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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

พิโรดม พิริยพฤทธิ์ : ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีผลต่อราคาขาย  : กรณีศึกษาอาคารชุดพัก
อาศัยที่ตั้งในบริเวณตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง (LOCATION FACTORS THAT AFFECT THE 
SALES PRICE OF CONDOMINIUM PROJECTS : A CASE STUDY OF THE CONDOMINIUMS ALONG THE BTS SKY 
TRAIN ROUTE FROM SIAM STATION TO BEARING STATION.) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก : รศ. ดร.กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์, อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม: อ. ดร.บุญยิ่ง คงอาชาภัทร{, 238 หน้า. 

     ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีความส าคัญส่งผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยเป็นอย่างมาก และเมื่อมีการเปิดใช้บริการ
รถไฟฟ้าบีทีเอสโดยเฉพาะบริเวณเส้นทางสถานีสยามถึงแบริ่งท าให้มีการพัฒนาอาคารชุดขึ้นในเขตบริการของรถไฟฟ้าสายดังกล่าวเป็น
จ านวนมาก การวิจัยจึงมีวัตถุประสงค์ในการหาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อราคาขายของอาคารชุดอย่างมีนัยส าคัญ  ด้วยวิธีการ
ส ารวจสภาพปัจจุบันของอาคารชุดและสิ่งอ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย  น ามาสร้างแผนที่ด้วยโปรแกรม GIS เพื่อวัดระยะห่าง 
และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านที่ตั้งและราคาของอาคารชุดด้วยวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุ 

     ผลจากการทบทวนวรรณกรรมสามารถก าหนดปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งได้ 7 หมวดหมู่ 24 ตัวแปร ผลจากการส ารวจ
สภาพที่ตั้งของอาคารชุดในพื้นที่ศึกษาพบว่ามี 127 โครงการ มีราคาขายเฉลี่ย 99,921 บาทต่อตารางเมตร มีสิ่งอ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย ประกอบด้วย ศูนย์การค้า สถานศึกษา โรงพยาบาล และ สถานนันทนาการ ทั้งหมด 386 แห่ง มีระยะทางระหว่างที่ตั้งสิ่ง
อ านวยความสะดวกไปยังที่ตั้งอาคารชุดทั้งหมดเฉลี่ย 3,893 เมตร 

     ผลการทดสอบทางสถิติพบว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งสามารถอธิบายความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยได้
ถึงร้อยละ 72 และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติมี 4 ตัวแปร ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ต่อ
ราคาอาคารชุดมากที่สุดคือ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส รองลงมาคือระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้น  ความกว้างของถนนผ่าน
หน้าโครงการ และระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน ตามล าดับ 

     เมื่อน าตัวแปรระยะทางจากที่ตั้งไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกจากการศึกษา ไปอภิปรายผลกับทฤษฎีชุมชนละแวกบ้าน
พบว่า เมื่อพิจารณาจากระยะทางที่ต่ าที่สุด ตัวแปรสิ่งอ านวยความสะดวกเกือบทั้งหมดอยู่ในระยะทางที่สอดคล้องเป็นไปตามแนวคิด
ชุมชนละแวกบ้าน มีเพียงระยะทางไปยังสวนสาธารณะระดับเมืองที่ไม่สอดคล้องตามทฤษฎี และเมื่อพิจารณาค่าระยะทางเฉลี่ย กลับ
พบว่ามีเพียงระยะทางไปยังศูนย์การค้าละแวกบ้านและระยะทางไปยังโรงเรียนมัธยมปลายที่สอดคล้องตามทฤษฎีชุมชนละแวกบ้าน 

     ผลการศึกษาเสนอแนะให้ผู้ประกอบการและผู้ที่ก าลังเลือกซ้ืออาคารชุดพักอาศัยพิจารณาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มี
ความสัมพันธ์ต่อราคาขายทั้ง 4 ตัวแปร เป็นปัจจัยหลักในการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารชุดและเลือกซ้ือโครงการ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5973307025 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
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PIRODOM PIRIYAPRUT: LOCATION FACTORS THAT AFFECT THE SALES PRICE OF CONDOMINIUM PROJECTS 
: A CASE STUDY OF THE CONDOMINIUMS ALONG THE BTS SKY TRAIN ROUTE FROM SIAM STATION TO 
BEARING STATION.. ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D., CO-ADVISOR: BOONYING 
KONGARCHAPATARA, Ph.D.{, 238 pp. 

The selling prices of condominiums are significantly affected by a number of factors related to location. 
Since the opening of the commuter rail system in Bangkok, especially from Siam to Bearing Station, many 
condominiums have been developed in the service areas along this route. The purpose of this study is to identify 
the factors related to location that significantly affect the selling prices of these condominiums.  This was done by 
surveying the conditions of the condominiums and facilities, creating maps with the GIS program to measure 
distance, and analyzing the relationships between the relevant factors and the selling prices using multiple 
regression analysis. 

As a result of the literature review, seven sections and 24 variables about the locations were identified. 
In surveying the locations of the condominiums in the studied areas, it was found that there were 127 projects with 
an average selling price of 99,921 baht per square meter, and 386 facilities, including department stores, colleges, 
hospitals and entertainment places. The average distance between the condominiums and facilities is 3,893 meters. 

By conducting statistical tests, it was found that the factors related to location account for 72 percent 
of the relationship to selling prices of the condominiums. Specifically, four variables significantly related to the 
selling prices of the condominiums. The variable with the most significant relationship is the distance from the 
closest BTS station, followed by the distance from the nearest junior high school, the width of the road in front of 
each project, and the distance from nearby shopping malls, respectively. 

When discussing factors connected to distance to facilities in relation to the theory of nearby 
communities, it was found that almost all facilities had consistent distances, according to the theory, after shortest 
distances were considered. Only the distances to urban parks were found not to be consistent with the theory. In 
considering the average distances, it was found that the distances to nearby department stores and high schools 
were consistent with the theory. 

Based on the findings, it is suggested that condominium developers and buyers  carefully consider these 
four key location factors related to selling prices, as they are the main factors for adding value when developing, 
buying and selling condominiums. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จไปได้ด้วยดี อันเนื่องมาจากการช่วยเหลือ ให้ค าแนะน าและค าปรึกษาด้วยความกรุณาของ
คณาจารย์และบุคลากรทุกท่าน ซ่ึงผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณบุคลากรแต่ละท่านด้วยความส านึกยิ่งดังต่อไปนี้ 

 ขอกราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ผู้เป็นทั้งอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์
หลักและเป็นทั้งคุณแม่ที่ติดตามดูแลเอาใจใส่อย่างใกล้ชิด และให้ค าแนะน าสั่งสอนด้วยความรักความ เมตตามาโดยตลอด กราบ
ขอบพระคุณอาจารย์ ดร.บุญยิ่ง คงอาชาภัทร ผู้เป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วมซ่ึงคอยให้ค าแนะน าในการใช้สถิติ และชี้
ช่องทางการวิจัยให้กระชับแม่นย าตรงประเด็น รวมถึงคอยให้ก าลังใจในยามที่ผู้วิจัยท้อด้วยการกระตุ้นให้คิดบวกอยู่เสมอ 

 ขอกราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ดร.ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ ดร.บุษรา โพวาทอง กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.สุวดี ทองสุขปลั่ง หรรษาสุขสิน 
กรรมการสอบวิทยานิพนธ์จากภายนอกมหาวิทยาลัยที่ให้ค าแนะน าในการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ด้วยความละเอียดและครอบคลุม 
เพื่อยกระดับให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีคุณภาพและมีคุณค่าในการน าไปศึกษาต่อไป 

 ขอกราบขอบพระคุณบุคลากรทุกท่านจากธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน) ประกอบด้วย คุณส ามิตร 
สกุลวิระ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ ประธานสายสินเช่ือธุรกิจ ซ่ึงเป็นผู้อนุมัติในการน าข้อมูลตลาดอาคารชุดไปใช้ในการวิจัยและ
เผยแพร่อย่างเป็นทางการ คุณอภิสิทธิ์ ภัทรดุษฎี (พี่โจ้) ผู้จัดการอาวุโส ทีมที่ปรึกษาโครงการ สายสินเช่ือธุรกิจ และคุณชาวิช ฉาย
ปัญญาเลิศ (พี่ต๋อง) รองผู้อ านวยการที่ปรึกษาโครงการ-สถาปนิก  ซ่ึงคอยด าเนินเรื่องในการอนุเคราะห์ข้อมูลอันมีค่ายิ่งต่อ
วิทยานิพนธ์นี้ 

 ขอกราบขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ชัยชนะ แสงสว่าง ที่สละเวลาอันมีค่าเพื่อเปิดสอนการใช้เครื่องมือ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ รวมถึงอนุเคราะห์ฐานข้อมูลแผนที่จากกองส ารวจและแผนที่ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ขอบพระคุณ 
คุณภานินี ชยานันท์ (พี่ตอง) จากหน่วยปฏิบัติการวิจัยเพื่อฟื้นฟูและพัฒนาเมือง ซ่ึงอนุเคราะห์ฐานข้อมูลแผนที่ของปี พ.ศ. 2558 
ฐานข้อมูลทั้งสองแหล่งนี้เป็นส่วนส าคัญในการพัฒนาให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีคุณภาพและสมบูรณ์ที่สุด 

 ขอบพระคุณบุคลากรทุกท่านที่มีส่วนในความส าเร็จคร้ังนี้ ขอบพระคุณ คุณทานตะวัน กิจทวี (พี่พร) ผู้คอย
ให้การสนับสนุนและการประสานงานในทุกๆด้าน คุณถิรวัฒน์ พิมพ์เวิน (พี่จิ้ง) และคุณธรรมนูญ เลาห์ปิยะวิสุท (พี่เต้) ซ่ึงคอยให้
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บทที่ 1  
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญั 

1.1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในกรุงเทพและปริมณฑล 

วิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทยระยะแรกเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายไดสู้งและชาวตา่งประเทศ 
โดยเมื่อปี พ.ศ. 2513 โครงการอาคารชุดโครงการแรกเกิดขึ้นในบริเวณถนนราชด าริ แต่ยังไม่เป็นท่ีนิยม ในปี พ.ศ. 
2519 เป็นช่วงแรกที่อาคารชุดพักอาศัยในเมืองเริ่มไดร้ับความนยิม  จากนั้นการประกาศใช้ พระราชบญัญัติควบคุม
อาคารในปี พ.ศ. 2522 เพื่อวางกฎเกณฑ์ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเมือง ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2532 เป็น
ต้นมา การพัฒนาอาคารชุดเข้าสู่ช่วงเฟื่องฟู มีความหลากหลายทั้งระดับราคาและท าเลทีต่ั้ง การพัฒนาหยุดชะงัก
เมื่อวิกฤติเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2540 จากนั้นในปี พ.ศ. 2542 เมื่อเปดิให้บริการโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ท าให้
ประชาชนในกรุงเทพมหานครเริ่มสนใจการอยู่อาศัยใกล้สถานรีถไฟฟ้า ในปี พ.ศ. 2546 อาคารชุดกลบัมาไดร้ับ
ความนิยมอีกครั้ง โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดในท าเลที่ตั้งตามแนวสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ภาพที่ 1 ช่วงเวลาและพัฒนาการของอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : มานพ พงศทัต, 2527 ประพันธ์ มาโต, 2550 ฝ่ายวิชาการและศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศยั, 2540 และฝ่ายวิชาการ

และศูนย์ข้อมลูที่อยู่อาศัย, 2547  
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ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลในปัจจุบนั อาคารชุดยังคงตอบสนองต่อการอยู่

อาศัยสูงท่ีสุด โดยข้อมลูของ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด แสดงให้เห็นถึงจ านวนและสดัส่วน

ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพและปริมณฑลที่เปิดใหมต่ามแต่ละประเภทในครึ่งปีแรกของปี 2558 และปี 2559 ดังต่อไปนี ้

 

แผนภูมิที่ 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่มา : ธนาคารออมสิน อ้างถึงใน บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด, 2559 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 2 สัดส่วนของตลาดที่อยู่อาศัยแตล่ะประเภทในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
ที่มา : ดัดแปลงจากแผนภมูิที่ 1.1 โดยผู้วิจยั 

เมื่อเทียบสดัส่วนปริมาณที่อยู่อาศยัจากแผนภมูิที่ 1 และ 2 พบว่า คอนโดมิเนียมมีอัตราการเปิดใหมส่งู

ที่สุดทั้งในปี พ.ศ. 2558 และปี พ.ศ. 2559 โดยมีปริมาณคอนโดมิเนยีม 37,220 หน่วย และ 22,635 หน่วย คิดเป็น

สัดส่วนร้อยละ 66 และร้อยละ 52 ของปริมาณที่อยู่อาศัยที่เปดิใหมท่ั้งหมด แสดงให้เห็นว่าปริมาณทีอ่ยู่อาศัย

ประเภทอาคารชุดยังคงตอบสนองการอยู่อาศัยของประชากรในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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1.1.2 การเปลี่ยนแปลงระดบัราคาของอาคารชุดในกรุงเทพมหานครช่วง พ.ศ. 2549 ถึง พ.ศ. 2558 

 หลังจากการเปิดบริการของสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีแรกในปี พ.ศ. 2542 และเริ่มได้รับความนิยมตาม

แนวรถไฟฟ้าในปี พ.ศ. 2546  จากข้อมูลการส ารวจตลาดของบริษทั เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด แสดง

ถึงระดับการเปลีย่นแปลงของราคาขายเฉลีย่ของอาคารชุดดังแผนภมูิต่อไปนี ้

 

แผนภูมิที่ 3 ราคาขายเฉลีย่ของอาคารชุดในแต่ละปีในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : ผู้วิจัยรวบรวมข้อมลูจาก บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด ปี พ.ศ. 2549-2558 

จากแผนภมูิที ่3 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2549 ถึงปี พ.ศ. 2558 ราคาขายเฉลีย่ของอาคารชุดในภาพรวมมีลักษณะ

สูงขึ้น โดยราคาเฉลี่ยในช่วงปี พ.ศ. 2551 ถึง 2552 มีลักษณะลดลงอย่างเห็นได้ชัด แต่หลังจากปีพ.ศ. 2552 ซึ่งเป็น

ช่วงเวลาเดียวกันกับการเปิดบริการส่วนต่อขยายของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสโครงการแรก และหลังจากพัฒนาส่วนต่อ

ขยายต่อเนื่องมาจนถึงปี 2558 ราคาขายของอาคารชุดจึงมีลักษณะขยับตัวขึ้นดังเดมิ  แสดงให้เห็นถึงนัยส าคญัของ

การเปลีย่นแปลงของราคาอาคารชุดและช่วงขยายตัวของสถานีรถไฟฟ้า 

1.1.3 พัฒนาการของรถไฟฟ้าบีทีเอสในกรุงเทพมหานคร 

ความเป็นมาของโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอสเริม่เปิดใช้บริการเมื่อวันท่ี 5 ธันวาคม 2542 ใน 2 เส้นทาง คือ 

สายสุขมุวิทและสายสีลม มีจุดเปลีย่นเส้นทางที่สถานสียาม โดยสายสุขุมวิทมีสถานีปลายทางคือสถานหีมอชิตและ

สถานีอ่อนนุช เป็นระยะทางรวม 17 กิโลเมตร และสายสีลมมสีถานปีลายทางคือสถานสีนามกีฬาแห่งชาติและสถานี

สุรศักดิ์ ต่อมาในวันท่ี 23 สิงหาคม 2552 เปิดบริการส่วนต่อขยายสายสลีม จากสถานสีะพานตากสนิถึงสถานีวง

เวียนใหญ่เป็นระยะทาง 2.2 กิโลเมตร  ในวันที่ 12 สิงหาคม 2554 เปิดบริการส่วนต่อขยายสายสุขมุวทิจากสถานี

บางจากถึงสถานีแบริ่งเป็นระยะทาง 5.25 กิโลเมตร วันท่ี 14 กุมภาพันธ์ 2556 เปิดบริการส่วนต่อขยายสายสีลม

จากสถานีโพธิ์นิมติรถึงสถานตีลาดพลู วันที่ 5 ธันวาคม 2556 เปิดบริการสถานีส่วนต่อขยายสายสลีมจากสถานีวุฒา

กาศถึงสถานีบางหว้าเป็นระยะทาง 3.8 กิโลเมตร และการเปิดใช้สถานีรถไฟฟ้าครั้งล่าสดุคือวันท่ี 3 เมษายน 2560 

โดยเปดิบริการส่วนต่อขยายสายสเีขียว จากสถานีแบริ่งถึงสถานีส าโรงเป็นระยะทาง 1.8 กิโลเมตร  
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ภาพที่ 2 ช่วงเวลาและพัฒนาการของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสในกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน), ม.ป.ป. 

1.1.4 ความส าคัญของการพัฒนาเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสในกรุงเทพมหานคร 

เมื่อพิจารณาการเปิดให้บริการของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสซึ่งมีสถานรีวมทั้งสิ้น 35 สถานี เป็นระยะทาง 

38.7 กิโลเมตร พบว่า ตั้งแต่ช่วงรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานสียามมาจนถงึสถานีแบริ่ง เป็นช่วงที่ได้รับการพฒันาส่วนต่อ

ขยายในระยะที่สองหลังจากพัฒนาส่วนต่อขยายระยะแรกท่ีสถานีสะพานตากสินถึงสถานีวงเวียนใหญ ่แต่เป็น

โครงการแรกที่ไดร้ับการพัฒนาส่วนต่อขยายจากช่วงใจกลางเมืองไปยังเขตชานเมืองและปริมณฑลซึ่งมคีวามยาวของ

เส้นทางรถไฟฟ้ามากที่สุด 

เมื่อพิจารณาข้อมูลส ารวจสถานการณ์ตลาดอาคารชุดในปี พ.ศ.2558 ของ บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท 

แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด โดยแบ่งพื้นที่ส ารวจอาคารชุดในกรุงเทพมหานครทั้งหมด 10 โซน  32 เขตด้วยกัน ในแต่ละโซน

ประกอบด้วยจ านวนโครงการอาคารชุดที่เกิดขึ้นท้ังหมด ดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 3 พื้นที่ส ารวจตลาดอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : บริษัท เน็กซัส เรียล เอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั, 2558 

จากแผนที่ โซนแตล่ะโซนครอบคลุมเขตในกรุงเทพมหานครดังต่อไปนี้ 

โซน A : สาทร-บางรัก ประกอบดว้ยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 48 โครงการ 

โซน B : ปทุมวัน-ราชเทว ีประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 80 โครงการ 

โซน C : วัฒนา-คลองเตย ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 102 โครงการ 

โซน D : พระโขนง-สวนหลวง-บางนา ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 163 โครงการ 

โซน E : พญาไท-รัชดาภิเษก ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 182 โครงการ 

โซน F : ยานนาวา-บางคอแหลม-คลองสาน ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดท้ังหมด 24 โครงการ 

โซน G : ลาดพร้าว-วังทองหลาง ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทัง้หมด 77 โครงการ 

โซน H : ธนบุรี-ราชพฤกษ์-เพชรเกษม ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 87 โครงการ 

โซน I : ติวานนท์-รัตนาธิเบศร ์ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 98 โครงการ 

โซน J : แจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด ประกอบด้วยโครงการอาคารชุดทั้งหมด 52 โครงการ 

รวมจ านวนโครงการอาคารชุดในกรุงเทพมหานครเขตชั้นกลางทั้งหมด 978 โครงการ  จ านวนโครงการ

อาคารชุดท่ีอยู่ในโซนเส้นทางรถไฟฟ้ามีทั้งหมด 660 โครงการ หากจ าแนกตามเส้นทางรถไฟฟ้า 3 สาย โดยไม่นับ

สายเช่ือมต่อไปยังสถานสีนามกีฬาแห่งชาติเนื่องจากแยกออกมาจากสถานีสยามเพียงสถานีเดียว จะพบว่าสาย

สุขุมวิทจากสถานสียามถึงสถานีแบริ่งมีการพัฒนาสถานีรถไฟฟ้ามากท่ีสุด รวมถึงมีจ านวนโครงการอาคารชุดเปดิ

ขายท่ีสูงที่สุด จากข้อมลูส ารวจดังต่อไปนี ้
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แผนภูมิที่ 4 จ านวนโครงการที่เปดิขายในครึ่งปีหลังตามแตล่ะโซน และสดัส่วนโครงการทีเ่ปิดขายในปี พ.ศ. 2558 
ที่มา : บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั และจดัท าแผนภูมิวงกลมโดยผู้วิจยั 

จากแผนภมูิที่ 4 ข้อมูลส ารวจโครงการที่เปิดขายในช่วงครึ่งปีหลังในแต่ละปี พบว่าปี พ.ศ. 2558 โครงการ

อาคารชุดในพ้ืนท่ี B C และ D มีสดัส่วนท่ีสูงถึงร้อยละ 52 เมื่อเทียบกับจ านวนโครงการทั้งหมดในพ้ืนท่ีตามแนว

รถไฟฟ้า ซึ่งแสดงให้เห็นวา่สถานรีถไฟฟ้าสายสุขุมวิทมีอัตราการเติบโตของโครงการอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าสูง

ที่สุด 

 

แผนภูมิที่ 5 การเปลี่ยนแปลงราคาอาคารชุดในแตล่ะปี เทียบตามแต่ละโซน 
ที่มา : บริษัท เน็กซัส เรียล เอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั 

จากแผนภมูิที่ 5 ราคาขายเฉลี่ยของโครงการอาคารชุดในหน่วยบาทต่อตารางเมตรมีความหลากหลายของ

ราคาที่แตกตา่งไปตามท าเลที่ตั้งในแต่ละโซน และราคามีการเปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลา ท้ังนี้หากเทียบช่วง

ระยะเวลาตั้งแต่ก่อนก่อสร้างและหลังก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสในเส้นทางที่ผ่านไปตามแต่ละโซนส ารวจจะ

พบว่ามีผลต่อราคาในลักษณะที่สูงขึ้นไปตามแต่ละปี โดยเฉพาะในเขต B และ C ที่มีลักษณะการเปลี่ยนแปลงราคา

ชายของอาคารชุดตั้งแต่ปี 2554 ซึ่งเป็นช่วงเปิดบริการสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีบางจากถึงสถานแีบริ่ง พบว่า

ลักษณะราคาขายพุ่งสูงขึ้นจนในปี 2558 โซน B มีราคาสูงกว่าโซน A อย่างชัดเจน ขณะที่โซน C มีแนวโน้มที่จะสูง

กว่าโซน A ในอนาคต ในขณะที่โซน D ซึ่งเช่ือมต่อจากโซน C กลับมรีาคาเฉลี่ยไม่เปลี่ยนแปลงมากนัก ซึ่งแสดงให้

เห็นในพ้ืนท่ีภาพรวมว่าช่วงระดบัราคาขายของอาคารชุดในช่วงโซน B C และ D ซึ่งอยู่ในเส้นทางรถไฟฟ้าบทีีเอสส

ถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง มีความหลากหลายทั้งในระดับราคาและลักษณะการเปลีย่นแปลงของราคา 
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1.1.5 ปัจจัยที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

วารสารนักประเมินราคาไทย ก าหนดว่าปัจจัยที่มผีลกระทบต่อมูลคา่ของห้องชุดโดยรวมทั้งอาคาร

ประกอบไปด้วย ท าเลทีต่ั้งอาคาร รูปแบบอาคาร คณุภาพการก่อสรา้งอาคารและระบบสาธารณูปโภค สิ่งอ านวย

ความสะดวกในอาคารและชุมชน จ านวนช้ันหรือความสูงของอาคาร การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง สภาพคล่องในการ

ซื้อขาย อัตราการเข้าอยู่อาศัย อายุของอาคาร และสภาพของอาคารโดยรวม (พัลลพ กฤตยานวัช, 2548) 

การศึกษาของกิริยาและโชติวุฒิ ซึง่ได้ท าการวิจัยหาคณุลักษณะที่เปน็ตัวก าหนดราคาคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ผลปรากฏว่าคณุลักษณะที่ส่งผลต่อราคาอยา่งมนีัยส าคญัทางสถิติ ได้แก่ ท่ีตั้งของโครงการ 

ระยะห่างจากสถานรีถไฟฟ้า ต าแหน่งช้ัน ขนาดที่ดิน จ านวนห้องชุดในโครงการ ช่ือเสยีงเจ้าของ ปรมิาณที่จอดรถ 

ระยะเวลาแล้วเสร็จ ขนาดห้องชุด จ านวนห้องนอน เฟอร์นิเจอร์ และค่าส่วนกลาง (กิริยา กุลกลการ และ โชติวุฒิ 

เหล่าไพโรจน,์ 2555)  

Freeman เป็นคนแรกที่แสดงให้เห็นว่าแบบจ าลองฮดีอนนิคเหมาะสมที่จะน ามาประยุกต์กับเรื่องที่อยู่
อาศัย ซึ่งแบบจ าลองฮดีอนนิคเปน็แบบจ าลองที่ใช้ในงานวิจัยเพื่อหาความสมัพันธ์ระหว่างคณุลักษณะของที่อยู่อาศัย
และราคาอย่างแพร่หลาย โดยคณุลักษณะที่อยู่อาศยัแบ่งเป็น 3 ส่วน ได้แก่ ท่ีตั้ง โครงสร้าง และสภาพแวดล้อม ใน
แต่ละคณุลักษณะจะมีความแตกตา่งกันตามกลุ่มตัวอย่างและวัตถุประสงค์ที่ศึกษา (Freeman A. M., 1979) 

การศึกษาของ อารี ซึ่งศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการก าหนดราคาประเมนิทุนทรัพย์ห้องชุดพักอาศัย พบว่า 

กลุ่มปัจจยัที่มีผลต่อราคาห้องชุดพักอาศัยมีทั้งหมด 5 กลุ่มปจัจัย  ไดแ้ก่ กฎหมาย คณุภาพและการบรหิารจัดการ 

ท าเลที่ตั้งและการเขา้ถึง การเดินทางและสันทนาการ อ านวยความสะดวกและบริการ (อารี งามศริิอดุม, 2548) 

จากการศึกษาพบว่าปัจจยัที่มีผลตอ่ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยมีหลายปัจจัย ผลจากงานวิจัยและ

วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องสามารถสรปุได้ดังต่อไปนี้  

พัลลพ กฤตยานวัช ยืนยันว่าปัจจยัทางด้านท าเลที่ตั้งของอาคาร เปน็ปัจจัยส าคญัที่สดุที่ส่งผลกระทบต่อ

มูลค่าของห้องชุด หากท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองหรือย่านใจกลางธุรกิจการค้ามากเพยีงใด ราคาก็จะแพงมาก

ขึ้นเพียงน้ัน หากอาคารชุดอยู่ในยา่นท าเลเดียวกัน ต้องเจาะลึกในรายละเอียดถึงความสะดวกในการเข้าถึง 

การจราจร ลักษณะผิวจราจร ความกว้างของเขตทาง ระยะใกลส้ถานีรถใต้ดินหรือสถานีรถลอยฟ้า การเข้าถึงทาง

ด่วน และสาธารณูปโภคต่างๆ ได้โดยสะดวก (พัลลพ กฤตยานวัช, 2548) 

องค์ประกอบด้านท าเลที่ตั้งในวารสารนักประเมินราคาไทย ประกอบอยู่ในผลของการศึกษาในหลากหลาย

งานวิจัยดังต่อไปนี ้

ปัญญวัฒน์ แบ่งปัจจัยในการท าการวิจัยเพื่อศึกษาความสัมพันธ์กับราคาขายของคอนโดมิเนยีม ผล

การศึกษาพบว่าปัจจัยหรือคณุลักษณะที่มีนัยส าคญัทางสถิติ ประกอบด้วยท าเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม คุณลักษณะ

ด้านโครงสร้าง และคุณลักษณะด้านสภาพแวดล้อม โดยปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีนัยส าคญัทางสถิติประกอบด้วยโซน

พื้นที่กรุงเทพโซนเหนือ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  และต าแหน่งช้ันของคอนโดมิเนียม (ปัญญวัฒน์ จุฑามาศ, 

2559) 
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งานศึกษาของ Shimizu ท าการประมาณราคาขายของอาคารชุดในกรุงโตเกียว พบว่าตัวแปรที่สามารถ

น ามาคาดการณร์าคาขายของอาคารชุดในทางแปรผกผันประกอบดว้ยอายุอาคาร ระยะเวลาเดินทางไปยังสถานี

รถไฟท่ีใกล้ที่สดุ และระยะเวลาเดนิทางไปยังศูนย์กลางธุรกิจ  (Chihiro Shimizu andet al., 2010) 

Sandhya วิจัยเพื่อคาดการณ์ราคาที่อยู่อาศัยในประเทศนิวซีแลนดโ์ดยใช้แบบจ าลองแบบ hedonic 

price พบว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยท่ีส าคญัที่สดุในการก าหนดราคา (Sandyha Samarasinghe, 2545) 

ผลการศึกษาของกิริยาและโชติวุฒ ิในด้านที่ตั้งของโครงการที่มีนัยส าคัญทางสถิติ ประกอบด้วย เขตที่ตัง้ 
ระยะห่างจากสถานรีถไฟฟ้า และต าแหน่งช้ัน (กิริยา กุลกลการ และ โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน,์ 2555)  

 
1.1.6 สรุปความเป็นมาและความส าคัญของงานวิจัยนี ้

การพัฒนาของอาคารชุดในกรุงเทพมหานครตั้งแต่อดีตก่อนปี พ.ศ. 2540 มีการเพิ่มปริมาณเป็นจ านวน

มากในท าเลที่ตั้งที่หลากหลาย แตห่ลังจากการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอสในปี พ.ศ. 2542  การพัฒนาอาคารชุด

พักอาศัยจึงเริ่มมลีักษณะเกาะกลุม่ไปตามเส้นทางรถไฟฟ้า และกลายเป็นประเภทที่อยู่อาศัยทีม่ีปริมาณสูงที่สดุใน

กรุงเทพมหานครในปัจจบุัน จากการพัฒนารถไฟฟ้าบีทีเอส พบว่า ช่วงเส้นทางระหว่างสถานสียามไปจนถึงสถานีแบ

ริ่ง เป็นเส้นทางที่พัฒนาส่วนต่อขยายในช่วงแรกและมรีะยะทางที่ยาวท่ีสุด และมีปรมิาณโครงการทีเ่ปดิขายในปี 

พ.ศ. 2558 สูงที่สุดในโซน B C และ D (แผนภูมิที่ 4 หน้า 6) ตามขอบเขตข้อมูลส ารวจตลาดของ บรษิัท เน็กซัส 

เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั และธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) รวมถึงมีการเปลี่ยนแปลงของระดับราคา

ที่หลากหลาย  ผู้วิจัยจึงเกดิค าถามในเบื้องต้นว่าปัจจัยใดทีส่่งผลต่อราคาขายของอาคารชุด และจากการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจยัที่เกี่ยวข้องแสดงให้เห็นว่าปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาขายของอาคารชุดมีหลากหลาย และยังพบ

อีกว่ามีงานวิจัยหลายเรื่องรวมถึงวารสารที่บ่งช้ีว่าท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยและอาคารชุดเป็นปจัจัยที่มคีวามส าคญั

มากที่สุดที่มผีลต่อราคาขายของโครงการ โดยทั้งนี้สืบค้นได้ว่ายังไมม่ีการวิจัยที่ศึกษาในประเด็นปัจจยัทางด้านท าเล

ที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายนั้นว่ามีองค์ประกอบหรือตัวแปรใดบ้างท่ีมผีลต่อราคาขาย และมีความสัมพันธ์มากน้อย

อย่างไร รวมถึงมลี าดับความส าคญัที่ส่งผลต่อราคาขายอย่างไร การศึกษานี้จึงมีความส าคัญอันจะเป็นประโยชน์ต่อ

เขตตลาดอาคารชุดในครั้งนี ้
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1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1.2.1 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มผีลต่อราคาขายประกอบด้วยปัจจัย 
 อะไรบ้าง 
1.2.2 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งปัจจยัใดที่มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสดุ 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1.3.1 ศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลตอ่ราคาขายอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณตามเส้นทางรถไฟฟ้า 

 สถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง 

1.3.2 ศึกษาสถานภาพปัจจุบันด้านท าเลที่ตั้งและราคาขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณตาม 

 เส้นทางรถไฟฟ้าสถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง 

1.3.3 วิเคราะหค์วามสัมพันธ์ของปัจจัยดา้นท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย และ

จัดล าดับความส าคัญของปัจจยัด้านท าเลที่ตั้ง 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา : การศึกษานีจ้ะศึกษาเฉพาะตัวแปรที่เป็นปจัจยัทางด้านท าเลที่ตั้งของ

โครงการอาคารชุดเพื่อหาความสมัพันธ์และล าดับความส าคญัของตวัแปรด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อ

ราคาขายของอาคารชุด และจะศกึษาเฉพาะตัวแปรที่วดัค่าได้เท่านัน้ ข้อมูลพื้นฐานท่ีใช้ในการ

วิจัยไดม้าจากรายงานส ารวจตลาดอาคารชุดของ ธนาคารเกียรตินาคนิ จ ากัด (มหาชน) ท่ีได้

มอบหมายให้ บริษัท เน็กซสั เรยีลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด เป็นผูด้ าเนินการศึกษา 

1.4.2 ขอบเขตด้านระยะเวลา : เนื่องจากรายงานส ารวจตลาดอาคารชุดของ ธนาคารเกียรตินาคิน 

จ ากัด (มหาชน) มีช่วงระยะเวลาส ารวจท่ีหลากหลาย และช่วงระยะเวลาในปี พ.ศ. 2558 เป็น

ช่วงข้อมูลที่ได้พัฒนาและปรับปรุงให้มีความทันสมัยที่สดุ ผู้วิจัยจึงเลอืกศึกษาเฉพาะโครงการ

อาคารชุดท่ีท าการเปดิขายเมื่อปี พ.ศ. 2558 เท่านั้น 

1.4.3 ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี : กลุ่มอาคารชุดในเขตพ้ืนท่ีทีอ่ยู่ในเส้นทางของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสจาก

สถานีสยามถึงสถานีแบริ่งในเขตพื้นท่ีส ารวจ B C  และ D ตามรายงานส ารวจตลาดอาคารชุด

ของ ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน) ซึ่งอยู่ในพ้ืนท่ี 10 เขต ประกอบด้วยเขตปทุมวัน เขต

ราชเทวี เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตสวนหลวง เขตพระโขนง เขตบางนา และครอบคลุมในบาง

พื้นที่ของเขตห้วยขวาง เขตประเวศ และเขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร (ภาพท่ี 4 หน้า 10) 
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ภาพที่ 4 ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 
ที่มา : บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั, 2558 
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1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 

ปัจจัยด้านท าเลที่ต้ัง หมายถึง ตัวแปรและองค์ประกอบของตัวแปรที่น ามาศึกษาหา

ความสัมพันธ์ของท าเลทีต่ั้งและราคาขายของอาคารชุด จ าแนกเป็น 7 หมวดหมู่ประกอบด้วย ศูนย์กลาง

เมือง ระบบขนส่งมวลชน การคมนาคมและการเข้าถึง แหล่งพาณิชยกรรม สถานพยาบาล สถานศึกษา 

และสถานนันทนาการ (ดูรายละเอียดการก าหนดตัวแปรในบทที่ 3) รวมถึงตัวแปรหรือองค์ประกอบของ

ตัวแปรที่ได้จากการสัมภาษณ์นักวิชาการผังเมืองและผู้ประกอบการ 

ราคาขายของอาคารชุด หมายถึง ราคาขายเริ่มต้นของโครงการในหน่วยบาทต่อตารางเมตร

เนื่องจากประเภทราคาขายมีความหลากหลาย ในการศึกษาครั้งนี้มขีอบเขตเนื้อหาเฉพาะท าเลทีต่ั้ง การ

เลือกใช้ราคาขายเริ่มต้นของห้องชุดจึงเป็นการตัดปัจจยัภายในโครงการที่ไมเ่กี่ยวข้องกับท าเลที่ตั้งออก 

ราคาที่ใช้ศึกษามาจากอาคารชุดทีเ่ปิดขายในปี พ.ศ. 2558 อ้างอิงราคาขายจากรายงานส ารวจตลาด

อาคารชุดของ ธนาคารเกียรตินาคนิ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท เนก็ซัส เรยีลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด  

อาคารชุด หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปิดขายในปี พ.ศ. 2558 ซึ่งตั้งอยู่ในโซน B C และ D 

หรือในเขตปทุมวัน ราชเทวี คลองเตย วัฒนา บางนา พระโขนง สวนหลวง และบางพื้นที่ของเขตประเวศ 

ห้วยขวาง และบางกะปิ โดยอ้างอิงขอบเขตของโซนจากรายงานส ารวจตลาดอาคารชุดของ ธนาคารเกยีรติ

นาคิน จ ากัด (มหาชน) ท่ีได้มอบหมายให้ บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั เป็น

ผู้ด าเนินการศึกษา 

อาคารชุดในบริเวณตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส หมายถึง อาคารชุดในบริเวณตามเส้นทาง

รถไฟฟ้าบีทีเอสจากสถานสียามถึงสถานีแบริ่ง ซึ่งครอบคลุมอยู่ในขอบเขตโซน B C และ D โดยอ้างอิง

ขอบเขตจากรายงานส ารวจตลาดอาคารชุดของธนาคารเกียรตินาคนิและบริษัท เน็กซสั เรยีลเอสเตท แอ็ด

ไวเซอรี่ จ ากดั 

สิ่งอ านวยความสะดวก หมายถึง ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งตามแนวคิดชุมชนละแวกบ้าน ซึ่ง

ประกอบด้วย 4 ใน 7 หมวดหมู่ของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ประกอบดว้ย แหล่งพาณิชยกรรม สถานพยาบาล 

สถานศึกษา และสถานนันทนาการ 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.6.1 ผู้ประกอบการสามารถน าผลการศึกษาไปวิเคราะห์และพัฒนาโครงการอาคารชุดรอบสถานี

รถไฟฟ้าโดยค านึงถึงปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งเพื่อพัฒนาโครงการและก าหนดราคาได้เหมาะสม 

1.6.2 ผู้บริโภคที่ต้องการซื้ออาคารชุดพกัอาศัยสามารถพิจารณาเลือกอาคารชุดในท าเลที่ตอบสนองต่อ

ความต้องการและพฤติกรรม 

1.6.3  เนื่องจากการศึกษาเฉพาะปัจจัยดา้นท าเลที่ตั้งยังมีน้อย งานวิจัยนี้จงึมีประโยชน์ในการขยายองค์

ความรู้ในด้านท าเลที่ตั้งในทางวิชาการไดม้ากขึ้น 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 การวิจัยเรื่องปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยโดยท าการสืบค้น
วรรณกรรม แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีประเด็นท่ีน ามาใช้ในการศึกษาประกอบด้วย 
 

2.1 ปัจจัยที่มผีลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

  2.1.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

  2.1.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องที่แสดงถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

 2.2 ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

2.2.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและ

อาคารชุด 

2.2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและ 

อาคารชุด 

 2.3 ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งตามแนวคิดมาตรฐานที่อยู่อาศัย 

  2.3.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งตามแนวคดิมาตรฐานที่อยู่อาศยั 

  2.3.2 มาตรฐานในการจ าแนกปจัจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งตามแนวคดิมาตรฐานที่อยู่อาศยั 

 2.4 แนวทางและวิธีการที่ใช้ในการวิเคราะห์ปัจจยัทางด้านท าเลที่ตัง้และราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

  2.4.1 แนวคิดทฤษฎีในการวิเคราะห์ท าเลทีต่ั้งด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 

2.4.2 แนวคิดทฤษฎีในการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถติิหลายตัวแปร (multivariate statistics) 

  2.4.3 งานวิจัยทางด้านสถิติทีเ่กี่ยวข้อง 
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2.1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาขายของท่ีอยู่อาศัยและอาคารชุด 

2.1.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายมีหลายปจัจัย แนวคิดทฤษฎีที่อธิบายถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัย

และอาคารชุดจากการทบทวนวรรณกรรมมดีังต่อไปนี ้

2.1.1.1 ปัจจัยที่มผีลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยในทางแนวคิดทฤษฎีที่นิยมอ้างอิงมีดังต่อไปนี้  

  Alonso อธิบายว่าการเลือกที่พักอาศัยในเมืองมีความส าคัญกับราคาที่ดิน คือ ใจกลางเมืองที่ดิน

จะราคาสูงกว่าบริเวณอื่น และราคาลดลงตามระยะทางที่ห่างใจกลางเมืองออกไป มีผลท าใหร้าคาที่พักอาศัยลดลง 

(William Alonso andet al, 1964) 

Alonso อธิบายอีกว่าในแบบจ าลองเมืองเชิงเดี่ยว ต้นทุนค่าขนส่งเพิ่มขึ้นในทางเดียวกันกับ 

ระยะทางจากจดุศูนย์กลางเศรษฐกิจ ดังนั้น การตัดสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งของหน่วยธุรกิจและแหล่งที่พักอาศัยจึง

ขึ้นอยู่กับระยะทางจากจุดศูนย์กลางเศรษฐกิจ และราคาคา่เช่าจะลดลงเมื่อห่างออกไปจากจุดศูนย์กลางเศรษฐกิจ 

(William Alonso, 1968) 

Ryan อธิบายว่าการเข้าถึงโครงสรา้งพื้นฐานทางคมนาคมขนส่งเป็นปัจจัยที่ส าคญัที่สดุในการ 

ประเมินมูลค่าของแหล่งที่พักอาศัยและการเข้าถึงโครงสร้างเป็นปจัจัยในการเปรียบเทียบการตดัสินใจซื้อแหล่งท่ีพัก

อาศัย (กิตติพงษ์ พงษ์ไพโรจน,์ 2554 อ้างถึงใน Ryan 1999)  

วารสารนักประเมินราคาไทยอธิบายว่า ปัจจัยที่มผีลกระทบต่อมลูคา่ห้องชุดโดยรวมทั้งอาคาร

ประกอบไปด้วย ท าเลทีต่ั้งอาคาร รูปแบบอาคาร คณุภาพการก่อสรา้งอาคารและระบบสาธารณูปโภค สิ่งอ านวย

ความสะดวกในอาคารและชุมชน จ านวนช้ันหรือความสูงของอาคาร การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง สภาพคล่องการซื้อ

ขาย อัตราการเข้าอยู่อาศัย อายุของอาคาร และสภาพของอาคารโดยรวม โดยท าเลที่ตั้งถือเป็นปัจจัยที่ส าคัญที่สดุที่

ส่งผลกระทบต่อมูลค่าห้องชุด (พัลลพ กฤตยานวัช, 2548) 

2.1.1.2 ปัจจัยที่นิยมใช้หาความสมัพันธ์ของราคาที่อยู่อาศัยในทางสถิติมากคือปัจจัยทีม่าจาก

แบบจ าลองฮดีอนนิค โดยมีรายละเอียดของปัจจัยดังต่อไปนี ้

Ridker และ Henning เป็นผู้บุกเบิกการประยุกต์แบบจ าลองฮดีอนนิคกับเรื่องที่อยู่อาศัย แต่ Freeman 
เป็นคนแรกที่แสดงให้เห็นว่าแบบจ าลองฮีดอนนิคเหมาะสมท่ีจะน ามาประยุกต์กับเรื่องที่อยู่อาศัย โดยคุณลักษณะที่
อยู่อาศัยแบ่งเป็น 3 ส่วน ได้แก่ คณุลักษณะดา้นท่ีตั้ง ประกอบด้วย ระยะห่างจากที่พักอาศัยถึงจุดศูนย์กลางเมือง 
การเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน และความสวยงามของทัศนวิสัย โครงสร้าง และสภาพแวดล้อม  คุณลักษณะด้าน
โครงสร้าง ประกอบด้วย พื้นที่ใช้สอยภายในตัวบ้าน จ านวนช้ันของที่อยู่อาศัย และจ านวนห้องประเภทต่างๆภายใน
บ้าน และคณุลักษณะดา้นสภาพแวดล้อม ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมท่ีส่งเสริม เช่น ใกล้แหล่งขายของอุปโภค
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บริโภค และสถานศึกษา และสภาพแวดล้อมท่ีส่งผลกระทบ เช่น ใกล้สนามบิน ถนนใหญ ่จราจรที่ติดขัด และน้ า
ท่วมเป็นประจ า (Ridker R. G. andJ. A. Henning, 1967) 

 
 2.1.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องที่แสดงถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

เอื้องทิพย์ ศึกษาหาตัวแปรที่มีผลต่อการจ าแนกกลุ่มของอาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสูง ปานกลาง 

และต่ า โดยใช้หลักสถิติการจ าแนกประเภท โดยมหีลักวิเคราะห์ 2 ประการคือ วิเคราะห์จากจ านวนกลุ่มของอาคาร

ชุดพักอาศัยที่มีการจัดกลุ่มไว้แล้ว และใช้พยากรณ์ท านายอาคารชุดที่เกิดขึ้นใหม่ว่าควรจะอยู่ในกลุ่มคณุภาพใด ผล

การศึกษาพบว่า ตัวแปรที่มผีลต่อการจ าแนกอาคารชุดทั้ง 3 ระดับ มีเพียง 8 ตัวแปร ได้แก่ ระยะห่างจากสถานี

รถไฟฟ้าใต้ดิน ระยะห่างจากทางขึ้นทางด่วน จ านวนที่จอดรถส่วนบคุคล จ านวนค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เปอร์เซ็นต์

ความสามารถในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  สระว่ายน้ า ห้องชุดมีการแบ่งห้อง และการรักษาความปลอดภัยโดยใช้

กุญแจแบบการด์ ซึ่งมีความสามารถในการจ าแนกกลุ่มได้ถูกต้องถึง 79.5%  (เอื้องทิพย์ จงพัฒนะสินสุข, 2548) 

 อารี ศึกษาปัจจัยที่มผีลต่อการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดพักอาศัย โดยมีกรณีศึกษาคือ อาคาร

ชุดพักอาศัยในเขตวัฒนาโดยน าตวัแปรมาวิเคราะห์ปจัจัยและวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุด้วยเทคนิค ENTER 

และก าหนดค่าน้ าหนักปัจจัย พบว่า กลุ่มปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาห้องชุดพักอาศัยมีทั้งหมด 5 กลุ่มปัจจัย  เรียงล าดับ

ความส าคญัจากมากไปน้อยได้แก่ ปัจจัยด้านกฎหมาย ปัจจัยคณุภาพและการบริหารจัดการอาคารชุด ปัจจัยท าเล

ที่ตั้งและการเข้าถึง ปัจจัยการเดินทางและสันทนาการ และปจัจัยสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ (อารี งามศิริ

อุดม, 2548) 

 ยุพิน ศึกษาตัวแปรที่มผีลต่อราคาประเมินอาคารชุดพักอาศัย โดยมกีรณีศึกษาคืออาคารชุดพักอาศัยใน

เขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบรุี โดยใช้เทคนิควิเคราะห์ความสมัพันธ์ ในการศึกษาความสัมพันธ์เบื้องต้นระหว่างตัว

แปรตามและตัวแปรอิสระ และน าไปจัดกลุ่มด้วยวิธีการวิเคราะห์ปจัจัย และน าปจัจัยที่ได้มาวิเคราะหค์วามสัมพันธ์

กับราคาห้องชุดด้วยการวิเคราะหถ์ดถอยพหุด้วยวิธี STEPWISE พบว่าสามารถคัดกรองตัวแปรในเบื้องต้นได้ 19 ตัว

แปร และไดต้ัวแปรที่สามารถรวมเป็นปัจจัยและมผีลต่อราคาห้องชุดได้เป็น 4 ปัจจัย (ยุพิน ค านึงเนตร, 2547) 

 

2.2 ปัจจัยทางด้านท าเลที่ต้ังท่ีมผีลต่อราคาขายของท่ีอยู่อาศัยและอาคารชุด 

2.2.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจยัทางด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุดที่

อ้างอิงในทางแนวคิดทฤษฎีมีดังต่อไปนี้ 

Ratcliff อธิบายว่าในการวิเคราะห์คุณลักษณะและบริเวณโดยรอบที่อยู่อาศัย ปัจจัยพ้ืนฐานของท าเลที่ตั้ง

ที่มีผลต่อมูลค่าทางอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย สภาพดึงดูดทางกายภาพ สถานภาพทางสังคมและเศรษฐกิจ การ

คมนาคมขนส่งมวลชน สถานศึกษา ศาสนสถาน สถานนันทนาการและวัฒนธรรม สาธารณปูโภคและสาธารณูปการ

รอบโครงการ ศูนย์การค้าและพาณิชยกรรม และการรักษาความปลอดภัย (Richard Updegraff Ratcliff, 1961) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 15 

Wofford อธิบายลักษณะเฉพาะทางด้านกายภาพของที่ตั้งว่า มูลค่าของที่ดินสามารถมีการเปลี่ยนแปลง 
เมื่อเวลาผ่านไป การพัฒนาเข้ามามีบทบาท การสร้างจุดศูนย์กลางของเมืองขึ้นใหม่ (CBD) แทนท่ีเมืองเก่าหรือ
กระทั่งการขยายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ชนบท ท าให้ราคาที่ดินมมีูลค่าสูงขึ้น จากในอดีตที่การเคลื่อนของจุด CBD 
ยังมาไม่ถึง หรือยังไม่เกดิการพัฒนาการขยายตัว การเคลื่อนตัวของเมืองในลักษณะลูกคลื่น CBD เคลือ่นตัวตามการ
ขยายของเมืองท าให้เกิดความเจรญิขึ้นมา ท่ีดินในบริเวณที่ได้รับผลจากการเคลื่อนตัวของเมืองก็จะมรีาคาที่สูงข้ึน
ตาม และแปลงท่ีดินที่อยู่ในอาณาบริเวณเดียวกัน จะมีเกณฑ์ทางกายภาพท่ีใช้ในการบรรยายลักษณะคุณสมบัติของ
ที่ดินให้เห็นถึงความแตกต่างระหวา่งที่ดิน ประกอบด้วย ลักษณะภูมปิระเทศ ชนิดของดิน ขนาดและรปูร่างของที่ดิน 
การปรับปรุงให้ดีขึ้น และการเข้าถึงที่ดิน โดยการเข้าถึงที่ตั้งโครงการเป็นสิ่งส าคญัในแง่ของเวลาและสามารถก าหนด
ราคาของที่ดินได้ การเดินทางที่สามารถประหยัดเวลาและคา่ใช้จ่ายได้ถือเป็นจุดแข็งอย่างหนึ่ง ความสะดวกของการ
เข้าถึงจากแหล่งชุมชนซึ่งสามารถเช่ือมโยงไปสู่จดุอื่นได้สะดวกและประหยดัเป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยให้ที่ดินมีมลูค่าสูง
และมีศักยภาพท่ีดสี าหรบัการลงทุน เป็นตัวช่วยในการตัดสินใจเลือกเพื่อ โดยจะพิจารณาประกอบกับความ
สะดวกสบายของระบบการคมนาคม ความประหยัดในค่าใช้จ่ายและเวลา ความใกล้กับแหล่งชุมชน แหล่งงานและที่
อยู่อาศัย (Wofford Larry E., Clauretie et al., 1992) 

