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บทที่  1 
บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ในป   2547  พบวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของไทยไดเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง ถึงแม
จะมีปจจัยอืน่ ๆ ที่อาจสงผลกระทบในเชิงจิตวิทยาก็ตาม เชน สถานการณความไมสงบในประเทศ
อิรัก  การกอเหตุรายใน 3 จังหวัดภาคใตของไทยอยางตอเนื่อง การขึ้นราคาของน้ํามนัโลก การ
ระบาดของไขหวัดนก  การเกิดคลื่นยักษสนิามิในแถบทะเลฝงอนัดามนั   เปนตน   

ตลอดป 2548 ที่ผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยกย็ังคงมกีารขยายตัวไดอยาง
ตอเนื่องจาก  ป 2547 โดยเฉพาะมีแรงสนบัสนุนจากนโยบายของภาครัฐในการสงเสริมการมีที่อยู
อาศัยของประชาชน  ซึง่ไดกําหนดไวในแผนปฏิบัติราชการ 4 ป (พ.ศ.2548-2551) โดยมีประเดน็
ยุทธศาสตรในการบริหารประเทศ 4 ดานหลัก ๆ คือ การขจัดความยากจนของประชาชน  การปรับ
โครงสรางเศรษฐกิจใหสมดลุและแขงขันได  การตางประเทศและเศรษฐกิจระหวางประเทศ และ
พัฒนากฎหมายและสงเสริมกิจการบานเมืองที่ด ี  ซึ่งมเีปาหมายหลักคือ การกนิดี อยูดี และความ
สงบสุขของประชาชน   

จากการกําหนดแผนปฏิบัติราชการดังกลาว รัฐบาลไดมีขอมูลจากการสํารวจ
ความยากจนของประชาชนภายในประเทศ พบวา ประชาชนของประเทศไทยมีปญหาของความ
ยากจนลําดับแรก คือ การไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง สวนมากจะอยูในลักษณะเชาที่ดินของ
ทางราชการ หรือบุกรุกที่ราชพัสดุ ที่ดินสาธารณะตาง ๆ  รัฐจึงหาแนวทางแกไขปญหาเพื่อขจัด
ความยากจน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสรางคุณภาพชีวิตที่ดี พัฒนาชุมชนใหเขมแข็ง ใหชวยเหลือ
ตนเองไดอยางมีประสิทธิภาพภายใตหลักธรรมาภิบาล และชวยเหลือผูมีรายไดนอยมีโอกาสมีที่อยู
อาศัยเปนของตนเอง ดังนั้น รัฐบาลจึงไดมอบหมายใหหนวยงานราชการที่รับผิดชอบโดยตรง หรือ
ที่เกี่ยวของดําเนินการโครงการสรางบานในลัษณะตาง ๆ เชน ทาวนเฮาส  บานเดี่ยว  บานแฝด   
อาคารชุด  เปนตน  ภายใตโครงการตาง ๆ ไดแก  โครงการบานเอื้ออาทรของการเคหะแหงชาติ  
โครงการรัฐเอื้อราษฏรของกรมธนารักษ โครงการบานมั่นคงของสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน
(มหาชน) หรือ “พอช.”  โครงการการแปลงสินทรัพยเปนทุนของสํานักแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ดังนั้นหนวยงานของราชการดังกลาวจึงตองมาดําเนินการภารกิจที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย   
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ในภาคเอกชน รัฐบาลก็ไดมีนโยบายสนับสนนุธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย ตอ
ผูประกอบการ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจภายในประเทศ ทั้งทางตรงและทางออม เชน การลด
คาธรรมเนียมสําหรับโครงการบานมือสอง  การลดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูสําหรับที่อยูอาศัย   การ
ลงทนุสรางโครงสรางพื้นฐาน เชน โครงการ Logistic   Me-ga project   เปนตน  และจากการ
สนับสนนุของรัฐบาลในการสงเสริมธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย  โดยเฉพาะการใหมทีี่อยูอาศัยเปน
ของตนเองของประชาชน มผีลทําใหเกิดกลุมผูซื้อกลุมใหม ๆ เพิม่ข้ึน ซึ่งเกิดผลดีตอผูประกอบการ
ในเรื่องของอปุสงคในตลาดที่อยูอาศัยมมีากขึ้น 

เมื่ออุปสงคในตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น ทําใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เกิดการแขงขันดานการตลาดและการขายเพื่อหาลูกคากันอยางเขมขนทุกรูปแบบ มีการกําหนด 
กลยุทธการตลาด  โดยใชพื้นฐานดานการตลาดที่อยูอาศัยเริ่มตนจากการที่ประชาชนมีความ
จําเปน (Needs) ที่จะตองมีที่อยูอาศัยไมวาจะรวยหรือยากจน ซึ่งหากประชาชนมีงานทําและมี
รายไดก็จะมีความตองการ (Wants) ซึ่งในความตองการระดับนี้ ประชาชนยังไมมีการตัดสินใจซื้อ 
เนื่องจากยังไมมีอํานาจซื้อหรือรายไดเพียงพอที่จะซื้อหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองได แตเมื่อ
ประชาชนมีรายไดและอํานาจซื้อ (Purchasing Power) เพียงพอแลว ความตองการที่มีอํานาจซื้อ 
(Demand) จึงจะเกิด และผูประกอบการจึงจะมีโอกาสขายโครงการของตนเองได แตหาก
ประชาชนมีเพียงความตองการโดยยังไมมีอํานาจซื้อ หรือหากมีอํานาจซื้อแตไมประสงคจะซื้อ 
ผูประกอบการจะตองพยายามใชกลยุทธการตลาดเพื่อชวยเพิ่มอํานาจในการซื้อหา   และเรงรัด
การตัดสินใจของผูซื้อ  สําหรับกลยุทธการตลาดที่อยูอาศัยจะเกี่ยวของกับ 5 กลยุทธหลัก ๆ คือ 
การออกแบบผลิตภัณฑ (Product)  ดานการเงิน (Price)  ดานทําเลที่ตั้งโครงการ (Location) การ
สงเสริมการขาย (Promotion) และสรางความสัมพันธหลังการขาย (Post-cell customer 
relations) ดังนั้น  กลยุทธการตลาดที่อยูอาศัยจึงมีบทบาทสําคัญในการสรางยอดขายของ
ผูประกอบการ  เพื่อชวงชิงสวนแบงการตลาดที่มีการแขงขันสูง ผูประกอบการจําเปนตองการ
ศึกษาวิจัยถึงพฤติกรรมของลูกคา เพื่อใหทราบถึงความตองการที่แทจริงวาเปนอยางไร ซึ่งหากใคร
มีขอมูลที่ถูกตองและแมนยํา  ผูนั้นก็จะเปนผูประสบความสําเร็จในที่สุด 

จากรายงานประจําป 2547 ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
(มหาชน)     ไดสรุปภาพรวมของภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2547 และแนวโนมป 2548  ดังนี้  
ลักษณะโครงการในป 2547 ผูประกอบการจะเนนการพัฒนาโครงการที่เจาะกลุมลูกคาระดับบน 
ไมวาจะเปนบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  และอาคารชุด  โดยบานเดี่ยวที่มีราคาขายหนวยละมากกวา 5 
ลานบาทมีถึง  35%  และบานเดี่ยวสวนใหญจะมีทําเลอยูตามเขตนอกเมืองและรอยตอของเมือง 
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เชน  รังสิต  ศรีนครินทร  และ บางกรวย  ในขณะที่ตลาดสําหรับอาคารชุดพักอยูอาศัยจะอยูในเขต
ตัวเมือง ใกลรถไฟลอยฟา  รถไฟใตดิน  จุดพาณิชยศาสตร และแหลงอํานวยความสะดวกตาง ๆ    

ทั้งนี้เปนเพราะการทาํธุรกิจของหมูบานจดัสรรประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  
อาคารพาณิชย หรือบานแฝด ตองใชเนื้อที่ดินที่มีจาํนวนขนาดใหญ ซึ่งสวนใหญแลวจะกระจายอยู
รอบนอกเมืองหรือชานเมอืงแตมีราคาที่ดนิสูง สงผลใหมีตนทนุการลงทนุมาก จงึทาํใหการกําหนด
ราคาขายบานมีราคาสูงตามไปดวย  ในขณะที่อาคารชุดจะใชเนื้อทีด่ินนอยกวาแตสามารถสราง
จํานวนหองไดมากตามจํานวนชัน้หรือความสูงของอาคาร  และประเด็นสําคัญคือ อยูในทําเลที่
เปนจุดศูนยกลางธุรกจิ (CBD) มีระบบการคมนาคมสะดวก ใกลแนวรถไฟฟาลอยฟา (BTS) และ
รถไฟฟาใตดิน  สามารถเดนิทางไดสะดวกรวดเร็วกวา      

และจากขอมลูที่ฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท แอล.พ.ีเอ็น.ดีเวลลอปเมนทจํากัด
(มหาชน) ไดทําการรวบรวมและวิเคราะหปริมาณอุปสงคของอาคารชุดพักอาศัย มีขอสรุปวา อุป
สงคเฉลี่ยรายปของอาคารชดุพักอาศัยอยูที่ประมาณ 18,000 – 20,000 ยูนิตตอป จะเหน็วาป  
2547 ที่ผานมา มีอาคารชุดเปดตัวใหมประมาณ 14,551 ยูนิต  ดังนัน้ในป  2548  ความตองการ
อาคารชุดพักอาศัยจะยงัคงมีอยูอยางตอเนื่อง และสามารถขยายตัวไดอีก โดยเฉพาะใน
กลุมเปาหมายที่เปนผูมีรายไดปานกลางหรือรายไดปานกลางคอนขางต่ํา ซึง่ตองการที่อยูอาศัยใน
เมืองที่ใกลแหลงงานและเปนกลุมเปาหมายโดยตรงของบริษัท โดยนอกจากจะเปนกลุมที่มีขนาด
ใหญแลวยังเปนตลาดทีม่ีความตองการอาคารชุดพักอาศัยจํานวนมากอีกดวย สวนปจจัยที่คาดวา
นาจะเปนอุปสรรคตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก ปจจัยดานสภาพแวดลอมโดยรวม ปจจัยดานอุป
สงคอุปทาน  ปจจัยที่สงผลกระทบดานตนทนุ  และปจจัยดานสภาพการแขงขัน 

นางวรรณา  ตัณฑเกษม นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลาววา  ในชวงป 2546-
2547 มีโครงการอาคารชุดใหมเกิดขึน้ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจํานวน 5,000 – 6,000 หนวย 
และในตางจงัหวัดมีจาํนวน 4,000 หนวย   โดยเฉพาะในเขตเมืองใหญ ทั้งภูเก็ต เชียงใหม กระบี่ 
และหัวหิน  สวนในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลยงัมีความตองการซือ้อาคารชุดอยูเปนจํานวนมาก 
อยางไรก็ตามในภาวะขาขึ้นของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยขณะนี้ยงัอยูในระดับที่ควบคุมได ไมนา
กังวลเรื่องที่จะเกิดวิกฤตเศรษฐกิจแตอยางใด ในสวนของอาคารชุดในเขตใจกลางเมืองยังคงมี
อัตราการเติบโตตอเนื่อง สืบเนื่องจากปจจยัหลายสวนที่มีสวนกระตุนใหเกดิการจับจายใชสอย 
สวนการขยายตัวจะเปนไปตามแนวระบบขนสงมวลชนและทําเลที่ตั้ง ซึ่งเขตที่มีแนวโนม
เจริญเติบโตสูง คือ ยานธนบุรี  ถนนพหลโยธนิ  สุขุมวิท  รวมทั้งพื้นที่โดยรอบของสนามบนิ  
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สุวรรณภูมิ    สําหรับอาคารชุดที่ไดรับความนิยมขณะนี้เปนระดับราคา 2 – 4 ลานบาท โดยเนนจับ
กลุมคนรุนใหมที่มีกาํลงัซื้อและตองการทีพ่ักอาศัยในเมอืง   

            นายพลัลภ กฤตยานวัช ที่ปรึกษาสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย กลาววา 
ประเด็นสําคญัที่สุดประการหนึ่งของผูประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย ประเภทอาคารชดุ      
พักอาศัย คอื จะกําหนดราคาขายหองชุดอยางไร ซึ่งแนนอนวาจะตองอาศยัปจจัยหลายดาน
ประกอบกัน  เชน  ตนทนุทีด่ินและการกอสราง  ความตองการของตลาด   ราคาขายของคูแขงขัน  
นโยบายราคาและการทาํกําไรของบริษัท รวมทัง้ปจจยัอืน่ ๆ อีกหลายประการ ที่สงผลใหราคาขาย
แตละชั้นและแตละหองชุดแตกตางกนั  จึงอาจสรุปไดวา ไมมหีองชดุใดหรือไมมีอสังหาริมทรัพยใด
ในโลกนี้ที่เหมอืนกัน  เมื่อเปนเชนนี ้มูลคาหรือราคาจึงอาจแตกตางกันไปดวย 

สําหรับผูประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น ก็ยอมจะประเมนิมูลคาหองชุดไปตามหลกั
วิชาการ ประสบการณ หรือความเห็นของตน ซึง่แตละบริษัทมักจะประเมินราคาแตกตางกนั  แม
จะเปนหองชุดเดียวกนัก็ตาม บางครัง้การประเมินราคาต่ํากวาหรอืสูงกวามูลคาที่ควรจะเปน
คอนขางมาก จนกระทั่งธนาคารหรือสถาบนัการเงินตองใหบริษัทประเมนิชี้แจงก็มี หรือผูเกี่ยวของ
ตองทําการอุทธรณมูลคาประเมินก็ม ี ทัง้นี้ เพราะมูลคาประเมินจะสงผลกระทบตอการกําหนด
วงเงินกูหรือตอราคาขายในตลาด  ดังนัน้ ผูขาย  ผูซื้อ  หรือผูประเมินมูลคาทรัพยสนิควรจะมีความ
รอบคอบ ควรตองไตรตรอง  หรือทาํการแยกแยะความแตกตางที่เกิดขึ้นได 

การประเมนิมลูคาหรือราคาของหองชุดมทีั้งภาคราชการและเอกชนเปนผูประเมนิ 
ซึ่งจะแตกตางกันตรงที่วัตถปุระสงคของการประเมินราคา ในภาคราชการ หนวยงานที่มีหนาที่
รับผิดชอบการประเมินราคาทรัพยสิน คือ สํานักประเมินราคาทรพัยสิน ซึ่งเดมิสังกัดกรมทีด่ิน 
กระทรวงมหาดไทย ตอมาในป 2545 ไดถูกโอนยายหนวยงานมาสังกัดกรมธนารักษ 
กระทรวงการคลัง เนื่องจากการปฏิรูประบบราชการเมื่อวันที่ 9 ตุลาคม ป 2545  การประเมินราคา
ของสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน เปนการประเมินราคาทรัพยสินจาํนวนมาก (Mass Valuation)  
มีวัตถุประสงค คือ ใชราคาประเมนิเพื่อเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสทิธิและนิติกรรมของกรมที่ดนิ  สวนการประเมนิราคาของภาคเอกชนอยูในรูปของบริษัท 
เปนการประเมินราคาเฉพาะแปลง (Single  Valuation) มีวัตถุประสงคเพื่อประกอบการใหสินเชือ่
ของสถาบนัการเงินตาง ๆ 

จากวัตถุประสงคการประเมนิราคาทรัพยสินของภาครัฐบาลและเอกชน มีความ
แตกตางกนั โดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น ทําใหการจัดประเภทของ
อาคารชุดพักอาศัยมีความแตกตางกนัไปดวย   เชน  ในภาครฐับาลโดยสาํนกัประเมินราคา
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ทรัพยสิน ไดกําหนดประเภทของอาคารชุดตามระดับราคาและคุณภาพวัสดุ โดยแบงออกเปน 3 
ระดับราคาประเมินตอตารางเมตร คือ ระดับคุณภาพสูง ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมนิตั้งแต 
20,000 บาทตอตารางเมตร  ระดับคุณภาพปานกลาง ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมินตัง้แต 
15,000 – 20,000 บาทตอตารางเมตร และระดับคุณภาพต่ํา  ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมินต่ํา
กวา 15,000 บาทตอตารางเมตร    สาํหรับในภาคเอกชน  เชน  บริษทัเอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตรท 
แอฟแฟรส จาํกัด ไดกําหนดประเภทของอาคารชุดตามราคาขายตอยูนิต  โดยแบงออกเปน 3 
ระดับราคา คอื ระดับราคาสูง เปนอาคารชุดที่มีราคาขายตั้งแต  3  ลานบาทตอยนูติขึ้นไป  ระดับ
ราคาปานกลาง เปนอาคารชดุที่มีราคาขายตั้งแต 5 แสนถึง 3 ลานบาทตอยูนิต  และระดับราคาต่ํา  
เปนอาคารชุดที่มีราคาขายต่าํกวา  5 แสนบาทตอยนูิต   เปนตน 

การประเมนิราคาอาคารชุดประเภทพักอาศัยของสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มี 
4  ขั้นตอนหลกั ๆ   ไดแก  ขัน้ตอนแรกรับเร่ืองและตรวจเอกสาร หลักฐานที่เกีย่วของ ข้ันตอนที่สอง
ตรวจสอบสภาพอาคารและที่ดิน ข้ันตอนที่สาม การสํารวจขอมูลเปรียบเทียบ ข้ันตอนนีถ้ือเปน
ขั้นตอนที่สําคญัที่สุด เพราะจะตองใชขอมูลตัวแปรทีม่ีผลกระทบตอราคาหองชุดมาประกอบการ
พิจารณา  เชน  ที่ตั้ง  ติดถนน/ซอย  สิง่อาํนวยความสะดวก อาทิ สระวายน้าํ  หองออกกําลงักาย  
การรักษาความปลอดภัย  ราคาเสนอขาย  ซื้อขายหรือคาเชา เปนตน    โดยกําหนดประเภทของ
ตัวแปรที่นาํมาใชใหอยูในรูปกลุมปจจัยตาง  ๆ   เพือ่ความสะดวกในการพิจารณาใหคาคะแนน
ถวงน้ําหนัก  ไดแก  ปจจัยดานทาํเลที่ตั้งและการเขาถงึ  ปจจัยคุณภาพอาคารชุด  ปจจยัดาน     
ส่ิงอาํนวยความสะดวก  ปจจัยสภาพแวดลอม และปจจัยดานการบริหารจัดการ(การดูแลทรัพย
สวนกลาง)  ตอจากนัน้จะใชขอมูลซ้ือขายของอาคารชดุในทองตลาดที่อยูในทําเลใกลเคียงกนัและ
อยูในกลุมระดับราคาเดียวกนั  ซึ่งไดจําแนกประเภทออกเปนระดับราคาสูง  ปานกลาง  และต่ํา  
ไปเปนขอมูลเพื่อเปรียบเทียบปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนคาถวงน้ําหนักของขอมูลกลุมปจจัยนัน้ ๆ 
ตามลําดับความสําคัญ เพื่อนาํไปกําหนดราคาประเมิน และขั้นตอนสุดทายจะไดราคาประเมิน
อาคารชุดโดยกําหนดเปนราคาตอตารางเมตร พรอมจัดทํารายงานการประเมินราคา  

การเลือกอาคารชุดพักอาศยัจากทองตลาดมาเปรียบเทยีบ  โดยใชขอมูลจาก
ปจจัยกลุมตาง ๆ มาประกอบการพิจารณาเปรียบเทยีบ เปนสิง่สําคญัในการกาํหนดราคาประเมิน
ของอาคารชุด ถานําขอมูลของอาคารชุดที่ไมไดอยูในกลุมประเภทเดยีวกนัมาเปรียบเทียบ จะทาํ
ใหราคาประเมินไมสะทอนราคาตลาดที่อยูในกลุมประเภทเดียวกนั อาจทาํใหไดราคาประเมนิทีสู่ง
หรือตํ่ากวาราคาตลาด   มีผลทําใหการจัดเก็บคาธรรมเนียมซึ่งเปนรายไดของแผนดินไมถกูตอง 
และในการกาํหนดประเภทของอาคารชุดพกัอาศัยออกเปนสูง ปานกลาง และต่าํนัน้   ไดกาํหนด
โดยพิจารณาจากราคาประเมิน และคุณภาพของวัสดุกอสรางประกอบกัน  ซึง่เปนการใชดุลยพนิิจ
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ของเจาหนาทีแ่ตละคน ไมสามารถชีช้ัดแนวากําหนดอยางไร  จงึทําใหเกิดมีความแตกตางกนัเอง
ของอาคารชุดประเภทเดียวกัน และมผีลทําใหการนาํขอมูลซื้อขายมาใชในการเปรียบเทียบอาจ
ผิดพลาดได   ดังภาพตัวอยางที่ 1.1 และ 1.2 ของอาคารชุดพักอาศัยที่อยูในกลุมระดับคุณภาพสูง 

ภาพที ่1.1 และ 1.2 แสดงภาพตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสงู 

ภาพที ่1.1                                                             ภาพที่ 1.2 

                    

ชื่ออาคารชุด : เพชรพลอยเรสซิเดนท                          ชือ่อาคารชุด : บานปยะสาธร 
สูง   :  8  ชั้น                                                              สูง   :   33  ชั้น 
ที่ตั้ง :  ติดซอยเพชรพลอย                                          ที่ตั้ง :  ติดซอยสวนพล ู
ตัวแปร : พนกังานรักษาความสะอาด                          ตวัแปร : สระวายน้ํา , สวนหยอม,ฟตเนต, 
แลกบัตรเขาออก   และประตูคีการด                           ซาวนา,กัน้หอง, แลกบัตรเขาออก,พนกังาน                         
                                                                                รักษาความสะอาด และประตคูีการด 
 

จากภาพตัวอยางของอาคารชุดทั้ง 2 อาคารเปนอาคารชุดทีอ่ยูในกลุมระดับ
คุณภาพสูงเดยีวกนั  มทีําเลที่ตั้งอยูในซอยเหมือนกนั   แตมีความแตกตางกนัในเรื่องของตัวแปร
ตาง ๆ ที่มีไมเหมือนกันตัง้แตลักษณะรูปแบบอาคาร ความสูง และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ก็
มีไมเทากัน ซึง่เปนตัวแปรทีม่ผีลตอการซื้อขายและการจําแนกประเภท  

ดังนัน้ ผูวจิัยจึงสนใจและทําการศึกษาถึงวธิีการกําหนดกลุมหรือการวิเคราะห
จําแนกประเภท (Discriminant Analysis) ของอาคารชุด โดยใชหลักทางสถติิมาชวยในการ
ตัดสินใจ    และใชปจจยัหรือตัวแปรซึง่มีผลตอการจาํแนกประเภทดังกลาวมาใชเปนตัวกาํหนด
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ประเภทของอาคารชุด   ทั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อตองการใหเหน็ถึงตวัแปรที่มีผลทาํใหอาคารชุดพกั
อาศัยแตละประเภทมีความแตกตางกนัใหชัดเจนมากขึ้น  เพื่อชวยในการเลือกขอมูลอาคารชุดที่
อยูในประเภทเดียวกนัมาเปรียบเทียบไดอยางถูกตอง  และเพื่อเปนแนวทางในการประเมินราคา
อาคารชุดใหมมีาตรฐานและไปในทางเดียวกันดวย 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

เพื่อศึกษาถึงตวัแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่ํา   

1.3  ขอบเขตของการวิจยั 

 1.3.1 ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี ้ไดแก จาํนวนอาคารชุดประเภทพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร ที่ไดมีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมประเภทขายในป 2547 (ม.ค.-ธ.ค.)  ณ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  

 1.3.2 กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยครั้งนี ้  ไดแก จํานวนอาคารชุดพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง ปานกลาง  และต่ํา  โดยไดรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของจากเลมรายงานการประเมินราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน  เพื่อใหทราบถึงประเภทของอาคารชุดที่ไดกําหนดไว
ออกเปน  3  ระดับ   คือ   ระดับสูง  ระดับปานกลาง  และระดับตํ่า   

1.4  ขอตกลงเบือ้งตน 

 1.4.1 สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มหีนาทีห่ลักในการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนทนุทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ของกรมที่ดนิ  และหนวยงานราชการอื่น ๆ ไดนําราคาประเมินไปใชประกอบการพิจารณาในเรือ่ง
ตาง ๆ  เชน  การจายเงนิทดแทนคาเวนคืน  การค้ําประกันเงินกู  เปนตน ถือเปนเปนหนวยงาน
ราชการที่ประเมินราคาเปนไปตามมาตรฐาน ยอมรับและเชื่อถือได 

 1.4.2  ขอมูลที่เก็บรวบรวมมาใชในการวิจัยครั้งนี้ ถอืเปนขอมูลทีถู่กตองและ
เชื่อถือไดวามสีภาพตรงกับความเปนจริง  
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1.5  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

จากพระราชบญัญัติอาคารชุดพ.ศ.2522  และแกไขเพิม่เติมพ.ศ.2534  ไดมีคํา
นิยามศัพท    ดังนี ้
  “อาคารชุด”  หมายถึง  อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธิ์ออกเปน 
สวน ๆ  โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

“หองชุด” หมายถงึ สวนของอาคารชุดที่แยกการถอืกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 
             “ทรัพยสวนบคุคล” หมายถึง หองชุดและหมายความรวมถงึสิ่งปลกูสราง หรือ
ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
               “ทรัพยสินสวนกลาง” หมายถงึ  สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดิน  ที่ตั้ง
อาคารชุด  และที่ดินหรือทรพัยสินอืน่ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนัสําหรับเจาของรวม 
            “เจาของรวม”   หมายถงึ    เจาของหองชุดในแตละอาคารแตละอาคารชุด 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถงึ นิติบคุคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  พ.ศ.2522    

และจากการศึกษาครั้งนี้ไดใหคํานยิามศัพทที่เกี่ยวกับการจัดกลุมของอาคารชุด
พักอาศัยตามระดับราคาและคุณภาพไว ดังนี้        

    “อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสูง”   คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมนิ
สูงกวา 20,000 บาท/ตารางเมตร 
  “อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง”    คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคา              
ประเมินสงูกวา 15,000  - 20,000 บาท/ตารางเมตร 
                            “อาคารชุดพักอาศัยระดบัตํ่า”    คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมินต่ํากวา 
15,000 บาท/ ตารางเมตร 
 

1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.6.1  การเกบ็รวบรวมขอมลู   
1.6.1.1  รวบรวมทฤษฏี   แนวคิด  และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
1.6.1.2  ทําการแยกประเภทของกลุมอาคารชุดพักอาศัย 

                       1.6.1.3  คัดเลอืกตัวแปรที่มผีลตอการจําแนกประเภท 
1.6.1.4  ถายภาพอาคารชดุ เพื่อใหเหน็ถงึทาํเลที่ตัง้ 
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1.6.2  การคัดเลือกประชากรและกลุมตัวอยาง   
              ทําการคัดเลือกประชากร คอื จํานวนอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดบัคุณภาพสูง 
ปานกลาง และต่ํา ในกรุงเทพมหานคร โดยเลือก 8 พืน้ที่บริการของสาํนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครที่มีการจดทะเบียนซื้อขายประเภทอาคารชุดพักอาศยั ป 2547 จํานวน 185 
อาคารชุด และไดกลุมตัวอยางอาคารชุดระดับคุณภาพสูง จํานวน 62 อาคารชุด ระดับคุณภาพ
ปานกลาง จาํนวน 63 อาคารชุด และระดับคุณภาพต่ํา จํานวน 60 อาคารชุด   

            1.6.3  การวิเคราะหขอมูล 
หลักของการวเิคราะหการจําแนกประเภทของอาคารชุดนัน้ คือ จะตองทราบ

จํานวนกลุมมากอน      และตองทราบวาแตละกลุมหรือแตละประเภทมีปจจัยเดมิหรือตัวแปรอยู
กลุมใด จงึจะสามารถใชฟงกชั่นจาํแนกกลุมในการพยากรณวา   ปจจัยใหมหรือตัวแปรปจจัยที่ยงั
ไมไดถูกจัดกลุมควรอยูในกลุมใด และยงัสามารถศึกษาไดวาตัวแปรหรือปจจัยใดมีอิทธพิลตอการ
แบงกลุม  หลงัจากทราบจํานวนกลุมแลวใหดําเนินการดังนี ้
                 1.6.3.1 กําหนดตัวแปรอิสระที่ไดจากการรวบรวมทฤษฏี แนวคิด และ
งานวิจยัที่เกี่ยวของรวม 19 ตัวแปร และกาํหนตัวแปรตาม 3 กลุม คอื กลุมของอาคารชุดพักอาศัย
ระดับคุณภาพสูง(TYPE1) ระดับคุณภาพปานกลาง(TYPE2) และระดบัคุณภาพต่ํา(TYPE3) 
    1.6.3.2  ตรวจสอบขอมูลโดยการวเิคราะหสถิติเบื้องตน 
    1.6.3.3  ประเมินคาและทดสอบความมนียัสําคัญของฟงกชัน่การจาํแนก
ใชวิธีแบบขั้นตอน (Stepwise Method)  
    1.6.3.4 เขียนสมการจําแนก และทาํการประเมินความถูกตอง ซึง่จะมี
สมการ 2 สมการ ทดสอบคาไอเกน(Eigenvalue) คาแคนนอนนิคอล(Canonical Correlation) 
และคาวิลคซ แลมปดา(Wilks’ Lambda) 
    1.6.3.5  นาํเกณฑที่ไดไปพยากรณอาคารชุดที่สรางขึ้นใหมวาควรอยูใน
ระดับใด โดยพิจารณาจากคาคะแนนจุดศูนยกลางของแตละกลุม(Function at Group Centroid)
และตารางแสดงคาการทํานายของสมการ 

  1.6.4  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะห พรอมขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 
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1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

              1.7.1   ทําใหทราบถงึปจจยัหรือตัวแปรที่มีผลกระทบตอการจําแนกกลุมของ
อาคารชุดพักอาศัย 

1.7.2   ใชหลกัการสถิติมาชวยในการจําแนกประเภทของอาคารชุดพกัอาศัย เพื่อ
การประเมนิราคาหองชุดทัง้ภาคราชการและเอกชน 
               1.7.3    สามารถนําสมการทีไ่ดจากการวเิคราะหและศึกษา   ไปพยากรณ   
อาคารชุดที่สรางขึ้นใหมไดอยางมีหลกัเกณฑ 



บทที่  2 
ทฤษฏี แนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

กรอบทฤษฏีและแนวคิดการวิจัย ที่ไดใชในการสนับสนุนการวิจยัครั้งนี ้ไดแก 

2.1  ทฤษฏีดานสถิตวิิเคราะหตัวแปรหลายตัวแปร (Multivariate Statistics) โดย
การวิเคราะหจาํแนกประเภท (Discriminant Analysis) 

2.2  แนวคิดเกี่ยวกบัการจาํแนกกลุมของอาคารชุด 

2.3  ตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 

2.4  หลกัการประเมินราคาทรัพยสนิ 

2.5  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.1 ทฤษฏดีานสถิติ วเิคราะหตัวแปรหลายตัวแปร (Multivariate Statistics) โดยการ
วิเคราะหจําแนกกลุม  (Discriminant Analysis) 

  สถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตัว (Multivariate Statistics) จัดเปนสถิติขั้นสงู 
(Advanced Statistics) ในอดีตซึ่งยังมีโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติสําหรับใชวิเคราะหขอมูล 
งานวิจยัที่ใชสถิติขั้นสูงจงึมนีอยมาก เนือ่งจากการวเิคราะหตัวแปรหลายตวัมีความซับซอนและมี
วิธีการคํานวณที่ยุงยาก ไมสะดวกคิดคาํนวณโดยอาศัยเครื่องคิดเลข แตภายหลังจากที่มีผูคดิคน
โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิตมิาใชวิเคราะหขอมูลแทนการคิดคํานวณโดยอาศัยเครือ่งคิดเลข ทาํให
การใชสถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตวัแปรมิใชเปนเรื่องยากใด ๆ เลย ดังนัน้ปจจุบันงานวิจยัที่
วิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติชัน้สูง จึงพบทั่วไปทั้งงานวิจัยในประเทศและงานวจิัยตางประเทศ 

  สถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตัวแปร ทีน่ิยมนํามาใชในงานวิจยั ไดแก 

1. การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) 
2. การวิเคราะหสหสัมพนัธคาโนนิคอล (Canonical Correlation Analysis) 
3. การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) 
4. การวิเคราะหจาํแนกกลุม (Discriminant  Analysis) 
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การวิเคราะหจําแนกกลุม (Discriminant  Analysis) 

  การวิเคราะหการจําแนกกลุม         เปนวธิีทางสถิตทิี่นาํมาวิเคราะหตัวแปรหลาย     
ตัวแปรชนิดหนึ่ง  โดยมีวัตถปุระสงคของการใชสถิติจําแนกกลุม 2 ประการ คือ ประการแรกใชเพือ่
จําแนกกลุมของการเปนสมาชิกของกลุมบุคคล สิ่งของ องคกร หรือสัตว เปนตน โดยการจาํแนก
ออกเปนกลุมยอย ๆ  ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป ตามคุณลักษณะของตัวแปรหลายตัวพรอมกัน และ
ประการสุดทายใชในการทํานายวาตวัอยางรายใดอยูในกลุมใดกลุมหนึ่ง  

2.1.1   เงื่อนไขการใชสถิติวเิคราะหจาํแนกกลุม มีดังนี ้
   2.1.1.1  ตัวแปรตามซึ่งเปนตัวแปรกลุม มจีํานวนอยางนอย 2 กลุม 

2.1.1.2  ตัวแปรอิสระมีคาตอเนื่อง หากเปนตัวแปรที่มีคาไมตอเนื่อง ตอง
แปลงเปนตัวแปรหุน (Dummy Variable) 

2.1.1.3   ขอมูลของตัวแปรอิสระทุกตัวแปรแจกแจงแบบโคงปกติ 
(Multivariable Normal Distribution) 

2.1.1.4   ไมมีปญหาความสมัพันธพหุรวมเชิงเสน (Multicollinearity) 
2.1.1.5  ความแปรปรวนของตัวแปรอิสระในแตกลุมเทากันการตรวจสอบ

ความแปรปรวนของตัวแปรอสิระในแตละกลุม ทดสอบไดโดยการทดสอบ Box’ s M test. 
   2.1.1.6 ขนาดตัวอยางในแตละกลุมไมจําเปนตองมีขนาดเทากนั แตหาก
ขนาดตัวอยางในแตละกลุมมีขนาดเทากนั การวเิคราะหจําแนกกลุมจะงายขึ้น อยางไรก็ตาม 
ขนาดตัวอยางในแตละกลุมควรมีจํานวนที่ไมแตกตางกนัมากนกั รวมทั้งไมมีการขาดหรือหายของ
ขอมูล (Missing Data) เพราะการวิเคราะหจาํแนกกลุม หากหนวยวิเคราะหใดมีขอมูลขาดหรือ
หายจะทาํใหเกิดปญหาเกี่ยวกับความลําเอียงตอหนวยวิเคราะหที่มีขอมูลครบ 

  2.1.2    วิธีการวิเคราะหจาํแนกกลุม (Methods  of  Discriminant  Analysis) 
วิธีการวิเคราะหจําแนกกลุม มี 2 วธิีดังนี ้
   2.1.2.1    การวิเคราะหโดยตรง (Direct Analysis)  

 เปนวธิีการวิเคราะหโดยการนําตัวแปรอิสระทุกตวัเขามาวิเคราะห 
   2.1.2.2  การวเิคราะหแบบขัน้ตอน (Stepwise Analysis) 

     เปนวธิีการวิเคราะหโดยเริ่มจากการคัดเลือกตัวแปรที่สามารถจําแนก
กลุมไดในระดับสูงสุด และมีนัยสาํคัญทางสถิติเขาในสมการ จากนัน้จะวเิคราะหเพื่อคัดเลือกตัว
แปรที่สามารถจําแนกกลุมไดในระดับรองถัดมา และมนีัยสําคัญทางสถิติเขาในสมการ วิเคราะห
เชนนีเ้ร่ือย ๆ ไป จนกระทั่งไมมีตัวแปรที่สามารถจาํแนกกลุม ซึ่งตวัแปรอิสระใดที่ถูกคัดเลือกเขาใน
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สมการแลวอาจถูกคัดออกได หากตัวแปรอิสระตัวแปรใหมซึ่งเมื่อถูกคัดเลือกเขามาในสมการแลว 
ทําใหตัวแปรอิสระที่ถูกคัดเลอืกเขาในสมการกอนหนานี้ไมสามารถจําแนกกลุมได ทั้งนี้เพื่อใหตัว
แปรที่คงอยูในสมการทกุตัวแปรเปนตัวแปรที่สามารถจําแนกกลุมไดอยางมีนยัสําคญัทางสถิต ิ

เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภทจะใหสมการที่ใชในการจําแนกหนวย
วิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัวแปรตาม ลบดวย 1 
เสมอ (หรือเทากัย p-1 โดยที่  p แทนจาํนวนกลุมยอยของตัวแปรตาม) ในกรณีที่การวิจัยนั้นมีการ
จําแนกเพียง 2 กลุม  ก็จะมีสมการเพียง 1 สมการมีลักษณะสมการคลายกับการวเิคราะห
ถดถอยโลจีสติดพหุ (Binary logistic regression analysis)  ซึ่งจะเปนสมการเชิงเสนของตัวแปร
อิสระทั้งหมด โดยมีตัวแปรตามเปนคาล็อกการิทึมของอัตราสวนอากาสในการเปนสมาชิกของกลุม
หนึง่เหนืออีกกลุมหนึง่  แตในกรณีที่มกีารจําแนกนัน้มีจาํนวนกลุมต้ังแต  3  กลุมข้ึนไปก็จะตองมี
การใชกลุมหนึง่กลุมใดเปนฐานหรือเปนกลุมอางองิ  การวิเคราะหจําแนกประเภทมีคุณสมบัติ
หลายอยางทีค่ลายกับการวเิคราะหถดถอยโลจีสติค และแบบมัลติโนเมี่ยลโลจีสติค โดยเฉพาะ
อยางยิ่งในดานตัวแปรตาม และในรูปแบบของสมการ ในบางครั้งจึงมีการนาํเอาผลการวิเคราะห
จําแนกประเภทไปเปรียบเทยีบกับวธิีการทั้งสอง อยางไรก็ตามในการทดสอบนยัสําคัญทางสถิติ
การวิเคราะหจาํแนกประเภทตองอาศัยเทคนิคการวเิคราะหการผันแปร โดยพิจารณาจากเมตริก
การผันแปรรวมภายในกลุม (within groups variance-covariance matrix) เปนหลกั 

  2.1.3    ขอตกลงเบื้องตนของการใชสถิตกิารวิเคราะหจําแนกประเภท  มีดังนี ้
   2.1.3.1 ขอมลูที่ใชตองเปนสมาชิกของประชากร 2 กลุมข้ึนไป โดยมกีาร
เลือกตัวอยางจากประชากรที่มีการกระจายแบบปกติ  และมีการจําแนกความเปนสมาชิกซึง่ตอง
แยกจากกันอยางเด็ดขาด (exclulsive) เชน การเลือกใชบริการการแพทย  ปจจุบันของผูปวย
มะเร็ง และการเลือกใชบริการการแพทยแผนไทยของผูปวยมะเร็ง 
   2.1.3.2 จํานวนตัวอยางในแตกลุมควรมีจํานวนใกลเคียงกนั  (equal 
sample sizes) 
   2.1.3.3 ตัวแปรอิสระเปนตัวแปรเชิงปริมาณทีว่ัดไดในระดับชวง หรือ
อัตราสวน หรือ อัตราสวน หรือมิฉะนั้นก็เปนตัวแปรหุนทีม่ีคาเปน 1 หรือ 0  สวนตัวแปรตามเปนตัว
แปรกลุม ซึ่งอาจมี 2 กลุม หรือมากกวา 2 กลุมข้ึนไป ถาเปน 2 กลุม อาจจะใชรหัส 1 และ 2 หรือ 1 
และ  2  ก็ได   แตถาเปน 3 กลุมข้ึนไปอาจใชรหัสอ่ืน  เชน  1 , 2 , 3 หรือ 4 แลวแตจํานวนกลุม 
   2.1.3.4  คาความแปรปรวน (variance) ของตัวแปรแตละตัวในแตละ
กลุมตองใกลเคียงกนัและเมตริกซการผันแปรรวม (covariance matrix) ของแตละกลุมตองเทากนั 
หรือใกลเคียงกัน 
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   2.1.3.5  ความสัมพันธของตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม     ตองมี
ความสัมพันธของตัวแปร และตัวแปรตามตองมีความสัมพันธเชงิเสน (linear combination) 
เทานั้น 

