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บทคัดยอ 

 

ในปจจุบันการแขงขันในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ ฝง

ตะวันออก มีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึน สงผลใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย มองหาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยตองวิเคราะหราคาท่ีดินให

แมนยํามากข้ึน และทําการซ้ือท่ีดินในราคาเหมาะสมท่ีสุด  

ซ่ึงงานวิจัยนี้วิเคราะหราคาท่ีดินดวยแบบจําลองเฮโดนิค (Hedonic Price Model) โดย

ใชราคาท่ีดินเปนตัวแปรตาม และใชลักษณะทางกายภาพของท่ีดินจํานวน 17 ตัวแปรเปนตัวแปร

อิสระ โดยเก็บขอมูลจากท่ีดินท่ีประกาศขาย ท่ีมีขนาดเนื้อท่ีตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงถูก

เสนอขายในชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 จํานวน 144 ตัวอยาง ผลการวิจัยพบวา สมการ

แบบ ln-ln เปนสมการท่ีเหมาะสมท่ีสุดโดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.821 โดยมีตัวแปรท่ี

มีนัยสําคัญทางสถิติ ในแบบจําลองมีอยู 5 ตัวแปร เรียงตามความสําคัญไดดังนี้ 1) ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดินสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด 2) ขอจํากัดในการสรางท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝดและทาวนเฮาส เนื่องจากเปนตัวแปรท่ีสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 3) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพ 4) ระยะเดินทางของท่ีตั้งดินไปยังถนนสายหลัก และ 5) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน

หรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ โดยสงผลตอราคาท่ีดินนอยกวาสองอันดับแรกอยูมาก เนื่องจากเปน

ตัวแปรท่ีไมไดสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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ผลการวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายยอย ซ่ึงจะชวยในการเลือกซ้ือท่ีดินในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด และในดานวิชาการ 

ผลการวิจัยนี้สามารถนําไปใชขยายองคความรูเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหกับผูท่ีทําการศึกษาได 

 

คําสําคัญ: แบบจําลองเฮโดนิค, การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย, กรุงเทพฯ ฝงตะวันออก, 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 

 

ในปจจุบันท่ีดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ มีจํากัด และมูลคามีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนเรื่อย ๆ โดย

ข้ึนอยูกับความเจริญท่ีเขามาสูพ้ืนบริเวณท่ีดินนั้น จากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในปจจุบันนั้น 

พ้ืนท่ีศูนยกลางยานธุรกิจท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินเปนยานพาณิชยกรรมสีแดง ตามมาตรฐานการใช

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก เพ่ือการอยูอาศัยสําหรับเมืองขนาดใหญ (ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร, 2556) และปจจุบันพ้ืนท่ีในเมืองเริ่มมีความหนาแนนมาก ทําใหหลายคนเริ่มมองหา

ท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีใกลยานธุรกิจและสามารถจับจองได นั่นคือท่ีอยูอาศัยโซนบางนา ออนนุช มอเตอร

เวย เนื่องจากพ้ืนท่ีอยูอาศัยเหลานี้มีเสนทางคมนาคมเชื่อมตอใจกลางเมืองไดอยางสะดวก เชน ถนน

สุขุมวิท ถนนเทพารักษ และทางดวนมอเตอรเวย ทําใหการขยายพ้ืนท่ีเมืองเริ่มออกไปยังพ้ืนท่ีกรุงเทพ

ตะวันออก (บริษัท เรียลลิสท โซลูชั่น จํากัด, 2558) รวมถึงแผนพัฒนารถไฟฟาสายสีเหลือง สายสีสม 

สายสีชมพู และสายสีเขียวสวนตอขยาย ท่ีจะเปนเสนทางเชื่อมแหลงท่ีอยูอาศัยของผูคนในดาน

กรุงเทพฯ ตะวันออก กับแหลงงานในเมืองได (หนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ, 2559) สงผลใหบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยรายใหญไดซ้ือท่ีดินขนาดใหญบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออกท่ีมีศักยภาพใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไปจํานวนมาก (หนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ, 

2559) จึงทําใหบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย และนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย มองหา

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

จากเหตุการณท่ีกลาวในขางตนสงผลให บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย และนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายยอย ตองประเมินราคาท่ีดินอยางละเอียด และแมนยํา ในปจจุบันพบวามีปจจัยท่ี

มีอิทธิพลตอการกําหนดราคาท่ีดินอยู 9 ประเด็น โดยอางอิงจากแบบสํารวจท่ีดินเพ่ือการประเมิน

ราคา สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน ป พ.ศ. 2559 โดยปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอราคา

ท่ีดินในปจจุบันมีดังนี้ (1) ทําเลท่ีตั้ง (2) การเขาถึงสาธารณูปโภค (3) สภาพแวดลอมโดยรอบ (4) 

รูปรางท่ีดิน (5) ปริมาณเนื้อท่ีดิน (6) การใชประโยชนของท่ีดิน (7) ภาระผูกพันของท่ีดิน (8) ความ

สะดวกทางคมนาคมและ (9) แผนพัฒนาโครงการบริเวณโดยรอบท่ีดิน นอกจากการวิเคราะหปจจัยท่ี

มีอิทธิพลตอราคาท่ีดินแลว ยังมีอีกหนึ่งเครื่องมือสําคัญท่ีใชในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดินคือ การ

ประเมินราคาท่ีดินตามหลักสากลท่ียอมรับโดยท่ัวไป (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2554)  ในปจจุบันมีอยู 2 วิธี
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ดังนี้ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดลดกระแสเงินสด ถือเปนเครื่องมือสําคัญท่ีใชในการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

จากขอมูลดังกลาวขางตน จึงนํามาสูความสําคัญและเปนท่ีมาในการศึกษาการวิจัยครั้งนี้

วา มีตัวแปรใดท่ีสงผลกระทบตอราคาท่ี ดินขนาดเล็ก ท่ีมี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยสูงสุด เพ่ือท่ีจะกอประโยชนใหกับ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ัง

รายใหญและรายยอย รวมถึงนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย สามารถตัดสินใจลงทุนและพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดและสามารถสรางผลตอบแทนท่ีดีกวาในปจจุบัน 

  

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

1. ศึกษาตัวแปรทางกายภาพและกฎหมายท่ีสงผลตอราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

2. สํารวจราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

3. วิเคราะหความสัมพันธระหวางปจจัยทางกายภาพและกฎหมายท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน

ขนาดเล็กเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

4. นําเสนอแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพตะวันออก 

 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

 
แบงขอบเขตการวิจัยท้ังหมด 4 หัวขอ ไดแก 

1. ศึกษาโดยเก็บขอมูล ในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไป

ดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก 

เขตคลองสามวา และเขตประเวศ (ศูนยขอมูลสารสนเทศ วิทยาลัยสารพัดชาง, 2554) 

2. ศึกษาและวิเคราะหท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีขนาดเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ซ่ึงมีขนาดพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา โดยอางอิงขนาด

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีขนาดเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย จาก

งานวิจัยของ เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553) 
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3. เก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดิน และตัวแปรอ่ืนท่ีเก่ียวของ ซ่ึงใชแบบสํารวจ 

และสังเกตการณ เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล โดยขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินท่ีทําการเก็บขอมูล 

เปนราคาเฉลี่ย ในหนวย บาท ตอตารางวา และมีราคาท่ีเหมาะสมบนพ้ืนฐานของการเปรียบเทียบ

ราคาตลาด  (Market Approach) ซ่ึ ง เ ก็บขอมูลจากเว็ปไซตแหลงรวมประกาศขายท่ีดินชื่อ 

www.ddproperty.com ในชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 

 

1.4 ระเบียบวิธีวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณท่ีใชเทคนิควิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณเปน

หลักซ่ึงมีข้ันตอนการวิจัย 6 ข้ันตอน ดังนี้ 

 

1.4.1 การรวบรวมขอมูล 

รวมรวบขอมูล ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน 

1.4.2 การกําหนดตัวแปร 

นําตัวแปรท่ีไดทําการรวบรวมจากขอ 1 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 3 ทาน เพ่ิมเติมวาเหมาะสมหรือไม หรือควรหาตัวแปรเพ่ิมเติมอยางไร 

1.4.3 การเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง 

เก็บขอมูลเชิงปริมาณ ในขอบเขตของ พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

และท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยคนควา

ผานชองทางสื่อซ้ือขายท่ีดินในตลาดอสังหาริมทรัพยท้ังออนไลน และออฟไลน 

1.4.4 การวิเคราะหขอมูล 

วิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณ จากการนําขอมูลท่ีเก็บไดมาสรางแบบจําลองทางสถิติ 

และประมวลผลโดยใชสถิติวิเคราะหความสัมพันธระหวาง ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน กับ ราคา

ประกาศขายท่ีดิน ท่ีไดจากขอมูลท่ีเก็บไดในตลาดอสังหาริมทรัพย 

1.4.5 สอบถามความเห็นเพ่ิมเติมของผลการวิเคราะหขอมูล 

นําผลวิเคราะหจากขอ 4 ไปสอบถามความเปนไปไดจากผูเชี่ยวชาญ 

1.4.6 สรุปผลการวิจัย 

สรุปแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

 

1. บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย

สามารถเลือกซ้ือท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด จากแบบจําลองการวิเคราะหราคา

ท่ีดินท่ีสรางข้ึน 

2. ในดานวิชาการ ผลการวิจัยนี้ทําใหทราบถึงตัวแปรของท่ีดินท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัย ในพ้ืน ท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก และทราบวาตัวแปรมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินอยางไร ซ่ึงสามารถนําไปใช

ขยายองคความรูเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหกับผูท่ีทําการศึกษาได 

 

1.6 นิยามศัพทท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา 

 

1. ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีดินท่ีมี

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

2. กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก หมายถึง พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึง

ประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขต

หนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ (ศูนยขอมูลสารสนเทศ วิทยาลัยสารพัดชาง, 2554) 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยเรื่อง แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออกในเบื้องตนเนื้อหา

ของการทบทวนบทวรรณกรรมมีเปาหมายท่ีใหเขาใจถึงหลักการ และ องคความรูพ้ืนฐาน ซ่ึงจะ

ประกอบไปดวยการทบทวนวรรณกรรม 6 สวนดังตอไปนี้ 

สวนท่ี 1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

สวนท่ี 2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

สวนท่ี 3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

สวนท่ี 4 หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

สวนท่ี 5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

สวนท่ี 6 แนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการ 

โดยมีเนื้อหาของแตละสวนดังตอไปนี้ 

 

2.1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ผูวิจัยไดคนควา 

ศึกษา แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ท้ังหมด 4 ประเด็น คือ (1) นิยามท่ีดินขนาดเล็ก (2) ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดิน

ขนาดเล็ก (3) แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร และ (4) ขนาด

เนื้อท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

 

2.1.1 ท่ีดินขนาดเล็ก 

ท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึง ท่ีดินท่ียังไมไดรับการพัฒนา หรือเปนท่ีดินท่ียังไมมีการ

ใชงาน รวมถึงยังไมมีอาคารหรือสิ่งปลูกสรางอยูกอนหนา ท่ีตั้งอยูบนองคประกอบท่ีเหมาะสมในดาน

สาธารณูปโภค ถนนและการเขาถึง สภาพสังคม และเศรษฐกิจ เปนปจจัยท่ีเอ้ือตอการอยูอาศัย โดยมี
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ขนาดไมเกิน 450 ตารางวา หรือสามารถทําโครงการท่ีอยูอาศัยขนาดไมเกิน 9 แปลง (เอกภณ จีวะ

สุวรรณ, 2553, น. 8) 

2.1.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก 

ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึง ลักษณะของ

อาคารพักอาศัยตามรูปแบบทางกายภาพ และนิยามทางกฎหมาย อางอิงจากกฎหมายอาคาร ท่ีมีอยู

ในตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย ซ่ึงประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาด

เล็ก อางอิงจากขอบเขตของการวิจัยแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย บนท่ีดิน

ขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง  ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส ดังภาพท่ี 

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

 

 
ภาพท่ี 2.1 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว. โดย บริษัท ซีคอน จํากัด, 2557. 

 

 
ภาพท่ี 2.2 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภทบานแฝด. โดย บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด มหาชน, 

2560. 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

7 

 

 
ภาพท่ี 2.3 ตัวอยางท่ีอยูอาศัยประเภททาวนเฮาส. โดย บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด มหาชน, 

2560. 

 

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

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง ซ่ึงในการ

วิเคราะหขนาดบานจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สามารถสรุปรูปแบบบานขนาดเล็กท่ีสุด 2 อันดับในแต

ละประเภท ท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก ไดดังนี้ 

2.1.2.1 รูปแบบบานในแตละประเภท ท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก 

โดยรูปแบบบานแตละประเภท ประกอบไปดวย 

(1) บานเดี่ยว 

1. บานเดี่ยว ท่ีมีหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 

2. บานเดี่ยว ท่ีมีหนากวางของอาคาร 9 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

(2) บานแฝด 

1. บานแฝด ท่ีมีหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

2. บานแฝด ท่ีมีหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 2 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 

(3) ทาวนเฮาส 

1. ทาวนเฮาส ท่ีมีหนากวางของอาคาร 4 เมตร ความลึกของอาคาร 9 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 115 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 1 ท่ีจอด 
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2. ทาวนเฮาส ท่ีมีหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 

เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบไปดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ท่ีจอด 

โดยกําหนดสัญลักษณตัวอักษรแทนบานแตละขนาด และสรุปรายละเอียด

ปรากฎดังตารางท่ี 2.1 

 

ตารางท่ี 2.1 

 

รายละเอียดแบบบานชนาดเล็ก 2 อันดับในแตละประเภท 

 
จํานวน

ชั้น 

หนากวาง 

(ม.) 

ยาว 

(ม.) 

พ้ืนท่ีใช

สอย 

(ตรม.) 

หองนอน 

(หอง) 

หองน้ํา 

(หอง) 

จอดรถ 

(คัน) 

ทาวนเฮาส (t) 3 4 9 115 3 3 1 

ทาวนเฮาส (T) 3 5 8.5 150 3 3 2 

บานแฝด (d) 3 5 8.5 150 3 3 2 

บานแฝด (D) 2 6.5 9 115 3 3 2 

บานเดี่ยว (s) 2 6.5 9 115 3 2 1 

บานเดี่ยว (S) 2 9 8.5 150 3 3 2 

หมายเหตุ. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

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

 

2.1.3 แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร 

เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553, น. 57) ไดศึกษาถึงขนาดของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัยในเขตเมืองของกรุงเทพ ซ่ึงจากการ

จัดเรียงผังโครงการบานบนท่ีดินท่ีไมเกิน 9 แปลง พบวาการจัดเรียงท่ีใชพ้ืนท่ีดินรวมนอยท่ีสุดมีดังนี้ 

(1) จัดเรียงบานขนานกับถนนสาธารณะ (2) จัดเรียงบานขนานกับถนนภายในโครงการ 1 ดาน  

(3) จัดเรียงบานขนาบกับถนนภายในโครงการ 2 ดาน ดังแสดงในภาพท่ี 2.4 
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ภาพท่ี 2.4 รายละเอียดการจัดเรียงผังโครงการบานบนท่ีดินท่ีไมเกิน 9 แปลง. จาก แผนธุรกิจการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 57), 

โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 

 

โดยสามารถแสดงผลเปนแบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ เพ่ือ

เปรียบเทียบขนาดท่ีดินขนาดเล็กท่ีเหมาะสมตอการทําโครงการ ไดดังภาพท่ี 2.5 - 2.10 



Ref. code: 25605916033201TIE

10 

 

 
ภาพท่ี 2.5 รูปแบบการจัดผังโครงการทาวนเฮาสขนาดหนากวาง 4 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 58), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.6 รูปแบบการจัดผังโครงการทาวนเฮาสขนาดหนากวาง 5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 59), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.7 รูปแบบการจัดผังโครงการบานแฝดขนาดหนากวาง 5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 60), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.8 รูปแบบการจัดผังโครงการบานแฝดขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 61), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.9 รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 62), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.9 (ตอ) รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขาย

กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด

เล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 62), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.10 รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 9 เมตร โดยไมเขาขายกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 63), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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ภาพท่ี 2.10 (ตอ) รูปแบบการจัดผังโครงการบานเดี่ยวขนาดหนากวาง 6.5 เมตร โดยไมเขาขาย

กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด

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

เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553, น. 65) ไดศึกษาถึงขนาดของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัยในเขตเมืองของกรุงเทพ จากขอมูล

ทุติยภูมิ จากรูปแบบผังโครงการท่ีไมเขาจายจัดสรร ท้ังหมด 87 รูป ในหัวขอยอยท่ี 2.1.3 นํามาหา

ความสัมพันธของขนาดหนากวาง และลึกของท่ีดินท่ีเหมาะสมตอการทําโครงการไดหลายประเภท 

โดยแบงชวงละ 5 เมตรไดดังตารางท่ี 2.2 

 

ตารางท่ี 2.2 

 

ความสัมพันธระหวางหนากวางของท่ีดินและความลึกของท่ีดิน 

 
หมายเหตุ. จาก แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต

กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง (น. 65), โดย เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2553. 
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จากความสัมพันธระหวางหนากวางของท่ีดินและความลึกของท่ีดิน แสดงใหเห็น

วาขนาดท่ีดินท่ีสามารถทําโครงการไดหลากหลายกระจุกตัวอยูในชวง หนากวาง 15-40 เมตร ลึก 15-

45 เมตร คิดเปนพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงเปนขนาดท่ีมีความเหมาะสมตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส และสามารถจัดเรียงได

หลากหลายรูปแบบดังแสดงในตารางท่ี 2.1 โดยมีรายละเอียดตามรูปทรงท่ีดินดังนี้ 

1. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนากวาง ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง

หนากวาง 15-40 เมตร และลึก 15-20 เมตร 

2. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนาแคบ ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง 

หนากวาง 20-25 เมตร และลึก 15-45 เมตร 

3. ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนากวาง 

15-35 เมตร และลึก 15-35 เมตร โดยมีสัดสวนจัตุรัส 

 

2.2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย 

 

ผูวิจัยไดศึกษาถึงกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร เนื่องจากตองการทราบ

ขอจํากัดทางกฎหมาย เพ่ือจะนําไปสูขอมูลของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินท่ีมีขนาด

เล็กท่ีสุดตามกฎหมายท่ีสามารถทําได กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร พบวามีประเด็นท่ี

เก่ียวของดังนี้ 

1. ระยะรนของอาคารตามกฎหมาย 

2. ความสูงของอาคารท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย 

3. คําจํากัดความหรือขอบังคับของอาคารประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

ทาวนเฮาส 

4. การแบงแปลงท่ีดินโดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 

โดยอางอิงจากขอบังคับตาง ๆ ท่ีเก่ียวของดังนี้ 

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

เก่ียวของกับลักษณะของอาคารสวนตาง ๆ ของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะ

ตาง ๆ ของอาคาร 
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2. ราชกิจจานุเบกษา (2544) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 3 ซ่ึงเก่ียวกับลักษณะตาง ๆ ของอาคาร และหมวดท่ี 5 ซ่ึงเก่ียวของกับแนว