พัลลพ กฤตยานวัช อธิบายถึงปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งถือเป็นปัจจัยทีส่ าคัญที่สุดทีส่่งผลกระทบต่อมูลคา่หอ้ง
ชุด หากท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองหรือย่านใจกลางธุรกจิการคา้มากเพียงใด ราคาก็จะแพงมากขึน้เพียงนั้น 
เช่น ในกรุงเทพมหานคร ย่านส าคญัที่อาคารชุดจะราคาสูง ได้แก ่ย่านสีลม สาธร สุขุมวิท ปทุมวัน พระราม 9 
รัชดาภิเษก บางล าพ ูประตูน้ า อนุสาวรีย์ชัยสมรภูม ิย่านธุรกิจรมิแมน่้ าเจ้าพระยา เป็นต้น และหากอาคารชุดอยู่ใน
ย่านท าเลเดียวกัน ต้องเจาะลึกในรายละเอียดวา่ ทางเข้าออกและการจราจรมีความสะดวกมากน้อยเพียงใด อยู่ใกล้
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง หรือถนนซอย ลักษณะผิวจราจรและความกว้างของเขตทาง อยู่ใกล้สถานรีถใต้ดินหรือ
สถานีรถลอยฟ้า สามารถเข้าถึงทางด่วนได้ง่าย สามารถเข้าถึงสาธารณูปโภคต่างๆไดโ้ดยสะดวก และสภาพแวดล้อม
ของชุมชนมีปัจจัยอะไรบ้างส่งผลกระทบทางบวกหรือลบต่อมูลค่า (พัลลพ กฤตยานวัช, 2548) 

รองศาสตราจารย์ ไตรรตัน์ จารุทศัน์ อธิบายถึงเกณฑ์ในการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง ต้องค านึงถึง สภาพทาง

กายภาพ ประกอบด้วย ต าแหน่งทีต่ั้ง ขนาดรูปร่างของที่ดิน ทางเข้าออกของโครงการ และลักษณะภูมปิระเทศของ

ที่ดิน ข้อกฎหมายควบคมุการก่อสร้าง ประกอบด้วย ผังเมืองรวม พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ.สิ่งแวดล้อม พรบ.อาคาร

ชุด ข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน และกฎหมายเวนคืนต่างๆ ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ประกอบด้วย ระบบ

ไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบการระบายน้ า โครงข่ายการคมนาคม สถานท่ีราชการต่างๆที่ส าคัญ 

ศูนย์การค้า นิคมอุตสาหกรรม   และสวนสาธารณะ รวมถึงราคาทีด่นิ ประกอบด้วย ราคาตลาด และราคาประเมิน 

(ไตรรัตน์ จารุทัศน,์ ม.ป.ป.) 
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2.2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยและอาคารชุด 

วิริญจ ์ศึกษาหาแนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุด

พักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยใช้กรณีศึกษาจากกลุ่มอาคารชุดที่อยู่ในรัศมีการให้บริการของรถไฟฟ้าบีทีเอ

สที่มีจ านวนมากท่ีสุดคือ สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี โดยใช้วิธีการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ

จ านวน 4 บริษัท และสอบถามผู้พกัอาศัยจ านวน 400 คน ผลการศกึษาพบว่า ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการใกล้

รถไฟฟ้าเนื่องมาจากรถไฟฟ้าช่วยดึงดูดผู้บริโภคได้ดี แตเ่นื่องจากท่ีดินใกล้รถไฟฟ้าเริ่มหายาก และมรีาคาสูง ท าให้

ผู้ประกอบการบางส่วนเลือกซื้อท่ีดินระยะไกลออกไปหรือออกแบบห้องให้มีขนาดเล็กลง เพื่อให้ผู้บรโิภคสามารถซื้อ

ได้ และเพิ่มพ้ืนท่ีส่วนกลางมาทดแทน (วิริญจ์ วชิรปรัชญา, 2557) 

 

2.3 ปัจจัยทางด้านท าเลที่ต้ังตามแนวคิดมาตรฐานที่อยู่อาศัย 

 2.3.1 แนวคิดทฤษฎีที่แสดงถึงปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งตามแนวคดิมาตรฐานที่อยู่อาศยั 

Chiara และ Koppelman อธิบายแนวคิดด้านชุมชนและมาตรฐานของที่อยู่อาศัยในด้านสภาพแวดลอ้ม 

แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการเข้าถึงสาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบท าเลที่พักอาศัยในระยะทางที่

ก าหนดตามมาตรฐานการวางผังเมือง ซึ่งประกอบไปด้วยแนวคดิตามแผนผังหน้าท่ี 17 ดังต่อไปนี ้ 
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ภาพที่ 5 แนวคิดการเดินทางเข้าถงึสาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการในระยะที่สะดวกสบาย 
ที่มา : Chiara, Koppelman, 1975 and Panero, Zelnik, 1995 

จากภาพท่ี 2.1 ระยะทางที่สะดวกต่อการเดินทางไปยังสาธารณปูการและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบที่พัก

อาศัยภายใต้แนวคดิ NEIGHBORHOOD CONCEPT โดยก าหนดระยะจากท่ีพักอาศัยไปยังสถานท่ีต่างๆ 

ประกอบด้วย ศูนย์พาณิชยกรรมและสถานพักผ่อนหย่อนใจใช้ระยะเวลาเดินทางด้วยรถส่วนตัวหรือรถสาธารณะไม่

เกิน 45-60 นาที ระยะเดินเท้าไม่เกิน 1,600 เมตร สนามกีฬาใช้ระยะเวลาเดินทางด้วยรถส่วนตัวหรือรถสาธารณะ

ไม่เกิน 30 นาที ระยะเดินเท้าไมเ่กิน 1,600 เมตร วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะใช้ระยะเวลาเดินทางด้วยรถส่วนตัว

หรือรถสาธารณะไม่เกิน 30-45 นาที ระยะเดินเท้าไม่เกิน 1,600 เมตร โรงพยาบาลใช้ระยะเวลาเดินทางด้วยรถ

ส่วนตัวหรือรถสาธารณะไม่เกิน 45 นาที ระยะเดินเท้าไม่เกิน 1,600 เมตร แหล่งงานใช้ระยะเวลาเดนิทางด้วยรถ

ส่วนตัวหรือรถสาธารณะไม่เกิน 60 นาที ระยะเดินเท้าไม่เกิน 1,600 เมตร ร้านค้าย่อยภายใน โรงเรียนอนุบาล และ

โรงเรียนประถมใช้ระยะเดินเท้าไมเ่กิน 400-800 เมตร โรงเรียนมัธยมต้นใช้ระยะเดินเท้าไมเ่กิน 800-1,200 เมตร 

โรงเรียนมัธยมปลายและวัดใช้ระยะเดินเท้าไมเ่กิน 1,600 เมตร สวนสาธารณะ ระยะการเดินเท้าไม่เกนิ 800 เมตร 

(Chiara, Koppelman, 1975 and Panero, Zelnik, 1995) 
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 2.3.2 มาตรฐานในการจ าแนกปจัจัยทางด้านท าเลทีต่ั้ง  

 มาตรฐานหรือเกณฑ์ในการจ าแนกรายละเอียดของปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งในแต่ละประเภทมีองค์ประกอบ

ดังต่อไปนี ้

  2.3.2.1 มาตรฐานในการจ าแนกประเภทศูนย์การคา้ในระดบัภูมภิาคเอเชีย-แปซิฟิค 

Lambert อธิบายว่า ศูนย์การค้า หมายถึง กลุ่มร้านค้าปลีกและกลุม่ร้านค้าท่ีถูก
วางแผนด้านการพัฒนาและบริหารจัดการภายใต้ทรัพย์สินท่ีดูแลเพยีงเจ้าเดยีว ประกอบด้วย 
ร้านค้าเช่าเพื่อการพาณิชย์มากกว่า 1 ร้านและมีพื้นทีส่่วนกลาง ศูนย์การค้าจะต้องมีพื้นท่ีเช่าไม่
น้อยกว่า 1,869.16 ตารางเมตร โดยประเภทศูนย์การค้าในภมูิภาคเอเชีย-แปซิฟิคสามารถแบ่ง
ตามวัตถุประสงคไ์ด ้2 วัตถุประสงค์คือวัตถุประสงค์ทั่วไป (General Purpose)และ
วัตถุประสงค์พิเศษ (Special Purpose) โดยวัตถุประสงค์ทั่วไป สามารถแบ่งตามขนาดพื้นท่ีได้
ดังนี ้

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (Neighborhood) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มพีื้นที่ระหว่าง 
1,869.16 – 18,691.60 ตารางเมตร ลักษณะเป็นศูนย์การคา้เพื่อความสะดวกสบายขนาดเล็ก 
โดยเน้นประเภทอาหารและของช าเป็นหลัก โดยผู้เช่าหลักเป็น ชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เกต็ 
และร้านของช า โดยรวมกับผู้เช่าอ่ืนท่ี (Multi-Branded) และมีพื้นท่ีส่วนกลางร่วมกัน 

ศูนย์การค้าขนาดย่อม (Sub-Regional) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพื้นที่ระหว่าง 
18,691.60 – 46,728.97 ตารางเมตร ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพื่อความสะดวกสบายขนาดย่อม 
โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เกต็ ร้านของชา ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาด
เล็ก และดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร ์โดยมีสินค้าที่หลากหลายกว่าศนูย์การค้าละแวกบ้าน 

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค (Regional) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพื้นที่ระหว่าง 
46,728.97 – 74,766.35 ตารางเมตร มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 2 รายขึ้นไป ลักษณะเป็น
ศูนย์การค้าเพื่อความสะดวกสบายขนาดกลาง โดยผู้เช่าหลักมลีักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของช า ดีพารท์เม้นท์สโตร ์ดิสเค้าทด์ีพาร์ทเม้นท์สโตร ์และโรงภาพยนตร ์
โดยมสีินค้าประเภทของช า แฟช่ันและเอนเตอร์เทนเม้นท์ 

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดใหญ่ (Super Regional) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพื้นท่ี
ระหว่าง 74,766.35 - 140,186.92 ตารางเมตร มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 3 รายขึ้นไป ลักษณะ
เป็นศูนย์การคา้เพื่อความสะดวกสบายขนาดใหญ ่โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเกต็ 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของช า ดีพารท์เม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก ดิสเคา้ท์ดพีาร์ทเม้นท์สโตร ์โรง
ภาพยนตร์และเอนเตอรเ์ทนเม้นท ์โดยมสีินค้าท่ีหลากหลายและมีขนาดใหญ ่

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (Mega Mall) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มพีื้นที่ตั้งแต่
140,186.92 ตารางเมตรขึ้นไป มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 3 รายขึ้นไป ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพื่อ
ความสะดวกสบายขนาดใหญม่าก โดยผูเ้ช่าหลักมลีักษณะเป็นซุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เกต็ 
ร้านของช า ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร ์โรงภาพยนตร์และเอนเตอร์
เทนเม้นท์ขนาดใหญ ่โดยมีสินค้าท่ีหลากหลายมากมายและมีขนาดใหญ ่(Lambert, n.d.) 
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2.3.2.2 มาตรฐานการจ าแนกสถานศึกษาในประเทศไทย 

พระราชบัญญัติการศึกษาแห่งชาต ิพ.ศ. 2542 หมวดที่ 3 แบ่งระบบการศึกษา

ดังต่อไปนี ้

มาตรา 15 การจัดการศึกษามีสามรูปแบบ คือ การศึกษาในระบบ การศึกษานอก 
ระบบ และการศึกษาตามอัธยาศยั  โดยแตล่ะระบบมรีายละเอียดดังต่อไปนี ้

การศึกษาในระบบ เป็นการศึกษาที่ก าหนดจุดมุ่งหมาย วิธีการศึกษา หลักสตูร 
ระยะเวลาของการศึกษา การวัดและประเมินผล ซึ่งเป็นเง่ือนไขของการส าเร็จการศึกษาที่
แน่นอน   

การศึกษานอกระบบ เป็นการศึกษาท่ีมีความยืดหยุ่นในการก าหนดจุดมุ่งหมาย 
รูปแบบ วิธีการจัดการศึกษา ระยะเวลาของการศึกษา การวัดและประเมินผล ซึ่งเป็นเง่ือนไข
ส าคัญของการส าเร็จการศึกษา โดยเนื้อหาและหลักสูตรจะต้องมีความเหมาะสมสอดคล้องกับ
สภาพปัญหาและความต้องการของบุคคลแตล่ะกลุม่  

การศึกษาตามอัธยาศัย เป็นการศกึษาที่ให้ผู้เรียนไดเ้รียนรู้ด้วยตนเองตามความสนใจ 
ศักยภาพ ความพร้อม และโอกาส โดยศึกษาจากบุคคล ประสบการณ ์สังคม สภาพแวดล้อม สื่อ 
หรือแหล่งความรู้อื่น ๆ สถานศึกษาอาจจัดการศึกษาในรูปแบบใดรปูแบบหน่ึงหรือท้ังสาม
รูปแบบก็ได ้ให้มีการเทยีบโอนผลการเรยีนที่ผู้เรียนสะสมไว้ในระหวา่งรูปแบบเดียวกันหรือต่าง
รูปแบบได ้ไม่ว่าจะเป็นผลการเรียนจากสถานศึกษาเดียวกันหรือไมก่็ตาม รวมทั้งจากการเรยีนรู้
นอกระบบ ตามอัธยาศัย การฝึกอาชีพ หรือจากประสบการณ์การท างาน  

มาตรา 16 การศึกษาในระบบมสีองระดับ คือ การศึกษาข้ันพ้ืนฐาน และการศึกษา

ระดับอุดมศึกษา 

การศึกษาข้ันพ้ืนฐานประกอบด้วย การศึกษาซึ่งจัดไม่น้อยกว่าสิบสองปีก่อน

ระดับอุดมศึกษา การแบ่งระดับและประเภทของการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน ให้เป็นไปตามที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง  

การศึกษาระดับอุดมศึกษาแบ่งเปน็สองระดับ คือ ระดับต่ ากว่าปรญิญา และระดบั

ปริญญา  

การแบ่งระดบัหรือการเทียบระดับการศึกษานอกระบบหรือการศึกษาตามอัธยาศยั ให้
เป็นไปตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  

 
มาตรา 18 การจัดการศึกษาปฐมวยัและการศึกษาขั้นพื้นฐานให้จัดในสถานศึกษา 

ดังต่อไปนี ้ 
สถานพัฒนาเด็กปฐมวัย ได้แก ่ศูนย์เด็กเล็ก ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก ศูนย์พัฒนาเด็กก่อน

เกณฑ์ของสถาบันศาสนา ศูนย์บรกิารช่วยเหลือระยะแรกเริ่มของเดก็พิการและเด็กซึ่งมีความ
ต้องการพิเศษ หรือสถานพัฒนาเดก็ปฐมวัยที่เรียกช่ืออย่างอ่ืน  
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 โรงเรียน ได้แก ่โรงเรียนของรัฐ โรงเรียนเอกชน และโรงเรียนท่ีสังกดัสถาบันพุทธ
ศาสนาหรือศาสนาอ่ืน  

ศูนย์การเรียน ได้แก ่สถานท่ีเรียนที่หน่วยงานจัดการศึกษานอกโรงเรียน บุคคล 
ครอบครัว ชุมชน องค์กรชุมชน องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น องค์กรเอกชน องค์กรวิชาชีพ 
สถาบันศาสนา สถานประกอบการ โรงพยาบาล สถาบันทางการแพทย ์สถานสงเคราะห ์และ
สถาบันสังคมอื่นเป็นผู้จดั  

 
มาตรา 19 การจัดการศึกษาระดบัอุดมศึกษาให้จัดในมหาวิทยาลยั สถาบัน วิทยาลัย 

หรือหน่วยงานท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืน ทั้งนี ้ให้เป็นไปตามกฎหมายเกี่ยวกับสถานศึกษา
ระดับอุดมศึกษา กฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งสถานศึกษาน้ัน ๆ และกฎหมายที่เกีย่วข้อง  

 
มาตรา 20 การจัดการอาชีวศึกษา การฝึกอบรมวิชาชีพ ให้จัดในสถานศึกษาของรัฐ 

สถานศึกษาของเอกชน สถานประกอบการ หรือโดยความร่วมมือระหว่างสถานศึกษากับสถาน

ประกอบการ ทั้งนี ้ให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการอาชีวศึกษาและกฎหมายที่เกีย่วข้อง 

มาตรา 21 กระทรวง ทบวง กรม รัฐวิสาหกิจ และหน่วยงานอ่ืนของรัฐ อาจจัด

การศึกษาเฉพาะทางตามความต้องการและความช านาญของหน่วยงานนั้นได ้โดยค านึงถึง

นโยบายและมาตรฐานการศึกษาของชาติ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง (ราชกิจจานุเบกษา, 2542) 
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2.3.2.3 มาตรฐานการจ าแนกขนาดโรงพยาบาลตามจ านวนเตียง 

กฎกระทรวงก าหนดลักษณะของสถานพยาบาลและลักษณะการให้บริการของ
สถานพยาบาล พ.ศ. 2558 ให้ค าจ ากัดความว่า โรงพยาบาลทั่วไป คอื โรงพยาบาลที่จัดใหม้ีการ
ประกอบวิชาชีพเวชกรรมในสาขาอายุรกรรม ศัลยกรรม กุมารเวชกรรม และสตูินรเีวชกรรม 
และให้มีการประกอบวิชาชีพการพยาบาลการผดุงครรภ ์เภสัชกรรม กายภาพบ าบดั เทคนิค
การแพทย์ และรังสีเทคนิคเป็นอยา่งน้อย โดยอาจจัดใหม้ีการประกอบวิชาชีพหรือการประกอบ
โรคศลิปะอื่นร่วมด้วย ซึ่งด าเนินการโดยผู้ประกอบวิชาชีพเวชกรรมในหมวด 2 ข้อที่ 5 ลักษณะ
โดยทั่วไปและลักษณะการให้บริการของสถานพยาบาลประเภทท่ีรบัผู้ป่วยไว้คา้งคืน ให้
โรงพยาบาลมีลักษณะตามขนาดและจ านวนเตียงที่จัดให้บริการผู้ป่วย ดังต่อไปนี้  

โรงพยาบาลขนาดใหญ ่ต้องมีจ านวนเตียงท่ีจัดให้บริการผูป้่วยตั้งแตเ่ก้าสิบเอด็เตยีง
ขึ้นไป 

โรงพยาบาลขนาดกลาง ต้องมีจ านวนเตียงท่ีจัดให้บริการผูป้่วยตั้งแต่สามสิบเอด็เตียง
ขึ้นไปแต่ไม่เกินเก้าสิบเตียง 

โรงพยาบาลขนาดเล็ก ต้องมีจ านวนเตียงท่ีจัดให้บริการผู้ป่วยไม่เกินสามสิบเตยีง (ราช
กิจจานุเบกษา, 2558) 
2.3.2.4 มาตรฐานการจ าแนกประเภทสวนสาธารณะ 

ส านักงานสวนสาธารณะ กรุงเทพมหานคร จ าแนกประเภทสวนสาธารณะตาม

ลักษณะของพื้นที่และตามล าดับขัน้ โดยแบ่งออกมาเป็น 7 ประเภท ดังต่อไปนี้  

สวนหย่อมขนาดเล็กย่านชุมชน (pocket park, mini park, tot lots) ขนาดพื้นท่ี 
ไม่เกิน 2 ไร่ รัศมีให้บริการในวงรอบประมาณ 1 กิโลเมตร ให้บริการในระยะเดินเข้าถึง ใช้เวลา
ประมาณ 5 -10 นาที อาจอยู่ระหว่างอาคาร ใช้เป็นสนามเด็กเล่น สถานท่ีออกก าลังกาย และ
พบปะสังสรรค์ของประชาชนทุกวัย 

สวนหมู่บ้าน หรือสวนละแวกบ้าน (neighborhood park) ขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 2 - 25 
ไร ่รัศมีให้บริการในวงรอบประมาณ 1 - 3 กิโลเมตร เป็นสวนส าหรบัผู้อยู่อาศัยละแวกน้ัน มสีิ่ง
อ านวยความสะดวกมากกว่าสวนระดับท่ี 1 

สวนชุมชน (community park) ขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 25-125 ไร ่รัศมีให้บริการใน
วงรอบประมาณ 3 - 8 กิโลเมตร มีสิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มขึ้นมากกว่าสวนระดับที่ 1 และ 2
มีที่เล่นกีฬา และพื้นที่พักผ่อนชมธรรมชาตสิวยงาม 

สวนสาธารณะขนาดกลาง หรือสวนสาธารณะระดับเขตหรือย่าน (district park) 
ขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 125 - 500 ไร ่รัศมีให้บริการในวงรอบมากกว่า 8 กิโลเมตร ให้บริการทั้งผู้เดิน
เท้าเข้าถึงและผู้ที่อยู่ในระยะไกล เดินทางเข้าถึงด้วยระบบขนส่งมวลชนหรือรถยนต์ มีสิ่งอ านวย
ความสะดวกท่ีไมม่ีในสวนระดับท่ี 1 ระดับที ่2 และระดับท่ี 3 เช่น ที่ปิกนิก ลานอเนกประสงค ์
และบรเิวณที่มลีักษณะเฉพาะ เช่น บึงน้ า ล าธาร สวนดอกไม้ขนาดใหญ่ 
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สวนสาธารณะขนาดใหญ ่หรือสวนสาธารณะระดับเมือง (city park) ขนาดพื้นท่ี
มากกว่า 500 ไร ่รัศมีให้บริการในวงรอบแก่คนทั้งเมือง และพื้นที่ใกล้เคียงในเขตอิทธิพลของ
เมืองมีลานกว้างเพื่อจัดงาน ผู้ใช้บริการเดินทางมาจากทั่วกรุงเทพมหานคร และใช้เวลาพักผ่อน
มากกว่าครึ่งวัน มีกิจกรรมหลากหลายดึงดดูความสนใจ 

สวนถนน (street park) ความกวา้งพื้นที่เกินกว่า 3 เมตร ไม่จ ากัดความยาว ปลูก
ต้นไมส้องข้างทาง เว้นท่ีตรงกลางเป็นทางเดิน สามารถแบ่งออกได้เปน็ 3 ประเภท คือ สวนไหล่
ทางหรือทางจักรยาน สวนเกาะกลาง และสวนทางแยก 

สวนเฉพาะทาง หรือสวนอเนกประสงค ์(special purpose park) สวนประเภทน้ีไม่
จ ากัดพื้นท่ี เช่น สวนกีฬาสวนประวัติศาสตร ์และสวนวัฒนธรรม เป็นต้น (ส านักงาน
สวนสาธารณะ ส านักสิ่งแวดล้อม, 2544) 
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2.3.2.5 มาตรฐานการจ าแนกประเภทถนนในชุมชน 

Chiara อธิบายการจ าแนกระบบถนนในชุมชนที่อยู่อาศัยตามเขตเมอืงมีดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 1 มาตรฐานระบบถนนตามแนวคิดการวางผังเมือง  

ชนิดถนน องค์ประกอบของชุมชน ชุมชนประเภทเมือง 

ถนนเอก 

ทางจราจร 18.20 เมตร 

ความกว้างทางเท้า 3.00 เมตร 

เกาะกลางถนน 1.80 เมตร 

ความเร็วของรถ 55 กม./ชม. 

ความลาดของผิวจราจร 5% 

ความยาวของถนน 1,600 เมตร ขึ้นไป 

ความกว้างของถนน 26.00 เมตร 

ถนนรอง 

ทางจราจร 13.00 เมตร 

ความกว้างทางเท้า 2.50 เมตร 

ความเร็วของรถ 40 กม./ชม. 

ความลาดของผิวจราจร 5% 

ความยาวของถนน - 

ความกว้างของถนน 18.00 เมตร 

ถนนย่อย 

ทางจราจร 6.00 เมตร 

ความกว้างทางเท้า 1.50 เมตร 

ความเร็วของรถ 40 กม./ชม. 

ความลาดของผิวจราจร 6% 

ความยาวของถนน - 

ความกว้างของถนน 9.00 เมตร 

ที่มา : Chiara, 1975 
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2.3.2.6 มาตรฐานการให้บริการระบบขนส่งมวลชน  

รองศาสตราจารย์ ดร. พนิต ภู่จินดา อธิบายว่าการก าหนดมาตรฐานการให้บริการของ

ระบบขนส่งมวลชนเป็นการสรา้งเกณฑ์ให้ท้ังผู้โดยสาร ผู้ให้บริการและผูค้วบคุมดูแลการ

ให้บริการให้มีแนวทางในแบบเดยีวกัน สอดคล้องกับอุปสงค์การเดินทาง นโยบายด้านการขนส่ง

ของภาครัฐ และมีความปลอดภยัสาธารณะที่เหมาะสม มาตรฐานการให้บริการระบบขนส่ง

มวลชนเป็นข้อก าหนดที่มผีลกระทบต่อเมืองท้ังทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม (พนิต ภู่

จินดา, 2556) 

รองศาสตราจารย์ ดร. พนิต ภู่จินดา อธิบายว่ามาตรฐานของบริการระบบขนส่ง

มวลชนก าหนดไว้ว่าในพื้นที่ท่ีมีประชากรหรือพื้นที่ท่ีมีกิจกรรมผู้ใช้งานตั้งแต่ 200 คนขึ้นไปต้อง

มีระบบขนส่งมวลชนท่ีมีประสิทธิภาพเหมาะสมรองรับความต้องการและจุดเดินทางในการ

เข้าถึงระบบขนส่งมวลชน และต้องอยู่ในระยะเดินเท้าของประชากรในพื้นที่หรือผู้เข้าร่วม

กิจกรรมการใช้ที่ดินประเภทต่างๆในพื้นที่ได้ไมต่่ ากว่าร้อยละ 80 ซึ่งระยะเดินเท้ามีมาตรฐาน

แตกต่างกันตามแต่ละพ้ืนท่ีดังต่อไปนี้ (พนิต ภู่จินดา, 2556) 

ตารางที่ 2 มาตรฐานระยะการเขา้ถึงระบบขนส่งมวลชน  

พ้ืนที่ 
รถเมล์หรือรถรางบน

พ้ืนผิวถนน 
รถไฟฟ้าท้ังบนดินและใต้ดิน 

ศูนย์กลางเมืองหลัก 300-400 เมตร 400-600 เมตร 
ศูนย์กลางล าดับรองของเมือง 600 เมตร 800 เมตร 

ศูนย์กลางย่อย 400 เมตร 500 เมตร 
พื้นที่ในเขตเมือง 600 เมตร 800 เมตร 

พื้นที่นอกเขตเมือง 1,000 เมตร 1,200 เมตร 

ที่มา : พนิต ภู่จินดา, 2556 อ้างถึงใน Verkehrsbetriebe, 1981 
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2.4 แนวทางและวิธีการที่ใช้ในการวิเคราะห์ปัจจัยทางด้านท าเลที่ต้ังและราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

 2.4.1 แนวคิดทฤษฎีในการวิเคราะห์ท าเลทีต่ั้งด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 

สรรค์ใจ กลิ่นดาว อธิบายว่า ระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ เป็นระบบสารสนเทศท่ีออกแบบขึ้นมาเพื่อใช้

รวบรวม จัดเก็บ วิเคราะห์ข้อมลูภมูิศาสตร์ รวมทั้งการคืนข้อมูล และการแสดงผลข้อสนเทศ หรืออีกนัยหนึ่ง ระบบ

สารสนเทศูมิศาสตร์เป็นท้ังระบบฐานข้อมูลที่มีความสามารถในการจดัการข้อมลูเชิงพื้นที่โดยอยู่ในรูปของแผนที่

เชิงเลข ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ และระบบปฏิบัติการ เพื่อวิเคราะห์ขอ้มูลเหล่านั้นได้ผลออกมาเป็นข้อสนเทศ แล้ว

น าไปใช้ประโยชน์ในการตัดสินใจต่อไป ข้อมูลเชิงภูมิศาสตร์ประกอบด้วยข้อมูลเชิงพื้นที่ ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ และ

ข้อมูลเวลา (สรรค์ใจ กลิ่นดาว, 2542) 

 การน าเข้าข้อมลูสารสนเทศูมิศาสตร์เป็นการบันทึกรหสัข้อมูลเข้าสูค่อมพิวเตอร์ในรูปทีส่ามารถอ่านและ

เขียนข้อมูลลงสู่ฐานข้อมลูของระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ (สรรค์ใจ กลิ่นดาว, 2542) 

 การจัดการข้อมูลภูมิศาสตร์เพื่อการวิเคราะห์ในระบบสารสนเทศท่ีใช้คอมพิวเตอร์ จะแบ่งพื้นที่ใหญ่

ออกเป็นพ้ืนท่ีเล็กๆ โดยใช้แนวคิดเดียวกับแผนท่ีแผ่นกระดาษ แตล่ะพื้นท่ีเล็กๆจะเก็บข้อมลูเรื่องต่างๆเป็นกลุม่ของ

แฟ้มข้อมูล ข้อมูลแต่ละเรื่องเรียกว่าช้ันข้อมูล (data layer) โดยชั้นข้อมูลจะประกอบด้วยกลุ่มของข้อมูลเชิงพื้นที่

และข้อมลูเชิงคุณลักษณะ ข้อมลูเหล่านี้จะถูกจดัออกเป็นกลุม่ๆเพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ใช้ โดยหลักการแล้ว

ช้ันข้อมูลจะจ าแนกตามลักษณะความคล้ายคลึงกันของข้อมูล ตัวอยา่งเช่น แม่น้ า ล าคลอง หนอง บึง ก็จะจัดอยู่ใน

กลุ่มเดียวกัน เรียกว่า ช้ันข้อมลูอุทก (hydrological data layer) ถนน ทางรถไฟ ก็จะจัดให้อยู่ในกลุ่มเดียวกัน 

เรียกว่า ช้ันข้อมูลเส้นทางคมนาคม (transportation data layer) เป็นต้น (สรรค์ใจ กลิ่นดาว, 2542) 

 

ภาพที่ 6 ลักษณะชั้นข้อมูล 
ที่มา : สรรค์ใจ กลิ่นดาว, 2542 
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สุเพชร จิรขจรกุล อธิบายว่า ระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ (GIS) เป็นการใช้เทคโนโลยีด้านคอมพิวเตอรแ์ละ

โปรแกรมประมวลผลข้อมลูเพื่อจดัท าข้อมูลทรัพยากร สิ่งแวดล้อม ภัยพิบัติต่างๆของชุมชน เป็นรูปแบบแผนท่ี ผู้ใช้

ต้องมีความรู้การน าเข้าข้อมลู การจัดการข้อมลู การวิเคราะห์ข้อมูล และการน าเสนอข้อมลูแบบสหวิทยาการต่างๆ  

(สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

ข้อมูล (data) หมายถึง ข้อเท็จจรงิหรือเหตุการณ์ที่เกีย่วข้องกับทรัพยากร สิ่งแวดล้อม และภัยพิบัติ ข้อมูล

ที่ได้ผ่านกระบวนการวิเคราะห์หรอืประมวลผลมาแล้วเรยีกว่า information หรือสารสนเทศ ในทางระบบ

สารสนเทศภมูิศาสตร์แบ่งข้อมลูออกเป็น 2 ประเภท คือ ข้อมูลเชิงพื้นที่และข้อมูลคณุลักษณะ (สุเพชร จิรขจรกลุ, 

2555) 

ข้อมูลเชิงพื้นที่ (spatial data) เปน็ข้อมูลที่เป็นตัวแทนวัตถุ ปรากฏการณ์ และสถานการณ์บนพ้ืนผิวโลก 

สามารถอ้างอิงกับต าแหน่งทางภูมศิาสตร์ (geo-referenced) ทางภาคพื้นดิน ข้อมูลเชิงพื้นที่สามารถแสดง

สัญลักษณไ์ด้ 3 รูปแบบ คือ จุด (point) ได้แก่ ท่ีตั้งหมู่บ้าน ท่ีตั้งสถานท่ีส าคัญ จุดเกิดเหตุ จุดตัดของถนนและแม่น้ า 

เป็นต้น เส้น (line) ได้แก่ ถนน ล าคลอง แม่น้ า สายไฟฟ้า ท่อน้ าประปา เป็นต้น และพื้นท่ีหรือรูปปดิ (area or 

polygons) ได้แก่ พ้ืนท่ีเพาะปลูกพืช พ้ืนท่ีป่า ขอบเขตอ าเภอ เป็นต้น (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

ในการจัดเก็บข้อมลูเชิงภูมิศาสตรท์ี่จ าแนกโดยลักษณะการจดัเก็บข้อมูลเชิงพื้นที่ แบ่งเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

รูปแบบแรสเตอร์ (raster or grid representation) คือ จุดของเซลล์ที่อยู่ในแตล่ะช่องสี่เหลี่ยม (grid) 

โครงสร้างของแรสเตอร์ประกอบดว้ยชุดของช่องกริด หรือ pixel ข้อมูลแบบแรสเตอร์เป็นข้อมลูที่อยู่บนพิกัดแถว

นอนและแถวตั้ง ภายในช่องกริดจะมีข้อมูลตัวเลขซึ่งเป็นตัวแทนส าหรับค่าในช่องนั้น ความสามารถในการแสดง

รายละเอียดของข้อมลูแรสเตอร์ขึ้นอยู่กับขนาดของช่องกริด ณ จุดพิกัดที่ประกอบขึ้นเป็นฐานข้อมลูแสดงต าแหน่ง

ชุดนั้น ถ้าช่องกริดมีขนาดใหญ่ ข้อมูลที่แสดงจะหยาบ ถ้าช่องกริดมีขนาดเล็ก ข้อมลูที่แสดงจะมีความละเอียดมาก

ขึ้น (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

ภาพที่ 7 ลักษณะการจัดเก็บข้อมลูเชิงพื้นที่ 
ที่มา : สุเพชร จิรขจรกุล, 2555 
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ภาพที่ 8 ตัวอย่างข้อมูลประเภทแรสเตอร ์
ที่มา : สุเพชร จิรขจรกุล, 2555 

รูปแบบเวกเตอร์ (vector representation) ตัวแทนของเวกเตอร์นีอ้าจแสดงด้วย จดุ เส้น หรือพื้นที่ซึ่งถูก

ก าหนดโดยจุดพิกัด ซึ่งข้อมลูประกอบด้วยจุดพิกัดทางแนวราบ (x,y) และ/หรือ แนวดิ่ง (z) หรือ cartesian 

coordinate system ถ้าข้อมูลมกีารเก็บค่าพิกัดต าแหน่งเดยีวก็จะเป็นค่าของจุด ถ้าจุดพิกัดสองจุดขึน้ไปจะ

ประกอบเป็นรูปแบบเส้น ส่วนพ้ืนที่น้ันจะต้องมีจุดมากกว่า 3 จุดขึ้นไป และจดุพิกัดเริ่มต้นและจุดพิกดัสุดท้าย 

จะต้องอยู่ในต าแหน่งเดยีวกัน ข้อมูลเวกเตอร์ ได้แก่ ถนน แม่น้ า ล าคลอง ขอบเขตการปกครอง เป็นตน้ (สุเพชร จิร

ขจรกุล, 2555) 

 

ภาพที่ 9 ตัวอย่างข้อมูลประเภทเวกเตอร ์
ที่มา : สุเพชร จิรขจรกุล, 2555 
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ข้อมูลเชิงพื้นที่ในรูปแบบเวกเตอร ์มีลักษณะแบบต่างๆดังต่อไปนี ้

รูปแบบข้อมูลเชิงพื้นที่แบบจุด (point features) เป็นลักษณะจุดในต าแหน่งใดๆ จะไมม่ีขนาดของพื้นที่

และระยะทาง ข้อมูลประกอบด้วยจุดพิกัดทางแนวราบ (x,y) และ/หรือ แนวดิ่ง (z) สังเกตได้จากต าแหน่งของจุด

นั้นๆ โดยอธิบายถึงต าแหน่งที่ตั้งของข้อมูลตามค่าพิกัดภูมิศาสตร์ x,y (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

รูปแบบข้อมูลเชิงพื้นที่แบบเส้น (line features) ประกอบด้วยลักษณะของเส้นตรง จุดสูงสุดของเส้น 

(vertex) และเส้นโค้ง โครงสร้างของเส้นประกอบด้วยจุดเริ่มต้น (from node) จุดสิ้นสดุ (to node) และจุดเปลีย่น

ทิศทาง (verticles) ที่ให้เส้นเกดิการเปลีย่นทิศทางในการวางตัวท าให้เกิดเป็นรูปร่างของเส้น รูปร่างของเส้นจะ

สามารถอธิบายลักษณะตา่งๆได้เพยีงมิติเดยีว คือ ส่วนของความยาว แต่ไมส่ามารถระบคุวามกว้างของเส้นได้ เช่น 

ถนน รางรถไฟ หรือแม่น้ า (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

ข้อมูลเชิงพื้นที่รูปแบบพ้ืนท่ี (area features, polygon) เป็นลักษณะขอบเขตพ้ืนท่ีที่เรียกว่ารูปปิดหรอื

พื้นที่ (polygon) ซึ่งจะต้องประกอบด้วยจุดมากกว่า 2 จุดขึ้นไป โดยที่จุดพิกัดเริ่มต้นและจดุพิกัดสุดท้ายจะต้องอยู่

ที่ต าแหน่งเดียวกัน ท าให้สามารถค านวณขอบเขตเนื้อท่ีและเส้นรอบวง ข้อมูลรูปปิดลักษณะเหลา่นี้จะใช้อธิบาย

ขอบเขตของข้อมูลต่างๆ เช่น ขอบเขตของพื้นที่ป่าไม้ ขอบเขตการปกครอง เป็นต้น (สุเพชร จริขจรกุล, 2555) 

ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ (attribute characteristics) คือ ลักษณะข้อมูลเชิงบรรยายหรือข้อมูลตาราง 

หมายถึง ลักษณะประจ าพื้นท่ีบ่งช้ี ท้ังช่ือ ขนาดของวัตถุ ปรากฏการณ์ หรือสภาพพื้นที่ มักจะอธิบายถงึคุณลักษณะ

ของรูปแบบข้อมูลเชิงพื้นที่ (features) ที่บ่งช้ีในช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง ท่ีบันทึกไว้ในตาราง ซึ่งต้องน ามาประกอบกับ

ข้อมูลเชิงพื้นที่ (spatial data) ข้อมูลคณุลักษณะที่น ามาประกอบกับข้อมูลเชิงพื้นที่น้ันอาจได้จากการส ารวจหรือ

เก็บข้อมูลภาคสนาม โดยการรังวดัพื้นท่ีจริงหรือใช้แบบสอบถามประกอบ  อาจมีลักษณะที่ต่อเนื่องหรือไม่

ต่อเนื่องกัน แล้วแต่รูปแบบในการเก็บรวบรวมได้ โดยก าหนดเกณฑก์ารวัดในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เป็น 4 

ประเภท คือ 

ข้อมูลนามบญัญัติ (norminal level) เป็นระดับการวัดข้อมลูอย่างง่ายที่สุด โดยก าหนดตัวเลขหรือ

สัญลักษณ์ เพื่อจ าแนกลักษณะของทรัพยากร สิ่งแวดล้อม และภัยพบิัติ ออกเป็นกลุ่มที่มลีักษณะเดยีวกัน โดยแตล่ะ

กลุ่มมีความเท่าเทียมกัน (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

ข้อมูลระดับเรียงอันดับ (ordinal level หรือ ranking level) เป็นระดับข้อมูลที่ก าหนดรายละเอียดของ

การวัดเพิ่มขึ้นจากนามบัญญัติ กลา่วคือนอกจากเป็นข้อมูลทีส่ามารถแบ่งแยกออกเป็นกลุ่มปัจจัยด้วยวิธีการแจกแจง

นับจ านวนของกลุ่ม และค านวณหาค่าร้อยละ และเปรยีบเทียบแบบตรรกศาสตร์ เพื่อให้ความส าคัญของข้อมูลน้อย

กว่าหรือมากกว่ากับข้อมลูอีกกลุ่มหนึ่ง แต่จะไมส่ามารถก าหนดความแตกต่างในเชิงปริมาณของความน้อยกว่าหรือ

มากกว่าออกเป็นตัวเลขท่ีแน่นอนได้ (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 
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ข้อมูลระดับช่วง (interval level) เป็นระดับข้อมลูที่มีคณุสมบัติที่เพ่ิมเติมจากการวัดระดับเรยีงอันดับที่

สามารถเปรยีบเทียบข้อมลูในทางตรรกศาสตร์ได้ และยังค านวณทางคณิตศาสตร์ได้ สามารถก าหนดปริมาณของ

ความแตกต่างระหว่างอันดับได ้(สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

ข้อมูลระดับอัตราส่วน (ratio level) เป็นข้อมูลที่มีความสมบรูณ์และมีคุณภาพสูงสุด สามารถจ าแนก

ข้อมูลเป็นกลุ่มบอกความแตกต่างระหว่างกลุม่ของตัวเลขได้ เปรียบเทียบข้อมูลในทางตรรกศาสตร์และค านวณทาง

คณิตศาสตร์ได้ มีจุดเริ่มต้นคงท่ีส าหรับทุกหน่วยการวดั (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

สุเพชร อธิบายว่าการวเิคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่มีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

การแปลงระบบพิกัดภมูิศาสตร์ เช่น geographic coordinate system หน่วยเป็นองศา ลิปดา ฟิลิปดา 

หรือ projected coordinate system หน่วยเป็นเมตร นักจีไอเอสที่บันทึกลงในฐานข้อมูลต้องปรับให้เป็น

ภูมิศาสตร์แบบเดียวกัน ซึ่งระบบพิกัดภูมิศาสตร์ เป็นระบบพิกัดรูปทรงกลมที่อ้างอิงต าแหน่งโดยอาศยัรูปทรงกลม

คล้ายกับลูกโลก การอ้างอิงต าแหน่งต าแหน่งในระบบพิกัดรูปทรงกลมนี้ จะมีหน่วยวัดเป็นองศาของละติจูด

(latitude) และลองจิจดู(longitude)  

ละติจดู (latitude) หมายถึง ค่าต าแหน่งองศาที่เกิดจากมุมที่วัดจากระนาบในแนวนอนท่ีศูนย์สตูรของโลก 

วัดองศาขึ้นไปตามระนาบแนวตั้ง แล้วสมมติให้ระนาบแนวนอนตดักับผิวโลกท าใหเ้กิดรอยตัดทีผ่ิวโลกเป็นเส้นศูนย์

สูตร จึงท าให้เกดิแนวละติจูดที่ยาวต่างกัน  (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

ลองจิจูด (longitude) หมายถึง คา่ต าแหน่งองศาที่เกิดจากมมุที่วัดจากระนาบในแนวตั้งไปตามระบบ

แนวนอนท่ีศูนย์สูตรของโลก สมมติให้ระนาบแนวตั้งตัดกับผิวโลกท าให้เกิดรอยตัดที่ผิวโลกเป็นเส้นวงกลมในแนวตั้ง 

เรียกว่าเส้นเมริเดียน แตล่ะเส้นเมริเดียนมีความยาวเท่ากันทุกเส้น  (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

การค านวณพื้นที่ เส้นรอบวง และความยาวของเส้น : การค านวณพืน้ท่ีที่อยู่ในฐานข้อมูลสามารถวัดพืน้ท่ี 

เส้นรอบวง และความยาวของเส้นได้ โดยโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตรจ์ะค านวณค่าได้อัตโนมตัิ เมื่อข้อมูล

เก็บอยู่ในฐานข้อมูล geodatabase หรือค านวณค่าเองได้ เมื่อมีการวัดระยะทางโดยก าหนดบนหน้าตา่งการท างาน

ของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เพื่อหาระยะทางจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่งได้  (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 
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ภาพที่ 10 การค านวณพื้นที่และระยะทางบนโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
ที่มา : สุเพชร จิรขจรกุล, 2555 

สุเพชร อธิบายว่าการวเิคราะห์ข้อมูลคณุลักษณะหรือข้อมูลตารางมรีายละเอียดดังต่อไปนี้ 

การประมวลผลข้อมลูในระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ในบางกรณีต้องวิเคราะหผ์ลข้อมูลคณุลักษณะเพื่อ

ก าหนดให้ค่าผลคะแนนหรือจัดกลุม่คะแนนสถติิ ซึ่งกระบวนการนี้คล้ายกับกระบวนการวิเคราะห์ผลในรูปแบบ

ดั้งเดิม ซึ่งอาศัยกระบวนการฐานข้อมูลและสถิต ิ(สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 

การแก้ไขข้อมลูคุณลักษณะ จะสามารถเรียกค้น ตรวจสอบ และเปลีย่นแปลงข้อมูล สามารถเพิ่มลบข้อมูล 

รวมถึงการเชื่อมต่อตารางและรวมให้เป็นตารางเดียวกันได้ (สุเพชร จิรขจรกลุ, 2555) 

การค้นหาข้อมลูคุณลักษณะ เป็นการเรยีกค้นข้อมูลในฐานข้อมลูที่เกี่ยวข้องกับเง่ือนไขท่ีผู้ใช้ตั้งค าถาม 

สามารถสอบถามโดยใช้วิธีการตา่งๆ เช่น การเรยีกค้นข้อมูลอยา่งง่าย การสอบถามข้อมลูเชิงซ้อน และกระบวนการ

ที่ใช้เรียกค้นข้อมูลที่เชื่อมโยง (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555)  

กระบวนการทางสถติิ ค านวณค่าทางสถิติจากตารางข้อมูล เช่น ค่าเฉลี่ย (mean) ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

(standard deviation) ค่าต่ าสุด (minimum) และค่าสูงสุด (maximum) ค านวณค่าทางสถิตสิามารถสร้างเป็น

ตารางข้อมูลใหม่ และสามารถใช้รว่มกับการสอบถามข้อมูล (query) และจัดเตรยีมรายงานท่ีสมบรูณ ์(สุเพชร จิร

ขจรกุล, 2555) 

2.4.2 แนวคิดทฤษฎีในการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถติิหลายตัวแปร (multivariate statistics) 

ยุทธ อธิบายว่าสถิติการวเิคราะห์ตวัแปรหลายตัวแปร จดัเป็นสถิติขัน้สูงท่ีมีความสลับซับซ้อนในการ

วิเคราะห์ การค านวณหรือการวิเคราะห์ด้วยเครื่องคิดเลข จะท าให้เกิดความยุ่งยากและผลทีไ่ด้จากการวิเคราะห์

อาจจะไม่ถูกต้อง การวิเคราะห์ในปัจจุบันเพื่อให้ไดค้ าตอบท่ีถูกต้องนิยมใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูปช่วยใน

การวิเคราะห ์ โดยวิธีการวิเคราะห์สถิติหลายตัวแปรส าหรับงานวิจยัมีดังต่อไปนี้ 
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2.4.2.1 การวิเคราะห์องค์ประกอบ (factor analysis) เป็นวิธีการลดจ านวนตัวแปรทีม่ีอยู่

จ านวนมาก ตัวแปรบางตัวมีคณุสมบัติในการอธิบายข้อมลูเหมือนๆกันได้ ตัวแปรบางตัวไม่สามารถจดัเข้า

กลุ่มได้ต้องตัดทิ้ง เรียกตัวแปรที่จดัเข้ากลุม่เดยีวกันได้ว่าองค์ประกอบหรือปัจจัย และเป็นการวิเคราะห์

เพื่อจัดกลุ่มตัวแปรว่าตัวแปรใดในจ านวนหลายๆตัวจะอยู่ในปัจจัยหรือองค์ประกอบใดหรือกลุ่มใด เปน็

การน าตัวแปรทีม่ีความสัมพันธ์กันเอาไว้ในปัจจัยเดียวกันหรือองค์ประกอบเดียวกัน เรียกวิธีนี้ว่าการ

วิเคราะห์องค์ประกอบแบบ exploration factor analysis model (EFA) และเป็นการวิเคราะห์เพื่อ

ยืนยันความถูกต้องของน้ าหนักตัวแปร เรียกวิธีนี้ว่า confirmatory factor analysis (CFA) (ยุทธ 

ไกยวรรณ,์ 2557) 

2.4.2.2 การวิเคราะห์การจ าแนกประเภท (discriminant analysis) เป็นเทคนิคการจ าแนกคน 

องค์กร หรือสิ่งต่างๆออกเป็นกลุ่มๆ โดยแต่ละคน องค์กร หรือสิ่งตา่งๆ ที่ต้องการจัดกลุม่เรยีกว่า สมาชิก 

หรือ case การวิเคราะห์จ าแนกประเภท เป็นการน าแต่ละ case ที่ต้องการจ าแนกมาจดัหรือจ าแนกหน่วย

ตัวอย่างแต่ละ case ไปสู่กลุม่ตัวแปรตามที่ก าหนดไว้ก่อนแล้วอย่างชัดเจน ตัวแปรตามอาจก าหนดเปน็  

2 กลุ่ม หรือมากกว่า 2 กลุ่มกไ็ด้ หากตัวแปรตามจัดไว้ 2 กลุ่ม จะเรียกว่าการวิเคราะห์แบบ 

Discriminant analysis แต่ถ้ามากกว่า 2 กลุ่มเรียกว่า multiple discriminant analysis (ยุทธ 

ไกยวรรณ,์ 2557) 

2.4.2.3 การวิเคราะหส์หสมัพันธ์คาโนนิคอล (canonical correlation analysis) เป็นการหาค่า

ความสัมพันธ์ของตัวแปร 2 ชุด โดยการสร้างตัวแปรคาโนนิคอลเป็นฟังก์ชันเชิงเส้นของตัวแปรเดิมในแต่

ละกลุม่ แล้วค านวณหาค่าสหสัมพนัธ์อย่างง่ายระหว่างตัวแปรคาโนนิคอล (ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 

2.4.2.4 การวิเคราะห์การถดถอยพห ุ(multiple regression analysis) เป็นวิธีการทดสอบ

สมมติฐานความสัมพันธ์ระหว่างตวัแปรอิสระกับตัวแปรตามทลีะตัว (ตัวแปรอิสระหลายตัวตัวแปรตามตัว

เดียว) โดยมีการควบคุมอิทธิพลของตัวแปรท านายอื่นๆทั้งหมดเพื่อดูว่าตัวแปรท านายมีความสัมพันธ์กับ

ตัวแปรเกณฑ์แบบใด ทิศทางใด เชิงบวกเชิงลบ และมากน้อยเพียงใด และเพื่อวิเคราะห์ว่าตัวแปรท านาย

