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บทคัดย่อ 
 การศึกษานี  มีวัตถุประสงค์เพ่ือ (1) ศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่โดยรอบ

สถ านี รถ ฟ้ า  MRT ส ายสี น ้ า เงิน  ตั งแ ต่ ก่ อ น เปิ ด ใช้ บ ริ ก ารสถ านี  จ น ถึ ง เว ล า  ปี  2560                                 
(2) ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณพื นที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า                    
MRT สายสีน ้าเงิน (3) พัฒนาแบบจ้าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ระยะทางจากสถานี      
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณพื นที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน และ(4) เสนอแนะแนวทางในการจัดการพื นที่โดยรอบ
สถานี รถ ไฟ ฟ้ า  MRT ส ายสี น ้ า เงิ น  ให้ เกิ ด ป ระ โยช น์ สู งสุ ด  โด ยผล การศึ ก ษ า  พ บ ว่ า                                    
1) การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินกับบริเวณที่ตั งของสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ใน 6 ช่วงเวลา 
ตั งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี  จนถึงปี  2560  มูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่สถานีรถไฟฟ้า MRT                     
สายสีน ้าเงิน  หลังจากมีการเปิดให้บริการปี 2547 ในช่วงระยะเวลาหนึ่งมีอัตราการขายตัวที่เพ่ิมขึ น  
แต่มาในช่วงเวลาปัจจุบันปี 2560 มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินสูงขึ นมาก โดยเฉพาะพื นที่
ส้าคัญๆ เช่น พื นที่สถานีต้นทาง พื นที่สถานีปลายทางหรือแม้กระทั งพื นที่สถานีที่อยู่ในใจกลางเมือง
ขนาดใหญ่ 2) ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า  MRT             
ส า ย สี น ้ า เ งิ น  ใ ช้ ส ถิ ติ วิ เค ร า ะ ห์ ค่ า ส ห สั ม พั น ธ์   (Correlation  Coefficient)  พ บ ว่ า                                  
2.1) มูลค่าที่ดินตามสถานีรถไฟฟ้า MRT  สายสีน ้าเงินยิ่งมีราคาสูงขึ น  ส่งผลให้มูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียมที่อยู่ในพื นที่สูงขึ นตามไปด้วย 2.2) ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้น
รถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินยิ่งมีขนาดห้องกว้างมากขึ น  ส่งผลให้มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม
ที่อยู่ในพื นที่สูงขึ นตามไปด้วย 2.3) สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินยิ่งมีพื นที่สีเขียว  ส่งผลให้มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                 
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ที่อยู่ในพื นที่สูงขึ นตามไปด้วย และ2.4) ระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ
โดยรอบตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน ส่งผลให้มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                       
ที่ อยู่ ในพื นที่ สู งขึ น  3) แบบจ้าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ ดิน  ระยะทางจากสถานี                            
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณ                        
พื นที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้ าเงิน ในระยะทาง 1,200 เมตร ใช้สถิติวิ เคราะห์                     
ความถดถอยเชิงพหุ (Multiple  Regression  Analysis) ด้วยวิธี Stepwise พบว่าตัวแปรที่สามารถ
พยากรณ์ได้ดีที่สุด คือ ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม (B = 288461.244) รองลงมาเป็นระยะห่าง
ระหว่ างโครงการคอน โดมิ เนี ยมกับบริการสาธารณ ะโดยรอบ โครงการ คอน โดมิ เนี ยม                          
(B = 15937.944) และขนาดห้องโครงการคอนโดมิ เนียม  (B = 239444.925) รองลงมาเป็น                       
สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมประเภทพื นที่สีเขียว (B = 7487366.633)                      
โดยมีความสัมพันธ์เชิงบวก และ4) แนวทางในการจัดการพื นที่โดยรอบสถานี MRT สายสีน ้าเงิน                    
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ควรจัดการในเรื่องของความหนาแน่นของอาคารเพ่ือตอบโจทย์ต่อการใช้ชีวิต
และความสะดวกสบายที่ ใกล้กับระบบขนส่งสาธารณะขนาดใหญ่  ซึ่งเป็นเรื่องของพื นที่ โล่ง                     
เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ โดยการเพ่ิมพื นที่สีเขียวเพ่ือส่งเสริมพื นที่โล่งสาธารณะ
ภายในเมือง 
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ABSTRACT 
The objective of this study are (1) To study the change in land value in the 

area surrounding the MRT blue line station from before the station was opened until 
the year 2017.  (2) To study the relationship between land value distance from                     
the station and features of the condominium project with the value of condominium 
projects in the area surrounding the MRT blue line station. (3) To develop a 
relationship model between land values distance from the station and                          
the characteristics of the condominium project with the value of the condominium 
projects a (4) To suggest guidelines for the best management of the area surrounding 
the MRT blue line stations. The results of the relationship were used by creating a 
model using statistical analysis techniques. All the information was gathered and 
suggested the ways to optimize the management of the MRT station's area.                     
The results of the study were found that 1) The change in land value and                
the location of the MRT blue line stations in 6 periods from before the station was 
opened until 2017, the land value of the MRT blue line station area after                      
the opening for service 2004, the sales rate largely increased. However, the change of 
rate of land value doubled especially in important areas such as the departure 
station destination station or even the station area in a large city center.                               
2) The relationship between land value distance from the station, features of the 
condominium project, and the value of condominium projects in the MRT                   
blue line station area in a distance of 1,200 meters was used correlation coefficient 
statistics. It found that the 2.1) The value of the MRT blue line station, the higher                   
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the price. As a result, the value of a condominium project in is higher as well.                      
2.2) A room size along the MRT blue line is consistent with the value of a 
condominium project. The larger size will have a higher price. 2.3) The facilities within 
the condominium project along the MRT blue line, the greener space consistent with 
the increasing value of a condominium project and 2.4) The distance between the 
condominium project and the surrounding public services and the MRT blue line. 
The higher the value of the condominium projects. 3) Model the relationship 
between land values distance from the station. The characteristics of condominium 
projects and condominium unit values in the MRT blue line area in a distance of 
1,200 meters, using multiple regression analysis statistics and the stepwise method. 
The unit size of the condominium project (B = 288461.244), followed by the distance 
between the condominium project and the surrounding public services and the MRT 
blue line. (B = 15937.944) . and followed by the size of the condominium projects                   
(B = 239444.925) and the facilities within the condominium projects in the green area                    
(B = 7487366.633)  with a positive relationship, and 4) guideline to optimize                    
the management of the area surrounding the MRT blue line station by managing                  
the density of the building to meet the needs of living and convenience close to 
large public transport. It is important to manage open space for public use or parks 
by adding green areas to promote public spaces. 
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ผู้ศึกษาขอกราบขอบพระคุณทุกท่านเป็นอย่างสูงมาก ณ โอกาสที่นี   
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ขอขอบคุณครอบครัวอันเป็นที่รักอย่างยิ่ง  ได้แก่  คุณพรพรรณ  ชัยประสาน (ป้าแตน)  ผู้ สนับสนุน
หลักอย่างเป็นทางการอันเป็นที่รักอย่างยิ่ง  ในเรื่องของการเลี ยงดู เด็กดื อคนนี ตั งแต่ยังเล็ก                              
จนมาเป็นผู้สนับสนุนปัจจัยในการการศึกษาระดับปริญญาโทครั งนี   คุณบุญเรือง จั่นหนู (บิดา)                  
คุณนกแก้ว  จั่นหนู (มารดา)  และคุณอรรถวุฒิ  จั่นหนู (พ่ีชาย)  ผู้สนับสนุนหลักอย่างเป็นทางการ    
อันเป็นที่รักอย่างยิ่ง  ในด้านให้ก้าลังใจและช่วยเหลือทุกอย่างให้กระผมเป็นผู้เป็นคนตั งแต่ตอนยังเด็ก 
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กับการ์ตูนหน้ากากมด (kamen rider)  ที่เป็นแรงขับเคลื่อนของธาตุทั ง 5  ในตัวของกระผมให้มีแรง
ในการจัดท้าวิทยานิพนธ์ฉบับนี   และท้ายที่สุดนี ขอขอบคุณคุณโสภิตา  ปิดนุ้ย  อันเป็นที่รักและจ ้าม่้า
อยู่เสมอที่คอยให้ก้าลังใจในยามท้อแท ้ และช่วยสร้างสีสันตลอดการท้าวิทยานิพนธ์ 
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บทท่ี 1 

บทน ำ 
 

1.1   ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
 

ที่ดิน คือ อสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง ที่มีมูลค่าอยู่ภายในตัวเอง โดยที่มูลค่าที่ดินนั้น                       
มีมูลค่าที่ ไม่เท่ากันในแต่ละพ้ืนที่  ซึ่งขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพของที่ดินบริเวณนั้น ได้แก่                          
1) รูปร่างที่ดินและขนาดเนื้อที่ยิ่งมีความสามารถในการพัฒนาที่ดินในอนาคตได้มากเท่าไหร่                    
ยิ่ งมีมู ลค่ าที่ ดิ นสู ง  เช่น  ที่ ดิ นขนาดเนื้ อที่  5 ไร่  และมีด้ านหน้ ากว้ าง 250 เมตร เป็ นต้ น                             
2) การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานถ้าจะให้มูลค่าที่ดินสูงจะต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกเข้าถึงได้อย่างดี  
เช่น ไฟฟ้า ประปา และถนนโดยรวมไปขึ้นระบบขนส่งสาธารณะด้วย 3) การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้
สอยของที่ดินซึ่งช่วยให้มูลค่าที่ดินนั้นมีราคาที่ก้าวกระโดดได้ เช่น ที่ดินนั้นเป็นพ้ืนที่ว่างเปล่า                       
ซึ่ งไม่ก่อให้ เกิดมูลค่าที่ ดิน  แต่บริ เวณ โดยรอบเป็นแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ ผู้ที่ เป็น เจ้าของ                            
หรือผู้ประกิจการในพ้ืนที่นั้น สามารถพัฒนาพ้ืนที่ว่างเปล่าให้เป็นตลาดนัดเพ่ือเป็นแหล่งสัญจร                   
ของคนในพ้ืนที่ส่งผลให้มูลค่าที่ดินนั้นสูงขึ้น เนื่องจากมีการเข้ามาจับจองในการค้าขายในพ้ืนที่                  
เป็นต้น และ4) พ้ืนที่ใกล้แหล่งชุมชนยิ่งใกล้แหล่งชุมชนมากความเป็นเมืองก็ยิ่งมีมากมูลค่าที่ดิน                      
ก็ยิ่งสูงตามไปด้วย  (บริษัทสิงห์เอสเตทจ ากดัมหาชน,  2562) 

จากข้อมูลข้างต้น  ที่ ดินที่ มีการก่อสร้างหรือพัฒนาตามแนวระบบขนส่ งสาธารณะ                
โดยเฉพาะพ้ืนที่ที่ใกล้มาก ๆ หรืออยู่โดยรอบสถานีขนส่งสาธารณะเหล่านี้ เนื่องจากความสามารถใน
การเข้าถึงที่ดี (Accessibility) ส่งผลให้ที่ดินบริเวณนี้มีมูลค่าที่ดินสูงกว่าบริเวณที่ดินอ่ืน พร้อมทั้ง
ส่งผลให้เกิดแรงจูงใจในการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์รอบ ๆ พ้ืนที่โดยรอบระบบขนส่งสาธารณะ                          
โดยที่ผลประโยชน์จากการลงทุนในพ้ืนที่จะมีความหนาแน่นสูงไปด้วย (สุนิศา  เคร่งก าเนิด,  2554)  
ปัจจุบันประเทศไทยมีการก่อสร้างและพัฒนาระบบขนส่งสาธารณะขนาดใหญ่ที่น่าสนใจเป็นอย่างมาก  
คือ รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สายสีน้ าเงินในโดยอยู่ในพ้ืนที่ใจกลางกรุงเทพมหานคร  เนื่องจากเป็นอีกหนึ่ง
ทางเลือกในการใช้บริการนอกเหนือจากระบบขนส่งสาธารณะ ประเภทอ่ืน ๆ โดยมีสิ่งอ านวยความ
สะดวกในตลอดเวลาในการเดินทางระหว่างสถานี  เช่น ร้านอาหาร  ร้านกาแฟ  ร้านสะดวกซื้อ    
ร้านรับ-ส่งของไปรษณีย์  ส านักงานท าหนังสือเดินทาง(พาสปอร์ต)  และร้านอื่นๆอีกมากมาย  เป็นต้น  
โดยการให้บริการจะอยู่ชั้นใต้ดินของแต่ละสถานีและเปิดใช้บริการทั้งหมด  19 สถานี  เพ่ือรองรับการ
ใช้บริการได้ใช้เวลาในการเดินทางให้คุ้มค่าไม่ต้องล าบากเดินทางหลายต่อ  ประหยัดค่าใช้จ่าย               
ลดปัญ หาการจราจรติ ดขัด  และที่ ส าคัญ ยั งช่ วยป้ องกัน อุบั ติ เหตุ จากการเดิ นทางด้ วย                                
(บริษัททางด่วน และรถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด มหาชน,  2559) 

ปัจจุบัน พบว่า มูลค่าที่ดินสูงขึ้นถ้าหากอยู่ใกล้บริเวณพ้ืนทีโ่ดยรอบระบบขนส่งสาธารณะขนาด
ใหญ่นั้นก็คือ  รถไฟฟ้าใต้ดิน  MRT  สายสีน้ าเงิน  ส่งผลให้เกิดแรงดึงดูดของผู้ที่มีก าลังลงทุนขนาด
ใหญ่ ต้องการจับจองหรือเป็นเจ้าของที่ดินในการท าธุรกิจ  เพ่ือท าการเก็งก าไรและเปลี่ยนที่ดินให้เป็น
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ศูนย์กลางของเมืองขนาดใหญ่ที่มีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สายสีน้ าเงินให้บริการ ไม่ว่าจะเป็น    การ
ก่อสร้างอาคารจอดรถ การก่อสร้างศูนย์การค้าขนาดใหญ่ การก่อสร้างอาคารส านักงานหรือบริษัท
ต่างๆ  เป็นต้น  แต่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะได้รับความเป็นนิยมเป็นอย่างมากในการก่อสร้างโดยรอบ
ส ถ า นี ร ถ ไฟ ฟ้ า  MRT ส า ย สี น้ า เ งิ น   โ ด ย เฉ พ า ะ ธุ ร กิ จ อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ที่ เ ป็ น                           
โครงการคอนโดมิเนียม  (กรมธนารักษ์,  2560)  เนื่องจากเป็นเส้นทางมุ่งสู่ย่านธุรกิจของใจกลางเมือง 
จึงท าให้ต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกสบายส าหรับกลุ่มคนที่ต้องการประหยัดเวลาในการเดินทาง                                 
ท าให้ในปัจจุบันโครงการคอนโดมิเนียม มีจ านวน 5,000 กว่าโครงการ และมีแนวโน้มที่จะพัฒนาเพ่ิม
จ านวนขึ้น เพ่ือรองรับกลุ่มคนในย่านธุรกิจที่ขยายตัว  และโครงการรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน                 
ที่ มีแผนขยายเส้นทางในอนาคต (ส านั กผั งเมืองกรุงเทพมหานคร ,  2560)  จึ งท าให้กลุ่ ม
ผู้ประกอบการณ์อสังหาริมทรัพย์ต่างกันลงทุนปรับปรุงพ้ืนที่ให้มีความพร้อมไปด้วยสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่างๆในเรื่องการออกแบบต่าง ๆ เช่น ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า อาคารจอดรถ                  
สวนส าหรับ พักผ่อนหย่อนใจ   เฟอร์นิ เจอร์ต่ าง ๆ  เป็นต้น   เพ่ือตอบสนองต่อกลุ่ มคนที่                  
ต้องการจับจองโครงการคอนโดมิเนียม  ตลอดจนในที่ดินโดยรอบมีบริการสาธารณะอ่ืน  ๆ                           
ที่คอยสนับสนุนในการตัดสินใจเลือกโครงการคอนโดมิเนียมด้วย  ได้แก่  ตลาด  ห้างสรรพสินค้า  
โรงเรียนประถม  โรงเรียนมัธยม  วัด  โรงพยาบาล  สถานีต ารวจ  สถานีดับเพลิง  และสวนสาธารณะ                
ส่งผลให้ที่ดินบริเวณโดยรอบรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สายสีน้ าเงินมีมูลค่าที่ดินที่เพ่ิมขึ้นสูงอยู่แล้ว                  
ยังส่งผลให้ตัวโครงการคอนโดมิเนียมมีราคาห้องชุดสูงขึ้นตามความใกล้ไกลของบริการสาธารณะ  
และยิ่งท าให้มูลค่าที่ดินสูงขึ้นไปอีกด้วย 
 ดังนั้น  ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่โดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  และน าข้อมูลมูลค่าที่ดินที่ได้มาหาความสัมพันธ์กับปัจจัยอ่ืน ๆ 
ได้แก่ ระยะทางจากสถานี  คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  และมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียม  ตลอดจนสร้างแบบจ าลองความสัมพันธ์  เพ่ือเป็นการทวนค าตอบของความสัมพันธ์  
ซึ่งเมื่อได้ข้อมูลมาทั้งหมดน าไปสู่แนวทางในการจัดการพ้ืนที่โดยรอบให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 
1.2  วัตถุประสงค์งำนวิจัย 
 

   1.2.1  เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่ โดยรอบสถานีรถฟ้า MRT                            
สายสีน้ าเงิน  ตั้งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2560 
         1.2.2  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของ
โครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  บริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
MRT สายสีน้ าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร                                 
         1.2.3  สร้ างแบบจ าลองความสั ม พันธ์ ระห ว่ างมู ลค่ าที่ ดิ น   ระยะทางจากสถานี                         
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  บริเวณพ้ืนที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน   
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   1.2.4  เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการจัดการพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน              
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 
1.3  ขอบเขตของกำรศึกษำ 
 

  การศึกษาครั้งนี้ผู้ศึกษาได้ก าหนดขอบเขตการศึกษาดังนี้ 
 
1.3.1  ขอบเขตด้ำนพื้นที่ 
 

  แนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน ซึ่งครอบคลุม 19 สถานี มีระยะทางทั้งหมด 
22.58 กิโลเมตร  

 
1.3.2  ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ 
 

  การศึกษาครั้งนี้ศึกษาเรื่องผลกระทบด้านมูลค่าที่ดิน  เนื่องจากระบบขนส่งมวลชน
ขนาดใหญ่ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  คือ รถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  โดยท าการศึกษาวิเคราะห์
ข้อมูลเป็นประเด็นต่างๆดังนี้ 

1.3.2.1  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถฟ้า MRT                            
สายสีน้ าเงิน  ตั้งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2560  กล่าวคือ  การพัฒนาระบบขนส่ง
มวลชนขนาดใหญ่นั้น  เป็นปัจจัยหลักที่มีความสัมพันธ์ต่อการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน  และถ้ามูลค่า
ที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง  มูลค่าของสิ่งปลูกสร้างพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถฟ้า MRT สายสีน้ าเงินสูงขึ้นตาม
ไปด้วย  ดังนั้นต้องการทราบว่ามูลค่าที่ดินในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครตั้งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี 
จนถึงเวลา ปี  2560  มีการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเป็นเช่นไร โดยในการประเมินมูลค่าที่ดิน     
หน่วยงานราชการกรมของธนารักษ์นั้น จะท าการประเมินราคาที่ดินในทุกๆ 3 ปี  ซึ่งสามารถน าข้อมูล
มูลค่าที่ดินมาแบ่งเป็น 6 ช่วงเวลา  คือ 

• ช่วงก่อนเปิดให้บริการ  (2539 – 2542)   
• ช่วงก าลังก่อสร้างสถานีให้บริการ  (2543 – 2546 )                  
• ช่วงเปิดให้บริการ  (2547 – 2550)  
• ช่วงหลังเปิดให้บริการ  (2551 – 2554)  
• ช่วงก่อสร้างขยายส่วนต่อของสถานี  (2555 – 2558)  
• ช่วงหลังเปิดใช้บริการส่วนต่อของสถานีและด าเนินการก่อสร้าง 

ส่วนต่อของสถานีในอนาคต  (2559 – 2562) 
1.3.2.2  เชื่อมโยงเพ่ือหาค าตอบว่ามูลค่าที่ดินจากการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน       

ขนาดใหญ่   ส่งผลกระทบต่อมูลค่าสิ่ งปลูกสร้าง  คือ มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                     
บริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถฟ้า MRT สายสีน้ าเงินอย่างไรบ้าง  โดยน าปัจจัยที่คาดว่าได้รับเอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ผลกระทบมาศึกษารวมด้วย  ได้แก่ ระยะทางจากสถานี  1,200  เมตร  และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม  ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเด็น  ดังนี้           

• ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี                        
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  บริเวณพ้ืนที่
โดยรอบสถานี MRT สายสีน้ าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  โดยการน ามูลค่าที่ดินในปัจจุบัน        
และปัจจัยระยะทางจากสถานี  1,200  เมตร  กับคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมเป็นตัวเสริม   
มาหาความสัมพันธ์กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถฟ้า MRT 
สายสีน้ าเงิน     

• สร้างแบบจ าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจาก
สถานี  และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                       
บริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร 

1.3.2.3  เสนอแนะแนวทางในการจัดการพ้ืนที่ โดยรอบสถานี รถไฟฟ้า MRT                      
สายสีน้ าเงิน  โดยท าการศึกษาเป็น 2 ส่วน  คือ 

• แนวคิดและมาตรการจัดการพ้ืนที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT  
สายสีน้ าเงินจากงานวิจัยและบทความภายในประเทศ 

• แนวคิดและมาตรการจัดการพ้ืนที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT  
สายสีน้ าเงินจากงานวิจัยและบทความต่างประประเทศ 

 
1.3.3  ขอบเขตด้ำนระยะเวลำ 
 

  งานวิจัยชิ้นนี้ศึกษาข้อมูลจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน ตั้งแต่ช่วงก่อนเปิด                
ใช้บริการ พ.ศ.2539 ช่วงเปิดใช้บริการ พ.ศ.2547 จนถึงการใช้บริการใน พ.ศ.2560 โดยไม่นับรวม
ส่วนที่ก าลังก่อสร้างขยายสถานีต่อที่จะเปิดให้บริการตั้งแต่ พ.ศ.2561  

 
1.4  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 

1.4.1  สามารถทราบการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน  บริเวณรอบ ๆ พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
MRT สายสีน้ าเงิน  ในแต่ละช่วงเวลาของการด าเนินการพัฒนาโครงการ  ตั้งแต่อดีต - ปัจจุบัน                        
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครเพ่ือพิสูจน์ว่าการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่  ส่งผลกระทบต่อการ
เพ่ิมข้ึนของมูลค่าท่ีดิน 

1.4.2  สามารถทราบความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี  และคุณลักษณะ
ของโครงการคอนโดมิเนียม  บริเวณรอบ ๆ พ้ืนที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน                      
เพ่ือทราบว่ามูลค่าที่ดิน  มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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1.4.3  สามารถสร้างแบบจ าลองความสัมพันธ์ระหว่างระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี 
และคุณ ลั กษณ ะของโครงการคอน โดมิ เนี ยม   มี ผลต่ อการเปลี่ ยนแปลงมู ลค่ าห้ อ งชุ ด                        
โครงการคอนโดมิเนียม 

1.4.4  สามารถเสนอแนะรูปแบบและแนวทางในการจัดการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบ ๆ 
พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  มีการก่อสร้างโครงการในอนาคตที่เหมาะสมและ
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 
1.5  นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 

1.5.1  มูลค่าที่ดิน หมายถึง ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน (ต่อตารางวา) x ขนาดพ้ืนที่ดิน หรือ
ราคากลางที่มีผู้เชี่ยวชาญด้านที่ดินได้ก าหนดไว้เป็นมาตรฐาน เพ่ือใช้เป็นแนวทางด้านราคาในการซื้อ
ขายที่ดินให้กับทั้งผู้ซื้อ และผู้ขาย  

1.5.2  คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารชุด หรืออาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์
ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลาง 

1.5.3  บริการสาธารณะ หมายถึง กิจกรรมที่อยู่ในความอ านวยการของรัฐ และถือเป็น
ภาระหน้าที่ของรัฐที่ต้องจัดท าเพ่ือตอบสนองความต้องการของประชาชน โดยจัดระเบียงสังคม  
รักษาความมั่นคง ความสงบเรียบร้อย ตลอดจนความปลอดภัยให้ประชาชนและสังคม เพ่ือให้มีความ
สะดวกในการด ารงชีวิตและมีมาตรฐานคุณภาพชีวิตที่ดี 

1.5.4  รถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน หมายถึง ระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางขนาดใหญ่ที่มี
โครงสร้างเป็นอุโมงค์ใต้ดิน ซึ่งเป็นสายแรกของประเทศไทย โดยเน้นการขนส่งผู้โดยสารระหว่างสาย
ด้วยการเดินรถเป็นวงกลมรอบ ๆ กรุงเทพมหานครชั้นใน 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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บทท่ี 2 

