Jefferson 

County Assessor. 

Hair, Anderson, Tatham, and Black, (1995). Multivariate Data Analysis (3rd ed). New 

York: Macmillan. 

Needham, B. (1977). How City Work. London: Pergaman Press. 

 

บทความวารสาร 

 

ประยูรศรี บุตรแสนคม. (กรกฎาคม 2555). การคัดเลือกตัวแปรพยากรณเขาในสมการถดถอยพหุคูณ.  

วารสารการวัดผลการศึกษา มหาวิทยาลัยมหาสารคาม, 17(1). 

สกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ และ การุณย เดชพันธุ. (มิถุนายน 2559). การพยากรณ

มูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอ

คลองหลวง จังหวัดปทุมธานี. วารสารสํานักบัณฑิตอาสาสมัคร, 12(2). 



Ref. code: 25605916033201TIE

101 

 

เอกภณ จีวะสุวรรณ. (กันยายน 2553). ขนาดของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในเขตเมืองของกรุงเทพจากขอมูลทุติยภูมิ. วารสาร

วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี มหาวิทยาลัยอุบลราชธานี, 12(3). 

Bartlett, J., Kotrlik, J. and Higgins, C. (2001). "Organizational Research: Determining 

Appropriate Sample Size in Survey Research”.Information Technology, 

Learning, and Performance Journal, 19, 43-50. 

Chong, C. 2007. “Application of a hedonic pricing model for real estate valuation in 

Bangkok Metropolis”. Ramkhamhaeng Research Journal of Sciences and 

Technology, 23, 3. 

Lancaster, K. 1966. "A New Approach to Consumer Theory”. The Journal of Political 

Economy, 74(2), 132-157. 

Rosen, S. 1974. "Hedonic prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure 

Competition”. Journal of Political Economy, 82(1), 34-55. 

 

บทความหนังสือพิมพ 

 

โสภณ พรโชคชัย และ วสันต คงจันทร. (มกราคม 2548). การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดิน กทม. และ

ปริมณฑล พ.ศ. 2537-2547. ฐานเศรษกิจ, 25(1976). 

 

สารนิพนธ 

 

การุณย เดชพันธุ. (2557). โครงสรางมูลคาท่ีดินในพ้ืนท่ี ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัด

ปทุมธานี. (การคนควาอิสระปริญญามหาบัณฑิต). มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะ

สถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง. 

เสาวรักษ อินทรหา. (2546). พฤติกรรมผูบริโภคในการเลือกซ้ือบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑล. (สารนิพนธปริญญามหาบัณฑิต). มหาวิทยาลัยรามคําแหง. 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033201TIE

102 

 

วิทยานิพนธ 

 

กรรณิการ กลอมเกลา. (2558). โครงสรางมูลคาท่ีดินท่ีเหมาะสมกับการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม

ภายในนิคมอุตสาหกรรม พ้ืนท่ีจังหวัดชลบุรี. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต).  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง. 

จีรศักดิ์ สังขชวย. (2543). การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอาศัย ป 2530-2540: กรณีศึกษา 

แขวงหัวหมาก เขตบางกะป. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต). จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  

ภาควิชาเคหการ. 

ชัยสิทธิ์ กาญจนเสรี. (2555). การประเมินมูลคาท่ีดินเปลาเพ่ือท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร ดวย

แบบจําลองทางสถิติ. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต). มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะ

สถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง. 

โชติวุฒิ เหลาไพโรจน. (2555). ปจจัยกําหนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร.  

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต). มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะเศรษฐศาสตร. 

มนตรี ทวีรัตนธรรม. (2555). แบบจําลองทางสถิติเพ่ือการคาดการณราคาอาคารชุดพักอาศัย ตาม

แนวรถไฟฟามหานครในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต).  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง. 

สมเกียรติ หวังพิบูลย. (2537). มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย.  

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต). จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, ภาควิชาเคหการ. 

อภิศักดิ์ กองกังวาฬโชค, ทองชัย พัชรผาติ และ พีระศักดิ์ ศรีสมาน. (2539). การวิเคราะห

ความสัมพันธถดถอยพหุคูณ ของราคาท่ีดินเปลายานถนนลาดพราว. ประกาศนียบัตร

ทางการประเมินราคาทรัพยสิน. มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร. 

เอกภณ จีวะสุวรรณ. (2553). แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด

เล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต).  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง. 

 

ส่ืออิเล็กทรอนิกส 

 

ฉัตรศิริ ปยะพิมลสิทธิ์. (2554). การตรวจสอบและแกไขรูปแบบของตัวแบบเชิงเสนพหุคูณ. สืบคน

จาก http://www.watpon.com/regression/chap9.pdf 



Ref. code: 25605916033201TIE

103 

 

ชู ช าติ  เ ตชะโพธิ ว ร คุณ .  (2560 ). การประ เ มิน ศักยภาพ ท่ีดิ น  (ตอน ท่ี  1 ) .  สื บค นจ าก 

https://baania.com/th/article/การประเมินศักยภาพท่ีดิน-ตอนท่ี-1 

ฐิตานนท พิบูลนครินทร. (2545). เอกสารขอแนะนําการซ้ือบาน จากงานสัมมนาซ้ือบานอยางรอบรู

ครั้งท่ี 6 วันท่ี 2-3 กุมภาพันธ 2545 หัวขอพิจารณาเจาะทําเลทอง: ซ้ือบานท่ีไหนดี. สืบคน

จาก http://www.thaiapprasal.org/thai/buy/buy02.htm; 

บริษัท ซีคอน จํากัด. (2557). บานสองชั้นสี่แบบใหมลาสุดท่ีนําเอกลักษณในสไตลทรอปคอลของภูมิ

ประเทศในเขตรอนชื้นมาผสมผสานกับรูปแบบสถาปตยกรรมสไตลเดิรน. สืบคนจาก

http://www.cynhite.com/27135/ 

บริษัท เรียลลิสท โซลูชั่น จํากัด. (2558). ศักยภาพทําเลกรุงเทพฯ ตะวันออก. สืบคนจาก 

http://www.realist.co.th/blog/ศักยภาพกรุงเทพตะวันออก 

ราชกิจจานุเบกษา. (2543). กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๕  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522. สืบคนจาก http://www.dpt.go.th/wan/lawdpt/data/02/117_75_070843 

_20.pdf 

_____________. (2544). ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544. สืบคนจาก 

http://download.asa.or.th/03media/04law/cba/bb/bb44-03.pdf 

_____________. (2543). พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. สืบคนจาก http:// 

nam.dol.go.th/yala/summerlink/7%20land.pdf 

_____________. (2544). ขอกําหนดท่ีเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544. สืบคน

จาก http://tva.or.th/ewtadmin/ewt/tva_web/download/pdf/ขอ กําหนดจั ดสรร

ท่ีดินกทม_2544.pdf 

ศูนยขอมูลสารสนเทศ วิทยาลัยสารพัดชาง. (2554). ขอมูลพ้ืนฐานของจังหวัดกรุงเทพมหานคร. 