  2.1.4    ขอจํากัดและปญหาของการใชสถติิการวิเคราะหจําแนกประเภท 

  2.1.4.1  ขอจํากัดของการใชสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท 
   - ขอมูลที่ใชการวิเคราะหการจําแนก ควรมีการกระจายแจกแจงเปนโคง
ปกติ (normality) แมวาการหาความสมัพันธรวมของแคนนอนนิคลั ซึ่งเปนสถติิตัวสําคัญของ
เทคนิควธิีนี้และไมมีปญหามากนกัเกีย่วกับการแจกแจงปกติของตัวแปรตาม และตวัแปรจําแนก 
แตวามีแจกแจงเปนโคงปกตทิั้งหมดจะชวยทําใหการวิเคราะหดีข้ึนอยางมาก  ทั้งนี้เพราะการ
อางอิงสาํคัญทางสถิติของตวัแปรตองอาศยัสมมติฐานการแจกแจงปกติหลายตวัแปร ปญหา
ดังกลาวจะนอยลงมากมกีารเพิ่มจาํนวนหนวยวิเคราะหใหมากขึ้น  ซึ่งหมายความวานักวิจัยทีจ่ะ
นําเทคนิคดังกลาวมาใชควรวางแผนเก็บขอมูลใหมีจาํนวนตัวอยางมากเทาที่จะมากได 

   - การมีขอมูลที่ขาดหายไป หรือที่ใชไมใช (missing data)  นักวจิัย
จะตองพยายามเก็บขอมูลครบจํานวนตวัแปรที่จะใชในการวิเคราะหในแตละหนวยวิเคราะหให
ครบทุกตัวทกุหนวยวิเคราะห  มิฉะนั้นจะกอใหเกิดความลาํเอียงแกหนวยวิเคราะห ในกรณีทีม่ี
ขอมูลสูญหายที่ทาํใหจาํนวนตัวแปรทาํนาย (predictors) หายไปจํานวน 4 ตัว นักวิจัยควรตัด
ตัวอยางนัน้ทิง้ (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถึง Tabachnick $ Fidell,2001:492) 

   - การมีคาต่ําสุด  และสงูสุดเกินปกต ิ (outliners) การมีคาต่ําสุดและ
สูงสุดเกินปกตถิือวาคาปลายสุดจะทาํใหคาสถิติมีความผิดพลาด  จงึควรวิเคราะหคาต่ําสุดและ
คาสูงสุดและคาสูงสุดมีคาปลายสุดของทุกตัวแปรในขอมูลกอนคําใชคําสั่งการวิเคราะหจาํแนก
ประเภท 

    - ตัวแปรที่ใชในการวิจัย ไมควรมีความสัมพันธระหวางตัวแปรอสิระ
ดวยกนัสูงมาก (multicollinearity and singularity) 

   - ลักษณะขอมูลควรมีความเปนเสนตรง (linearity) ลักษณะนี้มี
ความสาํคัญมากในการวิเคราะหแคนนอนนิคัล (Canonical  analysis) ทั้งนี้เพราะการวิเคราะห
ดังกลาวตองอาศัยคาสัมประสิทธิ์ความสมัพันธเพยีรสัน (Pearson  product  moment  
correlation) ซึง่ไวตอความสัมพนัธเชงิเสนตรงมากกวาความสัมพนัธแบบอื่น  นักวจิัยสามารถ
ทดสอบวาจะมีขอมูลเปนเสนตรงหรือไม  โดยใชการลงจุดกระจาย (scatter plot) 
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   2.1.4.2  ปญหาของการใชสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท 

   -   ปญหาในเชิงทฤษฏี (theoretical  issues) เนื่องจากสถิติวิเคราะหการ
จําแนกประเภทมีวัตถุประสงค เพื่อใชในการจาํแนกประเภทของกลุมตัวอยาง และใชทํานายตัว
พยากรณกลุมตัวอยางทีถู่กจาํแนกมากกวาการวิเคราะหตัวโครงสรางของกลุมตัวแปร  ดังนัน้การ
สรางคําถามในงานวิจัยตองเปนคําถามทีม่ีความชัดเจนที่สามารถแบงแยกกลุมไดอยางเด็ดขาด  
คือ สามารถแยกผูตอบไดวาตัวอยางตองอยูกลุมใดกลุมหนึง่  การแกปญหานี้นกัวิจยัควรสรางขอ
คําถามใหชัดเจน  โดยนกัวิจัยตองมีความชัดเจนในตัวทฤษฏีที่นาํมาใชในการวจิัย หรือมีกรอบ
แนวคิดในการวิจัยที่ชัดเจน 

   - ปญหาในเชิงปฏิบัติ (practical issues) เนื่องจากการใชสถิตกิาร
วิเคราะหจําแนกประเภทมีขอจํากัดในเรื่องการกระจายของขอมูลตองมีการแจกแจงปกติ  
(normality) ตองไมมีจํานวนขอมูลที่ขาดหายไป หรือที่ใชไมได (missing data) ตองไมมี
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกันสูงมาก  และจํานวนตัวอยางควรเทากัน (equal  
sample  sizes) หรือใกลเคียงกนัในเรื่องการแบงกลุมตัวอยางใหเทากนัหรือใกลเคียงกันนั้น 
ในทางปฎิบัตกิารเก็บขอมูลที่เกิดจากการสุมเพื่อใหเกิดความนาเชื่อถอืเชิงสถิติ  ทําใหการวิจัยสวน
ใหญใชสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภทมจีํานวนตวัอยางในแตละกลุมไมเทากัน (unequal 
sample sizes)  เชน การวจิัยเรื่องตัวทาํนายที่เกี่ยวของกบัโปรแกรมการปองกันการติด
แอลกอฮอลและยาของผูปกครอง  ใชขนาดตัวอยางจํานวน 200 คน (เพชรนอย สิงหชางชัย อางถึง 
Hahh,1995) แบงกลุมตัวอยางออกเปน 3 กลุม คือ กลุมแรกเปนตัวอยางที่ไมสนใจเขาโปรแกรม
สงเสริมสุขภาพ (non attenders group) มีขนาดตัวอยาง 84 คน กลุมที่สองเปนกลุมที่สนใจเขา
โปรแกรมสงเสริมสุขภาพต่ํา (Low attenders group) มีขนาดตัวอยาง 55 คน  และกลุมตัวอยางที่
สามเปนกลุมที่สนใจเขาโปรแกรมสงเสริมสุขภาพในระดบัสูง (High attenders group) มีขนาด
ตัวอยาง 61 คน   ซึง่ในทางปฏิบัติจะเปนประเด็นทีอ่าจจะมกีารละเมิดขอจํากัดการใชสถิติการ
วิเคราะหจําแนกประเภท  แตถือวาเปนขอจํากัดที่เปนความถกูตองที่เกิดจากการสุมตัวอยางที่
นาเชื่อถือทางสถิติซึ่งยอมรบัได (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ Tabachnick $ Fidell,2001:492) 

  2.1.5  ขั้นตอนการวิเคราะหจําแนกประเภท 
   สําหรบัข้ันตอนการวิเคราะหจําแนกประเภทมีข้ันตอนการทดสอบ  (เพชร
นอย สิงหชางชัย อางถงึ  MaLachlan, 1992 : Stevens, 1992; Huberty, 1994; Tabachnick $ 
Fidell,2001;  ศิริชัย, 2545) มี  5  ขั้นตอนดังนี ้
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   ขั้นที่ 1   กําหนดปญหาการวิจัย  ทบทวนทฤษฏี  กาํหนดตัวแปรอิสระ 
และตัวแปรตามวามกีี่กลุม  และเก็บขอมูล 
   ขั้นที ่ 2  ตรวจสอบขอมูลและจํานวนตัวอยางที่ใชวเิคราะหวาเปนไปตาม
ขอตกลง(assumptions) ของการวิเคราะหจําแนกประเภทหรือไม 
   ขั้นที่ 3   ทําการประมาณคาของฟงกชัน่การจําแนกประเภท 
   ขั้นที่ 4   ทดสอบความมนีัยสําคัญของฟงกชั่นการจําแนกประเภท 
   ขั้นที่ 5   เขียนสมการจําแนกประเภทและทาํการประเมินความถกูตองใน
การจําแนกกลุมของฟงกชัน่การจําแนกประเภท 
 
  รายละเอียดการทดสอบการวิเคราะหจําแนกประเภทแตละขั้นตอนมีดงันี ้

  ขั้นที่ 1  กําหนดปญหาการวิจัย  ทบทวนตัวแปรจากทฤษฏีและจากผลงานวจิัย
ที่เกี่ยวของกบัคําถามการวจิยัและวัตถุประสงคการวจิัย  โดยพิจารณาตัวแปรอิสระและตัวแปร
ตาม และกําหนดระดับการวดัของตัวแปรที่นํามาใช   เชน   ตัวอยางขอมูลจากการวจิัยเรื่อง ปจจยั
ที่กําหนดการทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใตในประเทศไทย (เพชรนอย สิงหชาง
ชัย อางถงึ Sinchungchai & Chalermwannapong, 1999) มีวัตถปุระสงค เพื่อศึกษาปจจยัที่
กําหนดการทาํวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใต นักวิจยัแบงกลุมพยาบาลออกเปน 2 
กลุม คือ พยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใตทีม่ีประสบการณการทาํวิจัย และพยาบาลใน
โรงพยาบาลศนูยภาคใตที่ไมมีประสบการณการทําวิจยั  โดยการวิจัยนี้ใชกรอบทฤษฏี
องคประกอบสองปจจัย  (two – factor theory)  ของเฮอรเบอรก (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ 
Herzberh, Mausher & Synderman, 1959 : 45-49)  ไดระบุถึงปจจยัภายนอกเปนปจจยัที่
เกี่ยวของกับงานโดยตรง และปจจัยภายใน  เชน  แรงจูงใจหรือทัศนคติของบุคคล นักวจิัยจงึนาํมา
ตั้งเปนสมมตฐิานหลักวิจัย   2  ประการ ดังนี ้

  สมมติฐานขอที่ 1  ปจจัยภายในของพยาบาล (อาย ุ สถานภาพสมรส  ระยะเวลา
การทาํงาน  ทัศนคติตองานวิจยั  และความรูเกีย่วกับระเบยีบวิธีวิจยัของพยาบาล) เปนตัว
กําหนดการทาํวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใต 

  สมมติฐานขอที่ 2  ปจจัยภายนอกของพยาบาล (การมนีโยบายสงเสริมการทาํ
วิจัยที่ชัดเจน การมีแหลงทนุสนุบสนนุการทําวิจยัของหนวยงาน  การมีที่ปรึกษาในการวิจยั  
ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล  และการมีความสะดวกในการทําวิจยั (หองสมุดและการ
ใหเวลาในการทําวิจัย)  เปนตัวกําหนดการทําวิจัยของพยาบาลวิชาชพีในโรงพยาบาลศูนยภาคใต 
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  จากสมมติฐานนี้  นักวิจัยมตีัวแปรอิสระทั้งหมด  10 ตัว และมีตัวแปรตาม 1 ตัว 
โดยมีระดับการวัดของตัวแปรดังตัวอยางตารางที่  2.1  
 
ตารางที่ 2.1  ตัวอยางแสดงตัวแปร และระดับการวัดของตัวแปรจําแนกตามสมมติฐานการวิจยั 

   
  จากตัวอยางงานวิจัยตามตารางที ่ 2.1  จะเหน็ไดวา นักวจิัยตองใชการวิเคราะห
จําแนกประเภท เพื่อตอบคาํถามของนกัวจิัยวาลกัษณะความแตกตางของกลุมเกิดขึน้จากตัวแปร
ใด  ตัวแปรใดเปนตัวแปรที่แบงประชากรออกเปนกลุมทีท่ําวิจัย และไมทําวิจัย  หรือแตละกลุมนัน้

สมมติ
ฐานที ่

ตัวแปร ระดับการวัด 

1 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2 

ตัวแปรอิสระ 
- อายุ (x8) 
- ระยะเวลาการทํางาน (x9) 
- ความรูเกี่ยวกับระเบียบวิธีวิจัย (x1) 
- ทัศนคติตองานวิจัย (x10) 
- สถานภาพสมรส (x7) 
ตัวแปรตาม 
-การทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนย
ภาคใต (y)  
 
ตัวแปรอิสระ 
-การมีนโยบายสงเสริมการทําวิจัยที่ 
ชัดเจน (x2) 
-การมีแหลงทุนสนับสนุนการทําวิจัย 
ของหนวยงาน (x3) 
-การมีที่ปรึกษาในการทําวิจัย (x5) 
-ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล(x6) 
-การมีความสะดวกในการทําวิจัย (x4) 
ตัวแปรตาม 
-การทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนย
ภาคใต (y) 
 
 

 
นับจํานวนปเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนปเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
เปนนามมาตรา (nominal scale) ทําเปนตัวแปรหุน 
 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 2 กลุม 
กลุมที่ 1  คือ พยาบาลที่ทําวิจัย (เทากับ 1) 
กลุมที่ 2  คือ พยาบาลที่ไมทําวิจัย (เทากับ 2) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 2 กลุม 
กลุมที่ 1  คือ พยาบาลที่ทําวิจัย (เทากับ 1) 
กลุมที่ 2  คือ พยาบาลที่ไมทําวิจัย (เทากับ 2) 
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มีลักษณะอยางใด โดยอาศยัตัวแปรที่นกัวิจัยคิดวาสามารถจะใชในการจําแนกหนวยวิเคราะหไดดี
จากทฤษฏี  และกรอบแนวคิดการวิจัย 

  ขั้นที่ 2 ตรวจสอบขอมูล และจาํนวนตัวอยางที่ใชวิเคราะหวาเปนไปตาม
ขอตกลง (assumptions) ของสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภทหรอืไมในทางปฏบิัตินักวิจยัจะ
ตรวจสอบขอมูลที่ใชวเิคราะหวาเปนไปตามขอตกลงของสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท
เชนเดียวกับการใชสถิติการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุแบบปกติ และวธิีการทดสอบความเทากันของ
เมตริกซ ความแปรปรวนรวมกันดวยคาสถิติ Box’s (Box’s Test of Equality of Covariance 
Matrices) ตามตารางตวัอยางที่ 2.2  
 
 
ตารางที่ 2.2  ตัวอยางวิธกีารทดสอบความเทากันของเมตริกซ ความแปรปรวนรวมกัน 
 

 
 
 
  การแปลผลลัพธตามตารางที่ 2.2 คา Box’s เปนคาระดับนยัสําคัญของการ
ทดสอบความเทากนัของเมตริกซความแปรปรวนรวมกัน (Variance-covariance-x-matrix) พบวา 
เมตริกซความแปรปรวนรวมไมแตกตางกนัอยางมีนยัสําคัญ (p<.05) 
 
 
 

Box’s Test of Equality of Covariance Matrices 
Test  Results 
 

Box’s M 875.634 
F   Approx. 

df 1 
df 2 
sig. 

86.863 
10 

1383796.016 
.190 

Test  null  hypothesis  of  equal  population 

เมตริกซความ
แปรปรวนรวมกันไม
แตกตางกันอยางมี
นัยสําคญั (p<.05) 
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ตารางที่ 2.3   ตัวอยางคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของกลุมตัวอยาง 

Group Statistics 
Conduct 
research 

Variable Mean Std.Deviation Valid N 
 (listwise) 

Unweighted 

Weighted 

ทําวิจัย 
( yes) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ไมทําวิจัย 

(No) 

convenient do (x4) 
age of nurse (x8) 
marital status (x7) 
period of work (x9) 
attitude (x10) 
have policy (x2) 
have funding support (x3) 
have advisor (x5) 
nurse professional relation(x6) 
research knowledge (x1) 
 
convenient do (x4) 
age of nurse (x8) 
marital status (x7) 
period of work (x9) 
attitude (x10) 
have policy (x2) 
have funding support (x3) 
have advisor (x5) 
nurse professional relation(x6) 
research knowledge (x1) 
 

.18 
35.16 

.37 
12.45 

.62 

.52 

.10 
5.93E-02 

.26 
4.45 

 
.21 

35.02 
.40 

11.05 
5.93E-02 
6.30E-02 
2.96E-02 
7.41E-03 
2.22E-02 

4.53 

.38 
8.02 
.48 

7.41 
.49 
.50 
.30 
.24 
.44 
.62 

 
.41 

8.10 
.49 

7.13 
.24 
.24 
.17 

8.59E-02 
.15 
.54 

 

270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 

 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 
270 

270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 

 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 
270.000 

 
 
 
 
  การแปลผลลัพธตามตารางที่ 2.3 เปนการแสดงคาเฉลี่ยของตัวแปรอิสระทั้ง 2 
กลุมตัวอยาง คือ กลุมของพยาบาลทีท่ําวจิัย (yes) และกลุมของพยาบาลที่ไมทําวิจยั (no) ผลการ
วิเคราะหสวนนี้นยิมนาํเสนอเชิงพรรณนาเกี่ยวกับตัวแปรอิสระที่ทําการศึกษา 
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  ขั้นที่  3  ทําการประเมนิคาของฟงกชั่นการจําแนกประเภท การประมาณ
คาของฟงกชัน่การจําแนกทีน่ิยมใช มี 2 วิธี คือ วิธีตรง (Direct Method) และวิธีแบบขั้นตอน 
(Stepwise  Method) 

1.  วิธีตรง (Direct Method)  เปนวธิทีี่นกัวิจยัตองการวิเคราะหตัวแปรทุกตัวที่
นักวจิัยระบุไวในกรอบแนวคดิ  และสมมติฐานการวิจยัดวยเหตุผลทางทฤษฏี วาจะแบงแยกไดกี่
สมการ มีลักษณะอยางไร  โดยไมตองการดูผลแตละขั้นตอน 

2.  วิธีแบบขั้นตอน (Stepwise  Method)  เปนวิธทีี่เลือกตัวแปรทลีะตัวมาเขา
สมการโดยการหาตัวแปรที่ดทีี่สุดในการเขามาเปนสมการตัวแรก จากนัน้ก็จะหาตวัแปรที่ดีที่สุดที่
สองเขาสมการ เพื่อปรับปรุงแกไขทําใหสมการจําแนกประเภทดีข้ึน และในขั้นตอนตัวแปรที่ไดรับ
คัดเลือกกอนอาจจะถกูตัดทิ้งออกไป หากพบวาเมื่อนํามารวมกับตัวแปรอื่น ๆ แลวไมชวยให
สมการจําแนกประเภทดีขึ้น จึงอาจกลาวไดวาการคดัเลือกตัวแปรทีละขั้นตอนมคีวามคลายคลึง
กับการวเิคราะหการถดถอยแบบขั้นตอน  ดังตารางตัวอยางที่ 2.4 แสดงการประมาณของฟงกชัน่
การจําแนกประเภทดวยวิธีแบบข้ันตอน  
 
ตารางที่ 2.4  ตัวอยางแสดงการประมาณของฟงกชั่นการจําแนกประเภทดวยวธิีแบบขั้นตอน  

Variables  in  the  Analysis 
Step Tolerance F to Remove Wilks’Lanbd

a 
1 attitude 1.000 288.430  
2.attitude 
   have  policy 

1.000 
1.000 

219.787 
124.075 

.745 

.651 
3.attitude 
   have  policy 
   nurse professional   
   relation         

.987 

.983 

.970 

227.939 
90.662 
39.708 

.702 

.576 

.529 

4. attitude (x10) 
   have  policy (x2) 
   nurse professional   
   relation (x6)        
   have advisor (x5) 
 

.978 

.982 

.950 
 

.967 

233.686 
91.035 
32.428 

 
8.884 

.696 

.567 

.514 
 

.492 

 

สรุปตัวแปรอิสระ 
4 ตัวมีผลตอการทํา
วิจัยอยางมี
นัยสําคัญ(p<0.5) 
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  การแปลผลลัพธจากตาราง  2.4  พบวา ตัวแปรที่มีผลตอการทําวิจัยของพยาบาล 
4 ตัวแปร (Step 4) คือ ทัศนคติตองานวจิัย (X10)  การนโยบายสงเสริมการทาํวิจยัที่ชัดเจน (X2)  
ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล (X6)  และการมีที่ปรึกษาในการทําวิจัย (X5)    เมื่อ
พิจารณษคาสถิติของตัวแปรกอนถกูคัดเลือกเขาสูสมการ โดยพิจารณาจากคา F (หรือ Overall F-
ratio) จะเหน็ไดวา ตวัแปรทัศนคติ (attitude) ใหคา F สูงที่สุด และสอดคลองกับคา 
Wilks’Lambda (Ustatistic)  ที่สงูกวาตัวแปรอื่น ๆ คือ .696  ดังนั้น ทศันคติจึงเปนตัวแปรกําหนด
คุณลักษณะ (discrimination variables)  การทาํวิจยัของพยาบาลมากที่สุด 
 

  ขั้นที่  4  ทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชั่นการจาํแนกประเภท การ
ทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชัน่การจําแนกประเภทการใชสถิติคาไอเกน (eigenvalue) เปน
คาที่ใชทดสอบวาสมการนัน้มีอํานาจในการจําแนกคิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจําแนก
ประเภท  นอกจากนัน้ยังใชคา วิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda) เปนมาตรวัดอาํนาจจาํแนกของ
ตัวแปรเดิม โดยที่ยงัไมไดแยกจากมีสมการจําแนกประเภท กลาวคือ คาของวิลคซ แลมบดามีมาก
เทาใด แสดงวาตัวแปรหรือขอมูลที่เหลือจะอธิบายการเปนสมาชิกของกลุม  สมการใหมจะนอยลง
ไปเทานั้น  คา วิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda) สามารถแปลงเปนไคสแควร (Chi-square) ได 
ในการทดสอบความสาํคัญทางนยัสถิติ  ถาคาของ Chi-square ต่ํา แสดงวา Wilk’s Lambda ไมมี
นัยสําคัญทางสถิติ และนอกจากนัน้ยงัใชคาสถิติความสัมพันธแคนนอนนิคอล (Canonical 
Correlation)  เปนคาสถิติทีช่วยในการตัดสินความสําคญัของสมการกับ “กลุมตัวแปร” ซึ่งคงระบุ
การสมาชกิกลุมนั้น ๆ ของตัวแปรตาม โดยระบุใหเหน็วาการเปนสมาชิกของกลุมมีความสมัพนัธ
กับสมการที่นาํมาไดมากนอยเพียงใด  หรือนักวิจยัอาจแปลความหมายไดวา  คาความสัมพันธ
แคนนอนนิคอลกําลังสอง  หมายถงึ  สัดสวนของการผนัแปรของสมการที่อธิบายไดโดยกลุม เมือ่
คาของความสมัพันธแคนนอนนิคอลต่ํา หมายความวาสมการนัน้ไมสามารถใชในการคาดคะเน
การเปนสมาชกิของกลุมนั้นไดดี  ดังตัวอยางตารางที่ 2.5 แสดงการทดสอบความมีนัยสาํคัญของ
ฟงกชั่นการจําแนกประเภท  ดังนี ้
 

ตารางที่  2.5  ตัวอยางแสดงการทดสอบความมนีัยสาํคญัของฟงกชั่นการจําแนกประเภท 

Summy of Canonical Discriminant Functions Eigenvalues 
Function Eigenvalues 

 
% of Variance Cumulative% Canonical 

Correlation 
1 1.065 100.0 100.0 .718 

A First 1 canonical discriminant functions were used in the analysis. 
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ตารางที่ 2.6  แสดงคาสถิติ  Wilks’ Lambda 

 
 

  การแปลผลลัพธจากตาราง 2.5 ผลการทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชัน่การ
จําแนกประเภทในขั้นตอนนี ้พบวา  คาไอเกน (Eigenvalue)  ซึ่งจะเปนคาวัดความสําคัญซึ่งเปน
การเปรียบเทยีบของสมการมีคา 1.065 แสดงวาสมการจําแนกประเภทที่ไดมอํีานาจในการ
แบงแยกการเปนสมาชิกของกลุมได  คือรอยละ 100 ซึ่งสูงมาก  สวนคาแคนนอนนิคอล
(Canonical correlation) แสดงถึงความสัมพันธของสมการกับตัวแปรกําหนดลักษณะ กลาวคอื  
สมาชิกของกลุมแตละกลุมมีความสมัพนัธกับสมการเชงิเสนไดประมาณ 0.718 มีคาวิลคซ    
แลมบดา (Wilks’ Lambda) เทากบั 0.484 เมื่อแปลงคาวิลคซ    แลมบดา (Wilks’ Lambda) เปน
คา Chi-Square  พบวา  สมการจําแนกประเภทที่ไดสามารถใชในการจําแนกความเปนสมาชิกของ
กลุมไดอยางมนีัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.000 
 
  ขั้นที่  5  เขียนสมการจาํแนก และทําการประเมินความถกูตอง  ในการ
จําแนกกลุมของฟงกชัน่การจําแนกประเภท สําหรับสมการจําแนกประเภท (Discriminant 
function or Discriminant score) เปนการสรางฟงกชั่นเชงิเสนตรงของตัวแปรกําหนดในลักษณะ
ดังนี้  (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ Tabachnick $ Fidell,2001:466-467)  
 

 
            
  เมื่อ D I   คือ  คะแนนของฟงกชัน่จําแนก i 
   D    คือ   สัมประสิทธิ์จาํแนกประเภท 
   Z    คือ   คะแนนมาตรฐาน ( Standardized) ของตัวแปรจําแนกประเภท 
แตกรณีที่นักวจิัยใชคาคะแนนดิบที่ไมใชคะแนนมาตรฐาน  นกัวิจยัสามารถสรางสมการจําแนก
จากคะแนนดบิ (raw score) ได ดังนี ้
 
 
 

Test of Function(s) Wilks’ Lambda Chi-square df Sig. 
1 .484 388.633 4 .000 

D I   =  di1Z1 +  di2Z2…… dinZn 
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  เมื่อ      Cj   คือ   คะแนนของฟงกชัน่จําแนกประเภท j 
              x   คือ   สมัประสิทธิ์จําแนกประเภทตัวแปรแตละตัวในแตละกลุม 
   c   คือ   ผลรวมของคะแนนรวมของตัวทํานายและตัวคงทีใ่นแตละกลุม 
 
  เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภท จะใหสมการที่ใชในการจาํแนกประเภทของ 
หนวยวิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัวแปรตาม ลบ
ดวย 1 เสมอ เชน ตัวแปรตามมี  5 กลุมยอย คือ 1,2,3,4,5  ดังนั้นการวิจัยนี้จะมีสมการทัง้หมด 4 
สมการ สมการจําแนกประเภทที่ดีจะตองจําแนกไวถูกตองไมต่ํากวารอยละ 90 ของหนวยวิเคราะห
ทั้งหมดที่ใช  ดังตารางที่ 2.6  และ  2.7  แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการแสดงคุณสมบัติของกลุม
และความสามารถในการคาดคะเนความเปนสมาชิกของกลุม ดังนี ้
 
ตารางที่  2.7  ตัวอยางแสดงคาสัมประสิทธิของสมการแสดงคุณสมบัติของกลุม (Classification 
Function Coefficient) 
 
 

 
 
 
 
                                                                 
 
 
 
 
 
   
 
 

Cj  = cj o +  cj 1x 1  +  cCj 2x2  …… Cj pxp 

Standardized  Canonical 
Discriminant  
Function Coefficients 
 Function 
 1 

attitude .776 
have     policy .536 
have  advisor .181 

nurse professional  
relation 

.342 

 

  Classification Function 
  Coefficients 

 conduct 
research 

 

 yes no 
attitude 4.623 .444 

have policy  3.201 .395 
have advisor 2.394 .299 
 nurse professio

relation 
2.327 .179 

(constant) -3.331 -.722 
  Fisher’s linear discriminant functions 
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ตารางที่  2.8  ตัวอยางแสดงความสามารถในการคาดคะเนความเปนสมาชิกของกลุม 
Classification  Results 
 

   Predicated Group 
Membership 

 Total 

  Conduct research yes no  
Original Count yes 231 39 270 
  no 27 243 270 
 % yes 85.6 14.4 100.0 
  no 10.0 90.0 100.0 

a  87.7% of original grouped cases correctly classified. 

  การแปลผลลัพธจากตาราง 2.7 เมื่อนําสมการจําแนกประเภทที่ไดไปใชทดสอบ
ความเปนสมาชิกของกลุมเดมิ จะสามารถคาดคะเนหรอืทํานายไดถกูตองรอยละ 85.6 กลาวคือ 
ถาขอมูลเปนสมาชิกของกลุมพยาบาลที่มปีระสบการณในการทําวิจัย สมการจะคาดคะเนความ
ถูกตองไดรอยละ 85.6 สวนกลุมพยาบาลที่ไมมีประสบการณการทาํวิจัย สามารถคาดคะเนได
ถูกตองไดดีถึงรอยละ 90.0  โดยสรุป คือ สมการที่ไดนี้สามารถนําไปใชในการคาดคะเนความเปน
สมาชิกของกลุมไดเกือบดี 

  2.1.6  การอานผลและการแปลความหมายดวยสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท 
  หลังจากนักวิจยัคํานวณขอมลูโดยการประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร 
SPSS หรือโปรแกรมอื่น ๆ แลว นักวิจัยไดผลลัพธการวิเคราะหการจาํแนกประเภทสําหรับการวิจยั
ทางการพยาบาลดังกลาว ขั้นตอนตอไปคือ การอานผล และแปลความหมายผลการวิเคราะห
ขอมูลที่ไดจากการประมวลผลขอมูลการอานผลสถิตกิารวิเคราะหจําแนกประเภทใหเขาใจนั้น  
นักวจิัยคงตองมีความเขาใจความหมายของคาตาง ๆ ทีป่รากฏผล ดังนี ้
   2.1.6.1  อานผลและแปลความหมายคาเฉลี่ยและคาเบีย่งเบนมาตรฐาน
ของตัวแปรแตละกลุมยอยโดยใหอานหรือพรรณนาคาเฉลี่ย  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานในเชงิ
เปรียบเทียบเพื่อใหเห็นความแตกตางระหวางกลุมวากลุมใดมีคาเฉลี่ยของตัวแปรสูงกวากลุมใด  
สวนคาเบี่ยงเบนมาตรฐานอาจนาํมาพรรณนาเปนบางตัว 

    2.1.6.2  อานผลและแปลความหมายคาไอเกน   (Eigenvalue)   เปน
คาที่ใชวัดความสําคัญเชิงเปรียบเทียบของสมการคารวม วัดความแปรปรวนรวม (Total Variance)  
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 ทั้งหมดของตวัแปรจําแนกประเภท (ตัวแปรอิสระ) เมื่อคาไอเกนแตละคาคิดเปนอัตราสวนรอยละ
ของคารวมของคาไอเกนทัง้หมด  คาที่ไดสามารถไปใชอางอิงความสาํคัญ  นักวิจยัจึงสามารถได
คาไอเกนกาํหนดจํานวนสมการที่ตองการหาได 
   2.1.6.3  อานผลและแปลความหมายคารอยละความสมัพันธ (Relation 
percentage) คาที่แสดงความสัมพันธของคาไอเกน (Eigenvalue) กบัสมการที่ไดวาสมการนัน้มี
อํานาจในการจําแนก คิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจําแนก 
   2.1.6.4  อานผลและแปลความหมายคาความสมัพนัธแคนนอนนคิอล 
(Canonical correlation)  เปนคาสถิตทิี่สามารถใขในการตัดสินความสําคัญของสมการกับ “กลุม
ตัวแปร” ซึ่งระบุการเปนสมาชิกกลุมนัน้ ๆ  ของตัวแปรตาม แสดงใหเหน็วา การเปนสมาชิกของ
กลุมมีความสมัพันธกับสมการที่ทาํนายไดมากนอยเพียงใด อาจแปลความหมายไดวาคา
ความสัมพันธแคนนอนนิคอลกําลังสอง หมายถงึ สัดสวนของการผนัแปรของสมการที่อธิบายได
โดยกลุม เมื่อคาของความสมัพันธแคนนอนนิคอลต่ํา หมายความวา สมการนัน้ไมสามารถใชใน
การคาดคะเนการเปนสมาชกิของกลุมนั้นไดดี 
   2.1.6.5 อานผลและแปลความหมายคาวิลคซ แลมบดา (Wilk’s 
Lambda) เปนมาตราวัดอํานาจจําแนกของตัวแปรเดิม โดยที่ยงัไมไดหักจากสมการจําแนก
ประเภทกลาวคือ คาของ  วิลคซ แลมบดา มากเทาใดตัวแปรหรือขอมูลที่เหลือจะอธิบายการเปน
สมาชิกของกลุม โดยสมการใหมจะนอยลงไปเทานัน้  นกัวิจยัควรแปลงคาวิลคซ แลมบดา เปน
ไคสแควร (Chi-square) ในการทดสอบความสาํคัญทางสถิติ ถาคาของ Chi-square ต่ํา แสดงวา 
วิลคซ แลมบดา ไมมนีัยสาํคัญทางสถิต ิ
   2.1.6.6  อานผลและแปลความหมาย คา Chi-square หมายถงึ คาสถิติ
ที่แปลงคามาจากคาวิลคซ แลมบดา เพื่อบอกระดับความมีนัยสาํคัญทางสถิติรอยละการ
คาดคะเนการเปนสมาชิกของกลุมอยางถูกตอง (Percentage correctly classified) 
   2.1.6.7 อานผลและแปลความหมายคาสัมประสิทธิข์องตัวแปรจําแนก 
(Discriminant variables ) แตละตัวแสดงใหเห็นวาตัวแปรใดมนี้ําหนกัในการจําแนกกลุมได
มากกวาตวัแปรใดในทิศทางใด บวกหรือลบ (เครื่องหมายบอกทิศทางไมได บอกความนอยของ
ความสัมพันธ) การใชคาสถติิดังกลาวตองใชควบคูไปกับสถิติทดสอบ F ของตัวแปรแตละตัว 
   2.1.6.8   อานผลและแปลความหมายอัตราสวนการจําแนกประเภท หรือ
เปนสถิตทิี่แสดงความสามารถของสมการในการจาํแนกวามกีารจําแนกกลุมไดดีมากนอยเพียงใด  
โดยทั่วไปมกัจะไมนิยมใชสมการดังกลาวในการจาํแนก  ถาไมสามารถจําแนกไดถูกตองถึงรอยละ 
90 แตถึงกระนั้นก็มิไดหมายความวาผลที่ไดจากการวิเคราะหนั้นจะใชประโยชนอะไรไมได  โดย
แทจริงแลวยงัใชไดอยูและสนองตอวัตถปุระสงคทางดานการวิจัยของนักวจิัย  นักวจิัยยงัคงได
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ความรูเกีย่วกบัตัวแปรจําแนกกับความเปนสมาชิกของกลุม  การทีไ่ดจําแนกไดถกูตองจะมากหรือ
นอยขึ้นอยูกับขอมูลหรือตัวแปรที่นักวิจัยนํามาใชวา นกัวิจัยไดคัดเลอืกมาถกูตองดีพอหรือไม ถาดี
พอตัวแปรตัวนั้น ๆ  กน็าที่จะชวยในการจําแนกประเภทไดถูกตอง  ถาไมดีพอผลก็เปนไปใน
ทางตรงขาม 

   2.1.6.9  อานผลและแปลความหมายการเปรียบเทยีบคาศูนยกลางของ
กลุม (centroid  of  group) คาเฉลี่ยของตัวแปรอิสระภายในกลุมแตละกลุม (group centroid 
average score) เปนคาสถิติที่ใชเปรียบเทียบระยะหางจากคาศูนยกลางของกลุม   กลุมใดทีม่ี
ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางต่ําสุดจะจดัตัวอยาง(case) นั้นอยูในระยะหางต่ําสุด                                 

              การจัดเขากลุม (Classification Procedure) โดยทั่วไปที่นยิมใชกันมี 3 
วิธ ี ไดแก Simple Classification Function , Generalized Distance Function (Mohalanobis 
distance D2และ Probability of Group Membership 

  สรุปการใชสถติิการวิเคราะหจําแนกประเภทเปนสถิตทิีใ่ชในการวิเคราะหตวัแปร
หลายตวั (multivariate statistical analysis)  เปนเทคนคิที่ใชในการแบงกลุมคน สัตว  หรือส่ิงของ
ออกเปนกลุมยอย ๆ ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป ซึ่งจะเรียกวา case  โดย case ที่อยูในกลุมเดียวกันจะ
คลายกนั case ที่อยูตางกลุมกนัจะแตกตางกนั  ซึง่มีเงื่อนใขของขอมูลที่จะนํามาวิเคราะหวา 
จะตองทราบจาํนวนกลุมมากอน และตองเปนกลุมที่มีจริงอยูแลว  และตองทราบวา case ใดอยู
กลุมใดมากอน (เปนกลุมทีม่ีจริงอยูแลว) และ caseหนึ่ง ๆ ตองอยูกลุมใดกลุมหนึ่งมากอน หรือ
กลุมตองไมซ้ําซอนกนั โดยมีวัตถุประสงคการใชสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท 2 ประการ คอื 
ประการแรกใชเพื่อจําแนกประเภทการเปนสมาชิกของกลุมของบุคคลหรือสิ่งของ (objects)  หรือ
ตัวอยางออกเปนกลุมตาง ๆ ตามคุณลักษณะของตัวแปรหลายตวัพรอมกัน  และประการสุดทาย
ใชในการทํานายวาตัวอยางรายใดอยูในกลุมใดกลุมหนึง่    ซึง่เปนวีธกีารทางสถิติที่ใชศึกษา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระมากกวา 2 ตัว และตัวแปรตามที่เปนตัวแปรประเภทกลุม
มากกวา จํานวน 2 กลุม เพื่อประโยชนในการทํานาย หรือพยากรณตัวแปรตัวหนึง่ ๆ จากตวัแปร
อิสระหลายตวัที่มีความสัมพนัธกนั เพราะความสัมพันธระหวางตัวแปรกลุมตาง ๆ นั้น  นอกจากนี้
สถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภทสามารถนํามาสรางสมการหรือตัวแบบทางคณิตศาสตรได ใน
การทาํนายหรือพยากรณตองอาศัยสมการที่สรางขึน้ เรียกสมการนีว้า  สมการจาํแนกประเภท 
(discriminant equation)  วัตถุประสงค คือ ตองการพยากรณหรือประมาณคาตัวแปรหรือ        
ตัวแปรผลโดยอาศัยตัวแปรอิสระหรือตัวแปรทํานาย   โดยตองคํานงึถึงขอตกลงเบือ้งตน  ขอจํากัด



                                                                                                                                                         27

และปญหา ขั้นตอนการวิเคราะห  การผานและการแปลความหมายของการใชสถติิการวิเคราะห
จําแนกประเภท   เพื่อใหผลการวิจยัในเชงิสถิติที่ไดจากการวิเคราะหมีความนาเชื่อถือ 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการจาํแนกกลุมของอาคารชุด 

อาคารชุด หรือที่เรียกวา คอนโดมิเนียม ที่เกิดขึ้นในประเทศไทยไดมกีารกําหนด
กลุมหรือจําแนกประเภทไดหลายประเภทตามวัตถุประสงคของการใชขอมูล เชน กําหนดโดยใช
ราคา  คุณภาพ  ลักษณะการใชอาคาร  เปนตน  ซึง่จากการรวบรวมแนวคิดเกีย่วกับการจัดกลุม
อาคารชุดพักอาศัย   พอสรุปไดดังนี ้

2.2.1 การแบงกลุมอาคารชดุตามลักษณะ    
จากคูมือนักบริหารอาคารมอือาชีพ ไดสรุปวิธีการแบงกลุมอาคารชุดหรือเรียก

ขานไดหลายแนวทางตามแตที่จะกาํหนดขึ้น  ไดแก 

2.2.1.1  การแบงโดยลักษณะของการกอสราง ไดแก 
-    อาคารแนวสูง  (HIGH  RISE  BUILDING) 

              -    อาคารแนบราบ  (LOW  RISE  BUILDING) 
2.2.1.2  การแบงโดยลักษณะของผูซื้อ  ไดแก 

- อาคารชุดผูมีรายไดนอย  (LOW  INCOME) 
- อาคารชุดผูมีรายไดปานกลาง (MIDDLE  INCOME) 
- อาคารชุดผูมีรายไดรายไดสูง (HIGH  INCOME) 

2.2.1.3   การแบงโดยลักษณะของการใชอาคาร 
- อาคารชุดพักอาศัย (RESIDENTIAL  CONDO) 
- อาคารชุดสํานกังาน (OFFICE  CONDO) 
- อาคารชุดพาณิชยกรรม (COMMERCIAL CONDO) 
- อาคารชุดตากอากาศ (CONDOTEL) 
- อาคารชุดแบบผสม ซึง่อาจจะมีทัง้ 2 ประเภทขึ้นไปรวมกนั

ในอาคารหลังเดียวกนั หรือหลายหลงัใน 1 นิติบุคคล 

2.2.2  การแบงกลุมอาคารชดุตามระดับราคาขาย   
บริษัทเอเจนซี ่ฟอร เรียลเอสเตรท แอฟแฟรส จาํกัด ไดกําหนดระดับของอาคาร

ชุดออกเปน 3  ระดับตามราคาขายหองชุดตอ ยูนิต   ดงันี ้
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2.2.2.1   อาคารชุดระดับราคาสูง  ไดแก   อาคารชุดที่มรีาคาขายตั้งแต 3 
ลานบาทตอยนูิตขึ้นไป 

 
2.2.2.2  อาคารชุดระดับราคาปานกลาง ไดแก   อาคารชุดที่มีราคาขาย

ตั้งแต 5 แสน    ถงึ  3   ลานบาทตอยนูิต 
2.2.2.3   อาคารชุดระดับราคาต่ํา  ไดแก   อาคารชุดที่มรีาคาขายต่ํากวา 