การทบทวนวรรณกรรม 
 

ผู้วิจัยได้ท ำกำรศึกษำวรรณกรรม ทฤษฎีและแนวคิดต่ำงๆที่เกี่ยวข้องกับกำรวิเครำะห์มูลค่ำ
ที่ดินจำกกำรกระจำยตัวคอนโดมิเนียมและบริกำรสำธำรณะ ตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ MRT                   
สำยสีน  ำเงิน ซึ่งมีประเด็นที่เชื่อมโยง หรือเป็นพื นฐำนในกำรท ำวิจัยครั งนี  โดยมีกรอบแนวคิดส ำหรับ
กำรทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องแบ่งเป็น 7 ส่วน ดังนี  

2.1  แนวคิดเก่ียวกับมูลค่ำที่ดิน 
2.2  กำรพัฒนำระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล  

2.2.1  ควำมเป็นมำโครงกำรรถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล  
2.2.2  เส้นทำงรถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล 
2.2.3   ส่วนต่อขยำยในอนำคต 

2.3  แนวคิด Transit Oriented Development (TOD) 
2.3.1  ประวัติควำมเป็นมำของ Transit Oriented Development (TOD) 
2.3.2  ควำมหมำยของ Transit Oriented Development (TOD) 

2.4  แนวคิดเก่ียวกับคอนโดมิเนียม 
2.5  เกณฑ์และมำตรฐำนกำรบริกำรสำธำรณะ 

2.5.1  ตลำด 
2.5.2  ห้ำงสรรพสินค้ำ 
2.5.3  โรงเรียนประถมศึกษำ 
2.5.4  โรงเรียนมัธยมศึกษำ 
2.5.5  วัด 
2.5.6  โรงพยำบำล 
2.5.7  สถำนีต ำรวจ 
2.5.8  สถำนีดับเพลิง 
2.5.9  สวนสำธำรณะ 

2.6  งำนวิจัยและบทควำมต่ำงๆท่ีเกี่ยวข้อง 
2.6.1  งำนวิจัยและบทควำมต่ำงประเทศ 
2.6.2  งำนวิจัยและบทควำมภำยในประเทศ 

2.7  กรอบแนวคิดในกำรวิจัย 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.1  แนวคิดเกี่ยวกับมูลค่าที่ดิน 
 

 ส ำหรับกำรศึกษำในส่วนนี เพ่ือเพ่ิมควำมเข้ำใจเกี่ยวกับทฤษฎีที่ เกี่ยวข้องกับ มูลค่ำที่ดิน              
มีดังต่อไปนี  

 
•   ท าเลที่ตั้ง รูปแบบ และประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

             Balchin&Kleve (1982 อ้ำงถึงใน สุนิศำ เคร่งก ำเนิด , 2554 ) กล่ำวว่ำ สำเหตุของ                      
กำรใช้ที่ดินในรูปแบบนั น  ซึ่งกำรเลือกท ำเลที่ตั งของระบบกิจกรรมต่ำงๆ มิได้มำจำกควำมต้องกำร
ด้ำนท ำเลที่ตั งเพียงอย่ำงเดียว แต่หำกต้องท ำกำรประเมินถึงผลได้ผลเสียที่มีต่อพื นที่นั นๆ โดยกลไก
ทำงด้ำนรำคำเป็นสิ่งส ำคัญในกำรตัดสินใจถึงผลก ำไรหรือผลประโยชน์ต่ำงๆ ซึ่งจะเกิดขึ นหลังจำกกำร
ตัดสินใจเลือกที่ตั งของแหล่งกิจกรรมเหล่ำนั น โดยทั่วไปองค์ประกอบหลักของเมือง คือ กิจกรรมด้ำน
กำรค้ำและกำรบริกำรซึ่งจะค ำนึกถึงควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึง โดยปกติจะพิจำรณำจำกระยะควำม
ใกล้ไกลและควำมสะดวกในกำรเดินทำงมำกที่สุด เช่น ใกล้สถำนีรถไฟ สถำนีรถโดยสำร เส้นทำง
รถยนต์ เป็นต้น รวมถึงกำรใกล้แหล่งแรงงำน ลูกค้ำ และบริกำรสำธำรณูปกำรต่ำงๆ เช่น ธนำคำร             
ที่ท ำกำรไปรษณีย์ เป็นต้น ซึ่งกำรลงทุนส่วนใหญ่จะเกิดขึ นตำมควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงที่สะดวก 
หรือค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงที่ต่ ำ ระยะทำงและระยะเวลำเดินทำงที่สั น หรือมีควำมสะดวกสบำยใน
กำรเดินทำงสูง โดยกำรเปรียบเทียบถึงผลประโยชน์ที่จะได้รับ และควำมต้องกำรในพื นที่ดินอันเป็น
พื นที่ที่มีควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงที่ดีกว่ำนั นจะมีผลท ำให้มูลค่ำที่ดินเหล่ำนั นสูงขึ น ดังนั น
ควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงจะสร้ำงรูปแบบกำรใช้ประโยชน์ที่ดินเมืองซึ่งเกิดขึ นพร้อมกับรูปแบบด้ำน
มูลค่ำที่ดิน ดังนั นควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและมูลค่ำที่ดินมีควำมสัมพันธ์กัน 
 
2.2  การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล         
                             

ส ำหรับกำรศึกษำในส่วนนี เพ่ือเพ่ิมควำมเข้ำใจเกี่ยวกับประวัติควำมเป็นมำของโครงกำรระบบ
ขนส่งมวลชนรถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล ในกรุงเทพมหำนครที่ใช้เป็นกรณีศึกษำของงำนวิจัย
ตั งแต่ควำมเป็นมำในอดีต ปัจจุบัน และอนำคต  เพื่อควำมเข้ำใจถึงนโยบำยในระบบขนส่งมำกขึ น 
 

2.2.1 ความเป็นมาโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล                          
 

   กำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ได้จัดตั งขึ นตำมพระรำชบัญญัติกำร
รถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2543 โดยมีวัตถุประสงค์ในกำรให้บริกำรรถไฟฟ้ำขนส่ง
มวลชนในกรุงเทพมหำนคร ปริมณฑล และจังหวัดอ่ืน ๆ รวมทั งด ำเนินธุรกิจที่ เกี่ยวเนื่อง                       
เพ่ือประโยชน์แก่ รฟม. และประชำชนในกำรใช้บริกำรรถไฟฟ้ำ รถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล 
หรือรถไฟฟ้ำ MRT คือโครงกำรรถไฟฟ้ำใต้ดินสำยแรกของประเทศไทย ริเริ่มขึ นเพ่ือบรรเทำปัญหำ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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กำรจรำจรในกรุงเทพฯ ที่ได้สะสมต่อเนื่องมำจำกกำรขยำยตัวของเมือง และจ ำนวนประชำกรที่มำก
ขึ นในกรุงเทพฯ เป็นระยะเวลำต่อเนื่องนับสิบปี 

  ในตอนแรกโครงกำรนี ได้ถูกออกแบบให้สร้ำงในลักษณะยกระดับเหนือดิน โดยที่รัฐบำล
เป็นผู้ลงทุนทั งหมด คือ กำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เป็นเจ้ำของโครงกำรและ
ผู้ให้สัมปทำน มีหน้ำที่จัดสร้ำงโครงสร้ำงพื นฐำน ต่อมำได้มีกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยลงทุน โดยมอบ
สัมปทำนกำรเดินรถให้ เอกชน คือ บริษัท ทำงด่วนและรถไฟฟ้ำกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน)                       
เป็นผู้ให้บริกำรกำรเดินรถ และยังมีกำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงครึ่งหนึ่งให้เป็นระบบใต้ดิน ในเวลำ
ต่อมำ คณะรัฐมนตรีได้มีมติไห้เป็นระบบใต้ดินตลอดสำย ในอนำคตได้มีกำรท ำโครงกำรต่อขยำยและ
เพ่ิมสำยใหม่ มี 4 โครงกำร 5 เส้นทำง รวมระยะทำง 118 กิโลเมตร  ส ำหรับรำยละเอียดของ
โครงกำรที่ รฟม. ได้รับมอบหมำยให้ด ำเนินกำร 2 โครงกำร รวมระยะทำง 50 กิโลเมตร ได้แก่ 
โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยนีน  ำเงิน และโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีม่วง 

  และเมื่อปี 2542 พระบำทสมเด็จพระเจ้ำอยู่หัว ทรงพระมหำกรุณำธิคุณโปรดเกล้ำฯ 
พระรำชทำนนำม เฉลิมรัชมงคล อันมีควำมหมำยว่ำ งำนเฉลิมฉลองควำมเป็นมงคลแห่งควำมเป็น
พระรำชำ เมื่อวันที่ 9 สิงหำคม 2542 และได้เสด็จพระรำชด ำเนินทรงเปิดกำรเดินรถ โครงกำร
รถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล อย่ำงเป็นทำงกำร เมื่อวันที่ 3 กรกฎำคม 2547 

 
2.2.2  เส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล  
 

  รถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล หรือรถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT สำยสีน  ำเงิน มีสถำนี
เชื่อมต่อดังต่อไปนี   
 
ตารางท่ี  2.1  เส้นทำงรถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT สำยสีน  ำเงิน ที่ให้บริกำรในปัจจุบัน 

เส้นทาง 
 

ชื่อสถาน ี เขตพ้ืนที่ จุดที่ต้ังสถาน ี

รถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT 
สำยสีน  ำเงิน 

รถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT 
สำยสีน  ำเงิน 

หัวล ำโพง 
ปทุมวัน 

มหำพฤฒำรำม 
บำงรัก 

อยู่ท่ีหัวถนนพระรำมที่ 4 บริเวณจดุตัดหัว
ถนนรองเมืองและถนนมหำพฤฒำรำม                     
หน้ำสถำนีรถไฟหัวล ำโพง 

สำมย่ำน 
ปทุมวัน 
บำงรัก 

อยู่ตำมแนวถนนพระรำมที่ 4 บริเวณทำง
แยกถนนพญำไท และถนนสี่พระยำกับถนน
พระรำมที่ 4 หน้ำวัดหัวล ำโพง 

สีลม 
ปทุมวัน 
บำงรัก 

อยู่ตำมแนวถนนพระรำมที่ 4 ปำกทำงแยก
ถนนสีลมใตส้ะพำนลอยไทย – ญีปุ่่น                    
หน้ำโรงแรมดุสติธำน ี

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี  2.1  (ต่อ) 
เส้นทาง 

 
ชื่อสถาน ี เขตพ้ืนที่ จุดที่ต้ังสถาน ี

รถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT 
สำยสีน  ำเงิน 

 

ลุมพิน ี
ปทุมวัน 
สำทร 

อยู่ตำมแนวถนนพระรำมที่ 4 บริเวณสี่แยก
พระรำมที่ 4 วิทยุ/สำทร ตรงข้ำมโรงเรียน
เตรียมทหำร (เดิม) บริเวณสะพำนลอย 
ไทย – เบลเยี่ยม 

คลองเตย คลองเตย 
อยู่ตำมแนวถนนพระรำมที่ 4 บริเวณ
ส ำนักงำนกำรไฟฟ้ำนครหลวงคลองเตย 

ศูนย์กำรประชุม 
แห่งชำติสิริกิต ์

คลองเตย ศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสริิกิติ ์

สุขุมวิท วัฒนำ 
อยู่ตำมแนวถนนอโศก – สุขุมวิท 
หน้ำตลำดอโศก 

เพชรบุร ี
รำชเทว ี

ห้วยขวำง 
อยู่ตำมแนวถนนอโศก 
กลำงสี่แยกอโศก – เพชรบรุ ี

พระรำม 9 
ห้วยขวำง 
ดินแดง 

อยู่ตำมแนวถนนรัชดำภิเษก บรเิวณสี่แยก
พระรำมที่ 9 หน้ำอำคำรฟอร์จูนทำวน์ 

ศูนย์วัฒนธรรม 
แห่งประเทศไทย 

ห้วยขวำง 
ดินแดง 

ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย 

ห้วยขวำง 
ห้วยขวำง 
ดินแดง 

อยู่ตำมแนวถนนรัชดำภิเษก  
บริเวณกลำงสี่แยกห้วยขวำง 

สุทธิสำร 
ห้วยขวำง 
ดินแดง 

อยู่ตำมแนวถนนรัชดำภิเษก  
บริเวณกลำงสี่แยกสุทธิสำร 

รัชดำภิเษก 
ห้วยขวำง 
ดินแดง 

อยู่ตำมแนวถนนรัชดำภิเษก  
บริเวณหน้ำอำคำรปลำทองกะรตั 

ลำดพร้ำว จตุจักร 
อยู่ตำมแนวถนนลำดพร้ำว  
บริเวณลำดพร้ำว ซอย 21 

พหลโยธิน จตุจักร อยู่บริเวณสำมแยกปำกทำงถนนลำดพร้ำว 

สวนจตุจักร จตุจักร 
อยู่ตำมแนวพหลโยธินในสวนจตุจกัร  
ตรงข้ำมสถำนีขนส่งสำยเหนือ (เดมิ) 

ก ำแพงเพชร จตุจักร 
อยู่ตรงข้ำมองค์กำรตลำดเพื่อเกษตรกร 
(อตก.) บริเวณหน้ำตลำดนัดจตุจักร 

บำงซื่อ 
จตุจักร 
บำงซื่อ 

อยู่บริเวณสถำนีรถไฟบำงซื่อ  
ใกล้กับโรงงำนปูนซเีมนต์ไทย 

เตำปูน บำงซื่อ 
ตั งอยู่บนจุดตดัระหว่ำงถนนประชำรำษฎร์
สำย 2 และถนนกรุงเทพฯ – นนทบุรี                               
ที่แยกเตำปูน  
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2.2.3  ส่วนต่อขยายในอนาคต 
 

  ปัจจุบัน พ.ศ. 2560 เส้นทำงสำยสีน  ำเงินมีโครงกำรก่อสร้ำงส่วนต่อขยำยทั งเส้นทำง        
ใต้ดิน  และยกระดับ จำกปลำยทำงด้ำนทิศเหนือ สถำนี เตำปูน ไปยังถนนจรัญสนิทวงศ์                   
และแยกท่ำพระ  และจำกปลำยทำงด้ำนทิศใต้ สถำนีหัวล ำโพง ไปยังท่ำพระและบำงแค ซึ่งทั ง 2 
เส้นทำงจะเชื่อมต่อกันที่  สถำนีท่ำพระ ก่อให้เกิดเป็นเส้นทำงรถไฟฟ้ำวงแหวน ปัจจุบั น (กันยำยน 
พ.ศ. 2560) โครงกำรก่อสร้ำงคืบหน้ำไปแล้วกว่ำ 96 % โดยที่ผู้ให้บริกำรเป็นผู้ให้บริกำรรำยเดิม 
เนื่องมำจำกอำศัยควำมอ ำนำจตำมมำตรำที่ 44 แห่งรัฐธรรมนูญฉบับชั่วครำว เพ่ือแก้ปัญหำกำร
เชื่อมต่อโครงข่ำยรถไฟฟ้ำระหว่ำงสำยเฉลิมรัชมงคลกับสำยฉลองรัชธรรม และก่อให้เกิดกำรเดินรถ
โดยผู้ให้บริกกำรรำยเดียวกันตลอดโครงกำร (Through Operation) เบื องต้นทำงด่วนและรถไฟฟ้ำ
กรุงเทพมีกำรเปิดให้บริกำรอย่ำงเป็นทำงกำรในเส้นทำงบำงซื่อ -เตำปูน เมื่อวันที่ 11 สิงหำคม                
พ.ศ. 2560 และจะเปิดบริกำรต่อไปในช่วงหัวล ำโพง-หลักสอง  ในเดือนกรกฎำคม  พ.ศ. 2562 และ
ช่วงเตำปูน-ท่ำพระ ในเดือนมกรำคม พ.ศ. 2563 ตำมล ำดับ 
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รูปที่  2.1  แสดงเส้นทำงเดินรถไฟฟ้ำมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคล (สำยสีน  ำเงิน) 
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รูปที่  2.2  แสดงเส้นทำงกำรเชื่อมต่อกำรเดินรถไฟฟ้ำมหำนคร  สำยเฉลิมรัชมงคล(สำยสีน  ำเงิน) 
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2.3  แนวคิด Transit Oriented Development (TOD) 
 

   2.3.1  ประวัติความเป็นมาของ Transit Oriented Development (TOD) 
 

      Cathorpe (1993 อ้ำงถึ งใน สุนิศำ เคร่งก ำเนิ ด , 2554) ได้น ำเสนอแนวคิด              
“The Next American Metropolis”  ด้ ว ย แ น ว ค ว ำ ม คิ ด เกี่ ย ว กั บ  “Transit Oriented 
Development” (TOD) หรือเรียกอีกชื่อหนึ่งว่ำ “Pedestrian Pockets” และได้มีกำรกล่ำวถึงควำม
มีชีวิตชีวำรวมทั งสัดส่วนของคนในชุมชนซึ่งเป็นสิ่งที่ส ำคัญต่อวัฒนธรรมในสังคม  

      กำรรักษำพื นที่ โล่งว่ำงสนับสนุนระบบคมนำคมขนส่งที่สะดวกลดกำรเดินทำง                       
มีกำรพัฒนำภำยในเมืองที่สัมพันธ์กับกำรพัฒนำพื นที่ชนบทกำรสร้ำง “Green Belt” เพ่ือก ำหนด
ขอบเขตของเมืองที่ชัดเจนและในแต่ละหน่วยชุมชนควรจะมีขนำดเล็กซึ่งส่งผลกระทบให้น้อยที่สุดต่อ
สภำพแวดล้อมทำงธรรมชำติพร้อมทั งยังเชื่อในลักษณะชุมชนที่มีควำมหนำแน่นสูงกำรใช้พื นที่ปะปน
กันอย่ำงหลำกหลำยและปฏิสัมพันธ์ที่เกิดขึ นบนพื นที่สำธำรณะของชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

รูปที่ 2.3 แนวคิด Transit Oriented Development (TOD) 
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องค์ประกอบที่มีผลท ำให้แนวคิด TOD ได้รับควำมสนใจน ำไปพัฒนำเมืองต่ำงๆ 
      1. กำรเจริญเติบโตของเมืองต่ำงๆ บนโลก ที่ทุกเมืองต่ำงมีกำรขยำยตัวเพ่ิมขึ นพร้อม 

กับปัญหำกำรจรำจรโดยเฉพำะเมืองในประเทศก ำลังพัฒนำทั งหลำย 
      2 . ควำมไม่สะดวกของพื นที่ ช ำน เมื องที่ มี กำรเติบ โตในลักษณ ะเกำะตำม                    

เส้นทำงคมนำคม 
      3. สภำพกำรใช้ชีวิตในพื นที่เมืองที่ขำดควำมสงบสุขเนื่องจำกกำรจรำจรด้วยรถยนต์ 

ท ำให้เกิดควำมต้องกำรวิถีชีวิตแบบใหม่ที่ไม่ต้องพ่ึงพำรถยนต์แต่มีควำมสะดวกสบำยในพื นที่เมือง 
      4 . ควำมต้องกำรพื นที่ ส ำหรับกำรเดิ น  และพักผ่ อน ใน เมืองที่ เพ่ิ มมำกขึ น                           

ตำมควำมเจริญของเมือง 
      5. รูปแบบครอบครัวที่เปลี่ยนไปในชีวิตเมืองที่เริ่มมีครอบครัวเดี่ยว 
      6. กำรสนับสนุนแนวทำงกำรพัฒนำ โดยรัฐบำลกลำงที่เพ่ิมมำกขึ น (โดยเฉพำะใน

สหรัฐอเมริกำ) 
      7. กำรมีควำมสัมพันธ์ระหว่ำงเมืองเพ่ิมมำกขึ นที่สนับสนุนให้เกิดกำรพัฒนำตำม

แนวทำงของ TOD 
 

2.3.2  ความหมายของ Transit Oriented Development (TOD)  
 

  แนวคิด “Transit Oriented Development” (TOD) จึงเป็นแนวคิดชุมชนกลุ่มย่อยๆที่
เชื่อมโยงกันด้วยระบบขนส่งมวลชนโดยที่ชุมชนมีขนำดกระชับภำยในระยะกำรเดินเท้ำที่สะดวกรอบ
สถำนีคมนำคมขนส่งรวมถึงควำมสะดวกสบำยด้วยกำรเดินเท้ำที่หลำกหลำยทั งจำกระบบคมนำคม
ขนส่งระบบทำงจักรยำนกำรเดินเท้ำหรือรถยนต์ ชุมชนจะมีควำมหนำแน่น 44.5 ครอบครัวต่อ
แฮคต้ำร์ (44.5 dwelling unitsper hectare) โดยที่มี “Neighborhood TOD” นั นจะเชื่อมกันด้วย
เส้นทำงขนส่งสำธำรณะระบบหลักและแต่ละ “Urban TOD” นั นจะเชื่อมกันด้วยเส้นทำงขนส่ง
สำธำรณะระบบหลักและแต่ละ “Urban TOD” ก็จะเชื่อมโยงกับ “Rural TOD” ด้วยเส้นทำงขนส่ง
สำธำรณะระบบย่อยอีกทั งยังมีกำรกล่ำวถึงประเด็นส ำคัญในกำรออกแบบตำมแนวคิดนี คือ 

  1. ควำมสะดวกสบำยของคนเดินเท้ำต้องได้รับกำรพิจำรณำมำก่อนเป็นอันดับแรก 
  2. สถำนีขนส่งระบบรำงต้องเป็นจุดเด่นที่ส ำคัญและเป็นเอกลักษณ์ของพื นที่ 
  3. ศูนย์กลำงในระดับภำคต้องประกอบไปด้วยกำรใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสำน              

มีทั งร้ำนเช่ำ ส ำนักงำน ที่อยู่อำศัย และสถำนที่รำชกำร ฯลฯ 
  4. ต้องมีควำมหนำแน่นสูง และมีคุณภำพชีวิตที่ดีโดยพื นที่ต่ำงๆ โดยรอบต้องสำมำรถ

เดินทำงเข้ำถึงสถำนีขนส่งระบบรำงได้ในเวลำไม่เกินสิบนำที 
  5. มีระบบขนส่งอ่ืนๆ สนับสนุนระบบขนส่งระบบรำงที่เป็นระบบหลัก เพ่ือกระจำยรัศมี 

กำรบริกำรใหค้รอบคลุมทั งพื นที่เมือง เช่น รถรำง รถประจ ำทำง เป็นต้น 
  6. ออกแบบให้สะดวกในกำรใช้จักรยำน เสก็ตบอร์ด หรือพำหนะอ่ืนๆ ที่ไม่ใช้เครื่องยนต์ 

โดยสำมำรถเชื่อมต่อกับระบบขนส่งระบบหลักได้อย่ำงสมบูรณ์ 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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  7. มีกำรจัดกำร กำรควบคุมและลดพื นที่จอดรถในรัศมีกำรเดินทำงด้วยเท้ำในระยะ               
เวลำ 10 นำทีจำกสถำนีขนส่งหรือศูนย์กลำงเมือง 

  จำกกำรศึกษำที่หลำกหลำยชี ให้เห็นว่ำควำมส ำเร็จของ TOD นั นมีควำมส ำคัญทั ง
ทำงด้ำนบุคคล สังคม ภูมิภำค ประเทศ ระบบเศรษฐกิจและระบบธรรมชำติทำงด้ำนสิ่งแวดล้อม ซึ่ง
กำรประเมินค่ำด้ำนผลประโยชน์เหล่ำนี คือกำรตระหนักว่ำกำรพัฒนำต่ำงๆ นั นมีพื นฐำนตั งอยู่บนคูณ
ลักษณะเฉพำะของกำรพัฒนำในรูปแบบของ TOD รวมทั งประเภทและคุณภำพของควำมสำมำรถใน
กำรให้บริกำรของสถำนีขนส่งผู้โดยสำร โดยเมื่อไม่นำนมำนี มีกำรศึกษำเกี่ยวกับเรื่อง ปัจจัยเพ่ือ
ควำมส ำเร็จของ TOD ในเมืองแคลิฟอร์เนีย โดยหน่วยงำนด้ำนกำรคมนำคมขนส่งของแคลิฟอร์เนีย
แสดงถึงประโยชน์ทั ง 10 ประกำร ของแนวคิดด้ำน TOD ดังนี  

  1. ช่วยเพ่ิมทำงเลือกในกำรเดินทำง โดยกำรสร้ำง “จุดเปลี่ยนถ่ำยของกิจกรรม” 
เชื่อมต่อโดยสถำนีขนส่ง ซึ่ง TOD มีควำมส ำคัญต่อกำรเดินทำงของคนหนุ่มสำวและคนสูงอำยุและผู้ที่
ไม่ต้องกำรขับขี่หรือเป็นเจ้ำของยำนพำหนะ ซึ่งสถำนที่เหล่ำนั นจะเป็นอีกทำงเลือกหนึ่งส ำหรับกำร
เดินทำง ซึ่งเป็นควำมต้องกำรที่สูงมำกในพื นที่เมืองใหญ่ๆ ที่มีควำมหนำแน่นสูง 