สืบคนจาก http://itcenter.bpc.ac.th/data/province.pdf 

หนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ. (2559). 11 ทําเลเดน กรุงเทพฯปริมณฑล ป 2559. สืบคนจาก 

http://www.thansettakij.com/content/24408 

หนังสือพิมพผูจัดการออนไลน. (2559). DDProperty เผยผูเขาชมเว็บไซตโตกวา 11%. สืบคนจาก 

https://mgronline.com/stockmarket/detail/9590000086187 

Jeremy, J. (2013, April 22). Confusing Stats Terms Explained: Heteroscedasticity 

(Heteroskedasticity) [Web blog message]. Retrieved from 

http://www.statsmakemecry.com/smmctheblog/confusing-stats-terms-

explained-heteroscedasticity-heteroske.html  



Ref. code: 25605916033201TIE

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
  



Ref. code: 25605916033201TIE

104 

 

ภาคผนวก ก 

แบบประเมินผูเช่ียวชาญตรวจสอบเคร่ืองมือวิจัย 

 

แบบประเมินผูเช่ียวชาญตรวจสอบเครื่องมือวิจัย 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 แบบประเมินความเท่ียงตรงของเครื่องมือการวิจัยเรื่อง “แบบจําลองการวิเคราะห

ราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” เพ่ือประเมินความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญตอขอคําถาม มึความ

เหมาะสมในการนําไปใชเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัย  ซ่ึงจะทําการประเมินความ

เท่ียงตรง ในสวนท่ี 1 ถึง สวนท่ี 5 โดยไดกําหนดเกณฑในการพิจารณาความเท่ียงตรงดังนี้ 

 +1  = แนใจวาคําถามมีความเหมาะสม 

   0  = ไมแนใจวาคําถามมีความเหมาะสมหรือไม 

 +1  = แนใจวาคําถามไมมีความเหมาะสม 

 

  กรุณาใสเครื่องหมาย  ลงในชอง ระดับความคิดเห็นของทานวาขอความมีความ

สอดคลอง หรือถูกตองเพียงใด และระบุขอความในชองวางท่ีกําหนดและชองความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

(ถามี) 

 

สวนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูเช่ียวชาญ 

ชื่อ – นามสกุล ผูเชี่ยวชาญตรวจสอบเครื่องมือวิจัย ............................................................................. 

เบอรติดตอ ............................................................................................................................................ 

อาชีพ ..................................................................................................................................................... 

สถานท่ีทํางาน  ................................................ สายงาน ....................................................................... 
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ขอ ประเด็น 
ระดับความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญ 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 
เห็นดวย ไมแนใจ ไมเห็นดวย 

1 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ขอมูลเบื้องตนของผูถูก

สัมภาษณ 

      

2 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน 

      

3 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง 

    

 

 

 

4 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับขอ

กฎหมายท่ีสงผล

กระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

    

 

 

 

5 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับ

ระยะเวลาท่ีสงผล

กระทบโดยตรงตอ

ราคาท่ีดิน 
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ภาคผนวก ข 

ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญตอเคร่ืองมือวิจัย 
 

ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญตอเครื่องมือวิจัย 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญตอเครื่องมือวิจัย แบงเปน สวนท่ี 1 ถึง

สวนท่ี 4 โดยสามารถแบงไดดังนี้ 

 สวนท่ี 1  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 2  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 3  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมาย

ท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 4  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ี

สงผลกระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

สวนท่ี 1 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

3 
ความลึกของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 1 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน (ตอ) 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

5 
ทิศดานหนา

ของท่ีตั้งท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนา 

  ไปทางทิศท่ีกําหนด  

  = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนา 

  ไปทางทิศอ่ืน = 0 

1 1 0 0.7 

6 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืนๆ = 0 

1 1 1 1.0 

7 

ลักษณะผิว

จราจรของถนน

หนาท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีต 

  เสริมเหล็กหรือลาด 

  ยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืนๆ 

  = 0 

1 1 1 1.0 

8 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวาง 

  ของผิวการจราจร 

  รวมเขตทางของถนน 

  ผานหนาแปลงท่ีดิน 

1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 2 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

9 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก  

  ไฟฟา น้ําประปา 

  = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

1 1 1 1.0 

10 

ระยะเดินทาง

ของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

11 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน 

  ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

1 1 0 0.7 

12 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 

1 1 0 0.7 

13 

ท่ีตั้งท่ีดินอยูติด

กับถนนในซอย

หลัก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนน 

  ในซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนน 

  ในซอยรอง = 0 

1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 3 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ี

สงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

14 

การใช

ประโยชนของ

ท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยู 

  อาศัยประเภทบาน 

  เดี่ยว บานแฝดและ 

  ทาวเฮาส ไดโดยไมมี 

  ขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืนๆ = 0 

1 1 1 1.0 

 

สวนท่ี 4 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับระยะเวลาท่ีสงผล

กระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

15 
ปท่ีประกาศ

ขายท่ีดิน 
ป 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดชวงเวลา 

  ขอมูลตั้งแตป พ.ศ  

  2557 - พ.ศ. 2560  

  โดยใหปพ.ศ. 2557  

  เปนปฐานเริ่มตน 

1 1 1 1.0 

 

คา IOC =  
1.0+1.0+1.0+1.0+0.7+1.0+1.0+1.0+1.0+1.0+0.7+0.7+1.0+1.0+1.0

15
 

 

คา IOC = 0.94 โดยท่ี IOC มากกวา 0.5 แสดงวาขอคําถามท้ังหมดมีความเท่ียงตรงตามโครงสรางสูง 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ  
 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการวิเคราะหราคา

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” จัดทําโดย นายศรัณยพงศ เตชโรจนภาคิน นักศึกษาปริญญา 

โท สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต 

 

คําช้ีแจง 2 ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีดิน

ท่ีมีพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา 

 

คําช้ีแจง 3 จุดประสงคของการสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความคิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรตามท่ี

เก่ียวของกับงานผูวิจัย เพ่ือนําไปใชในการเก็บขอมูลสําหรับสรางแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัยใน พ้ืน ท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก นั้นมีความเหมาะสมหรือไม ซ่ึงสามารถแบงไดดังนี้ 

 สวนท่ี 1  (ขอมูลเบื้องตนของผูถูกสมัภาษณ) 

 สวนท่ี 2  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 3  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 4  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 5  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ีสงผลโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

 ขอมูลท่ีไดรับท้ังหมด ใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ซ่ึงจะเกิดประโยชนในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยบนท่ีดินขนาดเล็ก ขอขอบคุณทุกทานท่ีใหความคิดเห็นในแบบสัมภาษณครั้งนี้ 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

111 

 

กรุณาใสเครื่องหมาย  ลงในชอง ระดับความคิดเห็น ในตัวแปรตามท่ีเก่ียวของกับงานวิจัยนี้ตาม

ความคิดเห็นของทาน และระบุขอความในชองวางท่ีกําหนดและชองความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

 

สวนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูเช่ียวชาญ (ผูประเมินช้ันวุฒิ) 

ชื่อ – นามสกุล ผูตอบแบบสัมภาษณ

................................................................................................................................................................ 

อาชีพ ..................................................................................................................................................... 