ทุกตัวรวมกันจะสามารถท านายคา่ของตัวแปรเกณฑ์ไดด้ีเพียงใด มากน้อยเท่าใด (ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 
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ยุทธ อธิบายว่าการวิเคราะห์การถดถอยพหุ (multiple regression analysis) เป็นวิธีการวิเคราะห์ทาง

สถิติขั้นสูง โดยมีรปูแบบพ้ืนฐานมาจากการวิเคราะห์การถดถอย ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

การวิเคราะห์การถดถอย (regression analysis) มีวัตถุประสงค์เพือ่หาสมการท านายหรือสมการ

พยากรณ์ ในกรณีที่ตัวแปรตัวหนึ่งเป็นตัวแปรอสิระหรือตัวแปรท านาย (x) มี 1 ตัว และตัวแปรตามหรือตัวแปร

เกณฑ์ (y) มี 1 ตัว มีความสมัพันธ์กันเชิงเส้น การวิเคราะหเ์พื่อสร้างสมการท านายลักษณะนี้จะเรยีกวา่ การ

วิเคราะห์การถดถอยอย่างง่าย (simple regression analysis หรือ bivariate regression analysis) แต่ในกรณีที่

ต้องการพยากรณ์ตัวแปรตาม 1 ตัว โดยใช้ตัวแปรท านาย (x’s) หลายตัว จะเรียกว่า การวิเคราะห์การถดถอยพหุ 

(multiple regression analysis) ในการวิเคราะห์การถดถอยส่วนใหญ่จะใช้วิธีลากเส้นตามความสัมพันธ์ระหว่างตัว

แปรท านายต่างๆกับตัวแปรตามทีเ่ป็นความสมัพันธ์เชิงเส้นให้ใกล้กบัจุดของตัวแปรท านายแต่ละตัวมากท่ีสุด เรยีก

วิธีนี้ว่า วิธียกก าลังสองน้อยที่สุด (least square) ซึ่งเส้นทีล่ากได้นี้จะเป็นเส้นลาดเอียงที่เรยีกว่า เส้นถดถอย 

(regression line) ความลาดเอียงของเส้นท่ีได้เรียกว่า สมัประสิทธ์ิการถดถอย (regression coefficient)  (ยุทธ 

ไกยวรรณ,์ 2557) 

การวิเคราะห์การถดถอยอย่างง่าย (simple regression analysis or bivariate regression) เป็นการ

วิเคราะหค์วามสัมพันธ์เชิงเส้นตรงระหว่างตัวแปรท านาย (x) และตัวแปรตาม (y) ในรูปสมการอย่างละ 1 ตัวแปร 

หรือกล่าวอีกอย่างหนึ่งก็คือ การวเิคราะห์เพื่อหาสมัประสิทธ์ิการตัดสินใจ (coefficient of determination R : R 

Square: R2
 ) ซึ่งกล่าวค่า r ในการวิเคราะหค์วามสัมพันธ์ ดังนั้น การวิเคราะห์การถดถอยอย่างง่ายสัมประสิทธ์ิการ

ตัดสินใจจะเรียกว่า R สัมประสิทธ์ิตัดสินใจทีไ่ด้ก็คือ สดัส่วนท่ีตัวแปร x สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปร 

x ได้ ถ้า R2 มีค่ามาก แสดงว่า  y และ x มีความสัมพันธ์กันมากหรือตัวแปร x สามารถอธิบายการเปลีย่นแปลงของ

ค่า y ได้มากโดยที ่

R2 = R square = R2 = 
ความแปรปรวนของ y ที่เกิดจาก x

ความแปรปรวนของ y ทั้งหมด
 = 

SSR

SST
 

 ค่า R2 มีค่าอยู่ระหว่าง 0 ‹ R2 ≤ 1 เนื่องจาก SST ≥ SSR ในตาราง ANOVA ของการวิเคราห์ regression 

นั่นคือ ถ้า R2 มีค่าเข้าใกล้ 1 แสดงว่า เปอร์เซ็นต์ที่ x สามารถอธิบายการเปลีย่นแปลงของ y มีค่ามาก หรือ x และ y 

มีความสมัพันธ์กันมาก แต่ถ้า R2 มีค่าเข้าใกล้ 0 แสดงว่า เปอร์เซ็นต์ที่ x สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของ y มีค่า

น้อย (ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 

 เมื่อทราบค่าของตัวแปรท านาย เชน่ ผู้ที่ท าการวิจัยสนใจความสูงของเด็กไทยที่มีอายุ 1-4 ปีว่ามีอิทธิพล

จากอายุหรือไม่ จึงเก็บรวบรวมข้อมูลจากเด็กจ านวนหน่ึงมาวเิคราะห์โดยก าหนดให้อายุเด็กเป็นตัวแปรท านายหรือ

ตัวแปรพยากรณ์ (x) และความสูงของเด็กเป็นตัวแปรตามหรือตัวแปรเกณฑ์ (y) ถ้าหากน าข้อมูลเกี่ยวกับอายุและ

ความสูงของเด็กมา plot เป็นแผนภูมิกระจาย (scatter diagram) สมมติว่าเป็นดังนี ้
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แผนภูมิที่ 6  แผนภมูิกระจาย (scatter diagram) ของข้อมูล x และ y 
ที่มา : ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557 

 จากแผนภมูิ ข้อมูลที่น ามา plot ในแผนภูมิกระจายในลักษณะใกล้เคียงกัน และเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

ในการวิเคราะห์จะน าตัวเลขกลางๆมาค านวณ จึงเกิดแนวคดิลากเสน้ผ่านแนวกลางๆของข้อมูลชุดนี้ โดยให้เส้นตรง

ที่ลากนี้ห่างจากจุดแต่ละจุดน้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได้ เรียกวิธีลากเส้นด้วยวิธีนี้ว่า วิธีก าลังสองน้อยที่สุด (least 

square method) เส้นท่ีลากได้เรยีกว่า เส้นถดถอย 

 

แผนภูมิที่ 7 เส้นสัมประสิทธ์ิความถดถอยของตัวแปร x และ y 
ที่มา : ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557 
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 ในการค านวณหาสัมประสิทธ์ิความถดถอย สามารถหาได้จากสมการถดถอย (regression equation) 

 

แผนภูมิที่ 8 ความสัมพันธ์ของตัวแปร x กับ y บนเส้นสัมประสิทธ์ิความถดถอย 
ที่มา : ยุทธ ไกยวรรณ ์อ้างถึงใน Johnson & Fred, 1964 

 จากแผนภมูิ จากความสัมพันธ์ของตัวแปร x และ y บนเส้นสัมประสิทธ์ิความถดถอยสามารถเขียนเปน็

สมการ (equation) ไดด้ังนี้  

y = a+b(x) หรือ y=b0 + b(x) 

เมื่อ  a  หรือ  b0 =  y intercept หรือจุดตัดของเส้นบนแกน y 

b  =  ความชันของเส้นตรงลาดเอียง (slope) 

 

 สมการ y=a+b(x) จะใช้ท านายไดต้่อเมื่อผู้วิเคราห์ทราบค่า a และ b ซึ่งหาได้จากสูตรต่อไปนี ้

    b = (N∑xy - ∑x • ∑y) / (N∑x2 – (∑x)2) 

  และ a หาได้จาก 

    a = (∑y – b • ∑x) / N 

  เมื่อ N แทน จ านวนกลุ่มตัวอยา่ง 

   x แทน ค่าตัวแปรท านาย 

   y แทน ค่าตัวแปรท านาย 

   b แทน ความลาดเอียงของเส้น 

   a แทน จุด intercept ของเส้นถดถอย หรือจุดที่เส้นตัดแกน y 
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 ในการค านวณ เมื่อน าค่า a และ b เข้าสมการ เมื่อทราบค่า x และได้ค่า y จากข้อมูลเดิมแล้ว จะท าให้ได้

สมการเส้นตรงที่แสดงถึงความสัมพันธ์ของตัวแปร x กับ y เรียกสมการเส้นตรงนี้ว่าสมการท านาย (predict 

equation) 

 ดังนั้น เมื่อผู้วิจัยทราบค่า x จะสามารถท านายตัวแปรตาม y ได้จากสมการ (Ferguson, 1981:122) 

   y^ = a + b(xi) + ei  เมื่อ i = 1,2,3,…,n 

  หรือ y^ = 𝛼 + 𝛽(xi) + 𝜀 i  เมื่อ i = 1,2,3,…,n 

  ค่า y^ = ค่าที่ไดจ้ากการท านาย 

a = ค่าประมาณของ 𝛼 หรือจุดตดัแกน y b = ค่าประมาณของ 𝛽 หรือจุดตัดแกน x 

e หรือ 𝜀 i = ความคลาดเคลื่อนของการท านายแต่ละค่า (residual) 

 

แผนภูมิที่ 9 ความคลาดเคลื่อนของค่าท านายแต่ละค่า ei 
ที่มา : ยุทธ ไกยวรรณ์, 2557 
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 ทิศทางความสัมพันธ์ของตัวแปร x กับ y เป็นดังนี ้

แผนภูมิที่ 10 ทิศทางความสัมพันธ์ของตัวแปร x กับ y 
ที่มา : สุรินทร์ นิยมางกูร, 2548 

 จากภาพ (ก) และ (ข) เมื่อตัวแปรท านาย x เพิ่ม ตัวแปรตาม y จะเพิ่มตามไปด้วย และถ้า a เป็นลบ (-) 

แสดงว่า เมื่อตัวแปรท านาย x เพิ่ม ตัวแปรตาม y จะลดลง (ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 

 การวิเคราะห์การถดถอยพหุ (multiple regression analysis) เป็นการวิเคราะห์เพื่อหาความสมัพันธ์

ระหว่างตัวแปรอิสระหรือตัวแปรท านายตั้งแต่ 2 ตัวขึ้นไป และตัวแปรตาม 1 ตัวแปร โดยตัวแปรอิสระ 

(independent variables) เป็นตัวแปรท านายหรือตัวแปรพยากรณ์ (predictor variables) นิยมใช้สัญลักษณ์คือ x 

ส่วนตัวแปรตาม เรียกว่า ตัวแปรเกณฑ์ (criterian variable) นิยมใช้สัญลักษณ์คือ y การวิเคราะห์นี้เป็นการ

วิเคราะหเ์พื่อหาสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจพหุ (multiple coefficient of determination : R2 หรือ r2) สัมประสิทธ์ิ

การตัดสินใจพหุมีความหมายเหมอืนกับสัมประสิทธ์ิการถดถอยอย่างง่าย กล่าวคือ เป็นสัดส่วนหรือเปน็เปอร์เซ็นต์ตัว

แปรอิสระหลายตัวแปร (x1,x2,…….,xn) ที่สามารถอธิบายการเปลีย่นแปลงของตัวแปร y ไม่ร่วมกัน โดยสัมประสิทธ์ิ

การตัดสินใจพหุจะใช้สญัลักษณ์คอื R2 
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R2 = ความผันแปรเนื่องจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระหลายตัว/ความผันแปรทั้งหมด = SSR / SST 

 โดยที่ o≤R2≤ 

เนื่องจาก SSR (x1,x2,…….,xn) > SST (x1,x2,…….,xn) และเมื่อเพิม่ตัวแปรอิสระเข้าไปในสมการถดถอยจะ

ท าให้ค่า R2 เพิ่มมากข้ึนจากเดมิทั้งที่ตัวแปรอิสระ (x) ที่เพ่ิมเข้าไปอาจจะไม่มีความสัมพันธ์กับตัวแปร y จึงต้องปรับ

ค่า R2 ให้ถูกต้อง ซึ่งเรียก R2 นี้ว่า adjusted R2 (กัลยา วานิชย์บญัชา, 2549) 

ในการวิเคราะห์การถดถอยพหุ จ านวนตัวแปรที่ใช้ท านายไม่ควรคัดเลือกมาศึกษาเพียง 2 ตัวแปรเท่านัน้ 

แต่ควรคัดเลือกมาหลายตัวแปร และตัวแปรที่คัดเลือกมาควรเป็นตัวแปรที่มีงานวิจัยสนับสนุนว่าเป็นตวัแปรที่มี

ความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม โดยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์อยู่ในระดับสูงจากค่า r (pearson correlation) ใน

ตาราง correlation และตัวแปรอสิระหรือตัวแปรท านายแตล่ะตัวตอ้งมีความสัมพันธ์กันอยู่ในระดับต่ าหรือไมม่ี

ความสัมพันธ์กันในกรณีที่ใช้เกณฑ์ Burn & Grove (1993 : 102) ค่า r ต้องน้อยกว่า .65 กรณีใช้เกณฑ์ของ 

Stevens (1992 : 26) ค่า r ต้องไม่เกิน .80 วัตถุประสงค์การวิเคราะห์การถดถอยพหเุพื่อเป็นการทดสอบสมมติฐาน 

(hypothesis) เกี่ยวกับความสัมพนัธ์ระหว่างตัวแปรอสิระหรือตัวแปรท านายกับตัวแปรตามหรือตัวแปรเกณฑ์ทีละ

ตัว โดยมีการควบคมุอิทธิพลของตัวแปรท านายอื่นๆทั้งหมดเพื่อสังเกตว่าตัวแปรท านายแตล่ะตัวมคีวามสัมพันธ์กับ

ตัวแปรเกณฑ์แบบใดหรือทิศทางใด เชิงบวกหรือเชิงลบ และมีอัตราความสัมพันธ์กับตัวแปรเกณฑ์มากน้อยเพียงใด

ซึ่งสังเกตได้จากค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย และเป็นการวเิคราะห์ว่าตัวแปรท านายทุกตัวรวมกัน (x’s) ท านายค่าของ

ตัวแปรเกณฑ์ได้ดเีพียงใด สุชาติ ประสิทธ์ิรัฐสินธุ์ (2546 : 97)  เสนอว่า ถ้าตัวแปรท านายหรือตัวแปรอิสระทุกตัว

รวมกันมีความสัมพันธ์กับตัวแปรเกณฑ์หรือตัวแปรตามสูง (R ประมาณ 0.80) ซึ่งหากมีความสมัพันธ์ยิง่สูงมากเท่าใด 

การท านายหรือการพยากรณ์ค่าตวัแปรตามยิ่งถูกต้องมากเท่านั้น ดงันั้น สมการท านายจะใช้ได้ดี ถ้าตวัแปรทุกตัวมี

ความสัมพันธ์มากกับตัวแปรตาม และตัวแปรท านายแตล่ะตัวมีความสัมพันธ์กันต่ า ในการพิจารณาความสัมพันธ์

ระหว่างตัวแปรท านายแตล่ะตัวสังเกตจากค่าของ r ในตาราง correlation ซึ่งไม่ควรเกิน 0.65 หรือ 0.80 (ยุทธ 

ไกยวรรณ,์ 2557) 
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ภาพที่ 11 ความสัมพันธ์ระหวา่งชุดตัวแปรท านายกับตัวแปรเกณฑ์ (y) ในการวิเคราะห์การถดถอยพห ุ
ที่มา : ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557 

จากภาพท่ี (ก) เป็นการอธิบายถึงความสัมพันธ์ระหว่างชุดตัวแปรท านายกับตัวแปรเกณฑ์ ส่วนภาพ (ข) 

คือแผนภูมิการกระจายข้อมลูของตัวแปรท านายกับตัวแปรเกณฑ ์(ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 

  อารี อธิบายถึงการวิเคราะห์ถดถอยพหุ (MULTIPLE REGRESSION ANALYSIS) ในการศึกษาได้

ก าหนดให้มีตัวแปรอิสระ (INDEPENDENT VARIABLE) = X มากกว่า 1 ตัว และตัวแปรซึ่งทราบค่า (DEPENDENT 

VARIABLE) = Y โดยเขยีนในรูปฟงัก์ช่ัน ดังนี ้

เมื่อ Y เป็นฟังก์ช่ันของ X หรือ Y = f(X)สมการถดถอย คือ 

เมื่อ Y = เป็นตัวแปรตาม  

X = เป็นตัวแปรอิสระ  

a = ค่าพารามิเตอร ์หรือค่าคงที ่

b = ค่าความชัน (SLOPE) ของเส้นสมการซึ่งเป็นค่าเปลี่ยนแปลงไปของ Y เมื่อ X เปลี่ยนไป 1 หน่วย 
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เมื่อก าหนดให้มตีัวแปรอสิระหลายตัวแปร เรียกว่า การวิเคราะห์ถดถอยพห ุ(multiple regression 

analysis) เมื่อ Y ขึ้นอยู่กับ X1, X2, X3……………Xn ตัวแบบสมการ สมการถดถอยพห ุประกอบด้วยตัวแปรตาม

หนึ่งตัว และตัวแปรอิสระอีกจ านวนตั้งแต่สองตัวขึ้นไป ถ้าก าหนดให ้Y เป็นตัวแปรตามที่ขึ้นอยู่กับตัวแปรอิสระ X 

จ านวน N ตัว โดยก าหนดให้ตัวแปรอิสระตัวท่ีหนึ่ง คือ X1 ตัวแปรอิสระตัวที่สอง คือ X2 และตัวแปรอิสระตัวท่ี N 

คือ Xn รูปแบบของสมการถดถอยพหุจะปรากฏในรูปของ 

Y = a + bX 

Y = a+ b1Xi1 + b2 Xi2 + …………. bn Xn 

โดยที ่Y หมายถึง ค่าของตัวแปรตาม 

X1,X2,…,Xn หมายถึง ค่าของตัวแปรอิสระต่าง ๆ ซึ่งมีจ านวนท้ังหมด n ตัว 

b1, b2,… ,bk หมายถึง พารามเิตอร์ของสัมประสิทธ์ิการถดถอย   (อารี งามศิริอุดม, 2548) 

 

ยุทธ อธิบายถึงข้อจ ากัดและปัญหาการวิเคราะห์แบบการถดถอยพหจุะต้องใช้ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง

จ านวนมาก และระดับข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์การถดถอย มีข้อก าหนดชัดเจนว่าตัวแปรตามหรือตวัแปรเกณฑ์ (y) 

นั้นจะต้องอยู่ในระดบัช่วงเป็นอย่างน้อยหรือเป็นตัวแปรเชิงปริมาณ ตัวแปรอิสระ หรือตัวแปรท านายเป็นตัวแปรเชิง

ปริมาณหรือตัวแปรทวิ (dummy variable) ที่มีค่าเป็น 0 หรือ 1 ถ้าข้อมูลเป็นข้อมลูเชิงกลุ่มจะต้องแปลงเป็นตัว

แปรทวิแล้วน ามาเข้าสมการวิเคราะห์การถดถอยต่อไป ในการแปลงตัวแปรที่มีระดับข้อมลูเชิงกลุ่มเปน็ตัวแปรทวิที่มี

ค่าเป็น 0 กับ 1 ผู้วิเคราะหจ์ะก าหนดค่าได้เท่ากับ K – 1 เมื่อ K คือจ านวนกลุ่มของตัวแปร (ยุทธ ไกยวรรณ,์ 2557) 

Waraporn อธิบายว่าการวิเคราะห์ความสมัพันธ์ของตัวแปรกับราคาซื้อขายห้องชุด โดยใช้หลักทางสถิติ 

เช่น การวิเคราะห์ถดถอยพห ุ(multiple regression analysis : MRA) เป็นเครื่องมือท่ีผู้วิจยัส่วนใหญ่นิยมใช้

ส าหรับการประเมินราคาอสังหารมิทรัพย์ประเภทพักอาศัยไม่ว่าประเมินราคาเฉพาะรายหรือจ านวนมาก โดยเฉพาะ

ในประเทศสหรัฐอเมริกามีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเกบ็ภาษี โดยใช้เทคนิค MRA มาตั้งแต่ปี 1970 และ

ในรอบ 10 ปีท่ีผ่านมาได้น าไปประยุกต์ใช้กับการศึกษาวิจัย เพื่อประเมินมลูค่าตลาดของทรัพย์สินที่มลีักษณะจับต้อง

ไม่ได ้(intangible) ซึ่งไม่สามารถประเมินราคาโดยวิธีปกติได้ (Waraporn Uea-Athorn, 2001) 

ดร. โสภณ พรโชคชัย อธิบายว่า ในการสร้างมาตรฐานการประเมินราคา อาจใช้วิธีการสร้างแบบจ าลอง

การประเมินค่าทรัพย์สินอัตโนมัต ิหรือ CAMA (computer-assisted mass appraisal) หรือ AVM (automated 

valuation method) ซึ่งมีหลักว่า ทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์เปน็ตัวแปรตาม ที่มูลค่าจะขึ้นอยู่กับปัจจัยที่

เกี่ยวข้องอื่น ๆ ถ้าสามารถระบุปัจจัยที่ท าให้เกิดความเปลีย่นแปลงในมูลค่าทรัพย์สินได ้ก็จะสามารถค านวณมลูค่า

ทรัพย์สินได ้ซึ่งทางวิชาการ การใช้เทคนิคสร้างสมการ เพื่อหาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร โดยใช้เทคนิคการ

วิเคราะห์ถดถอยพหุคณู (multiple regression analysis) จะสามารถค านวณมลูค่าได้ถูกต้องและอธบิายได้ในการ
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พัฒนาวิธีการประเมินราคาทุนทรพัย์อาคารชุด เพื่อใช้ในการค านวณค่าธรรมเนยีมการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

เพื่อให้เกิดความถูกต้องมมีาตรฐาน ได้มีการศึกษาและน าวิธีทางสถติิ เช่น เทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยพหุ 

(multiple regression analysis) มาใช้ในการวิเคราะหค์วามสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (dependent variable) 

ซึ่งเป็นตัวแปรที่เปลี่ยนแปลงไปตามการเปลี่ยนแปลงของ ตัวแปรอิสระ (independent variable) ที่มีมากกว่าหนึ่ง

ตัวแปรขึ้นไป ซึ่งหมายถึงตัวแปรทีม่ีผลต่อราคาอาคารชุด เพื่อหาแบบจ าลองความสัมพันธ์ในแต่ละตัวแปรว่ามีผลต่อ

ตัวแปรตาม คือ ราคาห้องชุดของอาคารชุดอย่างไร โดยทีต่ัวแปรตา่ง ๆ จะแตกต่างกันไป ส าหรบัอาคารชุดในแต่ละ

ประเภท และสภาพท าเล (สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, 2546) 

 

 2.4.3 งานวิจัยทางด้านสถิติทีเ่กี่ยวข้อง 

ศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช ผศ.ดร.บุษรา โพวาทอง และธีระเดช จีนจะโปะ ศึกษาความสมัพันธ์ระหวา่งขนาด
ของห้องชุดประเภทสตูดิโอกับระดับราคา และขนาดพื้นท่ีใช้สอยกบัราคา  โดยรวบรวมข้อมูลจากกลุม่ตัวอย่าง
โครงการที่เปดิขายในป ีพ.ศ. 2556 ในเขต กรุงเทพมหานคร จ านวน 55 โครงการ และใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วย
สถิติพรรณาและสถิติเชิงอนุมาน   ผลการศึกษาพบว่าขนาดห้องไม่มคีวามแตกต่างกันอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ และ
ขนาดของห้องชุดไม่สามารถน ามาคาดการณ์ระดับราคาขายได ้ มีเพียงพื้นที่ห้องน้ าที่สามารถน ามาคาดการณ์ราคา
ขายได้อย่างม ีนัยส าคญัทางสถิต ิ (เสริชย์ โชติพานิช บุษรา โพวาทอง และ ธีระเดช จีนจะโปะ, 2559) 

มนตรี ล้อเลิศสกุล และอานนท์ ศกัดิ์วรวิชญ์ ศึกษาตัวแปรเพื่อสรา้งแบบจ าลองวิเคราะห์ถดถอยเชิงพื้นที่
เพื่อพยากรณร์าคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตรของอาคารชุดในกรุงเทพมหานครใน ปี พ.ศ. 2558 โดยในการวิจัยมีการ
ทดสอบแบบจ าลองจ านวน 3 แบบ คือ แบบจ าลองวิธีก าลังสองน้อยที่สุด (OLS) แบบจ าลอง spatial lag และ
แบบจ าลอง spatial error ทดสอบเพื่อเลือกแบบจ าลองที่เหมาะสมที่สุดในการพยากรณ์ข้อมลู พบว่า แบบจ าลอง 
spatial lag และ spatial error สามารถอธิบายข้อมลูได้ดีกว่าแบบ OLS พบว่าตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิต ิ
จ านวน 11 ตัวแปร แบ่งเป็นความสัมพันธ์ทางบวก 7 ตัวแปร ได้แก ่โครงการอาคารชุดตดิแม่น้ าเจ้าพระยา ฝั่ง
ตะวันออกของแม่น้ าเจ้าพระยา จ านวนช้ันของอาคารชุด พื้นที่ของโครงการ ราคาห้องชุดพร้อมเฟอรน์ิเจอร ์
โครงการเปิดใหม่ในปี พ.ศ. 2558 และโครงการของบริษัทมหาชน และตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ทางลบ 2 ตัวแปร 
ได้แก ่จ านวนหน่วยขายทั้งหมดของโครงการ ช่วงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) ช่วง
ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) และจ านวนหน่วยขายทั้งหมด (มนตรี ล้อเลศิสกุล และ 
อานนท์ ศักดิ์วรวิชญ์, 2560) 

กานต์ ใช้วิธีประเมินราคาที่ดินตามวิธี residual of hypothetical valuation ซึ่งคล้ายคลึงกับการศกึษา

ความเป็นไปได้ของโครงการ ผลทีไ่ด้พบว่าปัจจยัที่มีผลกระทบต่อมลูค่าในการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยู่

อาศัยประกอบด้วยปัจจัยทางด้านกฎหมาย สังคมประชากร สภาพเศรษฐกิจ การเมืองและนโยบายของรัฐ และ

ปัจจัยทางด้านกายภาพ ในรายละเอียดของปัจจัยทางด้านกายภาพที่มีผลต่อการด าเนินการด้านที่อยูอ่าศัยหรือธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง การวิเคราะหส์ถานท่ีตั้ง การวางแผนผัง การออกแบบ การ

แบ่งเฟสโครงการ และต้นทุนโครงการ และในรายละเอียดของการวเิคราะห์ท าเลที่ตั้งประกอบด้วยความสะดวกใน

การเข้าถึง สภาพแวดล้อม กลุ่ม(nodes) และศักยภาพของที่ตั้ง (กานต์ อัศวปานทิพย์, 2538) 
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Henry ท าการวิเคราะห์โมเดลราคาขายแบบฮีโดนิคส าหรับอาคารชุดของเอกชนในฮ่องกง โดยแบ่งปัจจัยที่

มีผลต่อราคาออกเป็น 3 ปัจจัย ประกอบด้วย 1.) ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง ประกอบด้วย ระยะจากศนูย์กลางเมือง 

จ านวนช้ัน และต าแหน่งห้องที่เหน็วิวทะเล  2.) ปัจจัยทางด้านโครงสร้างหรือองค์ประกอบอาคาร ประกอบด้วย 

พื้นที่ใช้สอยท้ังหมดของโครงการ และอายุอาคาร 3.) ปัจจัยทางด้านสภาพแวดล้อมรอบโครงการ ประกอบด้วย 

ต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในเขตโรงเรียน รอบที่ตั้งจับกลุ่มที่อยู่อาศัยเป็นกลุม่ใหญ่ ต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่นันทนาการ

และสนามกีฬา ผลจากการศึกษา พบว่า ต าแหน่งท่ีตั้งอยู่ในเขตโรงเรียนเป็นตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ทางบวก ระยะ

จากศูนย์กลางเมืองเป็นตัวแปรทีม่คีวามสัมพันธ์ทางลบ ส่วนค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรประเภทต าแหน่งห้องที่เห็นวิว

ทะเล  จ านวนช้ัน รอบที่ตั้งจับกลุ่มที่อยู่อาศัยเป็นกลุ่มใหญ่และต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในเขตพื้นท่ีนันทนาการและสนาม

กีฬา เป็นตัวแปรที่มีความสมัพันธ์ทางบวกดังท่ีคาดไว้ ผลการวิเคราะห์ด้วยการถดถอยและความยืดหยุ่นของ

คุณลักษณะของบ้านมาจากการวิเคราะหด์้วย BOX-COX ซึ่งเป็นตัวก าหนดมลูค่าของโครงการและมีความ

ละเอียดอ่อนในการเปลี่ยนแปลงคณุลักษณะหลัก 3 ประการ ของทีอ่ยู่อาศัย (Henry MK Mok, Patrick PK Chan 

et al., 1995) 

Chin ท าการศึกษาผลกระทบของวิกฤตการทางการเงินในทวีปเอเชียที่มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดใน

มาเลเซีย โดยจ าแนกปัจจัยออกเปน็ 3 หมวดหมู่ คือ ท าเลที่ตั้ง โครงสร้างของโครงการ และเพื่อนบ้านหรือชุมชนใน

พื้นที่โดยรอบ โดยใช้สมการฮโีดนคิในการวิเคราะห์ผลกระทบ ผลการวิจัยพบว่าตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งที่สามารถน ามา

ประมาณค่าผลกระทบต่อวิกฤตการทางการเงินได้คือ ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ และต าแหน่งห้องที่มองเห็น

สุสาน และพบว่าราคาขายของห้องชุดมีความเป็นเหตุเป็นผลมากขึ้นหลังจากเกิดวิกฤติการณ์ทางเศรษฐกิจในทวีป

เอเชีย จากการวิเคราะห์ธรุกรรมการซื้อขายอาคารชุดในปีนังมีข้อเสนอแนะว่าการใช้ตัวแปรทางด้านคณุลักษณะของ

ที่อยู่อาศัยประเภทเดยีวกันอธิบายความเปลี่ยนแปลงราคาขายของอาคารชุดหลังการเกิดวิกฤตการณท์างการเงินใน

ทวีปเอเซียได้แม่นย ามากกว่า (Tung Leong Chin, K. Chau et al., 2004) 

Rahadi ท าการวิเคราะห์ปจัจัยที่มผีลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยในประเทศอินโดนีเซีย ใช้แบบสอบถาม

ประชากรโดยแบ่งหมวดหมู่ข้อมลูเป็นอายุ เพศ และท าเลที่ตั้ง แล้วน ามาวิเคราะห์องค์ประกอบ+การทดสอบด้วยวิธี 

cronbach' alpha test แล้วหาค่าความสมัพันธ์และแบ่งองค์ประกอบที่มีผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัย

ประกอบด้วยองค์ประกอบด้านท าเลที่ตั้ง องค์ประกอบด้านคุณภาพ และองค์ประกอบด้านแนวคิดโครงการ พบว่ามี

ปัจจัยใหม่ 5 กลุ่ม ท่ีมีอิทธิผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยประกอบดว้ย เง่ือนไขทางกายภาพ แนวความคิดในการ

ออกแบบ แนวความคิดด้านการตลาด การเข้าถึงของท าเลที่ตั้ง และความเป็นเอกลักษณ์ของท าเลทีต่ั้ง (Raden 

Aswin Rahadi andet al., 2015) 

Yoshida & Sugiura ท าการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงประจักษ์และการเข้าโมเดล hedonic pricing method 

เพื่อวิเคราะหผ์ลกระทบของปัจจัยอาคารเขียวเชิงพหุว่ามผีลกระทบต่อราคาขายของอาคารชดุอย่างไร โดยแบ่ง

องค์ประกอบท่ีมีผลต่อราคาขายได้เป็น 3 องค์ประกอบคือ ท าเลที่ตัง้ ตัวโครงการ และห้องชุด พบว่าปัจจัยด้าน

อาคารเขียวมคีวามสมัพันธ์ต่อราคาขาย และความแตกตา่งของราคาขายเฉลี่ยมีผลในเชิงลบต่ออาคารเขียวชุดใหม่ใน
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โตเกียว แตจ่ะมผีลเชิงบวกหลังจากผ่านไป2ปี เนื่องจากมีปจัจัยทางด้านค่าเสื่อมราคาเข้ามาเกี่ยวข้องด้วย (Yoshida 

J. andSugiura A., 2015) 

Miller วิเคราะห์ด้วย multiple regression analysis ควบคู่กับสมมติฐานทางด้านพฤติกรรมทาง

การตลาด เพื่อประเมินมูลค่าของอาคารชุด โดยใช้ตัวแปรที่คาดว่ามีผลต่อมลูค่าอาคารชดุคือ พ้ืนท่ีนั่งเล่น ต าแหน่ง

ใกล้พื้นที่แหล่งน้ า ต าแหน่งทางภมูิศาสตร์ ระยะจากศูนย์กลางธุรกจิ ขนาดที่พักอาศัย ความสูงอาคาร ทิวทัศน์ทะเล 

ระบบรักษาความปลอดภัย สระวา่ยน้ า ห้องซาวน่า ห้องออกก าลังกาย จ านวนท่ีจอดรถ และค่าธรรมเนยีม พบว่าตัว

แปรที่มีนัยส าคัญต่อการประเมินมลูค่าอาคารชุดสูงที่สดุคือพื้นที่น่ังเล่น รองลงมาคือ ความสูงอาคาร ต าแหน่งใกล้

พื้นที่แหล่งน้ า พื้นที่ทางภูมิศาสตร ์4 ใน6 ส่วน และระยะทางจากศนูย์กลางธุรกิจ และพบว่าหากลบตวัแปรด้าน

ราคาขายในระยะสั้นและระยะยาวท าให้มีค่าความคลาดเคลื่อนลดลง ค่านัยส าคัญของงานวิจัยนี้ไม่จ ากัดเฉพาะวิธี 

MRA  เมื่อเปรียบเทียบราคาขายและมลูค่าโดยรวมของโครงการ ในการน าราคาขายมาประเมิน นักประเมินต้อง

ระวังในด้านปัจจัยของเวลาซึ่งมีผลต่อราคาขาย และปัจจยัทางด้านพฤติกรรมน ามาประเมินราคาไดย้ากเนื่องจาก

ปัจจัยในด้านนี้ไม่สามารถก าหนดโดยนักประเมินได้อย่างชัดเจน (Norman G. Miller andMichael Sklarz, 1987) 

Shimizu วิเคราะหด์้วย hedonic pricing method เพื่อท าการประมาณราคาขายของอาคารชุดใน

กรุงโตเกียว ตัวแปรที่ใช้ประมาณราคาขายของอาคารชุดคือ ขนาดทีพ่ักอาศัย อายุหลังก่อสรา้ง พ้ืนท่ีระเบียง 

จ านวนห้อง ระยะเวลาในการส ารองห้อง ต าแหน่งห้องช้ันท่ี1 ต าแหน่งห้องช้ันสูงสุด ห้องหันไปทางทิศใต้ วัสดุ

คอนกรีตเสริมเหล็ก และระยะเวลารายเดือน ระยะเวลาในการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนถึง CBD ระยะเวลา

การเดินทางถึงสถานีท่ีใกล้ทีสุ่ด พืน้ท่ีของท าเล และท าเลที่อยู่ใกล้เสน้ทางรถไฟฟ้า ผลการวิจัยพบว่าตวัแปรที่

สามารถน ามาคาดการณ์ราคาขายของอาคารชุดในทางแปรผันตรงประกอบด้วยจ านวนช้ัน พื้นที่ระเบยีง จ านวนห้อง 

และตัวแปรที่สามารถน ามาคาดการณร์าคาขายของอาคารชุดในทางแปรผกผันประกอบด้วยอายุอาคาร ระยะเวลา

เดินทางไปยังสถานรีถไฟท่ีใกล้ทีส่ดุ และระยะเวลาเดินทางไปยังศูนย์กลางธุรกิจ  ข้อสรุปของงานวิจัยคือ รัฐบาลใน

หลากหลายประเทศพัฒนาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยโดยมีฐานวิธีวิจัยแบบฮีโดนคิ ซึ่งประสบปัญหาในด้านความ

หลากหลายของโมเดลที่จะน ามาก าหนดดัชนี ปัญหาด้านการด าเนินการ และการก าหนดช่วงระยะเวลา งานวิจัยนี้จึง

เป็นการน าเสนอโมเดลฮโีดนิคท่ีสามารถเก็บกลุ่มตัวอย่างในช่วงระยะสั้นและพยากรณ์โครงสร้างในระยะยาวได ้

(Chihiro Shimizu andet al., 2010) 

Waraporn  ท าการศึกษา regression analysis for valuers a case study of multi-units mass 
appraisal เพื่อศึกษาการประเมินราคาคราวละมากแปลงส าหรับอาคารชุดพักอาศัยในเมือง Hornsby รัฐนิวเซาท์
เวลส ์ประเทศออสเตรเลยี ผู้วิจัยใช้เทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยพหคุณูเพื่อศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาอาคารชุดพัก
อาศัย โดยแบ่งปัจจยัที่มีผลต่อราคา ประกอบด้วย ปัจจัยทางด้านกายภาพ เช่น ท าเลที่ตั้ง ขนาดชุมชน ทัศนียภาพ 
ภูมิประเทศ ระยะทางห่างจากสิ่งอ านวยความสะดวก ปัจจัยทรัพยส์ิน เช่น ลักษณะทางกายภาพของทรัพย์สิน เช่น 
ขนาดพื้นท่ีใช้สอย จ านวนห้องชุด อายุอาคาร ระดับชั้น และปจัจัยดา้นกฎหมาย เช่น ข้อบังคับด้านผังเมือง และ
กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร น ามาใช้เป็นกรอบในการก าหนดตัวแปรอสิระ ผลคือ การใช้เทคนิคการ
วิเคราะห์ถดถอยพหุคณูทั้งวิธี enter และวิธี stepwise นั้นไม่มีความแตกต่างกัน ปัจจัยท่ีมผีลต่อราคาของอาคารชุด
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พักอาศัยเรียงจากมากไปหาน้อยคอื ขนาดพื้นท่ีใช้สอย(รวมจ านวนหอ้งนอน) อายุอาคาร วันซื้อขาย ระดับช้ัน และ
ระยะห่างจากสถานรีถไฟฟ้า  (Waraporn Uea-Athorn, 2001) 

กิริยา และ โชติวุฒิ ท าการศึกษาหาคุณลักษณะที่เป็นตัวก าหนดราคาคอนโดมิเนยีมในกรุงเทพมหานคร 
โดยเทคนิค BOX-COX เพื่อหาฟังก์ช่ันในการสร้างแบบจ าลอง โดยแบ่งปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งในการท าการวิจัย 
ประกอบด้วย เขตที่ตั้งในกทม. ระยะห่างจากสถานรีถไฟฟ้า ทัศนียภาพแม่น้ า ต าแหน่งช้ันของห้องชุด และต าแหน่ง
ห้องมุม ผลการประมาณช้ีว่าคุณลกัษณะที่ส่งผลต่อราคาอย่างมีนยัส าคัญทางสถิติ ได้แก ่ที่ตั้งของโครงการ ระยะห่าง
จากสถานีรถไฟฟ้า ต าแหน่งช้ัน ขนาดที่ดิน จ านวนห้องชุดในโครงการ ช่ือเสียงของเจ้าของโครงการ ปริมาณที่จอด
รถ ระยะเวลาแล้วเสร็จ ขนาดห้องชุด จ านวนห้องนอน เฟอร์นิเจอร ์และค่าส่วนกลาง โดยค่าสัมประสทิธ์ิที่ประมาณ
ได้แสดงราคาสัมพัทธ์ของคุณลักษณะตา่งๆ (กิริยา กุลกลการ และ โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน,์ 2555) 

ปัญญวัฒน์ แบ่งปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งในการท าการวิจยั ประกอบด้วย บริเวณกรุงเทพตอนเหนือ 
ระยะห่างจากรถไฟฟ้า ทัศนียภาพสวนสาธารณะ ต าแหน่งช้ันของห้องชุด และต าแหน่งห้องมุม ผลการศึกษาพบว่า 
ปัจจัยหรือคณุลักษณะด้านท าเลที่ตั้งของคอนโดมิเนียม ที่มีนัยส าคญัทางสถิติและมีเครื่องหมายทิศทางตรงกับท่ีได้
ตั้งสมมติฐานไว ้จ านวน 3 ปัจจัย ได้แก ่โซนพื้นท่ีกรุงเทพโซนเหนือ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า  และ ต าแหน่งช้ัน
ของคอนโดมิเนยีม ปัจจัยหรือคณุลักษณะด้านโครงสร้างของคอนโดมิเนียม ที่มีนัยส าคญัทางสถิต ิและมีเครื่องหมาย
ทิศทางตรงกับท่ีได้ตั้งสมมตุิฐานไวม้ีจ านวน 5 ปัจจัย ได้แก ่จ านวนห้องนอน ตกแต่งเฟอร์นิเจอร ์จ านวนห้องใน
โครงการ พื้นที่ของโครงการ และความพร้อมเข้าอยู ่และปัจจัยหรือคุณลักษณะด้านสภาพแวดล้อมของ
คอนโดมิเนยีม ที่มีนัยส าคัญทางสถิติและมีเครื่องหมายทิศทางตรงกบัท่ีได้คาดหมายไว ้จ านวน 2 ปัจจยั ได้แก ่ค่า
บ ารุงส่วนกลางและชื่อเสยีงของผู้ประกอบการ (ปัญญวัฒน์ จุฑามาศ, 2559) 

 
2.5 สรุปแนวคิดทฤษฎจีากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.5.1 สรุปแนวคดิทฤษฎีจากการทบทวนวรรณกรรมเพื่อรวบรวมปจัจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง 

 ปัจจัยที่มีผลต่อราคาขายของที่อยูอ่าศัยและอาคารชุดมหีลายปัจจัย จากทฤษฎีสามารถสรุปได้ว่าปัจจยัที่มี

ผลต่อราคาขายของที่อยู่อาศัยคือระยะห่างจากศูนย์กลางเมืองและการเข้าถึงของคมนาคม ซึ่งสอดคล้องกับตัวแปร

ด้านท าเลทีต่ั้งในสมการฮีดอนนิค วารสารนักประเมินราคายืนยันว่าปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีความส าคัญที่สุดต่อราคา

ขายของอาคารชุดพักอาศัย เกณฑใ์นการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งประกอบไปด้วยสภาพทางกายภาพ ข้อกฎหมายในการ

ควบคุมการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และราคาที่ดิน  ในการศึกษาครั้งนี้จะมุ่งเน้นไปที่การ

วิเคราะห์ท าเลทีต่ั้งในทางกายภาพ ปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งจากการทบทวนวรรณกรรมสามารถจัดแบง่ออกมาเป็น

หมวดหมู่ประกอบด้วย ศูนย์กลางธุรกิจ ระบบขนส่งมวลชน เส้นทางคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง บริเวณ

พาณิชยกรรม บริเวณสถานศึกษา บริเวณสถานพยาบาล และบริเวณสถานนันทนาการ 
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ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่การเข้าถึงของระบบขนส่งมวลชน ควรครอบคลุมในรายละเอียดระบบ

ขนส่งมวลชนทุกประเภท ทั้งรถประจ าทาง รถไฟฟ้า รถแท็กซี่ รวมถงึรถจักรยานยนต์รับจ้างว่าระยะของที่ตั้งอาคาร

ชุดไปยังจุดจอดของระบบขนส่งมวลชนในข้างต้นทั้งหมดมีผลต่อราคาขายของอาคารชุดหรือไม่อย่างไร เป็นแนวคิด

เพิ่มเตมิในงานวิจัย 

ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานศึกษาและโรงพยาบาล องค์ประกอบท่ีส าคญัเป็นปัจจยัภายใน

ของผู้อยู่อาศัยหรือสถานภาพของผู้พักอาศัย  

 

2.5.2 สรุปแนวคดิทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่น ามาวิเคราะห์ปจัจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง 

 จากการทบทวนงานวิจัยทางด้านสถิติเพื่อหาความสมัพันธ์ของตัวแปรกับราคาขายของที่อยู่อาศัยและ

อาคารชุด วิธีการทางสถิติที่นิยมใช้ในการหาความสมัพันธ์ของราคาขายท่ีอยู่อาศัยหรืออาคารชุดในงานวิจัยท้ังใน

ประเทศและตา่งประเทศคือการใช้สมการฮีดอนนิค โดยการก าหนดคุณลักษณะแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

คุณลักษณะด้านท าเลที่ตั้ง คุณลักษณะของโครงการ และคณุลักษณะของสภาพแวดล้อม ท้ังนี้ ตัวแปรที่ใช้จะมี

บริบทแตกต่างกันไปตามลักษณะและสภาพของกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย ในวิธีการทางสถิติอื่นๆที่นิยมใช้ใน

งานวิจัยประกอบด้วย การวิเคราะห์การถดถอย การวเิคราะห์การถดถอยพหุ การวิเคราะห์การจ าแนกประเภท การ

วิเคราะห์องค์ประกอบ และการวิเคราะหด์้วยเทคนิค BOX-COX  ซึ่งบางงานวิจัยใช้เทคนิคการวิเคราะห์แบบ

ผสมผสานกัน  

ในการศึกษาครั้งน้ี ผู้วิจัยเลือกใช้วิธีการวิเคราะห์ข้อมลูจากสารสนเทศภูมิศาสตรค์วบคู่กับการวิเคราะห์

ทางสถติิด้วยวิธีการวเิคราะห์การถดถอยพหุ เนื่องจากปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งนับเป็นปัจจัยเดียวแต่มีองค์ประกอบ

ทางด้านตัวแปรที่หลากหลาย การศึกษาครั้งนี้จึงเป็นการศึกษาเพื่อหาความสมัพันธ์ว่ามีตัวแปรใดที่มีผลต่อราคาขาย

ของอาคารชุดพักอาศัยตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย คือ วเิคราะหค์วามสัมพันธ์ของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อ

ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย และจัดล าดับความส าคัญของปัจจยัด้านท าเลที่ตั้ง ซึ่งรายละเอียดของการศึกษาจะ

ช้ีแจงในบทต่อไป 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 การด าเนินการวิจัยในครั้งนี้น าข้อมูลมาจากรายงานส ารวจตลาดอาคารชุดของ บริษัท เน็กซัส เรียล

เอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด ซึ่งจัดท าข้ึนเพื่อเป็นแหล่งข้อมูลให้แก่ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด โดยเลอืกพื้นที่ส ารวจ

ในโซน B C และ D หรือกลุม่อาคารชุดที่อยู่ในเขตเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานสียามถึงสถานีแบริ่งที่เปิดขายในปี 

พ.ศ. 2558 เพื่อหาความสมัพันธ์และล าดับความส าคญัของปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุด

พักอาศัย โดยการน าข้อมูลมาวิเคราะห์ควบคู่กับระบบภูมิศาสตร์สารสนเทศ (GIS) ควบคู่กับการวิเคราะห์ทางสถิติ

ด้วยวิธีถดถอยพหุ (multiple regression analysis) โดยมรีายละเอียดในการวิจัยดังต่อไปนี ้  

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย  

กรอบแนวคิดในการวิจัยมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

1. รวบรวมตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระ ซึ่งเป็นตัวแปรดา้นท าเลทีต่ัง้โดยแบ่งตามหมวดหมู่ประกอบดว้ย
หมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกจิ หมวดหมู่ระบบขนส่งมวลชน หมวดหมู่เสน้ทางคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง 
หมวดหมู่พาณิชยกรรม หมวดหมูส่ถานศึกษา หมวดหมู่สถานพยาบาล และหมวดหมู่สถานนันทนาการ  

2. ตัวแปรควบคุมที่ใช้ในการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างคือประเภทของบริษัทพัฒนาโครงการ โดยแบ่งกลุ่ม

ตัวอย่างเป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ละบริษัทท่ัวไป 

3. น าตัวแปรต้นหรือตัวแปรอสิระที่ได้จากการรวบรวมมาวิเคราะหห์าความสมัพันธ์กับราคาขายของ

อาคารชุดพักอาศัย ในท่ีนี้ก าหนดเป็นราคาเริ่มต้นของโครงการอาคารชุดทุกโครงการ โดยการวิเคราะห์เพื่อ

ตรวจสอบว่าปจัจัยใดมีความสัมพนัธ์กับราคาขายและเมื่อมีความสัมพันธ์แล้วมีล าดับความส าคัญต่อราคาขายใน

ลักษณะใด 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย  

3.2.1 ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย 

 3.2.1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบดว้ยรายงานการส ารวจตลาดอาคารชุดและพิกัดโครงการจากธนาคาร

เกียรตินาคินและ บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด ฐานข้อมูลภูมศิาสตรส์ารสนเทศจากกอง

ส ารวจและแผนท่ี ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และหน่วยปฏิบัตกิารวิจัยเพื่อฟื้นฟูและพัฒนาเมือง 

(URDRU) และฐานข้อมลูแผนที่จาก GOOGLE MAP 

 3.2.2.2 ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นข้อมลูจากการส ารวจ เก็บภาพและพิกัดโครงการอาคารชุดและสิ่งอ านวยความ

สะดวกรอบโครงการจากพ้ืนท่ีจริง 

3.2.2 การก าหนดตัวแปร 

 การก าหนดตัวแปรมรีายละเอียดดงัต่อไปนี ้(ตาราง 11 หน้า 57) 

3.2.2.1 ตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระ เป็นตัวแปรด้านท าเลที่ตั้งโดยแบ่งตามหมวดหมู่แตล่ะประเภท 
สามารถจัดกลุ่มและก าหนดตัวแปรไดด้ังต่อไปนี ้

หมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกจิ มาจากการประยุกต์ตัวแปรจากวรรณกรรมที่ใช้สถิติในการวิจัย (อ้างอิงตารางที่ 
10 หน้า 52)  โดยก าหนดระยะจากสถานีรถไฟฟ้าสถานีสยามซึ่งอยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ จนถึงที่ตั้งของอาคารชุด  

หมวดหมูร่ะบบขนส่งมวลชน มาจากการประยุกต์ตัวแปรจากวรรณกรรมที่ใช้สถิติในการวิจัยและทฤษฎี

ด้านระบบขนส่งมวลชนท่ีเกี่ยวข้อง (อ้างอิงตารางที่ 10 หน้า 52) ประกอบด้วย ระยะห่างระหว่างท่ีตัง้อาคารชุดถึง

สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และระยะหา่งระหว่างที่ตั้งอาคารชุดถึงจุดรอรถประจ าทาง  

หมวดหมูเ่ส้นทางคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง มาจากการประยุกต์ตัวแปรจากวรรณกรรมที่ใช้

สถิติในการวิจัย (อ้างอิงตารางที่ 10 หน้า 52) ประกอบด้วย ระยะหา่งจากท่ีตั้งอาคารชุดถึงถนนสายหลักเส้นท่ีใกล้

ที่สุด ระยะห่างจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังทางขึ้นทางด่วนท่ีใกล้ที่สุด และความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการ  

หมวดหมู่พาณิชยกรรม จ าแนกขนาดของศูนย์การค้าแต่ละประเภทตามมาตรฐานของ Lambert, (n.d.) 