5 แสนบาทตอยูนิต  

 2.2.3  การแบงกลุมอาคารชดุตามโครงการของอาคารชดุ    
 จากรายงานการศึกษาของศนูยวชิาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิน่ฐานมนุษย  การ

เคหะแหงชาต ิ (2526)   ไดศึกษากฎหมาย สถานการณปจจุบัน มาตรฐานการลงทุน การตลาด
และการบริหารงานของคอนโดมิเนียม  โดยพิจารณาจัดกลุมโครงการอาคารชุดประเภทที่อยูอาศยั
ที่มีอยูในตลาดตามระดับราคาขาย สามารถจัดแบงออกไดเปน  3  ระดับดวยกัน คอื 
  2.2.3.1 โครงการในระดับราคาสูง สวนใหญจะมทีี่ตั้งโครงการอยูบริเวณ
ถนนสุขุมวทิ  โดยจัดทาํเปนโครงการขนาดเล็กทีม่ีจํานวนหองชุดในโครงการไมเกนิ 100 หนวย 
และความสงูอาคารตั้งแต 7 ชั้นขึ้นไป 

 2.2.3.2  โครงการในระดับราคาปานกลาง  สวนใหญจะมีที่ตัง้โครงการ
กระจายไปตามบริเวณศูนยการคาและธุรกิจระดับรองของเมือง โดยขนาดโครงการที่จัดทํานัน้จะมี
จํานวนหองชดุในโครงการอยูในชวง 100-300 หนวยเปนสวนใหญ และความสงูอาคารในโครงการ
มีตั้งแตระดับ 5 ถึง 20 ชัน้ 

 2.2.3.3 โครงการในระดับราคาประหยัด  สวนใหญจะมีที่ตัง้โครงการ
กระจายไปตามบริเวณศูนยชุมชนตาง ๆ  ของเมือง   ขนาดโครงการโดยทั่วไปจะมีความหนาแนน
คอนขางสงู     โดยมีจํานวนหองชุดในโครงการมากกวา 200 หนวยขึ้นไป และความสูงอาคารอยู
ในระดับต้ังแต   4-14 ชั้น 

 2.2.4 การแบงกลุมอาคารชดุตามระดับราคาและคุณภาพ 
 จากหลักเกณฑการประเมินราคาทนุทรพัยหองชุด(2548)  ของสาํนักประเมนิ

ราคาทรัพยสนิ ไดกําหนดระดับคุณภาพของอาคารชุดไวตามราคาประเมินตอตารางเมตรเพื่อ
ประกอบการพิจารณาประเมินราคาอาคารชุด ดังนี ้
   2.2.4.1  อาคารชุดระดับคุณภาพสูง  ไดแก อาคารชดุที่มีราคาประเมิน
ตั้งแต  20,000  บาทตอตารางเมตร 
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   2.2.4.2  อาคารชุดระดับปานกลาง  ไดแก อาคารชุดที่มีราคาประเมิน
ตั้งแต  15,000 - 20,000  บาทตอตารางเมตร 
                                 2.2.4.3  อาคารชุดระดับตํ่า  ไดแก อาคารชุดที่มีราคาประเมนิต่ํากวา 
15,000  บาทตอตารางเมตร 

  การแบงกลุมของอาคารชุดตามแนวคิดการจัดกลุมอาคารชุดตามขอ 2.2.1-2.2.4 
จะเหน็วามีการกําหนดตามลักษณะของขอมูล และตามวัตถุประสงคของการนาํไปใช ดังนัน้การ
วิจัยครั้งนี้ ผูวจิัยไดกําหนดการแบงกลุมของอาคารชุดตามระดับราคาและคุณภาพ ทั้งนี้เพื่อใหตรง
ตามวัตถุประสงคของการวิเคราะหการจําแนกประเภท (Discirminant Analysis) ซึ่งไดกําหนดวา 
ตัวแปรตาม คอื จํานวนกลุมของอาคารชุดที่ตองมีจัดกลุมไวแลว 

2.3  ตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 

จากการรวบรวมแนวคิดเกี่ยวกับตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมอาคารชุด 
สามารถสรุปไดดังนี ้

จากวารสารนกัประเมินราคาไทย ไดมีบทความที่มุงวิเคราะหถึงปจจยัหรือ
องคประกอบตาง ๆ ที่มีผลตอมูลคาหรือราคาของหองชุดที่อยูอาศัย ไดแก 

2.3.1 ปจจัยทีม่ีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดโดยรวมทั้งอาคาร ประกอบไปดวย 
2.3.1.1  ทําเลที่ตั้งอาคาร (Location)  ถือเปนปจจยัสําคัญที่สุดทีส่งผล

กระทบตอมูลคาของหองชุด หากทําเลที่ตั้งอยูใกลศนูยกลางเมืองหรือยานใจกลางธุรกจิการคา
มากเพียงใด ราคาก็จะแพงมากขึ้นเพียงนัน้  เชน  ในกรุงเทพมหานคร ยานสาํคัญที่อาคารชุดจะ
ราคาสูง ไดแก       ยานสลีม  สาธร  สุขุมวทิ  ปทมุวนั  พระราม 9  รัชดาภิเษก  บางลาํพู  ประตนู้ํา  
อนุสาวรยีชัยสมรภูมิ  ยานธุรกิจริมแมน้ําเจาพระยา  เปนตน หากอาคารชุดอยูในยานทําเล
เดียวกนัก็ตองเจาะลึกลงไปอีกถึงทางเขาออกและการจราจรวาสะดวกมากนอยเพยีงใด อยูใกล
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง  หรือถนนซอย ลักษณะผิวจราจรและความกวางของเขตทาง  อยูใกล
สถานีรถใตดินหรือสถานีรถลอยฟา สามารถเขาถงึทางดวนไดงาย และเขาถงึสาธารณูปโภคตาง ๆ  
ไดโดยสะดวก  รวมถงึตองดูสภาพแวดลอมของชุมชนวามีปจจยัอะไรบางสงผลกระทบทางบวก
หรือลบตอมูลคา เพราะหมายถึงแนวโนมมลูคาที่เพิ่มสูงขึน้หรือตํ่าลงในอนาคต  

2.3.1.2  รูปแบบอาคาร (Design and appeal)  รูปแบบของอาคารเชิง
สถาปตยกรรม ทัง้ตัวอาคารและสิ่งแวดลอมของชุมชนที่สวยงาม มีสไตสหรือมีเอกลักษณพเิศษ 
เปนทีถู่กใจ พอใจของผูอยูอาศัยและผูพบเห็น ยอมมีผลกระทบทางบวกตอมูลคาของหองชุด
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โดยรวม อาคารชุดราคาถกูมักจะออกแบบเรียบงาย เพื่อประหยดัตนทุนการกอสราง ในขณะที่
อาคารชุดราคาแพงมักจะมกีารออกแบบที่เปนเอกลักษณพิเศษทัง้ตัวอาคารและสิ่งอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ ในชุมชน 

2.3.1.3  คุณภาพการกอสรางอาคารและระบบสาธารณูปโภค (Quality 
of construction and utilities)  พิจารณาถึงคุณภาพโครงสรางอาคาร   วัสดุการกอสราง  และ
ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 

2.3.1.4  สิ่งอาํนวยความสะดวกในอาคารและชุมชน(Common facilities 
& amenities) มีทรัพยสวนกลางหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารชุดมากเพียงใด ก็ยิ่งเพิ่ม
มูลคาของหองชุดเทานั้น  ทรัพยสวนกลางไดแก  ลานจอดรถ  หองประชุม  หองออกกําลงักาย  
สนามเทนนิส  สระวายน้าํ  สวนหยอม  สโมสร  เปนตน 

2.3.1.5 จาํนวนชัน้หรือความสูงของอาคาร   (Number  property 
management)  อาคารชุดราคาถูกสวนมากจะมจีํานวนชั้นไมสงูมากนัก ประมาณ 4-5 ชั้น จะไมมี
ลิฟท  ราคาขายก็จะถกูกวาอาคารชุดที่มีลิฟท  

2.3.1.6  การบริหารทรพัยสวนกลาง(Common property management)  
การบริหารชมุชน หรือการบริหารทรัพยสวนกลางของนิตบิุคคลอาคารชุด จะสงผลกระทบตอมูลคา
ของอาคารชุดโดยรวม หากอาคารชุดใดมีการจัดระบบการบริหารทีด่ีและเขมแข็ง โดยบริษัท
ผูบริหารมืออาชีพ และมีการเก็บคาใชจายในการบริหารทรัพยสวนกลางไดเต็มที ่กย็อมทาํใหมกีาร
รักษาความสะอาด ความปลอดภัยและการดูแลที่จอดระและระบบการจราจรที่ดี ซึ่งจะสงผลให
มูลคาของ หองชุดในอาคารชุดนั้นดีตามไปดวย หากตรงกันขามกจ็ะสงผลใหมูลคาของหองชุด
ตางๆ ลดลงไป 

2.3.1.7 สภาพคลองการซื้อขาย เปลีย่นมือ  หรือการใหเชาอยูอาศัย  
(Transaction  liquidity)  อาคารชุดที่เปนที่นยิมหรือที่ตองการของประชาชนสูง  เนือ่งจากปริมาณ
มีนอย หรืออยูในทาํเลที่ดี  จะทาํใหการเกิดการซื้องายขายคลอง   หรือหากมผีูสนใจสอบถาม    
คาเชามาก สามารถใหเชาไดในราคาที่สูง  ยอมมีผลสงใหราคาดีกวาอาคารชุดอื่น ๆ  

2.3.1.8  อัตราการเขาอยูอาศัย  (Occupation  ratio )  อาคารชุดที่ม ี    
ผูอยูอาศัยมากแลวและยังมคีนยายเขาเรื่อย ๆ จนเต็มหรือเกือบเต็ม ราคาจะขายไดด ี  ตรงกันขาม
หากมีคนทยอยยายออก หรือมีแตปายยึดทรัพยจากกรมบังคับคดี ก็จะสงผลใหการซื้อขายยาก
และราคาจะลดลง 

2.3.1.9  อายขุองอาคาร (Age)  อาจทาํใหเกิดความเกาและเสื่อมโทรม
ของอาคารและระบบตางๆภายในอาคาร จึงทาํใหเกิดการเสื่อมคาขึ้นเมื่อเทียบกับอาคารสรางใหม
ในทาํเลใกลเคยีงกนั  
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2.3.1.10 สภาพของอาคารโดยรวม (Building condition) สภาพของ
อาคารและบริเวณโดยรวมของทรัพยสวนกลาง หากปราศจากการดูแลบํารุงรักษาที่ดี ยอมสงผล
กระทบตอความเปนอยูของผูอยูอาศัยและตอมูลคาหองชุดโดยรวม แตหากมกีารดูแลรักษาอยางดี
ของนิติบุคคลก็จะสงผลใหผูซื้อเกิดความรูสึกที่ดีและสามารถขายไดราคาสูง 

2.3.2   ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดแตละหองภายในอาคารเดียวกนั 
ประกอบไปดวย 

2.3.2.1  เนื้อที่หองชุด (Floor  area)  ขนาดเนื้อที่ใชสอยคํานวณเปน
ตารางเมตร  ถาพืน้ที่มากราคาก็จะแพงตามไปดวย 

2.3.2.2   แบบและจํานวนหอง (Internal rooms)   นอกจากราคาจะผัน
แปรตามขนาดหองชุดแลว ยังผนัแปรตามการแบงหองยอยภายในหองชุดดวยวามีมากนอย
เพียงใด เชน หองนอน  หองครัว  หองน้ํา  หองรับประทานอาหาร  หองพักผอน  หองทํางาน     
เปนตน  ยิ่งเปนหองชุดขนาดใหญและมกีารแบงจาํนวนหองใชสอยมากเทาใด  ราคาก็จะสงูมาก
เทานั้น 

2.3.2.3   ตาํแหนงที่ตัง้ของหองชุด (Floor location)  โดยทั่วไปหองชุดยิ่ง
อยูชั้นสงูราคาก็จะยิง่สูงตามไปดวยเนื่องจากการมีทวิทศันที่มองเห็นไดกวางและอากาศที่ดีกวา
   2.3.2.4   คุณภาพวัสดุภายในหองชุด (Quality of materials)   คุณภาพ
ของวัสดุอาจขึน้อยูกับอุปสงคและอุปทานของตลาดวัสดุกอสราง และยังอาจมีผลสืบเนื่องจาก
คุณภาพของการออกแบบของบริษัทผูประกอบการอีกดวย  

2.3.2.5  การปรับปรุงและตกแตงเพิ่มเติม(Improvement & decoration)   
ราคาหองชุดในอาคารเดียวกัน อาจแตกตางกนัเนื่องจากเจาของอาจมีการปรับปรุง หรือตกแตง
เพิ่มเติมจากสภาพเดิม สงผลใหหองชุดมีราคาเพิม่ข้ึนกวาเดิม 

2.3.2.6  ความชัดเจนของสทิธิ์ในหองชุดและคาใชจายสวนกลาง (Clear 
title and common property expense)   สภาพทางกฎหมายยอมมีผลกระทบตอมูลคาของ   
หองชุด   หองชุดที่มเีอกสารสิทธิ์ คือ หนงัสือกรรมสิทธิห์องชุดถกูตอง ไมมีปญหาการโตแยงสทิธิ ์
ไมมีภาระคางคาใชจายสวนกลางกับนิติบคุคลอาคารชุด และไมมีประเด็นปญหาขอพิพาทใด ๆ 
ทางกฎหมาย  ยอมสามารถซื้อขายเปลี่ยนมือไดในราคาตลาด 

2.3.2.7  สภาพดานสังคมจิตวิทยาของหองชุด  (Socio-Psychological 
condition)   ในการซื้อขายหองชุดนัน้ ปจจัยหนึ่งที่มผีลกระทบตอราคาซื้อขายวาจะถกูหรือแพง  
ไดแก  สภาพปจจัยดานสงัคมจิตวทิยาของหองชุด  เชน  หองชุดมือสองหากเจาของผูขายตอมี
ชื่อเสียง หรือหองผูอยูใกลเคียงมีชื่อเสยีง หรือเปนผูที่ผูซื้อชื่นชมยกยอง  ราคาอาจจะปรับตัวสูงขึน้
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ได แตหากหองชุดใดมีการฆาตกรรม  อัตวิบาติกรรม  หรือมีการทะเลาะเบาะแวงกัน เปนตน จะ
สงผลกระทบดานสังคมจิตวิทยาใหราคาลดลง  ยิ่งไปกวานัน้หากหองใด มีลักษณะหรือทาํเลที่ดี
และไมดีตามตํารา ฮวงจุย หรือความเชื่อของประชาชน ก็จะสงผลกระทบตอราคาซื้อขายไดเชนกัน 

2.3.3  ปจจยัที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชดุ 
จากหลักเกณฑการประเมินราคาทนุทรพัยหองชุด (2548) ของสํานักประเมนิ

ราคาทรัพยสิน  ไดกําหนดปจจัยทีม่ีผลตอการกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชดุ  ดังนี ้
2.3.3.1 ปจจยัดานทําเลที่ตัง้และการเขาถงึ  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา 

ไดแก การเขาถึงที่ตั้งของอาคารชุด  ระยะหางจากถนนหลัก  ความกวางของถนนผานหนา
โครงการ  พืน้ผิวถนนผานหนาโครงการ  สภาพถนนผานหนาโครงการ และการคมนาคม 

2.3.3.2  ปจจยัดานคุณภาพอาคารชุด   มีตวัแปรที่ตองพิจารณา ไดแก 
รูปแบบทางสถาปตยกรรมและการตกแตงภายในอาคาร  ระบบความปลอดภยั  ระบบ
สาธารณูปโภคภายในอาคาร  เปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลางของอาคาร  และเปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลาง
ของที่ดิน 

2.3.3.3 ปจจัยดานคุณภาพหองชุด  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา ไดแก  
ขนาดเนื้อทีห่องชุดมาตรฐาน  การแบงพืน้ที่ใชประโยชน  วัสดุและการตกแตง และสวนของหองน้ํา 

2.3.3.4 ปจจัยดานสิง่อํานวยความสะดวกภายในโครงการ มีตัวแปรที่
ตองพิจารณา  ไดแก  สระวายน้ํา  สวนออกกําลงักาย  สวนบริการ  และที่จอดรถ 

2.3.3.5 ปจจัยดานสภาพแวดลอม  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา ไดแก  
สภาพทาํเล  ทศันียภาพ  ภาวะแวดลอม  และสิ่งอํานวยความสะดวก 

2.3.3.6   ปจจยัดูแลรักษาและการบริหารจัดการ มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  
ไดแก  การดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  การดูแลรักษาอาคาร  การ
ดูแลรักษาบริเวณรอบอาคาร   และการบรหิารจัดการ 

จากการรวบรวมแนวคิดเกี่ยวกับตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 
จะเหน็วามีตัวแปรหรือปจจัยหลัก ๆ อยู 2 ปจจัย คอื ปจจัยภายนอก ไดแก ตวัอาคารชุด และ
ปจจัยภายใน ไดแก  หองชุด  ซึ่งทัง้ 2 ปจจัยมีตัวแปรที่สําคัญ เชน ทําเลที่ตัง้และการเขาถงึ  
รูปแบบลักษณะอาคาร  จาํนวนชัน้  การบริหารทรัพยสวนกลาง  สภาพคลอง  อายุอาคาร  ความ
ปลอดภัย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง  สระวายน้าํ  หองออกกาํลงักาย   เปนตน และในการ
วิจั้ยครั้งนี้ไดคัดเลือกตัวแปรทั้งหมด 19 ตวัแปรไปใชในการวิเคราะหขอมูล 
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2.4  หลักการประเมินราคาทรัพยสนิ 

  การประเมนิราคาทรพัยสนิในประเทศไทย ไดพัฒนาแนวคิดมาจากประเทศ
อังกฤษ สหรัฐอเมริกา และออสเตรเลีย  โดยแตละประเทศมีวธิีการประเมินราคาทรัพยสินตาม
หลักมาตราฐานสากล  3  วิธี ไดแก  วธิีการเปรียบเทยีบราคาตลาด  วิธีคิดจากรายได และวธิี
ตนทนุ  ซึง่แตละวิธีจะขึ้นอยูกับทรัพยสนินัน้มีลักษณะที่กอใหเกิดมลูคาอยางไร  แลวจึงเลือก
วิธีการประเมนิไปใชประเมนิทรัพยสินนัน้ ๆ    

  2.4.1  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน   มกีระบวนการทัง้หมด  7  ขั้นตอน  ดงันี ้

  ขั้นตอนที่ 1  กําหนดปญหาการประเมนิราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาที่เขากําลงัจะหาผลลัพธอยางชดัแจงวา
กําลังทําการประเมินราคาอะไร  ตามปกติปญหาตาง ๆ  ที่ผูประเมนิราคาตองการทราบเหลานี้
มักจะไดรับทราบจากผูที่จะทําการประเมนิราคาทรัพยสิน  ทั้งผูทาํการประเมินราคาและผูใหทํา
การประเมนิราคาจะตองมีการสนทนาทาํความเขาใจกนักอนในขั้นแรกที่จะใหประเมินราคา
ทรัพยสิน  ซึ่งก็แบงออกได  5  ขั้นตอนยอย  ดงันี ้

   1. การกําหนดทรัพยสินทีจ่ะทําการประเมนิราคา 
   การระบุตําแหนงที่ตั้งของทรพัยสิน  ปกติก็จะใชที่อยูตามที่จาหนาซอง
จดหมาย  มีเลขที่บาน  ถนน  ตาํบล  อําเภอ  และจังหวัดที่ทรัพยสนินั้นตัง้อยู  ผูทีจ่ะใหประเมนิ
ราคาก็จะบอกตําแหนงที่อยูของทรัพยสนิ  เพื่อที่จะใหผูที่ประเมินราคาทราบและตองบอก
ครอบคลุมไปถึงวา  ทรัพยสนิที่จะประเมนิราคานัน้มีอะไรบาง  เชน  ทีด่ินมีขนาดเทาไหร  อาคารมี
กี่หลัง  เปนตน  เพื่อที่จะไดรูปริมาณงานอยางคราว ๆ  ในบางกรณีกจ็ะตองสงรายงานผังที่ดิน  ใน
ประเทศไทยเราบอยครั้งมากผูจะใหประเมนิราคาไมไดทาํรายละเอยีดเหลานี้ไว  ผูที่จะทําการ
ประเมินราคาก็อาจจะตองไปตรวจดูเอง  เพื่อใชประกอบการพิจารณาปริมาณงานอยางคราว ๆ 
   2.  การกําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ 
   สิทธิตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกบัทรัพยสนิทีจ่ะทําการประเมนิราคาตองมีการ
ตรวจสอบวา  เปนที่ดนิทีม่ีกรรมสิทธิ์สมบูรณ  ที่เชา  หรือที่ซึ่งมีภาระผกูพันใด ๆ  หรือไม  ซึง่จะทํา
ใหมีผลกระทบกับมูลคาของทรัพยสิน 
   สิทธิตาง ๆ  เหลานี้เปนสิง่สําคัญมาก  เมื่อทางผูประเมินราคาไดรับ
เอกสารสิทธิตาง ๆ อาจจะเปนโฉนด  หรือเอกสารสิทธอิยางใดอยางหนึง่   ก็ควรตรวจดูวา  มีสทิธิ
โดยสมบูรณหรือไม  ติดภาระจํายอมอะไรหรือเปลา  มกีฎหมายกาํหนดขอจํากัดใด  ๆ  ไวหรือไม  
มีการหามหรือจํากัดสิทธิใด ๆ  ก็ตองตรวจสอบดู  และการประเมินราคาก็จะตองพูดคุยกนัให
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กระจางเกี่ยวกับการประเมนิราคา  เพื่อหามูลคาของสิทธิของผูใด  เชน  สิทธิของผูเชา  หรือสิทธิ
ของผูใหเชาซึ่งมูลคาก็จะแตกตางกนัอยางมาก 
   3. วนัทีท่ีท่ําการประเมินราคา 
   วันที่ทีท่ําการประเมิน  ปกติก็ใชวันที่ที่ไดทําการตรวจสอบทรัพยสิน  ซึ่งก็
จะทําใหมีผลกระทบเกี่ยวกบัมูลคานัน้ได  ในการประเมินราคาทรัพยสินที่เปนโรงงานขนาดใหญที่
มีรายการเครื่องจักรมาก  หรือมีทรัพยสนิตาง ๆ มากรายการ  อาจจะใชเวลาเปนเดือนกวาจะสง
รายงานได  มูลคาก็จะมีการเปลี่ยนแปลงอยูเสมอตามภาวะเศรษฐกจิและทางการเมือง  ดังนั้น
เร่ืองวันที่จงึเปนเรื่องสําคัญมากที่จะบอกมูลคาที่ประเมนิราคาทรัพยสินนัน้  มมีูลคา ณ  วนัทีท่ํา
การประเมนิราคานัน้  ซึง่หลังจากวนัทีน่ัน้มูลคาก็อาจเปลี่ยนแปลงไปได   
   การประเมนิราคาสวนมากก็จะหามูลคาของทรัพยสนิ  ณ  วันทีท่ําการ
ประเมินราคาในปจจุบนั  แตในบางกรณี  ลูกคาอาจตองการวันที่ในอดีตที่ผานมาเพื่อวัตถุประสงค
ตาง ๆ กนั  เชน  เกี่ยวกับการประกันภัย  การฟองรองตาง ๆ  เปนตน  การหามูลคาตลาดของวันที่
ในอดีตจึงนาจะทําได  สวนมูลคาตลาดในอนาคตนั้น เปนเรื่องที่ไมมใีครรูได  แตการตั้งสมมติฐาน
ตาง ๆ  เพื่อคาดคะเนอนาคต  ก็อาจจะทําไดเพื่อใชประกอบการตัดสินใจบางอยาง 
   4.  วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน 
   วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสนิจะตองระบุใหแนชัดวา  การ
ประเมินราคานั้น  ใชเพื่อวัตถุประสงคอะไร  เพราะมูลคาตางๆ จะใชสาํหรับวัตถุประสงคตาง ๆ กัน  
ฉะนั้นผูประเมนิราคาจะตองทราบวาทีก่ําลงัประเมนิอยู  เอาไปใชทําอะไร 
   ในประเทศไทยประมาณกวา 70  เปอรเซ็นต  จะใชเพื่อวัตถุประสงคใน
การขอกูยืมเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้ในและนอกประเทศ สวนที่เหลือก็จะใชในวัตถปุระสงคตาง ๆ 
กัน  เชน  ใชเพื่อการประกนัภัย  เขาตลาดหลักทรพัย  ซื้อขายกิจการ  รวมลงทุน  แบงแยกสมบตัิ  
และอื่น ๆ อีกมากมาย 
   5.  คําจํากัดความของมูลคา 
   ผูประเมินจะตองทราบคาํจํากัดความมูลคาตาง ๆ  ใหแนชัด  ซึ่งมลูคา
ตาง ๆ  จะมีคําจํากัดความตาง ๆ กนัไป  และยอมจะมมีูลคาตางกันออกไปดวย  ปกติในรายงาน
การประเมนิราคามักจะลงคาํจํากัดความมูลคาตาง ๆ  ลงไปดวย  เพื่อใหผูอานรายงานไดทราบ
ความหมายของมูลคาตรงกนักับผูประเมนิราคา  ทรัพยสินสิ่งเดียวกนั  ถาพูดกันตางความหมายก็
จะทําใหเกิดความเขาใจผิดซึ่งกนัและกนั 
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  ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะหเบ้ืองตนและการเตรยีมแผนงานประเมินราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการวางแผน  และเตรียมแผนงานใหพรอม  เพื่อที่จะได
ทําการตรวจสอบ  และสํารวจเบื้องตนเกีย่วกับลักษณะขอบเขตและปริมาณงาน  ที่จะตองทําการ
ประเมินราคา  ซึ่งก็แบงออกเปน  5  ขัน้ตอนยอย  ดงันี ้

   1.  ขอมูลที่ตองการ 
   ผูประเมินราคาจะตองตรวจสอบวา  การประเมินราคาทรัพยสนินัน้  ตอง
ใชขอมูลมากนอยแคไหน  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไม  จะตองหาขอมูลอะไรบางมาเพิ่มเติมจงึจะ
สามารถทําการประเมินราคาทรัพยสินนัน้ได 
   โดยทั่วไปแลว  ถาเปนการประเมินราคาสําหรับที่ดนิและอาคาร  ผู
ประเมินราคาก็มักจะมีขอมลูเกี่ยวกับปทีส่รางและราคาตนทนุ  ขอมูลเหลานี้ผูประเมินจะเก็บ
สะสมไวสําหรบัใชอางองิในแตละแหง  แตถาเปนการประเมินราคาเครื่องจักร  ผูประเมินจะตอง
ทราบแหลงผลิต  ปที่สราง  และราคาที่ซื้อ  เปนตน 

   2. แหลงของขอมูล 
   ผูประเมินราคาจะตองทําการจดบันทึกขอมูลตาง ๆ  ทีท่ราบมาเก็บไว
อยางมีระเบียบ  ซึง่แหลงที่พอจะใหขอมูลกับผูประเมนิราคาได คือ  หนงัสือพมิพทีม่ีขอความ
เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดนิ  นายหนา  ธนาคาร  หรือแหลงอื่นใดที่พอจะหาได  จะตองทําการ
รวบรวมไว  ถึงแมบางแหงจะไมมีขอมูลเลย  แตตองทําการประเมนิราคาก็ตองใชวิธีเปรียบเทยีบ
กับแหลงขอมลูอ่ืน ๆ  ที่ใหผลคลายกนั  โดยใชหลักการทดแทน 
   ในปจจุบนั การใชคอมพิวเตอรโดยใชระบบฐานขอมูลเก็บขอมูล
รายละเอียด  ตาง ๆ  ของทีด่ินไวเปนแหลงขอมูล  สะดวกในการเรียกขอมูลตาง ๆ  ออกมาเพื่อใช
อางอิงในการทํารายงานประกอบไดอยางสะดวกและรวดเร็ว 

   3. จํานวนบุคลากร 
   ผูประเมินราคาจะตองทําการคํานวณดูวา  งานทีก่ําลังจะใหทําการ
ประเมินจะใชบุคลากรทาํอะไรบาง  มากนอยแคไหน  จะไดเตรียมจํานวนบุคลากรไดถูกตอง 
   ปกติในการนําเสนอขอเสนอการทาํงานของการประเมินราคา  มักจะมี
รายละเอียดตาง ๆ วาจะเริม่งานไดเมื่อไหร  จะเสร็จงานเมื่อไหร  และจําสงรายงานการประเมิน
ราคาไดภายในกี่วนั  ทัง้นี ้ การประมาณการจํานวนบคุลากรก็เพื่อทีจ่ะประมาณการเรื่องคาใชจาย  
และมีการเสนอคาบริการไปยังผูใหทําการประเมินราคา 
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   4. การกาํหนดตารางเวลา  ก็เพื่อจะไดทราบวา  การประเมนิราคา
ทรัพยสินนัน้ ๆ  จะเร่ิมทาํไดเมื่อไร  ใชเวลาตรวจสอบกี่วัน  และจะสามารถสงรายงานเพื่อออก
ความเห็นของมูลคาไดเมื่อไหร  ซึ่งทัง้หมดนี้จะตองเตรียมและกาํหนดเวลาใหแนนอนทัง้นีก้าร
กําหนดเวลาตาง ๆ ใชวิธกีารคํานวณคราว ๆ  จากปริมาณงานทีจ่ะทําการประเมินราคาจะตอง
คํานึงถึงความยากงายของงานที่จะทําการประเมินราคาดวย 

   5. เสนอคาบริการ 
   โดยสากลทั่วไป  คาบริการจะไมคิดเปนจํานวนเปอรเซ็นตของมูลคา  เพื่อ
จะทําใหผูประเมินราคาอาจจะมีความลําเอียง  มีแนวโนมที่จะตีราคาใหมีมูลคาสงูไว  เพื่อจะไดคิด
คาบริการมาก ๆ  แตการคดิคาบริการนี้จะคํานวณจากปริมาณงาน  ความยากงายการหาขอมูล  
และการใชจํานวนบุคลากร  แลวคํานวณวา  จะคิดคาบริการเทาไหรตอคนตอวัน  เปนจํานวนเงิน
ทั้งหมดเทาไหร 

   การคิดคาบริการในการประเมินราคาในประเทศไทย  ถาเปนงานประเมิน
ราคาสําหรับสถาบันการเงิน  โดยปกตกิจ็ะมีการตัง้ราคามาตรฐานเอาไว  จะเหน็วา  วิธีการคิด
คาบริการในการประเมินราคาซึ่งเปนงานบริการชนิดหนึ่ง  จะมีการเสนอคาบริการและคิด
คาใชจายในการเดินทางตางหาก  และคิดคาภาษีมูลคาเพิ่มอีกตางหาก 

  ขั้นตอนที่ 3  การรวบรวม  และการวเิคราะหขอมลู 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการรวบรวมขอมูลอยูเสมอ  จะไดทราบแนวโนมและ
ความเคลื่อนไหวของตลาด  และเมื่อมีการประเมินราคาทรัพยสิน  ณ  ที่ใด ๆ  ผูประเมินราคาก็
จะตองทาํการศึกษาขอมูลเพิ่มเติมของสถานที่นัน้ ๆ แลวนาํขอมูลใหมที่ไดกับขอมูลเกาที่รวบรวม
ไวมาเปรียบเทยีบดูแลวทาํการวิเคราะหขอมูลทั้งหมด  เพื่อใหทราบความเคลื่อนไหวของขอมูล  
ขอมลูที่ใชในการประเมินราคาแบงออกเปน 3 ประเภท คือ 

   1. ขอมูลทัว่ ๆ ไป 
   ขอมูลทั่ว ๆ ไป  เปนขอมูลกวาง ๆ เกีย่วกับสภาพความเปนจริงในชมุชน
จังหวัด  และภูมิภาคตาง ๆ  จัดเปนปจจยัภายนอกทีม่ผีลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ซึง่ผูประเมิน
ไดทําการเก็บรวบรวมไวแลว  เวลาจะทาํการประเมนิราคาทรพัยสนิ  ก็ควรหาขอมลูใกลเคียงกับที่
จะทําการประเมินราคา  ณ  เวลานั้น ๆ  ซึ่งก็แยกออกเปน 2  หวัขอยอย  ดงันี ้
     -  ขอมูลระดับภาค  ไดแก  ขอมูลการพฒันาแนวโนมภูมิภาค 
นั้น ๆ  ปจจัยทางเศรษฐกิจ  ทําเลที่ตัง้ของทรัพยสินทีท่ําการประเมนิราคา  วัสดุแรงงาน  ณ  ที ่ 
ตาง ๆ กันก็จะมีราคาแตกตางกนัออกไป  ผูประเมนิราคาก็ควรจะตองศึกษาวา  วสัดุและแรงงาน  
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ณ  ทองถิน่นั้น ๆ  มีราคาแตกตางอยางไร  ซึง่ก็จะทําใหมีผลกระทบตอมูลคาที่กําลงัทําการ
ประเมินราคาอยูทั้งสิน้ 
     -   ขอมูลเกี่ยวของกับชมุชน เศรษฐกิจของทองถิน่ที่กาํลังทําการ
ประเมินราคาอยู  ประชาชนสวนใหญในทองถิ่นนัน้ประกอบอาชีพอะไร  รายไดหลัก  คืออะไร  การ
จางงานเปนอยางไร  มีแนวโนมจะเพิ่มข้ึนหรือลดลง  สภาพการใชประโยชนที่ดิน  กฎหมายผงั
เมือง  คมนาคมและสาธารณูปโภคตาง  ๆ  ผูทําการประเมินก็ควรจะทําการวเิคราะหขอมูลตรงนี้
ดวย 
   2.  ขอมูลที่เกีย่วของกับทรัพยสินที่กาํลังทําการประเมนิราคา 
   ผูประเมินราคาจะตองพิจารณาการใชประโยชนสงูสุด  และดีที่สุดของ
ทรัพยสินนัน้  ทางดานกายภาพของทรพัยสินมีขอจํากัดทางกฎหมายอะไรบางทีจ่ะสงผลกระทบ
โดยตรงกับทรัพยสินทีท่ําการประเมินราคานัน้  ก็จะทําใหมูลคามีผลกระทบไปดวย 

3.  ขอมูลเฉพาะ 
   ขอมูลเฉพาะของตนทุน  รายได  และการขายเกีย่วกบัทรัพยสนิ  หา
ขอมูลตาง ๆ เกี่ยวกบัการกอสราง  อัตราการเชา  เปรียบเทียบการซื้อ – ขาย ณ บริเวณใกลเคียง
กับสถานทีท่ีท่าํการประเมินราคา  เพื่อทีจ่ะมาทําการเปรียบเทียบหามลูคาตาง ๆ กัน  และเพื่อที่จะ
ไดมูลคาสุดทายของผูประเมิน 

  ขั้นตอนที่ 4  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด                                       
   การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดในลักษณะที่ดินวางเปลา  และ
ที่ดินที่มีการพฒันาสิง่ปลูกสรางแลว  ผูประเมินราคาตองพิจารณาวิเคราะหขอมูลตลาดตาง ๆ  ทีม่ี
อิทธิพลกระทบตอทรัพยสนิที่ทาํการประเมินราคา  แลวกําหนดการใชที่ดินเพื่อเปนฐานในการ
ประเมินมูลคาขั้นสุดทาย  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดในลักษณะที่ดินวางเปลา  
มีเหตุผล 2 ประการ คือ 

  ประการแรก  เพื่อชวยใหผูประเมินราคาจาํแนกแจกแจงลักษณะทรพัยสินที่นาํมา
เปรียบเทียบ  ทรัพยทีท่ําการประเมินราคาจะตองนาํไปเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่มีลกัษณะ
คลายคลึงกนัที่ไดมีการซื้อ-ขายในระยะเวลาใกลเคียงกนัในตลาด  โดยคํานงึถงึลักษณะการใช
ประโยชนสงูสดุและดีที่สุดของทรัพยสินที่ไมคลายคลึงกนัใหตัดทิง้ไป  ไมตองนํามาวเิคราะห 
  ประการสอง เพื่อจําแนกลกัษณะการใชประโยชนที่ใหรายไดสูงสุดตอที่ดิน
หลังจากที่ไดมีการแบงแยกรายไดบางสวนไปยังสิ่งปลกูสรางแลว  ในวธิีตนทนุและวธิีรายไดบางวธิี
นั้น  จะตองมกีารประมาณการมูลคาของที่ดิน  ดงันัน้  การใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดของที่ดนิ
ในลกัษณะวางเปลา  จงึเปนสวนหนึ่งที่จาํเปนในการหามูลคาของทีด่ิน 
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  ขั้นตอนที่ 5  การประเมินมูลคา 
  ในกระบวนการประเมินราคาที่ใชอยูนัน้  เพื่อใหการพัฒนาและหาสิง่สนับสนนุที่ดี
ที่สุดในการประมาณการหามูลคาซึ่งไดมาจากการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ทั้งหมดผูประเมินราคาจะ
ประมาณการมูลคาทรัพยสนิโดยใชวธิีการเฉพาะทางดานการประเมนิราคาที่ใชเปนสากลแบง
ออกเปน 3 วธิี  คือ  วิธีเปรียบเทียบขอมลูตลาด  วธิีตนทนุ  และวิธรีายได     วธิีใดวิธีหนึ่งหรอื
หลาย ๆ วธิีทั้งหมดนี้ใชในการประมาณการหามูลคา  การจะเลือกใชวิธีใดกข็ึ้นอยูกับรูปแบบ
ลักษณะของทรัพยสิน  วัตถุประสงคของการประเมนิราคา  คุณภาพ  และปริมาณของขอมูลที่
นํามาวิเคราะห 

   1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
   วิธีนี้เปนวิธีการที่งายและเปรียบเทียบโดยตรง  เพื่อทีจ่ะใหมูลคาออกมา
เลยทีเดียว  โดยเปรียบเทยีบกับทรัพยสินที่มลีักษณะคลายคลึงกับทรัพยสินที่กาํลงัทาํการประเมิน
ราคาอยูในชมุชนนัน้ ๆ  ถามีขอมูลซ้ือ-ขายตลาดที่เพยีงพอ  แตถามีขอมูลไมเพียงพอ  เรากน็าํ
ขอมูลตาง ๆ เหลานี้มาพิจารณาเปรียบเทยีบทางกายภาพ  อัตถประโยชนทําเลที่ตัง้  ระยะเวลา  
โดยการเพิ่มข้ึนหรือลดลง  ก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน  โดยคิดเปนเงนิบาท  ซ่ึงถาไมมีขอมูลใดที่
เหมาะสมสาํหรับเปรียบเทียบ  ผูประเมนิราคาก็ควรใชวิธีสมมติในการพัฒนาใหไดประโยชนสงูสุด
และดีที่สุด  โดยการสมมตวิา  ถาจะพัฒนาที่ดินดังกลาวใหไดประโยชนสูงสุดและดีที่สุดแลว  ให
อัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมที่เหลือสุดทายจากการหกัคาใชจายทัง้หมดแลว  ก็จะเปนตัวแทน
ที่ดินที่ยงัไมพฒันา 
   2. วิธีตนทุน 
   วิธีนีห้าไดจากการคิดหามูลคาของตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสิน  
แลวคํานวณหาคาเสื่อมราคาแลวนาํไปหักออก  ก็จะไดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสิน  ซึง่มีวธิีคิด
อยู 3 วธิี  ดังนี ้
    1.  การสํารวจปริมาณ 
    เปนวธิีที่ละเอยีดที่สุด  จะพบเหน็เวลามกีารยืน่ประมูลแบบ  
โดยการคิดรายละเอียดตาง ๆ  ของวัตถุและแรงงานของสวนตาง ๆ  ของอาคารตั้งแตฐานราก
จนถงึหลงัคา  แลวบวกคาโสหุย  กาํไร  ภาษี  ประกนัภัยตาง ๆ  ลงไป  ก็จะไดตนทุนทดแทนใหม
ของอาคารทีท่าํการประเมินราคา 
    2.  การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง 
    เปนการปรับใหงายขึ้นจากวธิีแรกแทนที่จะคิดใหละเอียด  โดย
การตัดเซ็คชั่นมาเปนชวง ๆ   เชน  พื้นก็คิดเพียงตารางเมตรเดียววาใชวสัดุเทาไร    ไมแบบเทาไหร   
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คาแรงเทาไร  เสาก็คิดความยามเพียงแค 1 เมตร  หลังคาก็คิดเพียง 1 ตารางเมตร  เปนตน  แลว
คูณดวยราคาตอหนวยของแตละรายการ  แลวรวมตั้งแตฐานรากจนถงึหลงัคาแลวบวกคาโสหุย  
กําไร  ภาษี  ประกันภัยตาง ๆ  ก็จะไดราคาทดแทนเชนกัน 
    3.  วิธีการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด 
    วิธีนี้เปนการเปรียบเทียบกบัขอมูลที่ทราบราคาการกอสราง
มาแลวโดยเปรียบราคาตอตารางเมตร หรือโดยเทียบตอคิดบิคเมตร  แลวปรับแกเปนราคาปจจุบนั 
   3. วิธีรายได 
   วิธีนีห้าไดจากการคิดคาเชา เหมาะสมกับทรัพยสินทีก่อใหเกิดรายได
อยางสม่ําเสมอ โดยการหามูลคาปจจุบนัของการคาดคะเนรายไดที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  