อาคาร และระยะตาง ๆ 

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

ท่ี 4 ซ่ึงเก่ียวของกับความหมายของการจัดสรรท่ีดิน 

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 ซ่ึงเก่ียวของกับขนาด และบริเวณเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการ

จัดสรร 

ผูวิจัยไดสรุปขอบังคับ และขอจํากัดทางกฎหมายในประเด็นท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย และกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการ

จัดสรร ดังนี้ 

 

2.2.1 กฎหมายอาคารท่ีสงผลตอขนาดท่ีดิน และท่ีตั้งของท่ีดินท่ัวไป ซ่ึงอยูใน

ขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส 

1. “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยท้ัง

กลางวัน และกลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

2. “ท่ีวาง” หมายความวา พ้ืนท่ีอันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม ซ่ึง

พ้ืนท่ีดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา บอพักน้ําเสีย ท่ีพักมูลฝอย ท่ีพักรวมมูลฝอยหรือท่ี

จอดรถ ท่ีอยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึงพ้ืนท่ีของสิ่งกอสรางหรืออาคารท่ีสูงจาก

ระดับพ้ืนดินไมเกิน 1.20 เมตร และไมมีหลังคาหรือสิ่งปกคลุมเหนือระดับนั้น 

3. “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนท่ีเปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไป

หรือใชเปนทางสัญจรได ท้ังนี้ไมวาจะมีการเก็บคาตอบแทนหรือไม 

4. อาคารอยูอาศัย ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพ้ืนท่ีชั้นใด

ชั้นหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

5. อาคารท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา 6 

เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร และอาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น

หรือเกิน 8 เมตร ท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ โดยมีเง่ือนไขคือ 

- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง

จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 
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- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 20 เมตร 

ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางถนนสาธารณะ 

- ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง

จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

6. อาคารท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ เชนแมน้ําคูคลอง ลําราง 

หรือลํากระโดง ถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ตองรนแนวอาคารใหหางจาก

แหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 3 เมตร แตถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึน

ไปตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลางน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 12 เมตร และอาคารท่ีกอสราง

หรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะขนาดใหญ เชน บึง ทะเลสาบหรือทะเล ตองรนแนวอาคารใหหาง

จากแหลงน้ําสาธารณะไมนอยกวา 12 เมตร 

7. ผนังของอาคารท่ีมีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือ

ระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดินดังนี้ 

- อาคารท่ีมีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตท่ีดินไม

นอยกวา 2 เมตร 

- อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตรผนังหรือระเบียงตองอยู

หางเขตท่ีดินไมนอยกวา 3 เมตร 

8. บานแถวท่ีไมอยูริมทางสาธารณะตองมีถนนดานหนาใชรวมกันกวางไมนอย

กวา 6 เมตร 

9. ท่ีดินท่ีอยูมุมถนนสาธารณะท่ีกวางตั้งแต 3 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 8 เมตร และ

มีมุมหักนอยกวา 135 องศา รั้วหรือกําแพงก้ันเขตตองปาดมุมมีระยะไมนอยกวา 4 เมตร และทํามุม

กับแนวถนนสาธารณะเปนมุมเทา ๆ กัน หามมิใหรั้ว กําแพง หรือสวนของอาคารยื่นล้ําเขามาในท่ีดิน

สวนปาดมุม 

10. เนื้อหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในสวนของ “การ

จัดสรรท่ีดิน” หมายความวา การจัดจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยตั้งแต 10 แปลง ข้ึนไปไมวา

จะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือจากแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพ้ืนท่ีติดตอกัน โดยไดรับ

ทรัพยสินหรือประโยชนเปนการตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการ

ดําเนินการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลง และตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพ่ิมเติม ภายใน 

3 ป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงข้ึนไปดวย หากทําโครงการท่ีไมเขาขายการจัดสรรท่ีดิน 

ตองทําการแบงท่ีดิน สูงสุดท่ี 9 แปลง รวมการแบงท่ีดินเพ่ือเปนถนนภายใน 
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11. เนื้อหาของขอกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

ในสวนของ “ขนาดและเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการจัดสรร” กําหนดวา ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบาน

เดี่ยวท่ีดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวาง และความยาวไมต่ํากวา 10 เมตร และมีเนื้อท่ีไมนอยกวา 

50 ตารางวา หากความกวาง และความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 60 ตารางวา 

ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานแฝด ท่ีดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 8 เมตร และมีเนื้อท่ี

ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ท่ีดินแตละแปลงตองมี

ความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 16 ตารางวา 

 

2.3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

 

ผูวิจัยไดศึกษาถึงแนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัยโดยพบวามี

แนวคิดและขอมูลท่ีเก่ียวของดังนี้ 

 

2.3.1 แนวคิดปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการเลือกท่ีอยูอาศัย 

1. การพิจารณาทําเลท่ีต้ังของท่ีอยูอาศัยโดยคํานึงถึงบริการสาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการ โดย Brian (1972) และ Needham (1977) ไดสรุปวา ความไมเทาเทียมกันในการ

บริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจัดให มีอิทธิพลตอการเลือกท่ีต้ังท่ีอยูอาศัย โดยการ

รวมกลุมในการอยูอาศัยมีสาเหตุในการรวมกลุมได 2 กรณีคือ 

- ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา 

จับจายใชสอย และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจท่ีจะจับกลุมอยู 2 บริเวณ คือขางเสนทางคมนาคม 

และกระจายอยูรอบ ๆ ศูนยธุรกิจ รานคา สถานท่ีทํางาน และสถานศึกษา 

- การรวมกลุมอาคารท่ีพักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใช

บริการสาธารณูปโภคของเมือง 

2. แนวทางเลือกทําเลท่ีตั้งสําหรับท่ีอยูอาศัย ศึกษาขอมูลจากบทความของ  

ฐิตานนท พิบูลนครินทร (2545) และ เสาวรักษ อินทรหา (2546) โดยพบขอสรุปวา 

- การเลือกทําเลท่ีตั้งของท่ีอยูอาศัย ควรสามารถใชองคประกอบของกิจกรรม

ตาง ๆ ในเมืองไดอยางมีประสิทธิภาพ ท่ีสามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนแบบสมัยใหม และโครงขาย

ระบบการคมนาคม แมจะอยูไกลจากศูนยกลางเมือง แตสามารถเดินทางเขาสูเมืองไดโดยสะดวก และ

รวดเร็ว 
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- ทําเลท่ีตั้งท่ีอยูอาศัยตองมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของเมืองเปน

ลําดับแรก ซ่ึงหมายถึงความสัมพันธระหวางปจจัยทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมือง 

เชนการใชท่ีดินประเภทตาง ๆ กับระบบคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการของเมือง 

- การกระจายตัวของประชากรตามแหลงการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูอาศัย และ

พ้ืนท่ีสวนท่ีบริการอ่ืน ๆ ของเมือง มีความเชื่อมโยงซ่ึงกันและกันระหวางการเลือกท่ีตั้งของกิจกรรม

การจางงานพ้ืนฐาน จะเปนตัวกําหนดลักษณะของพ้ืนท่ี และนําไปสูการเปลี่ยนแปลงจํานวนครัวเรือน

ในท่ีสุด ดังนั้นการกระจายตัวของแหลงงาน และท่ีตั้งของธุรกิจคาปลีก และบริการอ่ืน ๆ จึงเปนปจจัย

สําคัญโดยตองพิจารณาการเดินทางไปทํางานไดสะดวก และการเดินทางไปซ้ือของจากบานไดสะดวก 

การคาปลีกในระแวกบาน เชน รานคายอย โชวหวย รานคาปลีกระดับทองถ่ิน เชน ซุปเปอรมารเก็ต 

และแหลงการคาระดับมหานคร 

- ทําเลท่ีผูบริโภคตองการคือ ใกลหางสรรพสินคา ใกลสถานีตํารวจ ใกล

สถานศึกษา ใกลโรงพยาบาล ใกลตลาด โดยทําเลท่ีตองการมากท่ีสุดคือ ใกลหางสรรพสินคา อันดับ

รองลงมาคือ ใกลตลาด 

2.3.2 ขอมูลปจจัยแวดลอม 

ขอมูลปจจัยแวดลอมท่ีนําเสนอตอผูบริโภค จากผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

รายใหญท่ีมีสวนแบงการตลาด 10 อันดับแรกในป พ.ศ. 2553 ท่ีมีขอมูลท่ีเปดเผยออกมาในสื่อ

การตลาด ในขอบเขตของบานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยยกตัวอยาง 3 บริษัท ซ่ึงบริษัทท่ีเลือก

นํามาเปรียบเทียบคือ 

1. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

2.3.2.1 บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานท่ีสําคัญแวดลอม

โครงการ คือ มหาวิทยาลัย โรงเรียน สนามกอลฟ หางสรรพสินคา โรงพยาบาล ถนนท่ีสําคัญ สะพาน

ท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน โครงการรถไฟฟาในอนาคต ตลาด สวนสนุก สวนสัตว โดยระบุชื่อสถานท่ี 

และบอกระยะทางจากโครงการถึงสถานท่ีนั้นเปนหนวยกิโลเมตร 

2.3.2.2 บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานท่ีสําคัญแวดลอมโครงการ 

คือ สถานศึกษา หางสรรพสินคา สํานักงานเขต โรงพยาบาล สนามกีฬา สถานีตํารวจ สวนสาธารณะ 
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ถนนท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน ถนนในอนาคต โครงการรถไฟฟาในอนาคต โดยระบุชื่อสถานท่ี แต

ไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 

2.3.2.3 บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) นําเสนอ

สถานท่ีสําคัญแวดลอมโครงการ คือ หางสรรถสินคา สถานศึกษา โรงพยาบาล มหาวิทยาลัย ถนนท่ี

สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน สถานีรถไฟฟา โดยระบุชื่อสถานท่ี แตไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 

2.3.2.4 ขอสรุปปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยูอาศัยตามลักษณะ 

ซ่ึงจากขอมูลดังกลาว ไดขอสรุปปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยูอาศัยตาม

ลักษณะ ดังนี้ 

(1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ 

ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ ไดแก สาธารณูปโภคของรัฐ คุณภาพถนน 

การระบายน้ํา และไฟฟาสองสวาง 

(2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ 

ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ ไดแก หางสรรพสินคา และตลาด 

(3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 

ปจจัยแวดลอมทางสังคม ไดแก สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานท่ี

ราชการ สนามกีฬา สวนสาธารณะ และสถานนันทนาการ 

(4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 

ปจจัยแวดลอมทางการคมนามคม ไดแก ถนนท่ีสําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน 

สถานีรถไฟฟา ถนนในอนาคต และโครงการรถไฟฟาในอนาคต 

 

2.4 หลักการท่ีเกี่ยวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

 

ในการวิจัยแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ผูวิจัยได

ทําการศึกษา หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

2.4.1 การประเมินศักยภาพท่ีดิน 

ชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ (2560) ไดกลาวไววา ราคาท่ีดินข้ึนอยูกับองคประกอบ

ใหญ 2 สวน สวนแรกมาจากเง่ือนไขเก่ียวกับความตองการของฝงผูซ้ือหรือนักลงทุน วาจะนําท่ีดินไป
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ใชประโยชนอะไร องคประกอบสวนท่ี 2 คือ ความมีจํากัดของท่ีดิน ทําใหเกิดการซ้ือท่ีดินในราคาท่ี

แพงเกินกวาจะนํามาพัฒนาไดทันทีแตก็ตองซ้ือเก็บไวกอน เพราะในอนาคตมีความเปนไปไดท่ีจะไม

สามารถหาซ้ือท่ีดินในทําเลนั้นในราคาท่ีเจรจากันอยูไดอีกแลว โดย การวิเคราะหมูลคาของท่ีดินข้ึนอยู

กับการวิเคราะหพ้ืนฐานท่ีสําคัญท่ีสุดคือ “การวิเคราะหศักยภาพในการพัฒนาท่ีดิน” มุมมองท่ีใชใน

การวิเคราะหประกอบดวย 

1. คุณภาพของทําเลท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 

2. ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน 

3. ขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดิน 

4. ความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 

ซ่ึงท้ัง 4 ขอนี้ สอดคลองกับปจจัยท่ีมีผลตออิทธิพลตอการกําหนดราคาท่ีดิน 9 

ประเด็นท่ีอางอิงจากแบบสํารวจท่ีดินเพ่ือการประเมินราคา ในบทท่ี 1 โดยผลสรุปการวิเคราะหจะชี้

ชัดวา รูปแบบและรายละเอียดตาง ๆ เชน ขนาดอาคาร การออกแบบ จํานวนหอง และชวงราคา ของ

การพัฒนาท่ีทําใหเจาของท่ีดินไดประโยชน (กําไร) มากท่ีสุดคืออะไร ซ่ึงท่ัวไปแลวคุณภาพของทําเล

ท่ีตั้งจะเปนสิ่งตองพิจารณากอนวาท่ีดินแปลงนั้นตั้งอยูในทําเลท่ี เหมาะสมกับการพัฒนาท่ีดินหรือไม 

โดยอาจพิจารณาจากองคประกอบพ้ืนฐานของทําเลท่ีตั้ง กลาวคือ พิจารณาความสะดวกในการ

คมนาคม ความใกลแหลงงาน แหลงเศรษฐกิจ และความหนาแนนของชุมชน นอกจากนี้ยังตอง

พิจารณาถึงแนวโนมในการเปลี่ยนแปลงของทําเลท่ีตั้งรวมถึงราคาท่ีดินในระดับภาพรวมของทําเล 

เม่ือพิจารณาคุณภาพของทําเลท่ีตั้งจนแนใจแลววาทําเลท่ีตั้งท่ีดินดังกลาวมีศักยภาพในการพัฒนาสูง

เพียงพอตอการลงทุน ก็จะเขาสูการพิจารณาศักยภาพในการพัฒนาท่ีดินข้ันตอไป ซ่ึงจะตองวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน และขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดินไปพรอม ๆ กัน 

หลังจากนั้นจึง ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 

2.4.2 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วิธีการประเมินราคาทรัพยสิน ซ่ึงวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาท่ีใชเปน

สากลแบงออกเปน 3 วิธีไดแก วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิดจากรายได 

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

2.4.2.1 วิธีการเปรียบเทียบขอมูลตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด เปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือใหไดมูลคา

ออกมา โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการประเมิน

ราคาอยูในชุมชนนั้น ๆ ซ่ึงตองการขอมูลการซ้ือขายในตลาดท่ีเพียงพอ โดยท่ีการซ้ือขายก็จะตางวาระ 

และสถานท่ีจึงตองทําการปรับแกไขสวนตาง ๆ ของขอมูลใหตรงกัน เพ่ือท่ีจะเปรียบเทียบไดกับขอมูล
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ท่ีกําลังประเมินราคา หลังจากขอมูลตรงกันแลว ผูท่ีทําการประเมิน ก็นําขอมูลตาง ๆ เหลานั้นมา

พิจารณาเปรียบเทียบทางกายภาพ การใชประโยชน ทําเลท่ีตั้ง หรือระยะเวลา แลวจึงปรับแกขอมูลท่ี

กําลังประเมินราคา ก็จะไดมูลคาของทรัพยสินท่ีทําการประเมิน 

2.4.2.2 วิธีคิดจากตนทุน 

วิธีคิดจากตนทุน วิธีนี้หาไดจากการคิดมูลคาของตนทุนทดแทนใหมของ

ทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของทรัพยสิน แลวจึง

บวกดวยมูลคาของท่ีดินจะไดมูลคาของทรัพยสิน โดยการคิดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสินมี 3 วิธี 

ดังนี้ 

1. การสํารวจปริมาณ เปนวิธีท่ีละเอียดท่ีสุด โดยคิดรายละเอียดตาง ๆ 

ของวัสดุและแรงงานของสวนตาง ๆ รวมถึงนํามาบวกกับคาใชจายในการผลิต กําไร ภาษี และ

ประกันภัยตาง ๆ ลงไปก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา 

2. การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง เปนการคิดโดยการตัดสวนยอย

ของการกอสราง เชน พ้ืนก็คิดเพียงตารางเมตรเดียว เสาก็คิดความยาวแค 1 เมตร หรือหลังคาก็คิด

เพียง 1 ตารางเมตร แลวจึงหาวาใช รายละเอียดอะไรบาง มีคาใชจายเทาใดบาง จากนั้นจึงหาจํานวน

ตารางเมตรของแตละรายการแลวคูณดวยราคาตอหนวยของแตละรายการ แลวบวกคาใชจายอ่ืน ๆ 

เพ่ิมเติมก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา 

3. วิธีการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด เปนการเปรียบเทียบกับ

ขอมูลท่ีทราบราคาการกอสรางมาแลว จากนั้นจึงหาราคาตอหนวยแลวนํามาปรับแกใหเปนราคาใน

ปจจุบัน 

2.4.2.3 วิธีคิดจากรายได 

วิธีคิดจากรายได เปนวิธีการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบันจาก

การคาดคะเนรายไดในอนาคต ซ่ึงมีรายละเอียดตาง ๆ ท่ีจะตองหาคือ รายไดท่ี ระยะเวลา และ

ผลตอบแทนท่ีคาดคะเน ซ่ึงท้ังหมดนี่จะหามูลคาออกมาได ผูประเมินราคาควรจะทราบความ

เคลื่อนไหวของตลาดเปนอยางดี วาอุปสงคและอุปทานของตลาดมีแนวโนมเปนอยางไร ซ่ึงสูตร

พ้ืนฐานสําหรับวิธีนี้มีสูตรอยูดังนี้ 

มูลคา =     รายไดสุทธิ
อัตราผลตอบแทน

   =   รายไดสุทธิ x ตัวแปร  

 

โดยท่ี  ตัวแปร    =    1
อัตราผลตอบแทน
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2.4.3 กระบวนการในการประเมินราคา 

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

2.4.3.1 กําหนดปญหาการประเมินราคา 

การกําหนดปญหาการประเมินราคา แบงออกเปน 5 ข้ันตอน คือ 

1. ระบุตําแหนงท่ีตั้งของทรัพยสิน 

2. ตรวจสอบสิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยสิน 

3. ระบุวันท่ีท่ีทําการประเมิน 

4. ระบุวัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน 

5. กําหนดคําจํากัดความมูลคาท่ีใชในการประเมิน 

2.4.3.2 การวิเคราะหเบ้ืองตน 

การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานประเมินราคา ในข้ันตอนนี้

ผูประเมินจะตองทําการวางแผน และเตรียมแผนงานใหพรอม เพ่ือท่ีจะไดทําการตรวจสอบ และ

สํารวจเบื้องตนเก่ียวกับลักษณะขอบเขต รวมถึงปริมาณงานท่ีจะตองทําการประเมินราคา 

2.4.3.3 การรวบรวมและการวิเคราะหขอมูล 

การรวบรวม และการวิเคราะหขอมูล โดยขอมูลท่ีใชในการประเมินราคา

แบงออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ขอมูลท่ัวไป เปนขอมูลกวาง ๆ เก่ียวกับสภาพความเปนจริงในชุมชน 

จังหวัด และภูมิภาคตาง ๆ ซ่ึงเปนปจจัยภายนอกท่ีมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินเชน ขอมูลกับชุมชน 