ประกอบด้วย ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน (ขนาดพื้นท่ีใช้สอยระหว่าง 1,859-18,587 ตารางเมตร) 

ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม (ขนาดพื้นท่ีใช้สอยระหว่าง 18,587-46,468 ตารางเมตร) ระยะหา่งจาก

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค (ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยระหว่าง 46,468-74,349 ตารางเมตร) ระยะห่างจากศูนยก์ารค้าระดับ

ภูมิภาคขนาดใหญ่ (ขนาดพื้นท่ีใช้สอยระหว่าง 74,349-139,405 ตารางเมตร) และระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาด

ใหญ่พิเศษ (ขนาดพื้นท่ีใช้สอยไมต่่ ากว่า 139,405 ตารางเมตร) 

หมวดหมูส่ถานศึกษา จ าแนกประเภทของสถานศึกษาแตล่ะประเภทตามพระราชบัญญตัิการศึกษา

แห่งชาติ พ.ศ. 2542 ประกอบด้วย ระยะห่างจากที่ตั้งไปยังโรงเรยีนอนุบาล โรงเรียนประถม โรงเรียนมัธยมต้น 

โรงเรียนมัธยมปลาย วิทยาลัยและโรงเรียนอาชีวะ และมหาวิทยาลยั 
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หมวดหมูส่ถานพยาบาล จ าแนกขนาดของโรงพยาบาลจากจ านวนเตียงตามกฎกระทรวงก าหนดลักษณะ

ของสถานพยาบาลและลักษณะการให้บริการของสถานพยาบาล พ.ศ.2558 และส านักสถานพยาบาลและการ

ประกอบโรคศิลป,์ (2558) ประกอบด้วย ระยะห่างจากท่ีตั้งอาคารชุดถึงโรงพยาบาลขนาดเล็ก (จ านวนเตียงไม่เกิน 

31 เตียง) โรงพยาบาลขนาดกลาง (จ านวนเตียง 31-90 เตียง) และโรงพยาบาลขนาดใหญ ่(จ านวนเตียงไม่ต่ ากว่า 

200 เตียง) 

หมวดหมูส่ถานนันทนาการ จ าแนกขนาดของสวนสาธารณะจากขนาดตามมาตรฐานของส านักงาน

สวนสาธารณะ ส านักสิ่งแวดล้อมประกอบด้วย ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน (ขนาด 25-125 ไร่) 

สวนสาธารณะระดับย่าน (ขนาด 125-500 ไร่) และสวนสาธารณะระดับเมือง (ขนาดไม่ต่ ากว่า 500 ไร่) และตัวแปร

ประเภทระยะห่างจากสนามกีฬาอ้างอิงตามแนวคิดของ Chiara, (1975) ซึ่งไม่มเีกณฑ์ในการจ าแนกขนาด 

3.2.2.2 ตัวแปรตาม คือ ราคาขายของอาคารชุดในระดับเริ่มต้นของโครงการในพ้ืนท่ี B C และD หรือ

พื้นที่เขตปทุมวัน เขตราชเทวี เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตสวนหลวง เขตพระโขนง เขตบางนา เขตบางกะปิ เขต

ประเวศ และเขตห้วยขวาง ซึ่งเปิดขายในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากเป็นปีท่ีมีโครงการอาคารชุดเปดิขายมากท่ีสุด และ

เป็นข้อมูลรายงานตลาดอาคารชุดฉบับล่าสดุ ทั้งนี้ ราคาขายของอาคารชุดมีการปรับเปลี่ยนในทุกๆ ป ีและราคาห้อง

ชุดมีปัจจัยภายในหลากหลายที่ส่งผลต่อราคา ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้เปน็การศึกษาเนื้อหาในด้านท าเลที่ตัง้ของโครงการ 

ผู้วิจัยจึงเลือกใช้ราคาเริม่ต้นของโครงการซึ่งมาจากราคาเฉลี่ยในหน่วยบาทต่อตารางเมตรของห้องชุดที่ถูกที่สุด เพื่อ

เป็นการตดัอิทธิพลของราคาที่เกิดจากปัจจัยอื่นๆ ภายในโครงการ 

3.2.2.3 ตัวแปรควบคมุ แบ่งตามโครงการอาคารชดุที่พัฒนาด้วยผู้ประกอบการประเภทบริษัทมหาชนหรือ

บริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์และผู้ประกอบการประเภทบริษัทจ ากัดทั่วไป  
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ตารางที่ 11 การก าหนดตัวแปร รหัสย่อของตัวแปร และวิธีการวดัระยะทีใช้ในการวิจัย 
การก าหนดตัวแปร รหัสย่อของตัวแปร และวิธีการวัดระยะทีใช้ในการวิจัย 

ตัวแปรอิสระ 

หมวดปัจจัย รหัสย่อ 
มาตรฐานการ
จ าแนกตัวแปร ความหมาย 

แหล่งที่มา
ของข้อมลู 

วิธีการเก็บข้อมูล
และวัดระยะ 

1. ศูนย์กลาง
ธุรกิจ 

1.1 DCBD งานวิจัยด้านสถติ ิ
ระยะทางจาก
ศูนย์กลางธุรกิจ จุด
เริ่มจากสถานีสยาม 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ
ตามเส้นถนน 

2. ระบบขนส่ง
มวลชน 

2.1 DBTS 
พนิต ภู่จินดา, 
2556 

ระยะทางจากสถานี
รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สดุถึง
ที่ตั้งอาคารชุด 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ
ตามเส้นถนน 

2.2 DBUS 
พนิต ภู่จินดา, 
2556 

ระยะห่างจากอาคาร
ชุดไปยังจุดรอรถ
ประจ าทาง 

พิกัดจาก 
GOOGLE
MAP 
(ทุติยภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
GOOGLE MAP 
ลง GIS และวัด
ระยะตามเส้น
ถนน 

3. เส้นทาง
คมนาคมและ
ความสะดวก
ในการเข้าถึง 

3.1 MJ_RD งานวิจัยด้านสถติ ิ
ระยะห่างจากที่ตั้ง
อาคารชุดถึงถนนสาย
หลักเส้นท่ีใกล้ที่สุด 

ฐานข้อมูล 
GIS 
(ทุติยภูมิ) 

วัดระยะจาก
ฐานข้อมูล GIS  
ตามเส้นถนน 

3.2 
EXPRESS_
RD 

งานวิจัยด้านสถติ ิ
ระยะห่างจากที่ตั้ง
อาคารชุดไปยังทางขึ้น
ทางด่วนท่ีใกล้ที่สุด 

ฐานข้อมูล 
GIS 
(ทุติยภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
GOOGLE MAP 
ลง GIS และวัด
ระยะตามเส้น
ถนน 

3.3 
RD_WIDTH 

งานวิจัยด้านสถติ ิ
ความกว้างของถนน
ผ่านหน้าโครงการ 

ฐานข้อมูล 
GIS 
(ทุติยภูมิ) 

วัดระยะจาก
ฐานข้อมูล GIS 
ตามเส้นถนน 

4. พาณิชย- 
กรรม 

4.1 
D_NBH_ 
STORE 

Lambert, n.d. 
ระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าละแวก
บ้าน 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

4.2 
D_SUBRE_ 
STORE 

Lambert, n.d. 
ระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าขนาดย่อม 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 
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4.3 D_RE_ 
STORE 

Lambert, n.d. 
ระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าระดับ
ภูมิภาค 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

4.4 
D_SUPRE_ 
STORE 

Lambert, n.d. 
ระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าระดับ
ภูมิภาคขนาดใหญ ่

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

4.5 
D_MEGA_ 
STORE 

Lambert, n.d. 
ระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่
พิเศษ 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5. 
สถานศึกษา 

5.1 
D_KINDER
GARTEN 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจากโรงเรียน
อนุบาล  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5.2 
D_PRSCHO
OL 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจากโรงเรียน
ประถม  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5.3 D_JN_ 
HSCHOOL 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจากโรงเรียน
มัธยมต้น 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5.4 D_SN_ 
HSCHOOL 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจากโรงเรียน
มัธยมปลาย  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5.5 D_ 
COLLEGE 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจากวิทยาลยั
หรือโรงเรียนอาชีวะ  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

5.6 
D_UNIVER
SITY 

พระราชบัญญัติ
การศึกษาแห่งชาต ิ
พ.ศ. 2542 

ระยะห่างจาก
มหาวิทยาลยั  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

 
6. สถาน 
พยาบาล 

6.1 
D_HOSPIT
AL_S 

กฎกระทรวง
ก าหนดลักษณะ
สถานพยาบาล 

ระยะห่างจาก
โรงพยาบาลขนาดเล็ก 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

6.2 
D_HOSPIT
AL_M 

กฎกระทรวง
ก าหนดลักษณะ
สถานพยาบาล 

ระยะห่างจาก
โรงพยาบาลขนาด
กลาง  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 
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6.3 
D_HOSPIT
AL_L 

กฎกระทรวง
ก าหนดลักษณะ
สถานพยาบาล 

ระยะห่างจาก
โรงพยาบาลขนาดใหญ ่ 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

7. สถาน
นันทนาการ 

7.1 
D_PARK_C
M 

ส านักงาน
สวนสาธารณะ 
ส านักสิ่งแวดล้อม 

ระยะห่างจาก
สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน  

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

7.2 
D_PARK_N
B 

ส านักงาน
สวนสาธารณะ 
ส านักสิ่งแวดล้อม 

ระยะห่างจาก
สวนสาธารณะระดับ
ย่าน 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

7.3 
D_PARK_C
T 

ส านักงาน
สวนสาธารณะ 
ส านักสิ่งแวดล้อม 

ระยะห่างจาก
สวนสาธารณะระดับ
เมือง 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

7.4 
D_STADIU
M 

Chiara, 1975 
ระยะห่างจากสนาม
กีฬา 

พิกัดจาก
การส ารวจ
(ปฐมภูมิ) 

บันทึกพิกัดจาก
สถานท่ีจริงลง 
GIS และวัดระยะ 

  

ตัวแปรตาม 

รหัสย่อ ความหมาย 

SALE_START 
ราคาขายของอาคารชุดจากราคาเริ่มต้นของห้องชุดของ
โครงการในหน่วยบาทต่อตารางเมตร 

ตัวแปรควบคุม 

TYPE โครงการแบ่งตามบริษัทผู้พัฒนาโดย   บมจ.=1     บจก.=0 

 

3.2.3 ประชากรและกลุ่มตัวอยา่ง 

โครงการอาคารชุดในโซน B C และ D ซึ่งเปิดขายในปี พ.ศ. 2558 ตามการส ารวจตลาดอาคารชุดของธนาคาร

เกียรตินาคิน และ บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั ซึ่งเกณฑ์ขั้นต้นในการก าหนดโซนมาจากขอบเขต

พื้นที่ส ารวจตามแตล่ะเขตในกรุงเทพมหานคร และตามการขยายตวัของอาคารชุด โดยโซนท้ัง 3 โซนนี้ครอบคลมุ

เส้นทางสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสจากสถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง โดยสามารถจ าแนกเขต และจ านวนโครงการของแต่ละ

โซนที่ส ารวจไดด้ังต่อไปนี้  

โซน B มีจ านวน 24 โครงการ ประกอบด้วย เขตปทุมวัน เขตราชเทวี เขตคลองเตย และเขตห้วยขวาง   

โซน C มีจ านวน 38 โครงการ ประกอบด้วย เขตวัฒนาและเขตคลองเตย  
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โซน D มีจ านวน 65 โครงการประกอบด้วย เขตพระโขนง เขตบางนา เขตสวนหลวง เขตบางกะปิ และเขต

ประเวศ  

รวมทุกโครงการเป็นจ านวนท้ังหมด 127 โครงการ การก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างเป็นการเลือกจ านวนกลุ่ม

ตัวอย่างทั้งหมดในพื้นที่ส ารวจโซน B C และ D เป็นแบบเอกฉันท์ (consensus) ซึ่งเดิมมีทั้งหมด 147 โครงการ 

และท าการตัดโครงการทีไ่ม่พบจากการส ารวจจริงหน้าโครงการ และรวมถึงโครงการในจังหวัดสมุทรปราการ 

เนื่องจากในปี พ.ศ. 2558 ยังไม่เปดิใช้บริการสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสส าโรง จึงเหลือโครงการทีส่ ารวจจรงิทั้งหมด 127 

โครงการ 

3.2.4 วิธีการศึกษาและรวบรวมปจัจัยด้านท าเลที่ตั้ง 

 การรวบรวมปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมากการทบทวนวรรณกรรมเพื่อศึกษาหาปัจจัยดา้นท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลตอ่

ราคาที่ใช้แหล่งวรรณกรรมจากทฤษฎี วิทยานิพนธ์ และงานวิจัยท้ังในประเทศและตา่งประเทศเป็นจ านวนทั้งหมด 

17 วรรณกรรม มาคดักรองเฉพาะตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในแตล่ะประเภทโดยใช้เวลาศึกษาตั้งแต่

เดือน สิงหาคม 2560 ถึงเดือนกันยายน 2560  

3.2.5 วิธีการศึกษาสถานภาพปัจจบุันของท าเลที่ตั้ง  

 3.2.5.1 กระบวนการสรา้งแผนที่ในเบื้องต้น มีกระบวนการดังนี ้

รวบรวมข้อมลูการส ารวจตลาดอาคารชุดและฐานข้อมูลกลุ่มตัวอย่างอาคารชุดท่ีใช้ในการศึกษาท้ังหมด 
127 โครงการที่เปดิขายในปี พ.ศ.2558 โดยน าข้อมลูที่ไดม้าสร้างแผนท่ีด้วยสารสนเทศภมูิศาสตร์ (GIS)  เพื่อ
ตรวจสอบลักษณะของท าเลที่ตั้งในเบื้องต้น ซึ่งมีล าดับการสร้างแผนท่ีในแต่ละชั้นดังต่อไปนี้ 

ช้ันท่ี 1 ประกอบด้วยขอบเขตที่ศึกษาในกรุงเทพมหานครทั้ง 5 เขตซึ่งมีลักษณะข้อมูลเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
(polygon) และข้อมูลเส้นทางถนน (line) โดยใช้ฐานข้อมูลแผนท่ีจากกองส ารวจและแผนท่ี ส านักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร 

ช้ันท่ี 2 ประกอบด้วยที่ตั้งโครงการอาคารชุด โดยใช้ฐานข้อมูลพิกัดจากบริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ด
ไวเซอรี่ จ ากดั ซึ่งมีลักษณะข้อมลูเป็นจุด (point) 

ช้ันท่ี 3 ประกอบด้วยอาคารซึ่งมลีกัษณะข้อมูลเป็นรูปหลายเหลี่ยม (Polygon)  ซึ่งก าหนดรหสัการใช้
ประโยชน์อาคาร เพื่อน ามาสร้างช้ันแผนที่ประเภทสิ่งอ านวยความสะดวก โดยใช้ฐานข้อมลูแผนที่จากหน่วย
ปฏิบัติการวจิัยเพื่อฟื้นฟูและพัฒนาเมือง (URDRU) เป็นข้อมูลส าหรบัสร้างแผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร  

 
 3.2.5.2 กระบวนการศึกษาสถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้ง 

 กระบวนการลงส ารวจสถานท่ีทั้ง 10 เขตเพื่อเก็บข้อมลูพิกัดและตรวจสอบสถานภาพจริงด้านท าเลทีต่ั้ง

ของอาคารชุดและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ โดยมีรายละเอียดในการส ารวจดังต่อไปนี้ 
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เครื่องมือท่ีใช้ในการส ารวจ ประกอบด้วย  

1. ข้อมูลฐานแผนท่ีจากรายงานการส ารวจตลาดอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2558 

2. แอพพลิเคชั่นบนมือถือเพื่อการบันทึกการส ารวจจากสถานท่ีจริง ประกอบด้วย กล้องถ่ายรูปและบรกิาร
ระบุต าแหน่งของ GOOGLE  

 
ภาพที่ 13 ตัวอย่างรูปภาพและข้อมูลบันทึกการส ารวจจากสถานที่จริงด้วยกล้องถ่ายรูปและบริการระบุต าแหน่งของ 

GOOGLE 
3. ยานพาหนะส าหรับการส ารวจในพ้ืนท่ี เช่น รถยนต์ส่วนบุคคลบรรทุกจักรยาน หรือจักรยานยนต์ ซึง่

เลือกใช้ตามบรบิทและตามความอ านวยของสภาพแวดล้อมในการเขา้ถึง 
 

 
ภาพที่ 14 ยานพาหนะในการส ารวจ 
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การส ารวจด้วยยานพาหนะส่วนบุคคลประกอบด้วยรถยนต์ รถจักรยานยนต์ และรถจักรยาน ซึ่งข้ึนกบั 
สภาพท าเลและโอกาสอ านวยในการจราจร โดยใช้อุปกรณ์ในการส ารวจและเก็บข้อมูลประกอบด้วยแผนท่ีฐานข้อมูล
เพื่อการส ารวจค้นหาที่ตั้งโครงการอาคารชุดและสิ่งอ านวยความสะดวกและอุปกรณ์มือถือเพื่อเก็บรปูภาพและใช้
บริการระบุต าแหน่งของ Google Application เพื่อบันทึกพิกัดในพื้นที่ส ารวจ โดยใช้ระยะเวลา 2 เดอืนในการ
ส ารวจพ้ืนท่ี มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

เดือนธันวาคม พ.ศ. 2560 : ทดสอบการใช้เครื่องมือ (Pre-test) เกบ็ข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขต
บางนาและวัฒนา 

วันท่ี 1-31 มกราคม พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขตประเวศ 
วันท่ี 6-8 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดในเขตปทุมวนั ราชเทวี และบางโครงการในเขต

ห้วยขวาง คลองเตย และวัฒนา 
วันท่ี 1-31 มกราคม พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขตประเวศ 
วันท่ี 7-22 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดในเขตบางกะปิ 
วันท่ี 9-19 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขตพระโขนงและบางนา 
วันท่ี 19-26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดในเขตบางนา 
วันท่ี 23-24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขตสวนหลวง 
วันท่ี 1-26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 : เก็บข้อมูลอาคารชุดบางโครงการในเขตประเวศ 
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ภาพที่ 15 ขอบเขตพื้นท่ีและระยะเวลาที่ท าการส ารวจ 
3.2.6 กระบวนการปรับปรุงและสร้างแผนที่เพื่อการวัดระยะ 

น าข้อมูลที่ไดจ้ากการส ารวจไปใช้ในการสร้างแผนที่ โดยปรับปรุงและเพิ่มช้ันท่ี 4 ของแผนที่สารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS) ขึ้นมาคือช้ันพิกัดท าเลที่ตั้งหน้าโครงการอาคารชุดและสิ่งอ านวยความสะดวกที่มาจากการส ารวจ
เพื่อยืนยันสถานภาพการมีอยู่ของอาคารชุดและปัจจัยในพื้นที่จริง 
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ภาพที่ 16ช้ันแผนที่จากการรวบรวมข้อมูลและการส ารวจสถานภาพจากพื้นที่จริง 
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3.2.7 การวัดระยะ 

 การวัดระยะใช้เครื่องมือระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ในการวัดระยะทีจุ่ดเริม่ต้นคือหน้าโครงการอาคารชุด

ไปตามแนวของถนนไปยังหน้าโครงการหรือประตูทางเข้าของสิ่งอ านวยความสะดวกรอบท าเลที่ตั้งของอาคารชุด 

โดยใช้พิกัดอ้างอิงจากการส ารวจในพ้ืนท่ีจริงด้วยเครื่องมือบันทึกพิกดัที่ส ารวจ 

 

ภาพที่ 17ตัวอย่างการวัดระยะ 
3.2.8 การวิเคราะห ์

น าข้อมูลจากการบันทึกด้วยระบบภูมิศาสตรส์ารสนเทศมาวิเคราะหก์ารถดถอยพหุและสหสัมพันธ์ด้วย

โปรแกรม SPSS ด้วยวิธี ENTER เพื่อหาความสัมพันธ์และความส าคญัของปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งในทุกตัวแปรที่มี

ผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย  

3.2.9 การอภิปรายผล  

น าผลทีไ่ด้จากการวิเคราะหม์าท าการอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 
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ตารางที่ 12 ระเบียบวิธีวิจัย 
วัตถุประสงค์ท่ี 1 ประเด็นที่ศึกษา วิธีการศึกษา แหล่งข้อมลูและผู้ให้ข้อมลู 

ศึกษาปัจจัยด้านท าเล
ที่ตั้งที่มีผลต่อราคา
ขาย 

ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มี
ผลต่อราคาขายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ทบทวนบทความและ
วรรณกรรม คัดกรองตัวแปร
ที่เป็นปัจจัยทางด้านท าเล
ที่ตั้ง 

1.วิทยานิพนธ์ 
2.บทความวิชาการทั้งใน
และต่างประเทศ 
3.บทความจากวารสาร 
4.แนวคิดทฤษฎีชุมชน
ละแวกบ้าน 

 

วัตถุประสงค์ท่ี 2 ประเด็นที่ศึกษา วิธีการศึกษา ประชากร/กลุ่มตัวอย่าง 

ศึกษาสถานภาพปัจจุบัน
ของปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้ง
และราคาขายโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยใน
บริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้า 

สถานภาพของท าเลที่ตั้ง    ลงส ารวจ เก็บข้อมูล วัด
ระยะ เกบ็ภาพสภาพของ
ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง
ของอาคารชุดท่ีเกิดขึ้นจริง
และน ามาเขียนข้อมลูลงใน 
BASEMAP อีกครั้ง 

   อาคารชุดในโซนส ารวจ 
B C และ D ที่เปิดขายในปี 
พ.ศ.2558 จ านวนทั้งสิ้น 
127 โครงการ เป็นการ
ส ารวจแบบ ทุกกลุม่
ตัวอย่าง (Consensus) 

ราคาขายของอาคารชุด
พักอาศัย  

 ศึกษาข้อมูลราคาจาก
เอกสารการส ารวจตลาด
อาคารชุดในปี 2558 

 ราคาขายเริ่มต้นของ
โครงการอาคารชุดที่เปิด
ขายในป ีพ.ศ. 2558 ใน
โซนส ารวจ B C และ D 

 

วัตถุประสงค์ท่ี 3 ประเด็นที่ศึกษา วิธีการศึกษา ประชากร/กลุ่มตัวอย่าง 

วิเคราะหค์วามสัมพันธ์
และจัดล าดับ
ความส าคญัของปัจจัย
ด้านท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลต่อ
ราคาขายของอาคารชุด
พักอาศัย 

 ความสัมพันธ์ระหว่าง
ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งกับ
ราคาขายของอาคารชุด
พักอาศัยและ
ความส าคญัของปัจจัย
ด้านท าเลทีต่ั้งท่ีมีผลต่อ
ราคาขายของอาคารชุด
พักอาศัย 

สร้างแผนที่ GIS และวัด
ระยะทาง 
   

ค่าระยะที่วัดได้ของปัจจัย

ด้านท าเลทีต่ั้งของโครงการ

อาคารชุดจ านวนทั้งสิ้น 

127 โครงการ 

 

วิเคราะหค์วามสัมพันธ์และ
ความส าคญัของปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคา 
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3.3 ขั้นตอนในการด าเนินการวิจยั 

กระบวนการในการศึกษาในภาพรวมมีขั้นตอนในการด าเนินการวิจยัดังต่อไปนี ้

ขั้นตอนท่ี 1 : การรวบรวมปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้ง 
ขั้นตอนท่ี 2 : การรวบรวมฐานข้อมูลเพื่อสร้างแผนที่ภมูิศาสตรส์ารสนเทศในข้ันต้น 
ขั้นตอนท่ี 3 : การส ารวจสถานภาพของท าเลที่ตั้งจากการลงพื้นที่จรงิและเก็บข้อมลูเพื่อพัฒนาแผนที ่
ขั้นตอนท่ี 4 : การวัดระยะทางของปัจจัยทางด้านท าเลทีต่ั้งจากฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ที่ได้พฒันาแล้ว

ขัน้ตอนท่ี 5 : การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์และจัดล าดบัความส าคญัของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลตอ่ราคา  

ขายของอาคารชุดพักอาศัย 

ขั้นตอนท่ี 6 : การอภิปรายผลการศึกษา 
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3.4 ระยะเวลาในการด าเนินการวิจัย 

แผนในแต่ละขั้นตอนและระยะเวลาการด าเนินงานวิจัยมีดังต่อไปนี ้

ขั้นตอนท่ี 1 

ระยะเวลาในทบทวนวรรณกรรมตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2560 ถึงเดือนกันยายน 2560 

ระยะเวลาในการรวบรวมตัวแปรจากวรรณกรรมตั้งแต่เดือนกันยายน 2560 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2560 

ขั้นตอนท่ี 2 

ระยะเวลาในการรวบรวมฐานข้อมลูเพื่อสร้างแผนที่ภูมศิาสตรส์ารสนเทศในข้ันต้นในเดือนพฤศจิกายน 

2560 

ขั้นตอนท่ี 3 

ระยะเวลาในการทดลองส ารวจพ้ืนท่ีตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2560 ถึงเดือนธันวาคม 2560 

ระยะเวลาในการส ารวจพื้นท่ีและเก็บข้อมูลทางด้านภมูิศาสตรต์ั้งแตเ่ดือนมกราคม 2561 ถึงเดือน

กุมภาพันธ์ 2561 

ระยะเวลาในการพัฒนาแผนที่ภมูศิาสตร์สารสนเทศตั้งแต่เดือนกุมภาพันธ์ 2561 ถึงเดือน มีนาคม 2561 

ขั้นตอนท่ี 4 

ระยะเวลาในการวัดระยะเพื่อเก็บข้อมูลในแผนที่ภมูิศาสตรส์ารสนเทศตั้งแต่เดือนมีนาคม 2561 ถึงเดือน 

เมษายน 2561 

ขั้นตอนท่ี 5 

ระยะเวลาในการวิเคราะหผ์ลด้วยโปรแกรม SPSS ด้วยวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุ และสรุปผลตั้งแต่

เดือนเมษายน 2561 ถึงเดือน พฤษภาคม 2561 

ขั้นตอนท่ี 6 

 ระยะเวลาในการอภิปรายผลการศกึษาในเดือน พฤษภาคม 2561 

ระยะเวลาในการจัดท าเล่มวิทยานพินธ์ตั้งแต่เดือนเมษายน 2561 ถึงเดือนพฤษาคม 2561 
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บทที่ 4 
สถานภาพปัจจุบันด้านท าเลที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

 สถานภาพปัจจุบันด้านท าเลที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษาคือข้อมูลทั่วไปที่แสดงถึงลักษณะ
สภาพทางภูมิศาสตร์ในภาพรวม โดยอ้างอิงข้อมูลจากศูนย์ข้อมลูกรงุเทพมหานครและส านักงานเขตในแต่ละเขต 
ประกอบกับข้อมูลทีไ่ด้จากการรวบรวมจากแหล่งข้อมูลทุตยิภูมิคือฐานข้อมูลแผนทีส่ารสนเทศภูมิศาสตร์ และข้อมูล
ปฐมภูมิคือการส ารวจจากสถานท่ีจริง เพื่อน ามาใช้ในการพัฒนาแผนท่ีตามขั้นตอนท่ี 3 ในบทที่ 3 หน้า 67-70 
ก่อนท่ีจะท าการเก็บข้อมลูจากการวัดระยะและน าข้อมลูมาใช้ในการวิเคราะห์การถดถอยพหุและน าเสนอผลในบทที่ 
5 ต่อไป 
 

รายละเอียดของสถานภาพปัจจุบนัด้านท าเลทีต่ั้งของอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษาในบทที่ 4 มี
ดังต่อไปนี ้

4.1 ลักษณะทางภูมิศาสตร์และการใช้ประโยชน์ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร 
4.2 สถานภาพปัจจุบันของที่ตั้งและระดับราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา 
4.3 ปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในพ้ืนท่ีศึกษา 
4.4 สถานภาพของที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในแต่ละเขต 
4.5 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในแตล่ะเขต 
4.6 การวิเคราะหส์ถานภาพปัจจุบนัของระยะทางระหว่างปัจจัยต่างๆกับที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัย 
4.7 สรุปสถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชดุพักอาศัยและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ 
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4.1 ลักษณะทางภูมิศาสตร์และการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานครในปัจจบุันมีพื้นทีท่ั้งหมด 1,568.7 ตารางกิโลเมตร มีพื้นท่ีความเป็นเมือง (urbanized 

area) โดยประมาณ 700 ตารางกโิลเมตร หรือร้อยละ 44.62 ของพื้นท่ีกรุงเทพมหานครทั้งหมด จากข้อมูลส ารวจ

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน (existing land use)  กรุงเทพมหานครมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 3 ประเภท โดยแบ่งเป็น

สัดส่วนดังต่อไปนี้ (ศูนย์ข้อมลูกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

1. การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย จ านวน 366.385 ตารางกโิลเมตร หรือร้อยละ 23.36 ของ

พื้นที่ท้ังหมด 

2. การใช้ที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม 369.837 ตารางกิโลเมตร หรือร้อยละ 23.58 ของพื้นที่ท้ังหมด 

3. เป็นที่ดินว่าง 378.974 ตารางกโิลเมตร หรือร้อยละ 24 ของพื้นที่ทั้งหมด 

4. นอกนั้นจะเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม หรือสถานท่ีราชการ 

จากรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน สามารถแบ่งเขตของกรุงเทพมหานครไดด้ังต่อไปนี ้

1. กรุงเทพมหานครเขตชั้นใน ประกอบด้วยรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.1 เขตชั้นในด้านตะวันออก เป็นพ้ืนท่ีศูนย์กลางเมืองท่ีมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่

เป็นประเภทท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา โดยการใช้ที่ดินประเภทที่

อยู่อาศัยจะเป็นการใช้ที่ดินหลักในทุกเขต แต่จะมีอตัราส่วนสูงสดุในเขตวัฒนา บางซื่อ ดินแดง และ

สาทร ส าหรับการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นลักษณะเด่นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ี

เขตชั้นใน มีอัตราส่วนการใช้พื้นที่ดินพาณิชยกรรมสูงสุดในเขตสัมพนัธวงศ์ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย 

เขตบางรัก และเขตปทุมวัน และการใช้ที่ดินประเภทสถาบันราชการ ซึ่งมีมากถึงครึ่งหนึ่งของทึ่ดิน

สถาบันราชการในกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตัวมากในเขตดุสติ เขตราชเทวี เขตพญาไท เขต

พระนคร เขตจตุจักร และเขตห้วยขวาง และมีการใช้ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษากระจายตัวสูงสดุ

ในเขตปทุมวันและเขตจตุจักร (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

1.2 เขตชั้นในด้านตะวันตก มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศัย โดยเกือบทุกเขตของ

กลุ่มพื้นที่น้ีมีการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยสูงกว่าร้อยละ 50 ส าหรบัประเภทพาณิชยกรรมมี

อัตราส่วนร้อยละ 8.45 ของพื้นที่ ซึ่งสูงเป็นอันดับ 2 รองจากพ้ืนท่ีเมืองช้ันในตะวันออก (ศูนย์ข้อมูล

กรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

2. กรุงเทพมหานครเขตชั้นกลางหรือเขตต่อเนื่อง ประกอบด้วยรายละเอียดดังต่อไปนี ้

2.1 เขตต่อเนื่องด้านตะวันออก เป็นพ้ืนท่ีรองรับการขยายตัวการพฒันาจากพื้นที่เมืองช้ันใน มี

อัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงในเขตบางนา เขตวังทองหลาง เขตสวนหลวง 

และเขตบางกะปิ ท้ังนี้เนื่องจากอยู่ในเส้นทางโครงข่ายคมนาคม และเป็นจุดเชื่อมต่อของระบบ

คมนาคมขนส่ง การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมมีปริมาณสูงในเขตบางนาและเขตประเวศ 

การใช้ที่ดินประเภทสถาบันราชการกระจายตัวอยู่ในพ้ืนท่ีด้านเหนือในเขตดอนเมืองและเขตบางเขน 
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ซึ่งเป็นท่ีตั้งของกิจกรรมทางทหาร สถานีขนส่งทางอากาศ หน่วยงานราชการส่วนกลางและองค์กร

รัฐวิสาหกิจ การใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มเขตต่อเนื่องมีอตัราส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่

อาศัยสูงในทุกเขต โดยอยู่ระหว่างอัตราร้อยละ 25.54 ของพื้นที่เขต และจากการขยายตัวของเมือง

อย่างรวดเร็วตั้งแต่ศูนย์กลางเมืองไปสู่เขตชานเมืองท าให้เกิดพื้นที่ว่างรอการพัฒนากระจายอยู่ใน

พื้นที่เขตต่อเนื่องด้านตะวันออกเปน็จ านวนมาก  (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

2.2 เขตต่อเนื่องด้านตะวันตก การใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม (ประมาณ

ร้อยละ 35ของพื้นที่เขต) กระจายตัวสูงในเขตราษฎร์บรูณะ เขตหนองแขม เขตทุ่งครุ และเขตทวี

วัฒนา ส าหรับประเภทพาณิชยกรรมนั้นจะมีลักษณะเป็นการค้าในรปูแบบดั้งเดิม ได้แก่ อาคาร ห้อง

แถว ที่ให้บริการระดับท้องถิ่น (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

3. กรุงเทพมหานครเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ประกอบด้วยรายละเอียดดังต่อไปนี ้

3.1 เขตชานเมืองดา้นตะวันออก การใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เปน็พ้ืนท่ีเกษตรกรรม มี

อัตราส่วนการใช้พื้นที่โดยประมาณร้อยละ 52.74 ของพื้นที่เกษตรกรรมในกรุงเทพมหานคร เขตที่มี

อัตราส่วนการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมสูงที่สุดอยู่ในเขตหนองจอก มีอัตราส่วนร้อยละ 71 ของ

พื้นทีเ่ขต นอกจากน้ันพ้ืนท่ีชานเมืองตะวันออกยังมีการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมคลังสินค้าขนาด

ใหญ่ในเขตลาดกระบัง และมีอตัราส่วนของที่ว่างสูงในทุกเขต(ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

3.2 เขตชานเมืองดา้นตะวันตก การใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นท่ีว่าง

เช่นเดียวกันกับพ้ืนท่ีชานเมืองตะวนัออก มีอัตราส่วนโดยประมาณรอ้ยละ 22-45 และมีกลุม่การใช้

ประโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมในพื้นที่ริมถนนพระรามที่ 2 ถนนบางขุนเทียน และถนนเอกชัย 

(ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 

 

ในการวิจัยครั้งนี้เลือกเฉพาะอาคารชุดที่อยู่ในพ้ืนท่ีตามเกณฑ์การแบ่งโซนของ บริษัท เน็กซัส เรียล

เอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากัด ซึ่งครอบคลุมพื้นท่ีเขตชั้นในและเขตช้ันกลางฝั่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร โดย

แบ่งเป็นโซนส ารวจ B C และ D ซึ่งเป็นพ้ืนท่ีที่อยู่ในเส้นทางของรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานสียามถึงสถานีแบริ่ง ทั้งนี้ 

เกณฑ์ที่ใช้ในการส ารวจเป็นข้อมลูปี พ.ศ. 2558 ซึ่งเป็นปีที่ยังไม่เปิดให้บริการสถานีรถไฟฟ้าส าโรงในจังหวัด

สมุทรปราการ จึงตดัโครงการอาคารชุดบางโครงการในโซนส ารวจ Dจากเดิมที่มโีครงการอาคารชุดทัง้หมด 147 

โครงการ เป็นโครงการอยู่ในขอบเขตการวิจัยทั้งหมด 127 โครงการ (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.) 
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ภาพที่ 19 ขอบเขตพื้นท่ีส ารวจโครงการอาคารชุด 
4.2 สถานภาพปัจจุบันของท่ีต้ังและระดับราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ส ารวจเมื่อจ าแนกตามช้ันเขตจะประกอบไปด้วยเขตช้ันในและเขตชั้นกลางของ

กรุงเทพมหานคร เขตที่อยู่ในเส้นทางของรถไฟฟ้าบีทีเอสจากสถานสียามถึงสถานีแบริ่งประกอบด้วยเขตปทุมวัน 

วัฒนา คลองเตย พระโขนงและบางนา ในพื้นที่ส ารวจท้ังหมดเมื่อจ าแนกตามการใช้ประโยชน์ที่ดินจะอยู่ในประเภท

พาณิชยกรรม ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก-ปานกลาง ตามล าดบั  ทางพิเศษท่ีเชื่อมต่อระหว่างเขตประกอบด้วยทาง

พิเศษศรีรัช ทางพิเศษเฉลมิมหานคร ทางพิเศษรามอินทรา-อาจณรงค์ และทางพิเศษบูรพาวิถี มีถนนสายหลักท่ี

สัญจรระหว่างเขต สามารถแบ่งช่วงถนนได้ 4 ช่วงดังต่อไปนี้  

ช่วงถนนท่ี 1 : ถนนพระรามที ่1 ถนนเพลินจิต และถนนสุขมุวิท ซึ่งเช่ือมต่อระหว่างเขตปทมุวัน คลองเตย 

วัฒนา พระโขนง และบางนา เป็นถนนท่ีคู่ขนานไปกับเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานสียามจนถึงสถานแีบริ่ง 

ช่วงถนนท่ี 2 : ถนนเพชรบุรี ถนนพัฒนาการ โดยมีถนนท่ีขนานคู่กันคือถนนพระราม 9 ถนนรามค าแหง 

และถนนกรุงเทพกรฑีา ซึ่งเชื่อมตอ่ระหว่างเขตราชเทวี ห้วยขวาง และสวนหลวง  

ช่วงถนนท่ี 3 : ถนนศรีนครินทร์ เป็นถนนท่ีตัดกับช่วงถนนท่ี 2 (ถนนพัฒนาการและรามค าแหง) และ

ขนานไปกับช่วงปลายของถนนสุขมุวิท ซึ่งเช่ือมต่อระหว่างเขตบางกะปิ สวนหลวง ประเวศ และบางนา 
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ช่วงถนนท่ี 4 : ถนนพระรามที ่4 ถนนสุนทรโกษาและถนนอาจณรงค์ โดยทั้ง 3 เส้นจะคู่ขนานและตัด

เส้นทางที่ถนนกล้วยน้ าไท ซึ่งถนนพระรามที่ 4 จะเช่ือมถนนสุขุมวิท และถนนอาจณรงค์เชื่อมต่อไปยังถนนทางรถไฟ

สายเก่าปากน้ า คู่ขนานไปกับช่วงถนนท่ี 1  

การแบ่งประเภทอาคารชุดใช้ระดบัราคาตามเกณฑ์ของเว็บไซต์ THINKOFLIVING ซึ่งเป็นเว็บไซตด์้าน

ธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ สามารถก าหนดประเภทอาคารชุดตามที่มาของระดับราคาได้ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 14 การจ าแนกประเภทตามระดับราคาขายของอาคารชุด  
ช่วงระดับราคา ล าดับ ประเภท ระดับราคา (บาทต่อตารางเมตร) 

สูง 

1 ULTIMATE 200,000 ขึ้นไป 

2 SUPER LUXURY 160,000 – 200,000 

3 LUXURY 130,000 – 160,000 

กลาง 

4 HIGH END 100,000 – 130,000 

5 UPPER CLASS 80,000 – 100,000 

6 MAIN CLASS 60,000 – 80,000 

ต่ า 
7 ECONOMY 45,000 – 60,000 

8 SUPER ECONOMY 30,000 – 45,000 
ที่มา : Thinkofliving, 2554 

 

เมื่อจ าแนกประเภทอาคารชุดตามเกณฑ์การจ าแนกด้วยระดับราคาลงในระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์

เบื้องต้น สามารถแบ่งประเภทอาคารชุดตามแตล่ะท าเลได้ดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 20 ประเภทอาคารชุดจ าแนกตามระดับราคาในแผนทีส่ารสนเทศภูมิศาสตร์ 
จากภาพที 4.2  สามารถแจงรายละเอียดที่ตั้งของอาคารชุดตามแตล่ะประเภทและระดับราคาในเบื้องต้น

ได้ดังต่อไปนี ้

อาคารชุดประเภท ULTIMATE หรือระดบัราคาตั้งแต่ 200,000 บาทขึ้นไป รวมกลุม่อยู่ในเขตปทุมวันและ

เขตวัฒนา   

อาคารชุดประเภท SUPER LUXURY หรือระดบัราคาตั้งแต่ 160,000-200,000 บาท รวมกลุ่มอยู่ในเขต

ปทุมวัน เขตวัฒนาและเขตคลองเตย ท าเลเกาะไปตามแนวรถไฟฟ้า 

อาคารชุดประเภท LUXURY หรือระดับราคาตั้งแต่ 130,000-160,000 บาท รวมกลุม่อยู่ในช่วงอาณาเขต

ระหว่าง เขตปทุมวัน เขตคลองเตย และเขตวัฒนา และบางโครงการกระจายตัวในเขตวัฒนาและห้วยขวาง 

อาคารชุดประเภท HIGH END หรอืระดับราคาตั้งแต่ 100,000-130,000 บาท มีลักษณะเกาะไปตาม

เส้นทางรถไฟฟ้า และมีปริมาณสูงในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย 

อาคารชุดประเภท UPPER CLASS หรือระดับราคาตั้งแต่ 80,000-100,000 บาท มีลักษณะเกาะไปตาม

เส้นทางรถไฟฟ้า และมีปริมาณสูงในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย 
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อาคารชุดประเภท MAIN CLASS หรือระดับราคาตั้งแต่ 60,000-80,000 บาท มีปริมาณสูงในเขตพระ

โขนงและเขตบางนา และกระจายตัวตามช่วงขอบของเขตวัฒนาและเขตนอกเส้นทางรถไฟฟ้า เช่น เขตบางกะปิ เขต

สวนหลวงและเขตประเวศ 

อาคารชุดประเภท ECONOMY หรือระดบัราคาตั้งแต่ 45,000-60,000 บาท กระจายตัวในเขตพระโขนง 

เขตบางนา เขตบางกะปิ เขตสวนหลวงและเขตประเวศ 

อาคารชุดประเภท SUPER ECONOMY หรือระดับราคาตั้งแต่ 30,000-45,000 บาท กระจายตัวในเขต

พระโขนง เขตบางนา เขตบางกะปิและเขตประเวศ 

 จากการจ าแนกลักษณะของท าเลที่ตั้งอาคารชุดตามระดับราคาขายสามารถสรปุในภาพรวมได้ว่าโครงการ

ที่มีระดับราคาทีสู่งที่สุดจะรวมกลุม่อยู่ตามเขตชั้นในของเมือง และกระจายตัวออกมายังเขตช้ันนอกโดยมีช่วงราคาที่

ลดหลั่นตามลงมา แตร่ะดับราคาในช่วงปานกลาง-สูง จะเกาะตามเสน้ทางรถไฟฟ้าเป็นหลัก และโดยสว่นใหญ่อาคาร

ชุดในช่วงระดับราคากลาง-ต่ าจะกระจายไปตามเขตรอบนอกของเสน้ทางรถไฟฟ้า 
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4.3 ปัจจัยด้านท าเลที่ต้ังในพื้นทีศ่ึกษา 

 หมวดหมู่ปจัจัยที่ได้จากแนวคิดทฤษฎีชุมชนละแวกบ้านของ Chiara (1995)  ผู้วิจัยท าการรวบรวมขอ้มูล
รายละเอียดของปัจจยัด้านท าเลทีต่ั้งในแต่ละหมวดหมูจ่ากฐานแผนที่สารสนเทศภมูิศาสตร์ ข้อมลูขนาดและระดับ
จากเว็บไซต์โครงการ จากน้ันจึงท าการจ าแนกมาตรฐานไว้ในบทที่ 3 หน้า 57 หมวดหมู่ที่ 4-7 โดยแต่ละหมวดหมู่
ประกอบด้วยตัวแปรดังต่อไปนี ้

1. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่พาณิชยกรรม  
  1.1 ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) 
  1.2 ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) 
  1.3 ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดบัภูมิภาค (D_RE_STORE) 
  1.4 ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดบัภูมิภาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) 
  1.5 ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) 

2. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานพยาบาล ประกอบด้วย 
  2.1 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก (D_HOSPITAL_S) 
  2.2 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง (D_HOSPITAL_M) 
  2.3 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่(D_HOSPITAL_L) 

3. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานศึกษา ประกอบด้วย 
  3.1 ระยะห่างจากโรงเรยีนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) 
  3.2 ระยะห่างจากโรงเรยีนประถม (D_PRSCHOOL) 
  3.3 ระยะห่างจากโรงเรยีนมัธยมตน้ (D_JN_HSCHOOL) 
  3.4 ระยะห่างจากโรงเรยีนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) 
  3.5 ระยะห่างจากวิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) 
  3.6 ระยะห่างจากมหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) 

4. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานนันทนาการ ประกอบด้วย 
  4.1 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน (D_PARK_CM) 
  4.2 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) 
  4.3 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) 
  4.4 ระยะห่างจากสนามกีฬา (D_STADIUM) 
 รายละเอียดของตัวแปรแตล่ะหมวดหมู่ในพื้นที่ศึกษา มีดังต่อไปนี ้
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4.3.1 รายละเอียดของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่พาณิชยกรรม 

การจ าแนกประเภทศูนย์การค้าจะจ าแนกตามขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวมโดยใช้เกณฑ์ของ LAMBERT (n.d.) 