  2. สำมำรถช่วยเพ่ิมควำมปลอดภัยต่อส่วนรวม กำรพัฒนำในรูปแบบของ TOD นั นจะ
น ำมำซึ่งผลลัพธ์ของระบบกิจกรรมที่มีควำมสับสนวุ่นวำยในพื นที่ทั งเวลำกลำงวัน และเวลำเย็น ซึ่งมี
ทั งระบบกิจกรรมและจ ำนวนคนที่สูงมำกในพื นที่รอบๆ จึงมีกำรเตรียมกำรโครงกำรควำมปลอดภัยบน
ท้องถนนเพ่ือดูแลและช่วยเพิ่มควำมปลอดภัยส ำหรับทำงเดินเท้ำ ผู้ใช้สถำนีโดยสำรและอ่ืนๆ 

  3. สำมำรถช่วยเพิ่มจ ำนวนผู้ใช้บริกำรสถำนีโดยสำร TOD จะมีกำรปรับปรุงประสิทธิภำพ
และประสิทธิผลของคุณภำพกำรให้บริกำรของสถำนีขนส่งโดยสำร ซึ่งจำกกำรประมำณกำรณ์คำดว่ำ 
TOD จะช่วยเพิ่มจ ำนวนผู้ใช้บริกำรสถำนีโดยสำร โดยประมำณ 20-40%  

  4. ช่วยลดอัตรำกำรเดินทำงด้วยยำนพำหนะ TOD สำมำรถลดอัตรำกำรขับขี่ประจ ำปี
ของครัวเรือนลงโดยประมำณ 20-40% ส ำหรับผู้ที่อยู่อำศัย ท ำงำน หรือซื อของ บริเวณใกล้ๆ สถำนี
โดยสำร 

  5. สำมำรถช่วยส่งเสริมกำรจัดกำรรำยได้ภำยในครัวเรือน ที่อยู่อำศัยและกำรเดินทำงนั น
ถือเป็นรำยจ่ำยหลักๆ อันดับหนึ่งและสองภำยในครัวเรือนที่ต้องสูญเสียไปมำกที่สุด โดยคำดว่ำ TOD 
จะสำมำรถช่วยลดรำยจ่ำยภำยในครัวเรือนลงได้ถึง 3,000-4,000 ดอลลำร์/ปี 

  6. ช่วยลดมลพิษในอำกำศ และอัตรำกำรเผำผลำญพลังงำน เริ่มตั งแต่กำรเตรียมกำรด้ำน
ควำมปลอดภัยและกำรเดินเท้ำที่สำมำรถเข้ำถึงสถำนีโดยสำรได้ง่ำย รวมถึงมลพิษในอำกำศและกำร
เผำผลำฯพลังงำนลดลง อีกทั ง TOD ยังสำมำรถช่วยลดอัตรำกำรเกิดก๊ำซเรือนกระจกลงได้
โดยประมำณ 2.5-3.7 ตัน/ปี 

  7. สำมำรถช่วยอนุรักษ์ทรัพยำกรด้ำนที่ดินและพื นที่เปิดโล่ง เพรำะ TOD นั นใช้พื นที่
น้อยกว่ำพื นที่ที่มีควำมหนำแน่นต่ ำหรือพื นที่ที่กำรเติบโตแบบเกิดขึ นเอง และช่วยลดควำมต้องกำรใน
กำรจะเปลี่ยนพื นที่กำรเกษตรหรือพื นที่เปิดโล่งเพื่อกำรพัฒนำต่ำงๆ 
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  8. สำมำรถเข้ำไปมีบทบำทในกำรพัฒนำด้ำนเศรษฐกิจ TOD สำมำรถเป็นเครื่องมือที่จะ
ช่วยฟื้นฟูระบบเศรษฐกิจในบริเวณใจกลำงเมืองและกำรเสื่อมโทรมลงของชุมชน จำกระบบเงินภำษีที่
จะเพ่ิมขึ นขององค์กรปกครองท้องถิ่นนั นๆ 

  9. สำมำรถช่วยลดค่ำใช้จ่ำยด้ำนระบบสำธำรณูปโภค เริ่มตั งแต่คุณลักษณะของ TOD ที่
เป็นกำรพัฒนำในรูปแบบของกำรกระชับตัว ซึ่งรัฐสำมำรถลดค่ำกำรก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคลงได้
มำกกว่ำ 25% ทั งระบบน  ำประปำ ระบบระบำยน  ำเสียหรือระบบถนน ฯลฯ 

  10. ช่วยส่งเสริมควำมสำมำรถในกำรเป็นเจ้ำของที่อยู่อำศัย TOD นั นมีส่วนช่วยส่งเสริม
ควำมต้องกำร ในกำรเป็นเจ้ำของที่อยู่อำศัยได้ด้วยกำรจัดเตรียมที่อยู่อำศัยในทุกๆ ระดับรำคำตั งแต่
รำคำสูงจนถึงรำคำต่ ำ ที่มีควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึง อีกทั งยังช่วยลดค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไว้
รองรับแก่ประชำชนในทุกระดับ 

ส รุ ป ค ว ำ ม ห ม ำ ย ข อ ง  Transit Oriented Development (TOD)  ห ม ำ ย ถึ ง                            
กำรจัดกำรหรือกำรพัฒนำพื นที่โดยรอบระบบสถำนีขนส่งโดยสำรให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยยึดหลัก
แนวทำง รูปแบบหรือมำตรกำรในกำรให้มีควำมสะดวกสบำยในกำรเข้ำถึง และมีสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกโดยรอบของพื นที่ระบบสถำนีขนส่งโดยสำรอย่ำงครบครัน 
 
2.4  แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม 
 

  2.4.1  ความหมายของคอนโดมิเนียม 
 

   ส ำหรับกำรศึกษำในส่วนนี เพ่ือเพ่ิมควำมเข้ำใจเกี่ยวกับควำมหมำยของคอนโดมิเนียม                    
มีดังต่อไปนี  

•   พ ร ะ ร ำช บั ญ ญั ติ ค วบ คุ ม อ ำค ำร  (2522) ได้ ให้ ค ว ำม ห ม ำย ข อ งค ำ ว่ ำ                             
คอนโดมิเนียม หมำยควำมว่ำ อำคำรหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยส ำหรับ    
หลำยครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจำกกันส ำหรับแต่ละครอบครัว 

•   สถำบันพัฒนำวิสำหกิจขนำดกลำงและขนำดย่อม (2552) ได้ให้ควำมหมำยของ            
ค ำว่ำคอนโดมิเนียม หมำยควำมว่ำ  ห้องพักหลำยๆ ห้องในอำคำรเดียวกัน โดยเจ้ำของห้องจะต้อง
แชร์ควำมเป็นเจ้ำของร่วมกบเจ้ำของห้องอ่ืนๆ ในพื นที่ส่วนกลำงต่ำงๆ เช่น ทำงเดิน  ห้องโถง ลิฟท์ 
โรงจอดรถ สระว่ำยน  ำ ฯลฯ โดยตำมกฎหมำยแล้วเจ้ำของห้องทุกท่ำนต้องเป็น “เจ้ำของร่วม” กับ
พื นที่ส่วนกลำง  

•   พรทิพำ เหล่ ำสุนทรศิ ริ  (2552 อ้ ำงถึ งใน  สุ กัญ ญ ำ เธี ยรพจีกุ ล , 2548 )                           
ได้ให้ควำมหมำยของค ำว่ำคอนโดมิเนียม หมำยควำมว่ำ  อำคำรที่อยู่อำศัยส ำหรับหลำยครอบครัว    
มีห้องน  ำ ห้องส้วม  ทำงเดิน  ทำงเข้ำออก  และทำงขึ นลง  หรือลิฟต์แยกจำกกัน  หรือร่วมกัน  

•   ยอดเยี่ยม เทพธรำนนท์ (2554) ได้ให้ควำมหมำยของค ำว่ำคอนโดมิเนียม
หมำยควำมว่ำ อำคำรที่บุคคลสำมำรถแยกกำรถือกรรมสิทธิ์ออกเป็นได้ส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบ
ด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลำง เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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•   ก อ ง น โย บ ำ ย แ ล ะ แ ผ น ง ำ น  (2555)  ไ ด้ ใ ห้ ค ว ำ ม ห ม ำ ย ข อ ง ค ำ ว่ ำ                              
คอนโดมิเนียม หมำยควำมว่ำ อำคำรที่มีควำมสูงโดยได้มีจ ำนวนห้องอำศัยหลำยห้องรวมกันในอำคำร
เดียวกัน ซึ่งในแต่ละห้องพักอำศัยเป็นห้องชุดอันประกอบด้วยห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และ
ห้องน  ำ โดยที่ขนำดของห้องชุดไม่มีเกณฑ์ก ำหนดที่แน่นอน ทั งนี  ห้องชุดอำจประกอบด้วยห้องชุดแต่
ละห้องชุดไม่เท่ำกัน หรือมีพื นที่ใช้สอยในอัตรำส่วนไม่เท่ำกัน 

สรุปควำมหมำยของคอนโดมิเนียม  คือ อำคำรที่ประกอบด้วยห้องชุดที่ ใช้ใน                        
กำรพักอำศัย แบ่งเป็นยูนิต/ห้อง มีห้องครัว ห้องน  ำ ตลอดจรทำงเข้ำออกเป็นของตนเอง สำมำรถแยก
ถือกรรมสิทธิ์เป็นส่วนๆ ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
บุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลำง 

 
2.5  เกณฑ์และมาตรฐานการบริการสาธารณะ 
 

  2.5.1  ตลำด  เป็นศูนย์กำรค้ำของท้องถิ่นระดับชุมชนเมือง ขนำดของตลำดขึ นอยู่กับกำร
บริโภคของประชำกรในชุมชน มีพื นที่เปิดโล่งเพ่ือตั งหำบเร่แผงลอยรอบบริเวณตลำด  (ส ำนักพัฒนำ
มำตรฐำน. 2552)   

  2.5.2  ห้ำงสรรพสินค้ำ ท ำเลที่ตั งเป็นปัจจัยสนับสนุนให้กิจกำรของกำรค้ำด ำรงอยู่ได้                         
กำรค้ำจะมีกำรรวมศูนย์ตั งแต่ระดับกลุ่มบ้ำนไปจนถึงชุมชนขนำดใหญ่  เป็นศูนย์กลำงย่อย 
(Subcenter) ของเมือง (ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.3  โรงเรียนประถมศึกษำ ควรมีโรงเรียนระดับประถมศึกษำ 1 แห่ง ในกลุ่มบ้ำน                   
ย่ำนพักอำศัย นักเรียนประถมศึกษำตอนต้น อำคำรเรียนสำมำรถสูงกว่ำ 1 ชั น  มีสนำมกีฬำกลำงแจ้ง                                        
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.4   โรงเรียนมัธยมศึกษำ  เป็นนักเรียนที่อยู่ในวัยที่สำมำรถช่วยเหลือตนเอง โรงเรียนจึง
ห่ำงจำกย่ำนพักอำศัยได้ ควรมีโรงเรียนมัธยมศึกษำตอนปลำย 1 แห่ง อำคำรสูงเกินกว่ำ 2 ชั นได้                  
มีสนำมกีฬำในร่มแลกลำงแจ้ง อำคำรกิจกรรม อำคำรฝึกงำนตำมลักษณะวิชำของกำรศึกษำ                               
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.5   วัด ต้องมีที่ดินที่จะใช้สร้ำงวัดซึ่งต้องติดต่อเป็นผืนเดียวกัน  เนื อที่ไม่น้อยกว่ำ 6 ไร่                       
(ไม่มีข้อยกเว้น)  โดยเจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่ดินตำมกฎหมำยท ำหนังสือสัญญำตกลงยกที่ดินให้สร้ำงวัด     
ไว้กับนำยอ ำเภอ  และเจ้ำพนักงำนที่ดินอ ำเภอ  แสดงควำมประสงค์จะยกที่ดินให้เพ่ือใช้สร้ำงวัด   
แ ล ะ ต้ อ ง เป็ น ส ถ ำ น ที่ ที่ เห ม ำ ะ ส ม ส ำ ห รั บ เป็ น ที่ พ ำ นั ก อ ำ ศั ย ข อ งพ ร ะ ภิ ก ษุ ส ง ฆ์                                 
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.6   โรงพยำบำล ตำมมำตรฐำนกระทรวงสำธำรณสุข ในระยะรัศมี  7 กิโลเมตร                       
ควรมีสถำนีอนำมัยชั น 2 จ ำนวน 1 แห่ง  ควรมีโรงพยำบำล 10 เตียง พื นที่ 1 ไร่ ถ้ำประชำกร
มำกกว่ำ 5 ,000 คน ควรมี โรงพยำบำลขนำด 30 เตียง พื นที่  15 ไร่  อ ำเภอที่มีประชำกร                             

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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15 ,000 -30 ,000  คน  ควรมี โรงพยำบ ำลประจ ำอ ำ เภ อขนำด  60   เตี ย ง พื น ที่  25  ไร่                         
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.7   สถำนีต ำรวจ  บริเวณพื นที่ที่ต้องกำรควำมปลอดภัย คือ บริเวณที่มีควำมหนำแน่น 
บริเวณแหล่งเสื่อมโทรม บริเวณแออัดกับบริเวณท่ีกำรอยู่อำศัยเบำบำง เปลี่ยว เพรำะบริเวณดังกล่ำว
มักมีปัญหำอำชญำกรรมและโจรผู้ร้ำย ซึ่งควรมีสถำนีต ำรวจ 1 แห่ง รับผิดชอบควำมปลอดภัยของ
ประชำชนในพื นท่ี (ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.8   สถำนีดับเพลิง บริเวณที่มีควำมหนำแน่นมำกและอำคำรสูง อำคำรแออัดเสื่อมโทรม               
เป็นบริเวณที่ต้องเตรียมกำรดับเพลิงและบรรเทำสำธำรณภัย เช่น ภัยจำกตึกถล่ม แก๊ส ระเบิด                    
น  ำท่วม ตลอดจนอัคคีภัย วินำศภัยต่ำงๆ  ที่อำจคำดไม่ถึง สถำนีดับเพลิงควรอยู่ในบริเวณพื นที่กว้ำง 
เพียงพอที่จะจอดรถดับเพลิง 2 คัน สถำนีดับเพลิง 1 แห่ง สำมำรถดับเพลิงได้พร้อมกัน 2 จุด                    
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   

  2.5.9   สวนสำธำรณะ  ไม่มีข้อก ำหนดของขนำดพื นที่หรือที่ตั งสวนสำธำรณะ  ซึ่งจะขึ นอยู่กับ
พื นที่ที่รัฐบำลสำมำรถจัดหำได้  เช่น หัวมมุมถนน  ที่ว่ำงในเขตทำง  พื นที่โล่งขนำดใหญ่  เป็นต้น 
(ส ำนักพัฒนำมำตรฐำน. 2552)   
 
2.6  งานวิจัยและบทความต่างๆที่เกี่ยวข้อง 
 

 จำกกำรศึกษำกำรวิเครำะห์กำรกระจำยตัวของอำคำรพักอำศัยรวมตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ
กรุงเทพมหำนคร สำยเฉลิมรัชมงคลนั น ผู้วิจัยได้ท ำกำรรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์
งำนวิจัย โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนหลักๆคือ งำนวิจัยต่ำงประเทศที่เก่ียวข้อง และงำนวิจัยภำยในประเทศ  

 
2.6.1  งานวิจัยต่างประเทศ 
 

ลอสแอลเจลลิส 
Robert Cervero and Michael Duncan (2002) ได้ท ำกำรศึกษำผลกระทบต่อมูลค่ำ

ที่ดินของระบบ Rail Transit Services ใน Los Angeles County  กล่ำวคือ ลอสแอลเจลิสเป็นเมือง
ใหญ่ที่ประสบปัญหำกับควำมเสื่อมโทรมด้ำนจรำจรที่มีควำมหนำแน่นสูงท ำให้เกิดปัญหำด้ำน
กำรจรำจร ด้ำนมลพิษทำงอำกำศมีควำมรุนแรงจำกจ ำนวนรถยนต์ที่มีจ ำนวนเพ่ิมขึ น ส่งผลให้เกิดกำร
พัฒนำโครงกำรระบบขนส่งมวลชนขนำดใหญ่ที่มีควำมเร็วสูงขึ น ผลกำรศึกษำพบว่ำ กำรพัฒนำระบบ
ขนส่งมวลชน ส่งผลให้มีกำรปรับตัวของมูลค่ำที่ดินในระดับที่แตกต่ำงกันในแต่ละเส้นทำง พบว่ำที่ดิน
ประเภทที่อยู่อำศัยที่ขยำยเข้ำใกล้สถำนีรถไฟใต้ดินจะมีผลก ำไรที่มำกขึ น ส่วนกำรใช้ประโยชน์ที่ดินใน
รูปแบบอ่ืนๆ กลับมีแนวโน้มที่ต่ ำลง  แต่พื นที่ที่มีมูลค่ำที่ดินสูง คือ พื นที่ดินที่อยู่ในบริเวณสถำนี
เชื่อมต่อ   แต่ในขณะเดียวกันมูลค่ำของพื นที่อยู่อำศัยที่อยู่ใกล้สถำนีรถโดยสำรประจ ำทำงมีรำคำที่ไม่
สูงมำกนัก ส่วนที่ดินเพ่ือพำณิชย์กลับมีมูลค่ำที่ดินที่สูงมำกกว่ำ สำเหตุอำจเกิดมำจำกท่ีเมืองลอสแอล
เจลลิสนั น มีสถำนีรถโดยสำรประจ ำทำงจ ำนวนมำกกระจำยอยู่รอบเมือง 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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รูปที่ 2.4 ควำมเป็นเมือง กำรจรำจร  และกำรให้บริกำรรถประจ ำทำงในลอสแอลเจลลิส 
 

สหรัฐอเมริกำ 
LAURA BLISS (2018)  ได้ เขียนบทควำมเกี่ยวกับผู้คนสหรัฐอเมริกำ ในพื นที่ ย่ำน              

พักอำศัยส่วนใหญ่มักจะใช้จ่ำยค่ำเดินทำงน้อย เนื่องจำกที่อยู่อำศัยส่วนใหญ่จะอยู่ในละแวกใกล้เคียง
กับกำรขนส่งของสำธำรณะที่เข้ำถึงได้ดี ซึ่งท ำให้เกิดกำรประหยัดค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงลง และท ำ
ให้เกิดแนวคิดเกี่ยวกับ ประสิทธิภำพของต ำแหน่งที่ตั งของที่พักอำศัย เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อกำร
สนับสนุนในเรื่องของที่พักอำศัยเป็นจ ำนวนมำก และท ำให้เกิดกำรสร้ำงอำคำรพักอำศัยที่รำคำไม่แพง
มำก โดยใกล้แหล่งสถำนีขนส่งสำธำรณะ จำกนั นได้มีกำรทดสอบตั งสมมติฐำนเพ่ือหำควำมสอดคล้อง
กับประชำกรและระบบขนส่งสำธำรณะ พบว่ำ  ในเรื่องของประชำกรไม่ว่ำจะเป็นควำมหนำแน่นของ
ประชำกร กำรจ้ำงงำน และควำมหนำแน่นของพื นที่ใกล้เคียงไม่ได้มีควำมส ำคัญในกำรส่งผลกระทบ
ต่อกำรใช้จ่ำยระบบขนส่งสำธำรณะเลย  ซึ่งในขณะเดียวกันบำงครอบครัวใช้เวลำน้อยในกำรเดินทำง
ของขนส่งสำธำรณะ  เนื่องจำกรูปร่ำงของละแวกใกล้เคียงของที่พักอำศัยเปลี่ยนแปลงไป ท ำให้เกือบ
หลำยครอบครัวเสียค่ำใช้จ่ำยขนส่งสำธำรณะมำกขึ น  โดยแท้ที่จริงค่ำใช้จ่ำยในกำรขนส่งสำธำรณะ
ของผู้ที่อยู่อำศัยเดิม ได้รับผลกระทบอย่ำงมำกจำกกำรเข้ำถึงกำรขนส่งสำธำรณะ ซึ่งทั งหมดนี ขัดแย้ง
กับควำมสัมพันธ์ที่ดีระหว่ำงกำรเข้ำถึงกำรขนส่งสำธำรณะและค่ำใช้จ่ำยในครัวเรือน  
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ฮ่องกง 
ปีดิเทพ  อยู่ยืนยง (2561) ได้เขียนบทควำมเกี่ยวกับกำรพัฒนำเมืองรอบสถำนีขนส่ง 

(Transit-oriented Development) ของประเทศฮ่องกง ไว้ว่ำ ลักษณะของอำคำรที่อยู่อำศัยใน
ฮ่องกงจะเป็นตึกสูงระฟ้ำเป็นส่วนใหญ่  ส่วนพวกบ้ำนเดี่ยวจะมีให้เห็นน้อยมำก ต้องเป็นคน                           
ที่มีฐำนะ ถึงจะมีได้ ถึงแม้ฮ่องกงจะมีควำมหนำแน่นของประชำกรมำก และถนนในย่ำนตัวเมืองเป็น
ถนนสำยเล็กๆ แต่ไม่มีปัญหำกำรจรำจรติดขัดเลย เพรำะคนส่วนใหญ่ของประเทศใช้ระบบขนส่ง  ใน
ก ำ ร เดิ น ท ำ ง ทั ง ร ะ บ บ ร ถ ไฟ ฟ้ ำ แ ท น  เนื่ อ ง จ ำ ก มี ก ำ ร พั ฒ น ำ พื น ที่ บ ริ เว ณ ส ถ ำ นี                                                
ทั งกำรก่อสร้ำงที่พักอำศัย ร้ำนค้ำ แหล่งช็อปปิ้ง โรงเรียนอนุบำล สถำนีรถประจ ำทำงระหว่ำงเมืองอยู่
ด้ำนนอกสถำนี ส่วนภำยในสถำนีนอกจำกจะมีร้ำนค้ำสะดวกซื อแล้ว บำงสถำนียังมีแม้กระทั่งคลินิก
เล็กๆ ให้แวะหำหมอได้ ท ำให้ประชำชนรู้สึกว่ำ กำรใช้บริกำรรถไฟฟ้ำเป็นส่วนหนึ่งในชีวิตประจ ำวัน 
และแม้รถยนต์ที่ขำยในฮ่องกงจะมีรำคำถูก  เพรำะไม่คิดภำษี แต่ตอนเสียภำษีรถยนต์ประจ ำปีมี
ค่ำใช้จ่ำยที่ค่อนข้ำงแพง แถมที่จอดรถก็มีน้อย อีกทั งที่จอดรถแต่ละที่ ต้องเดินไกลกว่ำกำรใช้บริกำร
รถไฟฟ้ำหรือรถเมล์ ไปถึงท่ีหมำย ท ำให้คนฮ่องกงไม่นิยมมีรถส่วนตัว  

 
  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 2.5   กำรกระจุกตัวของพื นที่อำคำรสูง รถรำง 2 ชั น ทำงเท้ำในย่ำนใจกลำงเมือง  
              และแผนที่สัมผัสส ำหรับผู้พิกำรทำงสำยตำในฮ่องกง 
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รูปที่ 2.6 เส้นทำงเดินส ำหรับผู้พิกำรทำงสำยตำ แนวทำงเก่ียวกับกำรวำงแนวทำงส ำหรับ 
            คุม้ครองต้นไม้ใหญ่ ป้ำยรถเมล์ ปุ่มบริเวณทำงข้ำมถนน ไฟสัญญำณข้ำม                            
            ถังขยะแยกประเภทในชุมชน ที่เข่ียกับทีท่ิ งบุหรี่บนทำงเท้ำ                                                     
            และที่จอดรถยนต์ข้ำงถนนในฮ่องกง 
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DAIMARUYU DISTRICT   
เป็นศูนย์กลำงธุรกิจใจกลำงเมืองโตเกียว โดยครอบคลุมพื นที่ย่ำนธุรกิจตั งแต่ 

Marunouchi ถึง Otemachi-Yurakucho ที่รำยล้อมไปด้วย ร้ำนอำหำร แหล่งช้อปปิ้ง พิพิธภัณฑ์ 
อำคำรส ำนักงำน มำกมำย ผู้ที่มำในย่ำนนี จะรับรู้ได้ว่ำ บรรยำกำศของย่ำนนี จะมีควำมเขียวขจี ผ่อน
คลำย ด้วยพื นที่สีเขียวขนำดใหญ่ และ ตำมถนนหนทำง สวนหย่อม โดยจะมีต้นไม้ ดอกไม้ นก แมลง 
นำนำพันธุ์ ที่ได้อำศัยอยู่รวมกันกับผู้คน สถำนที่สีเขียวที่น่ำสนใจในย่ำนนี  ได้แก่  ตึก Ichigokan 
Plaza ที่เต็มไปด้วยพืชพรรธรรมชำติหลำกหลำยชนิด ดูน่ำรื่นรมณ์สดชื่น เชื อเชิญให้ผู้เยี่ยมชมได้เข้ำ
ไปนักพักผ่อนกลมกลืนกับธรรมชำติ และอีกสถำนที่น่ำสนใจ  คือ   The Café’ by Aman คำเฟ่ที่
ออกแบบ และ ตกแต่งให้เรียบง่ำยกระจกใสที่ล้อมรอบทั งสี่ด้ำน ตั งแต่พื นจรดเพดำนเผยให้เห็น
ทิวทัศน์ที่เขียวขจีเต็มไปด้วยป่ำไม้ขนำด 3 ,600 ตร.ม ในใจกลำงโตเกียว เปรียบเสมือน FOREST 
PARK IN THE CITY ผื น ป่ ำ ใจกล ำงเมื อ งขน ำดย่ อม  เป็ น ค วำมห ลำกห ล ำยท ำงชี วภ ำพ                    
ปอดของเมืองที่สำมำรถเชื่อมคนเมืองเข้ำกับธรรมชำติได้อย่ำงไร้รอยต่อ สะท้อนให้เห็นถึงกำรอยู่
รวมกันเป็นนิเวศวิทยำ เป็นต้น 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่  2.7  แสดงศูนย์กลำงธุรกิจใจกลำงเมืองโตเกียว  (DAIMARUYU DISTRICT) 
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รูปที่  2.8  แสดงตึก Ichigokan Plaza 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่  2.9  แสดงคำเฟ่  The Café’ by Aman 
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2.6.2 งานวิจัยภายในประเทศ  
 