สถานท่ีทํางาน  ................................................ สายงาน ....................................................................... 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน)     

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

3 ความลึกของท่ีดิน เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

5 
ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศท่ีกําหนด = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน (ตอ) 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

6 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืนๆ = 0 

  

7 
ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืนๆ 

  = 0 

  

8 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวางของผิว 

  การจราจรรวมเขตทาง 

  ของถนนผานหนาแปลง 

  ท่ีดิน 

  

9 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก ไฟฟา  

  น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

10 

ระยะเดินทางของ

ท่ีดินไปยังถนน

สายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

11 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจากท่ีตั้ง 

  ท่ีดินไปยังจุดข้ึนทาง 

  พิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

  

12 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 

  

13 

ระยะหางท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมี

มูลคาสูงสุดตอ

ตารางวาใน

กรุงเทพ (สยาม 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังบริเวณ 

  สยาม 

  

14 
ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับ

ถนนในซอยหลัก 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย และความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

      

15 
การใชประโยชน

ของท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและทาวเฮาส  

  ไดโดยไมมีขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืนๆ = 0 

  

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก ง 

ตารางสรุปแบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ  
 

ตารางสรุปแบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 จุดประสงคของตารางสรุปแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความคิดเห็นเก่ียวกับ

ตัวแปรตามท่ีเก่ียวของกับงานผูวิจัย เพ่ือนําไปใชในกําหนดตัวแปรท่ีจะทําการเก็บขอมูลสําหรับสราง

แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก นั้นมีความเหมาะสมหรือไม โดยสามารถแบงได

ดังนี ้

 สวนท่ี 1  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 2  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 3  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 4  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ีสงผลโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

คําช้ีแจง 2 ในสวนท่ี 1 – 4 คือตารางสรุประดับความคิดเห็นของผูประเมินชั้นวุฒิ 3 ทาน และ

ผูเชี่ยวชาญ 1 ทาน โดยมีการกําหนดเครื่องหมายเพ่ือใชในการสรุปขอมูลดังตอไปนี ้

 เครื่องหมาย   =  เห็นดวย 

 เครื่องหมาย  = ไมเห็นดวย 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

116 

 

สวนท่ี 1 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ  

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน      

2 ความกวางของท่ีดิน    

3 ความลึกของท่ีดิน    

4 
ความกวางของท่ีดินดาน

ท่ีติดถนน 
  

 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดิน    

6 รูปรางของท่ีดิน    

7 
ลักษณะผิวจราจรของ

ถนนหนาท่ีดิน 
   

8 ความกวางของถนน    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

9 
สาธารณูปโภคโดยรอบ

ท่ีดิน 

     

10 
ระยะเดินทางของท่ีดินไป

ยังถนนสายหลัก 
  

 

11 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ีใกล

ท่ีสุด 

  

 

12 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกล

ท่ีสุด 

  

 

13 
ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนใน

ซอยหลัก 
  

 

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

.......................................................................................................................................................  

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

118 

 

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

14 การใชประโยชนของท่ีดิน    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

 

สวนท่ี 5 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับระยะเวลาท่ีสงผลกระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

15 ปท่ีประกาศขายท่ีดิน      

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก จ 

แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางราคาที่ดินที่ถูกประกาศขายในขอบเขตของ

งานวิจัยภายในเว็ปไซต www.ddproperty.com คนหาเมื่อเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 

 

แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางลําดับท่ี 1 – 70 จากจํานวนท้ังหมด 144 ตัวอยาง 

 

1 2 3 4 5 6

No. Land District Land Location
Price / Sqw.

(THB)
ขนาดที�ดิน

(ตรว.)
ความกว้างที�ดิน

(เมตร)
ความลึก
(เมตร)

ความกว้าง
ที�ดินด้านที�ติด

ถนน
(เมตร)

ทิศด้านหน้า
ของที�ตั�งที�ดิน
หันไปทางทิศ
ตะวันออก

(ใช ่/ ไม่ใช)่

ทิศด้านหน้า
ของที�ตั�งที�ดิน
หันไปทางทิศใต้

(ใช ่/ ไม่ใช)่

1 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 161/2 94,000 404 34 48 34 ไม่ใช่ ใช่
2 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 3 50,000 401 32 50 32 ใช่ ไม่ใช่
3 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 34,600 104 20 21 20 ไม่ใช่ ใช่
4 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 114 37,500 168 23 30 25 ไม่ใช่ ไม่ใช่
5 สะพานสูง มอเตอร์เวย ์ซอย 5 62,500 400 32 50 32 ไม่ใช่ ใช่
6 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 135 108,000 400 63 25 63 ไม่ใช่ ไม่ใช่
7 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-3 35,000 100 16 25 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
8 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 65,600 396 32 50 32 ไม่ใช่ ไม่ใช่
9 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 2 35,000 100 21 19 21 ไม่ใช่ ใช่
10 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 8 50,000 400 40 40 40 ไม่ใช่ ไม่ใช่
11 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 6 49,000 400 32 50 32 ไม่ใช่ ใช่
12 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-13 43,000 132 13 27 13 ไม่ใช่ ไม่ใช่
13 สะพานสูง คู่ขนานมอเตอร์เวย์ 145,000 332 65 20 65 ไม่ใช่ ใช่
14 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 400 40 40 40 ไม่ใช่ ใช่
15 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 400 80 20 80 ไม่ใช่ ไม่ใช่
16 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 37 แยก 6-4 27,000 400 40 40 40 ไม่ใช่ ใช่
17 คันนายาว ซอยนวมินทร ์74 แยก 373 55,000 269 27 40 27 ไม่ใช่ ใช่
18 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 2 32,000 100 20 20 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
19 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 19,387 196 39 20 39 ไม่ใช่ ใช่
20 คันนายาว ซอยเสรีไทย 40 50,000 400 80 20 80 ใช่ ไม่ใช่
21 คันนายาว ถนน รามอินทรา 45,000 100 20 20 20 ใช่ ไม่ใช่
22 คันนายาว ซอยเสรีไทย 42 45,000 400 16 100 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
23 คันนายาว ถนน รามอินทรา 69,860 229 20 45 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
24 คันนายาว ซอยรามอินทรา 107 80,000 200 40 20 40 ไม่ใช่ ใช่
25 คันนายาว ซอยรามอินทรา 65 แยก 2 25,000 89 20 18 20 ใช่ ไม่ใช่
26 คันนายาว ซอยรามอินทรา 58 36,280 121 20 24 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
27 คันนายาว ซอยคู้บอน 11 49,000 363 24 60 24 ไม่ใช่ ไม่ใช่
28 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 22,500 100 20 20 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
29 คันนายาว ซอยรามอินทรา 103/1 40,196 102 17 24 17 ไม่ใช่ ไม่ใช่
30 ลาดกระบัง ถนนคุ้มเกล้า 35,000 400 25 64 25 ใช่ ไม่ใช่
31 ลาดกระบัง ถนนหลวงแพ่ง 30,000 200 40 20 40 ใช่ ไม่ใช่
32 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 37,373 99 10 10 10 ไม่ใช่ ใช่
33 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 22 45,000 400 40 40 40 ไม่ใช่ ไม่ใช่
34 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 20,356 393 20 79 20 ใช่ ไม่ใช่
35 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 56 12,500 212 28 30 28 ไม่ใช่ ไม่ใช่
36 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 25/2 27,070 157 20 32 20 ไม่ใช่ ใช่
37 ลาดกระบัง ถนนประชาอุทิศ ซอย 26/1 5,000 400 64 26 64 ใช่ ไม่ใช่
38 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 47 18,032 122 16 30 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
39 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 แยก 2 6,705 85 15 22 15 ไม่ใช่ ใช่
40 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 9/8 55,488 90 24 16 24 ไม่ใช่ ไม่ใช่
41 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 40/2 52,380 420 40 42 40 ไม่ใช่ ไม่ใช่
42 ลาดกระบัง ซอยเวียงทอง 23,000 100 12 33 12 ไม่ใช่ ใช่
43 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 26,040 384 38 40 38 ใช่ ใช่
44 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 3 34,393 346 37 34 37 ไม่ใช่ ไม่ใช่
45 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 17,047 358 22 65 22 ไม่ใช่ ไม่ใช่
46 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 28,000 400 40 40 40 ใช่ ใช่
47 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 12 23,000 100 20 20 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
48 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 14,851 101 20 20 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
49 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 17 32,407 108 20 22 20 ไม่ใช่ ใช่
50 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 50-52 22,000 116 27 58 27 ไม่ใช่ ไม่ใช่
51 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 7,000 101 16 27 16 ไม่ใช่ ใช่
52 มีนบุรี ซอยหทัยราษฎร ์15 30,000 210 30 28 30 ไม่ใช่ ใช่
53 มีนบุรี ซอยประชาร่วมใจ 15 20,000 60 15 16 15 ใช่ ไม่ใช่
54 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 10,869 414 50 33 50 ไม่ใช่ ไม่ใช่
55 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,660 424 40 42 40 ไม่ใช่ ไม่ใช่
56 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 5 แยก 2-3 18,666 375 60 20 60 ไม่ใช่ ไม่ใช่
57 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 58 20,224 89 20 18 20 ใช่ ไม่ใช่
58 มีนบุรี ซอยสุวินทวงวงศ ์28 12,000 100 12 33 12 ไม่ใช่ ใช่
59 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 21/10 15,000 350 29 50 29 ไม่ใช่ ใช่
60 มีนบุรี ซอยสุวินทวงศ ์13 แยก 20 13,611 144 36 16 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
61 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,896 424 45 45 45 ไม่ใช่ ไม่ใช่
62 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 38/1 27,500 80 12 28 12 ไม่ใช่ ไม่ใช่
63 มีนบุรี ซอยไมตรีจิต 2 14,000 140 25 22 25 ไม่ใช่ ไม่ใช่
64 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 38 9,800 200 16 54 16 ไม่ใช่ ใช่
65 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 40 12,000 175 20 35 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
66 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 51 12,365 93 16 17 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
67 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี5 14,320 220 32 28 32 ไม่ใช่ ไม่ใช่
68 หนองจอก ซอยร่วมพัฒนา 5,400 100 20 20 20 ไม่ใช่ ใช่
69 หนองจอก ซอยเลียบคลองสิบสาม ฝั�งตะวันออก 6 4,975 400 10 160 10 ไม่ใช่ ใช่
70 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์52 9,400 372 30 49 30 ไม่ใช่ ไม่ใช่