ในเรื่องรายไดหลักของประชากรนั้น ๆ หรือขอมูลระดับภาค ในเรื่องของปจจัยเศรษฐกิจเปนตน 

2. ขอมูลท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการประเมินราคา เชน 

ขอจํากัดทางกายภาพท่ีอาจจะสงผลกระทบโดยตรงกับทรัพยสินท่ีทําการประเมิน หรือพิจารณาการใช

ประโยชนสูงสุดของทรัพยสินเปนตน 

3. ขอมูลเฉพาะ ของตนทุน รายได และการขายเก่ียวกับทรัพยสิน หรือ

ขอมูลตาง ๆ ท่ีเก่ียวกับการกอสราง อัตราเชา เพ่ือท่ีจะทําการเปรียบเทียบหามูลคาตาง ๆ กัน ใหได

ซ่ึงมูลคาสุดทายของทรัพยสินท่ีประเมินราคา 

4. การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีท่ีสุด ผูประเมินราคาตอง

พิจารณาวิเคราะหขอมูลทางการตลาดตาง ๆ ท่ีมีอิทธิพลตอทรัพยสินท่ีทําการประเมินราคา แลวจึง

กําหนดการใชท่ีดินเพ่ือใชเปนฐานในการประมาณมูลคาข้ันสุดทาย 

5. การประเมินมูลคา โดยการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ท้ังหมด ซ่ึงวิธีการ

ประเมินราคาสามารถแบงออกเปน 3 วิธีคือ วิธีเปรียบเทียบขอมูลคลาด วิธีคิดจากตนทุน และวิธีคิด
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จากรายได โดยจะใชวิธีใดก็ได ข้ึนอยูกับรูปแบบลักษณะของทรัพยสิน วัตถุประสงคของการประเมิน

ราคา คุณภาพ และปริมาณของขอมูลท่ีนํามาวิเคราะห 

6. การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย โดย

หลังจากท่ีหามูลคาจากวิธีการตาง ๆ ท้ัง 3 วิธีแลว ผูประเมินราคาจะตองสรุปหามูลคาของทรัพยสิน

โดยตองตัดสินใจวา ขอมูลจากวิธิใดท่ีใกลเคียงกับความเปนไปของตลาด และขอมูลใดท่ียังขาดอยู ซ่ึง

จะตองชั่งน้ําหนักดูแลวออกความเห็นของมูลคา 

7. รายงานการประเมินราคา ข้ันตอนนี้ เปนการสรุปผลของมูลคา ซ่ึง

รวมถึงขอมูลตาง ๆ ท่ีนํามาพิจารณา จากนั้นวิเคราะหวิธีการท่ีใชในการประเมิน และเหตุผลในการ

ประมาณการมูลคาสุดทาย ซ่ึงทําใหผูอานรายงานเขาใจถึงปญหาการวิเคราะห จนถึงข้ันตอนการ

สรุปผลของมูลคา 

 

2.5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

 

Hedonic Price Model คือแบบจําลองทางสถิติท่ีถูกสรางข้ึน โดยเปน Regression 

Analysis (การวิเคราะหถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระ 

เพ่ือใชหาความสัมพันธระหวางราคาสินคากับคุณลักษณะตาง ๆ ของตัวสินคา โดยคุณลักษณะตาง ๆ 

ในท่ีนี้นั้นหมายถึงท้ังคุณลักษณะท่ีมีอยูในตัวสินคา และคุณลักษณะภายนอกท่ีเก่ียวของกับสินคาดวย 

โดยแบบจําลอง Hedonic Price ไดรับการพัฒนามาจากทฤษฎีพฤติกรรมผูบริโภคของ Lancaster 

(1966) และแนวคิดและขอสมมติฐานเพ่ิมเติมของ Rosen (1974) ซ่ึงเก่ียวของกับการพิจารณาความ

ตองการซ้ือสินคาของผูบริโภคจากคุณลักษณะหรือคุณสมบัติท่ีเปนองคประกอบของสินคา (โชติวุฒิ 

เหลาไพโรจน, 2555, น. 6) ยกตัวอยางเชน นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเลือกซ้ือท่ีดินในยานสุขุมวิท 

เนื่องจาก นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองการสรางโครงการท่ีมีทําเลท่ีตั้งในยานใจกลางเมือง เพ่ืองาย

ตอการขายโครงการ และมีมูลคาเติบโตข้ึนอยางตอเนื่อง เปนตน ดังนั้นมูลคาของท่ีดินจึงข้ึนอยูกับ

สภาพแวดลอมโดยรอบ รวมถึงทําเลท่ีตั้งของท่ีดิน ท่ีจะสรางประโยชนใหกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

เปนสําคัญ ซ่ึงสําหรับวิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model โดยเปน Regression Analysis ท่ีมี

ราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระนั้นมีแนวคิดท่ีเก่ียวของดังนี้ 

การวิเคราะหในงานวิจัยนี้ จะใชการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีเปนการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรหลายตัว ซ่ึงประกอบดวยตัวแปร

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

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

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา B0, B1 ... Bk ดวย b0, b1b2, ..., bk ตามลําดับ

ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการพยากรณเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา B = คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา e  = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

ในการวิจัยครั้งนี่มีวัตถุประสงคของการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ ดังนี้ 

1. กําหนดเพ่ือทราบปจจัยหรือตัวแปรอิสระท่ีสงผลหรือมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม 

2. กําหนดเพ่ือพยากรณคาของตัวแปรตาม เม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระในการวิจัย

ครั้งนี้ โดยท่ีผูวิจัยไดตั้งเง่ือนไขในการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ ไวดังนี้ 

- คาคลาดเคลื่อน (Error) จะตองมีการแจกแจงแบบปกติดวยคาเฉลี่ยเปนศูนย 

- คาแปรปรวนของคาคลาดเคลื่อนท่ีตองคงท่ี 

- คาคลาดเคลื่อนท่ี i และ j ตองเปนอิสระกัน หรือ Ei และ Ej ตองเปนอิสระกันโดยท่ี 

i, j = 1, 2 …, n; i ≠ j 

- ตัวแปรอิสระ ตองไมมีความสัมพันธกัน แตถาหากตัวแปรอิสระ มีความสัมพันธมาก

อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity ความสัมพันธท่ีมากเกินไปจะทําใหผลท่ีไดจากการคํานวณไม

มีความนาเชื่อถือ เนื่องจากจะทําใหเกิดการซํ้าซอน และตัวแบบจะใหญเกินความจําเปน เชน หาก

ตองการพยากรณอัตราการใชน้ํามันเชื้อเพลิงของรถยนต (Y) โดยใชน้ําหนักรถบรรทุก (X1) และกําลัง

มาของเครื่องยนต (X2) รถยนตท่ีสามารถบรรทุกไดมากจะมีกําลังมาท่ีมากดวยซ่ึงทําใหมีอัตราการใช

น้ํามันท่ีสูงดังนั้นแปรอิสระท้ังสองมีความสัมพันธกันซ่ึงไมจําเปนตองใสตัวแปรท้ังสองในตัวแบบ โดย

สามารถใชเพียงตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งก็สามารถพยากรณอัตราการใชน้ํามันไดเปนตน (ฉัตรศิริ ปยะ

พิมลสิทธิ์, 2554) ซ่ึงจากการทบทวนวรรณกรรม ผูวิจัยไดนําวิธีการจําลองแบบ Hedonic Price 

Model ผสานกับการวิเคราะหถดถอยพหุคูณมาใช โดยมีปจจัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน ประกอบใน

แบบจําลองทางสถิติ เพ่ือหาแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก 
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2.6 แนวคิดเกี่ยวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคา 

 

ในการวิจัยครั้งนี้ แบบจําลองทางสถิติ (Statistical Model) เปนแบบจําลองโดยการใช

สูตรทางสถิติ เพ่ือวิเคราะหราคาท่ีดิน โดยมุงเนนการวิเคราะหดวยสมการวิเคราะหถดถอย สําหรับ

ชวยในการตัดสินใจ ภายใตสถานการณความแนนอน ดวยแบบจําลองท่ีชัดเจน แตไมไดเนนการ

จําลองรวมกับ ประสบการณของผูท่ีจะตัดสินใจ ซ่ึงอาจเปนการตัดสินใจภายใตสถานการณท่ีมีความ

เสี่ยง โดยมีรายละเอียดท่ีเก่ียวของดังนี้ 

 

2.6.1 แบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

กรรณิการ กลอมเกลา (2558, น. 10) กลาววาแบบจําลองการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย สวนมากจะประเมินมูลคาดวย

วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงเปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือหามูลคาท่ีดิน และขอมูลท่ีนํามาใช

เปรียบเทียบตองมีลักษณะเหมือนกับทรัพยสิน คลายกับทรัพยสิน ใกลเคียงกับทรัพยสิน โดยมีปจจัยท่ี

คํานึงไดแก 

1. ปจจัยหลัก เก่ียวกับท่ีดิน ประกอบดวยท่ีตั้ง ระยะหางจากถนนใหญ สภาพ

ถนน ขนาดแปลง และรูปแปลงท่ีดิน สภาพภูมิประเทศ (ท่ีสูง ท่ีต่ํา เสนทางน้ําทวม) ราคาขาย คาเชา 

ระยะเวลาการเชา รวมถึงเง่ือนไขตาง ๆ 

2. ปจจัยหลัก เก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน เชน กฎหมาย

ผังเมือง และกฎหมายท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ 

3. ปจจัยหลัก เก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง การคมนาคม สภาพแวดลอม การคมนาคม

ขนสง สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกบริเวณโดยรอบท่ีดิน 

4. ปจจัยหลัก ดานตลาดอสังหาริมทรัพย ภาพรวมของตลาด อุปสงค อุปทาน 

และการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินเหตุผลอ่ืน ๆ 

ในปจจุบันสามารถสรางแบบจําลองทางสถิติเพ่ือการประเมินมูลคาท่ีดินเปลา 

และสามารถนํามาใชในการวิจัยครั้งนี้ โดยการนําสถิติดังกลาวสอดคลองกับ (โสภณ พรโชคชัย และ 

วสันต คงจันทร, 2548) ท่ีไดนําแบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน หรือท่ีเรียกวา Computer-

Assisted Mass Appraisal (CAMA) มาประเมินมูลคาท่ีดินท่ีมีจํานวนหลายแปลงในเขตบริเวณ

ใกลเคียง โดยการใช CAMA นั้นมีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบมูลคาของท่ีดินหลายแปลง เพ่ือ

ประโยชนในเชิงการจายคาทดแทน 
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2.6.2 แนวทางการสรางแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหมูลคาทรัพยสิน 

โสภณ พรโชคชัย และ วสันต คงจันทร (2548) ไดกําหนดแนวทางการสราง

แบบจําลอง โดยมีวิธีการดังนี้ 

1. จัดทําฐานขอมูลท่ีดิน หรือทรัพยสินในบริเวณท่ีตองการประเมิน โดยใหมี

รายละเอียดตัวแปรท่ีตองการศึกษาอยางครบถวน 

2. สํารวจขอมูลราคาท่ีดินในบริเวณใกลเคียงท่ีดินท่ีประเมิน ขอมูลประกาศขาย

ท่ีดิน ขอมูลซ้ือขายท่ีดิน เพ่ือเปนขอมูลประกอบในการสรางแบบจําลอง โดยจํานวนขอมูลควรมีไมต่ํา

กวา 50 ชุดขอมูล 

3. เลือกชุดขอมูลโดยพิจารณาถึงเหตุผลประกอบท่ีสามารถอธิบายได และตัดชุด

ขอมูลท่ีมีลักษณะแปลกแยกออกจากกลุมขอมูลไป โดยใชสถิติตาง ๆ เชน สถิติเชิงพรรณนา หรือ การ

หาคาสหสัมพันธระหวางตัวแปร (Correlation) 

4. การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใน

ระยะแรกความสําคัญเชิงตัวแปรอาจจะเปนในรูปแบบเสนตรง แตบางกรณีความสัมพันธอาจเปนใน

รูปของเสนโคง ซ่ึงตองพิจารณารวมกับหลักการในการประเมินมูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

5. ตรวจสอบการปรับใชกับแปลงทรัพยสินตามตัวแปรตาง ๆ และสุมทดสอบกับ

การซ้ือขายจริงวามีความถูกตองมากนอยเพียงใด 

6. พัฒนาแบบจําลองใหสอดคลองกับความเปนจริง โดยใชขอจํากัด หรือ

ขอบกพรองท่ีพบจากแบบจําลอง เปนพ้ืนฐานในการปรับแก 

2.6.3 การปรับแกระยะเวลาท่ีซ้ือขายของมูลคาของท่ีดินท่ีทําการวิเคราะห 

Everson (2005) ไดสรุปวามูลคาของท่ีดินท่ีทําการวิเคราะหตองปรับแกเรื่อง

ระยะเวลาท่ีซ้ือขายแลว โดยใชเทคนิคในการวิเคราะหดวยการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) โดยเฉพาะในกรณีท่ีตองการเปรียบเทียบหรือหามูลคาทรัพยสินจํานวนมาก ๆ 

โดยการใชทรัพยสินท่ีมีอยูในตลาดจํานวนหนึ่งมาคํานวณหามูลคาทรัพยสินท่ีตองการ ดวยลําดับ

ข้ันตอนท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือใชกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะ เหมือนหรือคลายกัน โดยทรัพยสินจะถูก

แบงแยกโดยลักษณะของทรัพยสินนั้น ๆ และทําเลท่ีตั้งแตละแบบจําลองจะมีมูลคาท่ีแตกตางกันไป

ตามลักษณะเฉพาะของแตละพ้ืนท่ี 

2.6.4 การวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายานลาดพราว 

อภิศักดิ์ กองกังวาฬโชค, ทองชัย พัชรผาติ และ พีระศักดิ์ ศรีสมาน (2539) ได

กลาวไวในการศึกษาเรื่อง “การวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายาน

ลาดพราว” โดยทําการสํารวจ และจัดเก็บขอมูลราคาท่ีดิน จํานวนท้ังหมด 100 ขอมูล จากนั้นได
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กําหนดตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอราคา จํานวน 11 ตัวแปร ในขณะท่ีตัวแปรตามคือ ราคาเสนอขาย โดย

ผลวิจัยพบวาสามารถยอมรับตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาเสนอขายท่ีดิน จํานวน 4 ตัวแปร ดังนี้ 

1. Distance หมายถึง ระยะหางจากถนนหลักตามแนวสัญจรในซอย 

2. Sidewalk หมายถึง ทางเทายกระดับจากผิวถนน 

3. Concrete หมายถึง ผิวถนนหนาแปลงท่ีดินเปนแบบคอนกรีต 

4. Fill หมายถึง การถมดินในแปลงท่ีดิน 

โดยไดสมการดังนี้ 

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

Sidewalk ซ่ึงสมการนี้มีคา Adjusted R Square อยูท่ีรอยละ 34 โดยมีระดับความเชื่อม่ัน รอยละ 

95 และจากผลวิจัยพบวามีระดับความนาเชื่อถือคอนขางตํ่าซ่ึงอาจจะเกิดจากความผิดพลาดของการ

กําหนดปจจัย 

2.6.5 มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย 

สมเกียรติ หวังวิบูลชัย (2537) ไดกลาวไวในการศึกษาเรื่อง “มาตรฐานการ

ประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย” ซ่ึงสามารถสรุปไดวา ความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลกระทบ

ตอราคาท่ีดินนั้นพบวาสามารถแบงไดออกเปน 3 กลุม ไดแก ปจจัยดานท่ีดิน ปจจัยดานสาธารณูปโภค 

และปจจัยดานกฎหมายและสิ่งแวดลอม ซ่ึงจากการศึกษากรณีตัวอยางการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยใน

หมูบานยานถนน รังสิต-นครนายก โดยไดสํารวจปจจัยความแตกตางของขนาดถนนหลัก และถนน

ยอยภายในโครงการ ความแตกตางขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดิน และความแตกตางของราคาซ้ือขายระหวาง

ถนนหลัก และถนนยอย ซ่ึงนํามาทดสอบศักยภาพของปจจัยท่ีศึกษาโดยทดสอบท้ังหมด 3 ปจจัย 

ไดแก ถนนหลัก ถนนยอย และเนื้อท่ีดิน พบวา ถนนหลักเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของศักยภาพรอยละ 

37.5 ถนนยอยเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของศักยภาพรอยละ 20 และเนื้อท่ีดินเปนปจจัยท่ีมีน้ําหนักของ

ศักยภาพรอยละ 42.5 จากการใชวิธีเปรียบเทียบศักยภาพของปจจัย 

2.6.6 การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี 

ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ และ การุณย เดชพันธุ (2559) ได

กลาวไวในบทความวิจัยเรื่อง “การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย

ในพ้ืนท่ี ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี” โดยไดทําการสํารวจ และจัดเก็บขอมูล

ราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา ท้ังหมด 100 ขอมูล โดยพิจารณาถึงปจจัยสําคัญเพ่ือกําหนดเปนตัว

แปรอิสระในการประมวลผล 12 ตัวแปรไดแก (1) ขนาดเนื้อท่ีดิน (2) หนากวางของแปลงท่ีดิน (3) 

รูปรางแปลงท่ีดิน (4) ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน (5) ความลึกของแปลงท่ีดิน (6) ดานของท่ีดิน
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ท่ีติดถนน (7) ระยะหางของท่ีดินจากถนนสายหลัก (8) ความกวางของถนนหนาท่ีดิน (9) ลักษณะผิว

จราจรของถนนหนาท่ีดิน (10) สาธารณูปโภค (11) ระยะหางจากชุมชน (12) การแบงเขตการใช

ประโยชนของผังเมือง และนํามาใชในการสรางแบบจําลองทางสถิติ โดยใชสถิติวิเคราะหความสัมพันธ

ระหวางราคาเสนอขายหรือราคาซ้ือขายท่ีดินกับปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน รวมท้ังดําเนินการ

ประเมินราคาตามข้ันตอนการประเมิน ภายใตวิธีการประเมินมูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Market Approach) จากนั้นจึงนําขอมูลมาทําการประมวลผล และสรางแบบจําลอง โดยใชการ

วิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ดวยวิธีวิเคราะหแบบการถดถอย

แบบข้ันตอน (Stepwise Multiple Analysis) ซ่ึงคาทางสถิติ ท่ี ไดจากแบบจําลองพบวามีคา 

Adjusted R Square อยูท่ีรอยละ 91 และมีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 โดยผลการศึกษาพบวา

แบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดนั้นอยูในรูปของสมการซ่ึงมีตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญเพียง 6 ตัวแปรจาก

จํานวนตัวแปรท้ังสิ้น 12 ตัวแปร โดยเรียงลําดับตามความสําคัญ ดังนี้ 1) ระยะหางจากชุมชน  

2) ขนาดเนื้อท่ีดิน 3) การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง 4) ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน  

5) ความกวางของถนนหนาท่ีดิน 6) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

โดยสมการเปนดังนี้ 

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 โดยใชหนวยวัด ตารางวา 

Use  = ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน เปนตัวแปรหุน โดยมีเง่ือนไข

คือ เทากับ 1 ในกรณีมีการใชประโยชนเชิงพาณิชย และเทากับ 0 สําหรับการใชประโยชนในกรณีอ่ืน 

Road Width = ความกวางของถนนหนาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด เมตร 