  ขั้นตอนที่ 6  การหาความสัมพันธของมูลคาและประเมินมูลคาสดุทาย 
  หลังจากที่หามูลคาจากวิธกีารตาง ๆ ทั้ง 3 วิธีแลว  ผูประเมินราคาจะตองสรุปหา
มูลคาของทรพัยสิน  ซึ่งกจ็ะไมมีสูตรตายตัวใด ๆ  วาจะไดมูลคาสุดทายออกมา  แตสวนมากจะ
เปนการปรับแกและตัดสินใจของผูประเมนิราคาเองวา  ขอมูลจากวิธใีดที่ใกลเคียงกับความเปนไป
ของตลาด  และขอมูลใดที่เรายงัขาดอยู  ซึง่ก็จะตองชั่งน้าํหนักดูแลวออกความเหน็ของมูลคา 
  การใหน้ําหนกัวาจะมากหรือนอยกับมูลคาตัวใดตัวหนึง่กพ็ิจารณาดวูา  ขอมูล
ของแตละวิธีทีเ่ราหามาไดนัน้มีความถกูตองเพียงใด  ถามีความถูกตองมากเราก็ใหน้าํหนักมากถา
ถูกตองนอยหรือมีการคาดเดา  มีความเสีย่ง  เราก็พยายามใหน้าํหนกันอย  หรืออาจจะไมใชเลยก็
ได  ดังนั้นขอสรุปของมูลคาตลาดสุดทาย  จึงไมใชนาํมูลคาจากสามวิธหีาไดแลวมาบวกกนัหาร
ดวยสาม  แตจะสรุปจากการพิจารณาการใหน้าํหนักดังกลาวแลว  ผลสรุปที่ไดก็จะเปนเลขตัวหนึง่  
ซึ่งเปนความเห็นของผูทาํการศึกษาวิเคราะหประเมินราคาทรพัยสินนั้น ๆ  ซึง่ไมจําเปนจะตอง
เทากันกับความเหน็ของผูอ่ืน  ซึง่แตละความเหน็ของผูประเมินราคาก็อาจจะมีไดหลาย ๆ  มูลคาที่
แตกตางกนัออกไป  ข้ึนกับวาขอมูลตาง ๆ ที่นาํมาชวยในการพิจารณาก็ได 

  ขั้นตอนที่ 7  รายงานการประเมินราคา 
  เปาหมายสุดทายของกระบวนการประเมนิราคาก็คือ  การประมาณการมูลคา  
งานที่ไดรับมอบหมายใหทําจะยังไมเสร็จส้ินสมบูรณ  จนกวาจะไดผลสรุปของมูลคาในรายงาน  
แลวแสดงใหกบัผูวาจางในรูปของรายงาน  การเขียนรายงานจะรวมถึงขอมูลตาง ๆ  ที่พิจารณา
และวิเคราะหแลว วิธทีี่ใชประเมิน และเหตุผลที่นาํไปสูการประมาณการมูลคาสุดทาย  เพื่อทีจ่ะให
ผูอานรายงานมีความเขาใจถึงปญหา  การวิเคราะหจนกระทั่งเหตุผลสรุปมูลคา  การประมาณการ
มูลคาเปนความเหน็จากผูประเมินราคา  ซึ่งอาจจะไมเหมือนกนัในแตละความเห็นขึ้นกับขอมูลที่
ทําการวิเคราะห  ประสบการณ  และการปรับแกตาง ๆ   
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  สรุปแลว กระบวนการประเมินราคาเปนวธิีการทีม่ีระบบสําหรับตอบคาํถามลูกคา
เกี่ยวกับมูลคาทรัพยสิน  และวิธีการที่ใชในการประมาณการหามูลคาทรัพยสิน 

2.4.2  เกณฑการกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 
             จากหลักเกณฑการกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยหองชุด (2548) ของสํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน ไดกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชุด พิจารณาจากวธิีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด  และนําราคาที่วิเคราะหไดมากาํหนดเปนราคาในชวงชั้นกลางของความสงูอาคารชุด
นั้น  โดยปรับราคาขึ้นลงตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการฯ  กาํหนดไว  ดงันี ้

   1. การควบชั้น 
    - อาคารชุด  สูงไมเกนิ 5 ชัน้  ใหกาํหนดราคาแตละชั้น 
    * ถาเปนอาคารชุดไมมีลิฟตชั้นลางจะกําหนดราคาสูงกวาชั้นบน 
    * ถาเปนอาคารชุดมีลิฟต   ชัน้บนจะกาํหนดราคา สูงกวาชั้นลาง 
    - อาคารชุด สงู 6 – 10 ชั้น  ใหกําหนดราคาโดยควบ 2 ชัน้   ตอหนึง่ราคา 

- อาคารชุด สงู 11 – 20 ชั้น ใหกําหนดราคาโดยควบ 3 ชัน้  ตอหนึ่งราคา 
  - อาคารชุด สงู 21 ชัน้ขึ้นไป ใหกาํหนดราคาโดยควบ 4 ชั้น ตอหนึง่ราคา 

 2.  ความแตกตางของราคาหองชุดพาณิชยกรรมกับหองชุดพักอาศัย   
หากอยูในชั้นเดียวกนัใหราคาหองชุดพาณิชยกรรมสูงกวาหองชุดพักอาศัยในชั้นเดียวกนั ประมาณ  
20%   (หากในชั้นที่ 1   ไมมีหองชุดพักอาศัยใหพิจารณาปรับราคาประเมินจากชั้นที่ติดกันมาเปน
ปกติกอน)  ยกเวนหองชุดพาณิชยกรรมพิเศษ  เชน  พลาซา  ใหกําหนดเปรียบเทียบราคาตลาดกับ
อาคารชุดที่มีลักษณะเดียวกันหรือวิธีคิดจากตนทุน 

3.  ความแตกตางของราคาหองชุดสํานกังานกับหองชุดพักอาศัย  หาก
อยูในชัน้เดียวกัน  ใหราคาหองชุดสํานักงานสูงกวา  จากหองชุดพักอาศัยในชั้นเดียวกัน 10%   

4.   ความแตกตางของราคาหองชุดเพนทเฮาสกับหองชุดพักอาศัยให
ราคาหองชุดเพนทเฮาสสูงกวา 5-20%  โดยพิจารณาจากราคาขายเมื่อเทียบกับหองชุดพักอาศัย  
หรือหองชุดปกติในชั้นเดียวกัน 

5 .  พื้นที่ ส วนควบของหองชุด    เชน   พื้นที่ ระ เบียง     พื้นที่ วาง
เครื่องปรับอากาศ  พื้นที่ปลูกดอกไมหรือวางกระถางตนไม  และหองเก็บของฯลฯ  ใหประเมินราคา
คร่ึงหนึ่งของราคาหองชุดปกติในชั้นเดียวกัน  โดยระบุการใชประโยชนใหชัดเจน  และตรงกับขอมูล
ที่ยื่นขอจดทะเบียน 
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6.  ทรัพยสวนบุคคลอยางอืน่ ๆ เชน สวนหยอม ที่จอดเรือ สระวายน้ํา ให
ประเมินแยกตางหากโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด หากไมมีขอมูลเปรียบเทียบใหคิดจากวิธี
ตนทนุ 

7. จอดรถสวนบคุคลของอาคารชุดใหใชหลักเกณฑในการประเมินดังนี ้
 

ตารางที่   2.9   แสดงหลักเกณฑการประเมินราคาที่จอดรถสวนบุคคลของอาคารชดุ 

ที่จอดรถสวนบุคคลของอาคารชุดใหใชหลักในการประเมินราคาดังนี้ 
จํานวนชั้นของอาคารชุด ราคาที่ดิน 

ที่ต้ังอาคารชุด 
(บาท/ตารางวา) 

5-10 
(บาท/คัน) 

11-15 
(บาท/คัน) 

16-20 
(บาท/คัน) 

21-25 
(บาท/คัน) 

26-30 
(บาท/คัน) 

31-35 
(บาท/คัน) 

36-40 
(บาท/คัน) 

10,000 - 50,000 95,000 55,000 65,000 75,000 85,000 95,000 105,000 
50,000 - 100,000 55,000 65,000 75,000 85,000 95,000 105,000 115,000 
100,000 - 150,000 65,000 75,000 85,000 95,000 105,000 115,000 125,000 
150,000 - 200,000 75,000 85,000 95,000 105,000 115,000 125,000 135,000 
200,000 - 250,000 85,000 95,000 105,000 115,000 125,000 135,000 145,000 
เกิน 250,000 ขึ้นไป 95,000 105,000 115,000 125,000 135,000 145,000 155,000 

   8. อาคารชุดที่ยืน่ของจดทะเบียนแตละครั้ง  หากประกอบดวยหลาย
อาคาร  และแตละอาคารมีรูปแบบสภาพอาคารทาํเลที่ตัง้  และราคาใกลเคียงกัน  อาจรวมกาํหนด
ราคาใหเทากนั  สําหรับกรณีที่แตละอาคารมีรูปแบบสภาพอาคารทําเลที่ตั้งและราคาไมเทากนัให
แยกกําหนดราคา 

9.  อาคารชุดที่นํามาเปรียบเทียบราคาตลาดมากที่สุดอยางนอย  3  
อาคาร  โดยใชเทคนิคการถวงน้ําหนัก  (weighted  Quality  Score : WQS)  หากอาคารที่นํามา
เปรียบเทียบเปนอาคารที่อยูในโครงการเดียวกัน  ซึ่งแยกจดทะเบียนอาคารชุดไปกอนแลว  และมี
รูปแบบลักษณะอาคารเหมือนกันกับอาคารที่จะประเมินราคาทุกอยางก็สามารถใชขอมูลราคาซื้อ
ขายของอาคารดังกลาว  มาเปรียบเทียบไดโดยตรงไมจําเปนตองเอาอาคารอื่น ๆ  ที่อยูในทําเล
ใกลเคียงกัน  หรือตางทําเลกันมาเปรยีบเทียบ 

2.4.3   แนวคดิเกี่ยวกบัทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 
2.4.3.1 แนวคิดของ International  Valuation  Standards  Committee 

(IVSC) International  Valuation  Standards  Committee (“IVSC”)  ซึง่เปนองคกรระดบั
นานาชาติทีก่าํหนดมาตรฐานระหวางประเทศสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินไดพิจารณา
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แยกแยะอสังหาริมทรัพยในความหมายทางกายภาพ (real estate) ออกจากความหมายที่เกี่ยวกบั
สิทธิตามกฎหมาย (real property) และโดยนัยนี้สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย จะแตกตาง
จากทรัพยสนิสวนบุคคล (personal property) ซึ่งมีความหมายใกลเคียงกับสังหาริมทรัพยใน
กฎหมายไทย  สิทธิตามกฎหมายในอสงัหาริมทรัพยจะหมายควา รวมถึงสทิธิและผลประโยชน
ทั้งหมดทีเ่กี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสงัหาริมทรัพย  และโดยปกติจะยืนยันดวย
หลักฐานการแสดงสิทธ ิ  เชน  โฉนด  เปนตน  ซึง่แตกตางไปจากลักษณะทางกายภาพของ
อสังหาริมทรัพย   IVSC  ไดจัดแบงทรัพยสนิออกเปน  4  ประเภท  ไดแก 

     1. สิทธิตามกฎหมาย ในอสงัหาริมทรัพย  (real property)   ซึ่ง
นอกจากจะรวมถึงกรรมสทิธิแ์ละสิทธิการเชาในความหมายทั่วไปแลว  ยงัหมายถึงสิทธิการเชาชวง 
(subleaseholds) ภาระจาํยอมหรือสิทธิการใชที่ไมมคีวามเปนเจาของ (nonpossessory / 
incorporeal interests)  กรรมสิทธิ์รวมหรอืกรรมสิทธิ์บางสวน (partial/fractional interests)  
     2. ทรัพยสนิสวนบุคคล (personal property)  ไดแก 
สังหาริมทรัพยทั่วไปและเงินทุนหมนุเวยีนสุทธ ิ

   3. ธุรกิจหรือกิจการ (businesses) หมายถงึ  ธุรกิจประเภท
ตางๆ ทัง้ที่เปนธุรกิจเจาของคนเดียว  การรวมทุนหางหุนสวนสามัญ  หางหุนสวนจาํกัด  บริษทัจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  บริษัทนอกตลาดหลักทรัพยและอื่นๆ  
     4. สิทธิประโยชนทางการเงนิ(financial interests)ซึ่งหมายความ
รวมถึงผลจากการแบงแยกสิทธิตามกฎหมาย ในความเปนเจาของในธุรกิจกับในอสงัหาริมทรัพย 
เชน  หางหุนสวน  บริษทัจํากัด  เปนตน  ผลจากการตกลงตามสญัญาใหสิทธทิี่จะซื้อหรือขาย
ทรัพยสิน (ไมวาจะเปนอสงัหาริมทรัพย  หุนสามัญหรือตราสารทางการเงินอืน่ใด)  ตามราคาที่ระบุ
และภายในระยะเวลาทีก่ําหนด  หรือเปนผลจากการสราง  ตราสารการลงทุนที่ค้ําประกัน  โดย
กลุมของอสังหาริมทรัพย  เชน กองทนุรวมอสังหาริมทรัพย  การแปลงสินเชื่อเปนตราสารการลงทนุ  
เปนตน 
      2.4.3.2 แนวคดิเกี่ยวกบั  ราคา  ตนทนุ  ตลาดและมูลคา 
      1. ความเขาใจที่ถูกตองเกีย่วกับความหมายและความแตกตาง
ของคําวา  ราคา (price) ตนทนุ (cost)  ตลอดจนตลาดซื้อขายทรัพยสิน (market) และมูลคา 
(value) ของทรัพยสนิ  จะเปนพื้นฐานที่สําคัญสําหรบัการทาํความเขาใจกับการประเมินหรือการ
ใหความเหน็เกี่ยวกบัมูลคาของทรัพยสิน 
      2.  ราคาของทรัพยสนินัน้  เปนคําที่ใชในการกาํหนดมูลคาเพื่อ
เสนอขาย  เสนอซื้อ  หรือเพื่อชําระคาสนิคาและบริการเมื่อมีการซื้อขายทรัพยสิน  ขอมูลเกี่ยวกบั
ราคาซื้อขาย (sale  price) ก็จะกลายเปนขอเท็จจริงในอดีต (historical  fact) ทันที  อยางไรก็ดี



                                                                                                                                                         43

ราคาซื้อขายนีอ้าจจะมีความสัมพนัธหรือไมก็ไดกับมูลคาที่ผูซื้อรายอื่นเชื่อวาเหมาะสมกับ
ทรัพยสินชิน้นัน้  เนื่องจากผูซื้อหรือผูขายทรพัยสนิอาจมีความแตกตางกนัในความสามารถทาง
การเงนิ มูลเหตุจูงใจหรือผลประโยชนพิเศษอื่นใดสําหรับการซื้อขายทรัพยสินนั้น  อยางไรก็ด ี  เมือ่
กลาวโดยทัว่ไปราคาเปนปจจัยบงชีมู้ลคาเชิงสัมพนัธที่ผูซื้อและ/หรือผูขายรายใดรายหนึ่ง ใหกบั
ทรัพยสนิภายในสภาวการณนั้น ๆ  
     3. ตนทุนของทรัพยสิน  เปนราคาที่ตองจายสําหรับสินคาบริการ  
หรือจํานวนเงนิที่ตองใชเพื่อผลิตสินคาหรอืบริการ  เมื่อการผลิตสนิคาหรือบริการนั้นเสร็จสิน้ลง  
ขอมูลเกี่ยวกับตนทนุก็จะกลายเปนขอเท็จจริงในอดีต  ในทาํนองเดียวกัน  เมื่อมกีารชาํระคาสนิคา
และบริการแกผูขาย  ราคาทีจ่ายไปก็จะกลายเปนตนทุนของผูซื้อไปทันท ี

  4. ตลาด หมายถงึ ส่ิงแวดลอมสําหรับการซื้อขายสนิคาและ
บริการของผูซือ้และผูขายผานทางกลไกของราคา  ตลาดอาจเปนตลาดในระดับทองถิ่น  ระดับ
ภูมิภาค  หรือระดับระหวางประเทศก็ได  แนวคิดเกี่ยวกบัความหมายของคําวาตลาดมีนัยวา  จะ
ไมมีขอจํากัดใด ๆ ในการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคาและบริการผูซื้อหรือผูขายจะตัดสินใจโดย
สนองตอบตอภาวะของอุปสงคและอุปทาน และปจจัยอื่นที่กําหนดราคา  ตลอดจนกําลัง
ความสามารถ  ความตองและความรูความเขาใจในอรรถประโยชนของสินคาและ/หรือบริการ  
หรือกลาวอีกนัยหนึง่ก็คือแตละฝายจะตดัสินใจดวยเหตุผลเปนสําคญั  
      5. มูลคา  เปนแนวคิดทางเศรษฐศาสตร  ซึ่งหมายถึงราคาของ
สินคาหรือบริการที่คาดวาจะสามารถตกลงซื้อขายกันไดระหวางผูซื้อและผูขาย  มูลคาจึงมใิช
ขอเท็จจริง  แตเปนขอมูลประมาณการเกีย่วกับราคาทีค่วรจะใชตกลงซื้อขายกันได ณ เวลาใดเวลา
หนึง่ภายใตนยิามที่กาํหนดแนวคิดนี้สะทอนถึงความเหน็ของตลาดเกีย่วกับประโยชนที่เกิดแกผู
เปนเจาของสนิคาหรือบริการ ณ วนัที่ประเมิน 
 
     2.4.3.3  แนวคิดเกี่ยวกับมลูคาตลาด 
     มูลคาตลาด  หมายถึง มูลคาเปนตวัเงินซึง่ประมาณวาเปนราคาของ
ทรัพยสนิที่ใชตกลงซื้อขายกนัไดระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมิน  ภายใต
เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซือ้ผูขายไมมีผลประโยชนเกีย่วเนื่องกนั  โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสิน
ในระยะเวลาพอสมควร  และโดยทีท่ั้งสองฝายไดตกลงซื้อขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบ  และ
ปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งนีใ้หถือดวยวาสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยสนิได  โดยทัว่ไป
มูลคาตลาดจะไมคํานงึถงึตนทนุ หรือคาใชจายในการซื้อคาธรรมเนยีมหรือภาษีใด ๆ  เนื่องจาก
มูลคาตลาดเปนมูลคาประมาณการซึง่ใชเปนตัวแทนราคาที่ผูซื้อและผูขายควรจะตกลงซื้อขาย
ทรัพยสนิกนัภายใตเงื่อนไขที่กําหนดมูลคาตลาดจึงเปนเพียงความเหน็ทีมพีืน้ฐานของขอมูลตลาด
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มิไดขึ้นอยูกับธุรกรรมการซือ้ขายที่เกิดจริงในตลาด ณ วันที่ประเมนิแตอยางใด มูลคาตลาดนัน้มี
แนวคิดและความหมายใกลเคียงกับมูลคายุติธรรมในมาตรฐานการบัญชี  ถงึแมจะไมเหมือนกนั
อยางสิน้เชงิ  มูลคายุติธรรมหมายถงึจํานวนเงนิที่ผูซื้อและผูขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย  โดยที่
ทั้งสองฝายมคีวามรอบรูและเต็มใจในการแลกเปลี่ยน  และสามารถตอรองราคากันไดอยางเปน
อิสระในลักษณะของผูที่ไมมีความเกี่ยวของกัน  อยางไรก็ดี  มูลคายตุิธรรมมิไดพิจารณาถึงเงื่อนไข
และสถานการณตลาด ณ  วันที่ประเมนิ  และระยะเวลาพอสมควรสําหรับการเสนอขายทรัพยสิน
อยางเหมาะสมในตลาด  เหมอืนเชนที่ไดมีการระบุเปนสมมติฐานในนยิามของมูลคาตลาด  
สาเหตทุี่ตองมกีารระบุเงื่อนไขสําหรับการกาํหนดมูลคาตลาด ณ วนัที่ประเมนิ  ใหเปนเวลาที่
จําเพาะ (time specific) เนื่องจากมูลคาอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา  มูลคาตลาดที่
กําหนดเปนมลูคา ณ วนันัน้  ไมใชวันในอดีตหรือวันในอนาคต  โดยเฉพาะในตลาดที่เติบโตอยาง
รวดเร็วหรือชวงวิกฤต  สวนระยะเวลาพอสมควรสําหรับเสนอขายทรัพยสินอยางเหมาะสมนัน้  
หมายถงึการทีท่รัพยสินจะถกูนําเสนอขายโดยชองทางและในรูปแบบที่เหมาะสมภายในระยะเวลา
ที่ไมส้ันเกินไป  และเพยีงพอที่จะทําใหทรัพยสินไดรับความสนใจจากผูสนใจซื้อในจํานวนที่มากพอ  
ทั้งเปนระยะเวลากอนวันที่ประเมิน  ยิ่งไปกวานัน้  สมมติฐานขอนีย้ังหมายความวา  การตกลงทํา
สัญญาซื้อขายและโอนสทิธติามกฎหมายในทรัพยสินไดเกิดขึ้นพรอมกนัไป  โดยไมมีชองวางของ
ระยะเวลาระหวางการตกลงใจซื้อขาย  กับการทําสัญญาซื้อขาย  อันอาจจะทาํใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายไดนอกเหนือจากนิยามตามที่กาํหนดโดยมาตรฐานการบัญชีแลวยัง
อาจพบเหน็การใชมูลคายุตธิรรมในความหมายที่ตองการหาขอยุตทิางกฎหมายเกี่ยวกับมูลคา
ทรัพยสนิ  หากผูประเมนิมบีทบาทเกีย่วของกับกรณีนี ้  และมีความเห็นวามูลคาตลาดและมูลคา
ยุติธรรมเปนมลูคาเดียวกนั  ผูประเมินก็ควรตองระบุนยิามตลอดจนเงือ่นไขและสมมติฐานที่ใชใน
การประเมนิใหชัดเจน  เพื่อมิใหเกิดความเขาใจสับสน   
 
      2.4.3.4  แนวคิดที่สําคัญอื่นๆ 
      1.  ทรัพยสนิที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialized  assets) 
หมายถงึ ทรัพยสินซึ่งไมคอยมีการซื้อขาย ยกเวนเปนการขายในฐานะทีเ่ปนสวนหนึง่ของการขาย
กิจการ  ทรัพยสินประเภทนี้ยังอาจรวมถงึ  ทรัพยสินทีม่ีตลาดซื้อขายที่จาํกัดหรือไมมีตลาดซื้อขาย
เลย  ทัง้นี้ขึ้นอยูกับลักษณะการออกแบบ  รูปแบบหรอืรูปรางหรือการใชประโยชน  วิธกีารประเมิน
มูลคาทรัพยสินจะมีความซบัซอนยิง่ขึ้น  หากผูประเมินขาดขอมูลตลาดที่สามารถใชเพื่อการ
เปรียบเทียบได  อยางไรก็ดี  ผูประเมนิหนาทีท่ี่จะตองพฒันาขอมูลและการใหเหตุผลของตลาดเพือ่
สนับสนนุการใหความเหน็สรุปเกี่ยวกบัมูลคาของทรัพยสิน  ถึงแมวาทุกวธิีการประเมินและทุกวธิทีี่
สามารถใชไดควรไดรับการพิจารณาโดยเทาเทียมกัน  โดยทัว่ไปแลววิธีคิดตนทนุทดแทนสทุธิ 
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(depreciated  replacement  cost) จะถูกนาํมาใชเพือ่ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มลัีกษณะพเิศษ
เฉพาะตวั  ผูประเมินจะใชความพยายามเทาที่จะเปนไปได  ในการประเมินมูลคาทีด่ิน  ตนทนุการ
กอสรางทดแทนหกัดวยประมาณการคาเสือ่มราคาสะสมจากขอมูลตลาดพรอมทัง้อธิบาย
หลักเกณฑการใหความเหน็ในการประเมนิ 
       2. คําวาตนทุนทดแทนสุทธินั้น  มีความหมายแตกตางจาก
ตนทนุทดแทนในปจจุบนั (net  current  replacement  cost) ตนทนุทดแทนในปจจุบันนัน้  
หมายถงึ ตนทนุที่เกิดจากตลาดในการจัดซื้อจัดหาทรัพยสนิทดแทนที่มีคุณลักษณะทีน่าพอใจ
ใกลเคียงกับทรัพยสินเดิม  ตามมาตรฐานการบัญช ี ตนทนุทดแทนของทรัพยสิน หมายถงึ  ตนทนุ
การไดมาซึ่งทรัพยสินที่คลายคลึงกนั  ไมวาจะเปนทรัพยสินใหมหรือที่ใชแลว  ซึ่งมีความสามารถ
ในการผลิตหรอืศักยภาพเชงิบริการที่เทาเทยีมกัน  แมการกอสรางทรัพยสนิทดแทนจะมีความ
เปนไปได  แตตนทนุทดแทนโดยปกติควรจะหมายถึงตนทนุทางการตลาดที่ใชไปสําหรับการให
ไดมาซึ่งทรัพยสินทดแทนที่นาพอใจในทางตรงกันขามวิธคีิดตนทุนทดแทนสทุธิตามมาตรฐานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินจะหมายถงึเฉพาะวิธีการที่ใชเพือ่ใหไดมาซึ่งตวัแทน (surrogate) ของ
มูลคาตลาดสาํหรับทรัพยสินที่มีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั  มูลคาที่ไดจากวิธีคิดตนทุนทดแทนสุทธินี้  
ยังตองขึน้อยูกบัสมมติฐานเกี่ยวกบัความเพียงพอของศกัยภาพในการสรางผลกาํไรหรือศักยภาพ
ในการใหบริการแกวิสาหกิจ จากการใชประโยชนจากทรพัยสินโดยรวมของกิจการ  ซึ่งสมมติฐานนี้
ยังเปนสมมตฐิานที่อาจยอมรับหรือไมก็ได  ยกตัวอยาง เชน  หากคณะกรรมการของวิสาหกจิเชื่อ
วาศักยภาพในการสรางผลกําไรของธุรกิจนั้น  มีไมเพียงพอที่จะบนัทกึมูลคาตนทนุทดแทนสทุธิใน
งบดุล (กลาวคือ มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิของทรัพยสนิที่คํานวณได  มีจํานวนสูงเกินไปสําหรับผล
กําไรที่ไดรับจากการใชประโยชนทรัพยสนินั้น)  คณะกรรมการอาจตัดสินใจใชตัวเลขที่ต่ํากวาใน
การบันทึกทางบัญชี  ซึ่งโดยนัยนี้กห็มายถงึการเปลี่ยนการใชประมาณการมูลคาตนทนุทดแทน
สุทธิไปใชมูลคาจากการใชประโยชน (value  in  use) นั่นเอง 

    จากการรวบรวมหลกัการและแนวคิดการประเมินราคาทรัพยสิน จะเหน็วา 
ทรัพยสินมีความหลายหลายมาก ดังนั้นผูประเมินราคาตองมีความรอบรู และใหความสาํคัญตอ
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการประเมินราคา และในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดใชขอมูลการประเมินราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ ซึง่เปนหนวยงานราชการ โดยมวีตัถุประสงคการ
ประเมินราคาเพื่อเปนทนุทรพัยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ซึ่งถือวาเปนขอมูลที่นาเชื่อถอื
และมีความเปนกลางในการประเมินราคา 
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2.5  งานวิจัยทีเ่กีย่วของ 

 2.5.1  งานวิจยัเกี่ยวกับทฤษฏีการจําแนกกลุม (Discriminant Analysis) 

 ธวัช  แกวอนนัต (2533) ไดศึกษาการวิเคราะหจาํแนกกลุมนักเรียนในภาคกลางที่
ศึกษาตอและไมศึกษาตอในระดับมัธยมศึกษาตอนตน ปการศึกษา 2530 ประชากรที่ใชวิจัยคือ 
นักเรียนในภาคกลางที่จบชัน้ประถมศึกษาปที่ 6 ในปการศึกษา 2530 ซึ่งประกอบดวย 17  จังหวัด 
จํานวน 153,472 คน    แบงเปนศึกษาตอ 78,501 คน และไมศึกษาตอ 74,971 คน มีตัวแปรอิสระ 
13  ตัวแปร  พบวา  ตัวแปรที ่   สามารถจาํแนกกลุมนักเรยีนที่จบชัน้ประถมศึกษาปที ่6 คือ 1.กลุม
นักเรียนที่ไดศกึษาตอ  ไดแก  ตัวแปร  ความมุงหวังที่จะใหบุตรไดรับการศึกษาชั้นสงู  ความ
ตองการศึกษาตอของนักเรียน  จาํนวนบตุรที่ไดรับ    การศึกษาชั้นสูง  ความสะดวกในการ
คมนาคมและผลสัมฤทธิ์ทางการเรียน 2. กลุมนกัเรียนที่ไมไดศึกษาตอ  ไดแก  จํานวนบตุร  
ระยะทางระหวางบานถงึโรงเรียนมัธยมศึกษา และอายุของผูปกครอง 

 สรินยา สําเภาเงิน (2542) ไดศึกษาการเปรียบเทียบการวิเคราะหจําแนกประเภท
กับการวิเคราะหการถดถอยมัลติโนเมียลในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอระดับคะแนนของนิสิต
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรปเขาศึกษา 2538 ในสวนของการวิเคราะหจําแนกประเภท โดยทําการ
วิเคราะหปจจัยที่มีผลตอระดับคะแนนนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  ซึ่งกลุมตัวอยางแบงชั้นภูมิ
จํานวน  442  คนตามระดับคะแนนเฉลี่ยสะสม ซึ่งแบงนิสิตออกเปน 4 กลุม  คือกลุมคะแนนสะสม
ต่ํากวา 2.00  กลุมคะแนน  เฉลี่ยสะสม 2.00 ถึง 2.49  กลุมคะแนนเฉลี่ยสะสม 2.50 ถึง 3.24  
และกลุมคะแนนเฉลี่ยสะสม 3.25 ถึง 4.00   มีตัวแปรอิสระ 38 ตัวแปร  พบวา ปจจัยที่มีผลตอ
ระดับคะแนนนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร มี 9 ปจจัย คือ คะแนนเฉลี่ยสะสมระดับมธัยมศกึษา   
จํานวนหนวยกิตที่ลงทะเบียน   ทัศนคติตอตนเองทางการเรียน  กลุมนิสิต  แรงจูงใจทางการเรียน  
คะแนนสอบคัดเลือกเขามหาวิทยาลัย  พฤติกรรมทางการเรยีน   แรงจูงใจในการ  หางาน และเพศ   

 อัญชลี ธีระสาสน(2542) ไดศึกษาการวิเคราะหจาํแนกเปรียบเทียบปจจัยระหวาง
โรงเรียนประถมศึกษาที่ประสบความสาํเร็จ และไมประสบความสาํเร็จในการสอบภาษาไทยแบบ
มุงประสบการณภาษาประชากรที่ใชในการวิจัยเปนโรงเรียนประถมศกึษา  สังกดัสํานักงานการ
ประถมศึกษาแหงชาติ ในเขตการศึกษา 6  ปการศึกษา 2541  จํานวน 408 โรงเรียน แบงออกเปน 
2 กลุม คือ    กลุมโรงเรียนประถมศกึษาที่ประสบความสาํเร็จการสอนภาษาไทยแบบ มปภ.  
จํานวน  204  โรงเรียน   และกลุมโรงเรียนประถมศึกษาที่ไมประสบความสาํเร็จการสอนภาษาไทย
แบบ มปภ.  จาํนวน  204  โรงเรียน มีตัวแปรอิสระ  36  ตัวแปร  พบวา  ตวัแปรที่ใหน้ําหนกัในการ
จําแนกสงูสุดมี   5 ตัวแปร   คือ   รายไดของครู   การประเมินประสทิธิภาพการสอน ประสบการณ
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ในการบริหาร  เจตคติตอการสอนภาษาไทยแบบ มปภ.ของครู  และเพศครู  และไดสมการที่
ประกอบดวยตัวแปร 19  ตัวแปร และสามารถจําแนกกลุมไดถูกตองรอยละ 73.17 

 กราบแกว  โสภาราษฏร (2544)  ไดศึกษาปจจัยทีม่ผีลกระทบตอการจําแนก
ผูปวยปกติกบัผูปวยทีม่ีอาการที่ไมพงึประสงคจากการใชยาในผูปวยโรคขอเสื่อมซึ่งไดรับการรักษา
โดยวิธีรับประทานยา NSAIDs  จํานวนผูปวย 113 ราย มีตัวแปรอิสระ 10 ตัวแปร พบวา ปจจัยทีม่ี
อิทธิพลตอการจําแนกกลุม คือ ประวตัิการเปนโรคแผลในกระเพาะอาหาร และประวัติการเปน
โรคเบาหวาน  และพบวาวิธีการวิเคราะหถดถอยโลจสีติคจัดกลุมผูปวยทีม่ีอาการที่ไมพึงประสงค
จากการใชยากลุมถูกกลุมมากที่สุด 

 2.5.2 งานวิจยัเกี่ยวกับตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

  ถนอม  อังคณะวัฒนา (2534)   ไดทาํการศึกษาเรื่อง  ปจจัยในการตัดสินใจเลือก
ที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดพกัอาศัยของผูมีรายไดสูงในเขตชั้นกลางถงึชั้นในของกรุงเทพมหานคร   
พบวา ปจจุบันผูมีรายไดสูงในกรุงเทพมหานคร ตองการจะยายที่อยูอาศัยไปอยูบานเดี่ยว  
ทาวนเฮาสหรือบานแฝด  และในอาคารชดุ  รอยละ  68.2 , 14.3 , 17.6  ตามลําดับ  ปจจยัที่ผูมี
รายไดสูงใชในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยเรียงลําดับตามความสาํคัญ  5  
ลําดับแรก คือ  1)  ทําเลที่ตั้ง  2)  ราคาของหองชุด    3)  แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน       4)  
ระยะเวลาในการเดินทาง  5)  ระยะทางไปยังทีท่าํงาน 

 พรนริศ  ชวนไชยสิทธิ์  (2535)  ไดศึกษาการเปรียบเทยีบปจจัยของการตัดสินใจ
ซื้อคอนโดมิเนยีมราคาถกู: การศึกษาเปรียบเทียบกรณศีึกษาประเภทตางๆในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  พบวา  โครงการ Low Rise – Low Density  จะใหความสําคัญเกีย่วกับปจจยัดาน
ราคาและรูปแบบของโครงการ สวน Low Rise – High Density ใหความสาํคัญเกีย่วกับความใกล
แหลงงานและราคาเปนหลัก แตสําหรับ  Medium Rise  Density   ความใกลแหลงงานและ        
สิ่งอํานวยความสะดวกมีความสําคัญมากที่สุด โดยที่ราคามีความสําคัญนอยที่สุด 

สมพงษ   หิรัญศักดิ์    (2536)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การประเมนิการใชงานสิ่ง
อํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศยัระดับราคาปานกลางคอนขางสูง  กรณีศึกษา :
เปรียบเทียบโครงการปทมุวนัเพลส  สยามคอนโดมเินยีม  เกลาสยามคอนโดมิเนียม  พบวา        
โดยสรุปผูอาศัยในโครงการปทุมวนัเพลสมีความพึงพอใจในการใชงานสิ่งอาํนวยความสะดวกมาก
ที่สุด  รองลงไป  ไดแก  โครงการเกลาสยามคอนโดมีเนียม  และโครงการสยามคอนโดมเนียม  
ตามลําดับ  การใชงานสิ่งอาํนวยความสะดวกของผูอาศยัใน  3  โครงการมีปญหารวมเหมือนกัน ๆ 
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กัน ซึ่งเกิดจาก   2  สาเหตุใหญ  คือ  สาเหตุแรกเกิดจากการออกแบบ  ไดแก  ที่จอดรถไมเพียงพอ  
ความเร็วลฟิตต่ํากวามาตรฐาน  ทีท่ิ้งขยะและที่พกัขยะออกแบบไมถูกตอง  สัญญาณจากเสา
อากาศรวมไมชัดเจน  ขนาดสระวายน้ําไมเหมาะสม  และสาเหตทุี่  2  เปนปญหาที่เกิดจากการ
จัดการ  ไดแก  ปญหาความสะอาดของ    ที่ทัง้ขยะและปญหาในการจัดเก็บ  ปญหาความสะอาด
ของสระวายน้าํ  ความสะดวกในการเรียกใชบริการทาํความสะอาด 

  จะเห็นไดวาสิ่งอํานวยสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดี
ขึ้นอยูกับการออกแบบที่ไดมาตรฐาน  ซึ่งทั้ง  3  โครงการที่ศึกษายังคงมีปญหามาตรฐานต่ํากวา
เกณฑอยูบาง  นอกจากนั้นการบริหารและการจัดการหลังการเขาอยูอาศัยก็เปนสิ่งสําคัญ  ที่ชวย
รักษาใหสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานั้นอยูในระดับที่มีคุณภาพที่ดีตลอดไป 

 กิตติพงษ  ไตรสารวัฒนะ  (2538)  ไดศึกษาปจจัยการตัดสินใจซื้อทัศนคติ     
และความพึงพอใจของผูอยูอาศัยอาคารชุดพักอาศัยราคาปานกลางในเขตชั้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร   พบวา  โครงการ  Mid Rise – Low Density จะใหความสําคัญกับ
สภาพแวดลอม ความปลอดภัยในพื้นที่โครงการ     สวน Mid Rise – High Density  และ  High – 
Rise – High Density  จะใหความสาํคัญกับทําเลที่ตั้งโครงการอยูใกลที่ทํางาน    

ปณต   คงวิโรจน   (2538)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การเปรียบเทียบความพึงพอใจ
ของผูอยูอาศัยในโครงการอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดนอยระหวางโครงการภาครัฐและเอกชน  
กรณีศึกษา  : โครงการเคหะชุมชนหลักสี่กับโครงการมหาทรัพยคอนโดทาวน   พบวา  1)  ลักษณะ
การครอบครองหองชุดของผูอาศัยในโครงการภาครัฐและเอกชนมีการซื้อมากกวาเชาเหมือนกัน  
2) รายไดครัวเรือนและอัตราการผอนชําระหองชุดผูพักอาศัยในโครงการของภาครัฐมีรายได
ครัวเรือนและอัตราการผอนชําระหองชุดสูงกวาโครงการภาคเอกชน   3)   อาชีพและการศึกษาผู
พักอาศัยในโครงการภาครัฐสวนใหญมีอาชีพรับราชการ  รัฐวิสาหกิจและพนักงานบริษัทเอกชน  
และมีการศึกษาในระดับอุดมศึกษาเปนสวนใหญ  สวนโครงการภาคเอกชน  มีอาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน  คาขายสวนตัว  และรับจางโดยมีการศึกษาในระดับอุดมศึกษาเปนสวนใหญ
เหมือนกัน  4)  ความสัมพันธระหวางที่พักกับที่ทํางานและระยะเวลาการเดินทาง  พบวาทั้ง 2 
โครงการสวนใหญมีเขตที่ทํางานในเขตกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง  มีระยะเวลาในการเดินทาง 
1.2  ชั่วโมง    5)   ยานพาหนะในการเดินทางผูอยูอาศัยทั้ง  2 โครงการเดินทางโดยบริการ
สาธารณะเปนสวนใหญ   6)  จํานวนผูพักอาศัยตอหนวยของทั้ง  2 โครงการ  มีจํานวนประมาณ  
2-3  คน  และมีระยะเวลาการอยูอาศัยระหวาง  1-2  ป 
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  ดานความพึงพอใจของผูอยูอาศัยพบวาโครงการภาครัฐมีความพึงพอใจสูงกวา
ภาคเอกชน  4  รายการ  ไดแก  1.  ทําเลที่ตั้งโครงการ   2.  หองชุดพักอาศัย   3.  องคประกอบ
ของโครงการ  4.  การบริหารอาคารชุดและทรัพยสวนกลาง  สวนโครงการภาคเอกชนมีความ     
พึงพอใจตอเร่ืองราคาหองชุดมากกวาโครงการของภาครัฐ 

             สุธี   สุเมธานนทศักดิ์  (2538) ไดทําการศึกษาเรื่อง  การศึกษาลักษณะทาง
กายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการ
จัดการและดูและอาคารและทรัพยสินสวนกลาง  พบวา   จากการศึกษาจากตัวแปรจํานวน  17   
ตัวแปร  ซึ่งแบงไดออกเปน  4  กลุมคือ  ปจจัยภายนอก  ปจจัยภายใน  ระบบอาคาร  และ         
ส่ิงอํานวยความสะดวก  จากการศกึษาสามารถสรุปสาระสําคัญไดดังตอไปนี้ 