ประทีป จำรุวิริยะรุ่ง (2535) ได้ท ำกำรศึกษำเกี่ยวกับควำมต้องกำรที่พักอำศัยของคนรุ่น
ใหม่ในทศวรรษหน้ำ ผลกำรศึกษำพบว่ำคนรุ่นใหม่ต้องกำรที่พักอำศัย ที่อยู่ใกล้แหล่งงำนภำยใน
กรุงเทพมหำนคร มีระบบขนส่งมวลชน หรือบริกำรต่ำงๆที่ช่วยให้กำรเดินทำงไปแหล่งงำนได้
สะดวกสบำย และมีกำรให้บริกำรตลอดเวลำ มีแหล่งสถำนที่ พักผ่อนหย่อนใจ มีสระว่ำยน  ำ              
มีร้ำนค้ำหรือร้ำนสะดวกซื ออย่ำงครบครัน มีสถำนที่เล่นกีฬำ และเพ่ือออกก ำลังกำยโดยเฉพำะ                 
ซึ่งภำพรวมที่กล่ำวมำเป็นควำมต้องกำรที่พักอำศัยในแบบที่มีคุณภำพสูง เพ่ือชีวิตควำมเป็นอยู่ที่ดีของ
คนรุ่นใหม่ 

ชนินทร เนินสุวรรณ (2539) ได้ท ำกำรศึกษำเกี่ยวกับเรื่องควำมต้องกำรที่พักอำศัยของ
ผู้คนที่ท ำงำนในย่ำนพหลโยธิน จำกกำรศึกษำพบว่ำผู้คนที่ท ำงำนในย่ำนพหลโยธินส่วนใหญ่             
มีควำมต้องกำรในกำรเดินทำงที่คล่องตัว หลีกเลี่ยงกำรจรำจรที่ติดขัด เนื่องจำกย่ำนพหลโยธินเป็น
ย่ำนที่มีกำรจรำจรที่ติดขัดสูงในเขตกรุงเทพมหำนคร และเมื่อมีกำรก่อสร้ำงแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำขึ น 
ผู้คนที่ท ำงำนในย่ำนพหลโยธินเริ่มมีกำรจับจองพื นที่ภำยในบริเวณแน วเส้นทำงรถไฟฟ้ำ                  
โดยไม่ค ำนึงว่ำจะอยู่ส่วนไหนของย่ำนพหลโยธิน นึกถึงเพียงแค่ขอให้อยู่ใกล้แหล่งแนวรถไฟฟ้ำตัดผ่ำน
ก็เพียงพอ ซึ่งเมื่อกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำแล้วเสร็จจะเพ่ิมช่องทำงในกำรเดินทำง ประหยัดกำรใช้เวลำ
และเลี่ยงกำรจรำจรติดขัดอย่ำงเห็นได้ชัด 

ต่อศักดิ์ มีสุข (2547) ได้ท ำกำรศึกษำเกี่ยวกับเรื่องอพำร์ทเมนต์ในเขตห้วยขวำงมีกำร
เติบโตที่มำกขึ นในกรุงเทพมหำนคร เนื่องจำกมีระบบรถไฟฟ้ำเข้ำมำให้บริกำร จำกกำรศึกษำพบว่ำอ
พำร์ทเมนต์ในเขตห้วยขวำง มีกำรกระจำยตัวเพ่ิมขึ นเป็นจ ำนวนมำกหลังจำกมีระบบรถไฟฟ้ำเข้ำมำ 
โดยมีเจ้ำของโครงกำรเข้ำมำลงทุนเป็นจ ำนวนมำก ซึ่งผลตอบแทนที่ได้มีก ำไรเป็นเม็ดเงินจ ำนวนมำก 
และกำรกระจำยตัวขออพำร์ทเมนต์จะกระจำยตำมแนวถนนที่เชื่อมไปถึงสถำนีรถไฟฟ้ำเป็นหลัก              
รวมไปถึงซอยลัดต่ำงๆ โดยส่วนใหญ่จะเพ่ิมใกล้เคียงกับอพำร์ทเมนต์เดิม  และมีกำรขยำยทำงรถยนต์
ให้กว้ำงขึ น เพ่ือรองรับคนที่พักอำศัยในกำรเดินทำง แต่ส่งผลให้เกิดปัญหำทำงเดินเท้ำแคบลงท ำให้ผู้
เดินเท้ำเดินทำงไม่สะดวก 

ศักดิ์สิทธิ์ เฉลิมพงศ์ (2551) ได้ท ำกำรศึกษำเรื่องผลกระทบของควำมสำมำรถในกำรเขำ
ถึงสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนต่อรำคำอสังหำริมทรัพย์ อำคำรชุดที่พักอำศัยบริเวณโดยรอบสถำนี 
จำกกำรศึกษำพบว่ำรำคำอสังหำริมทรัพย์อำคำรชุดที่พักอำศัยบริเวณโดยรอบสถำนีจะลดลง 400 
บำทต่อ 1 ห้อง และเมื่อยิ่งไกลจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ 1 เมตร รำคำอสังหำริมทรัพย์อำคำรชุดที่พักอำศัย
บริเวณโดยรอบสถำนีจะลดลงถึง 400,000 บำทต่อ 1 ห้อง และเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศอ่ืนที่มี
กำรศึกษำรูปแบบเดียวกัน พบว่ำประเทศไทยมีกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำอสังหำริมทรัพย์อำคำรชุด
อยู่ในกลุ่มที่ว่ำระบบขนส่งมวลชนของประเทศไทยยังไม่มีกำรกระจำยตัวเท่ำที่ควร ดังนั นอำคำรชุดใน
กรุงเทพมหำนครที่อยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำจึงมีรำคำสูงเมื่อเทียบกับอำคำรชุดที่อยู่ไกลออกไปจำกสถำนี
รถไฟฟ้ำ โดยสำเหตุอำจมำจำกด้ำนควำมสะดวก สบำยในกำรเดินทำงระหว่ำงที่พักกับที่ท ำงำน 
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สุนิศำ เคร่งก ำเนิด (2554) ได้ท ำกำรศึกษำผลกระทบเนื่องจำกกำรพัฒนำระบบขนส่ง
มวลชนขนำดใหญ่ที่มีผลต่อมูลค่ำที่ดินในกรุงเทพมหำนคร กรณีศึกษำรถฟ้ำบีทีเอส จำกกำรศึกษำ
พบว่ำกำรก่อสร้ำงระบบขนส่งขนำดใหญ่ ส่งผลต่อกำรเพ่ิมขึ นของมูลค่ำที่ดิน โดยท ำให้เป็นพื นที่          
มีมูลค่ำสูง ตลอดจนเป็นพื นที่ที่เหมำะสมต่อกำรลงทุนเป็นอย่ำงมำก อีกทั งยังได้เปรียบในกำรเข้ำถึง
พื นที่ต่ำงๆ ด้วยกำรบริกำรที่ขนส่งสำธำรณะที่สะดวกสบำยและรวดเร็ว แต่อย่ำงไรก็ตำมพื นที่
เหล่ำนั นมีกำรพัฒนำในพื นที่อย่ำงไร้ทิศทำง เนื่องจำกขำดกำรจัดกำรพื นที่อย่ำงจริงจัง 

Realist Solution  (2016) ก ำ ร วิ เ ค ร ำ ะ ห์ ผ ล ก ร ะ ท บ สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม                                     
(EIA : Environmental Impact Assessment)  หมำยถึง กำรใช้หลักวิชำกำรในกำรท ำนำยหรือ
คำดกำรณ์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั งทำงบวกและทำงลบของกำรด ำเนินโครงกำรที่จะมีผลต่อ
สิ่งแวดล้อมในทุกด้ำน  ไม่ว่ำจะเป็นทั งทำงทรัพยำกรธรรมชำติ  ทำงเศรษฐกิจ  และสังคม                        
เพ่ือหำทำงป้องกันผลกระทบในทำงลบที่อำจเกิดขึ นให้เกิดน้อยที่สุด  ในขณะเดียวกันก็มีกำรใช้
ทรัพยำกรธรรมชำติซึ่งส่วนใหญ่ไม่สำมำรถฟ้ืนคืนกลับมำได้อย่ำงมีประโยชน์  มีประสิทธิภำพสูงสุด 
และคุ้มค่ำที่สุด นอกจำกนี รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมยังใช้เป็นแนวทำงในกำร
ตัดสินใจของนักบริหำรว่ำสมควรด ำเนินกำรหรือไม่  กำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจะเป็น
ประโยชน์อย่ำงมำก เพ่ือกำรวำงแผนป้องกันปัญหำสิ่งแวดล้อมตั งแต่ขั นตอนศึกษำควำมเหมำะสมของ
โครงกำร  ซึ่งจะช่วยลดค่ำใช้จ่ำยในกำรแก้ไขปัญหำที่อำจเกิดขึ นภำยหลังด ำเนินโครงกำรไปแล้ว                       
และเป็นวิสัยทัศน์ของนักบริหำรโครงกำรในยุคโลกำภิวัตน์ที่มุ่งเน้นกำรป้องกันมำกกว่ำกำรแก้ไข 

โดยที่กำรจัดท ำนั นโครงกำรคอนโดมิเนียมตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมอำคำร                     
ที่มีจ ำนวนห้องพักตั งแต่ 80 ห้อง ขึ นไป หรือมีพื นที่ใช้สอย ตั งแต่ 4 ,000 ตร.ม.ขึ นไป กล่ำวคือ                
อำคำรคอนโดมิเนียมที่เป็น High Rise ทุกอำคำรต้องจัดท ำทั งหมด  ซึ่งกำรจัดท ำก็อิงตำมพื นที่ว่ำอยู่
ใน พื นที่ ใด   ถ้ ำอยู่ ใน กรุ ง เทพ ฯก็ ต้ อ งอ้ ำง อิ งตำมกฎหมำยผั งเมื อ งของพื นที่ ก รุ ง เทพฯ                               
รวมถึงพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำรทั งหมด  ซึ่งสำมำรถค ำนวณพื นที่สีเขียวได้ดังนี                          

1.  แบ่งเป็น  50%  ของพื นที่สีเขียวทั งหมดต้องอยู่บนดิน    
2. แบ่งเป็น  25%  ของทั งหมดต้องเป็นพื นที่สีเขียวแบบยั่งยืนปลูกเป็นไม้ยืนต้นบนดิน    
3. แบ่งเป็น  15%  ของพื นที่ดินทั งหมด (ยึดตำมอันที่คิดแล้วได้พื นที่สีเขียวเยอะกว่ำ)   

โดยถ้ำปลูกบนพื นที่มีที่จอดรถใต้ดินอยู่ข้ำงล่ำงจะไม่นับรวม   เพรำะถือว่ำไม่มีที่ให้รำกของต้นไม้ได้
เจริญเติบโต   และถ้ำเป็นไม้ยืนต้นในกระถำงก็ไม่นับด้วยเหตุผลเดียวกัน   นอกจำกนั นถ้ำพื นที่ปลูก
ต้นไม้กว้ำงน้อยกว่ำ 1 ม. จะไม่นับเป็นพื นที่สีเขียวเลย  

4. น้อยกว่ำ 50% ของพื นที่สีเขียวสำมำรถอยู่บนอำคำรได้ เช่น บริเวณพื นที่ส่วนกลำง 
บนดำดฟ้ำ หรือชั น facilities 
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รูปที่  2.10  แสดงวิธีกำรค ำนวณพื นที่สีเขียวของโครงกำรคอนโดมิเนียม 
 
2.7  กรอบแนวคิดการวิจัย 
 

จำกข้อมูลกำรศึกษำค้นคว้ำ เอกสำร ทฤษฎีและงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องกับกำรวิเครำะห์มูลค่ำที่ดิน
จำกกำรกระจำยตัวคอนโดมิเนียมและบริกำรสำธำรณะ ตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ MRT สำยสีน  ำเงิน
ผู้ วิจั ยได้น ำแนวคิดทั งหมดมำเชื่ อมโยงและประยุกต์ เพ่ือให้ ได้มำซึ่ งตั วแปรในกำรศึกษำ                             
ดังแสดงในรูปที่ 2.11  
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เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



 

 

บทท่ี 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 

ในส่วนของบทนี้จะเป็นการน าเสนอระเบียบวิธีวิจัยที่น าไปสู่ผลของการศึกษาการวิเคราะห์
มูลค่าที่ดินจากการกระจายตัวคอนโดมิเนียมและบริการสาธารณะตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT 
สายสีน้ าเงิน  โดยการได้มาซึ่งข้อมูลที่สามารถน ามาวิเคราะห์เพ่ือตอบปัญหา  และตอบวัตถุประสงค์
ของงานวิจัยได้อย่างถูกต้อง  โดยการออกแบบการวิจัยประกอบไปด้วยดังต่อไปนี้ 
 3.1  รูปแบบการวิจัย 
 3.2  เลือกพ้ืนที่ศึกษา 
 3.3  ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 
 3.4  เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 3.5  การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 3.6  การวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.7  ตารางความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร 
 
3.1  รูปแบบการวิจัย 
 

ส าหรับรูปแบบงานวิจัยครั้งนี้  เป็นการหาตัวแปรเพ่ือประยุกต์ไปสู่การสร้างแบบจ าลองทาง
สถิติที่สามารถน าไปสู่ค าตอบของงานวิจัย  โดยสามารถแบ่งรูปแบบของงานวิจัย  ออกเป็น  3  ส่วน
ดังนี้ 

3.1.1  ศึกษาเปรียบเทียบความแตกต่างมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT               
สายสีน้ าเงิน  โดยใช้ข้อมูลของกรมธนารักษ์ในการวิเคราะห์ข้อมูล 

3.1.2  ศึกษาเปรียบเทียบความสัมพันธ์ระหว่าง 
•   ข้อมูลมูลค่าที่ดินโดยใช้ข้อมูลของกรมธนารักษ์   
•   ข้อมูลระยะทางจากสถานีโดยใช้ข้อมูลจากการค านวณโปรแกรมระบบสารสนเทศ

ทางภูมิศาสตร์ (GIS)                         
•   ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมโดยใช้ข้อมูลจาก เว็บไซต์รวม

โครงการบ้าน คอนโดมิเนียม ตามแนวรถไฟฟ้าทุกสายในกรุงเทพมหานคร  จากการค านวณโปรแกรม
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) 

•   ข้อมูลมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  ในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
MRT สายสีน้ าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  โดยใช้ข้อมูลจากส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งเมื่อได้ผลจากการหาความสัมพันธ์แล้วน าผลที่ได้ไปใช้สร้างแบบจ าลองด้วยเทคนิค
การวิเคราะห์ทางสถิติ 
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3.1.3  เสนอแนะรูปแบบและแนวทางในการจัดการด้านการพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT 
สายสีน้ าเงิน  โดยใช้ข้อมูลการศึกษาท่ีได้จากเอกสารงานวิจัยทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ 
 
3.2  เลือกพื้นที่ศึกษา 

ในส่วนนี้จะกล่าวถึงกระบวนการในการได้มาซึ่งข้อมูลจากหัวข้อต่างๆ  ดังนี้ 
 
3.2.1  การเลือกพื้นที่ศึกษา 
 

ขอบ เขต พ้ืนที่ ศึ กษาครั้ งนี้ ครอบคลุมจากแนวรถไฟ ฟ้ า  MRT สายสี น้ า เงิน                        
เป็นระยะทาง 1,200 เมตร ซึ่งครอบคลุม 19 สถานี โดยครอบคลุมพ้ืนที่เขตจตุจักร เขตปทุมวัน               
เขตวัฒนา  เขตบางรัก  เขตคลองเตย เขตราชเทวี  เขตสาทร เขตดินแดง   เขตห้วยขวาง เขตดุสิต 
เขตพระนคร  และเขตบางซ่ือ  ดังแสดงในรูปที่ 3.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่  3.1  ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
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3.2.2  การเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
 

ส าหรับการเก็บข้อมูลในการศึกษาครั้งนี้จะใช้สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  
จ านวน  19  สถานี  โดยสามารถแบ่งตัวแทนที่ใช้ในการศึกษาได้เป็น  2  ส่วน  คือ 

•   มูลค่าที่ดิน  ใช้มูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  
6  ช่วงเวลา  โดยตั้งแต่ก่อนเปิดให้บริการ  จนถึงช่วงเวลาปี 2560  ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

•   มูลค่าห้องชุดโครงการคอน โดมิ เนี ยม  ใช้ข้อมูล โครงการคอนโดมิ เนี ยม                          
ที่กระจายตัวอยู่รอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  ทั้งหมด  19  สถานี  ในระยะทางจากสถานี   
ถึงโครงการคอนโดมิเนียม  1,200  เมตร 

 
3.2.3  ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 
 

กลุ่มประชากรเป้าหมายที่ต้องการใช้เพ่ือการศึกษา  สามารถแบ่งได้เป็น  2  กลุ่ม  
ดังนี้ 

3.2.3.1  มู ลค่ าที่ ดิ น   ใน เขต พ้ืนที่ ตั้ งของสถานี รถไฟ ฟ้ า MRT สายสีน้ า เงิน                     
ใน 6ช่วงเวลา  คือ 

•   ช่วงก่อนเปิดให้บริการ  (2539 – 2542)   
•   ช่วงก าลังก่อสร้างสถานีให้บริการ  (2543 – 2546 )                  
•   ช่วงเปิดให้บริการ  (2547 – 2550)  
•   ช่วงหลังเปิดให้บริการ  (2551 – 2554)  
•   ช่วงก่อสร้างขยายส่วนต่อของสถานี  (2555 – 2558)  
•   ช่วงหลังเปิดใช้บริการส่วนต่อของสถานีและด าเนินการก่อสร้าง 

ส่วนต่อของสถานีในอนาคต  (2559 – 2562) 
3.2.3.2  มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  โดยกลุ่มประชากรเป้าหมายที่ใช้ใน

การศึกษาครั้งนี้  คือ  โครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน 
 

3.2.4  วิธีการสุ่มตัวอย่าง 
 

         ส าหรับวิธีการให้ได้มาซึ่งจ านวนกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดที่จะใช้ในการศึกษาครั้ งนี้                  
จะท าการสุ่มตัวอย่างกลุ่มโครงการคอนโดมิเนียม   และบริการสาธารณะโดยรอบโครงการ
คอนโดมิเนียม  ซึ่งนับจากระยะทางบริการของสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  แต่ละสถานีเป็น
จ านวนทั้งหมด 19 สถานี  ถึงโครงการคอนโดมิเนียมและบริการสาธารณะ  เป็นระยะทาง  1,200  
เมตร  โดยใช้ฐานข้อมูลจากโปรแกรมสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) ของปี 2560  ที่ยังมีโครงการ
คอนโดมิเนียมอยู่ ในปัจจุบัน  อีกทั้ งยังสามารถหาข้อมูลที่ เกี่ยวข้อง  ได้แก่   พ้ืนที่ โครงการ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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คอนโดมิเนียม  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  และสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงก าร
คอนโดมิเนียม  ได้ทางอินเอตร์เน็ต 

 
3.3  ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 
 

ตัวแปรที่ ใช้ ในการศึกษาการวิเคราะห์มูลค่าที่ ดินจากการกระจายตัวคอนโดมิ เนียม                                              
และบริการสาธารณะตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน ครั้ งนี้   จะท าการแบ่ ง                                 
ตัวแปรออกเป็นดังนี้ 

 
3.3.1  ตัวแปรอิสระ   คือ    มูลค่าที่ดินก่อนการก่อสร้างรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน 
 
3.3.2  ตัวแปรตาม    คือ    มูลค่าที่ดินหลังการก่อสร้างรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน 
 
ในการศึกษามูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม กับระยะทางจากสถานีถึงโครงการ

คอนโดมิเนียมนั้น  ยังจ าเป็นต้องมีการศึกษาตัวแปรส าคัญอ่ืนๆ  ที่น่าจะส่งผลต่อมูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิเนียมเช่นกัน  เนื่องจากมูลค่าห้องชุดในแต่ละโครงการคอนโดมิเนียมนั้นมีปัจจัยที่
ส าคัญที่เกี่ยวข้องอีกหลายปัจจัยที่นอกเหนือจากระยะทางจากสถานีถึงโครงการคอนโดมิเนียม  ซึ่งจะ
ก าหนดปัจจัยต่างๆเหล่านั้นให้เป็นตัวแปรอิสระ  เพ่ือป้องกันการผิดพลาดของข้อมูลและให้ได้ผลการ
วิเคราะห์ที่มีประสิทธิภาพ  โดยมีมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมเป็นตัวแปรตาม  โดยมีดังนี้ 

1. ตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
1.1 มูลค่าที่ดินปี 2560 
1.2 ระยะทางจากสถานีถึงโครงการคอนโดมิเนียม 
1.3 คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม 

• พ้ืนที่โครงการคอนโดมิเนียม 
• ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
• สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม 

1.4 บริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 
1.5 ระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ 

รายละเอียดแสดงไว้ในตารางที่  3.1 
 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี  3.1  กลุ่มตัวแปรอิสระที่ใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
ตัวแปรอิสระ นิยามปฎิบัติการ 

1.  มูลค่าที่ดินปี 2560  
2.  ระยะทางจากสถานีถึงโครงการคอนโดมิเนียม  
3.  คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  

3.1  พ้ืนที่โครงการคอนโดมิเนียม     
3.2  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม • Studio 

• 1 Bedroom 
• 1 Bedroom Plus 
• 1 Bedroom Duplex 
• 2 Bedroom 
• 2 Bedroom Duplex 
• 3 Bedroom 
• 3 Bedroom Duplex 
• 4 Bedroom Duplex 
• Duplex Upper 
• Penthouse 
• Capella Penthouse 

    3.3  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม • พ้ืนที่ส่วนกลาง 
• พ้ืนที่สีเขียว 
• ฟิตเนส 
• สระว่ายน้ า 
• ระบบรักษาความปลอดภัย 
• ที่จอดรถ 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี  3.1  (ต่อ) 
ตัวแปรอิสระ นิยามปฎิบัติการ 

4.  บริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม • ตลาด 
• ห้างสรรพสินค้า 
• โรงเรียนประถมศึกษา 
• โรงเรียนมัธยมศึกษา 
• วัด 
• โรงพยาบาล 
• สถานีต ารวจ 
• สถานีดับเพลิง 
• สวนสาธารณะ 

5.  ระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ  
      

ในการศึกษาและก าหนดหาตัวแปรอิสระที่คาดว่ามีผลต่อมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม   
ที่นอกเหนือจากระยะทางจากสถานีถึงโครงการคอนโดมิเนียมนั้น  จะมีวิธีการศึกษาด้ายการใช้
หลักเกณฑ์เทคนิคทางสถิติเพ่ือช่วยในการวิเคราะห์หาปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียมอย่างแท้จริง  เพ่ือน ามาท าการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวแปรอิสระกับ
ตัวแปรตามได้  ซึ่งสามารถป้องกันการผิดพลาดของข้อมูลได้โดยเลือกใช้รูปแบบเชิงเส้น  ด้วยวิธี
วิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ  ดังสมการการเชื่อมโยงตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม  รายละเอียดในรูป
ที่ 3.2,  3.3  และ3.4  ตามล าดับ 

 

 

 
รูปที่  3.2  แสดงการเช่ือมโยงระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม (1) 

 
 

มูลค่าที่ดินก่อนการก่อสรา้ง 
รถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน 

มูลค่าที่ดินหลังการก่อสร้าง 
รถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน 

ตัวแปรอิสระ ตัวแปรตาม 

Y1 =   (X1) 𝑓  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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รูปที่  3.3  แสดงการเช่ือมโยงระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม (2) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่  3.4  แสดงการเช่ือมโยงระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม (3) 
 
 
 

1. มูลค่าที่ดินปี 2560 มูลค่าห้องชุด 
โครงการคอนโดมเินียม 

ตัวแปรอิสระ ตัวแปรตาม 

Y2 =   (X2) 𝑓  

2. ระยะทางจากสถาน ี
    ถึงโครงการคอนโดมิเนยีม 
3. คณุลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม 

3.1 พื้นที่โครงการคอนโดมเินียม 
3.2 ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
3.3 สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน 
     โครงการคอนโดมเินียม 

4. บริการสาธารณะโดยรอบ 
    โครงการคอนโดมเินียม 
5. ระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียม 
    กับบริการสาธารณะ 

 

มูลค่าห้องชุด 
โครงการคอนโดมเินียม 

 

ตัวแปรอิสระ 

ตัวแปรตาม 

Y3 =   (X3 X4 X5 X6) 𝑓  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3.4  เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 
        3.4.1    ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่  

•   ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน   
•   ข้อมูลพื้นฐานของโครงการรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน   
•   ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม   
•   ข้อมูลบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม   