จะสามารถแบ่งระดับศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีศึกษาได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 15 รายละเอียดศูนย์การค้าในพื้นที่ส ารวจ  
ประเภท

ศูนย์การค้า เขต ชื่อ 
ขนาดพ้ืนที่ใช้

สอยรวม (ตร.ม.) 
ระดับศูนย์การค้า  

 
ปทุมวัน 

เทสโก้ โลตสั ไฮเปอร์
มาร์เกต็ 

3,000-7,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

 คลองเตย 
สวนหลวง 

เทสโก้ โลตสั ดีพาร์ท
เม้นท์สโตร ์

4,000-5,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

ซุปเปอร์
สโตร ์

คลองเตย 
บางกะปิ 

เทสโก้ โลตสั เอ็กซ์ตร้า 5,000-10,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

 พระโขนง ปิยรมยเ์พลส 7,588 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

 - บิ๊กซ ีจัมโบ ้ 10,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

 วัฒนา 
ปทุมวัน 
บางกะปิ 
บางนา 

บิ๊กซ ีซูเปอร์เซ็นเตอร ์ 4,000-12,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

 วัฒนา 
คลองเตย 
บางกะปิ 

บิ๊กซ ีเอ็กซ์ตร้า 4,000-12,000 
ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 

คอมมูนิตี้ 
มอลล ์

วัฒนา J AVENUE 10,556 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

พระโขนง เดอะ ฟิล สุขุมวิท 54 10,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

วัฒนา RAIN HILL สุขุมวิท 47 10,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

วัฒนา HABITO 10,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

วัฒนา W DISTRICT 16,000 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน  

สวนหลวง THE NINE 20,000 ศูนย์การค้าขนาดย่อม  

คลองเตย  K Village 24,000 ศูนย์การค้าขนาดย่อม  
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ห้างสรรพ 
สินค้า 

ปทุมวัน สยามดิสคัฟเวอร ี 40,000 ศูนย์การค้าขนาดย่อม  

ปทุมวัน เซ็นทรัลชิดลม 68,000 ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค  

สวนหลวง ธัญญาพาร์ค 70,000 ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค  

ปทุมวัน สยามสแควร์วัน 74,000 ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค  

ราชเทวี พันธุ์ทิพย์ พลาซ่า 74,383 
ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาด
ใหญ่  

ปทุมวัน มาบุญครอง 89,000 
ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาด
ใหญ่  

คลองเตย เกตเวย์ เอกมยั 93,000 
ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาด
ใหญ่  

ราชเทวี 
แพลททินั่ม แฟช่ัน
มอลล ์

110,000 
ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาด
ใหญ่  

ราชเทวี ประตูน้ าคอมเพล็กซ ์ 140,624 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ปทุมวัน เซ็นทรัล เอม็บาสซ ี 144,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

วัฒนา เทอร์มินอล 21 145,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ห้วยขวาง เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ 
พระราม 9 

214,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

วัฒนา เอ็มควอเทียร ์ 250,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ปทุมวัน จัตุรสัจามจรุ ี 275,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ประเวศ พาราไดซ์ พาร์ค 290,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

บางกะปิ เดอะมอลล์ บางกะป ิ 300,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

บางนา เซ็นทรัลพลาซา บางนา 450,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ประเวศ ซีคอนสแควร ์ 500,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ปทุมวัน สยามพารากอน 500,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ปทุมวัน เซ็นทรัลเวิลด ์ 830,000 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

ที่มา : ผู้วิจัยข้อมลูขนาดจากเว็บไซต์ศูนย์การค้าในแต่ละโครงการมาจ าแนกตามมาตรฐาน 
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4.3.2 รายละเอียดของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานพยาบาล 

โรงพยาบาลจ าแนกประเภทตามจ านวนเตียงโดยรวบรวมข้อมูลจ านวนเตียงจากเว็บไซตโ์รงพยาบาลแต่ละ

แห่งมาจ าแนกโดยใช้เกณฑ์ของกฎกระทรวงก าหนดลักษณะของสถานพยาบาลและเกณฑ์ของส านักสถานพยาบาล

และการประกอบโรคศลิปะ กรมสนับสนุนบริการสุขภาพ สามารถแบ่งประเภทโรงพยาบาลได้ดังตารางต่อไปนี ้

ตารางที่ 16 รายละเอียดสถานพยาบาลในพื้นที่ส ารวจ  
ชื่อ เขต สังกัด จ านวนเตียง ขนาด  

โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์ ปทุมวัน รัฐ(กระทรวงศึกษาธิการ) 1,435 ใหญ่ 
โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า ราชเทว ี รัฐ (กระทรวงกลาโหม) 1,200 ใหญ่ 
โรงพยาบาลราชวิถี ราชเทว ี รัฐ (กระทรวงสาธารณสุข) 1,182 ใหญ่ 
โรงพยาบาลรามาธิบด ี ราชเทว ี รัฐ(กระทรวงศึกษาธิการ) 1,166 ใหญ่ 
โรงพยาบาลต ารวจ ปทุมวัน รัฐ(ส านักงานต ารวจแห่งชาติ) 650 ใหญ่ 
โรงพยาบาลบ ารุงราษฏร ์ วัฒนา เอกชน 580 ใหญ่ 
โรงพยาบาลเวชธานี บางกะปิ เอกชน 500 ใหญ่ 
โรงพยาบาลสมติิเวช สวนหลวง เอกชน 400 ใหญ่ 
โรงพยาบาลพระรามเก้า ห้วยขวาง เอกชน 300 ใหญ่ 
โรงพยาบาลสงฆ ์ ราชเทว ี รัฐ (กระทรวงสาธารณสุข) 278 ใหญ่ 
โรงพยาบาลสมติิเวช วัฒนา เอกชน 270 ใหญ่ 
โรงพยาบาลสิรินธร ประเวศ เอกชน 243 ใหญ่ 
โรงพยาบาลสุขุมวิท วัฒนา เอกชน 243 ใหญ่ 
โรงพยาบาลศิครินทร ์ บางนา เอกชน 235 ใหญ่ 
โรงพยาบาลพญาไท 1 ราชเทว ี เอกชน 220 ใหญ่ 
โรงพยาบาลเพชรเวช ห้วยขวาง เอกชน 200 ใหญ่ 
โรงพยาบาลไทยนครินทร ์ บางนา เอกชน 190 ใหญ่ 
โรงพยาบาลปิยะเวท ห้วยขวาง เอกชน 150 ใหญ่ 
โรงพยาบาลวภิาราม สวนหลวง เอกชน 150 ใหญ่ 
โรงพยาบาลกล้วยน้ าไท คลองเตย เอกชน 144 ใหญ่ 
โรงพยาบาลแพทย์ปญัญา สวนหลวง เอกชน 125 ใหญ่ 
โรงพยาบาลมุรฉตัรไชยากร  ราชเทว ี เอกชน 120 ใหญ่ 
โรงพยาบาลทหารเรือกรุงเทพ บางนา รัฐ (กระทรวงกลาโหม) 120 ใหญ่ 
โรงพยาบาลคามลิเลยีน วัฒนา เอกชน 120 ใหญ่ 
โรงพยาบาลบางนา 1 บางนา เอกชน 100 ใหญ่ 
โรงพยาบาลเทพธารินทร ์ คลองเตย เอกชน 80 กลาง 
โรงพยาบาลคลองตัน ห้วยขวาง เอกชน 32 เล็ก 

http://mrd.hss.moph.go.th/
http://mrd.hss.moph.go.th/
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 4.3.3 รายละเอียดของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานศึกษา 

สถานศึกษาจ าแนกประเภทโดยรวบรวมข้อมูลจากเว็บไซตส์ถานศึกษาแต่ละแห่งมาแบ่งระดับโดยใช้เกณฑ์

ของพระราชบัญญตัิการศึกษาแห่งชาติ พ.ศ. 2542 แบ่งประเภทสถานศึกษาในพื้นที่ศึกษาได้ดังตารางต่อไปนี ้

ตารางที่ 17 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตปทุมวัน  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

ปทุมวัน 

โรงเรียนอนุบาลนานาชาตมิัลเบอร์ร ี โรงเรียนอนุบาล 
อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลนานาชาตเิพลินจติ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสาธิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย(ฝ่าย
ประถม) 

โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนสวนหลวง กรุงเทพมหานคร โรงเรียนประถม 
โรงเรียนสตรีศรีบ ารุง โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัสระบัว โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสุนีพิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสวนลมุพิน ี โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัดวงแข โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนประเสริฐธรรมวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนปทุมวัน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนปทุมวนาราม โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 

มัธยมต้น 
โรงเรียนวดัมหาไถ ่ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ
ปทุมวัน 

โรงเรียนประถม-มัธยมต้น 

โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา โรงเรียนมัธยมปลาย  
โรงเรียนสาธิตจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย(ฝ่าย
มัธยม) 

โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย 
โรงเรียนสีตบตุบ ารุง โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย  
โรงเรียน อาร์.ซี. อินเตอร์เนช่ันแนล โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
โรงเรียนมาแตร์เดอีวิทยาลัย โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
สถาบันเทคโนโลยีปทมุวัน โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคล วิทยาเขตอุ
เทนถวาย 

โรงเรียนอาชีวะ 
วิทยาลัย 

วิทยาลัยพยาบาลสภากาชาดไทย โรงเรียนอาชีวะ 
วิทยาลัยพยาบาลต ารวจ วิทยาลัย 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มหาวิทยาลยั มหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 18 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตคลองเตย  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

คลอง 
เตย 

โรงเรียนอนุบาลบ้านรัก โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลกุ๊กไก่ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลศรีวัฒนา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลจินดาวิทย ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลเมโลดี้อินเตอร์เนช่ันแนล โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลมลูนิธิดวงประทีป โรงเรียนอนุบาล 
ศูนย์เด็กอนุบาลชุมชน โรงเรียนอนุบาล 
KOBATO  SCHOOL โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสายน้ าทิพย์ โรงเรียนประถม 

ประถม 

โรงเรียนคลองเตยวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัคลองเตยใน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสิงห์ฟ้า โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนศูนย์รวมน้ าใจ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนพระโขนงวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัสะพาน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

โรงเรียนวรรณวิทย ์ โรงเรียนประถม 

โรงเรียนชุมชนพัฒนา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น มัธยมต้น 
โรงเรียนสายน้ าผึ้ง โรงเรียนประถม-มัธยมต้น  

โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวน 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยม
ปลาย 

 

โรงเรียนขจรศึกษา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย 
โรงเรียนปทุมคงคา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 

           โรงเรียนศรีวิกรม ์
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยม
ปลาย 

มหาวิทยาลยักรุงเทพ มหาวิทยาลยั 
มหาวิทยา- 
ลัย 
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ตารางที่ 19รายละเอียดสถานศึกษาในพื้นที่ส ารวจเขตวัฒนา  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

วัฒนา 

สวนอรุณเนอรส์เซอรี ่ โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลไทยวัฒนา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลดารารัตน ์ โรงเรียนอนุบาล 
ST. MICHAEL   KINDEGARTEN โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลใจด ี โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลพิบูลย์เวศน ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวัดธาตุทอง โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลเทพสนิท โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลนพวรรณ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียน อนุบาลสี่พี่น้อง โรงเรียนอนุบาล 
สถานรับเลี้ยงเด็ก เซนุ๊ดเดิลส ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียน อนุบาลมติรเด็ก โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาล I.P.C อินเตอร์เนช่ันแนล โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลจุฑาภรณ ์ โรงเรียนอนุบาล 
BRAIN SCHOOL โรงเรียนอนุบาล 
Early Learning Centre Family of 
International Schools in Bangkok  

โรงเรียนอนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลทอส ี โรงเรียนอนุบาล-ประถม  
โรงเรียนสุเหร่าบางมะเขือ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนสุเหร่าสามอิน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนนานาชาติเซ็นต์แอนดรูวส ์ โรงเรียนประถม 
โรงเรียนแจ่มจันทร ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัภาษ ี โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนนานาชาติเวลล ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสวัสดีวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
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 โรงเรียนเจรญิวุฒิวิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
มัธยมต้น  โรงเรียนแสงหิรญั โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 

 โรงเรียนพระหฤทัยพัฒนเวศน ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
 The American School To Bangkok โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย  

 โรงเรียนเกษมพิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 โรงเรียนพระแมม่ารีพระโขนง โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 โรงเรียนวดัธาตุทอง,โรงเรียนมัธยมวัดธาตุทอง 

อาคารเคียงศริ ิ
โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

 โรงเรียนแอ็ดเวนตสี เอกมัย โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 โรงเรียนนานาชาต ิสิงคโปร์-กรุงเทพ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 โรงเรียนนานาชาติบางกอกเพรพ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
วัฒนา โรงเรียนนานาชาติโมเดริ์น โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
 โรงเรียนนานาชาติแองโกลสิงคโปร์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
 โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ

ประสานมิตร 
โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

 โรงเรียนนานาชาติใหม ่ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  
 เทคนิคบริหารธุรกิจกรุงเทพ ปวช/ปวส วิทยาลัย 
 มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒประสานมติร มหาวิทยาลยั มหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 20รายละเอียดสถานศึกษาในพื้นที่ส ารวจเขตพระโขนง  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

พระ
โขนง 

โรงเรียนอนุบาลปาณยา โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

เตรียมอนุบาลกรนุชเนอสเซอรี ่ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลพัฒนศิร ิ โรงเรียนอนุบาล 
ศูนย์พัฒนาเด็กเล็กธรรมศาลา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวัฒนาสาธิต โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนใจรักอนุบาล โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลปราณ ี โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสยามสามไตร โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนนวลวรรณศึกษา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัราษฎร์ศรัทธาธรรม โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนบพิธวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสมาหารศึกษา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนพิพัฒนา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนบางจาก โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัธรรมมงคล โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนเปรมสันต ์ ประถม 
โรงเรียนพูนสิน  โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น มัธยมต้น 
โรงเรียนนานาชาติเวลล ์สาขาอ่อนนุช โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย 
โรงเรียนพระโขนงพิทยาลัย โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนวชิรธรรมสาธติ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนพระกุมารเยซูวิทยา โรงเรียนมัธยมปลาย 
โรงเรียนสหพาณิชย์บริหารธุรกิจ ปวช/ปวส 

วิทยาลัย 

ศูนย์การศึกษาปญัญาภิวัฒน์สุขุมวทิ ปวช/ปวส 
โรงเรียนเทคโนโลยีกรุงเทพ วิทยาลัย 
ศรีวัฒนาบริหารธุรกิจและเทคโนโลยีนานาชาต ิ วิทยาลัย 
สถาบันกรุงเทพครสิตศาสนศาสตร์ สถาบัน
สมทบมหาวิทยาลัย 

วิทยาลัย 
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ตารางที่ 21 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตบางนา 
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

บางนา 

โรงเรียนอนุบาลอุดมสุข โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลศรีศึกษา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลพรรณพมิพ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลพัสว ี โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลนวลทอง โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนพมิพ์รพ ี โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสุทธิบงกช โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนอ านวยกนกศิริอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนประภามนตร ี โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนผ่องพลอยอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนศรีเอี่ยมอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดับางนานอก โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนมเหสักข์พิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 

มัธยมต้น 
โรงเรียนสรรพาวุธวิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนเพี้ยนพินอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนรุ่งเรืองวิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนวดับางนาใน โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนประชาคม นานาชาต ิ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย 

St. Andrew's International School 
Sukhumvit 107 

โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย  

โรงเรียนรุ่งเรืองอุปถัมภ ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนลาซาล กรุงเทพ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนสิรริัตนาธร โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนอรรถวิทย์พาณิชยการ ปวช/ปวส 

วิทยาลัย 
วิทยาลัยเซาธ์อีสท์บางกอก วิทยาลัย 
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ตารางที่ 22 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตราชเทวี 
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

 ราช-
เทว ี 

โรงเรียนอนุบาลกิตติคณุ โรงเรียนอนุบาล 
อนุบาล โรงเรียนอนุบาลจารุมณ ี โรงเรียนอนุบาล 

โรงเรียนตันตเิมศ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนวดัพระยาย้ง โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 
โรงเรียนประเทืองวิทย์อุรุพงษ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนโกวิทย์ธ ารงค ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนพญาไท โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสัมมาชีวศิลป โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนกิ่งเพชร โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น มัธยมต้น 
โรงเรียนมักกะสันพิทยา โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย  

มัธยมปลาย 

โรงเรียนศรีอยุธยา โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย  
โรงเรียนทัศนารณุสุนทริการาม โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนเซนตด์อมินิก โรงเรียนประถม-มัธยมปลาย 
โรงเรียนสันตริาษฎร์วิทยาลยั โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย  
โรงเรียนอ านวยศิลป ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนดอนบอสโก โรงเรียนอาชีวะ 

วิทยาลัย 

โรงเรียนพณิชยเจา้พระยา ปวช/ปวส 
โรงเรียนกรุงเทพการบญัชีวิทยาลยั ปวช/ปวส 
โรงเรียนวิทยาลัยคร ู วิทยาลัย 
โรงเรียนสยามธุรกิจพาณิชยการ วิทยาลัย 
โรงเรียนดุสติพณิชยการ วิทยาลัย 
วิทยาลัยพยาบาลบรมราชชนน ี วิทยาลัย 
วิทยาลัยแพทย์ศาสตร์พระมงกุฎเกล้า วิทยาลัย 
คณะทันตแพทย์ศาสตร์มหาวิทยาลัยมหดิล มหาวิทยาลยั 

มหาวิทยาลยั 
คณะเภสัชศาตร ์มหาวิทยาลยัมหดิล มหาวิทยาลยั 
มหาวิทยาลยัราชภฎัวไลอลงกรณ ์ มหาวิทยาลยั 
มหาวิทยาลยัมหิดล มหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 23 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตห้วยขวาง  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

ห้วยขวาง 

โรงเรียนอนุบาลทรงวิทย ์ โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลสีชมพู โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลบณุยรักษ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลธนชา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลโชคชัย โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลประนันทกิจ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวัฒนานิเวศน ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลธิดารัถ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนพระราม 9 กาญจนาภิเษก โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนชาญวิทย์วิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัอุทัยธาราม โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัใหม่ช่องลม โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนศิริพรรณวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสมฤทัย โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนศิริเทพ โรงเรียนประถม 
โรงเรียนนานาชาต ิKIS โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 

มัธยมต้น โรงเรียนประชาราษฎร์บ าเพ็ญ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนพิบูลย์อุปถัมภ ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนนานาชาต ิไอเอสอาร ์ โรงเรียนประถม-มัธยมปลาย 

มัธยมปลาย 
โรงเรียนอลัวารุล้อิสลาม โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนดลวิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนจันทร์หุ่นบ าเพ็ญ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
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ตารางที่ 24 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตบางกะปิ  
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

บางกะปิ 

โรงเรียนอนุบาลเทพสิรินทร ์ โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลใจทิพย ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวิมลทิพย ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลทับแก้ว โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาล กรสุดา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลกาญจนาพร โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลอินเทอร์คติ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลนราธิปพิทยา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลศรีนวล โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลภัทรบุตร โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนชุติมา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสุเหร่าหัวหมากน้อย โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนสุเหร่าคลองจั่น โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัเทพลลีา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยรามค าแหง 
(ประถม) 

โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

โรงเรียนคลองกะจะ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนหัวหมากวิทยานสุรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนถนอมบุตร โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัศรีบญุเรือง โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนนราธิปพิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนณัฐวุฒิวิทยา โรงเรียนประถม 
โรงเรียนนานาชาต ิรามค าแหง แอทเวนตีส โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 

มัธยม
ปลาย 

โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยรามค าแหง (มัธยม) โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนแทรอิลอินเตอร์เนช่ันแนลสคลู โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนเพ็ญสมิทธิ ์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนบางกะป ิ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนบ้านบางกะป ิ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนพระมารดานิจจานุเคราะห์ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนมัธยมศึกษาวดับึงทองหลาง โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนบึงทองหลางพิทยา โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
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บางกะปิ 

โรงเรียนเทคโนโลยีบางกะป ิ ปวช/ปวส 

วิทยาลัย 

โรงเรียนนานาชาติธุรกิจและการจดัการ  วิทยาลัย 
โรงเรียนการจดัการโรงแรมและทอ่งเที่ยว
นานาชาติ 

วิทยาลัย 

วิทยาลัยอุตสาหกรรมบริหารธรุกิจ วิทยาลัย 
วิทยาลัยรตันบัณฑิต วิทยาลัย 
วิทยาลัยศลิปหัตถกรรมกรุงเทพ วิทยาลัย 
มหาวิทยาลยัรัตนบณัฑติ มหาวิทยาลยั 

มหา 
วิทยาลัย 

สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร ์ มหาวิทยาลยั 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง มหาวิทยาลยั 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญบรหิารธรุกิจ มหาวิทยาลยั 

 

ตารางที่ 25 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตประเวศ 
เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

ประเวศ 

โรงเรียนอนุบาลศิวภรณ ์ โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลเปล่งประสิทธิ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลดศิกุล โรงเรียนอนุบาล 
ศูนย์พัฒนาเด็กก่อนวัยเรียนชุมชนเกาะมสุลมิ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนสุเหร่าบ้านม้า โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนสุเหร่าทางควาย โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนสุเหร่าทับช้าง โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวัฒนศลิปวิทยาลัย โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดักระทุ่มเสือปลา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนกฤติศิลป์วิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนคชเผือกอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนอยู่เป็นสุขอนุสรณ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนกรุงเทพพิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัตะกล่ า โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนบ้านหนองบอน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนนราทร โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนงามมานะ โรงเรียนประถม 
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ตารางที่ 26 รายละเอียดสถานศกึษาในพื้นที่ส ารวจเขตสวนหลวง  
 

 

เขต ช่ือ ประเภทสถานศึกษา ประเภท 

สวนหลวง 

โรงเรียนอนุบาลบ้านริมคลอง โรงเรียนอนุบาล 

อนุบาล 

โรงเรียนอนุบาลวัดปากบ่อ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวัฒนา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลสายทิพ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลวิมลโรจน ์ โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลปาณยา โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนอนุบาลศรีเสริมวิทย ์ โรงเรียนอนุบาล 
ศรีสรรค์พาณิช โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประถม 

โรงเรียนคลองกลันตัน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัทองใน โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนอโศกวิทย์อ่อนนุช โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนจินดาพงษ ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัมหาบศุย ์ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนวดัใต ้ โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนปิยะจติวิทยา โรงเรียนอนุบาล-ประถม 
โรงเรียนหัวหมาก โรงเรียนอนุบาล-ประถม 

ประเวศ 

โรงเรียนสุเหร่า จรเข้ขบ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
มัธยมต้น โรงเรียนคลองปักหลัก โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 

โรงเรียนศุภกรณ์วิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนนานาชาต ิ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 

มัธยม
ปลาย 

โรงเรียนนานาชาต ิแพนเอเซีย โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนนานาชาต ิคินเดด โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
โรงเรียนราชด าร ิ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงเรียนมัธยมสุวิทย์อนุสรณเ์สร ี โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย 
โรงรียนพัฒนบรหิารธรุกิจ ปวช/ปวส 

วิทยาลัย 
วิทยาลัย ดุสิตธาน ี วิทยาลัย 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 2 มหาวิทยาลยั 
มหา 
วิทยาลัย 
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4.3.4 รายละเอียดของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่สถานนันทนาการ 

สถานนันทนาการประเภทสวนสาธารณะจ าแนกประเภทโดยใช้เกณฑ์ส านักงานสวนสาธารณะ ส านัก

สิ่งแวดล้อม สามารถแบ่งประเภทสวนสาธารณะในพื้นที่ศึกษาได้ดังตารางต่อไปนี ้

ตารางที่ 27 รายละเอียดสถานนนัทนาการประเภทสวนสาธารณะในพื้นที่ส ารวจ  
ช่ือสวนสาธารณะ พื้นที ่ เขต ประเภท 

สวนกีฬาบึงหนองบอน แขวงหนองบอน 650 – 0 – 0 ไร ่ ประเวศ สวนระดับเมือง 
สวนหลวง ร.9 500 – 0 – 0 ไร ่ ประเวศ สวนระดับย่าน 
สวนลุมพิน ี 360 – 0 – 0 ไร ่ ปทุมวัน สวนระดับย่าน 

สวนเบญจกติต ิ 130 – 0 – 0 ไร ่ คลองเตย สวนระดับย่าน 
สวนสาธารณะทางแยกต่างระดับถนนศรีนครินทร์-

ถนนพระราม 9 
130 – 0 – 0 ไร ่ สวนหลวง สวนระดับย่าน 

สวนสาธารณะทางแยกต่างระดับวงแหวนรอบ
นอก กรุงเทพ-ชลบุรี 

65 – 0 – 0 ไร ่ ประเวศ สวนระดับชุมชน 

สวนวนธรรม 38 – 3 – 46 ไร ่ ประเวศ สวนระดับชุมชน 
สวนพฤกษชาติคลองจั่น 34 – 0 – 0 ไร ่ บางกะปิ สวนระดับชุมชน 

อุทยานเบญจสิร ิ 29 – 0 – 0 ไร ่ คลองเตย สวนระดับชุมชน 
 

 

 

 

 

สวนหลวง 

โรงเรียนประสานวิทย์พัฒนา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
มัธยม
ต้น 

โรงเรียนสวนรัฐ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนวดัปากบ่อ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนภักดีวิทยา โรงเรียนอนุบาล-มัธยมต้น 
โรงเรียนเตรียมอุดมพัฒนาการ โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย มัธยม

ปลาย โรงเรียนนานาชาติกรุงเทพฯ โรงเรียนอนุบาล-มัธยมปลาย 
สถาบันเทคโนโลยไีทย - ญี่ปุ่น วิทยาลัย วิทยาลัย 

มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑิต มหาวิทยาลยั 
มหา 
วิทยาลัย 
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สถานนันทนาการประเภทสนามกฬีา ในพื้นที่ศึกษาตามแต่ละเขตสามารถจ าแนกได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 28 รายละเอียดสถานนนัทนาการประเภทสนามกีฬาในพ้ืนที่ส ารวจ  
ช่ือ เขต 

แพตสเตเดียม คลองเตย 
สนามกีฬาคลองจั่น บางกะปิ 

ราชมังคลากีฬาสถาน บางกะปิ 
สนามกีฬาหัวหมาก บางกะปิ 

สนามกีฬาภูติอนันต ์กองทัพเรือ บางนา 
สนามกีฬาคลองจวน สวนหลวง 
สนามกีฬาเทพหสัดิน ปทุมวัน 
สนามกีฬานิมติบุตร ปทุมวัน 

สนามกีฬากรีฑาสถาน ปทุมวัน 
สนามกีฬาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปทุมวัน 

ราชกรีฑาสโมสร ปทุมวัน 
ที่มา : จากการส ารวจและรวบรวมข้อมูลใน Google Map 
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4.4 สถานภาพของท่ีต้ังอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต้ั่งในแต่ละเขต 

 รายละเอียดสถานภาพของที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งประกอบด้วยข้อมลูสภาพทั่วไป

หรือสภาพทางภูมิศาสตรซ์ึ่งอ้างอิงจากส านักงานเขตของแตล่ะเขต และน าเสนอแผนที่จากฐานข้อมูลแผนท่ี

สารสนเทศภมูิศาสตร์ทีไ่ด้ท าการพัฒนาจากการส ารวจพ้ืนท่ีจริงแล้ว โดยรายละเอียดของข้อมลูจะแสดงถึงสภาพที่ตั้ง

ของอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคาซึ่งจ าแนกโดย Thinkofliving (2554) และสภาพปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งซึ่งมี

ทั้งหมด 10 เขต ดังต่อไปนี ้

 4.4.1 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตปทุมวัน 

 4.4.2 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตคลองเตย 

 4.4.3 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตวัฒนา 

 4.4.4 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตพระโขนง 

 4.4.5 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตบางนา 

 4.4.6 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตราชเทว ี

 4.4.7 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตห้วยขวาง 

 4.4.8 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตสวนหลวง 

 4.4.9 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตบางกะป ิ

 4.4.10 สถานภาพปัจจบุันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปจัจยัด้านท าเลที่ตั้งในเขตประเวศ 

 รายละเอียดสถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมดีังต่อไปนี้ 
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 4.4.1 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตปทุมวัน 

เขตปทุมวัน มีพื้นท่ีรวม 8.37 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับท้องที่เขตราชเทวี มีคลองแสนแสบเป็นแนวเขต 

ทิศใต้ ติดต่อกับท้องที่เขตบางรักและเขตสาทร มีถนนพระรามที่ 4 เป็นแนวเขต 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับท้องที่เขตคลองเตยและเขตวัฒนา มีทางรถไฟช่องนนทรีเป็นแนวเขต  

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับท้องที่เขตปอ้มปราบศัตรูพ่าย มีคลองผดุงกรุงเกษมเป็นแนวเขต (ส านักงานเขตปทุม

วัน, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตปทุมวันอยู่ในพ้ืนที่โซนส ารวจ B ซึ่งมีอาคารชุดทั้งหมด 11 โครงการ เขตปทมุวันอยู่ใน

เส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วยสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมด 3 สถานี คือ สถานีสยาม สถานีชิดลมและสถานีเพลินจิต 

ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสุดอยู่ที ่318,000-130,000 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท 

ULTIMATE – LUXURY  โดยมรีายชื่ออาคารชุดแต่ละโครงการในเขตปทุมวันดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 29 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตปทุมวัน 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

นิมิต หลังสวน
บริษทั เพซ ดีเวลลอปเมนท ์

คอร์ปอเรชั่น จ ากดั (มหาชน)
300,000 ULTIMATE

185ราชด าริ
บริษทั ไรมอนแลนด์ จ ากดั 

(มหาชน)
250,000 ULTIMATE

เซนต์ รีจีส
บริษทั ราชด าริ เรศซิเด้นซ์ 

จ ากดั
250,000 ULTIMATE

ออเรียลทัล เรสซิเดนซ์ส
บริษทั สินทรัพย์ชา่งเหมาไทย

 จ ากดั
200,000 ULTIMATE

สินธร เรสซิเดนซ์ บริษทั สยามสินทร จ ากดั 200,000 ULTIMATE

โนเบลิ เพลินจิต
บริษทั โนเบลิ ดีเวลลอปเม้นท์

 จ ากดั(มหาชน)
200,000 ULTIMATE

แมกโนเลีย ราชด าริ บู

เลอวาร์ด

บริษทั แมกโนเลียไฟน์เนสต์ 

คอรปอเรชั่น จ ากดั
150,000 LUXURY

Klass สารสิน-ราชด าริ บริษทั คลาส แอสเซส จ ากดั 150,000 LUXURY

มาเอสโตร 02 ร่วมฤดี
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

เดอะเนสต์ เพลินจิต
บริษทั เมาน์เท่นครีก(ไทย

แลนด์) จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

โอ ทู ฮิป เพลินจิต
บริษทั โอเชี่ยน พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

6

2

3

55%

18%

27%

ปทุมวนั B
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตปทุมวัน ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 10 โครงการ จ าแนกไดด้ังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 4 โครงการ  

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) : 1 โครงการ  

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค (D_RE_STORE) : 2 โครงการ  

ศูนย์การค้าขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) : 1 โครงการ  

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 25 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 2 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 9 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 3 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 6 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 4 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 1 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วนสถานนันทนาการ 6 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี้  

สวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) : 1 โครงการ 

สนามกีฬา (D_STADIUM) : 5 โครงการ 
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 4.4.2 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตคลองเตย 

เขตคลองเตย มีพื้นท่ีรวม 12.31 ตารางกิโลเมตร แบ่งพื้นที่เขตการปกครองเป็น 3 แขวง คือแขวง

คลองเตย แขวงคลองตันและแขวงพระโขนง มีอาณาเขตตดิต่อ ดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตวัฒนา ตั้งแต่แนวเขตทางรถไฟสายช่องนนทรดี้านตะวันออกตดิถนนสุขุมวิทด้าน

เหนือไปทางทิศตะวันออกตามแนวขอบทางของถนนสุขุมวิท ด้านเหนือผ่านซอยสุขมุวิท 2 (ซอยนานาใต้) จนถึง

บริเวณปากซอยสุขมุวิท 52 (ซอยศิริพร) ด้านเหนือ 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตพระโขนง เริ่มจากบรเิวณปากซอยสุขุมวิท 52 (ซอยศิริพร) ด้านเหนือ     ไป

ทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ตามแนวขอบทางจนถึงบริเวณปลายซอยสวัสดีตดัผ่านทางด่วนเฉลมิมหานครผ่านแนวทาง

รถไฟเก่าสายปากน้ า ผ่านชุมชนสวนอ้อยจรดกึ่งกลางแม่น้ าเจ้าพระยา 

ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ตั้งแตห่ลังชุมชนสวนอ้อยจรดกึ่งกลางแม่น้ า

เจ้าพระยาไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือจนถึงแนวทางเขตทางรถไฟสายช่องนนทรีด้านตะวันออก 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับเขตยานนาวา เขตสาทรและเขตปทุมวัน ตั้งแต่แนวเขตทางรถไฟสายช่องนนทรดี้าน

ตะวันออกติดแม่น้ าเจ้าพระยาไปทางทิศเหนือตามแนวเขตทางรถไฟสายช่องนนทรีด้านตะวันออกบรรจบ ถนน

สุขุมวิทด้านเหนือ (ส านักงานเขตคลองเตย, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตคลองเตยอยู่ในพืน้ท่ีโซนส ารวจ B และ C มีอาคารชุดทั้งหมด 19 โครงการ เขตคลองเตย

อยู่ในเส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วยสถานรีถไฟฟ้าทั้งหมด 7 สถานี คือ สถานีนานา สถานีอโศก สถานีพร้อมพงศ์ 

สถานีทองหล่อ สถานีเอกมยั สถานีพระโขนงและสถานีอ่อนนุช ระดบัราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสุดอยู่ที่ 

300,000-83,950 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท ULTIMATE - MAIN CLASS โดยมีรายชื่ออาคารชุดแตล่ะ

โครงการในเขตคลองเตยดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 30 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตคลองเตย 
 

 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

B Q สุขมุวทิ
บริษทั ควอลิต้ีเฮาส์ จ ากดั 

(มหาชน)
300,000 ULTIMATE

พาร์ค 24 บริษทั พราว เรสซิเดนซ์ จ ากดั 200,000 ULTIMATE

ริธึม่ สุขมุวทิ 42 บริษทั เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากดั 150,000 LUXURY

พาร์ค 24 (เฟส 2) บริษทั พราว เรสซิเดนซ์ จ ากดั 150,000 LUXURY

เดอะลุมพนิี 24
บริษทั แอล.พ.ีเอน็. ดีเวลลอป

เมนท์ จ ากดั (มหาชน)
150,000 LUXURY

ไทด้ี ดีลักซ์ สุขมุวทิ 34 บริษทั ทองหล่อสิบเจ็ด จ ากดั 150,000 LUXURY

ริธึม่ สุขมุวทิ 36-38 บริษทั เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากดั 150,000 LUXURY

อเีทอร์นิต้ี สุขมุวทิ 8 บริษทั อลิีท แลนด์ จ ากดั 150,000 LUXURY
Circle Rein สุขมุวทิ 

12

บริษทั เฟรแกรนท์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
150,000 LUXURY

โฟกสัแอทเพลินจิต
บริษทั โฟกสั ดีเวลลอปเมนท์ 

แอนด์ คอนสตรัคชั่น จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

เดอะพอร์ทเทรท 

พระราม 4

บริษทั กรุงไทยแลนด์ ดีเวลล

อปเมนท์ จ ากดั
110,000 HIGH CLASS

ไบร์ท สุขมุวทิ 24 บริษทั อลัไบร์ท โฮลด้ิงส์ จ ากดั 120,000 HIGH CLASS

คอนโดเลต ดีเวล
บริษทั พฤกษาเรียลเอสเตท 

จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

ทราเพโซ สุขมุวทิ 16
บริษทั เควสท์ ดีเวลลอเปมนท์

 จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

Metro Luxe พระราม

 4

บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

ไดมอนด์ บริษทั ไดมอนด์ สุขมุวทิ จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

โวค้
บริษทั อพอลโล่ แอสเส็ท 

จ ากดั และ บริษทั เวอร์เทค็ซ์ 
90,000 UPPER CLASS 

แอสไพร์ สุขมุวทิ 48 บริษทั เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากดั 70,000 MAIN CLASS 

ซีฌิธ เพลส สุขมุวทิ 42
บริษทั มหาทรัพย์ ดีเวลลอป

เม้นท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

7 37%
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คลองเตย
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตคลองเตย ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 4 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) : 1 โครงการ  

ศูนย์การค้าขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) : 1 โครงการ  

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 26 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 10 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 8 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 2 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 5 โครงการ  

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 1 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 1 โครงการ 

โรงพยาบาลขนาดกลาง (D_HOSPITAL_M) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วนสถานนันทนาการ 3 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี้  

สวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) : 1 โครงการ 

สวนสาธารณะระดับ (D_PARK_CM) : 1 โครงการ 

สนามกีฬา (D_STADIUM) : 1 โครงการ 
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4.4.3 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตวัฒนา 

เขตวัฒนา มีพื้นท่ีรวม 12.57 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อดังนี ้

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตราชเทวีและเขตห้วยขวาง เริม่จากจดุเช่ือมตอ่ระหว่างแนวเขตทางรถไฟสายชอ่ง

นนทรีกับคลองแสนแสบเชื่อมต่อกับคลองตัน 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตสวนหลวงและเขตพระโขนง เริ่มจากจุดเช่ือมต่อระหว่างคลองแสนแสบกับ

คลองตันไปตามทิศใต้เช่ือมต่อคลองพระโขนงไปทางทิศตะวันตกเฉยีงใต้เช่ือมต่อคลองบางนางจีนและไปเชื่อมต่อท่ี

ซอยสุขุมวิท 81 และเชื่อมต่อกับขอบทางสุขุมวิทฟากเหนือ 

ทิศใต้ ติดต่อกับเขตคลองเตย เริม่จากจุดเช่ือมต่อซอยสุขุมวิท 81 ตามแนวขอบทางสุขุมวิทฟากเหนือ

เชื่อมต่อแนวเขตทางรถไฟสายช่องนนทรี 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับเขตปทมุวัน เริ่มจากจดุเช่ือมต่อระหว่างแนวขอบถนนสุขุมวิทฟากเหนือกับแนวเขต

ทางรถไฟสายช่องนนทรีไปเชื่อมตอ่แนวคลองแสนแสบฝั่งเหนือ (ส านักงานเขตวัฒนา, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตวัฒนาอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ B และ C มีอาคารชุดทัง้หมด 30 โครงการ เขตวัฒนาอยู่ใน

เส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วยสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมด 7 สถานี คือ สถานีนานา สถานีอโศก สถานีพรอ้มพงศ์ สถานี

ทองหล่อ สถานีเอกมัย สถานีพระโขนงและสถานีอ่อนนุช ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสดุ อยู่ที ่

280,000-72,000 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท ULTIMATE - MAIN CLASS โดยมีรายชื่ออาคารชุดแตล่ะ

โครงการในเขตวัฒนาดังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 31 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา 
 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

เทลา ทองหล่อ บริษทั เกษรวฒันา จ ากดั 250,000 ULTIMATE

เดอะดิโพลแมท 39
บริษทั เคพเีอน็กรุ๊ปคอร์

ปอเรชั่น จ ากดั
250,000 ULTIMATE

มาร์ค สุขมุวทิ
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

โนเบลิบ3ี3
บริษทั โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

แอชตัน เรสซิเดนซ์ 

สุขมุวทิ 41

บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

B Hyde สุขมุวทิ 11
บริษทั แกรนด์ แอสเสท โฮ

เทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี 
150,000  LUXURY

เซอร์เคิล สุขมุวทิ 31
บริษทั เฟรแกรนท ์พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เดอะลอฟต์ เอกมัย
บริษทั ไรมอนแลนด์ เอกมัย 

จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เดอะรูม สุขมุวทิ 69
บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เอช สุขมุวทิ 43
บริษทั วพีร็อพเพอร์ต้ีดี

เวลลอเมนท ์จ ากดั
150,000  LUXURY

รอยซ์ ไพรเวท เรสซิ

เดนซ์ส

บริษทั เอม็ เจ เอ ไอ ดีเวลล

อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

ลิฟ แอท 49
บริษทั ลัคกี ้ลิฟวิง่พร็อพเพอร์ต้ี

 จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

ไฮด์ สุขมุวทิ 13
บริษทั แกรนด์ แอสเสท โฮ

เทลล์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี 
120,000 HIGH CLASS

แดซเซิล สุขมุวทิ 7
บริษทั เพอร์เฟค เพลสทคี 

พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

เอม็ ทองหล่อ 10
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

มิราจ สุขมุวทิ 27
บริษทั มิราจพร็อพเพอร์จี้พลัส

 จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

อาร์ท แอท ทองหล่อ
บริษทั เอ.เค.พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

เลอ โคเต้ ทองหล่อ 8 บริษทั ซิต้ี รีสอร์ท แลนด์ จ ากดั 120,000 HIGH CLASS
แบงค์คอก เฟ'ลิซ แอท

 สุขมุวทิ 69-2

บริษทั เจ้าพระยามหานคร 

จ ากดั (มหาชน)
110,000 HIGH CLASS

15 สุขมุวทิ เรสซิเดนท์
บริษทั วเีอสเอสแอล เอน็เตอร์

ไพร์ส จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

มาเอสโทร 39
บริษทั เมเจอร์ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

ดาวน์ทาวน์ โฟร์ต้ี ไนน์ บริษทั แมร่ีแลนด์ จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 
เอสเซนท ์เอกมัย-ทอง

หล่อ

บริษทั เรียลเอสเตท ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

โวค้ เรสซิเด้นท ์สุขมุวทิ

 31
บริษทั อพอลโล่ แอสเส็ท จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

โซซิโอ เรฟเฟอเรนซ์ 61
บริษทั บวิด้ิง พร็อพเพอต้ี 2 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เทน็ เอกมัย บริษทั เอกมัย แอสเสท จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

The ACE เอกมัย
บริษทั เลเจนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เดอะ บลูม สุขมุวทิ 71
บริษทั สยาม โฮม ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

Hasu Haus สุขมุวทิ 77 บริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 70,000 MAIN CLASS

ทาวน์ สุขมุวทิ 71
บริษทั เดอะทาวน์ ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
70,000 MAIN CLASS
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตวัฒนา ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 8 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 2 โครงการ  

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 6 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 44 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 19 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 8 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 3 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 12 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 1 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 1 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 4 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 4 โครงการ 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

เทลา ทองหล่อ บริษทั เกษรวฒันา จ ากดั 250,000 ULTIMATE

เดอะดิโพลแมท 39
บริษทั เคพเีอน็กรุ๊ปคอร์

ปอเรชั่น จ ากดั
250,000 ULTIMATE

มาร์ค สุขมุวทิ
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

โนเบลิบ3ี3
บริษทั โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

แอชตัน เรสซิเดนซ์ 

สุขมุวทิ 41

บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
200,000 ULTIMATE

B Hyde สุขมุวทิ 11
บริษทั แกรนด์ แอสเสท โฮ

เทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี 
150,000  LUXURY

เซอร์เคิล สุขมุวทิ 31
บริษทั เฟรแกรนท ์พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เดอะลอฟต์ เอกมัย
บริษทั ไรมอนแลนด์ เอกมัย 

จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เดอะรูม สุขมุวทิ 69
บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

เอช สุขมุวทิ 43
บริษทั วพีร็อพเพอร์ต้ีดี

เวลลอเมนท ์จ ากดั
150,000  LUXURY

รอยซ์ ไพรเวท เรสซิ

เดนซ์ส

บริษทั เอม็ เจ เอ ไอ ดีเวลล

อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)
150,000  LUXURY

ลิฟ แอท 49
บริษทั ลัคกี ้ลิฟวิง่พร็อพเพอร์ต้ี

 จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

ไฮด์ สุขมุวทิ 13
บริษทั แกรนด์ แอสเสท โฮ

เทลล์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี 
120,000 HIGH CLASS

แดซเซิล สุขมุวทิ 7
บริษทั เพอร์เฟค เพลสทคี 

พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

เอม็ ทองหล่อ 10
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

มิราจ สุขมุวทิ 27
บริษทั มิราจพร็อพเพอร์จี้พลัส

 จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

อาร์ท แอท ทองหล่อ
บริษทั เอ.เค.พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
120,000 HIGH CLASS

เลอ โคเต้ ทองหล่อ 8 บริษทั ซิต้ี รีสอร์ท แลนด์ จ ากดั 120,000 HIGH CLASS
แบงค์คอก เฟ'ลิซ แอท

 สุขมุวทิ 69-2

บริษทั เจ้าพระยามหานคร 

จ ากดั (มหาชน)
110,000 HIGH CLASS

15 สุขมุวทิ เรสซิเดนท์
บริษทั วเีอสเอสแอล เอน็เตอร์

ไพร์ส จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

มาเอสโทร 39
บริษทั เมเจอร์ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

ดาวน์ทาวน์ โฟร์ต้ี ไนน์ บริษทั แมร่ีแลนด์ จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 
เอสเซนท ์เอกมัย-ทอง

หล่อ

บริษทั เรียลเอสเตท ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

โวค้ เรสซิเด้นท ์สุขมุวทิ

 31
บริษทั อพอลโล่ แอสเส็ท จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

โซซิโอ เรฟเฟอเรนซ์ 61
บริษทั บวิด้ิง พร็อพเพอต้ี 2 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เทน็ เอกมัย บริษทั เอกมัย แอสเสท จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

The ACE เอกมัย
บริษทั เลเจนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เดอะ บลูม สุขมุวทิ 71
บริษทั สยาม โฮม ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

Hasu Haus สุขมุวทิ 77 บริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 70,000 MAIN CLASS

ทาวน์ สุขมุวทิ 71
บริษทั เดอะทาวน์ ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

27%

3 10%
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4.4.4 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตพระโขนง 

เขตพระโขนง มีพื้นท่ีรวม 13.99 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตคลองเตย เขตวัฒนา และเขตสวนหลวง เริ่มจากช่วงแม่น้ าเจ้าพระยา เชื่อมต่อกับ

ทางรถไฟสายเก่าปากน้ าและทางพิเศษท่าเรือ – บางนา ขอบทางซอยสุขุมวิท 52 และ 81 และเชื่อมต่อกับคลองบาง

นาจีน คลองสวนอ้อย ขอบทางซอยหมู่บ้านพัฒนพล ขอบทางซอยอ่อนนุช 44 ทางส่วนบุคคลฟากเหนอืและคลอง

เคล็ด 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตประเวศ เริ่มจากจดุเช่ือมต่อระหว่างทางส่วนบุคคลและคลองเคล็ดไปยังซอย

สุขุมวิท 103 ฟากเหนือ 

ทิศใต้ ติดต่อกับเขตบางนา เริ่มจากจุดเช่ือมต่อคลองเคลด็และซอยสขุุมวิท 103 ไปยังซอยวชิรธรรมสาธิต 

32 ซอยสุขุวิท 101/1 คลองบางอ้อ และแม่น้ าเจ้าพระยา 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับแม่น้ าเจ้าพระยาและอ าเภอพระประแดง เริ่มจากจุดเช่ือมต่อระหว่างคลองบางอ้อ

ฝั่งเหนือและแม่น้ าเจา้พระยาไปยงัแนวสถานีรถไฟสวนอ้อย (ส านักงานเขตพระโขนง, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตพระโขนงอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ D มีอาคารชุดทั้งหมด 24 โครงการ เขตพระโขนงอยูใ่น

เส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วยสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมด 2 สถานี คือ สถานีปุณณวิถีและสถานีบางจาก ระดับราคา

ของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสดุอยู่ที ่125,000-31,839 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท HIGH END – SUPER 

ECONOMY โดยมรีายชื่ออาคารชดุแต่ละโครงการในเขตพระโขนงดงัต่อไปนี ้
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ตารางที่ 32 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตพระโขนง 
 

 

 

 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต
Whizdom Connect 

สุขมุวทิ

บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดี

เวลลอปเม้นต์ คอร์ปอเรชั่น 
120,000 HIGH CLASS 1 4%

ไอดีโอ โมบ ิสุขมุวทิ
บริษทั อนันดา ดิเวลลอปเม้นท์

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

Lecrique 64/2
บริษทั ริชแลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

HUE สุขมุวทิ บริษทั เล้ียงถาวร จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

วสิซ์ดอม ปณุณวถิี
บริษทั แมคโนเลีย ควอลิต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

ชาโตวน์ อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 62/1

บริษทั พระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

เดอะ เรสซิเดนซ์ 

สุขมุวทิ 52

บริษทั อาร์ชแิลนด์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

เดอะยูนีค สุขมุวทิ 62/1
บริษทั เทนไท ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 62/1 เฟส 2

บริษทัพระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS 

เดอะลิงค์วาโน สุขมุวทิ

 64

บริษทั ธารารมณ์ เอน็เตอร์

ไพรส์ จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 64

บริษทัพระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

เดอะเน็กซ์ (กาเด้นมิกส์)
บริษทั เค.มี. แอสเซท แอนด์ 

ดิเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

วสิซ์ดอม ดิเอก็คลูซีฟ
บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดี

เวลอปเม้นท์ คอร์ปอเรชั่น 
70,000 MAIN CLASS

เดอะซีรีส์ อดุมสุข (เฟส

 2)

บริษทั บ ีที วาย ดีเวลลอป

เมนท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

เอลลิโอ เดล เรย์
บริษทั อนันดาดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS

เมย์แฟร์ เพลส สุขมุวทิ

 64
บริษทั พทีีเอฟ เรียลลิต้ี จ ากดั 70,000 MAIN CLASS

เดอะ ลิงค์ สุขมุวทิ 64
บริษทั ธารารมณ์ เอน็เตอร์

ไพรส์ จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 64 sky moon

บริษทั พระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เอลลิโอ
บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

บ ีรีพบัลิค สุขมุวทิ 

101/1

บริษทั ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เดอะซีรีส์ อดุมสุข
บริษทั ดีทีวาย ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เดอะกรีน 3
บริษทั เดอะแกรนด์ เรสซิเดนซ์

 จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

เดอะ ลอค3
บริษทั เอน็ แอล แอสเซ็ท 

จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

รีเจนท์โฮม 22
บริษทั รีเจนท์ กรีน เพาเวอร์ 

จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

43%

22%

17%4

10
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3 13%
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตพระโขนง ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 27 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 8 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 9 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 1 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 4 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 5 โครงการ  

 

 

 

 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต
Whizdom Connect 

สุขมุวทิ

บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดี

เวลลอปเม้นต์ คอร์ปอเรชั่น 
120,000 HIGH CLASS 1 4%

ไอดีโอ โมบ ิสุขมุวทิ
บริษทั อนันดา ดิเวลลอปเม้นท์

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

Lecrique 64/2
บริษทั ริชแลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

HUE สุขมุวทิ บริษทั เล้ียงถาวร จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

วสิซ์ดอม ปณุณวถิี
บริษทั แมคโนเลีย ควอลิต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

ชาโตวน์ อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 62/1

บริษทั พระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

เดอะ เรสซิเดนซ์ 

สุขมุวทิ 52

บริษทั อาร์ชแิลนด์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

เดอะยูนีค สุขมุวทิ 62/1
บริษทั เทนไท ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั
70,000 MAIN CLASS 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 62/1 เฟส 2

บริษทัพระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS 

เดอะลิงค์วาโน สุขมุวทิ

 64

บริษทั ธารารมณ์ เอน็เตอร์

ไพรส์ จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 64

บริษทัพระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

เดอะเน็กซ์ (กาเด้นมิกส์)
บริษทั เค.มี. แอสเซท แอนด์ 

ดิเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

วสิซ์ดอม ดิเอก็คลูซีฟ
บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดี

เวลอปเม้นท์ คอร์ปอเรชั่น 
70,000 MAIN CLASS

เดอะซีรีส์ อดุมสุข (เฟส

 2)

บริษทั บ ีที วาย ดีเวลลอป

เมนท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

เอลลิโอ เดล เรย์
บริษทั อนันดาดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS

เมย์แฟร์ เพลส สุขมุวทิ

 64
บริษทั พทีีเอฟ เรียลลิต้ี จ ากดั 70,000 MAIN CLASS

เดอะ ลิงค์ สุขมุวทิ 64
บริษทั ธารารมณ์ เอน็เตอร์

ไพรส์ จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

ชาโตวน์อนิทาวน์ 

สุขมุวทิ 64 sky moon

บริษทั พระยาพาณิชย์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เอลลิโอ
บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

บ ีรีพบัลิค สุขมุวทิ 

101/1

บริษทั ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เดอะซีรีส์ อดุมสุข
บริษทั ดีทีวาย ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เดอะกรีน 3
บริษทั เดอะแกรนด์ เรสซิเดนซ์

 จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

เดอะ ลอค3
บริษทั เอน็ แอล แอสเซ็ท 

จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

รีเจนท์โฮม 22
บริษทั รีเจนท์ กรีน เพาเวอร์ 

จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

43%

22%

17%4

10

พระโขนง D
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3 13%



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 113 

 

 

 

ที่ม
า :

 ก
อง

ส า
รว

จแ
ละ

แผ
นที่

, 2
54

8 
แล

ะธ
นา

คา
รเก

ียร
ติน

าค
ิน 

จ า
กัด

 (ม
หา

ชน
), 

25
58

 
ภา

พท
ี่ 2

7 
สถ

าน
ภา

พปั
จจ

ุบัน
ขอ

งท
 าเล

ที่ต
ั้งแ

ละ
รา

คา
ขอ

งอ
าค

าร
ชุด

พัก
อา

ศัย
ใน

เข
ตพ

ระ
โข

นง
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 114 

 

 

 

 

 

ที่ม
า :

 ก
อง

ส า
รว

จแ
ละ

แผ
นท

ี,่ 2
54

8 
แล

ะห
น่ว

ยป
ฏิบ

ตัิก
าร

วิจ
ยัเ

พื่อ
กา

รฟ
ื้นฟู

แล
ะพ

ัฒน
าเม

ือง
, 2

55
8 

ภา
พท

ี่ 2
8 

สถ
าน

ภา
พปั

จจ
ุบัน

ขอ
งส

ิ่งอ
 าน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นเ
ขต

พร
ะโ

ขน
งซ

ึ่งเป
็นปั

จจ
ัยด

้าน
ท า

เล
ที่ต

ั้ง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 115 

4.4.5 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตบางนา 

เขตบางนา มีพื้นท่ีรวม 18.79 ตารางกิโลเมตร แบ่งเป็น 2 แขวง คือ แขวงบางนาเหนือและแขวงบางนาใต้ 

มีอาณาเขตติดต่อดังนี ้

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตพระโขนงและเขตประเวศ เริม่จากจุดเชื่อมตอ่ระหว่างแม่น้ าเจ้าพระยาและคลอง

บางอ้อ ไปยังคลองบางนางจีน ถนนวชิรธรรมสาธิต ถนนสุขมุวิท 101/1 ซอยอุดมสุข 29 ไปยังถนนอุดมสุข และ

คลองเคลด็ 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ าเภอบางพลีและอ าเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ เริ่มจากจุดเชื่อมต่อระหว่าง

คลองเคลด็และคลองต้นตาลไปยังช่วงแนวเขตขนานกับซอยบางนาตราด 56 

 ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอพระประแดงและอ าเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ เริม่จากจุดเชื่อมต่อระหว่าง

แม่น้ าเจ้าพระยาและซอยวดัโยธินประดิษฐ์ ดดัถนนรางรถไฟเก่าและถนนสุขุมวิทไปตามช่วงซอยย่อยของซอย

สุขุมวิท 107 ตัดถนนศรีนครินทร ์

 ทิศตะวันตก ตดิต่อกับแม่น้ าเจ้าพระยาและอ าเภอพระประแดง มีแนวเขตแม่น้ าเจา้พระยาตลอดทั้งแนว 

(ส านักงานเขตบางนา, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตบางนาอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ D มีอาคารชุดทั้งหมด 20 โครงการ เขตบางนาอยู่ในเส้นทาง

รถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วยสถานรีถไฟฟ้าทั้งหมด 3 สถานี คือ สถานีแบริ่ง สถานีบางนา และสถานีอุดมสุข ระดับราคา

ของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสดุอยู่ที ่113,500-34,100 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท HIGH END – SUPER 

ECONOMY  โดยมรีายชื่ออาคารชุดแต่ละโครงการในเขตบางนาดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 33 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตบางนา 
 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต
ไอดีโอ โมบ ิสุขมุวทิ 

อสีเกท

บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเมนท์

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

เดอะ โคสต์ (อาคาร 

A+B)

บริษทั บเีคเค แกรนด์ เอสเตท

 จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เมโทร สกาย สขมุวทิ 

(เฟส 1)

บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค

 จ ากดั (มหาชน)
90,000 UPPER CLASS 

Pause สุขมุวทิ 103
บริษทั ออร์จิ้น พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั (มหาชน)
70,000 MAIN CLASS

The Excel Hybrid 
บริษทั ออลล์ อนิสไปร์ ดีเวลล

อปเม้นท์ จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

Dolce อดุมสุข บริษทั สิรยศ จ ากดั 70,000 MAIN CLASS

บยีอนด์
บริษทั บยีอนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

ไอ คอนโด สุขมุวทิ 

103 (เฟส 1)

บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค

 จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

แมนฮัตตันพาร์คเรสซิ

เดนซ์เซส

บริษทั ยูโร-ไทย พร็อพเพอร์ต้ี 

โฮลด้ิง จ ากดั
50,000 ECONOMY 

ดิ เอกเซล ไฮด์อะเวย์
บริษทั ออลล์ อนิสไปร์ ดีเวลล

อปเมนท์ จ ากดั
50,000 ECONOMY 

วลิล่า ลาซาล สุขมุวทิ 

105

บริษทั ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เอพลู คอนโดมิเนียม 

บางนา

บริษทั ออ่งเอีย่ม เรียลเอสเตท

 จ ากดั
50,000 ECONOMY 

เอสแอนด์เอส สุขมุวทิ
บริษทั ทีซีซี แคปปติอล แลนด์

 จ ากดั
50,000 ECONOMY 

ดิ เอก็ซ์เซล แบร่ิง (ลา

ซาล 11)

บริษทั ออลล์ อนิสไปร์ ดีเวลล

อปเมนท์ จ ากดั
50,000 ECONOMY 

ไอ คอนโด สุขมุวทิ 

105 (เฟส 1)

บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค

 จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

เดอะนิช โมโน บางนา 

 (เฟส 1)

บริษทั เสนาดีเวลลอปเม้นท์ 

จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

แอมฟายน์ บางนา
บริษทั ฟายน2์2  พร็อพเพอร์ต้ี

 จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY 

มีสไตล์ แอท สุขมุวทิ
บริษทั มีสไตล์ พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY 

เดอะทีค บางนา-ตราด
บริษทัแอลเคเอช ดีเวลลอป

เมนท์ จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

ซิต้ีโฮม ศรีนครินทร์ บริษทั ศุภาลัย จ ากดั (มหาชน) 30,000 SUPER ECONOMY

45%

20%

4 20%

3

บางนา D

9

4

15%
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตบางนา ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 1 โครงการ 

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 30 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 11 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 6 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 5 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 5 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 3 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 4 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 4 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วนสถานนันทนาการ 1 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี้  

สนามกีฬา (D_STADIUM) : 1 โครงการ 
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4.4.6 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตราชเทว ี

เขตราชเทวี มีพื้นท่ีรวม 7.73 ตารางกิโลเมตร ประกอบด้วยแขวงถนนพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี แขวงทุ่ง

พญาไท และแขวงมักกะสัน มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดกับพื้นที่เขตพญาไทและเขตดินแดง เริ่มจากจดุเช่ือมต่อระหว่างทางรถไฟฟ้าสายแปดริ้วและ

คลองสามเสน  

ทิศตะวันออก ติดกับเขตวัฒนาและเขตห้วยขวาง เริ่มจากจดุเช่ือมตอ่ระหว่างคลองสามเสนและถนนอโศก-

ดินแดงไปยังถนนอโศกมนตร ี

            ทิศใต้ ติดกับเขตปทุมวนั และเขตวัฒนา เริ่มจากจุดเช่ือมต่อระหว่างถนนอโศกมนตรีและคลองวัดศรีบุญ

เรืองไปยัง – ประตูน้ า คลองประตนู้ า-สะพานผ่านฟ้า  

            ทิศตะวันตก ติดกับพ้ืนที่เขตดุสติ และเขตป้อมปราบศัตรพู่าย เริ่มจากจุดเช่ือมต่อระหว่าง   คลอง

ประตูน้ า-สะพานผ่านฟ้าและทางรถไฟฟ้าสายแปดริ้ว (ส านักงานเขตราชเทวี, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตราชเทวีอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ B มีอาคารชุดทั้งหมด 3 โครงการ อยู่ในช่วงท าเลตามแนว

ถนนเพชรบุรี ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสุดอยู่ที ่165,000-120,000 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่ม

ประเภท LUXURY และ HIGH END โดยมรีายชื่ออาคารชุดแต่ละโครงการในเขตราชเทวีดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 34 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตราชเทวี 
 

 

 

 

 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

คิว อโศก-เพชรบรีุ
บริษทั ควอลิต้ีเฮาส์ จ ากดั 

(มหาชน)
150,000 LUXURY 1 33%

เซอร์เคิล ลิฟวิง่ โพรโต

ไทป์

บริษทั เฟรแกรนท ์พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

เซอร์เคิล
บริษทั เฟรแกรนท ์พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS

66%2
ราชเทวี B
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตราชเทว ีประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 3 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 1 โครงการ  

ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ ่(D_SUPRE_STORE) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 28 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 4 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 5 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 1 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 6 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 8 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 4 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 6 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 6 โครงการ 
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4.4.7 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตห้วยขวาง 

เขตห้วยขวาง มีพื้นท่ีรวม 15.03 ตารางกิโลเมตร ประกอบด้วย แขวงห้วยขวาง แขวงบางกะปิ และแขวง

สามเสนนอก มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตจตุจักร เริม่ต้นจากจดุเช่ือมต่อระหว่างแนวขอบทางของถนนรัชดาภิเษกด้าน

ตะวันออกกับคลองน้ าแก้วฝั่งเหนอืไปทางทิศตะวันออกตามคลองน้ าแก้วฝั่งเหนือบรรจบกับคลองน้ าแก้วฝั่ง

ตะวันออก 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตบางกะปิ เริ่มต้นจากจดุเช่ือมต่อระหว่างคลองน้ าแก้วฝั่งเหนือกับคลอง

ลาดพร้าวฝั่งตะวันออกไปทางทิศใต้ตามคลองแสนแสบฝั่งตะวันออก ถึงแนวคลองแสนแสบฝั่งเหนือท่ีปากคลองตัน 

ทิศใต้ ติดต่อกับเขตคลองเตย เริม่ต้นจากคลองแสนแสบฝั่งเหนือท่ีปากคลองตันไปทางทิศตะวันตกตาม

แนวคลองแสนแสบฝั่งเหนือบรรจบแนวขอบทางของถนนอโศก-ดินแดงด้านตะวันออก 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับเขตราชเทวแีละเขตดินแดง เริ่มต้นจากจุดเช่ือมต่อระหว่างคลองแสนแสบฝั่งเหนือ

กับแนวขอบทางของถนนอโศก-ดินแดงด้านตะวันออก ไปทางทิศเหนือตามแนวขอบทางของถนนอโศก-ดินแดง และ

ถนนรัชดาภิเษกดา้นตะวันออกบรรจบกับคลองน้ าแก้วฝั่งเหนือ (ส านักงานเขตห้วยขวาง, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตห้วยขวางอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ B และ C มีอาคารชุดทั้งหมด 4 โครงการ อยู่ในช่วงท าเล

ตามแนวถนนเพชรบุรี ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสดุอยู่ที ่135,000-94,000 บาท หรือจ าแนกอยู่ใน

กลุ่มประเภท LUXURY-UPPER CLASS โดยมีรายชื่ออาคารชุดแต่ ละโครงการในเขตห้วยขวางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 35 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตห้วยขวาง 
 

 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

ไลฟ ์อโศก
บริษทั เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากดั

 (มหาชน)
120,000 HIGH CLASS 1 25%

ทรู ทองหล่อ บริษทั พลู แอสเสท จ ากดั 90,000 UPPER CLASS 

มาย รีสอร์ท แบงคอก
บริษทั อคีวต้ีิ เรสซิเดนเชยีล 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

เดอะ พาร์คแลนด์ แก

รนด์

บริษทั นารายณ์ พร็อพเพอต้ี 

จ ากดั
90,000 UPPER CLASS 

75%3

C

หว้ยขวาง

B
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตห้วยขวาง : ประกอบด้วย 

ศูนย์การค้า 1 โครงการ เป็นศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่พิเศษ  

สถานศึกษา 28 โครงการ แบ่งเปน็ โรงเรียนอนุบาล 14 โครงการ โรงเรียนประถม 7 โครงการ โรงเรยีน

มัธยมต้น 3 โครงการ โรงเรียนมัธยมปลาย 4 โครงการ   

โรงพยาบาล 3 โครงการ แบ่งเป็น โรงพยาบาลขนาดเล็ก 1 โครงการ โรงพยาบาลขนาดใหญ ่2 โครงการ  

ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตห้วยขวาง ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 1 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 28 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 14 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 7 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 3 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 4 โครงการ  

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 3 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 2 โครงการ 

 โรงพยาบาลขนาดเล็ก (D_HOSPITAL_S) : 1 โครงการ 
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 ที่มา : กองส ารวจและแผนท่ี, 2548 และธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน), 2558 

ภาพที่ 33 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตห้วยขวาง 
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ที่มา : กองส ารวจและแผนท่ี, 2548 และหน่วยปฏิบตัิการวิจยัเพื่อการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง, 2558 

ภาพที่ 34 สถานภาพปัจจุบันของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตห้วยขวางซึ่งเป็นปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง  
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 4.4.8 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตสวนหลวง 

เขตสวนหลวง มีพื้นท่ีรวม 23.68 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับ แขวงหัวหมาก เขตบางกะป ิเริม่ต้นจากจดุเช่ือมต่อระหว่างคลองวัดศรีบญุเรื่อง – 

ประตูน้ า ไปยังคลองเขมร คลองกะจะและคลองหัวหมาก 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับ แขวงประเวศ เขตประเวศ เริ่มต้นจากจุดเช่ือมต่อระหว่างคลองหัวหมากและ

คลองบ้านม้าไปยังคลองเลียบซอยพัฒนาการ 58 คลองพระโขนง และคลองเลียบซอยโมราวรรณ 2 

ทิศใต้ ติดต่อกับ แขวงหนองบอน เขตประเวศ และแขวงบางจาก เขตพระโขนง เริ่มต้นจากจุดเช่ือมตอ่

ระหว่างคลองเลียบซอยโมราวรรณ 2 และคลองตาสาดไปยังคลองเคล็ด ซอยยาจิตร์ ซอยวชิรธรรมสาธิต 57 แยก 

41 คลองบ้านหลาย ตัดซอยวัดราษฏร์ศรัทธาธรรม เชื่อมต่อคลองสวนอ้อยและคลองขวาง 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับ แขวงพระโขนง เริ่มต้นจากจดุเช่ือมต่อระหวา่งคลองขวางและคลองบางนางจนีไป

ยังคลองพระโขนง-ตลาดเอี่ยมสมบัติ คลองบ้านป่า คลองคลองตัน และคลองสะพานคลองตัน (ส านักงานเขตสวน

หลวง, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตสวนหลวงอยู่ในพ้ืนท่ีโซนส ารวจ D มีอาคารชุดทั้งหมด 6 โครงการ อยู่ในช่วงท าเลตาม

แนวถนนพัฒนาการ ถนนรามค าแหง ถนนศรีนครินทร์และซอยสุขุมวิท 77 ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-

ต่ าสุดอยู่ที่ 89,000-42,709 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท UPPER CLASS – SUPER ECONOMY โดยมี

รายชื่ออาคารชุดแตล่ะโครงการในเขตสวนหลวงดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 36 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตสวนหลวง 
 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต
Than Living พระราม

 9 Airport Link
บริษทั กธีา พร๊อพเพอร์ต้ี 70,000 MAIN CLASS 

The Teak พฒันาการ

 - ทองหล่อ

บริษทั แอล เค เอช ดีเวลลอป

เม้นท ์จ ากดั
70,000 MAIN CLASS

เอ เสปซ มี สุขมุวทิ 77
บริษทั อารียา พร็อพเพอร์ต้ี 

จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

ฟวิส์ โมเบยีส
บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท 

จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

ลุมพนิีวลิล์ ออ่นนุช 46
บริษทั แอล.พ.ีเอน็. ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั (มหาชน)
30,000 SUPER ECONOMY 1 20%

สวนหลวง D

2

2

40%

40%
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตสวนหลวง ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 3 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค (D_RE_STORE) : 1 โครงการ 

ศูนย์การค้าระดับขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE)  : 1 โครงการ 

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 25 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 8 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 9 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 4 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 2 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 1 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 3 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 3 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วยสถานนันทนาการ 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

 สวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) : 1 โครงการ 

 สนามกีฬา (D_STADIUM) : 1 โครงการ 
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4.4.9 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งในเขตบางกะป ิ

เขตบางกะปิ มีพื้นท่ีรวม 28.52 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตดังนี ้

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตบึงกุ่ม เริม่ต้นจากทางด่วนอาจณรงค์ คลองจัน่ คลองเสือใหญ่ และคลองล าเจยีก 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตบึงกุ่มและเขตสะพานสูง เริ่มต้นจากจดุเช่ือมต่อระหว่างคลองล าเจียกไปยงั

คลองตาเหน่ง คลองตาหนัง คลองล าพังพวย ถนนศรีบูรพา คลองแสนแสบ และคลองบ้านม้า 

ทิศใต้ ติดต่อกับเขตสวนหลวงและเขตสะพานสูง เริม่ต้นจากจดุเช่ือมต่อระหว่างคลองบ้านม้าไปยังคลอง

บึง คลองบ้านม้า คลองหัวหมาก คลองกะจะ และคลองเขมร 

ทิศตะวันตก ตดิต่อกับเขตลาดพรา้วและเขตวังทองหลาง เริ่มต้นจากจุดเช่ือมต่อระหว่างคลองกะจะและ

คลองแสนแสบไปยังคลองจั่น ถนนลาดพร้าว 101 คลองล าพังพวย คลองจั่น คลองทรงกระเทยีม และทางด่วน 

อาจณรงค์ (ส านักงานเขตบางกะป,ิ ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตบางกะปิอยู่ในพื้นที่โซนส ารวจ D มีอาคารชุดทั้งหมด 6 โครงการ อยู่ในช่วงท าเลตามแนว

ถนนรามค าแหงและซอยรามค าแหง 24 ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสดุอยู่ที ่75,500-37,000 บาท 

หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท MAIN CLASS – SUPER ECONOMY  โดยมรีายชื่ออาคารชุดแต่ละโครงการในเขต

บางกะปิดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 37 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตบางกะปิ 
 

 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต
ยูดีไลท ์แอท หวัหมาก

 สเตชัน่

บริษทั ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั 

(มหาชน)
70,000 MAIN CLASS 1 17%

ลิฟวิง่เนสท ์รามค าแหง บริษทั ฮิวแมนเนสท ์จ ากดั 50,000 ECONOMY 

ชวีาทยั รามค าแหง บริษทั ชวีาไทย จ ากดั 50,000 ECONOMY 

เดอะคิวบ์
บริษทั วทีเูอ ดีเวลลอปเมนท ์

จ ากดั
50,000 ECONOMY 

อสัสกาญจน์ เพลส ศรี

นครินทร์
บริษทั อสัสกาญจน์ จ ากดั 30,000 SUPER ECONOMY

เดอะวนัพลัส ศรี

นครินทร์ 2

บริษทั ไนน์ต้ีไนน์ เรียลเอสเตท

 กรุ๊ป จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

บางกะปิ D
50%

33%

3

2
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตบางกะปิ ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 5 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 1 โครงการ 

ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) : 4 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 40 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 11 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 10 โครงการ 

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 9 โครงการ  

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 6 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 4 โครงการ 

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 1 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วยสถานนันทนาการ 4 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

 สวนสาธารณะระดับชุมชน (D_PARK_CM) : 1 โครงการ 

 สนามกีฬา (D_STADIUM) : 3 โครงการ 
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ที่มา : กองส ารวจและแผนท่ี, 2548 และธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน), 2558 

ภาพที่ 37 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตบางกะป ิ
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 ที่มา : กองส ารวจและแผนท่ี, 2548 และหน่วยปฏิบัติการวิจัยเพื่อการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง, 2558 
 
 

ภาพที่ 38 สถานภาพปัจจุบันของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตบางกะปิซึ่งเป็นปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 
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 4.4.10 สถานภาพปัจจบุันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยและปจัจยัด้านท าเลที่ตั้งในเขตประเวศ 

เขตประเวศ มีพื้นท่ีรวม 52.5 ตารางกิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อดังนี ้

ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตสะพานสูง มีทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3701 (ถนนคู่ขนานมอเตอร์เวย์ดา้นซ้าย) 

เป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตลาดกระบังและอ าเภอบางพล ี(จังหวัดสมุทรปราการ) มีคลองแม่จันทร์ คลอง
ตาพุก คลองขันแตก คลองสิงห์โต คลองปากน้ า คลองสลดุ และคลองอาจารย์เกตุเป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอบางพลี (จังหวัดสมุทรปราการ) และเขตบางนา มีแนวคันนาแบ่งเขตการปกครอง
ระหว่างกรุงเทพมหานครกับจังหวัดสมุทรปราการ คลองต้นตาล คลองปลัดเปรยีง คลองหนองตาด า คลองสาหรา่ย 
และคลองเคลด็เป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตบางนา เขตพระโขนง และเขตสวนหลวง มีคลองเคล็ด คลองตาสาด (คลองคู้) 
คลองหนองบอน คลองประเวศบรุรีมย ์ล ารางหลังหมู่บ้านเอื้อสุข และคลองบึงบ้านม้าเป็นเส้นแบ่งเขต (ส านักงาน
เขตประเวศ, ม.ป.ป.) 

อาคารชุดในเขตประเวศอยู่ในพ้ืนที่โซนส ารวจ D มีอาคารชุดทั้งหมด 4 โครงการ อยู่ในช่วงท าเลตามแนว

ถนนอ่อนนุช ถนนศรีนครินทร์ และถนนเฉลิมพระเกยีรตริัชกาลที่ 9 ระดับราคาของอาคารชุดในช่วงสูงสุด-ต่ าสุดอยู่

ที่ 68,500 – 34,000 บาท หรือจ าแนกอยู่ในกลุ่มประเภท MAIN CLASS – SUPER ECONOMY โดยมีรายชื่อ

อาคารชุดแตล่ะโครงการในเขตประเวศดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 38 สถานภาพปัจจุบนัของท าเลที่ต้ังและราคาของอาคารชุดพักอาศัยในเขตประเวศ 
 

 

 

ช่ือเขต โซน ช่ือโครงการ บรษัิทผู้ประกอบการ ราคาเฉลี่ย  (บาท/ตร.ม.) ประเภท
จ านวน

โครงการ

สัดส่วน

ของเขต

สวนหลวงพาร์คววิ บริษทั ว-ีชวัร์ กรุณป จ ากดั 50,000 ECONOMY 

เดอะคีย์ อดุมสุข
บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จ ากดั (มหาชน)
50,000 ECONOMY 

Park Village ออ่น

นุช-สุวรรณภูมิ
บริษทั บา้นชยัพรวถิ ีจ ากดั 30,000 SUPER ECONOMY

ลุมพนิีวลิล์ ออ่นนุช-

พฒันาการ

บริษทั แอล.พ.ีเอน็. ดีเวลลอป

เมนท ์จ ากดั (มหาชน)
30,000 SUPER ECONOMY

พฤกษาธานี ฟฟิ 

คอนโดเทล

บริษทั โกลเด้นทบู ีพร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั
30,000 SUPER ECONOMY

40%

60%

D

2

3

ประเวศ
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ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในเขตประเวศ ประกอบด้วย 

หมวดหมูด่้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วยศูนย์การค้า 2 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) : 2 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานศึกษา ประกอบด้วยสถานศึกษา 28 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) : 4 โครงการ  

โรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) : 13 โครงการ 

โรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) : 3 โครงการ  

โรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) : 5 โครงการ 

วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) : 2 โครงการ 

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านโรงพยาบาล ประกอบด้วยโรงพยาบาล 1 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_L) : 1 โครงการ 

หมวดหมูด่้านสถานนันทนาการ ประกอบด้วยสถานนันทนาการ 4 โครงการ จ าแนกได้ดังต่อไปนี ้

สวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) : 1 โครงการ 

สวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) : 1 โครงการ 

สวนสาธารณะระดับชุมชน (D_PARK_CM) : 2 โครงการ 
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4.5 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในแต่ละเขต 

 การส ารวจสิ่งอ านวยความสะดวกในพื้นที่ศึกษาและพัฒนาในแผนทีภู่มิศาสตรส์ารสนเทศสามารถนับ
จ านวนและสรุปปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีอยู่ในแต่ละเขตได้ดังต่อไปนี้ 

 4.5.1 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตปทุมวนั  

 เขตปทุมวันมสีิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวย
ความสะดวกในแต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 39 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตปทุมวัน 

 
 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

2 20% 1 10% 2 20% 1 4

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

2 8% 9 36% 3 12% 6 24% 4 16% 1 4%

% % % %

0% 17% 0% 83%

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่

%

10%

4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

%

40%

จ ำนวนจ ำนวน

0 0% 2 100%

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

จ ำนวนจ ำนวน

0 1 0 5 6

2

รวมทัง้หมด

7. สถำนนันทนำกำร

0 0%

25

รวมทัง้หมด

6. โรงพยำบำล

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค

4. ศูนย์กำรค้ำ

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่

5. สถำนศึกษำ

5.1 

โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

รวมทัง้หมด

10
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 4.5.2 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตคลองเตย  

 เขตคลองเตยมสีิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวย
ความสะดวกในแต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 40 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตคลองเตย  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

2 67% 1 33% 0 0% 0 0

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

9 36% 8 32% 2 8% 5 20% 0 0% 1 4%

% % % %

33% 33% 0% 33%

รวมทัง้หมด

3

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

0%0%

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน %

2

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค

5. สถำนศึกษำ

5.1 โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

จ ำนวน %

0 0% 1 50% 1 50%

25

6. โรงพยำบำล

31 1 0 1
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4.5.3 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตวัฒนา 

 เขตวัฒนามีสิ่งอ านวยความสะดวกในหมวดหมู่พาณิชยกรรม สถานศึกษา และโรงพยาบาล แตไ่มม่ีสิ่ง
อ านวยความสะดวกประเภทสถานนันทนาการ สามารถจ าแนกปรมิาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในแต่
ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 41 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตวัฒนา 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

6 75% 0 0% 0 0% 0 2

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

19 43% 8 18% 3 7% 12 27% 1 2% 1 2%

% % % %

0% 0% 0% 0%

0%

รวมทัง้หมด

8

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

25%

จ ำนวน

0 0 0 0 0

4

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

จ ำนวน %

0 0% 0 0% 4 100%

44

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน %

5. สถำนศึกษำ

5.1 

โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค
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4.5.4 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตพระโขนง  

 เขตพระโขนงมีสิ่งอ านวยความสะดวกในหมวดหมู่พาณิชยกรรมและสถานศึกษา แต่ไม่มสีิ่งอ านวยความ
สะดวกประเภทสถานนันทนาการและโรงพยาบาล สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกใน
แต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 42 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตพระโขนง 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

2 100% 0 0% 0 0% 0 0

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

8 30% 9 33% 1 4% 4 15% 5 19% 0 0%

% % % %

0% 0% 0% 0%

% %

จ ำนวน

จ ำนวน %

5. สถำนศึกษำ

5.1 โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

0% 0%

รวมทัง้หมด

2

4. ศูนย์กำรค้ำ

0 0 0 0 0

0

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 0 0%

27

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน %

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ
4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค
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4.5.5 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตบางนา 

 เขตบางนามีสิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ปัจจัย สามารถจ าแนกปริมาณและสดัส่วนของสิ่ง
อ านวยความสะดวกในแตล่ะประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 43 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตบางนา  

 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

1 50% 0 0% 0 0% 0 1

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

11 37% 6 20% 5 17% 5 17% 3 10% 0 0%

% % % %

0% 0% 0% 100%

20% 50%

6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

รวมทัง้หมด

4. ศูนย์กำรค้ำ

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง

จ ำนวน %

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

รวมทัง้หมด

5.1 

โรงเรียน

5.2 

โรงเรียน

5.3 

โรงเรียน

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย

5. สถำนศึกษำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

0 0 0 1

0 4 100%

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

1

4

30

0%

จ ำนวน % จ ำนวน %

0 0%
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4.5.6 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตราชเทวี 

 เขตราชเทวีมสีิ่งอ านวยความสะดวกในหมวดหมู่พาณิชยกรรม สถานศึกษา และโรงพยาบาล แตไ่มม่สีิ่ง
อ านวยความสะดวกประเภทสถานนันทนาการ สามารถจ าแนกปรมิาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในแต่
ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 44 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตราชเทวี 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 0 0% 2 1

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

4 14% 5 18% 1 4% 6 21% 8 29% 4 14%

% % % %

0% 0% 0% 0%

367% 33%

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

จ ำนวน

0 0 0 0 0

6

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 6 100%

5.1 โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

5.3 

โรงเรียน

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่

28

6. โรงพยำบำล

รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค

5. สถำนศึกษำ

รวมทัง้หมด

รวมทัง้หมด
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4.5.7 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตห้วยขวาง 

 เขตห้วยขวางมีสิ่งอ านวยความสะดวกในหมวดหมู่พาณิชยกรรม สถานศึกษา และโรงพยาบาล แต่ไมม่สีิ่ง
อ านวยความสะดวกประเภทสถานนันทนาการ สามารถจ าแนกปรมิาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในแต่
ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 45 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตห้วยขวาง 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 0 0% 0 1

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

14 50% 7 25% 3 11% 4 14% 0 0% 0 0%

% % % %

0% 0% 0% 0%

1100%0%

จ ำนวน

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง

จ ำนวน %

รวมทัง้หมด

0 0 0 0 0

3

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน

จ ำนวน %

1 33% 0 0% 2 67%

5. สถำนศึกษำ

5.1 

โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค
4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

จ ำนวน

จ ำนวน

28

6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

%
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4.5.8 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตสวนหลวง  

 เขตสวนหลวงมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวย
ความสะดวกในแต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 46 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตสวนหลวง 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

1 33% 1 33% 1 33% 0 0

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

8 32% 9 36% 4 16% 2 8% 1 4% 1 4%

% % % %

0% 50% 0% 50%

30%0%

% %

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

0 1 0 1 2

3

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 3 100%

จ ำนวนจ ำนวน

รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

5. สถำนศึกษำ

5.1 โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

25

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่

รวมทัง้หมด

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค
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4.5.9 ปริมาณและสดัส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตบางกะปิ 

 เขตบางกะปิมสีิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวย
ความสะดวกในแต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 47 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตบางกะปิ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

4 80% 0 0% 0 0% 0 1

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

11 28% 10 25% 0 0% 9 23% 6 15% 4 10%

% % % %

25% 0% 0% 75%

520%0%
% %

รวมทัง้หมด
4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่

1

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

0 3

0% 1 100%

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

0

0 0% 0

1 4

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

5. สถำนศึกษำ

5.1 

โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย รวมทัง้หมด

40

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค
4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ
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4.5.10 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตประเวศ 

 เขตประเวศมสีิ่งอ านวยความสะดวกครบทุกหมวดหมู่ สามารถจ าแนกปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวย
ความสะดวกในแต่ละประเภทตามตารางดังต่อไปนี ้
ตารางที่ 48 ปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในเขตประเวศ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 0 0% 0 2

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

4 14% 13 46% 3 11% 5 18% 2 7% 1 4%

% % % %

50% 25% 25% 0%

4. ศูนย์กำรค้ำ

4.1 ละแวก

บ้ำน

4.2 ขนำด

ย่อม

4.3 ระดับ

ภมิูภำค รวมทัง้หมด

5. สถำนศึกษำ

0

รวมทัง้หมด

28

1

6. โรงพยำบำล

6.1 โรงพยำบำลขนำดเล็ก 6.2 โรงพยำบำลขนำดกลำง 6.3 โรงพยำบำลขนำดใหญ่
รวมทัง้หมด

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน %

5.1 โรงเรียน

อนุบำล

5.2 

โรงเรียน

ประถม

5.3 

โรงเรียน

มัธยมต้น

5.4 โรงเรียนมัธยม

ปลำย

5.5 วิทยำลัยหรือโรงเรียน

อำชีวะ

5.6 

มหำวิทยำลัย

จ ำนวน

2 1 4

1

7. สถำนนันทนำกำร

7.1 สวนสำธำรณะ

ระดับชุมชน

7.2 สวนสำธำรณะ

ระดับย่ำน
7.3 สวนสำธำรณะระดับเมือง 7.4 สนำมกีฬำ

รวมทัง้หมด

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน

0 0% 0 0% 1 100%

4.4 ภมิูภำคขนำดใหญ่ 4.5 ขนำดใหญ่พิเศษ

% %

0% 2100%
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4.6 การวิเคราะห์สถานภาพปัจจบุันของระยะทางระหว่างปัจจัยต่างๆกับที่ต้ังอาคารชุดพักอาศัย 

สถานภาพปัจจุบันของระยะทางระหว่างปัจจัยต่างๆกับที่ตั้งอาคารชดุพักอาศัย หมายถึง ค่าระยะทางของ
ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งทั้ง 23 ตัวแปร และค่าระยะความกว้างของถนนหน้าโครงการ (RD_WIDTH) ซึ่งเป็นหนึ่งในตัว
แปรที่เป็นปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งรวมทั้งหมด 24 ตัวแปร การได้มาซึ่งสถานภาพปัจจุบันนีม้าจากการเกบ็ข้อมูลที่ไดจ้าก
การวัดระยะหนา้โครงการอาคารชุดไปยังปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งต่างๆในระบบสารสนเทศภมูิศาสตรต์ามกระบวนการใน
ขั้นตอนท่ี 4 หน้า 67-70 และใช้การวิเคราะหผ์ลเบื้องต้นด้วยข้อมลูสถิติพรรณนาเพื่ออธิบายตัวแปรอสิระซึ่งเป็น
ข้อมูลระยะทางและระยะความกวา้งของปัจจัยกับท่ีตั้ง รวมถึงตัวแปรตามคือราคาขายของอาคารชุด โดยมผีล
วิเคราะหด์ังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 49 ค่าระยะทางและระยะความกว้างของปัจจัยด้านท าเลที่ต้ังไปยังอาคารชุดพักอาศัย 

เลข
หมวด 

เลขตัว
แปร 

ตัวแปร 
ค่าต่ าสุด 
(เมตร) 

ค่าสูงสุด 
(เมตร) 

ค่าเฉลี่ย 
(เมตร) 

ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

1. 1.1 ระยะทางจากศูนย์กลางธุรกิจ 
(DCBD) 

896.00 18,428.00 8,675.35 4,696.73 

2. 2.1 ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าบีที
เอส (DBTS) 

14.00 10,373.00 1,976.78 2,407.07 

2.2 ระยะทางจากจุดจอดรถประจ า
ทาง (DBUS) 

44.00 3,418.00 593.81 555.33 

3. 3.1 ระยะทางจากถนนสายหลกั 
(MJ_RD) 

.00 2,714.00 478.55 501.92 

3.2 ระยะทางจากทางขึ้นทางด่วน 
(EXPRESS_RD) 

144.00 45,578.00 3,047.74 4,237.45 

3.3 ความกว้างถนนหน้าโครงการ 
(RD_WIDTH) 

3.00 42.00 11.26 8.45 

4. 4.1 ระยะทางจากศูนย์การค้าละแวก
บ้าน (D_NBH_STORE) 

35.00 4,821.00 1,324.00 989.30 

4.2 ระยะทางจากศูนย์การค้าขนาด
ย่อม (D_SUBRE_STORE) 

427.00 13,784.00 5,091.44 3,054.05 

4.3 ระยะทางจากศูนย์การค้า
ภูมิภาค (D_RE_STORE) 

670.00 15,411.00 5,994.43 3,532.61 

4.4 ระยะทางจากศูนย์การค้า
ภูมิภาคขนาดใหญ่ 
(D_SUPRE_STORE) 

175.00 11,862.00 4,408.80 2,995.96 

4.5 ระยะทางจากศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่พิเศษ 
(D_MEGA_STORE) 

66.00 6,827.00 2,639.02 1,731.48 

5. 5.1 ระยะทางจากโรงเรียนอนุบาล 
(D_KINDERGARTEN) 

120.00 4,759.00 1,474.82 859.95 

5.2 ระยะทางจากโรงเรียนประถม 
(D_PRSCHOOL) 

17.00 2,653.00 1,037.58 552.19 

5.3 ระยะทางจากโรงเรียนมัธยมต้น 
(D_JN_HSCHOOL) 

100.00 7,685.00 1,914.36 1,492.56 

5.4 ระยะทางจากโรงเรียนมัธยม
ปลาย (D_SN_HSCHOOL) 

59.00 3,658.00 1,158.76 799.87 
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5. 5.5 ระยะทางจากวิทยาลัยหรือ
โรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) 

133.00 9,538.00 2,115.09 1,492.15 

5.6 ระยะทางจากมหาวิทยาลัย 
(D_UNIVERSITY) 

10.00 14,924.00 3,867.58 2,998.34 

6. 6.1 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาด
เล็ก (D_HOSPITAL_S) 

986.00 14,622.00 6,549.94 2,904.83 

6.2 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาด
กลาง (D_HOSPITAL_M) 

227.00 13,007.00 5,566.91 3,086.54 

6.3 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาด
ใหญ่ (D_HOSPITAL_L) 

23.00 5,301.00 2,170.79 1,514.18 

7. 7.1 ระยะทางจากสวนสาธารณะ
ระดับชุมชน (D_PARK_CM) 

458.00 8,734.00 3,868.30 2,159.24 

7.2 ระยะทางจากสวนสาธารณะ
ระดับย่าน (D_PARK_NB) 

104.00 9,528.00 4,030.47 2,309.26 

7.3 ระยะทางจากสวนสาธารณะ
ระดับเมือง (D_PARK_CT) 

2,774.00 20,535.00 13,380.12 4,376.06 

7.4 ระยะทางจากสนามกีฬา 
(D_STADIUM) 

85.00 9,188.00 3,477.46 1,691.15 

ราคาขายของอาคารชุด (SALE_START) 
(หน่วยบาทต่อตารางเมตร) 

30,000.00 300,000.00 99,921.26 58,152.73 

Valid N (listwise)     

 

  = ช่วงสูงสุด-ต่ าสดุ    = ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานท่ีสูงกว่าค่าเฉลี่ย 
ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 

จากตารางที่ 49 สามารถอธิบายผลไดด้ังต่อไปนี ้

1. ค่าต่ าสุดของระยะทางระหว่างปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัยมีค่าอยู่ที่ 

0.00 เมตร โดยช่วงต่ าสุดเป็นค่าระยะของตัวแปรประเภทระยะห่างจากถนนสายหลัก (MJ_RD) 

แสดงว่าท าเลที่ตั้งของอาคารชุดโครงการที่ใกล้ถนนสายหลักมากที่สดุอยู่ติดกับถนนสายหลัก

ตั้งแต่ทางเข้าหน้าโครงการ  

2. ค่าสูงสุดของระยะทางระหว่างปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัยมีค่าอยู่ที่ 

45,578 เมตร โดยช่วงสูงสุดเป็นคา่ระยะห่างจากท่ีตั้งอาคารชุดไปยงัทางขึ้นทางด่วนท่ีใกล้ที่สุด 

(EXPRESS_RD)  
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3. ค่าเฉลี่ยของระยะทางระหว่างปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งกับอาคารชุดพักอาศัยมีค่าอยู่ที่ 

11-13,380 เมตร ซึ่งช่วงค่าต่ าสุดเป็นค่าระยะของตัวแปรประเภทความกว้างของถนนหน้า

โครงการ (RD_WIDTH) หมายถึงในกลุ่มตัวอย่างที่ท าการวดัระยะโดยรวมจะมีค่าเฉลี่ยความ

กว้างของถนนหน้าโครงการอยู่ที่ 11 เมตร และช่วงค่าสูงสุดเป็นค่าระยะของตัวแปรประเภท

ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) หมายถึง ในระยะทางจากท่ีตั้งอาคารชุด

ไปสวนสาธารณะระดับเมืองมีค่าเฉลี่ยโดยรวมอยู่ที่ 13,380 เมตร  

4. ตัวแปรตามหรือราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยมรีาคาต่ าสดุที่ 30,000 บาทต่อ

ตารางเมตร และราคาสูงสุดที่ 300,000 บาทต่อตารางเมตร มีค่าเฉลี่ยของราคาโครงการอาคาร

ชุดอยู่ที่ 99,921 บาทต่อตารางเมตร และมีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานอยู่ท่ี 58,153 บาทต่อตาราง

เมตร ซึ่งต่ ากว่าค่าเฉลี่ย สามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์โดยไม่ส่งผลต่อข้อมูลในภาพรวม 

5. ผลการวเิคราะห์ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน พบว่า ตัวแปรประเภทระยะทางจากสถานี

รถไฟฟ้าบีทีเอส (DBTS) ระยะทางจากทางขึ้นทางด่วน (EXPRESS_RD) และระยะห่างจากถนน

สายหลัก (MJ_RD) มีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานสูงกว่าค่าเฉลี่ย แสดงว่าข้อมูลระยะทางจากท่ีตั้ง

อาคารชุดไปยังสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ทางขึ้นทางด่วน และถนนสายหลักของแต่ละโครงการมี

ความหลากหลาย และมคีวามห่างของข้อมูลสูง การน าข้อมูลเข้ามาวเิคราะห์จะต้องระวังถึง

อิทธิพลของตัวแปรทั้ง 2 ที่จะส่งผลต่อโมเดลโดยรวม ท้ังนี้ ผู้วิจัยยังคงน าตัวแปรเข้าวิเคราะห์ทุก

ตัวเพื่อให้เห็นความสัมพันธ์ของตัวแปรทั้งหมด 

ผลการวิเคราะหร์ะยะทางระหว่างปัจจัยกับท่ีตั้งอาคารชุดพักอาศยั สามารถสรปุไดด้ังต่อไปนี้ 

1. ปัจจัยที่มีค่าระยะทางเฉลี่ยระหว่างที่ตั้งของปัจจัยกับท่ีตั้งโครงการอาคารชุดที่น้อย

ที่สุดใน 5 ล าดับแรก ล าดับจากนอ้ยไปมาก ได้แก ่ความกว้างถนนหน้าโครงการ (RD_WIDTH) 

มีความกว้างอยู่ท่ี 11 เมตร ระยะทางจากถนนสายหลัก (MJ_RD) มีระยะอยู่ที่ 479 เมตร 

ระยะทางจากจดุจอดรถประจ าทาง (DBUS) มีระยะอยู่ที่ 594 เมตร ระยะทางจากโรงเรยีน

ประถม (D_PRSCHOOL)  มีระยะอยู่ที่ 1,038 เมตรและระยะทางจากโรงเรียนมัธยมปลาย

(D_SN_HSCHOOL) มีระยะอยู่ที่ 1,159 เมตร ตามล าดับ 

2. ปัจจัยที่มีค่าระยะทางเฉลี่ยระหว่างที่ตั้งของปัจจัยกับท่ีตั้งโครงการอาคารชุดที่มาก

ที่สุดใน 5 ล าดับแรกล าดบัจากมากไปน้อย ได้แก่ ระยะทางจากสวนสาธารณะระดับเมือง

(D_PARK_CT) มีระยะอยู่ที่ 13,380 เมตร ระยะทางจากศูนย์กลางธุรกิจ (DCBD) มีระยะอยู่ที่ 

8,675 เมตร ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก(D_HOSPITAL_S) มีระยะอยู่ที่ 6,550 เมตร 

ระยะทางจากศูนย์การคา้ภูมภิาค (D_RE_STORE) มีระยะอยู่ที่ 5,994 เมตร และระยะทางจาก

โรงพยาบาลขนาดใหญ่ (D_HOSPITAL_M) มีระยะอยู่ที่ 5,567 เมตร ตามล าดับ 
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สรุปผลระยะทางโดยเฉลี่ยระหว่างที่ตั้งของปัจจัยทั้งหมดโดยเรียงล าดับจากระยะทางที่มากท่ีสดุไปยัง

ระยะทางที่น้อยท่ีสดุตามตารางดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 50 ล าดับระยะทางเฉลี่ยจากที่ต้ังของปัจจัยไปยังอาคารชุดพักอาศัย 

ล าดับที ่ ตัวแปร ค่าเฉลี่ย (เมตร) 
1 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) 13,380 
2 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเลก็ (D_HOSPITAL_S) 6,549 
3 ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาค (D_RE_STORE) 5,994 
4 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง (D_HOSPITAL_M) 5,566 
5 ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) 5,091 
6 ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) 4,409 
7 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) 4,030 
8 ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน (D_PARK_CM) 3,868 
9 ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (D_UNIVERSITY) 3,868 
10 ระยะห่างจากสนามกีฬา (D_STADIUM) 3,477 
11 ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) 2,639 
12 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่(D_HOSPITAL_L) 2,171 
13 ระยะห่างจากวิทยาลยัหรือโรงเรยีนอาชีวะ (D_COLLEGE) 2,115 
14 ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) 1,914 
15 ระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) 1,475 
16 ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบา้น (D_NBH_STORE) 1,324 
17 ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) 1,159 
18 ระยะห่างจากโรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) 1,038 

รวมค่าเฉลี่ยระยะทางไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมด : 3,893 เมตร 
                      = ระยะเฉลี่ยที่เปน็ไปตามทฤษฎมีาตรฐานที่อยู่อาศยัชุมชน

ละแวกบ้าน 
 

   
ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 

จากตารางที่ 50 พบว่า ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกรอบทีต่ั้งโครงการอาคารชุดทีม่ีระยะทางเฉลีย่

ตามแนวคิดชุมชนละแวกบ้านมเีพียง 2 ปัจจัยจากทั้งหมด 18 ปัจจัย ประกอบด้วยระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวก

บ้านและระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมปลาย 
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4.7 สรุปสถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ต้ังอาคารชุดพักอาศัยและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ 

 4.7.1 สรุปสถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุด 

 สถานภาพปัจจุบันของท าเลที่ตั้งอาคารชุดในภาพรวม เมื่อจ าแนกประเภทโครงการตามเกณฑ์ของ 
Thinkofliving พบว่า โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 200,000 บาท ข้ึนไป จะรวมกลุม่อยู่ในเขตปทุม
วันสูงท่ีสุด และพบเป็นบางโครงการในเขตวัฒนา ราชเทวี และห้วยขวาง ไม่พบโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาตั้งแต่ 160,000-200,000 บาท ในพื้นที่ศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 130,000-
160,000 บาท จะรวมกลุ่มอยู่ในเขตคลองเตยสูงที่สุด รองลงมาคือเขตวัฒนา และพบเป็นบางโครงการในเขตราช
เทวี ห้วยขวาง และปทุมวัน โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 100,000-130,000 บาท และระดับราคา
ตั้งแต่ 80,000-100,000 บาท  จะรวมกลุม่อยู่ในเขตวัฒนาสูงท่ีสุด และมลีักษณะกระจายไปตามเขตที่อยู่ในแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าจากสถานสียามถงึสถานีแบริ่ง รวมถึงบางโครงการในเขตสวนหลวงและเขตบางกะปิ โครงการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 60,000-80,000 บาท จะรวมกลุ่มอยู่ในเขตพระโขนงสูงทีสุ่ด โดยเฉพาะช่วง
ระหว่างถนนสุขุมวิทและทางพิเศษเฉลิมมหานคร และพบเป็นบางโครงการในเขตคลองเตย สวนหลวง และบางกะปิ 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 45,000-60,000 บาท  จะรวมกลุม่อยู่ในเขตบางนาสูงที่สุด และพบ
เป็นบางโครงการในเขตประเวศ สวนหลวง บางกะปิ และพระโขนง โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาตั้งแต่ 
30,000-45,000 บาท จะรวมกลุ่มอยู่ในเขตบางนาสูงท่ีสุด รองลงมาคือเขตประเวศและเขตพระโขนงซึง่มีปริมาณ
ใกล้เคียงกัน และพบเป็นบางโครงการในเขตสวนหลวงและเขตบางกะปิ เมื่อน าปรมิาณโครงการอาคารชุดที่เปิดขาย
ในแต่ละเขตจะสามารถแจงสัดส่วนได้ตามตารางดังต่อไปนี ้

 

ตารางที่ 51 ปริมาณและสัดส่วนอาคารชุดในแต่ละเขต 

 
ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 

เขต จ านวน รอ้ยละ

ปทมุวนั 11 9%

คลองเตย 19 15%

วฒันา 30 24%

พระโขนง 24 19%

บางนา 20 16%

ราชเทวี 3 2%

หว้ยขวาง 4 3%

สวนหลวง 6 5%

บางกะปิ 6 5%

ประเวศ 4 3%

รวมทัง้หมด = 127 โครงการ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 156 

4.7.2 สรุปสภาพที่ตั้งของสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ 

 สภาพที่ตั้งของสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ เมื่อน าปริมาณมาแจกแจงสัดส่วนจะไดต้าราง
ดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 52 ปริมาณและสัดส่วนของศูนย์การค้าแต่ละประเภท 
ปริมาณและสัดส่วนศนูย์การค้า 

เลข 
ตัวแปร 

ศูนย์การค้า ปริมาณ 
(โครงการ) 

สัดส่วนร้อยละ 

4.1 ศูนย์การค้าละแวกบ้าน 17 45% 
4.2 ศูนย์การค้าขนาดย่อม 3 8% 
4.3 ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค 3 8% 
4.4 ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ ่ 3 8% 
4.5 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 12 31% 

 รวมศูนย์การค้าทั้งหมด 38 100% 
ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 

ตารางที่ 53 ปริมาณและสัดส่วนของสถานศึกษาแต่ละประเภท 
ปริมาณและสัดส่วนสถานศกึษา 

เลข 
ตัวแปร 

สถานศึกษา ปริมาณ 
(โครงการ) 

สัดส่วนร้อยละ 

5.1 โรงเรียนอนุบาล 91 30% 
5.2 โรงเรียนประถม 84 28% 
5.3 โรงเรียนมัธยมต้น 25 8% 
5.4 โรงเรียนมัธยมปลาย 58 19% 
5.5 วิทยาลัย/อาชีวะ 30 10% 
5.6 มหาวิทยาลยั 13 4% 

 รวมสถานศึกษาท้ังหมด 301 100% 
ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 
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ตารางที่ 54 ปริมาณและสัดส่วนของโรงพยาบาลแต่ละประเภท 
ปริมาณและสัดส่วนโรงพยาบาล 

เลข 
ตัวแปร 

โรงพยาบาล ปริมาณ 
(โครงการ) 

สัดส่วนร้อยละ 

6.1 โรงพยาบาลขนาดเล็ก 1 4% 
6.2 โรงพยาบาลขนาดกลาง 1 4% 
6.3 โรงพยาบาลขนาดใหญ ่ 25 93% 

 รวมโรงพยาบาลทั้งหมด 27 100% 
ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 

ตารางที่ 55 ปริมาณและสัดส่วนของสถานนนัทนาการแต่ละประเภท 
ปริมาณและสัดส่วนสถานนันทนาการ 

เลข 
ตัวแปร 

สถานนันทนาการ ปริมาณ 
(โครงการ) 

สัดส่วนร้อยละ 

7.1 สวนระดับชุมชน 4 20% 
7.2 สวนระดับย่าน 4 20% 
7.3 สวนระดับเมือง 1 5% 
7.4 สนามกีฬา 11 55% 

 รวมสถานนันทนาการทั้งหมด 20 100% 

ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 

ตารางที่ 56 สรุปปริมาณและสัดส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา 

 

ที่มา : จากฐานข้อมูลแผนท่ีภูมิศาสตรส์ารสนเทศและจากการส ารวจในพื้นที่จริง 

 

 

 

เลขหมวด ปัจจัย ปริมาณ (โครงการ) สัดส่วนร้อยละ 

4. ศูนย์การค้า 38 10% 

5. สถานศึกษา 301 78% 

6. โรงพยาบาล 27 7% 

7. สถานนันทนาการ 20 5% 

รวมสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมด 386 โครงการ 
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จากตาราง ปรมิาณสิ่งอ านวยความสะดวกในพ้ืนท่ีศึกษามีทั้งหมด 386 โครงการ ปริมาณการกระจายตัว
ของสิ่งอ านวยความสะดวกแต่ละประเภทในแต่ละเขตมลีักษณะดังต่อไปนี้ 

สถานศึกษา มีสดัส่วนสูงที่สุดคือ รอ้ยละ 78 ของปริมาณสิ่งอ านวยความสะดวกท้ังหมด โดยสถานศึกษามี
ปริมาณและลักษณะการกระจายตวัในภาพรวมดังต่อไปนี ้

โรงเรียนอนุบาลมีปริมาณสูงที่สุด และกระจายตัวอยู่ในเขตวัฒนาสูงที่สุด  
โรงเรียนประถมมีปรมิาณสูงเป็นล าดับที่สอง กระจายตัวอยู่ในเขตประเวศสูงที่สุด  
โรงเรียนมัธยมปลายมีปริมาณสูงเป็นล าดับท่ีสาม กระจายตัวอยู่ในเขตวัฒนาสูงท่ีสุด  
วิทยาลัยและโรงเรียนอาชีวะมีปรมิาณสูงเป็นล าดับสี่ กระจายตัวอยูใ่นเขตราชเทวีสูงท่ีสดุ 

โรงเรียนมัธยมต้นมีปรมิาณสูงเป็นล าดับที่ห้า กระจายตัวอยู่ในเขตราชเทวีสูงท่ีสุด  
มหาวิทยาลยัมีปรมิาณน้อยที่สุด กระจายตัวอยู่ในเขตราชเทวีสูงท่ีสุด 

 

ศูนย์การค้า มสีัดส่วนสูงเป็นล าดับที่สองคือ ร้อยละ 10 ของปริมาณสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมด โดย
ศูนย์การค้ามีปริมาณและลักษณะการกระจายตัวในภาพรวมดังต่อไปนี้ 

ศูนย์การค้าละแวกบ้านมีปริมาณสงูที่สุด กระจายตัวอยู่ในเขตวัฒนาสูงที่สุด 
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษมีปริมาณสูงเป็นล าดบัท่ีสอง กระจายตัวอยู่ในเขตปทุมวันสูงท่ีสดุ  
ศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญ่ ระดับภูมภิาค และขนาดย่อม มีปริมาณน้อยที่สดุในลักษณะใกล้เคียงกัน 