      ประเด็นที่เปนไปตามมาตรฐานไดแก  ถนน  ทางเดินและที่จอดรถ  ผนังภายนอก
อาคารประตูหนาตาง  ระบบประปาและสุขาภิบาล  ระบบเครื่องกล  สระวายน้ํา  ประเด็นที่ไม
เปนไปตามมาตรฐาน  เนื่องมาจากการออกแบบ  ไดแก  หลังคาและดาดฟา  ผนังและเพดาน
ระบบปองกนัเพลิงไหม  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากการกอสรางไดแกสนาม
เทนนิส  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากพฤติกรรมของผูอยูอาศัยไดแก  พืน้  บนัได
และวัสดุปูพืน้  สถานทีเ่ก็บขยะและทิง้ขยะ  หองน้าํสวนกลาง  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐาน
เนื่องมาจากความสวยงามไดแก  สวนและตนไม  ระบบลิฟท  ระบบไฟฟา  และระบบปรับอากาศ 

  จากขอสรุปเปนการยอมรับสมมติฐานที่ตัง้ขึ้นคือ  ลักษณะทางกายภาพของ
อาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคาร  และประสิทธภิาพในการจัดการยอมข้ึนอยู
ลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนัน้การออกแบบอาคารและการดําเนินการกอสรางอาคารสูงตาง ๆ 
ควรที่จะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการกอสรางแลวเสร็จดวย  เพื่อทีจ่ะไมใหเกิดปญหาใน
การที่จะดูแลอาคารนัน้ ๆ ในภายหลงั 
 

ประกิจ   ชยนัตธีระศิลป  (2541)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การตัดสินใจซื้ออาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครของคนตางดาวระหวางป พ.ศ.  2535-2539   พบวา   1)  ระยะเวลาที่ตอง
ดําเนนิชีวิตอยูในประเทศไทย  เปนปจจยัสําคัญที่สงผลทําใหคนตางดาวคิดที่จะซื้อที่อยู   2)  ดาน
ปจจัยที่สําคัญที่สงผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุด  อันดับแรกคือ “ทําเลที่ตัง้” ของอาคารชุดที่อยู
ใกลกับทีท่ํางาน  รองลงมา คือ  คุณภาพของวัสดุและการกอสราง  การกอสรางแลวเสร็จพรอมที่
เขาอยูไดทันท ี  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พืน้ที่และ
ประโยชนใชสอย  ราคา  การใหบริการติดตอกับทางหนวยงานราชการ   ชื่อเสียงของเจาของ



                                                                                                                                                         50

โครงการ  มคีนสัญชาติเดยีวกนัอาศัยอยูในโครงการเดียวกนั  เจาของโครงการเปนคนสัญชาติ
เดียวกนั  และมูลคาในอนาคต  ตามลําดบั   3)  ดานความพึงพอใจของคนตางดาวที่ซื้ออาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานคร  พบวา  สวนใหญมีความพึงพอใจ  โดยเฉลีย่อยูในระดับดีหรือระดับสูง 

  ในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชดุในประเทศไทย  ถือวาอยูในระดับที่คน
ตางชาตยิอมรับไดทั้งในดานการออกแบบและการกอสราง  ดังนั้นเพื่อเปนการรองรับการพฒันา
และการเปลี่ยนแปลงที่จะเกดิขึ้นในอนาคต  รัฐบาลควรที่จะมีการวางแผนระยะยาวเพื่อเปน
แนวทางในการพัฒนาและการจัดการดานที่อยูอาศัยใหเกิด ความสงบสุข  ความยุติธรรม  และ
ความปลอดภยั ในเวลาเดียวกัน 

  จากการรวบรวมงานวิจัยเกีย่วกับทฤษฏีการจําแนกกลุม (Discriminant 
Analysis) พบวา สวนใหญมีผูทาํการศึกษาและวิจยัจะเปนเรื่องที่เกี่ยวของกบัทางการแพทย  
พยาบาล   และทางการศึกษา  สวนงานวิจัยที่เกี่ยวกับตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคาร
ชุดพักอาศัย พบวา ปจจัยที่มีผลตอการจําแนกกลุมอาคารชุดพักอาศัย ประกอบไปดวย ปจจัย
ทําเลที่ตั้ง ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวก และปจจัยการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

  สรุปจากการรวบรวมทฤษฏี  แนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาตัวแปร
ที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครครั้งนี้ ไดนําหลักสถิติการ
จําแนกประเภท (Discriminant  Analysis) มาชวยในการวิเคราะหขอมูล  ซึ่งจากการรวบรวมและ
คนควาเอกสารที่เกี่ยวของกับการใชหลักจําแนกประเภทดังกลาว พบวา สวนใหญจะเปนงานวจิยัที่
เกี่ยวของกับทางการแพทย  พยาบาล   และทางการศึกษา  โดยมีวัตถุประสงคของการวิเคราะห
เพื่อศึกษาตัวแปรที่มีผลตอการตัดสินใจในการจําแนกกลุมของประชากรที่ตองการศึกษา  เชน  
การจําแนกผูมีโอกาสปวยหรือไมของโรคตาง ๆ  การจําแนกนักเรียนเรียนดี  ปานกลาง และต่ํา  
การจําแนกกลุมลูกคาที่มีโอกาสเปนลูกคาชั้นดี หรือไมดีในการกูยืมเงินของธนาคาร   เปนตน 

  ดังนัน้ จะเหน็วาการจาํแนกประเภทจงึเปนเทคนิคในการชวยหาตัวแปรที่มีผลตอ
การเลือกประชากรทีย่ังไมเคยศึกษา หรือประชากรทีเ่กดิใหม  ผูศึกษาจึงไดนาํหลกัการจําแนกกลุม
มาประยกุตใชกับขอมูลทางดานอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัย  โดยใชขอมูลการ
แบงกลุมของอาคารชุดพักอาศัยตามระดบัราคาและคุณภาพของสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน ซึ่ง
ไดมีการกําหนดกลุมไวแลว และใชตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทจากการรวบรวมแนวคิด
และงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ แลวทําการคัดเลือกตัวแปรได 19 ตัวแปร    สดุทายนําขอมลูทั้งหมดไปทาํ 
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การวิเคราะห เพื่อนําผลการวิเคราะหไปพยากรณอาคารชุดที่สรางขึ้นใหมวาควรจัดอยูอาคารชดุ
ระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  ซึ่งจะเปนประโยชนตอการประเมินราคาทรัพยสิน  และ
หนวยงานที่เกีย่วของตอไป 



บทที่  3 
พื้นที่ศึกษา 

 
กรุงเทพมหานคร  มีพื้นที่ประมาณ 1,568.737  ตารางกโิลเมตร   ครอบคลุมพื้นที่

เขตการปกครองในปจจุบนั  50  เขต  ดังตอไปนี้ เขตพระนคร  ปอมปราบศัตรูพาย  สัมพันธวงศ  
ปทุมวนั  บางรัก  ยานนาวา  สาทร  บางคอแหลม  ดุสติ   บางซื่อ  พญาไท  ราชเทว ี  หวยขวาง  
ดินแดง  พระโขนง  บางนา  คลองเตย  วฒันา  ประเวศ  สวหลวง  บางเขน  สายไหม  ดอนเมอืง  
หลักสี่  จตุจักร  บางกะป  วังทองหลาง  ลาดพราว  บึงกุม  คนันายาว  สะพานสูง  หนองจอก            
คลองสามวา  มีนบุรี ลาดกระบัง  ธนบุรี  คลองสาน  บางกอกนอย  บางกอกใหญ  บางพลดั     
ภาษีเจริญ  บางแค  บางขุนเทียน  บางบอน  จอมทอง  ตลิ่งชัน  ทววีัฒนา  ราษฎรบูรณะ  ทุงครุ  
และหนองแขม  โดยมีอาณาเขตติดตอ ดังนี ้

           ทิศเหนือ  จดแนวเขตจงัหวัดนนทบุรี  และจังหวัดปทุมธาน ี
           ทิศตะวันออก จดแนวเขตจังหวัดฉะเชงิเทรา 
           ทิศใต  จดแนวเขตจังหวัดสมทุรปราการ และอาวไทย 
           ทิศตะวันตก จดแนวเขตจังหวัดสมทุรสาคร  และจังหวดันครปฐม 

           จากการที่กรุงเทพมหานครไดแบงเขตการปกครองจาก  38  เขต  จนเปน  50  เขต
ในป  พ.ศ. 2541  นัน้  ทาํใหสามารถจาํแนกกลุมพืน้ที่เขตไดดังนี้ 

          1)  เขตเมืองชั้นใน (Inner  City)  ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตางๆ 
รวม 22 เขต เปนพืน้ทีท่ี่มกีารตั้งถิ่นฐานชมุชนในระยะเริม่แรก  และพืน้ที่อนุรักษทางประวัติศาสตร  
สถานที่ราชการ  สถานศกึษา  ยานธุรกิจการคาหนาแนน  จาํนวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง  แตความหนาแนนประชากรในเขตตางๆ สวนใหญเกนิกวา  10,000  คนตอตาราง
กิโลเมตร 

           2)  เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง  (Urban  Fringe)  เปนเขตที่มีการขยายตัวของ
ประชากร กิจกรรมทางการคาและที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง  ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตร  
จากศูนยกลางเมือง  ซึ่งในปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพฒันาเมืองอยางกระจัดกระจาย 

          3)   เขตชั้นนอกหรือ เขตชานเมือง   (Suburb)   เปนพื้นที่ เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร  ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ  และมีสัดสวนสูงกวา
พื้นที่พัฒนาแบบเมือง  โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท  เปนเขตที่อยูหางจาก
ศูนยกลางเมืองเกินกวา  20  กิโลเมตร 
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การศึกษาครั้งนี้ไดเลือกพืน้ทีศ่ึกษาในกรุงเทพมหานคร ที่มีขอมูลการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทขายของอาคารชุดพักอาศัย ตั้งแตเดือนมกราคมถึงธนัวาคม 2547 ของ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร โดยไดขอมูลอยูในพื้นที่บริการของสาํนักงานที่ดิน  8  พืน้ทีบ่ริการ 
(รวม 29  เขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร) เปนกลุมตัวอยาง  ซึง่สามารถสรุปขอมูล
รายละเอียดทีน่ํามาใชในการวิเคราะหไดดงันี ้

  

3.1   สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกะป    มจีํานวนพื้นที่
รับผิดชอบ 1  เขต  คือ เขตบางกะป   พื้นที่รวม  28.523 ตารางกโิลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลางรวม 50 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 1,117  หองชุด และอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา
รวม 16 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 435 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้

 
ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาบางกะป    
 

อาคารชุดระดับ 
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ 
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

1.  บางกะป 28.523 - - 50 1117 16 435 
รวม 28.523 - - 50 1117 16 435 

 

 
 3.2   สํานกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง     มีจํานวนพืน้ที่

รับผิดชอบ 4 เขต  คือ พระโขนง  คลองเตย วัฒนา  และเขตบางนา มีพืน้ที่รวม 58.334 ตาราง
กิโลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 30 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 146 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 24 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 152 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 15 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 68 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้
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ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาพระโขนง    
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

1.  พระโขนง 13.986 2 6 2 27 7 35 
2.  คลองเตย 12.994 7 40 6 28 1 8 
3.  วัฒนา 12.565 17 76 9 59 1 5 
4.  บางนา 18.789 4 24 7 38 6 20 

รวม 58.334 30 146 24 152 15 68 
 

 
    3.3   สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร  สาขาหวยขวาง  มจีํานวนพื้นที่
รับผิดชอบ  4  เขต  คือ  ดินแดง   พญาไท  ราชเทวี และเขตหวยขวาง   มีพืน้ที่รวม  40.108 ตาราง
กิโลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 15 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 171 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 29 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 645 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 3 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 60 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.3  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาหวยขวาง   
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคาชุดรระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

1.  ดนิแดง 8.354 - - 5 108 1 43 
2.  พญาไท 9.595 5 21 5 212 1 11 
3.  ราชเทว ี 7.126 4 68 1 10 - - 
4.  หวยขวาง 15.033 6 82 18 315 1 6 

รวม 40.108 15 171 29 645 3 60 
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   3.4   สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร  สาขาบางเขน   มจีํานวนพื้นที่
รับผิดชอบ  2  เขต  คือ บางเขน และเขตสายไหม   มพีื้นที่รวม  86.738 ตารางกิโลเมตร  มีขอมูล 
อาคารชุดระดับคุณภาพกลางรวม 25 อาคาร ขอมูลซือ้ขายรวม 391 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพรวม 1 อาคาร ขอมลูซ้ือขายรวม 3 หองชุด รายละเอียดตามตารางดงันี ้
 
ตารางที่ 3.4  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาบางเขน    
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่
ตร.กม.) จํานวน

อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

1.  บางเขน 42.123 - - 11 103 - - 
2.  สายไหม 44.615 - - 14 288 1 3 

รวม 86.738 - - 25 391 1 3 
 

 
  3.5   สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  มีจาํนวนพืน้ที่รับผิดชอบ  9  เขต  คือ 
บางรัก สาทร  บางคอแหลม ยานนาวา ปทุมวนั ปอมปราบ ดุสิต บางซื่อ และเขตพระนคร   มพีื้นที่
รวม  80.491 ตารางกิโลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 30 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 
432 หองชุด  อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 11 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 70  หองชุด และ
อาคารชุดระดับคุณภาพต่ํารวม 1 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 7 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.5  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม.  
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคาชุดรระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

1.  บางรัก 5.536 10 76 - - - - 
2.  สาทร 9.326 11 295 - - 1 7 
3.  บางคอแหลม 10.921 - - 4 17 - - 
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อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคาชุดรระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

4.  ยานนาวา 16.662 5 28 - - - - 
5.  ปทุมวัน 8.369 2 18 - - - - 
6.  ปอมปราบ 1.931 - - 2 2 - - 
7.  ดุสิต 10.665 1 4 - - - - 
8.  บางซื่อ 11.545 - - 5 51 - - 
9.  พระนคร 5.536 1 11 - - - - 

รวม 80.491 30 432 11 70 1 7 
 

 
3.6   สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร  สาขาธนบุรี    มีจํานวนพืน้ที่

รับผิดชอบ  5  เขต  คือ บางกอกใหญ  ธนบุรี  คลองสาน  ราษฏรบูรณะ และเขตทุงครุ   มีพืน้ที่รวม  
67.305  ตารางกโิลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 9 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 67 
หองชุด  อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 13 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 331 หองชุด และ
อาคารชุดระดับคุณภาพต่ํารวม 9 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 70 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้

 

ตารางที่ 3.6  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาธนบุรี 
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

1.บางกอกใหญ 6.180 - - 3 32 2 18 
2. ธนบุรี 8.551 3 39 3 51 1 2 
3. คลองสาน 6.051 5 26 1 5 - - 
4. ราษฎรบูรณะ 15.782 1 2 2 146 2 28 
5. ทุงครุ 30.741 - - 4 97 4 22 

รวม 67.305 9 67 13 331 9 70 
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 3.7   สํานกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดพราว    มีจํานวนพืน้ที่
รับผิดชอบ  1  เขต  คือ เขตลาดพราว  มพีื้นที่รวม 21.857 ตารางกิโลเมตร  มีขอมลูอาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลางรวม 27 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 154 หองชุด และอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา
รวม 15 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 51 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดงันี ้
 

ตารางที่ 3.7  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาลาดพราว 
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

1.ลาดพราว 21.857 - - 27 154 15 51 
รวม 21.857 - - 27 154 15 51 

 

 
   3.8   สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร  สาขาบางกอกนอย มีพื้นที่ความ
รับผิดชอบ  3  เขตคือ ตลิ่งชัน  บางกอกนอย  และเขตบางพลัด  มีพื้นที่รวม  52.783  ตาราง
กิโลเมตร  มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 5   อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 80 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 24 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 442  หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 2 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 17 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.8  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาบางกอกนอย 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ      
คุณภาพต่ํา เขตการ

ปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวนขอมูล
ซื้อขาย 

1.  ตลิ่งชัน 29.479 - - 3 78 - - 
2.บางกอกนอย 11.944 2 62 10 182 1 7 
3   บางพลัด 11.360 3 18 11 182 1 10 

รวม 52.783 5 80 24 442 2 17 



                                   58

ภาพที ่ 3.1  แสดงเขตพื้นทีศ่ึกษา  :  พื้นที่บริการของสาํนักงานที่ดิน  8  พื้นที่บริการ   
                                                      (29  เขตการปกครอง) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  
  
 
 
 
 
  
 สํานักงานที่ดินเขตกรุงเทพมหานคร    :   บางรัก สาทร  บางคอแหลม  ยานนาวา  ปทุมวัน 
                                                                        :    ปอมปราบศัตรูพาย  ดุสิต  บางซ่ือ  และพระนคร          
 สํานักงานที่ดินบางกอกนอย               :   ตลิ่งชัน   บางกอกนอย และบางพลัด   

สํานักงานที่ดินหวยขวาง                    :   ดินแดง   พญาไท   ราชเทวี  และหวยขวาง    
สํานักงานที่ดินบางเขน                      :   สายไหม  และบางเขน 
สํานักงานที่ดินธนบุรี                          :   บางกอกใหญ   ธนบุรี   คลองสาน  ทุงครุ   และราษฎรบูรณะ                                      
สํานักงานที่ดินบางกะป                      :   บางกะป  

 สํานักงานที่ดินพระโขนง                     :   พระโขนง   บางนา   วัฒนา   และคลองเตย 
สํานักงานที่ดินลาดพราว                     :   ลาดพราว 
 

  

เ ข ต ห น อ ง จ อ ก 

เ ข ต ล า ด ก ร ะ บ ั ง 

เ ข ต บ า ง ข ุ น เ ท ี ย น 

เ ข ต ค ล อ ง ส า ม ว า 

เ ข ต ม ี น บ ุ ร ี 

เ ข ต ป ร ะ เ ว ศ เ ข ต บ า ง แ ค 

เ ข ต ท ว ี ว ั ฒ น า 

เ ข ต บ า ง เ ข น 
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เ ข ต บ า ง บ อ น 

เ ข ต ห น อ ง แ ข ม 

เ ข ต บ ึ ง ก  ุ   ม 
เ ข ต บ า ง ก ะ ป ิ 

เ ข ต ห ล ั ก ส ี  

เ ข ต ส ะ พ า น ส ู ง 

เ ข ต ค ั น น า ย า ว 

เ ข ต จ อ ม ท อ ง 
เ ข ต บ า ง น า 

เ ข ต ส ว น ห ล ว ง 

เ ข ต ล า ด พ ร   า ว เ ข ต บ า ง ซ ื  อ 

เ ข ต ภ า ษ ี เ จ ร ิ ญ 

เ ข ต ด ุ ส ิ ต 
เ ข ต ว ั ฒ น า 

เ ข ต ห   ว ย ข ว า ง 

เ ข ต ย า น น า ว า 

เ ข ต ว ั ง ท อ ง ห ล า ง 

เ ข ต ค ล อ ง เ ต ย 
เ ข ต พ ร ะ โ ข น ง เ ข ต ธ น บ  ุ ร ี 

เ ข ต พ ญ า ไ ท 
เ ข ต ด ิ น แ ด ง 

เ ข ต ร า ษ ฎ ร   บ ู ร ณ ะ 

เ ข ต บ า ง ก อ ก น  อ ย 
เ ข ต บ า ง พ ล ั ด 

เ ข ต ป ท  ุ ม ว  ั น 
เ ข ต ร า ช เ ท ว ี 

เ ข ต บ า ง ค อ แ ห ล ม 

เ ข ต พ ร ะ น ค ร 
เ ข ต ค ล อ ง ส า น เ ข ต บ า ง ร ั ก 

เ ข ต ส า ท ร 
เ ข ต บ า ง ก อ ก ใ ห ญ  

เ ข ต ป   อ ม ป ร า บ ศ  ั ต ร ู พ   า ย 
เ ข ต ส ั ม พ ั น ธ ว 

ง ศ   
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l e s 

ส.กทม 
ส.กทม สาขาธนบุรี 
ส.กทม สาขาบางกอกนอย 
ส.กทม สาขาบางกะป 
ส.กทม สาขาบางเขน 
ส.กทม สาขาพระโขนง 
ส.กทม สาขาลาดพราว 
ส.กทม สาขาหวยขวาง 
นอกพื้นที่ศึกษา 



บทที่  4 
วิธีดําเนินการวิจัย 

  การวิจยัครั้งนี ้ ไดเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารชุด จากเลมรายงานการประเมิน
ราคาอาคารชดุ ของสํานกัประเมินราคาทรัพยสนิ  กรมธนารักษ  โดยพิจารณาเฉพาะ อาคารชุด  
พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มกีารจดทะเบียนประเภทขายในป 2547  และมีขอมูลของ     
ตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดครบถวน  ทั้งนี้เพือ่นําขอมูลไปทําการวิเคราะห
ทางดานสถิตกิารจําแนกประเภท (Discriminant Analysis)  เพื่อตองการใหทราบถึงตัวแปรหรือ
ปจจัยใดที่มีอิทธิพลตอการจําแนกประเภทอาคารชุด  โดยมีรายละเอยีด วิธีดาํเนนิการ  ดงัตอไปนี ้
 
4.1   ประชากรและกลุมตัวอยาง 

  4.1.1   ประชากรในการศึกษาครั้งนี้  คือ  อาคารชุดพกัอาศัยที่มีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทขายป 2547 ในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยไดเลอืกพื้นที่บริการของ
สํานักงานที่ดิน  8  เขตบริการ เปนกลุมตัวอยางเพื่อเปนตัวแทนของเขตกรุงเทพมหานคร  มีจํานวน  
344  อาคารชุด  ไดแบงประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครจําแนกออกเปน  3  
ประเภท  คือ 
   4.1.1.1  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง (TYPE 1)  ไดแกอาคารชุด
พักอาศัยที่มีราคาประเมนิสงูกวา   20,000  บาท/ตารางเมตร  
   4.1.1.2 อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพปานกลาง (TYPE 2) ไดแก
อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 15,000-20,000  บาท/ตารางเมตร 
   4.1.1.3  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพต่ํา (TYPE 3) ไดแกอาคารชุด
พักอาศัยที่มีราคาประเมนิต่าํกวา  15,000  บาท/ตารางเมตร 

   4.1.2   กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้  ไดกําหนดดังนี ้
   4.1.2.1   ขนาดของกลุมตัวอยาง 
   ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสมในการศึกษาครั้งนี้กาํหนดขึ้นตามสูตร
การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางทีพ่อดีของ Yamane  ในการประมาณคาพารามิเตอรดวย
ความเชื่อมั่นทีร่ะดับ  95 %  โดยมีคาประมาณจะคลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ  +  5 % 

   การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม  มีสูตรคํานวณ  ดงันี ้
    Nop     =     N 
                                                                       1+NE2    
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   โดยที ่  Nop  คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับประชากร
จํานวน  N  คน 
    N    คือ  จํานวนประชากร 
    E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดทีผู่วิจัยยอมรับได 
   แทนคา  N  คอื  จํานวนอาคารชุด  =   344  อาคาร  
    Nop     =       344 
     
                =    184.9462 
   ดังนัน้  จึงไดใชขนาดของกลุมตัวอยาง  185  อาคารชุด   

    4.1.2.2  การสุมตัวอยาง  ใชวธิีการสุมตัวอยางโดยไมใชหลัก
ความนาจะเปน (Non-Probability Sampling) และสุมตัวอยางแบบเจาะจง(Purposive 
Sampling) ซึ่งไดจําแนกอาคารชุดพักอาศัยของแตละประเภท คือ อาคารชุดพักอาศัยระดบั
คุณภาพสูงจาํนวน  62  อาคาร อาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลางจํานวน   63  อาคาร   
และอาคารชุดพักอาศัยระดบัคุณภาพต่ําจํานวน   60  อาคาร   มีรายละเอียดการสุมตัวอยาง  ดังนี ้
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อาคารชุดพักอาศัยที่มกีารจดทะเบียนซือ้ขาย  ป  2547 
16  สํานกังานบริการของสํานักงานที่ดนิ

สูง                 1 
ปานกลาง   18 
ต่ํา             14 

สูง 19 
ปานกลาง       2 
ต่ํา               10 

สูง                14 
ปานกลาง    11 
ต่ํา             3 

สูง - 
ปานกลาง     1 
ต่ํา             18 

สูง               19 
ปานกลาง      4 
ต่ํา                1 

สูง  4 
ปานกลาง      6 
ต่ํา  8 

สูง  - 
ปานกลาง     10 
ต่ํา                 3 

สูง             5 
ปานกลาง 11 
ต่ํา           3 

ระดับสูง 
รวม  62   อาคารชุด 

ระดับปานกลาง 
รวม     63   อาคารชุด 

ระดับต่ํา 
รวม    60   อาคารชุด 
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4.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 

เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้  ประกอบไปดวย 
 4.2.1  แบบรายละเอียดขอมูลตัวแปรอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนก

ตามประเภทสงู ปานกลาง และต่ํา (รายละเอียดดังภาคผนวก) 
4.2.2   คอมพิวเตอรสําหรับใชประมวลผล โดยใชโปรแกรม Microsolf Excel 

Access , Arc View GIS  และ  SPSS  for window  
4.2.3      ภาพถายอาคารชดุกลุมตัวอยาง จาํนวน 185 อาคารชุด (รายละเอยีด

ดังภาคผนวก) 
 

4.3   การกําหนดตัวแปร 

  จากการรวบรวมทฤษฎี  แนวคิด  และงานวิจัยที่เกี่ยวของพบวา  ตัวแปรที่มีผลตอ
การจําแนกอาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสงู  ปานกลาง   และต่ํา  ประกอบไปดวยปจจัยดาน
ทําเลที่ตั้ง  ปจจัยดานสิง่อํานวยความสะดวก  ปจจัยการบริหารจัดการ  ปจจัยดานสภาพแวดลอม  
และปจจัยดานคุณภาพอาคารชุด  ซึง่ในแตละปจจัยประกอบดวยตัวแปรตางๆ  ไดดังนี ้

   4.3.1 ตัวแปรตาม ไดแก ระดับคุณภาพอาคารชุด ซึง่มี 3 ระดับ คอื สูง 
ปานกลาง และต่ํา (TYPE1, TYPE2, TYPE1) 

   4.3.2  ตัวแปรอิสระ  ม ี19 ตัวแปร ไดแก ราคาประเมนิที่ดิน(บาท/ตาราง
วา)  ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ(เมตร)  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาBTS(เมตร)  ระยะหาง
จากสถานีรถไฟฟาใตดิน(เมตร)  ระยะหางจากทางขึน้ทางดวน(เมตร)  ระยะหางจากแมน้าํ
เจาพระยา(เมตร)  ตดิถนนหลัก(0=ไมติด,1=ติด)   จํานวนที่จอดรถสวนกลาง(คนั)  จํานวนที่จอด
รถสวนบุคคล(คัน)  จํานวนคาใชจายสวนกลาง(บาท/ตารางเมตร)  เปอรเซ็นตความสามารถในการ
เก็บคาใชจายสวนกลาง(เปอรเซ็นต)  สระวายน้ํา(0=ไมมี,1=มี)  สวนภายในโครงการ  (0=ไมมี,1=
มี)   หองออกกําลังกาย(0=ไมมี,1=มี)  ซาวนาและสปา(0=ไมมี,1=มี)  หองชุดมกีาร    แบงหอง(
0=ไมมี,1=มี)  การรักษาความปลอดภัยดวยการแลกบตัร(0=ไมมี,1=มี)  การรักษาความปลอดภัย
ดวยการใชกญุแจแบบการดในการเขาอาคาร(0=ไมมี,1=มี)  และการรักษาความปลอดภัยดวย
การติดโทรทัศนวงจรปด(0=ไมมี,1=มี) 

  จากการกําหนดตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ สามารถกาํหนดหนวยนบัและระดับ
มาตรวัดของตวัแปรตาง ๆ ไดตามตารางที ่4.1 
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ตารางที่ 4.1 แสดงหนวยนับและมาตรวัดของตัวแปร 
ตัวแปร ระดับมาตรวัดตัวแปร 

ตัวแปรอิสระ 
 - ราคาประเมินที่ดนิ 
 - ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ 
- ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS 

- ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน  
- ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน 
- ระยะหางจากแมน้ําเจาพระยา 
- ติดถนนหลกั 
- จํานวนที่จอดรถสวนกลาง 
- จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล 

- จํานวนคาใชจายสวนกลาง 
- เปอรเซ็นตความสามารถในการ 
  เก็บคาใชจายสวนกลาง 
- สระวายน้าํ 
- สวนภายในโครงการ 
- หองออกกําลังกาย   
- ซาวนาและสปา 
- หองชุดมีการแบงหอง 
- การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
  แลกบัตร 
- การรักษาความปลอดภัยดวย 
  การใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคาร 
- การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
  ติดโทรทัศนวงจรปด 
ตัวแปรตาม 
- ระดับคุณภาพอาคารชุด (y) 
 
 

 
นับจํานวนบาทเปนตวัแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
นับจํานวนคันเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนคันเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนบาทเปนตวัแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเปอรเซ็นตเปนตวัแปรระดับอัตราสวน 
(ratio scale) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
 

 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 3 กลุม 
กลุมที ่1  คือ  ระดับสูง (เทากับ TYPE1) 
กลุมที ่2 คือ ระดับปานกลาง (เทากบัTYPE 2) 
กลุมที ่3  คือ  ระดับตํ่า (เทากับTYPE 2) 
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4.4   การเกบ็รวบรวมขอมูล 

การเก็บรวบรวมขอมูล   ไดจําแนกขอมูลออกเปน  2  ประเภท  คือ 
   4.4.1  ขอมูลปฐมภูมิ   ไดจากการสํารวจทําเลที่ตั้งของอาคารชุด พรอมภาพถาย
อาคารชุดกลุมตัวอยาง เพือ่ประกอบในการวิเคราะห   

            4.4.2 ขอมูลทุติยภมูิ  จากการรวบรวมขอมูลจากเลมรายงานการประเมนิราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ เพื่อใหไดขอมูลของการจําแนกระดับวา
อาคารชุดใดอยูในระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  และทราบถึงขอมูลปจจยัและ  ตัวแปร
ของแตละอาคารชุด   ซึ่งขอมูลเหลานี้จะนาํไปประกอบการวิเคราะห 
  4.4.3  ระยะเวลาในการเกบ็รวบรวมขอมลู ตั้งแตเดือนกันยายน 2548 ถึงเดือน
มกราคม  2549  และทาํการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  
 
4.5  การวิเคราะหขอมลู 

  การวิเคราะหขอมูลไดอาศัยหลักการวิเคราะหทางดานสถิติมาชวย  โดยใช
หลักการวิเคราะหตวัแปรหลายตัวดวยสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท (Discriminant  Analysis) 
มีขั้นตอนของการวิเคราะหขอมูล  3  ขั้นตอน  ดงันี ้

  4.5.1  การตรวจสอบขอมูล 
  ทําการตรวจสอบขอมูลทั้งหมดของตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระ ที่จะนําไปใชใน
การวิเคราะห  โดยตรวจสอบขอมูลตัวแปรใดที่มีการบนัทึกผิดพลาด  หรือบันทึกรหสัผิดพลาด เชน 
0 = ไมมี    1 = มี     อาจบันทกึเปน 1 = ไมมี  0 = มี  ซึ่งจะมีผลทําใหผลการวเิคราะหตัวแปร
ผิดพลาดไมตรงกับขอมูลทีแ่ทจริงได ถือเปนขั้นตอนทีส่ําคัญมาก  เมื่อตรวจสอบพบขอผิดพลาด 
ไดทําการแกไขใหถูกตอง  เพื่อเตรียมพรอมที่จะนําเขาขอมูลเพื่อการวเิคราะหตอไป 

4.5.2 การนาํเขาขอมูล 
             กอนนําขอมูลของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระเขาโปรแกรมการวิเคราะห  ตองมี

การตั้งชื่อใหมใหกับตัวแปรตามและตัวแปรอิสระใหเปนตัวยอภาษาอังกฤษกอน เพื่องายตอการ
นําไปใชในโปรแกรมการวเิคราะห  สาํหรับตัวแปรตามไดกําหนดดังนี้ TYPE 1 หมายถึง  อาคารชุด
พักอาศัยระดบัคุณภาพสูง  TYPE 2  หมายถงึ  อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง  และ 
TYPE 3 หมายถึง อาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพต่ํา  และตวัแปรอิสระ  คือ  ตัวแปรที่มีผลตอ
การจําแนกอาคารชุด ซึ่งมีทัง้หมด 19 ตัวแปร  เชน VALUE OF LAND  หมายถงึ ราคาประเมนิ
ที่ดิน หรือ DIS_CBD  หมายถึง ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกจิ   เปนตน (รายละเอียดดังบทที่ 5 
หนา  66) 
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 4.5.3  วธิีวิเคราะหขอมูล ประกอบไปดวย    5   ข้ันตอน ดังนี ้
4.5.3.1  การวเิคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตน 

   วิเคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตนเพื่อแสดงใหเหน็ถงึขอมลูของตัวแปร
ทั้งหมดในแตละกลุมวามีจาํนวนของขอมูล   คากลาง  หรือคาเฉลีย่ สูงสุด ต่ําสดุอยูเทาใด  โดย
พิจารณาจากคาสถิติตาง ๆ  ไดแก     คาจาํนวนขอมูล(N)   คาชวงความแตกตางของขอมูลสุดสุด
หักดวยขอมูลตํ่าสุด(Range)  คาต่ําสุดของแตละตัวแปร(Minimum)  คามากทีสุ่ดของแตละตัว
แปร(Maximum)  คาเฉลี่ยของขอมูล(Mean)  คาเบีย่งเบนมาตรฐานหรือคาการกระจายของขอมูล
(Std.Deviation)  คาความเบของขอมูล(Skewness) และคาความโดงของขอมูล(Kutosis) 
   4.5.3.2  วิเคราะหความเหมาะสมของตวัแปรที่ใชในการวิเคราะห 
    วิเคราะหความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวางกลุม (Tests of Equality of 
Group Means) เพื่อดูความเหมาะสมของตัวแปรกอนที่จะนาํไปใชในการวิเคราะห พจิารณา
จํานวนตวัอยางที่ใชวิเคราะหวาเปนไปตามขอตกลง (assumptions) ของสถิติการวเิคราะหจาํแนก
ประเภทหรือไม  และวิธีการทดสอบความเทากนัของเมตริกซความแปรปรวนรวมกันดวยคาวิลคซ 
แลมบดา (Wilk’s Lambda)   
   4.5.3.3  การวิเคราะหตัวแปรที่มีนยัสําคญัตอการการจําแนกประเภท  

   การวิเคราะหตัวแปรที่มีนัยสําคัญตอการจําแนกประเภทของอาคารชุด
พักอาศัย  การประมาณคาของฟงกชั่นการจําแนกใชวิธีแบบขั้นตอน (Stepwise  Method)  เปนวิธี
ที่เลือกตัวแปรทีละตัวมาเขาสมการโดยการหาตัวแปรที่ดีที่สุดในการเขามาเปนสมการตัวแรก 
จากนั้นก็จะหาตัวแปรที่ดีที่สุดที่สองเขาสมการ เพื่อปรับปรุบแกไขทําใหสมการจําแนกประเภท     
ดีขึ้น และในขั้นตอนตัวแปรที่ไดรับคัดเลือกกอนอาจจะถูกตัดทิ้งออกไป หากพบวาเมื่อนํามารวม
กับตัวแปรอื่น ๆ แลวไมชวยใหสมการจําแนกประเภทดีข้ึน นอกจากนั้นยังใชคา วิลคซ แลมบดา 
(Wilk’s Lambda) เปนมาตรวัดอํานาจจําแนกอีกดวย 
   4.5.3.4  การสรางสมการจาํแนกประเภท     
   เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภทจะใหสมการที่ใชในการจําแนก
ประเภทของหนวยวิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัว
แปรตาม ลบดวย 1 เสมอ  การวิจยัครั้งนีม้ีตัวแปรตาม 3 กลุมยอย คอื TYPE1, TYPE 2, TYPE 3 
ดังนัน้การวิจัยนี้จะมีสมการทั้งหมด 2 สมการ  และสมการจําแนกประเภทที่ดีจะตองจําแนกไว
ถูกตองไมต่ํากวารอยละ 90 ของหนวยวิเคราะหทั้งหมดที่ใช  และทดสอบความมีนัยสาํคัญของ
ฟงกชั่นการจําแนกประเภทการใชสถิติคาไอเกน (Eigenvalue)  คาแคนนอนนิคอล(Canonical 
Correlation)  และคาวิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda)  เปนคาที่ใชทดสอบวาสมการนั้นมีอํานาจ
ในการจาํแนกคิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจาํแนกประเภท 
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4.5.3.5   การสรุปผลทีไ่ดจากการจาํแนกประเภท  
   สรุปผลจากการวิเคราะห  และแสดงตัวอยางผลการทํานายของอาคาร
ชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางตามระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  โดยคํานวณจากคาคะแนน
จุดศูนยกลางของแตละกลุม (Function at Group Centroid)  ลบดวยคะแนนจุดศูนยกลางรวม
ของกลุมมีอยู 2 สมการ โดยใชเทคนคิการหาระยะหางกําลงัสองของมหาลาโนบิส (Squared 
Mahalanobis Distance to Centroid) มาชวยในการตัดสินใจวาอาคารชุดควรอยูกลุมใด  ซึง่
พิจารณาจากการคํานวณทีม่ีคะแนนนอยที่สุด  กจ็ะพยากรณวาอาคารชุดนั้นควรอยูในอาคารชดุ
ระดับคุณภาพสูง ปานกลาง หรือตํ่า 

  
 

 



บทที่  5 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

การวิจยัครั้งนี ้ มวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาถงึตัวแปร ที่มผีลตอการจําแนกประเภท
ของอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับคุณภาพสงู  ปานกลาง  และต่าํ โดยใชขอมูลจํานวน  185  
อาคารชุด   ไดแบงเปนอาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง จํานวน  62  อาคารชุด  ระดับคุณภาพ
ปานกลาง จํานวน  63  อาคารชุด  และระดับคุณภาพต่ํา จํานวน  60  อาคารชุด  ซึ่งถือวาเปนการ
คัดเลือกกลุมตัวอยางที่มีสัดสวนใกลเคียงกันอยางมาก   จงึทาํใหไมเกิดการเอนเอียง (Biased)  
ตอผลที่วิเคราะหได   
  อีกประการหนึง่เพื่อสะดวกตอการวิเคราะหขอมูลผูวิจยัไดกําหนดใหตวัแปรตาม 
และตัวแปรอิสระ  มีชื่อยอทางภาษาอังกฤษดังนี ้

5.1 การต้ังชือ่ใหมใหกับตัวแปร 

  5.1.1 ตัวแปรตาม ม ี1 ตัวแปร ไดกําหนดชื่อยอใหม ดังนี ้
   TYPE   หมายถึง  ระดับคุณภาพอาคารชุดมี 3  ระดับ ไดแก TYPE1 = 
ระดับคุณภาพอาคารชุดระดับสูง , TYPE2 = ระดับคุณภาพอาคารชดุระดับปานกลาง และ TYPE 
3 = ระดับคุณภาพอาคารชดุระดับตํ่า 

  5.1.2 ตัวแปรอิสระ  ม ี 19  ตัวแปร  ไดกําหนดชื่อยอใหมดังนี ้
   1. VALUE OF LAND  หมายถงึ  ราคาประเมินที่ดิน 

2. DIS_CBD  หมายถึง  ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกจิ 
3. DIS_BTS  หมายถงึ  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS 
4. DIS_SUBWAY  หมายถงึ  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 
5. DIS_EXPRESSWAY  หมายถงึ  ระยะหางจากทางขึน้ทางดวน 
6. DIS_JAOPRAYA  หมายถึง  ระยะหางจากแมน้ําเจาพระยา 
7. CLOSEST_MAINRd  หมายถงึ  ติดถนนหลัก 
8. CARPARK_FACILITY  หมายถงึ  จํานวนที่จอดรถสวนกลาง 
9. CARPARK_PERSONAL  หมายถงึ  จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล 
10.FACILITY_EXPENSES  หมายถึง  จาํนวนคาใชจายสวนกลาง 
11.ABILITY_EXPENSEหมายถงึเปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บ 
     คาใชจายสวนกลาง 
12.SWIMMING_POOL  หมายถงึ  สระวายน้าํ 
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13.GARDEN  หมายถึง  สวนภายในโครงการ 
14.EXERCISE_ROOM  หมายถงึ  หองออกกําลงักาย 
15.SAUNA_SPA  หมายถงึ  ซาวนาและสปา 
16.ROOM_PARTITION  หมายถงึ  หองชดุมีการแบงหอง 
17.CHANGE_CARD หมายถึง การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
     แลกบัตรกอนเขา 
18.KEY_CARD หมายถงึ  มกีารรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจ 
     แบบการดในการเขาอาคารชุด 
19.CC_TV  หมายถงึ  การรักษาความปลอดภัยดวยการติดโทรทัศน 
     วงจรปด 

5.2  ผลการวเิคราะหขอมลูทางสถติิเบ้ืองตน 

  ไดทําการวิเคราะหคาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชดุพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่ํา  โดยแสดงคาสถิติเบื้องตน ดังนี ้

1. N  หมายถึง  คาจํานวนขอมูลของตัวแปรแตละตัวที่มีอยูในแตละกลุม 
2. Range  หมายถึง   คาชวงความตางของขอมูลสูงสุดหกัออกดวยขอมูลตํ่าสุด 
3. Minimum  หมายถงึ  คาต่ําที่สุดของแตละตัวแปร 
4. Maximum  หมายถงึ  คามากที่สุดของแตละตัวแปร 
5. Mean   หมายถึง   คาเฉลี่ยของขอมูล 
6. Std.Deviation หมายถงึ คาเบี่ยงเบนมาตรฐานหรือคาการกระจายของขอมูล 
7. Skewness  หมายถงึ  คาความเบของขอมูลเมื่อถูกปรับใหอยูในรูปโคง

มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบของมูลมีการเบขวา  แสดงวาขอมูลมีน้าํหนักหรือ
จํานวนมากไปทางคาต่ําๆ  ในทางตรงกันขามถาขอมูลมคีาเปนบวก  แสดงวาขอมูลมีน้ําหนักหรือ
จํานวนมากไปทางคาสูงๆ  โดยปกติถาขอมูลมีการแจกแจงปกติคา Skewness  จะมีคาใกลเคียง 0 

8. Kurtosis  หมายถงึ คาความโดงของขอมูลเมื่อถูกปรับใหอยูในรูปโคง
มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบมากๆ  แสดงวาขอมูลมีการกระจายมากเกินไป  แตถา
มีคาเปนบวกมากๆ  แสดงวาขอมูลมกีารกระจุกตัวของขอมูลมากเกนิไป  โดยปกตถิาขอมูลมีการ
แจกแจงปกตคิา Kurtosis  จะมีคาใกลเคยีง 3   ดังตารางที่  5.1-5.3  จะแสดงคาสถิติพื้นฐานของ
ตัวแปรในอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  
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ตารางที่ 5.1  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพสูง 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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ตารางที่ 5.2  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพปานกลาง 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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ตารางที่ 5.3  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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Tests of Equality of Group Means

.598 61.059 2 182 .000

.947 5.048 2 182 .007

.602 60.180 2 182 .000

.618 56.280 2 182 .000

.871 13.475 2 182 .000

.731 33.459 2 182 .000

.911 8.901 2 182 .000

.887 11.626 2 182 .000

.804 22.176 2 182 .000

.544 76.142 2 182 .000

.747 30.771 2 182 .000

.489 94.923 2 182 .000

.790 24.121 2 182 .000

.587 64.112 2 182 .000

.582 65.272 2 182 .000

.616 56.778 2 182 .000

.731 33.437 2 182 .000

.873 13.256 2 182 .000

.799 22.833 2 182 .000

Value of Land
DIS_CBD
DIS_BTS
DIS_SUBWAY
DIS_EXPRESSWAY
DIS_JAOPRAYA
CLOSEST_MAINRd
CARPARK_FACILITY
CARPARK_PERSONAL
FACILITY_EXPENSES
ABILITY_EXPENSE
SWIMMING_POOL
GARDEN
EXERCISE_ROOM
SAUNA_SPA
ROOM_PARTITION
CHANGE_CARD
KEY_CARD
CC_TV

Wilks'
Lambda F df1 df2 Sig.