3.4.2    ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) 
•   ค านวณระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ 
•   ก าห น ด ต า แ ห น่ ง โค ร งก ารค อน โด มิ เนี ย ม ใน ระย ะท าง  1,200 เม ต ร                     

ตามสถานรีถไฟฟ้า MRT สายสีน้ างิน  
3.4.3    โปรแกรมวิเคราะห์ทางสถิติ 

 
3.5   การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 
         3.5.1  ข้อมูลมูลค่าที่ดิน  จากเอกสารการประเมินราคาที่ดิน  ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน 
กรมธนารักษ์ กระทรวงมหาดไทย 
         3.5.2  ข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน  จากเว็บไซต์ บริษัท รถไฟฟ้า
กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) และการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย  

 3.5.3  ข้อมูล โครงการคอนโดมิ เนี ยม ในระยะทาง 1,200 เมตร  ตามแนวเส้นทาง                   
รถไฟฟ้า MRT  สายสีน้ าเงิน  จากการก าหนดต าแหน่งโดยโปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร์                  
ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร    
         3.5.4  ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  และข้อมูลมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียม  จากเว็บไซต์ข้อมูลรวมโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้าทุกสายใน
กรุงเทพมหานคร   

 3.5.5  ข้อมูลบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  จากหนังสือเกณฑ์และ
มาตราฐานผั ง เมื อ งรวม กั บ การก าห นดต าแห น่ ง โดย โป รแกรมสารสน เทศภู มิ ศ าสต ร์                               
และข้อมูลระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ  จากการค านวณระยะห่างโดย
โปรแกรมสารสนเทศภูมิศาสตร์    
         3.5.6  รวบรวมข้อมูลด้านเอกสารงานวิจัยต่างๆ ทั้งในประเทศไทยและในต่างประเทศ                 
ที่เก่ียวข้อง 
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3.6.  การวเิคราะห์ข้อมูล 
 

3.6.1  การศึกษาเปรียบเทียบมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้ าเงิน                          
ในแต่ละช่วงเวลา  เนื่องจากผลกระทบด้านการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่  โดยข้อมูล                
มี ร ะดั บ ก ารวั ด แ บ บ ก ลุ่ ม  (Nominal)  อ ธิ บ าย ด้ ว ย ค่ า ส ถิ ติ แ บ บ ร้ อ ย ล ะ  (Percentage)                    
และข้อมูลที่มีระดับการวัดแบบอัตราส่วน (Ratio)  อธิบายด้วยสถิตแบบค่าเฉลี่ย (Mean)  และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

3.6.2  การศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะ
ของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  จะใช้เทคนิคการวิเคราะห์             
ทางสถิติแบบ  Correlation 

3.6.3  การศึกษาสร้างแบบจ าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี                         
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  ด้วยวิธีการใช้
เทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple  Regression  Analysis)  โดยเลือกตัวแปรอิสระ              
โดยวิธี Stepwise  เพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม 

จากขั้นตอนการเก็บรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ  สามารถเขียนสมการซึ่งใช้ใน
การวิเคราะห์ทางสถิติ  เพ่ือหาความสัมพันธ์และสร้างแบบจ าลองความสัมพันธ์ของกลุ่มตัวแปรอิสระ
และตัวแปรตาม  ได้ดังนี้ 

   Y1 = (X1)    (1) 
   Y2 = (X2)    (2) 
   Y3 = (X3X4X5X6)   (3) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

𝑓  

𝑓  

𝑓  
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3.7   ตารางความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร 
ในส่วนนี้จะกล่าวถึงตัวแปร  นิยามปฎิบัติการ  ระดับการวัดและวิธีการได้มาซึ่งข้อมูล                  

โดยมีรายละเอียดดังตารางข้างล่างนี้ 
 

ตารางท่ี 3.2  แสดงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 

ช่ือตัวแปรอิสระ นิยามปฏิบตัิการ 
ระดับของ 
การวัด 

วิธีการไดม้า 
ซึ่งข้อมูล 

ตัวแปรมลูค่าที่ดิน 
1. ราคาประเมินท่ีดิน 

1.1 ช่วงปี 2539 - 2542 
1.2 ช่วงปี 2543 - 2546 
1.3 ช่วงปี 2547 - 2550 
1.4 ช่วงปี 2551 - 2554 
1.5 ช่วงปี 2555 - 2558 
1.6 ช่วงปี 2559 - 2562 

วัดจ านวนหน่วยเป็น 
บาท/ตารางวา 

 

อัตราส่วน 
(Ratio) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ

ตัวแปรมลูค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนยีม 
1.  มูลค่าที่ดินปี 2560 วัดจ านวนหน่วยเป็น 

บาท/ตารางวา 
อัตราส่วน 
(Ratio) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ

2.  ระยะทางจากสถานถีึง 
โครงการคอนโดมิเนียม 1,200 เมตร 

วัดด้วยระยะทาง 
หน่วยเป็นเมตร 

 

อัตราส่วน 
(Ratio) 

แผนที ่

3.  ข้อมูลคุณลักษณะ 
ของโครงการคอนโดมิเนียม 
     3.1  พื้นที่โครงการคอนโดมิเนียม 

วัดด้วยระยะทาง 
หน่วยเป็นเมตร 

 

อัตราส่วน 
(Ratio) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ

3.2 ขนาดห้องโครงการคอนโดมเินียม 
- Studio 
- 1 Bedroom 
- 1 Bedroom Plus 
- 1 Bedroom Duplex 
- 2 Bedroom 
- 2 Bedroom Duplex 
- 3 Bedroom 
- 3 Bedroom Duplex 
- 4 Bedroom Duplex 
- Duplex Upper 
- Penthouse 
- Capella Penthouse 

วัดจ านวนหน่วยเป็น 
ตารางเมตร 

 

อัตราส่วน 
(Ratio) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ
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ตารางท่ี 3.2  (ต่อ) 

ช่ือตัวแปรอิสระ นิยามปฏิบตัิการ 
ระดับของ 
การวัด 

วิธีการไดม้า 
ซึ่งข้อมูล 

3.3  สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน 
โครงการคอนโดมเินียม 

- พื้นที่ส่วนกลาง 
- พื้นที่สีเขียว 
- ฟิตเนส 
- สระว่ายน้ า 
- ระบบรักษาความปลอดภัย 
- ที่จอดรถ 

วัดโดยแบ่งกลุ่ม 
1 = ม ี

0  = ไม่มี 
 

นามบัญญตั ิ
(Nominal) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ

4.  บริการสาธารณะโดยรอบ 
โครงการคอนโดมเินียม 

- ตลาด 
- ห้างสรรพสินค้า 
- โรงเรียนประถม 
- โรงเรียนมัธยม 
- วัด 
- โรงพยาบาล 
- สถานีต ารวจ 
- สถานีดับเพลิง 
- สวนสาธารณะ 

วัดโดยแบ่งกลุ่ม 
1 = 1 แห่ง 
2 = 2 แห่ง 
3 = 3 แห่ง 
4 = 4 แห่ง 
5 = 5 แห่ง 

 

นามบัญญตั ิ
(Nominal) 

ข้อมูล 
ทุติยภูม ิ

5.  ระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียม 
กับบริการสาธารณะ 

วัดด้วยระยะทาง 
หน่วยเป็นเมตร 

 

อัตราส่วน 
(Ratio) 

แผนที ่
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บทท่ี 4 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 
 

จากการศึ กษ าเรื่ อ ง  การวิ เค ราะห์ มู ล ค่ าที่ ดิ น จากการกระจายตั ว คอน โดมิ เนี ยม                           
และบริการสาธารณะ ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน นั น  ตามขอบเขตเนื อหา                  
จะสามารถแยกข้อมูลทั่วไปของพื นที่ศึกษา ดังนี  

4.1  ข้อมูลทั่วไปสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  จ้านวน 19 สถานี   
4.2  ข้อมูลมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  จ้านวน 19 สถานี  

ในช่วงเวลาก่อนเปิดใช้บริการ  จนถึงเวลา ณ ปัจจุบัน 
4.3  ข้อมูลรายชื่อโครงการคอนโดมิ เนียม  และข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง                   

1,200 เมตร  จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  จ้านวน 19 สถานี   
 

4.1  ข้อมูลทั่วไปสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  จ้านวน 19 สถาน ี  
 

4.1.1  ส ถ า นี หั ว ล้ า โพ ง เป็ น ส ถ า นี ต้ น ท า ง ข อ ง ร ถ ไฟ ฟ้ า  MRT ส า ย สี น ้ า เ งิ น                       
ตั งอยู่ที่ถนนพระรามที่ 4 กรุงเทพมหานคร บริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล้าโพง) ซึ่งเป็นสถานีรถไฟ
หลักของประเทศไทย และเป็นสถานที่ท้าพิธีวางศิลาฤกษ์โครงการ  นอกจากนี ยังมีส่วนจัดแสดง
นิทรรศการถาวรเกี่ยวกับความเป็นมาอยู่ภายในสถานี  โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่                     
1)ทางเข้าออกฝั่ งถนนมหาพฤฒาราม วัดไตรมิตร   2)ทางเข้าออกฝั่ งสถานี รถไฟกรุงเทพ                    
(หัวล้าโพง)  3)ทางเข้าออกฝั่งถนนรองเมือง  และ4)ทางเข้าออกฝั่งแยกมหานคร  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 4.1 แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีหัวล้าโพง 
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4.1.2  สถานีสามย่านเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีหัวล้าโพง ตั งอยู่ที่ถนนพระรามที่ 4 
กรุงเทพมหานคร บริเวณสี่แยกสามย่าน ใกล้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซึ่งอยู่ใจกลางเมืองและเป็น
ย่านธุรกิจ โดยมีทางเข้าออก 2 ช่องทาง ได้แก่ 1)ทางเข้าออกวัดหัวล้าโพง ฝั่ งถนนสี่พระยา                  
และ2)ทางเข้าออกถนนพญาไท ฝั่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และตลาดสามย่าน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.2 แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานสีามย่าน 
 
4.1.3  สถานีสีลมเป็นสถานีที่ อยู่ถัดมาจากสถานีสามย่าน  ตั งอยู่ที่ถนนพระรามที่  4 

กรุงเทพมหานคร บริเวณสี่แยกศาลาแดง ซึ่งอยู่ใจกลางเมืองและเป็นท้าเลในย่านธุรกิจถนนสีลม               
โดยมีทางเข้าออก 2 ช่องทาง ได้แก่ 1)ทางเข้าออกบริเวณสวนลุมพินี โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์                 
และ 2)ทางเข้าออก บริเวณถนนสีลม สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ศาลาแดง  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.3 แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีสีลม 
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4.1.4  สถานีลุ ม พินี เป็ นสถานีที่ อยู่ ถัดมาจากสถานีสี ลม  ตั งอยู่ ที่ ถนนพระรามที่  4 
กรุงเทพมหานคร บริเวณสี่แยกวิทยุ เยื องกับสวนลุมพินี (โดยอนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีเทา 
เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสี ฟ้า ที่สถานีลุมพินี ) โดยมีทางเข้าออก 3 ช่องทาง ได้แก่                       
1)ทางเข้าออก บริเวณถนนพระราม 4  2)ทางเข้าออกบริเวณสาทรใต้  และ 3)ทางเข้าออก              
บริเวณถนนวิทยุ แถวสวนลุมไนท์บาซาร์  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.4 แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานลีุมพินี 
 
4.1.5  สถานีคลองเตยเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีลุมพินี ตั งอยู่ที่ถนนพระรามที่  4 

กรุงเทพมหานคร บริเวณทางขึ น-ลงทางพิเศษเฉลิมมหานคร ใกล้ซอยโรงงานยาสูบ โดยมีทางเข้าออก  
2 ช่องทาง ได้แก่ 1)ทางเข้าออกบริเวณการไฟฟ้านครหลวง เขตคลองเตย  และ 2)ทางเข้าออกบริเวณ
โรงงานยาสูบซอยโรงงานยาสูบ  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.5 แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีคลองเตย 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.1.6  สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ เป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีคลองเตย ตั งอยู่ที่
ถนนรัชดาภิเษก และถนนพระรามที่ 4 กรุงเทพมหานคร บริเวณด้านหน้าศูนย์การประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ ซึ่งอยู่ย่านธุรกิจและใกล้กับสวนเบญจกิติกับตลาดคลองเตย โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง 
ได้แก่ 1)ทางเข้าออกบริเวณซอยไผ่สิงโต แยกพระรามท่ี 4  2)ทางเข้าออกบริเวณตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 3)ทางเข้าออกบริเวณศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  และ 4)ทางเข้าออกซอยไผ่สิงโต  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.6  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
 
4.1.7  สถานีสุขุมวิทเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ตั งอยู่ที่ถนน

อโศกมนตรี กรุงเทพมหานคร โดยอยู่บริเวณสี่แยกอโศกมนตรี ซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อกับสถานีอ โศก                
ของรถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ  6 รอบ   พระชนมพรรษา (รถไฟฟ้าบีที เอส) สายสุขุมวิท                               
โดยมีทางเข้าออก 3 ช่องทาง ได้แก่  1)บริเวณถนนอโศกมนตรีและสยามสมาคม  2)บริเวณถนนอโศก                                       
และ 3)บริเวณถนนสุขุมวิท  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.7  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานสีุขุมวิท 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.1.8  สถานีเพชรบุรี เป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีสุขุมวิท ตั งอยู่ที่ถนนอโศก-ดินแดง 
กรุงเทพมหานคร โดยอยู่บริเวณสี่แยกอโศก-เพชรบุรี ซึ่งเป็นสถานีเชื่อมต่อรถไฟฟ้าเชื่อมต่อท่าอากาศ
ยานสุวรรณภูมิ  หรือสถานีมักกะสัน (อโศก) โดยมีทางเข้าออก 3 ช่องทาง ได้แก่ 1)บริเวณถนน       
อโศก-ดินแดง แถวทางเชื่อมสะพานเดินลอยฟ้าของรถไฟฟ้าใต้ดิน ถึงรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์                      
(สถานีมักกะสัน) 2)บริเวณท่าเรืออโสก คลองแสนแสบ และ  3)บริเวณถนนอโศก -ดินแดง                             
แถวถนนก้าแพงเพชร 7  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.8  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานเีพชรบุรี 
 

4.1.9   ส ถ านี พ ระราม  9 เป็ น ส ถ านี ที่ อ ยู่ ถั ด ม าจ าก สถานี เพ ช รบุ รี  ตั งอ ยู่ ที่ ถ น น                       
รัชดาภิ เษก -ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร โดยอยู่บริ เวณแยกพระราม 9 ซึ่ งยู่ ในย่านธุรกิจ                             
ย่านอาคารส้านักงาน ย่านศูนย์การค้าด้านอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ และย่านสถานบันเทิงแถวรัชดาภิเษก                        
โดยมีทางเข้าออก 3 ช่องทาง ได้แก่ 1)บริเวณซอยรัชดาภิ เษก 3 แถวอาคารฟอร์จูนทาวน์                               
2)บริเวณซอยพระราม 9 สแควร์ แถวเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 9  และ 3)บริเวณแยกพระราม 9    

    
          
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.9  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีพระราม 9 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



44 

 

4.1.10  สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทยเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีพระราม 9            
ตั งอยู่บริ เวณศูนย์วัฒนธรรมแห่ งประเทศไทย ซึ่ งเป็นบริ เวณย่านธุรกิจ  ย่านศูนย์การค้า                              
ย่านที่พักอาศัย และอยู่ใกล้สถานที่ส้าคัญด้านศิลปวัฒนธรรม นอกจากนี ยังท้าหน้าที่เป็นชุมทางรถไฟ
เข้าสู่ศูนย์ซ่อมบ้ารุงรถไฟฟ้ามหานคร ห้วยขวาง โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่ 1)บริเวณศูนย์
วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย  2)บริเวณซอยรัชดาภิเษก 8  3)บริเวณสถานเอกอัครราชฑูตจีน                         
แถวซอยรัชดาภิเษก 5  และ 4)บริเวณแยกเทียมร่วมมิตร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.10  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย 
 
4.1.11  สถานีห้วยขวางเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย ตั งอยู่ที่

ถนนรัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร บริเวณย่านอาคารที่พักอาศัย ย่านโรงแรม และย่านสถานเริงรมย์
บนถนนรัชดาภิเษก  โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่ 1)บริเวณถนนประชาราษฎร์บ้าเพ็ญ                  
2)บริ เวณซอยรัชดาภิ เษก 12  3)บริเวณถนนประชาสงเคราะห์   และ 4)บริเวณโรงเรียน                            
กุนนทีรุทธารามวิทยาคม   
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.11  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานหี้วยขวาง 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



45 

 

4.1.12  สถานีสุทธิสารเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีห้วยขวาง ตั งอยู่ที่ถนนรัชดาภิเษก 
กรุงเทพมหานคร บริเวณย่านอาคารที่พักอาศัย ย่านโรงแรม ย่านสถานเริงรมย์บนถนนรัชดาภิเษก 
และย่านสถานบันเทิงบนถนนสุทธิสาร โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่ 1)บริเวณสถานีต้ารวจ               
น ค รบ าล สุ ท ธิ ส า ร   2 )บ ริ เว ณ ซ อ ย รั ช ด าภิ เษ ก  2 0   3 )บ ริ เวณ ซ อ ย รั ช ด าภิ เษ ก  1 8                                         
และ 4)บริเวณซอยรัชดาภิเษก 17  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.12  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานสีุทธิสาร 
 
4.1.1 3   ส ถ านี รั ช ด าภิ เษ ก เป็ น ส ถ านี ที่ อ ยู่ ถั ด ม า จ าก ส ถ านี สุ ท ธิ ส า ร  ตั ง อ ยู่ ที่                                  

ถนนรัชดาภิเษก-ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร บริเวณย่านอาคารส้านักงานและย่านที่พักอาศัยบริเวณ
ซอยโชคชัยร่วมมิตร โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่  1)บริ เวณโรงเรียนปัญจทรัพย์                                    
2)บริเวณซอยโชคชัย 29  3)บริเวณซอยรัชดาภิเษก 26  และ 4)บริเวณซอยรัชดาภิเษก 24         
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.13  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานรีัชดาภิเษก 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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 4.1.14  สถานีลาดพร้าวเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีรัชดาภิเษก ตั งอยู่ที่บริเวณสี่แยก                       
รัชดา -ลาดพร้าว (จุดตัดระหว่างถนนรัชดาภิ เษกและถนนลาดพร้าว) กรุงเทพมหานคร                             
เป็นสถานีเชื่อมต่อระหว่างรถไฟฟ้าในเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน และรถไฟฟ้าสายสีเหลือง                    
โดยมีทางเข้าออก 4 ช่องทาง ได้แก่ 1) บริเวณซอยลาดพร้าว 26 แยกรัชดา-ลาดพร้าว  2)บริเวณซอย
ลาดพร้าว 24  3)บริเวณซอยลาดพร้าว 17  และ 4)บริเวณอาคารจอดรถ(Park And Ride Building)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.14  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานลีาดพร้าว 
 
4.1.15  สถานีพหลโยธินเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีลาดพร้าว ตั งอยู่ที่ถนนลาดพร้าว 

ก รุ ง เท พ ม ห าน ค ร  บ ริ เว ณ ห้ า แ ย ก ล าด พ ร้ า ว  โด ย มี ท า ง เข้ า อ อ ก  4  ช่ อ งท า ง  ได้ แ ก่                                         
1)บริเวณซอยลาดพร้าว 4  2)บริเวณมหาวิทยาลัยเซนต์จอห์น  3)บริเวณโรงเรียนหอวัง                                            
และ 4)บริเวณแยกลาดพร้าว  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.15  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีพหลโยธิน 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.1.16  สถานีสวนจตุจักรเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีพหลโยธิน ตั งอยู่ที่ถนนพหลโยธิน 
กรุงเทพมหานคร บริเวณหน้าสวนจตุจักร ซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อการเดินทางรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท 
ซึ่งเป็นสถานีปลายทางของรถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (สถานีหมอชิต)                            
มีลานจอดรถขนาดใหญ่ให้บริการผู้โดยสาร และอยู่ไม่ไกลจากสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพ (จตุจักร)                 
โดยมีทางเข้ าออก 4 ช่องทาง ได้ แก่   1 )บริ เวณตลาดนั ดจตุจักร  2)บริ เวณ สวนจตุจักร                       
3)บริเวณสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสหมอชิต  และ 4)บริเวณสถาบันการบินพลเรือนกรมการขนส่งทางบก  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 4.16  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานสีวนจตุจักร 

 
4.1.17  สถานีก้าแพงเพชรเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีสวนจตุจักร ตั งอยู่ที่ถนนก้าแพงเพชร 

กรุงเทพมหานคร โดยใช้ชื่อตามถนนก้าแพงเพชร ซึ่งตั งตามพระนามของพระเจ้าบรมวงศ์เธอ 
พระองค์เจ้าบุรฉัตรไชยากรกรมพระก้าแพงเพชรอัครโยธิน และอยู่ในแหล่งค้าขายที่ส้าคัญ คือ                     
ตลาดนัดจตุจักร ตลาดกลางองค์การตลาดเพ่ือเกษตรกร และตลาดสัตว์เลี ยงองค์การส่งเสริมกิจการ
โคมนมแห่ งประเทศไทย โดยมีทางเข้าออก 3 ช่องทาง ได้แก่   1)บริ เวณตลาดนัดจตุจักร                                 
2)บริเวณตลาดนัดจตุจักร แถวถนนก้าแพงเพชร 2  และ 3)บริเวณตลาด อตก.แถวถนนก้าแพงเพชร  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.17  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานีก้าแพงเพชร 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.1.18  สถานีบางซื่อเป็นสถานีที่อยู่ถัดมาจากสถานีก้าแพงเพชร ตั งอยู่ที่บริเวณสถานีรถไฟชุม
ทางบางซื่อ กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเข้าออก 2 ช่องทางได้แก่  1)บริเวณถนนเทิดด้าดิห์                        
สถานีรถไฟชุมทางบางซื่อ 1 (สายเหนือ)  และ 2)บริเวณถนนรถไฟ สถานีรถไฟชุมทางบางซื่อ 2                  
(สายใต้)   
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.18  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานบีางซื่อ 
 
4.1.19  สถานีเตาปูน (รถไฟฟ้ามหานคร)เป็นสถานีปลายทางของรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน 

โดยเป็นสถานีรถไฟฟ้าลอยฟ้าในเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้ าเงิน และรถไฟฟ้ามหานคร                            
สายเฉลิมรัชมงคล ส่วนต่อขยายบางซื่อ-ท่าพระ ช่วงบางซื่อ-เตาปูน ซึ่งเปิดให้บริการเมื่อวันที่ 6 
สิงหาคม 2559 (สายสีม่วง) และวันที่ 11 สิงหาคม 2560 (สายสีน ้าเงินส่วนต่อขยายบางซื่อ -เตาปูน) 
โดยสถานีจะยกระดับเหนือถนนประชาราษฎร์สาย 2 ตัดกับถนนกรุงเทพ-นนทบุรี  
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4.19  แสดงลักษณะกายภาพโดยรอบสถานเีตาปูน เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.2  ข้อมูลมูลค่าที่ดินบริเวณพื้นที่ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน                       
      จ้านวน 19 สถานี  ในช่วงเวลาก่อนเปิดใช้บริการ  จนถึงเวลา ณ ปัจจุบัน 
 

ข้อมูลมูลค่าที่ดิน น้าข้อมูลมาจากกรมธนารักษ์ ซึ่งท้าการแบ่งช่วงข้อมูลออกเป็น 6 ช่วง ได้แก่  
ช่วงก่อนเปิดใช้บริการ  ช่วงก้าลังก่อสร้างสถานีให้บริการ  ช่วงเปิดให้บริการ  ช่วงหลังเปิดให้บริการ
ช่วงก่อสร้างขยายส่วนต่อของสถานี  และช่วงหลังเปิดให้บริการส่วนต่อของสถานีและด้าเนินการ
ก่อสร้างส่วนต่อของสถานีในอนาคต  โดยมีรายละเอียด  ดังนี   
 
ตารางท่ี 4.1  มูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  จ้านวน 19 สถานี  
                 ตั งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2562 
สถานีรถไฟฟ้า 

MRT 
สายสีน ้าเงิน 

 
จุดที่ตั งสถานี 

ราคาประเมินป ี
2539-2542 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2543-2546 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2547-2550 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2551-2554 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2555-2558 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2559-2562 

(บาท/ตารางวา) 
สถานีหัวล้าโพง ถนนพระรามที่ 4 525,000 340,000 380,000 400,000 500,000 500,000 
สถานีสามย่าน ถนนพระรามที่ 4 525,000 340,000 380,000 400,000 500,000 500,000 
สถานีสีลม ถนนพระรามที่ 4 525,000 340,000 380,000 400,000 500,000 500,000 
สถานีลุมพินี ถนนพระรามที่ 4 525,000 340,000 380,000 400,000 500,000 500,000 
สถานีคลองเตย ถนนพระรามที่ 4 525,000 340,000 380,000 400,000 500,000 500,000 
สถานีศูนย์ 
การประชุม 
แห่งชาติสิริกิต์ิ 

ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 400,000 

สถานีสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท 200,000 300,000 300,000 350,000 520,000 650,000 
สถานีเพชรบุรี ถนนอโศก-ดินแดง 200,000 200,000 150,000 220,000 250,000 250,000 
สถานีพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 400,000 
สถานีศูนย์
วัฒนธรรม 
แห่งประเทศไทย 

ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 400,000 

สถานีห้วยขวาง ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 450,000 
สถานีสุทธิสาร ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 450,000 
สถานีรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก 400,000 260,000 85,000 270,000 350,000 450,000 
สถานีลาดพร้าว ถนนลาดพร้าว 160,000 130,000 120,000 180,000 190,000 180,000 
สถานีพหลโยธิน ถนนลาดพร้าว 160,000 130,000 120,000 180,000 190,000 180,000 
สถานี 
สวนจตุจักร 

ถนนพหลโยธิน 250,000 160,000 160,000 200,000 200,000 400,000 

สถานี
ก้าแพงเพชร 

ถนนก้าแพงเพชร 100,000 50,000 72,000 45,000 45,000 100,000 

สถานีบางซื่อ ถนนเทอดด้าริ 96,000 94,000 94,000 100,000 100,000 150,000 

สถานีเตาปูน 
ถนนประชาราษฎร์  
สาย 2 

144,000 130,000 130,000 130,000 145,000 265,000 

ที่มา : กรมธนารักษ์  กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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4.3  ข้อมูลรายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม  และข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  
      1,200 เมตร  จากบริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน                        
      จ้านวน 19 สถานี   
 
        จากการรวบรวมข้อมูลรายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม  โดยใช้ฐานข้อมูลจากเว็บไซต์                     
ร วม โค รงก ารค อ น โด มิ เนี ย ม ต าม แน วรถ ไฟ ฟ้ าทุ ก ส าย ใน กรุ ง เท พ ม ห าน ค ร  (2560 )                                    
กับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร  โดยใช้ฐานข้อมูลจากระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS)  ปี 2560 ของส้านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  ซึ่งสามารถแสดงข้อมูล ดังนี    
 
ตารางท่ี 4.2  ข้อมูลรายชื่อโครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะ 
                  ในระยะทาง  1,200  เมตร  จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT  
                  สายสีน ้าเงิน  จ้านวน 19 สถานี 

สถานี 
รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

1. หัวล้าโพง 

1. เดอะรูม เจริญกรุง 30 
2. ศุภาลัย เอลีท สุรวงศ์ 
3. แอม ไซน่าทาวน ์เรสซิเดนซ์ 
4. บันยันทรี เรสซิเดนซ์ ริเวอร์ไซด์ 
5. อัลติจูด ดีไฟน์ 
6. อัลติจูด สามยา่น - สีลม 

ตลาด  -  แห่ง 
ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
โรงเรียนประถม  2  แห่ง 
โรงเรียนมัธยม  3  แห่ง 
วัด  8  แห่ง 
โรงพยาบาล  1  แห่ง 
สถานีต้ารวจ  3  แห่ง 
สถานีดับเพลิง  2  แห่ง 
สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

2. สามย่าน 

1. 185 ราชด้าร ิ
2. เดอะ คอลเลคชั่น 
3. คลาส สารสิน-ราชด้าร ิ
4. สินธร ลุมพิน ี
5. นิมิต หลังสวน 
6. เดอะ รีเชิร์ฟ สาทร 
7. ศาลาแดง วัน 
8. แอชตัน สีลม 
9. ศุภาลัย เอลีท สุรวงศ์ 

10. อัลติจูด ดีไฟน์ 
11. อัลติจูด สามยา่น – สีลม 
12. ไซมิส สุรวงศ์ 
13. เดอะสุรวงศ์ บาย ชีวาทยั ฮัพ ซูน 
14. แอชตัน จุฬา – สีลม 
15. ทริปเปิ้ล วาย เรสซิเด้นซ์ 

ตลาด  -  แห่ง 
ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
โรงเรียนประถม  -  แห่ง 
โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
วัด  3  แห่ง 
โรงพยาบาล  3  แห่ง 
สถานีต้ารวจ  2  แห่ง 
สถานีดับเพลิง  1  แห่ง 
สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 4.2  (ต่อ) 
สถานี 

รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

3. สีลม 

1. เดอะ สุรวงศ์ บาย ชีวาทัย ฮัพ ซูน 
2. ไซมิส สุรวงศ์ 
3. เดอะ รีเชิร์ฟ สาทร 
4. คลาส สารสิน-ราชด้าร ิ
5. สินธร ลุมพิน ี
6. 185 ราชด้าร ิ
7. นิมิต หลังสวน 
8. เดอะ คอลเลคชั่น 
9. เอ็ม สีลม 
10. แอชตัน สีลม 
11. อัลติจูด สามยา่น – สีลม 
12. อัลติจูด ดีไฟน์ 
13. แอชตัน จุฬา – สีลม 
14. ทริปเปิ้ล วาย เรสซิเด้นซ์ 

ตลาด  -  แห่ง 
ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
โรงเรียนประถม  -  แห่ง 
โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
วัด  1  แห่ง 
โรงพยาบาล  3  แห่ง 
สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

4. ลุมพินี 

1. ไอดีโอ โมบ ิพระราม 4 
2. ศาลาแดง วัน 
3. เดอะ รีเชิร์ฟ สาทร 
4. 185 ราชด้าร ิ
5. เดอะ คอลเลคชั่น 
6. คลาส สารสิน-ราชด้าร ิ
7. สินธร ลุมพิน ี
8. นิมิต หลังสวน 

ตลาด  -  แห่ง 
ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
โรงเรียนประถม  -  แห่ง 
โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
วัด  -  แห่ง 
โรงพยาบาล  3  แห่ง 
สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
สถานีดับเพลิง  1  แห่ง 
สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

5. คลองเตย 

1. ทราพิโซ สุขุมวิท 16 
2. ไอดีโอ โมบ ิพระราม 4 
3. โว้ค เรสซิเด้นท์เชียล คอนโดมิเนียม สุขุมวิท16 
4. เดอะ ทีค สาทร – ลุมพิน ี
5. ไซมิส เอ๊กซ์คลูชีพ ควีนส์ 
6. เดอะ ลุมพินี 24 
7. พาร์ค 24 

ตลาด  1  แห่ง 
ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
โรงเรียนประถม  1  แห่ง 
โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
วัด  -  แห่ง 
โรงพยาบาล  1  แห่ง 
สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
สถานีดับเพลิง  2  แห่ง 
สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

 

 

 

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 4.2  (ต่อ) 
สถานี 

รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

6. ศูนย์การประชุม 
  แห่งชาติสิริกิตติ ์

1. ไซมิส เอ๊กซ์คลูชีพ ควีนส์ 
2. ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ ์
3. เดอะ ทีค สาทร – ลุมพิน ี
4. เดอะ ลุมพินี 24 
5. ทราพิโซ สุขุมวิท 16 
6. พาร์ค 24 
7. โว้ค เรสซิเด้นท์เชียล คอนโดมิเนียม สุขุมวิท16 
8. ไอดีโอ โมบ ิพระราม 4 

1. ตลาด  1  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  3  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  2  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  2  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  1  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

7. สุขุมวิท 

1. 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ์ 
2. เซอร์เคิล สุขุมวิท 11 
3. ณา อโศก 
4. ดิ เอส อโศก 
5. ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ ์
6. เดอะ ลอฟท์ อโศก 
7. แดซเซิล สุขุมวิท 7 
8. โนเบิลบีไนน์ทีน สุขุมวิท 
9. ฟินน์ สุขุมวิท 31 
10. โว้ค เรสซิเด้นท์เชียล คอนโดมิเนียม สุขุมวิท16 
11. ไอดีโอ โมบิ อโศฏ 
12. ไฮด์ สุขุมวิท 11 

1. ตลาด  2  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  3  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  1  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  3  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7.สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  1  แห่ง 

8. เพชรบุร ี

1. 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ์ 
2. ชีวาทัย เรสซิเดนซ์ อโศก 
3. เซอร์เคิล สุขุมวิท 11 
4. ไซมิส เอ๊กซ์คลูชีพ ควีนส์ 
5. ณา อโศก 
6. ดิ เอส อโศก 
7. เดอะ ลอฟท์ อโศก 
8. โนเบิลบีไนน์ทีน สุขุมวิท 
9. ไนท์บริดจ์สเปซพระราม 9 
10. พีจี พระราม 9 คอนโดมิเนียม 
11. ฟินน์ สุขุมวิท 31 
12. ไลฟ์ อโศก -พระราม 9 
13. ไลฟ์ อโศก ไฮป ์
14. วันไนน์ไฟว์ อโศก-พระราม 9 
15. ศุภาลัย โอเรียนทัล สุขุมวิท 39 
16. เอ สแปซ ไอ ดี อโศก-รัชดา 
17. แอซตัน อโศก-พระราม 9 
18. ไอดีไอ โมบิ อโศก 

1. ตลาด  4  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  4  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  2  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  1  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  1  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง  

 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี 4.2  (ต่อ) 
สถานี 

รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

9. พระราม 9 

1. ชีวาทัย เรสซิเดนซ์ อโศก 
2. ณา อโศก 
3. ไนท์บริดจ์สเปซพระราม 9 
4. เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
5. พีจี พระราม 9 คอนโดมิเนียม 
6. มาเอสโตร 03 รัชดา-พระราม 9 
7. ไลฟ์ อโศก ไฮป ์
8. ไลฟ์ อโศก-พระราม 9 
9. วันไนน์ไฟว์ อโศก-พระราม 9 
10. เอ สแปซ ไอ ดี อโศก-รัชดา 
11. แอซตัน อโศก-พระราม 9 
12. ไอดีไอ โมบิ อโศก 

1. ตลาด  1  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  3  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  1  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  1  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  1  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

10. ศูนย์วัฒนธรรม 
       แห่งประเทศไทย 

1. แอซตัน อโศก-พระราม 9 
2. พีจี พระราม 9 คอนโดมิเนยีม 
3. วันไนน์ไฟว์ อโศก-พระราม 9 
4. เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
5. เอมเมอรัลด์ เรสซิเดนท์ รัชดา 
6. แชปเตอร์วัน อโีค รัชดา-ห้วยขวาง 
7. ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย์ รัชดา-หว้ยขวาง 

1. ตลาด  2  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  4  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

11. ห้วยขวาง 

1. เอมเมอรัลด์ เรสซิเดนท์ รัชดา 
2. ไอดีโอ รัชดา-สุทธิสาร 
3. เอ๊กซ์ที ห้วยขวาง 
4. เมโทร ลักซ์ รัชดา 
5. ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย์ รัชดา-หว้ยขวาง 
6. ควินน์คอนโด รัชดา 17 
7. แชปเตอร์วัน อโีค รัชดา-ห้วยขวาง 

1. ตลาด  -  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  2  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม  -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  1  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

12. สุทธิสาร 

1. ไอดีโอ รัชดา-สุทธิสาร 
2. เอ๊กซ์ที ห้วยขวาง 
3. เมโทร ลักซ์ รัชดา 
4. บราวน์ คอนโด หว้ยขวาง 
5. ควินน์คอนโด รัชดา 17 
6. แอชเชอร์ พรีเว่ สุทธิสาร 
7. แอชเชอร์ รัชดา-ห้วยขวาง 
8. ดีมาร์ก คอนโด@สุทธิสาร 

1. ตลาด  -  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม 2  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  2  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  1  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี 4.2  (ต่อ) 
สถานี 

รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

13. รัชดาภิเษก 

1. กรู๊ฟ คอนโด รัชดา-ลาดพรา้ว 
2. ลิฟวิ่งเนสท์ ลาดพร้าว 44 
3. มาเอสโตร 19 รัชดา 19-วิภา 
4. ดีมาร์ก คอนโด@สุทธิสาร 
5. แอชเชอร์ พรีเว่ สุทธิสาร 

1. ตลาด  -  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  1  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม 1  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  -  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  1  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  1  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

14. ลาดพร้าว 

1. มารุ ลาดพร้าว 15 
2. โมดิว ลาดพร้าว 18 
3. เมทริส ลาดพร้าว 

1. ตลาด  -  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  2  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

15. พหลโยธิน 

1. ซาโตว์ อินทาวน ์วภิาวดี 10 
2. ดิ แอลเลแกนซ์ ลาดพร้าว 1 
3. เดอะ เซนต์ เรสิเดนเซส 
4. เดอะไพรเวซ่ี จตุจักร 
5. เดอะไลน์จตุจักร-หมอชิต 
6. แบงค์คอก เฟ'ลิซ วิภาวด ี30 
7. มารุ ลาดพร้าว 15 
8. เมทริส ลาดพร้าว 
9. โมดิว ลาดพร้าว 18 
10. ไลฟ์ ลาดพร้าว แวลลยี ์
11. อีควิน๊อกซ์ พหลฯ-วภิาฯ 
12. เอ็ม ลาดพร้าว 

1. ตลาด  -  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  2  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  2  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  1  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

16. จตุจักร 

1. เดอะ เซนต์ เรสิเดนเซส 
2. เดอะไพรเวซ่ี จตุจักร 
3. เดอะไลน์จตุจักร-หมอชิต 
4. อีควิน๊อกซ์ พหลฯ-วภิาฯ 
5. เอ็ม จตุจักร 
6. ไอดีโอ พหลโยธิน-จตุจกัร 

1. ตลาด  3  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  -  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  1  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี 4.2  (ต่อ) 
สถานี 

รถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน 

รายชื่อโครงการคอนโดมิเนียม 
บริการสาธารณะ 

(แห่ง) 

17. ก้าแพงเพชร 

1. เดอะไลน์จตุจักร-หมอชิต 
2. เอ็ม จตุจักร 
3. ไอดีโอ พหลโยธิน-จตุจกัร 

1. ตลาด  3  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  1  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม -  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  -  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

18. บางซ่ือ 

1. นิซ ไพรด์ เตาปูน-อินเตอร์เซนจ์ 
2. ริชพาร์ค 2 @ เตาปูนอินเตอร์เชนจ ์
3. ไอดีโอ โมบ ิบางซ่ือ-แกรนด์ อินเตอรเ์ซนจ์ 

1. ตลาด  6  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  1  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม 2  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  -  แห่ง 
5. วัด  -  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  -  แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  -  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  -  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

19. เตาปูน 

1. ชีวาทัย เรสซิเดนซ์ บางโพ 
2. แซปเตอร์ วัน โฟลว์ บางโพ 
3. เดอะทรี อินเตอร์เซนจ์ 
4. เดอะไพรเวซ่ี เตาปูน อินเตอร์เซนจ์ 
5. เดอะสเตจ เตาปูน-อินเตอร์เชนจ ์
6. นิซ ไพรด์ เตาปูน-อินเตอร์เซนจ์ 
7. เฟรซ คอนโดมิเนียม 
8. ริชพาร์ค 2 @ เตาปูนอินเตอร์เชนจ ์
9. ไอดีโอ โมบ ิบางซ่ือ-แกรนด์ อินเตอรเ์ซนจ์ 

1. ตลาด  3  แห่ง 
2. ห้างสรรพสินค้า  1  แห่ง 
3. โรงเรียนประถม 4  แห่ง 
4. โรงเรียนมัธยม  -  แห่ง 
5. วัด  2  แห่ง 
6. โรงพยาบาล  1 แห่ง 
7. สถานีต้ารวจ  2  แห่ง 
8. สถานีดับเพลิง  1  แห่ง 
9. สวนสาธารณะ  -  แห่ง 

ที่มา : ระบบสารสรเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ปี 2560  ส้านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.20  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีหัวล้าโพง 
  
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.21  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีสามย่าน 
 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.22  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีสีลม 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.23  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีลุมพิน ี
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.24  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีคลองเตย 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.25  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติ์สิริกิตติ์ 

 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.26  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีสุขุมวิท 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.27  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีเพชรบุรี 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที ่ 4.28  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีพระราม 9 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.29  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งชาติ 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.30  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีห้วยขวาง 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รปูท่ี  4.31  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีสุทธิสาร 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.32  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีรัชดาภิเษก 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.33  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีลาดพร้าว 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.34  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีพหลโยธิน 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.35  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีจตุจักร 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.36  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีก้าแพงเพชร 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.37  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีบางซื่อ 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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รูปที่  4.38  โครงการคอนโดมิเนียมกับข้อมูลบริการสาธารณะในระยะทาง  1,200  เมตร   
                จากบริเวณพื นที่โดยรอบสถานีเตาปูน 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



 

 

บทท่ี 5 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

การวิจัยเรื่องการวิเคราะห์มูลค่าที่ดินจากการกระจายตัวคอนโดมิเนียมและบริการสาธารณะ 
ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน นั น ผู้วิจัยน้าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลเป็นล้าดับดังนี  

5.1  การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน ตั งแต่ก่อนเปิดใช้
บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2560 

5.2  วิเคราะห์ข้อมูลบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  กับข้อมูลคุณลักษณะ
ของโครงการคอนโดมิเนียม (สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม) 

5.3  วิเคราะห์ข้อมูลมูลค่าที่ดิน ปี 2560  ข้อมูลระยะทางจากสถานีถึงโครงการคอนโดมิเนียม 
1,200 เมตร  ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม (พื นที่ โครงการคอนโดมิเนียม                        
กับขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม)  ข้อมูลระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ  
และข้อมูลมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

5.4  การหาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของ
โครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT                
สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร                                 

5.5  สร้างแบบจ้าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าท่ีดิน  ระยะทางจากสถานี                         
และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร 
 

5.1  การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน                  
      ตั งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2560 
 

จากการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน 
ตั งแตก่่อนเปิดให้บริการสถานี จนถึงเวลา  ปี 2560 สามารถวิเคราะห์และสรุปผลในภาพรวม ดังนี  

ค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่ตั งของ 19 สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน ตั งแต่ช่วงปี 
2539-2542  ซึ่งเป็นช่วงก่อนเปิดให้บริการ จนมาถึงช่วงปี 2543-3546 พบว่าค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดิน
บริเวณพื นที่ตั งของ 19 สถานีในภาพรวม มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินลดลงเกือบทุกสถานี     
โดยคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินลดลง -29.69 โดยเฉพาะบริเวณสถานีก้าแพงเพชร                
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงมากกว่าบริเวณสถานีอ่ืนๆ หรือคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลง                    
มูลค่าที่ดินลดลง -50.00  

ถัดมาเป็นค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินตั งแต่ช่วงปี  2543-2546  ซึ่ งเป็นช่วงก้าลังก่อสร้างสถานี                         
จนมาถึงช่วงปี 2547-2550 พบว่าค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่ตั งของ 19 สถานีในภาพรวม                         

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินลดลงเกือบทุกสถานี โดยคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน
ลดลง -20.16 โดยเฉพาะบริเวณสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ สถานีพระราม 9 สถานีศูนย์
วัฒ นธรรมแห่ งป ระ เท ศ ไท ย  สถานี ห้ วย ขวาง  ส ถานี สุ ท ธิ ส าร  และสถานี รั ช ด าภิ เษ ก                                         
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินลดลงมากกว่าบริเวณสถานีอื่นๆ หรือคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลง
มูลค่าที่ดินลดลง -67.31 

ต่อมาเป็นค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินเงินตั งแต่ช่วงปี 2547-2550  ซึ่งเป็นช่วงเปิดให้บริการสถานี                              
จนมาถึงช่วงปี 2551-2554 พบว่าค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่ตั งของ 19 สถานีในภาพรวม                                 
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินสูงขึ นในหลายสถานี โดยคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดิน
สู งขึ น  41.31 โดย เฉพาะบริ เวณ สถานี ศูนย์การประชุมแห่ งชาติสิ ริกิ ติ์  ส ถานีพระราม 9                                               
สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีห้วยขวาง สถานีสุทธิสาร  และสถานีรัชดาภิเษก                           
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินมากกว่าบริเวณสถานีอ่ืนๆ หรือคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลง                       
มูลค่าที่ดินสูงขึ น 217.65 

ต่อมาเป็นค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณตั งแต่ช่วง ปี 2551-2554  ซึ่งเป็นช่วงก่อสร้างส่วนต่อ
ขยายสถานี จนมาถึงช่วงปี 2555-2558 พบว่าค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่ตั งของ 19 สถานี                       
ในภาพรวม มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ นทุกสถานี โดยคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลง
มูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ น 24.18 โดยเฉพาะบริเวณ  สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ สถานีพระราม 9 
สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีห้วยขวาง สถานีสุทธิสาร  และสถานีรัชดาภิเษก                           
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินมากกว่าบริเวณสถานีอ่ืนๆ หรือคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลง               
มูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ น 29.63 

ตลอดจนช่วงเวลา ปี 2560 ค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินปี 2559-2562 พบว่าค่าเฉลี่ยมูลค่าที่ดินบริเวณ
พื นที่ตั งของ 19 สถานีในภาพรวม  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ นแบบชะลอตัว                         
โดยคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ น 15.79  แต่เฉพาะบริเวณสถานี เตาปูน                              
สถานีสวนจตุจักร  และสถานีก้าแพงเพชร  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่มากกว่าบริเวณสถานีอ่ืน ๆ                      
หรือคิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ น 82.76  100.00  และ122.22  ตามล้าดับ    

และในภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน ในภาพรวมทั ง 19 สถานี ของรถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน ตั งแต่ช่วงก่อนการเปิดให้บริการในปี 2539-2542 ซึ่งถือเป็นปีฐานของการศึกษาครั งนี  
เปรียบเทียบกับการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน ในช่วงระยะเวลา ปี 2560 พบว่า  หลังจากเปิดให้บริการ
สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในพื นที่กรุงเทพมหานคร  มูลค่าที่ดินมีอัตราการเปลี่ยนแปลงเพ่ิม
สูงขึ นจากปีฐาน 10 สถานี  ได้แก่  สถานีสุขุมวิท  สถานีเพชรบุรี  สถานีห้วยขวาง  สถานีสุทธิสาร  
สถานีรัชดาภิเษก  สถานีลาดพร้าว  สถานีพลหโยธิน  สถานีสวนจตุจักร  สถานีก้าแพงเพชร                           
สถานีบางซื่อ  และสถานีเตาปูน  คิดเป็นอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินทั งหมดเพ่ิมขึ น  14.05                
เมื่อเทียบกับปีฐาน  โดยเฉพาะบริเวณสถานีสุขุมวิท เมื่อเปรียบเทียบกับปีฐาน 2539-2542 พบว่า 
ราคาที่ดินในช่วงระยะเวลา ปี 2560  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินเพิ่มสูงขึ นมาก  

 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 5.1 ค่าเฉลี่ยการเปลี่ยนแปลงมูลคา่ที่ดินในภาพรวมทั ง 19 สถานี 
                 ของรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ตั งแต่ก่อนเปิดให้บริการสถานี (2539) 
                 เปิดให้บริการสถานี (2547)  จนถึงเวลา ณ ปัจจุบัน (2560) 

สถานีรถไฟฟ้า 
MRT 

สายสีน ้าเงิน 

จุดที่ตั งสถานี 
ปีฐาน 2539-2542 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2543-2546 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2547-2550 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2551-2554 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2555-2558 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินป ี
2559-2562 

(บาท/ตารางวา) 

สถานีหัวล้าโพง ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.24 11.76 5.26 25.00 0.00 

สถานีสามย่าน ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.24 11.76 5.26 25.00 0.00 
สถานีสีลม ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.24 11.76 5.26 25.00 0.00 

สถานีลุมพินี ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.24 11.76 5.26 25.00 0.00 
สถานีคลองเตย ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.24 11.76 5.26 25.00 0.00 

สถานี 
ศูนย์การประชุม 
แห่งชาติสิริกิต์ิ 

ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 14.29 

สถานีสุขุมวิท ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) 50.00 0.00 16.67 48.57 25.00 
สถานีเพชรบุรี ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) 0.00 -25.00 46.67 13.64 0.00 

สถานีพระราม 9 ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 14.29 
สถานีศูนย์
วัฒนธรรม 

แห่งประเทศไทย 
ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 14.29 

สถานีห้วยขวาง ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 28.57 
สถานีสุทธิสาร ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 28.57 

สถานีรัชดาภิเษก ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -35.00 -67.31 217.65 29.63 28.57 
สถานีลาดพร้าว ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -18.75 -7.69 50.00 5.56 -5.26 
สถานีพหลโยธิน ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -18.75 -7.69 50.00 5.56 -5.26 
สถานีสวนจตุจักร ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -36.00 0.00 25.00 0.00 100.00 
สถานีก้าแพงเพชร ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -50.00 44.00 -37.50 0.00 122.22 

สถานีบางซื่อ ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -2.08 0.00 6.38 0.00 50.00 
สถานีเตาปูน ค่าเฉลี่ย เพิ่ม/ลด (%) -9.72 0.00 0.00 11.54 82.76 

รวมค่าเฉลี่ย 
ราคาที่ดิน 

รวมค่าเฉลี่ย 
เพิ่ม/ลด (%) 