ตัวแปรต้นเกี�ยวกับที�ดิน



Ref. code: 25605916033201TIE

120 

 

 
  

7 8 9 10 11 12

No. Land District Land Location
Price / Sqw.

(THB)
ทิศด้านหน้า
ของที�ตั�งที�ดิน
หันไปทางทิศ
ตะวันตก

(ใช ่/ ไม่ใช)่

รูปร่างของที�ดิน

ลักษณะผิว
จราจร

ของถนนหน้า
ที�ดิน

ความกว้าง
ของถนน
(เมตร)

สาธารณูปโภค
พื�นฐาน

โดยรอบที�ดิน

ระยะเดินทาง
ของที�ตั�งดิน
ไปยังถนนสาย

หลัก
(กิโลเมตร)

1 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 161/2 94,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 18.0 ครบ 0.12
2 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 3 50,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.70
3 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 34,600 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 1.90
4 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 114 37,500 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 1.00
5 สะพานสูง มอเตอร์เวย ์ซอย 5 62,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 6.0 ไม่ครบ 0.20
6 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 135 108,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.06
7 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-3 35,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.0 ไม่ครบ 2.50
8 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 65,600 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.07
9 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 2 35,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ไม่ครบ 0.60
10 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 8 50,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ไม่ครบ 0.40
11 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 6 49,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ไม่ครบ 0.50
12 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-13 43,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 4.00
13 สะพานสูง คู่ขนานมอเตอร์เวย์ 145,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 12.0 ครบ 0.01
14 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 3.0 ไม่ครบ 0.70
15 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 3.0 ไม่ครบ 0.70
16 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 37 แยก 6-4 27,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ไม่ครบ 1.50
17 คันนายาว ซอยนวมินทร ์74 แยก 373 55,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.20
18 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 2 32,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.30
19 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 19,387 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ไม่ครบ 0.30
20 คันนายาว ซอยเสรีไทย 40 50,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.16
21 คันนายาว ถนน รามอินทรา 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 1.00
22 คันนายาว ซอยเสรีไทย 42 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 0.10
23 คันนายาว ถนน รามอินทรา 69,860 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 0.10
24 คันนายาว ซอยรามอินทรา 107 80,000 ไม่ใช่ รูปอื�นๆ คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.50
25 คันนายาว ซอยรามอินทรา 65 แยก 2 25,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.0 ไม่ครบ 2.10
26 คันนายาว ซอยรามอินทรา 58 36,280 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.70
27 คันนายาว ซอยคู้บอน 11 49,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.65
28 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 22,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.45
29 คันนายาว ซอยรามอินทรา 103/1 40,196 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 0.50
30 ลาดกระบัง ถนนคุ้มเกล้า 35,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.01
31 ลาดกระบัง ถนนหลวงแพ่ง 30,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 3.5 ครบ 0.09
32 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 37,373 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 2.5 ไม่ครบ 1.10
33 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 22 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.4 ครบ 0.06
34 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 20,356 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.0 ไม่ครบ 0.14
35 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 56 12,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ไม่ครบ 0.40
36 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 25/2 27,070 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ไม่ครบ 0.35
37 ลาดกระบัง ถนนประชาอุทิศ ซอย 26/1 5,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 2.5 ไม่ครบ 0.40
38 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 47 18,032 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.22
39 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 แยก 2 6,705 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 1.0 ไม่ครบ 1.10
40 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 9/8 55,488 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.10
41 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 40/2 52,380 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 12.0 ครบ 0.26
42 ลาดกระบัง ซอยเวียงทอง 23,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ครบ 0.15
43 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 26,040 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 30.0 ครบ 0.01
44 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 3 34,393 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.0 ครบ 0.55
45 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 17,047 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 6.0 ครบ 0.15
46 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 28,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.85
47 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 12 23,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.5 ครบ 0.05
48 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 14,851 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 2.0 ไม่ครบ 0.22
49 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 17 32,407 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.01
50 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 50-52 22,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ครบ 0.14
51 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 7,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 0.5 ไม่ครบ 0.50
52 มีนบุรี ซอยหทัยราษฎร ์15 30,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.25
53 มีนบุรี ซอยประชาร่วมใจ 15 20,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.30
54 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 10,869 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.5 ครบ 1.40
55 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,660 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 2.5 ไม่ครบ 1.10
56 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 5 แยก 2-3 18,666 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.55
57 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 58 20,224 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 1.00