5.3  การวิเคราะหความเหมาะสมของตัวแปรที่ใชในการวิเคราะห 

  ทําการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉลีย่ระหวางกลุม  เพื่อดูความเหมาะสม
ของ ตัวแปรกอนทีจ่ะนําเขาวิเคราะห และวิเคราะหความสมัพนัธระหวางตวัแปรกอนทาํการแยก
กลุม เพื่อดูความสัมพันธระหวางตัวแปรดวยกนัเอง  ถาตัวแปรใดมีความสัมพันธคอนขางสงู ก็จะมี
โอกาสถกูกําจดัตัวแปรนั้นออกไป ดังตารางที ่ 5.4 และ 5.5 
 
 ตารางที ่5.4  แสดงคาความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวางกลุม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถติิ 
 
จากตารางที่ 5.4  แสดงถึงคา  Wilk’Lambda  และคาสถิติ  F   ซึ่งใชวิเคราะหคา

กลางหรือคาเฉลี่ยของอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  วามีความแตกตางกนัหรือไม  ถาตัวแปรในแตละ
กลุมมีความแตกตางกนัตัวแปรนั้นๆ  จะเหมาะสมตอการนาํมาวิเคราะหดวยสมการจําแนก
ประเภท  (Discriminant   Analysis)  ทั้งนีก้ารพิจารณาจะดูจากคา  Sig.  วามีคานอยกวา  0.05    
ณ ระดับความเชื่อมั่นที่  95%   ซึ่งจากตารางที่  5.4  คา Sig. ของทุกตัวแปรมีคาต่ํากวา  0.05  
ทําใหทกุ    ตวัแปรมีความเหมาะสมที่จะนาํเขามาวิเคราะหดวยสมการจําแนกประเภทตอไป   
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1 Value of Land 1.0000 -0.1950 -0.3081 -0.2722 -0.1929 -0.1091 0.1342 0.0766 -0.0093 0.3874 0.0451 0.0263 -0.0227 0.0744 0.1631 0.1506 -0.0274 -0.0833 0.0775
2 DIS_CBD -0.1950 1.0000 -0.0042 0.3124 -0.0325 -0.2692 0.1303 -0.0768 0.1323 -0.1673 0.0380 0.0722 0.0082 0.0127 -0.0202 0.0271 -0.1152 -0.0448 -0.0805
3 DIS_BTS -0.3081 -0.0042 1.0000 0.7983 0.5022 0.6884 0.0653 0.0471 0.0554 -0.1893 -0.0420 -0.0149 0.1276 -0.0066 -0.0408 -0.1176 0.0549 -0.0756 -0.0639
4 DIS_SUBWAY -0.2722 0.3124 0.7983 1.0000 0.5321 0.3608 0.1476 0.0074 0.1323 -0.2045 0.0318 -0.0278 0.0531 -0.0342 -0.0561 -0.0682 -0.0216 -0.0899 -0.0948
5 DIS_EXPRESSWAY -0.1929 -0.0325 0.5022 0.5321 1.0000 0.0080 0.0765 -0.0694 0.0342 -0.1790 -0.0131 -0.0811 0.0038 -0.0035 -0.0655 -0.0079 -0.0291 -0.0621 -0.0637
6 DIS_JAOPRAYA -0.1091 -0.2692 0.6884 0.3608 0.0080 1.0000 -0.1119 0.0115 -0.0011 -0.0144 -0.0669 0.0329 0.1224 0.0020 -0.0144 -0.1248 0.1184 -0.0598 -0.0639
7 CLOSEST_MAINRd 0.1342 0.1303 0.0653 0.1476 0.0765 -0.1119 1.0000 0.0032 0.2915 0.0498 -0.0305 -0.0407 0.0616 -0.0153 0.0412 0.0737 -0.0981 0.0297 0.1588
8 CARPARK_FACILITY 0.0766 -0.0768 0.0471 0.0074 -0.0694 0.0115 0.0032 1.0000 -0.1693 0.0645 0.0387 0.1688 0.2234 0.2953 0.3025 0.1553 0.0917 0.1782 0.2485
9 CARPARK_PERSONAL -0.0093 0.1323 0.0554 0.1323 0.0342 -0.0011 0.2915 -0.1693 1.0000 -0.0903 -0.0402 0.0981 0.0558 0.1635 0.2903 0.1032 0.0608 -0.0911 0.1437

10 FACILITY_EXPENSES 0.3874 -0.1673 -0.1893 -0.2045 -0.1790 -0.0144 0.0498 0.0645 -0.0903 1.0000 0.1345 0.1255 0.0697 0.2526 0.2536 0.0912 0.1106 0.1554 0.1688
11 ABILITY_EXPENSE 0.0451 0.0380 -0.0420 0.0318 -0.0131 -0.0669 -0.0305 0.0387 -0.0402 0.1345 1.0000 0.0092 0.0437 0.0726 -0.0302 0.1422 0.0449 0.1261 0.1248
12 SWIMMING_POOL 0.0263 0.0722 -0.0149 -0.0278 -0.0811 0.0329 -0.0407 0.1688 0.0981 0.1255 0.0092 1.0000 0.2045 0.2590 0.4026 0.1390 0.1143 -0.0142 0.1553
13 GARDEN -0.0227 0.0082 0.1276 0.0531 0.0038 0.1224 0.0616 0.2234 0.0558 0.0697 0.0437 0.2045 1.0000 0.3233 0.1840 0.1684 0.1922 0.1544 0.2041
14 EXERCISE_ROOM 0.0744 0.0127 -0.0066 -0.0342 -0.0035 0.0020 -0.0153 0.2953 0.1635 0.2526 0.0726 0.2590 0.3233 1.0000 0.6055 0.1825 0.2267 0.1522 0.2962
15 SAUNA_SPA 0.1631 -0.0202 -0.0408 -0.0561 -0.0655 -0.0144 0.0412 0.3025 0.2903 0.2536 -0.0302 0.4026 0.1840 0.6055 1.0000 0.1089 0.0966 0.0513 0.2637
16 ROOM_PARTITION 0.1506 0.0271 -0.1176 -0.0682 -0.0079 -0.1248 0.0737 0.1553 0.1032 0.0912 0.1422 0.1390 0.1684 0.1825 0.1089 1.0000 0.0048 0.0774 0.1211
17 CHANGE_CARD -0.0274 -0.1152 0.0549 -0.0216 -0.0291 0.1184 -0.0981 0.0917 0.0608 0.1106 0.0449 0.1143 0.1922 0.2267 0.0966 0.0048 1.0000 0.1725 0.1974
18 KEY_CARD -0.0833 -0.0448 -0.0756 -0.0899 -0.0621 -0.0598 0.0297 0.1782 -0.0911 0.1554 0.1261 -0.0142 0.1544 0.1522 0.0513 0.0774 0.1725 1.0000 0.2477
19 CC_TV 0.0775 -0.0805 -0.0639 -0.0948 -0.0637 -0.0639 0.1588 0.2485 0.1437 0.1688 0.1248 0.1553 0.2041 0.2962 0.2637 0.1211 0.1974 0.2477 1.0000

                           ตารางท่ี 5 50 

แสดงค

าความสําพ

ันธ ระหวางตัวแปรกอนทําการแยกออกเปนกลุม 
(Pooled 

Within-Group 
Correlation) 

ที่มา 
:0 

จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร

็จร ูปทางสถิติ 
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Log Determinants

8 40.973
8 35.262
8 30.870
8 41.765

TYPE
1
2
3
Pooled within-groups

Rank
Log

Determinant

The ranks and natural logarithms of determinants
printed are those of the group covariance matrices.

Test Results

1094.336
14.253

72
92010.095

.000

Box's M
Approx.
df1
df2
Sig.

F

Tests null hypothesis of equal population covariance matrices.

จากตารางที่ 5.5 แสดงคาความสัมพันธระหวางกนัของตัวแปร (Correlation) ซึ่ง
คาความสมัพนัธนีเ้ปนความสัมพนัธที่ยังไมมีการแบงกลุมตามประเภทของอาคาร   ทั้งนีค้า
ความสัมพันธ สามารถเปนไดทั้งคาบวกและคาลบ และคาความสมัพนัธจะอยูในชวง  -1  ถึง  1  
หากคาเปนลบแสดงวาตัวแปรมีความสัมพันธในทางตรงกันขาม  ซึง่หมายถงึหากตัวแปรใดตัวแปร
หนึง่มีคาเพิ่มจะทําใหตัวแปรที่มีความสัมพันธกับตัวแปรนั้นเปลีย่นแปลงลดลง    ในทางตรงกัน
ขามหากคาเปนบวกแสดงวาตัวแปรมีความสัมพนัธในทางตรงกนัขาม  ซึ่งหมายถงึหากตัวแปรใด
ตัวแปรหนึง่มคีาเพิ่มจะทาํใหตัวแปรที่มีความสมัพนัธกบัตัวแปรนั้นเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน
เชนเดียวกนั  โดยปกติถาคาความสัมพันธมีคามากกวา  0.5  แสดงวาตัวแปรมีความสัมพนัธตอกนั
สูง  และจากตารางที่  5.5  จะพบวา  DIS_BTS  กับ  DIS_SUBWAY  มีความสัมพนัธกนัอยูสูง
มาก  เพราะมคีาความสมัพนัธอยูถงึ  0.7983  ซึ่งตามหลักการทาํการวิเคราะหการจําแนกหากตวั
แปรใดมีความสัมพันธตอกันสูง จะมีโอกาสอยางมากที ่   ตัวแปรใดตัวแปรหนึง่จะถกูกําจัดออกไป
จากสมการ ดวยวธิีการวิเคราะหแบบขัน้ตอน (Stepwise Method)  

ตารางที่ 5.6  ผลลัพธแสดงคา  Log Determinants 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
ตารางที่ 5.7  ผลลัพธแสดงผลการทดสอบ (Test  Results) 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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จากตารางที่  5.6  และ  5.7   เปนการทดสอบคาความแปรปรวนรวมของตัวแปร
ในแตละกลุม (Variance-covariance-x-matrix) วามีคาเทากนัหรือไม  โดยทดสอบไดจากคา Sig. 
ในตารางที ่ 5.7  ซึ่งหากคาความแปรปรวนรวมของตวัแปรมีคาเทากนัคา Sig. ตองมีคามากกวา  
0.05  ณ ระดับความเชื่อมัน่ที่  95%  ซึ่งจากตารางสรุปไดวาคาความแปรปรวนในตัวแปรแตละ
กลุมมีคาไมเทากันซึ่งอาจจะมีผลมาจากการแจกแจงที่ผดิปกติของขอมูล ซึง่เปนเรื่องที่หลกีเลี่ยง
ไมไดเนื่องจากขอมูลทางอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครมีการเติบโต
ที่ไมมีทิศทางการขยายตวัทีไ่มชัดเจน เพราะมักพัฒนาการกอสรางตามนโยบายทางการเมืองที่ไม
แนนอน  ทําใหการวิเคราะหจําแนกประเภทจะมีประสิทธิภาพต่ําลง  ซึ่งการแกปญหาสามารถทํา
ไดโดยการใชเทคนิคสถิติชัน้สูงเชนการวเิคราะหถดถอยมัลติโนเมยีลโลจิสติค (Multinomial  
Logistic  Regression)  เนื่องจากการวเิคราะหประเภทนี้จะไมมีขอจํากัดในเรื่องความแปรปรวน
ของขอมูลมากนัก   

5.4  การวิเคราะหตัวแปรทีมีนัยสําคัญตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

การวิเคราะหตัวแปร ที่จะเขามาในระบบสมการแยกประเภท จะใชวิธีแบบข้ันตอน 
(Stepwise  Method)  ซึ่งวิธีดงักลาวจะนําตวัแปรทลีะตัวมาเขาสมการโดยหาตวัแปรที่ดีที่สุดใน
การจําแนกเขามาเปนสมการตัวแรก  จากนัน้กจ็ะหาตวัแปรทีด่ีที่สุดตัวที่สองเขาสมการเพือ่
ปรับปรุงแกไขทําใหสมการจาํแนกประเภทดีขึ้น  ซึ่งการพิจารณาวาตัวแปรใดดีที่สุดจะพิจารณา
จากคาสถิติ Wilks’  Lambda  โดยในขั้นแรกที่จะนําตัวแปรแรกเขามาตัวแปรนั้นจะตองใหคา 
Wilks’  Lambda  ต่ํามากทีสุ่ดในระหวางตัวแปรตัวดวยกัน  อันดับตอมาตัวแปรที่จะเขาในสมการ
จะตองใหคา Wilks’  Lambda  ของสมการจําแนกต่ําลงมากที่สุดกวาตัวแปรอื่นๆ  ในอับดับตอไป
ก็จะทาํอยางนีไ้ปเร่ือยๆ  จนไมมี   ตวัแปรใดที่จะสามารถทําใหคาสถติิ  Wilks’ Lambda  ต่ําลงไป
ไดอีก  อีกประการหนึง่ในขัน้ตอนนี้ถึงแมการเพิม่ตัวแปรจะทําใหคาสถิติ  Wilks’  Lambda  แตก็
ตองพิจารณาถึงคา  F  ดวยเพราะเมื่อ   ตัวแปรมีจํานวนมากขึ้นในระบบสมการจะทําใหคาสถิต ิF 
ของตัวแปรบางตัวต่ําลงมากอันเนื่องมาจากตัวแปรที่มีความสมัพนัธตอกันสูง ทาํใหอํานาจในการ
จําแนกถูกแขงขันดวยตัวแปรที่มีลักษณะที่สัมพนัธกัน    ดังนั้นในวธิีการแบบขั้นตอนจําเปนตอง
ตัดคาตัวแปรที่มีคา  F  ทีต่่ํามากๆ ออกไป  ณ ที่นีก้าํหนดไวใหไมนอยกวา  2.71   ณ  ระดับ
นัยสําคัญที่ 10%  ซึ่งแสดงในตารางที ่ 5.8  
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Variables in the Analysis

1.000 94.923
1.000 56.037 .602
1.000 28.654 .489

.984 33.838 .437

.964 15.785 .374

.949 15.233 .372

.967 24.833 .359

.954 13.090 .322

.946 12.092 .319

.964 11.747 .318

.966 24.883 .325

.952 12.213 .289

.927 12.161 .289

.960 12.101 .289

.968 9.426 .281

.965 23.882 .301

.952 11.374 .268

.916 10.645 .266

.945 11.482 .268

.959 7.799 .258

.955 6.301 .254

.965 23.109 .277

.355 3.485 .228

.907 10.703 .246

.943 10.831 .247

.956 6.400 .236

.941 7.317 .238

.353 7.042 .237

.958 23.612 .261

.346 2.876 .212

.903 10.519 .230

.939 11.088 .231

.956 6.105 .220

.941 7.052 .222

.332 9.767 .228

.689 6.113 .220

.950 18.786 .234

.344 2.198 .197

.898 10.988 .216

.927 8.971 .212

.951 5.975 .205

.938 7.261 .208

.325 10.103 .214

.688 6.175 .206

.940 5.999 .205

.952 18.644 .239

.899 11.612 .223

.936 10.365 .220

.952 6.130 .211

.947 7.526 .214

.683 22.238 .247

.704 6.811 .212

.946 6.727 .212

SWIMMING_POOL
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
ABILITY_EXPENSE
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
ABILITY_EXPENSE
DIS_SUBWAY
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
ABILITY_EXPENSE
DIS_SUBWAY
DIS_EXPRESSWAY
SWIMMING_POOL
DIS_BTS
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
ABILITY_EXPENSE
DIS_SUBWAY
DIS_EXPRESSWAY
CARPARK_PERSONAL
SWIMMING_POOL
FACILITY_EXPENSES
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
ABILITY_EXPENSE
DIS_SUBWAY
DIS_EXPRESSWAY
CARPARK_PERSONAL

Step
1
2

3

4

5

6

7

8

9

10

Tolerance F to Remove
Wilks'

Lambda

ตารางที่ 5.8 การนําตวัแปรเขาสูสมการจาํแนกประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
             
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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Canonical Discriminant Function Coefficients

.000 .000

.000 .000

.005 .001

.049 .040

.021 -.025
1.441 -.204

.623 1.305

.075 -1.124
-2.985 1.129

DIS_SUBWAY
DIS_EXPRESSWAY
CARPARK_PERSONAL
FACILITY_EXPENSES
ABILITY_EXPENSE
SWIMMING_POOL
ROOM_PARTITION
KEY_CARD
(Constant)

1 2
Function

Unstandardized coefficients

จากตารางที่ 5.8  แสดงใหเหน็วา การนําตวัแปรเขาสมการแบบขั้นตอนนัน้ อันดับ
ความสาํคัญของตัวแปรที่เขาสูสมการจําแนกประเภทในขั้นสุดทายคือข้ันที่ 10  มีอยูทั้งหมด  8 ตัว
แปร  ซึง่ตัวแปรที่สําคัญที่สดุ  คือตัวแปร  DIS_SUBWAY  โดยใหคา  Wilks’ Lambda  เทากบั  
0.247   และตัวแปรที่สําคัญรองลงมาคือ  SWIMMING_POOL   โดยใหคา Wilks’ Lambda  
เทากับ  0.239  สวนตัวแปรที่สําคัญตอสมการต่ําทีสุ่ดคือ  KEY_CARD  โดยใหคา Wilks’ 
Lambda  เทากับ  0.211 
  จากตารางที่ 5.8  จะสามารถกําหนดฟงกชัน่ (Function)  ของสมการจําแนก
ประเภทไดดังนี ้

Discriminant  Scores  =      ƒ {DIS_SUBWAY , SWIMMING_POOL , 
FACILITY_EXPENSES,  ROOM_PARTITION ,  ABILITY_EXPENSE, DIS_EXPRESSWAY, 
CARPARK_PERSONAL , KEY_CARD} 
 
5.5  การสรางสมการจาํแนกประเภท 
 
  หลังจากไดตัวแปรที่จะนาํมากําหนดสมการจําแนกประเภทแลว  ขั้นตอนตอไป
จําเปนตองหาคาสัมประสิทธมากาํหนดสมการใหสมบูรณ  ทั้งนี้คาสถิตทิี่จะนํามาใชกาํหนด
สมการเรียกวา Canonical Discriminant Function Coefficients  ซึ่งไดคาดังตารางที ่5.9 
 
ตารางที่  5.9  กําหนดคาสัมประสิทธิ์สําหรบัสมการจาํแนกประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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เนื่องจากการแบงสมการจาํแนกมหีลักอยูวาหากตองจําแนกออกเปน 2 ประเภท
จะมีจํานวนสมการ  1  สมการ  แตถาตองการจําแนกออกเปน  3  ประเภทดังงานวิจัยนี้  
จําเปนตองกาํหนดจาํนวนสมการจําแนกเปน 2  สมการ  

ดังนัน้จากตารางที่ 5.9   จึงมีคาสมัประสิทธิ์กาํหนดสมการ  2  สมการเพื่อ
นําไปใชจําแนกประเภทอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  โดยสามารถเขียนสมการจําแนกที่สมบูรณไดดังนี้ 
 
สมการที่ 1   
 Discriminant  Scores 1    =  -2.98525  

- 0.00019(DIS_SUBWAY) 
+0.00009(DIS_EXPRESSWAY) 
+0.00472(CARPARK_PERSONAL) 
+0.04931(FACILITY_EXPENSES) 
+0.02063(ABILITY_EXPENSE) 
+1.44103(SWIMMING_POOL) 
+0.62348(ROOM_PARTITION) 
+0.07475(KEY_CARD) 
 

สมการที่ 2 
 Discriminant  Scores 2    =  1.12883 

+0.00029(DIS_SUBWAY) 
-0.00039(DIS_EXPRESSWAY) 
+0.00145(CARPARK_PERSONAL) 
+0.03999(FACILITY_EXPENSES) 
-0.02481(ABILITY_EXPENSE) 
-0.20394(SWIMMING_POOL) 
+1.30508(ROOM_PARTITION) 
-1.12387(KEY_CARD) 
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2.736a 88.4 88.4 .856
.359a 11.6 100.0 .514

Function
1
2

Eigenvalue % of Variance Cumulative %
Canonical
Correlation

First 2 canonical discriminant functions were used in the
analysis.

a. 

.197 290.047 16 .000

.736 54.788 7 .000

Test of Function(s)
1 through 2
2

Wilks'
Lambda Chi-square df Sig.

ขั้นตอนตอไป กอนจะนาํสมการไปใชกาํหนดการจาํแนกประเภทของอาคารชุด 
จําเปนตองมีการทดสอบความเหมาะสมของสมการ โดยพิจารณาจากคาทางสถิติ  Eigenvalue , 
Canonical Correlation  ,   Wilks' Lambda  ซึง่แสดงในตารางที ่5.10  และ  5.11 
 
ตารางที่  5.10  คาสถิติ Eigenvalue และ Canonical Correlation 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
ตารางที่  5.11  คาสถิติ Wilks' Lambda 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที่  5.10 และ  5.11  คาสถิติ  Eigenvalue  ของสมการ 1 มีคาเทากับ  
2.736  ซึ่งสามารถอธิบายความผนัแปร ของตัวแปรอสิระ ที่มีผลตอตัวแปรตาม หรือสามารถมี
อิทธิพลตอการจําแนกได  88.4%  สวนสมการที ่2  มีคาเทากับ  0.359  ซึ่งสามารถอธิบายความ
ผันแปรของตัวแปรอิสระที่มีผลตอตัวแปรตามหรือสามารถมีอิทธิพลตอการจําแนกได  11.6%  ซึ่ง
ผลรวมของความสามารถในการจําแนกเทากับ  100%  ซึ่งถือวาอยูในเกณฑที่สูง    

ในอันดับตอมาคาสถิติ Canonical  Correlation  ไดอธิบายวาสมการที่ 1 และ 2  
มีคาความสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามได  0.856  และ  0.514  ตามลําดับ  ซึ่ง
ถือวาสมการที ่1  มีอํานาจในการจาํแนกสงู และสมการที่ 2 มีอํานาจจําแนกในระดบัปานกลาง   
  สุดทายคาสถติิ  Wilks’ Lambda  ทั้งสองสมการมีคา Sig. นอยกวา  0.05  ณ  
ระดับความเชือ่มั่นที ่  95%  ซึ่งถือวาสมการทัง้สอง สามารถนําไปใชทํานายการจาํแนกประเภท
อาคารชุดได 
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Functions at Group Centroids

2.191 .266
-.480 -.809

-1.760 .574

TYPE
1
2
3

1 2
Function

Unstandardized canonical discriminant
functions evaluated at group means

5.6 สรุปผลทีไ่ดจากสมการจําแนกประเภท 
 
ตารางที่ 5.12  แสดงคาคะแนนจุดศนูยกลางของแตละกลุม 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที ่ 5.12  มีความหมายวาถานําคาตวัแปรอิสระมาใสในสมการทัง้สอง  
ถาผลคะแนนจําแนกกลุมเขาใกลคาคะแนนจุดศูนยกลางของกลุม  ก็จะถูกจัดใหอยูในกลุมนัน้  
โดยจะใชสมการจําแนก  2  สมการมาจําแนกอาคารชุดทั้ง  3  ประเภท  ทัง้นี้สมการที่  1  มีคา
คะแนนจุดศูนยกลางของอาคารชุดระดับสูงเทากับ  2.191  ระดับปานกลาง  -0.480  และระดับต่ํา  
-1.760   สวนสมการที ่  2  มีคาคะแนนจดุศูนยกลางของอาคารชุดระดับสูงเทากับ  0.266  ระดับ
ปานกลาง       -0.809  และระดับตํ่า  0.574 

  ทั้งนี้จากการทีส่มการกาํหนดคะแนนจุดศนูยกลางรวมของกลุมมีอยู  2  สมการ  
ทําใหการตัดสนิใจตองใชคาระยะหางจากจุดศูนยกลางเฉลี่ยทีห่างออกจากคาคะแนนจุด
ศูนยกลางจากสมการทั้ง 2 ดวยการใชเทคนิคการหาระยะหางกาํลังสองของมหาลาโนบิส  
(Squared Mahalanobis Distance to Centroid )  ซึ่งแสดงผลในตารางที่   5.13 
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Case Number Actual Group
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Function 1 Function 2

1 1 1 9.6513 3 25.351 2.431 3.364
2 1 1 1.0977 2 15.324 3.216 0.482
3 1 1 3.8054 2 22.996 3.773 1.408
4 1 1 0.8908 2 14.419 2.942 0.838
5 1 1 6.9895 2 23.754 2.737 2.853
6 1 1 1.4027 2 16.236 3.369 0.383
7 1 1 1.3314 2 15.477 2.931 1.151
8 1 1 1.2650 2 15.802 3.308 0.399
9 1 1 0.8156 2 14.297 3.043 0.566

10 1 1 0.8794 2 14.507 3.000 0.741
11 1 1 1.6913 2 14.565 3.314 -0.390
12 1 1 0.4508 2 7.043 2.143 -0.403
13 1 1 1.9505 2 15.266 3.408 -0.418
14 1 1 1.4342 2 16.440 3.374 0.452
15 1 1 10.0660 2 36.587 5.058 1.625
16 1 1 0.5142 2 12.410 2.902 0.177
17 1 1 1.5397 2 15.098 3.353 -0.169
18 1 1 0.9273 2 14.209 2.839 0.978
19 1 1 2.7252 2 3.051 1.245 -1.087
20 1 1 1.0354 2 11.668 2.220 1.283
21 1 1 0.0163 2 8.622 2.285 0.180
22 1 1 0.0332 2 8.013 2.076 0.408
23 1 2 0.4426 1 5.101 0.185 -0.771
24 1 1 0.4431 2 6.644 1.646 0.649
25 1 1 0.2184 2 7.046 2.102 -0.193
26 1 2 1.3918 3 3.091 -0.027 0.280
27 1 1 0.3343 2 11.921 2.694 0.552
28 1 1 0.3693 2 6.126 1.940 -0.287
29 1 1 1.5070 2 13.948 2.489 1.457
30 1 1 1.3541 2 15.908 3.047 1.054
31 1 1 0.6593 2 4.343 1.502 -0.163
32 1 1 4.7195 2 25.343 4.045 1.399
33 1 1 0.5038 2 11.528 2.829 -0.045
34 1 1 0.0561 2 8.737 2.170 0.502
35 1 1 0.0871 2 6.686 1.931 0.126
36 1 1 8.6742 2 33.352 4.550 2.030
37 1 1 0.0215 2 8.988 2.268 0.391
38 1 1 0.7053 2 5.833 1.444 0.651
39 1 1 0.6539 2 8.480 2.417 -0.510
40 1 1 0.0424 2 7.313 1.987 0.299

Highest Group Second Highest Group Discriminant Scores

ตารางที่ 5.13  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ 
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Case Number Actual Group
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Function 1 Function 2

41 1 1 4.1642 2 24.165 4.137 0.881
42 1 2 2.2349 3 2.365 -0.225 0.664
43 1 1 0.9441 2 4.045 1.491 -0.408
44 1 2 1.5056 1 2.977 0.739 -0.666
45 1 1 1.7465 2 4.233 1.576 -0.903
46 1 1 1.2071 2 4.244 1.574 -0.643
47 1 1 0.0627 2 6.916 1.969 0.150
48 1 1 0.4689 2 8.260 1.857 0.864
49 1 2 0.5546 3 6.892 -0.045 -1.413
50 1 1 0.4753 2 5.979 1.926 -0.370
51 1 1 2.7003 2 3.224 1.291 -1.108
52 1 1 4.2403 3 7.761 0.765 1.752
53 1 1 2.6745 2 3.628 1.392 -1.161
54 1 1 0.1977 2 10.225 2.593 0.077
55 1 1 0.0577 2 9.548 2.429 0.235
56 1 1 0.3477 2 5.246 1.658 0.013
57 1 1 1.4360 2 3.607 0.998 0.384
58 1 2 2.6283 1 6.298 0.791 -1.816
59 1 1 0.0246 2 7.658 2.126 0.124
60 1 1 0.6928 2 9.583 2.596 -0.461
61 1 2 0.7704 3 7.428 -0.142 -1.619
62 1 2 0.6478 3 4.401 0.146 -0.302
63 2 2 2.0183 3 8.970 -0.672 -2.216
64 2 2 0.2897 3 4.041 -0.837 -1.212
65 2 2 5.9087 1 6.629 1.503 -2.215
66 2 2 0.1801 3 2.319 -0.880 -0.669
67 2 2 0.9491 1 4.681 0.467 -1.040
68 2 2 1.8757 3 2.242 -0.263 0.543
69 2 2 0.2900 3 2.166 -1.005 -0.689
70 2 2 0.0531 3 3.535 -0.324 -0.639
71 2 2 0.0413 3 2.933 -0.674 -0.750
72 2 2 1.2719 3 6.701 -0.884 -1.862
73 2 3 0.7787 2 1.250 -1.449 -0.252
74 2 3 0.5234 2 5.753 -1.644 1.288
75 2 2 1.4744 1 3.712 0.722 -0.981
76 2 2 0.4560 3 3.000 -0.206 -0.191
77 2 2 0.4534 3 1.734 -1.110 -0.571
78 2 2 0.8711 1 4.215 0.180 -0.149
79 2 3 2.5080 2 3.890 -0.286 1.154
80 2 2 0.3743 3 3.384 -1.014 -1.107

Highest Group Second Highest Group Discriminant Scores

 ตารางที ่5.13  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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Case Number Actual Group
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Function 1 Function 2

81 2 2 1.2970 3 7.621 -0.618 -1.939
82 2 3 0.0169 2 3.903 -1.890 0.575
83 2 3 1.2380 2 1.948 -1.848 -0.535
84 2 2 2.2881 3 10.309 -0.363 -2.317
85 2 2 0.2383 3 3.531 -0.172 -0.430
86 2 3 0.4865 2 2.447 -1.881 -0.113
87 2 2 1.1219 3 1.269 -1.499 -0.522
88 2 2 1.1026 3 8.459 -0.006 -1.746
89 2 1 0.7467 2 4.092 1.432 -0.147
90 2 2 1.7471 1 3.783 0.809 -1.103
91 2 2 1.7687 1 2.837 0.849 -0.752
92 2 2 3.0647 1 3.687 1.180 -1.366
93 2 2 5.8282 1 8.426 1.260 -2.483
94 2 3 1.1033 2 1.626 -1.711 -0.475
95 2 3 0.0032 2 3.341 -1.726 0.529
96 2 2 2.2854 3 6.502 -1.461 -1.958
97 2 2 0.3281 3 4.193 -0.839 -1.255
98 2 1 0.9847 2 3.822 1.424 -0.364
99 2 2 1.3445 1 3.181 0.671 -0.668

100 2 2 0.0467 3 3.080 -0.451 -0.595
101 2 1 2.9023 2 3.035 0.523 0.616
102 2 1 3.7626 2 4.827 0.474 1.170
103 2 2 3.2536 1 11.410 0.215 -2.473
104 2 2 0.0352 3 2.923 -0.647 -0.724
105 2 2 1.5723 3 7.097 -0.960 -1.967
106 2 2 1.6249 3 7.163 -0.973 -1.984
107 2 1 0.5746 2 4.538 1.456 0.081
108 2 2 1.2359 3 6.292 -0.970 -1.807
109 2 2 1.7838 3 8.869 -0.541 -2.143
110 2 2 0.6239 3 4.289 -1.038 -1.367
111 2 1 2.6927 2 3.688 0.626 0.761
112 2 2 0.5927 3 2.486 -1.242 -0.915
113 2 2 0.7252 1 4.674 0.367 -0.895
114 2 3 0.0678 2 4.220 -1.717 0.831
115 2 3 0.7340 2 1.912 -1.758 -0.283
116 2 2 0.6468 3 6.796 -0.316 -1.596
117 2 2 0.2413 3 3.346 -0.910 -1.046
118 2 2 1.7276 3 8.322 -0.692 -2.106
119 2 2 0.1790 3 2.154 -0.811 -0.545
120 2 2 0.5419 3 1.445 -1.118 -0.442

Highest Group Second Highest Group Discriminant Scores

ตารางที่ 5.13  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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Case Number Actual Group
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Function 1 Function 2

121 2 2 1.2010 3 1.398 -1.554 -0.590
122 2 3 0.7787 2 2.188 -1.869 -0.302
123 2 2 2.5788 1 7.245 0.656 -1.945
124 2 2 0.6456 3 3.272 -1.208 -1.148
125 2 2 0.2799 3 2.798 -0.998 -0.915
126 3 2 0.0420 3 4.366 -0.342 -0.960
127 3 3 1.1062 2 3.500 -0.813 1.032
128 3 3 0.2474 2 5.365 -1.842 1.065
129 3 2 0.2702 3 3.043 -0.970 -0.981
130 3 2 1.7582 3 9.545 -0.233 -2.112
131 3 3 1.3477 2 1.435 -0.615 0.381
132 3 3 0.2152 2 5.481 -2.002 0.970
133 3 3 0.7637 2 1.067 -1.068 0.040
134 3 3 2.1664 2 11.157 -2.527 1.830
135 3 3 1.5436 2 9.778 -2.589 1.499
136 3 3 0.8558 2 6.741 -1.676 1.495
137 3 3 2.2428 2 5.554 -0.619 1.544
138 3 3 0.2886 2 2.507 -1.816 0.040
139 3 3 0.4084 2 2.801 -1.962 -0.032
140 3 2 0.7753 3 5.328 -0.915 -1.574
141 3 3 0.5182 2 1.359 -1.249 0.067
142 3 3 0.7529 2 3.333 -0.977 0.948
143 3 3 3.1244 2 11.791 -1.851 2.339
144 3 3 1.4318 2 9.484 -2.512 1.505
145 3 3 1.4813 2 9.620 -2.580 1.473
146 3 2 1.7627 3 5.742 -1.373 -1.791
147 3 2 1.8573 3 2.457 -1.830 -0.992
148 3 3 1.2706 2 8.969 -2.327 1.548
149 3 2 1.8658 1 3.406 0.345 0.280
150 3 3 0.0740 2 2.766 -1.496 0.508
151 3 3 2.3001 2 2.429 -0.252 0.733
152 3 2 0.6142 3 4.506 -0.990 -1.404
153 3 3 0.0558 2 4.445 -1.970 0.682
154 3 3 1.3483 2 8.246 -2.912 0.717
155 3 2 2.1369 3 4.977 -1.672 -1.655
156 3 3 1.6112 2 9.922 -2.714 1.411
157 3 3 0.0710 2 4.035 -1.656 0.819
158 3 3 0.8756 2 7.922 -2.482 1.169
159 3 3 0.8760 2 7.928 -2.476 1.177
160 3 3 0.5728 2 2.492 -1.921 -0.165

Highest Group Second Highest Group Discriminant Scores

ตารางที่ 5.13  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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Case Number Actual Group
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Predicted Group Squared Mahalanobis 

Distance to Centroid
Function 1 Function 2

161 3 3 1.9255 2 2.166 -1.951 -0.800
162 3 3 0.7049 2 7.405 -2.266 1.244
163 3 3 0.7893 2 7.663 -2.277 1.297
164 3 3 1.0569 2 8.307 -2.652 1.086
165 3 2 0.9794 3 1.913 -0.435 0.180
166 3 3 2.1408 2 9.363 -1.621 2.030
167 3 2 1.6804 3 2.050 -0.331 0.479
168 3 3 0.1400 2 2.531 -1.707 0.204
169 3 3 0.9009 2 6.848 -2.709 0.561
170 3 3 0.9074 2 6.903 -2.713 0.576
171 3 3 0.5430 2 5.520 -2.481 0.422
172 3 2 1.2053 3 1.492 -0.573 0.285
173 3 3 0.5153 2 5.641 -2.472 0.484
174 3 3 0.6164 2 7.088 -2.380 1.056
175 3 3 1.1669 2 1.317 -0.711 0.315
176 3 2 0.9438 3 2.130 -1.450 -0.852
177 3 3 1.5310 2 9.724 -2.508 1.560
178 3 3 1.4952 2 9.637 -2.506 1.543
179 3 3 0.3315 2 1.721 -1.407 0.119
180 3 3 3.3083 2 13.680 -3.126 1.775
181 3 3 6.8994 2 19.332 -2.509 3.092
182 3 3 3.3234 2 13.713 -3.125 1.782
183 3 3 0.0290 2 2.972 -1.611 0.492
184 3 3 1.4015 2 9.414 -2.544 1.461
185 3 3 0.8126 2 6.295 -2.652 0.446

Highest Group Second Highest Group Discriminant Scores

ตารางที่ 5.13  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที่ 5.13  ไดแสดงผลการทํานายของสมการทั้งสองดวยการใชวิธีดวย
การใชเทคนิคการหาระยะหางกาํลังสองของมหาลาโนบสิ  (Squared Mahalanobis Distance to 
Centroid )  โดยไดทํานายความใกลกลุมมากที่สุด (Highest Group)  และความใกลรองลงมา
(Second Highest  Group)   ซึ่งคาความหางกับกลุมจําแนกนอย แสดงวามีความคลายคลึงมาก
และสมควรถกูจําแนกไวในอาคารชุดนัน้  เชนขอมูลลําดับที่ 1  มีคากําลังสองของมหาลาโนบิสต่ํา
ที่สุดเทากับ  9.6513  เมื่อเทียบกับคาคะแนนศูนยกลาง ของอาคารประเภทระดับสูง(Type 1)  
ดังนัน้ควรจัดใหอยูในกลุมนีม้ากที่สุด  รองลงมามีคาระยะหางกําลงัสองของมหาลาโนบิสเทากับ  
25.351  เมื่อเทียบกับคาคะแนนศูนยกลางของอาคารประเภท 3   
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ภาพที ่5.1  แสดงลักษณะของการเกาะกลุมหลังจากจาํแนกประเภทของอาคารชุด 
     จากคาพยากรณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 

จากภาพที่  5.1  จะพบวา สมการมีอํานาจในการจาํแนกอาคารชุด ประเภทระดับ
คุณภาพสูง (Type 1) ไดดีเพราะมกีารรวมกลุมที่แยกออกไปอยางชัดเจน  สวนอาคารชุดประเภท
ระดับคุณภาพกลางและต่าํ ( Type 2 และ Type 3 ตามลาํดับ)  ยังมีการปะปนกนัอยูบางแตก็ยงัมี
บางสวนที่สามารถจําแนกออกมาไดจากกลุมทั้งสอง 
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Classification Resultsa

54 8 0 62
6 46 11 63
0 13 47 60

87.1 12.9 .0 100.0
9.5 73.0 17.5 100.0
.0 21.7 78.3 100.0

TYPE
1
2
3
1
2
3

Count

%

Original
1 2 3

Predicted Group Membership
Total

79.5% of original grouped cases correctly classified.a. 