-29.69 -20.16 41.31 24.18 15.79 

รวมค่าเฉลี่ย 
เปรียบเทียบกับปีฐาน 

- -43.87 -20.68 -1.50 14.05 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆข้างต้น  สามารถสรุปได้ว่า  การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน ตั งแต่ก่อนเปิดให้บริการสถานี (2539-2542)  มาจนถึงช่วงที่เริ่มมี
การเปิดให้บริการสถานี (2547-2550)  พบว่า  มูลค่าที่ดินมีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ลดต่้าลงอย่างเห็น
ได้ชัดเกือบทุกสถานี  ซึ่งมีความขัดแย้งกับการศึกษาในอดีตที่ว่า  เมื่อมีการก่อสร้างระบบขนส่งขนาด
ใหญ่เข้าไปในพื นที่ใดจะส่งผลให้มูลค่าที่ดินในพื นที่บริเวณนั นมีการปรับตัวสูงขึ น  ซึ่งจากการวิเคราะห์
พบว่าในช่วงที่มีการเปิดให้บริการรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินนั น  เป็นช่วงที่ประเทศไทยประสบกับ
ปัญหาวิกฤตทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงซึ่งน่าจะเป็นสาเหตุหลักของการลดต่้าลงของมูลค่าที่ดินเกือบ
ทุกสถานี  รวมถึงมูลค่าท่ีดินบริเวณพื นที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินด้วย 

จน ม าถึ งช่ ว งห ลั ง เปิ ด ให้ บ ริ ก า ร  (2551-2554)  ถึ งปั จ จุ บั น  (2559-2562)  พ บ ว่ า                      
การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่
เพ่ิมสูงขึ นทุกสถานี  ซึ่งเมื่อพิจารณาระดับการเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจที่มีปัจจัยหลายอย่างที่

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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เป็นแรงขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจ  ส่งผลให้มูลค่าที่ดินบริเวณพื นที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน                   
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ น  โดยเฉพาะพื นที่สถานีสุขุมวิท  ซึ่งพบว่าเป็นสถานี        
จุดเชื่อมต่อกับระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางระบบอ่ืนอีกด้วย 

ดังนั นสามารถสรุปได้ว่า  การก่อสร้างระบบขนส่งรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินเข้าไปในพื นที่
บริเวณใด  จะส่งผลให้มูลค่าที่ดินของพื นที่บริเวณนั นเพ่ิมสูงขึ น  โดยเฉพาะพื นที่สถานีเชื่อมต่อกับ
ระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางระบบอ่ืน  จะมีมูลค่าที่ดินสูงกว่าบริเวณพื นที่อ่ืนๆ 
 
5.2  วิ เ ค ราะห์ ข้ อมู ลบริ ก า รสาธารณะ โดยรอบ โครงการคอน โดมิ เ นี ยม                                
      กับข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม (สิ่งอ้านวยความสะดวกภายใน 
      โครงการคอนโดมิเนียม) 
 

ส้าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  ประกอบด้วย  
ตลาด  ห้ างสรรพสินค้า  โรงเรียนประถมศึกษา  โรงเรียนมัธยมศึกษา  วัด  โรงพยาบาล                         
สถานีต้ารวจ  สถานีดับเพลิง  และสวนสาธารณะ  โดยแต่ละแห่งสามารถกระจายตัวอยู่รอบโครงการ
คอนโดมิเนียมได้มาที่สุด 5 แห่ง  และน้อยที่สุด 1 แห่ง  โดยการหาค่าร้อยละ (Percentage)                     
ดังรายละเอียดในตารางที่ 5.2 
 
ตารางท่ี 5.2  จ้านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ้าแนกตามบริการสาธารณะโดยรอบ 
                  โครงการคอนโดมิเนียม      

ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม จ้านวน ร้อยละ 
ตลาด 1 แห่ง 32 19.51 
 2 แห่ง 9 5.49 
 3 แห่ง 3 1.83 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 44 26.83 
ห้างสรรพสินค้า 1 แห่ง 41 25.00 
 2 แห่ง 21 12.80 
 3 แห่ง 2 1.22 
 4 แห่ง 2 1.22 
 5 แห่ง - - 
 รวม 66 40.24 
 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 5.2  (ต่อ) 
ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม จ้านวน ร้อยละ 

โรงเรียนประถมศึกษา 1 แห่ง 29 17.68 
 2 แห่ง 3 1.83 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 32 19.51 
โรงเรียนมัธยมศึกษา 1 แห่ง 71 43.29 
 2 แห่ง 17 10.37 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 88 53.66 
วัด 1 แห่ง 32 19.51 
 2 แห่ง 3 1.83 
 3 แห่ง 2 1.22 
 4 แห่ง 1 0.61 
 5 แห่ง 1 0.61 
 รวม 39 23.78 
โรงพยาบาล 1 แห่ง 62 37.80 
 2 แห่ง 3 1.83 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 65 39.63 
สถานีต้ารวจ 1 แห่ง 23 14.02 
 2 แห่ง 3 1.83 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 26 15.85 
 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 5.2  (ต่อ) 
ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม จ้านวน ร้อยละ 

สถานีดับเพลิง 1 แห่ง 17 10.37 
 2 แห่ง - - 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 17 10.37 
สวนสาธารณะ 1 แห่ง 27 16.46 
 2 แห่ง - - 
 3 แห่ง - - 
 4 แห่ง - - 
 5 แห่ง - - 
 รวม 27 16.46 
 ทั งหมด 164 100 
 

จากตารางที่  5.2  พบว่า  บริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียมประเภทโรงเรียน
มัธยมศึกษา  มีจ้ านวนมากที่ สุ ด   88  แห่ ง  คิด เป็ นร้อยละ  53.66  จากจ้านวนทั งหมด                            
(โดยส่วนใหญ่มี  1  แห่ง  กระจายอยู่โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  ซึ่งมีจ้านวน 71  แห่ง                     
คิดเป็นร้อยละ  43.29  จากจ้านวนทั งหมด )    

 
ส้าหรับการวิ เคราะห์ ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิ เนียม   ประกอบด้วย                           

สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม  ได้แก่  พื นที่ส่วนกลาง  พื นที่สีเขียว  ฟิตเนส  
สระว่ายน ้า  ระบบรักษาความปลอดภัย  และที่จอดรถ  โดยแต่ละสิ่งอ้านวยความสะดวก  จะก้าหนด
ว่า  มี   หรือ  ไม่มี   ภายในโครงการคอนโดมิ เนี ยม   โดยการหาค่าร้อยละ (Percentage)                             
ดังรายละเอียดในตารางที่ 5.3 

 
ตารางท่ี 5.3  จ้านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ้าแนกตามข้อมูลคุณลักษณะ 
                  ของโครงการคอนโดมิเนียม  (สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม)  

ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม จ้านวน ร้อยละ 
พื นที่ส่วนกลาง ไม่มี - - 
 มี 164 100.00 
พื นที่สีเขียว ไม่มี 110 67.07 
 มี 54 32.93 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 5.3  (ต่อ) 
ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม จ้านวน ร้อยละ 

ฟิตเนส ไม่มี - - 
 มี 164 100.00 
สระว่ายน ้า ไม่มี 126 76.83 
 มี 38 23.17 
ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มี - - 
 มี 164 100.00 
ที่จอดรถ ไม่มี - - 
 มี 164 100.00 
 รวม 164 100.00 

 
จากตารางที่   5.3  พบว่า  คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมประเภทสิ่งอ้านวย                     

ความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมมีมากที่สุด  ได้แก่  พื นที่ส่วนกลาง  ฟิตเนส  ระบบรักษา
ความปลอดภัย  และที่จอดรถ  มีจ้านวน 164  แห่งเท่ากันทั งหมด  คิดเป็นร้อยละ  100.00                     
จากจ้านวนทั งหมด     
 
5.3   วิเคราะห์ข้อมูลมูลค่าที่ดิน ปี 2560  ข้อมูลระยะทางจากสถานีถึงโครงการ 
       คอนโดมิเนียม 1,200 เมตร  ข้อมูลคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม 
       (พื นที่ โครงการคอนโดมิ เนียม  กับขนาดห้องโครงการคอนโดมิ เนียม)   
       ข้ อ มู ล ร ะ ย ะ ห่ า ง ร ะ ห ว่ า ง ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม กั บ บ ริ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ    
       และข้อมูลมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

 
ผลการวิ เคราะห์ ระดับของตัวแปรโครงการคอนโดมิ เนียม  พร้อมทั งการจัดอันดับ                   

ปรากฏผลวิจัยรายละเอียดดังตารางที่  5.4   
 

ตารางท่ี  5.4  ค่าเฉลี่ย  ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และอันดับของตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม               
                   โดยรวมและเป็นรายด้าน 

ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม  S.D. 
มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  
(ล้านบาท) 

9,681,000.00 14,953,837.42 

มูลค่าที่ดิน ปี 2560  (บาท/ตารางวา) 401,432.93 137,063.60 
 

 

X  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี  5.4  (ต่อ) 
ตัวแปรโครงการคอนโดมิเนียม  S.D. 

ระยะทางจากสถานีถึงโครงการ
คอนโดมิเนียม 1,200 เมตร  (เมตร) 

783.29 323.59 

พื นที่โครงการคอนโดมิเนียม   
(ตารางเมตร) 

4,886.83 4,699.64 

ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  
(ตารางเมตร) 

55.67 30.25 

ระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียม 
กับบริการสาธารณะ  (เมตร) 

413.69 140.21 

   
จากตารางที่ 5.4  ตัวแปรที่โครงการคอนโดมิเนียม  เมื่อแยกพิจารณาเป็นรายด้าน  

พ บ ว่ า   มู ล ค่ าห้ อ งชุ ด โค รงก ารคอน โดมิ เนี ย ม อยู่ ใน ล้ าดั บ ที่  1  (   = 9,681,000.00  ,                              
S.D. = 14,953,837.42)  มู ล ค่ า ที่ ดิ น  ปี  2560 อ ยู่ ใ น ล้ า ดั บ ที่  2 (   = 401,432.93  ,                              
S.D. = 137,063.60)  และพื นที่ โครงการคอนโดมิ เนี ยมอยู่ ในล้ าดับที่  3  (   = 4,886.83  ,                              
S.D. = 4,699.64)   
 
5.4   การหาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของ 
       โครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนว 
       เส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง 1,200  เมตร    
                              
         เนื่องจากการศึกษามูลค่าที่ดิน  พบว่า  บริเวณพื นที่ที่มีการก่อสร้างระบบขนส่งขนาดใหญ่      
จะส่งผลให้มูลค่าที่ดินของพื นที่บริเวณนั นสูงขึ น  อีกทั งยังส่งผลถึงมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างต่างๆ             
ด้วยเช่นกัน  ดังนั นการก่อสร้างระบบขนส่งขนาดใหญ่   เช่น  รถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินนั น                
ส่งผลท้าให้มูลค่าที่ดินของพื นที่บริเวณนั นสูงขึ นจริงหรือไม่  อีกทั งปัจจัยในเรื่องของระยะทางจาก
สถานี ถึ งโครงการคอนโดมิ เนี ยม 1,200 เมตร  คุณ ลักษณ ะของโครงการคอนโดมิ เนี ยม                           
บริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  และระยะห่างระหว่างคอนโดมิเนียมกับบริการ
สาธารณะมีผลจริงหรือไม่  โดยการศึกษาจากมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิ เนียมตามแนวเส้น
รถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ซึ่งจ้าเป็นต้องมีการเชื่อมโยงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ                       
และตัวแปรตามเพ่ือให้ได้ค้าตอบในการวิเคราะห์  ได้แก่ 
 5.4.1  หาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ปี 2560  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม
ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพ่ือดูว่ามูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิเนียมนั นสามารถเป็นตัวชี วัดถึงมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ น  เนื่องจากการก่อสร้างรถไฟฟ้า  
MRT  สายสีน ้าเงินจริงหรือไม่ 

X  

X  

X  

X  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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5.4.2  หาความสัมพันธ์ระหว่างระยะทางจากสถานี   กับคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม  ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพ่ือดูว่ามูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมจริงหรือไม่ 

5.4.3  หาความสัมพันธ์คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมในปัจจัยย่อยอย่างละเอียด   
ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน       
ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพ่ือดูว่ามูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมจริงหรือไม่ 
 ซึ่งจะแบ่งประเด็นในการหาความสัมพันธ์ข้างต้น  โดยผลการศึกษาดังนี     
 

5.4.1  หาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ปี  2560  กับมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพื่อดูว่า
มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมนั นสามารถเป็นตัวชี วัดถึงมูลค่าที่ดินเพิ่มขึ น  เนื่องจากการ
ก่อสร้างรถไฟฟ้า  MRT  สายสีน ้าเงินจริงหรือไม่ 
 

ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน ปี 2560 กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม
ปรากฏผลวิจัยรายละเอียด  ดังตารางที่ 5.5 
 
ตารางท่ี 5.5  วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดินกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม      

ตัวแปรอิสระ 
ตัวแปรตาม   

(มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
p-value  (Sig) 

มูลค่าที่ดิน ปี 2560   0.178*  (0.023) 
*  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05  (2-tailed) 
 

จากตารางที่  5.5 ใช้สถิติวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient)                   
ผลการวิเคราะห์ของข้อมูล  พบว่า  ตัวแปรด้านมูลค่าที่ดิน ปี 2560 มีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่า
ห้องชุดโครงการคอนโดมิเนีย  (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.178)  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05                            
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ต่้า   
 

5.4.2  หาความสัมพันธ์ระหว่างระยะทางจากสถานี  กับคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม  ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 
MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพื่อดูว่ามูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม    
จริงหรือไม ่
 

ความสัมพันธ์ระหว่างระยะทางจากสถานี   และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมปรากฏผลวิจัยรายละเอียด                                  
ดังตารางที่ 5.6 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 5.6  วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดินกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

ตัวแปรอิสระ 

ตัวแปรตาม 
มูลค่าห้องชุดโครงการ

คอนโดมิเนียม 
p-value  (Sig) 

คุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม 

ขนาดห้องโครงการ
คอนโดมิเนียม 

0.601**  (0.000) 

สิ่งอ้านวยความสะดวก
ภายในโครงการ
คอนโดมิเนียม   

0.325**  (0.000) 

ระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ
โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 

0.218**  (0.005) 

**  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01  (2-tailed) 
 

จากตารางที่  5.6 ใช้สถิติวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient)                   
ผลการวิเคราะห์ของข้อมูล  พบว่า   

ตัวแปรด้านขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียมมีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิ เนี ยม  (ค่ าสหสัม พันธ์   =  0.601)  มีนั ยส้ าคัญทางสถิติที่ ระดับ   0.01                            
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์สูง   

ตัวแปรด้านสิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมมีความสัมพันธ์กับ
ตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.325)  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  
0.01  โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง                   

 และตัวแปรด้านระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ
โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียมมีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                                         
(ค่าสหสัมพันธ์  =  0.218)  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01  โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มี
ความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง  (ซึ่ งรายละเอียดในการวิเคราะห์                      
แสดงไว้ในภาคผนวก)   
 

5.4.3  หาความสัมพันธ์คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมในปัจจัยย่อยอย่าง
ละเอียด   ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT 
สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง  1,200  เมตร  เพื่อดู ว่ามูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                       
จริงหรือไม ่

 

จากการวิ เคราะห์ สถิ ติ ค่ าสหสั ม พันธ์   (Correlation  Coefficient)  พบว่ า                        
ตัวแปรมูลค่าที่ดิน ปี 2560  ตัวแปรด้านขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  ตัวแปรด้านสิ่งอ้านวย

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ความสะดวกสบายในโครงการคอนโดมิเนียม  และตัวแปรด้านระยะห่างระหว่างโครงการ
คอนโดมิเนียม  ส่งผลให้มูลค่าห้องชุ ดโครงการคอนโดมิ เนียมมีความแตกต่างกัน  แต่จะมี                        
ตัวแปรบางตัวที่เมื่อแยกเป็นปัจจัยย่อยแล้วมีผลต่อมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมเช่นกัน                 
และตัวแปรบางตัวที่เมื่อแยกเป็นปัจจัยย่อยแล้วไม่มีผลต่อมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมเช่นกัน  
โดยรายละเอียดดังตารางที่  5.7 
 
ตารางท่ี 5.7  วิเคราะห์ความสัมพันธ์คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม   
                  ในปัจจัยย่อยอย่างละเอียดที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

ตัวแปรอิสระ 

ตัวแปรตาม   
มูลค่าห้องชุดโครงการ

คอนโดมิเนียม 
p-value  (Sig) 

มูลค่าที่ดิน ปี 2560 0.178*  (0.023) 
ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 0.601**  (0.000) 
สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม                      
ประเภทพื นที่สีเขียว 

0.476**  (0.000) 

*  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05  (2-tailed) 
**  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01  (2-tailed) 
 

จากตารางที่  5.7 ใช้สถิติวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient)                
ผลการวิเคราะห์ของข้อมูล  พบว่า มี 3 ตัวแปรอิสระท่ีมีผลต่อตัวแปรตาม  โดยมีดังนี      

ตัวแปรด้านมูลค่าที่ดิน ปี 2560 มีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการ
ค อ น โด มิ เนี ย   (ค่ า ส ห สั ม พั น ธ์   =  0.178)   มี นั ย ส้ า คั ญ ท า ง ส ถิ ติ ที่ ร ะ ดั บ   0.05                            
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ต่้า   

ตัวแปรด้านขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียมมีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิ เนี ยม  (ค่ าสหสัม พันธ์   =  0.601)  มีนั ยส้ าคัญทางสถิติที่ ระดับ   0.01                            
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์สูง   

ตัวแปรย่อยที่เป็นปัจจัยในเรื่องพื นที่สีเขียว  มีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิเนียมมากที่สุด  (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.476)  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01       
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง                      
(ซึ่งรายละเอียดในการวิเคราะห์แสดงไว้ในภาคผนวก)         
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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5.5.  สร้างแบบจ้าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี                           
       และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิ เนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการ   
       ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม   ต า ม แ น ว เ ส้ น ท า ง ร ถ ไ ฟ ฟ้ า  M R T  ส า ย สี น ้า เ งิ น    
       ในระยะทาง  1,200  เมตร 
 

5.5.1  การวิเคราะห์แบบจ้าลองระหว่างระยะทางจากสถานี  และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียม  ที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT             
สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง 1,200 เมตร 

• ระยะทางจากสถานี 
H0  :  ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินระยะทาง  1,200  เมตร              

ไม่มีความสัมพันธ์กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
H1  :  ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงินระยะทาง  1,200  เมตร               

มีความสัมพันธ์กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
• คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม 
H0  :  คุณลักษณะโครงการคอนโดมิเนียมโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน                      

ไม่มีความสัมพันธ์กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
H1  :  คุณลักษณะโครงการคอนโดมิเนียมโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน                      

มีความสัมพันธ์กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 
ส้าหรับสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์  ใช้ค่าสถิติของการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ  

(Multiple  Regression  Analysis)  โดยเลือกตัวแปรอิสระโดยวิธี Stepwise  ที่มีความเชื่อมั่น                
ร้อยละ 95  และที่มีความเชื่อมั่นร้อยละ 99  ตามล้าดับ  ซึ่ งจะปฎิ เสธสมมติฐานหลัก H0                            
และยอมรับสมมติฐานรอง  H1  ก็ต่อเมื่อค่า Sig.  มีค่าน้อยกว่า  0.05  วิธีนี จะคัดเลือกตัวแปร                    
ที่มีความเหมาะสมกับสมการถดถอยเชิงเส้น  ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตารางต่อไปนี     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี  5.8   ผลการวิเคราะห์ตัวพยากรณ์ร่วม  (ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม   
                    กับระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ 
                    โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม)  ที่สามารถท้านายมูลค่าห้องชุด 
                    โครงการคอนโดมิเนียม  โดยการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ   
                    ด้วยวิธี Stepwise 

ตัวแปรอิสระ 
            Unstandardized           Standardized 
                Coefficients               Coefficients t 

 
p 

          B                  Std.Error              β  
ค่าคงที่ (Constant) -12969880.4 3199440.879  -4.054 .000 

คุณลักษณะของ
โครงการคอนโดมิเนียม 

ขนาดห้อง 
โครงการคอนโดมิเนียม 

288461.244 30805.180 .584 9.364 .000 

ระยะห่างระหว่าง 
โครงการคอนโดมิเนียม
กับบริการสาธารณะ 
โดยรอบโครงการ 
คอนโดมิเนียม 

15937.944 6646.298 .149 2.398 .018 

R= .619b     R2= .383 R2adj = .376   F = 50.073     SEest = 11814189.77   Durbin-Watson = 1.460 

*  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05  (2-tailed) 
**  มีนัยส้าคัญทางสถิติท่ีระดับ  0.01  (2-tailed) 
 

จากตารางที่  5.8  ผลการวิเคราะห์สมการความถดถอยเชิงเส้น  โดยการวิเคราะห์
ความถดถอยเชิงพหุ  (Multiple  Regression  Analysis)  เลือกตัวแปรอิสระด้วยวิธี Stepwise  
พบว่า  คุณลักษณะโครงการคอนโดมิ เนี ยม   ประเภทขนาดห้องโครงการคอนโดมิ เนียม                          
และประเภทระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะโดยรอบโครงการ
คอนโดมิ เนียม  มี อ้านาจร่วมกันในการพยากรณ์ มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิ เนียมได้                         
โดยสามารถร่วมกันพยากรณ์ได้ร้อยละ 37.60  (R2adj = .376)  มีการคลาดเคลื่อนมาตรฐานการ
พยากรณ์  11814189.77  ละมีค่าสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบเท่ากับ  
288461.244,  และ15937.944  ตามล้าดับ  มีค่าสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรพยากรณ์ในรูป
คะแนนมาตรฐานเท่ากับ  .584,  และ.149  ตามล้าดับ  โดยมีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณเท่ากับ  
.619  (ซึ่งรายละเอียดแสดงผลการวิเคราะห์ SPSS ไว้ในภาคผนวก)    

เมื่อพิจารณาความมีนัยส้าคัญของค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยในรูปคะแนนมาตรฐาน  
พบว่า  ตัวแปรที่สามารถพยากรณ์ได้ดีที่สุด  คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  (P = .000)  
รองลงมาเป็นระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะโดยรอบโครงการ
คอนโดมิเนียม  (P = .018)  ซึ่งเมื่อน้าตัวพยากรณ์ทั ง 2 ตัวที่สามารถร่วมกันพยากรณ์มูลค่าห้องชุด
โครงการคอนโดมิเนียม  มาจัดเป็นสมการจะสามารถอธิบายสมการได้ดังนี  

 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ 
  Y    =  a  +  b1X1  +  b2X2  +  …  + bkXk       

 สามารถแทนค่าได้ดังนี  
   Y 

    =  -12969880.4  +  288461.244X1  +  15937.944X2 

            เมื่อ      
                               Y    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   a    คือ  ค่าคงที่  (Constant)  ของสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนดิบ 
   X1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   X2   คือ  ระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ 
                                           โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 

           สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐาน 
  Z 

   =  β1Z1  +  β 2Z2  +  …  + βkZk       
            สามารถแทนค่าได้ดังนี  
   Z 

    =  0.584Z1  +  0.149Z2 

             เมื่อ   
                               Z 

   คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐานของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   Z1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   Z2   คือ  ระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการสาธารณะ 
                                           โดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 
 

5.5.2.  การวิเคราะห์แบบจ้าลองคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมในปัจจัยย่อย                   
อย่างละเอียดที่คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

H0  :  ปัจจัยย่อยของคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  ไม่มีความสัมพันธ์กับ
มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

H1  :  ปัจจัยย่อยของคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  มีความสัมพันธ์กับ
มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม 

ส้าหรับสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์  ใช้ค่าสถิติของการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ  
(Multiple  Regression  Analysis)  โดยเลือกตัวแปรอิสระโดยวิธี Stepwise  ที่มีความเชื่อมั่น              
ร้อยละ 95  และที่มีความเชื่อมั่นร้อยละ 99  ตามล้าดับ  ซึ่ งจะปฎิ เสธสมมติฐานหลัก H0                       
และยอมรับสมมติฐานรอง  H1  ก็ต่อเมื่อค่า Sig.  มีค่าน้อยกว่า  0.05  วิธีนี จะคัดเลือกตัวแปร                    
ที่มีความเหมาะสมกับสมการถดถอยเชิงเส้น  ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตารางต่อไปนี   
 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี  5.9   ผลการวิเคราะห์ตัวพยากรณ์ร่วม  (ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม   
                    กับสิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมประเภทสีเขียว)   
                    ที่สามารถท้านายมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม   
                    โดยการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ  ด้วยวิธี Stepwise 

ตัวแปรอิสระ 
            Unstandardized           Standardized 
                Coefficients              Coefficients t 

 
p 

          B                 Std.Error              β  
ค่าคงที่ (Constant) -6113278.075 1917828.996  -3.188 .002 
ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 239444.925 34627.721 .484 6.915 .000 
สิ่งอ้านวยความสะดวกภายใน 
โครงการคอนโดมิเนียม ประเภทพื นที่สีเขียว 

7487366.633 2222238.430 .236 3.369 .001 

R= .635b    R2=.404 R2adj = .396   F = 54.460     SEest =  11620617.125   Durbin-Watson = 1.476 

*  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05  (2-tailed) 
**  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01  (2-tailed) 
 