58 มีนบุรี ซอยสุวินทวงวงศ ์28 12,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 2.00
59 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 21/10 15,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ครบ 0.70
60 มีนบุรี ซอยสุวินทวงศ ์13 แยก 20 13,611 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 1.10
61 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,896 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 2.5 ไม่ครบ 1.10
62 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 38/1 27,500 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.30
63 มีนบุรี ซอยไมตรีจิต 2 14,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.45
64 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 38 9,800 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.0 ครบ 0.18
65 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 40 12,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 3.40
66 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 51 12,365 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.60
67 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี5 14,320 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.5 ครบ 0.38
68 หนองจอก ซอยร่วมพัฒนา 5,400 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ไม่ครบ 0.80
69 หนองจอก ซอยเลียบคลองสิบสาม ฝั�งตะวันออก 6 4,975 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.25
70 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์52 9,400 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.60
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1 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 161/2 94,000 4.80 5.00 18.52 ใช่ ใช่
2 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 3 50,000 2.50 4.00 16.05 ใช่ ใช่
3 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 34,600 4.00 4.70 16.39 ใช่ ใช่
4 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 114 37,500 3.00 2.40 15.90 ใช่ ใช่
5 สะพานสูง มอเตอร์เวย ์ซอย 5 62,500 1.00 1.00 14.32 ใช่ ใช่
6 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 135 108,000 0.80 0.60 15.94 ใช่ ใช่
7 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-3 35,000 4.00 4.00 16.15 ไม่ใช่ ใช่
8 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 65,600 2.80 4.00 15.59 ไม่ใช่ ใช่
9 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 2 35,000 3.30 4.00 15.56 ไม่ใช่ ใช่
10 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 8 50,000 2.80 3.40 15.54 ไม่ใช่ ใช่
11 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 6 49,000 3.20 4.00 15.56 ไม่ใช่ ใช่
12 สะพานสูง ซอยรามคําแหง 118 แยก 46-13 43,000 5.50 5.00 16.18 ไม่ใช่ ใช่
13 สะพานสูง คู่ขนานมอเตอร์เวย์ 145,000 4.00 5.50 13.96 ใช่ ใช่
14 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 2.00 3.00 15.66 ไม่ใช่ ใช่
15 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 20 แยก 10 70,000 2.00 3.00 15.66 ไม่ใช่ ใช่
16 สะพานสูง ซอยกรุงเทพกรีฑา 37 แยก 6-4 27,000 3.70 7.00 16.59 ไม่ใช่ ใช่
17 คันนายาว ซอยนวมินทร ์74 แยก 373 55,000 10.00 11.00 15.95 ไม่ใช่ ใช่
18 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 2 32,000 4.00 4.00 18.21 ไม่ใช่ ใช่
19 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 19,387 1.50 2.20 18.37 ไม่ใช่ ใช่
20 คันนายาว ซอยเสรีไทย 40 50,000 0.50 0.30 16.37 ใช่ ใช่
21 คันนายาว ถนน รามอินทรา 45,000 2.50 3.00 17.56 ใช่ ใช่
22 คันนายาว ซอยเสรีไทย 42 45,000 0.30 0.30 16.43 ใช่ ใช่
23 คันนายาว ถนน รามอินทรา 69,860 4.30 4.30 18.87 ใช่ ใช่
24 คันนายาว ซอยรามอินทรา 107 80,000 4.00 4.00 18.87 ใช่ ใช่
25 คันนายาว ซอยรามอินทรา 65 แยก 2 25,000 7.00 6.60 17.43 ไม่ใช่ ใช่
26 คันนายาว ซอยรามอินทรา 58 36,280 5.00 4.50 16.92 ไม่ใช่ ใช่
27 คันนายาว ซอยคู้บอน 11 49,000 4.00 4.00 17.45 ใช่ ใช่
28 คันนายาว ซอยคู้บอน 25 แยก 4 22,500 3.40 4.00 18.26 ใช่ ใช่
29 คันนายาว ซอยรามอินทรา 103/1 40,196 4.50 5.00 18.04 ใช่ ใช่
30 ลาดกระบัง ถนนคุ้มเกล้า 35,000 7.30 7.40 26.30 ใช่ ไม่ใช่
31 ลาดกระบัง ถนนหลวงแพ่ง 30,000 4.10 3.90 34.42 ใช่ ไม่ใช่
32 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 37,373 2.60 2.00 23.94 ไม่ใช่ ไม่ใช่
33 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 22 45,000 7.40 7.40 26.12 ใช่ ไม่ใช่
34 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 20,356 9.40 8.60 30.55 ใช่ ใช่
35 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 56 12,500 1.70 1.70 25.75 ใช่ ไม่ใช่
36 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 25/2 27,070 1.20 1.00 23.31 ใช่ ไม่ใช่
37 ลาดกระบัง ถนนประชาอุทิศ ซอย 26/1 5,000 19.00 19.00 35.14 ไม่ใช่ ไม่ใช่
38 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 47 18,032 4.70 5.20 29.02 ใช่ ใช่
39 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 แยก 2 6,705 5.50 5.00 23.89 ไม่ใช่ ไม่ใช่
40 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 9/8 55,488 3.70 3.00 25.29 ใช่ ใช่
41 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 40/2 52,380 1.20 1.00 24.93 ใช่ ใช่
42 ลาดกระบัง ซอยเวียงทอง 23,000 0.50 0.50 30.33 ใช่ ใช่
43 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 23 แยก 1 26,040 2.50 2.00 24.56 ใช่ ไม่ใช่
44 ลาดกระบัง ซอยลาดกระบัง 3 34,393 1.90 1.90 22.08 ใช่ ใช่
45 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 59 17,047 4.10 3.90 30.61 ใช่ ใช่
46 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 19 28,000 5.20 5.00 23.91 ใช่ ไม่ใช่
47 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 12 23,000 1.60 1.60 27.96 ใช่ ไม่ใช่
48 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 14,851 2.10 1.90 26.10 ใช่ ไม่ใช่
49 ลาดกระบัง ซอยร่มเกล้า 17 32,407 7.50 7.30 23.14 ใช่ ใช่
50 ลาดกระบัง ซอยฉลองกรุง 50-52 22,000 4.80 5.00 29.21 ใช่ ใช่
51 ลาดกระบัง ซอยคุ้มเกล้า 52 7,000 1.80 2.00 25.75 ใช่ ไม่ใช่
52 มีนบุรี ซอยหทัยราษฎร ์15 30,000 7.90 7.90 21.59 ใช่ ใช่
53 มีนบุรี ซอยประชาร่วมใจ 15 20,000 9.80 9.80 25.69 ใช่ ไม่ใช่
54 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 10,869 15.90 15.90 30.61 ไม่ใช่ ไม่ใช่
55 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,660 15.80 15.80 30.58 ไม่ใช่ ไม่ใช่
56 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 5 แยก 2-3 18,666 10.60 10.60 23.81 ไม่ใช่ ไม่ใช่
57 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 58 20,224 14.30 14.30 29.49 ใช่ ไม่ใช่
58 มีนบุรี ซอยสุวินทวงวงศ ์28 12,000 11.70 11.70 26.24 ใช่ ไม่ใช่
59 มีนบุรี ซอยร่มเกล้า 21/10 15,000 2.40 2.40 23.55 ใช่ ไม่ใช่
60 มีนบุรี ซอยสุวินทวงศ ์13 แยก 20 13,611 15.50 15.50 28.64 ไม่ใช่ ไม่ใช่
61 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 70 5,896 15.70 15.70 30.51 ไม่ใช่ ไม่ใช่
62 มีนบุรี ซอยราษฎร์อุทิศ 38/1 27,500 11.50 11.50 27.33 ใช่ ไม่ใช่
63 มีนบุรี ซอยไมตรีจิต 2 14,000 8.70 9.00 29.02 ใช่ ไม่ใช่
64 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 38 9,800 8.70 6.00 27.83 ใช่ ไม่ใช่
65 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม่ 40 12,000 12.00 12.10 28.96 ไม่ใช่ ไม่ใช่
66 มีนบุรี ซอยนิมิตใหม ่51 12,365 7.20 7.20 26.94 ใช่ ไม่ใช่
67 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี5 14,320 17.00 17.00 36.48 ใช่ ใช่
68 หนองจอก ซอยร่วมพัฒนา 5,400 25.60 25.60 42.19 ใช่ ไม่ใช่