โดยศูนย์การค้าภูมิภาคขนาดใหญก่ระจายตัวอยู่ในเขตราชเทวีสูงท่ีสดุ ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคกระจาย
ตัวอยู่ในเขตปทุมวันสูงทีสุ่ด และศนูย์การค้าขนาดย่อมกระจายตัวอยู่ในเขตปทุมวัน คลองเตย และสวน
หลวงเขตละโครงการ 

 

โรงพยาบาล มีสดัส่วนสูงเป็นล าดบัท่ีสามในพ้ืนท่ีศึกษาคือ ร้อยละ 7 ของปริมาณสิ่งอ านวยความสะดวก
ทั้งหมด โดยโรงพยาบาลมีปรมิาณและลักษณะการกระจายตัวในภาพรวมดังต่อไปนี้ 

โรงพยาบาลขนาดใหญม่ีปริมาณสงูที่สุด กระจายตัวอยู่ในเขตราชเทวีสูงท่ีสุด  
โรงพยาบาลขนาดกลางและโรงพยาบาลขนาดเล็กมีเพียงอย่างละ 1 โครงการและมีท าเลที่ตั้งอยู่ในเขต
คลองเตยและห้วยขวางตามล าดับ 

 

สถานนันทนาการ มสีัดส่วนน้อยท่ีสุดในพ้ืนท่ีศึกษาคือ ร้อยละ 5 ของปริมาณสิ่งอ านวยความสะดวก
ทั้งหมด โดยสถานนันทนาการมีปริมาณและลักษณะการกระจายตัวในภาพรวมดังต่อไปนี ้

สถานนันทนาการประเภทสนามกฬีามีปริมาณสูงที่สุด กระจายตัวอยู่ในเขตปทุมวันสูงที่สดุ  
สวนสาธารณะระดับชุมชนและสวนสาธารณะระดับย่านมีปริมาณสูงเป็นล าดับทีส่อง โดยสวนสาธารณะ
ระดับชุมชนกระจายตัวอยู่ในเขตประเวศสูงที่สุด และสวนสาธารณะระดับยา่นกระจายตัวอยู่ในเขต
ประเวศ สวนหลวง คลองเตย และเขตปทุมวันอย่างละโครงการ  
สวนสาธารณะระดับเมืองมีปริมาณน้อยที่สุด มีท าเลทีต่ั้งอยู่ในเขตประเวศเพียงโครงการเดียว 
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บทที่ 5 
ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งและราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

ผลจากการวิเคราะหร์ะยะทางและระยะความกว้างระหว่างปัจจัยกบัท่ีตั้งอาคารชุดพักอาศัยจากสถิติ

พรรณนาในบทที่ 4 แสดงให้เห็นวา่ปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งหรือตัวแปรทั้ง 24 ตัวแปร มีความหลากหลายของข้อมูล 

ตัวแปรที่มีค่าต่ าสดุคือตัวแปรประเภทระยะทางจากถนนสายหลักซึ่งมีค่าเท่ากับ 0 แสดงให้เห็นว่ามีอาคารชุดบาง

โครงการที่มีท าเลที่ตั้งตดิกับถนนสายหลักโดยตรงและตัวแปรที่มคี่าสูงสุดคือตัวแปรประเภทระยะทางจากทางขึ้น

ทางด่วนซึ่งมีบางโครงการที่มรีะยะห่างสูงถึง 45,578 เมตร เมื่อตรวจสอบส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานพบวา่ ระยะทาง

จากทางขึ้นทางด่วน ถนนสายหลกั และสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสมีค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานที่สูงกว่าค่าเฉลีย่ ซึ่งต้อง

ระมัดระวังในการน าตัวแปรเข้าวิเคราะหต์่อไป 

การศึกษาในครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหาความสมัพันธ์และล าดบัความส าคญัของตัวแปรที่เป็นปจัจัย

ทางด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย โดยใช้ข้อมูลอาคารชุดท้ังหมด 127 โครงการ และ

ควบคุมกลุ่มตัวอย่างด้วยประเภทผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการ แล้วจึงวิเคราะห์การถดถอยพหุทุกตวัแปรด้วยวิธี 

ENTER โดยน าตัวแปรที่ได้จากการสรุปในบทที่ 3 และบทที ่4  มาใช้ในการวิเคราะห์ ซึ่งในแตล่ะขั้นตอนการ

วิเคราะหม์ีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

5.1 การก าหนดรหสัตัวแปรปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งท่ีน ามาใช้ในการวิเคราะห์  

 ในการวิเคราะห์ตัวแปร ผู้วิจัยได้ท าการก าหนดรหัสช่ือย่อของตัวแปรเป็นภาษาอังกฤษ เพื่อสะดวกต่อการ

วิเคราะห์ โดยมีรายละเอียดรหัสช่ือย่อดังต่อไปนี้ 

 5.1.1 รหัสย่อของตัวแปรอิสระหมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ  

5.1.1.1 DCBD หมายถึง ระยะทางจากศูนย์กลางธุรกิจ ก าหนดจุดเริ่มต้นจากสถานีรถไฟฟ้า

สยาม (เมตร) 

5.1.2 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมูร่ะบบขนส่งมวลชน  

5.1.2.1 DBTS หมายถึง ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดถึงทีต่ั้งอาคารชุด (เมตร) 

5.1.2.2 DBUS หมายถึง ระยะห่างจากอาคารชุดไปยังจุดรอรถประจ าทาง (เมตร) 

5.1.3 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมูเ่ส้นทางคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง 

5.1.3.1 MJ_RD หมายถึง ระยะหา่งจากท่ีตั้งอาคารชุดถึงถนนสายหลักเส้นท่ีใกล้ทีสุ่ด (เมตร) 

5.1.3.2 EXPRESS_RD หมายถึง ระยะห่างจากที่ตั้งอาคารชุดไปยังทางขึ้นทางด่วนท่ีใกล้ที่สุด 

(เมตร) 

5.1.3.3 RD_WIDTH หมายถึง ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการ (เมตร) 
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5.1.4 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมู่พาณิชยกรรม 

5.1.4.1 D_NBH_STORE หมายถึง ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน (เมตร) 

5.1.4.2 D_SUBRE_STORE หมายถึง ระยะห่างจากศูนย์การคา้ขนาดย่อม (เมตร) 

5.1.4.3 D_RE_STORE หมายถึง ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาค (เมตร) 

5.1.4.4 D_SUPRE_STORE หมายถึง ระยะห่างจากศูนย์การคา้ระดบัภูมิภาคขนาดใหญ่ (เมตร) 

5.1.4.5 D_MEGA_STORE หมายถึง ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (เมตร) 

5.1.5 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมูส่ถานศึกษา 

5.1.5.1 D_KINDERGARTEN หมายถึง ระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล (เมตร) 

5.1.5.2 D_PRSCHOOL หมายถึง ระยะห่างจากโรงเรียนประถม (เมตร) 

5.1.5.3 D_JN_HSCHOOL หมายถึง ระยะห่างจากโรงเรยีนมัธยมตน้ (เมตร) 

5.1.5.4 D_SN_HSCHOOL หมายถึง ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมปลาย (เมตร) 

5.1.5.5 D_COLLEGE หมายถึง ระยะห่างจากวิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ (เมตร) 

5.1.5.6 D_UNIVERSITY หมายถึง ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (เมตร) 

5.1.6 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมูส่ถานพยาบาล 

5.1.6.1 D_HOSPITAL_S หมายถงึ ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเล็ก (เมตร) 

5.1.6.2 D_HOSPITAL_M หมายถึง ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง (เมตร) 

5.1.6.3 D_HOSPITAL_L หมายถงึ ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ (เมตร) 

5.1.7 รหัสช่ือย่อของตัวแปรอสิระหมวดหมูส่ถานนันทนาการ 

5.1.7.1 D_PARK_CM หมายถึง ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน (เมตร) 

5.1.7.2 D_PARK_NB หมายถึง ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับย่าน (เมตร) 

5.1.7.3 D_PARK_CT หมายถึง ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (เมตร) 

5.1.7.4 D_STADIUM หมายถึง ระยะห่างจากสนามกีฬา (เมตร) 

5.1.8 รหัสช่ือย่อของตัวแปรตาม  

SALE_START หมายถึง ราคาขายของอาคารชุดโดยเฉลี่ยจากราคาขัน้ต่ าของโครงการ (บาทต่อ

ตารางเมตร) 

5.1.9 รหัสช่ือย่อของตัวแปรควบคมุ   

TYPE หมายถึง ประเภทผู้พัฒนา (บจก.=0 บมจ.=1) 

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 161 

5.2 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านท าเลที่ต้ังท่ีมีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 

กระบวนการวิเคราะห์ปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาขายมีทั้งหมด 5 ขั้นตอน ดังต่อไปนี ้

5.2.1 การทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระหรือปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 

5.2.2 การตรวจสอบการแจกแจงปกติของตัวแปรทั้งหมด 

5.2.3 ระดบัความสามารถของแบบจ าลองในการอธิบายผลของข้อมลูจากวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุ 

5.2.4 การทดสอบตัวแปรที่มคีวามสัมพันธ์กับราคาขายของอาคารชุดในภาพรวม  

5.2.5 การวิเคราะห์ปจัจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีความสัมพันธ์และล าดับความส าคญัต่อราคาขายของอาคารชุด

พักอาศัย 

 ในแต่ละกระบวนการมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

 5.2.1 การทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระหรือปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 

การทดสอบความสมัพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระในเบื้องใช้วิธีการวิเคราะห์ข้อมลูด้วยสหสัมพันธ์ 

(Correlation) มีรายละเอียดปลีกย่อยดังต่อไปนี ้

  5.2.1.1 วัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสหสัมพันธ์ 

1. เพื่อตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระด้วยกันในเบื้องต้นว่าตัวแปรใดมี

นัยส าคญัต่อกันก่อนเข้าวิเคราะหก์ารถดถอยพห ุ

2. เพื่อตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระด้วยกันว่าในตัวแปรใดมีค่า

สหสมัพันธ์เพียรส์ัน (Pearson Correlation) สูงกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ เมื่อมีค่าสูงกว่าที่ก าหนด

จึงน าความหมายของตัวแปรทั้ง 2 ตัว มาตรวจสอบ ในกรณีทีต่ัวแปรทั้ง 2 ตัวมีความหมาย

ใกล้เคียงกันซึ่งอาจเกิดความหมายซ้ าซ้อนเมื่อแสดงผลจะท าการตัดตวัแปรใดตัวแปรหนึ่งออก

ก่อนน าเข้าวิเคราะห์การถดถอยพหุต่อไป 

5.2.1.2 ผลการวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างตัวแปรเบื้องต้นด้วยสหสัมพันธ์แสดงดังตารางที่ 

57 หน้า 162 ซึ่งมีดังต่อไปนี ้

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 162 

 

1

1.1
2.1

2.2
3.1

3.2
3.3

4.1
4.2

4.3
4.4

4.5
5.1

5.2
5.3

5.4
5.5

5.6
6.1

6.2
6.3

7.1
7.2

7.3
7.4

A
SA

LE
_S

TA
RT

B
TY

PE
.23

2
1

1.1
DC

BD
-.7

62
-.2

30
2.1

DB
TS

-.4
62

-.1
42

.54
6

2.2
DB

US
-.2

11
-.1

81
.26

9
.09

0
3.1

M
J_

RD
-.2

24
-.1

85
.19

3
-.0

24
.74

1
3.2

EX
PR

ES
S_

RD
-.2

75
-.1

12
.41

3
.40

6
.16

4
.12

9
3.3

RD
_W

ID
TH

.11
1

.16
2

-.0
26

.36
2

-.2
60

-.4
65

-.0
21

4.1
D_

NB
H_

ST
OR

E
-.2

49
-.0

97
.21

0
.29

6
.25

1
.24

2
.04

4
.12

8
4.2

D_
SU

BR
E_

ST
OR

E
-.5

47
-.2

25
.76

2
.22

1
.25

2
.16

3
.33

0
-.0

38
.26

2
4.3

D_
RE

_S
TO

RE
-.5

83
-.2

26
.77

6
.00

5
.20

4
.18

2
.25

4
-.2

26
.00

8
.73

9
4.4

D_
SU

PR
E_

ST
OR

E
-.6

38
-.2

50
.87

6
.71

7
.29

2
.12

3
.45

6
.11

3
.33

4
.74

7
.53

5
4.5

D_
M

EG
A_

ST
OR

E
-.4

95
-.0

52
.46

3
.03

6
-.0

26
.04

1
-.0

51
-.1

11
-.0

01
.27

6
.47

6
.17

6
5.1

D_
KI

ND
ER

GA
RT

EN
-.3

47
-.1

37
.43

5
.09

5
.14

0
.06

4
.06

8
-.0

42
.10

6
.48

4
.41

0
.47

2
.34

3
5.2

D_
PR

SC
HO

OL
.06

0
-.0

81
-.0

86
.14

5
.03

9
.03

5
.11

1
-.0

15
.23

1
.00

7
-.1

75
.07

8
-.2

44
-.1

19
5.3

D_
JN

_H
SC

HO
OL

-.3
90

-.2
06

.51
3

.80
7

.22
9

.12
0

.41
4

.23
4

.37
3

.34
0

.15
5

.68
8

-.1
60

.01
0

.11
5

5.4
D_

SN
_H

SC
HO

OL
-.1

58
-.1

49
.31

9
.38

7
.15

6
.01

7
.26

8
-.0

41
.23

2
.15

9
.11

8
.48

0
-.2

06
.27

4
.36

6
.39

5
5.5

D_
CO

LL
EG

E
-.0

75
-.0

86
.23

5
.44

0
.27

3
.16

6
.35

6
-.1

20
.11

9
.08

9
-.0

62
.39

1
-.2

19
.22

8
.18

9
.26

8
.43

2
5.6

D_
UN

IV
ER

SIT
Y

-.5
51

-.2
00

.79
6

.24
4

.35
8

.27
0

.38
0

-.1
90

.16
6

.86
0

.70
8

.74
2

.27
7

.47
2

.03
7

.25
6

.30
8

.33
2

6.1
D_

HO
SP

IT
AL

_S
-.4

24
-.1

95
.69

4
.26

9
.32

2
.13

9
.37

4
-.0

86
.17

7
.87

6
.57

4
.77

8
.05

7
.53

4
.06

6
.33

4
.38

1
.33

8
.83

2
6.2

D_
HO

SP
IT

AL
_M

-.5
27

-.2
07

.73
0

.70
2

.15
1

.00
2

.39
7

.24
9

.39
6

.77
5

.37
2

.91
7

.10
8

.41
7

.15
1

.68
0

.36
1

.26
3

.65
1

.75
4

6.3
D_

HO
SP

IT
AL

_L
-.4

06
-.0

86
.46

1
-.1

50
.19

4
.26

3
-.0

10
-.3

66
.01

4
.40

3
.45

8
.30

9
.61

4
.55

4
-.3

10
-.2

06
.00

4
-.0

75
.49

2
.40

8
.17

1
7.1

D_
PA

RK
_C

M
-.4

96
-.1

41
.60

9
.08

5
.00

4
.00

1
.05

6
-.0

10
.14

2
.63

8
.62

4
.44

0
.79

3
.50

1
-.1

36
-.0

84
-.0

68
-.0

89
.56

4
.46

1
.43

8
.59

5
7.2

D_
PA

RK
_N

B
-.5

32
-.1

20
.61

6
-.1

58
.08

9
.15

1
.03

0
-.2

10
.04

6
.57

1
.83

6
.31

2
.70

6
.36

1
-.2

22
-.1

08
-.0

92
-.2

91
.54

8
.33

3
.19

5
.61

1
.76

7
7.3

D_
PA

RK
_C

T
.67

7
.17

4
-.8

96
-.2

87
-.2

64
-.2

04
-.3

34
.18

4
-.0

29
-.7

29
-.7

74
-.6

84
-.5

06
-.3

50
.17

9
-.3

02
-.1

60
-.1

25
-.7

86
-.6

44
-.5

35
-.5

42
-.5

72
-.6

36
7.4

D_
ST

AD
IU

M
-.2

84
.05

5
.23

6
.33

3
.08

2
.20

8
.26

4
-.0

97
.01

6
.08

4
-.0

01
.10

5
.23

4
-.0

93
-.0

63
.19

5
-.1

32
.34

9
.20

9
-.0

29
.07

8
-.0

09
.00

9
-.0

25
-.3

14

.00
0

=
ตัว

เล
ขแ

ทน
ด้ว

ยค่
าส

หสั
มพ

นัธ
เ์พ

ยีร์
สัน

 สี
ส้ม

คือ
มีน

ัยส
 าคั

ญ 
.00

0
=

ตัว
เล

ขแ
ทน

ด้ว
ยค่

าส
หสั

มพ
นัธ

เ์พ
ยีร์

สัน
 สี

ด า
คือ

ไม
่มีน

ัยส
 าคั

ญ 
=

ตัว
แป

รอ
สิร

ะที่
มีค

วา
มสั

มพ
นัธ

ด์้ว
ยก

นัเ
อง

สูง

N/
A

A
B

6 72 3 4 5

7
Su

b 

No
.

หม
วด หม
ู่

2
3

4
5

6
ตัว

แป
ร

ที่ม
า :

 จ
าก

กา
รว

ิจัย
ด้ว

ยโ
ปร

แก
รม

 S
PS

S 
 ตา
รา

งที่
 5

7 
สห

สัม
พัน

ธ์เ
พีย

ร์ส
ันร

ะห
ว่า

งตั
วแ

ปร
อิส

ระ
แล

ะต
ัวแ

ปร
ตา

ม 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 163 

ผลของการวิเคราะห์ตารางสหสัมพันธ์สามารถจ าแนกรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
เมื่อตรวจสอบสมมติฐานว่าตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระตัวใดมีนัยส าคัญต่อตัวแปรตามโดย

พิจารณาจากค่า Sig.(1-tailed) หากมีค่าไม่เกิน 0.05 แสดงว่าตัวแปรมีนัยส าคัญ ซึ่งจะก าหนดเป็นตัวเลข
สีส้มในตาราง และตัวแปรทีไ่ม่มีนยัส าคญัจะก าหนดเป็นตัวเลขสีด า 

เกณฑ์ในการตรวจสอบการเกิดค่าสหสมัพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระดว้ยกันเองสูง 
(Multicollinearity)  พิจารณาตามเกณฑ์ของ Stevens (Stevens, 1992, 26) โดยตัวแปรอิสระที่มีคา่
สัมประสิทธ์ิ (r) เกิน 0.80 ถือว่าตัวแปรนั้นมีความสัมพันธ์กันเองสูง จากผลการวิเคราะหส์หสัมพันธ์ คูต่ัว
แปรที่มีความสัมพันธ์กันเองสูงมีทัง้หมด 8 คู่ ดังต่อไปนี ้

ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) มีความสัมพันธ์สูงกับ

ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (DCBD)  

ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) มีความสมัพันธ์สูงกับระยะห่างจากสถานี

รถไฟฟ้าบีทีเอส (DBTS) 

ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (D_UNIVERSITY) มีความสัมพันธ์สูงกับระยะห่างจากศูนย์การค้า

ขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเลก็ (D_HOSPITAL_S) มีความสัมพนัธ์สูงกับระยะห่างจาก

ศูนย์การค้าขนาดย่อม (D_SUBRE_STORE) 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเลก็ (D_HOSPITAL_S) มีความสัมพนัธ์สูงกับระยะห่างจาก

มหาวิทยาลยั (D_UNIVERSITY) 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง (D_HOSPITAL_M) มีความสมัพันธ์สูงกับระยะห่างจาก

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาคขนาดใหญ่ (D_SUPRE_STORE) 

ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) มีความสมัพันธ์สูงกับระยะห่างจาก

ศูนย์การค้าระดับภูมภิาค (D_RE_STORE) 

ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) มีความสัมพนัธ์สูงกับระยะห่างจาก

ศูนย์กลางธุรกิจ (DCBD) 

5.2.1.3 สรุปผลจากการทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระหรือปัจจัยด้านท าเลทีต่ั้งโดย

การวิเคราะหส์หสมัพันธ์ 

จากการทดสอบความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระหรือปัจจัยดา้นท าเลท่ีตั้งในเบื้องต้น พบว่า มี

ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กันเองถึง 208 คู่ จากท้ังหมด 325 คู่ และเมือ่ตรวจสอบคู่ปจัจัยที่มีความสมัพันธ์

กันเอง พบว่าคู่ท่ีมีความสัมพันธ์สูงหรือคู่ท่ีเป็น Multicollinearity มีทั้งหมด 8 คู่ แต่จากการตรวจสอบ

ชนิดและความหมายของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในแต่ละปัจจัยพบว่ามคีวามแตกต่างกันอย่างชัดเจน เมื่อน า
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ปัจจัยเข้าวิเคราะห์การถดถอยพหจุะสามารถอธิบายความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งกับราคาขาย

ของอาคารชุดพักอาศัยไดโ้ดยไม่เกดิความหมายซ้ าซ้อนกัน  

5.2.2 การตรวจสอบการแจกแจงปกติของตัวแปรทั้งหมด 

การตรวจสอบการแจกแจงปกติในเบื้องต้นใช้วิธีการตรวจสอบจากแผนภูมิ Normal 

probability plot โดยมีรายละเอียดปลีกย่อยดังต่อไปนี ้

5.2.2.1 วัตถุประสงค์ของการตรวจสอบการแจกแจงปกติเพื่อเป็นการตรวจสอบคณุภาพข้อมลู

ในภาพรวมว่าแบบจ าลองค่ามาตรฐาน ไม่มลีักษณะเอนเอียงจนส่งผลกระทบต่อข้อมูลโดยรวมทั้งหมด ซึ่ง

จะท าให้ผลการวิเคราะห์ที่ได้ออกมาในภาพรวมมีคุณภาพ เลีย่งการเกิดความเบ้หรือล าเอียง (bias) ของ

ข้อมูล 

5.2.2.2 ผลการตรวจสอบการแจกแจงปกติ 

เมื่อน าแบบจ าลองเข้าวิเคราะห์ด้วยตัวแปรอิสระทั้ง 24 ตัวแปร เพื่อหาความสมัพันธ์ของปัจจัย

ทางด้านท าเลที่ตั้งและราคาขายของอาคารชุดด้วยวิธี ENTER ผลการตรวจสอบการแจกแจงปกติของ

ข้อมูลในภาพรวมเป็นไปตามแผนภูมิดังต่อไปนี ้

 
 

แผนภูมิที่ 11 การแจกแจงปกติของข้อมูลด้วยวิธ ีENTER 
ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 
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จากแผนภมูิ Normal Probability Plot ข้อมูลในภาพรวมของแบบจ าลองมีความถี่ของจุดตัด

เป็นไปตามแนวเส้นตรง และไม่กระจุกเป็นกลุม่ที่จุดใดจดุหนึ่ง รวมถงึความห่างระหว่างจุดมีความใกล้เคียง

กันเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งแสดงให้เห็นในเบื้องต้นได้ว่าข้อมลูเหล่านี้มีการแจกแจงปกติ  

ทั้งนี้ ข้อจ ากัดของข้อมูลเนื่องมาจากค่าระยะที่วัดได้ในบางตัวแปรมลีักษณะเบี่ยงเบนมาตรฐาน

หรือการกระจายตัวของข้อมูลค่อนข้างสูง ซึ่งอาจส่งผลให้การแจกแจงของข้อมูลไม่ชิดหรือเกาะกลุ่มไป

ตามแนวเส้นตรงโดยสมบูรณ์ รวมถึงระยะความห่างของบางจุดในแผนภูมิที่ขาดช่วง แต่เมื่อตรวจสอบใน

ภาพรวมของแบบจ าลองเบื้องต้นก่อนเข้าท าการวิเคราะห์พบว่ายังสามารถด าเนินการวิเคราะหต์่อได ้

สอดคล้องเป็นไปตามวัตถุประสงคข์องการวิเคราะห์ 

5.2.2.3 สรุปผลการตรวจสอบการแจกแจงปกติ 

แบบจ าลองปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมรีะดับคณุภาพและมาตรฐานของข้อมูลที่ยอมรับได้ ทั้งนี้ ข้อมูล

ที่ได้เป็นข้อมลูเชิงประจักษ์จากการเก็บพิกัดจากพื้นที่จริงมาวัดระยะในแผนที่สารสนเทศภูมิศาสตร์ จึงท า

ให้ค่าระยะในบางค่ามีช่วงห่างหรอืมีความแตกตา่งของค่าระยะทีสู่ง ส่งผลให้การแจกแจงของข้อมูลไมชิ่ด

ไปตามเส้นตรงของแผนภมูิ แต่ในภาพรวมยังสามารถใช้วิเคราะหเ์พือ่หาความสมัพันธ์ระหว่างปัจจยัด้าน

ท าเลที่ตั้งและราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยต่อไปได้ 

 5.2.3 ระดบัความสามารถของแบบจ าลองในการอธิบายผลของข้อมลู 

ระดับความสามารถของแบบจ าลองในการอธิบายผลของข้อมูลจากแบบจ าลองการถดถอยพหุ มี

รายละเอียดปลีกย่อยดังต่อไปนี ้

5.2.3.1 วัตถุประสงค์ของการน าเสนอระดับความสามารถของแบบจ าลองในการอธิบายผลของ

ข้อมูลจากวิธีการวิเคราะห์การถดถอยพหุ คือ เพื่อแสดงถึงอิทธิพลของแบบจ าลองหรือตัวแปรอสิระ

ทั้งหมดที่น าเข้าวิเคราะห์การถดถอยพหุด้วยวิธี ENTER ว่าปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งทั้งหมดมีอิทธิพลตอ่

ราคาขายของอาคารชุดมากเท่าใด และเป็นสัดส่วนต่อปัจจัยอื่นท่ีมีอทิธิพลต่อราคาขายของอาคารชุดมาก

น้อยเพียงใด 

5.2.3.2 ผลของแบบจ าลองการวิเคราะห์การถดถอยพห ุ

ในการวิเคราะห์การถดถอยพหุในแบบจ าลองที่ 1 เป็นการวิเคราะหส์มการถดถอยโดยก าหนดตัว

แปรควบคุมด้วย TYPE ซึ่งเป็นตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) จากการแบ่งประเภทบริษัทท่ีพัฒนา

อาคารชุดระหว่างบริษัทมหาชนท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์และบริษัททั่วไป จากนั้นในแบบจ าลองที่ 

2 เป็นการน าเข้าตัวแปรอิสระที่ท าการศึกษาท้ังหมด 24 ตัวแปร ด้วยวิธี ENTER เพื่อหาความสมัพันธ์ของ

ตัวแปรทั้งหมด โดยมรีาคาขายของอาคารชุดในระดับเบื้องต้นเป็นตวัแปรตาม ผลปรากฏตามตารางที ่58 

หน้า 166 ดังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 58 แบบจ าลองผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุ 

 

ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 

จากตารางที่ 58 แบบจ าลองการวเิคราะห์การถดถอยพหุที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้มีปรมิาณตาม

เกณฑ์ขั้นต่ าของการวิเคราะห์คือไม่ต่ ากว่า 30 กลุ่มตัวอย่าง (กรณีทีต่่ ากว่า 30 กลุ่มตัวอย่าง การอ้างอิงผล

จะใช้สัมประสิทธ์ิยกก าลังสองที่ปรบัค่าแล้วหรือ Adjusted R Square เป็นหลัก) โดยการวเิคราะห์ครั้งนี้

ใช้กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 127 โครงการ จึงสามารถอธิบายผลของข้อมูลโดยอ้างอิงผลการอธิบายด้วย

สัมประสิทธ์ิยกก าลังสอง (R Square) ซึ่งหมายความว่าแบบจ าลองนีส้ามารถอธิบายความสัมพันธ์ของตัว

แปรอิสระได้ถึงร้อยละ 71.7 โดยรอ้ยละ 28.3 เกิดจากอิทธิพลของปัจจัยอื่น ๆ 

 5.2.3.3 ผลสรุปของระดับความสามารถของแบบจ าลองในการอธิบายผลของข้อมูล 

 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งทั้งหมดที่ใช้ในการศึกษาครั้งน้ีมีความสามารถหรอือิทธิพลในการอธิบายถึง

ความสัมพันธ์ของราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยครั้งนี้ได้ถึงร้อยละ 71.7 นอกจากน้ันเป็นอิทธิพลของ

ปัจจัยอื่นๆที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยถึงร้อยละ 28.3  

 

 

 

 

 

 

 

 

R Square 

Change F Change df1 df2

Sig. F 

Change

1 .232
a .054 .046 56790.35701 .054 7.118 1 125 .009

2 .847
b .717 .647 34554.88117 .663 9.860 24 101 .000 1.891

a. Predictors: (Constant), TYPE

b. Predictors: (Constant), TYPE, D_MEGA_STORE, D_NBH_STORE, EXPRESS_RD, RD_WIDTH, D_PRSCHOOL, D_STADIUM, DBUS, 

D_KINDERGARTEN, D_SN_HSCHOOL, D_SUBRE_STORE, D_COLLEGE, D_JN_HSCHOOL, D_HOSPITAL_L, MJ_RD, D_RE_STORE, 

D_PARK_CT, DBTS, D_PARK_NB, D_UNIVERSITY, D_PARK_CM, D_HOSPITAL_S, D_HOSPITAL_M, D_SUPRE_STORE, DCBD

c. Dependent Variable: SALE_START

Model R R Square

Adjusted 

R Square Std. Error of the Estimate

Change Statistics

Durbin-

Watson
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5.2.4 การทดสอบตัวแปรที่มคีวามสัมพันธ์กับราคาขายของอาคารชุดในภาพรวม  

การทดสอบว่าตัวแปรมคีวามสมัพนัธ์กับราคาขายของอาคารชุดในภาพรวมใช้วิธีการวิเคราะห์ 

one-way ANOVA โดยมีรายละเอียดปลีกย่อยดังต่อไปนี ้

5.2.4.1 วัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์ด้วย one-way ANOVA เพื่อตรวจสอบสมมติฐานทาง

สถิติเพื่อยืนยันว่าภาพรวมของแบบจ าลองการถดถอยพหมุีตัวแปรทีม่ีความสมัพันธ์ต่อราคาขายของอาคาร

ชุดพักอาศัย โดยน าค่านยัส าคญั F ของแบบจ าลองการถดถอยพหุ มาอ้างอิงตามสมมติฐานทางสถิตดิังนี้ 

H0 : β1 = β2 = β3 = … = βk = 0 

H1 : β1 ≠ β2 ≠ β3 ≠ … ≠ βk ≠ 0 

หรือ 

H0 : ตัวแปรตาม (y) ไม่ขึ้นอยู่กับตัวแปรท านายท้ัง k ตัว 

     H1 : ตัวแปรตาม (y) ขึ้นอยู่กับตัวแปรท านายอย่างน้อย 1 ตัว 

สถิติทดสอบใช้ f-test โดยมีสูตรคอื f = 
MS regression

MS residual
 

 5.2.4.2 ผลการวิเคราะห์ one-way ANOVA 

จากสมมติฐาน เมื่อน ามาวิเคราะหก์ับผลสรุปแบบจ าลองการถดถอยพหุและผลวิเคราะห์ one-

way ANOVA จะปรากฏผลดังต่อไปนี ้

ตารางที่ 59 ผลสรุปแบบจ าลองการถดถอยพหุและ one-way ANOVA 

R R2 R square change Sig.F Sig.F Change 

0.847 .717 .663 .000 .000 
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ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 

จากตารางผลสรุปแบบจ าลองถดถอยพหุและ one-way ANOVA ค่านัยส าคญั F มีค่าไม่เกิน 

0.05 แสดงว่ายอมรับ H1 ปฏิเสธ H0 หมายความว่าราคาขายเริ่มต้นของโครงการขึ้นอยู่กับตัวแปรท านาย

หรือปัจจัยทางทางด้านท าเลที่ตั้งอย่างน้อย 1 ตัวแปร  

5.2.4.3 สรุปผลการวิเคราะห์ one-way ANOVA แสดงให้เห็นว่าแบบจ าลองการถดถอยพหุ

สอดคล้องกับสมมติฐานทางสถิติ คือ  ในแบบจ าลองมีปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งอย่างน้อย 1 ตัว ท่ีมีผลต่อราคา

ขายของอาคารชุดพักอาศัย รายละเอียดของปัจจัยที่มผีลต่อราคาจะน าเสนอในขั้นตอนต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sum of Squares df Mean Square F Sig.

Regressio

n
22956131365.932 1 22956131365.932 7.118 .009

b

Residual 403143081232.493 125 3225144649.860

Total 426099212598.425 126

Regressio

n
305501191522.042 25 12220047660.882 10.234 .000

c

Residual 120598021076.382 101 1194039812.637

Total 426099212598.425 126

2

a. Dependent Variable: SALE_START

b. Predictors: (Constant), TYPE

c. Predictors: (Constant), TYPE, D_MEGA_STORE, D_NBH_STORE, EXPRESS_RD, RD_WIDTH, 

D_PRSCHOOL, D_STADIUM, DBUS, D_KINDERGARTEN, D_SN_HSCHOOL, D_SUBRE_STORE, 

D_COLLEGE, D_JN_HSCHOOL, D_HOSPITAL_L, MJ_RD, D_RE_STORE, D_PARK_CT, DBTS, 

D_PARK_NB, D_UNIVERSITY, D_PARK_CM, D_HOSPITAL_S, D_HOSPITAL_M, D_SUPRE_STORE, 

DCBD

ANOVA
a

Model

1
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5.2.5 การวิเคราะห์ปจัจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีความสัมพันธ์และล าดับความส าคญัต่อราคาขายของอาคารชุด
พักอาศัย 

 การวิเคราะห์หาความสมัพันธ์และล าดับความส าคัญของปัจจัยดา้นท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขาย

ของอาคารชุดพักอาศัยใช้การวิเคราะห์ด้วยตารางค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย (Coefficient) โดยมี

รายละเอียดปลีกย่อยดังต่อไปนี ้

 5.2.5.1 วัตถุประสงค์ของการวิเคราะห์ด้วยตารางสัมประสิทธ์ิถดถอย คือ เพื่อวิเคราะห์ว่าตัว

แปรใดที่มนีัยส าคัญต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยจากการตรวจสอบค่า p-value และเมื่อพบตัวแปร

ที่มีนัยส าคญัจึงน ามาเรียงล าดับความส าคญัจากค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยที่ปรับแล้ว (Beta) ว่าตัวแปรใด

ที่มีความสมัพันธ์มากที่สดุและน้อยที่สุด และสมัพันธ์ในลักษณะใด ในทางตรงกันข้าม ตัวแปรที่ไม่มี

ความสัมพันธ์ก็น ามาเรยีบเรียงเพือ่วิเคราะห์ว่าตัวแปรทีไ่ม่มีความสมัพันธ์นั้น ตัวใดที่ไม่มีความสมัพันธ์จาก

น้อยที่สุดไปมากที่สดุ เพื่อสรุปผลของตัวแปรที่น าเข้าวิเคราะห์ทั้งหมด 

 5.2.5.2 ผลของค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยแสดงในตารางที่ 60 หน้า 170 ดังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 60 ค่าสัมประสิทธิ์ถดถอย 

แบบจ าลอง 
การวิเคราะห์การถดถอยพหุ 

สัมประสิทธิถ์ดถอยท่ียัง
ไม่ได้ปรับ 

สัมประสิทธิถ์ดถอย
ที่ปรับแล้ว t 

p-
value 

B Std. Error Beta 
1 ค่าคงท่ี (Constant) 90470.588 6159.779   14.687 .000 

ประเภทผู้พัฒนา (TYPE) 28577.031 10711.304 .232 2.668 .009 

2 ค่าคงท่ี (Constant) 115044.835 59046.147   1.948 .054 

ประเภทผู้พัฒนา (TYPE) 4673.291 7222.638 .038 .647 .519 
ระยะทางจากศูนย์กลางธุรกจิ 
(DCBD) 

-1.224 5.125 -.099 -.239 .812 

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า 
(DBTS) 

-25.431 7.225 -1.053 -3.520 .001 

ระยะห่างจากจุดรอรถประจ า
ทาง (DBUS) 

-.739 10.424 -.007 -.071 .944 

ระยะห่างจากถนนสายหลัก 
(MJ_RD) 

2.361 12.067 .020 .196 .845 

ระยะห่างจากทางขึ้นทางด่วน 
(EXPRESS_RD) 

.088 .910 .006 .097 .923 

ความกว้างของถนนผ่านหน้า
โครงการ  (RD_WIDTH) 

1486.020 588.701 .216 2.524 .013 

ระยะห่างจากศูนย์การค้า
ละแวกบ้าน (D_NBH_STORE) 

-9.970 4.509 -.170 -2.211 .029 

ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาด
ย่อม  (D_SUBRE_STORE) 

-9.607 7.440 -.505 -1.291 .200 

ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับ
ภูมิภาค (D_RE_STORE) 

-2.155 4.692 -.131 -.459 .647 

ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับ
ภูมิภาคขนาดใหญ ่
(D_SUPRE_STORE) 

-.571 7.791 -.029 -.073 .942 

ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) 

-2.712 6.267 -.081 -.433 .666 

ระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล 
(D_KINDERGARTEN 

-9.668 6.211 -.143 -1.557 .123 

ระยะห่างจากโรงเรียนประถม 
(D_PRSCHOOL) 

-3.740 7.451 -.036 -.502 .617 
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ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้น 
(D_JN_HSCHOOL) 

13.498 6.171 .346 2.187 .031 

ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยม
ปลาย (D_SN_HSCHOOL) 

5.609 6.436 .077 .871 .386 

ระยะห่างจากวิทยาลยัหรือ
โรงเรียนอาชีวะ (D_COLLEGE) 

8.747 4.835 .224 1.809 .073 

ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย 
(D_UNIVERSITY) 

1.491 3.369 .077 .442 .659 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาด
เล็ก (D_HOSPITAL_S) 

.542 4.548 .027 .119 .905 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาด
กลาง (D_HOSPITAL_M) 

7.985 7.073 .424 1.129 .262 

ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาด
ใหญ่ (D_HOSPITAL_L) 

-2.754 6.137 -.072 -.449 .655 

ระยะห่างจากสวนสาธารณะ
ระดับชุมชน (D_PARK_CM) 

9.161 5.386 .340 1.701 .092 

ระยะห่างจากสวนสาธารณะ
ระดับยา่น (D_PARK_NB) 

-6.134 4.692 -.244 -1.307 .194 

ระยะห่างจากสวนสาธารณะ
ระดับเมือง (D_PARK_CT) 

1.526 2.767 .115 .552 .582 

ระยะห่างจากสนามกีฬา 
(D_STADIUM) 

-.112 4.050 -.003 -.028 .978 

a. Dependent Variable: SALE_START 

ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 172 

จากตารางแสดงค่าสัมประสิทธ์ิถดถอย ซึ่งแสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม เมื่อ

พิจารณาจากค่าสมัประสิทธ์ิถดถอยที่ปรับแล้ว (Beta) และค่านัยส าคัญ p (p-value) โดยสมมติฐานทางสถิติของค่า 

p-value มีดังต่อไปนี ้

1. ค่า p-value เกิน 0.05 แสดงว่ายอมรับ H0 ปฏิเสธ H1 หรือ Type Error สูงกว่าร้อยละ 5 

ซึ่งเกินค่าที่ยอมรับได้ ผลคือตัวแปรอิสระไมม่ีนัยส าคัญหรือความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม 

2. ค่า p-value ไมเ่กิน 0.05 แสดงว่ายอมรับ H1 ปฏิเสธ H0 หรือ Type Error ต่ ากว่าร้อยละ 

5 ซึ่งไม่เกินค่าท่ียอมรับได้ ผลคือตวัแปรอิสระจะมีนยัส าคัญหรือความสัมพันธ์กับตัวแปร

ตาม 

จากตารางค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย สามารถจ าแนกผลออกมาเป็น 2 ส่วน คือ ตัวแปรอสิระทีม่ี

ความสัมพันธ์และไม่มีความสมัพันธ์กับราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย สามารถสรุปผลในแตล่ะส่วนโดยอ้างอิงค่า

จากสัมประสิทธ์ิถดถอยที่ปรับแล้ว (Beta) ตามตารางที่ 61 ในหน้าท่ี 173 ดังต่อไปนี ้
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ตารางที่ 61 ตัวแปรอิสระที่มีผลและไม่มีผลต่อตัวแปรตาม 
ลักษณะ 
ตัวแปร 

ตัวแปร 
การ

เรียงล าดับ 

มีความสมัพันธ์
กับตัวแปรตาม 

1. ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (DBTS) มีความสัมพันธ์แบบแปรผกผัน

ต่อราคาขายของโครงการ (Beta = -1.053) 

2. ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้น (D_JN_HSCHOOL) มีความสมัพันธ์

แบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta = 0.346) 

3. ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการ (RD_WIDTH) มีความสัมพันธ์

แบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta = 0.216) 

4. ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบา้น (D_NBH_STORE) มี

ความสัมพันธ์แบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta = -

0.170) 

สัมพันธ์
มากที่สุด 
 
 
 
 
 
 
สัมพันธ์ 
น้อยที่สุด 

ไม่มี
ความสัมพันธ์
กับตัวแปรตาม 

1. ระยะห่างจากสนามกีฬา (D_STADIUM) มีการถดถอยแบบ

แปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.003) 

2. ระยะห่างจากทางขึ้นทางด่วน (EXPRESS_RD) มีการถดถอยแบบ

แปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.006) 

3. ระยะห่างจากจุดรอรถประจ าทาง (DBUS) มีการถดถอยแบบ

แปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.007)  

4. ระยะห่างจากถนนสายหลัก (MJ_RD) มีการถดถอยแบบแปรผันตรง

ต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.020)  

5. ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดเลก็ (D_HOSPITAL_S) มีการ

ถดถอยแบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.027) 

6. ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาคขนาดใหญ ่

(D_SUPRE_STORE) มีการถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของ

โครงการ (Beta=-0.029) 

7. ระยะห่างจากโรงเรียนประถม (D_PRSCHOOL) มีการถดถอยแบบ

แปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.036) 

8. ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดใหญ ่(D_HOSPITAL_L) มีการ

ถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.072) 

9. ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย (D_UNIVERSITY) มีการถดถอยแบบ

แปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.077) 

ไม่สมัพันธ์
น้อยที่สุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ไม่สมัพันธ์ 
มากที่สุด 
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10. ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมปลาย (D_SN_HSCHOOL) มีการ

ถดถอยแบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.077) 

11. ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ (D_MEGA_STORE) มี

การถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-

0.081) 

12. ระยะทางจากศูนย์กลางธุรกจิ (DCBD) มีการถดถอยแบบแปรผกผัน

ต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.099) 

13. ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับเมือง (D_PARK_CT) มีการ

ถดถอยแบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.115) 

14. ระยะห่างจากศูนย์การค้าระดับภมูภิาค (D_RE_STORE) มีการ

ถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-.0131) 

15. ระยะห่างจากโรงเรียนอนุบาล (D_KINDERGARTEN) มีการถดถอย

แบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-.0143) 

16. ระยะห่างจากวิทยาลยัหรือโรงเรยีนอาชีวะ (D_COLLEGE) มีการ

ถดถอยแบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.224) 

17. ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับย่าน (D_PARK_NB) มีการถดถอย

แบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.244) 

18. ระยะห่างจากสวนสาธารณะระดับชุมชน (D_PARK_CM) มีการ

ถดถอยแบบแปรผันตรงต่อราคาขายของโครงการ (Beta=0.340) 

19. ระยะห่างจากโรงพยาบาลขนาดกลาง (D_HOSPITAL_M) มีการ

ถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta= -0.424) 

20. ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม  (D_SUBRE_STORE) มีการ

ถดถอยแบบแปรผกผันต่อราคาขายของโครงการ (Beta=-0.505) 

 
ไม่สมัพันธ์
น้อยที่สุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ไม่สมัพันธ์ 
มากที่สุด 
 

ที่มา : จากการวิจัยด้วยโปรแกรม SPSS และผู้วิจัยน ามาเรียบเรียงล าดับความส าคัญ 
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5.2.5.3 สรุปผลการวิเคราะหด์้วยสัมประสิทธ์ิสหสมัพันธ์ 

ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีความสัมพนัธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย เมื่อเรียงล าดับ

ความส าคญัจากมากท่ีสุดไปยังน้อยที่สุดจะประกอบด้วย ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า โรงเรยีนมัธยมตน้ 

ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการ และระยะห่างจากศูนย์การคา้ละแวกบ้าน 

 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งท่ีไม่มีความสมัพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย เมื่อเรียงล าดับความ

ไม่สมัพันธ์จากมากทีสุ่ดไปยังน้อยที่สุดจะประกอบด้วย ระยะห่างจากศูนย์การค้าขนาดย่อม โรงพยาบาล

ขนาดกลาง สวนสาธารณะระดับชมุชน สวนสาธารณะระดับย่าน วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ โรงเรียน

อนุบาล ศูนย์การคา้ระดับภมูิภาค สวนสาธารณะระดับเมือง ศูนย์กลางธุรกิจ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ 

โรงเรียนมัธยมปลาย มหาวิทยาลยั โรงพยาบาลขนาดใหญ่ โรงเรียนประถม ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค

ขนาดใหญ่ โรงพยาบาลขนาดเล็ก ถนนสายหลัก จุดรอรถประจ าทาง ทางขึ้นทางด่วน และสนามกีฬา 
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บทที่ 6 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าและศึกษาสถานภาพปัจจุบันด้านท าเลที่ตั้งและราคาขายโครงการอาคารชุดพักอาศัย จากนั้น

จึงวิเคราะห์ความสมัพันธ์และจัดล าดับความส าคัญของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพัก

อาศัย จากการทบทวนวรรณกรรม สามารถจ าแนกปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งออกมาเป็นหมวดหมู่หลักได้ 7 หมวดหมู่ 

ประกอบด้วยตัวแปรที่น ามาจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องทั้งในและต่างประเทศและตัวแปรจากมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยและ

แนวคิดชุมชนละแวกบ้าน โดยในแต่ละหมวดหมู่ประกอบด้วยหมวดหมู่ศูนย์กลางธุรกิจ หมวดหมู่ระบบขนส่งมวลชน 

หมวดหมูเ่ส้นทางคมนาคมและความสะดวกในการเข้าถึง หมวดหมูบ่ริเวณพาณิชยกรรม หมวดหมู่บรเิวณ

สถานศึกษา หมวดหมู่บรเิวณสถานพยาบาล และหมวดหมู่บรเิวณสถานนันทนาการ การศึกษาสถานภาพปัจจุบัน

ของท าเลที่ตั้งจากการส ารวจโครงการอาคารชุดพักอาศัยและปจัจัยสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดท้ัง 

127 โครงการในพ้ืนท่ีศึกษาทั้งหมด 10 เขต ในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกรอบ

โครงการอาคารชุดในภาพรวมทั้งหมดประกอบด้วยศูนย์การค้า 40 โครงการ สถานศึกษา 302 โครงการ 

โรงพยาบาล 26 โครงการ สวนสาธารณะ 9 โครงการ และสนามกีฬา 10 โครงการ 

ผลจากการวิเคราะหค์วามสมัพันธ์และล าดับความส าคญัของปัจจัยดา้นท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของ

อาคารชุดพักอาศัย พบว่า มีทั้งหมด 4 หมวดหมู่ 4 ตัวแปรที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย ประกอบด้วย 

หมวดหมู่บริเวณสถานศึกษา บริเวณพาณิชยกรรม ระบบขนส่งมวลชน และเส้นทางคมนาคมและความสะดวกใน

การเข้าถึง โดยตัวแปรที่มีความสมัพันธ์กับราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละหมวดหมู่ประกอบด้วยระยะห่าง

จากโรงเรียนมัธยมต้น ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และความกว้างของ

ถนนผ่านหน้าโครงการ ตามล าดับ เมื่อน ามาเรียบเรียงล าดับความส าคัญสามารถอธิบายได้ว่า ระยะทางจากสถานี

รถไฟฟ้าบีทีเอสมีความส าคัญต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสุด โดยต าแหน่งท่ีตั้งของอาคารชุดยิ่งห่าง

จากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสมากเท่าใด ราคาขายของอาคารชุดยิ่งลดลงมากเท่านั้น ระยะห่างจากโรงเรียนมัธยมต้นมี

ความส าคญัเป็นล าดับสอง โดยต าแหน่งที่ตั้งของอาคารชุดยิ่งห่างจากโรงเรียนมัธยมต้นมากเท่าใด ราคาขายของ

อาคารชุดยิ่งเพิ่มขึ้นมากเท่านั้น  ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการมีความส าคญัเป็นล าดับสาม โดยความกว้าง

ของถนนหน้าโครงการมีมากเท่าใด ราคาขายของอาคารชุดยิ่งมากเท่าน้ัน  ระยะห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน มี

ความส าคญัเป็นล าดับสุดท้าย โดยต าแหน่งท่ีตั้งของอาคารชุดยิ่งห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสมากเท่าใด ราคาขาย

ของอาคารชุดยิ่งลดลงมากเท่านั้น 
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6.2 อภิปรายผลการศึกษา  

ผลจากการศึกษาสามารถอภิปรายผลของปัจจัยทางด้านท าเลที่ตั้งทีม่ีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพัก

อาศัยในประเด็นหลัก ๆ ไดด้ังต่อไปนี ้

 ความสัมพันธ์ของราคาอาคารชุดกบัปัจจัยด้านท่ีตั้งประเภทระบบขนส่งมวลชน สถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสมี

ความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดสูงท่ีสดุซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีของ Ryan โดยตรง และสอดคล้องกับ

ทฤษฎีบางส่วนของ Ridker และ Henning (1967)  Freeman (1979) Wofford (1992) Ratcliff (1961) และ

แนวคิดของวารสารนักประเมินราคา ท่ีอธิบายว่าปัจจัยพื้นฐานของท าเลที่ตั้งด้านการคมนาคมขนส่งมีผลต่อมลูค่า

ของอาคารชุดและที่อยู่อาศัย จากมาตรฐานของบริการระบบขนส่งมวลชนตามที่ รศ.พนิต ภู่จินดา (2556) อธิบายไว้

ว่ามาตรฐานข้ันต่ าของการเดินเท้าเข้าสู่สถานรีถไฟฟ้าในศูนย์กลางเมอืง ศูนย์กลางย่อย และพื้นท่ีในเขตเมืองอยู่ท่ี 

600 500 และ 800 เมตร ตามล าดับ พบว่า ผลการศึกษาตัวแปรด้านระยะการเข้าถึงสถานรีถไฟฟ้าบทีีเอส เมื่อ

พิจารณาระยะทางจากท่ีตั้งอาคารชุดไปยังสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอสมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 1,960 เมตร แสดงว่าระยะเดินทั้งใน