Red Soiled = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนตัวแปรหุน โดยมี

เง่ือนไขคือ เทากับ 1 ถนนผิวหนาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก และเทากับ 0 ถาเปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

Locate  = ระยะหางจากชุมชน โดยใชหนวยวัด เมตร 

Zoning = การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง เปนตัวแปรหุน โดยมี

เง่ือนไขคือ เทากับ 1 ถาท่ีดินตั้งอยูในผังสีสมหรือท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และเทากับ 0 ถาท่ีดิน

ตั้งอยูในผังสีอ่ืน ๆ 

โดยจากการวิเคราะหสมการถดถอยของตัวแปรอิสระท้ังหมด สามารถสรุปไดดังนี้ 
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1. ระยะหางจากชุมชน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญตอ ราคาซ้ือขายหรือประกาศ

ขายท่ีดิน มากท่ีสุด โดยระยะหางจากชุมชน จะแปรผกผันกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หาก

ระยะหางจากชุมชนมา ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะต่ําลง 

2. ขนาดเนื้อท่ีดิน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญตอราคาซ้ือขายหรือ ประกาศขาย

ท่ีดิน เปนอันดับ 2 โดยขนาดเนื้อท่ีจะแปรผันตรงกับ ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หากขนาด

เนื้อท่ีมาก ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

3. การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญ ราคาซ้ือ

ขายหรือประกาศขายท่ีดิน เปนอันดับท่ี 3 โดยจะผกผันกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หาก

การแบงเขตการใชท่ีดินอยูนอกเขตท่ีพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยแลว (ผังสีสม) ราคาซ้ือขายหรือประกาศ

ขายท่ีดินจะต่ํา 

4. ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน เปนปจจัยสําคัญอันดับท่ี 4 โดยจะแปรผัน

ตรงกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน หากผูซ้ือท่ีดินสามารถพัฒนาท่ีดินไดในหลายรูปแบบ ราคา

ซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

5. ความกวางของถนนหนาท่ีดิน เปนปจจัยสําคัญอันดับ 5 โดยความกวางของ

ถนน จะแปรผันตรงกับ ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน ถาความกวางของถนนผานหนาท่ีดินมาก 

ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

6. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอันดับ 6 โดย

แปรผันตรงกับราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดิน ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดินเปนแบบ 

คอนกรีตเสริมเหล็ก ราคาซ้ือขายหรือประกาศขายท่ีดินจะสูง 

 

2.7 บทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 

ในบทนี้ ผูวิจัยไดศึกษาแนวคิดและหลักการท่ีเก่ียวของกับ แบบจําลองการวิเคราะห

ราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก ซ่ึงสามารถสรุปประเด็นสําคัญไดดังนี้ 

 

2.7.1 แนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

การทบทวนแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของพบวามีท้ังหมด 4 ประเด็นสําคัญคือ 

1. ท่ีดินขนาดเล็ก หมายถึงท่ีดินขนาดไมเกิน 450 ตารางวา หรือสามารถทํา

โครงการท่ีอยูอาศัยขนาดไมเกิน 9 แปลง 
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2. ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับท่ีดินขนาดเล็ก ไดแก บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาส ดังภาพท่ี 2.1 – 2.3 

3. แบบจําลองการจัดเรียงโครงการในลักษณะตาง ๆ โดยไมเขาขายจัดสรร พบวา

การจัดเรียงท่ีใชพ้ืนท่ีดินรวมนอยท่ีสุด มีดังนี้ 1) จัดเรียงบานขนานกับถนนสาธารณะ 2) จัดเรียงบาน

ขนานกับถนนภายในโครงการ 1 ดาน 3) จัดเรียงบานขนาบกับถนนภายในโครงการ 2 ดาน 

4. ขนาดท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

นั้นสามารถแบงไดออกเปน 3 รูปแบบ ดังนี ้ 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนากวาง ขนาดท่ีดินควรอยูในชวงหนา

กวาง 15-40 เมตร และลึก 15-20 เมตร 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมผืนผาหนาแคบ ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนา

กวาง 20-25 เมตร และลึก 15-45 เมตร 

- ท่ีดินขนาดเล็กรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส ขนาดท่ีดินควรอยูในชวง หนากวาง 15-35 

เมตร และลึก 15-35 เมตร โดยมีสัดสวนจัตุรัส 

2.7.2 กฎหมายและขอกําหนดท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาส โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร พบวามีประเด็นท่ีเก่ียวของดังนี้ 

1. ระยะรนของอาคารตามกฎหมาย 

2. ความสูงของอาคารท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย 

3. คําจํากัดความหรือขอบังคับของอาคารประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

ทาวนเฮาส 

4. การแบงแปลงท่ีดินโดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 

ซ่ึงประกอบไปดวยกฎหมายท่ีเก่ียวของ คือ 

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

เก่ียวของกับลักษณะของอาคารสวนตาง ๆ ของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะ

ตาง ๆ ของอาคาร 

- ราชกิจจานุเบกษา (2544) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 3 ซ่ึงเก่ียวกับลักษณะตาง ๆ ของอาคาร และหมวดท่ี 5 ซ่ึงเก่ียวของกับแนว

อาคาร และระยะตาง ๆ 
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- ราชกิจจานุเบกษา (2543) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

มาตราท่ี 4 ซ่ึงเก่ียวของกับความหมายของการจัดสรรท่ีดิน 

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

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 2 ซ่ึงเก่ียวของกับขนาด และบริเวณเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการ

จัดสรร 

2.7.3 แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

ความไมเทาเทียมกันในการบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจัดให ซ่ึงมี

อิทธิพลตอการเลือกท่ีตั้งท่ีอยูอาศัย โดยการรวมกลุมในการอยูอาศัยมีสาเหตุในการรวมกลุมได 2 

กรณีคือ 

1. ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา จับจาย

ใชสอย และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจท่ีจะจับกลุมอยู 2 บริเวณ คือขางเสนทางคมนาคม และ

กระจายอยูรอบ ๆ ศูนยธุรกิจ รานคา สถานท่ีทํางาน และสถานศึกษา 

2. การรวมกลุมอาคารท่ีพักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการ

สาธารณูปโภคของเมือง 

ซ่ึงแนวทางเลือกทําเลท่ีต้ังสําหรับท่ีอยูอาศัยพบขอสรุปวา ทําเลท่ีตั้งท่ีอยูอาศัย

ตองมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของเมืองเปนลําดับแรก เชนการใชท่ีดินประเภทตาง ๆ กับ

ระบบคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมือง และทําเลท่ีผูบริโภคตองการคือ ใกล

หางสรรพสินคา ใกลสถานีตํารวจ ใกลสถานศึกษา ใกลโรงพยาบาล ใกลตลาด โดยทําเลท่ีตองการมาก

ท่ีสุดคือ ใกลหางสรรพสินคา อันดับรองลงมาคือ ใกลตลาด และพบวาปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการอยู

อาศัยตามลักษณะสามารถแบงออกเปน 4 ปจจัยคือ 1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ 2) ปจจัย

แวดลอมทางเศรษฐกิจ 3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 

2.7.4 หลักการท่ีเกี่ยวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน พบวาแบงไดออกเปน 4 ประเด็น 

2.7.4.1 การประเมินศักยภาพท่ีดิน 

การประเมินศักยภาพท่ีดิน โดย มุมมองท่ีใชในการวิเคราะหประกอบดวย 

1. คุณภาพของทําเลท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 

2. ลักษณะทางกายภาพของแปลงท่ีดิน 

3. ขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาท่ีดิน 

4. ความเปนไปไดทางการตลาดของการพัฒนาในรูปแบบตาง ๆ 
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2.7.4.2 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาท่ี

ใชเปนสากลแบงออกเปน 3 วิธีไดแก 

1. วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีนี้เปนการเปรียบเทียบโดยตรงเพ่ือใหได

มูลคาออกมา โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีกําลังทําการ

ประเมิน 

2. วิธีคิดจากตนทุน วิธีนี้หาไดจากการคิดมูลคาของตนทุนทดแทนใหม

ของทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของทรัพยสิน แลว

จึงบวกดวยมูลคาของท่ีดินจะไดมูลคาของทรัพย 

3. วิธีคิดจากรายได เปนวิธีการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบัน

จากการคาดคะเนรายไดในอนาคต ซ่ึงมีรายละเอียดตาง ๆ ท่ีจะตองหาคือ รายไดท่ี ระยะเวลา และ

ผลตอบแทนท่ีคาดคะเน 

2.7.4.3 กระบวนการในการประเมินราคา 

กระบวนการในการประเมินราคา นั้นมีอยู 7 ข้ันตอนคือ 

1. กําหนดปญหาการประเมินราคา 

2. การวิเคราะหเบื้องตน และการเตรียมแผนงานประเมินราคา 

3. การรวบรวม และการวิเคราะหขอมูล 

4. การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีท่ีสุด 

5. การประเมินมูลคา โดยการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ท้ังหมด 

6. การหาความสัมพันธของมูลคา และการประเมินมูลคาสุดทาย 

7. รายงานการประเมินราคา 

2.7.4.4 ตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดิน 

ตัวแปรท่ีมีผลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทาง

สถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคาในขอ 2.6 โดยสามารถสรุปตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคา

ท่ีดินไดดังตารางท่ี 2.3 
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ตารางท่ี 2.3 

 

แสดงตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือ

ใชในการประเมินมูลคา 

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดิน A  B C 

1. ขนาดเนื้อท่ีดิน    

2. รูปรางของท่ีดิน    

3. หนากวาง และความลึกของท่ีดิน    

5. การถมดินในท่ีดิน    

6. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน    

7. ความกวางของถนน    

8. ทางเทายกระดับจากผิวถนน    

9. สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน    

10. สภาพแวดลอมโดยรอบท่ีดิน    

11. การคมนาคมโดยรอบท่ีดิน    

12. ระยะหางจากชุมชนโดยรอบท่ีดิน    

13. ระยะหางของท่ีดินจากถนนสายหลัก    

14. ศักยภาพในการใชประโยชนท่ีดิน    

15. การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมือง    
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ตารางท่ี 2.3 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอราคาท่ีดินจากแนวคิดเก่ียวกับการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือ

ใชในการประเมินมูลคา 

A = การศึกษาแบบจําลองการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประเภทท่ีดินเปลาสําหรับพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย (กรรณิการ กลองเกลา, 2558) 

B = การศึกษาการวิเคราะหความสัมพันธถดถอยพหุคูณของราคาท่ีดินเปลายานลาดพราว (อภิ

ศักดิ์ กองกังวาฬโชค และ พีระศักดิ์ ศรีสมาน, 2539) 

C = การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี ตําบลคลอง

หนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี (สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ และ การุณย 

เดชพันธุ, 2559) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2560. 

 

2.7.5 วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

Hedonic Price Model คือแบบจําลองทางสถิติ โดยเปน Regression Analysis 

(การวิเคราะหถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และลักษณะทางกายภาพเปนตัวแปรอิสระ เพ่ือใชหา

ความสัมพันธระหวางราคาสินคากับคุณลักษณะตาง ๆ ของตัวสินคา โดยในงานวิจัยครั้งนี้จะนําการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) มาประยุกตใชในแบบจําลองการ

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก โดยอางอิงจากงานวิจัยในอดีตท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคา

ท่ีดิน จากการทบทวนวรรณกรรม ซ่ึงพบวาสวนใหญใชการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiple Regression Analysis) ในการวิเคราะหผลในงานวิจัย และวิธีการนี้เหมาะสมกับการ

วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงของราคา เม่ือคุณสมบัติทางกายภาพของสินคานั้นเปลี่ยนไป 

โดยบทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของท่ีได จะนําไปสูการ

กําหนดตัวแปรในการวิจัย เพ่ือดําเนินการตามระเบียบวิธีวิจัย และใชเครื่องมือท่ีเหมาะสมในการวิจัย

ซ่ึงจะกลาวในบทตอไป 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

ในการวิจัยเรื่องแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก มีรายละเอียดดังนี้ 

 

3.1 ประเภทของการวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ โดยผูวิจัยไดเก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินใน

ตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบ

ไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนอง

จอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ โดยมีขนาดตั้งแต 56.25 – 450.0 ตารางวา ซ่ึงเก็บขอมูลใน

ชวงเวลาป พ.ศ. 2561 โดยใชแบบสํารวจ และสังเกตการณ (Observation Checklist) เปนเครื่องมือ

ในการเก็บขอมูล จากนั้นนําขอมูลท่ีไดมาสรางแบบจําลองทางสถิติเพ่ือใชสําหรับการวิเคราะหราคา

ท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

 

3.2 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

 

การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ทําใหไดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย จํานวน 

18 ตัวแปร ซ่ึงแบงเปนตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร และตัวแปรอิสระ จํานวน 17 ตัวแปร ดังนี้ 

 

3.2.1 ตัวแปรตาม 

ตัวแปรตาม ประกอบไปดวย 

1. ราคาท่ีดิน หนวย บาท ตอตารางวา ท่ีประกาศขายภายในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

3.2.2 ตัวแปรอิสระ 

ผูวิจัยไดรวบรวมตัวแปรอิสระในการวิจัย ซ่ึงเปนปจจัยท่ีสงผลกระทบตอราคา

ท่ีดิน ท่ีเก่ียวของกับท่ีดิน ทําเลท่ีตั้ง และขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน จากการทบทวน

วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ ดังแสดงในตารางท่ี 3.1 
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ตารางท่ี 3.1 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

 
ปจจัยหลัก 

เกี่ยวกับท่ีดิน 
  

  

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน) 

  มนตรี 

  ทวีรัตนธรรม    

  (2555) 

 

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

3 
ความลึกของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

5 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ตะวันออก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันออก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

  

6 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ใต 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศใต = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

7 

ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดินหัน

หนาไปทางทิศ

ตะวันตก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันตก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

  

8 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืน ๆ = 0 

  การุณย 

  เดชพันธุ 

  (2557) 

 

9 

ลักษณะผิว

จราจรของถนน

หนาท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

  = 0 

  สมาคมนัก  

  ประเมิน 

  มูลคาอิสระ   

  แหงประเทศ 

  ไทย (2557)  

  เพ่ิมเติม 

  รายละเอียด 

  บางสวนของตัว 

  แปรหุนจาก 

  อางอิงเดิม 

10 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวางของ 

  ผิวการจราจรรวมเขต 

  ทางของถนนผานหนา 

  แปลงท่ีดิน 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

 

ปจจัยหลัก 

เกี่ยวกับทําเล

ท่ีตั้ง 

  

  

11 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก 

  ไฟฟา น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

  จีรศักดิ ์ 

  สังขชวย 

  (2543) 

  เพ่ิมเติม 

  รายละเอียด 

  บางสวนของตัว 

  แปรหุนจาก 

  อางอิงเดิม 

12 

ระยะเดินทาง

ของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 

  อภิศักดิ,์ 

  ทองชัย 

  และพีรศักดิ์ 

  (2539) 

   

13 

ระยะทางจาก

ท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนทางพิเศษ

ท่ีใกลท่ีสุด 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน 

  ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

  

14 

ระยะทางจาก

ท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดลงทางพิเศษ

ท่ีใกลท่ีสุด 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 
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ตารางท่ี 3.1 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข อางอิง หมายเหตุ 

15 

ระยะหางท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ี

ท่ีมีราคาสูงสุด

ตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมี 

  ราคาสูงสุดตอตาราวา 

  ในกรุงเทพฯ (สถานี 

  รถไฟฟา BTS สยาม) 

   เปนตัวแปรท่ี 

  เพ่ิมจากการ 

  สอบถาม   

  ความเห็นจาก 

  ผูเชี่ยวชาญ 

   

16 

ท่ีตั้งท่ีดินอยูติด

กับถนนในซอย

หลัก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 

  

 

ปจจัยหลัก

เกี่ยวกับ 

ขอกฎหมายท่ี

สงผลกระทบ

โดยตรงกับท่ีดิน 

  

  

17 
การใชประโยชน

ของท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและ   

  ทาวนเฮาส ไดโดยไมมี 

  ขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืน ๆ = 0 

    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2560. 
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3.3 ประชากรและกลุมตัวอยางในการวิจัย 

 

ประชากรเปาหมายของงานวิจัยนี้ คือท่ีดินเปลาท่ีมีการประกาศขายในพ้ืนท่ี ท่ี

ทําการศึกษา เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหสําหรับออกแบบจําลองทางสถิติ โดยผูวิจัยดําเนินการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากการถูกลงประกาศขายและบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน โดยมีแหลงท่ีมาของขอมูล

คือ ท่ีดินท่ีถูกลงประกาศขายในเว็ปไซต  DDProperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขาย

อสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของประเทศไทย (หนังสือพิมพผูจัดการออนไลน, 2559) 

กลุมตัวอยางท่ีผูวิจัยเลือกใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมตัวอยางท่ีอยูในขอบเขตของพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ท่ีถูกเสนอขายในชวงเดือน มกราคม พ.ศ. 2561 ซ่ึงพบท่ีดินจาก

แหลงขอมูลเสนอขายท่ีกลาวในเบื้องตนจํานวน 404 ตัวอยาง และไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง

โดยใช เกณฑจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันตํ่า 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, 

Kotrlik and Higgins, 2001) เพ่ือหาจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําท่ีตองเก็บขอมูล ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้

ผูวิจัยจะไดจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 85 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก 5 เทาของตัวแปรจํานวนท้ังหมด 17 ตัว 

ในการบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน 

 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย และเก็บรวบรวมขอมูลของงานวิจัยครั้งนี้ ไดแก 

 

3.4.1 การเก็บรวบรวมขอมูลจากการถูกเสนอขายและบันทึกลงในแบบสํารวจท่ีดิน 

การเก็บรวบรวมขอมูลจากการถูกเสนอขายหรือประกาศขาย และบันทึกลงใน

แบบสํารวจท่ีดินโดยมุงเนนกลุมตัวอยางจากผูใหขอมูล คือ ท่ีดินท่ีถูกเสนอขาย หรือลงประกาศขาย

ภายในเว็ปไซต DDProperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของ

ประเทศไทย 

3.4.2 การวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวแปร 

สถิติท่ีใชในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวแปร (Bivariate 

Correlation) ในวิจัยครั้งนี้จะใชการคํานวณคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเพียรสัน (Computing the 

Pearson) โดยคํานวณไดดังนี้ 
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เม่ือคํานวณคา r หรือ คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธไดแลว จะนําคาท่ีไดไปทดสอบ

นัยสําคัญทางสถิติ (Test of Significance) กอนท่ีจะสรุปความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัว โดยใชการ

ทดสอบคาสถิติ (t-test) เพ่ือหาวาคาสหสัมพันธท่ีคํานวณไดนั้นมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม ซ่ึงมีสูตร

คํานวณและวิธีการทดสอบดังนี้ 

21
2

r
Nrt
−

−
=

 
โดยท่ี 

r = คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธท่ีคํานวณได 

N = จํานวนขอมูลหรือจํานวนคน 

 

ซ่ึงการทดสอบมีข้ันตอนดังนี้ 

1. คํานวณคา t จากสูตร 

2. จากตารางวิกฤต หาคา t ท่ี df = N-2 ณ ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 