69 หนองจอก ซอยเลียบคลองสิบสาม ฝั�งตะวันออก 6 4,975 24.00 24.00 42.57 ใช่ ไม่ใช่
70 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์52 9,400 12.50 12.50 32.40 ใช่ ไม่ใช่
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แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางลําดับท่ี 71 - 144 จากจํานวนท้ังหมด 144 ตัวอยาง 
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71 หนองจอก ซอยศิริวาที� 1 7,071 140 22 26 22 ไม่ใช่ ไม่ใช่
72 หนองจอก ซอยอยู่วิทยา 12 6,500 400 32 49 32 ใช่ ไม่ใช่
73 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์49 7,500 400 40 40 40 ไม่ใช่ ไม่ใช่
74 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี75 9,500 400 26 62 26 ใช่ ไม่ใช่
75 หนองจอก ซอยสุวินวงศ ์98 9,114 384 30 50 30 ไม่ใช่ ไม่ใช่
76 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 24 10,330 121 25 18 25 ไม่ใช่ ไม่ใช่
77 หนองจอก ซอยไปรษณีย์ 8,910 202 24 34 24 ไม่ใช่ ไม่ใช่
78 หนองจอก ถนนร่วมพัฒนา 10,000 150 25 25 25 ไม่ใช่ ไม่ใช่
79 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี59 13,750 80 20 16 20 ใช่ ไม่ใช่
80 หนองจอก ซอยสุวินทวงศ ์41 16,260 123 20 25 20 ใช่ ไม่ใช่
81 หนองจอก ซอยประชาสําราญ 2 5,500 400 50 76 50 ใช่ ไม่ใช่
82 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 42 13,846 130 20 26 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
83 หนองจอก ซอยมิตรไมตร ี24 12,000 100 20 20 20 ใช่ ไม่ใช่
84 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี77 15,463 97 19 19 19 ใช่ ไม่ใช่
85 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 15 4,000 200 26 31 26 ใช่ ไม่ใช่
86 คลองสามวา ซอยปานเถื�อน 1 20,000 200 22 22 22 ไม่ใช่ ใช่
87 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 51 12,000 100 20 20 20 ไม่ใช่ ใช่
88 คลองสามวา ซอยไมตรีจิตร 36 8,000 200 36 44 36 ไม่ใช่ ไม่ใช่
89 คลองสามวา ซอยเลียบคลองสอง 17 35,000 395 48 33 48 ใช่ ไม่ใช่
90 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 30 20,200 62 15 17 15 ไม่ใช่ ไม่ใช่
91 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์7 36,000 288 30 25 30 ใช่ ไม่ใช่
92 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์16 22,000 162 26 25 26 ไม่ใช่ ใช่
93 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 10 18,000 130 20 26 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
94 คลองสามวา ซอยหทัยราษฎร ์34/2 12,500 300 35 34 35 ไม่ใช่ ใช่
95 ประเวศ ซอยกาญจนาภิเษก 30 30,000 400 42 42 42 ไม่ใช่ ใช่
96 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12 31,916 94 8 47 8 ไม่ใช่ ใช่
97 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิ30 แยก 7 29,000 201 24 34 24 ไม่ใช่ ไม่ใช่
98 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 55/1 58,200 378 35 50 35 ไม่ใช่ ใช่
99 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 1 40,000 180 20 36 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
100 ประเวศ ซอยสุขาภิบาล 2 แยก 7 38,000 213 16 18 16 ไม่ใช่ ไม่ใช่
101 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12-1 30,000 137 18 30 18 ไม่ใช่ ไม่ใช่
102 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 32 100,000 221 26 34 26 ไม่ใช่ ไม่ใช่
103 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 18 28,000 185 20 9 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
104 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 14 27,930 394 35 45 35 ไม่ใช่ ไม่ใช่
105 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 50,000 90 20 18 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
106 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 70 แยก 1 45,000 150 15 40 15 ไม่ใช่ ใช่
107 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 5 62,500 368 30 49 30 ไม่ใช่ ใช่
108 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 66 แยก 10 35,500 142 22 26 22 ใช่ ไม่ใช่
109 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 43,835 73 20 15 20 ไม่ใช่ ใช่
110 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 42,647 68 13 20 13 ไม่ใช่ ไม่ใช่
111 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 45,000 100 20 20 20 ใช่ ไม่ใช่
112 บึงกุ่ม ถนน เสรีไทย 100,000 447 47 40 47 ไม่ใช่ ไม่ใช่
113 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์127 66,666 135 15 39 15 ไม่ใช่ ใช่
114 บึงกุ่ม ซอยนวลจันทร ์56 แยก 5 38,000 213 33 30 33 ไม่ใช่ ไม่ใช่
115 บึงกุ่ม ซอยเสรีไทย 69 30,000 100 17 24 17 ไม่ใช่ ไม่ใช่
116 บึงกุ่ม ซอยอุเทน 31 41,000 85 13 26 13 ไม่ใช่ ไม่ใช่
117 บึงกุ่ม ซอย โพธิ�แก้ว แยก 3 95,000 406 27 60 27 ไม่ใช่ ไม่ใช่
118 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 3 59,479 269 27 43 27 ไม่ใช่ ไม่ใช่
119 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 1 91,200 400 35 85 35 ไม่ใช่ ไม่ใช่
120 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9 67,500 200 32 25 32 ไม่ใช่ ใช่
121 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 แยก 4-2 57,000 387 50 30 50 ไม่ใช่ ใช่
122 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9-14 38,000 404 45 36 45 ไม่ใช่ ใช่
123 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 115 110,000 304 38 32 38 ใช่ ไม่ใช่
124 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 124 53,600 354 60 24 60 ไม่ใช่ ไม่ใช่
125 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 50 100,000 214 28 30 28 ไม่ใช่ ไม่ใช่
126 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 71 54,500 99 14 28 14 ไม่ใช่ ไม่ใช่
127 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 87 แยก 7 83,000 431 54 32 54 ไม่ใช่ ไม่ใช่
128 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 85,000 401 20 20 20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
129 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 52 78,800 203 27 30 27 ใช่ ไม่ใช่
130 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 64 แยก 1 52,000 155 22 28 22 ไม่ใช่ ใช่
131 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 22 170,000 207 25 33 25 ไม่ใช่ ไม่ใช่
132 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 18 68,260 293 25 47 25 ไม่ใช่ ใช่
133 บางกะปิ ถนนกรุงเทพกรีฑา ซอยเลิศนาวา 148,000 405 20 81 20 ไม่ใช่ ใช่
134 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 42 31,118 188 40 19 40 ใช่ ไม่ใช่
135 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 132 แยก 3 96,000 208 28 30 28 ใช่ ไม่ใช่
136 บางกะปิ ซอยพระรามเก้า 34 230,180 196 34 23 34 ไม่ใช่ ไม่ใช่
137 บางกะปิ ซอยโชคชัยสี� 13 69,000 137 19 28 19 ไม่ใช่ ใช่
138 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 36/1 90,000 199 23 34 23 ไม่ใช่ ไม่ใช่
139 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 45,000 203 33 25 33 ใช่ ไม่ใช่
140 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 78/2 106,668 150 20 30 20 ใช่ ไม่ใช่
141 บางกะปิ ซอยเสรีไทย 38 58,332 126 20 24 20 ไม่ใช่ ใช่
142 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 31 55,000 209 32 25 32 ไม่ใช่ ไม่ใช่
143 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 29 148,000 398 44 36 44 ไม่ใช่ ใช่
144 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 109 แยก 5 69,000 100 16 25 16 ไม่ใช่ ใช่
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ระยะเดินทาง
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หลัก
(กิโลเมตร)