และนอกมาตรฐานการเข้าถึงยังคงมีความสมัพันธ์ต่อราคาขายในลักษณะแปรผกผัน คือ ระยะทางยิ่งห่างจากสถานี

รถไฟฟ้ายิ่งส่งผลให้ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยลดลง และผลการศึกษานี้สอดคล้องกับผลในงานวิจัยของมนตรี

และอานนท์ ท้ังนี้ วิธีการของมนตรีและอานนท์เป็นการแบ่งตามช่วงระยะจากแผนที่ Google map ซึ่งต่างจาก

การศึกษาครั้งน้ีที่วัดระยะด้วยการเก็บพิกัดจากหน้าโครงการเพื่อสรา้งลงแผนที่ภูมิศาสตร์สารสนเทศแสดงถึงความ

ประจักษ์ของสถานภาพท าเลที่ตั้ง และพบว่าให้ผลไม่ต่างกัน รวมถึงผลการศึกษามีความสอดคล้องกับงานวิจัยของ 

Waraporn (2001)  กิริยา กุลกลการและโชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ (2555) และปญัญวัฒน์ จุฑามาศ (ม.ป.ป.) ที่มี

ผลการวิจัยแบบเดียวกัน รวมถึงสอดคล้องกับงานวิจัยต่างประเทศ เช่น งานวิจัยของ Shimizu (2010) ซึ่งอธิบายว่า

ตัวแปรด้านระยะเวลาเดินจากท่ีตัง้ไปสถานีรถไฟฟ้ามีความสัมพันธ์ต่อราคาอาคารชุดในเชิงผกผัน ซึ่งวิธีวัดต่างกันแต่

เป็นตัวแปรเชิงปรมิาณทีม่ีความหมายเดยีวกัน 

 ความสัมพันธ์ของราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยกับปัจจยัด้านท่ีตั้งประเภทสถานศึกษา พบว่าโรงเรียน

มัธยมต้นมีความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดในลักษณะแปรผนัตรง คือ ระยะทางของอาคารชุดห่างจาก

โรงเรียนมัธยมต้นมากเท่าใดยิ่งท าให้ราคาขายของอาคารชุดมีราคาสูงขึ้น ซึ่งนัยส าคัญทางสถิติและความสัมพันธ์นีไ้ม่

สอดคล้องกับงานวิจัยของ Henry (1995) ทั้งนี้มีความเป็นไปได้ว่าการมีโรงเรียนอยู่ใกล้คอนโดมิเนียมอาจไมไ่ด้ส่งผล

ดีต่อราคาอาคารชุด เพราะอาจเปน็สาเหตุท าให้การจราจรในบริเวณดังกล่าวคับคั่ง หากกลุม่ผู้พักอาศยัภายใน

โครงการไม่ใช่ครอบครัวหรือผู้ปกครองของนักเรียนในบริเวณโรงเรยีนโดยรอบ 
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 ความสัมพันธ์ของราคาอาคารชุดกบัปัจจัยด้านท่ีตั้งประเภทความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ พบว่า

ความกว้างของถนนหน้าโครงการมีผลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในลักษณะผันตรง คือ ยิ่งมีความกว้างของ

ถนนหน้าโครงการมากเท่าใดยิ่งส่งผลให้ราคาอาคารชุดสูงขึ้นมากเทา่นั้น สอดคล้องกับแนวคิดของวารสารนัก

ประเมินราคา และสอดคล้องกับผลของตัวแปรบางตัวในงานวิจัยของกานต์ อัศวปานทิพย์ ซึ่งอธิบายว่าปัจจัยทาง

กายภาพด้านท าเลที่ตั้งมผีลต่อมลูค่าในการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยู่อาศัยมีการเข้าถึงและสภาพแวดล้อม

รวมอยู่ด้วย และสอดคล้องกับงานวิจัยของอารี งามศิริอุดม (2548) ที่แสดงถึงความสัมพันธ์ของการเข้าถึงที่ตั้ง

โครงการ 

 ความสัมพันธ์ของราคาอาคารชุดกบัปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งประเภทแหล่งพาณิชยกรรม พบว่าระยะห่างจาก

ศูนย์การค้าละแวกบ้านมีความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยในลักษณะแปรผกผัน คือ ระยะทางของ

อาคารชุดห่างจากศูนย์การค้าละแวกบ้านมากเท่าใดยิ่งท าให้ราคาขายของอาคารชุดมีราคาต่ าลง สอดคล้องกับ

แนวคิดทฤษฎีของวารสารนักประเมินราคา แนวคิดทฤษฎีของ Ratcliff (1961)  Ridker และHenning (1967) และ

เกณฑ์ในการวเิคราะห์ท าเลที่ตั้งของ รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน ์เมื่อพิจารณาจากค่าเฉลี่ยของการวัดระยะจากท่ีอาคารชุด

ไปยังศูนย์การค้าละแวกบ้านพบวา่อยู่ท่ี 1,354 เมตร แสดงให้เห็นวา่ระยะทางการเข้าถึงแหล่งพาณิชยกรรมทีส่ะดวก

ที่สุดมีความสัมพันธ์ต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย โดยผลการศึกษามีความสอดคล้องกับแนวคิดชุมชนละแวก

บ้านของ Chiara และ Koppelman (1975) และมีความสอดคล้องต่องานวิจัยของ Rahadi (2015) ซึ่งแสดงถึงที่ตั้ง

ของที่พักอาศัยที่อยู่ในพ้ืนท่ีรัศมีการเข้าถึงแหล่งพาณิชยกรรมจะมผีลต่อราคาที่สูงกว่าพ้ืนท่ีนอกรัศมีการเข้าถึง 

 กรณีปัจจยัที่ไมม่ีความสัมพันธ์ทางสถิติต่อราคาขายของอาคารชุด เชน่ ระยะทางจากศูนย์กลางเมือง ซึง่ไม่

มีนัยส าคญักับราคาขาย เมื่อตรวจสอบสถานภาพจากแผนท่ีส ารวจ พบว่า ระดับราคาขายของอาคารชุดในแต่ละเขต

พื้นที่มีความหลากหลาย แม้ราคาขายท่ีสูงที่สุดคือระดับราคาอาคารชุดประเภท ULTIMATE ที่ส่วนใหญ่รวมตัวอยู่ใน

เขตปทุมวันใกลส้ถานีรถไฟฟ้าสยามมากท่ีสดุ พบว่ายังคงมีบางโครงการในระดบัราคาเดียวกันนี้ท่ีปะปนอยู่ในพ้ืนท่ี

อื่นเช่นเขตวัฒนาหรือคลองเตย แม้ว่าระยะทางจากศูนย์กลางเมืองจะไมม่ีนัยส าคัญต่อราคาในทางสถติิ แต่เมื่อ

ตรวจสอบสัมประสิทธ์ิที่ปรับค่าแลว้พบว่ายังคงมีลักษณะแปรผกผัน ในกรณีนี้สามารถอธิบายได้ว่ามีความสอดคล้อง

ในบางส่วนกับแนวคิดทฤษฎีของ Alonso (1968) และสรุปได้ว่าเนือ่งจากศูนย์กลางเมืองของกรุงเทพมหานครมี

หลายพื้นท่ี  ศูนย์กลางเมืองที่น ามาใช้ในการศึกษาเป็นเพียงศูนย์กลางแห่งเดียวเท่านั้น จึงส่งผลให้ค่าที่ได้ไม่มี

นัยส าคญัต่อราคาขายของอาคารชดุพักอาศัย  

ข้อมูลจากสถติิพรรณนา (Descriptive Statistics) สามารถน ามาสรา้งแผนภูมิเพื่ออภิปรายเปรียบเทียบ
กับแผนภูมิแนวคดิชุมชนละแวกบา้นได้ดังต่อไปนี ้
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ภาพที่ 41 แนวคิดการเดินทางเข้าถึงสาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการในระยะทีส่ะดวกสบาย 

เทียบกับแผนภมูิระยะทางจากท่ีตัง้อาคารชุดไปยังท่ีตั้งสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการจากการส ารวจจริง 
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จากแผนภมูิแสดงให้เห็นว่า ในกลุม่ตัวอย่างโครงการอาคารชุดประกอบด้วยโครงการที่อยู่ในระยะและนอก
ระยะการเข้าถึงตามมาตรฐานชุมชนละแวกบ้าน จากภาพรวมแสดงให้เห็นว่าสิ่งอ านวยความสะดวกทุกประเภทอยู่
ในระยะการเข้าถึงของอาคารชุดพักอาศัยในบางโครงการ และอาคารชุดบางโครงการอยู่นอกระยะการเข้าถึง  

จากค่าเฉลีย่จะอนุมานได้ว่าโครงการอาคารชุดโดยส่วนใหญ่มรีะยะหา่งจากสิ่งอ านวยความสะดวกแต่ละ
ประเภทมากน้อยเพียงใด เมื่อน าคา่เฉลี่ยมาเทียบกับระยะตามมาตรฐานชุมชนละแวกบ้านจะพบว่า ระยะห่างจาก
อาคารชุดโดยส่วนใหญ่ไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการทีส่อดคล้องกับมาตรฐานชุมชนละแวกบ้าน
ประกอบด้วยระยะจากที่ตั้งไปยังศนูย์การค้าละแวกบ้าน ซึ่งมีค่าเฉลีย่อยู่ที่ 1,324 เมตร และระยะจากที่ตั้งไปยัง
โรงเรียนมัธยมปลาย ซึ่งมีค่าเฉลีย่อยู่ท่ี 1,159 เมตร 

จากค่าต่ าสุดของที่ตั้งอาคารชุดไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกแตล่ะประเภท พบว่า ระยะทางจากท่ีตั้งอาคาร
ชุดไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกหมวดหมู่ศูนย์การค้า โรงพยาบาล และสถานศึกษา อยู่ในระยะที่สอดคล้องตาม
แนวคิดชุมชนละแวกบ้าน ในหมวดหมู่สถานนันทนาการ ระยะทางจากท่ีตั้งอาคารชุดไปยังสนามกีฬา สวนสาธารณะ
ระดับชุมชน และสวนสาธารณะระดับย่านอยู่ในระยะทีส่อดคล้องตามมาตรฐานชุมชนละแวกบ้าน มีเพียงระยะทาง
ไปยังสวนสาธารณะระดับเมืองเทา่นั้นท่ีไม่สอดคล้องตามมาตรฐาน 

 
ผลจากการศึกษาทั้งหมดน ามาสรปุและเทียบความสอดคล้องในแตล่ะทฤษฎีได้ดังตารางหน้าท่ี 181-189 
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6.3 ข้อเสนอแนะ  

เนื่องจากการศึกษาครั้งน้ีเป็นการศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีความสัมพันธ์กับราคาขายของอาคารชุดพัก
อาศัยด้วยวิธีการทางสถติิและใช้ข้อมูลจากการส ารวจสถานภาพของโครงการมาสร้างแผนที่ภมูิศาสตรส์ารสนเทศ
และวิเคราะห์กับราคาจากข้อมูลส ารวจตลาดโครงการอาคารชุด จึงมีข้อเสนอแนะดังต่อไปนี ้
 6.3.1 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป  

6.3.1.1 ควรท าการศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในส่วนของระยะทางระหว่างสิ่งอ านวยความสะดวกของ
ชุมชน ได้แก่ แหล่งพาณิชยกรรม สถานศึกษา โรงพยาบาล และสถานนันทนาการ เพื่อให้สามารถก าหนดระยะทางที่
เหมาะสมระหว่างสิ่งอ านวยความสะดวกแต่ละประเภทกับท่ีตั้งอาคารชุด 

ผลจากการศึกษา พบว่า ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งในหมวดหมู่ที่ 4-7 ซึ่งเป็นตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กับราคา
ขายของอาคารชุดพักอาศัยที่สอดคล้องกับแนวคิดชุมชนละแวกบ้าน ประกอบด้วย ระยะหา่งจากท่ีตั้งอาคารชุดไปยัง
โรงเรียนมัธยมต้นและศูนย์การค้าละแวกบ้าน จึงควรมีการศึกษาในลักษณะนีต้่อในหลากหลายเส้นทางและ
หลากหลายพื้นท่ีทั้งอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล หรือจังหวัดอื่นๆที่มีลักษณะเป็นศูนย์กลางภูมิภาคและ
มีอาคารชุดเกดิขึ้นอย่างหนาแน่น แล้วน าผลการศึกษาท้ังหมดมาวิเคราะห์เพื่อน าไปใช้เป็นมาตรฐานชุมชนละแวก
บ้านในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดในประเทศไทยต่อไป 

6.3.1.2 ในงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยที่ใช้ข้อมูลเชิงปริมาณเป็นหลัก ดังนั้นในการวิจัยครั้งต่อไป ควรศึกษา
ความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มีผลต่อราคาขายโดยใช้ข้อมลูเชิงคุณภาพในการวิเคราะหร์่วมด้วย เช่น การ
วิเคราะหด์้วยสถิติขั้นสูงควบคู่กับการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการอาคารชุด เพื่อยืนยันผลการศึกษาในทางสถิติว่า
สอดคล้องกับแนวคิดของผูป้ระกอบการ เพื่อเพิ่มคณุภาพของงานวิจัยและน าไปใช้เป็นมาตรฐานในการพัฒนาอาคาร
ชุดพักอาศัยต่อไป 

6.3.2 ข้อเสนอแนะอื่น ๆ 

 6.3.2.1 ผู้ประกอบการและผู้ที่ก าลังเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยควรน าผลทีไ่ด้จากการวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ด้วยวิธีการถดถอยพหุนี้ไปใช้ในการพิจารณาท าเลที่ตั้งและราคาขายของอาคารชุดในอนาคตให้
สอดคล้องต่อแนวทางการพัฒนาของผู้ประกอบการ และแนวทางในการเลือกซื้ออาคารชุดของผู้ที่ก าลงัเลือกซื้อใน
อนาคต 

 เนื่องจากผลของการศึกษา พบว่า ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่มผีลต่อราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยประกอบ
ไปด้วยระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ระยะทางจากโรงเรียนมธัยมต้น ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการ 
และระยะทางจากศูนย์การค้าละแวกบ้าน ตามล าดับ ดังน้ัน จึงเสนอให้ผู้ประกอบการและผู้ที่ก าลังเลือกซื้ออาคาร
ชุดพักอาศัยพิจารณาตัวแปรทั้ง 4 ตัวนี้เป็นแนวทางหลักในการก าหนดระยะของที่ตั้งอาคารชุด โดยมรีะยะทางเฉลี่ย
ตามแตล่ะตัวแปรดังต่อไปนี ้

 ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส มีระยะทางเฉลี่ย 1,977 เมตร 

 ระยะทางจากโรงเรียนมัธยมต้น มรีะยะทางเฉลี่ย 1,914 เมตร 

 ความกว้างของถนนผ่านหน้าโครงการเฉลีย่ 11 เมตร 

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ละแวกบา้น มีระยะทางเฉลี่ย 1,324 เมตร 
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 กรณีระยะทางจากอาคารชุดพักอาศัยไปยังสิ่งอ านวยความสะดวก ผู้วิจัยเสนอให้ผู้ประกอบการและผูท้ี่
ก าลังเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยพจิารณาระยะทางขั้นต่ าของอาคารชุดไปยังสิ่งอ านวยความสะดวกแตล่ะประเภท 
เพื่อให้สอดคล้องกับแนวคิดชุมชนละแวกบ้าน ซึ่งประกอบด้วยตัวแปรทั้ง 17 ตวัแปร ดังต่อไปนี ้

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ละแวกบา้น มีระยะทางขั้นต่ า 35 เมตร 

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ขนาดย่อม มีระยะทางขั้นต่ า 427 เมตร 

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ภูมภิาค มีระยะทางขั้นต่ า 670 เมตร 

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ภูมภิาคขนาดใหญ่ มีระยะทางขั้นต่ า 175 เมตร 

 ระยะทางจากศูนย์การคา้ขนาดใหญ่พิเศษ มีระยะทางขั้นต่ า 66 เมตร 

 ระยะทางจากโรงเรียนอนุบาล มรีะยะทางขั้นต่ า 120 เมตร 

 ระยะทางจากโรงเรียนประถม มีระยะทางขั้นต่ า 17 เมตร 

 ระยะทางจากโรงเรียนมัธยมต้น มรีะยะทางขั้นต่ า 100 เมตร 

 ระยะทางจากโรงเรียนมัธยมปลาย มีระยะทางขั้นต่ า 59 เมตร 

 ระยะทางจากวิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ มีระยะทางขั้นต่ า 133 เมตร 

 ระยะทางจากมหาวิทยาลัย มีระยะทางขั้นต่ า 10 เมตร 

 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาดเลก็ มีระยะทางขั้นต่ า 986 เมตร 

 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาดกลาง มีระยะทางขั้นต่ า 227 เมตร 

 ระยะทางจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ มีระยะทางขั้นต่ า 23 เมตร 

 ระยะทางจากสวนสาธารณะระดับชุมชน มีระยะทางขั้นต่ า 458 เมตร 

 ระยะทางจากสวนสาธารณะระดับย่าน มีระยะทางขั้นต่ า 104 เมตร 

 ระยะทางจากสนามกีฬา มีระยะทางขั้นต่ า 85 เมตร 

 โดยผู้ประกอบการและผู้ที่ก าลังเลอืกซื้ออาคารชุดพักอาศัย ควรพิจารณาระยะทางไปยังสิ่งอ านวยความ
สะดวกไปยังโรงเรียนมัธยมต้นและศูนย์การคา้ละแวกบา้นเป็นหลัก เพราะทั้ง 2 ปัจจัยนี้มีความส าคญัต่อราคา 
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ช่ือโครงการ : แมกโนเลีย ราชด าร ิบูเลอวารด์ ช่ือโครงการ : เซนต์ รจีสี 

เขต : ปทมุวนั เขต : ปทมุวนั

พิกัด : 13.742711, 100.540344 พิกัด : 13.740029, 100.540009

วนัทีส่ ารวจ : 06/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 06/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:11:05 เวลาทีส่ ารวจ : 17:49:31

ช่ือโครงการ : 185ราชด าร ิ ช่ือโครงการ : นิมิต หลังสวน 

เขต : ปทมุวนั เขต : ปทมุวนั

พิกัด : 13.735563, 100.538971 พิกัด : 13.734925, 100.541252

วนัทีส่ ารวจ : 06/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 06/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 18:02:56 เวลาทีส่ ารวจ : 18:18:37

ช่ือโครงการ : Klass สารสิน-ราชด าร ิ ช่ือโครงการ : สินธร เรสซิเดนซ์  

เขต : ปทมุวนั เขต : ปทมุวนั

พิกัด : 13.73969, 100.542130 พิกัด : 13.738440, 100.546310

วนัทีส่ ารวจ : 06/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 18:34:49 เวลาทีส่ ารวจ : 10:40:38

ช่ือโครงการ : ออเรยีลทลั เรสซิเดนซ์ส ช่ือโครงการ : มาเอสโตร 02 รว่มฤดี 

เขต : ปทมุวนั เขต : ปทมุวนั

พิกัด : 13.738976, 100.547073 พิกัด : 13.735937, 100.550789

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 10:50:06 เวลาทีส่ ารวจ : 11:10:31

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : โอ ท ูฮิป เพลินจติ ช่ือโครงการ : เดอะเนสต์ เพลินจติ 

เขต : ปทมุวนั เขต : ปทมุวนั

พิกัด : 13.744972, 100.549225 พิกัด : 13.745945, 100.549530

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 11:42:37 เวลาทีส่ ารวจ : 11:43:53

ช่ือโครงการ : โนเบิล เพลินจติ ช่ือโครงการ : คิว อโศก-เพชรบุร ี

เขต : ปทมุวนั เขต : ราชเทวี

พิกัด : 13.745005, 100.549286 พิกัด : 13.748827, 100.563324

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 11:45:00 เวลาทีส่ ารวจ : 17:11:22

ช่ือโครงการ : เซอรเ์คิล ช่ือโครงการ : เซอรเ์คิล ลิฟวิ่ง โพรโตไทป์ 

เขต : ราชเทวี เขต : ราชเทวี

พิกัด : 13.749946, 100.556305 พิกัด : 13.749991, 100.556427

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:42:11 เวลาทีส่ ารวจ : 17:38:11

ช่ือโครงการ : ไลฟ์ อโศก ช่ือโครงการ : ทร ูทองหล่อ 

เขต : หว้ยขวาง เขต : หว้ยขวาง

พิกัด : 13.749321, 100.563477 พิกัด : 13.744735, 100.585587

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 22/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:58:25 เวลาทีส่ ารวจ : 11:20:53

รปูภาพหน้าโครงการรปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : มาย รสีอรท์ แบงคอก ช่ือโครงการ : พารค์ 24 (เฟส 2)

เขต : หว้ยขวาง เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.748672, 100.566681 พิกัด : 13.725202, 100.567360

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:24:05 เวลาทีส่ ารวจ : 11:29:35

ช่ือโครงการ : เดอะ พารค์แลนด์ แกรนด์ ช่ือโครงการ :  รธิึ่ม สุขุมวทิ 42 

เขต : หว้ยขวาง เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.748364, 100.567429 พิกัด : 13.717471, 100.584732

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:26:21 เวลาทีส่ ารวจ : 16:02:06

ช่ือโครงการ : Q สุขุมวทิ ช่ือโครงการ : เดอะลุมพินี 24 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.740239, 100.555695 พิกัด : 13.722314, 100.566078

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 12:56:52 เวลาทีส่ ารวจ : 11:12:55

ช่ือโครงการ : พารค์ 24 ช่ือโครงการ : ซีฌิธ เพลส สุขุมวทิ 42 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.725202, 100.567360 พิกัด : 13.715989, 100.586205

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560

เวลาทีส่ ารวจ : 11:29:35 เวลาทีส่ ารวจ : 16:41:05

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : ไทด้ี ดีลักซ์ สุขุมวทิ 34 ช่ือโครงการ : Circle Rein สุขุมวทิ 12 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.724864, 100.575088 พิกัด : 13.735252, 100.557983

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 14:38:06 เวลาทีส่ ารวจ : 13:39:48

ช่ือโครงการ : รธิึ่ม สุขุมวทิ 36-38 ช่ือโครงการ : โฟกัสแอทเพลินจติ 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.721725, 100.576866 พิกัด : 13.739950, 100.552635

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 14:54:57 เวลาทีส่ ารวจ : 13:51:19

ช่ือโครงการ : อีเทอรนิ์ต้ี สุขุมวทิ 8 ช่ือโครงการ : เดอะพอรท์เทรท พระราม 4 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.736936, 100.555845 พิกัด : 13.714572, 100.577766

วนัทีส่ ารวจ :  08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 02/03/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:04:31 เวลาทีส่ ารวจ : 10:00:58

ช่ือโครงการ : แอสไพร ์สุขุมวทิ 48 ช่ือโครงการ : ไบรท์ สุขุมวทิ 24 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.711895, 100.594971 พิกัด : 13.723366, 100.566765

วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:56:04 เวลาทีส่ ารวจ : 11:22:11

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : คอนโดเลต ดีเวล  
รปูภาพหน้าโครงการ

ช่ือโครงการ : โวค้ 

เขต : คลองเตย เขต : คลองเตย

พิกัด : 13.725800, 100.570030 พิกัด : 13.728092, 100.560936

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 11:43:16 เวลาทีส่ ารวจ : 11:03:16

ช่ือโครงการ : ทราเพโซ สุขุมวทิ 16 
รปูภาพหน้าโครงการ

ช่ือโครงการ : แดซเซิล สุขุมวทิ 7

เขต : คลองเตย เขต : วฒันา

พิกัด : 13.725588, 100.561951 พิกัด : 13.7434466, 100.555328

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 10:51:57 เวลาทีส่ ารวจ : 13:18:31

ช่ือโครงการ : Metro Luxe พระราม 4  ช่ือโครงการ : Hyde สุขุมวทิ 11 

เขต : คลองเตย เขต : วฒันา

พิกัด : 13.711863, 100.580574 พิกัด : 13.743998, 100.556587

วนัทีส่ ารวจ : 15/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 12:55:51 เวลาทีส่ ารวจ : 13:22:42

ช่ือโครงการ : ไดมอนด์ ช่ือโครงการ : ไฮด์ สุขุมวทิ 13 

เขต : คลองเตย เขต : วฒันา

พิกัด : 13.708710, 100.599487 พิกัด : 13.7740374, 100.557503

วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:39:20 เวลาทีส่ ารวจ : 13:27:38

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : 15 สุขุมวทิ เรสซิเดนท์ ช่ือโครงการ : รอยซ์ ไพรเวท เรสซิเดนซ์ส 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.742072, 100558823 พิกัด : 13.740099, 100.566063

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:33:40 เวลาทีส่ ารวจ : 15:16:18

ช่ือโครงการ : โนเบิลบี33 ช่ือโครงการ : โวค้ เรสซิเด้นท ์สุขุมวทิ 31

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.736030, 100.567215 พิกัด : 13.742080, 100.566841

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:08:33 เวลาทีส่ ารวจ : 15:19:03

ช่ือโครงการ : มิราจ สุขุมวทิ 27 ช่ือโครงการ : โซซิโอ เรฟเฟอเรนซ์ 61  

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.735337, 100.564270 พิกัด : 13.724713, 100.583427

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:25:39 เวลาทีส่ ารวจ : 15:25:30

ช่ือโครงการ : เซอรเ์คิล สุขุมวทิ 31 ช่ือโครงการ : เทน็ เอกมัย 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.738955, 100.566765 พิกัด : 13.728879, 100.590347

วนัทีส่ ารวจ : 07/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:12:41 เวลาทีส่ ารวจ : 17:12:32

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : เอ็ม ทองหล่อ 10 ช่ือโครงการ : ลิฟ แอท 49 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.730522, 100.586723 พิกัด : 13.728083, 100.575546

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:01:00 เวลาทีส่ ารวจ : 14:11:40

ช่ือโครงการ : เอสเซนท ์เอกมัย-ทองหล่อ ช่ือโครงการ : เอช สุขุมวทิ 43 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.736242 , 100.586881 พิกัด : 13.732408, 100.573967

วนัทีส่ ารวจ : 2/2/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : - เวลาทีส่ ารวจ : 13:40:13

ช่ือโครงการ : เทลา ทองหล่อ ช่ือโครงการ : แอชตัน เรสซิเดนซ์ สุขุมวทิ 41

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.7322265, 100.581772 พิกัด : 13.732462, 100.572533

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:23:48 เวลาทีส่ ารวจ : 13:18:18

ช่ือโครงการ : เลอ โคเต้ ทองหล่อ 8 ช่ือโครงการ : เดอะดิโพลแมท 39 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.730955, 100.582588 พิกัด : 13.731597, 100.570946

วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 08/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:33:25 เวลาทีส่ ารวจ : 13:09:46

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : มาเอสโทร 39 ช่ือโครงการ : มารค์ สุขุมวทิ

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.739783, 100.572510 พิกัด : 13.730761, 100.570671

วนัทีส่ ารวจ : 20/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 02/03/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:02:08 เวลาทีส่ ารวจ : 10:45:15

ช่ือโครงการ : ดาวน์ทาวน์ โฟรต้ี์ ไนน์ ช่ือโครงการ : แบงค์คอก เฟ'ลิซ แอท สุขุมวทิ 69-2 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.740297, 100.578033 พิกัด : 13.715511, 100.592163

วนัทีส่ ารวจ : 20/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560

เวลาทีส่ ารวจ : 15:25:43 เวลาทีส่ ารวจ : 15:14:18

ช่ือโครงการ : อารท์ แอท ทองหล่อ ช่ือโครงการ : เดอะรมู สุขุมวทิ 69 

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.739966, 100.580963 พิกัด : 13.714045, 100.592232

วนัทีส่ ารวจ : 20/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 01/01/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:44:19 เวลาทีส่ ารวจ : 11:04:46

ช่ือโครงการ : เดอะลอฟต์ เอกมัย ช่ือโครงการ : เดอะ บลูม สุขุมวทิ 71

เขต : วฒันา เขต : วฒันา

พิกัด : 13.718313, 100.586487 พิกัด : 13.715994, 100.594849

วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560 วนัทีส่ ารวจ : 03/12/2560

เวลาทีส่ ารวจ : 16:59:22 เวลาทีส่ ารวจ : 15:42:04

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : Hasu Haus สุขุมวทิ 77  ช่ือโครงการ :  ไอดีโอ โมบิ สุขุมวทิ 

เขต : วฒันา เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.714135, 100.601959 พิกัด : 13.704596, 100.601852

วนัทีส่ ารวจ : 01/01/2561 วนัทีส่ ารวจ : 19/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:46:24 เวลาทีส่ ารวจ : 16:09:24

ช่ือโครงการ : The ACE เอกมัย ช่ือโครงการ : เดอะ เรสซิเดนซ์ สุขุมวทิ 52

เขต : วฒันา เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.729274, 100.593559 พิกัด : 13.702464, 100.599022

วนัทีส่ ารวจ : 01/01/2561 วนัทีส่ ารวจ : 19/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 11:42:25 เวลาทีส่ ารวจ : 15:51:57

ช่ือโครงการ : ทาวน์ สุขุมวทิ 71 ช่ือโครงการ : ไดมอนต์

เขต : วฒันา เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.73617, 100.601616 พิกัด : 13.684254, 100.614731

วนัทีส่ ารวจ : 01/01/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 12:15:21 เวลาทีส่ ารวจ : 17:31:15

ช่ือโครงการ : รเีจนทโ์ฮม 22 ช่ือโครงการ : เดอะเน็กซ์ (กาเด้นมิกส์)

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.704908, 100.607117 พิกัด : 13.702995, 100.599762

วนัทีส่ ารวจ : 19/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 19/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ :  16:27:56 เวลาทีส่ ารวจ : 15:59:19

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : เดอะกรนี 3 ช่ือโครงการ : เดอะ ลอค3 

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.689450, 100.618568 พิกัด : 13.686144, 100.635246

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:12:34 เวลาทีส่ ารวจ : 16:11:59

ช่ือโครงการ : เดอะซีรสี์ อุดมสุข ช่ือโครงการ : Whizdom Connect สุขุมวทิ

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.679847, 100.624245 พิกัด : 13.686153, 100.613060

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:47:04 เวลาทีส่ ารวจ : 15:31:52

ช่ือโครงการ : เดอะซีรสี์ อุดมสุข (เฟส 2) ช่ือโครงการ : วสิซ์ดอม ดิเอ็กคลูซีฟ 

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด :  13.679847, 100.624245 พิกัด : 13.689438, 100.606750

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:46:44 เวลาทีส่ ารวจ : 14:46:03

ช่ือโครงการ : บี รพัีบลิค สุขุมวทิ 101/1 ช่ือโครงการ : HUE สุขุมวทิ

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.684540, 100.624626 พิกัด : 13.689548,  100.608376

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:27:07 เวลาทีส่ ารวจ : 14:35:14

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : Lecrique 64/2 ช่ือโครงการ : เดอะ ลิงค์ สุขุมวทิ 64 

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.685492, 100.609550 พิกัด : 13.686361, 100.605461

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:15:28 เวลาทีส่ ารวจ : 13:24:29

ช่ือโครงการ : วสิซ์ดอม ปุณณวถีิ ช่ือโครงการ : ชาโตวน์ อินทาวน์ สุขุมวทิ 62/1 

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.688235, 100.609276 พิกัด : 13.692710, 100.605377

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 14:44:35 เวลาทีส่ ารวจ : 14:14:30

ช่ือโครงการ : เดอะยนีูค สุขุมวทิ 62/1
ช่ือโครงการ : ชาโตวน์ อินทาวน์ สุขุมวทิ 

62/1 เฟส 2

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.691698, 100.603493 พิกัด : 13.692023, 100.604149

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 14:08:13 เวลาทีส่ ารวจ : 14:10:59

ช่ือโครงการ : เมยแ์ฟร ์เพลส สุขุมวทิ 64 ช่ือโครงการ : เอลลิโอ เดล เรย ์

เขต : พระโขนง เขต : พระโขนง

พิกัด : 13.686915, 100.606338 พิกัด : 13.684806, 100.604378

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:42:16 เวลาทีส่ ารวจ : 13:37:13

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ :  เดอะลิงค์วาโน สุขุมวทิ 64 ช่ือโครงการ : ดิ เอกเซล ไฮด์อะเวย ์

เขต : พระโขนง เขต : บางนา

พิกัด : 13.686896, 100.606346 พิกัด : 13.664328, 100.608986

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 26/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:41:35 เวลาทีส่ ารวจ : 16:44:13

ช่ือโครงการ : ชาโตวน์อินทาวน์ สุขุมวทิ 64 sky moon ช่ือโครงการ : The Excel Hybrid

เขต : พระโขนง เขต : บางนา

พิกัด : 13.690239, 100.605026 พิกัด : 13.660292, 100.606094

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 26/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 14:58:35 เวลาทีส่ ารวจ : 16:30:12

ช่ือโครงการ : เอลลิโอ ช่ือโครงการ : แมนฮัตตันพารค์เรสซิเดนซ์เซส

เขต : พระโขนง เขต : บางนา

พิกัด : 13.684938, 100.604271 พิกัด : 13.658012, 100.610092

วนัทีส่ ารวจ : 9/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 26/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:38:41 เวลาทีส่ ารวจ : 16:16:20

ช่ือโครงการ : ดิ เอ็กซ์เซล แบริ่ง (ลาซาล 11) ช่ือโครงการ :  วลิล่า ลาซาล สุขุมวทิ 105

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.663000, 100.608452 พิกัด : 13.660172, 100.611168

วนัทีส่ ารวจ : 26/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 26/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:49:46 เวลาทีส่ ารวจ : 16:08:00

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : เดอะ โคสต์ (อาคาร A+B) ช่ือโครงการ : เอพูล คอนโดมิเนียม บางนา 

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.671036, 100.605514 พิกัด : 13.664091, 100.631638

วนัทีส่ ารวจ : 13/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:11:06 เวลาทีส่ ารวจ : 15:02:46

ช่ือโครงการ :  ไอ คอนโด สุขุมวทิ 103 (เฟส 1) ช่ือโครงการ : เดอะนิช โมโน บางนา  (เฟส 1) 

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.676394, 100.638412 พิกัด : 13.665080, 100.637192

วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:31:08 เวลาทีส่ ารวจ : 14:51:41

ช่ือโครงการ : มีสไตล์ แอท สุขุมวทิ ช่ือโครงการ : แอมฟายน์ บางนา 

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.671159, 100.635811 พิกัด : 13.662286, 100.636154

วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:29:37 เวลาทีส่ ารวจ : 14:40:52

ช่ือโครงการ : เดอะทคี บางนา-ตราด ช่ือโครงการ : ซิต้ีโฮม ศรนีครนิทร ์

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.670565, 100.624695 พิกัด : 13.655070, 100.647850

วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 15:17:32 เวลาทีส่ ารวจ : 14:17:56

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : ไอ คอนโด สุขุมวทิ 105 (เฟส 1) ช่ือโครงการ :  บียอนด์

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.659365, 100.630920 พิกัด : 13.676709, 100.603470

วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 09/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 12:50:35 เวลาทีส่ ารวจ : 13:09:38

ช่ือโครงการ : เมโทร สกาย สขุมวทิ (เฟส 1) ช่ือโครงการ : ไอดีโอ โมบิ สุขุมวทิ อีสเกท 

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.676758, 100.608154 พิกัด : 13.665469, 100.603958

วนัทีส่ ารวจ : 09/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 03/07/2018

เวลาทีส่ ารวจ : 12:43:35 เวลาทีส่ ารวจ : 12:43:01

ช่ือโครงการ : Pause สุขุมวทิ 103 ช่ือโครงการ :เอสแอนด์เอส สุขุมวทิ 

เขต : บางนา เขต : บางนา

พิกัด : 13.681374, 100.612534 พิกัด : 13.684233, 100.614815

วนัทีส่ ารวจ : 09/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 09/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:42:04 เวลาทีส่ ารวจ : 17:31:15

ช่ือโครงการ : Dolce อุดมสุข ช่ือโครงการ :  ชีวาทยั รามค าแหง 

เขต : บางนา เขต : บางกะปิ

พิกัด : 13.675972, 100.612442 พิกัด : 13.761279, 100.633163

วนัทีส่ ารวจ : 09/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 12:53:43 เวลาทีส่ ารวจ : 14:44:18

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : ยดีูไลท ์แอท หวัหมาก สเตช่ัน ช่ือโครงการ : เดอะคิวบ์ 

เขต : บางกะปิ เขต : บางกะปิ

พิกัด : 13.751813, 100.637733 พิกัด : 13.763394, 100.640625

วนัทีส่ ารวจ : 24/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:14:34 เวลาทีส่ ารวจ : 14:04:55

ช่ือโครงการ : เดอะวนัพลัส ศรนีครนิทร ์2 ช่ือโครงการ : Park Village อ่อนนุช-สุวรรณภูมิ

เขต : บางกะปิ เขต : ประเวศ

พิกัด : 13.747619, 100.642067 พิกัด : 13.720869, 100.681206

วนัทีส่ ารวจ : 24/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:00:37 เวลาทีส่ ารวจ : 17:56:49

ช่ือโครงการ : ลิฟวิ่งเนสท ์รามค าแหง ช่ือโครงการ : พฤกษาธานี ฟิฟ คอนโดเทล 

เขต : บางกะปิ เขต : ประเวศ

พิกัด : 100.763492, 100.644043 พิกัด : 13.721133, 100.668907

วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:51:23 เวลาทีส่ ารวจ : 16:50:31

ช่ือโครงการ : อัสสกาญจน์ เพลส ศรนีครนิทร ์ ช่ือโครงการ : สวนหลวงพารค์ววิ 

เขต : บางกะปิ เขต : ประเวศ

พิกัด : 13.765443, 100.653564 พิกัด : 13.687055, 100.652885

วนัทีส่ ารวจ : 25/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 11/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 11:00:36 เวลาทีส่ ารวจ : 18:17:34

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ช่ือโครงการ : เดอะคีย ์อุดมสุข ช่ือโครงการ : ลุมพินีวลิล์ อ่อนนุช 46 

เขต : ประเวศ เขต : สวนหลวง

พิกัด :  13.674510, 100.653076 พิกัด : 13.706982, 100.634659

วนัทีส่ ารวจ : 12/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 23/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 17:02:08 เวลาทีส่ ารวจ : 16:56:48

ช่ือโครงการ : ฟิวส์ โมเบียส ช่ือโครงการ : ลุมพินีวลิล์ อ่อนนุช พัฒนาการ

เขต : สวนหลวง เขต : สวนหลวง

พิกัด : 13.745969, 100.601784 พิกัด : 13.716694, 100.655169

วนัทีส่ ารวจ : 24/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 24/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 13:15:50 เวลาทีส่ ารวจ : 17:00:32

ช่ือโครงการ : Than Living พระราม 9 Airport

 Link
ช่ือโครงการ : The Teak พัฒนาการ - ทองหล่อ

เขต : สวนหลวง เขต : สวนหลวง

พิกัด : 13.736858, 100.641045 พิกัด : 13.739566, 100.603386

วนัทีส่ ารวจ : 24/02/2561 วนัทีส่ ารวจ : 01/01/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 10:40:37 เวลาทีส่ ารวจ : 12:55:39

ช่ือโครงการ : เอ เสปซ มี สุขุมวทิ 77 

เขต : สวนหลวง

พิกัด : 13.713428, 100.634254

วนัทีส่ ารวจ : 23/02/2561

เวลาทีส่ ารวจ : 16:38:06

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ

รปูภาพหน้าโครงการ
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ภาคผนวก ง 

ตัวอย่างข้อมูลสิ่งอ านวยความสะดวกที่ท าการส ารวจในแต่ละเขต 
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13.734579, 100.544006 13.739989, 100.535069

สวนลุมพนิี ราชกรีฑาสโมสร

พกิดั : พกิดั : 13.744602, 100.539742

สถานนันทนาการ

สวนระดับชุมชน สวนระดับยา่น สวนระดับเมือง สนามกีฬา

ชื่อ : ชื่อ : โรงพยาบาลต ารวจ

13.738769, 

100.534409

โรงพยาบาล

เล็ก กลาง ใหญ่

13.742601, 

100.545242

13.732622, 

100.545268

13.739163, 

100.534958

13.755817, 

100.543091
13.72973, 100.530212

โรงเรียนอนุบาล

นานาชาติมัลเบอร์รี
โรงเรียนสวนลุมพนิี

โรงเรียนสาธติ

มหาวทิยาลัยศรีนครินท

รวโิรฒปทุมวนั

โรงเรียนเตรียม

อดุมศึกษา
วทิยาเขตอเุทนถวาย

 จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลัย

สถานศึกษา

อนุบาล ประถม มัธยมต้น มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัย

13.74728, 

100.524551

13.746431, 

100.530853

13.743176, 

100.544205
13.746038, 100.530006 13.746175, 100.533668

เทสโก ้โลตัส ไฮเปอร์

มาร์เกต็
สยามดิสคัฟเวอรี เซ็นทรัลชดิลม มาบญุครอง สยามพารากอน

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตปทมุวัน

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม ระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ
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13.711213, 

100.582993

ระดับภูมิภาค

ประถม มัธยมต้น

13.721139, 

100.569603

K Village

สวนระดับเมือง สนามกีฬา

โรงพยาบาล

เล็ก กลาง ใหญ่

อทุยานเบญจสิริ สวนเบญจกติติ

13.732895, 100.567017 13.729897, 100.560577 13.716723, 100.560417

โรงพยาบาลเทพธารินทร์ โรงพยาบาลกล้วยน้ าไท

แพตสเตเดียม

13.714815, 100.577301 13.714122, 100.587776

สถานนันทนาการ

สวนระดับชุมชน สวนระดับยา่น

13.719144, 

100.581932

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตคลองเตย

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ

13.718028, 

100.568756

สถานศึกษา

โรงเรียนวดัสะพาน โรงเรียนสายน้ าผ้ึง โรงเรียนปทมุคงคา มหาวทิยาลัยกรุงเทพ

ขนาดยอ่ม

โรงเรียนเมโลด้ี

13.720801, 

100.579346

13.704440, 

100.588417

13.727963, 

100.565170

อนุบาล

เทสโก ้โลตัส เอก็ซ์ตร้า

มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัย
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13.745059, 

100.562706

13.731105, 100.568909

โรงเรียนวฒันาวทิยาลัย เทคนิคบริหารธรุกจิกรุงเทพ
มหาวทิยาลัยศรีนครินท

รวโิรฒประสานมิตร

สถานศึกษา

วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัย

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตวัฒนา

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม ระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ

13.734282, 100.576912

โรงพยาบาลสมิติเวช

อนุบาล ประถม มัธยมต้น มัธยมปลาย

โรงพยาบาล

เล็ก กลาง ใหญ่

13.742680, 

100.568596

13.727117, 

100.576576

13.740038, 

100.566277

13.742525, 

100.559326
13.710394, 100.599098

โรงเรียนอนุบาล I.P.C 

อนิเตอร์เนชั่นแนล
โรงเรียนนานาชาติเวลล์ โรงเรียนสวสัดีวทิยา

บิ๊กซี เอก็ซ์ตร้า เอม็ควอเทียร์

13.709879, 

100.601295
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โรงเรียนอนุบาลปาณยา

อนุบาล

13.700109, 

100.600380

13.683338, 

100.604111

13.695153, 

100.592285
13.691812, 100.611202

โรงเรียนพนูสิน
โรงเรียนพระโขนง

พทิยาลัย

โรงเรียนสหพาณิชย์

บริหารธรุกจิ

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตพระโขนง

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษระดับภูมิภาค

13.686493, 

100.610886

สถานศึกษา

มัธยมต้น มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัยประถม

ปยิรมย์เพลส

โรงเรียนบางจาก

13.696690, 

100.595421
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13.663531, 100.611473

สนามกฬีาภูติอนันต์ กองทัพเรือ

โรงพยาบาลไทยนครินทร์

สวนระดับยา่น สวนระดับเมือง สนามกีฬา

13.667311, 100.638176

13.671228, 

100.604317

13.676955, 

100.612244
13.674227, 100.600845

เล็ก กลาง ใหญ่

บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เซ็นทรัลพลาซา บางนา

ระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตบางนา

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม

ศูนยก์ารค้า

13.668228, 100.635071

มัธยมต้น

13.668147, 

100.635132

มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัย

สถานศึกษา

โรงพยาบาล

อนุบาล ประถม

สวนระดับชุมชน

สถานนันทนาการ

โรงเรียนอนุบาลนวลทอง โรงเรียนวดับางนานอก โรงเรียนวดับางนาใน โรงเรียนรุ่งเรืองอปุถมัภ์ วทิยาลัยเซาธอ์สีท์บางกอก

13.673811, 

100.63053

13.676320, 

100.588432
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มัธยมต้น

ขนาดใหญ่พิเศษภูมิภาคขนาดใหญ่

ศูนยก์ารค้า

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตราชเทวี

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม ระดับภูมิภาค

วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัยอนุบาล

สถานศึกษา

มัธยมปลาย

ประตูน้ าคอมเพล็กซ์

13.750248, 100.54071813.749926, 100.540588

แพลททนิั่ม แฟชั่นมอลล์

ประถม

มหาวทิยาลัยราชภัฎ

วไลอลงกรณ์

ไม่มีรปู

โรงเรียนอนุบาลจารุมณี โรงเรียนพญาไท โรงเรียนกิง่เพชร โรงเรียนมักกะสันพทิยา วทิยาลัยพยาบาลบรมราชชนนี

โรงพยาบาล

13.753571, 

100.525861

13.760034, 

100.529306

13.751723, 

100.52659

13.749613, 

100.553070
13.762378, 100.53672

14.133448, 

100.618167

โรงพยาบาลรามาธบิดี

เล็ก กลาง ใหญ่

13.765852, 100.527197
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โรงพยาบาลคลองตัน โรงพยาบาลปยิะเวท

13.754447, 100.57959413.742356, 100.594774

โรงพยาบาล

เล็ก กลาง ใหญ่

โรงเรียนอนุบาลโชคชยั โรงเรียนสิริเทพ

13.779632, 

100.582009

13.795557, 

100.58192

13.797964, 

100.587868

13.779552, 

100.584552

โรงเรียนพบิลูย์อปุถมัภ์ โรงเรียนจันทร์หุ่นบ าเพญ็

วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ

เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9

13.757501, 100.565515

ขนาดใหญ่พิเศษ

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตหว้ยขวาง

ขนาดยอ่ม ระดับภูมิภาคละแวกบ้าน

ศูนยก์ารค้า

อนุบาล

ภูมิภาคขนาดใหญ่

สถานศึกษา

ประถม มัธยมต้น มัธยมปลาย มหาวทิยาลัย
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ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตสวนหลวง

ขนาดใหญ่พิเศษระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่

ศูนยก์ารค้า

เทสโก ้โลตัส ดีพาร์ท

เม้นท์สโตร์
THE NINE

13.737010, 

100.635406

13.740981, 

100.624840

13.725742, 

100.641487

ธญัญาพาร์ค

สถานศึกษา

อนุบาล วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัยมัธยมปลายประถม มัธยมต้น

โรงพยาบาล

มหาวทิยาลัยเกษม

บณัฑิต
โรงเรียนวดัใต้ โรงเรียนวดัปากบอ่

โรงเรียนเตรียมอดุม

พฒันาการ
สถาบนัเทคโนโลยีไทย - ญี่ปุ่น

13.737790, 

100.626541

13.729824, 

100.647697
13.737973, 100.627969

โรงเรียนอนุบาลศรีเสริม

วทิย์

13.733681, 

100.647575

13.712896, 

100.604019

13.713014, 

100.631699

เล็ก กลาง ใหญ่

13.735287, 100.643997

สถานนันทนาการ

โรงพยาบาลวภิาราม

สนามกีฬาสวนระดับยา่น สวนระดับเมืองสวนระดับชุมชน

13.740465, 100.641243 13.721887, 100.633990

สนามกฬีาคลองจวน
สวนสาธารณะทางแยกต่างระดับถนน

ศรีนครินทร์-ถนนพระราม 9
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ราชมังคลากฬีาสถาน

13.754027, 100.62276513.774983, 100.648566

สวนพฤกษชาติคลองจั่น

สวนระดับเมือง สนามกีฬาสวนระดับชุมชน สวนระดับยา่น

เล็ก กลาง

สถานนันทนาการ

ใหญ่

โรงพยาบาลเวชธานี

13.771451, 100.635720

โรงพยาบาล

13.771378, 

100.653870

13.744772, 

100.653391

โรงเรียนอนุบาลทับแกว้ โรงเรียนคลองกะจะ
สถาบนับณัฑิตพฒันบริ

หารศาสตร์

โรงเรียนสาธติ

มหาวทิยาลัยรามค าแหง

 (มัธยม)

โรงเรียนเทคโนโลยีบางกะปิ

13.751775, 

100.628204

13.754149, 

100.618738
13.764102, 100.661025

ประถม มัธยมต้นอนุบาล มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ มหาวทิยาลัย

13.766483, 

100.643852

เดอะมอลล์ บางกะปิเทสโก ้โลตัส เอก็ซ์ตร้า

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตบางกะปิ

ขนาดยอ่ม

13.766903, 100.642754

ศูนยก์ารค้า

ระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษละแวกบ้าน

สถานศึกษา
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มัธยมปลาย วทิยาลัยหรอืโรงเรยีนอาชีวะ

พาราไดซ์ พาร์ค

13.689525, 100.647690

สถานศึกษา

อนุบาล ประถม มัธยมต้น มหาวทิยาลัย

โรงเรียนคลองปกัหลัก วทิยาลัย ดุสิตธานีโรงเรียนราชด าริ

13.718393, 100.707326

13.696683, 100.648499
13.668048, 

100.683593

โรงพยาบาล

เล็ก กลาง ใหญ่

โรงพยาบาลสิรินธร

สถานนันทนาการ

สวนวนธรรม สวนหลวง ร.9 สวนกฬีาบงึหนองบอน แขวงหนองบอน

มหาวทิยาลัยรามค าแหง

 2

13.689531, 

100.648672

13.723772, 

100.672714

13.681683, 

100.698611

13.681153, 

100.678646

สนามกีฬา

ตัวอยา่งสิง่อ านวยความสะดวกในเขตประเวศ

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ขนาดยอ่ม ระดับภูมิภาค ภูมิภาคขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ

13.683829, 100.655460 13.688293, 100.657745 13.691762, 100.664246

โรงเรียนอนุบาลเปล่ง

ประสิทธิ
โรงเรียนสุเหร่าทางควาย

สวนระดับชุมชน สวนระดับยา่น สวนระดับเมือง
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สถาปนิก  บริษัท มดงาน ดีไซน์แอนด์คอนสตรัคชั่น จ ากัด 

ความสนใจ :  ตลาดที่อยู่อาศัย อาคารชุด สถิติ การวิจัยและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์   

                 ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตามเส้นทางคมนาคม 
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