3. เปรียบเทียบคา t ท่ีคํานวณไดกับคา t ท่ีเปดจากตารางวิกฤต 

ถาคา t ท่ีคํานวณไดมีคามากกวาคา t จากตารางวิกฤตแสดงวา ตัวแปร 2 ตัวนั้น

มีความสัมพันธอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ และถาคา t ท่ีคํานวณไดมีคานอยกวาคา t จากตารางวิกฤต 

แสดงวา ตัวแปร 2 ตัวนั้นมีความสัมพันธกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ และเพ่ือแกปญหาชุดตัวแปร

อิสระท่ีมีความสัมพันธกันเองสูงเกินไป (Multicollinearity) ซ่ึงมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 และ

ไมสามารถนํามาวิเคราะหแบบจําลองดวยกันได (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) โดยในงานวิจัยนี้

ผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 
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3.4.3 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ เปนการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปร

หลายตัว ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร และตัวแปรอิสระ จํานวน K ตัวแปร โดยท่ี  

K ≥ 2 โดยมีลักษณะของรูปสมการ ดังนี้ 

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

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา B0, B1 … Bk ดวย a, b1b2, …, bk

ตามลําดับดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการวิเคราะหเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา B = คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา e = คาความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

การพิจารณาแบบจําลอง พิจารณาจากการคํานวณใน 4 รูปแบบสมการคือ 

Linear-Linear, ln-Linear, Linear-ln และ ln-ln จากนั้นเลือกสมการ ท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนผลของ

การวิจัย 

 

3.5 ข้ันตอนในการวิจัยและวิเคราะหขอมูล 

 

การวิจัยเรื่องแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก โดยการวิจัยนี้เปน

การวิจัยเชิงปริมาณท่ีใชเทคนิควิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณเปนหลัก ประกอบไปดวยข้ันตอน 

และการวิเคราะหขอมูลท้ังหมด 6 ข้ันตอน ดังตอไปนี้ 

 

3.5.1 ข้ันตอนท่ี 1 

ทบทวนวรรณกรรม บทความ และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือนําไปกําหนดตัวแปรท่ี

มีอิทธพิลตอราคาท่ีดิน โดยผูวิจัยไดศึกษาขอมูลท่ีเก่ียวของดังนี้ 

1. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

2. หลักการท่ีเก่ียวของกับการวิเคราะหราคาท่ีดิน 

3. วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

4. แนวคิดการนําแบบจําลองทางสถิติมาวิเคราะหหรือใชในการประเมินมูลคา 
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3.5.2 ข้ันตอนท่ี 2 

สรุปการทบทวนวรรณกรรม เพ่ือกําหนดตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย และนําไป

สอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญเพ่ิมเติมจํานวน 3 ทาน วาเหมาะสมหรือไม ผูเชี่ยวชาญท่ีให

ความเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย จะมีคุณสมบัติเปน ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ โดยเปน

สมาชิกของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย หรือ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

3.5.3 ข้ันตอนท่ี 3 

ดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง ดวยวิธีการเก็บขอมูลเชิงปริมาณ ในขอบเขต

ของ ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีความเหมาะสม ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดย

ดําเนินการเก็บขอมูลราคาประกาศขายท่ีดินในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคัน

นายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ ซ่ึงเก็บขอมูลใน

ชวงเวลา เดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 จํานวนท้ังสิ้นไมนอยกวา 85 ตัวอยาง ตามท่ีกําหนดไวในขอ 

3.3 โดยใชแบบสํารวจ และสังเกตการณ (Observation Checklist) เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล 

3.5.4 ข้ันตอนท่ี 4 

กอนนําขอมูลท่ีไดจากการดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยาง มาสรางแบบจําลอง

ทางสถิติเพ่ือวิเคราะหราคาท่ีดิน ผูวิจัยไดกําหนดคัดแยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวาขอมูลมี

เง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 90 ออก จากนั้นทําการคํานวณคาเบี่ยงเบน

มาตรฐานของตัวแปรหุนเพ่ือนําตัวแปรไปวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยทําการตัดตัว

แปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธมากกวา 0.80 ออก และนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยกแลวมาทําการ

วิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ท้ังหมด 4 รูปแบบจําลอง ในการ

สรางสมการ คือ (1) Linear-Linear (2) ln-Linear (3) Linear-ln และ (4) ln-ln โดยเลือกสมการท่ี

เหมาะสมท่ีสุดมาสรุปผล และแยกกลุมตัวอยางจํานวนท้ังสิ้น 30 ตัวอยางท่ีไมไดนําไปใชในการสราง

สมการ ไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย Paired Sample T-

test โดยพิจารณาวาผลท่ีไดจากสมการ แตกตางกับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

หรือไม เพ่ือพัฒนาแบบจําลองสําหรับวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก  

3.5.5 ข้ันตอนท่ี 5 

นําผลวิเคราะหจากข้ันตอนท่ี 4 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญจํานวน  

3 ทาน ซ่ึงผูเชี่ยวชาญท่ีใหความเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย จะมีคุณสมบัติเปน ผู
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ประเมินหลักชั้นวุฒิ โดยเปนสมาชิกของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย หรือ สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหงประเทศไทย หรืออาจเปนผูเชี่ยวชาญทานเดิมในหัวขอท่ี 3.5.2 

3.5.6 ข้ันตอนท่ี 6 

สรุปผลแบบจําลอง และอภิปรายผลการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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ภาพท่ี 3.1 แผนผังข้ันตอนในการวิจัยและวิเคราะหขอมูล. โดย ผูวิจัย, 2560. 

กําหนดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย จากการทบทวนวรรณกรรม 

1. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับที่ดนิ 

    1) ขนาดเนือ้ทีด่ิน 2) ลักษณะเนื้อที่ดนิ 3) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาที่ดนิ  

    และ 4) ความกวางถนน 

2. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง 

    1) สาธารณูปโภคโดยรอบที่ดนิ 2) สภาพแวดลอมโดยรอบที่ดนิ 

    3) การคมนาคมโดยรอบที่ดนิ  4) ระยะหางของทีด่ินจากถนนสายหลัก 

3. ปจจัยหลัก เกี่ยวกับขอกฎหมายที่สงผลกระทบโดยตรงกับที่ดิน 

    1) ศักยภาพในการใชประโยชนที่ดิน 2) การแบงเขตการใชประโยชนของผังเมอืง 

 

 

แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก 

ทบทวนวรรณกรรม บทความ และงานวิจยัท่ีเกี่ยวของ 

1. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมที่เหมาะสมตอการอยูอาศัย 

2. หลักการทีเ่กี่ยวของกับการวิเคราะหราคาที่ดิน 

3. วิธีการจําลองแบบ Hedonic Price Model 

4. แนวคิดการนําแบบจําลองทางสถิตมิาวิเคราะหหรือใชในการประเมนิราคา 

สอบถามความเห็นจาก

ผูเชี่ยวชาญ จํานวน 3 ทาน 

เกี่ยวกับตัวแปรที่เกี่ยวของกับ

งานวิจัย 

รวบรวมขอมูล 

เก็บขอมูลราคาประกาศขายที่ดนิในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตของที่ดนิภายในพ้ืนที่ฝง

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ในชวงเวลาเดือน มกราคม พ.ศ. 2561 จํานวนทั้งส้ิน 404 

ตัวอยาง 

 

 

ใชแบบสํารวจ และ

สังเกตการณ 

(Observation Checklist) 

เปนเคร่ืองมือในการเก็บ

ขอมูล 

วิเคราะหขอมูล 

นําชุดขอมูลที่ผานการคัดแยกแลวมาวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression 

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

ln-ln โดยเลือกสมการที่เหมาะสมที่สุดมาสรุปผล และแยกกลุมตวัอยางจํานวนทั้งส้ิน 30 

ตัวอยาง ที่ไมไดนําไปใชในการสรางสมการ ไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองทีผ่าน

การยอมรับสมการดวย Paired Sample T-test โดยพิจารณาวาผลที่ไดจากสมการ แตกตาง

กับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม 

 

 นําผลวิเคราะหขอมูลไปสอบถามความเห็นเพ่ิมเติมจากผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน 

สรุปผล 

สรุปผลแบบจําลอง และอภิปรายผลการวเิคราะหราคาที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

ในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดศึกษาถึงแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย โดยดําเนินการเก็บ

ขอมูลท่ีดิน และขอมูลประกาศขายท่ีดิน ในขอบเขตของท่ีดินภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขต

ลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ โดยไดเก็บขอมูลในชวงเดือน

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

ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานครท้ังหมด โดยผูวิจัยไดคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร และท่ีดินท่ีถูก

ประกาศขายซํ้าออก หลังทําการคัดแยกกลุมตัวอยางดังกลาว และดําเนินการเก็บขอมูลท่ีดินท่ีเหลือ

หลังจากคัดแยกท่ีดินออก ผูวิจัยไดนํากลุมตัวอยางมากําหนดคุณลักษณะของตัวแปรอิสระท่ีไดจาก

การกําหนดตัวแปรท่ีใชในการวิจัย และคัดแยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวามีเง่ือนไขของตัว

แปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 90 ออก จากนั้นคํานวณคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรหุน 

เพ่ือนําตัวแปรไปวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธ

มากกวา 0.80 ออก ตามท่ีไดกําหนดไวในบทท่ี 3 และนําขอมูลกลุมตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลว

จํานวน 114 ตัวอยาง ไปวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดย

แยก 30 ตัวอยางไวใชสําหรับการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย 

Paired Sample T-test 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ในงานวิจัยนี้ 

ผูวิจัยไดวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ท้ังหมด 4 แบบจําลอง

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

มาทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test จากกลุมตัวอยางจํานวน 30 

ตัวอยาง เม่ือสมการผานการทดสอบความแมนยําจะทําใหไดสมการท่ีดีท่ีสุดจากผลการวิเคราะห 

 

4.1 การเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพฯ 

 

กอนเริ่มดําเนินการเก็บขอมูลท่ีดิน ผูวิจัยไดคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร 

และท่ีดินท่ีถูกประกาศขายซํ้าออก โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.1 

 

แสดงรายละเอียดจํานวนท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และจํานวนขอมูลท่ีดินท่ีดําเนินการเก็บ ในขอบเขต

พ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครท้ังหมด ในชวงเดือน มกราคม ป พ.ศ. 2561 

เขต 
จํานวนท่ีถูก

ประกาศขาย 

จํานวนท่ีดินท่ีทํา

การคัดแยกออก 

จํานวนท่ีเหลือ

หลังจากคัดแยก

ท่ีดินออก 

จํานวนท่ีทําการ

เก็บขอมูล 

บางกะป 45 23 22 22 

สะพานสูง 31 15 16 16 

บึงกุม 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 ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีถูกประกาศขาย และอยูในขอบเขตพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงพบวามีจํานวนท้ังหมด 404 ประกาศขายภายในเว็ปไซต DDProperty.com 

ตามท่ีกําหนดไวในบทท่ี 3 โดยผูวิจัยไดทําการคัดแยกท่ีดินท่ีอยูในบริเวณโครงการจัดสรร และท่ีดินท่ี

ถูกประกาศขายซํ้าออก ผูวิจัยไดเก็บขอมูลท่ีดินท่ีเหลือท้ังหมด ทําใหไดขอมูลกลุมตัวอยางจํานวน

ท้ังสิ้น 144 ตัวอยาง คิดเปน 8.5 เทาของจํานวนตัวแปรอิสระ ท้ังหมด 17 ตัวแปร เพียงพอตาม

เง่ือนไขท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 85 ตัวอยาง ตามท่ีไดกําหนดไวในหัวขอ ประชากรและ

กลุมตัวอยางในการวิจัย ของบทท่ี 3 
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4.2 การแสดงตัวแปร และคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ ของกลุมตัวอยาง 

 

จากขอมูลท่ีไดดําเนินการเก็บท้ังสิ้นจํานวน 144 ตัวอยาง ผูวิจัยไดนํากลุมตัวอยางมา

กําหนดคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ เพ่ือหาความสัมพันธกับตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ โดยผูวิจัยไดกําหนด

ตัวแปรอิสระดังตารางท่ี 4.2 

 

ตารางท่ี 4.2 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา - 

2 ความกวางของท่ีดิน เมตร - 

3 ความลึกของท่ีดิน เมตร - 

4 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน เมตร - 

5 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

ตะวันออก 
- 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันออก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต - 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันใต = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 

7 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

ตะวันตก 
- 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศตะวันตก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

8 รูปรางของท่ีดิน - 
  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืน ๆ = 0 

9 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน - 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืน ๆ 

  = 0 

10 ความกวางของถนน เมตร - 

11 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน - 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก 

  ไฟฟา น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

12 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก กิโลเมตร - 

13 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ี

ใกลท่ีสุด 
กิโลเมตร - 

14 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ี

ใกลท่ีสุด 
กิโลเมตร - 

15 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ  
กิโลเมตร - 

16 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก - 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

แสดงตัวแปรและคุณลักษณะของตัวแปรอิสระ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 

17 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บาน

แฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 
- 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและทาวเฮาส  

  ไดโดยไมมีขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืน ๆ = 0 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากการกําหนดคุณลักษณะของตัวแปรในการเก็บขอมูลดังตารางท่ี 4.2 ผูวิจัยไดคัด

แยกตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน ท่ีพบวาขอมูลมีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกันมากกวารอยละ 

90 ออก จากจํานวนกลุมตัวอยางท้ังสิ้น 144 ตัวอยาง โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.3 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

แสดงสัดสวนเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ช่ือตัวแปรอิสระ ท่ีเปนตัวแปรหุน 

จํานวนขอมูลท่ีมี

เง่ือนไขของตัวแปร

เหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวน

กลุมตัวอยางท้ังหมด  

1 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศตะวันออก 
30 รอยละ 21 

2 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศใต 
46 รอยละ 32 

3 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป

ทางทิศตะวันตก 
41 รอยละ 28 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

แสดงสัดสวนเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ช่ือตัวแปรอิสระ ท่ีเปนตัวแปรหุน 

จํานวนขอมูลท่ีมี

เง่ือนไขของตัวแปร

เหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวน

กลุมตัวอยางท้ังหมด 

4 รูปรางของท่ีดิน 140 รอยละ 97 

5 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 108 รอยละ 75 

6 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน 115 รอยละ 80 

7 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก 83 รอยละ 58 

8 สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บาน

เดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด 

97 รอยละ 67 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.3 ผูวิจัยเลือกตัดตัวแปรอิสระ รูปรางของท่ีดินออก เนื่องจากตัวแปรมี

อัตราสวนจํานวนขอมูลท่ีมีเง่ือนไขของตัวแปรเหมือนกันตอจํานวนกลุมตัวอยางท้ังหมด มากกวา รอย

ละ 90 ซ่ึงไมจําเปนตอการนําตัวแปรไปสรางแบบจําลองทางสถิติสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

 

4.3 การวิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 

จากการคัดแยกขอมูลตัวแปรอิสระท่ีพบวาขอมูลมีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกัน

มากกวารอยละ 90 ออก สงผลใหจํานวนตัวแปรอิสระเหลือ 16 ตัวแปร ดังตารางท่ี 4.4 จากจํานวน

ท้ังหมด 17 ตัวแปร ซ่ึงผูวิจัยไดนําตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน มาคํานวณหาคามาตรฐาน 

(Standardize) ของตัวแปรในแตละขอมูล และนําตัวแปรไปวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน 

(Correlation) โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.5 
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ตารางท่ี 4.4 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระหลังการคัดแยกขอมูล 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน 

2 ความกวางของท่ีดิน 

3 ความลึกของท่ีดิน 

4 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต 

7 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันตก 

8 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

9 ความกวางของถนน 

10 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน 

11 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

12 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

13 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

14 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ  

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

15 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก 

16 สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ตารางท่ี 4.5 

 

แสดงการวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.5 จะเห็นไดวามีตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

มากกวา 0.80 อยู 2 คู คือ (1) คูของตัวแปรลําดับท่ี 2 ความกวางของท่ีดิน กับตัวแปรลําดับท่ี 4 

ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (2) คูของตัวแปรลําดับท่ี 12 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน

ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด กับตัวแปรลําดับท่ี 13 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

โดยผูวิจัยไดเลือกตัดตัวแปรลําดับท่ี 2 ออกเนื่องจากตัวแปรลําดับท่ี 2 นั้นมีคาของตัวแปรในขอมูล

เหมือนกับตัวแปรลําดับท่ี 4 ทุกประการ และผูวิจัยไดรวมตัวแปรลําดับท่ี 12 และลําดับท่ี 13 เขา

ดวยกัน เปน ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ และเก็บคาขอมูลตัว

แปรท่ีมีคาต่ํากวาไว เนื่องจากท่ีตั้งท่ีดินยิ่งมีความสะดวกในการเขาถึงมากเทาไร ยิ่งสงผลตอราคาท่ีดิน

มากข้ึน หลังจากตัดตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) มากกวา 0.80 ออกจะได

จํานวนตัวแปรท่ีจะใชในการสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยจํานวนท้ังสิ้น 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 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระหลังตัดตัวแปรท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation)  

มากกวา 0.80 ออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน (Land Area) 

2 ความลึกของท่ีดิน (Land Depth) 

3 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 

4 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก (East) 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศใต (South) 

6 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันตก (West) 

7 ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

8 ความกวางของถนน (Road Width) 

9 สาธารณูปโภคโดยรอบท่ีดิน (Facility) 

10 ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main Road) 

11 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

12 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีมูลคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) 

13 ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนในซอยหลัก (Land on Main Soi) 

14 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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4.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

การพัฒนาแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย สําหรับการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดเลือกนําขอมูลกลุม

ตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลวจํานวน 114 ตัวอยางจาก 144 ตัวอยาง มาทําการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณ โดยใชแบบจําลองท้ังหมด 4 รูปแบบ ในการสรางสมการคือ 1) Linear-Linear 2) 

ln-Linear 3) Linear-ln 4) ln-ln และผูวิจัยไดกําหนดคาสถิติท่ีใชในการเลือกสมการท่ีเหมาะสม โดย

มีเง่ือนไขของคาสถิติในการยอมรับสมการดังขอ 4.4.1 เพ่ือนําสมการท่ีถูกยอมรับไปทดสอบความ

แมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 30 ตัวอยางจาก 144 

ตัวอยาง ท่ีไมไดนําไปทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยมีรายละเอียดเง่ือนไขของคาสถิติใน

การยอมรับสมการ และผลลัพธจากการสรางแบบจําลองดังนี้ 

 

4.4.1 คาทางสถิติท่ีใชในการเปรียบเทียบแบบจําลอง 

คาทางสถิติท่ีผูวิจัยใชในการเปรียบเทียบแบบจําลองมีท้ังหมด 5 หัวขอ ดังนี้ 

4.4.1.1 คา Adjusted R Square 

4.4.1.2 คา Variance Inflation Factor (VIF) 

คา Variance Inflation Factor (VIF) โดยกําหนดไวไมเกิน 10 (Hair, 

Anderson, Tatham, and Black, 1995) หากเกินกวานี้แสดงวาตัวแปรอิสระในแบบจําลองมี

ความสัมพันธกันสูงเกินไป อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity ได 

4.4.1.3 คาสวนท่ีเหลือ 

คาสวนท่ีเหลือ จะตองผานเง่ือนไขท้ังหมด สมการจึงจะมีความนาเชื่อถือ 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) มีการแจกแจงแบบปกติ 

คาสวนท่ีเหลือจะตอง มีการแจกแจงแบบปกติ โดยผานการทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยตองมีคา (Sig.) มากกวาคานัยสําคัญ 

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

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

คาสวนท่ีเหลือตองเฉลี่ยเทากับ 0 (Deborah, R., 2007, p. 104) 
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(3) คา Durbin-Watson 

คาสวนท่ีเหลือ จะตองไมมีความสัมพันธกัน โดยทดสอบดวยสถิติ 

Durbin-Watson Test ซ่ึงตองมีคาอยูระหวาง 1.50 – 2.50 (Andy, P., 2009) 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

ไมพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ 

(Heteroscedasticity) ซ่ึงวิเคราะหจากกราฟขอมูล โดยทิศทางของขอมูลตองไมมีรูปแบบสอดคลอง

กัน (Jeremy J., 2013) ดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1  

 

 
ภาพท่ี 4.1 แสดงรูปแบบตัวอยางทิศทางของกราฟท่ีพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของ

คาสวนท่ีเหลือ. จาก Confusing Stats Terms Explained: Heteroscedasticity, โดย Jeremy J., 

2556. 