71 หนองจอก ซอยศิริวาที� 1 7,071 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ครบ 0.75
72 หนองจอก ซอยอยู่วิทยา 12 6,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.5 ครบ 3.30
73 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์49 7,500 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 6.0 ครบ 0.70
74 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี75 9,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 1.40
75 หนองจอก ซอยสุวินวงศ ์98 9,114 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 1.10
76 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 24 10,330 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.70
77 หนองจอก ซอยไปรษณีย์ 8,910 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ครบ 1.30
78 หนองจอก ถนนร่วมพัฒนา 10,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.01
79 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี59 13,750 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.50
80 หนองจอก ซอยสุวินทวงศ ์41 16,260 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.16
81 หนองจอก ซอยประชาสําราญ 2 5,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.5 ไม่ครบ 0.80
82 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 42 13,846 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.65
83 หนองจอก ซอยมิตรไมตร ี24 12,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.35
84 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี77 15,463 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.20
85 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 15 4,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 6.0 ครบ 5.10
86 คลองสามวา ซอยปานเถื�อน 1 20,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.60
87 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 51 12,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ครบ 0.30
88 คลองสามวา ซอยไมตรีจิตร 36 8,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ไม่ครบ 0.50
89 คลองสามวา ซอยเลียบคลองสอง 17 35,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.10
90 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 30 20,200 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.17
91 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์7 36,000 ไม่ใช่ รูปอื�นๆ คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.10
92 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์16 22,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.85
93 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 10 18,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 1.90
94 คลองสามวา ซอยหทัยราษฎร ์34/2 12,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.0 ไม่ครบ 0.65
95 ประเวศ ซอยกาญจนาภิเษก 30 30,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.20
96 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12 31,916 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 5.0 ไม่ครบ 0.85
97 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิ30 แยก 7 29,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 2.10
98 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 55/1 58,200 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.40
99 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 1 40,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.5 ครบ 0.23
100 ประเวศ ซอยสุขาภิบาล 2 แยก 7 38,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 1.60
101 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12-1 30,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 1.00
102 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 32 100,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 0.18
103 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 18 28,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 4.0 ไม่ครบ 2.10
104 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 14 27,930 ไม่ใช่ รูปอื�นๆ คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 4.00
105 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 50,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.28
106 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 70 แยก 1 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.35
107 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 5 62,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 9.0 ครบ 0.30
108 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 66 แยก 10 35,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ไม่ครบ 1.50
109 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 43,835 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.99
110 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 42,647 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.99
111 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 6.0 ครบ 1.00
112 บึงกุ่ม ถนน เสรีไทย 100,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 20.0 ครบ 0.01
113 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์127 66,666 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.67
114 บึงกุ่ม ซอยนวลจันทร ์56 แยก 5 38,000 ใช่ รูปอื�นๆ ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ไม่ครบ 1.50
115 บึงกุ่ม ซอยเสรีไทย 69 30,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.20
116 บึงกุ่ม ซอยอุเทน 31 41,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.5 ครบ 3.50
117 บึงกุ่ม ซอย โพธิ�แก้ว แยก 3 95,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 1.70
118 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 3 59,479 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.17
119 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 1 91,200 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.0 ครบ 0.50
120 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9 67,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.72
121 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 แยก 4-2 57,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 1.20
122 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9-14 38,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม ผิวทางอื�น ๆ 3.0 ครบ 0.78
123 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 115 110,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.30
124 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 124 53,600 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.45
125 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 50 100,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.15
126 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 71 54,500 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.70
127 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 87 แยก 7 83,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 7.0 ครบ 0.74
128 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 85,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.45
129 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 52 78,800 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.40
130 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 64 แยก 1 52,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.80
131 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 22 170,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.70
132 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 18 68,260 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 7.0 ครบ 1.20
133 บางกะปิ ถนนกรุงเทพกรีฑา ซอยเลิศนาวา 148,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 10.0 ครบ 0.15