ตารางที่ 5.14  สรุปผลสําเร็จในการจาํแนกกลุมอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 

จากตารางที ่ 5.14  ไดแสดงผลการทํานายเมื่อเทยีบกับกลุมเดิมกอนทําการ
วิเคราะหจําแนกประเภทพบวา  ประเภทอาคารชุดระดับสูง จากจาํนวน 62  อาคารชุด  สามารถ
จําแนกไดถูกตองจํานวน  54  อาคารชุด  คิดเปนเปอรเซน็ตความถูกตองเทากับ  87.1%  ประเภท
อาคารชุดระดับกลาง จากจาํนวน 63  อาคารชุด  สามารถจําแนกไดถกูตองจํานวน  46  อาคารชดุ  
คิดเปนเปอรเซน็ตความถูกตองเทากับ 73% ประเภทอาคารชุดระดับตํ่า จากจํานวน 60  อาคารชุด  
สามารถจาํแนกไดถูกตองจํานวน  47  อาคารชุด  คิดเปนเปอรเซ็นตความถกูตองเทากับ  78.3%    
ซึ่งเมื่อคิดเปนเปอรเซ็นตความถูกตองเฉลีย่เทากับ  79.5% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  6 
สรุปผลการวิจัย    และขอเสนอแนะ 

 
6.1  สรุปผลการวิจัย 

  การพยากรณผลโดยวิธกีารวิเคราะหสมการจําแนก (Discriminant   Analysis)  
มีวัตถุประสงคเพื่อจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัยออกเปน 3 ระดับ ประกอบดวย  อาคารชุด
ระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่าํ   เพื่อนาํมาใชในการกําหนดระดับของอาคารชุดพักอาศัยที่
สรางขึ้นใหม  และจะตองมีการจดทะเบยีนอาคารชุดพรอมกําหนดราคาประเมนิ  เพื่อนาํไปเปน 
ทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมของหองชุด   ซึง่
ปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสนิตองทําการประเมนิราคาอาคารชุดใหมเหลานีด้วยวิธี
เปรียบเทยีบราคาตลาดเปนสวนใหญ   และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีความจําเปนอยางยิง่ใน
การหาตัวเปรยีบเทยีบที่มีลกัษณะคลายคลึงกนั เชน  ทาํเลที่ตั้ง  การใชประโยชนของอาคาร  
โดยเฉพาะอยางยิง่ระดับคุณภาพของอาคารชุด    

  และจากผลการวิเคราะหที่ไดพบวา  การกําหนดประเภทของอาคารชุดดวยวธิีการ
สรางสมการจาํแนกประเภทสามารถใหความถูกตองถงึ  79.5%   เมื่อนํามาเปรียบเทียบกับการ
แบงระดับคุณภาพอาคารชดุที่เปนอยูจริงจากกลุมตัวอยางทีน่ํามาวเิคราะหในครั้งนี้   สมการที่ไดมี
ดวยกนั 2  สมการ  ซึง่เปนหลกัของการวิเคราหสมการจําแนกประเภทวา  ถาตองจําแนก N 
ประเภท จะตองมีจํานวนสมการทัง้หมด  N-1  สมการ  ซึ่ง  ณ  ทีน่ี้ตองการจาํแนกระดับอาคารชดุ
เปน  3  ประเภท  ดังนัน้จะตองมีสมการจําแนกจาํนวน  3 – 1 =  2  สมการ   และสมการหนึง่จะให
คาๆหนึง่ซึ่งเรียกวา  คาคะแนนการจําแนกประเภท (Discriminant Scores)  ทัง้นีส้มการที่ไดจาก
ผลวิเคราะหไดดังนี ้

สมการที่ 1   คาคะแนนการจําแนกประเภท 1    =   - 2.98525 
-0.00019 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน) 
+0.00009 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน) 
+0.00472 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล) 
+0.04931 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง) 
+0.02063 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง) 

            +1.44103 (สระวายน้ํา) 
            +0.62348 (หองชุดมีการแบงหอง) 



 88

+0.07475 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด) 

สมการที่ 2    คาคะแนนการจําแนกประเภท 2     =   1.12883 
+0.00029 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน) 
 -0.00039 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน) 
+0.00145 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล) 
+0.03999 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง) 
 -0.02481 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บ คาใชจายสวนกลาง) 
 -0.20394 (สระวายน้ํา) 
+1.30508 (หองชุดมีการแบงหอง) 
-1.12387 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด) 

 
  จากจาํนวนตวัแปรทั้งหมด  19  ตัวแปร  แตการคํานวณดวยวิธแีบบข้ันตอน 
(Stepwise Method)  สามารถเลือกตัวแปรกําหนดประเภทของระดับอาคารชุดไดเพียง  8  ตัวแปร
ที่สําคัญ ซึง่ประกอบดวย   

1. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน  
2. ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน  
3. จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล  
4. จํานวนคาใชจายสวนกลาง   
5. เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง  
6. สระวายน้ํา  
7. หองชุดมกีารแบงหอง  
8. มีการรักษาความปลอดภยัดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด 

 

  การที่ตัวแปรอืน่ๆ ไมถกูเขามาในสมการมเีหตุหลกัอยู  2  ประการ  คือ     
ประการแรก เกิดจากตวัแปรมีความสัมพนัธกนัเองสูง ทําใหไมสามารถเขามาพรอมกันในสมการ  
นี้ได เนื่องจากวิธกีารเลือกตัวแปรแบบขั้นตอนจะไมเลอืกตัวแปรที่มคีวามสัมพันธกันเองเขามาใน
สมการ   และประการที่สอง ตัวแปรใหคา Wilks’ Lambda  ที่ต่ําเกินไป ซึ่งคา Wilks’ Lambda  
เปนคาทางสถติิที่จะบอกถึงอํานาจของตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกปจจัย หากคา Wilks’ Lambda  
มีคาที่สงูแสดงมีอํานาจในการอธิบายการจําแนกไดสูง 
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สวนตัวแปรทั้ง 8 ตัวแปรที่เขามาในสมการจําแนกนี้  แสดงวามีผลตอการจําแนก
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย    ซึง่สามารถอธิบายตัวแปรไดดังนี้ 

1. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน    เนือ่งจากเปนตวัแปรที่เปนระบบขนสง
มวลชนของรัฐ  ทีม่ีอยูเฉพาะใจกลางเมืองและใกลจดุศูนยกลางธุรกิจ และที่ตั้งสวนใหญของ
อาคารชุดจะตัง้อยูในทําเลทีม่ีการคมนาคม  ส่ิงอาํนวยความสะดวก  จึงเปนตวัแปรที่มีผลตอการ
ตัดสินใจที่จะซื้ออาคารชุดและการจําแนกประเภท  และเปนปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง 

2. ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน    เนือ่งจากเปนตวัแปรที่เปนระบบขนสง
มวลชนของรัฐ  ทีม่ีอยูเฉพาะใจกลางเมืองและใกลจดุศูนยกลางธุรกิจ และที่ตั้งสวนใหญของ
อาคารชุดจะตัง้อยูในทําเลทีม่ีการคมนาคม  ส่ิงอาํนวยความสะดวก  จึงเปนตวัแปรที่มีผลตอการ
ตัดสินใจที่จะซื้ออาคารชุด  และเปนปจจยัทางดานทาํเลที่ตั้ง 

3. จํานวนที่จอดรถสวนบคุคล เนื่องจากการจอดรถตองใชเนื้อที่คอนขางมาก 
อีกทั้งราคาที่ดินก็มีราคาแพง ถาอาคารชดุใดมีที่จอดรถสําหรับหองชุดเปนสวนบคุคลเพื่อเปนการ
อํานวยความสะดวกแกเจาของหองชุด  ก็จะไดเปรียบในการซื้อขายไดคลอง จึงเปนตัวแปรที่มผีล
ตอการจําแนกอาคารชุด  และเปนปจจยัทางดานสิง่อํานวยความสะดวก  

4.   จํานวนคาใชจายสวนกลาง   เนื่องจากคาใชจายสวนกลางของอาคารชุดเปน
ปจจัยหลกัในการบรหิาร  ตองมีการวางแผนบริหารดานตาง ๆ ใหมปีระสิทธิภาพ และเปนทีพ่อใจ
ของเจาของหองชุด รวมทัง้ตองเก็บคาใชจายไมแพงมากเกนิไป ดังนัน้ถาอาคารชุดใดมีการบริหาร
จัดการที่ดีกม็ผีลทําใหในตลาดมีความตองการมาก มผีลตอการจําแนกอาคารชุด และเปนปจจัย
ดานการบริหารจัดการ  

5.   เปอรเซน็ตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง  เนื่องจากการจัดเก็บ
คาใชจายสวนกลางมักมีปญหาในเรื่องของการคางชําระ  หรือชําระลาชา ทําใหอาจมีปญหาใน
เร่ืองการบริหารเงินคาใชจายที่ไมพอจาย  ถาอาคารชุดใดไมมีมาตราการใด ๆ มาบงัคับ อาจทาํให
มีปญหาตามมา และทาํใหมีผลเสียตออาคารชุด แตถาอาคารชุดใดมีการเก็บคาใชจายสวนเกอืบ 
100% มีการปรับปรุงซอมแซมอยูตลอดเวลา ทาํใหอาคารชุดนั้นมีความใหมและทนัสมัยอยูตลอด 
ดังนัน้ จงึเปนตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภท และเปนปจจัยทางดานการบริหารจัดการ 

6.  สระวายน้าํ    เนื่องจากการขายและการโฆษณาของอาคารชุดพกัอาศัยสวน
ใหญจะเนนสิง่อํานวยความสะดวก  และสระวายน้าํจะเปนตวัแปรสําคัญในการตัดสินใจซื้อของ
ลูกคาที่ตองการความสะดวกและสบายในการออกกําลงักาย  และการผอนคลาย ดังนัน้ถือเปนตัว
แปรที่มีผลตอการตัดสินใจและจําแนกประเภท  และเปนปจจัยทางดานสิ่งอาํนวยความสะดวก 

7. หองชุดมีการแบงหอง  เนื่องจากอาคารชุดที่มีการแบงหอง จะเปนสัดสวนและ
สามารถอยูอาศัยไดหลายคน   แตถาอาคารชุดใดไมมีการกัน้หองอาจจะเหมาะสมกับครอบครัว
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เล็ก ๆ  หรืออยูแคเปนบานหลงัที่สอง เพื่อความสะดวกใกลแหลงงาน  ดงันัน้อาคารชุดใดมีการ
กั้นหอง ก็จะมคีวามตองการของตลาดมากกวา จึงมีผลตอการจําแนกประเภท  และเปนปจจัยดาน
คุณภาพหองชดุและอาคารชุด 

8.  มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด  
เนื่องจากการพักอาศัยอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร  ความปลอดภัยเปนสิ่งสําคัญอยางมากตอ
เจาของหองชุด  ถาอาคารชุดใดมีระบบการรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด  ความปลอดภัยตอ
เจาของรวมก็มีมากขึ้นตามไปดวย ดังนั้นจึงมีผลตอการจําแนกประเภท และเปนปจจัยทางดานสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

สุดทายสมการทั้งสองขางตนเมื่อจะนําไปใชกําหนดอาคารชุดใหมจะตองนําคา
คะแนนศูนยกลาง(Functions at Group Centriods) ของกลุมที่คํานวณไดตามตารางที่ 5.12     
มาทําการเปรียบเทียบกับคะแนนความใกลเคียงดวยวิธีการหาระยะหางกําลังสองของมหาลาโน
บิส  (Squared Mahalanobis Distance to Centroids )  ซึ่งมีสูตรดังนี้   

คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนศูนยกลาง i - j   =   (คาคะแนนการจาํแนก
ประเภท 1     - คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - jของสมการที่ 1)2+ (คาคะแนนการ
จําแนกประเภท 2 -คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที ่i - j ของสมการที่ 2) 2 

  จากสมการขางตนจะไดคาคะแนนที่ไดจาการคํานวณ 3 คาคะแนนดวยกนั 
เพราะเปนการเทียบกับคาศนูยกลางของแตละระดับคุณภาพอาคารชดุ   การตัดสินใจวาอาคารชุด
นั้นๆ  จะอยูในอาคารชุดระดับคุณภาพใดนั้น  จะพิจารณาวาคาใดมคีาต่ําสุด  ซึ่งหมายถงึมีความ
คลายคลึงอาคารชุดในระดับคุณภาพนัน้มากที่สุด 

  ตัวอยาง     ตองการทราบระดับของอาคารชุดพักอาศยัที่จะประเมนิราคาใหมวา
ควรอยูในระดบัคุณภาพสูง ปานกลาง หรือตํ่า   โดยมีรายละเอยีดของขอมูลดังนี ้

อาคารชุดชื่อ A ตั้งอยูถนนสาทรหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน(สถานพีระราม 4) 
=700 เมตร  หางจากทางขึน้ทางดวน(ถนนสาทร) = 200 เมตร จํานวนที่จอดสวนบคุคล = 0 (ไมมี)  
จํานวนคาใชจายสวนกลาง =25บาท/ตารางเมตร เปอรเซ็นตความสามารถในการจดัเก็บคาใชจาย
สวนกลาง = 90%  สระวายน้ํา = 0 (ไมมี)   หองชุดมีการแบงหอง = 0 (ไมมี)  การรักษาความ
ปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด  = 1 (มี) 

 วิธีการคํานวณ 
ขั้นตอนที ่ 1:  คํานวณหาคาคะแนนของอาคารชุด A โดยการแทนคาในสมการ
จําแนกที่ไดจากการวเิคราะหทัง้  2 สมการ  ดังนี ้
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  คาคะแนนการจําแนกประเภทของสมการที ่1   =   - 2.98525 
-0.00019 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน=700 เมตร) 
+0.00009 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน=200 เมตร) 
+0.00472 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล=0) 
+0.04931 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง=25บาทตอตารางเมตร) 
+0.02063 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง
=90%) 

            +1.44103 (สระวายน้ํา=0) 
            +0.62348 (หองชุดมีการแบงหอง=0) 

+0.07475 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด=1) 
= -2.98525 -0.133+0.018+0+1.232+1.856+0+0+0.07475 
= 0.0625 

  คาคะแนนการจําแนกประเภทของสมการที ่2    =   1.12883 
+0.00029 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน=700 เมตร) 
 -0.00039 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน=200 เมตร) 
+0.00145 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล=0) 
+0.03999 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง=25บาทตอตารางเมตร) 
-0.02481(เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง

=90%) 
 -0.20394 (สระวายน้ํา=0) 
+1.30508 (หองชุดมีการแบงหอง=0) 
-1.12387 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด=1) 

        =1.12883+0.203 -0.078+0+0.999 - 2.232 - 0+0 -1.12387   
= -1.10304 

   
สรุปคาคะแนนการจาํแนกประเภทของอาคารชุด A  

สมการที ่1=    0.0625  
สมการที ่2 = -1.10304 
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คาคะแนนจุดศูนยกลางของอาคารชุดแตละประเภท(จากตารางที่ 5.12) ไดแก 
อาคารชุดประเภทที ่1 ของสมการที ่1 =  2.191 
อาคารชุดประเภทที ่1 ของสมการที ่2 =  0.266 
อาคารชุดประเภทที ่2 ของสมการที ่1 =   -.480 
อาคารชุดประเภทที ่2 ของสมการที ่2 =   -.809 
อาคารชุดประเภทที ่3 ของสมการที ่1 = -1.760 
อาคารชุดประเภทที ่3 ของสมการที ่2 =    .574 

สูตรการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลาง 
  คาระยะหางกําลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลาง i - j   = (คาคะแนนการจําแนก
ประเภท 1- คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - j ของสมการที่ 1)2+ (คาคะแนนการ
จําแนกประเภท 2 -คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - j ของสมการที่ 2) 2 

  แทนคาในสูตร 
  คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่1 

= (0.0625 - 2.191)2+ (-1.10304 - 0.266) 2 
= (-4.257) +(-2.73808) 

  =-6.98808 
   คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่2 

= (0.0625 - (-.480))2+ (-1.10304 - (-.809)) 2 
= (-0.835) +(-3.82408) 

  =-4.65908 
  คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่3 

= (0.0625 - (-1.760))2+ (-1.10304 - .574) 2 
= (-3.395) +(-3.35408) 

  =-6.74908 

จากการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลาง   จะเหน็วาอาคารชุดประเภท 1
(ระดับคุณภาพสูง) มีคาคะแนน =-6.98808  อาคารชุดประเภท 2 (ระดับคุณภาพปานกลาง) มคีา
คะแนน = -4.65908  และอาคารชุดประเภท 3 (ระดับคุณภาพต่ํา) มีคาคะแนน=-6.74908  ซึ่ง
การตัดสินใจวาอาคารชุด A จะอยูในอาคารชุดระดับคุณภาพใดนั้น จะพิจารณาวาคาใดมีคา
ต่ําสุด ซึง่จากการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลางจะเหน็วา คาคะแนนต่ําสดุ = -4.65908     
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คือ อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลาง นัน่หมายถึง อาคารชุด A มีความคลายคลึงอาคารชุดใน
ระดับคุณภาพปานกลางมากที่สุด 

6.2 ขอเสนอแนะ 

จากการวิเคราะหผลที่ไดจากการวิจยัครั้งนี ้ จะเห็นวา ตัวแปรทีม่ีผลตอการ
จําแนกอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร จะเปนตัวแปรที่อยูในกลุมปจจัยทําเลที่ตั้งซึง่มีผล
ตอการจําแนกอาคารชุดพักอาศัยมากที่สดุ  และรองลงมาคือตัวแปรที่อยูในกลุมปจจัยสิ่งอาํนวย
ความสะดวก  และสุดทายจะเปนตวัแปรที่อยูในกลุมปจจัยการบรหิารดูแลจัดการทรัพยสวนกลาง   
ซึ่งทัง้ 3 ปจจยัเหลานี ้ จะประกอบดวยตัวแปรทั้ง 8 ตวัแปร ซึ่งเปนตวัแปรที่มีผลตอการจําแนก
ประเภทอาคารชุดพักอาศัยตามวัตถุประสงคของการวจิัยครั้งนี ้

ผลการทาํนายอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จะเห็นวามีอาคารชุดพักอาศัย
บางอาคารชุดมีโอกาสเปลีย่นประเภทได  ดังนี ้

-  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง(1)   มีโอกาสเปลี่ยนประเภทไปอยูใน
ระดับคุณภาพปานกลาง(2)  
                         -    อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง(2)   มีโอกาสเปลีย่นประเภทไป
อยูในระดับคุณภาพสูง(1)  และระดับคุณภาพต่ํา(3)  
                        -  อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพต่ํา(3)   มีโอกาสเปลีย่นไปอยูในระดบั
คุณภาพปานกลาง(2)    

            การทีอ่าคารชุดพักอาศัยทัง้ 3 ประเภทมีโอกาศที่จะถกูเปลีย่นประเภทนี ้ เกิดจาก
ตัวแปรที่มีความแตกตางหรือไมเทากนั ดังตัวอยางผลการทาํนาย(รายละเอยีดดังภาคผนวก ก)  
อาคารชุดพักอาศัยลําดับที่ 44 และ 45  กอนการทํานายอยูในอาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพสูง
ประเภทเดียวกัน หลังจากไดใชวิธีวิเคราะหการจาํแนกประเภท  พบวา อาคารชุดพักอาศยัลําดบัที่ 
44 มีโอกาสทีจ่ะไปอยูในระดับคุณภาพปานกลางมาก   ทัง้นี้เนื่องจากมีระยะหางจากทางขึ้นทาง
ดวนไกลกวาอาคารชุดพักอาศัยลําดับที ่  45 รวมถงึคาใชจายสวนกลางและความสามารถในการ
จัดเก็บคาใชจายสวนกลางกม็ีนอยกวา  และมีตัวแปรทีม่ีไมเหมือนกนั 3 ตัวแปร คือ สระวายน้าํ  
หองชุดมกีารแบงหอง   การรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด 
=0  คือ  ไมมี   ในขณะที่อาคารชุดพกัอาศัยลําดับที ่ 45  มีตัวแปรทั้ง 3 ตัวแปร = 1 คือ มี      
ดังนัน้ อาคารชุดพักอาศัยลาํดับที่ 44  จงึมีโอกาสอยางมากที่จะถูกเปลี่ยนไปอยูในประเภทระดบั
คุณภาพปานกลาง  
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จากการนาํหลกัสถิติการวิเคราะหจาํแนกกลุม(Discriminant Analysis)  มาใชใน
การจัดประเภทของอาคารชุด ซึ่งเทาที่รวบรวมเอกสาร ตํารา พบวายังไมมีผูใดนาํหลักการนี้มาใช
กับอสังหาริมทรัพย  แตที่ไดพบวามีการนํามาใชจะเปนการจัดกลุมของการวิจยัทางพยาบาล เชน 
ตองการวเิคราะหโรคตาง ๆ ของผูปวย เพื่อหาตัวแปรที่ทาํใหผูปวยมีโรคไดอยางไร   หรือทาง
การศึกษา ตองการวิเคราะหหาเหตุผลของนกัศึกษาเรียนดีกับไมดี เพื่อตองการหาตัวแปรที่ทาํให
เกิดการแตกตางกนัในเรื่องผลการเรียน ซึง่การวิเคราะหทั้งทางพยาบาลและทางการศึกษา ตวัแปร
จะเกี่ยวของกบัพฤติกรรมของมนษุย ซึง่เปนสิ่งที่วัดไดงายกวาการวัดตัวแปรของอาคารชุด ซึ่งเปน
อสังหาริมทรัพยที่จะมีความแตกตางกนัมาก 

ดังนัน้  ผูวิจยัเห็นวาตอไปถามีผูที่สนใจจะทาํการวิจยั โดยใชหลักสถิติวิธีวิเคราะห
จําแนกประเภท (Discriminant Analysis) ของอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด เห็นควรใหมีการ
เลือกกลุมประชากรและกลุมตัวอยางคือ อาคารชุดประเภทสํานักงาน หรือประเภทตากอากาศใน
พื้นที่ตางจังหวัด  เพราะจะมีตวัแปรหรือปจจัยที่ไมเหมือนกนักบัอาคารชุดประเภทที่อยูอาศยั   
ทั้งนี้เพื่อจะเปนประโยชนตอการประเมนิราคาหองชุดทัง้ภาครัฐและเอกชนใหมีการประเมินราคา
โดยใชขอมูลทีถู่กตองและใกลเคียงกับกลุมอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น ๆ   และเห็นควรกําหนด
พื้นที่ใหแคบลงกวางานวิจยัครั้งนี ้  เพราะเขตกรุงเทพมหานครมีการใชประโยชนในที่ดนิแตละเขต
หลากหลาย อาจวิจยัเฉพาะเขตเดียว หรือแบงตามกลุมพื้นที่กรุงเทพชั้นใน ชัน้กลาง และชั้นนอก 
ซึ่งจะทําใหทราบถึงตวัแปรหรือปจจัยที่แตกตางกันในแตละพื้นที ่ และสามารถจัดกลุมของ    
อาคารชุดไดอยางถูกตองตามสภาพพื้นทีน่ั้น ๆ  

นอกจากนี ้ หลักการวิเคราะหจําแนกประเภททีน่ํามาใชในการวิเคราะหงานวิจยั 
คร้ังนี้ พบวา สามารถนําไปใชกับอสังหารมิทรัพยประเภทอื่น ๆ ไดแก 

                        6.2.1  การจําแนกกลุมของหมูบานจัดสรร        ซึ่งในแตละหมูบานจะมีความ
แตกตางกนัในเรื่องของการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  มีตัวแปรที่มีผลตอการ
จําแนกประเภทหมูบานจัดสรร  เชน  ทาํเลที่ตั้ง   รูปแบบสิ่งปลูกสราง  ชื่อเสียงโครงการ  ขนาดรูป
แปลงที่ดิน  ความลึกของแปลงที่ดนิ   เปนตน   ซึ่งมีกลุมประชากรและกลุมตัวอยางมากกวา
อาคารชุดหลายเทา  

  6.2.2  การจําแนกกลุมของที่ดิน  โดยพิจารณาจากการใชประโยชน ในที่ดนิเปน
หลัก  เชน กลุมการใชประโยชนที่ดินเปนทีพ่าณิชยกรรม   สํานักงาน   หางสรรพสนิคา  
เกษตรกรรม   หรือที่วางเปลา  ซึ่งในแตละกลุมการใชประโยชนจะมีตวัแปรที่ตางกนั 
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  6.2.3    การจาํแนกกลุมของสิ่งปลูกสราง  โดยพิจารณาคุณภาพของวัสดุกอสราง    
รูปแบบอาคารของแตละประเภทเปนหลัก ซึ่งก็จะมีตัวแปรตางกนัไปดวย 

             จากการกําหนดกลุม ของอสังหาริมทรัพยดงักลาว   การกําหนดกลุมของ
ประชากรกลุมตัวอยาง ก็ควรมีการจําแนกไดมากกวา 3   กลุม ทั้งนี้ เพื่อลดปญหาของความ
แปรปรวน และความแตกตางของขอมูล  และเพื่อใหเหน็ถงึความแตกตางของแตละกลุมใหชัดเจน
มากขึ้น  และการเลือกตัวแปรของแตละกลุมประเภท กค็วรคํานึงถึงปจจัยดานผูบริโภค เพราะเปน
ตัวแปรที่สําคญัตอการตัดสินใจในการซื้ออสังหาริมทรัพยในแตละประเภทดวยเชนกนั 

 สําหรับประโยชนของการนาํวิธีการวิเคราะหการจาํแนกประเภทที่ไดทาํการวิจัย
คร้ังนี ้  สามารถประยุกตใชไดกับงานดานประเมินราคาทรัพยสินจํานวนมาก (Mass Valuation)
ของภาครัฐ   คือ  สามารถจัดกลุมประเภทของทรัพยสิน ที่มีความคลายคลึงกนั ใหอยูในกลุม
เดียวกนั   เพือ่เปนฐานขอมลู และนําไปใชในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยวิธกีารใชดัชนีมาเปน
ตัวคูณ    ทรัพยสินที่มีการจัดอยูในกลุมเดียวกนักจ็ะใชตัวคูณตัวเดียวกนั   ซึ่งเปนวธิีที่ชวย
ประหยัดเวลา และงบประมาณของทางราชการอยางมาก   ดังนั้น ผูวิจัยเห็นวา ถามีผูสนใจจะ
ทําการศึกษาการจําแนกประเภท (Discriminant  Analysis)  เหน็ควรศึกษาถงึวธิีการใชดัชนมีา
เปนตัวคูณในการประเมนิราคาทรพัยสนิที่มีการจัดกลุมตามวธิีการจาํแนกประเภท  ซึ่งจะทาํใหเกิด
เปนแนวทางและสามารถนาํไปใชในการประเมินราคาได อีกทัง้จะเปนประโยชนอยางมากตอการ
พัฒนาวธิีการประเมินทั้งของภาครัฐและเอกชนตอไป  
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กระบวนการวิจัย 

 

สวนที่ 1   :  ความเปนมา และความสําคัญของปญหา 

ปญหาของการกําหนดกลุม ประโยชนที่ไดรับ วัตถุประสงค 

- ตัวแปร ที่มีผลตอการ  
จําแนกกลุมระดับสูง 
ปานกลาง และต่ํา 

- สถิติชวยตัดสินใจ
- มีมาตรฐาน 
- ประเมินถูกตอง 

สวนที่ 2   :  ทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัย 

สวนที่ 3   :  วิธีดําเนินการ 

การวิเคราะหจําแนกกลุม การจําแนกกลุมตัวแปร การวิเคราะหจําแนกกลุมตัวแปร 

- ประชากรและกลุมตัวอยาง
- เครื่องมือที่ใช 
- การเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล 

สวนที่ 4   :  ผลการวิเคราะห 

สวนที่ 5   :  สรุปผล และขอเสนอแนะ 

1. วิเคราะห 5 ขั้นตอน 

- การตั้งชื่อใหมใหกับตัวแปร 
- วิเคราะหสถิติเบื้องตน 
- วิเคราะหความเหมาะสมของตัวแปร 
- วิเคราะหตัวแปรที่มีนัยสําคัยตอการจําแนก 
- การสรางสมการ 

2. สมการจําแนก 2 สมการ 

3. พยากรณอาคารชุดใหม 

- ขั้นตอนการประเมินราคา 
- ผลกระทบที่เกิดขึ้น 



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทสูง ปานกลาง และต่ํา(TYPE 1,2,3)
CASE CONDOMINIUM  NAME DISTRICT ACTUAL PREDICTD VALUE DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ CLOSEST_ CARPARK_ CARPARK_ FACILITY_ ABILITY_ SWIMMING_ GARDEN EXERCISE_ SAUNA_ ROOM_ CHANGE_ KEY_ CC_

NUMBER GROUP GROUP OF LAND CBD BTS SUBWAY EXPRESSWAY JAOPRAYA MAINRd FACILITY PERSONAL EXPENSES EXPENSE POOL ROOM SPA PARTITION CARD CARD TV

1 33 ทาวเวอร ส.พระโขนง 1 1 130 ,000 1799.4358 620.084 765.4702 1837.2517 3057.6267 0 27 0 28 90 1 1 1 1 1 1 1 1

2 39 สูท ส.พระโขนง 1 1 130,000 2192.2261 745.0902 1206.7512 1839.3637 3281.3133 0 20 0 35 70 1 1 1 0 1 1 1 0

3 กรีนพอยท สีลม ส.กทม 1 1 210,000 160.7298 504.3928 504.2888 1170.1132 1547.5106 0 35 84 35 100 1 0 1 1 1 1 1 1

4 คาลิสตา แมนชั่น ส.พระโขนง 1 1 100,000 710.9868 778.7133 794.1844 746.7306 4258.2075 0 41 2 35 85 1 1 1 1 1 1 0 1

5 คาสซึลฮิล แมนชั่น ส.พระโขนง 1 1 110,000 4032.1191 745.8183 2875.9021 1932.8808 2758.7424 0 7 45 29 90 1 1 1 1 1 1 0 0

6 เจริญนคร ริเวอร เพลส ส.ธนบุรี 1 1 85,000 2118.3931 2632.931 4238.8534 2804.8983 289.4997 1 20 33 20 80 0 1 0 0 1 1 1 1

7 ซันพาเลซ คอนโดมิเนียม ส.หวยขวาง 1 1 42,000 2546.159 3096.964 2524.3531 878.9353 5485.7478 0 55 0 16 70 1 0 0 0 1 0 1 0

8 เซ็นทรัลซิตี้ นอธ-เซาท ส.พระโขนง 1 1 34,000 7089.3845 5254.092 9813.7483 2997.1279 4830.5002 0 0 480 20 80 1 0 1 1 1 1 0 1

9 เดอะ การเดนท เพลส ส.พระโขนง 1 1 190 ,000 3194.9177 869.1073 2198.661 2224.712 3122.979 0 16 0 25 100 1 0 0 0 1 1 0 0

10 เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร ส.พระโขนง 1 1 60,000 3754.1194 1908.805 3922.7228 1114.5973 3851.7509 1 50 333 20 90 1 1 1 1 1 1 1 1

11 ทรัพยแกว ทาวเวอร ส.หวยขวาง 1 1 42,000 2293.7746 3669.912 787.679 1897.8993 6876.6299 0 148 0 16 70 1 1 1 1 0 1 1 1

12 ทาวเวอรพารคคอนโดมิเนียม ส.พระโขนง 1 1 100,000 626.1563 770.0326 983.2514 567.7157 4065.1272 1 94 356 24 95 1 1 1 1 1 1 0 1

13 ที พี เจ คอนโดมิเนียม ส.พระโขนง 1 1 130,000 2303.8457 1166.095 1667.7985 1848.7681 3662.2657 0 23 0 20 100 1 0 1 0 1 1 0 0

14 ธนาทาวเวอร ส.บางกอกนอย 1 1 85,000 536.0506 5372.715 5364.6629 4306.1202 1037.9054 0 340 0 22 90 1 1 1 1 1 1 1 1

15 นวรัตน แมนชั่น ส.กทม. 1 1 130,000 802.1719 906.7707 789.5805 732.4357 908.6939 0 0 63 30 100 1 0 0 0 1 1 0 1

16 โนเบิล เฮาส พญาไท ส.หวยขวาง 1 1 190,000 2725.2399 374.3682 3162.7549 794.2208 2166.2504 1 230 37 26 96 1 1 0 0 1 1 1 1

17 บางกอกริเวอรมารินา ส.บางกอกนอย 1 1 60,000 2898.3426 4296.232 4167.2207 3121.3395 73.2544 0 279 0 18 98 1 1 1 1 1 1 1 1

18 บานปยะสาธร ส.กทม. 1 1 100,000 852.8888 681.2539 701.745 1669.8954 2508.2487 0 10 146 30 100 1 1 1 1 1 1 1 1

19 บานเย็นอากาศ ส.กทม. 1 1 60,000 2366.6813 2146.772 1576.2089 581.2836 1034.0305 1 22 142 35 100 1 1 1 1 1 1 1 1

20 บานสวนสุโขทัย ส.กทม. 1 1 51,000 3236.6027 3369.448 3892.1216 2292.4139 590.6503 1 173 0 35 100 1 1 1 1 1 1 1 1

21 บานสาธร ส.กทม. 1 1 100,000 1798.5911 1467.75 609.221 809.6192 1785.3264 0 104 0 60 100 1 1 1 1 1 1 1 0

22 บานสิริฤดี รวมฤดี ส.กทม. 1 1 210,000 384.6823 258.4502 1351.9401 233.1695 3616.3481 0 68 0 62 100 1 1 1 1 1 1 1 1

23 บานสุขุมวิท ส.พระโขนง 1 2 47,000 3420.1354 799.0291 1532.4602 740.0931 1519.0925 0 200 12 20 95 1 1 1 1 1 1 1 1

24 ไบรทตั้น เพลส ส.หวยขวาง 1 1 42,000 2735.785 2861.482 2722.4504 910.897 5127.3615 0 300 0 27 100 1 1 1 1 1 1 1 1

25 ปทุมวัน รีสอรท ส.หวยขวาง 1 1 190,000 2606.0242 21.0685 2642.0176 1019.2691 1770.8102 0 200 279 25 100 1 1 1 1 1 1 1 1



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทสูง ปานกลาง และต่ํา(TYPE 1,2,3)
CASE CONDOMINIUM  NAME DISTRICT ACTUAL PREDICTD VALUE DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ CLOSEST_ CARPARK_ CARPARK_ FACILITY_ ABILITY_ SWIMMING_ GARDEN EXERCISE_ SAUNA_ ROOM_ CHANGE_ KEY_ CC_

NUMBER GROUP GROUP OF LAND CBD BTS SUBWAY EXPRESSWAY JAOPRAYA MAINRd FACILITY PERSONAL EXPENSES EXPENSE POOL ROOM SPA PARTITION CARD CARD TV

26 ผาสุขเพลส     (  พญาไท  ) ส.หวยขวาง 1 2 51,000 3759.0878 700.4126 2621.6252 581.6739 3118.2151 0 55 0 25 100 1 1 1 1 0 1 1 1

27 พญาไท เพลส ส.หวยขวาง 1 1 170,000 2863.2614 327.1252 2897.4128 880.5715 1773.0976 1 61 200 28 98 1 1 1 1 1 1 1 1

28 พหลโยธิน พารค อาคาร 3, 4 ส.หวยขวาง 1 1 38,000 3552.6116 960.5406 1393.8191 1739.54 4131.665 0 108 0 30 100 1 1 1 0 1 1 1 0

29 พิพัฒน เพลส ส.กทม. 1 1 210,000 439.4775 356.2456 766.0232 1554.9916 2067.823 0 130 0 35 100 0 0 1 0 1 1 1 1

30 ฟอรจูน คอนโดทาวน 2 ส.กทม. 1 1 43,000 2967.8988 2595.155 2925.0399 525.9723 1410.1138 0 276 0 19 100 1 0 0 0 1 1 1 1

31 มหาดไทย คอนโดเทล ส.บางกะป 1 1 21,000 1826.6168 7324.841 5194.4337 1649.4915 9318.9817 0 50 0 20 70 1 1 0 0 0 1 1 1

32 มอนเทอเรย  เพลซ ส.พระโขนง 1 1 51,000 2486.7394 1380.12 213.2485 913.9449 1358.1449 0 7 178 25 99 1 1 1 1 1 1 1 1

33 รอยัล คาสเทิล สุขุมวิท ส.พระโขนง 1 1 130,000 2224.9252 361.8759 1165.7746 2165.706 2895.505 0 10 180 25 90 1 1 1 1 1 1 0 0

34 รอยัลไนน เรสซิเดนท ส.หวยขวาง 1 1 51,000 2851.5781 3914.451 2381.9199 457.8277 6311.5723 0 81 284 30 60 1 1 1 1 1 1 0 1

35 รอยัลปารค 3 ส.หวยขวาง 1 1 55,000 3625.3561 250.1887 2006.0436 991.5721 3353.5512 0 68 0 22 100 0 0 0 0 0 1 1 0

36 รอยัลริเวอรเพลส ส.กทม. 1 1 64,000 6035.5541 5594.503 5383.1479 2608.01 184.3556 1 32 376 20 100 1 0 1 1 1 1 1 1

37 รัตนโกสินทร วิว แมนชั่น ส.บางกอกนอย 1 1 68,000 1233.6574 4158.265 3925.1329 3279.4585 101.4602 0 359 0 16 100 1 1 1 1 1 1 1 1

38 รัตนโกสินทร ไอสแลนด คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 1 1 50,000 171.2532 5472.786 5306.4646 4488.3522 958.3229 0 174 174 18 90 1 1 1 1 1 1 1 1

39 ริมน้ําเซอรวิส คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 1 1 34,000 2063.9015 7369.882 7169.048 6361.1687 2664.3097 0 0 37 20 100 0 0 1 0 1 1 1 0

40 ริเวอรเฮาส ส.ธนบุรี 1 1 68,000 1783.5327 1343.199 1091.065 941.6495 83.8213 1 14 112 30 90 1 1 0 0 1 1 1 0

41 ลาเมซอง 22 ส.พระโขนง 1 1 130,000 2120.2075 723.8403 626.9288 1312.5203 1978.1359 0 0 35 16 78 1 1 0 0 1 1 0 0

42 ลิฟวิ่ง  ทาวเวอร ส.พระโขนง 1 2 51,000 6678.0613 2457.415 6616.4031 1232.0122 1593.5048 0 40 0 15 100 1 0 0 0 1 0 0 0

43 ลุมพินี ปารควิว คอนโดมิเนียม ส.กทม. 1 1 380,000 1765.3779 1316.567 162.5106 664.0987 2196.7873 1 200 0 38 100 1 1 1 1 1 0 0 1

44 ลุมพินี เพลส สาทร เอ ส.กทม. 1 2 34,000 1849.5794 1492.605 1987.6911 1424.308 1912.8065 1 70 0 20 98 0 1 0 0 0 0 1 1

45 ลุมพินี วิลล พระแมมารี-สาทร ส.กทม. 1 1 60,000 2533.2548 1663.899 3000.0387 842.9052 1477.416 0 157 0 25 100 1 1 1 0 1 1 1 1

46 ลุมพินีเพลสสวนพล-ูสาทร ส.กทม. 1 1 77,000 1317.0812 1082.174 769.5195 1310.2816 2120.1168 0 150 0 20 100 0 1 1 0 1 1 1 1

47 เลคอเวนิวคอนโดมิเนียม ส.พระโขนง 1 1 85,000 1298.0122 438.1142 349.2292 1503.2327 2739.5515 0 158 13 30 97 1 0 1 1 1 1 0 1

48 วราสุภาเอ็กซเซ็คคิวทีฟ เพลส ส.หวยขวาง 1 1 59,000 3237.191 329.3944 3087.5697 468.1663 3097.4953 0 63 0 40 95 1 0 1 1 0 1 0 1

49 วิทยุคอมเพล็กซ     ( ราชเทวี ) ส.หวยขวาง 1 2 59,000 871.3199 648.2783 1579.9803 141.3962 3431.3721 0 0 42 25 96 1 0 0 0 1 1 1 1

50 สยามคอนโดมิเนียม ส.หวยขวาง 1 1 90,000 477.1594 2467.16 415.6588 772.792 5501.1933 0 105 0 10 80 0 0 0 0 1 1 0 0