4.4.1.4 จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 

4.4.1.5 คา Paired Sample T-test 

ตรวจสอบความแตกตางของคาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บ

รวบรวมขอมูล วามีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีความเชื่อม่ันรอยละ 95 หรือไม โดย

ใช ขอมูลจากกลุมตัวอยาง 30 ขอมูลซ่ึงไมเก่ียวของกับขอมูลท่ีใชในการสรางแบบจําลอง โดยสมการท่ี

จะทําการทดสอบ Paired Sample T-test จะตองผานเง่ือนไขการยอมรับสมการในขอ 4.4.1.2 และ 

4.4.1.3 กอน 
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4.4.2 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear 

Model) 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear 

Model) ของตัวแปรท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.7 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (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 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X3 = ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) โดยใชหนวยวัดเมตร 

คา X4 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X5 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

 

ตารางท่ี 4.7 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) 51,704.564 7.120  

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) 

(Distance to Prime Area)  

-1,566.776 -6.663 1.816 



Ref. code: 25605916033201TIE

63 

 

ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X2 ความกวางของถนน (Road Width) 1,732.269 4.336 1.074 

X3 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 418.236 4.133 1.028 

X4 

ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

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

X5 

สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (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 ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.2.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (Linear-Linear Model) 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) 

มีรายละเอียดดังนี้ 

(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) นั้นไมมีการกระจายตวัแบบปกติ 
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(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรง (Linear-Linear Model) มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.7 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (Linear-Linear Model) มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.53 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววา

ตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.2 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวามีความแปรปรวนคงท่ี 

 

 
ภาพท่ี 4.2 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model). โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรง (Linear-Linear Model) จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.8 
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ตารางท่ี 4.8 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-

Linear Model) 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ไมผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.8 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) พบวา คาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงแบบไมปกติ 

ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงไมมีความนาเชื่อถือทางสถิติ ไมสามารถนํามาเปนผลสรุปของงานวิจัยได 

4.4.3 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ Linear-ln Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ Linear-ln Model ของตัวแปร

ท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดัง

ตารางท่ี 4.9 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 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 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 



Ref. code: 25605916033201TIE

66 

 

คา X4 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X5 = ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศตะวันออก (East) 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) -501,978.121 -1.595  

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา 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 ความกวางของท่ีดินดานท่ีติดถนน (Land Width) 10,826.383 3.697 1.067 

X4 ความกวางของถนน (Road Width) 10,146.814 3.626 1.230 

X5 
ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไปทางทิศ

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 ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.3.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

Linear-ln Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ Linear-ln Model นั้นไมมีการกระจายตัวแบบปกติ 

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.9 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

(Linear-ln Model) มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.637 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยู

ชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.3 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวาคาสวนท่ีเหลือ มีความ

แปรปรวนคงท่ี  
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ภาพท่ี 4.3 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.10 

 

ตารางท่ี 4.10 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-ln Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ไมผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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จากตารางท่ี 4.9 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ Linear-ln Model พบวา คาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงแบบไมปกติ ดังนั้น แบบจําลองนี้

จึงไมมีความนาเชื่อถือทางสถิติ ไมสามารถนํามาเปนผลสรุปของงานวิจัยได 

4.4.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model ของตัวแปร

ท้ังหมด 14 ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดัง

ตารางท่ี 4.11 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 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 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

คา X4 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

คา X5 = ความกวางของถนน (Road Width) โดยใชหนวยวัด เมตร 

คา X6 = ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ 

(Distance to Express) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

 

ตารางท่ี 4.11 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) 11.442 66.077  
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา 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 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
0.150 4.373 1.275 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
0.175 4.186 1.821 

X5 ความกวางของถนน (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 ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.4.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-Linear Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-Linear Model นั้นมีการกระจายตัวแบบปกติ  

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-

Linear Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.11 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

Linear-ln Model มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.524 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยู

ชวงระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.4 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวาคาสวนท่ีเหลือ มีความ

แปรปรวนคงท่ี 
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ภาพท่ี 4.4 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-Linear Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.12 

 

ตารางท่ี 4.12 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-Linear Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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จากตารางท่ี 4.12 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-Linear Model พบวา คาสวนท่ีเหลือผานเง่ือนไขท้ังหมด ตามท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชทดสอบ Paired Sample T-

Test ตามท่ีกําหนดไวในขอ 4.4.1.5 เพ่ือนําสมการไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน 

4.4.5 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ของตัวแปรท้ังหมด 14 

ตัวกับราคาประกาศขายท่ีดินเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.13 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 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 

คา Y = มูลคาราคาท่ีดิน โดยใชหนวยวัด บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 = ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X2 = ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main 

Road) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

คา X3 = ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) 

คา X4 = สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสได

โดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

คา X5 = ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ 

(Distance to Express) โดยใชหนวยวัด กิโลเมตร 

 

ตารางท่ี 4.13 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

 คาคงท่ี (Constant) -28.777 -3.802  
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ตารางท่ี 4.13 (ตอ) 

 

แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ช่ือตัวแปร B t 
Statistics 

VIF 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา 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 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
-51.568 -5.060 1.106 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (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 ผูวิจัย, 2561. 

 

4.4.5.1 การตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-ln Model 

ผูวิจัยไดตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชใน

การวิเคราะหราคาท่ีดินไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ีกําหนดไวในขอ 

4.4.1.3 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model มีรายละเอียดดังนี้ 
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(1) การแจกแจงแบบปกติ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการ โดยทดสอบดวย

สถิติการแจกแจงปกติ Kolmogorov-Smirnov Test โดยจากผลการทดสอบพบวาสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model นั้นมีการกระจายตัวแบบปกติ  

(2) คาเฉล่ียคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) 

จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-

ln Model มีคาเฉลี่ยของคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) เทากับ 0 

(3) คา Durbin-Watson 

จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test เพ่ือตรวจสอบวา 

คาสวนท่ีเหลือ มีความสัมพันธกันหรือไม จากตารางท่ี 4.13 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model มีคา Durbin-Watson เทากับ 1.760 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวง

ระหวาง 1.50 - 2.50 

(4) คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) 

โดยวิเคราะหทิศทางของกราฟขอมูล จากภาพท่ี 4.5 ซ่ึงพบวาทิศทาง

ของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางในภาพท่ี 4.1 แสดงวามีความแปรปรวนคงท่ี 
 

 
ภาพท่ี 4.5 แสดงกราฟของขอมูลเพ่ือวิเคราะหคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ผูวิจัยไดสรุปผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model จากการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือดังตารางท่ี 4.14 

 

ตารางท่ี 4.14 

 

แสดงผลการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

คาสวนท่ีเหลือ ผลการตรวจสอบ 

การแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือ (Kolmogorov-Smirnov) ผาน 

คาเฉลี่ยคาสวนท่ีเหลือของแบบจําลอง (Residual) ผาน 

คาสวนท่ีเหลือมีความสัมพันธกันหรือไม (Durbin-Watson Test) ผาน 

คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) ผาน 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.14 ผลของการตรวจสอบคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model พบวา คาสวนท่ีเหลือผานเง่ือนไขท้ังหมด ตามท่ีกําหนดไวในขอ 4.4.1.3 

ดังนั้น แบบจําลองนี้จึงมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชทดสอบ Paired Sample T-Test ตามท่ี

กําหนดไวในขอ 4.4.1.5 เพ่ือนําสมการไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน 

 

4.5 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

จากผลลัพธการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ Linear-Linear Model, Linear-

ln Model, ln-Linear Model และ ln-ln Model สามารถสรางเปนตารางสรุปและเปรียบเทียบ

แบบจําลอง ไดดังตารางท่ี 4.15 เพ่ือใชในการพิจารณาวาแบบจําลองใดเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใช

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยใน

พ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดยเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ีเหลือนั้น ผาน

เง่ือนไขการยอมรับสมการ และเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ีเหลือนั้น ไมผานเง่ือนไข

การยอมรับสมการ  

  



Ref. code: 25605916033201TIE

77 

 

ตารางท่ี 4.15 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

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

คาสถิติ 
Linear-Linear 

Model 

Linear-ln 

Model 

ln-Linear 

Model 

ln-ln 

Model 

Adjusted R-Square 0.652 0.700 0.809 0.821 

คา (VIF) < 10     

คาสวนท่ีเหลือ  

- มีการแจกแจงแบบปกติ     

- คาเฉลี่ยเทากับ 0     

- คาสวนท่ีเหลือไมมี  

  ความสัมพันธกัน 
    

- มีความแปรปรวนคงท่ี     

จํานวนปจจัยท่ีใชในการ

วิเคราะห 
5 5 6 5 

Paired Sample T-test 
- - 

3.746 0.128 

- Sig. 2 tailed Value 0.001 0.899 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.5.1 แบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมี

ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก 

เม่ือพิจารณาการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ

สมการเสนตรงของท้ัง 4 แบบจําลองตามตารางท่ี 4.15 พบวามีเพียงสมการแบบ ln-Linear Model 

และ ln-ln Model ท่ีผานเง่ือนไขการยอมรับสมการท้ังหมด และเม่ือพิจารณาคา Adjusted R-

Square จะพบวาสมการแบบ ln-ln Model นั้นมีคาสูงกวาสมการแบบ ln-Linear Model ดังนั้น

สมการแบบ ln-ln Model จึงเหมาะสมท่ีสุด โดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึง
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นําสมการแบบ ln-ln Model ไปใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-

test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 30 ตัวอยางจาก 144 ตัวอยาง ท่ีไมไดนําไปทําการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณ โดยจากผลการทดสอบพบวา คาความนาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบ

สองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test เทากับ 0.899 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับ

ความเชื่อม่ันรอยละ 95 แสดงวา คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตาง

กันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงหมายถึงสมการแบบ ln-ln Model มีความนาเชื่อถือ ดังนั้นสมการ

แบบ ln-ln Model จึงเปนแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการนําไปใชสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัยในพ้ืนท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

 

4.6 การวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอยพหุคูณแบบ 

ln-ln Model 

 

จากตารางท่ี 4.13 ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 ตัวแปร กับตัวแปรตาม 

มูลคาราคาท่ีดิน จากผลการวิเคราะหพบวาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ (R) มีคาเทากับ 0.911

และสามารถอธิบายคาความผันแปรของคาตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ี

ระดับ 0.05 (t ≤ รอยละ 1) ไดรอยละ 82.9 (R Square = 0.829) โดยมีคา Adjusted R Square ท่ี 

0.821 หรือรอยละ 82.1 และมีคา Variance Inflation Factor (VIF) ไมเกิน 10 หมายความวาตัว

แปรอิสระในแบบจําลองนี้ไมพบปญหา Multicollinearity จากการพิจารณาคา VIF ซ่ึงแบบจําลองนี้

มีสมการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

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

          + (-0.091)ln(X5) 

โดยท่ีมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 4.16 ซ่ึงเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปร

อิสระนั้นมีการแทนคาดวยคาเชิงปริมาณ และเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้น เปนตัวแปร

หุนซ่ึงมีเง่ือนไขของตัวแปร ดังท่ีกําหนดไวในตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.16 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

(Distance to Prime Area)  

- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
-0.553 -0.546  

X4 

ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

-0.366 -0.359  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

*คาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน X3 และ X4 เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.6.1 การวิเคราะหอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

จากผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ผูวิจัยได

วิเคราะหวาตัวแปรอิสระใดสงผลตอตัวแปรตามมากท่ีสุด โดยพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์การถดถอย 

(B) ซ่ึงสามารถจัดอันดับตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model ไดดังตารางท่ี 4.17 
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ตารางท่ี 4.17 

 

แสดงอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln Model 

อันดับ X ช่ือตัวแปร 

1 X1 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน  

(Road Surface) 

2 X2 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด (Limitation) 

3 X3 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ  

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) (Distance to Prime Area) 

4 X4 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 

5 X5 
ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 4.17 สามารถสรุปอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปร

ตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ไดดังตอไปนี้ 

1. ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน (Road Surface) มีคาสัมประสิทธิ์การ

ถดถอย (B) เทากับ 51.568 โดยมีคามากท่ีสุดในสมการ ซ่ึงหมายความวา ลักษณะผิวจราจรของถนน

หนาท่ีดิน (Road Surface) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด ในสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model 

2. สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด (Limitation) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 41.085 โดยมีคามากเปนอันดับสอง

ในสมการ ซ่ึงหมายความวา สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดย

ไมมีขอจํากัด (Limitation) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากเปนอันดับสอง ในสมการ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 
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3. ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ ระยะหาง

ท่ีตั้ง ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ (Distance to Prime Area) มีคา

สัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 1.426 โดยมีคาเปนอันดับสามในสมการ ซ่ึงหมายความวา 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ (Distance to Prime Area) เปน

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

คาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 0.151 โดยมีคาเปนอันดับสี่ในสมการ ซ่ึงหมายความวา ระยะ

เดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (Distance to Main Road) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอ

ราคาท่ีดินเปนอันดับสี่ ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

5. ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance 

to Express) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) เทากับ 0.091 โดยมีคานอยท่ีสุดในสมการ ซ่ึง

หมายความวา ระยะทางจากท่ีต้ังท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to 

Express) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินเปนอันดับหาหรืออันดับสุดทาย ในสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln Model 

4.6.2 การวิเคราะหความสัมพันธเชิงบวกหรือเชิงลบของตัวแปรอิสระตอตัวแปร

ตาม ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

จากสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของ

คาสัมประสิทธิ์การถดถอย กับการแทนคาในสมการตามตารางท่ี 4.16 พบวาตัวแปรอิสระมี

ความสัมพันธเชิงบวกหรือเชิงลบกับตัวแปรตาม ดังตอไปนี้ 

4.6.2.1 คา X1 (ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ี ท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ ท่ีเพ่ิมข้ึน โดยราคาท่ีดินตอตารางวามีความเปลี่ยนแปลง ตามตารางการ

วิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X1 ตอราคาท่ีดินตอตารางวา โดย

กําหนดตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ คงท่ี ดังตารางท่ี 4.18  
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ตารางท่ี 4.18 

 

การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X1 และ X4 ตอราคาท่ีดินตอ

ตารางวา ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

ราคาท่ีดินตอตารางวา ท่ี

วิเคราะหได 

58,237 บาท ตอ ตารางวา 

คา X1 (ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาใน

กรุงเทพฯ) (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) โดยใชหนวย 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 บาน

เดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไม

มี ข อ จํ า กั ด 

(Limitation) 

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

ไมใช 95,168 53,383 43,738 35,421 25,768 19,869 

โดยราคาท่ีดินตอตารางวา ท่ีวิเคราะหได ใชสมการวิเคราะหและการแทนคาดังนี้ 

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)) 

เม่ือสงกลับคา ln(Y) ของลอการิทึมธรรมชาติเปนจํานวนเต็ม ผลท่ีไดคือ มูลคาราคาท่ีดินตอตาราง

วา ท่ีวิเคราะหไดซ่ึงเทากับ 58,237 บาท ตอ ตารางวา 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.6.2.2 คา X2 (ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก) 

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลักท่ี

เพ่ิมข้ึน 

4.6.2.3 คา X3 (ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ
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สรุปผลไดวา ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดินเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง จะสงผลให

ราคาท่ีดินตอตารางวาเพ่ิมข้ึนสูงกวาถาผิวจราจรของถนนหนาท่ีเปนผิวอ่ืน ๆ 

4.6.2.4 คา X4 (สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เม่ือ

พิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา เม่ือท่ีตั้งท่ีดินสามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเด่ียว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดย

ไมมีขอจํากัด จะสงผลใหราคาท่ีดินตอตารางวาเพ่ิมข้ึน โดยมูลคาท่ีดินตอตารางวามีความเปลี่ยนแปลง 

ตามตารางการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของตัวแปรอิสระ X4 ตอราคาท่ีดินตอ

ตารางวา โดยกําหนดตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ คงท่ี ดังตารางท่ี 4.18  

4.6.2.5 คา X5 (ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทาง

พิเศษ)  

จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ ln-ln Model 

เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (B) ของตัวแปร กับการแทนคาในสมการ สามารถ

สรุปผลไดวา ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคาลดลงตามระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษท่ีเพ่ิมข้ึน 

4.6.3 การปรับปรุงแบบจําลองเพ่ือใหใชงานไดสะดวกมากข้ึน 

การแทนคาของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ ln-ln Model ในขอ 4.6 

และตารางท่ี 4.16 จากผลการวิเคราะห พบวาการแทนคาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนของ

สมการ เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ ผูวิจัยจึงไดนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยก

แลว มาวิเคราะหผลในรูปแบบ สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model โดย

กําหนดใหคาตัวแปรหุนท่ีใชในการวิเคราะห เปนคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด โดยไมผานการคํานวณเปน

ลอการิทึมธรรมชาติ เพ่ือใหสามารถนําไปใชงานไดสะดวกยิ่งข้ึน จากผลการวิเคราะห ไดสมการ

วิเคราะหดังตอไปนี้ 

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

โดยผลท่ีไดพบวา มีคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ท่ีใชในการพิจารณาสมการ 

เหมือน ผลของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ทุกประการ ยกเวนคาความ

นาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test ท่ี

แตกตาง โดยผลท่ีได เทากับ 0.868 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับความเชื่อม่ันรอยละ 95 แสดงวา 

คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ 
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ซ่ึงหมายถึงสมการแบบผสม ln-ln Mixed Model มีความนาเชื่อถือ ดังนั้นสมการแบบผสม ln-ln 

Mixed Model จึงเปนแบบจําลอง ท่ีสามารถในการนําไปใชสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็ก

ท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก และพบวาอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอตัวแปรตาม กับความสัมพันธเชิงบวก

หรือเชิงลบของตัวแปรอิสระตอตัวแปรตาม ของสมการแบบผสม ln-ln Mixed Model ไดผลการ

วิเคราะหเชนเดียวกับสมการแบบ ln-ln Model โดยแบบจําลองนีมี้การแทนคาของสมการตามตาราง