134 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 42 31,118 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.0 ครบ 2.40
135 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 132 แยก 3 96,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.20
136 บางกะปิ ซอยพระรามเก้า 34 230,180 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 8.0 ครบ 0.01
137 บางกะปิ ซอยโชคชัยสี� 13 69,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.86
138 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 36/1 90,000 ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 0.70
139 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 45,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 1.50
140 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 78/2 106,668 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 5.5 ครบ 0.60
141 บางกะปิ ซอยเสรีไทย 38 58,332 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.0 ไม่ครบ 0.35
142 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 31 55,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 6.0 ครบ 1.10
143 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 29 148,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.0 ครบ 0.15
144 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 109 แยก 5 69,000 ไม่ใช่ รูปสี�เหลี�ยม คอนกรีตเสริมเหล็ก 4.5 ครบ 0.25
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71 หนองจอก ซอยศิริวาที� 1 7,071 16.90 16.90 32.65 ใช่ ใช่
72 หนองจอก ซอยอยู่วิทยา 12 6,500 19.80 19.80 36.62 ไม่ใช่ ใช่
73 หนองจอก ซอยสุวินทวงวงศ ์49 7,500 16.70 16.70 38.74 ใช่ ไม่ใช่
74 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี75 9,500 18.70 18.20 31.41 ใช่ ไม่ใช่
75 หนองจอก ซอยสุวินวงศ ์98 9,114 23.50 23.50 39.08 ใช่ ไม่ใช่
76 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 24 10,330 24.40 24.00 38.51 ใช่ ใช่
77 หนองจอก ซอยไปรษณีย์ 8,910 16.90 16.90 37.77 ไม่ใช่ ไม่ใช่
78 หนองจอก ถนนร่วมพัฒนา 10,000 11.00 11.00 36.09 ใช่ ไม่ใช่
79 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี59 13,750 17.50 17.50 32.70 ใช่ ไม่ใช่
80 หนองจอก ซอยสุวินทวงศ ์41 16,260 14.20 14.20 36.56 ใช่ ไม่ใช่
81 หนองจอก ซอยประชาสําราญ 2 5,500 22.20 22.20 38.85 ไม่ใช่ ไม่ใช่
82 หนองจอก ซอยสังฆสันติสุข 42 13,846 23.30 23.30 40.17 ใช่ ไม่ใช่
83 หนองจอก ซอยมิตรไมตร ี24 12,000 16.00 16.00 31.45 ใช่ ไม่ใช่
84 หนองจอก ซอยเลียบวาร ี77 15,463 15.80 15.80 31.83 ใช่ ใช่
85 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 15 4,000 17.40 16.00 28.72 ไม่ใช่ ไม่ใช่
86 คลองสามวา ซอยปานเถื�อน 1 20,000 2.20 1.50 24.20 ไม่ใช่ ไม่ใช่
87 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 51 12,000 7.90 7.00 27.49 ใช่ ไม่ใช่
88 คลองสามวา ซอยไมตรีจิตร 36 8,000 13.20 13.00 32.48 ใช่ ไม่ใช่
89 คลองสามวา ซอยเลียบคลองสอง 17 35,000 4.80 4.00 22.50 ใช่ ใช่
90 คลองสามวา ซอยนิมิตใหม่ 30 20,200 10.60 10.60 25.52 ใช่ ไม่ใช่
91 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์7 36,000 4.60 4.20 19.60 ใช่ ใช่
92 คลองสามวา ซอยพระยาสุเรนทร ์16 22,000 5.90 5.00 20.35 ไม่ใช่ ใช่
93 คลองสามวา ซอยวัดสุขใจ 10 18,000 11.20 11.20 25.73 ไม่ใช่ ไม่ใช่
94 คลองสามวา ซอยหทัยราษฎร ์34/2 12,500 4.90 4.90 26.63 ใช่ ไม่ใช่
95 ประเวศ ซอยกาญจนาภิเษก 30 30,000 1.20 1.50 18.16 ใช่ ใช่
96 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12 31,916 8.00 8.80 16.23 ไม่ใช่ ใช่
97 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิ30 แยก 7 29,000 6.40 8.00 17.10 ไม่ใช่ ใช่
98 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 55/1 58,200 3.90 4.00 14.76 ใช่ ใช่
99 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 1 40,000 7.00 7.00 15.10 ไม่ใช่ ใช่
100 ประเวศ ซอยสุขาภิบาล 2 แยก 7 38,000 1.60 1.60 19.23 ไม่ใช่ ใช่
101 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 22 แยก 12-1 30,000 8.60 9.00 16.66 ไม่ใช่ ใช่
102 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 32 100,000 6.70 6.00 16.04 ใช่ ใช่
103 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 18 28,000 4.10 5.00 17.50 ไม่ใช่ ใช่
104 ประเวศ ซอยเฉลิมพระเกียรต ิร.9 ซอย 28 แยก 14 27,930 5.00 5.20 17.39 ไม่ใช่ ใช่
105 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 50,000 7.10 8.00 15.15 ไม่ใช่ ใช่
106 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 70 แยก 1 45,000 6.00 5.90 13.49 ไม่ใช่ ใช่
107 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 80 แยก 5 62,500 7.50 6.80 13.50 ไม่ใช่ ใช่
108 ประเวศ ซอยอ่อนนุช 66 แยก 10 35,500 7.90 7.00 13.49 ไม่ใช่ ใช่
109 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 43,835 7.00 7.40 15.51 ใช่ ใช่
110 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์42 42,647 10.00 9.40 15.28 ใช่ ใช่
111 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 45,000 9.00 10.20 13.32 ไม่ใช่ ใช่
112 บึงกุ่ม ถนน เสรีไทย 100,000 0.40 0.70 16.12 ใช่ ใช่
113 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์127 66,666 5.00 4.60 14.57 ใช่ ใช่
114 บึงกุ่ม ซอยนวลจันทร ์56 แยก 5 38,000 9.00 9.20 15.58 ไม่ใช่ ใช่
115 บึงกุ่ม ซอยเสรีไทย 69 30,000 0.70 0.70 17.25 ใช่ ใช่
116 บึงกุ่ม ซอยอุเทน 31 41,000 8.90 8.90 14.24 ไม่ใช่ ใช่
117 บึงกุ่ม ซอย โพธิ�แก้ว แยก 3 95,000 12.50 13.00 11.99 ไม่ใช่ ใช่
118 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 3 59,479 3.50 3.20 15.83 ไม่ใช่ ใช่
119 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 1 91,200 3.20 3.20 15.35 ไม่ใช่ ใช่
120 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9 67,500 3.50 4.00 15.44 ไม่ใช่ ใช่
121 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์111 แยก 4-2 57,000 8.00 7.20 13.65 ไม่ใช่ ใช่
122 บึงกุ่ม ซอยนวมินทร ์74 แยก 9-14 38,000 6.90 7.20 15.58 ไม่ใช่ ใช่
123 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 115 110,000 4.00 5.50 16.90 ใช่ ใช่
124 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 124 53,600 4.50 6.00 13.90 ใช่ ใช่
125 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 50 100,000 1.70 1.70 11.70 ใช่ ใช่
126 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 71 54,500 2.80 2.80 10.15 ไม่ใช่ ใช่
127 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 87 แยก 7 83,000 2.80 2.20 9.96 ไม่ใช่ ใช่
128 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 85,000 3.90 2.50 11.20 ไม่ใช่ ใช่
129 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 52 78,800 4.20 3.50 11.89 ใช่ ใช่
130 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 64 แยก 1 52,000 1.80 1.80 8.70 ไม่ใช่ ใช่
131 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 22 170,000 4.20 3.00 8.40 ใช่ ใช่
132 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 18 68,260 5.50 6.00 12.80 ไม่ใช่ ใช่
133 บางกะปิ ถนนกรุงเทพกรีฑา ซอยเลิศนาวา 148,000 1.40 1.40 12.00 ใช่ ใช่
134 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 42 31,118 14.00 15.00 11.86 ไม่ใช่ ใช่
135 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 132 แยก 3 96,000 3.70 4.00 11.04 ไม่ใช่ ใช่
136 บางกะปิ ซอยพระรามเก้า 34 230,180 0.80 0.50 7.60 ใช่ ใช่
137 บางกะปิ ซอยโชคชัยสี� 13 69,000 5.40 5.80 8.86 ไม่ใช่ ใช่
138 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 36/1 90,000 4.50 3.80 11.32 ใช่ ใช่
139 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 101 แยก 46 45,000 5.20 6.00 12.37 ไม่ใช่ ใช่
140 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 78/2 106,668 3.20 3.00 11.73 ใช่ ใช่
141 บางกะปิ ซอยเสรีไทย 38 58,332 2.50 1.80 16.66 ใช่ ใช่
142 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 107 แยก 31 55,000 5.60 6.40 11.97 ไม่ใช่ ใช่
143 บางกะปิ ซอยรามคําแหง 29 148,000 1.60 1.60 8.00 ใช่ ใช่
144 บางกะปิ ซอยลาดพร้าว 109 แยก 5 69,000 5.50 6.40 11.20 ไม่ใช่ ใช่
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