จากตารางที่  5.9  ผลการวิเคราะห์สมการความถดถอยเชิงเส้นของปัจจัยย่อย       
โดยการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ  (Multiple  Regression  Analysis)  เลือกตัวแปรอิสระด้วย
วิ ธี  Stepwise  พบว่ า   ปั จจั ยย่ อยของคุณ ลั กษณ ะของโครงการคอน โดมิ เนี ยม   ได้ แก่                      
ขนาดห้องโครงการคอนโดมิ เนียม   สิ่ งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิ เนียม                    
ประเภทพื นที่สีเขียว  มีอ้านาจร่วมกันในการพยากรณ์มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมได้   โดย
สามารถร่วมกันพยากรณ์ได้ร้อยละ 39.60  (R2adj = .396)  มีการคลาดเคลื่อนมาตรฐานการ
พยากรณ์  11620617.125  และมีค่าสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบเท่ากับ  
239444.925,  และ7487366.633  ตามล้าดับ  มีค่าสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรพยากรณ์ในรูป
คะแนนมาตรฐานเท่ากับ  .484,  และ.236  ตามล้าดับ  โดยมีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณเท่ากับ  
.635  (ซึ่งรายละเอียดแสดงผลการวิเคราะห ์SPSS ไว้ในภาคผนวก)    

เมื่อพิจารณาความมีนัยส้าคัญของค่าสัมประสิทธิ์การถดถอยในรูปคะแนนมาตรฐาน  
พบว่า  ตัวแปรที่สามารถพยากรณ์ได้ดีที่สุด  คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  (P = .000)  
รองลงมาเป็นสิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียมประเภทพื นที่สีเขียว  (P = .001)                       
ซึ่งเมื่อน้าตัวพยากรณ์ทั ง 2 ตัวที่สามารถร่วมกันพยากรณ์มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                   
มาจัดเป็นสมการจะสามารถอธิบายสมการได้ดังนี  

 
 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ 
  Y    =  a  +  b1X1  +  b2X2  +  …  + bkXk       

สามารถแทนค่าได้ดังนี  
   Y 

    =  -6113278.075  +  239444.925X1  +  7487366.633X2   

           เมื่อ   
                               Y    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   a    คือ  ค่าคงที่  (Constant)  ของสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนดิบ 
   X1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 

X2   คือ  สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม 
           ประเภทพื นท่ีสีเขียว 

สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐาน 
  Z    =  β1Z1  +  β 2Z2  +  …  + βkZk       

สามารถแทนค่าได้ดังนี  
   Z 

     =  0.484Z1  +  0.236Z2   
เมื่อ   

                               Z    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐานของตัวแปรตาม 
     (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   Z1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   Z2   คือ  สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม 
                                          ประเภทพื นท่ีสีเขียว 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



 

 

บทท่ี 6 

สรุปผลและเสนอแนะงานวิจัย 
 
6.1  การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน                  
      ตั งแต่ก่อนเปิดใช้บริการสถานี จนถึงเวลา ปี 2560 
 

จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่ดินเนื่องจากการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่                       
ในประเทศไทย  โดยการศึกษาเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวรพ้ืนที่ รถไฟฟ้า MRT                
สายสีน้้ าเงิน  ในช่วงระยะเวลาตั้ งแต่ ก่อนเปิดใช้บริการสถานี  มาจนถึงช่วงเวลา ปี  2560                        
สามารถสรุปการเปลี่ยนแปลง  ดังนี้ 

การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน ตั้งแต่ก่อนเปิด
ให้บริการสถานี (2539-2542)  มาจนถึงช่วงที่เริ่มมีการเปิดให้บริการสถานี (2547-2550)  พบว่า  
มูลค่าที่ดินมีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ลดต่้าลงอย่างเห็นได้ชัดเกือบทุกสถานี  ซึ่งมีความขัดแย้งกั บ
การศึกษาในอดีตที่ว่า  เมื่อมีการก่อสร้างระบบขนส่งขนาดใหญ่เข้าไปในพื้นที่ใดจะส่งผลให้มูลค่าที่ดิน
ในพ้ืนที่บริเวณนั้นมีการปรับตัวสูงขึ้น  ซึ่งจากการวิเคราะห์พบว่าในช่วงที่มีการเปิดให้บริการรถไฟฟ้า 
MRT สายสีน้้าเงินนั้น  เป็นช่วงที่ประเทศไทยประสบกับปัญหาวิกฤตทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงซึ่ง
น่าจะเป็นสาเหตุหลักของการลดต่้าลงของมูลค่าที่ดินเกือบทุกสถานี  รวมถึงมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่
สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงินด้วย 

จน ม าถึ งช่ ว งห ลั ง เปิ ด ให้ บ ริ ก า ร  (2551-2554)  ถึ งปั จ จุ บั น  (2559-2562)  พ บ ว่ า                      
การเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่
เพ่ิมสูงขึ้นทุกสถานี  ซึ่งเมื่อพิจารณาระดับการเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจที่มีปัจจัยหลายอย่างที่
เป็นแรงขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจ  ส่งผลให้มูลค่าที่ดินบริเวณพ้ืนที่สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน                   
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้น  โดยเฉพาะพ้ืนที่สถานีสุขุมวิท  ซึ่งพบว่าเป็นสถานีจุด
เชื่อมต่อกับระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางระบบอ่ืนอีกด้วย 

ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่า  การก่อสร้างระบบขนส่งรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงินเข้าไปในพ้ืนที่
บริเวณใด  จะส่งผลให้มูลค่าที่ดินของพ้ืนที่บริเวณนั้นเพ่ิมสูงขึ้น  โดยเฉพาะพ้ืนที่สถานีเชื่อมต่อกับ
ระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางระบบอ่ืน  จะมีมูลค่าที่ดินสูงกว่าบริเวณพ้ืนที่อ่ืนๆ 
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6.2  การหาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี และคุณลักษณะของ 
      โครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทาง 
      รถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน  ในระยะทาง   1,200  เมตร       
 
 6.2.1  หาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดินกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม                       
ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  ในระยะทาง   1,200  เมตร  จากการใช้สถิติวิเคราะห์
ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient) พบว่า  ตัวแปรด้านมูลค่าที่ดิน ปี 2560  มีความสัมพันธ์
กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.178)  มีนัยส้าคัญทางสถิติที่
ระดับ  0.05  โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ต่้า   
 6.2.2  หาความสัมพันธ์ระหว่างระหว่างระยะทางจากสถานี  และคุณลักษณะของโครงการ
คอนโดมิเนียมกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  
ในระยะทาง   1,200  เมตร  จากการใช้สถิติวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient) 
พบว่า  ตัวแปรด้านขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียมมีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอน โดมิ เนี ยม   (ค่ าสหสั ม พัน ธ์   =  0.601 , P = 0.01)  โดยค่ าสหสั ม พั นธ์ ของตั วแป ร                            
ที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์สูง ตัวแปรด้านสิ่งอ้านวยความสะดวกภายใน
โครงการคอนโดมิ เนี ยมมีความสัม พันธ์กับตั วแปรมูลค่าห้ องชุดโครงการคอนโดมิ เนี ยม                             
(ค่าสหสัมพันธ์  =  0.325 , P = 0.01)  โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวก                      
และมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง และตัวแปรด้านระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการ
ส าธ ารณ ะโดย รอบ โค รงก ารค อน โดมิ เนี ย ม มี ค ว าม สั ม พั น ธ์ กั บ ตั ว แป รมู ล ค่ าห้ อ งชุ ด                              
โครงการคอนโดมิเนียม (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.218 , P = 0.01) โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปร                         
ที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง           
  6.2.3  หาความสัมพันธ์คุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  ในปัจจัยย่อยอย่างละเอียดที่
คาดว่ามีผลกับมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน              
ในระยะทาง   1,200  เมตร  จากการใช้สถิติวิเคราะห์ค่าสหสัมพันธ์  (Correlation  Coefficient) 
พบว่า  ตัวแปรย่อยที่เป็นปัจจัยในเรื่องพ้ืนที่สีเขียว  มีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการ
คอนโดมิเนียมมากที่สุด  (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.476 , p = 0.01) โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปร                         
ที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์ปานกลาง ตัวแปรย่อยที่ เป็นปัจจัยในเรื่อง
โร ง พ ย า บ า ล  มี ค ว า ม สั ม พั น ธ์ กั บ ตั ว แ ป ร มู ล ค่ า ห้ อ ง ชุ ด โค ร งก า ร ค อ น โด มิ เนี ย ม                                            
(ค่าสหสัมพันธ์  =  0.261 , P = 0.01) โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวก                                   
และมีค่ าความสั ม พันธ์ป านกลาง   และตั วแปรย่ อยที่ เป็ นปั จจั ย ใน เรื่อ งสวนสาธารณ ะ                                    
มีความสัมพันธ์กับตัวแปรมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนีย  (ค่าสหสัมพันธ์  =  0.514 , P = 0.01)  
โดยค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรที่มีความสัมพันธ์ในเชิงบวกและมีค่าความสัมพันธ์สูง   
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6.3  สร้างแบบจ้าลองความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน  ระยะทางจากสถานี                           
      และคุณลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียม  กับมูลค่าห้องชุดโครงการ  
      ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม   ต า ม แ น ว เ ส้ น ท า ง ร ถ ไ ฟ ฟ้ า  M R T  ส า ย สี น ้า เ งิ น    
      ในระยะทาง  1,200  เมตร 
 

จ า ก ก า ร วิ เ ค ร า ะ ห์ ค ว า ม ถ ด ถ อ ย เชิ ง พ หุ   ( Multiple  Regression  Analysis)                    
เลือกตัวแปรอิสระด้วยวิธี Stepwise  พบว่า  สามารถสร้างแบบจ้าลองความสัมพันธ์ได้ 2 แบบ 

แบบจ้าลองความสัมพันธ์ที่  1  ตัวแปรที่สามารถพยากรณ์ได้ดีที่สุด  คือ  ขนาดห้องโครงการ
คอนโดมิเนียม  (B = 288461.244)  รองลงมาเป็นระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียมกับบริการ
สาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม  (B = 15937.944)   ซึ่งเมื่อน้าตัวพยากรณ์ทั้ง 2 ตัวที่
สามารถร่วมกันพยากรณ์      มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม   มาจัดเป็นสมการจะสามารถ
อธิบายสมการได้ดังนี้ 

สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ 
  Y    =  a  +  b1X1  +  b2X2  +  …  + bkXk       

 สามารถแทนค่าได้ดังนี้ 
   Y 

    =  -12969880.4  +  288461.244X1  +  15987.944X2 

            เมื่อ      
                               Y    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   a   คือ  ค่าคงที่  (Constant)  ของสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนดิบ 
   X1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   X2   คือ  ระยะระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียม 
                                          กับบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 
 

           สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐาน 
  Z    =  β1Z1  +  β 2Z2  +  …  + βkZk       

            สามารถแทนค่าได้ดังนี้ 
   Z    =  0.584Z1  +  0.149Z2 

             เมื่อ   
                               Z    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐานของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   Z1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   Z2   คือ  ระยะระยะห่างระหว่างโครงการคอนโดมิเนียม 
                                          กับบริการสาธารณะโดยรอบโครงการคอนโดมิเนียม 
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แ บ บ จ้ า ล อ งค ว าม สั ม พั น ธ์ ที่   2  ตั ว แ ป ร ที่ ส า ม า ร ถ พ ย าก ร ณ์ ได้ ดี ที่ สุ ด   คื อ                                     
ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม  (P = .000)  รองลงมาเป็นสิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการ
คอนโดมิเนียมประเภทพ้ืนที่สีเขียว  (P = .003)  ซึ่งเมื่อน้าตัวพยากรณ์ทั้ง 2 ตัวที่สามารถร่วมกัน
พยากรณ์มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม  มาจัดเป็นสมการจะสามารถอธิบายสมการได้ดังนี้ 

สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ 
  Y    =  a  +  b1X1  +  b2X2  +  …  + bkXk       

สามารถแทนค่าได้ดังนี้ 
   Y 

    =  -6113278.075  +  239444.925X1  +  7487366.633X2   

           เมือ่   
                               Y    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   a   คือ  ค่าคงที่  (Constant)  ของสมการพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนดิบ 
   X1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 

X2   คือ  สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม 
           ประเภทพื้นท่ีสีเขียว 

สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐาน 
  Z    =  β1Z1  +  β 2Z2  +  …  + βkZk       

สามารถแทนค่าได้ดังนี้ 
   Z 

    =  0.484Z1  +  0.236Z2   
เมื่อ   

                               Z    คือ  คะแนนพยากรณ์ในรูปคะแนนมาตรฐานของตัวแปรตาม 
    (มูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียม) 
   Z1   คือ  ขนาดห้องโครงการคอนโดมิเนียม 
   Z2   คือ  สิ่งอ้านวยความสะดวกภายในโครงการคอนโดมิเนียม 
                                          ประเภทพื้นท่ีสีเขียว 
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6.4  เสนอแนะแนวทางในการจัดการพื นที่โดยรอบสถานรีถไฟฟ้า MRT สายสีน ้าเงิน               
      ให้เกิดประโยชน์สูงสดุ 
 

จากการศึกษาแนวเส้นทางพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน พบว่า ที่ดินที่อยู่
ตามแนวเส้นทางตลอดนั้น เป็นพ้ืนที่ที่มีมูลค่าที่ดินสูง เนื่องจากสามารถเข้าถึงบริเวณพ้ืนที่ที่ดินที่อยู่
ตามแนวเส้นทางพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงินได้สะดวกสบาย นับว่าเป็นข้อ
ได้เปรียบของพ้ืนที่บริเวณนั้น ซึ่งท้าให้เป็นตัวดึงดูดให้นักลงทุนเข้ามาสร้างโครงการคอนโดมิเนียมที่ได้
ผลตอบแทนที่คุ้มค่า ส่งผลให้เกิดการกระจายตัวของโครงการคอนโดมิเนียมขึ้นตามแนวเส้นทางสถานี
รถไฟฟ้า MRT สายสีน้้ าเงิน  เพ่ือเพ่ิมความสะดวกสบายในการเข้าถึงการบริการสาธารณะ                       
โดยรูปแบบของโครงการคอนโดมิเนียมในแต่ละพ้ืนที่  จะมีรูปแบบที่ แตกต่างกันไป ได้แก่ 
ลักษณะเฉพาะของโครงการคอนโดมิเนียม  ขนาดของโครงการคอนโดมิเนียม และสิ่งอ้านวยความ
สะดวกของโครงการคอนโดมิเนียม   อีกทั้งการบริการสาธารณะที่ให้บริการโครงการคอนโดมิเนียม              
มีหลากหลายแบบ ซึ่งท้าให้เพ่ิมมูลค่าห้องชุดโครงการคอนโดมิเนียมที่กระจายตัวตามแนวเส้นทาง
สถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงินด้วย  

โดยในปัจจุบัน ประเทศไทยได้ขยายโครงการระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ไปในอีกหลากหลาย
ช่องทาง เช่น รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ  6 รอบพระชนมพรรษา สาย 1 (รถไฟฟ้าบีที เอส                   
สายสี เขียวอ่อน / สายสุขุมวิท ) รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ  6 รอบพระชนมพรรษา สาย 2                 
(รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียวเข้ม / สายสีลม) รถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรัชธรรม (สายสีม่วง) 
รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (สายสีแดง / แอร์พอร์ต เรล ลิงก์) เป็นต้น และในอนาคตได้มี
การก่อสร้างส่วนต่อขยายหลากหลายเส้นทาง อีกท้ังมีการเชื่อมต่อกันของโครงการระบบขนส่งมวลชน
ขนาดใหญ่แต่ละโครงการเข้าด้วยกัน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการเดินทางให้มีการเชื่อมต่อกันอย่าง
สมบูรณ์แบบ จากที่กล่าวมานั้น นับว่าเป็นตัวเพ่ิมช่องทางให้นักลงทุนเข้ามาแสวงหาผลประโยชน์ได้
อย่างมากมาย ซึ่งผลที่ตามมา คือ ประเทศไทยต้องมีมาตรการในการจัดการด้านที่ดินให้เป็นรูปธรรม
และมีความชัดเจนที่แน่นอน โดยน้าแนวคิดและมาตราการในการจัดการด้านพ้ืนที่ บริเวณพ้ืนที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน มีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
 

6.4.1 แนวคิดและมาตรการในการจัดการพื นที่ในประเทศไทย 
 

ควรท้าการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่ งแวดล้อม โดยใช้หลักวิชาการในการท้านาย                      
หรือคาดการณ์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั้งทางบวกและทางลบ ของการด้าเนินโครงการคอนโดมิเนียมที่
จะมีผลต่อสิ่งแวดล้อมในทุก ๆ ด้าน  โดยจัดท้าโครงการคอนโดมิเนียมให้มีบริเวณรองรับพ้ืนที่สีเขียว
ไดด้ังนี้                         

1.  แบ่งเป็น  50%  ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดต้องอยู่บนดิน    
2. แบ่งเป็น  25%  ของทั้งหมดต้องเป็นพื้นที่สีเขียวแบบยั่งยืนปลูกเป็นไม้ยืนต้นบนดิน    

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3. แบ่งเป็น  15%  ของพ้ืนที่ดินทั้งหมด (ยึดตามอันที่คิดแล้วได้พ้ืนที่สีเขียวเยอะกว่า)   
โดยถ้าปลูกบนพ้ืนที่มีที่จอดรถใต้ดินอยู่ข้างล่างจะไม่นับรวม   เพราะถือว่าไม่มีที่ให้รากของต้นไม้ได้
เจริญเติบโต   และถ้าเป็นไม้ยืนต้นในกระถางก็ไม่นับด้วยเหตุผลเดียวกัน   นอกจากนั้นถ้าพ้ืนที่ปลูก
ต้นไม้กว้างน้อยกว่า 1 ม. จะไม่นับเป็นพื้นที่สีเขียวเลย  

4. น้อยกว่า 50% ของพ้ืนที่สีเขียวสามารถอยู่บนอาคารได้ เช่น บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง 
บนดาดฟ้า หรือชั้น facilities 
 

6.4.2 แนวคิดและมาตรการในการจัดการพื นที่ในต่างประเทศ 
 

ควรมีการพัฒนาที่ อยู่อาศัยเพ่ือรักษาสมดุลกละการเชื่ อมต่อของระบบนิ เวศ                        
(BIO NET INITIATIVE)  โ ด ย มี เป้ า ห ม า ย ให้ ค ว า ม ส้ า คั ญ กั บ ก า ร เลื อ ก ส ร ร พั น ธุ์ ไ ม้                                         
เพ่ือสร้างสมดุลให้เกิดขึ้นไปยังพ้ืนที่โดยรอบ เพ่ือส่งเสริมให้ธรรมชาติเจริญเติบโตอย่างสมดุล                 
เป็นแนวคิดที่มีสวน มีป่าเป็นโครงข่ายโยงกัน ท้าให้สิ่งมีชีวิตสามารถเชื่อมต่อกันในเมืองได้สมดุล      
เช่น  ในศูนย์กลางธุรกิจใจกลางเมืองโตเกียว เป็นพ้ืนที่ย่านธุรกิจที่รายล้อมไปด้วย ร้านอาหาร        
แหล่งช้อปปิ้ง พิพิธภัณฑ์ อาคารส้านักงาน มากมาย ผู้ที่มาในย่านนี้จะรับรู้ได้ว่า บรรยากาศของย่านนี้
จะมีความเขียวขจี ผ่อนคลาย ด้วยพ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่  และ ตามถนนหนทาง สวนหย่อม                        
โดยจะมีต้นไม้ ดอกไม้ นก แมลง นานาพันธุ์ ที่ได้อาศัยอยู่รวมกันกับผู้คน เป็นต้น 
 
6.5  ข้อเสนอแนะจากการท้าวิจัยครั งนี  
 

บริเวณที่ตั้งของแต่ละสถานีรถไฟฟ้า  MRT สายสีน้้าเงิน  ตั้งอยู่ ในเขตตามพ้ืนที่ตั้งของ
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ เขตปทุมวัน (สถานีหัวล้าโพงและสถานีสามย่าน) เขตบางรัก (สถานีสีลม)       
เขตสาทร (สถานีลุมพินี) เขตคลองเตย (สถานีคลองเตยและสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์)           
เขตวัฒนา (สถานีสุขุมวิท) เขตราชเทวี (สถานีเพชรบุรี) เขตดินแดง เขตห้วยขวาง (สถานีพระราม 9 
สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีห้วยขวาง  สถานีสุทธิสาร และสถานีรัชดาภิเษก)                   
เขตจตุจักร (สถานีลาดพร้าวและสถานีสวนจตุจักร)  และเขตบางซื่อ (สถานีบางซื่อและสถานีเตาปูน) 

กรุงเทพมหานคร สามารถแบ่งออกเป็น 3 เขต คือ  เขตชั้นใน  เขตชั้นกลาง และเขตชั้นนอก 
ซึ่งบริเวณที่ตั้งของแต่ละสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน คือ เขตชั้นใน กล่าวคือ เขตชั้นในนั้นเป็น
เขตพ้ืนที่ดั้งเดิมของประชาชนที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานครมายาวนาน ส่งผลให้พ้ืนที่ในเขตชั้นในเต็ม
ไปด้วยบ้านพักอาศัยหลากหลายรูปแบบเป็นจ้านวนมาก ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ แฟลต  
ห้องแถว เป็นต้น รวมไปถึงอาคารส้านักงาน หน่วยงานราชการ ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่                         
และสถานศึกษาที่มีจ้านวนมาก อีกทั้งยังมีระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางลอยฟ้าขนาดใหญ่  ที่ตัด
ผ่านพ้ืนที่ในเขตชั้นใน ซึ่งใช้เป็นจุดเชื่อมต่อระหว่างระบบขนขนส่งสาธารณะประเภทรางใต้ดิน (MRT) 
และระบบขนส่งสาธารณะประเภทรางลอยฟ้า (BTS) คือ รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ   6 รอบ                          
พระชนมพรรษา (รถไฟฟ้าบีทีเอส) ดังนั้นบริเวณโดยรอบของสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน                                       

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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จึงส่งผลยากต้องการพัฒนาพื้นที่โดยรอบของสถานี เนื่องจากในปัจจุบันได้กลายเป็นพื้นที่ที่เต็มไปด้วย
อาคารบ้านเรือน อาคารส้านักงาน และชุมชนที่อยู่อาศัยแออัดไปหมด 

ดังนั้นในการจัดการพ้ืนที่โดยรอบของแต่ละสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  ควรจัดการใน
เรื่องของความหนาแน่นของอาคารเพ่ือตอบโจทย์ต่อการใช้ชีวิตและความสะดวกสบายที่ใกล้กับระบบ
ขนส่งสาธารณะขนาดใหญ่  ซึ่งเป็นเรื่องของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ               
โดยการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือส่งเสริมพ้ืนที่โล่งสาธารณะภายในเมือง จะได้รับสิทธิ์ (bonus) ให้มี
อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Far) เพ่ิมขึ้น  โดยพ้ืนที่อาคารส่วนเพ่ิมต้องไม่เกิน 5 เท่า
ของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ  หรือในอัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกิน
ร้อยละ 20 นั้นเอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่  6.1  แสดงพ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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6.6  ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั งต่อไป 
 

6.6.1.  ควรศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศหรือสภาพการสร้าง
ราคาที่ดินเพ่ือเก็งก้าไร  มาร่วมวิเคราะห์ให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น และสามารถน้าผลงานวิจัยไปใช้
ประโยชน์ต่อไป  เนื่องจากในปัจจุบันรัฐบาลได้มีนโนบายพัฒนาส่วนต่อขยายและเส้นทาง                
สายใหม่ในอนาคตของระบบขนสาธารณะประเภทรางเป็นจ้านวนมาก  ซึ่งรูปแบบการพัฒนาของแต่
ละเส้นทางนั้น อาจส่งผลให้ เกิดการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าที่ดินที่มีการกระจายตัวของโครงการ
คอนโดมิเนียม และการบริการสาธารณะที่มีรูปแบบแตกต่างกันออกไป  

6.6.2.  ควรศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องของมูลค่าที่ดินตามถนนรอง หรือซอกซอยย่อยต่าง  ๆ                 
ที่อยู่ในบริเวณโดยรอบของแต่ละสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงิน  เพ่ือมาร่วมวิเคราะห์ให้มีความ
ชัดเจนมากยิ่งขึ้น และสามารถน้าผลงานวิจัยไปใช้ประโยชน์ต่อไป  เนื่องจากมูลค่าที่ดินที่อยู่บริเวณ
ถน น ส ายห ลั กต ามแน ว เส้ น ท างรถ ไฟ ฟ้ า  MRT สายสี น้้ า เงิน   ห ลั งจ าก เปิ ด ให้ บ ริ ก าร                               
สถานีมีการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่ดินสูงขึ้น  ดังนั้นมูลค่าที่ดินตามถนนรอง หรือซอกซอยย่อยต่าง ๆ                 
ที่อยู่ในบริเวณโดยรอบของแต่ละสถานีรถไฟฟ้า MRT สายสีน้้าเงินก็ควรมีผลเช่นกัน 
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ภาคผนวก ข 
การวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณแบบขั้นบันได 

(Stepwise  Multiple  Regression) 
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