ท่ี 4.19 ซ่ึงเครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้นมีการแทนคาดวยคาเชิงปริมาณ และ

เครื่องหมาย  หมายถึง ตัวแปรอิสระนั้น เปนตัวแปรหุนซ่ึงมีเง่ือนไขของตัวแปร ดังท่ีกําหนดไวใน

ตารางท่ี 4.2 
 

ตารางท่ี 4.19 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)    
- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
1 0  

X4 
ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  
1 0  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 



Ref. code: 25605916033201TIE

85 

 

4.7 ความเห็นของผูเช่ียวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

 

สําหรับความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ  

ln-ln Model และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model พบวามีขอสังเกตท่ี

นาสนใจ 2 ประเด็นคือ 

1. ผูเชี่ยวชาญ ท้ัง 3 ทาน เห็นดวยกับความสัมพันธของตัวแปรอิสระตอตัวแปรตาม 

ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln 

Mixed Model วาเปนจริงตามผลของงานวิจัย 

2. ผูเชี่ยวชาญ 2 ใน 3 ทาน ไดใหความเห็นวา ตัวแปรอิสระ X5 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to Express) นั้นมีผลนอยท่ีสุดในความเห็น

ของผูเชี่ยวชาญ ซ่ึงสอดคลองกับผลของงานวิจัยท่ีพบวาตัวแปรอิสระ X5 ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ (Distance to Express) เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดิน

เปนอันดับหาหรืออันดับสุดทาย ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอย

เชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

 

ตารางท่ี 4.20 

 

แสดงความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ 

ln-ln Mixed Model 

X ขอสังเกตุ ผูเช่ียวชาญ ความเห็น 

X1 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังพ้ืนท่ี ท่ีมีราคาสูงสุดตอตาราง

วาในกรุงเทพฯ ท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 
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ตารางท่ี 4.20 (ตอ) 

 

แสดงความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ 

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ขอสังเกตุ ผูเช่ียวชาญ ความเห็น 

X2 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะเดินทางของท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังถนนสายหลักท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X3 

ถาลักษณะผิวจราจรของถนนหนา

ท่ีดินเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหรือ

ลาดยาง จะสงผลใหราคาท่ีดินตอ

ตารางวาเพ่ิมข้ึนสูงกวาถาผิว

จราจรของถนนหนาท่ีเปนผิวอ่ืน  

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X4 

เม่ือท่ีตั้งท่ีดินสามารถทําท่ีอยู

อาศัยประเภท บานเดี่ยว บาน

แฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมี

ขอจํากัด จะสงผลใหราคาท่ีดินตอ

ตารางวาเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

X5 

ราคาท่ีดินตอตารางวามีมูลคา

ลดลงตามระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของ

ทางพิเศษท่ีเพ่ิมข้ึน 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 1 เห็นดวยกับผลของงานวิจัย 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 2 
เห็นดวยกับผลของงานวิจัย แตคิด

วาตัวแปรนี้มีผลตอราคานอยท่ีสุด 

ผูเชี่ยวชาญคนท่ี 3 
เห็นดวยกับผลของงานวิจัย แตคิด

วาตัวแปรนีมี้ผลตอราคานอยท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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4.8 สรุปผลการวิจัย 

 

จากผลการวิ เคราะหความถดถอยเชิงพหุ คูณ (Multiple Regression Analysis) 

ดังกลาวขางตน สามารถสรุปแบบจําลองท่ีเหมาะแกการนําไปใชจํานวนท้ังสิ้น 2 แบบจําลองคือ

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model สําหรับการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัว

แปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ และแบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณ

แบบผสม ln-ln Mixed Model สําหรับการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาตามเง่ือนไขท่ี

กําหนด ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 2 แบบ เหมาะสําหรับการนําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดย

แบบจําลองท้ัง 2 แบบ ประกอบไปดวย ตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรอัตราสวนจํานวน 3 ตัวแปร ดังนี้ 

1) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวาในกรุงเทพฯ 2) ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดิน

ไปยังถนนสายหลัก และ 3) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของทางพิเศษ ตัว

แปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนจํานวน 2 ตัวแปร คือ 1) ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน และ 2) 

สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  

โดยแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้นําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดิน เพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจในการซ้ือท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาส หรือเพ่ือประเมินราคาท่ีดินท่ีตั้งอยูในบริเวณกรุงเทพมหานครฝงตะวันออก วามูลคาราคา

ท่ีประกาศขายมีความเหมาะสมตอศักยภาพของท่ีดินหรือไม 
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บทที่ 5  

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัยครั้งนี้มีเปาหมายเพ่ือศึกษาถึงแบบจําลองท่ีเหมาะสมสําหรับการนําไปใช

วิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ใน

ขอบเขตของโครงการบานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ซ่ึง

ในบทนีจ้ะกลาวถึงผลสรุปตามวัตถุประสงคของงานวิจัย ขอจํากัดในการวิจัย และขอเสนอแนะสําหรับ

ผูท่ีไดประโยชนจากการนําผลของงานวิจัยนี้ไปใชในอนาคต  

 

5.1 ตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอราคาท่ีดินตอตารางวา 

 

จากผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) และ

การสอบถามความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอตัวแปรตนของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

และสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model ซ่ึงเปนแบบจําท่ีเหมาะสมในการ

นําไปใชวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยู

อาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก โดยแบบจําลองท่ีไดพบวา มีตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอ

ราคาท่ีดินตอตารางวา ท้ังหมด 5 ตัวแปร และสามารถแบงกลุมของตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 ตัวแปร ได

ดังตอไปนี้ (1) ปจจัยหลักท่ีเก่ียวกับท่ีดิน (2) ปจจัยหลักเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง และ (3) ปจจัยหลักเก่ียวกับ

ขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน ซ่ึงสามารถสรุปรายละเอียดของตัวแปรอิสระท้ังหมด 5 

ตัวแปร ตามตารางท่ี 5.1 
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ตารางท่ี 5.1 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอ ราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด อางอิง หมายเหตุ 

 ปจจัยหลัก เกี่ยวกับท่ีดิน    

1 
ลักษณะผิวจราจรของถนน

หนาท่ีดิน 
ตารางวา 

  สมาคมนัก  

  ประเมิน 

  มูลคาอิสระ   

  แหงประเทศ 

  ไทย (2557) 

 เปนตัวแปรอิสระท่ีได 

 จากการสรุปผล ของการ  

 ทบทวนวรรณกรรมท่ี 

 เก่ียวของ 

 
ปจจัยหลัก เกี่ยวกับทําเล

ท่ีตั้ง 
   

2 
ระยะเดินทางของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 
กิโลเมตร 

  อภิศักดิ,์ 

  ทองชัย 

  และพีรศักดิ์ 

  (2539) 

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากผลของงานวิจัยท่ี

เก่ียวของในอดีต 

3 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

พ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ 

(สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

กิโลเมตร  

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากการสอบถามความ 

เห็นจากผูเชี่ยวชาญ

เพ่ิมเติม 

4 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยัง

จุดข้ึนหรือลงท่ีใกลท่ีสุดของ

ทางพิเศษ  

กิโลเมตร  

เปนตัวแปรอิสระท่ีได

จากการสรุปผลของการ

ทบทวนวรรณกรรมท่ี

เก่ียวของ 
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ตารางท่ี 5.1 (ตอ) 

 

แสดงรายละเอียดของตัวแปรอิสระท่ีมีผลตอ ราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด อางอิง หมายเหตุ 

 

ปจจัยหลักเกี่ยวกับ 

ขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบ

โดยตรงกับท่ีดิน 

 

  

5 

การใชประโยชนของท่ีดิน 

เพ่ือการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว  บาน

แฝด และทาวนเฮาส  

- 

  เปนตัวแปรอิสระท่ีได 

 จากการสรุปผลของการ 

 ทบทวนวรรณกรรมท่ี 

 เก่ียวของ 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

จากตารางท่ี 5.1 พบวาตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินตอตารางวา ของท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก ในงานวิจัยนี้ มีตัวแปรท่ีเปนปจจัยหลักเก่ียวกับท่ีดินท้ังหมด 1 ตัวแปร คือ ลักษณะผิว

จราจรของถนนหนาท่ีดิน โดยมีตัวแปรท่ีเปนปจจัยหลักเก่ียวกับทําเลท่ีตั้งท้ังหมด 3 ตัวแปร คือ (1) 

ระยะเดินทางของท่ีดินไปยังถนนสายหลัก (2) ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอตารางวา

ในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม) และ (3) ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ และมีปจจัยหลักเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน ท้ังหมด  

1 ตัวแปร คือ การใชประโยชนของท่ีดิน เพ่ือการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว  บานแฝด และ

ทาวนเฮาส  

ผลท่ีไดจากการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในงานวิจัยนี้ พบวามีประเด็นท่ี

สอดคลองกับงานวิจัยในอดีตอยูท้ังหมด 2 ประเด็นดังนี้ (1) พบวาตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดิน

ตอตารางมากท่ีสุดในงานวิจัยนี้ มีความสอดคลองกับ บทความวิจัยของ สุกุลพัฒน คุมไพศาล, อิศเรศ 

วีระประจักษ และ การุณย เดชพันธุ (2559) ซ่ึงศึกษาในเรื่อง การพยากรณมูลคาท่ีดินเพ่ือพัฒนา

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย โดยผลการวิจัยพบวา ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน เปนตัว

แปรอิสระท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับผลของงานวิจัยนี้ และพบวา ตัวแปรอิสระท่ี
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สงผลตอราคาท่ีดินมากท่ีสุด สองอันดับแรกนั้น เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลโดยตรงสําหรับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพ่ืออยูอาศัยเชนเดียวกัน และ (2) พบวาแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุดสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดินของวิจัยนี้คือ สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model ซ่ึงสอดคลองกับ

งานวิจัยของ Chong Chongyosying (2007) โดยผลของการวิจัยพบวาแบบจําลองท่ีเหมาะสมท่ีสุด

สําหรับใชวิ เคราะหราคาท่ีดินในกรุงเทพและปริมณฑล คือ สมการถดถอยเชิงพหุ คูณแบบ  

ln-ln Model เชนเดียวกัน และพบวามีประเด็นท่ีแตกตางกับงานวิจัยในอดีตและนาสนใจ คือ ตัวแปร

อิสระท่ีไดจากผลของการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในงานวิจัยนี้ มีเพียงตัวแปรเดียวท่ี

เหมือนกับผลการวิเคราะหของงานวิจัยในอดีต ดังตารางท่ี 5.1 โดยผูเชี่ยวชาญใหความเห็นเพ่ิมเติมวา 

เนื่องจากในงานวิจัยนี้มีการจํากัดขอบเขตในการวิจัย โดยศึกษาภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร และเลือกขนาดท่ีดินท่ีมีขนาดพ้ืนท่ี ต้ังแต 56.25 - 450.0 ตารางวา สําหรับการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย จึงทําใหตัวแปรอิสระท่ีไดในงานวิจัยนี้แตกตางจาก

ผลของวิจัยในอดีต เพราะทําเลท่ีแตกตางของท่ีตั้งท่ีดิน และการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทตาง ๆ ใหความสําคัญตอตัวแปรอิสระท่ีแตกตางกัน  

 

5.2 แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ี มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก 

 

จากผลของการวิจัยท่ีไดสรุปไวในขอ 4.8 สามารถสรุปแบบจําลองท่ีเหมาะแกการ

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

รายละเอียดของแตละแบบจําลองดังหัวขอท่ี 5.2.1 ถึง 5.2.2 โดยงานวิจัยนี้เก็บขอมูลราคาประกาศ

ขายจากเว็ปไซต www.ddproperty.com ซ่ึงเปนแหลงรวมประกาศขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นผล

ของการวิเคราะหมูลคาท่ีดินของแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้ จะเหมาะสําหรับการวิเคราะหมูลคา

ท่ีดินท่ีประกาศขายโดยตรงมากกวาวิเคราะหมูลคาท่ีดิน ณ ราคาซ้ือขาย 

 

5.2.1 แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model เปนแบบจําลองท่ี

เหมาะสมท่ีสุด สําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ซ่ึงเปนแบบจําลองท่ีสรางข้ึน

จากขอมูลราคาประกาศขายในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก จํานวน 114 ตัวอยาง โดยมีคา 
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Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึงเสนอใหใชแบบจําลองนี้ในการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก สําหรับผูท่ีตองการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปน

ลอการิทึมธรรมชาติ โดยสมการท่ีไดมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 5.2 และมีสมการวิเคราะห

ดังตอไปนี้ 

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 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)   

(Distance to Prime Area)  

- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
-0.553 -0.546  

X4 

ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด 

(Limitation) 

-0.366 -0.359  

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

*คาของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน X3 และ X4 เปนคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ 
หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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5.2.2 แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

แบบจําลองสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model เปน

แบบจําลองท่ีเหมาะสมสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก เชนเดียวกับแบบจําลอง

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model แบบจําลองนีเ้ปนแบบจําลองท่ีกําหนดใหคาตัวแปรหุนท่ี

ใชในการวิเคราะห เปนคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด โดยไมผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ เพ่ือ

เพ่ิมประสิทธิภาพใหสามารถนําแบบจําลองไปใชงานไดสะดวกยิ่งข้ึน และเปนแบบจําลองท่ีสรางข้ึน

จากขอมูลราคาประกาศขายในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก จํานวน 114 ตัวอยาง โดยมีคา 

Adjusted R-Square เทากับ 0.821 ผูวิจัยจึงเสนอใหใชแบบจําลองนี้ในการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาด

เล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝง

ตะวันออก สําหรับผูท่ีตองการแทนคาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด  โดย

สมการท่ีไดมีการแทนคาของสมการตามตารางท่ี 5.3 และมีสมการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

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 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X1 
ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)    
- -  

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
- -  

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน มีผิวหนาเปน

คอนกรีตเสริมเหล็กหรือลาดยาง (Road Surface) 
1 0  

X4 
ท่ีตั้งท่ีดิน สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 

บานแฝด และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด  
1 0  
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ตารางท่ี 5.3 (ตอ) 

 

แสดงการแทนคาในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model 

X ความหมาย กรณีใช กรณีไมใช 
คาเชิง

ปริมาณ 

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

- -  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
 

5.2.3 การทดสอบความแมนยําของแบบจําลอง 

ผูวิจัยไดทําการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีมีความเหมาะสมสําหรับ

การวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ท้ัง 2 แบบจําลอง ดวยการนําแบบจําลองมาทดสอบกับขอมูล

ท่ีไมไดนํามาใชในการสรางสมการ ดวยการทดสอบ Paired Sample T-test เพ่ือตรวจสอบความ

แตกตางของคาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูล วามีความแตกตางกันอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติท่ีความเชื่อม่ันรอยละ 95 หรือไม ซ่ึงจะตองไดคาความนาจะเปนจากการทดสอบ

สมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test ไมนอยกวา 0.05 แบบจําลอง

จึงไดมีความแมนยําตามเกณฑการทดสอบดวย Paired Sample T-test จากผลการทดสอบพบวา ท้ัง

2 แบบจําลองมีความแมนยําตามเกณฑการทดสอบ โดยมีรายละเอียดดังตารางท่ี 5.4 

 

ตารางท่ี 5.4 

 

แสดงผลการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired Sample T-test 

ลําดับ ประเภทแบบจําลอง 
จํานวนขอมูลท่ีใช

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 ผูวิจัย, 2561. 
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5.2.4 การเปรียบเทียบคาสถิติระหวางแบบจําลองท่ีเหมาะสม 

จากผลลัพธการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และ

สมการถดถอยเชิงพหุ คูณแบบผสม ln-ln Mixed Model สามารถสรางเปนตารางสรุป เพ่ือ

เปรียบเทียบแบบจําลองไดดังตารางท่ี 5.5 และจากสมการวิเคราะหของท้ัง 2 แบบจําลองสามารถ

เปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln Model และสมการถดถอยเชิง

พหุคูณแบบผสม ln-ln Mixed Model ไดดังตารางท่ี 5.6  

 

ตารางท่ี 5.5 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ 

ln-ln และ ln-ln Mixed  

คาสถิติ 
ln-ln  

Model 

ln-ln Mixed 

Model 

Adjusted R-Square 0.821 0.821 

คา (VIF) < 10   

คาสวนท่ีเหลือ  

- มีการแจกแจงแบบปกติ   

- คาเฉลี่ยเทากับ 0   

- คาสวนท่ีเหลือไมมี  

  ความสัมพันธกัน 
  

- มีความแปรปรวนคงท่ี   

จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 5 5 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 
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ตารางท่ี 5.6 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln และ 

ln-ln Mixed  

X ช่ือตัวแปร 
B 

ln-ln  

B 

ln-ln Mixed 

 คาคงท่ี (Constant) -28.777 14.129 

X1 

ระยะหางท่ีตั้งท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีราคาสูงสุดตอ

ตารางวาในกรุงเทพฯ (สถานีรถไฟฟา BTS สยาม)  

(Distance to Prime Area)  

-1.426 -1.426 

X2 
ระยะเดินทางของท่ีตั้งท่ีดินไปยังถนนสายหลัก 

(Distance to Main Road) 
-0.151 -0.151 

X3 
ลักษณะผิวจราจรของถนนหนาท่ีดิน 

(Road Surface) 
-51.568 0.361 

X4 
สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด 

และทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 
-41.085 0.288 

X5 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล

ท่ีสุดของทางพิเศษ  

(Distance to Express) 

-0.091 -0.091 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

5.2.4.1 การเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคูณแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed ระหวางแบบจําลองท่ีเหมาะสม 

จากตารางท่ี 5.5 พบวามีขอสังเกตอยู 1 ประเด็นคือ 

1. คาสถิติกับคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ

แบบ ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาเหมือนกันทุกประการ 
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5.2.4.2 การเปรียบเทียบคาสัมประสิทธิ์ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิง

พหุคูณแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed 

จากตารางท่ี 5.6 พบวามีขอสังเกตุอยู 4 ประเด็นคือ 

1. คาสัมประสิทธิ์ของคาคงท่ี ท้ังสองแบบจําลองมีความแตกตางกัน 

2. ตัวแปรอิสระ ของสมการแบบ ln-ln และ ln-ln Mixed เปนตัวแปร

เดียวกันท้ังหมด  

3. คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรอัตราสวนของสมการ

แบบ ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาเหมือนกันทุกประการ 

4. คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนของสมการแบบ 

ln-ln และ ln-ln Mixed มีคาแตกตางกันท้ัง 2 ตัวแปร ท่ีมีในแบบจําลอง คือ (1) ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดิน(Road Surface) และ (2) สามารถทําท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด และ

ทาวนเฮาสไดโดยไมมีขอจํากัด (Limitation) 

 

5.3 สรุปความเห็นของผูเช่ียวชาญตอตัวแปรท่ีไดจากผลของการวิจัย 

 

ผูเชี่ยวชาญมีความเห็นวาตัวแปรท่ีไดจากผลของงานวิจัยนี้ มีความสมเหตุสมผล 

สอดคลองตอปจจัยท่ีใชในการประเมินราคาท่ีดิน และมีความสามารถในการนําไปประยุกตใชเพ่ือ