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทสูง ปานกลาง และต่ํา(TYPE 1,2,3)
CASE CONDOMINIUM  NAME DISTRICT ACTUAL PREDICTD VALUE DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ DIS_ CLOSEST_ CARPARK_ CARPARK_ FACILITY_ ABILITY_ SWIMMING_ GARDEN EXERCISE_ SAUNA_ ROOM_ CHANGE_ KEY_ CC_

NUMBER GROUP GROUP OF LAND CBD BTS SUBWAY EXPRESSWAY JAOPRAYA MAINRd FACILITY PERSONAL EXPENSES EXPENSE POOL ROOM SPA PARTITION CARD CARD TV

51 สาธร คอนโดเพลส ส.กทม. 1 1 51,000 2173.7156 1829.767 680.1215 604.4759 1494.9583 0 50 0 20 90 1 1 1 0 1 1 1 1

52 สาธร บริดจ ทาวเวอร ส.กทม. 1 1 77,000 1515.6488 830.9835 2207.2121 1264.3366 457.9378 1 60 58 22 80 1 0 1 1 0 1 1 1

53 สาธรเฮาส ส.กทม. 1 1 170,000 1423.7122 56.4566 1782.941 161.8048 719.3533 1 394 0 74 100 1 0 1 1 1 1 1 1

54 สายชลแมนชั่น อาคารเอ ส.ธนบุรี 1 1 130,000 1777.072 859.1775 2613.4696 1430.336 226.0612 1 0 254 20 98 1 1 1 1 1 1 0 1

55 สีลม สวีท ส.กทม. 1 1 200,000 578.7182 258.405 1094.2881 973.0266 1463.4299 0 90 0 35 100 1 0 1 1 1 1 1 1

56 สุขุมวิทเฮาส ส.พระโขนง 1 1 130,000 1281.9097 917.3807 587.9377 920.9912 3926.1628 0 65 0 15 80 1 0 1 1 1 1 0 0

57 สุพรีม เพลส ส.กทม. 1 1 51,000 2699.2006 2485.804 1358.8864 549.593 713.0415 0 13 0 32 100 1 0 1 1 1 1 1 1

58 หลังสวนวิลล ส.กทม. 1 2 240,000 1097.4457 390.6176 1309.7408 875.0931 2956.0134 0 18 117 70 100 1 1 1 1 1 1 1 1

59 อดามาส พหลโยธิน คอนโดมิเนียม ส.หวยขวาง 1 1 51,000 3807.4692 526.8382 2126.8744 720.7637 3118.8227 0 43 0 25 90 1 0 1 1 0 1 1 0

60 อโศก  เพลซ ส.พระโขนง 1 1 240,000 1114.9855 937.3567 462.4663 822.3373 4038.8741 1 240 240 28 80 1 0 1 1 1 1 1 1

61 ออมนิ  คอมเพล็กซ ส.พระโขนง 1 2 190,000 452.61 361.7896 878.3746 626.8356 3351.23 0 300 0 25 80 1 1 1 1 1 1 1 1

62 เฮอริเทจ ส.พระโขนง 1 2 190,000 476.1556 183.8017 615.9281 747.0666 3395.2419 0 0 33 22 85 1 0 0 1 1 1 1 0

63 กฤษสกนธ คอนโดวิลล ส.บางกอกนอย 2 2 26,000 1417.164 6229.736 6320.4729 5101.0741 1797.8647 0 14 0 10 90 0 0 0 0 1 0 1 0

64 การเดน เพลส 1 ส.หวยขวาง 2 2 29,000 1902.882 2602.856 472.3585 1864.6654 6115.8789 0 20 10 20 90 1 0 0 1 1 1 1

65 แกรนด พารค ทาวน ส.บางกะป 2 2 30,000 2699.5795 5168.088 2412.647 1336.5943 7645.9289 0 30 0 15 90 1 0 1 1 1 1 1 1

66 จรัญ 57 กรีนทาวเวอร ส.บางกอกนอย 2 2 26,000 1467.302 6223.11 6331.7801 5087.372 1791.9392 0 20 0 14 95 0 0 0 0 0 0 1 0

67 จีซีที คอนโดทาวน ส.ลาดพราว 2 2 17,000 1589.8935 5972.533 3664.7339 374.8512 9554.5899 0 36 0 16 80 0 0 0 0 0 1 1 0

68 เจริญกรุงคอนโดมิเนียม 1 ส.กทม. 2 2 55,000 3807.0505 3450.952 5437.9684 2312.0012 235.158 0 50 15 15 100 0 0 0 0 0 1 1 0

69 โชคชัยปญจทรัพยคอนโด อาคาร เอ ส.ลาดพราว 2 2 17,000 1603.0315 4584.108 2364.9837 2454.6599 8120.6468 0 20 0 15 80 0 0 0 0 0 1 0 0

70 ซิตี้คอรท ส.หวยขวาง 2 2 46,000 2412.2643 2423.44 2339.8087 1208.3941 4811.2812 0 27 0 18 60 0 0 0 0 0 1 1 0

71 ดุลิยาเพลส 2 อาคาร เค ส.ลาดพราว 2 2 17,000 4837.5384 8075.432 5896.088 1129.1156 11459.8448 0 110 0 10 90 0 0 0 0 0 1 1 0

72 ตลาดพลูคอนโดมิเนียม ส.ธนบุรี 2 2 34,000 1620.4065 3609.414 4380.9136 3980.8965 2158.9956 0 10 0 10 70 0 0 0 0 0 0 0 0

73 ทวีทรัพยคอนโดมิเนียม ส.บางกะป 2 3 35,000 1198.7691 5209.027 5951.9135 1370.9524 6964.1155 0 60 0 11.5 70 0 0 0 0 0 1 1 1

74 ทองประชาคอนโดทาวน 5 ส.ลาดพราว 2 3 15,000 1327.6181 4888.124 2690.6419 1935.4642 8456.904 0 50 0 12 90 1 0 0 0 0 0 1 0

75 เทียนชัยคอนโด ส.ลาดพราว 2 2 17,000 1832.1326 4080.982 1869.1019 3002.7661 7583.8537 0 30 0 13 80 0 0 0 0 0 0 1 0



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทสูง ปานกลาง และต่ํา(TYPE 1,2,3)
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NUMBER GROUP GROUP OF LAND CBD BTS SUBWAY EXPRESSWAY JAOPRAYA MAINRd FACILITY PERSONAL EXPENSES EXPENSE POOL ROOM SPA PARTITION CARD CARD TV

76 ธนทรัพยคอนโดทาวน ส.ลาดพราว 2 2 85,000 2560.8296 4351.322 2239.5965 3383.8273 7728.1813 0 5 0 14 70 0 0 0 0 0 0 1 0

77 นานาคอนโดมิเนียม ส.พระโขนง 2 2 190,000 195.596 240.0692 963.6023 412.1874 3602.1751 0 40 0 15 100 0 0 0 0 0 1 0 1

78 นิรันดรซิตี้ ลาดพราว 101 (อาคาร A) ส.บางกะป 2 2 15,000 3213.7534 8474.192 6068.3489 2197.1914 10771.0528 0 30 0 11.5 100 0 0 0 0 0 0 1 0

79 บางกอกนอยวอเตอรไซด 2 ส.บางกอกนอย 2 3 26,000 1489.7029 6722.384 6418.3722 5785.5939 1896.3592 0 0 0 10 90 1 1 0 0 0 0 1 0

80 บางขุนนนท ทาวเวอร ส.บางกอกนอย 2 2 20,000 2764.6063 8056.757 7777.253 7081.204 3255.2182 1 20 0 16 60 0 0 0 0 0 0 0 1

81 บางนาเพลซ ส.พระโขนง 2 2 26,000 8536.5748 3701.372 6617.2685 1216.9355 880.6011 0 224 0 16 80 1 1 1 1 1 1 1 0

82 บางออริเวอรไซด ทาวเวอร 2 ส.บางกอกนอย 2 3 34,000 4975.2505 4052.205 2799.3725 3037.7662 101.7534 0 50 0 15 90 1 0 0 0 0 0 0 1

83 บานจุลศักดิ์ ส.บางกะป 2 3 24,000 290.6798 4186.836 1870.8227 2185.1504 7744.7451 0 0 0 15 100 0 0 0 0 1 0 1 0

84 บานเจริญกรุง ส.กทม. 2 2 43,000 2930.6111 1791.253 3857.9654 1271.9148 517.567 0 60 0 13 90 0 0 0 0 0 0 1 0

85 บานบุญศิริคอนโด ส.ลาดพราว 2 2 25,000 813.8955 4354.067 2138.3337 2130.3812 7939.5092 0 20 0 10 80 0 0 0 0 0 0 1 0

86 บานผึ้งหลวง 1 ส.ลาดพราว 2 3 25,000 5305.2042 7329.672 5547.2708 3364.2492 10062.2298 0 30 0 15 90 0 0 0 0 0 1 1 0

87 บานรัชดา ส.บางกะป 2 2 34,000 742.8581 4747.887 2274.6137 1865.1573 8255.3407 0 67 0 16 90 1 0 0 0 0 1 0 0

88 บานราชเทวี วิลล    ( ราชเทวี ) ส.หวยขวาง 2 2 25,000 2958.1517 356.8893 2596.367 652.418 1464.6119 0 15 0 30 90 0 0 0 0 1 0 1 1

89 บานสวนซื่อตรง 1 ส.บางกะป 2 1 26,000 2273.7677 6652.503 4347.3899 369.8687 10236.2536 0 350 0 10 80 1 1 1 1 1 0 1 0

90 บานสวนธน ซี ส.ธนบุรี 2 2 43,000 8367.1905 8016.202 10067.854 3152.53 3880.5643 1 16 0 10 80 1 1 0 0 1 1 1 0

91 บานสวนนพเกา ส.กทม. 2 2 26,000 7884.4177 4722.329 3996.3198 1027.8718 4003.5063 0 75 0 18 100 1 1 1 0 1 1 1 1

92 ป.ธนาทาวเวอร 1 ส.บางกะป 2 2 34,000 319.2376 4209.745 1890.9049 2177.7444 7762.2832 0 300 0 20 70 1 1 1 1 1 1 1 1

93 ป.ปนเกลาคอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 2 2 15,000 3118.5305 8412.237 8248.7718 7369.9855 3748.8483 0 70 0 15 60 0 0 0 0 0 1 0 0

94 ประชาสุขเพลส ส.ธนบุรี 2 3 55,000 8919.4193 8231.965 10129.066 3059.0342 4175.4771 1 15 0 10 85 0 0 0 0 1 0 1 0

95 ปรางคทิพย ส.บางกะป 2 3 40,000 2458.7829 7971.531 5517.2544 2013.0838 9973.5508 0 30 0 10 70 0 0 0 0 0 0 0 0

96 ปนเกลาริเวอรพารควิว ส.บางกอกนอย 2 2 34,000 2175.4313 7475.949 7303.8402 6450.3068 2812.1602 0 180 0 16 70 1 0 1 1 0 1 1 1

97 ฝกขาวโพด 2 ส.บางกะป 2 2 40,000 2298.6536 6959.312 7367.4638 3208.9578 8492.885 0 30 0 12 75 0 1 0 0 0 1 1 0

98 พระราม 6 แมนชั่น เอ ส.บางกอกนอย 2 1 17,000 5158.7831 4015.143 2721.2063 2996.8504 73.7477 0 150 36 9 90 0 1 1 0 0 1 1 1

99 พิบูลยคอนโดวิลล ส.กทม. 2 2 30,000 7236.6887 3394.733 2686.0461 796.4215 2500.214 0 0 0 13 90 0 0 0 0 0 1 1 0

100 พี.เอ.คอนโด 2 ส.ลาดพราว 2 2 25,000 2161.3056 4599.206 2405.7779 2957.0763 8061.5354 0 30 0 14 90 0 0 0 0 0 1 1 0
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101 เพรสซิเดนท คอนโดทาวน 2 ส.บางกอกนอย 2 1 30,000 2377.4459 7667.685 7518.5113 6627.4877 3037.2276 0 50 0 12 80 0 0 0 0 0 1 1 1

102 โพธิ์สามตน ลีฟวิ่ง ส.ธนบุรี 2 1 24,000 2275.9597 4547.079 4239.1439 4248.0188 1285.6095 0 60 0 10 80 0 0 0 0 0 0 0 0

103 โพธิ์สามตนคอนโดมิเนียม ส.ธนบุรี 2 2 8,500 1765.4697 4032.26 3799.3293 3816.2862 1099.8804 0 15 0 12 85 0 0 0 0 0 0 0 0

104 แฟมมิลี่ ปารค ส.บางกะป 2 2 34,000 959.2474 3448.584 1136.0593 2687.0724 7026.4503 0 53 0 17 90 1 1 1 0 0 1 1 1

105 มหาทรัพยทาวเวอร ส.บางเขน 2 2 21,000 4422.0047 9917.146 8020.092 2322.4184 12678.4439 0 30 0 14 90 0 0 0 0 0 1 0 0

106 รัชดา ทาพระ คอนโดมิเนียม ส.ธนบุรี 2 2 38,000 1980.7136 4031.287 4734.8433 4261.7047 2470.7924 1 60 0 17.3 85 0 0 0 0 1 0 1 1

107 รัชดาซิตี้ คอนโด 2  (ตึก บี) ส.หวยขวาง 2 1 38,000 2365.4227 3367.162 507.5117 2755.3715 6701.9667 0 30 0 15 80 0 1 0 0 0 1 1 1

108 รัชดาเพรสทีจ ส.หวยขวาง 2 2 34,000 898.7098 3507.068 1192.09 2745.7156 7082.7434 0 33 0 17 90 1 0 0 0 0 1 0 0

109 เรยมอนด ทาวเวอร ส.บางกะป 2 2 7,700 1746.0024 7211.185 6484.2193 2834.7338 9016.7211 0 40 2 20 90 0 1 0 0 0 1 1 0

110 ลําสาลี แมนชั่น ส.บางกะป 2 2 27,000 2673.9798 7741.356 8297.9743 4138.4925 9190.7694 0 50 0 15 70 1 0 0 0 0 1 1 1

111 ลิตเติล บางกอก 1 ส.บางกอกนอย 2 1 43,000 4378.5179 4261.873 3145.4281 3077.0716 394.8962 1 28 0 15 90 0 0 0 0 0 0 1 1

112 ลีฟวิ่งเพลส ลาดพราว 140 ส.บางกะป 2 2 19,000 2460.6434 7868.04 7051.8978 3413.764 9603.803 0 45 0 19 100 0 1 1 0 0 1 1 0

113 ลีฟวิ่งเพลส ศูนยวิจัย 1 ส.หวยขวาง 2 2 51,000 2918.9049 3088.301 3200.4118 462.3265 5273.3019 0 95 0 18 90 1 0 0 0 0 1 1 0

114 ลุมพินี เซ็นเตอร เอ ส.บางกะป 2 3 32,000 3001.0663 8409.348 7436.9949 3830.1422 10115.9829 0 50 0 16 70 0 0 0 0 0 0 1 0

115 วรรัตน คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 2 3 26,000 494.5358 5774.805 5567.4868 4804.8668 1114.7963 0 52 0 14 90 0 0 0 0 0 1 1 0

116 ศรีวราการเดนคอนโดมิเนี่ยม 2 ส.บางกะป 2 2 30,000 1820.6174 6479.561 3999.0123 448.2955 8637.1103 0 60 0 20 90 1 1 0 0 0 1 1 1

117 ศูนยวิจัย เรสซิเดนซ ส.หวยขวาง 2 2 46,000 2389.4199 2500.953 2345.1497 1147.2742 4901.6306 0 80 0 17 95 0 0 0 0 1 1 1 1

118 สตูดิโอ โซน ส.บางกะป 2 2 21,000 2339.0171 6892.872 4294.8696 1134.5975 9372.7678 0 78 5 17 90 0 1 0 0 1 1 1 1

119 สตูดิโอ วัน ส.บางกะป 2 2 26,000 2334.3965 6917.912 4322.1495 1152.7337 9385.6851 0 60 8 15 90 1 1 0 0 0 1 1 1

120 สินเศรษฐีคอนโดทาวน ส.บางกะป 2 2 32,000 2513.8715 7430.506 7924.0013 3755.6896 8893.3699 0 60 0 15 80 0 0 0 0 0 1 0 0

121 อภิญญา เพลส ส.ลาดพราว 2 2 19,000 1267.7678 4602.374 2401.1606 2171.9974 8168.2473 0 7 0 20 90 0 0 0 0 0 1 1 1

122 อุรุพงษคอนโด ส.หวยขวาง 2 3 65,000 3160.0471 1028.757 1844.3291 361.8637 307.5476 0 40 0 15 50 0 0 0 0 0 0 1 0

123 เอ็กซเพรสโฮม ส.หวยขวาง 2 2 40,000 3962.4111 934.6762 2946.8958 562.395 2949.2599 0 30 8 17 80 0 0 1 0 0 0 1 1

124 เอส.สยามคอนโดทาวน ส.หวยขวาง 2 2 50,000 2214.0817 868.8205 2229.3904 458.9106 3194.6703 0 120 0 10 95 0 0 0 0 1 0 1 1

125 ไอ-เฮาส ลากูนา การเดน 2 ส.หวยขวาง 2 2  120,00 1282.1734 2373.673 1272.3122 461.8735 5007.8648 0 72 0 20 70 0 1 1 1 0 0 1 1
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126 93 เรซิเดนซ โครงการ 1 (อาคาร เอ) ส.พระโขนง 3 2 17,000 4168.1012 2648.404 7386.588 2817.7585 3285.6098 0 10 0 12.5 95 0 0 0 0 0 0 1 0

127 กัลยาณ คอนโดมิเนียม ส.ธนบุรี 3 3 26,000 1428.2513 3323.603 2760.396 2768.74 145.5317 0 0 0 14.6 80 0 0 0 0 1 0 0 0

128 การเดนสแควรคอนโดมิเนียม 3 ส.บางกะป 3 3 26,000 2617.1523 6828.147 4580.342 1075.8269 10413.6145 0 60 0 12 80 0 0 0 0 0 0 0 0

129 คุณดินทอง 1 ส.บางเขน 3 2 14,000 2010.4585 12647.29 11062.839 4217.5405 14636.2811 0 10 0 10 50 0 0 0 0 1 1 0 1

130 เคหะสุขสวัสดิ์ 6 อาคารคิว ส.ธนบุรี 3 2 26,000 6047.8687 5455.327 7488.8968 958.5529 1373.3046 0 30 0 7.6 68 0 0 0 0 0 0 0 0

131 จรัญ 29 คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 3 3 26,000 2840.8073 6154.633 5555.8223 5539.6306 2026.1053 0 7 0 11 96 0 0 0 0 0 0 0 0

132 จันทราทิพย ส.กทม. 3 3 51,000 2621.2526 1592.315 3148.5786 614.8749 1228.4997 0 50 0 13 50 0 0 0 0 0 0 0 0

133 จิตรวารี  คอนโดมิเนียม ส.พระโขนง 3 3 34,000 3137.7725 2518.502 4053.5802 627.1399 4500.9838 0 30 0 20 30 0 0 0 0 0 1 1 0

134 เจ แอนด เจ ทาวเวอร ส.พระโขนง 3 3 34,000 3239.5312 2538.539 3470.0556 1056.3552 4620.499 0 10 0 13 80 0 0 0 0 1 0 0 0

135 ไชนาทาวนคอนโด 6 ส.บางเขน 3 3 17,000 4764.1491 8999.971 7104.1251 2232.6484 11808.5648 0 20 0 10 40 0 0 0 0 0 0 1 0

136 ซีที รามอินทรา 1 ส.บางเขน 3 3 17,000 4794.2425 9006.071 7105.0831 2196.7227 11824.1368 0 50 0 10 40 0 0 0 0 0 0 1 0

137 ดรุณชัย คอนโดมิเนียม ส.หวยขวาง 3 3 34,000 1470.4509 4562.13 1875.8592 2075.8854 7931.9106 0 20 0 17 60 0 0 0 0 0 0 0 0

138 ดินแดง 3 ส.หวยขวาง 3 3 68,000 1396.9588 1680.595 1417.9167 788.3165 3828.9544 0 50 0 6 70 0 1 0 0 1 1 0 0

139 ไทยธานี ดี 2 ส.บางเขน 3 3 14,000 2018.8221 12617.39 11029.63 4222.4831 14614.5081 0 10 0 10 50 0 1 0 0 0 1 0 1

140 ไทยมณีคอนโดมิเนียม ส.บางเขน 3 2 10,000 6137.4042 17145.09 15442.327 5577.8143 19212.3759 0 15 0 15 100 0 1 0 0 0 0 0 0

141 นิรันดร  เรชิเดนซ 6 ส.พระโขนง 3 3 17,000 4107.5037 2743.283 7475.4888 2920.0373 3388.3096 0 20 0 9 80 1 0 0 0 0 0 0 0

142 นิรันดรคอนโดมิเนียม 2 ตึก A-I ส.พระโขนง 3 3 20,000 4228.5203 2462.812 7204.2929 2650.8661 3114.7714 0 100 0 8 70 0 0 0 0 1 0 0 0

143 นิวพอรตเพลสคอนโดมิเนียมดี (5) ส.บางเขน 3 3 17,000 953.4659 12121.21 10669.548 3162.6782 13880.5693 0 0 0 9 90 0 0 0 0 0 0 0 0

144 บวรคอนโด ส.บางเขน 3 3 17,000 1031.6338 11558.34 10088.876 3045.9841 13387.6335 0 150 0 11.822 70 0 0 0 0 0 1 1 0

145 บางกะป แกรนดคอนโดอาคารเอ ส.บางกะป 3 3 26,000 3204.3117 8508.486 7743.9851 4125.8449 10154.1372 0 10 0 10 80 0 0 0 0 0 0 1 0

146 บางจาก 4,5,6,7,8 ส.พระโขนง 3 2 26,000 4918.7098 1537.834 6306.9799 1640.9463 2088.8334 0 10 0 6 60 0 0 0 0 1 0 0 0

147 บางออคอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 3 2 30,000 4574.2899 4536.224 3323.4558 3464.1517 597.6314 0 50 0 11 45 0 0 0 0 0 0 0 0

148 บานชมวิว 2 ส.บางเขน 3 3 21,000 1276.4415 11027.66 9554.789 2945.5612 12899.8072 0 45 0 9.615 50 0 0 0 0 0 0 1 0

149 บานสวนบางเขน ไอ 4 ส.บางเขน 3 2 21,000 1173.1607 11034.72 9581.0016 2831.2183 12870.5031 0 40 0 12 80 0 0 0 0 0 0 0 0

150 บานสวนบางเขนยู 2 ส.บางเขน 3 3 21,000 1071.0826 11210.05 9756.0588 2863.0354 13033.8508 0 20 0 12.38 80 0 0 0 0 0 0 0 0
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151 ประชารวมใจคอนโดทาวน ส.บางกอกนอย 3 3 21,000 3318.7173 6146.587 5711.2605 5704.5958 2318.275 0 25 0 11 60 0 0 0 0 0 1 1 0

152 ปาลมคอนโดทาวน 1 ส.พระโขนง 3 2 26,000 6938.1096 4697.222 9213.6002 2425.5912 4220.0038 0 20 0 9 100 0 0 0 0 0 0 0 0

153 ปาลมคอนโดทาวน โครงการ 5 ส.พระโขนง 3 3 21,000 7738.4721 3010.329 6410.8288 951.273 1018.6081 0 30 0 9 80 0 0 0 0 0 1 1 1

154 พระโขนงคอนโด ส.พระโขนง 3 3 43,000 5452.0518 521.6659 4002.033 321.9432 2088.8404 0 29 0 12 100 0 0 0 0 0 0 1 1

155 พหลโยธิน 57 คอนโด 1 ส.บางเขน 3 2 26,000 2046.8017 9951.856 8524.0797 1085.563 11243.0418 0 46 0 10 80 0 0 0 0 0 1 0 0

156 พันทมน คอนโดทาวน (อาคาร A) ส.บางกะป 3 3 21,000 2487.1951 7620.251 8385.1036 4103.7726 9059.2577 0 30 0 10 80 0 0 0 0 0 0 1 0

157 เพิ่มสินอาคารชุด ส.บางเขน 3 3 8,500 2635.5495 13970.15 12437.4 4757.6013 15790.9826 0 10 0 3 100 0 0 0 0 0 0 0 0

158 เพิ่มสุขเรสซิเดนซ ส.บางกะป 3 3 20,000 1182.4149 5289.585 2783.728 1548.6758 8781.375 0 10 0 18 70 0 0 0 0 1 0 1 0

159 มานนทเพลส ส.บางเขน 3 3 20,000 1078.6654 10766.25 9328.172 1477.0585 12192.7157 0 120 0 15 100 0 1 0 0 0 1 1 0

160 เมธาฟาทอง 2 ส.บางเขน 3 3 14,000 1988.2654 12595.75 11011.185 4191.3637 14587.644 1 10 0 10 50 0 0 1 0 0 1 0 0

161 รื่นรมคอนโดมิเนียม ส.บางกะป 3 3 30,000 1275.2484 4836.231 5730.7483 985.962 6635.0245 0 15 0 20 80 0 0 1 0 0 1 1 0

162 รื่นรมยคอนโดมิเนียมโครงการ 2 ส.บางกะป 3 3 30,000 1407.3232 4693.897 5743.4349 861.0875 6481.875 0 10 0 10 70 0 0 0 0 0 0 1 0

163 รุงทรัพยคอนโดทาวน อาคารบี ส.บางเขน 3 3 17,000 1004.4336 12669.39 11224.4 3098.6986 14264.1372 0 30 0 12 80 0 0 0 0 0 0 1 1

164 ลาดพราวคอนโดทาวนโครงการ 2 ส.บางกะป 3 3 13,000 2584.0398 6855.186 4587.528 916.4838 10443.309 0 250 0 10 80 0 0 0 0 0 0 0 1

165 ลําสาลี วิลล ส.บางกะป 3 2 27,000 2846.1701 7879.727 8283.565 4223.7082 9334.8416 0 20 0 14 50 1 0 0 0 0 0 0 0

166 ลุมพินี เซ็นเตอร ลาดพราว 111 ดี ส.บางกะป 3 3 21,000 2419.2146 7925.145 6849.891 3227.1737 9712.8061 0 50 0 16 99 0 0 1 0 1 1 1 1

167 ลุมพินี เซ็นเตอร อี อาคารอี1,อี2 ส.บางกะป 3 2 38,000 2955.0897 8399.481 7340.2911 3740.3424 10127.3848 0 96 0 17 90 0 1 1 0 1 1 1 1

168 ศรีเจริญ คอนโดทาวน ส.ธนบุรี 3 3 26,000 2252.5017 4527.582 4234.1209 4243.913 1298.9563 0 4 0 10 70 0 0 0 0 0 1 1 1

169 ศรีไทยคอนโด 1 ส.ธนบุรี 3 3 21,000 8510.5759 7626.18 9382.7137 2430.9386 3349.4877 0 7 0 7.6 80 0 0 0 0 0 0 0 0

170 ศรีไทยคอนโด 3 ส.ธนบุรี 3 3 21,000 8442.8597 7555.364 9313.6465 2360.3188 3283.7513 0 43 0 7.6 80 0 0 0 0 0 0 0 0

171 สวนทองวิลลา ดอนโดทาวน 2 ส.บางเขน 3 3 34,000 1622.4591 10153.75 8714.022 1646.5128 11658.5304 0 48 0 11.9 65 0 0 0 0 0 1 0 0

172 สวนธนคอนโดเฮาส  อาคารดี ส.ธนบุรี 3 2 21,000 9491.0784 8863.223 10779.496 3703.7918 4818.5211 0 10 0 10 70 0 0 0 0 0 0 0 0

173 สองแสงคอนโด อาคารเอ ส.ธนบุรี 3 3 17,000 1596.0063 3907.7 4149.5215 4084.9882 1833.2668 0 40 5 9.4 90 0 0 0 0 1 1 1 0

174 สะพานใหมอาคารชุด 2 ส.บางเขน 3 3 21,000 736.9914 12391.88 10947.002 2885.6358 13987.272 0 60 0 5.042 90 0 0 0 0 0 1 0 0

175 สังวาลยคอนโดเฮาส อาคาร เอ ส.ลาดพราว 3 3 15,000 3140.7774 6301.79 4101.9679 1616.3086 9749.7081 0 20 0 11 80 0 0 0 0 0 0 0 0
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176 สุขเจริญเพลซ อาคาร เอ ส.บางกะป 3 2 21,000 1581.8298 7204.235 5537.4531 1914.0921 9149.579 0 30 0 15 70 0 0 0 0 0 0 0 0

177 สุขสวัสดิ์ 26 คอนโดมิเนียม ส.ธนบุรี 3 3 26,000 6137.0803 6104.151 8070.7274 1273.0954 2009.9563 0 12 0 7 70 0 0 0 0 0 0 0 0

178 เสริมศิริอาคารชุด 2 ส.บางเขน 3 3 34,000 1648.8772 10108.71 8667.6077 1759.3205 11653.743 0 10 0 8.163 70 0 0 0 0 0 0 0 0

179 อัสสกาญจน เพลส อาคาร 6 ส.บางกะป 3 3 17,000 3623.5152 8735.336 8761.8588 5043.7147 10186.9739 0 21 0 18 90 0 0 0 0 1 0 1 0

180 อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 1 ส.บางกะป 3 3 34,000 4049.4882 9238.336 9198.2656 5563.6693 10680.1455 0 50 0 9 70 0 1 0 0 1 0 0 0

181 อินทามระ เพลซ ส.หวยขวาง 3 3 42,000 3483.2888 1081.587 1503.5263 1691.8811 4306.2263 0 62 0 15 100 0 0 0 0 0 1 1 1

182 เอื้อประชา คอนโดทาวน อาคาร 7 ส.ลาดพราว 3 3 15,000 3987.0328 7522.047 5308.7158 413.7583 10996.5268 0 20 0 8 50 0 0 0 0 0 0 0 0

183 เอื้อประชาคอนโดทาวนอาคาร 6 ส.ลาดพราว 3 3 15,000 4035.8936 7535.299 5324.2334 467.6474 11001.7476 0 20 0 8 50 0 0 0 0 0 0 0 0

184 เอื้ออมรสุข คลองเตย 1,2 ส.พระโขนง 3 3 30,000 2623.9614 1192.764 476.8914 1065.5167 1379.7534 0 15 0 11 70 0 0 0 0 0 1 1 0

185 แฮปปแลนด เรซิเดนซ โครงการ 4 ส.บางกะป 3 3 26,000 3485.1579 9036.908 7465.6666 3693.1042 10813.1856 0 17 0 12 80 1 0 0 0 1 0 1 1



(1)  33  ทาวเวอร (2)  39 สูท (3)  กรีนพอยส สีลม

(4)  คาลิสตาแมนชั่น (6)  เจริญนครริเวอรเพลส

(7)  ซันพาเลสคอนโดมิเนียม (9)  เดอะการเดนทเพลส

(11)  ทรัพยแกว ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(5)  คาสซึลฮิล แมนชั่น

(8)  เซ็นทรัลซิตี้ นอธ-เซาท

(10)  เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร (12)  ทาวเวอรพารคคอนโดมิเนียม



(13)  ทีพีเจคอนโดมิเนียม (14)  ธนาทาวเวอร (15)  นวรัตนแมนชั่น

(16)  โนเบิลเฮาส พญาไท (17)บางกอกริเวอรมารินา (18)  บานปยะสาธร

(19)  บานเย็นอากาศ 20) บานสวนสุโขทัย (21)  บานสาธร

(22)  บานสิริฤดี รวมฤดี (23)  บานสุขุมวิท (24)  ไบรตั้นเพลส

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(25)  ปทุมวันรีสอรท (26)  ผาสุขเพลส (27)  พญาไพเพลส

(28) พหลโยธินพารค อาคาร 3,4 (29)  พิพัฒนเพลส (30)  ฟอรจูน คอนโดทาวน 2

(33)  รอยัล คาสเทิล สุขุมวิท

(34)  รอยัลไนนเรสซิเดนท (35)  รอยัลปารค 3 (36)  รอยัลริเวอรเพลส

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(31)  มหาดไทย คอนโดเทล (32)  มอนเทอเรย เพลส



(37)  รัตนโกสินทรวิวแมนชั่น (38)  รัตนโกสินทรไอแลนด คอนโด (39)  ริมนํ้าเซอรวิส คอนโดมิเนียม

(40)  ริเวอรเฮาส (41)  ลาเมซอง 22

(43)  ลุมพินีปารควิว คอนโดมิเนียม (44)  ลุมพินีเพลส สาทร เอ,บี,ซี,ดี (45)  ลุมพินีวิลล พระแมมารี-สาทร

(46)  ลุมพินีเพลส สวนพลู-สาทร (47)  เลคอเวนิวคอนโดมิเนียม (48)  วราสุภาเอ็กซเซ็คคิวทิฟ เพลส

(42)  ลิฟวิ่ง  ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(49)  วิทยุคอมเพลกซ (50)  สยามคอนโดมิเนียม (51)  สาธรคอนโดเพลส

(52)  สาธร บริดจ ทาวเวอร (53)  สาธรเฮาส (54)  สายชลแมนชั่น 

(55)  สีลม สวีท (56)  สุขุมวิทเฮาส (57)  สุพรีมเพลส

(58)  หลังสวนวิลล (59)  อดามาส พหลโยธินคอนโด

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(60)  อโศก  เพลซ



(61)  ออมนิ คอมเพล็กซ (62)  เฮอริเทจ

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(69)โชคชัยปญจทรัพยคอน อาคารเอ   (70) ซิตี้คอรท (71) ดุลิยาเพล  2 อาคารเค

(72)  ตลาดพลูคอนโดมิเนียม (73) ทวีทรัพยคอนโดมิเนียม (74)  ทองประชาคอนโดทาวน 5

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(63)  กฤษสกนธ คอนโดวิลล (64)  การเดน เพลส (65)  แกรนด พารค ทาวน

(66)  จรัญ 57 กรีนทาวเวอร (67)  จีซีที คอนโดทาวน (68)  เจริญกรุงคอนโดมิเนียม



(81)  บางนาเพลช (82)  บางออริเวอรไซด ทาวเวอร 2 (83) บานจุลศักดิ์

(84)  บานเจริญกรุง (85)  บานบุญศิริคอนโด (86)  บานผ้ึงหลวง

(75) เทียนชัยคอนโด (76) ธนทรัพยคอนโดทาวน (77)  นานาคอนโดมิเนียม

(78) นิรันดรซิตี้ลาดพราว101(A) (79)  บางกอกนอยวอเตอรไซด 2 (80)  บางขุนนทร ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(93)  ป.ปนเกลาคอนโดมิเนียม (94)  ประชาสุขเพลส (95)  ปรางทิพย

(96)  ปนเกลาริเวรพารควิว (97)  ฝกขาวโพด 2 (98)  พระรามหก แมนชั่น เอ

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(87)  บานรัชดา (88)  บานราชเทวีวิลล (89)  บานสวนซื่อตรง 1

(91)  บานสวนนพเกา (92)  ป.ธนาทาวเวอร(90)  บานสวนธน ซี



(105)  มหาทรัพยทาวเวอร (106)  รัชดา ทาพระ คอนโดมิเนียม (107)  รัชดาซิตี้ คอนโด 2(ตึก บี)

(108)  รัชดาเพรสทีจ (109) เรยมอน ทาวเวอร (110)  ลําสาลี แมนชั่น

(99)  พิบูลยคอนโดวิลล (100)  พี.เอ.คอนโด 2 (101)  เพรสซิเดนท คอนโดทาวน 2

(102)  โพธิ์สามตน ลีฟวิ่ง (103)  โพธิ์สามตนคอนโดมิเนียม (104)  แฟมมิล่ี ปารค

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(120)  สินเศรษฐีคอนโดทาวน (121)  อภิญญาเพลส (122) อุรุพงษคอนโด

(114)  ลุมพินี เซ็นเตอร เอ (115)  วรรัตน คอนโดมิเนียม (116)  ศรีวราการเดนคอนโดมิเนียม2

(117)  ศูนยวิจัยเรสซิเดนท (118)  สตูดิโอ โซน (119)  สตูดิโอ วัน

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(111) ลิตเติล บางกอก (112)  ลีฟวิ่งเพลส ลาดพราว 140 (113)  ลีฟวิ่งเพลส ศูนยวิจัย 1



     ในกรุงเทพมหานคร 
(123)  เอ็กซเพรสโฮม (124)  เอส.สยามคอนโดทาวน (125)  ไอ-เฮาส ลากูนา การเดน 2

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง



(132)  จันทราทิพย (133)  จิตรวารี คอนโดมิเนียม (134)  เจ แอนด เจ ทาวเวอร

(135)  ไชนาทาวนคอนโด 6 (136)  ซีที รามอินทรา 1 (137)  ดรุณชัย คอนโดมิเนียม

(129)  คุณดินทอง 1 (130)  เคหะสุขสวัสดิ์ อาคารคิว (131)  จรัญ 29 คอนโดมิเนียม

     ในกรุงเทพมหานคร 
(126)  93 เรซิเดนซ โครงการ 1 (127)  กัลยาณ คอนโดมิเนียม (128)  การเดนสแควรคอนโด 3

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา



(148)  บานชมวิว 2 (149)  บานสวนบางเขน ไอ 4(147)  บางออคอนโดมิเนียม

(141)  นิรันดร เรซิเดนซ 6 (142) นิรันดรคอนโดมิเนียม 2 ตึก A-1 (143)  นิวพอรตเพลสคอนโดฯดี(5)

(144)  บวรคอนโด (145)  บางกะป แกรนดคอนโด เอ (146)  บางจาก 4-8

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 

(138)  ดินแดง 3 (139)  ไทยธานี ดี 2 (140)  ไทยมณีคอนโดมิเนียม



(156)  พันทมน คอนโดทาวน(A) (157)  เพิ่มสินอาคารชุด (158)  เพิ่มสุขเรสซิเดนซ

(159)  มานนทพเพลส (160)  เมธาฟาทอง 2 (161)  ร่ืนรมคอนโดมิเนียม

(150)  บานสวนบางเขน ยู 2 (151)  ประชารวมใจคอนโดทาวน (152)  ปาลมคอนโดทาวน 1

(153)  ปาลมคอนโดทาวน 5 (154)  พระโขนงคอนโด (155)  พหลโยธิน 57 คอนโด 1

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 



(171)  สวนทองวิลลา คอนโดทาวน2 (172)  สวนธนคอนโดเฮาส (ดี) (173)  สองแสงคอนโด อาคารเอ

(165)  ลําสาลีวิลล (166)  ลุมพินีเซ็นเตอร ลาดพราว111 (167)  ลุมพินีเซ็นเตอร อี(อี1-อี2)

(168)  ศรีเจริญคอนโดทาวน (169)  ศรีไทยคอนโด 1 (170)  ศรีไทยคอนโด 3

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 

(162)  ร่ืนรมยคอนโดมิเนียม 2 (163)  รุงทรัพยคอนโดทาวน บี (164)  ลาดพราวคอนโดทาวน 2



(177)  สุขสวัสดิ์ 26 คอนโดมิเนียม (178)  เสริมศิริอาคารชุด 2 (179)  อัสสกาญจนเพลส อาคาร6

     ในกรุงเทพมหานคร 
(174)  สะพานใหมอาคารชุด 2 (175)  สังวาลยคอนโดเฮาส เอ (176)   สุขเจริญเพลส อาคารเอ

(183)  เอ้ือประชาคอนโดทาวน 6

(180)  เคหะชุมชนคลองจั่น1

(184)  เอ้ืออมรสุข คลองเตย 1,2 (185)  แฮปปแลนดเรซิเดนท 4

(181)  อินทามระเพลซ (182)  เอ้ือประชาคอนโดทาวน 7

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา



 

 

126

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

  นางเอื้องทิพย  จงพัฒนะสินสุข   เกิดวันที่  28  กุมภาพันธ  2505  ที่อําเภอ
ดําเนินสะดวก  จังหวัดราชบุรี    เร่ิมรับราชการที่กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย   พ.ศ.  2527  ใน
ตําแหนง  เจาหนาที่การเงินและบัญชี  1   และ พ.ศ.  2529 - 2531  ไดรับทุนการศึกษาระดับ
ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) แผนกการประเมินราคาที่ดินและทรัพยสิน จากสถาบัน
เทคโนโลยีราชมงคล  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ    ตอจากนั้นไดศึกษาตอระดับปริญญาตรีทางดาน     
บริหารรัฐกิจ  คณะรัฐศาสตร  จากมหาวิทยาลัยรามคําแหง และจบการศึกษา พ.ศ. 2535 

 พ.ศ. 2540  ไดรับทุนการศึกษาจากกรมที่ดินหลักสูตรประกาศนียบัตรบัณฑิต
ทางการประเมินราคาทรัพยสิน รุน 1 คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  

 พ.ศ.2547 ไดรับทุนการศึกษาจากกรมธนารักษหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  และจบการศึกษาในป
การศึกษา  2548   

 ตั้งแตเรียนจบระดับ ปวส. การประเมินราคาฯ ไดปฏิบัติงานดานการประเมิน
ราคาทรัพยสินมาตลอด  ปจจุบันรับราชการในตําแหนง  เจาหนาที่บริหารงานประเมินราคา
ทรัพยสิน 7   ณ  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง  
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