วิเคราะหราคาท่ีดิน วามูลคาราคาท่ีประกาศขายมีความเหมาะสมตอศักยภาพของท่ีดินหรือไม  

 

5.4 ขอเสนอแนะสําหรับผูท่ีไดประโยชนจากการนําผลของงานวิจัยนี้ไปใช 

 

จากแบบจําลองท่ีไดกลาวถึงขางตน บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย สามารถนําแบบจําลองไปใชเพ่ือชวยในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัย ในพ้ืน ท่ี  

กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก ในราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด และผูท่ีทําการศึกษาถึงตัวแปรของท่ีดินท่ีมี

อิทธิพลตอราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ใน

พ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครฝงตะวันออก สามารถนําแบบจําลองไปประยุกตใชเพ่ือขยายองคความรู

เก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินได โดยสามารถเลือกแบบจําลองนําไปใชตามความสะดวกของผูใชวาจะ แทน

คาตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวยคาท่ีผานการคํานวณเปนลอการิทึมธรรมชาติ หรือ แทนคาตัว
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แปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุนดวย ดวยคาตามเง่ือนไขท่ีกําหนด ท้ังนี้ในการนําแบบจําลองไปใชผูวิจัยมี

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมดังนี้ 

 

5.4.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําแบบจําลองไปใช 

ในงานวิจัยนี้เปนการเก็บขอมูลราคาประกาศขาย ไมใชราคาซ้ือขายจริง ดังนั้น

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย หรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอย ท่ีจะนําแบบจําลองไป

ใชเพ่ือชวยในการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีดิน ในการวิเคราะหควรนําเฉพาะขอมูลราคาประกาศขายมาใชใน

การวิเคราะหเทานั้น และควรวิเคราะหถึงราคาท่ีเหมาะสมของราคาท่ีประกาศขายเพ่ิมเติมในประเด็น

นี้ดวย หากทําการวิเคราะหโดยใชราคาซ้ือขาย และไมวิเคราะหถึงราคาท่ีเหมาะสมของราคาท่ี

ประกาศขายเพ่ิมเติม ผลการวิเคราะหท่ีไดอาจไมสอดคลองกับความเปนจริง เนื่องจากราคาขายของ

ท่ีดินท่ีไดจากกลุมตัวอยางท่ีใชในงานวิจัยนี้เก็บรวบรวมจากขอมูลราคาประกาศขายเทานั้น 

สําหรับขอบเขตในการนําแบบจําลองไปใช โดยแบบจําลองนี้เหมาะสําหรับการ

วิเคราะหราคาท่ีดิน ท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีต้ังแต 56.25 – 450.0 ตารางวา และท่ีตั้งท่ีดินตองอยูภายในพ้ืนท่ี

ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบไปดวย เขตบางกะป เขตสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคัน

นายาว เขตลาดกระบัง เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ เทานั้น เพราะ

หาก นําไปใชนอกเหนือจากขอบเขตท่ีกลาวในขางตน ผลการวิเคราะหท่ีไดอาจไมสอดคลองกับความ

เปนจริง เนื่องจากท่ีดินท่ีใชเปนกลุมตัวอยางในงานวิจัยนี้ อยูในขอบเขตท่ีไดกําหนดไวในบทท่ี 1 

เทานั้น 

5.4.2 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

จากระเบียบวิธีและข้ันตอนในการทําวิจัย รวมถึงผลการวิจัยท่ีไดกลาวไวใน

ขางตน ตามท่ีผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) มากกวา 

0.80 ออก กอนการนําไปใชสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะหราคาท่ีดิน และจากผลการวิเคราะห

คาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) พบวามีตัวแปรบางคูท่ีมีคาใกลเคียง 0.80 โดยผูวิจัยมี

ความเห็นวา อาจพิจารณานําตัวแปรบางตัวท่ีถูกตัดออกมาทําการวิเคราะหรวมดวยอาจไดผลการวิจัย

ท่ีมีแงมุมท่ีแตกตางออกไปได และในงานวิจัยนี้พบวามีตัวแปรท่ีไดจากผลการวิเคราะห เปนตัวแปร

ท่ีมาจากความคิดเห็นตอตัวแปรของผูเชี่ยวชาญ ซ่ึงมีความแตกตางกับผลของงานวิจัยกอนหนาบาง

ประการ ดังนั้น สําหรับงานวิจัยในอนาคต หากมีการเพ่ิมข้ันตอนในการทําวิจัย โดยสอบถามความเห็น

ของผูซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม อาจจะทําใหไดผลการวิจัยในแงมุมท่ีแตกตางออกไปได และเปนการขยายองค

ความรูในประเด็นนี้ใหกวางข้ึนได 
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ในงานวิจัยนี้มีขอบเขตการวิจัย และการเก็บขอมูลอยูภายในพ้ืนท่ีฝงตะวันออก

ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงผูวิจัยมีความเห็นวา หากมีการศึกษาในพ้ืนท่ีอ่ืนของกรุงเทพมหานคร ใน

อนาคต จะสงผลใหมีฐานขอมูลท่ีกวางข้ึนและอาจสามารถวิเคราะหตัวแปรท่ีสงผลแตกตางกันในแต

ละทําเลได ซ่ึงเปนประโยชนอยางยิ่งตอการวิเคราะหท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย และการศึกษาวิจัยในอนาคต 
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ภาคผนวก ก 

แบบประเมินผูเช่ียวชาญตรวจสอบเคร่ืองมือวิจัย 

 

แบบประเมินผูเช่ียวชาญตรวจสอบเครื่องมือวิจัย 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 แบบประเมินความเท่ียงตรงของเครื่องมือการวิจัยเรื่อง “แบบจําลองการวิเคราะห

ราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” เพ่ือประเมินความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญตอขอคําถาม มึความ

เหมาะสมในการนําไปใชเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัย  ซ่ึงจะทําการประเมินความ

เท่ียงตรง ในสวนท่ี 1 ถึง สวนท่ี 5 โดยไดกําหนดเกณฑในการพิจารณาความเท่ียงตรงดังนี้ 

 +1  = แนใจวาคําถามมีความเหมาะสม 

   0  = ไมแนใจวาคําถามมีความเหมาะสมหรือไม 

 +1  = แนใจวาคําถามไมมีความเหมาะสม 

 

  กรุณาใสเครื่องหมาย  ลงในชอง ระดับความคิดเห็นของทานวาขอความมีความ

สอดคลอง หรือถูกตองเพียงใด และระบุขอความในชองวางท่ีกําหนดและชองความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

(ถามี) 

 

สวนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูเช่ียวชาญ 

ชื่อ – นามสกุล ผูเชี่ยวชาญตรวจสอบเครื่องมือวิจัย ............................................................................. 

เบอรติดตอ ............................................................................................................................................ 

อาชีพ ..................................................................................................................................................... 

สถานท่ีทํางาน  ................................................ สายงาน ....................................................................... 
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ขอ ประเด็น 
ระดับความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญ 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 
เห็นดวย ไมแนใจ ไมเห็นดวย 

1 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ขอมูลเบื้องตนของผูถูก

สัมภาษณ 

      

2 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน 

      

3 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง 

    

 

 

 

4 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับขอ

กฎหมายท่ีสงผล

กระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

    

 

 

 

5 

ความสอดคลองของ

ประเด็นการสอบถาม

ความคิดเห็นตอตัวแปร

ตนท่ีเก่ียวกับ

ระยะเวลาท่ีสงผล

กระทบโดยตรงตอ

ราคาท่ีดิน 
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ภาคผนวก ข 

ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญตอเคร่ืองมือวิจัย 
 

ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเช่ียวชาญตอเครื่องมือวิจัย 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 ตารางวิเคราะหความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญตอเครื่องมือวิจัย แบงเปน สวนท่ี 1 ถึง

สวนท่ี 4 โดยสามารถแบงไดดังนี้ 

 สวนท่ี 1  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 2  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 3  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมาย

ท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 4  (ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ี

สงผลกระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

สวนท่ี 1 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

3 
ความลึกของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 1 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน (ตอ) 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

5 
ทิศดานหนา

ของท่ีตั้งท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนา 

  ไปทางทิศท่ีกําหนด  

  = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนา 

  ไปทางทิศอ่ืน = 0 

1 1 0 0.7 

6 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืนๆ = 0 

1 1 1 1.0 

7 

ลักษณะผิว

จราจรของถนน

หนาท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีต 

  เสริมเหล็กหรือลาด 

  ยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืนๆ 

  = 0 

1 1 1 1.0 

8 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวาง 

  ของผิวการจราจร 

  รวมเขตทางของถนน 

  ผานหนาแปลงท่ีดิน 

1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 2 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

9 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก  

  ไฟฟา น้ําประปา 

  = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

1 1 1 1.0 

10 

ระยะเดินทาง

ของท่ีดินไปยัง

ถนนสายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน) 1 1 1 1.0 

11 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังจุดข้ึน 

  ทางพิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

1 1 0 0.7 

12 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 

1 1 0 0.7 

13 

ท่ีตั้งท่ีดินอยูติด

กับถนนในซอย

หลัก 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนน 

  ในซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนน 

  ในซอยรอง = 0 

1 1 1 1.0 
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สวนท่ี 3 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ี

สงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

14 

การใช

ประโยชนของ

ท่ีดิน 

- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยู 

  อาศัยประเภทบาน 

  เดี่ยว บานแฝดและ 

  ทาวเฮาส ไดโดยไมมี 

  ขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืนๆ = 0 

1 1 1 1.0 

 

สวนท่ี 4 ตารางวิเคราะห ความคิดเห็นตอเครื่องมือวิจัยในตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับระยะเวลาท่ีสงผล

กระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ผูเช่ียวชาญคนท่ี 

คา IOC 
1 2 3 

15 
ปท่ีประกาศ

ขายท่ีดิน 
ป 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดชวงเวลา 

  ขอมูลตั้งแตป พ.ศ  

  2557 - พ.ศ. 2560  

  โดยใหปพ.ศ. 2557  

  เปนปฐานเริ่มตน 

1 1 1 1.0 

 

คา 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
 

 

คา IOC = 0.94 โดยท่ี IOC มากกวา 0.5 แสดงวาขอคําถามท้ังหมดมีความเท่ียงตรงตามโครงสรางสูง 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

110 

 

ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ  
 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการวิเคราะหราคา

ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” จัดทําโดย นายศรัณยพงศ เตชโรจนภาคิน นักศึกษาปริญญา 

โท สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต 

 

คําช้ีแจง 2 ท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีดิน

ท่ีมีพ้ืนท่ี ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา 

 

คําช้ีแจง 3 จุดประสงคของการสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความคิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรตามท่ี

เก่ียวของกับงานผูวิจัย เพ่ือนําไปใชในการเก็บขอมูลสําหรับสรางแบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดิน

ขนาดเล็ก ท่ี มี ศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย เ พ่ือการอยู อา ศัยใน พ้ืน ท่ี

กรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก นั้นมีความเหมาะสมหรือไม ซ่ึงสามารถแบงไดดังนี้ 

 สวนท่ี 1  (ขอมูลเบื้องตนของผูถูกสมัภาษณ) 

 สวนท่ี 2  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 3  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 4  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 5  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ีสงผลโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

 ขอมูลท่ีไดรับท้ังหมด ใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ซ่ึงจะเกิดประโยชนในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยบนท่ีดินขนาดเล็ก ขอขอบคุณทุกทานท่ีใหความคิดเห็นในแบบสัมภาษณครั้งนี้ 
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กรุณาใสเครื่องหมาย  ลงในชอง ระดับความคิดเห็น ในตัวแปรตามท่ีเก่ียวของกับงานวิจัยนี้ตาม

ความคิดเห็นของทาน และระบุขอความในชองวางท่ีกําหนดและชองความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

 

สวนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูเช่ียวชาญ (ผูประเมินช้ันวุฒิ) 

ชื่อ – นามสกุล ผูตอบแบบสัมภาษณ

................................................................................................................................................................ 

อาชีพ ..................................................................................................................................................... 

สถานท่ีทํางาน  ................................................ สายงาน ....................................................................... 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน ตารางวา   (ตัวแปรอัตราสวน)     

2 
ความกวางของ

ท่ีดิน 
เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

3 ความลึกของท่ีดิน เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

4 

ความกวางของ

ท่ีดินดานท่ีติด

ถนน 

เมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

5 
ทิศดานหนาของ

ท่ีตั้งท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศท่ีกําหนด = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินหันหนาไป 

  ทางทิศอ่ืน = 0 
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สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน (ตอ) 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

6 รูปรางของท่ีดิน - 

  (ตัวแปรหุน) 

  รูปสี่เหลี่ยม = 1 

  รูปอ่ืนๆ = 0 

  

7 
ลักษณะผิวจราจร

ของถนนหนาท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ผิวหนาคอนกรีตเสริม 

  เหล็กหรือลาดยาง = 1 

  เปนวัสดุผิวทางอ่ืนๆ 

  = 0 

  

8 
ความกวางของ

ถนน 
เมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดความกวางของผิว 

  การจราจรรวมเขตทาง 

  ของถนนผานหนาแปลง 

  ท่ีดิน 

  

9 
สาธารณูปโภค

โดยรอบท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานครบไดแก ไฟฟา  

  น้ําประปา = 1 

  ถามีสาธารณูปโภค 

  พ้ืนฐานไมครบ = 0 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

10 

ระยะเดินทางของ

ท่ีดินไปยังถนน

สายหลัก 

กิโลเมตร   (ตัวแปรอัตราสวน)   

11 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจากท่ีตั้ง 

  ท่ีดินไปยังจุดข้ึนทาง 

  พิเศษท่ีใกลท่ีสุด 

  

12 
การคมนาคม

โดยรอบท่ีดิน 
กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  จุดลงทางพิเศษท่ีใกล 

  ท่ีสุดไปยังท่ีตั้งท่ีดิน 

  

13 

ระยะหางท่ีตั้ง

ท่ีดินไปยังพ้ืนท่ีท่ีมี

มูลคาสูงสุดตอ

ตารางวาใน

กรุงเทพ (สยาม 

กิโลเมตร 

  (ตัวแปรอัตราสวน) 

  โดยวัดระยะทางจาก 

  ท่ีตั้งท่ีดินไปยังบริเวณ 

  สยาม 

  

14 
ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับ

ถนนในซอยหลัก 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยหลัก = 1 

  ถาท่ีตั้งท่ีดินติดถนนใน 

  ซอยรอง = 0 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย และความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

      

15 
การใชประโยชน

ของท่ีดิน 
- 

  (ตัวแปรหุน) 

  สามารถทําท่ีอยูอาศัย 

  ประเภทบานเดี่ยว  

  บานแฝดและทาวเฮาส  

  ไดโดยไมมีขอจํากัด = 1 

  มีขอจํากัดอ่ืนๆ = 0 

  

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก ง 

ตารางสรุปแบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ  
 

ตารางสรุปแบบสัมภาษณ ความคิดเห็นตอตัวแปร ของผูประเมินช้ันวุฒิ 

“แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก” 

 

คําช้ีแจง 1 จุดประสงคของตารางสรุปแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความคิดเห็นเก่ียวกับ

ตัวแปรตามท่ีเก่ียวของกับงานผูวิจัย เพ่ือนําไปใชในกําหนดตัวแปรท่ีจะทําการเก็บขอมูลสําหรับสราง

แบบจําลองการวิเคราะหราคาท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ฝงตะวันออก นั้นมีความเหมาะสมหรือไม โดยสามารถแบงได

ดังนี ้

 สวนท่ี 1  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 2  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเก่ียวกับทําเลท่ีตั้ง) 

 สวนท่ี 3  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน) 

 สวนท่ี 4  (ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับระยะเวลาท่ีสงผลโดยตรงตอราคาท่ีดิน) 

 

คําช้ีแจง 2 ในสวนท่ี 1 – 4 คือตารางสรุประดับความคิดเห็นของผูประเมินชั้นวุฒิ 3 ทาน และ

ผูเชี่ยวชาญ 1 ทาน โดยมีการกําหนดเครื่องหมายเพ่ือใชในการสรุปขอมูลดังตอไปนี ้

 เครื่องหมาย   =  เห็นดวย 

 เครื่องหมาย  = ไมเห็นดวย 
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สวนท่ี 1 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ  

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

1 ขนาดเนื้อท่ีดิน      

2 ความกวางของท่ีดิน    

3 ความลึกของท่ีดิน    

4 
ความกวางของท่ีดินดาน

ท่ีติดถนน 
  

 

5 ทิศดานหนาของท่ีตั้งท่ีดิน    

6 รูปรางของท่ีดิน    

7 
ลักษณะผิวจราจรของ

ถนนหนาท่ีดิน 
   

8 ความกวางของถนน    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

9 
สาธารณูปโภคโดยรอบ

ท่ีดิน 

     

10 
ระยะเดินทางของท่ีดินไป

ยังถนนสายหลัก 
  

 

11 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังจุดข้ึนทางพิเศษท่ีใกล

ท่ีสุด 

  

 

12 

ระยะทางจากท่ีตั้งท่ีดินไป

ยังจุดลงทางพิเศษท่ีใกล

ท่ีสุด 

  

 

13 
ท่ีตั้งท่ีดินอยูติดกับถนนใน

ซอยหลัก 
  

 

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

.......................................................................................................................................................  

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

  



Ref. code: 25605916033201TIE

118 

 

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนทีเกี่ยวกับขอกฎหมายท่ีสงผลกระทบโดยตรงกับท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

14 การใชประโยชนของท่ีดิน    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 

 

 

สวนท่ี 5 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับระยะเวลาท่ีสงผลกระทบโดยตรงตอราคาท่ีดิน 

ลําดับ ช่ือตัวแปร 

ระดับความคิดเห็นของผูประเมินช้ันวุฒิ 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 1 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 2 

ผูประเมินช้ันวุฒิ

ทานท่ี 3 

15 ปท่ีประกาศขายท่ีดิน      

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

............................................................................................................................................................... 

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

............................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก จ 

แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางราคาที่ดินที่ถูกประกาศขายในขอบเขตของ

งานวิจัยภายในเว็ปไซต www.ddproperty.com คนหาเมื่อเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 

 

แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางลําดับท่ี 1 – 70 จากจํานวนท้ังหมด 144 ตัวอยาง 

 

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
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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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ที�สุด

(กิโลเมตร)

ระยะทางจาก
จุดลง

ทางพิเศษที�
ใกล้ที�สุด

ไปยังที�ตั�งที�ดิน
(กิโลเมตร)

ระยะห่างที�ตั�ง
ที�ดินไปยัง

พื�นที�ที�มีมูลค่า
สูงสุดต่อ
ตารางวาใน
กรุงเทพ

(กิโลเมตร)

ที�ตั�งที�ดินอยู่
ติดกับถนนใน
ซอยหลัก

(ใช ่/ ไม่ใช)่

สามารถทําที�
อยู่อาศัย
ประเภท

บ้านเดี�ยว บ้าน
แฝดและทาว
เฮ้าส์ 

ได้โดยไม่มี
ข้อจํากัด

(ใช ่/ ไม่ใช)่

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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แสดงรายละเอียดขอมูลกลุมตัวอยางลําดับท่ี 71 - 144 จากจํานวนท้ังหมด 144 ตัวอยาง 
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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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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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